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1. Formalna charakterystyka pracy

Rozprawa doktorska Pana mgr. inz. Radostawa Gacy nt. Zmienne jakosciowe
w procesie szacowania wartosci rynkowej nieruchomosci zostata napisana pod kierunkiem dr

hab. Iwony Forys$, prof. nadzw. US i promotora pomocniczego dr Barbary Batog.

Objetosé pracy obejmuje 219 ponumerowanych stron. Tre$¢ rozprawy podzielono na 6
zasadniczych ponumerowanych rozdzialow (chociaz Autor napisat na str. 11, ze sklada sig¢ z 5
rozdziatdw) poprzedzonych Wstepem i uzupetnionych Abstractem, Bibliografig, Spisami 49
tabel i 13 rysunkow. Ostatnie 21 stron rozprawy stanowi 19 zatgcznikéw. Uktad tresci pracy

jest przejrzysty 1 podporzadkowany etapom prowadzonych badan.

Autor powotal sie w pracy na 114 pozycji literatury dotyczacej przedmiotu badan. Wsréd
cytowanych opracowan 19 pozycji bylo opublikowanych w jezyku angielskim. Warto
podkresli¢, ze w wykazie znajduje sie rowniez 9 opracowan, w ktérych Doktorant byt
autorem lub wspédtautorem. Nieco dziwi brak w wykazie Zzrodet informacji przepiséw prawa
regulujacych problematyke wyceny nieruchomosci, z ktérych Autor skorzystal omawiajac,

np. rodzaje wartosci nieruchomosei lub zagadnienie nieruchomosci podobnych.

Na uwage zastuguje natomiast fakt, iz wiekszo$¢ z wykorzystanych pozycji literatury to
opracowania najnowsze z ostatnich 10 lat, a publikacje dotyczace $cisle zagadnien okreslania

wartosci rynkowej i pomiaru cech nieruchomosci nie byly starsze niz 5 lat. Jest to bardzo
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istotne dla realizacji tak sformutowanego tematu rozprawy doktorskiej, zwazywszy na

intensywnos¢ krajowych i zagranicznych badan naukowych w tym obszarze.

2. Wazno$¢ i aktualno$¢ problemu badawczego

W teorii i praktyce wyceny nieruchomosci, a szczegdlnie modelowania cen
transakcyjnych jednym z najwazniejszych problemow jest uwzglednianie cech jakosciowych,
ktérych niewlagciwy pomiar moze wypaczy¢ koncowy wynik analiz rynku i by¢ powodem
niewlasciwej, nietrafnej wyceny. Podjety w pracy problem pomiaru cech jakosciowych
nieruchomosci stanowi wazny element zasadniczego problemu, jakim jest trafna wycena
nieruchomosci, w tym szczegélnie okreélanie wartosci rynkowej. Zagadnieniem takze
dyskutowanym w $rodowisku naukowym inspirowanym przez potrzeby rzeczoznawcow
majatkowych, jest mozliwoé¢ wykorzystania do okreslenia wartosci nieruchomosci metod

statystycznych i modeli ekonometrycznych.

Zagadnienia zwigzane z pomiarem i obiektywizacjg oceny stanu cech jakosciowych
nieruchomogci stanowia od wielu lat przedmiot zainteresowania badaczy. W ostatnim czasie
sg one takze tematem wielu debat podczas seminariéw i konferencji naukowych z udzialem
praktykow — gtéwnie rzeczoznawcéw majatkowych i analitykow rynku nieruchomosci, ale
takze tych podmiotéw, ktorych dotyczy okreslona przez rzeczoznawce wartose nieruchomosci
— np. whadz gmin, bankéw, inwestoréw. Z uwagi na fakt, ze w procesie szacowania wartosci
nieruchomosci bardzo czesto pojawiajg sie cechy mierzone na skalach stabych, na potrzeby
pomiaru i analizy tych cech wykorzystywane musza by¢ odpowiednie metody i modele
analityczne. W dotychczasowym dorobku naukowym odnoszacym sig¢ do zagadnienia
kwantyfikacji cech jako$ciowych nieruchomosci, nie podjgto szerszej dyskusji na temat
samych zasad pomiaru tego rodzaju cech, ograniczajac si¢ niekiedy jedynie do okreslenia ich
mianem ,,cech niemierzalnych”. W tym kontekscie kazdy podjgty wysitek badawczy, majacy
na celu opracowanie nowych metod modelowania przestrzennego rynku nieruchomoscei lub
adaptacji istnicjacych znanych z teorii i praktyki wyceny, nalezy uzna¢ za bardzo istotny.
Podejscie przedstawione w pracy przedstawia propozycje wykorzystania do pomiaru cech

