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1. Ocena doboru tematu, celu i tez pracy

Praca doktorska mgr Waldemara Migczyniskiego zostata poswigcona oryginalnej
problematyce — badaniu prawidfowosci statystycznych we wspdlnotach mieszkaniowych.
Takie ujecie problematyki zarzadzania nieruchomosciami nie jest nieczgsto
podejmowane w publikacjach naukowych, zwtaszcza w publikacjach o zwartym
charakterze. Czeéciej spotykamy artykuty naukowe traktujgce te zagadnienia w sposob
waski i wycinkowy. W tym kontekscie nalezy podkresli¢, ze aktualny stan wiedzy z tego
zakresu w pefni uzasadnia podejmowanie takich badan, gdyz mimo, ze rynek
profesjonalnie $wiadczonych ustug zarzgdzania nieruchomosciami liczy juz sobie blisko 20
lat, wiedza dotyczgca wystepujacych na nim prawidtowosci nie jest w petni rozpoznana i

kazde podejmowane empiryczne badania w tym obszarze sg cenne. Tym bardziej, ze jest



to obszar o istotnym znaczeniu dla wielu osdb i podmiotdw - wtascicieli mieszkan, bo we
wspdlnotach mieszkaniowych znajduje sie ponad 2,5 min lokali mieszkalnych.

Autor postawit hipoteze badawcza: ,badanie prawidtowosci statystycznych
dotyczacych wspdlnot mieszkaniowych pozwala na okredlenie wptywu kryzysu
finansowego na ich funkcjonowanie”. Nalezy zauwazy¢, ze okres badan przypada na lata
2005-2011, a $cidlej ujmujac badania zostaty oparte o sprawozdania jakie wspélnoty
mieszkaniowe sktadajg do Gtdwnego Urzedu Statystycznego co 2 lata, co w tym
przypadku przypadto na lata 2005, 2007, 2009 i 2011. Rok 2005 to poczatek boomu na
rynku nieruchomoséci w Polsce, a rok 2007 to szczytowy moment tego boomu. Rok
pbiniej obserwowaliémy wydarzenia poczatkujgce kryzys na rynku nieruchomosci —
najpierw na $wiecie, a nieco po6ziniej w Polsce. W 2011 roku sytuacja na rynku
nieruchomosci powoli zaczeta sie stabilizowac. Badanie prawidfowosci statystycznych w
okresie tak istotnych zmian nie jest zadaniem fatwym i dlatego uwazam, ze
sformutowana przez autora hipoteza pracy wpisujaca sie w kontekst kryzysu zostata
postawiona nie tylko prawidtowo, ale takze w sposdb interesujacy z naukowego punktu
widzenia. Prawdziwo$¢ hipotezy miata zostaé potwierdzona poprzez realizacjg trzech
celéw badawczych:

1. analize statystyczna danych zawartych w sprawozdaniach M-03 majgca na celu
ocene zmian w prawidfowosciach statystycznych dotyczacych kosztéw utrzymania
wspolnot mieszkaniowych,

2. badanie zrdinicowania przestrzennego wplywu kryzysu na funkcjonowanie
wspélnot mieszkaniowych poprzez wykorzystania wielowymiarowej analizy
porownawczej,

3. przeprowadzenie badania ankietowego wsréd zarzadcdw nieruchomosci
dotyczgcego ich oceny wptywu kryzysu na wspdlnoty mieszkaniowe.

