Prof. dr hab. inz. Sabina Zrébek, prof. zw. Olsztyn, dnia 12.04.2016 1.

Wydzial Geodezji, Inzynierii Przestrzennej i Budownictwa
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Recenzija
rozprawy doktorskiej mgr. Waldemara Migczynskiego nt.:

Badanie prawidtowosci statystycznych we wspélnotach mieszkaniowych na

przyktadzie wybranych miast wojewédztwa zachodniopomorskiego
opracowana na zlecenie Dziekana Wydzialu Nauk Ekonomicznych i Zarzadzania

Uniwersytetu Szczecinskiego

1. Formalna charakterystyka pracy

Przedtozona do oceny rozprawa doktorska mgr. Waldemara Migczynskiego nt..
Badanie prawidlowosci statystycznych we wspdlnotach mieszkaniowych na prrykladzie
wybranych miast wojewddztwa zachodniopomorskiego zostata napisana pod kierunkiem

prof. zw. dra hab. Jézefa Hozera.

Rozprawe stanowi opracowanie zwarte liczace 227 ponumerowanych stron. Tres¢
merytoryczna pracy obejmuje 5 zanumerowanych rozdzialéow (3 o charakterze
przegladowym, a 2 przedstawiaja wyniki przeprowadzonych badan empirycznych) oraz
2 rozdzialy niezanumerowane (Wstep, Podsumowanie). Prace uzupelniajg rowniez
niezanumerowane rozdzialy przedstawiajace streszczenie w jezyku angielskim, spis
wykorzystanych Zrodet informacji oraz spis rysunkow i tabel. Uktad i organizacja tresci pracy
nie budza zastrzezen. Wedlug zamieszczonego wykazu Autor powolal sie w pracy na 135
pozycji literatury dotyczacej przedmiotu badan i wiele aktéw normatywnych, giéwnie
w randze ustaw. Znaczaca cze$¢ przytoczonych pozycji stanowia podreczniki dotyczace
podstaw ekonomii, rynku nieruchomosci i problematyki funkcjonowania wsp6lnot
mieszkaniowych oraz teksty opublikowane w czasopismach popularno-naukowych i na

stronach internetowych. Szkoda, ze wérdd cytowanych opracowan niewiele jest publikacji



-2

obcojezycznych. Takze niektére przywotane akty normatywne maja juz charakter
historyczny, zwazywszy, ze rozprawa doktorska powstala w 2015 roku. Pewnym
uzasadnieniem moze byé fakt, ze Autor analizom statystycznym poddal dane zawarte
w sprawozdaniach M-03 z lat 2005- 2011. Rozprawa zostata starannie opracowana pod
wzgledem edytorskim. Na uwage zastugujg przejrzyscie przygotowane rysunki i tabele.
Doktorant nie ustrzegl si¢ jedynie kilku niescistosci w zapisie danych bibliograficznych, np.
brak wydawcow niektérych cytowanych publikacji czy tez daty pozyskania danych ze stron

internetowych.

2. Waznos¢ i aktualno$¢ problemu badawczego

Praca lokuje si¢ na styku ekonomii, prawa, statystyki i nauk spotecznych. Jest to
swoisty ,,znak” czasu w badaniach naukowych wynikajacych w duzej mierze z potrzeb
gospodarczych. Podjety w pracy problem zaleznosci pomigdzy kryzysem na globalnym
i krajowym rynku finansowym a warunkami funkcjonowania wspdlnot mieszkaniowych
stanowi wazny element zasadniczego problemu badawczego, jakim jest badanie rodzajow
i sity oddziatywania czynnikéw pochodzacych z otoczenia ekonomicznego rynku na warunki
gospodarowania nieruchomosciami w ogélnosci, a w szczegolnosci nieruchomosci pelniacych
funkcje mieszkalne. Dotychczas opublikowane wyniki badan w wigkszosci dotyczg zagadnien
rynku nieruchomo$ci rozpatrywanego w makroskali. Odczuwa si¢ natomiast brak
poglebionych kompleksowych badan teoretycznych i praktycznych, ktérych wynikiem bytaby
dobrze uzasadniona metodyka wykrywania zaleznoSci w odniesieniu do konkretnych
rodzajéw nieruchomosci i konkretnych form prawnych ich uzytkowania. Autor odwaznie
sformutowat hipoteze rozprawy biorac pod uwagg, na jakiej specyficznej bazie danych bedzie

staral sie realizowa¢ badania, aby ja zweryfikowac.

