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RECENZJA
whniosku habilitacyjnego dr Mateusza Tomala

W dniu 28 grudnia 2022 r. Rada Doskonatosci Naukowej powotata mnie na recenzenta dorobku
naukowego dr Mateusza Tomala z Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie.

Dorobek ilosciowy Habilitanta moze wygladac¢ imponujgco. Habilitant, po uzyskaniu stopnia doktora w
listopadzie 2019 r. opublikowat 26 artykutdw. We wniosku sprawozdat 244 cytowan. Jednak
pogtebiona analiza kaze sie zastanowié nad tym, co tak naprawde Habilitant osiggnat i jaki jest
rzeczywisty wktad w nauke.

Habilitant jest mfodym pracownikiem naukowym, zatrudnionym od 2019 roku jako nauczyciel
akademicki (asystent, adiunkt) na Uniwersytecie Ekonomicznym w Krakowie w Katedrze Ekonomiki
Nieruchomosci i Procesu Inwestycyjnego. Zajmuje sie naukowo badaniem rynkéw nieruchomosci — to
konsekwencja ukonczenia studiow magisterskich na kierunku Ekonomia specjalno$é: Nieruchomosci i
Inwestycje oraz praktyki poza-akademickiej — licencja rzeczoznawcy majgtkowego oraz ukonczenie
wielu szkolen w tym zakresie. Jego zainteresowania naukowe dotyczg gtéwnie metod ilosciowych - z
prac wynika, ze najblizsze jest mu modelowania szeregdw czasowych, probuje takze modelowatd
zjawiska w przestrzeni. Wykorzystuje w swojej pracy badawczej gtéwnie oprogramowanie R. Habilitant
whnioskuje o nadanie stopnia doktora habilitowanego w dyscyplinie ekonomia i finanse.

Znaczny wktad Habilitanta w rozwéj dyscypliny oceniam przez pryzmat nastepujgcych kryteridéw:

- trwatos$¢ — przydatnosé prac wykraczajgca poza krotki kilkuletni okres

- uniwersalnos¢ — znaczenie prac w réznych kontekstach ekonomiczno-spotecznych, prace w petni i
przydatne zrozumiate dla miedzynarodowych odbiorcow

- unikatowos¢ — wprowadzenie znaczgcej nowosci do literatury; odkrycie czego$, co nie byto znane;
pokazanie zjawisk, ktérych istnienia nie mieliSmy Swiadomosci

- samodzielnos¢ — gotowos¢ do prowadzenia rozwoju naukowego miodej kadry naukowej
(magistrantéw, doktorantéw) i umiejetnos¢ prowadzenia samodzielnie badan

- waznos$¢ — postrzeganie przez srodowisko naukowe prac naukowych i pomystéw naukowych jako
waznych dla nauki; zdolnos$¢ pozyskiwania grantéw naukowych w prawdziwie konkurencyjnym
srodowisku; cytowania prac w srodowisku miedzynarodowym

- uczciwos$¢ — prowadzenie badan w sposdb wysoce etyczny, przejrzysty, bez ulegania pokusom
oportunizmu czy podazania drogg na skroty

W Swietle tych kryteriow dokonam oceny przedstawionego dorobku naukowego Habilitanta. W
pierwszej czesci przedstawie szczegdétowo ocene artykutéw wchodzgcych w sktad cyklu publikacji, zas
w drugiej czesci dokonam oceny pozostatych elementéw dorobku Habilitanta. W czesci trzeciej
przedstawie ocene realnego wktadu tegoz dorobku w nauke.
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1. Szczegétowa ocena wkiadu w nauke cyklu publikacji

Tekst [6] — 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.

Tekst opublikowany w czasopismie z Impact Factor (w Polsce 70 pkt). Wg Scopus jest to Q1 (najwyzszy
percentyl 94%). Wspotautorem jest opiekun naukowy stazu zagranicznego.

Habilitant we wniosku habilitacyjnym twierdzi, ze ta praca stanowi znaczacy wktad
metodologiczny w nauke - przez wypracowanie innowacyjnego algorytmu badania stabilnosci
subrynkdw mieszkaniowych w czasie i przestrzeni. Algorytm badawczy (wieloetapowa procedura
ztozona z kilku metod nakierowana na rozwigzanie konkretnego problemu) Autoréw (Tomal & Helbich,
2022) polega na: a) oszacowaniu regresji GTWR (GWR z komponentem czasowym?) dla danych
punktowych dla kazdego okresu osobno, b) redukcji wymiaréw wspdtczynnikdw regresji przez PCA?, c)
klastrowaniu wspoétczynnikow regresji algorytmem SKATER, d) policzeniu Adjusted Rand Index, e)
wyznaczeniu wielobokdéw Voronoia (tesselacji).

We wniosku habilitacyjnym i artykule jest to przedstawione jako autorska metoda. Niestety
tak nie jest. W 2021 (rok wczesniej) opublikowana zostata praca:

Kopczewska, K., & Cwiakowski, P. (2021). Spatio-temporal stability of housing submarkets. Tracking
spatial location of clusters of geographically weighted regression estimates of price
determinants. Land Use Policy, 103, 1052923,
ktéra wyprowadza ten algorytm badawczy. Kopczewska i Cwiakowski (2021) badajg stabilnoéé
czasowo-przestrzenng subrynkow przez: a) model GWR estymowany osobno dla kazdego roku, b)
klastrowanie wspdtczynnikéw algorytmem k-$rednich, c) policzenie Rand Index oraz Jaccard Similarity
(dla danych w grid). Badanie stabilnosci czasowo-przestrzennej klastréw na rynku nieruchomosci (tj.
czy subrynki z okresu na okres zostajg w tym samym miejscu czy tez sie przesuwajg / kurczg /
rozszerzaja) nie byto badane do czasu artykutu Kopczewska i Cwiakowski (2021) — oryginalny tekst
stanowi prawdziwg innowacje. Natomiast Habilitant jedynie nieznacznie zmodyfikowat catg procedure
badawczg, nie powotujgc sie na oryginalny tekst. Nalezy podkreslié, ze takie algorytmy badawcze sg
nowoscig i nie mozna przyja¢, ze to standardowa i powszechna procedura analityczna.

Tomal & Helbich (2022) cytujg oryginalny artykut trzy razy:

1) Nastr.1649 piszac: ,Among the few scholars who did not disregard it [spatiotemporal stability],

Leishman(2009) and Kopczewska and Cwiakowski (2021) split the housing markets in Glasgow

(UK) and Warsaw (Poland) into time periods and examined each period independently.

However, this approach ignores the temporal dependencies of house prices, likely leading to

inaccurate spatiotemporal housing segments.”, co sugeruje, ze Kopczewska i Cwiakowski

(2021) rzekomo nie uwzgledniajg zaleznosci czasowej w wycenie nieruchomosci w swoim

badaniu, kiedy w rzeczywistosci jest ono w catosci temu poswiecone;

2) Na str.1651 piszac: ,The maximum number of clusters was set at 20, as done elsewhere (e.g.,

Kopczewska and Cwiakowski, 2021; Watkins, 2001).”, co sugeruje, ze Kopczewska | Cwiakowski

(2021) dobrali 20 klastrow, kiedy w rzeczywistosci tworzg ich 10;

1 GWR to Geographically Weighted Regression (regresja wazona geograficznie), GTWR to Geographical and
Temporal Weighted Regression (regresja wazona geograficznie i czasowo)

2 PCA to Principal Component Analysis

3 https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0264837721000156
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3) Nastr.1655 piszac: x“The number of submarkets delimited through Voronoi polygons oscillated
over time between 11 and 20. This result for Cracow is in line with that for the Polish capital,
Warsaw (Kopczewska and Cwiakowski, 2021)”, co sugeruje, ze Kopczewska i Cwiakowski
(2021) tez uzywali wielobokédw Voronoia i otrzymali 11-20 klastréw, kiedy w rzeczywistosci nie
uzywali takiej metody i dokonali podziatu na 10 klastréw.

Mam nastepujace zastrzezenia etyczne i odnosnie rzetelnosci tekstu Habilitanta.

Autorzy w swoim tekscie nie wzmiankujg, ze podobny algorytm badawczy zostat juz
opublikowany. Co do zasady, udoskonalenia metod i algorytméw badawczych sg tym, co popycha
nauke do przodu. Jednak muszg by¢ one gruntownie uzasadnione i dobrze opisane. Standardem jest,
ze Autorzy udoskonalen przeprowadzajg testy poréwnawcze starej i nowej metody, pokazujac tym
samym jak udoskonalenie poprawia wynik. W tym przypadku Autorzy zataili fakt istnienia algorytmu,
ktéry rozwijaja, co pozwolito na potraktowanie tekstu przez nieswiadomego redaktora jako istotnej
nowosci. Jest to moralnie i etycznie naganne i prawdopodobnie nosi znamiona plagiatu.

Habilitant nie zrozumiat istoty badania Autoréw Kopczewska i Cwiakowski (2021), ktérzy pokazuija,
jak klastry réznig sie w czasie i w przestrzeni (przestrzenno-czasowa stabilno$¢ wyrazona w tytule
tekstu). Krytyka wyrazona w tekscie jest po prostu bezzasadna. W tekscie Habilitanta tekst Kopczewska
i Cwiakowski (2021) jest zacytowany po to, zeby go skrytykowaé. Niestety krytykowanie istniejgcego
dorobku réznych Autoréow, budowanie dramaturgii w celu sztucznego wykreowania niszy badawczej
to styl Habilitanta (co jest takze watpliwe etycznie).

