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I. Imi¢ i nazwisko, miejsce urodzenia: Iwona Szymczak, Krasnik.

II. Uzyskane dyplomy i tytuly naukowe

1. Studia prawnicze ukoniczylam na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu Marii
Curie-Sklodowskiej w Lublinie w 1996 r. Praca magisterska pt. Nadzér nad notariatem
zostala obroniona 16 maja 1996 r. Jej promotorem byl prof. dr hab. Aleksander Oleszko.
Praca ta zostala nagrodzona przez Zarzad Giéwny Notariuszy RP i miesiecznik »~Rejent” w
konkursie na najlepsza prace magisterska z zakresu notariatu w 1996 .

W 2001 r. ukoficzylam studia podyplomowe na Uniwersytecie Szczecinskim w zakresie
zarzadzania projektami finansowanymi z Unii Europejskiej ,.Europrojekt”.

Obrona mojej rozprawy doktorskiej pt. Formy nieodplatnego rozporzgdzania
nieruchomosSciami Skarbu Parstwa odbyla si¢ 21 maja 2004 r. na Wydziale Prawa i
Administracji Uniwersytetu Szczecifiskiego. Promotorem rozprawy byla prof. Ewa Ferenc-
Szydetko, recenzentami byli prof zw. dr hab. Bronislaw Ziemianin oraz prof. dr hab.

Zygmunt Niewiadomski.

IIL. Informacje o dotychczasowym zatrudnieniu

Po ukoficzeniu studiéw pracowatam na stanowisku asystentki w Zakladzie Prawa Rolnego i
Gospodarki Gruntami, w Instytucie Administracji i Prawa Publicznego na Wydziale Prawa i
Administracji  Uniwersytetu  Marii Curie-Sklodowskiej ~ (1996-2000).  Nastepnie
przeprowadzitam si¢ do Szczecina, gdzie na poczatku pracowatam w Urzedzie Miasta na

stanowisku gldwnego specjalisty w Wydziale Gospodarki Nieruchomosciami (2000-2004).



Zajmowalam si¢ sprawami dotyczacymi gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Pafistwa
oraz gminy.

W tym okresie wspélpracowatam ze stowarzyszeniami posrednikow, zarzadcow
nieruchomodci i rzeczoznawcéw majatkowych; zagadnienia wéwczas poznane staly sie dla
mnie pozniej inspiracja do podjgcia tematéw badawczych.

Od 1 pazdziernika 2004 r. rozpoczelam prace w Katedrze Prawa Gospodarczego i
Ubezpieczen na Wydziale Zarzadzania i Ekonomiki Ustug Uniwersytetu Szczeciniskiego; w
latach 2005-2014 powierzono mi funkcje petnigcej obowigzki kierownika tej katedry.
Ponadto pracowatam w Wyzszej Szkole Gospodarowania Nieruchomosciami w Warszawie
oraz Panstwowej Wyzszej Szkole Zawodowej w Gorzowie Wielkopolskim. Prowadzitam tez
zajgcia na szkoleniach zawodowych organizowanych dla posrednikéw, zarzadcow

nieruchomosci i rzeczoznawcéw majatkowych.

IV. Wskazanie osiggnig¢ wynikajacych z ustawy z 14 marca 2003 r. o stopniach

naukowych i tytule naukowym oraz o stopniach i tytule w zakresie sztuki

Jako osiggnigcie naukowe okreslone w art. 16 ust. 1 i 2 ustawy z 14 marca 2003 r. o
stopniach naukowych i tytule naukowym oraz o stopniach i tytule w zakresie sztuki (Dz. U.
Nr 65, poz. 595 ze zm.) wskazuj¢ monografi¢ pt. Wspdlnota mieszkaniowa (Wolters Kluwer,

Warszawa 2014).

1.WSPOLNOTA MIESZKANIOWA

1. Wspolnota mieszkaniowa — cel, przedmiot, metody badawcze

Glowng pozycja w moim dorobku naukowym jest monografia Wspdlnota mieszkaniowa
(Wolters Kluwer, Warszawa 2014), ktéra stanowi ,wktad” do prawa cywilnego. Jest ona
kompleksowym opracowaniem problematyki wspélnoty mieszkaniowej prezentujacym
zagadnienia zwigzane z jej powstaniem, organizacja i ustaniem. Praca zostala przygotowana z
zastosowaniem metody dogmatycznej egzegezy tekstu obowigzujacej ustawy o wiasnosci
lokali oraz metody prawnoporéwnawczej. Analiza komparatystyczna objeta ekwiwalentne
regulacje = prawa  niemieckiego  (Wohnungseigentumgemeinschaft),  brytyjskiego
(Commonhold), szwajcarskiego (Wohnungseigentumgemeinschaft), austriackiego
(Wohnungseigentumgemeinschaft), a nawet w mniejszym zakresie prawa francuskiego

(Syndicat).



Dokonujac wyboru systeméw referencyjnych, staralam sie wywazyé dwie racje; z
Jednej strony autonomig¢ badacza do wyboru tematu badawczego (jego ram), a z drugiej
odpowiedzialnos¢ za przydatno$é wynikéw pracy do prac legislacyjnych. Przystepujac do
badania prawnoporéwnawczego, ktérego celem jest reforma prawa krajowego, nalezy
pamigtac, ze efektywnos¢ postulatéw o transplantacji rozwiazan prawnych zawartych w takim
studium zalezy od zblizenia systemow prawnych, w ktérych znajduja si¢ poréwnywane
instytucje prawne. Skuteczna transplantacja konkretnych rozwiazan Jurydycznych (z
mozliwoscig ich modyfikacji) jest mozliwa, jesli odbywa sie w ramach systemow prawnych
nalezagcych do jednej .rodziny”, poniewaz pojawiaja si¢ wtedy podobne problemy
jurydyczne. Natomiast przeszczepianie rozwigzan z odlegtych kulturowo systemow
prawnych, cho¢ teoretycznie dopuszczalne, moze sie okazaé kosztowne lub nieskuteczne.
Szczegélowy opis celu, przedmiotu, metody badawczej i kryterium weryfikacji wnioskow

zostal przedstawiony w monografii (rozdziat I, s. 25-31).

