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RECENZIA
rozprawy doktorskiej mgr Thi Tuyet Mai Do

Propozycja usprawnienia systemu szacowania gruntéw zurbanizowan ych w Wietnamie

w oparciu o polskie doswiadczenia

1. Formalna charakterystyka pracy.

Przedfozona do oceny rozprawa doktorska mgr Thi Tuyet Mai Do pt. ,Propozycja
usprawnienia systemu szacowania gruntéw zurbanizowanych w Wietnamie w oparciu
0 polskie doswiadczenia” zostata napisana pod kierunkiem prof. dr hab. inz. Ryszarda Zrébka
oraz dr hab. inz. Matgorzaty Renigier-Bitozor, prof. UWM. Tres¢ pracy zawarto na 313
ponumerowanych stronach, w tym 53 tabel i 35 rysunkdw. Spis tresci obejmuje 17 rozdziatéw
merytorycznych, w tym: wprowadzenie, cele i tezy pracy oraz rozdziat podsumowujqcy
rozwazania, ponadto spis obejmujqcy bibliografie, wykaz tabel i rysunkow. Catos¢ podzielona
zostata na dwie zasadnicze czesci obejmujgce rozwazania teoretyczne (do rozdziatu 11) oraz
czes¢ badawczq (od rozdziatu 12). Uktad pracy jest wiasciwy i podporzqdkowany etapom

prowadzonych badan. Prace rozpoczynajq rozwazania teoretyczne dotyczqce analizowanego



problemu oraz opisanych w literaturze rozwiqzan. Nalezy podkreslié, ze nie jest mozliwa
bezposrednia implementacja polskich modeli wyceny na rynek wietnamski. Doktorantka
podejmujgc ten temat, wskazata na mozliwosci wykorzystania polskich doswiadczen, ktére
miaty miejsce po transformacji gospodarczej 1989r. i dotyczyty rynku nieruchomosci na rynek

nieruchomosci Wietnamu.

W dysertacji Autorka powotuje sie na az 250 pozycji literatury dotyczqcych przedmiotéw
badan. Wsréd cytowanych opracowar znaczqca czgscé to pozycje najnowsze z ostatnich kilku

lat, zas w wiekszosci jest to literatura swiatowa.

2. Aktualnosc problemu badawczego.

Podjecie przez Doktorantke implementacji modeli wyceny nieruchomosci stasowanych
w latach 90 ubiegtego stulecia na rynek nieruchomosci Wietnamu, ktdry jest obecnie na
podobnym etapie rozwoju niesie koniecznos¢ postawienia pytania o poprawnos¢ tematu
badawczego. Czy takie propozycje modeli wyceny przy istnieniu wielu ograniczeri rynku
nieruchomosci Wietnamu zwigzanych w gfownej mierze z silnym wptywem instytucji paristwa
Jako regulatora sq po pierwsze dopuszczalne i czy ich wyniki mogq stanowi¢ podstawe do
dalszych prac i wdrozer. Zgadzam sie ze stwierdzeniami Doktoran tki, ze rynek nieruchomosci
w Polsce po okresie transformacji ustrojowej lat 90 byt podobny do obecnego stanu rynku
w Wietnamie. Doktorantka zauwaza ponadto rozniqce te kraje uwarunkowania spoteczno-

kulturowe i wskazuje na konieczne modyfikacje.

Doceniajgc wage i aktualnos¢ podjetego przez Doktorantke problemu badawczego

uwazam, Ze jego rozwiqzanie jest godne rozprawy doktorskiej.

