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Katedra Inwestycji i Nieruchomosci
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

RECENZJA

rozprawy doktorskiej Pana mgra Piotra Mirowskiego
pod tytutem Metodyka oceny ryzyka w planowaniu projektéw deweloperskich
przygotowanej na Uniwersytecie Ekonomicznym w Krakowie
pod kierunkiem naukowym Pana dra hab. Czestawa Mesjasza, prof. UEK

1. Podstawy formalne, cel i zakres recenzji.

Recenzja zostata przygotowana w odpowiedzi na pismo Pana prof. dra hab. inz. Stanistawa
Popka — Dyrektora Szkoty Doktorskiej Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie z dnia
19 lipca 2023 roku o numerze RDC.600.153.1.2023. informujace mnie o powierzeniu mi
funkcji recenzenta rozprawy doktorskiej Pana mgra Piotra Mirowskiego zatytulowane;j
Metodyka oceny ryzyka w planowaniu projektéw deweloperskich.

W opinii przedtozonej mi do recenzji rozprawy odniose si¢ do takich czastkowych
obszaréw oceny, jak:

e wyboru tematu i zalozen badawczych rozprawy,

® oceny jej struktury i zawartosci merytorycznej,

e oceny strony formalnej pracy,

e konkluzji, zawierajacej konicowg ocene rozprawy z punktu widzenia spelniania

przez nig wymogow ustawowych.

2. Wybér tematu, celéw i hipotez badawczych rozprawy.

Powszechnie podkresla si¢, ze jedna z najwigkszych stabosci rynku nieruchomosci,
a przynajmniej polskiego, jest brak kompleksowych i wiarygodnych informacji o jego stanie

i rozwoju. Dane, jakimi dysponuje przecigtny inwestor, sg z reguty ograniczone, co do zakresu
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przedmiotowego oraz przestrzennego (np. czgstkowe dane dotyczace cen sprzedazy mieszkan,
preferencji mieszkaniowych). Tymczasem inwestowanie na rynku nieruchomosci w ramach
dziatalnosci deweloperskiej wymaga systematycznych badan rynku. Proces deweloperski jest
bowiem rozpatrywany wielowymiarowo — skutkuje przeksztalceniem przestrzeni w aspekcie
fizycznym, materialnym, spotecznym i ekonomicznym.

Powodem, dla kt6rego nalezy prowadzi¢ badania rynku nieruchomosci, jest takze fakt, ze
kazdy z interesariuszy oczekuje okreslonych dochodéw z inwestycji. Te za$ moga sie pojawic
tylko wtedy, gdy prawidlowo zostang odczytane pewne zmienne, takie jak np.: preferencje
mieszkaniowe (jakich mieszkan szukaja kupujacy) czy tez jak ksztaltuje sie podaz (oferta)
nieruchomosci innych niz mieszkaniowe na lokalnym rynku (co sprzedaje konkurencja). Na
podstawie takich analiz inwestor nie tylko okresla swéj ,,docelowy rynek” — kupujacych,
ktérych chee zainteresowa¢ swoim produktem, ale moze réwniez unikaé ryzyka Zwigzanego
z przygotowaniem produktu, ktory trudno sprzedacé.

W zwigzku z tym przyjeta tematyka dysertacji jest aktualna, warto$ciowa i wazna z punktu
widzenia nie tylko nauki, ale takze praktyki gospodarczej (deweloperéw, planistow czy
administracji samorzagdowej).

Zasadniczym celem pracy, jak pisze Autor, jest ,,... opracowanie ramowej metodyki oceny
ryzyka projektdw deweloperskich, ktérej zastosowanie bgdzie pomocne w podjeciu decyzji
orealizacji projektu, jego kontynowaniu Iub zakorczeniu. Jest to cel metodologiczny
iteoretyczny, a takze praktyczny.” (s. 8)

