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RECENZJA

rozprawy doktorskiej mgr inz. Roberta Ryszarda Wojcika
pt. ,,Probabilistyczna metoda oceny efektywnosci niestabilnych przedsiewzieé
budowlanych"

1. Podstawa opracowania

Recenzje wykonano na zlecenie Przewodniczgcego Rady Dyscypliny Naukowej
Inzynieria lgdowa i transport Wydziatu Inzynierii Lgdowej i Geodezji Wojskowej Akademii
Technicznej ptk prof. dr hab. inz. Michata Kedzierskiego z dn. 11.02.2021 r., zgodnie z
wymogami ustawy z 14.03.2003 r. o stopniach i tytule naukowym z pdzniejszymi zmianami
(Dz. U.z 2017 r. poz. 1789 oraz Rozporzadzeniu MNiSW z dnia 19 stycznia 2018 r. w sprawie
szczegbtowego trybu i warunkow przeprowadzania czynnosci w przewodzie doktorskim, w
postepowaniu habilitacyjnym oraz w postepowaniu o nadanie tytutu profesora - Dz. U. z 2018
r. poz. 261). Podstawgq sporzadzenia recenzji byta przestana rozprawa z zatgczong ptytg CD.
Promotorem pracy jest Pan prof. dr hab. inz. Tadeusz Kasprowicz.

2. Uzasadnienie wyboru tematu

Rozprawa doktorska Pana mgr inz. Roberta R. Wéjcika dotyczy oceny efektywnosci
podejmowanych przedsiewzie¢ budowlanych, gtdwnie w zakresie budownictwa
wielorodzinnego, gdy inwestorem jest developer, a lokale mieszkalne przeznaczone s na
sprzedaz. Proponowana metoda oceny efektywnosci dotyczy zaréwno etapu wstepnego
procesu inwestycyjnego, kiedy podejmowane sg podstawowe decyzje co do zakresu,
lokalizacji czy standardu planowanej inwestycji, jak rowniez mozliwosci wykonania korekty
tej oceny juz w trakcie realizacji robét budowlanych, zwtaszcza, gdy zachodzg istotne zmiany
w ocenie dalszych warunkéw realizacji i/lub mozliwosci sprzedazy budowanych lokali
mieszkaniowych. Autor zdaje sobie sprawe, ze planowanie i realizacja inwestycji
budowlanych jest procesem trudnym i obcigzonym wieloma elementami ryzyka, co podkresla
juz w tytule pracy piszac o podejsciu probabilistycznym i przedsiewzieciach niestabilnych.
Dlatego w rozprawie od poczatku przyjeto, ze ocene efektywnosci przedsiewziecia
budowlanego nie mozna rozpatrywacd jako procesu zdeterminowanego, lecz zaktada sie, ze
wykonany rachunek ekonomiczny powinien uwzgledniac niepewno$é, jaka zawsze wystepuje
w ocenie tego, co bedzie dziato sie w przysztosci. Takie podejscie potwierdzajg badania
naukowe i liczne przykfady z praktyki budowlanej. Wczesne wykrycie ewentualnych
odstepstw od planu w wymiarze finansowym pozwala podja¢ w odpowiednim czasie
dziatania niwelujgce lub ograniczajgce niekorzystne skutki wystepujgcych perturbaciji,
dlatego takie podejscie jest jak najbardziej stuszne i uprawnione.

Biorgc pod uwage zasadnicze znaczenie zagadnien efektywnosci ekonomicznej
przedsiewzie¢ budowlanych temat pracy i przyjety kierunek badan uwazam za wazny



zaréwno z poznawczego jak i praktycznego punktu widzenia, poszerzajacy aktualny stan
wiedzy w tym zakresie.

3. Uktad i tresé rozprawy

Opiniowana rozprawa doktorska jest dosy¢ obszerna, gdyz obejmuje tacznie 240 stron
tekstu, rysunkdéw i tabel. Praca zawiera dodatkowo na ptycie CD zatgczniki w postaci arkuszy
kalkulacyjnych Excel, dokumentujgcych wykonane obliczenia. Gtéwny tekst pracy podzielony
jest na szes¢ rozdziatéw, plus wprowadzenie, wnioski i bibliografia.

We wprowadzeniu Autor zarysowuje problem badawczy. Wskazuje w nim, ze
zrownowazone budownictwo odpowiadajgce potrzebom spotecznym, przyjazne dla
srodowiska i efektywne ekonomicznie, wymaga wszechstronnej analizy procesu
przygotowania, realizacji jak i eksploatacji obiektéw budowlanych. Zwraca uwage na
ztozonos¢ wzajemnie powigzanych problemoéw ekonomicznych, prawnych, technicznych,
technologicznych, organizacyjnych, ochrony $rodowiska, logistycznych, spotecznych,
bezposrednio lub posrednio zwigzanych z realizacjg przedsiewziecia budowlanego i jego
eksploatacjg. Autor podsumowuje te rozwazania stwierdzeniem , ze ,w praktyce nie ma
kompleksowej metody oceny efektywnosci przedsiewziecia budowlanego. Opublikowane
metody oceny efektywnosci przedsiewzie¢ budowlanych posiadajg braki teoretyczne i nie
zaspokajajg potrzeb praktyki. W szczegdlnosci brak jest metody, ktéra pozwalataby w petni
uwzglednic probabilistyczne warunki realizacji przedsiewziecia”.

