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I. Wybér tematu

Doktorantka podejmuje w rozprawie problem badawczy o istotnej doniostosci zaréwno
teoretycznej, jak i — przede wszystkim — praktycznej. Przedmiotem analizy jest zagadnienie
opuszczonych prywatnych nieruchomosci gruntowych, przy czym Autorka zmierza do ich
precyzyjnego dookreslenia pojeciowego jako warunku ukazania praktycznych konsekwencji
ich wystepowania. Rozwazania prowadzone w pracy wpisuja si¢ w szerszy dyskurs dotyczacy
prawa wlasnosci nieruchomosci, koncentrujacy sie¢ na pytaniu o istnienie oraz zakres
obowigzkow wtasciciela nieruchomosci gruntowej. Perspektywa ta stanowi punkt wyjscia dla
badan nad kategorig nieruchomosci opuszczonych, rozumianych jako nieruchomosci o
niebudzacym watpliwosci stanie prawnym, w odniesieniu do ktoérych wlasciciel zaniechat
wykonywania swoich obowigzkow.

W ramach podjetej problematyki Doktorantka analizuje rowniez obowigzujace
instrumenty prawne — zaréwno administracyjnoprawne, jak i cywilnoprawne — shluzace
reagowaniu na przypadki wystepowania nieruchomosci opuszczonych. Tak okreslony temat
rozprawy oraz przyjety kierunek badan nalezy uzna¢ za uzasadnione i nowatorskie. Dotykaja
one bowiem istoty prawa wiasnosci oraz jego funkcji nie tylko w wymiarze normatywnym,
lecz takze spotecznym. Praca podejmuje problematyke, ktéra dotychczas nie doczekala sie
monograficznego opracowania, zwlaszcza w przyjetej przez Autorke perspektywie badawczej.
Brakuje bowiem kompleksowych analiz naukowych omawianych zagadnien w takim ujgciu.
W S$wietle wagi i aktualnosci podjgtego problemu oraz trafnosci obranej perspektywy

badawczej wybor tematu rozprawy nalezy oceni¢ bardzo wysoko.



I1. Zalozenia badawcze

Tytut rozprawy zostaje doprecyzowany przez Doktorantke dopiero we wprowadzeniu.
Autorka zapowiada w tresci tytulu prace poswiecona analizie zjawiska nieruchomosci
opuszczonych przez wlasciciela, jednoczesnie we wprowadzeniu wskazujgc na zréznicowanie
kategorii nieruchomosci, gdzie wedtug réznych kryteriow wymienia nieruchomosci gruntowe,
budynkowe, lokalowe czy tez prywatnych, publiczne. Nastgpnie wyjasnia Doktorantka (s. 12—
13), ze rozwazania w pracy koncentruja si¢ na opuszczonych prywatnych nieruchomosciach
gruntowych, zarowno zabudowanych, jak i niezabudowanych. W tym kontekscie powstaje
watpliwos¢, czy tytul rozprawy nie powinien zosta¢ sformulowany bardziej precyzyjnie.

Zalozenia badawcze pracy zostaty przedstawione we wprowadzeniu (s. 13—19). Z uwagi
na gléwny cel sporzadzenia pracy, a mianowicie przedstawienie zagadnienia opuszczonych
nieruchomosci w kontekscie wykonywania wlasnosci (w szczegolnosci niewykonywania przez
wlasciciela obowiazku nalezytej dbatosci o stan nieruchomosci), Autorka weryfikuje w pracy
kilka hipotez badawczych. Hipotezy te stajg si¢ dla Autorki podstawa do zdefiniowania na
uzytek pracy pojgcia nieruchomosci opuszczonej oraz do dalszych rozwazan nad trescia prawa
wlasnosci i zwigzanymi z nim obowigzkami.

Pierwsza hipoteza badawcza dotyczy proby zdefiniowania nieruchomosci opuszczonej.
Doktorantka przyjmuje, ze jest nia nieruchomos$¢ gruntowa (zabudowana lub niezabudowana),
ktérej stan — mozliwy do ustalenia na podstawie obserwacji zewnetrznej — wskazuje, iz
ujawniony w odpowiedniej ewidencji wiasciciel nie podejmuje wobec niej zadnych badz
podejmuje niewystarczajace dzialania starannosdci. Skutkiem takiego zaniechania jest
doprowadzenie nieruchomosci do stanu wywotujacego uciazliwosci spoteczne, a niekiedy
takze stwarzajacego zagrozenie dla bezpieczenstwa innych o0séb (s. 18).

Hipoteza ta zostaje uzupetniona teza pomocnicza, zgodnie z ktdra status nieruchomosci
opuszczonej jest niezalezny od faktu jej zamieszkiwania, a wlasciciel ponosi odpowiedzialnos¢
za naruszenie obowigzku nalezytej dbalosci na jednolitych zasadach (s. 19).

Kolejna hipoteza odnosi si¢ do konsekwencji zaniechan wlasciciela i potrzeby ich
normatywnego ujecia. Doktorantka zaktada, ze istnieje wystarczajacy zasob instrumentow
prawnych umozliwiajacych reagowanie na przypadki wystepowania nieruchomosci
opuszczonych, a tym samym ,usankcjonowanie” skutkéw niewykonywania obowigzku

nalezytej dbatosci o stan nieruchomosci (s. 19).



III. Struktura rozprawy
Rozprawa obejmuje spis tresci, wprowadzenie, pie¢ rozdzialéw, podsumowanie oraz

bibliografie. Jej struktura jest funkcjonalna i przejrzysta, a kolejno$¢ prezentowania
poszczegdlnych czesci zostala dobrana trafnie, co sprawia, ze wywod Autorki uktada sie w
spdjna i logiczng catosé.

