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Umowa zbycia ekspektatywy odr¢bnej wlasnosci lokalu,
jako podstawa wpisu w ksiedze wieczystej nabywcy jako
wlasciciela

1. Wstep

Umowy zbycia ekspektatywy odrgbnej whasnosci lokalu zawierane sa
w praktyce stosunkowo czgsto. Wobec tego zagadnienie poruszone
w artykule ma duza doniosto$¢ spoteczng. W zwiazku z obrotem taka
ekspektatywa pojawia si¢ pytanie, czy umowa zobowiazujaca do rozpo-
rzadzenia ekspektatywa odrebnej wlasnosci lokalu moze by¢ podstawa
wpisu do ksiegi wieczystej nabywcy jako wlasciciela? Jedna z takich
spraw stala si¢ przedmiotem oceny dokonanej przez Sad Najwyzszy.
Stanowi¢ ona bgdzie punkt wyjscia do omdwienia zagadnienia ujetego
w tytule.

2. Stan faktyczny stanowiacy tlo wystepowania ekspektatywy
odrebnej wlasnosci lokalu

Orzeczenie Sadu Najwyzszego zapadlo na tle nastgpujacego stanu
faktycznego. Strony zawarly w formie aktu notarialnego umowg sprze-
dazy, w ktorej ustanowily odrgbng wihasnos¢ lokalu. W akcie zamiesz-
czono wniosek o urzadzenie dla lokalu nowej ksiggi wieczystej i wpisanie
w niej kupujacej jako wiascicielki lokalu. Przed jego rozpatrzeniem przez
sad wieczystoksiegowy kupujaca darowata obdarowanej ,,0g6t praw po-
wstatych w wyniku zawartej wcze$niej umowy, tzn. opisany w akcie
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notarialnym lokal mieszkalny, wraz z prawami zwigzanymi, ktory powsta-
nie po dokonaniu wpisu do nowo urzadzonej ksiggi wieczystej”. W akcie
notarialnym zamieszczono wniosek o wpisanie do nowo zatozonej ksiegi
wieczystej, po uprzednim rozpoznaniu wniosku o dokonanie wpisu zawar-
tego w poprzednim akcie, obdarowanej jako wiascicielki. Sad najpierw roz-
poznal pierwszy wniosek. Zatozyt ksiege wieczysta dla lokalu mieszkalnego
i wpisal jako wiascicielke kupujaca z pierwszej umowy. Nastgpnie zajat sie
drugim wnioskiem, ale ten oddalit i nie wpisat obdarowanej jako wlascicielki.
Uznal, Zze umowa darowizny zawarta przed rozpatrzeniem wniosku o zalozenie
nowej ksiggi wieczystej dla lokalu i wpisanie jako wiascicielki kupujacej nie
wywoluje skutkow prawnych i nie moze stanowi¢ podstawy wpisu w ksie-
dze wieczystej. SN zajal przeciwne stanowisko. ,,Umowa darowizny eks-
pektatywy odrebnej wlasnosci lokalu stanowi podstawe wpisu w ksigdze
wieczystej nabywcy jako whasciciela, niezaleznie od chwili ztozenia wniosku
o dokonanie tego wpisu™'.

Postanowienie, ktore zapadlo na tle zarysowanego powyzej stanu
faktycznego wywolalo rozbiezne oceny. Akceptujac teze postanowienia
SN chce wejs¢ w polemike z argumentami zaprezentowanymi przez sad,
ktore staty u jej podstaw, oraz pogladami doktryny, ktére pojawity sie po
publikacji tego wyroku. W zwiazku z teza postanowienia zaprezentowane
zostato réwniez stanowisko zakladajace, ze SN niewlasciwie ocenit pro-
blem prawny. Nie sprowadza si¢ on do tego, czy na podstawie umowy
darowizny ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokalu mozna wpisa¢ na-
bywce jako wiasciciela lokalu, ale czy dopuszczalne jest zawarcie umowy
przeniesienia wlasnosci lokalu prawnie nieistniejacego — rzeczy przysziej>.
Zauwazy¢ trzeba, ze takie postawienie sprawy abstrahuje od stanu fak-
tycznego rozpoznawanego przez SN, w ktorym umowa darowizny dotyczyla
jednoznacznie ekspektatywy odrebnej wiasnosci lokalu. Niewatpliwie jednak
pozostaje w zwiazku z zagadnieniem, z ktérym zetknat sie Sad Najwyzszy.

