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1. Podstawa formalna przygotowania recenzji

Podstawe formalna przygotowania niniejszej recenzji stanowi pismo Prorektora ds. Nauki
Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie prof. dra hab. Pawla Lula z dnia 26 kwietnia 2023

roku w sprawie powicrzenia mi funkcji recenzenta w postepowaniu habilitacyjnym dra
Mateusza Tomal.

Podstawg prawng przygotowania recenzji stanowi art. 219 Ustawy z dnia 20 lipca 2018 .
Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce (1j. Dz.U. z 2023, poz. 742), ktéry okresla, ze:
»1. Stopien doktora habilitowanego nadaje si¢ osobie, ktora:
1) posiada stopien doktora;
2) posiada w dorobku osiggniecia naukowe albo artystyczne, stanowiace znaczny
wkiad w rozwdj okreslonej dyscypliny, w tym co najmniej:

a) 1 monografi¢ naukows wydang przez wydawnictwo, ktére w roku
opublikowania monografii w ostatecznej formie bylo ujgte w wykazie
sporzgdzonym zgodnie z przepisami wydanymi na podstawie art. 267 ust. 2 pkt
2 lit. a, lub

b) 1 cykl powigzanych tematycznie artykuléw naukowych opublikowanych
w czasopismach naukowych lub w recenzowanych materiatach z konferencji
migdzynarodowych, ktére w roku opublikowania artykulu w ostateczne;j
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 osiggniecie projektowe, konstrukeyijne,
technologiczne lub artystyczne;
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3) wykazuje si¢ istoing aktywno$cia naukowa albo artystyczng realizowana
w wicce] niz jednej uczelni, instytucji naukowej lub instytucji kultury,
w szczegolnosel zagraniczne].
2. Osiagniecie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 2, moze stanowi¢ cze$é pracy zbiorowej,
jezeli opracowanie wydzielonego zagadnienia jest indywidualnym wkladem
osoby ubiegajacej si¢ o stopief doktora habilitowanego™.

Recenzje przygotowano na podstawie przediozonej, starannie przygotowanej dokumentacji
zawierajgcej: kopig dokumentu potwierdzajacego posiadanie stopnia doktora, autoreferat w
jezyku polskim i angielskim przedstawiajgcy opis osiggnigé naukowych, dydaktycznych
i organizacyjnych, wykaz osiagnigc naukowych stanowiacych znaczny wkiad w rozZwoj
dyscypliny, cykl powigzanych tematycznie siedmiu publikacji stanowigcych osiggnigcie
naukowe w rozumieniu wspomnianego art. 219 ust. 1 pkt. 2b Ustawy Prawo o szkolnictwie
wyzszym i nauce, a ponadto dokumentacje potwierdzajgcg odbyte staze naukowe oraz
realizowane granty i raport cytowalnosci.

2. Sylwetka Habilitanta

Dr Mateusz Tomal studia magisterskie ukoficzyl w Uniwersytecie Ekonomicznym
w Krakowie w 2016 roku. Stopien doktora w dziedzinie nauk spolecznych dyscyplina
ekonomia i finanse uzyskal w Uniwersytecie Ekonomicznym w Krakowie w 2019 roku na
podstawie dysertacji pt. Wplyw partycypacji spolecznej na efektywnosc wydatkow
inwestycyjnych wybranych gmin wojewodztwa malopolskiego, przygotowanej pod kierunkiem
prof. dr hab. Adama Nalepki, za ktérg w 2019 roku otrzymal nagrode RESPECTUS za
- najlepsza rozprawe doktorska w konkursie im. Marszatka Marka Nawary, a w 2020 roku

dyplom za najlepsza rozprawg doktorska w XVII edycji konkursu im. Profesora Michata
Kuleszy.

Dr Mateusz Tomal w 2014 roku ukoficzyt studia podyplomowe w zakresie szacowania
nieruchomosci, a w 2015 roku uzyskal uprawnienia rzeczoznawcy majatkowego. Odbyt wiele
szkolen i warsztatéw zwiazanych z wyceng nieruchomosci.

Prace zawodowa w Uniwersytecie Ekonomicznym w Krakowie podjgt 1 pazdziernika 2019
* roku w Katedrze Ekonomiki Nieruchomosci i Procesu Inwestycyjnego najpierw na stanowisku
asystenta, a obecnie adiunkta. W tym czasie odbyt dwa staze w jednostkach naukowych tj.:

_ 2021 - Czeska Akademia Nauk, Instytut Socjologii, Katedra Socjoekonomii
Mieszkalnictwa,

_ 2022 - Uniwersytet w Utrechcie, Katedra Geografii Czlowieka i Planowania
Przestrzennego.

_ Jest stypendysta programu START 2022 Fundacji na rzecz Nauki Polskiej dla
najwybitniejszych miodych naukowcow.

Dr Mateusz Tomal po uzyskaniu stopnia doktora opublikowat tacznie 26 artykutow
naukowych w réznych migdzynarodowych czasopismach o zasiegu migdzynarodowym, w tym




15 samodzielnie, 11 we wspotautorstwie, prawie wszystkie w jezyku angielskim. Dodatkowo

jest ws
w 2020

polautorem jednego rozdzialu w monografii naukowej wydanej w jezyku polskim
roku przez Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu.

Syntetyczna ocena dorobku naukowego Habilitanta w wymiarze publikacyjnym po

uzyskaniu stopnia doktora jest nastepujaca:

t

Sumaryczny Impact Factor — 52,058

Liczba cytowan wedhug SCOPUS — 189, indeks Hirscha - 8

Liczba cytowan wedlug Web of Science — 179, indeks Hirscha - 8
Liczba cytowan wedtug Google Scholar — 263, indeks Hirscha — 10
Caltkowita liczba punktéw MNiSzW — 2010.

W 2019 roku ukazaly si¢ 3 publikacje naukowe autorstwa lub wspdlautorstwa

Habilitanta, w 2020 roku 6, w 2021 roku 7, zag§ w 2022 roku kolejnych 10.

W mojej ocenie uzyskane przez dra Mateusza Tomal rezultaty cytowalnosei wedtug

wskazanych powyzej baz sg wysokie.

3.

Z

Ocena osiggnieé naukowych stanowigeych znaczny wkiad w rozwoj
dyscypliny ekonomia i finanse - ocena cyklu powiazanych tematycznie
artykuléw naukowych (art. 219 ust. 1 pkt 2b Ustawy z dnia 20 lipca
2018 r. Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce)

a gléwne osiagnigcie naukowe, stanowigce znaczny wkiad w rozwdj dyscypliny

ekonomia i finanse, dr Mateusz Tomal wskazal cykl siedmiu powiazanych tematycznie
artykulow naukowych pt. ,Determinanty oraz dynamika cen najmu na polskim rynku

mieszk

aniowym”, ktére zostaly opublikowane w jezyku angielskim w indeksowanych w bazie

SCOPUS lub/i Web of Science czasopismach:

1.

