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Glosa
do postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 26 czerwca
2001 r. I CA 1/01*!

Umowa darowizny ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokalu stano-
wi podstawe wpisu w ksiedze wieczystej nabywcy jako wlasciciela,
niezaleznie od chwili zlozenia wniosku o dokonanie tego wpisu.

1. Waga glosowanego orzeczenia jest niezwykle doniosta. Odnies¢ mozna
WreCz wrazenie, ze znaczenie tego orzeczenia jest wigksze, niz dostrzegt
to sam Sad Najwyzszy. Obrot ekspektatywa odrebnej whasnosci lokalu —
wbrew temu, co czytamy w uzasadnieniu — napotykat bowiem dotychczas
w praktyce na niebywale trudnosci i znane sg liczne wypadki, w ktorych
notariusze odmawiali sporzadzania tego rodzaju umow'!. Mozna miec
nadzieje, ze glosowane orzeczenie przyczyni sie do znacznego usprawnie-
nia obrotu nieruchomosciami lokalowymi. Biorac pod uwage niemate za-
legtosci sadow wieczystoksiegowych w niektdrych duzych miastach, fak-
tyczna niemoznos¢ zbycia lokalu przed wpisem do ksiegi wieczystej jego
ustanowienia de iure jako odrebnego prawa podmiotowego stanowita do-
tychczas znaczne utrudnienie spowalniajace obrot. Oczekiwac nalezy, ze
W nastgpstwie tego orzeczenia praktyka obrotu lokalami ulegnie istotnemu
uproszczeniu i przyspieszeniu.

Znaczenie glosowanego orzeczenia wykracza jednak poza sfer¢ obrotu
nieruchomos$ciami lokalowymi. Dotyczy ono w istocie wszystkich rozpo-
rzadzen ekspektatywa prawa rzeczowego, powstajacego przez wpis do ksiegi
wieczystej. Akceptacja SN dla tego rodzaju umow rozporzadzajacych
powinna wigc znalez¢ takze swoje odzwierciedlenie w praktyce obrotu

* OSNC 2002, nr 2, poz. 26.
' Zob. glos¢ S.Rudnickiego do tego postanowienia, OSP 2002, nr 1, poz. 4.
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uzytkowaniem wieczystym. W tym zakresie glosowane orzeczenie odczy-
ta¢ mozna jako odstapienie przez SN od dotychczas wyrazanego pogladu?.

2. Stan faktyczny sprawy rozpoznanej przez Sad Najwyzszy przedstawial
sie w pewnym uproszczeniu nastepujaco: Wiasciciel budynku ustanowit na
rzecz X odrgbna wiasnos¢ lokalu, po czym ztozony zostal wniosek o zato-
zenie dla tego lokalu nowej ksiegi wieczystej i dokonanie wpisu X jako
wiasciciela tego lokalu. Tuz po wplynigciu wniosku, w sadzie wieczystok-
siggowym X darowat Y w akcie notarialnym ,,0g61 praw powstatych w wyniku
zawartej umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci” tego lokalu. Strony za-
warly w tym akcie wniosek o wpis Y jako wiasciciela lokalu. Jak mozna si¢
domysle¢, X zostat wpisany w nowo utworzonej ksiedze wieczystej jako wia-
sciciel lokalu, podczas, gdy Y-owi odmowiono wpisu ze wzgledu na to, ze
umowa zbycia lokalu nie mogla zosta¢ zawarta przed powstaniem odrgbnej
wiasnosci tego lokalu. W wyniku pytania prawnego, skierowanego przez Sad
Okregowy, do ktorego postanowienie o odmowie wpisu zostato zaskarzone,
Sad Najwyzszy mial okazj¢ rozstrzygnaé t¢ sprawe.

W uzasadnieniu swojego postanowienia Sad Najwyzszy odwolat si¢
przede wszystkim do utrwalonej w doktrynie 1 orzecznictwie konstrukcji
prawnej ekspektatywy, nawiazal rowniez do przepisu art. 19 ustawy z
15.12.2000 r. o spdtdzielniach mieszkaniowych, w ktdrej to ustawodawca
przenidst pojecie ekspektatywy do sfery jezyka normatywnego. Sad Naj-
wyzszy podkreslil rowniez dystynkcje pomigdzy odrebng wlasnoscia lokalu
a jej ekspektatywa, wskazujac na to, ze przedmiotem umowy pomigdzy X
1Y byta jedynie ekspektatywa odrgbnej wlasnosci lokalu, nie za$ antycy-
powane przez nig prawo, ktdre jeszcze nie istniato. Sad Najwyzszy zauwa-
zyl ponadto, ze umowa darowizny ekspektatywy zawarta zostata pod
warunkiem wpisania w ksigdze wieczystej odrebnej wiasnosci lokalu, przy
czym warunek ten SN zaliczyt do kategorii warunkow prawnych (conditio
iuris). Z tej przyczyny oraz z tego powodu, ze umowa zbycia ekspektatywy
nie jest umowa rozporzadzajaca nieruchomoscia, SN uznat, ze przepis art.
157 § 1 k.c. nie znalazt w tym wypadku zastosowania.

