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Recenzja

pracy doktorskiej mgr Eweliny Nawrockiej
pt. ,, Warunki wykorzystania cen transakcyjnych w procesie wyceny nieruchomosci w Polsce”
napisanej pod kierunkiem naukowym prof. dr hab. Krystyny Dziworskiej
na Wydziale Zarzadzania Uniwersytetu Gdanskiego

Podstawa opracowania recenzji

Recenzja opiniowanej pracy zostala opracowana na zlecenie Pana Profesora dra hab.
Mirostawa Szredera Dziekana Wydziatu Zarzadzania Uniwersytetu Gdanskiego, zgodnie z
uchwata Rady Wydzialu Zarzadzania UG z dnia 13 maja 2019 roku. Recenzja stanowi element
postepowania o nadanie mgr Ewelinic Nawrockiej stopnia naukowego doktora nauk
ekonomicznych w dyscyplinie nauk o zarzadzaniu.

Celem recenzji jest udzielenie odpowiedzi na pytanie: czy przedstawiona rozprawa
doktorska spelnia ustawowe warunki okreslone w art. 13 ust.1 ustawy o stopniach naukowych
i tytule naukowym z dnia 14 marca 2003 roku ( Dz. U.2003, Nr 65,p0z.595 z pozn.zm.).

1. Ocena tematyki rozprawy , jej poznawczego i praktycznego znaczenia

Autorka, w mojej ocenie w pracy, podjeta bardzo istotny problem badawczy, dotyczacy metod
konstruowania indekséw cen na rynku nieruchomosci a konkretnie rozpoznania uwarunkowar
wykorzystania cen transakcyjnych w wycenie nieruchomosci. Podjecie takiego tematu jest
wazne przede wszystkim ze wzgledu na znaczenie rynku nieruchomosci i jego wielostronne
powigzania z gospodarka.

Rynek nieruchomosci w Polsce znajduje si¢ w okresie intensywnych przemian, na
drodze ktérych napotyka na réznorodne uwarunkowania o charakterze prawnym,
instytucjonalnym, ekonomicznym, finansowym. Dla prawidtowego funkcjonowania tego rynku
konieczne sa informacje, ktére umozliwiaja podejmowanie trafnych i optacalnych decyzji przez
podmioty dzialajace na okre§lonym obszarze, a ktére to w swych dzialaniach kieruja si¢
roznymi celami, motywami i kryteriami dziatania. Potrzeba podejmowania badan, ktore
wzbogacityby wiedze na temat ksztaltowania si¢ lokalnych rynkow, struktur, zjawisk i
proceséw tam zachodzacych, jest dostrzegana przez wiele podmiotow, nie tylko przez
podmioty bezposrednio uczestniczace w transakcjach na tym rynku.

Przedmiotem transakcji na rynku nieruchomosci sa dobra (a dokladniej prawa do
nieruchomosci ), ktore na tle zdecydowanej wigkszosci dobr, charakteryzujg si¢ duza wartoscia.



Dla kazdego z uczestnikéw rynku istotng kwestia pozostaje poprawnos¢ okreslenia wartosci
(wyceny nieruchomosci).

Autorka ograniczyla swe rozwazania do metod badania zmiennosci cen na rynku
nieruchomosci a w szczegdlnosci uwarunkowan wykorzystania, cen transakcyjnych w
konstruowaniu indekséw cen. Podjecie w dysertacji tej problematyki uwazam za shluszne
zwazywszy na dotychczasowe publikacje poswigcone tym kwestiom. Rozprawa doktorska
wpisuje si¢ w istniejaca luke¢ badawcza i ja zmniejszyta w znacznym stopniu. W $wietle
powyzszych okoliczno$ci wybor problematyki badawczej jest wyjgtkowo trafny.

2. Uklad i tresé pracy

Recenzowana praca powstata pod kierunkiem Pani Profesor dr hab. Krystyny Dziworskie;.
Zasadniczy tekst pracy liczy 261 stron maszynopisu. Ponadto praca zawiera cztery zalgczniki
(Kwestionariusz ankiety; Zestaw transakcji sprzedazy przyjetych do analizy; Opis ocen cech
nieruchomosci w analizowanym zbiorze danych; Macierz korelacji zmiennych) a takze spis
literatury (166 pozycji, w tym 27 anglojezycznych), zrodet internetowych i aktow prawnych.
W tekscie pracy znajduje si¢ 16 rysunkow, 60 tabel i 25 wykresow.

