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RECENZJA
rozprawy doktorskiej mgr inz. Cypriana Chwiatkowskiego, pt.
Ocena wplywu wybranych atrybutéw fizycznych, lokalizacyjnych i sSrodowiskowych

na ceny nieruchomosci lokalowych

przygotowanej pod opieka naukowa promotora

dr. hab. inz Adama Zydronia prof. UPP

Podstawa formalng jest powotanie mnie na recenzenta rozprawy, na podstawie uchwaty
nr 32/2023 z dnia 5 wrzesnia 2023 r. Rady Naukowej Dyscypliny geografia spoleczno-
ekonomiczna i1 gospodarka przestrzenna Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie,
oraz umowy z dnia 22 wrzesnia 2023 r. podpisanej przez przewodniczacego rady, dr hab.

Adama Senetre, prof. UWM.

Celem recenzji jest ustalenie czy rozprawa doktorska:
- stanowi oryginalne rozwigzanie problemu naukowego.
- wykazuje ogdlng wiedzg teoretyczng kandydata w danej dyscyplinie naukowej,

- wykazuje umiejetnos¢ kandydata do samodzielnego prowadzenia pracy naukowej,

Wymogi te wynikaja z art. 186 1 art. 187 ustawy o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz. U.
2021, Poz. 478).



1. Ocena oryginalnos$ci rozwigzania problemu naukowego

Gloéwng problematyka recenzowanej dysertacji jest okreslenie oddzialywania
wybranych atrybutdow na ceny transakcyjne nieruchomosci lokalowych mieszkalnych.
Kluczowym jej elementem jest ocena przydatnosci metod integracji analiz przestrzennych i
statystycznych, do usprawnienia procesow wyceny nieruchomosci.

Badania zostaly przeprowadzone na terenie miasta Poznania oraz w dwoch gmin
powiatu poznanskiego. Poszczegdlne analizy zostaly wykonane na podstawie danych cen
transakcyjnych pochodzacych z aktéw notarialnych, w przekroju czasowym 2014-2022.
Badania w szczeg6lno$ci zwigzane byly z charakterystyka wybranych atrybutow oraz z ich
lokalnymi uwarunkowaniami. Otrzymane w tym konteks$cie wyniki wskazuja na ztozonos$¢ i
niejednoznacznos$¢ rynku nieruchomosci.

Wydaje si¢, ze problematyka ta jest wazna bowiem badanie to stanowi istotny element
w dyskusji zwigzanej z charakterystyka mechanizmow zachodzacych na rynku nieruchomosci,
a sposdb wykonanych analiz polegajacy na integracji analiz przestrzennych z analizami
statystycznymi jest jego niewatpliwg zaleta. Rozwigzanie to moze by¢ uzupetlieniem
tradycyjnych metod wyceny nieruchomosci, wnoszac dodatkowa wiedze o skomplikowanych
relacjach 1 atrybutach ksztattujacych ostateczng ceng¢ okreslonych nieruchomosci. Rynek
nieruchomosci, jak zreszta stusznie zauwazono w pracy, charakteryzuje si¢ szeregiem
specyficznych cech, sposrod ktorych jedng z wazniejszych rol odgrywa niedoskonatosé.
Wilasciwos¢ ta warunkuje m.in. mato przejrzysty mechanizm ksztalttowania ceny rownowagi,
co ogranicza uczestnikom tego rynku dostgp do aktualnych trendéw oraz ksztattujacych je
czynnikow.

W tym kontek$cie badania rynkoéw nieruchomos$ci, z zastosowaniem bardziej
zaawansowanych metod (w kontekScie pracy — integracji metod analizy przestrzennej z
zaawansowanymi technikami statystycznymi), poszerza perspektywe na mechanizmy
ksztaltowania si¢ cen na rynku nieruchomosci, co moze przyczyni¢ si¢ do udoskonalenia i
zobiektywizowania procesOw wyceny. Tego typu analizy ograniczajg si¢ z reguly do
nieskomplikowanych funkcji odleglosci, czy tez dostepnosci do jednego atrybutu. Rzadko
podejmowane sg proby wieloczynnikowego okreslenia wptywu na ceny nieruchomosci, z
zastosowaniem bardziej skomplikowanych metod badawczych. Dlatego z uznaniem nalezy

przyjac taka whasnie koncept badan zaproponowany w ocenianej dysertacji.



Mozna zatem uznaé, ze Kandydat dokonal trafnego okreSlenia problemu
badawczego, a nastepnie przeprowadzil oryginalne badania, ktore przyczynily si¢ do

istotnego poszerzenia wiedzy na temat atrybutéw ksztaltujacych ceny nieruchomosci.