Rozdziat pierwszy, zatytutowany ,0gdlna charakterystyka przedsiewziec¢
budowlanych. Teoria i praktyka”, przedstawia ogdlne spojrzenie na proces inwestycyjny i
kolejne jego fazy. Podano wstepng analize bezpos$rednich i posrednich uwarunkowan
wptywajgcych na planowanie i realizacje przedsiewzieé¢ budowlanych. Zostaty tam réwniez
opisane podstawowe systemy ich realizacji, fagcznie z wybranymi procedurami FIDIC oraz
realizacjg wg Prawa Zaméwien Publicznych. Wskazano na specyfike uwarunkowan z udziatem
srodkéw publicznych i pomocowych UE. Najdoktadniej opisano jednak systemy najczesciej
wystepujgce w praktyce, a wiec system Generalnego Wykonawcy, Projektuj i Buduj,
Zarzadzania Budowg, Inwestora Zastepczego i Realizacji ,,Pod klucz”. Dla kazdego z nich
okreslono w formie graficznej wystepujgcy schemat organizacyjny i podziat kompetencji
pomiedzy zaangazowanych uczestnikdw. W podsumowaniu tego rozdziatu czytamy: , Kazdy z
opisanych systemow ma swoje wady i zalety. Tylko przyjecie wtasciwego modelu realizacji
moze gwarantowaé powodzenie inwestycji i zmniejszy¢ do minimum ryzyko utraty
stabilnosci”. Dalej Autor zwraca uwage, ze parametry zastosowane do oceny efektywnosci
powinny by¢ skorelowane z cyklem zycia przedsiewziecia budowlanego. Wskazuje réwniez, ze
»,Bardzo czesto wystepujgcym problemem jest brak wtasciwego rozpoznania utraty stabilnosci
przedsiewziecia budowlanego w odniesieniu do przyjetych zafozer”. Rozdziat konczy sie
konkluzja, ze istnieje potrzeba opracowania i zastosowania metody, ktéra umozliwi ocene
efektywnosci z uwzglednieniem zagrozen, juz na wstepnym etapie studium wykonalnosci.

W rozdziale drugim okreslone i scharakteryzowane zostaty podstawowe i kluczowe
wskazniki efektywnosci, umozliwiajgce ocene efektywnosci przedsiewzie¢ budowlanych
réoznymi metodami. Rozrézniono wskazniki rezultatu (bez mozliwosci wskazania zespotow
odpowiedzialnych za osiggniete efekty) oraz wskazniki efektu, ktére mogg zosta¢ powigzane
z zespotem wspotpracujgcym dla osiggniecia wspdlnego celu. Dalej przedstawiono kolejne
kroki analizy efektywnosci ekonomicznej i finansowej przedsiewziecia budowlanego.
Zwrécono uwage, ze jej kolejne stadia wzbogacone o analizg ryzyka sg $cile powigzane z
ogolnym schematem przygotowania i realizacji przedsiewziecia budowlanego. Nastepnie opisano
najczesciej stosowane formuty obliczeniowe oceny efektywnosci. Ocenione zostaty wady i zalety
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poszczegdlnych metod w odniesieniu do praktyki inzynierskiej oraz uwarunkowan rynku
budowlanego. Rozdziat koriczy sie m.in. wnioskiem, ze ,Wszystkie znane metody oceny
efektywnosci przedsiewzie¢ w niewystarczajgcym zakresie lub wcale nie uwzgledniajqg warunkéw
ryzyka przedsiewziec”.

Rozdziat trzeci przybliza nam zasadniczy cel i zakres pracy. Oprécz sformutowanego
juz wezesniej wniosku o braku metody uwzgledniajgcej w odpowiednim stopniu ryzyko, Autor
wskazuje na jeszcze dwa inne, wazne aspekty. Pierwszy to fakt, ze ,metody oceny
efektywnosci bazujq na danych deterministycznych, jezeli wprowadzajq czynniki ryzyka to w
koricowym efekcie, sq one uwzgledniane poprzez wprowadzenie rezerwy kosztow bez ich
probabilistycznej analizy”. Drugi wskazuje, ze ,,Obecnie wykorzystywane metody analizy i oceny
efektywnosci, w wiekszosci traktujq przedsiewziecia budowlane, jako jednoetapowe nawet, jesli
wystepuje podziat na rozne stadia realizacji”.

