Recenzja pracy doktorskiej ,,Proces wyboru nieruchomosci w kontekscie
kosztow transakcyjnych” pani Hanny Waligorskiej, zlozonej Radzie Nauk
Ekonomicznej Wyzszej Szkoly Bankowej we Wroclawiu

Recenzent: dr. hab. David Mark Ramsey, prof. PWr

Miejsce pracy: Wydzial Informatyki 1 Zarzadzania, Politechnika Wroctawska

Praca zawiera wstgp oraz 7 rozdzialow (4 teoretyczne, 2 empiryczne oraz podsumowanie).
Odnosze si¢ do kazdego rozdziatu po kolei, a potem podaj¢ swoje ogdlne wnioski.

Wstep
Wstep opisuje nastepujace zagadnienia zwigzane z celem pracy
* naturg oraz rol¢ rynku nieruchomosci
* aktualng wage tego rynku w gospodarce 1 dla gospodarstw domowych
* ckonomi¢ behawioralng, czyli jak konsumenci wybieraja produkty (w szczegdlnosci
mieszkania)
* systemy myslenia — czyli automatyczny (system 1) oraz racjonalny (system 2)
* koszty transakcyjne

Ogolnie wstep daje szeroki, aktualny 1 wielomiarowy przeglad problemu badawczego. Tylko
polecitbym zeby autorka zwrdcita wigcej uwag na koszty transakcyjne (zob. uwagi ponizej).

Uwagi:

s. 7 Pojecie kosztow transakcyjnych jest wprowadzone tutaj po raz pierwszy. Skoro pojecie to
znajduje si¢ w tytule, jest ono koncepcja zlozong i autorka proponuje zbadac istote takich
kosztow, dobrze by bylto mu poswigci¢ wigcej miejsca tutaj. Na przyktad, podac 1) pare
definicji tego pojecia z literatury, i1) co stanowi koszt transakcyjny (moze w kontekScie tej
pracy), a co nie. Autorka tego dokonuje (w skrécie) dopiero na koncu s.9.

s.8 ,,Optimum Pareta zaklada alokacje zasobow pozwalajgcq na polepszenie sytuacji jednej
osoby bez pogarszania sytuacji drugiej osoby”. Powinno by¢ “niepozwalajaca”

s. 12 Autorka nie zwraca uwagi na kontekst eksperymentu, co jest bardzo istotnym
czynnikiem wptywajacym na zachowanie uczestnikow. Na przyktad, wnioskuje z opisu ze w
eksperymencie prowadzonym przez Zrobek-Rozanska, uczestnicy naprawde szukali
mieszkania. Wigc mozna zatlozy¢ ze ich decyzje byly realne. Z drugiej strony, Brzezicka i
Wisniewski (2014) prowadzili eksperymenty na studentow. To wskazuje na to iz ich decyzje
nie byly realne, lecz z sfery marzen. Z opisu ich pdzniejszego (2018) eksperymentu (tez na
studentach), wyglada Ze rola wilascicieli mieszkan w procesie decyzyjnym byta nienaturalnie
podkreslona. Autorka pracy doktorskiej twierdzi iz ,,uzyskane wyniki potwierdzaja hipoteze
dotyczaca wplywu czynnikow pozaekonomicznych na dokonywane wybory”. Jest to prawda,
ale mozna argumentowac iz tym czynnikiem byt sam sposob prowadzenia eksperymentu.

s.16 Hipoteza gléwna — podejmujac ztozone decyzje nabywcy nieruchomosci wykazuja
sktonno$¢ do obnizania kosztow transakcyjnych w oparciu o uruchamianie Systemu 1
(zamiast Systemu 2), co w konsekwencji prowadzi do wyboru mniej korzystnej oferty.

Sktonno$¢ do obnizania kosztéw transakcyjnych naturalnie prowadzi do mniej korzystnego



wyboru (przynajmniej statystycznie). Ograniczenie kosztow transakcyjnych jest naprawde
problematyczne gdy prowadzi to do wigkszych strat przy wyborze (nie jest koniecznie dobrze
aby zastosowac¢ wszystkie mozliwe sposoby aby wybrac najlepsza oferte). Moze lepiej zeby
hipoteza gtowna brzmiataby “sklonnos$¢ do obnizania kosztow transakcyjnych w oparciu o
uruchamianie Systemu 1 (zamiast Systemu 2) moze prowadzi¢ do wigkszych strat przy
ostatecznym wyborze oferty w porOwnaniu z zyskami z obnizonych kosztéw transakcyjnych.

