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1. Wybér tematu pracy

Zatozenia badawcze, ktdre postawita sobie Doktorantka Joanna Turczynowicz-
Kierytto w rozprawie pt. ,,Prawo wtasnosci nieruchomosci warszawskich jako wartosé
inwestycyjna po drugiej wojnie swiatowej. Zagadnienia prawne” sg ciekawe i intrygujgce
naukowo. Mimo, ze problematyka nieruchomosci objetych dziataniem dekretu o
wtasnosci i uzytkowaniu gruntdw na obszarze miasta stotecznego Warszawy jest
przedmiotem szerokiej dyskusji zaréwno w doktrynie, jak i na kanwie orzecznictwa
sgdowego, to Doktorantce udato sie sformutowac oryginalne ujecie, dotychczas nie
prezentowane w literaturze przedmiotu. Zagadnienia badawcze zostaty sformutowane w
sposéb wielowatkowy, kompleksowy, interdyscyplinarny, ale i szczegétowy, co utwierdza

mnie - w konkluzji - o stusznosci podjecia tego zagadnienia.

Tematyka zwigzana z sytuacjg prawng nieruchomosci objetych dziataniem dekretu
z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wtasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze miasta

stotecznego Warszawy jest jednym z niezwykle interesujgcych badawczo zagadnien
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prawnych. Jednoczes$nie taczy sie z problemem - zawartym w dysertacji — dotyczacym

dysproporcji pomiedzy finansami i prawem w zakresie wyceny nieruchomosci.

Rozprawa poprzez swoje ujecie wypetnia luke w doktrynie w zakresie
kompleksowego ujecia statusu prawnego nieruchomosci warszawskich objetych
dziataniem w/w dekretu. O oryginalnym walorze pracy swiadczy réwniez fakt

wykorzystania bogatego orzecznictwa sgdow powszechnych i administracyjnych.

2. Hipotezai cele badawcze

Problemy i hipotezy badawcze jakie rozwaza Doktorantka w pracy nawiazujg do
pytania czy prowadzone metody wyceny nieruchomosci prowadzg do realnej wyceny
nieruchomosci warszawskich bedacych jedynie przyktadem nadal nierozwigzanych
spordéw o odszkodowanie. Zadania, ktére przedstawia, analizuje i udowodnia Autorka
sg zwigzane z duzg dysproporcje pomiedzy rozwojem wiedzy i teorii wyceny
finansowej a wyceng wedtug lokalnych niedoskonatych i quasi-statycznie
ujmowanych rynkéw nieruchomosci. Doktorantka umiejetnie poszukuje w pracy
potwierdzenia, ze wycena wartosci nieruchomosci warszawskich mogtaby odnosi¢
sie do wyceny indywidualnej a nie wartosci rynkowej, dlatego stusznie przebadata

powstawanie teorii inwestycji, by lepiej odnalez¢ idee wartosci inwestycyjnej.

W dysertacji przedstawiono dwa gtéwne problemy badawcze, po pierwsze -
ustalenie stanu prawnego i teoretycznego podstaw wyceny nieruchomosci i
skonfrontowanie go z teorig i praktyka rynku finansowego. Po drugie - ustalenie w jaki
spos6éb wycenia sie nieruchomosci dla inwestycji finansowych, a jak dla potrzeb

wyceny wartosci rynkowej przez rzeczoznawcow majgtkowych.

W dysertacji Doktorantka podejmuje analize czy jest jakas podstawa prawna do
wyceny indywidualnej w przedmiocie nieruchomosci warszawskich, ktéra mogtaby
zosta¢ zapoczatkowana w praktyce, teorii, a kontynuowana w orzecznictwie.
Problemy szczegétowe przedstawione w pracy obejmujg skutki jakie przynosi takie

rozwigzanie, ktore wydaje sie nierozwigzalne na dzien dzisiejszy, poniewaz nie



uwzglednia sie w metodzie wielu aspektéow inwestycji czy samej nieruchomosci

majacej potencjat komercyjny.

