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Recenzja rozprawy doktorskiej mgr. Mirostawa Goérskiego pt.
»Statystyczne badanie wplywu determinant rynku nieruchomosci na
poziom rozwoju leasingu nieruchomosci w Polsce® przygotowanej pod
kierunkiem naukowym prof. US dr hab. Iwony Fory$ oraz promotora
pomocniczego dr Magdaleny Janowicz

Podstawg sporzadzenia niniejszej recenzji jest zlecenie Dziekana Wydzialu Nauk
Ekonomicznych 1 Zarzadzania Uniwersytetu Szczecinskiego. Rozprawa liczy 204 strony
maszynopisu, zawiera 33 tabele, 32 wykresy, bibliografi¢ obejmujaca 138 zwartych
pozyciji literatury, 71 pozycji okre§lonych przez Doktoranta jako artykuly, jednak w tej
czescel biliografii znajduje si¢ wiele publikacji o charakterze wylgcznie statystycznym,
ktére moglyby zosta¢ wylaczone ze spisu artykutéw naukowych i umieszczone na
przyklad w zestawieniu wykorzystanych w rozprawie raportow statystycznych. Poza tym
do bibliografii wiaczono spis zrédet internetowych oraz aktéw prawnych. Pracg zamykaja
2 zalaczniki, przy czym jeden z nich zawiera wzér ankiety, przy pomocy ktorej

przeprowadzono badania w rozprawie, a drugi przedstawia wyniki tych badan.

1. Przedmiot rozprawy oraz zasadnos$¢ jego wyboru

Rozprawa doktorska przygotowana przez mgr. Mirostawa Gorskiego odnosi sig
do waznej czeéci systemu rynku nieruchomo$ci, jakim jest podsystem jego finansowania.
Podstawowe cechy nieruchomosci, w tym szczegélnie ich wysoka warto$é, decyduja o

tym, Ze warunkiem niezbednym do rozwoju rynku nieruchomosei, w dtugim okresie, jest



odpowiedni poziom rozwoju metod jego finansowania. Podsystem stuzacy finansowaniu
nieruchomo$ci nie ma jednak jednorodnego charakteru, réwniez w zakresie instrumentéw
wykorzystywanych do ich finansowania. Wér6d instrumentéw, ktérymi on dysponuje
znajdujg sie zaréwno instrumenty rynku pierwotnego, w tym szczegolnie kredyty 1
pozyczki, jak 1 instrumenty rynku wtérnego, do ktérych zalicza réznego rodzaju papiery
warto$ciowe i inne instrumenty pochodne emitowane w oparciu o udzielone kredyty
przeznaczone na finansowanie nieruchomosci, gléwnie mieszkaniowych. W naszym
kraju, z uwagi na to, ze polski system finansowania nieruchomosci ciagle znajduje sig w
poczatkowej fazie rozwoju, zakres wykorzystywanych instrumentéw stuzacych ich
finansowaniu jest znacznie ograniczony. Do finansowania inwestycji w nieruchomosci
wykorzystywane sq przede wszystkim kredyty bankowe zabezpieczone hipoteka. Z
uwagi na ich role w finansowaniu inwestycji na rynku nieruchomosci, sa one od wielu lat
przedmiotem rdznego rodzaju analiz i badan naukowych. Jednoczes$nie obserwujemy
wyrazny brak, w dotychczasowym polskim dorobku naukowym, publikacji opartych na
danych empirycznych, ktére poswiecone bylyby innym znanym, wykorzystywanym
z powodzeniem w innych krajach, instrumentom finansowania inwestycji w
nieruchomoéci. Uwaga ta odnosi sie w duzej mierze do leasingu nieruchomosci. Jego
wykorzystanie do finansowania nieruchomos$ci w krajach o rozwinigtej gospodarce

rynkowej np. Wioszech i Francji jest wysokie i ro$nie w ostatnich latach.