Tomal, M. (2019). The impact of macro factors on apartment prices in Polish counties:
A two-stage quantile spatial regression approach. Real Estate Management and
Valuation, 27(4), 1-14; CiteScore z roku publikacji 1,0; punkty MEIN ~ 70.

. Tomal, M. (2020). Modelling housing rents using spatial autoregressive

geographically weighted regression: A case study in Cracow, Poland. ISPRS
International Journal of Geo-Information, 9(6), 346; IF 2,899, CiteScore z roku
publikacji 4,6; punkty MEIN - 70.

. Tomal, M., & Marona, B. (2021). The impact of the covid-19 pandemic on the private

rental housing market in Poland: What do experts say and what do actual data show?
Critical Housing Analysis, 8(1), 24-35; wklad autorski - 80%; CiteScore z roku
publikacji 1,3; punkty MEiN — 100.

Tomal, M. (2022). Testing for overall and cluster convergence of housing rents using
robust methodology: evidence from Polish provincial capitals. Empirical Economics,
62, 2023-2055; I¥ 2,647, CiteScore z roku publikacji 2,5; punkty MEiN — 70.

. Tomal, M. (2022). Identification of house price bubbles using robust methodology:

evidence from Polish provincial capitals. Journal of Housing and the Built
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Environment, 37, 1461-1488; IF 2,033, CiteScore z roku publikacji 2,9; punkty MEiN
—140.

6. Tomal, M., & Helbich, M. (2022). The private rental housing market before and during
the COVID-19 pandemic: A submarket analysis in Cracow, Poland. Environment and
Planning B: Urban Analytics and City Science, 49(6), 1646-1662; wkiad autorski -
90%; IF 3,511, CiteScore z roku publikacji 5,2; punkty MEiN — 70.

7. Tomal, M., & Helbich, M. (2022). A spatial autoregressive geographically weighted
quantile regression to explore housing rent determinants in Amsterdam and Warsaw.
Environment and Planning B: Urban Analytics and City Science, publikacja w trybie
Online First (doi: https://doi.org/10.1177/23998083221122790); wkiad autorski -
90%; IF 3,511, CiteScore z roku publikacji 5,2; punkty MEIN - 70.

Trzy z powyzszych opracowati zostaly przygotowane we wspolautorstwie, ale udzial
Habilitanta w ich przygotowanie byl wiodacy i zostal bardzo dokiadnie opisany, co wypelnia
znamiona art. 219 ust. 2. Ustawy o szkolnictwie wyzszym i nauce, wedtug ktérego ,,oslggniecie,
o ktérym mowa w ust. 1 pkt 2, moze stanowié cze$é pracy zbiorowej, jezeli opracowanie
wydzielonego zagadnienia jest indywidualnym wkladem osoby ubiegajacej si¢ o stopied
doktora habilitowanego”. Habilitant bowiem dolgczyl do dokumentacii habilitacyjnej
stosowne o$wiadczenia wspotautoréw publikacji wehodzacych w sktad ocenianego cyklu o ich
poziomie zaangazowania w przygotowanie przedmiotowych opracowan, z ktérych wynika, ze
udzial ten byt relatywnie niewielki i wynosit odpowiednio 10% 1 20%, co potwierdza
dominujaca prace Habilitanta.

.Determinanty oraz dynamika cen najmu na polskim rynku mieszkaniowym”, sa
- tematem przewodnim powyzszego cyklu powiazanych tematycznie publikacji, ktoremu
dr Mateusz Tomal podporzadkowat ustrukturyzowany (1) cel gléwny oraz (2) trzy cele
szczegOlowe, a mianowicie:

Cel gléwny — ,,identyfikacja determinant oraz ocena dynamiki cen najmu na polskim
rynku mieszkaniowym za pomoca nowych lub ulepszonych ilosciowych metod i metodyk.
Realizacja celu glownego zostala podzielona na nastgpujace cele szezegélowe (CS):

~ CS1: Systematyzacja wiedzy w zakresie: (i) iloSciowych metod i metodyk
wykorzystywanych do identyfikacji determinant i oceny dynamiki cen na rynku
mieszkaniowym oraz (ii) dotychczasowych prac naukowych dotyczacych cen najmu
mieszkaniowego w Polsce (...).

~ C82: Opracowanie nowych lub ulepszenie dotychczasowych ilosciowych metod
i metodyk wykorzystywanych do identyfikacji determinant oraz oceny dynamiki cen
na rynku mieszkaniowym (...).

— (S3: Zastosowanie opracowanych metod i metodyk w ramach celu CS52 do
identyfikacji determinant oraz oceny dynamiki cen najmu na polskim rynku
mieszkaniowym” [zatgcznik 3, ss. 8-9 autoreferatu].

Uzupetnieniem tak sformulowanych celéw szczegétowych sg pytania badawcze
dotyczace przede wszystkim metod i metodyk juz wykorzystywanych oraz mozliwych do
zastosowania w celu identyfikacji determinant cen na rynku mieszkaniowym.




Z zaprezentowanych powyzej celow (gtownego 1 szczegdtowych) wynika, ze gldéwny
nacisk Habilitant kladzie zwlaszcza na metody ilosciowe i metodyki, ktérych implementacja
ma shizy¢ identyfikacji determinant oraz dynamiki cen najmu na polskim rynku
mieszkaniowym.

Zarowno w literaturze zagranicznej, jak i polskiej znajduje sie wiele publikacji na temat
rynku nieruchomosci i jego réznych segmentow, sposrdd ktérych najpopularniejszym jest
rynek nieruchomosci mieszkaniowych. Warto jednak zauwazy¢, ze uwaga badaczy skupia sie
zwlaszcza na rozpoznaniu ksztattowania si¢ poziomu i zmian cen mieszkan oraz czynnikéw na
nie wplywajacych na rynkach najwiekszych aglomeracji danego kraju czy regionu (takze
o zasiggu ponadnarodowym np. rynek krajéw Europy Centralnej, Azji Potudniowo-Wschodniej
itp.). Natomiast rzadziej badaniem sg objete ceny najmu mieszkan i czynniki ksztaltujace ich
poziom zaréwno o skali makro/mezo- czy mikroekonomicznej. Specyfika rynku nieruchomoséci
jest m.in. jego niedoskonatod¢ zwiazana zwlaszcza z brakiem lub wysoce niedostatecznym
dostepem do wiarygodnych i aktualnych informacji o cenach nieruchomoéci na rynku lokat czy
poziomie czynszow na rynku najmu. Z konsekwencjami tej ,,natury” rynku stykaja si¢ de facto
wszyscy jego badacze i doswiadczyt tego takze sam Habilitant, co zaznacza we wszystkich
swoich publikacjach, podkre$lajac trudnosci w dostepie do informacji potrzebnych do
rozpoznania badanego problemu. Ze wzglgdu jednak na fakt, ze rynek nieruchomosci odgrywa
bardzo duzg role w kazde] gospodarce, a poprzez swoje silne powiazania z sektorem
finansowym moze znaczaco wplywaé na kondycje calej gospodarki i wiele jej sektorow,
dlatego tez wymaga ciaglej obserwacji i badania zachodzacych na nim zjawisk. Dodatkowo
warto zaznaczy¢, ze rynek mieszkaniowy nalezy do tzw. ,,wrazliwych” segmentow rynku, gdyz
ma znaczenie nie tylko z ekonomicznej, w tym finansowej perspektywy, ale takze spolecznej,
politycznej czy technicznej i §rodowiskowe].

