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Podstawg przygotowania niniejszej recenzji jest pismo Przewodniczacego Rady
Naukowej Instytutu Ekonomii i Finanséw, dr hab. Stanistawa Honki, prof. US., z dnia 13

czerwca 2022 1. (znak sprawy EIF.4010.1.2022).

Przedlozona do recenzji rozprawa sklada si¢ z szesciu rozdziatdéw (ponadto Wstepu i
Zakonczenia), liczy 244 strony (samego tekstu — 223 strony). Miesci sie w dyscyplinie

ekonomia i finanse.

Problemem badawczym rozprawy jest ustalenie czynnikow istotnie determinujacych
podejmowanie decyzji o dokonaniu inwestycji w konkretny obiekt oraz proba ustalenia realnej
wielkoSci zwrotu z zainwestowanego kapitatu i tym samym proba zdefiniowania dodatkowych
kosztow wplywajacych na okreslenie realnych zwrotow. Jako cel gtéwny Autor okreslit
identyfikacj¢ determinant majacych fundamentalny wplyw na optymalizacje zyskow z
inwestycji w condonieruchomosciach przy okreslonym poziomie ryzyka. Wyodrebniono

rowniez zadania badawcze, umozliwiajgce realizacje tego celu. Cel uwazam jako prawidlowo



zdefiniowany. Autor przekonujgco wskazat luke badawczg oraz uzasadnil podjecie tematu.
Nalezy w pelni potwierdzi¢ wyrazone przez Niego oceny i zaakceptowaé identyfikacje
istotnych kierunkéw badawczych. Mozna uzupehié, ze Autor cickawie przedstawil réwniez
zadania badawcze, w ktorych intrygujaco prezentuje si¢ zwilaszcza przeanalizowanie
proponowanych inwestorom umdéw, w tym proba parametryzacji wynikajacych z nich
warunkéw. To kolejna, ciekawa proba potgczenia kontekstu ekonomicznego z kontekstem
prawnym, réwniez w przelozeniu na konkretne badania. Na szczegdlne podkreslenie wymaga
trudnos¢ niniejszego zadania.

We Wstepie przedstawiono rowniez dwie hipotezy badawcze, ktore uznaje za

sformutowane poprawnie.

Ponize] przedstawiam bardziej szczegdtowe uwagi 1 refleksje wzgledem
poszczegolnych czesci rozprawy. Majg one zrdéznicowang wage. Ich celem jednak nie jest
kontestacja pracy, ale raczej dyskusja z zaproponowanym materiatem (w tym rowniez odnosnie
sposobu jego ujecia).

We Wstepie Autor nie powolat literatury przedmiotu. Zrealizowat to jednak w dalszej
czesei pracy. Nalezy wiec przyjac, ze taki uktad pracy zostal zaplanowany swiadomie i
oczywiscie — jako jeden z mozliwych wariantow — miesci si¢ w ramach przygotowania rozpraw
doktorskich. Do rozwazenia pozostawiam, czy jako ,,problem badawczy” mozna okreslaé
»probe zdefiniowania...” — ale jest to watpliwos$¢ natury semantycznej, niz merytoryczne;.
Wstep zawiera ponadto probe syntetycznej charakterystyki zagadnien zwigzanych z
condonieruchomosciami wraz z probg przetozenia ich na sfere dyskusji naukowej. Niniejsza
probe oceniam jako udang. Tym bardziej, ze realizacja takiego syntetycznego ujecia byla

problematyczna, ze wzglgdu na liczbe 1 zroznicowanie mozliwych watkow.

Rozdziat 1 zostal poswigcony uwarunkowaniom teoretycznym condonieruchomosci.
Pozytywnie oceniam fakt prezentacji uwarunkowan historycznych. W niektorych miejscach
(np. str. 8) brakuje mi jedynie troche powotan na zrddta i publikacje.. Nie jest to jednak
powazne zaniedbanie, tym bardziej, ze w dalszej czgsci pracy ta luka jest wypelniona.

