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1.Podstawa opracowania

e Ustawa o stopniach i tytutach naukowych oraz o stopniach i tytule w zakresie sztuki,
DzU. nr 65 poz. 595 z dnia 14 marca 2003 r. z pdzniejszymi zmianami (tekst
jednolity na podstawie Dz.U. z 2014 r.nr 65 poz.1852, Dz.U. z 2015 poz.249., Dz. U.
z 2017 r. poz. 1789,)

e Ustawa Prawo o Szkolnictwie Wyzszym, Dz. U.z 2018 r. poz. 1668, 2024,
2245. z dnia 20 lipca 2018r

e Rozporzagdzenie Ministra Nauki i Szkolnictwa Wyzszego z dnia 3 pazdziernika 2014 r.
w sprawie szczegdétowego trybu i warunkéw przeprowadzania czynnoSci w
przewodzie doktorskim, w postgpowaniu habilitacyjnym oraz w postgpowaniu o
nadanie tytutu profesora z dnia 02.10.2014 Dz.U. 2014 poz. 1383

e Zlecenie Dziekana Wydziatu Architektury Politechniki Warszawskiej dr hab. inz.
arch. Jana Styka, profesora PW, na opracowanie recenzji rozprawy doktorskiej mgr
Magdaleny Drouet, pismo z dnia 19 grudnia 2018 roku.

e Rozprawa doktorska: mgr Magdaleny Drouet pt: ,,Warto$¢ proekologicznych
rozwigzan urbanistycznych na rynku komunalnych nieruchomos$ci komercyjnych ze
szczegOlnym uwzglednieniem wplywu terenéw zieleni”



2.Charakterystyka przedstawionej dysertacji

Przedstawiona do recenzji rozprawa doktorska liczy 240 stron, w tym tekst pracy w
objetosci 213 stron oraz dwa obszerne aneksy dotyczace obliczen modelu regresji liniowe;
(Aneks nr 1) i szczeg6towe obliczenia dla modelu panelowego (Aneks nr 2). Praca zawiera 12
wykreséw, 26 tabel, 60 rycin, w tym schematy, projekty, plany, ilustracje i fotografie. Co
zdaniem recenzenta zastuguje na podkreslenie, niemal wszystkie wykresy, tabele i
zdecydowana wigkszo$¢ rycin to opracowania autorskie doktorantki w calosci lub w
znacznym stopniu przetworzone przez nig na potrzeby niniejszej pracy. Wszystkie dokladnie
sg opisane z podaniem stron i zrédet — zar6wno w tekscie pracy jak i w spisach koncowych.

3.Konstrukcja wywodu i zawartosé rozdzialow

Praca sklada si¢ ze wstepu, 6 rozdziatéw merytorycznych i wnioskéw koncowych.
We wstepie autorka sformulowala nastepujgce pytania badawcze: czy istnieje korzystna
korelacja pomiedzy terenami zieleni miejskiej a ceng wynajmu powierzchni komercyjnych w
ich sgsiedztwie, a jesli tak to jak zmierzy¢ te warto$é, jakich narz¢dzi uzyé, aby mogly by¢
przydatne w planowaniu przestrzennym. Pytania te pozwolity sformutowaé¢ gtéwny cel pracy
jakim jest okreslenie znaczemia proekologicznych rozwigzan urbanistycznych dla rozwoju
Sfunkcji ustugowych w miescie, w tym wplywu sgsiedztwa terendw zieleni na ceng
komunalnych nieruchomosci komercyjnych.
Nastepnie zostaly przez autorke sformutowane trzy hipotezy badawcze:
1) Tereny zieleni zlokalizowane w poblizu komunalnych nieruchomosci komercyjnych
wphywajg na stawke czynszu.
2) Lokale komercyjne polozone w sgsiedztwie terendw zieleni rdznig sig ceng najmu
w zaleznosci od funkcji ktorqg petnigq.
3) Najbardziej skuteczng metodq analityczng okreslajgcq zakres wphywu czynnika
srodowiskowego na ceng najmu lokali uzytkowych jest model ekonometryczny.

