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rozprawy doktorskiej mgr inz. Anety Chmielewskiej
pt. Metodyka oceny istotnosci wspotwystegpujgcych cech nieruchomosci
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oraz umowg o dzieto nr 1/29.300.001/2023 zawartg w dn. 30.05.2023.

Formalna charakterystyka rozprawy doktorskiej

Przedlozona do oceny rozprawa doktorska pt. Metodyka oceny istotnosci wspotwystepujgcych cech
nieruchomosci na przykladzie rynku nieruchomosci mieszkaniowych, ktérej autorem jest mgr inz. Aneta
Chmielewska, napisana zostata pod kierunkiem dr hab. inz. Malgorzaty Renigier-Bitozor — profesor uczelni na
Uniwersytecie Warmirfisko-Mazurskim w Olsztynie. Promotorem pomocniczym pracy byt dr inz. Marek Walacik.

Tres¢ pracy zawarto na 268 ponumerowanych stronach formatu A-4 i A-3 (strony: 181, 194-196, 199 i 249-
261) zapisanych jednostronnie. Tekst zasadniczy przedstawiono na 150 stronach (s. 5-154). Ponadto, manuskrypt
zawiera: spis tresci (s. 3-4), literaturg (s. 155-178), zalgczniki (s.179-261), spis tabel (s. 262-263), spis rysunkéw
(s. 264) oraz abstrakt w jezyku polskim (s. 265-266) i angielskim (s. 267-268). W tekst zasadniczy pracy
wkomponowano 20 tabel i 8 rysunkéw. Spis literatury zawiera 307 pozycji. W sklad czeéci z zatgcznikami
wchodzi spis zalgeznikéw (s. 179-180) oraz 33 wlasciwe zalgczniki, ktére stanowia dokumentacje do
zaprezentowanych w pracy procedur obliczeniowych.

Ocena celdw, tez i hipotez badawczych oraz ich zgodnosci z tytutem rozprawy

Doktorantka jako gléwny cel badawczy swojej pracy wskazata opracowanie metodyki oceny istotnosci
wspotwystepujqcych cech nieruchomosci na przyktadzie rynku nieruchomosci mieszkaniowych (rozdziat 1.3, s. 9).
Jego osiggniecie uzaleznita od realizacji czterech celow szczegétowych, ktérymi byly (rozdziat 1.3, s. 9-10):

- sformulowanie definicji i wyjasnienie pojgcia ,, model zintegrowanej informacji o nieruchomosci’;

=  zastosowanie techniki priorytetyzacji w zakresie badania preferencji mieszkaniowych podmiotéw na rynku
nieruchomosci;

—  badanie wielowymiarowej istotnosci i wspélwystgpowania cech nieruchomosci w ramach analizy preferencji
nabywcow na rynku nieruchomosci;

- stworzenie rankingu wspotwystgpujgcych grup cech nieruchomosci.

Ponadto, postawita dwie tezy badawcze (rozdziat 1.2, s. 7):

T'1: Dobdr oraz ocena istotnosci cech nieruchomosci oparta na zalozeniu ich wspétwystepowania pozwala na
zmniejszenie nadmiernych uogélnien w modelowaniu zjawisk rynkowych, a co za tym idzie lepsze zrozumienie
rzeczywisto$ci rynkowej opartej w gléwnej mierze na indywidualnych preferencjach podmiotéw podejmujgcych
decyzje na rynku nieruchomosci,

T2: Istnieje potrzeba rozszerzenia aktualnie stosowanych metod i narzedzi analitycznych o dodatkowe
procedury bedgce odpowiedzig na rozwijajqcq sig wiedze i Swiadomo$é na temat behawioralnych aspektéw
podejmowania decyzji na rynku nieruchomosci;

i dwie hipotezy (rozdziat 1.2, s. 8):

H1: Zastosowanie procedury opartej na technice priorytetyzacji skutecznie poszerza metodyke badania

preferencji podmiotéw na rynku nieruchomosci;



H2: Analiza wspétwystgpowania umozliwia uzyskanie faktycznej informacji o relacjach cech nieruchomosci
w procesach podejmowania decyzji na rynku nieruchomosci.

Cele, tezy i hipotezy badawcze zostaly sformulowane przez Doktorantke w sposéb przemy$lany
i jednoznaczny, zaréwno w kontek$cie naukowym, jak i praktycznym. Skutecznie implikowaly kierunki badan,
a takze korespondowaty z tytutem rozprawy. Cele zostaly zrealizowane w czgéci badawczej rozprawy (rozdziat 8).
Tezy i hipotezy zostaly skonfirmowane w trakcie prowadzonych analiz. Doktorantka odniosta si¢ do nich
w podsumowaniu i wnioskach (rozdziat 10), gdzie potwierdzita ich stuszno$¢.

