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Umowa zbycia ekspektatywy odrêbnej w³asnoœci lokalu,
jako podstawa wpisu w ksiêdze wieczystej nabywcy jako

w³aœciciela

1. Wstêp

Umowy zbycia ekspektatywy odrêbnej w³asnoœci lokalu zawierane s¹
w praktyce stosunkowo czêsto. Wobec tego zagadnienie poruszone
w artykule ma du¿¹ donios³oœæ spo³eczn¹. W zwi¹zku z obrotem tak¹
ekspektatyw¹ pojawia siê pytanie, czy umowa zobowi¹zuj¹ca do rozpo-
rz¹dzenia ekspektatyw¹ odrêbnej w³asnoœci lokalu mo¿e byæ podstaw¹
wpisu do ksiêgi wieczystej nabywcy jako w³aœciciela? Jedna z takich
spraw sta³a siê przedmiotem oceny dokonanej przez S¹d Najwy¿szy.
Stanowiæ ona bêdzie punkt wyjœcia do omówienia zagadnienia ujêtego
w tytule.

2. Stan faktyczny stanowi¹cy t³o wystêpowania ekspektatywy
odrêbnej w³asnoœci lokalu

Orzeczenie S¹du Najwy¿szego zapad³o na tle nastêpuj¹cego stanu
faktycznego. Strony zawar³y w formie aktu notarialnego umowê sprze-
da¿y, w której ustanowi³y odrêbn¹ w³asnoœæ lokalu. W akcie zamiesz-
czono wniosek o urz¹dzenie dla lokalu nowej ksiêgi wieczystej i wpisanie
w niej kupuj¹cej jako w³aœcicielki lokalu. Przed jego rozpatrzeniem przez
s¹d wieczystoksiêgowy kupuj¹ca darowa³a obdarowanej „ogó³ praw po-
wsta³ych w wyniku zawartej wczeœniej umowy, tzn. opisany w akcie
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notarialnym lokal mieszkalny, wraz z prawami zwi¹zanymi, który powsta-
nie po dokonaniu wpisu do nowo urz¹dzonej ksiêgi wieczystej”. W akcie
notarialnym zamieszczono wniosek o wpisanie do nowo za³o¿onej ksiêgi
wieczystej, po uprzednim rozpoznaniu wniosku o dokonanie wpisu zawar-
tego w poprzednim akcie, obdarowanej jako w³aœcicielki. S¹d najpierw roz-
pozna³ pierwszy wniosek. Za³o¿y³ ksiêgê wieczyst¹ dla lokalu mieszkalnego
i wpisa³ jako w³aœcicielkê kupuj¹c¹ z pierwszej umowy. Nastêpnie zaj¹³ siê
drugim wnioskiem, ale ten oddali³ i nie wpisa³ obdarowanej jako w³aœcicielki.
Uzna³, ¿e umowa darowizny zawarta przed rozpatrzeniem wniosku o za³o¿enie
nowej ksiêgi wieczystej dla lokalu i wpisanie jako w³aœcicielki kupuj¹cej nie
wywo³uje skutków prawnych i nie mo¿e stanowiæ podstawy wpisu w ksiê-
dze wieczystej. SN zaj¹³ przeciwne stanowisko. „Umowa darowizny eks-
pektatywy odrêbnej w³asnoœci lokalu stanowi podstawê wpisu w ksiêdze
wieczystej nabywcy jako w³aœciciela, niezale¿nie od chwili z³o¿enia wniosku
o dokonanie tego wpisu”1.

Postanowienie, które zapad³o na tle zarysowanego powy¿ej stanu
faktycznego wywo³a³o rozbie¿ne oceny. Akceptuj¹c tezê postanowienia
SN chce wejœæ w polemikê z argumentami zaprezentowanymi przez s¹d,
które sta³y u jej podstaw, oraz pogl¹dami doktryny, które pojawi³y siê po
publikacji tego wyroku. W zwi¹zku z tez¹ postanowienia zaprezentowane
zosta³o równie¿ stanowisko zak³adaj¹ce, ¿e SN niew³aœciwie oceni³ pro-
blem prawny. Nie sprowadza siê on do tego, czy na podstawie umowy
darowizny ekspektatywy odrêbnej w³asnoœci lokalu mo¿na wpisaæ na-
bywcê jako w³aœciciela lokalu, ale czy dopuszczalne jest zawarcie umowy
przeniesienia w³asnoœci lokalu prawnie nieistniej¹cego – rzeczy przysz³ej2.
Zauwa¿yæ trzeba, ¿e takie postawienie sprawy abstrahuje od stanu fak-
tycznego rozpoznawanego przez SN, w którym umowa darowizny dotyczy³a
jednoznacznie ekspektatywy odrêbnej w³asnoœci lokalu. Niew¹tpliwie jednak
pozostaje w zwi¹zku z zagadnieniem, z którym zetkn¹³ siê S¹d Najwy¿szy.

