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Recenzja rozprawy doktorskiej
Pani magister Jolanty Turczynowicz - Kierylto
pt. ,Prawo wtasnosci nieruchomosci warszawskich jako wartosé inwestycyjna
po drugiej wojnie Swiatowej. Zagadnienia prawne”
(maszynopis), s. 305

Uwagi wstepne

Dokonujac oceny pracy doktorskiej Pani mgr Jolanty Turczynowicz - Kierylto w
pierwszej kolejnosci wypada odnies¢ sie do tematu dysertacji to jest zaréwno jego
wyboru, jak i sformulowania a tym samym znaczenia zakreslonego w ten sposéb
celu rozprawy. Temat dysertacji zostal wybrany trafnie a jego opis odpowiada
sposobowi realizacii celéw rozprawy, ktdre zostaly w nim opisane.

Zagadnienie wartosci inwestycyjnej nieruchomosci ma niewatpliwie charakter
interdyscyplinarny, stad podtytul Zagadnienia prawne wydaje sie zasadny dla
podkreslenia akcentéw badawczych na jakich skupia sie¢ Doktorantka.

MSIIN

Tym niemniej, gdyby Doktorantka rozwazata publikacje swojej pracy
proponowalbym rozwazenie w podtytule okredlenia ,,Zagadnienia prawno -
ekonomiczne”. Uwazam, ze sposOb opisania kwestii istotnych dla poszukiwania
wlasciwej definicji warto$ci inwestycyjnej nieruchomosci wyraznie podkresla
swoistg koherencje prawa i ekonomii w tym zakresie, co jest zreszta niewatpliwym
walorem recenzowanej pracy doktorskie;j.

Zagadnienia, ktorym poswieca Doktorantka swoja uwage naleza do interesujacych
kwestii nie tylko prawa finansowego, jak rowniez prawa cywilnego,
administracyjnego, historii panfistwa i prawa, ale takze ekonomii, filozofii, polityki
spolecznej oraz legislacji. Przy tak szerokich pojeciowo kwestiach Doktorantka
wykazata si¢ duzym zdyscyplinowaniem naukowym i konsekwentnie zwracata
uwage na problemy, ktére okazywaly sie istotne z perspektywy prawnej. Przy tym
stusznie zwrdcita ona w pracy uwage na czesto pomijane w doktrynie zagadnienia
prawidlowej wyceny wartosci inwestycyjnej prawa wlasnosci nieruchomosci z
perspektywy uczestnikow obrotu prawnego a w szczeg6lnosci dawnych wlascicieli
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nieruchomosci utraconych w trybie Dekretu Bieruta i ich nastepcéw prawnych.
Konstytucyjne i cywilne aspekty odszkodowar za wywtaszczone nieruchomosci
zostaly omoéwione w sposéb, ktéry pozwalal na stworzenie tta do wnioskoéw z
dziedziny prawa finansowego.

Co warte podkreslenia, Doktorantka z jednej strony zdaje sobie sprawe i relacjonuje
to w pracy, ze postep technologiczny i towarzyszacy mu nadmiar informacji moze
by¢ problemem wspélczesnej analizy finansowej, z drugiej strony trafnie
konfrontuje to z dos¢ archaicznymi schematami i procedurami ustalania wartosci
prawa wlasnosci nieruchomosci w postepowaniach sagdowych i administracyjnych.

Wybrane zagadnienia recenzowanej dysertacji

W pracy doktorskiej Doktorantka akcentuje wielo§¢ koncepcji zwiazanych z
wycenami i szacowaniem wartoéci prawa do nieruchomosci pokazujac
jednoczednie nierozerwalny a niewystarczajaco obecny w legislacji zwigzek
pomiedzy czynnikami ekonomicznymi a prawnymi w tym zakresie.

Pomimo, ze dysertacja nie zajmuje sie zagadnieniami ustrojowymi stusznie w pracy
znajduja sie odniesienia do aktéw prawa, ktore ipso iure doprowadzily do
pozbawienia dawnych wtascicieli nieruchomosci warszawskich ich wlasnosci.

Doktorantka w interesujacy sposéb naswietla znaczenie niejasnych zapiséw
Dekretu Bieruta dla kwestii pdzZniejszego szacowania prawa wilasnosci do
nieruchomosci, zasadnie analizujgc w tej materii implementacje w praktyce
orzeczniczej wyjatku od instytucji prawa cywilnego tj. zasady superficies solo cedit.

Zasadnie réwniez Doktorantka analizuje znaczenie konstytucyjnej zasady ochrony
praw nabytych, acz w tej kwestii pozostawia pewien niedosyt, usprawiedliwiony z
uwagi na rozmiar dysertacji.