3. Stanowisko Sadu Najwyzszego i przedstawicieli doktryny

Zdaniem Sadu Najwyzszego rozpatrujacego przedstawiony na wstepie
stan faktyczny przedmiotem umowy darowizny byla ekspektatywa od-

! Postanowienie SN z 26 czerwca 2001 r., I CA 1/01 (OSNC 2002, nr 2, poz. 26).
2).Pisulinski, Wprowadzenie, [w:] Prawo lokalowe, Krakow 2004, s. 66.
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rebnej wlasnosci lokalu, a nie prawo wilasnosci lokalu. Umowa darowizny
nie przeniosta wigc wiasnosci lokalu na obdarowang. Jak zatem SN
uzasadnia, ze na obdarowang przeszto ostatecznie prawo wiasnosci,
a zawarta umowa byla podstawa wpisu do ksiegi wieczystej? W ocenie
sadu umowe zawarto pod warunkiem wpisania w ksiedze wieczystej
odrgbnej wiasnosci lokalu, powodujacym powstanie tej wlasnosci, ktory
zostal spetniony. SN zaktada zatem warunkowy charakter tej umowy.
W dalszej czesci uzasadnienia podejmuje on rozwazania dotyczace natury
tego warunku. Jest to warunek prawny (conditio iuris). W konsekwencji
zastrzezenie takiego warunku w umowie niebedacej umowa przenoszaca
wlasno$¢ nieruchomosci nie obejmuje zakaz przewidziany w art. 157 § 1
k.c.?

Lapidarne uzasadnienie* stusznego postanowienia nie wyjasnia w za-
dowalajacy sposob, dlaczego umowa darowizny ekspektatywy odrgbnej
wlasnosci lokalu spowodowala przejs$cie wiasnosci lokalu na obdarowang
po dokonaniu wpisu w ksiedze wieczystej i byta podstawa wpisu w ksieg-
dze wieczystej. Pewne zastrzezenia wzbudza argumentacja prawna SN
wspierajaca przyjete stanowisko®.

Zauwazy¢ trzeba, ze stanowisko Sadu Najwyzszego zaktadajace ,,wy-
stgpowanie” w umowie zbycia ekspektatywy odrebnej wiasnosci lokalu
warunku majacego posta¢ wpisu do ksiegi wieczystej zostalo zaakcep-
towane w doktrynie. Réznice zdan dotyczyly jedynie natury tego warun-
ku. Prezentowane byty dwa przeciwstawne poglady. Wedlug pierwszego,
ktéry podzielit punkt widzenia zaprezentowany przez SN, mieli$my do
czynienia z warunkiem prawnym — przestanka ustawowa®. Wedtug dru-

3 Zob. uzasadnienie SN z 26 czerwca 2001 r., I CA 1/01 (OSNC 2002, nr 2, poz. 26).

* Stusznie zwraca na to uwage J. Kuropatwinski, Glosa do postanowienia Sqdu
Najwyzszego z dnia 26 czerwca 2001 r., I CA 1/01 (OSNC 2002, nr 2, poz. 26), Rejent
2002, nr 7, s. 135.

SPor. J.Pisulinski, Wprowadzenie..., s. 66. (Autor stusznie zarzuca rozumowaniu
SN wewnetrzng sprzecznosc.)

¢R.Strzelczyk, [w:] Wiasnosé lokali. Komentarz, Warszawa 2007, s. 190-193;
tenze, Glosa do postanowienia Sadu Najwyzszego z 26 czerwca 2001 r, 1 CA 1/01,
(OSNC 2002, nr 2, poz. 26, OSP 2002, nr 7-8, poz. 105, s. 388); J. Kuropatwinski,
Glosa do postanowienia..., s. 145 (z uwagami krytycznymi wobec tresci uzasadnienia).
Zob. takze A.Oleszko, Pewnosé¢ obrotu prawnego nieruchomosci a zasada wpisu
w ksiedze wieczystej (cz. 1), Rejent 1998, nr 6, 5. 103; G.Bieniek, Z. Marmaj, Ustawa
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giego — z warunkiem w znaczeniu art. 89 k.c., ktory stanowit element
dodatkowy tresci tej umowy’.

