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pracownikow badawczo-dydaktycznych w Katedrze Ekonomiki Nieruchomosci
I Procesu Inwestycyjnego, Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie, ul.
Rakowicka 27, 31-510 Krakow

e Od 1 lutego 2020 r. do dzis: adiunkt w grupie pracownikéw badawczo-

dydaktycznych w Katedrze Ekonomiki  Nieruchomosci i Procesu
Inwestycyjnego, Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie, ul. Rakowicka 27, 31-
510 Krakow

4. Oméwienie osiagnie¢, o ktérych mowa w art. 219 ust. 1 pkt. 2
ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce

Jako osiggniecie naukowe, w rozumieniu art. 219 ust. 1 pkt. 2 Ustawy Prawo o
szkolnictwie wyzszym i nauce, wskazuje cykl powigzanych tematycznie publikaciji
naukowych pt. ,Determinanty oraz dynamika cen najmu na polskim rynku
mieszkaniowym” zwany dalej ,cyklem”. Wykaz publikacji sktadajgcych sie na cykl
zawiera tabela 1. Wszystkie publikacje sktadajgce sie na cykl zostaty opublikowane w
jezyku angielskim, sg indeksowane w bazie SCOPUS lub/i Web of Science oraz
zostaty opublikowane po uzyskaniu przeze mnie stopnia naukowego doktora. Ponadto,
we wszystkich publikacjach sktadajgcych sie na cykl bylem autorem
korespondencyjnym oraz autorem wiodgcym.

Tabela 1. Wykaz publikacji sktadajgcych sie na cykl

Impact factor CiteScore | Liczba punktow
Lp. | Dane bibliograficznie wraz z opisem mojego wkfadu (IF) z roku z roku z aktualnego
publikacji* publikacji* | wykazu MEIN**
Tomal, M. (2019). The impact of macro factors on apartment
prices in Polish counties: A two-stage quantile spatial regression 1o 20

Pl approach. Real Estate Management and Valuation, 27(4), 1-14.

Praca samodzielna, udziat wtasny: 100%.

Tomal, M. (2020). Modelling housing rents using spatial
autoregressive geographically weighted regression: A case study
P2 in Cracow, Poland. ISPRS International Journal of Geo- | 2 ggg 4,6 70
Information, 9(6), 346.

Praca samodzielna, udziat wtasny: 100%.

Tomal, M., & Marona, B. (2021). The impact of the covid-19
pandemic on the private rental housing market in Poland: What
do experts say and what do actual data show? Critical Housing

Analysis, 8(1), 24-35.
P3 - 1,3 100
Mo wktad autorski wynosi 80%. Méj wkiad polegat na byciu

wspotautorem  koncepcji badania jak réwniez wytgcznym
autorem koncepcji badan dotyczgcych czesci stricte ilosciowej
artykutu (modele OLS, ARMAX). Samodzielnie zebratem takze




dane dotyczgce $rednich cen najmu mieszkan oraz samodzielnie
wykonatem wszystkie analizy empiryczne. Ponadto, bytem
wspotautorem pierwszego draftu artykutu, natomiast opis: (i)
wptywu zamkniecia gospodarki w wyniku pandemii COVID-19 na
polski prywatny rynek najmu mieszkaniowego, (ii) metod, (iii)
wynikéw oraz (iv) dyskusji wynikow, przygotowatem
samodzielnie. Przygotowatem roéwniez samodzielnie finalng
wersje artykutu (po recenzjach). Petnitem réwniez role autora
korespondencyjnego.

P4

Tomal, M. (2022). Testing for overall and cluster convergence of
housing rents using robust methodology: evidence from Polish
provincial capitals. Empirical Economics, 62, 2023—2055.

Praca samodzielna, udziat wtasny: 100%.

2,647

2,5

70

P5

Tomal, M. (2022). Identification of house price bubbles using
robust methodology: evidence from Polish provincial capitals.
Journal of Housing and the Built Environment, 37, 1461-1488.

Praca samodzielna, udziat wtasny: 100%.

2,033

2,9

140

P6

Tomal, M., & Helbich, M. (2022). The private rental housing
market before and during the COVID-19 pandemic: A submarket
analysis in Cracow, Poland. Environment and Planning B: Urban
Analytics and City Science, 49(6), 1646—1662.

Moj wkiad autorski wynosi 90%. Moj wkiad polegat na
samodzielnej  konceptualizacji catego badania, a w
szczegolnosci nowatorskiej metodyki identyfikacji subrynkéw
mieszkaniowych. Samodzielnie zebratem dane do badania oraz
indywidualnie wykonatem wszystkie analizy empiryczne. Bytem
takze wiodgcym wspétautorem pierwszego draftu artykutu oraz
jego finalnej wersji. Petnitem rowniez role autora
korespondencyjnego.

3,511

52

70

P7

Tomal, M., & Helbich, M. (2022). A spatial autoregressive
geographically weighted quantile regression to explore housing
rent determinants in Amsterdam and Warsaw. Environment and
Planning B: Urban Analytics and City Science, publikacja w trybie
Online First (doi: https://doi.org/10.1177/23998083221122790).

Moj wkiad autorski wynosi 90%. Mo wkiad polegat na
samodzielnym przygotowaniu koncepcji catego badania,
przygotowaniu teoretycznych zatozen nowego modelu GWQR-
SAR, a nastepnie metody jego estymacji. Samodzielnie
zebratem dane do badania oraz wykonatem wszystkie analizy
empiryczne. Bytem takze wiodgcym wspotautorem pierwszego
draftu artykutu oraz jego finalnej wersji. Przygotowatem takze
samodzielnie pakiet R GWQR, ktory jest pomocny do estymacji
modelu GWQR-SAR. Pehitem roéwniez role autora
korespondencyjnego.

3,511

52

70

* Lub z roku poprzedniego w przypadku braku aktualnych danych. ** Ministra Edukacji i Nauki.

4.1. Wprowadzenie — uzasadnienie podjetej problematyki

Zgodnie z literaturg naukowg ekonomika mieszkaniowa (ang. housing economics)
obejmuje analize rynkéw mieszkaniowych (Oxley, 2004), zaréwno rynku lokat
(sprzedazy) jak i rynku najmu (Kucharska-Stasiak, 2006). Jak zauwaza Fallis (2014)
analiza rynku mieszkaniowego moze by¢ wykonywana z rdéznych perspektyw,
wyrdzniajgc miedzy innymi analize mikroekonomiczng, makroekonomiczng czy
analize popytu lub/i podazy. Jednym z wiodgcych obecnie obszaréw badawczych w
ramach ekonomiki mieszkaniowe] jest eksploracja determinant i dynamiki cen
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sprzedazy oraz najmu (Meen, 2016). Ten pierwszy mikroobszar badawczy obejmuje
w szczegolnosci identyfikacje czynnikow wptywajgcych na ceny (Maclennan i
Whitehead, 1996) wraz z poszukiwaniem ich wzorcow w przestrzeni (Watkins, 2001),
tj. subrynkow mieszkaniowych. Z kolei analiza dynamiki cen na rynku mieszkaniowym
polega gtéwnie na ocenie zmian w poziomie tych cen (Hill i Trojanek, 2022), ale takze
ich konwergencji (Cook, 2010) czy zachowan eksplozywnych (banki cenowe) (Black i
in., 2006).

Rynek mieszkaniowy jest waznym obiektem badan. Wynika to z faktu, ze
dostarcza on gospodarstwom domowym débr umozliwiajgcych zaspokojenie ich
potrzeb mieszkaniowych oraz wptywa na gospodarke zarowno w skali lokalnej jak i
krajowej. Ponadto rynek mieszkaniowy ulega obecnie bardzo istotnym zmianom ze
wzgledu na rosngcg liczbe ludnosci w obszarach miejskich na catym Swiecie. Dlatego
tez witadciwe zrozumienie funkcjonowania rynku mieszkaniowego jest wazne,
szczegolnie dla takich krajow jak Polska, gdzie gospodarka rynkowa istnieje
stosunkowo od niedawna. W dotychczasowej literaturze naukowej, tej krajowej jak i
zagranicznej, mozna znalez¢ wiele publikacji podejmujgcych tematyke mieszkalnictwa
w Polsce, jednak niewiele uwagi poswiecono rynkowi najmu. Jednak to wiasnie ten
rynek powinien by¢ w centrum uwagi badaczy, poniewaz jak wskazujg ostatnie prace
naukowe, dobrze funkcjonujgcy rynek najmu tagodzi wahania w sektorze
mieszkaniowym, przyczynia sie do stabilnosci makroekonomicznej oraz zwieksza
przystepnos¢ cenowg mieszkan (Rubaszek i Rubio, 2019).

Kluczowg kwestig w zrozumieniu mechanizmdw rynku najmu mieszkaniowego
jest wiedza na temat czynnikéw ksztattujgcych ceny na nim wystepujgce. Dotyczy to
czynnikdéw w skali: (i) makro lub/i mezo?! (np. gestos$¢ zaludnienia, poziom PKB), ktére
oddziatujg na ogdlny poziom cen poprzez wptyw na popyt i podaz oraz (ii) czynnikéw
w skali mikro (fizycznych, lokalizacyjnych, otoczenia) wptywajgcych na zréznicowanie
cen najmu na danym lokalnym rynku. Dzieki wiedzy na temat determinant makro/mezo
cen najmu politycy mogg w lepszy sposéb ksztattowac polityke mieszkaniowa,
natomiast wiedza w zakresie determinant mikro umozliwia jednostkom prywatnym oraz
instytucjom publicznym dostarczenie zasobu mieszkaniowego, ktory w lepszy sposéb
odpowiada preferencjom uczestnikdw rynku najmu mieszkan.

Niezwykle wazne jest takze analizowanie wzorcow przestrzennych determinant
cen, co umozliwia identyfikacje subrynkédw mieszkaniowych, tj. obszarow o
jednorodnych preferencjach uczestnikéw rynku. Wiedza na temat subrynkow
mieszkaniowych jest wazna przynajmniej z dwoch powoddéw. Po pierwsze,
zrozumienie funkcjonowania tego typu subrynkow zwieksza doktadnos$¢ prognoz cen
najmu (Usmaniiin., 2020), ktére sg podstawg wielu operacji gospodarczych, takich jak
inwestycje czy kredyty hipoteczne. Po drugie, prawodawcy publiczni majg mozliwosc¢
ksztattowania réznej polityki mieszkaniowej w poszczegdlnych subrynkach (Wu i
Sharma, 2012).

1 Czynniki makro to czynniki state w przestrzeni danego panstwa (np. PKB, chociaz mozna takze okresli¢ PKB dla mniejszych
obszaroéw, ale jest to praktykowane w mniejszym stopniu), natomiast czynniki mezo (np. stopa bezrobocia) sg state na mniejszym
obszarze np. powiatu, gminy czy wojewddztwa. Z uwagi na tg rézng nature powyzszych czynnikdw w dalszej czesci autoreferatu
bede postugiwat sie terminem ,makro/mezo”.



Jak juz wspomniano, kolejnym aspektem badania cen najmu mieszkaniowego
jest analiza ich dynamiki. Doktadne zbadanie tego zjawiska umozliwia jednostkom
prywatnym jak i publicznym prognozowanie przysztych cen nieruchomosci, co
przyczynia sie do podejmowania przez nich racjonalniejszych decyzji ekonomicznych.
Ponadto, jednoczesne modelowanie dynamiki cen najmu oraz cen sprzedazy
nieruchomosci mieszkaniowych umozliwia detekcje baniek mieszkaniowych. Kryzys
finansowy z lat 2007-2008 pokazat, jak wazne sg kwestie identyfikacji baniek
cenowych na rynku mieszkaniowym. Niedoktadne wykrycie zachowan spekulacyjnych
na tym rynku uniemozliwia podjecie srodkéw zaradczych, co w konsekwencji moze
doprowadzi¢ do zatamania catych gospodarek, a takze ma bardzo negatywne
konsekwencje dla stabilnosci finansowej gospodarstw domowych.

Badanie cen najmu na rynku mieszkaniowym nie jest problemem prostym z
dwoch przyczyn. Po pierwsze, ztozonosC relacji zachodzgcych na rynku
mieszkaniowym wymaga wykorzystania zazwyczaj zaawansowanych metod i metodyk
ilosciowych. Po drugie, w stosunku do cen sprzedazy dane dotyczgce cen najmu na
polskim rynku mieszkaniowym sg bardzo stabo dostepne, co wydaje sie by¢ gtowng
przestankg braku zainteresowania polskich i zagranicznych badaczy tg tematyka.
Dlatego tez w ramach cyklu skupitem sie na dogtebnej analizie cen najmu mieszkan w
Polsce w zakresie ich dynamiki oraz determinant. W tym celu zebratem unikatowe
dane oraz stworzytem nowe lub ulepszytem dotychczasowe metody i metodyki
ilosciowe wykorzystywane do analizy rynku mieszkaniowego.

4.2. Cele badawcze publikacji wehodzacych w sktad cyklu

Gtéwnym celem cyklu jest identyfikacja determinant oraz ocena dynamiki cen najmu
na polskim rynku mieszkaniowym? za pomocg nowych lub ulepszonych ilo$ciowych
metod i metodyk®. Realizacja celu gtdwnego zostata podzielona na nastepujgce cele
szczegotowe:

e CS1: Systematyzacja wiedzy w zakresie: (i) ilosSciowych metod i metodyk
wykorzystywanych do identyfikacji determinant i oceny dynamiki cen na rynku
mieszkaniowym oraz (ii) dotychczasowych prac naukowych dotyczgcych cen
najmu mieszkaniowego w Polsce.

Realizacja celu CS1 pozwoli odpowiedzie¢ na nastepujgce pytania badawcze:
v Jakie sg charakterystyczne wtasciwosci rynku mieszkaniowego, ktére nalezy wzig¢ pod
uwage podczas identyfikowania determinant cen najmu lub sprzedazy nieruchomosci
mieszkaniowych?
v Jakie modele ekonometryczne sg wykorzystywane do identyfikacji determinant cen na
rynku mieszkaniowym?

2 Moje prace dotyczg tylko i wylgcznie prywatnego i dtugoterminowego rynku najmu mieszkaniowego i w zaden sposob nie
skupiajg sie na mieszkaniowym najmie krotkoterminowym lub najmie nierynkowym. Ponadto, moje prace dotycza lokali
mieszkalnych, a nie innych typéw nieruchomosci mieszkaniowych (np. doméw jednorodzinnych).

8 W niniejszym autoreferacie staram sie rozdzieli¢ pojecie ,metody” od pojecia ,metodyki”’, przy czym ta ostatnia oznacza w
najprostszym rozumieniu zbiér metod (Kawa, 2013). Bedac precyzyjnym, metodyke mozna zdefiniowaé jako zbior dyrektyw
wskazujgcych na sposoby dziatania (metody), prowadzace do danego celu (Pszczotowski, 1978). Na przyktad, poznanie
determinant cen nieruchomos$ci mieszkaniowych bedzie wymagato wykorzystania wybranej metody ekonometrycznej. Z kolei
wyodrebnienie subrynkéw mieszkaniowych jest zadaniem znacznie bardziej skomplikowanym i wymaga zastosowania w
odpowiedniej kolejnosci kilku réznych metod, a w zwigzku z czym w tym wypadku konieczne jest stworzenie metodyki. Nalezy
takze podkresli¢, ze réznica pomiedzy terminem ,metoda” a terminem ,metodyka” jest szczegodlnie zauwazalna w polskim
pi$miennictwie naukowym, w przeciwienstwie do badan zagranicznych, co wynika gtéwnie z faktu, ze w jezyku angielskim nie ma
unikalnego terminu dla tego ostatniego pojecia.



