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RECENZJA

osiagnie¢ naukowych Pana Doktora Adama Bieranowskiego

I. Uwagi ogdlne

Ocene osiggnie¢ naukowych Pana Doktora Adama Bieranowskiego rozpocza¢
nalezy od stwierdzenia, ze jest on autorem dobrze rozpoznawalnym w cywilistyce
polskiej. O uznaniu, jakim cieszy sie Habilitant $wiadczy najdobitniej fakt jego
uczestnictwa od 2008 roku w pracach Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego
dziatajgcej przy Ministrze Sprawiedliwoéci.

Dorobek naukowy i publikacyjny Pana Doktora Adama Bieranowskiego,
liczony od chwili uzyskania stopnia doktora nauk prawnych w 2002 roku, obejmuje:
monografie ,Stuzebno$¢ mieszkania”, opracowanie ,Prawa matzonkow do
mieszkania”, stanowigce obszerny fragment komentarza ,Matzenskie prawo
majatkowe” pod redakcja Jacka Ignaczewskiego, 28 pisemnych wypowiedzi w
mniejszych formach, tj. 25 artykutéw i 3 glosy do orzeczenn Sadu Najwyzszego oraz
wspotautorstwo podrecznika ,Prawo cywilne. Zarys wyktadu” pod redakcjg
Mieczystawa Goettel.

Przedmiotem szczegdlnego zainteresowania Habilitanta jest prawo rzeczowe,
cho¢ w badaniach swoich nie stroni takze od problematyki zobowigzan, prawa
rodzinnego oraz spadkowego. Szerokie spektrum zainteresowan badawczych
Habilitanta ma te zalete, ze umozliwia Mu wielowatkowa, a czesto nawet

kompleksowg, analize prezentowanego materiatu.
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Il. Monografia,,Stuzebnos¢ mieszkania”

Najobszerniejszym dzietem o charakterze naukowo-badawczym Pana Doktora
Adama Bieranowskiego, urastajacym do rangi solidnej rozprawy habilitacyjnej, jest
wydana w 2011 roku monografia ,Stuzebnos¢ mieszkania”. Przystepujgc do oceny tej
publikacji przypomnie¢ nalezy, ze o wartosci naukowej dysertacji z zakresu prawa
przesadza przede wszystkim pie¢ zasadniczych elementow, a mianowicie:

1) wybor tematu — weryfikowany pod katem jego spotecznej doniostosci
oraz przydatno$ci dla rozwoju danej dziedziny prawa,

2) zastosowana metoda badawcza - rozpatrywana z punktu widzenia jej
przydatnosci dla trafnego stawiania oraz prawidtowego rozwigzywania
probleméw objetych tematem,

3) struktura rozprawy - rozumiana jako jej budowa, uktad Ilub
kompozycja,

4) strona warsztatowa pracy — obejmujgca jej warstwe jezykowg w
szerokim tego stowa znaczeniu, w tym komunikatywnos¢, precyzje i
poprawnos¢ stylistyczng w formutowaniu mysli, walory narracyjne,
prawidtowos¢ dokumentowania wypowiedzi doktryny i orzecznictwa, w
tym sprawnosc¢ w postugiwaniu sie przypisami,

5) merytoryczna tres¢ dysertacji — obejmujaca jej najistotniejszy
sktadnik w postaci wyrazanych pogladdw, stanowigcy podstawowa
determinante przyczynienia sie dysertacji do rozwoju nauki prawa.

W takim tez tradycyjnym ujeciu dokonana zostata ocena monografii Pana

Doktora Adama Bieranowskiego.

Ad. 1) Wybor tematu

Trafno$¢ tematu obranego przez Habilitanta nie budzi watpliwosci. O
spotecznej doniostosci instytucji stuzebnosci mieszkania nie trzeba nikogo
przekonywac, cho¢ paradoksalnie, jak stusznie zauwaza sam Habilitant, materia ta
nie zostata dotychczas poddana rzetelnej jurydycznej dyskusji, czego negatywnym
przejawem byt brak w piSmiennictwie rodzimym jej monograficznego opracowania.
Luke te wypetnita recenzowana rozprawa, bedgca nadal, tzn. do chwili obecne;j,
jedyna tak obszerng publikacjg po$wiecong w cato$ci omawianej materii.

Szeroki w istocie rzeczy horyzont badawczy zakreslony przez Autora, a

wynikajgcy z kompleksowego charakteru podjetego wyzwania, tzn. zamiaru
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przedstawienia omawianej instytucji w sposéb petny i wyczerpujacy, a takze
sformutowania postulatéw de lege ferenda, znalazt odzwierciedlenie w trafnym,
jednoznacznym i krétkim tytule dzieta, co nalezy przyjgé z aprobatg, bowiem

rozbudowanie tytutu zaciemnitoby jego przejrzystosc.

Ad. 2) Zastosowana metoda badawcza

Za mocng strone dysertacji nalezy uznac¢ przyjeta metode badawczg, a w
zasadzie metody badawcze, gdyz Habilitant postuguje sie w swoich badaniach nie
tylko dominujacg w pracach prawniczych metoda analizy dogmatycznej, lecz takze
metoda analizy prawnoporownawczej, niekiedy w ujeciu historycznym. W
marginalnym natomiast zakresie w monografii wykorzystana zostata metoda
empiryczna, choé pewien empiryzm, majacy zapewne swe zrodio w wieloletniej
praktyce notarialnej Habilitanta, dostrzec mozna w wielu fragmentach monografii.

Na wysokg ocene zastuguje sposdb postugiwania sie przez Habilitanta
obranymi metodami badawczymi. W tym kontekscie podkreéli¢ takze warto znaczng
liczebnos¢ zrédet powotanych w rozprawie oraz umiejetno$¢ Habilitanta postrzegania
probleméw w ich szerokim spotecznym ujeciu. Kompilacja tych dwéch elementow
stanowi dobrg podbudowe do formutowania trafnych spostrzezen i wnioskéw przy
zastosowaniu powyzszych metod badawczych.