Metody badawcze

Doktorantka w swoich badaniach zastosowata mieszang metode badawcza, ktdra jest autorskim potaczeniem:
1) badan ankietowych pozwalajgcych poznaé preferencje nabywcdw na rynku nieruchomosci;

2) procedur prowadzacych do podziatu wskazanych przez nabywcédw cech nieruchomosci na grupy zalezne od
istotnosci tych cech dla nabywcow;
3) rankingowania wskazanych przez nabywcoéw grup cech nieruchomosci w procesie podejmowania decyzji

o zakupie nieruchomosci.

Badania ankietowe przeprowadzone zostaly z wykorzystaniem metody MoSCoW, ktéra standardowo stuzy
do priorytetyzacji wymagan jakie wzgledem projektéw biznesowych oraz projektow IT majg ich interesariusze.
Zastosowanie tej metody w celu poznania preferencji nabywcéw na rynku nieruchomosci jest nowatorskie
i w mojej ocenie ma duzy potencjal. Zastanawiam si¢ jedynie czy realizacja badania preferencji, podczas ktérego
ankietowani odpowiadajg na pytania otwarte, technikg CAWI (Computer-Assisted Web Interview) pozwala na
otrzymanie rzetelnych odpowiedzi od respondentéw. Te moja niewielka watpliwo$¢, poprzez odrzucenie prawie
60% (115 z 196) otrzymanych kwestionariuszy, niejako potwierdzita sama Doktorantka. Rozumiem jednak, ze
mogta Ona nie miec¢ lepszej alternatywy (ktora sa np. osobiste wywiady pogtebione) ze wzgledu na trwajacy
jeszcze podczas przeprowadzania badania stan zagrozenia epidemicznego.

Podziat wskazanych przez nabywcdédw cech nieruchomos$ci na grupy zalezne od istotnosci tych cech oraz
tworzenie rankingu wskazanych przez nabywcdéw cech nieruchomosci w procesie podejmowania decyzji o zakupie
nieruchomosci zostaty przeprowadzone z wykorzystaniem metod matematycznych. W zwiazku z tym odpowiedzi
ankietowe musiaty zosta¢ odpowiednio zakodowane liczbowo. Dziatanie to pozwolito Doktorantce utozy¢ macierz
o wymiarach 43 respondentow x 91 cech nieruchomosci, na ktérej wykonywata obliczenia. Zabieg ten zostat
przeprowadzony wiasciwie.

Podziatl cech na grupy zrealizowany zostat trzykrotnie, z wykorzystaniem: (i) wykresow obrazkowych
przedstawiajacych wartos$ci przypisane odpowiedziom kazdego z respondentdw do poszczegdlnych cech;
(ii) neuronowej sieci Kohonena; (iii) metody Warda. Wykresy obrazkowe oraz neuronowa sie¢ Kohonena sg
metodami raczej niespotykanymi dotad w badaniach rynku nieruchomosci w sposéb zaproponowany przez
Doktorantke. Poprzedzenie klasyfikacji przeprowadzonej za pomocg metod matematycznych, mniej doktadng
analizg graficzng uwazam za klarowne i dobre z punktu widzenia czytelnika. Pozytywnie oceniam takze zabieg
weryfikacji tych klasyfikacji przy uzyciu macierzy odlegtosci euklidesowych.

Ranking grup stworzony zostat z zastosowaniem relacji wazno$ci if ... then. Pozwolil on na wskazanie cech,
ktore moga mie¢ najbardziej znaczacy wptyw na analizowany przyktadowy rynek nieruchomosci. Na pochwate
zastuguje weryfikacja merytoryczna zaproponowanej procedury, ktéra przeprowadzona zostata z wykorzystaniem
migdzynarodowej literatury przedmiotu.

Reasumujac, zastosowana przez Doktorantke mieszana metoda badawcza jest bardzo pomystowa i prowadzi
do konstruktywnych wynikéw. Wykonane z jej uzyciem analizy zostaly przeprowadzone w sposéb bardzo

rzetelny.

Znacznie rozwigzywanego problemu badawczego i otrzymanych wynikéw

Warunki, w ktérych odbywa sig transfer praw do nieruchomosci miewaja ogromny wptyw na preferencje ich
nabywcow oraz poziom cen na rynkach lokalnych. Uchwycenie istnienia i wielkosci tego wplywu, bez
odpowiednich narzedzi, jest niezwykle trudne. Na szczegélnie duze bariery natrafiaja naukowcy i praktycy
probujacy okresli¢ jak wazne dla kupujacych sg réznorodne cechy charakteryzujace nieruchomosci. W zwiazku
z brakiem uniwersalnych procedur zwykle wybieraja oni metody niedoskonate, ale tatwe do opracowania
ilosciowego, tj.: (i) badania ankietowe z pytaniami w formie zamknietej, ktore uktadane sa wytacznie w oparciu
o zawodowe dos$wiadczenie pytajacego; (ii) matematyczno-statystyczne oparte o dane zebrane i wyskalowane
w oparciu o do§wiadczenie osoby przeprowadzajacej analizy. W zwigzku z powyzszym, prébe sformutowania
metody oceny istotnosci wspotwystepujacych cech nieruchomosci, ktéra wykorzystuje dane jakosciowe zebrane
w pytaniach otwartych, uwazam za osiagnigcie znaczace zaréwno w kontek$cie naukowym, jak i praktycznym.

