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I. Uwagi formalne

Recenzowana rozprawa doktorska jest dos¢ diuga, gdyz liczy 270 stron. Skiada si¢ na nig
wprowadzenie, 5 rozdzialdw, wnioski, bibliografia, spis tablic, spis rysunkow i aneks. Sam
tekst obejmuje 241 stron. W egzemplarzu, ktéry otrzymatem ponumerowana jest co druga
strona, wigc lektura i ocena pracy sg nieco klopotliwe.

Tekst podzielono w sposéb niesymetryczny, bo rozdzialy 2 i 5 sq niemal dwa razy
dluzsze od rozdziatu 1. Bibliografi¢ opracowano zgodnie z regutami sztuki, a sposéb
postugiwania si¢ przypisami jest generalnie prawidtowy. Rysunki i tabele zostaly poprawnie
sporzgdzone 1 skomentowane, ale w tabelach w aneksie nie podano Zrodet danych
statystycznych. Tekst nie jest zwigzly, co dotyezy zwlaszeza trzech pierwszych rozdzialow.
Autorka wie duzo i stara si¢ swg wiedzg podzieli¢ z czytelnikiem, wigc tatwo zgubié watek
wsrod omawianych w pracy licznych klasyfikacji, podziatow, grup, podgrup, definicji itp.
Oczekiwatbym raczej wskazania tego, co najwazniejsze lub syntezy szczegdétéw zamiast
podejscia ,,a la carte”. Opowiadam sie za okresleniem ,,wstep”, a nie ,,wprowadzenie”.

Klarowno$¢ przekazu nie jest najmocniejszg strong rozprawy. Wynika to gléwnie z
kwestii czysto jezykowych ale tez z niedoktadnosci sformutowan. Uwagi te nie dotycza
rozdziatlow 3.4, 4 i 5 napisanych wyraznie lepiej. Interpunkcja w rozprawie sprawia wrazenie
dos¢ przypadkowej.

2. Ocena zgodnoSci treSci rozprawy z tytulem i jej struktury

Tytul czgSciowo sygnalizuje przedmiotowy zakres rozprawy, bo z jej tresci wynika, ze
Doktorantce chodzi o atrakcyjnos¢ metropolii jedynie dla inwestoréw zagranicznych.
Tymezasem mogag sig one rozwija¢ réwniez dzigki przyciaganiu krajowych przedsiebiorcow
jak wskazuje tytut.

Ukfad rozprawy zostal podporzadkowany jej przedmiotowi. Wszystkie rozdziaty
konczg sig krotkim podsumowaniem, ktore ulatwiaja $ledzenie toku rozumowania autorki.

Struktura rozprawy wydaje si¢ prawidtowa, cho¢ sama Doktorantka chyba nie jest o tym do
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konca przekonana. Po oméwieniu kwestii teoretycznych, na zakonczenie rozdziatu 1 stwierdza,
cytuje, ze ., w kolejnym etapie nalezy dokonaé wyboru metody badawczef” (s. 45). Wyboru tego
dokonala natomiast dopiero w rozdziale 5. Inaczej moéwige, przed kolejnym etapem znalazly
sie jeszcze trzy inne. Dlatego by¢é moze punktem wyjscia mozna by uczyni¢ charakterystyki
rynku nieruchomo$ci komercyjnych, a poszukiwanie adekwatnych teorii lokalizacii,
atrakcyjnosci inwestycyjnej, instrumentéw wsparcia umiesci¢ w dalszej kolejnosci.

Rozprawa jest typowo empiryczna, tak jak zdecydowana wigkszo$¢ doktoratow z
ekonomii. Wprowadzenie zostato przygotowane prawidtowo, z naciskiem, co jest wazne, na
dokladny opis procedury i metody badawczej wykorzystanych w rozdziale 5.

