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Recenzja

dorobku naukowego oraz aktywnosci naukowej dr. Mateusza Tomali
w zwigzku z post¢powaniem habilitacyjnym w dziedzinie nauk spolecznych

w dyscyplinie ekonomia i finanse

1. Podstawa formalna i prawna

Podstawe formalng sporzadzonej recenzji w postgpowaniu habilitacyjnym dr. Mateusza Tomali stanowi
decyzja Rady Doskonatosci Naukowej (RDN) z dnia 11 marca 2025 r., dotyczaca wyznaczenia czesci
sktadu komisji habilitacyjnej oraz pismo Prorektora ds. Nauki Pana prof. dr hab. Stawomira Smiecha,
Przewodniczacego Rady Naukowej Dyscypliny Ekonomia i Finanse Uniwersytetu Ekonomicznego w
Krakowie, informujgce mnie o powolaniu w sklad Komisji habilitacyjnej i powierzeniu funkcji
recenzenta,

Podstawg prawng dla prowadzonego postepowania habilitacyjnego sa zapisy Ustawy z dnia 20 lipca
2018 r. Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz. U. z 2024r. poz. 571 z p6zn. zm.). Zgodnie z trescia
art. 219. ust. 1. przywolanej Ustawy stopien doktora habilitowanego nadaje si¢ osobie, ktdra:

1.

posiada stopien doktora; Uchwalg Rady Dyscypliny Ekonomia i Finanse z dnia 18 listopada
2019 . Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie pan Mateusz Tomala uzyskat tytul naukowy
doktora nauk spotecznych w dyscyplinie ekonomia i finanse. Podstawa uzyskania stopnia
naukowego stanowila rozprawa doktorska pt. ,,Wplyw partycypacji spotecznej na efektywnos¢
wydatkéw inwestycyjnych wybranych gmin wojewodztwa matopolskiego", przygotowana pod
kierunkiem prof. dr hab. Adama Nalepki. Zatem warunek ten zostat spelniony;

posiada w dorobku osiggnigcia naukowe albo artystyczne, stanowigce znaczny wkiad w rozwoj
okreslonej dyscypliny, w tym co najmnie;j:

a) 1 monografi¢ naukowa wydana 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 (art. 219 ust. 1 pkt. 2a) lub,

b) 1 cykl powigzanych tematycznie artykutéw naukowych opublikowanych w czasopismach
naukowych lub w recenzowanych materiatach z konferencji migdzynarodowych, ktére w roku
opublikowania artykutu w ostatecznej formie byly ujete w wykazie sporzgdzonym zgodnie z
przepisami wydanymi na podstawie art. 267 ust. 2 pkt. 2 lit. b (art. 219 ust. 1 pkt 2b) lub

c) 1 zrealizowane oryginalne osiagnigcie projektowe, konstrukcyjne, technologiczne lub
artystyczne (art. 219 ust. 1 pkt 2c).

wykazuje si¢ istotng aktywno$cia naukowa albo artystyczng realizowang w wigcej niz jednej
uczelni, instytucji naukowej lub instytucji kultury, w szczegonosci zagraniczne;.

Recenzj¢ przygotowalam na podstawie dokumentacji wniosku habilitacyjnego, starannie
przygotowanej, zawierajgcej: Wniosek o przeprowadzenie postgpowania w sprawie nadania stopnia
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doktora habilitowanego w dziedzinie nauk spotecznych w dyscyplinie ekonomia i finanse (zal. 1), Dane
wnioskodawcy (zat. 2), Dokument potwierdzajacy posiadanie stopnia doktora nauk spotecznych (zal.
3), Autoreferat przedstawiajagcy opis kariery zawodowej, dorobku oraz osiagnie¢ w pracy naukowo-
badawczej (zal. 4), Wykaz osiaggnig¢ naukowych stanowiacych znaczny wkiad w rozwéj okreslonej
dyscypliny (zal. 5), Osiagnigcie glowne (zal. 6), Osiagniecie dodatkowe 1 — cykl powigzanych
tematycznie publikacji (zat. 7), Osiagnigcie dodatkowe 2 — cykl powigzanych tematycznie publikacji
(zal. 8), Potwierdzenie odbycia stazy naukowych (zal. 9), Potwierdzenie realizacji grantéw (zal. 10),
Publikacje powstale w wyniku prowadzenia badafi w wigcej niz jednej jednostce naukowej (11),
Informacja o przebiegu poprzedniego postgpowania habilitacyjnego (12).

Ocenie poddaje w szczegdInosci wskazane we wniosku osiggniecia naukowe:

1. Osiagnigcie glowne — monografi¢ naukowa: ,,The endowment effect and housing markets:
Theory and evidence from Poland", Routledge, 2025;

2. Osiagnigcie dodatkowe 1 — cykl tematycznie powigzanych publikacji zatytulowanych: ,,Rola
behawioralnych interwencji oraz punktow odniesienia w ksztattowaniu efektu posiadania na rynku
mieszkaniowym”. Osiagnigcie to obejmuje 3 artykuty:

e How to weaken the endowment effect in the housing market? The role of behavioral
mterventions. Real Estate Management and Valuation,32(4);

e Real estate brokerage and endowment effects in the housing market: Evidence from
Poland. International Journal of Strategic Property Management, 28(3);

e The endowment effect and housing studies: The role of multiple and housing studies: The
role of multiple reference points. Critical Housing Analysis, 11(2).

3. Osiagnigcie dodatkowe 2 — cykl powigzanych tematycznie publikacji pt. ,,Podejscie Phillips-
Sul do identyfikacji konwergencji klubowej — stan wiedzy oraz rozwéj metody”. W skiad tego

osiagniecia wchodza 2 artykutly:
e A review of Phillips-Sul approach-based club convergence tests. Journal of Economic
Surveys, 38(3);
e A new time-varying method for club convergence analysis. Economics and Business
Letters, 9 (6).

Wymog zostat spelniony. Jako osiggnigcie naukowe bedace podstawa ubiegania si¢ o nadanie stopnia
doktora habilitowanego dr Mateusz Tomal wskazal autorska monografi¢ oraz dwa cykle powigzanych
tematycznie artykuléw. Wydawnictwo, w ktérym ukazala si¢ monografia, znajduje si¢ w wykazie
wydawnictw publikujacych recenzowane monografie naukowe, za$ artykuly w czasopismach z wykazu
sporzadzonego zgodnie z przepisami wydanymi na podstawie art. 267 ust. 2 pkt. 2 lit. b.

Ponadto, w swojej opinii uwzgledniam takze pozostate obszary aktywnosci (dorobek dydaktyczno-
organizacyjny oraz w zakresie popularyzacji nauki), mimo Zze nie stanowig kryterium oceny w
postepowaniu habilitacyjnym, to jednakze w moim przekonaniu sa wazne dla wyrazonego stanowiska
W recenzji.

2. Ocena osiagnie¢ naukowych wskazanych przez Kandydata jako podstawa post¢powania
habilitacyjnego

Jako osiggniecie naukowe Habilitant wskazal monografi¢ pt. ,,The endowment effect and housing
markets. Theory and evidence from Poland", Routledge, seria wydawnicza: Routledge studies in
international real estate (osiagniecie glowne) oraz dwa cykle publikacji naukowych powigzanych
tematycznie (osiagnigcia dodatkowe). Osiggniecie dodatkowe 1, zatytulowane ,,Rola behawioralnych
interwencji oraz punktéw odniesienia w ksztattowaniu efektu posiadania na rynku mieszkaniowym",
obejmuje 3 artykuly, za$ Osiagniecie dodatkowe 2 pt. ,Podejscie Phillips — Sul do identyfikacji
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konwergencji klubowej — stan wiedzy oraz rozwdj metody", sklada si¢ z 2 artykuléw. Wszystkie
publikacje zostaty opublikowane w jezyku angielskim (wspomniana monografia zostata opublikowana
przez bedgce w Swiatowej czoléwee wydawnictwo Routledge, w serii wydawniczej: Routledge studies
in international real estate, za$ artykuly ukazaly si¢ w czasopismach: Real Estate Management and
Valuation, International Journal of Strategic Property Managment, Critical Housing Analysis oraz
Journal of Economic Surveys i Economics Business Letters).

