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Rejent * rok 12 * nr 7(135)
lipiec 2002 r.

Glosa
do postanowienia S¹du Najwy¿szego z dnia 26 czerwca

2001 r. I CA 1/01*,1
Umowa darowizny ekspektatywy odrêbnej w³asno�ci lokalu stano-

wi podstawê wpisu w ksiêdze wieczystej nabywcy jako w³a�ciciela,
niezale¿nie od chwili z³o¿enia wniosku o dokonanie tego wpisu.

1. Waga glosowanego orzeczenia jest niezwykle donios³a. Odnie�æ mo¿na
wrêcz wra¿enie, ¿e znaczenie tego orzeczenia jest wiêksze, ni¿ dostrzeg³
to sam S¹d Najwy¿szy. Obrót ekspektatyw¹ odrêbnej w³asno�ci lokalu �
wbrew temu, co czytamy w uzasadnieniu � napotyka³ bowiem dotychczas
w praktyce na niebywa³e trudno�ci i znane s¹ liczne wypadki, w których
notariusze odmawiali sporz¹dzania tego rodzaju umów1. Mo¿na mieæ
nadziejê, ¿e glosowane orzeczenie przyczyni siê do znacznego usprawnie-
nia obrotu nieruchomo�ciami lokalowymi. Bior¹c pod uwagê niema³e za-
leg³o�ci s¹dów wieczystoksiêgowych w niektórych du¿ych miastach, fak-
tyczna niemo¿no�æ zbycia lokalu przed wpisem do ksiêgi wieczystej jego
ustanowienia de iure jako odrêbnego prawa podmiotowego stanowi³a do-
tychczas znaczne utrudnienie spowalniaj¹ce obrót. Oczekiwaæ nale¿y, ¿e
w nastêpstwie tego orzeczenia praktyka obrotu lokalami ulegnie istotnemu
uproszczeniu i przyspieszeniu.

Znaczenie glosowanego orzeczenia wykracza jednak poza sferê obrotu
nieruchomo�ciami lokalowymi. Dotyczy ono w istocie wszystkich rozpo-
rz¹dzeñ ekspektatyw¹ prawa rzeczowego, powstaj¹cego przez wpis do ksiêgi
wieczystej. Akceptacja SN dla tego rodzaju umów rozporz¹dzaj¹cych
powinna wiêc znale�æ tak¿e swoje odzwierciedlenie w praktyce obrotu

* OSNC 2002, nr 2, poz. 26.
1 Zob. glosê S. R u d n i c k i e g o do tego postanowienia, OSP 2002, nr 1, poz. 4.
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u¿ytkowaniem wieczystym. W tym zakresie glosowane orzeczenie odczy-
taæ mo¿na jako odst¹pienie przez SN od dotychczas wyra¿anego pogl¹du2.

2. Stan faktyczny sprawy rozpoznanej przez S¹d Najwy¿szy przedstawia³
siê w pewnym uproszczeniu nastêpuj¹co: W³a�ciciel budynku ustanowi³ na
rzecz X odrêbn¹ w³asno�æ lokalu, po czym z³o¿ony zosta³ wniosek o za³o-
¿enie dla tego lokalu nowej ksiêgi wieczystej i dokonanie wpisu X jako
w³a�ciciela tego lokalu. Tu¿ po wp³yniêciu wniosku, w s¹dzie wieczystok-
siêgowym X darowa³ Y w akcie notarialnym �ogó³ praw powsta³ych w wyniku
zawartej umowy o ustanowienie odrêbnej w³asno�ci� tego lokalu. Strony za-
war³y w tym akcie wniosek o wpis Y jako w³a�ciciela lokalu. Jak mo¿na siê
domy�leæ, X zosta³ wpisany w nowo utworzonej ksiêdze wieczystej jako w³a-
�ciciel lokalu, podczas, gdy Y-owi odmówiono wpisu ze wzglêdu na to, ¿e
umowa zbycia lokalu nie mog³a zostaæ zawarta przed powstaniem odrêbnej
w³asno�ci tego lokalu. W wyniku pytania prawnego, skierowanego przez S¹d
Okrêgowy, do którego postanowienie o odmowie wpisu zosta³o zaskar¿one,
S¹d Najwy¿szy mia³ okazjê rozstrzygn¹æ tê sprawê.

W uzasadnieniu swojego postanowienia S¹d Najwy¿szy odwo³a³ siê
przede wszystkim do utrwalonej w doktrynie i orzecznictwie konstrukcji
prawnej ekspektatywy, nawi¹za³ równie¿ do przepisu art. 19 ustawy z
15.12.2000 r. o spó³dzielniach mieszkaniowych, w której to ustawodawca
przeniós³ pojêcie ekspektatywy do sfery jêzyka normatywnego. S¹d Naj-
wy¿szy podkre�li³ równie¿ dystynkcjê pomiêdzy odrêbn¹ w³asno�ci¹ lokalu
a jej ekspektatyw¹, wskazuj¹c na to, ¿e przedmiotem umowy pomiêdzy X
i Y by³a jedynie ekspektatywa odrêbnej w³asno�ci lokalu, nie za� antycy-
powane przez ni¹ prawo, które jeszcze nie istnia³o. S¹d Najwy¿szy zauwa-
¿y³ ponadto, ¿e umowa darowizny ekspektatywy zawarta zosta³a pod
warunkiem wpisania w ksiêdze wieczystej odrêbnej w³asno�ci lokalu, przy
czym warunek ten SN zaliczy³ do kategorii warunków prawnych (conditio
iuris). Z tej przyczyny oraz z tego powodu, ¿e umowa zbycia ekspektatywy
nie jest umow¹ rozporz¹dzaj¹c¹ nieruchomo�ci¹, SN uzna³, ¿e przepis art.
157 § 1 k.c. nie znalaz³ w tym wypadku zastosowania.