2. Wspélnota majatkowa jako prototyp wspolnoty mieszkaniowej

Badania rozpocz¢tam od dokonania analizy genezy wspélnoty mieszkaniowej.
Mysle, ze ta czgd¢ historyczno-poréwnawcza moze dostarczy¢ wielu refleksji nad ksztaltem
przysztych rozwigzan nowego kodeksu cywilnego, w szczegdlnosci prawa rzeczowego. Z
moich badan wynika, ze prototypem wspélnoty mieszkaniowej jest wspéInota majatkowa. Ta
ostatnia nie ma co prawda tak skomplikowanej struktury organizacyjnej jak ta pierwsza,
Jednak jej znaczenie jest istotne. Dzigki zastosowaniu tej konstrukcji mozna dostrzec,
odrézni¢ i przede wszystkim ustali¢ wolg zbiorowosci jako odrebnego bytu prawnego (cho¢

nie podmiotu) od woli jednostek jg tworzacych ( rozdziat I11, s. 67).

3. Ewolucja konstrukcji prawnej wspolnoty mieszkaniowej

Wspolnota mieszkaniowa jest bytem ewolucyjnie wyzszym od wspolnoty
majatkowej. Ma ona bardziej zfozong strukture organizacyjng. Od (zwyklej) wspolnoty
majatkowej rézni si¢ posiadaniem odrebnego majatku, w sklad ktérego wchodza prawa i
obowiazki zwigzane z zarzadzaniem nieruchomoscia wspélna. Majatek ten jest odrebny od
indywidualnych mas majatkowych wiascicieli lokali. Badania prawnoporéwnawcze wskazujg,
ze w ostatnim okresie nastapita wyrazna zmiana pogladéw nauki w podejsciu do kwestii, kto

Jest jego wiascicielem. Pierwotnie uznawano, ze wspéiwlascicielami sa wiasciciele lokali;



obecnie uznaje si¢, ze jego ,posiadaczka” jest wspdlnota mieszkaniowa, co ma ulatwié
zarzgdzanie nieruchomoscia wspdlng przy zmiennym skladzie osobowym jej czlonkéw.

W badanych systemach prawnych wspolnota mieszkaniowa jest podmiotem (ma
zdolnos¢ prawng, cho¢ nie zawsze jest osoba prawna). Potwierdza to zagraniczna doktryna,
cho¢ okazuje sig, ze do tego etapu nauka dochodzila ewolucyjnie w drodze dyskursu
naukowego. Poczatkowo zagraniczni legislatorzy, jak i przedstawiciele doktryny nie uznawali
wspolnoty mieszkaniowej za podmiot.

Podobnie kwestia ta budzi spory doktryny polskiej. Pojawity si¢ dwa przeciwstawne
stanowiska na ten temat. Watpliwosci dotycza tego, czy wspélnota mieszkaniowa ma
zdolnos¢ prawng i w zwigzku z tym moze nabywaé ,dla siebie” prawa (i zaciggaé
zobowigzania), czy tez nabywa je na rzecz wiascicieli lokali. W tym drugim przypadku
nalezaloby ja wowczas zakwalifikowaé jako wspolnote mieszkaniows stanowigcg tylko
stosunek organizacyjny laczacy wiascicieli lokali, ktorzy nabywaja te prawa dla siebie —
proporcjonalnie do udzialéw posiadanych w nieruchomosci wspdlnej. Poniewaz, jak powyzej
wspomniano, w doktrynie sg prezentowane rozbiezne poglady (i co ciekawe, czastkowe
argumenty po kazdej ze stron sg uzasadnione), w takiej sytuacji nalezato siegna¢ do innych
rozwigzan zawartych w obcych systemach prawnych.

Wyniki moich badan komparatystycznych potwierdzaja teze, Ze najlepszym
sposobem rozwigzania problemu prawnego jest przedstawienie ,,kompromisowej” koncepcji o
dwoch wspolnotach. W monografii przedstawiono szczegélowe argumenty wspierajace te
koncepcje, w zwigzku z tym przytocze teraz tylko glowne jej zalozenia. W zakresie
zarzadzania nieruchomoscia wspélng konieczne jest wywazenie odpowiedniej proporcji
pomigdzy dwoma konkurujacymi ze soba rodzajami interesu. Pierwszym z nich jest interes
wspolnotowy reprezentowany przez wspolnote mieszkaniowa. W ramach jej struktury
organizacyjnej decyzje sa podejmowane przez wigkszos¢ wiascicieli, liczong wedhg
wielkosci posiadanego udzialu w nieruchomosci wspdlnej. Drugim jest interes indywidualny
kazdego wiasciciela lokalu. W celu jego ochrony wymagane jest zgodne wspéldziatanie
wszystkich wiascicieli tworzacych wspdlnote udzialows. Teza ta znajduje potwierdzenie w
wystepujacej w doktrynie polskiej koncepcji o dwoch wezlach taczacych wiascicieli lokali.
Natomiast w badanych systemach prawnych — zamiast o dwoch weztach — pisze si¢ o dwdch
wspdlnotach,  ktérymi s3  wspdlnota  mieszkaniowa (die  Gemeinschaft  der

Wohnungeigentiimer) oraz wspdlnota wiascicieli lokali (Bruchteilsgemeinschaf).



