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Recenzja rozprawy doktorskiej mgr. inz. Cypriana Chwialkowskiego pt.
»Ocena wplywu wybranych atrybutéw fizycznych,
lokalizacyjnych i sSrodowiskowych

na ceny nieruchomosci lokalowych”
przygotowanej pod opieka naukowa prof. UPP dr. hab. inz. Adama Zydronia

I. Podstawa przygotowania recenzji

Przedmiotem niniejszej recenzji jest rozprawa doktorska mgr. inz. Cypriana Chwiatkowskiego
pt. ..0cena wplywu wybranych atrybutow fizycznych, lokalizacyjnych i srodowiskowych na
ceny nieruchomosci lokalowych™. Promotorem rozprawy byl prof. UPP dr. hab. inz. Adam
Zydron.

Na recenzenta zostalem wyznaczony na mocy Uchwaly Nr 32/2023 Rady Naukowej
Dyscypliny geografia spoleczno-ckonomiczna i gospodarka przestrzenna Uniwersytetu
Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie z dnia 5 wrzesnia 2023 roku w sprawie wyznaczenia
recenzentOw W posigpowaniu o nadanie stopnia doktora mgr inz. Cyprianowi
Chwiatkowskiemu.

Recenzja zostala przygotowana w oparciu o analiz¢ maszynopisu pracy doktorskiej (ss. 133).
w ktorym zalgczono autoreferat oraz kopie opublikowanych prac wehodzacych w sklad cvklu
publikacji.



II. Problematyka, cele badawcze oraz hipotezy

Przedlozona rozprawa doktorska dotyczy zaleznosci miedzy wybranymi czynnikami a cenami
transakcyjnymi nieruchomosci na rynkach lokalnych. Zamierzenie badawcze bardzo trafnie
oddaje tez tytul rozprawy. choé byé moze nalezalo zawezi¢ jego brzmienic do nieruchomosci
mieszkaniowych, ktére sa przedmiotem analizy empirycznej. Dodatkowo w autoreferacie
Autor wskazal (por. s. 8). ze glownym celem pracy doktorskiej .bylo sprawdzenie, czy
wykorzystanie metod statystycznych umozliwia prognozowanie wielkosci oraz charakteru
oddziatywania wybranych atrybutéw na ksztaltowanie cen nieruchomosci oraz zweryfikowanie
czy wykorzystanie tych metod moze w pewnym stopniu usprawni¢ proces wyceny
meruchomosci”. Celowi glownemu towarzyszy 5 celéw szczegdlowych (por. s. 8), 7 ktorych
kazdy przyporzadkowany jest konkretnemu artykutowi naukowemu wchodzacemu w sklad
rozprawy (Chwiatkowski & Zydron, 2021a, 2021b, 2022b, 2022a; Chwiatkowski, Zydron, &
Kayzer, 2023). W mojej opinii szczegélowe cele badawcze duzo lepiej niz cel ghowny
koresponduja zaréwno z tytulem rozprawy jak i rzeczywistym zakresem rozwazan
teoretycznych oraz badan empirycznych. W autoreferacie zakres badan wiasnych (por. s. 8),
zostal w dos¢ logiczny sposob powigzany z celami szczegélowymi. W rozprawie
sformufowano réwniez 3 hipotezy badawcze, kiére wiaza sie logicznie ze szezegdélowymi
celami badawczymi oraz zakresem przeprowadzonych badan, o brzmieniu:

(H1)  Atrybuty lokalizacyjne, w szczegolnosci cechy zwiazane z najblizszym sasiedztwem i
warunkami srodowiskowymi w istotny sposob wplywaja na ceny lokali mieszkalnych.

(H2) Cechy fizyczne lokali mieszkalnych determinuja ceng transakeyjna nieruchomosci.

(H3) Wielkos¢ oraz charakier oddzialywania wybranych atrybutéw na ksztaltowanie cen
transakcyjnych zdeterminowane sg lokalnymi uwarunkowaniami.

Brzmienie hipotez badawczych moglo by¢ bardziej spajne (H1 odnosi si¢ do cen lokali
mieszkalnych, H2 i H3 do cen transakcyjnych nieruchomosci). Watpliwosci moze budzié
zarowno ich oryginalnos¢ w kontekscie dotychezasowego stanu wiedzy, jak i dajacy sie z
duzym prawdopodobienstwem przewidzie¢ wynik weryfikacji/falsyfikacji.

