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Spis tresci

Imie i nazwisko.

Posiadane dyplomy, stopnie naukowe lub artystyczne — z podaniem podmiotu
nadajgcego stopien, roku ich uzyskania oraz tytutu rozprawy doktorskiej.

Informacja o dotychczasowym zatrudnieniu w jednostkach naukowych lub
artystycznych.

Omdwienie osiggnieé, o ktérych mowa w art. 219 ust. 1 pkt. 2 ustawy z dnia 20 lipca
2018 r. Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz. U. z 2021 r. poz. 478 z péin. zm.).

4.1. Wykaz uzywanych skrotow,

4.2. Wprowadzenie — uzasadnienie podjetej problematyki,
4.3. Cele badawcze publikacji wchodzgcych w skiad cyklu,
4.4. Zasieg przestrzenny badan naukowych,

4.5, Zastosowane metody | narzedzia realizacji badan,

4.6. Wyniki badan osiggniecia,

4.6.1. Identyfikacja kluczowych niespdjnosci normatywnych w  zakresie
definiowania | okreélania wartosci nieruchomosci oraz z tym zwigzanych
ograniczeri metodologicznych - P1.

4.6.2. Identyfikacja #rédel bledéw w wycenie nieruchomosci w zakresie braku
obiektywizmu w stosowanych metodach (problem badawczy) oraz propozycja
zmniejszenia ich wplywu 2a sprawa zaproponowanych rozwigzan
metodycznych — P2,

4.6.3. Identyfikacja irdded biednego uwzgledniania paradygmatow
zZrownowazonego rozwoju i optymalnego sposobu uzytkowania w wycenie
nieruchomosci oraz propozycja zmniejszenia ich wplywu za sprawg
zaproponowanych rozwigzan metodycznych — P3.

4.6.4. Kwantyfikacja sity asymetrii informacyjnej na rynku nieruchomosci i jej
konsekwencji w wycenie nieruchomosci — P5.

4.6.5. Opracowanie algorytméw (metodyk) opartych na komponentach
uwzgledniajacych specyfike rynku nieruchomosci oraz ich zastosowanie do
delimitacji obszardw rynkdw nieruchomosci — P4 i P6.

4.7. Wkiad pracy w poszerzenie dotychczasowego stanu wiedzy,

4.8. Wykaz publikacji cytowanych w autoreferacie.

Informacja o wykazywaniu sie istotng aktywnoscia naukows albo artystyczng
realizowang w wiecej niz jednej uczelni, instytucji naukowej lub instytucji kultury,
w szczegblinosci zagranicznej.

Informacja o osiggnieciach dydaktycznych, organizacyjnych oraz popularyzujgcych

nauke.

Inne informacje, waine z punktu widzenia, dotyczace kariery zawodowej.
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2. Posiadane dyplomy, stopnie naukowe lub artystyczne — z podaniem podmiotu
nadajgcego stopien, roku ich uzyskania oraz tytutu rozprawy doktorskiej.

Informacje na temat posiadanych tytutéw i stopni naukowych zestawiono w tabeli 1.

Tabela 1. Posiadane tytuly zawodowe i stopnie naukowe

Tytul/stopier Data uzyskania

Informacje szczegdlowe

Stopledi naukowy doktora nauk technicznych w zakresie
geodezji | kartografii, gospodarki nieruchomosciami nadany
Uchwaly Rady Wydzialu Geodezjl | Gospodarki Przestrzennej
Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie. Tytut

rozprawy:

JOpracowanie zasad ustalania wysokosci  stusznego
odszkodowania za nieruchomosd przejete na cele publiczne”

Promotor:  prof. dr hab. inz. Sabina Zrébek
Recenzend: prof. dr hab. inz. Jézef Czaja
dr hab, inz. Radostaw Wisniewski

Tytul magistra inzyniera na kierunku gospodarka przestrzenna,
specjalnofci gospodarka przestrzenna | szacowanie
nieruchomosci na Wydziale Geodezji i Gospodarki Przestrzennej
Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie.

Doktor 24.01.2012
Magister inkynier 31.05. 2007 r.
Licencjat 16.06.2007 r.

Tytul licencjata na kierunku filologia w zakresie nauczania jezyka

angielskiego na Wydziale Neofilologii Uniwersytetu
Warszawskiego.

Cdonek Krolewskiego instytutu

Dyplomowanych Rzeczoznawcdw  26.00.2023 7.
(Member of the Royal institution of
Chartened Surveyors — MRICS)

Uprawnienle nr 5935838 nadane przez Krdlewski Instytut
Dyplomowanych Rzeczoznawcdw (Royal Institution of
Chartered Surveyors — RICS) z siedzibg w Londynie,




Certyfikowany Specjalista

Uprawnienie nr 25167 nadane przez Instytut Certyfikowanych

ds. Inwestycji Kome Specjalistow ds. Inwestycji Komercyjnych z siedzibg w Chicago
[Certified tmfnrchl!m il [Certified Commercial Investment Member Institute — CCIM
Member— COM) Institute).

Rzecroznawca majgtkowy

Uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci
10.06.2010r. nadane przez Ministra Infrastruktury - uprawnienia zawodowe
nr 5049,

Zarzgdca nieruchomosci

Posrednik w obrocie

nieruchomogciami

Licencja zawodowa w zakresie zarzgdzania nieruchomosciami
2.03.2010r. nadana przez Ministra Infrastruktury - licencja zawodowa nr
18356,

Licencja zawodowa w zakresie podrednictwa w obrocie
3.06.2009r. nieruchomodciami nadana przez Ministra Infrastruktury -
licencja zawodows nr 11209,

Wszystkie kursy i szkolenia, w ktérych bratem udzial s3 scisle zwigzane z kierunkiem
mojego wyksztalcenia, prowadzonymi badaniami oraz realizowang dydaktyka na wydziale
Geoinzynierii UWM w Olsztynie.

Tabela 2. Posiadane dyplomy ukoficzenia kursdw lub warsztatdw zwigzanych z dziatalnoscig naukows lub

dydaktyczng.
Data uzyskania Informacje szczegdlowe
Warsztaty .Las wycenas — praktyczne aspekty zwigzane 2 wyceng nieruchomosci lesnych
7.03.2025r. oraz zadrzewionych | zakrzewionych” przez Polskg lzbg Rzeczoznawedw Majatkowych w
Warszawie w dniu 7.03.2024 r.
Warsztaty ,Bieiace problemy w rzawodzie rzeczoznawcy majgtkowego” organizowane
22.11.2024r. przez Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosc im. prof, Andrzefa
Hopfera Oddzial w Olsztynie w Olsztynie dniu 13.11.2024 r,
Szkolenie Powierzchnia uiytkowa dia lokali, domdéw, budynkow. Normy, podstawy
19.11.2024r. prawne, zasady pomiaru” organizowane przez Mazowieckie Stowarzyszenie
Rreczornawcow Majatkowych w Warszawie w dniu 19.11.2024 r.
itk Szkolenie dla biegtych sadowych Sadu Okregowego w Olsztynie organizowane przez S3d
: ] Okregowy w Olsztynie w Olsztynie w dniu 7.11.2024 r.
Warsztaty . Wycena gruntdw rolnych oraz szkdd na gruntach rolnych” organizowane przez
6.11.2024r. Polskie Stowarzyszenie Rzeczomawcow Wyceny Nieruchomosdci im. prof. Andrzeja
Hopfera Oddziat Warszawski dniu 6.11.2024 r.
&k Szkolenie  Fotografia powietrzna. Pilot drona do fotografowania” organizowane przez
k Smart ldea Sp. z 0.0. w Olsztynie w dnlach 27.09.2024 r. -6.10.2024 .
4302004 ¢ IV Ogélnopolskie Szkolenie MSRM 2024 organizowane przez Mazowieckie Stowarzyszenie
’ i Rzeczoznawcdw Majgtkowych w Mikotajkach w dniach 2-4.10.2024 r.
Woarsztaty ,Podejécie pordwnawcze- trend czasowy, obliczanie wag cech, poloZenie ceny
5.06.2024r. <redniej w przedziale- warsztaty z przykladami, obliczenia krok po kroku® organizowane

przez Polska Izbe Rzeczoznawcdw Majgtkowych w Warszawie w dniu 5.06.2024 r.




29.05.2024r,

XXX Konferencia Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci organizowana we wspalpracy
z Katedrg Nieruchomodci | Studiow Miejskich Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w
Olsztynie w Olsztynie w dniach 27-29.05.2024 r.

22.05.2024r.

18.12.2023 r.

14.12.2023r.

23.11.2023r.

17.10.2023 1.

Warsztaty .Co zrobi¢, aby komisje opiniujace ocenialy pozytywnie twdj operat. Jak
stosowaé nowe rozporzgdzenie, aby unikngé bleddw w operatach” organizowane przez
Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Mieruchomosc im. prof. Andrzeja
Hopfera Oddziat w Olsztynie w Olsztynie dniu 20.05.2024 r,

Warsztaty . Zmiany w Ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym”
organizowane przez Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcdw Wyceny Nieruchomoscl im,
prof. Andrzeja Hopfera Oddziat w Olsztynie w Olsztynie dniu 14.12.2023 r,

Warsztaty ,Pomiar cech nieruchomodci | obliczanie wag cech rynkowych w podejiciu
pordwnawczym przy wykorzystaniu pakietu RG_WAGI® zorganizowane priez
Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych w Bydgoszczy, w Bydgoszay, w dniach 8-
9.12.2023 .

Szkolenie tawnikdw zorganizowane przez Sgd Okregowy w Olsztynie w dniu 23.11.2023 r,

Warsztaty .Zmiany w Rozporzadzeniu w sprawie wyceny nieruchomodcl z dnia
05.09.2023" ormganizowane przez Polskie Stowarzyszenie Rreczomnawcdw Wyceny
Nieruchomoécl im. prof. Andrzeja Hopfera Oddrzial w Olsztynie w Olsztynie w dniu
16.10.2023 r,

610.2023r.

29.09.2023 r.

12.09.2023r.

Warsztaty .Nowe Rozporzadzenie ws. wyceny nieruchomodcl — co sie zmieni?
organizowane priez Stoleczne Stowarzyszenie Rzeczomawcdw Majgtkowych w
Warszawie w dniach 4-5.10.2023 r.

lil Ogdinopolskie Szkolenie MSRM 2023 organizowane przez Mazowieckie Stowarzyszenie
Rreczomnawcow Majatkowych w Mikotajkach w dniach 27-29.09.2023 r.

Warsztaty ,Problemy przy wycenie nieruchomosci oraz praw obcigiajacych nieruchomeosci
na tie egzekucii — wybrane przyklady " organizowane przez Polskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcdw Wyceny Nieruchomoéci im. prof. Andrzeja Hopfera Oddzial w Olsztynie w
Olsztynie w dniach 8-9.09.2023 r.

9.09.2023r.

Konferendja ,33rd Baltic Valuation Conference” organizowana przez Pomorski Instytut
Ekspertyz Maijgtkowych oraz Bundesverband &6ffentlich besteliter und vereidigter sowie
qualifizierter Sachverstindiger .V. w Warszawie w dniach 7-9.09.2023 .

19.07.2023r.

Warsztaty ,WALOR — program do analizy rynku | wyceny nieruchomosici - podstawowe
informacie” organizowane przez Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcdw Wyceny
Nieruchomaéci im. prof. Andrzeja Hopfera Oddzial w Olsztynie w Olsztynie w dniu
19.07.2023 1.

16.06.2023 r.

8.05.2023 r.

Europejska Konferencja Wyceny organizowana przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rrecrornawcow Majatkowych | Europejks Grupe Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majgtkowych w Warszawie w dniu 16.06.2023 r.

Warsztaty ,Dobre praktyki opiniowania operatdw szacunkowych, czyli nie réb drugiemu
co tobie nie mile” organizowane przez Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyoeny
Nieruchomoéci im. prof. Andrzeja Hopfera Oddzial w Olsztynie w Olsztynie w dniu
17.04.2023 r.

25.02.2023r.

Srkolenie polgczone T warsztatami ,Wykorzystaj geoportal przy wykonywaniu operatdw
szacunkowych” organizowane przez Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcdw Wyceny
Nieruchomosci im. prof. Andrzeja Hopfera w Warszawie w dniu 25.02.2023 r.




9123022,

Szkolenie ,Okreslanie wartosci nakladdw” czest | oraz Zmiany w prawie budowlanym”
czeié |l organizowane przez Polskie Stowarzyszenle Rzeczoznawcdw Wyceny
Nieruchomeodci im. prof. Andrzeja Hopfera Oddziat w Olsztynie w dniu 7.12.2022 r.

21220227,

Warsztaty ,Stopa dyskontowa wymaczana jako sredni watony kaszt kapitatu dia potrzeb
wyceny nieruchomosci. Jak wykorzysta¢ dane Damodarana?” organizowane priez
Pomorski Instytut Ekspertyz Majatkowych w Gdyni we wspdlpracy @ Mazowieckim
Stowarzyszeniem Rzeczoznawcow Majgtkowych w Warszawie w dniach 2.12.2022 1.

26.11.2022r.

18.10.2022r.

Kurs specjalistyczny ,C1-104 — Analiza inwestycyjna nieruchomosci Itumranyr}l"
organizowane przez Polsky Federacje Rynku Nieruchomosci we wspdipracy z Instytutem
CCIM, w Warszawie w dnia 28.02-4.03.2022 r.

Warsztaty Wycena nieruchomosci tm:‘:wn-.rr.h czesé | — poziom pndstnwmy'
organizowane przez Pomorski Instytut Ekspertyz Majatkowych w Gdyni we wspdlpracy 2
Mazowieckim Stowarzyszeniem Rzeczoznawcow Majatkowych w Warszawie w dniach 17-
18.10.2022r.

15-16.09.2022 r.

XXX Krajowa Konferenca Rzeczoznawcéw Majatkowych  Biegly rzeczomawca
majgtkowy — potencial zawodu | funkeji” organizowane przez Stowarzyszenle
Rzeczoznawcow Majgtkowych we Wroctawiu w dniach 15-16.09.2022 r.

35.05.2022r.

XXIX Konferencja Naukowa Towarzystwa Naukowego Nieruchomoécl organizowana we
wspotpracy z Katedrg Ekonometril | Statystyki Uniwersytetu Szczecifiskiego, Katedrg Anali2
Przestrzennych | Rynku Nieruchomosci Uniwersytetu Warmirsko-Mazurskiego w Olsztynie
oraz Polskim Stowarzyszeniem Rzeczoznawcdw Wyceny Nieruchomosci im. prof. Andrzeja
Hopfera Oddziat w Szczedinie, w Pogorzelicy w dniach 23-25.05.2022 r.

8.04.2022r.

Kurs specjalistyczny ,CI-103 — Analiza decyzji ukytkownika l:nmarr.vjlw:h nieruchomosdci
inwestycyinych® organizowane przez Polska Federacje Rynku Nieruchomosci we
wspdtpracy z Instytutem COM, w Warszawie w dnia 4-8.04.2022 7,

4.03.2022r.

Kurs specjalistyczny ,Cl-101 — Analiza finansowa hmrcvjnvd-u " nieruchomodci
inwestycyijnych® organizowane przez Polsky Federacje Rynku Nieruchomosci we

16.12 2021 r.

wspdtpracy z Instytutem COM, w Warszawie w dnia 28.02-4.03.2022 r,

szkolenie dia bieghych sadowych Sadu Okregowego w Olsztynie organizowane przez Syd
Glm:gnwwﬂﬂtwiewﬂhmlewdnluls 12.2021r.

11122021 r.

Kurs specjalistyczny C1-102 - Analiza rynkowa komercyjnych nieruchomosci
inwestycyjnych” organizowane przez Polsky Federacje Rynku Nieruchomoscl we
wspdlpracy z Instytutem CCIM, w Warszawie w dnia 6-11.12.2021 r.

27.11.2021r.

Warsztaty ,Wycena nieruchomoici w podejiciu pordwnawczym” organizowane priez
Matyszko Nieruchomoscl w Gdarisku w dniu 27.11.2021 r.

15.09. 2021 r.

17.06.2021r.

_w Olsztynie w dniach 13-15.09.2021 r.