W zwiazku z powyzszym istnieje potrzeba podejmowania szczegdtowych badan,
na podstawie ktérych mozliwa bytaby ocena uwarunkowan i czynnikdéw determinujacych,
w naszym kraju, wybdr innych zrodet finansowania inwestycji w nieruchomoséci niz kredyt
bankowy. Na pewno badaniami takimi powinien zostaé objety leasing nieruchomosci.
7 do$wiadczen zagranicznych wynika, ze rozwoj tej metody finasowania inwestycji w
nieruchomosci przez polskie przedsigbiorstwa bylby pozadany. Tymczasem
dotychczasowy stan wiedzy w tym zakresie jest niewystarczajacy. Poznanie zatem
przyczyn ,,$ladowego*, jak stwierdza Doktorant /s.10/, wykorzystania w naszym kraju tego
instrumentu finansowania inwestycji w nieruchomoéci, pomimo uptywu dwudziestu lat od
jego wprowadzenia na polski rynek, jest waznym zadaniem badawczym. Wobec tego
z duzym zadowoleniem nalezy przyjaé przygotowanie przez mgr. M. Gérskiego niniejszej
rozprawy doktorskiej, w ktorej podjeto prébe wypelnienia pewnej luki, widocznej w
dotychczasowych publikacjach naukowych poéwieconych problematyce finansowania

inwestycji na polskim rynku nieruchomosci przy wykorzystaniu leasingu.



W zwiazku z tym doboér przedmiotu i zakresu badan recenzowanej rozprawy
oceniam jako trafny 1 uzasadniony potrzebami zarowno teorii, jak 1 praktyki
gospodarczej. Poruszane w niej tre§ci sa, moim zdaniem, cickawe z naukowego punktu
widzenia, chociazby ze wzgledu na zlozony i wieclowatkowy charakter badanego
problemu. Jednocze$nie warto podkre$li¢, ze rozprawa w takim ksztalcie byta dosy¢
trudna do przygotowania ze wzgledu na potrzebe pozyskania wiarygodnych informacji,

ktére byty niezbedne do przeprowadzenia zaplanowanego badania naukowego.
2. Cele i hipotezy badawcze rozprawy

W nawiazaniu do tak okre$lonego przedmiotu badan rozprawy mgr M. Gorski,
trafnie sformutowat zasadnicze jej pytanie badawcze, ktére brzmi: ,,dlaczego
finansowanie nieruchomoéci za pomoca leasingu jest tak rzadko wybierane przez
polskich przedsiebiorcOw?“ Postawione przez Doktoranta pytanie badawcze

doprecyzowato zakres podjetych w rozprawie badan.

Tak zdefiniowany przedmiot i zakres rozprawy zdeterminowal jej cel glowny,
ktorym jest ,,ocena leasingu nieruchomos$ci na tle innych sposobdéw finansowania i
dysponowania nieruchomoS$cia oraz identyfikacja i analiza przyczyn niskiego
zaintaresowania przedsiebiorcéw tg forma finansowania nieruchomosci®. Obok celu
gtéwnego rozprawy Doktorant sformutowal cztery cele czastkowe, ktore stanowia
rozwiniecie celu gtéwnego i miaty stuzy¢ jego realizacji. Zaroéwno cel gldéwny rozprawy,
jak 1 cele pomocnicze zostalty sformutowne prawidtowo i dobrze opisujg istote zadania
badawczego. Pewng uwagg mozna zglosié jedynie do uzytego w redakcji celu gtéwnego
rozprawy stowa ,,analiza®. W moim przekonaniu celem nie moze by¢ analiza, gdyz

analiza jest metodg badania, a nie jego celem.

W nawiazaniu do przyjetych celéw rozprawy Doktorant przyjat jej podstawowa
hipoteze badawcza, zgodnie z ktorg ,,gtdwng determinanta niskiej popularnosci leasingu
nieruchomosci w Polsce jest niekorzystne dla leasingu otoczenie ekonomiczno — prawne
rynku nieruchomo$ci oraz cechy przedmiotu leasingu w aspekcie fizycznym,
ckonomicznym i prawnym®. Nastepnie, dla utatwienia weryfikacji podstawowe;j hipotezy
badawczej, sformutowano trzy hipotezy pomocnicze rozprawy. Przyjgte przez mgr. M.
Gorskiego hipotezy badawcze rozprawy nalezy generalnie oceni¢ pozytywnie, gdyz
stuza one realizacji celu gldwnego rozprawy. Moja uwage zwraca jedynie pojawienie sig

