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»Proces wyboru nieruchomosci w kontekscie kosztéw transakcyjnych”

mgr Hanna Waligdrska

Recenzja sporzgdzona jest na podstawie uchwaty nr 34/2021 Rady Akademickiej Wyzszej
Szkoty Bankowej we Wroctawiu z dnia 13.04.2021 r. i pismem z dnia 14.04.2021 r. L.dz.
5100.1.8/DN/2021, w trybie okreslonym w art. 190 ust. 3 i 4 Ustawy z dnia 20 lipca 2018r.
Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz. U. z 2021 r. poz. 478, 619), w zwigzku z
prowadzonymi czynnosciami w postepowaniu o nadanie stopnia naukowego doktora w
dziedzinie nauk spotecznych, w dyscyplinie ekonomia i finanse pani mgr Hannie Waligdrskiej
na podstawie rozprawy doktorskiej pt. ,,Proces wyboru nieruchomosci w kontekscie kosztow

transakcyjnych”.

Podstawa przygotowania recenzji jest przekazana w wersji elektronicznej (plik PDF) rozprawa
doktorska pt. ,,Proces wyboru nieruchomosci w kontekscie kosztdw transakcyjnych” ss. 231,
autorstwa mgr Hanny Waligérskiej, napisana pod kierunkiem dr. hab. prof. WSB Johannesa
Platje oraz promotor pomocniczej dr Aleksandry Piaseckiej. W ocenie metodycznej mozna
stwierdzié, ze tres¢ pracy zawiera sie na 199 ss., wstep, siedem rozdziatow, z tym ze ostatni
rozdziat ma de facto charakter zakonczenia. W kazdym z rozdziatéw umiejscowione zostaty
czesci state w formie wprowadzenia i podsumowania. Pozostatg cze$¢ pracy stanowig: spis

bibliograficzny liczacy 109 pozycji zwartych i 105 czasopism, co nalezy uznac za liczbe
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wystarczajgcg, chociaz dobdr literatury i Zrodet nie do konca nalezy uznaé za

satysfakcjonujgcy, co bedzie ocenione w dalszej czesci recenzji poswieconej ocenie
merytorycznej pracy. Spis tabel liczy natomiast az 65 pozycji i zawiera przede wszystkim wyniki
badan i eksperymentéw przeprowadzonych dla potrzeb okreslonego programu badawczego
zatozonego w pracy. W formie zatgcznikdw do pracy dotgczono scenariusze decyzji rynkowych
okreslonych dla Systemu 1, Systemu 2, ustalonych dla okreslonych modelowych parametréw
transakcji, a takze kwestionariusz badan ankietowych przeprowadzonych przez Autorke dla
potrzeb przygotowania modelu zachowan i wyboréw potencjalnych nabywcédw na rynku
nieruchomosci (mieszkaniowych).

Niewatpliwie przedstawione opracowanie pod wzgledem formalnym spetnia wymagania
stawiane pracom pisemnym majgcym stanowic rozprawe doktorska, dla ktérej szczegdlnie w
naukach spotecznych i ekonomicznych wymagana jest forma zwartego opracowania
naukowego z wiasciwie zaprogramowanym i przeprowadzonym postepowaniem badawczym,
w tym np. w formie niepublikowanego opracowania zwartego, monografii naukowej, zbioru
opublikowanych i powigzanych tematycznie artykutéw naukowych opatrzonych
autoreferatem, prac wdrozeniowych, ale takie samodzielna i wyodrebniona cze$¢ pracy
zbiorowej. Rozprawa doktorska przedstawiona do oceny spetfnia wiec pierwsze z podanych

kryteriow w petni.

W zakresie oceny merytorycznej nalezatoby stwierdzié, czy rozprawa doktorska prezentuje
0golng wiedze teoretyczng Kandydatki w dyscyplinie w ktérej ubiega sie ona o nadanie
stopnia, a jednoczesnie  umiejetno$¢ samodzielnego prowadzenia pracy naukowej,
szczegblnie pod wzgledem znajomosci metodologii badan naukowych.

