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1. Informacje o kandydatce
1.1. Imig i nazwisko: Malgorzata Krajewska
1.2. Stopnie naukowe i zawodowe

2000 — doktor nauk technicznych w zakresie geodezji i kartografii, Uniwersytet
Warminsko - Mazurski w Olsztynie, Wydzial Geodezji i Gospodarki Przestizenne;.
Rozprawa doktorska pt. Koncepcja wwzgledniania wartosci gruntu w ksztaltowaniu
ladu przestrzennego miasta. Promotor: dr hab. inz. Sabina Zrébek, prof. nadzw.

1987 - magister inzynier budownictwa, Akademia Techniczno — Rolnicza im.
1.J. Sniadeckich w Bydgoszczy, jednolite studia magisterskie na kierunku
Budownictwo, specjalno$é: Technologia i organizacja budownictwa. Praca
magisterska pt. Naklady i koszty eksploatacji urzqdzer odpylajqcych na przykiadzie
kombinatu Cementowo - Wapienniczego KUJAWY w woj.  bydgoskim.
Promotor: dr Krystyna Habdas.

1.3. Posiadane dyplomy, uprawnienia, $wiadectwa i certyfikaty zawodowe,
wkonczenie studiéw podyplomowych, kurséw lub warsztatéw zwigzanych
z dzialalno$cig naukowsq lub dydaktyczng

Tabela 1
Studia Podyplomowe, uprawnienia, $wiadectwa i certyfikaty zawodowe

Certyfikat Uznania Zawodowego Recognised European Valuer
REV-PL/PFVA/2021/2 wydany przez The European Group of Valuers
Associations (TEGoVA) i Polskg Federacjg Stowarzyszen Rzeczoznawedw
Majatkowych (PFSRM)

2016

Certyfikat potwierdzajacy kwalifikacje do sporzadzania wycen dla potrzeb
2011 | zabezpieczenia wierzytelnodei bankowych Nr 437/2011 wydany przez Polska
Federacje Stowarzyszen Majatkowych i Zwigzek Bankow Polskich

Certyfikat Uznania Zawodowego Recognised European Valuer
REV-PL/PFVA/2013/172 wydany przez The European Group of Valuers

2008 Associations (TEGoVA) i Polskg Federacjg Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych (PFSRM)
1994 Swiadectwo uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci

Nr 821 nadane przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa

Uprawnienia zawodowe upowazniajgce do wykonywania samodzielnej funkeji
1994 | w specjalnosci konstrukeyjno-budowlanej, Nr G-P-KZ-7342/156/94 wydane
przez Wojewodg Bydgoskiego




Uprawnienia zawodowe upowazniajace do wykonywania samodzielnych
1992 | funkcji kierownika budowy i robét, Nr G-P-KZ-7342/275/92 wydane przez
Wojewode Bydgoskiego

Kurs specjalistyczny z zakresu szacowania nieruchomodci spelniajacy wymogi
1992 | programowe ustalane przez Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa, organizator: Akademia Rolniczo-Techniczna w Olsztynie

Po uzyskaniu stopnia naukowego doktora uczestniczylam w 26 szkoleniach, kursach
i warsztatach podnoszacych kwalifikacje zawodowe 1 dydaktyczne w zakresie rynku
nieruchomodci oraz zagadnien zwigzanych z gospodarkg przestrzenng i nieruchomogciami
— ich wykaz zamiescilam w zalgczniku 6.

1.4. Informacje o dotychczasowym zatrudnieniu w jednostkach naukowych

~ 0d 01.10.1993 r. do chwili obecnej
Uniwersytet Technologiczno-Przyrodniczy im. J.J. Sniadeckich w Bydgoszczy:
— Katedra Budownictwa Ogélnego i Fizyki Budowli — asystent i adiunkt
od 01.01.1993r. do 19.02.2006 r.,
— Katedra Geomatyki i Gospodarki Przestrzennej — adiunkt od 20.02.2006 .

- 0d 01.10.2006r. do chwili obecnej
Uniwersytet Mikofaja Kopernika w Toruniu:
— Katedra Inwestycji i Nieruchomosci — adiunkt, %2 etatu.

2. Wskazanie osiggni¢cia naukowego wynikajacego z np. 16 ust. 2
ustawy z dnia 14 marca 2003 r. o stopniach naukowych i tytule
naukowym oraz o stopniach i tytule w zakresie sztuki (tekst jednolity:
Dz. U. 2017 nr 0 poz. 1789)

2.1. Tytul osiggniecia naukowego

Jako gléwne osiagniecie naukowe wskazuj¢ monografie:

Malgorzata Krajewska, Wartosé gruntu w procesie przeksztalcania  prrestrzeni,
Wydawnictwo Naukowe Uniwetsytetu Technologiczno-Przyrodniczego w Bydgoszezy,
Bydgoszcz 2017, ISBN 978-83-65603-38-8, 245 s.

Recenzentami wydawniczymi monografii byli:
— prof. dr hab. inz, Ryszard Cymerman, Uniwersytet Warmifisko-Mazurski w Olsztynie,
— dr hab. Iwona Fory$, prof. US, Uniwersytet Szczecinski.



2.2. Oméwienie celu naukowego, hipotez, struktury monografii i metod badawezych

Transformacja ustrojowa Polski i wprowadzenie zasad gospodarki wolnorynkowej
wymusily gruntowna zmiang podejécia do zasobdéw pizestrzeni. W przeciwiedstwie do
gospodarki socjalistycznej, w ktérej dominowata tatwos¢ w pozyskaniu gruntéw, szafowanie
terenami i nieliczenie si¢ z ich ceng, w coraz wigkszym stopniu zaczely si¢ ujawnia¢ skutki
ograniczonoéci przestizeni jako dobra rzadkiego wymagajgcego roztropnosci w o jej
gospodarowaniu. Uzasadnia to niezbgdno$é, by zwréci¢ szezegblng na miejsce, rolg
i wzajemne zwigzki pomiedzy wartodcia gruntu a procesem przeksztalcania przestrzeni
w warunkach gospodarki rynkowej. Swoista gra o przestrzen’  prowadzi do konfliktéw
migdzy interesem publicznym a prywatnym, a osobliwa sytuacja planistyczna jest przyczyna
dowolnodci w jej zagospodarowaniu spowodowanej tym, 7e w praktyce prawo wlasnosci
nieruchomodci nie jest traktowane odrgbnie z prawem do zabudowy. Wedhug 1. Mironowicz2,
przekonanie o dowolnodci dysponowania gruntem, takze w kontekscie jego zabudowy, jest
raczej niespotykane w kontynentalnej czesci Europy Zachodniej. W tych okolicznosciach
pojawiaja si¢ w Polsce trudnodci w okreslaniu wartodcei gruntu, co stato si¢ przyczyng wyboru
przedmiotu badad, ktérym stal si¢ rynek nieruchomosei gruntowych i identyfikacja
nieprawidlowosci w okreslaniu wartodci na tle uwarunkowan planistycznych. Podjgcie tych
szeroko zakrojonych probleméw wigze si¢ z tym, ze prowadzone rozwazania w rozprawie
i podejmowane watki badawcze dotycza spojrzenia na warto$¢ grunta w wielu jego aspektach
i w réznych kontekstach odniesionych do poszczegélnych faz procesu przeksztalcania
przestrzeni.

Przed badaniami, ktorych wyniki zostaly zaprezentowane w rozprawie habilitacyjne;
postawiono wigzke celow poznawezych — teoretycznych, empirycznych i metodycznych.
CELE TEORETYCZNE:

1)  identyfikacje miejsca i roli wartodei gruntu w procesie przeksztalcania przestrzeni

z opracowaniem referencyjnego modelu wzajemnych powigzaf;

2)  krytyczng analize pogladéw na temat wartodci planistycznej gruatu wraz zc

sformutowaniem jej autorskiej definicji;

3)  zidentyfikowanie skutkéw, ktére zwigzane sg w sposéb bezpodredni oraz posredni

z uchwaleniem planu miejscowego, zé wskazaniem kto ponosi koszty realizacji
ustalen planu, a kto jest ich beneficjentem;
CELE EMPIRYCZNE:

1) zbadanie czy lad pizestizenny zaproponowany w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego wplyngl na warto$¢ gruntéw bedacych pod
wplywem  ucigzliwosci akustycznej, polozonych — w  poblizu lotniska
w Bydgoszczy;

LGra o przestrzert — tytut i my$l przewodnia opracowania naukowego: Biuletyn PAN KPZK, Zeszyt 265 pod red.
M.J Nowaka i J. Martyniuk-Pgczek, Warszawa 2017r,

2 Mironowicz 1., 2017. Dewastacja polskiej przestrzeni jako produkt proceséw spolecznych i regulacji prawnych.
[W:] Biuletyn PAN Komitet Przestrzennego Zagospodarowania Kraju, zeszyt 265, Warszawa, s.106.



