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Warszawa, 9 sierpnia 2022 r.

Recenzja
pracy doktorskiej mgr. Tymoteusza Baranskiego

pt.: ,,Powstanie i ustanie odrebnej wlasnosci lokalu”

przygotowanej pod kierunkiem promotora — prof. dr. hab. Huberta Izdebskiego

Podstawa prawna sporzadzenia recenzji

Recenzja zostala sporzadzona w zwigzku z powotaniem przez Rad¢ Naukowg Instytutu Prawa
SWPS do petnienia funkcji recenzenta w postgpowaniu o nadanie stopnia naukowego doktora

nauk prawnych p. mgr. Tymoteuszowi Baranskiemu.

Zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 14 marca 2003 r. o stopniach i tytule naukowym oraz o
stopniach i tytule naukowym w zakresie sztuki (t.j. Dz.U. 2017 poz. 1789, dalej jako: u.s.n.),
majacym zastosowanie w sprawie w zwigzku z art. 175 ust. 1 Przepiséw wprowadzajacych
ustawe — Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce z 3.7.2018 r. (Dz.U. 2018 r. poz. 1669),
recenzent ocenia, czy rozprawa doktorska stanowi oryginalne rozwigzanie problemu
naukowego oraz dowodzi ogdlnej wiedzy teoretycznej doktoranta w zakresie prawa, a takze

umiejetnosci samodzielnego prowadzenia pracy naukowe;.

Ustawowe kryteria uzasadniajgce otrzymanie stopnia naukowego doktora mozna podzieli¢ na

formalne i merytoryczne.

Zgodnie z art. 12 ust. 1 u.s.n. kryteria formalne to: posiadanie tytulu zawodowego magistra,

zdane egzaminy doktorskie, przedstawiona i obroniona rozprawa doktorska. Kryteria te sg poza
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zakresem oceny dokonywanej przez recenzenta w przewodzie doktorskim, ktorego uwaga

winna si¢ koncentrowa¢ na ocenie rozprawy doktorskiej.

Natomiast kryterium merytoryczne, uzasadniajace nadanie stopnia doktora, dotyczy wiasnie
rozprawy doktorskiej. Przede wszystkim powinna ona stanowi¢ oryginalne rozwiazanie
problemu naukowego (co znajduje wyraz w postawionej w niej tezie lub tezach
szczegotowych), dowodzi¢ ogdlnej wiedzy teoretycznej doktoranta w zakresie prawa, a takze
umiejetnosci prowadzenia samodzielnie pracy naukowej. Z perspektywy tych wilasnie
kryteri6w zostanie oceniona rozprawa doktorska przedstawiona przez p. mgr. Tymoteusza

Baranskiego.

Podstawa faktyczna recenzji

Recenzja sporzadzona zostata na podstawie oceny rozprawy doktorskiej przedtozonej przez
Doktoranta. Praca liczy 418 stron (748 przypisow), a w tym spis tre$ci, wykaz skrotow,

bibliografia (wraz z wykazem orzeczen).

Teza rozprawy doktorskiej

Dla oceny rozprawy doktorskiej kluczowe znaczenie ma jej teza, bowiem wysitek wktadany w
przygotowanie rozprawy doktorskiej winien zmierza¢ w kierunku udowodnienia postawionej
tezy, lub weryfikacji trafnosci hipotezy badawczej. Przede wszystkim nowatorska i
przekonujaca teza Swiadczy o spelnieniu podstawowego kryterium dla oceny pracy doktorskiej
— dowodzi zidentyfikowania problemu naukowego (nowego lub istniejacego) oraz przedstawia

nowatorskie jego rozwigzanie.

Rozprawa nie zawiera jednej, wyrazistej tezy czy hipotezy badawczej, lecz bardzo wiele tez i
hipotez o r6znym stopniu szczegotowosci. Zdecydowana wigkszo$¢ z nich odnosi si¢ do bardzo

precyzyjnych kwestii wytaniajacych si¢ na tle prowadzonej analizy. Natomiast lektura pracy
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pozwala na identyfikacje Kilku, jak si¢ wydaje, zasadniczych problemow badawczych: tzw.
niesamodzielno$¢ odrebnej wilasnosci lokalu (s. 56), dominujace znaczenie udziatu we
wiasnosci gruntu wzgledem prawa wlasnos$ci lokalu (s. 376), udziat w nieruchomosci wspdlne;j
nie jest prawem akcesoryjnym wzgledem prawa wilasnosci lokalu (s. 376), nieprawidtowos¢
nowych (dodanych wskutek nowelizacji) przestanek konstrukcyjnych prawa odrebnej
wlasnosci lokalu — przestanki planistycznej i prawnobudowlanej (s. 379), wspoélne
o$wiadczenie obu stron umowy o ustanowieniu prawa odrebnej wiasnosci lokalu (s. 380),
rzeczowy skutek oswiadczenia o ustanowieniu prawa odrgbnej whasnosci lokalu prowadzacy
bezposrednio, bez koniecznos$ci sktadania dodatkowego oswiadczenia, do nabycia tego prawa
przez osobg, na ktorej rzecz jest ustanawiane (s. 380), istnienie udzialu osieroconego w gruncie
W razie wygasnigcia prawa odrgbnej wiasnosci lokalu w zwigzku ze zniszczeniem lokalu i
dopuszczalno$¢ zbycia udziatu osieroconego (S. 386), przestanka wygasniecia prawa odrgbne;j
wlasnosci lokalu jest takie jego zniszczenie, ktore powoduje konieczno$¢ odbudowy (s. 387),
dopuszczalno$¢ zniesienia prawa odrgbnej wiasnosci lokalu w drodze czynnos$ci prawnej

dokonanej przez wiascicieli lokali (s. 387).

Te problemy badawcze nalezy uznaé za istotne poznawczo. Wyprowadzone w odniesieniu do
nich w pracy wnioski sg wazne badawczo, wptywaja na rozwdj nauki prawa cywilnego. Nalezy
zatem uzna¢ za spelnione kryterium udowodnienia w rozprawie naukowej tezy lub tez
badawczych, aczkolwiek Doktorant powinien je wyraznie i jednoznacznie wskaza¢, zamiast

zmusza¢ recenzenta do ich poszukiwania i1 rekonstruowania samodzielnie.

