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Ekspektatywa nabycia wlasnosci nieruchomosci
w Swietle orzecznictwa sadowego

Ekspektatywa w pojeciu jurydycznym oznacza ,,oczekiwanie prawne”
W znaczeniu tymczasowosci sytuacji prawnej podmiotu, prowadzacej do
powstania prawa podmiotowego z chwila ziszczenia si¢ brakujacego
elementu, okreSlonego w tresci normy prawnej. Jest to uznana przez
judykature, ale roznie rozumiana, konstrukcja doktrynalna, ktorej funkcja
jest ochrona wspomnianej sytuacji prawnej, w celu zabezpieczenia majacego
powsta¢ prawa. Istnienie praw tymczasowych zostalo uznane w usta-
wodawstwie szeregu panstw europejskich; prawa te zostaly takze uznane
z punktu widzenia zakresu ochrony w art. 1 Protokotu nr 1 Europejskiej
Konwencji o Ochronie Praw Czlowieka i Podstawowych Wolnosci oraz
w orzecznictwie Europejskiego Trybunalu Praw Czlowieka'.

Konstrukcja ekspektatywy wystepuje w odosobnionej postaci norma-
tywnej w art. 17* ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych (Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27 ze zm.) jako roszczenie
o ustanowienie spotdzielczego wiasnoSciowego prawa do lokalu, zwane
,ekspektatywa wlasnosciowego prawa do lokalu”, jakkolwiek mozna mie¢
uzasadnione watpliwosci, czy w tym wypadku nie chodzi o aktualnie

'W orzecznictwie Europejskiego Trybunatlu Praw Czlowieka jako ekspektatywy uwazane
sa prawa, ktore w okre$lonych okolicznoséciach faktycznych przystugiwatyby stronie.
Ocena istnienia ekspektatywy dotyczy badania tego, czy podmiot mogt si¢ spodziewac,
ze bedzie mu przystugiwato w przysztosci pewne prawo w zwiazku z wystapieniem pewnych
zdarzen albo ze prawo to bgdzie podlegato wykonaniu.
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istniejace uprawnienie, ktore ustawodawca zbednie i bl¢dnie nazwat
ekspektatywa.

Znaczenie prawne ekspektatywy polega na uznaniu konkretnej sytuacji
prawnej za rodzaj prawa tymczasowego, mogacego stanowi¢ przedmiot
obrotu prawnego, jezeli oczekiwane prawo jest zbywalne, i podlegajacego
ochronie prawnej, na przyktad przez ujawnienie w ksigdze wieczystej
nieruchomosci przysztego lub warunkowego roszczenia o przeniesienie
wlasnos$ci nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego albo o ustanowie-
nie ograniczonego prawa rzeczowego z tym skutkiem, ze ujawnione roszcze-
nie uzyskuje skuteczno$¢ wzgledem praw nabytych przez czynno$¢ prawna
po jego ujawnieniu (art. 16 ust. 2 pkt 2 i art. 17 wk.wh.).

