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Recenzja rozprawy doktorskiej pt.
.»Ocena wptywu wybranych atrybutéw fizycznych, lokalizacyjnych i
srodowiskowych na ceny nieruchomosci lokalowych”

autorstwa magistra inzyniera Cypriana Chwiatkowskiego

Przedmiot recenzji i podstawa formalna

Przedmiotem recenzji jest rozprawa doktorska pt. ,Ocena wplywu wybranych
atrybutow fizycznych, lokalizacyjnych i $rodowiskowych na ceny nieruchomosci
lokalowych®, napisana pod kierunkiem naukowym dr hab. Adama Zydronia, prof.
UPP. Recenzje przedktadam na prosbe dr hab. Adama Senetry, prof. UWM
Przewodniczacego Rady Naukowej Dyscypliny geografia spoteczno-ekonomiczna
i gospodarka przestrzenna (uchwata nr 32/2023 Rady Naukowej Dyscypliny
geografia spoteczno-ekonomiczna i gospodarka przestrzenna Uniwersytetu
Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie z dnia 5 wrzesnia 2023 roku).

1. Strona merytoryczna i formalna

Przedtozona do recenzji rozprawa doktorska pt. ,,Ocena wpfywu wybranych
atrybutow fizycznych, lokalizacyjnych i $rodowiskowych na ceny nieruchomosci
lokalowych” stanowi wynik studiéw literaturowych oraz badan empirycznych i
wiasnych przemyslen Doktoranta, po$wieconych waznej i cennej poznawczo
problematyce a dotyczacej zastosowania metod statystycznych do
zidentyfikowania atrybutéw i sity ich wplywu na warto§é nieruchomosci

mieszkaniowych.

We wstepie do Autoreferatu Doktorant wskazuje na znaczenie badan rynku
nieruchomo$ci, na mozliwosci wykorzystania metod statystycznych w
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rozpoznawaniu zmian i tendencji oraz rezultatébw (wynikow) zwiaszcza w
kontek$cie czynnikéw determinujacych wartos¢ i ceny nieruchomosci. Stwierdza,
ze w literaturze przedmiotu w ostatnich latach mozna zauwazy¢ wzrost publikacji
opisujacych wyniki badan pomiedzy szeroko rozumianym $rodowiskiem a cenami
nieruchomosci, podkreslajac, ze nie jest wlasciwym przyjmowanie zatozenia, w
ktérym ceny zaleza wylgcznie od lokalizacji. Podzielam ten poglad, ze lokalizacja
nie jest jedynym czynnikiem determinujgcym cene i warto$¢ nieruchomosci,
aczkolwiek najczesciej ma wptyw decydujacy, zwazywszy na fakt, iz obejmuje
elementy fizycznej lokalizacji jak réwniez miejsce nieruchomosci w otoczeniu

spoteczno- gospodarczym.

W dalszej czesci wywoddw Doktorant, nawigzujgc do wybranych pozycji literatury
przedmiotu (tak wynika to z tytutu Tabeli 1, bowiem nie podaje zrodet), przedstawia
czynniki (bez sprecyzowania czego one dotyczg) decydujgce Jego zdaniem o cenie
nieruchomos$ci lokalowych (mieszkan). Moim zdaniem w Tabeli 1 znalazly sie
czynniki okreslajgce warto$¢ jak i ceny nieruchomosci. Ponadto, zaprezentowana
klasyfikacja uwzglednia wybrane czynniki, a o cenie nieruchomosci decydujg takze
inne czynniki jak choéby nieracjonalne zachowania na rynku czy relacja popytu i
podazy. Wyroznione czynniki wptywaja takze na warto$¢ nieruchomoséci. Odnosze
wrazenie, ze Doktorant nie do korica stosuje witasciwe okreslenia i mam nadzieje,
ze na obronie przekona mnie, ze cena nieruchomosci a wartoé¢ to sg dwie rézne
kategorie ekonomiczne. Ponadto pozwole sobie zauwazyé, ze okreslenia pewnych
atrybutow w wyrdznionych kategoriach charakterystyk nie do korica sg precyzyjne,
zwiaszcza dotyczy to grupy uwarunkowar ekonomicznych (,wielko$¢ podatkow”,
,wartos¢ generowanych dochodéw”, ,stopien rozwoju przedsiebiorstw”, ,warto$é
wspotczynnikow makroekonomicznych”). W dalszej czesci Autoreferatu, Doktorant

nakreslit cel pracy, cele szczegoétowe, hipotezy badawcze oraz zakres badar.