3. Orzeczenie S¹du Najwy¿szego przyj¹æ nale¿y z pe³n¹ aprobat¹ i
ogromn¹ satysfakcj¹. ¯ywiæ mo¿na nadziejê, ¿e przetnie ono niezwykle
2 Zob. wyrok SN z dnia 7.11.1997 r. II CKN 420/97, OSNC 1998, nr 5, poz. 5.
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dotkliwe w praktyce spory3. Tym niemniej zauwa¿yæ trzeba, ¿e lektura uza-
sadnienia dostarcza pewnego rozczarowania. Nie mo¿na w nim doszukaæ
siê w zasadzie ¿adnej argumentacji jurydycznej, która przemawia³aby za
dopuszczalno�ci¹ rozporz¹dzania ekspektatyw¹4. Z pewno�ci¹ nie jest
wystarczaj¹ce odwo³anie siê w tym zakresie do panuj¹cych pogl¹dów
doktryny prawniczej i ostatnio coraz chêtniej siêgaj¹cego do ekspektatywy
orzecznictwa S¹du Najwy¿szego. Doktryna polska do�æ zgodnie (szczegól-
nie w ostatnich latach) opowiada siê za konstrukcj¹ prawn¹ ekspektatywy.
Rozwa¿ania te nie s¹ jednak pog³êbione i trudno by³oby przyj¹æ pogl¹d,
wed³ug którego rozporz¹dzenie ekspektatyw¹ uznane mia³oby byæ w lite-
raturze polskiej za udowodnione5.

Z tego wzglêdu, choæ glosowane orzeczenie dostarcza równie¿ wielu
innych ciekawych w¹tków, uwaga glosatora po�wiêcona zostanie jedynie
zagadnieniom prawnej dopuszczalno�ci czynno�ci rozporz¹dzaj¹cych eks-
pektatyw¹. Analiza ta poprzedzona musi byæ równie¿ krótkim wstêpem na
temat samej konstrukcji ekspektatywy. Podkre�liæ wszak¿e trzeba, ¿e roz-
wa¿ania te prowadzone musz¹ byæ � si³¹ rzeczy � w sposób skrótowy.
Ramy glosy nie pozwalaj¹ bowiem na szersze wywody.

4. Ekspektatywa (niem. Anwartschaft6) ujmowana jest w literaturze
najczê�ciej jako sytuacja prawna, w której spe³niona jest jedynie czê�æ

3 Problematyka ta ¿ywo dyskutowana by³a w doktrynie. Zob. A. O l e s z k o, Ksiêgi
wieczyste i hipoteka, Kraków 1996, s. 44 i nast. oraz £. A b r a m o w i c z, Sytuacja prawna
odrêbnej w³asno�ci lokalu przed wpisem do ksiêgi wieczystej, Przegl¹d S¹dowy 1999, nr
7-8, s. 39 i nast. oraz cytowan¹ w tych publikacjach literaturê.
4 Czego konsekwencj¹ jest to, ¿e orzeczenie w sposób niezwykle ³atwy poddane mo¿e

zostaæ krytyce. Zob. niezwykle krytyczn¹, lecz nies³uszn¹ glosê S. R u d n i c k i e g o do tego
orzeczenia, op. cit.
5 Wiêkszo�ci autorów polskich wspiera siê dla poparcia swoich wywodów na temat

ekspektatywy monografi¹ K. G a n d o r a, Prawa podmiotowe tymczasowe (ekspekatywy),
Wroc³aw 1968. Jest to w istocie jedyne w polskiej literaturze kompleksowe opracowanie
tego zagadnienia. Tymczasem niektóre argumenty przytaczane przez tego autora wymaga-
³yby wspó³cze�nie weryfikacji. Nie mo¿na równie¿ pomin¹æ tego, ¿e rozprawa ta spotka³a
siê w chwili jej publikacji z krytyk¹ przedstawicieli doktryny. Zob. krytyczne recenzje tej
rozprawy W. C z a c h ó r s k i e g o, NP 1969 nr 4, s. 625 i nast. oraz recenzjê tej pracy
J. G w i a z d o m o r s k i e g o, PiP 1969, nr 10, s. 665 i nast.
6 Czê�æ literatury niemieckiej rozró¿nia pojêcie Anwartschaft i Anwartschaftsrecht. Zob.

K. G a n d o r, op. cit., s. 14 przypis 30.
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stanu faktycznego (hipotezy normy prawnej), koniecznego do nabycia prawa
podmiotowego7. Elementy stanu faktycznego okre�lane s¹ mianem przes³a-
nek. Przes³anki za� mog¹ mieæ charakter zdarzeñ prawnych lub stanów8.

Chodzi tu, rzecz jasna, o takie przes³anki, których spe³nienie musi byæ
kumulatywne, aby mo¿na by³o mówiæ o urzeczywistnieniu dyspozycji normy
prawnej. W tych sytuacjach, w których przepis pos³uguje siê konstrukcj¹
przes³anek alternatywnych, mamy w istocie do czynienia z dwiema norma-
mi prawnymi wynikaj¹cymi z jednego przepisu.

Ekspektatywê postrzega siê wiêc jako sytuacjê prawn¹, w której przy-
najmniej jedna z przes³anek koniecznych do nabycia prawa podmiotowego
zosta³a ju¿ spe³niona, a przynajmniej jedna (inna) przes³anka spe³niona
jeszcze nie zosta³a. W sytuacji, w której nie zaistnia³a jeszcze ¿adna prze-
s³anka nabycia prawa podmiotowego, nie mo¿na mówiæ o ekspektatywie.
Powstaje ona bowiem wraz ze spe³nieniem przes³anki pierwszej, trwa przez
okres urzeczywistniania siê przes³anek kolejnych i koñczy siê w momencie
spe³nienia siê przes³anki ostatniej.