Uzyskanie odpowiedzi na postawione pytania badawcze i weryfikacja hipotez
uwzglednia wykorzystanie kilku procedur badawczych, w tym zebranie i ocena
materiatu teoretycznego i praktycznego, na ktory sktadaja sie: literatura, akty prawne i

bogate orzecznictwo.

Wszystkie sformutowane przez Doktorantke hipotezy sg komplementarne i w petni
nawigzuja do celéw badawczych. Przedstawiona ilos¢ hipotez jest uzasadniona ze
wzgledu na ztozony i skomplikowany charakter analizowanej problematyki. Zmierzenie sie
z tak postawionymi zagadnieniami niewatpliwie wymagato gruntownej znajomosci

problematyki, nie tylko na kanwie teoretycznej, ale i praktycznej.

Z petnym przekonaniem nalezy uznaé, ze tak skonstruowane cele i hipotezy
badawcze swiadcza o wiedzy i doswiadczeniu Doktorantki w zakresie podejmowanej

problematyki.

3. Metody badawcze

Doktorantka w pracy umiejetnie wykorzystata metode dogmatyczng i analize
orzecznictwa sgddéw powszechnych i administracyjnych. Takie potgczenie pozwolito

kompleksowo podjgé problematyke jakze praktyczng, nowatorska i interesujaca.

Dodatkowo zostata przebadana doktryna prawa w zakresie omawianych
przestanek oraz zagadnien bardziej ogélnych, jednak powigzanych z przedmiotowa
tematyka. Ze wzgledu na zwigzek podejmowanej tematyki z zagadnieniami prawa
podatkowego, finanséw i ekonomii — analizie poddane zostaty rowniez regulacje
dotyczgce tych sfer badawczych. Trzeba jednak podkresli¢, ze analiza ta miata
charakter dodatkowy (incydentalny), stad nie dominowata w recenzowanej rozprawie

doktorskiej.

W pracy poddano rowniez badaniom zagraniczna literature z dziedziny prawa w

ujeciu komparatystycznym. Stad w rozprawie wykorzystana zostata réwniez metoda
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prawnoporéwnawcza. Jednak te rozwazania majg charakter marginalny i pomocniczy

dla gtéwnego nurtu badawczego, ktérym zajeta sie Doktorantka.

Od strony metodologicznej szczegblnie istotna, ale i ciekawa naukowo okazata
sie analiza praktyki sadéw powszechnych i administracyjnych co do zagadnienia
zbywania nieruchomosci, jezeli toczy sie postepowanie administracyjne dotyczgce
prawidtowosci nabycia nieruchomosci przez Skarb Panstwa lub gmine, ale i
oddawanie w uzytkowanie wieczyste przez gmine i Skarb Panstwa. Szczegdlnie
wywody te sg wartosciowe, ze wzgledu na fakt, ze w przesztosci zaréwno praktyka, jak

i orzecznictwo nie ksztattowato sie jednolicie.

Poddane analizie orzecznictwo sgdowe nalezy uznac¢ za bardzo wartosciowe dla
rozwazan podejmowanej problematyki. Dobdr orzeczeh okazat sie celny i wtasciwy

merytorycznie.

Wartosciowg badawczo nalezy oceni¢ rowniez analize jezykowo-logiczng zrédet
prawa z uwzglednieniem analizy historycznej. Dysertacja z uwagi na swoéj charakter
obejmuje zréznicowane badania ze wzgledu na rézne przyczyny i potrzeby wskazane w
poszczegélnych jej czesciach. Przeprowadzone sg w niej interesujgce badania
historyczno-prawne (metoda historyczno-opisowa) zwigzane z wptywem zmieniajgcego

sie ustawodawstwa.