Dla tak sformufowanego celu Doktorant wprowadzit hipoteze gtéwna: ,.opracowanie
izastosowanie metodyki oceny ryzyka projektéw deweloperskich, ktérq rozumiejq
interesariusze projektu i kidrej zastosowanie nie wymaga zaangazowania znacznych zasobéw,
umozliwia merytorycznie uzasadnione podejmowanie decyzji o rozpoczeciu, kontynuacji lub
rezygnacji z projekiu”, (s. 8) ktéra zostala uszczegblowiona przyjetymi dziewiecioma
hipotezami czastkowymi (s. 8-9): ,HI1 Identyfikacja proceséw zarzqdzania ryzykiem
wprojektach deweloperskich umozliwia skonstruowanie przydatnej metodyki oceny ryzyka tego
typu projektow. H2 Opracowanie katalogu czynnikdw ryzyka dotyczqcych projektéw
deweloperskich jest niezbedne do dokonania oceny ryzyka projektu. H3 Niedostateczna wiedza

interesariuszy w zakresie przeprowadzania etapu oceny ryzyka ma negatywny wplyw na
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planowane przedsiewzigcie deweloperskie. H4 Etap oceny ryzyka projekiu deweloperskiego ma
istotne znaczenie i wplywa na wykonalno$é projektu deweloperskiego w zatozonym zakresie.
H5 Zastosowanie metod jakosciowych, a w szczegolnosci studium przypadku, jest uzasadnione
w badaniach z zakresu zarzqdzania ryzykiem projektu. H6 Podmioty dzialajqce w polskich
warunkach napotykajq na bariery w stosowaniu zlozomych metod zarzqdzania ryzykiem
i takich, ktére wymagajg zaangazowania znacznych zasobéw. H1 Metoda studiow przypadku
jest wlasciwym narzedziem do zbudowania metodyki oceny ryzyka projektéw deweloperskich.
H8 Opracowana i wdrozona z udzialem interesariuszy wybranych projektéw deweloperskich
metodyka moze by¢ przydatna w ocenie ryzyka tego typu projektéw i1 H9 Zaangazowanie
interesariuszy projektow do wdrazania opracowanej metodyki stymuluje procesy wspdlnego
uczenia sie interesariuszy i opracowujgcych metodyke.”

Realizacji celu rozprawy podporzgdkowano zakres, przebieg i metody badan. Autor podjat
sie przy tym realizacji celow czastkowych (s. 8): ,,1. Identyfikacje specyfiki funkcjonowania
sektora deweloperskiego w aspekcie zarzqdzania ryzykiem (cel poznawczy). 2. Ustalenie
uwarunkowan i czynnikéw ryzyka realizacji projektéw deweloperskich (cel poznawczy).
3. Analize wplywu ryzyka na wykonalno$¢ projektu deweloperskiego (cel poznawczy).
4. Identyfikacje interesariuszy projektu deweloperskiego i czynnikow ryzyka, jakie sq przez nich
generowane (cel poznawczy i praktyczny). 5. Wykorzystanie studium przypadku do
opracowania metodyki oceny ryzyka projektu deweloperskiego (cel metodologiczny
i teoretyczny). 6. Wdrozenie metodyki oceny ryzyka z udzialem interesariuszy zaangazowanych
w realizacje wybranych projekiéw deweloperskich pozwalajqgce na oceng jej przydatnosci (cel
metodologiczny, poznawczy i prakiyczny). 7. Zaangazowanie interesariuszy projekiow do
wdrazania opracowanej metodyki w celu stymulowania proceséw wspdlnego uczenia sig
interesariuszy i opracowujgcych metodyke (cel poznawczy i praktyczny).”

Zaprezentowane zalozenia badawcze rozprawy oceniam pozytywnie, chociaz mozna bylo
rozwazy¢ ograniczenie liczby hipotez czastkowych czy celow czastkowych i potaczy¢ niektore
z nich, co pozwoliloby w sposob, jak sadzg, bardziej syntetyczny przedstawi¢ prezentowany
problem. Mimo tej sugestii nalezy stwierdzi¢, ze zamierzenia Autora w odniesieniu do zakresu

i sposobu prezentacji zagadnienia podejmowanego w dysertacji sg zaprezentowane w sposéb
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wiasciwy. Taki sposdb prezentacji tresci dowodzi swiadomego dazenia przez Doktoranta do
podporzadkowania prowadzonych badan przyjetym zatozeniom badawczym.