Podbudowa teoretyczna rozprawy znajduje si¢ w rozdziale 1. Polega na omowieniu w
ujeciu historycznym, poczawszy od A. Smitha, teorii lokalizacji inwestycji okreslonych jako
.podstawowe™ (5.19). Ich przeglad konczy sig na pracach z potowy ub. wieku. Nie jest dla mnie
jasny powod wyboru takiej cezury. Przeciez od tej pory zaszly chocby istotne zmiany
technologiczne i pojawily sie firmy miedzynarodowe. Czy oba zjawiska nie wptynetly narozwdj
teorii? Moim zdaniem wypadatoby zwréci¢ uwage zwlaszeza na P. Krugmana, tworce nowej
geografii ekonomicznej, oraz innych badaczy tego nurtu (Fujita, Puga, Venables). Doktorantka
wspomina o ich dorobku w tab. 1, cho¢ w sposéb mocno niepelny. W kolumnie Skutki wyboru
lokalizacji wstawita ,,-”, czyli stosowany w statystyce symbol niewystepowania zjawiska. Jak
to rozumie¢? Inna sprawa, ze skoro praca po$wigcona jest inwestycjom w nieruchomosei
(sektor ushug), to wszystkie teorie wyjasniajace lokalizacje przemystu przetworczego wydajg
sie nieadekwatne. Szkoda zatem, ze Doktorantka si¢ nie pokusita o wyselekcjonowanie tych,
ktore sa najblizsze analizowanej dziedzinie gospodarki. W rozdziale znajdujemy tez obszerny
przeglad definicji atrakcyjnosei 1 konkurencyjnosci inwestycyjnej oraz czynnikow
atrakcyjnosci inwestycyjnej na poziomie regionalnym.

Rozdzial 2 dotyczy analizy atrakcyjnosci inwestycyjnej w Polsce. Doktorantka omawia
badania IBnGR dotyczace wojewddztw i podregionéw oraz badania TP SGH dotyczgce
wojewodztw i miast wojewddzkich. Oba osrodki stosujg rézne metody i ich rankingi wydajg
sie nieporéwnywalne. Ciekaw bylbym, ktére z tych podejs¢ Doktorantka uwaza za bardziej
miarodajne dla oceny atrakcyjnosci inwestycyjnej wojewddztw. W rozdziale 2.2 nie znalazlem

nic o klimacie inwestycyjnym', co zapowiadat jego tytul, a jedynie przeglad motywow, ktorymi

! Doktorantka wielokrotnie postuguje sie tym terminem nigdzie go nie definiujac, cho¢ poSwigca wiele miejsca
temu, jak rézni autorzy rozumiejg pojecia atrakeyjnosci, konkurencyjnosci, inwestycji, inwestowania, rynku,
ryzyka, kapitalu,



kieruja sie zagraniczni inwestorzy bezposredni (ZIB) oraz analiz¢ danych o naptywie ZIB do
Polski w ostatnich kilkunastu latach. Odnosze wrazenie, ze Doktorantka chyba nie rozréznia
statystyk naptywu ZIB do Polski wg. kraju siedziby inwestora bezposredniego 1 kraju siedziby
podmiotu dominujgcego, w kazdym razie nie wspomina o takim podziale i jego poznawczych
konsekwencjach. Omawiajac przestrzenne rozmieszezenie ZIB, Doktorantka m. in. stusznie
zauwaza, ze jesli chodzi o faktyczna lokalizacje dziatalnosci gospodarcze;j, to oficjalne dane na
ten temat sa mato wiarygodne. Sporo uwagi po$wigca wspieraniu atrakcyjnosci inwestycyjnej
i odnosi sie do jednostek samorzgdu terytorialnego, specjalnych stref ekonomicznych (SSE),
zwolnien z podatku od nieruchomosci, parkéw przemyslowych. Niejako miesza wige
instrumenty (strefy, parki, zwolnienia) z dziatalnoscig jednostek administracji, ktére mogg je
stosowaé. Gléwny problem lezy jednak moim zdaniem w tym, ze zaréwno parki jak i strefy
chyba weale nie wigzg sie ze wspieraniem inwestycji w nieruchomosci komercyjne.