W rozdziale czwartym, ,Modelowanie przedsiewzie¢ budowlanych” na poczatku
podano najwazniejsze definicje z zakresu planowania i realizacji przedsiewzie¢ budowlanych.
Szczegdlng uwage poswiecono pojeciu niestabilnos$ci, wskazujgc na pierwotne i wtérne
czynniki ja wywotujgce. Nastepnie opisano szczegdtowo cykl realizacji przedsiewziecia
budowlanego, rozpoczynajgc od prac na etapie studium wykonalnosci a konczac na
przekazaniu obiektu uzytkownikowi i eksploatacji. W wyniku tych prac okreslona zostata
mapa procesu inwestycyjnego, wskazane punkty kontrolne i metody dziatania w przypadku
sygnalizowanej utraty stabilnosci przedsiewziecia budowlanego.

Rozdziat pigty stanowi zasadniczg cze$¢ rozprawy. Przedstawiono w nim zatozenia
autorskiej metody, ktéra umozliwia ocene optfacalnosci przedsiewziecia budowlanego juz na
etapie studium wykonalnosci z uwzglednieniem oddziatywania losowych zaktécen na jego
przebieg i wyniki. Przyjete zatozenia i sama metoda zostang omdéwione w dalszej czesci
recenzji.

Kolejny rozdziat, szdsty, zawiera praktyczne, przyktadowe aplikacje opracowanej
metody. Zastosowano jg do analizy trzech inwestycji deweloperskich. Dwie z nich zostaty
zrealizowane i zakonczone. W tych wypadkach zastosowano metode ex post. Trzecia
inwestycja przedstawia sposdb uzycia metody od wczesnej fazy studium wykonalnosci,
poprzez monitorowanie realizacji, az do jej catkowitego zakonczenia.

Rozdziat siddmy to bardzo krétkie podsumowanie pracy i doswiadczen wykonanych
aplikacji opracowanej metody oraz wskazanie kierunkéw dalszych badan.

Zamieszczona w pracy bibliografia liczy 210 pozycji krajowych i zagranicznych, w
wiekszosci bezposrednio zwigzanych z tematykg rozprawy. Gtéwnie obejmuje wyniki badan
z ostatnich kilkunastu lat.

Pomimo, ze praca jest obszerna, jednak jej czytelnos¢ i jasnos¢ wywodu nastreczajg
czytelnikowi pewne trudnosci. Brakuje indeksu uzywanych oznaczen i akroniméw (np. KPI,
KRI, PI, RPE, PB itp.), ktorych znaczenie czesto wyjasniane jest w innym miejscu pracy. W
pracy zdarzajg sie réwniez powtdrzenia, np. we wnioskach podsumowujgcych wykonane
obliczenia w kolejnych wariantach obliczeniowych lub powtarzanie tych samych tabel z
danymi do wykonania obliczerr w kolejnych etapach pracy. Jednak najbardziej odczuwatem
brak opisow i komentarzy do wykonanych obliczern w kolejnych wariantach obliczeniowych.
W opisie podano jakiego typu obliczenia wykonano, lecz bardzo oszczednie komentowano
uzyskane wyniki z odwofaniem sie do uzyskanych konkretnych wartosci liczbowych i sposobu
ich interpretacji. Uwaga ta dotyczy rdéwniez sposobu interpretacji podstawowego,
wynikowego rysunku kazdego wariantu obliczeniowego (w opisie metody oznaczonego jako
rys. 1-M). Na jednym rysunku zestawiono wykresy 11 funkcji, a do opisu legendy uzyto
czcionki chyba ok. 4 pt. i bardzo zblizonych koloréw linii. Bez dobrego opisu interpretacja tego
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rysunku, zawierajgcego przeciez najwazniejsze wyniki obliczen, przysparza czytelnikowi sporo
trudnosci.

4. Ocena merytoryczna rozprawy

Wstepne rozpoznanie tematu i przeglad literatury sktania Doktoranta do
sformutowania celu pracy. Definiuje go jako ,,opracowanie probabilistycznej metody analizy i
oceny wartosci biezgcej netto efektywnosci niestabilnych przedsiewzie¢ budowlanych w
warunkach oddziatywania istotnych zaktdcen na przebieg i wyniki ich realizacji”. Cel ten Autor
chce osiggna¢ dzieki powigzaniu obliczanej efektywnosci z podstawowymi etami cyklu realizacji
przedsiewziecia, czyli: studium wykonalnosci, projektowanie, wykonanie robdt na placu budowy
i eksploatacja obiektu budowlanego. Za szczegdlnie wazine Autor uwaza uwzglednienie
zagrozen realizacyjnych w ocenie efektywnosci w fazie studium wykonalnosci, gdy szacowana
jest efektywnos$¢ przedsiewziecia. Dlatego w pracy potozono nacisk, aby parametry
zastosowane do oceny efektywnosci byly skorelowane z cyklem Zzycia przedsiewziecia
budowlanego. Wyrdzniono trzy przypadki: ex ante (z gory), in actu (w dziataniu), ex post (po
fakcie), przy czym za szczegdlnie wazng Autor stusznie uznaje ocene ex ante. Wskazuje
rébwniez, ze ocena efektywnosci przedsiewzie¢ budowlanych wigze sie z koniecznoscig
uwzgledniania wielu czynnikéw losowych wptywajgcych na zmiane planowanych terminu i
kosztdw realizacji przedsiewziecia. Powyisze zatozenia prowadzg Doktoranta do
sformutowania tezy pracy, ktéra moéwi, ze ,, probabilistyczna metoda analizy i oceny wartosci
biezgcej netto efektywnosci cyklu Zycia przedsiewziecia budowlanego zapewnia wiarygodne
oszacowanie optacalnosci oraz realistycznqg ocene zbilansowania kosztéow i korzysci
niestabilnych przedsiewzie¢ budowlanych juz na etapie planowania”. Autor stusznie
przyjmuje, ze okreslenie zagrozen i ich identyfikacja na wczesnym etapie umozliwi podjecie
skutecznych dziatan minimalizujgcych ewentualne negatywne skutki zmiany zaktadanych
parametrow i warunkéw realizacji planowanego obiektu. W tym celu konieczne jest
znalezienie obszaréw wrazliwych, ich szczegétowa identyfikacja i okreslenie warunkow
minimalizacji ryzyka utraty stabilnosci przedsiewziecia budowlanego. Tak sformutowane
zagadnienie nalezy zakwalifikowaé do zagadnien z zakresu inzynierii przedsiewzieé
budowlanych, a wiec dyscypliny Inzynieria Ladowa i Transport.