Podsumowujac, mimo pewnych uwag krytyvcznych, wybor problematyki badawczej przez
Doktoranta jako przedmiotu rozprawy doktorskiej mozna uzna¢ za trafny i uzasadniony, a sam
problem badawczy za poprawnie sformulowany.

III. Zawartos¢ merytoryczna rozprawy

Rozprawe doktorska stanowi zbior opublikowanych 1 powiazanych tematycznie
wspotautorskich artykuléw naukowych:

(Al) Chwialkowski, C., & Zydron, A. (2021a). Socio-Economic and Spatial Characteristics of
Wielkopolski National Park: Application of the Hedonic Pricing Method. Sustainability.
https://doi.org/10.3390/5u13095001

(A2) Chwiatkowski, C., & Zydron. A. (2021b). 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

(A3) Chwialkowski, C., & Zydron, A. (2022a). Influence of Railroad Infrastructure on
Residential Property Prices on the Example of Kémik Municipality. Rocznik Ochrona
Srodowiska, 24, 54-73. https://doi.org/10.54740/r0s.2022.005

(A4) Chwialkowski, C., & Zydron, A. (2022b). The Impact of Urban Public Transport on
Residential Transaction Prices: A Case Study of Poznan, Poland. ISPRS International
Journal of Geo-Information. https://doi.org/10.3390/ijgi1 1020074

(A5) 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.
https://doi.org/10.3390/1and12010125

Wszystkie artykuly wchodzace w sklad rozprawy zostaly napisane we wspolautorstwie (z prof.
UPP Adamem Zydroniem, ktory jest promotorem rozprawy) i opublikowane w jezyku
angielskim w czasopismach posiadajacych wspolezynnik wplywu Impact Factor w latach 2021-
2023. Trzy prace zostaly opublikowane w otwartym dostgpie w czasopismach wydawanych
przez wydawnictwo MDPI (Chwialkowski & Zydron, 2021a, 2022b: Chwiatkowski i in..
2023). Dwa pozostale pozycje (Chwialkowski & Zydron, 2021b, 2022a) ukazaly sic w
otwartym dostepiec w czasopiémie Rocznik Ochrony Srodowiska publikowanym przez
Politechnikg Koszalinska. W kontekscie dotaczonych oswiadczen wspolautorow, wielkosé oraz
charakter udzialu Doktoranta w badaniach bedacych czesciami skladowymi rozprawy
doktorskiej nie budza watpliwosci.

W dalszej czesci recenzji zostana omowione szczegdlowo artykuly (A1-A5) wchodzace w
skiad rozprawy doktorskiej.

(1) Chwiatkowski, C., & Zydron. A. (2021a). Socio-Economic and Spatial
Characteristics of Wielkopolski National Park: Application of the Hedonic
Pricing Method. Sustainability. https://doi.org/10.3390/su13095001

Wedlug zalaczonych deklaracji udzial mgr. inz. Cypriana Chwialkowskiego wynosil 80% i
polegal w szczegolnosci na opracowaniu koncepeji badan, zgromadzeniu danych, wyborze
metodyki, analizie wynikow badan i przygotowaniu manuskryptu. Artykul zostal napisany we
wspolautorstwie z prof. UPP dr. hab. inz. Adamem Zydroniem (promotorem rozprawy), ktory
nadzorowal badania, pomagat w ich konceptualizacji oraz wyborze metodyki. a takze redakcji
ostatecznej wersji artykutu.

Artykul zawiera stosunkowo krotkie wprowadzenie dotyczace spoleczno-ekonomicznego
znaczenia obszaréw cennych przyrodniczo. We wprowadzeniu wskazano réwniez na zwiazek
bliskosci terendw zielonych z cenami nieruchomosci - w tym zwlaszcza obszaréw chronionych,
jak bedacy w centrum rozwazan Wielkopolski Park Narodowy (WPN). Ogolem w artvkule
cytowanych jest 76 pozycji literatury (oprocz wstepu, gldéwnie w czesci metodycznej oraz sekeji
poswiecone] na dyskusje wynikow). Literatura zostata dobrze dobrana, $wiadczy o znajomosci
badan naukowych w przedmiotowym zakresie.