jakosciowych nieruchomosci skali dyferencjatu semantycznego.

Nalezy podkresli¢, ze przeprowadzone badania przez p. mgr. inz. Radostawa Gacg Wwpisujg si¢
takze w dzialania miedzynarodowego komitetu standardéw wyceny (IVS) i europejskiej

grupy stowarzyszen rzeczoznawcdw majgtkowych (TEGoVA) oraz polskich rzeczoznaweow
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majatkowych na rzecz harmonizacji systeméw wyceny, a zwlaszcza podniesienia dokfadnosci
i trafnosei wyniku wyceny. Potwierdzeniem sa m.in. kolejne aktualizacje standardow
zawodowych opracowywanych przez te organizacje, na ktore Doktorant wielokrotnie
powolywal si¢ w swej rozprawie. Zatem rozwazany w rozprawie problem badawczy nalezy
uznaé za wazny i aktualny tak z punktu widzenia rozwoju metodyki wyceny jak i wynikajacy

z potrzeb ich praktycznego zastosowania.

3. Ocena sformulowanej hipotezy, celow badawczych i ich zgodnosci z tytulem

rozprawy
Doktorant postawit przed soba trzy gtéwne cele do osiggnigcia:

1. Opracowanie metody pomiaru cech jakosciowych nieruchomosci stanowiacych zmienne

objasniajace.

2. Zbadanie wplywu na parametry modeli wyceny i warto$¢ nieruchomosci wynikow

zastosowania tej metody.

3. Ocena metod uwzgledniania zmiennych jakosciowych w ekonometrycznych modelach

wyceny wartosci rynkowej nieruchomosci.

Cele gtowne przeplataja si¢ z czterema celami posrednimi sformutowanymi nastepujaco: 1.
Przeprowadzenie dyskusji nad zagadnieniem wartosci w teorii ekonomii i wycenie
nieruchomosci, 2. Analiza i ocena przydatnosci modeli ekonometrycznych w procesie
wyceny wartosei rynkowej nieruchomosci, 3. Wykorzystanie metody pomiaru zmiennych
jakosciowych do obiektywizacji szacowanej wartosci, 4. Przedstawienie kierunkéw dalszych

badan oraz mozliwosci praktycznych aplikacji proponowanych rozwiazan.

Autor sformutowal nastgpujace dwie hipotezy badawcze, ktore postanowit

zweryfikowaé w trakcie realizacji powyzszych celéw, a mianowicie:

Hipoteza 1 — uwzglednianie zmiennych jako$ciowych w ekonometrycznych modelach
wyceny wartosci rynkowej nieruchomosci, w postaci metod kodowania wykorzystujacych
zmienne sztuczne 1 alternatywnych metod wykorzystujgcych skale dyferencjatu

semantycznego prowadzi do poréwnywalnych (zbieznych) wynikéw koncowych;

Hipoteza 2 — zmienne jakos$ciowe uwzgledniane w ekonometrycznych modelach wyceny
wartoéci rynkowej nieruchomosci, mierzone przy wykorzystaniu skali dyferencjatu

semantycznego odpowiadajg zmiennym mierzonym na skali interwalowej lub ilorazowe]
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i mogg by¢ traktowane w tych modelach jak zmienne iloSciowe.

