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RECENZJA ROZPRAWY DOKTORSKIEJ
mgr inz. Anety Beaty Cichulskie;

nt.: , MODELOWANIE PRZESTRZENNE PROCESOW WARTOSCIOTWORCZYCH
NA RYNKU NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH?”

wykonanej pod kierunkiem dr hab. inz. Radostawa Cellmera, prof. UWM

Podstawa formalno-prawng opracowania recenzji rozprawy doktorskiej mgr inz. Anety Beaty
Cichulskiej na temat: ,Modelowanie przestrzenne procesow wartosciotworczych na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych”, jest umowa o dzieto nr 5/29.300.001/2023 z dnia 30.05.2023r.
zawarta z Uniwersytetem Warminsko-Mazurskim w Olsztynie reprezentowanym przez dr hab. inz.
Dariusza Popielarczyka, prof. UWM, Dziekana Wydzialu Geoinzynierii.

1. Ogolna charakterystyka pracy

Rozprawa doktorska mgr inz. Anety Beaty Cichulskiej na temat: . Modelowanie
przestrzenne proceséw wartosciotworczych na rynku nieruchomosci mieszkaniowych” zostala
napisana pod opieka naukowg dr hab. inz. Radostawa Cellmera, prot. UWM oraz przy
promotorstwie pomocniczym dr inz. Katarzyny Kobylifskie;j.

Ires¢ pracy zostala przedstawiona w formie zwartego opracowania obejmujgcego 185
ponumerowanych stron manuskryptu. Pracg poprzedza spis tresci, za trescia rozprawy umieszczono
spis literatury (32 strony), spis tabel i rysunkéw (4 strony) oraz streszczenie w jezyku polskim
1 angielskim (2 strony). Catos¢ dysertacji zajmuje 223 strony. Praca podzielona jest na 13
rozdziatow w tym; wstep w ktorym przedstawiono geneze problemu, koncepcje i plan badan oraz
zastosowang metodyke, 4 rozdzialy o charakterze wprowadzajacym i opisowym, 2 rozdzialy
charakteryzujgce wybrane metody badawcze wraz uzasadnieniem dokonane go wyboru, 3 rozdziaty
prezentujgce charakterystyk¢ danych zrodtowych, wyniki badan, podsumowanie i wnioski oraz
3 rozdzialy zawierajace informacje uzupetniajgce, a w szczegdlnosci cytowang literature, spis tabel
oraz spis rysunkow. Kolejnos$¢ rozdzialéw rozprawy jest prawidlowa i logiczna. Struktura pracy

Jest odpowiednia dla tego typu opracowania. Materiaty, analizy i wyniki zostaly zaprezentowane
na 29 rysunkach oraz w 38 tabelach.

Wykaz wykorzystanej literatury przedstawiony jest jako rozdziat 11 i zajmuje 32 strony.
Kolejne pozycje wlozone s3 alfabetycznie wzgledem nazwiska pierwszego autora i 59
ponumerowane. W pracy, Autorka powolala si¢ na 402 pozycje literatury dotyczace; przedmiotu
badan oraz wykorzystata 9 innych dokumentoéw, w formie ustaw, rozporzadzen, dyrektyw i norm,
a takze korzystala z informacji zawartych na 9 oficjalnych ogolnodostepnych portalach
Internetowych, takich jak: stownik jezyka polskiego, encyklopedia PWN czy oficjalne strony
rzgdowe. Wsréd cytowanych opracowan ponad potowa (ok. 60%) to publikacje w jezyku

anglelskim oraz pojedyncze publikacje w jezyku francuskim i rosyjskim. Znakomita wiekszo$¢
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cytowanej literatury to pozycje z XXI wieku (blisko 70%). Pozycje starsze, pochodzace nawet
z kofica XVIII (Smith, 1776) czy XIX w. (Warlas, 1874; Cournot, 183 3) byly warte zacytowania,
gdyz odnoszg si¢ do definicji i rozumienia niektorych pojeé i zjawisk wystepujacych na rynku, jak
np. popyt, podaz, rownowaga rynkowa, warto$¢, cena. Tu nalezy zwrécié uwage i docenié
dociekliwos¢ doktorantki w badaniu literatury w celu doglebnego wyjasnienia pojec, waznych
z punktu widzenia dalszych analiz.

Wszystkie pozycje badanej literatury SciSle koresponduja z zagadnieniami
poruszanymi w rozprawie, zatem nie mam uwag do wykorzystanej literatury, jej doboru
i sposobu cytowania i uwazam je za prawidlowe.

