Prof. dr hab. Henryk Runowski Warszawa, dnia 13.11.2024 r.

Recenzja rozprawy doktorskiej Pani Malgorzaty Manki
pt. ’Ekonomiczne i spoleczne skutki przeksztalcenia

uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci”

1. Podstawa sporzadzenia recenzji
Podstawe sporzadzenia recenzji stanowi pismo Przewodniczacej Rady Naukowej
Dyscypliny ekonomia i finanse Pani dr hab. Wiestawy Lizinskiej, prof. UWM z dnia 18
wrzesnia 2024 r. oraz art. 30 Ustawy o stopniach naukowych i tytule naukowym oraz o
stopniach i tytule w zakresie sztuki z dnia 14 marca 2003 r. (Dz. U. z 2017 r., poz. 1789 ze
zm.) w zwigzku z art. 179 ust. 2 Ustawy z dnia 3 lipca 2018 r. Przepisy wprowadzajgce ustawe
— Prawo o szkolnictwie wyzszym 1 nauce (Dz. U. z 2018 r. poz. 1669 ze zm.) i Uchwala
107/2024 Rady Naukowej Dyscypliny Ekonomia i Finanse Uniwersytetu Warminsko-
Mazurskiego w Olsztynie z dnia 18 wrzesnia 2024 roku.
Opinia dotyczaca rozprawy doktorskiej powinna zawiera¢ odpowiedZ na nastepujace
pytania:
1. Czyrozprawa doktorska prezentuje ogdlng wiedzg teoretyczng kandydata w dyscyplinie
ekonomia i finanse?
2. Czy rozprawa doktorska wykazuje umiejetnos¢ samodzielnego prowadzenia pracy
naukowej przez osobe ubiegajaca si¢ 0 nadanie stopnia doktora?
3. Czy rozprawa doktorska stanowi oryginalne rozwigzanie problemu naukowego,
oryginalne rozwigzanie w zakresie zastosowania wynikéw wlasnych badan naukowych
w sferze gospodarczej lub spotecznej?

Wyrazam przekonanie, ze przygotowana recenzja rozprawy doktorskiej zawiera odpowiedzi na

powyzsze pytania.

2. Znaczenie problematyki podjetej w rozprawie

Rozprawa doktorska Pani Malgorzaty Manki dotyczy ekonomiczno-spotecznych
skutkow przeksztalcenia uzytkowania wieczystego w prawo wilasnoéci. Prawa wlasnosci sg
kategoria znajdujgca si¢ w obszarze zainteresowania zardwno nauk prawnych, jak i

ekonomicznych. Mozna zatozy¢, ze ekonomiczne prawa wlasnosci sg tym do czego ludzie daza,



czyli celem, natomiast prawo wlasnosci jako pojecie prawne nalezy postrzegaé jako $rodek
prowadzacy do tego celu.

Problem podjety w pracy jest wazny i aktualny. Jest wazny dlatego, ze dotyczy
zywotnych interesow tak wilascicieli, jak 1 uzytkownikow wieczystych nieruchomosci.
Aktualny, poniewaz problem uzytkowania wieczystego, a w zasadzie jego przeksztalcania w
prawo wlasnosci nie zostal rozwigzany 1 wywoluje szereg kontrowersji. Skala problemu jest
wicksza niz mozna by sadzi¢ na podstawie np. powierzchni gruntow pozostajacych w Polsce w
uzytkowaniu wieczystym. Instytucja uzytkowania wieczystego jest prawem rzeczowym, ktore
moze by¢ ustanawiane jedynie na gruntach stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa, jednostek
samorzadu terytorialnego lub ich zwigzkdw a zatem prawo to moze by¢ ustanowione wylgcznie
na nieruchomosciach bg¢dacych przedmiotem wiasnosci publicznej. Z funkcji i charakteru
uzytkowania wieczystego wynika, ze instytucja ta pozwala Skarbowi Panstwa lub jednostce
samorzadu terytorialnego na ,,scedowanie" uprawnien wiascicielskich, bez wyzbycia sie prawa
wlasnosci, 1 to tak dalece, ze z chwilg oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste, w relacje
prawnorzeczowe z osobami trzecimi wchodzi tylko uzytkownik wieczysty. Trzeba jednak
wyraznie zaznaczy¢, ze posiadanie prawa uzytkowania wieczystego nie jest tozsame z
posiadaniem prawa wiasnos$ci nieruchomosci. Z jednej strony jest bowiem ustanawiane na
okres 99 lat, z drugiej, z waznych wzgledéw, umowa o wieczyste uzytkowanie moze zostaé
rozwigzana przed tym terminem, co dla uzytkownika wieczystego oznacza pewne obciazenie
natury ekonomicznej i psychologicznej, w poréwnaniu do dysponowania wiasnoscig
nieruchomosci.

Doswiadczenia historyczne wskazuja, ze co pewien czas pojawiaja sie proby
»wychodzenia” z tej formy posiadania i wladania nieruchomoscia na rzecz jej zamiany na
wlasnos¢. W procesie tym pojawiajg si¢ wielorakie dylematy dotyczace postrzegania korzysci
1 kosztéw lezacych po stronie dotychczasowych wiascicieli 1 uzytkownikow wieczystych, jak i
ocen spotecznych tego procesu.

Tym samym trzeba stwierdzi¢, ze rozprawa doktorska Pani Malgorzaty Manki
podejmuje wazny problem badawczy sprowadzajacy si¢ do pytania o ocene ekonomiczno-
spolecznych skutkéw przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci.