3. Orzeczenie Sadu Najwyzszego przyjac¢ nalezy z pelna aprobata i

ogromng satysfakcja. Zywié¢ mozna nadzieje, ze przetnie ono niezwykle

2 Zob. wyrok SN z dnia 7.11.1997 r. I CKN 420/97, OSNC 1998, nr 5, poz. 5.
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dotkliwe w praktyce spory®. Tym niemniej zauwazy¢ trzeba, ze lektura uza-
sadnienia dostarcza pewnego rozczarowania. Nie mozna w nim doszukac
si¢ w zasadzie zadnej argumentacji jurydycznej, ktdra przemawiataby za
dopuszczalnoscia rozporzadzania ekspektatywa®. Z pewnoscia nie jest
wystarczajace odwotanie si¢ w tym zakresie do panujacych pogladow
doktryny prawniczej i ostatnio coraz chetniej siggajacego do ekspektatywy
orzecznictwa Sadu Najwyzszego. Doktryna polska dos¢ zgodnie (szczegol-
nie w ostatnich latach) opowiada si¢ za konstrukcja prawna ekspektatywy.
Rozwazania te nie s jednak poglebione i trudno bytoby przyjaé poglad,
wedhug ktorego rozporzadzenie ekspektatywa uznane miatoby by¢ w lite-
raturze polskiej za udowodnione®.

Z tego wzgledu, cho¢ glosowane orzeczenie dostarcza rowniez wielu
innych ciekawych watkdw, uwaga glosatora poswigcona zostanie jedynie
zagadnieniom prawnej dopuszczalnos$ci czynnosci rozporzadzajacych eks-
pektatywa. Analiza ta poprzedzona musi by¢ rdwniez krétkim wstgpem na
temat samej konstrukcji ekspektatywy. Podkresli¢ wszakze trzeba, ze roz-
wazania te prowadzone musza by¢ — sita rzeczy — w sposob skrotowy.
Ramy glosy nie pozwalaja bowiem na szersze wywody.

4. Ekspektatywa (niem. Anwartschafi®) ujmowana jest w literaturze
najczesciej jako sytuacja prawna, w ktorej spelniona jest jedynie czesé

3 Problematyka ta zywo dyskutowana byta w doktrynie. Zob. A.Oleszko, Ksiggi
wieczyste i hipoteka, Krakow 1996, s. 44 i nast. orazL. Abram o wic z, Sytuacja prawna
odrebnej wiasnosci lokalu przed wpisem do ksiegi wieczystej, Przeglad Sadowy 1999, nr
7-8, s. 39 i nast. oraz cytowana w tych publikacjach literature.

* Czego konsekwencja jest to, ze orzeczenie w sposob niezwykle fatwy poddane moze
zostaé krytyce. Zob. niezwykle krytyczna, lecz niestuszng glos¢ S. Rudnickie godotego
orzeczenia, op. cit.

> Wigkszosci autorow polskich wspiera si¢ dla poparcia swoich wywoddw na temat
ekspektatywy monografia K. Gandora, Prawa podmiotowe tymczasowe (ekspekatywy),
Wroctaw 1968. Jest to w istocie jedyne w polskiej literaturze kompleksowe opracowanie
tego zagadnienia. Tymczasem niektdre argumenty przytaczane przez tego autora wymaga-
lyby wspolczesnie weryfikacji. Nie mozna rowniez pominaé tego, ze rozprawa ta spotkata
si¢ w chwili jej publikacji z krytyka przedstawicieli doktryny. Zob. krytyczne recenzje tej
rozprawy W.Czachodrskiego, NP 1969 nr 4, s. 625 i nast. oraz recenzj¢ tej pracy
J.Gwiazdomorskiego, PiP 1969, nr 10, s. 665 i nast.

¢ Czgs¢ literatury niemieckiej rozroznia pojecie Anwartschaft i Anwartschafisrecht. Zob.
K.Gandor, op. cit, s. 14 przypis 30.
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stanu faktycznego (hipotezy normy prawnej), koniecznego do nabycia prawa
podmiotowego’. Elementy stanu faktycznego okreslane sq mianem przesta-
nek. Przestanki za$§ moga mie¢ charakter zdarzen prawnych lub stanow?.

Chodzi tu, rzecz jasna, o takie przestanki, ktorych spetnienie musi by¢
kumulatywne, aby mozna byto méwic o urzeczywistnieniu dyspozycji normy
prawnej. W tych sytuacjach, w ktorych przepis postuguje sie konstrukcja
przestanek alternatywnych, mamy w istocie do czynienia z dwiema norma-
mi prawnymi wynikajacymi z jednego przepisu.

Ekspektatywe postrzega si¢ wigc jako sytuacje prawna, w ktorej przy-
najmniej jedna z przestanek koniecznych do nabycia prawa podmiotowego
zostata juz spelniona, a przynajmniej jedna (inna) przestanka spelniona
jeszcze nie zostata. W sytuacji, w ktorej nie zaistniala jeszcze zadna prze-
stanka nabycia prawa podmiotowego, nie mozna mowic o ekspektatywie.
Powstaje ona bowiem wraz ze spetnieniem przestanki pierwszej, trwa przez
okres urzeczywistniania si¢ przestanek kolejnych i konczy si¢ w momencie
spetnienia si¢ przestanki ostatnie;.

Konstrukcja prawna ekspektatywy towarzyszy¢ moze w zwiazku z tym
tylko nabyciu takich praw podmiotowych, ktorych przestanki nabycia moga
by¢ spelniane sukcesywnie. Ekspektatywa nie moze wigc powstaé na tle
takich stanow faktycznych, w ktérych do nabycia prawa podmiotowego
konieczna jest tylko jedna przestanka, ani tez na tle takich stanow faktycz-
nych, w ktérych prawo podmiotowe powstaje w wyniku spelnienia sig¢ kilku
przestanek, lecz spelnione musza by¢ one w tym samym momencie.

