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1. Wybér tematu, cel pracy i uwagi ogéine

Problematyka badan i analiz rynku nieruchomosci jest scisle zwigzana z dostepem do
réznego typu informacji. W chwili obecnej rosngce znaczenie rynku nieruchomosci jest
motywacjg do poszukiwania i wykorzystywania informacji stuzagcych do wspierania analizy
istotnosci cech nieruchomosci opartych na zrdéznicowanych kryteriach. Identyfikacja
probleméw i ograniczen w analizie informacji o nieruchomosciach ma na celu
odzwierciedlenie jak najdokfadniej rzeczywistosci rynkowej. Proces globalizacji oraz postep
technologii, a tym samym powszechno$¢ dostepnych informacji powoduje, ze dla potrzeb
analiz rynku zauwaza sie brak uniwersalnych algorytméw i procedur, ktére mozna
wykorzysta¢ w badaniach istotnosci cech nieruchomosci w réznych warunkach rynku.

W  rozprawie zaproponowano autorskie podejScie do oceny istotnosci
wspotistniejgcych cech nieruchomo$ci z uwzglednieniem indywidualnych preferencji
podmiotéw na rynku nieruchomosci. Proponowane rozwigzania zostaty oparte na zatozeniu
mozliwos$ci integracji i synergii informacji. Przedstawiona w rozprawie metodyka analityczna
stanowi rozszerzenie obecnie stosowanych rozwigzan o dodatkowe procedury analizy
informacji z perspektywy indywidualnych aspektow podejmowania decyzji na rynku

nieruchomosci.



Dla Autorki celem rozprawy, jest cyt. ,opracowanie metodyki oceny istotnosci

wspdtistniejgcych cech nieruchomo$ci na przyktadzie rynku nieruchomo$ci mieszkaniowych”

ze wskazaniem nastepujgcych celdw szczegotowych:

v

v

v

Sformutowanie definicji i wyjasnienie pojecia ,model zintegrowanej informacji
0 nieruchomosciach,

Zastosowanie techniki priorytetyzacji w zakresie badania preferencji
mieszkaniowych podmiotow na rynku nieruchomosci,

Badanie  wielowymiarowej  istotnosci i  wspotwystepowania  cech
nieruchomosci w ramach analizy preferencji nabywcéw na rynku
nieruchomosci,

Ranking wspdtistniejgcych grup cech nieruchomoS$ci.

Dla przyjetego celu Doktorantka postawita nastepujgce tezy badawcze:

1. Dobdr i ocena istotnosci cech nieruchomosci oparta na zatozeniu ich
wspotwystepowania pozwala na zmniejszenie nadmiernych uogolnien w
modelowaniu zjawisk rynkowych, a co za tym idzie lepsze zrozumienie
rzeczywistosci rynkowej opartej w gtébwnej mierze na indywidualnych

preferencjach podmiotéw podejmujgcych decyzje na rynku nieruchomosci.

2. lIstnieje potrzeba rozszerzenia aktualnie stosowanych metod i narzedzi

analitycznych o dodatkowe procedury bedgce odpowiedzig na rozwijajaca
sie wiedze i $wiadomos¢ na temat behawioralnych aspektéw

podejmowania decyzji na rynku nieruchomosci.

Jako hipotezy badawcze Doktorantka przyjeta nastepujgce stwierdzenia:

1. Zastosowanie procedury opartej na technice priorytetyzacji skutecznie
poszerza metodyke badania preferencji podmiotéw na rynku
nieruchomosci.

2. Analiza wspotwystepowania umozliwia uzyskanie faktycznej informaciji
o relacjach cech nieruchomosci w procesach podejmowania decyzji na

rynku nieruchomosci.

Zdaniem recenzenta tak sformutowany cel, teza i hipotezy badawcze sg poprawne i wpisujg

sie w gtdwne wyzwanie podjetego tematu — czyli rozwiniecie aktualnie stosowanych podejsc,

metod i narzedzi do analizy istotnosci cech nieruchomosci o dodatkowe elementy z punktu

widzenia nieruchomosci jako przedmiotu decyzji podejmowanych na rynku nieruchomosci.



2. Ocena ukladu i strony edytorskiej pracy

Rozprawa doktorska zostata podzielona na 10 merytorycznych rozdziatéw stanowigcych
155 stron z 267 stron petnego opracowania wraz z zatgcznikami, spisem literatury, rysunkow
i tabel oraz streszczeh w jezyku polskim i angielskim. W rozprawie zostato zamieszczonych
8 rysunkow i 20 tabel oraz 33 zatgczniki. Wszystkie wykorzystane i zamieszczone we
fragmentach materialy zrédtowe, zostaly przez Autorke wiasciwie zweryfikowane do
rozwigzywanego problemu.