2) weryfikacja i ocena poprawnosci merytorycznej opracowywanych przez gminy
dokumentéw dotyczgcych finansowych skutkéw uchwalenia planu miejscowego,
w ktérych podstawg analiz jest warto$¢ gruntu;

3) zbadanie czy stany planistyczne przestrzeni i wynikajgce z nich uwarunkowania
majg wplyw na wartoé¢ gruntéw o funkcji mieszkaniowe;j;

4) poréwnanie atrakcyjnoéci lokalizacyjnej gmin powiatu bydgoskiego pod
wzgledem érednich cen gruntéw nabywanych pod zabudowg mieszkalng
i mieszkalno-ustugowa;

CEL METODYCZNY:

1) wypracowanie modelu sporzadzania prognozy skutkéw finansowych uchwalenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Glowny nurt badan wyznaczyly nastgpujgce pytania:

- w jakich fazach i etapach procesu przeksztalcania przestrzeni warto$¢ gruntu powinna
by¢ brana pod uwage?

—  czy mapy wartosci gruntéw sg wprowadzane do procedur planistycznych?

~ jaka jest poprawno$¢ merytoryczna opracowan pn. prognozy skutkéw finansowych
uchwalenia planu miejscowego® ?

- czy lokalizacja portu lotniczego w Bydgoszezy i halas z tym zwigzany ma negatywny
wplyw na ceny gruntéw sasiednich?

- czy uwarunkowania planistyczne maja wplyw na warto$¢ rynkowg gruntu?

—  ¢zy w procesie szacowania wartosci nieruchomos$é podebna moze pochodzi¢ z obszaru

o innym stanie planistycznym?

—  jakie zagadnienia zwigzane z wartodciowaniem gruntu w procesic przeksztalcania
przestrzeni sg problematyczne i wymagajg rewizji (zmian)?

Studia teoretyczne oparto na tezie, ze w procesie przeksztalcania przestrzeni wystgpuje
interakcja: tad przestrzenny jest wypadkowa wielu czynnikéw wprowadzanych do procesu
planistycznego, w tym wartosci gruntu, a z kolei po jego osiggnigciu to tad przestrzenny jest
determinantg ksztaltowania wattosci gruntu. Efektem podjetych decyzji o przeznaczeniu
terenu pod konkretne sposoby jego uzytkowania jest zmiana (najezeéciej wzrost) wartosc
rynkowej przestrzeni, w tym gruntoéw. Przyjete rozwigzania planistyczne i projektowe bgdg
realne i uzasadnione tylko wtedy, gdy zostang przedstawione przyblizone koszty ich realizacji
i prawdopodobne korzyéci, co wskazuje, ze réwnolegle z projektowaniem urbanistycznym
nalezy przeprowadzi¢ analizy ekonomiczne.

3 W obowigzuigcych przepisach prawa funkcjonuja dwie nazwy: 1/ w art. 17 pkt. 5 Ustawy z dnia 27 marca
2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — ,prognoza skutkéw finansowych uchwalenia
planuy miejscowego™, 2/ w § 11 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 roku w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego —,prognoza skutkow
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego”, co pozwala na uzywanie tych
sformulowan zamiennie.



Kierunck badai stuzacych realizacji postawionych celow empirycznych wytyczyly
nastepujgce hipotezy badawcze:

1) bledy w prognozach skutkéw finansowych uchwalenia planu migjscowego

w odniesieniu do przyjetej metodyki ich sporzadzania, przyjmowanych zalozen jak

i zawartodci merytorycznej, sg przyczynami duzych? rozbieznodei pomigdzy wynikiem

prognozowanym a zrealizowanym tak po stronie dochodow jak i kosztéw (rozdzial

czwarty rozprawy);
2)  dla gruntéw o funkcji mieszkaniowej stany planistyczne przestrzeni s cechy istotnie
wplywajacg na ich warto$¢ (rozdzial piaty rozprawy).

Osia rozwazah w omawianej pracy jest proces przeksztalcania przestrzeni
i pojawiajgca si¢ w nim wartoéé gruntu, ktéra wystepuje w réznych jego fazach: polityki
przestrzennej, planowania (etapy: projektowania, decyzyjny) i realizacji, jako czynnik
ekonomiczny ksztaltujgey przestrzen, a takze jako rezultat wplywu rozwigzaf planistycznych
na ceny transakcyjne i warto$¢ gruntu,

Przedstawionym celom i hipotezom podporzadkowano strukturg monografii, ktéra
sklada sie z picciu rozdzialdw, wstepu i zakonczenia. Wieloaspektowy charakter tresci ksigzki
przesadzil o braku w niej jednej, typowo badawczej czgsci — wyniki badar zostaty dolgczone
do omawianych tredci teoretycznych i w nich tez zostaly szczepdlowo opisane metody
badawcze. Taki sposéb prezentacji, zdaniem autorki, pozwala zweryfikowaé hipotezy
badawcze w bezposrednim nawigzaniu do wynikéw przeprowadzonych badan i zapewnia
przejrzystosé¢ prezentowanych zagadnien.

Rozdzial pierwszy ma charakter siricle teoretyczny, jest przejSciem definicyjnym od
przestrzeni do gruntu traktowanego jako nieruchomo$é. Uporzadkowano w nim znaczenie
sformulowaii: ziemia — grunt — nieruchomosé — dzialka, ktére na rynku nieruchomosei bardzo
czesto funkcjonuja jako merytoryczne synonimy. Podkredlono takze istotg gruntu jako dobra
spolecznego.

Rozwinigciem rozdzialu pierwszego jest rozdzial drugi, w ktorym rozwazany jest
grunt jako dobro ekonomiczne, Oméwiono w nim rézne przejawy wartosci, zwracajge
szczegolng uwage na warlo$¢ planistyczng gruntu, ktéra zdaniem autorki, winna by¢ wyrazem
wartosei ekonomicznej. Przeprowadzono dyskusje naukowa nad wartoscig gruntu i wartoscig
przestizeni, W rozdziale tym zaprezentowano takze opracowany, na podstawie wlasnych
przemyslen, kluczowy model  obrazujagcy powigzanie wartodci gruntu z procesem
przeksztalcania przestrzeni, wskazujgey na jej miejsce i role w poszczegdinych fazach
procesu. Stworzylo to podstawe do dalszych rozwazan podjetych w kolejnych rozdziatach

pracy.

4 Rozbieznodei osiggaja poziom az 81-85% [#rédlo; Sleszyfiski P., Komornicki T., Derggowska A., Ziclifiska B.,
2015. Analiza stanu i uwarunkowart prac planistycznych w gminach w 2013 roku. Instytut Geografit
i Przestrzennego Zagospodarowania PAN, Warszawa, s.57].



Wartodé planistyczaa gruntu Warteéé grunlu — planistyczna
wyraZzona na mapach lub rynkowa — jako podslawa
Fr.zygotowama ﬂrognozy skutkéw
inansowych uc
migjscowego

walenia planu

ETAP

ETAP 4 -
DECYZYINY |

! PROJEKTOWY

A ]

_przeksztatcania
przestrzeni

Warto$é rynkowa gruntu okredlana
m.in. na potrzeby:
—obrolu gruntami,
— doradztwa inwestycyjnego {moZe
bgé. tez wartos§ inwestycyjna, nadziei)
- obliczen podatkéw i oplat (w przyszlogci
dstawg obliczen moze byé wartedé

atasiralna),
— odszkodowa,
- kredytowania,
z wwzglednigniem uwarunkowait
planistycznych

Brak powiazan z wartodcig gruniu

Rys. 1 Model postrzegania wartosci gruntu w procesie przeksztalcania przestrzeni

Tresei rozdziatu pierwszego i drugiego oparte zostaly na studiach literaturowych.
Dokonano w nich krytycznej analizy literatury przedmiotu. Poniewaz procesy przeksztalcania
przestizeni zwigzane sg nierozerwalnic z unormowaniami prawnymi, dopeinieniem
wykorzystanych publikacji byly rézne Zrédla prawa polskiego i wybrane regulacje
zagraniczne.