Od strony metodycznej artykul nie budzi wigkszych watpliwosci. Badaniami objeto 1182
transakeji nieruchomosciami mieszkaniowymi zawartych w latach 2014-2018 w gminie
Mosina w sasiedztwie WPN. Celem artykutu jest ocena wplywu bliskosci parku narodowego
na ceny nieruchomosci mieszkaniowych (por. Cel szczegolowy 1 rozprawy doktorskiej). Dane
zostaly dobrane wlasciwie. a ich przygotowanie i pomiar kluczowych zmiennych zostaly
szczegblowo opisane. Zaleta tej czesci jest powiazanie doboru zmiennych z literatura
przedmiotu i dyskusja czynnikéw, ktore byly wykorzystywane w poprzednich badaniach (Tab.
1). Pewne niejasnosci dotycza wprowadzenia rozrézniania na grupe badana (treatment group)
oraz grup¢ kontrolng (control group). co mogloby sugerowaé zastosowanie jakiego$ rodzaju
schematu quasi-eksperymentalnego, lub metod matchingu. Jak rozumiem chodzito bardziej o
poréwnanie podstawowych charakterystyk nieruchomosci polozonych w blizszej i dalszej
odleglosci od parku. W badaniach wykorzystano jednak klasyczny hedoniczny model regresji,
przez co artykul dobrze wpisuje sie¢ w gléwny nurt badawczy dotyczacy wphywu réznych
terenow zielonych na ceny nieruchomosci. Wyniki wskazuja na pozytywny wplyw bliskosci
WPN na ceny nieruchomosci (wraz z wzrostem odleglosci ceny transakcyjne malaly w
analizowanym okresie, przy innych czynnikach niezmienionych). Choé badania nie sa ani
innowacyjne, ani nowatorskie (co zreszta zauwazaja na wstepie sami Autorzy), nieznacznie
powickszaja stan wiedzy na temat wartosci ekonomicznej obszaréw cennych przyrodniczo i ich
pozytywnego wplywu na tereny zurbanizowane (realizujac cel szczegdlowy 1). Badania
empiryczne pokazuja rowniez na dobre opanowanie warsztatu prowadzenia analiz
ckonometrycznych z wykorzystaniem danych jednostkowych z rynku nieruchomosci, a takze
dobre opanowanie narzgdzi analiz przestrzennych i technik GIS przez Doktoranta.

(2) Chwiatkowski, C., & Zydron, A. (2021b). 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

Wedtug zalaczonych deklaracji udzial mgr. inz. Cypriana Chwiatkowskiego wynosit 80% i
polegal w szczegolnosci na opracowaniu koncepeji badan, zgromadzeniu danych, wyborze
metodyki, analizie wynikow badan i przygotowaniu manuskryptu. Artykul zostal napisany we
wspolautorstwie z prof. UPP dr. hab. inz. Adamem Zydroniem (promotorem rozprawy, udzial
20%).

Celem artykutu jest ustalenie wplywu bliskosci lotniska (ze szczegdlnym uwzglednieniem
halasu lotniczego) na ceny nieruchomosci mieszkaniowych (por. Cel szczegolowy 2 rozprawy
doktorskiej). Artvkul sklada sie z czesci wprowadzajacej o teoretycznym charakterze oraz
empirycznej. Ogolem w artykule cytowanych jest 31 pozycji literatury. Bibliografia pracy jest
stosunkowo dobrze dobrana, swiadczy o rozeznaniu w stanie badan naukowych dotyczacych
zwigzkow migdzy halasem lotniczym a cenami nieruchomosci, choé¢ nie wszystkie wyniki sa
przywolane precyzyjnie i poprawnie (np. ustalenia z badan R. Trojanka) .

Najbardziej wartosciowa czgscia pracy jest czes¢ empiryczna. Badaniami objeto 1550
transakcji nieruchomosciami mieszkaniowymi zawartych w 2020 roku w Poznaniu. Celem
artykutu jest ocena wplywu halasu lotniczego generowanego wokot lotnisk Poznan-Fawica
oraz Poznan-Krzesiny na ceny mieszkan w Poznaniu. W badaniach wykorzystano klasyczny
hedoniczny meodel regresji, a ich wyniki wskazuja, ze lokalizacja mieszkania w obszarze
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ograniczonego uzytkowania wokol lotniska (ktéry jest wyznaczany z uwagi na przewidywane
nat¢zenie ruchu lotniczego i generowany przez samoloty poziom hatasu) istotnie obniza jego
ceng przy kontroli innych czynnikow. Choé badania nie sa ani innowacyjne, ani nowatorskie
(rowniez w kontekscie polskim, ezy nawet poznanskim) nieznacznie powigkszaja stan wiedzy
na temat wplywu negatywnych efektow srodowiskowych na ceny nieruchomosci
mieszkaniowych (realizujac cel szczegélowy 2). Autor zademonstrowal réwniez dobre
opanowanie warsztatu badawczego oraz technik z zakresu przestrzennych analiz
ckonomicznych.