Habilitant rozmija sie z prawdg w szczegdtach — np. Habilitant pisze, ze dobrat 20 klastrow jak
Kopczewska i Cwiakowski (2021), podczas gdy Kopczewska i Cwiakowski (2021) tworza 10 klastréw.

Autorzy przesadzili z dramaturgia tworzacg nisze badawczg. W pierwszym zdaniu abstraktu
Autorzy pisza, ze w zasadzie nic nie wiadomo o wptywie COVID-19 na rynek nieruchomosci, podczas
gdy wpisanie haset ,real estate COVID-19" czy ,,housing COVID-19” w Google Scholar generuje tysigce
odniesien. Takie sztuczne tworzenie nisz badawczych jest oczywiscie sprytnym trikiem na uzasadnienie
niezbednosci i waznosci wiasnego badania, ale w tym przypadku jest to wrecz kuriozalne. Przy czym de
facto chodzi o to, ze akurat nikt nie badat tej relacji dla Krakowa.

Ponizej omawiam zastrzezenia merytoryczne do tego tekstu.

Artykut Habilitanta nie zawiera poréwnan do algorytmu bazowego, przez co nie mozna ocenié, czy
rzeczywiscie wnosi co$ istotnego do nauki. Z tego wzgledu ponizej szczegdétowo oceniam jaka
prawdziwg nowos$¢ moze wnies$é do nauki zaprezentowany przez Habilitanta algorytm. Niestety moja
ocena nie jest pozytywna — jest to jedynie zmiana elementéw algorytmu na odpowiedniki o bardzo
zblizonej funkcji, z tym, ze stabo opisana.

Roznic pomiedzy algorytmami badawczymi jest nominalnie kilka, ale faktycznie ich nie ma.
Najwazniejszg modyfikacjg jaka wprowadza Habilitant jest uwzglednienie zaleznosci czasowe] w
jednym modelu (GTWR zamiast GWR), co usrednia¢ ma wyniki w czasie (czyli dziatanie przeciwne do
oryginalnego), jednak bez uzasadnienia co ma to mierzy¢. Niestety, ta modyfikacja jest watpliwa. Sam
GWR polega na szacowaniu lokalnych regresji (czyli prostych modeli na podgrupach punktéw, ktére
sg w poblizu badanej obserwacji) — w ramach takiej matej regresji obserwacje sg wazone ze wzgledu
na odlegtos¢ od badanej gtdwnej obserwacji (tzw. jadro funkcji, kernel), im dalej potozony punkt tym
nizsza waga. Natomiast wymiar czasowy w GWR nie jest uwzgledniany —tj. jesli modele s3 dla danego
roku to obserwacje z np. lutego i maja sg traktowanie tak samo. Zastosowany przez Habilitanta model
GTWR zaktada, ze do typowego GWR dodaje sie wazenie w czasie, czyli obserwacje ktére zdarzyty sie
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niewielkim odstepie czasu majg podobne wagi, a te oddalone w czasie wazg réznie. Niestety dane
Habilitanta (z deklaracji kwartalne) sg pobrane tylko dla wybranych dni (14.02, 14.05, 14.08, 14.11,
14.01) i w takich podgrupach szacowane sg modele (por. Tab.1 z wynikami dla kazdego kwartatu).
Wiadomo, ze w podgrupach kwartalnych nie ma zréznicowania czasowego (bo kazdy kwartat to jeden
dzien), nie wiadomo czy uwzgledniane byly relacje miedzy tymi grupami. Jednak w moim przekonaniu
realnie badanie nie zawiera wazenia w czasie ze wzgledu na specyficznie dobrany zbiér danych. To
oznacza, ze faktycznie nie ma réznicy pomiedzy algorytmem z tekstu Kopczewska & Cwiakowski (2021)
i Tomal & Helbich (2022) w zakresie estymacji modeli. Dodatkowo, w suplemencie do artykutu Autor
wyjasnia, ze dla uproszenia kalibracji przyjeto statg relacje wag obserwacji sgsiedzkich w czasie i
przestrzeni i relacja ta wynosi 1. To de facto oznacza, ze wagi w czasie sg rowne wagom w przestrzeni.
Gtéwna kwestig sg jednostki pomiaru obu wymiaréow i pasma (bandwidth), co nie zostato nigdzie
podane. Przy ,,odpowiednio” dobranych parametrach pasmo dla czasu moze wynosic 1, czyli 1 dzieA i
wtedy GTWR w tym badaniu upraszcza sie do GWR (bo nie ma obserwacji sgsiedzkich o 1 dzien, czyli
estymowane sg modele w grupach wg dat pobrania).

Tomal i Helbich (2022) wykorzystujg inny algorytm klastrowania wspétczynnikéw z GWR.
Kopczewska i Cwiakowski (2021) wykorzystali metode k-$rednich, ktére dobrze radzi sobie w duzych
zbiorach danych. ,Ryzyko” k-$rednich jest w utworzeniu nieciggtych przestrzennie klastrow (bo
klastrowane sg wytgcznie wartosci, bez komponentu przestrzennego). Jednak jak pokazuje szeroki
przeglad badan nt. klastrowania wspétczynnikdw GWR, to ryzyko w zasadzie nigdy sie nie ujawnia i
klastry k-srednich wspdtczynnikdw GWR sg zawsze ciggte przestrzennie. Wykorzystany przez Autoréw
algorytm SKATER (wg deklaracji) ma wbudowany mechanizm klastrowania wg wartosci i lokalizacji,
jednak jest to algorytm stary i poza powszechnym uzyciem, ze wzgledu na niskg wydajnos¢ w wiekszych
zbiorach. Zaskakujgco, Autorzy w suplemencie opisali algorytm REDCAP, ktéry jest blizniaczym
algorytmem do SKATER, ale jednak innym. Co wiecej, Autorzy odnoszac to do klastrowania, piszg o
metodzie ,full-order CLK”, ktéra nigdzie dalej nie jest wyjasniona ani chyba zastosowana — nie jest to
takze powszechnie znana metoda. Stad nie wiadomo, co zastosowano: anonsowane SKATER, opisane
REDCAP czy wzmiankowane full-order CLK. Poza tym, Autorzy pokazujg ,klastry” wspoétczynnikow
wytacznie w granicach administracyjnych (por. Rys.3), wiec moze tak by¢, ze realnie wcale nie
sklastrowano wspétczynnikdéw z danych punktowych.

Kolejna , modyfikacja” Autoréw polegata na wykorzystaniu Adjusted Rand Index zamiast jego
czystej wersji Rand Index. Niestety w tekscie nie przeprowadzono dyskusji jaka jest wartos¢ dodana
tego rozwigzania. Co wiecej, Autorzy nawet nie przedstawili wzoru czy wyjasnienia, jak dziata ta
metoda (ani Rand Index ani Adjusted Rand Index). W oryginalnym artykule (Kopczewska i Cwiakowski,
2021) Rand Index bada parami czy obserwacje w obu okresach nalezaty do tego samego klastra -
poswiecono tej kwestii sporo miejsca. W pracy Habilitanta ten etap badawczy jest skwitowany jednym
zdaniem: , The ARI values between 2020Q1 and subsequent periods do not converge to 1, but remain
around 0.70” — podejrzewam, ze dla oséb ktére nie znajg tej metody nie jest to jasne, co z tego wynika.

Do catosci oryginalnego algorytmu badawczego Autorzy dodali dwa komponenty - redukcje
wielowymiarowosci wspotczynnikéw GWR przez PCA oraz tesselacje Voronoia. Redukcja wymiaréw
przez PCA bytaby pozgdanym rozwigzaniem w sytuacji ograniczonych mocy obliczeniowych
komputerow, kiedy estymacja modelu z 5 czy 25 zmiennymi miata znaczenie — w sytuacji tego badania
to nie ma znaczenia, a jedynie moze wyciera¢ wazng wariancje i niestabilnos¢ lokalng, ktérg uchwycit
GWR. Poza tym, nie odniesiono sie do rozkfadu statystycznego wspodtczynnikow GWR — nie zbadano
normalnosci rozktadéw i wystepowania wartosci odstajgcych (PCA jest metodg klasyczna metodg
statystyczng, opartg na kowariancji), wiec nie wiadomo, czy zastosowanie PCA nie wypaczyto wyniku.
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Wzmiankowana tesselacja Voronoia nie zostata w zaden sposéb zaprezentowana w tekscie (wiec nie
wiadomo po co jest). Zadna wizualizacja nie wykorzystuje tesselacji Voronoia, wiec mam powazne
watpliwosci czy zostata przeprowadzona.