W rozdziale 3 dowiadujemy sie, czym jest rynek nieruchomosci i jakie petni funkcje.
Doktorantka przedstawia wiele definicji i klasyfikacji oraz przedstawia ewolucje badan
dotyczacych tego rynku. Ta préba syntezy nie wydaje sig¢ do konca udana. Np. w tab. 15 w
kolumnie ,,Podejsécia” mamy w niektorych przypadkach nazwy podejsé 1 ich specyfike, a w
niektorych po prostu tytuty prac. Co to za podejscie badawcze np. ,,nieruchomos¢ a rynek” albo
Jtynek nieruchomosei — wybrane problemy”? W rozdziale omawiane sg tez warianty
inwestowania na rynku nieruchomoscei oraz zrodla finansowania tych inwestycji. Doktorantka
wymienia ich wiele, ale nie jestem pewien, czy wszystkie majg zasieg uniwersalny, czy
ograniczajg sie do Polski. Rozdzial konczg zwigzle 1 miarodajne rozwazania o ryzyku
inwestowania na rynku nieruchomosei i metodach jego oceny.

Rozdzial 4 poswigcony zostal analizie rynku nieruchomosci komercyjnych w Polsce.
Tlem dla niej jest informacja o ksztaltowaniu sig koniunktury w naszym kraju po roku 2009
(PKB, inflacja, bezrobocie, wynagrodzenia). Doktorantka kompetentnie i w przejrzysty sposéb
omawia rozwdj dziatalnosci developerskiej odwolujac si¢ kolejno do biezacej koniunktury na
warszawskiej gieldzie, kondycji sektora budowlanego i sytuacji sektora nieruchomosci
komercyjnych, ktory jest gtdéwnym obiektem jej zainteresowania.

W rozdziale 5, moim zdaniem najwazniejszym w calej rozprawie, doktorantka najpierw
przedstawia rozne metody badania atrakcyjnosci inwestycyjnej. Nastgpnie korzystajgc z
wiclowymiarowej analizy poréwnawczej (WAP) uzyskuje dwa syntetyczne mierniki:
atrakcyjnosci inwestowania i rozwoju rynku nieruchomosci komercyjnych. Doktorantka
rzetelnie i fachowo opisuje kolejne kroki w swoim badaniu uzasadniajac wybor zastosowanych

narzedzi. Finalem badania jest zastosowanie na danych panelowych regresji z efektami
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losowymi w celu okre$lenia wplywu atrakcyjnosci inwestycyjnej (AI) na rozwdj rynku
nieruchomosci komercyjnych w najwiekszych polskich metropoliach. Wyniki estymacji
wskazujg, ze ten wplyw istnieje, aczkolwiek jest niewielki (wspoélczynnik zmiennosci r? =
0,133). Z drugiej strony, tak niska warto$¢ 72 nie jest w modelach panelowych niczym
niezwyklym. Powtorzenie regresji ze zmienna Al opdzniona w czasie wykazato, ze jest ona
statystycznie nieistotna.

Rozprawe konczg wnioski, ktore sg w istocie streszczeniem pracy.

3. Ocena zastosowanych metod badawezych

Doktorantka postuzyta sie kilkoma metodami badawczymi. Po pierwsze, analizg literatury
przedmiotu, czyli gtéwnie ksigzek i artykutéw naukowych, napisanych przez autoréw polskich
i zagranicznych. Sa to pozycje teoretyczne i empiryczne, a takze podreczniki. Oprécz tego
uwzglednita liczne raporty i opracowania instytucji miedzynarodowych, firm doradczych
krajowych i zagranicznych oraz akty prawne. Bibliografia jest bardzo obszerna, bez zrodet
internetowych i aktow prawnych liczy 406 pozycji. Po drugie, doktorantka wykorzystata rozne
metody statystyczne: metody taksonomiczne, wspétczynniki korelacji, analiz¢ skupien. Przy
ich pomocy policzyta m. in. whasne wskazniki TMAI i TOPSIS dla metropolii. Po trzecie,
zastosowala regresje liniowg z efektami losowymi na danych panelowych w celu weryfikacji
glownej hipotezy badawcze].