2.1. Monografia naukowa (osiagni¢cie glowne)

Dr Mateusz Tomal jako gléwne osiagniecie naukowe, zgodnie z art. 219 ust. 1 pkt. 2a ustawy z dnia 20
lipca 2018 r. Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce, stanowigce znaczacy wklad w rozwdj dyscypliny
ekonomia i finanse, wskazat monografi¢ naukowa pt. ,,The endowment effect and housing markets.
Theory and evidence from Poland", Routledge, seria wydawnicza: Routledge studies in international
real estate, 2025.

Rynek nieruchomosci jest rynkiem stosunkowo mlodym, stad stopiefi rozpoznania tego rynku, jego
struktur, zjawisk i procesé6w jest ciagle niewystarczajgcy oraz obarczony duza doza niepewnosci i
ryzyka. Cecha charakterystyczng tego rynku jest to, ze przedmioty obrotu reprezentuja duza wartosé, co
niewatpliwie rzutuje na wage podejmowanych decyzji. Dla prawidtowego funkcjonowania tego rynku
niezbedne jest znajomos$¢ zjawisk ekonomicznych zachodzacych w roznych segmentach rynku, a takze
informacje, ktore umozliwiajg podejmowanie trafnych i korzystnych decyzji przez podmioty
uczestniczace na tym rynku. Tradycyjne podejscie do ich rozpoznania (typowe dla ekonomii
neoklasycznej) ani ujecie instytucjonalne, zwazywszy na zlozono$¢ i dynamiczng strukture rynku
nieruchomosci, okazujg si¢ by¢ niewystarczajgce. Dla zrozumienia uwarunkowan i mechanizméw
podejmowania decyzji na rynku nieruchomosci w badaniach coraz czgsciej podejmowane sg proby ich
objasniania na gruncie ekonomii behawioralne;j.

Konstrukcja pracy jest poprawna i zostala podporzadkowana zalozonym celom badawczym. Praca
sklada si¢ z wprowadzenia, trzech rozdzialéw, wnioskéw oraz spisow: rysunkow i tabel. Uklad pracy
jest standardowy, od przedstawienia rozwazan w warstwie teoretycznej, przez wywody o charakterze
metodycznym do oméwienia wynikow przeprowadzonych badan. Struktura pracy jest przejrzysta i
czytelna. Na koniec kazdego rozdziatu zamieszczono: synteze ustalen wynikajaca z przeprowadzonych
wywodow, objasnienia przypisow i wykaz opracowan przywolanych w tresci.

We Wprowadzeniu Habilitant przyblizyl istote ekonomii behawioralnej, opisujac fazy jej rozwoju,
wskazujgc na wklad wybranych przedstawicieli w rozwoj teorii i zmieniajacego si¢ w czasie podejscia
do wykorzystania perspektywy behawioralnej w objasnianiu rzeczywistosci, w szczegdlnosci efektu
posiadania na rynku mieszkaniowym. Sformulowat trzy cele przedmiotowej monografii, ktérymi sa:

A1) przedstawienie przegladu badan nad efektem posiadania na rynku mieszkaniowym,

A2) opracowanie modelu teoretycznego wyjasniajgcego wielkos¢ efektéw posiadania w réznych
segmentach rynku mieszkaniowego (rynek sprzedazy i rynek najmu; rynek pierwotny i rynek
wtorny),

A3) ocena wystgpowania efektu posiadania na polskim rynku sprzedazy i najmu mieszkan.

Ponadto, ta cze$¢ zawiera krétka charakterystyke poszczegélnych rozdzialéw ze wskazaniem pytan
badawczych, na ktore Habilitant zawarl odpowiedZ w kazdym z rozdzial6w monografii.

Rozdziat pierwszy zatytulowany: ,,The endowment effect and housing studies: a review" (Efekt
posiadania i badania mieszkaniowe: Przeglad literatury), o charakterze wprowadzajacym, stanowi punkt
odniesienia do rozwazan zawartych w dwodch kolejnych rozdziatach. Habilitant dokonal analizy
literatury przedmiotu dotyczacej istoty efektu posiadania na rynku mieszkaniowym oraz przyczyn
wystepowania luki, przytaczajac poglady przedstawicieli wybranych szkét w ekonomii: behawioralnej,
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neoklasycznej i nowej ekonomii instytucjonalnej. Metoda systematycznego przegladu literatury, bo
takowa zostala wykorzystana, umozliwita uwzglednienie prac badawczych (zaréwno teoretycznych
oraz badawczych) i analize uje¢ w obszarze badania efektu posiadania na rynku mieszkaniowym,
prowadzac w koficowym efekcie do zidentyfikowania luk badawczych w omawianych kwestiach.
Liczba i dobér uwzglednionych publikacji, spos6b (metoda) przeprowadzenia przegladu literatury, a
takze prezentacji treSci w tym rozdziale $wiadczy o bardzo dobrej znajomosci literatury przedmiotu.

Jednakze lektura tego rozdziatu wywoluje pewien niedosyt dotyczacy prezentacji bardziej krytycznego
(wlasnego) stanowiska Habilitanta odno$nie omawianych kwestii, zwlaszcza odnos$nie przyjetego w
dalszych wywodach rozumienia efektu posiadania (na stronie 16 jest zdanie: ,,Efekt posiadania definiuje
si¢ jako tendencje zawyzania wartosci posiadanych dobr") czy sposobéw pomiaru luki WTA (minimalna
cena, ktdrg sg sklonni zaakceptowaé sprzedawcy/wynajmujacy, aby sprzedaé/wynajaé mieszkanie) —
WTP (maksymalna cena, ktéra sa sklonni zaakceptowaé nabywcy/najemcy, aby kupié/najaé
mieszkanie).

Rozdziat ten, majacy charakter przegladowy, wnosi warto$¢ dodana, bowiem systematyzuje wiedze w
zakresie efektu posiadania na rynku mieszkaniowym, a takze przyczyn jego powstania oraz identyfikuje
luki badawcze w omawianym obszarze.

