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Recenzja

Rozprawy doktorskiej mgr Roberta Leszczynskiego nt:, Czynniki strukturalne a dywersyfikacja cen
nieruchomosci w ujeciu regionalnym w Polsce” napisanej pod kierunkiem dr hab. Jacka taszka,
prof. SGH w dziedzinie nauk ekonomicznych w dyscyplinie ekonomia.

Recenzje wykonano na prosbe Przewodniczgcego Rady Naukowej dyscypliny ekonomia i finanse
Szkoty Gtéwnej Handlowej w Warszawie prof. dr hab. Bogumita Kaminskiego ( pismo z dnia 23
lipca 2024 r.)

1. Uwagi wstepne

Opiniowana rozprawa obejmuje 205 stron, tagcznie z 14 tabelami, 57 rysunkami,
aneksem statystycznym oraz spisem tresci, wstepem, podsumowaniem, konkluzjami i
spisem literatury. W pracy przedstawiono 150 pozycji cytowanej literatury przedmiotu
w tym 93 pozycje obcojezyczne.

W zwigzku z tym prezentowana dokumentacja stanowi petng ilustracje przekrojowych
faktéw, co nadaje temu opracowaniu cechy rzetelnie sporzadzonej monografii z zakresu
funkcjonowania rynku nieruchomosci w Polsce.

2. Przedmiot i cel pracy

» Przedmiotem badania w rozprawie (jak podano na str.10 wstepu) jest analiza
powigzann pomiedzy szeroko rozumianymi czynnikami strukturalnymi na badanych,
regionalnych rynkach a ksztattowaniem sie dynamiki oraz poziomu cen na rynkach
mieszkaniowych. Na rynku nieruchomosci komercyjnych analizowano powigzanie
czynnikéw strukturalnych z oddang powierzchnig biurowag oraz handlowg”.

Jak stusznie zauwaza Autor podjeta problematyka badawcza jest waina, aktualna a
przy tym w niewielkim stopniu rozpoznana. Dotyczy to zaréowno rozwazan naukowych
jak tez praktyki gospodarczej. Zwtlaszcza w polskim dorobku naukowym brakuje badan,
ktorych przedmiotem sg regionalne ( miast wojewddzkich) rynki nieruchomosciowe
traktowane jako elementy sktadowe rynku krajowego.

Praca nie posiada jasno okreslonego celu badawczego. Autor oznajmia jedynie, iz
celem jest znaczgce pogfebienie i uszczegdtowienie jego dotychczasowych badan
opublikowanych w czasopismach krajowych i zagranicznych wiec dysertacja ta bedzie
stanowita podstawe do dalszej pracy analityczno-badawczej. Dopierow podsumowaniu



Autor pisze, iz celem badania ..”byto wykazanie sity wptywu czynnikéw strukturalnych
na ceny, elastycznosc cen oraz czynnikdw definiujgcych wielkos¢ zasobu obu rynkow”.

Osiagniecie tego celu wymagato potwierdzenia hipotezy badawczej oraz czterech tez
pomocniczych.

Hipoteza gtéwna:

.."Roznice strukturalne pomiedzy poszczegolnymi rynkami wptywajg na cene
nieruchomosci mieszkaniowych, oddang powierzchnie nieruchomosci komercyjnych oraz
podaz poszczegdlnych typow nieruchomosci.”

Teza 1., Wptyw czynnikow strukturalnych jest staty w czasie.”

Teza 2. ,Wptyw czynnikow strukturalnych jest staty w przestrzeni.”

Teza 3., Grupy wyodrebnionych miast sg state przy uwzglednieniu réznych czynnikow
strukturalnych”.

Teza 4. ,Uwarunkowania historyczne nadal maja przetozenie na strukturalny podziat
rynku nieruchomosci w Polsce”.

Powyzsze stwierdzenia ( pomimo pewnych niedociggniec jezykowych w ich
sformutowaniu) spetniaja wymogi stawiane hipotezom oraz tezom w tym wymaég ich
weryfikowalnosci. Sygnalizujg jednoczesnie we wtasciwy sposdb metody badawcze, ktére
beda zastosowane do ich weryfikacji. W czesci teoretycznej podstawowa metode
stanowi krytyczny retrospektywny przeglad literatury krajowej i zagranicznej a w czesci
empirycznej metode analizy skupien, analiza danych modelem korekty btedem, badanie
panelowe oraz model regresji OLS.