Na podstawie obszernego przegladu literatury przedmiotu i badan zwigzanych
z podejmowanymi tematami, Habilitant zidentyfikowat stan wiedzy i — na tym tle ~ luki
badawcze, ktdrych wypelnienie stanowito motywacje do autorskich badan dra Mateusza
Tomal. Luki te dotycza generalnie braku dostatecznej wiedzy i badaf na temat (1)
wiarygodnych metod diagnozowania (2) czynnikéw ksztaltujacych ceny najmu mieszkan
w Polsce oraz (3) wplywajacych na ich dynamike. Wyloniono osiem nastepujacych luk
badawczych (LB):

,»LB1: Brak modelu hedonicznego uwzgledniajgcego tgcznie nastepujace problemy rynku
mieszkaniowego: (i) autokorelacja przestrzenna cen, (ii) heterogenicznosé
preferencii mieszkaniowych w przestrzenni oraz (iii) w réznych segmentach
cenowych” [zalgeznik 3, s. 11 autoreferatu].

,»LB2: Niedostateczna wiedza o czynnikach ksztattujgcych ceny najmu na polskim rynku
mieszkaniowym w skali mikro” [zatacznik 3, s. 12 autoreferatu].

»LB3: Brak wiarygodnej metodyki umozliwiajacej wyodrebnienie subrynkow
mieszkaniowych w czasie i przestrzeni” [zalacznik 3, s. 14 autoreferatu].

LB4: Brak badan w zakresic identyfikacji subrynkéw na polskim rynku najmu
mieszkaniowego [zalacznik 3, s. 15 autoreferatu].




»LB5: Niedostateczna wiedza o czynnikach ksztaltujacych ceny najmu na polskim rynku
mieszkaniowym w skali makro/mezo” [zalgcznik 3, s. 16 autoreferatu].

»L.B6: Mozliwoéé¢ udoskonalenie [pisownia oryginalna] metodyki identyfikacji klubéw
konwergencji za pomocg podejécia PS.

LB7: Brak badan analizujacych wplyw zastosowania réznych metod filtracji szeregdw
czasowych na wyniki analizy w zakresie identyfikacji klubow konwergencji za
pomocg podejscia PS.

LB8: Brak badan w zakresie identyfikacji klubow konwergencji cen najmu mieszkan
w Polsce™ [zalgeznik 3, s. 20 autoreferatu].

Dr Mateusz Tomal podjal si¢ identyfikacji determinant oraz oceny dynamiki cen najmu
na polskim rynku mieszkaniowym zwlaszcza w skali mikro, wyrézniajac cechy fizyczne,
lokalizacyjne oraz otoczenia nieruchomodci, ktére wplywaja na zréznicowanie cen najmu na
danym rynku mieszkaniowym [zalgcznik 3, s. 10 autoreferat]. Réwnolegle czesé
zaprezentowanych w ocenianym cyklu publikacji (nr P1, P4, i P5) przedstawia wyniki badan
‘nad czynnikami w skali makro lub/i mezo tj.: ggsto$¢ zaludnienia, poziom PKB, poziom
bezrobocia, ktdre z kolei oddziatujg na strone popytows i podazowa rynku nieruchomoéci.
Przykiladowo w artykule pt.: ,,The impact of macro factors on apartment prices in Polish
counties: A two-stage quantile spatial regression approach” (P1) Habilitant zidentyfikowat pigé
grup determinant cen na rynku mieszkaniowym w skali makro/mezo, tj.: czynniki
ekonomiczne, demograficzne, $rodowiskowe, przestrzenne oraz pozostate. W tym miejscu
warto wskaza¢, ze zesp6t takich (lub podobnych) czynnikéw jest dosyé czesto identyfikowany
w roznych badaniach dotyczacych ksztaltowania si¢ cen na rynku nieruchomosci i nalezy do
kanonu determinant w tym obszarze, zatem trudno uznaé wyniki tych badan za nowatorskie.
Ponadto, z przeprowadzonych we wskazanym artykule badan dotyczacych érednich cen
mieszkad w 369 polskich powiatach z lat 2015-2017, z wykorzystaniem modelu 2SLS oraz
25Q8R, wynika m.in., Ze ceny mieszkan w duzych miastach i sgsiadujacych z nimi powiatach
sg wyraznie wyzsze w poréwnaniu z cenami mieszkan w regionach stabiej zurbanizowanych,
bez duzych ofrodkéw metropolitarnych, ktére umozliwiatyby na rynku pracy osiaganie
wyzszych zarobkow, a zatem mozliwo$¢ zakupu drozszych nieruchomosci mieszkaniowych.
Whioski te potwierdzajg znang z licznych badas i analiz duza heterogenicznoéé przestrzenna
polskiego rynku mieszkaniowego z wyrazng koncentracja i dominacja silnie zurbanizowanych
osrodkéw biznesowych i naukowych, zatem —w mojej ocenie — nie wnoszg wielu nowych tresci
poznawczych do dyscypliny ekonomia i finanse.

Lektura przedlozonych przez dra Mateusza Tomal w ramach cyklu publikacji pod
~ wspblnym  tytulem ,Determinanty oraz dynamika cem majmu na polskim rynku
mieszkaniowym” pozwala wyloni¢ szereg wnioskéw i spostrzezen, wérdd ktérych warto
wymienié¢ m.in.:

— Rynek najmu mieszkan przeznaczonych na najem dlugoterminowy skoncentrowany
w Warszawie i Krakowie reprezentuje blisko polowe tego segmentu rynku pod
wzgledem wielkosci zasobu prywatnych lokali mieszkalnych.




— Ceny najmu w Warszawie i Krakowie zalezg gtéwnie od powierzchni mieszkania oraz
wieku budynku, a takze od lokalizacji (w tym bliskoéci §rodkow transportu) oraz od
atrakcyjnosci otoczenia.

— Kluczowy wplyw na poziomi cen i czynszéw najmu na polskim rynku
mieszkaniowym w miastach wojewddzkich ma skala bezrobocia, dodatkowo,
waznymi czynnikami sg takze: wielko$¢ miasta, zaséb mieszkaniowy, wielkosé
populacji oraz liczba studentéw.