4. Systematyka rozprawy doktorskiej

Praca sktada sie ze Wstepu, czterech rozdziatéw merytorycznych oraz Wnioskow
(petnigcych role zakonczenia dysertacji). Doktorantka wprowadzita podziat w
poszczegodlnych rozdziatach merytorycznych na podrozdziaty, co sprawia, ze uktad pracy
jest przejrzysty i rzeczowy merytorycznie. Kazdy rozdziat konczy sie podsumowaniem.
Jednak podsumowania we wszystkich rozdziatach sprowadzajg sie do krétkiego (kilku
zdaniowego) streszczenia poszczegdlnych rozdziatéw. Wydaje sie jednak, ze
podsumowania poszczegbdlnych rozdziatdw merytorycznych powinny zawieraé

czgstkowe, merytoryczne konkluzje, ktére mogtyby stanowi¢ stuzebng role dla finalnego



Zakonczenia. Tak sformutowane podsumowania niewatpliwie podwyzszytyby walor

merytoryczny recenzowanej dysertacji.

Uporzadkowany i przemyslany uktad pracy zostat dostosowany do tez
badawczych. Wszystkie rozdziaty w sposéb wyczerpujacy odnoszg sie do pytan
badawczych postawionych przez Doktorantke. Na aprobate zastuguje réwniez
chronologia poszczegélnych rozdziatéw, ktdra pozwala Czytelnikowi w sposéb wtasciwy

zrozumiec istote problemu i przedstawione przez Doktorantke zagadnienia badawcze.

W pierwszym rozdziale rozprawy zatytutowanym ,Wycena nieruchomosci
warszawskich ~w  ujeciu  prawno-historycznym”  Doktorantka  prezentuje
skomplikowany stan prawny nieruchomosci przed i po drugiej wojnie Swiatowej.
Szczegdlnie  ciekawie  zostaty zaprezentowane zagadnienia  teoretyczne
sprowadzajgce sie do obszarow dotyczacych: 1/ sposobu wyceny nieruchomosci po
drugiej wojnie s$wiatowej, 2/ problematyki prawnej nieruchomosci w dekrecie o
wtasnosci i uzytkowaniu gruntdw na obszarze miasta stotecznego Warszawy oraz 3/
mechanizmu odszkodowania za wywtaszczong nieruchomos¢. Chociaz rozdziat ma
charakter teoretyczno-historyczny, wydaje sie, ze jest konieczny by wprowadzié
Czytelnika w zagadnienia badawcze analizowane w kolejnych rozdziatach. Mozna
dostrzec ciekawe spostrzezenia i wnioski, ktére wynikaja nie tylko z teoretycznej

wiedzy Doktorantki, ale i Jej doswiadczenia praktycznego.

W rozdziale tym Doktorantce zdarza sie powotywac niekompletne akty prawne,
tj. bez podania dnia ich uchwalenia i miejsca publikaciji (s. 18, 20, 34). To zdarza sie
rowniez w kolejnych rozdziatach (s. 71). Spory niedosyt wzbudza lakoniczne i krétkie
podsumowanie pierwszego rozdziatu (zaledwie 5 zdan), ktére sprowadza sie do
streszczenia rozdziatu. Wydaje sie, ze mozna byto pokusi¢ sie o kilka
podsumowujgcych konkluzji, ktére nota bene pojawity sie w podrozdziatach

merytorycznych.

Drugi rozdziat poswiecony jest pojeciu nieruchomosci, w ktérym Doktorantka

mierzy sie z analizg prawno-finansowg. Rozdziat podzielony jest na trzy czesci. W nich



pojecie nieruchomosci analizowane jest przez pryzmat: prawa cywilnego, prawa

podatkowego i rynkow finansowych oraz inwestycyjny.

W tym rozdziale mozna dostrzec walory pracy interdyscyplinarnej, bowiem
pojawia sie wartosciowa badawczo analiza pojecia nieruchomosci na gruncie réznych
gatezi prawa. W ramach tego rozdziatu Doktorantka konstruuje ciekawe i wartosciowe

whnioski badawcze, ktére majg rowniez odzwierciedlenie w orzecznictwie sgdowym.

Zabrakto natomiast w tym rozdziale bardziej precyzyjnej definicji ,,nieruchomosci
warszawskich”, ktorg postuguje sie Doktoranta juz od pierwszego rozdziatu. Wydaje sie,
ze Czytelnik powinien zosta¢ poinformowany co miesci sie w pojeciu ,warszawskie” - czy
znajdujgce sie na obszarze miasta stotecznego Warszawy czy moze w obrebie
warszawskiego powiatu. Jest to tym bardziej uzasadnione, ze wzgledu na fakt, ze
dokonywana analiza prowadzona jest na ptaszczyznie szerokiej osi czasowej (przed i po

drugiej wojnie Swiatowej).

