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1.Przedmiot badan i spos6b sformutowania tematu

Problematyka objeta recenzowana rozprawa ma ogromne znaczenic spoteczno-
gospodarcze oraz stanowi interesujace pole badawcze.

Nikogo nie trzeba przekonywaé, ze korzystanie z lokali mieszkalnych i
uzytkowych oraz z nieruchomosci wspdlnych wiaze sie z licznymi napieciami w
relacjach sasiedzkich. Powstajagce w tych warstwach konflikty sg czesto w bardzo
wysokim stopniu nasycone elementami emocjonalnymi, a niekiedy rowniez posiadaja
wazny wymiar gospodarczy. Wyst¢powanie niejasnosci Jurydycznych oraz luk w
dorobku pismiennictwa i judykatury w sferach zycia spofeczno-gospodarczego o takiej
charakterystyce jest wysoce szkodliwe.

Dostrzec mozna tez pewien dysonans pomiedzy dorobkiem polskiej doktryny

na tej plaszezyznie a iloscig i znaczeniem wystepujacych na niej sporow. Dzielo Pana
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magistra Jacka Greli nie ma charakteru wtornego i przyczynia si¢ do wypehienia

istotnych luk w krajowym pi$miennictwie.

Podjecie badan nad tytulowa problematyka wymagato bardzo dobrego
przygotowania cywilistycznego, w szczegdlnosci w zakresie prawa rzeczowego, a
takze doskonatej znajomosci zagadnien procesowych. Antycypujac wnioski ptyngce z
lektury rozprawy, stwierdzi¢ mozna, iz Autor dysponuje w pelni satysfakcjonujaca
wiedza prawnicza w tych sferach i bardzo umiejetnie Ja wykorzystal, przygotowujac
recenzowane dzielo.

Charakterystycznym rysem rozprawy jest jej $ciste osadzenie w rzeczywistosci
spoleczno-gospodarczej. Autor koncentruje sic na kwestiach, ktore wzbudzajg
szczegOlnie silne konflikty w praktyce i z duza dyscypling, unika prowadzenia

abstrakcyjnych, pozbawianych faktycznej uzytecznosci wywodow.

Istotne zastrzezenia budzi sposob sformutowania tytutu rozprawy. Pan Magister
nadal mu nastepujace brzmienie: ,Ochrona praw wspotwiascicieli na tle ustawy o
wlasnosci lokali”. Takie jego ujgcie sugeruje, ze zakresem rozprawy objeta zostata
cata problematyka ochrony praw wspotwlascicieli, a wiec rowniez wykraczajaca poza
plaszczyzne nieruchomosci, a ustawa o wlasnoSci lokali, stanowi jedynie tto dla
niektorych badanych w niej tresci. Faktycznie jednak rdzen rozprawy poswigcony jest
jurydycznej analizie sytuacji konfliktowych, powstajagcych w relacjach migdzy
wiascicielami sgsiednich nieruchomoéciami lokalowych. Tytut jest zatem z jednej
strony zbyt szeroko zakre§lony w poréwnaniu do tresci (zasadniczo nie obejmuje ona
kwestii wiazacych si¢ z ochrong praw wspotwlascicieli poza sferg nieruchomosci
lokalowych), a z drugiej bezzasadnie deprecjonuje znaczenie zawartych w niej
wywodow dotyczacych praw wiascicieli nieruchomosci lokalowych.

Postulowa¢ nalezaloby tez unikanie w temacie rozprawy odestania do

konkretnych aktow normatywnych
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Autor zdefiniowal cel rozprawy jako ,,wykazanie, ze konfliktowos$¢ wtorna
moze by¢ rozwigzywana za pomoca instytucji od dawna znanych prawu cywilnemu, a
stosunkowo rzadko wykorzystywanych we wspdlnotach mieszkaniowych”.

Nie negujgc wartoSciowosci realizacji tak zakreslonego celu badan
przedstawionych w rozprawie, stwierdzi¢ mozna, ze Autor wnidstby wigcej do
polskiej nauki, gdyby nadat swoim dociekaniom bardziej problemowy charakter, a w
szczegolnosci, gdyby podjat probe ustalenia, czy przedmiotowe konflikty moglyby by
by¢ skuteczniej rozwigzywane przy wykorzystaniu alternatywnych instrumentow.
Ograniczenia metodologiczne, ktore przyjat Pan Jacek Grela wymusily jednak
rezygnacj¢ z nadania pracy bardziej problemowego rysu. Kwestia ta zostanie
omowiona bardziej szczegotowo w dalszej czgsci recenz;ji.