— W latach 2013-2019 zdecydowanie najwyzsze $rednie ceny najmu mieszkan wsrod
miast wojewddzkich wystepowaly w Warszawie, a ponadto w Krakowie, Wroclawiu
oraz Gdansku, za$ najbardziej oplacalny najem wystepowatl w Krakowie, a najmniej
w Katowicach.

— W 2011 roku wystepowala tzw. ujemna bafka cenowa na polskim rynku
mieszkaniowym.

— Pandemia Covid-19 zmienila rynek wynajmu mieszkan na trzy sposoby: (1) obnizyty
sig czynsze, (2) zmienity si¢ podstawowe czynniki determinujgce ceny najmu oraz (3)
zwigkszyla si¢ liczba subrynkéw mieszkaniowych.

Ponadto, w poszukiwaniu ogélnej i klastrowej konwergencji czynszéw najmu na rynku
lokali mieszkalnych w miastach wojewddzkich w latach 1Q2013-1Q2019 IHabilitant
przeprowadzit badanie, ktérego rezultaty zawart m.in. w opracowaniu pt.: ,,Testing for overall
and cluster convergence of housing rents using robust methodology: evidence from Polish
provincial capitals” (P4). Wyniki tych badan, zrealizowanych z wykorzystaniem testow
konwergencji oraz réznych technik ekstrakcji sktadowej trendu z danych wykazaly, ze nie
wystepuje ogolna konwergencja na badanym rynku, ale mozliwe jest zidentyfikowanie klubéw
konwergencji, w ktérych ceny wynajmu majg tendencje do przesuwania si¢ w kierunku
ustalonego stanu charakterystycznego dla danego klubu. Badanie ujawnito ponadto, ze rynek
wynajmu mieszkan w Polsce koncentruje si¢ — jak wspomniatam wczeséniej - de facto w duzych
aglomeracjach, a ponadto jest bardzo rozdrobniony z powodu niedorozwoju tego rynku oraz
jego fragmentacji i destabilizacji przez bardzo wrazliwy i zmienny rynek najmu
krétkoterminowego i studenckiego. Warto w tym miejscu zaznaczy¢, ze Habilitant, wskazuje
na sfabosci i ograniczenia przeprowadzonego badania dotyczace m.in. niedostatecznej
dostepnosci danych wejsciowych oraz wptywu metody filtrowania danych na konwergencje
klubéw badanych miast.

Poglebione badania podjgte przez Habilitanta na temat determinant oraz dynamiki cen
najmu na polskim rynku mieszkaniowym zawarte w publikacjach pt. ,,A spatial autoregressive
geographically weighted quantile regression to explore hostingi rent determinants in
Amsterdam and Warsaw™ (P7) oraz ,Modelling housing rents using spatial autoregressive
geographically weighted regression: A case study in Cracow, Poland” (P2), ujawnity
dodatkowo m.in., ze ceny najmu na poszczegblnych subrynkach rynku najmu mieszkan
w badanych miastach sg ksztaltowane przez unikalny dla danego klastra zestaw czynnikéw,
ktéry dodatkowo moze ulega¢ zmianom w czasoprzestrzeni, co zostalo potwierdzone takze
m.in.




w kolejnej publikacji dra Mateusza Tomal pt.: ,, The private rental housing market before and
during the COVID-19 pandemic: A submarket analysis in Cracow, Poland” (P6).

Reasumujac, trudno odméwié dr Mateuszowi Tomal racji, gdy zauwaza w swoich
opracowaniach, ze polski rynek najmu mieszkan jest bardzo zréznicowany, bowiem jego
najwicksza koncentracja w stolicy Polski oraz w Krakowie powoduje, ze jest trudny do
pordwnan z rynkami najmu w innych miastach i zawiera w sobie wiele subrynkdw -
ksztaltowanych przez wiasciwe dla nich czynniki popytowo-podazowe, uwzgledniajace
specyfike danego klastra/lokalizacji/dzielnicy. Wielu ekspertéw i analitykéw rynku
nieruchomosci (np. z NBP, Centrum Amron, JLL, PKO BP, Emmerson Evaluation, HRE
Investments itp.) podkresla, podobnie jak Habilitant, odmienno$¢ rynku mieszkaniowego
w najwigkszych aglomeracjach Polski, w tym zwlaszcza w Warszawie, w poréwnaniu
z rynkami innych, bardziej peryferyjnych aglomeracji. Ponadto do podobnych wnioskéw co
wspomniani eksperci doszedt dr Mateusz Tomal identyfikujac specyfike rynku najmu
w Krakowie czy Gdansku, miastach atrakcyjnych dla potencjalnych najemcow nie tylko
z biznesowej czy ‘studenckiej’ perspektywy, ale takze turystyczno-rekreacyjnej, ze wzgledu na
walory tych miast w tym zakresie. Jeszcze inne cechy majg rynki najmu w pozostatych miastach
wojewodzkich czy lokalnych ze wzgledu na wspomniane specyficzne determinanty, ktore
ujawniajg swoja sit oddziatywania zwlaszcza w kryzysowych okresach tj. np. pandemia,
spadek dostgpnosci kredytéw hipotecznych, wywolany zwlaszcza rosnacymi stopami
procentowymi, czy tez radykalny wzrost cen podstawowych no$nikéw energii. Ponadto,
w roznych okresach zachodza rézne relacje migdzy subrynkiem diugo- i krétkoterminowego
najmu, co tym bardziej utrudnia rozpoznanie i na tej podstawie prognozowanie ksztattowania
sig cen najmu. Nie ulatwia tego takze $wiadomo$é pojawienia si¢ w najwiekszych
aglomeracjach Polski najmu instytucjonalnego, ktéry — w miare rozwoju - réwniez bedzie
ksztattowac rynek najmu mieszkan, a zatem takze wymagat badan i poglebionych analiz.

W tym kontekécie nie dziwi fakt, ze Habilitantowi nie udato sic zidentyfikowaé
konwergencji ogélnej cen najmu mieszkah wéréd miast wojewddzkich, a wyodrebnienie
klubéw konwergencii zalezy od zastosowanej metody badawczej. Z powyzszych wzgledow
uwazam, ze dla weryfikacji poprawnoéci wnioskowania we wskazanych publikacjach, warto
caly czas monitorowa¢ rézne rynki najmu mieszkan zaréwno pod wzgledem ewentualnego (1)
wystepowania na nich subrynkéw oraz (2) zréznicowania determinant cen najmu na tych
subrynkach, a ponadto w celu weryfikacji poprawnodci i jakosci stosowanych metod
badawczych. Warto dodaé, ze analizy dotyczace ksztattowania sie dynamiki cen nieruchomosci
mieszkaniowych oraz ich determinant, zwlaszeza w duzych aglomeracjach, s3 powszechnie
przeprowadzane dla celéw biznesowych wérdéd m.in. deweloperéw czy inwestoréw, glownie
instytucjonalnych, w celu wsparcia ich decyzji inwestycyjnych na tych rynkach.