Jakie metody/metodyki sg wykorzystywane do identyfikacji subrynkéw
mieszkaniowych?

Jakie metody/metodyki sg wykorzystywane do oceny konwergencji cen na rynku
mieszkaniowym?

W jakim stopniu ceny na polskim rynku mieszkaniowym, a w szczegolnosci ceny najmu
zostaly przebadane w dotychczasowych pracach naukowych?

Czy istnieje przestrzen do rozwoju nowych metod/metodyk do analizy cen na rynku
mieszkaniowym?

CS2: Opracowanie nowych lub ulepszenie dotychczasowych ilosciowych metod
I metodyk wykorzystywanych do identyfikacji determinant oraz oceny dynamiki
cen na rynku mieszkaniowym.

Realizacja celu CS2 pozwoli odpowiedzie¢ na nastepujgce pytania badawcze:

4

Jak skonceptualizowa¢ teoretycznie, a nastepnie dokona¢ estymacji modelu
hedonicznego cen uwzgledniajgcego przestrzenng autokorelacje cen najmu/sprzedazy
oraz niejednorodne preferencje mieszkaniowe w przestrzeni i w réznych segmentach
cenowych?

Jakie metody powinna obejmowac¢ wiarygodna metodyka segmentacji rynku
mieszkaniowego w czasie i przestrzenni?

Jak usprawni¢ dotychczasowe metodyki identyfikacji klubéw konwergencji cen na rynku
mieszkaniowym?

CS3: Zastosowanie opracowanych metod i metodyk w ramach celu CS2 do
identyfikacji determinant oraz oceny dynamiki cen najmu na polskim rynku
mieszkaniowym.

Realizacja celu CS3 pozwoli odpowiedzie¢ na nastepujgce pytania badawcze:

v
v

v

Czy ceny najmu mieszkan w Polsce charakteryzujg sie przestrzenng autokorelacjg?
Jakie sg determinanty w skali mikro i makro/mezo cen najmu mieszkaniowego w
Polsce?

Czy determinanty cen najmu mieszkan w Polsce zmieniajg sie w przestrzeni?

Czy determinanty cen najmu mieszkan w Polsce zmieniajg sie w réznych segmentach
cenowych?

Czy mozna zidentyfikowaé obszary o jednorodnych determinantach cen najmu
mieszkan (subrynki mieszkaniowe)?

Czy pandemia COVID-19 wplyneta na ksztattowanie sie determinant cen najmu
mieszkan w Polsce?

Czy pandemia COVID-19 zmienita strukture subrynkédw na rynku najmu
mieszkaniowego w Polsce?

Jak w ostatnich latach ksztattowata sie dynamika $rednich cen najmu mieszkan w
gtéwnych polskich miastach wojewddzkich?

Czy pandemia COVID-19 wptyneta na dynamike cen najmu mieszkan w Polsce?

Czy srednie ceny najmu mieszkan w polskich miastach wojewddzkich konwergujg do
pewnego jednego poziomu w diugim okresie? Czy mozna zidentyfikowac¢ kluby
konwergencji cen?



4.3. Wyniki badan

4.3.1. Determinanty cen najmu mieszkaniowego w Polsce

W zakresie analizy czynnikow ksztattujgcych ceny najmu na polskim rynku
mieszkaniowym skupitem sie w gtéwnej mierze na determinantach w skali mikro*, a
wyniki tych badan przedstawione sg w publikacjach P2 i P7. Zgodnie z wykonanym
przegladem literatury, determinanty cen na rynku mieszkaniowym sg powszechnie
identyfikowane przy uzyciu tradycyjnego modelu hedonicznego (THM®) Rosena
(1974), ktéry jest technikg modelowania cen dobr na podstawie ich cech uzytkowych
(Goodman, 1998), przyjmujgcg zazwyczaj postaé¢ wielorakiej regresji liniowej (MLR).
THM jest jednak w ostatnich latach coraz rzadziej stosowany na rzecz bardziej
zaawansowanych modeli, ktére mogg uwzglednia¢ specyficzne cechy rynku
mieszkaniowego. Przede wszystkim THM nie uwzglednia efektow przestrzennych, tj.
autokorelacji i heterogenicznosci przestrzennej. Autokorelacja przestrzenna odnosi sie
do sytuaciji, w ktérej cena danego mieszkania jest przestrzennie skorelowana z cenami
nieruchomos$ci w sgsiedztwie. Autokorelacja przestrzenna cen na rynku
mieszkaniowym wynika z faktu, ze nieruchomos$ci w podobnej lokalizacji majg
zazwyczaj podobne cechy fizyczne, lokalizacyjne oraz otoczenia. Ponadto, przy
okreslaniu ceny sprzedazy lub najmu agenci nieruchomosci opierajg sie czesto na
poréwnaniu cen nieruchomosci znajdujgcych sie w bezposrednim sgsiedztwie. Z kolei
heterogenicznos¢ przestrzenna odnosi sie do sytuacji, w ktorej proces generowania
cen na rynku mieszkaniowym zmienia sie w przestrzeni, co wynika z obecnosci
subrynkéw i zréznicowania preferencji gospodarstw domowych na tym rynku.
Rozwazajgc powyzsze nalezy podkresli¢, ze oba efekty przestrzenne (autokorelacja
przestrzenna i heterogenicznos¢ przestrzenna) mogg wspotistnieC na rynku
mieszkaniowym (Yao i Fotheringham, 2016). W literaturze pojawity sie juz badania,
ktére uwzgledniajg oba opisane zjawiska przy modelowaniu rynku mieszkaniowego.
Miedzy innymi Fotheringham i Park (2018) przyjeli jako jeden z predyktorow
przestrzenno-czasowo opdzniong zmienng zalezng w badaniu cen mieszkan za
pomocg regresji wazonej geograficznie (GWR), co pozwolito na uwzglednienie
zarébwno autokorelacji przestrzennej jak | heterogenicznosci przestrzenne;j.
Jednoczesne uwzglednienie dwoch efektéw przestrzennych podczas analizy cen
nieruchomos$ci mieszkaniowych zostato réwniez wziete pod uwage przez Basile i in.
(2014), ktérzy zastosowali modele geoaddytywne, minimalizujgc obawy zwigzane z
nieliniowoscig. Inne podejscie zaprezentowali Helbich i Griffith (2016), ktérzy
wykorzystali metode filtrowania przestrzennego wektora wiasnego i uzyskali
przestrzennie zréznicowane wspotczynniki regresji, a jednoczesnie oszacowania bez
zaleznosci przestrzennych. Ponadto, jak zauwaza Waltl (2019), rynki mieszkaniowe
mogg byC¢ bardzo zréznicowane w réznych segmentach cenowych. Na przykfad
determinanty cen sprzedazy lub najmu mogg by¢ zupetnie inne w przypadku
nieruchomosci luksusowych niz w przypadku nieruchomosci o niskiej wartosci. W tym

4 Jak wskazano w sekcji 4.1 determinanty cen najmu w skali mikro oddziatujg bezposrednio na ceny na lokalnym rynku
mieszkaniowym, a nie ksztattujg ogélnego poziomu popytu i podazy. Tego typu determinanty charakteryzujg dane mieszkanie,
jego lokalizacje oraz otoczenie.

5 Skroty pochodzg od nazw w jezyku angielskim.
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kontekscie Mathur (2019) analizujgc ceny na rynku mieszkaniowym uwzglednit
autokorelacje przestrzenng jak i heterogenicznos¢ determinant w poszczegolnych
segmentach cenowych. Z drugiej strony, McMillen (2015) zastosowat warunkowo
parametryczng kwantylowg regresje do modelowania wartosci gruntow, co pozwolito
na zmiane wspotczynnikow regresji w zaleznosci od rozktadu zmiennej zaleznej jak i
w przestrzeni. Podobnie Chen i in. (2012) zaproponowali geograficznie wazong
regresje kwantylowg (GWQR), ktora rozszerza tradycyjny model GWR o cechy regresii
kwantylowej. W tym przypadku jednak autorzy nie modelowali rynku mieszkaniowego,
lecz dane dotyczgce smiertelnosci w Stanach Zjednoczonych. Na podstawie pracy
Chen i in. (2012), Wang i in. (2018) zaproponowali metode GWQlasso, ktéra moze
jednoczesnie identyfikowaé przestrzennie zmienne wspotczynniki, niezerowe state
wspoétczynniki i zerowe wspotczynniki.

Biorgc pod uwage powyzszy przeglad literatury, nalezy stwierdzi¢, ze w
badaniach nad modelami hedonicznymi wyjasniajgcymi ceny na rynku mieszkaniowym
nadal istnieje luka badawcza, ktérg mozna przedstawi¢ nastepujgco:

LB1: Brak modelu hedonicznego uwzgledniajgcego tgcznie nastepujgce problemy
rynku mieszkaniowego: (i) autokorelacja przestrzenna cen, (ii) heterogenicznosc¢
preferencji mieszkaniowych w przestrzenni oraz (iii) w roznych segmentach cenowych.

W celu wypetnienia luki badawczej LB1 skonceptualizowatem w publikacji P7
nowy model hedoniczny, ktéry nazwatem: przestrzenna autoregresyjna geograficznie
wazona regresja kwantylowa (GWQR-SAR). Model ten uwzglednia nastepujgce
zjawiska obserwowalne na rynku mieszkaniowym: (i) przestrzenna autokorelacja cen;
(ii) niejednorodne oddziatywania determinant cen w przestrzenni; (iii) niejednorodne
oddziatywania determinant cen w réznych punktach warunkowego rozktadu zmiennej
zaleznej. W publikacji P7 zaproponowatem dwuetapowg metode estymacji modelu
GWQR-SAR w celu uwzglednienia endogenicznosci przestrzennie opdznionej
zmiennej zaleznej po prawej stronie rownania modelu. W pierwszym etapie ta ostatnia
zmienna jest modelowana za pomocg globalnej regresji kwantylowej przy uzyciu
instrumentow — pozostatych predyktoréw wystepujgcych po prawej stronie rownania
oraz ich przestrzennie opo6znionych wersji. Nastepnie wartosci dopasowane
przestrzennie opoznionej zmiennej zaleznej sg wykorzystywane do finalnej estymacji
modelu GWQR-SAR. Model GWQR-SAR generuje wspoétczynniki, ktére zmieniajg sie
w przestrzeni oraz jednoczesnie w réznych punktach warunkowego rozkfadu zmiennej
zaleznej przy uwzglednieniu faktu przestrzennej autokorelacji cen na rynku
mieszkaniowym. W publikacji P7 udostepnitem rowniez w ramach otwartego dostepu
pakiet R o nazwie GWQR, ktéry umozliwia estymacje geograficznie wazonej regres;ji
kwantylowej. Nalezy podkresli¢, ze na moment publikacji P7 byto to jedyne takie
oprogramowanie. Pakiet ten umozliwia estymacje geograficznie wazonej regresii
kwantylowej za pomocg estymatora lokalnie statego oraz lokalnie liniowego.
Whnioskowanie o parametrach oraz btedach standardowych wykonywane jest za
pomocg replikacji bootstrap. Dodatkowo pakiet umozliwia dobdr optymalnej szerokos$ci
pasma w formule adaptacyjnej (ang. bandwidth) przy zatozeniu funkcji bikwadratowe;j

11



(ang. bi-square) oraz odlegtosci euklidesowej miedzy obserwacjami. Optymalna
szerokos¢ pasma dobierana jest za pomocg kroswalidaciji.

W publikacji P7 porownatem stworzony model GWQR-SAR z innymi modelami,
w szczegolnosci z MLR (wieloraka regresja liniowa), SAR (model autoregresji
przestrzennej), GWR (geograficznie wazona regresja), GWR-SAR (przestrzennie
autoregresyjna geograficznie wazona regresja), QR (regresja kwantylowa), QR-SAR
(przestrzenie autoregresyjna regresja kwantylowa), GWQR (geograficznie wazona
regresja kwantylowa). Wyniki badan ujawnity, ze we wszystkich przypadkach model
GWQR-SAR charakteryzowat sie lepszg doktadnoscig dopasowania oraz mniejszg
niepewnoscig parametrow modelu®.

W publikacjach P2 i P7 zawartem takze przeglad literatury w zakresie badan
empirycznych majgcych na celu zidentyfikowanie determinant cen najmu w Polsce i
na swiecie. Wyniki tego przegladu ujawnity kolejng luke badawcza:

LB2: Niedostateczna wiedza o czynnikach ksztaftujgcych ceny najmu na polskim
rynku mieszkaniowym w skali mikro’.

W celu wypetnienia luki badawczej LB2 w publikacjach P2 i P7 zbadatem jakie
czynniki wptywajg na wysokos¢ cen najmu odpowiednio na rynku w Krakowie i w
Warszawie. Krakéw i Warszawa zostaty wybrane jako studia przypadku z uwagi na
fakt, ze sg to najwieksze rynki najmu mieszkaniowego w Polsce, reprezentujgce
prawie potowe catego zasobu mieszkaniowego przeznaczonego na wynajem na
prywatnym rynku najmu dtugoterminowego (wedtug danych otodom.pl).

Z uwagi na brak danych dotyczgcych transakcyjnych cen najmu, pozyskatem
dane ofertowe z portalu otodom.pl za pomocg techniki zdrapywania. W szczegdlnosci
do modelowania cen najmu w Krakowie wykorzystatem 2 336 obserwacji natomiast w
Warszawie 967 obserwacji dotyczgcych lokali mieszkalnych. Do modelowania cen w
Krakowie wykorzystatem model GWR-SAR, natomiast w Warszawie nowostworzony
model GWQR-SAR. Wyniki przeprowadzonych badan pozwolity na wyciggniecie
nastepujgcych ogdlnych wnioskow:

e Ceny najmu w badanych miastach zalezg od zestawu cech fizycznych,
lokalizacyjnych oraz otoczenia, przy czym kluczowymi w obu miastach cechami
fizycznymi sg powierzchnia mieszkania oraz wiek budynku,

e Ceny najmu sg przestrzennie autoskorelowane, jednak w wiekszym stopniu w
Warszawie,

5 Analize niepewnos$ci wykonano tylko w poréwnaniu do modelu GWR-SAR bedgcego najlepszym modelem z klasy modeli
estymujgcych warunkowg srednig zmiennej zaleznej.
7 Na moment publikacji pracy P2 badania w zakresie identyfikacji determinant cen najmu w skali mikro w Polsce nie istniaty. Z

kolei na moment publikacji pracy P7 pojawita si¢ jedna analiza wykonana przez Trojanek i in. (2021) jednak nie dotyczyta ona
stricte identyfikacji determinant cen, a analizy ich dynamiki. Nalezy podkresli¢, ze wnioski te dotyczg badan identyfikujgcych tzw.
ujawnione preferencje (ang. revealed preferences) gdzie model hedoniczny cen jest jedng z gtéwnych metod (Abdullah i in.,
2011). W literaturze dostepne sg jednak badania dotyczgce preferencji deklarowanych (ang. stated preferences) na polskim rynku
najmu mieszkaniowego, a badania te dotyczyty gtéwnie studentéw (np. Gawlik i in., 2017).
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e W obydwu miastach ceny marginalne atrybutow mieszkaniowych (oszacowane
wspotczynniki w modelach) wykazujg przestrzenng niejednorodnosc, tzn. sita i
kierunek ich oddziatywania na ceny najmu zmieniajg sie w przestrzeni,

e W Warszawie wptyw determinant cen jest zréznicowany w réznych segmentach
cenowyché.