Doktorant zatozyl, ze wytyczone przez siebie cele osiagnie poprzez:

e opracowanie metody pomiaru zmiennych jakosciowych nieruchomosci przy

wykorzystaniu skali dyferencjatu semantycznego,

e poréwnanie parametréw ekonometrycznych modeli wyceny nieruchomoscl
w przypadku wykorzystania réznych metod pomiaru i uwzgledniania cech

jakosciowych,

e pordéwnanie wynikéw wyceny nieruchomosci w przypadku réznych metod pomiaru

i uwzglednienia cech jakosciowych w modelach.

Czytajac po raz pierwszy rozprawe, a szczegolnie jej Wprowadzenie czytelnik czuje
si¢ przyttoczony wieloscig celéw i zagadnien przyjetych do rozwigzania i przedyskutowania
w jednym opracowaniu. Jednakze powtérna wnikliwa analiza przyjetej koncepcji badawczej
prowadzi do stwierdzenia, ze wszystkie one zostaly w pracy jasno sformulowane. Zdaniem
recenzenta nadrzednym jest cel pierwszy. Te pozostate cele gtéwne i posrednie to raczej
niezbedne zadania do wykonania i instrumenty stuzace osiagnigciu i weryfikacji rezultatu
osiagnietego celu gtéwnego. Z uwagi na fakt, ze w procesie szacowania nieruchomosci
bardzo czesto pojawiaja sie cechy mierzone na skali nominalnej i porzadkowej, na potrzeby
pomiaru i analizy tych cech wykorzystywane musza by¢ odpowiednie metody i modele.
Autor stusznie przyjat, ze czynnikiem o znaczeniu zasadniczym w procedurach wyceny, obok
wyboru, opisu i specyfikacji zbioréw nieruchomosci podobnych, ale réwniez opisu
nieruchomosci opiniowanej, jest wlasciwy pomiar cech jakosciowych, ktorych stan ma czgsto
decydujacy wplyw na poziom wartosci przedmiotu wyceny. W trakcie realizacji celow
glownych wykorzystano zardwno podstawowe jak i1 zaawansowane metody statystyczne
w tym liczne statystyki opisowe, modele liniowe (jednoczynnikows analiz¢ wariancji, modele

regresji prostej 1 wielorakiej) oraz rozbudowany zbidr testow statystycznych.

Nalezy uznaé, ze zalozone do osiggnigcia cele badawcze i postawione hipotezy sq

wlasciwie sformutowane i pozostajq w Scistej zgodnosci z tytulem rozprawy.

4. Analiza i ocena przebiegu badan i uzyskanych rezultatow

Pierwszy zatytutowany rozdzial rozprawy Wartos¢ nieruchomosci w teorii ekonomii

zajmuje 30 stron maszynopisu. Jakkolwiek zostal on przedstawiony interesujaco i jego tres¢
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jest zwigzana z problematyka rozprawy to jednak bez szkody dla calosci rozwigzywanego
problemu niektére watki moglyby by¢ pominiete, chociazby te dotyczace innych wartosci niz
warto$é rynkowa i sposobéw ich okreslania. Takze zawarta w nim dyskusja nad koncepcja
wykorzystania zasady highest and best use oraz pojecia hope value przy okresleniu wartosci
rynkowej nieruchomosci jest aktualna i potrzebna, ale nie odnosi si¢ wprost do postawionego
w pracy celu badan. Natomiast za tworcze i wazne uznaje przedstawione w tym rozdziale
dociekliwe rozwazania Doktoranta na temat zaleznosci zachodzacych pomigdzy cena
a warto$cia, w szczeg6lnosci w kontekscie istotnosei tych zaleznosei dla okreslania wartosci

rynkowej nieruchomosci.