XAV Konferencja Naukowa T’:;_wamsm Naukowego Nieruchomosci organizowana we
wspdipracy z Katedra Geodezji, Gospodarki Przestrzennej | Nieruchomaosci, Katedrg Analiz
Przestrzennych | Rynku Nieruchomodei Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsatynie

Szkolenie .Podstawy funk}unmnh bankéw hipotecznych 1 ustalania bankowo-
hipotecznej wartosci nieruchomoici” organizowane przez ING Bank Hipoteczny 5A w
Katowicach w dniu 17.06.2024 r.

5.06.2021r.

25.05.2021r.

Warsztaty . Wyceny maszyn urzgdzen | pojazddw” organizowane przez Malyszko
Nieruchomosci w Gdarisku w dniu 5.06.2021 r. :
Szkolenie ,Okreslanie wartosci nieruchomasci przeznaczonych pod drogi p-tlhﬂCIhE
organizowane przez Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcdw Wyceny Nieruchamosci im.
prof. Andrzeja Hopfera Oddzial w Olsztynie w Olsztynie w dniu 25.05.2021 r,

14.03.2021r.

12.03.2021r.

Kurs z ,Stkolenie w zakresie Innowacyjnych umiejetnodci dydaktycznych” organizowane
przez Collegium Wratislaviense w Olsztynie w dniach 13-14.03.2021 r.

Szkolenie polaczone 2 warsrtatami Praktyczne aspekty stosowania podejicia
dochodowego w wycenie nieruchomoscl” organizowane przez Polskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcdw Wyceny Nieruchomodci im. prof. Andrzeja Hopfera Oddzial w Olsztynie w
Olsztynie w dniach 11-12.03.2021 r.

3.03.2021r.

Szkolenie polaczone 2 warsztatami L Rzeczoznawca majgtkowy w postqpuwaniu'
podatkowym” organizowane przez Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny




27.01.2021r.

3.03.2021 r.

Nieruchomodei im. prof. Andrzeja H:;pfera Oddzial Warszawski w Warszawie w dniu

Siita?hﬁl-e'pnﬁmne 2 warsztatami ,Stuzebnodé przesytu jako forma ograniczenia prawa-
zakres | szacowanie” organizowane przez Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny
Nieruchomosci im, prof. Andrzeja Hopfera Oddziat w Olsztynie w Olsztynie w dniu
27.01. 2021 .

16.12.2020r.

Szkolenie polgczone 2 warsztatami ,Opfata planistyczna - wycena nieruchomosci®
organizowane przez Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcdw Wyceny Nieruchomosci im.
prof. Andrzeja Hopfera Oddzial w Olsztynie w Olsztynie w dniu 16.12.2020r.

6.11.2020r,

Szkolenie spedjalistyczne Metody (losciowe analizy danych | wycena w podejéciu
pordwnawczym” organizowane przez Pokks libe Rzeczoznawcdéw Majatkowych w
Warszawie w dniach 5-6.011.2020r.

24.10.2020r,

Warsztaty ,Wycena nieruchomosci w podejsciu dochodowym®™ organizowane priez
Matyszko Nieruchomosdci w Gdarisku w dniu 24.10.2020 .

9.09.2020r.

Warsztaty Renta i odszkodowania planistyczne w praktyce prawnika | rzeczoznawcy™
organizowane przez Stoleczne Stowarzyszenie Rzeczoznawcdw  Majatkowych
w Warszawie w dniu 9.09.2020r.

22.02.2020r.

Szkolenie polgczone @ warsztatami Urzgdzenia przesylowe, okreslenie wartodci szkdd,
wartodci stuiebnodci | przesylu oraz wynagrodzed zwigzanych 2z urzgdzeniami”
organizowane przez Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomesci im.
prof. Andrzeja Hopfera Oddzial w Olsztynie w Olsztynie w dniu 22.02.2020 r.

20.02.2019r.

Szkolenie polgczone z warsztatami Stulebnodci gruntowe w dzialaniu rzeczoznawcy
majgtkowego” organizowane przez Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcdw Wyceny
Nieruchomasci im. prof. Andrzeja Hopfera Oddzial w Olsztynie w Olsztynie w dniu
20.02.2019 r.

24.05.2019+.

Szkolenie dia bleghych sgdowych Sadu Okregowego w Olsztynie organizowane przez Sgd
Okregowy w Olsztynie w Olsztynie w dniu 24.05.2019 .

21.05.2019r.

Szkolenie polgczone z warsztatami ,Problematyka wyceny nieruchomoscl w podejiciu
pordwnawczym” organizowane przez Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcdw Wyceny
Nieruchomodci im. prof. Andrzeja Hopfera Oddziat w Olsztynie w Olsztynie w dniu
21.05.2019 .

17.04.2019r.

Szkolenie potaczone z warsztatami ,Okreslanie wartosci nieruchomosci przeznaczonych i
zajetych po drogi publiczne - zagadnienia warsztatowe" organizowane przer Polskie
Stowarzyszenie Rrecroznawcow Wyceny Nieruchomosci im. prof. Andrzeja Hopfera
Oddzial w Olsztynie w Olsztynie w dniu 17.04.2019 r,

21.03.2019r.

Warsztaty ,Budownictwo ogdine dla rzeczoznawcy majgtkowego” organizowane priez
todzkie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majgtkowych w Lodzi w dniach 21-22.03.2019 1.

31.12.2018r.

Warsztat  Analiza stanu prawnego nieruchomodsci jako przedmiotu wyceny — metodyka
czynnodci  rzeczoznawcy  majgtkowego” organizowane przez  Stowarzyszenie
Internetowego Doskonalenia Zawodowego Rzeczoznawcow Majgtkowych, w Bielko-Bialej
w dniu 27.12.2018 r.

5.10.2018r.

21.12.2017 r.

21.09.2017 r.

szkolenie ,Wycena nieruchomosci w podejsciu dochodowym” organizowane przez Polsky

Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych w Warszawie w dniu 5.10.2018 r,

Szkolenie ,Typologia | pomiar cech nieruchomosci” organizowane przez Towarzystwo
MNaukowe Nieruchomosdci w Warszawie w dniach 21.12.2017 r.

Szkolenie ,Wystgpienia publiczne dla kadry akademickiej” organizowane przez Collegium
Wratislaviense w Olsztynie w dniu 21.08.2017 r.




9.092014 r.

Kurs  Nowoczesne metody ksztalcenia — platforma e-learningowa” organizowane przez
MMF Ustugi Jezykowe Waldemar Markiewicz w Koninie w dniu 8.09.2014 r.

28.05.2014r.

Seminarium ,Gospodarowanie, inwestowanie | wycena nieruchomoécl” organizowane
prze: Towarzystwo Naukowe Nieruchomodc w Olsztynie w dniach 26-28.05,2014 r,

19.02.2014r.

Seminarium ,Ocena operatu szacunkowego w opinii Samorzgdowego Kolegium-
Odwotawczego jako dowodu w procedurze opfat od Nieruchomosci” organizowane przez
Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcdw Wyceny Nieruchomoscl Odziat w Olsztynie w
Olsztynie w dniu 19.02.2014 r.

24.09.2013 .

29.05.2013r.

Szkolenie ,Konstrukcja budynkdw - materialy budowlane, instalacje, urzgdzenia.
Przeglady okresowe w budynkach® organizowane przez Stowarzyszenie Podrednikdw |
Doradcow Rynku Nieruchomesci w Olsztynie w dniach 23-24.09.2013 r,

Seminarium ,Gospodarowanie, inwestowanie | wycena nieruchomodci” organizowane
przez Towarzystwo Naukowe Nieruchomaosdei w Olsztynie w dniach 27-29.05.2013 r.

25.05.2013r.

Szkolenie ,Operat szacunkowy jako dowdd w postepowaniu odszkodowawczym”
organizowane przez Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomoscl
Odzial w Olsztynie w Olsztynie w dniu 25.05.2013 1.

28.03.2013r.

Szkolenie ,Zasady funkcjonowania aplikacji internetowych” organizowane przez Centrum
Innowacji | Transferu Technologii Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie w
Olsztynie w dniach 27-28.03.2013 r.

17.01.2013r.

26.09.2012 r.

Seminarium Kataster wielowymiarowy | wielozadaniowy” organizowane przez
Towarzystwo Naukowe Nieruchomodci w Olsztynie w dniu 17.01.2013 r,

Szkolenie ,Analiza rynku na potrzeby zarzadzania nieruchomodciami i zabezpieczenia
wierzytelnodci” organizowane przez Stowarzyszenie Podrednikdw | Doradcow Rynku
Nieruchomaosci w Olsztynie w dniach 25-26.09.2012 r.

6.07.20012 r.

Szkolenie ,Szacowanie nieruchomosci na potrzeby inwestycji liniowych™ organizowane
przez Polskie Stowarzyszenie Rzecroznawcow Wyceny Nieruchomaodcl Odzial w Olsztynie
w Olsztynie w dniu 5-6.07.2012 r.

30.05.2012 r.

31.07.2011r.

Seminarium ,Gospodarowanie, zarzgdzanie, wycena | analiza rynkdw nieruchomosci®
organizowane prrez Towarzystwo Maukowe Nieruchomodci w Olsztynie w dniach 28-
30.05.2012 r.

Szkolenie . Przedsiebiorczy naukowiec” organizowane przez Uniwersytet Warminsko-
Mazurski w Olsztynie oraz Fundacje Rozwoju Demokraci Lokalne] w Olsztynie w Olsztynie
w dniach 1.06.2011r.-31.07.2011 r.

31.05.2011r.

23.02.2011r.

Seminarium ,Teoria i praktyka gospodarowania | wyceny nieruchomodcl” organizowane
przez Towarzystwo Maukowe Nieruchomodd w Olsztynie w dnlach 29-31.05.2011 r.

Kurs specjalistyczny ,Wycena dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnodci® organizowany
przez Polska Federacie Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych | Zwigzek Bankdw
Polskich w Warszawie, w dniach 16-23,02.2011r.




3. Informacja © dotychczasowym zatrudnieniu w jednostkach naukowych Iub

artystycznych.

Informacje na temat dotychczasowego zatrudnienia w jednostkach naukowych

przedstawia tabela 3.

Tabela 3. Zatrudnienie w jednostkach naukowych

Okres

MNazwa jednostki

Stanowisko

1.04.2024 r. - cbecnie

1.01.2020 .- 31.03.2024 r.

Katedra Nieruchomodci | Studidw Miejskich, Instytut Gospodarkl

Przestrzennej | Geografii, Wydzial Gecinynierii, Uniwersytet
Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Adiunkt

Katedra Analiz Przestrzennych | Rynku nieruchomodcd, Instytut

Gospodarkl Prrestrzenne] | Geografii, Wydzial Geoinzynieri,
Uniwersytet Warminsko-Mazurskl w Olsztynie

Adiunkt

1102018 r.-31.12.2019 r,

Instytut Inzynierii Przestrzenne] | Nieruchomosci, Wydaial
Geodezji, Inzynierii Przestrzennej | Budownictwa, Uniwersytet
Warmifisko-Mazurskl w Olsztynle

1.05.2012 r.-30.09.2018 r,

Katedra Gospodarki Nieruchomosciami | Rorwoju Regionalnego,
Wydzlal Geodezjl, Iniynieril Przestrzennej | Budownictwa (do
dnia 31.12.2014 r. Wydzial Geodezji | Gospodarki Przestrzennef),
Uniwersytet Warmifisko-Mazurskl w Olsztynie

Adiunkt

Adiunkt

2.11.2010 r. - 30.08.2012 1.

Katedra Gospodarki Nieruchomoéciami | Rozwoju Reglonainego,

Wydziat Geodezji | Gospodarki Przestrzennej, Uniwersytet
Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Asystent

Dodatkowo w latach 2023-2025 pracowalem jako wykladowca na Studiach
Podyplomowych ,Gospodarka Nieruchomosciami | Podstawy Geodezji” Wydzialu
Geoinzynierii Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie, Studiach Podyplomowych
JWycena Nieruchomosci” Wydzialu Geodezji | Kartografii Politechniki Warszawskiej oraz
Studiach Podyplomowych ,Wycena Nieruchomosci” Wydziatu Geoinzynierii Uniwersytetu
Warminsko-Mazurskiego

w Olsztynie.




4. Omdwienie osiggnieé, o ktérych mowa w art. 219 ust. 1 pkt. 2 ustawy z dnia 20 lipca
2018 r. Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz. U. z 2021 r. poz. 478 z péin. zm.).

Jako osiggniecie naukowe, w rozumieniu 219 ust. 1 pkt. 2 ustawy 2 dnia 20 lipca 2018 r.
Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce, wskazuje cykl powigzanych tematycznie publikacji
naukowych pt. ,Opracowanie koncepcji delimitacji rynkéw nieruchomosdci na potrzeby
gospodarki nieruchomosdciami ” zwany dalej cyklem. Wykaz publikacji sktadajacych sie na
cykl zawiera tabela 4. Wszystkie opracowania zostaty opublikowane w jezyku angielskim, w
recenzowanych czasopismach indeksowanych w bazie SCOPUS lub/i Web of Science (WQS)
po uzyskaniu przez mnie stopnia naukowego doktora. Sredni udzial procentowy we
wszystkich ze wskazanych publikacji wynidst 70,5%, sumaryczny impact factor (IF) - 18,521,
taczna liczba punktdw z aktualnego wykazu Ministerstwa Nauki i Szkolnictwa Wyiszego
(MNiSW) - 590, sumaryczny CiteScore - 31,4, przy lgcznej liczbie cytowari (w dacie
opracowania wniosku) wynoszacej 134. Dodatkowo w trzech publikacjach peinitem funkcje
autora korespondencyjnegao.

Tabela 4. Wykaz publikacji sikdadajgcych sie na cykl

— o
CiteScore  Licrba cytowan Hebs i Udriat
Dane bibliograficzne wraz z opisem mojego wkiadu® :.;,m 2ok 2akiusinego “:v“'h;m it
publikaci’  wykamu 65 Lo kandydata’

[P1] Renigier-Bitozor, M., Waladk, M., Zrébek, 5., &
d"Amato, M. (2018). Forced sale discount on property
market-How to assess it? Land use policy, 78, 104-115.
heeps:/fdai arg/10 1016/] landusepsl, 2018, 06 025

Maj wklod autorski obejmowal: identyfikocle problemu

bodawcrego, sformulowanie tez bodowczych, kwerende 3573 55 28 140 60%
literatury, oprocowanie metodyki okresionio  dyskonito

wymuszonej sprzedoly (forced sole discount), walidocje

wynikdw, sformulowanie wnioskdw, wskoronie fuki

badawcrej w zakresie ckreslanio podobienstwa rynkow

nieruchomosci.  Pelnifern rowniez  role  outoro

korespondencyjnego.

[P2] Renigier-Bitozor, M., Janowski, A., & Walacik, M,
(2019]. Geoscience methods in real estate market
analyses subjectivity decrease. Geosciences, 9(3), 130.

2L

i dit 3. ZCi Ly

Mdj whiod outorski obejmowat: identyfikacie problemu = 21 41 70 33%
badowczego, oprocowonie  koncepcli identyfikoc)i

podobiendstwa no rynku nieruchomoscl muin. obszardw

Jednaradnych (geo-property-zones), oprocowanie metodyki

bodad, przeprowodzenie  klasyfikocji  nieruchomoscl

podobnych, analize wynikdw i sformulowanie wnioskdw.

[P3] Walacik, M., Renigier-Bilozor, M., Chmielewska, A.,
& Janowski, A. (2020). Property sustainable value versus
highest and best use analyzes. Sustainable
Development, 28(6), 1755-1772.

httpsi/fdal org/10.1002//5d. 2122 — .

6.159 6.5 £ 100 70%
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Moj wilod autorski obefmowof: identyfikocje problemu
bhadowczego, sformufowanie tezy bodowczej, oprocowanie
koncepcji wartosci  zrdwnowoionej w  kontekicle
parodygmatu  optymalnego  sposobu  ufytkowenig,
opracowonie metodyki bodord, przeprowodzenie onafiz,
oprocowanie otrzymanych wynikow | sformulowanie
wnioskdw. Ponodto obejmowot kwerende literatury.

[P4] Renigier-Bilozor, M., Janowski, A, Waladk, M., &
Chmielewska, A. (2022). Modern challenges of property
market analysis-homogeneous areas determination.

Lnnd Use Policy, 119, 106209.