O uznaniu sytuacji prawnej za ekspektatywg prawa decyduje jej
konkretyzacja w stopniu uzasadniajacym przyjgcie, ze uzupehienie przez
dodatkowy, brakujacy element jest zdolne przeksztalci¢ ja w pelne,
definitywne prawo. Chodzi tu w szczegdlnosci o powstanie jednej lub
kilku okre§lonych w ustawie przestanek nabycia danego prawa przy
jednoczesnym braku dodatkowej przestanki. Nie jest wigc ekspektatywa
prawo aktualnie istniejace, ktorego realizacja wymaga jedynie ingerencji
ustawodawcy w postaci wydania przepisow wykonawczych. W orzecz-
nictwie Trybunalu Konstytucyjnego, ktory niejednokrotnie zajmowat si¢
problemem ,,praw tymczasowych”, ugruntowany jest poglad, ze ochronie
konstytucyjnej, obok praw materialnych okreslanych jako prawa nabyte,
podlegaja rowniez tzw. ,,ekspektatywy maksymalnie uksztattowane™ (por.
np. wyrok z dnia 22 czerwca 1999 r. K. 5/99, OTK ZU 1999, nr 5, s. 536;
zob. tez wyrok z dnia 23 listopada 1998 r. SK 7/98, OTK ZU 1998,
nr 7, s. 628; wyrok z dnia 28 kwietnia 1999 r. K. 3/99, OTK ZU 1999,
nr 5, s. 366; wyrok w sprawie SK 7/00). W wyroku z dnia 19.12.2002 .
(K 33/02, OTK-A 2002, nr 7, s. 97) Trybunal Konstytucyjny wyjasnit,
ze ekspektatywa maksymalnie uksztattowana oznacza ,,prawnie relewantna
sytuacje, cechujaca sig istnieniem wyraznych zawiazkow przyszitego prawa
podmiotowego”, ktorego powstanie, a w konsekwencji realizacja, maja
nastapi¢ dopiero w przysztoSci w razie — i z chwila — zaistnienia okre-
Slonych okolicznos$ci. Pojecie prawnie uzasadnionego oczekiwania moze
by¢ w pewnych sytuacjach odnoszone takze do swoistych publicznych
praw majatkowych, do ktorych Trybunatl Konstytucyjny zaliczyt przy-
stugujace zabuzanom na podstawie art. 212 ust. 2 u.g.n. ,,prawo zalicze-
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nia” warto$ci pozostawionego przez nich za granica mienia nieruchomego
jako ekwiwalentu na pokrycie oplat za uzytkowanie wieczyste badz ceng
sprzedazy nieruchomosci stanowiacych wlasno§¢ Skarbu Panstwa.
Szczegoblny charakter prawa zaliczania polega na tym, ze w tym wypadku
mamy do czynienia z samodzielna, dostatecznie uksztaltowana instytucja
prawna, ktorej wykonanie jest uzaleznione od wystapienia okreslonych
okoliczno$ci faktycznych i prawnych, dlatego Trybunal uwaza prawo
zaliczania za szczego6lne prawo majatkowe o charakterze publicznopraw-
nym, ktore jako prawo aktualnie istniejace nie jest wylacznie ekspektatywa
prawa wiasnosci, lecz szczegdlnym publicznoprawnym prawem majat-
kowym, ktorego realizacja powinna by¢ zapewniona przez ustawodaw-
stwo. Chociaz wykonanie prawa zalezy z reguly od aktywno$ci samego
uprawnionego, to jednak nie sposob uznaé, ze prawo zaliczenia nie istnieje
do chwili jego realizacji zwiazanej z wygraniem przetargu, w ktorym
uprawniony moze odliczy¢ wartos¢ majatku pozostawionego od wartosci
nabytej nieruchomosci badz optat z tytutu uzytkowania wieczystego. Z tego
powodu, zdaniem Trybunatu, prawo zaliczenia nie moze by¢ sprowadzo-
ne do kategorii prawa potencjalnego w znaczeniu ekspektatywy maksy-
malnie uksztattowane;j. Jako szczegolne prawo majatkowe o charakterze
publicznoprawnym prawo zaliczania nalezy do kategorii praw podlega-
jacych ochronie na gruncie art. 1 Protokolu nr 1 Konwencji o Ochronie
Praw Cztowieka i Podstawowych Wolnosci.

Umowa niewazna lub prawnie bezskuteczna nie stanowi przestanki
powstania prawa i tym samym nie powoduje powstania ekspektatywy.
Nie jest ,,prawem tymczasowym” nadzieja na pomys$lny wynik postgpo-
wania administracyjnego i uzyskanie korzystnej decyzji o zwrocie nie-
ruchomos$ci wywtaszczonej (art. 69 ust. 1 u.g.n.; por. uchwate Sadu
Najwyzszego III CZP 29/96 z dnia 18.4.1996 r. OSNIC 1996, nr 7-8,
poz. 102) ani na uwzglednienie przez organy administracyjne wniosku
o uchylenie decyzji odmawiajacej przyznania dotychczasowemu wiasci-
cielowi prawa wieczystej dzierzawy (uzytkowania wieczystego) gruntu
warszawskiego, objetego przepisami dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 .
o wlasnosci 1 uzytkowaniu gruntow na obszarze m.st. Warszawy (Dz.U.
Nr 50, poz. 279 ze zm.). Osobie legitymowanej do ubiegania si¢ o zwrot
nieruchomosci wywlaszczonej lub o uchylenie niewaznej decyzji admi-
nistracyjnej nie przystuguje zadne podmiotowe ,,prawo tymczasowe” ani
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W postaci wierzytelnosci, ani prawa rzeczowego, oprocz samej nadziei
na uzyskanie pomyslnego wyniku postgpowania. Z woli ustawodawcy
do organu administracyjnego nalezy przy tym nie tylko ocena co do
istnienia lub nieistnienia przestanek do zwrotu wywlaszczonej nierucho-
mosci lub tez jej czesci albo uchylenia decyzji i — tym samym — przy-
wrocenia wlasnosci budynku na gruncie warszawskim, ale takze wydanie
decyzji przenoszacej wiasno$¢ na poprzedniego wiasciciela lub jego
nastepcg prawnego, a wigc wywolujacej skutki rzeczowe o charakterze
cywilnoprawnym. W zwiazku z tym przelew nieistniejacych praw jest
prawnie bezskuteczny. Trzeba wszakze przyznaé, ze kwestia ta byta
w praktyce roznie rozstrzygana, a tego rodzaju ,,roszczenia” stanowity
w wielu wypadkach przedmiot obrotu prawnego.