Wprowadzenie zostato wyraznie uporzgdkowane i obejmuje: uwagi wstepne, okreslenie
celu naukowego rozprawy, przedstawienie metodologii oraz oméwienie ukfadu pracy. W tej
czesci Doktorantka uzasadnia podjecie analizowanego tematu, precyzuje cele badawcze,
wskazuje zastosowane metody badawcze, a takze zarysowuje tok rozwazan rozwijanych w
kolejnych rozdziatach.

Rozdziat 1 poswigcony zostal teoretycznoprawnym aspektom koncepcji wiasnosci
nieruchomosci, ze szczegdlnym uwzglednieniem problematyki obowigzkéw jako elementu
tresci prawa wilasnosci. W rozdziale II Autorka koncentruje wywody wokol problematyki
ograniczen wiasciciela w korzystaniu z nieruchomosci gruntowej, wynikajacych zaréwno z
prawa cywilnego, jak i administracyjnego. W Rozdziale III koncentruje Doktorantka swoje
analizy wokot instytucji wystepujacych w prawie polskim umozliwiajacych wykonywanie
uprawnien wilasciciela przez panstwo w sytuacji w ktorej sam wiasciciel ich nie wykonuje. W
rozdziale tym Doktorantka analizuje rowniez instytucje dopuszczajace w pewnych wypadkach
odjecie prawa wlasnosci wilascicielowi jak tez regulacje umozliwiajace wyzbycie si¢ przez
wlasciciela wlasnosci nieruchomosci. Rozdziat IV poswigcony zostal ocenie efektywnosci
Srodkow prawnych stosowanych przez wlasciwe organy w celu przymuszenia witasciciela do
»halezytego wykonywania prawa wlasnosci”. W jego ramach Autorka analizuje takze
cywilnoprawne konsekwencje niewykonywania obowigzkéw zwigzanych z wilasnoscia. W
rozdziale V Doktorantka podejmuje rozwazania nad zagadnieniem nieruchomosci
opuszczonych w ujeciu komparatystycznym. Zwienczeniem pracy jest podsumowanie, w
ktérym Autorka syntetyzuje wyniki przeprowadzonych badan oraz formuluje wnioski de lege
ferenda.

Rozprawa, wraz z wykazami, liczy 213 stron znormalizowanego druku, z czego
zasadnicza cze$¢ merytoryczna obejmuje 174 strony. Objetos¢ ta $wiadczy o zachowaniu
wlasciwej dyscypliny wywodu przy jednoczesnym bogactwie warsztatowym pracy,

widocznym w zestawieniach literatury i orzecznictwa.



IV. Zastosowane metody badawcze
Metody badawcze zastosowane przez Doktorantke zostaly przedstawione we

wprowadzeniu, w czesci zatytutowanej ,,Metodologia™ (s. 20-22). Wskazane instrumentarium
obejmuje metode historyczng, dogmatyczng oraz komparatystyczng. Ponadto w pracy
wykorzystano badania empiryczne, w tym ankietowe, przeprowadzone w oparciu o dostgp do
informacji publicznej. Zasadnicza role w recenzowanej dysertacji odgrywa metoda
dogmatyczna, ktorg Autorka postuguje sie z duzg biegloscia, odwotujac sie szeroko do
orzecznictwa oraz literatury przedmiotu. Metoda historyczna znalazta zastosowanie przede
wszystkim w analizach zawartych w dwoch pierwszych rozdziatach. Rola badan empirycznych,
w tym ankietowych, zostala wyraznie okreslona we wprowadzeniu. Wszystkie wskazane

metody badawcze podporzadkowane zostaly weryfikacji postawionych hipotez badawczych.

V. Merytoryczna ocena tresci rozprawy

W rozdziale pierwszym, zatytulowanym ,,O istocie, tresci i granicach prawa wlasnosci
w Swietle koncepcji spotecznego zwigzania”, Doktorantka relacjonuje koncepcje prawa
wlasnosci rzeczy w pryzmacie idei nasgczenia wlasnosci obowigzkami oraz ewolucj¢ tych
koncepcji na przestrzeni lat. Rozpoczyna Doktoranta prezentacje idei od ujecie wlasnosci jako
prawa nienaruszalnego 1 nieograniczonego stanowigcego wolnos¢ obejmujaca takze
uprawnienie do nieuzywania i niekorzystania z przedmiotu wtasnosci (s. 27).

Stusznie Autorka zauwaza, ze przetom XIX i XX wieku przyniost istotng zmiang w
postrzeganiu prawa wlasnosci, wyrazajaca sie¢ w dostrzezeniu potrzeby szerszej ingerencji
panstwa w sfere uprawnien wilascicielskich. Trafnie wskazuje réwniez na wyksztatcenie si¢
koncepcji, zgodnie z ktoéra prawo wilasnosci nie ma charakteru absolutnego, a wlascicielowi
przypisane sa okreslone obowiazki wobec spoteczenstwa. Istotnym elementem tego ujecia
wlasnosci stalo si¢ uznanie spotecznych ograniczen wlasnosci, przejawiajace sie w odejsciu od
prymatu interesu indywidualnego na rzecz pierwszenstwa interesu wspolnoty (s. 29).

Autorka odwoluje sie takze do koncepcji wilasnosci jako kompleksu praw i
obowigzkow, jak roéwniez przywoluje poglad, zgodnie z ktorym wlasno$¢ nie stanowi
klasycznego prawa podmiotowego, lecz funkcja spoleczng jak tez poglad, zgodnie z ktérym
wlasciciel zobowigzany jest swoje prawo wykonywaé w sposob spotecznie uzyteczny.
Dostrzega przy tym wpltyw tych idei na uksztaltowanie regulacji dotyczacych wilasnosci w
niemieckim BGB, kodeksie cywilnym wiloskim i szwajcarskim, a takze w nauce spotecznej

Kosciota katolickiego oraz doktrynie prawa panstw socjalistycznych.



