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Czy obecnos¢ terenéw zielonych w poblizu komunalnych nieruchomosci
komercyjnych na wplyw na ich ceng? Czy za dodatkowe walory proekologiczne 1
estetyczne obiektow powstajgcych w miastach musi ponies¢ nabywca placac za to
Wyzszg ceng? Na te pytania intuicja kaze odpowiedzied pozytywnie. Rozstzrygniecie
tych kwestii rodzi to jednak pytanie kolejne. Jak oszacowac site wplywu na cene lub
czynsz dopelnienia rozwiagzan w zakresie budownictwa miejskiego  droga
wprowadzenie komponentéw dodatkowych natury estetycznej i ekologicznej? Moéwiac
krétko, jak duzo trzeba ptaci¢ za otaczajgcg mieszkanca miejska zielen. To ostatnie
pytanie nie jest tatwe i znalezienie na nie odpowiedzi wymaga odpowiednicj analizy.
Jest to wlasnie tematem recenzowanej pracy doktorskie;j.

Autotka wyraznie daje do zrozumienia, ze dostep do zielenie miejskiej kosztuje.
Nie stawia jednak z gory wyrazne; tezy, jak drogi jest to dostep. Aby odpowiedzie¢ na
to pytanie, konieczne jest badanie empiryczne. Ma ono charakter powtarzalny, to

znaczy da si¢ wykorzysta¢ w analizie miejsc innych niz opisane w doktoracie.



Skiada si¢ ona z sze$ciu rozdziatow, w ktorych kolejno zostaly omowione
zasadniczy problem pracy, czyli postaé interesujgcej autorke zaleznosci o charakterze
urbanistycznym i ekonomicznym, nastgpnie sposéb doboru préby stanowigcej
podstawe weryfikacji sformutowanej tezy oraz praktyczne zastosowanic wybranych
metod analitycznych. Praca zawiera rowniez wiele cieckawych informacji na temat
rozwigzan proekologicznych w wybranych cze$ciach Warszawy. Bibliografia liczy
nieco ponad sto pozycji, jest wige obszerna, ale tez nie zostata nadmiernie, bez
uzasadnienia, rozbudowana. W pracy znajdujemy roéwniez sze$édziesiat rycin
przedstawiajgcych gloéwnie fragmenty warszawskiego Zoliborza, a wiec dzielnicy, w
ktorej zabudowa i zielen tworzag dwuelementows, szczegélnie umiejetnie
skonstruowang kompozycje i przestrzen do zamieszkania. Mamy réwniez ilustracje
doswiadczen na tym polu powstatych w kilku miastach Europy i obu Ameryk.
Niemalg cze$¢ pracy zajmuja wyniki analiz ekonometrycznych, ktore stanowig wazny
i interesujagcy watek tematyczny calej pracy.

Istotnym watkiem pracy jest zatem ocena wplywu na wartos¢ stawki czynszu
najmu lokali uzytkowych bliskosci miejskich terenéw zielonych. Problem ten daje sie¢
tatwo rozszerzy¢, przynajmniej w kategoriach ekonomicznych, na sprawy cen
nieruchomosci. Intuicyjnie mozna stwierdzi¢, ze wskazana zalezno$¢ istnieje, chociaz
czynniki inne niz miejska zielen dla ksztattowania si¢ cen i czynszOw majg zapewne
znaczenie wieksze. Jest oczywiste, ze mato kto ma ochot¢ mieszkaé i pracowaé na
betonowej, ceglanej lub kamiennej pustyni wolnej od trawy, krzewow i drzew, i z tego
powodu jest gotowy dodatkowo trochg wigcej zaptaci¢. Jak jednak ocenié skale
takiego wptywu wyréznionego czynnika sprawczego na czynsz? Jakim narzedziem sig
postuzy¢?

Wybdr ekonometrii jest w tej sytuacji - przyjmujac perspektywe czysto
ekonomiczng - wyborem wlasciwym i przekonujgcym. Jest to narzedzie pozwalajace
opisywa¢ zwiazek migdzy okreslong wielkoscig ekonomiczna, bedzie nig na przyktad
czynsz lub cena, a poziomem czynnika lub czynnikow, ktore traktuje sie jako
nieobojetny dla poziomu tej wielkosci. Czynniki te mogg mie¢ r6zna postac, dlatego
zwigzek taki moze przyja¢ postaé przyczynowo-skutkowg lub symtomatyczna.