Przyjete metody uwazam za adekwatne do przedmiotu rozprawy i przyjetych hipotez.
Zastosowanie metod ilosciowych przy duzej liczbie danych jednostkowych wymagato
skrupulatnosci w przeprowadzeniu obliczen, ktéra Autorka si¢ wykazata. Podkresli¢ nalezy
rowniez dokladny opis metody i uzasadnianie kolejnych etapéw badania empirycznego. Ta
przejrzystos¢ w realizacji postawionego sobie zadania jest wazna. Pozwala bowiem oceni¢
sposdb rozumowania i rzetelno$¢ w dochodzeniu do przedstawionych wnioskéw koncowych.
4. Ocena celéw i hipotez rozprawy
We wprowadzeniu do rozprawy Doktorantka postawila sobie cel glowny jako (cytujg)
.opracowanie modelu poziomu rozwoju rynku nieruchomosci komercyjnych w polskich
metropoliach”™. Sformutowania tego nie rozumiem i1 wobec tego nie potrafie stwierdzié, czy cel
zostal osiggniety. Model ma przeciez ze swej istoty charakter uniwersalny i ponadczasowy.
Utozsamia sie go czesto z teorig. Czy moze zatem si¢ odnosi¢ do konkretnej gospodarki i
opisywac poziom rozwoju?

Doktorantka przyjeta hipoteze gltowna stwierdzajac, ze ,poziom atrakcyjnosci
imvestycyinej polskich metropolii determinuje i roznicuje rozwdj sektora nieruchomosci

komercyjnych”. O ile pierwsza cze$é zdania jest dla mnie jasna, o tyle druga niezupetnie. O
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jakie roznicowanie chodzi — czy przedmiotowe (rodzaje nieruchomosci), czy podmiotowe
(migdzy metropoliami) a moze w obu wymiarach? Inna rzecz, ze, jak mi sie¢ wydaje, druga
cz¢$¢ hipotezy nie byla weale weryfikowana. We wnioskach (s. 240) Doktorantka jedynie
stwierdza, ze ,.atrakcyjnosc¢ inwestycyjna ... implikuje poziom rozwoju rynku nieruchomosci
komercyjnych” a do réznicowania sektora nie nawigzuje.

Werytikacji hipotezy glownej stuzyly cztery hipotezy pomocnicze, ktére, jak sadze,
zostaly zweryfikowane pozytywnie. Doktorantka nie odnost si¢ bowiem do tej kwestii.

5. Ocena przeprowadzonych badan i zasadnosci wnioskéw

Ogdlnie uwazam przeprowadzone badania za interesujacy przyczynek do wiedzy o
prawidlowosciach cechujacych rynek nieruchomosci komercyjnych w duzych polskich
miastach. Ze znajomoscig rzeczy Doktorantka pokazata, jak zmieniala sie rola centrow
handlowych, biurowcow i komercyjnych ustug magazynowych oraz jak wptywato to na
sytuacje gospodarczg miast goszczacych.

Drugim kluczowym watkiem rozprawy jest atrakcyjno$¢ inwestycyjna. Ta
problematyka cieszyla si¢ wiekszym zainteresowaniem badaczy akademickich w latach 90 ub.
wieku niz wspolczesnie. Doktorantka zwraca uwagg, ze obecnie $wiadczy o nim ,,dostepnosé
roznorodnych opracowav oraz cyklicznych raportow” (s. 236). Nie wymienia natomiast
publikacji w czasopismach naukowych czy tym bardziej wydawnictw ksigzkowych. Tych jest
niewiele, w szezegolnoscei zagranica, jak wynika z bibliografii. Nie mamy wiec do czynienia z
problematykq ani nowsg, ani modng. Nie przekresla to bynajmniej warto$ci rozprawy.
Polaczenie obu watkéw, tj. atrakcyjnodci inwestycyjnej 1 nieruchomoscei komercyjnych jest
ciekawym pomystem badawczym. Jesli nikt wezesniej nie wpadt na podobny, to tym wigksza
zastuga Doktorantki. Jesli zas analogiczne badania byly prowadzone w Polsce lub zagranica, to
brak odniesienia si¢ do wysitkéw innych autoréw uwazam za mankament rozprawy. Tak czy
owak — szkoda, ze nic na ten temat w rozprawie nie znalaziem.