Kierujac sie powyzszymi kryteriami, w pierwszej kolejnosci nalezy ocenie poddaé przyjety
temat pracy. W poddawanej ocenie pracy zostat on sformutowany relatywnie precyzyjnie,
gdyz odnosi sie on do wskazanego we wstepie i w postepowaniu badawczym, problemu
badawczego zwigzanego z procesem wyboru (oferty) nieruchomosci bedgcej przedmiotem
obrotu przez nabywcéw. Kwestia kosztéw transakcyjnych po stronie sprzedajgcego

i przenoszenia ich na nabywce nie jest poruszana. W mojej opinii bardziej trafne bytoby

wskazanie juz w temacie pracy, ze cze$¢ badawcza skupia sie tak naprawde na jednym,
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wybranym segmencie ,,nieruchomosci mieszkaniowych” i to tylko w ujeciu budownictwa

wielorodzinnego. Oczywiscie jest to uzasadnione dobrang metodg przeprowadzenia badan,
ale przedmiot badan w ten sposoéb jest znacznie wezszy, niz obietnica wskazana: szerszego
zakresu i bardziej ogdlnego zakresu pojeciowego podanego w temacie. Doprecyzowanie
tematu w postaci dodania stowa , Proces wyboru nieruchomosci mieszkaniowych...” duzo
lepiej oddawatby ducha pracy i bytoby bardziej precyzyjne, szczegdlnie w korespondenciji z jej
czescig empiryczng. Watki dotyczgce innych segmentow rynku nieruchomosci, w tym
szczegolnie komercyjnych, nie sg one bowiem w ogdle poruszane w pracy, co wiecej kwestie
funkcjonowania samego rynku nieruchomosci sg potraktowane tez dos¢ zdawkowo (co bedzie
jeszcze przedmiotem opinii w dalszej czesci recenzji). W pierwszej czesci Autorka duzo wiekszg
uwage skupita na kwestii podejscia do zakresu ewolucji teorii kosztéow transakcyjnych w
szerokim i historycznym ujeciu, co niekoniecznie (obok oczywiscie waloru poznawczego) byto
konieczne, niemniej w tytule znalazto ono dos¢ precyzyjne odzwierciedlenie. W tytule nieco
natomiast brakuje doprecyzowania podstawowego watku badawczego, jakim jest
wykorzystanie podejscia behawioralnego, co de facto jest osiag pomystu badawczego
zrealizowanego w pracy, ktory spaja problematyke pracy i stanowi tez o jej zaletach
poznawczych, a takze uzupetnia wiedze w zakresie wykorzystania podejscia behawioralnego
w analizowaniu kosztow transakcyjnych na rynku nieruchomosci (mieszkaniowych). Oceniajac
dobdr tematu mozna wskazac, ze odpowiada on co do zasady tresci, chociaz wskazuje dosc
szeroki i ogdlny zakres problematyki. Jak sie w kolejnych czes$ciach pracy réwniez okazuje, nie
dos¢ precyzyjny temat wptynat (w mojej opinii) na uktad poszczegdlnych czesci pracy, gdyz
pojawia sie wrazenie, ze szczegdlnie pierwsze jej czesci korespondujg z bardzo szerokim, moim
zdaniem zbyt szerokim przegladem teorii kosztéw transakcyjnych w dorobku nauk
spotecznych, a dalej z pominieciem chociazby podstawowych kwestii kooperacji z rynkiem
finansowania nieruchomosci, indywidualnych decyzji finansowych, czy specyfiki
funkcjonowania rynku mieszkaniowego réwniez jako czesci rynku inwestycyjnego. Wystepuje
tu tez pewna rozbieznos¢ pomiedzy uzasadnieniem wyboru tematu we wstepie (s. 6),
przyjetymi celami pracy i przede wszystkim hipotezami, bo na wstepie Autorka odwotuje sie
do doswiadczen chociazby kryzysu subprime mortgages, a pdiniej watek kosztow

transakcyjnych w ujeciu rynkéw finansowych, ale tez problematyki i dorobku finanséw
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behawioralnych nie jest w ogdle przedmiotem rozwazan, chociaz stanowi jedno z gtdwnych,

przynajmniej takie mozna odnies¢ wrazenie, uzasadnienie podjecia tematu i problematyki
badawczej. Oczywiscie dobdr tematu pracy zalezy od intencji i celéw badacza, ale precyzyjne
wskazanie i uzasadnienie obszaru badan pozwala na lepsze rozpoznanie, czy cel danej pracy
rzeczywiscie udato sie osiggngé, a w podanej pracy odnosi sie wrazenie, ze te cele jednak
ewoluowaty wraz z przygotowaniem tresci.

