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RECENZIA

w postepowaniu habilitacyjnym
dr inZ. Marka Walacika

1. Podstawa opracowania recenzji

Recenzja osiggniecia naukowego oraz ocena aktywnosci naukowej, dydaktycznej i
organizacyjnej zostaly sporzadzone na podstawie umowy zawartej z Uniwersytetem
Warminsko-Mazurskim reprezentowanym przez dr hab. inz. Dariusza Popielarczyka, prof.
UWM dziekana Wydziatu Geoinzynierii. Podstawg umowy jest uchwata Rady Maukowej
Dyscypliny Geografia Spoteczno-Ekonomiczna i Gospodarka Przestrzenna Uniwersytetu
Warmifisko-Mazurskiego z dnia 10 lutego 2026 roku w sprawie powotania komisji
habilitacyjne] w postepowaniu w sprawie nadania stopnia doktora habilitowanego w
dziedzinie nauk spotecznych w dyscyplinie geografia spoteczno-ekonomiczna i gospodarka
przestrzenna wszczetego na wniosek dr ini. Marka Walacika, oraz powotania mnie na
recenzenta.

Recenzje opracowano zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, w tym ustawg z dnia
20 lipca 2018 r. — Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz.U. z 2024 r. poz. 1571 z péin.
zm.) oraz rozporzadzeniem Ministra Edukacii i Nauki z dnia 11 paidziernika 2022 r. w sprawie
dziedzin nauki i dyscyplin naukowych oraz dyscyplin artystycznych (Dz.U. z 2022 r. poz.
2202).




2. Informacje o Habilitancie

Dr inz. Marek Walacik ukoriczyt studia magisterskie w 2007 roku na kierunku
Gospodarka przestrzenna i szacowanie nieruchomoéci na Wydziale Geodezji i Gospodarki
Przestrzennej Uniwersytetu Warmirisko-Mazurskiego w Olsztynie.

24 stycznia 2012 roku uzyskat stopien doktora nauk technicznych w zakresie geodezji i
kartografii, gospodarki nieruchomosciami na Wydziale Geodezji | Gospodarki Przestrzennej
Uniwersytetu Warmirisko-Mazurskiego w Olsztynie, na podstawie rozprawy pt.
,Opracowanie zasad ustalania wysokosci stusznego odszkodowania za nieruchomosci
przejete na cele publiczne”.

Dr ini. Marek Walacik nie ubiegal sie uprzednio o nadanie stopnia doktora
habilitowanego.

Zainteresowania naukowe oraz zawodowe dr inz. Marka Walacika zwigzane sg gléwnie z
gospodarka nieruchomosciami. W 2010 roku uzyskat uprawnienia zawodowe w zakresie
szacowania nieruchomoéci oraz zarzadzania nieruchomosciami, nadane przez Ministra
Infrastruktury. W 2023 roku uzyskat réwniez uprawnienia nadane przez Royal Institution of
Chartered Surveyors (RICS) z siedziba w Londynie oraz certyfikat CCIM (Certified Commercial
Investment Member — dyplomowany specjalista inwestycji komercyjnych) nadawany w
Chicago. W latach 2012-2025 dr inz. Marek Walacik odbyt 66 kursdw | warsztatow
zwiazanych z jego dziatalnoscia naukowa i dydaktyczna, podnoszacych jego kompetencje
zawodowe,

Dr inz. Marek Walacik zostat zatrudniony 2 listopada 2010 roku na Uniwersytecie
Warmirisko-Mazurskim w Olsztynie na Wydziale Geodezji i Gospodarki Przestrzenne,j. 0d1
kwietnia 2024 roku jest adiunktem w Katedrze Nieruchomosci i Studiow Miejskich w
Instytucie Gospodarki Przestrzennej i Geografii na Wydziale Geoinzynierii Uniwersytetu

Warminsko-Mazurskiego.