Podziat rozprawy doktorskiej na rozdzialy nie budzi zastrzezeh recenzenta, jest on
czytelny poprzez rozdzielenie czesci poznawczej - badan literaturowych (teoretycznych)
i doswiadczalnej, gdzie zostata zaproponowana autorska metodyka oceny istotnosci
wspotistniejgcych na przyktadzie rynku nieruchomosci mieszkaniowych oraz weryfikacja tej
metodyki na wybranym obiekcie doswiadczalnym. Podrozdziaty stanowig wtasciwe
rozszerzenia rozdziatow gtownych.

Budowa pracy doktorskiej jest przejrzysta i obejmuje czes¢ poznawczg, analityczno-
badawczg i podsumowujgco-koncowa.

Oceniajgc uktad rozprawy recenzent uwaza go za poprawny. Edycja graficzna rozprawy
doktorskiej jest na bardzo dobrym poziomie, a opracowania graficzne zamieszczone w

rozprawie sg przejrzyste i czytelne.

3. Ocena doboru literatury

Wykaz bibliografii wskazuje na korzystanie z bardzo obszernej literatury przedmiotu.
W spisie pozycji literaturowych znajduje sie az 307 pozycji, ktére zostaty wiasciwie
zweryfikowane do prezentowanych zagadnien. Pozyciji literaturowych anglojezycznych jest
az 156, 1 pozycja w jezyku francuskim. W wykazie publikacji znajdujg sie 4 wspotautorskie
prace Doktorantki. Wykorzystywana przez Doktorantke tak liczna bibliografia jest zwigzana z
tematem rozprawy, a jej przeglad jest wtasciwy i poprawnie zweryfikowany do podjetych
badan i analiz zaprezentowanych w rozprawie. Ponadto tak bogaty przeglad literatury, w tym

Swiatowej Swiadczy o bardzo dobrym warsztacie badawczym mgr inz. Anety Chmielewskiej.

4. Ocena metodyczna i merytoryczna rozprawy

Do realizacji gtébwnego celu badawczego oraz celéow szczegdtowych zastosowano
opracowang autorskg propozycie metody oceny istotnosci wspdfistniejacych cech
nieruchomos$ci na przykfadzie rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Zastosowanie przez
Doktorantke metody badawcze zostaty wskazane na podstawie badan literaturowych oraz

doswiadczeh wtasnych w zakresie analizy rynku nieruchomosci. Metodyka zostata
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opracowana w podejsciu indukcyjnym — od badania przypadkéw do opracowania ogoélinych
wnioskéw zgeneralizowanych w celu obiektywnej interpretacji. W celu zgromadzenia
informacji o indywidualnych preferencjach podmiotdw na rynku nieruchomosci
przeprowadzono badanie CAWI (Computer Assisted Web Interview). Zastosowang metodg
stanowigcg reprezentacje techniki priorytetyzacji byta metoda MoSCoW, ktérej nazwa jest
akronimem poszczegolnych kategorii priorytetow tj. Mast Have (niezbedne), Should Have
(zalecane), Could Have (przydatne), Will Have (mile widziane). Uzyskane odpowiedzi zostaty
poddane szczegotowej analizie pojedynczych przypadkow w celu przeprowadzenia ich
unifikacji do formy nazw cech nieruchomosci. Zgromadzony materiat badawczy postuzyt
budowie bazy danych do dalszego przetwarzania numerycznego. Zapis numeryczny danych
jakosciowych przeprowadzono z zastosowaniem zmodyfikowanej metody kompozycyjnej z
zastosowaniem klasycznych procedur matematycznych uwzgledniajgce liczebno$é
wystgpien cech nieruchomosci w przyjetych kategoriach waznosci odpowiadajacych
poszczegdlnym priorytetom metody MoSCow.

Badania klasyfikacji cech nieruchomosci pod wzgledem podobienstwa ich indywidualne;j
istotnosci przeprowadzono z =zastosowaniem metod sztucznej inteligencji — sieci
neuronowych (sieci Kohonena), a kontrole uzyskanych wynikoéw klasyfikacji cech za pomocg
metody aglomeracji danych — metody Warda. Ponadto przeprowadzono niezalezne badanie
podobienstwa cech nieruchomosci na podstawie analizy macierzy odlegtosci euklidesowych
oraz graficznych interpretacji wynikéw w postaci wielowymiarowych symboli.