Praca wskazuje na kilkudziesiecioletnie negatywne konsekwencje Dekretu Bieruta
dla praw wtascicieli nieruchomosci warszawskich i swoista niemoc organéw
panfistwa w rozwigzaniu problematyki reprywatyzacyjnej w tym zakresie. W
dysertacji autorka akcentuje arbitralnos¢ przepisow, brak mechanizméw
odszkodowawczych i negatywny wplyw takiego stanu rzeczy na procesy
inwestycyjne. Argumenty te sa zasadne i znajduja potwierdzenie w literaturze
przedmiotu.

Zauwazy¢ przy tym nalezy, iz temat pracy doktorskiej dotyczy niezmiernie
istotnych kwestii z perspektywy rozwoju gospodarczego kraju, gdyz problematyka
zwigzana z brakiem ustawy reprywatyzacyjnej i wlasciwej wyceny wartosci
nieruchomosci warszawskich pod katem roszczern odszkodowawczych ich
wladcicieli przez wiele lat wplywala i nadal wptywa na powazne ograniczenia
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zwiazane z rozbudowa stolicy czy prawidtowym szacowaniem ryzyk finansowych
oraz wartodci inwestycji prowadzonych na terenach objetych roszczeniami
dekretowymi.

Dysertacja doktorska ma niewatpliwy walor interdyscyplinarny, przy czym
Doktorantka wlasciwe akcenty kladzie na kwestie finansowo prawne nie
zaniedbujac jednak podstawowych analiz wynikajacych z innych dziedzin prawa,
zwlaszcza badan historycznych oraz analiz empirycznych.

To oczywiste, ze przy tak zakrojonym temacie nie mozna bylo kazdego =z
poruszonych zagadnient przedstawi¢ w catkowicie zupelny sposéb, gdyz to nie
problematyka czastkowa a wysunieta przed nawias wartos¢ inwestycyjna
stanowila przedmiot badan Autorki.

Doktorantka wyraZnie zwraca w pracy uwage na rezim prawa finansowego i cele
przypisane do mechanizméw prawno-finansowych w zakresie omawianej
problematyki wartosci prawa wtasnosci nieruchomosci. Daje temu wyraz poprzez
odniesienia do tak istotnych kwestii jak opodatkowanie nieruchomosci, rynek
finansowy, inwestycja w nieruchomosci, finansowanie nieruchomosci, pochodne
instrumenty finansowe rynku nieruchomoéci i inne.

Dopiero na prawidlowo opisanej bazie historyczno - finansowej buduje rozwazania
dotyczace definicji wartosci inwestycyjnej nieruchomosci, mechanizméw analizy i
oszacowania, by nastepnie umiejscowic je w praktyce orzecznicze;j.

Takie dojrzate podejscie badawcze z jednej Strony wzmacnia silnie akcentowang w
calej pracy interdyscyplinarnoéé¢, z drugiej strony podkresla doniosta role jaka
odgrywa w systemie prawa - prawo wlasnosci nieruchomosci.

Niewatpliwie przedmiotowa dysertacja przyczynia sie do komplementarnego
rozumienia zakre$lonego przed Doktorantke problemu badawczego.

Doktorantka podejmujac istotny i zlozony problem wyceny wartosci prawa
wlasnosci nieruchomosci warszawskich znacjonalizowanych w trybie Dekretu
Bieruta, skupita sie na poszukiwaniu prawidtowej definicji i metod analizy wartosci
inwestycyjne;.

Autorka stusznie dostrzega istotna réznice miedzy wartoscia inwestycyjna a
wartoscia rynkowa nieruchomosci oraz trafnie analizuje gléwne zagadnienia
zwiazane z podejmowaniem decyzji inwestycyjnej, omawiajac procesy
podejmowania decyzji inwestycyjnych, ekonomie finanséw, determinanty
inwestycji, rodzaje inwestycji oraz modele inwestycyjne.
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Zwraca roOwniez uwage na subiektywny charakter wartosci inwestycyjnej, ktéra
zalezy od indywidualnych celéw i oczekiwan inwestora. Argumenty te sg zgodne
z pogladami prezentowanymi zar6wno w doktrynie oraz orzecznictwie.