W rozdziale drugim Habilitant przedstawit propozycj¢ teoretycznego modelu wyjasniajacego sile efektu
posiadania w r6znych segmentach rynku mieszkaniowego (na rynku sprzedazy i najmu mieszkan, z
rozréznieniem na rynek pierwotny i wtérny). Model ten objasnia proces dochodzenia do ceny na rynku
mieszkaniowym przez strong podazowa (sprzedawcow/wynajmujacych - WTA) oraz strone popytowg
(kupujacych i najemcow - WTP). Proponowany model nawigzuje do podstaw ekonomii behawioralnej
(teorii perspektywy) oraz teorii cen referencyjnych. Habilitant zatozyl, Ze strony transakcji na rynku
nieruchomosci nie zawsze dzialaja w sposob racjonalny. Przy ustalaniu swoich cen: minimalnej
ceny/czynszu akceptowanego przez sprzedajacego/wynajmujacego badz maksymalnej ceny, ktdrg sg
sktonni zaakceptowa¢ kupujacy/najemcy, strony popytu i strony podazy jako punkt wyjscia w procesie
podejmowania decyzji na rynku mieszkaniowym przyjmuja ceny rynkowe. W zaproponowanym
modelu ceny rynkowe mieszkan zaleza od ich cech uzytkowych, ktore obejmuja cechy fizyczne,
sgsiedztwo i lokalizacje (model cen hedonicznych, opracowany przez Rosena; zalozenie szkoly
neoklasycznej). Ponadto uwzgledniajac ré6zne punkty odniesienia, poprzez korekte tych cen, dochodzi
do wyznaczenia cen akceptowanych przez sprzedajacych/wynajmujacych i kupujacych/najemcow. W
przypadku gdy wartosci WTA sprzedawcow/wynajmujacych sa rowne wartosci WTP
kupujacych/najemcéw, rynek mieszkaniowy jest w stanie rownowagi. Gdy te wielkoSci sa rozne,
wowczas wystepuje stan nieréwnowagi i mamy do czynienia z luka WTA - WTP, ktéra jest przejawem
efektu posiadania (str. 55). Przedstawione zalozenia proponowanego modelu sa logiczne. Habilitant
nawigzuje do ekonomii neoklasycznej w zakresie okreslania warto§ci WTA i WTP (cen kupna/cen
sprzedazy) i rozszerza istniejace modele o zjawiska behawioralne (teorii perspektywy) i teorii cen
referencyjnych. Takie podej$cie umozliwito Habilitantowi przedstawi¢ proces dochodzenia do wartosci
WTA i WTP oraz zidentyfikowanie czynnikow wplywajacych na wartosci WTA — WTP na rynkach
sprzedazy i wynajmu, z uwzglednieniem rynku pierwotnego i wtdrnego. W swych rozwazaniach
uwzglednil rézne scenariusze powstawania luki pomigdzy cenami sprzedawcéw/wynajmujacych i
cenami kupujacych/najemcoéw w zaleznosci od rodzaju transakcji w okreslonym segmencie rynku
mieszkaniowego. Zostalo to ujete w formie tabelarycznej (Tabela 2.1), natomiast w kolejnej Tabeli 2.2
wskazal na przyczyne réznic pomiedzy WTA i WTP. Rozdzial koncza uwagi dotyczace efektow
posiadania w mniej typowych segmentach rynku mieszkaniowego (rynek podnajmu, przejscie z rynku
sprzedazy na rynek najmu czy udzial posrednikéw podczas transakcji w obrocie na rynku
nieruchomosci).

Rozdziat trzeci zatytutowany: ,,Endowment effects and the Polish housing market. A case study"” (Efekty
posiadania a polski rynek mieszkaniowy: Studium przypadku), o charakterze empirycznym, prezentuje
wyniki przeprowadzonych badan z wykorzystaniem wczesniej zaproponowanego przez Habilitanta toku
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postgpowania. Celem tego rozdziahu jest zidentyfikowanie i ocena wystepowania efektu posiadania w
réznych segmentach rynku mieszkaniowego. Zasadnicza, z punktu widzenia tematyki monografii, cze$¢
wywod6éw poprzedza przedstawienie specyfiki polskiego rynku mieszkaniowego przez pryzmat
poziomdw cen, wielkosci rynku sprzedazy i najmu, z rozréznieniem na rynek pierwotny i wtorny oraz
dostgpnosci mieszkan. Na podstawie danych publikowanych na stronach internetowych Eurostatu czy
GUS (Baza Danych Lokalnych) przedstawit ksztattowanie si¢ tych charakterystyk, ktére opisat jako
wielkosci $rednie, bez poglebionej analizy przestrzennej czy zroznicowania struktury np. wielkosci
mieszkan. Przy okazji omawiania ksztattowania si¢ tych wielkosci przywotal wybrane publikacje
poswigcone zasygnalizowanym kwestiom, kt6re to wzmacniaja Jego oceny. Mozna tez dyskutowaé, czy
wiasciwg (jedyng) miarg oceny przystepnosci cenowej mieszkan jest relacja ceny mieszkania do
wynagrodzenia brutto i dokonana ocena tej przystepnosci. W nawigzaniu do przeprowadzonych studiéw
literaturowych, po§wigconych rozpoznaniu wystgpowania czynnikéw behawioralnych, stwierdza, ze na
polskim rynku mieszkaniowym wystepuja bledy behawioralne, aczkolwiek Zadne z badaf nie
podejmuje kwestii wystgpowania efektu posiadania. Te okolicznosci stanowig argument wzmacniajacy
zasadno$¢ badan nad tymi kwestiami. Kolejna czg$é wywodow dotyczy weryfikacji postawionych
hipotez badawczych dotyczacych ustalen wystepowania sily efektu posiadania w $wietle
zaproponowanego modelu teoretycznego. Stalo si¢ to mozliwe dzigki przeprowadzonym
eksperymentom typu ,laboratorium w terenie" oraz analizie danych z ankiet. Eksperymenty mialy
charakter hipotetyczny, bowiem uczestniczace w nim osoby nie dokonywaly faktycznie transakcji za
wlasne Srodki, jedynie za$ deklarowaty swoje preferencje (sklonnosci) cenowe w symulowanych
wariantach. Abstrahowanie od rzeczywistych ograniczen finansowych w badaniu eksperymentalnym w
kontekscie podejmowanych decyzji na rynku mieszkaniowym ,zwazywszy na ich istotno$é, oddala
rzeczywisto$¢ rynkowg od przyjetych warunkéw w eksperymencie. Rodzi si¢ zatem pytanie o
wiarygodnos¢ deklarowanych preferencji. Transakcje na rynku nieruchomosci Habilitant zaprojektowat
i przeprowadzit seri¢ analiz, ktére potwierdzily obecno$¢ (badZz nie) efektu posiadania w
rozpatrywanych (przyjetych) wariantach (scenariuszach) i jego zréznicowanie w réznych warunkach.
Przeprowadzil symulacje transakcji mieszkaniowych z udzialem respondentéw w warunkach
kontrolowanych, przypisujac im role sprzedajacych i wynajmujacych mieszkania i kupujacych
mieszkania jako dobro konsumpcyjne (lub jako dobro wymienne), za§ w odniesieniu do najemcéw
wyrdznil: najemcéw dobr konsumpeyjnych i wymiennych. Losowo dokonal podziatu uczestnikéw na
grupy wlascicieli i nabywcow dla tych samych hipotetycznych nieruchomosci.

Habilitant zaklada, Ze wszyscy uczestnicy transakcji dysponowali tymi samymi informacjami o
przedmiocie transakcji, roznili si¢ za$ jedynie perspektywa (posiadacz vs potencjalny nabywca).
Przyjete zalozenia odbiegaja od warunkow zawierania rzeczywistych (faktycznych) transakcji na rynku
mieszkaniowym. Rynek nieruchomosci nie jest rynkiem doskonatym, cechuje sie silng asymetria
informacji. Habilitant dostrzega te ograniczenia, stara si¢ je urealni¢, zamieszczajac szczegblowy opis
hipotetycznego mieszkania (typowe mieszkanie na rynku lokalnym) czy przywolujac okreslony
kontekst rynkowy. Kolejne zalozenie przyjete w eksperymencie dotyczy nieuwzgledniania przez
uczestniczacych w eksperymencie faktycznych okoliczno$ci wystepujacych przy zawieraniu transakcji
na rynku mieszkaniowym. Habilitant wykluczyl istotne czynniki (ograniczenia finansowe czy koszty
transakcji), ktére oddziatywaja na faktyczne decyzje uczestnikéw transakcji, za$ biorgcy udziat w
eksperymencie przy deklarowaniu wartoSci WTA i WTP te czynniki pomijajg. Abstrahowanie od
wystepujagcych w  rzeczywisto$ci ograniczen finansowych i kosztdw transakcyjnych w
przeprowadzonym badaniu eksperymentalnym rzutuje na wiarygodno$é wynikéw i ich warto$é
aplikacyjng. Kolejng kwestia jest sposéb doboru respondentéw do proby (do rekrutacji wykorzystat
internetowg platforme danych panelowych - OPDP — firmy Prolific) czy jej reprezentatywnosé dla
populacji uczestnikéw rynku mieszkaniowego. Potwierdzaja to zreszta dane zawarte w Tabeli 3.3 (w
rozpatrywanych scenariuszach udziat os6b powyzej 40 lat wynosi od 1% do 24%). Habilitant jest
swiadomy, iz ten spos6b doboru préby jest/moze by¢ obarczony brakiem reprezentatywnosci (moze z
wyjatkiem scenariusza oznaczonego jako E i F), bowiem uzytkownicy platform to zdecydowanie ludzie



miodzi. Sygnalizuje (stwierdza) ten fakt, natomiast nie ustosunkowuje si¢, na ile cechy os6b
uczestniczacych w eksperymencie sa zbiezne badz r6znig si¢ od wynikéw badan opisujacych
charakterystyke kupujacych/sprzedajacych oraz wynajmujacych/najemcéw. Badania majg charakter
statyczny (zostaly przeprowadzone w miesigcu listopadzie 2023 roku), nie uwzgledniajg faktu, iz
decyzje dotyczace transakcji to proces dokonujacy si¢ w czasie..., w ktorym wystepujg zmiany w
oczekiwaniach po stronie wlascicieli (obnizka ceny po kilku miesigcach bezskutecznego oczekiwania
na nabywce badz zmiany zachodzace na rynku nieruchomosci wywolujace zmiane wartosci rynkowej
(koniecznos¢ aktualizacji wyceny).

