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RECENZIA
rozprawy doktorskiej mgr inz. Katarzyny Kobylinskiej

Modelowanie i symulacje wybranych zjawisk przestrzennych

1. Formalna charakterystyka pracy.

Przedfozona do oceny rozprawa doktorska mgr inz. Katarzyny Kobylinskiej pt.
Modelowanie i symulacje wybranych zjawisk przestrzennych zostata napisana pod
kierunkiem prof. dr hab. inz. Sabiny Zrébek oraz dr hab. inz. Radostawa Cellmera, prof. UWM
Jjako promotora pomocniczego. Tres¢ pracy zawarto na 145 ponumerowanych stronach,
w tym 12 tabel i 25 rysunkow. Spis tresci obejmuje 6 rozdziatow merytorycznych, w tym
wstep i uzasadnienie podjecia tematu oraz rozdziat podsumowujgcy rozwazania, ponadto
spis obejmujqcy bibliografie, wykaz tabel i rysunkdw. Catos¢ podzielona zostata na dwie
zasadnicze czesci obejmujqce rozwazania teoretyczne (rozdziaty 2 do 4) oraz czes¢ badawczq
(rozdziat 5). Uktad pracy jest wtasciwy i podporzqdkowany etapom prowadzonych badar.
Prace rozpoczynajq rozwazania teoretyczne dotyczqce analizowanego problemu oraz
opisanych w literaturze rozwiqzan. Nalezy podkreslic, ze pomimo istniejgcych wielu

opracowari dotyczqcych tematyki modelowania i analiz rynkéw nieruchomosci, Doktorantka



podejmujqc ten temat, wskazata na mozliwoéci uzupetnieri tematyki oraz zaproponowata
wfasny oryginalny sposéb symulacji zjawisk przestrzennych - hipotetycznych transakcji na
mato aktywnych rynkach nieruchomosci. Moze to stanowic¢ dobre narzedzie do wspomagania
proceséw decyzyjnych zwiqzanych z mozliwoscig wielowariantowego rozwoju rynkow
nieruchomosci, szczegdinie w ujeciu ich przestrzennego rozwoju. Nie do korica zgadzam sie
z mozliwosciq stosowania tego typu rozwiqzari do przeprowadzenia procesu wyceny
nieruchomosci. Zagadnienie to zostato szczegétowo omdwione w rozdziale 5 stanowigcym

zasadniczq czes¢ pracy.

W dysertacji autorka powotuje sie na az 231 pozycji literatury dotyczqcych przedmiotéw
badar. Wsréd cytowanych opracowar znaczqca wiekszos¢ to pozycje najnowsze z ostatnich
kilku lat, zas w znaczqcej czesci jest to literatura swiatowa. Warto podkreslic, ze w wykazie

znajduje sie kilka samodzielnych i we wspdtautorstwie opracowan Doktorantki,

2. Aktualnosc¢ problemu badawczego.

Podjecie przez Doktorantke tematyki modelowania i symulacji wybranych zjawisk
przestrzennych, a w szczegdlnosci autorska propozycja ,, uzupetnienia” informacji na stabo
rozwinigtych rynkach nieruchomosci, niesie koniecznos¢ postawienia pytania o aktualnosé
tematu badawczego. Czy takie symulacje przy istnieniu wielu ograniczenn rynku
nieruchomosci zwigzanych w gtéwnej mierze z brakiem dostatecznej liczby danych sq po
pierwsze dopuszczalne i czy ich wyniki mogq stanowi¢ podstawe do dalszych analiz. Zgadzam
sig ze stwierdzeniem Doktorantki, ze dzieki tego typu symulacjom umozliwione bedzie lepsze
poznanie proceséw rynkowych. W mojej opinii to Spojrzenie na problem i propozycja
rozwiqzania, ktdre Autorka zawarta w pracy jest jak najbardziej aktualne, a takze ma wymiar

praktyczny.

Doceniajgc wage i aktualnos¢ podjetego przez Doktorantke problemu badawczego

uwazam, Ze jego rozwiqzanie jest godne rozprawy doktorskiej.