2. Znaczenie problematyki podjetej w rozprawie

Modelowanie przestrzenne proceséw wartosciotwoérezych jest zagadnieniem istotnym
zarOwno z punktu widzenia ekonomii, gospodarki jak i szeroko pojetej analizy rynku
nieruchomosci. W dotychczasowych badaniach (Renigier-Bitozor, Walacik, Bitozor 2015 :
Baumohl 2005) poszukiwanie stymulant i destymulant rozwoju rynku nieruchomosci opierato sie
giownie na analizie cen ofertowych i transakcyjnych nieruchomosci, indeksie dostepnosci
nieruchomosci, liczbie zawartych transakcji, kosztéw budowy, liczbie rozpoczetych inwestycji,
a takze na indeksie rynku mieszkan. Taki sposéb prowadzenia badan, daje ogblny obraz proceséw
majgcych miejsce na rynku nieruchomosci, czesto bez odniesienia do catoksztattu powiagzan
pomigdzy poszczegOlnymi skfadnikami rynku, interakcji czy tez opdznien czasowych (Renigier-
Bitozor, Wisniewski 2013). W badaniach tych gléwna uwaga skupiona byla na analizie korelacji
cen z cechami uzytkowymi nieruchomosci. Natomiast czynniki ksztattujace popyt 1 podaz
uymowane byly jako czynniki nieprzestrzenne, badZz majace dyskretny charakter w przestrzeni
(Wang, Zhang 2014). Doktorantka shusznie zwrécila uwage na fakt, ze popyt 1 podaz to czynniki,
ktore nie tylko posiadajg ciagly charakter i odznaczajg sie autokorelacja przestrzenna, ale przede
wszystkim ulegaja dynamicznym zmianom w przestrzeni. Dodatkowo, wobec obserwowanego
obecnie rozwoju infrastruktury przestrzennej, wzrasta znaczenie modeli wykorzystujacych
technologie GIS, w r6znego rodzaju analizach, takze w odniesieniu do rynku nieruchomosci.

Dlatego prowadzenie badan majacych na celu ukazanie uzytecznosci modeli korelacji
zjawisk czasoprzestrzennych zachodzacych na rynku nieruchomosci, a w niniejszej pracy na rynku
nieruchomosci lokalowych o charakterze mieszkalnym, uwazam za wazne takze z praktycznego
punktu widzenia.

Zaproponowane przed Doktorantke modele matematyczne, opisowe i przestrzenne PO
spetnieniu statystycznych, formalnych i merytorycznych kryteriow moga rowniez pelni¢ funkcje
predykcyjng na rynku nieruchomosci. Uwzglednienie czynnikéw przestrzennych w badaniach
rynku lokali mieszkalnych i zastosowanie metod, ktére dotychczas rzadko znaj duja zastosowanie

praktyczne w analizach rynku nieruchomosci (szczegdlnie modele autoregresii przestrzennej
1 modele panelowe), stanowi o nowatorskim charakterze rozprawy. Jako autorski wkiad w rozwéj

badan w dziedzinie rynku nieruchomos$ci mozna uznaé kompleksowe ujecie analiz rynku

mieszkaniowego z wykorzystaniem modeli ekonometrycznych w warunkach ziozonego charakteru
relacji przestrzennych. Chociaz zaproponowana metodyka badan zostata zweryfikowana na rynku

lokali mieszkalnych w Polsce, to zdaniem Recenzenta ma charakter uniwersalny i moze by¢

wykorzystana do badan na innych rynkach nieruchomosci, co do rodzaju rynku jak i charakteru
nieruchomosci.



W przedstawionym kontekscie, podjete w pracy badania obeymujace probe wskazania

procesow 1 czynnikow stymulujacych i destymulujgcych rozwéj rynku nieruchomosci, dostarczaja
szeregu istotnych informacji na temat mechanizméw warto$ciotworczych na rynku nieruchomosci.

Informacje te sa bardzo waine zaréwno dla uczestnikéw rynku nieruchomosci (np.
wiascicieli, potencjalnych nabywcow, rzeczoznawcow i analitykéw rynku nieruchomosci), jak
rowniez, a moze nawet przede wszystkim, mogg by¢ aplikowane do przewidywania
koniunktur gospodarczych oraz podejmowania decyzji zwigzanych z realizacja zadan
dotyczacych gospodarowania nieruchomosciami i gospodarowania przestrzenig. Aspekt ten
nalezy uznac€ jako mozliwos$¢ praktycznego zastosowania uzyskanych wynikow badan.