Cel pracy zostat zdefiniowany nastepujgco: ,,Gféwnym celem pracy byto
sprawdzenie czy wykorzystanie metod statystycznych umozliwia prognozowanie
wielkoSci oraz charakteru oddziatywania wybranych atrybutéw na ksztattowanie
sie cen nieruchomos$ci oraz zweryfikowanie czy wykorzystanie tych metod moze
w pewnym stopniu usprawni¢ proces wyceny nieruchomosci”. Moim zdaniem

celem pracy nie moze by¢ sprawdzenie, raczej wtasciwiej bytoby to zapisaé:
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Zastosowanie metod statystycznych do zidentyfikowania atrybutow i sity ich
wptywu na warto$¢ nieruchomosci. Dla tak okreslonego celu Doktorant wyznaczyt
pig¢ celdw szczegdtowych, nazywajac je zamiennie, raz etapem analizy (cel 1),
innym razem czescig rozprawy. O ile cztery pierwsze ,cele” szczegbtowe sg
spojne, dotycza rozpoznania wptywu wyrdznionych atrybutéw z szeroko
rozumiang lokalizacjg i sasiedztwem oraz wskazania sposobu oddziatywania
(raczej sity), o tyle cel okreslony jako pigty w czeSci koresponduje z pozostatymi.
W kolejnej czesci Autoreferatu zaprezentowano hipotezy badawcze. Sformutowane
zostaty trzy. Mozna je zaakceptowa¢, nawigzujg bowiem do celéw nakreslonych
wczesniej, aczkolwiek hipoteza druga mogtaby zosta¢ sformutowana w sposéb
mniej oczywisty. Nakreslony zakres badann podporzgdkowany zostat postawionym
hipotezom badawczym.

2. TreS¢ rozprawy

Rozprawa doktorska sktada sie z cyklu pieciu artykutéw powigzanych tematycznie.
W czterech artykutach, zaliczonych do osiggnie¢ naukowych, Doktorant okreslit
site wplywu przyjetych czynnikéw s$rodowiskowych na ceny nieruchomosci
mieszkaniowych. Zakres przestrzenny badan dotyczy wptywu Wielkopolskiego
Parku Narodowego, lotnisk (tawica oraz Krzesiny), infrastruktury transportu
miejskiego oraz kolei na ceny nieruchomos$ci. Natomiast publikacja 5, dotyczy
zidentyfikowania kluczowych atrybutéw (jakich, czy innych niz te, ktére badat w
poprzednich artykutach?) ksztattujgcych ceny transakcyjne w obrebie rynku
mieszkaniowego w Poznaniu. Zakres przedmiotowy rozwazan zostat poszerzony o
wskazanie w obrebie badanego rynku lokalnych uwarunkowan zwigzanych ze
sposobem oddziatywania wybranych atrybutéw, co miato potwierdzaé zlozono$é i
,niejednoznaczno$¢” lokalnego rynku. Celem kazdego z pieciu artykutéw, zdaniem
Doktoranta, byto rozpoznanie atrybutéw istotnych dla badanych rynkéw. Zostang
one omowione w kolejnosci przedstawionej w Autoreferacie.