Doktorantka zwraca rowniez uwage na koncepcje wlasnosci jako stosunku prawnego,
w ramach ktdérego interes publiczny ogranicza zakres swobody wlasciciela w dysponowaniu
rzecza. W dalszej czesci rozdzialu koncentruje Autorka swoje wywody na problematyce
interesu publicznego jako granicy dopuszczalnych zachowan wiasciciela, wskazujac, ze
kategoria ta odnosi si¢ przede wszystkim do dziatania na rzecz dobra wspolnego.

Konsekwentnie rozwijajac analizg, Autorka omawia zobowigzaniowa koncepcje prawa
wlasnosci na tle regulacji konstytucyjnych wybranych panstw, zauwazajac, ze nie zostala ona
przyjeta przez polskiego ustawodawce. Jednoczesnie przywoluje stanowiska doktryny
podkreslajace dopuszczalno$é ograniczen prawa wlasnosci, z zastrzezeniem, iz nie moga one
narusza¢ istoty wolnosci i praw. Prowadzi to Autorke, co uzasadnione, do przedstawienia
analizy pojecia istoty prawa wilasnosci. W tym kontekscie Doktorantka odwoluje si¢ do
orzecznictwa Trybunalu Konstytucyjnego, ktére wskazuje zaréwno na koniecznos$é, w
okreslonych sytuacjach, przyznania pierwszenstwa dobru wspolnemu nad interesem
indywidualnym, jak i na granice dopuszczalnych ograniczen, wyznaczane zakazem
pozbawiania prawa wilasnosci jego tresci. Naturalng konsekwencjg tych rozwazan jest
nastepnie omdéwienie pojeé tresci oraz granic prawa wlasnosci.

Szczegdlng uwage Autorka poswieca klauzuli spoteczno-gospodarczego przeznaczenia
prawa, co nalezy uzna¢ za w petni uzasadnione w $wietle dalszego toku wywoddéw. Rozdziat
ten, stanowiacy logiczne otwarcie pracy, ma w przewazajacej mierze charakter rzetelnego
sprawozdania z istniejacych koncepcji wlasnosci. Doktorantka referuje poglady doktryny i
orzecznictwa, powstrzymujac si¢ jednak od wyraznego zajecia wlasnego stanowiska.

Rozdzial drugi poswiecony zostal przez Autorke przedstawieniu granic dopuszczalnej
swobody wilasciciela nieruchomosci w wykonywaniu przystugujacego mu prawa. Wywody
prezentowane w tym rozdziale wykaza¢ mialy i zweryfikowaé tez¢ Autorki o istnieniu
obowigzkow wlasciciela nieruchomosci gruntowej, ktorych niewykonywanie skutkuje
wyklarowaniem nieruchomosci opuszczonej. Doktorantka rozpoczyna te czes¢ od przyblizenia
problematyki wykonywania prawa wlasnosci gruntéw rolnych, wskazujac, ze pomimo odejscia
od ustroju spoteczno-gospodarczego ziemia nadal postrzegana jest jako dobro szczegoélne,
wymagajace ochrony i troski ze strony wiasciciela (s. 56). Trafnie zauwaza rowniez, iz wolnos¢
majatkowa nie nakltada na wilasciciela obowigzku dziatania, nie wyklucza jednak
wprowadzania ograniczen w Korzystaniu z prawa wasnosci.

Analizujac charakter tych ograniczen, Autorka przedstawia spér doktrynalny dotyczacy
ich natury, sprowadzajacy si¢ do pytania, czy obowigzki wiasciciela mieszcza si¢ w granicach

prawa wlasnosci, czy tez pozostajg poza jego zakresem. Doktorantka nie zajmuje jednak
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wyraznego stanowiska co do tego, ktora z koncepcji zastuguje na aprobatg. Cho¢ z catosci
analiz czynionych w pracy domniemywa¢ mozna stanowiska Autorki.

W dalszej czesci rozdzialu Autorka omawia wybrane ograniczenia uprawnien
wlasciciela nieruchomosci, ukazujac je na tle systemu nakazoéw i zakazéw wynikajacych z
przepisow ustawowych. Rozwazania rozpoczyna od analizy regulacji prawa cywilnego,
odwolujac sie do przykladow z zakresu prawa sasiedzkiego oraz instytucji zasiedzenia, w tym
mozliwosci nabycia shuzebnosci gruntowej oraz nabycia lub utraty prawa wiasnosci przez
zasiedzenie.

Nastepnie Doktorantka przechodzi do omdwienia ograniczen wynikajacych z prawa
administracyjnego, wskazujac na szeroki katalog aktow prawnych (lacznie 18), w ktdrych
przewidziano ingerencje w sferg uprawnien wiasciciela nieruchomosci. Stusznie uwzglednia tu
rowniez regulacje prawa budowlanego, podkreslajac, ze ograniczenia te wigza si¢ zaréwno z
odpowiedzialnoscig za stan techniczny obiektow budowlanych, jak i ich stan estetyczny.
Zauwaza przy tym, iz niewykonanie obowiazku utrzymania obiektu w nalezytym stanie
technicznym i estetycznym podlega sankcjom karnym (s. 75).