zapowiedzi Doktoranta, ze przyjete hipotezy w rozprawie poddano ,,falsyfikacji* /s.11/,



czyli udowodniono i wykazano falszywos¢ tych sformutowan. Warto bowiem podkresli¢,
ze wedlug Stownika Jezyka Polskiego PWN falsyfikacja to procedura stwierdzania
fatszywosci twierdzen /blednosci hipotez/ w procesie ich sprawdzania, prowadzaca do
ich odrzucenia. Hipoteza badawcza, w mojej opinii, jest prawdopodobnym
przypuszcezeniem sformutowanym na przykitad na podstawie literatury, wstgpnego
rozpoznania badanego problemu, ktore bedzie mozna zweryfikowaé pozytywnie lub
negatywnie. W zwiazku z tym moim zdaniem znacznie lepiej byloby zapowiedzie¢
weryfikacje sformutowanych w rozprawie hipotez. Potwierdzajg to zreszta rozwazania
zawarte w czeSci rozprawy zatytulowanej ,,Wnioski*, w ktérej Doktorant stwierdza /s.
200/, ze hipoteza gltéwna oraz druga i trzecia hipoteza pomocnicza zostaly zweryfikowane
negatywnie, czyli poddane falsyfikacji, natomiast hipoteza pierwsza pomocnicza zostala
zweryfikowana pozytywnie, co oznacza, ze nie mozemy mowic o jej falsyfikacji. Wynika
z tego, ze wszystkie hipotezy rozprawy zostaly poddane procesowi weryfikacji, ale nie

kazda z nich falsyfikacji.
3. Metodyka badawcza oraz dobdér i wykorzystanie materialéw Zrédlowych.

Przedtozona do oceny rozprawa doktorska mgr. M. Gérskiego ma charakter
studium teoretyczno — empirycznego. Zdecydowaty o tym zastosowane w niej metody
badawcze. Autor wykorzystal bowiem w przedlozonej do oceny rozprawie metodg
studiow literaturowych, przeprowadzajac badania w oparciu o polska i angielskoj¢zyczng
literature ekonomiczng 1 prawna zzakresu finansowania przedsigbiorstw oraz
funkcjonowania rynku nieruchomosci, metode dedukcyjna, metodg analizy danych
zrodtowych, metode weryfikacji oraz syntezy logicznej. W trakcie realizacji
postepowania badawczego Doktorant pozyskal dane empiryczne w oparciu o
przeprowadzone badania ankietowe, a nastepnie w poprawny sposob je opracowal, przy
pomocy dobrze dobranych narzedzi statystycznych. Badanie to byto autorskim projektem
Doktoranta i zostalo przeprowadzone przy zastosowaniu metody reprezentacyjnej.
Wedlug mojej opinii zastosowana w rozprawie metodyka jest wystarczajaca do
rozwigzania podjetego problemu badawczego, realizacji sformulowanych celow
rozprawy i weryfikacji postawionych hipotez badawczych. Trzeba zaznaczyé rowniez, ze
caly proces badawczy zostat dobrze zaprojektowany i prawidlowo przeprowadzony.
Swiadczy to, moim zdaniem, o duzych umiejetnosciach badawczych Autora

przygotowanej rozprawy doktorskiej.



4. Struktura rozprawy

Struktura recenzowanej rozprawy podporzadkowana zostata realizacji jej celu
gtownego, jak i czastkowych celdw badawczych 1w zwiazku z tym generalnie oceniam
ja jako prawidtowa. Rozprawa sklada sie ze wstepu, sze$ciu rozdziatdw merytorycznych,
wnioskow, wykazu bibliografii, spisu tabel i rysunkéw oraz zatacznikéw. Na pozytywna

oceng zastuguje szerokie rozeznanie Autora w literaturze przedmiotu.

