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Recenzja

W postegpowaniu habilitacyjny
dr Aleksandry Sikorskiej-Lewandowskicj

w dziedzinie nauk spolecznych w dyscyplinie nauki prawne

L. Podstawa prawna i przeslanki oceny

Przedstawiona recenzja zostata sporzadzona w ramach pelnienia funkcji recenzentki w
Komisji habilitacyjnej, powotanej na podstawie uchwaly Rady Dyscypliny Nauki prawne
Uniwersytetu Mikotaja Kopernika z dnia 24 pazdziernika 2023 r.

Stosownie do art. 219 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. 0 szkolnictwie WYyZSzym 1 nauce
(Dz. U. 2021, poz. 478), stopief doktora habilitowanego nadaje si¢ osobie, ktdra:

1. posiada stopien doktora;

2. posiada w dorobku osiggnigcia naukowe, stanowiace znaczny wktad w rozwdj okre$lone;j
dyscypliny, w tym co najmniej 1 monografi¢ naukows wydang przez wydawnictwo, ktore w
roku opublikowania monografii w ostatecznej formie bylo ujete w wykazie sporzgdzonym
zgodnie z przepisami wydanymi na podstawie art. 267 ust. 2 pkt. 2 lit. a lub 1 cykl powigzanych
tematycznie artykutéw naukowych, opublikowanych w czasopismach naukowych lub w
recenzowanych materiatach z konferencji migdzynarodowych, ktére w roku opublikowania
artykulu w ostatecznej formie byly ujete w wykazie sporzgdzonym zgodnie z przepisami
wydanymi na podstawie art. 267 ust. 2 pkt. 2 lit. b;

3. wykazuje si¢ istotng aktywnoscia naukows realizowana w wigce] niz jednej uczelni,

instytucji naukowej lub instytucji kultury, w szczegdlnosci zagranicznej.

Przestanka formalna (ad.l) jest spetniona. Habilitantka ma stopien naukowy doktora
uzyskany na mocy uchwaly Rady Wydziatu Prawa i Administracji UMK w Toruniu z 2013 r.,
na podstawie rozprawy pt. Sankcje wadliwych uchwal rad nadzorczych spélek kapitatowych i
spoldzielni, przygotowanej pod kierunkiem dr hab. prof. UMK dr hab. Zbigniewa

Kwasniewskiego. Habilitantka ukonczyta prawo na UMK 12 lat wczesdniej.



I1. Ocena osiagni¢¢ naukowych

Druga przestanka ustawowa wymaga przedstawienia przez Habilitantke osiagnie¢
naukowych, w tym co najmniej jednej monografii lub cyklu publikacji, ktére stanowig znaczny
wkiad w rozwoj nauk prawnych. Wkiad ten nalezy uznal za znaczny, jezeli osiggnigcia
naukowe rozwiazuja problemy prawne dotychczas nierozwigzane lub badajg obszar, ktory nie

byl wezesniej przedmiotem analiz naukowych.

II.1. Ocena monografii habilitacyjnej

Pani dr A. Sikorska-Lewandowska jako gtéowne osiagni¢cic naukowe przedstawita
monografi¢ swojego wylacznego autorstwa pt. Status prawny zarzqdcy nieruchomosci,
Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2023. Monografia ta spetnia standardy oryginalnego
dzieta naukowego.

Wybrany temat stanowi waski wycinek badan na krzyzujgcym sig polu regulacji prawa
cywilnego i administracyjnego, nasycony wieloma problemami praktycznymi i teoretycznymi.
Dotyka jednak ciekawej i nietatwej kwestii konstrukcji lezgcej u podstaw zarzgdzania cudzym
majatkiem lub cudza rzecza (tj. przez osobe niebgdaca wspolwlascicielem rzeczy). Potaczenie
w monografii obszaru badawczego dotyczacego przemian w regulacji zawodu zarzadcy
nieruchomosdci (a wige materii publicznoprawnej) z analiza Zrédel stosunkow prawnych
obejmujacych zarzadzanie nieruchomosciami prywatnymi oraz ich podbudowy teoretycznej,
jest nietypowe, i nie do konca przekonujgce. Po lekturze pracy nasuwa si¢ uwaga co do
sformutowania jej tytulu, w ktérym aby odzwierciedli¢ rzeczywisty zakres przedmiotowy
analizy, powinna mocniej wybrzmie¢ kwestia konstrukeji zarzadu nieruchomoscig cudza.

Autorka odwotala si¢ do klasycznych metod badawczych, tj. wyktadni przepisow prawa
i praktyki ich stosowania oraz analizy literatury. Natomiast nie zastosowata metody
komparatystycznej w celu poznania rozwigzan lub tendencji panuj gcych w innych krajach.

We wstepie naswietlono geneze podjetej problematyki badawczej, jej kontekst
spoteczny i prawny, jak rowniez obecny stan badan. Czg§¢ uwag wprowadzajgcych w kazdym
rozdziale ma charakter fundamentalny, wrecz podstawowy. Rozdzialy 2. 1 3. maja w duzym
stopniu  charakter —sprawozdawczo-analityczny. — Zasadniczo zagadnienia  dotyczgce
poprzedniego i aktualnego stanu prawnego przepisow regulujacych status zarzadcy oraz formy

zarzadzania nicruchomo$ciami zostaty przedstawione poprawnie. Nie sg jednak jasne rezultaty



bardzo dhugiej i szczegolowej analizy historycznoprawne;j (gtéwna cezura, do ktérej Autorka
stale w pracy odwoluje si¢ to zmiany ustawodawcze z 2013 r.).

