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Recenzja dorobku naukowego w post¢powaniu habilitacyjnym
dr Andrzeja Muczynskiego
w dziedzinie nauk spolecznych w dyscyplinie nauki o zarzadzaniu i jakoSci

Podstawy formalne recenzji

Podstawe prawng recenzji sporzadzanej W  postgpowaniu habilitacyjnym
dra Andrzeja Muczynskiego stanowig przepisy art. 218-226 Ustawy z dnia 20 lipca 2018 r.
Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz. U. z 2022 r. poz. 574). Podstawe formalng
sporzadzenia recenzji stanowi pismo dra hab. Krzysztofa Krukowskiego, Przewodniczacego
Rady Dyscypliny Nauki o Zarzadzaniu i Jakosci Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego
w Olsztynie, informujagce o powolaniu mnie na czlonka komisji habilitacyjnej w celu
przeprowadzenia postgpowania habilitacyjnego dra Andrzeja Muczynskiego, powierzajace
funkcje recenzenta (pismo z dnia 18 kwietnia 2024 r.).

Recenzje wykonano zgodnie z wymaganiami okreslonymi w art. 219 Ustawy z dnia
20 lipca 2018 roku Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce, ktore wskazujg, ze osoba
ubiegajaca si¢ o stopien naukowy doktora habilitowanego musi:
1) posiada¢ stopien doktora;
2) posiada¢ w dorobku osiagni¢cia naukowe albo artystyczne, stanowigce znaczny wkiad
w rozwoéj okreslonej dyscypliny, w tym co najmniej: a) 1 monografi¢ naukowa wydang przez
wydawnictwo, ktére w roku opublikowania monografii w ostatecznej formie bylo ujete
w wykazie sporzadzonym zgodnie z przepisami wydanymi na podstawie art. 267 ust. 2 pkt 2,
lit. a, lub b) 1 cykl powigzanych tematycznie artykulow naukowych opublikowanych
w czasopismach naukowych lub w recenzowanych materiatach z konferencji
migdzynarodowych, ktére w roku opublikowania artykutu w ostatecznej formie byly ujete
w wykazie sporzadzonym zgodnie z przepisami wydanymi na podstawie art. 267 ust. 2 pkt 2,
lit. b, lub c) 1 zrealizowane oryginalne osiggnigcie projektowe, konstrukcyjne, technologiczne
lub artystyczne; 3) wykazywa¢ si¢ istotng aktywnoscia naukows albo artystyczng realizowang
w wiecej niz jednej uczelni, instytucji naukowej lub instytucji kultury, w szczego6lnosci
zagranicznej.

Podstawa do przeprowadzenia oceny byly nastgpujace prace i dokumenty przestane przez
Habilitanta:
Dane wnioskodawcy.
Kopia dokumentu potwierdzajacego posiadanie stopnia doktora.
Autoreferat.
Wykaz osiagniec.
Potwierdzenie analizy biometrycznej publikacji,
Informacja o wczesniej sktadanym wniosku o nadanie stopnia doktora habilitowanego,
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7. Kopie artykulow stanowigcych przedstawiony do oceny cykl publikacji.
Wkiad wlasny Habilitanta w publikacjach wieloautorskich zostal wskazany w wykazie
publikacji. Brak jest potwierdzenia tych wartosci ze strony Wspotautorow.
Dokumentacja habilitacyjna zostala sporzadzania przez Habilitanta zgodnie z zalecaniami
Rady Doskonatosci Naukowej, zawartymi na stronie internetowej Rady.

Posiadanie stopnia doktora

Dr Andrzej Muczynski uzyskat stopien doktora nauk technicznych w zakresie geodezji
i kartografii, nadany 17 pazdziernika 1995 roku przez Wydzial Geodezji i Gospodarki
Przestrzennej, Akademii Rolniczo-Technicznej im. M. Oczapowskiego w Olsztynie (obecnie
Uniwersytet Warminsko-Mazurski). Tytul rozprawy: Nowe podejscie do scalen
w przeksztalcaniu struktury przestrzennej indywidualnych gospodarstw rolnych. Promotorem
pracy byl dr hab. Stanistaw Surowiec (w tamtym okresie prof. nadzw.), recenzentami byli
prof. dr hab. Ryszard Cymerman oraz prof. dr hab. Krzysztof Koreleski.

Ocena osiagni¢cia naukowego, stanowigcego znaczny wklad w rozwdéj dyscypliny

Jako osiagnigcie naukowe bgdace podstawg ubiegania si¢ o nadanie stopnia doktora
habilitowanego dr Andrzej Muczynski przedstawit cykl powigzanych tematycznie artykutow
naukowych pt. Zarzqdzanie gminnymi zasobami mieszkaniowymi jako obszar zarzqdzania
publicznego — aspekty finansowe i organizacyjne. Cykl ten obejmuje nastepujgce pozycje:

1. Municipal housing stock management in Poland from a public management perspective,
Real Estate Management and Valuation, vol. 31, no. 1, 2023,

2. Financial flow models in municipal housing stock management in Poland, Land Use
Policy, vol. 91(C), 2020,

3. Potential impact of property management on the market value of dwellings
in multi-owned housing, Journal of Housing and the Built Environment, Vol. 38, 2023,

4.  Organizational model of municipal housing stock management in the contracting
system—A case study of Poland, Land Use Policy, vol. 115, 2022,

5. Collective renovation decisions in multi-owned housing management: the case of public—
private homeowners associations in Poland, Journal of Housing and the Built
Environment, Vol. 38, 2023.

Przedstawiona kolejnos¢ zostala zaproponowana przez Habilitanta i wykorzystana
w Autoreferacie dla prezentacji osiggni¢cia naukowego. Artykuty, zgodnie z informacjami
na stronach poszczegdlnych wydawnictw zostaly przestane odpowiednio w: lipcu 2022 r.,
lipcu 2019 r., grudniu 2021 r., styczniu 2020 r. oraz lutym 2022 r.

Artykuly przedstawione do oceny zostaly opublikowane w wydawnictwach ujetych
w  Wykazie czasopism naukowych 1 recenzowanych materialdw z konferencji
mig¢dzynarodowych (odpowiednio na poz. 25854, 13431, 11349), z punktacja: poz. 1 — 70 pkt,
pozostate — 140 pkt. Spelniony zatem zostal wymoég opisany w art. 267 ust. 2 pkt 2 lit. b
Ustawy z dn. 18 lipca 2018 r. Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz.U.2023.0.742 t.j.).
Wszystkie publikacje sa jednoautorskie i stanowig indywidualne osiagnigcie Habilitanta.

Obejmujacy wskazane publikacje cykl powigzanych tematycznie publikacji zostat
zatytulowany: Zarzgdzanie gminnymi zasobami mieszkaniowymi jako obszar zarzqdzania
publicznego — aspekty finansowe i organizacyjne. Celem gtdwnym badan Habilitant uczynit
»Systematyczne rozpoznanie problematyki zarzgdzania gminnymi zasobami mieszkaniowymi
Jako obszaru zarzgdzania publicznego i opracowanie rozwigzan modelowych diagnozujgcych
i usprawniajqcych to zarzgdzanie w gminie miejskiej”, stusznie uznajac, ze gmina miejska jest