Z uwagi na wiodace zagadnienia prawne w tej materii, warto byloby rozwina¢ pkt
2.4. Rozdziatu 3 dysertacji Ryzyko inwestycyjne i koszt kapitalu o ryzyko prawne.
Zagadnienie ryzyka prawnego zwigzanego z obranym tematem dysertacji, co
prawda przewija si¢ w calej pracy, zwlaszcza w Rozdziale 2 i 4, warto jednak bytoby
je usystematyzowac od strony metodologicznej i podsumowac¢ w jednej wybranej
czeSci pracy.

Doktorantka podkresla réwniez znaczenie informacji o rynku nieruchomosci dla
prawidlowego okreslenia wartosci inwestycyjnej. Wskazuje na ré6znorodne Zrédla
informacji, w tym bazy danych zaréwno publiczne i prywatne, jak réwniez
uwydatnia problemy zwiazane z zagadnieniami jakosci i dostepnosci danych.
Przedstawiona przez nia argumentacja znajduje uzasadnienie zaréwno w
literaturze przedmiotu jak i orzecznictwie.

Jednakze warto zauwazy¢, ze bardzo interesujace bylyby rozszerzone wywody
Doktorantki na temat wspoélczesnych technologii i ich wplywu na okreslenie
wartosci inwestycyjnej nieruchomosci. Rozwiniecie naukowe tematyki potencjatu
Big Data, Blockchain i sztucznej inteligencji w tym zakresie, np. poprzez analize
konkretnych przyktadéw zastosowan byloby korzystne dla pracy, zwlaszcza gdyby
Doktorantka rozwazala jej publikacje.

Nie zmienia to oceny, ze Doktorantka w nowatorski sposob laczy perspektywe
prawna z ekonomiczna oraz finansowa w analizie wartosci prawa nieruchomosci
warszawskich.

Dotychczasowe badania nad ta problematyka skupialy sie dotychczas gtéwnie na
aspektach prawnych, pomijajac ekonomiczne i finansowe uwarunkowania wyceny.
Doktorantka, wykorzystujac wiedze z zakresu prawa finansowego, rynku
kapitalowego i rachunkowosci, pokazuje, jak ztozonym zagadnieniem jest wartos¢
inwestycyjna nieruchomosci i jak wiele czynnikéw na nig wplywa.

Z uwagi na fakt, ze zagadnienia, ktérych dotyczy praca maja duzy walor
praktyczny, w ewentualnej publikacji doradzalbym rezygnacje z Rozdzialu
pierwszego pracy na rzecz poglebionych rozwazann dotyczacych wartosci
nieruchomosci oraz uzupelnienie ciekawego i bogatego w analizy prawne 4
Rozdzialu pracy.

W analizach na temat wartoéci nieruchomosci znajdujacych si¢ w Rozdziale 3
dysertacji stusznie Doktorantka zwraca uwage na aktualnie ksztaltujace sie trendy
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w Miedzynarodowych Standardach Sprawozdawczosci Finansowej to jest badanie
tzw. wartosci godziwej w opozycji do wartosci rynkowe;.

Pojecie wartosci godziwej pojawia sie w dysertacji w ramach rozwazan dotyczacych
inwestowania w nieruchomosci, natomiast warto by poglebi¢ te analizy w
kontekscie rozwazan dotyczacych odszkodowan za nieruchomosci utracone w
trybie dekretu Bieruta. W tym znaczeniu tzw. wartoé¢ godziwa moglaby stanowié¢
dodatkowy czynnik poréwnawczy przy wycenach.

Nadto przy badaniu zagadniern wskazanych w temacie pracy zasadne byloby
poswieci¢ wieksza uwage wplywowi czynnikoéw makroekonomicznych na
ksztaltowanie wartoéci inwestycyjnej, aczkolwiek przewazajace w dysertacji
podejscie do analiz z perspektywy prawnej jest usprawiedliwione.

W tym miejscu nalezy zwréci¢ uwage i pozytywnie odnies¢ sie do duzej wiedzy
ekonomicznej przekazanej przez doktorantke w Rozdziale 3 dysertacji i sprawne,
syntetyczne przedstawienie poruszanej w nim problematyki.

Zadaniem recenzenta dysertacji jest analiza oraz identyfikacja zard6wno mocnych
jak i stabszych stron rozprawy doktorskiej, stad czyniac zado$é przyijetej roli
wskazuje rOwniez na dostrzezone mankamenty pracy.