Na zakonczenie tej czesci pracy autorka przedstawita definicje podstawowych pojeé
uzytych w pracy. W zestawieniu tym znalazlo si¢ szerokie spectrum 19 pojg¢, od okreslen
takich jak: wartosé, cena, model ekonometryczny poprzez nieruchomosé, park, srodowisko
przyrodnicze, czy tereny zielni a na zrownowazonym rozwoju konczac.

W rozdziale pierwszym autorka przedstawia problem badawczy w $wietle literatury
przedmiotu wskazujac na zjawisko wyczerpalnosci zasobow, do ktdrych bez watpienia nalezy
przestrzen, jak tez zasoby S$rodowiska naturalnego. Idac dalej, przedstawia podzial na
nierynkowe i rynkowe dobra Srodowiskowe, wskazuje na korelacj¢ z ich charakterystyka jako
dobr mierzalnych i niemierzalnych. Obecnos¢ waloréw Srodowiskowych takich jak tereny
zieleni, Swieze powietrze czy czysta woda sprzyja podejmowaniu decyzji o wyborze miejsca
zamieszkania. Jednak, jak zauwaza autorka, w przypadku nieruchomosci komercyjnych — nie
jest to juz takie proste. Wprawdzie zielen w urbanistyce peini doniosta rol¢ — podaje tu
autorka szereg prawidlowo dobranych cytatéw i wypowiedzi znanych urbanistow — to jednak
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zauwaza rowniez i stusznie, ze nie dajg oni jednoznacznej recepty, jak powinno wyglada¢ to
,zielone miasto”, wzywaja oni jedynie do zapewnienia priorytetu dla ukladéw zieleni i
systemu ekologicznego.

Rozdzial drugi poswiecony jest zieleni w strukturze miast jako elementu
proekologicznego w rozwigzaniach urbanistycznych. Autorka przybliza tu pojecie miasta
zwartego i1 miasta zielonego. Dalej przechodzi ona do metodologii wyceny ekonomicznej
wartosci §rodowiska naturalnego. Nastepnie szeroko omawia tereny zieleni w  strukturze
przestrzennej miasta, w ujeciu historycznym, i wspolczesnym. Autorka ukazuje tam bardzo
sumiennie poszczegdlne etapy rozwoju terenow zieleni w miastach od $redniowiecza do
wspblczesnosci, faczge przyklady zachodnioeuropejskie, jak i, w drugiej czesci rozdziatu —
przyklady na ziemiach polskich ze szczegdlnym uwzglgdnieniem warszawskiego Marywilu i
Osi Saskiej. Wspolczesno$é réwniez opisana jest bardzo szczegélowo, nie zabraklo tu
,,Warszawy funkcjonalnej” Szymona Syrkusa i Jana Chmielewskiego, czy Nowej Huty, a
wérod przykladéw zagranicznych — Milton Kaynes czy Parco Turia w Walencji, jak tez
przykladow z Paryza, Berlina i Nowego Jorku. Rozdziat drugi wieniczy podtytul poswigcony
zieleni wewnatrz obiektow ustugowych, podkreslajac jej niezastagpiona role dla prestizu i
jakosci projektowanych wngtrz.

Rozdzial trzeci zawiera kryteria wyboru zakresu terytorialnego badan i préby
badawczej. Wybrany zostal do badan obszar dzielnicy Zoliborz, ze wzgledu na duzy procent
terenéw zielonych oraz wysokg liczbe powierzchni komercyjnych wystgpujacych w
sgsiedztwie zieleni. Autorka przeprowadza tutaj szczegélowa historyczng analiz¢ rozwoju i
zmian funkcjonalno-przestrzennych, doskonale zilustrowang rycinami i planami z minionych
epok. W drugiej czedci rozdziatu autorka przechodzi do zagadnien rynku nieruchomosci
komercyjnych na Zoliborzu ukazujac szereg wlasnych diagramow i wykresow ilustrujgcych
udzial poszczegdlnych kategorii lokali i form najmu, opisuje tu réwniez zmieniajgce sig
uwarunkowania ustawowe.