Sam dobdr problematyki niewatpliwie jednak mozna oceni¢ pozytywnie, poniewaz znaczenie
czynnikow psychologicznych na rynkach nieruchomosci, w tym szczegdlnie mieszkaniowych
zyskuje na znaczeniu. Sprzyja temu wykorzystanie nowoczesnych technologii informacyjnych
i coraz wieksza finansalizacja gospodarstw domowych. Co wiecej zachowania uczestnikow
rynku nieruchomosci (i nie tylko), ich wybory coraz czesciej mogg by¢ badane wprost w
oparciu o dane typu Big Data, gromadzone i analizowane chociazby przez wyszukiwarki
internetowe, portale specjalistyczny i spotecznosciowe, w tym czesto w czasie rzeczywistym
(np. proponowanie reklam kontekstowych). Wskazane we wstepie zatozenia dotyczace
znaczenia kosztow transakcyjnych wynikajgcych z asymetrii informacyjnej, alokacyjnej, czy
ryzyka inwestycyjnego w takim kontekscie zyskujag nowe mozliwosci rozpoznawania w
przyszfosci i by¢ moze dalszego doskonalenia narzedzi badawczych ww. zakresie, w pracy
przyjeto jednak bardziej tradycyjne wyjscie w formie badan ankietowych, na dosé
ograniczonej prébie.

Witaczenie natomiast podejscia intuicyjnego oraz racjonalnego, nazwanego System 1 i System
2, pozwala na dostrzezenie waznego elementu rozbudowania mozliwosci teoretycznej analizy
rynku nieruchomosci i wprowadzenie witasciwych heurystyk, chociaz jak juz wczesniej
wspomniano, brakuje nieco wskazania chociazby badan np. dorobku z zakresu asymetrii
informacyjnej na rynkach kapitatowych, co pozwolitoby zrozumieé lepiej motywy,
uwarunkowania oséb decydujgcych sie na zakup mieszkania pod wptywem impulsu lub przy
pomocy racjonalnych oczekiwan. Niemniej jednak zamyst problematyki pracy oraz jej
uzasadnienie, a takze plan badawczy pozwala stwierdzié, ze w szczegdtach, opracowanie jest

oryginalnym i twdrczym osiggnieciem Autorki.
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W przedstawionym do opracowania recenzji tekscie zatozono cel gtéwny jako ,,...okreslenie

roli Systemu 1 oraz Systemu 2, podczas podejmowania decyzji o zakupie nieruchomosci, w
kontekscie obnizania kosztow transakcyjnych zakupu. Praca koncentruje sie na podejmowaniu
decyzji ekonomicznej, jakg jest wybdr nieruchomosci przez jednostki przy wykorzystaniu
Systemu 1 oraz Systemu 2.”. Sformutowanie celu w pierwszej jego czesci koresponduje
bezposrednio z zatazonymi hipotezg i dodatkowo jeszcze wskazanymi pytaniami badawczymi.
Nie do konca jednak jest zrozumiate stwierdzenie zawarte w drugim zdaniu, gdzie mowa jest
o ,,decyzji ekonomicznej, jakg jest wybdr nieruchomosci...” - by¢ moze jest to skréot myslowy,
bo z tresci hipotez i samej pracy wynika, ze brane sg raczej czynniki pozaekonomiczne, w tym
przede wszystkim ukierunkowanie przegladu teoretycznego, a takze projekt badan skupia sie
raczej wfasnie na czynnikach behawioralnych. Tak tez wyglada przeglad nauk spotecznych w
1. roz. W rozdziale 2. natomiast wigczone zostato juz pojecie kosztow transakcyjnych oraz
ujecie w perspektywie teorii praw wtasnosci, ktére w mojej opinii jest kluczowe i powinno by¢
szerzej zaakcentowane w pracy, szczegdlnie w ujeciu zjawisk finansowych, szczegdlnie
dysponowania wtasnoscig jako zabezpieczeniem dtugu hipotecznego. Mozna jednak uznag,
Ze niekoniecznie byt to skrot myslowy, bo Autorka szczegdlnie w rozdziale 3. i 4. zwraca sie ku
zagadnieniom ekonomicznym funkcjonowania rynku nieruchomosci, ale odnosi sie wrazenie,
Ze jest to nieco wybidrcze i jakby nie do korica zdecydowane, a na pewno jest niekompletne