Wyboér tematu rozprawy doktorskiej

Ocena wyboru tematu recenzowanej rozprawy wypada co do zasady pozytywnie. Choc
zagadnienie istoty odrebnej wlasnosci lokalu, a takze problemy prawne na tle powstawania tego
prawa i jego ustania nie sg nowe, a staty si¢ przedmiotem refleksji zar6wno w doktrynie, jak 1

W orzecznictwie, to wcigz istnieje na ich tle wiele watpliwosci. Co wigcej, instytucja odrgbne;j
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wilasno$ci lokalu nie funkcjonuje w prozni, a kontekst normatywny, na ktory sktadaja sie
chocby problemy na tle prawa uzytkowania wieczystego czy reprywatyzacji, jeszcze utrudniaja
logiczne 1 spojne jej uksztattowanie. Poglebiona, wszechstronna analiza, odnoszaca si¢ do

zidentyfikowanych w praktyce na tym tle problemow jurydycznych jest tez wazna.

Watpliwosci natomiast budzi uwzglednienie w przyjetym temacie badan dotyczacych zard6wno
powstania, jak i ustania odrgbnej wlasno$ci lokalu. Lektura pracy nie daje odpowiedzi, czemu
Autor uznat te zagadnienia za $cisle ze sobg zwigzane do tego stopnia, aby je razem omawiac.
Wrecz przeciwnie — praca sktada si¢ jakby z dwoch autonomicznych czgsci, gdzie w jednej
rozwazane sg problemy na tle powstania prawa odrebnej wiasnosci lokalu, a w drugiej
dotyczace jego ustania. Wydaje sie, ze zupetnie wystarczajace byto ograniczenie, i ewentualnie
poglebienie, rozwazan poswigconych kwestii powstania prawa odrebnej wiasnosci lokalu,
zwlaszcza pod katem refleksji co do tego, w jaki sposdéb unormowanie tej materii wptywa na
sformutowanie odpowiedzi na fundamentalne pytania dotyczace istoty tego prawa. Dolaczenie
rozwazan poswigconych ustaniu tego prawa wydaje si¢ zbyteczne, tym bardziej, Zze Autor miat
juz okazj¢ zaprezentowac swoje poglady w tej materii w komentarzu. Alternatywnie, chcac
pozostawi¢ obie wskazane czgsci, nalezalo we wprowadzeniu 1 zakonczeniu pracy wyraznie

uzasadni¢ takg decyzje badawcza.

Zakres analizy w pracy

Zakres analizy zawartej w rozprawie doktorskiej wyznacza zawsze jej temat. Z tej perspektywy
prace nalezy uzna¢ za wyczerpujaca. Przedstawiono wszystkie najwazniejsze kwestie w
odniesieniu do zar6wno powstania prawa odrebnej wtasnosci lokalu, jak i jego ustania, ktore
powstaja przy interpretacji i stosowaniu przepisOw regulujacych te materie. Ponadto,
rozwazania dotycza tez bardziej ogdlnych kwestii, jak konstrukcja prawna odrgbnej wlasnosci
lokalu oraz jej ewolucja historyczna, a takze prawnoporéwnawcze tlo, co jest potrzebne z

perspektywy zasadniczych wywoddw 1 merytorycznie wartosciowe.
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Jedyne zastrzezenia mozna zglosi¢ co do obszernych rozwazan po$wigconych tzw. umowie
realizatorskiej, ktorej podstawe prawng stanowi art. 9 ustawy z 24.6.1994 r. o wlasnosci lokali
(tj. Dz.U. z 2021 r., poz. 1048 z pdzn. zm.; dalej jako: u.w.l.). Cho¢ wiele z nich jest
interesujacych, to, co zreszta sam Autor dostrzega, maja one marginalne znaczenie praktyczne,
a to dlatego, ze takich umoéw w zasadzie si¢ nie zawieralo i nie zawiera — aktualnie umowa
realizatorska zostala ,wyparta” przez umowg deweloperskg. Mozna bylo zatem czysto

teoretyczne rozwazania na tle tej nierokujacej regulacji prawnej skrocic.

Struktura rozprawy doktorskiej

Struktura recenzowanej rozprawy jest co do zasady prawidtowa. Trafnie Autor wychodzi od
przedstawienia istoty jurydycznej odrebnej wlasnosci lokalu na tle historycznym i
komparatystycznym, co pozwala lepiej wyjasni¢ problemy dotyczace powstawania i konca bytu

tego prawa.

Zastrzezenia w zakresie struktury wywotuje jedynie pkt 5.5 w rozdz. V, poniewaz, niespdjnie
z ujeciem zastosowanym w pozostatych podpunktach w tej czesci, w tym podpunkcie
omowiono dwa niezalezne od siebie zdarzenia prawne w konteks$cie powstania wiasnosci
lokali: postepowanie z art. 231 k.c. oraz postanowienie o przysadzeniu wlasnosci. Kazde z tych

zagadnien nalezatoby omoéwi¢ w odrgbnym podpunkcie.

Metodologia badan doktorskich

Praca nie nasuwa zastrzezen z perspektywy metodologicznej. Dominujaca, prawidtowo

zastosowana w niej metoda to metoda dogmatyczna.

Ponadto, prawidtowo zastosowano metod¢ prawnoporéwnawczg, cho¢ przydaloby si¢ wigcej
uwag dotyczacych obcych systeméw prawnych. W pracy oprocz omowienia zasadniczych ich

regulacji w osobnym rozdziale (rozdz. III), tylko do$¢ przypadkowo nastgpuja odwotania do
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obcych regulacji przy omawianiu poszczegdlnych probleméw — sprawiajg wrazenie nie
kompleksowe czy przemyslane, lecz wspominane wowczas, gdy Autor przy okazji badan dotart
akurat na dany temat do informacji o konkretnym systemie prawnym. Natomiast bardzo
prawidtowo wybrano systemy prawne do uwzglednienia w pracy — trafnie Autor zwrdcit uwage
na te systemy, ktore sg reprezentantami réznych modeli uregulowania prawa odrebnej
wiasnosci lokalu w og6lnos$ci, co ma oczywiscie znaczenie dla bardziej szczegotowych kwestii

powstania i ustania tego prawa.