10,1 L ian L2032 1

Maf widad ouwtorski obejmowat: identyfikacje problemu
baodowcrego, sformulowanie tezy bodowezej, opracowanie
koncepcji identyfikocji obsrardw homogenicenych rynkow
nieruchomodci, oprocowonie metodyki  "HO-MAR”,
przeprowadzenie  anoliz  geoprrestrzennych, walidocje
wynikow bodar, sformutowanie wnioskdw, przygotowanie
uﬂﬂdawmymﬂewtwsm

6.189

[P5] Waladk, M. {2024). Property appraisal via lens of
property registration abundance-real estate market
asymmetry assessment  [International Journal of
Strategi: Pm-perw Manlgen'beﬂt IH{E] 393-410.

Mdj, w peini somodzielny, whkiod outorski obejmowal:
usystemotyzrowanie rogadnied wolywu jokoscl | struktury
danych na efektywnost wyceny w warunkoch wysokiej
osymetrii informocyjnej; rozsrerzenie klasyeznych modeli
AVM oroz konwencjonalnych metod wyceny o analizg
danych | zarzgdraniu ryzykiem informecyjnym.

2.000

118 20 140 60%

[P6] Waladk, M. (2025). Methodology for homogenous
market area determination HAD2 - Mission
accomplished. Real Estate Management and Valuation,
33(1), 113-124.

httns:/fdoi. org/10. 2478 fremay- 2025-0010

Maj, w pefni somodzielny, wikiod outorski obejmowal:
oprocowanie w pefni outonomicmego olgorytmu HAD2,
zdolnego do dynomiczne] segmentocji przestrzeni rynkowef
poprrer wprowadzenje teseloci rynkowej oportef o
diogramy  Voronoio  generowane nog  podstowie
rreczywistych  punktow  zobudowy;  zostosowaonie
komponentdw (m.in. indeks entropli, rozproszenie cen,
wskainiki regresfi] porwalojgcych no poprawg jokoscl
kasyfikacii, oraz oceng jokoscl samych danych wejdciowych;
wykorzystanie wylgcznie otwartych danych | norzedzi,
umaoéliwigjgcych peing  replikowalnosé  wynikdw | ich
rastosowanie w rdinych kontekstoch przestrrennych.

0.600

15 0 70 1005

SUMA/SREDNIA

18,521

314 134 590

Uhwagi: 1. zgodnie 2 oéwiadcreniami o wipdtautorstwie 2. lub 2 roku poprredniego w proypadiu braku alaualnych danych. 3, Google Scholar 4, Ministra
Mauk | S rminictwa Wyisrego, Wszystiie publikacie wehodzgoe w skiad cykiu 2ostaly apublikowane po uryskaniu prreme mnie stopnia dokiora.
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4.1. Wykaz uitywanych skrétéw (w kolejnosci alfabetycznej)

ACID - zasada niepodzielnosci, spdjnosci, izolacji | trwatosci (atomicity, consistency, isolation,

durability),
AVM - automatyczne modele wyceny (automated valuation modes),

CCIM - Instytut Certyfikowanych Specjalistéw ds. Inwestycji Komercyinych (Certified Commercial

Investment Institute)

CG - cet gléwny cyklu powigzanych tematycznie publikacji naukowych,
COD - wspdiczynnik rozproszenia (coefficient of dispertion),

CPV - wspdlczynnik zmiennosc cen (coefficient of price variability),
€51 - cet szczegdtowy nr 1,

(52 - cet szczegotowy nr 2,

C53 - cel szczegdiowy nr 3,

C54 - cel szczegotowy nr 4,

DM - ekstrakcja danych (data mining),

ESDA - eksploracyjna analiza danych przestrzennych (Exploratory Spatial Data Analysis),

EVS - europejskie standardy wyceny (European valuation standards),

FIG - Miedzynarodowa Federacja Geodetdw (Intemnational Federation of Surveyors),

Gl - Indeks Giniego (Gini Index),

GIS - System Informacji Geograficznej (Geographical Information System),

- Google 5cholar,

GWR - regresja watona geograficznie (geographically weighted regression),
H&BU - optymalny sposcb uiytkowania (highest and best use),

HAD2 - algorytm wyznaczania poréwnywalnych rynkéw nieruchomosei nr 2,
HO-MAR - metodologia wyznaczania porownywalnych rynkdw nieruchomosci,
IF - wspdtczynnik wphywu (Impact Factor),

IM — érednia interkwartylowa (interquartile mean),

IQR - rozstep cwiartkowy (interquartile range),

IVS - miedzynarodowe standardy wyceny (International valuation standards),
LISA - autokorelacja przestrzenna (local indicators of spatial association),
MAE - sredni bezwzgledny bigd (mean absolute error),

MAPE - Sredni absolutny procentowy blad (mean absolute percentage error),
ME - éredni blgd (mean error),

MLP - perceptron wielowarstwowy (multilayer perceptron),

MLR — regresja wieloraka (multiple regression),

MNISW - Ministerstwo Nauki i Szkolnictwa WyZszego,

MSE - Sredni blad kwadratowy (mean squared error),

NPV — wartosé biezgca netto (net present value),

0SM - Open Street Map

P1 - publikacja nr 1 w cyklu powigzanych tematycznie publikacli naukowych,
P2 - publikacja nr 2 w cyklu powigzanych tematycznie publikacii naukowych,
P3 - publikacja nr 3 w cyklu powigzanych tematycznie publikacji naukowych,
P4 - publikacja nr 4 w cyklu powiazanych tematycznie publikacji naukowych,
P5 - publikacja nr 5 w cyklu powigzanych tematycznie publikacji naukowych,
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P6 - publikacja nr & w cykiu powigzanych tematycznie publikacji naukowych,

PCA - analiza giéwnych skfadowych (principal component analysis)

PMCC — nieruchomosciowe komérki rynko-metryczne (Property Marketmetric Cells),
PMT — teselacja rynkowa (property market teselation),

PRD - réznica cen (price-related differential),

PTV - srednia cena do wartosci (mean price-to-value),

Q1 - pierwszym kwartyl,

Q2 - drugi kwartyl,

Q3 - trzeci kwartyl,

R? - wspétczynnik determinacii,

RF — las losowy (random forest),

RICS - Krélewski Instytut Dyplomowanych Rzeczoznawcaw (Royal Institution of Chartered
Surveyors

RMSE - pierwiastek z $redniego bledu kwadratowego (root mean squared error),
RMSPE - pierwiastek z Sredniego biedu procentowego (root mean squared percentage error),
RST — teoria zbiordw przyblizonych [rough set theory),

SA - analiza scenariuszowa (scenario analysis),

SeA - analiza wrailiwosci (sensitivity analysis),

SV - wartosc zréwnowaiona (sustainable value),

SVC - wskainik wartosci zréwnowaionej (sustainable value coeficient),

SVCa - koncepcija kalkulacji wartosci zréwnowazonej (sustainable value caleulation),
VRT - wartosciowana relacja tolerancii (valued tolerance relations),

WOS - Web of Science,
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4.2 Wprowadzenie - uzasadnienie podjetej problematyki

Wspédlczesna gospodarka przestrzenna, bez wzgledu na perspektywe jej postrzegania czy zakres
definiowania, stanowi fundament racjonalnego organizowania przestrzeni integrujac decyzje, a w
konsekwencji rdwniez dziatania w przestrzeni, dotyczgce rozwoju spoteczno-gospodarczego czy
ochrony $rodowiska {Suliborski, 2018; Janiszewska, 2009; Enemark, 2006; Cymerman et al., 2002;
Domanski 2012). Jej gléwnym celem jest zapewnienie tadu przestrzennego - stanu, w ktdrym
ksztattowanie i uzytkowanie przestrzeni odbywa sie w sposéb harmonijny, zréwnowazony
i funkcjonalny (Woiniak, 2015; Marcuse & Van Kempen, 2011), Dziatania w ramach gospodarki
przestrzennej obejmujg zardwno planowanie przestrzenne na poziomie lokalnym, regionalnym
i krajowym, jak i realizacje konkretnych inwestycji infrastrukturalnych oraz urbanistycznych.
Kluczowe znaczenie maja tu mechanizmy koordynacji miedzysektorowej, udzial spoleczny, dostep
do danych przestrzennych oraz instrumenty polityki przestrzennej. Jednym 2 istotnych obszardw
gospodarki przestrzenne], a zarazem samodzielng dziedzing gospodarowania, jest gospodarka
nieruchomoéciami (Zrobek et al., 2020; Zrébek & Zrébek, 2022). Odnosi sie ona do wszelkich dziatar
zwigzanych z zarzadzaniem, obrotem, wyceng, uiytkowaniem i inwestowaniem w nieruchomosci a
jei funkcjonowanie jJest silnie powijzane 2z procesami przestrzennymi bezposrednio
determinowanymi przez polityke przestrzenng. Jednoczesnie gospodarka nieruchomosciami
odgrywa kluczows role w ksztaftowaniu wartosci przestrzeni oraz jej funkcjonalnym i ekonomicznym
zagospodarowaniu, co czyni jg istotnym narzedziem realizacji celéw gospodarki przestrzennej.
Wycena nieruchomosci jako element gospodarki nieruchomosciami, czerpigca z interdyscyplinarnej
wiedzy z pogranicza m.in. ekonomii, prawa oraz nauk technicznych, wymaga nie tylko trafnej
identyfikacji czynnikéw determinujgcych wartodé rynkowg, lecz takie precyzyjnego osadzenia danej
nieruchomosci w kontekscie rynkowym (Kucharska-Stasiak et al., 2005; Kucharska-5tasiak, 2016;
Prystupa, 2016; Kucharska-Stasiak, 2011; Konowalczuk, 2011, Domarska et al, 2020). Rynek
nieruchomosci bowiem, to system powigzan miedzy uczestnikami obrotu nieruchomosciami. Jest to
zlotony | wieloptaszczyznowy segment gospodarki charakteryzujacy sie unikatowosciy przedmiotu
obrotu - nieruchomodci, ktdre stanowig istotny element determinujgcy rozwdj | transformacje
struktur przestrzennych. Nieruchomosci, a w szczegdlnodci ich wartosc, 53 Scisle powigzane 2z
gospodarowaniem przestrzenig, co wynika m.in. z zasad rynkowych zaimplementowanych w
gospodarce nieruchomoé$ciami. Pomimeo istotnego postepu w zakresie modelowania wartosci
nieruchomoéci, bedacego efektem gwattownego rozwoju technologicznego oraz wszechobecnej
danetyzacji (lwasinski, 2016), obserwuje sie niedosyt poglebionych analiz dotyczgcych teorii |
metodyki delimitacji rynkéw nieruchomosci - obszaru kluczowego dla zapewnienia rzetelnosci |
transparentnoici procesu wyceny (Keskin & Watkins, 2017; Bidanset et al., 2024). Tradycyjne
podejicia, czesto oparte na zdefiniowanych granicach administracyjnych badZ arbitralnych
kryteriach klasyfikacyjnych, nie od powiadajg wspdlczesnym wymogom metodologicznym stawianym
przez dynamiczne, heterogeniczne rynki nieruchomosci, w szczegdlnosci w warunkach przestrzennej
i temporalnej zmiennodci atrybutow wplywajacych na wartosc (Zyga, 2016; Watkins, 1999; Watkins,
2001). Rozwigzania te, jednoznacznie stanowigce o ograniczeniach normatywnych, mimeo ich
operacyjnej wygody, nie zapewniajg dostatecznego poziomu wiarygodnosci wymaganej w procesach
decyzyjnych instytucji publicznych, sektora finansowego oraz inwestorow prywatnych. Potrzeba
bardziej wyrafinowanego podejscia jest szczegdlnie naglaca w warunkach gospodarki polskiej, ktérej
rynek nieruchomeoscl cechuje sie dynamiczng ewolucjg strukturalng, zréznicowaniem regionalnym

oraz ograniczong dostepnoscia danych transakcyjnych. Efektem tego, w wymiarze prawnym, byla
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nowelizacja rozporzadzenia Ministra Rozwoju | Technologii 2 dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomeséci (Dz.U. 2023 poz. 1832), w ktérej jednoznacznie stwierdzono w §3, ze:

.[...) obszar analizowanege rynku nieruchomosci powinien odzwierciedlac podobieristwo spofeczno-
gospodarcze wplywajgee na poziom cen nieruchamasci, Obszar ten nie musi odpowiadoc podziatowi
administrocyjremu.”

Warto w tym miejscu podkredli¢, ze 6w komponent wymiaru prawnego, stanowi istotne
wyzwanie badawcze postulowane do dalszej eksploracji naukowej w dyscyplinie geografia
spofeczno-ekonomiczna i gospodarka przestrzenna w zwigzku z ewolucjy jej podstaw zardéwno
ontologicznych jak i epistemologicznych (Nowak et al,, 2023). W judykaturze obszar rynku lokalnego
najczedciej utoisamiany jest z terytorium jednostki samorzadu terytorialnego szczebla gminnego,
niekiedy za$ z obszarem powiatu. Natomiast rynek regionalny bywa identyfikowany z granicami
administracyjnymi  wojewddztwa. Tego rodzaju podejécie moze jednak prowadzié do
nieadekwatnych i nieracjonalnych wnioskow. W konsekwencji niezasadne jest automatyczne |
bezkrytyczne zakladanie, iz podzialy administracyjne s3 tozsame z rzeczywistymi granicami
funkcjonowania rynku nieruchomoséci, ktére determinujy poziom cen i wplywajg na oszacowang
wartosé nieruchomosci. Powyisze stanowisko znajduje potwierdzenie w orzecznictwie Naczelnego
Sadu Administracyjnego, ktéry akcentuje nadrzednosé kryteribw ekonomicznych, spotecznych,
przestrzennych oraz funkcjonalnych — takich jak sasiedztwo, jednorodnosé zagospodarowania czy
powiazania komunikacyjne —wzgledem granic administracyjnych. Istotny jest takie poglad wyrazony
przez Wojewdédzki Sad Administracyjny w todzi w wyroku 2 dnia 9 sierpnia 2019 r. (sygn. akt Il SA/td
422/19), zgodnie z ktérym ,w przypadku nieruchomosci polofonych na granicy administracyjnego
podzialu kraju, nieruchomosci poloione bliiej, choé formalnie przynaleigce do innej jednostki
administracyjnej, mogg stanowi¢ bardziej reprezentatywnq grupe poréwnawczq przy okreslaniu
wartodci nieruchomosci,” W éwietle powyiszego, delimitacja obszaru rynku nieruchomosci powinna
by¢ kazdorazowo przeprowadzana indywidualnie, w odniesieniu do specyfiki danego przypadku
wyceny, przez rzeczoznawce dysponujjcego odpowiednimi kompetencjami merytorycznymi,
Problem w tym, #e wyartykulowanie jakich rozwigzad w wyznaczaniu obszardw rynkdw
nieruchomosci powinno sie wystrzegaé nie wskazuje jak owo zadanie powinno by¢ realizowane co
stanowi, istotng luke badawcza,

4.2. Cele badawcze w swietle publikacji wchodzgcych w skiad cyklu

Biorac pod uwage przedstawiong powyiej problematyke, we wskazanym cyklu powigzanych
tematycznie artykutow naukowych zatytutowanym ,Opracowanie koncepcji delimitacji rynkdéw
nieruchomosci na potrzeby gospodarki nieruchomosciami”, stanowigcym w mojej ocenie znaczny
whkiad w rozwdj dyscypliny geografia spoleczno-ekonomiczna i guspndarlu przestrzenna, podquem
prabe wypetnienia tej luki badawczej poprzez opracowanie : I - : ;

i anali : | nkéw na potrz mr:l'lnﬂ'no!‘.ci tﬁlktu [ namiczne

strukturalnie zréinicowane ulda ne, ktorych nice nie in apri
narzucane, lecz empirycznie wydedukowane z danych rynkowych (CG). Punkt wyjscia niniejszej

koncepcji stanowifa teza, ze poprawna identyfikacja poréwnywainego rynku nieruchomodci' nie
moie byt redukowana do prostej selekcji nieruchomosci o podobnych cechach fizycznych — musi