Mozna zatem stwierdzi¢, ze wybor problematyki rozprawy ma charakter
dysertabilny a uzyskane efekty w postaci okreslenia wptywu czynnikéw strukturalnych
na ceny nieruchomosci regionalnych moga by¢ wykorzystane przy ksztattowaniu
lokalnych ,,polityk mieszkaniowych”, kreowaniu wtasciwej polityki mieszkaniowej oraz w
odniesieniu do nieruchomosci komercyjnych w miastach wojewddzkich.

Ocena formalna rozprawy doktorskiej

Praca napisana jest poprawnym naukowym jezykiem (z pewnymi brakamiw
poprawnosci redakcyjnej) i w sposob kompleksowy dokumentuje zréodta cytowanej
literatury przedmiotu, a takze faktografie statystyczna.

Bogata ilustracja danych zawartych w 14 tabelach i 57 rysunkach/wykresach zostata
prawidtowo wykorzystana w formie interpretacji zawartych tam wynikow. Autor w catej
pracy wykresy nazywa rysunkami. W pracach naukowych najczesciej odroznia sie



wykresy od rysunkéw i w przysztosci zalecam aby Doktorant przestrzegat tych
konwencji.

Przekonywujaca jest struktura pracy - ma ona charakter logiczny i odpowiada
ogélnometodologicznej zasadzie przechodzenia od ogoétu do szczegdtu. Praca sktada sie
z trzech rozdziatéw, wstepu, podsumowania i konkluzji. Ich nastepstwo jest logiczne
czynigce rozprawe spojng i kompletng. Problemy rozpatrywane w poszczegdlnych
rozdziatach majg zblizony ciezar gatunkowy, co uzewnetrznia sie miedzy innymi
wspotmiernosciag objetosci poszczegdlnych rozdziatow.

We wstepie znajduje sie uzasadnienie podjecia tematyki badan. Zostat tu takie
sformutowany cel pracy, hipoteza badawcza, tezy pomocnicze oraz zakres
prowadzonych badan. Ponadto we wstepie zaprezentowano wykorzystane metody
badawcze, stuzace zarowno gromadzeniu jak i analizie danych.

Rozwazania zawarte w dwoch pierwszych rozdziatach majg charakter teoretyczny i
oparte sg przede wszystkim na analizie literatury przedmiotu a zmierzajg do wyjasnienia
istoty i specyfiki nieruchomosci, funkcjonowania rynku nieruchomosci i ksztattujgcych
rynek nieruchomosci w Polsce. Teoretyczne rozwazania korczy przeglad krajowych oraz
miedzynarodowych badan dotyczgcych gtdwnie nieruchomosci mieszkaniowych oraz
szczatkowo nieruchomosci komercyjnych pozwalajgcych na wyodrebnienie cech
nieruchomosci, ktére w istotny sposdéb wptywajg na cene lokali w réznych rodzajach
nieruchomosci.

Rozdziat trzeci ma charakter empiryczny pokazujgcy wptyw czynnikow strukturalnych
na ksztattowanie sie cen badanych rodzajow nieruchomosci w miastach wojewddzkich
w Polsce.

W podsumowaniu dokonano oceny osiggniecia zatozonego celu badan (rozdziat trzeci)
w postaci wykazania sity wptywu czynnikéw strukturalnych na ceny nieruchomosci,
elastycznosc cen oraz czynnikéw definiujgcych wielko$¢ zasobu mieszkaniowego i
komercyjnego w Polsce. Potwierdzono gtdwng hipoteze badawczg oraz cztery tezy
pomocnicze. Pozwolito to na przedstawienie szeregu konkluzji w koricowej czesci pracy.

Taki uktad tresci pracy nalezy uznac za przemyslany, zgodny z ogdlnymi zasadami
metodologii.

Ocena merytoryczna
Autor opierajac sie na bogatej literaturze przedmiotu w sposéb poprawny stosuje

metode analizy krytycznej, z ktdrej wyprowadza uzasadnione syntezy i wnioski,
prezentujgc przy tym wiasne poglady.



Przyktadem jest tutaj zakres analiz rynku nieruchomosci przeprowadzony we wprowadzeniu do
drugiego rozdziatu, ktdéry znalazt ciekawy wyraz w prezentacji na rysunkach nr 14,15 i
wtasnego komentarza do zachodzgcych zmian w ostatnich latach.