Wyniki badan nad determinantami cen najmu w Krakowie ujawnity takze, ze na
rynku tym moze istnie¢ wiele subrynkéw z unikalnymi czynnikami ksztattujgcymi ceny
najmu wewnatrz tych subrynkéw®. W zwigzku z tym w publikacji P6 podjgtem sie
komplesowego zbadania tego zjawiska. Przede wszystkim dokonatem catosciowego
przegladu dotychczasowych metod i metodyk wykorzystywanych do segmentac;ji
rynku mieszkaniowego. Teoria subrynkdw mieszkaniowych zaktada, ze na obszarze
danego subrynku istnieje unikalny wzorzec wyceny atrybutéw mieszkaniowych, innymi
stowy, ceny marginalne oszacowane za pomocg modelu hedonicznego sg state (Palm,
1978). Teoria subrynkdéw mieszkaniowych wyrosta na krytyce ekonomii neoklasycznej
zaktadajgcej, ze rynek mieszkaniowy jest rynkiem unitarnym (pojedynczym) (Smith i
in., 1988). Do identyfikacji subrynkédw mieszkaniowych zaproponowano dotychczas
wiele metod i metodyk. W podejsciach ad hoc przyjmuje sie zazwyczaj wczesniej
zdefiniowane granice w celu ich wyodrebnienia, np. granice administracyjne. Takie
podejscie jest jednak problematyczne, poniewaz podstawowe procesy zachodzgce
miedzy kupujgcymi i sprzedajgcymi, ktére generujg subrynki mieszkaniowe sg czesto
stabo dopasowane do wczesniej zdefiniowanych granic (Lee i in., 2016; Helbich i in.,
2021). Dlatego tez, jak wykazano w innych opracowaniach (Helbich i in., 2013),
metody/metodyki ad hoc mogg prowadzi¢ do wyodrebnienia subrynkéw, na ktérych
znajdujg sie zrdznicowane i niesubstytucyjne nieruchomosci mieszkaniowe. Aby
zaradzi¢ ograniczeniom wynikajgcym ze wstepnie okre$lonych granic subrynkow,
rozwinieto metodyki oparte na danych (ang. data-driven). Stosowane podejscia
opierajg sie na przyktad na analizie gtéwnych skfadowych (Bourassa i in., 1999),
rozmytej Kklasteryzacji (Hwang i Thill, 2009; Helbich, 2015), sieciach neuronowych
(Kauko i in., 2002) oraz regresyjnych drzewach klasyfikacyjnych (Fan i in., 2006). W
metodykach opartych na danych punktem wyjscia jest oszacowanie cen marginalnych
przy uwzglednieniu mozliwosci ich wahan w przestrzeni. W tym celu stosowane sg
lokalne metody regresyjne, w szczegdlnosci geograficznie wazona regresja (GWR).
Kolejno analiza gtéwnych sktadowych (PCA) jest stosowana dla oszacowanych cen
marginalnych jako etap wstepnego przetwarzania danych w celu zmniejszenia ich
wymiarowosci, a nastepnie otrzymane gtéwne sktadowe (PCs) stuzg jako dane
wejsciowe dla algorytmow klasteryzacji (Bates, 2006). Optymalna liczba klastréw jest
zwykle uzyskiwana poprzez dopasowanie modeli hedonicznych z uwzglednieniem
klastrow jako efektow statych (Bischoff i Maennig, 2011) lub efektéw losowych
(Leishman, 2009). Podziat, ktéry daje najlepszy wynik w regresji hedonicznej, zwykle
stuzy jako optymalna segmentacja rynku mieszkaniowego (Belasco i in., 2012). Sama
klasteryzacja moze by¢ wykonywana za pomocg metod przestrzennych albo
aprzestrzennych. Te pierwsze metody pozwalajg na uzyskanie przylegajgcych do

8 Na krakowskim rynku najmu mieszkaniowego nie badano zréznicowania determinant cen w réznych segmentach cenowych.
® Na warszawskim rynku najmu mieszkaniowego nie badano wystepowania subrynkoéw.
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siebie w przestrzeni subrynkow mieszkaniowych. Jest to zgodne z teorig segmentacji
rynku mieszkaniowego, zgodnie z ktdrg substytucyjnosc lokali mieszkalnych jest $cisle
zwigzana z dang lokalizacjg (Wu i Sharma, 2012). Takie podejscie wykorzystali na
przyktad Helbich i in. (2013) dokonujgc klastracji za pomoca algorytmu regionalizacji
SKATER (ang. spatial k'luster analysis by tree edge removal) (AssunCéo, et al. 2006).
Wadg SKATER jest jednak wykorzystywanie ograniczen w zakresie przylegania w
sposob statyczny, tzn. macierz sgsiedztwa nie jest aktualizowana w trakcie
grupowania. Innymi stowy, SKATER ignoruje mozliwos¢, ze obserwacje, ktére
poczgtkowo nie sg sasiadami przestrzennymi, moga sie nimi stac w wyniku
przypisania ich do klastréw, ktore znajdujg sie obok siebie w przestrzeni (Guo, 2008).
Ponadto SKATER boryka sie z tzw. problemem tancuchowania, co prowadzi do
powstawania nieoptymalnych skupien.

W publikacji P6 wskazatem, ze podczas gdy wiekszos¢ badan dotyczgcych
subrynkéw mieszkaniowych kfadzie nacisk na wymiar przestrzenny, analiza ich
stabilnosci przestrzenno-czasowej pozostaje w duzej mierze pomijana. Leishman
(2009) oraz Kopczewska i Cwiakowski (2021) jako nieliczni wykonali takg analize na
przyktadzie rynku mieszkaniowego w Glasgow (Wielka Brytania) i Warszawie (Polska)
segmentujgc rynek mieszkaniowy w kazdym roku niezaleznie. Jednak takie podejscie
nie uwzglednia zaleznosci czasowych cen nieruchomos$ci, co prawdopodobnie
prowadzi do niedoktadnych przestrzenno-czasowych segmentacji rynku
mieszkaniowego. W zwigzku z tym Soltani et al. (2021) zastosowali regresje wazong
geograficznie i czasowo (GTWR), aby uwzgledni¢ przestrzenno-czasowg
heterogenicznos¢ cen nieruchomosci mieszkaniowych oraz ich charakterystyk przed
grupowaniem gtéwnych sktadowych (PCs) za pomocg SKATER. Niemniej jednak,
praca Soltani et al. (2021) jest ograniczona restrykcyjnym i nierealistycznym
zatozeniem, ze struktura przestrzenna subrynkéw pozostaje taka sama w czasie.
Podsumowujgc, na tej podstawie mozna zidentyfikowac nastepujacg luke badawcza:

LB3: Brak wiarygodnej metodyki umoZliwiajgcej wyodrebnienie subrynkow
mieszkaniowych w czasie i przestrzeni.

W celu wypetnienia luki badawczej LB3 stworzytem nowg metodyke
identyfikacji subrynkéw mieszkaniowym w czasie i przestrzeni w publikacji P6. Moja
autorska metodyka: (i) umozliwia wyodrebnienie subrynkéw mieszkaniowych
charakteryzujgcych sie jednorodnymi cenami marginalnymi wewnatrz tych subrynkow,
co jest zgodne z teorig segmentacji jednoczesnie biorgc pod uwage zaleznosci
czasowe jak i przestrzenne oraz (ii) nie naklada zadnych ograniczen ad hoc w
kontekscie granic subrynkéw (np. granice administracyjne). Metodyka ta rowniez
zaktada, ze segmentacja wykonywana jest dla kazdego badanego okresu czasowego
a wyodrebnione subrynki przestrzennie do siebie przylegaja, co rowniez jest zgodne z
teorig segmentaciji.

Moja autorska metodyka segmentacji subrynkow mieszkaniowych w czasie i
przestrzeni oraz oceny ich stabilnosci przebiega w czterech etapach:
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1) Modelowanie cen nieruchomosci mieszkaniowych za pomocg geograficznie i
czasowo wazonej regresji (GTWR). GTWR jest lokalnie wazong regresja, ktora
modeluje zaleznos$ci pomiedzy cenami a predyktorami w czasie i przestrzeni,

2) Redukcja wymiarowosci uzyskanych wspotczynnikow z modelu GTWR za
pomocg analizy gtéwnych sktadowych (PCA) do kilku gtéownych komponentow
(PCs). Dzieki PCA redukowany jest szum w danych oraz wspotiiniowosé
szacunkéw z modelu GTWR, co mogtoby wptywa¢ na moc algorytmu
segmentujgcego,

3) Wykorzystanie metody Full-Order-CLK do segmentaciji gtbwnych komponentéw
(PCs). Metoda Full-Order-CLK nalezy do rodziny metod REDCAP (Guo, 2008)
i jest odpowiedzig na szeroko stosowang ale i krytykowang metode SKATER.
Wybor optymalnej liczby subrynkéw jest okreslany za pomocg minimalizacii
kryterium AIC (kryterium informacyjne Akaike) w regresji hedonicznej, w ktorej
klastry stuzg jako efekty state. Okreslenie obszarowych subrynkéw z subrynkow
punktowych nastepuje poprzez stworzenie poligondw Voronoi wokot
analizowanych lokalizacji. Kroki 2 i 3 powtarzane sg dla kazdego analizowanego
okresu czasowego (np. miesigc, rok),

4) Finalnie, w celu okreslenia stabilnosci zdefiniowanych subrynkéw w czasie
wykorzystywany jest skorygowany indeks Randa (Hubert i Arabie, 1985). Indeks
ten przyjmuje wartosci od —1 do 1, przy czym warto$¢ 1 wskazuje na identyczne
subrynki pomiedzy poréwnywanymi okresami, a wartos¢ 0 na losowy rozktad,
niezaleznie od liczby klastrow.

Nalezy takze podkresli¢, ze temat identyfikacji subrynkdéw mieszkaniowych za
pomocg metodyk napedzanych danymi byt do tej pory praktycznie nieobecny w
kontekscie badan nad polskim rynkiem mieszkaniowym. Jedyng pracg, ktéra stricte
dotyczyta tego zagadnienia byta juz wspomniana publikacja Kopczewska i Cwiakowski
(2021), ktéra jednak dotyczyta tylko rynku lokat w Warszawie, a w zwigzku z tym
mozna wskazac na kolejng luke badawczg w literaturze:

LB4: Brak badan w zakresie identyfikacji subrynkow na polskim rynku najmu
mieszkaniowego.

W celu wypetnienia luki badawczej LB4 w publikacji P6 dokonatem segmentacji
przestrzenno-czasowej rynku najmu mieszkan w Krakowie w okresach od | kwartatu
2020 do | kwartatu 2021, a w zwigzku z czym analiza obejmowata 5 okreséw
czasowych (kwartatéw). Wykonanie badania wymagato zbierania danych przez ponad
rok za pomocg techniki zdrapywania. Finalnie do analizy wykorzystano dane na temat
14 612 ogtoszen najmu z portalu otodom.pl. Z uwagi na pojawienie sie pandemii
COVID-19 celem pracy byto takze sprawdzenie czy zidentyfikowane segmentacje w
badanych kwartatach zmienity sie po pojawieniu sie koronawirusa. Wyniki
przeprowadzonych badan pozwolity na wyciggniecie nastepujgcych ogdinych
wnioskow:

e Po pierwsze, pandemia wptynefa na kierunek i site oddziatywania niektorych
determinant cen, w szczegdlnosci: (i) przed pandemig blisko$¢ uniwersytetu
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zwiekszato cene najmu, natomiast po jej wybuchu nie mozna byto zauwazyc¢
takiej zaleznosci z uwagi na odptyw studentéw z Krakowa; (ii) bliskos¢ centrum
miasta znacznie utracita na znaczeniu przy determinowaniu cen najmu z uwagi
na wzrost popularnosci pracy zdalnej; (iii) nieatrakcyjne staty sie mieszkania na
wynajem w duzych budynkach mieszkalnych, co mogto wynika¢ ze strachu
przed mieszkaniem w duzym skupisku ludzi zwiekszajgcym szanse zakazenia,
e Przed pandemig, tj. w pierwszym kwartale 2020 roku rynek najmu mieszkahn w
Krakowie mozna by¢ podzieli¢ na 11 subrynkodw,
e Po wybuchu pandemii liczba subrynkow znacznie sie zwiekszyta (do 19 w |
kwartale 2021), szczegolnie w centrum miasta,
e Finalnie, pandemia spowodowata spadek cen najmu w Krakowie.
Uzupetnieniem moich badan na determinantami cen najmu byta takze ich
analiza w skali makro/mezo. Punktem wyjScia badan empirycznych byt szeroki
przeglad literatury zawarty w publikacji P1. Cze$¢ empiryczna tej publikacji dotyczyta
cen sprzedazy na rynku mieszkaniowym, jednak czes¢ literaturowa obejmowata prace
polskie i zagraniczne, ktére dotyczyty zaréwno cen sprzedazy jak i cen najmu. Na
podstawie wykonanego przegladu literatury zidentyfikowano 5 grup determinant cen
na rynku mieszkaniowym w skali makro/mezo, tj.: (i) czynniki ekonomiczne (PKB,
dochdd gospodarstwa domowego, stopy procentowe, inflacja, stopa bezrobocia,
dostepnosé kredytowa); (ii) czynniki demograficzne (populacja, gestos¢ zaludnienia,
wskazniki migracji); (iii) czynniki Srodowiskowe (powierzchnia lasow i parkéw,
dostepnosé zbiornikdbw wodnych); (iv) czynniki przestrzenne (Srednie ceny w
sgsiadujgcych gminach/powiatach/panstwach — w zaleznosci od skali analizy); (v)
pozostate czynniki (liczba pozwolen na budowe, nowa podaz nieruchomosci
mieszkaniowych, standard zasobow mieszkaniowych, stan infrastruktury technicznej i
spotecznej w regionie, bezpieczenstwo w regionie). Ponadto, wedtug mojej najlepszej
wiedzy brak byto dotgd analiz (co podkreslitem w publikacji P4), ktére badaty by jakie
czynniki makro/mezo wplywajg na ksztaltowanie sie $rednich cen najmu w
miastach/powiatach/gminach w Polsce, co implikuje kolejng luke badawczg w
literaturze przedmiotu:

LB5: Niedostateczna wiedza o czynnikach ksztaftujgcych ceny najmu na polskim
rynku mieszkaniowym w skali makro/mezo.

