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Wydzial Prawa i Administracji Uniwersytetu Gdariskiego

RECENZJA
rozprawy doktorskiej mgr Alicji Walkarz
p-t. ,Nieruchomos$¢ opuszczona a wykonywanie wlasnosci”,
napisanej pod kierunkiem prof. dr. hab. Jacka Goéreckiego i
dr. hab. Grzé¢gorza Matusika

Bedac powolang na recenzenta w przewodzie doktorskim mgr Alicji Walkarz
przedstawiam recenzje rozprawy doktorskiej p.t. ,,Nieruchomo$¢ opuszczona a wykonywanie
wiasnosci”.

Zgodnie z art. 187 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. Prawo o szkolnictwie wyzszym
i nauce (tekst jedn.: Dz.U. z 2024 r. poz. 1571) rozprawa doktorska powinna prezentowac
0gblng wiedze teoretyczng kandydata w dyscyplinie albo dyscyplinach oraz umiejgtnosc
samodzielnego prowadzenia pracy naukowej lub artystycznej, a jej przedmiotem powinno by¢
oryginalne rozwigzanie problemu naukowego. W zwigzku z powyzszym w niniejszej recenzji
oceniona zostanie warto$¢ merytoryczng pracy, jak réwniez jej strona formalna, struktura,
dobér tematu, zastosowane metody badawcze oraz dobrana literatura. W konsekwencji

przeanalizowane zostanie, czy rozprawa ta spelnia wymogi ustawowe.

L. Problematyka badawcza podjeta w rozprawie doktorskiej

Podjeta w pracy tematyka badawcza stanowi odpowiedni przedmiot badan dla rozprawy
doktorskiej z uwagi na watpliwosci teoretyczne z nig zwigzane, a takze duza doniostosc
praktyczng omawianych zagadnien, wobec rozleglego zjawiska wystepowania nieruchomosci
opuszczonych, porzuconych, zaniedbanych, a takze takich, ktére stanowig zagrozenie — jak
wskazuje Autorka na s. 17 — ,,nieruchomosci ucigzliwych spotecznie”. Swoboda wiasciciela
nieruchomogci oraz wachlarz uprawniefi mu przyznanych nie ma charakteru nieograniczonego,
a wskazane sytuacje powinny skutkowaé mozliwoscig reakcji ze strony innego podmiotu, czy
reakcja Panstwa.

Zaniechania po stronie wlasciciela nieruchomosci zwigzane z dbatoscig o jej stan

uzasadniajg zatem podjecie badan nad rozwigzaniami prawnymi zmierzajgcymi do
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przeciwdziatania takim sytuacjom. Narzedzia prawne temu stuzace wymagaly okreslenia i
uporzadkowania, a takze przesgdzenia, czy ich obecny ksztatt odpowiada potrzebom obrotu.

Autorka na s. 19 Autorka formultuje wstepng teze, o wystarczalnosci istniejacych
instrumentéw prawnych stuzgcych do usankcjonowania wystgpowania nieruchomosci
opuszczonych, zarowno cywilnoprawnych, jak i narzedzi prawa publicznego.

Autorka stawia takze dwie hipotezy badawcze odnoszace sie do samej definicji
nieruchomosci opuszczonej. Pierwsza, ze nieruchomoscia opuszczong jest nieruchomosé
gruntowa (zabudowana i niezabudowana), co do ktorej stan widoczny z zewnatrz pozwala
stwierdzié, ze ujawniony we wlasciwej ewidencji wlasciciel nie podejmuje wobec niej zadnych
(ani przynajmniej wystarczajacych) aktéw staranno$ci, doprowadzajac swoim zachowaniem
nieruchomo$¢ do stanu powodujgcego uciazliwo$¢ spoleczna, nierzadko stwarzajgc tez
zagrozenie dla bezpieczenstwa innych osob (s. 18). Druga pomocnicza hipoteza badacza
zaklada, iz nieruchomosci sa opuszczone bez wzgledu na stan zamieszkiwania (s. 19), w
konsekwencji takze wlasciciel nieruchomosci zamieszkalej ,,ponosi odpowiedzialnos¢ za
uchybienie obowigzkom nalezytej dbatosci o stan nieruchomosci™.