Konstrukcja prawna ekspektatywy towarzyszyæ mo¿e w zwi¹zku z tym
tylko nabyciu takich praw podmiotowych, których przes³anki nabycia mog¹
byæ spe³niane sukcesywnie. Ekspektatywa nie mo¿e wiêc powstaæ na tle
takich stanów faktycznych, w których do nabycia prawa podmiotowego
konieczna jest tylko jedna przes³anka, ani te¿ na tle takich stanów faktycz-
nych, w których prawo podmiotowe powstaje w wyniku spe³nienia siê kilku
przes³anek, lecz spe³nione musz¹ byæ one w tym samym momencie.

Dla �cis³o�ci trzeba jednak dodaæ, ¿e nabycie prawa podmiotowego jest
pojêciem do�æ szerokim, pod którym kryæ siê mog¹ ró¿ne sytuacje9. Z punktu
widzenia teorii ekspektatywy istotne wydaj¹ siê dwie postacie nabycia prawa
podmiotowego: nabycie prawa istniej¹cego w drodze sukcesji i nabycie
prawa wraz z jego powstaniem.

Dla pierwszego przypadku reprezentatywnym przyk³adem jest ekspek-
tatywa powstaj¹ca na tle umowy sprzeda¿y z zastrze¿eniem w³asno�ci (art.
7 Por. równie¿ definicjê ekspektatywy proponowan¹ przez H. F o r k e l a, Grundfragen

der Lehre vom privatrechtlichen Anwartschaftsrecht, Berlin 1962, s. 40 oraz przegl¹d
g³ównych ujêæ ekspektatywy w starszej literaturze niemieckiej, ibidem, przypis 24.
8 Zob. H. F o r k e l, op. cit., s. 38.
9 Zob. A. Wo l t e r, J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo cywilne. Zarys czê�ci

ogólnej, Warszawa 2000, s. 143-147.
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589 i nast. k.c.). Istniej¹ce prawo w³asno�ci jest tu przenoszone na inn¹
osobê, która nabêdzie ostatecznie owo prawo w³asno�ci po spe³nieniu
okre�lonej przes³anki (zap³acie ceny).

Drugi za� przypadek ekspektatywy (opisuj¹cej proces nabycia) ilustro-
waæ mo¿e ekspektatywa odrêbnej w³asno�ci lokalu, powstaj¹ca z chwil¹
zawarcia umowy okre�lonej w przepisie art. 8 ustawy o w³asno�ci lokali
i trwaj¹ca a¿ do wpisu do ksiêgi wieczystej.

W doktrynie rzadziej zwraca siê uwagê na to, ¿e elementy stanu fak-
tycznego podzieliæ mo¿na na ogólne i szczególne przes³anki nabycia prawa
podmiotowego10 . Przez przes³anki ogólne rozumie siê te wszystkie elemen-
ty, które musz¹ byæ spe³nione, aby mog³o zostaæ nabyte jakiekolwiek prawo
podmiotowe11 . Przes³anki szczególne to natomiast takie, które warunkuj¹
jedynie powstanie okre�lonego, konkretnego prawa podmiotowego (np. do
powstania hipoteki konieczne jest istnienie wierzytelno�ci, akt ustanowie-
nia hipoteki i wpis do ksiêgi wieczystej).

Podzia³ na przes³anki ogólne i szczególne posiada pewne znaczenie w
doktrynie ekspektatywy. Przyjmuje siê bowiem w literaturze, ¿e mówi¹c o
przes³ankach nabycia prawa w kontek�cie ekspektatywy, ma siê na my�li
jedynie przes³anki o charakterze szczególnym, tj. odnosz¹ce siê do stanu
faktycznego konkretnej normy. Wydaje siê, ¿e takie stanowisko wynika z
przekonania, ¿e przes³anki o charakterze ogólnym s¹ zwykle w rozwa¿a-
nych sytuacjach dane (pozytywnie lub negatywnie) i nie mog¹ ju¿ ulec
zmianie (np. dany twór prawny ma zdolno�æ prawn¹ lub te¿ jej nie ma).
Ekspektatywa wyró¿niaæ ma natomiast ekspektatora spo�ród innych pod-
miotów prawa, a do tego z ca³¹ pewno�ci¹ nie wystarczy spe³nienie ogól-
nych przes³anek powstania prawa12.
10 Zob. H. F o r k e l, op. cit., s. 49 i 55. Pojêcia te zapo¿yczy³ H. W ü r d i g e r (Die

Privatrechtliche Anwartschaft als Rechtsbegriff, München 1928, s. 66 i nast.) od W. K i -
s c h a (Deutsches Zivilprozessrecht, t. II, Berlin-Leipzig 1927, s. 86). Zob. te¿ G. L e m p e -
n a u, Direkterwerb und Durchgangserwerb bei Übertragung künftiger Rechte, Bad Hom-
burg 1968, s. 21.
11 Np. zdolno�æ prawna podmiotu prawa, zdolno�æ do czynno�ci prawnych osoby kreu-

j¹cej powstanie prawa przez czynno�æ prawn¹, brak sprzeczno�ci czynno�ci prawnej z prze-
pisem prawa lub zasadami s³uszno�ci, brak wady o�wiadczenia woli, w³a�ciwe umocowanie
pe³nomocnika, uprzednia mo¿liwo�æ �wiadczenia w odniesieniu do czynno�ci prawnych
obligacyjnych, istnienie przedmiotu �wiadczenia.
12 Zob. H. F o r k e l, op. cit., s. 49.
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Redukcja przes³anek donios³ych z punktu widzenia ekspektatywy jedy-
nie do przes³anek szczególnych nie wyczerpuje z³o¿ono�ci ca³ej problema-
tyki. Wskazuje na to chocia¿by konstrukcja warunkowej zdolno�ci prawnej
nasciturusa oraz konieczno�æ rozwi¹zywania takich problemów, jak kre-
acja prawa podmiotowego przez pe³nomocnika dzia³aj¹cego bez umocowa-
nia lub te¿ ustanowienie prawa podmiotowego przez wzglêdnie bezsku-
teczn¹ czynno�æ prawn¹, obarczon¹ wad¹ o�wiadczenia woli.