Godne odnotowania jest rowniez staranne, wrecz drobiazgowe, zebranie
materiatu badawczego dotyczacego rozwigzan przyjetych w obcych systemach
prawnych. Autor bardzo skrupulatnie dokumentuje relewantne poglady wyrazone w
obcej literaturze i orzecznictwie. Daje to polskiemu czytelnikowi mozliwos¢ spojrzenia
na rozwigzania rodzime z pewnego dystansu. Jedyne zastrzezenie zgtosi¢ tu mozna
do nadmiernego faworyzowania w powyzszym zakresie doktryny i judykatury
germanskiej, gdyz jako materiat pordwnawczy w monografii omoéwione zostaty
przede wszystkim rozwigzania przyjete w Niemczech i Szwajcarii. W znacznie
mniejszym zakresie odwotuje sie Habilitant do piSmiennictwa krajéw o romanskim
porzadku prawnym, takich jak Francja czy Wiochy, a takze do literatury krajow o
systemach prawnych nie dajacych sie jednoznacznie zaklasyfikowa¢ do jednego z
powyzszych nurtéw, takich jak np. Holandia.

O zapatrzeniu sie Habilitanta w literature niemieckojezyczng $wiadczy
najdobitniej fakt, ze odwotuje sie do niej nawet przy opisie instytucji prawa
francuskiego i amerykarnskiego. Dla przyktadu, systematyke praw rzeczowych w
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nauce prawa francuskiego wyjasnia z powotaniem sie na publikacje E. Beysen’a,
Frankreich w: Sachenrecht in Europa. Systematische Einfiihrung und Gesetzestexte,
wydana pod redakcjg Ch. von Bar'a w 2001 roku (s. 52).

Podobnie, dla poparcia tezy, ze prawo amerykanskie ewoluuje od catkowitej
negacji przenoszalnosci stuzebnosci osobistych do stopniowego poszerzania ich
zdolnosci obrotowej, a takze dla potwierdzenia faktu, ze w niektérych prawach
stanowych pozostawiono te kwestie autonomii stron, wskazuje Habilitant publikacje
Der Grundsatz der Nichtiibertragbarkeit beschrénkter persénlicher Dienstbarkeiten
aus rechtsvergleichender und rechts6konomischer Perspektive autorstwa K.U.
Schmolke z 2008 roku (s.97).

Odwotan takich, majacych charakter swoistego ,hearsay”, jesli wolno tu
postuzy¢ sie sparafrazowanym pojeciem z amerykanskiej procedury sadowej, nie
mozna oczywiscie uznaé za btgd, czy nawet powazniejszg usterke. Swiadczg one
jednak o faworyzowaniu przez Habilitanta pogladdéw wyrazanych w literaturze
niemieckojezycznej, i to nawet w odniesieniu do niegermanskich systemoéw
prawnych.

Brak objetosciowego zbalansowania komparatystycznego materiatu
badawczego jest w monografii dos¢é wyrazny, choé mozna tu cze$ciowo uwzglednié
wyjasnienia Autora zawarte we Wprowadzeniu (s. 19), z ktérych wynika, ze do
potozenia szczegdlnego nacisku na dorobek piSmiennictwa niemieckiego i
szwajcarskiego skfonito go podobienstwo regulacji stuzebnosci mieszkania w tych
panstwach do unormowania polskiego. Mozna takze przychyli¢ sie do pogladu
Autora o bezprzedmiotowosci odrebnego oméwienia w monografii, z punktu widzenia
jej celu, zapatrywan wystepujgcych w panstwach nalezgcych do anglosaskiej rodziny
prawa.

W podsumowaniu tej czesci recenzji nalezy zatem stwierdzi¢, ze od strony
metodologicznej praca Pana Doktora Adama Bieranowskiego nie budzi

powazniejszych zastrzezen.

Ad. 3) Struktura rozprawy
Recenzowana monografia jest dzietem obszernym, obejmujgcym wraz z
bibliografig 467 stron. Sktada sie z wprowadzenia, siedmiu rozdziatbw oraz

zakonczenia zawierajgcego krétkie podsumowanie.



Wewnetrzna struktura rozprawy jest prawidtowa. Wszystkie rozdziaty zostaty
podzielone na podrozdzialty, a w razie potrzeby takze na mniejsze jednostki
redakcyjne. Zachowano rowniez nalezyte proporcje pomiedzy rozdziatami i ich
mniejszymi cze$ciami. Zwiezte tytuty poszczegdlnych jednostek redakcyjnych w petni
odzwierciedlajg ich merytoryczng zawartosc.

Poprawna jest takze chronologia prezentowania poszczegdlnych czesci
materiatu. Autor rozpoczyna od zapoznania czytelnika z geneza stuzebnosci
osobistych, nastepnie omawia stuzebno$¢ mieszkania oraz jej odpowiedniki w
obcych systemach prawnych, po czym przenosi czytelnika na grunt prawa polskiego i
po przypomnieniu loséw stuzebnosci mieszkania w okresie przedkodeksowym,
przystepuje do omowienia tej instytucji we wspotczesnym prawie polskim, skupiajgc
sie w poszczegolnych rozdziatach na jej powstaniu, tresci, zwigzanych z nig
stosunkach wzglednych, jej ochronie oraz wygasnieciu.

Zwienczeniem pracy jest zakonczenie stanowigce przejrzystg reasumpcje
pogladéw Autora.

Odnotowa¢ w tym miejscu warto, ze kompozycja ocenianej dysertacji
przybiera posta¢ dobrze skomponowanego wyktadu, w ktérym prelegent najpierw
uprzedza stuchaczy o czym bedzie mowit (Wprowadzenie), nastepnie prezentuje im
przygotowany materiat (Rozdziaty I-VIl), a w ostatniej czesci wyktadu podsumowuje
przekazane tresci i wyrazone poglady (Zakonczenie).

W mojej ocenie kolejnosé prezentowania poszczegélnych partii materiatu
przez Pana Doktora Adama Bieranowskiego jest wtasciwa, a Jego wywod uktada sie
w spojng i logiczng catos¢. Prawidtowe jest takze objetosciowe zbalansowanie
poszczegolnych jednostek redakcyjnych.

Z powyzszego wynika, ze przyjeta przez Habilitanta kompozycja rozprawy

odpowiada ogdlnym kanonom poprawnosci.