W podsumowaniu analizy nieruchomosci przez pryzmat prawa podatkowego
(s. 75), Doktorantka formutuje enigmatyczng konkluzje (cyt.) ,W zwigzku z
interpretacja przepiséw, wartos¢ nieruchomosci moze sie znaczgaco rézni¢ w
poszczegblnych czesciach prawa finansowego, w szczegélnosci jak zauwazono w
prawie podatkowym, prawie rynku finansowego i prawie bilansowym.” — jednak nie

uzasadnia tak postawionej tezy i nie odnosi sie do tego zagadnienia.

W rozdziale tym pojawiajg sie nieprecyzyjnosci. Doktorantka postuguje sie
pewnymi pojeciami, ktére nie majg odzwierciedlenia w aktach prawa podatkowego (s.
65), np. (cyt.) ,podatek od czynszu najmu” czy ,podatek od dochodu ze zbycia
majatku”. W tym przypadku nalezatoby postugiwaé sie pojeciami ,,opodatkowanie

czynszu najmu” czy ,,opodatkowanie dochodu ze zbycia nieruchomosci”.

Inne niescistosci dotyczg np. sformutowania (cyt.) ,Na gruncie podatku
dochodowego najwazniejszym pojeciem...” (s. 69) przy czym Autorka nie precyzuje juz
o jaki podatek dochodowy chodzi (czy od oséb prawnych czy od osoéb fizycznych).

Doktorantka powotuje sie rowniez na (cyt.) ,tzw. konwencje waszyngtornska” (s. 81),



nie wskazujgc konkretnie o jaki akt prawa miedzynarodowego chodzi (brak oficjalnej

nazwy, daty podpisanie i miejsca publikac;ji).

Podsumowanie rozdziatu drugiego réwniez jest niesatysfakcjonujgce. Poza
krétka charakterystyka opisowa co znalazto sie w niniejszym rozdziale, Autorka nie
konstruuje wnioskéw i konkluzji. W podsumowaniu nie pojawito sie zadne odniesienie

do aspektow podatkowych, ktére byty przedmiotem analizy w niniejszym rozdziale.

W rozdziale trzecim analizowane sg dwa kluczowe zagadnienia badawcze:
warto$é nieruchomosci w konteks$cie jej ceny oraz warto$¢ nieruchomosci w
kontekscie wyceny nieruchomosci. W sposéb interesujgcy Doktorantka w tym
rozdziale wskazuje na trudnosci z wyceng wartosci inwestycyjnej prawa wtasnosci
nieruchomosci. Rowniez ciekawie wskazuje, opisuje i klasyfikuje ryzyka ekonomiczne
zZwigzane z nabyciem prawa wtasnosci nieruchomosci i ich wptyw na procesy
inwestycyjne. W poszczegolnych podrozdziatach pojawiajg sie liczne wartosciowe
merytorycznie konkluzje i wnioski, ktore nalezy doceni¢. Tym bardziej szkoda, ze
Doktorantka w podsumowaniu ograniczyta sie tylko do kilku zdaniowego streszczenia

kluczowego rozdziatu merytorycznego, ktory liczy az 84 strony.

W czwartym rozdziale zatytutowanym ,Praktyka orzecznicza i studium
przypadku” — Doktorantka — umiejetnie przeprowadzita analize orzecznictwa sadéw
administracyjnych i powszechnych dotyczgcg wyceny nieruchomosci w zaleznosci od
roznych standéw faktycznych i prawnych. Zaprezentowane wywody zaowocowaty
interesujgcymi wnioskamii spostrzezeniami nie tylko o charakterze teoretycznym, ale
i praktycznym. Analiza przeprowadzona w tej czesci rozprawy wskazuje na
uniwersalny charakter badan i zawartych w pracy uwag dla okreslania wartosci

inwestycyjnej prawa wtasnosci nieruchomosci w niejasnych stanach prawnych.