Majac na uwadze zaréwno sformutowang hipoteze badawcza jak i mozliwo$¢ pozyskania
danych statystycznych, uwazam ze cele badawcze zostaty przez autora wyznaczone
trafnie, adekwatnie do podejmowanego problemu. Wyrazam przy tym poglad, ze badajgc
zjawiska, ktdre trudno opisaé w sposob jednoznaczny i precyzyjny, nalezy siegac po
réoznorodne metody badawcze, bazujgce na rdznych Zrédtach i rodzajach danych
statystycznych, z ktérych kazde w nieco inny sposéb odnoszg sie do badanego zjawiska,

nawet jesli jednym z tych Zrédet jest badanie opinii czy pogladéw odpowiednio dobranych



respondentéw. Fakt, ze autor rozprawy tak wiasnie uczynit, satysfakcjonuje mnie i
utwierdza w moim pogladzie o trafnosci wyszczegdlnionych celdw. Przedstawione cele
oceniam pozytywnie réwniez dlatego, ze kazdy z nich to rodzaj analizy iloSciowej. Jest to
cenne o tyle, ze wspotczesnie dosé czesto spotykamy sie z bardziej werbalnym niz

analitycznym podejsciem do wyjasniania zjawisk ekonomicznych.

Ocena kompletnosci i uktadu pracy

Przedstawiona praca jest dos¢ obszerna - obejmuje facznie ze wstepem,
streszczeniem w jezyku angielskim i bibliografia, wykazem wykorzystanych aktow
normatywnych i spisami rysunkéw oraz tabel 227 stron. Autor zastosowat klasyczny
uktad pracy, w ktérym w pierwszych czesciach prezentuje wybrane pojecia i zagadnienia,
dokonujac przegladu literatury z zakresu funkcjonowania rynku nieruchomosci i wspdlnot
mieszkaniowych, nastepnie przedstawia metody badawcze, by w czesci ostatniej
zaprezentowad uzyskane wyniki i wnioski. Cato$¢ zostata zorganizowana w piec
rozdziatdw, w tym dwa teoretyczne, jeden metodologiczny i dwa badawcze. Rozdziaty
dzielg sie na podrozdziaty.

W rozdziale pierwszym pt. ,Funkcjonowanie wspélnot mieszkaniowych” autor
wprowadza w tematyke, przedstawiajgc ramy prawne w jakich dziataja wspolnoty
mieszkaniowe oraz wskazuje na zakres informacji i podstawowych danych statystycznych
charakteryzujacych wspdlnoty mieszkaniowe. Rozdziat ten liczy 52 strony i pokazuje, ze
autor zna problematyke funkcjonowania wspdlnot oraz ze dobrze orientuje sig¢ w
literaturze przedmiotu. W mojej ocenie rozdziat ten jest nieco zbyt obszerny jak na
wymogi pracy doktorskiej i realizacji przyjetych w niej celéw i zbyt czesto odnosi sie do
zagadnied bardzo szczegbtowych, do ktérych autor nie odnosi sie w czesci badawczej
pracy jak np. problematyka wspdlnot gruntowych, wspotwtasnos¢ w spotfce cywilnej,
granice nieruchomoéci gruntowych, podziaty nieruchomosci wspdélnych we wspdlnotach
mieszkaniowych, fgczenie wspélnot mieszkaniowych, tryb zaskarzania uchwat wspoélnoty
przez wiascicieli lokali, czy tez wykonywanie przegladow, konserwacji i innych
szczegdtowych obowigzkéw zarzadcy nieruchomosci wynikajacych z odpowiednich
przepiséw. Za to nie budzi watpliwosci, ze, dokonane przez autora studia literaturowe
byty szerokie i dogtebne, i ze doktorant rzeczywiscie w tym wzgledzie dysponuje dobrze

udokumentowang i rzetelng wiedza.



Rozdziat drugi pt. ,Polski rynek nieruchomosci w warunkach kryzysu” takze w moje;j
opinii jest nieco ,przegadany”. Autor za literaturg poswieca sporo miejsca na definicje
rynku nieruchomosci, spotykane klasyfikacje rynku, jego cechy itp. Podobnie duZo
miejsca poéwieca kryzysowi walutowemu i finansowemu nie wskazujac przy tym na ich
powigzania z rynkiem nieruchomodci, a w szczegdlnosci nawet na potencjalne
powigzania ze wspdlnotami mieszkaniowymi.