Po lekturze tego tekstu nalezy sie zastanowi¢, czy Habilitant na pewno wie, po co jest regresja
lokalna GWR. Co do zasady, jej celem jest pokazanie zréznicowania wspétczynnikdw w zaleznosci od
lokalizacji — jest to metoda badajgca heterogenicznosé relacji. Jednak Autor uparcie przedstawia wyniki
GWR nie w celu pokazania tych zréznicowan, ale przeciwnie — uéredniajac wspétczynniki. Srednie
wspotczynniki GWR zwykle sg zblizone do globalnych oszacowarn MNK — usrednianie GWR po prostu
mija sie z celem (jesli badacz jest zainteresowany globalnymi srednimi wspdtczynnikami to estymuje
MNK, a nie GWR). Poza tym, w Tabeli 1 Autor pokazuje, ze wiekszo$¢ zmiennych jest czesto
niestacjonarna przestrzennie (czyli zréznicowana w zaleznosci od lokalizacji), co niestety nie jest
dyskutowane dalej. Autor kwituje to krétko: ,,In particular, only seven regressors varied across pace in
2020Q1, while there were 12—18 in the other periods. This indicates how much of a shock the COVID-
19 pandemic was and still is for the rental market.” — to zdanie nic nie méwi i nie wyjasnia, jest
ogolnikiem bez tresci. Niestety wiekszos$¢ konkluzji z pracach Habilitanta ma podobny charakter —super
ptytkie zdania o niczym. Po tym zdaniu Autor pisze ze ,Since the pandemic outbreak increased the
number of residential characteristics for which their marginal prices show significant spatial variation,
it can be tentatively assumed that this also resulted in an increase in the number of housing submarkets
operating in Cracow.” (czyli zwiekszona zmiennos$¢ przestrzenna przetozyta sie na wiekszg liczbe
subrynkéw) — tak, to techniczna konsekwencja, dos$¢ oczywista. Niestety zabrakto analizy
fundamentalnej dlaczego tak sie dzieje i czy to trwate zmiany.

Whnioski z tego badania sg bardzo ptytkie: a) ze COVID obnizyt czynsze (to wiadomo bez badania,
poza tym akurat to nie byto badane, brak poréwnania cen do innych okreséw), b) ze zmienit sie wptyw
czynnikéw jak znaczenie uniwersytetu (to tez oczywiste skoro zajecia byty online, ale o tym akurat
znéw Autor nie pisze), c), ze zwiekszyta sie liczba subrynkéw — ale nie napisano jakie to subrynki i nie
wyjasniono dlaczego i czy trwale. Konkluzje z tego tekstu nie beda mieé¢ wiekszego znaczenia dla
szeroko rozumianej nauki w ciggu kilku lat — jest to tekst o biezgcej sytuacji w jednym z tysiecy miast
na Swiecie. Jak pokazatam powyzej, modyfikacje algorytmu badawczego sg bez znaczenia dla wyniku,
co powoduje, ze tekst nalezy traktowac jako nieuprawnione zapozyczenie koncepcji badawczej z tekstu
Kopczewska i Cwiakowski (2021).

Tekst [1] — Tomal, M. (2019). The impact of macro factors on apartment prices in Polish counties: A
two-stage quantile spatial regression approach. Real Estate Management and Valuation, 27(4), 1-
14.

Tekst opublikowany w czasopismie z Q3 wg Scopus (najwyzszy percentyl to 46%) bez Impact Factor.
Nalezy zastanowic sie, czy praca przeszta prawdziwie anonimowy proces recenzyjny. Habilitant jest
jednym z redaktorow w tym czasopismie. Samo w sobie nie jest to naganne, jednak praktyka
wzajemnych masowych cytowan wséréd redaktoréw tego czasopisma ujawniona w ramach wniosku
Habilitanta w czesci drugiej recenzji pozwala podejrzewad, ze rzetelnos¢ naukowa bywa naciggana w
tym gremium.

Mam kilka powaznych zastrzezenrn merytorycznych do tej pracy.
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Po pierwsze, jest to tekst z gatunku ,wez dane z GUS i policz regresje”. Autor zebrat dane
powiatowe z BDL GUS* dla cen $rednich nieruchomosci oraz rézne czynniki gospodarczo-spoteczne,
ktdre byty dostepne. To bardzo typowe podejscie. Autor skonstruowat takze kilka wtasnych zmiennych:
spatial price (tzw. opdznienie przestrzenne), ktéra jest Srednig ceng nieruchomosci w powiatach
sgsiedzkich (to akurat typowa procedura w ekonometrii przestrzennej) oraz wyznaczyt PKB na
poziomie powiatowym (co jest super watpliwe, bo na tego typu rozszacowania i dezagregacje nie
decyduje sie GUS, brak szczegdtéw tej procedury) oraz zbudowat wtasny indeks sSredniego standardu
nieruchomosci w powiatach (co nie opisane zostato nawet jednym zdaniem, wiec nie wiadomo co to
za zmienna). Wiarygodne badanie powinno zawiera¢ obszerny zatgcznik pokazujacy szczegdtowo
metode konstrukcji tych zmiennych oraz ich wtasciwosci statystyczne, czasowe i przestrzenne.

Po drugie, Autor wykorzystuje regresje kwantylowa korzystajgc z globalnego modelu ekonometrii
przestrzennej dla danych z trzech lat. To co jest zupetnie niejasne, to czy modelowanie jest dla kazdego
roku osobno (wynik nie ma podziatu na lata), czy s3 to trzy lata zebrane w taczny zbiér (pooled model,
czyli 369*3 obs) czy jest to model panelowy (nie napisano) czy jest to model na $redniej z trzech lat.

Po trzecie, Autor nie zna nowoczesnego warsztatu ekonometrii przestrzennej i popetnia dwa
znaczace btedy w modelowaniu (co powtarza we wszystkich swoich publikacjach). Pierwszy btad jest
taki, ze przedstawiajac narzedzia ekonometrii przestrzennej Habilitant ogranicza sie do modeli
opo6znienia przestrzennego (spatial lag) i btedu przestrzennego (spatial error) — to byty opcje wyboru
do 2009. Od 2009 roku standardowo rozwaza sie modele z dwoma komponentami przestrzennymi
(SAC, SDM, SDEM), wychodzac od uogdlnionej postaci z trzema komponentami (GNS). Brak
uwzglednienia SDM, SDEM czy SAC jest powaznym btedem specyfikacji modelu. Bardzo dobrze zostato
to opisane w podreczniku INSEE (rozdziat 6, str.8°). Drugi bfad jest taki, ze estymujgc model opdznienia
przestrzennego (model autoregresyjny, SAR, Spatial AutoRegressive, model z opdinieniem
przestrzennym Y) nalezy interpretowac tzw. impacts, a nie wspotczynniki beta. To powazny btad
metodologiczny.

Po czwarte, macierz wag przestrzennych W jest krytycznym elementem badania - jednak Autor
nie wyjasnia kluczowych szczegétéw: po pierwsze pisze o spatial multiplier matrix (ktéra zawiera trzy
identyczne macierze wag na przekatnej — nie jest to standardowa procedura i wymaga szczegétowych
wyjasnien, ktéry brak). Po drugie, zupetnie nie wiadomo jak w modelu regresji kwantylowej
traktowane jest sgsiedztwo. Autor deklaruje, ze uzywa macierzy wspdlnej granicy. Jednak nie wyjasnia
jak wyglada sasiedztwo, jedli dany powiat graniczy z powiatami zaklasyfikowanymi do innego
kwantyla/percentyla. W modelu SAR podstawowg zmienng objasniajgcy jest Srednia u sgsiadow ze
zmiennej objasnianej. Jesli modele sg liczone w podgrupach kwantylowych, to prawdopodobnie w
wielu przypadkach powstaje puste sgsiedztwo (co jest absurdalne i wypaczajgce wynik). To podwaza
catkowicie wiarygodnos¢ wynikéw tego artykutu.

Po piate, wykresy na str.11 pokazujg inne btedy metodologiczne — brak standaryzacji zmiennych
(i nieporéwnywalnos$é wspétczynnikow), brak przeskalowania per capita (i wptyw odstajgcych
powiatdw jak Warszawa), brak przemyslenia konstrukcji zmiennych — powierzchnia powiatu zamiast
gestosci zaludnienia. Zabrakto takze analizy w jakich kwantylach sg zmienne Y i X — czy sg efekty
substytucyjne w rozwoju ekonomiczno-spotecznym (w jednym lepsi w innym gorsi).

Po széste, interpretacja modelu jest wybitnie szkolna. Strona 10 tekstu jest na (stabym) poziomie
licencjackim.

4 Bank Danych Lokalnych, Gtéwny Urzad Statystyczny
5 https://www.insee.fr/en/information/3635545
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Wyniki z tej pracy, jak w wielu innych pracach Habilitanta, s3 bardzo ptytkie. Autor pisze, ze: 1)
$rednie ceny nieruchomosci zalezg od czynnikéw ekonomicznych, demograficznych, srodowiskowych
i przestrzennych oraz dodatkowo infrastruktury i rynku nieruchomosci — to akurat standard badawczy,
znany od kilkudziesieciu lat — to powinien byé punkt wyjscia, a nie konkluzja; 2) ceny w sgsiedztwie sg
podobne — to takze wiadomo od dawna; 3) powiaty w Polsce sg bardzo zréznicowane pod wzgledem
rozwoju i ze trzeba prowadzi¢ stosowne polityki krajowe i lokalne — to nie jest w zaden sposdb
odkrywcze; 4) zmienne ,standard nieruchomosci” (wtasna zmienna, o ktdrej nic nie wiadomo) i
bezrobocie majg U-ksztattng relacje, ale szczegdty trzeba jeszcze dobadad; 5) samorzady muszg
prowadzi¢ odpowiednig polityke spoteczng i Srodowiskowa, zeby wptywac na dobrobyt mieszkaniowy.
W moim przekonaniu wszystkie te wnioski byty znane bez tego badania.