Badania wspoilwystepowania cech nieruchomosci oparto na szczegdétowej analizie
eksploracyjnej bazy danych, co postuzyto do oceny rangi grup cech nieruchomosci przy
zastosowaniu klasycznych metod statystycznych. Wyniki zostaty zweryfikowane
pogtebionymi badaniami literaturowymi, a uzyskane wyniki pozwolity na opracowanie modelu
zintegrowanej informaciji o nieruchomosciach.
Analizy zostaty przeprowadzone na prébie badawczej obejmujacg grupe potencjalnych
nabywcdéw nieruchomosci na wybranym lokalnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

Obszarem testowym byt powiat olsztynski w wojewddztwie warminsko-mazurskim,
ktory zawezono do obszaréw miejskich i podmiejskich miasta Olszyn. Okresem badan byty
lata 2021-2023. Ideg proponowanego rozwigzania byto odejscie od zatozen masowej analizy
na rzecz jednostki w celu wskazania profilu preferencji nabywcéw charakterystycznego dla
badanego rynku.

Grupe badawczg stanowity osoby w wieku produkcyjnym wykazujgce doswiadczenie
w zakresie nabywania lub najmu nieruchomosci mieszkaniowych i byly zainteresowane

nabyciem nieruchomosci w przysztosci.



Wprowadzenie do rozprawy (rozdziat 1) stanowi wstep, w ktérym wyjasniono
podstawowe pojecia zwigzane z rozprawg. Jako podpunkty tego rozdziatu wskazano tezy i
hipotezy badawcze raz cele badawcze, ktére zostaty omowione przez recenzenta powyzej.
Autorka w jednym z podrozdziatdw oméwita metody badawcze, a takze zakres przestrzenny
badan.

W rozdziale 2 pt. ,Podejmowanie decyzji’ na podstawie badan literaturowych oméwiono
proces podejmowania decyzji oraz rozwdj teorii podejmowania decyzji. Przedstawiono
proces podejmowania decyzji z punktu widzenia teoretycznych modeli dochodzenia do
racjonalnych decyzji. Omawiajgc normatywng teorie decyzji wskazano, ze wykorzystywany
jest dedukcyjny sposéb myslenia i rozwigzywania probleméw tj. przektadanie ogodlnych
wzorcéw i modeli na badanie poszczegdinych przypadkéw i zatozeniu, ze decyzje sa
podejmowane w wyidealizowanych warunkach. Teoria ta wydaje sie by¢ tatwiejsza do
interpretacji, co wynika z faktu, ze opiera sie na modelach matematycznych. Z czasem w raz
z rozwojem wiedzy o decydentach wytonita sie deskryptywna (opisowa) teoria podejmowania
decyzji, ktorej zatozenia podtrzymywane byty przez lata jako dominujgce w ekonomii. W
teorii tej z czasem odchodzi sie od optymalnych rozwigzan w sensie ekonomicznym czyli
maksymalizacji zysku.

Decyzje i modele ich podejmowania (podrozdziat 2.2.) zostaty podzielone na
racjonalne (w tym modele monokryterialne, wielokryterialne oraz wartosciowane
dwustopniowe), behawioralne — opisowe (ograniczonej racjonalnosci, heurystyczne) oraz
~,podwojnego procesu” tgczacy w sobie zatozenia obu ww. teorii. Dla potrzeb dalszych
rozwazan w rozprawie dos¢ szczegdtowo zostato omowione behawioralne ujecia
podejmowania decyzji podkreslajgc istotna role czynnikdw pozaekonomicznych w procesach
podejmowania decyzji, w tym zachowania decydentéw o niepetnym dostepie do informac;ji.

W rozdziale 3 pt. ,Model jako forma reprezentacji rzeczywistosci’, wskazano, ze
kluczowym w aspekcie budowania modeli obliczeniowych jest dobre zrozumienie badanego
zjawiska i czynnikow, ktore je ksztattujg. Zadaniem modeli jest oddawanie prawidtowosci
wystepujgcych w swiecie rzeczywistym, jednak ich zbyt duze uproszenie moze powodowac
znieksztatcenia rzeczywistodci. Oznacza to, Zze przesadne uproszczenia na etapie
przyjmowania zatozeh do budowy modelu mogg prowadzi¢ do utrudnienia procesu
decyzyjnego, a nawet do podejmowania decyzji nieadekwatnych w kontekscie przyjetego
celu.

Rozwazania interdyscyplinarne przedstawione w rozdziatach 2 i 3 prowadzg do
odniesienia sie do podejmowania decyzji na rynku nieruchomosci — rozdziat 4 rozprawy.
Decyzje na rynku nieruchomosci majg szczegdlny charakter i mozna je podzieli¢ na 3 grupy:

popytowa, podazowg oraz specjalistow w zakresie obstugi rynku nieruchomosci.



W literaturze podkresla sie koniecznos¢ badania i analizowania rynku nieruchomosci
z punktu widzenia niepewnosci i ryzyka podejmowanych decyzji. W tym obszarze gtéwne
elementy to podmiot rynkowy, przedmiot rynku oraz przestrzeh zdarzen przenikajg sie oraz
wzajemnie warunkujg. W tym aspekcie istotne SA zmiany otoczenia oraz ograniczenia
ludzkiej percepcji.