W rozdziale trzecim odniesiono si¢ do wartodei gruntu jako jednego z czynnikéw, ktory
winien by¢ brany pod uwage w pracach nad przygotowaniem koncepcji projektowej
opracowan planistycznych, Przedstawiono dotychczasowy system planowania pizestrzennego
w Polsce, akcentujac jego utomnosci. Skoncentrowano si¢ przy tym na wykazaniu ze tylko
profesjonalne opracowania planistyczne, a nie ich substytuty, prowadza do tworzenia fadu
przestrzennego, a ten z kolei pozytywnie wplywa na warto$¢ gruntu, nawet w przypadkach
umiejscowienia funkeji uciazliwych dla zycia i zdrowia ludzi, czego przykladem sg chociazby
lotniska. Na przykladzie tak wyjatkowego sposobu uzytkowania terenu (ktérego lokalizacja
wynika z potizeb spolecznych), zaprezentowano studium przypadku obejmujgee analizg
wartoécei gruntéw o funkcji uslugowo-technicznej z obszaréw wokot lotniska w Bydgoszezy,
na ktorych wystepuje i nie wystepuje ucigzliwosé akustyczna. Aby zrealizowaé ten cel,

8



oprocz studidw literaturowych, przegladu polskiego prawa i eksploracji materialu Zrédlowego
— miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Glinki ,,C” w Bydgoszezy”,
poddano analizie ceny transakcyjne gruntéw z przyjetego obszaru badawezego pochodzace
z aktéw notarialnych zgromadzonych w Panstwowym Zasobie Geodezyjnym
i Kartograficznym. Do obliczefi uzyto wybranych narzedzi statystycznych i pakietow
obliczeniowych. W rozdziale tym podjeto réwniez temat zasadnosci opracowywania map
warto$ei planistycznej gruntéw, jako materialow wejsciowych do planéw. Sg to dzialania
nakierowane na to, aby projektowanie przestrzeni w oparciu o plany miejscowe, sporzgdzane
z uwzglednieniem map wartosei gruntéw doprowadzilo do uzyskania tadu przesirzennego,
wysokiej jakosci i wartosci przestrzeni objetej planem, a takze, aby zminimalizowaé liczbg
sytuacji konfliktowych.

W rozdziale czwartym omowiono znaczenie wartosci gruntu w toku decyzyjnym
dotyczgcym przeznaczenia terendéw. Na tym etapie procesu przeksztaleania przestrzeni wplyw
warto§ei gruntu zaznacza sie poprzez prognozy skutkéw finansowych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — warto$¢ gruntu jest w tym
opracowaniu kategorig pomocnicza, ktéra wystgpuje w poszezegblnych elementach prognozy.
Przeprowadzono badania studialne nad metodyks, przyjetymi zaloZeniami i zawartoscig
merytoryczng prognoz sporzadzonych w gminach w celu sprawdzenia ich poprawnosci
i mozliwosei dalszego wykorzystania w przygotowywanych przez samorzady programach
inwestycyjnych, Rozdziat zakoficzono wnioskami z badan oraz rekomendacjami dotyczgcymi
metodyki sporzadzania prognoz skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego
zaprezentowanej w  ujeciu  modelowym. Konkluzje wypracowano na podstawie
przeprowadzonych przez autorke analiz dokumentacji Zrédlowych, bedacych w posiadaniu
samorzadow gminnych i pozyskanych z urzedéw gmin lub pracowni urbanistycznych.

Rozdziat pigty dotyczy wybranych aspektéw okreslania wartosci rynkowej gruntu,
ktérej okredlenie jest niezbedne w fazic realizacji ustaleft planistycznych. Problematyka
koncentruje sie na wiasciwym doborze (w procesie wyceny) nieruchomosei podobnych ze
wzgledu na uwarunkowania planistyczne, ktore wynikajg ze stanéw planistycznych. Jest to
sytuacja wystepujaca w warunkach polskich, gdzie dowolno$¢ w interpretacji i stosowaniu
prawa planowania przestrzeni wykreowala trudnosei w doborze nieruchomosci podobnych
7 uwagi na fakt wystepowania wiaénie réznych stanéw planistycznych, Badania zaleznosei
cen gruntéw mieszkaniowych od stanéw planistycznych zrealizowano na podstawie materiatu
empirycznego — cen transakcyjnych gruntéw z terenu powiatu bydgoskiego, ktdre
odnotowano w latach 2011-2015, a ktore pozyskano z aktéw notarialnych zgromadzonych
w Panstwowym Zasobie Geodezyjnym i Kartograficznym. Analiza miala na celu wykazanie
czy ceny gruntéw o sprecyzowanych warunkach inwestowania zapisanych w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego lub w decyzji o warunkach zabudowy uzyskujg
wyzszy poziom od cen tych gruntdw, ktdre takich wytycznych nie majg, gdyz sg objete tylko

5 Plan miejscowy zatwierdzony Uchwala Nr XXI/618/2000 Rady Miasta Bydgoszezy z dnia 23 lutego 2000 r.,
opubl. w Dz. Urz. Woj. Kuj.-Pom. Nr 21, poz. 152 z dnia 12 maja 2000 r.



studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego. Kolejnym dylematem
uzasadniajacym dalsze badania bylo pytanie, czy rdéznice te sa istotne statystycznie.
W analizie wykorzystano metody ilodciowe i narzgdzia statystyczne. Dobdr i grupowanie
danych poprzedzono przeprowadzeniem badania ankictowego i dyskusja ekspercka. Rozdzial
zakoficzono wnioskami dotyczgcymi wplywu standw planistycznych na wartos$¢ gruntu,
w tym przypadku jako sorbenta przeksztalcanej przestrzeni. Zinterpretowano graficznie
$rednie ceny gruntéw w poszezegdlnych gminach powiatu bydgoskiego, osobno dla badanych
segmentéw rynku, co pozwolito sformutowaé wnioski na temat atrakcyjnoscei tych gmin
ze wzgledu na cenno$é gruntéw pod zabudowe mieszkaniows.

W zakohczeniu rozprawy odniesiono si¢ do postawionych hipotez 1 pytan
wyznaczajacych gloéwne nurty badad. Oprocz konkluzji wynikajacych bezposrednio
z prowadzonej dyskusji naukowej sformulowano bardziej ogdlne wnioski. Ponadto
zasygnalizowano wyzwania stojace przed badaczami poiskiego rynku nieruchomosci,
zwlaszeza w zwigzku z ciggle zmieniajagcymi si¢ przepisami prawa i interwencjonizmem
panstwa, ktéry w Polsce zostal wyeksponowany po uchwaleniu ustawy z dnia 14 kwietnia
2016 roku o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Parnstwa
oraz o zmianie niektorych ustaw®, ktéra takze nowelizuje ustawe o ksztaliowaniu ustroju
rolnego’ i zaklada wprowadzenie ograniczei w obrocie ziemig rolng.

2.3. Omédwienie glownych rezultatéw i wkladu monegrafii w rozwdj nauk
ekonomicznych

Najwazniejsze rezultaty w warstwie teoretycznej rozprawy daja si¢ sprowadzi¢ do
sformulowania nastgpujacych wnioskéw:

- W pismiennictwie czolowych badaczy polskiego rynku nieruchomo$ci warto$¢ gruntu
zajmuje poczesne miejsce, jednak jak dotad nie omdéwiono (naleznego) miejsca i roli
watto$ci gruntu w procesie przeksztalcania przestrzeni w sposéb kompleksowy. Nie
powstalo  zwarte dzielo ujmujgce problematyke zwigzkéw wartosci gruntu
z cyklicznymi przeobrazeniami przestrzeni w sposdéb przekrojowy, poczawszy od fazy
kreowania polityki, poprzez faz¢ planowania (z etapami projektowym i decyzyjnym)
i na fazie realizacji konczac,

—~  Jak wynika z przegladu literatury zagranicznej, pomimo siliiej roli ustawodawstwa Unii
Europejskiej, zasady planowania przestrzennego, w tym uwzgledniajgce analizy
ekonomiczne, nie sg i nie zostang ujednolicone w krajach Unii, poniewaz wyklucza to
silne zréznicowanie historyczne i kulturowe poszczeg6lnych jego cztonkow. Zaden kraj
unijny nie ma idealnego systemu planowania, ktdrego upowszechnienie
gwarantowaloby sukces i bylo rozwigzaniem satysfakcjonujgecym dla wszystkich —

6 opubl. w Dz, U. z 27 kwietnia 2016 1., poz, 585.
7 Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r, o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Tekst jedn. Dz. U. z 2017 1. poz. 2196).
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uzasadnia to koniczno§é prowadzenia badan w skali kraju i odniesienia si¢ do
warunkéw endogeniczaych.