W podrozdziale 1.2 scharakteryzowano zagadnienia dotyczace struktury wiascicielskiej
condonieruchomogdci. Wartosciowe bytyby bardziej poglebione wywody Autora, szerzej
wyjasniajace, dlaczego ,,condohotel” 1 ,,condoapartament” mieszczg si¢ w ustawowej definicji
samodzielnego lokalu mieszkalnego. Wywody takie wymagalyby jednak jeszcze szerszego

wykroczenia poza dyscypling ekonomia i finanse (bezposrednio z strong nauk prawnych), wiec
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ich brak w tym miejscu jest uzasadniony. W kontekscie relacji migdzy sferg prawng a
ekonomiczng zagadnien warto rowniez dodaé ze fakt przyporzadkowania umownego prawa
pierwokupu do lokalu nie stanowi uniwersalnego ograniczenia prawa swobodnego
dysponowania lokalem — bo takie konsekwencje wywotywalby raczej pierwokup ustawowy.
Mozna to oczywiscie powigza¢ z ograniczaniem prawa dysponowania lokalem, ale przy
zastrzezeniu, ze to ograniczenie rowniez stanowi element swobody umow. Wartosciowym
elementem podrozdziatu jest tab. 1.1, ktéra bardzo klarownie przedstawia cechy
charakterystyczne i kryteria definiujgce condonieruchomosci.

W podrozdziale 1.3 Autor stusznie stwierdzit, ze rynek nieruchomogci w Polsce cechuje
swoboda w nazewnictwie obiektow mieszkalnych a takze w zakresie nazewnictwa scisle
powigzanego z rynkiem hotelarskim. Warto bytloby w kolejnych publikacjach rozwinaé i
poglebi¢ ten ciekawy temat (nie tylko w zakresie problemowym ujetym w niniejszej
rozprawie). Czytelnie rozrézniono rozumienie pojg¢ condohotel 1 aparthotel. Moge dodac, ze
w pelni uzasadnione jest zamieszczenie w pracy zdjeé, pozwalajacych jeszcze lepiej
doprecyzowa¢ wywod.

W podrozdziale 1.4 przedstawiono role dewelopera jako kreatora procesu
inwestycyjnego na rynku condonieruchomosci. Podrozdzial oceniam pozytywnie, chociaz w
moim przekonaniu, przy jego przygotowaniu mozna byloby wykorzystaé literatur¢ przedmiotu
w zakresie znacznie szerszym niz to zrobiono. Mozliwe byloby réwniez szersze, bardziej
poglebione odniesienie si¢ do powotywanych opinii E. Kucharskiej Stasiak oraz M. Bryxa. Z
drugiej strony zauwazalna jest swoboda Autora w zakresie odniesienia do praktycznych
aspektéw rynku nieruchomosei i zachodzgcych na nim proceséw. Moze to dobrze rokowaé w
przyszlej ewentualnej dziatalnosci naukowej Doktoranta, w ramach ktérej na pewno uda si¢ w
jeszcze szerszym stopniu potaczy¢ podejscie teoretyczne i praktyczne. Podobna ocena odnosi
sie do podrozdziatu 1.5, dotyczgcego roli operatora W systemie zarzadzania
condonieruchomoscig. Za wartosciowy nalezy réwniez uznaé podrozdziat 1.6, zawierajacy
przeglad inwestycji zrealizowanych w systemie condo w Polsce. Podczas lektury mozna si¢
zastanawia¢, czy ten, bardzo ciekawy, przeglagd powinien zosta¢ zamieszczony akurat w tej
czesci pracy. Odpowiedz jest pozytywna — niniejsze zagadnienia rdwniez mieszcza si¢ w sferze
zagadnien teoretycznych, z perspektywy przyjetej w pracy koncepcii.

Konkludujac, rozdzial uwazam za przygotowany poprawnie. Pewnego uzupelnienia
mogtoby wymaga¢ ujgcie publikacji naukowych. Nie jest to jednak warunek konieczny.
Réwniez bardzo silnego podkreslenia wymaga umicjetnos$¢ doktoranta tgczenia wywodu

naukowego z zagadnieniami praktycznymi. Do rozwazenia pozostawiam, czy w przysztosci, w
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ewentualnej skorygowanej, wydanej wersji monografii nie nalezatoby rozwingé¢ autorskich

propozycji terminologicznych.