W dalszej czesci tego rozdzialu Habilitant przeprowadzil weryfikacje hipotez badawczych,
wykorzystujagc dane zebrane w trakcie eksperymentu, ktére to zostaly poddane modelowaniu
ekonometrycznemu. Zaproponowany i wykorzystany w badaniach model, umozliwia zmierzenie efektu
posiadania (w formie bezwzglednej jako kwote pieniezng i w formie wzglednej jako % przyjetego
benchmarku). Model mierzy efekt posiadania dla konkretnego segmentu rynku mieszkaniowego jako
roéznicg migdzy wybranymi parametrami. Wyniki badan wskazujg na wystgpowanie efektu posiadania
na rynkach sprzedazy i najmu mieszkan, zaréwno wtedy, gdy mieszkanie traktowane jest jako dobro
wymienne czy konsumpcyjne. Ponadto uzyskane wyniki (Tabela 3.8.) wskazuja na zréznicowang site
efektu posiadania w rdznych segmentach rynku mieszkaniowego. Efekt ten wystepuje zaréwno na rynku
pierwotnym, jak i wtornym. W rozpatrywanych scenariuszach zidentyfikowano wystepowanie luki
pomiedzy oczekiwaniami cenowymi sprzedajacych a sklonnoscia do zaplaty kupujacych. Na rynku
sprzedazy mieszkan efekt posiadania okreslono srednio na 11,95% (co oznacza, Ze o tyle % wyzsze byly
minimalne ceny zadane przez sprzedajacych od maksymalnych cen ofertowych), z kolei na rynku najmu
jest mniejszy i wynosi srednio 7,69% (o tyle % wyzsze byly minimalne stawki czynszu zadane przez
wynajmujacych od maksymalnych stawek oferowanych przez najemcow). Wartosci te wskazujg, ze
efekt posiadania jest stabszy na rynku najmu niz na rynku sprzedazy. Ponadto z przeprowadzonych przez
Habilitanta badan wynika, Ze efekt posiadania jest istotnie mniejszy na rynkach pierwotnych, na ktérych
zardwno kupujacy, jak i sprzedajacy traktuja mieszkanie jako dobro wymienne. Z przeprowadzonych
badan wynika, iz brak jest wptywu fazy cyklu (w opracowaniu uwzgledniono faze: wzrostu i spadku)
na wielko$¢ efektu posiadania, bowiem luka WTA — WTP, niezaleznie od fazy (wzrostowej czy
spadkowej), utrzymywata si¢ na zblizonym poziomie (tabela 3.8).

Whioski, zamieszczone na koniec wywodoéw, nawiazuja do zatozonych celow monografii. Habilitant
wskazal swoje dokonania w badaniach nad efektem posiadania, ograniczenia wynikajace z przyjetych
zalozen, a takze zarysowal kierunki badan nad tymi kwestiami. Co wigcej, nakreslit pewne kierunki
dzialan dla decydentéw w zakresie polityki mieszkaniowej oraz wskazal na istotne implikacje dla
ksztaltowania regulacji prawnych w zakresie procedur wywlaszczeniowych, w tym wartosci
odszkodowan.

Podsumowujgc, monografia dr. Mateusza Tomali pt. ,,The Endowment Effects and Housing Markets:
Theory and evidence from Poland" stanowi wartosciowy wktad w badania nad wlaczeniem ekonomii
behawioralnej do badan rynku mieszkaniowego. Zastosowane podejscie obejmujace zarowno formalny
model teoretyczny, jak i zréznicowane scenariusze badaf, sa solidnie osadzone w literaturze i
odpowiednio zréznicowane do specyfiki badanej dziedziny; sa adekwatne do postawionych pytan
badawczych. Wyniki eksperymentu potwierdzily hipotezy sformulowane na podstawie solidnego
przegladu literatury i wlasnych przemyslen Habilitanta, co zapewnia spdjnos¢ przyjetej koncepcji z
realiami rynku mieszkaniowego. Habilitant zaproponowat i przeprowadzit szereg symulacji transakcji
mieszkaniowych, obejmujacych zar6wno rynek sprzedazy mieszkan, jak i najmu, rozpatrujgc sytuacje
zar6wno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym. Taki przekrojowy zakres analizy $wiadczy o
kompleksowym podejsciu do rozpoznania efektu posiadania na rynku mieszkaniowym. Opracowana
metodyka badawcza umozliwila identyfikacje i pomiar efektu posiadania zaréwno w formie
bezwzglednej i wzglednej w réznych segmentach rynku mieszkaniowego. Godnym uwagi, poza



badaniami dotyczacymi efektu posiadania na rynku sprzedazy, jest wlaczenie do rozwazan takze rynku
najmu mieszkan.

Niezaleznie od pozytywnej oceny monografii, chciatabym zwrdci¢ uwage na pewne kwestie dyskusyjne
czy wymagajace glgbszej refleksji. Oto najwazniejsze:

Podejscie empiryczne zastosowane w monografii opiera si¢ na hipotetycznych eksperymentach.
Sposéb doboru préby i przyjete zalozenia umozliwily bezposrednie zmierzenie luki WTA —
WTP. Takie podejscie oznacza, ze réznica pomiedzy tymi wielkosciami wynika wylgcznie z
wystepowania efektu posiadania. Stanowi to niewatpliwie istotne uproszczenie, bowiem pomija
takie czynniki jak np. wystepujaca asymetrie informacji pomigdzy stronami transakcji, strategie
negocjacyjne czy zakotwiczenie w cenie zakupu;

Uczestnicy eksperymentéw nie dokonywali transakcji za wlasne srodki, deklarowali jedynie
swoje sklonnosci cenowe w symulowanych scenariuszach. Ponadto nie uwzgledniali kosztow
transakcyjnych. Te zalozenia, w kontekscie rzeczywistego procesu podejmowania decyzji na
rynku mieszkaniowym, rodza pytanie o wiarygodnos$¢ ujawnionych preferencji, co powinno
skutkowac ostroznoscig przy formulowaniu wnioskéw co do wielko$ci wplywu tego efektu;

Opracowana ankieta zawiera informacje o cechach respondentéw, natomiast model nie
odpowiada, jak te cechy (wiek, wyksztalcenie, dochéd, znajomos$¢ rynku mieszkaniowego)
wplywaja na wielkosci WTA i WTP;

Model nie uwzglednia specyfiki lokalnych rynkéw mieszkaniowych i wptywu uwarunkowan
spoleczno-ekonomicznych na zachowania kupujacych/sprzedajacych;

Whioskowanie, Ze zmiana sposobu wynagradzania posrednikéw moze wptyna¢ na zmniejszenie
efektu posiadania, nie do konca jest zasadne. Jednakze nalezy zauwazy¢, iz wplyw prowizji na
dokonywane wyceny moze mie¢ zrodlo w innych okoliczno$ciach niz tylko prowizja, np.
motywacji posrednika czy strategii cenowej;

Ograniczenie wnioskowania o sile efektu posiadania na wtérnych rynkach sprzedazy i najmu
do sytoacji, w ktérych sprzedawcy/wynajmujacy traktowali mieszkanie jako dobro
konsumpcyjne, nie uwzgledniono sytuacji, gdy mieszkania kupowane s3 w celach
inwestycyjnych;

W badaniach przyj¢to zalozenie, ze sprzedawca/wynajmujagcym na rynku pierwotnym jest
pojedynczy podmiot, za§ deweloperzy czy inwestorzy nie sg zwigzani z nieruchomosciami,
zatem jest to kolejne ograniczenie;

Niska warto§¢ wspolczynnika determinacji (0,1376) zaproponowanego modelu powinna
ogranicza¢ znacznie zakres formutowanych wnioskéw. Nalezato podjaé probe wyjasnienia
pozostatych 86% zmiennosci.