Glowny wniosek, jaki ptynie z badania empirycznego jest intuicyjnie oczywisty —
poprawa atrakcyjnosci inwestycyjnej metropolii wptywa na rozwdj rynku nieruchomosci
komercyjnych. Nieoczywiste jest natomiast, ze atrakcyjno$¢ inwestycyjna determinuje ten
rozwdj zaledwie w ok. 13%. Na tej podstawie, jak stwierdza Doktorantka, nie mozna wiec
podja¢ decyzji inwestycyjnej. Powstaje pytanie, jakie inne zmienne niz atrakcyjnosé
inwestycyjna (agregat 37 cech) wchodzityby w gre. Doktorantka ogranicza si¢ do uwagi, ze
Lhalezy je zidentyfikowaé” (s. 241), co wydaje si¢ zbyt ogdlnym wskazaniem na dalsze kierunki

badan. Jednoczesnie stwierdza, ze dopiero dodatkowe zmienne nadatyby jej modelowi waloru



aplikacyjnego. Nie przekonuje mnie ta logika — skoro nawet nie znamy propozycji zmiennych,
to skad przekonanie, ze poprawia model?

Whnioski w rozprawie nie zawsze sg spojne. Przykiladowo, na s. 192 Doktorantka
autorytatywnie stwierdza ze odpowiednio wykonane, czytelnie zestawione wyniki badan
atrakcyjnosci ,,w zrnacznym stopniu mogq przyczyni¢ si¢ do przyciggniecia potencjalnych
inwestorow”. Na s. 236 za$ czytamy, Ze istniejgce raporty i opracowania o atrakcyjnosci
inwestycyjnej wojewodztw sa niemiarodajne dla przedsigbiorcow, ktorzy kieruja si¢ wlasnymi
analizami w tym zakresie.

W rozprawie zwraca uwage dos$¢ bezrefleksyjny niekiedy stosunek Doktorantki do
opisywanych zagadnien. Z jednej strony przejawia si¢ to w kategorycznym formutowaniu ocen
typu ,.nie ulega watpliwosci”, ktére sg rzadkoscia w naukach spolecznych (np. s. 25, 29, 68, 71,
93,103,104, 111, 119, 122, 137, 185). Z podobng pewnoscig Doktorantka stwierdza, ze ,,autor
udowodnit” (np. s. 62, 95, 148). Czy w ekonomii da si¢ cokolwiek udowodnié?

Z drugiej strony Doktorantce zdarza si¢ formutowaé oceny mocno na wyrost. Np. na s.
93 pisze, ze zmiany legislacyjne, ktore dopiero co weszly w zycie przyniosg wymierne korzysci
dla polskiej gospodarki (podkreslenie moje) oraz ,przelozg sig”, ,zwiekszg” 1 ,spowodujg”.
Skad przekonanie Doktorantki, ze tak bedzie? Na s. 152 czytamy, ze .,0sfatnie lata dowodzg,
ze Polska stala sie liderem na rynku inwestycyjnym”, a zaufanie inwestoréw zagranicznych do
naszego kraju rosnie. Na jakiej podstawie tak Doktorantka uwaza? Wg rankingdw Doing
Business Banku Swiatowego jest akurat odwrotnie, bo od 2016 r. pozycja Polski
systematycznie si¢ pogarsza. Na s. 84 Doktorantka piszac o dziataniach jednostek samorzgdu
terytorialnego (JST) podkresla, ze ,bardzo istotne jest, by oferowane inwestorom wsparcie
opieralo si¢ o nowoczesne standardy”. Na s. 86 zalicza do tychze m. in. ,przekazywanie
zweryfikowanych i kompletnych informacji dostosowanych do potrzeb inwestora”, a takze
dyspozycyjnos¢, szybki kontakt, znajomosé¢ jezykow. Czy wyrazem nowoczesnosci ma byé
rzetelne informowanie 1 solidne wykonywanie obowigzkow? Na s. 236-237 czytamy, ze
nowoczesne standardy juz obowiazujg (kto i kiedy je wprowadzil?), ale wiekszo$¢ JST ich nie
stosuje. Skad ta wiedza Doktorantki? Wszystkich JST mamy przeciez prawie 3000 tysiace. Czy
badata ich zbiorowos¢?

0. Inne uwagi
Jak wczesnie] wspominatem, Doktorantka nader czesto rozpisuje si¢ o szczegdtach, ktore
niewiele wnoszg do gtownego nurtu rozwazan (np. 4 strony tekstu o rozumieniu ryzyka przez
roznych autorow). Doceniam te¢ erudycje, ale chyba nie ma potrzeby roztrzgsanie takich

podstawowych poje¢ jak kapital, inwestycja, czy ZIB bez konkluzji, tzn. wskazania, ktérg z



przytoczonych definicji Doktorantka bedzie stosowaé, bo uznaje ja za najwlasciwszg w
odniesieniu do nieruchomosci komercyjnych.