3. Ocena celu badawczego, zakres pracy i ich zgodnosci z tytutem.

Jako cel gtowny pracy Autorka przyjeta zbadanie, w jakim stopniu metody wyceny
gruntow stosowane w Polsce w okresie transformacji gospodarczej mogq by¢ wykorzystane
do doskonalenia zasad okreslania wartosci gruntow miejskich w Wietnamie. Postawita teze

badawczq: polskie doswiadczenia liberalizacji gospodarczej w sektorze nieruchomosci po



1990r. mozna wykorzystaé, po ich modyfikacji, do usprawnienia systemu wyceny gruntéw

miejskich w Wietnamie.
Ponadto Doktorantka przyjeta dwie hipotezy badawcze:

1. Polskie doswiadczenia zwiqzane z wycenq gruntéw miejskich w okresie przechodzenia
od gospodarki centralnie planowanej (socjalistycznej) do gospodarki rynkowej mozna

wykorzystac do opracowania nowoczesnego systemu wyceny gruntow dla Wietnamu.

2. Proponowana metoda (udoskonalona metoda wskaZnikowa) szacowania wartosci
gruntéw miejskich w Wietnamie oraz innych gospodarkach w okresie przejsciowym bedzie
wspierac racjonalne gospodarowanie gruntami na obszarach miejskich, stwarzac¢ obiektywny
dostep do gruntéw paristwowych oraz generowaé nowe strumienie dochoddw z sektora

nieruchomosci.

Zakres prac badawczych stuzqcych realizacji celu gfdwnego i celéw szczegétowych

rozprawy obejmowat:

* Whnikliwg analize literaturowq dotyczqgca proceséw ksztaftowania sie metod
wyceny nieruchomosci na etapie transformacji z gospodarki centralnie sterowanej
do gospodarki rynkowej;

* Dobor metod szacowania wartosci rynkowej odpowiadajgcych specyfice rynku
wietnamskiego;

* Propozycje autorskiej metody wyceny dla rynkéw wschodzqcych i jej praktyczng

weryfikacje na danych rynkowych z Wietnamu i Polski.

Takie sformutowanie kierunkéw badawczych nalezy uznac za poprawne. Oceniajgc ich
zgodnosc z tytutem rozprawy oraz przede wszystkim z zakresem pracy, nalezy stwierdzié, ze

catos¢ zawartych w pracy rozwazan dotyczy prawidtowo okreslonego problemu badawczego.

4. Merytoryczna ocena rozprawy.

Zasadnicze rozdzialy w pracy to rozdziafy teoretyczne nr 2 - 10 i praktyczny nr 11 - 16.

Poprzedzone sq one wprowadzeniem (rozdziat 1 ) wskazujgcym na motywacje Autorki przy



wyborze tematyki rozprawy, zdefiniowane sq takze cele, zakres tematyczny pracy i okreslone

problemy badawcze.

W rozdziale 2 Autorka dokonuje wnikliwej analizy literaturowej dotyczgcej czynnikéw
warunkujqcych wycene gruntéw w obszarach miejskich. Sq to m.in.: postep i ztozonoé¢
procesow urbanizacyjnych oraz ewolucja réinych typdw uzytkowania gruntéw; systemy
zarzqdzania obszarami miejskimi o réznym poziomie rozwoju spoteczno-gospodarczego;
zasady wyceny gruntéw na obszarach miejskich oraz metody szacowania i doboru

parametrow wptywajqgcych na wartosé wycenianych nieruchomosci.

Kolejne dwa rozdziaty (3 i 4) dotyczq swiatowego problemu rozrostu terendéw miejskich.
Przyczynq takiego stanu jest migracja ludnosci wiejskiej na tereny aglomeracji miejskich.
Oczywistymi skutkami jest niekontrolowany wzrost terendéw silnie zurbanizowanych i wzrost
liczby mieszkaricéw tych terendw. Analogiczne problemy dotykajg obecnie Wietnam
i sprzyjajq znacznemu wzrostowi wartosci nieruchomosci zurbanizowanych. W rozdziale
5 wskazano na powiqzanie sposobu zagospodarowania przestrzeni miejskiej na wartos¢ tych

nieruchomosci. Znakomicie ilustruje to opracowan y przez Doktorantke rysunek 5.1.