Pytanie:

Na s.12 autorka pisze “Wyniki przedstawione przez Zrobek- Rozanska (2016) wskazuja na
wybor nieruchomosci, ktora w ogdlnym podsumowaniu data najwyzsza oczekiwanag
satysfakcje wyrazong sumg wag. Jednoczes$nie cena wybranej nieruchomosci byta wysoka”.

Cena mieszkania moze by¢ czynnikiem atrakcyjnosci, ale tez mozemy traktowac budzet jako
ograniczenie. Jak nalezy zinterpretowac¢ fakt ze cena wybrana mieszkania zawsze byta
wysoka w kontekscie tych badan?

Rozdzial 1

Rozdzial 1 daje szeroki poglad rozwoju teorii ekonomicznych w dziedzinie wlasnosci oraz
decyzji konsumenckich. Szczegdlnie cenne w kontekscie tej pracy sg interpretacje tych teorii
w Swietle prac Kahnemana 1 Tverskiego oraz roéwnowazone oceny prac klasycznych
ekonomistow (szczegodlnie Smitha). Nie mam merytorycznych uwag dotyczacych tego
rozdziatu.

Uwagi:

s. 31 “Zdaniem Milla (2012) wazny demokratyczny wybor wladzy zgodnie z wolg
poszczegolnych jednostek spoleczenstwa”. Brakuje czasownika.

Rozdzial 2

Rozdzial 3 opisuje koszty transakcyjne oraz ich zwigzki z prawami wlasnosci, co jest istotne
w $wietle kontekstu tej pracy. Glowny mankament tego rozdziatu jest tym, iz nie podano
definicji kosztow transakcyjnych (ani autorskiej ani z literatury). Na przyktad, na s.51 autorka
pisze

»Oznacza to, Ze cho¢ jak wskazujq Furubotn i Richter (2005) - koszty transportu nie stanowiq
kosztow transakcyjnych, to jednak przewoz dobra ma wplyw na jego cene. Im wieksza
odleglos¢ od miejsca produkcji do miejsca sprzedazy, tym cena dobra wyzsza’.

Autorka opisuje niektore koszty (np. poszukiwania, poSrednictwa) jako transakcyjne, a
niektdre jako nie bedgce kosztami transakcyjnymi, ale nie podaje definicji (lub
charakterystyki) takich kosztéw, zeby czytelnik mégtby przypisa¢ koszty odpowiedniej
kategorii.

Uwaga:

s. 49 “Racjonalno$¢ organiczna wigze si¢” (ma by¢ “wiaze si¢”)



Rozdzial 3

Rozdziat 3 podaje charakterystyke rynku nieruchomosci. W szczegdlnosci opisuje jak ten
rynek odbiega od rynku doskonatego (np. niejednorodnos¢ ofert, asymetryczna informacja) i
dlatego kupujacy korzystaja z posrednictwa. Cenny jest opis celow kupujacych w zaleznosci
od wieku 1 stanu cywilnego.

Uwagi:

od s.64 (w kilku miejscach) ,,bariery wejscie” ma by¢ ,,bariery wejscia”

s.71 “Co wigcej domy, posrednikoéw nieruchomosci pozostajg” ma by¢ “Co wigcej, domy ....”
s. 78 “wrunk1” -> “warunki”

Pytanie

Na s.69 autorka pisze ,,Na rynku zostang ,,cytryny” w zawyzonych cenach. W konsekwenciji,
Jjak podnosi Akerlof, z powodu asymetrii informacji rynek moze zanikac. Stqgd nalezy wdrazac
instrumenty obnizajgce koszty transakcyjne”.

Gdy “cytryny” majg pewng wartos¢, jakie inne reakcje z strony rynku sg mozliwe gdy nie
istniejg takie instrumenty)?

Rozdzial 4

Rozdzial 4 opisuje koszty transakcyjne zwigzane z kupnem mieszkania. Mozna je ogdlnie
podzieli¢ na cztery klasy (koszty poszukiwania, cena posrednictwa, koszty notarialne oraz
koszty inspekcji). Rozdziat si¢ konczy rozwazeniami o tym, jak mozna obnizy¢ koszty
transakcyjne (np. uzywajac system automatycznego zamiast system analitycznego, nie
korzystajac z posrednictwa). Cho¢ rozdzial ten daje kompleksowy przeglad tych kosztow,
dobrze by byto umiesci¢ tabelke podsumujaca naturg tych kosztow.