(3)  Chwialkowski. 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/r0s.2022.005

Wedlug zalgczonych deklaracji udzial mgr. inz. Cypriana Chwiatkowskiego wynosit 80% i
polegal w szczegolnosci na opracowaniu koncepeji badan, zgromadzeniu danych, wyborze
metodyki, analizie wynikéw badan i przygotowaniu manuskryptu. Artykut zostal napisany we
wspolautorstwie z prof. UPP dr. hab. inz. Adamem Zydroniem (promotorem rozprawy, udziat
20%).

Artykul  podejmuje problem zwiazkéw migdzy bliskoscia linii kolejowej a cenami
nieruchomosci mieszkaniowych na gruncie teoretycznym oraz empirycznym. Z uwagi na forme
opracowania czgs¢ teoretyczna ma charakter syntetyczny, dlatego oprocz zarysowania
mechanizméw faczacych infrastrukture komunikacyjna z cenami mieszkan, zidentyfikowano
w niej glowne watki badan oraz plynace z nich wnioski. W artykule cytowanych jest 37 pozycji
literatury (gléwnie artykuly angloj¢zyczne). Dobér literatury $wiadezy o znajomosei
dotychczasowych badan naukowych w przedmiotowym zakresie.

Bardziej interesujgca jest czgs¢ empiryezna. Badaniami  objeto 737  transakcji
nieruchomosciami mieszkaniowymi zawartych w latach 2019-2021 w gminie Kérnik. Celem
badan wlasnych byla ocena wplywu bliskosci linii kolejowej na ceny mieszkan (Cel
szczegdlowy 4 rozprawy doktorskiej). Dane sg wiarygodne i rzetelnie opisane. W badaniach
empirycznych wykorzystano zaréowno klasyczny model hedoniczny jak i podejscie
przestrzenne, tj. model regresji wazonej geograficznie (Geographically Weighted Regression.
GWR), ktory umozliwia analizowanie przestrzennej heterogeniczno$ci poprzez lokalne
dopasowywanie modeli regresji. W $wietle ustalen autoréw wykorzystanie GWR pozwolito na
uzyskanie lepszego dopasowania modelu do danych empirycznych. Jednoczesnie autorzy
wskazujg na ograniczenia tej metody w przypadku wykorzystania danych jakosciowych, ktore
wchodzg ze sobg w interakcje. Dobor metodyki jest poprawny, a analiza miesci si¢ w gléwnym
nurcie badan dotyczacych zréznicowania cen nieruchomosci. Interpretacja wynikow jest
zasadniczo poprawna. Gléwne ustalenia zostaly oméwione do$é szczegolowo, choé dyskusja z
wczesniejszymi  badaniami ma charakter szczatkowy. Przedstawiony artykul stanowi
oryginalne rozwigzanie problemu badawczego i powicksza stan wiedzy na temat
ckonomicznego wplywu infrastruktury komunikacyjnej na tereny zurbanizowane (w tym ceny
nieruchomosei) — co pozwalilo Autorowi zrealizowaé cel szczegélowy 4. Badania empirvezne
pokazujg réwniez na umiejetnos¢ analizy, modelowania i wizualizacji zlozonych danych
przestrzennych.



(4)  Chwiatkowski, C., & Zydron, A. (2022b). The Impact of Urban Public Transport on
Residential Transaction Prices: A Case Study of Poznan, Poland. ISPRS International
Journal of Geo-Information. https://doi.org/10.3390/ijgi1 1020074

Wedlug zalaczonych deklaracji udzial mgr. inz. Cypriana Chwiatkowskiego wynosil 80% i
polegal w szczegélnosci na opracowaniu koncepcji i metodyki badan, zgromadzeniu i
przygotowaniu danych, analizie wynikéw badan i opracowaniu tekstu artvkutu. Artvkut zostat
napisany we wspolautorstwie z prof. UPP dr. hab. inz. Adamem Zydroniem (promotorem
rozprawy, udzial 20%). ktéry nadzorowal badania, pomagal w ich konceptualizacji oraz
redakcji ostatecznej wersji artykutu.

