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l. Wybdr tematu, cele badawcze i teza rozprawy

1. Wybor tematyki rozprawy doktorskiej zastuguje na aprobate i uznanie z kilku
zasadniczych wzgledéw.

Po pierwsze - jak stusznie zauwaza Autorka (s. 7), potrzeba mieszkaniowa to
jedna z fundamentalnych potrzeb cztowieka. Wigze sie przede wszystkim z
koniecznoécig zapewnienia sobie i swoim bliskim schronienia, ciepta oraz
bezpieczernstwa, a przede wszystkim miejsca statego bytowania, umozliwiajacego
funkcjcnowanie ogniska domowego (zatozenie rodziny, wychowanie dzieci) i
samorealizacje. Jest to wiec problematyka niezwykle istotna zaréwno z prawniczego
(legislacyjnego) jak i spofeczno-gospodarczego oraz socjologicznego punktu
widzenia.

Fo drugie — zwrdci¢ nalezy uwage na aktualnos¢ rozprawy doktorskiej. W dniu
19 stycznia 2021 r. weszta w zycie ustawa z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie
niekiorych ustaw wspierajacych rozwdj mieszkalnictwa (Dz.U. z 2021 r. poz. 11).
Nowelizacja zastapita miedzy innymi pojecie ,towarzystwo budownictwa
spofecznego" (TBS) funkcjonujgce w obrocie prawnym od 1995 r. - okresleniem
.Spotecznej inicjatywy mieszkaniowej" (SIM) oraz wprowadzita zasady wsparcia gmin
ze srodkow Rzgdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa.

Po trzecie — w literaturze przedmiotu istnieja co prawda juz opracowania
dotyczace prawnych form zaspokajania potrzeb mieszkaniowych obywateli przez
panstwo. Jednakze s3 to gtownie rozwazania dotyczgce zakresu zadan samorzadu w
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realizacji zatozen polityki mieszkaniowej na réznych szczeblach wtadzy. Praca
Autorki ma jednak zupetnie inny charakter, co czyni jg potrzebng i nowatorskg.

Po czwarte — z art. 75 Konstytucji wynika, ze wiadze publiczne prowadzg
polityke sprzyjajacg zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w
szczegolnosci  przeciwdziatajg bezdomnosci, wspierajg rozwéj budownictwa
socjalnego oraz popierajg dziatania obywateli zmierzajgce do uzyskania wtasnego
mieszkania. Art. 75 Konstytucji wspodtksztattuje tres¢ odpowiednich norm
ustawowych, wptywa na kierunek ich wyktadni, a takze nakazuje ich stosowanie z
uwzglednieniem funkcji i celu prawa do mieszkania. Zakresla jednocze$nie minimum
obowigzkéw panstwa (organdw wtadzy publicznej — por. wyrok SN z 8 wrzesnia 2020
r., sygn. akt V CSK 532/18). Podkresli¢ jednak trzeba, ze art. 75 Konstytucji nie
statuuje prawa do mieszkania jako prawa podmiotowego, jak réwniez nie
zobowigzuje panstwa do zagwarantowania mieszkania kazdemu obywatelowi (zob.
TK — P 11/98, K 32/05, P 16/08; podobnie zob. WSA w Warszawie — sygn. akt Il
SA/Wa 2715/11). Przepis ten zawiera norme programowg okreslajaca cele dziatania
panstwa w zakresie polityki mieszkaniowej oraz przyktadowe srodki stuzace ich
realizacji. Ustrojodawca zdaje sobie sprawe z tego, ze zaspokojenie przez panstwo
potrzeb mieszkaniowych wszystkich obywateli nie jest mozliwe. Stad tez zobowigzuje
wiadze publiczne jedynie do prowadzenia polityki sprzyjajgcej osiagnieciu tego celu.

Po pigte — wartoscig ,dodana” pracy doktorskiej jest réwniez to, ze Autorka,
jak sama wskazuje (por. przypis 294) pracowata zawodowo w TBS (poprzednik SIM)
i zna w praktyce wady i zalety tego systemu. To z kolei pozwala na takie ujecie
pracy, kiére zarbwno od strony teoretycznej i praktycznej utatwia Czytelnikowi
poznanie interesujacych lub kontrowersyjnych zagadnien prawnych.