Luka badawcza LB5 zostata wypetniona poprzez analizy empiryczne w
publikacjach P3, P4 oraz P5. W szczegdlnosci, w publikacji P3 analizowatem w okresie
1 kwartat 2014 — 4 kwartat 2020 kwartalne stopy zmian srednich cen najmu
mieszkaniowego w Krakowie za pomocg modelu ARMAX (ang. autoregressive moving
average with exogenous input). W modelu tym jako zmienng egzogeniczng przyjeto
stope bezrobocia w Krakowie. Samo badanie miato na celu dokonanie oceny zdolnosci
metod ekonometrycznych oraz posrednikow nieruchomosci do oszacowania zmian
poziomu cen najmu w Krakowie w nastepstwie pandemii COVID-19. Badanie
wykazato, ze model ARMAX(4,2) z opdzniong zmienng egzogeniczng niemal
perfekcyjnie przewidziat zmiane poziomu cen najmu w Krakowie w nastepstwie drugiej
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fali pandemii. W szczegdlnosci, model ten oszacowat spadek cen najmu o 6,44% przy
faktycznym spadku wynoszgcym 6,25%. W zwigzku z tym mozna stwierdzi¢, ze rynek
pracy jest wazng determinantg ogdlnego poziomu cen na polskim rynku najmu
mieszkaniowego®. Wniosek ten potwierdzity rowniez badania w publikacji P4, ktére
wskazaty, ze czynniki takie jak zasob mieszkaniowy oraz wielkoS¢ miasta (strona
podazowa) jak rowniez wielko$¢ populacji, liczba studentow oraz stopa bezrobocia
(strona popytowa) determinujg srednie ceny najmu mieszkaniowego w polskich
miastach wojewoddzkich; w szczegdolnosci miasta o podobnej charakterystyce
czynnikdw podazowych majg tendencje to zblizonych stawek najmu mieszkaniowego.
W kontekscie czynnikdéw popytowych sytuacja jest analogiczna z wyjatkiem zmiennej
dotyczgcej wielkosci populacji, tzn. miasta o podobnej wielkosci populacii
charakteryzujg sie réznymi srednimi cenami najmu. Finalnie w publikacji P5 jeszcze
raz potwierdzitem kluczowg role rynku pracy dla ksztattowania sie ogdlnego poziomu
cen najmu na rynku mieszkaniowym. W szczegolnosci, analizujgc rynki mieszkaniowe
w polskich miastach wojewodzkich odkrytem, Zze wzrost w liczbie bezrobotnych w
aktualnym okresie powoduje spadek w kolejnym okresie cen najmu mieszkaniowego,
a spadek ten jest wiekszy niz analogiczny spadek cen sprzedazy. Oddziatywanie to
byto istotne dla prawie wszystkich polskich miast wojewddzkich (wyjatkami byty Kielce
i Olsztyn).

4.3.2. Dynamika cen najmu mieszkaniowego w Polsce

Moja praca naukowa w zakresie badania dynamiki cen najmu mieszkaniowego w
Polsce skupita sie na analizie zmian srednich cen najmu, konwergencji cen najmu oraz
relacji ceny sprzedazy do ceny najmu. Badania wykonywatem dla polskich miast
wojewodzkich z niewielkimi wyjgtkami. Pierwsze badanie dynamiki cen najmu w ujeciu
nominalnym przedstawitem w publikacji P4. Analiza ta obejmowata okres od | kwartatu
2013 do | kwartatu 2019 i dotyczyta miesiecznego Sredniego czynszu najmu
mieszkaniowego za 1 m?. W badaniu pominieto Opole oraz Bydgoszcz z uwagi na brak
wystarczajgcych danych. Wyniki tej analizy ujawnity, ze zdecydowanie najwyzsze
Srednie ceny sg obecne w Warszawie, a w | kwartale 2019 przekroczyty one poziom
rowny 55 zt/m?. Znacznie wyzszy poziom cen najmu w poréwnaniu do pozostatych
miast wojewddzkich byt takze zauwazalny w Krakowie, Wroctawiu oraz Gdansku. Tg
podstawowg analize dynamiki cen najmu mieszkaniowego uzupetnitem w publikaciji
P5, gdzie udato mi sie znacznie poszerzy¢ okres analizy, tj. od 3 kwartatu 2006 do 1
kwartatu 2020 roku. W tym przypadku analizowatem ceny najmu w ujeciu realnym, a z
badania wykluczono Biatystok, Zielong Goére oraz Opole z uwagi na braki danych.
Badanie to potwierdzito, ze zdecydowanie najwyzsze ceny najmu obecne sg w
Warszawie, a ponadto ich wysoki poziom w badanym okresie byt obserwowalny w
Krakowie, Gdansku, Poznaniu i Wroctawiu. Publikacja P5 ujawnita takze, ze najem jest
najbardziej optacalny dla gospodarstw domowych w Krakowie (wysoka relacja ceny
sprzedazy do ceny najmu) oraz najmniej w Katowicach (niska relacja ceny sprzedazy

10 Fakt ten potwierdza takze szereg moich badan dotyczgcych cen sprzedazy na rynku mieszkaniowym, np. publikacje A7 oraz
A13 (szczegoty w sekcji 4.5.2).
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do ceny najmu). Finalnie, w publikacji P3 wskazatem, ze dynamika cen najmu
mieszkaniowego w Krakowie byta wrazliwa na pojawienie sie pandemii COVID-19. W
szczegolnosci, pierwsza fala pandemii spowodowata spadek srednich cen najmu w
Krakowie 0 6-7%, natomiast druga fala o kolejne 6,25%.

Wyzej opisane podstawowe analizy w zakresie dynamiki cen najmu w polskich
miastach wojewddzkich sugerowaty takze, ze ceny najmu pomiedzy tymi miastami
konwergujg, a w szczegolnosci tworzg kluby konwergencji cen. W publikacji P4
podjatem sie bardzo szczegdtowej analizy tego zjawiska na polskim rynku najmu
mieszkaniowego. Badania te w mojej opinii byty pionierski, takze w kontekscie
Swiatowym. Generalnie, zjawisko konwergencji bgdz dywergencji cen jest bardzo
waznym aspektem dynamiki rynku mieszkaniowego. W literaturze przedmiotu mozna
znalez¢ szereg argumentdow przemawiajgcych za mozliwoscia wystgpienia
konwergencji cen sprzedazy/najmu pomiedzy oddzielonymi przestrzennie rynkami
mieszkaniowymi. W szczegdlnosci, jak wskazujg Apergis i in. (2015), konwergencja
cen moze by¢ konsekwencjg tzw. efektu domina (ang. ripple effect), ktéry postuluje
tatwe przenoszenie szokéw cenowych pomiedzy rynkami nieruchomosci, ze wzgledu
na istniejgcg mobilno$¢ ludnosci, rynku pracy i kapitatu finansowego. Z drugiej jednak
strony, aktywa na rynku mieszkaniowym sg wysoce heterogeniczne i niemobilne
(Matkowska i in., 2019), co moze sprzyjac rozbieznosci cen. Trudno zatem oczekiwac,
ze ceny pomiedzy badanymi rynkami mieszkaniowymi zbiegng sie do jednej
rbwnowagi. Znacznie bardziej prawdopodobnym zjawiskiem jest wystepowanie tzw.
klubéw konwergenciji, tj. istnienia kilku stanéw rownowagi, do ktérych ceny zmierzajg
w dtugim okresie. W literaturze naukowej mozna wyrdznic kilka typédw konwergenciji, a
najczesciej analizowanymi sg konwergencja typu B oraz o jak rowniez konwergencja
stochastyczna i relatywna. Pierwsza z nich zaktada, Zze ceny na rynkach
mieszkaniowych o niskich cenach poczagtkowych charakteryzujg sie jednoczesnie
wysoka srednig stopg wzrostu cen. B-konwergencja nie dostarcza informacji o tym, czy
zachodzi proces wyrownywania cen miedzy lokalizacjami, czy tez nie. Aby ocenic
wystepowanie tego ostatniego zjawiska, nalezy zbada¢ konwergencje o. Nalezy
réwniez podkresli¢, ze istnieje zwigzek miedzy - i o-konwergencjg w tym sensie, ze
pierwsza z nich jest konieczna do wystgpienia drugiej (Young i in., 2008). Badanie o-
konwergencji mozna wykona¢ za pomocg nowatorskiego  podejscia
ekonometrycznego nakreslonego przez Kong i in. (2019). Innym typem konwergencji
jest konwergencja stochastyczna, ktdéra polega na analizie stacjonarnosci szeregu
czasowego powstatego jako réznica pomiedzy cenami na danym rynku a srednimi
cenami ze wszystkich rynkow. Nalezy zwréci¢é uwage, ze pomiedzy rynkami
mieszkaniowymi bardzo czesto wystepuje zaleznos$¢ przekrojowa i dlatego analize
stacjonarnosci w tym przypadku wykonuje sie za pomocg przekrojowo rozszerzonego
testu Dickey’a—Fullera (CADF) (Pesaran, 2007a). Konwergencja stochastyczna w
takim ujeciu umozliwia sprawdzenie czy wystepuje proces wyrownywania sie cen
pomiedzy rynkami a ceng $rednig do zera lub pewnej statej wartosci. Niedawno w
literaturze zaproponowano inny typ konwergencji, tj. konwergencje relatywng (Phillips
i Sul, 2007, 2009). Ogdlnie rzecz biorgc, dwa szeregi czasowe konwergujg relatywnie,
jesli relacja pomiedzy nimi w dlugim okresie dgzy do jednosci. Podejscie
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przedstawione przez Phillipsa i Sula (2007, 2009) (zwane dalej podejsciem PS) jest
szeroko stosowane w praktyce ze wzgledu na swoje zalety. Po pierwsze, podejscie
PS uwzglednia heterogenicznos¢ badanych jednostek i jej zmiany w czasie. Po drugie,
metoda ta nie zalezy od zatozen dotyczgcych stabilnosci trendu lub stochastycznej
niestacjonarnosci w panelowym sktadniku wspolnym. Po trzecie, metoda ta pozwala
przezwyciezy¢ problem btednego parametru zbieznosci pojawiajgcego sie przy
analizie konwergencji B. Po czwarte, podejscie PS jest traktowane jako asymptotyczny
test kointegracji bez probleméw zwigzanych z matg préba. Po pigte, analiza jest oparta
na ogolnej formie nieliniowego zmiennego w czasie modelu czynnikowego. Po szoste,
metoda PS daje wiarygodne wyniki nawet dla bardzo matych prébek, w ktérych liczba
obserwacji jest réwna 20. Po siodme, omawiane podejscie umozliwia identyfikacje
konwergencji absolutnej (wyréwnywanie sie poziomoéw cen pomiedzy rynkami) oraz
konwergencji wzrostowej (ang. growth convergence), ktéra wskazuje, ze stopy wzrostu
cen konwergujg pomiedzy rynkami. Finalnie, w przypadku braku ogolnej konwergenciji
miedzy analizowanymi jednostkami, podejscie PS umozliwia identyfikacje klubow
konwergencji (Apergis i Cooray, 2014) Nalezy takze podkreslic, ze w literaturze
dostepne sg inne metody identyfikacji klubdw konwergenciji, ktére w szczegolnosci
opierajg sie na koncepcji konwergencji stochastycznej (Hobijn i Franses, 2000;
Corrado i in., 2005; Pesaran, 2007b). Jednak, jak zauwazajg Apergis i Payne (2017),
podejscie PS jest wydajniejsze niz metody klubow konwergencji wykorzystujgce testy
pierwiastka jednostkowego lub kointegracji. Co istotne, przed zastosowaniem metody
PS nalezy usungé sktadnik cykliczny z kazdego szeregu czasowego, poniewaz
poprawia to moc oraz wielko$¢ (ang. power and size of the test) omawianego podejscia
(Phillips i Sul 2007). Jak wskazatem w publikacji P4 w dotychczasowej literaturze
naukowej w zakresie identyfikacji klubéw konwergencji w tym celu stosowano
zazwyczaj dobrze znany filtr Hodricka-Prescotta (HP). Powyzszy filtr jest jednak w
ostatnich latach krytykowany, m.in. ze wzgledu na problem z doborem optymalnej
wartosci parametru wygtadzania, ktéry ma istotny wptyw na wynik filtracji. Jak
zauwazaijg Phillips i Shi (2020), jesli parametr wygtadzania jest zbyt duzy, dopasowany
trend HP tworzy trend rezydualny, ktory zanieczyszcza sktadnik cykliczny. Jesli
natomiast parametr wygtadzania jest zbyt maty, dopasowany trend jest zbyt elastyczny
i imituje wahania krétkookresowe. Ponadto, dotychczasowe analizy nie sprawdzaty
réowniez jak rodzaj zastosowanego filtra do ekstrakcji komponentu trendu szeregu
czasowego wptywa na wyniki podziatu badanych rynkéw na kluby konwergencji przy
pomocy podejscia PS.

Badania empiryczne w zakresie identyfikacji klubéw konwergencji na rynku
mieszkaniowym nie byty zbyt obszerne. W szczegdlnosci, mozna tutaj przytoczy¢
analizy wykonane dla rynku mieszkaniowego w USA (Kim i Rous, 2012; Apergis i
Payne 2012, 2019, 2020; Montafiés i Olmos, 2013), Chinach (Meng i in., 2015; Lin i
in., 2015; Zhang i in., 2017; Hu i in., 2020), Wielkiej Brytanii (Montagnoli i Nagayasul,
2015; Holmes i in., 2019), Hiszpanii (Blanco i in., 2016), Australii (Awaworyi Churchill
i in., 2018), RPA (Apergis i in., 2015) i Polski (Matysiak i Olszewski, 2019, Tomal,
2019). Nalezy zauwazyc, ze w prawie wszystkich powyzszych badaniach analizowano
konwergencje cen sprzedazy na rynku mieszkaniowym. Jedynym wyjatkiem byto
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badanie przeprowadzone przez Zhang i in. (2017), w ktorym Autorzy podijeli sie
modelowania relacji cen sprzedazy do cen najmu. Ogolnie rzecz biorgc, ceny najmu
mieszkan sg wyjgtkowo stabo zbadane pod katem konwergencji. Jedno z niewielu
badan na ten temat przeprowadzili Bilgin i in. (2010), ktérzy przeanalizowali
stochastyczng konwergencje czynszow mieszkaniowych pomiedzy miastami w Turciji.
Biorgc pod uwage powyzsze przestanki zidentyfikowatem nastepujgce luki badawcze:

LB6: Mozliwos¢ udoskonalenie metodyki identyfikacji klubow konwergencji za pomocg
podejscia PS.

LB7: Brak badan analizujgcych wptyw zastosowania roznych metod filtracji szeregow
czasowych na wyniki analizy w zakresie identyfikacji klubow konwergencji za pomocg
podejscia PS.

LB8: Brak badan w zakresie identyfikacji klubow konwergencji cen najmu mieszkan w
Polsce.