3. Ocena postawionego problemu badawczego, celu rozprawy, sformulowanej hipotezy
oraz ich zgodnosci z tytulem rozprawy

Autorka, prowadzgc szeroki wywdd na temat procesow ksztaltujgcych rynek nieruchomosci
wykazala, ze ich kluczowym elementem jest przestrzen fizyczna i $rodowiskowa. ekonomiczna,
instytucjonalno-prawna, demograficzna, polityczna i spoleczna. Podata takze, ze zaleznos$ci miedzy
sktadnikami tych przestrzeni moga by¢ czynnikami wartosciotworczymi. Zatem, nieuwzglednienie
Zroznicowania przestrzennego i zmiennosci czasowej moze stanowid przeszkode w poznaniu
procesow wystepujacych na rynku nieruchomosci, a relacje zachodzgce pomigdzy ceng a popytem
1 podazag mogg zosta¢ znieksztatcone. Przy takim zatozeniu, zachodzi potrzeba dopracowania
wykorzystywanych obecnie narz¢dzi umozliwiajacych ocene, prognoze¢ 1 symulacje zjawisk na
rynku nieruchomosci. Dlatego, jako gléwny problem badawczy Doktorantka wskazala,
identyfikacje irodet przestrzennego zroéznicowania cen i aktywnosci na rynku oraz popytu
i podazy nieruchomosci pod wplywem réznorodnych uwarunkowar egzogenicznych
(ekonomicznych, spolecznych, prawnych itp.). Takie postawienie problemu badawcze go wymusito
potrzebe wskazania czynnikéw przestrzennych bedacych stymulantami badz destymulantami
rozwoju rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Czynniki te zostaly wyrazone przy pomocy
zmiennych obejmujacych m.in. wskazniki gospodarcze (np. przeci¢tne wynagrodzenie, stopa
bezrobocia, liczba podmiotéw REGON, dochody budzetow gmin), demograficzne (np. odsetek
ludnosci mobilnej w ogodlnej liczbie ludnosci, gestoéé zaludnienia, przyrost naturalny, ilosé
zawartych matzenstw, saldo migracji) czy srodowiskowe (emisje pytow przez zaklady szczegblnie
ucigzliwe). Nastgpnie, majgc na uwadze ceche nieruchomosci jakg jest trwalo$¢ w miejscu
t uwzgledniajac skutki jakie ona wywoluje, stusznie zatozyta, ze zwigzki przestrzenne sa
fundamentem mechanizmu rynkowego, a cena i co za tym 1dzie warto$¢ nieruchomosci jest
konsekwencjg Scistych relacji pomiedzy dynamika zmian czynnikOw gospodarczych i spotecznych
a Zroznicowaniem przestrzennym popytu i podazy na rynku nieruchomosci. Takie zalozenia daly
podstawe do sformulowania hipotezy badawczej nastepujacej trescis istnieje bezposredni

zwiqzek pomiedzy wartosciami poszczegdlnych czynnikéw a przestrzennym zréinicowaniem
popytu i podazy, a takze ceny i wartosci nieruchomosci. Weryfikacje hipotezy przeprowadzono

wykorzystujgc technologie GIS oraz zbudowane w trakcie badan matematyczne modele
przestrzenne 1 przestrzenno-czasowe. Dlatego gléwnym celem badari byto, opracowanie
merytorycznych podstaw budowy przestrzennych i przestrzenno-czasowych modeli cen,
aktywnosci oraz popytu i podazy na rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

Analiza niejednolitych w czasie i przestrzeni charakteréw relacji pomiedzy czynnikami

wplywajacymi na popyt, podaz oraz ceny 1 wartos¢ nieruchomodci, umozliwila wskazanie stopnia




wptywu czynnikow z otoczenia rynku, na procesy wartosciotworcze oraz umozliwia wskazanie

zaleznosci pomigdzy preferencjami i oczekiwaniami potencjalnych nabywcow nieruchomosci,
a zmianami czynnikéw egzogenicznych. Opracowane w pracy modele obeymowaty zjawiska,
uwarunkowania i czynniki ksztaltujgce warto$¢ oraz ceny micszkalnych nieruchomosci

lokalowych.

W zwigzku z powyiszym zaréwno postawiony problem badawezy, stormulowana
hipotez¢ badawczg oraz postawiony gléwny cel rozprawy, nalezy uznaé za wlasciwie
sformulowane i pozostajace w Scislej zgodnosci z tytulem rozprawy.

4. Ocena zastosowanych metod badawczych

Realizacja celu postawionego w pracy, zostata przeprowadzona w czterech etapach. Etap
pierwszy to zdefiniowanie proceséw i czynniko6w warto$ciotworczych. Ze wzgledu na wzajemne

nakladanie si¢ i przenikanie czynnikdéw, Autorka zaproponowata ich odpowiednia klasyﬁkac je. Na
podstawie dokonanego przegladu literatury oraz badan wlasnych, opracowata opisowy model

systemu powigzan pomiedzy skladnikami struktury rynku lokali mieszkalnych. Ten etap badan
pozwolit na zwigzly opis proceséw zachodzacych na rynku nieruchomoéci.