Niew¹tpliwie spe³nienie jednej z przes³anek ogólnych nie �wiadczy
jeszcze o istnieniu ekspektatywy. Ekspektatywa powstaje co do zasady
dopiero po spe³nieniu przes³anek szczególnych. Tym niemniej po spe³nieniu
wszystkich przes³anek szczególnych mo¿e siê jednak zdarzyæ, ¿e prawo
podmiotowe jeszcze nie powstanie. Z tak¹ sytuacj¹ bêdziemy mieli do
czynienia wtedy, gdy mimo spe³nienia wszystkich przes³anek szczególnych
pozostanie niespe³niona choæby jedna przes³anka ogólna (np. brak umoco-
wania pe³nomocnika). Tak¹ wiêc sytuacjê równie¿ trzeba zakwalifikowaæ
jako ekspektatywê.

W zakresie proponowanego w doktrynie polskiej pojêcia ekspektatywy
trzeba by wiêc przeprowadziæ nastêpuj¹c¹ korektê: Ekspektatywa jest
sytuacj¹, w której przynajmniej jedna przes³anka szczególna nabycia pra-
wa podmiotowe zosta³a ju¿ spe³niona, a zarazem nie zi�ci³a siê jeszcze
przynajmniej jedna przes³anka szczególna lub ogólna nabycia prawa pod-
miotowego.

5. Po tym do�æ skrótowym przedstawieniu konstrukcji prawnej ekspek-
tatywy, nale¿y przej�æ do zagadnieñ zwi¹zanych z dopuszczalno�ci¹ doko-
nywania czynno�ci rozporz¹dzaj¹cych ekspektatyw¹ antycypuj¹c¹ powsta-
nie prawa podmiotowego.

Generalnie stwierdziæ mo¿na, ¿e dla uzasadnienia prawnej dopuszczal-
no�ci rozporz¹dzeñ prawami przysz³ymi wykorzystywane mog¹ byæ dwie
konstrukcje prawne. Chodzi tu mianowicie o rozporz¹dzenie ekspektatyw¹
stanowi¹c¹ prawo podmiotowe sui generis oraz o zastosowanie konstrukcji
rozporz¹dzenia pod warunkiem, ¿e prawo podmiotowe powstanie13.

Dla pierwszej z tych konstrukcji kapitalne znaczenie ma ta okoliczno�æ,
¿e niektóre ekspektatywy zaliczane s¹ do kategorii sui generis praw pod-
13 Na tle cesji wierzytelno�ci przysz³ych zob. J. K u r o p a t w i ñ s k i, Cesja wierzytel-

no�ci przysz³ych, PPH 1998, nr 9, s. 23-26.
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miotowych. W tym zakresie, w którym prawo antycypowane przez tak¹
ekspektatywê jest prawem maj¹tkowym, nale¿y przyj¹æ, ¿e równie¿ uprze-
dzaj¹ca je ekspektatywa zaliczana musi byæ do praw maj¹tkowych. Eks-
pektatywa taka niew¹tpliwie odnosi siê do interesów maj¹tkowych i z tego
wzglêdu jej maj¹tkowy charakter nie budzi w¹tpliwo�ci14. Powszechnie
przyjmuje siê z kolei, ¿e co do zasady wszystkie prawa maj¹tkowe mog¹
byæ przedmiotem obrotu15 . Wyj¹tek musia³by bowiem wynikaæ b¹d� to z
przepisu ustawy, b¹d� te¿ z w³a�ciwo�ci danego prawa.

Podkre�lenia wymaga, ¿e konstrukcja odwo³uj¹ca siê do ekspektatywy
stanowi¹cej prawo podmiotowe nie pozostaje w najmniejszym konflikcie
z zasad¹ nemo plus iuris in alium transferre potest, quam ipse habet16.
Konstrukcja ta czyni bowiem przedmiotem rozporz¹dzenia swoiste prawo
podmiotowe, jakim jest ekspektatywa powstania wierzytelno�ci. Przy za-
³o¿eniu, ¿e to prawo podmiotowe przys³uguje podmiotowi rozporz¹dzaj¹-
cemu, nie mo¿na mieæ w¹tpliwo�ci co do tego, ¿e zasada nemo plus iuris...
nie doznaje w tym wypadku szwanku. Nie jest natomiast przedmiotem roz-
porz¹dzenia antycypowane prawo podmiotowe (np. odrêbna w³asno�æ lo-
kalu), które powstaæ ma dopiero w przysz³o�ci17.

Drug¹ konstrukcj¹ umo¿liwiaj¹c¹ rozporz¹dzenie prawami przysz³ymi
jest warunek zawieszaj¹cy. Co do zasady do ka¿dej czynno�ci prawnej
wprowadziæ mo¿na zastrze¿enie dodatkowe w postaci warunku zawiesza-
j¹cego (art. 89 k.c.)18. Ta generalna zasada nie doznaje uszczuplenia w
odniesieniu do czynno�ci rozporz¹dzaj¹cych. Instytucj¹ umo¿liwiaj¹c¹ do-

14 Na temat praw maj¹tkowych i niemaj¹tkowych zob. S. G r z y b o w s k i, System
prawa cywilnego. Czê�æ ogólna, t. I, Wroc³aw 1974, s. 233 i nast. oraz A. Wo l t e r, J. I g n a -
t o w i c z, K. S t e f a n i u k, op. cit., s. 138.
15 Tak S. G r z y b o w s k i, op. cit., s. 227; por. równie¿ A. Wo l t e r, J. I g n a t o w i c z,

K. S t e f a n i u k, op. cit., s. 140; Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne. Czê�æ ogólna, Warsza-
wa 1997, s. 79 oraz A. J ê d r z e j e w s k a, Przeniesienie cz³onkostwa w spó³kach osobo-
wych, PPH 1994, nr 3, s. 17.
16 Kwestia ta nadal nie zyskuje w doktrynie w³a�ciwego zrozumienia. Por. chocia¿by

glosê S. R u d n i c k i e g o do tego orzeczenia (OSP 2002, nr 1, poz. 4, s. 15).
17 Zob. J. K u r o p a t w i ñ s k i, Glosa do wyroku SN z dnia 19.9.1997 r. III CZP 45/

97, OSN IC 1998, nr 2, poz. 22, Prawo Bankowe 1998, nr 4, s. 34 i cytowan¹ tam literaturê.
18 Tak S. G r z y b o w s k i, op. cit., s. 519. Por. tak¿e S. R u d n i c k i, [w:] S. R u d n i c -

k i, S. D m o w s k i, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiêga pierwsza. Czê�æ ogólna,
Warszawa 1998, s. 224.
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konanie czynno�ci prawej rozporz¹dzaj¹cej prawem przysz³ym mo¿e byæ
wiêc warunek zawieszaj¹cy, ¿e prawo to powstanie.