Zaproponowana przez Doktorantke procedura zostata sprawdzona w oparciu informacje pozyskane od
potencjalnych nabywcéw nieruchomosdci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi potozonych
w Olsztynie oraz jego najblizszej okolicy. Otrzymane wyniki zostaly przedstawione w rozdziatach 8 i 9 oraz




obszernych zatgcznikach. Rozdziat 8 i zalgczniki zawierajg wyniki poszczegélnych etapéw obliczen, natomiast
w rozdziale 9 zaprezentowano wyniki koficowe w postaci modelu zintegrowanej informacji o nieruchomosciach.
Wszystkie obliczenia zostaly przeprowadzone z nalezyta starannoscia i z dbatoécig o zapewnienie kontroli.
Rezultaty wykonanych analiz sa obiecujace. Sugeruje sprawdzi¢ zaproponowang w pracy metod¢ do oceny
istotno$ci wspotwystepujacych cech nieruchomosci innego rodzaju niz mieszkalne na tym samym obszarze oraz
powtérzy¢ badania na innych rynkach lokalnych. W mojej opinii, stworzenie modelu zintegrowanej informacji
o nieruchomosciach dla podlegajacego analizie rynku lokalnego, szczegdlnie przez wykonujacego swoje
obowiazki zawodowe rzeczoznawce majatkowego, moze by¢ pomocne we wiasciwym doborze cech rynkowych.
Chociaz jego wykonanie jest niezwykle czaso- i pracochtonne, to pozwala oprze¢ wycene nieruchomosci
o atrybuty rzeczywiécie wazne dla jej potencjalnego nabywcy.

Uktad i podzial tresci, strona edytorska oraz styl pisarski

Zasadniczy tekst pracy sklada sie z 10 rozdziatow. Rozdzialy 1-2 oraz 4-8 zostaty dodatkowo podzielone na
mniejsze czgsci, ktére ponumerowano wielopoziomowo. W rozdziale | wprowadzono w tematyke rozprawy oraz
sformutowano jej cele, tezy i hipotezy badawcze. Wskazano takze zastosowane w badaniach metody oraz zakres
prowadzonych analiz. Rozdziaty 2-7 stanowa podstawg teoretyczna do zamieszczonych w rozdziale 8 rozwazan
praktycznych. W rozdziale 9 podsumowano przeprowadzone badania budujac model zintegrowanej informacji
o nieruchomosciach dla wybranego lokalnego rynku, a w rozdziale 10 zamieszczono podsumowanie calej pracy
i wnioski koncowe.

Czg$¢ teoretyczng Doktorantka rozpoczeta od przedstawienia zagadnien z zakresu podejmowania decyzji
(rozdziat 2). Nastepnie zdefiniowata pojecie model (rozdziat 3) i opisata kwestie zwigzane z niepewnoscia na
rynku nieruchomosci (rozdziat 4). Kolejno, okreslita znaczenie informacji (rozdzial 5) oraz istotno$¢ cech
nieruchomosci (rozdziat 6), a takze wskazata najwazniejsze aspekty w temacie preferencji (rozdziat 7).

Czg$¢ badawczg rozprawy, zaprezentowana w rozdziale 8, Doktorantka poswigcita tytutowej metodyce oceny
istotnosci wspotwystepujacych cech nieruchomosci oraz jej praktycznemu zastosowaniu na wybranym lokalnym
rynku. Zamieszczane tu obliczenia zostaty uzupelnione opisami najwazniejszych informacji literaturowych
dotyczacych realizowanego zagadnienia praktycznego. Ponadto, rozdzial ten zawiera takze merytoryczng
weryfikacje otrzymanych wynikow, ktora oparta zostata na analizie literatury przedmiotu.

Ukdad pracy jest uporzadkowany i logiczny. Podziat tresci jest whadciwy. Od strony edytorskiej i jezykowej
braca przygotowana zostata starannie, chociaz zdarzaja si¢ Doktorantce drobne uchybienia, tj.:

1) uzycie dlugiej kreski ze spacjami zamiast tacznika bez spacji (strona tytulowa: powinien by¢ facznik
W Renigier-Bitozor; s. 12: powinien by¢ facznik w warminsko-mazurskim, raczej powinien by¢ tacznik
w 2021-2023, powinien by¢ tgcznik w warminisko-mazurskiego; s. 17, 19, 20: powinien by¢ tacznik w socio-
oeconomicus; s. 19: powinien by¢ tgcznik w spoleczno-ekonomiczny; s. 25, 26: powinien by¢ facznik w quasi-
racjonalnosci; s. 44: powinien by¢ igcznik w Skowronek-Mielczarek; s. 45: powinien byé lacznik
W przyczynowo-skutkowa; s. 46: raczej powinien byé lacznik w 70-tych; s. 50: powinien by¢ lacznik
W spoleczno-demograficznych; s. 51: powinien by¢ tacznik w Sobolewska-Mikulska; s. 52: powinien by¢
tacznik w instytucjonalno-prawne oraz semi-jakosciowe; s. 54: powinien by¢ tacznik w Kucharska-Stasiak:
s. 56: powinien by¢ tgcznik w merytoryczno-formalnego; s. 59: powinien byé acznik w demograficzno-
ekonomiczne; s. 69: powinien by¢ tacznik w przyczynowo-skutkowej; s. 71: powinien byé tacznik w spoleczno-
gospodarczej; s. 81: powinien byé tacznik w warmirisko-mazurskim oraz 30-45; s. 90: raczej powinien by¢
tacznik w 5-8 oraz 3-6; s. 99: powinien by¢ tacznik w matematyczno-statystycznych; s. 121: raczej powinien
by¢ tacznik w 72-21; s. 123: raczej powinien byé facznik w 22-37:s. 131 raczej powinien byc¢ tacznik w 2078-
2022);

2) brak znakow wiodacych w spisie tresci (s. 4, punkt 8.7.1);

3) brakujace przecinki (s. 5: w wyliczeniu po Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen

zeczoznawcow Majgtkowych (PFSRM, 2014); s. 83: wtracenie Jak i jakoSciowych powinno znalezé sig
miedzy przecinkami);

4) pozostawienie pojedynczych liter na korcu linii (s. 5, 6, 7, 8, 9, 10, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 20, 33, 94, 107,
156, 157, 158, 160, 161, 162, 163, 167, 170, 171, 172, 173, 177, 265, 266);

5) Dbledy literowe (s. 9: w gléwnym celu pracy powinno by¢ cech a nie cechach; s. 27: powinno by¢ podmioty
a nie pomioty; s. 30 powinno by¢ upfywem a nie uptywam; s. 44: powinno by¢ badaczy a nie badawczy; s. 54
powinno by¢ cen i cech a nie cen cech; s. 66: powinno by¢ liczby anie liczy; s. 67: powinno by¢ Wéjciak a nie
Wdjcika; s. 97: powinno byé srodkiem a brzegiem a nie Srodkiem w brzegiems s. 139: powinno by¢ wystgpity
takze a nie wystgpily sie takze),

6) uzycie wielkiej litery po kropce koniczacej skrot (s. 12: powinno by¢ /70 tys. oséb zamiast 170 tys. Osob;
s. 50: powinno by¢ m.in. z zamiast m.in. Z);

7)  brak spacji migdzy wyrazami (s. 14: powinno by¢ szeroko rozumianej zamiast szerokorozumianej);

8) niegramatyczne sfomutowania (s. 19: we wprowadzeniu do punktowania zamiast takimi cechami powinno
by¢ cechami takim jak; s. 69: zamiast decyzje sq tak ,,mgdre” jak ich dane powinno by¢ decyzje sq tak
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,magdre” jak dane, na podstawie ktorych sq podejmowane; zamiast procedura (...) oparta zostala na

nastepujgcych etapach powinno by¢ procedura (...) sklada sig z etapéw przedstawionych na rysunku nr 1.

s. 102: zamiast Badania naukowe wskazujq, iz wigkszq efektywnos$¢ analiz zapewniajg wigksze mapy sieci, niz

sieci zbyt mate uniemozliwiajgce uzyskanie dobrego odwzorowania nieliniowosci danych powinno byc

Badania naukowe wskazujq, iz wigkszg efektywnos¢ analiz zapewniajg wigksze mapy sieci, ktére umozliwiajg

uzyskanie dobrego odwzorowania nieliniowosci danych);,

9) uzycie §rednika zamiast przecinka (s. 20: w punktowaniu, po decyzje strategiczne);

10) uzycie matej litery po kropce w numerowaniu (s. 21-23);

11) powtdrzenia wyrazow (s. 39: z tekstu pojecie jest rozumiane jest jako nalezy usungé jedno jest);

12) brakujace stowa (s. 50: zamiast szacowanie nieruchomosci powinno by¢ szacowanie wartosci nieruchomosci;
s. 71: zamiast Zdefiniowanie znaczenia pojg¢ powinno by¢ Zdefiniowanie znaczenia tych pojecé);

13) wykorzystywanie nieaktualnych nazw wiasnych (s. 53, 55, 56, 65: powinno by¢ Nota Interpretacyjna zamiast
Nota Interpretacyjna I — w spisie literatury uzyto poprawnej nazwy);

14) zamienne traktowanie stowa ilos¢, ktére dotyczy rzeczownikéw niepoliczalnych (np. dane) i liczba, ktére
dotyczy rzeczownikéw policzalnych (np. cecha) (s. 53, 57, 66, 67, 85);