Celem badan bylo ustalenie wplywu infrastruktury komunikacyjnej (dostepnosei
komunikacyjnej) na ceny nieruchomosci mieszkaniowych (Cel szczegétowy 3 rozprawy
doktorskiej). Artykul zawiera stosunkowo krotkie wprowadzenie dotyczace zwiazku miedzy
dostgpnoscia komunikacyjna a cenami mieszkan, ale takze omowienie negatywnych efektow
zewngtrznych zwigzanych z rozbudowa infrastruktury komunikacyjnej w przestrzeni miejskiej.
Ogolem w artykule cytowanych jest 106 pozycji literatury (gléwnie anglojezveznej). Literatura
zostala dobrze dobrana, swiadczy o znajomosci dotychczasowych badan empirveznyech w
przedmiotowym zakresie.

Artykul wykorzystuje podejscie hedoniczne do analizy cen nieruchomosci na rynku lokalnym.,
co pozycjonuje badanie w gléownym nurcie ekonomicznych nad cenami mieszkan. Badaniami
objgto 2561 transakcji nieruchomosciami mieszkaniowymi zawartych w roku 2020 w Poznaniu
— szczegolowo opisanych, przetworzonych i przeanalizowanych w sposéb umozliwiajacy
realizacje cel szczegolowego 3. Wyniki analizy empirycznej wskazuja, ze bliskosé
przystankéw tramwajowych ma istotny pozytywny wplyw na ceny mieszkan. Nie odnotowano
podobnej zaleznosci w przypadku bliskosci przystankéow autobusowych. Wyniki zostaly
Zinterpretowane poprawnie, ale zabraklo poglebionej dyskusji teoretycznej. Badania wpisuja
si¢. w nurt rozwazan nad wplywem infrastruktury komunikacyjnej na ceny mieszkan,
potwierdzajac w wigkszosci dotychczasowe ustalenia wynikajace z opracowan polskich i
zagranicznych. Podobnie jak inne artykuly wchodzace w sklad rozprawy doktorskiej, czedé
empiryczna pracy wskazuje na bardzo dobre opanowanie warsztatu prowadzenia
przestrzennych analiz spoleczno-ekonomicznych.

(5) Chwialkowski, 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.
https://doi.org/10.3390/1and12010125

Wedlug zalaczonych deklaracji udzial mgr. inz. Cypriana Chwialkowskiego wynosil 80% i
polegal w szczegélnosei na opracowaniu koncepcji badan, zgromadzeniu danych, wyborze
metodyki, analizie wynikow badan i opracowaniu manuskryptu. Artykul zostal napisany we
wspolautorstwie z prof. UPP dr. hab. inz. Adamem Zydroniem (promotorem rozprawy, udzial
10%), ktory nadzorowal badania, pomagal w ich konceptualizacji i redakcji ostatecznej wersji
artykutu oraz prof. UPP dr. hab. inz. Dariuszem Keyzerem (udzial 10%), ktory w swietle
deklaracji miat udzial w opracowaniu metodyki badan i redakeji ostatecznej wersji artykutu.



Artykul zawiera stosunkowo krétkie wprowadzenie teoretyczne do problematyki czynnikow
determinujacych ceny nieruchomosci oraz przeglad literatury, w kitérym zidentyfikowano
podstawowe atrybuty nieruchomosci wplywajace na zréznicowanie cen na rynkach lokalnych
(Tabela I). W calym artykule cytowanych jest 100 pozycji literatury (oprocz wstepu, gléwnie
w czgsci metodycznej oraz w podsumowaniu). Literatura zostala poprawnie dobrana. co
swiadczy o rozeznaniu w stanie badan naukowych w przedmiotowym zakresie. Z uwagi na
forme artykutu, brak jednak poglebionej dyskusji teoretycznej dotyczacej analizowanego
zagadnienia, pozycje sa jedynie wzmiankowane w tekscie artykulu (czesto blokowo).