W rozdziale trzecim doktorant wprowadza w zagadnienia metodologiczne. Prezentuje
przy tym funkcje badan statystycznych i kluczowe ich etapy. Nastgpnie koncentruje sie
na pojeciu i istocie prawidtowosci statystycznych dokonujac ich klasyfikacji. W ostatniej
czedci tego rozdziatu autor porusza problem pomiaru zmiennych w kontekscie rodzajow
cech statystycznych i skal ich pomiaru i przedstawia metody jakie wykorzystat w
badaniach empirycznych, ktérym poswiecono kolejne rozdziaty.

Rozdziat czwarty zawiera wyniki analiz statystycznych, a w szczegdlnosci analizg
struktury wybranych zmiennych z formularza M-03 dotyczgcych  zasobow
mieszkaniowych w wojewddztwie zachodniopomorskim, analize zaleznosci zadtuzenia
wobec wspdlnot od wybranych zmiennych togo formularza oraz analize zmian na rynku
nieruchomosci na  sytuacje wspdlnot mieszkaniowych  przy  wykorzystaniu
wielowymiarowe] analizy poréwnawczej. Jest to kluczowa i jednoczesnie najbardzie
wartoéciowa czeé¢ pracy. To tu autor realizuje dwa z trzech celdw badawczych i z nigj
wynikajg najwazniejsze wnioski.

Rozdziat piaty, ostatni obejmuje wyniki przeprowadzonej ankiety zarzgdcow
nieruchomosci, w tym przedstawia zatozenia tego badania. W podsumowaniu
uzyskanych wynikéw autor konfrontuje je z wynikami badan przedstawionych w
rozdziale poprzednim, a konformacja ta okazuje sie nader interesujaca.

Podsumowujgc ocene ukfadu pracy stwierdzam, ze zastosowany ukfad czyni prace
kompletng, spdjng i czytelng w odbiorze dowodzac, ze w tym wzgledzie warto

postugiwac sie sprawdzonymi wzorcami.

Merytoryczna ocena pracy
Przedstawiona do oceny praca stanowi obszerne kompendium wiedzy na temat
dziatalnosci wspdlnot mieszkaniowych w warunkach rynkowych, przez co doktorant

wykazuje ogdlng wiedze teoretyczng w dyscyplinie ekonomia. W czesci teoretycznej



rozprawy oprdcz zagadnien czysto definicyjnych, klasyfikacyjnych i porzadkujgcych autor
opisuje wybrane, podstawowe problemy zwigzane z funkcjonowaniem wspdlnot,
sprawowania zarzgdu nieruchomosciami wspdlnymi we wspdlnotach mieszkaniowych, a
takze zagadnienia dotyczace sytuacji na polskim rynku nieruchomosci, finansowania
rynku mieszkaniowego w Polsce oraz kryzysu na rynku kredytéw hipotecznych. Liczne
odwotania literaturowe wskazujg na to, ze autor odbyt dogtebne studia podejmowanego
tematu, a przewijajace sie przez prace elementy dyskusji w kontekscie powotywanych
zrodet dowodzg, ze doktorant ma duzg wiedze z przedmiotowego zakresu. Jednak, jak juz
nadmienitem, za najbardziej warto$ciowa czes¢ pracy postrzegam zaprezentowane w
rozdziale IV oraz w V wyniki przeprowadzonych badan. To w nich zawarte sg te jej
elementy, ktére nalezy uznac za tzw. wktad wtasny obejmujacy w szczegdlnosci:

— badanie wptywu otoczenia rynkowego na wspolnoty mieszkaniowe, w
szczegdlnosci odnoszacy sie do odsetka lokali niezamieszkatych w budynkach
wspolnot mieszkaniowych,

— wykazanie niezaleznosci dynamiki kosztéw utrzymania lokali we wspdlnotach
mieszkaniowych od zmieniajacej sie sytuacji na rynku nieruchomosci,