W dysertacji pojawiaja sie niescislosci terminologiczne. Warto byloby
uporzadkowaé kwestie nazewnictwa ,,nieruchomosci warszawskie”’. Co prawda
juz we Wstepie pracy Doktorantka wyjasénia, ze przez nieruchomosci warszawskie
rozumie nieruchomosci objete dzialaniem Dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945
roku o wlasnodci i uzytkowaniu gruntéow na obszarze miasta stotecznego
Warszawy. I chociaz zaloZenie to jest sluszne, to trzeba zwréci¢ uwage na
brzmienie konkretnych przepiséw Dekretu. Ot6z zgodnie z art. 1 Dekretu wszelkie
grunty na obszarze m.st. Warszawy przeszly z dniem wejscia w zycie Dekretu na
wlasnosé gminy m.st. Warszawy, za$ zgodnie z art. 5 Dekretu budynki oraz inne
przedmioty, znajdujace si¢ na gruntach, przechodzacych na wlasnoé¢ m.st.
Warszawy, pozostawaly wlasnoscia dotychczasowych wtascicieli o ile przepisy
szczegblne nie stanowily inaczej. Z uwagi natomiast na tres¢ art. 8 Dekretu
dotychczasowy wlaéciciel gruntu w razie nieprzyznania mu wieczystej dzierzawy
lub prawa zabudowy tracit wtasnos¢ wszystkich budynkéw potozonych na gruncie.
Z tak zdefiniowanych zapiséw dekretowych wynika potrzeba precyzyjnego
zdefiniowania charakteru badanych praw wiasnosci nieruchomosci.

W ewentualnej publikacji warto, aby te kwestie zostaly oméwione w taki sposéb,
by nie pozostawialo to watpliwosci do jakich nieruchomosci referuje temat pracy.
Okreslenie nieruchomosci warszawskie dla os6b, ktére nie specjalizuja sie w tej
problematyce moze bowiem okresla¢ wszystkie nieruchomosci polozone na terenie
m.st. Warszawy, co nota bene wobec zagadnienn poruszanych w pracy nie ma
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wplywu na zadne z wiodacych analiz czy wnioskéw Doktorantki. Dotycza one
bowiem problematyki wartosci inwestycyjnej o charakterze uniwersalnym, a
specyfika nieruchomosci utraconych w trybie Dekretu Bieruta jedynie ten powazny
problem badawczy dobrze eksponuje.

Nalezy zaznaczy¢, ze Doktorantka dokonuje we wlasciwy sposob krytycznej
analizy dekretu Bieruta, wskazujac na jego negatywne konsekwencje dla praw
dawnych wtlascicieli nieruchomosci warszawskich. PodkreSlenia wymaga, ze
chociaz analizy tych zagadnien nie sg pionierskie w literaturze przedmiotu , to na
pewno wyrdznia je szerokie, nieakcentowane wczedniej kompleksowe ujecie
problemu i uwzglednienie w nim zaréwno aspektow ekonomicznych jak i
spotecznych.

Doktorantka wskazuje bowiem w jaki sposéb Dekret Bieruta wptynat na rynek
nieruchomosci w Warszawie, utrudniajac przez dziesieciolecia procesy
inwestycyjne i wyraznie ograniczajac prawa wlasnosci dawnych wtascicieli
nieruchomoéci. Jedna z daleko idacych konsekwencji prawnych niewystarczajaco
poglebionych interdyscyplinarnych analiz pojecia wartosci inwestycyjnej prawa
wlasnosci nieruchomosci byly braki aktéw wykonawczych dotyczacych kwestii
odszkodowan.

Doktorantka zwraca na to uwage w pracy w sposob wyczerpujacy omawiajac réozne
metody wyceny nieruchomosci, w tym metody stosowane na rynku finansowym
jako przydatne do okreslenia wysokosci odszkodowania za dang nieruchomos¢.
Analizy te sa cenne takze z uwagi na fakt, Ze opracowania z zakresu prawa
nieruchomosci skupiaty sie dotad gtéwnie na metodach tradycyjnych, a pomijaly
metody analityczne stosowane na rynku finansowym. Dysertacja zwraca uwage na
sposoby implementacji wiedzy z zakresu finanséw do wycen wartosci
nieruchomoéci, a takze wskazuje na ograniczenia wynikajace z tradycyjnych metod
wyceny.

Doktorantka postuluje zastosowanie bardziej zaawansowanych narzedzi
badawczych, opartych na analizie statystycznej i modelowaniu finansowym, w
zwigzku z czym doradzalbym jej rozszerzenie analiz poprzez zbadanie nowych
metod wyceny, w tym metody kapitalizacji cyklicznej i metody opcji realnych.

Zbadanie i przedstawienie zalozer\, zalet oraz ograniczeni tych metod pozwoliloby
zbada¢ ich potencjal w kontekscie omawianej w dysertacji problematyki.
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Struktura pracy
Doktorantka (poza Wstepem i Zakoticzeniem) sformulowala cztery rozdzialy
dysertacji, niezbedne dla prawidlowego przeprowadzenia wywodu. Rozdzialy sa

czytelne, jasne oraz wewnetrznie spdjne.