Weztowe znaczenie dla potwierdzenia hipotezy i tez pomocniczych oraz wtasciwego
przeprowadzenia badain empirycznych ma rozdziat trzeci w ktérym wytypowano (str.148) a
nastepnie zweryfikowano pod wzgledem istotnosci jak réwniez poprawnosci konstrukcji modelu
siedem czynnikéw (zmiennych objasniajacych) strukturalnych majgcych wptyw na ceny
nieruchomosci.

Wyniki przeprowadzonych badan empirycznych zostaly poprawnie przetworzone i ciekawie
zaprezentowane (tab.7) oraz dobrze wyjasniajg znaczenie wyréznionych rodzajéw czynnikow dla
ksztattowania sie cen nieruchomosci w miastach wojewddzkich w Polsce. Swiadczg o tym
zarowno wyniki analizy skupien (tab.6) dotyczacych wptywu zmiennych strukturalnych na
podobienstwa struktury miast, analizy modelem korekty btedem jak i badanie panelowe cen
dla miast wojewddzkich (tab.9).

Podjety temat badawczy jest bardzo aktualny nie tylko w sensie poznania naukowego lecz
takze w ujeciu aplikacyjnym. To sprawia,ze znajdujemy probe analizy zwigzkéw miedzy teorig
rynku a dywersyfikacjg cen nieruchomosci w Polsce w ujeciu regionalnym w warunkach
zroznicowanych potencjatéw i czynnikéw wptywajgcych na te ceny.

Zastosowany sposob analizy zebranej literatury przedmiotu i przetworzenie uzyskanych
danych empirycznych jest metodycznie poprawny, a wyprowadzone z tych badan wnioski i
konkluzje przekonujg mnie, ze Autor pracy posiada umiejetnosci planowaniai realizacji prac
badawczych o charakterze teoretycznym i empirycznym.

5. Uwagi dyskusyjne i krytyczne

Przy ogodlnej pozytywnej ocenie rozprawy doktorskiej nasuwajg sie pewne uwagi
zwigzane ze strong merytoryczna badz formalng przedstawionych rozwazan. W
opiniowanej pracy jej Autor wykazat sie wystarczajgcg erudycjg naukowg i sprawnie
porusza sie w podjetej problematyce. Jednak nie udato Mu sie unikngé¢ pewnych
usterek redakcyjnych badz btedéw merytorycznych z ktérych podaje wybrane:

- w pracy brak pozycji z zakresu teorii ekonomii. Stad trudnosci Autora w zdefiniowaniu
rynku nieruchomosci a w zasadzie brak takiej definicji w dysertacji. Juz we wstepie
Autor pisze ,iz..."rynek nieruchomosci to rynek praw do nieruchomosci oraz praw z
nimi zwigzanych..” (str.5). A przeciez rynek nieruchomosci to nie tylko rynek praw to
catoksztaft stosunkéw wymiennych pomiedzy:

- sprzedajacymi (oferujgcymi do sprzedazy) nieruchomosci i reprezentujacymi podaz, a




- kupujacymi - zgtaszajacymi zapotrzebowanie na okreélone rodzaje nieruchomosci i
oferujgcymi gotowosc zaptaty okreslonej kwoty pieniedzy a wiec reprezentujgcymi
popyt.

Popyt ten moze byc zaspokojony w rozny formalny sposob dzigki istnieniu réznych
praw umozliwiajgcych i warunkujgcych uzytkowanie przestrzeni...itd.

Rynek obejmuje wiec:

a) podmioty rynkowe , czyli sprzedajacych i kupujgcych,

b) przedmioty rynku, czyli rézne rodzaje nieruchomosci,

c) wzajemne stosunki miedzy podmiotami a takze miedzy podmiotami i przedmiotami
rynku ( zob. D.R.Kamerschen, R.B. Mc Kenzie, C. Nardinelli, Ekonomia, NSZZ Solidarnosc,
Gdansk 1999; Z.Dach, Elementy mikroekonomii, AE,Krakéw, 1993; M.A. Unger, Real
Estate. Principles and Practices, South-Western Publishing, 1974; F.Benham,
P.A.Samuelson, G.M.Meier, R.E. Baldwin, Wyktady z ekonomii politycznej,
PWE,Warszawa,1965; S.Beiniak,Rozwoj rynku nieruchomosci na tle krajow wysoko
rozwinietych,AE,Krakow,2001 i wiele innych),

- niezrozumiaty pierwszy akapit od gdory na str.6,

- btad jezykowy- 11 wiersz od dotu na str.11,

- niedoktadna redakcja hipotezy...."réznice strukturalne pomiedzy poszczegdlnymi
rynkami wptywaja...."” (str.13). Jakimi rynkami regionalnymi, rodzajowymi ?