Tekst [2] — Tomal, M. (2020). Modelling housing rents using spatial autoregressive geographically
weighted regression: A case study in Cracow, Poland. ISPRS International Journal of Geo-
Information, 9(6), 346.

Tekst opublikowany w wydawnictwie MPDI, ktére posiada Impact Factor (w Polsce 70 pkt). Wg Scopus
jest to Q1 (najwyzszy percentyl 87%).

Jest to artykut, ktory zawiera wiele btedéw merytorycznych. W moim przekonaniu opublikowanie
tej pracy przynosi wiecej szkody niz pozytku, bo niedoswiadczony czytelnik moze wierzy¢, ze to co czyta
jest poprawne. Problemy tej pracy omawiam ponizej.

Praca zostata ztozona jako wazny dorobek w dyscyplinie ekonomia i finanse. Jednak z perspektywy
warsztatu ekonomisty, jest wiele sformutowan, ktére w porzadnej publikacji nie powinny sie znalezé.
Razi kontekst badania, zupetnie pozbawiony pogtebionych studiéw w wyrazajacy sie frazami o tym, ze
,0dsetek najemcow bez watpienia wzrosnie w Polsce” (abstract) czy ,,mtodzi ludzie preferujg wynajem
mieszkan” (str. 1 pierwszy akapit). Nie jest wyjasnione dlaczego ,,na pewno” odsetek najemcow ma
wzrosng¢ (Autor uzywa czesto takiej dramaturgii, zeby zbudowac sztuczng nisze badawczg) - wynajem
mieszkan jest czesto koniecznoscig w sytuacji braku statej pracy czy niewystarczajacej wiarygodnosci
kredytowej. Autor niestety nie wspomina o takich spotecznych aspektach, niefrasobliwie wsyawiajac
do tekstu kategoryczne stwierdzenia bez pokrycia w badaniach czy danych. Tak samo nieuprawnione
whnioski pojawiajg sie w konkluzjach w ostatnim akapicie, gdzie Autor bez podania danych pisze o
brakach mieszkaniowych, zmianach ,preferencji” i prognozach rozwoju rynku. Razg takze potoczne
sformutowania typu ,,na zdrowy rozsgdek / on the basis of common sense” (str.10).

Jak w wiekszosci prac Habilitanta, nie ma zadnych odwotan do proceséw fundamentalnych czy
teorii ekonomii i finanséw — zdecydowana wiekszos$¢ prac Autora jest techniczng analizg pozyskanych
danych. Nie widac trwatego wktadu w nauke — takiego, ktdry np. przetrwa dekade i bedzie aktualny za
kilka lat poza Polska. Artykut jest jedynie techniczng analizg biezacych danych dla wybranego miasta z
uzyciem niszowych nowinek ilosciowych.

Whioski z badania (ktére majg stanowic¢ wktad w nauke) zapisane w abstrakcie sg bardzo ptytkie:
ze istnieje wiele subrynkow mieszkaniowych z réznymi determinantami (to wiadomo dla kazdego
wiekszego miasta bez badan) i ze sg wspdlne czynniki dla catego miasta — gtéwnie wielko$¢ mieszkania
i wiek budynku. Nie dos¢, ze wnioski sg bardzo ptynne i ogdlne (w zasadzie trudno znalez¢ tu szczegdlne
odkrycie) to jeszcze nie wiadomo, czy prawdziwe. Pierwszy konkretny wniosek z abstraktu nt. relacji
miedzy wielkoscig mieszkania a ceng jest bardzo niejasny w Swietle innych fragmentéw tekstu. Po
pierwsze, nie wiadomo, jakg cene modelowat Autor — czy cene catkowitg najmu (,,monthly housing
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rents” — str.7 pierwszy akapit) czy cene za 1 m2 (str.11 ostatni akapit). Bo jesli modelowana byta cena
catkowita, to relacja cena-wielkos¢ jest oczywista bez badania (wieksze mieszkania sg drozsze niz te
mniejsze). Po drugie, wnioski sg sprzeczne — akapit na str.11/12 wskazuje, ze pozytywna korelacja
miedzy FA (flat area, powierzchnia mieszkania) a ceng jest nieistotna, cho¢ oczekiwana byta ujemna, a
wspotczynnik jest takze gtdwnie ujemny — czyli nie wiadomo jaki ma by¢ kierunek relacji i nie wiadomo,
czy w ogodle relacja istnieje. Drugi konkretny wniosek z abstraktu nt. relacji miedzy wiekiem budynku a
ceng jest takze ptynny — akapit ze str.12/13 pokazuje, ze wyniki sg niejednoznaczne i nalezy je
traktowaé z duzg rezerwa. Czyli wnioski okreslone jako ,twarde” w abstrakcie sg de facto bardzo
,miekkie” w tresci artykutu. W moim przekonaniu Autor wprowadza w btad czytelnika przez takie
prowadzenie badania i jego opisanie.

W tym artykule Autor popetnit kilka btedéw metodologicznych (podobnie jak w innych tekstach).
Autor wybrat model SAR, w ktérym standardem jest wyznaczenie efektow posrednich i bezposrednich
(direct / indirect impact) i ich interpretacja. Autor btednie pisze na str.8 w drugim akapicie, ze beta w
SAR to efekt bezposredni — por. LeSage and Pace (2009)® — dostepne online w slajdach P.Elhorsta’.
Autor btednie opisuje nieaktualne juz podejscie nt. endogenicznosci (str.8 drugi akapit od dotu),
traktujac je jako wtasciwe. Autor pisze, ze problem endogenicznosci w modelu SAR nalezy rozwigzac
przez dwuetapowe MNK (2SLS) uwzgledniajgce X i WX jako zmienne instrumentalne. Jest to
prawdopodobnie inspiracja materiatami L.Anselina z 20012 (opublikowanymi ponad 20 lat temu) , ktéry
pisat, ze nalezy zastosowac jedno LUB drugie podejscie (str.321 drukowana / 12 materiatu, sekcja 2.1).
Obecnie stosuje sie po prostu estymacje najwiekszej wiarygodnosci (MNW), a wykorzystanie
zmiennych instrumentalnych jest niezwykle rzadkie w praktyce (i takze nieobecne w pracy Habilitanta,
choc opisane jako uzywane). Nowoczesne zasady estymacji sg Swietnie podsumowane w podreczniku
INSEE® (rozdziat 6) — szkoda, ze jest to obce Autorowi.

Kumulacje btedéw mozna znalezé w pierwszym akapicie w sekcji 4.1, ktéry zawiera wiele
nieprawdziwych informacji. Po pierwsze, Autor interpretuje szczegétowo model MNK, ktéry jest
wadliwie wyspecyfikowany i nie spetnia zatozern MNK ze wzgledu na brak niezaleznosci reszt (w
przestrzeni) — o czym Autor pisze wczesniej interpretujgc statystyke Morana. Wycigganie wnioskow z
wadliwego z zatozenia modelu jest co najmniej dziwne. Po drugie, Autor konstruujgc badanie oparte
na modelu lokalnym (GWR) powinien rozumieé, ze modele globalne (nawet przestrzenne) mogg
przektamywac istotnosci'®. Nieistotno$é zmiennych w modelu globalnym moze wynika¢ z braku relacji,
jednak najczesciej wynika z wysokiej wariancji — czyli niestabilnosci lokalnej wptywu danej zmiennej.
W przypadku, gdy istnieje domniemanie (jak w tym artykule), ze determinanty wyceny nieruchomosci
sg rozne w réznych lokalizacjach, nie nalezy interpretowac nieistotnej zmiennej z modelu globalnego
w kontekscie braku zwigzku. Natomiast Autor na str.9 w sekcji 4.1 pisze, ze nieistotno$¢ tej zmiennej
wynika z tego, ze wiekszo$¢ mieszkan jest w centrum i najemcy/wtasciciele ignorujg fakt dostepnosci
komunikacyjnej. To nie jest prawda w Swietle kolejnych wynikéw, zaprezentowanych na str.11 w tab.3
— wspdtczynniki zmiennej DPT w estymacji GWR przyjmujg wartosci od -0.005 do 0.102 (czyli zaréwno
ujemne jak i dodatnie, a takze by¢ moze 0), a sama zmienna jest niestacjonarna przestrzennie. To
potwierdza, ze wptyw tej zmiennej na wycene jest, ale rozny w réznych lokalizacjach. Autor wprowadza

6 LeSage J. P. Pace R. K. 2009 Introduction to Spatial Econometrics Boca Raton Taylor & Francis

7 https://www.diw.de/sixcms/media.php/17/gc ws1819 Elhorst presentation.pdf

8 https://web.pdx.edu/~crkl/WISE/SEAUG/papers/anselin01 CTE14.pdf

% https://www.insee.fr/en/information/3635545

10 problem dobrze podsumowany na https://desktop.arcgis.com/en/arcmap/latest/tools/spatial-statistics-
toolbox/interpreting-gwr-results.htm
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czytelnika w btad takimi niewtasciwymi konkluzjami, ktére wynikajg z niezrozumienia dziatania metod,
ktére Autor stosuje.