Dla scistosci trzeba jednak doda¢, ze nabycie prawa podmiotowego jest
pojeciem dos¢ szerokim, pod ktorym kry¢ si¢ moga rozne sytuacje®. Z punktu
widzenia teorii ekspektatywy istotne wydaja sie dwie postacie nabycia prawa
podmiotowego: nabycie prawa istniejacego w drodze sukcesji i nabycie
prawa wraz z jego powstaniem.

Dla pierwszego przypadku reprezentatywnym przyktadem jest ekspek-
tatywa powstajaca na tle umowy sprzedazy z zastrzezeniem wilasnosci (art.

7 Por. rowniez definicj¢ ekspektatywy proponowang przez H. F o rk e 1 a, Grundfragen
der Lehre vom privatrechtlichen Anwartschaftsrecht, Berlin 1962, s. 40 oraz przeglad
glownych ujeé ekspektatywy w starszej literaturze niemieckiej, ibidem, przypis 24.

8Zob. H.Forkel, op. cit., s. 38.

°Zob.A.Wolter,J.Ignatowicz K.Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci
ogolnej, Warszawa 2000, s. 143-147.
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589 1 nast. k.c.). Istniejace prawo wlasnosci jest tu przenoszone na inng
osobe, ktora nabedzie ostatecznie owo prawo wlasnosci po spetnieniu
okreslonej przestanki (zaptacie ceny).

Drugi zas przypadek ekspektatywy (opisujacej proces nabycia) ilustro-
waé moze ekspektatywa odregbnej wiasnosci lokalu, powstajaca z chwila
zawarcia umowy okreslonej w przepisie art. 8 ustawy o whasnosci lokali
1 trwajaca az do wpisu do ksiggi wieczystej.

W doktrynie rzadziej zwraca si¢ uwage na to, ze elementy stanu fak-
tycznego podzieli¢ mozna na ogdlne i szczegodlne przestanki nabycia prawa
podmiotowego'® . Przez przestanki ogdlne rozumie sie te wszystkie elemen-
ty, ktore musza by¢ spetnione, aby moglo zostac nabyte jakiekolwiek prawo
podmiotowe!! . Przestanki szczegodlne to natomiast takie, ktore warunkuja
jedynie powstanie okreslonego, konkretnego prawa podmiotowego (np. do
powstania hipoteki konieczne jest istnienie wierzytelnosci, akt ustanowie-
nia hipoteki i wpis do ksiegi wieczystej).

Podziat na przestanki ogdlne i szczegdlne posiada pewne znaczenie w
doktrynie ekspektatywy. Przyjmuje si¢ bowiem w literaturze, ze mowiac o
przestankach nabycia prawa w kontekscie ekspektatywy, ma si¢ na mysli
jedynie przestanki o charakterze szczegolnym, tj. odnoszace si¢ do stanu
faktycznego konkretnej normy. Wydaje sie, ze takie stanowisko wynika z
przekonania, ze przestanki o charakterze ogdlnym sa zwykle w rozwaza-
nych sytuacjach dane (pozytywnie lub negatywnie) i nie moga juz ulec
zmianie (np. dany twor prawny ma zdolno$¢ prawng lub tez jej nie ma).
Ekspektatywa wyrdznia¢ ma natomiast ekspektatora sposrdd innych pod-
miotdw prawa, a do tego z calg pewnoscig nie wystarczy spetnienie ogdl-
nych przestanek powstania prawa'?.

10Zob. H.Forkel, op. cit, s. 49 i 55. Pojecia te zapozyczyt H. Wiirdiger (Die
Privatrechtliche Anwartschaft als Rechtsbegriff, Miinchen 1928, s. 66 i nast.) od W. K -
s cha (Deutsches Zivilprozessrecht, t. 11, Berlin-Leipzig 1927, s. 86). Zob.tezG.Lempe-
nau, Direkterwerb und Durchgangserwerb bei Ubertragung kiinftiger Rechte, Bad Hom-
burg 1968, s. 21.

'Np. zdolnos¢ prawna podmiotu prawa, zdoIlno$¢ do czynnosci prawnych osoby kreu-
jacej powstanie prawa przez czynno$¢ prawna, brak sprzeczno$ci czynnosci prawnej z prze-
pisem prawa lub zasadami stusznosci, brak wady oswiadczenia woli, wlasciwe umocowanie
petnomocnika, uprzednia mozliwo$¢ $wiadczenia w odniesieniu do czynnosci prawnych
obligacyjnych, istnienie przedmiotu $wiadczenia.

12Zob. H.Forkel, op. cit., s. 49.

137



Glosa

Redukcja przestanek doniostych z punktu widzenia ekspektatywy jedy-
nie do przestanek szczegdlnych nie wyczerpuje ztozonosci calej problema-
tyki. Wskazuje na to chociazby konstrukcja warunkowej zdolnosci prawnej
nasciturusa oraz konieczno$¢ rozwiazywania takich problemoéw, jak kre-
acja prawa podmiotowego przez pelnomocnika dziatajacego bez umocowa-
nia lub tez ustanowienie prawa podmiotowego przez wzglednie bezsku-
teczng czynno$¢ prawna, obarczong wada oswiadczenia woli.

