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RECENZJA

rozprawy doktorskiej Pani mgr inz. Eweliny Woéjciak pt.:

,Modelowanie wartosci rynkowej i katastralnej nieruchomosci gruntowych dla
zmiennych uwarunkowan planistycznych”

Promotor — dr hab. inz. Piofr Parzych, prof. n. AGH

Podstawe sporzadzenia recenzji stanowi uchwala Rady podigta 22 marca 2018 r. na
posiedzeniu RW Wydzialu Geodezji Gérniczej i Inzynierii Srodowiska AGH w Krakowie.

1. Wybér tematu, cel pracy i uwagi ogoine

Problematyka ksztattowania przestrzeni, w procesie planowania przestrzennego jest
procesem, ktorege skutki niosg w sobie zmiany o charakterze ekonomicznym, ekologicznym,
estetycznym i spolecznym. Aktem prawa miejscowego jest miejscowy  plan
zagospodarowania przestrzennego — czyli dokument, ktory implikuje ckresione skutki prawne
i finansowe dia konkretnego obszaru.

Autorka rozprawy podjela tematyke badawcza dotyczaca analizy skutkdéw gtdwnie
finansowych uchwalenia lub zmiany zapiséw planow miejscowych. Badata wspoizaleznosé
rynku nieruchomosci, a w szczegolnosc warto$ci rynkowej od decyzji planistycznych, ze
szczegbinym uwzglednieniem czynnika jokalizacji®. Doktorantka zaprezentowata koncepcie
okreslania wartoéci nieruchomoéci z wykorzystaniem map cennosc -gruntc'jw, a nastepnie
wykorzystanie tej wartosci w procesie naliczania oplat planistycznych. Doktorantka zwraca
uwage na uniwersalnosé koncepgji, gdzie informacja o wartosci rynkowej czy katastralnej
jest niezbedna i mozliwa do wykorzystania w aspekcie ekonomicznym planowania
przestrzennego. Geneza podjgcia tej tematyki byly spostrzezenia, ze obecnie zmiana
migjscowych planéw zagospodarowania przestrzennego wymaga ckreslania wartosci
rynkowej nieruchomoéci gruntowych do naliczania optaty planistycznej, ktéra w przysziosci —
zdaniem Doktorantki zastapi wartos¢ katastralna.

Dia Autorki celem rozprawy, jest cyt. ,opracowanie metody ustalania wartoSci
nieruchomogdci na potrzeby m.in. planistyczne spelniajace niastgpujace uwarunkowania:

1. Minimalizacja czynnika subiekiywnego,




2. Prostota w ujeciu globalnym,

3. Automalyzacja.
Natomiast za teze badawczg przyjeto zaloZzenie, ze cyt. .zmiana lub uchwalenie miejscowych
plandéw zagospodarowania przesirzennego wymagajg przeszacowania rynkowsj Ilub
katastrainej wartosci nieruchomosci gruntowych na lokalnym rynku nieruchomoéci oraz, ze
mozliwe jest opracowanie metodyki, kibra bedzie wyodrgbniala jako czynnik dominujacy
jeden atrybut reprezentowany przez uwarunkowania planistyczne.”
Zdaniem recenzenta tak sformutowany cel i feza sg poprawna, choé utoZzsamienie wartosci
rynkowej i katastralnej w tezie pracy jest, zdaniem recenzenta nieco przedwczesne
w odniesieniu do obecnej sytuacji w warunkach poiskich.

Do osiggniecia zamierzonego celu, wykorzystano nowoczesne techniki i metody
numeryczne umozliwiajace pozyskiwanie aktuainych danych oraz wykonanie
wielowariantowych analiz wraz z ich prezentacia graficzna.

2. Ocena ukladu i strony edytorskiej pracy

Rozprawa dokiorska zostala podzielona na 12 rozdzialéw stanowiacych w sumie wraz
z zatacznikami 93 strony, z czego 8 jest najistotniejszych dia celu pracy. W rozprawie zostaio
zamieszczonych 45 rycin, 8 tabel, oraz 10 tablic — macierzy prezentujacych zwiazki liniowe
| rzeczywiste. Wszystkie wykorzystane i zamieszczone we fragmentach materialy Zrodiowe,
zostaly przez Autorke wiasciwie zweryfikowane do rozwigzywanego problemu.