W tym miejscu nale¿y podkre�liæ, ¿e czê�æ przedstawicieli doktryny
widzi w warunku zawieszaj¹cym, odnosz¹cym siê do powstania prawa,
jedyn¹ dopuszczaln¹ konstrukcjê umo¿liwiaj¹c¹ rozporz¹dzenie prawem
przysz³ym19. Reminiscencje tego pogl¹du znajdujemy równie¿ w glosowa-
nym orzeczeniu20, choæ SN mówi tu o conditio iuris, nie za� o warunku w
znaczeniu techniczno-prawnym. Trudno zreszt¹ z uzasadnienia glosowa-
nego wyroku odczytaæ, czy tre�æ umowy darowizny ekspektatywy zawie-
ra³a wprost zastrze¿enie, wed³ug którego umowa ta mia³a byæ skuteczna
pod warunkiem wpisania w ksiêdze wieczystej odrêbnej w³asno�ci lokalu,
czy te¿ wniosek taki konstrukcyjnie wywiód³ SN.

Nie mo¿na w ka¿dym razie podzieliæ pogl¹du doszukuj¹cego siê w
ka¿dej umowie zbycia prawa przysz³ego konstrukcji warunku (w technicz-
no-prawnym znaczeniu lub warunku prawnego). Konstrukcja czynno�ci
rozporz¹dzaj¹cych prawem przysz³ym pod warunkiem jego powstania jest
jedynie jedn¹ z dwóch figur umo¿liwiaj¹cych w prawie polskim prawne
uzasadnienia i skonstruowanie rozporz¹dzeñ prawami przysz³ymi. W prze-
ciwieñstwie do pierwszej z tych konstrukcji, odwo³uj¹cej siê do ekspekta-

19 Taki pogl¹d mo¿na odczytaæ z wypowiedzi E. £ ê t o w s k i e j, [w:] System prawa
cywilnego, Prawo zobowi¹zañ � Czê�æ ogólna, t. III, cz. 1, Warszawa-Kraków-Gdañsk-
£ód� 1981, s. 903-904. Co ciekawe, pogl¹d ten powtarzany jest bez zastrze¿eñ równie¿ w
nowszej literaturze. Zob. S. S o ³ t y s i ñ s k i, [w:] S. S o ³ t y s i ñ s k i, S. S z a j k o w s k i,
S. S z u m a ñ s k i, S. S z w a j a, Kodeks spó³ek handlowych, t. I, Warszawa 2001, s. 124.
Nie jest natomiast pewne, czy pogl¹d ten podziela równie¿ S. Grzybowski. Pisze on, co
prawda, ¿e �ca³y ten obrót (ekspektatyw¹ � przyp. J.K.) uzale¿niony jest od ziszczenia siê
warunku zawieszaj¹cego�. W zwi¹zku z tym, ¿e S. Grzybowski traktuje ekspektatywê z
czynno�ci warunkowych jako prawo podmiotowe istniej¹ce, mo¿na te s³owa odczytaæ rów-
nie¿ jako stwierdzenie, ¿e prawo definitywne przejdzie na nabywcê dopiero wtedy, gdy zi�ci
siê warunek zawieszaj¹cy. Zob. S. G r z y b o w s k i, op. cit., s. 521. M. Litwiñska dostrzega
natomiast tylko dwie mo¿liwe konstrukcjê, a mianowicie czynno�æ rozporz¹dzaj¹c¹ z wa-
runkiem zawieszaj¹cym albo umowê czysto zobowi¹zuj¹c¹. Trudno zrozumieæ to stanowi-
sko, skoro autorka opowiada siê za rozporz¹dzeniem ekspektatyw¹ jako prawem podmio-
towym i tzw. koncepcj¹ nabycia bezpo�redniego. Zob. M. L i t w i ñ s k a, Glosa do wyroku
SN z dnia 19.9.1997 r., PPH 1998, nr 8, s. 46-48.
20 Echo tego pogl¹du jest równie¿ wyra�ne w glosie S. R u d n i c k i e g o do tego orze-

czenia (OSP 2002, nr 1, poz. 4).
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tywy bêd¹cej prawem podmiotowym, wykorzystanie warunku zawieszaj¹-
cego ma bardziej uniwersalny charakter. Umo¿liwia bowiem rozporz¹dze-
nie prawami przysz³ymi wszelkiego rodzaju. Dotyczy wiêc tak¿e nadziei
na powstanie prawa oraz tych ekspektatyw, które nie s¹ prawami podmio-
towymi. U¿yteczno�æ tej konstrukcji jest wiêc ewidentna. Bez jej zastoso-
wania zarówno nadzieje na powstanie praw, jak i ekspektatywy o s³abszym
zabezpieczeniu prawnym nie mog³yby byæ w ogóle przedmiotem obrotu.
Negatywne jej strony przemawiaj¹ jednak za tym, by w tych sytuacjach,
gdy mo¿liwe jest zastosowanie do rozporz¹dzenia prawem przysz³ym fi-
gury rozporz¹dzenia ekspektatyw¹ stanowi¹c¹ prawo podmiotowe, prefe-
rowaæ w³a�nie tê konstrukcjê.