Rozwazajac problematyke badawcza podjeta w pracy pewne uwagi mozna wnies¢ do
samego tematu dysertacji w kontekscie zwrotu ,,nieruchomosci opuszczone”. W tresci pracy
Autorka doprecyzowuje, ze chodzi o takie nieruchomosci, w stosunku do ktérych ,,wiasciciele
nie podejmuja zadnych aktywnych dziatan” (s. 17), ,,popadajgcych w ruing” (s. 17),
$wiadczacych o zaniechaniu przez wlasciciela dbatosci o stan swojej nieruchomosci” (s. 17).
W konsekwencji braku ustawowej definicji nieruchomosci opuszczonej Autorka dokonuje jej
zdefiniowania na poczet rozwazan zawartych w pracy (s.19). Zauwaza jednak, iz zdefiniowanie
nieruchomosci opuszczonej ma charakter jedynie pomocniczy, albowiem w opuszczeniu nalezy
poszukiwaé uzasadnienia dla rozwazan dot. zaniechania przez wlasciciela obowigzkow
dbatosci o swoja nieruchomo$¢ (s. 19). Powyzsze zastanawia o tyle, ze skoro rozwazania
dotycza nieruchomosci, co do ktérych whasciciel nie wykonuje aktéw dbatosci, to czy zwrot
,,opuszczone” jest w tym przypadku odpowiedni? Na uzasadnienie stanowiska Autorki mozna
odwola¢ sie do Stownika Jezyka Polskiego, gdzie stowo .,opuszczony” oznacza ,,pozbawienie
opieki, zaniedbanie, osamotnienie”. Z drugiej jednak strony rozwazy¢ nalezy, chociazby
podezas przygotowywania ksigzkowej wersji rozprawy, czy zwrot ,.,nieruchomos¢ zaniedbana™
nie lepiej odpowiada poruszanej problematyce. Nieruchomos$¢ opuszczona (w potocznym
rozumieniu tego pojecia) moze by¢ bowiem zadbana, utrzymywana w nalezytym stanie.
Problem, ktéry zauwaza Autorka, wynika w istocie z zaniedbania stanu nieruchomosci, a nie

jej opuszczenia.



Odnosnie do tak sformutowanego zakresu rozwazan zastanawia takze, dlaczego
przedmiot badan zostal ograniczony tylko do nieruchomosci gruntowych, skoro opuszczone
moga by¢ takze nieruchomosci budynkowe i lokalowe, a ich stan moze takze mie¢ negatywne
oddzialywanie na dobra i interesy innych podmiotdw, czy tez ogétu spoleczenstwa. Zakreslajac

ramy pracy warto w szerszym zakresie uzasadnic¢ te wylaczenie.

I1. Konstrukcja rozprawy doktorskiej

Recenzowana praca sklada si¢ z Wprowadzenia, V rozdzialéw oraz Podsumowania. Jej
konstrukcja jest logiczna i nalezy jg uznac za poprawna. Podniesione ponizej uwagi moglyby
zosta¢ uwzglednione przez Doktorantke podczas przygotowania ksigzkowej wersji pracy.

We Wprowadzeniu Autorka omawia glowne zalozenia badawcze, czyni takze
rozwazania nad pojeciem ,,nieruchomosci opuszczonej”. Wywody te, rzutujgce na konstrukcje
rozprawy, budza pewien niedosyt. W mojej ocenie w ocenianej dysertacji brakuje odrebnego
rozdzialu/podrozdziatu, ktéry by w sposéb kompleksowy wyjasnitby pojecie ,,nieruchomosei
opuszczonej” (np. 1 rozdziatu rozprawy) — jako podstawowego pojecia dla czynionych
rozwazan. Nalezy odnotowaé, iz rozwazania dot. nieruchomosci opuszczonej sg rozproszone,
poza Wprowadzeniem znajduja si¢ one, w ujeciu prawno- poréwnawczym, w V — ostatnim
rozdziale pracy. Zakres tego pojecia nie powinien by¢ takze formulowany jako hipoteza
badawcza. Wszechstronne i jednoznaczne przesadzenie pojecia nieruchomosei opuszczonej
zdecydowanie utatwitoby zrozumienie czynionych w pracy rozwazan.