Praca sktada sie z czterech rozdzialéw, wstgpu i zakonczenia. Tytut pracy w pelni
oddaje zakres podjetej problematyki. Tres¢ wywodow jest spdjna z tytulem pracy.

We wstepie Autorka wskazuje na okolicznosci, ktore przemawiaja w Swietle literatury
przedmiotu oraz Jej doswiadczen zawodowych i wlasnych przemyslen, do podjecia badan nad
problematyka uwarunkowan wykorzystania cen transakcyjnych w procesie wyceny
nieruchomosci. Zasygnalizowata cel glowny pracy i cele szczegblowe oraz sformulowata
hipoteze¢ badawcza. Cel nadrzedny i cele szczegolowe zakreslaja wyraziScie obszar badan.
Rozwazania zawarte w rozdziale pierwszym majg charakter wprowadzajacy do zasadniczej
czesci wywodéw (rozdzialy 11, 111 i IV). Rozdzial ten zawiera syntezg w zakresie stanu wiedzy
a takze praktyki odno$nie takich kategorii ekonomicznych jak: warto$¢ i cena, rynek
nieruchomodci czy wycena nieruchomosci. Lektura tego rozdzialu dowodzi, ze Autorka zna
dobrze literature poswigcong omawianym zagadnieniom, zas zakres i sposdb wykorzystywania
tej literatury $wiadczy o duzej erudycji i kompetencji w zakresie tematyki objgtej rozprawa.
Warto dodaé , iz w teksécie Autorka laczy umiejetnie kwestie teoretyczne z rozstrzygnieciami
prawnymi czy praktyka wyceny, co czyni ten wywod uporzadkowany a zarazem $wiadczy o
bardzo dobrej znajomosci zaréwno teorii wyceny jak i praktyki. Godnym uwagi jest fakt
zamieszczania przez Doktorantke wlasnych opinii i sadéw w kontekscie omawianych
zagadnien. Zakres rozwazan w tym rozdziale uwazam za wlaSciwy zwazywszy na cel
opracowania. Przyznajac racj¢ Autorce, ze kwestie podjgte w rozdziale pierwszym sg wazne i
potrzebne, mam pewne watpliwosci co do stopnia szczegblowosci ich prezentacii.
Przykladowo: majac na uwadze tytut tego rozdziatu a takze punktu pierwszego w tym rozdziale,
Autorka mogla nieco wigcej uwagi poswiceci¢ relacjom wartosci i ceny , za$ ograniczy¢
wywody dotyczace probleméw dobrze opisanych w literaturze (np. pojecie i cechy
nieruchomosci).

Autorka, w sposob przekonywujacy w koncowej czesci tego rozdziatu wskazuje na
znaczenie analizy dynamiki cen w procesie podejmowania decyzji wielu uczestnikoéw rynku
nieruchomosci, w tym zajmujgcych si¢ okresleniem wartosci nieruchomosci . Przeprowadzone
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wezesnie] wywody, nawigzujace do dobrze dobranej literatury przedmiotu jak réwniez badania
pilotazowe prowadzone systematycznie w Srodowisku ekspertéw rynku nieruchomosei ,
wzmocnione wieloletnim do$wiadczeniem zawodowym — Doktorantki, umozliwily Jej
odpowiedzie¢ na pytanie: czy istniejgce warunki (instrumentalno-informacyjne i formalno-
prawne) pozwalajg na wykorzystanie cen transakcyjnych w procesie wyceny? Kwestie te
stanowig przedmiot rozwazan w kolejnych rozdziatach.

Rozdziat drugi, zatytutowany ,, System informacji o cenach nieruchomosci w Polsce -
diagnoza”, rozpoczyna si¢ od wywodow odnosnic znaczenia informacji, w szczegolnosci
dotyczacych: danych transakcyjnych, jakosci 1 dostgpnosci informacji o cechach nieruchomosci
majagcych  wplyw na warto§¢ nieruchomosci. Autorka jako punkt odniesienia
przeprowadzonych wywod6w, stusznie przyjgla zalozenie iz o zmienno$ci cen na rynku
nieruchomosci decyduja nie tylko cechy nieruchomosci ale endogeniczne i egzogeniczne
czynniki rozwoju. Dalej oméwiono znaczenie réznych kategorii cen w analizach rynku i
ograniczenia zwigzane z ich stosowaniem oraz przedstawiono cechy nieruchomosci (w
zaleznosci od ich rodzaju) , majgce wptyw na poziom cen nieruchomodci. W kolejnym punkcie
tego rozdziatu Doktorantka przedstawita Zrodta pozyskiwania danych o nieruchomosciach,
znajdujace si¢ w dostepnych rejestrach publicznych a takze dokonata oceny ich przydatnosci w
wycenie nieruchomosci.