W rozdziale czwartym przedstawiona zostata krytyka metod wyceny nieruchomosci
stosownych przez rzeczoznawcOw majatkowych. Autorka wskazuje przy tym, ze zgodnie ze
sztuka wyceny — wybor metody zawsze nalezy do rzeczoznawcy, uwzgledniajgc chociazby
cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci (glownie pomigdzy podejsciem kosztowym a
dochodowym). Tym samym, nie ma idealnych metod dla uwzglednienia w wycenie
nieruchomosci dostepu lokalu do terenéw zieleni. Dobrze jest to ukazane na zalgczonym tu
przyktadzie wyceny czynszu konkretnego lokalu sasiadujacego z parkiem, gdzie w przypadku
podejécia dochodowego mozna jedynie bliskosé terenéw zielonych wprowadzi¢ jako cechg
rynkowg i okresli¢ apriorycznie jej wagg.

W rozdziale pigtym autorka przeprowadza analiz¢ wplywu cech nieruchomosci
komercyjnych na ich cene z uzyciem klasycznej metody najmniejszych kwadratow, w ktérym
prezentuje swéj autorski model ekonometryczny i poddaje go wnikliwej weryfikacji w celu
komparatywnoéci danych wejsciowych. W podsumowaniu do tego rozdziatu autorka
przedstawia nastepujace ustalenia: ceny najmu lokali, zestawiajac zmienne funkcja i bliskos¢
zieleni, rosng $rednio o 27% dla powierzchni handlowych, a w przypadku lokali
gastronomicznych ceny rosng srednio o 59%.

W rozdziale szostym przedstawiona zostala analiza wplywu cech nieruchomosci
komercyjnych na ich cen¢ z uzyciem danych panelowych. Badanie wykonane zostato na
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probie lokali uzytkowych w dzielnicy Zoliborz w latach 2011 — 2014, a jego celem jest
zidentyfikowanie jakie czynniki wptywajg na warto$¢ $redniej ceny najmu w czteroletnim
przedziale czasowym. W opisanym modelu zmienna objasniang jest stawka czynszu netto za
metr kwadratowy lokalu w latach 2011-14, a zamiennymi objasniajagcymi sg: powierzchnia
lokalu, PKB, stopa inflacji, WIBOR 3M, funkcja lokalu, blisko$¢ do metra, polozenie w
budynku, odlegtos¢ od zieleni. Dla wszystkich zmiennych objasniajacych zostata
przeprowadzona analiza korelacji pomiedzy zmienng czynszu, a wspomnianymi zmiennymi
oraz weryfikacja hipotez dotyczacych wystepowania odpowiedniego poziomu korelacji, ktory
kwalifikuje dang zmienng do wprowadzenia do modelu. Jedynie w przypadku jednej
zmiennej, dotyczacej czynnika srodowiskowego nie byto podstaw do wprowadzenia jej do
modelu.  Wspomniany model dotyczacy czynszu lokali uzytkowych dzielnicy Zoliborz
zostal oszacowany metodg efektow losowych, a szereg odpowiednio dobranych testow
statystycznych potwierdzit poprawnos$é przyjetej metody. Istotne w modelu panelowym
okazaly si¢ zmienna powierzchnia lokalu oraz zmienne makroekonomiczne (PKB, WIBOR 3
M i stopa inflacji).