W recenzowanej pracy Autorka podejmuje rozwazania, ktére w gtbwnej mierze
dotyczg analizy zasad i warunkéw wspoétdziatania Panstwa i obywateli w realizacji
polityki mieszkaniowe] w Polsce. Wskazuje rowniez na wady | zalety przyjetego
systemu (f. modelu prawnego). Recenzowana praca dotyczy zatem istotnych
zagadnien zwigzanych z oceng nowych regulacji prawa, jak i jest niezwykle wazna
od strony doktrynalnej i praktyki stosowania prawa.

Tytut rozprawy jest poprawnie sformutowany i pozwala na precyzyjne
okreslenie zakresu przedmiotowego, podmiotowego, terytorialnego i prawnego pracy.

Recenzowang prace mozna zatem sklasyfikowac jako rozprawe typowo prawniczag z




zakresu szeroko pojetego polskiego prawa nieruchomosci (w szczegolnosci prawa
adminisiracyjnego).

2. Juz we Wstepie (s. 7) Autorka w spos6b wiasciwy dla tego typu opracowan
wskazala na zasadniczy cel pracy, ktorym jest ,(...) wykazanie jak istotnym
elementem polityki panstwa jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych obywateli
(ktére bez watpienia stanowiag jeden z podstawowych czynnikéw pozwalajgcych na
prawidtowe funkcjonowanie cztowieka w spofeczenstwie), a takze analiza i ukazanie
systemu wspierania budownictwa mieszkaniowego przez panstwo w formie
spotecznej inicjatywy mieszkaniowej”. Autorka wskazuje takze na ,(...) zakres
obowigzkéw oraz zakres partycypacji panstwa w SIM, a takze pozornosc
dookreslenia obowigzku panstwa, i brak precyzyjnych kryteridw oceny stanu
faktycznego zwigzanego ze wspieraniem rodzin w uzyskaniu wtasnego mieszkania,
co moze by¢ zagrozone wydatkowaniem srodkéw publicznych w sposéb niezgodny z
celem”.

Autorka nie wskazata w pracy w sposob klasyczny” we Wstepie na tezy lub
hipotezy badawcze. Jednak owe ,tezy” zawarte s w poszczegoinych fragmentach
rozdziatow merytorycznych. Oczywiscie, taki zabieg jest dopuszczalny, jednak ze
wzgledu na ,przejrzystosc” pracy, tezy lub hipotezy badawcze mozna byto umiescic
we Wsiepie pracy (byloby to bardziej czytelne i poprawne od strony
metodologicznej). Przyktadowo Autorka wskazuje (s. 33), ze: ,(...) z calg pewnoscia
nalezy postawi€¢ teze, ze aktywnos$¢ panstwa, w realizowaniu zadan dotyczacych
polityki mieszkaniowej, powinna zosta¢ zachowana nawet w najbardziej rozwinietych
gospodarkach rynkowych, poniewaz wifasnie takie gospodarstwa pozwalaja
uwypukli¢ réznice wyrazajgce sie w podziale spoteczenstwa na kiasy bogate i klasy
biedne”.

Autorka stawia takze w pracy interesujgce pytania badawcze (s. 34): (...) czy
mieszkanie stanowi dobro konsumpcyjne, ktére powinno by¢ dystrybuowane zgodnie
z zasadami wolnego rynku, czy tez ze wzgledy na petnione przez nie funkcje
spoteczne jest ono dobrem szczegélnym”.

Tak postawione tezy, cele i pytania badawcze niewatpliwie wskazujg na
charakter naukowy recenzowanej pracy doktorskiej a nie tylko na ,komentarz” do

najnowszych zmian legislacyjnych w omawianym zakresie.



Il. Uktad tresci

1. Uktad pracy doktorskiej jest co do zasady prawidtowy i logicznie
skonstruowany. Zostat podporzgdkowany wskazanemu tematowi, podejmowanym
problemom badawczym i zatozonym celom badawczym. Odpowiada kolejnosci

dokonywanej analizy prowadzac od rozwazan ogélnych do bardziej szczegotowych.