Tres¢ wywodow nie budzi zastrzezen , sa przekonywujgce w Swietle praktyki wyceny.
Sposob prowadzenia tego wywodu, sformulowane oczekiwania dotyczace baz danych
wskazuja na doswiadczenia Doktorantki zdobyte w kontaktach z praktyks. Kolejna czgs¢
wywodoéw dotyczy czynnikéw zmiennosci cen nieruchomosci i ich pomiaru. Przytoczono rozne
podzialy tych czynnikéw omawiane na gruncie wybranych pozycji literatury przedmiotu. Ta
cze$é wywoddw nie jest przejrzysta, Autorka raz czynniki spoleczno- gospodarcze omawia w
grupie czynnikow egzogenicznych (str. 87), par¢ stron dalej zaliczone sg do czynnikéw
endogenicznych. Doktorantka jest $wiadoma ztozonosci omawianych zjawisk na rynku
nieruchomosci , o czym $wiadcza wywody konczace ten punkt. Omawiajac , w dalszym toku
wywodéw , wskazniki cen, mgr Ewelina Nawrocka podkreslita ich znaczenie w kontekscie
przysztego celu pracy. Dokonala poréwnania publikowanych wskaznikéw cen nieruchomosci
mieszkaniowych przez Narodowy Bank Polski i Gtoéwny Urzad Statystyczny oraz przedstawila
W ujeciu syntetycznym zestawienia opracowan naukowych poswigcone badaniom indeksow
cen nieruchomosci w Polsce. Rozwazania te uzupeilnia trafna ocena, dokonana przez
Doktorantke charakteryzowanych zrodet.

Kolejna czes$¢ rozwazan, rozdzial trzeci, dotyczy oméwienia prawnych i metodycznych
uwarunkowan stosowania cen transakcyjnych w procesie wyceny, w $wietle teorii i praktyki
wyceny. Doktorantka rozpoczeta swe wywody od stwierdzenia iz problem aktualizacji cen byt
zauwazony od poczatku wprowadzenia zasad rynkowych w gospodarce nieruchomosciami
aczkolwick potrzeba uwzglednienia zmian poziomu cen ewoluowala wraz z nowymi
uregulowaniami w zakresie wyceny nieruchomosci. Wskazuja na to obowigzujace wowczas
przypisy prawne (ustawy i rozporzadzenia).

Konfrontujgc oczekiwania praktyki wyceny dokonata przegladu metod badan dynamiki
cen w $wietle rodzimej literatury przedmiotu. Wartosciag dodang tej czgsci wywodow jest
opracowanie, w formie tabelarycznej, zestawienie publikacji i omawianych w nich metod
badania dynamiki cen nieruchomosci. Podzielam sformutowany przez Doktorantke podglad, iz
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nadal w praktyce wyceny wystepuje dowolno$¢ stosowanych przez rzeczoznawcOw
majatkowych metod badania zmian cen, wybdr za$ ktorych zdeterminowany jest omawianymi
uwarunkowaniami prawnymi i wymogami formalnymi dotyczacymi baz danych. Potwierdzajg
to wyniki przeprowadzonych badafi ankietowych przez Doktorantke odnosnie stosowanych
przez rzeczoznawcOw praktyk w zakresie badania dynamiki cen. Jest Swiadoma ograniczen
wynikajgcych ze zbyt malego zwrotu wypelnionych ankiet. Formuluje ostroznie wnioski, tym
niemniej uzyskane odpowiedzi na pytania ankiety wskazujg iz wigkszo$¢ rzeczoznawcow,
jezeli stosuje badania dynamiki cen, to wykorzystuja metodg ceteris paribus. Rzeczoznawcy
oczekujg by wskazniki zmiany cen byly opracowywane przez organizacje, stowarzyszenia
rzeczoznawcOw przy wspoélpracy z analitykami rynku nieruchomosci. Te okolicznosci, jak
réwniez inne odpowiedzi uzasadniajg potrzebe badania omawianego zjawiska (zmian cen
nieruchomosci). Doktorantka poprawnie przedstawila zalozenia metod prostych i zlozonych
dotyczacych aktualizacji cen nieruchomosci, warunki i ograniczenia ich stosowania. Na
podkreslenie zashuguje fakt zamieszczenia, po omoéwieniu kazdej metody, stanowiska
Doktorantki.