Zbiezne sa poglady badaczy polskich i zagranicznych, Ze ewolucja planowania winna
zmierzaé ku zintegrowanemu planowaniu, Haslo to jest propagowane w krajach Europy
Zachodniej i Pélnocnej w procesie reformowania systemdw planowania przestrzennego.
Planowanie zintegrowane ma przynic$¢ wicksza skuteczno$é realizacji planéw np.
przez wzmocnienie rangi analiz ckonomicznych, w ktorych jednym z elementow jest
wartos$¢ gruntu.

Warto$é gruntu jest wazng determinanty przeksztatcania przestrzeni i tylko spolecznie
uzasadnione, ekologicznie dopuszczalne, ale tez realne pod wzgledem ekonomicznym
rozwigzania planistyczne wplywaja korzystnie na przestrzeh — w przeciwnym
przypadku wkradajg si¢ dzialania nieracjonalne, krétkoterminowe i tworzace chaos
przestrzenny.

Wprowadzenie informacji z rynku nieruchomosécei (w tym wartosci gruntu) do procesu
planistycznego bedzie mozliwe po wezesniejszym zebraniu i usysfematyzowaniu
wiedzy nt. powigzan wartodci gruntu z procesem przeksztalcania przestrzeni, co
zrealizowano i przedstawiono na wypracowanym autorskim modelu — rys. 2.5 — jest to
osiagnieciem naukowym i wkladem w rozwéj nauk ekonomicznych.

W fazie kreowania polityki przestrzennej, nie ma uzasadnienia dla przeprowadzania
szczegolowych analiz wartodei gruniu z uwagi na wysoki stopiefi uogélnienia
formutowanych postulatow — propozycji, gtéwnie w zakresie celéw i kierunkow
rOZWOoju przestrzeni.

W fazie planowania, na etapie projektowym, uzasadnione sg wszelkie analizy wstepne,
ktore kwantyfikujg i obrazujg przestrzennie warto$é gruntu jako wyraz wartosci
planistyczne;j.

Warto rozwazy¢ stosowanie nastepujacej definicji wartosci planistycznej: wartodé
planistyczng nieruchomos$ci stanowi wyraz wartosei ekonomicznej wyznaczanej na
podstawie proceséw wymiany dobr (cen transakcyjnych), okreslana przy zalozeniach
analogicznych jak przy okreslaniu wartosci rynkowej gruntu, ale odnoszaca si¢ do
wytypowanych komplekséw planistycznych o jednorodnych funkcjach i wyrazana
w ujeciu jednostkowym. Podstawg sformulowania tej definicji byly studia literaturowe,
wlasne przemy$lenia, do$wiadczenie zawodowe i wywiady przeprowadzone wsrod
uwrbanistéw.

Najbardziej przejrzyste i pozadane byloby, aby warto$é planistyczna zostala
zinterpretowana graficznie na mapach wartosci planistycznej gruntéw.
Wicloaspektowos¢  ladu przestizennego sprawia, ze profesjonalne opracowanie
planistyczne, ktére przesadza o sposobie zabudowy i zagospodarowania terenu, czyli
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest w znacznym stopniu gwarantem
ksztaltowania ladu przestrzennego i to jego ustalenia tworzg porzadek w zabudowie
i harmonig. Nalezy si¢ spodziewaé, ze uwzglednienie wartosci planistycznej gruntu
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(wyrazonej na mapach wartosci gruntu) na etapie tworzenia koncepcji opracowania
planistycznego (funkcja kreacyjna wartodei gruntu), a pdznicj wykorzystanie map do
przygotowania prognozy skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego (funkcja
regulacyjna wartosci gruntu), wplynie korzystnie na wartosé przestrzeni.

Sformutowano konkluzje, ze warto$¢ planistyczna gruntu wyrazona na mapach moze
by¢ podstawa do analiz wstgpnych na etapie prac projektowych nad planem jak réwniez
stuzyé jako material pomocniczy wykorzystywany w analizach ekonomicznych
(obecnie funkcjonujacych pod nazwa progrozy skutkéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego®) shizgcych podjecin decyzji o konkretnym rozwigzaniu danego fragmentu
przestrzeni.

W procesie przeksztalcania przestrzeni zauwazalna jest interakcja: tad przestrzenny jest
wypadkowg wielu czynnikéw wprowadzanych do procesu planistycznego, w tym
wartodci gruntu, a z kolei po jego osiggnigeiu to lad przestrzenny jest determinanty
ksztaltowania si¢ jego wartosci.

Skutki uchwalenia nowego lub zmiany istnicjacego planu miejscowego pod wzglgdem
prawnym i finansowym dotycza zaréwno budzetéw gmin jak i osob prywatnych
— wladcicieli oraz uzytkownik6w wieczystych, ktérych nieruchomosci zostaly objgte
planem, a calo§¢ pizedsiewzigcia wywoluje takze konsekwencje dla spolecznosci
lokalnej. W tabeli 4.1 zestawiono skutki, ktére zwigzane sg w sposob bezposredni lub
posredni z uchwaleniem planu miejscowego, ze wskazaniem kto ponosi koszty
realizacji ustalen planu, a kto jest ich beneficjentem — jest to nowe ujgeie tematu i wklad

w rozwoi nauk ekonomicznveh.

W fazie realizacji ustalen planistycznych, gdy wystgpuje koniecznosé okreslania
wartosci gruntu (w tym przypadku wartodci rynkowej, a nie planistycznej) dla réznych
celow zwigzanych z dzialaniami w przestrzeni (nie tylko w procesie inwestycyjnym),
pojawiaja sie trudnosci w doborze nieruchomosci podobnych ze wzgledu na
uwarunkowania planistyczne wynikajgce z réznych stanéw planistycznych. Problem ten
zostal przez autorke w czesci rozpoznany, a wnioski zamieszezono w osiggnigeiach
empirycznych monografii.

W warstwie empiryeznej monografii zaprezentowane rozwazania zostaly poparte

analizami odnoszacymi si¢ do lokalnych rynkéw nieruchomosei, czyli badaniami

prowadzonymi w mikroskali z wykorzystaniem pierwotnych danych, nie zagregowanych, '

ukazujagcych wprost fragment badanej rzeczywistodei. Przyczynily si¢ one do uzyskania

nastepujgcych rezultatow:

Wrykazano, ze lad przestrzenny ktéry wypracowano  w planie miejscowym
obejmujgcym tereny w poblizn lotniska w Bydgoszezy, pomimo wysigpujgcego
zagrozenia Srodowiskowego jakim jest halas, wplywa korzystnie na warto$¢ gruntow o
funkcji ustlugowo-technicznej. Z analizy wynika, ze wlasciwe rozplanowanie funkcji

8 Dalej nazywane {ez progrozami
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terenéw pod magazyny, sklady, bazy, uslugi, warsztaty np. spowodowalo, ze uczestnicy
rynku zglaszaja popyt na nieruchomosei w sgsiedztwie portu lotniczego i ceny gruntow
nie sg tam nizsze od $rednich cen gruntéw dla analogicznych funkcji w tej samej
dzielnicy, ale poza strefg o podwyzszonym poziomie hatasu.

—  Zidentyfikowano bledy wystepujgce w prognozach skutkéw finansowych uchwalenia
planu miejscowego. W monografii postawiono hipotezg, Ze przyczyng rozbieznosei
pomiedzy wynikami prognozowanych skutkéw finansowych uchwalenia planu
niiejscowego (zamieszezonymi w prognozach) a zrealizowanymi, tak po stronie
dochodéw jak i kosztéw, sg bledy metodyczne i merytoryczne popelniane przez
autoréw tych opracowan. W zwigzku z powyzszym dokonano weryfikacji i oceny
poprawnosci merytorycznej opracowywanych przez gminy dokumentdéw dotyczacych
finansowych skutkéw uchwalenia planu miejscowego, w ktérych podstawg bilansu jest
warto$é gruntu. Przebadano 44 opracowania i stwierdzono, Ze do blgdow w nich
wystepujgeych nalezg:

1)  brak przyjetego okresu prognozy (w 34% opracowat nie ustosunkowano si¢ do
okresu prognozy) lub przyjeto okres zbyt krotki (w 64% opracowan to 5-10 lat),

2)  przeprowadzenie analizy ekonomicznej w ujgciu statycznym (70% opracowatl),
bez umicjscowienia w czasie wynikajacych z planu miejscowego inwestycji i bez
ctapowania nastepstw tych dziatad, np. oplat adiacenckich, mozliwosci sprzedazy
gruntéw gminnych, wplywow z podatku PCC;

3)  brak uzasadnienia dla przyjgtych wartodci j'ednostkowych gruntéw (brak analiz
ckonomicznych czy tez wykorzystania map wartosei gruntdw),

4)  nie odnoszenie si¢ do wszystkich elementéw prognozy;

5)  brak analiz dla przyjetych wspolczynnikow wystapienia i egzekwowalnosci oplat
zwigzanych z rozwojem obszaru tj. oplat planistycznych i adiacenckich,

W przeanalizowanych prognozach, a7z 68% wykazato istotne blgdy merytoryczne

w zakresie om6wionym powyzej. Zaprezentowane wyniki badania nie dajg podstaw do

odrzucenia przyjetej hipotezy. Wybor samych opracowan (progroz) do badan wynikal

z zastosowania procedury wyboru celowego (nie losowy), chociaz uwzglednial

réznorodnodé opracowah w przyjete] probie badawczej. Jednak zalozone kryteria

doboru proby uzasadniajg przypuszezenie, Ze istniejg przestanki do wnioskowania, iz na

innej probie badawczej wyniki beda podobane.