Przeredagowania wymagajg nazbyt dlugie nazwy rozdziatow IIT i IV. Przeredagowanie
to powinno nastgpi¢ takze poprzez nadanie im brzmienia, ktére lepiej odda istote prowadzonych

rozwazan w kontekscie zatozonych celow badawczych.

III. Warsztat naukowy
Warsztat naukowy Badaczki jest odpowiedni dla rozprawy doktorskiej. Wywod
naukowy jest z zasady nalezycie dokumentowany, w oparciu o bogate zrédla literaturowe. Na
uznanie zashuguja podsumowania wywodu dokonywane na koncu kazdego rozdziatu, w
ktérych Autorka zestawia najwazniejsze tezy i wnioski, a takze obszerne Podsumowanie
koncowe, wienczace dokonane rozwazania.
W niektérych miejscach dysertacji do warsztatu naukowego mozna wnies¢ pewne

uwagi, zwigzane z brakiem poglebienia przywotywanych tez. Sa to zwlaszcza te miejsca pracy,



gdzie Autorka niejako wypunktowuje swoje twierdzenia, bez opatrzenia ich szerszym
komentarzem, poréwnaniem, czy podsumowania wywodu (jak np. na s. 62 i nast.; s. 157-159).
*

Na s. 20 Autorka omawia zastosowang metodologie badawcza. Dobrane metody
badawcze sa poprawne.

W pierwszej kolejnosci wskazuje ona na metode historyczna, jako wiasciwg dla
wykazania, ze ewolucja prawa wlasnosci doprowadzita do uznania, ze prawo wiasnosci nie
odnosi si¢ wytgcznie do uprawnien wiasciciela, ale takze do jego obowigzkéw. Kolejna metoda
zastosowana w pracy to metoda dogmatyczna, polegajaca na analizie aktow prawnych i
literatury.

Autorka stosuje takze metod¢ komparatystyczng, odnoszaca si¢ do unormowan
zawartych w obcych regulacjach prawnych. Autorka uzywa te] metody zwlaszcza przy
poszukiwaniu definicji nieruchomosci opuszczonej, a takze w niektérych innych fragmentach
pracy. Brak jest jednak jasnego, szczegdlowego uzasadnienia doboru porownywanych
porzadkéw prawnych, o takie uzasadnienie warto uzupetni¢ wywaod.

Autorka wskazuje takze na zastosowang metode empiryczng, za ktorg uznaje analizg
tekstow popularnonaukowych, blogéw, postow w mediach, czy wypowiedzi parlamentarnych.
Autorka we Wprowadzeniu powotuje sie takze na badania ankietowe przeprowadzone w trybie
dostgpu do informacji publicznej, o ktorych wspomina na s. 15, nie omawiajac szczegolowo
zasad przeprowadzenia badania oraz jego metodologii. Nowe, lecz nadal szczatkowe
informacje na temat przeprowadzonego badania pojawiajg si¢ w Podsumowaniu na s. 169. W
przypadku takich badan pozadane byloby rzetelne wskazanie proby badawczej oraz omowienie
badania, w tym takze omoOwienie tresci ankiety i szczegdtowa analiza wnioskow z niej
wynikajacych, najlepiej w osobnym podrozdziale/rozdziale pracy.

*

Odnosnie do zastosowanych zrodel wymaga odnotowania, iz Autorka zebrata dla
potrzeb pracy bogatg literature. W zakresie literatury polskiej zawarto$¢ bibliografii jest bardzo
obszerna i stanowi dobrg bazg do analizy naukowej. Literatura obca jest przywolywana w
pracy, cho¢ w niektorych jej fragmentach analiza prawnoporéwnawcza zostata wykonana w

zasadzie w oparciu o tres¢ przepisOw prawnych.
%

Praca zostata napisana jezykiem jasnym, poprawnym. Mysli Autorki sa zrozumiale i

klarowne. Praceg czyta sig¢ z ciekawoscig.