W zwigzku z tym przeanalizowalam mozliwos¢ jej zastosowania w prawie polskim.
Moje badania potwierdzaja, ze za jej pomoca mozna naukowo objasnié, a jednoczesnie
pogodzi¢ odmienne racje przedstawiane w literaturze polskiej. Dzigki przyjeciu koncepcji, ze
wspolnoty sa dwie, zadna z nich (tj. ani wspélnota mieszkaniowa, ani wspélnota wiascicieli
lokali) nie ma wylacznych kompetencji w sprawach zarzadzania nieruchomoscia wspolna,
lecz ich zakresy muszg sie dopehiag.

Konsekwencja wyréznienia dwéch wspolnot — z dwoma zakresami kompetencji — jest
tez wskazanie granicy, ktéra rozdziela dwa obszary zarzadzania nieruchomoscia wspdlna. Na
podstawie przeprowadzonych badan mozna przyjaé, ze wspélnota mieszkaniowa zostala
powotana tylko do dokonywania czynnoSci prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspolna. Jednak nie podwaza to tezy, ze posiada ona zdolnos¢ prawng i w zwiazku z tym
mozna ja uzna¢ za jednostke organizacyjna w rozumieniu art. 33' k.c. Co wigcej, powyzsze
ustalenie nie stoi na przeszkodzie w uzasadnianiu kolejnej tezy o jej ograniczonej zdolnosci
prawnej. Co prawda obecnie takie rozwigzanie de lege lata nie wystepuje, jednak zadaniem
naukowcow jest prezentowanie roznych rozwigzan teoretycznych z poglebionym
uzasadnieniem. Ustawodawca moze uwzglednié te wnioski de lege ferenda w toku procesu
legislacyjnego. Proponowana koncepcj¢ mozna uzasadni¢ w nastepujacy sposob. Jezeli
zatozymy, ze w pojeciu czynnosci zarzadzania nieruchomoscia wspolng mieszczg sie
wszystkie kategorie dzialan, to i tak zawsze do dokonania tych ,najwazniejszych” bedzie
wymagana jednomyslnos¢ wiascicieli lokali (np. czynnoscei zarzadzania dotyczace zmiany w
strukturze rzeczowej nieruchomosci wspélnej, sprzedaz czesci gruntu). Pozostale to czynnosci
tzw. prawidlowego zarzadzania. Dokonuje ich wsp6lnota mieszkaniowa, a wigc w ramach jej
struktury organizacyjnej uchwate w tych sprawach podejmuja whasciciele lokali wickszo$cia
gloséw liczonych wedhug art. 23 ust. 2 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali (tekst
Jedn.: Dz. U. z 2000 r. Nr 89, poz. 903 ze zm.; zwana dalej: u.w.1.).

Konsekwencja tego podzialu jest istnienie dwoch obszaréw zarzadzania
nieruchomoscig wspélna. Pierwszy z nich jest zastrzezony dla wszystkich wiascicieli, ktérzy
podejmuja decyzje jednomysinie. A zatem ten obszar zarzadzania wymaga zgodnego
wspoldziatania wszystkich wiascicieli lokali. Wynika z tego, ze jednoczesnie - w tymze
zakresie — wspélnota mieszkaniowa, ktérej decyzje zapadaja wolg wiekszosci, jest
pozbawiona kompetencji do ich dokonywania. Skoro wigc najwazniejsze decyzje w sprawach
zarzadzania nieruchomoscia wspolng podejmuja wiasciciele jednomysinie, poza struktura
organizacyjng wspdlnoty mieszkaniowej, prowadzi to do uznania, Ze ta ostatnia ma
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ograniczong zdolnos¢ prawng. Taki jest rezultat ustalef ptynacych z przeprowadzonych badan
komparatystycznych, ktore uwzgledniajg nie tylko aktualny stan prawny; w pracy pokazalam
tez ewolucjg tych rozwigzan oraz negatywne doswiadczenia obcych ustawodawcéw, ktorzy
pod wplywem krytycznych uwag ich doktryn dokonywali zmian w pierwotnych
rozwiazaniach legislacyjnych. Pokazanie ewolucji pogladéw doktryny i nastepujacych za

nimi zmian legislacyjnych ma wzmocni¢ wiarygodnos¢ przedstawianych tez.

4. Ustanie wspdlnoty mieszkaniowej

W kompleksowym opracowaniu na temat wspélnoty mieszkaniowej nie mozna bylo pomingé
analizy skutkéw prawnych odnoszgcych sie do zakonczenia jej bytu. Zagadnienie to jest Scisle
powigzane ze znoszeniem (lub przeksztalceniem) struktury rzeczowej, ktora ona zarzadza.
Chociaz uznaje sig, ze kwestia ustania wsp6lnoty mieszkaniowej powinna w duzym zakresie
podlega¢ ,rozsgdkowi gospodarczemu”, wiasciciel lokalu powinien mieé minimalny zakres
ochrony w sytuacji zniszczenia budynku lub jego czesci. W polskiej ustawie kwestia ta nie
jest dostatecznie uregulowana, a zwigzku z tym moje badania w wiekszosci opierajg si¢ na
analizie obcych konstrukeji prawnych. W konkluzji wskazuje rozwiazania zagraniczne, do
ktérych powinien nawigza¢ polski ustawodawca, przygotowujac nowelizacje ustawy o
wiasnosci lokali. Gldéwnym postulatem jest przyznanie wilascicielowi lokalu roszczenia o
zniesienie wspétwlasnosci nieruchomosci wspdlnej, gdy zniszezeniu ulegla co najmniej

polowa wartosci budynku.