i wiasciwie syntetyzowane. Wydaje sie, ze proces przegladu HME w zakresie tematyki kosztow
transakcyjnych, a szczegdlnie wczesniej wtasnie poszukiwania czynnikéw pozaekonomicznych
w dorobku wiedzy od czaséw starozytnosci, zdominowat i przyttoczyt pierwszg czesé pracy, co
rzutuje na sposob realizacji kolejnych czesci pracy. W mojej opinii tak dalekie historycznie
spojrzenie w dorobek wiedzy nie byt potrzebny (pomimo, ze poznawczo jak wskazano jest
ciekawy), mozna byto zrealizowad przy pomocy kilku tablic, przygotowanych w formie Tabeli
1, ktéra we wstepie sygnalizuje synteze, natomiast w pierwszych rozdziatach czytajacy zostaje
dostownie zalany przeglagdem wszystkich teorii, ktdre mozna byto potraktowaé w formie kilku
odsytaczy, diagramdéw cytowan, innych narzedzi bibliometrycznych lub tabelarycznego
przegladu z uwypukleniem cech istotnych z punktu widzenia problematyki pracy. W czesci
dotyczacej kosztow transakcyjnych w efekcie zabraklo miejsca, chociazby na glebsze

rozpoznanie teorii rynku kapitatowego, z ktérym rynek nieruchomosci w jednej ze swych
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odston coraz czesciej jest utozsamiany, co zresztg Autorka sama stwierdza cytujgc (w tym

zakresie gtéwnie krajowe, wybidrczo), chociazby prace E. Kucharskiej-Stasiak. Dobér literatury
w zakresie przegladu teorii rowniez jest dos¢ dyskusyjny, w tym przede wszystkim na stabos¢
i wybidrczos¢ literatury dotyczacej rynku nieruchomosci, w rdéznych ujeciach. Przeglad
literatury jest zdominowany przez pozycje w rézny sposob korespondujgce z ewolucjg mysli
ekonomicznej w ogdle, a nie specyfiki rynkéw niedoskonatych jakim jest niewatpliwie rynek
nieruchomosci. Dane empiryczne o rynku nieruchomosci zostaty natomiast potraktowane
bardzo wybidrczo i brakuje nieco wskazania syntezy tta rynkowego, co bytoby wifasciwe w
kontekscie osadzenia decyzji podejmowanych w trakcie eksperymentu przeprowadzonego w
kolejnych rozdziatach 4. i 5. Bardzo pozytywnie mozna oceni¢ natomiast samo opracowanie
zrodet w zakresie podejscia behawioralnego i samej metodologii eksperymentu; mozna sadzi¢,
Zze te zagadnienia sg szczegdlnie bliskie Autorskie i tak tez potwierdza to rozdziat
metodologiczny i badawczy, gdzie Autorka wykazuje swoje kompetencje badacza w dalszych
czesciach pracy.

Sposdb sformutowania, w $lad za celem pracy, jednoczesnie pytan badawczych (gtdwnego

i szczegétowych) i dalej hipotez (gtéwnej i czgstkowych) potwierdza dychotomiczny charakter
pracy. Stosujac eksperyment wydaje sie, ze w takich warunkach postawienie hipotezy byto
konieczne dla jego weryfikacji, stagd pytania badawcze, szczegdlnie przedstawione tak
szczegotowo i na dodatek nie korespondujace ze sobg na linii pytanie gtdwne — nawigzujace

i bedace odbiciem hipotezy gtéwnej, z pytaniami szczegdtowymi, ktdre stanowig raczej
odzwierciedlenie struktury pracy (czes¢ teoretyczna) i odzwierciedlenie pytan
kwestionariuszowych (czes¢ empiryczna). Bardziej syntetyczne potraktowanie pytan
badawczych, jako pomocniczych dla identyfikacji hipotez sprzyjatoby uporzgdkowaniu
postepowania badawczego i jego spodjnosci w catej pracy. Skupienie sie na potwierdzeniu
modelu wyboru konsumenta w warunkach optymalizacji kosztéw transakcyjnych bytoby w
takim wypadku bardziej oczywiste, szczegdlnie, ze wydaje sie mozliwe na podstawie
przeprowadzonego uzasadnienia luki badawczej, w tym w zakresie specyfiki funkcjonowania
rynku nieruchomosci (mieszkaniowych), chociaz to ostatnie wydaje sie nieco zdawkowo
potraktowane. Wskazanie pytania badawczego w formie: ,czy podczas podejmowania