W rozprawie przygotowanej przez mgr. M. Gérskiego mozna wyrdzni¢ zar6wno

jej cze8é teoretyczna, metodyczna, jak réwniez poznawcza. W mojej opinii rodzi sig
~jednak pytanie o kolejno$¢ umieszczenia poszezegolnych rozdzialdw w strukturze
rozprawy. Lektura jej wstepu pozwala przypuszczaé, ze rowniez Doktorant mial
watpliwosci dotyczace tej kwestii. Z tego by¢ moze powodu rozdziat drugi rozprawy
charakteryzuje jako pierwszy /s. 13/, a w odniesieniu do jej rozdziatu pierwszgo
stwierdza, ze jest to rozdziat drugi rozprawy. Stwierdzenia te zostaly rowniez powtoérzone
przez Autora w koncowej czeSci rozprawy zawierajacej wnioski z przeprowadzonych w
niej badan /s. 197 — 198/. Moim zdaniem zasadne jest bowiem pytanie, w ktorym miejscu
w strukturze rozprawy powinien znajdowaé si¢ jej rozdziat pierwszy, poswigcony
wybranym problemom funkcjonowania rynku nieruchomo$ci oraz inwestowania w

nieruchomosci.

W rozdziale drugim rozprawy Doktorant podejmuje ogdlne problemy zrodet
finansowania przedsiebiorstw i pomimo, ze jego tytul brzmi ,,Teoretyczne ujgcie Zrodet
finansowania nieruchomosci przez przedsigbiorstwa“ to tylko pkt 2.4 nawiazuje do do
kwestii finansowania nieruchomo$ci przez przedsigbiorstwa. Z lektury rozprawy wynika
réwniez, ze zawarto$¢ jej rozdziatu trzeciego poswigcona zostata teoretycznym
problemom leasingu i jego roli w finansowaniu przedsigbiorstw, bez wzgledu na to co
jest jego przedmiotem leasingu. Oznacza to, ze rozdzial ten w ogdle nie podejmuje
probleméw dotyczacych leasingu nieruchomo$ci. W zwiazku z tym wydaje sig, ze w
z uwagi na przyjety cel recenzowanej rozprawy, jej uklad bylby bardziej przejrzysty
gdyby Doktorant najpierw omowil ogdlne problemy finansowania przesigbiorstw
/rozdziat drugi w rozprawie przedtozonej do recenzji, z wyjatkiem pkt 2.4/, a nastgpnie
leasing jako zrodio finansowania inwestycji w przedsigbiorstwie w ujgciu teoretycznym,
uzupetniajac obecny rozdziat trzeci o dodatkowy punkt dotyczacy leasingu jako zrodla

finansowania nieruchomosci, wykorzystujac w tym celu pkt 2.4. Nastepnie, z uwagi na



to, ze tego rodzaju transakcje sg podejmowane na rynku nieruchomosci, mogtby zostaé
zamieszczony jako trzeci w strukturze pracy rozdziat dotyczacy funkcjonowania rynku
nieruchomoéci i podejmowanych na nim inwestycji /rozdziat pierwszy w przedlozonej
rozprawie/. To pozwolitoby, jak si¢ wydaje, w sposob logiczny oddzieli¢ w rozprawie,
rozwazania o charakterze ogdlnym dotyczace sposobow finansowania przedsigbiorstw,
od zagadnien /probleméw/ bardziej szczegblowych odnoszacych si¢ do leasingu
nieruchomoéci, z uwzgledniem uwarunkowan wynikajacych ze sposobu funcjonowania
rynku nieruchomoséci oraz rozwigzan regulacyjnych dotyczacych tej formy finansowania
inwestycji w nieruchomo$ci. Dalej kolejno$¢ rozdzialow rozprawy powinna pozostaé bez

zmian, gdyz jest ona prawidtowa i nie sktania do polemiki z jej Autorem.