Uwagi:
s. 94 Co oznacza CAWI?

s. 107 “do przyznania si¢ stosowania tej heurystyki” ma by¢ “do przyznania si¢ do
stosowania...”

Rozdzial 5

Pierwsze cztery rozdziaty stanowily podwaling teoretyczng tej pracy doktorskiej. W rozdziale
5 autorka zaczyna opisa¢ swoje badania. Z pomocg ekonomii eksperymentalnej autorka bada
1) sposéb wyboru jednej z dwéch ofert do zwiedzania wedtug wstepnej informacji (oferta 2
jest wyraznie lepsza). Sg 3 scenariusze: a) opis obu ofert + zdjecie normalnego pokoju dla
oferty 1 a zdjgcie pustego mieszkania dla oferty 2, b) jak powyzej, ale na zdjeciu oferty 2
pokdj jest w nietadzie, ¢) sam opis. Autor bada stosunek uczestnikow do ryzyka w oparciu o
eksperyment Kahnemana i Tverskiego, wystawia ich przed wyborem notariusza (albo
poleconego przez posrednika lub tafiszego notariusza) oraz bada ich stosunek do i



doSwiadczenie z poSrednikami za pomocg ankiety. Autorka opisuje zmienne zebrane podczas
badaf oraz testy statystyczne uzywane aby zweryfikowaé hipotezy. Nie mam istotnych uwag
do tej czeSci rozdzialu oprécz jednego pytania, zob. ponizej oraz nastepujacej uwagi
dotyczacej kontekstu badan. Po pierwsze, badania nie byly zwigzane z prawdziwym wyborze
mieszkania (chociaz procedura podkreslita istotno$¢ odpowiedniego wyboru poprzez
wyktad). Po drugie, wybor jednej oferty do zwiedzania z dwdch jest raczej sztucznym
scenariuszem (cho¢ moze ilustrujagcym).

Autorka potem opisuje uczestnikéw badan. W duzej mierze s3 oni mlodymi studentami.
Oczywiscie wybor ten jest wygodny, ale z punktu widzenia reprezentatywnoSci tej proby,
moze byé to klopotliwe. Z punktu widzenia wyboru oferty, nie sadz¢ zeby to bylo
problematyczne, skoro jedna oferta powinna by¢ wyraZnie bardziej atrakcyjna niezaleznie od
doktadnych preferencji lub do§wiadczenia decydenta. Z punktu widzenia pytah dotyczacych
posrednictwa, jest to problematyczne. Wynika z tego ze mtodzi rzadziej juz mieli do
czynienia z poSrednikami i mogg mie¢ inny poziom awersji do ryzyka od starszych (dobrze ze
autorka to bada). Szkoda ze rozmiary tych 3 grup nie sg bardziej jednostajne (grupa 3 jest 2
razy mniejsze od pozostatych).

Uwagi:

s. 114 ,,System 1 w ztoZzonych decyzjach dotyczgcych wyboru nieruchomosci moze

spowodowac mniej korzystny wybor’ . Raczej nalezy zwrdcié uwage na to iz koszty takiego
wyboru znacznie przekracza koszty wiaczenia systemu 2, aby unika¢ takiego btedu (zob. tez
wstep).

s. 120 Nalezy podkresli¢ ze rozktady zyskow sg identyczne przy wyborach A 1 C (oraz przy
wyborach B 1 D). Jedyna réznica jest to iz przy decyzjach A 1 B, wybor jest opisany w
“jezyku zyskdw”, a przy decyzjach C 1 D, wybor jest opisany w “jezyku strat”.

s. 128: Tabela 12: Czy klasa 4 ma by¢ “Zawodowiec”?
s. 129 Mgzczyzni stanowig 63% ogotem, a nie 73%.
Pytania:

1. Nas. 110 Autorka pisze iz ,,Przyjecie sposrod dwoch rownowaznych ofert drozszej
nieruchomosci zaprezentowanej w sposob bardziej atrakcyjny, moze powodowacé
wzrost kosztow transakcyjnych”. Odczytuje to w ten sposob “Uzycie systemu 1 przy
wyborze mieszkania (czyli obnizanie kosztow transakcyjnych) moze prowadzi¢ do
wyzszej ceny kupna (czyli do wyzszych kosztow nabycia). Dlaczego autorka pisze o
wzroscie kosztow transakcyjnych w tym kontekscie?