3. Stanowisko S¹du Najwy¿szego i przedstawicieli doktryny

Zdaniem S¹du Najwy¿szego rozpatruj¹cego przedstawiony na wstêpie
stan faktyczny przedmiotem umowy darowizny by³a ekspektatywa od-

1 Postanowienie SN z 26 czerwca 2001 r., I CA 1/01 (OSNC 2002, nr 2, poz. 26).
2 J. P i s u l i ñ s k i, Wprowadzenie, [w:] Prawo lokalowe, Kraków 2004, s. 66.
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rêbnej w³asnoœci lokalu, a nie prawo w³asnoœci lokalu. Umowa darowizny
nie przenios³a wiêc w³asnoœci lokalu na obdarowan¹. Jak zatem SN
uzasadnia, ¿e na obdarowan¹ przesz³o ostatecznie prawo w³asnoœci,
a zawarta umowa by³a podstaw¹ wpisu do ksiêgi wieczystej? W ocenie
s¹du umowê zawarto pod warunkiem wpisania w ksiêdze wieczystej
odrêbnej w³asnoœci lokalu, powoduj¹cym powstanie tej w³asnoœci, który
zosta³ spe³niony. SN zak³ada zatem warunkowy charakter tej umowy.
W dalszej czêœci uzasadnienia podejmuje on rozwa¿ania dotycz¹ce natury
tego warunku. Jest to warunek prawny (conditio iuris). W konsekwencji
zastrze¿enie takiego warunku w umowie niebêd¹cej umow¹ przenosz¹c¹
w³asnoœæ nieruchomoœci nie obejmuje zakaz przewidziany w art. 157 § 1
k.c.3

Lapidarne uzasadnienie4 s³usznego postanowienia nie wyjaœnia w za-
dowalaj¹cy sposób, dlaczego umowa darowizny ekspektatywy odrêbnej
w³asnoœci lokalu spowodowa³a przejœcie w³asnoœci lokalu na obdarowan¹
po dokonaniu wpisu w ksiêdze wieczystej i by³a podstaw¹ wpisu w ksiê-
dze wieczystej. Pewne zastrze¿enia wzbudza argumentacja prawna SN
wspieraj¹ca przyjête stanowisko5.

Zauwa¿yæ trzeba, ¿e stanowisko S¹du Najwy¿szego zak³adaj¹ce „wy-
stêpowanie” w umowie zbycia ekspektatywy odrêbnej w³asnoœci lokalu
warunku maj¹cego postaæ wpisu do ksiêgi wieczystej zosta³o zaakcep-
towane w doktrynie. Ró¿nice zdañ dotyczy³y jedynie natury tego warun-
ku. Prezentowane by³y dwa przeciwstawne pogl¹dy. Wed³ug pierwszego,
który podzieli³ punkt widzenia zaprezentowany przez SN, mieliœmy do
czynienia z warunkiem prawnym – przes³ank¹ ustawow¹6. Wed³ug dru-

3 Zob. uzasadnienie SN z 26 czerwca 2001 r., I CA 1/01 (OSNC 2002, nr 2, poz. 26).
4 S³usznie zwraca na to uwagê J. K u r o p a t w i ñ s k i, Glosa do postanowienia S¹du

Najwy¿szego z dnia 26 czerwca 2001 r., I CA 1/01 (OSNC 2002, nr 2, poz. 26), Rejent
2002, nr 7, s. 135.

5 Por. J. P i s u l i ñ s k i, Wprowadzenie…, s. 66. (Autor s³usznie zarzuca rozumowaniu
SN wewnêtrzn¹ sprzecznoœæ.)

6 R. S t r z e l c z y k, [w:] W³asnoœæ lokali. Komentarz, Warszawa 2007, s. 190-193;
t e n ¿ e, Glosa do postanowienia S¹du Najwy¿szego z 26 czerwca 2001 r., I CA 1/01,
(OSNC 2002, nr 2, poz. 26, OSP 2002, nr 7-8, poz. 105, s. 388); J. K u r o p a t w i ñ s k i,
Glosa do postanowienia…, s. 145 (z uwagami krytycznymi wobec treœci uzasadnienia).
Zob. tak¿e A. O l e s z k o, Pewnoœæ obrotu prawnego nieruchomoœci a zasada wpisu
w ksiêdze wieczystej (cz. I), Rejent 1998, nr 6, s. 103; G. B i e n i e k, Z. M a r m a j, Ustawa
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giego – z warunkiem w znaczeniu art. 89 k.c., który stanowi³ element
dodatkowy treœci tej umowy7.