Decyzje na rynku nieruchomosci podejmowane sg przez podmioty profesjonalne, ale
takze przez ,przecietnego” cziowieka, a indywidualne preferencje uczestnikéw rynku
nieruchomosci oraz behawioralne uwarunkowania podejmowanych decyzji wptywajg na
obraz danego rynku. Nabywcy podejmujac decyzje — czesto najwazniejsza w zyciu — o
zakupie nieruchomosci kierujg sie takze emocjami. Obierane sg gtéwnie 2 strategie:
kompensacyjna oraz heurystyczna. Pierwsza zaktada réznicowanie obiektéw na podstawie
zgromadzonych informacji, a druga przebiega zgonie z nastepujagcym schematem
postepowania tzn.: szeregowania cech nieruchomosci ze wzgledu na ich indywidualne
znaczenie oraz poréwnania wszystkich wariantow ze wzgledu na ceche wedlug niego
najwazniejszg. Iteracyjny charakter tego procesu prowadzi do wyboru optymalnego z punktu
widzenia indywidualnych preferencji nabywcy. Istotna kwestia w tym procesie jest
racjonalnosc¢ i $wiadomos¢ nabywcdw na rynku nieruchomosci.

Z perspektywy powyzszych rozwazah najistotniejsze wydaje sie znaczenia informacji na
rynku nieruchomosci ( rozdziat 5) w tym takze z punktu widzenia ekonomii, gdzie kluczowym
celem jest maksymalizacja zyskéw. Z punktu widzenia analiz prowadzonych na rynku
nieruchomosci etap zbierania informaciji i gromadzenia wiarygodnych danych jest kluczowy.
Specyfika rynku nieruchomosci, jego wielowymiarowos$¢ i wielowgtkowos¢ procedur, a takze
charakter danych o nieruchomosciach powodu brak petnego i ptynnego przeptywu informacji,
ktéry jest niezbedny do podejmowania wtasciwych decyzji w odniesieniu do nieruchomosci.
Dlatego tak istotne jest aby informacje byty aktualne i wiarygodne. W procesie podejmowania
decyzji oraz analiz rynku nieruchomosci waznym elementem jest okreslenie cech
nieruchomosci. Cechy nieruchomosci (rozdziat 6) stanowig specyficzny rodzaj informacji
niezbedny do uwzglednienia niemal w kazdej analizie rynku. W katalogu cech nieruchomosci
szczegolnego znaczenia nabierajg cechy fizyczne nieruchomosci, gdyz to wiasnie one
wptywajg na zmiennos¢ cen na rynkach lokalnych. Ocena istotnosci cech nieruchomosci jest
waznym elementem analiz rynku nieruchomos$ci dla réznych celow takich jak szacowanie i
prognozowanie wartosci nieruchomosci, prognozowanie potencjalnych dochodéw =z
nieruchomosci, szacowanie wysokosci czynszow oraz gospodarka nieruchomosciami.

W celu modelowania zjawisk zachodzgcych na rynku nieruchomosci istotny jest zapis
cech nieruchomosci w postaci umozliwiajgcej ich numeryczne przetwarzanie czyli
definiowanie zaleznos$ci, wskazanie roéznic oraz obliczenia wartosci. Natomiast wybor cech

istotnych z punktu widzenia badanego problemu jest zadaniem wielokryterialnym.



Rozdziat 7 pt. ,Preferencje” skupia sie na opisie preferencji nabywcow jako informacji
o istotnodci cech nieruchomosci. Badanie preferencji potencjalnych nabywcéw
nieruchomosci mieszkaniowych stanowi jedno z mozliwych rozwigzan w zakresie oceny
istotnosci cech nieruchomosci w celu okreslenia systemu indywidualnych ocen, na podstawie
ktérych decydent dokonuje wyboru nieruchomosci. Pozwalajg one pozna¢ cechy obiektu
oraz potrzeby i checi nabywcy. Badanie preferencji nabywcéw mozna realizowaé na rézne
sposoby. Jednym z nich jest metoda badania preferencji ujawnionych, ktéra polega analizie
rzeczywistych decyzji rynkowych, jednak wadg tej metody jest, ze opiera sie na danych
historycznych oraz to, ze nieruchomosci, ktore nie byty przedmiotem decyzji sg wykluczone z
analiz. Innym sposobem jest metoda badania preferencji wywazonych, ktéra dotyczy
hipotetycznych zachowan nabywcoéw. Wadg tej metody jest fakt, ze preferencje majg tu
charakter spodziewany, a decyzja podjeta na ich podstawie ma charakter potencjalny.
Stad tez badanie preferencji powinno by¢ poprzedzone dziataniami w zakresie zaplanowania
badanej grupy, stworzenia scenariusza ankiety oraz okreslenia sposobu przeprowadzenia
ankiety. Badanie preferencji nabywcéw zaliczane jest do metod jakosciowych. Preferencje
potencjalnych nabywcéw sg jednym z czynnikdw ksztattujgcych rynek — gtéwnie popyt, przez
CO uwazane sg jako najbardziej wiarygodne zrédto informacji o istotnosci cech
nieruchomosci. Rozwdj rynku nieruchomosci wskazuje, ze badanie preferencji nabywcéw
jest istotne zaréwno w sensie teoretycznym jak i praktycznym.