W podsumowaniu rozdziatlu Doktorantka wskazuje, ze panstwo, dzialajac w interesie
ogo6tu, uprawnione jest do ograniczania wlasciciela w wykonywaniu niektérych uprawnien, w
tym do naktadania na niego okreslonych obowigzkow. Odwotujac si¢ do pogladéw doktryny,
podkresla, ze mogg one przybiera¢ zaréwno postaé¢ nakazow powstrzymania si¢ od okreslonych
dziatan, jak i obowiazku podejmowania okreslonych czynnosci wzgledem nieruchomosci.

Analizy zawarte w rozdziale drugim, podobnie jak w rozdziale pierwszym, maja
charakter rzetelnej rekonstrukcji stanowisk doktryny, przy rownoczesnym braku zarysowania
wlasnych przemyslen Autorki. Nalezy jednak zauwazy¢, ze poczynione rozwazania tworza
podstawe do dalszej weryfikacji hipotez badawczych przyjetych w pracy.

Rozdzial trzeci, zatytulowany zostal ,,Korzystanie z nieruchomosci i rozporzadzanie
nig na tle instytucji prawnych dopuszczajacych ingerencje w uprawnienia wilascicielskie”.
Rozwazania zawarte w tym rozdziale stanowig kontynuacje analiz z rozdzialu drugiego
majacych na celu wykazania istnienia sankcjonowanych obowiazkow wilasciciela
nieruchomosci gruntowe;j.

Doktorantka rozpoczyna wywodd od przedstawienia aktow prawnych wydanych po II
wojnie $wiatowej, dotyczacych przejmowania nieruchomosci na wlasnos$é panstwa. Autorka
wykazuje przy tym, ze w powojennym ustawodawstwie powszechnie przyjmowano, iz w
sytuacji niewykonywania prawa wiasnosci albo wykonywania go w sposob nienalezyty,

zachowanie wlasciciela nie powinno korzysta¢ z ochrony i w konsekwencji powinno narazac¢
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go na okreslone sankcje. Jako przyktad takich sankcji Doktorantka analizuje rozwigzania
dotyczace przymusowego przejmowania nieruchomosci rolnych przez panstwo, wskazujac, iz
mozliwos¢ takiego przejecia motywowana byla z jednej strony wzglgdami
spoleczno-gospodarczymi, z drugiej zas stuzyla realizacji celéw politycznych (s. 84). Autorka
omawia tu szereg aktow prawnych, w ktérych uregulowano dopuszczalnos$¢ przejecia
nieruchomosci przez panstwo. Kolejny rodzaj sankcji za nienalezyte, niezgodne z wymogami
sztuki prowadzenie gospodarstwa rolnego, ktory wskazuje doktorantka, stanowi przymusowy
wykup nieruchomosci przez panstwo. Odwotujac si¢ do aktu prawnego z 1968 r., podkresla, ze
przy przymusowym wykupie nieruchomosci rolnej decydujacy byt sam fakt nieuprawiania albo
nienalezytego uprawiania gruntu rolnego, przy czym podstawe wykupu stanowito zawinione
zachowanie wlasciciela polegajace na nieosiggnigciu odpowiedniego poziomu produkcji.

Doktorantka przedstawia takze przyklady dopuszczalnosci odjecia wlasnosci
nieruchomosci w razie niewykonywania tego prawa przez wlasciciela, w szczegdlnosci akty
prawne, na podstawie ktorych panstwo przejmowato po II wojnie swiatowej nieruchomosci,
ktorych wiasciciele nie powrdécili po wojnie do kraju. Autorka przywotuje definicj¢ majatku
opuszczonego w rozumieniu dekretu z 1945 r., obejmujacg wszelki majatek osob, ktore w
zwiazku z 11 wojna §wiatowg utracity jego posiadanie, a nast¢pnie go nie odzyskaly. Zwraca
réwniez uwage na instytucje przemilczenia, ktdra stanowita w istocie sankcje wprowadzong po
IT wojnie $wiatowej za niewykonywanie przez wiasciciela prawa do nieruchomosci przez czas
okreslony w dekrecie z 1945 r.

W dalszej czesci rozdzialu Autorka analizuje instytucje zasiedzenia, wskazujac, ze
zwigzana jest ona z niekorzystaniem przez wlasciciela nieruchomosci z przyshugujacego mu
prawa, a zatem z $wiadomym zaniechaniem wykonywania uprawnienia, nieSwiadomoscia
przystugujacego prawa albo powstaniem obiektywnej przeszkody w korzystaniu z prawa
wlasnosci. W istocie pomija w tym miejscu Doktorantka, ze instytucja ta nie petni roli sankcji
za niewykonywanie tudziez niewlasciwe wykonywanie prawa wlasnosci. Trafnie natomiast
Doktorantka zwraca uwage na instytucje zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci, wskazujac,
ze w niektorych panstwach zostala ona wprowadzona do aktow normatywnych, takich jak
prawo niemieckie, prawo francuskie czy szwajcarski kodeks cywilny. W odniesieniu do
ustawodawstwa polskiego Autorka analizuje losy tej instytucji az do jej usunigcia z kodeksu
cywilnego i zastapienia jej instytucja umowy przekazania nieruchomosci.