Jak podkresla Doktorantka wybor problemu badawczego podyktowany byt kilkoma
przestankami. Wymienia wsrdd nich: podstawy teoretyczne i1 praktyczne, istnienie luki
badawczej w obszarze weryfikacji i potrzeba oceny spolecznych skutkdéw przeksztatcenia
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci, $cisle zwigzanych z ekonomicznymi

aspektami tych praw, ograniczony dorobek empiryczny dotyczacy skutkéw przeksztalcen
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prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci 1 brak odniesienia do sytuacji
migdzynarodowe] w tym zakresie. W innych krajach europejskich wystepujg podobne, ale nie
tozsame prawa o dlugoterminowym charakterze. Autorka wskazuje tez, ze w literaturze
przedmiotu podejmuje si¢ gtéwnie ekonomiczne aspekty przeksztalcania prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci, czy tez ekonomiczne zagadnienia uzytkowania wieczystego,
czesto z pominigciem spolecznych skutkéw tego procesu, co stanowi wazng do wypelnienia
luk¢ badawcza. Zasadno$¢ podjgcia problematyki ekonomicznych i spotecznych skutkéw
przeksztalcenia praw uzytkowania w prawo wiasnosci wynika rdwniez ze znaczenia tego
zagadnienia w gospodarce Polski a moim zdaniem takze z tego, ze jest to zagadnienie wazne z
politycznego punktu widzenia. Co jaki§ czas odzywaja dyskusje na temat ewentualnych
zewngtrznych oczekiwan odszkodowawczych, czy reprywatyzacyjnych. Latwiej wysuwaé
takie roszczenia do mienia bedacego wlasno$cig publiczna niz prywatna.

Whikliwa analiza tego problemu, jak podkresla Autorka pracy, moze tez stanowié
asumpt dla sformulowania nowego spojrzenia na temat ,,wygaszania” prawa uzytkowania
wieczystego. Tym bardziej, ze dotychczasowe rozwazania teoretyczne, analiza przepisow
prawa i ich ewolucja w kierunku ograniczenia znaczenia uzytkowania wieczystego w polskim
systemie prawnym oraz sposobach wiladania nieruchomo$ciami w powiazaniu z aktualng
sytuacja gospodarcza, wskazujg na zlozonos$¢ tego problemu. Tym samym badania na temat
ekonomicznych i spolecznych skutkéw tego procesu zyskuja na znaczeniu, a inicjatywa
podjecia tematu w recenzowanej rozprawie wychodzi temu naprzeciw.

Z powyzszych wzgledow uwazam wybdr tematu rozprawy doktorskiej za w petni
uzasadniony. Podjete zagadnienie jest aktualne oraz istotne z teoriopoznawczego,

metodycznego i praktycznego punktu widzenia.

3. Struktura rozprawy doktorskiej oraz jej ogélna ocena

Recenzowana rozprawa doktorska sklada si¢ ze wstgpu, czterech rozdzialow, czesci
podsumowujgcej, wykazu piSmiennictwa, zrodel, przepiséw prawa, spisu tabel, spisu rysunkéw
oraz zalgcznikow. Lgcznie liczy 311 stron. Pierwsze dwa rozdziaty maja charakter teoretyczny,
wprowadzajgcy w badang problematyke. Stanowig podwaliny dla rozwazann w rozdziale
prezentujagcym wyniki badan empirycznych. Rozdzial pierwszy dotyczy podstaw
merytorycznych i formalno-prawnych przeksztalcenia uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci. Zaprezentowano tu istotg prawa do nieruchomos$ci, w tym prawa wiasnosci i
uzytkowania wieczystego, wskazujgc na roznice i podobienstwa miedzy nimi, a takze

przyblizono pozostale sposoby wiadania nieruchomo$ciag. Omoéwiono status prawny
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uzytkowania wieczystego w Polsce i nawigzujace do niego konstrukcje prawne w wybranych
krajach europejskich oraz podstawy przeksztalcania prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci, w §wietle kolejnych zmian krajowych systemdw prawnych w tym zakresie. Rozdziat
drugi obejmuje zagadnienia ekonomicznych 1 spolecznych aspektéw praw wiasnosdei i
uzytkowania wieczystego, w tym problem wilasnosci w teoriach naukowych, ekonomicznych
aspektow prawa wlasnosci i uzytkowania wieczystego, definiowania wartosci rynkowej i ceny
rynkowej nieruchomosci, opodatkowania réznych form wiadania nieruchomos$cig oraz
spotecznych aspektéw prawa wiasnosci 1 uzytkowania wieczystego. Rozdzial trzeci zawiera
opis celow, zakresu czasowego 1 merytorycznego badan oraz metodyki badan a rozdzial
czwarty prezentuje wyniki badan na temat skutkéw ekonomicznych i spolecznych
przeksztalcania uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci. Na zakoriczenie pracy
przedstawiono podsumowanie, wyniki zwigzane z weryfikacjg hipotez badawczych oraz
wnioski z przeprowadzonych badan.