—~ W monografii sfalsyfikowano drugg hipotezg badawcza gloszgca, ze dla gruntow
o funkeji mieszkaniowej, stany planistyczne przestrzeni sa cechg istotnie wplywajaca na
ich warto$é, Co prawda, analizujgc wyniki badan nalezy dostrzec, Ze nabywcy
nieruchomoscei wyzej cenig sobie te grunty, ktdre majg sprecyzowane warunki
inwestowania, czyli objete miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego lub
decyzjg o warunkach zabudowy® (znajdujg si¢ w stanie planistycznym pozgdanym fub
wymuszonym). Nizej cenione sg grunty objete tylko studium wwarunkowan i kierunkow

? Dalej odpowiednio nazywane w skrdcie: mpzp; wz; studimm
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zagospodarowania przesirzennego®, czyli znajdujgce si¢ w stanie planistycznym
podstawowym. Taka tendencja cenowa wystapita w 90% badanych gmin powiatu
bydgoskiego (z wyjatkiem obszaru miejskiego w Solcu Kujawskim), a réznice cen
gruntéw objetych mpzp lub decyzig o wz, a tymi objetymi tylke studium wynosily
érednio w poszczegdlnych gminach od 3,3% do 86,1%. Uwarunkowania planistyczne
majg zatem wplyw na ceny gruntéw, ale pojawia sig pytanie czy te réznice s3 istotne
statystycznie? Badanie przeprowadzone na poziomie gmin powiatu bydgoskiego
wykazalo, iz nie we wszystkich gminach ceny transakcyjne gruntéw o funkgji
mieszkaniowej objetych mpzp lub z wydang decyzig o wz byly istotnie wyzsze od cen
transakeyjnych gruntéw objetych tylko studium. Préba znalezienia zalezno$ci migdzy

wartodcig gruntu a stanami planistycznymi przestrzeni jest nowoscig i stanowi wkiad
w rozw6j nauk ekonomicznych.

Wykazano takze, ze w nicktérych gminach powiatu bydgoskiego (np. Koronowo-
miasto) mozliwe jest w procesie szacowania nieruchomodci przeprowadzenie analiz
poréwnawezych na podstawie cen transakcyjnych gruntéw pochodzacych z 16znych
subrynkéw planistycznych (w réznych stanach planistycznych i o innych
uwarunkowaniach). Wynika to prawdopodobnie z faktu, ze nie samo istnienie sfudium,
a szansa pozyskania decyzji o wz, czyli m.in. dobre sgsiedztwo (a jest ono czgsto
mozliwe w miastach) jest cechg brang pod uwage przez nabywcdéw nieruchomosci.
Problem ten winien by¢ zawsze dokladnie i indywidualnie rozpatrywany przez
rzeczoznawcow majgtkowych w procedurze szacowania wartoscl gruntu,

Dokonano hierarchizacji gmin powiatu bydgoskiego w zakresie cennosci gruntéw.
Przeprowadzone obliczenia, w tym $rednie ceny gruntéw o funkcji mieszkaniowej i
mieszkalno-ustugowej, odrebnie dla badanych subrynkéw bedacych odzwierciedlaniem
stanéw planistycznych, zaprezentowano na kardiogramach (rys. 5.3. i 5.4, w
monografii). Tego typu analiza, oprécz znaczenia typowo poznawczego, miata takze za
zadanie wskaza¢ spos6b poszukiwania rynkéw rownoleglych (pordwnywalnych), jako
bazy do okre$lania wartosci rynkowej nieruchomosei w przypadku, gdy rynek lokalny
jest niepelny, ograniczony i frzeba proces wyceny przenies¢ na inne rynki. Jest to
niezwykle wazne w procedurze wyceny dla uzasadnienia doboru nieruchomosci
podobnych przyjmowanych do poréwnan, a gdy pochodzg one np. z innego rynku.

Blednic przygotowane prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego,

w ktérych znaczacym elementem jest warto$¢ gruntu, staly si¢ przyczynkiem do

poszukiwania modelowych rozwigzan przeciwdzialajacych zlym praktykom. W warstwie

metodycznej rozprawy wypracowano model sporzadzania prognozy skutkéw finansowych

uchwalenia micjscowego planu zagospodarowania przestrzennego (rys.4.19 monografii),

w ktérym uwypuklono range skutkéw niewymiernych lub trudnych do okreslenia w sposob

bezposredni. Prognozy rzutuja na oceng calego przedsigwzigeia inwestycyjnego, jakim jest

rozw6j obszaru w oparciu o plan miejscowy., Na kanwie powyzszych rozwazan autorka
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proponuje przyjaé w opracowaniach, jako pryncypium, oceng rachunkows tych elementéw
sktadowych prognozy, ktorych konsekwencje mozna ustalié wymiernie w pieniadzu
(stadium I). Natomiast dla efektéw niewymiernych lub truduych do okreslenia w sposob
bezposredni (stadium II) proponuje si¢ zastosowaé oceng opisows, ktora wskaze ich rodzaj
i mozliwg skalg ich wystapienia. Proponowang metodyke postepowania bedzie mozna
zastosowaé do analiz nie tylko finansowych, ale i spolecznych skutkéw uchwalenia planu
miejscowego, niezaleznie od nazwy opracowania zapisanej w aktach prawnych (co najwyzej
moze zmieni¢ sie cze$é elementdéw skladowych wprowadzanych do modelu). W_ocenie
autorki jest to wkiad wlasny w rozwdj nauk ekonomicznych.

Syntetyczne pizedstawienie osiggnig¢ monografii w odniesieniu do jej waloréw
teoretycznych, empirycznych i metodycznych pozwala skontaktowaé, ze rozprawa przyczynia
si¢ do wypelnienia luki poznawczej pomigdzy wartoscig gruntu a procesem przeksztalcania
przestizeni. Ponadto autorka zywi nadzieje, e osiagniecia monografii beda mialy charakter
aplikacyjny.

3. Pozostale osiggniecia naukowo - badaweceze

3.1. Glowne obszary badawcze

Podejmowane przeze mnie problemy poznawcze lokujg si¢ w dziedzinie nauk
ekonomicznych. Dotycza gléwnie zjawisk zachodzacych na rynku nieruchomodci oraz
w gospodarowaniu przestrzenig i nieruchomogdciami. Koncentrujg si¢ one na nastgpujgcych,
czesto $cisle ze sobg powigzanych, podstawowych obszarach badaweczych:

I. Wycena i rynek niernchomoSci

II. Ekonomiczne aspekty planowania przestrzennego

II1. Halas $rodowiskowy a warto§¢ nieruchomosei

Po uzyskaniu stopnia naukowego doktora opublikowalam
49 opracowan naukowych — ich wykaz stanowi zalgcznik 4, Prace te o charakterze
teoretyczno-empirycznym i teoretycznym powstaly jako rezultaty badan prowadzonych
w ramach projektéw badawczych finansowanych ze $rodkéw centralnych, unijnych lub
uczelni, czesciowo we wspdlpracy z innymi jednostkami i badaczami.

Moje zainteresowania  naukowe zostaly zainspirowane dzialalnoscig zawodowg
rozpoczeta w Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w Bydgoszezy, gdzie pracowalam na
stanowisku starszego asystenta w okresie 1987-1993, czyli w poczatkowym okresie
transformacji ustrojowej Polski. Poznalam z autopsji kwestig zmiany podejécia do planowania
przestrzeni, respektowania praw gospodarki rynkowej i poszanowania prawa wilasnodci, gdzie
wartoéé gruntu nabierala na znaczeniu. Drugg inspiracja do podejmowania dzialafi
zmierzajacych do postrzegania przestrzeni jako dobra ekonomicznego byla dzialalnosé
zawodowa jako rzeczoznawcy majatkowego, ktora zajmujg si¢ od 1994 roku. Przygotowana
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przeze mnie dysertacja pt. Warfo$é gruntu w ksztaltowaniu ladu przestrzennego miasta taczy
te dwa nurty moich dociekan naukowych.