W podsumowaniu rozdziatu autorka nawigzuje do podstaw eliminacji instytucji
zrzeczenia si¢ nieruchomosci w prawie polskim, odwotujac sie do zréddel, w ktérych

wskazywano, ze pozbycie si¢ nieruchomosci w wielu wypadkach wynikalo z finansowe;j
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niemoznos$ci przeprowadzenia koniecznych remontow. Brakuje jednak w tym miejscu
zwrocenia uwagi na okolicznosé, iz instytucja ta umozliwiala przerzucenie obowiazkow
ponoszenia kosztow na remonty nieruchomosci zabudowanych na gminy z réwnoczesnym
jednak podkresleniem roli publicznej gospodarki lokalami, ktéra przyczynita sig¢ do
ostatecznego zrzekania si¢ nieruchomosci zabudowanych budynkami w stanie do remontu.
Natomiast podazajac za pogladami prezentowanymi w literaturze, Autorka wyraza shuszna
mysl, ze zastgpienie zrzeczenia si¢ nieruchomosci umowa przekazania, przy uwzglednieniu
liczby nieruchomos$ci wymagajacych remontdw, moze prowadzi¢ do powstania nieruchomosci,
co do ktorych wiasciciele nie beda wykonywac¢ obowiazkéw dbatosci o przedmiot swojej
wlasnosci (s. 104). Na zakonczenie rozdziatu slusznie tez Doktorantka wskazuje, ze prawo
wlasnosci wymaga od ustawodawcy regulowania zasad ingerencji w to prawo — jako wyjatku
od naczelnego zakazu naruszania wlasnosci.

Ta czg$¢ pracy pozostawia jednak pewien niedosyt. Autorka analizuje instytucje, ktore
majg wykaza¢, ze ,,nieruchomos¢ opuszczona” to pojecie, ktdre powinno by¢ analizowane
poprzez uznanie, ze chodzi o nieruchomos$¢ gdzie wlasciciel zamieszkujacy ja lub
niezamieszkujacy nie wykonuje obowigzku nalezytej dbalosci. Przyjmujac zobowiazujaca
koncepcje wlasnosci, Autorka nie przedstawia jednak przekonujacych argumentoéw na rzecz jej
przyjecia; a wrecz wskazuje, ze koncepcja ta nie zostata wprost wyrazona w prawie polskim.
Jezeli nawet mozna ja w pewnym zakresie z obowigzujacych regulacji wywies¢, to konieczne
byloby zaprezentowanie instytucji obecnie funkcjonujacych w kodeksie cywilnym, ktore
przemawiaja za tym, ze obowigzek dbalosci o stan nieruchomosci daje si¢ normatywnie
wykaza¢ (w ramach poszukiwan analizie moglaby Autorka poddaé np. roszczenia
uzupelniajace). Ponadto instytucje te powinny zosta¢ poddane glgbszej analizie w zakresie
diagnozy skali niedbatosci, ktora uzasadniataby w konsekwencji uznanie nieruchomosci za
opuszczong. Uzasadnionym wydaje si¢ tez ewentualnie przeprowadzenie wywodu
odnoszacego kryteria prawa administracyjnego do stanu cywilnoprawnego przykladowo na
kanwie problematyki art.151 k.c. Nasuwa si¢ tu réwniez pytanie, czy ,nieruchomosé
opuszczona” jako nieruchomo$¢ o uregulowanym stanie prawnym moze obejmowaé takze
nieruchomos$¢ oddang w uzytkowanie wieczyste, w ktorej uzytkownik wieczysty nienalezycie
wykonuje umowg¢ zobowigzujaca go do odpowiedniego postepowania wzgledem
nieruchomosci. Doktorantka wskazuje, ze wilasciciel zobowigzany jest do nalezytego
postepowania z przedmiotem swojej wlasnosci i podejmowania dziatan zgodnych nie tylko z
przepisami  prawa, lecz takze z zasadami  wspdlzycia  spolecznego  oraz

spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa wiasnosci. W odniesieniu do nieruchomosci
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oddanych w uzytkowanie wieczyste kryterium spoleczno-gospodarczego przeznaczenia prawa
wlasnosci jest zasadniczo zastepowane trescig umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste, a w pracy brakuje rozwazan dotyczacych aspektu niewykonywania badz
nienalezytego wykonywania tej umowy w kontekscie uznania takiej nieruchomosci za
opuszczona.

W kolejnej czgsci pracy, stanowigcej rozdzial czwarty, Doktorantka dokonuje
usystematyzowania instrumentéw prawnych stuzacych egzekwowaniu wykonania
obowiazkow przez wlasciciela nieruchomosci oraz jego odpowiedzialnosci za ich
niewykonanie. Prezentowane wywody Doktorantki w tym rozdziale sg wartosciowe ale jego
konstrukcja moglaby by¢ bardziej skupiona na temacie przewodnim i mniej rozbudowana w
warstwie instytucjonalno-organicznej. Zbedne wydajg sie by¢ przykladowo fragmenty
umieszczone w tekscie glownym pracy dotyczace pojeciu podmiotdéw w postepowaniu
egzekucyjnym.

Zdecydowanie pozytywnie oceni¢ nalezy jednak podjecie przez Doktorantke
zagadnienia dotyczacego rozstrzygnie¢ organow nadzoru budowlanego takich jak nakaz
usuniecia stwierdzonych nieprawidtowosci w obiekcie budowlanym oraz nakaz rozbidrki
obiektu uzytkowanego lub nie wykonczonego (art. 66 i 67 prawa budowlanego). Staranna
analiza Srodkow nadzoru budowlanego, pokazuje, jak przepisy te przektadaja si¢ na obowiazek
utrzymania obiektu w nalezytym stanie technicznym i estetycznym. Zasadnie tez Doktorantka
przedstawia Srodki egzekucyjne mozliwe do zastosowania w ramach wykonania obowigzku
doprowadzenia nieruchomosci do stanu technicznego zgodnego z prawem wskazujac na
niejednolitos¢ pogladéw doktryny i judykatury dotyczacych priorytetu stosowania wykonania
zastepczego w odniesieniu do grzywny. Podazajac za pogladami doktryny Doktorantka
stwierdza, iz problemu tego nie da si¢ rozstrzygnac¢ bez odwolywania sie¢ do stanu faktycznego
konkretnej sprawy (s. 120). Kontynuujac problematyke stosowania srodkow egzekucyjnych
takich jak wykonanie zastgpcze czy tez grzywna koncentruje si¢ Doktorantka na kwestii
dotyczacej zagadnienia mozliwosci wykorzystania wykonania zastepczego przy réwnoczesnym
zagrozeniu braku mozliwosci $ciggniecia od adresata natozonego obowigzku po
przeprowadzeniu wykonania zastgpczego - srodkow finansowych, ktore na wykonanie
zastgpcze zostaly poniesione. W toku analizy zwraca uwagg¢ na mozliwos¢ ustanowienia
hipoteki przymusowej, ktora moglaby zabezpiecza¢ wierzytelnosci wynikajace ze stosunkéw
administracyjnoprawnych, omawiajac ide¢ i regulacje hipoteki przymusowej. Doktorantka
wskazuje, ze ze wzgledu na istnienie instytucji hipoteki przymusowej i mozliwos¢