ztozone] decyzji, jaka jest wybodr nieruchomosci, System 1 obniza koszty transakcyjne
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(domyslac sie mozna, ze nabywcy) i powoduje dokonanie najkorzystniejszego wyboru, czy tez

dziatanie Systemu 1 musi by¢ korygowane i uzupetniane przez System 2 lub udziat posrednika
w obrocie nieruchomosciami?” i jednoczesnie sformutowanie hipotezy w formie ,,podejmujac
ztozone decyzje nabywcy nieruchomosci wykazujg sktonnos¢ do obnizania kosztow
transakcyjnych w oparciu o uruchamianie Systemu 1 (zamiast Systemu 2), co w konsekwenciji
prowadzi do wyboru mniej korzystnej oferty.” Wbudowanie hipotezy w pierwszej czesci
pytania badawczego, co oczywiscie moze tez oznacza¢, ze dalsza weryfikacja roli posrednika
nieruchomodci jest uzalezniona od odpowiedzi na te cze$é nie do konca jest jasne, szczegdlnie,
ze H3 tez zostata sformutowana w taki sposdb, ze zmierza do osiggniecia tego samego celu.
Pytania badawcze by¢ moze powinny by¢ bardziej szeroko zakreslone i korespondowac z
problemem poruszanym w pracy, a nie by¢ tak zoperacjonalizowane stwarzajgc wrazenie
powtdrzenia kwestii rozstrzyganych w hipotezach. Wskazanie w Tabeli 1 przypisanie pytan
badawczych do elementdw tresci jest pomocne, ale raczej potwierdza powyzsze wrazenia
mocnej operacjonalizacji pytan badawczych, szczegdlnie, ze w rozdziatach ta korespondencja
tresci z dedykowanymi jej pytaniami badawczymi nie jest juz tak widoczna. Odpowiedzi na
czesc pytan czgstkowych wskazanych we wstepie, w tym m.in.:

e ,Jaka jestistota kosztow transakcyjnych?

e Jakie moga by¢ konsekwencje wysokich kosztow transakcyjnych?

e (Czy struktura rynku nieruchomosci sprzyja powstawaniu kosztédw transakcyjnych?

e (Czy ajeslitak, to w jaki sposéb posiadane doswiadczenie na rynku nieruchomosci
wptywa na poziom zaufania wobec posrednikdw w obrocie nieruchomosciami?

e Na jakim poziomie ksztattuje sie, wsréd osdb badanych, ocena korzysci jakie niesie
ze sobg korzystanie z ustug posrednika nieruchomosci?”, w mojej opinii nie do konca sa w
pracy przedstawione w sposéb satysfakcjonujacy.
Niemniej jednak w cze$ci empirycznej praca zawiera dobrze udokumentowane badania, ktore
pozwalajg na zweryfikowanie hipotez i osiggniecie zatozonego celu badan. Przyjete
postepowanie badawcze i dobrane metody badawcze, a takze podejscie indukcyjne
odpowiada wymaganiom stawianym w naukach spotecznych, szczegdlnie w dyscyplinie
ekonomia i finanse. Przedmiotem rozprawy doktorskiej powinno by¢ oryginalne rozwigzanie

problemu naukowego, w tym w zakresie opracowania wynikdw wtasnych badan naukowych,
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co w przedmiotowej pracy zostato potwierdzone. Niewatpliwie wskazane w rozdziale 5.1l

metody badan pozwalajg na testowanie wskazanych hipotez, szczegdlnie w zakresie
weryfikacji automatyzmow w podejmowaniu decyzji na rynku nieruchomosci
(mieszkaniowych) i ponoszonych w zwigzku z nimi kosztéw transakcyjnych. Pewne uwagi
mozna zgtosi¢ do proby badawczej sktadajgcej sie z 0séb (232 studentdw), ktére w wiekszosci
nie mialy jeszcze wiasnych doswiadczen z rynkiem nieruchomosci i raczej kierowaty sie
opiniami, co zwieksza znaczenie czesci pracy z ttem rynkowym, ktére jak wyzej zauwazono nie
byto zbyt szeroko analizowane. Oczywiscie przeprowadzanie badan ankietowych