15) nadmiarowe znaki interpunkcyjne (s. 54: przecinek przed odestaniem do literatury; s. 107: przecinek migdzy
mimo a iz; s. 119: kropka na koncu tytutu rozdziatu; s. 267: kropka po tytule);

16) podawanie angielskich akroniméw bez rozwiniecia przy ich polskich ttumaczeniach (s. 57: AHP);

17) zastosowanie, wg. notacji anglosaskiej, gornego cudzystowu otwierajacego (s. 69: przy stowie mgdre, s. 79-
80: przyktady w tabeli);

18) réznice pomiedzy tabelami i rysunkami z tekstu zasadniczego oraz z zatgcznikow (s. 93: w tabeli 9 wartosci
liczbowe nie zgadzajg si¢ z zalgcznikiem 7 — warto$ci przypisane do cech zostaly przesunigte o jeden wiersz
do géry; s. 97: na rysunku 3 dla kazdej cechy, ktdra zostata opisana prawie wylgcznie zerami, widniejg inne
figury niz w zataczniku 8 — na rysunku sa pojedyncze linie wskazujace na wyzsze oceny od pojedynczych
respondentdw a w zalgczniku nie);

19) nadmiarowe cudzystowy (s. 98: przed stowem najwyzszej);

20) brak powtorzenia wiersza naglowkowego w tabelach zajmujacych wiecej niz jedna strone (s. 104, 111, 112,
127, 130, 133, 134, 135, 136, 137, 138, 183, 185, 187, 189, 191, 193, 196, 198, 201-207, 209-218, 220-225,
227-230, 232-234, 236-239, 241, 242, 244, 246, 247, 261);

21) nadmiarowe znaki przejécia do nastepne;j linii (s. 107);

22) rozdzielenie symbolu % z liczbg i przeniesienie go do nastepnej linii (s. 107: dla wartosci 40%);

23) mato czytelne opisy na rysunku (s. 108: rys. 4, o§ pionowa; s. 110: rys. 6, 0§ pionowa);

24) przeniesienie w spisach do nastepnej linii tylko numeru strony (s. 180: dla zatgcznika 21; s. 262: dla tabeli 9,
10, 11, 15);

25) niekonsekwentne stosowanie kursywy (s. 264: zrédta w spisie rysunkow).

Ponadto, nazwy cech (lub ich pary), nazwy kategorii waznosci z metody MoSCoW (lub ich pary), a takze
nazwa relacji waznodci (if ... then) powinny zosta¢ wyrdznione kursywa lub zapisane w cudzystowie przy kazdym
wystapieniu, np. np.: ,lepszy — gorszy”, ,,Must Have — Should Have”, ,(IF...THEN)” lub /epszy — gorszy, Must
Have — Should Have, (IF...THEN). Tekst bylby wtedy znacznie czytelniejszy. Przy czym lepsza opcjg bytaby
kursywa, ktéra sprawitaby ze Doktorantka nie musiatby si¢ zastanawia¢ czy przy anglojezycznych nazwach
kategorii wazno$ci uzywac cudzystowéw z notacji anglosaskiej czy polskiej. Dodatkowo, wszedzie gdzie jest para
cech lub relacji waznosci powinna by¢ miedzy nimi dtuga kreska.

Dobor literatury

Jak juz wspomniano wczeéniej, spis literatury zawiera 307 pozycji. Ponad potowa z wykorzystanych podczas
realizacji dysertacji zrédet bibliograficznych napisana zostata w jezykach kongresowych (gtéwnie w jezyku
angielskim, ale takze w jezyku francuskim). Odnalez¢ mozna po$rdd nich: artykuly i monografie naukowe, teksty
referatoéw opublikowane w materialach konferencyjnych, standardy postepowania i noty interpretacyjne stuzace
rzeczoznawcg majatkowym, strony internetowe, a takze stowniki i ksigzki popularnonaukowe. Na wiekszo$¢
z nich Doktorantka powotala sie w tekscie rozprawy.

Doktorantka jest wspoétautorka siedmiu z zamieszczonych w spisie literatury publikacji, tj.:

1) Chmielewska, A., Adamiczka, J., & Romanowski, M. (2020). Genetic algorithm as automated valuation model
component in real estate investment decisions system. Real Estate Management and Valuation, 28(4), 1-14.
https://doi.org/10.1515/remav-2020-0027;

2) Chmielewska, A., Ciski, M., & Renigier-Bitozor, M. (2022). Residential real estate investors' motives under
pandemic conditions. Cities, 128, 103801. https://doi.org/10.1016/J.CITIES.2022.103801;

3) Chmielewska, A., Renigier-Bitozor, M., & Janowski, A. (2022). Representative Residential Property
Model-Soft Computing Solution. /nternational Journal of Environmental Research and Public Health, 19(22),
15114. https://doi.org/10.3390/IJERPH192215114/S1;