— podobnie, wykazanie niezalezno$ci odsetka wspolnot z zalegtosciami finansowymi
wtascicieli mieszkan wobec wspdlnoty od zmian sytuacji na rynku nieruchomosci,
przy jednoczesnym wzroscie odsetka wspolnot z zalegtosciami ,,wysokimi”,

— wykazanie wzrostu wysokosci przecietnych zalegtosci wobec wspdinot w okresie
kryzysu,

— wykazanie niezaleznosci odsetka mieszkarn z zaleglosciami od wielkosci
wspolnoty,

— wykazanie, ze wspdlnoty w duzych miastach (miastach na prawach powiatu)
inaczej reagujg na kryzys gospodarczy niz w miejscowosciach mniejszych, o czym
$wiadczg rdzne dynamiki odsetka mieszkan z zalegtosciami w tych dwéch grupach
badawczych,

— zastosowanie wielowymiarowej analizy poréwnawczej do syntetycznej oceny
sytuacji wspdélnot mieszkaniowych w poszczegdlnych powiatach i wykazanie

wyraznych zmian tych ocen po rozpoczeciu sie kryzysu.



Wyniki tych analiz i badan zostaty zaprezentowane w postaci starannie opracowanych
wykresoéw i tabel. Przeprowadzone analizy doprowadzity autora do wnioskéw, z ktérych
niektére nalezy uznaé¢ za szczegdlnie interesujgce w kontekscie dotychczasowych
doswiadczen w dziedzinie gospodarki nieruchomosciami.

W czesci stanowigcej podsumowanie, autor formutuje 18 konkretnych wnioskéw
wynikajgcych wprost z przeprowadzonych badan. Majac na uwadze, ze problematyka
funkcjonowania wspdlnot mieszkaniowych w okresie burzliwych zmian na rynku
nieruchomosci, nie byta jak dotad przedmiotem powazniejszych badan naukowych, czes¢
z tych wnioskdw wydaje sie szczegdlnie interesujgca, a same badania poniekad
nowatorskie. Uwazam, Ze poprzez przeprowadzone badania doktorant zrealizowat
wyznaczone pracy cele, a uzyskane wyniki dowodzag prawdziwos$ci postawionej hipotezy
badawczej.

Mimo wskazanych niewgtpliwych walorow pracy, autorowi nie udato sie ustrzec
w wiekszosci drobnych btedow i niedociaggnieé, ktdére z obowigzku recenzenta musze
wymieni¢ istotniejsze z nich :

1. W mojej ocenie btedna, zawarta na str. 38 interpretacja art. 26 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych;

2. Powotywanie sie na role licencjonowanych zarzgdcow nieruchomosci, podczas gdy od
poczatku 2014 r. ustawg o zmianie ustaw regulujacych wykonywanie niektorych
zawodow licencje takie zostaty zniesione (np. str. 43);

3. Brak oznaczenia jednostek w tabeli 2.1. na str. 91;

4, Rysunki 2.1. na str. 101, 2.2. na str. 108 i 2.4. na str. 112 zostaty zawarte bez zadnego
powotania w tekscie i bez stosownej ich interpretaciji;

5. Uzywanie przez autora, za powotywanymi publikacjami, czasu przysztego w
odniesieniu do zdarzen sprzed kilku lat — jest to charakterystyczne dla licznych
fragmentow pracy, zwtaszcza w rozdziale drugim;

6. Kilkukrotne przytaczanie i powotywanie sie na te same informacje i dane —np. str 116
i 120;

7. Stabo scharakteryzowany materiat statystyczny — autor nie informuje ile, w ktoérych
powiatach pozyskat formularzy M-03 do badania, ani tez jaki sposéb przebiegat

wybor zarzadcow do ankietowania.