Postanowienie Sadu Najwyzszego wraz z uzasadnieniem zaaprobowa-
ne przez czgs¢ doktryny zostato, jak sadze, w czesci rozwinigte, w szcze-
gblnosci znajdujemy odpowiedz na pytanie, dlaczego obdarowana zwia-
zana umowa darowizny majacg za przedmiot ekspektatywe odrgbnej
wlasnosci lokalu nabyta prawo wlasnosci lokalu po dokonanym w ksigdze
wieczystej wpisie. Umowa zbycia ekspektatywy wywolata natychmiast
jedynie skutek obligacyjny, a skutek rzeczowy ulegt zawieszeniu do chwili
wpisu odrgbnej wlasnosci lokalu na rzecz darczyncy. Z chwilg ziszczenia
si¢ tej normatywnej przestanki wywolany zostaje skutek rzeczowy.
Podzielona zostata opinia SN, w mysl ktérej wpis do ksiggi wieczystej
stanowi warunek prawny, a nie warunek w rozumieniu art. 89 k.c. Wobec
tego nie ma tu zastosowania art. 157 § 1 k.c.® Stanowisko to zaklada
zatem, ze omawiana umowa wywotuje skutki zobowigzujaco-rozporza-
dzajace, choc te ostatnie sa zawieszone do chwili, w ktorej nastapi wpis
do ksiegi wieczystej. (Pamigta¢ nalezy, ze wpis ma moc wsteczng — art.
29 uwk.w.h.). Zauwazmy, ze jest ono pozbawione podstaw normatyw-
nych. Wprawdzie art. 7 ust. 2 u.w.l. przewiduje, ze odrgbna wlasnos¢
lokalu powstaje z chwilg wpisu do ksiegi wieczystej, ale zaden przepis
nie stanowi, ze z tym momentem zobowiazujaco-rozporzadzajaca umowa
darowizny majaca za przedmiot ekspektatywe odrgbnej wiasnosci lokalu
wywota skutek rozporzadzajacy polegajacy na nabyciu prawa wilasnosci
lokalu przez obdarowana. Innymi stowy, trzeba rozgraniczy¢ skutki, jakie
wywotla umowa sprzedazy wraz z wpisem do ksiggi wieczystej od skutkow

o wilasnosci lokali. Komentarz, Warszawa, 1998, s. 47; R. S ztyk, Sukcesja lokalu nie
wpisanego do ksiegi wieczystej, Rejent 1998, nr 2, s. 29.

7S.Rudnicki, Glosa do postnowienia Sqdu Najwyzszego z 26 czerwca 2001 r., I CA
1/01 (OSNC 2002, nr 2, poz. 26, OSP 2002, nr 1, poz. 4, s. 15); por. ten z e, Komentarz
do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Warszawa 1996, s. 106; A. D oliw a, Prawo
mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2003, s. 664; t e n z e, Glosa do postanowienia Sqdu
Najwyzszego z 26 czerwca 2001 r, I CA 1/01(OSNC 2002, nr 2, poz. 26, Monitor Praw-
niczy 2002, nr 10).

8 R.Strzelczyk, [w:] Wlasnosé lokali..., s. 191; por. tenze, Glosa..., s. 388;
L. Abramowicz Sytuacja prawna odrebnej wiasnosci lokalu przed wpisem do ksiegi
wieczystej, Przeglad Sadowy 1999, nr 7-8, s. 33 i nast.
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umowy darowizny ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokalu, o czym szerzej
bedzie mowa w dalszej czgsci.

Krytycy postanowienia SN wraz z jego uzasadnieniem uwazaja, ze
umowa darowizny ekspektatywy odrgbnej wlasnosci lokalu zostata
w istocie zawarta pod warunkiem zawieszajacym, ktorego trescig jest
dokonanie wpisu do ksiegi wieczystej darczyncy. Taki warunek jest zatem
dodatkowym zastrzezeniem bedacym elementem tresci umowy wprowa-
dzonym przez strony (art. 89 k.c.), a zatem nie jest to warunek prawny.
W konsekwencji wystepowanie takiego warunku w tresci umowy da-
rowizny oznacza, ze wywolala ona jedynie skutki obligacyjne bez skutku
rzeczowego w postaci przeniesienia wlasnosci, a to z uwagi na tresc¢ art.
157 § 2 k.c. W konsekwencji do nabycia wtasnosci lokalu przez obda-
rowana, konieczna jest kolejna umowa przenoszaca wiasnos¢. Bez niej
wpis obdarowanej do ksiggi wieczystej nie jest mozliwy. Umowa daro-
wizny majaca za przedmiot ekspektatywe odrebnej wiasnosci lokalu
wywolala jedynie skutek zobowiazujacy. Nigdy nie doprowadzi do po-
wstania skutku rozporzadzajacego. Twierdzi si¢ ponadto, ze umowa
darowizny, wbrew temu co przyjal SN, nie mogla przenies¢ na obda-
rowang wlasnosci lokalu. Mogt to uczyni¢ tylko ten, komu ona przystu-
giwata. Tymczasem w chwili zawierania umowy darowizny wilasnos¢
lokalu nie istniata. Odmienne ujecie oznacza ztamanie zasady Nemo plus
in alium transfere potest quam ipse habef’.