Struktura pracy jest prawidlowa.

Rozdzial 1 rozprawy pt.: ,,Wycena nieruchomosci warszawskich w ujeciu prawno-
historycznym” we wtlasciwy sposéb pokazuje historyczne tlo ksztaltowania sie
problematyki wartosci nieruchomosci warszawskich po drugiej wojnie §wiatowej.
Rozdzial ten odnosi sie¢ do wprowadzonego Dekretem Bieruta wyjatku od
starorzymskiej zasady superficies solo cedit i pokazuje konsekwencje prawne i
ekonomiczne dla uksztaltowania wartoéci prawa wlasnosci oraz komplikacje
prawne na poziomie legislacji oraz aktéw wykonawczych zwiazane z procesami
odszkodowawczymi. Doktorantka w pkt 5.1. sygnalizacyjnie jedynie omawia
kwestie Wartosci Rynkowej nieruchomosci, odwotujac sie do art. 134 ust.1 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, co moze usprawiedliwia¢ okolicznosé, iz
przywolana ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie nalezy do prawa finanséw
publicznych. W Rozdziale tym warto tez usystematyzowaé sposéb uzywania
okreslenia "nieruchomos¢" i "grunt", gdyz w prawie cywilnym pojecia te maja
odrebne znaczenie, co moze budzi¢ okreslone watpliwosci na poziomie wykladni.

Rozdzial 2 pracy doktorskiej pt:,, Pojecie nieruchomosci — analiza prawno-finansowa”
oprocz istotnych z perspektywy oceny i wyceny wartosci nieruchomosci zagadnieni
zwigzanych z jej charakterem, definicja, porusza wazne kwestie dotyczace
opodatkowania nieruchomosci jako jednego z czynnikéw majacych wplyw na jej
wartos$é. Doktorantka wskazuje m.in. na brak spdjnosci legislacyjnej pomiedzy
definicjami nieruchomosci na gruncie prawa cywilnego oraz prawa podatkowego,
jak chociazby przepisy o podatku od nieruchomosci oraz na skomplikowane
procesy zwiazane z wykladnig przepisow ustawy o VAT w zakresie dotyczacym
nieruchomosci. Stusznie zwraca przy tym uwage na doniosty wplyw braku
ujednoliconych poje¢ i definicji na zréznicowana interpretacje zakresu
obowigzkéw podatkowych w odniesieniu do transakgji, ktérych przedmiotem sa
prawa donieruchomoéci. Wplyw desygnatéw terminologicznych na zagadnienia
pochodne jest ujety we wtlasciwej perspektywie wobec zagadnienia gléwnego.
Interesujace sa takze rozwazania Doktorantki dotyczace monitorowania rynku dla
cen nieruchomosci w kontekécie utrzymania stabilnoéci makroekonomicznej.
Doktorantka wskazuje rézne instrumenty zabezpieczen inwestycji na
nieruchomosciach, przy czym zasygnalizowana tematyka przewlaszczenia na
zabezpieczenie winna ulec uaktualnieniu z uwagi na bogaty dorobek judykatury w
tym obszarze. Poniewaz nie zmienil on zasygnalizowanej w dysertacji linii
orzeczniczej uwaga ta ma charakter porzadkowy i jest warta rozwazenia w
przypadku ewentualnej publikacji.
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Rozdzial 3 dysertacji pt: ,, Wartos¢ nieruchomosci - Wycena nieruchomosci” odnosi sie
do istotnych z punktu widzenia tematu pracy takich zagadnien jak wartosc¢
nieruchomosci, cena nieruchomosci, wycena nieruchomosci. Doktorantka wskazuje
na rozne metody wyceny. W tej kwestii warto byloby uzupelni¢ wywody na temat
metody analizy statystycznej rynku o niektére istotne elementy, takie jak dobor
proby, metody statystyczne i interpretacja wynikéw. Oprécz komparatystycznych
rozwazan o charakterze prawno-ekonomicznym ta czes¢ pracy opisuje godne
zaakcentowania zagadnienie wplywu nowych technologii na rynek nieruchomosci
i procesy wyceny. Doktorantka sygnalizuje potencjal Big Data, Blockchain i
sztucznej inteligencji w zakresie gromadzenia, analizy oraz udostepniania danych
o nieruchomosciach. Analiza ta chociaz o charakterze przyczynkowym jest
niewatpliwie nowatorska, gdyz opracowania z zakresu prawa wlasnosci
nieruchomos$ci oraz analizy dotyczace wartosci prawa wlasnosci dotychczas
rzadko uwzglednialy ten istotny aspekt technologiczny. Tymczasem doktorantka
wyraznie akcentuje powstanie nieznanych wcze$niej nowoczesnych i skutecznych
narzedzi analitycznych. Jesli Doktorantka zdecyduje sie na publikacje dysertacji lub
bedzie rozszerzata prace naukowa w tym kierunku, warto zeby zwrdécita uwage na
uksztaltowane wspoélczesnie amerykanskie teorie inwestycyjne, zwlaszcza
powstale w kontekscie wycen. Przykladowo moze rozwinaé i poglebi¢ temat
wartosdci inwestycyjnej w Swietle rozwazant wspodlczesnej doktryny biznesu np.
profesora Aswatha Damodarana w oparciu o jego publikowane wyklady na
Uniwersytecie Nowojorskim czy tez lekture ,, Finanse korporacyjne. Teoria i
praktyka”.