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

rozprawy

Autor juz we Wstepie rozprawy zawar! hipotezg badawcza w nastgpujacym brzmieniu
,badanie prawidlowosci statystycznych dotyczacych wspélnot mieszkaniowych pozwala
na okreslenie wplywu kryzysu finansowego na ich funkcjonowanie”. W tym samym
rozdziale sformulowane zostaly trzy cele, ktérych realizacja, w zamierzeniu Doktoranta,
powinna pozwoli¢ potwierdzi¢ prawdziwos¢ powyzszej hipotezy, a mianowicie:

1. Dokonanie wszechstronnej analizy statystycznej danych zawartych w sprawozdaniach
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M-03 w celu oceny zmian w prawidlowosciach statystycznych dotyczacych kosztow
utrzymania wspolnot mieszkaniowych, 2. Badania zréznicowania przestrzennego wplywu
kryzysu na funkcjonowanie wspdlnot mieszkaniowych z wykorzystaniem wielowymiarowej
analizy poréwnawczej i 3. Przeprowadzenie badania ankietowego wérod  zarzadcoOw
nieruchomosci dotyczacego m.in. ich oceny wptywu kryzysu na wspdlnoty mieszkaniowe. Te
sformulowania, za wyjatkiem pierwszego, raczej informuja czytelnika o wachlarzu
zastosowanych metod/ narzedzi badawczych niz celach do osiagnigcia. Dopiero w dalszej
czesci rozdziahu sformutowano pytania i cele czastkowe nawiazujace Scisle do rozwazanego
problemu. Nalezy wnioskowaé, ze celem glownym bylo dokonanie syntetycznej oceny
wpltywu kryzysu na wspélnoty mieszkaniowe przy zastosowaniu narzedzi statystycznych.
W takim ujeciu sformutowana hipoteza i cele badawcze pozostaja w zgodnosci z tytulem

roZprawy.

4. Analiza i ocena przebiegu badan i uzyskanych rezultatow

Rozdziat 1 ,,Funkcjonowanie wspdlnot mieszkaniowych” Autor rozpoczat od
przedstawienia podstawowych poje¢ 1 definicji. W opinii recenzenta nalezalo uniknaé
przytaczania tych poje¢, ktore jednoznacznie unormowane sg w przepisach prawa Iub
stanowia podstawows wiedze z zakresu rynku nieruchomosci (np. dotyczacych kodeksowego
okredlenia nieruchomosci i praw z nimi zwiazanych czy tez cech nieruchomosci jako
przedmiotu obrotu rynkowego) tym bardziej, ze wiele z nich nie jest bezposrednio
zwiazanych z przedmiotem badan. Zasadnym natomiast jest dokonanie szerszej interpretacji
niektérych zapisoéw ustawy o wiasnodci lokali i analiza literatury w odniesieniu do wspolnot
mieszkaniowych. Zagadnienie to zostalo znacznie szerzej potraktowane przez Doktoranta
w nastepnym podrozdziale ,,Charakterystyka wspdlnot mieszkaniowych”. Jest to rozdziat
niezbedny dla wiasciwej narracji prowadzonych badaf. Autor przeanalizowal przepisy prawa
i trafnie dobral literature przedmiotu w kontekdcie tworzenia i funkcjonowania tych
podmiotéw. Nie ustrzegt sie¢ On jednak pewnych niescistosci. Moze zbyt zaufal wiedzy
podrecznikowej, np. na str. 48 rozprawy w kwestii funduszu remontowego, ktorego
,wyodrebnienie nie jest obligatoryjne i zalezy od woli cztonkow wspdlnoty (art. 22 ust. 3 pkt.
3 ,,- cyt. z postanowienia Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 31 maja 2006 roku,
sygnatura I Aca 290/06). Dotyczy to takze mozliwosci odliczania wptat na fundusz
remontowy od podatku dochodowego od osob fizycznych dokonanych przez wiascicieli