Podzial rozprawy doktorskiej na rozdzialy nie budzi zastrzeZenia recenzenta, jest on
czytelny poprzez rozdzielenie czesci poznawczej - badar literaturowych (teoretycznych)
i do$wiadczalnej, gdzie nastapita weryfikacia analiz na obiekcie doswiadczainym:.

Budowa pracy doktorskigj jest przejrzysta i obejmuje czgsC poznawczg, badawczg
i koncowa.

Qceniajgc uklad rozprawy recenzent uwaza go za poprawny.

Edycja graficzna rozprawy doktorskiej jest na dobrym poziomie, cho¢ niektdre ryciny sa

malo czytelne ( np. rys. 2.2; 2.3).

3. Ocena doboru literatury

Wykaz bibliegrafii wskazuje na korzystanie z 64 pozycii literaturowych wraz z przepisami
prawa. Pozyciji literaturowych anglojezycznych jest 19. W wykazie publikaciji nie znajduje sie
zadna praca Doktorantki. Wykorzystywana przez Doktorantke bibliografia jest zwiazana
z tematem rozprawy, a jej przeglad jest wiasciwy i poprawnie zweryfikowany do tematu

rozprawy.




4. Ocena metodyczna i merytoryczna rozprawy

Wstep do rozprawy {rozdziat 1) stanowi wprowadzenie, w kioérym wyjadniono
podstawowe pojecia zwigzane z praca, zaprezentowano cele badawcze | tezg rozprawy oraz
oméwiono w skrécie tres¢ merytoryezng poszczegoélnych rozdziatow. Zdaniem recenzenta
rozdziat ten jest poprawnie opracowany i stanowi wiadciwe wprowadzenie.

Omoéwione w rozdziale 2  miejsce rynku nieruchomosSci w Zyciu spolecznym
i gospodarczym zosta%o-_odniesione do systemu planowania przesirzennego i szerzej
gospodarki przestrzennej. Doklorantka wykazata elementy strategii gospodarowania
nieruchomosciami gminnymi, zwigzanymi z realizacjq celéw publicznych oraz dziaiaino$¢
niezwiazang z celami publicznymi. Wykazano, ze kompetencje i decyzje podejmowane na
szczeblu samorzgdowym moga skutecznie wplywac na lokalny rynek nieruchomosci.

W rozdziale tym Doktorantka przedstawita krétkg charakterystyke historil 'rynku
nieruchomosci, omoéwita zmieniajace sie w czasie preferencje nabywcdéw nieruchomaosci
w Zmieniajacych sig realiach spoleczno-gospodarczych w Polsce.

Przeprowadzona przez Doktorantke dyskusja definicji i interpretacji wartosci rynkowej
i katastralnej w odniesieniu do nieruchomos$ci gruntowych jest zasadna dia realizowanego
tematu i zostata opracowana poprawnie, cho¢ warto$é katastralna, okreslana w procesie
powszechnej taksacji jest nadal pojeciem teoretycznym w polskich warunkach. Dyskusja
nad pojeciem nieruchomosci reprezentatywnej stanowi najistotniejsza kwestie w procedurze
szacowania wartosci katastrainej i samej powszechnej taksacji nieruchomosci. Doktorantka
wiasciwie wykazafa zaleznosci cech nieruchomesci gruntowych z przypisana im funkcig
w dokumentaciji planistycznsj.

W rozdziale tym przedstawiono fakze reguly ekonomiczne funkcjonowania rynku
nieruchomoéci, =ze szczegbinym uwzglednieniem zasad stosowania podejscia
poréwnawczego, dla kidrego w obecnym stanie prawnym brak jest metodologil wyznaczania
cech rynkowych nieruchomosci. Jednak w tym zakresie wydaje sig niemoziiwe
wyeliminowanie subiektywnego aspektu doboru cech rynkowych.

W jednym z podrozdzialéw Doktorantka przedstawita i we wiaSciwy sposab
skomentowala konsekwencje rynkowe uchwalania MPZP. Analizie poddata przepisy prawa
w tym zakresie, konsekwencie prawne i finansowe (zestawienie tabelaryczne), skutki
uchwalenia lub zmiany planu miejscowego w aspekcie zmiany wartosci nieruchomosci
(czyteiny schemat), zasady okre$lania wartosci nieruchomaosci na potrzeby naliczania oplaty
adiacenckiej (tabela) oraz algoryim okreslania wzrostu wartoéci nieruchomosct wskutek
uchwalenia planu miejscowego (schemat 2.2). Cze$C poznawcza zostata opracowana
poprawnie | stanowi dobre wprowadzenie do czesci badawczej.