Z pracy mozna wysnu¢ btedne wnioski, ze lokalizacja nie wptywa na wycene nieruchomosci. Z
trzech zmiennych lokalizacyjnych jedng usunieto ze wzgledu na wysoki VIF (to dos¢ rzadka procedura,
Autor jg prawdopodobnie zastosowat ze wzgledu na dostepnosé funkcji gwr.collin.diagno() w pakiecie
R {GWmodel}), a pozostate dwie okazaty sie nieistotne w modelu globalnym SAR — obie byty
niestacjonarne przestrzennie czyli nie ma podstaw do interpretacji wspotczynnikdw globalnych. Co
wiecej, caty model wydaje sie niewiarygodny — rys.9 i tab.3 pokazuja, ze wiekszos¢ wspdbtczynnikdw
lokalnych jest nieistotna, co podwaza zasadnos¢ interpretacji wszystkich wynikow.

Autor podobnie jak w wielu innych pracach na site analizuje usrednione wspdtczynniki z GWR
(str.11 pod tabelg) (ktére sg co do zasady zblizone do wspodtczynnikéw w modeli globalnych) —i opisuje
to jako wniosek (a jest to ogdlna zasada). Tym bardziej, ze zdanie dalej (str.11 pod tabelg ) Autor
zauwaza, ze zréznicowanie lokalnych wspétczynnikéw jest znaczace, co oznacza, ze globalne
wspotczynniki sg niemiarodajne.

Jako ostatni argument, jest to praca wydana w wydawnictwie MPDI, opublikowana w miesigc od
pierwszego zgtoszenia, co jest w zwigzku z watpliwg jakoscig tego tekstu. Niestety jest to dobry
przyktad nierzetelnego recenzowania i oportunizmu publikacyjnego. Co wiecej, pospiech publikacyjny
widac¢ na rys. 4, gdzie wykres 3d nie ma zadnych oznaczen osi i oprécz modnego wygladu niewiele
wnosi w sensie analitycznym. Takze w tabelach 2 i 3 mozna byto zastosowac petne nazwy zmiennych,
a nie skroty.

Tekst [3] — 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.

Tekst opublikowany w czeskim czasopismie, ktdre nie posiada Impact Factor (w Polsce 100 pkt). Wg
Scopus jest to Q2 (najwyzszy percentyl 57%)

Tekst bada, czy rzeczoznawcy wyceniali w czasie COVID nieruchomosci tak jak rynek. Badanie
poréwnuje ceny rynkowe w informacjami z ankiet od rzeczoznawcdéw. Konkluzja jest jak wielu innych
artykutach Autora bardzo ptytka — z badania wynika, ze rzeczoznawcy mylg sie, ale niestety nie
wiadomo dlaczego ani czy zawsze. Badanie oparte jest na modelowaniu szeregéw czasowych dla
danych dla Krakowa. Z perspektywy czasu i zakonczenia COVID trudno dopatrze¢ sie trwatosci
naukowe;j tekstu.

Tekst [4] — 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.

Jest to czasopismo z Impact Factor, na granicy Q1 i Q2 (najwyzszy percentyl wynosi 75%).

Tekst dotyczy konwergencji cen najmu w miastach wojewddzkich. Sam temat badania jest
ciekawy, jednak tekst nie odpowiada na kilka waznych kwestii.

Po pierwsze, w tekscie zabrakto uzasadnienia teoretycznego dlaczego taka konwergencja cen
najmu miataby zaistnie¢. Podobnie, Autor nie ttumaczy dlaczego nalezy oczekiwaé¢ konwergencji
klubowej, w podgrupach. Brak opisania tych mechanizmdw rzutuje na interpretacje wynikow. Jesli nie
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ma uzasadnienia teoretycznego konwergencji, to nie nalezy sie jej spodziewa¢ empirycznie. To
pozostaje w tekscie zupetnie niejasne, czy wyniki sg zgodne z tym czego nalezato oczekiwa¢, czy tez
nie. Z ekonomicznego punktu widzenia, konwergencja cen najmu mogtaby zachodzi¢ np. w sytuacji
substytucyjnosci miast, co wymaga zaniedbywalnych (czasowo i finansowo) kosztéw transportu
miedzy tymi miastami. Te aspekty nie sg jednak analizowane ani nawet wzmiankowane w pracy.

Po drugie, modele konwergencji dzielg sie na absolutne i warunkowe. Autor stosuje technicznie
podejscie konwergencji absolutnej, jednak w opisie wynikdw przedstawionych na rys.3 interpretuje
zjawisko jako konwergencje warunkowg, odnoszgc zmiany cen najmu do zmian cen sprzedazy
(str.2034, pierwszy akapit). To powoduje, ze wyniki s3 umiarkowanie wiarygodne.

Po trzecie, watpliwy jest wktad tego tekstu w nauke w swietle ostatniego akapitu na str. 2036,
gdzie Autor wymienia sze$¢ innych badan, ktére potwierdzity te wnioski (w tym dwa inne wtasne
badania).

Po czwarte, zupetnie niejasne jest dlaczego Autor nie prébuje skalowaé zmiennych per capita.
Rynek nieruchomosci, jak i zmienne analizowane w tab.7 sg silnie zalezne od wielkosci populacji. Autor
sptaszcza dane logarytmowaniem (co jest w tym wypadku sztuczng operacjg), zamiast pokazac wyniki
dla zmiennych relatywnych.

Po pigte, Autor opublikowat podobny tekst w innym czasopismie (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.). Niestety wyniki s3 w obu pracach réine - co
pokazuje, ze trudno je traktowac jako wiarygodne. Rézne sg takze odwotania — np. w obu tekstach
Autor wymienia kilkuetapowa procedure, w jednym cytuje za (SCHNURBUS et al. 2017; DU 2017;
HOLMES et al. 2019), zas w drugim tylko za (Du, 2017). Jest to niezrozumiate i niewtasciwe z etycznego
punktu widzenia.

Po szdste, wyniki sg mato przekonywujgce. W konkluzjach w odniesieniu do pytania 2 Autor pisze,
ze w zaleznosci od metody filtrowania klastry konwergencyjne majg zupetnie rézny sktad. Jak dla mnie
to bardzo zty wynik, ktéry pokazuje, ze cate badanie jest silnie zalezne od danych i metody, a przez to
mato odporne i miato wiarygodne.

Podsumowujac, nawet jesli artykut zapowiadat sie ciekawie, to jego lektura niewiele wyjasnia —
nie zawiera rozstrzygniec¢ ani teoretycznych ani metodologicznych. Czytelnik widzi, ze moze uzyskaé
dowolny wynik, w zaleznosci od dokonanych wyboréw analitycznych. To staby wktad w nauke.

Tekst [5] — 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.

Tekst w czasopismie z Impact Factor, w Q2 Scopus (najwyzszy percentyl wynosi 74%). Nalezy
wspomnieé, ze Autor jest redaktorem pomocniczym w tym czasopismie.

Jest to tekst bardzo techniczny, opisujacy i stosujgcy w praktyce nowinke estymacyjng Shi i
Philipsa (2020) dostepng w pakietach do programu R (w pakietach IVX, psymonitor, MultipleBubbles).
Autor sprawnie opisuje algorytm estymacyjny wprowadzony przez Shi i Philipsa (2020) (IVX) oraz PSY i
BSADF — algorytm dekomponuje wskaznik price-to-rent na cze$¢ fundamentalng i niefundamentalna.
Autor wykorzystuje dane NBP. Celem tekstu jest zastosowanie nowej metody do znanych danych i
okreslenie czy istnieje bagbel spekulacyjny na rynku nieruchomosci. Wsrdd konkluzji (sekcja 6.1) nie ma
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jednoznacznej odpowiedzi na pytanie postawione w badaniu i tytule pracy. Sg fragmentaryczne oceny
wybranych momentow, jednak brak globalnej oceny sytuacji na tym rynku.

Autor typowo dla siebie prowadzi badania w sposéb bardzo techniczny, nie zwracajgc uwagi na
realne problemy i mechanizmy ekonomiczne. Ten artykut oparty jest na wskazniku cena kupna/najmu.
Na str.1469 Autor pisze o wahaniach wskaZznika w przedziale 7-27 (co oznacza bardzo znaczgce
zrdznicowanie) nie kuszgc sie o zaden komentarz dlaczego tak duze rozpietosci istniaty. Nie odnosi tego
takze do miedzynarodowych wartosci wskaznika (przyjmuje sie zwykle optymalny prég na poziomie
15). Czytelnik zostaje wiec z niewiedzg, skad sie biorg rdéznice rzedu czterokrotnosé. Dolny proég
wskaznika (7) jest zblizony do Detroit w USA (5.8) czyli miasta bedacego symbolem upadku
gospodarczego, zas gérny prog (27) jest blisko wartosci dla Seattle (33) czy San Francisco (37) bedacych
najdrozszymi miastami w USAL. Autor nie pisze takze, ze wskaznik skonwergowat do wartosci ok. 12-
17 w ostatnim okresie badania i dlaczego takie zmiany w czasie i w przestrzeni istniaty.