Zastosowanie jednej z dwóch przedstawionych konstrukcji rozporz¹-
dzenia prawem przysz³ym zale¿y wiêc od tego, czy prawo przysz³e zali-
czone zostanie do sui generis praw podmiotowych. S¹d Najwy¿szy s³usz-
nie zakwalifikowa³ sytuacjê prawn¹ osoby, na rzecz której zosta³a usta-
nowiona odrêbna w³asno�æ lokalu przed dokonaniem stosownego wpisu w
ksiêdze wieczystej, do kategorii ekspektatyw. Spe³niona zosta³a bowiem w
tym wypadku ju¿ jedna szczególna przes³anka powstania prawa podmioto-
wego, brak natomiast drugiej przes³anki (wpisu do ksiêgi wieczystej). Do-
konana przez SN kwalifikacja nie przes¹dza jednak o mo¿liwo�ci zasto-
sowania konstrukcji bezwarunkowego rozporz¹dzenia tak¹ ekspektatyw¹.
Rozstrzygniêcie tej kwestii uzale¿nione jest od analizy dotycz¹cej tego, czy
ekspektatywa spe³nia wymagania stawiane w doktrynie prawom podmio-
towym.

6. Rozwa¿ania na temat ekspektatywy jako prawa podmiotowego roz-
pocz¹æ nale¿y od podania jego definicji. Przyj¹æ mo¿na, ¿e prawem pod-
miotowym w ujêciu polskiej doktryny cywilistycznej jest �wynikaj¹ca ze
stosunku prawnego sfera mo¿no�ci postêpowania w okre�lony sposób,
przyznana przez normê prawn¹ w celu ochrony interesów podmiotu upraw-
nionego i przez normê zabezpieczona�21.

Przek³adaj¹c te za³o¿enia na grunt ekspektatywy, trzeba stwierdziæ, ¿e
tylko taka ekspektatywa bêdzie mog³a byæ zaliczona do kategorii praw
podmiotowych, która spe³nia nastêpuj¹ce wymagania:
21 Tak A. Wo l t e r, J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k op. cit., s. 128-129; podobnie

S. G r z y b o w s k i, op. cit., s. 213.
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a) opisuje sytuacjê prawn¹ ekspektatora po³¹czon¹ wêz³em jurydycz-
nym z sytuacj¹ prawn¹ innego podmiotu,

b) wyra¿a sferê mo¿no�ci postêpowania ekspektatora w okre�lony spo-
sób,

c) sfera mo¿no�ci postêpowania ekspektatora wynika z normy prawa
przedmiotowego,

d) sfera mo¿no�ci postêpowania ekspektatora ma na celu ochronê jego
interesów,

e) sfera mo¿no�ci postêpowania ekspektatora jest zabezpieczona przez
normê prawn¹.

Wszystkie te elementy definicji prawa podmiotowego musz¹ byæ spe³-
nione ³¹cznie, aby dan¹ ekspektatywê mo¿na by³o zaliczyæ do grupy praw
podmiotowych. Przej�æ wiêc nale¿y do analizy poszczególnych elementów
tej definicji.

Ad a) Pierwszym elementem wymaganym do tego, aby dan¹ ekspek-
tatywê zaliczyæ mo¿na by³o do kategorii praw podmiotowych, jest istnienie
stosunku prawnego ekspektatywy22. Ekspektatywa musi w tym wypadku
opisywaæ tak¹ relacjê, w której sytuacja prawna podmiotu uprawnionego
(ekspektatora) jest po³¹czona jurydycznie z pozycj¹ innego podmiotu, na
któr¹ sk³adaæ musz¹ siê przynajmniej powinno�ci okre�lonego postêpowa-
nia. Na tle ekspektatywy odrêbnej w³asno�ci lokalu taki stosunek prawny
dostrzec mo¿na w tzw. stanie zwi¹zania. Przejawia siê za� w tym, ¿e druga
strona obu podmiotów tego stosunku prawnego postawiona jest w sytuacji,
w której musi przynajmniej tolerowaæ to, ¿e ekspektator zmierza do nabycia
prawa podmiotowego, i zobowi¹zana jest nie czyniæ nic w sposób sprzecz-
ny z zasadami s³uszno�ci, co by nabycie tego prawa podmiotowe utrudnia³o
lub udaremnia³o. Nie mo¿e byæ w¹tpliwo�ci co do tego, ¿e umowa usta-
nawiaj¹ca odrêbn¹ w³asno�æ lokalu kreuje stan zwi¹zania w my�l zasady
pacta sunt servanda.

Ad b) Sfera mo¿no�ci okre�lonego postêpowania ekspektatora wynika-
j¹ca z takiego stosunku ekspektatywy, którego cech¹ jest stan zwi¹zania,
przejawia siê tym, ¿e mo¿e on domagaæ siê od drugiej strony tego stosunku
prawnego poszanowania swojej pozycji prawnej, w której zmierza on do

22 Zob. S. R u d n i c k i, [w:] S. D m o w s k i, S. R u d n i c k i, op. cit., s. 226.
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nabycia prawa podmiotowego. W szczególno�ci ekspektator mo¿e doma-
gaæ siê od drugiej strony tego stosunku zaniechania wszystkiego, co by w
sposób sprzeczny za zasadami s³uszno�ci utrudnia³o lub udaremnia³o na-
bycie prawa podmiotowego (np. ponowne ustanowienia odrêbnej w³asno�ci
lokalu na rzecz osoby trzeciej). W razie za� naruszenia tego obowi¹zku,
ekspektatorowi przys³uguj¹ roszczenia ochronne23.

Ad c) Zgodnie z definicj¹ prawa podmiotowego opisana tu mo¿no�æ
postêpowania wynikaæ musi z normy prawa przedmiotowego. Przede
wszystkim wyrazu normatywnego stanu zwi¹zania dopatrywaæ siê nale¿y
w przepisie art. 61 zd. 2 k.c., przewiduj¹cym zasadê nieodwo³alno�ci o�wiad-
czeñ woli. Istotnego wsparcia doznaje stan zwi¹zania równie¿ w normach
wyp³ywaj¹cych z zasad s³uszno�ci sankcjonowanych przez odpowiedzial-
no�æ deliktow¹ (art. 415 k.c.)24.

