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RECENZIA
rozprawy doktorskiej mgr inz. Marty Figurskiej

Zastosowanie metod teselacji w analizach geoprzestrzennych rynku nieruchomosci

1. Formalna charakterystyka pracy.

Przedtozona do oceny rozprawa doktorska mgr inz. Marty Figurskiej pt. Zastosowanie
metod teselacji w analizach geoprzestrzennych rynku nieruchomosci zostafa napisana pod
kierunkiem dr hab. inz. Mirostawa Befeja oraz dr inz. Elzbiety Zysk jako promotora
pomocniczego. Tres¢ pracy zawarto na 179 ponumerowanych stronach, w tym 13 tabel i 139
rysunkow. Spis tresci obejmuje 6 rozdziatéw merytorycznych, w tym: wprowadzenie, cele
i tezy pracy oraz rozdziat podsumowujgcy rozwazania, ponadto spis obejmujqcy bibliografie,
wykaz tabel i rysunkdw. Catos¢ podzielona zostata na dwie zasadnicze czesci obejmujgce
rozwazania teoretyczne (rozdziaty 3 i 4) oraz czes¢ badawczq (rozdziat 5). Uktad pracy jest
wfasciwy i podporzqdkowany etapom prowadzonych badar. Prace rozpoczynajq rozwazania
teoretyczne dotyczqce analizowanego problemu oraz opisanych w literaturze rozwigzan.

Nalezy podkreslic, ze pomimo istniejgcych wielu opracowari dotyczqcych tematyki analiz
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podejmujgc ten temat, wskazata na mozliwosci uzupetnieri tematyki oraz zaproponowata
wtasny oryginalny sposéb wykorzystania diagraméw Woronoja do teselacji lokalnych rynkéw
nieruchomosci. Moze to stanowic¢ dobre narzedzie do wspomagania proceséw decyzyjnych

zwigzanych z rozwojem rynku i lokowaniem inwestycji oraz identyfikacjq skupisk zjawisk

w ramach heterogenicznej przestrzeni.

W dysertacji Autorka powotuje sie na az 316 pozycji literatury dotyczqcych przedmiotow
badan. Wsrdéd cytowanych opracowarn znaczqca wiekszosc to pozycje najnowsze z ostatnich
kilku lat, zas w znaczqcej czesci jest to literatura swiatowa. Warto podkreslié, ze w wykazie

znajdujq sie rowniez opracowania Doktorantki.

2. Aktualnosc problemu badawczego.

Podjecie przez Doktorantke tematyki wizualizacji przestrzennego rozktadu cen
nieruchomosci z uwzglednieniem wystepowania obszaréw nieciggfosci, a w szczegdlnosci
propozycja ,uzupefnienia” metodyki o wykorzystanie metod teselacji opartych na
diagramach Woronoja, niesie konieczno$¢ postawienia pytania o aktualnosc tematu
badawczego. Czy takie analizy przy istnieniu wielu ograniczeri rynku nieruchomosci
zwigzanych w gtéwnej mierze z silnym zréznicowaniem rynkéw nieruchomosci oraz brakiem
dostatecznej liczby danych sq po pierwsze dopuszczalne i czy ich wyniki mogq stanowic
podstawe do dalszych analiz. Zgadzam sie ze stwierdzeniem Doktorantki, ze dzigki tego typu
analizom opartym na diagramach Woronoja umozliwione bedzie lepsze poznanie proceséw
rynkowych. W mojej opinii to spojrzenie na problem i propozycja rozwiqzania, ktére Autorka

zawarta w pracy jest jak najbardziej aktualne, a takze ma wymiar praktyczny.

Doceniajgc wage i aktualno$¢ podjetego przez Doktorantke problemu badawczego

uwazam, Ze jego rozwigzanie jest godne rozprawy doktorskiej.