3. Ocena osiggniecia naukowego

Osiagniecie naukowe dr inz. Marka Walacika, zgodnie z art. 219 ust. 1 pkt 2 lit. b ustawy
z dnia 20 lipca 2018 r. — Prawo o szkolnictwie wyiszym i nauce (Dz.U. z 2024 r. poz. 1571z
pézn. zm.), stanowi cykl szesciu powigzanych tematycznie publikacji naukowych,

opatrzonych wspolnym tytutem ,Opracowanie koncepcji delimitacji rynkéw nieruchomosci

2




na potrzeby gospodarki nieruchomosciami”. Jednorodny tematycznie cykl publikacji
tworzacych rozprawe habilitacyjng spetnia warunki ustawowe. Artykuly opublikowano w
latach 2018-2025. Trzy z szesciu prac ukazaty sie w wysoko punktowanych czasopismach
takich jak Land Use Policy oraz Sustainable Development. taczna liczba punktow dla szesciu
wskazanych publikacji, wedtug aktualnego wykazu Ministra Nauki i Szkolnictwa Wyzszego,
wynosi 590, a sumaryczny Impact Factor — 18,521. Ponizej przedstawiono tytuty publikacji

wchodzacych w sktad cyklu oraz wskazano ich parametry bibliometryczne.

Forced sale discount on property market—How to assess it?
M. Renigier-Bitozor, M. Walacik, S. Zrébek, M. d’Amato
Land use policy 78, 104-115, (IF = 3,573, 140 punktow)

Geoscience methods in real estate market analyses subjectivity decrease
M. Renigier-Bilozor, A. Janowski, M. Walacik
Geosciences 9 (3), 130 (70 punktdw)

Property sustainable value versus highest and best use analyzes
M. Walacik, M. Renigier-Bitozor, A. Chmielewska, A. Janowski
Sustainable Development 28 (6), 1755-1772, (IF = 6,159, 100 punktow)

Modern challenges of property market analysis-homogeneous areas determination
M. Renigier-Bitozor, A. Janowski, M. Walacik, A. Chmielewska
Land Use Policy 119, 106209, (IF = 6,189, 140 punktow)

Property appraisal via lens of property registration abundance-real estate market
asymmetry assessment

M. Walacik

International Journal of Strategic Property Management 28 (6), 393-410, (IF = 2,00, 70
punktow)

Methodology for homogenous market area determination HADZ-Mission accomplished

M. Walacik
Real Estate Management and Valuation 33 (1), 113-124, (IF = 0,60, 70 punktdw)




Rozprawa habilitacyjna jest powiecona problematyce delimitacji rynku nieruchomosci
w procesie wyceny. Jest to poczatkowy, niezwykle istotny etap analizy rynku, ktory wiasciwie
i obiektywnie przeprowadzony zapewnia rzetelnos¢ i transparentnos¢ procesu wyceny.
Zgodnie z § 3 ust. 6 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju | Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci: ,Obszar analizowanego rynku nieruchomosci powinien
odzwierciedlaé podobienstwo spoteczno-gospodarcze wplywajace na poziom cen
nieruchomoéci. Obszar ten nie musi odpowiada¢ podziatowi administracyjnemu”. W
praktyce oznacza to konieczno$¢ wyznaczania obszaru rynku z uwzglednieniem jego
rzeczywistej jednorodnosci, a nie formalnych granic administracyjnych. Proces ten ma
charakter ekspercki i cechuje sie znacznym stopniem zfozonosci, wynikajgcym 2z potrzeby
uwzglednienia czynnikéw jakosciowych, ktérych wplyw jest trudny do jednoznacznego
pomiaru. Do czynnikéw tych nalezg m.in. preferencje nabywcow, postrzegana atrakcyjnosc
lokalizacji determinowana przez uwarunkowania komunikacyjne, spoteczne, srodowiskowe i
ekonomiczne czy funkcjonalne powiazania przestrzenne, a takze czas ekspozycji na rynku
oraz asymetria informacyjna na rynku.