Struktura rozprawy obejmuje (oprécz poprawnie sporzadzonego ,Wykazu
skrotow, ,Wstepu” i ,Zakonczenia”) 6 rozdziatbw merytorycznych. Recenzowang
rozprawe doktorska zamyka poprawnie sporzadzone Zakonczenie oraz Bibliografia (nie

wyodrebniona jednak w Spisie tresci).

VW rozdziale | autorka opisuje przeglad wspotczesnych koncepcji budownictwa
mieszkaniowego w Polsce. Rozdziat Il poswiecony jest zagadnieniu, ktére dotyczy
dobra rodziny oraz przeciwdziatania bezdomnosci. Rozdziat Il zostat poswiecony
tematyce zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w ujeciu zasady sprawiedliwo$ci
spotecznej w publicznym porzadku prawnym zwigzanym z dziataniem wiadzy publicznej
w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych obywateli ze szczegdlnym
uwzglednieniem kwestii prawa do posiadania samodzielnego mieszkania, ktére uznane
zostato za jedno z podstawowych praw cztowieka. Rozdziat IV dotyczy zadan
samorzadu terytorialnego w zakresie wspierania budownictwa mieszkaniowego ze
szczegoinym uwzglednieniem wdrazania polityki mieszkaniowej panstwa przez
samorzad terytorialny. W rozdziale V omodwiona zostata tematyka zwigzana z
dziafalnodcig TBS (SIM) jako jedng z form zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez
Panstwo. W ostatnim VI rozdziale Autorka skupita sie gtéwnie na pozytywnych
elementach oddziatywania spotecznego w zakresie wspierania obywateli w
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych przez wiadze publiczne omawiajac przy tym
szczegotowo legalng definicje bezdomnosci. Rozdziat przedstawia rowniez uwagi de
lege ferenda odnos$nie do zmian w przepisach prawa. Bardzo dobrym rozwigzaniem jest
to, ze kazdy z rozdziatow zakoriczony jest podsumowaniem cato$ci rozwazan w nim
podejmowanych. Znacznie ufatwia to poznanie pogladow Autorki na omawiane

zagadnienia prawne | prowadzi do wiekszej ,czytelnosci” rozprawy.
2. Mozna przyjac, ze uktad tresci rozprawy doktorskiej jest poprawny i zastuguje
na pozytywna ocene. Autorka zastosowata zatem logiczng metode dedukcyjng majaca

na celu dojscie do okreslonego wniosku na podstawie zatozonego wczesniej zbioru




przestanek. Istotg takiego podejscia jest przechodzenie we wnioskowaniu od ,0gétu do
szczegotu”. W Zakonczeniu” zostaly przedstawione wnioski szczegoétowe ptynace z
poszczegblnych rozdziatow i wnioski o charakterze ogélnym (chociaz samo
Zakonczenie” w poczatkowej fazie ma bardziej charakter ,wstepu” niz

.podsumowania”).

lll. Metodologia i dobor zrodet

1. W recenzowanej rozprawie prawidtowo zostaty wykorzystywane podstawowe
metody badawcze powszechnie wykorzystywane w naukach prawnych. Praca napisana
zostata gtdwnie metodg formalno — dogmatyczng oraz metodg prawno-historyczng.
Korzystanie przez Autorke ze wskazanych metod badawczych byto, z punktu widzenia
zatozonego celu rozprawy, poprawne i w petni zasadne. Jednakze praca bytaby o wiele
bardzie] wartosciowa, gdyby Autorka skorzystata rowniez z  metody
prawnoporownawczej (tj. wskazata np. na inne modele prawne panstw trzecich w
zakresie omawianej problematyki).