Stwierdzam, Ze struktura pracy jest w zasadzie prawidlowa. Poszczegdlne rozdziaty sg
zaprezentowane we wlasciwej kolejnosci i skladajg si¢ na czytelny wywdd naukowy, najpierw
zaprezentowano podstawy teoretyczne, a nastepnie cel i zalozenia badan empirycznych, wyniki
1 wnioski. Pragne jednak zauwazy¢, ze cel, zakres i metodyka badaf zostaly przedstawione
dopiero w rozdziale trzecim. Jestem zwolennikiem sytuowania rozdziatu metodycznego zaraz
po wstepie, cho¢ zdaje sobie sprawe z tego, ze w tym zakresie stosowane sg rézne konwencje,
w tym tak, jak w recenzowanej pracy. Usytuowanie rozdzialu metodycznego na poczatku pracy
umozliwia poznanie calo§ciowej koncepcji i zamierzen badawczych, w tym celu pracy i celu
badan, hipotez badawczych oraz metodyki badan, co pozwala lepiej zrozumieé przy$§wiecajacy
pracy zamyst badawczy i sposob jego rozwiazania. W obecnym ukladzie pracy pierwsze dwa
rozdzialy nie zostaly przywolane w celach badan, czy zadaniach badawczych dotyczacych
warstwy teoretycznej, podobnie jak nie zostal jednoznacznie okreslony problem badawczy,
pomimo zapowiedzi na stronie 18, ze ,,IW rozdziale (trzecim) przedstawiony zostat problem
badawczy, cel glowny i cele szczegélowe badan oraz pytania badawcze i hipotezy badawcze”.
Na usprawiedliwienie Autorki podam, ze wokét rozumienia tego czym jest problem badawczy,
istnieje dyskusja. Niektorzy autorzy, utozsamiaja problem badawczy z opisem tematu badan i
celu pracy oraz pytan, na ktére poszukuje si¢ odpowiedzi (mozna przyjac, ze tak jest on
rozumiany w recenzowanej pracy), inni z kolei problem badawczy kojarza z kluczowym
pytaniem, na ktére prowadzone badanie ma przynie$¢ odpowiedz.

Powyzsze uwagi majg charakter dyskusyjny. Jaki jest w tym wzgledzie poglad Autorki

recenzowanej rozprawy na ten temat?



4. Ocena merytoryczna rozprawy

W pracy za gltéwny cel badan przyjeto oceng ekonomicznych i spoltecznych skutkéw
przeksztalcania prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci dla wihascicieli gruntow
(jednostek samorzadu terytorialnego, ich zwigzkéw, Skarbu Panstwa) i uzytkownikow
wieczystych (oséb fizycznych, wspdlnot mieszkaniowych, podmiotéw gospodarczych
spotdzielni mieszkaniowych). W nawiazaniu do celu gtéwnego sformutowano trzy nastepujace
cele szczegbtowe:

1. Identyfikacja, opisanie i ocena procesu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego

w prawo wlasno$ci;
2. Identyfikacja, opisanie oraz ocena ekonomicznych skutkéw przeksztalcania prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci;
3. Identyfikacja, opisanie oraz ocena spolecznych skutkow przeksztatcania prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci.
Cele zostaly sformutowane w sposéb klarowny. Uwazam, ze uzyty wyraz ,,opisanie” mozna
bylo pomingé w formulowaniu celow szczegdlowych pracy. Praca doktorska z ekonomii ze
swej natury jest pracg pisang. Po zapoznaniu sie¢ z zawartoscig pracy zauwazam, ze lista
faktycznie zrealizowanych celow szczegdtowych jest szersza, niz wykazano. Zaliczam do nich
takze: zaprezentowanie teoretycznych podstaw wiasnosci, praw wilasnosci jako kategorii
ekonomicznej a takze zdefiniowanie 1 wskazanie podobienstw oraz réznic migdzy prawem
wlasnosci a prawem wieczystego uzytkowania.
Autorka sformulowata trzy nastgpujace hipotezy badawcze:

H1I: Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci to dla jednostek
samorzadu terytorialnego i ich zwigzkéw oraz Skarbu Panstwa (jako wiascicieli
gruntéw) proces niekorzystny ze wzgledéw ekonomicznych oraz formalno-prawnych
wyrazanych jako pomniejszenie publicznego majatku i zagrozenie bezpieczefistwa.

H2: Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci jest korzystne ze
wzgledow formalno-prawnych w polskim systemie prawnym.

H3: Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci jest korzystne
ze wzgleddbw ekonomicznych 1 spolecznych dla posiadaczy tego prawa
(uzytkownikdw wieczystych, a po przeksztatceniu praw wiascicieli).

Uwazam, ze hipotezy majga znaczng warto$¢ poznawcza. Jednak do sposobu ich
sformulowania zglaszam pewne uwagi. Hipoteza pierwsza i trzecia maja charakter ztozony,

stad ich weryfikacja moze nie by¢ jednoznaczna. W hipotezie pierwszej stwierdza sie, ze
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przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci to proces niekorzystny ze
wzgledow ekonomicznych i formalno-prawnych wyrazanych jako pomniejszenie publicznego
majatku i zagrozenie bezpieczenstwa. Nie jest jasne o jakie bezpieczenstwo chodzi, cho¢ mozna
si¢ domy$la¢. Dlatego jestem zwolennikiem budowania hipotez prostych, jednoznacznych,
poddajacych sie zero jedynkowej weryfikacji. To znaczy takich, ktore przewidujg zwigzek
miedzy pojedyncza zmienng zalezng i pojedyncza zmienna niezalezna. Jest to wazne z punktu
widzenia nie budzacej watpliwosci weryfikacji hipotezy, polegajacej na jej przyjeciu lub
odrzuceniu. Inna uwaga dotyczy uzycia w hipotezie trzeciej wyrazu ,korzystne”. Korzystne,
czyli jakie? Korzystno$¢ jest miarg ocenng. W sensie ekonomicznym, polegajacg na
poréwnywaniu wyniku uzytecznego dziatania i kosztow jego uzyskania. Korzystnos¢ wyraza
zatem réznice¢ migdzy osiggnigtym rezultatem, a naktadami, jakie trzeba bylo w zwigzku z tym
ponies¢. Jest to zatem réznica migdzy wartoscia rezultatu (wyniku uzytecznego dzialania), a
poniesionymi nakladami (kosztami dziatania). Z dalszej czgSci pracy wynika, Zze o tak
rozumiang korzystnos$¢ z ekonomicznego punktu widzenia chodzi.