! Konceptualizacja pojecie podobienstwa/poréwnywalnosd/homogenicznosci/jednorocznoscl rynku
nieruchomosci stanowito przedmiot naukowej dyskusji przede wszystkim w publikacjach P4 oraz P6.
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natomiast obejmowac analize zlozonych wzorcow przestrzennych oddziatywania determinant cen,
konwergencji rynkowych | proceséw segmentacyjnych. Tylko w ten sposéb mozliwe jest
skonstruowanie ram teoretyczno-metodycznych, ktére bed3 w stanie sprostac wymogom
obiektywnej, powtarzalnej i weryfikowalnej procedury wspierajgcej wyceng nieruchomaosci.
Procedury, ktdra skutecznie umoiliwi unikniecie, badi znaczace zminimalizowanie ryzyka
Jfalsyfikacji naukowej”, przeczacej idei pozytywizmu naukowego (Prigogine & Stengers, 1990;
Popper & Niklas, 2002), w ktdrej to dochodzi do takiej selekgji | przetwarzania danych, ktdra stanowi
prébe  dopasowania” rzeczywistosci do metod analitycznych a nie starannego doboru metod do
analizowanych zjawisk empirycznych. Znaczenie wyznaczania porownywalnych rynkdw
nieruchomosci wykracza daleko poza ramy czysto aplikacyjne - stanowi bowiem fundament dla
zrozumienia mechanizmdéw wartosciowania w warunkach rynkowej niepewnosci, asymetrii
informacji oraz ograniczonej substytucyjnoéci débr. Niniejszy cykl wpisuje sig w nurt nowoczesnej
gospodarki nieruchomosciami, ktéra odchodzi od paradygmatu jednorodnego rynku - nazywanego
réwniez w ekonomii neoklasycznej mianem rynku unitamego (Smith et al., 1988) na rzecz podejscia
uznajacego wystepowanie subrynkéw, co znajduje potwierdzenie zardwno w modelach regresji
przestrzennej (Merrall et al., 2024; Tomal, 2020; Cellmer et al.,2024; Dejniak, 2018; Chwiatkowski et
al., 2023; Dlszewski et al,, 2017), jak i metodach eksploracyjnej analizy danych przestrzennych - ESDA
(Souza et al., 2021; Rabiei-Dastjerdi & McArdle, 2021; Abella et al., 2025; Argiolas, 2014; Gray,
2012).Wyodrebnienie subrynkéw nie jest wylacznie postulatem metodologicznym — stanowi
koniecznosé wynikajaca z fundamentalnych zatoier teorii wyceny, zgodnie z ktorg wartosc rynkowa
moze byé uksztattowana wylacznie przez sity popytu i podaiy dziatajjce w obrebie jednorodnego
rynku pordwnywalnych substytutéw. Wobec powyiszego, cykl publikacji prezentowanych jako
osiggniecie naukowe ma na celu dopetnienie istotnej luki w literaturze przedmiotu, oferujgc spajne
ramy teoretyczne oraz empirycznie sprawdzone metodyki wyznaczania poréwnywalnych rynkéw
nieruchomosci. Prace te stanowig wkiad zaréwno w rozwdj teorii wyceny, jak i w doskonalenie
praktyki rzeczoznawczej, przyczyniajge si¢ do podniesienia jakosci procesdw wyceny w warunkach
niepewnosci | asymetrii informacyjnej.

Realizacja celu gléwnego zostata podzielona na nastepujace etapy badawcze, zakladajace
osiggniecie celow szczegdtowych (C51-C54):

€51: systematyzacja wiedzy w zakresie: (I) procedur okreslania wartosci nieruchomosci na
przykladzie wartosci rynkowej oraz wartosci dla wymuszone| sprzedazy (w oparciu o m.in.
miedzynarodowe standardy wyceny (IVS), europejskie standardy wyceny (EVS) oraz standardy RICS),
() ograniczen i niespdjnosci w obowigzujgcych standardach wyceny, w szczegdlnodci w zakresie
interpretacji pojecia wartosci dla wymuszonej sprzedazy wzgledem wartosci najczeiciej okreflanej
przez rzeczoznawcow majgtkowych — wartosci rynkowej.
Realizagja celu CS1 pozwolila odpowiedzie¢ na nastepujace pytania badawcze:
—  w jaki sposdb obowigzujgce standardy wyceny (IVS, EVS, RICS) réinicujg definicje wartosci
rynkowej | wartosci dla wymuszonej sprzedazy?
~ czy istniejg niespéjnodci interpretacyjne w zastosowaniu pojecia  forced sale value™ w
praktyce wyceny migdzynarodowej?
— jakie ograniczenia metodologiczne i proceduralne wystepujg w istniejgoych systemach
okreélania wartosci nieruchomosci (na przykladzie wartosci dla wymuszonej sprzedazy).
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C52: identyfikacja irddel bledéw (property valuation biases/errors) w wycenie nieruchomosci: (1) w
zakresie braku obiektywizmu w stosowanych metodach, (Il) w zakresie uwzglednienia paradygmatu
zrownowazonego rozwoju, () w zakresie realizacji paradygmatu optymalnego sposobu
uiytkowania, (IV] w zakresie zjawiska asymetrii informacyjnej na rynku nieruchomosci (luki
badawcze).

Realizacja celu €52 pozwolita odpowiedziec na nastepujace pytania badawcze:

— czy aplikacja nowoczesnych metod opartych na eksploracji danych zmniejsza subiektywizm
w wycenie nieruchomeoscl,

~ w jakim stopniu nieuwzglednianie paradygmatu zréwnowaiZonego rozwoju prowadzi do
bedow w ocenie potencjatu inwestycyinego nieruchomoscl?

-~ czy analiza najwyizszego i najlepszego sposobu uiytkowania (H&BU) powinna byé poszerzona
o komponenty zréwnowaionego rozwoju | percepcji uczestnikdw rynku?

—  w jaki sposéb asymetria informacyjna wplywa na jakos¢ wycen nieruchomaosci i efektywnost
dziatania algorytméw AVM?

C53: Opracowanie nowych algorytmdéw (metodyk) wraz 2 ich iteracyjnym ulepszaniem opartych na
komponentach uwzgledniajgoych specyfike rynku nieruchomoéci tj. dualizmie statycznych relacji
geoprzestrzennych i ich zmian wynikajgcych z dynamicznych zjawisk nieprzestrzennych, do
delimitacji obszardw tych rynkdw.

Realizacja celu €53 poxwolita odpowiedzie¢ na nastepujgce pytania badawcze:

— czy wykorzystanie m.in. metod geostatystycznych, teorii zbiorow przyblizonych i teselac]i
morfologicznej pozwala na bardziej trafng identyfikacje jednorodnych obszaréw rynkowych
niz klasyczne metody delimitacyjne?

—  w jakim zakresie algorytmy HO-MAR i HAD2 s3 odporne na brak danych oraz przestrzenng
heterogenicznost rynkdw nieruchomosci?

— czy moina opracowaé uniwersaline procedury delimitacji rynkow lokalnych, niezaleinie od
specyfiki geograficznej i urbanistycznej danego obszaru?

C54: Zastosowanie opracowanych algorytméw w ramach celu C53 do delimitacji obszarow rynkow
nieruchomosci.
Realizacja celu C54 pozwolila odpowiedzieé na nastepujgce pytania badawcze:

— jakie sg efekty zastosowania algorytméw HO-MAR i HAD2 w rzeczywistych analizach
przypadkow (case study), m.in. na rynkach Olsztyna, Raleigh (USA)?

— czy algorytmy delimitacji przestrzenne] przyczyniajg sie do wzrostu transparentnosdi,
powtarzalnosci i obiektywizmu w wycenie nieruchomosci na przykiadzie automatycznych
modeli wyceny [AVM)?

— w jakim stopniu zastosowane podejscia umozliwiaja odwzorowanie percepcji uczestnikéw
rynku w przestrzenne] strukturze analizowanych rynkow?

4.3 Zasieg przestrzenny badan naukowych

Zakres przestrzenny badari obejmowat giéwnie strefy przestrzeni zurbanizowanych (miasto
wraz z obszarami funkcjonalnymi ze wzgledu na wystepowanie zjawiska ,urban sprawl”), ktére
stanowig obszar wzajemnego przenikania sie teorii z zakresu gospodarki przestrzennej, gospodarki
nieruchomosciami i rynku nieruchomosci (Kumareswaran & Jayasinghe, 2023; Patel, 2014;
Mohammadi et al., 2012; Jensen et |. 2005; Chifos 2008). Realizacja celu gléwnego, jak rowniez
poszczegdlnych celow szczegélowych, wymagala uwzglednienia wysokiego poziomu zlozonosci
przedmiotu badan w ujeciu nie tylko przestrzennym, ale réwniez prawno-instytucjonalnym jak i
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kulturowym. W zwigzku z powyzszym podczas realizacji badan naukowych, staratem sig na ile bylo
to moiliwe, wykorzystywaé wspdlprace z zagranicznymi jednostkami naukowymi, realizujgc badania
przede wszystkim w referencji do lokalnego i regionalnego poziomu przestrzennego odniesienia w
kraju oraz za granicg. Przykladowo, badania przedstawione w publikacji P1 objely 2 miasta: Olsztyn
(Polska) oraz miasto Bari (Wiochy), co umoiliwito pordwnanie poziomu stopy dyskonta dla
wymuszonej sprzedaiy w odmiennych uwarunkowaniach rynkowych. W publikacji P2 dotyczacej
oryginalnego wykorzystania m.in. geoprocessingu w polgczeniu 2 metodami opartymi na teorii
zbioréw przyblizonych oraz logice rozmytej pozwalajgcych na zmniejszenie subiektywizmu w
analizach nieruchomosci i zmniejszenie niepewnosci w wycenie nieruchomoscl) analizie poddano
strefe nadmorska Polski (obejmujgca aglomeracie trojmiejska tj. miasta Gdarsk, Gdynia oraz
Sopot). Z kolei w publikacji P3 w celu weryfikacji zaproponowanej metodyki przeprowadzono
studium przypadku na przykladzie miasta Biskuplec. W pracy poswieconej analizie asymetrii
informacyjnej (P5), badania prowadzono z uwzglednieniem rozwigzan rejestrowych i dostepnosci
danych w rédznych krajach (przeprowadzenie badan bylo moiliwe dzieki cztonkostwu w Komisji 9
Miedzynarodowej Federacji Geodetéw (FIG) oraz odbyciu stazu na University of North Caroalina
(USA)), co Swiadczy o makroskali analiz. Ostatecznie, metodologia HAD2 (P6) zostata zastosowana w
badaniach regionalnych, obejmujgcych wiele stref funkcjonalnych w rmmach miejskich i podmiejskich
struktur urbanistycznych miasta Raleigh (USA).

4.4 Zastosowane metody i narzedzia realizacji badanh

Realizujgc cele badarn w ramach cyklu naukowego dyskursu, skoncentrowalem sie na
wypracowaniu rozwigzan cechujgcych sie wysokim poziomem obiektywizmu oraz potencjalnie
szerokim zakresem zastosowania praktycznego. W zwigzku z tym dobdr metod i narzedzi
badawczych zostal przeprowadzony w sposéb zapewniajacy ich spéjnosé z aktualnym stanem
wiedzy, przy jednoczesnym uwzglednieniu potrzeb praktyki wyceny nieruchomosdi i analizy rynku.
Zastosowane podejscie metodologiczne stanowilo odpowiedi na trwajgcy debate dotyczacy
integracji metod ilosciowych | jakosciowych w naukach spotecznych, reprezentowanych przez
odmienne paradygmaty badawcze - funkcjonalny i interpretacyijny (Mazurek-topacifiska &
Sobocinska, 2018; Nadolna, 2012). W zwigzku z tym przyjalem zaloienie, ie synergiczne podejscie
do tych perspektyw moze przyczynic sie¢ do zwickszenia rzetelnosci oraz powtarzalnosci analiz
rynkowych. W badaniach zastosowalem szereg zaawansowanych narzedzi analitycznych i technik
obliczeniowych, w tym:

— automatyczne modele wyceny (AVM) wykorzystujace teorie zbiordw przyblizonych oraz

logikg rozmytg (P1),

— metody geoprocessingu (narzedzia GIS interpolacje przestrzenne, geokodowanie, modele
teselacyine) pozwalajgce na delimitacie stref rynkowych | analize zréZnicowania
przestrzennego (P2, PE),

— metody eksploracji danych (DM), takie jak algorytmy Masyfikujace i filtrowanie przestrzenne
(Pa),

— algorytmy sztucznej inteligencji (w tym sieci neuronowe, las losowy) oraz regresja wieloraka,
do oceny odpornosci metod wyceny na brak symetrii informacyijnej (P5),

—  metody analizy statystycznej | przestrzenne], m.in. regresje wazong geograficznie (GWR),
analize klastrow,

— oryginaing autorsky metode HAD2 umoiliwiajaca obiektywne wydzielanie jednorodnych
obszarow rynkowych (P6).
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Daobar tych narzedzi byt podyktowany koniecznoscig precyzyinel lokalizadji zjawisk rynkowych w
przestrzeni, uchwycenia dynamiki oraz identyfikacji strukturalnych zaleznosci pomiedzy zmiennymi
determinujgcymi wartos¢ nieruchomosci. Takie podejscie umoiliwito zaréwno klasyfikacje rynkéw
nieruchomosci, jak | obiektywizacje procesu wyceny w kontekscie jego uwarunkowar przestrzennych
i ekonomicznych.

4.5 Zrbdia danych wykorzystane w badaniach

W celu zapewnienia wysokiej jakosci i wiarygodnosci wynikéw analiz, w badaniach
wykorzystywatem zréznicowane irddta danych, obejmujgce zardéwno dane pierwotne, jak | wtdrne.
Zrodta te zostaly dobrane z uwzglednieniem specyfiki analizowanych probleméw badawczych oraz
zalozen metodologicenych, przy jednoczesnym zachowaniu zasad reprezentatywnosci, aktualnosci i
mozliwosci weryfikacji oraz tzw. zasady ACID obejmujace] niepodzielnosc, spoinosc, izolacje |
trwalodé. Podstawe wiekszosci analiz stanowily dane transakeyjne dotyczgce rynku mieszkaniowego,
pozyskiwane z rejestrdw publicznych, aktéw notarialnych oraz lokalnych systemoéw informacii o
cenach nieruchomosci. Przykiadowo, w badaniu dotyczacym wartosci dla wymuszonej sprzedaiy
wykorzystalem szczegGlowe dane o transakcjach z rynkéw miejskich w Olsztynie i Bari, obejmujgce
atrybuty nieruchomosci oraz warunki sprzedaiy (P1). Znaczacy role odegraly rowniei dane
przestrzenne | geoprzestrzenne, pozyskiwane z systemdw informacji geograficzne] (GIS),
ortofotomap, numerycznych modeli terenu, miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz ogdlnodostepnych sieciowych platform mapowych (np. OpenStreetMap®
(05M), Google Maps®). Dane te umoiliwily analize rwigzkéw miedzy dziatalnoscig czlowieka, a
przestrzeniy geograficang, z naciskiem na aspekty spoleczne i gospodarcze na przykfadzie m.in.
wplywu lokalizacji oraz s3siedztwa na warto$¢ nieruchomosci (P2, P4, P6). W pracy poswieconej
analizie asymetrii informacyjnej wykorzystatem pordwnawczo dane rejestrowe z roinych krajow,
zrdznicowane pod wzgledem m.in. kompletnosci oraz struktury rejestracji. Uwzgledniono zardwno
systemy opierajace sie na obowigzkowej rejestracji transakgcji, jak i systemy o ograniczonym zakresie
Jawnosci danych (P5). Cennym Zrodlem danych byly rowniei opracowania statystyczne, dane
demograficzne, informacje o uzbrojeniu terenu, dostepnoscl ustug publicznych, strukturze
funkcjonalnej przestrzeni oraz wskainiki spoleczno-gospodarcze. Pozwolito to na wzbogacenie analiz
o dodatkowy wymiar, uwzgledniajgcy wplyw czynnikéw endo- i egzogenicznych na mechanizmy
rynkowe (P3). W kontekécie metody HAD2 szczegblng uwage poswiecitem integracji danych 2
réznych #rédet | o réinych formatach (wektorowych, rastrowych, tekstowych), co umoiliwilo
petniejsze uchwycenie jednorodnosci przestrzennej rynku nieruchomodci oraz dokladne
odwzorowanie teseladi rynkowej (P6). Uwzglednione irddla danych nie tylko wspieraly proces
wyceny, ale stanowily takie baze dla walidagji przyjetych modeli i metod. Ich réinorodnosc oraz
wielopoziomowa struktura umoiliwity prowadzenie analiz o charakterze zintegrowanym,
uwzgledniajgcym jednoczesnie aspekty przestrzenne, ekonomiczne i instytucjonalne.