lokali, ktéra to mozliwo$é skoficzyta sie w 2015 roku. Podrozdziat 1.4 dotyczy zarzadu
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nieruchomoscia wsp6lna. Problematyka ta zostala, podobnie jak poprzednie, omdéwiona
szczegdlowo w kontekécie unormowan prawnych i wielu komentarzy do tych przepisow
wydanych na przestrzeni ostatnich 20 lat. Reasumujac, caty Rozdziat I opracowany zostat,
z niewielkimi wyjatkami, poprawnie. Jednak ze wzgledu na wielo$¢ poruszonych probleméow
zasadnym byloby na zakonczenie rozdziatu stworzenie listy, zawierajacej podstawowe zasady
tworzenia i funkcjonowania wspdlnot mieszkaniowych uwypuklajac te z nich, ktoére Scisle
wiaza si¢ z postawiona hipoteza badawcza. Rozdzial I rozprawy zatytulowany Polski rynek
nieruchomosci w warunkach kryzysu podzielony zostal na trzy podrozdzialy. Podrozdziat 2.1,
w ktérym wiele miejsca poswigcono przytaczaniu ogélnie znanych tresci podrgcznikowych
dotyczacych definiowania pojecia rynek i rynek nieruchomosci, mégiby zosta¢ znacznie
skrocony bez szkody dla przysztych rozwazan, tym bardziej, ze czg$¢ tych tresci Autor
zamiescil juz w rozdziale I. Zbedne s réwniez tabele 2.1 i 2.2 ukazujace dane o transakcjach
na rynku nieruchomosci w Polsce w latach 1991-1998, skoro Autor zamierzal badac
prawidtowosci statystyczne zachodzace w latach duzo pézniejszych. Podobnie tresé
podrozdziatu nastepnego zatytulowanego Kryzys finansowania kredytéw hipotecznych
moglaby by¢ ujeta w syntetycznej formie 1 w $cislejszym powigzaniu z tematem rozprawy.
W podrozdziale 2.3 Autor powrdcit na polski rynek nieruchomosci. Szkoda jednak, ze
gtéwnie zawarl w nim obszerne rozwazania dotyczace kredytow hipotecznych przywolujac
analizy tego rynku z lat 2004-2008, a znowu za malo tu odniesien do tematu rozprawy.
Jednak oceniajac tres¢ calego rozdziatu I1 rozprawy nasuwa si¢ pozytywne spostrzezenie, ze
Doktorant posiada umiejetno$é dotarcia do wielu Zrédet literaturowych na zadany temat.
Nieco gorzej poradzil sobie z uzasadnieniem celowosci przedstawienia w rozprawie
zgromadzonych informacji na temat przyczyn i przebiegu $wiatowego kryzysu finansowego
bowiem wspdlnota mieszkaniowa sensu stricte zasadniczo, poza nielicznymi wyjatkami nie
jest uczestnikiem rynku nieruchomosei funkcjonujacego w takim ujeciu jak przedstawiony
wpracy. Moga byé nimi ewentualnie jej czlonkowie, ale na rynku nieco inaczej
zdefiniowanym. Zamieszczajac Rozdzial III Statystyczne podejscie do opisu zjawisk
ekonomicznych na rynku nieruchomosci Autor spehnit jeden z waznych wymogéw stawianych
rozprawom doktorskim, jakim jest klarowne przedstawienie i uzasadnienie zastosowanych
metod realizacji celow pracy. Bez zadnego uszczerbku mozna jednak bylo pomina¢ w tego
typu pracy naukowej przytaczania obszernej wiedzy teoretycznej na temat podstaw statystyki
i zasad jej stosowania w analizach dotyczacych rynku nieruchomosci. Natomiast za cenne
uwazam informacje zawarte na stronach 138-144 przedstawiajace konkretne wskazniki