Jezeli chodzi o zakres pracy to obejmuje ona analize czterech podstawowych faz
procesu inwestycyjnego (studium wykonalnosci, projektowanie, wykonawstwo i
eksploatacja), przy czym okres eksploatacji w proponowanej metodzie ujmowany jest jako
czas do sprzedazy lokali mieszkaniowych, wydtuzony o okres napraw gwarancyjnych i
wynikajgcych z rekojmi. Autor w swojej propozycji nie uwzglednia analizy z punktu widzenia
przysztego uzytkownika lokalu, a wiec pomija caty okres eksploatacji pogwarancyjnej. Nalezy
zauwazyé, ze zaréwno cel jak i teza pracy odnosi sie do szeroko pojetych przedsiewziec¢
budowlanych, natomiast szczegdtowe rozwigzania zaproponowane w opracowanej metodzie
oraz trzy analizowane przypadki z praktyki dotyczg wytgcznie deweloperskiego budownictwa
wielomieszkaniowego.

W rozdziale 4.2, w ktérym Autor definiuje co rozumie przez niestabilnos¢
przedsiewzie¢ budowlanych, wyrdznione zostajg trzy stany: pewnosci, ryzyka i niepewnosci,
przy czym ten ostatni rozumiany jest jako ,sytuacja, w ktdrej podejmujgcy decyzje nie zna
wszystkich mozliwosci wyboru, ryzyka zwiqzanego z kazdq z nich ani ich mozZliwych
konsekwencji — prawdopodobieristwa mozliwych stanow swiata zewnetrznego sq nieznane,
a nawet nie mogq byc¢ okreslone. W takiej sytuacji mozina sprobowac oszacowac
prawdopodobieristwo subiektywne zdarzer i analizowac dziatanie metodami wtasciwymi dla
sytuacji ryzyka. To zagadnienie w pracy nie jest rozpatrywane”. Z drugiej strony czytamy: ,W



zaleznosci od mozliwosci identyfikacji i prognozy losowych uwarunkowan realizacji
przedsiewziecia wystgpi¢ moze ryzyko lub niepewnosc realizacji planu.” | dalej: ,niestabilnos¢
to niepewnosc¢ spowodowana mozliwosciq nagtej zmiany zaistniatej sytuacji, ktora wymaga
istotnych nowych decyzji realizacyjnych”. Czyli jak wynika z podanej definicji niestabilnosci,
dotyczy ona sytuacji niepewnych, a wiec gdy nie mozemy okresli¢ prawdopodobienstw
wystgpienia zdarzen losowych (np. na podstawie danych historycznych). Mysle, ze Autor ma
petng swiadomos¢ takiego stanu rzeczy i niepotrzebnie zastrzega sie, ze takie sytuacje nie sg
rozpatrywane w pracy.

Podniesiony problem definicji i okreslenia niestabilnosci taczy sie z waznym
zagadnieniem wyznaczania parametréow stuzgcych do jej obliczenia. Sam Autor wskazuje na
to w podsumowaniu pracy: ,Zaproponowana w Rozprawie metoda, przy zatozeniu wtasciwych
parametrow, potwierdzita skutecznos¢ i poprawnos¢ przewidywanej aktualnej wartos¢ netto
probabilistycznej efektywnosci (REP)”. W pracy dotyczy to gtéwnie szacowania
prawdopodobienstwa zagrozen i dotkliwos¢ ich wptywu. Przyjete wartosci tych parametrow
bedg miaty zasadniczy wptyw na uzyskane wyniki. Niestety, Autor w pracy nic na ten temat
nie pisze, zarbwno w opisie samej metody jak rowniez zamieszczonych przyktadach
obliczeniowych. Nie ma jasnosci, czy potrzebna jest np. dostatecznie szeroka baza danych
historycznych do wykonania obliczen statystycznych na odpowiednim poziomie ufnosci, czy
parametry te powinny by¢ szacowane przez ekspertéw (jaka technika?), a moze wystarczy
ocena menadzera projektu? Brak jest wskazania w jakich zakresach nalezy spodziewa¢ sie
wyznaczanych parametrow i jak zmiana ich wartosci wptynie na koncowy wynik (analiza
wrazliwosci). Szkoda, ze to wazne zagadnienie zostato pominiete w pracy.