4) Chmielewska, A. & Renigier-Bitozor, M. (2021). Interpretacja znaczenia informacji w procesie podejmowania
decyzji na rynku nieruchomosci. Rzeczoznawca Majgtkowy, 1(109), 7-12;

5) Renigier-Bitozor, M., Chmielewska, A., Walacik, M., Janowski, A., & Lepkova, N. (2021). Genetic algorithm
application for real estate market analysis in the uncertainty conditions. Journal of Housing and the Built
Environment, 36(4), 1629-1670. https://doi.org/10.1007/S10901-020-09815-8;

6) Renigier-Bitozor, M., Janowski, A., Walacik, M., & Chmielewska, A. (2022). Human emotion recognition in
the significance assessment of property attributes. Journal of Housing and the Built Environment, 37(1), 23-
56. https://doi.org/10.1007/S10901-021-09833-0/FIGURES/5;

7) Renigier-Bitozor, M., Janowski, A., Walacik, M., & Chmielewska, A. (2022). Modern challenges of property
market  analysis-homogeneous  areas  determination. Land Use Policy, 119, 106209.
https://doi.org/10.1016/j.landusepol.2022.106209.

Praca te sg zwigzane z tematem rozprawy.
Cata wykorzystywana przez Doktorantke literatura jest zwigzana z tematem rozprawy i jest wystraczajaca do

jego realizacji.

Ogdlna ocena merytoryczna rozprawy doktorskiej

Recenzowana rozprawa doktorska dotyczy waznego zagadnienia badawczego, jakim jest poszukiwanie
rozwigzania akcentujagcego behawioralne aspekty w analizie rynku nieruchomosci. Aby osiggnaé zamierzone cele
badawcze Doktorantka zastosowala mieszana metode badawcza, w ktorej potaczyla: (i) badania ankietowe
przeprowadzone technikg CAWI (Computer-Assisted Web Interview) na formularzu wykorzystujacym zalozenia
analizy MoSCoW; (ii) metody grupowania danych, tj. wykresy obrazkowe, neuronowe sieci Kohonena i metoda
Warda; (iii) autorska metode rankingowania oparta o instrukcje warunkowa If...then. Doktorantka dobrze
poradzita sobie z tym zadaniem. Jego wykonanie poprzedzita bardzo drobiazgowa analizg literatury z zakresu
teorii podejmowania decyzji, modelowania rzeczywistosci, rynku nieruchomosci, znaczenia informacji i badania
preferencji, zastosowanych metod badawczych a takze cech rynkowych nieruchomosci. Nietypowo, opis
przeprowadzonych analiz literaturowych podzielita na trzy czesci. Jego znaczna wigkszo$¢ poprzedza rozdziat
zmetodyka oceny istotnosci wspotwystepujacych cech nieruchomosci. Literatura bezposrednio zwigzana
z zastosowanymi metodami badawczymi zostala przywotana w rozdziale przedstawiajagcym zaproponowang
metodyke, naprzemiennie z prezentacja obliczen. Publikacje dotyczace cech rynkowych zostaly natomiast
przytoczone podczas weryfikacji merytorycznej przeprowadzonych analiz. W mojej opinii, zabieg ten powoduije,
ze opisane badania sg klarowne dla czytelnika.

W swoich badaniach Doktorantka nie ustrzegta sie jednak przed drobnymi niedociggnigciami merytorycznymi.
Jak juz zauwazono wczesniej realizacja badania preferencji nabywcéw nieruchomosci, podczas ktorego
ankietowani odpowiadaja na pytania otwarte, za pomoca techniki CAWI mogta spowodowaé ze dane wejsciowe
byly nienajlepszej jakosci. Aby temu zapobiec Doktorantka nie uwzglednita prawie 60% otrzymanych
odpowiedzi. Tym samym, po zawezeniu badania do nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi, w grupie badawczej pozostaty 43 osoby. Liczba ta jest wystarczajaca kiedy o zdanie pytani sa
eksperci lub kiedy przeprowadzany jest bezposredni wywiad poglebiony. Z racji jednak, ze badania
przeprowadzano w czasie trwania stanu zagrozenia epidemicznego, trudno sobie wyobrazié lepsza alternatywe dla
analizy preferencji niz ankieta przeprowadzona online.

Ponadto, mam tez drobne zastrzezenie do weryfikacji merytorycznej uzyskanych wynikow (rozdziat 8.8.2).
Doktorantka nie opisata w jaki sposéb wytypowata nieruchomosci zamieszczone w tabeli 20 (np. z jakiej bazy
korzystata i jakich stow kluczowych uzyta do wyszukiwania), ani nie zestawita cechy rynkowych wytypowanych
przez respondentéw i jej rang z cechami zaprezentowanymi w tabeli.

Whioski podsumowujace prace sa poprawne, potwierdzajg stusznoéé zatozonych celéw badawczych oraz
postawionych tez i hipotez.

