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Recenzowana praca liczy 270 stron, podzielona jest na tacznie 7 rozdziatéw tematycznych, do
ktérych zaliczam wstep i zakoriczenie. W pracy umieszczono szeroki spis literatury
(zawierajacy 416 pozycji naukowych, 48 Zrddet internetowych oraz 44 akty prawne) oraz krotki

aneks z dwoma zatfgcznikami.
1. Trafno$é podjetej problematyki badawczej i jej oryginalnos¢

Wyrazona w tytule pracy tematyka koncentrujaca si¢ na relacjach migdzy atrakcyjnoscia
inwestycyjna a rynkiem nieruchomosci komercyjnych i to na okreslonym terytorium, jakim sa
polskie metropolie, wydaje sie $wietnie wpisywa¢ w aktualne problemy polityk rozwoju.
Podkreélam, ze uwage te formutuje starajac sie nie pamigtac o aktualnie panujgcej epidemii.
Uwazam, ze w kontekécie nadchodzgcego kryzysu podejmowane w pracy zagadnienie bedzie

tylko zwiekszato swoje znaczenie w dyskusji o $ciezkach rozwoju réznych obszaréw.

Samo zestawienie poje¢ zastosowanych w tytule nosi znamiona oryginalnosci, cho¢ w pracy
odnajdziemy mnéstwo odniesien literaturowych wskazujacych bogaty dorobek w tej materii.
Nalezy jednak podkredli¢, ze Autorka, znajac zaréwno wyniki analiz réznych zespotow, jak i
stosowane w réznych badaniach podej$cia metodyczne, stara si¢ wskazaC wtasng drogg,

stosujac kolejne metody analizy atrakcyjnosci inwestycyjnej.
2. Poprawnos$¢ formutowania problemdw i hipotez (zatozen badawczych)

W tym miejscu chciatbym wyrazi¢ swojg watpliwos¢ dotyczaca sformutowanego celu

gtéwnego pracy. Autorka cel ten okreslita nastepujaco (s. 6):



,Gtéwnym celem badan jest opracowanie modelu poziomu rozwoju rynku nieruchomosci

komercyjnych w polskich metropoliach wzgledem ich atrakcyjnosci inwestycyjnej”.

Odnosze wrazenie, ze mamy do czynienia z pewnym problemem stylistycznym. Usunatbym
stowo ,poziomu”. Sformufowany cel sugeruje, ze wplywajac réznymi politykami na szeroko
rozumiang atrakcyjno$¢ inwestycyjna, jesteSmy w stanie ksztaftowac rynek nieruchomosci
komercyjnych. Zaktadamy tu, ze zaréwno decyzje o budowie fabryki, jak i nowej powierzchni
magazynowe]j sg zalezne m.in. od kilku pozioméw dziatari administracji, a Autorka duzo
miejsca po$wieca poziomowi lokalnemu, ktérego wptyw na te decyzje inwestorow wydaje sig

ograniczony.

Przyjety cel Autorka zaplanowata osiggnac w osmiu krokach, kt6rych opis zaprezentowany jest
na stronach 6-7. Juz na wstepie moina zasygnalizowa¢ pewne pytania do dalszych czgsci pracy.
Przyktadowo, dlaczego wyodrebniony jest krok badawczy ,ustalenie roli dziatan
podejmowanych przez wtadze samorzadowe na rzecz poprawy atrakcyjnosci inwestycyjnej”,
a nie ma analogicznego celu dotyczacego rynku nieruchomosci (mozna zatozyc, ze Autorka nie

dostrzega takiej potrzeby, ale czy rzeczywiscie?).

Uwazam, ze Autorka sformufowata poprawnie hipotezg gtéwng. Mam jednak kilka pytan

dotyczacych hipotez czastkowych:

o dlaczego w hipotezie czastkowej pierwszej Autorka nie przytoczyta atrakcyjnosci
inwestycyjnej, a wprowadzita pojecie ,sytuacji spoteczno-gospodarczej”?

o czy warto formutowaé hipotezy oczywiste, wiedzgc jednoczesnie, ze metoda stuzaca
do ich weryfikacji zawsze zaspokoi oczekiwanie badacza (hipoteza 3)?

e czy zachowano logike w hipotezie 4, skoro samo grupowanie (analiza skupien) jest
procesem, ktdry ma wyodrebni¢ skupienia obiektéw podobnych wewnatrz grupy i

roznigcych sie jako grupa od elementéw z innych grup?
3. Trafnoéé doboru metod i narzedzi badawczych, umiejetnosé ich stosowania