5. Zabezpieczenie roszczen wspolnoty mieszkaniowej

Tematem wykraczajacym w znacznym zakresie poza nasza materie legislacyjna jest
kwestia zabezpieczenia roszczen wspdlnoty mieszkaniowej. Whrew pozorom jest to jeden z
wazniejszych tematéw dotyczacych funkcjonowania wspélnoty mieszkaniowej, o czym
swiadcza wypowiedzi zagranicznych komentatoréw. Dostrzegaja oni problem podwdjnych
platnodci solidnych wlascicieli lokali. To wyjasnia, dlaczego w zagranicznych legislacjach
katalog srodkow zabezpieczenia roszczer wspdlnoty mieszkaniowej wobec wiascicieli lokali
jest tak szeroki. Ponadto trzeba podkresli¢, ze sg to specjalne $rodki zabezpieczenia, ktore
mogg by¢ stosowane przez wspdlnote mieszkaniowa tylko wobec jej czlonkéw (wiascicieli
lokali) z tytutu roszczen o zaliczki oraz srodki na fundusz remontowy. W pracy dokonano
podzialu tych form zabezpieczenia na: typowe $rodki zabezpieczenia roszczen majagtkowych
(jak na przykiad hipoteka); instrumenty prawne zapobiegajace antyspolecznemu zachowaniu
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wiasciciela lokalu oraz srodki ,,mi¢kkie”. W naszym prawie mamy tylko ten drugi sposéb,
czyli roszczenie o wykluczenie wiasciciela ze wspdlnoty mieszkaniowej (w monografii
wyjasniono szczegdtowo, jakie tresci zawiera zadanie przymusowej sprzedazy lokalu w trybie
art. 16 u.w.l.; s. 287).

Przygotowujac wnioski de lege ferenda w tej materii, chcialam dostarczyé
przekonujgcych argumentéw dla polskiego ustawodawcy, aby nie wahat sie dokonaé zmian
legislacyjnych, ktore utatwia zabezpieczenie ptynnosci finansowej wspélnoty mieszkaniowej,

a w konsekwencji jej bezpieczne funkcjonowanie.

6. Struktura wnioskéw de lege ferenda zawartych w monografii
Analiza réznych rozwigzan jurydycznych w ujeciu prawnoporéwnawczym pozwolila ustali¢
najbardziej dolegliwe problemy prawne, z ktérymi spotykaja si¢ wiasciciele lokali, jak i
podmioty zarzadzajace tymi kompleksami majatkowymi. Ich zdiagnozowanie doprowadzilo
do sformulowania wnioskéw de lege ferenda, ktére wskazuja optymalne rozwiazania
prawne wraz z ich uzasadnieniem. Zawarte w monografii wnioski de lege ferenda dotyczace
konstrukeji jurydycznej wspélnoty mieszkaniowej zostaly przedstawione w nastgpujacy
sposéb. Po pierwsze, w monografii jest odrebny rozdziat zawierajacy ogdlne wnioski i
sugestie (rozdziat XIX ,Wspélnota mieszkaniowa de lege ferenda”). Maja one charakter
systemowy — odnoszg si¢ do modelu zarzadzania nieruchomoscia wspélna, w tym do statusu
wspolnoty mieszkaniowej. Moga by¢ one uzyteczne do reformy ustawy o wiasnosci lokali.
Po drugie, w calej pracy formulowane sg rowniez szczegélowe postulaty zmian
legislacyjnych, obejmujace czasem niewielkie modyfikacje obowigzujacych regulacji

prawnych, ktére sa wplecione do czesci rozwazan o prawie polskim.

V. Inne osiggniecia naukowe

Wigkszos¢ publikacji wchodzacych w sklad mojego dorobku naukowego stanowia
zagadnienia nalezgce do nauki prawa cywilnego. Zostaly one przedstawione w czesci I:
~Prawo cywilne”, ktorg podzielitam na cztery punkty. W pierwszym punkcie przedstawitam
zagadnienia bardzo blisko powigzane ze wspdlnota mieszkaniowa. dotyczace struktury
rzeczowej, ktoéra ona zarzadza. W punkcie drugim przedstawiam rozwiazania prawne z
zakresu prawa rzeczowego i obligacyjnego, ktore zostaly przygotowane z zastosowaniem
metody prawnoporéwnawczej. Punkt trzeci zawiera analize zagadnien dotyczacych czynnoscei
cywilnoprawnych, ktérych przedmiotem jest gospodarowanie mieniem publicznym. Ostatni
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punkt (4) porusza, co do zasady, zagadnienia cywilistyczne uje¢te w regulacjach prawa
telekomunikacyjnego.

Do drugiego obszaru wchodzacego w sklad moich zainteresowan badawczych trzeba
zaliczy¢ opracowania (artykuly), ktére poruszaja zagadnienia nalezace do teorii prawa, w
szczegolnosei dotyczg badan nad substratem nauki o poréwnywaniu systeméw prawnych oraz

Jej metody badawczej (czg$¢ I1: Nauka o pordwnywaniu systeméw prawnych).

Czesé I: ,,PRAWO CYWILNE”
1. Podstawa rzeczowa wspélnoty mieszkaniowej

Nie ulega watpliwosci, ze problematyka wspdlnoty mieszkaniowe;j jest obszernym tematem
badawczym. W trakcie badan okazalo si¢, ze dla pelniejszego objasnienia jej konstrukcji
konieczne jest odniesienie si¢ do tematéw z nig powigzanych dotyczacych, ogélnie ujmujac,
problematyki zarzadzania nieruchomos$ciami zabudowanymi budynkami wielolokalowymi.
Wspélnota mieszkaniowa jest bowiem tylko elementem skladowym prawnego modelu
zarzadzania nieruchomoscia wspdélng. Rozszerzylam wiec zakres badan o zagadnienia
dotyczace calej struktury rzeczowej skladajacej si¢ z nieruchomosci wspélnej oraz odrebnej
wiasnosci lokali.