Postanowienie S¹du Najwy¿szego wraz z uzasadnieniem zaaprobowa-
ne przez czêœæ doktryny zosta³o, jak s¹dzê, w czêœci rozwiniête, w szcze-
gólnoœci znajdujemy odpowiedŸ na pytanie, dlaczego obdarowana zwi¹-
zana umow¹ darowizny maj¹c¹ za przedmiot ekspektatywê odrêbnej
w³asnoœci lokalu naby³a prawo w³asnoœci lokalu po dokonanym w ksiêdze
wieczystej wpisie. Umowa zbycia ekspektatywy wywo³a³a natychmiast
jedynie skutek obligacyjny, a skutek rzeczowy uleg³ zawieszeniu do chwili
wpisu odrêbnej w³asnoœci lokalu na rzecz darczyñcy. Z chwil¹ ziszczenia
siê tej normatywnej przes³anki wywo³any zostaje skutek rzeczowy.
Podzielona zosta³a opinia SN, w myœl której wpis do ksiêgi wieczystej
stanowi warunek prawny, a nie warunek w rozumieniu art. 89 k.c. Wobec
tego nie ma tu zastosowania art. 157 § 1 k.c.8 Stanowisko to zak³ada
zatem, ¿e omawiana umowa wywo³uje skutki zobowi¹zuj¹co-rozporz¹-
dzaj¹ce, choæ te ostatnie s¹ zawieszone do chwili, w której nast¹pi wpis
do ksiêgi wieczystej. (Pamiêtaæ nale¿y, ¿e wpis ma moc wsteczn¹ – art.
29 u.k.w.h.). Zauwa¿my, ¿e jest ono pozbawione podstaw normatyw-
nych. Wprawdzie art. 7 ust. 2 u.w.l. przewiduje, ¿e odrêbna w³asnoœæ
lokalu powstaje z chwil¹ wpisu do ksiêgi wieczystej, ale ¿aden przepis
nie stanowi, ¿e z tym momentem zobowi¹zuj¹co-rozporz¹dzaj¹ca umowa
darowizny maj¹ca za przedmiot ekspektatywê odrêbnej w³asnoœci lokalu
wywo³a skutek rozporz¹dzaj¹cy polegaj¹cy na nabyciu prawa w³asnoœci
lokalu przez obdarowan¹. Innymi s³owy, trzeba rozgraniczyæ skutki, jakie
wywo³a umowa sprzeda¿y wraz z wpisem do ksiêgi wieczystej od skutków

o w³asnoœci lokali. Komentarz, Warszawa, 1998, s. 47; R. S z t y k, Sukcesja lokalu nie
wpisanego do ksiêgi wieczystej, Rejent 1998, nr 2, s. 29.

7 S. R u d n i c k i, Glosa do postnowienia S¹du Najwy¿szego z 26 czerwca 2001 r., I CA
1/01 (OSNC 2002, nr 2, poz. 26, OSP 2002, nr 1, poz. 4, s. 15); por. t e n ¿ e, Komentarz
do ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, Warszawa 1996, s. 106; A. D o l i w a, Prawo
mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2003, s. 664; t e n ¿ e, Glosa do postanowienia S¹du
Najwy¿szego z 26 czerwca 2001 r., I CA 1/01(OSNC 2002, nr 2, poz. 26, Monitor Praw-
niczy 2002, nr 10).

8 R. S t r z e l c z y k, [w:] W³asnoœæ lokali…, s. 191; por. t e n ¿ e, Glosa…, s. 388;
£. A b r a m o w i c z, Sytuacja prawna odrêbnej w³asnoœci lokalu przed wpisem do ksiêgi
wieczystej, Przegl¹d S¹dowy 1999, nr 7-8, s. 33 i nast.
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umowy darowizny ekspektatywy odrêbnej w³asnoœci lokalu, o czym szerzej
bêdzie mowa w dalszej czêœci.