Rozdziaty piaty i szésty recenzowanej rozprawy maja charakter metodologiczny 1
empiryczno — poznawczy. Posiadaja one niezwykle istotne znaczenie dla realizacji jej
podstawowego celu. Sposéb ich opracowania i zawarte w nich tresci majg zasadniczy 1
pozytywny wptyw na ogdlng ocene rozprawy. W rozdziate piatym Doktorant, w sposob
przejrzysty 1 poprawny pod wzledem merytorycznym, charakteryzuje metodologie badania
zjawisk obserwowanych na rynku nieruchomoéci, ze szczegdlnym uwzglednieniem
metody reprezentacyjnej, ktéra zostala wykorzystana do badania naukowego
przeprowadzonego w recenzowanej rozprawie. Z kolei w rozdziale szostym mgr M. Gorski
prezentuje w pierwszej kolejnosci szczegdlowy opis badania, przeprowadzonego zgodnie
z metodologia omoéwiong w poprzednim rozdziale rozprawy, dotyczacego determinant
zakresu wyboru leasingu jako Zrédia finansowania nieruchomosci przez przedsigbiorstwa.
W tym miejscu trzeba podkresli¢, ze przeprowadzone przez Doktoranta badanie ma
charakter nowatorski, spelnia ono wymagania badania reprezentacyjnego,
z wykorzystaniem zaawansowanych narzedzi analizy statystycznej. Nastgpnie w pkt. 6.4
tego rozdziatu mgr M. Goérski przedstawia, w sposdb szczegdlowy, interesujace wyniki
badan wilasnych dotyczace barier korzystania zleasingu nieruchomodci przez
przedsigbiorstwa. Badania te zostaly przeprowadzone na dobrze dobranej probie
przedsigbiorstw zarejestrowanych w Bydgoszezy. Ten rozdzial recenzowanej rozprawy
ma charakter zaréwno poznawczy, jak i aplikacyjny. Zawiera on bowiem po pierwsze,
poprawnie przygotowane i w przejrzysty sposdb zaprezentowane zestawienie wynikoéw
badan uzyskanych w wyniku przeprowadzonego w rozprawie postgpowania badawczego.
Ponadto, Doktorant podejmuje probe, w tej czeSci rozprawy, sformutowania swoich

rekomendacji dotyczacych dziatan na rzecz wzrostu znaczenia leasingu w finansowaniu



inwestycji w nieruchomos$ci. W konkluzji rozwazan zawartych w tym rozdzialale rozprawy
mgr M. Gorski stwierdza, ze ,,uzyskane wyniki powinny réwniez sktoni¢ firmy leasingowe
do szerszych dziatan marketingowych i szkoleniowych wérdd podmiotéw gospodarczych,
ktorym leasing jako sposob finansowania kojarzy si¢ raczej z zakupem S$rodkow
transportu, maszyn, czy urzadzen, a nic z nieruchomo$ciami. Poznawczo — aplikacyjny
charakter rozdziatu szdstego wpltywa na jego wysoka oceng i ma istotne znaczenie dla

koncowej ogolnej oceny catej recenzowanej rozprawy.

W oparciu o uzyskane wyniki badan Doktorant w ostatniej czgSci rozprawy,
zatytulowanej ,,Wnioski“, formuluje trafne spostrzezenia, postulaty i1 konkluzje
wynikajace z prawidtowo przeprowadzonego postepowania badawczego. Trzeba jednak
podkre$lié, ze zakres rozwazan w tej czeSci rozprawy jest szerszy niz to sugeruje jej tytul.
Dokorant dokonal w niej opisu struktury pracy, co wydaje si¢ zbgdnym powtorzeniem
tresci ze wstepu rozprawy, ale podjat rowniez probe odpowiedzi na pytanie badawcze
rozprawy oraz ocen¢ stopnia realizacji jej celéw i weryfikacji przyjetych hipotez
badawczych. Nalezy zgodzié sie z opinig Doktoranta, ze cel glowny recenzowane;j

rozprawy zostal zrealizowany, a jej podstawowa hipoteza badawcza zweryfikowana.
5. Koncowa ocena rozprawy

Rozprawa doktorska przygotowana przez mgr. M. Gorskiego pod tytutem
,»Statystyczne badanie wptywu determinant rynku nieruchomoéci na poziom rozwoju
leasingu nieruchomo$ci w Polsce” jest opracowaniem nowatorskim, dojrzatym 1
warto$ciowym, ktdre oceniam wysoko. Na takg konkluzje wplywajg przede wszystkim

nastepujace jej zalety:

- wrozprawie podjgto wazny i aktualny problem badawczy;