Zagadnienia, ktore nie naleza bezposrednio do problematyki wspdlnoty mieszkaniowej,
lecz wykazujg liczne zwiazki z gléwnym przedmiotem badar, zostaty opracowane oddzielnie.
Do takich samodzielnych artykuléw usytuowanych w sgsiedztwie tej problematyki naleza:

1. Nieruchomos¢ wspélna a podzial quoad usum, Opolskie Studia Administracyjno-Prawne,
z. VII, Opole 2010, s. 61-72;

2. Odpowiedzialno$¢ przedsigbiorcy z tytutu rekojmi za wady fizyczne budynku znajdujgce sie
w czgSci stanowigcej nieruchomosé wspélng (w:) Odpowiedzialno$é cywilnoprawna w
obrocie gospodarczym, red. A. Smieja, Wroclaw 2011, s. 241-257;

3. Konstrukcja jurydyczna , udzialu” wlasciciela lokalu jako czlonka wspélnoty
mieszkaniowej (w:) Prawa i obowigzki wspolnikow w spolce, spoldzielni europejskiej i spotce
europejskiej, red. A. Witosz, Katowice 2012, s. 132-148.

W ostatnim z wymienionych artykulow szczegdlnie warta dostrzezenia jest koncepeja o
trojelementowej strukturze prawa wlasnosci lokalu, ktéra nie byla jeszcze szerzej
analizowana w polskiej literaturze. Ze wzgledu na to, ze wykracza ona poza temat $cislej
problematyki wspélnoty mieszkaniowej, badania w tym zakresie zostaly opublikowane

oddzielnie.



2. Zagadnienia prawa rzeczowego i obligacyjnego w ujeciu prawnoporéwnawcezym

W tym punkcie chcialabym przedstawi¢ inne tematy badawcze nalezace do prawa
rzeczowego oraz obligacyjnego, ktére zostaty zrealizowane w ujeciu prawnoporéwnawczym.
[ch wyodrebnienie w oddzielnym punkcie jest uzasadnione ze wzgledu na ich cel badawczy,
ktérym jest zwrocenie uwagi polskiego legislatora na obce rozwigzania prawne, ktére mogtby
wykorzystaé w procesie reformy prawa rzeczowego lub prawa zobowigzan. Studia te nie
tylko opisujg istniejace konstrukcje prawne; szukam w nich takze wyjasnienia przyczyny
istniejagcych réznic pomiedzy nimi, jak tez znajduje podobienstwa. W zwigzku z tym
opracowania te maja réwniez charakterystyczna strukture formalng. Zwraca uwage
specyficzny podzial tekstu na: uwagi o prawie obcym oraz uwagi prawnoporéwnawcze
(Przekroczenie  gramicy  nieruchomosci  przy — wznoszeniu budynku —  analiza
prawnoporéwnawcza ze szczegdlnym uwzglednieniem zasad wynagrodzenia wlasciciela
gruntu zajetego, Rejent 2014, nr 11).

Do merytorycznych zagadnien, ktérymi zajmowatam si¢ w powolanym artykule,
nalezy temat zasad odplatnosci za ustanowienie shizebnosci budynkowej, ktory stal sig
zalazkiem podjecia rozwazan na temat zasadnosci przywrécenia instytucji cigzaru realnego.
De lege lata konstrukcja ta nie wystepuje w prawie polskim, lecz jest obecnie rozwazana
przez doktryng¢. Z poczynionych przeze mnie badan komparatystycznych wynika, ze
instytucja ta, jesli zostalaby wprowadzona do polskiego prawa, znalaztaby zastosowanie do
rozwigzania kilku istotnych kwestii, przyktadowo jako forma odpfatnosci za ustanowienie
wszystkich rodzajéw stuzebnosci przymusowych (np. art. 151 k.c., art. 145 k.c.).

Zajmowatam si¢ tez prawem zabudowy, ktére podobnie jak cigzar realny jest
instytucja nieobowiazujaca obecnie w prawie polskim. Do podjecia tego tematu (o prawie
zabudowy) sklonity mnie jednak dwa powody. Po pierwsze, zostat przygotowany projekt
legislacyjny, po drugie, prawo to jest przedmiotem zainteresowania doktryny (np. referat
Prawo zabudowy wygloszony przez dr. hab. K. Zaradkiewicza na V Ogélnopolskim Zjezdzie
Cywilistow, 26-27 wrzesnia 2014 r.; prawo zabudowy ma tez by¢ jednym z tematéw
podjetych na konferencji ,.,Nowy kodeks cywilny odpowiedzig na wyzwania wspolczesnosci”,
ktéra odbedzie si¢ 10 kwietnia tego roku), stad mozna zalozy¢, ze w najblizszej przyszlosci
stanie si¢ wyzwaniem dla polskiego ustawodawcy. Jest jeszcze trzecia przyczyna — ogolna
tendencja do zblizania prawa krajowego panstw czionkéw Unii Europejskiej. Zblizone
instytucje prawne (niekoniecznie identyczne) funkcjonujace w ramach réznych systeméw
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prawnych pozwalaja na rozwoj wspdlpracy gospodarczej, kulturalnej czy spolecznej w
obszarze Unii Europejskiej. Prawo zabudowy ma swéj odpowiednik w innych systemach
prawnych; jego ekwiwalentem wystgpujacym w ustawodawstwach niemieckim i austriackim
jest prawo zwane Erbbaurecht, a w prawie szwajcarskim: Baurecht. Natomiast za taki
odpowiednik nie mozna uzna¢, wystgpujacego obecnie w prawie polskim, prawa uzytkowania
wieczystego. Z tej przyczyny widoczny jest brak zrozumienia przez Komisje Europejska
istoty polskiego uzytkowania wieczystego, ktora niestusznie utozsamia je z prawem
zabudowy, co powoduje spory polskich organéw z ta instytucjg odnosnie do zakresu pomocy
publicznej przy przeksztalceniu tego prawa na wilasnos$é¢ (na ten temat artykul Uzptkowanie
wieczyste a prawo zabudowy, Studia i Prace WNEIZ 2014, nr 36, ,Metody ilosciowe w
ekonomii”, t. I).