2



podmiotem, w ktérym koncentruja si¢ gloéwne problemy zwiazane z podjeta tematyka.
Zgodnie z zamierzeniem Habilitanta wskazany cel stuzy uzasadnieniu tezy, ze ,.systematyczne
rozpoznanie problematyki zarzqdzania gminnymi zasobami mieszkaniowymi jako obszaru
zarzqdzania publicznego pozwala na opracowanie rozwigzan modelowych diagnozujgcych
i usprawniajgcych to zarzgdzanie, ktore przyczyniajg si¢ do poprawy sprawnosci
Junkcjonowania gminy jako organizacji w sferze zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
czlonkéw wspélnoty samorzqgdowe;”. Jednoczesnie tez, Habilitant, uznajac wieloaspektowosé
problematyki zarzadzania w jednostkach samorzadu terytorialnego (JST), zdecydowat sie
ograniczy¢ badania do dwoch aspektow — finansowego i organizacyjnego.
Zastanawia mnie jednak kolejnos¢ artykulow zaproponowana przez Habilitanta, bowiem
w swoim wywodzie akcentuje On szczegélnie zmiany organizacyjne, uzasadniajac te zmiany
(lub wskazujac uzyskane z nich korzysci) zmianami w obszarze finansowym.
To spostrzezenie uznaj¢ jednak za dyskusyjne i nie wplywajace na ocene.
Moja watpliwos¢ budzi natomiast sformutowanie tezy gtownej, ktora jest zbyt ogélna
1 sprawiajaca wrazenie truizmu. Habilitant uzasadnia bowiem, ze usprawnienie pewnego
systemu wymaga wczesniejszego szczegétowego rozpoznania jego dzialania. Brakuje mi w tu
natomiast uzasadnienia, ze adaptacja i wdrozenie proponowanych rozwigzan organizacyjnych
i finansowych jest warunkiem usprawnienia realizacji celow zwigzanych z zaspokajaniem
potrzeb mieszkaniowych obywateli, w specyficznych uwarunkowaniach sektora publicznego.
Byloby to réwniez wskazowka dla logiki wywodu i uktadu tresci w cyklu.
Dla przedstawienia osiagnigcia naukowego ujetego w cyklu publikacji, realizacji celu
oraz uzasadnienia hipotezy gtéwnej przyjeto szereg celéw szczegétowych, obejmujacych:
W plaszczyznie ogolnej:
1. identyfikacj¢ zarzqdzania gminnymi zasobami mieszkaniowymi jako obszaru
zarzqdzania publicznego w gminie miejskiej — publikacja 1.
—  w plaszczyznie finansowej:
2. opracowanie modeli przeplywow finansowych w zarzqdzaniu gminnymi zasobami
mieszkaniowymi — publikacja 2.
3. oceng potencjalnego wplywu zarzqdzania nieruchomosciami na wartosé rynkowq
mieszkar we wspdlnotach mieszkaniowych z udziatem gminy — publikacja 3.
—  w plaszczyZnie organizacyjnej:
4. opracowanie  modelu  organizacyjnego  zarzqdzania  gminnymi  zasobami
mieszkaniowymi w systemie zleceniowym — publikacja 4.
S. identyfikacje czynnikéw egzogenicznych wywierajgcych wplyw na zbiorowe decyzje
remontowe we wspdlnotach mieszkaniowych z udziatem gminy — publikacja 5.”
Uwagi dotyczace wskazanych celow oraz ich utozenia przedstawiono w dyskusji dotyczacej
ich realizacji w ramach poszczegolnych pozycji cyklu publikacji. Jednak zgodzi¢ si¢ nalezy
ze spostrzezeniem Habilitanta, ze przyjety cel gléwny wymaga integracji badan
0 charakterze teoretyczno-poznawczym zmierzajgcych do uchwycenia (opisu) i wyjasnienia
istoty zjawisk i proceséw oraz wykrycia nieprawidlowosci w obszarze GZM z badaniami
pragmatyczno-usprawniajqcymi, ktdre zmierzajg do rozwigzywania konkretnych probleméw
analizowanego zarzqdzania przez diagnozowanie tych probleméw i wprowadzanie
odpowiednich usprawnier’. W tym jednak ujeciu watpliwosci budzi tre$¢ celow
szczegbtowych 2 i 3, ktére brzmig jakby miaty stuzy¢ ,,uchwyceniu” i wyjasnieniu zjawisk
z uwzglednieniem wzgledu badawczego ekonomii i finanséw, a nie nauk o zarzadzaniu
1 jakosci. Szerszg oceng dotyczaca tego spostrzezenia ujeto w dalszej czesci recenzji.



W pierwszym z artykulow zaliczonych do cyklu powigzanych tematycznie publikacji
— Municipal housing stock management in Poland form a public management perspective —
Habilitant podjat sie realizacji celu odnoszacego si¢ do zidentyfikowania zarzadzania
zasobami mieszkaniowymi gminy jako obszaru zarzadzania publicznego w gminie miejskie;j,
z uwzglednieniem uwarunkowan prawnych, instytucjonalnych i rynkowych w Polsce.
Wywod, poparty badaniami literatury i obowiazujacych przepisow prawnych uzupeiniono
analizg dokumentacji Zrodtowej odnoszacej si¢ do organizacji systemu zarzadzania zasobami
mieszkaniowymi w miastach wojewodzkich.

Badania objely w szczegélnosci: 1) okreslenie istoty, cech -charakterystycznych
i koncepcji zarzadzania publicznego; 2) analiz¢ specyfiki zarzadzania publicznego w gminie
(...); 3) identyfikacje zarzadzania gminnymi zasobami mieszkaniowymi jako obszaru
zarzadzania publicznego. W wyniku relatywnie logicznego wywodu popartego badaniami
literaturowymi oraz analiza stosowanych rozwigzan, zarowno wynikajacych z przepisow
prawnych, jak i praktyki gospodarczej, Habilitant sformulowal definicj¢ zarzadzania
gminnymi zasobami mieszkaniowymi oraz szereg wnioskOw uzasadniajac potrzebe
rozpatrywania tego zarzadzania jako obszaru zarzadzania publicznego. Jego specyfika odnosi
sic bowiem do faktu, ze jest ono warunkiem sprawnos$ci dziatania administracji publicznej,
ktora planuje, organizuje i koordynuje zaspokajanie zbiorowych potrzeb obywateli i innych
interesariuszy. Jest ono takim rodzajem zarzadzania, ktére w swej istocie winno by¢
stosowane w organizacjach $wiadczacych ustugi publiczne lub prowadzacych dzialania
stuzgce organizacji ich swiadczenia, ktére pozyskuja, rozporzadzaja i wykorzystuja zasoby
publiczne. Wydaje si¢ zatem, ze pierwsza z przedstawionych publikacji istotnie przyczynia
si¢ do zmniejszenia luki badawczej wynikajacej z faktu, ze dotychczasowe badania nad
zarzgdzaniem publicznymi zasobami nieruchomosci, w tym zasobami mieszkaniowymi
gminy, nie uwzglednialy w wystarczajacym stopniu specyfiki sektora i osiggni¢¢ naukowych
zarzadzania publicznego, stawiajac istotne bariery przed teoretykami i praktykami
zajmujgcymi si¢ tg problematyka. Wazne jest tu réwniez spostrzezenie, ze zarzadzanie
gminnym zasobem mieszkaniowym wymaga uwzglednienia aspektow prawnych
oraz skoncentrowania na odbiorcach ustug publicznych, co w efekcie pozwala na aktywnos¢
w wyborze form i sposobow $wiadczenia ustug publicznych przy uzyciu tych zasobow.
W szczegolnosci dotyczy to funkcjonowania dwoch segmentow obejmujacych mieszkania
komunalne bedace wiasnoscia gminy i mieszkania komunalne w zasobach wspolnot
mieszkaniowych, w ktérych gmina ma udzialy. W pierwszym przypadku decyzje
sg calkowicie autonomiczne, w drugim sg warunkowane udziatem gminy w nieruchomosciach
wspolnych. W obu jednak przypadkach, specyfika sektora powoduje, ze zarzadzanie powinno
mie¢ cechy zarzadzania publicznego.