Rozwazania zawarte w tym rozdziale stanowia dobry punkt wyjscia do wykorzystania
oméwionych narzedzi badania dynamiki cen w wybranym segmencie rynku lokalnego( rynek
nieruchomosci gruntowych w Gdyni).

Rozdziat czwarty zawiera prezentacj¢ przeprowadzonych badan empirycznych.
Doktorantka w umiejetny sposéb nawigzata do wczesniejszych wywodow (przede wszystkim
rozdzialn trzeciego), przeprowadzila obszerne i kompleksowe badania, wykazujac si¢
profesjonalng wiedzg w zakresie znajomo$ci zastosowanych narzedzi analizy jak réowniez
proceséw zachodzacych na lokalnym rynku.

Podjeta z powodzeniem, probe zastosowania wezesniej omawianych narzedzi stuzgcych
do wyznaczenia dynamiki cen. Wywody w tym rozdziale s3 uporzadkowane, przedstawione
wedtug przyjetego schematu analizy. Autorka swe rozwazania rozpoczela od okreslenia
zakresu przedmiotowego , czasowego i przestrzennego badan , oméwila czynnosci jakie zostaty
podjete w $wietle wezesniejszych wywodow, a dotyczace odpowiedniego przygotowania bazy
danych. Przyjety schemat postepowania badawczego (dla poréwnania wynikéw obliczen i
oceny zastosowania poszczegolnych narzedzi , przyjgto zatozenie ze przedmiotem wyceny jest
hipotetyczna nieruchomos¢), jednakowy okres analizy, sposob prezentacji uzyskanych
wynikéw i ich interpretacja przy kazdej z omawianych metod, czynig ten wywod przejrzystym,
z drugiej za$ strony $wiadczg o umieje¢tnosci zastosowania omoéwionych metod w
prowadzonych badaniach. Doktorantka wskazata na metody, ktore zostaly odrzucone ze
wzgledu na ich nieprzydatnos¢, zwazywszy na posiadang baz¢ danych. Dokonata poréwnania
narzedzi badania dynamiki cen w aspekcie ich wptywu na wyniki przeprowadzonej wyceny. Z
badan tych, wynika ze rodzaj przyjetej metody badania dynamiki cen istotnie wplywa na
poprawno$¢ wyceny. Wskazala na fundamentalne znaczenie i warunki jakim powinny
odpowiadaé bazy danych (duza baza danych, opisana kompletnymi i wiarygodnymi
informacjami o transakcjach).

Przedstawila rekomendacje odnosnie stosowania metod dajacych zblizone wyniki
wyceny (metoda hedoniczna i wyznaczanie indekséw indywidualnych na podstawie
kwartalnych median cen). Dokonala oceny narz¢dzi badania dynamiki cen przez pryzmat
mozliwosci ich praktycznego wykorzystania w procesie wyceny nieruchomosci. Okolicznosé

4



ta jak rOwniez ocena zalozen, warunkéw i ogranmiczen ich zastosowania stanowig o
nickwestionowanej, aplikacyjnej wartosci pracy. Rozwazania podkreslaja zlozonos$¢ i duza
wage podnoszonych w niej probleméw.

3. Watpliwosci i uwagi

Lektura pracy upowaznia do sformutowania opinii, iz Doktorantka zna dobrze literaturg
przedmiotu, potrafi na nig nie tylko si¢ powolywa¢ ale formulowac na jej podstawie i wiasnych
doswiadczen, wlasne poglady i oceny. Wywody w zdecydowanym zakresie dotycza
nakreslonej problematyki w tytule.

Autorka wlozyta duzy wysitek w przygotowanie bazy danych, przeprowadzenie badan
ilosciowych a takze badan jakosciowych (ankiety). Sposob prowadzenia wywodow,
sformutowane oceny i wnioski dotyczace wykorzystania omawianych w pracy narzedzi
badania dynamiki zmian cen nieruchomosci , $wiadcza o bardzo dobrej znajomosci przedmiotu
badan, zaréwno od strony teorii jak i praktyk. Na podkreslenie zashuguje ,,dystans” Doktorantki
do uzyskanych wynikéw. Jest Ona $wiadoma ograniczen wynikajacych z zastosowanych
narzedzi, ostroznie formutuje sady, uwzgle¢dniajac ztozono$¢ omawianej problematyki.