Od strony metodycznej artykul napisany jest przejrzyscie i jest logicznie ustrukturyzowany.
Badaniami objgto 6611 transakcji nieruchomosciami mieszkaniowymi zawartych w latach
2019-2022 w Poznaniu. Celem artykuhlu jest identyfikacja czynnikéw wplywajacych na
zmienno$¢ cen nieruchomosci mieszkaniowych oraz ocena ich relatywnego wplywu w
przestrzeni miasta (Cel szczegélowy 5 rozprawy doktorskiej). Pozyskanie oraz przetwarzanie
danych zostaly szczegétowo oméwione. W badaniach empirycznych wykorzystano zaréwno
klasyczny hedoniczny model regresji jak i model regresji wazonej geograficznie. Model GWR
umozliwil Autorom oceng lokalnego zroznicowania wplywu poszczegolnych atrybutéw na
ceny mieszkan, co bylo celem badania. Na uwage zasluguje przedstawienie i interpretacja
wynikow, a takze wizualizacje danych w przestrzeni. Wskazuje to na bardzo dobre opanowanie
warsziatu prowadzenia analiz przestrzenno-ekonomicznych przez mgr. inz. Cypriana
Chwiatkowskiego. Wyniki badan empirycznych wskazuja, e cze$¢ atrybutéw ma charakter
lokalny, a ich wplyw na ceny mieszkan nie jest jednorodny w przestrzeni miasta. Autorzy
wskazuja, ze czgs¢ czynnikow istotnie statystycznie i w sposob relatywnie jednorodny wplywa
na ceny mieszkan na calym obszarze rynku (np. powierzchnia nieruchomosci). Szkoda. ze w
artykule nie przeprowadzono dyskusji tego interesujacego fenomenu, zapewne z uwagi na
ograniczenia dotyczace objetosci oraz struktury formalnej opracowania. W szczegdlnosci
zabraklo refleksji nad wartoscia dodana pracy. zwlaszcza w kontekécie innych badan
empirycznych wykorzystujacych GWR  dotyczacych czynnikéw determinujacych ceny
nieruchomosci, ktore przeprowadzono w Polsce w ostatnich latach. Niemniej uwazam, ze
artykut ten w stopniu dostatecznym realizuje cel szczegolowy 3 rozprawy.

IV. Ocena warstwy teoretycznej rozprawy

Rozwazania teoretyczne w poszczegélnych artykulach, stanowiacych skladowe rozprawy
doktorskiej. pozwalajg oceni¢ wiedz¢ Autora w dyscyplinie geografia spoleczno-ekonomiczna
i gospodarka przestrzenna. Lacznie w artykulach zacytowano ponad 250 pozycji literatury (po
uwzglednieniu wystgpujacych duplikatow), z ktorych zdecydowana wickszo$é stanowia
anglojezyczne artykuly naukowe. Literatura zostala dobrze dobrana do problematyki badan.
Jest takze aktualna, co wskazuje na rozeznanie Autora w tematyce, cho¢ zdarzaja sie istotne
uproszczenia, czy omylki w przywolaniu ustalen wynikajacych z badan innych Autorow. 7
uwagi na empiryczny charakter omawianych artykuléw wprowadzenie teoretyczne oraz
krytyczna analiza literatury przedmiotu mialy charakter syntetyczny. W mojej ocenie zabrakto
poglebionej analizy teoretycznej analizowanych zwiazkow, a takze szerszego spojrzenia na cele
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1 hipotezy z perspektywy calego programu badawczego, mieszczacego sie na styku dyscypliny
ckonomia i finanse oraz dyscypliny geografia spoleczno-ckonomiczna i gospodarka
przestrzenna (czemu sprzyjaloby np. napisanie artykutu przegladowego i wpisanie go w sklad
cyklu). Brakuje zwlaszcza poglebionej dyskusji nad negatywnymi oraz pozytywnymi efektami
zewnetrznymi, ktore manifestuja sig¢ jako efekty sasiedztwa na rynku nieruchomosci (Por.
Gluszak, 2019). W kontekscie przyporzadkowania do dyscypliny istotny jest tez brak
poglgbionej refleksji nad problemem nieliniowego oddzialywania atrybutow lokalizacyjnych i
srodowiskowych., a takze zasiggu ich oddziatywania (Por. Li & Brown, 1980).