Autor wprowadza czytelnika w btgd odnosnie cen mieszkan. W tekscie wykorzystywane sg ceny
realne, deflowane prawdopodobnie na poczgtek okresu badania czyli 2006, zamiast na koniec badania
czyli 2020. Mato kto jest w stanie odnies$¢ sie do poziomu cen ok. 15 lat temu. Réznica to ok. 20-30%
ceny — przyktadowo, Autor raportuje, ze $rednia cena 1 m? w 2020 r. w Warszawie wynosi prawie
10.000 zt, zas w rzeczywistosci wynosita blisko 11.656 zt. Ceny w Krakowie, Gdarnsku, Poznaniu i
Wroctawiu miaty wg Autora wynosi¢ 6.000-8.000 zt w 2020 r., gdzie w rzeczywistosci wahaty sie od
7.800 do 10.500 zt za m?. Nie podano mnoznikdw przeliczajgcych wartosci z roku 2006 na 2020, wiec
nieswiadomy czytelnik bez danych zrédtowych nie jest w stanie tej informacji uzyskaé. Nie podano
takze kurséw walutowych, wiec miedzynarodowy czytelnik w ogdle nie wie, ile kosztujg w Polsce
nieruchomosci.

Konkluzje Autora sg jak zawsze bardzo ogdlne — odnoszace sie gtdwnie do technicznych aspektéw
wynikdéw estymacji. Komentarz ekonomiczny jest niespdjny — z jednej strony Autor pisze, ze wzrost cen
jest uzasadniony fundamentalnie, ale z drugiej sugeruje nie odwlekanie decyzji o zakupie mieszkania,
bo ceny nie spadng (a raczej kontekst zdania sugeruje, ze wzrosng). Jednak jesli rzeczywiscie dynamika
cen nieruchomosci w petni wynikataby ze zmian fundamentalnych, to nabywca powinien by¢
indyferentny pomiedzy zakupem teraz i w przysztosci.

Trudno ocenic¢ realny wktad w nauke. Autor zastosowat relatywnie swiezy algorytm do znanych
typowych danych. Wyniki sg bardzo techniczne i szczegétowe i niewiele wyjasniajg poza wartosciami
wspofczynnikdw podanych w tabelach i na wykresach. Przydatnos¢ artykutu za kilka lat bedzie
prawdopodobnie niska. Obecne cytowania artykutu gtéwnie przez polskich autoréow publikujgcych w
tym samym czasopismie (z duzym prawdopodobienistwem indukowane przez redaktora).

Tekst [7] — 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

Tekst w czasopismie z Impact Factor, w Q1 Scopus (najwyzszy percentyl wynosi 94%).

Tekst napisany z zagranicznym partnerem, co przektada sie na wyzszg jakos¢ wzgledem innych
prac. Jest to ciekawe podejscie, dos¢ innowacyjne (i prawdziwie innowacyjne), jednak niepozbawione
wad. Model GWQR-SAR to ztozenie trzech koncepcji ekonometrycznych: GWR (regresji lokalnej na

1 https://www.fortunebuilders.com/best-price-to-rent-ratio/

Strona11z18


https://www.fortunebuilders.com/best-price-to-rent-ratio/

punktach w sagsiedztwie), QR (regresji kwantylowej, liczonej w podgrupach wg poziomu zmiennej y) i
SAR (ekonometrii przestrzennej, gdzie zmienng objasniajacg staje sie opdinienie przestrzenne
zmiennej objasnianej — de facto dla danej obserwacji Srednia z obserwacji sgsiedzkich, jest to model
autoregresyjny). Model ciekawie bada zaleznosci w podgrupach wg lokalizacji i poziomu cen, z
uwzglednieniem cen w otoczeniu. Jednak podstawowy problem w tym tekscie jest taki, ze od 2009
roku (od czasu opublikowania ksigzki pt. Introduction to Spatial Econometrics, LeSage and Pace, 2009)
standardem modeli SAR jest interpretowanie tzw. impacts (efektéw), ktére wyznacza sie z
oszacowanego modelu. Nie interpretuje sie wspotczynnikéw beta, a efekty posredni i bezposredni
(direct and indirect impact); efekt posredni (indirect impact) nazywany jest spillover. Niestety Autorzy
interpretujg wspotczynniki beta, co jest po prostu powaznym btedem metodologicznym.

Drugim powaznym zastrzezeniem jest brak definicji czym jest subrynek — czy wydzielony
przestrzennie czy wedtug ceny czy w oparciu o oba kryteria tgcznie. To kluczowe dla doboru metody i
oceny wynikéow. Czy subrynek moze byé nieciggly przestrzennie? W tego typu publikacji
spodziewatabym sie okreslenia co tak naprawde jest badane. To potwierdza niezinterpretowany
wykres 2 — z réznymi kolorami dla réznych kwantyli/percentyli. Kolory warstw pokrywajg sie w
przestrzeni dla réznych percentyli, co pokazuje, ze subrynki sg wielowymiarowe. Jednak dyskusja tego
zjawiska nie zostata przeprowadzona ani nawet nazwana.

W tekscie mozna znalezé dziwne stwierdzenia, np. ze w Warszawie budynki nie majg numeréw
tylko nazwe ulicy (str.7 ostatni akapit), co jest prawda dla wybranych ogtoszenn w wybranych portalach,
ale o tym Autor nie pisze. Albo, ze Warszawa ma niedorozwiniety rynek najmu (str.8 pierwszy akapit)
— nalezatoby napisaé, ze ma nieuregulowany, ale w skali Polski rynek najmu nalezy pewnie do
najwiekszych). Giebszego wyjasnienia wymagato wyjasnienie konstrukcji zmiennej ,odlegtos¢ do
uniwersytetu”. W miescie funkcjonuje 68 uczelni wyzszych (z czego 14 publicznych), zlokalizowanych
w setkach budynkéw. Sam Uniwersytet Warszawski ma ok. 160 budynkéw. Nie wiadomo, odlegtos¢ do
czego Autorzy wyliczyli.

Konkluzje z tego tekstu sg zaskakujgce. Na str.12 w przedostatnim akapicie Autorzy pisza, ze
wspotczynnik opdznienia przestrzennego y (okreslajgcy autokorelacje przestrzenng — podobienstwo
cen w przestrzeni) jest istotny tylko w przypadku najtanszych nieruchomosci. To dos$¢ absurdalne
stwierdzenie, bo w catym mieécie ceny sg podobne w poblizu (np. Kopczewska i Cwiakowski, 2021).
Przyczyng takiego wyniku jest zle wyspecyfikowany model — zbyt wiele regresoréw objasniajacych te
samg informacje lub Zle dobrane pasma (bandwidth) GWR (jesli model wybierat po kwantylach i po
przestrzeni to nalezy bardzo ostroznie kalibrowac parametry).

Dos¢ absurdalne konstatacje jako ,,rady dla deweloperéw” autorzy opisujg na str.15 — ze najtansze
nowe mieszkania o ,,stosownej” powierzchni powinny by¢ blisko centrum. Z pewnoscig wiele oséb
ucieszytoby sie gdyby tak byto, jednak tak nie jest. Centrum Warszawy jest najdrozszg lokalizacjg. Co
wiecej, wedtug Autoréw mieszkania powinny by¢ z dala od gtdwnych drég — nie wiadomo, czym sa
gtéwne drogi (czy to autostrady przecinajgce miasto czy gtéwne ulice), ale topografia Warszawy
pokazuje, ze w centrum jest wiele gtdwnych drég, wiec takich miejsc, gdzie bytoby daleko od gtéwnej
drogi, blisko centrum i tanio po prostu nie ma.

Artykut ma takze wiele niedociggniec technicznych. Nie wiadomo czym sie rdznig tabele 4 i 5 — nie
sg powotane w tekscie. Tabela 6 nie zostata opisana dostatecznie dobrze, zeby zrozumie¢ co Autorzy
mieli na mysli. W tym tekscie zndw Autor przedstawia wyniki GWR za pomocg miary centralnej — tym
razem mediany, co wyciera kontekst lokalizacyjny i powoduje, ze GWR staje sie zbedny.
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Pozytywnym elementem jest pakiet do R nt. wypracowanej metody, jednak jak nalezy
podejrzewad raportuje wspotczynniki beta, a nie efekty posrednie i bezposrednie (impacts), co
powoduje, ze nie jest do korica poprawny.

Tabela S2 z materiatéw dodatkowych pokazuje, ze poréwnywane miasta — Warszawa i
Amsterdam, majg zupetnie rézna organizacje przestrzenna, ktéra wyraza sie w réznych srednich
odlegtosciach do réznych udogodnien czy POI (Point of Interest). Jedng z przyczyn / konsekwencji tego
sg rézne potrzeby mieszkancdéw, rézne priorytety i rozne wyceny nieruchomosci. Jednak w zaden
sposodb Autorzy nie dyskutujg problemu jakosci zycia i potrzeb mieszkaicow, a bytoby to wskazane.

Zastanawiajgcym elementem z tabeli S3 jest uwaga, ze AS oznacza macierz asymetryczng (macierz
wag przestrzennych wg kryterium k najblizszych sgsiaddéw knn). Standard modelowania jest taki, ze nie
da sie technicznie policzy¢ modeli ekonometrii przestrzennej korzystajgc z macierzy niesymetrycznej,
stad powszechna procedura usymetryczniania (uzupetniania powigzan w drugg strone, nieznacznie
zwiekszajgca efektywnie Srednig liczbe sgsiadéw).