i eksperymentalnych ma swoje ograniczenia i na korzys¢ mozna zaliczy¢ precyzyjne ich
wskazanie w dobieranych metodach badawczych, chociaz dobdér jest wydaje sie mocno
intencjonalny. Powtdrzenie w pewnym zakresie wyniku badan wskazywanych dla innych
eksperymentow w literaturze (w tym pierwowzoru badan Kahneman i Tversky, 1979; Thaler,
2016) pozwolito na dodatkowe poparcie wnioskdéw zawartych w pracy dotyczacych systemu
intuicyjnego i racjonalnego wyboru nieruchomosci w kontekscie ponoszonych kosztow
transakcyjnych. Wazna w mojej opinii jest mozliwo$é zastosowania zbudowanego modelu w
badaniach np. grup zawodowych zwigzanych z obstugg rynku nieruchomosci, czy tez w miare
mozliwosci potraktowanie ich jako punkt wyjscia dla budowania modeli wykorzystujacych Big
Data pozyskiwanych np. z serwiséw internetowych we wspotpracy z biznesem. W takim ujeciu
przedstawione w pracy badania stanowig istotne uzupetnienie luki badawczej i pozwalajg

lepiej poznawac wybory uczestnikdw rynku nieruchomosci po stronie popytu.

Charakteryzujgc wykorzystanag literature liczacg 109 pozycji zwartych i 105 czasopism, mozna
stwierdzi¢, ze pod wzgledem iloSciowym jest ona satysfakcjonujgca. Przeglad literatury
zawiera pozycje krajowe i zagraniczne, ktére w podanym zakresie problematyki pracy,
szczegblnie ujecia behawioralnego. Sam zakres tematyczny doboru literatury i Zrédet nie do
korica juz jednak mozna uzna¢ za satysfakcjonujgcy, gdyz Autorka pomineta wiele pozycji
dotyczgcych specyfiki rynku nieruchomosci, jego finansalizacji, a wiele istotnych kwestii
metodologicznych bazuje na jednej lub dwéch pozycjach wtérnych, co samo w sobie nie jest
oczywiscie wadg. W zakresie charakterystyki rynku mieszkaniowego w Polsce wykorzystane

zostaty wybidrczo dane NBP, co jest uzasadnione czasem przeprowadzenia badan, ale w
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kontekscie ztozonosci i cyklicznosci zjawisk na rynku nieruchomosci, stad jak juz podkreslono

brakuje kompleksowe] analizy tta rynkowego. Pod wzgledem redakcyjnym przedstawiona
praca jest opracowana bardzo dobrze i zgodnie ze standardami przyjetymi dla prac
naukowych, drobne uchybienia redakcyjne i jezykowe nie zaktdcajg odbioru tresci. Autorka
stosuje we wszystkich rozdziata czesci wprowadzajgce oraz podsumowania, co z jednej strony
utatwia poszukiwanie istotnych elementéw badania, ale z drugiej strony powoduje

schematycznos¢, czy wrecz powtdrzenia wymuszone takg formg opracowania.

Podsumowujgc czes¢ empiryczng zamieszczong w 6. rozdziale mozna stwierdzi¢, ze stanowi
ona kluczowy element dla osiggniecia celu pracy sprowadzajgcego sie do weryfikacji podjetych
hipotez badawczych. Przyjety plan badawczy w oparciu o dane wtasne uzyskane poprzez
ankiete przeprowadzong na probie 232 oséb, miat umozliwi¢ weryfikacje postawionych w
dysertacji hipotez badawczych. Okreslone w 5. rozdziale metody i narzedzia badawcze zostaty
dobrane zgodnie z zatozonym celem pracy, ale pewne uwagi moze budzi¢ sposdb doboru
proby i metod w badaniu empirycznym. Jak wskazano w pracy zastosowane narzedzia
badawcze to ankieta oraz eksperyment. Zebrane przy pomocy ankiety dane poddano analizie
statystycznej przy pomocy wybranych narzedzi analitycznych, ktérych zastosowanie mozna
okresli¢ jako standardowe, pewne uwagi mozna mie¢ do sposobu wykorzystania proby
badawczej, ktora (jak mozna zatozy¢ przyczyn obiektywnych, np. braku mozliwosci dotarcia do
baz biznesowych portali posrednictwa nieruchomosci) pozwala w pewnym sensie na
powielenie schematu badawczego zastosowanego w literaturze oraz adaptacje dla potrzeb
rynku nieruchomosci (mieszkaniowych). Jak wskazano w pracy: ,Rdznice oraz zaleznosci
obliczono w sposéb adekwatny do charakteru zmiennych oraz postawionych pytan
badawczych. Uzyskane wyniki z badania empirycznego pozwalajg na przyjecie nastepujgcych
wnioskow:

1. System 1 w oparciu o zataczone do oferty zdjecia nieruchomosci moze

spowodowac na etapie wstepnej selekcji odrzucenie korzystniejszej oferty. W rezultacie
przyszty nabywca dokonuje mniej korzystnego wyboru (nizsza satysfakcja pozakupowa),
rezygnuje z zakupu lub po obejrzeniu nieruchomosci wraca do etapu wstepnej selekcji i tym

samym ponosi wyzsze koszty transakcyjne ex ante.
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2. Nie wykazano, aby w badanym zakresie deklarowany sposdb podejmowania

decyzji zakupowych miat wptyw na wybdr nieruchomosci. Jednak wykazano, ze szansa
wyboru oferty 1, czyli mniej korzystnej, maleje w przypadku osdb, ktére o dokonaniu
zakupu decydujg samodzielnie. Dalej moze to swiadczy¢ o tym, ze osoby takie uruchamiaja
System 2 i poddajg oferte bardziej szczegétowej analizie niz osoby, ktére w decyzjach
wspomagajg sie opiniami oséb trzecich.

3. Nie stwierdzono wptywu wybranych cech nieruchomosci na wybér

nieruchomosci na etapie wstepnej selekcji ofert.

4. Nie stwierdzono wptywu braku doswiadczenia w zakresie dokonywanych

transakcji na rynku nieruchomosci na wybdr nieruchomosci na etapie wstepnej selekgji
ofert.

5. Osoby badane deklarowaty niski poziom zaufania wobec posrednikéw lub

nie miaty w tym zakresie zdania. Oznacza to, ze pomimo dostrzegania korzysci, badani

moga korzystac z ustug posrednika w ograniczonym zakresie badz tez weryfikowacd

uzyskane od posrednika informacje. W konsekwencji przyczynia€ sie to moze do wzrostu

kosztéw transakcyjnych.

6. Posiadane doswiadczenie na rynku nieruchomosci nie wptywa na poziom

zaufania wobec posrednikéw w obrocie nieruchomosciami. Jednak w przypadku pomocy
posrednika w znalezieniu dobrej lokalizacji nieruchomosci osoby posiadajace
doswiadczenie nizej ocenity te pomoc niz osoby takiego doswiadczenia nieposiadajace.

7. Osoby badane na dobrym poziomie oceniaty korzysci, jakie niesie ze soba

korzystanie z ustug posrednikdw w obrocie nieruchomosciami. Oznacza to, ze badani

dostrzegajg mozliwos¢ obnizenia, przez posrednika, kosztow transakcyjnych ex ante, jak

np. czasu poswiecanego na poszukiwanie ofert spetniajacych ich oczekiwania.

Powyzsze wnioski pozwalaja w dalszej kolejnosci ha weryfikacje hipotez —

czastkowych oraz gtdwnej. | tak w odniesieniu do H1 — System 1 w ztozonych decyzjach

dotyczacych wyboru nieruchomosci moze spowodowaé mniej korzystny wybér oraz do H3

— niekorzystny wybor spowodowany uzyciem Systemu 1 moze skorygowac korzystanie

z ustug posrednika, hipotezy nalezy potwierdzi¢. Natomiast w przypadku H2 — niekorzystny”.

Uniwersytet Ekonomlczny we Wroclawiu wl Komandorska 1180120, 53-345 Wrodaw A, LI SO



Uniwersytet Ekonomiczny
we Wroctawiu

W mojej opinii wnioski 5 i 7 nie sg adekwatne z uwagi na to, ze w badaniu nie potwierdzono,