Dla realizacji celu gtéwnego pracy bardzo wazna jest tres¢ Rozdziatu 2 pt. Zmienne
Jjakosciowe w modelach warto$ci nieruchomosci. Przywotano w nim pozycje literatury
dotyczace zasad pomiaru cech i Autor wywiédl z nich wniosek, ze cechy jakosciowe
mierzone moga by¢ w zasadzie wytgcznie przy wykorzystaniu zasad pomiaru pochodnego lub
pomiaru umownego. W tym kontekscie za adekwatna w odniesieniu do przedmiotu dysertacji
uznal metode dyferencjatu semantycznego. Wykorzystujagc metode wywiadu grupowego
przeprowadzonego wéréd rzeczoznawcéw majatkowych Doktorant zebral informacje na
temat okreslen przymiotnikowych dotyczacych takich cech jakosciowych nieruchomosei jak
np. powierzchnia, stan techniczno-uzytkowy, sasiedztwo, funkcjonalnos$¢ i stosowane
w praktyce wyceny metody pomiaru tego rodzaju zmiennych. Mozna mie¢ jedynie
watpliwos¢ czy cecha ,,powierzchnia” to réwniez zawsze cecha jakosciowa? Natomiast
interesujacym poznawczym wynikiem tych badan jest uzmystowienie czytelnikowi jak
szeroka jest swoboda rzeczoznawcéw majatkowych w tworzeniu zakresu skal ocen kazde;
z cech, np. 15 dla cechy stan techniczno-uzytkowy. W tym kontekscie rodzi si¢ pytanie
o wlasciwe pojmowanie tak pojemnego terminu i traktowanie go jako jednej cechy rynkowej
stan techniczno-uzytkowy” Odniesienia si¢ Doktoranta do tych dwdch powyzszych kwestii
oczekuje podezas obrony rozprawy. Warto§ciowym wynikiem tych badan jest wskazanie zalet
pomiaru dokonywanego przy wykorzystaniu dyferencjalu semantycznego w stosunku do
tradycyjnego pomiaru rangowego pozwalajgcego na wyeliminowanie lub zmniejszenie
znacznej rozbieznosci ocen. Tym samym nalezy uznaé, te Autor zrealizowal pierwszy z celow
gléwnych pracy, gdyi: opracowal narzedzie badawcze pozwalajgce na zebranie niezbednych
informacji wstepnych oraz priygotowal aplikacje umozliwiajgcq realizacj¢ pomiaru cech

Jjakosciowych nieruchomosci w praktyce wyceny.
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Rozdzial 3 Autor zatytutowat Modele ekonometryczne w wycenie nieruchomosci
i przedstawit w nim, zgodnie z przyjetym drugim celem posrednim, podstawy teoretyczne
wykorzystania metod statystycznych i modeli ekonometrycznych w wycenie nieruchomosci.
Zwazywszy na bogata literature z tego zakresu i jej dostgpnos$é podrozdziat 3.1 moglby by¢
znacznie skrocony lub niektére jego tresci wlaczone do kolejnych podrozdziatéw. Natomiast
istotne dla rozwigzywanego problemu sg omowione zagadnienia doboru zmiennych
diagnostycznych, ustalenia zbioréw nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny
i tworcza dyskusja nad stosowanymi w praktyce formami funkcyjnymi modeli. W rozdziale
przedstawiono réwniez metody uwzgledniania zmiennych jakosciowych w modelach poprzez
wykorzystanie metod kodowania oraz metody dyferencjatu semantycznego. Cennym jest
zwrocenie uwagi na specyfike nieruchomosci ze wzgledu na wymogi jej opisu i zasady
wyceny, wyrazajacych sie z jednej strony koniecznoscia wyboru nieruchomosci podobnych,
a wiec skutkujacym stosunkowo mato licznymi zbiorami cech réznicujacych i jednoczesnie
czestym wystepowaniem zjawiska wspétiniowosei zmiennych objasniajacych ceny i wartosei

nieruchomosci.