Te warstwe pracy uwazam za zdecydowanie jej najsilniejszg strong i skoncentrujg sig obecnie
na przekazaniu uwag do rozdziatu 5 recenzowanej dysertacji. Autorka wykorzystata szeroka
palete metod. Szczegdlnie doceniam, iz zdecydowata sig zweryfikowac¢ badane zaleznosci
miedzy atrakcyjnoécia inwestycyjng a rynkiem nieruchomosci z przesunigciem czasowym

(rocznym). Opisy stosowanych metod sg obszerne i wyczerpujace, majg miejscami znamiona
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podrecznika metodycznego. Mimo uzyskanej dos¢ niskiej wartosci wspétczynnika zmiennosci
r?, samo wnioskowanie jakiego dokonafa Doktorantka jest poprawne. Moge jedynie zgtosi¢
sugestie, ze lepszy dobor zmiennych opisujgcych potrzeby przedsiebiorcéw w zakresie rynku

nieruchomosci mégthy dac bardziej satysfakcjonujacy wynik.

Do tej czesci recenzowanej pracy chciatbym zgtosic¢ jeszcze jedng watpliwosé. Otéz Autorka
przyjeta, ze kazdej z wybranych do analiz zmiennej przypisze okreslona wage. Jezeli dobrze
odczytatem tok rozumowania Autorki, determinanty maja w sumie okresli¢ atrakcyjnosé
inwestycyjng (zostarimy tylko przy tym elemencie, ale zaznaczam, ze tak samo potraktowany
jest rozwoj rynku nieruchomosci). W przypisaniu wag poszczegdlnym czynnikom
(determinantom) Autorka postuzyta sie nastepujacg konstrukcjg myslowa, poparta
wczesniejszym przyktadem takiego podejscia zastosowanym w pracy M. tuniewskiej z 2003

roku. Postuze sie cytatem (s. 199):

»Wagi powinny by¢ przypisane w sposéb jak najbardziej obiektywny, dlatego ich
wyodrebnienie odbywa sie przy uzyciu metod statystycznych. Jedng z propozycji selekcji jest
stworzenie systemu wag dla badanych zmiennych diagnostycznych o formule uwzgledniajgcej
zmiennos¢ danej cechy. Wynika to z faktu, ze cechy charakteryzujgce sie najwiekszym
poziomem zmiennosci (stosunkiem odchylenia standardowego do $redniej) w najwiekszym

stopniu réznicujg zjawisko pod wzgledem kryterium ogdlnego”.

Szkoda, ze Doktorantka nie skorzystata z doswiadczenia swojej Promotorki i zastosowata
wiadnie to, moim zdaniem btedne podejscie. W przypadku oceny atrakcyjnosci inwestycyjnej
zestawianej z rynkiem nieruchomosci, osobiscie naktaniatbym do uwzgledniania czynnikéw,
ktére mogg by¢ szczegdlnie istotne z punktu widzenia danej grupy przedsiebiorcéw, a po
drugie, to wiasnie opinie przedsigbiorcdw, a nie rozktad zmiennej powinny méwi¢, co jest
wazne, a co jest wazne mniej przy ocenie atrakcyjnosci danego miejsca. W istocie o tym
wtasnie pisze sama Autorka w ostatnich stowach dysertacji. Podejmuje ten problem w
recenzji, poniewaz uzyskane wagi czynnikow sg dyskusyjne z jednej strony (gdy myslimy o
inwestorach na rynku nieruchomosci), z drugiej zas oczywiste, gdy wiemy, jakie sa

zréznicowania pewnych zjawisk na terenie kraju.

Dobér do analizy 37 zmiennych (determinant) Autorka kwituje lakonicznym, jak na wage

problemu, zdaniem (s. 196):



,Zestaw cech diagnostycznych (przyjety do wielowymiarowej analizy) sktadat sie z 65
wskaznikdw opisujacych klimat spoteczno-gospodarczy poszczegdlnych lokalizacji. Dobor
wskaznikdw wynikat z dostepnych w literaturze prac i analiz zwigzanych z atrakcyjnosciag
inwestycyjng regiondw oraz dostepnosci danych statystycznych na poziomie miast na prawach
powiatu. Zrédtem zgromadzonych danych byt Bank Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu

Statystycznego”.