Przedstawiong do oceny monografie, w $wietle powyzszych ustalen, oceniam pozytywnie. Jest
warto$ciowym merytorycznie opracowaniem i wnosi istotny wkitad w rozwdj dyscypliny ekonomia i

finanse, zwazywszy na perspektywe:

1.

teorio-poznawcza. Habilitant przedstawit przeglad badan nad efektem posiadania na rynku
mieszkaniowym,  wykorzystujac metod¢  systematycznego  przegladu literatury.
Usystematyzowal wiedze w zakresie wystgpowania efektu posiadania oraz jego przyczyn.
Opracowat model teoretyczny wystepowania efektu posiadania w réznych segmentach rynku
mieszkaniowego; model ten nawigzuje do zalozenh modeli neoklasycznych, ktére wzbogaca o
zjawiska behawioralne; miesci si¢ w ramach nowej ekonomii behawioralnej;



2. metodyczng. Zaproponowal metodyke identyfikacji i pomiaru efektu posiadania na rynku
mieszkaniowym. Opracowal i przeprowadzil eksperymenty typu lab-in-the-field z
wykorzystaniem metody wyceny warunkowej do uzyskania wartoSci WTA i WTP.
Wykorzystana metodyka badawcza umozliwia ponadto oszacowanie efektu posiadania w
formie bezwzglednej i wzglednej;

3. empiryczng. Przyznaje, Ze w literaturze po raz pierwszy podjeto probe oszacowania skali tego
efektu na polskim rynku mieszkaniowym, aczkolwiek nalezaloby doda¢, ze przyjete zalozenia,
o ktérych pisatam wczesniej (model odzwierciedla uproszezong rzeczywistos¢), narzucaja duza
ostrozno$¢ w interpretacji uzyskanych wynikow, a takze ograniczajg znacznie mozliwosci ich
uogolniania;

4. praktyczng. Wyniki eksperymentu wskazuja na pewne kierunki dzialah w obszarze polityki

mieszkaniowej czy dotyczacych regulacji w zakresie wynagradzania posrednikéw czy ustalania
odszkodowan w zwigzku z procedurg wywlaszczen.

Niekwestionowang warto$cig recenzowanej monografii pozostaje wskazanie na znaczenie czynnikéw
behawioralnych na rynku mieszkaniowym oraz kierunkéw przyszlych badan, ktére otwieraja nowy
obszar analiz rynku nieruchomosci. Lektura opracowania daje mozliwo$é teoretycznego zrozumienia
zjawisk na styku ekonomii behawioralnej i rynku mieszkaniowego, potwierdza wystgpowanie efektu
posiadania na polskim rynku mieszkaniowym oraz obrazuje jego zréznicowanie w réznych segmentach
rynku mieszkaniowego.

2.2 Osiagniecie dodatkowe 1 i Osiagniecie dodatkowe 2

Oprocz monografii naukowej wskazanej jako osiagnigcie glowne, Habilitant wskazat jeszcze pieé
artykulow, ktére ujat w dwa odrebne cykle i zatytulowat odpowiednio:

» Osiggnigcie dodatkowe 1: pt. ,,Rola behawioralnych interwencji oraz punktéw odniesienia w
ksztaltowaniu efektu posiadania na rynku mieszkaniowym";

» Osiggnigcie dodatkowe 2: pt. ,,Podejscie Phillips-Sul do identyfikacji konwergencji klubowej —
stan wiedzy oraz rozwdj metody".

Osiagniecie dodatkowe 1

Osiggnigcie dodatkowe 1, zgodnie z deklaracja Habilitanta, obejmuje trzy artykuly, ktére sa powigzane
tematycznie z przedmiotem badaf monografii i stanowig jej uzupeienie, bowiem podejmuja kwestie
wskazane w monografii jako obszary przyszlych badan. Zatem réwnie dobrze moglyby byé czescia
sktadowg monografii. Przemawiaja za tym inne wzgledy jak chocby zastosowane podejscie badawcze
czy zrédlo pozyskania danych.

* Pierwszy artykut z tego cyklu pt. ,,How to weaken the endowment effect in the housing market? The
role of behavioral interventions" dotyczy oceny wplywu behawioralnych interwencji (zbadano wpltyw
edukacji i Swiadomos$ci oraz wizualizacji) na intensywno$¢ efektu posiadania. Artykut zawiera
syntetyczny przegiad literatury poswigconej mozliwosciom wyeliminowania bagdZ zmniejszenia efektu
posiadania. Habilitant zastosowat podobng procedurg badawcza (dotyczy to takze pozostalych dwdch
artykulow z tego cyklu) jak w monografii (uzyskane dane w eksperymencie laboratoryjnym poddat
modelowaniu ekonometrycznemu), dostosowujac ja do specyfiki badan. Wyniki badan wskazujg, ze
efekt posiadania w segmencie wtérnego rynku mieszkaniowego na skutek podjetych interwencji
behawioralnych (zaprezentowanie stronom transakcji trzech wycen rzeczoznawc6éw majgtkowych dla
hipotetycznego mieszkania oraz ich wizualizacja) zmniejsza sie, ale nie zanika.

Przeprowadzone badania wskazuja na wystgpowanie luki pomigdzy cenami kupujacych a sprzedajacych
na wtérnym rynku mieszkaniowym i mozliwo$¢ zmniejszenia sily efektu posiadania poprzez



podejmowanie interwencji behawioralnych. Uwzgledniajac pewne ograniczenia, na ktore
wskazywalam, omawiajac monografi¢, a one dotycza takze tego artykulu, nalezatoby podej$¢ do
uzyskanego wyniku z wigksza doza ostroznosci. Decyzje na rynku nieruchomo$ci nalezg do
najwazniejszych w zyciu czlowieka, ich podejmowanie to proces, w ktérym maja miejsce konsultacje
nie tylko z bliskimi ale przede wszystkim z podmiotami obstugujacymi ten rynek.

Drugi artykut pt. ,,Real estate brokerage and endowment effects in the housing market. Evidence from
Poland" bada wptyw posrednikéw w obrocie nieruchomosciami na efekt posiadania w transakcjach na
wtérnym rynku mieszkaniowym. Habilitant opracowat teoretyczny model oddzialywania uczestnictwa
posrednika nieruchomosci podczas transakcji na sile efektu posiadania. Przeprowadzit badania
empiryczne z udzialem 248 respondentéw, wyniki potwierdzily przewidywania modelu, iz udziat
posrednikow w transakcjach na wtornym rynku mieszkaniowym nie redukuje efektu posiadania, ale
niekiedy wrecz zwigksza jego sile, zwlaszcza wtedy, gdy posrednik reprezentuje sprzedajgcego.
Rezultaty tych badan sa wazne w kontekscie rozpoznania zachowan podmiotéw uczestniczacych na
rynku mieszkaniowym, jednakze bylyby bardziej wiarygodne, gdyby Habilitant nie traktowat
posrednikéw jako jednolite] grupy. Posrednicy bowiem nie zawsze dzialaja racjonalnie,
rekomendowana cena nie zawsze jest ceng rynkowa, zwlaszcza wtedy, gdy posrednicy dostosowuja
swoje rekomendacje do oczekiwan klientéow (chca otrzymaé i zrealizowal zlecenie). Ponadto
posrednicy nie zawsze pobieraja prowizj¢ na tym samym poziomie (3%), sg one czgsto negocjowane.