- natej samej stronie (12 wiersz od gory)...”wptyw czynnikow strukturalnych na rynki
nieruchomosci komercyjnych...” Wplyw na co ?

- na tej samej stronie (15 wiersz od gory). ,, Powierzchnia oddana moze by¢ traktowana
jako przyblizenie optacalnosci, gdyz wprowadzany na rynek, nowy zaséb potwierdza jaj
optacainos¢”. Komu oddana ? inwestorowi. A jeieli inwestor nie sprzeda tej
powierzchni albo jej nie wynajmie po zatozonej cenie albo w zatozonym czasie to bedzie
musiat cene obnizy¢ a co wtedy z optacalnoscig .

- na tej samej stronie (18 wiersz od gory) ,,Odpowiedz na tak postawione pytanie.....
To nie jest pytanie a stwierdzenie !

- str.14. Autor zamiennie uzywa poje¢ ,teza - hipoteza” a sg to przeciez rdine
pojecia. Teza to sgd nieoczywisty wymagajacy udowodnienia a hipoteza to oswiadczenie
warunkowe. ‘

- Teza 3...."grupy miast sg state.. State wzgledem czego?

- str.20..”pojecie rynku nieruchomosci zostato u_reg'ulowane prawnie w art.46 kodeksu
cywilnego...” Nieprawda, artykut ten definiuje nieruchomos¢ a nie rynek nieruchomosci,
- str.23 (siédmy wiersz od gory )...” kazda nieruchomo$¢ ma ksiege wieczysta....”.
Nieprawda nie kazda. .

- powierzchnia oddana ( str.10,13, i dalsze). Komu?

- rys. 1. Wklejony ze ztym tytutem. Nie dotyczy ontylko danych za Il kwartat 2023 ale
za lata 2014-2023,

- str.55 wzér 13 , brak opisu parametru ,x”,

- str.56 wzér 14, brak opisu parametru ,b” itp.



6. Konkluzje

a)

c)

Recenzowana praca doktorska odpowiada ( cho¢ tylko w zakresie podstawowym)
kryteriom merytorycznym stawianym pracom doktorskim. Dotyczy to miedzy innymi
rangi naukowej problematyki jak rowniez zastosowanych metod analizy ztozonych
probleméw wptywu czynnikéw strukturalnych na dywersyfikacje cen nieruchomosci
w ujeciu regionalnym w Polsce.

Podniesione w recenzji watki krytyczne odnoszgce sie przede wszystkim do czesci
teoretycznej pracy zostaty zrownowazone poprzez prawidtowe wykorzystanie danych
empirycznych i wysoki stopieri zaawansowania analiz ilosciowych i jakosciowych
przeprowadzonych w czesci badawczej pracy.

Uwazam, ze w recenzowanej pracy Autor dokonat:

- trafnego i oryginalnego wyboru problemu badawczego,

- przedstawit poprawng hipoteze i tezy badawcze,

- podjat udana prébe catosciowej analizy i oceny wptywu czynnikéw strukturalnych
na dywersyfikacje cen w ujeciu regionalnym w Polsce,

- prawidtowo wykorzystat wybrane metody badawcze do analizy badanych zjawisk,
- dokonat prawidtowego opracowania wynikéw badarn,

- wyprowadzit przekonywujace wnioski potwierdzajgce sformufowang hipoteze oraz
tezy badawcze.

Stwierdzam zatem, ze rozprawa doktorska mgr Roberta Leszczyriskiego pt:
»Czynniki strukturalne a dywersyfikacja cen nieruchomosci w ujeciu regionalnym w
Polsce” spefnia wymagania stawiane rozprawom doktorskim zgodnie z warunkami
okreslonymiw art.179 ust.1i ust.3 pkt 2 It.b ustawy z dnia 3 lipca 2018 r. Przepisy
wprowadzajgce ustawe - Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce( Dz.U.z 2018 r. poz.
1669 z p6zn.zm).

Stawiam wiec formalny wniosek o dopuszczenie recenzowanej rozprawy
doktorskiej do publicznej obrony.

Krakow,dn.26.09.2024 r.