2. Dobor zrédet wykorzystanych w rozprawie i ich podziat jest zasadniczo
prawidtowy. Bibliografia zawiera wykaz najwazniejszych pozycji z zakresu
prezentowanej problematyki. Generalnie stwierdzi¢ nalezy, iz dobdr zrodet i ich
wykorzystanie bylo wtasciwe i zasadne dla tego typu prac badawczych. Autorka
dokonata rowniez prawidtowej selekcji szerokiego materiatu badawczego i wybrata, co
do zasady, wiasciwe dla tematu opracowania i zrédta. Bibliografia zawiera ich sporg
llos¢. Sktadaja sie na nie miedzy innymi akty prawne, dokumenty i materiaty Zrodtowe
oraz monografie, opracowania i artykuly, studia. Zasadnie wskazano réwniez na

orzecznictwo sgddéw polskich.

IV. Uwagi szczegotowe

1. Recenzowana rozprawa stanowi oryginalng probe rozwigzania problemu
naukowego, co jest warunkiem uznania jej za prace doktorskg. Ma nowatorski
charakter oraz niewatpliwie dotyczy bardzo waznych i niezwykle aktualnych

zagadnien postrzeganych zaréwno od strony teoretycznej jak i (a moze zwitaszcza)



praktyczne|. Generalnie, juz sama decyzja i wyboér na rozprawe doktorskg takiego
tematu (a co za tym idzie tytutu pracy) zastuguje na uznanie i akceptacje.

2. Praca jest napisana, co do zasady, poprawnym, bardzo klarownym
jezykiem prawniczym. Autorka zwraca uwage na nastepujgce (ij. subiektywnie
wybrane przez recenzenta) problemy prawne i praktyczne w zakresie:

a) tego, ze mieszkanie petni zardbwno funkcje spoteczna, jak réowniez
ekonomiczng;

b) problemu deficytu mieszkan w Polsce i braku spdéjnej polityki
mieszkaniowej;

c) realizowanego obecnie programu ,Mieszkanie Plus” jako ,optymalnego
rozwigzania trudne] kwestii deficytu mieszkan dla polskich rodzin” (s. 58); w tym
kontekscie zasadne bytoby zwrécenie uwagi na konsekwencje ekonomiczne i prawne
tego programu (np. w zakresie lawinowego w ostatnim okresie wzrostu cen
mieszkan);

d) tego, ze ,(...) wiekszo$¢ obecnych najemcow nie ma petnej swiadomosci w
jakim podmiocie zamieszkuje. Wpfata partycypacji w kosztach budowy oraz kaucji
zabezpieczajgcych naleznos$ci czynszowe nie daje prawa wiasnosci do lokalu
mieszkalnego, a jedynie prawa wynikajace z umowy najmu” (s. 104); partycypacja
stanowi jedynie udziat w kosztach budowy i nie stanowi udziatu we wtasnosci lokalu;
»(-..) Nieswiadomos¢ ludzi o mieszkaniu w systemie TBS nadal budzi wiele emogji
zwigzanych z optatami czynszowymi oraz catym mechanizmem dziatania
Towarzystw Budownictwa Spotecznego co prowadzi do wielu konfliktowych sytuaciji z
najemcami oraz petentami. Wiekszo$¢ najemcoéw oczekuje odpowiedzi jaka kwota
kredytu zostata juz przez nich sptacona mimo, iz zaden z najemcow nie podpisat
umowy kredytowej. Kredyt na budowe zostat zaciggniety przez Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego na budowe zasobéw mieszkaniowych. Najemca
partycypuje w kosztach tej budowy poprzez wptate kwoty partycypacji w kosztach
tejze budowy” (s. 104);

e) réznice w zakresie instytucji najmu i partycypacji i zwigzane z tym skutki
prawne (s. 105); pamigta¢ bowiem trzeba, ze umowa najmu niewyodrebnionego
prawnie lokalu mieszkalnego, przewidziana jako sposob udostepnienia lokali
nalezgcych do TBS ich mieszkancom nie czyni z najemcow ,wiascicieli
nieruchomosci” (por. wyrok WSA we Wroctawiu z 11 maja 2017 r., sygn. akt | SA/Wr
1366/16);




f) tego, ze zgodnie z krajowym rejestrem sgdowym SIM (dawniej TBS) jest
spotkg z ograniczong odpowiedzialnoscig, co oznacza, iz wszelkie kwestie nadzoru
wykonywane sg w oparciu o przepisy Kodeksu spoétek handlowych (s. 191);

a) regulacji prawnych dotyczgcych ustalania wysokosci czynszu w zasobach
SIM (s. 191 i nast) oraz zasad wsparcia Banku Gospodarstwa Krajowego w
pozyskaniu srodkéw na budowe SIM (s. 204).