imiary zastosowane w analizach zgromadzonych danych empirycznych. Autor klarownie
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uzasadnil stosowno$é uzytych metod w odniesieniu do specyfiki badanych obiektow.
Rozdzial IV otwiera cze$¢ praktyczna badan i zawiera opis zasobéw mieszkaniowych
w wojewddztwie zachodniopomorskim. Wykorzystujac dane o zasobach lokalowych w tym
wojewodztwie z lat 2005, 2007, 2009 i 2011 pozyskane z formularza M-03 zbadano ich
strukture, dynamike zmian i wystepujace wspétzaleznosci. Doktorant zamierzat w ten sposob
zbadaé, czy $wiatowy kryzys na rynku nieruchomo$ci wptynat na funkcjonowanie wspoélnot
mieszkaniowych na badanym obszarze. Jednak na str. 145 rozprawy znajduje si¢
stwierdzenie, ze dodatkowo dokonano analiz wspdlzaleznosci danych dotyczacych m.in.
zaleglosci czynszowych i wielkosci wspdlnot mieszkaniowych. Trudno bytoby zbadaé takie
zaleznoéci, gdyz we wspolnotach mieszkaniowych kategoria czynszu nie wystepuje. T¢ 1 inne
zdawatoby sie niescistosci terminologiczne wyjasniaja zapisy poczynione na kolejnej stronie
rozprawy, z ktérych wynika, ze na potrzeby pracy pojecie wspolnoty mieszkaniowe;
rozciagnieto na zasoby mieszkaniowe takze wielu innych podmiotéw, np. jednostek
komunalnych, zakladéw pracy, jednostek Skarbu Panstwa, spotdzielni mieszkaniowych, TBS-
6w. Zapewne powodem takiego posunigcia Doktoranta byta specyfika danych gromadzonych
przez GUS w wykorzystanym w badaniach formularzu M-03. Jednak dla wlasciwego
$ledzenia i oceny prawidlowosci przebiegu badan i rozwazan Autora zalozenie to powinno
byé zapisane juz we Wstepie rozprawy. W tym kontekscie nalezatoby takze uzupelnic¢ tresc
Rozdziatu I, obecnie po$wieconego wylacznie wspodlnotom mieszkaniowym rozumianym
zgodnie z definicjq prawna tego terminu. Zakres i charakter danych zawartych w formularzu
miaty znaczny wplyw, nie tyle na sam dalszy przebieg realizacji celu pracy, co na mozliwos¢
interpretacji otrzymanych wynikow. Zapewne, przynajmniej po czg$ci z tego powodu
w tabelach i na rysunkach na stronach 146-176 rozprawy przedstawione sa uogolnione
i usrednione wyniki analiz. Takze i niektore wnioski czastkowe, sformulowane na ich
podstawie, maja charakter ogélny. Szkoda, ze Doktorant na potrzeby analiz statystycznych
nie rozdzielit tego zasobu na mniejsze, bardziej jednorodne grupy podmiotéw posiadajacych
w swoich zasobach lokale mieszkalne. Funkcjonuja one bowiem w wielu przypadkach
w innej sytuacji prawnej i finansowej , mogacej mie¢ wplyw na rézny stopien ich wrazliwosci
na oddziatywanie kryzysu finansowego. By¢ moze pozwolitoby to takze na wykrycie
przyczyn prezentowanej sytuacji w czynnikach wewnetrznych, uzaleznionych od podmiotu
posiadajacego dany zaséb mieszkaniowy, np. w kwestii dlugoterminowego okresu zadluzenia,
ktéry, co do zasady, nie wystgpuje we wspolnotach sensu stricte, bowiem wiasciciele