Wymienione uwagi nie umniejszajg znaczaco duzej wartosci pracy. Z pewnoscig nie
wynikajg one z nieznajomosci tematu przez doktoranta, lecz w duzej mierze z ogromu pracy
ktory dysertacja pochfoneta i co sie z tym wigze — dtugiego czasu, ktory niewatpliwie
doktorant musiat jej poswieci¢. Majgc na uwadze ww. niewatpliwe walory pracy, cenny
wktad wtasny autora i relatywnie nieduzg wage uwag krytycznych, oceniam merytoryczng
warstwe pracy wysoko pozytywnie.

Bedac $wiadomy zmian, jakie wcigz zachodzg w funkcjonowaniu wspdlnot
mieszkaniowych i sprawowaniu zarzgdzania nimi, a takze majac na uwadze, ze prezentowane
badania korniczg sie w zasadzie na roku 2011, chciatbym zada¢ doktorantowi pytanie
dotyczace funkcjonowania wspdlnot po okresie badawczym, w szczegdlnosci w odniesieniu
do zmian zwigzanych z deregulacjg m.in. zawodu zarzadcy nieruchomosciami. A mianowicie,
czy w ocenie doktoranta zniesienie licencji zawodowych wptyneto (lub jeszcze wptynie) na
zjawiska obserwowane we wspdlnotach mieszkaniowych, w tym na badane w pracy
prawidfowosci statystyczne? Prosze doktoranta o odpowiedZ na to pytanie podczas obrony

pracy doktorskiej.

4, Ocena doboru zrodet

Praca doktorska mgr Waldemara Migczyriskiego zostata napisana w oparciu o bogaty,
obejmujacy 135 pozycji materiat bibliograficzny obejmujacy gtéwnie pozycje ksigzkowe, ale
tez artykuty naukowe publikowane w czasopismach periodycznych oraz materiatach
konferencyjnych. Sporadycznie powotywane s3 tez artykuly publicystyczne i zrodia
internetowe. Tylko 6 z nich do Zrédta zagraniczne, co poniekad moze by¢ uzasadnione tym,
ze podjeta problematyka ma raczej krajowy wymiar. Ponadto w pracy powotano 30 aktow
normatywnych. Uwazam, ze Zrédfa zostaty dobrane trafnie, mimo ze czes$¢ z nich stanowig
materiaty o tresciach ogélnych i podstawowych. W swietle powyzszego stwierdzam wigc, ze

standardy stawiane pracom doktorskim w zakresie doboru zrodet zostaty wypetnione.

5. Ocena poprawnosci jezykowej i stylistyki pracy
W pracy dajg sie zauwazy¢ btedy o charakterze redakcyjnym, tzw. literowki, btedy

interpunkcyjne i pewne niezgrabnosci stylistyczne, cho¢ nalezy przyznac, ze trudno sie takich



btedow ustrzec w pracach o duzej objetosci, ktére nie przechodzg profesjonalnej korekty

redakcyjnej. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze ww. uchybienia majg charakter sporadyczny.

6. Ocena koncowa

Biorac pod uwage waznos¢ i aktualnos$é podjetego tematu, postawiong teze pracy
i sformutowane cele, przyjety sposéb ich realizacji, a takze wktad wtasny autora oraz sposob
przedstawienia i interpretacje wynikow, wyrazam przekonanie, ze doktorant dowiddi, iz
posiada ogding wiedze teoretyczng w dyscyplinie ekonomia. Wykazat réwniez umiejgtnosc
prowadzenia pracy naukowej. Przedstawiona do oceny praca doktorska, mimo wskazanych
wyzej drobnych uchybien, stanowi oryginalne rozwigzanie problemu badawczego, a tym
samym spetnia wymagania, jakie ustawa o stopniach naukowych i tytule naukowym oraz
o stopniach i tytule w zakresie sztuki stawia rozprawom doktorskim. Dlatego wnosze
o przyjecie jej i dopuszczenie do publicznej obrony jako finalnego etapu przewodu

doktorskiego.
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