Krytycy postanowienia SN wraz z jego uzasadnieniem uwa¿aj¹, ¿e
umowa darowizny ekspektatywy odrêbnej w³asnoœci lokalu zosta³a
w istocie zawarta pod warunkiem zawieszaj¹cym, którego treœci¹ jest
dokonanie wpisu do ksiêgi wieczystej darczyñcy. Taki warunek jest zatem
dodatkowym zastrze¿eniem bêd¹cym elementem treœci umowy wprowa-
dzonym przez strony (art. 89 k.c.), a zatem nie jest to warunek prawny.
W konsekwencji wystêpowanie takiego warunku w treœci umowy da-
rowizny oznacza, ¿e wywo³a³a ona jedynie skutki obligacyjne bez skutku
rzeczowego w postaci przeniesienia w³asnoœci, a to z uwagi na treœæ art.
157 § 2 k.c. W konsekwencji do nabycia w³asnoœci lokalu przez obda-
rowan¹ konieczna jest kolejna umowa przenosz¹ca w³asnoœæ. Bez niej
wpis obdarowanej do ksiêgi wieczystej nie jest mo¿liwy. Umowa daro-
wizny maj¹ca za przedmiot ekspektatywê odrêbnej w³asnoœci lokalu
wywo³a³a jedynie skutek zobowi¹zuj¹cy. Nigdy nie doprowadzi do po-
wstania skutku rozporz¹dzaj¹cego. Twierdzi siê ponadto, ¿e umowa
darowizny, wbrew temu co przyj¹³ SN, nie mog³a przenieœæ na obda-
rowan¹ w³asnoœci lokalu. Móg³ to uczyniæ tylko ten, komu ona przys³u-
giwa³a. Tymczasem w chwili zawierania umowy darowizny w³asnoœæ
lokalu nie istnia³a. Odmienne ujêcie oznacza z³amanie zasady Nemo plus
in alium transfere potest quam ipse habet9.

4. Stanowisko w³asne

Nie zgadzam siê z przydaniem zdarzeniu prawnemu, którym jest wpis
do ksiêgi wieczystej, ¿adnego ze znaczeñ zaprezentowanych powy¿ej. Nie
mo¿na sytuowaæ wpisu do ksiêgi wieczystej ani jako elementu treœci
umowy, ani jako przes³anki ustawowej, od wyst¹pienia której zale¿y
wywo³anie przez umowê darowizny skutku rozporz¹dzaj¹cego w postaci
przejœcia prawa w³asnoœci. Dostrzegam oczywiœcie znaczenie konstytu-
tywnego wpisu (art. 7 ust. 2 u.w.l.) ale s¹dzê, ¿e wp³ywa on bezpoœrednio
na nabyt¹ przez obdarowan¹ ekspektatywê. W konsekwencji nie podzie-
lam argumentacji stoj¹cej u podstaw dwóch przeciwstawnych stanowisk,

9 S. R u d n i c k i, Glosa..., s. 15; A. D o l i w a, Prawo…, s. 664-665.
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z których jedno zak³ada, ¿e umowa darowizny ekspektatywy odrêbnej
w³asnoœci lokalu mog³a przenieœæ prawo w³asnoœci lokalu, ale z moc¹
wsteczn¹, od chwili wpisu do ksiêgi wieczystej, a druga przeciwnie,
opowiada siê za tym, ¿e by³o to niemo¿liwe, poniewa¿ wywo³a³a jedynie
skutek obligacyjny.

Kluczem dla prawid³owej oceny zaistnia³ego stanu faktycznego jest
ustalenie, czym jest ekspektatywa, w szczególnoœci omawiany jej typ,
jaka jest jej struktura oraz jakie s¹ zasady jej zbywania. Pojêcie ekspek-
tatywy nie jest ustawowo definiowane. Rodzi to szereg trudnoœci doty-
cz¹cych tego, kiedy mamy z ni¹ do czynienia i jaka jest jej treœæ.

Opieraj¹c siê na pogl¹dach doktrynalnych dotycz¹cych tej instytucji
prawnej mo¿na stwierdziæ, ¿e s¹ dwa elementy konstytuuj¹ce ekspek-
tatywê10. Pierwszy wi¹¿e jej wystêpowanie ze z³o¿onym stanem faktycz-
nym, w którym nabycie (powstanie) prawa podmiotowego jest uzale¿-
nione od kumulatywnego i sukcesywnego spe³nienia siê kilku przes³anek.
Drugi jest ró¿nie ujmowany w piœmiennictwie. Generalnie chodzi jednak
o to, aby stan oczekiwania na nabycie prawa podmiotowego by³ nieodbie-
rany, chroniony, ewentualnie aby spe³nia³ samodzielne funkcje. Pozwala
to oddzieliæ ekspektatywy od oczekiwañ (nadziei) na przypadniêcie pra-
wa, które s¹ pozbawione donios³oœci prawnej (np. oczekiwanie znalazcy
na nabycie w³asnoœci znalezionej rzeczy – art. 187 k.c.). Artyku³ 7 ust. 2
u.w.l. stanowi, ¿e powstanie odrêbnej w³asnoœci lokalu wymaga spe³nienia
dwóch przes³anek: umowy o ustanowienie odrêbnej w³asnoœci lokalu
w formie aktu notarialnego oraz konstytutywnego wpisu do ksiêgi wie-
czystej. Z momentem wyst¹pienia pierwszej z nich stan oczekiwania,
w którym znajduje siê nabywca, jawi siê jako nieodbierany w tym zna-