Dr inz. Marek Walacik podijat sie w swoich badaniach trudnego zadania opracowania
koncepcji oraz metodyki identyfikacji jednorodnych obszarow rynkéw nieruchomosci.
Najwazniejszym celem jego rozprawy habilitacyjnej byfo opracowanie podstaw
metodologicznych identyfikacji i analizy poréwnywalnych rynkow na potrzeby wyceny
nieruchomodci, traktujac je jako dynamiczne, strukturalnie zréznicowane uktady
przestrzenne, ktérych granice nie powinny byc apriorycznie narzucane, lecz empirycznie
wyznaczone z danych rynkowych. Realizacja tego celu zostala pod:zielona na etapy
badawcze, zaprezentowane w kolejnych publikacjach cyklu. Cykl przedstawia zarowno
spéjne ramy teoretyczne odnoszace sig do problematyki okreslania wartosci rynkowej, jak i
badania empiryczne wykorzystujace nowoczesne metody eksploracji danych. Przedstawione
prace majg charakter interdyscyplinarny. tacza klasyczne metody analizy z nowoczesnymi
narzedziami modelowania. Ich celem jest coraz lepsze odwzorowanie rzeczywistych
mechanizmdw funkcjonowania rynku nieruchomosci.

Pierwsza publikacja cyklu przedstawia opracowang metodyke uwzgledniajacg procedury
stosowane w wycenie nieruchomosci z wykorzystaniem zautomatyzowanych metod wyceny
(AVM — Automated Valuation Methods) w celu okreslenia wartosci nieruchomosci w

warunkach sprzedazy wymuszonej, ze szczegolnym uwzglednieniem czasu ekspozycji na
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rynku. Analize danych empirycznych przeprowadzono na przykiadzie transakeji
nieruchomodciami  mieszkaniowymi pofozonymi w miastach Olsztyn i Bari (Wiochy).
Najwyzsza efektywnoéé i stabilnos¢ wynikéw uzyskano przy zastosowaniu metody opartej na
teorii zbioréw przyblizonych rozszerzonej o wartosciowang relacje toleranciji. Metoda ta,
wykorzystujac mechanizm identyfikacji podobieristw pomigdzy transakcjami na podstawie
wielu atrybutéw, pozwolita na ograniczenie wplywu subiektywizmu w doborze poréwnan
oraz uwzglednienie relacji rozmytych, typowych dla rynku nieruchomosci. Istotnym wkiadem
dr Walacika w te publikacje, w ktérej peinit funkcje autora korespondencyjnego, byto
samodzielne sformufowanie tez badawczych, opracowanie metodyki wyznaczania dyskonta
wymuszone] sprzedazy oraz przeprowadzenie walidacji uzyskanych wynikéw empirycznych.

Kolejnym problemem badawczym poruszonym w rozprawie habilitacyjnej byta analiza
irédet bledéw w wycenie nieruchomosci w zakresie braku obiektywizmu w stosowanych
metodach oraz pomijania aspektéw $rodowiskowych, spotecznych i kulturowych.
Zidentyfikowane btedy wynikaty miedzy innymi z pomijania aspektow relacyjnych pomigdzy
cechami nieruchomodci a ich funkcjami w ukfadzie przestrzennym z uwzglednieniem
zréwnowazonego rozwoju obszaru. Badania empiryczne przeprowadzono dla nieruchomosci
mieszkaniowych potozonych w Gdyni oraz nieruchomosci potozonej w Biskupcu. Wkiadem dr
Walacika byto przede wszystkim przedstawienie opracowanej przez niego metodyki
klasyfikacji nieruchomoéci do grup jednorodnych, opracowanie koncepcji identyfikacji
podobienstwa rynkéw nieruchomosci z uwzglednieniem geolokalizacji i cech fizycznych
nieruchomoéci, opracowanie oryginalnej koncepcji wartosci zréwnowazonej oraz walidacja
otrzymanych wynikow.