Rozdzial 2 poswigcono zagadnieniom inwestowania na rynku nieruchomosci
(szczegblnie uwzgledniajgc condonieruchomoscei). Autor wskazuje wybrane sposoby
rozumienia inwestycji w ekonomii (podrozdziat 2.1). Przedstawia rdwnieZz sposoby rozumienia
poszczegolnych pojec. W moim przekonaniu zdecydowanie mozna byloby rozwingé¢ bardziej
problemowo (nie podrgcznikowo) kwestie zwigzane z terminem ,nieruchomo$ci” i
»przeznaczeniem nieruchomosci” (co rowniez jest istotne z perspektywy podejmowanej w
pracy problematyki). Rowniez czgs$¢ dotyczaca funkcji nieruchomosci mogtaby zawieraé
bardziej rozbudowang refleksj¢ Doktoranta. To samo dotyczy prawa wlasnosci nieruchomosci
(zwlaszcza na temat jego zakresu, zréznicowanego w roznych panstwach, wystepuje bardzo
szeroka dyskusja). Bardzo ciekawe sg za to rozwazania zawarte w przedstawieniu
nieruchomosci jako lokaty kapitatu.

W podrozdziale 2.2 ciekawie i w sposéb przekonujacy przedstawiono kryteria
okreslajgce warunki inwestycyjne. Wyodrebniono instrumenty rynku finansowego i
przedstawiono uwarunkowania dotyczace rynku pieni¢znego. Opierajac si¢ na tych
zagadnieniach, Doktorant prowadzi wywod do rynku nieruchomosci, réwniez jednego z
kluczowych poje¢ z perspektywy pracy. W moim przekonaniu rowniez ten element mogtby
zosta¢ uzupelniony, zwlaszcza z perspektywy uwzglednienia polskiej i zagranicznej literatury
przedmiotu. Niemnie] jednak, podstawowe cechy rynku nieruchomosci udato sie Autorowi
prawidlowo zidentyfikowaé. Rozwaza¢ mozna natomiast zasadno$¢ sposobu przedstawiania
kluczowych poje¢, jako nastepujacych po sobie definicji. Uklad taki utrudnia
uproblematycznienie wywodu i czasem zaburza jego logike. W podrozdziale 2.3
(,,Condonieruchomosci jako inwestycja”) przedstawiono zagadnienia zwigzane z
zaangazowaniem kapitatlu w condonieruchomos$é. Autor shusznie wskazal, ze inwestycja w
condoapartamenty stanowi rowniez zabezpieczenie przed skutkami inflacji. Jestem ciekawy
odniesienia tej oceny, do aktualnie obserwowanej sytuacji. Podrozdziat 2.4 charakteryzuje
inwestorow na rynku condonieruchomosci. Wyodrebnia inwestoréw indywidualnych i
instytucjonalnych. Przy wyjasnianiu ich cech, Autor opierat si¢ na wywiadzie telefonicznym.
Znow mam watpliwos¢, czy prezentowanie tego typu rozwazan w czesci teoretycznej pracy jest
uzasadnione. Rozumiem, ze Autor prébuje wypetlia¢ pewng luke w dyskusji naukowe;.
Niemniej wlasciwsze na tym etapie byloby mocniejsze oparcie si¢ na rozwazaniach

teoretycznych. Niezaleznie od powyzszego pozytywnie oceniam podjete przez Autora proby
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doprecyzowania specyfiki zwigzanej z funkcjonowaniem inwestoréw indywidualnych i
instytucjonalnych. Stanowi to punkt wyjscia do dalszych rozwazan. Teoretycznej rozbudowy
wymagalby takze podrozdzial 2.5. Réwniez w tym przypadku najsilniejszym walorem jest
swobodne odwotanie do stosowanych praktyk. W podrozdziale 2.6 zbyt duzg role odgrywaja
nienaukowe zrodta internetowe. Z kolei w podrozdziale 2.7 Autor zbyt duzg czg$¢ poswigca na
cytowanie przepiséw prawnych, czesto podstawowych i oczywistych z perspektywy zagadnien
zwigzanych z rynkiem nieruchomosci.