W kolejnych latach po uzyskaniu stopnia naukowego doktora (2000 rok) moje
zainteresowania badawcze w naturalny sposdb pozostawaly w obrgbie problematyki
stanowiacej przedmiot rozprawy doktorskiej. Rozwijalam je jednak w kierunku zagadnien
ckonomicznych - wyceny nieruchomo$ci oraz wzajemnych relacji uwarunkowan
planistycznych i warto$ei nieruchomos$ci. Praca zawodowa jako rzeczoznawcy
majgtkowego pozwolita mi na bezposrednia identyfikacje probleméw w zakresie wyceny
nietuchomodci, o ktérych wiedza wymaga poglgbienia w toku bada naukowych i rozwigzai
teoretycznych. W efekcie zrealizowanych projekiéw badawczych i przeprowadzonych
studiow powstaly m.in. publikacje:

[1] Krajewska M., 2001. Okreslenie wartosci gruntu nabywanego w celu poprawienia
warunkéw zagospodarowania nieruchomosci przylegiej, Materialy IX Konferencji
Naukowej Towarzystwa Naukowego Nieruchomodci, Procedury i negocjacje
w gospodarowaniu i zarzgdzaniu nieruchomosciami, Poznan — Kiekrz, s. 187-194,

[2] Krajewska M., 2009. Ocena zasad okreslania wartosci gruntéw zajetych pod drogi
publiczne, Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomodci, Vol.17, No 4,
Olsztyn, s. 93-104.

[3] Krajewska M., 2009. Ryzyko wwarunkowar planistycznych w procesie imvestowania
w nieruchomosci rozwojowe, [w:] Monografia naukowa H. Henzel (red.), Ryzyko
w dzialalnoéci inwestycyjnej - aspekty tcoretyczne i praktyczne, Wydawnictwo
Akademii Ekonomicznej w Katowicach, t. 11, s.149-157.

[4] Krajewska M., 2011, Planning Conditions and the Market Value of Real Estate {w:]
Monografia naukowa E. Sieminska (ed) Investment on the Real Estate Market,
Wydawnictwo Naukowe UMK, Torud, s, 63- 99.

[5] Krajewska M., 2011, Ksztaltowanie sig wartoSci nieruchomosci z zabudowq o niskiej
wartosci uzytkowej, Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomodci,
Vol.19, No 1, Olsztyn, s. 27-36.

[6] Krajewska M., 2013. The Problem of Real Research Area Selection for the Purpose
of Appraisal Process, Real Estate Management and Valuation. Vol.21, No 3, pp.
25-34.

Wspdlnym mianownikiem tych publikacji byla problematyka wyceny nieruchomosci
w kontekscie diagnozy i analiz rynku dla doboru nieruchomosei podobnych w proceduize
wyceny. Jednak w kazdym z przytoczonych wyzej przypadkéw, problematyka analizowana
byla w innym kontekscie — wynikajgcym z uwarunkowatt planistycznych, stanu technicznego
obiektéw czy tez lokalizacji. Monografia naukowa Imvestowanie na rynku nieruchomosci
(wyd. POLTEXT, 2011} pod redakcja prof. Ewy Sieminskiej byla zwieficzeniem prac
badawczych prowadzonych w ramach projektu finansowanego przez KBN pt.
Uwarunkowania  dolyczgee  inwestowania na  rynku  nieruchomosci, N N1l 295235,
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Kontynuacjg tych badan byt Voucher badawezy realizowany w 2013r. pt. Analiza przesirzenna
cen transakcyjnych grunidw z wwzglednieniem wwarunkowan planistycznych, w ktérym bytam
kierownikiem tematu. Projekt finansowany byt ze $rodkéw Europejskiego Funduszu Rozwoju
Regionalnego w Ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewodztwa Kujawsko-
Pomorskiego na lata 2007-2013.

Istotng czgécig moich badan byl obszar polskiego systemu planowania
przestrzennego wraz z krytyczng jego oceng i odniesieniem si¢ do rozwigzan
funkcjonujgcych w innych krajach, ale takze problem finansowych skutkow przyjetych
rozwigzan planistycznych. Spoéréd 8 publikacji po$wigconych tej tematyce, jako przyklad
wskazujg:

f1] Krajewska M, Zrébek S., Subic-Kova& M., 2014, The role of spatial planning in the
investment process in Poland and Slovenia, Real Estate Management and Valuation,
Vol. 22, No 2, pp. 52-66.

[2] Krajewska M., Grzesiak J., 2014, Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jako element gospodarowania
przestrzeniq — studium przypadku [w:] Zarzadzanie i Finanse Journal of Management
and Finance, wyd. Wydzial Zarzgdzania Uniwersytetu Gdasnskiego, Vol. 12 No.
4/2014, s, 35-50,

Rozwdj transportu drogowego 1 lotniczego sprawia, ze niezwykle aktualnym
problemem staje si¢ ochrona przed hatasem nieruchomosei wrazliwych akustycznie (m.in.
nieruchomosci mieszkaniowych). Zgodnie =z Dyrektywami 2002/49/WE Parlamentu
Europejskicgo i Rady z dnia 25 czerwea 2002 r. i 2015/996 z dnia 19 maja 20151, jako
podstawowe zrédlo informacji o poziomie halasu wystepujacym w otoczeniu nieruchomosci
jest mapa akustyczna. Jest to wyjsciowy material do wszelkich dzialait majgcych na celu
walke z halasem. Poziom cen nieruchomoscei mieszkaniowych zwigzany jest z réznymi
poziomami zmiennych $rodowiskowych — w tym z hatasem, ktorego warto$é zmienia si¢
w zaleznodci od odleglodci od Zrédlta. W tym kontekécie niezwykle cenne jest rozpoznanie
metod oceny klimatu akustycznego i prowadzenie wszelkich analiz cen nieruchomosci
z uwzglednieniem poziomu hatasu. Tematykg ta interesuj¢ si¢ od 2011 roku i S$cisle
wspoélpracuje z zespolem badawczym — dr hab. inz. prof. UTP Januszem Kwiecieniem
i dr inz. Kinga Szopinskg — w moim pierwszym miejscu pracy . Katedrze Geomatyki
i Gospodarki Przesttzennej UTP w Bydgoszczy. W 2013 roku nasz zesp6t badawcezy otrzymat
od Rektora UTP nagrode zespolows za wyrdzniajgce osiagniecia w dzialalnosci naukowej.
W obszarze te] tematyki w 2012 roku bylam réwniez kierownikiem innego Voucheru
badawczego pt. Analiza przestrzenna cen transakeyjnych nieruchomosci mieszkaniowych
z wwzglednieniem poziomu halasu - projekt finansowany ze $rodkéw Europejskiego Funduszu
Rozwoju Regionalnego w Ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewoddztwa
Kujawsko-Pomorskiego na lata 2007-2013.
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Tematyce wzajemnych powigzan zagadnien halasu S§rodowiskowego i wartoSci
nieruchomos$ci pos$wigcilam (we wspdlautorstwie) tgcznie 10 publikacji naukowych, do
ktérych naleza m.in.:

[1] Krajewska M. Szopiniska K., 2012. Noise Level in Relation Estate Prices in Poland,
[w:] Knowing to manage the territory, protect the environment, evaluate the cultural
heritage: FIG Working Week 2012, Rome, Italy, 6-10 May 2012 , paper 5538.

[2] Szopinska K., Krajewska M., 2016. Methods of assessing noise nuisance of real
estate surroundings, Real Estate Management and Valuation, Vol. 24, No. |,
pp. 19-30.

[3] Szopinska K., Krajewska M., 2016. Sensitive property valuation taking into account
noise aspects. [w:] Geographic Information Systems Conference and Exhibition “GIS
ODYSSEY 20167, s. 246-251.

Rezultaty badait z tego obszaru byly prezentowane takze na wielu konferencjach
naukowych krajowych i zagraniczanych, wsréd ktérych warto wymienié: FIG Roma 2012;
ERES Edynburg 2012; GIS Odysey Perugia 2015.

Reasumujge, po uzyskaniu stopnia naukowego doktora liczba publikacji dotyczacych
poszezegblnych obszardw badawczych jest nastepujaca: ‘

I obszar (wycena i rynek nieruchomosei) — 23 publikacje,

1I obszar (ekonomiczne aspekty planowania przestrzennego) — 8 publikacii,

111 obszar (halas srodowiskowy a warto§é nieruchomosei) — 10 publikacii,

Inne — 7 publikacji.