W rozprawie pozostalo sporo niedokladnosci i czasem bleddéw merytorycznych.
Najwazniejsze z obowigzku recenzenta cheiatbym poddaé pod rozwage, zwlaszcza gdyby tekst
miatl zosta¢ opublikowany:

- wbrew twierdzeniu Doktorantki (s. 11), opinie badaczy o znaczeniu zachgt inwestycyjnych sa
mocno podzielone

- jak rozumied ,feoria jest modelowa™? (s.14)

- korzysci z handlu to przeciez korzysci z miedzynarodowego podziatu pracy, rzeczone
korzysci to nie tylko korzysci ze specjalizacji (s. 21)

- badanie IBNGIR byto ,jednym z pierwszych”, a ich . definicja jest najczesciej uzywana” — w
Polsce. czy tez w skali miedzynarodowej? (s. 23)

- w literaturze pojecie ... - w jakiej literaturze? (26)

- €0 to 59 ,8zkoly teorii ekonomicznych” (s. 29)

- teoria Keynsizmu™ (30)

- chodzi przeciez o nowa teori¢ wzrostu, ,.konwergencja zwrotéw z kapitalu i pracy” ? (s. 30)
- Whiedoskonala mobilno$é korzystania z technologii” (s. 31)

- Lodpowiednia konstrukcja”™ wskaznikoéw atrakeyjnosci inwestycyjnej moze stanowié zrédio
przewag konkurencyjnych (32/33) — sens watpliwy

- przeciez inwestorem dominujgcym nie musi by¢ zagraniczny (s. 41)

- wszystkie dzialania majg na celu poprawg warunkow zyciowych w miastach oraz obnizenie
koszidw ich  funkcjonowania”® (47) - jednoczesne maksymalizowanie efektéw i
minimalizowanie nakladéw jest dzialaniem wewnetrznie sprzecznym

- 0 jakie analizy chodzi (brak zrodta), 5.49

- Lodzkie nie dysponuje ,.bogatg bazg surowcowq™ (53)

- z wywodu wynika, ze w wojewodztwach o niskiej atrakeyjnoscei inwestycyjnej jest mniej ich
stolic (59)

- 0 jakie dane liczbowe chodzi? (60)

- co to jest ,,PKB firm krajowych” (62)7

- teorie handlu z przypisu 120 nie dotycza wymiany na poziomie przedsiebiorstw, lecz krajow
- przypis 124 jest sporzadzony nieprawidtowo

- Wbardzief szczegdlowe zestawienie ... ma jednak charakter ogolny i syntetyczny” (66)

- przycigganie ZIB jest celem polskief polityki (68) - czy raczej jej srodkiem?

- Jednym z najwyzszych w ostatnich latach — tzn. kiedy? (69)
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- pomimo ... reinwestycji przez inwestordw z zagranicy nastgpil wzrost wartosci zobowigzan,
do ktorego bez wqtpienia przyczynil sig wzrost wycen” (71) — nie rozumiem

- w tabeli 11 sg liczne btedy (np. co do lokalizacji stref Katowickiej, L.odzkiej, Krakowskiej).

- Jakie .,narzedzia polityczne™ stosujg wladze lokalne w celu przyciagniecia inwestorow? (81)
- Polska Strefa Inwestycji (86) (a nie Polskie Strefy Inwestycji)

- strefy w obecnym sktadzie powstaly w 2001 r., formalnie nigdy ich celem nie byto
przycigganie ZIB (87)

- SSE majg zwolennikow ,,ze wzgledu na zatozenie...”? (88)

- nie mozna dzis ocenia¢ efektow stref na podstawie artykulu z poczatku obecnego stulecia (90)
- wprawdzie danych brak, ale nie ulega watpliwosci — sensu takiego wywodu nie rozumiem
(104)

- czy nieruchomosci sg trzecim najpopularniejszym rodzajem inwestycji w Polsce, czy w
innych krajach? (118)

- Wnie ulegawqipliwosci, ze inwestowanie w nieruchomosei przynosi wiele korzysci” (119). Czy
zawsze? Polecitbym np. obejrzenie filmu Big Short.