4. Stanowisko wlasne

Nie zgadzam si¢ z przydaniem zdarzeniu prawnemu, ktorym jest wpis
do ksiggi wieczystej, zadnego ze znaczen zaprezentowanych powyzej. Nie
mozna sytuowac¢ wpisu do ksiggi wieczystej ani jako elementu tresci
umowy, ani jako przestanki ustawowej, od wystapienia ktdrej zalezy
wywolanie przez umowe darowizny skutku rozporzadzajacego w postaci
przejscia prawa wiasnosci. Dostrzegam oczywiscie znaczenie konstytu-
tywnego wpisu (art. 7 ust. 2 u.w.l.) ale sadze, ze wptywa on bezposrednio
na nabyta przez obdarowang ekspektatywe. W konsekwencji nie podzie-
lam argumentacji stojacej u podstaw dwoch przeciwstawnych stanowisk,

°S.Rudnicki, Glosa..., s. 15; A.Doliwa, Prawo..., s. 664-665.
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z ktérych jedno zaklada, ze umowa darowizny ekspektatywy odrgbnej
wilasnos$ci lokalu mogta przenies¢ prawo wiasnosci lokalu, ale z moca
wsteczna, od chwili wpisu do ksiegi wieczystej, a druga przeciwnie,
opowiada si¢ za tym, ze bylo to niemozliwe, poniewaz wywotala jedynie
skutek obligacyjny.

Kluczem dla prawidlowej oceny zaistniatego stanu faktycznego jest
ustalenie, czym jest ekspektatywa, w szczeg6lnosci omawiany jej typ,
jaka jest jej struktura oraz jakie sa zasady jej zbywania. Pojecie ekspek-
tatywy nie jest ustawowo definiowane. Rodzi to szereg trudnosci doty-
czacych tego, kiedy mamy z nig do czynienia i jaka jest jej tresc.

Opierajac si¢ na pogladach doktrynalnych dotyczacych tej instytucji
prawnej mozna stwierdzi¢, ze sa dwa elementy konstytuujace ekspek-
tatywe!. Pierwszy wiaze jej wystepowanie ze ztozonym stanem faktycz-
nym, w ktérym nabycie (powstanie) prawa podmiotowego jest uzalez-
nione od kumulatywnego i sukcesywnego spehienia sig kilku przestanek.
Drugi jest réznie ujmowany w pi$miennictwie. Generalnie chodzi jednak
o to, aby stan oczekiwania na nabycie prawa podmiotowego byt nieodbie-
rany, chroniony, ewentualnie aby spetnial samodzielne funkcje. Pozwala
to oddzieli¢ ekspektatywy od oczekiwan (nadziei) na przypadnigcie pra-
wa, ktdre sg pozbawione doniostosci prawnej (np. oczekiwanie znalazcy
na nabycie wlasnosci znalezionej rzeczy — art. 187 k.c.). Artykut 7 ust. 2
u.w.l. stanowi, ze powstanie odrgbnej wlasnosci lokalu wymaga spetnienia
dwdch przestanek: umowy o ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu
w formie aktu notarialnego oraz konstytutywnego wpisu do ksiggi wie-
czystej. Z momentem wystapienia pierwszej z nich stan oczekiwania,
w ktorym znajduje si¢ nabywca, jawi si¢ jako nieodbierany w tym zna-