Zastrzezenia budzi natomiast wyroznienie przez Autora metody empirycznej. Cho¢ kwestia
metod prawniczych budzi watpliwo$ci 1 bywa nawet przedmiotem krytyki samodzielnos$ci nauk
prawnych (jako takich, ktore nie wyksztalcity wiasnej metodologii badawczej), to nie
przekonuje przyjmowanie przez Autora, ze analiza orzecznictwa to stosowanie metody
empirycznej. Cho¢ rzeczywiscie orzeczenia wydawane sg na tle konkretnych stanow
faktycznych, to jednak celem ich badania jest nie tyle ustalenie istniejacej (ksztaltujacej si¢)
faktycznej praktyki, co realnej tresci norm prawnych. W tym sensie badanie orzecznictwa
mozna albo wpisywaé w stosowanie metody dogmatycznej, jako dodatkowy element badania
obok tresci obowigzujacego prawa czy literatury przedmiotu, albo ewentualnie samodzielnej
metody case law studies. Natomiast w ocenie recenzenta ze stosowaniem metody empirycznej
mielibySmy do czynienia wowczas, gdyby Autor przeprowadzit na przyktad wlasciwie
przygotowana ankiete w okreslonej grupie badawczej i na jej podstawie formutowatl wnioski,

czy tez cho¢by podjat si¢ badan aktowych w konkretnych sprawach.

Zalety rozprawy doktorskiej

Praca doktorska p. mgr. T. Baranskiego to rozprawa, w ktorej zawarto wiele trafnych
wnioskow. Sa tylko nieliczne przypadki, gdy stanowisko zajmowane przez Autora budzi moja
watpliwos¢ — w zdecydowanej wiekszosci przypadkow podzielam jego poglady. Wszystkie

wyrazone w rozprawie poglady zostaly bardzo wszechstronnie i rzetelnie przedstawione.
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Zaleta pracy jest takze czeste i jednoznaczne zajmowanie stanowiska przez Autora co do
spornych kwestii, ktorych dostrzezono wiele. Powoduje to, ze rozprawa nie pozostaje tylko
sprawozdaniem stanu rzeczy, lecz stanowi zabranie istotnego gtosu w trwajacych jurydycznych

debatach, czg¢sto o istotnym znaczeniu dla praktyki.

Wartosciowa jest wszechstronno$¢ analizy z perspektywy réznych gatezi prawa: cywilnego i
administracyjnego. Pozwala to uznaé¢ prace za nalezaca do nurtu ,,interdyscyplinarnosci
wewngetrznej”, tzn. nieograniczajacej si¢ do jednej galezi prawa. Wplywa to na kompletnos¢

analizy.

Zaleta pracy jest rowniez sposob jej napisania. Prace bardzo dobrze si¢ czyta, poniewaz Autor
zastosowal problemowe ujecie, ktore angazuje uwage czytelnika 1 powoduje, ze calos¢

wywodow jest interesujgca 1 sktaniajaca do refleks;ji.

Wymaga podkreslenia i docenienia otwartos¢ Autora wyrazajaca si¢ w nieprzywigzywaniu si¢
do wlasnych stanowisk. W rozprawie wyraznie wskazat, Ze jej cze$¢ poswiecong ustaniu prawa
wiasnosci lokalu pisat na podstawie wczesniej przygotowanego przez siebie komentarza, przy
czym w niektorych kwestiach dokonatl rewizji wyrazonych wczesniej pogladow (s. 333). To
niezmiernie wazne dla naukowca, poniewaz pozwala na jego rozwoj, a takze dowodzi

umiejetnosci bycia przekonanym przez trafne argumenty podnoszone przez oponentow.

Mnogo$¢ szczegdtowych tez i pogladéw wyrazonych w pracy, z ktorymi recenzent si¢ zgadza,
jest tak duza, ze nie sposOb wszystkich ich wskazaé w recenzji. Zostang zatem jedynie
wymienione te poglady, ktore, w ocenie recenzenta, sg reprezentatywne — z kolei podzielanie
w tych kwestiach stanowiska Autora powoduje, ze wywody nie bgdg bardziej rozbudowane w

tej czesci recenzji.

Przekonujaca jest dokonana przez Doktoranta ocena co do tego, ktore z praw zwigzanych w
relacji prawo odrebnej wiasnosci lokalu oraz udziat w prawie do gruntu jest istotniejsze.
Poniewaz rzeczywiscie zasadniczym rodzajem nieruchomosci jest nieruchomos$¢ gruntowa, to

udziat w niej nalezy uzna¢ za kluczowy (co prowadzi do tezy o niesamodzielno$ci odrgbnej
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wlasnosci lokalu — s. 56). Ma to zreszta znaczenie dla rozstrzygania szeregu kwestii
szczegotowych, jak na przyktad zwigzanych ze skutkami zburzenia budynku, w ktérym byty

ustanowione prawa odrgbnej wlasnos$ci lokalu, czy tez dokonania jego nadbudowy.