Wypetnienie luk badawczych LB6-LB8 zostato wykonane poprzez badania
przedstawione w publikacji P4. W szczegdlnosci luke LB6 wypetnitem poprzez
zaproponowanie usprawnienia metodyki identyfikacji klubéw konwergencji za pomocg
podejscia PS. Usprawnienie to polegato na wyodrebnieniu komponentu trendu z
szeregdw czasowych cen najmu za pomocg ulepszonego filtru Hodricka-Prescotta
(ang. boosted Hodrick-Prescott filter), ktory zostat zaproponowany przez Phillips i Shi
(2020). Ulepszony filtr HP niweluje problem wyboru optymalnego parametru
wygtadzania podczas filtracji danych. W szczegdlnosci metoda ta bada czy sktadnik
cykliczny zawiera elementy trendu po zastosowaniu standardowego filtru HP. Jezeli
tak, filtr HP jest stosowany jeszcze raz w celu usuniecia tych pozostatych elementow.
Czynno$¢ ta jest powtarzana do skutku, az elementy trendu sg catkowicie usunieciu z
komponentu cyklicznego szeregu czasowego. Jako kryterium stopujgce algorytm
wykorzystany moze by¢ test ADF sprawdzajgcy czy komponent cykliczny jest
stacjonarny. W publikacji P4 przeprowadzitem badania empiryczne dla szeregéw
czasowych cen najmu mieszkaniowego w polskich miastach wojewodzkich z
wyjatkiem Opola i Bydgoszczy w okresie od | kwartatu 2013 do | kwartatu 2019 za
pomocg ulepszonej metodyki PS opisanej powyzej. Oprdcz tego wykonatem badania
zaktadajgc trzy inne metody filtracji danych, tj. za pomocg filtra Butterworth oraz filtra
Christiano-Fitzgerald oraz standardowego filtra HP, co wypetnia luki badawcze LB7 i
LB8. Wyniki moich badan wskazaty, ze wsrdéd czterech metod filtracji szeregéw
czasowych najlepsze wyniki w zakresie analizy konwergencji cen najmu s3g
uzyskiwane gdy komponent trendu jest wyodrebniony za pomocg ulepszonego filtru
HP. Co wazne, wniosek ten uzyskatem poprzez autorski miernik doktadnosci podziatu
analizowanych miast na kluby konwergencji cen. Miernik ten bada absolutng réznice
pomiedzy stopg wzrostu cen najmu w danym miescie w danym czasie, a srednig stopg
wzrostu cen najmu w klubie do ktérego to miasto nalezy w analizowanym okresie
czasowym. Ponadto, wykonana analiza empiryczna dla polskiego rynku najmu
mieszkaniowego pozwolita na wyciggniecie nastepujgcych ogolnych wnioskow:
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e Brak jest dowodow na konwergencje typu B wsréd wszystkich analizowanych
miast,

e Wyniki badan na konwergencje typu o za pomocg podejscia Kong i in. (2019)
wskazujg na dywergencje cen najmu wsrdd wszystkich analizowanych miast,
jednak w subokresie od 2 kwartatu 2016 do 1 kwartaty 2019 widoczny jest
proces konwergencji — moze to wynika¢ z rosngcych od 2016 cen sprzedazy
nieruchomos$ci mieszkaniowych, a co za tym idzie zwiekszeniem popytu na
najem i nasileniem proceséw konwergencji,

e Szacunki konwergencji stochastycznej za pomocg metody CADF wskazujg, ze
tylko 4 miasta (Katowice, £6dz, Krakow oraz Biatystok) konwergujg do $redniej
ceny najmu w Polsce. Jednak ceny najmu w Katowicach i Lodzi konwergujg do
doktadnie tego samego poziomu co srednia panelowa, natomiast w przypadku
Krakowa i Biategostoku do niezerowej statej (w przypadku Krakowa pozytywnej,
a Biategostoku negatywnej),

e Analiza konwergencji relatywnej za pomocg podejscia PS wskazata, ze nie ma
konwergencji wérdéd wszystkich badanych miast w Polsce niezaleznie od
zastosowanej metody filtracji danych,

e Podejscie PS ujawnito, ze na polskim rynku najmu mieszkah mozna
zidentyfikowac kluby konwergencji cen. W przypadku filtracji danych za pomocag
ulepszonego filtra HP mozna zaobserwowac¢ 4 kluby konwergenciji: Klub 1:
Krakéw, Gdansk, Warszawa, Wroctaw, Zielona Goéra; Klub 2: Katowice, Lublin,
Poznan, Rzeszow, Szczecin; Klub 3: Biatystok, £odz; Klub 4: Kielce, Olsztyn.
Co wazne, w zidentyfikowanych klubach wystepuje tylko konwergencja w
stopach wzrostu, tzn. ceny pomiedzy miastami w indywidualnych klubach nie
zmierzajg do pewnego ustalonego poziomu, a jedynie do pewnego poziomu
stopy wzrostu,

e Ponadto estymacja modeli logitowych wykazata, ze prawdopodobienstwo
przynaleznosci dwoch dowolnych miast do tego samego klubu konwergencji
zalezy gtownie od podobnych poziomdw w zakresie stopy bezrobocia, zasobow
mieszkaniowych, powierzchni miasta oraz liczby studentow.

Uzupetnieniem moich badan dotyczacych dynamiki cen na rynku najmu
mieszkaniowego w Polsce byfa analiza relacji cen sprzedazy do cen najmu w okresie
od 3 kwartatu 2006 do 1 kwartatu 2020 celem identyfikacji baniek cenowych na rynku
mieszkaniowym w polskich miastach wojewddzkich (z wyjatkiem Biategostoku,
Zielonej Goéry oraz Opola) w publikacji P5. Badanie to wskazuje jedynie jako dodatek
do wczesniej przedstawionych prac badawczych z uwagi na fakt, ze dotyczyto ono
zaréwno rynku lokat jak i rynku najmu mieszkaniowego. Do analizy baniek cenowych
na polskim rynku mieszkaniowym wykorzystatem wieloetapowg ilosciowg metodyke
stworzong przez Shi and Phillips (2021) przy czym wprowadzitem do niej jedng
poprawke. W skrécie metodyka ta sktada sie z nastepujgcych krokéw. Dekompozycja
zlogarytmowanego wskaznika ceny sprzedazy do ceny najmu na komponenty
fundamentalny i niefundamentalny za pomocg wielorakiego predykcyjnego modelu
estymowanego za pomocg metody zmiennych instrumentalnych. W przeciwienstwie
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do poprzednich badan, zoptymalizowatem dobdér fundamentalnych czynnikéw
wptywajgcych na popyt i podaz na rynku mieszkaniowym dla kazdego analizowanego
rynku mieszkaniowego za pomocg algorytmu przeskokéw i granic (ang. leaps-and-
bounds) Furnivala and Wilsona (1974), ktdry maksymalizuje wspotczynnik determinaciji
modelu. Dziatanie to byto podyktowane faktem, ze rynek mieszkaniowy ma charakter
lokalny i nawet czynniki o charakterze makro/mezo mogg inaczej oddziatywaé
pomiedzy roznymi rynkami mieszkaniowymi. Nastepnie, detekcja baniek cenowych
zostata wykonana analizujgc komponent niefundamentalny za pomocg algorytmu PSY
(Phillips i in. 2015a,b), ktory jest oparty na tescie ADF. Wyniki badan wskazaty, ze od
2011 roku faktyczne wartosci relacji ceny sprzedazy do ceny najmu w badanych
miastach byly ponizej ich fundamentalnej wartosci, co moze wskazywac na zjawisko
negatywnej banki cenowej. Jednak od roku 2013, komponent niefundamentalny tej
relacji zaczagt wykazywaé¢ rosngcg dynamike, a jego szczegolnie eksplozywne
zachowania byty widoczne na poczatku 2014 roku.

4.3.3. Podsumowanie

W celu podsumowania tresci zawartych w sekcjach 4.3.1 oraz 4.3.2 na rysunku 1
przedstawitem logike stojgcg za cyklem publikaciji, tj. powigzanie celu gtbwnego oraz
celéw szczegdtowych z nakreslonymi lukami badawczymi oraz publikacjami, ktore te
luki wypetnity.

Identyfikacja determinant oraz ocena dynamiki

z cen najmu na polskim rynku mieszkaniowym za

Cel g*OWI’]y pomoca nowych lub ulepszonych ilosciowych
metod i metodyk

{ 3\ 4 3\ 4 3\

Cele
a Csi CS2 CS3
szczegotowe
( ) ( ) ( Wypetienie )
. - Wypehienie .
Wypetnienie ) luk: LB2,
Luki badawcze luk: LB1-LBS8 luk: LBIL,LBS, LB4,LBS,
LB7,LB8
: H P1,P2,P3,P4, P2,P3,P4,P5,
Publikacje P6,P7 P4,P6,P7 P6,P7

Rysunek 1. Logika stojgca za cyklem publikacji

4.4. Wkitad w rozwéj dyscypliny ekonomia i finanse

W mojej opinii omawiany cykl publikacji stanowi oryginalne dzieto zarbwno w
kontekscie literatury krajowej jak i zagranicznej. Z duzym prawdopodobienstwem cykl
ten jest pierwszym tak kompleksowym opracowaniem badajgcym ceny na rynku najmu
mieszkaniowego w Polsce za pomocg nowatorskich ilosciowych metod i metodyk
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(tabela 2). Wyniki wykonanych przeze mnie badan stanowig warto§¢ dodang do
wiedzy o zachowaniu cen na polskim rynku najmu mieszkaniowego. Natomiast
opracowane przeze mnie metody i metodyki majg charakter uniwersalny i mogg byc¢
wykorzystywane do analiz rynkéw mieszkaniowych na catym Swiecie (zarowno rynku
najmu jak i rynku lokat). Wktad cyklu w dyscypling ekonomia i finanse mozna
rozpatrywac z perspektywy teoretyczno-poznawczej, metodycznej oraz empirycznej,
co przedstawitem szczegotowo w tabeli 2.
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Tabela 2. Wktad cyklu w rozwoj dyscypliny ekonomia i finanse

5 Perspektywa
s Prace .
Teoretyczno-poznawcza Metodyczna Empiryczna
* Usystematyzowanie wiedzy dotyczacej o Wskazanie metody pozyskania danych |eldentyfikacja determinant cen najmu
czynnikéw mikro i makro/mezo ofertowych cen najmu mieszkaniowego mieszkaniowego na poziomie makro/mezo w
S oddziatujgcych na ceny najmu i sprzedazy w Polsce, polskich miastach wojewddzkich,
g na rynku mieszkaniowym, e Operacjonalizacja hedonicznego e Identyfikacja determinant cen najmu
o ¢ Usystematyzowanie wiedzy w zakresie modelu cen uwzgledniajgcego mieszkaniowego w Polsce na poziomie mikro
S procesow (na poziomie mikro) generujgcych | przestrzenng autokorelacje cen oraz (czynniki fizyczne, lokalizacyjne, otoczenia); w
~ ceny na rynku mieszkaniowym, niejednorodnos¢ preferenciji szczegolnosci w Krakowie oraz Warszawie,
g ¢ Usystematyzowanie wiedzy w zakresie mieszkaniowych w przestrzeni i w ¢ Ocena zaproponowanego modelu GWQR-SAR na tle
= metod ekonometrycznych réoznych segmentach cenowych w innych modeli ekonometrycznych,
S P1,P2, | wykorzystywanych do identyfikacji ramach modelu ekonometrycznego jako |eOcena znaczenia przestrzennej autokorelaciji cen
E | P3,P4, | determinant cen najmu oraz sprzedazy na przestrzennie autoregresyjnej najmu w procesie identyfikacji ich determinant na
g P5,P6, | rynku mieszkaniowym, geograficznie wazonej regresji badanych rynkach,
c | P7 « Konceptualizacja hedonicznego modelu cen | kwantylowej (GWQR-SAR)wrazz « Ocena zmiennosci determinant cen najmu w
3 uwzgledniajgcego przestrzenng zaproponowaniem metody estymacii przestrzeni oraz w réznych segmentach cenowych,
2 autokorelacje cen oraz niejednorodnos¢ GWQR-SAR oraz stworzeniem « Zaproponowanie polityk dalszego rozwoju rynku
g preferencji mieszkaniowych w przestrzeni i oprogramowania (pakiet R GWQR), najmu mieszkaniowego (Warszawa),
= w réznych segmentach cenowych, * Stworzenie nowej metodyki segmentacji | o |dentyfikacja subrynkow mieszkaniowych na
E * Usystematyzowanie wiedzy w zakresie rynku mieszkaniowego w czasie i krakowskim rynku najmu oraz ocena stabilnosci
S metod i metodyk stuzgcych do identyfikacji | Przestrzeni napedzanej danymi. segmentacji tego rynku w czasie wraz z oceng
[ subrynkow mieszkaniowych. oddziatywania pandemii COVID-19 na ksztattowanie
sie determinant cen najmu, a finalnie na liczbe
subrynkoéw.
¢ Usystematyzowanie wiedzy dotyczacej o Usprawnienie metodyki PS stuzgcej do | e Analiza dynamiki cen najmu w polskich miastach
S dotychczasowych badan w zakresie badania konwergencji cen, wojewodzkich w ostatnich kilkunastu latach oraz
Eo konwergencji cen sprzedazy i najmu na * Stworzenie miernika do oceny relacji ceny sprzedazy do ceny najmu,
g 5 rynku mieszkaniowym, doktadnosci podziatu analizowanych ¢ Ocena wpltywu pandemii COVID-19 na dynamike cen
c % ¢ Usystematyzowanie wiedzy w zakresie rynkéw na kluby konwergencji. najmu mieszkaniowego w Krakowie,
8z | P3, metod stuzacych do: (i) prognozowania ¢ Ocena konwergencji cen najmu mieszkaniowego w
g 8 | P4,P5 | przysztych $rednich cen na rynku polskich miastach wojewddzkich,
=9 mieszkaniowym; (i) oceny konwergencji cen e Identyfikacja wptywu réznych filtréw wyodrebniania
< -qé’ na rynku mieszkaniowym, trendu z szeregu czasowego na wyniki analizy
5 ¢ Ocena odziatywania pandemii COVID-19 na konwergencji za pomocg metody PS.
dynamike cen na polskim rynku najmu
mieszkaniowego w ujeciu teoretycznym.

*Mikroobszar badawczy
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4.5. Pozostale osiggniecia naukowe

4.5.1. Syntetyczny opis dorobku naukowego
W mojej dotychczasowej pracy naukowej opublikowatem 36 prac naukowych.
Zdecydowana wiekszos¢ z nich powstata po uzyskaniu stopnia doktora. Syntetyczny
opis mojego dorobku naukowego przedstawitem w tabelach 3-9.

Tabela 3. Syntetyczny opis aktywnosci publikacyjnej

Przed uzyskaniem Po uzyskaniu
Rodzaj publikacji stopnia doktora stopnia doktora | Razem
(w j. angielskim) (w j. angielskim)
Artykuly indeksowane w bazie SCOPUS
lub Web of Science’, w tym: 10 26 (26) 27 (26)
samodzielne 1(0) 15 (15) 16 (15)
wspotautorskie - 11 (11) 11 (11)
Artykuly pozostate, w tym: 6 (0) - 6 (0)
samodzielne 4 (0) - 4 (0)
wspotautorskie 2 (0) - 2 (0)
Rozdz'laiy w monografiach naukowych, 2 (0) 1(0) 3(0)
w tym:
samodzielne 2 (0) - 2 (0)
wspotautorskie - 1 (0) 1 (0)
Monografie - - -
Razem, w tym: 9 (0) 27 (26) 36 (26)
publikacje z Impact Factor - 17 (17) 17 (17)

* 21 moich prac na dzien publikacji byto indeksowanych w bazie Journal Citation Reports.