Postawiony cel pracy nalezy uznac¢ za ambitny, wazny i interesujacy, zaréwno z
teoretycznego jak i praktycznego punktu widzenia. tgczy on trzy nadzwyczaj istotne
zagadnienia: ocene efektywnosci ekonomicznej na etapie planowania (ex ante) z ryzykiem
mozliwych perturbacji wynikajacych ze zmiany warunkéw realizacji i koniunktury
gospodarczej oraz z biezgcy kontrolg realizacji obiektu wykonywang w Scisle ustalonych
punktach procesu inwestycyjnego. Nalezy zauwazy¢, ze niezaleznie od zaproponowanej
koncepcji rozwigzania sformutowanego celu, do jego osiggniecia niezbedne byto bardzo
dobre rozpoznanie i wyznaczenie wszystkich punktéw kontrolnych kolejnych faz procesu
inwestycyjnego oraz dostep do szczegétowych danych, gtéwnie finansowych, z przebiegu
realizacji obiektow budowlanych. Niestety, dostep do tych danych, traktowanych jako dane
wrazliwe, jest coraz trudniejszy nawet do celdw badawczych. Tym bardziej nalezy pozytywnie
ocenic¢ starania Doktoranta w dotarciu do tych informacji. Jednoczesnie nalezy podkreslié, ze
z tresci rozprawy przebija bardzo dobra znajomos$é deweloperskiego rynku budowlanego,
jego realidw, uwarunkowan, uzywanych narzedzi planistycznych, procedur itp. Bez watpienia
osadzenie proponowanej metody w tak dobrze rozpoznanych realiach nalezy oceni¢ jako
mocnga strone pracy.

Rozpatrujgc wartos¢ merytoryczng pracy i zaproponowane rozwigzanie w pierwszej
kolejnosci nalezy doceni¢ pomyst wprowadzenia elementéw ryzyka do szacowania
efektywnosci ekonomicznej przedsiewzie¢ budowlanych. Pomyst wzbogacenia rachunku
ekonomicznego o ten element jest ciekawg i oryginalng propozycjg. Nalezy podkresli¢, ze
zaproponowanie takiego rozwigzania wymagato od Autora bardzo dobrej znajomosci
stosowanych dotychczas metod i formut obliczeniowych. Kolejng zaletg pracy jest préba
zaproponowania rozwigzan, ktore scisle fgczg sie z realiami panujgcymi podczas planowania
i wykonania deweloperskich obiektow wielomieszkaniowych. Autor dobrze rozpoznat
trudnosci i ograniczenia w mozliwosci dotarcia do niezbednych informacji i problemdw jakie
nastrecza ocena efektywnosci planowanej inwestycji. Niestety w zamieszczonych
przyktadach obliczeniowych brak jednoznacznego wskazania jak interpretowaé uzyskane
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wyniki, dla jakich wartosci ryzyko realizacji jest zbyt duze i jaka zmiana planowanych zyskow
w trakcie realizacji powinna sktoni¢ inwestora do podjecia dziata naprawczych. Brak takich
wytycznych, czy chociaz wskazéwek w tym zakresie, utrudni przysztemu uzytkownikowi
wdrozenie proponowanej metody. Niedosyt budzi rowniez fakt, ze Autor w podsumowaniu
pracy nie formutuje Zzadnych wnioskdow ograniczajagc sie jedynie do stwierdzenia:
»Zaproponowana w Rozprawie metoda, przy zatoZeniu wtasciwych parametrdw, potwierdzita
skutecznos¢ i poprawnos¢ przewidywanej aktualnej wartos¢ netto probabilistycznej
efektywnosci (REP)”.

Reasumujgc ocene zaproponowanej przez Autora probabilistycznej metody oceny
efektywnosci niestabilnych przedsiewzie¢ budowlanych uwazam, Ze stanowi ona
interesujgce rozwigzanie, wnoszgce istotne, nowatorskie podejscie metodologiczne oraz
posiadajgcg duze znaczenie praktyczne. Za najwazniejsze osiggniecia recenzowanej rozprawy
uwazam:

e zaproponowanie wzbogacenia oceny efektywnosci przedsiewzie¢ budowlanych o
elementy ryzyka i ujecia tego zagadnienia jako probabilistycznego,

e opracowanie szczegdtowych schematow i wyrdznienie tzw. kamieni milowych w
poszczegdlnych fazach przygotowania i realizacji obiektéw deweloperskich,

e opracowanie petnej metody obliczeniowej oceny efektywnosci niestabilnych
przedsiewzie¢  budowlanych z  zakresu deweloperskiego  budownictwa
wielomieszkaniowego,

o weryfikacje mozliwosci aplikowania proponowanej metody poprzez wyznaczenie na jej
podstawie przewidywane]j efektywnosci ekonomicznej trzech rzeczywistych obiektow.