W dalszej czedci cyklu Habilitant odnosi sie do problematyki asymetrii informacyjnej na
rynku nieruchomosci i jej konsekwencji w wycenie nieruchomaosci. Asymetria informacyjna
na rynku nieruchomosci polega na sytuacji, w ktorej jedna ze stron transakcji dysponuje
wiekszym zakresem informacji niz druga, co zaburza jego prawidiowe funkcjonowanie.
Problem ten utrzymuje sie mimo rozwoju technologii cyfrowych, automatyzacji wyceny i
cyfryzacii danych publicznych, ktére jedynie czgsciowo ograniczajq jego skale.
Zidentyfikowanie problemu przez dr Walacika, przedstawionego w artykule wylacznie jego
autorstwa, zaowocowato sformufowaniem a nastepnie zweryfikowaniem przez niego
hipotezy, ze ,im wieksza rozbieznos¢ w dostepie do danych transakeyjnych oraz atrybutdw

nieruchomoéci, tym wieksze ryzyko btedéw w wycenie oraz asymetrii decyzyjnej po stronie
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inwestoréw, rzeczoznawcdw majatkowych oraz instytucji publicznych”. Weryfikacje hipotezy
Habilitant przeprowadzit na podstawie danych transakcyjnych z miasta Raleigh w USA,
wybranego z uwagi na wysoka dostepnosc danych, oraz z rynkéw o nizszym poziomie
transparentnosci potozonych w Polsce, Turcji | Wielkiej Brytanii.

Cykl zamykaja publikacje prezentujgce algorytmy delimitacji obszarow rynkow
nieruchomoéci. Przedstawiona metodyka integruje komponenty przestrzenne i atrybutowe
nieruchomodci w sposéb umozliwiajacy dynamiczng analize jednorodnosci obszarow rynkow
nieruchomoéci. Stanowi ona znaczacy wkiad w rozwéj obiektywnych, zautomatyzowanych
procedur delimitacji rynkéw nieruchomosci, integrujgcych zaawansowane narzedzia
geoinformacyjne, statystyczne oraz algorytmy sztucznej inteligencji. Autorskim wkladem dr
Walacika byle m.in. opracowanie koncepcji oraz metodyki identyfikacji jednorodnych
obszaréw rynkéw nieruchomosci, opracowanie struktur jednostek przestrzennych i
wykonanie analiz geostatystycznych oraz walidacja otrzymanych wynikow.

Ostatnia, podsumowujaca publikacja cyklu, stanowigca w petni autorskie opracowanie,
prezentuje algorytm umozliwiajacy dynamiczng segmentacjg rynku nieruchomosci z
uwzglednieniem jego heterogenicznego charakteru oraz poziomu asymetrii informacyjnej. W
analizie wykorzystano wytacznie ogdinodostgpne dane i narzedzia, co istotnie zwieksza
mozliwoéci zastosowania zaproponowanego rozwigzania.

Podsumowujac, stwierdzam znaczacy wkiad dr inz. Marka Walacika w rozwdj dyscypliny
geografia spoteczno-ekonomiczna i gospodarka przestrzenna, w szczegolnosci w obszarze
gospodarki nieruchomoséciami. Publikacje wchodzgce w skiad cyklu taczg walory poznawcze
oraz aplikacyijne, przyczyniajac sie do rozwoju metod analizy rynkéw nieruchomosci oraz ich
praktycznego zastosowania w procesach decyzyjnych, wpisujac sie¢ w nurt wspotczesnych

badan w zakresie gospodarki nieruchomosciami.