Whioski z tego badania sg znow ptytkie: a) zaproponowany model jest lepszy, gtdwnie w ogonach
rozktaddw (ale wadliwie zinterpretowany), b) ze ceny najmu zalezg od kilku czynnikéw: strukturalnych,
lokalizacyjnych, charakterystyki sgsiedztwa i cen najmu w okolicy (to wiadomo bez badania), c) ze
czynniki sg zréznicowane w przestrzeni (to tez wiadomo od wielu lat), d) ze skonstruowano
rekomendacje (ktére nie majg sensu), e) ze polityka cen najmu w Warszawie powinna by¢ globalna dla
kazdego segmentu cenowego, a w Amsterdamie powinna uwzglednia¢ warunki lokalne — to zupetnie
oderwane od rzeczywistosci konstatacje, bo nie ma czegos takiego jak polityka cen najmu, a poza tym
rekomendacja dla Warszawy, ze czynniki lokalne nie majg znaczenia oznacza losowos¢ cen w miescie i
podziat mieszkan na tanie i drogie niezaleznie od lokalizacji, a jedynie ich charakterystyk — to zupetnie
bez pokrycia w rzeczywistych uwarunkowaniach.

2. Ocena dorobku naukowego Habilitanta

Granty naukowe

Uzyskanie grantéw naukowych finansowanych ze Zzréddet zewnetrznych w procedurze konkursowej jest
potwierdzeniem wysokiej jakosci badan naukowych, ktére oceniane sg przez niezaleznych ekspertéow
jako ciekawe i wazne. Habilitant raportuje trzy granty naukowe: z NAWA, z uczelni macierzystejiz NCN;
przy czym zaden z nich nie jest de facto grantem naukowym pozyskanym w prawdziwie
konkurencyjnych warunkach. Grant z NAWA to grant wyjazdowy na mobilnos¢ (w ramach ktdrej
prowadzi sie rzecz jasna badania naukowe pod kierunkiem opiekuna naukowego), grant z NCN to
Miniatura z ktérego finansowane sg pojedyncze dziatania naukowe (np. zakup danych, wyjazd
studyjny), ktérych realizacja pozwoli przygotowac prawdziwy wniosek badawczy (np. do Opus NCN czy
Sonata NCN). Grant wewnetrzny z uczelni nalezy traktowad jako program wsparcia wewnetrznego.
Nalezy wiec przyjac¢, ze Habilitant nie uzyskat zadnego grantu badawczego z instytucji krajowej lub
miedzynarodowej. Moja ocena wymogoéw habilitacyjnych w tym kryterium jest negatywna.

Cytowania

Habilitant ma wiele cytowan, w szczegdlnosci uwzgledniajgc krotki okres od uzyskania stopnia doktora
(listopad 2019 — wniosek ztozony w ciggu trzech lat od nadania stopnia dr). W zatgczonej dokumentacji
Habilitant raportuje 244 cytowan dla 27 publikacji. Nalezy jednak dokfadnie przejrzec kto i gdzie cytuje
Habilitanta. Pojawiajg sie trzy bardzo niebezpieczne grupy cytowan:
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v/ Autocytowania — Autor praktykuje na masowa skale promocje swoich prac. Z jednej strony to
oczywiscie pomaga podnie$é¢ widzialnos¢ wtasnego dorobku, jednak w raporcie z cytowan
autocytowania powinny by¢ odliczone.

v',Spoétdzielnia” — w ostatnich latach $rodowisko naukowe w walce o wysoka etyke publikacyjng
bardzo niepochlebnie odnosi sie do tzw. ,spétdzielni” — grup naukowcow, ktdrzy masowo cytujg
sie wzajemnie, aby podnies¢ swoje parametry naukowe. Habilitant takze sie przed tym nie ustrzegt.
Jak wiadomo cytowania przychodzg z czasem, a wczesnie ztozony wniosek habilitacyjny tego czasu
nie miat. Wéréd naukowcdw masowo cytujgcych prace dr Tomala jest caty komitet redakcyjny

(editorial board) czasopisma ,Real Estate Management and Valuation”'?

, gdzie dr Tomal jest
redaktorem sekcji. Jest jasne, ze cata ta grupa badaczy zajmuje sie podobnymi tematami, ale w
realnych warunkach trudno przyjgé, ze kazda praca dr Tomala jest tak wazna, zeby byta cytowana
przez prawie caty komitet redakcyjny. Nalezy niestety przyjaé, ze wzajemne cytowania tej grupy
badaczy majg niewiele wspdlnego z docenieniem waznosci wktadu w nauke.

v/ Cytowania za recenzje / publikacje — wiele cytowan prac dr Tomala pochodzi od autoréw
publikujgcych z czasopismie Real Estate Management and Valuation, gdzie dr Tomal jest
redaktorem sekcji. Trudno podejrzewac zupetny przypadek, ze akurat prace redaktora sekcji sg
cytowane przez autordw publikujgcych w tym czasopi$mie. Dr Tomal jako aktywny recenzent takze
,zacheca” autorow prac, ktére recenzuje, do cytowania jego tekstow.

Reasumujac, po odliczeniu 105 autocytowan, cytowan ,, spotdzielni” oraz cytowan na prosbe redaktora,

z 244 cytowan zostaje tylko 139. Jest to do$é skromny wynik, w moim przekonaniu pokazujacy, ze

whniosek Habilitacyjny jest ztozony zbyt wczesnie.

Internacjonalizacja

Pozytywnie nalezy oceni¢ wyjazd naukowy na trzymiesieczny staz do Holandii, sfinansowany ze
srodkdw NAWA oraz jednomiesieczny staz w Czechach. Habilitant miat szanse poznac zagraniczne
srodowisko. Szkoda, ze efektem tego stazu jest artykut, do ktérego mam najwiecej zastrzezen natury
etyczneji merytorycznej (Tekst [6] — 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).

Habilitant wykazat w dokumentacji przynaleznos¢ do szesciu sieci naukowych, jednak nalezy
podejrzewaé, ze ze wzgledu na krétki czas od doktoratu i wystepujgce jednoczesnie ograniczenia
mobilnosciowe ze wzgledu na COVID-19, jego realne zaangazowanie w uczestnictwo w tych sieciach
jest niewielkie (jest to po prostu rejestracja i optacenie sktadki) — wzigt udziat w pojedynczych
konferencjach trzeci sieci miedzynarodowych (American Real Estate Society, European Real Estate
Society, Housing Studies Association) i w seminarium krajowym (Towarzystwo Naukowego
Nieruchomosci). Nie wzigt udziatu w zadnych wydarzeniach dwéch sieci naukowych (Regional Studies
Association, European Network for Housing Research). Habilitant deklaruje 11 wystgpien na
konferencjach po doktoracie — nie rozdzielit ile z nich byto on-line, a ile stacjonarnie. Okoto potowa z
nich (6) to wydarzenia miedzynarodowe. Przed doktoratem wystgpit 4 razy na wydarzeniach
krajowych. Dwa razy byt cztonkiem komitetu organizacyjnego konferencji (w tym raz na uczelni
macierzystej). Jest redaktorem lub cztonkiem rady recenzentéw w 5 czasopismach (z tego dwa z Impact
Factor). Wykonat 81 recenzji dla wielu czasopism. W moim odczuciu przewaza tu nacisk na ilos¢, a nie

12 https://www.remv-journal.com/Editorial-Board,3458.html
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jakos¢, co w prawdziwiej karierze naukowej nie powinno mie¢ miejsca. Ocena jest umiarkowanie
pozytywna.

Dydaktyka

Habilitant do$é ogdlnie przedstawit swojg dydaktyke. Wiadomo, ze prowadzi przedmioty: analiza
ekonomiczna (wyktad, ¢wiczenia), analiza ekonomiczna przedsiebiorstwa (wyktad, ¢wiczenia),
ekonomiczna efektywnos¢ inwestycji (wyktad, ¢éwiczenia), wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw
(wyktad), odnowa zabytkéw (¢wiczenia), rachunek optacalnosci inwestycji (¢wiczenia), seminarium
licencjackie oraz magisterskie. Jednak nie jest znany wymiar godzin, poziom studiéw (I / Il stopien), czy
zajecia sg wspotprowadzone, przez ile semestrow byty prowadzone. Tematy zaje¢ brzmig podobnie,
trudno oceni¢ ich meritum.

Habilitant deklaruje, ze byt promotorem 20 prac licencjackich, 4 prac magisterskich oraz 14 prac
podyplomowych. Jest to umiarkowana / niska liczba (w szczegdlnosci niska liczba wypromowanych
prac magisterskich) jak na kandydata do stopnia doktora habilitowanego — jednoczesnie jest to dos¢
wysoka liczba jak na trzy lata pracy po doktoracie, co moze oznaczac niskg jakos¢ prac. Nie wiadomo
jak zostaty ocenione prace, czy prace byty napisane jako artykuty naukowe oraz czy byly zgtaszane do
konkurséw na najlepsze prace. Ocena jest umiarkowanie pozytywna.

Ksztafcenie kadr

Habilitant deklaruje, ze jest/byt promotorem pomocniczym w dwéch przewodach doktorskich. Taka
aktywnos¢ zastuguje na pozytywng ocene. Szkoda, ze promotorowi pomocniczemu nie udato sie
przekona¢ doktorantéw do aktywnosci publikacyjnej — byta doktorantka ma jedng publikacje (z listy
MNiSW) za 20 pkt, a obecny doktorant zadnej.