Autorka uznala, ze zrealizowanie celu glownego i celow szczegélowych oraz
weryfikacja hipotez badawczych wymaga, odpowiedzi na nastepujace pytania pomocnicze:

P1: Czy uzytkownicy wieczysci (a po przeksztalceniu praw wlasciciele) majg swiadomosé
réznic pomiedzy prawem wlasnosci a prawem uzytkowania wieczystego?

P2: Jakie czynniki maja wplyw na zasadno$¢ przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci?

P3: Jakie skutki spoleczne mozna dostrzec w przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci?

P4: Czy zmiana statusu prawnego z uzytkownika wieczystego na wilasciciela po
przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosei gruntu jest
korzystng zmiang stanowigcg pozytywny skutek przeksztalcenia prawa?

P5: Czy istnieje potrzeba calkowitego wyeliminowania z polskiego systemu prawnego
prawa uzytkowania wieczystego i czy taka perspektywa zmiany jest korzystna dla
jednostek samorzadu terytorialnego, ich zwigzkéw i Skarbu Panstwa oraz jakie moga
by¢ tego skutki?

P6: Czy pominigcie przedsigbiorstw w procedurze przeksztatcenia z mocy prawa tj. wedhug
ustawy z dnia 20 lipca 2018r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wilasnosci tych gruntéw
(Ustawa z 2018 r. o przeksztalceniu....2024) powoduje mniejszg motywacje

przedsigbiorcéw do inwestycji na gruntach niebedacych ich wiasnoscig?



P7: Czy ograniczenia ustawowe oraz niejednolite warunki konwersji praw i mozliwos$ci
nabycia prawa wlasnosci przez przedsigbiorcOw mozna uzna¢ za krzywdzace
1 sprzeczne z konstytucyjng zasadg réwno$ci?
Postawione pytania 1 odpowiedzi na nie, sa wazne dla rozpoznania zjawiska i procesu
dowodzenia a ostatecznie dla realizacji celow pracy. W przedstawionym zestawie pytan nie ma
pytania dotyczacego ekonomicznych skutkéw przeksztalcenia dla obu stron interesariuszy
uczestniczagcych w tym procesie. Chyba, ze w zamierzeniu Autorki po$wiecone temu
zagadnieniu jest pytanie P4, ktére jest jednak mato precyzyjne. W pytaniach P4 i P5 zabraklo,
moim zdaniem, precyzji w ich sfomulowaniu. Jezeli w pytaniu P5 pytamy, czy jest korzystna
dla dotychczasowych wiascicieli, to trzeba dookresli¢, z jakiego punktu widzenia? Do tej
kwestii jeszcze powroce w dalszej czesei recenz;ji.

Niezaleznie od tych uwag, uwazam, ze przedstawione pytania sg poznawczo
interesujace 1 wprost nawigzujg (przynajmniej cz¢$¢ z nich) do przyjetych w pracy celow
szczegbtowych. Szkoda, ze w podsumowaniu nie udzielono na nie jednoznacznych
odpowiedzi, cho¢ w pracy takie odpowiedzi si¢ znajduja, jednak w pewnym rozproszeniu.

Zakres merytoryczny badan obejmowal poznanie ekonomicznych i spolecznych
skutkow przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci. W ramach jego
realizacji przeanalizowano:

- zmiany przepiséw prawa dotyczacych przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wiasnosci,

- zmiany we wpltywach z tytulu oplaty pierwszej i oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste
do budzetu podmiotow wlascicielskich (w tym badanej gminy) oraz z tytutu przeksztatcen;

— zmiany we wplywach z tytulu przeksztatcen do budzetu podmiotéw wiascicielskich (w tym
badanej gminy);

— skutki przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci dla posiadaczy
tego prawa;

— spoleczng ocen¢ zasadno$ci przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci w $wietle regulacji prawnych;

— korzyéci i straty zwigzane z prawem uzytkowania wieczystego i konwersjg praw,
stanowigce Zrédlo réznorodnego oddzialywania na spoteczenstwo,

— formalno-prawne korzysci przeksztalcenia praw w polskim systemie prawnym,



— ograniczenia ustawowe w zakresie podmiotéw uprawnionych do przeksztatcenia,
niejednolite warunki konwersji praw 1 mozliwosci nabycia prawa wlasnosci przez osoby
fizyczne 1 przedsi¢biorcow.

Wynika z tego, ze zakres merytoryczny badan jest do$¢ szeroki, moze nawet zbyt
szeroki w stosunku do przyjetych celéw badan, co ostatecznie znaléz%o swoj rezultat w znacznej
objetosci pracy oraz klarownosci prowadzonego wywodu naukowego.

Zakres przedmiotowy obejmowal nieruchomosci oddane w uzytkowanie wieczyste i
ich w prawo wlasnosci, na podstawie ewoluujacych w czasie przepiséw prawa. Z kolei zakres
przestrzenny badan empirycznych dotyczyl miasta Olsztyn w granicach administracyjnych, a
wigc jednego, konkretnego miasta, funkcjonujgcego w okreslonych warunkach historycznych,
kulturowych, geograficznych, spotecznych, infrastrukturalnych i ekonomicznych. Tym samym
przeswiadczenie Autorki, wyrazone na stronie 164 pracy, cyt.: ,, uzyskane wyniki mogg byé
odnoszone do wszystkich miast o podobnym statusie, powierzchni, potencjale gospodarczym i
liczbie ludnosci w Polsce” jest moim zdaniem zbyt radykalne, by nie powiedzieé,
nieuprawnione. Wyprowadzanie zbyt daleko idacych wnioskéw na podstawie badan
fragmentarycznych (w tym studium przypadku) zawsze jest do$¢ ryzykowne. W takich
sytuacjach zalecatbym pewng ostrozno$¢ we wnioskowaniu.