Ad. 4) Strona warsztatowa pracy

Bardzo poprawnie, rzec mozna wzorowo, prezentuje sie strona warsztatowa
rozprawy, a dostrzezone przeze mnie niedociggniecia majg charakter zupetnie
incydentalny. Dla przyktadu, ze sformutowania, ze co$ skupia sie w czym$ ,jak w oku
soczewki’ (s. 326), moznaby wysnu¢ wniosek, ze w soczewce znajduje sie oko,
podczas gdy w rzeczywistosci jest doktadnie odwrotnie.
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Za potkniecia o charakterze korektorskim uznaje spotykane niekiedy usterki
interpunkcyjne. Nie wptywajg one znaczaco na klarowno$¢ wypowiedzi Habilitanta, a
juz bez watpienia nie majg zadnego wplywu na warto$¢ merytoryczng rozprawy.

Wysoko oceniam trafny dobér literatury przedmiotu i orzecznictwa, a takze
sposab ich prezentacji w przypisach. Habilitant opatrzyt wiekszo$¢ przypiséw krotkimi
informacjami, z ktérych jasno wynika, na jaka okoliczno$¢ je zamieszcza. W
konsekwenciji wiadomo, ktére twierdzenia pochodzg od Habilitanta, a ktore sg jedynie
emanacjg pogladéw wyrazonych przez innych autorow.

Takze w pozostatym zakresie strona warsztatowa recenzowanej rozprawy
prezentuje sie dobrze. Praca zostata napisana jezykiem zywym, ciekawym i
konkludentnym. Szczegdlnego podkreslenia wymaga jej przejrzystoS¢ i
komunikatywnos¢. Perfekcyjne opanowanie przez Habilitanta siatki pojeciowej,
swoboda w postugiwaniu sie jezykiem prawniczym, sprawno$¢ w dokonywaniu
prawidiowej wyktadni przepiséw prawa, a takze obecnie coraz rzadsza umiejetnosc
postrzegania instytucji wspoilczesnego prawa rzeczowego przez pryzmat ich
rzymskich korzeni, $wiadczg o catkowitej dojrzatosci merytorycznej Habilitanta.

Konkludujac uwagi zamieszczone w tej czesci recenzji stwierdzam, ze strone
warsztatowg rozprawy Pana Doktora Adama Bieranowskiego mozna ocenic

wytacznie pozytywnie.

Ad 5) Merytoryczna tres¢ dysertacji

Jak juz zostato powiedziane, podstawowa warto$¢ pracy naukowej tkwi w je
warstwie merytorycznej, od ktérej zalezy stopien jej przyczynia sie do rozwoju nauki,
w tym przypadku nauki prawa.

Ocene merytoryczng pracy Pana Doktora Adama Bieranowskiego rozpocza¢
trzeba od przywotania jej celu badawczego, a w zasadzie dwéch celow badawczych,
gdyz Autor podjat sie:

1. ukazania dogmatycznej konstrukcji stuzebnosci mieszkania w prawie
polskim i przedstawienia jej praktycznego znaczenia (cel pierwszy),

2. oceny unormowania prawnego obowigzujgcego w tej materii wraz ze
sformutowaniem postulatéw de lege ferenda. (cel drugi).

W powyzszym kontek$cie przesledzi¢ zatem nalezy cato$¢ ocenianej
rozprawy.



Kolejno$¢ prezentowania przez Habilitanta poszczegéinych partii materiatu, a
takze spojno$é prowadzonego wywodu zostata juz w niniejszej recenzji doceniona.
W tym jednak miejscu skoncentrowac sie trzeba na ocenie tegoz wywodu pod katem
jego merytorycznej poprawnosci, a takze pod katem realizacji obu celéw wskazanych
przez Habilitanta.

Autor stusznie rozpoczyna swoje rozwazania od przedstawienia w Rozdziale |
genezy stuzebnosci osobistych, w tym habitatio w prawie rzymskim, a nastepnie po
zwieztym omowieniu stuzebno$¢ mieszkania i jej odpowiednikbw w prawie
niemieckim, szwajcarskim, austriackim, francuskim, wioskim i holenderskim,
przechodzi na grunt prawa polskiego okresu przedkodeksowego. Informacje zawarte
w tym rozdziale stanowig dobry fundament dla zrozumienia jurydycznej konstrukgiji i
praktycznego znaczenia stuzebnosci mieszkania we wspétczesnym prawie polskim,
a zatem realizujg pierwszy z celéw obranych przez Habilitanta. Odnotowac tu trzeba
precyzje, z jakg Autor dokumentuje adekwatne poglady doktryny i judykatury,
opatrujgc je takze wtasnym trafnym i czesto niebanalnym komentarzem.

Za merytorycznie poprawne, a takze pozadane =z punktu widzenia
postawionych celéw badawczych, uwazam rozwazania Habilitanta zamieszczone w
Rozdziale Il dotyczacym pojecia i cech stuzebnosci mieszkania. W te]
najobszerniejszej, liczgcej 111 stron czeSci pracy, Autor omawia wyczerpujgco
atrybuty stuzebnos$ci mieszkania z uwzglednieniem jej umiejscowienia w systematyce
praw rzeczowych.

W tym fragmencie monografii zawarte zostaty réwniez niektdre wnioski de lege
ferenda, m.in. postulat przysztego uksztattowania stuzebnosci mieszkania jako prawa
zbywalnego. Zdaniem Autora istnienie stosunku zaufania w przypadku stuzebnosci
mieszkania nie stoi temu na przeszkodzie (s. 99).

Autor nie wyklucza zasadnosci poszerzenia o wnuki katalogu osoéb, ktore
majacy stuzebno$¢ mieszkania moze ex lege przyjgé na mieszkanie, motywujac to
silng z reguty wiezig duchowa i rodzinng miedzy dziadkami i wnukami (s. 152).