Ostatnim rozdziatem sg Wnioski koncowe. Autorka weryfikuje w nim negatywnie
jedng ze swoich hipotez, a mianowicie nie znajduje potwierdzenia dla korelacji pomiedzy
stawkg czynszu komunalnych nieruchomosci komercyjnych a sasiedztwem terendw zieleni.
Pisze o tym w ten sposéb: ,analiza ekonometryczna udowodnila, ze stworzenie zmiennej
dotyczgcej bliskoSci zieleni bez szerszego kontekstu nie przynosi pozytywnych rezultatéw”.
Zdaniem autorki w modelu regresji liniowej jak i modelu z efektami losowymi, wplyw
czynnika $rodowiskowego na cene najmu wszystkich lokali, okazal si¢ nieistotny.
Podtrzymuje natomiast jako potwierdzong drugg hipoteze, ze utrzymuje si¢ réznica w cenie
najmu lokali w poblizu terenéw zieleni w przypadku funkcji gastronomicznej i handlowe;.
Podtrzymuje réwniez trzecig zatozong hipoteze, ze najbardziej skuteczna metoda analityczng
okreslajaca zakres wptywu czynnika srodowiskowego na cene najmu lokali uzytkowych jest
model ekonometryczny. Przedstawia takze mozliwosci zastosowania z praktyce
przedmiotowych modeli, na przyktad przy sporzadzaniu prognozy finansowej skutkow
wprowadzenia lub zmian planu miejscowego w stosunku do oszacowania stawki oplaty

planistyczne;.

4. Ocena merytoryczna pracy. Naukowe wartosci dysertacji

Przede wszystkim, uwage recenzenta zwraca nowatorstwo podjetego tematu i jego
interdyscyplinarno$¢. Niewiele jest prac doktorskich, ktére w sposob rzeczywisty i tak
konkretny realizuja zalozenia ostatnich lat o przenikaniu si¢ dyscyplin i specjalnosci
naukowych. Powstala praca ma wiele zalet. Jej casus moze stanowi¢ zachete dla wielu
specjalistow z innych dziedzin i dyscyplin naukowych, aby rozwija¢ si¢ naukowo w
$rodowisku architektury i dziedzin jej pokrewnych, co bez watpienia bedzie rowniez z
korzys$cig dla samej architektury.

Wyniki estymacji modelu sg ciekawe, niemniej przynajmniej niektére z nich
wymagaja poglebionej analizy, aby mogly by¢ prawidlowo odczytane. Dotyczy to np.
zmiennej PKB, gdzie zgodnie 2z wynikami modelu, wzrost tego parametru
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makroekonomicznego przeklada si¢ ujemnie na stawk¢ czynszu (-4 %), co moze budzi¢
niezrozumienie. Dodatkowo, przyjete w modelu, inne parametry makroekonomiczne, jak
inflacja czy stopy procentowe sg ze soba wewngtrznie skorelowane, co warto byloby
uwzgledni¢ w budowie modelu. Ponadto do budowy modelu zostaly wybrane w sposob
zawezony 1 subiektywny okreslone zmienne objasniajace. W rzeczywistosci, takich
zmiennych, ktére majg wplyw na ceny najmu mozna znalez¢é wigcej. Czgs¢ z nich ma
charakter behawioralny, co jest trudne do uchwycenia statystycznego i co powoduje, ze
zbudowanie bardziej kompleksowego modelu jest zadaniem skomplikowanym,
wymagajgcym znacznie bardziej rozbudowanego warsztatu badawczego.

De facto mamy wiec, powolany do zycia prototyp modelu, nad ktérym, zanim
postawimy mu ambitne zadania, jak wskazane przez autork¢ prognozy finansowe skutkow
wprowadzenia lub zmian planu miejscowego, nalezatoby jeszcze bardziej go rozbudowa¢ i
sprawdzi¢ prawidtowos$¢ prognozowania przy jego uzyciu (backtest).

Zarowno okreslony przez autorke zakres proby badawczej obejmujacej 113
komunalnych lokali uzytkowych jak i zakres czasowy przeprowadzonych badan — 4 lata
(2011-2014) chociaz nie jest zbyt rozbudowany, ale jako minimalny dla tego rodzaju badan,
moze zostaé zaakceptowany. W badaniach odrzucono réwniez, stusznie zdaniem recenzenta,
wszystkie lokale wynajmowane po stawkach preferencyjnych i z drugiej strony odrzucono
wszystkie te lokale, ktore nie znalazly najemcow (pustostany).