3. Ocena celu badawczego, zakresy pracy i ich zgodnosci z tytutem.

Jako cel gtéwny pracy Autorka przyjeta opracowanie merytorycznych podstaw budowy
modeli symulacyjnych lokalizacji transakcji i cen nieruchomosci. W ramach realizacji celu
gtéwnego zaprezentowata koncepcje i zasady przestrzennej analizy rynkowej postugujqcej sie
geostatystykq jako podstawq opracowania map dynamiki oraz aktywnosci przestrzennej

rynku nieruchomosci. Ponadto przedstawione zostaty trzy cele szczegofowe dotyczqce:

- opracowania zasad budowy modeli diagnostycznych aktywnosci przestrzennej rynku

nieruchomosci i interakcji pomiedzy lokalizacjq a ceng;

- budowy modeli symulacyjnych aktywnosci rynku nieruchomosci, a takze cen i wartosci,
przeprowadzenia symulacji transakcji jako narzedzia do pozyskiwania dodatkowej informacji

o rynku nieruchomosci;

- wyznaczenia mozliwych tendencji w zakresie ksztattowania sie aktywnosci przestrzennej

rynku nieruchomosci oraz cen nieruchomosci.

Zakres prac badawczych stuzqcych realizacji celu gtéwnego i celéw szczegdtowych

rozprawy obejmowat:

1. Analizg dotychczasowych rozwigzari w zakresie budowy modeli i aktywnosci

przestrzennej rynku nieruchomosci.
2. Opracowanie teoretycznych podstaw badania interakcji pomiedzy lokalizacjq a ceng.

3. Opracowanie zasad budowy modeli diagnostycznych aktywnosci przestrzennej rynku

nieruchomosci i interakcji pomiedzy lokalizacjq a ceng.

4. Gromadzenie i wstepnq analize danych, ocene uwarunkowar przestrzennych obszaru

badar.
3. Wykorzystanie estymacji jgdrowej do badar aktywnosci rynku nieruchomosci.

6. Zbadanie wplywu lokalizacji i innych czynnikéw na cene — wartos¢ nieruchomosci
z wykorzystaniem prostych modeli autoregres;ji przestrzennej oraz regresji wazonej

geograficznie.



7. Budowe modeli symulacyjnych aktywnosci rynku nieruchomosci, a takze cen i wartosci,

przeprowadzenie symulacji transakcji jako narzedzia do pozyskiwania dodatkowej informacji

o rynku nieruchomosci.

8. Wyznaczenie mozliwych tendencji w zakresie ksztattowania sie aktywnosci

przestrzennej rynku nieruchomosci oraz cen nieruchomosci.
9. Weryfikacje i interpretacje wynikéw, wizualizacje kartograficzng.

Ponadto, jak sama Autorka pisze, ma Ona $wiadomosé pewnych ograniczen
proponowanych rozwiqzan, niepewnosci wpisanej zaréwno rynek nieruchomosci, jak

i towarzyszgcej symulacjom.

W petni zgadzam sie z powyzszq tezq Doktorantki, wskazujgc réwnoczeénie na prawno-
administracyjne ograniczenia funkcjonowania réznych typoéw rynku nieruchomosci, ktére
mogq znaczqco wptywac na stan i tendencje rynkowe. Zaproponowana autorska koncepcja
budowy modeli symulacyjnych lokalizacji transakcji i cen nieruchomosci bedzie dziatac
prawidtowo na wszystkich jednorodnych rodzajowo i przestrzennie rynkach nieruchomosci

w warunkach petnej stabilnosci prawnej.

Takie sformutowanie kierunkow badawczych nalezy uznad za poprawne. Oceniajgc ich
zgodnosc z tytutem rozprawy oraz przede wszystkim z zakresem pracy, nalezy stwierdzié, ze

catos¢ zawartych w pracy rozwazari dotyczy prawidtowo okreslonego problemu badawczego.