Podkreslic trzeba w tym miejscu, ze Habilitant bardzo rzeczowo i
kompetentnie uzasadnia formutowane postulaty. Merytoryczna usterka pojawia sie tu
jedynie przy omawianiu niedziedzicznosci stuzebnos$ci mieszkania, gdzie btednie
dzieli zabdjstwa na ,umysine lub nieumysine” (s. 153). Warto zatem przypomnieé, ze
zabgjstwo jest zawsze przestepstwem umysinym, cho¢ moze zostaé popetnione w
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Z merytorycznego punktu widzenia, a takze z punktu widzenia celow
monografii, pozytywnie oceniam rozwazania Autora zamieszczone w dwéch dalszych
rozdziatach, a mianowicie w Rozdziale Il po$wieconym powstaniu stuzebnosci
mieszkania oraz Rozdziale IV poswieconym jej tresci i wykonywaniu. W moim
przekonaniu Habilitant stusznie zachowuje rezerwe do umozliwienia nabycia
stuzebnos$ci mieszkania przez osoby prawne (s. 183), a takze trafnie ocenia skutki
wpisu tego prawa do ksiegi wieczystej (s. 231-234). Nieco mniej entuzjastycznie
odnosze sie do pomystu Habilitanta wprowadzenia mozliwo$ci nabycia stuzebnosci
mieszkania przez zasiedzenie (s. 240).

Za ciekawe i wartosciowe uwazam dociekania Habilitanta dotyczace
mozliwo$ci obcigzania stuzebnoscig mieszkania nieruchomoé$ci niezabudowanych, w
szczegoblnosci w kontekscie przywotanych przez w monografii rozwigzan przyjetych w
prawie niemieckim (s. 260-261).

Nie podzielam natomiast pogladu Habilitanta dotyczacego zasadnoéci
wprowadzenia do prawa polskiego konstrukcji okreslanej mianem prawa zabudowy,
nawet gdyby miata ona zastgpi¢ coraz bardziej niechciane uzytkowanie wieczyste (s.
272).

Choé¢ niejasne sg motywy implikatury rzekomego zbawiennego charakteru
prawa zabudowy, warto w tym miejscu przypomnieé, ze niepowodzeniem skorczyty
sie wszystkie dotychczasowe proby zerwania w systemie prawa polskiego z rzymskg
koncepcjg akcesji superficies solo cedit, wyrazong obecnie w art. 191 KC. Nie
sprawdzity sie przeciez: ani prawo zabudowy w ksztatcie narzuconym dekretem o
prawie zabudowy z 1945 r., ani wiasno§¢ czasowa funkcjonujgca w oparciu o
przepisy Prawa rzeczowego z 1946 r., ani uzytkowanie wieczyste w ksztatcie
uregulowanym ustawg o gospodarce terenami w miastach i osiedlach z 1961 r., ani
wreszcie uzytkowanie wieczyste w obecnym ksztatcie, nadanym temu prawu
przepisami kodeksu cywilnego oraz ustawy o gospodarce nieruchomosciami z 1997
r., czego najlepszym dowodem sg trwajgce prace nad likwidacja tej instytucji.

W moim przekonaniu wprowadzenie prawa zabudowy skomplikuje stosunki
wiasnosciowe w Polsce, cho¢ przyzna¢ trzeba, ze poglad Habilitanta o przydatnosci
tej przedziwnej figury prawnej nie jest odosobniony i ma wielu zwolennikow, nawet
wsrdd prominentnych przedstawicieli nauki prawa.

Przekonujgcy jest natomiast wywdd Habilitanta o niedopuszczalnosci

ustanowienia stuzebnosci mieszkania na spétdzielczym wtasnosciowym prawie do



lokalu, przede wszystkim dlatego, ze jest to ograniczone prawo rzeczowe, a
ustawowy model stuzebnosci mieszkania zaktada, ze prawo to odnosi sie do
nieruchomosci (s. 284). Nadmieni¢ warto, ze poruszony przez Habilitanta problem
ma réwniez swoj wymiar praktyczny, bowiem ustanawianie stuzebno$ci mieszkania
na spotdzielczych wtasnosciowych prawach do lokali zdarza sie w praktyce
notarialnej dos¢ czesto.

Rozwazaniom zawartym w Rozdziale V dotyczgcym uprawnien i obowigzkow
wzglednych sprzezonych ze stosunkiem stuzebnosci mieszkania zarzucic mozna
jedynie nadmiar kazuistyki. Wydaje sie, ze dysertacja nie ucierpiataby merytorycznie,
gdyby liczbe analizowanych w tym rozdziale potencjalnych stanéw faktycznych i
prawnych nieco ograniczyc¢.

Nie zgtaszam natomiast zadnych zastrzezen do celowosci i merytorycznej
treSci Rozdziatu VI, ktéry poswiecony zostat zagadnieniom ochrony stuzebnosci
mieszkania. Habilitant prawidtowo i ciekawie analizuje te ochrone pod katem
przepisow statuujgcych roszczenie windykacyjne, roszczenie negatoryjnych i tzw.
roszczenia uzupetniajgce, powoltujac sie w tym zakresie na relewantne wypowiedzi
doktryny i orzecznictwa (s. 382-395).

Wiele wartoSciowych spostrzezen merytorycznych zamieszczonych zostato
takze w Rozdziale VII (ostatnim) poswieconym wygasnieciu stuzebnosci mieszkania.
Habilitant dokonuje w nim szczegdtowej analizy przypadkéw, w ktérych stuzebnosé
mieszkania moze utraci¢ swdj byt, takich jak: konsolidacja (s. 397-401), zrzeczenie
sie¢ prawa (s. 402-408), unicestwienie przedmiotu (s. 408-410), ziszczenie sie
warunku rozwigzujgcego (s. 411), nadejscie terminu konicowego (s. 411), dziatanie
rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych (s. 411), $mieré uprawnionego (s. 411-
412), dziesiecioletnie niewykonywanie (s. 412-417), zamiana na rente (s. 417-428)
oraz orzeczenie sadu (s. 428-436).

W tym fragmencie pracy zamieszczone zostaly takze liczne cenne uwagi z
zakresu problematyki dopuszczalnosci wypowiedzenia stosunku stuzebnosci
mieszkania. Habilitant uzasadnia, moim zdaniem udatnie, dlaczego nie podziela
spotykanego niekiedy pogladu o mozliwosci ustania stuzebno$ci mieszkania przez
wypowiedzenie (s. 436).