4.6 Wyniki badan

Rozbudowany, siedmioletni cykl badan naukowych zrealizowany w latach 2018-2025 stanowi
spdjng (Rys. 1), wieloetapowg koncepcje naukowo-aplikacyjng, ukierunkowang na reformulacje
percepcji rynku nieruchomosci w kontekScie zmiennosci przestrzennej, niedoskonatosci
informacyjnych oraz ograniczen instytucjonalnych w zakresie wyceny. Gléwne osiagniecia cyklu
koncentrujg sie na trzech filarach: (1) diagnozie niespdjnosci systemowych w definicjach |
procedurach wyceny, (2) opracowaniu autorskich, przestrzennie zaketwiczonych narzedzi
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klasyfikacyinych dla potrzeb wyceny oraz (3) badaniu wplywu asymetrii informacyjnej i jakosci

danych na efektywnosé wyceny (na przykladzie) algorytmaw AVM.
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Kazda z publikacji skladajgcych sig na ten cykl jest nie tylko rozwinigciem probiematyki
zdefiniowanej we wczedniejszych etapach, ale stanowi réwniez nowg jakosc poznawczy i aplikacyjng
— lyczac wiedze 7 zakresu geografii spoteczno-ekonomicznej | gospodarki przestrzennej, w tym
geoinformatyki, ekonomii nieruchomosci, statystyki przestrzennej oraz teorii informad)i w ujeciu
spoteczno-ekonomicznym, Publikacje te zostang omdwione z uwzglgdnieniem stanu wiedzy i
dostepnych opracowari w obszarze prowadzonych badan.

4.6.1. Identyfikacja kluczowych niespéjnosci normatywnych w zakresie definiowania
i okreélania wartoéci nieruchomosci oraz ograniczen metodologicznych z tym zwigzanych - P1.

Wspdlczesna gospodarka rynkowa, obejmujgca w szczegdlnosdi sektor nieruchomosci, wymaga

precyzyjnych oraz jednoznacznych regulacji w zakresie definiowania oraz okreflania wartosci
nieruchomoéci. Jest to niezbedne z uwagi na wieloaspektowg role, jaka nieruchomoici peinig
zaréwno jako dobro podstawowe, przedmiot inwestycii, jak | zabezpieczenie wierzytelnosc
(Kucharska-Stasiak, 2016), Pomimo istnienia ujednoliconych standardéw wyceny’, takich jak
Miedzynarodowe Standardy Wyceny (IVS, 2016), Europejskie Standardy Wyceny (EVS, 2016) czy
standardy RICS (RICS, 2017), w praktyce wystepujq istotne niespéjnosci oraz trudnosci
interpretacyjne, ktdre skutkujy rozbieinoéciami w zakresie rozumienia | stosowania pojet
zwigzanych z wartoscia rynkowq oraz wartoécig dla sprzeday wymuszonej. Jak wskazujg liczne
opracowania i standardy, sprzedai przymusowa nie stanowi odrebnej podstawy wyceny, lecz jest
jedynie opisem szczegélnych warunkéw transakcji, ktére powinny zostaé ujete poprzez przyjgcie
odpowiednich zalozen szczegdlnych (special assumptions) w ramach wartosci rynkowej (IVS, 2017;
EVS, 2016). Jednakie w praktyce rzeczoznawczej oraz wérdd interesariuszy rynku obserwuje sig
tendencje do traktowania wartoéci przy sprzedazy wymuszonej jako odrgbnej kategorii wartosci, co
prowadzi do biednych interpretacji oraz motliwych naruszen intereséw uczestnikéw rynku (RICS,
2017). Dodatkowym utrudnieniem jest fakt, ze rynek transakcji przymusowych jest czesto
nieprzejrzysty, a identyfikacja rzeczywistych motywéw stron jest utrudniona, co sprawia, ze
rzeczoznawca zmuszony jest przyjmowad liczne zalozenia hipotetyczne, ktére mogg istotnie wptywad
na wynik wyceny (Zrébek et al., 2013). W literaturze podkresla sie réwniez, iz wyceny nieruchomaosci
przeprowadzane przy uzyciu tradycyjnych modeli hedonicznych nie s3 wystarczajaco wiarygodne w
przypadku transakcji o charakterze przymusowym, z uwagi na niemoinos¢ pelnego ujgcia wplywu
takich czynnikéw, jak skrécony czas ekspozycji na rynku czy przymus sprzedajacego (d’Amato &
Kauko, 2017; Campbell i in,, 2011). W zwigzku z powyiszym koniecznym bylo przeprowadzenie
krytycznej analizy i identyfikacji kluczowych niespéjnosci normatywnych wystgpujacych w obszarze
definiowania oraz okreslania wartoéci nieruchomo$ci w warunkach sprzedazy przymusowej a takze
wskazanie ograniczen metodologicznych (Pawlak, 1982; Renigier-Bifozor, 2011). Przyjmujgc za punkt
wyjscia przedstawione wnioski, w celu realizacji celu szczegélowego sformutowano nastgpujacy
hipoteze:
_Wycena nieruchomosci oparta na zaloieniach zoutomatyzowanych metod wyceny (AVM)
z wykorzystaniem teorii zbioréw przyblizonych oraz wartosciowanej relacji tolerancji umoéliwia
okreélenie wartoici nieruchomosci w warunkach skroconego lub niewystarczajgcego czasu ekspozycji
na rynku przy zachowaniu satysfakcjonujgcego poziomu wiarygodnosci.”

? Wiszystkie w wymienionych opracowar stanowig referencje wiasciwe na date publikacji P1.
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Weryfikacja postawionej hipotezy wymagala szczegétowego odniesienia sig¢ do problematyki
efektywnoscl wykorzystywanych obecnie podejéé analitycznych w wycenie nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedaizy w warunkach ograniczonego czasu ekspozycji. W tym kontekscie
istotnym elementem badania stala sie identyfikacja czynnikéw utrudniajgcych poprawne
oszacowanie wartosci nieruchomosci w sytuacjach sprzedazy wymuszonej, nie tylko z perspektywy
formalnych standardéw, lecz takie uwarunkowarh praktycznych oraz behawioralnych
obserwowanych na rynku (Evans & Williams, 2007; Campbell, Giglio, & Pathak, 2011). Za Kuczowe
uznano bariery zwigzane z ograniczong dostepnoécig danych charakteryzujgcych transakcje o
wymuszonym charakterze, jak réwniez trudnosci w modelowaniu zmiennych nieobserwowalnych,
takich jak poziom presji negociacyinej czy percepcja ryzyka przez uczestnikéw rynku (Harding,
Rosenblatt, & Yao, 2012; Mocking & Overvest, 2017; Babineau, 2010). Zjawiska te powodujg, e
stosowanie klasycznych metod statystycznych moie prowadzié do upraszczania rzeczywistosci
rynkowej, co skutkuje zawyzeniem lub zanizeniem przewidywanego dyskonta wymuszonej sprzedaiy
{Malpezzi, 2003; d’Amato & Kauko, 2017). Jako alternatywe dla tradycyjnych modeli regresyjnych,
zastosowano narzedzia umozliwiajgce prace z danymi o charakterze rozmytym, niepetnym oraz
heterogenicznym, co umozliwia teoria zbioréw przyblizonych wraz z rozszerzeniem o wartosciowang
relacje tolerancji. Pozwala ona nie tylko na identyfikacje grup podobienstw w zbiorze danych, ale
takize na lepsze odwzorowanie zloionych i niejednoznacznych relacji zachodzacych pomigdazy
cechami nieruchomoéci a ich cenami transakcyjnymi w warunkach sprzedaiy przymusowej (Pawlak,
1982: Pawlak, 1997; Stefanowski & Tsoukias, 2000; Chi et al.,, 2011; Polkowski, 2010; Bello &
Verdegay, 2012},

Analiza przeprowadzona na podstawie badan rynku nieruchomosci mieszkaniowych w miastach
Olsztyn i Bari (Rys. 2) dowiodta, i proces wyceny nieruchomofci w warunkach sprzedaiy
przymusowe] jest szczegdlnie narazony na bledy wynikajace zardwno z ograniczeri dostgpnych
danych, jak i stosowanych metod analitycznych.

o i -

Rys. 2. Dobor transakeji w warunkach rynkowych oraz wymuszonej sprzedaiy na preykiadzie migsta Olsztyn
{Polska) - A oraz Bari (Wiochy) — B, zgodnie z zasadq najblifszych sgsioddw (the nearest neighborhood
matching method); Zrodio: Rys. 1 w publikacji P1

Wskazane w badaniach empirycznych trudnodc w identyfikacji transakcji o charakterze
wymuszonym oraz ograniczona liczba danych referencyjnych (zwlaszcza w warunkach europejskich
rynkéw lokalnych) powoduj3, ze rzeczoznawcy majg trudnosci w obiektywnym okresleniu dyskonta

wymuszonej sprzedazy. W celu weryfikacji skutecznosci réznych podejsé analitycznych, zastosowano
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szereg metod, poczawszy od klasycznych modeli regresji liniowej i log-liniowej, poprzez regresje
kwantylowg, az po alternatywne podejscia wykorzystujjce teorig zbioréw przyblizonych (RST) oraz
wartosciowang relacje tolerancji (VRT). Wyniki analiz wskazaly, e choé modele regresyjne pozwalaty
na identyfikacje ogdlnego poziomu dyskonta (dla Olsztyna ok. 22%, dla Bari ok. 45%), ich skutecznosé
byla ograniczona przez niedostosowanie do specyfiki  danych nieruchomosciowych,
charakteryzujgcych sie wysok3 niejednorodnodci, nieliniowosciy | wystepowaniem zmiennych
niemnierzalnych. Regresja liniowa i logliniowa, mimo relatywnie wysokiego wspotczynnika
determinaci R* (odpowiednio 0,71 i 0,72 dla Olsztyna oraz 0,77 dla Bari), cechowala sie wysokim
poziomem bledu standardowego (ok 50% wartosci jednostkowej), co oznaczalo duze ryzyko
nieprawidlowej estymacii wartoSd w poszczegdlnych przypadkach. Jeszcze nidszg precyzle
odnotowano przy zastosowaniu regresji kwantylowe], ktdra pomimo wiekszej odpornosci na
obserwacje odstajace, wykazywala relatywnie niski poziom dopasowania (Pseuds R? na poziomie
0,55 dla Olsztyna i 0,58 dla Bari), co Swiadazylo o ograniczone] przydatnosci tego podejscia dla
analizowanych rynkdw. Najwyisza efektywnosdé i stabilnos¢ wynikéw uzyskano natomiast przy
zastosowaniu metody opartej na teorii zbioréw przyblizonych rozszerzonej o wartosciowang relacje
tolerancji (RST-VRT). Metoda ta, wykorzystujgc mechanizm identyfikacji podobienstw pomiedzy
transakcjami na podstawie wielu atrybutdw, pozwolita na ograniczenie wplywu subiektywizmu w
doborze pordwnari oraz uwzglednienie relacji rozmytych, typowych dla rynku nieruchomaosci
(Pawlak, 1982; Renigier-Bitozor, 2011). Wyniki uzyskane za pomocg tej metody wykazaty, ie
przecietne dyskonto przy sprzedaiy przymusowej wynosito w Olsztynie 34,47%, a w Bari 64,34%, co
byto wartoscig bardziej spéjng z wynikami jakosciowych obserwacii rynkowych oraz intuicyjng oceng
ekspertow (Renigier-Bilozor et al, 2018, s. 112). Ponadto, metoda RST-VRT pozwolila na
przeprowadzenie analizy wraliwosci w zakresie dlugoéci ekspozycji nieruchomosci na rynku, co
umoiliwito oszacowanie tew. liquidity forced sale discount, tj. dyskonta przypadajacego na kazdy
dziefi skrécenia czasu sprzedazy. Uzyskane wyniki wykazaty, 2e w przypadku rynku wioskiego kazde
skrécenie ekspozyciji o jeden dzier wigzato sie z przecietnym dyskontem 5,91 EUR/m?, natomiast na
rynku polskim bylo to 23,17 PLN/m?, co dodatkowo potwierdzito wieksza podatnose rynku Bari na
presje sprzedazows (Rys. 3). Zidentyfikowane w toku badarn ograniczenia mialy réwniez wymiar
systemowy, gdyz wplywaly na sposdb interpretacji wartosci nieruchomosci nie tylko przez
rzeczoznawcow, ale rowniez przez uczestnikow rynku oraz instytucje finansowe. Brak przejrzystosci
rynku transakcji przymusowych oraz trudnosci w pozyskaniu wiarygodnych danych poweodujq, Ze
podejmowane decyzje analityczne sg czesto oparte na szacunkach, ktére nie zawsze uwzgledniajg
rzeczywiste mechanizmy rynkowe. W efekcie moie to prowadzi¢ do sytuacji, w ktdrej ceny
transakcyjne nieruchomosci sprzedawanych w trybie wymuszonym stajg sie punktami odniesienia
dla negocjacji w transakcjach rynkowych, wywierajac negatywny wplyw na poziom cen takze dla
sprzedaiy dobrowolnych.
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Rys. 3. Czas ekspozycji a dyskonto plynnosci dia miasta Olsztyn (Polska) - A oraz Bari (Wiochy) - B; Zrddio: Rys.
7 w publikacji P1

Realizacja opisanego powyie] dyskursu naukowego wespdlt z przeprowadzonymi analizami
pozwolila na sformutowanie nastepujgcych konkluzji:

istnieje istotna potrzeba poglebionej analizy relacji pomiedzy nietypowymi zjawiskami
wystepujacymi na rynku nieruchomoscl, a uzyskiwanymi cenami transakcyjnymi, przy jednoczesnym
uwzglednieniu wplywu tych transakeji na strukture oraz dynamike catego rynku;

- konieczne jest opracowanie i wdrozenie metodyki umoiliwiajacej bardziej precyzyjne okreslanie
poréwnywalnych rynkéw nieruchomaoéci oraz wyboru transakeji referencyjnych, co powinno stac sig
fundamentem dalszego rozwaoiju teorii wyceny nieruchomoéci, zwiaszcza w warunkach nietypowych
i trudnych do jednoznacznego sklasyfikowania sytuacji transakcyjnych.

Wyniki te uzasadnialy przejécie do kolejnego etapu rozwaian, ktérego celem byta szczegétowa
identyfikacja #rodel bledéw w wycenie nieruchomosci wynikajacych z m.in. braku obiektywizmu w
stosowanych metodach oraz przedstawienie propozycji ograniczenia ich wplywu poprzez wdrozenie
autorskich rozwigzan metodycznych.