Rozdziat 4 pracy doktorskiej pt:,, Praktyka orzecznicza i Studium przypadku” zawiera
interesujace analizy zanonimizowanych spraw administracyjnych oraz sagdowych,
w ktérych zagadnienia istotne z perspektywy dysertacji zostaly poddane pod
rozwage organoéw administracji oraz sagdoéw. Doktorantka dokonuje w nim analizy
orzecznictwa sadoéw polskich i administracyjnych, réwniez z perspektywy
wyktadni Trybunalu Praw Czlowieka w Strasburgu w sprawach dotyczacych
prawa wlasnosci nieruchomosci warszawskich, prawidlowo identyfikujac
problemy interpretacyjne i rozbieznosci w orzecznictwie. W Rozdziale tym
Doktorantka w sposob uporzadkowany, wedlug przyjetej jednolitej systematyki
bada kwestie subsumpcji omawianych we wczesniejszych rozdziatach przepisow
prawa oraz zasad deontologicznych rzeczoznawcéw majatkowych zwigzanych z
zagadnieniami rzetelnej wyceny i prawidlowego oszacowania prawa wtasnosci
nieruchomosci. Nalezy pochwali¢ wlaczenie do analiz réwniez orzecznictwa
Europejskiego Trybunalu Praw Czlowieka w Strasburgu uksztaltowanego w
oparciu o wykladnie art. 1 Protokotu 1 Europejskiej Konwencji Praw Czlowieka.
Uwazam, ze przytoczone w Rozdziale 4 analizy, oparte na przykladach
konkretnych spraw oraz orzeczefi wskazanych empirycznie przyblizaja
poszczegOblne, wskazane we wczesniejszych rozdziatach regulacje oraz zagadnienia
a takze pozwalajg na uznanie, iz temat rozprawy doktorskiej zostal wtasciwie
zbadany i opisany.
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Niewatpliwie cenne jest to, ze na podstawie swoich badan Doktorantka formutuje
wnioski de lege ferenda, postulujac m.in. stworzenie ogélnodostepnej bazy operatow
szacunkowych i wprowadzenie obowigzku analizy ryzyk ekonomicznych i
prawnych przy wycenie nieruchomosci.

Whnioski te sa warto$ciowe i moga przyvczynié sie do poprawy jakosci wycen oraz
zwiekszenia transparentnoéci rynku nieruchomoéci a co za tym idzie pozytywnie
wplynaé na procesy inwestycyjne.

Przy czym warto w tym miejscu zauwazy¢, ze bieglos¢ Doktorantki w analizie
orzecznictwa oraz aktéow prawnych mozna by wykorzysta¢ w ocenie waznego
zjawiska na tle zagadnienia wyceny rzeczoznawcéw oraz ogdlnie rzecz biorac
wartosci inwestycyjnej jakim jest wplyw nowych technologii w kontekscie
dezinformagji, czyli dostarczania nieprawdziwych danych bazowych stanowiacych
podstawe wycen.

Doktorantka zaznacza w pracy problem nierzetelnych wycen, jednak gdyby
planowata publikacje doradzam zeby rozszerzyla rozwazania o te kwestie, co
biorgc pod uwage zainteresowania badawcze Doktorantki moze znacznie
wzbogacic jej dalsze badania naukowe a na pewno bardzo wzbogaci prace.