Drugi etap badan to zgromadzenie niezbgdnych danych oraz przeprowadzenie ich wstepnej
analizy umozliwiajgcej wskazanie miernikéw potencjalu rynkowego. Kolemy etap dotyczyt
opracowania modeli, przestrzennych relacji pomiedzy aktywnoscia rynku oraz ceng lokali
mieszkalnych, a wybranymi w etapie pierwszym czynnikami wartosciotdwrczymi. Modele
te zostaty zweryfikowane merytorycznie i statystycznie (poprzez okreslenie stopnia dokladnosci
1 wielkosci bledow oszacowania). W ten sposéb uzyskano zbidr zmiennych stymulujgcych badz
destymulujacych rozwoéj badanego rynku nieruchomosci.

Ostatn1 etap obejmowat konstrukcje przestrzennego modelu czynnikéw i procesow
ksztaltujgcych popyt i podaz oraz uwzgledniajacego rézne grupy zmiennych. Powigzanie okreslone
w modelu opisowym skonstruowanym w poczatkowych etapach badaf, zostaly przeksztalcone
z formy semantycznej do postaci funkcyjnej. Do tego celu zastosowano modele wykorzystujace
zjawiska autoregresji przestrzennej (modele SAR - Spatial Autoregressive Model), modele regresii
wazonej geograficznie (modele GWR - Geographically Weighted Regression), modele panelowe
(modele PDM — Panel Data Model i SpPDM - Spatial Panel Data Model) oraz hierarchiczne modele
przestrzenne (HLM - Hierarchical Linear Model i HSAR - Hierarchical Spatial Autoregressive

Model). Modele te w formie analitycznej pozwolity ocenié¢ prawidtowosé przestrzennego rozkladu

popytu 1 podazy, a nastepnie zostaly przedstawione w postaci kartograficznej z wykorzystaniem
metod geostatystycznych.

Zastosowane przez Doktorantk¢ metody badawcze zostaly dobrane prawidlowo

I W pelni umozliwily realizacj¢ postawionego w pracy celu badawczego, a takze weryfikacje
sformulowanej hipotezy badawczcj.

. Ocena merytoryczna poszczegolnych czesci rozprawy

W rozdziale 1 Autorka przedstawila genez¢ poruszanego w pracy problemu, wskazujac
rynek nieruchomosci jako zlozony, dynamiczny uklad, $cisle reagujacy na zmiany zachodzace
W jego otoczeniu. Bazujac na bogatej literaturze przedmiotu wykazata, ze WCIgZ zmieniajace sie
czynmiki ksztaltujgoe otaczajaca nas przestrzen majg istotny wptyw na funkcjonowanie (rozwoj lub
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wyhamowanie) rynku nieruchomosci. Wykazata takze, ze czynniki wplywajace na stan rynku
nieruchomosci odznaczajg si¢ nie tylko heterogenicznoscia przestrzenng, ale rOwniez autokorelacja
przestrzenng 1 przestrzenng dynamikg zmian, co w konsekwencji wplywa na przestrzenne
zroznicowanie popytu, podazy, a tym samym na cene i warto$é nieruchomosdci. W kontekscie
przeprowadzonych rozwazan zdefiniowano problem badawczy wskazany tu jako identyfikacja
zrodet przestrzennego zroznicowania cen i aktywnosci na rynku oraz popytu i podazy

nieruchomosei pod wplywem réznorodnych uwarunkowan egzogenicznych (ekonomicznych,
spotecznych 1 prawnych itp.). W tym celu, jak slusznie zauwazyta Autorka, nalezato poszukac
czynnikOw przestrzennych bedgcych stymulantami badz destymulantami rozwoju rynku
nieruchomosci. W pracy szczeg6lna uwage zwrdocono na nieruchomodcei mieszkaniowe, a zestaw
owych czynnikéw, wyrazono przy pomocy zmiennych obejmujacych m.in. wskazniki gospodarcze
(np. przecigtne wynagrodzenie, stopa bezrobocia, liczba podmiotéw REGON, dochody budzetow
gmin), demograficzne (np. odsetek ludnosci mobilnej w ogolnej liczbie ludnosci, gestosé

zaludnienia, przyrost naturalny, ilo§é zawartych matzenstw, saldo migracji) czy Srodowiskowe
(emisje pylow przez zaklady szczegdlnie uciazliwe).