W romach przeprowadzonych badar, na tym etapie, moim indywidualnym wkiodem byla
identyfikacja problemu badawczego oraz wskazanie kluczowych niespdjnosci normmatywnych i
metodologicznych zwigzanych z okreslaniem wartosci nieruchomosci w warunkach sprzedaiy
przymusowej. Samodzielnie sformulowalem tezy badawcze oroz przeprowadzilem kompleksowg
kwerende literatury miedzynarodowej, na podstawie ktdrej wykazalem brak spdjnych rozwigzar w
zakresie procedur estymacji dyskonta wymuszonej sprzedoiy. Z tego wzgledu opracowalem réwniei
autorskq metodyke wyznaczanio dyskonto wymuszonej sprzedaty (forced sale discount), bazujgcg
na integracji podejécia opartego na relacji tolerancji oraz teorii zbioréw przyblizonych, dostosowang
do specyfiki danych rynkowych o wysokim poziomie asymetrii informacyjnej. W moim zakresie
pozostawalo tokie przeprowadzenie walidacji wynikéw badar empirycznych oraz sformufowanie
koricowych wnioskéw, ktére wykazaly potrzebe podjecia dalszych prac nad doskenaleniem procedur
oceny podobieristwa transakcji i rynkow nieruchomosci, co zostalo przeze mnie wskazone joko istotna
luka badowczo.
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4.6.2. Identyfikacja irddel bledéw w wycenie nieruchomodd w zakresie braku obiektywizmu w
stosowanych metodach (problem badawczy) oraz propozycja zmniejszenia ich wplywu za sprawg
zaproponowanych rozwigzan metodycznych — P2,

Prablematyka braku obiektywizmu w procesie wyceny nieruchomosci moze ujawnic sie w
sposob szczegdlny w sytuacjach, w ktérych rzeczoznawca zmuszony jest podejmowad decyzje w
warunkach niepetne] informacii, przy wysokim poziomie niepewnosci oraz duzym rozproszeniu |
niejednorodnosci danych rynkowych (Von Bertalanffy, 1968; Popper, 2002; Prigogine & Stengers,
1984; Radhakrishna, 1997). Jak wskazano w dotychczasowych badaniach, kluczowym czynnikiem
ryzyka w takich warunkach pozostaje nieformalnost procedur decyzyinych, ktére nie zapewniaja
odpowiedniego poziomu standaryzacji, transparentnosci | powtarzalnosci wynikdw (Lentz & Wang,
1998; Demetriou, 2018; Zrébek & Grzesik, 2013). Analiza irddet bledéw przeprowadzona w oparciu
o autorskie badania dowiodia, 7e istotnym mankamentem dotychczasowych praktyk jest
nieuwzglednianie w procesie decyzyjnym réinorodnosci charakterystyk nieruchomosci oraz ich
lokalnych kontekstow przestrzennych i Srodowiskowych. Bledy te wynikajg nie tylko z ograniczen
zbioréw danych, ale réwniez z pomijania aspektow relacyjnych pomiedzy cechami nieruchomosci a
ich funkcja w ukladzie przestrzennym. Wskazano réwniez, ze kiasyczne procedury wyceny nie
dostosowuijg sie do dynamiki zmian funkci przestrzennych, nieuwzgledniajac w sposéb systemowy
takich zmiennych jak postepujgca suburbanizacia, zmiany w dostepnosci infrastruktury czy
zagrozenia srodowiskowe (Ferretti & Montibeller, 2016; Wilhelmsson, 2002; Quintos, 2013).
Krytyczna analiza dotychczasowych procedur wyceny wykazala rdwniez, Ze pomijany jest aspekt
rozmycia granic pomiedzy klasami decyzyinymi (np. pomiedzy sprzedaig przymusows a rynkowa),
co prowadzi do blednych zatozer dotyczacych sposobu uzytkowania nieruchomoéci oraz ich roli w
strukturze przestrzennej miasta. W efekcie decyzje rzeczoznawcdw, nawet przy wykorzystaniu
modeli automatycznych, pozostajy oparte na arbitralnych kryteriach i subiektywnych
interpretacjach.

W odpowiedzi na zdiagnozowane ograniczenia w zakresie obiektywizacji procesdw wyceny
nieruchomosci opracowano kompleksowe podejscie metodyczne, taczace zaawansowane narzedzia
analityczne, umozliwiajace funkcjonowanie w warunkach niepetnej informacii, wysokie] niepewnosci
oraz duiej heterogenicznosci danych rynkowych. Proponowane rozwigzanie obejmuje integracje
trzech kluczowych komponentéw: zastosowanie wartosciowanej relacji tolerancji (VRT),
automatycznej klasyfikacji przestrzennej z wykorzystaniem algorytmdw heurystycznych oraz
wdrozenie modeli decyzyjnych odpornych na dane rozmyte i niepetne (Pawlak, 1982; d’Amato &
Kauko, 2017; Borst & McCluskey, 2007; Renigier-Bitozor, 2011).

W pierwszym etapie wdroiono wartosciowana relacje tolerancji (VRT), umoiliwiajaca
dynamiczne modelowanie dopasowania transakcji do analizowane] nieruchomosdci 2
uwzglednieniem rdznic atrybutowych oraz niepetnosci danych. W Kkasyczne] teorii zbiordw
przyblizonych relacje tolerancji definiowane s3 zero-jedynkowo, co ogranicza ich zdolnosé do
odwzorowania relacji o charakterze cigglym lub rozmytym. W opracowanej procedurze zastosowano
funkcje wartosciujgcy, pozwalajaca na okreslenie stopnia dopasowania pomiedzy obiektami w
odniesieniu do atrybutéw, zgodnie z formula:

R, Goe nm{ﬂ:mm [:;&kj{:]ht-—(c,lxl.rﬁﬂ}) [

gdrie:
Rifwy) - relacja pomigdry oblekiami [nieruchomodciami), ktdre| wynikiem jest wartnsé funkef proynaleinosc @ preedeisiu [0,1];
x, y - identyfikatory transakeji;
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& - funkeja wyboru cechy j & danej nieruchomosci;
edx), ely) - wartodcl jednorodnych cech {atrybutdw analisowanych nieruchomedzi);
1= numer cechy;
k - préy dia zhioru cech jednorodnych, umodiiwiajgcy wznanie oblektdw ra nierozrédniaine pomimo braku identycenych wartodel pray
exym dia danych na skall llorazowe] jest to odchylenie standardowe, a dis danych na skali porrgdiovws).

Wyniki uzyskane przez macierz relacji tolerancji wartosci atrybutéw warunkowych zostaty
Zsumowane, a macierz sumy wyznaczono na podstawie poniiszego wzoru:

R(x.p) = Xj Ri(x.p) i2]
gdrie
pi— nieruchomodd [ oblekt, kidey jest kandydatem do danej g rupy jednorodnej [ niedostrzegainy)

Zaktadajac, ze W, jest zbiorem wszystkich podobnych (nierozréznialnych) transakeji do x, jego
zawartosé moina opisac jako spelnienie nastepujgcego warunku:

p € W, & T(R(x,p)) = PRAWDA 31

P =py P2.Ps P {4}

Oznacza to, 2e do zbidr Wx (zbiér transakcji podobnych do x) skiada sie tylko 2 tego pi ze zbioru
P, ktdre speiniajg warunek zdefiniowany jako funkcja tolerancji T.

Na tym etapie dokonano modyfikacji pierwotnych zaloier teorii zbioréw rozmytych, ze
wzgledu na znaczne zréznicowanie przedmiotu analizz. W efekcie wyznaczono klasy
nierozréznialnodci, biorac pod uwage 85 % podobieristwa wynikajacego z faktu szczegdlowosci
opisanych powyzej danych o atrybutach. Na tym etapie wzér na funkcje tolerancji wyglada
nastepujico:

T (R) = PRAWDA if R > 085 max IND,(B.d) 15

Stopnie nierozréznialnodci wyznaczono na danym poziomie podobierfistwa dia zbioréw w
podgrupach decyzyjnych na podstawie nastepujgcego rownania:

IND(B,d) = ((x.y) € U x U: (x,y) € IND;;(B) V f(x.d) = f(y.d)} [6]

gdrie:

IND\(B,d) - atrybut d w zhiore atrybutdw B, kidre s uwaiane 2 nlerorrdiniaine,

| — licrba nlerarmidnialnych Thiorw wiascwoit,

51— Syszem Informacyjny,

U - wszechéwiat rhioru, jest to niepusty, ograniczony zhidr pwany wszechiwiatem; elementy rhiors U narywane s3 obiektami.

Sklasyfikowanie zbioréw nierozréznialnych pod wzgledem cech, umoiliwilo opracowanie grupy
klas nieodréznialnych pod wzgledem regut decyzyinych (jedli... to) w ramach wyznaczenia
przyblizenia dolnego, co umotliwia okreslenie najbardziej reprezentatywnego (liczebnego) zbioru
regut decyzyjnych. Wspomniana wezeéniej ogdina zasada musiala zosta¢ zmodyfikowana ze wzgledu
na fakt, ze zastosowanie VRT umozliwia uzyskanie wynikéw w postaci funkdji przynaleznosci.

Zastosowanie relacji VRT umotiliwito dynamiczne dostosowanie poziomu tolerancji do
charakteru cech nieruchomoéc oraz uwarunkowan lokalnych rynkéw, eliminujgc sztywne zatozenia
klasycznych modeli poréwnawczych. Model ten znalazt zastosowanie nie tylko w doborze transakcji
poréwnawczych, ale rowniez w identyfikacji obszaréw jednorodnych funkcjonalnie | przestrzennie.
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W drugim etapie przeprowadzono automatyczng klasyfikacje przestrzenng, bazujgcy na
algorytmie heurystycznym A* oraz analizach izochronowych, co pozwolito na realistyczne
odwzorowanie dostepnoéci i funkcji przestrzennych nieruchomosci (Borst, 1992). Przeprowadzenie
klasyfikacji przestrzennej opartej na analizach izochronowych (Rys. 3, 4) umeiliwito uwzglednienie
nie tylko prostych odlegiosci euklidesowych, ale réwniei rzeczywistego czasu dotarcia do wybranych
punktéw centralnych (np. morze, centra administracyjne, odrodki edukacyjne), co pozwaelifo na
identyfikacje funkcjonalnych stref wplywu. Wykorzystano w tym celu dane sieci transportowej
pozyskane z OSM oraz wilasny system obliczeniowy pozwalajjcy na wygenerowanie ponad 8
milionéw kalkulacji odleglosci obliczonych wzdiuz ciggdw komunikacyjnych pieszych/kotowych
wagledem referencji, ktorg stanowita siatka prostokgtéw (Rys. 5). Otrzymane izochrony zostaly
nastepnie przeksztalcone w quasi-izolinie, umotliwiajgce wyznaczenie przestrzennych granic stref
jednorodnych pod wzgledem dostepnosci komunikacyjnej i srodowiskowej.

Va=1 la=12

Va=9 Va=

Vel Va=11
Rys. 3 lzochrony czosu dojscio Rys. 4 Wyznoaczenie trojektorii Rys. 5 Fragment zokresu

do linii brzegowej morza quasi-izolinil (izochron) Zrédio: obszaru badan pokryty
Zrodio: Rys. 6 w publikocji P2 Rys. 7 w publikacji P2 regulorng siotkg prostokgtng
o odleglosci 200 m Zrédio:
Rys. 3 w publikacji P2

Trzecim komponentem wdrozonego rozwigzania bylo zastosowanie modeli decyzyjnych
odpornych na dane rozmyte i niepeine, co pozwolito na ograniczenie bledéw wynikajgcych z
przyjmowania uproszczonych zalozen typowych dla klasycznych modeli regresyjnych (Borst &
McCluskey, 2007; Wilhelmsson, 2002). Modele te integrujg analize relacji VRT z kdasyfikacjg
przestrzenng, co umoiliwia stworzenie wielowarstwowego modelu decyzyjnego. W modelu tym
zintegrowano formalne procedury walidacji transakcji poréwnawczych, kryteria dopuszczalnosci
porébwnan oraz analize zmiennych wplywajgcych na wartosé nieruchomosci. Dzigki temu
wyeliminowano istotne bledy systemowe zwigzane z nieuwzglednianiem niepelnoéci danych oraz
brakiem transparentnoéci poréwnan. W procedurze uwzgledniono ponadto komponenty oceny
asymetrii informacyjnej oraz wptywu rozmytych granic decyzyjnych na wynik wyceny.

Zastosowanie powyiszych rozwigzan umozliwilo zbudowanie elastycznego, wieloetapowego
modelu decyzyjnego integrujgcego wiedze ekspercky z automatycznymi mechanizmami
klasyfikacyjnymi i analizg przestrzenng, co znaczaco ograniczylo wplyw subiektywizmu oraz
zwiekszylo przejrzystosé i powtarzalno$é wynikéw wyceny nieruchomosci. Otrzymane wyniki
potwierdzily skutecznoé¢ opracowanej metodyki w odwzorowywaniu zlozonych i nieliniowych relacji
pomigdzy cechami nieruchomoéci a ich wartoscig rynkow3, szczegolnie w Srodowiskach o wysokim
poziomie niepewnosci oraz ograniczonej dostepnosci danych.
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Podkreslona, ie kluczowg cechg
opracowanych rozwigzan nie jest wylgcznie
zdolnosé do automatyzacji, lecz umiejetnosE pracy
w srodowisku o niepelnej wiedzy oraz integracja
danych rzeczywistych z wiedzg ekspercky, co
umozliwia nie tylko eliminacje subiektywizmu w
doborze porownarn (Rys. 6), ale rowniei poprawe
interpretacji wynikéw wyceny w kontekicie
zmiennych  spotecznych, Srodowiskowych i
ekonomicznych. Przeprowadzone analizy
wykazaty, e mimo zastosowania kompleksowych
procedur, kluczowym wyrwaniem pozostaje nadal
integracja w procesach wyceny aspektow
zwigzanych z paradygmatem zréwnowaionego
rozwoju oraz optymalnego sposobu uzytkowania Rys. 6 Wplyw odleglatci od marza no wartosci
nieruchomosci, ktdre w obecnych narzedziach AR AwICIcE Zddiec ive. 22 w PO P2
analitycznych oraz praktyce wyceny s3 uwzgledniane w sposdb niewystarczajgcy. W konsekwencji,
w dalsze] czedci opracowania przedstawiona zostanie identyfikacja #rddel bledéw wynikajgcych 2
nieuwzgledniania tych zalozen oraz zaproponowane zostang rozwigzania metodyczne ograniczajgce
ich wplyw na proces decyzyiny.

W

RLRLLLRENRE!

W zaokresie przeprowadzonych bodari moim indywidualnym wkladem bylo: sformulowanie
problemu badawczego oraz opracowanie koncepcji identyfikocji podobieristwa rynkdw
nieruchomosci z wykorzystaniem komponentéw geolokalizacyjnych oraz zmieanych opisujgcych
cechy fizyczne nieruchomesd, z uwzglednieniem oprocowania idei delimitacji stref geo-
nieruchomosciowych [geo-property-zones). Oprocowalem rdwniez metodyke klasyfikac)i
nieruchomeosci do grup jednorodnych, co pozwolifo na zastosowanie algorytmu opartego na teorii
zhioréw przyblizonych oroz relacii tolerancji wartosciowanej. Moim whkladem bylo réwnied
przeprowadzenie analiz pordwnawczych oraz walidacja wynikdw, w tym interpretacjo wynikow
uzyskanych przy zastosowaniu opracowanego algorytmu. Wskazafem réwniez lukg badawczq w
zokresie oceny podobieristwa rynkdw nieruchomodci, szczegdlnie w kontekscie koniecznoscl
integracji kemponentéw przestrzennych i jakosciowych, co stanowilo fundament do sformufowania
wnloskdw koricowych artykufu oraz dalszych rekomendacji badawczych.

4.6.3. Identyfikacja #rddel bledéw w wycenie nieruchomosci w zakresie uwzglednienia
paradygmatu zrownowaionego rozwoju oraz realizacji paradygmatu optymalnego sposobu
uiytkowania oraz propozycja zmniejszenia ich wplywu za sprawg zaproponowanych rozwigzan
metodycznych — P3.

Analiza dominujgcych w literaturze i praktyce podejs¢ do wyceny nieruchomodc ujawnita
istotne ograniczenia wynikajace z niedostosowania obowigzujacych modeli wyceny do zalozen
zZréwnowazonego rozwoju oraz braku implementacji paradygmatu H&BU (Smith, 2007; Blaug, 1994;
Kucharska-Stasiak, 2012; Kucharska-Stasiak & Olbifiska, 2018). W przewazajgcej liczbie modele
wyceny ograniczaja sie do rozpatrywania wytgcznie wymiaru ekonomicznego, pomijajgc w sposéb
systemowy aspekty $rodowiskowe, spoteczne oraz kulturowe. Prowadzi to do bleddw decyzyjnych
skutkujacych niedoszacowaniem lub przeszacowaniem wartoéci nieruchomosci, co w perspektywie
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diugoterminowej wplywa na trwalos¢ pelnionych przez nieruchomost funkeji spotecznych,
srodowiskowych oraz ekonomicznych.