Oprocz wspomnianych trzech gléwnych nurtéw naukowo-badawczych, réwnolegle
poszerzalam moje zainteresowania badawcze o nowe watki, lgczgece wyzej wymienione
obszary badawcze!’. Uczestniczytam miedzy innymi w realizacji miedzyuczelnianego
projektu badawczego obejmujgcego swym zakresem przedmiotowym rynki nieruchomosci
— ich analizy w szerszym aspekcie, nie tylko planistycznym. W pracach nad projektem braly
udzial zespoly z szesciu uczelni, co zostalo szerzej opisane w pkt. 4. zalgeznika 4.

Warto wymienié 4 opracowania dotyczgce bezposrednio analiz rynku nieruchomodci,
ktorych celem bylo zidentyfikowanie zachowan jego uczestnikow:

[1] Krajewska M., Gaca R., 2007. Preferencje nabywcéw nieruchomosci na wybranych
rynkach rodzajowych, Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci,
Vol.15, Olsztyn, s.35-42.

[2] Sieminska E., Krajewska M., 2015, Exchange Rate Risk on the Mortgage Markef,
Real Estate Management and Valuation, Vol. 23, No. 4, pp. 74-84.

[3] Kempa O., Krajewska M., Palicki S., Racka L., Wojta-Kempa M., 2015, Students
preferences on the residential veal estate markel in Polish cities, Real Estate
Management and Valuation, Vol 23, No.1, s. 90-102.

19 Wigkszo$¢ moich publikacji nalezy do wyzej wskazanych obszaréw. Z uwagi na zwigkszenie
czytelnosei autoreferatu praytaczane sg tylko niektére z nich, a pelny wykaz publikacji zamieszezono
w zalgezniku 4,
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[4] Racka 1., Palicki S., Krajewska M., Szopinska K., Kempa O., 2017. Changes On
the Housing Market of the Downtown Area in Selected Polish Cities, Real Estate
Managemeni and Valuation, Vol. 25 No. 4, pp. 79-90.

Ponadto cickawo$¢ badawcza 1 posiadana wiedza techniczna jako inZzyniera
budownictwa zachecaly mnie do diagnozowania aspektéw technicznych obiektéw
budowlanych usytuowanych na nieruchomosciach (tematyka z pobocza trzech giéwnych
nurtéw badan). Wsrdd poruszanych problem6w mozna wskazaé na analize wlasciwosci §cian
zewngtrznych, jako podstawowej przegrody budowlanej oraz na oceng stanu technicznego
budynkéw, majgeych bezposredni wplyw na warto§¢ szacowanej nieruchomosci,
Problematyke tg poruszylam w szesciu artykutach naukowych, m.in, w opracowaniach:

[1] Krajewska M., Pawlowski K., 2003. Analiza materialowa Scian zewneirznych
budynkéw wznoszonych w nowoczesnych systemach budowlanych, Budownictwo
ogbdlne. Zagadnienia konstrukcyjne, materialowe i cieplno-wilgotnosciowe,
Wydawnictwa Uczelniane Akademii Techniczno-Rolniczej w Bydgoszezy, s.271-275.

[2] Krajewska M., 2013. Problematyka okreSlania powierzchni chat wlosciariskich
pozostawionych na nieruchomosciach polozonych poza obecnymi  granicami
Rzeczypospolitej Polskiej [w:] Monografia naukowa M. Bryx (red.), Rynek
nieruchomosei — finansowanie rozwoju miast, wyd. CeDeWu, Warszawa, s. 419-434.

[3] Krajewska M., 2016. Przydatnosé wybranych sposobow ustalania stopnia zuzycia
fechnicznego budynkow w ycenie nieruchomosci, Swiat Nieruchomos$ci, Nr 96
(2/2016) wyd. Fundacja Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie, s. 63-68.

Wszystkie trzy wczeéniej wskazane gléwne obszary badawcze splatajg sig
w monografii (wskazanej w pkt.2.1 jako giowne osiggnigcie naukowe), w ramach ktorej
powigzalam warto$¢ gruntu (przedmiot badan) z procesami przeksztalcania przestrzeni jako
wynik dociekan teoretycznych. Rozprawa stanowi zwieniczenie i syntezg dotychczasowych
wysitkéw poznawczych, ktére po wuzyskaniu stopnia naukowego doktora zostaly
ukierunkowane na dziedzing nauk ekonomicznych.
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3.2, Statystyka dorobku publikacyjnego i cytowan

Dorobek publikacyjny
Przed uzyskaniem stopnia naukowego dokfora opublikowalam 5 artykulow
w czasopismach naukowych o charakterze ogdlnopolskim.
Po uzyskaniu stopnia doktora na dorobek publikacyjny sklada si¢ igcznie 49 pozycji.
Ich zestawienie wedlug kategorii zamiescitam w tabeli 2, szczegolowy wykaz — w zalaczniku

3, a analize¢ bibliometryczng — w zalgczniku 7.

Tabela 2
Zestawmme hczbowe doxobku pubhkacy_]nego wedlug kategorii
T T e Przed Po uzyskamu PR
Kategm la N uzyskamem - stopnia Ra'zé'm_
: : s stopnia doktora | 0 doktora |
Pubhkaqe W 1ecenzowanych czasoplsmach
krajowych lub zagranicznych wymienionych
L " . 2 24 26
w wykazie ministra wlasciwego ds. nauki @) 2)
( w tym bazie Scopus)
Autorstwo monografii lub podr¢cznika 3 9 5
akademickiego w jezyku angielskim
Autorstwo monografii lub podrgcznika 3 1 {
akademickiego w jezyku polskim
Autorstwo rozdzialu w monografiach/ 4 4
podrecznikach akademickich w jgz. 3 (1+1") (1+1%
angielskim (w tym bazie Web of Science
Core Collection )
Autorstwo rozdzialu w monografiach/ 5 15 17
podrecznikach akademickich w jez. polskim
Publikacje w innych czasopismach | 3 4
SUMA 5 49 54
Uzyskane punkty wg punktacji MNiSW 8 323 331
W.azmejf;ze ckspertyzy i opinie ok 500
(niepublikowane)

*) kolejna publikacja artykulu zamieszczonego w materiatach konferencyjnych Geographic Information Systems
Conference and Exhibition "GIS ODYSSEY 2017" jest w trakcie procedowania

Sposrad wszystkich opracowan 15 ukazalo sie w jezyku angielskim.
Blisko potowa publikacji (47%) jest tylkol mojego autorstwa. We wspdlautorstwie
przygotowalam: 2 monografie, 9 rozdziatbw w monografii, 18 artykuldw. Odwiadczenia
autoréw o udziale merytorycznym w powstaniu publikacji zamieszczone sa w zalgczniku 9.
F.gczna warto$é publikacji KBN/MNiSW przyznanej moim publikacjom po uzyskaniu stopnia
doktora wynosi: 323

Publikowalam w roéznych wydawnictwach ze wzgledu na interdyscyplinarno$é
tematyki badawczej, a byly fo m.in.: Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego
Nieruchomosci; Zeszyty naukowe ATR w Bydgoszezy: Budownictwo ogdlne. Zagadnienia
konstrukcyjne, materialowe i cieplno-wilgotnosciowe w budownictwie; Czasopismo:

Warstwy, dachy i §ciany; Prace i Materialy Wydzialu Zarzgdzania Uniwersytetu Gdanskiego;
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Wydawnictwo Naukowe Uniwersytetu Mikolaja Kopernika; Wydawnictwo Poltext; Swiat
Nieruchomosci; Wycena — Obrot — Zarzadzanie Nieruchomo$ciami; Zeszyty naukowe
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu; Real Estate Management and Valuation; Biuletyn
Wojewodztwa — Wielkopolskiego;

Rzeczoznawedw  Majatkowych

Econometrics Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroclawiu,

Stowarzyszenia
Ekonomertia *
Zeszyty Naukowe Studia i Prace Wydzialu Nauk Ekonomicznych i Zarzgdzania Uniwersytetu
Szczeciniskiego; Wydawnictwo Croatian Information Technology Society, GIS Forum,
Zagieb.

Cytowania :
Statystyke cytowan moich prac wg stanu na dzien 28.02.2018r. przedstawilam
w ponizszej tabeli. Analizy bibliomettyczne z analizg cytowan sporzadzonych przez biblioteki

UMK w Toruniu i UTP w Bydgoszczy znajduja si¢ w zalacznikach 71 8.