Praca zyskataby rowniez, gdyby Doktorant ustalit przyczyny, dla ktérych
relewantne instytucje prawa cywilnego sa. jak ujat to sam Autor, ,,stosunkowo rzadko

wykorzystywanych we wspolnotach mieszkaniowych”.

Powracajac do kwestii zakresu przedmiotowego rozprawy, zwréci¢ nalezy tez
uwage na jej nadmiernie duza objgtos¢. Nie jest ona pochodng braku dyscypliny
wywodu, co sugeruje, iz praca zyskataby, gdyby nieco ograniczy¢ zakres badanych nia
zagadnien. Z drugiej jednak strony doceni¢ nalezy ambicje Autora, ktory postawit
przed sobg zadanie przygotowania rozprawy ujmujacej cato$é zagadnien prawnych,

wigzgcych si¢ ze zwartg problematyka spoteczno-gospodarcza.

2.Metodologia

Praca opiera si¢ na metodzie dogmatycznej. Jest ona stosowana w sposob
staranny 1 przemyslany. Dobor materiatu badawczego i sposob jego analizy uznaé
mozna za wzorcowy. Autor konsekwentnie stosuje schemat, w ramach ktorego
najpierw poprawnie identyfikuje weztowe dla danej problematyki zagadnienia,

nastgpnie zarysowuje dorobek doktryny oraz judykatury i w koncu przedstawia

wiasne, wywazone stanowisko.
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Doktorant doskonale zna badang problematyke, zarobwno od strony teoretycznej,
jak 1 praktycznej. Lektura recenzowanej rozprawy narzuca mysl, ze jest ona dzietem
doswiadczonego praktyka, ktory postawil przed soba zadanie ujgcia swoich
zawodowych doswiadczen w struktur¢ rozprawy naukowej i podszedt do tego

wyzwania z duzg starannos$cig.

Generalnie stwierdzi¢ mozna, ze im bardziej szczegélowe zagadnienie Autor
porusza, tym lepiej sobie radzi. W warstwie deskryptywnej, jesli chodzi o prawo
polskie praca jest w pelni satysfakcjonujaca.

Dazenie do unikania wchodzenia na nadmiernie abstrakcyjny, oderwany od
uwarunkowan rzeczywistego obrotu poziom jest zasadniczo atutem rozprawy. Z
drugiej jednak strony, stwierdzi¢ mozna, ze praca moglaby sporo zyskaé, gdyby
Doktorant podjal probe nadania jej nieco bardziej erudycyjnego charakteru, chocby
przez budowe analogii pomi¢dzy badang problematyka a podobnymi strukturalnie
sytuacjami konfliktowymi.

Najpowazniejszym mankamentem rozprawy jest zaniechanie wykorzystywania
metody komparatystycznej. Z funkcjonalnego punktu widzenia, zagadnienia badane w
ramach recenzowanej rozprawy sg identyczne we wszystkich jurysdykcjach, a polskie
prawo cywilne, na relewantnej plaszczyznie, jest wystarczajgco podobne do
analogicznych zespotéw unormowan, funkcjonujacych w systemach prawnych
bliskich polskiemu. Stwarza to wyjgtkowo dogodne pole do podjgcia efektywnych
bada prawno-poréwnawczych.

Zaryzykowa¢ mozna stwierdzenie, ze ograniczenie si¢ przez Autora do bardzo
starannie stosowanej, lecz wasko uymowanej metody dogmatycznej 1 wyeliminowanie
elementow komparatystycznych, zarowno w ujgciu funkcjonalnym, jak 1 prawno-

poréwnawczym stanowi najwazniejszy mankament recenzowanego dziela.

3.Konstrukcja rozprawy

Zasadniczy zamyst konstrukcyjny lezacy u podstaw rozprawy jest bardzo

rozsgdny. Autor przyjal zatozenie, ze najpierw wprowadzi Czytelnika w calos¢
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badanej problematyki, a nastgpnie przedstawi mu wyniki swoich szczegétowych
dociekan.

Biorge pod uwagge cele, ktorych realizacji ma stuzy¢ rozdz. 1, uznaé nalezy, ze
jest on zdecydowanie zbyt obszerny. Autor poswigcit zagadnieniom, ktore sam okreslit
jako wprowadzajace ponad 110 stron. Takie rozwigzanie konstrukcyjne nie wydaje sig
wlasciwe i z pewnoscig nie zachgca do lektury kolejnych cze$ci rozprawy. Kontrastuje
tez ono z faktem, Ze niektore kolejne rozdziaty sg krotsze niz poszczegolne punkty,
sktadajgce si¢ na rozdz. 1. Wydaje sig, ze wiele z wywodow zawartych w rozdz. 1 jest
zbgdnych.