Rozdzialy od 6 do 10 to nawigzanie do historycznych zmian gospodarczych w Polsce w latach
90 ubiegtego stulecia. Problem transformacji ustrojowej wptyngt bezposrednio na ekspansje
przestrzeni miejskiej, a co za tym idzie na wartosé¢ gruntow. Spowodowato to koniecznosé
wprowadzenia odpowiednich regulacji prawnych dotyczqcych funkcjonowania i rozwoju
szeroko rozumianego rynku nieruchomosci. Koniecznosciq stafto sie opracowanie metod
wyceny rdézinych typéw nieruchomosci uwzgledniajgcych stan rozwoju rynku oraz
uwzgledniajqcych istotne cechy nieruchomosci zasadniczo wplywajqce na wartosé. Kolejno
Autorka wskazuje na europejskie rozwigzania dotyczqce okreslenia wartosci rynkowej dla

celéw racjonalnej gospodarki gruntami zurbanizowanymi.

W rozdziale 11 Doktorantka szczegotowo omawia wspétczesng sytuacje spofeczno
gospodarczq w Wietnamie. Wskazuje na regulacje prawne dotyczqce gruntéw i zasad ich
pozyskiwania. Charakteryzuje dzielnice Hanoi Gia Lam bedqcq bazq do dalszych analiz.
Rozdziat 12 to czesé eksperymentalna pracy, ktéra zawiera testy réinych modeli wyceny
realizowane na polach badawczych. Na tej podstawie Doktorantka w rozdziale 13 j 14

wskazuje na koniecznosé¢ adaptacji i proponuje autorski model wyceny dla gruntéw miejskich
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dla aktualnego stanu rynku w Wietnamie. W rozdziatach 15 i 16 wskazane zostaty konieczne
zmiany w celu wdrozenia systemu wyceny w Wietnamie w celu zastgpienia aktualnie
obowiqzujgcych cen urzedowych nieruchomosci ich wartosciq rynkowq. Zaproponowane
zastaly szczegdfowe zatozenia sytemu szacowania gruntéw na terenach miejskich. Rozdziat

17 stanowi podsumowanie rozprawy i prezentuje wynikajgce z przeprowadzonych rozwazan

wnioski.
Za nowosci oraz cechy wyrdzniajqce niniejszg rozprawe wymienic nalezy:

* Whnikliwe badania literaturowe modeli wyceny mozliwych do implementacji na
rynkach wschodzqcych;

* Analize uwarunkowari spofeczno-gospodarczych Wietnamu w celu opracowania
modeli wyceny;

* Autorskq propozycja modyfikacji modelu wyceny i dostosowania go do potrzeb
rynkéw nieruchomosci znajdujgcych sie na réznych etapach rozwoju oraz zatozer

systemu wyceny.

Za szczegdlnie istotne oceniam zaproponowanie kompleksowych rozwiqzan stuzqcych do
wyceny nieruchomosci zurbanizowanych w Wietnamie. Doktorantka nie odniosta sie jednak
kompleksowo do postawianych hipotez badawczych. Sqdze, ze petna ich weryfikacja moze
by¢ mozliwa tylko w Wietnamie i rozumiem, ze pozyskanie informacji rynkowych w tym
przypadku jest znaczqco utrudnione. Tym niemniej chciatbym, aby w dalszych pracach
badawczych Doktorantki pojawity sie badania zwiqzane z mozliwosciq praktycznego
wykorzystania zaproponowanych rozwigzari. Czekam na kolejne Jej publikacje, w ktdrych

mam nadzieje opisze wyniki wdrozenia zakoriczone powodzeniem.