Wazniejsze od rodzaju zaleznosci jest to, w jakim stopniu rozpatrywany czynnik lub
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czynniki oddziatuja na analizowana wielko$é. Zasadniczo warunkiem stosowania
analizy  ekonometrycznej  jest kwantyfikowalno§¢  wszystkich  wielkosci
wprowadzanych do modelu. W pewnych okolicznosciach od tego Wymogu mozna
odejs¢. Patrzac od strony matematycznej ekonometria poshuguje sie analizg regresji,
metodg wypracowang na gruncie statystyki matematyczne;j.

Nalezy zaznaczy¢, ze pani Magdalena Drouet sigga w swej pracy zasadniczo po
standardowe metody ekonometryczne, dobrze znane specjalistom z tej dziedziny. Ale
nie jest taka cata praca. Obok rozwigzaf podstawowych znajdujemy tu réwniez
bardziej zaawansowane, wykraczajagce poza podstawowy  zestaw narzedzi
ckonometrycznych. Mam tu na mysli test Breaucha-Pagana i test Hausmana. Dlatego
patrzac na prace lacznie uwazam, ze zawiera ona dostetecznie duzy ladunek
elementéw metodycznych, ktora - Jak si¢ domyslam - w urbanistyce i w architekturze
krajobrazu sg nadal rzecza nierozpowszechniong.

Zastosowanie matematyki do analizy zjawisk ekonomicznych lub z pogranicza
ekonomii i innej dziedziny wiedzy niesie sobg zawsze pewne ryzyko. Szczegolnie
duze jest, gdy matematyka ma co$ wyjasni¢ lub przewidzie¢ w sytuacji, gdy inaczej
nie da si¢ tego zrobié. Problem w tym, ze nigdy nie jest z gory wiadomo, jakie okaza
si¢ wyniki takiego badania.

Nierzadko okazujg sie one dalekie od oczekiwan, a co gorsza - przynajmniej dla
badacza - nie potwierdzaja hipotez istniejgcych w chwili rozpoczecia pracy hipotez.
Bywa jeszcze gorzej dla badacza, gdy analiza ekonometryczna nie wskazuje na Zadna
prawidtowo$¢. Jest to sytuacja najbardziej ktopotliwa, gdyz badanie empiryczne nie
daje w takim przypadku podpowiedzi Jjak skorygowaé lub przebudowaé powstatlg
teorig.

Taki przypadek mogt pojawié sie rowniez w tej pracy: skoro rozpatruje sig
wplyw okreslonych czynnikéw na czynsze 1 ceny, niechze okaze si¢ to widoczne po
zakonczeniu obliczen. 1 rzeczywiscie, jezeli uzna¢, Ze recenzowana praca miala na
celu nie tylko pokazaé, jak okreslong zalezno$é¢ badaé w razie powtarzania takich
analiz w przyszlosci, ale réwniez zamiarem autorki bylo zdobycie argumentow
wskazujgcych, ze taka ogdlna zalezno$é w $wietle empirii istnieje, zaplanowane

przedsigwzigcie zostalo doprowadzone do pozytywnego finalu.
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Nalezy podkresli¢c wzglednie wysoki poziom wspdtczynnikow determinacji,
ktore zostaly wyznaczone jako charakterystyki jakosci poszczegodlnych rownan
tworzacych analize ekonometryczna. Chociaz sa to niekiedy wyniki w granicach 0.4,
co w typowych modelach przyczynowo-skutkowych nie byloby wielkoscig duza,
biorgc pod uwage charakter modelu - a jest to podejscie w duzej mierze
symptomatyczne, przyczynowo-skutkowe tylko czgsciowo - uzyskane wspétczynniki
trzeba uzna¢ za w miar¢ wysokie. Badacz nigdy z gory nie wie, jakie okaza si¢ te
wspblczynniki, a na ich poziom nie ma i nie moze miec wplywu. Osobiscie
oczekiwatem, ze bedg one duzo nizsze. Albo zatem mamy do czynienia ze zjawiskiem,
ktore czesto da sie wyjasnié tak, jak uczyniono to w recenzowanej pracy, albo w tym
konkretnym przypadku dane statystyczne miafa takg szczeg6lng postac. Sadzg, ze
bardziej przekonujgce jest wyjasnienie pierwsze.