Artykut 1 - Chwiatkowski, C., & Zydron, A. (2021). Socio-Economic and Spatial
Characteristics of Wielkopolski National Park: Application of the Hedonic Pricing
Method. Sustainability (Switzerland), 13(9). https://doi.org/10.3390/su13095001
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Celem artykutu jest identyfikacja wplywu sgsiedztwa Wielkopolskiego Parku
Narodowego na ceny nieruchomoséci lokalowych wybranego obszaru (gmina
Mosina) w latach 2014-2018. W badaniach tego segmentu lokalnego rynku
zastosowano wybrane metody cen hedonicznych (HPM-WLS), ktére pozwolity na
wyznaczenie wspétczynnika zmiany cen transakcyjnych w zaleznosci od
dostepnosci do WPN. Z przeprowadzonych badan wynika, ze przyjeta cecha
(dostepnos¢ do WPN) wplywa istotnie na ceny nieruchomosci lokalowych (wzrost
odlegtosci od WNP o 1 km powoduje spadek o okoto 12%). Szkoda, ze nie
sprawdzono nieliniowego charakteru tej zaleznosci, np. poprzez wprowadzenie
zmiennej binarnej dla wybranych odlegto$ci (przedziatéw). Metody zastosowane w
badaniu sg prawidtowe. Autorzy dostrzegaj pewng ograniczono$é¢ w interpretacii
uzyskanych wynikow czy uogdlnien. Ta ostrozno$é ma swe zrodio w liczbie
uwzglednionych atrybutdbw. Sa $Swiadomi ograniczeA wynikajacych z
nieuwzglednienia chociazby takiej cechy jak standard lokalu.

Artykut 2 — Zydron, A., & Chwiatkowski, C. (2021). The Influence of Aircraft Noise
on the Prices of Residential Properties on the Example of Poznan. Rocznik
Ochrona Srodowiska, 23, 263-278. https://doi.org/10.54740/r0s.2021.017

W artykule podjeto probe zbadania wptywu hatasu na ceny nieruchomosci
lokalowych w Poznaniu. Wykorzystano ceny transakcyjne z 2020 roku pochodzace
z Rejestru Cen i Warto$ci Nieruchomosci. Badanie zostato oparte na modelu
regresji hedonicznej, przy wykorzystaniu estymatora MNK. Autorzy wskazuja, ze
»nieruchomosci narazone na hatas lotniczy maja srednio warto$¢ nizsza niz 4,58%
w poréwnaniu z nieruchomosciami potozonymi poza strefg oddziatywania lotniska”.
Whyniki sg zgodne z oczekiwaniami i wezesniejszymi badaniami zaréwno w Polsce,

jak i zagranica.

Interpretacja wynikow jest jednak utrudniona, co wynika z braku wskazania
jednoznacznie ktéry wskaznik, LAeq czy LDWN byt podstawg wyznaczenia
obszar6w narazonych na hatas — powotano sie na obszary ograniczonego
uzytkowania wokdt lotniska tawica (podstawa opracowania LAeq, rok
wprowadzenia 2012) oraz Krzesiny (podstawg opracowania LDWN, rok
wprowadzenia 2008), jak réwniez mape akustyczng z 2017 roku (na podstawie



LDWN). W artykule znajduja sie odniesienia do wszystkich wyzej wymienionych
opracowan, stagd stwierdzenie co bylo przedmiotem badania jest utrudnione.
Ponadto, brak wyjasnienia podziatu na ,dzielnice” w artykule, w szczegélnosci w
sytuaciji kiedy nie jest stosowany oficjalny podziat. Artykut oparty na transakcjach z
RCWIN, ktory gromadzi informacje o nieruchomosciach lokalowych - stad pytanie
0 zmienng ,ownership” w modelu. Co ona oznacza? Pojawily sie réwniez
niescistosci w przegladzie literatury, szczegélnie w odniesieniu do interpretacji
wczesniejszych wynikdw badan (Huderek-Glapska & Trojanek 2013, Trojanek
2014). Artykut oparty na transakcjach, natomiast w tekécie pojawiajg sie informacje
o ofertach (np. tytut w tabeli 2 czy tabeli 3).

Artykut 3 - Chwiatkowski, C., & Zydron, A. (2022). The Impact of Urban Public
Transport on Residential Transaction Prices: A Case Study of Poznan, Poland.
ISPRS International Joumal of Geo-Information, 11(2).
https://doi.org/10.3390/ijgi11020074

Celem artykutu jest okreélenie skali wplywu dostepnosci publicznego transportu
miejskiego na warto$¢ nieruchomosci. W badaniach zostato uwzglednionych 2 561
transakcji, ktore zostaty zawarte w Poznaniu w 2020 roku. Zastosowane modele
hedoniczne (OLS i WLS) umozliwity zidentyfikowanie sity wptywu transportu
publicznego na warto$¢ nieruchomosci mieszkaniowych. Wykazano brak wplywu
lokalizacji przystankéw autobusowych na ceny nieruchomosci lokalowych
mieszkalnych. Na podstawie wspétczynnika regresji odnoszacego sie do
przystankéw tramwajowych stwierdzono, ze ,spo$réd dwoch poréwnywalnych
lokali mieszkalnych znacznie wyzszg cene jednostkowa (okoto 15% na 1 km)
osigga lokal mieszkalny potozony w mniejszej odlegtosci od przystanku

tramwajowego”. Zastosowano metody w sposéb prawidtowy.