Ocena rozdziatu 2 musi by¢ wiec zrdéznicowana. Jego walorami sg: logiczny uktad tresci
podrozdzialow i umiejetnosé (nie zawsze w takim zakresie wystepujgca w innych rozprawach
naukowych) odnoszenia zagadnien teoretycznych do sfery praktycznej. Bardziej krytycznie
oceniam natomiast zakres odwotan do literatury przedmiotu, logiczny uktad podrozdziatu 2.2,
nadmierne cytowanie przepisdw prawnych oraz fragmentaryczne pomieszanie teorii z
badaniami. Uwagi te majg jednak charakter dyskusyjny i nie wplywajg na generalna, pozytywna

oceng rozdziatu.

W rozdziale 3 scharakteryzowano finansowe uwarunkowania na rynku
condonieruchomosci. Dobér tematu uznaje za w pelni uzasadniony, wazny element calej
rozprawy. W podrozdziale 3.1 zwraca uwag¢ poglebione (oparte szerzej na literaturze
przedmiotu) podejscie do kwestii efektywnosci inwestowania na rynku condonieruchomosci.
Potrzebnym elementem jest réwniez uwzglednienie przy tej okazji koncepcji racjonalnego
inwestowania oraz ryzyka finansowego. Podrozdzialy 3.2 — 3.3 maja ponownie mocne
przefozenie na praktyke — na podkreslenie zastuguja fachowe komentarze Autora. Podobnie
nalezy oceni¢ podrozdziat 3.4. Spostrzezenia praktyczne sg regularnie taczone z kontekstem
naukowym. Dotyczy to rowniez podrozdziatu 3.5, prezentujacego rodzaje ryzyka finansowego.

Rozdzial calosciowo oceniam pozytywnie. Nie zawiera stabo$ci zauwazalnych w rozdziale 2.

Rozdziat 4 — zachowujgc zgodno$¢ z zalozeniami przedstawionymi we Wstepie,
charakteryzuje pozafinansowe uwarunkowania inwestowania w condonieruchomosci.
Rozwazania rozpoczyna podrozdziat (4.1) poswiecony geograficznym uwarunkowaniom
inwestycji. To w petni uzasadniony kierunek. Na str. 110 Doktorant wskazuje kryteria, jakie
inwestor bierze przy wyborze lokalizacji. Mam watpliwosci skad niniejsze kryteria wynikaja.
Czy to propozycja Doktoranta? Jedli tak, na jakich podstawach zostata oparta? W dalszej czesci
rozdziatu brakuje powotan na literaturg przedmiotu. Autor odwoluje si¢ do badan GUS, jednak

mam watpliwosci, czy jest to absolutnie wystarczajgce. Podobny niedosyt mam wzgledem
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podrozdziatu 4.2. Zasadniczo prezentowane w nim tresci zostaly wyodrebnione poprawnie. Nie
osadzono ich jednak w naukowej dyskusji. Znéw w tym przypadku zauwazalne jest rozumienie
przez Autora specyfiki funkcjonowania rynku nieruchomosci. Nalezy domniemywaé, ze
formulowane przez Niego opinie wynikajg z wilasnego doswiadczenia (oraz powolanego
opracowania, ktére jednak z perspektywy naukowej nie jest wystarczajace). Jednak w pracach
naukowych powinna wystgpowac szersza czytelnosé wzgledem poszezegdlnych etapdw. Z tej
perspektywy trudno sklasyfikowaé niniejsze podrozdziaty jako teoretyczne lub badawcze.
Powyzsze stwierdzam przy $wiadomosci pewnej problematycznosei teoretycznego ujecia
wskazanych tematéw. Nalezy wyrazi¢ nadzieje, ze w ramach dalszej dzialalno$ci naukowej
Autor zechce znaczaco rozwingé od strony teoretycznej réwniez wskazane zagadnienia.
Znacznie lepiej pod tym wzgledem wypada podrozdziat 4.3, dotyczacy pozafinansowego
ryzyka inwestowania w condonieruchomosci. Jeszcze szersza refleksja naukowa zostala
uwzgledniona w podrozdziale 4.4 i 4.5. Doceniam probe nadrobienia stabszych podstaw
teoretycznych zwilaszeza dwoch pierwszych podrozdziatéw. Ponadto uwarunkowania
mikroekonomiczne i makroeckonomiczne, z badanej grupy zagadnien (ujetych w
podrozdziatach) nalezg do najbardziej istotnych z perspektywy zadeklarowanej dyscypliny
naukowej. Podkreslenia wymaga powigzanie powolywanych rozwazan z konkretnym
kontekstem tematycznym rozprawy.