Autorka wybrala dzielnice Zoliborz w Warszawie o bardzo wysokim wskaZzniku
terenéw zieleni 23,4 % powierzchni dzielnicy oraz blisko 20 % wskazniku powierzchni
terendw rekreacyjnych i wypoczynkowych co wydaje si¢ zrozumiate i racjonalne. Juz jednak
arbitralnie przyjeta odleglo$¢ 200 metréw dla okreSlenia sasiedztwa terenéw zieleni (jako
zmienna bierna str. 154) moglaby by¢ poddana szerszej dyskusji i nie jest juz tak
jednoznaczna. Recenzent zwrocit rOwniez uwage na pewng rozbieznos¢ w danych
podstawowych, takich jak powierzchnia dzielnicy Zoliborz, gdzie w pracy pojawia sig
wielko$é 8,3 km? a na stronach Urzedu Dzielnicy Zoliborz mamy wielko$¢ 8,5 km.?

W pracy zdarzajg si¢ pojedyncze, drobne nieécistosci merytoryczne, jak dos¢
powszechne w Polsce, mylne okreslenie plci osoby po pobieznej analizie samego brzmienia
imienia i nazwiska w przypadku pani Gro Harlem Brundtland norweskiej premier,
przewodniczgcej Partii Pracy, jak roéwniez Przewodniczace] Swiatowej Komisji ds.
Srodowiska i Rozwoju. (chodzi o przywolanie w tekscie pracy stynnego raportu G.H.
Brundtland — str.6). Zdarzaja sie¢ réwniez, aczkolwiek trzeba doda¢ sporadyczne,
sformulowania merytorycznie zdecydowanie zbyt uproszczone, jak to ze strony 49, gdzie
czytamy: W epoce przedindustrialnej wigkszos¢ z ustug byta zaspokajana w obrebie rodziny.

Przechodzac do ogélnej struktury pracy, paradoksalnie to co jest jej mocng strong —
interdyscyplinarnoéé i w tym kontekécie nowe ujgcie tematu, jest réwniez po trosze jej
stabo$cia. Mocne wprowadzenie ujecia interdyscyplinarnego nie pozostato bez wptywu dla
zwartoéci pracy. Nastgpita silna dychotomizacja pracy, praktycznie na dwie silnie
zdefiniowane i niemal obce sobie czesci: pierwsza jest cze$¢ monograficzno — historyczna
dotyczaca teren6w zieleni w miescie w perspektywie urbanistycznej oraz druga czgs¢, to
cze$é ekonometryczna zwigzana z obliczeniami dla autorskiego modelu prognozowania ceny
najmu. Podziatu tego, pomimo widocznych staran w dziataniach autorki nie udato si¢ do
konca przetamac.



Pomimo jednak wspomnianych powyzej watpliwosci i drobnych uchybieni nie sposob
nie zauwazy¢, ze przedstawiona praca ma warto$¢ pionierska, podejmujacag probe polaczenia
dwoch obszaréw nauki, taczaca zagadnienia o komplementarnym przekazie i celach.
Jednoczesnie nalezy doceni¢ nowatorstwo rozwigzan, jesli nawet niedoskonatych to jednak
ktadacych istotny wkiad w rozwdj nauki i otwierajgcych perspektywe dalszych badan.

5. Analiza piSmiennictwa naukowego i wykorzystanie zZrodel

Dobér i wykorzystanie zrodet nalezy uzna¢ za poprawne. Autorka zaopatrzyla swa
prace az w 315 przypisow, a co szczegélnie warte jest podkreslenia dobor ich jest bardzo
celny dla prowadzonej narracji. W pracy pojawiajg si¢ liczne, niezbyt obszerne i dobrze
dobrane cytaty, ktére nie dominujg tekstu wlasnego, ale — wlasciwie syntetyzujgce -
doskonale ilustrujg omawiane zagadnienia.