Ad d) Kolejnym warunkiem koniecznym do uznania ekspektatywy za
prawo podmiotowe jest to, aby sfera mo¿no�ci postêpowania stanowi¹ca
element tej ekspektatywy mia³a na celu ochronê interesów podmiotu upraw-
nionego. Z przedstawionego opisu sfery mo¿no�ci postêpowania wynika
do�æ jednoznacznie, ¿e ekspektatywa chroni interes ekspektatora polegaj¹-
cy na niezak³óconym nabyciu prawa podmiotowego.

W literaturze podkre�la siê równie¿ inny interes zabezpieczany przez
ekspektatywê, a mianowicie przenoszenie jej w drodze czynno�ci prawnej
inter vivos i zabezpieczenie jej przej�cia mortis causa. W tym miejscu
nale¿y jednak �wiadomie zrezygnowaæ z podnoszenia tego argumentu. Skoro
rozumowanie to prowadzone jest w celu wykazania, ¿e ekspektatywa wie-
rzytelno�ci jest prawem podmiotowym i dlatego jest zbywalna, to nie mo¿na
z efektu tego rozumowania czyniæ jego przes³anki i wywodziæ, ¿e jest ona
23 Dyskusyjna mo¿e byæ natomiast kwestia dotycz¹ca tego, czy stan zwi¹zania wywiera

tzw. skutek silniejszy i ponowne ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu by³oby nieskutecz-
ne, czy te¿ zastosowanie znalaz³by jedynie skutek s³abszy, przejawiaj¹cy siê w roszczeniach
odszkodowawczych. Kwestia ta nie ma znaczenia wy³¹cznie teoretycznego. Wzmianki o
wnioskach wpisywane s¹ wielu s¹dach nawet z kilkudniowym opó�nieniem. Je�li wiêc
wniosek o wpis do ksiêgi wieczystej ponownego ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu
wpisany zosta³by jako pierwszy, problematyka ta nabra³aby donios³o�ci prawnej.
24 Na temat bezprawno�ci dzia³ania wynikaj¹cej z zasad s³uszno�ci zob. Z. B a n a s z -

c z y k, [w:] K. P i e t r z y k o w s k i, Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, Warszawa 1999, s.
932 i nast; zob. równie¿ uzasadnienie wyroku SN z dnia 13.06.2001 r. (II CKN 507/00, OSP
2002 nr 1, poz. 3).
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prawem podmiotowym z tego powodu, ¿e jest zbywalna. Argumentacja
taka by³aby zreszt¹ zupe³nie zbyteczna. Wystarczy bowiem w tym miejscu
wykazanie, ¿e ekspektatywa zabezpiecza jeden interes prawny, jakim jest
nabycie prawa podmiotowego.

Ad e) Ostatnim elementem definicji prawa podmiotowego jest zabez-
pieczenie prawne sfery mo¿no�ci postêpowania. Powa¿ne znaczenie dla
prawnego zabezpieczenia ekspektatywy spe³nia jej ochrona odszkodowaw-
cza (deliktowa i kontraktowa). Ingerencja osoby trzeciej w cudz¹ sferê
mo¿liwo�ci postêpowania uznana musi byæ za dzia³anie bezprawne i z tego
powodu osoba ta podlegaæ powinna ochronie wyp³ywaj¹cej z przepisu art.
415 k.c.25 Dzia³anie osoby ingeruj¹cej w cudz¹ sferê dzia³ania uznaæ nale¿y
bowiem przynajmniej za czyn naruszaj¹cy zasady s³uszno�ci26.

Nie powinna równie¿ ulegaæ w¹tpliwo�ci ochrona ekspektatywy wyni-
kaj¹ca z przepisów o niewykonaniu lub nienale¿ytym wykonaniu zobowi¹-
zania. Jak zosta³o to ju¿ przedstawione, ekspektatora odrêbnej w³asno�ci
lokalu i jego kontrahenta wi¹¿e swoisty stosunek prawny, okre�lany mia-
nem stanu zwi¹zania. Tre�ci¹ tego stosunku prawnego jest zwi¹zanie stron
dokonan¹ czynno�ci¹ prawn¹, które przejawia siê w tym, ¿e strony nie
mog¹ czyniæ niczego, co by niweczy³o lub uszczupla³o maj¹ce powstaæ w
przysz³o�ci prawo podmiotowe. Naruszenie tego obowi¹zku przez drug¹
stronê stosunku, a wiêc w istocie podejmowanie dzia³añ zmierzaj¹cych do
zniweczenia ekspektatywy lub umniejszenia jej warto�ci, rodzi odpowie-
dzialno�æ odszkodowawcz¹ z przepisu art. 471 k.c.

25 Najdobitniej koncepcjê bezprawno�ci wyra¿aj¹ s³owa R. Longchampsa de Bérier:
�zachowa³ siê nie tak, jak cz³owiek ostro¿ny i szanuj¹cy prawa innych zachowaæ siê w
spo³eczeñstwie powinien� (zob. R. L o n g c h a m p s  d e  B é r i e r, Zobowi¹zania, Lwów
1939, wydanie anastatyczne, Poznañ 1999, s. 232). Koncepcja bezprawno�ci nie mo¿e byæ
wiêc rozumiana wy³¹cznie jako prosta sprzeczno�ci z norm¹ prawn¹. Bezprawno�ci¹ jest
równie¿ nieuzasadniona prawnie ingerencja w sferê wolno�ci drugiej jednostki.
26 W niektórych przypadkach �rodki s³u¿¹ce do osi¹gniêcia tego celu stanowiæ mog¹