Wyraznie brakuje mi merytorycznego uzasadnienia kazdego z tych czynnikéw. Praca doktorska
jest wymarzonym miejscem na to, by dyskutowa¢ z przyjmowanymi przez inne zespoty
rozwigzaniami metodycznymi. Brak opisu zmiennych nasuwa pytania. Jako przyktad pytam: co
oznacza doktadnie zmienna ,drogi ekspresowe i autostrady na 100 km?”? Czy brano pod
uwage tylko te drogi, ktére przebiegajg w granicach miasta? Przypomne, ze np. Opole lezy
.przy” autostradzie. Z kolei w czesci miast obwodnice ekspresowe wychodzg poza granice
jednostki administracyjnej. | tu niestety, pojawia sie konstatacja — szkoda, ze nie badano

metropolii i obszaréw aglomeracyjnych, ale te uwage rozszerze w dalszej czgsci recenz;ji.
4. Prawidtowo$é uktadu pracy i struktury podziatu tresci

Uktad pracy jest poprawny i odczytuje go jako przejaw zamystu, iz prezentowane sg odrebnie
dwa zagadnienia — atrakcyjnosci inwestycyjnej i rynku nieruchomosci w dwéch czesciach
kazde. Najpierw omdwione sg aspekty teoretyczne, nastepnie zaprezentowane sg wyniki w

uktadzie terytorialnym.

Uwazam, ze w kazdej z tych czesci Autorka zaprezentowata duzy potencjat starajac sig zebrac
i przedstawi¢ mozliwie wnikliwie kolejne zagadnienia. Jako zdecydowane zalety czterech
omawianych tu rozdziatéw traktuje nastepujace ich cechy (bez rozdziatu 5, ktéry oméwitem w

punkcie 3 recenzji):

e kazdy z nich oparty jest o przeglad licznych zrédet literaturowych;

e Autorka starata sie zaprezentowac podejscia syntetyzujace — takim elementem jest np.
tabela 15, cho¢ w szczegdétach mozna wyrazi¢ postulaty o jej doprecyzowanie i
sprawdzenie, czy w ostatnim rzedzie powinno by¢ ,od 20007, skoro zamystem byto
utozenie chronologiczne réznych koncepcji;

e czesci te opatrzone s3 licznymi tabelami, wykresami, a nawet mapami, co szczegélnie

podkreslam jako geograf.
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Moje watpliwosci budzg jednak nastepujace zagadnienia, ktore by¢ moze bedg mogty zostac

wyjasnione w trakcie obrony:

A. Dlaczego po przegladzie roznych teorii lokalizacji i wyraznym zauwazeniu, ze tylko
cze$c z nich dotyczy inwestycji poza granicami kraju, Autorka wprowadzita (bez préby
wyjasnienia definicji) pojecie klimatu inwestycyjnego i pofaczyta je wylgcznie z
bezposrednimi inwestycjami zagranicznymi? Czy w badaniu rynku nieruchomosci
rowniez wyselekcjonowata ten komponent (kapitat zagraniczny) jako wyjatkowo
wazny? Czy kapitat krajowy nie jest istotny z punktu widzenia rynku nieruchomosci? |
ostatnie pytanie w kontekscie teorii lokalizacji, czym réinia sie decyzje lokalizacyjne
inwestora zagranicznego w danej gminie od decyzji lokalizacyjnych przedsiebiorcy
krajowego, czasem mieszkanca danej jednostki terytorialnej?

B. Stwierdzenia dotyczgce regionalnego rozkladu inwestycji zagranicznych bazujgce na
oficjalnych statystykach musza by¢ opatrzone informacjg na temat sposobu
pozyskiwania tych danych przez Gtowny Urzad Statystyczny. Na pewno nie s3
uzasadnione kategoryczne opinie o dokonanych inwestycjach w danym wojewddztwie,
o czym Autorka powinna wiedzie¢. Ponadto zwracam uwage na fakt, iz w tabeli 9, w
miejscach, w ktorych Autorka nie dys'ponowafa danymi ze wzgledu na tajemnice
statystyczng nie mogta napisac 0%, tylko stwierdzi¢, ze brakuje danych lub obliczenie
okreslonej wartosci nie jest moiliwe ze wzgledu na brak danych.

C. Dlaczego Autorka rozdzielita podrozdziaty 2.3.1 oraz 2.3.3., a ponadto miedzy nie
wstawita czes¢ dotyczaca specjalnych stref ekonomicznych? Podatki od
nieruchomosci, a w szczegodlnosci mozliwos¢ stosowania ulg i zwolnien, nalezg do
instrumentéw stosowanych przez wiadze lokalne, zatem widziatbym podrozdziat
2.3.3,, jako naturalng czes¢ podrozdziatu 2.3.1.