Artykut 4 — Chwiatkowski, C., & Zydron, A. (2022a). Influence of Railroad
Infrastructure on Residential Property Prices on the Example of Kérnik Municipality.
Rocznik Ochrona Srodowiska, 24, 54—73. https://doi.org/10.54740/ros.2022.005

Celem kolejnego artykutu byto rozpoznanie i okreslenie sity wptywu infrastruktury
kolejowej ceny nieruchomos$ci mieszkaniowych. tgczna liczba nieruchomosci
uwzglednionych w analizie obejmowata 737 transakgji, ktore zostaty zawarte w
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latach 2019-2021 w gminie Kémik. Wykorzystujac metode najmniejszych
kwadratéw (OLS) a takze metode regresji wazonej geograficznej (GWR)
zidentyfikowano  atrybuty determinujgce ceny nieruchomosci. Z
przeprowadzonych badan wynika, iz sgsiedztwo linii kolejowych w sposéb
zroznicowany wptywa na ceny nieruchomoséci mieszkaniowych.

Uzyskane wyniki wskazujg, iz zwiekszenie odlegtosci od linii kolejowej do
pozostatych obszar6w badanej gminy ma znacznie silniejszy wptyw na wzrost cen
nieruchomosci. W opracowaniu podkresiono znaczenie uzyskanych wynikéw w
podejmowaniu decyzji nie tylko na rynku nieruchomosci.

Artykut 5 - Chwiatkowski, C., Zydron, A., & Kayzer, D. (2023). Assessing the
Impact of Selected Attributes on Dwelling Prices Using Ordinary Least Squares
Regression and Geographically Weighted Regression: A Case Study in Poznan,
Poland. Land, 12(1). https://doi.org/10.3390/land12010125

Podstawowym celem badan byta identyfikacja czynnikéw wptywajgcych na ceny
transakcyjne nieruchomosci mieszkaniowych w Poznaniu. Zatem zakres
przedmiotowy badan w tym artykule jest inny niz we wczesniejszych, ujmuje w
sposOb kompleksowy wptyw i site tego wplywu na ceny nieruchomosci.
Przeprowadzono badania, z wykorzystaniem modeli regresji hedonicznej (OLS
oraz GWR), bazujgc na ponad 6600 transakcjach dotyczacych nieruchomosci
lokalowych mieszkalnych, zawartych na poznanskim rynku mieszkaniowym od
stycznia 2019 roku do poczatku marca 2022. Zastosowanie tych metod pozwolito
miedzy innymi na zidentyfikowanie czynnikéw (atrybutéw), ustalenie sity ich
wplywu na ceny nieruchomosci, wskazanie sposréd nich na najistotniejsze.
Uzyskane wyniki wskazujg na przydatno$¢ zastosowanych metod, zas w warstwie
praktycznej opisujg zjawiska zachodzace na wybranym rynku. Potwierdzaja duze
zréznicowanie i zilozono$C zjawisk zachodzacych na rynku lokalnym.
Zastanowienie budzg niektore oszacowane wspétczynniki regresji np. dla zmiennej
odlegtos€ od przystanku tramwajowego, ktéry wskazuje na odmienny wplyw na
ceny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych anizeli przedstawiony w Artykule 3.
Prositbym o odniesienie sie Doktoranta do tej kwestii w trakcie obrony.