10 K. G a n d o r, Prawa podmiotowe tymczasowe (ekspektatywy), Wroc³aw-Warszawa-
Kraków 1968, s. 13-14 i nast.; M. P y z i a k - S z a f n i c k a, Prawo podmiotowe, Studia
Prawa Prywatnego 2006, nr 1, s. 79; H. K ö h l e r, BGB. Allgemeiner Teil. Ein Studien-
buch, München 2002, s. 278; F. B a u r, Lehrbuch des Sachenrechts, München 1985, s. 22;
P. Z a k r z e w s k i, Ekspektatywa – powstanie, pojêcie, natura prawna, wygaœniecie,
Edukacja Prawnicza 2010, nr 5, s. 31-32; B. G i e s s e n, [w:] Kodeks cywilny. Czêœæ ogólna,
red. M. Pyziak-Szafnicka, Warszawa 2009, s. 951. Ró¿ni¹c¹ siê ocenê, kiedy wystêpuje
ekspektatywa proponuje J. K u r o p a t w i ñ s k i, Ekspektatywa powstania wierzytelnoœci
w polskim prawie cywilnym, Bydgoszcz, 2006, s. 30. Przy czym ta ró¿na ocena wynika,
w mojej ocenie, z przyjêcia odmiennych konwencji treminologicznych, a nie odmiennego
postrzegania istoty ekspektatywy (prawa podmiotowego tymczasowego).
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czeniu, ¿e nie mo¿e on zostaæ go pozbawiony przez zbywcê (inne podmioty)
jednostronn¹ czynnoœci¹ prawn¹ (por. art. 61 k.c.). Ponadto jest on równie¿
chroniony przez porz¹dek prawny. Je¿eli oczekuj¹cy obj¹³ lokal we w³adanie
(nale¿y przyj¹æ, ¿e jest to regu³¹), to bêdzie móg³ korzystaæ z ochrony,
jak¹ zapewniaj¹ przepisy statuuj¹ce ochronê posesoryjn¹ (art. 3431 k.c.
w zw. z 342, 343 § 1 zd. 1, art. 344 k.c.). (Opowiadam siê tym samym
za interpretacj¹ art. 3431 k.c. zak³adaj¹c¹, ¿e ma on na celu objêcie ochron¹
lokali, które (jeszcze) nie s¹ odrêbn¹ nieruchomoœci¹ lokalow¹). Wskazuje
siê równie¿, ¿e oczekuj¹cy mo¿e korzystaæ z ochrony deliktowej (art.
415 k.c.)11. Zauwa¿my, ¿e jednym z argumentów, które sk³oni³y SN do
przyjêcia stanowiska zaprezentowanego w sentencji postanowienia, by³o
to, ¿e niepo¿¹dane spo³ecznie jest ograniczanie obrotu ekspektatyw¹ odrêbnej
w³asnoœci lokalu. Wynika z niego, ¿e ta ekspektatywa zdoby³a nie tylko
wystarczaj¹cy „stopieñ mocy, ochrony”, ale ponadto spe³nia wa¿n¹ funkcjê
gospodarcz¹, tj. wystêpuje jako przedmiot obrotu. Mo¿na zatem mówiæ
o realizacji przez ni¹ samodzielnych funkcji.

Uwagi te przekonuj¹, ¿e istniej¹ podstawy do wyró¿nienia ekspekta-
tywy odrêbnej w³asnoœci lokalu. Takie te¿ jest stanowisko doktryny i ju-
dykatury12. Maj¹c na uwadze doktrynalne ujêcie ekspektatywy, mo¿na
przedstawiæ pojêcie ekspektatywy odrêbnej w³asnoœci lokalu. Jest to
„wstêpny etap”, jeszcze nie w pe³ni rozwiniêta forma zjawiskowa prawa
odrêbnej w³asnoœci lokalu, której powstanie jest przez ni¹ przygotowy-
wane13. OdejdŸmy na chwilê od dogmatycznego spojrzenia na omawian¹
instytucjê. Znaczenie praktyczne ma to, w jaki sposób formu³owane s¹
w praktyce akty notarialne, które dotycz¹ zbycia ekspektatywy odrêbnej
w³asnoœci lokali. Chodzi tu równie¿ o unikniêcie nieporozumieñ, co sta-
nowi ich przedmiot, czy jest to np. wierzytelnoœæ wynikaj¹ca z wcze-
œniejszej umowy czy rzecz przysz³a. Je¿eli przyjmiemy, ¿e przywo³any

11 J. K u r o p a t w i ñ s k i, Ekspektatywa…, s. 64 i nast.
12 Zob. m.in. J. I g n a t o w i c z, Komentarz do ustawy o w³asnoœci lokali, Warszawa,

1995, s. 47; J. K u r o p a t w i ñ s k i, Glosa…, s. 141; E. S k o w r o ñ s k a - B o c i a n, Prawo
cywilne. Czêœæ ogólna. Zarys wyk³adu, 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 a r e n z, Allgemeiner Teil des deutschen Bürgerlichen Rechts, München
1989, s. 224.