Wspblng cechg przediozonego przez dra Mateusza Tomal cyklu publikacji jest
bogactwo zastosowanych metod ilo§ciowych (czgsto kilku w jednym opracowaniu), co
$wiadczy o bardzo dobrej znajomosei tych instrumentéw tj. m.in.:

~ model przestrzennej autoregresyjnej geograficznie wazonej regresji kwantylowe]
(GWQR-SAR), ktoéry uwzglednia (i) przestrzenng autokorelacie cen, (ii)
nigjednorodne oddzialywania determinant cen w przestrzenni, (iii) niejednorodne




oddziatywania determinant cen w réznych punktach warunkowego rozkladu zmiennej
zaleznej” [zalacznik 3, s. 12 autoreferatu] oraz autorska metodyke identyfikacji
subrynkéw mieszkaniowych w czasie i przestrzeni,

~ aponadto: metodyke Phillipsa i Sula (PS), model wiclorakiej regresji liniowej (MLR),
model autoregresji przestrzennej (SAR), geograficznie wazong regresje (GWR),
przestrzennie autoregresyjna geograficznie wazong regresjc (GWR-SAR), regresje
kwantylowa (QR), przestrzenie autoregresyjng regresjc kwantylowa (QR-SAR),
geograficznie wazona regresj¢ kwantylowa (GWQR), geograficznie i czasowo wazong
regresj¢ (GTWR), analiz¢ gtownych skladowych (PCA), metode Full-Order-CLK
nalezaca do rodziny metod REDCAP, model ARMAX (ang. autoregressive moving
average with exogenous input), modele logitowe.

Poszukujac skutecznych narzedzi analitycznych uwzgledniajgcych dwa wystepujace na
rynku nieruchomosci efekty przestrzenne, a mianowicie: autokorelacje przestrzenna
i heterogenicznod¢ przestrzenng w poszczegéinych segmentach cenowych nieruchomosci,
Habilitant zaproponowat wykorzystanie modelu przestrzennej autoregresyjnej geograficznie
wazonej regresji kwantylowej (GWQR-SAR). W publikacji pt. ,,A spatial autoregressive
geographically weighted quantile regression to explore hostingi rent determinants in
Amsterdam and Warsaw” (P7), model ten zostat poddany ocenie jakosci dopasowania poprzez
poréwnanie jego wynikéw z wynikami innych modeli i na tej podstawie stwierdzono jego
lepszg jakos¢. Jednak, jak podkreslaja sami Autorzy model ten — podobnie jak inne — ma takze
rézne stabosci 1 wazne ograniczenia, stad tez, jak kazda nowa propozycja, wymaga dalszych
obserwacji poprawnos$ci implementacji w innych badaniach, aby méc oceni¢ jego praktyczng
przydatnos¢ 1 jakosc.

W tym kontek$cie warto wskaza¢, ze materializacja ryzyka modelu wymusza
konieczno$¢ testowania jakosci dopasowania wykorzystywanych w badaniach modeli
i kalibracji jego parametréw, co jest kluczows kwestig dla poprawnosci otrzymanych wynikéw
oraz wnioskowania, podobnie jak dobér wiarygodnych danych wejsciowych. Na problem ten
wskazuje sam Habilitant we wspomnianym opracowaniu pt.: ,, Testing for overall and cluster
convergence of housing rents using robust methodology: evidence from Polish provincial
capitals” (P4), w ktorym stwierdza m.in., ze w zaleznosci od metody filtrowania zbioru danych,
podzial badanych miast na klastry znacznie sie r6zni, co oczywiscie nie powinno dziwié,
a wrecz przeciwnie, badacz powinien mieé tego pelng §wiadomosé.

Podsumowujgc zatem ten watek warto raz jeszcze podkre$li¢, ze wspdlng cecha
istniejgcych oraz modyfikowanych modeli analitycznych jest ich niedoskonato$é wynikajgca
z koniecznodci przyjgcia okredlonych zalozen wejéciowych oraz ograniczeni metodycznych,
a takze wspomnianych trudnofci w dostepie do potrzebnych miarodajnych danych
wejSciowych, stad potrzeba jest ostroznego wnioskowania i oceny otrzymanych rezultatow.

Propozycj¢ metodyki identyfikacji subrynkéw mieszkaniowych w czasie i przestrzeni,
zaprezentowal Habilitant w opracowaniu pt.: ,,The private rental housing market before and
during the COVID-19 pandemic: A submarket analysis in Cracow, Poland” (P6). Na
przykladzie rynku najmu mieszkan w Krakowie w okresie 1Q2020-1Q2021, metoda ta
pozwolita na wyodrgbnienie przestrzenno-czasowych segmentdw na tym rynku

9




z uwzglednieniem wptywu pandemii Covid-19. Habilitant wykazal, ze ten ostatni czynnik
wplynat na wiekszg dywersyfikacje segmentows badanego rynku, co bylo rezultatem
ujawnienia si¢ w czasie pandemii nowych i zmieniajacych sig preferencji mieszkaniowych
najemcéw, tj. zwlaszeza: (1) odplyw znacznej czesci studentdw z rynku pajmu w czasie
‘lokdown’6w’ i wiazacy sie z tym spadek atrakcyjnosci bliskiego polozenia uczelni od miejsca
zamieszkania; (2) przejécie wielu oséb na pracg zdalng i ograniczenia w przemieszczaniu sig,
co wplynelo na ostabienie znaczenia bliskosci centrum miasta, jako gléwnej determinanty
ksztaltujacej poziom czynszow najmu; (3) pogorszenie postrzegania atrakcyjnosci mieszkan na
wynajem potozonych w wielorodzinnych budynkach, jako obarczonych wigkszym ryzykiem
sakazenia ‘koronawirusem’. Zmiana preferenciji mieszkaniowych najemeéw lokali w Krakowie
_ w badanym okresie jest poklosiem pandemii Covid 19 i wprowadzonych w zwiagzku z nia
restrykeji, zatem z punktu widzenia wkladu w rozwoj dyscypliny finanse i ekonomia, uwazam,
e wnioski z badania nie sa zaskakujace, ale typowe takze dla innych podobnych rynkdw
i dlatego majg charakter przyczynkowy, aczkolwiek wypada odnotowac, ze wspomniana praca
w momencie jej publikacii (w 2022 roku) byla — jak podkresla Habilitant - drugim tego typu
badaniem na polskim rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

Badanie wptywu pandemii Covid-19 na zmiany cen najmu mieszkan na przykladzie
miasta Krakowa zostalo zaprezentowane takze w opracowaniu pt. ,,The impact of the covid-19
pandemic on the private rental housing market in Poland: What do experts say and what do
actual data show?” (P3). Autorzy zidentyfikowali spadki cen pajmu mieszkan w $lad za -
pierwszymi falami Covid-19 jakie mialy miejsce w 2020 roku. W mojej opinii pojawia si¢ tutaj
pewien problem z sezonowoscia, bowiem z jednej strony Autorzy tego opracowania
podkreslajg sezonowo$¢ badanej zmiennej jakg jest stopa bezrobocia, a ponadto proszy
respondentéw badaf ankietowych o niewprowadzanie korekty sezonowej do swoich
odpowiedzi, z drugiej za$ strony Autorzy podjeli decyzje, aby sezonowosci w zaden sposéb nie
modelowaé, nie usuwaé i nie uwzgledniaé jej w modelach. Jednak jesli testy autokorelacji nie
znajdowaly - jak wskazuja Autorzy opracowania - problemu, to z perspektywy weryfikacii
przyjetego modelu postgpowanie jest poprawne, pod warunkiem jednak, Ze testowano
autokorelacje co najmniej rzedu 4. W tym kontekscie nie dziwi fakt, ze najlepsze wyniki
prognostyczne uzyskano za pomocg. modelu AMAX(4,2) z rzedem autoregresji 4, ktory
pozwala na cze$ciowe rozwigzanie problemu sezonowosci.