ze opinie te przektadajg sie na konkretne decyzje. Jest tu wydaje sie gtebsza sprzecznosé
pomiedzy zdroworozsgdkowym podejsciem do mechanizméw obnizania kosztow
transakcyjnych oraz asymetrii informacyjnej, braku zaufania i w efekcie niecheci ptacenia
dodatkowo za ustugi posrednikow nieruchomosci. Wynika¢é moze to np. z tego, ze strona
podazowa ustug posrednictwa nieruchomosci jest w Polsce giéwnie reprezentowana przez
dos¢ mate firmy, ktore pozostajg zwykle anonimowe w swej masie, nawet jesli sg zrzeszone w
sieciach posrednikéw, tym bardziej brakuje wtasnie szerszego tta rynkowego badan. Gtebsza
weryfikacja tej dychotomii rynku posrednictwa nieruchomosci lub przynajmniej zajecie w tej
sprawie stanowiska moze by¢ przedmiotem odpowiedzi w trakcie publicznej obrony pracy —z
jednej strony zainteresowania i wyrazenie opinii, ze posrednicy sg przydatni w obnizeniu
kosztéw transakcyjnych, z drugiej strony niechec klientow ptacenia za to, co moze wynikac z
nierownego standardu dziatania posrednikéw. Moze rozwigzaniem bylyby state ceny
posrednictwa, tak jak np. ustug notarialnych, co spowodowatoby moze koniecznosé
konkurowania innymi atrybutami oferty, np. jakoscig?

Dodatkowo mozna tez wskaza¢ inne polemiczne obszary dla dalszego rozwoju badan lub
przynajmniej wyjasnienia stanowiska Autorki w zakresie ponizszych pytan, ktére mogtyby
uzupetni¢ wyniki przedstawione w pracy:

1. Uwzgledniajac coraz wyzszy poziom finansalizacji rynku mieszkaniowego, czy i jakie
czynniki finansowe oddziatujgce na wybdr nieruchomosci mieszkaniowej mogtyby by¢
uwzglednione w Swietle przedstawionego modelu?

2. Jaka jest faktyczna rola posrednika nieruchomosci w poszukiwaniu oferty, ktéry
powinien zmniejsza¢ koszty transakcyjne (H3), ale nabywcy nie sg w praktyce gotowi
za to ptaci¢, wiec jaki model wynagradzania posrednikdbw mozna bytoby
zaproponowacé, zeby nabywcy chetniej wybierali ustugi posrednikdw, a nie
poszukiwanie ofert na wtasng reke?

3. Na s. 92 pada stwierdzenie: ,Posrednictwo w zawieraniu uméw kupna-sprzedazy
polega na skojarzeniu dwdch stron transakgcji, tj. sprzedajgcego z nabywca.” — prosze
0 wyjasnienie czym jest wskazana umowa ,kupna-sprzedazy” oraz jakie sg formy

umow przenoszenia wtasnosci nieruchomosci dostepne w Polsce?
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Reasumujgc w catosci przedstawione opracowanie - mozna stwierdzi¢, ze przeprowadzone
postepowanie badawcze osiggneto swoj cel i przedstawiono rozwigzanie istotnego problemu
badawczego z zakresu funkcjonowania rynku nieruchomosci (mieszkaniowych). Uwagi,
szczegbtowe zawarte w kryterium merytorycznym, nalezy traktowaé, jako wskazowke w
dalszych badaniach, ktére pozwoli ciekawy kierunek badan, by¢ moze osadzi¢ lepiej w realiach
w jakich funkcjonuje wspdtczesny nabywca — konsument i inwestor na rynku mieszkaniowym,
ktory nie moze uciekaé od zagadnien finansowych, ktore pozwalajg w ostatecznosci na
realizacje popytu potencjalnego na rynku nieruchomosci w formie juz zawieranych transakgji,

osigganie korzysci lub ponoszenie kosztéw w tym procesie.

Formutujgc wniosek kornicowy, mozna stwierdzic¢ - w zwigzku z prowadzonymi czynnosciami w
postepowaniu o nadanie stopnia naukowego doktora w dziedzinie nauk spotecznych, w
dyscyplinie ekonomia i finanse pani mgr Hannie Waligérskiej, na podstawie rozprawy
doktorskiej pt. ,Proces wyboru nieruchomosci w kontekscie kosztéw transakcyjnych”, ze
przedstawiona praca przedstawia oryginalne rozwigzanie problemu naukowego, ktory ma
rowniez znaczenie praktyczne, wykazuje szeroka ogolng wiedze teoretyczng Autorki w
dyscyplinie ekonomia i finanse, a tym samy potwierdza umiejetnos¢ samodzielnego
prowadzenia pracy naukowej. W mojej opinii spetnione zostaty prawne wymagania stawiane
rozprawom doktorskim, a tym samym popieram wniosek o przyjecie pracy i dopuszczenie do

publicznej obrony skierowany do Rady Akademickiej Wyzszej Szkoty Bankowej we Wroctawiu.

dr hab. Bogustaw Péttorak, prof. UEW
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