Niewatpliwie spehienie jednej z przestanek ogdlnych nie $wiadczy
jeszcze o istnieniu ekspektatywy. Ekspektatywa powstaje co do zasady
dopiero po spehieniu przestanek szczegdlnych. Tym niemniej po spetnieniu
wszystkich przestanek szczegolnych moze si¢ jednak zdarzyé, ze prawo
podmiotowe jeszcze nie powstanie. Z taka sytuacja bedziemy mieli do
czynienia wtedy, gdy mimo spelienia wszystkich przestanek szczegdlnych
pozostanie niespetniona choéby jedna przestanka ogdlna (np. brak umoco-
wania pelnomocnika). Taka wigc sytuacje réwniez trzeba zakwalifikowad
jako ekspektatywe.

W zakresie proponowanego w doktrynie polskiej pojecia ekspektatywy
trzeba by wiec przeprowadzi¢ nastepujaca korekte: Ekspektatywa jest
sytuacja, w ktorej przynajmniej jedna przestanka szczegolna nabycia pra-
wa podmiotowe zostata juz spelniona, a zarazem nie ziscita si¢ jeszcze
przynajmniej jedna przestanka szczegdlna lub ogélna nabycia prawa pod-
miotowego.

5. Po tym do$¢ skrotowym przedstawieniu konstrukeji prawnej ekspek-
tatywy, nalezy przej$¢ do zagadnien zwiagzanych z dopuszczalno$cig doko-
nywania czynnosci rozporzadzajacych ekspektatywa antycypujaca powsta-
nie prawa podmiotowego.

Generalnie stwierdzi¢ mozna, ze dla uzasadnienia prawnej dopuszczal-
nosci rozporzadzen prawami przysztymi wykorzystywane moga by¢ dwie
konstrukcje prawne. Chodzi tu mianowicie o rozporzadzenie ekspektatywa
stanowiaca prawo podmiotowe sui generis oraz o zastosowanie konstrukeji
rozporzadzenia pod warunkiem, ze prawo podmiotowe powstanie'.

Dla pierwszej z tych konstrukcji kapitalne znaczenie ma ta okolicznosé,
ze niektore ekspektatywy zaliczane sa do kategorii sui generis praw pod-

13 Na tle cesji wierzytelnosci przysztych zob. J. Kuropatwinski, Cesja wierzytel-
nosci przyszlych, PPH 1998, nr 9, s. 23-26.
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miotowych. W tym zakresie, w ktérym prawo antycypowane przez taka
ekspektatywe jest prawem majatkowym, nalezy przyjaé, ze rwniez uprze-
dzajaca je ekspektatywa zaliczana musi by¢ do praw majatkowych. Eks-
pektatywa taka niewatpliwie odnosi si¢ do interesow majatkowych i z tego
wzgledu jej majatkowy charakter nie budzi watpliwosci'. Powszechnie
przyjmuje si¢ z kolei, ze co do zasady wszystkie prawa majatkowe moga
by¢ przedmiotem obrotu'® . Wyjatek musiatby bowiem wynika¢ badz to z
przepisu ustawy, badz tez z wlasciwosci danego prawa.

Podkreslenia wymaga, ze konstrukcja odwotujaca si¢ do ekspektatywy
stanowiacej prawo podmiotowe nie pozostaje w najmniejszym konflikcie
z zasada nemo plus iuris in alium transferre potest, quam ipse habet'®.
Konstrukcja ta czyni bowiem przedmiotem rozporzadzenia swoiste prawo
podmiotowe, jakim jest ekspektatywa powstania wierzytelnosci. Przy za-
fozeniu, ze to prawo podmiotowe przystuguje podmiotowi rozporzadzaja-
cemu, nie mozna mie¢ watpliwosci co do tego, ze zasada nemo plus iuris...
nie doznaje w tym wypadku szwanku. Nie jest natomiast przedmiotem roz-
porzadzenia antycypowane prawo podmiotowe (np. odrgbna wiasnos¢ lo-
kalu), ktore powsta¢ ma dopiero w przysztosci'’.

Druga konstrukcja umozliwiajaca rozporzadzenie prawami przysztymi
jest warunek zawieszajacy. Co do zasady do kazdej czynnosci prawnej
wprowadzi¢ mozna zastrzezenie dodatkowe w postaci warunku zawiesza-
jacego (art. 89 k.c.)'®. Ta generalna zasada nie doznaje uszczuplenia w
odniesieniu do czynnosci rozporzadzajacych. Instytucja umozliwiajaca do-

4 Na temat praw majatkowych i niemajatkowych zob. S.Grzybow ski, System
prawa cywilnego. Czes¢ ogdlna, t. 1, Wroctaw 1974, s. 233 inast. orazA. Wolter,J.Igna-
towicz, K.Stefaniuk, op. cit, s. 138.

BTakS.Grzybowski,op. cit, s.227; por. rbwniezA. Wolter,J.Ignatowicz,
K.Stefaniuk,op. cit.,s. 140; Z. R ad w ani sk i, Prawo cywilne. Czes¢ ogdlna, Warsza-
wa 1997, s. 79 oraz A.J¢drzejewska, Przeniesienie czlonkostwa w spotkach osobo-
wych, PPH 1994, nr 3, s. 17.

16 Kwestia ta nadal nie zyskuje w doktrynie wlasciwego zrozumienia. Por. chociazby
glos¢ S.Rudnickiego do tego orzeczenia (OSP 2002, nr 1, poz. 4, s. 15).