Pewne watpliwosci i pytania pojawiajg si¢ takze w odniesieniu do artykulu pt.
_Identification of house price bubbles using robust methodology: evidence from Polish
provincial capitals” (P5), w kiérym Autor zastosowal podejscie odporne na problem
niestacjonarnodci lub bliskiej niestacjonarnosei, ale w pierwszym sposobie rozwigzania nie
uodpornit swoich wynikéw na autokorelacje w réwnaniu prognostycznym i zastosowat metode
Kostakisa et al. (2015), w ktérej odpowiedni skladnik losowy jest réznicg martyngatowa. Zrobil
to jedynie ex post, w sekcji ‘Robustness test’, za pomocg metody zasugerowanej w pracy Yang
et al. (2020), przyjmujgc jednak do$¢ szczegblne zalozenie, ze autokorelacja jest rzedu 1.
Dodatkowo Habilitant testowat niestacjonarno$é nie uwzgledniajac faktu, Zze badane zmienne
maja charakter sezonowy i przyjat model autoregresji pierwszego rzedu (zamiast czwartego, o
pozwolitoby zniwelowaé wptyw sezonowosci). Ponadto, w omawianym artykule w opisie testu
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PSY:zabraklo — w mojej opinii - wyjasnienia modelu matematycznego dla Lt, a ograniczono
sig tylko do wskazania jego roli w procedurze testowania,

Na zakoficzenie tego fragmentu mojej recenzji, w kontekscie gléwnego ustawowego
kryterium oceny osiggnie¢ naukowych Habilitanta, ktérym jest cykl powigzanych tematycznie
artykutéw naukowych zatytutowany ,,Determinanty oraz dynamika cen najmu na polskim
rynku mieszkaniowym”, pragne zaznaczy¢, ze pewien niedosyt budzi w mojej opinii brak
w autoreferacie syntetycznie (1) ujetego katalogu zidentyfikowanych w przedmiotowych
publikacjach determinant cen najmu na polskim rynku mieszkaniowym w mikro i makro/mezo
skali, a takze (2) opinii o dynamice cen najmu mieszkah w Polsce w badanym okresie.
Oczywiscie lektura poszezegélnych publikacji wehodzacych w sktad cyklu daje taka wiedze,
niemniej jednak, wedlig mnie w autoreferacie- wladciwe byloby przedstawienie bardziej
syntetycznie wnioskéw w kluczowym temacie podjetych badan.

Warto takze odnotowaé, ze w kilku wskazanych jako gléwne osiagniecie dra Mateusza
Tomal artykutach, sformulowane na kanwie uzyskanych wynikéw badait rekomendacje
i postulaty ss w mojej ocenie najczesciej albo malo realne ze wzgledu na ograniczone
mozliwosci  (zwlaszcza  finansowe) wskazanych adresatéw-interesariuszy  rynku
mieszkaniowego, albo zbyt optymistyczne. Wskazuje na to dotychczasowe do$wiadczenie
1 obserwacja zachowan réznych uczestnikéw rynku mieszkaniowego, stad wspomniane
rekomendacje niewiele wnosza do realnej gospodarki. Przyktadem takich zaleceh sa mu.in.
(wedhug kolejnosci artykutéw z cyklu) nastepujace wskazania, aby :

— P1 - jednostki samorzadu terytorialnego skuteczniej aktywizowaty bezrobotnych oraz
wplywaly na poprawg $wiadczen publicznej opicki zdrowotnej, czynnikéw
demograficziiych i $rodowiskowych poprzez np. zwickszenie dostepnosci ztobkéw
1 przedszkoli, a takze lasow 1 terendw zielonych;

~ P4 - lokalni decydenci skupili si¢ na rozwoju wynajmu dtugoterminowego, poprzez
promocj¢ inwestycji instytucjonalnych dzieki np. realizacji projektéw w formule
partnerstwa publiczno-prywatnego, w ktérych podmiot publiczny moégiby byé
darczynca gruntdéw pod przyszie inwestycje; _

~ P4 - decydenci w Polsce, poprzez dziatania legislacyjne, rozwigzali problem sztucznie
zawyzanych czynszow na rynku najmu dhugoterminowego, ktéry wynika z rosnacego

- udziahi najmu krétkoterminowego;

— P5 ~ decydenci wdrozyli odpowiednia polityke pienigzng i/lub fiskalng w celu
ograniczenia wielkosci inflacji i wzrostu cen na rynku mieszkaniowym, z drugiej
jednak strony, Autor wskazuje, ze w 2022 roku, pomimo wysokiej dynamiki wzrostu
cen na rynku mieszkaniowym, nie ma przestanek do podejmowania przez rzad dziatan
legislacyjnych w tym zakresie; '

— P5 - gospodarstwa domowe nie odktadaly swoich decyzji o zakupie lub wynajmie
mieszkan, poniewaz prawdopodobiefstwo znacznych obnizek cen na tym rynku jest
znikome itp.
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Reasumujac, w kontekscie wkladu przediozonego przez dra Mateusza Tomal cyklu 7
opracowan pt. ,Determinanty oraz dynamika cen najmu na polskim rynku
mieszkaniowym” w rozwoj dyscypliny finanse i ekonomia oceniam, ze ma on gléwnie
charakter przyczynkowy i z merytorycznego punktu widzenia nie jest wystarczajacy.

Swiadcza o tym w mojej ocenie zwlaszeza nastgpujace argimenty:

1. Z przedstawionych przez dra Mateusza Tomal cel6w (gléwnego i szczegbtowych)
wynika, Zze w centrum Jego uwagi znajdujg sie¢ zwlaszcza metody ilosciowe
i metodyki, ktérych implementacja ma shuzyé identyfikacji determinant oraz
ocenie dynamiki cen najmu na polskim rynku mieszkaniowym. W tym miejscu
wyrazam poglad, Ze ten niewatpliwie najbardziej rozwiniety i widoczny
metodyezny charakter osiaggniecia naukowego przedlozonego do oceny
w postgpowaniu habilitacyjnym, trudno uzna¢ za stanowigcy znaczny
i wystarczajgcy wklad w rozwdj dyscypliny finanse i ekonomia, bowiem
stosowane metody sg narzedziem, instrumentem, za pomoca ktérych naukowiec
ma na celu lepiej poznawa¢ interesujace go zjawiska i procesy.

