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Ekspektatywa nabycia w³asno�ci nieruchomo�ci
w �wietle orzecznictwa s¹dowego

Ekspektatywa w pojêciu jurydycznym oznacza �oczekiwanie prawne�
w znaczeniu tymczasowo�ci sytuacji prawnej podmiotu, prowadz¹cej do
powstania prawa podmiotowego z chwil¹ ziszczenia siê brakuj¹cego
elementu, okre�lonego w tre�ci normy prawnej. Jest to uznana przez
judykaturê, ale ró¿nie rozumiana, konstrukcja doktrynalna, której funkcj¹
jest ochronawspomnianej sytuacji prawnej,wcelu zabezpieczeniamaj¹cego
powstaæ prawa. Istnienie praw tymczasowych zosta³o uznane w usta-
wodawstwie szeregu pañstw europejskich; prawa te zosta³y tak¿e uznane
z punktu widzenia zakresu ochrony w art. 1 Protoko³u nr 1 Europejskiej
Konwencji o Ochronie Praw Cz³owieka i Podstawowych Wolno�ci oraz
w orzecznictwie Europejskiego Trybuna³u Praw Cz³owieka1.
Konstrukcja ekspektatywy wystêpuje w odosobnionej postaci norma-

tywnej w art. 174 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniach
mieszkaniowych (Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27 ze zm.) jako roszczenie
o ustanowienie spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu, zwane
�ekspektatyw¹w³asno�ciowego prawa do lokalu�, jakkolwiekmo¿namieæ
uzasadnione w¹tpliwo�ci, czy w tym wypadku nie chodzi o aktualnie

1WorzecznictwieEuropejskiegoTrybuna³uPrawCz³owieka jakoekspektatywyuwa¿ane
s¹ prawa, które w okre�lonych okoliczno�ciach faktycznych przys³ugiwa³yby stronie.
Ocena istnienia ekspektatywy dotyczy badania tego, czy podmiot móg³ siê spodziewaæ,
¿e bêdziemuprzys³ugiwa³owprzysz³o�ci pewneprawowzwi¹zku zwyst¹pieniempewnych
zdarzeñ albo ¿e prawo to bêdzie podlega³o wykonaniu.
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istniej¹ce uprawnienie, które ustawodawca zbêdnie i b³êdnie nazwa³
ekspektatyw¹.
Znaczenie prawne ekspektatywy polega na uznaniu konkretnej sytuacji

prawnej za rodzaj prawa tymczasowego, mog¹cego stanowiæ przedmiot
obrotu prawnego, je¿eli oczekiwane prawo jest zbywalne, i podlegaj¹cego
ochronie prawnej, na przyk³ad przez ujawnienie w ksiêdze wieczystej
nieruchomo�ci przysz³ego lub warunkowego roszczenia o przeniesienie
w³asno�ci nieruchomo�ci lub u¿ytkowania wieczystego albo o ustanowie-
nieograniczonegoprawa rzeczowegoz tymskutkiem, ¿eujawnione roszcze-
nie uzyskuje skuteczno�æ wzglêdem praw nabytych przez czynno�æ prawn¹
po jego ujawnieniu (art. 16 ust. 2 pkt 2 i art. 17 u.k.w.h.).
O uznaniu sytuacji prawnej za ekspektatywê prawa decyduje jej