5. Uwagi dyskusyjne i krytyczne

Podczas analizy pracy nasunety sie mi pewne pytania, watpliwosci i uwagi krytyczne.
Nalezy podkresli¢, ze wiekszos¢ podnoszonych tutaj kwestii, szczegdlnie dotyczgcych same;j
metody i mozliwosci jej aplikacji, ma raczej charakter dyskusyjny niz wskazania btedéw.
Stosunkowo duza liczba uwag, ktére formutuje w tej recenzji, nie wynika z mojej krytycznej
oceny rozprawy, ale duzego zainteresowania tematem pracy i proponowanym przez Autora
rozwigzaniem. Jezeli chodzi o uwagi redakcyjne to nie oczekuje na nie odpowiedzi. Mam
nadzieje, ze moje pytania i uwagi pomogg w dalszym rozwijaniu zaproponowanej w
rozprawie metody oraz jej prezentacji w sposéb bardziej czytelny.

Wsréd uwag, ktére dotyczg strony merytorycznej za istotne uwazam:

e tytut pracy odnosi sie do ogdlnie sformutowanych ,przedsiewzie¢ budowlanych”. Z
tresci pracy jak i samych zatozen metody, wydzielonych faz procesu inwestycyjnego
itp. jasno wynika, ze metoda w przedstawionej postaci dotyczy oceny efektywnosci
obiektéw wielorodzinnego budownictwa mieszkaniowego z punktu widzenia
inwestora, a wiec w tym wypadku developera. Sadze, ze lepiej byto juz w tytule
rozprawy precyzyjniej wskazac zakres pracy i odbiorcéw proponowanej metody,

e zasadniczg sprawa dla wiarygodnosci uzyskanych wynikéw jest sposéb wyznaczenia
parametréow, ktéorymi wysycamy opisany model. Dotyczy to zwtaszcza wartosci
wptywajgcych na probabilistyczny charakter obliczen np. przyjetych wspoétczynnikow
pesymizmu czy optymizmu. W pracy nie znajdujemy wskazéwek, w jaki sposdb
uzytkownik powinien okreslac i weryfikowac ich wartosci, zwtaszcza gdy nie dysponuje
baza danych historycznych (np. metodg ekspercky, stosujac tzw. burze mdzgdw, metoda
ankietowa itp.). Prosze réwniez o wyjasnienia jak i przez kogo byly szacowane
prawdopodobienstwa zagrozen i dotkliwos$é ich wptywu podane np. w tabeli 1a-M na str.
130 oraz jak powinien to robié przyszty uzytkownik metody,



na str. 114 czytamy: , W warunkach losowej realizacji koszty i przychody inwestycji
moggq byc¢ zaktécone przez zdarzenia losowe”. Jednak zdyskontowane zmiany kosztéw
i przychodéw moga wynika¢ nie tylko ze zmiany ich szacowanych wartosci, ale
réwniez ze zmiany termindw w jakich pierwotnie byty planowane (np. w zwigzku z
opdznieniem zakonczenia realizacji sprzedaz mieszkan rozpoczeta sie kilka miesiecy
pozniej niz pierwotnie planowano). Czy proponowana metoda uwzglednia taka
mozliwos¢?

w poszczegdlnych fazach procesu realizacji Autor zdefiniowat listy mozliwych
zagrozen. Czy istnieje mozliwos¢ ich modyfikacji wynikajaca np. ze specyficznych
warunkéw realizacji analizowanej inwestyc;ji? Jezeli tak, to na ile wymaga to zmiany
opracowanych arkuszy Excel? A moze efektywniej bytoby w arkuszach obliczeniowych
wstawi¢ neutralne vacaty zagrozen, ktére przyszty uzytkownik mogtby w razie
potrzeby zdefiniowac, przypisa¢ wymagane parametry i powigzaé¢ z odpowiednimi
zadaniami bez zmiany struktury zaprojektowanych tabel?

W pracy nie przedstawiono analizy wrazliwosci modelu na zadne parametry wejsciowe
(zatozenia takiej analizy opisano w rozdz. 2.2.8). Czy Autor prébowat wykonywa¢ takie
obliczenia, z jakim skutkiem?

na str. 93 czytamy: ,,Punt nr 02/F1/ - Weryfikacja zagrozeri. Specyfikacja ryzyka inwestycji,
okresla wszystkie mozliwe niebezpieczeristwa dla konkretnej inwestycji”. Identyfikacja
wszystkich zagrozen jest raczej niemozliwa i niecelowa. Czy nie powinno sie skupi¢ na
zagrozeniach powtarzalnych i niosgcych najpowazniejsze skutki w ocenie efektywnosci?
w tabeli 11-M zestawiono wyniki koricowe obliczonej efektywnosci. Na str. 139 czytamy:
»Tabela T11-M zestawia réwniez dane inwestycji przy zatozeniu szczegdlnie dobrych
warunkdw oraz ekstremalnie trudnych warunkdw realizacji przedsiewziecia, ktére mogq
teoretycznie wystgpic”. Jednak sytuacja korzystnych lub niekorzystnych warunkéw
dotyczy nie tylko realizacji (kosztow), ale réwniez sprzedazy (czyli przychoddw). Dlaczego
wiec w tabeli prezentowane sg tylko wyniki dotyczgce warunkdw realizacji?