Poszukujgc istotnych elementow tworczej syntezy i wytworzenia nowej wiedzy, nalezy
zwroci¢ uwage na rozdzial 4., dostrzegajacy potrzebe ponownego uregulowania zawodu
zarzadcy nieruchomos$ci, a takze rozdzial S, szczegdlowo analizujacy zrodla stosunku
prawnego zarzgdzania nieruchomoscia. Nalezy zatowaé, ze literatura z zakresu cywilnoprawne;j
problematyki powierzania osobie trzeciej zarzadzania nieruchomoscia poza 2 pozycjami z
prawa niemieckiego nie zawiera zadnych odniesien do dorobku prawoznawstwa §wiatowego.

Aprobujgco nalezy odnie$¢ si¢ do gléwnego wniosku wynikajacego z analizy
przeprowadzonej w rozdziale 4., dotyczacego potrzeby ustanowienia i obowigzkowej
przynalezno$ci do samorzadu zawodowego zarzadcow nieruchomosci, a takze wyposazenia
samorzadu w odpowiednie uprawnienia kontrolujgce dostep do zawodu i nadzorujgce jego
wykonywanie.

Uwagi w kwestiach dotyczgcych zrodet stosunku zarzadzania nieruchomoscig, a takze
praw 1 obowigzkow zarzadey uwzgledniajg rozwoj doktryny i judykatury. Nasuwa sic tu kilka
uwag polemicznych i watpliwo$ci. Po pierwsze, nie mozna ostatecznie zidentyfikowac pogladu
Autorki co do skutkéw czynnosci rozporzadzajacej rzeczg wspolna, Jak tez innych czynno$ci
prawnych przekraczajgcych zakres zwyklego zarzadu, podjetych sprzecznie z art. 199 KC (s.
144). Po drugie, wydaje si¢, ze Habilitantka uwaza zawarcie umowy o zarzgdzanie
nieruchomoscig za czynno$¢ przekraczajaca zwykly zarzad rzeczg wspolna (na tle przepiséw
KC), za§ w odniesieniu do wspdlnoty mieszkaniowej stwierdza (s. 145), ze jest to czynno$é,
ktéra nie przekracza zakresu zwyklego zarzadu. Wywod pomija kwesti¢ wynagrodzenia
zarzadcey, ktorg ustawa o whasnoscei lokali wprost kwalifikuje przeciwnie, przy czym w pracy
trafnie stwierdzono, ze umowa o zarzadzanie nieruchomosceig jest umowg wzajemna i odptatna,
a zatem zobowigzanie do zaptaty wynagrodzenia musi by¢ objete essentialia negotii.

Mozna zgodzi¢ si¢ z teza, ze Art. 185 ust. 2 zd. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami wymaga korekty, jednak trudno zaakceptowaé poglad, ze stanowi ten
przepis lex generalis wobec art. 18 ustawy o whasnosci lokali. Trafnic stwierdzono, Ze obecna
konstrukcja przepisow nie przewiduje pelnomocnictwa ustawowego (tak jak przed 2014 r.).

Stusznie przyjeto, ze umowa o zarzadzanie nieruchomoscia nalezy do uméw wysokiego
zaufania, chodzi powiem o zarzadzanic elementem cudzego majatku, a wigc obowiazek
lojalnosci i uczeciwego wykonywania obowiazkéw stoi na pierwszym miejscu. Zbyt daleko
1dzie jednak postulat ograniczenia kompetencji ogdtu wiascicieli lokali do wyboru zarzgdcy

sposrdd tzw. zarzadcdw profesjonalnych (w rozumieniu art. 184a ustawy o gospodarce



nieruchomos$ciami), chociaz przyznaje, ze za tg koncepcja przemawiajg pewne racje ochronne
(ochrony praw majatkowych wlascicieli).

Mozna zaaprobowaé uwagg de lege ferenda dotyczacy sprecyzowania art. 18 ustawy o
whasnoéci lokali. Habilitantka przychylita si¢ do pogladu, ze w przypadku zarzadcy, ktoremu
zarzad powierzono we wspolnocie mieszkaniowej, zarzadcg nieruchomos$ci wsp6lnej nalezy
uznaé za przedstawiciela ustawowego wspolnoty mieszkaniowej, jednak nie uzasadnita go
glebiej (por. J. Pisulinski, M. Berek, System Prawa Prywatnego, t. 3, Warszawa 2020, nb 188,
166).

W rozdziale 7. poruszono problematyke odpowiedzialnosci odszkodowawcze] zarzadcy
nieruchomogci. Prawidlowo zbudowano miernik starannosci zawodowej. Jednak mylne
utozsamianie odpowiedzialno$ci cywilnej z odszkodowawczg na s. 239, a takze inne btedy
dyskwalifikuja ten rozdziat jako wnoszacy wktad do nauki prawa cywilnego. Na przyktad
Autorka myli posiadanie z dzierzeniem. Zdanie otwierajgce na temat zarzadcy jako dzierzyciela
(s. 244) brzmi: “zarzadca nieruchomosci jest niewatpliwie faktycznym posiadaczem
nieruchomosci”, lecz strong dalej - po prawidlowym ustaleniu, ze jednak jest on dzierzycielem
— w podsumowujacym akapicie stwierdzono: ,,Status prawny zarzadcy nieruchomosci jako