konkretyzacja w stopniu uzasadniaj¹cym przyjêcie, ¿e uzupe³nienie przez
dodatkowy, brakuj¹cy element jest zdolne przekszta³ciæ j¹ w pe³ne,
definitywne prawo. Chodzi tu w szczególno�ci o powstanie jednej lub
kilku okre�lonych w ustawie przes³anek nabycia danego prawa przy
jednoczesnym braku dodatkowej przes³anki. Nie jest wiêc ekspektatyw¹
prawo aktualnie istniej¹ce, którego realizacja wymaga jedynie ingerencji
ustawodawcy w postaci wydania przepisów wykonawczych. W orzecz-
nictwie Trybuna³u Konstytucyjnego, który niejednokrotnie zajmowa³ siê
problemem �praw tymczasowych�, ugruntowany jest pogl¹d, ¿e ochronie
konstytucyjnej, obok praw materialnych okre�lanych jako prawa nabyte,
podlegaj¹ równie¿ tzw. �ekspektatywy maksymalnie ukszta³towane� (por.
np. wyrok z dnia 22 czerwca 1999 r. K. 5/99, OTK ZU 1999, nr 5, s. 536;
zob. te¿ 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 r.
(K 33/02, OTK-A 2002, nr 7, s. 97) Trybuna³ Konstytucyjny wyja�ni³,
¿e ekspektatywamaksymalnie ukszta³towanaoznacza �prawnie relewantn¹
sytuacjê, cechuj¹c¹ siê istnieniemwyra�nych zawi¹zkówprzysz³ego prawa
podmiotowego�, którego powstanie, a w konsekwencji realizacja, maj¹
nast¹piæ dopiero w przysz³o�ci w razie � i z chwil¹ � zaistnienia okre-
�lonych okoliczno�ci. Pojêcie prawnie uzasadnionego oczekiwania mo¿e
byæ w pewnych sytuacjach odnoszone tak¿e do swoistych publicznych
praw maj¹tkowych, do których Trybuna³ Konstytucyjny zaliczy³ przy-
s³uguj¹ce zabu¿anom na podstawie art. 212 ust. 2 u.g.n. �prawo zalicze-
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nia� warto�ci pozostawionego przez nich za granic¹ mienia nieruchomego
jako ekwiwalentu na pokrycie op³at za u¿ytkowanie wieczyste b¹d� cenê
sprzeda¿y nieruchomo�ci stanowi¹cych w³asno�æ Skarbu Pañstwa.
Szczególny charakter prawa zaliczania polega na tym, ¿e w tym wypadku
mamy do czynienia z samodzieln¹, dostatecznie ukszta³towan¹ instytucj¹
prawn¹, której wykonanie jest uzale¿nione od wyst¹pienia okre�lonych
okoliczno�ci faktycznych i prawnych, dlatego Trybuna³ uwa¿a prawo
zaliczania za szczególne prawo maj¹tkowe o charakterze publicznopraw-
nym, które jako prawo aktualnie istniej¹ce nie jestwy³¹cznie ekspektatyw¹
prawa w³asno�ci, lecz szczególnym publicznoprawnym prawem maj¹t-
kowym, którego realizacja powinna byæ zapewniona przez ustawodaw-
stwo. Chocia¿ wykonanie prawa zale¿y z regu³y od aktywno�ci samego
uprawnionego, to jednak nie sposób uznaæ, ¿e prawo zaliczenia nie istnieje
do chwili jego realizacji zwi¹zanej z wygraniem przetargu, w którym
uprawniony mo¿e odliczyæ warto�æ maj¹tku pozostawionego od warto�ci
nabytej nieruchomo�ci b¹d� op³at z tytu³u u¿ytkowaniawieczystego.Z tego
powodu, zdaniem Trybuna³u, prawo zaliczenia nie mo¿e byæ sprowadzo-
ne do kategorii prawa potencjalnego w znaczeniu ekspektatywy maksy-
malnie ukszta³towanej. Jako szczególne prawo maj¹tkowe o charakterze
publicznoprawnym prawo zaliczania nale¿y do kategorii praw podlega-
j¹cych ochronie na gruncie art. 1 Protoko³u nr 1 Konwencji o Ochronie
Praw Cz³owieka i Podstawowych Wolno�ci.
Umowa niewa¿na lub prawnie bezskuteczna nie stanowi przes³anki

powstania prawa i tym samym nie powoduje powstania ekspektatywy.
Nie jest �prawem tymczasowym� nadzieja na pomy�lny wynik postêpo-
wania administracyjnego i uzyskanie korzystnej decyzji o zwrocie nie-
ruchomo�ci wyw³aszczonej (art. 69 ust. 1 u.g.n.; por. uchwa³ê S¹du
Najwy¿szego III CZP 29/96 z dnia 18.4.1996 r. OSNIC 1996, nr 7-8,
poz. 102) ani na uwzglêdnienie przez organy administracyjne wniosku
o uchylenie decyzji odmawiaj¹cej przyznania dotychczasowemu w³a�ci-
cielowi prawa wieczystej dzier¿awy (u¿ytkowania wieczystego) gruntu
warszawskiego, objêtego przepisami dekretu z dnia 26 pa�dziernika 1945 r.
o w³asno�ci i u¿ytkowaniu gruntów na obszarze m.st. Warszawy (Dz.U.
Nr 50, poz. 279 ze zm.). Osobie legitymowanej do ubiegania siê o zwrot
nieruchomo�ci wyw³aszczonej lub o uchylenie niewa¿nej decyzji admi-
nistracyjnej nie przys³uguje ¿adne podmiotowe �prawo tymczasowe� ani
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w postaci wierzytelno�ci, ani prawa rzeczowego, oprócz samej nadziei
na uzyskanie pomy�lnego wyniku postêpowania. Z woli ustawodawcy
do organu administracyjnego nale¿y przy tym nie tylko ocena co do
istnienia lub nieistnienia przes³anek do zwrotu wyw³aszczonej nierucho-
mo�ci lub te¿ jej czê�ci albo uchylenia decyzji i � tym samym � przy-
wrócenia w³asno�ci budynku na gruncie warszawskim, ale tak¿e wydanie
decyzji przenosz¹cej w³asno�æ na poprzedniego w³a�ciciela lub jego
nastêpcê prawnego, a wiêc wywo³uj¹cej skutki rzeczowe o charakterze
cywilnoprawnym. W zwi¹zku z tym przelew nieistniej¹cych praw jest
prawnie bezskuteczny. Trzeba wszak¿e przyznaæ, ¿e kwestia ta by³a
w praktyce ró¿nie rozstrzygana, a tego rodzaju �roszczenia� stanowi³y
w wielu wypadkach przedmiot obrotu prawnego.
Mo¿na wymieniæ sytuacje, w których powstaje ekspektatywa nabycia