we wprowadzeniu Autor wskazuje, ze ocena efektywnosci ekonomicznej planowanej
inwestycji powinna obejmowac jej petny cykl zycia, a wiec facznie z eksploatacja.
Zaproponowana metoda obejmuje okres do uptywu okresu gwarancji i rekojmi.
Oznacza to, ze zaproponowana ocena efektywnosci wykonywana jest wyfacznie z
punktu widzenia developera (inwestora), a nie spotecznego czy przysztego
uzytkownika mieszkania. Brak wyraznego zdefiniowania okresu, dla jakiego
prowadzone sg proponowang metodg obliczenia efektywnosci, czasami prowadzg do
takich sformutowan jak na str 117: ,Oznacza to, ze w cyklu zycia realizacji
przedsiewziecia naleZy wykonywaé zadania a;, /= 1,2, .. , m?'. Prosze Autora o
komentarz.

w opisie samej metody z jednej strony wydziela sie pie¢ faz analizy (identyfikacja
podstawowych danych, identyfikacja warunkdw, szacowanie probabilistycznych
szczegofowych kosztow i przychodow, szacowanie catkowitych kosztow i przychodow
oraz ocena optacalnosci) z drugiej etapy cyklu realizacji inwestycji. Jednak do ich opisu
w modelu matematycznym Autor uzywa tylko jednego, ciggle tego samego indeksu i,
co zmniejsza czytelnos¢ proponowanych wzordw iich uzycie (np. w tabeli 1M ten sam
indeks i przebiega w dwdch rdznych zakresach). Czy nie lepiej byto zastosowac dwa
rozne indeksy, odrebnie dla faz analizy i odrebnie dla cyklu realizacji oraz rozréznic
indeks dla kosztéw i przychodow?

na etapie identyfikacji zagrozen Autor pisze tylko o mozliwym wzroscie kosztow z ich
powodu. Czy réwniez jest brana pod uwage mozliwos¢ obnizenia kosztéw?




w opisie metody w rozdziale 5 Autor czasami odwotuje sie do przyktadu (np. na str.
124: ,,W analizowanym przypadku zbidr £? zagrozen e;; mogq mie¢ bezposredni lub
posredni wptyw na wszystkie transze bizbioru B”. Brak jest jednak wyjasnienia o jaki
konkretnie przyktad chodzi,

Na str. 7 czytamy: ,,Zapewnienie realizacji tak ztozonego przedsiewziecia na czas, w
ramach budzetu i powyzej oczekiwan jakosciowych inwestora...”. Czy rzeczywiscie
oczekiwane jest wykonanie robét powyzej wymogdw jakosciowych, czy tez zgodnie ze
specyfikacjg techniczng zamieszczong w dokumentacji projektowej?

na str. 131 czytamy; ,W pracy przyjeto, ze z doktadnosciq wystarczajgcq dla praktyki
zmienne losowe kosztow A7 7= 1,2, ..., m?oraz zmienne losowe przychodu 0z 7= 1,2, ...
, 722 majq rozktad beta-PERT”. Takie zatozenie jest na pewno bardzo wygodne z punktu
obliczeniowego, gdyz pozwala tatwo oblicza¢ odchylenia standardowe (wariancje) tych
parametréw. Jednak czy prébowano stosowad inny typ rozktadu i poréwnaé uzyskane
wyniki?

na str. 62 czytamy: ,Znalezienie IRR inwestycji moze by¢ dosc¢ pracochfonne, jezeli nie
korzystamy z arkusza kalkulacyjnego”. Sadze, ze w obecnym czasie nikt juz nie wykonuje
takich obliczen recznie,

na str. 115 czytamy: , Niestety, do tej pory wptyw zagrozen na przebieg i wyniki projektu
nie byt analizowany ilosciowo. Zaréwno koszty, jak i przychody byty oszacowane w
przyblizeniu wytgcznie na podstawie doswiadczenia i wiedzy analitykow”. Uwazam, ze jest
to zbyt daleko idgce stwierdzenie. Natomiast moze sie ono odnosi¢ do probabilistycznego
ujecia tych analiz,

w tabeli 1-M na str. 120 ujeto stope procentows i stope dyskontowg (kolumny 6i 7). W
opisie metody uwzgledniono tylko stope dyskontowaq. Prosze o wyjasnienie,

na str. 124 czytamy: ,,W ramach analizy przychodow konieczne jest przeanalizowanie
probabilistycznych cech zmiennych losowych przychodow w zaleznosci od wewnetrznych
i zewnetrznych zagrozZen losowych zwigzanych z wyptatq transz przychodéw”. Prosze o
wyjasnienie, jakie Autor widzi zagrozenia wewnetrzne z ich wyptata.