Mimo podnoszonych na wstepie autoreferatu uwag na temat niedoskonalo$ci rynku
nicruchomosci, jego niskiej efektywnoséci oraz znikomej przejrzystosci. zagadnienia te nie
zostaly podniesione w krytycznej dyskusji dotyczacej oddzialywania wybranych atrybutow
fizycznych, lokalizacyjnych i srodowiskowych na ceny nieruchomosci. Problem niepelnej
informacji i asymetrii informacji w kontekscie cen nieruchomosci i hedonicznych modeli cen
zostal obszernie omowiony w literaturze przedmiotu (Pope. 2008; Zhou, Gibler, & Zahirovic-
Herbert, 2015). co nie znajduje odzwierciedlenia w rozprawie mgr. inz. Cypriana
Chwiatkowskiego.

Podsumowujac, rozprawa doktorska wskazuje na znajomo$é¢ literatury przedmiotu i
przynajmniej dostateczng wiedzg teoretyczng w zakresie lokalizacyjnych uwarunkowan cen
nieruchomosci (zwiazanych glownie z efektami srodowiskowymi oraz inwestycjami
niestrukturalnymi). Dotyczy to zwlaszcza teorii popytu na dobra niejednorodne i koncepeji
tzw. cen hedonicznych (Lancaster, 1966; Rosen, 1974). Autor ma dobre rozeznanie w stanic
badan naukowych poswigconych wplywowi wybranych obiektow w sasiedztwie na ceny
nieruchomosei (Chwiatkowski i in.. 2023), w tym w szczegélnosci obszaréw zielonych
(Chwiatkowski & Zydron, 202la). czy roznych typow infrastruktury komunikacyjnej
(Chwialkowski & Zydron. 2022b, 2022a). Dotyczy to rowniez zaleznosci migdzy hatasem
lotniczym a cenami nieruchomosci mieszkaniowych (Chwialkowski & Zydron, 2021b).
Niemniej brak poglgbionego ujecia teoretycznego jest w mojej ocenie mankamentem rozprawy
doktorskiej mgr. inz. Cypriana Chwialkowskiego.

V. Ocena stopnia realizacji zamierzenia badawczego

Wchodzace w skad rozprawy doktorskiej artykuly sg bardzo scisle powiazane tematycznie.
Laczy je takze konceptualizacja, metodyka badan empirycznych (wykorzystanie teorii cen
hedonicznych nieruchomosci, narzedzia ekonometryczne i przestrzenne) oraz miejsce badania
(Poznan i wybrane gminy w jego obszarze metropolitalnym — Kérnik. Mosina).

Badania empiryczne przeprowadzone w poszczegélnych artykutach naukowych pozwolity
autorowi na rozwigzanie problemu naukowego, ktory utozsamiam z tytulem samej rozprawy. a
takze jej celami szczegotowymi. W rozprawie dokonano oceny wplywu wybranych atrybutow
nieruchomosci (gléwnie lokalizacyjnych, ale takze odnoszacych sig do ich fizyeznych cech) na
ceny transakcyjne na wybranych rynkach lokalnych. Jak wskazalem w oméwieniu zawartosci
merytorycznej rozprawy, wszystkie cele szczegolowe zostaly zrealizowane w poszezegolnych
artykulach.



Wskazany przez samego Autora w autoreferacie glowny cel rozprawy niezbyt trafnie
odpowiada rzeczywistemu zakresowi badan. Po pierwsze, stwierdzenie, 7e wykorzystanie
metod statystycznych umozliwia prognozowanie wielkosci i charakteru (kierunku?)
oddzialywania wybranych atrybutow na ceny nieruchomosci jest oczywiste w kontekscie ponad
100 lat doswiadczen w tym zakresie i tysigcy badan empirycznych, ktére przeprowadzono w
ramach tego szeroko rozumianego programu badawczego. Uzytecznosé narzedzi
statystycznych zostala rowniez potwierdzona w praktyce, z czym wiaze si¢ trywialny charakter
drugiej czgsci wspomnianego celu gléwnego. Stwierdzenie, ze wykorzystanie tych metod moze
usprawni¢ proces szacowania wartosci nieruchomosci wydaje sie dos$é¢ oczywiste. By¢é moze
dlatego nie znajduje to wystarczajacego odzwierciedlenia w rzeczywistych badaniach
prowadzonych w ramach omawianego cyklu publikacji. Wyjatkiem sg okazjonalne wzmianki
w przedstawionych artykulach, a takze krotki fragment autoreferatu (s. 24), ktory jednak trudno
uzna¢ za wynik procesu weryfikacji naukowej.