Mimao akceptacji co do wskazanej wtasnie jednej z kluczowych tez pracy, jej przyjecie czasami
nie wydaje si¢ spojne z innymi wypowiedzianymi pogladami. W ocenie Autora, ,,czynnos¢
prawna, majaca za przedmiot ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu podjeta przez podmiot
albo podmioty, ktorym nie przystuguje wymagane prawo do gruntu w postaci wlasnosci lub
uzytkowania wieczystego, bedzie dotknigta sankcjg bezskutecznos$ci, nie za§ niewaznos$ci
bezwzglednej” (s. 89). Tymczasem, ze wzgledu na charakter praw zwigzanych oraz
podstawowe znaczenie udzialu w prawie wilasnosci gruntu mozna by raczej uznaé, ze taka
czynnos$¢ prawna bedzie zdecydowanie niewazna, a nie tylko bezskuteczna. Ponadto, Autor
krytycznie ocenit poglad, w §wietle ktoérego w przypadku, gdy prawo odrebnej wiasnosci lokalu
jest zwigzane z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu dla skutecznego
przeniesienia tego prawa potrzebny jest wpis w ksigdze wieczystej, ktory ma charakter
konstytutywny, gdyz taki wpis jest potrzebny do dysponowania prawem uzytkowania
wieczystego samodzielnie (s. 156). Przyjmujac swoistg nadrzednos$¢ tego prawa wobec prawa
odrebnej wiasnosci lokalu, wskazane stanowisko wydaje si¢ trafne, bo decydujace dla
skutecznego przeniesienia praw zwigzanych musi by¢ na pewno spelnienie przestanek
niezbednych dla przeniesienia prawa ,,gtéwnego”. Natomiast trafnie jako konsekwencj¢ w
istocie swojego stanowiska w tym przedmiocie Autor wywodzi, ze zniszczenie lokalu nie
prowadzi per se do wygasniecia prawa do udzialu w gruncie, na ktorym posadowiony byt
budynek, w ktorym ten lokal si¢ znajdowal (S. 334) — podkresla to priorytetowe znaczenie
prawa udzialu w nieruchomosci gruntowej wobec prawa wiasnosci odrgbnej lokalu. Cho¢
oczywiscie Autor dostrzega, ze trudno zaakceptowa¢ permanentnos$¢ sytuacji, gdy udzial w
gruncie nie jest zwigzany z nieruchomoscig lokalowa (s. 335), to mozna by wskaza¢, ze w
miejsce udziatu w gruncie mogloby w jego majatku powstawac roszczenie wobec wiasciciela

gruntu z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia odpowiadajace kwotowo wartosci jego udziatu

ul. Krakowskie Przedmiescie 26/28, 00-927 Warszawa
tel.: 225520472 e-mail: osajda@wpia.uw.edu.pl
tel.: 225524320 WWwWWw: wpia.uw.e du pl



g ‘? UNIWERSYTET WYDZIAL PRAWA -
S = WA AWSK]I | ADMINISTRAC)!

: \\
Wydziat Prawa i Administracji

w gruncie (stanowisko Autora w tej kwestii jest jednak odmienne, poniewaz opowiada si¢ On

za istnieniem udziatow osieroconych, a nawet dopuszcza obrét nimi).

Trafnie Autor krytycznie odnosi si¢ do wprowadzonych w drodze nowelizacji u.w.l.
dodatkowych przestanek pozwalajacych na wyodrgbnienie prawa wiasnosci lokalu w postaci
przestanki planistycznej i prawnobudowlanej (s. 110), gdyz ten sam rezultat nalezato osiggnaé

doprecyzowujac w tym zakresie pojemng interpretacyjnie przestanke samodzielnosci lokalu (s.

121).

Przekonuje daleko idaca teza postawiona przez Autora, ze mogtoby by¢ dopuszczalne nabycie
prawa odrgbnej whasnosci lokalu przez zasiedzenie (s. 269-271). Jak zauwazyt Autor nie ma
przeszkod, aby przez zasiedzenie nabywac czg$ci nieruchomosci, a prawo odrebnej wlasnosci
lokalu mozna uzna¢ za taka specyficzng ,,cz¢$¢ nieruchomosci”. Ze wzgledu jednak na wyrazng
regulacje co do zamknigtego katalogu sposobow powstawania tego prawa na gruncie legis latae

wprowadzenie takiej mozliwo$ci moze by¢ sugerowane jedynie jako wniosek de lege ferenda.

Podobnie za uzasadniony nalezy uzna¢ postulat de lege ferenda Autora 0 umozliwieniu
ustanawiania prawa odrebnej wilasnosci lokalu w drodze postanowienia o przysadzeniu
wlasnoséci w postgpowaniu egzekucyjnym (S. 276). Utatwitoby to przeprowadzanie niektorych
egzekucji 1 bytoby z korzyscig tak dla dluznikow, jak i wierzyciela. Za istotne nalezy
zakwalifikowac¢ takze pozostate postulaty de lege ferenda zgtoszone przez Autora jako rezultat
przeprowadzonych przez niego badan: potrzebg uregulowania przestanek i trybu uznania lokalu
za zniszczony, terminu wygasniecia z tej przyczyny prawa odrgbnej wilasnosci lokalu — z
mozliwo$cig utrzymania tego prawa w razie podjecia decyzji o odbudowie, a takze
unormowania loséw obcigzen prawnorzeczowych cigzacych na lokalu w przypadku jego

zniszczenia (s. 389).

Ponadto, juz bez szerszego komentarza, za trafne i istotne w ocenie recenzenta nalezy uznac
przede wszystkim nastepujace poglady wypowiedziane w rozprawie: uznanie kazdej

nieruchomos$ci w sensie prawnym za twor sztuczny wyodrgbniony zgodnie z konwencja
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normatywng (s. 44), przyjecie, ze de facto prawo wlasnosci kazdej nieruchomosci jest prawem
do okreslonej przestrzeni trojwymiarowej, a rézne sa tylko sposoby wydzielania tej przestrzeni
(s. 44), w razie wprowadzenia do prawa polskiego wiasnosci warstwowej umozliwienie
uczynienia przedmiotem prawa wilasnosci cze$ci podziemnych urzadzen (s. 48), wymaganie
zawsze wskazywania wielkos$ci udzialdéw w nieruchomosci zgodnie z art. 3 ust. 31 5 u.w.l. (s.
49), dopuszczalnos¢ wyodrgbnienia wielu niezaleznych nieruchomosci lokalowych w drodze
jednej czynno$ci prawnej zawierajacej oswiadczenie woli wilasciciela nieruchomosci
macierzystej (s. 50), uznanie za sprzeczne z zasadami prawidlowej legislacji umieszczenie
przepisu intertemporalnego w obrgbie zasadniczego tekstu ustawy (s. 122), uznanie art. 2 ust.
1c u.w.l. za superfluum (s. 126), niedopuszczalno$¢ kontroli przez sad wieczystoksiggowy
prawidlowo$ci zaswiadczenia starosty o samodzielnosci lokalu (s. 147), nieprawidlowe
postuzenie si¢ pojeciem powoddztwa o stwierdzenie niewaznosci ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokalu, poniewaz polskie postgpowanie cywilne nie zna tego rodzaju powddztwa, a
zatem jest ono niezrozumiate (s. 150), dostrzezenie wadliwosci przyznania legitymacji
procesowej staro$cie w art. 7 ust. 3 u.w.l., gdy tymczasem starosta nie ma zdolnosci sagdowe;j
ani procesowej, wigc rzeczona legitymacja powinna przystugiwa¢ powiatowi (S. 150),
wywotywanie przez wpis w ksiedze wieczystej skutkow z chwilg uprawomocnienia si¢ wpisu
a nie jego dokonania (s. 159), uznanie za czynnosci realne takich czynnosci, dla skuteczno$ci
ktorych wpis do ksiegi wieczystej jest konstytutywny (s. 176), uznanie za zbedne okreslanie w
umowie ustanowienia odregbnej wlasnosci lokalu wielkosci udzialdow przypadajacych
wiascicielom pozostatych lokali i lokalu niewyodrebnionego (s. 192), swobod¢ decydowania
przez wtasciciela nieruchomosci co do liczby lokali, w odniesieniu do ktorych bedzie chciat
ustanowi¢ prawo odrgbnej wtasnosci (s. 198), niedopuszczalno$¢ ustanowienia prawa odrgbne;j
wilasnosci lokalu w drodze zapisu windykacyjnego (s. 255), zanegowanie traktowania umowy
o budowe lokalu z art. 18 ustawy z 15.12.2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz.U.
z 2021 r., poz. 1208 z p6zn. zm., dalej jako: u.s.m.) jako stanowigcej odmienny sposéob
ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu (s. 263), przyjecie, ze lokal ulega zniszczeniu, CO