Takze wybdr tematu rozprawy uznaje za zasadny. Wpisuje si¢ on bowiem trafnie w zakres
prowadzonych badan dotyczacych nieruchomosci i proceséw inwestycyjnych realizowanych

w tym obszarze przez deweloperow.
3. Ocena struktury i zawarto$ci merytorycznej rozprawy.

Recenzowana rozprawa, zgodnie ze swoim tytutem, koncentruje si¢ na problematyce oceny
ryzyka w planowaniu przedsiewzig¢ deweloperskich (projektow deweloperskich). W tym
miejscu stwierdzi¢ nalezy, ze dysertacja dobrze wpisuje si¢ w zakres dyscypliny nauki
o zarzadzaniu.

W opisie uzasadnienia teoretycznego i praktycznego metody studium przypadku (s. 173)
Autor wskazuje, ze ,jednym z celéw ... pracy jest préba zrozumienia zjawiska zarzqdzania
ryzykiem w projektach deweloperskich oraz préba wraz z interesariuszami projektu stworzenia
metodyki oceny ryzyka projektu deweloperskiego”. Dodatkowo w dalszej czgsSci swoich
rozwazan wskazuje (s. 174), ze wykorzystanie ,,studium przypadku w ... pracy ma tq przewage
nad innymi metodami badawczymi, iz pozwala na praktycznych przykladach przedstawic
problemy zwigzane z zarzgdzaniem i oceng ryzyka w projektach deweloperskich i to poprzez
doglebng, a nie powierzchowng analize tych projektéw.” Na stronie 179 Doktorant okreslit
12 etapéw badania metodg studium przypadku, ktore dotyczy¢ majg trzech roéznych typow
projektow deweloperskich (s. 173):

e projektu hotelowego (o specyfice deweloperskiej) prowadzonego w Warszawie —

badanie dotyczgce etapu I zostato zrealizowane w kwietniu 2022 roku, natomiast etap
II byl realizowany w miesigcu maju 2022 roku;

e mieszkaniowego prowadzonego w Krakowie — badanie obejmujace etap I zostato
przeprowadzone w miesigcu kwietniu 2022 roku, a etap II w miesigcu czerwecu 2022
roku;

e biurowego (o specyfice deweloperskiej) prowadzonego w Krakowie — badanie
zakre$lone etapem I zostalo przeprowadzone w miesigcu wrzesniu 2022 roku,

a w zakresie etapu II w miesigcu pazdzierniku 2022 roku.
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Nalezy takze podkreslié, ze przyjety model badawczy dotyczyl trzech wywiadow
indywidulanych, standaryzowanych (pytania zostaly zadane w okreslonej kolejnosci),
czesciowo ustrukturyzowanych. (s. 180)

Zasadnicza cze$¢ pracy doktorskiej obejmuje 370 stron maszynopisu. Zawiera sze$¢
rozdzialow, wstep oraz zakonczenie, spisy 25 rysunkow oraz 91 tabel, a takze bibliografie,
tacznie 242 pozycje, w tym 164 pozycje w jezyku angielskim (gtownie artykuty pochodzace
z czasopism naukowych).

Struktura logiczna rozprawy, oparta na doborze i sekwencji prezentowanych w niej tresci,
zostata w sposob wiasciwy podporzadkowana jej tytulowi oraz przyjetym zatozeniom
badawczym. Stad, niezaleznie od formutowanych dalej uwag szczegétowych odnoszacych sig
do rozdzialdw od 1 do 5, strukture pracy oceniam pozytywnie. Bardziej krytycznie podchodze

do rozdziatu szostego (uzasadnienie w dalszej czesci recenzji).