Zdecydowanie najlepszy i najbardziej autorski fragment pracy zawarty jest w
Rozdziale VI w pkt 6.5 zatytutowanym: ,Uwagi de lege ferenda w zakresie mozliwosci
poprawy skutecznosci realizacji celéw publicznych przez administracje publiczng w
zakresie wspierania zaspokajania potrzeb mieszkaniowych obywateli w formie SIM
(dawniej TBS)". To wiadnie w tym miejscu Autorka wskazuje na wiasne uwagi
odnosnie do zagadnien teoretycznych jak i praktycznych prezentowanych w pracy.
Zasadnie twierdzi, ze SIM to obecnie ,niedookreslony twor prawny”, ktéry trudno
jednoznacznie sklasyfikowaé. Nie mozna okre$la¢é go mianem spétdzielni
mieszkaniowej, mieszkania socjalnego czy komunalnego, a tym bardziej wspominaé
w jego kontekscie o wlasnosci. Zdaniem Autorki, jezeli dosztoby do wprowadzenia
zmiany polegajgcej na zniesieniu wplaty partycypacji w kosztach budowy,
automatycznie spowodowatoby to poszerzenie kregu osob, szczegdlnie mtodych,
ktérym daje sie mozliwo$¢ uzyskania lokalu mieszkalnego, co z kolei wigze sie z
mozliwoscig otrzymania pracy (i odwrotnie ma prace a nie ma lokalu). Wynajem
lokalu w SIM, stanowitby Swietne rozwigzanie, poniewaz nie kazdego
zainteresowanego nabyciem lokalu w systemie SIM staé na wptate partycypadii,
czesto jest dla potencjalnego nabywcy koszt, ktory wiaze sie z komercyjnym
kredytem w banku. Inne uwagi Autorki sa réwnie ciekawe i warte merytorycznej
polemiki (np. w zakresie bezzwrotnej kaucji, ktéra stanowi¢ mogtaby
dwunastokrotno$é czynszu).

3. Recenzowana praca posiada jednak réwniez uchybienia. Jest to zupetie
oczywiste, gdyz nie istniejg ,w przyrodzie” prace doktorskie bez zadnych uchybien
formalnych czy tez merytorycznych. Tym bardziej, ze s3 to ,uchybienia” subiektywnie
dostrzezone przez recenzenta. Wskazane ponizej uchybienia techniczno-
stylistyczne, merytoryczne i pewne braki pracy, w zadnym stopniu nie umniejszaja

jednak pozytywnej oceny recenzowanej rozprawy doktorskiej. Podstawowe

i

mankameanty pracy, mozna przedstawi¢ w nastepujacy sposob:



a) zawarte w pracy rozne dane statystyczne powinny by¢ jak najnowsze;
niezrozumiate jest to, aby w pracy doktorskiej z korica 2023 r. przedstawiaé dane
statystyczne z 2016 r. (s. 35) lub raporty z 2012 r. (s. 36) albo informacje o
budynkach wniesionych przez deweloperéw w 2017 r. (s. 137); niestety praca nie
zawiera zadnych najnowszych danych statystycznych w analizowanym zakresie (a
byioby to niezwykle interesujace);

D) w pracy zawartych jest zbyt wiele opiséw niezwigzanych bezposrednio z
omawiang tematyka (np. s. 40-46; s. 59-71, s. 136 i nast.); czy tez zbyt szeroko
wskazano koncepcje réznych waznych Autoréw, ale bez zadnego komentarza lub
odniesienia do innych funkcjonujgcych w doktrynie koncepcji (np. s. 72, s. 114, s.119,
s. 217);