prowadzi do wygasnigcia prawa wlasnos$ci tego lokalu, zarbwno w przypadku, gdy budynek, w
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ktorym si¢ znajdowal, nadaje si¢ w takim zakresie do odbudowy, jak i gdy si¢ nie nadaje (s.
331-332), dopuszczalnos¢ zniesienia odrebnej wtasnosci lokali w drodze umowy wiascicieli
wszystkich lokali zawartej w formie aktu notarialnego (s. 348-349), brak racjonalnych przyczyn
dla ograniczenia ilosciowego co do lokali podlegajacych potaczeniu (s. 354), wygasanie praw
rzeczowych cigzacych na nieruchomosci lokalowej oraz praw osobistych i1 roszczen
ujawnionych w ksigdze lokalowej w razie wygasnigcia odrebnej wiasnosci lokalu wskutek jego

zniszczenia (s. 373).

Uwagi polemiczne i krytyczne nasuwajace si¢ przy lekturze rozprawy doktorskiej

Przytlaczajaca liczba pogladow zawartych w recenzowanej rozprawie nie budzi watpliwosci
recenzenta. Sa jednak takie, gdzie ma on odmienne zdanie. Zostang w tym miejscu wskazane
celem waznej dla rozwoju nauki dyskusji polemicznej. Trzeba jednak podkresli¢, ze we
wszystkich ponizej wskazanych przypadkach stanowisko Autora, cho¢ krytykowane, zostato

silnie i rzetelnie oraz naukowo uczciwie uzasadnione.

Autor, zgodnie zreszta z wigkszoscig stanowisk w doktrynie, uznaje umowe¢ o ustanowienie
odrebnej wihasnosci lokalu za umowe kauzalng, co wywodzi z przyjecia obowigzywania w
prawie polskim ogoélnej zasady kauzalnosci. W ocenie recenzenta jest to poglad nietrafny, a to
dlatego, ze oparty zostal na wadliwym zalozeniu. Wbrew przedstawionym w doktrynie
argumentom, zwlaszcza przez W. Czachdrskiego, brak podstaw normatywnych do
przyjmowania na gruncie prawa polskiego obowigzywania zasady kauzalnosci. W
przeciwienstwie do systeméw prawnych, w ktorych ona obowigzuje, nie ma zadnej normy
prawnej, ktoéra pozwalalaby na wyciagniecie takiego wniosku, a formutowanie go
pozanormatywne jest zbyt daleko idace. Co najwyzej mozna by broni¢ pogladu o
obowigzywaniu ,,domniemania na rzecz kauzalnosci”, co nie tylko tez jest watpliwe, ale

kazdorazowo wymagatoby wykazywania merytorycznego kauzalnosci.
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Nie przekonuje przyje¢te przez Autora stanowisko, ze w umowie o ustanowieniu odrgbnej
wlasnosci lokalu o$wiadczenie w przedmiocie ustanowienia tej wilasnosci sktadaja razem
wlasciciel nieruchomosci oraz osoba, na rzecz ktorej wlasnos¢ ta jest ustanawiana (S. 185).
Oswiadczenie woli 0 ustanowieniu prawa odrebnej wlasnosci moze ztozy¢ wytacznie osoba
uprawniona do dysponowania nieruchomoscia zgodnie z zasada nemo plus iuris. W istocie jest
to specyficzne ,,obcigzenie” nieruchomosci, skutkujace ograniczeniem praw jej wlasciciela, a
zatem troch¢ zblizone do ograniczonych praw rzeczowych — z tej perspektywy jest jasne, ze
tylko uprawniony, ktéry przez takie oswiadczenie si¢ samoogranicza, moze je zlozy¢.
Oswiadczenie drugiej strony oznacza w istocie przyjecie (akceptacje) ustanowienia na jej rzecz
odrebnej wiasnosci lokalu. Osoba ta nie moze wszak dysponowaé cudzym prawem i w

odniesieniu do niego wspotustanawiac dla siebie prawa odrebnej wtasnosci lokalu.

Watpliwe konstrukcyjnie jest takze przyjmowanie, ze samo o$wiadczenie 0 ustanowieniu
odrgbnej wiasnosci lokalu w umowie wywiera rowniez skutek przeniesienia tego prawa (S.
186). Poniewaz ustawodawca pozwala na ustanowienie tego prawa takze wylacznie
wlasdcicielowi na swoja rzecz, bardziej poprawne dogmatycznie wydaje si¢ przyjecie, ze w
odniesieniu do umowy o ustanowieniu prawa odrebnej wtasnosci lokalu mamy do czynienia z
dwoma o$wiadczeniami woli (o ustanowieniu tego prawa i przeniesieniu go), ktére jednak

zostaja ztozone UNo actu (w jednej czynnosci prawnej).