4. Ocena strony merytorycznej i formainej

Artykuty (piec artykutow we wspoétautorsiwie w jezyku angielskim), opublikowane w
czasopismach posiadajgcych IF (Impact Factor) poswiecone sg waznym, nie tylko
w warstwie poznawczej, ale i praktycznej zagadnieniom, ktére rozpoznajg i
przyblizajg mechanizmy funkcjonowania lokalnych rynkéw nieruchomosci w
Polsce. Kwestie stanowigce przedmiot rozwazan, rozpoznane w literaturze
przedmiotu w stopniu pozostawiajgcym mozliwosé uzupetnienia luki badawczej, sg
przede wszystkim istotne dla podmiotéw podejmujgcych decyzje dotyczace
gospodarowania przestrzenig i w przestrzeni, za§ efekty i konsekwencje tych
decyzji odczuwamy wszyscy jako spoteczenstwo. Zatem wybér obszaru
badawczego uwazam za trafny. Zastosowane narzedzia statystyczne, miedzy
innymi modele przestrzenne, prezentacja wynikéw potwierdzajg dobrg znajomosé
badanych kwestii i nie budza wiekszych uwag. Doktorant wykazat sie dobra
znajomoscig nie tylko prostych narzedzi statystycznych, ale z powodzeniem, w
umiejetny sposdb zastosowat wiasciwe narzedzia, bardziej zaawansowane.
Ponadto pozwole sobie zauwazy¢, ze Doktorant podchodzi z pewng pokorg przy
omawianiu uzyskanych wynikéw badan. Wskazuje na pewne niedoskonatosci i
ograniczenia w wykorzystaniu ich do interpretacji zjawisk zachodzgcych na innych
rynkach lokalnych. Tre§¢ rozwazan zostata wzbogacona starannie przygotowanymi
mapami i wykresami, co niewatpliwie czyni lekture bardziej przejrzysta i utatwia
Sledzenie toku wywodow.

Z obowigzku recenzenta chciatbym wskazag¢, iz moze w zbyt skromnym zakresie
w tych artykutach Doktorant podkreslit aplikacyjng strone uzyskanych wynikéw
(mozliwosci ich wykorzystania w procesie wyceny nieruchomosci). Wazne, iz
przedstawit narzedzia statystyczne, zarysowat ograniczenia przenoszeniu wynikéw
na inne rynki niz badane. Tre$¢ Autoreferatu przedstawiona jest starannie, w
spos6b nie budzgcy wigkszych zastrzezen, aczkolwiek nie udato sie Doktorantowi
ustrzec od pewnych potknieé. Oto przyktadowe:

v’ analiza nie moze by¢ celem badan ale jest metoda,

v' zamienne uzywanie okreslen: warto$¢ a cena nieruchomosci,



v' stosowanie potocznych okreslen: np. numer pietra (whasciwszym bytoby
potozenie na pietrze), odlegto$¢ lokalu mieszkalnego od przystanku
tramwajowego (lepiej: odlegtodé¢ budynku, w ktérym znajduje sie lokal
mieszkalny), weryfikacji opartej o analize....(raczej opartej na...),

v' opis Tabeli 1: (nieprecyzyjny tytut, niektére okre$lenia atrybutéw, brak
informaciji o Zrédtach).

Konkluzja

W recenzowanej pracy doktorskiej odnajduje elementy twoércze w dyskusiji
naukowej, dotyczacej waznej i aktualnej problematyki. Autor wykazat sie dobrg
znajomoscig przedmiotu badan. Pomimo zawartych w recenzji uwag i zastrzezen,

koricowg ocene pozytywna rozprawy opieram na argumentach:

v' udana préba rozwigzania problemu, nierozpoznanego wystarczajaco na
gruncie literatury przedmiotu, gtéwnie polskie;j,

v’ tre$¢ rozwazan i ich zakres, sposéb prezentacji omawianych kwestii
zmniejsza w duzym stopniu luke badawczg w omawianym obszarze wiedzy,

v’ zastosowano zréznicowang procedure, odpowiednig (Wtasciwg) do celu i
zakresu dysertacji.

W swietle powyzszych okolicznosci stwierdzam, ze rozprawa doktorska magistra
inzyniera Cypriana Chwiatkowskiego pt. ,,Ocena wplywu wybranych atrybutéw
fizycznych, lokalizacyjnych i $rodowiskowych na ceny nieruchomosci lokalowych”
spetnia ustawowe wymogi stawiane rozprawom doktorskim w stopniu
wystarczajgcym, o ktérych mowa w art. 187 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. Prawo
o szkolnictwie wyzszym i nauce oraz wnosze o dopuszczenie jej do publicznej

obrony.
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