dzierzyciela, a wigc posiadacza niesamoistnego, przesadza o braku jego odpowiedzialnos$ci w

przypadku wystapienia zdarzef zwiazanych z nieruchomosci, z ktore odpowiedzialno$¢ ponosi
samoistny posiadacz nieruchomosei” (s. 245). Kolejna teza, ze zarzadza przymusowy
wprawdzie zostaje ustanowiony przez sad, ale Skarb Pafistwa nie ponosi odpowiedzialno$ci za
szkody przez niego wyrzadzone z racji braku statusu funkcjonariusza publicznego (s. 275)
pomija zmiany dokonane w KC prawie 20 lat wezesniej, w 2004 1., a usuwajgce z zespotu
przepisow art. 417-421 KC pojecie funkcjonariusza panstwowego (i samorzadowego). De lege
lata chodzi o ustalenie, czy dziataniom zarzadcy ustanowionego przymusowo mozna przepisac
cechy wladcze, a zarazem czy mozna traktowac go jako element struktury panstwowe;j (element
struktury wymiaru  sprawiedliwosci), aby rozwazy¢ ewentualne podstawy  jego
odpowiedzialnosci z tytutu bezprawno$ci dziatania o charakterze wladczym. Habilitantka
powotala si¢ na monografi¢ J. Swicczkowskiego wydana w 2002 r., lecz nie zweryfikowata
pogladéw tam wyrazonych pod katem zmian stanu prawnego. Tego typu potknigcia nie moga
mieé¢ miejsca w pracy na stopien naukowy dr. hab.

M.zd. najwazniejszy z punktu widzenia celu pracy jest ostatni rozdziat 8, ktory stanow1
klamre spinajaca dotychczasowe wywody. Niestety, rowniez tutaj mozna podnies¢ zarzuty
dotyczace warsztatu, w szczegolno$ci wystgpujg powtorzenia mySli i tez (m.in. we

wprowadzeniu, a takze w § 3 i § 4 dot. statusu prawnego zarzadcy we wspolnocie



mieszkaniowej — por. rozdziat 5). Oceniajac wkiad tego fragmentu pracy w rozwoj nauki nalezy
podkresli¢, ze Habilitantka wyraznie przychylila sie do koncepcji, ze zarzadca nieruchomogci
wspolnej jest przedstawicielem organizacyjnym (statutowym) wspolnoty i nie potrzebuje do
reprezentowania wspélnoty odrgbnego pelmomocnictwa. Zarazem stwierdzila, ze zarzadza
nieruchomosci nalezy uznaé za przedstawiciela ustawowego, nie wyjasniajac do konca relacji
mi¢dzy tymi konstruktami. Uwagi de lege ferenda dotyczace art. 185 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami uwazam za w istocie kosmetyczne, nie rozwigzujgce gtownej kwestii, a wige
modelowej konstrukcji prawnej, na jakiej powinien opiera¢ si¢ zarzad cudza nieruchomoscia.

Dobrg okazja do poglcbienia rozwazan konstrukcyjnych byla analiza przepisow
szczegllnych. W rozdziale 8. z jednej strony szeroko oméwiono status syndyka, z drugiej nieco
zbyt powierzchownie stanowisko zarzadcy sukcesyjnego przedsigbiorstwem w spadku. Praca
zyskalaby, gdyby uwzgledniono m.zd. dobrze uzasadniony poglad (zob. K. Gérniak, w: K.
Osajda (red.), Ustawa o zarzadzie sukcesyjnym przedsigbiorstwem osoby fizycznej. Prawo
spadkowe przedsigbiorcow. Komentarz. Wyd. 2, Warszawa 2022 art. 21), ze pojecie
(koncepcja) ,,atypowego™ zastepstwa posredniego ma znikomg warto$¢ poznawczg, poniewaz
obejmuje jedng nazwa bardzo zrdéznicowana grupe instytucji, lecz ostatecznie tej konstrukcji
nie objasnia. Zawsze, aby opisa¢ stanowisko takiej osoby, nalezy wskaza¢, jakiego rodzaju
kompetencje jej przystugujg (a wige jakie czynnosei prawne, lub czynnosci faktyczne s objete
trescig upowaznienia). Zabraklo szerszego wyjasnienia, z odwotaniem si¢ do zrodel, tzw. teorii
urzedu prywatnego, bedacej wytworem doktryny niemieckiej.

Proby uje¢ teoretycznych podejmowane przez osobg kandydujaca do stopnia doktora
habilitowanego nie powinny ograniczaé si¢ do »przegladu teorii”, ale do ich odrzucenia badz
akceptacji po rozwinigciu argumentacji, wytknieciu wad i wskazaniu pozytywow. Wysitek
badawczy Habilitantki (przeprowadzona analiza wielu przepisow dotyczacych roéznych
zarzgdcOw cudzym majatkiem na podstawie przepisow szczegolnych) prowadzi Jg do
ostatecznej konkluzji, Ze w odniesieniu do zarzadu nieruchomosci ustawodawca przyjmuje albo
konstrukcje zastepstwa posredniego albo przedstawicielstwa i czyni to niejednolicie.
Jednoczesnie ciekawa bylabym oceny Autorki, czy takie koncepcje legislacyjne sg prawidtowe
co do kazdego badanego przypadku, czy tez moze bledne z punktu widzenia techniki
legislacyjnej. Zatrzymanie si¢ na stwierdzeniu, ze status prawny réznych zarzadcow rézni sie
zuwagi na cel ich ustanowienia i zrodlo stosunku prawnego, ze istniejg migdzy nimi okreslone
podobienstwa i roznice, budzi niedosyt.