2. Gtéwne wnioski wynikajgce z przeprowadzonych przez dra Mateusza Tomal
badani na temat determinant oraz oceny dynamiki cen najmu na polskim rynku
mieszkaniowym potwierdzajg znane z literatury przedmiotu prawidtowosci
i zjawiska, stad — w mojej ocenie — majg uzupelniajacy walor poznawczy.

3. W wielu obszarach prowadzone badania dotyczyly rynku najmu miasta Krakowa
{(w trzech artykutach sposrdod wskazanych siedmiu: P2, P3, P6), ktéry — jak
wskazuje sam Habilitant — jest gltéwnie skoncentrowany w centrum tego
turystycznego i zabytkowego miasta, zatem trudno na podstawie uzyskanych
rezultatow formulowaé bardziej uniwersalne wnioski i uogdlnienia dla rynkow
najmu mieszkan w aglomeracjach o innej specyfice 1 uwarunkowaniach rozwoju.
Zatem badania te maja charakter lokalny i przyczynkewy.

4. Ocena pozostalej aktywnosci naukowe] realizowanej w wiecej niz
jednej uczelni, instytucji naukowej lub instytucji kultury,
w szczegdlInosSci zagranicznej (art. 219 ust. 1 pkt 3 Ustawy z dnia 20
lipca 2018 r. Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce)

Z przedlozonej dokumentacji wynika, ze dr Mateusz Tomal po uzyskaniu stopnia
doktora opublikowal — jak wspomniano wezesniej - tacznie 26 artykuléw naukowych, ktdre,
oprécz oméwionego w punkcie 3 niniejszej recenzji wiodacego tematu, koncentrujg sie
zasadniczo wokot pieciu obszaréw badawczych, a mianowicie:

A. Dzialalno$¢ profesjonalistéw rynku nieruchomosei, ktoérej dotycza trzy publikacje
przygotowane we wsp6lautorstwie Habilitanta z innymi osobami i dotycza postaw
i zachowan rzeczoznawcoOw majgtkowych oraz podrednikdéw w obrocie
nieruchomosciami. Warto zaznaczy¢, ze udzial Habilitanta polegal giéwnie na
wspotkonceptualizacji badan, dokonaniu przegladu literatury oraz przedstawieniu
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- metodyki badania. Jako wspétautor jednego z artykutéw w tym cyklu [Matkowska, A.,

Tomal, M., Uhruska, M., Pawlak, J., Maier, G., & Nichiforeanu, A. (2021). The impact
of job satisfaction on valuers’ attitudes towards professional ethics. International
Journal of Strategic Property Management, 25(6), 497-513] otrzymat nagrode za
najlepszy referat w kategorii wycena na miedzynarodowej konferencji ERES 2021.

.: Dokladnosé¢ wycen nierachomosci mieszkaniowych dokonywanych przez ich
- wlascicieli, to tematyka trzech kolejnych artykuléw przygotowanych samodzielnie
przez dra Mateusza Tomal i opublikowanych w 2022 roku. Badania dotyczyly
mozliwosci wykorzystania danych o wartosciach nieruchomosci mieszkaniowych
. pozyskanych od ich wladcicieli do badaf nad bogactwem mieszkaniowym i — jak
wskazuje Autor - byly pierwszymi podejmujgcymi t¢ tematyke dla polskiego rynku.

Ilosciowa analiza rynku nieruchomo$ci w Polsce byla przedmiotem rozwazan
w siedmiu artykulach, w tym szesciu przygotowanych samodzielnie przez Habilitanta.
Badania - z wykorzystaniem réznych modeli i metod ilosciowych — koncentrowaty sie
na prawidlowo$ciach ksztaltowania si¢ cen sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowych
w najwigkszych miastach Polski oraz powiatach, poszukiwaniu konwergencji na rynku
gruntéw rolnych, a ponadto na koncépeji inteligentnego rynku mieszkaniowego i jego
czterech wymiarach oraz na wptywie kolejnych fal pandemii COVID-19 na zmiany
poziomu stép zwrotu akcji spotek nieruchomosciowych na przykiadzie wybranych
krajéw. Warto zauwazy¢, ze sposréd wymienionych w tej czedci recenzji obszaréw
zainteresowafi naukowych dra Mateusza Tomal, ten jest najbardzie] tematycznie
zrdznicowany, a spoiwem laczacym sy tutaj wspomniane metody zastosowane do
analizy badanych zjawisk.

- Procesy rozwojowe jednostek samorzadu terytorialnego w Polsce, to kolejny obszar
naukowych dociekaii dra Mateusza Tomal, kiére znalazly wyraz w czterech
publikacjach, w tym jednej przygotowanej we. wspélautorstwie, bedacej rozdzialem
w monografii oraz trzech artykulach, z ktérych dwa Habilitant przygotowal
samodzielnie. W ramach badat w tym zakresie poszukiwano czynnikéw, ktére
determinujg poziom efektywnosci gminnych wydatkéw inwestycyinych oraz
odpowiedzi na pytania dotyczace proceséw rozwoju lokalnego, w tym jego barier.
Warto zauwazy¢, ze jeden z artykuléw zostal opublikowany w jednym z najbardziej
prestizowych na $wiecie czasopism z zakresu geografii, planowania oraz rozwoju
[Tomal, M., 2021, Evaluation of coupling coordination degree and convergence
behaviour of local development: A spatiotemporal analysis of all Polish municipalities
over the period 2003-2019. Sustainable Cities and Society, 71, 102992, Impact Factor
2021: 10,696].

Ekonomia behawioralna a rynek mieszkaniowy jest najnowszym obszarem badan
Habilitanta, ktérego efektem jest jeden artykut powstaly we wspélautorstwie dotyczacy
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postaw ryzykownych wobec gier hazardowych odnoszacych si¢ do mieszkania
i pienigdzy. '

Warto podkresli¢, iz niezaleznie od podejmowanego przez Habilitanta tematu badan,
wspdlng cechg wigkszosci jego . publikacji jest — jak wskazalam takZe wezesniej -
wykorzystywanie w warstwie metodyczne] wielu zaawansowanych metod ilosciowych (tj.
m.in.: liniowy model prawdopodobiefistwa, model logitowy, regresia log t (podejscie PS),
metoda taksonomiczna, algorytm k-means++, przestrzennie autoregresyjna wieloskalowa
geograficznie wazona regresja, metoda DEA, order-m, modele ekonometryczne, metoda wag
entropii, model stopnia koordynacji sprzezonej (CCD), analiza konwergencji, metoda
kwadrantéw, eksperyment laboratoryjny w terenie itd.), co potwierdza mojg wezééniejsza
opini¢ o bardzo dobrej znajomosci bogatej gamy narzedzi analitycznych przez Habilitanta,
jednak - jak wskazalam wczeéniej — nie gwarantuje automatycznie wysokiego wkladu
w rozwoj dyscypliny ekonomia i finanse.