Rozdziat 4. Doktorant zatytutowal Ekonometryczne modele wyceny wartoSci
nieruchomosci uwzgledniajgce zmienne jakosciowe. Zagadnienia teoretyczne i badania
praktyczne przedstawidne w tym rozdziale podporzgdkowano realizacji drugiego celu
glownego, czyli zbadaniu wplywu na parametry modeli wyceny i wartos¢ rynkowa
nieruchomosci wynikow zastosowania opracowanej metody pomiaru cech jakosciowych
nieruchomosci. Podobnie jak w poprzednich podrozdziatach Autor do$¢ obszernie, (moim
zdaniem zbyt obszernie) opisal wiele modeli wartosci nieruchomosci tworzonych
z wykorzystaniem 16znych metod uwzgledniania zmiennych jakoéciowych. Do budowy
modeli wykorzystano dane rzeczywiste pozyskane z aktéw notarialnych dotyczacych
sprzedazy 58 nieruchomosci gruntowych zabudowanych oraz 108 transakcji sprzedazy
spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokali polozonych na terenie trzech bydgoskich
osiedli. Jako podstawowe narzedzia badawcze zastosowano model regresji liniowe;
wielorakiej, metody przeksztalcania zmiennych jakos$ciowych w postaci kodowania zero-
jedynkowego oraz opisane szczegélowo w pracy metody i narzedzia weryfikacji modeli.
Cennym rezultatem tej cze$ci badawczej jest sformulowany wniosek, iz dla zbiorow
nieruchomosci o znacznym podobienstwie mozliwe jest na potrzeby wyceny
kwantyfikowanie cech jako$ciowych nieruchomos$ci przy pomocy dyferencjatu

semantycznego bezposrednio za pomoca kolejnych liczb naturalnych.
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Rozdzial 5. Wykorzystanie ekonometrycznych modeli  wyceny nieruchomosci
uwzgledniajgcych  zmienne jakosciowe przedstawia opis praktycznego zastosowania
zweryfikowanych wczesniej modeli wyceny do okreslenia wartoéci rynkowej praw do
nieruchomosci. Okreslono w nim warto$¢ tych samych praw do lokalu i do nieruchomosei
gruntowych o takim samym przeznaczeniu, jakich uzyto do budowy opisanych wczesniej
ekonometrycznych modeli wyceny i zlokalizowanych réwniez na tych samych osiedlach
w Bydgoszezy. W tym kontekscie w blad wprowadza nastepujace zdanie zapisane na str. 163
rozprawy, ze W przypadku kazdego z modeli zrealizowano na jego podstawie wyceng pigciu
réznych praw do lokali ... Poréwnanie otrzymanych wynikow wyceny nieruchomosgci
w przypadku zastosowania réznych metod pomiaru i uwzglednienia cech jakosciowych
w modelach doprowadzito Autora rozprawy do potwierdzenia pierwszej postawione] przez
niego hipotezy badawczej, ze uwzglgdnianie zmiennych jakosciowych w ekonometrycznych
modelach wyceny wartoéci rynkowej nieruchomosci, w postaci metod kodowania
wykorzystujgcych zmienne sztuczne 1 alternatywnych metod wykorzystujacych skalg

dyferencjatu semantycznego prowadzi do poréwnywalnych wynikow koncowych.

Czeé¢ merytoryczng pracy zamyka rozdzial 6 Podsumowanie i Whioski. Stanowli on
rodzaj streszczenia wykonanych prac i osiggnietych wynikéw. Uktad tresci tego rozdzialu
zostat podporzadkowany kolejnosei sformutowanych celéw glownych i celéw posrednich
rozprawy. Zdaniem Recenzenta Autor niepotrzebnie jeszcze raz przedstawiat i uzasadniat cele
podjetych badan. Natomiast syntetyczny sposéb przedstawienia wnioskow sformutowanych
na bazie otrzymanych wynikéw oceniam wysoko. Moga one pomoc czytelnikowi w wyborze
metod pomiaru i uwzgledniania zmiennych jakosciowych w ekonometrycznych modelach
wyceny nieruchomosci. Uswiadamiajg takze jednoznacznie, ze zostaly one zweryfikowane na
zbiorach danych odzwierciedlajgcych zaleznosci zachodzgce na mikro rynkach
nieruchomosci. Autor zdaje sobie z tego sprawe i stad m.in. w rozdziale tym zawarl takze
kierunki dalszych badan nad mozliwosciami praktycznych aplikacji proponowanych
rozwigzan. Na podkreslenie zastuguje przedstawiony w tym rozdziale pewien dystans do
otrzymanych wynikow wiasnych prac badawczych, ktory charakteryzuje osoby dobrze

zorientowane w ztozonosci badanego zagadnienia.