Drugi z artykutow stanowigcych cykl publikacji — Financial flow models in municipal
housing stock management in Poland — stuzy zidentyfikowaniu i zanalizowaniu istniejacego
modelu przeptywoéw finansowych w zarzadzaniu gminnymi zasobami mieszkaniowymi
w Polsce oraz zaproponowaniu modyfikacji majacej na celu poprawe jakosci i efektywnosci
tych ustug poprzez restrukturyzacje i prywatyzacje zgodnie z koncepcja Nowego Zarzadzani
Publicznego. Zasadniczo juz na etapie celu rodzi si¢ pytanie, czy prywatyzacja jest
wymogiem wynikajacym z koncepcji NPM? Literatura przedmiotu wskazuje bowiem bardziej
na potrzebe adaptacji i wdrazania rozwigzan stosowanych w sektorze komercyjnym
do zarzadzania publicznego. Takie dzialanie nie wigze si¢ z potrzeba prywatyzowania ustug
publicznych.

Omawiany artykut sktada si¢ z kilku czgsci. Pierwsza z nich odnosi si¢ do metodyki
badania. W drugiej przedstawiono aktualnie funkcjonujacy model przeplywdédw finansowych
w zarzadzaniu ZMG w Polsce. W trzeciej zawarto empiryczng analiz¢ przeplywow
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finansowych zwigzanych z ustugami zarzadzania ZMG $wiadczonymi przez JMZK,
samorzadowa jednostke budzetowa (SJB) miasta Olsztyna w latach 2012-2016. Czwarta
poswiecono na prezentacje zmodyfikowanego modelu przeptywéw  finansowych
w zarzadzaniu ZMG w Polsce. W pigtej oméwiono wyniki i w ostatniej dokonano
ich podsumowania, formutujac jednocze$nie zalecenia oraz wskazujgc polityczne implikacje
wdrozenia proponowanego rozwiazania.

Jak stwierdzono ,,prébujgc poprawié jakosé oraz spoleczng i ekonomiczng efektywnosé
zarzqdzania MHS, ustugi zarzgdzania mieszkaniami powinny by¢ regulowane, powinny
podlegaé zasadom majgcym zastosowanie do finanséw prywatnych, a nie publicznych.
Transformacja ta powinna nastgpi¢ podczas restrukturyzacji i prywatyzacji tych ustug
zgodnie z koncepcjg nowego zarzqdzania publicznego (NPM). Istniejgcy model przeplywow
finansowych powinien zosta¢ odpowiednio zmodyfikowany aby wprowadzi¢ mechanizmy
rynkowe i praktyki sektora prywatnego w zarzqdzaniu MHS” (ttum. wiasne). Zmiana ta,
przedstawiona na schemacie ma spowodowaé, ze: ,przejscie od systemu posredniego
do systemu kontraktowego w gminie bedzie polega¢ na rozdzieleniu wtasnosci nieruchomosci
od funkcji zarzqdzania nieruchomosciami oraz prywatyzacji ustug operacyjnego zarzqdzania
w obu segmentach ZZM. Zgodnie z koncepcjg Nowego Zarzgdzania Publicznego (NPM) (...),
takie dzialania powinny sprzyjaé konkurencji na lokalnym rynku zarzqdzania
nieruchomosciami mieszkaniowymi i prowadzi¢ do znacznej poprawy jakosci i efektywnosci
ustug zarzgdzania mieszkaniami poprzez nalozenie racjonalnego obcigzenia na budzet
samorzqdu lokalnego. Rolq administracji gminnej powinien by¢ nadzoér nad dziatalnoscig
Jednostek zarzqdzajgcych nieruchomosciami mieszkaniowymi (JZNM) w  odniesieniu
do indywidualnych i wspdlnych nieruchomosci komunalnych, podczas gdy rolg JZNM
powinno byé prowadzenie dziatalnosci operacyjnej w najbardziej efektywny sposéb (...)
poprzez wdrazanie procedur, celow i standardéw ustug okreslonych w  kontraktach
zarzqdzania i profesjonalnych planach zarzgdzania nieruchomosciami (ttum. wlasne).
Wydaje si¢ zatem, ze przedstawiony model i jego rozwiazania s3 wymagane dla usprawnienia
badanego obszaru zarzadzania gming. Istotnym niedostatkiem w artykule jest jednak brak
teoretycznego uzasadnienia dla powigzania przeptywow finansowych z mozliwoscia
wnioskowania o zarzadzaniu w badanej organizacji, a takze brak informacji o praktycznych
przyczynach ksztaltowania si¢ zidentyfikowanej struktury tych przeplywéw. Trudno bowiem
wnioskowaé, ze aktualnie stosowane rozwigzanie w zakresie organizacji przeplywow
finansowych $wiadczy o niesprawnosci systemu $wiadczenia ushug mieszkaniowych. Zmiany
w zakresie wartosci i struktury realizowanych wplywow i wydatkow stanowi¢ mogg ilustracje
zmian zachodzacych w strukturze organizacji, jej majatku , stosowanych stawkach, itp., ale
nie dajg informacji o zmniejszeniu sprawnosci dziatania. W uzasadnieniu potrzeby wdrozenia
postulowanych rozwigzan brakuje wiedzy o zamierzeniach wyrazonych w celach, poziomie
ich osiggania, itp. Fakt, ze wzrasta udzial wydatkow na wynagrodzenia przy jednoczesnym
obnizeniu warto$ci wplywoéw moze potwierdza¢ wnioski Habilitanta, ale moze tez wynika¢
ze zmian w zakresie prawnym, z zamierzen dotyczacych przyszlych sposobéw realizacji
wskazanych ustug, itp. Zatem niedociagnigciem w prowadzonych badaniach jest
ich ograniczony zakres, nie obejmujacy wszystkich czynnikéw warunkujacych mozliwosci
oceny niesprawnosci systemu. Co wazne, cho¢ Habilitant odwoluje si¢ do wiedzy
i wspolpracy z praktykami zarzadzania w JST, to nie ma zadnych informacji o badaniu w tym
zakresie, wykorzystanych metodach, itp.

Postulowany model wymaga tez wyjasnienia kilku rozwigzan. Jak bowiem zauwaza
Habilitant: ,,wszystkie typy wplywow finansowych (11, 12, 13, T, D2, EFAl) i wyplywéw
(05, 06, EFLP) w zarzqdzaniu ZZM sq Scisle powigzane z budzetem gminy. To rozwigzanie
eliminuje kontrowersje prawne zwigzane z przekazywaniem dochodéw z nieruchomosci
komunalnych (publicznych) do jednostki pozabudzetowej (takiej jak ZBST), a ryzyko
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finansowe jest przenoszone na bardziej stabilng organizacje, kidra nie tylko sprawuje
bezposredniq i nieograniczonq kontrolg nad wplywami finansowymi (w tym politykg
czynszowq), ale réwniez ma wymagane zasoby do kontroli wyplywow finansowych
i skutecznego odzyskiwania zaleglosci® (thum. wiasne). Jakkolwiek wydaje si¢ to by¢
uzasadnione, to w opracowaniu brakuje szerszej perspektywy pozwalajgcej na oceng zmian
w innych obszarach dziatalnosci JST, w tym dotyczacych zmian jakie nastapia w budzecie,
w szczegdlnosci w obszarze zadhizenia JST, jej zdolnosci do pozyskiwania zewngtrznych
7rodel finansowania inwestycji, itp. Wyjasnienia wymaga tez fakt, Zze budzet jest
— po uchwaleniu — aktem prawnym, a zatem postulowane zmiany beda, jako elementy
budzetu, inaczej procedowane i — na co zwraca uwagg wiele pozycji literatury — ,,usztywnia
si¢”, a wszelkie zmiany beda wymagaly przeprowadzania calej procedury zmiany budzetu,
wydluzajgac czas, zwigkszajac koszty, itp.