IV. Uwagi redakcyjne i stylistyczne
Praca jest napisana na odpowiednim poziomie w sferze redakcyjnej. Nie mam
wickszych zastrzezen do stylistycznej i edycyjnej warstwy pracy. W jedynym miejscu

odnotowatam regionalizm — ustawowe ,,szranki” prawa wtasnosci — s. 60

V. Tresci rozprawy doktorskiej

Zagadnienia poruszone we Wprowadzeniu nalezycie rozpoczynaja wywod. Autorka
formuluje cele rozprawy, przedstawia metodologie oraz stawia tezy badawcze. Uwagi do
Wprowadzenia przedstawiono powyzej.

W rozdziale pierwszym ,,O istocie, tresci i granicach prawa wlasnosci w Swietle
koncepcji spotecznego zwigzania” Autorka przedstawia teoretyczne podstawy prawa
wlasnosci, a takze ksztaltowanie sie koncepcji wiasnosci na osi czasu. W rozdziale tym zostaty
przywotane liczne nurty odnoszace si¢ do tego prawa, wykazujace teze, ze z prawem
wlasnoscia, oprécz uprawnien whascicielskich, zwigzane sa takze obowiazki whasciciela wobec
rzeczy. Teza ta jest uzasadniana zwlaszcza spotecznym kontekstem prawa wiasnosci, a takze
jego funkcjg spoteczna.

Dalsze rozwazania odnosza si¢ do interesu publicznego, jako granicy dopuszczalnych
zachowan wlasciciela wobec rzeczy. Autorka przy odwotaniu si¢ do interesu publicznego
poszukuje zrédel naktadania ograniczen na wiasciciela nieruchomosci.

W podrozdziale 1.3.2. Autorka omawia zobowigzujacg koncepcje wiasnosci na tle
unormowan konstytucyjnych panstw obcych. Wymaga w tym miejscu odnotowania, iz
odniesienie do wybranych konstytucji panstw obcych bazuje na tresci ich unormowan, bez
odwotlania sie do literatury. Autorka w zasadzie wypunktowuje (w punktach ,,a” do ,,m”) tres¢
przepiséw wybranych konstytucji bez oméwienia réznic wystepujacych migdzy ich
unormowaniami. Niewatpliwie w celu poglebienia wywodu warto byloby dokona¢ analizy i
poréwnania poszczeg6lnych zapiséw konstytucyjnych unormowan panstw obcych, w tym w
oparciu o zrodta literaturowe.

Rozdzial pierwszy wieniczg rozwazania nad kodeksowymi granicami wlasnosci, ktére
W sposob istotny rzutujg na sytuacje prawng jej wlasciciela. Autorka prowadzi ciekawe
rozwazania nad klauzulami generalnymi z art. 140 k.c. wskazujac, ze ich niedookreslony zakres
umozliwia naktadanie na wiasciciela ograniczen w oparciu o subiektywne przekonanie organu

stosujgcego prawo.



W rozdziale drugim omowiono te unormowania prawne, ktére ograniczaja wlasciciela
i nakladajg na niego okreslone obowigzki dzialania i zaniechania. Autorka wywodzi, ze
obowigzek utrzymania nieruchomosci w okreslonym stanie stanowi w istocie konglomerat
okreslonych nakazow i1 zakazow. Wskazuje, ze skoro wlasno$¢ ma takze shuzy¢ ogodtowi,
wykonywanie tego prawa nie moze by¢ pozbawione wzgledow etycznych. Powyzsze jest
uzasadnione zaréwno w swietle koncepcji ,,wewngtrznej”, zgodnie z ktérg obowigzki stanowig
tre$¢ prawa wiasnosci, jak i ,,wewngtrznej”, zgodnie z ktérg pomimo Ze nie obejmujg one tresci
wlasnosci stanowia jej korelat. Autorka szeroko przytacza zrodla ograniczen w wykonywaniu
wiasnosci, doszukujac ich zaréwno w przepisach prawa cywilnego, jak i administracyjnego.