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

Jako cel gtéwny pracy Autorka przyjeta zbadanie uzytecznosci wybranych metod teselacji
do analiz geoprzestrzennych na rynku  nieruchomosci na potrzeby gospodarki
nieruchomosciami. W ramach realizacji celu gféwnego zaprezentowata koncepcje i zasady
przestrzennej analizy rynkowej opartej o diagramy Woronoja co doprowadzito do prezentacji
gtownej tezy badawczej rozprawy: Diagramy Woronoja poprzez zastosowanie
nieregularnego podziatu obszaréw na lokalnych rynkach nieruchomosci umozliwiajg
wizualizacje przestrzennego aspektu zjawisk wystepujgcych na rynku nieruchomosci
W sposob zblizony do ich faktycznej, heterogenicznej natury, zwfaszcza w przypadku
rozproszonych danych lub niewielkiej ich ilosci. Ponadto Doktorantka przyjeta dwie tezy
dodatkowe: Aktywnos¢ rynku nieruchomoésci nie jest skorelowana z granicami ewidencyjnymi
w podziale makro (powiaty), mezo (obreby) imikro (dziatki), a stosowane z reguty
usrednianie wartosci obserwacji w ich granicach jest zbytnim uproszczeniem
znieksztafcajgcym obraz rzeczywistosci; oraz Teselacja w pofqczeniu z metodq kartogramu
umozliwia przejrzystq wizualizacje aktywnosci rynku nieruchomosci oraz obserwowanie
i przewidywanie wystepujgcych na nim tendencji, zwftaszcza na obszarach granicznych
miedzy poszczegdlnymi jednostkami ewidencyjnymi. Mialy one na celu poréwnanie
zaproponowanych metod analiz ze standardowo wykorzystywanymi na rynkach
nieruchomosci (teselacja oparta na granicach ewidencyjnych) oraz ich wykorzystanie do

okreslania tendencji rynkowych i planowania proceséw inwestycyjnych.

Zakres prac badawczych stuzqcych realizacji celu gidwnego i celéw szczegétowych

rozprawy obejmowat:

" Zgromadzenie odpowiednich danych oraz utworzenie na ich podstawie baz
danych do przeprowadzenia analiz;

* Wizualizacja aktywnosci rynku nieruchomosci za pomocq diagraméw Woronoja
oraz wygenerowanie pol cennosci na rynku nieruchomosci z wykorzystaniem
metody kartogramu,

* Wizualizacja nieciqgfosci przestrzennej rozktadu cen nieruchomosci przy
zastosowaniu modelowania 3D;

= Wykonanie modelowania przestrzennej dynamiki cen na rynku nieruchomosci;



* Wizualizacja przestrzennego zréznicowania cech rynkowych nieruchomosci oraz
identyfikacja obszaréw o skupiskach nieruchomosci podobnych za pomocq
diagramdéw Woronoja;

* Przeprowadzenie analizy dostepnosci przestrzennej wybranych obiektéw
publicznych za pomocq diagraméw Woronoja;

' ® Opracowanie procedury podejmowania decyzji inwestycyjnych na rynku
nieruchomosci z wykorzystaniem diagraméw Woronoja;

* Porownanie wynikéw uzyskanych za pomocq wybranych metod interpolacji

i teselacji z diagramami Woronoja dla tego samego zbioru.

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

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

4. Merytoryczna ocena rozprawy.

Zasadnicze rozdzialy w pracy to rozdzialy teoretyczne nr 3 - 4 i praktyczny nr 5.
Poprzedzone sq one wprowadzeniem (rozdziat 1) wskazujgcym na motywacje Autorki przy
wyborze tematyki rozprawy, zas w rozdziale 2 zdefiniowane sq cele, zakres tematyczny pracy

i okreslone problemy badawcze.

W rozdziale 3 Autorka wskazuje na aspekt przestrzenny funkcjonujgcy w badaniach rynku
nieruchomosci. Potrzeby wykorzystania przestrzeni i jej rozwoju wskazujg na koniecznosé
prawidfowych i usankcjonowanych dziatari — gospodarki przestrzennej, zas ekonomiczny
aspekt takich dziafai ma swe odzwierciedlanie w geografii ekonomicznej. Analizowanie
i planowanie rozwoju przestrzeni powinno nastepowac z wykorzystaniem wspétczesnych
moZliwosci systemow informacji geograficznej. Stqd wywodzi sie tematyka dysertacji
— analizy (geo)przestrzenne rynkéw nieruchomosci, jako badania nad cenqg nieruchomosci

—informacjq silnie skorelowanq z wszystkimi innymi danymi przestrzennymi.

W rozdziale 4 omawiane sq mozliwosci tworzenia modeli analiz przestrzennych dla
rynkéw nieruchomosci. Przedstawiona zostafa teselacja jako metoda wykorzystywana

w analizach réznorodnych danych o charakterze przestrzennym. Szczegdlnie wnikliwie



Autorka opisata sposoby podziatu przestrzeni na zbiory figur. Analizujgc zaréwno ksztafty
regularne jak i nieregularne zaproponowata do analiz rynkéw nieruchomosci wykorzystanie

figur wynikajqcych z podziatu przestrzeni za pomocq diagraméw Woronoja.