Najistotniejszy z punktu widzenia nauki jest rozdziat 8 rozprawy, w ktérym Doktorantka
przedstawia metodyke oceny istotnosci wspotistotnosci cech nieruchomosci na przyktadzie
rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Zdaniem recenzenta w tytule tego rozdziatu zabrakto
stowa ,propozycja” metodyki. To uchybienie oczywiscie nie wptywa na wartos¢ merytoryczng
rozdziatu.

Modelowanie jest zawsze procesem ukierunkowanym celowo, co oznacza konieczno$¢
tworzenia ich dla konkretnych problemoéw oraz zastosowan. W badaniach systemowych jako
gtéwny cel modelowania jest tworzenia narzedzi, pozwalajgcych przewidywac co stanie sie z
badanym system w warunkach innych niz aktualne.

Dla rynku nieruchomosci obiektem rynkowym jest nieruchomosé. To wtasnie dla
nieruchomosci najwazniejszym problemem jest okreslenie cech nieruchomosci (ich
wystepowania, zakresu i istotnosci), ktére wplywajg na analizy w aspekcie wyceny
nieruchomosci, oceny atrakcyjnosci inwestycyjnej czy analizy cen transakcyjnych. Ze
wzgledu na ztozony charakter rynku nieruchomosci pojawiajg sie trudnosci w doborze
skutecznych metod jego analizy. W tym zakresie stanowisko przedstawia ustawa o
gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. oraz publikacje branzowe z

zakresu wyceny nieruchomosci.



Analiza istotnosci cech nieruchomosci powinna byé poprzedzona teoretycznym ujeciem
problemu, przed ktérym stojg analitycy branzowi. Dla Autorki rozprawy podczas tworzenia
teoretycznych zatozen do analizy problemu bylo pytanie cyt.: ,czy mozliwe jest
zobiektyzowane ujecie istotnoSci cech nieruchomosci bazujgcych na indywidualnych
potrzebach rynku nieruchomosci?”. Autorka zaproponowata procedure (rys.1) oceny
istotnosci zintegrowanej informacji o nieruchomosciach wyznaczajac 6 etapow f{j.:

v' Badanie preferencji —zgromadzenie informacji o potrzebach mieszkaniowych
nabywcow na rynku nieruchomosci,
Utworzenie bazy danych o cechach nieruchomosci,
Wyznaczenie indywidualnych istotnosci cech nieruchomosci,

Wyznaczenie grup cech nieruchomosci,

AN NN

Badanie wspoétwystepowania cech nieruchomosci,
v" Ranking wspotwystepujgcych grup cech nieruchomosci.

Natomiast schemat przetwarzania oceny istotnosci wspétwystepujgcych cech
nieruchomosci z perspektywy przetwarzania informacji  przedstawiono jako schemat
wynikowy (rys.2) informacji o potrzebach mieszkaniowych nabywcéw na rynku
nieruchomosci z ktoérych wynikajg dane o cechach nieruchomosci co prowadzi do modelu
zintegrowanej informacji o nieruchomosciach. Autorka zinterpretowata najwazniejsze pojecia
takie jak informacja, cecha oraz dane i na tej podstawie zaproponowata autorskg definicje
pojecia ,model zintegrowanej informacji o nieruchomosciach” w brzmieniu cyt. ,model
zintegrowanej informacji o nieruchomosciach to synergiczna reprezentacja wiedzy o
istotnosci wspotwystepujgcych cech nieruchomosci”.

Etap badan polegajgcy na gromadzeniu informacji o preferencjach podmiotéw na rynku
nieruchomosci w celu ich dalszego przetwarzania oparto na badaniu internetowym CAWI
(Computer Assisted Web Interview) i stanowito autorski scenariusz indywidualnych
wywiadéw pogtebionych z zastosowanie techniki priorytetyzaciji. Podejscie do badania
podmiotdw na rynku nieruchomosci zastato oparte na zatozeniach metody MoSCoW.
Scenariusz zostat opracowany tak aby istniata mozliwos¢ swobodnej i nieograniczonej
wypowiedzi, co pozwolito na uzyskanie wielowymiarowych (opartych na czterech kategoriach
waznosci) opinii podmiotéw odnoszacych sie bezposrednio do ich indywidualnych potrzeb i
checi mieszkaniowych poprzez zjawisko istotnosci cech nieruchomosci. Wskazano kategorie
waznosci (tab.2) przyjete w metodzie MoSCoW tzn.: must have (niezbedne), schould have
(zalecane), could have (przydatne) oraz woll have (mile widziane) przypisujac im priorytety
os bardzo wysokiego po niski. Badania skonstruowano w sposéb, ktéry sktaniat badanego do

integralnej analizy wspétistniejgcych cech nieruchomosci.