Zgodnie z zapowiedzig we wstgpie w pracy mialy zostaé zweryfikowane trzy hipotezy

badawcze. Pierwsza dotyczyla niejednoznacznosci pojecia zarzgdcy nieruchomoéci. Nie jest to



hipoteza, lecz stwierdzenie faktu. Uznanie w konkluzji koncowej, ze niejednolity status prawny
jest stanem niepozgdanym i ogo6lnie obecny stan regulacji jest wysoce niezadowalajacy, a w
konsekwencji nalezy podjaé¢ dzialania legislacyjne prowadzace do jednoznacznego okreslenia
statusu prawnego zarzadzania nieruchomo$cig cudzg - bez zaproponowania de facto modelu
takiego rozwigzania - budzi zdecydowany niedosyt.

Druga hipoteza stanowita, ze deregulacja zawodu zarzadey nieruchomos$ci w 2013 r.
wywolata ujemne konsekwencje, gdy chodzi o ochrong bezpieczenstwa prawnego uczestnikow
rynku nieruchomosei i ten stan rzeczy powinien ulec zmianije. Ta teza zostata przekonujgca
udowodniona. Gléwna my$la powracajaca w réznych miejscach pracy jest przede wszystkim
uregulowanie na powrét zawodu zarzgdcy nieruchomosci i zarezerwowanie tego pojecia dla
przedstawicieli zawodu osob fizycznych spetniajacych okre$lonym prawem wymogi.

Wedlug trzeciej hipotezy, status prawny zarzadcy nieruchomosci jest zroznicowany w
zwiazku z roznymi zroédlami stosunku zarzadzania, i ten stan jest niepozadany z uwagi na brak
jasnosci co do pozycji prawnej i konieczno$¢ dekonstrukeji zakresu obowiazkéw zarzadcy in
concreto, co nie ulatwia obrotu. Nie jest w istocie rzeczy teza, tylko stwierdzenie faktu
ustalonego w trakcie przeprowadzonej kwerendy prawa polskiego. Autorka sformulowala we
whnioskach kilka propozycji de lege ferenda. Wszystkich zarzadcdw nieruchomosci nalezy
definiowaé jednakowo i obcigzyé jednakowymi obowiazkami. Skoro jednak nadal pozostang
rozne zrodia stosunku zarzadzania nieruchomoscia, rézne typy nieruchomosci, rézne interesy
(publiczne i prywatne) podlegajace ochronie, rézne ryzyka wymagajgce sprawiedliwej alokacji
odpowiedzialnosci, itd. to wydaje si¢, ze zmiany dotyczace pojecia ,,zarzadca nieruchomosci”
niewicle zmieni. Doprecyzowanie pozycji zarzadcy nieruchomosci we wspoélnocie
mieszkaniowej jest wazne. Propozycja, aby zarzadca nieruchomosci legitymowat si¢
petnomocnictwem jako podstawg reprezentowania wiasciciela nieruchomosci to chyba jednak
za mato, gdy méwimy o modelowym rozwigzaniu.

Uogolniajac oceng, rozprawa jest trochg nierowna. Niewatpliwie realizacja jednego z
celow rozprawy umozliwia wytyczenie przestanek modelu regulacji zawodu zarzadcy
nieruchomosci. Poszerza ona w pewnym stopniu dotychczasowe wyniki badan nad prawem
cywilnym. Mimo Ze w wigkszosci poruszonych kwestii Autorka zajeta i uzasadnita wlasne
stanowisko, to w mojej ocenie zbyt maly nacisk w pracy potozono na kwestie konstrukcyjne.

Ocene ogdlng obnizaja mankamenty warsztatowe. W Zakonczeniu, obejmujacym 12
stron, w pewnym stopniu powielono tekst z podsumowan poszczegolnych rozdzialow. Na
przyktad w zakresic wnioskow dotyczgcych modelu regulacji zawodu zarzgdcy nieruchomosci

koficowe konkluzje stanowig w istotnej czgéci zlepek wnioskow czgsciowych zawartych na ss.



138-140 (podsumowanie rozdzialu 4). Z podsumowania Rozdzialu 8. przejeto za§ wprost
wigkszo$¢ akapitow (ok. 8 akapitow, od s. 322), dostownie lub z niewielkimi przestawieniami
zdan, wstawkami przedzielajacymi kolejnos¢ (np. akapit nt. genezy prawnoporownawczej art.
185 ust 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktérego miejsce jest w rozdziale 2 §2 badz
w rozdziale 5. § 2). Ponadto mozna odnie$¢ wrazenie, ze Autorka nic przeczytata catej ksigzki
od A do Z na etapie korekty i nie skreslila powtorzen tych samych mysli (zwlaszcza ogolnych,
wstepnych, oczywistych). Razi takze maniera definiowania podstawowych pojeé, takich jak
m.in. gmina, forma pisemna, sankcja bezwzglednej niewaznosci, odpowiedzialno$¢ deliktowa,
odpowiedzialno$¢ in solidum, zastepstwo posrednie - Jakby praca byla kierowana do laika
niemajgcego podstawowej wiedzy z zakresu prawa. To nie Jest wlasciwa metoda pisania
rozprawy na stopien doktora habilitowanego nauk prawnych. Wreszcie, mimo ze praca nic ma
charakteru poréwnawczego, to w obecnych czasach nie ma zadnego usprawiedliwienia dla
pominigcia aktualnego dorobku prawoznawstwa zagranicznego. Aby wnie$¢ wklad do nauki
polskiego prawa trzeba korzysta¢ z dorobku nauki Swiatowej. Nalezy zalowaé, Ze poza
wybiorezymi kwestiami (dot. m.in. modelu regulacji zawodu w Niemczech) Autorka nic
siggneta do ustalen zagranicznej nauki prawa m.in. w zakresie ksztaltu uméw o zarzadzanie

nieruchomoscig i konstrukcji zarzagdzania majatkiem w cudzym interesie.