Prace podsumowujg Whnioski (stanowigce zakoniczenie dysertacji), w ktérych
Doktorantka przedstawita wartosciowe konkluzje odnoszgce sie do postawionych celow

badawczych i sformutowanych hipotez. Zakonczenie jest ciekawe i interesujgce.



Recenzowana praca analizuje zagadnienia w ujeciu teoretycznym oraz przez
pryzmat bogatego orzecznictwa sadéw administracyjnych i powszechnych, co czynijg nie

tylko wartosciowa, ale i intrygujacg badawczo.

Mimo sformutowanych krytycznych uwag nalezy stwierdzi¢, ze recenzowana
rozprawa doktorska stanowi oryginalne i cenne opracowanie naukowe. Interesujgce
wnioski sformutowane przez Doktorantke w zakonczeniu rozprawy doktorskiej

niewatpliwie bedg stanowity wktad do dorobku doktryny.

5. Zakres i sposob wykorzystania literatury, aktow prawnych i orzecznictwa

Recenzowana praca zostata oparta na obszernej i dobrze dobranej literaturze
przedmiotu (ok. 286 pozycje). Mimo, ze podejmowany problem badawczy byt w literaturze
przedmiotu analizowany fragmentarycznie, Doktorantka wykorzystata najwazniejsze

opracowania, ktére odnosity sie do omawianego zagadnienia.

W bibliografii pojawiaja sie publikacje (monografie naukowe), ktore nie znajduja
odzwierciedlenia w tekscie dysertacji, m.in.: Dauter B., Metodyka pracy sedziego sadu
administracyjnego, LexisNexis, Wydanie 3, Warszawa 2011; Dauter B., Metodyka pracy
sedziego sagdu administracyjnego, LexisNexis, Wydanie 4, Warszawa 2012; Sobieralski K.,

Wznowienie postepowania sgdowoadministracyjnego, Zakamycze 2003.

Na uznanie i aprobate zastuguje wsparcie - prowadzonej analizy — bogatym
orzecznictwem polskich sgadéw powszechnych (29, w tym uchwat, wyrokéw i
postanowien) oraz sadéw administracyjnych (49, w tym uchwati wyrokow), Europejskiego
Trybunatu Praw Cztowieka (5 wyrokow), Trybunatu Konstytucyjnego (1 uchwata i 3 wyroki).
Poza tym powotywane wyroki zostaty dobrane w sposéb przemyslany, poniewaz
nawigzywaty do istotnych probleméw zwigzanych z przedmiotem dysertacji. Na
marginesie proponowatbym uaktualni¢é orzecznictwo sadoéw administracyjnych
(szczegblnie Naczelnego Sadu Administracyjnego) o najnowsze orzeczenia z lat 2019-

2024, ktére niewatpliwie jeszcze bardziej podniostyby walor merytoryczny rozprawy.

Natomiast uporzadkowania wymaga powotane — w bibliografii - orzecznictwo.

Przyjete jest, ze najpierw powotuje sie orzecznictwo saddéw najwyzszej instancji (np.



Trybunatu Konstytucyjnego, Sadu Najwyzszego, Naczelnego Sadu Administracyjnego);
wedtug porzadku - uchwata/wyrok/postanowienie; od najstarszych orzeczen do
najmtodszych. PdzZniej powotuje sie orzecznictwo sadow nizszej instancji (najpierw

sgdow apelacyjnych, a dopiero pdzniej sgddw okregowych) wedtug powyzszych zasad.