Tabela 4. Cytowalno$¢ dorobku naukowego

Kategoria Z autocytowaniami Bez autocytowan
Cytowania — SCOPUS 189 133
Cytowania — Web of Science 179 128
Cytowania — Google Scholar 263 Nie dotyczy*
Indeks Hirscha — SCOPUS 8 7

Indeks Hirscha — Web of Science 8 7

Indeks Hirscha — Google Scholar 10 Nie dotyczy*

* Dane niedostepne.

Tabela 5. Liczba cytowanych publikacji

Kategoria Z autocytowaniami Bez autocytowan
SCOPUS 21 17

Web of Science 22 19
Google Scholar 25 Nie dotyczy*

* Dane niedostepne.
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Tabela 6. Sumaryczny Impact Factor oraz punkty MEIN

Przed Po uzyskaniu
Kategoria uzyskaniem stopnia Razem
stopnia doktora doktora
Sum_ary(_:_zny Impact Factor (wedtug roku 0 52,058 52,058
publikaciji)
Punkty MEIN 113 2010 2123

Tabela 7. Uczestnictwo w projektach badawczych w r

oli kierownika projektu

Przed

Po uzyskaniu

Kategoria uzyskaniem stopnia Razem
stopnia doktora doktora
Projekt uzyskany w konkursie krajowym 0 3 3
Projekt uzyskany w konkursie > > 4
uczelnianym
Razem 2 5 7
Tabela 8. Wystgpienia konferencyjne z referatem
Przed Po uzyskaniu
Kategoria uzyskaniem stopnia Razem
stopnia doktora doktora
Konferencja miedzynarodowa 0 7 7
Konferencja krajowa 4 4 8
Razem 4 11 15
Tabela 9. Wykonane recenzje artykutéw naukowych
Przed Po uzyskaniu
Kategoria uzyskaniem stopnia Razem
stopnia doktora doktora
Artykuly zgtoszone do czasopism z listy 0 81 81
JCR
Pozostate artykuty 0 3 3
Razem 0 84 84

4.5.2. Obszary prowadzonych badan po uzyskaniu stopnia doktora

W sekcjach 4.1-4.4 przedstawitem gtéwny obszar mojej dziatalnosci naukowej. Oprécz
niej prowadzitem badania w zakresie innych zagadnien, w szczegolnosci zwigzanych
z rynkiem nieruchomosci oraz rozwojem lokalnym jednostek samorzgdowych w
Polsce. Ponizej prezentuje pozostate najwazniejsze obszary badawcze, ktore byty w
centrum moich zainteresowan po uzyskaniu stopnia naukowego doktora.
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Obszar 1: Dziatalno$¢ profesjonalistow rynku nieruchomosci.
W ramach tego obszaru powstaty nastepujgce publikacje!!:

e [A1] Matkowska, A., Uhruska, M., & Tomal, M. (2019). Age and experience
versus susceptibility to client pressure among property valuation
professionals—implications for rethinking institutional framework. Sustainability,
11(23), 6759. Impact Factor 2019: 2,576. Punkty MEIN (aktualna lista): 100.
Udziat wiasny: 33,3%.

e [A2] Marona, B., & Tomal, M. (2020). The COVID-19 pandemic impact upon
housing brokers' workflow and their clients' attitude: Real estate market in
Krakow. Entrepreneurial Business and Economics Review, 8(4), 221-232.
CiteScore 2020: 2,3. Punkty MEIN (aktualna lista): 100. Udziat wtasny: 50%.

e [A3] Matkowska, A., Tomal, M., Uhruska, M., Pawlak, J., Maier, G., &
Nichiforeanu, A. (2021). The impact of job satisfaction on valuers’ attitudes
towards professional ethics. International Journal of Strategic Property
Management, 25(6), 497-513. Impact Factor 2021: 2,591. Punkty MEIN
(aktualna lista): 70. Udziat wiasny: 20%.

Praca Al dotyczy problemu relacji klient—-rzeczoznawca, mogacej skutkowaé
stronniczo$cig wyceny. Celem pracy byto okreslenie wptywu wieku i doswiadczenia
zawodowego, wraz z innymi specyficznymi czynnikami, na postrzeganie i podatnos¢
rzeczoznawcow majgtkowych na presje wywierang przez klientéw w trakcie procesu
wyceny. Analiza oparta byta na informacjach uzyskanych w badaniu ankietowym
przeprowadzonym wsrod polskich rzeczoznawcéw majagtkowych bedacych cztonkami
stowarzyszen zawodowych. Badanie empiryczne byto oparte na liniowym modelu
prawdopodobienstwa oraz modelu logitowym. Wnioski z analizy pozwolity na krytyczne
spojrzenie na istniejgce ramy instytucjonalne zawodu rzeczoznawcy majgtkowego w
Polsce. Moja praca w artykule A1l polegata na wykonaniu badan empirycznych oraz
stworzeniu opisu wynikéw oraz ich dyskusji wraz z przedstawieniem metodyki analizy.

Badania w artykule A2 miaty na celu ocene wptywu pandemii COVID-19 na
prace posrednikow nieruchomosci w Polsce. Wyniki wskazaly, ze pandemia
spowodowata zwiekszenie popularnosci ustug online wsrdéd posrednikdw oraz
wykorzystanie nowoczesnej technologii. Moja praca w artykule A2 polegata na
wspotkonceptualizacji catego badania, wykonaniu przeglgdu literatury oraz
przedstawieniu metodyki badania.

Praca A3 miata na celu odpowiedzie¢ na pytanie czy wyzsza satysfakcja z pracy
wsrod rzeczoznawcOw majagtkowych przektada sie na ich bardziej etyczne
zachowanie. Aby rozwigzac¢ ten problem badawczy wykonano badanie ankietowe
wsréd polskich i austriackich rzeczoznawcow majgtkowych. Wyniki uzyskane za
pomocg regresji OLS (metoda najmniejszych kwadratéw) oraz 2SLS (dwuetapowa
metoda najmniejszych kwadratéw) pozwolity stwierdzi¢, ze wyzsza satysfakcja z pracy
pozytywnie wptywa na postawy etyczne rzeczoznawcow. Waznym czynnikiem jest
réowniez segment obstugiwanego rynku. Rzeczoznawcy majgtkowi pracujgcy gtéwnie

' W przypadku gdy dane czasopismo nie posiada wskaznika Impact Factor podano wartosé CiteScore (SCOPUS).
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dla deweloperéw wykazujg istotnie nizszy poziom postaw etycznych. Wptyw kraju na
etyke zawodowg jest niejednoznaczny. Moja praca w artykule O3 polegata na
wspotkonceptualizacji catego badania, wykonaniu badan empirycznych oraz
stworzeniu opisu wynikow oraz ich dyskusji wraz z przedstawieniem metodyki analizy.
Nalezy takze podkresli¢, ze artykut ten otrzymat gtbwng nagrode na miedzynarodowej
konferencji ERES 2021 w kategorii Wycena.

Obszar 2: Doktadnos¢ wycen nieruchomosci mieszkaniowych dokonywanych przez
ich wtascicieli.
W ramach tego obszaru powstaty nastepujgce publikacje:

e [A4] Tomal, M. (2022). Self-reported and Market Home Values in Housing
Wealth Inequality Measurement: Evidence from Warsaw and Prague. Critical
Housing Analysis, 9(1), 29-38. CiteScore 2021: 1,3. Punkty MEIN (aktualna
lista): 100. Udziat wtasny: 100%.

e [A5] Tomal, M. (2022). Drivers behind the accuracy of self-reported home
valuations: Evidence from an emerging economy. Journal of European Real
Estate Research, publikacja ~ w  trybie Online First (doi:
https://doi.org/10.1108/JERER-02-2022-0004). CiteScore 2021: 2,0. Punkty
MEIN (aktualna lista): 40. Udziat wiasny: 100%.

e [A6] Tomal, M. (2022). The applicability of self-reported home values in housing
wealth inequality assessment: Evidence from an emerging country. Housing
Studies, publikacja w trybie Online First (doi:
https://doi.org/10.1080/02673037.2022.2123902). Impact Factor 2020 (za rok
2021 IF nie zostat jeszcze wskazany): 3,516. Punkty MEIN (aktualna lista): 140.
Udziat wiasny: 100%.

Praca A5 miata na celu odkrycie czynnikow wptywajgcych na doktadnos¢ wycen
nieruchomos$ci mieszkaniowych dokonywanych przez ich wiascicieli na warszawskim
rynku nieruchomosci. Badania wskazaty, ze sredni btgd wyceny byt niski i wynosit
Srednio 2%, a ponadto byt on ksztattowany przez cechy fizyczne, lokalizacyjne i
otoczenia nieruchomosci jak réwniez cechy personalne respondenta, przy czym wiek
i zatrudnienie odgrywaty kluczowa role.

Z kolei w pracach A4 i A6 zbadatem czy wartosci nieruchomosci
mieszkaniowych deklarowane przez ich wiascicieli mogg by¢ wiarygodnym zrédtem
informacji do badan nad bogactwem mieszkaniowym. W pracach tych
skonceptualizowatem od strony teoretycznej sytuacje, w ktoérych tego typu dane mogg
by¢ idealng miarg bogactwa mieszkaniowego, a nastepnie wykonatem badania
empiryczne. Te ostatnie wskazaty, ze dane subiektywne o warto$ciach nieruchomosci
nie mogqg by¢ idealng miarg bogactwa mieszkaniowa, a jedynie dobrg.

Nalezy podkreslic, ze badania A4-A6 byly pierwszymi wykonanymi dla
polskiego rynku mieszkaniowego, a prace A4 i A6 byly pierwszymi w ogole
podejmujgcymi tematyke mozliwosci wykorzystania danych o wartosciach
nieruchomosci mieszkaniowych pozyskanych od ich witascicieli do badan nad
bogactwem mieszkaniowym.
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Obszar 3: llosciowa analiza rynku nieruchomosci w Polsce.
W ramach tego obszaru powstaty nastepujgce publikacje:

[A7] Tomal, M. (2019). House price convergence on the primary and secondary
markets: Evidence from Polish provincial capitals. Real Estate Management
and Valuation, 27(4), 62—73. CiteScore 2019: 1,0. Punkty MEIN (aktualna lista):
70. Udziat wtasny: 100%.

[A8] Tomal, M. (2020). Spillovers across house price convergence clubs:
evidence from the Polish housing market. Real Estate Management and
Valuation, 28(2), 13-20. CiteScore 2020: 1,6. Punkty MEIN (aktualna lista): 70.
Udziat wiasny: 100%.

[A9] Tomal, M., & Gumieniak, A. (2020). Agricultural land price convergence:
evidence from Polish provinces. Agriculture, 10(5), 183. Impact Factor 2020:
2,925. Punkty MEIN (aktualna lista): 100. Udziat wtasny: 85%.

[A10] Tomal, M. (2020). Moving towards a smarter housing market: The
example of Poland. Sustainability, 12(2), 683. Impact Factor 2020: 3,251.
Punkty MEIN (aktualna lista): 100. Udziat wtasny: 100%.

[A11] Tomal, M. (2021). Housing market heterogeneity and cluster formation:
evidence from Poland. International Journal of Housing Markets and Analysis,
14(5), 1166-1185. CiteScore 2021: 2,2. Punkty MEIN (aktualna lista): 40. Udziat
wiasny: 100%.

[A12] Tomal, M. (2021). Modelling the Impact of Different COVID-19 Pandemic
Waves on Real Estate Stock Returns and Their Volatility Using a GJR-GARCHX
Approach: An International Perspective. Journal of Risk and Financial
Management, 14(8), 374. Punkty MEIN (aktualna lista): 40. Udziat wiasny:
100%.

[A13] Tomal, M. (2021). Exploring the meso-determinants of apartment prices
in Polish counties using spatial autoregressive multiscale geographically
weighted regression. Applied Economics Letters, 29(9), 822—-830. Impact
Factor 2021: 1,287. Punkty MEIN (aktualna lista): 40. Udziat wiasny: 100%.

Praca A7 dotyczyta identyfikacji wspodlnego trendu cen sprzedazy

nieruchomosci mieszkaniowych pomiedzy stolicami wojewddztw w Polsce. Regresja
log t byta gldbwng metodg analizy (metodyka PS). Dodatkowo wykorzystano tradycyjne
testy konwergencji oparte na koncepcjach B- i o-konwergencji. Uzyskane wyniki
wskazaty, ze pomiedzy wszystkimi miasta nie nastepuje proces konwergencji cen w
dtugim okresie. Istniejg jednak kluby konwergencji zarowno na rynku pierwotnym, jak
i wtérnym. Praca A8 byta bezposrednig kontynuacjg badan zawartych w artykule A7.
W szczegolnosci, badatem czy pomiedzy zidentyfikowanymi klubami konwergencji
wystepujg zaleznosci za pomocg modelowania VAR (model wektorowej autoregresii).
Wyniki wskazaty, ze klub konwergencji z rynku pierwotnego, a sktadajgcy sie z
Krakowa, Warszawy, Gdanska, Poznania, Rzeszowa oraz Wroctawia w bardzo silny
sposob ksztaltuje pozostate analizowane rynki mieszkaniowe.
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Praca A9 dotyczyta problemu efektywnosci rynku ziemi rolniczej z
wykorzystaniem koncepcji przestrzennej integracji rynku, a takze modelu wartosci
biezgcej (PV). Empirycznie, badanie miato celu sprawdzenie konwergencji cen
gruntéw rolnych w poszczegolnych wojewodztwach Polski. W celu sprawdzenia prawa
jednej ceny (LOP) badane byly osobno rynki sprzedazy ziemi dobrej, Sredniej i ztej
jakosci. Ponadto badanie zostato uzupetnione analizg czynnikow wptywajgcych na
konwergencje cen ziemi rolniczej. Gtdwng metodg badania konwergencji cen byta
regresja log t (podejscie PS). Wyniki badan swiadczyty o rosngcej integracji na rynku
gruntow rolnych w Polsce. Nie ma jednak dowodéw na poparcie wniosku, ze zachodzi
konwergencja absolutna. Ponadto analiza potwierdzita, ze rynek sprzedazy gruntow
rolnych w Polsce nie moze by¢ uznany za efektywny. Moja praca w artykule A9
polegata na konceptualizacji badania, wykonaniu analiz empirycznych oraz
wspotprzygotowaniu pierwszej i finalnej wersiji artykutu.

Praca A10 dotyczyta koncepcji inteligentnego rynku mieszkaniowego (ang.
smart housing). W pracy teoretycznie skonceptualizowatem to pojecie w czterech
wymiarach: automatycznego rynku najmu mieszkan; innowacyjnych platform
cyfrowych na rynku mieszkaniowym; innowacyjnych polityk mieszkaniowych;
zdolnosci do przewidywania popytu na rynku mieszkaniowym. Wyniki badan
empirycznych wykazaty, ze istnieje duzy stopien zréznicowania poziomu inteligencji
wsrod polskich rynkéw mieszkaniowych. Ponadto analiza wskazuje rowniez, ze
wymiar ekonomiczny koncepcji smart city oraz koncepcja co-workingu sg gtéwnymi
sitami napedowymi rozwoju inteligentnych rynkéw mieszkaniowych. Dodatkowo, z
badania wynikto, ze realizacja koncepcji smart housing wptywa pozytywnie na jako$¢
zycia mieszkancow miast.