¢) w pracy widoczne sg niedociagniecia lub btedy formalne: niejednolicie
cylowana Konstytucja (ij. raz cytowana jako Konstytucja, pozniej jako Konstytucja
RP, czy Konstytucja Rzeczpospolitej Polskiej); btednie sporzadzone przypisy dolne
(np. w zakresie cytowania tej samej publikacji i tych samych stron z tejze publikaciji:
zob. przypis 162, 163, 164, 263, 265, 270, 272, 275, 282, 456, 457, 458, 461, 466 i
wiele innych); brak numeréw stron w cytowanych publikacjach (np. przypis 152 i
wiele innych), braki w publikatorach (np. przypis 36,37); brak podania zrédet
informacji; np. w zakresie ilosci TBS/SIM w Polsce — s. 101; pelne imiona w
przypisach dolnych (np. przypis 373); btedy stylistyczne — np. w art. 2 Konstytucji
,czytamy” (s. 131); niepotrzebne cytowanie w tzw. tekécie gtéwnym rozprawy
sygnatur orzeczen sagdowych (s. 201) zamiast w przypisie dolnym;

d) niezasadny jest sam tytut rozdziatu V, gdyz brzmi on prawie tak samo jak
tytut cafej recenzowanej rozprawy; w takiej sytuacji powstaje bowiem pytanie, po co
jest w pracy doktorskiej 5 dodatkowych rozdziatow, jezeli istota pracy zawarta zostata
w rozdziale V?;

€) zupetnie nieczytelny i ,sprawozdawczy” charakter ma cze$é rozdziatu V
opisujacy w sposob dostowny najnowsze zmiany legislacyjne zawarte w ustawie z
dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (s. 175-189); zabieg taki nie powinien mieé miejsca w pracy
doktorskiej; jest niepotrzebny, ,zaciemniajgcy” obraz rozprawy doktorskiej, ktéra ma
by¢ opracowaniem naukowym a nie sprawozdaniem z procesu legislacyjnego (i to
bez zadnego komentarza); dopiero ostatni akapit jest waznym komentarzem Autorki,

wskazujacym na to, ze: ,(...) ustawodawca nie zdecydowat sie na wprowadzenie




istotnych zmian w stosunku do przepiséw regulujgcych dotychczasows dziatalno$cé
TBS-6w, przyjmujac je jako baze dla regulacji odnoszacych sie do SIM”;

f) z pewnym niedosytem nalezy przyjac to, ze analizowana praca w ogéle nie
porusza watkow podatkowych czy szerzej finansowych, zwigzanych z analizowang
problematyka;

g) w pracy nie ma réwniez w odpowiedni sposdb omoéwionych problemoéw
zwigzanych np. z mozliwoscig zbycia (szerzej: dopuszczalnoscia) przez TBS (SIM)
nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym, w ktérym znajdujg sie
wynajmowane lokale mieszkalne (por. postanowienie SN z 29 czerwca 2021 r., sygn.
akt Ill CSK 235/20) Ilub mozliwoscia zbycia osobie fizycznej budynku
wielomieszkaniowego z lokalami na wynajem, w celu przeznaczenia uzyskanych
$rodkow na budowe innego budynku (por. wyrok SA w Gdansku z 30 sierpnia 2016
r., sygn. akt V ACa 21/16).

V. Konkluzja

1. Rozprawa doktorska mgr Igi Lalak zatytulowana ,Spofeczna inicjatywa
mieszkaniowa jako prawna forma zaspokajania potrzeb mieszkaniowych obywateli
przez panstwo”, pomimo wskazanych uchybien i niedociggnieé¢, spetnia podstawowe
wymagania stawiane pracom doktorskim wynikajgce migdzy innymi z 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.). Stanowi oryginalne rozwiazanie
aktualnego problemu naukowego. Analiza pracy skfania do konkluzji, ze Autorka
wykazuje ogblng wiedze teoretyczng w zakresie szeroko pojetego prawa
administracyjnego na akceptowalnym poziomie merytorycznym. Poruszane w
rozprawie watki, wtasne opinie i komentarze oraz poprawno$é¢ analitycznego
formutowania wypowiedzi wskazujg na to, ze Doktorantka posiada umiejetnosé
samodzielnego prowadzenia pracy naukowe;.
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2. W zwigzku z powyzszym wnosze o przyjecie recenzowan7pracy jako

etapdw przewodu doktorskiego.