Nie wydaje si¢ trafne stanowisko Autora, zgodnie z ktorym brak o§wiadczenia o przeniesieniu
na nabywce¢ udzialu w nieruchomos$ci wspolnej nie skutkuje niewazno$cig umowy
ustanawiajacej odrebng wiasnos¢ lokalu (s. 192). Trzeba podkresli¢, ze prawa odrebnej
wiasnos$ci lokalu i udzialu w nieruchomosci wspolnej to prawa zwigzane. Oznacza t0 ich
samodzielnos¢ — w szczegdlnosci nie mozna przyjaé, aby prawo do udziatlu w nieruchomosci
wspolnej byto akcesoryjne wzgledem prawa odrebnej wilasnosci lokalu, a tylko wowczas
zasadne byloby twierdzenie, Ze o$wiadczenie przenoszace prawo gtowne per se przenosi tez
prawo akcesoryjne. W przypadku praw zwigzanych, z jakimi mamy tu do czynienia, niezb¢dne

jest oswiadczenie w odniesieniu do kazdego takiego prawa samodzielnie.
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Budzi watpliwosci twierdzenie Autora, ze w istocie nie ma uzasadnienia przeciwko
dopuszczalnosci wyodrebniania lokalu w budynku jednolokalowym (s. 99-100). Nie
przemawia za tym w szczeg6lnosci mozliwo$¢ zaistnienia podobnej sytuacji, gdy dochodzi do
sukcesywnego wyodrebniania wtasno$ci lokali w drodze jednostronnych czynno$ci wiasciciela
po wyodrgbnieniu pierwszego z lokali. Rzeczywiscie, wowczas wystapi nietypowy skutek w
odniesieniu do ,,jednopodmiotowej wspotwlasnosci” nieruchomosci wspolnej i gruntu, ale jego
wystapienie jest dopuszczalne na szczegdlnej podstawie ustawowej na to zezwalajacej 1 ma
caly czas charakter jedynie tymczasowym — nie ma przeszkod dla wyodrebnienia prawa
wiasnosci kolejnego lokalu. Tymczasem w opisywanej sytuacji bytaby to posta¢ docelowa, bo
kolejnego lokalu wyodrebnié si¢ nie da. Zdecydowanie bardziej poprawne wydaje si¢ zatem
wylaczenie takiej mozliwosci, co nie musi mie¢ negatywnych konsekwencji praktycznych —
podobny rezultat wtasciciel nieruchomo$ci moze relatywnie tatwo osiggna¢, zbywajac udziat
w calej nieruchomos$ci i dokonujac jej podzialu quoad usum. Ponadto, nie przekonuje
wskazanie argumentu o mozliwosci istnienia w budynku jednego lokalu, gdyby doszto do
polaczenia wczedniej wyodrebnionych lokali. Po pierwsze, moze budzi¢ watpliwosci w ogoble
dopuszczalno$¢ potaczenia wszystkich lokali w budynku. Po drugie, znéw bedzie to sytuacja z
natury tymczasowa — nawet potaczone lokale mozna w przyszilosci ponownie rozdzieli€.
Natomiast prawda jest, co Autor wnikliwie spostrzega, ze w §wietle aktualnej regulacji prawne;j
nie ma pewnosci, ze de facto nie dojdzie do ustanowienie prawa odrgbnej wlasnosci jedynego
lokalu — wszak ustanawiajac odrgbng wlasnos¢ pierwszego z lokali w nieruchomosci nie bada
si¢ spelnienia przestanki samodzielnosci w odniesieniu do pozostatych lokali, wigc moze si¢
zdarzy¢, ze zaden lokal wigcej nie bedzie takiej przestanki spetnial. Jest to jednak wadliwos¢

regulacji prawnej, ktora nalezaloby skorygowac de lege ferenda.

Nie przekonuje =zajete przez Autora stanowisko, ze w razie sgdowego zniesienia
wspotwlasnos$ci przez ustanowienie praw odrebnej wiasnosci lokali wpis tych praw do ksiag
wieczystych ma charakter deklaratywny (s. 217). Cho¢ rzeczywiscie skutek powstania tych

praw w tym przypadku realizuje si¢ w drodze wydania orzeczenia sagdowego (0 zniesieniu
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wspotwlasnosci), to dla istnienia takiego prawa, ze wzgledu na jego specyfike 1 bezpieczenstwo
obrotu, fundamentalne znaczenie ma dokonania jego wpisu do ksiegi wieczystej. Nie mozna
zaakceptowac istnienia praw odrebnej wlasnosci lokali, bez wzgledu na sposob ich powstania,
ktore nie bytyby wpisane do ksigg wieczystych. Podkresli¢ trzeba, ze prawa takie w zasadzie
nie majg samodzielnego charakteru w tym sensie, ze sg $cisle zwigzane z gruntem, a wlasnie
nabywaja samodzielno$¢ w chwili wpisu. Zatem wymaganie w odniesieniu do nich
konstytutywnego charakteru wpisu bez wzgledu na sposob ich powstania ma charakter

bezwzgledny.

Budza watpliwosci rozwazania Autora dotyczace konsekwencji nadbudowy budynku. W
szczegolnosci Autor stwierdza, ze jesli grunt pod budynkiem jest w uzytkowaniu wieczystym,
to na rzecz nabywcy prawa odrgbnej wihasnosci lokalu powstatego wskutek nadbudowy
oswiadczenie o ustanowieniu udziatu w prawie uzytkowania wieczystego sktada Skarb Panstwa
lub jednostka samorzadu terytorialnego jako czlonek wspolnoty mieszkaniowej
reprezentowany przez jej zarzad (s. 301). Wydaje sie, ze poniewaz to Skarb Panstwa (jednostka
samorzadu terytorialnego) jest wiascicielem gruntu, to wylacznie we wlasnym imieniu moze
na rzecz nowego wiasciciela lokalu w budynku posadowionym na gruncie ustanowi¢ prawo
udziatu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu (co bedzie tez skutkowato zmniejszeniem
udziatow wlascicieli pozostatych lokali w tym budynku, stad wymagana na to jest ich zgoda).
Nie zaskakuje tez w konsekwencji negowana przez Autora koniecznos¢ zawarcia w takiej

sytuacji odrebnej umowy miedzy wlascicielem gruntu a wlascicielem nowego lokalu (s. 295).