Praca A1l dotyczyta identyfikacji klastrow wsrdéd powiatowych rynkow
mieszkaniowych w Polsce, z uwzglednieniem kryteriow wielkosci i jakosci zasobow
mieszkaniowych oraz poziomu cen. Ponadto praca ta miala na celu wykrycie
czynnikdw spoteczno-ekonomicznych wptywajgcych na powstawanie klastréow.
Badanie empiryczne byto oparte na metodzie taksonomicznej oraz algorytmie k-
means++. Wyniki wskazaty, ze powiatowe rynki mieszkaniowe w Polsce mogg by¢
sklasyfikowane w trzy lub cztery homogeniczne klastry. Ponadto, wyniki modelowania
logitowego wskazaty, ze gestosS¢ zaludnienia, liczba przedsiebiorstw oraz skala
przestepczosci sg gtdbwnymi czynnikami wptywajgcymi na przynalezno$¢ danego
rynku mieszkaniowego do danego klastra.

Praca A12 dotyczyta zbadania wptywu réznych fal pandemii COVID-19 na stopy
zwrotu akcji spétek nieruchomosciowych i ich zmiennos¢ na rynkach rozwinietych
(USA, Australia), wschodzacych (Turcja, Polska) i granicznych (Maroko, Jordania) za
pomocg modelu GJR-GARCHX. Badanie wykazato, ze pierwsza fala pandemii tylko w
USA spowodowata spadek stop zwrotu z akcji. Z kolei w Polsce i Jordanii miato to
miejsce podczas drugiej i trzeciej fali. Ponadto w nastepstwie rozwoju pandemii na
polskim rynku finansowym mozna byto zaobserwowac wzrost zmiennosci stop zwrotu
z akcji. Efekt ten dotyczyt jednak gtéwnie okresu pierwszej fali choroby.

Praca A13 dotyczyta modelowania srednich cen sprzedazy nieruchomosci
mieszkaniowych w polskich powiatach za pomocg przestrzennie autoregresyjne;j
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wieloskalowej geograficznie wazonej regresji. Wyniki badan wskazaty, ze relacje
pomiedzy zmienng zalezng a predyktorami operujg w roznych skalach przestrzennych.
Ponadto, tylko dwie badane determinanty, tj. te opisujgce stope bezrobocia oraz
standard mieszkan, byty istotne we wszystkich powiatach.

Obszar 4: Procesy rozwojowe jednostek samorzgdu terytorialnego w Polsce.
W ramach tego obszaru powstaty nastepujgce publikacje:

e [A14] Tomal, M., & Nalepka, A. (2020). The impact of social participation on
the efficiency of communal investment expenditure. Economic research-
Ekonomska istraZivanja, 33(1), 477-500. Impact Factor 2020: 3,034. Punkty
MEIN (aktualna lista): 70. Udziat wiasny: 90%.

e [A1l5] Tomal, M., & Nalepka, A. (2020). Znaczenie partycypaciji spotecznej dla
efektywnosci wydatkow inwestycyjnych gmin, [w:] Kierunki rozwoju rynku
nieruchomo$ci, red. Piotr Bartkowiak. Wydawnictwo  Uniwersytetu
Ekonomicznego w Poznaniu, Poznan, Polska. Punkty MEIN (aktualna lista): 20.
Udziat wiasny: 90%.

e [A16] Tomal, M. (2021). Analysing the coupling coordination degree of socio-
economic-infrastructural development and its obstacles: The case study of
Polish rural municipalities. Applied Economics Letters, 28(13), 1098-1103.
Impact Factor 2021: 1,287. Punkty MEIN (aktualna lista): 40. Udziat wtasny:
100%.

e [Al7] Tomal, M. (2021). Evaluation of coupling coordination degree and
convergence behaviour of local development: A spatiotemporal analysis of all
Polish municipalities over the period 2003-2019. Sustainable Cities and
Society, 71, 102992. Impact Factor 2021: 10,696. Punkty MEIN (aktualna lista):
100. Udziat wtasny: 100%.

Prace Al4 i A15 dotyczyly okreslenia, na przyktadzie gmin wojewddztwa
matopolskiego, czynnikdbw wptywajgcych na efektywnos¢ gminnych wydatkéw
inwestycyjnych, ze szczegdlnym uwzglednieniem partycypacji spotecznej. Aby
osiggnac ten cel, zaprojektowano odpowiednie dwuetapowe badania empiryczne. W
pierwszym etapie okreslono efektywnos¢ gminnych wydatkéw inwestycyjnych z
wykorzystaniem metod DEA i order-m dla wszystkich badanych jednostek samorzadu
terytorialnego. Z kolei w drugim etapie badania empirycznego przeprowadzono analize
ekonometryczng, ktéra wskazata, ze na badang efektywnos¢ wptywajg nastepujgce
czynniki: potozenie gminy w krakowskim obszarze metropolitalnym, poziom wydatkéw
na inwestycje komunalne w przeliczeniu na jednego mieszkanca, intensywnosc
korzystania z zewnetrznych zrédet finansowania inwestycji komunalnych oraz poziom
partycypacji spotecznej w gminie. Moja praca w artykutach A14-A15 polegata na
konceptualizacji badania, wykonaniu analiz empirycznych oraz przygotowaniu
pierwszych i finalnych wersji prac.

Praca Al16 dotyczyta analizy poziomu koordynacji rozwoju spoteczno-
gospodarczo-infrastrukturalnego i jego przeszkod w polskich gminach wiejskich. Z
badan wynikto, ze prawie 90% jednostek charakteryzuje sie lekko niezrbwnowazonym
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rozwojem. Gtownymi barierami rozwoju lokalnego w aspekcie spotecznym,
gospodarczym i infrastrukturalnym sg odpowiednio: niska gestosc¢ zaludnienia, mata
liczba duzych podmiotéw gospodarczych oraz ograniczony stopieh wyposazenia gmin
w sieC gazowa.

Praca A17 dotyczyta analizy procesow rozwoju lokalnego w polskich gminach
w latach 2003-2019 i byta kontynuacjg badan zawartych w pracy A1l6. W celu
uwzglednienia koncepcji zrbwnowazonego rozwoju, rozwoj lokalny reprezentowany
byt przez szes¢ wymiarow: gospodarke, demografie, mieszkalnictwo, spoteczenstwo,
infrastrukture i Srodowisko. Po pierwsze, wykorzystujgc system indekséw i metode wag
entropii, obliczono indeks rozwoju lokalnego (LDI). Po drugie, zastosowano model
stopnia koordynacji sprzezonej (CCD) w celu zbadania, czy procesy wymiarow
rozwoju lokalnego zmieniajg sie harmonijnie. Po trzecie, stosujgc analize
konwergencji, zbadano czy gminy grupujg sie w jednorodne klastry pod wzgledem LDI
i CCD. Wreszcie, za pomocg metody kwadrantowej i uporzgdkowanego modelu
logitowego, wskazano na kierunki doskonalenia LDI i CCD. Chciatbym réwniez
podkresli¢, ze artykut A17 jest opublikowany w jednym z najlepszych czasopism na
Swiecie z zakresu geografii, planowania oraz rozwoju — wedtug bazy SCOPUS
czasopismo Sustainable Cities and Society jest na pozycji 5 w tej kategorii sposrod
747 czasopism.

Obszar 5: Ekonomia behawioralna a rynek mieszkaniowy.
W ramach tego obszaru powstaty nastepujgce publikacje:

e [A18] Tomal, M., & Brzezicka, J. (2022). Certainty equivalent, risk attitudes and
housing. Applied Economics Letters, publikacja w trybie Online First (doi:
https://doi.org/10.1080/13504851.2022.2099797). Impact Factor 2021: 1,287.
Punkty MEIN (aktualna lista): 40. Udziat wtasny: 60%.

Praca A18 dotyczyta zbadania postaw ryzykownych wobec gier hazardowych
dotyczgcych mieszkania i pieniedzy w domenach zysku i straty dla r6znych wartosci
wyptat. Analiza opierata sie na gtéwnych zatozeniach teorii perspektywy, a zachowania
ryzykowne wnioskowano na podstawie ekwiwalentdéw pewnosci. Badanie obejmowato
eksperyment laboratoryjny w terenie przeprowadzony na probie 250 mieszkancéw
Warszawy (Polska). Wyniki wskazaty, ze respondenci byli sktonni do unikania ryzyka
w sferze zyskow i poszukiwania ryzyka w sferze strat. Szacunki dla pieniedzy i
mieszkania réznity sie znaczgco ze wzgledu na wyzszg uzytecznosé tego ostatniego.
Moja praca w publikacje A18 polegata na wspotkonceptualizacji badania, wykonaniu
analiz empirycznych oraz wspétprzygotowaniu finalnej oraz poprawionej wersji
artykutu.

W ramach tego obszaru badawczego powstata na ten moment 1 publikacja
naukowa, a druga jest na finalnym etapie przygotowan. Ponadto, w ramach tego
obszaru badawczego jestem edytorem goszczgcym numeru specjalnego pt.
,Behavioural biases in the housing market” w czasopismie Housing, Theory and
Society (IF=2,722).
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Inne wazne publikacje spoza powyzszych obszaréw badawczych:

e [A19] Tomal, M., & Lotfata, A. (2022). Exploring Housing Determinants of
Obesity Prevalence using Multiscale Geographically Weighted Regression in
Chicago, lllinois. The Professional Geographer, zaakceptowany do publikacji
(doi: https://doi.org/10.1080/00330124.2022.2111692). Impact Factor 2021:
2,411. Punkty MEIN (aktualna lista): 70. Udziat wtasny: 50%.

e [A20] Tomal, M., & Szromnik, A. (2022). Determinants of entrepreneurial
intentions of university students in selected post-communist countries in
Europe: investigating cross-cultural differences. Journal of Business Economics
and Management, 23(1), 60-81. Impact Factor 2021: 2,596. Punkty MEIN
(aktualna lista): 70. Udziat wtasny: 60%.

Praca A19 dotyczyta identyfikacji mieszkaniowych determinantéw otytosci w
Chicago, lllinois, Stany Zjednoczone, przy uzyciu wieloskalowej geograficznie wazonej
regresji. Gtownymi czynnikami zwigzanymi z wystepowaniem otyto$ci w Chicago,
zgodnie z wynikami badan, byty przystepno$¢ cenowa i stabilno$¢ mieszkaniowa.
Ponadto badanie wykazato, ze zalezno$ci pomiedzy kowariatami mieszkaniowymi a
otytoScig sg przestrzennie heterogeniczne i dziatajg w rdéznych skalach
przestrzennych. Méj wktad w publikacje A19 polegat na konceptualizacji badania oraz
wspotprzygotowaniu pierwszej i finalnej wersiji artykutu.

Praca A20 najbardziej roznita sie od pozostatych moich prac naukowych. Byta
ona jednak wynikiem wspoétpracy z prof. Andrzejem Szromnikiem. Generalnie, miata
ona na celu identyfikacje determinant dziatalnosci przedsiebiorczej studentow w
wybranych krajach postkomunistycznych. M6j wktad w publikacje A19 polegat na
wspotkonceptualizacji badania, wykonaniu analiz empirycznych (jednak bez
pozyskania danych) oraz przygotowaniu pierwszej i finalnej wersji artykutu.

4.5.3. Obszary prowadzonych badan przed uzyskaniem stopnia doktora

Przed uzyskaniem stopnia doktora moja praca badawcza skupiata sie na tematykach
dotyczacych: (i) rynku mieszkaniowego (prace A21, A23); jednostek samorzgdu
terytorialnego oraz ich rozwoju (prace A24-A29); funduszy inwestycyjnych (praca
A22).

e [A21] Nalepka, A., & Tomal, M. (2016). Identyfikacja czynnikow ksztattujgcych
ceny ofertowe deweloperskich lokali mieszkalnych na obszarze jednostki
ewidencyjnej Nowa Huta. Swiat Nieruchomo$ci, 96, 11-18. Punkty MEiN (stara
lista z 2016 r.): 10. Udziat wtasny: 60%.

e [A22] Tomal, M. (2017). Badanie efektywnosci wybranych funduszy
inwestycyjnych lokujgcych aktywa na polskim rynku nieruchomosci. Finanse i
Prawo Finansowe, 1(13), 49-61. Punkty MEIN (stara lista z 2017 r.): 1. Udziat
wiasny: 100%.

e [A23] Tomal, M. (2017). Identyfikacja czynnikbw wptywajacych na
podejmowanie deweloperskich inwestycji mieszkaniowych w gminach
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wojewodztwa matopolskiego. Folia Pomeranae Universitatis Technologiae
Stetinensis. Oeconomica, 88, 67—76. Punkty MEIN (stara lista z 2017 r.): 9.
Udziat wiasny: 100%.

[A24] Tomal, M. (2017). Analiza zréznicowania spoteczno-gospodarczego
powiatéw wojewddztwa matopolskiego oraz wptywu ciggtosci w sprawowaniu
funkcji starosty na tempo rozwoju lokalnego. Samorzad Terytorialny, 12, 79-89.
Punkty MEIN (stara lista z 2017 r.): 11. Udziat wtasny: 100%.

[A25] Tomal, M. (2017). Dochody wiasne gwarantem rozwoju spoteczno-
gospodarczego powiatéw ziemskich wojewddztwa matopolskiego, [w:] Prawno-
finansowe uwarunkowania samorzgdu terytorialnego w Polsce. Bariery,
wyzwania i perspektywy, red. Stanistaw Wrzosek, Piotr Mozytowski, Tomasz
Smietanka. Instytut Naukowo-Wydawniczy "Spatium", Radom, Polska. Punkty
MEIN (aktualna lista): 20. Udziat wiasny: 100%.

[A26] Tomal, M. (2017). Wydatki gmin wojewodztwa matopolskiego w ramach
funduszu soteckiego w latach 2014-2015, [w:] Poszerzamy horyzonty V, red.
Agnieszka Piotrowska-Puchata, Matgorzata Bogusz, Monika Wojcieszak, Piotr
Rachwat. Network Solutions, Stupsk, Polska. Punkty MEIN (aktualna lista): 5.
Udziat wiasny: 100%.

[A27] Tomal, M. (2018). Kondycja finansowa a rozwdj spoteczno-gospodarczy
powiatéw wojewodztwa matopolskiego. Finanse Komunalne, 3, 30-38. Punkty
MEIN (stara lista z 2017 r.): 7. Udziat wiasny: 100%.

[A28] Tomal, M., & Nalepka, A. (2018). Badanie wptywu poziomu rozwoju gmin
na ich skfonnos¢ do inwestowania na przyktadzie gmin wojewddztwa
matopolskiego. Swiat Nieruchomosci, 3(105), 55—60. Punkty MEIN (stara lista z
2017 r.): 10. Udziat wtasny: 60%.