Artykut 3. ., The endowment effect and housing studies: The role of multiple reference points"
systematyzuje wiedz¢ odnosnie wplywu wielu punktéw odniesienia na proces wyceny nieruchomosci
na rynku mieszkaniowym. Habilitant, jak sam okreslil, przedstawit prosty model teoretyczny, ktory
uzupehil o nowy punkt odniesienia (udziat posrednika w obrocie nieruchomosciami). Podstawowg
stabos$cig tych badan jest fakt oparcia ich na deklarowanych preferencjach uczestnikéw badania, a nie
na rzeczywistych zachowaniach. Deklaracje moga znaczaco si¢ r6zni¢ od zachowan podejmujacych
transakcje na rynku mieszkaniowym. Ponadto, o czym juz wspomnialam, podejmowanie decyzji
dotyczacych transakcji to proces trwajacy w czasie. Przyjete punkty odniesienia, zidentyfikowane na
podstawie literatury przedmiotu (dotyczace cen, prowizji posrednikéw, lokalizacji oraz norm
spolecznych i wiasnosci/posiadanie), nie s3 w wystarczajacym zakresie uwzglgdnione w badaniach
(ujecie statyczne, pojedyncze pytania na poszczegdlne punkty odniesienia). Sformulowane wnioski z
przeprowadzonych badafi w moim przekonaniu sg zbyt optymistyczne, a wynika to z ograniczonego
stopnia rozpoznania problemu.

Omawiane artykuly podejmujg tematyke wskazang w monografii jako kierunki przyszlych dociekan
naukowych. Habilitant zastosowat podobng procedure badawcza, wprowadzajac pewne modyfikacje w
zwigzku ze specyfika przedmiotu badan. Badania opieraja si¢ na hipotetycznych transakcjach w
warunkach laboratoryjnych, uczestnicy badan zostali pozyskani przez platforme Prolific, wnioski z tych
badan opieraja si¢ na deklarowanych preferencjach, te za$ niekoniecznie odpowiadaja rzeczywistym
uwarunkowaniom zawieranych transakcji mieszkaniowych. Cholby te okolicznosci determinuja
ostrozno$¢ w formutowaniu wniosk6w wynikajacych z przeprowadzonych badan, o czym nie zawsze
zdaje sie pamigta¢ Habilitant.

Artykuly te uzupetniajg tres¢ monografii, wzmacniaja jej oceng, wnoszac dodatkowy wklad z:

* perspektywy teorio-poznawczej: systematyzuja wiedze w zakresie mozliwosci wyeliminowania
badz ostabienia efektu posiadania, jest przedstawiona propozycja modelu wptywu posrednika na sile
efektu posiadania oraz systematyzuja wiedze¢ o wplywie réznych punktéw odniesienia;

« perspektywy metodycznej: modyfikuja procedure badawcza, dostosowujac ja do specyfiki badan;

» perspektywy empirycznej: pokazuja, ze efekt posiadania na wtérnym rynku mieszkaniowym pod
wplywem interwencji zmienia si¢, natomiast udzial posrednika w transakcjach nie ostabia, a niekiedy



zwigksza sile tego efektu. Ponadto opisuja oddzialywanie (a nie wplyw) réznych punktéw odniesienia
na proces wyceny wartosci na rynku mieszkaniowym,;

 perspektywy praktycznej: wyniki badan s3 interesujace, wskazuja na wystepowanie efektu
posiadania na polskim rynku mieszkaniowym, identyfikuja obszary wymagajace interwencji. Jednakze
ze wzgledu na przyjety tok postgpowania badawczego(badanie opiera si¢ na deklarowanych
preferencjach) , rzutuje na zakres formutowanych wnioskow.

Osiagnie¢cie dodatkowe 2

Omawiane osiagnigcie obejmuje dwa artykuly, ktore tematycznie nie sg zwigzane z rynkiem
mieszkaniowym, lecz przedstawiaja efekty badan Habilitanta nad konwergencja klubowsg w ramach
podejscia Phillips-Sul. O ile zaliczenie artykuléw wchodzacych w sktad Osiagniecia 1 jest dla mnie
zrozumiate (uzupelniajg i poszerzajg zakres rozwazan w monografii), to nie do kornca zasadnym jest
wyodrebnienie Osiagnigcia dodatkowego 2. Artykuly: ,,A review of Phillips-Sul approach-based club
convergence tests" i ,,A new time-varying method for club convergence analysis" stanowig niewatpliwie
warto§ciowy wklad w literature dotyczaca konwergencji klubowej. Artykul pierwszy zawiera
kompleksowy przeglad istniejacych metod, w ktorym Habilitant przeanalizowal modyfikacje
standardowego podejscia PS, jego zastosowania empiryczne oraz dostepne oprogramowanie. Habilitant
dokonal przegladu literatury (354 pozycje), uporzadkowat wiedzg w zakresie omawianej metodyki, a
ponadto wskazat luki badawcze.

W artykule 2, tematycznie dotyczacym metodyki PS, Habilitant zaproponowat dynamiczng metode
modyfikacji identyfikacji klubéw konwergencji, modyfikujac standardowe podejscie Phillips-Sul.
Ponadto zastosowal t¢ metodg, okreslajac kluby konwergencji w kazdym punkcie czasu (analiza
konwergencji PKB per capita w wybranych krajach europejskich), a nie jak to byto dotychczas (analiza
w podprébach).

Artykuly zadeklarowane przez Habilitanta jako Osiagnigcie dodatkowe 2 sg spdjne tematycznie,
porzadkuja wiedze w zakresie metodyki PS, wskazujg na luki badawcze oraz przedstawiajg autorska
propozycj¢ algorytmu identyfikacji zmiennosci klubé6w konwergencji w czasie. Problematyka podjeta
w tych artykutach wpisuje si¢ w tematyke tytutlowa tego cyklu, natomiast trudno dostrzec powigzanie
tematyczne z monografia i Osiggnigciem dodatkowym 1. Tres¢ tych artykuléw, co prawda odbiega i to
znacznie od gléwnego watku wywodoéw (Osiagnigcie giowne i Osiagnigcie dodatkowe 1), jednakze
Zwazywszy na wazne poznawczo wyniki i metodyczne propozycje, a takze ich wysoki poziom naukowy,
w moim przekonaniu zastuguja na podkreslenie i uwage. Kompleksowy przeglad literatury, wskazanie
luk badawczych i przedstawienie propozycji metody uwzgledniajacej zmiennos¢ klubéw konwergencii
w czasie mogg znaczaco przyczyni¢ sie do rozwoju badan nad konwergencja klubowa w réznych
dziedzinach nauki, w tym ekonomii.

Wskazane uwagi czy niedociagnigcia, dotyczace monografii (Osiagnigcie gléwne) oraz cyklu artykutow
(Osiagnigcie dodatkowe 1), sformutowane w ramach dyskusji naukowej, nie umniejszaja pozytywnej
oceny tych opracowan. W moim przekonaniu przedtozona do recenzji monografia pt.,,The endowment
effect and housing markets: Theory and evidence from Poland. Routledge” oraz cykl artykulow
zadeklarowanych jako Osiagnigcie dodatkowe 1 wypelnia wymagania ustawowe i moga by¢ uznane
jako majace znaczny wklad w rozwdj dyscypliny naukowej ekonomia i finanse.