D. Czy zabiegiem celowym jest tak lakoniczne potraktowanie kwestii miasta, metropolii,
regionu i tak bliskiego ekonomistom terytorium? Na stronie 171 recenzowanej pracy
znajduje sie przypis, ktory idealnie prezentuje problem, jaki miatem od samego
poczatku do konca czytania dysertacji. W przypisie tym Autorka rzetelnie naswietla

zagadnienie braku powierzchni magazynowych w Olsztynie w nastepujacych sposéb:

»,Na koniec 2018 r. w okolicach Olsztyna oddano jeden z najwiekszych projektéw

potentata e-commerce, firmy Zalando (ponad 120 tys. m?). Powstanie tego punktu na
s/ )
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mapie magazynowe]j napedza zainteresowanie lokalizacjami wschodzgcymi, jednak w
przedmiotowej analizie uwzgledniane sg wytacznie obiekty zlokalizowane na terenie

badanych metropolii, nie za$ w ich okolicach”.

Nie ukrywam, ze w trakcie obrony postaram sie docieka¢, jaka definicje metropolii
przyjeta Autorka okreslajac tytut swojej pracy? Inwestycja firmy Zalando ma miejsce na
terenie gminy Olsztynek nalezgcej do powiatu olsztyriskiego i oddalona jest od centrum
Olsztyna o 24 km. Podkreslam, ze caty powiat olsztynski z Olsztynem (miastem na
prawach powiatu) liczy ok. 300 tys. mieszkaricow. W przypadku innych analizowanych
obszardw interesujgce jest, czy ,metropolia warszawska” analizowana byta w uktadzie
gmin objetych Strategig Zintegrowanych Inwestycji Terytorialnych dla Warszawy, czy
Obszaru Metropolitalnego Warszawy, dla ktérego przygotowano odrebng strategie?
(odwotuje sie do faktu poosiadania strategii, poniewaz Autorka w czesci dotyczacej
dziatania wtadz lokalnych przypisata strategiom kluczowg funkcje rozwojowg — co samo

w sobie jest tez dyskusyjne w polskich realiach).
5. Dobdr literatury, umiejetnosc¢ wykorzystania zrédet

Wsrod wspomnianych na wstepie 416 pozycji literatury zauwazam niemal kompletny brak
pozycji dotyczacych miast i metropolii. Na s. 46-47 znajduje sie tabela prezentujgca miasto,
jako multidyscyplinarny przedmiot badan. Wielka szkoda, ze Autorka zatrzymata sie de facto
na tym fragmencie, poniewaz kolejne strony sg bardzo ogélnikowe i nie wprowadzajg pojecia
metropolia. Mysle, ze w tym kontekscie pomocne bytyby prace np. Bohdana Jatowieckiego
(podejscie socjologiczne), Macieja Smetkowskiego czy Tomasza Kaczmarka (podejscie
geograficzne). Wéréd znanych mi polskich ekonomistow zagadnienie metropolii podejmujg

np. Grzegorz Gorzelak, Andrzej Klasik, czy Aleksandra Nowakowska.

Ponadto zwraca mojg uwage fakt, iz literatura dotyczgca atrakcyjnosci inwestycyjnej miast w
Polsce omowiona jest bez siegniecia do lat 90. XX wieku. Interesujgce jest, dlaczego Autorka
tak szeroko i to w ujeciu metodycznym omawia atrakcyjnos$é inwestycyjna wojewddztw
autorstwa zespotéw Instytutu Badan nad Gospodarka Rynkows, a jednoczesnie nie zauwaza
wczesniejszych badan innych zespotéw tej instytucji, ktdre bardziej pasuja do tematu

podjetego w dysertac;ji?



7 7alem odnotowuje réwniez pozycjg Ziemianowicza z 1997 roku, co nie jest pierwszym tego
typu przypadkiem w moim Zzyciu, ale sadzac po przytaczanych pozycjach literaturowych w
recenzowanej dysertacji, jestem w stanie wskazac, z ktorej pozycji Autorka przekleita ten btad.
Jednoczeénie pozwala mi to sformutowac sugestig, iz warto siegac do Zrodet i wyciggac z nich

wiasne, a nie sugerowac sie czyimis interpretacjami (mogg tam byc btedy nie tylko literowe!).

Poza wskazanymi wyiej uwagami, wysoko oceniam rzetelnos¢ Autorki w wykorzystaniu
literatury. Nie znalaztem przypadku, by cytat nie miat wskazanej strony z przytaczanego zrodta.
Ponadto rzetelnie wskazywane sg Zrédta pierwotne i wtdrne. Doceni¢ nalezy rowniez

poprawne przytaczanie zrédet internetowych wraz z datg dostepu.