W ujgciu podmiotowym zakres badan obejmowal: osoby fizyczne i przedsiebiorcow —
jako posiadaczy prawa uzytkowania wieczystego (podmioty przeksztalcen) oraz wiascicieli,
reprezentowanych przez jednostke samorzadu terytorialnego — Gmine Olsztyn i Skarb Panistwa.

Badania empiryczne obejmowaly kilka okreséw czasowych. W przypadku badan
dotyczacych wpltywow z tytutu oplat za uzytkowanie wieczyste gruntéw oraz wptywow z tytulu
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntdw w prawo wiasno$ci w Gminie
Olsztyn byl to okres od 2002 do 2023 roku. Zakres czasowy badan studiéw przypadkéw
(dotyczacych odpowiednio 0séb fizycznych i przedsigbiorcdw) obejmowal okres od 2003 r. tj.
od daty wniesienia po raz pierwszy oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste po nabyciu lokali:
mieszkalnego i uzytkowego do 2023 r., a w przypadku Spoéldzielni Mieszkaniowej wybranej
do studium przypadku - od dnia 08 wrzesnia 2023 r. tj. od dnia zlozenia wniosku z zgdaniem
sprzedazy nieruchomosci w trybie art. 198 g ustawy do dnia 31 grudnia 2023 r. Zakres czasowy
badan ankietowych obejmowal okres lipiec - sierpiefi 2023 r. Pomimo réznych zakreséw
czasowych nalezy uzna¢, ze Autorka pokonala wynikajace z tego utrudnienia.

Zrédtem danych wykorzystanych w badaniach byly materiaty Zrodlowe wtérne i
pierwotne. Zgromadzono i przeanalizowano: literaturg przedmiotu (209 pozycji), akty prawne
dotyczace problematyki badan (37 aktéw), uchwaty Rady Miasta Olsztyn, materialy
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pochodzace z dokumentacji sprawozdawczej Urzedu Miasta Olsztyn, a zwlaszcza dane
gromadzone przez Wydzial Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami oraz Wydziat Finansow
i Podatkéw a takze informacje pobrane ze stron internetowych (Igcznie 32 informacje i Zrédta).
Mozna zatem stwierdzi¢ ze wykorzystano bogaty zestaw piSmiennictwa, zrodet z zakresu
problematyki objetej badaniami.

Materialy Zréddtowe pierwotne pozyskano w trakcie badan ankietowych
przeprowadzonych w oparciu o dwa kwestionariusze ankiet na temat identyfikacji
skutkow spolecznych 1 ekonomicznych przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci oraz studiow przypadkdow.

Badaniami objeto wlascicieli nieruchomoéeci bedacych w uzytkowaniu
wieczystym: tj. gmine Olsztyn jako podmiot jednostki samorzadu terytorialnego
oraz starostwo grodzkie odpowiadajace za nieruchomosci bedace wtasnoscia
Skarbu Panstwa, a takze uzytkownikéw wieczystych, czyli podmioty, ktére nabyly
prawa wlascicielskie w wyniku przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wlasnosci. Badaniami objeto rowniez przedstawicieli studiéw przypadku w
celu szczegdlowej analizy skutkow przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego gruntu w prawo wlasnosci dla os6b fizycznych oraz przedsiebiorcéw.

Po zebraniu materialéw zrodlowych dokonano ich selekeji, uporzadkowano
1 wstepnie opracowano.

W celu identyfikacji ekonomicznych skutkéw przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci wykorzystano dane dotyczace:

a) powierzchni i struktury uzytkéw gruntowych stanowiacych wlasno§é Gminy
Olsztyn w latach 2008-2023 1 dochodéw Gminy Olsztyn z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntdéw oraz z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw w prawo wlasnoéci w latach 2002-2023, =z
wyodrebnieniem wplywow z tytulu oplat za uzytkowanie wieczyste i z tytulu
przeksztalcenia praw oraz wplywow z tytulu nabycia prawa wlasnoéci przez
uzytkownikéw wieczystych 1ich udzialu w dochodach biezacych i majatkowych
dzialu gospodarka gruntami i nieruchomo$ciami w Gminie Olsztyn w latach
2019-2023,

b) oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego i oplat za przeksztalcenie

prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoéci oraz podatku od



nieruchomoéci 1 skutkéw finansowych konwersji praw w latach 2003-2023 na
przykladzie lokalu mieszkalnego wybranego do studium przypadku,

¢) oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego 1 oplat za przeksztalcenie
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasno$ci oraz podatku od
nieruchomoéci 1 skutkéw finansowych konwersji praw w latach 2003-2023 na
przykladzie lokalu uzytkowego (zwiazanego z prowadzeniem dzialalnoéci
gospodarczej przez przedsiebiorce) wybranego do studium przypadku,

d) wartoéci nieruchomoéci i ich ceny przy sprzedazy w trybie art. 198 g ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoé$ciami prawa uzytkowania
wieczystego gruntu na rzecz przedsiebiorcéw, w tym Spoéldzielni
Mieszkaniowej wybranej do studium przypadku.