Nalezy zwroci¢ uwage, iz przyktady ograniczen wlasnoscei i przyklady obowigzkow
wynikajgcych z norm publicznoprawnych zawarte w rozdziale 2.4.2. maja charakter
sprawozdawczy, warto dlatego uporzadkowac przywotane przyklady poprzez ich typizacje
merytoryczna, a nie oparta na poszczegdlnych aktach prawnych.

W rozdziale drugim Autorka omawia bardziej szczegélowo wyrdznia obowigzki
wlascicieli nieruchomos¢ w zakresie stanu technicznego obiektu w odniesieniu do ustawy
Prawo budowlane, akcentujgc mozliwos¢ wydania przez organ administracyjny decyzji
nakazujgce] usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci. W konsekwencji uwypukla ona

szczegblna role panstwa dbalosci o stan nieruchomosci.

W trzecim rozdziale Doktorantka analizuje instytucje pozwalajace na ingerencje w
przypadku, gdy wiasciciel nie wykonuje cigzacych na nim obowigzkow. Wkroczenie przez
panstwo w sfere wlasnosci jest uzasadnione w przytoczonych przepisach kodeksu cywilnego
oraz przepisach szczegdlnych. Dokonana analiza w czgsci ma charakter historyczny, uwypukla
sytuacje¢ wiascicieli nieruchomosci wobec zmian ustrojowych i prawnych.

Zastanawia wlgczenie do rozdzialu trzeciego rozwazan dotyczacych zrzeczenia sig
wlasnosci nieruchomosci, ktore nie jest dopuszczalne w obecnym stanie prawnym. Skoro
zrzeczenie dokonywane bylo przez samego wilasciciela nieruchomosci nie stanowilo ono

wingerencji w uprawnienia wlascicielskie™.

W rozdziale czwartym dokonano analizy srodkoéw prawnych stuzacych przymuszeniu
wlasciciela nieruchomoscei do nalezytego wykonywania prawa wiasnosci, stosowanych przez
organy administracyjne. Wywod w pierwszej czescei rozdziatu koncentruje sie¢ wokot srodkow

zwigzanych z egzekucjg w administracji. Autorka pozytywnie ocenia przyznany prawem
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wachlarz narzedzi o charakterze publicznoprawnym pozwalajgcy na ,,poradzenie sobie” przez
wladze publiczna z nieruchomosciami opuszczonymi, a zwlaszcza konstrukcje wykonania
zastepczego wraz z mozliwoscig zabezpieczenia roszczen pienieznych organu powstatych w
zwigzku z prowadzonag egzekucjg. Podkre$la ona role hipoteki przymusowej stuzacej
zabezpieczeniu tychze wierzytelnosci. Autorka odnotowuje, ze konstrukcja hipoteki
przymusowe] stanowi uzyteczny instrument do walki z nieruchomos$ciami opuszczonymi w
Polsce.

W kolejnej czeséci rozdzialu Autorka skupia sie¢ na kwestiach odpowiedzialnosci
wiasciciela w zwigzku z wystgpowaniem nieruchomosci opuszczonych. Odpowiedzialnosé
Autorka rozumie szeroko, zardwno z tytutu roszczen negatoryjnych za naruszenie przepisow

prawa sasiedzkiego, jak i jako odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza.

Rozdziat V dotyczy pojecia nieruchomosci opuszczonej w ujeciu komparatystycznym.
Rozwazania prowadzg do konkluzji, Ze pojecie nieruchomosci opuszczonych jest zwigzane jest
z naruszeniem przez wlasciciela obowigzkow zwigzanych z przystugujacym mu prawem
wlasnosci. Sg to zwlaszcza obowigzki o charakterze gospodarczym i finansowym. Autorka
dochodzi do wniosku, ze pomimo ze pojecie nieruchomo$ci opuszczonej nie jest znane
polskiemu ustawodawcy, to odpowiada terminowi ,.abandened property”, do ktérej odnosza

sie wybrane regulacje panstw obcych.

