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Charakterystyka przedmiotu icelu rozprawy

Opiniowana rozprawa dotyczy istotnego problemu dziatalnosci deweloperskiej w Polsce,
tj. zwiekszenia trafno$ci podejmowanych decyzji w przedsiewzieciach deweloperskich, przez
ich wspomaganie. Dziatalno$¢ deweloperska to dzialalno$¢ gospodarcza prowadzona przez,
osoby, spotki lub inny podmioty zwane deweloperem, ktdére majg pomyst na inwestycje,
gromadza kapitat poczatkowy aby rozpoczaé projekt, kupujg grunt lub budynek i podejmuja
niezbedne kroki, realizujgc inwestycje w celu osiggniecia zysku. Moze to by¢ takze zakup
istniejacej, nieuzytkowanej nieruchomosci i jej przeksztalcenie do innego, zyskownego
uzytkowania.

Kazde przedsiewziecie deweloperskie to cigg powigzanych ze sobg procesow
decyzyjnych prowadzgacych do zrealizowania takiej inwestycji (budynkoéw i/lub mieszkan) w
wybranej lokalizacji Trafno$¢ decyzji podejmowanych w tych procesach, pomijajac intuicje
dewelopera, zalezy od posiadanej przez niego bazy wiedzy i wykorzystania narzedzi
wspomagania podejmowania decyzji, odpowiednich do wystepujacych sytuacji decyzyjnych.
O ile narzedzia te, obejmujgce metody wielokryterialnego wspomagania decyzji oraz metody
sztucznej inteligencji i systemy eksperckie, sa dostepne i mozliwe do zastosowania, to ich
wykorzystanie wymaga odpowiedniej do nich wieloaspektowej bazy wiedzy, aktualnej dla
lokalnego rynku nieruchomosci na ktorym deweloper dziata. Stworzenie takiej bazy wymaga
prowadzenia pracochtonnych badan i analiz tego rynku, co zwykle dla dewelopera jest
trudnym do zrealizowania zadaniem. Brak tej bazy lub jej ograniczono$¢ zwieksza ryzyko
niepowodzenia dziatalnosci deweloperskiej, ktora i tak zaliczana jest do przedsiewzie¢
bardzo ryzykownych, czego skutkiem sg wystepujace upadtosci firm deweloperskich.

Wobec tego racjonalnym i zasadniczym rozwigzaniem problemu zwigkszenie trafnosci
podejmowanych decyzji i ograniczenia ryzyka w dziatalnosci deweloperskiej, bytoby
opracowanie systemu wspomagania decyzyjnego, opartego na programie komputerowym
wyposazonym w odpowiednig baze wiedzy. | taki tez jest problem podjety do rozwigzania w
recenzowanej rozprawie, zasygnalizowany tytutem rozprawy, ktérej cel, przedstawiony w
rozdziale 3 na str.93, sformutowano nastepujgco:

Celem rozprawy jest identyfikacja czynnikow ksztattujacych rynek nieruchomosci
mieszkaniowych, ze szczeg6lnym  uwzglednieniem  specyfiki lokalnego  rynku
mieszkaniowego w Katowicach, oraz opracowanie kompleksowego systemu
wspomagajacego podejmowanie decyzji w firmie deweloperskiej. System bedzie miat za



zadanie optymalizacje wiasciwosci oferowanego produktu (domu/mieszkania) ze wzgledu
na przewidywane potrzeby i wymagania klienta oraz rentowno$¢ inwestycji.

Charakterystyka uktadu itresci rozprawy

Rozprawa liczaca 197 stron skiada sie z 6 rozdziatdw, poprzedzonych spisem tresci i
stownikiem podstawowych terminéw i definicji oraz zamieszczonej na koncu rozprawy
bibliografii 169 cytowanych w niej krajowych izagranicznych Zrodet literaturowych.