11.2. Pozostale osiggniecia naukowe

Trzonem zainteresowan badawczych dr A. Sikorskiej-Lewandowskiej jest prawo
cywilne, w szczegdlnosci prawo rzeczowe oraz prawo handlowe. Lacznie po doktoracie
opublikowala 8 dziet ksigzkowych, 12 rozdziatéw w ksiazkach zbiorowych oraz 62 artykuty,
glosy lub recenzje w czasopismach naukowych, w znakomitej wigkszo$ci stanowigcych jej
samodzielne opracowania. W przypadku monografii samodzielny wktad dotyczy monografii
habilitacyjnej oraz 3 innych monografii (pkt 1, 4, 7 i 8 wykazu monografiil). Gdy idzie o ilo$¢,
to dorobek jest spory. Znaczaca cz¢$¢ z publikacji zostata ogloszona w uznanych czasopismach,
m.in. Pafistwo i Prawo, Przeglad Sadowy, Przeglad Prawa Handlowego, Studia Iuridica
Toruniensia, OSP, Studia Prawnicze, Monitor Prawniczy, Monitor Prawa Handlowego, Radca
Prawny. Pozytywnie nalezy oceni¢ publikacje w polskich czasopismach o duzej renomie z
punktu widzenia nauki prawa cywilnego (m.in. Panstwo i Prawo, Przeglad Sadowy, OSP).
Kilka tekstow naukowych opublikowano w jez. angielskim, jeden w J¢z. niemieckim. Do
pozytywnych stron wniosku nalezy wigc zaliczy¢ fakt, Ze Habilitantka wykazata si¢ obszerng
aktywno$cig naukowg o zrdznicowanej formie, a ponadto, ze potozyta zastugi dla

popularyzowania problematyki prawa nieruchomogci.



W ramach uwag szczegdétowych nalezy wyrdzni¢, po pierwsze, monografi¢ pt. Sankcje
wadliwych uchwal rad nadzorczych spélek kapitatowych i spoldzielni (TNOIK Torun, 2013),
bedaca opublikowang wersja rozprawy doktorskiej. Monografia prezentuje wysoki poziom
naukowy i wnosi istotny wkitad do nauki prawa handlowego. Nalezy ubocznie zauwazy¢, ze
recenzentem wydawniczym tej ksiazki byt promotor doktoratu, co nie jest codzienng praktyka.

W drugiej monografii pt. Uchwaly wilascicieli lokali: studium prawne (Warszawa 2017)
opracowano kompleks zagadnien zwigzanych z podejmowaniem oraz zaskarzaniem uchwat
whascicieli lokali, w tym m.in. charakter prawny uchwat podejmowanych przez ogot wlascicieli
lokali, przestanki formalne oraz materialne wadliwosci tych uchwal, zaskarzalno$¢ i tryb
zaskarzania uchwal oraz aspekty procesowe zwiazane z rozstrzyganiem tych powodztw.
Monografia stanowila podstawg wczesniejszego postgpowania habilitacyjnego, ktére nie
zakonczylo sie pozytywnie. W niniejszym postgpowaniu nie zostata wskazana jako gtowne
osiagniecie, wicc nie bedzie stanowi¢ przedmiotu dalszej szczegolowej oceny. Nalezy wszak
zaznaczyé, ze przedmiot badan w tej monografii pokrywa si¢ z przedmiotem badan
opublikowanych w  kilkunastu opracowaniach artykutowych i glosach, ktore podlegaja
niniejszej ocenie.

Trzecia monografia samodzielnego autorstwa to ksiazka pt. Mala wspdlnota
mieszkaniowa (Wydawnictwo Naukowe UMK, Torun 2020). Stanowi ona poprawne i spdjne
przedstawienie waznych probleméw zwigzanych z funkcjonowaniem w obrocie tzw. matej
wspolnoty mieszkaniowej. Zawiera postulaty zmiany konstrukcji stosowanej do matych
wsp6lnot (obecnic do 3 lokali), wobec nieprzydatnosci przepiséw kodeksu cywilnego o
wspoOtwlasnosci, kwestionuje samg ide¢ wyodrgbnienia tzw. matych wspdlnot. Autorka
zaproponowala, aby uregulowac rozstrzyganie Sporow we wspoélnotach dwumieszkaniowych,
a pozostale wspolnoty poddac jednolitemu rezimowi ustawy. Niewgtpliwe ksigzka wnosi wktad
do nauki prawa cywilnego.