5. Zagadnienia do dyskusji.
Po analizie rozprawy doktorskiej przedstawiam zagadnienia, ktdre chciatby by zostaty
omdwione podczas publicznej obrony:
® Stan i perspektywy rozwoju rynku nieruchomosci w Wietnamie w poréwnaniu do

doswiadczen polskich w latach 1990 — 2020 (w tym zagroZenia wynikajgce



z uwarunkowan prawnych i historycznych, wplywu pandemii i obecnej sytuacji
geopolitycznej);

* Sposoby pozyskania danych koniecznych w procesie wyceny (istniejqce Zrédta
danych, propozycje nowych baz danych dla Wietnamu oraz mozliwych zmian

W przepisach prawnych).

6. Podsumowanie recenzji.

Uwazna lektura niniejszej rozprawy upowaznia mnie do kilku stwierdzen. Doktorantka
podjeta sie aktualnego i istotnego dla gospodarki nieruchomosciami Wietnamu tematu.
Odpowiednio postawita cel badawczy. Przeprowadzita wnikliwe badania literaturowe,
obejmujgce w szczegdinosci propozycje innych autoréw dotyczqce metod wyceny
nieruchomosci. Wskazata na konieczne modyfikacji i dostosowanie modeli do specyfiki
wietnamskich rynkéw nieruchomosci. W pracy mozna znales¢ niestety réwniez bfedy, gtéwnie
edycyjne. Nie obnizajq one jednak waloréw pracy, ktdra stanowi nowgq propozycje
szacowania wartosci rynkowej nieruchomosci na rynkach rozwijajqcych sie. Wysoko oceniam
czes¢ graficzng pracy. Zamieszczone rysunki i tabele znakomicie ilustrujq przebieg badari
I pomagajq czytelnikowi w zrozumieniu omawianych zagadnien. Dostrzegam takze aspekt
praktyczny pracy, zaprezentowane rozwigzania mogq zasta¢ wdrozone i sta¢ sie metodami

obowiqzujqcymi w Wietnamie.

Doktorantka prawidfowo wykonata badania i zrealizowata cele pracy. Zaproponowane
rozwiqzania stanowiq nowe ujecie analizowanego zagadnienia. Przedstawione do
zaopiniowania opracowanie wykazuje duzq wiedze teoretyczng Doktorantki oraz umiejetnos¢

prowadzenia badar naukowych.

W konkluzji chciatbym stwierdzié, ze rozprawa mgr Thi Tuyet Mai Do pt. ,Propozycja
usprawnienia systemu szacowania gruntéw zurbanizowanych w Wietnamie w oparciu
0 polskie doswiadczenia” spetnia warunki okreslone w ustawie z dnia 20 lipca 2018r. - Prawo
o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz. U. 2022 poz.574, t.j. z pézn. zm.). i stawiam wniosek

o0 dopuszczenie mgr Thi Tuyet Mai Do do dalszego postepowania w przewodzie d?ktorskim.
|
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REVIEW OF THE DOCTORAL DISSETRATION
of MSc. Thi Tuyet Mai Do

entitled "A proposal to improve the system of valuating urbanized land in Vietnam based

on Polish experience"

1. Formal characterization of the dissertation.

The dissertation of MSc Thi Tuyet Mai Do entitled “"A proposal to improve the system of
valuating urbanized land in Vietnam based on Polish experience”, which was submitted for
evaluation, has been prepared under supervision of PhD, DSc, Prof Tit. Ryszard Zrébek and
PhD, DSc, Prof. Univ. Matgorzata Renigier-Bitozor. The dissertation comprises of 313
numbered pages, including 53 tables and 35 figures.The table of contents consists of 17
substantive chapters including: introduction, aims and theses of the work, along with a
chapter summarizing the considerations.Furthermore, a list including a bibliography and list
of tables and figures has also been added. In total, dissertation has been divided into two
main parts covering theoretical considerations (up to Chapter 11) and research (from Chapter

12). The layout of the work is appropriate and connectedwith the stages of the conducted



research.The thesis begins with theoretical considerations regarding the analyzed problem
and the solutions already described in the literature. It should be emphasized, that it is not
possible to directly implement Polish valuation models in the Viethamese market. While
taking up this topic, the doctoral student pointed to the possibilities of using Polish
experiences following the economic transformation of 1989, which concerned the real estate

market, in the issue of Vietnamese real estate market.