Autorka opiera si¢ w pracy na 93 publikacjach drukowanych literatury przedmiotu.
Dobér autorow i pozycji nie budzi zasadniczo zastrzezen. Znajdujemy tu zaréwno
sztandarowe dzieta naszych mistrzow takich jak Tadeusz Totwinski, czy Wactaw Ostrowski,
Jan i Maciej Chmielewscy, jak réwniez szereg dziel i nazwisk uznanych autoréw miodego i
sredniego pokolenia oraz szerokie spectrum prac z zakresu wyceny nieruchomosci i
ekonometrii. Autorka powoluje si¢ réwniez na 20 aktow prawnych w tym ustawy,
rozporzadzenia, zarzadzenia i dokumenty planistyczne. Towarzysza im znacznie skromniejsze
zrédla internetowe w liczbie zaledwie pigciu pozycji.

Ogolnie pewien niedosyt najbardziej budzi jednak, stosunkowo niska liczba publikacji
obcojezycznych w liczbie zaledwie 14 pozycji.

6.Uwagi redakcyjne

Praca napisana jest dobrg, poprawna polszczyzna, jezykiem rzeczowym, klarownym,
pozbawionym kolokwializmow, czy zwrotow potocznych. Jezyk wywodu naukowego jest
logiczny i nalezy go sklasyfikowa¢ zdecydowanie powyzej $redniej dla standardow pracy
naukowej. Praca wyrdznia si¢ réwniez starannoscig pod wzgledem redakcyjnym. Na uwage
zastuguje tu precyzja w zagospodarowaniu i redagowaniu stron z ilustracjami, akapity,
przypisy, prawidlowo wykonane odstepy, odleglosci jak i cala adjustacja tekstu. O
starannosci pracy $wiadczy chociazby niska liczba drobnych bledéw literowych, ktérych jak
wiemy, nie sposéb catkowicie wyeliminowaé, tu jest zaledwie 11 na 240 stron tekstu catosci
Wsrod pozytywow nalezy réwniez odnotowaé doskonalg jako$é i czytelno$¢ wszystkich
opracowan graficznych. W pracy — pod tym wzgledem — praktycznie nie ma materialéw
przeswietlonych, niedo§wietlonych o ztym kontrascie, czy nieczytelnych z jakichkolwiek
innych powodow.



7.Whnioski koncowe

Po wnikliwej analizie przedstawionego do recenzji tekstu, stwierdzam, ze rozprawa
doktorska Pani mgr Magdaleny Drouet pt.: ,Warto$¢ proekologicznych rozwigzan
urbanistycznych na rynku komunalnych nieruchomosdci komercyjnych ze szczegélnym
uwzglednieniem wplywu terendw zieleni” napisana pod kierunkiem dr hab. inz. arch.
Krystyny Solarek prof. PW spetnia wymogi Ustawy o stopniach i tytutach naukowych oraz o
stopniach i tytule w zakresie sztuki, Dz.U. nr 65 poz. 595 z dnia 14 marca 2003 r. z
pdzniejszymi zmianami.

Autorka wykazala si¢ duza oryginalnosciag i samodzielnoscig naukows, laczac w
dyscyplinie naukowej Architektura i Urbanistyka zagadnienia i kontekst interdyscyplinarny.
Opracowata wlasny autorski model ekonometryczny pozwalajacy obliczy¢ zakres wplywu
przyjetych zmiennych na stawke czynszu najmu lokali uzytkowych.

W zwigzku z powyzszym stawiam wniosek o przyjecie rozprawy doktorskiej Pani mgr
Magdaleny Drouet i dopuszczenie jej do publicznej obrony przed Radg Wydzialu
Architektury Politechniki Warszawskiej. |
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