K. Gandor, Prawa podmiotowe tymczasowe (ekspektatywy), Wroctaw-Warszawa-
Krakow 1968, s. 13-14 i nast.; M.Pyziak-Szafnicka, Prawo podmiotowe, Studia
Prawa Prywatnego 2006, nr 1, s. 79; H. K6 hler, BGB. Allgemeiner 1eil. Ein Studien-
buch, Miinchen 2002, s. 278; F. Baur, Lehrbuch des Sachenrechts, Miinchen 1985, s. 22;
P.Zakrzewski, Ekspektatywa — powstanie, pojecie, natura prawna, wygasniecie,
Edukacja Prawnicza 2010, nr 5,s. 31-32; B. Gie s s e n, [w:] Kodeks cywilny. Czes¢ ogolna,
red. M. Pyziak-Szafnicka, Warszawa 2009, s. 951. Rozniaca si¢ ocene, kiedy wystepuje
ekspektatywa proponuje J. Kuropatwinski, Ekspektatywa powstania wierzytelnosci
w polskim prawie cywilnym, Bydgoszcz, 2006, s. 30. Przy czym ta r6zna ocena wynika,
W mojej ocenie, z przyjecia odmiennych konwencji treminologicznych, a nie odmiennego
postrzegania istoty ekspektatywy (prawa podmiotowego tymczasowego).
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czeniu, ze nie moze on zostac go pozbawiony przez zbywce (inne podmioty)
jednostronng czynnoscia prawna (por. art. 61 k.c.). Ponadto jest on réwniez
chroniony przez porzadek prawny. Jezeli oczekujacy objat lokal we wladanie
(nalezy przyjac, ze jest to regula), to bedzie modgt korzysta¢ z ochrony,
jaka zapewniajg przepisy statuujace ochrone posesoryjng (art. 343! k.c.
wzw. z 342, 343 § 1 zd. 1, art. 344 k.c.). (Opowiadam si¢ tym samym
za interpretacja art. 343! k.c. zakladajaca, ze ma on na celu objgcie ochrong
lokali, ktére (jeszcze) nie sg odrebna nieruchomoscia lokalowa). Wskazuje
si¢ réwniez, ze oczekujacy moze korzysta¢ z ochrony deliktowej (art.
415 k.c.)!. Zauwazmy, ze jednym z argumentow, ktore sktonity SN do
przyjecia stanowiska zaprezentowanego w sentencji postanowienia, byto
to, ze niepozadane spolecznie jest ograniczanie obrotu ekspektatywa odrebne;
wlasnosci lokalu. Wynika z niego, ze ta ekspektatywa zdobyta nie tylko
wystarczajacy ,,stopien mocy, ochrony”, ale ponadto spetnia wazna funkcje
gospodarcza, tj. wystepuje jako przedmiot obrotu. Mozna zatem méowié
o realizacji przez nig samodzielnych funkcji.

Uwagi te przekonuja, ze istnieja podstawy do wyrdznienia ekspekta-
tywy odrebnej wlasnosci lokalu. Takie tez jest stanowisko doktryny i ju-
dykatury?. Majac na uwadze doktrynalne ujgcie ekspektatywy, mozna
przedstawi¢ pojecie ekspektatywy odrgbnej wiasnosci lokalu. Jest to
»wstepny etap”, jeszcze nie w pelni rozwinieta forma zjawiskowa prawa
odrgbnej wiasnosci lokalu, ktérej powstanie jest przez nig przygotowy-
wane'®. Odejdzmy na chwile od dogmatycznego spojrzenia na omawiang
instytucje. Znaczenie praktyczne ma to, w jaki sposéb formutowane sg
w praktyce akty notarialne, ktore dotycza zbycia ekspektatywy odrgbnej
wlasnosci lokali. Chodzi tu réwniez o unikniecie nieporozumien, co sta-
nowi ich przedmiot, czy jest to np. wierzytelnos¢ wynikajaca z wcze-
$niejszej umowy czy rzecz przyszia. Jezeli przyjmiemy, ze przywotany

WJ. Kuropatwinski, Ekspektatywa..., s. 64 i nast.

12 Zob. m.in. J. I gnatowicz, Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali, Warszawa,
1995,s.47;). Kuropatwinski, Glosa...,s. 141;E.Skowronska-Bocian, Prawo
cywilne. Czes¢ ogolna. Zarys wykiadu, Warszawa 2005, s. 155; Postanowienie SN z 26
czerwca 2001 r., I CA 1/01 (OSNC 2002, nr 2, poz. 26). Podobnie na gruncie prawa
niemieckiego— K. L ar e n z, Aligemeiner 1eil des deutschen Biirgerlichen Rechts, Miinchen
1989, s. 224.