mieszkan to nie lokatorzy, ktérych prawa chronione sg specjalng ustawa.
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Badania dotyczace zalezno$ci zadtuzenia wobec wspolnoty od jej wielkosci doprowadzity
Autora do stusznego wniosku, ze takiej zaleznosci nie ma. Wynik ten byt oczywisty, ale
traktuje go jako pewna weryfikacj¢ przydatnosci zastosowanej metody analizy. Autor
nastgpnie probowat bada¢ wplyw zmian na rynku nieruchomosci na sytuacje wspdlnot
mieszkaniowych z uwzglednieniem rodzaju powiatu. Podobnie jak poprzednio, taczenie
zaleglosci czynszowych z sytuacja lokalnych rynkéw nieruchomodci 1 kryzysem $wiatowym,
jest ryzykowne, a ewentualne wykrycie tego typu powiazan wymagatoby wiaczenia do badan
dodatkowych danych pochodzacych spoza formularza M-03. W Rozdziale V Autor podjat sie
oceny wplywu kryzysu finansowego na funkcjonowanie wspolnot z wykorzystaniem
informacji pozyskanych metoda ankietowa od zarzadcéw nieruchomosci. Z zatozenia to
wlasciwa decyzja, jednak brak szczegélowej informacji, o jakie wspolnoty pytano, czy te
rzeczywiste, co sugeruje tre$é niektérych pytan ankietowych, czy w rozumieniu przyjetym na
potrzeby tej rozprawy utrudnia wiadciwa interpretacje otrzymanych odpowiedzi.
Profesjonalni zarzadcy, do ktorych skierowano zapytania, powinni rozrdzniaé te rézne formy
zarzadzania zasobami mieszkaniowymi. Szkoda, ze ankietowani nie mieli sposobnosci
wymieni¢ innych, moze znanych im rzeczywistych powodéw braku lub wystgpowania
zaleglo$ci. Moze wskazanym byloby zapytaé o to samych wlascicieli lub lokatorow
mieszkan. Nie dziwi tez odpowiedz na pytanie o zalezno$¢ zalegtosci finansowych od
wielkosci wspdlnoty, skoro kazdy wiadciciel lokalu placi te naleznosci indywidualnie (str.
186). Podsumowujac — w tresci rozdziatu zabraklo waznej informacji do zarzadcow, jakich
zasobéw mieszkaniowych skierowano pytania ankietowe. Bez tej informacji trudno jest
dokona¢ pelnej oceny poprawnosei interpretacji otrzymanych odpowiedzi. Wyjasnienia tej
kwestii oczekuje podczas obrony rozprawy. Rozprawg koficzy rozdziat Podsumowanie. Autor
zawart w nim 18 wnioskéw. Jest ich tak wiele, gdyz Doktorant w tym rozdziale powtorzyt
wyniki przeprowadzonych obliczen zawartych w poszczegdlnych podrozdziatach czgsci
empirycznej rozprawy. Natomiast mozna zgodzi¢ si¢ z wnioskiem sformutowanym na str.
203, ze poszukiwanie prawidlowosci statystycznych i ich analiza moze by¢ skutecznym

narzedziem badan rynku nieruchomosci.

5.  WNIOSEK KONCOWY

Zgloszone w recenzji krytyczne uwagi ogblne i zastrzezenia szczegbtowe zostaty
podyktowane gléwnie faktem rozszerzenia pojecia prawnego, jakim jest Wspdlnota
mieszkaniowa na inne zasoby mieszkaniowe i w zwiazku z tym niejednoznacznego okreslenia

struktury baz danych wykorzystywanych do badan szczegdlowych. J ednak ze wzgledu na
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metodyczny cel pracy nie maja one zasadniczego wplywu na koficowg pozyty wng
ocene przedlozonej rozprawy. Natomiast nalezatoby je uwzglednic w przypadku
przygotowywania pracy do druku lub gdyby Autor postanowit nada¢ utylitarny wymiar
otrzymanym wynikom liczbowym. Ciekawy pomyst badawczy dotyczacy aktualnego,
oryginalnego problemu zwiazanego z okresleniem sity zwiazkéw pomiedzy wybranymi
ekonomicznymi elementami rynku nieruchomosei a wybranymi aspektami funkcjonowania
zasobéw mieszkaniowych, stanowily dobry punkt wyjécia do prowadzonych badan
szczegodlowych.

Zaplanowane i konsekwentnie zrealizowane zadania badawcze przy uzyciu
whasciwych metod analizy statystycznej S$wiadcza o wystarczajacym przygotowaniu

Doktoranta do samodzielnego prowadzenia badani naukowych.

Dlatego tez wyrazam opini¢, ze praca mgr Waldemara Miaczynskiego
w przedstawionej wersji s p € t nia kryteria rozprawy doktorskiej, okreslone w art.13
ustawy z dnia 14 marca 2003 roku o stopniach i tytule i naukowym oraz o stopniach i tytule w
zakresie sztuki (Dz. U. z 2003 r. Nr 65 poz. 595 z pézn.zm.) i moze by¢ dopuszczona do

publicznej obrony.