7Zob. J.Kuropatwinski, Glosa do wyroku SN z dnia 19.9.1997 r. Ill CZP 45/
97, OSN IC 1998, nr 2, poz. 22, Prawo Bankowe 1998, nr 4, s. 34 i cytowana tam literaturg.

8Tak S.Grzybowski,op. cit.,s. 519. Por. takze S. Rudnicki, [w:] S.Rudnic-
ki, S.Dmowski, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga pierwsza. Czes¢ ogdlna,
Warszawa 1998, s. 224.
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konanie czynnosci prawej rozporzadzajacej prawem przysztym moze by¢
wigc warunek zawieszajacy, ze prawo to powstanie.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze cze$¢ przedstawicieli doktryny
widzi w warunku zawieszajacym, odnoszacym si¢ do powstania prawa,
jedyna dopuszczalna konstrukcje umozliwiajaca rozporzadzenie prawem
przysztym'. Reminiscencje tego pogladu znajdujemy réwniez w glosowa-
nym orzeczeniu®, cho¢ SN méwi tu o conditio iuris, nie za$ o warunku w
znaczeniu techniczno-prawnym. Trudno zreszta z uzasadnienia glosowa-
nego wyroku odczytaé, czy tre§¢ umowy darowizny ekspektatywy zawie-
rata wprost zastrzezenie, wedlug ktorego umowa ta miata by¢ skuteczna
pod warunkiem wpisania w ksigdze wieczystej odrgbnej whasnosci lokalu,
czy tez wniosek taki konstrukcyjnie wywiodt SN.

Nie mozna w kazdym razie podzieli¢ pogladu doszukujacego si¢ w
kazdej umowie zbycia prawa przyszitego konstrukcji warunku (w technicz-
no-prawnym znaczeniu lub warunku prawnego). Konstrukcja czynnosci
rozporzadzajacych prawem przysztym pod warunkiem jego powstania jest
jedynie jedna z dwéch figur umozliwiajacych w prawie polskim prawne
uzasadnienia i skonstruowanie rozporzadzen prawami przysztymi. W prze-
ciwienstwie do pierwszej z tych konstrukeji, odwotujacej si¢ do ekspekta-

1 Taki poglad mozna odczyta¢ z wypowiedzi E. L ¢tow skiej, [w:] System prawa
cywilnego, Prawo zobowiqzan — Czes¢ ogolna, t. 111, cz. 1, Warszawa-Krakow-Gdansk-
Lo6dz 1981, s. 903-904. Co ciekawe, poglad ten powtarzany jest bez zastrzezen rowniez w
nowszej literaturze. Zob. S.Sottysinski, [w:] S.Sottysinski, S.Szajkowski,
S.Szumanski, S.Szwaja, Kodeks spolek handlowych, t. 1, Warszawa 2001, s. 124.
Nie jest natomiast pewne, czy poglad ten podziela rowniez S. Grzybowski. Pisze on, co
prawda, ze ,,caty ten obrot (ekspektatywa — przyp. J.K.) uzalezniony jest od ziszczenia si¢
warunku zawieszajacego”. W zwiazku z tym, ze S. Grzybowski traktuje ekspektatywe z
czynnosci warunkowych jako prawo podmiotowe istniejace, mozna te stowa odczytac row-
niez jako stwierdzenie, ze prawo definitywne przejdzie na nabywcg dopiero wtedy, gdy zisci
si¢ warunek zawieszajacy. Zob. S. Grzybowski, op. cit., s. 521. M. Litwinska dostrzega
natomiast tylko dwie mozliwe konstrukcjg, a mianowicie czynno$¢ rozporzadzajaca z wa-
runkiem zawieszajacym albo umowe czysto zobowiazujaca. Trudno zrozumieé to stanowi-
sko, skoro autorka opowiada si¢ za rozporzadzeniem ekspektatywa jako prawem podmio-
towym i tzw. koncepcja nabycia bezposredniego. Zob. M. Litwinska, Glosa do wyroku
SN z dnia 19.9.1997 r, PPH 1998, nr 8, s. 46-48.

2 Echo tego pogladu jest rowniez wyrazne w glosie S.Rudnickie go do tego orze-
czenia (OSP 2002, nr 1, poz. 4).
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tywy bedacej prawem podmiotowym, wykorzystanie warunku zawieszaja-
cego ma bardziej uniwersalny charakter. Umozliwia bowiem rozporzadze-
nie prawami przysztymi wszelkiego rodzaju. Dotyczy wigc takze nadziei
na powstanie prawa oraz tych ekspektatyw, ktdre nie sa prawami podmio-
towymi. Uzytecznos¢ tej konstrukcji jest wige ewidentna. Bez jej zastoso-
wania zarowno nadzieje na powstanie praw, jak i ekspektatywy o stabszym
zabezpieczeniu prawnym nie moglyby by¢ w ogole przedmiotem obrotu.
Negatywne jej strony przemawiaja jednak za tym, by w tych sytuacjach,
gdy mozliwe jest zastosowanie do rozporzadzenia prawem przysztym fi-
gury rozporzadzenia ekspektatywa stanowiaca prawo podmiotowe, prefe-
rowa¢ wlasnie te konstrukgje.