3. Ocena pozostalego dorobku naukowo-badawezego, w tym wspélpracy z oSrodkami naukowymi

Z informacji zamieszczonych w autoreferacie wynika, iz Habilitant opublikowat lacznie 46 opracowan
naukowych, z czego 37 po uzyskaniu stopnia doktora (w tej liczbie sa: monografia oraz artykuly
zaliczone do Osiagnigcia dodatkowego 1 i Osiagnigcia dodatkowego 2). Powyzsze dane wskazuja na
istotne zwigkszenie, zar6wno pod wzgledem liczby opublikowanych opracowan jak i wzgledem
wartosciowym, dorobku naukowego po uzyskaniu stopnia doktora. Pod wzgledem ilosciowym dorobek
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ten oceniam wysoko, zwazywszy na czas, w ktorym powstawal, a takze liczbe cytowan i liczbe
publikacji zdecydowanej wigkszosci artykuléw w wysoko punktowanych czasopismach (powyzej 70
punktéw), dorobek ten pod wzgledem jakosciowym oceniam jako ponadprzecigtny. Ponadto godnym
podkreslenia jest fakt, iz wszystkie publikacje po uzyskaniu stopnia doktora ukazaly si¢ w jezyku
angielskim, w renomowanych czasopismach, co niewatpliwie $wiadczy o wysokim poziomie
merytorycznym Jego badan oraz uznaniu w $rodowisku naukowym. Przed doktoratem dorobek
Habilitanta obejmowat 7 artykutéw oraz 2 rozdziaty w monografiach naukowych. Po uzyskaniu stopnia
doktora (listopad 2019r. do styczen 2025r.) dr Mateusz Tomala opublikowal 33 opracowania, w tym:

1. autorskich prac:
o 1 monografie,
o 20 artykutéw indeksowanych w bazie SCOPUS lub Web of Science,
o 1 artykul nieindeksowany,
2. wspélautorskich prac:
o 13 artykutéw wspdtautorskich w recenzowanych czasopismach,
o 1 artykul nieindeksowany,
o 1 rozdzial w monografii naukowe;j.

Sumaryczny Impact Factor na dzien przygotowania dokumentacji wynosi: 65,046, co oznacza
przecietng wysokos$¢ na jedng publikacje na poziomie blisko 2. Z kolei taczna liczba punktéw MNiSW
za dorobek publikacyjny jest na poziomie 3163 punktéw, z czego 3050 punktéw przypada na publikacje
po doktoracie. O warto$ci publikacji Habilitanta swiadcza nie tylko wymienione wskazniki, ktérych
poziom zdecydowanie przekracza przecietne osiggane przez kandydatéw w postgpowaniu w sprawie
nadania stopnia doktora habilitowanego w dyscyplinie ekonomia i finanse, ale takze liczba cytowan w
najbardziej liczacych si¢ bazach: SCOPUS (bez autocytowan 359/z autocytowaniami 442); Web of
Science (bez autocytowan 324/z autocytowaniami 389); Google Scholar (z autocytowaniami 648).
Indeks Hirscha (bez autocytowan) ksztattuje si¢ takze na wysokim poziomie; w bazie SCOPUS - 25,
za$ w Web of Science - 23.

W zainteresowaniach naukowych Habilitanta, poza oméwionymi juz publikacjami zadeklarowanymi
jako Osiagnigcie gloéwne i Osiagnigcia dodatkowe, jak sam wskazuje, mozna wyrdzni¢ ponizsze
obszary:

¢ Dzialalnos¢ profesjonalistow rynku nieruchomosci (4 artykuly),

¢ Doktadnos¢ wycen nieruchomosci mieszkaniowych dokonywanych przez ich whascicieli (3
artykuty),

¢ Tlosciowa analiza rynku nieruchomosci w Polsce (zagadnienia rézne) - 10 artykulow,
e Determinanty oraz dynamika cen najmu na polskim rynku mieszkaniowym (5 publikacji),
e Procesy rozwojowe jednostek samorzadu terytorialnego w Polsce (4 artykuly),

¢ Ekonomia behawioralna a rynek mieszkaniowy (zagadnienia inne niz przedstawione w ramach
osiagniecia gléwnego i osiagnie¢ dodatkowych) — (3 artykuly),
e Inne zagadnienia spoza wymienionych obszaréw badawczych (2 artykuly).
S3 one nakreslone doéé szczegblowo, zdecydowana wigkszo$é zwiazana jest z funkcjonowaniem i

analizag rynku nieruchomos$ci, przede wszystkim rynku mieszkaniowego oraz czynnik6w
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determinujacych rozwdj na poziomie lokalnym. Wiaczane coraz to nowe obszary badawcze, dotyczace
przede wszystkim rynku mieszkaniowego, w zakres zainteresowan naukowych Habilitanta stanowia nie
tylko Jego reakcje na aktualne problemy, ale réwniez $wiadcza o poszukiwaniach rozwigzan na
plaszczyznie teoretycznej i koncepcyjne;j.

W obszarze badawczym pierwszym przedmiotem rozwazan byla analiza uwarunkowan dziatan
wybranych podmiotéw na rynku mieszkaniowym (rzeczoznawcy, posrednicy) w kontekscie
$wiadczonych przez nich ustug. Z kolei w obszarze drugim Habilitant przeprowadzil badania dotyczgce
czynnikéw wplywajacych na doktadnos¢ wycen nieruchomosci mieszkaniowych (czy raczej wartosci
nieruchomosci dla wlasciciela) dokonywanych przez ich wiascicieli (rynek warszawski), a takze
wiarygodnos$¢ tych wartosci deklarowanych jako miary bogactwa mieszkaniowego. Trzeci obszar
badawczy obejmuje 10 artykulow, dosé zréznicowanych tematycznie, podejmujacych kwestie zwigzane
z rozpoznaniem ksztaltowania si¢ cen na rynku mieszkaniowym w powiatach i stolicach wojewodztw
(czynniki determinujagce S$rednie ceny, identyfikacja klastr6w wsréd powiatowych rynkéw,
konwergencja cen czy wystepowanie baniek cenowych w miastach wojewddzkich czy koncepcji
inteligentnego rynku mieszkaniowego) oraz dotyczace wplywu pandemii na proces konwergencji cen
sprzedazy i najmu. Dwa pozostate artykuty nie dotycza wprawdzie rynku mieszkaniowego, bowiem
jeden z nich przedstawia wynik badafh nad wpltywem réznych fal pandemii na stopy zwrotu spolek
nieruchomosciowych, drugi zas omawia problem efektywnosci rynku ziemi rolniczej z wykorzystaniem
koncepcji przestrzennej integracji rynku. Artykuly (5) zaliczone do czwartej grupy koncentrujg si¢ na
determinantach oraz dynamice cen najmu na polskim rynku mieszkaniowym. W szczegdlnosci
przedmiotem badan byly takie kwestie jak: identyfikacja determinant stawek najmu dlugoterminowego
na rynku krakowskim, ocena wystepowania zjawiska konwergencji stawek najmu, wptywu pandemii na
ceny najmu dhugoterminowego w Krakowie oraz na segmentacj¢ rynku mieszkaniowego. Z kolei pigty
obszar tematyczny, w sktad ktérego wchodza cztery artykuty, nawiazuje i rozwija problematyke bedaca
przedmiotem zainteresowan badawczych w pracy doktorskiej. W opracowaniach tych podjgto kwestie
istotne i wazne dla procesu ksztaltowania rozwoju na poziomie lokalnym. W ramach obszaru széstego
powstaly trzy artykuly (wszystkie we wspotautorstwie), ktore dotyczyly rozpoznania postaw badanych
wobec gier hazardowych dotyczacych mieszkania i pieniedzy oraz oszacowania parametréw funkcji
warto$ci dla dobr pienieznych i mieszkaniowych.