Tabela 3
Zestawwme cytowarn i publ;kac;l w bazach
Nazwa bazy L _LICZba P“bl‘km‘. Llczba cytowan O I_ h-mdeks S
‘w.bazie - i R SeHIRR T
Web of Science 1 (+)'D —
Scopus 2 -
72
Google Scholar 41 (bez autocytowad) 6
Publish or Perish 35 72 4
RescarchGate 19 26 R G“ésé{;?ﬁ 91

Y kolgjna publikacja artykulu zamieszczonego w materialach konferencyjnych Geographic
Information Systems Conference and Exhibition "GIS ODYSSEY 2017" jest w trakcie procedowania

Waznym osiggnigeiem publikacji: Krajewska M., Zrébek S., Subic-Kovat M., 2014,
The role of spatial planning in the investmeni process in Poland and Slovenia jest cytowanie
zamieszezone w prestizowym Journalu wydawanym przez Organizacje Wspolpracy
Gospodarczej i Rozwoju (OECD) przez: Goujard, A. (2016), Improving franspori and
energy infrastructure investment in Poland, OECD Economics Department Working Papers,
No. 1302, OECD Publishing, Paris. Praca ta zostala tez cytowana przez naukowcow z Grecji
— M. Papageorgiou w Journal European Planning Studies. Nobilitacjg dla mnie sg takze
cytowania moich prac zawarte w publikacjach polskich Profesoréw — Henryka Gawrona
i Przemyslawa Sleszynskiego.
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3.3. Kierowanie mi¢dzynarodowymi lub krajowymi projektami badawezymi lub udzial

w takich projektach

W ramach mojego rozwoju naukowego dwukrotnie pelnilam funkcje kierownika

projektéw badawczych finansowanych przez Buropejski Fundusz Rozwoju Regionalnego

w Ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa Kujawsko-Pomorskiego na

lata 2007-2013. Jako wykonawca uczestniczylam réwniez w projekcie badawczym

finansowanym przez Ministerstwo Nauki i Szkolnictwa Wyzszego, jak réwniez w projekcie

miedzyuczelnianym,

Tabela 4

Zestawienie zrealizowanych projektéw badawezych

Lata
realizacji

Funkcja

Nazwa projektu

2014-
2016

Wykonawca/
Koordynator

Projekty badawcze realizowane na podstawie umowy zawartej
dnia 05.05.2014r. pomi¢dzy 6-cioma uczelniami:
—  Uniwersytetem Mikotaja Kopernika w Toruniu,
- Uniwersytetem Ekonomicznym w Poznaniu,
~  Uniwersytetem Medycznym im. Piastéw Slaskich
we Wroclawiu,
—  Uniwersytetem Przyrodniczym we Wroctawiu,
—  Uniwersytetem Technologiczno-Przyrodniczym
im, J. i J. Sniadeckich w Bydgoszczy,
-~ Pafistwowg Wyzsza Szkolg Zawodows im, Prezydenta
Stanistawa Wojciechowskiego w Kaliszu, pn.
«  Preferencie studentow na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych w duzych polskich miastach
«  Zmiany na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
w strefie Srddmiejskief w wybranych polskich miastach

2013

Kierownik
projektu

Voucher badawczy BZ-36/2013/WBAIIS pt. Analiza
przesirzenna cen transakcyjnych gruntéw z wwzglednieniem
wwarunkowan planistycznych. Projekt finansowany ze Srodkéw
Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego w Ramach
Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa
Kujawsko-Pomorskiego na lata 2007-2013.

2012

Kierownik
projektu

Voucher badawczy BZ-111/2012/WBIIS pt. Analiza
przestrzenna cen transakcyjnych nieruchomosci
mieszkaniowych z wwzglednieniem poziomu halasu. Projekt
finansowany ze §rodkéw Europejskiego Funduszu Rozwoju
Regionainego w Ramach Regionalnego Programu
Operacyjnego Wojewddztwa Kujawsko-Pomorskiego na lata
2007-2013.

2008-
2011

Wrykonawca

Projekt badawczy realizowany ze srodkéw MNiSzW nr rej.

N N12 295235 na Wydziale Nauk Ekonomicznych

i Zarzadzania UMK w Toruniu pn. Uswwarunkowania dotyczgce
inwestowania na rynku nieruchomosci.

Kierownik: prof. dr hab. Ewa Sieminska.
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projekt badawczy BW-22/2001 realizowany na Wydziale
Budownictwa i Inzynierii Srodowiska ATR w Bydgoszezy

pn. Badanie wphnwu gospodarki remontowej na zuzycie
Wykonawca | obiektéw i ich wartos$é.

Kierownik: dr hab. inz. Andrzej Dylla, prof, UTP w ramach
proiektu Wplww zewnetrznych czynnikow na trwalo$é obiektéw
budowlanych.

2001-
2005

Powyzsze zestawienie nie zawiera udzialu w projektach badawczych realizowanych na
uczelniach w ramach badan statutowych (BS).

3.4, Migdzynarodowe lub krajowe nagrody za dzialalno$¢ naukowsg

Wymiernym efektem mojej pracy naukowej bylo otrzymanie dwdch nagréd za dziatalnosé
naukowg oraz docenienie przez Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej mojej dziatalnosci na
tzecz roZwoju nauki:
~  2015: Srebrny Krzyz Zaslugi — Postanowienie Prezydenta Rzeczpospolitej Polskiej

z dnia 03 czerwca 2015r, za zashugi w dziatalnosci na rzecz rozwoju nauki;
- 2013: Nagroda zespolowa J.M Rektora Uniwersytetu Technologiczno-Przyrodniczego
w Bydgoszezy za wyrdzniajgce osiggnigcia w dziatalnosei naukowej w 2013 roku;
— 2001: Nagroda II stopnia J.M. Rektora Akademii Techniczno-Rolniczej w Bydgoszezy
za dzialalno$é naukowsy.

3.5. Wygloszenie referatéw na migdzynarodewych lub krajowych konferencjach
tematycznych

W ramach dzialalnosci naukowej ukierunkowanej na szerokie udostgpnienie osiggnigé
prac badawczych mialam 33 wystgpienia konferencyjune i 1 wyklad otwarty, z tego
5 wystapien jako zaproszony prelegent ( szczeg6lowe omoéwienie rodzaju konferencji i tematu
referatu zamiesdcilam w tabeli stanowigcej zalacznik 5).

W kontekscie umiedzynarodowienia i popularyzacji nauki prezentowalam wyniki
zrealizowanych badan we Wiloszech, Wielkiej Brytanii i Bulgarii (lgcznic 5 wystapien)
oraz na konferencjach migdzynarodowych, ktére odbyly si¢ w Polsce (2 wystapienia).
Za najwazniejsze moje wyslgpienia uznaj¢ prezentacje referatbw na coroczaych
konferencjach dwoch migdzynarodowych towarzystw naukowych:

— o zasiggu europejskim zwigzanym z rynkiem nieruchomodei: European Real Estate

Society (ERES),

— o zasiegu $wiatowym zwigzanym z szeroko rozumiang geodezja: International

Federation of Surveyors (FIG).

W ramach dzialalnosci krajowej prezentowalam wyniki przeprowadzonych badan na
cyklicznych konferencjach naukowych Towarzystwa Naukowego Nieruchomodci (TNN),
ogoinopolskich konferencjach tzw. ,katedr jednoimiennych” — Inwestycje 1 Nieruchomodci:
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w Warszawie, Gdansku, Lodzi, Katowicach, Krakowie, Poznaniu, Szczecinie, Wroclawiu
i Toruniu. Wybieralam réwniez konferencje ukierunkowane na obszar geodezyjnych
system6w informacji przestrzennej, geografii spoleczno-ckonomicznej i gospodarki
przestrzennej. Na konferencjach w kraju wyglositam lacznie 26 referatéw.
Odnoszge si¢ do wygloszonych referatdbw za zaproszenie organizatorow za

najwazniejsze uznajg te, ktére wprowadzaly do dyskusji, a mianowicie:

— na konferencji Rewitalizacja jake czynnik rozwoju Torunia zorganizowanym przez

WNEiZ UMK w Toruniu,
— na Targach Mieszkaniowych SAWO w Bydgoszczy,
— wyklad otwarty w Panstwowej Wyzszej Szkole Zawodowe]j w Kaliszu.

W moim przypadku dzialalno$¢ naukowa po uzyskaniu stopnia naukowego doktora
rozwijala si¢ w kierunku nauk ekonomicznych, w tej dyscyplinie mam najwiccej
opublikowanych badaf i rozwazai teoretycznych, a moje wczedniejsze dodwiadczenia
zawodowe  staly si¢ podstawg do prowadzenia badan interdyscyplinarnych wigzgcych
warto$¢ gruntu z procesami przeksztalcania przestrzeni.
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