W  celu identyfikacji spolecznych skutkéw przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci wykorzystano dane zgromadzone w
trakcie badan ankietowych, ktére zostaly przeprowadzone w lipcu 1 sierpniu 2023
r. Badania wlasciwe poprzedzono badaniami pilotazowymi na prébie 15
respondentéw. Badania ankietowe zostaly przeprowadzone w oparciu o dwa
kwestionariusze ankiet. Kwestionariusze ankiet dostarczano respondentom
osobiscie lub wystano drogg elektroniczna,

Adresatami kwestionariusza ankiety pierwszej byli uzytkownicy wieczy$ci
(podmioty przeksztalcen tj. po przeksztalceniu praw wlasciciele i wspdtwladciciele).
Rozdano i1 wyslano lacznie 1000 kwestionariuszy ankiety (1) losowe]j grupie
respondentéw gminy miejskiej Olsztyn. Uzyskano zwrot 400 kwestionariuszy
ankiety (1) wypelnionych prawidlowo.

Kwestionariusz ankiety (2) skierowano do pracownikéw Urzedu Miasta
Olsztyn, ale glownym zalozeniem byl udzial w badaniach przede wszystkim
pracownikéw Wydziatu Geodezji 1 Gospodarki Nieruchomoéciami Urzedu Miasta
Olsztyn.

W obu ankietach zastosowano pieciostopniowa skale Likerta. Informacje
uzyskane z kwestionariuszy ankiet wprowadzono do bazy danych. Wyniki

opracowano w programie Statistica PL 13.3 TIBCO Software Inc. oraz Microsoft

Excel 365.
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W analizie badan ankietowych wykorzystano statystyczna analize opisowsg
oraz graficzna 1 tabelaryczng prezentacje wynikéw badan. Na wstepie analizy
statystycznej dokonano oceny normalnosci rozkladéow wystepujacych w bazie
zmiennych (odpowiedzi ankietowanych). W przypadku wszystkich badanych
zmiennych wyniki testu Shapiro-Wilka wskazaly, ze nalezy odrzucié zalozenie o
normalnoéci rozkladéw. W zwigzku z powyzszym wybrano zamiast testow
parametrycznych testy nieparametryczne: testy roznic H Kruskala-Wallisa oraz
U Manna-Whitney’a. W pracy zastosowano nastepujace metody badawcze: metoda
badania dokumentéw, metoda studidw przypadku oraz metody statystyczne.
Badania teoretyczne i1 empiryczne realizowano wedlug okreslonej procedury
opisanej na stronach 166-167.

Oceniajac koncepcje metodyczng i zastosowang metodyke badan stwierdzam, ze
jest ona poprawna 1 pozwolita na weryfikacje hipotez badawczych oraz
zrealizowanie przyjetych celow badan.

Nasuwaja sie jednak nastepujace pytania dotyczace niektdrych istotnych
szczegbdlow zastosowanej metodyki badan:

1. Kto przeprowadzil badania pilotazowe 1 w jaki sposéb wybrano
respondentéw do tych badan?

2. Z czego wynika ,okragla” liczba 1000 rozdanych i rozestanych
kwestionariuszy ankiety (1)?

3. Jak ustalono liste adresowa, w tym adresy email?

4. W jakim celu ankiete (2) skierowano do tych pracownikéw Urzedu Miasta,
ktorzy z racji zajmowanych stanowisk nie byli zwigzani bezposrednio z
problematyks przeksztalcen prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci?

5. Co zadecydowalo o wyborze obiektow do studiéw przypadku?

6. Dlaczego nie podjeto proby wyrazenia wielkoSci wplywéw z oplat za
uzytkowanie wieczyste i dochodow z tytulu przeksztalcenia =z dlugiego
okresu czasu w wartoéciach realnych?

7. Jakie wnioski nasuwaja sie w zakresie ewentualnych korekt obowiazujacych
zasad wyceny wartosci prawa uzytkowania wieczystego i optat za wieczyste

uzytkowanie, w tym stawek procentowych?
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b)

Przeprowadzone badania, zdaniem Autorki wykazaly, ze:

wyzbywanie sie zasobéw nieruchomosci przez jednostki samorzadu
terytorialnego, ich zwiazki i Skarb Panstwa na skutek konwersji praw 1
sprzedazy prawa wlasnodci gruntéw na rzecz uzytkownika wieczystego, nie
jest korzystne dla tych instytucji. Prowadzi bowiem zmniejszania sie
wplywow budzetowych z tytulu oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste i
z tytulu przeksztalcenia praw oraz stopniowej utraty stabilnych zrddel
dochodéw z tytulu oplat za uzytkowanie wieczyste i ich aktualizacji oraz
pomniejszenia majatku publicznego. Oznacza to pozytywna weryfikacje
hipotezy pierwszej.

przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoéci
prowadzi do uporzadkowania form prawnych do mienia w Polsce. W
aspekcie formalno-prawnym przeksztalcenie praw skutkuje ponadto
uproszczeniem  systemu prawnego 1 procedury dysponowania
nieruchomoscig  oraz likwidacjg  dlugoterminowego  zobowigzania
zwigzanego 2z uzytkowaniem wieczystym, co stanowi o wiekszej
przejrzystodci, pewnosci i stabilno$ci prawnej, a takze efektywnodci w
zarzadzaniu gruntami. Potwierdza to prawdziwo$¢ hipotezy drugie;.
poprzez uregulowanie statusu prawno-wlasnos$ciowego gruntéw na skutek
konwersji praw uzytkownicy wieczy$ci uzyskuja prawo wlasnoéci
nieruchomosci, co wywiera pozytywny wplyw na ich sytuacje finansows 1
spoleczng. Z ekonomicznego punktu widzenia przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego gruntu w prawo wlasnoéci stanowi dla
uzytkownika wieczystego tego gruntu korzy$é majatkowa. Przeksztalcenie
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoéci implikuje znaczne
korzysci ekonomiczne i spoleczne dla posiadaczy tego prawa (uzytkownikéw
wieczystych, a po przeksztalceniu praw wlascicieli), co potwierdza zalozenia
hipotezy trzeciej.