6. Uzyskane rezultaty i ich znaczenie dla nauki i praktyki

Oceniajac uzyskane rezultaty, osiagniete na skutek zastosowania réinych metod, z jednej
strony pragne docenié wktad Autorki w rozwdj dyskusji na temat atrakcyjnosci inwestycyjnej i
rynkéw nieruchomosci — w tym na polu metodycznym, z drugiej zas$ doniostos¢ pracy jest
umniejszona przez swoiste traktowanie metropolii. Obrazuje to wynik, jaki osiggneta w
rankingu rozwoju rynku nieruchomosci Warszawa. Stolica Polski pod wzgledem rynku
nieruchomosci plasuje sie w ocenie Autorki miedzy Opolem a bliskim mi Olsztynem. Powinno
mnie to cieszyé, jednak sama Autorka pisze, ze (s. 239-240): ,Pomimo duzych zasobow
powierzchni komercyjnych, z przeprowadzonego badania wynika, ze Warszawa przezywa
spowolnienie na rynku nieruchomosci komercyjnych. Za kluczowy powodd uznaje sig
uwzglednienie w analizie zasobéw nieruchomosci magazynowych, ktére w wigkszosci
lokalizowane s3 poza granicami stolicy.” Trzeba zatem zwréci¢ uwage na istotny fakt ,gry
przestrzenia” jaka odbywa sie w obszarach metropolitalnych, ktérej to gry nie dostrzezemy

analizujac wyfacznie miasta w ich granicach administracyjnych.
7. Poprawnos¢ formalno-jezykowa, stylistyczna i interpunkcyjna

W tej czedci recenzji chciatbym podkresli¢ fakt, iz praca jest doéé dobrze zredagowana pod
wzgledem jezykowym i stylistycznym, a takze interpunkcyjnym (dostrzezone przeze mnie
literéwki sg nieliczne). Niedosyt budza rysunki prezentujgce mapy (staba jakosc¢ kopii, Zrodta

nachodzace na granice Polski (s. 53, 56) oraz brak legendy w mapach: s. 60 172).

7/)



Do istotnych mankamentéw, choé coraz rzadziej zauwazanych, zaliczam fakt dowolnego
traktowania przez Autorke sposobu oznaczania wartosci dziesietnych, setnych i tysiecznych.
Podkreslam, ze W jezyku polskim przecinek, nie kropka, stanowi znak wiasciwy (z tredci wynika,
Ze ta réznorodnogé wystepuje w wykresach i tabelach przygotowanych przez Autorke, zatem
wydaje sie, ze sama Doktorantka nie widzi w tym problemu —np. s. 174 200). Nie wiem tez,

dlaczego numerowane 53 tylko strony parzyste?
8. Podsumowanie

Biorac pod uwage zaprezentowane uwagi do recenzowanej dysertac;ji, uwazam, ze liczba i
zakres zasygnalizowanych przeze mnie watpliwosci nie Zmieniajg faktu, ze praca mgr Karoliny
Jozefowicz jest wartosciowa préba spojrzenia na interesujgce i wazne — szczegolnie w okresje
popandemicznym - zagadnienie relacji miedzy atrakcyjnoscig inwestycyjng, a rynkiem

nieruchomosci. Jeszeze raz podkreslam moja wysoka ocene warstwy metodycznej.

Jak wynika z artykuty 13, ust. 1 Ustawy z dnia 14 marca 2003 r. o stopniach naukowych i tytule
naukowym oraz o stopniach i tytule w zakresie sztukj (Dz. U. Nr 65, z 16.04.2003 r., poz. 595,
Z pézniejszymi zmia nami), Rozprawa doktorska (..) powinna stanowi¢ oryginalne rozwigzanie
problemu naukowego lub oryginalne dokonanie artystyczne oraz wykazywac 0gding wiedze
teoretyczng kandydata w danej dyscyplinie naukowej lub artystycznej oraz umiejetnos¢
samodzielnego prowadzenia pracy naukowej lub artystycznej. Uwazam, ze rozprawa
doktorska »Atrakcyjnoéé¢ inwestycyjna a rozwéj nieruchomosci komercyjnych w polskich

metropoliach” spetnia te warunki.

Whiosek koricowy

W zwigzku z powyzszym, zgodnie z ustawa z dnia 14 marca 2003 r. o stopniach naukowych i
tytule naukowym oraz o stopniach i tytule w zakresie sztuki (Dz. U. Nr 65 z 16.04.2003 r., poz.
595, z pbiniejszymi Zmianami), zwracam si¢ do Rady Wydziatlu Nauk Ekonomicznych
Uniwersytetu Gdanskiego z wnioskiem o przyjecie rozprawy doktorskiej autorstwa megr

Karoliny J6zefowicz i dopuszczenie do jej publicznej obrony.

Uniwersytet Gdanski
Wydzial Ekonomiczny
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