W zwigzku 2z analizami na temat wartoSci inwestycyjnej nieruchomosci
warszawskich zasadne bylaby réwniez préoba okreslenia algorytmu wplywu ryzyka
prawnego na wartos¢ inwestycyjng tychze nieruchomosci. Autorka pracy
doktorskiej bada te kwestie w Rozdziale 2 i 3 dysertacji, ale poniewaz ryzyko to
stanowi niemal signum specificum wyceny wartosci prawa wlasnosci nieruchomosci
warto w przyszlodci temat ten poglebi¢, by¢ moze formulujac wlasnie w tym
zakresie konkretne kolejne postulaty de lege ferenda.

Warsztat naukowy

Trafnoé¢ wyboru tematu, prawidlowe zakreslenie obszaru badawczego a takze
celéow rozprawy nie wyczerpuja jednak zagadnieni podlegajacych ocenie przez
recenzenta. ROwnie wazne jest zbadanie bazy Zrédlowej, ktéra stanowila podtoze
studiow i badari.

W  ocenianej dysertacji nalezy stwierdzi¢, ze literatura zostala zgromadzona w
rozmiarze blisko 300 pozycji monograficznych oraz 197 orzeczen, glownie:
Trybunalu  Konstytucyjnego, Sadu  Najwyzszego,  Naczelnego  Sadu
Administracyjnego i Europejskiego Trybunatu Praw Czlowieka w Strasburgu, co
$wiadczy o bardzo wnikliwej i skrupulatnej analizie zakreélonej przez Doktorantke
problematyki.
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Zarowno iloé¢ przywolanych w rozprawie pozycji literatury naukowej oraz
staranny z punktu widzenia tematu pracy dobér autoréw iich dziet zastuguje na
uznanie.

Podkreslenia wymaga, iz bogata bibliografia, obejmuje zaréwno literature polska,
jak i zagraniczng, co $wiadczy o wnikliwych poszukiwaniach badawczych oraz
szerokiej perspektywie analityczne;.

Doda¢ réwniez wypada, ze dysertacja jest logicznie skonstruowana, napisana
jasnym, zrozumialym jezykiem pomimo omawiania skomplikowanych zagadnieni
prawnych, co stanowi jej dodatkowy walor edukacyjny.

Doktorantka prezentuje swoje argumenty w sposob przejrzysty, co dodatkowo
podkresla przez Podsumowania znajdujace si¢ na koricu kazdego z rozdzialow

pracy.

Nalezy podkresli¢ rowniez, ze rozprawa napisana zostata z duza kultura stowa, za$
niewielkie uchybienia edytorskie, w zadnej mierze nie wplywaja na walory
naukowe pracy. Oczywiscie przy tak obszernej pracy naukowej, trudno sie ustrzec
przed drobnymi bledami czy niescistoscia, nawet w pracy o tak wysokiej
starannosci, jednak w przypadku przygotowan do ewentualnej publikacji
zalecalbym dodatkowe korekty w tym zakresie. Wskazane uwagi maja charakter
porzadkujacy i nie podwazaja ogdlnej wartosci dysertaciji.

Podsumowujac nalezy uznaé, ze gtéwna teza pracy doprowadzila do oczekiwanej
koncentracji na poziomie poszczegélnych rozdziatéw pracy z punktu widzenia ich
koherengji i sp6jnosci z tematem pracy.

W tym miejscu nalezy réwniez podkresli¢, iz przyjetemu celowi pracy doktorskiej
towarzyszyly adekwatne metody badawcze. W ocenianej pracy Doktorantka
wykorzystala przede wszystkim metode dogmatyczng, historyczno-prawna,
metode prawno-poréwnawcza, metode analityczno - empiryczng oraz metode
funkcjonalng, jasno i precyzyjnie je opisujac, a takze uzasadniajac ich wybér w
odniesieniu do celéw i przedmiotu badan.

W zakresie podejécia prawno-poréwnawczego dostrzegam, ze zostalo ono uzyte
funkcjonalnie, zatem nie zawsze wyczerpuje oczekiwania recenzenta, jednak
zauwazam, ze odpowiednia literatura przedmiotu jest wskazana w przypisach, co
Swiadczy o zamierzonym dzialaniu Doktorantki i prowadzeniu wywodu
doktorskiego wedlug przyjetego zalozenia metodologicznego.