Czes¢ badawczq pracy (rozdziat 5) Autorka oparta na danych zebranych z powiatu
olsztyriskiego dotyczqcych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o funkcji rolne;j.
Baza z lat 2007-2016 zgromadzita informacje o ponad 30 tys. transakcjach. Doktorantka po
weryfikacji wykorzystata do dalszych prac prawie 19 tys. danych. Druga baza obejmowata
7300 transakcji z rynku olsztyriskiego o funkcji mieszkalnej. Na ich podstawie
przeprowadzono szereq analiz geoprzestrzennych z wykorzystaniem metod takich jak:
teselacja za pomocq kwadratéw, podziaf ewidencyjny, interpolacja IDW, metoda
naturalnego sqsiada, kriging celem ich poréwnania z rezultatami zastosowania diagramow
Woronoja oraz empirycznego ukazania réznic miedzy tymi metodami na tym samym

fragmencie przestrzeni.
Za nowosci oraz cechy wyrdzniajqce niniejszq rozprawe za Autorkg wymienic nalezy:

= ukazanie nieregularnosci wystepujgcych w $wiecie rzeczywistym (w ktérym
czynniki antropogeniczne wprowadzajq regularnosci) za pomocq naturalnych
metod podziafu przestrzeni;

* implementacje diagraméw Woronoja do wykonywania statycznych analiz
geoprzestrzennych na rynku nieruchomosci jako metody postrzegania i dzielenia
przestrzeni w ujeciu nieregularnym, w opozycji do stosowanych dotychczas
tradycyjnych metod interpolacji lub teselacji;

® opracowanie procedury wyszukiwania lokalnych skupisk nieruchomosci
podobnych, analizy dostepnosci przestrzennej wybranych obiektéw uzytecznosci
publicznej oraz podejmowania decyzji inwestycyjnych na rynku nieruchomosci;

* implementacje diagraméw Woronoja do modelowania dynamiki przestrzennej
cen na rynku nieruchomosci;

* wizualizacje nieciggtosci przestrzennej rozktadu cen nieruchomosci przy
zastosowaniu modelowania 3D, pozwalajgcq na identyfikacje skupisk wysokiej
aktywnosci oraz obszarow o wysokich cenach, ktére z reguly sq usuwane

w modelach interpolacyjnych jako hiperodstajqgce.



Na wyrdznienie zastuguje wprowadzona w rozdziatach prezentacja graficzna algorytmow
postepowania Doktorantki. Na rys. 1 (str.9) Autorka pokusita sie nawet o zaprezentowanie

cafosciowe organizacji pracy badawczej przy realizacji dysertacji.

5. Podsumowanie recenzji.

Uwazna lektura niniejszej rozprawy upowaznia mnie do kilku stwierdzen. Doktorantka
podjeta sie aktualnego i istotnego dla gospodarki nieruchomosciami tematu. Odpowiednio
postawita cel badawczy. Przeprowadzita badania literaturowe, obejmujgce w szczegdlnosci
propozycje innych autorow dotyczqce analiz przestrzennych. W pracy mozna znalezc niestety
btedy, gtéwnie edycyjne. Nie obnizajg one jednak waloréw pracy, ktéra stanowi nowg, cho¢
z pewnosciq nie ostatniq propozycje wykorzystania metod telselacji w analizach

geoprzestrzennych rynkéw nieruchomosci.

Wysoko oceniam czes¢ graficzng pracy. Zamieszczone rysunki i tabele znakomicie

ilustrujq przebieg badan i pomagajg czytelnikowi w zrozumieniu omawianych zagadnieri.

Doktorantka prawidtowo wykonatfa badania i zrealizowafa cele pracy. Zaproponowane
rozwigzania stanowiq nowe ujecie analizowanego zagadnienia. Przedstawione do
zaopiniowania opracowanie wykazuje duzq wiedze teoretyczng Doktorantki oraz umiejgtnosc

prowadzenia badan naukowych.

W konkluzji chciatbym stwierdzié, ze rozprawa mgr inz. Marty Figurskiej pt. Zastosowanie
metod teselacji w analizach geoprzestrzennych rynku nieruchomosci spefnia warunki
okreslone w Ustawie o stopniach naukowych i tytule naukowym oraz o stopniach i tytule

w zakresie sztuki z dnia 14 marca 2003r. | stawiam wniosek o dopuszczenie mgr inz. Marty

Ll

Figurskiej do dalszego postepowania w przewodzie doktorskim.