Trzeci z przedstawionych artykuléw - Potential impact of property management
on the market value of dwellings in multi-owned housing — ma na celu zbadanie potencjalnego
wplywu zarzadzania nieruchomosciami na warto$¢ rynkowa mieszkan w nieruchomosciach
w budynkach wielomieszkaniowych (MOH) , przy czym - jak wskazuje Habilitant
— ,.charakterystyczne cechy wigkszoSci form MOH polegajq na tym, ze skladajq si¢ one
zaréwno z odrebnych jednostek mieszkalnych (mieszkan), ktore sq wylgcznie wlasnoscig
indywidualnych wiascicieli (sfera prywatna), jak i wspélnych elementéw, ktére obejmujq
obszary, udogodnienia i wspdlne czesci budynkéw (wlasnos¢ wspélna) wspotwlasnosciq
wszystkich wlascicieli jednostek (sfera publiczna)” (ttum. wiasne). To ostatnie spostrzezenie
wskazuje, ze badania i wnioskowanie ukierunkowane jest na problematyk¢ rynkowa
z aspektem komercyjnego zarzadzania nieruchomosciami.

Do empirycznej weryfikacji postawionej hipotezy badawczej oraz osiagnigcia gtownego
celu pracy zastosowano metode regresji hedonistycznej, ktora zaktada, ze dobra sa wyceniane
poprzez oceng atrybutéw uzytkowych, ktérym przypisuje si¢ ukryta indywidualng wartosc
rynkowa (ceng), ktora jest funkcja jego atrybutéw. Przyjeta metoda pozwala na dekompozycje
znanych catkowitych cen heterogenicznych dobr na mierzalne ukryte ceny
ich poszczegélnych skladnikow. Zatem przy zatozeniu, ze nieruchomosci mieszkalne naleza
do dobr heterogenicznych, ktorych cena jest funkcja wielu atrybutow (lokalizacyjnych,
strukturalnych, sasiedzkich itp.), metoda ta pozwala na wyodrebnienie ukrytej ceny (wartosci)
poszczegdlnych atrybutéw nieruchomoscei z cen transakcyjnych. Wplyw poszezegélnych
atrybutow na warto$¢ nieruchomosci zostal oszacowany za pomoca modelu regresji,
w ktorym cena nieruchomosci jest zmienng odpowiedzi (zalezng), natomiast jej ilosciowe
i jakosciowe determinanty sa zmiennymi objasniajgcymi.

Efektem przeprowadzonych rozwazan — zgodnie ze wskazaniem Habilitanta — jest zatem:
1) w obszarze metodologicznym: konceptualizacja i operacjonalizacja metody badawczej
opartej na triangulacji metod dostosowanych do ukladu instytucjonalnego w inwestycjach
MOH; 2) w ujeciu empirycznym: udowodnienie wptywu atrybutéw wspolnej wiasnosci,
dostrzegalnych przez potencjalnych nabywcow mieszkan i jednoczesnie zaleznych od ustug
zarzadzania nieruchomosciami, na warto$¢ rynkowa mieszkah w inwestycjach MOH
na badanym rynku mieszkaniowym. Co istotne zatozono, ze ustugi PM w nieruchomosciach
stanowiacych przedmiot badania koncentruja si¢ glownie na wspdlnej wiasnoscei,
ale ich potencjalny wplyw na warto$¢ rynkowa nieruchomosci moze by¢ manifestowany
jedynie w cenach mieszkan, poniewaz wspolna wtasnos¢ jako taka nie moze by¢ przedmiotem
obrotu rynkowego. Dlatego tez wspomniany wpltyw ustug PM oszacowano na podstawie cen
mieszkan, jednak nie bezposrednio, lecz w sposob posredni, opierajac si¢ na objawach
odzwierciedlonych w atrybutach wspolnej wiasnosci. Jednoczesnie tez wartosci ukryte
wskazanych atrybutéw identyfikujg wielkos¢ i strukture potencjalnego wptywu ustug PM
na warto$é rynkowa mieszkan w inwestycjach MOH na tym rynku.



Zgodnie z trescig przedstawionego Autoreferatu osiggnigciem naukowym Habilitanta jest
Locena potencjalnego wyplywu zarzqdzania nieruchomosciami na wartos¢ rynkowg mieszkan
we wspélnotach mieszkaniowych z udzialem gminy”, cho¢ z tresci artykulu wynika,
7e badania dotyczyly  wszystkich rodzajow  nieruchomosci w budynkach
wielomieszkaniowych. Rodzi to pytanie czy w wnioski i uogolnienia stanowigce wyniki
prowadzonych rozwazan mozna wprost odnosi¢ tylko do wspolnot, w ktorych swoje udziaty
ma JST. Dodatkowo nalezy zwroci¢ uwage, ze zarowno metodyka, przedmiot badania
i wyciagnigte wnioski odpowiadajg bardziej wymogom dyscypliny Ekonomia i finanse
— shuza identyfikacji czynnikéw warunkujacych cene rynkowa. Dopiero te czynniki beda
stanowi¢ zrédto informacji i wskazywa¢ kierunki dziatania menedzeréw publicznych.
To jednak, w przeciwienstwie do umiejscowienia obszarowego artykutlu przez Habilitanta,
powinno w pierwszej kolejnosci odnosi¢ si¢ do planowania (nie do obszaru finansowego).

W artykule brak jest wyraZznego uzasadnienia dla stosowania uzyskanych wynikow
w sektorze publicznym — czy bowiem menedzerowie publiczni powinni realizowaé cele
stuzace zwickszeniu warto$ci rynkowej mieszkan? Zaréwno to, jaki i zawarta w artykule
drugim propozycja wprowadzenia organizacji komercyjnej jako zarzadzajgcego mieniem
komunalnym, wymagatoby odniesienia do problematyki tzw. autonomizacji celow, czyli
zjawiska polegajacego na zmianie celu glownego organizacji na cel uboczny lub na
zastapieniu formalnego celu glownego innym celem — nieformalnym. Brak tu zatem dyskusji
i uzasadnienia dla skupienia uwagi na czynnikach zwigkszajacych wartos¢ rynkowa mieszkan
przez komercyjnych zarzadcéw w kontekscie celow organizacji publicznych. Problem ten
wydaje si¢ podstawowym dla uznania, ze podjete badania i uzyskane wnioski moga by¢
wykorzystywane w zarzadzaniu JST.

Czwarty artykut zaliczony do cyklu powigzanych publikacji — Collective renovation
decisions in multi-owned housing management: the case of public—private homeowners
associations in Poland — shuzy prezentacji opracowanego modelu organizacyjnego
zarzadzania zasobem mieszkaniowym gmin (MHS) w systemie kontraktowym. Zgodnie
z zatozeniem model ten ma ulatwia¢ i promowaé organizacyjng restrukturyzacje funkceji
zarzadzania mieszkaniami (zadan) w polgczeniu z prywatyzacjg ustug zarzadzania
operacyjnego (codziennego) w obu segmentach MHS. Podj¢te tu rozwazania uwzglgdniaja
dwa segmenty. Pierwszy segment (S1) obejmuje mieszkania komunalne w budynkach, ktdre
stanowia wylaczng wiasnos¢ wiladz lokalnych. W aktualnym stanie rzeczy strategiczne
zarzadzanie mieszkaniami zaliczonymi do tego segmentu jest realizowane bezposrednio przez
wladze lokalne, ktéore podejmuja decyzje dotyczace zarzadzania —strategicznego
(o inwestycjach, zakupach, sprzedazy, remontach itp.) oraz ustalajg dlugoterminowe kierunki,
zasady i instrumenty ich realizacji. Drugi segment (S52) MHS obejmuje mieszkania
komunalne w budynkach nalezacych do wspélnot mieszkaniowych.

Czes$¢ merytoryczna artykulu obejmuje pigé sekcji. Pierwsza przedstawia podstawowe
trendy w zarzadzaniu mieszkaniami socjalnymi z perspektywy europejskiej. Druga
przedstawia metodologi¢ badawcza uzywang do osiagnigcia glownego celu badania. Trzecia
prezentuje opracowany model zarzadzania MHS, czwarta zawiera omoOwienie wynikow,
a w piatej dokonano podsumowania wynikow przeprowadzonych analiz, zaproponowano
rozwiazania usprawniajace zarzadzanie MHS oraz zidentyfikowano problemy wymagajace
dalszych badan.