W Podsumowaniu zestawiono wnioski wynikajgce z rozwazan czynionych w pracy
wraz z postulatem dalszego prowadzenia badan w omawianym obszarze.

Autorka ujmujac wiasno$é jako prawo najszersze wzgledem rzeczy, lecz niemajace
absolutnego charakteru, odnotowuje koniecznos¢ nakladania na wlasciciela w okreslonych
sytuacjach obowiazkéw w oparciu o przepisy prawa cywilnego, jak zwlaszcza — przepisy
publicznoprawne. Autorka zauwaza, iz na gruncie regulacji kodeksowych wlasciciel, z jednej
strony, ma ,,prawo do bezczynnosci”, a drugiej — diugotrwata biernos¢ wiasciciela moze by¢
uznana za wykonywanie wilasnosci w sposob sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa. Przede wszystkim to przepisy publicznoprawne, realizujac
szeroko ujety interes publiczny, moga stanowi¢ podstawe istotnych ograniczen w
wykonywaniu uprawnien wlascicielskich.

Autorka wskazuje, ze obowigzujgce unormowania prawne przyznaja nalezyty wachlarz
narzedzi prawnych pozwalajacych na wyegzekwowanie obowiazkéw o charakterze

publicznoprawnym spoczywajacych na wiascicielu, jednakze problemem pozostaje efektywne
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stosowanie wskazanych srodkow egzekucyjnych. Autorka, takze w zwigzku =z
przeprowadzonymi badaniami ankietowymi, zauwaza bowiem, ze organy administracyjne nie
czesto siegaja do sSrodkow egzekucyjnych zmierzajacych do uporzadkowania stanu
nieruchomosci. Zjawisko to wymaga w jej ocenie poglebionego zbadania. W konsekwencji
Autorka wskazuje, ze ,.efektem dalszych badan nad zjawiskiem nieruchomosci opuszczonych
powinno by¢ , . kompleksowe poradzenie sobie z ich wystgpowaniem w rzeczywistosci” (s. 174).
Sugeruje ona zwtaszcza koniecznos¢ przeprowadzenia kampanii edukacyjnej ,,na potrzeby
poglebienia studiow nad efektywnoscia instrumentéw prawnych pozwalajacych sobie poradzié
z nieruchomosciami opuszczonymi w Polsce™.

W podsumowaniu dokonanych rozwazan Autorka dochodzi takze do wniosku, ze nie
jest konieczne wprowadzenie do polskiego porzadku prawnego definicji ,,nieruchomosci
opuszczonej”. Wystepowanie nieruchomosci opuszczonych nalezy bowiem traktowac, jako
konsekwencje uchybien wiasciciela w wykonywaniu swojego prawa, co umozliwia

skorzystanie z narzedzi prawa cywilnego i administracyjnego.

Konkluzja

Recenzowana rozprawe doktorska cechuje walor oryginalnego opracowania
naukowego. Odnosi si¢ ona do zagadnien o doniostym znaczeniu praktycznym, ktére Autorka
analizuje. W niniejszej recenzji zgloszono do rozprawy doktorskiej uwagi, ktorych
podniesienie nie podwaza jej ogélnej pozytywnej oceny. Przedlozona praca dowodzi, ze
Autorka opanowat wiedze teoretyczna, przy posiadanej wiedzy praktycznej w zakresie
analizowanych zagadnien, i ma predyspozycje do prowadzenia dalszych badan naukowych.

W konkluzji nalezy uznaé, ze recenzowana praca odpowiada ustawowym
wymaganiom stawianym rozprawom doktorskim. Na tej podstawie wnosz¢ o

dopuszczenie mgr Alicji Walkarz do dalszych etapow przewodu doktorskiego.

dr hab. M:ziI orzata wzcka Szczyrb prof. UG.