W ocenie recenzenta nie mozna bylo zrealizowaé tematu pracy bez wyjasnienia pojecia
»Wwartos¢”, co zostalo w sposéb wyczerpujgcy przedstawione w rozdziale 2. Na podstawie
wnikliwych badan literatury krajowej i miedzynarodowej Autorka przeprowadzita interpretacje
tego poj¢cia siggajgc czasow starozytnych, gdzie w ujeciu filozoficznym wartos¢ postrzegano jako
dobro samo w sobie, a czlowiek mégl je tylko odkrywaé. Az do wspolczesne) koncepciji wartosci
nieruchomosci w ujgciu ekonomicznym - jako korzysci mozliwych do uzyskania w przyszlosci.
Ostatecznie, jak slusznie stwierdzila, pojecie ,,warto$é nieruchomosci”, w Polsce powstalo na
gruncie przepisow i norm migdzynarodowych takich jak: Miedzynarodowe Standardy Wyceny
(IVS — Internacjonal Valuation Standards), Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady UE oraz
Furopejskie Standardy Wyceny (TEGoVA), a definicja wartosci rynkowej, jako oczekiwane;
1 jednoczesnie najbardziej pozadanej ze wszystkich rodzajow wartosci nieruchomosci, jest
usankcjonowana prawnie w ustawie o gospodarce nieruchomogciami.

W kolejnym, 3 rozdziale dysertacji (Czynniki i procesy wartosciotwércze na rynku
nieruchomosci), Doktorantka podjgta probe zbadania jakie czynniki i procesy moga ksztaltowad
wartos¢ na rynku nieruchomosci. W tej czesci pracy zdefiniowala i omowila podstawowe pojecia
zwigzane z zaplanowana metodyka badan, takie jak: proces, system 1 model; w ujeciu
ekonomicznym w odniesieniu do rynku nieruchomosci. Na podstawie badan literatury, na rysunku
3.7 przedstawita rynek nieruchomosci jako system funkcjonujacy w otoczeniu gospodarczym,
spotecznym, prawnym i politycznym. Stwierdzita tez, ze czynniki ksztaltujace rynek nieruchomosci
mieszkaniowych (bedacych przedmiotem badan w niniejszej pracy) wykazujg heterogenicznosé
przestrzenng, czego efektem jest zroznicowanie przestrzenne aktywnosci rynku, a w konsekwencji
ceny 1 wartosci nieruchomosci. Stusznie wyr6znita tu dwie podstawowe grupy: czynniki globalne

(zwigzane z uwarunkowaniami makroekonomicznymi, ktére wplywajag na rynek tak samo
w kazdym punkcie przestrzeni i sg one od niej niezalezne) oraz lokalne (wykazujagce zmienno$é
zarOwno w czasie jak i w przestrzeni).

Jednak w kontekscie przedstawionych rozwazan uwazam, ze stwierdzenie . - jednym
z podstawowych probleméw jakie pojawiajq sie w aspekcie bada nad rynkiem mieszkaniowym jest
identyfikacja zrddet przestrzennego zréznicowania popytu i podazy na nieruchomosci pod wphywem
uwarunkowan egzogenicznych (ekonomicznych, prawnych, spolecznych itp.), a takze
endogenicznych (1j. zwigzanych z nieruchomoscig jako obiektem fizveznym i jego walorami



lokalizacyjnymi)...”, jest poprawne tylko w zakresie badari prowadzonych na rynkach szerszych niz
rynki lokalne.

Rozdzial 4 to kontynuacja rozwazan dotyczacych popytu i podazy, obejmujaca przeglad
dotychczasowych badan i probe ukazania funkcyjnej zaleznosci pomiedzy popytem i podaza,
a cenami nieruchomoscei, kosztami budowy, i innymi wspélczynnikami charakterystycznymi dla
danej wielkosci na danym rynku. Przeprowadzone tu wywody teoretyczne opisane wzorami 4.1-
4.12 dDWiO(ﬂy , 76 klagyczny model popyiu 1 podaiy nie Wy_] adnia, w pelni, przyczyn ksztaltowania
si¢ cen na rynku nieruchomosci, w warunkach polskich. Co ponownie potwierdzilo zasadno$ci
1 trafnos¢é tematyki podjetej w niniejszej dysertacji.

Rozdziaty 5, 6 1 7 stanowig sp6jng catosé, gdzie uzasadniona zostata potrzeba identyfikacji
struktury przestrzennej w analizach rynku nieruchomodci. Bazujac na bogatej literaturze
przedmiotu Autorka wyjasnita pojecie ekonometrii przestrzennej, jako modelu tgczacego
ekonomig, ekonometri¢ i geografi¢. Ponadto wykazala, co jest szczegoOlnie istotne w aspekcie
tematu podjetego w niniejszej] pracy, ze zadaniem ekonometrii przestrzennej] jest nie tylko
wizualizacja zjawisk i proceséw gospodarczych ale takze ich estymacja 1 prognozowanie. Jako
podsumowanie czgsci teoretycznej rozprawy i jej polaczenie z czgscig praktyczna, Doktorantka
opracowata model opisowy proceséw wartosciotwérczych na rynku nieruchomogci (rysunek 6.1).
Przedstawita modelowe ujecie systemu powigzan rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Jako
powigzania zewngtrzne wptywajace gtéwnie na popyt i podaz, wskazata otoczenie nieruchomosci
zidentyfikowane jako otoczenie: fizyczno-$rodowiskowe, ekonomiczne, instytucjonalno-prawne,
demograficzne, polityczne i socjalne, a takze inne czynniki zewngtrzne. Natomiast jako powigzania
wewnetrzne wskazata relacje zachodzace pomiedzy cena, popytem, podazg a: rodzajem