5 Por. K. Larenz, Allgemeiner Teil des deutschen..., s. 224.
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na tle rozpoznawanej sprawy stan faktyczny jest miarodajny, to docho-
dzimy do wniosku, iz stosowne postanowienia sa formutowane w sposéb
opisowy — ,,0g6t praw zwigzanych z ustanowienie odrgbnej wiasnosci,
tzn. opisany w akcie notarialnym lokal mieszkalny, wraz z prawami
zwigzanymi, ktéry powstanie po dokonaniu wpisu do nowo urzadzonej
ksiggi wieczystej.” Sadzg, ze takim sformutowaniom daleko do dosko-
natosci, ale termin ,,ekspektatywa odrebnej wiasnosci lokalu™ jawi sie
chyba w praktyce jako zbyt wieloznaczny i nieprecyzyjny.

W doktrynie przewaza ocena, wedtug ktorej ekspektatywa jest uzna-
wana za prawo podmiotowe tymczasowe'*. Dzieli ono przy tym strukture
prawa ostatecznego', co oznacza, ze ekspektatywa odrebnej wiasnosci
lokalu jest prawem majatkowym i zbywalnym. W zakresie zbywania jest
ono traktowane jak prawo wiasnosci lokalu. Stosowaé tu nalezy w drodze
analogii art. 155-158 k.c. Doda¢ rowniez trzeba, Ze jest to prawo realnie
istniejace'e. To pozwala si¢ odnies¢ do zarzutu, ktory pojawit sie w jednym
z krytykowanych stanowisk. Dotyczyt on ztamania zasady Nemo plus in
alium transfere potest quam ipse habet. Zbywca zbywa realnie istniejace
i przystugujace mu prawo. Jego nabywca nie uzyskuje nic wiecej niz
zbywat zbywca, jak tylko wzglad na nabycie prawa wiasnosci lokalu,
zabezpieczony, chroniony i spetniajacy samodzielne funkcje. Nie ma mowy
0 zlamaniu tej zasady. Przedmiotem umowy nie jest w tym wypadku rzecz
przyszta, cho¢ przepisy nie zabraniaja obrotu nig (art. 155 § 2 k.c.). Nie

4 K.Gandor, Prawa podmiotowe..., s. M.Pyziak-Szafnicka, Prawo pod-
miotowe..., s. 78; J. Kuropatwinski, Ekspektatywa..., s. 81 i nast. (Autor prezentuje
nieco inne spojrzenie na poruszane zagadnienie w poréwnaniu do przywolanych przed-
stawicieli doktryny.); por. Z.Radwanski, Prawo cywilne — czes¢ ogolna, Warszawa,
2003,s.99;A. Wolter,J.Ignatowicz K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci
ogolnej, Warszawa 1996, s. 135. Krytyka tego stanowiska w dawnej doktrynie — zob.
W.Czachorski, [Recenzja] K. Gandor, Prawa podmiotowe tymczasowe (ekspektaty-
wy), Wroctaw-Warszawa-Krakow 1968, PiP 1969, nr 10, s. 628;J. Gwiazdomorski,
[Recenzja] K. Gandor, Prawa podmiotowe tymczasowe (ekspektatywy), Wroctaw-Warsza-
wa-Krakow 1968, NP. 1969, nr 4, s. 668-670.

5K. Gandor, Prawa podmiotowe...,s.90;J. Kuropatwinski, Ekspektatywa...,
s. 93 inast.; H. K6 hler, BGB. Allgemeiner 1éil..., s. 278; P.Zakrzewski, Ekspek-
tatywa..., s. 33.

1 K.Gandor, Prawa podmiotowe..., s. 89.
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mozna utozsamia¢ ekspektatywy odrebnej witasnosci lokalu z rzecza
przyszla.