zabezpieczenia w ten sposob wykonania obowigzku, wykonanie zastgpcze mozna uznaé za
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srodek, przy ktorym realizacja obowigzku moze zosta¢ odpowiednio zabezpieczona (s. 126—
128). Przy pozytywnej ocenie hipoteki przymusowej jako instytucji, ktora moglaby zosta¢
wykorzystana w celu ,,urealnienia” wykonania zastepczego, Autorka zauwaza mozliwosé
wystagpienia problemu w sytuacji, gdy nieruchomos¢ jest juz uprzednio obcigzona hipotekami.
Nie odnosi si¢ jednak do relacji miedzy zlikwidowang instytucjg zrzeczenia si¢ nieruchomosci
a ustanawianiem hipoteki przymusowej, ktora mogtaby sta¢ si¢ narzedziem umozliwiajagcym
osobie faktycznie chcacej pozby¢ sie nieruchomosci (z uwagi na brak srodkéw na remont
obiektow) doprowadzenie do ,quasi-zrzeczenia”, zwlaszcza gdy gmina nie bylaby
zainteresowana zawarciem umowy przekazania. Brakuje tez w tej czesci rozprawy analiz
dotyczacych kwestii ogniskujacej si¢ w pytaniu czy wszystkie nieruchomosci objete nakazami
nadzoru budowlanego rzeczywiscie mieszcza si¢ w pojeciu ,,nieruchomosci opuszczonej” jak
tez czy tylko te objete nakazami mieszczg si¢ w tym pojeciu.

W kolejnej czesci rozdzialu czwartego autorka omawia instrumenty prawa prywatnego
zwigzane z  egzekwowaniem obowigzkow  wlasciciela nieruchomosci i jego
odpowiedzialnoscia za szkody wynikajace ze stanu tej nieruchomosci, zagrazajacego
bezpieczenstwu publicznemu, na tle prawa sgsiedzkiego. Po analizie pojecia immisji
Doktorantka dochodzi do wniosku, ze zaniechania wlasciciela, ktory nie dopelnia obowigzku
dbalosci o stan swojej nieruchomosci, mogg prowadzi¢ do powstawania immisji, a zatem
ucigzliwosci dla wlascicieli nieruchomosci sasiednich (s. 133). Doktorantka podkresla rowniez,
ze w kontekscie problematyki analizowanej w pracy istotne jest rozwazenie mozliwosci
zastosowania innych regulacji z zakresu prawa sgsiedzkiego takie jak np. art. 149—150 k.c.
Stuszne to spostrzezenie wypadatoby rozwing¢ analizujagc problem zwigzany z sytuacje w
ktorej koszty usuwania gatezi oraz rozrastajacych sie korzeni z gruntu sgsiedniego ponosi w
istocie podmiot dokonujacy usunigcia, a kodeks cywilny nie przewiduje wyraznej regulacji
umozliwiajacej zadanie zwrotu tych kosztow przez korzystajacego z uprawnienia. Wydaje si¢
tez iz uzasadnionym statoby si¢ rozwinigcie przez Doktorantke watku prawa sasiedzkiego w
sytuacji w ktorej nieruchomos¢ pozostaje przez wiele lat niezamieszkana, a na jej terenie rosna
coraz wyzsze drzewa, ktdre z czasem ze wzgledu na swojg wysokos¢ i stan moga zagrazad
zawaleniem na nieruchomosci sgsiednie — zarowno prywatne, jak i publiczne.

W rozdziale tym Doktorantka analizuje takze problematyke odpowiedzialnosci
majatkowej za szkod¢ wyrzadzong przez niezgodne z prawem dziatanie lub zaniechanie przy
wykonywaniu wladzy publicznej. Cenne jest wlaczenie analizy odpowiedzialnosci Skarbu

Panstwa na podstawie art. 417 k.c. oraz odpowiedzialnosci wlasciciela w rezimie deliktowym
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(art. 415, 434, 439 k.c.), co pokazuje petne spektrum reakcji prawnych na zaniechania
dotyczace stanu nieruchomosci.

Koncowa czegs¢ rozdziatu zostala poswigcona problematyce umocowania wierzyciela
do wykonania czynnosci za zobowigzanego. W podsumowaniu rozdzialu czwartego Autorka
podkresla, ze nieruchomosci znajdujace si¢ w stanie technicznym i estetycznym powodujagcym
zagrozenie dla dobr prawnie chronionych, szpecace otoczenie i pozostajace bez jakichkolwiek
przejawow starannosci ze strony 0so6b uprawnionych, stanowig powazny problem wymagajacy
podjecia odpowiednich dziatan zabezpieczajacych.