nieruchomosci, podmiotami wystepujacymi na rynku nieruchomosci oraz procedurami zawarcia
transakcji. W aspekceie przeprowadzonych rozwazan teoretycznych Autorka scharakteryzowala
1 przeanalizowata te z metod i modeli statystycznych ktére, zdaniem recenzenta, prawidlowo uznala

za najlepsze z punktu widzenia prowadzonych badan. Opisata zatem modele re gresjl przestrzennej
(SAR 1 SLM), model regresji wazonej geograficznie (GWR), modele hierarchiczne (HML, HSAR)

oraz modele panelowe i przestrzenne modele panelowe (PDM, SpPDM). Za szczeg6lnie
wartosciowy element tej czesci pracy, uznaje przedstawienie mozliwodci i ograniczen
W praktycznym zastosowaniu na rynku nieruchomosci wymienionych wyzej metod badawczych.

Rozdziaty 8 i 9 rozprawy obejmujg cze$é praktyczna pracy. Rozdziaty te uwazam za
najistotniejsze. Doktorantka zaprezentowala tu umiejetnoS¢ wykorzystania metod
badawczych do rozwigzania zadania, ktore wskazala jako cel pracy.

Material badawczy zostat pozyskany z GUS-u, a podstawowg jednostkg badawczg byt
powiat. Dane charakteryzuja lata 2011-2020. Zmienne objasniajgce (X1-X10) przedstawiaja
sytuacje demograficzng, gospodarczg, ekonomiczng i srodowiskowg dla poszczegdlnych jednostek
badawczych. Natomiast jako zmienne objasniane wskazano zmienne przedstawiajgce stan rynku

nieruchomosci (Srednig jednostkowg cen¢ transakcyjna-Y1 i liczbe transakcji rynkowych/10000s.-
Y2) oraz stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych (liczbe mieszkan/10000s — Y1P i liczbe
oddawanych mieszkan/10000s.-Y2P) na badanych obszarach. Jako stuszne dzialanie oceniam

przyjecie wskaznikow w postaci wartosci wzglednych, przez co rozwigzano problem wysokiej
korelacji poszczegdlnych zmiennych z wielkoscia jednostki badawczej. W celu wstepnej
weryfikacji danych wykorzystano statystyke Morana. Uzyskane wyniki potwierdzily dodatnia

korelacje przestrzenng zmiennych wybranych do analizy. Najwieksze wartosci otrzymano dla

przyrostu naturalnego, podmiotéw REGON/100000s. oraz stopy bezrobocia. Natomiast
najmnicjsze wartosci dotyczyly zanieczyszczenia powietrza, salda migracji oraz dochoddow
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budzetéw gmin przypadajgcych na jednego mieszkanca. Dodatkowo, przedstawione na rysunku
8.1, wizualizacje skupien podobnych wartosci, potwierdzaja oczekiwania. A zatem, takie zmienne
Jak: Srednia jednostkowa cena sprzedazy lokalu mieszkanego, liczba dokonywanych transakcii,
liczba mieszkaf, liczba oddawanych mieszkan, gesto$é zaludnienia, liczba podmiotow REGON,
dochody budzetéw gmin, s$rednie wynagrodzenia brutto, przyrost naturalny i migracje
mi¢dzypowiatowe koncentrujg si¢ w obszarach metropolitarnych, wiekszych osrodkach miejskich
lub na terenach silnie zurbanizowanych. Natomiast na obszarach typowo rolniczych lub cennych
ekologicznie uzyskane wartos$ci sa znacznie nizsze. Tak zweryfikowany materiat badawczy zostal
poddany dalszej analizie z wykorzystaniem scharakteryzowanych wcezesnie] metod badawczych,
a w szczegolnosci: regresji przestrzennej (SAR), regresji wazonej geograficznie (GWR), regresji
wielorakiej (LM), hierarchicznego modelu liniowego (HML), hierarchicznego modelu autoregresii
przestrzennej (HSAR), modelu panelowego (PDM) oraz przestrzennego modelu panelowego
(SpPDM). Badania prowadzone byly dwutorowo. Badania z wykorzystaniem zmiennych
objasnianych, do ktorych zostata zaliczona srednia cena jednostkowa oraz liczba transakcyi
w przeliczeniu na 1000 oséb, jak stusznie to zostalo w pracy wyartykutowane, odwzorowuja stan
rynku nieruchomosci. Natomiast badania dotyczace liczby mieszkan oraz liczby oddawanych
mieszkan w przeliczeniu na 1000 os6b, odzwierciedlaja stan popytu i podazy. Tutaj nalezaloby sie
zastanowi¢ czy liczba mieszkai na 1000 oséb, jest wystarczajgcym  czynnikiem
odzwierciedlajgcym popyt na nieruchomosci lokalowe. Zdaniem recenzenta uwzglednienie liczby
0s0b mieszkajgcych w budynkach jednorodzinnych, miatoby wplyw na wynik analizy.