Tematyka tych opracowan wskazuje na systematyczny i ciagly rozwoj zaréwno, jesli uwzglednia sig
kryterium liczby publikacji, jak i ich jako$¢. Na podkreslenie zastuguje fakt, iz zdecydowana wigkszo$¢
tych opracowan zostala opublikowana w liczacych si¢ czasopismach migdzynarodowych, wysoko
punktowanych (23 opracowania uzyskaly od 70 do 140 punktéw). Zatem dorobek poddawany jest
szerszej ocenie $rodowiska naukowego, a jednoczesnie zwigksza si¢ umiedzynarodowienie i
rozpoznawalno$¢. Okolicznosci te stanowig niewatpliwie pozytywna ceche charakteryzujaca karierg
naukowg Habilitanta.

Kolejnym obszarem aktywno$ci naukowe]j jest uczestnictwo (po uzyskaniu stopnia doktora) w
krajowych i migdzynarodowych konferencjach naukowych. Doktor Mateusz Tomala bral aktywny
udziat w 9 miedzynarodowych i 4 krajowych konferencjach naukowych zwigzanych z
nieruchomos$ciami, na ktorych przedstawial wyniki prowadzonych przez siebie badan. Byt czterokrotnie
cztonkiem (od 2022 roku) rady programowej miedzynarodowej konferencji oraz cztonkiem komitetu
organizacyjnego krajowej konferencji (1 raz).

Podejmowat w réznych formach aktywnos¢ naukows poza swoja uczelnia macierzysta, przy czym nie
byly to tylko kontakty krajowe (Uniwersytet Warminsko-Mazurski, Katedra Analiz Przestrzennych i
Rynku Nieruchomosci), ale przede wszystkim nawigzal wspolprace, ktéra nadal jest kontynuowana, z
instytucjami zagranicznymi, w szczegdlnosci:

e Uniwersytet w Utrechcie, Katedra Geografii Czlowieka i Planowania Przestrzennego,
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o Czeska Akademia Nauk, Instytut Socjologii, Katedra Socjoekonomii Mieszkalnictwa,
e Uniwersytet Stanowy w Chicago, Katedra Geografii.

Wymiernym efektem tej wspolpracy sa wartosciowe publikacje 1 wigczenie nowych kwestii do zakresu
prowadzonych przez dr. Mateusza Tomale badan.

Habilitant uczestniczyt w dwoch zagranicznych stazach naukowych. Odbyt miesigczny staz w Czeskiej
Akademii Nauk oraz trzymiesigczny (stypendium naukowe przyznane przez NAWA w ramach
programu Bekkera) na Uniwersytecie w Utrechcie. Nawigzana wspotpraca naukowa w trakcie pobytu
zaowocowala dwoma artykutami.

Prowadzenie badafi w roznych zagranicznych podmiotach potwierdza umiejetnos¢é wspolpracy
Habilitanta w $rodowisku migdzynarodowym i stanowi uznanie Jego dokonan. Ocen¢ t¢ wzmacnia
liczba wykonanych recenzji artykutéw publikowanych w zagranicznych czasopismach, jak réwniez
liczba redakcji czasopism, na rzecz ktorych byly przygotowywane. Warto odnotowac fakt, iz od 2022
roku pemi funkcje redaktora pomocniczego w czasopiSmie Journal of Housing and the Built
Environment.

Omawiajgc dorobek naukowy, nalezy podkresli¢, ze Habilitant zrealizowat trzy projekty uzyskane w
konkursach krajowych, a takze uzyskal trzy projekty w konkursach uczelnianych. Przedstawione
aktywnosci nalezy uzupehni¢ jeszcze o informacj¢ w zakresie wspolpracy z towarzystwami naukowymi,
ktorych obszar dzialania jest zbiezny z zainteresowaniami badawczymi Habilitanta. Naleza do nich
organizacje krajowe (TNN), jak réwniez europejskie (European Real Estate Society) oraz spoza Europy
(American Real Estate Society).

Dokonania w omawianym obszarze zasluguja na wysoka ocen¢ i uznanie, zwazywszy na poziom
umiedzynarodowienia, wysoki poziom rozpoznawalnosci prac i Habilitanta, a takze inne przejawy Jego
aktywnosci. Habilitant jest osoba wyjatkowo pracowita, bowiem omawiane dokonania mialy miejsce w
ciggu zaledwie 4 lat!

4. Informacja o dorobku dydaktycznym, organizacyjnym i z zakresu popularyzacji nauki

Dr Mateusz Tomala prowadzi zajecia na wszystkich stopniach ksztalcenia, w tym réwniez na studiach
podyplomowych. Prowadzi wyklady i ¢wiczenia, ktérych tematyka w wigkszosci zwigzana jest z
obszarem Jego zainteresowani badawczych. Warto doda¢, ze doskonali swoje umiejetnosci w zakresie
przekazywania wiedzy, bowiem jest absolwentem Studium Doskonalenia Dydaktyki Akademickiej. Byt
promotorem 36 prac licencjackich, 19 prac magisterskich i 18 prac na studiach podyplomowych. Jest
takze promotorem pomocniczym w zakonczonym przewodzie doktorskim.

Habilitant z powodzeniem faczy pracg naukowa z aktywnoscig organizatorska, pelnigc rézne funkcje z
wyboru lub powolania. Aktywnie uczestniczy w dziataniach na rzecz Uczelni, w pracach Zespoléw ds.
ewaluacji jakosci dziatalnosci naukowej, a takze jest czlonkiem Kolegium Elektoréw i Obwodowej
Komisji Wyborczej Instytutu. Na podkreslenie zastuguje Jego zaangazowanie w organizacj¢ réznych
wydarzen naukowych (organizacja konferencji), a takze prowadzenie kofa naukowego. Dzialalnos¢
organizacyjna zostala doceniona przez Rektora Uniwersytetu; Habilitant otrzymal dwie nagrody w
dowdd uznania jego zaangazowania.

Do istotnych osiggnieé z zakresu popularyzacji nauki zaliczy¢ nalezy: przygotowanie i opublikowanie
dwoch artykutéw popularno-naukowych na stronie internetowej Uniwersytetu Ekonomicznego w
Krakowie, udzielenie wywiadu dla Gazety Wyborczej dotyczacego inwestowania w mikroapartamenty,
przeprowadzenie szkolenia dla rzeczoznawcOw czy wreszcie opublikowanie pakietu wdrozeniowego.

Sposrod pozostalych aktywnosci Habilitant angazuje si¢ we wspolprace na rzecz otoczenia spofeczno-
gospodarczego, dzielac si¢ swoja wiedza w zakresie modelowania ilosciowego rynku mieszkaniowego
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czy uczestniczagc w zespolach opracowujacych raporty dotyczace wybranych aspektéw rynku
nieruchomosci.

Wymienione obszary aktywnosci wskazuja, ze dr Mateusz Tomala jest osobg aktywnie uczestniczagcg w
zyciu naukowym, jak i szerzej pojmowanym zyciu akademickim. Jego dokonania zashuguja
niewgtpliwie na uwage i uznanie, co zreszta znajduje potwierdzenie w przyznanych prestizowych
nagrodach i stypendiach.

S. Stwierdzenie o spelieniu okreslonych w Ustawie warunkéw uzyskania stopnia doktora
habilitowanego oraz zasadnosci nadania tego stopnia dr. Mateuszowi Tomali

Podsumowujac, dorobek naukowo-badawczy Habilitanta, w tym monografi¢ naukowg pt. ,,The
Endowment Effect and Housing Markets. Theory and Evidence from Poland" wskazang jako osiggnigcie
gltowne oraz cykl powigzanych tematycznie publikacji (Osiagni¢cie dodatkowe 1), aktywno$¢ naukowsg
w innych podmiotach naukowych, stwierdzam, iz dorobek ten spetnia w pelni kryteria art. 219 ustawy
z dnia 20 lipca 2018 roku Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce.

W zwigzku z powyzszym popieram wniosek o dalsze procedowanie w postepowaniu w sprawie nadania
dr. Mateuszowi Tomali stopnia doktora habilitowanego w dziedzinie nauk spotecznych w dyscyplinie
ekonomia i finanse.
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