Monografia wspétredagowana Prosta spétka akcyjna (z M. Kloda) Wydawnictwo
Naukowe UMK, Torua 2023, jest interesujacym opracowaniem zbiorowym. Powinna by¢
jednak wyraznie opisana jako monografia pokonferencyjna, co wynika z jej tresci. W aktach
zataczonych do wniosku nie ma o$wiadczen wspotredaktora ani wspotautorow, ktore
potwierdzatyby wskazywany udziat Habilitantki w przygotowaniu tej publikacji (50%). Moim
zdaniem jest to jedyne obiektywne kryterium, ktore mozna wzigé pod uwage przy ocenie
dorobku naukowego. Ponadto, o obowiazku ich dolaczenia mowi §4 ust. 3-4 Uchwaty nr 37
Senatu UMK nr z 26 wrzesnia 2023 r. w sprawie sposobu postgpowania o nadanie stopnia

doktora habilitowanego na Uniwersytecie Mikotaja Kopernika w Toruniu. Wobec braku



o$wiadczen w sytuacji, gdy Habilitantka nie jest ani wylgcznym redaktorem monografii, ani
wylgcznym autorem wstepu, ani tez autorem zadnego z 9 rozdzialow, a dokonala w zasadzic
czynnosci recenzyjno-technicznych, nie znajduje podstaw do twierdzenia, ze rola Habilitantki
W powstaniu dziela wyniosta 50%. Jezeli odegrata wiodgca rolg w ,,opracowaniu koncepcji
pracy” wspéfautorskiej, to rownie dobrze mogta napisac 4 z 9 rozdziatow. W Zwigzku z tym w
mojej opinii nie mozna uzna¢ tej ksiazki za wlasne osiaggnigcie naukowe Habilitantki wnoszace
znaczgcy wktad do nauki.

Monografia wspotautorska pt. RODO w praktyce zarzqdcy nieruchomosci, wyd. DIFIN,
Warszawa 2019 (wspotautor Natalia Dasko), dotyczy kwestii ochrony danych osobowych w
praktyce zarzadcow nieruchomo$ci; ma ewidentnie charakter praktyczny. Wedlg
o$wiadczenia, udziat Habilitantki w powstaniu wynosi 64 %, tutaj rowniez brak stosownego
o$wiadczenia wspotautorki.

Habilitantka opublikowala takze pierwszy warto$ciowy komentarz do ustawy o
Krajowym Zasobie Nieruchomosci (wspotautor M. Kloda).

Najwigksza czg§¢ dorobku publikacyjnego dotyczy prawa rzeczowego, a w jego ramach
wszelkich aspektéw funkcjonowania wspolnot mieszkaniowych (gros artykutéw i glos oraz 4
monografie), problematyki prawa wilasnosci lokalu, a sporadycznie - takze ograniczonych praw
rzeczowych (stuzebnosci, praw spoldzielczych do lokalu, hipoteki). Jest to dogé waski wycinek
szerokiego obszaru prawa prywatnego.

Charakteryzujgc ogélnie te osiagnigcia, nalezy zauwazy¢, ze w dorobku znajdujg si¢
opracowania na dobrym poziomie naukowym (przykladowo artykut, pt. The housing
community in Polish law: methods of management of communal areas (Studia Turidica
Toruniensa 2017, opracowanie na temat ewolucji prawa mieszkaniowego pt. Housing Law in
Poland—From the Cooperative Model to Flat Ownership, w: Sustainable Housing, red. A.
Amjad, Al. Asaad, London 2022, oraz inne cyt. ponizej) i na stabszym. Niemal 30% artykutow
(17) opublikowano w czasopi$mie Nieruchomosci; maja one nie wigcej niz pédt arkusza, a
czgsto duzo mniej (np. 5 stron formatu A4), nie poruszaja fundamentalnych problemow
teoretycznych, nie sg oparte na wielu pozycjach literatury cywilistycznej, a raczej na biezgco
komentujg zmiany legislacyjne i problemy praktyczne powstajagce przy zarzadzaniu
nieruchomos$ciami. Majg zatem warto$¢ raczej praktyczna niz naukowg.

Kolejng cechg dorobku Habilitantki jest jego zauwazalna powtarzalnosé. Tematy sg
powielane lub omawiane w nieco innym kontekécie w kolejnych opracowaniach (takze w
monografiach), w tym w pracach w jez. angielskim. Na przyktad w artykule pt. Legal status of

housing communities in Poland, International Real Estate Review 2020, Vol.23, Nr 1,



Habilitantka przedstawﬂé status prawny wspolnot mieszkaniowych w Polsce wraz z
omoéwieniem nowelizacji Kodeksu cywilnego z 2003 r w zakresie art. 33! KC. Nie bardzo
widze sens pisania o tej zmianie 17 lat pézniej. Z kolei problematyce regulacji zawodu zarzadcy
nieruchomosci poéwigcono nie tylko istotng czg$¢ monografii habilitacyjnej (rozdziaty 3 14 —
lacznie 80 stron), ale tez cztery artykuty w jez. polskim, angielskim, niemieckim (pkt 8, 9, 10,
20 Wykazu osiagni¢¢). Modele dziatalno$ci zarzadcow nieruchomos$ci przedstawiono m.in. w
artykule pt. Real Estate Manager Models — Polish Legal Solutions, World of Real Estate
Journal 2021 nr 117 (3). Na marginesie, nalezy podawa¢ pelny tytut czasopisma (tu: ,,World of
Real Estate Journal- Swiat Nieruchomosci™).