1

prawidtowo sformutowano cele i hipotezy badawcze rozprawy;

- W rozprawie zastosowano wia$ciwe metody badawcze, w tym zaréwno dobrze
dobrane i zaawansowane metody analizy statystycznej;

- w wyniku przeprowadzonego postepowania badawczego osiagnigto
zadawalajacy stopien realizacji celéw rozprawy, zarowno celu gtoéwnego, jak 1
jej celow czastkowych;

- przeprowadzone w rozprawie badanie naukowe oparte zostato o szeroki zakres

wiasciwie dobranych informacji i danych zrodtowych;



- w rozprawie sformulowano trafne, na podstawie przeprowadzonego
postepowania badawczego, spostrzezenia, wnioski i konkluzje koncowe, ktore

oprocz waloréw poznawczych mogg mie¢ takze znaczenie praktyczne.

Prezentujac koficowa ocene rozprawy, z obowigzku recenzenta, chcialbym
réwniez zwrdci¢ uwage na jej pewne stabosci 1 usterki, ktérych nie ustrzegt sig, w mojej
ocenie, Autor. Pozwolilem sobie wskazaé je powyze] w przygotowanej recenzji. Nie
podwazaja one jednak w zadnym przypadku podstawowych waloréw i mocenych punktéw
recenzowanej rozprawy, a niektdére z nich maja charakter dyskusyjny. Poza juz
zgloszonymi wczesniej, najistotniejszymi w mojej opinii uwagami, chcialbym jeszcze
dodatkowo wymieni¢ niektére inne usterki natury redakcyjnej. Jako przyktad mozna
wskazaé sposdb redakcji, w spisie treSci rozprawy /s. 5/, zarowno tytutu jej rozdziatu
pierwszego /zbedny przecinek/, jak i rozdziatu czwartego /brak spodjnika ,,i/. Drobne
uwagi mozna zglosi¢ rowniez do redakcji przypiséw /odnoénikéw/ zamieszczonych w
rozprawie. W wielu przypadkach sg one nieprawidtowo zredagowane. I tak zob. np.
przypis 1 i powtdrzony w petnym brzmieniu 12, to samo dotyczy przyisow 321 34, 2 1
56,73 179 oraz 101.... i tak dalej. Jesli dany przypis zostal juz w pracy zamieszczony to
nie ma powodu, aby jego pelne brzmienie powtarzaé kolejny raz. Podaj¢ w tym miejscu
tylko przyktady zauwazonych ustrek redakcyjnych, chociaz jest ich w pracy wigcej. Daje
to podstawe do stwierdzenia, Ze recenzowana rozprawa moglaby by¢, w wielu miejscach,

bardziej dopracowana.
6. Konkluzja

W oparciu o krytyczng analizg i sformutowang na jej podstawie oceng rozprawy
doktorskiej mgr. Mirostawa Gorskiego pt. ,,Statystyczne badanie wplywu determinant
rynku nieruchomo$ci na poziom rozwoju leasingu nieruchomoséci w Polsce* stwierdzam,
ze stanowi ona oryginalne rozwigzanie istotnego i aktualnego problemu naukowego,
jakim byta identyfikacja i ocena czynnikow determinujacych niski poziom
zainteresowania polskich przedsiebiorcow leasingiem jako formg finansowania
inwestycji w nieruchomo$ci. Tre$¢ rozprawy wskazuje rowniez, ze Doktorant wykazat
si¢ odpowiednig wiedzg teoretyczng z zakresu ekonomii oraz prawa, a takze duzymi
umiejetnociami  samodzielnego prowadzenia pracy naukowej. W zwigzku ztym
stwierdzam, ze praca mgr. M. Goérskiego spelnia wymagania stawiane rozprawom

doktorskim i moze stanowi¢ podstawe do nadania jej Autorowi stopnia doktora nauk



ckonomicznych. Kieruj¢ zatem wniosek do Rady Wydziatu Nauk Ekonomicznych 1
Zarzadzania Uniwersytetu Szczeciniskiego o przyjecie rozprawy i dopuszczenie mgr.

Mirostawa Gorskiego do jej publicznej obrony.