Wyniki badan zostaly jasno przedstawione, zinterpretowane i opisane. Uzyskane
rezultaty, w postaci wzajemnych zaleznos$ci zmiennych przyjetych do analizy, umozliwiaja
przeprowadzenie poréwnania i ocene przydatnosci wskazanych modeli w badaniach rynku
nieruchomosci.

Rozprawe koficzy rozdzial w ktérym Doktorantka stawia wnioski koficowe pozytywnie
weryfikujace sformulowang w pracy hipoteze badawcza o istnieniu zwigzkOw pomiedzy
przestrzennym zroznicowaniem popytu, podazy oraz cen nieruchomosci lokalowych o charakterze
mieszkalnym, a wartosciami wskazanych w pracy dziesigciu zmiennych opisujgcych sytuacje
gospodarczg, ekonomiczng, demograficzng i Srodowiskowa, w przyjetych jednostkach badawczych
(powiatach).

W prawdzie, w pracy nie zamieszczono rozdziatu pod nazwa dyskusja wynikow w Swietle

literatury przedmiotu, co jest czescig obowigzkows dla tego typu opracowan, jednak calosé
dysertacji przeprowadzona zostala w charakterze wywodu, analiz i dyskusji w odniesieniu do
literatury tak polskiej jak i miedzynarodowej, zatem warunek ten uznaj¢ za spetniony.

Pytania do Doktorantki:

Czy uzywany powszechnic w pracy zwrot ..wartosci nieruchomosci™ odnosi sie do roznych
rodzajéw wartosci, czy do jednego rodzaju wartosci, najbardziej pozadanego — ..wartosci
rynkowej”.

Prosz¢ o wyjasnienie symbolu pr we wzorze 4.2 oraz konsekwentnie we wzorach 4.4-4.12.

Co Pani rozumie przez inne czynniki zewnetrzne wplywajace na rynek nieruchomogci. ktére
zostaty ujgte w opracowanym modelu systemu rynku nieruchomogci, prosze podad przvkiady takich
czynnikOw.




(zy dane wykorzystane w analizie uwzglednialy transakcje dotyczace sprzedazy lokali

mieszkalnych na rzecz najemcéw (np. sprzedaz mieszkan komunalnych z bonifikata)? Transakcie

tego rodzaju istotnie wplywaja na $rednig jednostkows cene transakcyjna. a takze zaburzajg
informacje dotyczacg liczby transakciji rynkowych.

6. Uwagi o charakterze redakcyjnym

Pomimo widocznej starannosci i rzetelnoSci w redagowaniu opracowania, Doktorantka nie
ustrzegla si¢ pojedynczych bledéow stylistycznych, sktadniowych, interpunkcyjnych, logicznych
czy edytorskich. Ponizej zestawiono wybrane przykiady:

Str. 7, ... LUAND SO (2005) wskazujg na istoinosé wykonywania analiz cyklu trwania kryzysu w
sektorze nieruchomosci z wykorzystaniem wszechstronnych analiz. ...”

Str. 9 ,, ... Dodatkowo zaproponowana metodyka choé¢ dostosowana do polskiego rynku lokali
mieszkalnych to jednoczesnie ma ona charakter uniwersalny ... ”

» ---OKOnStruowanie i gweryfkowanie modelu przestrzennego proceséw tworzenia sie popytu i
podazy...”

Str. 10 ,, ... Drugi etap badarn obejmowat zgromadzenie niezbednych damnych oraz przeprowadzenie
ich wstepnej analizy umozliwiajgcej wskazanie miernikéw rynkowego potencjatu...”

Str. 18 , ... Kolosalne sumy kazdego roku dedykowane sq inwestycjom w nieruchomodci oraz
kredytom hipotecznym opartych na szacowaniu wartosci....”