- kto jest autorem definicji? (124)

- to nie rzad prowadzi polityke monetarng tylko bank centralny! (127)

- czy zadaniem polskiego sektora finansowego jest wspieranie inwestycji? (129)

- jakie zawirowania polityczne miaty miejsce w Polsce w 2018 r? (158)

- rys. 39 nie pokazuje inflacji, lecz poziom cen

- podstawy teoretyczne réznie definiujg atrakcyjnosé¢ inwestycyjng (182) — nie rozumiem

- teza, jakimi lokalizacjami interesuja si¢ inwestorzy jest mocno dyskusyjna, bo np. nie
uwzglednia ich motywow (185)

- wefekt naplhywu kapitalu w odniesieniu do gospodarowania strumieniami réznych kapitalow”
(190) — nie rozumiem

- tabela 32; miejsca miast w rankingach atrakcyjnosci zmieniajg sie niekiedy radykalnie z roku
na rok. Dlaczego? Moim zdaniem takie nieciaglosci nie budzg zaufania do miary TMAI i
wymagajg wyjasnienia. Uwaga ta dotyczy tez miary TOPSIS (tab. 37), choé skokowosé tu
wystepuje rzadziej

- model poziomu rozwoju (225) — nie rozumiem

- podana wysokos$¢ dofinansowania ,,do 70%” bardzo nieprecyzyjnie opisuje te kwestie (237)
- WPolska jako najwigksza gospodarka pod wzgledem liczby konsumentéw wsréd paristw

sgsiadujgeyeh™ (237). A Niemey? A Ukraina?



6. Ocena formalna i merytoryczna calosci rozprawy

Rozprawe doktorskg Atrakeyjnosé inwestycyjna a rozwéj rynku nieruchomosci komercyjnych
w polskich metropoliach przygotowang przez mgr Karoling Monike Jézefowicz oceniam w
sumie pozytywnie pod wzgledem formalnym i merytorycznym. Moje uwagi krytyczne po
czesel wynikaja z checi wywotania dyskusji naukowej, a po czesci wskazuja na bledy i
niedopowiedzenia niemajgce zasadniczego znaczenia i ktérych latwo sie pozby¢ przy
staranniejszej edycji tekstu rozprawy.

Podjeta w rozprawie problematyka lokalizacji inwestycji nie nalezy do nowych, ale
dotyka kwestii, ktére sa i bgdg istotne. Badania empiryczne w tym zakresie nastreczaja wiele
wyzwan metodologicznych, ktorym Doktorantka sprostata. Mgr Karolina Monika Jézefowicz
ma niewatpliwie duzg wiedzg o rynku nieruchomosci komercyjnych a takze o atrakcyjnosei
inwestyeyjnej, cho¢ zwlaszeza t¢ ostatnig nie zawsze potrafi przekaza¢ w sposéb czytelny i
jednoznaczny oraz uzasadni¢ materiatami Zrodlowymi. Jej trafne nieraz obserwacje ging wérod
watkow pobocznych, stabo zwigzanych z gléwnym tematem rozprawy.

Za obowigzek recenzenta uwazam uwypuklenie niedostatkéw rozprawy, gdyz moze to
pomoc Doktorantee w kolejnych etapach kariery naukowej. Jej najwieksza staboscia wydaje
si¢ brak watpliwosci, ktore przeciez powinny cechowaé badacza, oraz nieumiejetnosé selekeji
tego, co wazne. Nie ma sensu pisaé wszystkiego, co sig wie. Obie stabosci $wiadeza o braku
dojrzatosci naukowej. Ta za$ najczesciej przychodzi z wiekiem. Dlatego mgr Karolina Monika
Jozefowicz duzo lepiej wypada w badaniu empirycznym niz w analizowaniu literatury
przedmiotu.

Biorge to wszystko pod uwage jestem zadania, ze rozprawa Atrakeyjnosé inwestycyjna
a rozwdj rynku nieruchomosci komercyjnych w polskich metropoliach daje mgr Karolinie
Monice Jozefowicz prawo do ubiegania si¢ o stopien naukowy doktora w dziedzinie nauk

ekonomicznych w zakresie ekonomii.