13 Por. K. L a r e n z, Allgemeiner Teil des deutschen..., s. 224.
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na tle rozpoznawanej sprawy stan faktyczny jest miarodajny, to docho-
dzimy do wniosku, i¿ stosowne postanowienia s¹ formu³owane w sposób
opisowy – „ogó³ praw zwi¹zanych z ustanowienie odrêbnej w³asnoœci,
tzn. opisany w akcie notarialnym lokal mieszkalny, wraz z prawami
zwi¹zanymi, który powstanie po dokonaniu wpisu do nowo urz¹dzonej
ksiêgi wieczystej.” S¹dzê, ¿e takim sformu³owaniom daleko do dosko-
na³oœci, ale termin „ekspektatywa odrêbnej w³asnoœci lokalu” jawi siê
chyba w praktyce jako zbyt wieloznaczny i nieprecyzyjny.

W doktrynie przewa¿a ocena, wed³ug której ekspektatywa jest uzna-
wana za prawo podmiotowe tymczasowe14. Dzieli ono przy tym strukturê
prawa ostatecznego15, co oznacza, ¿e ekspektatywa odrêbnej w³asnoœci
lokalu jest prawem maj¹tkowym i zbywalnym. W zakresie zbywania jest
ono traktowane jak prawo w³asnoœci lokalu. Stosowaæ tu nale¿y w drodze
analogii art. 155-158 k.c. Dodaæ równie¿ trzeba, ¿e jest to prawo realnie
istniej¹ce16. To pozwala siê odnieœæ do zarzutu, który pojawi³ siê w jednym
z krytykowanych stanowisk. Dotyczy³ on z³amania zasady Nemo plus in
alium transfere potest quam ipse habet. Zbywca zbywa realnie istniej¹ce
i przys³uguj¹ce mu prawo. Jego nabywca nie uzyskuje nic wiêcej ni¿
zbywa³ zbywca, jak tylko wzgl¹d na nabycie prawa w³asnoœci lokalu,
zabezpieczony, chroniony i spe³niaj¹cy samodzielne funkcje. Nie ma mowy
o z³amaniu tej zasady. Przedmiotem umowy nie jest w tym wypadku rzecz
przysz³a, choæ przepisy nie zabraniaj¹ obrotu ni¹ (art. 155 § 2 k.c.). Nie

14 K. G a n d o r, Prawa podmiotowe..., s. M. P y z i a k - S z a f n i c k a, Prawo pod-
miotowe…, s. 78; J. K u r o p a t w i ñ s k i, Ekspektatywa…, s. 81 i nast. (Autor prezentuje
nieco inne spojrzenie na poruszane zagadnienie w porównaniu do przywo³anych przed-
stawicieli doktryny.); por. Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne – czêœæ ogólna, Warszawa,
2003, s. 99; 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 czêœci
ogólnej, Warszawa 1996, s. 135. Krytyka tego stanowiska w dawnej doktrynie – zob.
W. C z a c h ó r s k i, [Recenzja] K. Gandor, Prawa podmiotowe tymczasowe (ekspektaty-
wy), Wroc³aw-Warszawa-Kraków 1968, PiP 1969, nr 10, s. 628; J. G w i a z d o m o r s k i,
[Recenzja] K. Gandor, Prawa podmiotowe tymczasowe (ekspektatywy), Wroc³aw-Warsza-
wa-Kraków 1968, NP. 1969, nr 4, s. 668-670.

15 K. G a n d o r, Prawa podmiotowe…, s. 90; J. K u r o p a t w i ñ s k i, Ekspektatywa…,
s. 93 i nast.; H. K ö h l e r, BGB. Allgemeiner Teil…, s. 278; P. Z a k r z e w s k i, Ekspek-
tatywa..., s. 33.

16 K. G a n d o r, Prawa podmiotowe…, s. 89.
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mo¿na uto¿samiaæ ekspektatywy odrêbnej w³asnoœci lokalu z rzecz¹
przysz³¹.