2. Ocena czy praca wykazuje ogolna wiedz¢ teoretyczna Kandydata w
dyscyplinie geografia spoleczno-ekonomiczna i gospodarka przestrzenna

Zaprezentowany w pracach problem badawczy zostatl osadzony na dwoch filarach
teoretycznych zawierajacych si¢ w dyscyplinie naukowej geografia spoteczno-ekonomiczna 1
gospodarka przestrzenna. Ich identyfikacje utrudnia forma pracy (zestawienie 5 artykutow),
ktére musialy by¢ podporzadkowane wymogom wydawniczym czasopism. Czynnikiem, ktory
powinien utatwi¢ pokonanie tego rozproszenia jest autoreferat. Niestety, Kandydat zbyt stabo
akcentuje w nim podstawy teoretyczne, co powoduje konieczno$¢ analizy tta badawczego w
kazdym z przedstawionych artykuléw. Nie jest to zarzut, a wskazowka, by w przysziosci
mocniej akcentowac ten niezwykle wazny aspekt prac badawczych.

Badajac kwestie atrybutow ksztattujacych ceny, Kandydat stusznie nawigzuje do
koncepcji niedoskonatosci rynkow nieruchomosci. Szkoda jednak, ze w tym zakresie positkuje
si¢ mato znaczacymi publikacjami (gtéwnie konferencyjnymi) nie siegajac do klasykoéw teorii
zawodno$ci rynku w rodzaju Johna Stuarta Milla, Arthura Pigou, Paula Samuelsona, Kennetha
Arrowa, George Akerlofa czy Richarda Thalera. Zaden z wymienionych autoréw nie jest w
pracach Kandydata cytowany. Pewnym wytlumaczeniem Kandydata moze by¢ fakt, ze teoria
ta jest bardziej zakorzeniona w naukach ekonomicznych niz w geografii spoteczno-
ekonomicznej 1 gospodarce przestrzenne;.

Tej z kolei dyscyplinie blizszy jest drugi filar, ktérym jest przeglad czynnikow
(determinant) i wzorcéw ich przestrzennego rozmieszczenia, wpltywajacych na ksztattowanie
si¢ cen nieruchomosci. W tym przypadku, dywagacje te wykraczaja nawet poza klasyczny nurt
geografii  spoleczno-ekonomicznej 1 gospodarki przestrzennej, si¢gajac do nurtu
instytucjonalnego czy behawioralnego. Przytoczono tu przyktady badan nad czynnikami
oddziatujacymi na ceny nieruchomosci pod kierownictwem takich autoréw jak J.V. Duca, S.N.
Lieske, P. Eichholz, D. Fleming, czy Y. Kestens. Zakres wykorzystanych badan dotyczy bardzo
wielu atrybutow, oraz roznych rynkow (od USA po Indonezj¢ i Australi¢).

Mozna zatem uznaé, ze prac¢ oparto generalnie na wilasciwych fundamentach

teoretycznych, a Kandydat wykazal si¢ wystarczajaca znajomoscig adekwatnej literatury



przedmiotu. Zawarte w tym zakresie krytyczne uwagi, nie obnizaja tej oceny a moga miec
wplyw na dalsze losy kariery naukowej Kandydata. Mankament stabego oparcia badan w
dotychczasowym stanie wiedzy jest czesta cechg miodych naukowcow, ktéra powinna by¢
systematycznie eliminowana w toku dalszego doskonalenia warsztatu badawczego. Mam
nadzieje, ze tak wlasnie bedzie w przypadku Autora niniejszej dysertacji.

Podsumowujac, Kandydat nakreslit w pracach odpowiednie tto teoretyczne, wykazujac
si¢ wystarczajgcg znajomoscig pismiennictwa w tym zakresie. Prawidtowo takze zdiagnozowat
uwarunkowania cech ksztattujacych ceny na rynkach nieruchomosci w Polsce i w wielu krajach
Swiata. W efekcie praca moze stanowi¢ kompendium wiedzy o teoretycznych i pragmatycznych
aspektach badan nad atrybutami warunkujagcymi ceny nieruchomosci. W mojej ocenie wigc
Kandydat wykazal si¢ wlasciwym stopniem zaawansowania wiedzy teoretycznej z

zakresu dyscypliny geografia spoleczno-ekonomiczna i gospodarka przestrzenna.

3. Ocena czy rozprawa wykazuje umiejetnos¢ Kandydata do samodzielnego
prowadzenia pracy naukowej

Przedstawiona w pracy strukturalizacja zamierzen badawczych jest czytelna — ogdlny
opis problemu badawczego postuzyt do sformutowania gtownego celu. Rozwinigciem celu
gléwnego jest zestaw 5 celow szczegotowych, ktore sg tozsame z kolejnymi publikacjami.
Zwienczeniem tak zaprojektowanej struktury badan sg 3 hipotezy badawcze.

Uznajac taka konceptualizacje badan za generalnie prawidlowa, mam do niej kilka
uwag. Po pierwsze, problematyka badawcza w autoreferacie ma charakter rozmyty i dopiero
analiza poszczegdlnych artykutéw pozwala na bardziej zwigzte jej okreslenie.