Mozna wymieni¢ sytuacje, w ktorych powstaje ekspektatywa nabycia
wilasnosci. Najczgsciej przytaczanym przykladem jest samoistne posia-
danie prowadzace do zasiedzenia nieruchomosci lub uzytkowania wieczy-
stego, ktdrego skutek w postaci nabycia wiasnosci (uzytkowania wie-
czystego) przez samoistnego posiadacza nastapi z chwila uptywu
przewidzianego prawem czasu posiadania (art. 172 k.c.). Ekspektatywa
ta moze by¢ przedmiotem obrotu, poniewaz samoistny posiadacz moze
przenies¢ samoistne posiadanie wraz ze skutkami uptywu dotychczaso-
wego czasu posiadania; dotyczy to takze sukcesji uniwersalnej w wy-
padku spadkobrania (art. 176 k.c.). Ekspektatywa prawa wlasnosci jest
tez prawo nabyte na podstawie umowy zobowiazujacej do przeniesienia
wlasno$ci nieruchomosci, zawartej pod warunkiem lub z zastrzezeniem
terminu. Stan prawny powstaly w nastgpstwie takiej umowy warunkowej
stanowi czg$ciowa realizacj¢ przestanek, od ktorych zalezy nabycie
wlasnos$ci — potrzebne jest jeszcze tylko dodatkowe porozumienie stron,
obejmujace ich bezwarunkowa zgodg na niezwloczne przejscie wlasnosci
(art. 157 § 2, art. 589 k.c.). Natomiast z braku odpowiedniego uksztat-
towania (istnienia wyraznych zawiazkow przysztego prawa podmiotowe-
go) ekspektatywa nie przystuguje zbywcy nieruchomosci w wypadku
przewlaszczenia na zabezpieczenie?. Uprawnionemu z tytutu prawa pier-
wokupu nieruchomosci przystuguje ekspektatywa prawa wiasnosci, ktora

2 Tak samo A. Bieranow ski, Konstrukcja prawna przewlaszczenia nieruchomosci
na zabezpieczenie, Rejent 2003, nr 7-8, s. 75.
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aktualizuje si¢ z chwila zawarcia umowy sprzedazy. Wynikajace stad rosz-
czenie jest jednak ograniczone czasowo, bowiem prawo pierwokupu
nieruchomos$ci mozna wykona¢ w ciagu miesiaca od otrzymania zawia-
domienia o sprzedazy, chyba ze zostaty zastrzezone inne terminy (art. 596
k.c.). Ekspektatywa prawa wiasnosci przyshuguje takze uprawnionemu
z tytulu prawa odkupu z podobnym czasowym ograniczeniem, do chwili
uptywu czasu trwania tego prawa (art. 593 k.c.). Ekspektatywa upraw-
nionego z tytutu prawa pierwokupu lub odkupu nie moze by¢ jednak
przedmiotem zbycia, poniewaz oba te prawa sa niezbywalne (art. 595 § 1
iart. 602 § 1 k.c.).

Zbycie ekspektatywy prawa wiasnosci nieruchomosci wymaga za-
chowania formy notarialnej, ktora jest tez wymagana dla umowy zobo-
wiazujacej do przeniesienia wiasnosci albo zawieranej w celu wykonania
istniejacego uprzednio zobowiazania do przeniesienia wlasnosci nierucho-
mosci (art. 158 k.c.).
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