W recenzowanej dysertacji Doktorantka oparta swoje rozwazania na bogatych
zrédtach prawa. Wtasciwie zostaty wskazane nie tylko akty prawa krajowego, ale i prawa
unijnego odnoszace sie do podejmowanych zagadnien. Autorka pogrupowata je na
obowiazujace i te ktére stracity moc prawng. Wskazane w bibliografii akty prawne
powinny by¢ prawidtowo usystematyzowane i uporzagdkowane — najpierw prawo unijne
(akty prawne wyzszego rzedu), dopiero pdzniej akty prawa krajowego. Ponadto powinna
by¢é zachowana odpowiednia chronologia - najpierw akty wyzszego rzedu (od
najstarszych do najmtodszych), a dopiero pdézniej - nizszego rzedu. Nie powinna by¢
réwniez umieszczona w aktach prawnych (w bibliografii) - uchwata Komisji Nadzoru

Finansowego (s. 291), ktéra nie jest zrédtem obowigzujacego prawa.

6. Jezyk, styli forma pracy

Styl, jakim zostata napisana praca jest satysfakcjonujacy. Prace czyta sie tatwo,
mimo ze podejmowana problematyka jest ztozona i wielowatkowa. Jezyk i styl
recenzowanej pracy Swiadczy o dobrych kwalifikacjach naukowych Autorki, ktéra
formutuje swoje poglady w sposéb jasny i precyzyjny, co sprawia, iz prezentowane przez
Doktorantke tezy i konkluzje sg czytelne i zrozumiate. Praca jest napisana dobrym

jezykiem prawniczym.

W pracy Doktorantka nie ustrzegta sie jednak pewnych lapsusow jezykowych np.:
sformutowanie ,dynamiczna wiedza” (s. 10). Pojawiajg sie rowniez potkniecia
interpunkcyjne, np.: przypisy o numerach 541-547 i 584-585 rozpoczynajg sie od matych
liter; w przypisie nr 154 — brak zamykajgcego nawiasu. Poza tym w pracy nie wprowadzono

systemu akapitow, pojawiajg sie one tylko incydentalnie (np. na s. 142).

W rozprawie doktorskiej niewatpliwie dopracowania zastuguja réwniez przypisy,
np.: wnr 46, 174, 427 — nieckompletnie cytowane wyroki (bez podania sygnatury akt); w nr
56, 100, 167, 485 — Doktorantka nie podaje numerdw stron powotywanych Zzrédet
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(artykutéw/monografii); przypis nr 149 jest mato precyzyjny, bowiem Czytelnik musi sie
domyslaé czy Autorka powotuje uchwate, wyrok czy postanowienie Naczelnego Sadu
Administracyjnego; pojawia sie réwniez pewna maniera (w przypisach nr 155, 159, 160)
powotywanie sie na konkretne artykuty bez podawania nazwy aktu prawnego (ustawy).
Incydentalnie mozna réowniez dostrzec: brak podawania przy zrédtach internetowych daty
dostepu (przypis nr 306); brak wskazania miejsca publikacji aktu prawnego, w tym

przypadku Dziennika Urzedowego Unii Europejskiej (przypis nr 199).

Jednak powyzsze uwagi hie wptywajg na mojg pozytywng ocene formalnej strony

rozprawy doktorskie;j.

7. Konkluzje

Majac na uwadze powyzsze stwierdzam, ze recenzowana rozprawa doktorska mgr
Joanny Turczynowicz-Kierytto pt. ,,Prawo wtasnosci nieruchomosci warszawskich jako
wartos¢ inwestycyjna po drugiej wojnie Swiatowej. Zagadnienia prawne” stanowi
oryginalne rozwigzanie problemu naukowego, zas Doktorantka wykazuje sie ogoélnag
wiedze teoretyczng w dyscyplinie nauki prawne oraz umiejetnoscia samodzielnego
prowadzenia pracy naukowej, a zatem w petni odpowiada to przestankom okreslonym w
art. 13 ust. 1i2 ustawy z 14 marca 2003 r. o stopniach naukowych i tytule naukowym oraz
o stopniach i tytule w zakresie sztuki (tekst jedn. Dz. U. z 2017 r., poz. 1789 ze zm.), w
zwigzku z czym moze stanowi¢ podstawe dalszych stadiow przewodu doktorskiego. W
konkluzji opowiadam sie za dopuszczeniem mgr Joanny Turczynowicz-Kierytto do

publicznej obrony rozprawy doktorskie;.

Dominik Jan Gajewski
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