Dziatalnosc¢ ekspercka i popularyzatorska
Habilitant prowadzi dziatalnos¢ ekspercka i popularyzatorska, gdzie wykorzystuje swoje umiejetnosci i
kompetencje z zakresu rynku nieruchomosci. Nalezy to oceni¢ pozytywnie.

Dziatalnos¢ organizacyjna na uczelni macierzystej

Habilitant jest aktywnym pracownikiem naukowym, angazujgcym sie w dziatania organizacyjne, jak
wsparcie ewaluacji, opieka nad kotem naukowym, wspdtorganizacja konferencji. Rektor docenit
osiggniecia organizacyjne dwiema nagrodami. Dziatalnos¢ organizacyjng nalezy oceni¢ pozytywnie.

Pozostate publikacje

Habilitant publikuje wiele, jednak o umiarkowanej i niskiej jakosci. Nalezy przyjgé, ze publikacje
wybrane do cyklu stanowity najwazniejsze, zdaniem Autora, badania. Poza zgtoszonymi w cyklu
artykutami istnieje wiele innych publikacji Habilitanta. tacznie, po doktoracie (w trzy lata) powstato 26
artykutéw i 1 rozdziat w monografii, przed doktoratem Habilitant opublikowat 7 artykutow i 2 rozdziaty
— jest to liczba zbyt duza, aby teksty te mogty by¢ gtebokie, wolne od usterek i wnosi¢ wazny wktad w
nauke. Nalezy przypomnieé, ze w parametryzacji uwzglednia sie srednio jedng publikacje samodzielng
rocznie i to stanowi punkt odniesienia do budowania strategii publikacyjnych.

Niepeiny dorobek

Brak monografii
Brak cztonkostwa w redakcjach naukowych monografii.
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Brak uczestnictwa w programach europejskich lub innych programach miedzynarodowych.

3. Realny wktad Habilitanta w nauke

Dorobek Habilitanta — istotny wktad w nauke — oceniam wedtug opisanych wczesniej kryteridow:

Kryterium Sposdéb oceny Ocena
trwatos¢ przydatnos¢ prac | Ocena niska
wykraczajgca poza krétki | Wiekszos$¢ prac Habilitanta polega na analizowaniu

kilkuletni okres

biezgcych danych dla wybranej lokalizacji (miasto,
powiaty). Habilitant nie stworzyt zadnej teorii ani
modelu, ani nie wypracowat metody analitycznej.
Publikacje sg swoistg pogonig za punktami, wedtug
strategii aplikowania nowinek ilosciowych do
waskich zbioréw danych. Za kilka-kilkanascie lat

badania tego typu bedg bez znaczenia.

uniwersalnosé

znaczenie prac w roznych
kontekstach ekonomiczno-
spotecznych, prace w petni i
przydatne zrozumiate dla
miedzynarodowych

odbiorcéw

Ocena niska
W zdecydowanej wiekszosci publikacji Habilitant
nie kontekstu

zarysowuje spotecznego i

ekonomicznego, brakuje odniesien do teorii,
sytuacji politycznej, rozwigzan instytucjonalnych
etc. To powoduje, ze prace sg zrozumiate w naszym
jednak nie

kregu  kulturowo-gospodarczym,

koniecznie w innych warunkach.

unikatowos¢

wprowadzenie znaczacej

Nnowosci do literatury;
odkrycie czegos, co nie byto
znane; pokazanie zjawisk,

ktorych istnienia nie

mieliSmy swiadomosci

Ocena niska

Szczegdtowe omodwienie artykutéw zgtoszonych w
cyklu pokazuje, ze w opublikowanych tekstach nie
ma w zasadzie zadnych nowych odkryé.
Zdecydowang wiekszos¢ wnioskéw mozna napisac
bez badan. Jedyna ,nowos$¢” metodologiczna
okazata sie silnie ,inspirowana” innym artykutem,

o czym Autor nie wspomina w swojej publikacji.

samodzielnos¢

gotowos¢ do prowadzenia
rozwoju naukowego miodej
kadry naukowej
(magistrantow,

doktorantow) i umiejetnosc
prowadzenia samodzielnie

badan

Ocena niska
Habilitanta
samodzielnie (co jest pozytywne), jednak ze

Wiekszos¢  prac jest napisana
wzgledu na ich niska jakos$¢, wspdtpraca badawcza
Habilitant

przekonujgco, ze prowadzi zespoty badawcze i

mogtaby pomdc. nie przedstawit
moze ksztatci¢ w petni odpowiedzialnie mtoda

kadre badawcza.

waznos¢

postrzeganie przez
Srodowisko naukowe prac
naukowych i  pomystéow
naukowych jako waznych dla
nauki; zdolnosé

pozyskiwania grantéw

Ocena niska

Habilitant nigdy nie zdobyt grantu badawczego w
(np.
grantu NCN, grantu europejskiego). Nie wiadomo,

prawdziwie konkurencyjnym $rodowisku

czy aplikowat — jednak brak takiego dorobku w
zasadzie dyskwalifikuje Habilitanta z rozwazan nt.
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konkurencyjnym

miedzynarodowym

naukowych w prawdziwie

Srodowisku; cytowania prac
w Srodowisku

zasadnosci nadania stopnia naukowego doktora
habilitowanego.

uczciwosé prowadzenie
sposdb  wysoce

przejrzysty, bez

pokusom oportunizmu czy
podazania drogg na skroty

badan  w | Ocena niska
etyczny, | Habilitant jest osobg aktywna, ale i niecierpliwa.
ulegania | Stopien doktora habilitowanego w Polsce zwykle

otrzymujg badacze z 8-10 letnim stazem po
istnego
dorobku naukowego zwyczajnie wymaga czasu.

doktoracie — dlatego, ze budowanie
Habilitant, bedac trzy lata po doktoracie, wybrat
wiele drég na skréty — od nieuczciwosci przez
zatajenie wykorzystania cudzej metody i niejako
przywtaszczenie pomystu, przez btedy w artykutach
wynikajgce z niedouczenia po umowy towarzyskie
nt. cytowan. ,Kariera” Habilitanta to przykfad
punktozy, gdzie

patologicznej oportunizm

publikacyjny jest przedktadany ponad rzetelne

badania.

Catos¢ dorobku mozna ocenic jako bilans mocnych i stabych stron (w tabeli ponizej).

Bilans mocnych i stabych stron wniosku wraz z szansami i zagrozeniami (SWOT)

Mocne strony

Stabe strony

- starania o  zaistnienie w
miedzynarodowym obiegu

- do pewnego stopnia — specjalizacja
naukowa

- pierwsza miedzynarodowa
wspotpraca naukowa

- umiejetno$¢ samodzielnego pisania
tekstow naukowych

- stworzenie pakietu R

- niska etyka badawcza — pomijanie w referencjach badan
stanowigcych podstawe ,innowacji” (case Kopczewska i
Cwiakowski, 2021)

- organizowanie ,,spétdzielni” cytowan

- uporczywe  krytykowanie  innych  Autorow i
deprecjonowanie wktadu innych w nauke celem stworzenia
percepcji niszy badawczej

- pogon za punktami bez realnej koncentracji na problemach
badawczych oraz spoteczno-ekonomicznych

- brak prawdziwej rozpoznawalnosci miedzynarodowe;j
potwierdzonej nie-swoimi cytowaniami czy
zaangazowaniem w miedzynarodowe Srodowisko naukowe
- brak potwierdzonej umiejetnosci kierowania zespofami
badawczymi — brak realizacji prawdziwie naukowego grantu
uzyskanego w petni konkurencyjnym srodowisku

- niska trwatos¢ wynikdw prac — wyniki wiekszosci prac
ograniczajg sie do interpretacji istotnosci zmiennych w
wycenie nieruchomosci bez

w  Krakowie, gtebszego

rozpoznania problemu
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- brak ugruntowania teoretycznego ekonomicznego analiz —
dominuje postugiwanie sie nowinkami ilosciowymi
(cudzymi), co gorsza bez ich petnego zrozumienia; prézno
szukaé¢ mechanizmow teoretycznych ttumaczacych badane
zjawiska i anomalie

- bezrefleksyjno$¢ wnioskéw z badan

- niewielka liczba wypromowanych magistrantéw

Szanse Zagrozenia

- nabranie prawdziwej dojrzatosci | - korzystanie z bardzo waskich tematycznie danych — web-
naukowej wymaga czasu, ale obecny | scrapowane ceny sprzedazy i najmu mieszkan, gtéwnie dla
dorobek jest dobrym predykatorem, | Krakowa, ma niestety duzg szanse spowodowaé, ze cafa
ze taki rozwdj ma szanse nastgpié kariera bedzie polegac na replikowaniu cudzych badan dla
Krakowa i wycigganiu wecigz podobnych wnioskdéw nt.
istnienia subrynkéw i zréinicowania wycen, a takzie
zmiennego wptywu determinant tych cen (w zaleznosci od

koniunktury i zestawu zmiennych uzytych w modelowaniu)

Moja catosciowa ocena dorobku dr Mateusza Tomala jest negatywna. Uwazam, ze na bazie
przedstawionej dokumentacji Habilitant nie zastuguje na nadanie stopnia doktora habilitowanego w
dyscyplinie ekonomia i finanse.
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