W rozdziale piatym Doktorantka przedstawia problematyke nieruchomosci
opuszczonych w ujeciu komparatystycznym. W trafnych uwagach wprowadzajacych
podkresla, ze zjawisko nieruchomosci, ktorych wilasciciel ujawniony we wiasciwym rejestrze
nie wykonuje cigzacych na nim obowigzkéw dbalosci o przedmiot swojej wlasnosci, ma
charakter globalny. Zaznacza réwniez, ze w literaturze zagranicznej nie wyksztalcita si¢ ani
jednolita definicja nieruchomosci opuszczonej, ani jednolite przestanki warunkujace
stwierdzenie jej opuszczenia (s. 147).

W dalszej czesci rozdzialu Doktorantka dokonuje przegladu literatury zagranicznej
dotyczacej przestanek uzasadniajacych zakwalifikowanie nieruchomosci jako opuszczonej
oraz omawia wybrane akty normatywne regulujace ten problem, w szczegdlnosci w Stanach
Zjednoczonych, ale takze w Korei Potudniowej. Podkresla, ze z uwagi na trudnosci w
zdefiniowaniu poj¢cia nieruchomosci opuszczonej oraz w precyzyjnym okresleniu przestanek
jej opuszczenia, niektére ustawodawstwa postuguja sie szerszym pojeciem ,,nieruchomosci
problematycznej”, ktore w istocie odpowiada pojeciu nieruchomosci opuszczonej (s. 156).

Podsumowujac rozwazania, Doktorantka zauwaza, ze w swietle analizy ustawodawstw
obcych za nieruchomos$¢ opuszczong mozna uznaé nieruchomos¢ niezamieszkang.
Jednoczesnie sprzeciwia si¢ pogladowi, ktéry utozsamia pustostan z kazdym budynkiem
zniszczonym, traktowanym jako obiekt degradujacy otoczenie; wskazuje, ze sytuacja, w ktorej
wlasciciel zaprzestaje jakichkolwiek aktow starannosci wobec nieruchomosci i pozostawia ja
w stanie zaniedbania, sugeruje, iz nieruchomos$¢ nie jest jedynie ,,pusta”, lecz wlasnie
»opuszczona” (s. 160).

W koncowym fragmencie rozdzialu autorka podkresla, ze pojecie nieruchomosci
opuszczonej nie doczekalo si¢ jednolitej definicji, jednak analiza literatury zagranicznej i
regulacji prawnych réznych panstw prowadzi do wniosku, iz w zdecydowanej wigkszosci ujec
W pojeciu ,,opuszczenia” poszukuje sie uchybien wilasciciela w wykonywaniu cigzgcych na nim

obowigzkow gospodarczych i finansowych wzgledem nieruchomosci (s. 162).
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WartoSciowym fragmentem pracy jest Podsumowanie w ktorym Autorka dokonuje
weryfikacji postawionych w pracy hipotez badawczych, W pierwszej kolejnosci wskazuje ze
prawo wlasnosci to prawo podmiotowe o najszerszej tresci ktory to jednak ogranicza
ograniczaja regulacje ustaw zasady wspolzycia spotecznego oraz spoteczno - gospodarcze
przeznaczenie prawa to zanim Autorki staje si¢ podstawa do ustalenia ze prawo wlasnosci
przyznaje wlascicielowi daleko idacg swobode korzystania z rzeczy niemniej jednak wlasnos¢
to nie tylko uprawnienia ale i obowiagzki. Autorka konsekwentnie zatem przyjmuje, ze wtasnosé
obejmuje nie tylko uprawnienia, lecz takze obowigzki wiasciciela, ktorych zrodtem sa przede
wszystkim regulacje administracyjnoprawne i cywilnoprawne, stuzace ochronie interesu
spolecznego. Na tej podstawie rozwija pomocnicze pojecie nieruchomosci opuszczone;j,
rozumianej jako nieruchomosé, co do ktorej wlasciciel uchyla si¢ od obowigzku nalezytej
dbalosci, doprowadzajac jg do stanu nieodpowiedniego, ucigzliwego spolecznie i potencjalnie
zagrazajacego bezpieczenstwu. Autorka podkresla rownoczesnie, ze w pojeciu nieruchomosci
opuszczonych musi zosta¢ uwzglednione powigzanie tego pojecia ze stwierdzeniem uchylania
si¢ przez wiasciciela nieruchomosci od obowigzku nalezytego wykonywania wlasnosci.

Weryfikujac hipotezy, Doktorantka pokazuje, ze cho¢ pojecie nieruchomosci
opuszczonej nie funkcjonuje w ustawodawstwie, to da si¢ je odtworzy¢ z przestanek i
instrumentéw rozproszonych w prawie administracyjnym i cywilnym, a obowigzujace
regulacje (w szczegolnosci srodki egzekucji administracyjnej, roszczenia negatoryjne, delikty)
pozwalaja co do zasady reagowac na zaniechania wlasciciela.

W recenzenckiej perspektywie niedosyt budzi to, ze Autorka nie doprecyzowuje
mierzalnych kryteriow pozwalajacych na zakwalifikowanie danej nieruchomosci jako
,opuszczonej” — nie jest jasne, w jakim momencie i wedtug jakich wskaznikéw zaniechania
wladciciela przeksztalcaja si¢ w stan ,,opuszczenia”, oraz kto mialby ten stan oceniac,
zwlaszcza zanim uruchomione zostang dostepne instrumenty prawne. Ponadto wskazywany
przez Doktorantke potencjat prewencyjny (postulat wczesniejszej interwencji, zanim wystgpia
szkody lub immisje posrednie uzasadniajace wystapienie z roszczeniem) nie zostaje przelozony
na konkretng propozycje nowych, typowo prewencyjnych srodkéw ani na probe zarysowania
ich konstrukcji w odniesieniu do istniejacego systemu. To pozostawia wyrazne pole dla
dalszych badan — zarowno w zakresie doprecyzowania definicji operacyjnej nieruchomosci
opuszczonej, jak i projektowania instrumentow, ktore miatyby zapobiega¢ eskalacji zaniechan
wlasciciela, zanim dojdzie do naruszenia débr prawnie chronionych.