W rozdziale pierwszym zatytutowanym Charakterystyka projektow deweloperskich (ss. 14-
63) Doktorant przedstawil istot¢ projektu deweloperskiego: jego rodzaje, a takze
charakterystyke oraz specyfike zarzadzania tego typu projektami, w tym aspektow ich
wykonalnosci i oceny ratingowej. W czescei tej Pan mgr Piotr Mirowski zaprezentowal rowniez
geneze i role spoteczng dziatalnosci deweloperskiej oraz typologie tego rodzaju projektow.

W kolejnym rozdziale (drugim) noszacym tytut Koncepcja oceny ryzyka w dzialalnosci
deweloperskiej (ss. 64-100) Autor przedstawil, w odniesieniu do ogdlnych paradygmatow,
definicje ryzyka oraz procesu zarzgdzania nim, a w dalszej czesSci szczegélowo
scharakteryzowal narzedzia zarzadzania projektami deweloperskim, a takze ich monitoring
i wptyw na procesy decyzyjne.

Tres¢ trzeciego rozdziatu pod tytutem Ocena ryzyka projekty (ss. 101-113) Autor skupit
woko!l procesu oceny ryzyka projektow, a takze jego wpltywu na przebieg poszczegoélnych
etapOw projektu, w tym wyborze metody oceny ryzyka oraz wptywu etapu oceny ryzyka na
planowanie i realizacj¢ projektu.

Z kolei w rozdziale czwartym, ktérego tytul brzmi Zarzqdzanie ryzykiem projektow
deweloperskich z uwzglednieniem perspektywy zarzqdzania interesariuszami projekiu (ss. 114-
156) Doktorant scharakteryzowal zagadnienia dotyczace identyfikacji czynnikow ryzyka

projektu deweloperskiego. Swoja uwage skupit takze na identyfikacji interesariuszy projektu
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deweloperskiego, w tym prezentacji wzajemnych zaleznosci interesariuszy, sposobach ich
oddziatywania na projekt oraz wzajemnych interakcji. Ta czgs¢ dysertacji obejmuje takze
katalog ryzyk generowanych przez poszczegélnych interesariuszy oraz metody zarzadzania
interesariuszami projektu z uwzglednieniem zasad zarzadzania ryzykiem.

W kolejnym pigtym rozdziale, ktorego tytul brzmi Studium przypadku jako metoda badan
jakosciowych (ss. 157-172) Pan mgr Piotr Mirowski zaprezentowal metode badan zastosowang
w dysertacji — studium przypadku. W opisie uwzglednit jej pochodzenie, istot¢ i zastosowanie
w badaniach, w szerokim kontekscie badan jako$ciowych z uwzglednieniem paradygmatow
badawczych.

Kluczowym, z punktu widzenia prowadzonych przez Doktoranta rozwazan jest rozdziat
szosty (ostatni) majacy tytul Metodyka oceny ryzyka w planowaniu projektéw deweloperskich
z wykorzystaniem wybranych metod jakosciowych (ss. 173-343). Jest to praktyczne
zastosowanie przez Autora metody studium przypadku w badaniu zarzadzania ryzykiem
projektow deweloperskich, w szczegélnosci na etapie oceny ryzyka tego typu projektow.
Doktorant przeprowadzil szczegbtowa analize trzech studiéw przypadku w zakresie ryzyka
projektu deweloperskiego. Istota tego rozdziatu jest zaprezentowanie autorskiej metodyki
oceny ryzyka projektu deweloperskiego wraz z jej zweryfikowaniem w trzech wybranych
projektach. Pan mgr Piotr Mirowski szczegétowo opisal narzedzia zastosowane do
prowadzenia badan, a takze uzasadnil zastosowang metodg badan i dobor przypadkow, ktore
zostaly wykorzystane w dysertacji.