Krytycznie nalezy oceni¢ twierdzenie Autora, ze tzw. osierocony udzial w nieruchomosci
wspolnej mozna zby¢ (s. 337). Zdaniem Autora udziat taki istnieje, poniewaz nie dochodzi ex
lege do jego wygasniecia w razie zniszczenia lokalu, z prawem odrebnej whasnosci ktorego byt
zwigzany. Brak skutku w postaci wygasnigcia mozna z kolei wywodzi¢ z priorytetowego
charakteru tego udzialu wzglgdem prawa odrgbnej wilasnosci lokalu. Wymaga jednak
podkreslenia, ze cho¢ teza o wskazanej priorytetowosci jest trafna, to wyciggane z niej

konsekwencje juz nie. Priorytetowos$¢ nie moze przekres§la¢ charakteru praw zwigzanych, jaki
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taczy prawo odrebnej wlasnosci lokalu oraz prawo udzialu w nieruchomos$ci gruntowej. W
konsekwencji jedno z tych praw nie moze istnie¢ bez drugiego. Z priorytetowosci natomiast
wynika surogacja — prawo udziatu w gruncie nie tyle wygasa, co zamienia si¢ W roszczenie z
tytulu bezpodstawnego wzbogacenia, ktore mozna kierowaé wobec wlasciciela gruntu, ktory

wskutek wygasnigcia prawa udziatowego zostaje tym samym wzbogacony.

Nie przekonuje twierdzenia Autora o deklaratywnym charakterze wpisow polegajacych na
zamknieciu ksiag wieczystych prowadzonych dla odrebnych lokali w razie wygasniecia do nich
praw (s. 351-352). Cho¢ rzeczywiscie konstytutywno$¢ wpisow jest wyjatkiem w prawie
polskim i wymaga podstawy prawnej, to w tym przypadku mozna uznaé, ze taka podstawa
prawna jest. Wszak, na co Autor niejednokrotnie zwraca uwagg, wygasnigcie takich praw jest
odwrotnoscig ich powstania, a w odniesieniu do ich powstania ustawodawca wyraznie i
jednoznacznie przewidzial wpis konstytutywny, to rowniez nalezy opowiedzie¢ si¢ za takim

charakterem wpisu prowadzacego do odwrotnego efektu.

Aspekty formalne i jezykowe rozprawy doktorskiej

Praca pod wzgledem formalnym przygotowana zostala poprawnie, cho¢ przydalaby si¢ jej
jeszcze bardziej gruntowna korekta jezykowa ze wzgledu na stosunkowo liczne usterki

jezykowe, o ktorych bedzie jeszcze mowa.

Przypisy sformatowane zostaly co do zasady prawidlowo. Za wadliwo$¢ z pogranicza oceny
formalnej i merytorycznej nalezy natomiast uzna¢ stosunkowo niewielka liczbg przypiséw
zastosowanych w czes$ci prawnoporownawczej pracy. Z tego wzgledu nie wiadomo, na
podstawie jakich zrodet formulowane sg uwagi szczegdtowe dotyczace poszczegodlnych
systemow prawnych. Wydaje sie, ze wlasnie w odniesieniu do elementéw sprawozdawczych w
rozprawie powinno by¢ wiecej przypisoOw niz w odniesieniu do kwestii konstrukcyjnych, gdyz

sprawozdawczos$¢ polega wilasnie na przedstawieniu stanowiska doktryny i judykatury.
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Jezyk pracy jest klarowny, zrozumiaty, dzigki czemu calg pracg¢ dobrze si¢ czyta, a jej lektura

potrafi czytelnika wciagnac.

Z perspektywy oceny formalnej pracy trzeba jeszcze zwrdci¢ uwage na dwie usterki powigzane

ze sobg 1 wigzace si¢ z korzystaniem z cudzych pogladéw i mysli.

Zgodnie z zasadami jezyka polskiego przy cytowaniu cudzych pogladow nalezy stosowac
specjalny znak interpunkcyjny cudzystowu. Tymczasem Autor, idgc zresztg niedobrym $ladem
niektorych wydawnictw, tego nie czyni, a jedynie cytaty pisze kursywa. To niezgodne z

zasadami jezykowymi 1 w pracy naukowej nie powinno mie¢ miejsca.

Ponadto, w rozprawie znajduje si¢ wiele obszernych cytatow z orzeczen sagdowych (czasami
nawet dluzszych niz strona). Jest to wyrazny btad metodologiczny. Cytowanie orzeczen mozna
uznac za wlasciwe cho¢by w praktyce, zwlaszcza w pismach procesowych, gdzie sa dowodem
tego, ze autor pisma nie interpretuje w dogodny dla siebie sposob mys$li wyrazonej w
powotanym orzeczeniu. W takim kontekscie cytat zwigksza sile argumentu ze wzgledu na
stojacy za nim autorytet 1 wtasciwy dla cytatu obiektywizm. Inaczej jest w odniesieniu do pracy
naukowej, gdzie zasadnicza rolag naukowca jest wtasnie interpretacja réznych pogladow, takze
wypowiadanych w orzeczeniach. Postuzenie si¢ obszernym cytatem to niedokonczona praca —
wysitek intelektualny jego zrozumienia zostaje de facto przeniesiony z Autora na czytelnika.
Zbednie to takze wydtuza rozprawge i zaburza tok prowadzonego wywodu. We wszystkich tych
przypadkach (licznych) w rozprawie nalezatoby zatem zamiast obszernych cytatéw krotko
wskazac istote zajetego przez sad w danym orzeczeniu w danej sprawie stanowiska i stojace za

tym argumenty.

