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OPINIA PROMOTORA

dotyczaca rozprawy doktorskiej Msc Thi Tuyet Mai Do pod tytutem:

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

experience

(Propozycja usprawnienia systemu szacowania gruntow zurbanizowanych w Wietnamie w

oparciu o polskie do§wiadczenia)

Ztozona do Rady Naukowej Instytutu Gospodarki Przestrzennej i Geografii UWM
w Olsztynie praca doktorska zatytutowana jak wyzej moze by¢ uznana za dysertacje doktorska,
spelniajaca wszystkie formalne warunki zawarte w stosownych przepisach prawa. Spehia tez
inne wymogi stawiane rozprawom doktorskim, w tym wytyczne obowiazujace w dyscyplinie
naukowej ,,geografia spoteczno-ekonomiczna i gospodarka przestrzenna”. Praca ta zostata
napisana w jezyku angielskim 1 zawiera obszerne wprowadzenie (wstep) oraz 16 rozdzialow
tematycznych, podsumowanie oraz wykaz bibliografii. Dotaczono rowniez streszczenie
w jezyku angielskim i jezyku polskim oraz wykaz tabel i rysunkow. Bibliografia obejmuje

istotne dla tej pracy pozycje literatury, zarowno w aspekcie historycznym jak i metodycznym.

Poszczegdlne rozdziaty pracy taczy wspdlny 1 logiczny wywod zwigzany
z charakterystyka obszaréw zurbanizowanych w Polsce oraz w Wietnamie, rozwojem metod
szacowania gruntow zurbanizowanych, oceng jakosci metod szacowania gruntow w Polsce
w latach 1990— 2020 (analizy 1 oceny w wybranych polach testowych), a takze propozycja
wykorzystania udoskonalonej metody wskaznikowej (index method) do okreslania wartosci
rynkowych takich samych gruntow w Wietnamie. Nalezy uzna¢, ze struktura pracy jest
wiasciwa i daje mozliwos¢ weryfikacji zatozonych hipotez badawczych. Na szczegdlng uwage
zwraca bogaty przeglad pisSmiennictwa (w tym opracowania, ktore teraz majag w Polsce czgsto

charakter unikatowy 1 charakter historyczny). Autorka w poczatkowych rozdziatach pracy



przedstawia ogdlne analizy dotyczace procesow urbanizacji (z uwzglednieniem krajow Azji
Potudniowo-Wschodniej), przedstawia podstawowe czynniki wptywajace na warto$¢ gruntéw,
analizuje strukture uzytkowania gruntow i jej wptyw na warto$¢ rynkowg. W rozdziale nr 7
Doktorantka opisuje i analizuje zasady tworzenia systemu wyceny gruntow zurbanizowanych
w Polsce poczawszy od 1990 roku — okres przetomu w polskiej gospodarce zwigzany
z odejsciem od zasad socjalizmu i zapoczatkowaniem gospodarki rynkowej- do 2022 r. Jest to
istotne ze wzgledu na poréwnywalno$¢ proceséOw spoteczno-gospodarczych, jakie aktualnie
tocza si¢ w Wietnamie z tym co byto w Polsce w latach 90 ubieglego wieku. Daje to tez
mozliwo$¢ przystosowania polskich rozwigzan w szacowaniu gruntow do aktualnych
uwarunkowan ustalania cen na nieruchomosci zurbanizowane w Wietnamie. Autorka dokonata
przegladu metod okre§lania wartosci gruntow w Polsce w latach 1990 — 2020 oraz
przeprowadzita szczegdélowe badania w wybranych polach testowych. Badania te zostaty
wykonane w Olsztynie (dwa pola testowe), a ich wyniki byty konsultowane ze specjalistami
wyceny gruntow w Hanoi (eksperci rynku nieruchomosci). Badaniom szczegétowym poddano
owczesne polskie metody wyceny gruntow (od metody wskaznikowej do metody analizy
statystycznej) w takiej wariantach, jakie byty one stosowane lub proponowane do stosowania
(taksacja powszechna) w badanym okresie. Punktem odniesienia tych analiz byty ceny rynkowe
wystepujace w obu polach testowych, a przedmiotem oceny byty roznice uzyskiwane pomigdzy
tymi cenami a odpowiadajgcymi im warto$ciami uzyskiwanymi w wyniku zastosowania
poszczego6lnych metod szacowania gruntéw w Polsce. Dokonano oceny uzyskanych roznic oraz
zaproponowano istotng modyfikacje metody wskaznikowej w kierunku mozliwosci jej
zastosowania do szacowania warto$ci gruntéw zurbanizowanych w Wietnamie. Rezultaty

przeprowadzonej badan zostaly przedstawione w zataczonych tabelach i wykresach.

Tresci 1 propozycje zmian systemu szacowania gruntdw w Wietnamie zawarto
w koncowych rozdziatach rozprawy doktorskiej. Sprawdzono zatozenie, ze roznica pomi¢dzy
now3a ceng urz¢gdowa a wielko$cig uzyskang z analizy rynku winna zbliza¢ si¢ do minimum (na
poziomie +20% ceny gruntow). Przedstawiono tez wykaz zalecanych czynnikow, ktore winny
by¢ brane pod uwage w zmodernizowanej metodzie wskaznikowej wyceny gruntéw. W
podsumowaniu zawarto tabele pokazujaca etapy usprawnienia systemu szacowania wartosci
gruntdw zurbanizowanych w Wietnamie. Bez watpienia nalezy podkresli¢, ze praca doktorska
mgr Thi Tuyet Mai Do znaczaco wypetnia luk¢ w podejmowanych w innych krajach okresu
przejsciowego badaniach dotyczacych rynku nieruchomos$ci, a szczegodlnie w aspektach

zwigzanych z szacowaniem wartos$ci gruntdw zurbanizowanych i1 zwigzanych z ustalaniem cen



urzedowych na te grunty stanowigce wilasno$¢ panstwa (np. Wietnam). Tym samym ta
rozprawa moze by¢ przedmiotem dalszego procedowania przed Rada Naukowa Instytutu
Gospodarki Przestrzennej 1 Geografii, Wydziatu Geoinzynierii Uniwersytetu Warminsko-
Mazurskiego w Olsztynie, w dyscyplinie geografia spoteczno- ekonomiczna i gospodarka

przestrzenna.