Jako obszar badan wybrano powiat olsztynski. W badaniach wzieto udziat 196 oséb (102
kobiety i 94 mezczyzn). Respondenci byli zaangazowani w podejmowanie decyzji na rynku
nieruchomosci. Okres badan to kwiecien 2021 do stycznia 2022 r.

Anonimowy scenariusz sktadat sie z dwoch czesci: okreslenie profilu badanego (ptec,
wiek), a drugg czes¢ stanowito pole swobodnej wypowiedziana temat indywidualnych
preferencji mieszkaniowych z zakresie 4 kategorii waznosci i przyjetych pozioméw priorytetu.
Wykorzystano do tego celi narzedzia Google Forms. Po oczyszczeniu odpowiedzi
ostateczna wielko$¢ proby badawczej stanowita 81 osdb o nastepujgcej charakterystyce:

v" Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym (30-45 lat; 43
badanych w tym 24 kobiety i 19 mezczyzn),
v Lokal mieszkalny (30-45 lat; 37 badanych ( 18 kobiet i 19 mezczyzn).

Wstepna analiza otrzymanych kwestionariuszy pozwolita na wytonienie 852 odpowiedzi
dotyczacych pojedynczych potrzeb mieszkaniowych a rozktad odpowiedzi byt nastepujgcy:

v" Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym - 498 odpowiedzi
w tym: must have -205, schodu have -135, could have -87, will have -71.

v' Lokal mieszkalny- 354 odpowiedzi w tym: must have -140, schodu have -92,
could have -66, will have -56.

W kolejnym etapie badan Doktorantka przedstawita zasady budowy bazy danych
o nieruchomosciach co nastgpito w drodze przetwarzania danych w badaniu istotnosci cech
nieruchomosci i przedstawieniu zmodyfikowanej metody kompozycyjnej analizy preferencji
nabywcéw na rynku nieruchomosci.

W procedurze budowy bazy danych o cechach nieruchomosci byto odejscie od zatozenh
masowej analizy na rzecz szczegolnego skupienia na poszczegolnych badanych
(nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym) w celu wskazania profilu
preferencji nabywcoéw charakterystycznego dla badanego rynku. Konstrukcja bazy danych
zostata oparta ma macierzy 43x91, gdzie liczba wierszy odpowiadata liczbie badanych,
liczba kolumn odpowiadata tgcznej liczbie cech wytonionych na etapie wstepnej analizy
kwestionariuszy. Poszczegdlnym kategoriom waznosci nadano wagi. W efekcie elementy
macierzy stanowity wartosci odpowiednie dla kategorii waznosci (od 0-4).
Tak zaproponowana konstrukcja bazy danych pozwolita pokazac liczebnos¢ wystgpienia
odpowiednich cech nieruchomosci w poszczegdlnych kategoriach waznosci. Gtownym
atutem proponowanego podej$cia jest zatozenie minimalizacji wptywu na jej strukture.

Podstawe badania indywidualnej istotnosci cech nieruchomosci stanowita baza cech
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkiem mieszkalnym, a warto$¢ liczebnosci
cech $wiadczy o ogélnym zainteresowaniu mini podmiotami na rynku. W rozprawie
zamieszczono fragmenty tabel indywidualnej istotnosci cech nieruchomosci zgodnie z

kategoriami waznosci. Ponadto zostata zaproponowana graficzna prezentacja cech
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nieruchomosci, a w celu wstepnego wizualnego poréwnania otrzymanych zgrupowanych
wynikéw analiz postuzyt wykres obrazkowy utworzony z pomocg oprogramowania Statistica,
co pozwala na prezentacje obserwacji w postaci wielowymiarowych symboli. W badaniu
zastosowano wielokaty, bedgce reprezentacjg obrazkéw cyklicznych, a ksztatt otrzymanych
wykreséw pozwala na wizualng ocene podobiehstwa miedzy zagregowanymi wartosciami
istotnosci cech. Powierzchnia uzyskanych figur stanowi wypadkowg warto$¢ liczebnosci
wystgpien cechy.