Trafny wydaje sie takze postulat Habilitanta przysztego wyraznego

uregulowania kwestii utrzymania w mocy stuzebnosci osobistych w razie sprzedazy
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wiasnosci nieruchomosci w ramach likwidacji masy upadfosci, wedtug takich samych
przestanek jak uzytkowanie i prawo dozywotnika (s. 442).

Zwienczeniem monografii jest zakonczenie stanowigce reasumpcje pogladéw
Autora (s.451-454). Na szczegblng uwage zastuguje jego przejrzystos¢, gdyz
Habilitant wyniki swej pracy, obejmujgce zardwno wnioski de lege lata, jak i postulaty
de lege ferenda, przedstawia w syntetycznej formie dwunastu punktéw, czynigc to
niezwykle klarownie i konkludentnie. Daje to czytelnikowi mozliwo$¢ ostatecznego
kompleksowego spojrzenia na cato$¢ problematyki oméwionej przez Habilitanta.

W podsumowaniu tej czesci recenzji nalezy zatem stwierdzi¢, ze recenzowana
monografia jest dzietem powaznym, wartosciowym merytorycznie, prezentujgcym
samodzielne i twércze rozwigzanie ztozonego problemu naukowego zwigzanego z
przedstawieniem stuzebnosci mieszkania. Stanowi ona osiggniecie naukowe w
rozumieniu art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 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.).

lll. Opracowanie ,Prawa matzonkéw do mieszkania” (cz. Il komentarza
»Maltzenskie prawo majatkowe”)

Do duzych form naukowej wypowiedzi Habilitanta nalezy zaliczyé takze
fragment Komentarza ,Matzenskie prawo majatkowe” pod redakcja Jacka
Ignaczewskiego, a konkretnie jego czes¢ Il zatytutowang ,Prawa matzonkéw do
mieszkania”. Wprawdzie mamy tu do czynienia z publikacja wydang przez
Wydawnictwo C.H. Beck w ramach serii ,Sgdowe komentarze tematyczne”, co prima
facie sugeruje jej stricte pragmatyczny charakter, tym niemniej z catg stanowczoscig
podkresli¢ trzeba, ze publikacja ta - w czesci opracowanej przez Habilitanta - pod
wzgledem rozmiardw (234 strony), kompozycji, treSci oraz metodologii ustalen, moze
by¢ traktowana jako opracowanie monograficzne o charakterze takze naukowym.

W publikacji tej Habilitant omawia w sposdb wyczerpujgcy catos¢ materii
zwigzanej z prawem matzonkéw do mieszkania. W rozwazaniach swych porusza
zarowno materie 0golng, jak i zagadnienia bardzo szczegotowe.

Powyzsze opracowanie napisane jest poprawnym jezykiem prawniczym.
Wiekszos¢ stawianych tez zostata poparta trafnymi przyktadami. Nie bedzie takze
przesadg stwierdzenie, ze w pracy tej zostat wykorzystany praktycznie caty
adekwatny dorobek polskiej doktryny i orzecznictwa.



Wyrazam poglad, ze opracowanie Pana Doktora Adama Bieranowskiego
,Prawa matzonkéw do mieszkania”, zamieszczone w komentarzu ,Matzernskie prawo
majatkowe” wydanym pod redakcjg Jacka Ignaczewskiego jest drugim, po monografii
,Stuzebno$é mieszkania”, dzietem Habilitanta stanowigcym osiagniecie naukowe w
rozumieniu art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 14 marca 2003 r. o stopniach naukowych i

tytule naukowym oraz o stopniach i tytule w zakresie sztuki.

IV. Inne osiggniecia publikacyjne

Mniejsze formy pisemnej wypowiedzi Habilitanta, powstate po uzyskaniu przez
niego stopnia doktora nauk prawnych, obejmuja 28 pozycji, tj. 12 artykutow
poswieconych ograniczonym prawom rzeczowym (w tym jeden w jezyku angielskim),
13 artykutow dotyczgcych innych zagadnien z zakresu prawa cywilnego (w tym jeden
w jezyku angielskim) oraz 3 glosy do orzeczen Sadu Najwyzszego.

Nie bedzie prawdopodobnie zaskoczeniem stwierdzenie, ze takze wymienione
wyzej publikacje stojg na wysokim poziomie merytorycznym, cho¢ oczywiscie
niektore tezy stawiane przez Habilitanta sg do$¢ kontrowersyjne i winny by¢
traktowane jako Jego gtos w dyskusiji, co zresztg niekiedy podkresla sam Habilitant.

Dla przyktadu, w artykule ,Charakter prawny i konstrukcja umowy
deweloperskiej — gtos w dyskusji” (Rejent z 2013 r. Nr 12, s. 106-121), Habilitant
odnoszgc sie do nowych w systemie prawa polskiego rozwiazan wprowadzonych
ustawg z dnia 16 wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego (Dz.U. Nr 232, poz. 1377), zwang powszechnie ,ustawg
deweloperskg”, przyjmuje - moim zdaniem btednie - ze ,Kategoria umowy
deweloperskiej wytamuje sie z podziatu umoéw na nazwane i nienazwane. Najtrafniej
mozna scharakteryzowaé umowe deweloperskg jako ,naktadke” czy pojecie zbiorcze,
27 (s 118).

Odnoszac sie do powyzszej wypowiedzi Habilitanta, postrzegajacego umowe

”wn

deweloperska ,.jako naktadke” czy pojecie zbiorcze™, nie sposéb nie dostrzec jej
nieczytelnosci.

Po pierwsze, ,naktadka” oraz ,pojecie zbiorcze” to terminy wrecz
przeciwstawne, gdyz pierwszy implikuje zawezenie czego$, a drugi rozszerzenie.
Zestawienie obu terminéw jedynie zaciemnia istote sprawy.

Po drugie, zupetnie nieczytelna jest rola uzytego spojnikowo stéwka ,czy”.

Mozna sie tu jedynie domys$laé koniunkcji albo alternatywy, cho¢ nie bardzo
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wiadomo, czy tgcznej, czy roztgcznej. Innymi stowy nie sposéb ustali¢, czy zdaniem
Habilitanta umowa deweloperska jest: 1) ,naktadka” i ,pojeciem zbiorczym®, 2)
,haktadkg” Ilub ,pojeciem zbiorczym”, czy tez 3),naktadkg” albo ,pojeciem
zbiorczym”.