Po zapoznaniu sie z zawartoscig recenzowanej rozprawy stwierdzam, ze ma

ona zarO0wno mocniejsze strony, jak i strony slabsze.

Do mocniejszych stron rozprawy zaliczam:
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1. Podjecie aktualnego 1 waznego problemu badawczego. W literaturze
zagadnienie uzytkowania wieczystego i skutkow jego przeksztalcen w prawo
wlasnoéci z punktu widzenia interesariuszy tego procesu nie jest szeroko
podejmowane 1 opisane, w szczegdlnosci w zakresie préby jednoczesnego
ujecia aspektéw ekonomicznych i spolecznych. Na dodatek istniejace w tym
zakresie rozwigzania budza szereg kontrowersji.

2. Zakre§lenie plaszczyzny teoretycznej 1 merytorycznej jako podstawy dla
rozwazan wynikow badan empirycznych. W pracy przedstawiono
podstawowe pojecia 1 zagadnienia bezpoSrednio zwigzane @z
przeksztalceniem praw, w tym pojecie wlasnoéci w teorii ekonomii.
Zdefiniowano pojecie wartoéci rynkowej i ceny rynkowej nieruchomoéci,
wartosci prawa wlasnoéci i prawa uzytkowania wieczystego. Przyblizono
ekonomiczne i spoleczne aspekty prawa wlasnoéci oraz uzytkowania
wieczystego.

3. Przedstawienie genezy i ewolucji stanu prawnego przeksztalcen prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomoéci w prawo wlasnoSci na tle
istniejacych podobnych, ale nie tozsamych, konstrukeji prawnych w
wybranych  krajach  europejskich. Dokonano analizy  kolejnych
chronologicznie aktéow prawnych z tego zakresu oraz ich oceny, z
zaznaczeniem obserwowanej akcyjnoéci dzialan w zakresie przeksztalcen
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoéci. Wskazano obowiazki
publiczno-prawne wilascicieli 1 uzytkownikéw wieczystych (zasady
opodatkowania, wnoszenia oplat za uzytkowanie i za przeksztalcenie).

4. Dobbdr i zastosowanie metodyki badan wilasciwej dla realizacji celéw badan.
Zgromadzono bogaty material badawczy dotyczacy  aspektéw
ekonomicznych przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci za dlugi okres czasu, z wykorzystaniem studiéw przypadku, oraz
obejmujacy dane pozwalajace na identyfikacje spolecznych skutkéw tego
procesu, na podstawie badan ankietowych przeprowadzonych w kilku
grupach respondentéow. Zastosowano wlasciwe z punktu widzenia celéw

badan metody badawcze, w tym studia przypadku oraz testy statystyczne.
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5. Poprawne rozwiazanie problemu badawczego, zrealizowanie celu badan,
zweryfikowanie hipotez badawczych 1 zaprezentowanie waznych
spostrzezen i1 wnioskdéw o charakterze poznawczym i utylitarnym oraz
rekomendacji, z podkre§leniem, ze problem ze wzgledu na jego zlozonoéé
wymaga dalszych badan.

6. Wykazanie, ze konwersja praw wywoluje zroznicowane skutki dla
wladcicieli 1 uzytkownikow wieczystych. Dla wlascicieli, czyli jednostek
samorzadu terytorialnego, ich zwiazkéw 1 Skarbu Panistwa oznacza
stopniowa utrate stabilnych Zrodet dochodéw z oplat za uzytkowanie
wieczyste z uwzglednieniem ich aktualizacji. Dla uzytkownikéw wieczystych
z kolei prowadzi do uregulowania statusu prawno-wtasnoéciowego gruntéw,
co jJest zwigzane ze zwiekszeniem pewnoéci prawno-ekonomicznej,
mozliwosdci niezakléconego inwestowania oraz eliminacji obcigzen
finansowych z tytulu oplat za uzytkowanie wieczyste i ryzyka ich wzrostu w
czasie. W aspekcie ogélnospolecznym konwersja praw prowadzi do
uproszczenia oraz ujednolicenia systemu prawnego i zblizenia go do

standardéw europejskich.

Poza wymienionymi mocnymi stronami recenzowana rozprawa wykazuje
pewne slaboéci i slabsze strony. Zaliczam do nich:

1. Brak zaprezentowania skali zjawiska uzytkowania wieczystego
nieruchomosci w Polsce, co pozwoliloby przyblizyé rozmiar tego zjawiska z
uwzglednieniem jego przestrzennego zréznicowania.

2. Pominiecie opisu metody studium przypadku oraz wskazania jej zalet i
ograniczen w badaniach ekonomiczno-spolecznych, co jest istotne dla
procesu wnioskowania. Uwazam, ze $wiadomoé¢ zaréwno zalet, jak i
ograniczen tej metody sugeruje zachowanie ostroznoéci w formutowaniu
bardzo jednoznacznych wnioskéw. Sugestia ta ma swoje odniesienie do
recenzowanej pracy, bowiem niektére wnioski sg sformulowane zbyt
jednoznacznie. Na przyklad stwierdzenie, ze konwersja praw jest korzystna
dla uzytkownikéw wieczystych, co do zasady jest prawdziwe. W

rzeczywistoSci jednak odmienna sytuacja finansowa uzytkownikéw
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wieczystych moze rdznicowaé efekty, jakie uzyskuja oni w wyniku
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci.

. Brak przedstawienia analizowanych zjawisk ekonomicznych (np. dochody,
oplaty) w dlugich okresach czasu wartoSciach realnych, obok
zaprezentowanych wartoSci nominalnych. Zmiana wartoéci pieniadza w
czasie uzasadnia taka dwutorowa analize.