Zidentyfikowane bledy obejmowaly ograniczenie analizy H&BU wyljcznie do wymiaru
ekonomicznego, nieuwzglednienie podejscia scenariuszowego w procesach decyzyjnych, brak
narzedzi integrujgcych zmienne Srodowiskowe i spoleczne z analizami finansowymi oraz brak
procedur umailiwiajacych kompleksows agregacje wszystkich filardw zréwnowazonego rozwoju do
jednej miary wspomagajgcej proces decyzyjny (Litzkendorf & Lorenz, 2011; Boulanger, 2007; DECD,
2004), W odpowiedzi na zidentyfikowane ograniczenia opracowano nowatorskie podejicie
metodyczne integrujace analize scenariuszowg (SA), analize wratliwosdci (SeA) oraz koncepcie
kalkulacji wartosci zréwnowaionej (SVCa), ktére umoiliwia kwantyfikacje wartosci zrébwnowaionej
{SV) z wykorzystaniem podejscia H&BU (Swart, Raskin, & Robinson, 2004; Marchioni & Magni, 2018;
Saltelli et al., 2019). Procedura sktadata sie z pieciu etapéw. Pierwszy etap obejmowat identyfikacje
nieruchomosci i jej otoczenia z wykorzystaniem danych przestrzennych oraz narzedzi GIS. Nastepnie
zbudowano alternatywne scenariusze uZytkowania nieruchomosdci, bazujgc na danych
planistycznych, eksperckich oraz analizie trenddw rozwoju. W dalsze] kolejnosdci przeprowadzone
wielowymiarowg ocene scenariuszy z perspektywy ekonomicznej (analiza NPV), Srodowiskowej
(wphyw na srodowisko, emisje, wykorzystanie zasobdw), spotecznej (efekty spoleczne, jakoéc 2ycia,
dostepnosé) oraz kulturowej (ochrona dziedzictwa). Kolejnym krokiem byla analiza wrazliwosc
zmiennych srodowiskowych i spotecznych, a finalnie przeprowadzono obliczenie wskainika wartosci
zrownowaionej, ktory integruje wyniki wszystkich testéw H&BU oraz oceny zréwnowaionego
rozwoju w jeden syntetyczny wskainik umoiliwiajgcy poréwnanie scenariuszy uiytkowania
nieruchomodci zaréwno pod katem korzysci finansowych, jak i dlugoterminowege wplywu na
Srodowisko | spoteczeristwo.

Zgodnie z teza sformutowang przeze mnie w badaniach wiasnych, ktérej zatozenia zostaty
wyraznie okreslone w publikacji, rynek zréwnowaiony generuje wartos¢ zrownowaiong, rozumiang
jako miaro odzwierciedlajgca zaréwno atrybuty otoczenio, jok i funkcje poprawiagjqce efektywnosc
rynku, a jej brak stonowi diognoz¢ problemu wartosd niezréwnowaionej. Teza ta zostala
zweryfikowana empirycznie poprzez implementacje zaproponowanej procedury metodycznej do
analizy nieruchomosci polotonej w Biskupcu (Polska), dla ktérej opracowano i oceniono trzy
alternatywne scenariusze uiytkowania: budowa domu pasywnego (Scenariusz 1), adaptacja na hostel
{Scenariusz Il) oraz przeksztatcenie na magazyn (Scenariusz Iil) (Calabro & Spina, 2013; Spina, 2016).
Zastosowanie matematycznej notacji:

WI—B'Jt
sVeE, = b 6
L= W =Y, (6l
—

]

gdzie:

SYCI - wspdlczynnik wartosci emdwnowazone] proy slloionym scenariusiu utythowania/prrelsrtaicenia nieruchomodel,
TVI - preeksztaicona wartodt nieruchomodci proy wartode| | xmiennej LV,

V] - nkezbudowana preeksetaicona wartodé nieruchomodci proy scenariusru uiytkowania = [TVI-KTI),

KTi - koszet prreksrtalvenia,

BVh - wartodé nieruchomodcl w stanie rzecrywistym (wartodé bazowa) dia zmienne] UV,

UV - riieshudowana precksstalcona wartodé nleruchomoscl (wartose barowa)

pozwolilo na obliczenie wartoéci wskainika zréwnowaione] wartosci SVC dla kaidego :
rozpatrywanych scenariuszy. Wyniki analiz wykazaly, iz scenariusz II, zaktadajacy adaptacje budynku
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na hostel, uzyskat najwyiszy wskainik SVC rowny 0,3165, co potwierdzito jego najwyiszy poziom
zgodnosci z zalozeniami zréwnowazonego rozwoju oraz maksymalnej produktywnosci w rozumieniu
HEBLU. Pozostale warianty uiytkowania, tj. Scenariusz | oraz Scenariusz lll, charakteryzowaty sie
wskaznikami SVC ujemnymi, odpowiednio -6,8817 oraz -0,1738, co dowiodto, Ze nie spetniajg one
kryteriow wartosci zrownowazonej oraz nie realizuja zatoien tezy, wskazujac na dominacje aspektdw
finansowych z pominieciem skutkéw spotecznych | srodowiskowych,

Tym samym przeprowadzona weryfikacja empiryczna pozwala na potwierdzenie stusznosd
postawionej tezy badawczej, wskazujgc, it implementacja procedury uwzgledniajgcej scenariuszowg
analize uzytkowania nieruchomaosci, analize wrakliwosci oraz obliczenie wskaZnika SVC umoiliwia nie
tylko przefamanie dominacji kryteriéw ekonomicznych w procesach wyceny nieruchomosci, ale
rawniei integracie trzech filaréw zrédwnowaZonego rozwoju w ramach jednej spdinej procedury
analitycznej. W efekcie moiliwe jest ograniczenie bledéw decyzyjnych wynikajgoych 2
nieuwzgledniania diugofalowych skutkdw spolecznych i Srodowiskowych oraz budowa bardziej
ocdpornego i zréwnowazonego rynku nieruchomosci, lepiej dostosowanego do wyzwan gospodarki
cyrkularnej i zrownowazonych polityk przestrzennych (Wilkinson & Reed, 2007; Gustavsson &
Elander, 2015; O'Riordan, Cameron, & Jordan, 2001). Réwnoczesnie przeprowadzone badania
ujawnity koniecznos¢ dalszych, poglebionych analiz majacych na celu kwantyfikacje wplywu
asymetrii informacyjnej, ktéra w istotnym stopniu warunkuje wyniki proceséw wyceny oraz decyzji
inwestycyjnych na rynku nieruchomosci.

W zakresie realizaci niniejszego opracowania moim indywidualnym wkfadem bylo samodzieine
zidentyfikowanie problemu badawezego oraz sformulowanie tezy bodowezej, co stonowilo
fundament prowadzonych analiz. Opracowalem rdwniei oryginalng koncepcje wartosci
zréwnowazionej, integrowanq z paradygmatem optymalnego sposobu uiytkowania nieruchomosci
(H&BU), ktora wyroznia si¢ uwzglednieniem trzech filarow zréwnowoionego rozwoju w jednej
spdjnej procedurze analitycznej. Moim wkiadem autorskim bylo réwniez zaprofektowanie metodyki
badari, w tym koncepcja zastosowania analizy scenariuszowej polgczonej z analizg wrailiwosci,
umoiliwiajgeej ilosclowg ocene wartoscl zrdwnowaZonej poprzez apracowany wspdiczynnik SVC
Somodzielnie przeprowadzilem rownieZ wszystkie analizy empiryczne oroz oprocowalem wyniki,
ktdre poddafem krytycznej ocenie. Na tej podstowie sformufowalem wnioski badowcze oroz
wskazatem istotng luke badaowczq w rakresie integraci procedur wyceny nieruchomosc z oceng
diugofolowych skutkdw spolecznych, srodowiskowych | ekonomicznych, co stonowi nowotorski
element zaprezentowanej koncepcji. Dodatkowo, przygotowalem kompletng kwerende literatury,
zapewniajgcg solidne oparcie teoretyczne dla zaproponowanych rozwigzar metodycznych.

4.6.4. Kwantyfikacja sity asymetrii informacyjnej na rynku nieruchomosci i jej konsekwencji w
wycenie nieruchomosdci — PS5

Asymetria informacyina, definiowana jako sytuacja, w ktérej jedna ze stron transakcji lub
procesu decyzyjnego dysponuje istotnie szerszym lub bardziej kompletnym zasobem informac]i niz
strona przeciwna, od dawna uznawana jest za jeden z kluczowych czynnikéw zaburzajgcych
prawidlowe funkcjonowanie rynkéw nieruchomosci (Garmaise & Moskowitz, 2004; Levitt &
Syverson, 2008; Bergh et al., 2019). Jej znaczenie zyskalo dodatkowy wymiar w kontekscie
dynamicznego rozwoiju technologii cyfrowych, automatyzacji proceséw wyceny oraz intensyfikacji
digitalizacji rejestrow publicznych. Jednak, jak wykazano w przeprowadzonych badaniach, wdroZenie
zaawansowanych narzedzi technologicznych nie gwarantuje automatycznej eliminacji asymetrii
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informacyjnej, zwlaszcza w sytuacjach, gdy dane pozostajy niekompletne, rozproszone lub
charakteryzujg sie niskim poziomem standaryzacji (Ambrose & Diop, 2021; Ben-Shahar & Golan,
2019; lonascu et al., 2019).

Analiza przeprowadzona w publikacji wykazala, z¢ pomimo postepujjcej cyfryzacji danych
transakcyjnych, utrzymujgce sie nieréwnosci w dostepie do informacji oraz ich nieadekwatnosé w
ujeciu przestrzennym i atrybutowym prowadzg do trwatych deformacji mechanizméw rynkowych
(Gatzlaff & Tirtiroglu, 1995; Kurlat & Stroebel, 2014; Li & Chau, 2024}, skutkujjc nieefektywnoscia
procesow wyceny, bledami w szacowaniu wartosci nieruchomosci (Tab. 5) a8 w konsekwenc]i
obnizeniem zaufania uczestnikdw rynku do procedur wyceny i instytucji publicznych.

Tabela 5. Wyniki oceny ryryka loséw losowych (érddlo: oprocowanie wilasne przy ulyciu oprogramowania
Statistica).

Baza-PL Baza - USA Baza—TUR Baza - UK
h::' Ocena Biad Ocena Bigd Ocenz Bigd Dcana Bigyd
ryzyia standardowy | ryzyka | standardowy | ryryka | standardowy ryryka standar dowy
trening 10243 .45 154705 463635 #arm #4591 22 T92.10 3E679.82 479.02
test 7236.80 1726.43 523188 814.53 3068 84 464,47 SE46.47 156762
Zrédio: Tabela 3 w publikacji PS

W ramach przeprowadzonych badar sformulowano hipoteze, zgodnie z ktérg:

.im wigksza rozbieznosé w dostepie do danych transakcyjnych oraz atrybutéw nieruchomaoéci, tym
wieksze ryzyko btedéw w wycenie oraz asymetrii decyzyjnej po stronie inwestordw,
rzeczoznawcdw majgtkowych oraz instytucii publicznych”.

W celu empirycznej weryfikacji tej hipotezy opracowano wieloetapowg procedure analityczng,
ktorej centralnym elementem byla kwantyfikacja sity asymetrii informacyjnej na przyktadzie rynku
lokalnego Raleigh (USA), wybranego z uwagi na wysoks dostepnosc danych transakeyjnych oraz
szczegitowost rejestrowanych atrybutéw (19 cech transakcji i nieruchomodci). Analiza zostala
rozszerzona o pordwnania z rynkami o nizszym poziomie transparentnosci danych (Polska, Turcja,
Wielka Brytania), co umozliwito uchwycenie skali réznic i ich przefozenia na dokladnosc predykji
cenowych. Zastosowana architektura badawcza obejmowala szereg wzajemnie uzupetniajgcych sig
komponentow analitycznych, w tym:

- analize zakresu rejestracji transakcji nieruchomosci w wybranych krajach (Rys. 7), ktéra ujawnita
istotne rdinice w liczbie i jakosci dostepnych atrybutéw transakcyjnych pomiedzy rynkami
rozwinietymi a wschodzgcymi,
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Cidrie: Al - Lokalisci, AT — Drialion, A% - Powiorschnis snbodowy budynki, A4 — Powicrreheis ogrecwans/rytoows bodynio, 45 - Rodes) uficy, A6 — Das
uadorwy, A7 — Sty archibckionicmy, Al - Modia, A9 - Ffckiywuy rolk budowy budymine. A10 - Liczba koedygpaacil. A1 - Fundsmentphwnics, A 12 - Fundement ‘piwnica
[l ALY - Material dcan sewagtmomch, Ald — Klmarymcin, A% — Lurienkn, A 16 — Wyknicrerie podiig. A17 — Wykohcrenme wngtrza, ALE - Ogptrewanss, ALS -
Wspakorynnik jakodct

Rys. 7. Zakres donych udostepnianych w (A) rejestrach transakgji nieruchomosci, (B) innych

rejestrach publicznych. Zrédio: Rys. 2 w publikacji PS.

- implementacje trzech modeli predykeyjnych: regresji wielorakiej (MLR), laséw losowych (RF) oraz
sieci neuronowych (MLP), ktére umotliwily ocene wplywu asymetrii informacji na dokladnosé

predykcji wartosci nieruchomosci (Tab. 6),
Tabela 6. Dokladnos¢ predykeji modeli.

usa | TUR
687 | -1574 | -348 | o000 | ooo | ooo | 000
62,79 | 4363 | 6313 | Sa.80 | 62,56 | 4557 | 4764 | 5233
80,08 | 60,18 | B554 | 79,82 | B451 | 6160 | B4G2 | GEA4 6942 | 54,80 | 6532
10.37% | 15,84% | 14,71% | 17,89% | 11.02% | 11,58% | 12.77% 12,90% | 11,67% |11,55%
23,30% | 14,49% | 23,16% | 20,90% | 24.21% | 15,53% | 16,34% | 17,62% | 31,62% | 18,20% | 16,49% |16,70%
640539 | 3621,39 | 7316,52 | 6372,00 | 7143,47 | 3794,06 | 4175,50 | 4684 48 | 920463 | 4819.40 | 419918 |4266,23
104 | 102 | 108 | 109 Le | 1m o2 | w02 | 108 | L | 1 | 1m
15.24% | 10081% | 1511% | 14,46% | 17,40% | 10,99% | 11,50% | 12,86% | 21,17% | 12,57% | 11,59% | 11.54%

Zrédio: Tabela 5 w publikacji P5.

- zastosowanie wskaznikow asymetrii informacyjnej: Mean Price-to-Value (PTV), Coefficient of Price
Variability (CPV), Gini Index (Gl) oraz Price-Related Differential (PRD), pozwalajacych na

kwantyfikacje poziomu asymetrii oraz jej wplywu na rozklad bledéw predykeji (Tab. 7).

PL usa TUR UK L LsaA TUR UK

594 | -336 148 248
5239 | 4798 | 4736

&

§| 2|8

auiiiﬁsggg

32




Tabela 7. Wskazniki asymetrii.

WSEATNIKT MLP MLR RF

ASYMETRI PL sA | TUR Uk Pl Lsa | TuR UK P usa | Tum | uk

Mean PTV 09484 | 10165 | 0,9723 | 09978 | 09791 | 0,9999 | 0,9999 | 0,9999 | 0,9714 | 09898 | 1,0003 |1,0030
CPY 0,1859 | 0,1409 | 01881 | 0,1857 | 0,3466 | 0,1419 | 0,1496 | 0,1585 | 0,2518 | 01596 | 01502 [0,1512
Gl 0,1089 | 00751 | 0,1047 | 01001 | 01366 | 0,0776 | 0,0814 | 0,0876 | 0,1404 | 00877 | 00815 |0,0815
al 06242 | 09444 | O,8577 | 0,BBOL | 0,8550 | 09157 | 09061 | 0,9044 | 07992 | 08896 | 0,9078 |0,9161
a2 0,9175 | 1,0083 | 0,9719 | 09855 | 09755 | 0,9976 | 0,95940 | 0,9905 | 0,9610 | 09819 | 05941 |0,9987
a3 1,0507 | 1,0012 | 1,0655 | 1,1028 | 1,1187 | 1,0807 | 1,0814 | 1,0968 | 1,1130 | 1,0842 | 1,0842 [1,0813
QR 0,22565 | 01458 | 02078 | 02227 | 02637 | 01651 | 0,1753 | 01924 | 03138 | 01947 | 0,1763 |0.1653

Zrédfo: Tabelo 6 w publikacii P5

Wyniki przeprowadzonych analiz wykazaly jednoznacznie, e w Srodowiskach o wysokim
poziomie transparentnosc i kompletnosci danych (USA), modele predykcyjne uzyskaly najwyiszy
doktadnosé oraz najnizsze poziomy asymetrii (GI 0,0751; PRD 104,1%; CPV 0,1409). W
przeciwienstwie do tego, w krajach takich jak Polska czy Turgja, poziom bledéw predykcji byt istotnie
wy#szy, a wskainiki asymetrii wykazywaly znaczne przewagi informacyjne podmiotdw
dysponujacych petniejszymi danymi (Gl dla Polski 0,1089; PRD 115,4%).