Odbiegaj¹c nieco od g³ównego w¹tku wywodu, poœwiêæmy nieco
uwagi zagadnieniu zbywania ekspektatywy odrêbnej w³asnoœci lokalu
i rzeczy przysz³ej. Podzielam pogl¹d, w myœl którego dopuszczalna jest
sprzeda¿ rzeczy przysz³ej17. Jej przyk³adem jest lokal prawnie nieistniej¹cy.
Mamy z nim do czynienia po zawarciu umowy, a przed wpisem do ksiêgi
wieczystej – art. 7 ust. 2 u.w.l. Jestem jednak zdania, ¿e koniecznie trzeba
odró¿niæ sprzeda¿, zamianê darowiznê itp. ekspektatywy odrêbnej w³a-
snoœci lokalu od sprzeda¿y, zamiany czy darowizny rzeczy przysz³ej –
np. nieruchomoœci lokalowej prawnie nieistniej¹cej. Wynika to z dwóch
powodów. Po pierwsze, z innego przedmiotu takich umów po drugie,
z ró¿nego re¿imu prawnego, który znajdzie wobec tych przypadków
zastosowanie. Ekspektatywa odrêbnej w³asnoœci lokalu jest realnie istnie-
j¹cym w chwili zawierania umowy, chronionym prawem podmiotowym
tymczasowym. Miêdzy ni¹ a prawem przysz³ym – odrêbn¹ w³asnoœci¹
lokalu wystêpuje zwi¹zek tego rodzaju, ¿e z chwil¹ ziszczenia siê ostatniej
przes³anki warunkuj¹cej powstanie prawa docelowego przekszta³ci siê
ona w to prawo. Nabywaj¹c ekspektatywê, nabywamy chroniony wzgl¹d
na nabycie prawa przysz³ego. Rzecz przysz³a – nieruchomoœæ lokalowa
ró¿ni siê od ekspektatywy odrêbnej w³asnoœci lokalu. Przede wszystkim
w momencie zawierania umowy jeszcze nie istnieje prawnie, a mo¿e nie
istnieæ fizycznie. W tym drugim wypadku to, czy ostatecznie powstanie,
czy nie, jest niewiadom¹. Nabywca ma wówczas jedynie pewn¹, bli¿ej
nieokreœlon¹ nadziejê, ¿e tak siê stanie. Widaæ wiêc, ¿e ekspektatywa jest
„czymœ wiêcej” ni¿ rzecz przysz³a, bo pozwala nabyæ realnie istniej¹ce
prawo daj¹ce niemal pewnoœæ uzyskania prawa ostatecznego. Ujmuj¹c
sprawê obrazowo, kupuj¹cy rzecz przysz³¹ nabywa „nadziejê” na uzy-
skanie w przysz³oœci prawa w³asnoœci tej rzeczy. Podlega on znacznie

17 Zob. E. D r o z d, Ustanowienie odrêbnej w³asnoœci lokali, Rejent 1994, nr 12, s. 30,
36 i nast.; t e n ¿ e, [w:] E. D r o z d, Z. T r u s z k i e w i c z, Gospodarka gruntami i wy-
w³aszczenie nieruchomoœci. Komentarz, Kraków 1995, s. 108; M. N a z a r, Sposoby usta-
nawiania odrêbnej w³asnoœci lokali na podstawie ustawy z 24.06.1994 r., [w:] Obrót
nieruchomoœciami w praktyce notarialnej, Kraków 1997, s. 133; A. J e d l i ñ s k i, Umowa
o ustanowienie odrêbnej w³asnoœci lokalu, Przegl¹d S¹dowy 2004, nr 9, s. 66 i nast.
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s³abszej ochronie w porównaniu do nabywcy ekspektatywy, w szcze-
gólnoœci ma nik³e mo¿liwoœci ochrony nabycia rzeczy przysz³ej. Powstaje
pytanie, czy do obrotu rzecz¹ przysz³¹ – nieruchomoœci¹ lokalow¹ za-
stosowanie znajdzie art. 155 § 2 k.c. Przewa¿a stanowisko wykluczaj¹ce
stosowanie w omawianym wypadku art. 155 § 2 k.c. w tym znaczeniu,
¿e przeniesienie posiadania nie jest konieczne do przeniesienia w³asnoœci
rzeczy przysz³ej. Przechodzi ona na nabywcê z chwil¹ wpisu do ksiêgi
wieczystej18.