In the dissertation, the author refers to total of 250 literature items, which concern the
subjects of the research. Among the cited studies, a significant part are novel, coming from

the last few years, whilst most of them are world literature.

2. The topicality of the research problem.

The PhD student’s choice of the implementation of real estate valuation models applied
in the 1990s to the Vietnamese real estate market, which is currently at a similar stage of
development, raises the question of the correctness of the research topic. Given the existence
of many restrictions on the real estate market in Vietnam, related mainly to the strong
influence of the state as a regulator, are such proposals of valuation models acceptable and
whether their results can be the basis for further work and implementation. | agree with the
statements of the doctoral student, that the real estate market in Poland from period after
the political transformation in the 1990s was similar to the current state of the market in
Vietnam. The PhD student notices as well the socio-cultural differences between these

countries and points to the necessary modifications.

Appreciating the importance and topicality of the research problem undertaken by the

PhD student, | believe that its solution is worthy of a doctoral dissertation.

3. Evaluation of the research objective, the scope of the work and agreementwith the

title.

As main aim, the author has chosen to examine the extent, to which land valuation

methods used in Poland during the economic transformation can be used to improve the



principles of determining the value of urban lands in Vietnam. She put forward a research
thesis: Polish experiences of economic liberalization in the real estate sector after 1990 can

be used, after appropriate modification, to improve the urban land valuation system in

Vietnam.
Furthermore, the doctoral student made two research hypotheses:

1. Polish experience related to the valuation of urban land during the transition from a

centrally planned (socialist) economy to a market economy can be used to develop a modern

land valuation system for Vietnam.

2. The proposed method (improved index method) for estimating the value of urban land
in Vietnam and other economies in transition period, will support rational land management
in urban areas, create impartial access to state’s land and generate new income from the

real estate sector.

The scope of research work aimed at achieving the main objective and specific goals of

the dissertation included:

* Detailed literature analysis on the processes of real estate valuation methods
shaping at the stage of transformation from a centrally planned economy to a
market economy;

* Selection of estimation methods of the market value corresponding to the
specificity of the Vietnamese market;

* A proposal of an original valuation method for emerging markets and its practical

verification on market data from Vietnam and Poland.

Such formulation of research goals should be considered as correct. While assessing
their agreement with the title of the dissertation and, above all, with the scope of the work, it
should be stated that all the considerations contained in the work concern a correctly defined

research problem.



4. Substantive assessment of the dissertation.

The main chapters in the work are theoretical Chapters no. 2 - 10 and practical Chapters
no. 11 - 16. They are preceded by an introduction (Chapter 1)consisting of indicationto the
author's motivations when choosing the subject of the dissertation and definition of the

goals, thematic scope of the work and specific research problems.

In Chapter 2, the author conducts a thorough literature analysis of the factors
determining the valuation of land in urban areas. These include: the progress and complexity
of urbanization processes and the evolution of different types of land utilization;
management systems for urban areas with different levels of socio-economic development;
principles of land valuation in urban areas and methods of estimation and selection of

parameters affecting the value of the appraised property.

The following two Chapters (3 and 4) deal with the global problem of urban sprawl. The
reason for this lies in the migration of the rural population to the urban agglomerations.
Among resulting obvious consequences are the uncontrolled growth of highly urbanized
areas and the increase in the number of their inhabitants. Similar problems are currently
affecting Vietnam and contribute to a significant increase in the value of urbanized real
estate. Chapter 5 demonstrates the connection between the method of urban space
development and the value of corresponding properties. This is perfectly illustrated

byprepared by the PhD student Figure 5.1.