Zastosowanie jednej z dwoch przedstawionych konstrukeji rozporza-
dzenia prawem przysztym zalezy wigc od tego, czy prawo przyszle zali-
czone zostanie do sui generis praw podmiotowych. Sad Najwyzszy stusz-
nie zakwalifikowal sytuacje prawna osoby, na rzecz ktorej zostala usta-
nowiona odrebna wiasno$¢ lokalu przed dokonaniem stosownego wpisu w
ksigdze wieczystej, do kategorii ekspektatyw. Spetniona zostata bowiem w
tym wypadku juz jedna szczegdlna przestanka powstania prawa podmioto-
wego, brak natomiast drugiej przestanki (wpisu do ksiggi wieczystej). Do-
konana przez SN kwalifikacja nie przesadza jednak o mozliwosci zasto-
sowania konstrukcji bezwarunkowego rozporzadzenia taka ekspektatywa.
Rozstrzygniecie tej kwestii uzaleznione jest od analizy dotyczacej tego, czy
ekspektatywa spetnia wymagania stawiane w doktrynie prawom podmio-
towym.

6. Rozwazania na temat ekspektatywy jako prawa podmiotowego roz-
poczaé nalezy od podania jego definicji. Przyja¢ mozna, ze prawem pod-
miotowym w ujeciu polskiej doktryny cywilistycznej jest ,,wynikajaca ze
stosunku prawnego sfera moznosci postgpowania w okreslony sposéb,
przyznana przez norme prawng w celu ochrony intereséw podmiotu upraw-
nionego i przez norme¢ zabezpieczona’?'.

Przektadajac te zatozenia na grunt ekspektatywy, trzeba stwierdzic, ze
tylko taka ekspektatywa bedzie mogta by¢ zaliczona do kategorii praw
podmiotowych, ktora spelia nastepujace wymagania:

2'Tak A.Wolter,J.Ignatowicz K. Stefaniuk op. cit, s. 128-129; podobnie
S.Grzybowski, op. cit., s. 213.
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a) opisuje sytuacje prawna ekspektatora potaczona weztem jurydycz-
nym z sytuacja prawng innego podmiotu,

b) wyraza sfer¢ moznosci postgpowania ekspektatora w okreslony spo-
sob,

¢) sfera moznosci postgpowania ekspektatora wynika z normy prawa
przedmiotowego,

d) sfera moznosci postgpowania ekspektatora ma na celu ochron¢ jego
interesow,

e) sfera moznosci postgpowania ekspektatora jest zabezpieczona przez
norme¢ prawna.

Wszystkie te elementy definicji prawa podmiotowego musza by¢ spet-
nione tacznie, aby dang ekspektatywe mozna bylo zaliczy¢ do grupy praw
podmiotowych. Przej$¢ wigc nalezy do analizy poszczegdlnych elementow
tej definicji.

Ad a) Pierwszym elementem wymaganym do tego, aby dang ekspek-
tatywe zaliczy¢ mozna byto do kategorii praw podmiotowych, jest istnienie
stosunku prawnego ekspektatywy?. Ekspektatywa musi w tym wypadku
opisywac taka relacje, w ktorej sytuacja prawna podmiotu uprawnionego
(ekspektatora) jest potaczona jurydycznie z pozycja innego podmiotu, na
ktora sktada¢ musza sie¢ przynajmniej powinnosci okreslonego postgpowa-
nia. Na tle ekspektatywy odrgbnej wlasnosci lokalu taki stosunek prawny
dostrzec mozna w tzw. stanie zwiazania. Przejawia si¢ za$ w tym, ze druga
strona obu podmiotdéw tego stosunku prawnego postawiona jest w sytuacji,
w ktorej musi przynajmniej tolerowac to, ze ekspektator zmierza do nabycia
prawa podmiotowego, i zobowiazana jest nie czynic¢ nic w sposob sprzecz-
ny z zasadami stusznosci, co by nabycie tego prawa podmiotowe utrudniato
lub udaremniato. Nie moze by¢ watpliwosci co do tego, ze umowa usta-
nawiajaca odregbng wlasnos¢ lokalu kreuje stan zwigzania w mysl zasady
pacta sunt servanda.

Ad b) Sfera moznosci okreslonego postgpowania ekspektatora wynika-
jaca z takiego stosunku ekspektatywy, ktorego cecha jest stan zwigzania,
przejawia si¢ tym, ze moze on domagac si¢ od drugiej strony tego stosunku
prawnego poszanowania swojej pozycji prawnej, w ktorej zmierza on do

2 Zob. S.Rudnicki, [w:] S.Dmowski, S.Rudnicki, op. cit., s. 226.

142



Jarostaw Kuropatwinski, Glosa do postanowienia Sqdu Najwyzszego...

nabycia prawa podmiotowego. W szczeg6lnosci ekspektator moze doma-
gac si¢ od drugiej strony tego stosunku zaniechania wszystkiego, co by w
sposdb sprzeczny za zasadami stusznosci utrudniato lub udaremniato na-
bycie prawa podmiotowego (np. ponowne ustanowienia odrebnej wtasnosci
lokalu na rzecz osoby trzeciej). W razie za$ naruszenia tego obowiazku,
ekspektatorowi przystuguja roszczenia ochronne?.

Ad ¢) Zgodnie z definicjg prawa podmiotowego opisana tu moznos¢
postgpowania wynika¢ musi z normy prawa przedmiotowego. Przede
wszystkim wyrazu normatywnego stanu zwiazania dopatrywac si¢ nalezy
w przepisie art. 61 zd. 2 k.c., przewidujacym zasadg nieodwotalnosci oswiad-
czen woli. Istotnego wsparcia doznaje stan zwigzania réwniez w normach
wyplywajacych z zasad stusznosci sankcjonowanych przez odpowiedzial-
nos¢ deliktowa (art. 415 k.c.)*.