Zastosowana metodyka ukierunkowana jest na zalozenie, ze zaprojektowany model
organizacyjny (kontraktowy) ma stuzy¢ zapewnieniu sprawnosci zarzagdzania i rézni si¢
od rozwiazan stosowanych w miastach, w ktorych funkcjonuje model posredni,
w ktéorym ushugi dostarczane sa tylko przez sektor publiczny. Zastosowana metodyka
wykorzystuje  podejscie  diagnostyczno-funkcjonalne  do projektowania  systemow
organizacyjnych. Laczy ona opisowo-udoskonalajace (diagnostyczne) podejscie, ktore opiera
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si¢ na zalozeniu, ze system organizacyjny mozna poprawi¢ tylko poprzez identyfikacje,
krytyczng analize i oceng¢ (diagnozg) jego obecnego stanu, z podejsciem funkcjonalno-
projektowym (prognostycznym), w ktérym wyniki analizy funkcjonalnej sa wykorzystywane
do stworzenia wzorca systemu organizacyjnego (idealny model systemu), stopniowo
modyfikowanego (w kontekscie identyfikowanych uwarunkowan), az spelni istniejace
ograniczenia i bedzie gotowy do wdrozenia. W zastosowanym podejsciu wzorzec (model)
systemu organizacyjnego zostal opracowywany poprzez synteze informacji o najnowszych
trendach i najlepszych praktykach w danej dziedzinie, przy wykorzystaniu technik myslenia
twoérczego. Synteza informacji poprzedzona zostata analiza i diagnoza istniejgcego systemu.
Zalozono rowniez, ze opracowany model organizacyjny zarzadzania MHS bedzie
odwzorowywat istniejacy system, zatem zatozono, ze bedzie on przedstawionym graficznie
modelem strukturalnym. Z tego powodu uzasadnienie proponowanego modelu bylo
powigzane ze strukturg organizacyjng systemu (organizacji), rozumiang jako system
elementow sktadowych grupowanych w stanowiska, dziaty i jednostki organizacyjne, ktore
sa zwigzane funkcjonalnymi i hierarchicznymi relacjami w procesie zarzadzania.
Zaproponowany model organizacyjny zarzadzania MHS w systemie kontraktowym opiera sig
na zasadach obiektowo-zorientowanej metodyki modelowania struktury organizacyjnej,
znanej réwniez jako obiektowo-zorientowane modelowanie zarzgdzania organizacyjnego.
Zatem uporzadkowany zestaw funkcji (klasyfikator zadan) realizowanych przez system
organizacyjny jest powiazany z odpowiadajagcym mu zestawem obiektow organizacyjnych
(stanowisk, dzialéw i jednostek). Zestawy te sa laczone poprzez okreSlenie charakteru
zaleznosci organizacyjnych (funkcjonalnych i hierarchicznych), ktére s wyrazane za pomocg
funkcji kompetencyjnych (lub rél organizacyjnych) opisujgcych relacje miedzy konkretnymi
funkcjami (zadaniami) a podmiotami kompetentnymi do wykonywania tych funkcji.
Opracowany model zostal przedstawiony za pomoca techniki wspierajgcej graficzng
formalizacje struktury organizacyjnej przedsigbiorstwa, znanej réwniez jako technika tabel
kompetencyjnych Hijmansa. Wynikowy model graficzny ma posta¢ tabeli w formacie
macierzy, ktora przedstawia podzial zadaf, kompetencji i odpowiedzialnos$ci w systemie
organizacyjnym.

Zaprojektowana klasyfikacja podmiotowa obejmuje trzy jednostki organizacyjne:
(1) gmine miejskg (UM) i rad¢ miasta (CC) i prezydenta miasta (CM), (2) wspolnote
mieszkaniowa (HOA) oraz (3) prywatng firme¢ zarzadzajaca nieruchomosciami (PPMF).
Kazda jednostka sklada si¢ z konkretnych dziatéw wykonawczych (stanowisk) i stanowisk
zarzadzajacych, choé¢ pewna watpliwos¢ — nie zostalo to uzasadnione w tresci artykutu
— budzi tu pkt 1, ktéry obejmuje zaréwno cala organizacj¢, jak i organy — wykonawczy
i uchwalodawczy.

Klasyfikacja podmiotowa w modelu jest konsekwencja wspomnianego podzialu MHS
na dwa segmenty. Pierwszy segment (S1) obejmuje nieruchomosci stanowigce wylaczng
wlasno$¢ gminy, natomiast drugi segment (S2) obejmuje nieruchomosci bedace wlasnoscig
wspolnot mieszkaniowych, ale gdzie gmina posiada okreslone udzialy z tytutlu posiadania
mieszkann w tych budynkach. Identyfikacja trzeciej jednostki organizacyjnej w formie
prywatnej (zewnetrznej) firmy zarzadzajacej nieruchomosciami (PPMF) jest podyktowana
specyfika zarzadzania MHS w systemie kontraktowym. Wyréznione dzialy (stanowiska)
w jednostkach organizacyjnych UM i HOA (odpowiednie kolumny) sg odpowiedzialne
za funkcje strategiczne i taktyczne w zarzadzaniu nieruchomosciami (odpowiednio segmenty
S1 i S2), natomiast jednostki organizacyjne PPMF (odpowiednie kolumny) odpowiadajg
za funkcje operacyjne w obu segmentach MHS. Zewngtrzne instytucje i przedsigbiorstwa
(EIF) s3 odpowiedzialne za zlecone dostawy i ustugi dla MHS.



Odwolujac sie do zmian i trendow w zarzadzaniu zasobami mieszkaniowymi gmin,

na podstawie przeprowadzonych badan Habilitant zaprezentowat szereg wnioskow, z ktorych
najwazniejsze tresci obejmuja nastgpujace spostrzezenia:

1.

Proponowany model organizacyjny zarzadzania MHS ma strukturg hybrydowa, poniewaz
integruje funkcje (zadania) jednostek UM i HOA oraz zewngtrznych dostawcow ustug
(PPMFs i innych przedsigbiorstw). Model ten moze zatem by¢ stosowany w krajach,
w ktorych zasoby mieszkan socjalnych sg wspotwlasnoscig prywatna i JST, a zarzadzanie
mieszkaniami socjalnymi jest poddane restrukturyzacji i naciskowi na prywatyzacjg.
Szczegélowy model organizacyjny (standard), ktéry moze by¢ szeroko stosowany,
nie moze by¢ opracowany ze wzgledu na ztozona i zréznicowang nature lokalnych
praktyk zarzadzania MHS w systemie kontraktowania. Zatem proponowany model opiera
si¢ na podejsciu syntetycznym (Sredniego zasiggu), proponujac ogolny ramowy schemat
organizacyjny zarzadzania MHS w typowej miejskiej gminie, ktory charakteryzuje si¢
wystarczajaca elastycznoscig i adaptacyjnoscig. W miejskich gminach szczegotowe
rozwiazania organizacyjne dla zarzadzania MHS w systemie kontraktowania
sa opracowywane poprzez dostosowanie modelu do lokalnych warunkow, potrzeb
i ograniczen. Powstaly model minimalizuje w ten sposob lokalne réznice i wprowadza
standardy odniesienia bez zmiany struktury zarzadzania MHS na poziomie lokalnym.
Zastosowana metodyka zostala wybrana dla zdefiniowanego celu i warunkow
modelowania, przy zatozeniu, ze standardy organizacyjne dla zarzadzania MHS
(stosowane w wigkszosci polskich miast) powinny zosta¢ wsparte analiza istniejacych
standardow i propozycja dzialan naprawczych (na przykiadzie stolic wojewodztw
polskich). W efekcie proponowane rozwigzania idealizujg model w lokalnych warunkach
i nie ignoruja istniejacych probleméw, co minimalizuje ryzyko niepowodzenia projektu
na etapie wdrozenia.