Czest Il rozprawy — cze$é badawcza zostala podzielona na 8 fragmentow, ktore

stanowia dla Doktorantki nastepujacy schemat badar:



— Przygotowanie danych Zrédlowych (eliminacja i standaryzacja),

— Opracowanie warstwy referencyjne} w postaci mapy wartosci dla zmiennych
uwarunkowan planistycznych, w tym wybor metod mnterpelacii rastra pod katem
ich przydatnosci do modelowania rynku nieruchomaosci,

— Okresienie czynnikéw cenotworczych | wskazanie ich wplywu na wartosé
nieruchomosd,

— Predykcje ceny modeiowej dia zmiennych uwarunkowan planistycznych,

— Budowe modelu estymacji wartosci rynkowej i katastrainej dla zmiennych
uwarunkowan planistycznych,

— Weryfikacie modelu.

Obszarem badan dla Dokiorantki sa nieruchomosci gruntowe niezabudowane
w Krakowie oraz dane o cenach transakcyinych z lat 2010 — 2015, pozyskane z akiow
notariainych. Doktorantka przeanalizowata ponad 5 000 transakcji prawem wiasnosci, ktdre
zweryfikowata pod katem ich rynkowosci wydzielajagc cztery grupy nieruchomosci:
nieruchomosci przeznaczono pod zabudowe mieszkaniows jednorodzinng, wielorodzinng,
ustugowa, komercyjna, przemystowa oraz pod zielen i role. Przynaleznosc do danej grupy
zostata przypisana na podstawie analizy ptanéw miejscowych | decyzji o warunkach
zabudowy. Dla potrzeb dalszych analiz Dokforantka dokonata weryfikacji materiatu
badawczego pod katem zmiennosci cen wskutek uptywu czasu.

Dla obszaru badan Doktorantka opracowata analize przestrzenng cen transakcyjnych
zgodnie z zasada Waldo Toblera, zakiadajgca, ze nieruchomosci sg do siebie podobne, a ich
podobienstwo zmniejsza sie wraz ze wzrostem odlegiosci miedzy nimi. W frakcie analiz
dokonano:

1. Mapowania rozidadu cen transakcyjnych z wykorzystaniem metod interpolacyjnych ~

wskazujgc zatozenia modelowe — analizy przeprowadzono w $Srodowisku GIS

2. Mapowania rozktadu cen transakeyjnych z wykorzystaniem metod interpolacyjnych —

rozwazania prakiyczne — wyniki analiz zostaly zobrazowane jake mapy wartosci

gruntéw dla wszystkich funkcji nieruchomosci wykazanych w MPZP w ukdadzie
czteroelementowym, co daje czytelne zobrazowanie uzyskanych efektow

3. Analizy giéwnych skiadowych w probabifistycznym modelu rynku nieruchemosci jako

rozwazania teoretyczne uwzgledniajace wieloetapowe zadania interpretacyjne regui

matematycznych i stafystycznych bazujacych na wektorach regut ekonomicznych
oraz zmiennej objagnianej ustalonej dia obserwacji rynkowych

4. Analizy giéwnych skiadowych w probabilistycznym modelu rynku nieruchomosci jako

aspekt praktyczny. Doktorantka na tle wczesniejszych rozwazan teorstycznych

w zakresie cech fynku i nieruchomosci przeprowadzita weryfikacje struktury

wewnetrznych  zalezno$ci  powszechnie  przyjmowanege  zestawu  regul




ekonometrycznych. Badania konsekwentnie byty prowadzone w czterech grupach ich
przeznaczenia w dokumentacji planistycznej, wyodrebniajgc pola reprezentatywne
odzwierciedlajace najpopulamiejsze zakresy cenowe. Nast¢pnie Doktorantka
dokonata analiz i walidacji modelu dla wszystkich czterech grup budujac macierze
korelacji liniowych, Jako badane ecechy nieruchomoéci przyjeto: powierzchnig,
otoczenie, odleglosé od centrum, dostep do drogi, komunikacie, hatas, uzbrojenie
i ksztatt.