Odbiegajac nieco od glownego watku wywodu, poswie¢my nieco
uwagi zagadnieniu zbywania ekspektatywy odrebnej wilasnosci lokalu
i rzeczy przyszlej. Podzielam poglad, w mysl ktérego dopuszczalna jest
sprzedazrzeczy przysztej'. Jej przyktadem jest lokal prawnie nieistniejacy.
Mamy z nim do czynienia po zawarciu umowy, a przed wpisem do ksiggi
wieczystej —art. 7 ust. 2 u.w.l. Jestem jednak zdania, ze koniecznie trzeba
odrozni¢ sprzedaz, zamiang darowizng itp. ekspektatywy odrebnej wia-
snosci lokalu od sprzedazy, zamiany czy darowizny rzeczy przyszlej —
np. nieruchomosci lokalowej prawnie nieistniejacej. Wynika to z dwoch
powoddéw. Po pierwsze, z innego przedmiotu takich umow po drugie,
z rdznego rezimu prawnego, ktéry znajdzie wobec tych przypadkow
zastosowanie. Ekspektatywa odrebnej wlasnosci lokalu jest realnie istnie-
jacym w chwili zawierania umowy, chronionym prawem podmiotowym
tymczasowym. Migdzy nig a prawem przysztym — odrebna wiasnoscia
lokalu wystgpuje zwigzek tego rodzaju, ze z chwila ziszczenia si¢ ostatniej
przestanki warunkujacej powstanie prawa docelowego przeksztalci si¢
ona w to prawo. Nabywajac ekspektatywe, nabywamy chroniony wzglad
na nabycie prawa przyszlego. Rzecz przyszta — nieruchomos$¢ lokalowa
rézni si¢ od ekspektatywy odrebnej whasnosci lokalu. Przede wszystkim
W momencie zawierania umowy jeszcze nie istnieje prawnie, a moze nie
istnie¢ fizycznie. W tym drugim wypadku to, czy ostatecznie powstanie,
czy nie, jest niewiadoma. Nabywca ma wowczas jedynie pewna, blizej
nieokreslong nadzieje, ze tak si¢ stanie. Wida¢ wiec, ze ekspektatywa jest
»cZyms$ wigcej” niz rzecz przyszla, bo pozwala naby¢ realnie istniejace
prawo dajace niemal pewno$¢ uzyskania prawa ostatecznego. Ujmujac
sprawe obrazowo, kupujacy rzecz przyszla nabywa ,,nadziej¢” na uzy-
skanie w przysziosci prawa wiasnosci tej rzeczy. Podlega on znacznie

17Z0b. E. D r 0 zd, Ustanowienie odrebnej wilasnosci lokali, Rejent 1994, nr 12, s. 30,
36 inast.; tenze, [w:] E.Drozd, Z.Truszkiewicz, Gospodarka gruntami i wy-
wiaszczenie nieruchomosci. Komentarz, Krakow 1995, s. 108; M. N a zar, Sposoby usta-
nawiania odrebnej wilasnosci lokali na podstawie ustawy z 24.06.1994 r, [w:] Obrot
nieruchomosciami w praktyce notarialnej, Krakow 1997, s. 133; A.Jed linski, Unowa
o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu, Przeglad Sadowy 2004, nr 9, s. 66 i nast.
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stabszej ochronie w poréwnaniu do nabywcy ekspektatywy, w szcze-
gbInosci ma nikte mozliwosci ochrony nabycia rzeczy przysziej. Powstaje
pytanie, czy do obrotu rzecza przyszta — nieruchomoscia lokalowg za-
stosowanie znajdzie art. 155 § 2 k.c. Przewaza stanowisko wykluczajace
stosowanie w omawianym wypadku art. 155 § 2 k.c. w tym znaczeniu,
Ze przeniesienie posiadania nie jest konieczne do przeniesienia wiasnosci
rzeczy przysziej. Przechodzi ona na nabywce z chwila wpisu do ksiegi
wieczystej's.