Rozdziat 1 to liczace 10 stron ,Wprowadzenie" w przedmiot rozprawy, w ktérym Autor
charakteryzuje podjety w niej problem do rozwigzania, uzasadniajgc jego zasadnos$¢ i
istotno$¢, nawigzujagc do przyczyn ograniczonego wykorzystywania narzedzi wspomagania
decyzji deweloperskich, wsrdd ktérych najistotniejszg jest brak niezbednej bazy wiedzy.
Nastepnie przedstawia wynikajacg z celu rozprawy istote rozwigzania tego problemu, w
postaci opracowania systemu wspomagania decyzji w dziatalnosci deweloperskiej dla
lokalnego rynku w Katowicach. Te kwestie uzupelnia zwiezta charakterystyka struktury tresci
rozprawy z podzialem na rozdzialy. W dalszym ciagu tego rozdziatu Autor przedstawia
geneze rozprawy nawigzujac do aktualnego stanu wiedzy w zakresie tematu rozprawy,
udokumentowanego zrédtami zagranicznymi i krajowymi.

Rozdziat 2 liczacy 62 strony, noszacy tytut ,Deweloper i charakterystyka jego
dziatalno$ci”, to oparta na krajowych i zagranicznych Zrodtach literaturowych analiza
literaturowa definiowania dewelopera oraz obszerne i wieloaspektowe studium literaturowe
jego dziatalnosci, obejmujace:

e Strukture przedsiewziecia deweloperskiego zoméwieniem jej elementéw.

e Finansowanie dziatalnosci deweloperskiej w aspektach kapitatu wilasnego i
obcego.

* Ryzyko w dziatalno$ci deweloperskiej z identyfikacjg rodzajow ryzyka iich istoty.

e Narzedzia wspomagania w dzialalnosci deweloperskiej, obejmujace metody
wielokryterialnego wspomagania decyzji ( w szczeg6lnosci metody AHP,
Promethee i QFD), metody sztucznej inteligencji (w szczegdlnosci SSN i zbiory
rozmyte) i systemy eksperckie.

Rozdziat 3 liczacy 5 stron, zatytutowany ,,Podsumowanie przegladu literatury i cel pracy"

zawiera ukierunkowane ze wzgledu na cel rozprawy, a wynikajace z tego przegladu,

nastepujace konkluzje Autora:

1. Deweloper jest bardziej promotorem niz inwestorem, chociaz w aspekcie Prawa
Budowlanego traktowany jest on jako inwestor.

2. Znane metody wspomagania podejmowania decyzji majg duzy potencjal, lecz ich
stosowanie ogranicza brak specyficznych dla dziatalnosci deweloperskiej baz
wiedzy.

3. Brak wspomagania decyzji na etapie planowania i koncepcji inwestycji oraz
procedury optymalizacji inwestycji na danym terenie, pozwalajgcej na okreslenie
kosztu iczasu jej realizacji.

4. Brak badan dotyczacych preferencji klientow na lokalnym rynku nieruchomosci w
Katowicach.

5. Brak okreS$lenia udziatlu kosztow powierzchni wspdlnych wraz z podpiwniczeniem
w cenie m2sprzedawanej klientowi w budynkach wielorodzinnych.

6. Brak uwzglednienia wptywu wielkoSci gruntu (dziatki) w 1 m2 sprzedawanej
klientowi powierzchni.



W zakonczeniu tego rozdziatu Autor rozwija sformulowany w rozdziale 3 cel swojej
rozprawy, wskazujgc i uzasadniajgc, ze opracowywany system wspomagania decyzji
deweloperskich ma umozliwia¢ optymalizacje wiasciwosci oferowanego mieszkania lub
budynku, ze wzgledu na potrzeby i wymagania klienta oraz rentowno$¢ inwestycji. Podaje
takze, ze celem pomocniczym w aspekcie tytulu rozprawy sg badania zwigzane z
identyfikacja wad w budynkach mieszkalnych realizowanych przez deweloperow,
uzasadniajgc, ze ich wyniki sygnalizuja deweloperowi mozliwe problemy z jako$cig w fazie
realizacji budowy i/lub w uzytkowaniu budynku.

Rozdziat 4, liczacy 72 strony, o tytule ,ldentyfikacja czynnikow ksztaltujgcych rynek
deweloperski”, to kluczowa dla zamierzonego celu rozprawy jej cze$¢, czyli badania wiasne
Autora i ich wyniki tworzace baze wiedzy. Pomijajgc krotkie wprowadzenie, skfada sie on z
pieciu podrozdziatow dotyczacych kolejno w podrozdziatach:

4.2 Analizy sytuacji na rynku mieszkaniowym w Katowicach, obejmujacej:

informacje o  strategii rozwoju miasta, czynniki demograficzne i ekonomiczne,
podstawowe dane dotyczace zasobu mieszkaniowego, sytuacji mieszkaniowej oraz
rynku nieruchomosci, zakoriczone podsumowaniem.