Technika tablicy kompetencji Hijmansa jest skutecznym narzg¢dziem formalizacji modelu
organizacyjnego zarzadzania MHS w systemie kontraktowania. Technika ta wspiera
przejrzyste i kompleksowe  przedstawienie  podziatu  zadan, kompetencji
i odpowiedzialnosci, a takze wspolpracy miedzy jednostkami organizacyjnymi
w modelowanym systemie zarzadzania. Jest ona rozwiazaniem, ktére uwzglednia ztozona
koordynacje funkcji (zadan) migdzy jednostkami organizacyjnymi i oferuje elastyczne
podejscie do wyboru szczegdtowych informacji zgodnie z potrzebami.

Stosowane w JST (badania prowadzono w miastach bgdacych stolicami wojewodztw)
rozwiazanie wykorzystujace posredni system zarzadzania MHS z udzialem jednostek
miejskich, pomimo probleméw zwigzanych z jakoscia i ekonomig ustug zarzadzania
mieszkaniami $wiadczonych przez te jednostki zapewnia wladzom miejskim peing
formalna kontrole nad majatkiem komunalnym i wspierajg reczne sterowanie. Choc¢
w niektorych miastach (Gdansk, Poznan, Wroctaw) podejmowano proby wdrozenia
systemu kontraktowania zarzadzania MHS, to dziatania te nie zakonczyly si¢ sukcesem,
poniewaz ushugi zarzadzania mieszkaniami $wiadczone przez wybrane jednostki
prywatne nie spetniaty oczekiwan i wymagan lokalnych wladz. Dlatego ze wzgledu
na brak kompleksowego modelu dla tych transformacji oraz niektore problemy zwigzane
z prywatyzacjg dziatan zarzadzania mieszkaniami (wynikajace ze strukturalnych stabosci
lokalnych jednostek prywatnych), system kontraktowania zarzadzania MHS zostal
pomyslnie wdrozony tylko w pojedynczych przypadkach.

Ostatnie spostrzezenie budzi zatem watpliwo$¢, ktora nie zostala odpowiednio

uzasadniona w artykule. Dotyczy ona glownie spostrzezenia, ze proponowany model jest
innowacyjnym standardem organizacyjnym i skutecznym narz¢dziem do wprowadzenia
najlepszych praktyk do zarzadzania MHS, ktére wspiera przejscie od systemu posredniego
do systemu kontraktowania zarzadzania MHS. Czy zawarte we wniosku 6 spostrzezenie
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nie stanowi bowiem zaprzeczenia wskazane] tezy? Czy postulowane rozwigzanie
— z akcentowaniem w artykule zgodnosci z NPM — nie powinno odnosi¢ si¢ tylko do adaptacji
i wdrozenia w zarzadzaniu zasobami komunalnymi metod, instrumentéw wykorzystywanych
w sektorze komercyjnym, a nie odwotywaé si¢ tylko do prywatyzacji jednostek
zarzadzajacych?

Pewng watpliwo$¢ budzi réwniez uznanie, ze model stanowi przyklad partnerstwa
publiczno-prywatnego. Wydaje si¢ bowiem, ze partnerstwo to ma inne cechy i stuzy innym
celom niz tylko zarzadzanie majgtkiem, a stosowanie takiej nazwy powoduje pewne
zamieszanie i niezrozumienie. Celem PPP jest $wiadczenie okreslonej ustugi publicznej przez
partnera prywatnego w oparciu o infrastruktur¢ publiczng, za wynagrodzeniem,
a przedsiewzigcia PPP to budowa lub remont infrastruktury publicznej polaczone
z jej utrzymaniem i/lub zarzadzaniem. Czy zatem mieszcza si¢ tu wspdlnoty powstale
w wyniku wykupu mieszkan komunalnych przez dotychczasowych najemcow? Czy partner
prywatny uczestniczyl w realizacji projektu? Wydaje si¢, ze opisywane dzialania mieszcza si¢
w pojeciu wspoéldziatania czy nawet wspolpracy, ale nie w pelni odpowiadajg okresleniu
partnerstwa publiczno-prywatnego. Sam Habilitant w ostatnim artykule cyklu stosuje
okreslenie publiczno-prywatne wspélnoty mieszkaniowe, co wydaje si¢ bardziej
odpowiednie.

Pigty z przedstawionych artykutéw - Collective renovation decisions in multi-owned
housing management: the case of public—private homeowners associations in Poland
— ma na celu zidentyfikowanie egzogennych czynnikéw wplywajacych na podejmowanie
decyzji zbiorowych przez wspolnoty mieszkaniowe publiczno-prywatne dotyczacych
remontow czgsci wspolnych w zarzadzaniu nieruchomosciami wspdlnot mieszkaniowych
w Polsce. W artykule zastosowano oryginalng, wieloetapowa metodyke badan typu top-down,
w ktorej jako zmienng zalezng wskazujaca na pozytywne aspekty zbiorowych dziatan
decyzyjnych dotyczacych remontéw czgsci wspdlnych przyjeto stawke funduszu
remontowego uchwalong przez wspélnoty mieszkaniowe. Badania empiryczne
przeprowadzono na reprezentatywnych probach wspdlnot mieszkaniowych publiczno-
prywatnych z udziatem gminy Olsztyn.

Przedmiotem badan w tym badaniu byly HOA, ktére spelnialy dwa warunki: (1) nalezaty
do kategorii duzych HOA (OUA, 1994), tj. HOA posiadajacych budynki z wigce] niz
siedmioma lokalami, w ktorych zbiorowe decyzje remontowe (klasyfikowane
jako nadzwyczajne) wymagaly zatwierdzenia przez kwalifikowang wigkszo$¢ czlonkow
HOA, tj. czlonkéw posiadajacych lacznie wiekszo$¢ udziatow w czesciach wspodlnych,
oraz (2) charakteryzowaty si¢ publiczno-prywatnym charakterem, co oznacza, ze sktadatly si¢
zarowno z wilascicieli prywatnych, jak 1 gminnych (publicznych) lokali mieszkalnych,
ktérzy rowniez byli wspotwlascicielami czgsci wspolnych.

Realizacja celu badania wigzala si¢ z weryfikacja dwoch hipotez badawczych
odnoszacych si¢ do negatywnego wplywu gmin (wspolwlascicieli) na zbiorowe dziatania
decyzyjne w HOA poprzez: (1) Kontrolowanie ustug zarzadzania nieruchomosciami w takich
HOA, w ktérych gminy wypelniajg funkcje zarzagdzajacego; (2) Sprzeciwianie si¢ uchwatom
HOA dotyczacych zwigkszenia wydatkéw na remonty czg¢sci wspdlnych, wykorzystujgc
swoje udzialy w czesciach wspolnych. Do empirycznej weryfikacji postawionych hipotez
badawczych 1 osiagnigcia gléwnego celu badania zastosowano oryginalng metodyke
badawcza, w ktorej zalozono, ze pozytywny skutek analizowanych dziatan zbiorowych moze
by¢ mierzony za pomocg liczby dobr zbiorowych wytworzonych przez te dzialania.
Spowodowato to, ze za zmienng zalezng reprezentujaca sukces w omawianym zakresie
uznano stawke funduszu remontowego.

Zasadniczym osiggni¢gciem Habilitanta w tym artykule jest przedstawienie szeregu
wnioskdw empirycznych (ponizej przedstawiono najwazniejsze spostrzezenia (thum. wlasne):
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1) Nie stwierdzono istotnego wpltywu typu zarzadcy nieruchomosci (prywatnego
lub gminnego) na stawki funduszu remontowego uchwalone przez HOA publiczno-
prywatne.