Wreszcie za wadliwe metodologicznie i formalnie z perspektywy zamieszczenia go w
rozprawie doktorskiej nalezy uzna¢ omoéwienie uchw. SN z 16.5.2008 r., 111 CZP 35/08 (s. 252-
254), czego dokonano za pomocg mySlnikow, w miejsce poglebionego, spdjnego i
merytorycznej wywodu.
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Spostrzezenie o potrzebie bardziej doktadnej korekty jezykowej pracy mozna udokumentowaé
wskazujace niektore, spostrzezone przez recenzenta, usterki: s. 8 ,,odnos$nie prymatu”, s. 14
przyp. 29 ,,eumfiteuzy”, s. 32 ,,wlasnos¢ ta zostata zdefiniowana byta w”, s. 43: ,,prowadzi to
przekonania”, s. 50: ,,nie przepis ten nie powinien”, s. 55: ,,lokali W konsekwencji”, s. 64 przyp.
222: ,,Zob. Zob.”, s. 66: ,,0sobg ksiege lokalowg”, s. 70: ,,odpowiada z zwigzane”, S. 72:
,radyklanie”, s. 79: ,,spotka mieszkaniowa nie odbiega ona od typowej”, s. 114: ,,co braku”, s.
132: ,lokalu pod katem wymogow”, s. 149: ,,nowelizacja skutkujaca uzupelieniem”, s. 169:
,Wylaczenie zdarzenia enumeratywnie okreslone”, s. 177: ,konstytuowane wpisy”, s. 187:
,hieruchomosci o raz jednostronng”, s. 195: ,art. 92 § 41 u.p.n.”, s. 200: ,,w chwili wyodrgbnia
nie”, s. 230: ,,zasada swobody umow jest w pewnym zakresie jest zwigzana”, S. 255: ,,art. 9811
§ 2 pkt 1 k.c.”, s. 256: ,,t¢ umow¢599”, s. 256: ,,k.c.600”, s. 272: ,,wykonywania tych czynnosci
faktyczne”, s. 273: ,,wzglednie gdy kilka ma miejsce wspotposiadanie fizycznej czeSci
nieruchomosci”, s. 285: ,,unormowania. byto”, s. 308: ,,w art. art. 13 u.g.n.”, s. 319: ,,aspektem
tego owego jest”, s. 328: ,,nie jest ono wolno od watpliwosci”, s. 339: ,,omawianego. przepisu”,
S. 342: ,przez SN uchwale”, s. 353: ,,Scianami sprawia, bedace przestankg samodzielnosci,
sprawia”, s. 353: ,dla takiego potaczenie konieczne”, s. 355: ,,c0 oznacza. ze”, s. 372:
,wWygasniecia wszystkich lokali”, s. 380: ,,odno$nie zasadniczej tresci”, S. 380: ,tego zrodia

powstania”, s. 381: ,,gdyby wydzielenie lokalu bytoby”, s. 394: , Juliiuszowi”.

Rzadko btedy jezykowe prowadza do zaburzenia zrozumiato$ci treSci merytorycznej, sg jednak

takie przypadki, np.: s. 368: ,,ograniczonych praw rzeczowych oraz, jak rowniez i skutkach”.

W pracy jest bardzo niewiele bledow interpunkcyjnych, choé¢ si¢ zdarzaja: s. 140:
,,orzecznictwo co to tego czy organem”, s. 358: ,,nie bedzie samodzielnym w rozumieniu
powotanego przepisu bez wzgledu na to czy sktadajgce”, s. 380: ,,w kwestii tej wypowiadat si¢
kilkakrotnie SN negujac takg potrzebe™.

Bibliografia rozprawy doktorskiej
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Bibliografia zawarta w pracy jest kompletna w zakresie najbardziej istotnych opracowan w
jezyku polskim (warto$ciowe jest zwlaszcza uwzglednienie prac dawnych — przedwojennych),
natomiast zawiera stosunkowo nieliczne prace zagraniczne. Co wigcej, sg one w zdecydowanej
wiekszos$ci (poza jedng ogolna pozycja po francusku oraz dwiema po niemiecku z XIX w.) w
j. angielskim, a cze$¢ ma charakter przekrojowy, co prowadzi do watpliwosci co do trafhosci
wnioskow 1 glebokosci badan w odniesieniu do tych systeméw prawnych, dla ktérych

naturalnym nie jest jezyk angielski, skoro Autor nie siegnat do materiatlow zrodlowych.

Pod wzgledem formalnym bibliografia nie nasuwa zastrzezen co do sposobu zapisu zawartych

W niej pozycji, ktory jest wzorowy.

Bogaty i wartosciowy jest wszechstronny wykaz aktow normatywnych. Takze za wystarczajacy

nalezy uzna¢ wykaz polskiego orzecznictwa.

Literatura, na ktorg powotuje si¢ Autor w przypisach, jest co do zasady prawidtowo powotana,
wskazujac reprezentantow réznych stanowisk dogmatycznych. Trzeba jednak odnotowac jeden
istotny btad w postaci przypisania recenzentowi autorstwa komentarzy do kilku przypisow
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (art. 1714, art. 17°, art. 17%8)), gdy tymczasem autorka
tych komentarzy jest p. dr K. Krolikowska, co jest prawidlowo wskazane zarowno w bazie
Legalis, w ktorej sa dostepne, jak i w wydaniu drukowanym tych komentarzy — recenzent jest
jedynie redaktorem tego komentarza. Podobny charakter ma btad polegajacy na podawaniu
nieprawidtowych inicjatdéw powotywanych autorow — na przyktad na s. 250 pojawia si¢ i E.
Kurek, i D. Kurek (podobnie nas. 357 M. Czech i T. Czech).

Konkluzje

W S$wietle przeprowadzonej analizy i oceny rozprawy doktorskiej p. mgr. Tymoteusza
Baranskiego, w kontekscie przewidzianych prawem kryteriow wymagajacych spetnienia dla

uzyskania stopnia naukowego doktora, nalezy stwierdzi¢, ze kryteria te zostaly spelnione.
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Przedstawiona do recenzji rozprawa doktorska stanowi oryginalne rozwigzanie wielu
probleméw naukowych dotyczacych zaréwno istoty prawa odrebnej wlasnosci lokalu, jak 1 jego

powstania oraz ustania.

Ponadto, analiza zawarta w pracy dowodzi poglebionej ogdlnej wiedzy teoretycznej Doktoranta
w zakresie nauk prawnych, a takze umiejetnosci prowadzenia samodzielnie pracy naukowe;j

(analizy prawniczej).

Podsumowujac, recenzowana praca, mimo wskazanych w recenzji uwag Kkrytycznych w
roznym zakresie, spetnia kryteria wtasciwe dla rozpraw doktorskich, co pozwala na postawienie
wniosku o jej dopuszczenie do obrony i uznanie za podstawe dla przyznania stopnia haukowego

doktora.
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