W ramach metodologii Doktorantka zwraca uwage na ontologiczna ztozonos¢ prawa
i koniecznos$¢ prowadzenia badar zakreSlonego w temacie pracy problemu na kilku
plaszczyznach, w tym rowniez pozaprawnych. W odwolaniu do poruszanych
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probleméw Doktorantka sprawnie porusza si¢ na wielu pozaprawnych ptaszczyznach
takich jak plaszczyzna logiczno-jezykowa, socjologiczna, psychologiczna i
aksjologiczna, by na nich zbudowa¢ gléwny fundament metodologiczny pracy. W
kontekscie analizy wartosci inwestycyjnej nieruchomosci niezwykle istotne jest
pierwszoplanowe uwzglednienie w badaniach plaszczyzny ekonomicznej i
finansowej.

Dojrzala ocena problematyki wartosci inwestycyjnej prawa wtasnosci nieruchomosci
warszawskich napotyka w pracy wnikliwga i krytyczna refleksje nad dogmatyka prawa
i jej ograniczeniami w kontekécie badania zlozonych probleméw spoteczno-
gospodarczych.

Podsumowujac, Doktorantka w sposob swiadomy i przemys$lany oraz zastugujacy na
aprobate dobiera metody badawcze, uzasadniajac ich wybodr, a takze wskazujac na
ich ograniczenia.

Zastosowane techniki badawcze to gtéwnie badania literatury przedmiotu, analiza
oraz krytyka doktryny, badania dokumentéw, a takze analiza orzecznictwa.

Dysertacja jest znakomicie udokumentowana, zwlaszcza na podkreslenie zastuguje
skrupulatne i rzetelne sporzadzenie przypisow.

Podsumowanie

Podsumowujac cata konstrukcja pracy przy dos¢ trudnym, przekrojowym i
interdyscyplinarnym problemie spelnia kryterium prawidlowosci.

Praca jest wtlasciwie podporzadkowana wymogom plynacym zaréwno ze
sformutowania tematu, jak i celom stawianym sobie przez Doktorantke.

W znakomitej wigkszosci ustalenia Doktorantki s rzetelne, dobrze uzasadnione,
oparte na optymalnej bazie bibliograficznej a przede wszystkim merytorycznie trafne.
Doktorantka stusznie wskazuje na koniecznoé¢ integracji metodologicznej oraz
komplementarnego wykorzystania ré6znych metod badawczych w celu uzyskania
pelnego obrazu badanego zjawiska: wartosci inwestycyjnej nieruchomosci.

Bardzo cenng cecha Doktorantki jest generalna i zauwazalna prima facie umiejetnosé
analizy i syntezy zagadnien, ktére ze swojej istoty sa rozlegle zakresowo.

Doktorantka, co do zasady, nie ulegta pokusie , opisywania wszystkiego” pomimo
interdyscyplinarnej tematyki pracy, we wlasciwych proporcjach utrzymywata caty
czas perspektywe prawa finansowego. Bardzo dobrze $wiadczy to o wewnetrznej
dyscyplinie naukowej i jej dojrzalym warsztacie prawniczym.
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Nie budza najmniejszych watpliwosci umiejetnosci prawnicze Doktorantki w
zakresie opisu, analizy aktéw prawnych, dokonywania wykladni prawa oraz
korzystania z dorobku orzecznictwa i doktryny przedmiotu.

Na szczeg6lne podkreslenie zastuguje krytyczna i wnikliwie uzasadniana analiza
orzecznictwa. Ta swoista ,naukowa niepokornos¢” Doktorantki widoczna jest
chociazby w Rozdziale 4 dysertacji, w ktérym nierzadko stara sie ,burzyé¢ mury”
utartych koncepcji prawnych dotyczacych problematyki wartosci nieruchomosci,
pokazujac coraz to inne perspektywy badawcze.

To charakterystyczne dla Doktorantki poszukiwanie nowych odpowiedzi na stare
pytania, pomimo zastanych i utrwalonych teorii doktrynalnych oraz jurydycznych
czyni prace doktorska bardzo ciekawgq i usprawiedliwia wspieranie Doktorantki w
dalszych badaniach naukowych, do czego bede ja zachecat.

Na koniec pragne podkresli¢, iz przedlozona rozprawa doktorska Pani mgr Jolanty
Turczynowicz - Kierylto zastuguje na w petni pozytywna ocene. Odpowiada ona
wymogom stawianym pracom doktorskim, gdyz Doktorantka dowiodla znajomosci
regulacji prawnych i literatury przedmiotu.

Reasumujqc swojq recenzje, oceniam przedstawionq mi rozprawe doktorskq Pani
mgr Jolanty Turczynowicz - KieryHo pozytywnie, i wnosze o dopuszczenie Pani mgr
Jolanty Turczynowicz - Kieryto do dalszych stadiow przewodu doktorskiego.

[Prof. UKSW dr hab. Piotr Zapadkal]
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