Uwagi redakcyjne:

W pracy pojawiajg sie niepotrzebne powtdrzenia, zaréwno w tekscie jak i tabel (np.
kwantyfikacja prawdopodobienstwa wystgpienia zagrozenia kosztéw, przychoddw
itp.),

szkoda, ze Autor nie zdefiniowat akronimu proponowanej metody, co w wielu
miejscach skrécitoby opis,

zastosowana numeracja tabel, nie pofgczona z rozdziatami, zmniejsza czytelnosc
pracy, zwtfaszcza bez ich odrebnego spisu,

na rys. nr 7 (str. 47) na etapie analizy finansowej pomylono kierunek nieréwnosci w
ocenie koniecznosci dofinansowania,

pozycje bibliografii oraz powotania na nie w tekscie pracy przytaczane sg w réznych
formatach, kolejnosci danych (np. rok wydania) itp. Szkoda, ze Autor nie korzystat z
dostepnych menadzerdow bibliografii (np. darmowego Mendeleya wspotpracujgcego
z edytorem Word) i nie stosowat jednego z uznanych formatow bibliograficznych np.
APA, Chicago czy MLA. W ten sposob oszczedzitby sobie zmudnej pracy i poprawit
czytelnos¢ zataczonej bibliografii,

w tekscie pracy zauwazono drobne btedy stylistyczne, tzw. ,literéwki” czy
nieuzasadnione zmiany kroju czcionki, jednak pomine ich szczegétowe omawianie,
gdyz nie majg wiekszego znaczenia dla merytorycznej oceny pracy.



Przedstawione watpliwosci czy uwagi nie przeszkadzajg pozytywnie ocenic
merytoryczng wartos¢ recenzowanej rozprawy. Licze réwniez, ze wiele z nich zostanie
wyjasnionych podczas publicznej obrony.

6. Whniosek koncowy

Po zapoznaniu sie z przedtozong do oceny rozprawg doktorskg Pana mgr inz. Roberta
Wojcika pt. ,Probabilistyczna metoda oceny efektywnosci niestabilnych przedsiewziec¢
budowlanych" stwierdzam, ze ma ona warto$¢ poznawczg i utylitarng oraz wzbogaca wiedze
w dyscyplinie Inzynieria lagdowa i transport oraz stanowi nowe narzedzie w inzynierii
przedsiewzie¢ budowlanych przydatne zwtaszcza na etapie przygotowania projektu realizacji
inwestycji wielomieszkaniowych.

Szczegdlnie wysoko oceniam prébe wprowadzenia elementéow ryzyka do metody
okreslania efektywnosci planowanych przedsiewzieé. Doktorant jasno zdefiniowat cel, zakres
i teze pracy a nastepnie samodzielnie, na drodze badawczej, rozwigzat postawione zadanie
naukowe z uwzglednieniem dotychczasowej wiedzy i propozycjg wtasnej oryginalnej metody,
dopasowanej do realiéw rynku budowlanego. Doktorant wykazat sie dobrg znajomoscia
rozwazanego tematu badawczego oraz umiejetnoscig planowania i prowadzenia badan.

Po zapoznaniu sie z opracowang metode oraz przedstawionym przyktadem jej
implementacji stwierdzam, ze postawiony w pracy cel zostat osiggniety. Swiadczy o tym
kompleksowos$¢é opracowanej metody, dopasowanie do realiéw wystepujgcych w praktyce
inzynierskiej oraz przedstawiona weryfikacja uzyskanych efektéw. Sposdéb sformutowania
problemu badawczego, jego rozwigzanie i przytoczone przyktady zastosowania zostaty
opracowane na wifasciwym poziomie naukowym, z wykorzystaniem odpowiednio dobranego
warsztatu badawczego. Osiggniecie celu mozliwe byto dzieki zastosowaniu w pracy witasciwie
dobranych metod badawczych, z ktérych najwazniejsze to: modelowanie matematyczne,
statystyka matematyczna, metody okreslania efektywnosci, analiza ryzyka oraz wdrozenie w
praktyce. Moje watpliwosci co do niektérych przyjetych zatozen, sposobu szacowania
parametréw obliczeniowych, braku wystarczajgcej interpretacji wynikéw analiz czy jasnosci
przekazu nie podwazajg ogblnej, pozytywnej oceny rozprawy.

Biorgc pod uwage przedstawione powyzej uwagi i komentarze rozprawe doktorska
Pana mgr inz. Roberta Wajcika oceniam pozytywnie i stwierdzam, ze spetnia ona wymagania
przytoczonej na wstepie recenzji Ustawy. Na tej podstawie wnosze do Rady Dyscypliny
Naukowej Inzynieria Igdowa i transport Wydziatu Inzynierii Ladowej i Geodezji Wojskowej
Akademii Technicznej o dopuszczenie jej do publicznej obrony.
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