w³asno�ci. Najczê�ciej przytaczanym przyk³adem jest samoistne posia-
danie prowadz¹ce do zasiedzenia nieruchomo�ci lub u¿ytkowania wieczy-
stego, którego skutek w postaci nabycia w³asno�ci (u¿ytkowania wie-
czystego) przez samoistnego posiadacza nast¹pi z chwil¹ up³ywu
przewidzianego prawem czasu posiadania (art. 172 k.c.). Ekspektatywa
ta mo¿e byæ przedmiotem obrotu, poniewa¿ samoistny posiadacz mo¿e
przenie�æ samoistne posiadanie wraz ze skutkami up³ywu dotychczaso-
wego czasu posiadania; dotyczy to tak¿e sukcesji uniwersalnej w wy-
padku spadkobrania (art. 176 k.c.). Ekspektatyw¹ prawa w³asno�ci jest
te¿ prawo nabyte na podstawie umowy zobowi¹zuj¹cej do przeniesienia
w³asno�ci nieruchomo�ci, zawartej pod warunkiem lub z zastrze¿eniem
terminu. Stan prawny powsta³y w nastêpstwie takiej umowy warunkowej
stanowi czê�ciow¹ realizacjê przes³anek, od których zale¿y nabycie
w³asno�ci � potrzebne jest jeszcze tylko dodatkowe porozumienie stron,
obejmuj¹ce ich bezwarunkow¹ zgodê na niezw³oczne przej�cie w³asno�ci
(art. 157 § 2, art. 589 k.c.). Natomiast z braku odpowiedniego ukszta³-
towania (istnienia wyra�nych zawi¹zków przysz³ego prawa podmiotowe-
go) ekspektatywa nie przys³uguje zbywcy nieruchomo�ci w wypadku
przew³aszczenia na zabezpieczenie2. Uprawnionemu z tytu³u prawa pier-
wokupu nieruchomo�ci przys³uguje ekspektatywa prawa w³asno�ci, która

2 Tak samoA. B i e r a n o w s k i,Konstrukcja prawna przew³aszczenia nieruchomo�ci
na zabezpieczenie, Rejent 2003, nr 7-8, s. 75.
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aktualizuje siê z chwil¹ zawarcia umowy sprzeda¿y.Wynikaj¹ce st¹d rosz-
czenie jest jednak ograniczone czasowo, bowiem prawo pierwokupu
nieruchomo�ci mo¿na wykonaæ w ci¹gu miesi¹ca od otrzymania zawia-
domienia o sprzeda¿y, chyba ¿e zosta³y zastrze¿one inne terminy (art. 596
k.c.). Ekspektatywa prawa w³asno�ci przys³uguje tak¿e uprawnionemu
z tytu³u prawa odkupu z podobnym czasowym ograniczeniem, do chwili
up³ywu czasu trwania tego prawa (art. 593 k.c.). Ekspektatywa upraw-
nionego z tytu³u prawa pierwokupu lub odkupu nie mo¿e byæ jednak
przedmiotem zbycia, poniewa¿ oba te prawa s¹ niezbywalne (art. 595 § 1
i art. 602 § 1 k.c.).
Zbycie ekspektatywy prawa w³asno�ci nieruchomo�ci wymaga za-

chowania formy notarialnej, która jest te¿ wymagana dla umowy zobo-
wi¹zuj¹cej do przeniesienia w³asno�ci albo zawieranej w celu wykonania
istniej¹cego uprzednio zobowi¹zania do przeniesieniaw³asno�ci nierucho-
mo�ci (art. 158 k.c.).