Dodam, ze w pracy znajdujemy trzy rodzaje wspotczynnikow determinacji,
0golny, wewnatrzgrupowy i migdzygrupowy. Ich wykorzystanie swiadczy o odejsciu
autorki pracy od najczesciej stosowanych miar oceny modeli ekonometrycznych,
kiedy w uzyciu jest znajduje sie tylko jeden taki wspotczynnik. W ten sposéb autorka
siggneta po miary bardziej zfozone, co daje mozliwosé uzyskania poglebione;j
informacji o jakosci modelowania zjawisk.

Budujac model ksztaltowania sie czynszOw autorka wprowadzita stosunkowo
duzg liczb¢ zmiennych objasniajacych. Jest wsréd nich op6zniona zmienna objasniana,
przy czym opoznienie przyjmuje trzy warianty. Decyzja o doborze zmiennych jest
przekonujgca, zwlaszcza gdy uwzglednimy obecnos¢ pozostatych zmiennych
objasniajgcych. Moze bylo warto zbudowaé - rownolegle do modelu opisanego w
pracy - model autoregresyjny.

Przedmiotem dyskusji moze takze staé si¢ wprowadzenie jako zmiennej
objasniajacej wielkosci WIBOR. Niewykluczone, ze zamiast niej lepsza bytaby
przecigtna stopa kredytowa. Sam fakt siggnigcia po stope procentowg nie budzi
watpliwosci.

Istnieja mozliwosci rozwinigcia i poszerzenia w  przysztosci metod
analitycznych przedstawionych w przediozonej mi do recenzji pracy doktorskie;j.

Dlatego nie uwazam wypowiedzi zawartej W rozprawie za rzecz zamkniety,



przynajmniej z ekonomicznego punktu widzenia. Wyobrazalne jest, moim zdaniem,
wprowadzenie duzo bardziej skomplikowanych modeli ckonometrycznych, a wiec
modeli nieliniowych, parametrycznych ze zmieniajacymi si¢ parametrami,
nieparametrycznych, czy wielorownaniowych. W tym ostatnim przypadku wyjasnia
si¢ jednocze$nie ksztaltowanie kilku zmiennych wzajemnie od siebie zaleznych. Od
strony formalnej i erudycyjnej bylaby to duza zmiana, ale najprawdopodobniej
niekoniecznie wniostaby do analizy wiele nowych tresci. Wiecej mozliwosci widze w
przypadku uwzglednienia dodatkowych elementow kryjacych si¢ za cenami
nieruchomosci. Maja one charakter popytowy i odnoszace si¢ do dochoddw
potencjalnych nabywcow oraz dochodéw przecigtnych w spoleczenstwie. Nie mysle tu
0 wspomnianym W pracy doktorskiej podejsciu dochodowym stosowanym przez
rzeczoznawcoOw majgtkowych.

Ceny nieruchomosci, podobnie ceny dziet sztuki, ksztattuja si¢ nieco inaczej niz
ceny zdecydowanej wiekszosci dobr i ustug. W miar¢ uptywu czasu maleje cena
sprzedawanego na rynku wtérnym uzywanego samochodu, sprzetu elektronicznego,
odziezy lub obuwia. Ceny domow i mieszkaii zachowujg si¢ zupelnie inaczej
odmiennie: rosna. Pelnego wyjasnienia tego faktu nie daje ocena jakosciowa
nieruchomodci, ktérych walory uzytkowe, dzigki remontom, nie musza male¢. Czas
nie jest czynnikiem, ktéry powoduje, ze ich przydatnos¢ dla konsumenta stabnie. Fakt
ten nie wyjasnia jednak istoty zjawisk zachodzacych na tym rynku. W stosunku do
domoéw i mieszkan dziala odmienny mechanizm ekonomiczny, ktory nie zaprzecza
prawu popytu i podazy, podstawowej prawidtowosci opisujgcej ksztaltowanie sie cen
towarow.

Rynek nieruchomosci jest w wiekszosci rynkiem wtornym. Chociaz co roku
powstaja nowe domy, a cze$é starych budynkéw ulega rozbiodrce, przyrost netto
substancji mieszkaniowej okazuje si¢ stosunkowo niewielki. Udziat w rynku towaru
~Starego” jest duzy. Oznacza to, ze podaz omawianych débr pozostaje wzglednie stata
w czasie. W tych warunkach zasadnicza przyczyna wywolujgca wzrost cen lezy po
stronie popytu, ktéry charakteryzuje duzo wicksza potencjalna dynamika niz podaz.
Dlatego obserwuje si¢ zalezno$é cen od dochoddw uzyskiwanych przez potencjalnych