Po trzecie, wedtug koncepcji owej enigmatycznej ,naktadki’, naktadanej — jak
proponuje Habilitant - na inne umowy, moznaby wykaza¢, ze umowa sprzedazy nie
jest umowg nazwana, lecz jedynie ,naktadka” na umowe zamiany, w ktérej w zamian
za dang rzecz otrzymuije sie nie inng rzecz, lecz okreslong kwote pienigdzy. Z drugiej
strony, umowe zamiany moznaby traktowaé nie jako umowa nazwang, lecz jako
,haktadkg” na umowe sprzedazy, w ktérej ptaci sie nie w pienigdzu, lecz inng rzeczs.
Wedlug tej koncepcji umowa rachunku bankowego stanowitaby ,naktadke” na umowe
przechowania, w ktérej przedmiotem przechowywanym sg pienigdze, a
przechowawcg bank. W konsekwencji ostatyby sie w systemie polskiego prawa
cywilnego same nakfadki, a pojecie uméw nazwanych stracitoby swdj jurydyczny
sens.

Koncepcja umowy deweloperskiej jako ,naktadki” na inne umowy, oprécz tego,
ze wyjasnia ignotum per ignotius, czyli de facto rozmywa przejrzystos¢ obrazu, ma
jeszcze i t¢ wade, ze wprowadza zamet terminologiczny, w szczegdlnosci w
tytutowaniu takich kontraktow.

W powyzszym kontekscie trzeba mocno podkresli¢, gdyz jest to kwestia
znacznie istotniejsza niz sam spér doktrynalny, ze w aktualnym rezimie prawnym,
tzn. po wejsciu w zycie ustawy deweloperskiej, termin ,umowa deweloperska”
powinien by¢ rozumiany bardzo jednoznacznie, a to dlatego, ze niepoprawne uzycie
tego terminu niesie niebezpieczenstwo, ze osoby fizyczne nabywajgce lokale
uzytkowe oraz osoby prawne nabywajgce lokale mieszkalne w ramach
nieprawidtowo, tzn. sprzecznie z normatywna definicja, zatytutowanego tg nazwa
kontraktu, moga pozostawac¢ w btednym przedwiadczeniu, ze ich prawa sa chronione
przepisami ustawy deweloperskiej, podczas gdy ustawa ta nie ma do nich
zastosowania. W pierwszym przypadku - przedmiotowa, w drugim za$ - podmiotowa
kwalifikacja ustawowo zdefiniowanej obecnie umowy deweloperskiej, eliminuje tych
nabywcow z kregu podmiotéw mogacych zawrze¢ takg umowe, podobnie jak art. 725
KC eliminuje osoby niebedace bankami z kregu os6b mogacych zawrze¢ umowe
rachunku bankowego.



Egzemplifikujgc powyzszg konstatacje, zatytutowanie kontraktu zawartego
przez dwéch deweloperéw ,umowg rachunku bankowego” nie uczyni z tego
kontraktu umowy rachunku bankowego, podobnie jak zatytutowanie kontraktu
zawieranego przez dwa banki ,umowg deweloperskg”, nie uczyni z tego kontraktu
umowy deweloperskiej. Tej oczywistej konstatacji nie zmieni ani koncepcja
,naktadki”, ani koncepcja ,pojecia zbiorczego”, ani potaczenie obu tych koncepciji.
Ustawowej i jednoznacznej, cho¢ by¢ moze niewygodnej, definicji kontraktu nie da
sie ,znowelizowac” zyczeniami doktryny.

Ponadto, przyjecie koncepcji umowy deweloperskiej jako ,naktadki” na inne
umowy lub jako ,pojecie zbiorcze”, prowokuje prozaiczne, lecz niezwykle
pragmatyczne pytanie o prawidtowa nazwe tego kontraktu w akcie notarialnym.

Z recenzenckiej rzetelnosci wypada jednak przyznaé, ze charakter prawny
umowy deweloperskiej, w ksztalcie nadanym jej powotang wyze] ustawg
deweloperskg, wywotuje sporo kontrowersji, a poglad przyjety przez Habilitanta
wydaje sie by¢, przynajmniej czesciowo, emanacjg wypowiedzi innych przedstawicieli
doktryny, co zresztg Habilitant uczciwie odnotowuje w przypisach.

Odnosnie do innych artykutéw Habilitanta, moim zdaniem nie mozna zgodzi¢
sie jedynie z pogladem wyrazonym w artykule zatytutowanym ,Uwagi o
dopuszczalnosci zawarcia umowy deweloperskiej przez dewelopera niebedacego
wiascicielem (lub uzytkownikiem wieczystym) nieruchomos$ci, na ktorej ma by¢
prowadzone przedsiewziecie deweloperskie — gtos w dyskusji” (Rejent z 2013 r., Nr
7, s. 9-18), w ktorym Habilitant przekonuje o dopuszczalno$ci zawarcia umowy
deweloperskiej w okolicznosciach zakreslonych tytutem tego artykutu.

Po pierwsze, z legalnej definicji umowy deweloperskiej sformutowanej w art. 3
pkt 5 ustawy deweloperskiej wynika, ze deweloper zobowigzuje sie w niej do
przeniesienia na nabywce wtasnosci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.
Powinnos¢ zobowigzania sie dewelopera do dokonania przysztego rozporzadzenia
wynika takze z art. 22 ust. 1 pkt 18 tej ustawy, nakazujgcego zamieszczenie w
umowie deweloperskiej zobowigzania dewelopera do przeniesienia prawa wtasnosci.
Jezeli ustawowym elementem umowy deweloperskiej jest zobowigzanie sie
dewelopera do przeniesienia prawa wiasnosci, to nalezy przyjaé, ze ustawodawca
zakfada, ze deweloperowi prawo to przystuguje.

Po drugie, zawarcie umowy zobowigzujacej w zakresie nieruchomosci cudzej
nie byloby dla jej wiasciciela (uzytkownika wieczystego) wigzace, a zatem nie
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uczynitoby go zobowigzanym do przeniesienia na nabywce wiasnosci lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (alterius contractu nemo obligatur).