Dodatkowe analizy graficzne oraz regresyjne potwierdzily, ze asymetria informacyjna nie tylko
wplywa na wzrost bledéw predykeyjnych, lecz réwnie zaburza strukture rynku poprzez wzmacnianie
przewagi negocjacyjnej stron lepiej poinformowanych, co skutkuje utrzymywaniem nieefektywnosci
alokacyjnych, podtrzymywaniem rozbieznosci cenowych oraz ograniczaniem skutecznosci wdrazania
polityk przestrzennych i fiskalnych. Ujawniono réwniez, iz w przypadku rynkéw charakteryzujgcych
sie wysokg asymetrig informacyjng, tradycyjne modele wyceny s3 szczegdlnie podatne na bledy
wynikajace z niewlasciwej reprezentatywnosci proby porownawcze] oraz nieuwzglednienia
zmiennych relacyjnych pomiedzy cechami nieruchomosci (Ambrose & Shen, 2023; lonascu et al.,
2019; Levitt & Syverson, 2008).

Na podstawie przeprowadzonych analiz sformutowano rekomendacje koniecznosci wdrozenia
kompleksowych rozwigzan systemowych, obejmujacych:

- rozwd| otwartych, interoperacyjnych i jednolitych rejestréw transakcji nieruchomosci,
zawierajacych nie tylko ceny transakcyjne, ale réwniez szczegdlowe atrybuty nieruchomosci oraz
warunki transakeji,

- integracje systemow rejestracyjnych z zaawansowanymi narzedziami analitycznymi, zdolnymi do
oceny jakosci danych oraz poziomu asymetrii informacyjnej,

- wdrozenie formalnych procedur weryfikacji i walidacji danych, minimalizujgeych ryzyko bledéw
wynikajgoych z manipuladji, nieaktualnoéci lub niepelnosd informacdji.

Podsumowujgc, przeprowadzone badania pozwolily mi na sformutowanie wniosku, iz asymetria
informacyjna pozostaje jednym z fundamentalnych czynnikéw ryzyka zaburzajacych nie tylko proces
wyceny nieruchomasci, lecz réwniez szerzej rozumiane mechanizmy decyzyine i negocjacyjne na
rynku nieruchomosci. W swietle uzyskanych wynikow uzasadnione staje sie rozwiniecie narzedzi

33




analitycznych integrujgcych ocene jakosei danych oraz poziomu asymetrii z modelami wspomagania
decyzji inwestycyjnych i proceséw wyceny nieruchomosci. lednoczesnie przeprowadzona analiza
wykazata, iz istotnym narzedziem ograniczajagcym skutki asymetrii informacyine] moie byé
opracowanie | wdroienie algorytméw delimitacji rynkow nieruchomoscl, ktére w sposéb
zautomatyzowany, oparty na obiektywnych i transparentnych przestankach, bedy uwzgledniac
specyfike przestrzenng, funkcjonalng oraz transakcyjng rynkéw nieruchomeosci. Zaproponowanie
konstrukeji tego typu algorytmdw oraz ich aplikacja do ograniczania skutkdw asymetrii informacyjnej
zostalo zidentyfikowane jako ostatni z celéw szczegdlowych opisywanego cyklu badawczego, ktdry
zostanie przedstawiony w kolejnym podrozdziale.

Realizacjo niniejszego artykulu (stonowigcego w pelni outorskie opracowanie) po raz pierwszy
pozwolila na usystematyzowanie wplywu jokosci i struktury danych no efektywnosc wyceny w
warunkach wysokiej asymetrii informacyjne], wskazujge na koniecznesé réwnoleglej oceny
technicznej dokfadnosci modeli oraz ich podatnosci na bledy wynikajgce z deficytu informacyinego.
Proponowane podejscie stanowi istotne rozszerzenie klasycanych modeli AVM  oraz
kenwencjonalnych metod wyceny, nadajgc im nowy wymiar oparty na analityce danych i zarzqdzaniu
ryzykiem informacyjnym. W tym sensie publikacjo ta odpowiada no wspdiczesne potrzeby rynku
nieruchomosci, wzmaeniajgc podstawy dia rozwoju transparentnych i odpornych systemdw wsparcia
decyzji.

4.6.5. Opracowanie algorytméw (metodyk) opartych na komponentach uwazgledniajacych
specyfike rynku nieruchomoscl oraz ich zastosowanie do delimitacjl obszardw rynkdw
nieruchomodci — P4 i PB.

W odpowiedzi na zidentyfikowang luke
metodologicang w  zakresie  delimitacji  rynkdw Pl
nieruchomodci, podjeto badania majgce na celu by b, o v
opracowanie | wdroZenie nowatorskich algorytméw, '\ . ' :
zdolnych do realistycznego odwzorowania zlolonych, ~ ~——— " o~
dynamicznych i niejednorodnych struktur przestrzennych | | ——t
rynkdw nieruchomosci (Keskin & Watkins, 2017; Wu &  — .
Sharma, 2012). W pierwszej fazie cyklu tematycznego, _ —— f
ktorej efektem byta publikacja P4, w ktérej skupiono sie na v =
opracowaniu |  weryfikacii metodyki HO-MAR _ N\ ;
(Homogenous Market Areas Recognition). Opracowana w e e e
badaniach metodyka zostala zaprojektowana jako  Rys. 8 Odleglosci migdzy werlomi siatki
procedura wieloetapowa, integrujgca komponenty  /promies jednostki teselacji (p) Zrédfo:
przestrzenne, atrybutowe oraz transakcyjne w sposéb Rys. 2 w publikacji P4.
umozliwiajgcy dynamiczng analize jednorodnosci obszaréw rynku nieruchomeosci. Fundamentem
podejéicia HO-MAR byla konstrukcja regularnych jednostek przestrzennych opartych na siatce
okregéw o okreslonym promieniu (400 metréw) z nakfadaniem sie sgsiadujgcych jednostek (Rys. 8).

To oryginalne rozwigzanie eliminowato btedy wynikajgce z arbitralnego wyznaczania granic oraz
zapewniato cigglosé przestrzenng zjawisk rynkowych (Eremeev, Smirnov, & Zinchenko, 2017; Cellimer
& Kuryj, 2011). Jednoczednie celowo zrezygnowano z klasycznych ukladéw kwadratow cezy siatek
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heksagonalnych, uznajac je za niewystarczajaco elastyczne i podatne na deformacje wynikajaca z
niepetnych danych. Kaida jednostka przestrzenna zostala scharakteryzowana zestawem 18
wskaznikéw, obejmujgcych miin. zmienne opisujace infrastrukture komunikacyjng, spoteczng,
srodowiskowg oraz ekonomiczng. Transformacja danych do postaci poréwnywalnej byla realizowana
z zastosowaniem algorytmu entropii informacyjnej oraz filtru Gaussa, co umoiliwito wygladzenie
przestrzenne wartosci ocenianych atrybutdw lokalizacyjnych oraz eliminacje wartosci odstajgcych
(HO-MAR 2022, Rys. 9).

area_greenspace Gauss

100

0 20 40 60

0 20 0 &0

Rys. 9 Wyglodzenie otrybutu [obszory zielone) z wykorzystaniem filtru Goussa; Zrodio: Rys. 5 w publikocji P4.

Jest to istotne novum w badaniach obszaréw rynku nieruchomaosci, pozwalajace na podniesienie
jakosci analiz przestrzennych w sSrodowiskach o rozproszonych danych. Centralnym elementem
procedury klasyfikacyinej HO-MAR byta modyfikacia klasycznej relacji tolerancii (Pawlak, 1982)
popriez wdrozenie wartoSciowane] relacji tolerancji {Stefanowski & Tsoukias, 2001), Pozwolito to na
uwzglednienie zmiennodci i niepelnosci danych oraz przeprowadzenie oceny podobienstwa
pomiedzy jednostkami przestrzennymi w oparciu o wielowymiarowe zbiory atrybutéw. Wynikiem
tego etapu bylo wygenerowanie macierzy sumarycznych podobierstw, ktdra nastepnie zostala
przeksztalcona w reguly decyzyjne z poziomem akceptadji podobienstwa ustalonym empirycznie na
poziomie 85%. Procedura ta pozwolifa na wygenerowanie 166 regut decyzyjnych, z przecigtng
wiarygodnoscig predykcji wynoszgcy 73%.

Kolejnym krokiem bylo przeprowadzenie walidacji uzyskanych stref z wykorzystaniem
algorytmu hierarchicznego Ward'a oraz analizy glownych skiadowych (Morano & Manganelli, 2014;
Manganelli, Morano, & Tajani, 2014), ktére potwierdzity poprawe homogenicznosc uzyskanych klas
pod wzgledem struktury cech nieruchomosci oraz cen transakcyjnych (Rys. 10).
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Istotnym etapem uzupelniajgcym byta identyfikacja grup transakcyjnych nieruchomodci na
podstawie ich cech fizycznych, co umoiliwito wyodrebnienie 57 grup, sposréd ktérych 10 zostalo
uznanych za kluczowe dla dalszych analiz weryfikacyjnych (Tab. 8).

Tabela 8. Ostateczne reguly decyzyjne 2 procentowq wiarygodnoscig i iloscig obiektow.

Liczha grup Lictba obiektow w grupie Wiarygednoié | %]

1 178 100

1 168 100

1 145 100

1 145 100

1 130 100

1 112 100

1 a3 100

1 7 100

1 69 100

1 66 100

47 601 mnig] 100
Suma 57 Suma 2359 100

Zrddio: Tabelo 6 w publikacji P4

Finalng faze analiz stanowita ocena rozpietosci cen nieruchomosci w wyodrebnionych strefach, ktora
wykazata redukcje rozpietosd cen srednio o 50%, co potwierdzito skutecznosc metody HO-MAR w
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ograniczaniu wplywu obserwacji odstajacych oraz podnoszeniu jakodci analiz porownawczych (Rys.
11).

Rys 11. Histogram rozkladu cen jednostkowych transakcii w ramoch najliczniejszel grupy nieruchomosci oraz
cen transokcyinych rredukowonych do posrczegdinych jednorodnych obsrordw rynku; Zrodio: Rys. 13 w
publikacji P4.

Opracowana metodyka HO-MAR wykazata, e integracja teorii zbioréw przyblizonych,
wartosciowane] relacji tolerancji oraz procedur przestrzennej klasyfikacji umotliwia stworzenie
obiektywnych, odpornych na bledy systemowe jednostek rynkowych. Wyrdiniajgeym sie elementem
opracowania byla réwniez iteracyjna procedura walidacji wynikéw, ktdra fgczyla analize cech
przestrzennych, transakcyjnych oraz analizy jakosci danych, co umeiliwito opracowanie elastycznego
narzedzia analitycznego 2dolnego do adaptacji w réinorodnych kontekstach rynkowych. HO-MAR
stanowit tym samym propozycje w zakresie delimitacji rynkéw nieruchomosci, ktéra stanowita
fundament do dalszych prac badawczych rozwijajgcych procedury oceny jakoscl danych oraz
asymetrii informacyjnej w modelach HADZ.

Kolejnym etapem prowadzonych prac badawczych, stanowigcym rozwiniecie podejscia HO-
MAR, byta implementacja oraz walidacja autorskiej metodyki HAD2, ktora zostala szczegotowo
opisana i poddana walidacji w publikacji P6. Metodyka HAD2 stanowita rozwiniecie i udoskonalenie
pierwotnej procedury HO-MAR, integrujac zaawansowane techniki morfometryczne] teselacji
przestrzennej (PMT]), umoiliwiajgcej precyzyijne ocdwzorowanie struktur przestrzennych rynku
nieruchomosci z eliminacjg ograniczer wynikajgcych z uprzednich modeli siatkowych (Wyatt, 2022).
Fundamentem metodyki HAD2 byta koncepcja morfologicznej percepcji rynku nieruchomosci przez
jego uczestnikow, zaktadajaca, iz granice funkcionujgcych w praktyce rynkéw wynikajg nie tylko z
uwarunkowar przestrzenno-funkcjonalnych oraz percepcyjnych, ale réwniei z granic ewidencyjnych,
a tych, metodyka HO-MAR nie byla w stanie odwzorowaé (Renigier-Bitozor, Janowski, Walacik, &
Chmielewska, 2022; Walacik & Janowski, 2024) — Rys. 12.
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Rys. 12. Prrykiody bleddw kwestionujgcych wiaéciwe naglodownictwo percepcii morfologicznej uczestnikdw
rynku: brak spdjnosel obszaru driatki (o), brak spéinadci cech budynku {b); Zrédio: Rys. 1 w publikacji P&

W odréznieniu od podejscia HO-MAR, w ktorym podstawowg jednostkg analizy byly kota o
zdefiniowanym promieniu, HAD2 wykorzystata autorskg kencepcje jednostek PMMC, generowanych
na podstawie otwartych danych przestrzennych dotyczacych ksztattu budynkéw (dane OSM) oraz
ukfadu sieci drogowej (Fleischmann, Feliciotti, Romice, & Porta, 2020). Proces ten opieral sie na
piecioetapowej procedurze (Rys. 13) implementujacej algorytmy Voronoi oraz narzedzia open-
source w celu uzryskania precyzyjnych, rynko-metrycznych komédrek nieruchomosci, wierniej
odwzorowujgcych percepcie przestrzenng uczestnikdw rynku nieruchomosci {Okabe, Boots,

Sugihara, & Chiu, 2000] - Rys. 14.
ETAP WSTEPNY ETAP KONTEKSTUALIZACJI

Wyznaczanie wzorca nieruchomosci Eksirakcia WoRres rynku
1 nieruchomagcl

ETAP PRZETWARZANIA ETAP WNIDSKOWANIA

Wyznaczanie rynko-metrycznych Agregacija tendencji rynku
koméarek nleruchomosci (s nieruchomosci
L

Rys 13. Konceptualizocja proceduraine implementaci HAD2; Zrédio: Rys. 7 w publikacji P&

Procedura PMT, w odréinieniu od klasycznych siatek, eliminuje problemy arbitralnych granic,
umoiliwialac wygenerowanie jednostek o zmiennych ksztaftach | rozmiarach, destosowanych do
struktury zabudowy oraz konfiguracji przestrzennej, co zostalo jednoznacznie wskazane jako
kluczowy element eliminujgcy bledy systemowe w analizach poréwnawczych (Sokal, 1963) - Rys. 15.




Rys. 14. Rynko-metryczne komorki nieruchomosc Rys. 15. Prayklody odekwotnosci metodologicznej
wygenerowane na obszorze studium przypodiu; imitocji percepcji morfologicznej uczestnikdw rynku:
Zrodio: Rys. 7 w publikacji P& Rys. 8 w publikacji PG

Ma bazie wygenerowanych jednostek PMMC przeprowadzono ekstrakcje wzorcow rynkowych
opartych na charakterystykach pierwotnych nieruchomosci oraz kontekstowych, przy wykorzystaniu
klasyfikacji metodg naturalnych podziatéw Jenksa, ograniczajgcy redundancje informacyjng oraz
minimalizujaca kolinearnos¢ zmiennych (Chen, Chun, & Griffith, 2023) - Rys. 16, Rys. 17. Kluczowym
elementem tego etapu byla dekompozycia wzorcdw rynkowych do okreélonej liczby podstawowych
klas, odpowiadajgcych rdinicom w cechach rynkowych, co stanowito podstawe do dalszej agregacji
tendencji rynkowych w postaci macierzy decyzyjnych.

Rys. 15. Podstowowe wrorce nieruchomosciowo- Rys. 17. Kontelstowe wzorce nieruchomasciowo-
rynkowe (4 grupy); Zrédio: Rys. 9 w publikocii P& rynkowe (3 grupy); Zrédio: Rys. 10 w publikagji P&
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