Generalnie, rozdzial 4 oceniam pozytywnie. Stabosci pierwszych podrozdzialow
rekompensuje tres¢ zwlaszcza dwoch ostatnich podrozdziatéw. Dlatego wyrazam przekonanie,
ze rozdzial zrealizowal zaktadane zalozenia. Brakuje mi jednak troche generalne;j
poroOwnawczej oceny poszczegbdlnych uwarunkowan pozafinansowych. Mam nadzieje, ze

niniejsza ocen¢ Doktorant przedstawi w trakcie publicznej obrony.

Rozdziat 5 zawiera charakterystyke metod badawczych. W moim przekonaniu réwniez
zasluguje na pozytywng ocene. Chceiatbym zwroci¢ uwage na jeden aspekt. W czesei przed
podrozdzialem 5.1 Doktorant wyjasnia i1 uzasadnia koncepcj¢ badan, w tym dobor
,condojednostek”. Podaje przy tej okazji pewne kryteria (str. 133), bez odwotania do zrédet.
Chciatbym, zeby w trakcie publicznej obrony Doktorant doprecyzowatl powody doboru
okreslonych kryteriow (np. $redni poziom ceny, wielkosci, uzyskiwanych rocznych
przychodow) oraz materialy, na podstawie ktorych zweryfikowat niniejsze (wykorzystywane
przy okazji dokonywania doboru) informacje. Jednoczesnie mocno podkreslam znaczgca
wartosciowos$¢ koncepcji analiz uméw (podrozdziat 5.2). Taka weryfikacja tresci umow z

perspektywy ekonomicznej, stanowi niezwykle trudne i ambitne zadanie.
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Ostatni rozdzial 6 obejmuje empiryczng analiz¢ uwarunkowan inwestycji na
condoapartamenty w Polsce na wybranych przyktadach (w latach 2020 — 2020). Podrozdziat
6.1 obejmuje analize dochodowosci. W niniejszym podrozdziale zauwazalne jest przelozenie
ocenianych umoéw na sfere ekonomiczng, w szczegoélnosci w zakresie wyodrgbniania
dodatkowych kosztéw na etapie zakupu nieruchomosei, kosztéw zwigzanych z wyposazeniem
lokalu, jak réwniez zakupu miejsca parkingowego. Podjeto réwniez probe okreslenia luk w
generowanych dochodach, weryfikujac rozbieznosci miedzy stopami zwrotu z inwestycji
zapisanymi w umowie, a rzeczywistym stanem faktycznym. Powazng wartoscig pracy jest
krytyczna analiza realizacji umdéw, w tym rozbieznosci miedzy ich postanowieniami a
rzeczywistym stanem faktycznym. Weryfikacja powyzszego podejmowana jest na podstawie
réznych zrodet (np. uchwat rad gmin w sprawie stawek podatku od nieruchomosci).