4.3. Badan wiasnych kryteriow decydujgcych o zakupie nieruchomosci u dewelopera, a
w tym : cel, zakres i metodyke badan, ich wyniki, w/w kryteria oraz podsumowanie i
whnioski z przeprowadzonych badan.

4.4. Badan wiasnych identyfikacji wad w budynkach mieszkalnych realizowanych przez
deweloperéw, a w tym: cel, zakres i metodyke badan, ich wyniki, charakterystyke i
analize wad iuszkodzen oraz podsumowanie i wnioski z przeprowadzonych badan.

4.5 Badan wiasnych zrealizowanych inwestycji deweloperskich ze wzgledu na koszty i
czas, a w tym: charakterystyke i analize budownictwa jednorodzinnego i
wielorodzinnego, analize kosztow budowy budynkéw wielorodzinnych z piwnicami i
bez piwnic, analize zrealizowanych przedsiewzieé¢ deweloperskich ze wzgledu na
czas

4.6 Algorytmu wspomagania decyzji deweloperskich stworzonego przez Autora
rozprawy, dotyczacy procesu decyzyjnego wyboru wariantu realizacji inwestycji
deweloperskiej.

Rozdziat 5, liczacy 17 stron, noszacy tytut ,System wspomagania decyzji" przedstawia
zalozenia proponowanego rozwigzania systemu, charakterystyke wybranego narzedzia
modelowania ktorym jest program Matlab & Simulink, budowe bazy wiedzy dla systemu,
oraz praktyczng aplikacje systemu wspomagania decyzji w dziatalno$ci deweloperskiej.

Rozdziat 6, liczacy 4 strony, to zamykajgce rozprawe podsumowanie i wnioski koricowe.

Ocena formalna rozprawy

Tytut rozprawy odpowiada jej tresci. Uktad rozprawy i struktura jej tresci sg
konsekwencjg tematu rozprawy ijej celu. Rozdzial pierwszy, wprowadzenie, jak i pozostate
rozdziaty nie budza zastrzezen formalnych ze wzgledu na kolejno$¢ ich zamieszczenia w
rozprawie i strukture tresci rozdziatéw. Z jednym wyjatkiem. Podrozdziat 4.6 powinien moim
zdaniem znalez¢ sie na poczatku rozdziatu 5, bowiem dotyczy algorytmu na bazie ktérego ma
dziata¢ program proponowanego systemu wspomagania decyzji, o0 ktdrym mowa w rozdziale
5. Ze wzgledu na ograniczong znajomos$¢ i czesta niejednoznaczno$¢ terminologii w
dziatalnoSci deweloperskiej, zamieszczenie na poczatku rozprawy stownika podstawowych
termindéw i definicji stosowanych w rozprawie uwazam za zasadne. W kwestii terminologii



mam zastrzezenie co do uzycia przez Autora, w sformutowaniu celu rozprawy, uzywanego
potocznie stowa ,domu", zamiast poprawnego technicznie terminu ,budynku”, co w
rozprawie doktorskiej na wydziale budownictwa nie jest wtasciwe. Konotacja obu tych pojec¢
nie jest tozsama. Rozprawa napisana jest w spos6b komunikatywny, dobrym jezykiem,
redakcja tekstu jest generalnie poprawna za$ prezentowane rysunki i wykresy sa czytelne i
dobrze sformatowane. Wykorzystanie informacji z Zzrodet literaturowych udokumentowane
jest wskazaniem pozycji bibliografii, z ktérych te informacje zaczerpnieto.

Ocena merytoryczna rozprawy

Podjety w rozprawie problem naukowy zwiekszenie trafnosci podejmowanych w
dziatalnosci deweloperskiej decyzji, koncentrujgcy sie na zrealizowaniu celu rozprawy, czyli
systemu wspomagania decyzji deweloperskich, uwazam za istotny, wazny poznawczo i
aplikacyjnie. Zakres mozliwosci jego stosowania, w wersji wyposazonej w baze danych
aktualng dla rejonu Katowic jest oczywiscie ograniczony. Ale po dostosowaniu bazy danych
do innych rejondw kraju, moze by¢ tam z rownym powodzeniem stosowany.