Wprawdzie Habilitantka sigga rzadko do nauki zagranicznej, niemniej opracowania
poéwigcone prawu niemieckiemu zastuguja na uwagg. W artykule pt. Przestanki i tryb
pozbawienia wlasciciela prawa do lokalu w prawie polskim i niemieckim (2014) Habilitantka
zgrabnie porownata przestanki formalne oraz merytoryczne wystapienia przeciwko
whascicielowi z zadaniem sprzedazy lokalu w drodze licytacji publicznej w polskim 1
niemieckim prawie. Wazkie i cenne sg my$li zawarte w opracowaniu pt Ewolucja modelu
regulacyjnego zarzqdcow nieruchomosci w prawie niemieckim (2022). Z kolei w jezyku
niemieckim ukazat si¢ artykut pt. Hausverwaltung in Polen — die Entwicklung der rechtlichen
Regelungen, Zeitschrift fiir Immobilienrecht (ZfIR) nr 2/2022.

W drugim glownym obszarze zainteresowan — prawie handlowym mieszczg sig
pozostale, takze liczne publikacje. Kilka artykutéw oraz glos stanowi tworcze rozwinigcie
problematyki wadliwo$ci i zaskarzalno$ci uchwal organow spotek kapitatowych oraz
spotdzielni, a wige tematyki doktoratu (Charakter prawny uprawnienia do zaskarzania uchwat
zgromadzer przez radg nadzorczq i jej cztonkéw w Swietle regut tadu korporacyjnego (2018),
Charakter prawny uchwal organéw spélek kapitalowych a ich zaskarzalnos¢ w swietle
przepiséw polskiego prawa - 2019, Zaskarzanie uchwal organow prostej spotki akcyjnej -
2022). Habilitantka broni konsekwentnie pogladu, ze aktualny model zaskarzania uchwal
zgromadzen wspolnikow spolek kapitalowych jest rozwigzaniem trafnym, cho¢ zauwaza
problemy ptynace z odestania do przepisow o zaskarzaniu uchwat spotek akcyjnych. Zwraca
tez uwagg artykul pt. Model prawny zaskarzania uchwal korporacyjnych organow spotek
kapitatowych — postulaty de lege ferenda, (wspotautor Z. Kwas$niewski) Warszawa 2022, w
ktorym wykazano konieczno§¢ ujednolicenia modelu prawnego zaskarzania uchwat
kolegialnych organoéw korporacyjnych osob prawnych w odniesieniu do trzech, obecnie

funkcjonujacych w polskim prawie, spotek kapitatowych.
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Habilitantka Iaczy takze problematyke zaskarzalnosci uchwat z pierwszym obszarem
badawczym. Tytulem przyktadu w artykule pt. Niewaznosé uchwal wiascicieli lokal (Panstwo
1 Prawo 2/2015) dowodzi, ze art. 25 ustawy o wlasnosci lokali nalezy tak interpretowa¢, ze art.
58 § 2 nie znajdzie zastosowania jako lex generalis, gdyz zasady wspolzycia spotecznego
objete s przestankami wskazanymi w art. 25 (naruszenie zasad prawidlowego zarzgdzania
nieruchomoscig wspdlna lub inny sposob naruszenia interesdéw wladciciela lokalu), z czym si¢
trudno zgodzi¢, natomiast przepis ten ma zastosowania przy uchwatach in fraudem legis.

W opracowaniach pt. Uzytkowanie akcji (2020) oraz Legitymacja uzytkownika akcji do
zaskarzania uchwal walnych zgromadzen spétki akcyjnej (2020) wysuwa argumenty na rzecz
przyznania legitymacji do zaskarzenia uchwal walnych zgromadzen spotki akcyjne;j
uzytkownikowi akcji. Cenne refleksje zawarto w artykule dotyczacym kwestii zobowigzania
do wniesienia do spotki osobowej wkladu w postaci udziatéw lub akeji spotki kapitatowej i
jego wykonania (2020), jak réwniez w opracowaniu pt. Spotka kapitalowa non profit. Wktad
do nauki prawa handlowego wnosza takze krotsze opracowania dotyczace zasad prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, wpisow do rejestru przedsicbiorcow, uprawnien rolniczego
zrzeszenia branzowego. Na pozytywna oceng zashiguja trzy publikacje w czasopismach
zagranicznych, omawiajgce zmiany w polskim prawie spotek, tj. Report from Poland: Recent
Developments in Polish Law, European Company Law Journal 2021, nr 4, The Status of a
Limited Liability Company in the Polish Legal System, Journal of Research in Business and
Management 2021, vol. 9, New Group of Companies Law in Poland, European Company Law
Journal 2022, nr 6.

Ponadto, kilka waznych artykutdéw dotyczy prawa zobowiazafi, m.in. opracowanie pt.
Odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza cztonka zarzgqdu wspolnoty mieszkaniowej (2019), dwa
opracowania po§wigcone umowie najmu (Spoleczne agencje najmu — konstrukcja ustawowa -
2022, Najem krétkookresowy lokalu mieszkalnego we wspélnocie mieszkaniowej: analiza
wybranych problemow — 2021) oraz artykut pt. Granice swobody ksztattowania tresci umowy
o posrednictwo w obrocie nieruchomosciami (2021).

Uogolniajgc i podsumowujgc, opublikowane osiggniccia naukowe Habilitantki
prezentujg satysfakcjonujacy poziom i maja znaczenie dla praktyki stosowania prawa.
Habilitantka dostrzega wagg i rolg nauki w pracach nad przysztymi regulacjami, przedstawiajgc
propozycje uzupetnienia i doprecyzowania przepisow.