Po trzecie, niedopuszczalnos¢ zawierania umow deweloperskich przez
deweloperéw niebedgcych wiascicielami nieruchomosci lub  uzytkownikami
wieczystymi zdaje sie potwierdzac¢ takze art. 23 ustawy deweloperskiej, statuujgcy te
umowe jako podstawe wpisu do ksiegi wieczystej roszczenia nabywcy o
przeniesienie prawa wilasnosci. Wykonanie dyspozycji tego przepisu na podstawie
umowy deweloperskiej zawartej przez dewelopera niebedgcego wiascicielem
nieruchomosci prowadzitoby do obcigzania nieruchomosci bez zgody jej wia$ciciela,
co nie jest dopuszczalne.

Po czwarte, konieczno$¢ posiadania przez dewelopera prawa wtasnosci lub
prawa uzytkowania wieczystego gruntu potwierdza takze art. 425° ust. 1 Prawa
upadtosciowego i naprawczego, weditug ktérego w przypadku ogtoszenia upadtosci
dewelopera, prawo wtasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci, na
ktorej realizowane jest przedsiewziecie deweloperskie, wchodzi do osobnej masy
upadtosci stuzacej zaspokojeniu nabywcow lokali mieszkalnych lub domow
jednorodzinnych. Takze i w tym przypadku redakcja przepisu przekonuje, ze
ustawodawca traktuje dewelopera jako wilasciciela lub uzytkownika wieczystego
gruntu, gdyz w przeciwnym razie jego upadfo$¢ nie mogtaby powodowac skutku
przewidzianego powyzszym przepisem.

Po piate, zawieranie uméw deweloperskich z deweloperami nie posiadajgcymi
tytulu do gruntu bytoby dla nabywcdéw lokali mieszkalnych lub domoéw
jednorodzinnych niezwykle ryzykowne, a zatem pozostawatoby w razacej
sprzecznosci z podstawowym celem ustawy deweloperskiej, ktorym jest ochrona
praw nabywcow, w tym zapewnienie im stabilnej pozycji kontraktowe;j.

Nalezy jednak podkresli¢, ze przedstawione wyzej argumenty sg Habilitantowi
dobrze znane, cho¢ ich nie podziela, czemu daje jednoznaczny wyraz w omawianym
tu artykule. Nie jest zatem tak, ze Habilitant wykazuje sie niewiedza, czy chocby
czesciowg nieznajomoscig omawianej przez siebie materii. Wrecz przeciwnie, tekst
artykutu jest godny uwagi i stoi na wysokim poziomie merytorycznym, tyle tylko, ze
jego Autor ma w tej sprawie odmienne od recenzenta zdanie, co klarownie artykutuje
i do czego ma petne prawo.

Na poparcie tezy o dopuszczalnosci zawarcia umowy deweloperskiej przez

dewelopera niebedacego wiascicielem (lub  uzytkownikiem  wieczystym)
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nieruchomosci, na ktérej ma byé prowadzone przedsiewzigecie deweloperskie,
Habilitant wymienia siedem ponizszych argumentow.

Po pierwsze, w przepisie art. 3 pkt 1 ustawy deweloperskiej w definicji
dewelopera nie zamieszczono przestanki, aby byt on wiascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym danej nieruchomosci. Nie uczyniono tego takze w przepisach
okreslajgcych elementy umowy deweloperskiej. (s.11)

Po drugie, w doktrynie i judykaturze zdecydowanie dominuje poglad, ze
sprzedaz rzeczy cudzej jest wazna. Jest jedynie bezskuteczna w sferze przejscia
witasnosci. W odniesieniu do wiasnoséci zalezno$¢ ta oznacza tylko tyle, ze wlasno$c
moze skutecznie przenies¢ na nabywce deweloper, jezeli sam uzyska wiasnosc.
Przystugiwanie deweloperowi witasnosci nieruchomosci nie stanowi zatem reguty
konstytutywnej umowy deweloperskiej. Jest natomiast przestankg istotnosciowg
umowy przenoszacej wtasno$¢ nieruchomosci na nabywce. Nie ma wigc przeszkaod,
by uznaé¢, ze umowa deweloperska, nawet w sytuacji, w ktérej deweloper w chwili jej
zawarcia nie jest wiascicielem nieruchomosci, objetej przedsigwzigciem
deweloperskim, kreuje zobowigzanie do przeniesienia wiasnosci. Tym samym
kontrahent dewelopera nabywa roszczenia o przeniesienie wtasnosci (skuteczne co
do zasady inter partes). (s. 13)

Po trzecie, jezeli deweloperowi w chwili zawarcia umowy deweloperskiej
przystuguje jedynie roszczenie o przeniesienie wiasnosci nieruchomosci, na ktorej
realizowane jest przedsiewziecie deweloperskie i deweloper nabywa jej wtasnos¢
nastepnego dnia, to dlaczego - zapytuje retorycznie Habilitant - miatby on nie by¢
zobowiazany do przeniesienia wtasnosci na nabywce? Przeciez uznanie niewaznosci
umowy deweloperskiej nie stuzyloby ochronie kontrahenta dewelopera. (s. 14)

Po czwarte, umowa deweloperska podlega ocenie pod katem zgodnosci z
zasadami wspotzycia spotecznego (art. 58 § 2 KC). Jednakze — jak wyjasniono w
judykaturze — dla stwierdzenia na podstawie art. 58 § 2 KC niewaznosci umowy
obligacyjnej niezbedne jest wykazanie okolicznoéci szczegdélnych, innych niz wiedza
dtuznika o nieprzystugiwaniu mu prawa wtasnosci. (s. 15)

Po piate, przestankg prawa do zabudowy nieruchomosci jest wykazanie
.prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane”. Wediug definicji
legalnej zawartej w art. 3 pkt 11 ustawy Prawo budowlane przez prawo do
dysponowania nieruchomos$cia na cele budowlane nalezy rozumie¢ tytut prawny

wynikajacy z prawa wihasnosci, uzytkowania wieczystego, zarzgdu, ograniczonego
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prawa rzeczowego albo stosunku zobowigzaniowego, przewidujgcego uprawnienia
do wykonywania rob6t budowlanych. Precyzujgc tytut prawa do zabudowy,
ustawodawca nie zaweza go zatem tylko do wtasnosci czy uzytkowania wieczystego.