Pomimo wypunktowanych zastrzezen, nadmieni¢ nalezy ze poziom szczegétowej wiedzy specjalistycznej,
ktéra musiata si¢ wykazaé Doktorantka podczas pisania rozprawy, jest wysoki. Ponadto, w oparciu o ogdlne
wrazenie jakie sprawia catos$¢ rozprawy, stwierdzi¢ nalezy ze jej tresé¢ $wiadczy o duzej dojrzatosci naukowej
Doktorantki.

Uwagi i pytania szczegétowe

Uwagi i pytania szczegotowe, ktore majg w wigkszosci charakter dyskusyjny, brzmig nastepujaco:

1) praca dotyczy istotnosci wspétwystepujgeych cech nieruchomosci. Doktorantka nie poswiecita jednak w niej
miejsca na zdefiniowanie tego pojecia. Prosze Doktorantke zeby odnoszac si¢ do mojej recenzji podczas
obrony wyjasnita jak definiuje wspdtwystepujgce cechy nieruchomosci oraz istotnosé wspdtwystepujgeych
cech nieruchomosci w kontekscie przeprowadzonych badar.




2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

10)

1)
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14)

15)

s. 11: Doktorantka napisata, ze analizy zostaly przeprowadzone na probie badawczej obejmujgcej grupe
potencjalnych nabywcow nieruchomosci. Informacja o tym ilu byto respondentéw pojawia si¢ jednak dopiero
w rozdziale 8. Zdecydowanie brakuje jej takze w tym miejscu.

s. 12: Doktorantka wyjasnita, ze grupe badawczq stanowily osoby w wieku produkcyjnym wykazujgce
doswiadczenie w zakresie nabywania lub najmu nieruchomosci mieszkaniowych; s. 81: Doktorantka
doprecyzowata, ze wybor grupy badawczej zdeterminowany byl zaangazowaniem badanych w zakresie
podejmowana decyzji na rynku nieruchomosci. Prosze Doktorantke zeby odnoszac sie do mojej recenzji
podczas obrony wyjasnita co dokfadnie Jej zdaniem oznacza wykazywanie doswiadczenia w_zakresie
nabywania lub najmu nieruchomosci oraz zaangazowanie respondentéw w podejmowanie decyzji na rynku
nieruchomosci oraz jak to do§wiadczenie i zaangazowanie byly sprawdzane u ankietowanych.

s. 16: Doktorantka powotata si¢ na badania, w ktorych Allais (...) wykazal, ze dokonywanie wyborow jest
uwarunkowane miedzy innymi przez sklonno$é czlowieka do podejmowania ryzyka zwigzanego z tq decyzjg
oraz jego indywidualng oczekiwang uzytecznoscig. Poza powotaniem na publikacje, w tej czesci pracy dobrze
bytoby dodac informacjg¢ w jaki sposéb zostato to udowodnione.

s. 20: Doktorantka napisata, ze podejmowanie decyzji jest procesem, ktéry obejmuje grupe powigzanych ze
sobg operacji mySlowych i analitycznych zakonczonych decyzjg, co oznacza, ze decyzje nie sq chwilowe. Jak
to si¢ ma do modelu podejmowania decyzji wg. Simona (s. 24), zgodnie z ktérym podejmujac decyzje
wybieramy pierwszy spetniajacy nasze oczekiwania wariant?

s. 21-23: moim zdaniem poréwnanie modeli racjonalnych podejmowania decyzji bytyby czytelniejsze, gdyby
przedstawiono je w tabeli, w ktdrej zaznaczono by wstepowanie poszczegdlnych etapdw w omawianych
modelach. Wymagatoby to oczywiscie pewnej standaryzacji nazw poszczegdlnych etapow.

s. 33-34: Doktorantka wymienia czynniki wplywajace na rozwdj rynku nieruchomosci i zalicza do nich
czynniki spoteczne i kulturowe. Proszg Doktorantke zeby odnoszac si¢ do mojej recenzji podczas obrony
sprébowata wskazaé, do ktérej z kategorii przypisataby przymus posiadania nieruchomos$ci w polskim
spoteczenstwie oraz sprobowata odpowiedzie¢ na pytanie czy ten przymus mdgt mie¢ wptyw na wyniki
przeprowadzonych badan. Czy respondenci mogli minimalizowaé swoje wymagania wzgledem
nieruchomosci zeby w ogéle mysle¢ o ich zakupie?

s. 37: Doktorantka napisata, ze decyzje na rynku nieruchomosci mogg by¢ podejmowane przez
profesjonalnego inwestora, jak tez przez , przecietnego” uczestnika rynku. Proszg Doktorantke zeby odnoszac
sie do mojej recenzji podczas obrony wyjasnita gdzie Jej zdaniem jest grania pomiedzy profesjonalistg
a przecietnym uczestnikiem.

s. 38: Doktorantka przedstawita poglad, ze obecnie odchodzi sig od przekonania, iz nieruchomosé nabywa sie
., ha zawsze”. Moim zdaniem takie twierdzenie powinno by¢ poparte powotaniem na literature.