4. Ocena dorobku naukowego na podstawie wskainikéw bibliometrycznych oraz

dorobku organizacyjnego i dydaktycznego

Dr inz. Marek Walacik opublikowat tacznie 49 prac, w tym 6 przed uzyskaniem stopnia
doktora oraz 43 po jego uzyskaniu, istotnie zwigkszajac swoj dorobek naukowy. Po uzyskaniu
stopnia doktora sumaryczny wspéiczynnik Impact Factor, wedtug roku publikacji, wynidst

74,808, a sumaryczna punktacja ministerialna — 2868. Liczba cytowan, zgodnie z Web of




Science, wynosi 224, a indeks Hirscha (wedtug Web of Science) jest rowny 11, co swiadczy o
dobrym poziomie aktywnosci naukowej. Szes¢ prac stanowi rozprawe habilitacyjng ze
znaczgcym udziatem Habilitanta, ktéry w potowie z nich petnit funkcje autora
korespondencyjnego. Sredni udziat procentowy Habilitanta w publikacjach stanowigcych cykl
wyniost 70,5%. Wsrdod 49 publikacji znajdujg sig dwie monografie, w tym jedna napisana
samodzielnie przez Habilitanta oraz trzy rozdziaty w monografiach naukowych. W dorobku
Habilitanta znajduja sie publikacje w wysoko punktowanych czasopismach, takich jak
Measurement, Information Sciences, Journal of Applied Earth Observation and
Geoinformation, Land Use Policy, Energies oraz Journal of Housing and the Built
Environment. Polowa artykuféw naukowych zostata zaindeksowana w bazach Scopus lub
Web of Science.

Po uzyskaniu stopnia doktora dr inz. Marek Walacik odbyt szereg stazy realizowanych w
ramach réznych programéw, obejmujgcych staze naukowo-badawcze, naukowe, naukowo-
dydaktyczne i dydaktyczne. taczny czas trwania stazy po uzyskaniu stopnia doktora wynidst
okoto 6 miesiecy; byly to w wiekszoéci krotkie staze odbyte glownie w osrodkach
zagranicznych.

Dr inz. Marek Walacik uczestniczyt w pracach 6 zespotdw badawczych realizujacych
projekty finansowane w drodze konkurséw krajowych oraz zagranicznych, w trzech z nich
petnit funkcje kierownika. Wygtosit 69 wystapien na konferencjach naukowych i seminariach,
w tym kilka wyktadéw na zaproszenie, oraz organizowat konferencje naukowe. Dr Walacik
jest cztonkiem 8 komitetéw redakcyjnych czasopism naukowych. Byl recenzentem 124
artykutéw, w tym 17 w czasopismach o najwyisze] punktacji. Petnit funkcje promotora
pomocniczego dwoch prac doktorskich oraz koordynatora zajec z kilkunastu przedmiotow
dotyczacych  wyceny  nieruchomosci.  Uczestniczyt  w  kilkunastu programach
miedzynarodowych realizowanych systematycznie na przestrzeni lat, wspierajgcych
innowacyjnosé i wspétprace miedzynarodows. Wymienione aktywnosci swiadczg o istotnych
osiagnieciach naukowych, dydaktycznych i organizacyjnych Habilitanta.

Ponadto Habilitant wspdipracowat z 12 podmiotami gospodarczymi, zarowno
krajowymi, jak i zagranicznymi, co potwierdza wysoki poziom kompetencji aplikacyjnych oraz
zdolnoéé do transferu wiedzy naukowej do praktyki gospodarczej. Wykonat kilkadziesigt
ekspertyz na zaméwienie instytucji publicznych i przedsiebiorstw, a takze jest czionkiem

trzech zespotéw eksperckich w organizacjach miedzynarodowych i krajowych. Catost
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podejmowanych przez niego dziatan $wiadczy o umiejgtnym tgczeniu dziatalnosci naukowej z
praktyka gospodarczg oraz o aktywnym zaangazowaniu w rozwdj nowoczesnych metod i
narzedzi wykorzystywanych w gospodarce nieruchomosciami.

Podsumowujac te czesc recenzji: dorobek bibliometryczny, dydaktyczny i organizacyjny

dr inz. Marka Walacika spetnia wymogi stawiane kandydatom do habilitacji.

W podsumowaniu stwierdzam, ie osiagniecie naukowe i dorobek dr inz. Marka
Walacika spetniajag wymagania stawiane kandydatom do stopnia doktora habilitowanego

okreslone w ustawie Prawo o szkolnictwie wyiszym i nauce.
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