Faktycznie wprowadzajacy w gtowny przedmiot rozprawy charakter ma rozdz.
[I, w ktorym Autor odnosi si¢ do istoty konfliktow sgsiedzkich, stanowigcych
zasadniczy przedmiot badan.

Kolejne rozdzialy zostaly poswigcone: podziatowi quoad usum, charakterystyce
powodztwa umozliwiajacego  dochodzenie roszczen o  dopuszczenie  do
wspolposiadania oraz zagadnieniom z zakresu postepowania przed sadem i
wykonywania zapadtych orzeczen w postepowaniu egzekucyjnym, powodztwu
negatoryjnemu, podzialowi czgéci nieruchomosci wspdlnej, ktora nie jest niezbedna do
korzystania z posadowionego na niej budynku, zarzgdu nieruchomos$cia wspolng i
odpowiedzialnosci odszkodowawczej wiasciciela wyodrebnionego lokalu wobec

innych wspotwlascicieli.

Analiza tresci rozprawy pozwala na stwierdzenie, ze koresponduje ona z jej
konstrukcja. Pewne mankamenty, ktore dostrzec mozna juz po lekturze spisu tresci
nalezy traktowa¢ nie jako wuchybienia konstrukcyjne, lecz jako pochodna
kontrowersyjnych wyboréw metodologicznych Doktoranta, a zwlaszcza rezygnacji ze

stosowania metody komparatystycznej.

Zastrzezenia wzbudza rowniez wkomponowanie w tytuly az siedmiu punktow
frazy ,,zagadnienia wybrane”. Autor zapewne chcial zaakcentowac, iz nie aspiruje do
kompleksowego przedstawienia przedmiotowych kwestii. Powinien byt jednak

wskazaC Czytelnikowi, juz na poziomie spisu tresci, jakimi kryteriami kKierowat si¢
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selekcjonujac  problematyke objeta dana jednostka redakcyjng. Zastosowane
rozwigzanie sugeruje, ze podjete przez Doktoranta decyzje w tej kwestii sg
przypadkowe. Podkresli¢ nalezy jednak, Ze mgr Jacek Grela wiasciwie wybrat pola

badawcze, a zgloszone zastrzezenia dotycza jedynie sposobu ich nazwania.

4.0Ocena tresci pracy

Rozdzial 1 nosi tytul ,Wlasnos¢ lokali. Uwagi wprowadzajace”. Autor
szczegOlowo przedstawit w nim zagadnienie bezposredniego i odpowiedniego
stosowania przepisow Kodeksu cywilnego do problematyki objgtej zakresem
zastosowania ustawy o wilasnosci lokali, zarysowatl pojecia nieruchomosci lokalowej,
nieruchomosci wspolnej oraz wspolnoty mieszkaniowej Doktorant wykazat si¢ bardzo
dobra znajomos$cig analizowanej problematyki, z wyrazng swobodg przeanalizowat
dorobek krajowego pisSmiennictwa i1 judykatury. Wywod prowadzony jest w
zasadniczo poprawny sposob. Pan mgr. Jacek Grela nie unika zajmowania wiasnego
stanowiska w kwestiach budzacych rozbieznosci. Poglady Autora sa wywazone i
starannie uzasadnione.

W intencji Autora, na co wskazuje sam tytul, wartos¢ dodana rozdz. I miata
wyraza¢ si¢ we wprowadzeniu Czytelnika w badana problematyke. Cel ten zostat
zrealizowany 1 to nawet z daleko idaca przesada. Wiele rozwazan ma catkowicie
rudymentarny charakter i jest zbg¢dna z punktu widzenia Czytelnika nalezycie
przygotowanego do lektury recenzowanej pozycji. W analizowanej czgsci rozprawy
zdarzajg si¢ tez bardzo szczegétowe dygresje, ktérych przydatnos¢ dla osiagnigcia
celow badan udokumentowanych rozprawa jest problematyczna. Przyktadowo
wskaza¢ mozna na rozwazania dotyczace zaswiadczenia, o ktorym mowa w art. 2 ust.

3 ustawy o wiasnosci lokali.