s. 71: Doktorantka powotala si¢ na opini¢ méwiaca, ze obecnie Swiat zdominowany jest przez informacje,
ktore stajqg sie towarem bardziej pozgdanym niz towary przemystowe. Zastanawiam si¢ czy mozna te dwie
kategorie poréwnywaé. Czy nie jest tak, ze towarem deficytowym jest wiarygodna informacja? Ale czy
rzeczywiscie zawsze jest bardziej pozadana od rzeczy materialnych?

s. 97: Doktorantka napisata, ze powierzchnia uzyskanych figur stanowi wypadkowg wartos¢ liczebnosci
wystgpien cechy w poszczegdlnych kategoriach waznosci. Prosze Doktorantke zeby odnoszac sie¢ do mojej
recenzji podczas obrony wyjasnila czy znane byly Jej powierzchnie poréwnywanych figur i czy positkowata
si¢ nimi podczas omdéwionej analizy wizualnej.

s. 115-116: Doktorantka wyszczegolnita, ze: (i) Srednie wartosci odleglosci euklidesowych miedzy cechami
nieruchomosci w poszczegolnych grupach (uzyskanych z wykorzystaniem sieci Kohonena) wahaly sig
w przedziale od 0,00 do 3,90. Srednia odleglosé euklidesowa dla wszystkich grup uzyskanych w wyniku
zastosowania sieci Kohonena wyniosta 0,3217; (i) Srednie wartosci odleglosci euklidesowych miedzy
cechami nieruchomosci w poszczegdlnych grupach (uzyskanych z wykorzystaniem metody Warda) wahaty
sie w przedziale od 1,53 do 3,85. Srednia odleglosé¢ euklidesowa dla wszystkich grup uzyskanych w wyniku
zastosowania metody Warda wyniosta 2,6383. Proszg Doktorantke zeby odnoszac si¢ do mojej recenzji
podczas obrony sprébowata wskazaé warto§¢ graniczne, przy ktérych uznataby ze podobienstwo jest jednak
niewystarczajace. Czy zdaniem Doktorantki wskazanie takich warto$ci jest mozliwe?

s. 131: Doktorantka napisata, ze w celu weryfikacji merytorycznej uzyskanych wynikéw przeprowadzono
poglebiong analize opracowan naukowych obejmujgcych problematyke analizy rynku nieruchomosci. Prosze
Doktorantke zeby odnoszac sie do mojej recenzji podczas obrony opisata w jaki sposdéb wytypowata
publikacje. w oparciu o ktére dokonata weryfikacji wynikow.

s. 132-138: w mojej opinii, w tabeli 20 brakuje kolumny, w ktérej podana zostataby informacja o tym, czy
cecha byta typowana przez respondentéw i jak wysoko ostatecznie zostata sklasyfikowana.

s. 143: Doktorantka napisala, ze opracowano model zintegrowanej informacji o nieruchomosci, ktory stanowi
reprezentacje wzorca percepcji cech nieruchomosci wsrod decydentéw na rynku nieruchomosci. To brzmi
jakby opracowata wzorzec dla kazdego lokalnego rynku i dla kazdego rodzaju nieruchomosci. Brakuje tutaj
informacji opisujacych analizowany rynek.




16) wsrod zatgcznikoéw brakuje formularza ankiety z metryczka.
Whniosek koricowy

Podsumowujac, stwierdzam ze rozprawa doktorska pt. Metodyka oceny istotnosci wspotwystgpujgcych cech
nieruchomosci na przyktadzie rynku nieruchomosci mieszkaniowych dotyczy konkretnego, waznego i aktualnego
problemu badawczego zwigzanego z analizg rynku nieruchomosci. Jest ona oryginalnym opracowaniem, ktére ma
potencjat do wykorzystania w praktyce przy badaniu preferencji nabywcéw nieruchomosci, i ktore powinno by¢
dla Autorki przyczynkiem do dalszych badan z tego zakresu.

Pani mgr inz. Aneta Chmielewska wykazala si¢ duza wiedzg teoretyczng z zakresu omawianego zagadnienia
idobrg znajomoscig problemu, ktory postanowita rozwigzaé. Rezultaty obliczen zostaty klarownie
zaprezentowane i dobrze udokumentowane. Przedstawiona przez Nig rozprawa stanowi dowéd, ze Doktorantka
potrafi stawia¢ problemy badawcze, wnikliwie je analizowa¢ i wyjasniac.

Uwzgledniajgc warto$¢ naukowa i aplikacyjng recenzowanej rozprawy doktorskiej, wyrazam opinie ze spehia
ona kryteria zawarte w art. 187 ustawy z dnia 20 lipca 2018 roku — Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce, tekst
Jednolity z dn. 10 marca 2023 roku (Dz.U. 2023 poz. 742, z pozn. zm.), oraz wnosze o dopuszczenie jej do
publicznej obrony.
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