Procedura badania struktury grup obiektow czesto wykonywana jest z wykorzystaniem
sztucznej inteligencji. W rozprawie do analiz zostata wykorzystana neuronowa sieé
Kohonena, ktéra sktada sie z dwéch warstw tj. warstwy wejsciowej zbudowanej z N
neutronéw oraz wyjsciowej, z M neutronéw. Gtéwnym argumentem wyboru SOM
(samoregulujgce sie mapy sieci) przez Doktorantke jest byta zdolnos¢ analizy danych o
nieokreslonej strukturze wewnetrznej oraz brak zatozonej zmiennej decyzyjnej. W zakresie
klasyfikacji cech nieruchomosci z wykorzystaniem neuronowej sieci Kohonena dokonano
grupowania cech nieruchomosci na podstawie podobienstwa poszczegdlnych wartosci
indywidualnych istotnosci w przestrzeni wielowymiarowej. Wyniki klasyfikacji cech
nieruchomos$ci w wykorzystaniem sieci Kohonena zostaty przedstawione w tabeli 10.

W celu zobiektyzowania interpretacji uzyskanych wynikow przy zastosowaniu metod
sztucznej inteligencji przeprowadzono kolejne grupowanie cech nieruchomos$ci za pomocag
metody Warda, w ktérej zatozeniem jest wytonienie w zbiorze danych ,naturalnych” skupien.
Oszacowanie odlegtosci miedzy skupieniami nastepuje poprzez analize wariancji. Dla analiz
tg metodg Doktorantka wykorzystata oprogramowanie Statistica, a analiza objeto 91 cech
nieruchomosci o wyznaczonych na wczesniejszym etapie wartosciach indywidualnych
istotnosci. Wyniki zaprezentowana w formie graficznej na rysunku 4, 5 i 6. Wyniki klasyfikacji
cech nieruchomosci z wykorzystaniem metody Warda zaprezentowano w tabeli 11.

Ocena podobienstwa cech nieruchomosci zostata okreslona jako pochodna odlegtosci
miedzy cechami, ktora stanowity wartosci indywidualnych istotnosci. zasadnos¢ stosowania
miary jaka jest odlegtos¢ euklidesowa zostata okreslona pomiedzy poszczegolnymi cechami
i stanowi zatgcznik 11 rozprawy, a symetryczna macierz o wymiarach 91x91 odpowiadajgca
liczbie analizowanych cech stanowi reprezentacje rozmieszczenia punktéw w tzw.
przestrzeni euklidesowej. Wyniki wskazujg, ze im mniejsza odlegto$¢ tym wieksze
podobienstwo. Srednie wartoéci odlegtosci euklidesowej miedzy cechami wahaty sie od 0,00
do 3,90, a srednia odlegtos¢ euklidesowa dla wszystkich grup uzyskanych w sieci Kohonena
wyniosta 0,3217. Natomiast struktura grup uzyskanych z wykorzystaniem metody Warda
charakteryzuje sie wiekszg generalizacjig w stosunku do struktury grup uzyskanych za

pomoca sieci Kohonena. Do dalszych analiz przyjeto wyniki sieci Kohonena.
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Jako cel kolejnego etapu analiz bylo wskazanie powigzan (wspolwystepowania
i wspoéitzaleznosci w odniesieniu do poszczegdlnych Kkategorii waznosci. Autorskie
rozwigzanie pozwolito na wskazanie zaleznosSci miedzy poszczegdlnymi cechami
nieruchomosci ze szczegdlng uwagg skierowang na relacje nadrzednosci cech. Autorska
procedura badania wspoitwystepowania cech nieruchomosci oparta zostata o instrukcje
warunkowg, co pozwolifto na wytonienie par cech nieruchomosci wspodtistniejgcych oraz
ocene hierarchii istotnosci w relacji nadrzednosci i podrzednosci cech w ich
wspotwystepowaniu. Analizowane pary cech mogty wspotwystepowac w bazie danych w 10
konfiguracjach. Przestrzen 3D wspdtwystepowania cech nieruchomosci zostata
przedstawiona na rysunku 7.

Przyjety przez Autorke sposéb prezentacji wynikow stanowig zatgczniki 22-31. Macierze
przedstawiajg procentowe warto$ci wystepowania par cech w zaleznosci od rodzaju relaciji.
Kazda z zaprezentowanych macierzy zawiera informacje o 8190 przypadkach wystgpienia
par cech nieruchomosci w poszczegolnych rodzajach relacji. tgcznie dla 10 rodzajow relaciji
zbadano 81900 relacji par cech nieruchomosci. Metoda ta pozwolita na stosunkowo tatwe
odnalezienie zwigzkow miedzy poszczegolnymi cechami nieruchomosci (np. pomiedzy liczbg
pokoi, liczbg tazienek czy rozktadem pomieszczen).