Ad d) Kolejnym warunkiem koniecznym do uznania ekspektatywy za
prawo podmiotowe jest to, aby sfera moznosci postgpowania stanowiaca
element tej ekspektatywy miata na celu ochrong intereséw podmiotu upraw-
nionego. Z przedstawionego opisu sfery moznosci postepowania wynika
dos¢ jednoznacznie, ze ekspektatywa chroni interes ekspektatora polegaja-
cy na niezakloconym nabyciu prawa podmiotowego.

W literaturze podkresla si¢ rowniez inny interes zabezpieczany przez
ekspektatywe, a mianowicie przenoszenie jej w drodze czynnosci prawnej
inter vivos 1 zabezpieczenie jej przejscia mortis causa. W tym miejscu
nalezy jednak $wiadomie zrezygnowac z podnoszenia tego argumentu. Skoro
rozumowanie to prowadzone jest w celu wykazania, ze ekspektatywa wie-
rzytelnoscei jest prawem podmiotowym i dlatego jest zbywalna, to nie mozna
z efektu tego rozumowania czynic jego przestanki i wywodzic¢, ze jest ona

3 Dyskusyjna moze by¢ natomiast kwestia dotyczaca tego, czy stan zwiazania wywiera
tzw. skutek silniejszy i ponowne ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu byloby nieskutecz-
ne, czy tez zastosowanie znalaziby jedynie skutek stabszy, przejawiajacy si¢ w roszczeniach
odszkodowawczych. Kwestia ta nie ma znaczenia wylacznie teoretycznego. Wzmianki o
wnioskach wpisywane sa wielu sadach nawet z kilkudniowym opdznieniem. Jesli wigc
whniosek o wpis do ksiegi wieczystej ponownego ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu
wpisany zostalby jako pierwszy, problematyka ta nabrataby doniostosci prawne;j.

24 Na temat bezprawnosci dzialania wynikajacej z zasad stusznosci zob. Z.Banasz-
czyk, [w:] K.Pietrzykowski, Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, Warszawa 1999, s.
932 i nast; zob. rdwniez uzasadnienie wyroku SN z dnia 13.06.2001 r. (I CKN 507/00, OSP
2002 nr 1, poz. 3).
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prawem podmiotowym z tego powodu, ze jest zbywalna. Argumentacja
taka bylaby zreszta zupelnie zbyteczna. Wystarczy bowiem w tym miejscu
wykazanie, ze ekspektatywa zabezpiecza jeden interes prawny, jakim jest
nabycie prawa podmiotowego.

Ad e) Ostatnim elementem definicji prawa podmiotowego jest zabez-
pieczenie prawne sfery moznosci postgpowania. Powazne znaczenie dla
prawnego zabezpieczenia ekspektatywy spetnia jej ochrona odszkodowaw-
cza (deliktowa i1 kontraktowa). Ingerencja osoby trzeciej w cudzg sferg
mozliwosci postegpowania uznana musi by¢ za dziatanie bezprawne i z tego
powodu osoba ta podlegaé powinna ochronie wyplywajacej z przepisu art.
415 k.c. Dziatanie osoby ingerujacej w cudzg sfere dziatania uznaé nalezy
bowiem przynajmniej za czyn naruszajacy zasady stuszno$ci®.

Nie powinna rowniez ulega¢ watpliwosci ochrona ekspektatywy wyni-
kajaca z przepiséw o niewykonaniu lub nienalezytym wykonaniu zobowia-
zania. Jak zostato to juz przedstawione, ekspektatora odrebnej wlasnosci
lokalu i jego kontrahenta wiaze swoisty stosunek prawny, okreslany mia-
nem stanu zwiazania. Trescia tego stosunku prawnego jest zwiazanie stron
dokonang czynnoS$cig prawna, ktore przejawia si¢ w tym, Ze strony nie
moga czyni¢ niczego, co by niweczyto Iub uszczuplalo majace powsta¢ w
przysztosci prawo podmiotowe. Naruszenie tego obowiazku przez druga
strong stosunku, a wigc w istocie podejmowanie dzialan zmierzajacych do
zniweczenia ekspektatywy lub umniejszenia jej wartosci, rodzi odpowie-
dzialno$¢ odszkodowawcza z przepisu art. 471 k.c.

% Najdobitniej koncepcje bezprawno$ci wyrazaja stowa R. Longchampsa de Bérier:
»zachowat si¢ nie tak, jak czlowiek ostrozny i szanujacy prawa innych zachowac si¢ w
spoleczenstwie powinien” (zob. R. Longchamps de Bérier, Zobowigzania, Lwow
1939, wydanie anastatyczne, Poznan 1999, s. 232). Koncepcja bezprawnosci nie moze by¢
wigc rozumiana wylacznie jako prosta sprzecznosci z norma prawna. Bezprawnoscia jest
réwniez nieuzasadniona prawnie ingerencja w sfer¢ wolnosci drugiej jednostki.