Rozdzial 11 uwazam za szczegdlnie wartoSciowy. Nosi on tytul ,Konflikty
sgsiedzkie na tle korzystania z nieruchomosci lokalowych”. Przedstawiono w nim

interesujacy i petnigcy efektywna funkcj¢ porzadkujaca podzial na konfliktowosc
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pierwotng i wtorng, ktorego dokonano poprzez odniesienie do kryterium zniesienia

wspotwlasnosci przez wyodrgbnienie wiasnosci lokali. W petni satysfakcjonujace sa

rozwazania przedstawione w rozdz. II. pkt 2 pt. ,Zaklocanie Kkorzystania z
nieruchomosci wspdlnej i wyodrgbnionych lokali”. Autor z duzym znawstwem
tematu, zarowno od strony czysto praktycznej, jak i teoretycznej bada problemy
prawne powstajace w zwigzku z razacym lub uporczywym wykraczanie przeciwko
obowiazujacemu porzadkowi domowemu, niewlasciwym zachowaniem powodujacym
ucigzliwosci w korzystaniu z innych lokali 1 nieruchomos$ci wspoélnej, a takze
zagadnienia immisji oraz kwesti¢  pozbawienie  wspotwlasciciela  prawa
wspotposiadania nieruchomos$ci wspolnej oraz korzystania z niej. Rozdzial konczy

wywaod dotyczacy szkdd zwigzanych z sgsiedztwem nieruchomosci lokalowych.

W pelni satysfakcjonujgcy jest rowniez rozdz. III, ktory poswiecony zostat
zastosowaniu instytucji podzialu quoad usum we wspolnotach mieszkaniowych.
Prezentowane w nim wywody prowadzone sg z duzg starannoscia, a Autor ogniskuje
swoja uwage na zagadnieniach najczg$ciej wystgpujacych w praktyce. Na szczegolne
podkreslenie zastuguje swoboda Doktoranta w kompleksowej analizie zagadnien

materialno-prawnych 1 procesowych.

Atuty wywodow zaprezentowanych w dalszych czgsciach rozprawy sg podobne
do walorow rozdz. 11 i III. Autor doskonale orientuje si¢ w badanej problematyce,

analizuje ja ze swobodg i znawstwem, a jego autorskie poglady formufowane sa w

sposob wywazony.

Calo$¢ wywodow przedstawionym w recenzowanej rozprawie pozwala na

stwierdzenie, iz Autor pozytywnie zweryfikowat jej glowna hipotezg badawcza.

Pod uwage Autora chcialbym jednak podda¢ mozliwo$¢ uzupeinienia jego
rozprawy, przed ewentualng publikacja, o watki dotyczace obrotu deweloperskiego.
Umowy zawierane przez nabywcow lokali z deweloperami zawierajg czgsto

postanowienia, ktore istotnie wptywaja na stosunki sgsiedzkie.
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5.Sposob napisania pracy

Praca napisana zostata fadnym, prawniczym jezykiem. Wywad jest przejrzysty.
Autor unika zbednych dygresji 1 bardzo umiejetnie prowadzi Czytelnika po badane;
problematyce. Odbior pracy ufatwia swoboda, z ktéora Autor operuje jezykiem
prawnym 1 prawniczym. Autowi nie zdarzaja si¢ potknigcia stylistyczne ani
deformujace uproszczenia. Lektura recenzowanego dzieta jest bardzo przyjemna.

Dobér polskiej literatury jest poprawny, a sposob jej wykorzystania uznac
mozna za wzorcowy. W pracy umiej¢tnie wykorzystano tez dorobek krajowej
judykatury. Tak jak juz wspomniano, mankamentem rozprawy jest to, ze nie
wykorzystano w niej literatury 1 orzecznictwa zagranicznego

Sposob prowadzenia zapisu bibliograficznego jest generalnie poprawny, a

wystepujgce na tej ptaszczyznie niedociggnigcia nie wpltywaja na jego uzytecznosc.

7.Konkluzja

Cel badawczy pracy zostal zrealizowany. Wskazane w recenzji mankamenty
rozprawy rekompensuje bardzo wysoki poziom szczegdtowych wywodow. W
warstwie deskryptywnej, dotyczacej prawa polskiego, praca moze by¢ uznana za
wyrozniajaca sig.

Ewentualne ogloszenie drukiem pozycji opartej na recenzowanej monografii
byloby w pelni uzasadnione i wzbogacitoby polska praktyke prawniczg oraz debate

akademicka. Przed publikacja nalezaloby jednak przeformutowac tytul dzieta i nadac

mu nieco bardziej zwarta postac.

Konkludujgc stwierdzam, ze praca spelnia wymagania przewidziane prze

Ustawe z dnia 14 marca 2003 r. o stopniach naukowych i tytule naukowym oraz o
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stopniach 1 tytule w dziedzinie sztuki (Dz.U. 2003, Nr 65, poz. 595 ze zm.) oraz

wnosze o dopuszczenie mgr. Jacka Greli do publicznej obrony Jego pracy doktorskie;j.
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