Okreslenie rangi grup cech nieruchomosci polegata na przypisaniu poszczegdlnym
cechom wartosci (IF...THEN) otrzymanych w wczesniejszych badaniach. Do oceny catych
grup zastosowano srednig arytmetyczng jako klasyczng miare rozkitadu wyrazajgca
przecietny poziom obserwowanych wartosci. Wyniki przedstawia tabela 19. Najwigksza
range grupy (332) uzyskata relacja — liczba pokoi, liczba tazienek i garaz. Najnizszg (1)
dostep do rozrywki, jeziora, infrastruktura smart home oraz standard, basen, sitownia system
odnawialnych zrodet energii.

Ranking ten stanowi zobiektyzowane ujecie preferenciji nabywcéw na przyjetym do badan
rynku nieruchomosci.

Doktorantka dokonata weryfikacji merytorycznej uzyskanych wynikow na podstawie
badan literatury przedmiotu. Szczegdétowemu przeglgdowi poddano 450 artykutow
naukowych polskich i zagranicznych z lat 2018-2022. Badanie miato na celu wytonienie cech
nieruchomosci, ktore zostaty uwzglednione w analizach. Wyniki tej ciekawej analizy zostaty
przedstawione w obszernej tabeli (20). W opracowaniach dotyczacych polskich rynkow
nieruchomos$ci dominujg cechy — powierzchnia, typ budownictwa, technologia konstrukgji, a
dla rynkéw zagranicznych oprécz ww. takze np. bliskos¢ rodziny, odlegtos¢ od miejsca
pracy, estetyka otoczenia. W efekcie badan stwierdzono, ze tylko 37 opracowan dotyczyto
doboru i oceny istotnosci cech nieruchomosci.

Rozdziat 9 rozprawy pt. ,Model zintegrowanej informacji o nieruchomosciach” ujmuje

zagadnienie z uwzglednieniem wiedzy z zakresu filozofii analitycznej. Rozwazania zawarte
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w tym rozdziale w pewnych fragmentach — zdaniem recenzenta powinny znalez¢ sie we
wprowadzeniu do rozprawy. Inne takie jak zobrazowany na rysunku 8 model zintegrowanej
informacji o nieruchomosciach, ktéry stanowi reprezentacje wzorca percepcji cech
nieruchomosci wéréd decydentdow na rynku nieruchomosci np. w rozdziale 3 lub i 4 rozprawy.
Ta uwaga ma charakter raczej do edycji i struktury rozprawy i nie umniejsza jakosci
merytorycznej pracy.

Podsumowanie i wnioski (rozdziat 10) stanowi synteze informacji o zrealizowaniu
postawionych przez Doktorantke celow badawczych gtownych i szczegdtowych, hipotez
badawczych oraz postawionych tez. W tym zakresie rozprawa ma charakter kompletny, a
uzyskane wyniki mogg stanowi¢ wsparcie w procesach decyzyjnych zmierzajgcych do m.in.
uzasadnionego inwestowania, zrownowazonego rozwoju rynku nieruchomosci, lepszego
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czy nowego podejscia i postrzegania cech

nieruchomosci.

Podsumowanie

Uktad rozprawy doktorskiej, jest tres¢ i forma jednoznacznie wskazujg, ze Pani mgr inz.
Aneta Chmielewska potrafi stawia¢ cele badawcze, formutowac tezy i hipotezy badawcze
oraz wnikliwie je analizowac i weryfikowac.

Dlatego tez po zapoznaniu sie z trescig przedtozonej mi do recenzji rozprawy doktorskiej,
wnosze do Rady Dyscypliny Geografia Spoteczno-Ekonomiczna i Gospodarka Przestrzenna
o jej WYROZNIENIE. W mojej ocenie rozprawa doktorska zaréwno pod wzgledem
merytorycznym, konsekwencji prowadzenia badan i analiz oraz wtasciwego weryfikowania
wynikow i wnioskowania zastuguje na wyroznienie. Na szczegdlng pochwate zastuguje

takze strona edycyjna i forma opracowania.

Reasumujac stwierdzam, ze recenzowana rozprawa doktorska pt. ,Metodyka oceny
istotnosci wspdtistniejgcych cech nieruchomosci na przyktadzie rynku nieruchomosci
mieszkaniowych” spetnia wymogi stawiane rozprawom doktorskim okreslonym w
ustawie z 14 marca 2003 r. o stopniach naukowych i tytule naukowym oraz stopniach i
tytule w zakresie sztuki (Dz.U. z 2017 r. poz. 1789) i dlatego wnosze do Rady
Dyscypliny Geografia Spoleczno-Ekonomiczna i Gospodarka Przestrzenna
Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie o jej przyjecie i dopuszczenie do

dalszego procedowania.

Katarzyna Sobolewska — Mikulska
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