Str. 35 - rysunek 3.6 zwrot wycena wartosci wymiennych, zapewne chodzi o warto$¢ wymienng i
wyceng przedmiotéw, nieruchomosci, praw, itd., a nie o0 wycene wartosci.

Str. 43 , ... Ponadlfo inwestycje w sieé¢ transportowq, w tym dro gl, autostrady i systemy transportu
publicznego, wplywajgc na czas dojazdu i odlegtosé podrozy, stanowiq podstawe procesu
decyzyjnego osob fizycznych i gospodarstw domowych, ktére wybierajq lokalizacje swojego
przysztego domu...”

Str. 46 ,, ... Trudnosci przy szybkiej reakcji podazy na zmiany cen jest zloZonq kwestig bowiem

wynika z absorbujqcego ogrom czasu i finanséw statusu procesu inwestycyjnego oraz
mozliwosci szybkiego jego rozpoczecia lub zakoviczenia...

Str. 61 ,,...Z kolei pozostate dziatania rzqdu majgce wplyw na stan gospodark i sytuacje
ekonomiczne obywateli juz mogg wywotaé spadek zapotrzebowania na nieruchomosci. ..

Str. 67 ,,...Sposdb polegajgcy na selekcji opartej na k-najblizszych sgsiadow jest specyficzng
odmianq wskazanej wczesniej metody, a zastosowanie jej powoduje uzyskanie identycznej
liczby jednostek o jednakowej wadze sqgsiadujqgcych dla kazdej jednostki. ...

Str. 73174 —wzory 7.5 i 7.7 brak petnego symbolu dla wektora bledow

Str. 79 ,,...Na tej podstawie mozna wyestymowaé parametry modelu w jakimkolwiek punkcie
przesirzeni po zatozeniu, ze dane z punktéw bliskich badanemu bedg mialy odpowiednio
wiekszq wage niz punkty dalsze. ... ”




Str. 134-140 — kazdy kartogram, jako mapa tematyczna, powinien posiadac oprocz legendy takze
skale mapy

Uwagl te majg charakter redakcyjny i powinny by¢ uwzglednione przy ewentualnej publikacji
pracy.

7. Wniosek koncowy

Przedstawiona do recenzji rozprawa doktorska mgr inz. Anety Beaty Cichulskiej
pt. ,Modelowanie przestrzenne procesow wartosciotworczych na rynku nieruchomodci
mieszkaniowych”, ma charakter kompleksowego opracowania dotyczgcego zlozonego problemu
jakim jest budowa przestrzennych i przestrzenno-czasowych modeli cen, aktywnosci oraz popytu
I podazy na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Autorka opracowala swoiste kompendium
wiedzy na temat prowadzonych na przestrzeni wielu lat badan z zakresu analiz rynku
nieruchomosci, wskazujge na kierunki tych badan, uzyskane wyniki, modelowe rozwigzania
i trendy rozwojowe. Rozwazania te, przeprowadzila w Sposob tematycznie uporzadkowany.
Zdaniem recenzenta stworzenie takiego opracowania zastuguje na uznanie i S$wiadezy
0 ugruntowanej wiedzy w zakresie przedmiotu badan.

Mgr inz. Aneta Beata Cichulska przedstawita oryginalna (autorskg) koncepcje polegajaca
na uwzglednieniu czynnika przestrzennego w badaniach rynku lokali mieszkalnych
z wykorzystaniem ekonometrii przestrzennej w warunkach ztozone go charakteru relacji i interakcji
przestrzennych. Zaproponowana przez Autorke metodyka ma charakter uniwersalny, chociaz
zostala zweryfikowana tylko na nieruchomos$ciach lokalowych o charakterze mieszkalnym
1 dostosowana do polskiego rynku nieruchomosci.

Mgr inz. Aneta Beata Cichulska udowodnila recenzowang rozprawa doktorsks, ze posiada
umiejetnos¢ samodzielnego prowadzenia pracy naukowej - okreslila problem badawczy,
stormutowata hipotez¢ badawcza, przyjeta cel badan i podjeta skuteczng probe jego rozwiazania.

Stwierdzam zatem, ze przedstawiona do recenzji rozprawa doktorska mgr inz. Anety Beaty
Cichulskiej pt. ,,Modelowanie przestrzenne proceséw wartosciotworczych na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych ", wykonana pod kierunkiem dr hab. inz. Radoslawa Cellmera, prof. UWM oraz
przy promotorstwie pomocniczym dr inz. Katarzyny Kobylifiskiej - spetnia warunki okreslone
w art. 187 ustawy z dnia 20 lipca 2018r. Prawo o szkolnictwie wyzszym 1 nauce (tekst jednolity
Dz. U. 22021 poz. 478 ze zm.) i wnioskuje o dopuszczenie jej do publicznej obrony.
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