2. Czy autorka mysSli iz uczestnicy by czgSciej wigczyliby system 2 przy ,,rzeczywistych
procesach decyzyjnych”?

Rozdzial 6

W tym rozdziale autorka przedstawia wyniki swoich badan. Nie znaleziono istotnego zwigzku
miedzy stosunkiem do ryzyka a wiekiem lub picig. Oferta 1 byta istotnie czgSciej wybrana
gdy oferta 2 zostata przedstawiona za pomocg zdjecia pustego pokoju. Wskazuje na to iz
lepiej pokaza¢ nieruchomo$¢ jako ,,miejsce do zamieszkania” nawet gdy zdjecie pokazuje



nietad. Zdjgcie pokoju w nietadzie nie miatlo wptywu na wybdr uczestnikéw (w poréwnaniu z
grupg kontrolng). Implikuje to tez iz decyzja oparta na systemie 1 (negatywnej reakcji na
zdjecie pustego pokoju) moze prowadzi¢ do btedu (chociaz w ,realnych decyzjach”
prawdopodobienstwo ze system 2 zostanie wigczony bedzie wigekszy, zob. uwagi do rozdziatu
5). Wyniki tez wskazuja na to iz ci, ktérzy przypisuja wieksza wage porzadkowi w domu
bardziej staranniej wybieraja (czyli w scenariuszu 1, czgSciej wybieraja opcje 2). Ten wniosek
zalezy od nielicznych oséb, ktérzy nie przypisuja wigkszej wagi porzadkowi. Z drugiej
strony, zdjecie pokoju w nietadzie nie powoduje ,blednych decyzjach” u tych, ktérzy
przypisuja wigksza wage porzadkowi.

Jezeli chodzi o spos6b wyboru, kobiety (oraz osoby mtodsze) czg¢sciej twierdzg iz ,,pierwsze
wrazenie jest wazne”, a mgzczyzni iz ,,wybieram samodzielnie”. Moze to zasugerowaé iz
kobiety (oraz osoby mtodsze) opieraja swdj wybodr bardziej na systemie 1 niz m¢zczyZni, ale
to nie jest w zgodzie z faktem iz nie ma statystycznej r6znicy wedlug pici. Pod koniec
rozdziatu, autorka podaje ogélne wnioski z tych badafi. Ogdlnie sg one przydatne i ich zakres
odpowiada zakres badaf. Z drugiej strony, mam istotne uwagi dotyczace modeli regresji
logistycznych (zob. ponizej).

Uwagi: Aby poréwna¢ odpowiedzi na skali Likierta (zmienna dyskretna) wedlug grupy,
lepiej korzystaé z tablicy rozdzielczej niz z wykresu ,,pudetko-wasy”

Pytania:

1. Jaka metoda zostata zastosowana do zbudowania modelu regresji (np. metoda krokowa, lub
czy model uwzglednia wszystkie zmienne, ale zanotowano tylko te istotne)? Korelacje
miedzy zmiennymi wyja$niajacymi moze mie¢ duzy wptyw na wyniki regresji. Czy
autorka zbadata korelacje miedzy nimi? Wynik na poczatku s. 160 (dla grupy A,
tabela 42) wydaje si¢ dziwny ,,ci, ktorzy stwierdzg iz starannie badajg szczegdty,
czeSciej wybierajg oferte 1. Czy to moze by¢ symptom ,,zbyt wielkiej pewnoSci
siebie”’? Wyniki dla grupy B wydaja si¢ jeszcze bardziej dziwne (s. 161 bycie kobieta
(PLEC 1) zwicgksza szans¢ wyboru pierwszej oferty ponad 56,5-krotnie!!, tabela 43).
Jezeli chodzi o wyniki dla potaczonych grup A 1 B, autorka pisze np. 1z

“pojedyncze doswiadczenie w wyborze nieruchomosci (NIER_2) wiaze sie ze
spadkiem szans wyboru pierwszej oferty o 93,4%” — ale w porownaniu z czym?
Patrzac na te wyniki, odnosz¢ wrazenie i1z doswiadczenie w wyborze nieruchomosci
nie ma zwigzku z wyborem (zmienne zostaty Zle zakodowane?)