W toku badan autor poddal testowi empirycznemu 3 hipotezy badawcze. W wyniku badan
zweryfikowal pozytywnie hipoteze 1 wskazujac, ze ceny nieruchomosci mieszkaniowych
zaleza od sasiedztwa i czynnikow srodowiskowych (Chwiatkowski & Zydron, 2021a, 2021b,
2022b, 2022a; Chwiatkowski i in., 2023). Podobnie w kazdym z artykuléw potwierdzono
prawdziwos¢ hipotezy 2, Zze cechy fizyczne nieruchomosei wplywaja na zréznicowanie cen
transakcyjnych nieruchomosci (Chwialkowski & Zydron, 2021a, 2021b, 2022b, 2022a;
Chwiatkowski i in., 2023). Na koniec, analizy z wykorzystaniem regresji wazonej geograficznie
pozwolily na wykazanie przestrzennego oddzialywania wybranych atrvbutow na ceny
nieruchomosci mieszkaniowych — por. hipoteza 3 (Chwialkowski & Zydron, 2022a:
Chwiatkowski i in., 2023). Bardzo pozytywna ocena nalezy si¢ sposobowi prezentacji
wynikow badan empirycznych w kazdym z artykuléw naukowych wechodzacych w sklad
rozprawy doktorskiej. Sposdb pozyskania oraz przetworzenia danych w kazdym przypadku
zostaly przekonywujaco i szczegélowo udokumentowane. Rowniez sposéb przeprowadzenia
obliczen oraz wykorzystane oprogramowanie statystycznie zostaly prawidlowo omoéwione.
Obliczenia sg prawidlowe a dokumentacja Zrodel badania oraz jego przebiegu jest wlasciwa.
Zasadniczo interpretacja wynikow estymacji modeli ekonometryeznych nie budzi wiekszych
zastrzezen, cho¢. zdarzaja si¢ niescislosci oraz potknigeia interpretacyjne. Czgsé z nich wynika
z tlumaczenia na jezyk angielski, wystgpuja takze uproszczenia w interpretacji wartosci
wspolczynnikéw (np. w przypadku wplywu odleglosci na ceny transakcyjne w przypadku
modeli ze zlogarytmowana zmienna zalezna).

Mimo moich watpliwosci zwigzanej z hipotezami badawczymi (por. pkt II recenzji), w
kontekscie realizacji celow badawczych czgé¢ empiryczng pracy oceniam jednoznacznie
pozytywnie. W moim przekonaniu praca stanowi oryginalne rozwigzanie interesujacego
problemu naukowego. Organizacja badan. analiza danych empirycznych oraz ich prezentacja
wskazuja na umiejetnosci i kompetencje Autora w zakresie prowadzenia badan naukowych z
wykorzystaniem metod ekonometrycznych i analiz przestrzennych.



V1. Podsumowanie

W kontekscie przedlozonego autoreferatu oraz zawartosci merytorycznej cyklu powiazanych
tematycznie artykuléow naukowych, mozna stwierdzi¢, ze rozprawa doktorska Pana mer. inz.
Cypriana Chwiatkowskiego jest oryginalnym rozwiazaniem problemu naukowego.

Biorge pod uwage pozytywne aspekty rozprawy doktorskiej, a takze mankamenty, ktore
zidentyfikowalem w recenzji. w mojej ocenie praca spelnia wymogi stawiane pracom
doktorskim okreslone w ustawie Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce (t.j. Dz.U.2023.742 ze
zm.). W poszczegllnych czegsciach swojej rozprawy Autor wykazal sie dostateczna wiedza
teoretyczng w dyscyplinie geografia spoleczno-eckonomiczna i gospodarka przestrzenna.
Dodatkowo, a moze przede wszystkim, analiza pozycji zawartych w cyklu publikacji wskazuja
na umiej¢tnosé samodzielnego prowadzenia badan w dziedzinie nauk spolecznych posiadana
przez Pana mgr. inz. Cypriana Chwialkowskiego.

W zwiazku z powyzszym zglaszam wiosek o dopuszczenie Pana mgr. inz. Cypriana
Chwiatkowskiego do dalszych etapow przewodu doktorskiego.

Krakow, listopad 2023
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