26 W niektorych przypadkach srodki stuzace do osiagnigcia tego celu stanowi¢ moga
czyn przestepczy, np. sfatszowanie pelnomocnictwa rzekomo udzielonego przez ekspekta-
tora, by w drodze umowy z wiascicielem budynku zmieni¢ tres¢ umowy ustanawiajacej
odrgbna wlasnos¢ lokalu lub tez zbycie ekspektatytwy odrgbnej wiasnosci lokalu przez
osobg postugujacy si¢ takim pelnomocnictwem. Sama jednak ingerencja w ekspektatywe,
bez wzgledu na charakter srodkéw do tego stuzacych, musi zostaé jednak oceniona jako
dziatanie naganne.
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Efektem tego wywodu jest wiec przyjecie, ze ekspektatywa, ktorej
towarzyszy stan zwiazania, jest sui generis prawem podmiotowym?’. Do
takich ekspektatyw zalicza si¢ bez watpienia ekspektatywa odrebnej wia-
snosci lokalu. W konsekwencji przyjac nalezy, ze moze by¢ ona przedmio-
tem umowy rozporzadzajacej, tak jak kazde inne zbywalne prawo podmio-
towe. Dalsza konsekwencja jest natomiast to, ze ekspektatywa odrgbnej
wiasnosci lokalu wchodzi juz w chwili zawarcia umowy do majatku na-
bywcy. Odrgbna wiasnos¢ lokalu powstaje wigc od samego poczatku w jego
majatku (tzw. teoria nabycia bezposredniego)®, co ma niebagatelne kon-
sekwencje praktyczne®.

7. Wykorzystanie konstrukcji rozporzadzenia ekspektatywa wierzytel-
nosci stanowiacej prawo podmiotowe ma oprocz wskazanych juz waloréw
praktycznych rowniez i to znaczenie, ze nie jest konieczne uciekanie si¢ do
konstrukcji rozporzadzenia warunkowego (niezaleznie od tego, czy rozu-
mianego jako conditio iuris, czy tez w techniczno-prawnym znaczeniu).
Kwestia ta wbrew twierdzeniom SN nie jest pozbawiona kontrowersji. Jesli
bowiem przyjac, ze rozporzadzenie nastepuje pod warunkiem zawieszaja-
cym, to nie mozna przej$¢ do porzadku nad przepisem art. 157 § 1 k.c. W
doktrynie przyjmuje si¢ do$¢ zgodnie, ze zasady rzadzace obrotem prawami
przysztymi nie moga odbiega¢ od fundamentalnych regut odnoszacych sie
do obrotu prawami przez nie antycypowanymi. Z tego wzgledu przyjmu-
jemy wigc, ze obrot ekspektatywa odrebnej wiasnosci lokalu wymaga formy
aktu notarialnego (tak tez stusznie SN). Takze z tego wzgledu przyjac nalezy,
ze umowa taka nie moze by¢ zawarta z zastrzezeniem warunku lub terminu
(art. 157 § 1 k.c. per analogiam)™.

7 Takie stanowisko, przy oczywiscie calej mozaice roznorodnych prezentowanych
pogladow, zdaje si¢ dominowaé w nauce i orzecznictwie niemieckim. Zob. H. Forke, op.
cit, s. 105; K. Larenz, M. Wo lf, Aligemeiner Teil des Biirgerlichen Rechts, Miinchen
1997, s. 317 i 963.

% Zob. monografi¢ G. Lempenau na ten temat (Direkterwerb und Durchgangser-
werb bei Ubertragung kiinftiger Rechte, Bad Homburg 1968).

¥ Zob. na tle cesji ekspektatywy wierzytelnosci J. Kuropatwinski, Cesa..., s. 24
i27 oraz J. Kuropatwinski, Glosa do wyroku SN z dnia 19.9.1997 r. Il CZP 45/97,
OSN IC 1998, nr 2, poz. 22, Prawo Bankowe 1998, nr 4, s. 35.

30'W tym zakresie nalezy zgodzi¢ si¢ z twierdzeniami S. Rudnickie g o prezentowa-
nymi w glosie do tego orzeczenia (OSP 2002, nr 1, poz. 4).
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Nie ma réwniez zbyt silnych podstaw do tego, by uznaé (jak czyni to
SN), ze w tym wypadku mamy do czynienia jedynie z warunkiem prawnym
(conditio iuris). Warunki prawne s3 bowiem jedynie wynikajacymi z normy
prawnej przestankami skutecznosci czynnosci prawnej. Norma ta nie musi
by¢, co prawda, zawsze zapisana w postaci przepisu, jednakze nie moze
istnie¢ watpliwos¢ co do tego, ze norma taka w ogole istnieje. Nie wydaje
sie, aby mozna bylo przyjac istnienie w polskim porzadku prawnym normy
uzalezniajacej skuteczno$¢ rozporzadzenia prawem przysztym od jego
powstania. Norma taka stalaby w jawnej sprzecznosci z zasada dopusz-
czalno$ci bezwarunkowego rozporzadzania taka ekspektatywa prawa pod-
miotowego, ktdre stanowi prawo podmiotowe sui generis.

8. Mimo tych krytycznych uwag dotyczacych uzasadnienia, glosowane
orzeczenie w zakresie jego tezy zastuguje na petna aprobate. Podkresli¢
nalezy z ogromna satysfakcja, ze Sad Najwyzszy chetnie sigga do konstruk-
cji ekspektatywy prawa podmiotowego. Satysfakcja ta jest tym wicksza, ze
dzieki zastosowaniu tej konstrukcji mozliwe staje si¢ rozwiazanie niezwy-
kle w praktyce doniostych problemdw.

Jarostaw Kuropatwinski
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