Powracajac do gldwnego watku, zauwazmy, ze kluczowe dla oceny
rozwazanego stanu faktycznego sq konsekwencje wynikajace ze stoso-
wania w drodze analogii wobec umowy darowizny ekspektatywy odrgb-
nej wlasnosci lokalu art. 155-158 k.c. Ekspektatywa ta jest oznaczona
co do tozsamosci. Umowa darowizny byla umowa konsensualng i o
podwojnym skutku — obligacyjnym i rozporzadzajacym. Oznacza to, ze
obdarowana nabyta ekspektatywe odrebnej whasnosci lokalu z chwila jej
zawarcia (art. 155 § 1 k.c.). Nie budzil watpliwosci kauzalny i formalny
charakter tej umowy (art. 156, 158 k.c.). Nie byla to umowa warunkowa,
wobec czego nie ma podstaw do twierdzenia, ze wywotala ona jedynie
skutki obligacyjne (art. 157 § 2 k.c.). Rzekome wystgpowanie w umowie
darowizny warunku zastrzezonego przez strony jest nadinterpretacja tresci
umowy. Nie moze uchodzi¢ za warunek opisowy sposob przedstawienia
przedmiotu tej umowy — ,,0g6t praw zwigzanych z ustanowieniem od-
rebnej wlasnosci, tzn. opisany w akcie notarialnym lokal mieszkalny, wraz
z prawami zwigzanymi, ktory powstanie po dokonaniu wpisu do nowo
urzadzonej ksiggi wieczystej.” Podobnie nie mozna przyja¢, ze warunkiem
byla ta cze$¢ aktu notarialnego, w ktérej zamieszczony byt wniosek
0 wpisanie w nowo zatozonej ksigdze wieczystej — po rozpoznaniu wniosku
zawartego we wezesniej sporzadzonym akcie notarialnym ustanawiaja-
cym odrgbng whasnosé lokalu. Powtdrzy¢ trzeba zatem raz jeszcze: umowa
darowizny wywota w chwili jej zawarcia skutek zobowiazujaco-rozpo-
rzadzajacy polegajacy na tym, ze obdarowana nabyta ekspektatywe odrebne;
wlasnosci lokalu, czyli ,,wstepny etap”, jeszcze nie w pelni rozwinigty

18 Zob. J.Pisulinski, Wprowadzenie..., s. 68; M.Nazar, Sposoby ustanawia-
nia..., s. 133.
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forme zjawiskowa prawa odrebnej wlasnosci lokalu, ktdrej powstanie jest
przez nig przygotowywane.

Jakie znaczenie ma zatem podzniejszy w stosunku do umowy daro-
wizny wpis do nowo zatozonej ksiegi wieczystej kupujacej? Nie mozna
traci¢ z widoku tego, ze umowa sprzedazy, w ktorej kupujaca byta pozniejsza
ofiarodawczyni, ,,zainicjowala proces powstawania” prawa wiasnosci lo-
kalu. Wpis jest ostatnig przestankq przewidziana w hipotezie normy prawnej,
od wystgpienia ktorej uzaleznione zostalo powstanie tego prawa (art. 7
ust. 2 u.w.l.). Doniosto$¢ wpisu wiaze si¢ jedynie z domykaniem stanu
faktycznego, a nie z zawartg wczesniej i wykonang juz umowa darowizny.
Skutkiem dokonanego wpisu jest to, ze ekspektatywa zostaje pochtonigta
przez prawo wilasnosci lokalu, przy czym wpis wywotuje skutek z mocg
wsteczng od chwili ztozenia wniosku o dokonanie wpisu (art. 29 u.k.w.h.).
Ekspektatywa wygasa, powstaje prawo ostateczne. Nie powstaje ono
jednak w majatku darczyncy, ktory wyzbyt sie jej w konsekwencji umowy
darowizny, tylko majatku obdarowanego, co jest oczywista konsekwencja
zawartej umowy.

Powroéci¢ nalezy do postawionego na wstgpie pytania, ktére brzmiato,
czy umowa darowizny ekspektatywy odrebnej wtasnosci lokalu moze by¢
podstawa wpisu do ksiegi wieczystej obdarowanej jako wiascicielki?
Zawarto jg po uprzednim dokonaniu umowy sprzedazy i ztozeniu wniosku
o zalozenie nowej ksiegi wieczystej, a przed dokonaniem w niej wpisu
kupujacej jako wiascicielki. W momencie, w ktorym sad rozpatrywat
kolejny wniosek zataczony w umowie darowizny o wpisanie do ksiegi
wieczystej obdarowanej, pozytywnie rozpatrzono juz wezesniejszy wnio-
sek. Wpis wywarl z moca wsteczng od chwili ztozenia wniosku o jego
dokonanie skutek w postaci powstania wlasnosci lokalu i wygasniecia
poprzedzajace;j ja ekspektatywy, przy czym zostal on wywotany w majatku
obdarowanej z uwagi na umowg darowizny. Umowa darowizny ekspek-
tatywy (oraz konstytutywny wpis w ksigdze wieczystej) jest podstawa
dokonania przez sad wieczystoksiegowy nowego wpisu w ksiedze wie-
czystej, w ktorej jako wiascicielka figurowaé bedzie obdarowana.
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