[A29] Tomal, M. (2019). Behawioralne aspekty decyzji inwestycyjnych
samorzadow lokalnych—na przyktadzie gmin wojewddztwa matopolskiego.
Ekonomista, 2, 226—-242. CiteScore 2019: 0,2. Punkty MEIN (aktualna lista): 40.
Udziat wiasny: 100%.

5. Informacja o wykazywaniu sie istothg aktywnoscia naukowa albo
artystyczng realizowang w wiecej niz jednej uczelni, instytucji
naukowej lub instytucji kultury, w szczegélnosci zagranicznej

5.1. Krajowa oraz miedzynarodowa wspoétpraca naukowa

Miejsce: Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie, Katedra Analiz
Przestrzennych i Rynku Nieruchomosci.

Wspotpracujacy naukowiec: dr Justyna Brzezicka.

Okres wspétpracy: od listopad 2020 r. do dzis.

Opis badan: W ramach wspotpracy z dr. Justyng Brzezickg analizujemy
zjawiska ekonomii behawioralnej na rynku mieszkaniowym, na przyktad
awersje do strat czy postawy wobec ryzyka.
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Efekty wspotpracy:

v publikacja artykutu naukowego A18,

v/ pracag na przygotowaniem numeru specjalnego w czasopismie Housing,
Theory and Society (IF=2,722) pt. ,Behavioural biases in the housing
market” — w trakcie.

Plany badawcze: Plany badawcze obejmujg wykreslenie funkcji uzytecznosci
dla débr mieszkaniowych.

Miejsce: Uniwersytet w Utrechcie, Katedra Geografii Cztowieka i Planowania
Przestrzennego.
Wspodipracujacy naukowiec: dr Marco Helbich.
Okres wspétpracy: od czerwca 2020 r. do dzis.
Opis badan: W ramach wspotpracy z dr. Marco Helbichem rozwijane sg nowe
metody ilosciowe do identyfikacji determinant cen na rynku mieszkaniowym.
Analizujemy rowniez wystepowanie subrynkéw mieszkaniowych.
Efekty wspotpracy:

v publikacja artykutéw naukowych P6 i P7,

v odbycie stazu naukowego (szczegéty w sekcji 5.2).
Plany badawcze: Plany badawcze obejmujg wykorzystanie geograficznie
wazonej sztucznej sieci neuronowej do wyceny masowej nieruchomosci
mieszkaniowych.

Miejsce: Czeska Akademia Nauk, Instytut Socjologii, Katedra Socjoekonomii
Mieszkalnictwa.

Wspobipracujacy naukowcy: dr hab. Martin Lux oraz mgr Petr Sunega.

Okres wspétpracy: od pazdziernika 2021 r. do dzis.

Opis badan: W ramach wspoétpracy z dr. hab. Martinem Luxem oraz mgr.
Petrem Sunegg badamy mozliwos¢ wykorzystania wartosci nieruchomosci
raportowanych przez ich wiascicieli do oceny stopnia nierobwnosci bogactwa
mieszkaniowego.

Efekty wspotpracy:

v' publikacja artykutu naukowego A4,

v' odbycie stazu naukowego (szczegoty w sekcji 5.2),

v' zgtoszeniu wniosku grantowego w ramach programu Narodowej Agencji
Wymiany Akademickiej (NAWA) Granty Interwencyjne pt. ,Wojna w
Ukrainie a przekonania o wartosci nieruchomosci mieszkaniowych:
Przykfad Polski oraz Republiki Czeskiej”.

Plany badawcze: Plany badawcze obejmujg prace na przygotowaniem
wniosku grantowego do Narodowego Centrum Nauki w zakresie probleméw
spoteczno-gospodarczych mieszkalnictwa w krajach Europy Srodkowo-
Wschodniej.

Miejsce: Uniwersytet Stanowy w Chicago, Katedra Geografii.
Wspotpracujacy naukowiec: dr Aynaz Lotfata.
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Okres wspoétpracy: od stycznia 2022 r. do dzis.
Opis badan: W ramach wspotpracy z dr. Aynaz Lotfatg analizujemy wptyw
czynnikow mieszkaniowych na problemy zdrowotne spoteczenstwa (w zakresie
otytosci) w Stanach Zjednoczonych.
Efekty wspoétpracy:

v publikacja artykutu naukowego A19.
Plany badawcze: Plany badawcze obejmujg ocene wptywu czynnikéw
mieszkaniowych na problemy zdrowotne spoteczenstwa (w zakresie chordob
kardiologicznych) w Stanach Zjednoczonych.

5.2. Odbyte staze naukowe

Miejsce: Czeska Akademia Nauk, Instytut Socjologii, Katedra Socjoekonomii
Mieszkalnictwa.
Termin: 1-31 pazdziernik 2021 r.
Opiekun stazu: dr hab. Martin Lux.
Oficjalne stanowisko podczas stazu: Visiting Researcher.
Finansowanie: srodki wtasne.
Efekty stazu:
v publikacja artykutu naukowego A4 z afiliacjg uniwersytetu macierzystego
oraz Instytutu Socjologii Czeskiej Akademii Nauk,
v wygtoszenie referatu podczas cyklicznego seminarium Instytutu Socjologii
Czeskiej Akademii Nauk pt. ,The impact of the COVID-19 pandemic on
housing in Poland”.

Miejsce: Uniwersytet w Utrechcie, Katedra Geografii Cztowieka i Planowania
Przestrzennego.
Termin: 1 kwiecien 2022 r. — 1 lipiec 2022 r.
Opiekun stazu: dr Marco Helbich.
Oficjalne stanowisko podczas stazu: Gosc.
Finansowanie: Staz naukowy byt realizowany w ramach stypendium
naukowego przyznanego przez Narodowg Agencje Wymiany Akademickiej
(NAWA) w ramach programu im. Mieczystawa Bekkera. Tytut projektu: Badanie,
modelowanie i prognozowanie czynszéw mieszkaniowych z wykorzystaniem
nowatorskiego przestrzennego hedonicznego modelu cen w Polsce i
Niderlandach.
Efekty stazu:

v' publikacja artykutu naukowego P7 z afiliacjg uniwersytetu macierzystego

oraz Uniwersytetu w Utrechcie.

5.3. Wspoétpraca z towarzystwami naukowymi

Regional Studies Association, cztonek od 2019 r. do dzis.
American Real Estate Society, cztonek od 2019 r. do dzis.
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European Real Estate Society, cztonek od 2020 r. do dzis.

Housing Studies Association, cztonek od 2021 r. do dzis.

Towarzystwo Naukowego Nieruchomosci, cztonek od 2021 r. do dzis.
European Network for Housing Research, cztonek od 2021 r. do 2022 r.

6. Informacja o osiggnieciach dydaktycznych, organizacyjnych oraz
popularyzujacych nauke lub sztuke

Promotorstwo pomocnicze rozpraw doktorskich:

Bytem promotorem pomocniczym pracy doktorskiej Pani dr Zofii Kurysko pt.
,Determinanty efektywnego kreowania ddébr publicznych o znaczeniu
materialnym w kontekScie prowadzonej przez jednostki samorzgadu
terytorialnego gospodarki nieruchomosciami”. Promotor: dr hab. Artur Wotek,
prof. AIK. Doktorat byt realizowany w dziedzinie nauk spotecznym w dyscyplinie
nauki o polityce i administracji. Status: nadanie przez Rade ds. Stopni
Naukowych Akademii Ignatanium w Krakowie stopnia doktora Pani Zofii
Kurysko (uchwata nr 37/2021/2022 z dnia 1 kwietnia 2022 r.).

Jestem promotorem pomocniczym pracy doktorskiej Pana mgr. Mateusza
Szczepka pt. ,Modelowanie cen nieruchomosci mieszkalnych przy uzyciu
geograficznie wazonej sieci neuronowo-rozmytej w roznych koszykach
cenowych” realizowanej w dziedzinie nauk spotecznych w dyscyplinie
ekonomia i finanse. Promotor: dr hab. inz. Janusz Morajda, prof. UEK. Status:
Rada Dyscypliny Ekonomia i Finanse Uniwersytetu Ekonomicznego w
Krakowie przyjeta indywidualny plan badawczy, zatwierdzita tytut rozprawy oraz
wyznaczyta przedmioty objete egzaminem doktorskim.

Pozostate osiagniecia o charakterze dydaktycznym:

W ramach mojej pracy na Uniwersytecie Ekonomicznym w Krakowie
prowadzitem zajecia z nastepujgcych przedmiotéw: analiza ekonomiczna
(wyktad, c¢wiczenia), analiza ekonomiczna przedsiebiorstwa (wykiad,
¢wiczenia), ekonomiczna efektywnosc inwestycji (wyktad, ¢wiczenia), wycena
nieruchomosci i przedsiebiorstw (wykfad), odnowa zabytkéw (Ewiczenia),
rachunek optacalnosci inwestycji (éwiczenia), seminarium licencjackie oraz
magisterskie.

Ukonczenie Studium Doskonalenia Dydaktyki Akademickiej na Uniwersytecie
Ekonomicznym w Krakowie.

W ramach mojej pracy na Uniwersytecie Ekonomicznym w Krakowie bytem
promotorem 20 prac licencjackich, 4 prac magisterskich oraz 14 prac
podyplomowych.
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Osiagniecia o charakterze organizacyjnym:

Od marca 2021 r. (do dzis) jestem cztonkiem Rektorskiego Zespotu Ewaluacji
Jakosci Dziatalnosci Naukowej ds. Il kryterium na Uniwersytecie
Ekonomicznym w Krakowie. Bytem odpowiedzialny za przygotowanie opisu
wptywu projektu SOWA 2020 pt. ,Zapobieganie btednej interwencji na rynkach
mieszkaniowych w otoczeniu lotnisk i przywrécenie poprawnej kompensaciji dla
szkod legalnych (SOWA 2020)”, ktéry zostat zgtoszony do ewaluacji w ramach
dyscypliny Ekonomia i Finanse przez Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie.
Od pazdziernika 2020 r. (do dzis) jestem cztonkiem w Kolegialnym Zespole ds.
Ewaluacji Dyscypliny Ekonomia i Finanse powotanym przez Dziekana Kolegium
Ekonomii, Finansow i Prawa Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie.

Od pazdziernika 2020 r. (do dzi§) sprawuje opieke nad Kotem Naukowym
Grunt, ktore dziata przy Katedrze Ekonomiki Nieruchomos$ci i Procesu
Inwestycyjnego Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie. Koto w tym czasie
zorganizowato szereg spotkan z profesjonalistami rynku mieszkaniowego.
Ponadto jako opiekun kota zorganizowatem warsztaty z wyceny nieruchomosci
z firmg Colliers. Przygotowatem takze samodzielnie wniosek grantowy pt.
,Mapa preferencji mieszkaniowych w Polsce” dla Kota Naukowego Grunt w
ramach ministerialnego programu Studenckie Kota Naukowe tworzg Innowacje.
Bratem aktywny udziat w komitecie organizacyjnym krajowej konferencji
naukowej pt. ,Wspétczesne wyzwania gospodarowania nieruchomosciami
2021 (WWGN 2021)”, ktéra odbyta sie 19-21 wrzesnia 2021 r. na Uniwersytecie
Ekonomicznym w Krakowie oraz byta objeta patronatem JM Rektora
Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie oraz Dziekana Kolegium Ekonomii,
Finansow i Prawa.

Bytem cztonkiem rady programowej miedzynarodowej konferencji naukowej pt.
,8th International Conference on Time Series and Forecasting (ITISE 2022)”,
ktéra odbyta sie w Gran Canaria w Hiszpanii w dniach 27-30 czerwiec 2022 r.
Jestem  czionek  wybieralnym  Kolegium  Elektorow  Uniwersytetu
Ekonomicznego w Krakowie w kadencji 2020-2024.

Otrzymatem za rok 2021 dwie nagrody rektora za osiggniecia organizacyjne: (i)
nagrode zespotowgq | stopnia oraz (ii) nagrode indywidualng Ill stopnia.

Osiggniecia o charakterze popularyzatorskim:

Przygotowatem i opublikowatem dwa artykuty popularno-naukowe na gtéwnej
stronie internetowej Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie pt.:
v' Czy rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych na terenach miejskich moze
funkcjonowac w ,inteligentny” sposob?
v' Czy spoteczno$¢ Iokalna moze determinowaé podejmowanie
racjonalniejszych decyzji inwestycyjnych wtadz gminy?
W dniu 3 czerwca 2022 r. bytem prelegentem na szkoleniu dla cztonkow
Matopolskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych. Szkolenie pt.
»Analiza rynku z wykorzystaniem modeli przestrzennych" miato na celu
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zapoznanie rzeczoznawcOw majgtkowych z najnowszymi osiggnieciami
naukowymi w zakresie przestrzennych modeli ekonometrycznych, ktére mogg
sie przydac do wyceny nieruchomosci.

W dniu 10 czerwca 2022 r. udzieliem wywiadu dla Gazety Wyborczej
dotyczgcego inwestowania w mikroapartamenty.

W celach naukowych oraz popularyzatorskich opublikowatem pakiet R GWQR
umozliwiajgcy estymacje geograficznie wazonej regresji kwantylowej pod
linkiem: https://figshare.com/s/ae6e81c08772593ce627.

7. Inne wazne informacje z punktu widzenia kariery zawodowej
niewymienione w pkt. 1-6

Uzupetnieniem moich prac w ramach przedstawionego cyklu byto wykonanie
analiz badawczych dotyczgcych prywatnego dtugoterminowego najmu
mieszkaniowego w Polsce dla sektora gospodarczego. W szczegdlnosci w tym
zakresie bytem:

v' Wspotautorem raportu: Marona, B., Gtuszak, M., Oleksy, P., & Tomal, M.
(2020). Rynek najmu nieruchomosci. Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie.
Raport opracowany na zlecenie Programu Analityczno-Badawczego
Fundacji Warszawski Instytut Bankowosci. Udziat wiasny: 25%. Moja praca
polegata na przedstawieniu perspektyw rozwoju rynku najmu
mieszkaniowego w Polsce w kontekscie inwestorow indywidualnych,
instytucjonalnych oraz podmiotéw finansujgcych oraz okreslenie barier
prawnych uniemozliwiajgcych rozwdj tego rynku.

v' Wspotpracowatem z spoétkg StatXplorer jako doradca, a w szczegdlnosci
moim zadaniem byto stworzenie automatycznego modelu wyceny cen najmu
mieszkaniowego w Warszawie.

Jestem stypendystg programu START 2022 Fundacji na rzecz Nauki Polskiej

dla najwybitniejszych mtodych naukowcow.

Otrzymatem dyplom za najlepszg rozprawe doktorskg w XVII edycji konkursu

im. Profesora Michata Kuleszy, 2020.

Otrzymatem nagrode RESPECTUS za najlepszg rozprawe doktorskg w

konkursie im. Marszatka Marka Nawary, 2019.

Jako wspotautor artykutu A3 otrzymatem nagrode za najlepszy referat w

kategorii wycena na prestizowej miedzynarodowej konferencji ERES 2021.

Od maja 2022 r. jestem redaktorem pomocniczym (ang. associate editor) w

czasopismie Journal of Housing and the Built Environment, ktére jest jednym z

wiodgcych swiatowych czasopism 2z zakresu badan nad rynkiem

mieszkaniowym.
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