Ponadto ciekawym obszarem badawczym byt temat deliktéw, ktére moga by¢
popelnione przez wspolnote mieszkaniowa (Odpowiedzialnosé za zobowigzania z tytutu
czynow niedozwolonych zwiqzanych z nieruchomosciq wspélng, Rejent 2013, nr 4, s. 66—102).
Temat przedstawiony w tym opracowaniu ma szerszy zakres niz zagadnienia zwigzane z
utrzymaniem nieruchomosci w nalezytym stanie (art. 434 k.c.), poniewaz obejmuje
problematyke odpowiedzialnosci deliktowej z tytutu naruszenia obowigzku nalezytej troski
(Verletzung von Verkehrsicherungsplichten). Jest to typ deliktu znany w prawie niemieckim i
w prawie austriackim, ktéry polega na tym, ze podmiot zobowigzany przez ustawe do
podejmowania dzialan lub realizowania okreslonych zadafi ponosi odpowiedzialnosé

odszkodowawczg w razie ich naruszenia. Moze on dotyczy¢ réznych grup zawodowych.

3. Cywilnoprawne formy gospodarowania mieniem publicznym

Jako kolejny obszar moich zainteresowan — nalezacy do prawa cywilnego - mozna
wskaza¢ nurt dotyczacy cywilnoprawnych form gospodarowania mieniem publicznym.
Skupienie uwagi na formach gospodarowania mieniem publicznym wynika z troski o
wyczerpywanie si¢ zasobow publicznych. W konsekwencji moze to doprowadzié do braku
zdolnosci podmiotéw publicznych do wypelnienia ich zadan. Konieczne jest zatem racjonalne
podejscie prawodawcy do kwestii rozporzadzania zmniejszajacymi sie publicznymi zasobami
nieruchomosci. Zagadnienia dotyczace ochrony mienia publicznego przed marnotrawstwem
pojawiaja si¢ na roznych etapach mojej pracy naukowej. Szczegélowo dorobek w tym

zakresie przedstawia sig¢ nastgpujaco.
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Tej problematyki dotyczyla moja rozprawa doktorska Nieodplatne formy
gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa. Po uzyskaniu stopnia naukowego
doktora rozwingtam ten obszar moich zainteresowan. Po pierwsze, nastapilo rozszerzenie
podmiotowe — badaniami obj¢lam réwniez jednostki samorzadu terytorialnego, podczas gdy
w rozprawie doktorskiej analizowany byt tylko zaséb nieruchomosci Skarbu Panstwa. Po
drugie, rozszerzony zostal tez zakres przedmiotowy — analiza objela nie tylko nieodplatne
formy rozporzadzenia prawem wiasnosci (nieruchomosci z zasobu publicznego), lecz takze
inne formy cywilnoprawne, ktérych skutkiem moze by¢ przejecie przez podmiot publiczny
odpowiedzialnosci za zobowigzania podmiotu prywatnego (np. na skutek zrzeczenia si¢
wlasnosci nieruchomosci).

Motyw obawy o mienie publiczne, w szczegéInosci narazenie budzetu publicznego na
wydatki wynikajace z odpowiedzialnosci Skarbu Panstwa za obciazenie ,.z nieruchomosci”,
ktéra byla przedmiotem zrzeczenia, skionil mnie do napisania kilku artykuléw ma temat
zrzeczenia si¢ prawa wlasno$ci nieruchomosci (oraz uzytkowania wieczystego). W czasie gdy
powstawaly te opracowania, art. 179 k.c. utracit juz moc na podstawie wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z 15 marca 2005 r., K 9/04 (Dz. U. Nr 48, poz. 462), jednak nie byla jeszcze
wtedy przygotowana nowa regulacja i zwigzku z tym w Komisji Kodyfikacyjnej Prawa
Cywilnego toczyla sig dyskusja nad jej zmianami. Moje artykuly poruszaly wiec aktualne
zagadnienia (zostaly opublikowane w 2007 r., czyli jeszcze przed wejsciem w zycie
nowelizacji, ktora zostata uchwalona 23 lipca 2008 r., a weszta w zycie | pazdziernika tego
roku). Problematykg t¢ zawierajg nastepujace artykuty:

1. Sytuacja gmin wobec niechcianych nieruchomosci w s$wietle orzecznictwa
Trybunatu Konstytucyjnego, Finanse Komunalne 2007, nr 5, s. 38-41;

2. Zrzeczenie sig uzytkowania wieczystego a interes publiczny, Zeszyty Naukowe US.
Roczniki Prawnicze 2007, nr 19 (483);

3. Sytuacja wierzyciela hipotecznego po wygasnigciu uzytkowania wieczyslego,
Finanse Komunalne 2007, nr 1-2.

Podsumowujac, wnioski zawarte w tych publikacjach byly krytyczne w stosunku do
konstrukgji jurydycznej zawartej w art. 179 k.c. i to niezaleznie, czy w wersji obowiazujace;j
od 25 wrzesnia 2003 r., w ktérej podmiotem, na rzecz ktérego nastepowalo zrzeczenie, byta
gmina, czy w brzmieniu obowiazujacym przed tg data, gdy zobowigzany byt Skarb Paristwa.
De lege lata nabycie nieruchomosci (niechcianej) nastepuje na podstawie umowy o
przekazanie nieruchomosci. Ostatecznie ustawodawca zdecydowat si¢ na konstrukcje prawna
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.tagodniejsza” dla budzetu publicznego, choé i teraz nie bez wad, poniewaz i teraz moze
pojawi¢ si¢ problem finansowy dla nabywcy (czyli gminy). Zgodnie z art. 902% k.c., jezeli
strony nie postanowia inaczej, wlasciciel (podmiot przekazujacy) nie ponosi
odpowiedzialno$ci za wady ..przekazanej” nieruchomosci. Wydaje sie, ze ustawodawca nie
powinien wprowadza¢ reguty, ktéra, co do zasady, zwalnia zbywce z odpowiedzialnosci za
wady nieruchomosci, wystarczyloby odestanie do art. 892 k.c., ktéry reguluje zakres
odpowiedzialnosci darczynficy za wady rzeczy darowanej. Oczekiwanie, ze organy gminy beda
dazyly do zawarcia w umowie postanowienia nakladajacego na zbywce odpowiedzialnosé za
wady nieruchomosci, nie wydaje si¢ trafnym rozwiazaniem jurydycznym. Juz z zalozenia
mozna przyjaé, ze bezplatnie przekazywane gminie bedg tylko nieruchomoséci zdewastowane,
ktérych przywrécenie do stanu naturalnego wymaga wielu nakladéw (np. zanieczyszczenia
chemiczne).