Niezaleznie od wysokiej oceny pracy, chciatabym zwrdci¢ uwage na pewne kwestie,
ktdére warto jeszcze raz przemysle¢. Dotyczg one:

v brzmienia tytulu punktu 3, rozdzialu drugiego. Nie wszystkie zrodla informacji
(rejestry publiczne) omawiane w tym fragmencie pracy dotyczga informacji o cenach
transakcyjnych . Moze zatem warto byloby uscisli¢ tytut punktu by byt adekwatny
do tresci,

v’ usystematyzowanie wywodow zawartych w punkcie 4.1 a w niektdrych
fragmentach uzupelnienie badz zrezygnowanie , gdyz sa zbyt sygnalne ( przyklad:
na stronie 84 akapit dotyczacy rozumienia rozwoju i wzrostu),

v zasadno$¢ umieszczenia w tekScie rozwazan majacych czgsto charakter
podrecznikowy ( np. pojecie nieruchomosci czy cechy nieruchomosci).

4. Strona formalna j¢zykowa i edytorska

Praca napisana jest poprawnym, naukowym jezykiem. Redakcja pracy $wiadczy o
dobrym opanowaniu przez Doktorantke warsztatu badawczego. Przemawia za tym dokonany
wybor literatury przedmiotu, umiejetnosé laczenia analizy praktyki z rozwazaniami
teoretycznymi, zastosowanie réznych metod i narzgdzi, proponowany sposéb formutowania
oraz uzasadnienia ocen i wnioskOw. Zaletg pracy sa liczne , starannie opracowane tabele, bogata
cze$¢ graficzna (wykresy, rysunki), stanowiace ilustracj¢ uzyskanych wynikow
przeprowadzonych badan.

Pewne watpliwosci budzg niektére fragmenty rozwazan, zwlaszcza te ktére dotycza
kwestii juz dobrze opisanych w literaturze, inne za$ z kolei potraktowane sg sygnalnie. W pracy
wystepujg drobne uchybienia i usterki redakcyjne, stylistyczne czy niekiedy nadmierne
uproszczenia. Jest ich w pracy niewiele.Wyrazam przekonanie, ze Doktorantka te
niedociggniecia dostrzeze, przegladajac tekst w spokojnym czasie. Zatem nie bede ich tutaj
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wymienia¢. Sygnalizuje¢ je jedynie w prze§wiadczeniu, ze znaczne fragmenty pracy zashugujg i
zapewne beda publikowane.

5. Konkluzja

Zgloszone przez mnie z obowigzku recenzenta sugestie i uchybienia nie wptywajg na
mojg zdecydowanie wysoka oceng, tak pod wzgledem merytorycznym jak i metodycznym
rozprawy. W czesci analitycznej, praca ma poza walorem poznawczym , znaczenie aplikacyjne
w aspekcie ocen i wnioskéw wynikajacych z przeprowadzonych badan. Recenzowana praca
doktorska jest elementem tworczym w dyskusji naukowej, dotyczy waznej i nadal aktualnej
problematyki, dalekiej od ostatecznych rozstrzygnigc.

Autorka wykazala si¢ dobrg znajomoscig przedmiotu badan. W umiejetny sposob
polaczyla dostepng wiedze literaturowg z wlasnymi do$wiadczeniami zawodowymi i
przemy$leniami, rozwigzala z powodzeniem, bedac $wiadoma pewnych ograniczen
wynikajacych z przeprowadzonych bada, problem naukowy. W pracy poprawnie zdefiniowano
cele, jak i zakres pracy. Przyjety tok postgpowania badawczego, wykorzystane metody
pozwolily na weryfikacj¢ postawionej hipotezy i osiagniecie przyjetych celow badawczych
oraz sformulowanie trafnych ocen i wnioskow.

W swietle powyzszych okoliczno$ci stwierdzam, ze rozprawa doktorska Pani mgr
Eweliny Nawrockiej pt. ,, Warunki wykorzystania cen transakcyjnych w procesie wyceny
nieruchomosci w Polsce” spelnia wymagania stawiane rozprawom doktorskim okreslone w
Ustawie z dnia 14 marca 2003 roku o stopniach naukowych i tytule naukowym. Wnosz¢ zatem
o dopuszczenie jej Autorki do publicznej obrony.
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