Po drugie, cel gtowny pracy akcentuje rolg metod statystycznych, ktére jednak nie maja
dalszego odzwierciedlenia zarowno w celach szczegdlowych oraz hipotezach
(skoncentrowanych jedynie na atrybutach ksztaltujacych ceny). Nie koresponduje to takze
zardwno z tytutem pracy, jak i w deklarowanym jej zakresie (rowniez skoncentrowanych na
atrybutach).

Po trzecie, konceptualizacja badan obejmuje tylko cele badan empirycznych, pomijajac
cele szczegotowe o charakterze poznawczym 1 systematyzujacym jak:

- przedstawienie podstawowych pogladow na rolg¢ poszczegélnych atrybutow w

ksztaltowaniu cen nieruchomosci;



- omoéwienie dotychczasowego dorobku badan teoretycznych i empirycznych nad

cechami nieruchomosci i ich wptywie na ceng;

Co wazne, wymienione wyzej, a nie zadeklarowane we wstepie cele, zostaty w pracy
dobrze rozwinigte 1 zrealizowane. Odniesienia do nich znajdujg si¢ takze w Podsumowaniu i
wnioskach z przeprowadzonych badan.

Podobna uwaga dotyczy zastosowanych w pracy metod badawczych. Ich opis przy
omawianiu poszczeg6lnych artykutéw zostat ograniczony do badan empirycznych. Pominigto
w nim, przeprowadzone przeciez analizy teoretycznej literatury przedmiotu, na podstawie
ktérej prawidlowo zdiagnozowano zakres luki badawczej, ktora Doktorant postanowit
czesciowo wypetnic.

Poza tg drobng uwaga, wykorzystane w pracy metody badawcze uwazam za adekwatne
do zakresu badan. Zastosowana w pracy koniunkcja metod statystycznych z analizami
przestrzennymi stanowi wregcz jej gldwny atut i §wiadczy o dobrym opanowaniu przez
Kandydata technik badawczych. Podstawe wykonanych badan stanowily analizy z
wykorzystaniem wielokrotnej analizy regresji. W celu estymacji hedonicznego modelu cen
(HPM) wykorzystano nast¢pnie metody regresji najmniejszych kwadratow (OLS), regresji
wazonej metoda najmniejszych kwadratow (WLS) oraz regresji wazonej geograficznie (GWR).
Atrybuty, ktore stanowily podstawg pracy zwigzane byly m.in. z: dostgpnosciag do terenu
prawnie chronionego okreslonego przez granice Wielkopolskiego Parku Narodowego (WPN),
hatasem lotniczym (HL) generowanym przez porty lotnicze Poznan-Lawica i Poznan-Krzesiny,
miejskim transportem publicznym (MTP) oraz infrastrukturg kolejowa zdefiniowang przez
przebieg linii kolejowej nr 272 Kluczbork — Poznan Gléwny. Ponadto w analizach
uwzgledniono szeroki zakres innych cech nalezagcych do atrybutow fizycznych,
lokalizacyjnych 1 sSrodowiskowych.

Omoéwienie poszczegdlnych etapow badan jest zwienczone Podsumowaniem z
wyszczegdlnionymi najwazniejszymi wnioskami. Jak juz wcze$niej zauwazono, koncentruja
si¢ one przede wszystkim na empirycznych rezultatach badan, pomijajac syntetyzujacy wktad
Kandydata w zakresie opracowan teoretycznych. W efekcie, stabo zaznaczono tu efekt
wypetnienia luki badawczej. W obecnym ksztalcie tekstu ma to charakter rozmyty i zmusza
czytelnika do samodzielnego poszukiwania tych powigzan w poszczegdlnych czesciach pracy.

Wyartykutowane tu uwagi o charakterze szczegétowym nie zmieniajg jednak ogolnie
pozytywnej oceny umiejetnosci Kandydata do samodzielnego prowadzenia pracy
naukowej. Moga one przyczyni¢ si¢ do doskonalenia spdjnosci przysztych prac badawczych

Kandydata.



4. Whioski koncowe

Konkludujac, potwierdzam Zze przedstawiona mi do oceny rozprawa doktorska
autorstwa mgr inz. Cypriana Chwialkowskiego, stanowi:

- oryginalne rozwiazanie problemu naukowego,

- wykazuje ogolnag wiedz¢ teoretyczna kandydata w dyscyplinie naukowej
geografia spoleczno-ekonomiczna i gospodarka przestrzenna,

- wykazuje umiejetnos¢ kandydata do samodzielnego prowadzenia pracy
naukowej.

Tym samym praca spelnia wymogi zawarte w art. 186 i art. 187 ustawy o szkolnictwie

wyzszym i nauce (Dz. U. 2021, Poz. 478)
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