W rozdziale tym na uwage zastuguje konstrukcja narzedzi gromadzenia danych (podrozdziat
1.5 —ss. 180-217). W opinii recenzenta problem prezentowany w rozprawie dotyczy projektow
deweloperskich, dlatego tez moze budzi¢ watpliwos¢ ankieta 1 dotyczaca metodyki zarzadzania
ryzykiem w sektorze budowlanym. Z przedstawionych trzech rysunkéw 14, 15 oraz 16
i sformutowanych pytan nic nie wynika konstruktywnego w zakresie kolejnej ankiety 2, a tym
bardziej w zakresie badania ryzyka przy planowaniu projektéw deweloperskich. Gdyby usunac¢
ankiete 1 1 lepiej dopracowa¢ ankiet¢ 2 Doktorant mogtby uzyska¢ z otrzymanych wynikow
wiekszg warto$¢ poznawcza, a moze i praktyczng. Chyba do takich samych wnioskow doszedt
Autor, piszac na stronie 175, ze: ,,Wskazaé réwniez nalezy, ze jako autor nie spotkalem sig, ani

w literaturze polskiej, ani zagranicznej ze szczegdlowq analizq oceny ryzyka i zarzqdzania
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ryzykiem projektu deweloperskiego w oparciu o studium przypadku. Spotkatem sig ze studiami
przypadkoéw dotyczqgcymi aspektéw zarzqdzania ryzykiem w zakresie projektow z innych
rodzajéw dziatalnosci gospodarczej, w tym z branzy budowlanej. Niemniej jednak nie
spotkatem sie z takimi z dzialalnosci deweloperskiej, ktora nie jest tozsama z budowlang. Sq to
projekty o innej specyfice, w tym innym celu, co wykazano w poczqtkowych rozdzialach
niniejszej pracy”, ale tej korekty nie wprowadzit.

Dodatkowo dziwi¢ moze trzykrotne powtarzanie w ankiecie 2 tych samych rysunkéw (ktore sg
malo czytelne) i tredci (ss.182-186; ss. 226-231; ss. 269-274 i ss. 309-313), ktdre roznig si¢
(tre$¢) tylko w czesci dotyczacej uzyskanych odpowiedzi.

Roéwniez dzielenie badan na trzy czesci przy tych samych zestawieniach tabelarycznych np.
tabela 49 (wzorzec) — ss. 187-193; identyczne tabele z pominigciem ostatniej kolumny — tabela
60 (projekt hotel condo) — ss. 233-240; tabela 71 (projekt osiedla mieszkaniowego) — ss. 276-
282; i tabela 82 (projekt biurowca) — ss. 315-320 nie prezentuja zaleznosci czy odmiennosci
w odniesieniu do danego typu projektu. Uwaga ta dotyczy wszystkich tabel poczawszy od
tabeli: 50 —s. 195; 51 —s. 196; 52 —ss. 197-198; 53 — ss. 198-199; 54 — ss. 199-202; 55 —
ss. 202-206; 56 —ss. 206-210; 57 —ss. 210-214, a skonczywszy na tabeli 58 —ss. 214-217, ktore
maja swoje doktadne odwzorowanie (z wytaczeniem ostatniej kolumny) w tabelach na stronach
od 241 do strony 343. Pan mgr Piotr Mirowski nie pominat takze identycznych opis6w migdzy
tabelami.

Wykorzystanie przez Doktoranta zagregowanych danych i ich logiczne uporzgdkowanie
doprowadziloby do tego, ze rozprawa doktorska w tej czesci bylaby bardziej przejrzysta i przez
to bardziej komunikatywna, a objetos¢ dysertacji znacznie zostataby ograniczona.

Mimo, ze Doktorant w pracy zgromadzit tyle zestawien tabelarycznych stanowigcych
bardzo ciekawy materiat pierwotny, to zabraklo catosciowej lub indywidualnej oceny kazdego
prezentowanego projektu deweloperskiego. Autor w zadnym zdaniu konczgcym opis
konkretnego badania nie przeprowadzil analizy i oceny zawartosci tabel. Dopiero
w zakonczeniu (ss. 344-348) dokonuje proby calosciowego spojrzenia na prezentowane
zagadnienie, réwniez w odniesieniu do celow czastkowych i zalozonych czgstkowych hipotez

badawczych.
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Zaprezentowane rozwazania oraz poczynione uwagi krytyczne w odniesieniu do calej
rozprawy skfaniaja do konkluzji, ze zarowno cel gtowny, jak i cele czgstkowe zostaty przez
Autora dysertacji zrealizowane w stopniu uzasadniajagcym pozytywng ocene merytoryczng

recenzowanej rozprawy.
4. Ocena strony formalnej rozprawy.