W podrozdziale 6.2 zawarto wyniki w zakresie badan efektywnosci inwestycji. W tym
miejscu czytelnik moze mie¢ rdwniez pytanie o odniesienie wskazanych wynikow do aktualne;j
sytuacji zwigzanej z inflacjg. Rozprawa doktorska byta przygotowana na wczeéniejszym etapie
1 w moim przekonaniu jest pod tym wzgledem wartosciowa. Niemniej, w trakcie publiczne;j
obrony pracy doktorskiej warto poruszy¢ niniejszy problem —mozliwy do dalszego, tworczego
rozwijania. Podobne uwagi mozna odnie$¢ do podrozdziatu 6.3 (analiza ryzyka). W tym
ostatnim przypadku za bardzo ciekawy nalezy uzna¢ (poruszony m. in. na str. 193) watek
negocjacji warunkdw wspolpracy z whascicielami jednostek condo, spowodowanych pandemia
Covid — 19. Autor wyodrebnit zrdéznicowane modele rozwigzywania probleméw. Wydaje sie,
ze rowniez ten watek moze by¢ w przysztosci podejmowany w sposdb poglebiony. Stanowi
bowiem odpowiedz na pewne prognozy i pytania stawiane przez uznanych specjalistoéw rynku
nieruchomosci na pierwszym etapie pandemii (M. Bryx ,,Zmiany na rynku nieruchomosci pod
wplywem pandemii” — Polityka przestrzenna w czasie kryzysu, Scholar 2021). Ciekawym
wkladem jest szersze, poglebione odniesienie powyzszego do szczegdtowych aspektéw
dotyczgcych renegocjacji umow.

W podrozdziale 6.4 przedstawiono analize atrakcyjnosci inwestowania na tle innych
instrumentdéw inwestycyjnych. Wynika z niego, ze condonieruchomosci generuja wysokie,
ponadprzecigtne stopy zwrotu z zainwestowanego Kkapitatu, przy ograniczonym ryzyku
zainwestowanego kapitatu. Rowniez przy okazji analizy wynikow zauwazalne jest praktyczne
doswiadczenie Doktoranta, szczeg6lnie tu przydatne i bardzo dobrze, adekwatnie do potrzeb,
wykorzystane. Ciekawe informacje wynikajg rowniez z podrozdziatu 6.5, w ktérym

zweryfikowano 334 umowy z operatorami w zakresie obslugi najmu dlugoterminowego
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nieruchomodci w systemie condo. Zweryfikowano réwniez umowy przedwstepne sprzedazy
nieruchomosei i umowy sprzedazy nieruchomosdci. Lgcznie analiza jest bardzo szeroka,
obejmujgc 1336 uméw. To znaczgcy material badawczy, ktorego weryfikacja byta
czasochtonna, obarczona na wielu etapach powaznymi dylematami. Nalezy mocno docenié
(rowniez z perspektywy prawnej), jak umiejetnie Doktorant wyodrebnit te elementy umodw,
ktore mozna odnie$¢ do prowadzonych badan. Na marginesie warto wskazaé, ze rdwnieZ inne
elementy uméw mozna podda¢ pewnej analizie pordwnawczej, wykraczajgcej jednak poza
zakres dyscypliny naukowej ekonomia i finanse (a mieszczgcej sie zapewne w dyscyplinie nauk
o polityce i administracji). Proponuj¢, aby Doktorant w czasie publicznej obrony w sposéb
jeszcze bardziej poglebiony skomentowat wyniki zawarte w tab. 6.56 1 6.57. Pierwsza dotyczy
prawa pierwokupu — 1 rzeczywistego wpltywu na obrét condonieruchomosciami. W drugie;j
zawarto poszczegdlne kategorie zabezpieczen roszczen wynajmujgcego. Ciekawa bytaby
poglebiona refleksja w zakresie ich oceny, a takze zamieszczonych w tabeli wynikdw.
Podrozdziat 6.6 zawiera analize danych przy zastosowaniu drzewa decyzyjnego. Nie
zglaszam tu uwag poza zastrzezeniem, ze cze$¢ tabel moglaby zosta¢ scharakteryzowana w
sposob jeszcze bardziej poglebiony. Niemniej w podstawowym zakresie funkcje takg spetnia

ostatnia czgs¢ podrozdziatu.