Aktywnos$¢ konferencyjna Habilitantki jest satysfakcjonujaca. Wyglosita kilkana$cie
referatobw na konferencjach w Polsce (m.in. na cyklicznych konferencjach poswigconych

rynkowi nieruchomosci na UEK w Krakowie, zjazdach katedr prawa handlowego). Wigcej niz
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polowa (8) zostata wygloszona na konferencjach w macierzystej uczelni, w tym konferencjach
studencko-doktoranckich, w ktorych wystepowata jednoczesnie w roli organizatora i
kierownika naukowego (zob. pkt 3-6, 7 Wykazu osiggnie¢, s. 8-9). Przy ocenie tej formy
aktywnosci naukowej nie da si¢ pomina¢ faktu, ze osoba kandydujgca do stopnia dr. hab. w
ogdle nie uczestniczyla w konferencjach zagranicznych, chocby biernie, by w ten sposob
konfrontowaé wiasne ustalenia badawcze z dorobkiem naukowym zagranicznym. Sadze, ze
takic okazje bezptatnego udziatu wystgpowaty w szczegdlnosci w okresie pandemii COVID-

19, kiedy konferencje byly organizowane online.

W konkluzji, bilans oceny osiagni¢¢ naukowych Habilitantki, . monografii
habilitacyjnej i pozostalych osiagni¢é, mimo podniesionych wyzej zastrzezen 1 dostrzezonych
mankamentow, ostatecznic wypada pozytywnie. Osiagniecia naukowe summa Summarum

wnoszg istotny wktad do nauki prawa prywatnego.

3. Ocena istotnej aktywnoSci naukowej realizowanej w wigcej niz jednej uczelni, instytucji

naukowej lub instytucji kultury, w szczegolnoSci zagranicznej.

Trzecia przestanka wymaga stwierdzenia, czy Habilitantka podejmowata aktywnosc naukowa
w innej uczelni niz jej macierzysta (w szczegélnosci w instytucji zagraniczne;j), a nastepnie na
warto$ciowaniu tej aktywno$ci, a wige ocenie, czy byta ona istotna.

Habilitantka od 2016 r. do dzi$ pracuje na WPiA UMK w Toruniu, na stanowisku adiunkta.
Prowadzi prawie calg aktywno$¢ naukowa w tej uczelni. Nalezy zawazyC, ze
umicdzynarodowienie Jej aktywnosci naukowej jest niewielkie (m.in. wspomniany brak
referatow na konferencji miedzynarodowej), ogranicza si¢ do publikacji artykutowych
wydanych za granicg.

Habilitantka we wniosku podata, ze odbyta 2-tygodniowy ,,staz naukowy” w dniach 15-31 lipca
2021 (wigc w $rodku wakacji letnich) na Uniwersytecie w Wiirzburgu, gdzie prowadzita
badania na temat Zarzqdca nieruchomosci w europejskich systemach prawnych. Brak w
dokumentacji jakichkolwiek dowodéw na to, ze uczestniczyta w badaniach naukowych
prowadzonych na wizytowanym uniwersytecie, na przyktad prowadzita badania w ramach
jakiej$ grupy badawczej, wyglosila jakis referat, wyktad go$cinny, wzigta udziat w seminarium
naukowym, czy tez opublikowala po tym pobycie jakie$ dzieto. Nie afiliowata zadnej swojej
publikacji, a wigc rezultatow tej aktywnosci, przy Uniwersytecie w Wiirzburgu. Zreszta

curopejskic systemy prawne (poza niemieckim) zostaty opisane w monografii habilitacyjnej na
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podstawie komunikatu Komisji Europejskiej (dostgpnego w Internecic). W mojej ocenie
odbycie tego stazu (bibliotecznego), cho¢ technicznie jest realizacjg aktywnosci o charakterze

naukowym, nie spelnia przeslanki istotnej aktywnos$ci naukowej prowadzonej w kolejne;j

uczelni.

Pobyt naukowy na Uniwersytecie Cypryjskim, w ramach programu Erasmus STA nie byt
stazem naukowym, a dydaktycznym, polegal bowiem na przeprowadzeniu wyktadow w jezyku
angielskim dla studentow tego Uniwersytetu.

Wszystkie przedstawione w wykazie projekty/ granty byly wewnetrzne (realizowane na UMK).
Habilitantka nie uczestniczyla w Zadnych projektach badawczych migdzynarodowych i
ogdlnokrajowych, nie kierowata takimi projektami; nie ma informacji, czy sktadata wnioski o

uzyskanie finansowania samodzielnie lub w ramach zespotu badawczego.

W Swietle powyzszego nalezy uznaé, ze kryterium istotnej aktywnosci naukowej realizowanc;j

w_wigcej niz jednej uczelni, instytucji naukowej lub instytucji kultury, w szczegélnosci

zagranicznej, nie zostato spelnione.

Konkluzja

Habilitantka ~spetnita ustawowg przestanke posiadania osiggni¢¢ naukowych
stanowigcych znaczny wktad w rozw6j dyscypliny nauki prawne, Jjednak nie spetnita przestanki
istotnej aktywno$ci naukowe;j realizowanej w wigcej niz Jednej uczelni, instytucji naukowej lub
instytucji kultury, w szczegdlno$ci zagraniczne;.

Tytulem ostatecznej konkluzji nalezy wigc stwierdzi¢, ze wniosek dr Aleksandry
Sikorskiej-Lewandowskiej o nadanie stopnia naukowego doktora habilitowanego w braku
spetnienia jednej z kumulatywnych przestanek wynikajacych z art. 219 ustawy dnia 20 lipca

2018 1. 0 szkolnictwie wyzszym i nauce, nie zashiguje na uwzglednienie.

Ewa Baginska
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