4. Merytoryczna ocena rozprawy.

Zasadnicze rozdzialy w pracy to rozdziaty teoretyczne nr 2 - 4 i praktyczny nr 5.
Poprzedzone sq one wstepem (rozdziat 1) wskazujgcym na motywacje Autorki przy wyborze
tematyki rozprawy, zdefiniowane sq cele, zakres tematyczny pracy i okreslone problemy

badawcze.

W rozdziale 2 Autorka wskazuje na aspekt przestrzenny funkcjonujgcy w badaniach rynku
nieruchomosci. Rozwazajqc uwarunkowania historyczne poczqwszy od poczqtkow naszej ery
wskazuje szczegdinie na lata 50 ubiegtego wieku jako poczgtki wspotczesnej ekonometrii

przestrzennej. Wspofczesnie coraz wigksze znaczenie czynnikow o charakterze przestrzennym



powoduje ze, petna analiza rynku nieruchomosci nie moze zostac prawidfowo dokonana bez
uwzglednienia uwarunkowar przestrzennych. Tendencja ta zostaje zauwazona zaréwno
w pracach naukowych, jak i dziataniach praktycznych. Coraz szerszy dostep do informacji
przestrzennej oraz wykorzystanie systeméw GIS do przetwarzania i modelowania tych
danych daje mozliwos¢ diagnozy i predykcji cen transakcyjnych z wykorzystaniem metod
geostatystycznych wykorzystujqcych te informacje jako zasadniczy element opisu zjawisk

zachodzqcych na rynku nieruchomosci.

W rozdziale 3 omawiane sq mozliwosci tworzenia modeli symulacyjnych dla rynkéw
nieruchomosci. Nalezy zaznaczyé, ze jest to przedsiewziecie trudne w zwigzku
z niedoskonatoscig samego analizowanego rynku oraz niepewnosci informacji pochodzqgcych

Z tego rynku. Autorka omawia trzy typy modeli symulacyjnych:

- ciqgte, w ktdrych zmiana stanéw ma charakter ciggly oraz odwzorowanie uptywu czasu

opisane jest funkcja ciggtq lub pseudociggtq,

- dyskretne, w ktdrych zmiana stanéw ma charakter dyskretny oraz zmiana czasu jest
funkcjq dyskretnq, zmienna dyskretna przyjmuje wartosc tylko z pewnego, okreslonego
podzbioru liczb rzeczywistych, a zmiany czasu wystepujg w Sciéle okreslonych

momentach,

- mieszane (hybrydowe), w ktdrej zmiana standw jest ciggto-dyskretna oraz zmiana czasu

ciqgta, dyskretna lub pseudociggta.

Autorka ukazujqc szeroki potencjat badar symulacyjnych w roznorodnych zastosowaniach,
wskazuje na mozliwosci wykorzystaniu w modelowaniu sym ulacyjnym rynkéw nieruchomosci

metody Monte Carlo oraz symulacyjnych metod Bayesowskich.

Modelowanie lokalnych rynkéw nieruchomosci w ujeciu przestrzennym uwzgledniajgc
ponadto réznorodne czynniki spoteczno gospodarcze wymaga stosowania specjalistycznych

metod badawczych. W rozdziale 4 Autorka proponuje stosowanie w tym celu:
- estymacji jgdrowej,
- modeli autoregresji przestrzennej,

- regresji wazonej geograficznie.



Kolejnym zagadnieniem poruszonym w tym rozdziale sq metody przewidywania danych
przestrzennych. Interpolacja takich danych jest procesem estymacji wartosci nieznanej
w okreslonym punkcie, otoczonym punktami sgsiednimi o wartosciach z pomiaru. Jako
metode interpolacji cen transakcyjnych - danych rozmieszczonych nieréwnomiernie

w analizowanej przestrzeni oraz niejednorodnych — Autorka sugeruje wykorzystanie metod

krigingu.