Do tego nurtu mojego dorobku zaliczytam tez opracowanie o porgczeniu, w ktorym
poréwnuj¢ zasady udzielania porgczenia wedlug kodeksu cywilnego ze szczegdlnymi
wymogami dotyczacymi udzielania porgczen przez podmiot dysponujacy srodkami
publicznymi. Przedstawiam w nim réznice miedzy porgczeniem udzielonym na zasadach
ogolnych oraz porgczeniem udzielonym przez Bank Gospodarstwa Krajowego na podstawie
ustawy o zasadach udzielania porgczen i gwarancji przez Skarb Pafistwa (rozdziat IV
Charakterystyka porgczenia w swietle kodeksu cywilnego”, s. 41-72 (w:) S. Flejterski, P.
Pluskota, 1. Szymczak, Instytucje i ustugi porgczeniowe na rynku finansowym, Difin 2005
oraz Kilka uwag w kwestii udzielania poreczeh przez samorzqd wojewédztwa, Zeszyty
Naukowe US 2006, nr 401).

W jednym z ostatnich moich artykuldw dotyczacych tego obszaru badawczego
przedstawifam problemy jurydyczne, ktére wynikaja z nowego zjawiska — sukcesywne;j
sprzedazy lokali z publicznych zasobéw mieszkaniowych (Prawidlowe gospodarowanie
publicznym zasobem mieszkaniowym ze szczegdlnym uwzglednieniem zasad ksztaltowania
wysokosci czynszu). Nowe mieszane struktury wlasnosciowe wymagaja zapewnienia
publicznych Zrédet finansowania przynajmniej na poziomie kosztéw utrzymania
nieruchomosci. Obecnie podstawowym czynnikiem (podlegajagcym modyfikacji), na bazie
ktorego ustala si¢ stawki czynszu, jest wartos$¢ uzytkowa lokalu, tymczasem wydaje sie, ze
takg stawka bazowa powinien by¢ koszt utrzymania lokalu. De lege lata regulacje prawne
nakazuja gminie okreslenie w wieloletnim programie gospodarowania zasobem warunkéw
obnizki czynszu, lecz nie zakazuja stosowania obnizek ponizej progu réwnego kosztom
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partycypacji w utrzymaniu nieruchomosci wspélnej. W konsekwencji gmina powinna
doplaci¢ ze srodkéw publicznych pochodzacych z innych zrédet na utrzymanie budynkéw
mieszkalnych. W zwiazku z tym w ,mieszanych” (czesciowo sprywatyzowanych)
kompleksach mieszkaniowych moze pojawi¢ si¢ nawet patologiczna sytuacja, w ktorej
zadiuzona gmina nie doplaca ze srodkéw publicznych do utrzymania lokalu, przerzucajac to
na solidnych prywatnych wiascicieli lokali, ktorzy musza pokryé brakujaca dziure budzetows,
zeby nie doprowadzi¢ do katastrofy budowlanej.

Celem ustawodawcy powinno by¢ jednak uporzadkowanie rozwiazan prawnych w
kierunku zachowania istniejacych zasobéw nieruchomosci publicznych (w tym zasobéw
mieszkaniowych), ktére powinny by¢ utrzymywane w prawidlowym stanie, aby jak najdluzej
stuzy¢ spoleczenstwu.

Wymienione w tym punkcie opracowania laczy wspélny cel — wskazywanie
optymalnych rozwigzan pozwalajacych na skuteczng ochrone zasobu publicznego

(nieruchomosci lub srodkéw finansowych).

4. Prawo telekomunikacyjne

W kregu moich zainteresowan jest rowniez prawo telekomunikacyjne. Wickszo$¢ artykulow z
tej tematyki miala na celu zbadanie, w jakim zakresie polskie prawo telekomunikacyjne
zostalo zharmonizowane z przepisami dyrektyw Unii Europejskiej dotyczacych tego
zagadnienia. Opracowania powstawaly w krotkim okresie po wejsciu w zycie ustawy z 16
lipca 2004 r. — Prawo telekomunikacyjne (Dz. U. Nr 171, poz. 1800 ze zm.), co wigzalo si¢ z
duzym zapotrzebowaniem opracowan na ten temat:

1. Rozstrzyganie sporéw konsumenckich w telekomunikacji (w:) Ochrona konsumenta
ustug finansowych, red. B. Gnela, Zakamycze 2007;

2. Dzialalnos¢  telekomunikacyjna a zasada swobody dziatalnosci gospodarczej (w:)
Oddzialywanie telekomunikacji i poczty na rozwdj nowej gospodarki w Polsce,
Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Szczecinskiego, listopad 2004;

3.Ochrona  konsumenta  korzystajgcego  z  uslug  itelekomunikacyjnych — (w:)
Telekomunikacja i poczta jako stymulatory rozwoju e-gospodarczego w Polsce,
Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Szczecinskiego 2005.