Proces realizacji celu rozprawy Autor podzielit zasadnie na trzy etapy. Etap pierwszy
(rozdziat 2 ), to kompetentne i szerokie rozpoznanie literaturowe i analiza wszystkich
aspektéw dzialalnosci dewelopera i ich uwarunkowah w  procesie deweloperskim, z
uwzglednieniem wystepujgcych w nich problemoéw decyzyjnych i potrzebnych danych do ich
rozwiazywania. Etap drugi (rozdziat 4), to wynikajagce z etapu pierwszego, samodzielne,
oryginalne i wartosciowe badania i opracowanie aktualnych danych do bazy wiedzy , jako
zasadniczego, obok programu komputerowego, elementu systemu wspomagania decyzji
deweloperskich. Na podkreSlenie zastuguje zakres i wieloaspektowosé tych badan,
wymagajacych  znacznej pracochlonnosci. Etap trzeci (rozdziat 5), to realizacja celu
rozprawy, w postaci opracowania systemu wspomagania decyzji deweloperskich na rynku
mieszkaniowym w Katowicach, w ktorym baza wiedzy i program komputerowy zbudowany
na bazie oprogramowania Matlab & Simulink, stanowig samodzielne, oryginalne dzieto
Autora i gtowne osiggniecie jego rozprawy doktorskiej.

Uwagi krytyczne i dyskusyjne

1. Badania przeprowadzone przez Autora to studia, opracowania i analizy Zrédtowych
danych z opracowan UM Katowice, urzedéw statystycznych iinnych publikacji, danych z
realizacji deweloperskich w rejonie miasta Katowice oraz danych z wiasnych badan
ankietowych. O ile metodyka badan w pierwszym i drugim przypadku nie budzi
watpliwosci co do zrédet i wiarygodnosci danych, to metodyka badan ankietowych dla
moze budzi¢ takie watpliwosci, ze wzgledu na trzy, istotne w takich badaniach kwestie:
sformutowania pytan w ankiecie, zapewnienia reprezentatywnos$ci badanego zbioru
respondentéw i sposobu obiektywizacji wynikéw ankiety, ktére moga wplywaé na
miarodajnos$¢ wycigganych na podstawie ankiet wnioskow. Nie rozwijam tej kwestii i
nie kwestionuje wynikow badan Autora, ale z powodu nie zamieszczenia w rozprawie
zestawu pytan w ankiecie zastosowanej w tych badaniach, zwracam uwage na jej
uwzglednienie w ewentualnych publikacjach.

2. Uwazam, ze podrozdzial wprowadzenia ,Aktualny stan wiedzy z zakresu podjetego
tematu pracy”, z powoddw merytorycznych powinien by¢ zamieszczony po
wprowadzeniu jako rozdziat 2 rozprawy.



3. W podsumowaniu mozna bylo zrezygnowaé 1z charakterystyki zawartosci
poszczegblnych rozdziatdbw rozprawy, koncentrujgc sie tylko na istotnych i oryginalnych
jej dokonaniach.

Podsumowanie i wniosek koricowy

Badajac i rozwigzujgc podjety w rozprawie problem naukowy, Autor wykazal sie
umiejetnoscig korzystania ze 7Zrodet literaturowych, doboru zasadnego podejscia do
badanego problemu, formutowania celu i zadan badawczych, doboru ich metodyki oraz
syntezy wynikdw badahn w postaci opracowanego, oryginalnego systemu wspomagania
decyzji deweloperskich.

Konkludujgc uwazam, ze mgr inz. Dawid Stolarczyk wykazal niezbedna wiedze w
zakresie inzynierii proceséw budowlanych i umiejetno$¢ samodzielnego prowadzenia badan
naukowych, a rozprawa stanowi samodzielne i oryginalne rozwigzanie problemu naukowego,
zgodne z jej celem. Uwazam, ze rozprawa spetnia wymagania art. 13 Ustawy z dnia 14 marca
2003r. o stopniach itytule naukowym oraz o stopniach itytule w zakresie sztuki. W zwigzku z
tym, wnioskuje o jej przyjecie i dopuszczenie do publicznej obrony.