Czesc badawczq pracy (rozdziat 5) Autorka oparta na danych zebranych z olsztyniskiego
rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych z przeznaczeniem na budownictwo
mieszkaniowe. Baza z lat 2004-2015 zgromadzita informacje o 932 transakcjach.
Doktorantka przyjeta 15 cech o charakterze przestrzennym wptywajgcych na wartosé tego
typu nieruchomosci. Analizujqc aktywnos¢ przestrzennq rynku nieruchomosci wyznaczyta
istotne powiqzania rozmieszczen transakcji w poszczegéinych latach badan. Nalezy jednak
zwrdcic uwage, ze tego typu zaleznos¢ moze zostac¢ silnie zaburzona zmianami o charakterze
prawno-przestrzennym. Przeprowadzita badania dotyczqce oceny wptywu poszczegdinych
cech nieruchomosci na cene, ktére pozwolity wskaza¢ w jaki sposéb wplyw poszczegdlnych
atrybutow jest zréznicowany przestrzennie. Kolejno prowadzona zostata budowa modeli
symulacyjnych lokalizacji transakcji. Autorka wykonywata je zgodnie z nastepujgcymi

etapami:
- pokrycie obszaru badan siatkq kontrolnych pdl podstawowych,
- budowa modelu zageszczenia transakcji z wykorzystaniem metod geostatystycznych,
- odczytanie w kazdym polu podstawowym wartosci gestosci,

- przypisanie kazdemu polu prawdopodobienstwa wystgpienia transakcji na podstawie

zageszczenia transakcji,

- wykorzystanie generatora liczb losowych do wytypowania pola podstawowego,

w ktérym moze wystqpic potencjalna transakcja.

Ponadto wskazane zostaly mozliwosci prognozowania proceséw rynkowych. Ciekawe
zastosowanie badari stanowi rysunek 5.20, w ktérym Autorka wskazuje na analizowanym
rynku na prawdopodobieristwo wystqgpienia cen powyzej okreslonych progéw. Pozwolito to

potwierdzic hipoteze, ze wykorzystanie modelowania symulacyjnego daje mozliwosé



wygenerowania dodatkowej informacji o mozliwych transakcjach na rynku nieruchomosci
oraz umoZliwia wyznaczenie prawdopodobnych tendencji ksztattowania sie procesow
przestrzennych. Takie stwierdzenie bedzie jednak prawdziwe tylko na rynkach
0 niezmiennych uregulowaniach prawnych, a stosowanie zaproponowanych metod

symulacyjnych bedzie dawato szanse planistom na lepsze ksztattowanie przestrzeni,

5. Podsumowanie recenzji.

Uwazna lektura niniejszej rozprawy upowaznia mnie do kilku stwierdzen. Doktorantka
podjeta si¢ aktualnego i istotnego dla gospodarki tematu. Odpowiednio postawita cel
badawczy. Przeprowadzita badania literaturowe, obejmujgce w szczegdlnosci propozycje
innych autorow dotyczqce modelowania i symulowania zjawisk przestrzennych. W pracy
mozna znaleZc niestety bfedy, gtéwnie edycyjne. Nie obnizajg one jednak waloréw pracy,
ktora stanowi nowgq, cho¢ z pewnosciq nie ostatniq propozycje symulowania zjawisk na

srednio i stabo rozwinietych rynkach nieruchomosci.

Doktorantka prawidtowo wykonata badania i zrealizowata cele pracy. Zaproponowane
rozwigzania stanowiq nowe ujecie analizowanego zagadnienia. Przedstawione do
zaopiniowania opracowanie wykazuje duzq wiedze teoretyczng Doktorantki oraz umiejetnos¢

prowadzenia badan naukowych.

W' konkluzji chciatbym stwierdzic, ze rozprawa mgr inz. Katarzyny Kobyliriskiej pt.
Modelowanie i symulacje wybranych zjawisk przestrzennych spetnia warunki okreslone
w Ustawie o stopniach naukowych i tytule naukowym oraz o stopniach i tytule w zakresie
sztuki z dnia 14 marca 2003r. i stawiam wniosek o dopuszczenie mgr inz. Katarzyny

Kobyliriskiej do dalszego postepowania w przewodzie doktorskim.
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