Chapters 6 up to 10 refer to the historical economic changes in Poland in the 1990s. The
problem of political transformation had a direct impact on the expansion of urban space, and
thus on the value of land. This resulted in the need of introduction of an appropriate legal
regulations regarding the functioning and development of the,broadly understood, real
estate market. It has become necessary to develop novel methods of valuation of various
types of real estates, while taking into account the state of market development and the
significant features of real estate, which fundamentally affect its value. Subsequently, the
author points to European solutions for determining the market value for the purposes of

rational management of urbanized land.



In Chapter 11, the PhD student discusses in detail the modern socio-economic situation in
Vietnam. She points to the legal regulations concerning lands and the principles of their
acquisition. It characterizes Hanoi Gia Lam district, which is the basis for further analysis.
Chapter 12 is the experimental part of the work, which includes tests of various valuation
models carried out in research fields. On this basis, in Chapters 13 and 14, the PhD student
indicates the necessity for adaptation and proposes an original valuation model for urban
land dedicated to the current state of the market in Vietnam. Chapters 15 and 16 indicate the
imperative changes for implementation of a valuation system in Vietnam in order to replace
the current state-driven prices of real estate with their market value. Moreover, detailed
assumptions for the land estimation system in urban areas were proposed. Chapter 17
constitutes a summary of the dissertation and presents the conclusions arising from the

conducted considerations.
The novelties and distinguishing features of this dissertation include:

* Detailed literature analysis of valuation models, which can be implemented in
emerging markets;

® Analysis of Vietnam's socio-economic conditions in order to develop valuation
models;

* Original proposal of the valuation model modification and adaptation to the
needs of real estate markets at various stages of development, as well

asrequirements of the valuation system.

I consider the proposition of comprehensive solutions for the valuation of urbanized real
estate in Vietnamparticularly important. However, the doctoral student did not exhaustively
refer to the research hypotheses. | believe that their full verification may be possible only in
Vietnam and | understand that obtaining such market information is in this case significantly
more difficult. Nevertheless, | would like to see the exploration of practical use of the
proposed solutions appear in the further research works of the PhD student. | am waiting for
her next publications, in which | hope she will describe the results of the successful

implementation.



5. Issues for further discussion.

After analyzing the doctoral dissertation, | present the issues that | would like to be
discussed during the public defense:

* The state and prospects for the development of the real estate market in Vietnam
compared to the Polish experience from years 1990 - 2020 (including threats
resulting from legal and historical conditions, the impact of the pandemic and the
current geopolitical situation);

* Means of obtaining data necessary in the valuation process (existing data sources,
proposals of new databases for Vietnam and possible changes in legal

regulations).

6. Summary of the review.

Careful lecture of submitted dissertation authorizes me to make a few statements. The
PhD student undertook a topical and important subject for the real estate economy of
Vietnam. She setthe research goal accordingly. She conducted thorough literature research,
including in particular the proposals of other authors regarding real estate valuation
methods. She indicated the necessary modifications and adaptation of the models to the
specificity of Vietnamese real estate markets. Unfortunately, there are some typographical
errors in the work. However, they do not lessen the value of the work, which is a novel
proposal for estimating the market value of real estate in emerging markets. | highly
appreciate the graphic part of the work. The included figures and tables perfectly illustrate
the course of research and help the reader understand the discussedissue. Moreover, | see

the practical aspect of the work, where the presented solutions can be implemented and

become operating methods in Vietnam.

The doctoral student properly performed the research and achieved the objectives of the
work. The proposed solutions constitute a novel approach to the analyzed issue. The
submitted for an opinion studydemonstratesa considerable theoretical knowledge of the PhD

student and the ability to conduct scientific research.

In conclusion, | would like to state that dissertation of MSc Thi Tuyet Mai Do entitled "A

proposal to improve the system of valuating urbanized land in Vietnam based on Polish



experience" meets the conditions set out in the Law of 20th July 2018. - Law on Higher
Education and Science (Journal of Laws 2022, item 574, i.e., as amended) and | am applying

for admission of MSc Thi Tuyet Mai Do to further proceedings in the to the further stage of

the doctoral degree award proceedings.
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