Niestety, z tych powodow, uznaje¢ ze wyniki regresji logistycznej sg niewiarygodne.

Z drugiej strony na s. 188 autorka pisze iz

“W odniesieniu do zmiennej ,,do$wiadczenie na rynku nieruchomosci” uzyskane wyniki w
ramach szacowania modeli logitowych dla grupy B oraz dla grup taczonych, tj. A1 B
przyniosty korelacj¢ ujemna bez wzgledu na posiadane do§wiadczenie lub jego brak.

. . . 29
Oznacza to, ze zmienna ta nie ma wplywu na wzrost szans wyboru oferty 1 .

,Korelacje ujemne” sg wynikiem btednego modelu, ale nalezy chwali¢ autorke iz wyciaga
stuszny wniosek o braku wptywu do§wiadczenia na wybor.

Whioski dotyczgce rozdziatu 7: W wigkszoSci uwagi autorki sg uzasadnione. Moim



zdaniem wyniki z regresji logistycznej sg btedne. Ogdlnie autorka nie probuje interpretowac
lub obroni¢ tych wynikéw (poza stuszng uwaga na s. 188), wiec wnioski te maja znikte
wplyw na koficowe wnioski.

Rozdzial 8§

Autor stwierdzi iz “Glownym celem niniejszej pracy bylo okreslenie roli Systemu 1 oraz
Systemu 2 podczas podejmowania decyzji o zakupie nieruchomos$ci w kontekscie obnizania
kosztow transakcyjnych zakupu”.

Moim zdaniem starania autorki pod tym wzgledem byty udane w ramach tych badan. Autorka
klarownie predstawila interpretacj¢ réznorodnych teorii ekonomicznych w $wietle teorii
Kahnemana 1 Tverskiego. Przy ograniczeniach pracy doktorskiej, badania empiryczne zostaty
dobrze zaplanowane i przeprowadzone. Z drugiej strony, sadz¢ ze lepiej mozna by bylto
opisa¢/zdefiniowac pojecia kosztéw transakcyjnych.

Moje uwagi do tego rozdziatu juz zostaly uwzglednione w powyzszej czgsci recenzji.
Whioski z modeli logistycznych raczej nie majg wplywu na ogélne wnioski koncowe.

Bibliografia
Bogata. Zawiera powyzej 200 pozycji. Drobne btedy, np. pozycja artykutu Njo et al. (poz. 3).
Whiosek

Chociaz praca posiada par¢ mankamentéw (brak definicji kosztow transakcyjnych, modele
regresji), ogolnie pozytywnie ja oceniam. Szczegdlnie cenna jest czgs¢ teoretyczna, gdzie
autorka interpretuje roézne teorie ekonomiczne w $wietle prac Kahnemana 1 Tverskiego. Nie
jest to czysty opis teorii, raczej wymagato znacznego wkiadu samej autorki. Sposéb
prowadzenia czeSci empirycznej tez pozytywnie oceniam. Polecitbym tylko iz autorka w
dalszych badaniach zwrocita wigcej uwagi na ogolny kontekst takich eksperymentow, co
moze mie¢ istotny wptyw na wyniki badan. Podstawowe metody statystyczne sa
wykorzystywane w sposob zadowalajacy. Oceniam ze modele regresji zostaty zle
prowadzone, ale ma to znikly wplyw na koncowe wnioski. Koncowe wnioski s3
kompleksowe 1 odpowiednie do natury badan.

Temat pracy naturalnie pasuje do dziedziny ekonomii. Praca pokazuje Ze autorka posiada
zdolnosci badawcze na odpowiednim poziomie.

W oparciu o powyzsze uwagi

Ja, nizej podpisany stwierdzam, ze recenzowana rozprawa doktorska pani Hanny
Waligorskiej spelnia warunki okreslone w art. 13.1 Ustawy z dnia 14 marca 2003 r. o
stopniach naukowych 1 tytule naukowym oraz o stopniach i tytule w zakresie sztuki (Dz.U. nr
65 poz. 595 z pozn. Zmianami)
1 wnioskuje do Rady Dyscypliny Nauki Ekonomicznych Wyzszej Szkoty Bankowej we
Wroctawiu o dopuszczenie pani Hanny Waligérskiej do dalszych etapow przewodu
doktorskiego.
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