W Zakoniczeniu przedstawiono wnioski wynikajace z prowadzonych rozwazan 1 badan.
W zwiazku z powyzszym stusznie przypomniano hipotezy. Dopasowane do nich wnioski sg
uj¢te precyzyjnie i wynikajg bezposrednio z prowadzonych analiz. Uktad Zakonczenia stanowi
bardzo dobre potwierdzenie spdjnosci badan i prowadzonego wywodu. Przy lekturze zglaszam
kilka drobnych uwag. Proponuje, zeby Autor doprecyzowal, jak rozumie ,,dynamike” rozwoju
rynku condonieruchomosci. Czyli, gdzie jest granica na podstawie ktdrej mozemy ocenié, ze
rynek rozwija si¢ dynamicznie, jak tez kiedy brakuje takiego rozwoju. Poglebiona odpowiedz
na to pytanie moze mie¢ rowniez istotny wymiar teoretyczny. Za ciekawy, zastugujacy takze
na dalsze analizy uznaj¢ rowniez kwestie dodatkowych kosztow zwigzanych z zakupem
condoapartamentdéw. Jak wskazano wczesniej, bardzo wartosciowe sa takze zagadnienia
rozbieznos$ci pomiedzy tresciag umow a realnym stanem faktycznym, a takze podjecie watku
licznych ograniczen w dysponowaniu wlasnoscig (rowniez ten wymiar, podjety w pracy jest
istotny i zastuguje na rozwijanie). Zgodzi¢ si¢ nalezy, ze dysertacja stanowi podstawe i
inspiracje do dalszych badan rynku condonieruchomosci. Autor bardzo trafnie zidentyfikowat
szczegdlnie ciekawy kontekst popandemiczny (ktory zreszta moze by¢ rozszerzany o kolejne

obserwowane zjawiska, znaczgco wpltywajace na rynek condonieruchomosci).
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Konkluzje

Przy ocenie rozpraw doktorskich nalezy udzieli¢ odpowiedzi na pytania:

- czy praca stanowi oryginalne rozwigzanie problemu naukowego?
- czy wykazuje ogdlng wiedze teoretyczng Kandydata w danej dyscyplinie?
- czy wykazuje umiejetnos$¢ samodzielnego prowadzenia pracy naukowe;j?

Odpowiedz na kazde pytanie jest pozytywna. Praca stanowi oryginalne rozwigzanie
problemu naukowego, istotnego perspektywy dyscypliny nauki ekonomia i finanse. Praca
wykazuje ogélng wiedzg teoretyczng Autora, a takze Jego umiej¢tnos¢ podjecia i
przeanalizowania problemu naukowego (pracy naukowej). Autor opart si¢ na zasadniczo
adekwatnym pismiennictwie. Praca moze stanowi¢ inspiracje dla praktyki, czego
potwierdzeniem jest silne osadzenie praktyczne Doktoranta. Uktad rozprawy doktorskiej jest
poprawny, logiczny i nie budzi zastrzezen. Wyniki badan mogg by¢ bardzo istotne dla
uczestnikow rynku condonieruchomosci.

Silnymi czes$ciami pracy sg: podejmowanie nowych, istotnych badawczo — a zarazem
trudnych do realizacji zagadnien, a takze umiejetne taczenie kwestii typowo naukowych z
podejéciem i doswiadczeniem praktycznym. Stabsza czgécig jest (niemniej jedynie w
przypadku czedei podrozdziatdéw) samo podejscie teoretyczne i zakres wykorzystywanych
publikacji naukowych. Nie przekresla to jednak w zaden sposob ogdlnej, pozytywnej wartosci
rozprawy.

Podsumowujac, stwierdzam, ze przedstawiona mi do recenzji praca doktorska pana mgr
inz. Marka Kowalczyka spetnia wymogi stawiane rozprawom doktorskim, okreslone w art. 187
ust. 1-3 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz.U. z 2022 1.
poz. 574 ze zm.) 1 wnioskuj¢ o dopuszczenie Doktoranta do dalszych etapow przewodu

doktorskiego.