Merytoryczna strona dysertacji zastuguje na pozytywna oceng. Wszystkie analizowane

zagadnienia pozostaja w wyraznym zwiazku z tematykg rozprawy, co $wiadczy o dobrze
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przemyslanej konstrukcji pracy i spdjnosci przyjetego ujgcia. ROwnoczesnie nalezy podkreslic,
ze Doktorantka podjeta wiele watkow mieszczacych si¢ w obrgbie tematu, co potwierdza jej
bieglta znajomos¢ omawianej problematyki. Autorka bardzo rzetelnie zgromadzita i
wykorzystata wypowiedzi doktryny oraz orzecznictwo zwigzane z przedmiotem rozprawy; na
szczegdlne wyrdznienie zastuguje sprawne i konsekwentne poslugiwanie si¢ metoda
dogmatyczng. Zauwazy¢ jednak trzeba, ze w znacznej czesci pracy Autorka podaza za
utrwalonymi pogladami doktryny i judykatury, stosunkowo rzadko wyraznie artykulujac
wlasne stanowisko. Mozna mie¢ nadzieje, iz kontynuujac podjeta w dysertacji tematyke w
dalszych badaniach i publikacjach naukowych, Autorka nie tylko poszerzy zakres omawianych
zagadnien, ale takze odwazniej bedzie prezentowa¢ wlasne poglady oraz formutowac postulaty
de lege ferenda. Drobne uwagi polemiczne czy tez propozycje rozwinigcia poszczegoélnych
zagadnien zawartych w pracy, wyrazone w recenzji w zadnym razie nie podwazajg pozytywnej
oceny merytorycznej dysertacji, a jedynie wskazuja mozliwe kierunki dalszego rozwijania tej

cennej problematyki.

VI. Warsztat naukowy

Jezyk rozprawy jest jasny, komunikatywny i logicznie uporzadkowany. Widoczna jest
wysoka sprawnos¢ Autorki w poslugiwaniu si¢ jezykiem prawniczym, co $wiadczy o jej
dojrzatosci merytoryczne;j.

Pewne, nieliczne uchybienia pojawiajg si¢ na poziomie formalno-redakcyjnym.
Przyktadowo, w rozdziale oznaczonym numeracjg rzymska Doktorantka wprowadza
podrozdzialy oznaczone numeracjg arabska, odsylajaca jak gdyby do nieistniejacej arabskiej
numeracji samego rozdziatu (np. ,,Rozdzial I, podrozdziat 1.1.”). W tekscie brak takze
przypisow odsytajacych do aktu prawnego i jego publikatora przy pierwszym powolaniu tego
aktu w tekscie, cho¢ informacje te znajduja si¢ w wykazie skrétow.

Wysoko oceni¢ nalezy trafny dobor literatury i orzecznictwa oraz sposéb ich prezentacji
w tekscie gldéwnym i w przypisach. Doktorantka wykorzystata tacznie 333 pozycje literatury i
200 orzeczen, a praca zawiera 848 przypiséw. Zebrane orzecznictwo zostalo uporzadkowane
zarowno wedtug dat wydania orzeczen, jak i wedtug rodzaju organu orzekajgcego. Zastrzezenie
budzi¢ moze jedynie fakt, ze mimo wyraznie historycznego ujgcia analizowanych zagadnien,

najwczesniejsze przywotane orzeczenia pochodza dopiero z lat 60. XX w.
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VII. Wnioski

Przedstawione w niniejszej recenzji drobne uwagi krytyczne nie podwazaja ogolnie
pozytywnej oceny dysertacji. Jest to praca dojrzala pod wzgledem metodologicznym,
merytorycznym i warsztatowym, swiadczaca o rozleglej wiedzy Autorki oraz jej umiejgtnosci
samodzielnej analizy materialu normatywnego, a takze pogladéw doktryny i orzecznictwa.
Dysertacja dowodzi réwniez zdolnosci Doktorantki do identyfikowania ztozonych probleméw
teoretycznych i praktycznych, jak i umiejetnosci formutowania witasnego stanowiska oraz
propozycji rozwigzan normatywnych. Autorka podj¢ta trudny problem badawczy, starannie go
przestudiowala i przedstawila interesujaca koncepcje, ktora z powodzeniem moze stanowic
wazny glos w naukowej dyskusji de lege ferenda.

W konkluzji nalezy stwierdzi¢, ze przygotowana przez Panig magister Alicj¢ Weglarz
rozprawa doktorska pt. ,,Nieruchomos$¢ opuszczona a wykonywanie wlasnosci” stanowi
oryginalne rozwigzanie problemu naukowego. Doktorantka wykazuje si¢ ogdlng wiedza
teoretyczng w dyscyplinie nauki prawne oraz umiejetnoscig samodzielnego prowadzenia pracy
naukowej, a zatem w pelni spetnia przestanki okreslone w art. 187 ustawy z dnia 20 lipca 2018
r. — Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce (t.j. z 2023 r., poz. 743 ze zm.). Rozprawa moze
wigc stanowi¢ podstawe dalszych etapow przewodu doktorskiego.

W zwigzku z powyzszym opowiadam si¢ za dopuszczeniem Pani magister Alicji

Weglarz do dalszych stadiéw postepowania w przewodzie doktorskim.
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