ABSTRACT IN POLISH

Propozycja usprawnienia systemu szacowania gruntow zurbanizowanych w

Wietnamie w oparciu o Polskie doswiadczenia

Stowa kluczowe: urbanizacja, uzytkowanie, ziemi cena urzgdowa, warto$¢ rynkowa,

propozycja usprawnienia systemu.

W niniejszej rozprawie doktorskiej zbadano niktore relacje migdzy uzytkowaniem
gruntow, ceng gruntow i wartoscig gruntow miejskich. Oparto si¢ na ogdlnym modelu
wartosci z wyjasnieniem i analizg relacji migdzy wartoscig rynkowa gruntow a ceng
ustawowg gruntow, szczegdlnie dla gruntéw zurbanizowanych w Polsce i Wietnamie.
Dysertacja rozpoczyna si¢ od przegladu ograniczonej liczby teorii ekonomicznych
funkcjonujacych na rynku gruntéw, a nastepnie wprowadza kilka znanych modeli
uzytkowania gruntow opartych na zasadach teorii ekonomicznych. Przejscie od centralnie
regulowanych cen nieruchomosci (Wietnam) do ich cen rynkowych jest jednym z
wazniejszych procesow W okresie przejScia od gospodarki centralnie planowanej do
gospodarki wolnorynkowej w przysztosci. W rezultacie nieruchomosci staly si¢ towarem
rynkowym, a inwestorzy zaczeli konkurowac 0 ziemie w kontinuum miejsko-wiejskim,
na ktore wplywa zespo6t miejski. W gospodarce rynkowej handel gruntami miejskimi
podlega prawu podazy i popytu. Polskie do$wiadczenia liberalizacji gospodarczej w
sektorze nieruchomosci mozna wigc skutecznie wykorzysta¢ do modyfikacji zasad
ustalania wartosci gruntow miejskich w Wietnamie.  Zaproponowano podejscie
porownawcze i zweryfikowano mozliwo$¢ zastosowania modelu regresji wielokrotnej do
okreslania wartosci gruntow miejskich za pomoca metod naukowych. Wyniki tego
badania majg wiele praktycznych zastosowan W zarzadzaniu gruntami miejskimi.
Badania opisane w tej rozprawie poszerzaja rowniez istniejacy zasob wiedzy na temat
wyceny gruntow. W eksperymentalnej cze$ci badan pordwnano warto$¢ gruntow
ustalong przy uzyciu proponowanych metod z faktycznymi cenami transakcyjnymi na

wolnym rynku.

Teza badawcza postawiona w niniejszej rozprawie brzmi: polskie doswiadczenia

liberalizacji gospodarczej w sektorze nieruchomosci po 1990 r. mozna wykorzysta,



po ich modyfikacji, do usprawnienia systemu wyceny gruntow miejskich w
Wietnamie.

Nastepujace hipotezy badawcze zostaly sformulowane i przetestowane w

przeprowadzonych w ramach rozprawy doktorskiej badaniach :

1. Polskie doswiadczenia zwigzane z wyceng gruntdw miejskich w okresie
przechodzenia od gospodarki centralnie planowanej (socjalistycznej) do gospodarki
rynkowej mozna wykorzysta¢ do opracowania nowoczesnego systemu wyceny gruntow

dla Wietnamu.

2. Proponowana metoda ( udoskonalona metoda wskaznikowa ) szacowania wartosci
gruntow miejskich w Wietnamie oraz innych gospodarkach w okresie przejSciowym
bedzie wspiera¢ racjonalne gospodarowanie gruntami na obszarach miejskich, stwarza¢
obiektywny dostep do gruntow panstwowych oraz generowa¢ nowe strumienie

dochod 6w z sektora nieruchomosci .

Glownym celem badawczym byto okreslenie, w jakim stopniu metody wyceny
gruntéw stosowane w Polsce w okresie transformacji gospodarczej moga by¢
wykorzystane do doskonalenia zasad okreslania wartosci gruntéw miejskich w

Wietnamie.

Zastosowano rozne metody badawcze, aby osiaggnaé glowny cel badawczy i
zrealizowacé cele szczegdlowe. Metody badawcze dobrano na podstawie przegladu
literatury oraz wilasnych doswiadczen i znajomos$ci réznych rynkow, w tym rynkow
nieruchomosci. Procesy urbanizacyjne 1 ich wplyw na wartos¢ rynkowg gruntéw
analizowano metoda wnioskowania dedukcyjnego oraz analiz opisowych i
porownawczych na podstawie analizy literatury. Zebrany material badawczy poddano
analizie metoda wnioskowania inferencyjnego z wykorzystaniem metod opisowych i
heurystycznych. Wyniki poglebionego przegladu literatury oraz analizy presji
urbanizacyjnej i innych czynnikow wplywajacych na uzytkowanie gruntow na terenach
zurbanizowanych postuzyly do przeprowadzenia szczegdblowych analiz na wybranych
polach testowych z wykorzystaniem opracowanych algorytméw 1 szczegdtowych
procedur. Wybrano i zastosowano metody statystyczne do przetwarzania danych
rynkowych oraz opisu zwigzkow przyczynowo-skutkowych pomigdzy cenami gruntow
miejskich a wczesniej zidentyfikowanymi czynnikami istotnie wplywajacymi na wartos¢
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gruntdw na terenach miejskich. W pierwszym etapie badan okreslono za pomoca analizy
korelacji zwigzki przyczynowo-skutkowe pomiedzy badanymi zmiennymi. W kolejnym
etapie zbudowano model regresji wielokrotnej, aby zweryfikowac zwigzki przyczynowo-
skutkowe miedzy zmiennymi wpltywajacymi na wartos¢ gruntoéw miejskich. . Wycena
nieruchomosci to proces, ktory opiera si¢ na doswiadczeniu i opiniach poszczegolnych
rzeczoznawcOw majatkowych; w zwigzku z tym do dalszych analiz wybrano procedure
regresji krokowej. Szczegdtowe wnioski zostaly sformutowane na drodze wnioskowania
dedukcyjnego na podstawie wilasnych doswiadczen oraz opinii ankietowanych
rzeczoznawcOoOw majatkowych. W  Wietnamie poligonem doswiadczalnym do
szczegdtowych analiz byl dystrykt Gia Lam w Hanoi. Szybko zmieniajgca si¢
rzeczywisto$¢ gospodarcza 1 demograficzna wspotczesnego Wietnamu znaczaco
przyczynila si¢ do rozwoju dystryktu Gia Lam w ostatnich latach. Podstawowe analizy
przeprowadzono na polach doswiadczalnych w Polsce. Wigzalo si¢ to m.in. z dostgpem
do danych o rynku nieruchomosci. W przypadku Wietnamu skorzystano z rekomendacji
ekspertow rynku nieruchomos$ci. Przeprowadzono réwniez wiasne badania rynku

nieruchomosci.