Po szoste, przepisu art. 23 ustawy deweloperskiej nie powinno sig
interpretowaé w izolacji od oceny umowy zobowigzujace]j jako podstawy wpisu w
ksiedze wieczystej. Zatozenie, w S$wietle ktérego kazda umowa deweloperska
umozliwia ujawnienie roszczen, pomija konieczno$¢ uwzglednienia przestanek
intabulaciji.

Po siédme, pomimo ze deweloperowi nie przystugiwaty wtasnosé
nieruchomosci lub jej uzytkowanie wieczyste, mogg one wej$¢ w sktad osobnej masy
upadtosci, jezeli deweloper nabedzie te prawa po zawarciu umowy deweloperskie;j.
Przepis art. 4252 ust. 1 prawa upadio$ciowego i naprawczego nie jest wiec zbyteczny
nawet wowczas, gdy w momencie zawarcia umowy deweloperskiej deweloper nie
jest wiascicielem nieruchomosci.

Powyzsze wypowiedzi Habilitanta sg w wiekszosci prawdziwe, tyle tylko, ze w
przyttaczajacej mierze irrelewantne w stosunku do zwalczanych przez niego
pogladéw innych przedstawicieli doktryny. Krétko moéwigc, Habilitant skupit sie -
zupetnie niepotrzebnie - na wykazaniu oczywistoéci, ze w systemie prawa polskiego
umowa zobowigzujgca do przeniesienia witasnosci nieruchomosci zawarta przez
osobe niebedgca jej wtascicielem nie jest umowa niewazng, podczas gdy sedno
sprawy sprowadza sie do tego, ze w Swietle przepiséw ustawy deweloperskiej, a
takze jej ratio legis, umowa taka, cho¢ bytaby bez watpienia wazna, nie powinna by¢
zawierana.

Parafrazujac powyzsze stwierdzenie, nie ma najmniejszej watpliwosci, iz
kazda osoba posiadajgca petng zdolnos¢ do czynnosci prawnych moze w dowolne;
chwili zawrze¢ w formie aktu notarialnego wazng umowe zobowigzujgcg do
przeniesienia wiasnosci Patacu Kultury, Wawelu lub Belwederu, cho¢ z drugiej
strony, nie ma takze najmniejszej watpliwosci, ze umowy takie nie powinny by¢
zawierane, nawet wéwczas, gdy zbywca zapewnia notariusza, ze nastepnego dnia
nabedzie wtasno$¢ tych obiektéw. Jeszcze bardzie wystrzegaé sie trzeba umow
definitywnej sprzedazy rzeczy cudzej, cho¢ nie bedg one niewazne, a — cytujac
Habilitanta - ,jedynie bezskuteczne w sferze przejscia wtasnosci”.

Podkresli¢ jednak trzeba, ze poruszony tu problem ma w zasadzie wymiar
jedynie teoretyczny, gdyz w obecnym rezimie prawnym umowa deweloperska
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zawierana jest ad solemnitatem w formie aktu notarialnego, a trudno wyobrazi¢ sobie
notariusza, ktéry przyjatby na siebie ryzyko jej sporzadzenia przy braku po stronie
dewelopera witasnosci gruntu albo uzytkowania wieczystego, choC oczywiscie
sytuacji takiej nie sposob catkowicie wykluczy¢.

Nie zgtaszam zastrzezen do pozostatych artykutow oraz glos do orzeczen
Sadu Najwyzszego autorstwa Pana Doktora Adama Bieranowskiego. Sg one
przemyslane, wywazone i prowadzone w formie powaznej debaty naukowej. Takze i
one przyczyniaja sie do rozwoju cywilistyki polskiej.

Na zakoriczenie oceny dorobku publikacyjnego Habilitanta zauwazy¢ pragne,
ze jest on autorem czesto powolywanym w literaturze prawniczej, i to z reguty
powotywanym pozytywnie. Swiadczy to o duzym uznaniu w $rodowisku prawniczym.

Ogromng zaletg tekstéow piéra Pan Doktor Adam Bieranowski jest ich
catkowita przejrzystos¢ i konkludentno$¢. Habilitant artykutuje swoje poglady
zdecydowanie, bez stosowania unikéw i niedoméwien, a nadto rzetelnie relacjonuje

poglady swych oponentéw, nawet te, z ktérym jest mu szczegdlnie ,nie po drodze”.

V. Dorobek dydaktyczny i popularyzatorski

Pan Doktor Adam Bieranowski od 2002 roku pracuje na stanowisku adiunkta
na Uniwersytecie Warminsko-Mazurskim w Olsztynie, obecnie w Katedrze Prawa
Cywilnego. Jest takze wspotautorem podrecznika ,Prawo cywilne. Zarys wyktadu”
pod redakcjg Mieczystawa Goettel.

Od 2013 roku pehni funkcje redaktora naczelnego i redaktora tematycznego
cenionego w cywilistyce polskiej miesiecznika ,Rejent”.

Habilitant uczestniczyt w charakterze wyktadowcy, referenta lub osoby bioracej
udziat w debacie w licznych konferencjach naukowych, w tym dwéch
miedzynarodowych.

W latach 2002-2013 byt cztonkiem Rady Programowej Fundacji Centrum
Naukowe Notariatu w Warszawie, gdzie prowadzit prace studyjne nad instytucjami

prawa cywilnego w ujeciu prawnoporéwnawczym, takze pod katem legislacyjnym.

KONKLUZJA

Stwierdzam, ze przedstawione wyzej osiggniecia naukowe Pana Doktora
Adama Bieranowskiego stanowig znaczny wktad w rozwoj nauki prawa cywilnego, a
Jego aktywnos$¢ naukows jest istotna. Spetnione zostaly zatem wymagania okreslone
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w art. 16 ustawy z dnia 14 marca 2003 roku o stopniach naukowych i tytule
naukowym oraz o stopniach i tytule w zakresie sztuki (Dz. U. Nr 65, poz. 595 ze zm.),
co uzasadnia nadanie Panu Doktorowi Adamowi Bieranowskiemu stopnia
naukowego doktora nauk prawnych w zakresie prawa.

Warszawa, dnia 23 sierpnia 2014 roku e
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