Recenzowana praca zostata przygotowana w zgodzie z wymogami formalnymi stawianymi
dysertacjom doktorskim. W szczegdlnosci przy prezentacji czgsci teoretycznej oraz wynikow
badan Autor w sposob wiasciwy udokumentowat wykorzystywanie zrédet bibliograficznych
wraz z ich wykazem zawartym na koncu pracy. W catej dysertacji mato precyzyjnie opisane
zostaly tabele i rysunki, a ich poprawne wykazy dotaczono w postaci spisow koncowych.
W tekscie pracy czesto wystepuja wskazania typu ,,w ponizej tabeli” czy ,,ponizszy rysunek”,
ale brakuje numeru tabeli lub rysunku. Jezyk pracy jest miejscami mato zrozumialy i nie zawsze
Pan mgr Piotr Mirowski wykorzystuje poprawnie terminologi¢ ekonomiczng.

Niezaleznie od ogdlnej oceny strony formalnej recenzowanej pracy, z obowigzku
recenzenckiego pragne wskaza¢ na kilka drobnych lub wigkszych bledéw i niedopatrzen
redakcyjnych:

e w calej pracy Autor naduzywa sformulowania ,,niniejsza praca” co moze prowadzié
momentami do problemoéw w odbiorze pracy np. ,,Uwaza si¢ bowiem, ze podejscie
indukcyjne jest bardziej odpowiednie dla badan z zakresu zarzgdzania i konsultingu,
a niniejsze praca ma taki charakter. Uzasadnienie zastosowania metody studium
przypadku w niniejszej pracy podejsciem indukcyjnym jest wlasciwe w zakresie
podstawowego podzialu podejs¢ metodologicznych, czyli na dedukcyjne i indukcyjne”
(s. 174);

e w tekscie Doktorant nie odwotuje sie do konkretnej tabeli czy konkretnego rysunku (nie
podaje numeru) tylko po tekscie zostaje wstawiony znak interpunkcji (dwukropek),
natomiast pod obiektem uzywa zwrotu ,,powyzej”;

e w wielu fragmentach pracy mozna zauwazy¢ bledy literowe czy stylistyczne np. s. 174,
s. 231 czy s. 313;

e opis do tabeli 51 nie zostat potaczony z zawartoscig tabeli.
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5. Konkluzja.

Konkludujac stwierdzam, ze recenzowana rozprawa wpisuje si¢ w dziedzing nauk
spotecznych w dyscypling nauki o zarzadzaniu, potwierdzajac wiedzg jej Autora
w wymienionym zakresie. Uprawnia mnie to w tym miejscu do sformutowania wniosku, ze
Doktorant wykazal si¢ podstawowa wiedzg i umiejetnosciami w zakresie sformutowania
problemu naukowego oraz samodzielnego prowadzenia pracy naukowej. Przedmiotem zas
rozprawy doktorskiej jest rozwigzanie problemu naukowego. Tym samym uzna¢ nalezy, ze
rozprawa doktorska Pana mgra Piotra Mirowskiego zatytulowana Metodyka oceny ryzyka
w planowaniu projektéw deweloperskich spetnia wymogi okreslone w ustawie o stopniach
naukowych i tytule naukowym oraz o stopniach i tytule w zakresie sztuki z dnia 14 marca 2003
roku (Dz. U. 2017 roku, poz. 1789, z pdzn. zm.) w zwiazku z ustawg z dnia 3 lipca 2018 roku
Przepisy wprowadzajace ustawe — Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz.U. z 2018 roku,
poz. 1669, z pdzn. zm.).

W zwigzku z powyzszym wnioskuj¢ do Rady Dyscypliny Nauki o Zarzadzaniu i Jakosci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie o dopuszczenie Pana mgra Piotra Mirowskiego do
publicznej obrony celem ubiegania si¢ o stopien doktora nauk spolecznych w dyscyplinie nauki

o zarzadzaniu.
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