2) Nie potwierdzono, ze gminy majg tendencj¢ do negatywnego wplywu na zbiorowe
decyzje remontowe HOA publiczno-prywatnych poprzez kontrolowanie ustug PM
$wiadczonych tym HOA przez _]eanStkl publiczne (uwaga: proba badawcza sktadata sxe;
gltownie z HOA z mniejszosciowymi udziatami gminy we wlasnosci wspélne;j).

3) Czynnik lokalizacji budynkow wielomieszkaniowych nalezacych do HOA publiczno-
prywatnych miat nieistotny wptyw na ich zbiorowe dziatania decyzyjne dotyczace stawek
funduszu remontowego. Oznacza to, ze wlasciciele lokali w tych HOA nie kierowali si¢
przy podejmowaniu takich decyzji potencjalnymi korzysciami z remontéw czgsci
wspdlnych wynikajacymi z zalet lokalizacyjnych, takimi jak znaczny wzrost wartosci
rynkowej mieszkan w atrakcyjnych lokalizacjach.

4) Zidentyfikowane egzogenne czynniki (wiek budynku, liczba wiascicieli lokali i udziat
gminy) znaczaco wplywajace na zbiorowe decyzje remontowe w badanych HOA.

5) Czynnikiem o stosunkowo najwiekszym wplywie na stawki funduszu remontowego
w rozwinieciach MOH zarzadzanych przez jednostki publiczne byl udzial gminy,
natomiast w tych zarzadzanych przez podmioty komercyjne byla liczba wlascicieli lokali.
Uzyskano potwierdzenie hipotezy, ze gminy jako czlonkowie HOA publiczno-
prywatnych maja tendencj¢ do negatywnego wplywu na zbiorowe decyzje remontowe,
wykorzystujagc swoje udzialy we wlasnosci wspolnej jako instrumenty wymuszania
decyzji.

6) Zidentyfikowane dziatania gmin w HOA publiczno-prywatnych mozna okresli¢ mianem
transformacyjnej jazdy na gape, co wynika z faktu, Zze znajduja si¢ one
w dlugoterminowej fazie przejsciowej, w ktorej whasno$¢ poszczegdlnych
(wynajmowanych) mieszkan jest stopniowo przenoszona z gminy jako pierwotnego
wlasciciela na ich najemcow.

Wyniki badan moga stluzy¢ zmianom w procesach podejmowania decyzji shuzacych
usprawnieniu realizacji celow w badanym obszarze. Sa one réwniez wyznacznikiem dla
budowania strategii dzialania gmin, w tym w zakresie podejmowania decyzji
prywatyzacyjnych. Sg to zatem istotne wskazowki dla usprawnienia procesu zarzadzania
nieruchomosciami w HOA publiczno-prywatnych, w szczegdélnosci w zakresie procesow

remontowych i motywowania wiascicieli lokali do podejmowania zbiorowych decyzji w tym
zakresie.

Ocena catego cyklu publikacji wymaga zwrdcenia uwagi, ze mocng strong ocenianego
cyklu publikacji jest istotno$¢ podjetej tematyki w procesie usprawniania dziatalnosci
administracji publicznej (w tym przypadku na poziomie JST) jako calosci, w szczegdlnosci
poprzez  postulowanie  specyficznej  subdyscypliny  zarzadzania  publicznego,
jako stanowigcego odpowiedZz na specyfike dziatania calego sektora publicznego.
Uzasadnienie takiej potrzeby w badanym obszarze (zarzadzanie zasobami mieszkaniowymi)
przedstawione przez Habilitanta uzna¢ nalezy za poprawne i petne.

Stabg strong jest ograniczenie przedstawionych rozwazan do wybranych aspektow
(cho¢ Habilitant odwotluje si¢ do wieloaspektowosci problemu), co powoduje, ze rysuje si¢
niedostatek zwigzany z wplywem postulowanych rozwigzan na dzialalnos¢ calej organizacji
(w tym przypadku gminy miejskiej). Do tych zagadnien odniesiono si¢ rowniez w czgsci
dotyczacej poszczegdlnych artykutéw. Powoduje to niedosyt i wskazuje na potrzebe istotnego
poszerzenia tresci tak, aby mozna byto uzna¢, ze zapewniona zostata sprawnos¢ zarzadzania
w calej organizacji, bez zagrozenia negatywnymi skutkami zarzadzania silosowego.
Najwazniejszym jednak niedostatkiem w tym zakresie — wynikajacym z przyjetego
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ograniczenia — jest brak odniesienia postulowanych zmian do planowania (w szczegbdlnoscei
dtugookresowego), ktore warunkuje sposob realizacji ustug publicznych w poszczegdlnych
JST (cho¢ pewne elementy takiego podejscia zarysowano we wnioskach w artykut 5). Brakuje
tu zatem kompleksowosci, zapewniajacej ujecie wszystkich istotnych aspektow tematu, bez
pomijania istotnych kwestii. Jakkolwiek Habilitant wskazat to w uzasadnieniu (wybor obszaru
finansowego i organizacyjnego), to przyjete ograniczenie istotnie obniza poziom realizacji
celu cyklu publikacji, ktéry w czesci ma doprowadzié¢ do »Systematycznego rozpoznania
problematyki zarzqdzania gminnymi zasobami mieszkaniowymi jako obszaru zarzgdzania
publicznego (...). Ten bowiem poziom rozpoznania nie jest w mojej opinii wystarczajacy do
opracowania rozwigzan, ktére przyczynia si¢ do ,, poprawy sprawnosci funkcjonowania gminy
Jjako organizacji (...).

Dodatkowo, wydaje sig, ze przyjety tok rozumowania (wynikajacy z podziatu obszaréw
na finansowy i organizacyjny) spowodowal, ze artykuly 2 i 4 prowadza do relatywnie
zblizonych wnioskéw i postulowanych rozwigzan. Takie ich umiejscowienie powoduje
swoiste zaburzenie logiki wywodu. Ogolnie rzecz biorac, trudno jest w calym cyklu
publikacji ~zidentyfikowa¢ logiczne zwigzki pomiedzy poszczegdlnymi artykutami
— w kontekscie tematu i celu cyklu publikacji. Cho¢ oczywiscie mozna sie ich domyslié, to
nie jest to zadanie recenzenta na tym poziomie dojrzatosci naukowej Autora. W tym miejscu
nalezy zauwazy¢, ze Habilitant w spos6b bardzo ogélny podszedt do kwestii metodycznych w
Autoreferacie. Przedstawienie w nim pytan badawczych czy schematu postgpowania
badawczego w istotny sposob wyjasniatoby zamierzenia i ich realizacj¢ w cyklu publikacji.

Podsumowujac, przedstawiona oceng¢ cyklu powigzanych ze soba publikacji pt.
Zarzqdzanie gminnymi zasobami mieszkaniowymi jako obszar zarzgdzania publicznego —
aspekty finansowe i organizacyjne, nalezy wskazaé, ze obejmuje on artykuty sporzadzone
poprawnie metodycznie, przedstawiajgce istotne zagadnienia i problemy zarzadzania
zasobami mieszkaniowymi. Zostaly one opublikowane w cenionych i wysoko punktowanych
czasopismach naukowych. W mojej ocenie kazdy z przedstawionych artykuléw stanowi
istotny wkiad w rozwoj nauk spofecznych w dyscyplinie nauko o zarzadzaniu i jakosci.
Jednak moja watpliwosé, wynikajaca z tresci zawartych przy omawianiu kazdego
z artykuldéw, budzi catosciowy oglad cyklu publikacji, bowiem potwierdzenie istnienia cyklu
jest mozliwe, gdy poszczegolne publikacje, zebrane w jedna catosé, wskazuja na oryginalne
rozwigzanie problemu naukowego, wnoszac znaczy wklad w rozwoj okreslonej dyscypliny
naukowe;j. ‘

Istotna aktywno$¢ naukowa realizowana w wigcej niz jednej uczelni, instytucji
naukowej lub instytucji kultury, w szczegéInosci zagranicznej

Informacj¢ o wykazywaniu si¢ istotng aktywnoscig naukowa realizowang w wigcej
niz jednej uczelni, instytucji naukowej w szczegélnosci zagranicznej Habilitant przedstawit
w autoreferacie.