5. Modelowanie warto$ci rynkowej i katastrainej na bazie map cennosci gruntow. W tym
zakresie Doktorantka wskazata na kriging zwykly jako najlepsza metode interpolacii
niejednorodnych cen transakcyjnych. Metoda ta uwzglgdnia ogdiny trend danych
i jest przydatna w przypadku ich nierbwnomiernego rozmieszczenia. Jest to
powodem, dla ktorego w celu wyznaczenia przyblizonej cennosci nieruchomosci
gruntowych proponuje sie wyznaczenie map cennoéci gruntu dla gtownych funkgi
planistycznych przy wykorzystaniu krigingu 2zwykiego. Modelowania wartosci
rynkowej i katastrainej Doktorantka dokonata w $rodowisku GIS.

Weryfikacji koncepcji dokonano na przykiadzie testowym, gdzie oszacowaniu poddano
nieruchomo$é skladajaca sie z jednej dziatki pofozone] w centrum Krakowa. Wyniki
testowania wykazaly, ze zaprezentowana metoda wspblgra z zatoZzeniami okreSlania
wartosci  nieruchomosci  reprezentatywne], z uwzglednieniem roznic  pomiedzy
nieruchomoscia wyceniana, a pozostalymi w aspekcie cech rynkowych specyficznych dla
strefy taksacyijnej.

W podobny sposéb Doktorantka dokonata modelowania wartosci rynkowej na potrzeby
okreslania optat planistycznych i testowania zasad na konkretnym przykiadzie. Réznice
w tym zakresie izn. szacowania wzrostu wartosci niefuchomosct na potrzeby opiaty
planistycznej dotycza okreslenia dwéch cen modeiowych dia poszczegbinych przeznaczen.
Ceny te beds podstawg wyznaczania poprawek uwzgledniajacych roéznice cech
i przypisanych im wag pomiedzy przedmiotem wyceny w aktualnym i poprzednim stanem

planistycznym. Whioski z testowania zostaly zobrazowane liczbowo i graficznie.

Rozprawe doktorskg konczy rozdziat, w ktorym przedstawiono nastepujace wnioski:

4. Réznorodnosé cenowa gruntow wynika z przeznaczenia nieruchomosc

2. Opis rynku za pomocg cech rynkowych i ich opisu nie wyiasnia roéznorodnosci
cenowej nieruchomosci

3. Réznorodnoéé czynnikow  determinujacych cennosé  gruntdw  uniemozliwia
konsolidacje cech rynkowych w ujgciu globalnym

4. Mapa cennoéci gruntdow nie przesadza o wartosc pojedynczej dziakki, ale Hustruje
warto$é przestrzeni, a jej ustalenia moga stanowié podstawe do ustalenia skutkéw




uchwalenia MPZP, realizacji proceséow zwigzanych z gespodarka nieruchomos$ciami
oraz okreglenie wartosci nieruchomaosci rynkowej i katastrainej dia jednej dziatki.

5. Opracowana i testowana propozycia metody speinia zalozone we wstepie rozprawy
postulaty minimalizacji czynnika subiektywnego, prostotg w ujeciu globainym oraz
automatyzacie.

Zaprezentowane w rozprawie  mozliwosci wykorzystania oprogramowan GIS -
w zakresie analitycznym skraca czas pracy i przyspiesza podjgcie decyzji.

Przedstawiona do recenzji rozprawa doktorska stanowi dobry przyktad mozhiwosci
wykorzystania wspotczesnych narzedzi informatycznych w procesach analitycznych
i decyzyjnych z wiasciwym ograniczeniem atrybutdw analizowanych obiektéw wspemagajac

podejmowanie decyzji w procedurach zwigzanych z gospodarka nieruchomosciami.

Podsumowanie

Podsumowujac stwierdzam, Zze rozprawa dokforska pt. .Modelowanie wartosci rynkowej
i katastralnej nieruchomosci gruntowych dla zmiennych uwarunkowan planistycznych’
stanowi nowe ujecie mozZliwe do aplikacji w okreslaniu wartosci rynkowej i katastralnej
z wykorzystaniem systeméw informatycznych. Rozprawa doktorska stanowi dowdad, Ze
mgr inz. Ewslina Wojciak potrafi stawiaé problemy badawcze, wnikliwie ie analizowaé

rozwigzywad.

Reasumujac stwierdzam, Ze recenzowana przeze mnie rozprawa speinia 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 2003 r.
nr 65 poz.595 z p6zn. zm.) dlatego wnosz¢ do Rady Wydzialu Geodezji Gornicze;
i Inzynierii Srodowiska AGH w Krakowie o jej przyjecie i dopuszczenie do dalszego
procedowania.
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