Poza powyzszymi tematami opracowan opublikowanych na moment skiadania wniosku
habilitacyjnego, Habilitant wskazat dwa kolejne, z ktorych jedno dotyczy identyfikacji
mieszkaniowych determinantéw otylosci w Chicago (artykut na ten temat ukazal si¢ w 2022
roku), drugie natomiast identyfikacji determinant dzialalnodci przedsigbiorczej studentéw
w wybranych krajach postkomunistycznych (artykul na ten temat ukazat sie takze w2022 roku).

Z przedlozonej dokumentacji wynika ponadto, Ze w ramach pozostalej aktywnosci
naukowej po uzyskaniu stopnia doktora nauk ekonomicznych Habilitant :

— uczestniczy! - jako kierownik - w trzech projektach badawczych finansowanych przez
(1) Ministra Edukacji i Nauki, (2) NCN oraz (3) Narodowsg Agencje Wymiany
Akademickiej, _

— brat czynny udziat w 11 miedzynarodowych i krajowych konferencjach naukowych,
na ktoérych prezentowat wyniki swoich badan w ramach wygloszonych referatow,

— jest wspélautorem raportu: Marona, B., Gluszak, M., Oleksy, P., & Tomal, M. (2020).
Rynek najmu nieruchomodci. Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie. Raport ten
zostal opracowany na zlecenie Programu Analityczno-Badawczego Fundacji
Warszawski Instytut Bankowosci (udziat wlasny: 25%),

— od maja 2022 r. jest redaktorem pomocniczym (ang. associate editor) w czasopismie
Journal of Housing and the Built Environment, wiodacym $wiatowym czasopismie
z zakresu badatt nad rynkiem mieszkaniowym.

W tym punkcie mojej recenzji dotyczacym aktywnosci naukowej Habilitanta realizowanej
w wiecej niZ jednej uczelni czy instytucji naukowej, w szczegdlnosci zagranicznej, na uwage
zastuguje podjeta przez dra Mateusza Tomal wspo6ipraca naukowa z przedstawicielami nauki
z roznych — krajowych i zagranicznych - osrodkéw naukowych, w tym z: Uniwersytetu
Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie, Uniwersytetu w Utrechcie, Czeskiej Akademii Nauk
oraz Uniwersytetu Stanowego w Chicago. Efektem tej wspdlpracy sa rézne publikacje naukowe
oraz odbyte staze naukowe (w Uniwersytecie w Utrechcie oraz Czeskiej Akademii Nauk).
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Z kolei przed uzyskaniem stopnia doktora dr Mateusz Tomal swoje badania koncentrowat
na kilku tematach, a mianowicie: rynku mieszkaniowym, funduszach inwestycyjnych oraz

Jjednostkach samorzadu terytorialnego i ich 'rozwoju. Opublikowal w tym czasie 9 artykutow
naukowych.

Reasumujac, w my$l art. 219 ust. 1 pkt 3 Ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. Prawo
o- szkolnictwie wyzszym i nauce, pozytywnie oceniam pozostals aktywnosé naukowa
Habilitanta realizowang w wigcej niz jednej uczelni czy instytucji naukowej, w szezegolnosei
~ zagranicznej.

5. Pozostala aktywno§é

W uzupelnieniu powyzszych informacji warto — na podstawie przediozonej dokumentacji -
wskazaé, ze dr Mateusz Tomal prowadzi na macierzystej Uczelni takie przedmioty jak: analiza
ekonomiczna, analiza ekonomiczna przedsigbiorstwa, ekonomiczna efektywno$é inwestycji,
wycena nieruchomodci i przedsigbiorstw, odnowa zabytkéw, rachunek optacalnodci inwestycji,
seminarium licencjackie oraz magisterskie. Jest promotorem kilkudziesigciu prac licencjackich,
magisterskich oraz podyplomowych, a takze dwukrotnie pelnit role promotora pomocniczego
rozpraw doktorskich w swojej macierzystej Uczelni.

Jest czlonkiem kilku towarzystw naukowych, a mianowicie: Regional Studies Association,
American Real Estate Society, European Real Estate Society, Housing Studies Association,
Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci oraz European Network for Housing Research.

Z przedlozonej dokumentacji wynika ponadto, ze dr Mateusz Tomal jestem czionkiem
- Rektorskiego Zespotu Ewaluacji Jakoécei Dziatalnosci Naukowej ds. III kryterium oraz
Kolegialnego Zespotu ds. Ewaluacji Dyscypliny Ekonomia i Finanse, a takze czlonkiem
Kolegium Elektoréw Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie (w kadencji 2020-2024). Jest
takze opiekunem studenckiego kola naukowego dziatajacego przy Katedrze Ekonomiki
Nieruchomosci i Procesu Inwestycyjnego Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie.

W 2021 roku aktywnie wigczyt sie w prace organizacyjne zwigzane z krajowa konferencja
naukowa, ktora odbyta si¢ w Krakowie, a w 2022 roku - w ramach rady programowej — w prace
- narzecz mi¢dzynarodowej konferencji naukowej, ktéra odbyla sie w Gran Canaria w Hiszpanii.

Jest takze aktywnym popularyzatorem nauki, co przejawia sie¢ m.in. w: (1) publikacjach
popularno-naukowych umieszczonych na gléwnej stronie internetowej macierzystej Uczelni,
(2) udziale w roli prelegenta w szkoleniu dla czlonkéw Malopolskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawedw Majgtkowych na temat wykorzystania modeli przestrzennych w analizach
rynku nieruchomosci, a takze (3) opublikowaniu pakietu R GWQR umozliwiajacego estymacjg
geograficznie wazonej regresji kwantylowe;.

Za swoje osiagnigcia organizacyjne otrzymal za rok 2021 dwie nagrody rektora - jedna
zespolowa (I stopnia), drugg indywidualng (III stopnia).
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Konkluzja

Na podstawic wyrazonej w niniejszej recenzji mojej opinii o osiggnieciach
naukowych oraz istotnej aktywnosci naukowej stwierdzam, Ze dr Mateusz Tomal nie
spelnia wymogow art. 219 Ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. Prawo o szkolnictwie wyZszym
i nauce (tj. Dz.U. z 2023, poz. 742).

W zwiazku z powyzszym wyrazam negatywna opini¢ w sprawie nadania przez
Rade Dyscypliny Ekonomia i Finanse Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie Panu
dr. Mateuszowi Tomal stopnia doktora habilitowanego w dziedzinie nauk spolecznych
- w dyscyplinie ekonomia i finanse. '

Torun, dnia 4 lipca 2023 roku
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