nabywcow. Te ostatnie predzej lub wolniej rosna. a za nimi powigkszaja sie ceny



nieruchomosci. W $wietle analiz brytyjskich w okresach stabilizacji rynkowej relacja
cen domow do rocznych dochodéw gospodarstw domowych wynosi w przyblizeniu
3,5, czgsto nie wykraczajac poza przedzial od 3 do 4. Brak stablizacji, w postaci
chocby nawet ograniczone; liczby transakcji lukratywnych, moze te relacje tatwo
zburzy¢. W takich okolicznosciach ceny nieruchomosci mogg tatwo wykroczy¢ poza
wskazany przedziat. Sadze, ze w analizie czynszow i cen nieruchomos$ci warto jest
rozwazyc¢ - rownolegle do waloréw przyrodniczych - aspekty dochodowe.

Poglebienie badania jest rowniez wyobrazalne droga wprowadzenia jako
jedynych w konstruowanym modelu zmiennych zero-jedynkowych lub tez innych
wielkosci niekwantyfikowalnych w zwyktym tego sensie. Jest to pomyst Juz bardziej
techniczny niz merytoryczny, oznaczajgcy ewentualne wprowadzenie dodatkowych
rozwigzan o charakterze metodycznym.

Kolejnym elementem znaczaco wazacym na cenach nieruchomosci sg praktyki
spekulacyjne. Mieszkania i domy s3 nic tylko towarem zaspakajacym istotng potrzebe
nabywcow, ale takze w okreslonych warunkach stajg sie obiektem inwestycji
finansowych, ktére w uproszczeniu mozna nazwaé spekulacyjnymi. Ma to wplyw na
ceny biezace, raczej nie na czynsze, co oznacza zjawiska inne niz dtugookresowe, a te
interesujg autorke recenzowanej pracy.

Na koniec dodam jeszcze uwagg szczegotowy. Nie mamy w rozprawie dhugiego
wywodu teoretycznego, jego miejsce zajmuje lista uzywanych pojeé i ich okreélenia.
Niektore definicje zamieszczone na stronie 16 83 uproszczone. Inne natomiast
przyjmujg posta¢ rozbudowang i majg odniesienia do praktyki. Uwaga o zwiezlosci
okre$len dotyczy na przykiad modelu ekonometrycznego i modelu regresji liniowej.
Kiedy jednak autorka postuguje si¢ tymi poj¢ciami praktycznie, czyni to we wlasciwy
sposoéb, bez uproszezen.

Na stronie 199 autorka przeprowadza koncowa analize hipotez postawionych
przez siebie w tej pracy. W $wietle zebranego materiatu wypada uznaé je za trafne.
Osobiscie dokonatbym tu pewnej korekty: metody ckonometryczne sg bardzo
dogodnym narzgdziem badawczym, tego nalezalo oczekiwaé juz na poczatku
rozprawy, mgr Magdalena Drouet pokazata jak te metody w wybranej przez siebie

dziedzinie stosowaé. W szczegoOlnosci, jakie dobieraé zmienne objasniajace.



Wskazanie, ze czynsze mieszkaniowe, dzicki bliskosci zieleni, rosng o okoto 10
procent, jest konkretnym wnioskiem i oryginalnym rezultatacm przeprowadzonego
badania.

Nalezy podkredli¢, ze cata praca zostala napisana w sposéb klarowny i
komunikatywny oraz zostata dobrze zredagowana. Powinno to staé si¢ ulatwieniem
przy podejmowaniu decyzji o jej ewentualnym opublikowaniu w postaci ksigzki, bo
juz nie jako tekst tworzacy pracg doktorska. Wykorzystanie jej fragmentow jako
publikacji mniejszych rozmiaréw réwniez nie bedzie trudne.

Zgodnie z polskim prawem praca doktorska powinna by¢ oryginalnym
rozwigzaniem postawionego problemu naukowego oraz wykazaé znajomos¢ teorii
naukowej przez kandydata. W swej rozprawie mgr Magdalena Drouet omawia
zagadnienie wazne z praktycznego punktu widzenia oraz interesujace teoretycznie.
Stosuje zaawansowane metody analizy, przedstawiajgc na przykiadzie jak dziatanie
takie mozna powtarzac. Wykazuje si¢ takze wiedza ogolng. Biorac pod uwage to
wszystko wnosze o dopuszczenie tej rozprawy do publicznej obrony na Wydziale

Architektury Politechniki Warszawskiej.
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