Obecnie prawo telekomunikacyjne posiada juz swoje ugruntowane ramy regulacyjne, jednak
weigz pojawiaja si¢ szczegétowe kwestie warte wyjasnienia. Nalezy do nich zagadnienie
zakresu dostepu telekomunikacyjnego, do ktérego zobowiazani sa wiasciciele prywatnych
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nieruchomosci zabudowanych budynkami wielolokalowymi. Z jednej strony mamy zasade
swobodnego dostgpu do korzystania z nowych technologii, ale z drugiej, dla wlasciciela
nieruchomosci obcigzonej dostgpem telekomunikacyjnym ~ ktéry trescia odpowiada tresci
sluzebnosci — jego ustanowienie skutkuje utrata prywatnosci i bezpieczefistwa w miejscu
zamieszkania. Nastgpuje naruszenie tzw. miru posesji, poniewaz wstep do budynku maja
podmioty Kkorzystajace ze sluzebnosci w zwigzku z eksploatacia, konserwacja i
utrzymywaniem linii przesylowych. Problem ten zostal poruszony w artykule Dostep do
infrastruktury niebgdgcej wlasnosciq przedsigbiorcy telekomunikacyjnego a ochrona

wlasnosci nieruchomosci.

Czes¢ I1. NAUKA O POROWNYWANIU SYSTEMOW PRAWNYCH

Istotna cz¢§¢ moich badan naukowych dotyczy teoretycznych aspektéw nauki o
porownywaniu systeméw prawnych, ktéra w naszej literaturze jest okreslana jako prawo
poréwnawcze (jego odpowiednikiem jest w literaturze anglojezycznej termin comparative
law). Szczegélowe argumenty na rzecz uzasadnienia dla terminu ..nauka o porownywaniu
systemoéw prawnych” przedstawitam w artykule Metoda nauki o poréwmywaniu systemow
prawnych, Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny 2014, z. 3, s. 38-49. Jednak
artykut ten zastuguje na uwagg nie tylko ze wzgledu na wspomniang terminologie.

Zasadniczy watek rozwazan dotyczy charakterystyki metody komparatystycznej.
Chociaz w literaturze powszechnie przyjmuje si¢, ze nie ma jednej uniwersalnej metody,
ktéra pasuje do réznego rodzaju studiéw prawnoporéwnawczych, a kazda praca badawcza ma
swoj wiasny cel, do ktérego powinna byé dostosowana indywidualna metoda badawcza,
istnieje jednak pewien kanon wiedzy, ktérego znajomos¢ jest wymagana od prawnika
komparatysty. Sadze. ze kwestie poruszone w tym artykule moga stanowié podstawe
teoretycznej wiedzy o metodzie komparatystycznej, o jej specyficznych cechach.

Nastgpny z artykulow przedstawia t¢ metode w kontekscie jej zastosowania w procesie
transplantacji prawa (Dobor ekwiwalentnych rozwigzan prawnych w (procesie) transplantacyi
prawa). Jego celem bylo zwrécenie uwagi, ze w procesie transplantacji prawa obcego nie
chodzi tylko o samo przenoszenie konstrukcji jurydycznych, ale o jego skutecznoscé.
Najwazniejsze jest zatem dobranie ekwiwalentnych rozwigzan prawnych wystepujacych w
obcych systemach prawnych. W tym procesie duze znaczenie ma sposéb thumaczenia.
Konsekwencja niewlasciwego (niepoglebionego) tlumaczenia moze by¢ niewlasciwy dobdr
poréwnywanych obiektéw. Jezyk prawniczy jest specyficzny, a wiec nie wystarczy nawet
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bardzo dobra znajomos$¢ jezyka ogélnego, dlatego w badaniach komparatystycznych duze
znaczenie ma sposdb tlumaczenia. Tlumaczenia komparatystyczne maja swoja specyfike.
Jego wiasciwosci (cechy) sa badane przez prawnikéw komparatystow, ktérzy prezentuja
naukowe teorie na ten temat. Tlumaczenie prawnoporéwnawcze powinno uwzgledniac
kontekst i cel badania komparatystycznego, a wiec posrednio jego jakos¢ wplywa na ksztalt
nowej instytucji (transplantu prawnego), ktéra ma by¢ przeszczepiona do innego systemu
prawnego. W tym artykule zwrécono wiele uwagi na problemy wynikajace ze specyfiki
tlumaczenia dokonywanego przez prawnika komparatyste, poniewaz rezultaty studiow
(opracowan) prawnoporéwnawczych oddziatuja na skutecznos$é transplantacji prawa.

Na koniec dodam, ze nic tak nie oddaje istoty poruszanego zagadnienia jak przykiady
praktyczne. W zwigzku z tym, ze ponad trzy lata pracowalam nie nad metoda, ale z metoda
komparatystyczng (postugujac si¢ nig), mysle, ze udalo mi sie réwniez trafnie dobraé
przykiady ilustrujace istot¢ poruszanych probleméw.

W trzecim z artykuléw dokonano syntezy gléwnych probleméw wystepujacych w
obszarze prawa porownawczego (Origins and trends in the development of comparative law,
Review of journal contributions Europa Regionum 2014, t. XX, ed. S. Flejterski). Przede
wszystkim dokonatam analizy przyczyn sporu miedzy naukowcami na temat rozumienia
pojecia ,prawo pordwnawcze” (czy ,prawo komparatystyczne”), po czym wskazalam
argumenty pozwalajace na uznanie nauki o poréwnywaniu systeméw prawnych jako
samodzielnej dyscypliny naukowej, ktéra zajmuje si¢ opisem i objasnieniem metody
prawnoporownawczej. Najwigckszym wyzwaniem dla komparatystyki prawnicze] jest
budowanie ,,wspoInego rdzenia”, stanowigcego zaséb wiedzy prawniczej, ktory jest oparty na
wspdlnych zasadach prawa.

Nalezy mie¢ nadziejg, ze wskazowki i uwagi zawarte w wymienionych wyzej
opracowaniach moga by¢ wkladem do teorii polskiej komparatystyki prawniczej i stanowié
beda bogate zrédlo dla prawnikow komparatystéw podejmujacych prace badawcze, i to nie
tylko w obszarze prawa cywilnego, lecz takze prawa publicznego, co w szczegélnosci jest tak

istotne w procesie tworzenia prawa.
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