. Pominiecie wykorzystania uje¢ modelowych w analizach ekonomicznych,
ktore pozwolilyby na rozpatrywanie réznych scenariuszy przeksztalceh
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnoéci nieruchomosci,
chociazby w celu poszukiwan takich rozwigzan, ktére w sposdb
zrownowazony uwzglednialyby interesy ekonomiczne tak witascicieli, jak 1
uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci. Na tej podstawie mozna by tez
zaproponowaé korekte stawek procentowych oplaty wieczystej, sposobu
wyceny wartoéci nieruchomoéci jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego w stosunku do prawa wlasnosci, czy zasad ustalania
wspolczynnika korygujacego. Obecnie obowiazujace zasady nie musza trwaé
,wiecznie”.

. Przyjecie =zalozenia, ze ustalone w ramach przeprowadzonych badan
ekonomiczne skutki przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wlasnoéci majg charakter uniwersalny, niezalezny od aktualnej
sytuacji ekonomicznej tak wlascicieli, jak i uzytkownikéw wieczystych. W
rzeczywisto$ci moze wystapi¢ taka sytuacja, ze dla jednych wiascicieli, z danego
punktu widzenia, przeksztalcenie moze by¢ korzystane a dla innych nie. Przykladowo
w gminach z niedoborem $rodkéw wlasnych na pokrycie wkladu wiasnego w projektach
inwestycyjnych finansowanych z budzetu UE, zgoda na przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci we wiasno$¢ na rzecz dotychczasowego
uzytkownika, moze by¢ istotnym zrdédiem zasilenia finansowego budzetu gminy,
pozwalajgcym na skorzystanie z mozliwego dofinansowania do waznych inwestycji
infrastrukturalnych w ramach programéw UE. To z kolei, po ich realizacji, moze
przyczyni¢ si¢ do ozywienia dzialalnosci gospodarczej na terenie gminy i w efekcie
przysporzy¢ gminie dodatkowych wplywoéw budzetowych w latach kolejnych, nie
mozna wykluczy¢, ze wyzszych niz wplywy z oplat za wieczyste uzytkowanie. Tego
rodzaju przeksztalcenie uzytkowania wieczystego we wlasno$¢ moze nie by¢ zasadne
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ekonomicznie w gminach o dobrej kondycji finansowej. Korzystajagc z metody
modelowe] mozna by rozwazyé rdézne scenariusze przeksztalcen i ich skutki
ekonomiczne. Trzeba zauwazy¢, ze przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego we
wlasnos$¢ nie musi by¢ postrzegane wylacznie jako akt jednorazowy, czyli zamiana
jednego aktywa (materialnego) na inny jego rodzaj (Srodki pieni¢zne). Po takiej
transakcji zamiany mogg naste¢powac kolejne, przynoszace wzrost wartosci dodane;j.

Stad wazna jest ocena procesu przeksztalcenia na podstawie rachunku ,,ciggnionego”.

Whniosek kohicowy

Podsumowujac, stwierdzam, ze niezaleznie od zgloszonych uwag krytycznych,
ktore majg w przewadze maja charakter dyskusyjny, rozprawa doktorska Pani
Malgorzaty Manki prezentuje wystarczajaca ogdlna wiedze teoretyczng
Kandydatki w dyscyplinie ekonomia i finanse. Rozprawa ma w znacznym stopniu
charakter interdyscyplinarny, stad prezentuje wiedze ogélng zaré6wno z ekonomii,
jak i prawa, co biorgc pod uwage podjety problem badawczy, bylo zasadne i
niezbedne. Prawa wlasnosci s bowiem kategorig znajdujaca si¢ w obszarze zainteresowania
obu nauk: eckonomicznych i prawnych. To interdyscyplinarne podejscie ma swoje
konsekwencje w postaci pewnych niedostatkow zaprezentowanego zakresu wiedzy
teoretycznej z ekonomii (np. problem zmiany wartoéci pienigdza w czasie, brak rozwazan
modelowych). Rozprawa potwierdza, ze Autorka wykazala sie umiejetnodcia
samodzielnego prowadzenia pracy naukowej. Mozna uznaé, ze rozprawa doktorska
spelnia na poziomie zadowalajacym wymog oryginalnego rozwiazania problemu
naukowego oraz oryginalnego rozwiazania w zakresie zastosowania wynikéw
wlasnych badan naukowych w sferze gospodarczej lub spoteczne;j.

Zwazenie mocniejszych 1 slabszych stron rozprawy pozwala stwierdzié, ze
przewage majg, te pierwsze. W ramach rozprawy wygenerowano nowa wiedze z
zakresu ekonomicznych 1 spolecznych skutkéw przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoéci, pozyskana w prawidlowo
przeprowadzonym procesie badawczym, z wykorzystaniem wlaéciwie dobranych
zrédel 1 metod badawczych oraz prawidlowo przeprowadzonej procedury
wnioskowania, co podkre§lono, wskazujac atuty rozprawy. Z pewnoécia zakres
wygenerowanej nowej, oryginalnej wiedzy moglby by¢ wiekszy, gdyby w rozprawie
uwzgledniono przynajmniej czeéé z poruszonych kwestii w ramach stabszych stron
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rozprawy. Niezaleznie od tego, moja odpowiedz, jako recenzenta, na postawione na
poczatku recenzji wszystkie trzy pytania jest pozytywna.

Uwazam, ze rozprawa doktorska Pani Malgorzaty Manki pt. ,Ekonomiczne i
spoleczne skutki przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnoéci” spelnia wymogi stawiane pracom doktorskim z dziedziny nauk

spolecznych w dyscyplinie ekonomia i finanse 1 tym samym wnosze o dopuszczenie

Y,

jej Autorki do publicznej obrony.
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