Opublikowany dorobek naukowy dra. Andrzeja Muczynskiego, w okresie po uzyskaniu
stopnia doktora, obejmuje 32 pozycji, w tym:

1) autorstwo 1 i wspotautorstwo 12 monografii naukowych,

2) autorstwo 4 i wspolautorstwo 9 rozdzialbw w monografiach i recenzowanych
opracowaniach zbiorowych,

3) autorstwo 42 i wspotautorstwo 32 artykuléw w czasopismach naukowych,

4) autorstwo 4 i wspolautorstwo 3 publikacji w recenzowanych materiatach
pokonferencyjnych,

5) autorstwo 8 artykutéw popularnonaukowych.
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Pozostate liczne dziatalnosci naukowe, popularnonaukowe i posiadajagce wymiar praktyczny

Habilitanta zostaty ujete w Autoreferacie.

Prace Habilitanta poswigcone sg wielu zagadnieniom umiejscowionym w wielu dyscyplinach

naukowych. Obejmujg one:

1) Kklasyfikacje, metodyke i wycene wartosci rynkowej nieruchomosci,

2) zagadnienia zwigzane z restrukturyzacjg i optymalizacjg struktury obszaréw wiejskich,

3) kwestie zwigzane z gospodarowaniem i zarzadzaniem nieruchomos$ciami w sektorze
publicznym oraz narz¢dzia informatyczne wspierajgce te dziatania,

4) zagadnienia obejmujgce modelowanie polityki czynszowej i wartosci czynszow,
a takze elementy analizy finansowej jednostek zarzadzajacych nieruchomosciami.
Obszary te, cho¢ ocena bazuje na tytulach publikacji, zawieraja sie zatem w wielu

dyscyplinach, ale w relatywnej wigkszosci zawieraja si¢ lub mozna dostrzec ich powigzanie

z naukami o zarzadzaniu i jakosci. Szczegélnie dotyczy to zagadnien zwiazanych

z zarzadzaniem w jednostkach publicznych i prywatnych zajmujacych sie nieruchomosciami

publicznymi, co wpisuje si¢ w subdyscypling zarzadzanie publiczne. Dorobek naukowy

Habilitanta z punktu odniesienia kryterium ilosciowego oceniam pozytywnie. Po uzyskaniu

stopnia doktora byl autorem badz wspotautorem 107 opracowan naukowych, co daje

sredniorocznie okoto 4 publikacji. Wynik ten uznaé nalezy za wystarczajacy. Pozytywnie

nalezy oceni¢ réwniez wymiar jakos$ciowy prowadzonych prac naukowo-badawczych.
Istotno$¢ badafh w ujeciu migdzynarodowym zostala wyrazona poprzez analize

biometryczng publikacji Habilitanta. Laczna liczba cytowan w bazie Web of Science Core

Colletion wynosi 31 (13 bez samocytowan), w bazie Scopus 67 (34 bez samocytowar).

W bazie Google Scholar odnotowano 314 cytowan. Laczny Impact Factor wedtug JCR

wynosi 29,140. Indeks Hirscha wynosi odpowiednio: 4 (WoS), 6 (Scopus) oraz 10 (Google

Scholar). Laczna liczba punktéw wg MEIN — 1753.

Aktywnos¢ zawodowa Habilitanta w innych jednostkach prowadzacych badania naukowe
wyraza si¢ poprzez uczestnictwo w 5 wyjazdach (stazach) zagranicznych :

1) Uniwersytet Techniczny w Monachium (kwiecien 1996 t.), staz naukowy (podoktorski).

2) Wyzsza Szkota Zawodowa w Neubrandenburgu (wrzesien 2002 r.), staz naukowo-
dydaktyczny.

3) Uniwersytet Leibniza w Hanowerze (kwiecien 2004 r.), staz naukowy.

4) Uniwerstytet Techniczny w Dreznie (wrzesien 2008 r.), staz naukowo-dydaktyczny.

5) Uniwersytet Leibniza w Hanowerze (kwiecien 2009 r.), staz naukowy.

Ostatnie dwa staze obejmowaly w czgsci tresci zaliczane do nauk o zarzadzaniu i jakosci.
Habilitant wyglosit 44 referaty na konferencjach krajowych oraz 14 na konferencjach

migdzynarodowych (w tym 8 odbywajacych si¢ poza Polska).

Po doktoracie Dr Andrzej Muczynski uczestniczyl w realizacji 2 projektéw naukowych
finansowanych ze Zrédet zewnetrznych (oba finansowe;j przez Komitet Badan Naukowych):

1) "Zagospodarowanie rekreacyjne jako forma aktywizacji obszaréw Polski Pétnocno-
Wschodniej" — glowny wykonawca, 1997-1998, nr Projektu 9 T12E 04512.

2) ,Opracowanie systemu informacji na potrzeby gospodarowania gminnymi zasobami
nieruchomosci lokalowych” — gtéwny wykonawca, 2006-2007, nr Projektu 4 T12E 00829

Habilitant uczestniczyl réwniez w 1 projekcie w ramach porozumienia pomiedzy RP a RFN

nr 186/R96/R97/98 finansowanym przez Komitet Badan Naukowych — Departament

Wspélpracy z Zagranica i Integracji Europejskiej (1996-1998) oraz w 4 projektach

finansowanych przez macierzystg Uczelni¢

Podsumowujac nalezy uzna¢, ze dorobek naukowo-badawczy dra Andrzeja

Muczynskiego, cho¢ umiejscowiony w wielu dyscyplinach zastuguje na pozytywna ocene,
w kontekscie starah o uzyskanie stopnia naukowego doktora habilitowanego.
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Jego multidyscyplinarny charakter nadaje tu szczegélnego pozytywnego znaczenia.
Pozytywnie nalezy réwniez oceni¢ udzial Habilitanta w wielu konferencjach, poziom
umig¢dzynarodowienia oraz zaangazowanie w projekty naukowo-badacze. Aktywnosé
dra Andrzeja Muczynskiego w zakresie aktywnosci naukowej realizowanej w wigcej niz
jednej uczelni, instytucji naukowej w szczeg6lnosci zagranicznej jest zatem istotny i pozwala
uzna¢, ze wymagania w tym zakresie zostaty spetnione.

Dorobek dra Andrzeja Muczynskiego w obszarze dydaktycznym, organizatorskim,
ktérego opis zawarty jest w autoreferacie, rowniez nalezy ocenié pozytywnie

Konkluzja koncowa

Biorgc pod uwagg trzy warunki okreslone w przepisach art. 219 Ustawy z dnia 20 lipca
2018 r. Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz.U.2023.0.742 tj.), ktore spelni¢ musi
osoba ubiegajqca sig¢ o stopieri naukowy doktora habilitowanego, moina, pomimo uwag i
spostrzeZeri zawartych w tresci recenzji, iz przedstawione przez dra Andrzeja Muczyniskiego
osiggniecie naukowe stanowi znaczny whklad w rozwdj dyscypliny naukowej nauki o
zarzgdzaniu i jakosci. Moje wqtpliwosci dotyczqce uznania przedstawionych osiggnieé za
»Cykl powigzanych tematycznie artykuléw naukowych” wymagajq jednak wyjasnienia przez
Habilitanta, co moze si¢ odby¢ w toku dalszych etapéw postgpowania. Wnioskuje zatem o
dopuszczenie Pana dr Andrzeja Muczyriskiego do dalszych etapoéw zmierzajgcych do

nadania stopnia doktora habilitowanego.
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