czyn przestêpczy, np. sfa³szowanie pe³nomocnictwa rzekomo udzielonego przez ekspekta-
tora, by w drodze umowy z w³a�cicielem budynku zmieniæ tre�æ umowy ustanawiaj¹cej
odrêbn¹ w³asno�æ lokalu lub te¿ zbycie ekspektatytwy odrêbnej w³asno�ci lokalu przez
osobê pos³uguj¹c¹ siê takim pe³nomocnictwem. Sama jednak ingerencja w ekspektatywê,
bez wzglêdu na charakter �rodków do tego s³u¿¹cych, musi zostaæ jednak oceniona jako
dzia³anie naganne.
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Efektem tego wywodu jest wiêc przyjêcie, ¿e ekspektatywa, której
towarzyszy stan zwi¹zania, jest sui generis prawem podmiotowym27. Do
takich ekspektatyw zalicza siê bez w¹tpienia ekspektatywa odrêbnej w³a-
sno�ci lokalu. W konsekwencji przyj¹æ nale¿y, ¿e mo¿e byæ ona przedmio-
tem umowy rozporz¹dzaj¹cej, tak jak ka¿de inne zbywalne prawo podmio-
towe. Dalsz¹ konsekwencj¹ jest natomiast to, ¿e ekspektatywa odrêbnej
w³asno�ci lokalu wchodzi ju¿ w chwili zawarcia umowy do maj¹tku na-
bywcy. Odrêbna w³asno�æ lokalu powstaje wiêc od samego pocz¹tku w jego
maj¹tku (tzw. teoria nabycia bezpo�redniego)28, co ma niebagatelne kon-
sekwencje praktyczne29.

7. Wykorzystanie konstrukcji rozporz¹dzenia ekspektatyw¹ wierzytel-
no�ci stanowi¹cej prawo podmiotowe ma oprócz wskazanych ju¿ walorów
praktycznych równie¿ i to znaczenie, ¿e nie jest konieczne uciekanie siê do
konstrukcji rozporz¹dzenia warunkowego (niezale¿nie od tego, czy rozu-
mianego jako conditio iuris, czy te¿ w techniczno-prawnym znaczeniu).
Kwestia ta wbrew twierdzeniom SN nie jest pozbawiona kontrowersji. Je�li
bowiem przyj¹æ, ¿e rozporz¹dzenie nastêpuje pod warunkiem zawieszaj¹-
cym, to nie mo¿na przej�æ do porz¹dku nad przepisem art. 157 § 1 k.c. W
doktrynie przyjmuje siê do�æ zgodnie, ¿e zasady rz¹dz¹ce obrotem prawami
przysz³ymi nie mog¹ odbiegaæ od fundamentalnych regu³ odnosz¹cych siê
do obrotu prawami przez nie antycypowanymi. Z tego wzglêdu przyjmu-
jemy wiêc, ¿e obrót ekspektatyw¹ odrêbnej w³asno�ci lokalu wymaga formy
aktu notarialnego (tak te¿ s³usznie SN). Tak¿e z tego wzglêdu przyj¹æ nale¿y,
¿e umowa taka nie mo¿e byæ zawarta z zastrze¿eniem warunku lub terminu
(art. 157 § 1 k.c. per analogiam)30.

27 Takie stanowisko, przy oczywi�cie ca³ej mozaice ró¿norodnych prezentowanych
pogl¹dów, zdaje siê dominowaæ w nauce i orzecznictwie niemieckim. Zob. H. F o r k e l, op.
cit., s. 105; K. L a r e n z, M. Wo l f, Allgemeiner Teil des Bürgerlichen Rechts, München
1997, s. 317 i 963.
28 Zob. monografiê G. L e m p e n a u na ten temat (Direkterwerb und Durchgangser-

werb bei Übertragung künftiger Rechte, Bad Homburg 1968).
29 Zob. na tle cesji ekspektatywy wierzytelno�ci J. K u r o p a t w i ñ s k i, Cesja..., s. 24

i 27 oraz J. K u r o p a t w i ñ s k i, Glosa do wyroku SN z dnia 19.9.1997 r. III CZP 45/97,
OSN IC 1998, nr 2, poz. 22, Prawo Bankowe 1998, nr 4, s. 35.
30 W tym zakresie nale¿y zgodziæ siê z twierdzeniami S. R u d n i c k i e g o prezentowa-

nymi w glosie do tego orzeczenia (OSP 2002, nr 1, poz. 4).
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Nie ma równie¿ zbyt silnych podstaw do tego, by uznaæ (jak czyni to
SN), ¿e w tym wypadku mamy do czynienia jedynie z warunkiem prawnym
(conditio iuris). Warunki prawne s¹ bowiem jedynie wynikaj¹cymi z normy
prawnej przes³ankami skuteczno�ci czynno�ci prawnej. Norma ta nie musi
byæ, co prawda, zawsze zapisana w postaci przepisu, jednak¿e nie mo¿e
istnieæ w¹tpliwo�æ co do tego, ¿e norma taka w ogóle istnieje. Nie wydaje
siê, aby mo¿na by³o przyj¹æ istnienie w polskim porz¹dku prawnym normy
uzale¿niaj¹cej skuteczno�æ rozporz¹dzenia prawem przysz³ym od jego
powstania. Norma taka sta³aby w jawnej sprzeczno�ci z zasad¹ dopusz-
czalno�ci bezwarunkowego rozporz¹dzania tak¹ ekspektatyw¹ prawa pod-
miotowego, które stanowi prawo podmiotowe sui generis.

8. Mimo tych krytycznych uwag dotycz¹cych uzasadnienia, glosowane
orzeczenie w zakresie jego tezy zas³uguje na pe³n¹ aprobatê. Podkre�liæ
nale¿y z ogromn¹ satysfakcj¹, ¿e S¹d Najwy¿szy chêtnie siêga do konstruk-
cji ekspektatywy prawa podmiotowego. Satysfakcja ta jest tym wiêksza, ¿e
dziêki zastosowaniu tej konstrukcji mo¿liwe staje siê rozwi¹zanie niezwy-
kle w praktyce donios³ych problemów.

Jaros³aw Kuropatwiñski