Uwagi edytorskie

Praca napisana jest poprawnym jezykiem, zataczone rysunki (mapy) uatrakcyjniajg i czynia
bardziej przyjazna tres¢ pracy, zwlaszcza tg zawierajaca opis badan eksperymentalnych.
Autor nie ustrzegt sie jednak dos$¢ licznych bledéw literowych i gramatycznych, np. w Spisie

tresci — w nazwie podrozdziatu 2.5 1 w tytule rozdz. 3.

5. Podsumowanie

Recenzowana rozprawa doktorska mgr. inz. Radostawa Gacy stanowi zwarte dzieto,
poprawne pod wzgledem merytorycznym z wyraznie przedstawiong koncepcjg badawcza
majaca za gléwny cel opracowanie uniwersalnej metody pomiaru cech jako$ciowych
nieruchomosci. Jest to metoda dyferencjatu semantycznego. Autor zaprezentowat nie tylko
podstawy teoretyczne tej metody, ale zawarl rowniez opis i przykiad jej praktycznego
zastosowania. Uznaje ten fakt za zasadniczy i wartosciowy element innowacyjny pracy.
Wykorzystanie przez Doktoranta szerokiej literatury przedmiotu i whasnych wezeéniejszych
doswiadczen rzeczoznawcey majatkowego zapewne przyczynito si¢ do wnikliwego zapoznania
sie z tematyka rynku nieruchomodci i wieloma metodami stosowanymi do jego badania, ktére
z powodzeniem zostaly wykorzystane w niniejszej dysertacji. Cze$¢ eksperymentalna pracy
przedstawia logiczne polaczenie teorii z praktyka. Wyniki badan poprzez mozliwosci ich
zastosowania na konkretnych rynkach nieruchomosci mogg mie¢ takze wazne znaczenie
praktyczne. Mozliwo$¢ uwzgledniania pomiardw cech jakoséciowych zrealizowanych
z wykorzystaniem zaproponowanej metody, analogicznie jak wielkosci mierzonych
z wykorzystaniem skali interwatowej lub ilorazowe; prowadzi do znacznego uproszczenia
ekonometrycznych modeli wyceny wartoéci rynkowej nieruchomosci, a tym samym moze
istotnie wptywaé na ich szersze wykorzystanie. Zaproponowana przez Doktoranta metoda,
poprzez wprowadzenie zobiektywizowanej oceny cech jakosciowych, pozwala rowniez na
wyeliminowanie obserwowanych obecnie wad modeli ekonometrycznych stosowanych
Wwycenie.

Zatozone przez Doktoranta cele gtowne i posrednie zostaty osiagnigte, a postawione hipotezy

badawcze zweryfikowane.

Jak kazdy z badaczy i On nie ustrzegt si¢ btedow i potknigc. Uwagi krytyczne recenzenta
dotycza glownie objetosci tresci w odniesieniu do niektorych przedstawionych zagadnien

teoretycznych. Zanotowane bledy edytorskie nie mialy wpltywu na poprawno$¢ realizacji
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kolejnych etapéw rozprawy i na otrzymane wyniki. Powinny by¢ natomiast wyeliminowane
przy ewentualnym przygotowywaniu pracy do druku. Niektore z zastrzezen 1 uwag
podniesionych w recenzji maja charakter zapytaf, na ktére oczekuje odpowiedzi podczas

obrony.

6. Ocena koncowa

Moim zdaniem p. mgr inz. Radostaw Gaca umiejgtnie polgczyt wiedzg zaczerpnieta
z literatury przedmiotu z wynikami wiasnych badafn empirycznych i w ten sposob wniost
znaczacy wklad w rozwigzywanie problemu naukowego i praktycznego, jakim jest
identyfikacja i pomiar cech jakosciowych nieruchomosci szczegdlnie na potrzeby okreslania

wartosci rynkowej nieruchomosci.

Wyrazam opinie, Ze przedstawiona mi do oceny praca mgr. inz. Radostawa Gacy
s pelnia kryteria rozprawy doktorskiej, okreslone w ustawie z dnia 14 marca 2003 r.
o stopniach naukowych i tytule naukowym oraz o stopniach i tytule w zakresie sztuki

iw n o s z ¢ odopuszczenie jej do publicznej obrony.