Powracaj¹c do g³ównego w¹tku, zauwa¿my, ¿e kluczowe dla oceny
rozwa¿anego stanu faktycznego s¹ konsekwencje wynikaj¹ce ze stoso-
wania w drodze analogii wobec umowy darowizny ekspektatywy odrêb-
nej w³asnoœci lokalu art. 155-158 k.c. Ekspektatywa ta jest oznaczona
co do to¿samoœci. Umowa darowizny by³a umow¹ konsensualn¹ i o
podwójnym skutku – obligacyjnym i rozporz¹dzaj¹cym. Oznacza to, ¿e
obdarowana naby³a ekspektatywê odrêbnej w³asnoœci lokalu z chwil¹ jej
zawarcia (art. 155 § 1 k.c.). Nie budzi³ w¹tpliwoœci kauzalny i formalny
charakter tej umowy (art. 156, 158 k.c.). Nie by³a to umowa warunkowa,
wobec czego nie ma podstaw do twierdzenia, ¿e wywo³a³a ona jedynie
skutki obligacyjne (art. 157 § 2 k.c.). Rzekome wystêpowanie w umowie
darowizny warunku zastrze¿onego przez strony jest nadinterpretacj¹ treœci
umowy. Nie mo¿e uchodziæ za warunek opisowy sposób przedstawienia
przedmiotu tej umowy – „ogó³ praw zwi¹zanych z ustanowieniem od-
rêbnej w³asnoœci, tzn. opisany w akcie notarialnym lokal mieszkalny, wraz
z prawami zwi¹zanymi, który powstanie po dokonaniu wpisu do nowo
urz¹dzonej ksiêgi wieczystej.” Podobnie nie mo¿na przyj¹æ, ¿e warunkiem
by³a ta czêœæ aktu notarialnego, w której zamieszczony by³ wniosek
o wpisanie w nowo za³o¿onej ksiêdze wieczystej – po rozpoznaniu wniosku
zawartego we wczeœniej sporz¹dzonym akcie notarialnym ustanawiaj¹-
cym odrêbn¹ w³asnoœæ lokalu. Powtórzyæ trzeba zatem raz jeszcze: umowa
darowizny wywo³a w chwili jej zawarcia skutek zobowi¹zuj¹co-rozpo-
rz¹dzaj¹cy polegaj¹cy na tym, ¿e obdarowana naby³a ekspektatywê odrêbnej
w³asnoœci lokalu, czyli „wstêpny etap”, jeszcze nie w pe³ni rozwiniêt¹

18 Zob. J. P i s u l i ñ s k i, Wprowadzenie…, s. 68; M. N a z a r, Sposoby ustanawia-
nia…, s. 133.



142

Piotr Zakrzewski

formê zjawiskow¹ prawa odrêbnej w³asnoœci lokalu, której powstanie jest
przez ni¹ przygotowywane.

Jakie znaczenie ma zatem póŸniejszy w stosunku do umowy daro-
wizny wpis do nowo za³o¿onej ksiêgi wieczystej kupuj¹cej? Nie mo¿na
traciæ z widoku tego, ¿e umowa sprzeda¿y, w której kupuj¹c¹ by³a póŸniejsza
ofiarodawczyni, „zainicjowa³a proces powstawania” prawa w³asnoœci lo-
kalu. Wpis jest ostatni¹ przes³ank¹ przewidzian¹ w hipotezie normy prawnej,
od wyst¹pienia której uzale¿nione zosta³o powstanie tego prawa (art. 7
ust. 2 u.w.l.). Donios³oœæ wpisu wi¹¿e siê jedynie z domykaniem stanu
faktycznego, a nie z zawart¹ wczeœniej i wykonan¹ ju¿ umow¹ darowizny.
Skutkiem dokonanego wpisu jest to, ¿e ekspektatywa zostaje poch³oniêta
przez prawo w³asnoœci lokalu, przy czym wpis wywo³uje skutek z moc¹
wsteczn¹ od chwili z³o¿enia wniosku o dokonanie wpisu (art. 29 u.k.w.h.).
Ekspektatywa wygasa, powstaje prawo ostateczne. Nie powstaje ono
jednak w maj¹tku darczyñcy, który wyzby³ siê jej w konsekwencji umowy
darowizny, tylko maj¹tku obdarowanego, co jest oczywist¹ konsekwencj¹
zawartej umowy.

Powróciæ nale¿y do postawionego na wstêpie pytania, które brzmia³o,
czy umowa darowizny ekspektatywy odrêbnej w³asnoœci lokalu mo¿e byæ
podstaw¹ wpisu do ksiêgi wieczystej obdarowanej jako w³aœcicielki?
Zawarto j¹ po uprzednim dokonaniu umowy sprzeda¿y i z³o¿eniu wniosku
o za³o¿enie nowej ksiêgi wieczystej, a przed dokonaniem w niej wpisu
kupuj¹cej jako w³aœcicielki. W momencie, w którym s¹d rozpatrywa³
kolejny wniosek za³¹czony w umowie darowizny o wpisanie do ksiêgi
wieczystej obdarowanej, pozytywnie rozpatrzono ju¿ wczeœniejszy wnio-
sek. Wpis wywar³ z moc¹ wsteczn¹ od chwili z³o¿enia wniosku o jego
dokonanie skutek w postaci powstania w³asnoœci lokalu i wygaœniêcia
poprzedzaj¹cej j¹ ekspektatywy, przy czym zosta³ on wywo³any w maj¹tku
obdarowanej z uwagi na umowê darowizny. Umowa darowizny ekspek-
tatywy (oraz konstytutywny wpis w ksiêdze wieczystej) jest podstaw¹
dokonania przez s¹d wieczystoksiêgowy nowego wpisu w ksiêdze wie-
czystej, w której jako w³aœcicielka figurowaæ bêdzie obdarowana.


