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WSTEP

W obecnym czasie odnotowywany jest gwaltowny wzrost zawieranych
transakcji w zakresie budownictwa mieszkalnego. Dominuja przede
wszystkim umowy zawierane w ramach tzw. rynku pierwotnego, na
ktorym budowa realizowana jest przez podmioty profesjonalne, gtéwnie
takie jak deweloperzy, ale takze nadal przez spétdzielnie mieszkaniowe.
Zawierane umowy regulowane sg ustawami szczegdlnymi, ktore gwa-
rantuja okreslone zabezpieczenia. Nalezy zwrdci¢ uwage, iz zawierane
transakcje w ramach rynku pierwotnego wigzg sie zasadniczo z dlugim
okresem oczekiwania na powstanie lokalu objetego umowa, w pierw-
szej kolejnosci poprzez realizacje jego budowy, w kolejnej za$ poprzez
zalozenie dla niego ksiegi wieczystej, w do$¢ przewleklym w obecnych
czasach postepowaniu wieczystoksiegowym, trwajacym od 3 do nawet
9 miesiecy’.

Taki stan rzeczy, trwajacy niekiedy latami, zdecydowanie wymaga do-
precyzowania istniejacych regulacji. Podmioty zawartej umowy reali-
zatorskiej w budownictwie mieszkaniowym znajduja si¢ bowiem w nie-
wystarczajaco uregulowanej sytuacji prawnej przez bardzo dlugi czas,
co nalezy uzna¢ za okolicznos¢ zdecydowanie niekorzystna i obarczong
wysokim ryzykiem, przede wszystkim dla nabywcy lokalu, ale takze dla
realizatora. Stanowczo nalezy dostosowac regulacje prawne do wylania-
jacej sie na tym tle sytuacji prawnej. Te potrzebe dostrzezono zaréwno

! Przewleklos¢ postepowan wieczystoksiegowych jest obecnie do$¢ znamienna dla
praktyki, do tego stopnia, ze cztonkowie samorzadu notarialnego s3 zobowigzani do
informowania stron uméw o wlasciwych przepisach, w tym zakresie m.in. dotyczacych
wylaczenia rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych zgodnie z art. 8 u.k.w.h.
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w orzecznictwie, jak i decyzjach, oraz interpretacjach organéw podat-
kowych, ktore zostana szczegétowo omdwione w niniejszej publikacji,
jednak sytuacja ta nadal nie znalazta kompleksowego odzwierciedlenia
we wlasciwych przepisach.

Uregulowana szczatkowo od 2001 r. w ustawie o spotdzielniach miesz-
kaniowych ekspektatywa wlasnosci (poczatkowo odrebnej wlasnosci
lokalu) stanowi pewng wskazéwke dla unormowania sytuacji prawnej
0s0b zawierajacych umowy w budownictwie mieszkaniowym. Zasadni-
czo to na tej konstrukcji bazuje praktyka, co znajduje odzwierciedlenie
w orzecznictwie oraz decyzjach organéw podatkowych. Konstrukcja
ekspektatywy znalazla takze swo6j wyraz juz wczeéniej w rozbudowa-
nym orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego, ktore zostanie szerzej
omoéwione w dalszej czgsci niniejszej publikacji®. Jednak do tej pory
nie ma zadnej jednoznacznej regulacji tej materii, pomimo ze problem
dotyczy umoéw wysokiej wagi — zaréwno w znaczeniu ekonomicznym,
jakispolecznym. Stad tez przedmiotem niniejszego opracowania bedzie
wykazanie mozliwoéci uregulowania sytuacji prawnej osdb zawieraja-
cych umowy realizatorskie w budownictwie mieszkaniowym, w oparciu
o dostepne i uznawane w praktyce konstrukcje prawne.

Argumentem przemawiajacym za opracowaniem kwestii ekspektatywy
jako samodzielnego prawa podmiotowego jest m.in. fakt, ze stosunkowo
niedawno, bo w latach 2018-2019, pojawily si¢ nowe regulacje wyko-
rzystujace pojecie ekspektatywy. Mowa tutaj o art. 2 ust. 1 pkt 13 lit. ¢
u.p.p.p. oraz art. 11a ust. 2 pkt 1 lit. ¢ u.p.d.o.p. Fakt ten nie powinien
by¢ ignorowany z uwagi na dotychczasowe, bardzo sporadyczne postu-
giwanie sie¢ w przepisach prawa tym pojeciem. Jednak nalezy to uzna¢
zdecydowanie za kolejny krok w kierunku ostatecznego ugruntowania
konstrukcji ekspektatywy w polskim prawie.

Dotychczasowe opracowania na temat ekspektatywy nie sg zbyt liczne

izdecydowanie wymagajg aktualizacji. Najszerszym i najbardziej popu-
larnym opracowaniem jest monografia K. Gandora, Prawa podmiotowe

* Por. uwagi zawarte w rozdziale 1.
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tymczasowe (ekspektatywy)®. Od jej publikacji kolejna monografia uka-
zala sie — jednak w okrojonym zakresie — dopiero w 2006 r. i dotyczyla
wylacznie ekspektatywy powstania wierzytelnosci. Mowa tu o publikacji
J. Kuropatwinskiego, Ekspektatywa powstania wierzytelnosci w polskim
prawie cywilnym®. Kolejnym autorem szerzej poruszajacym zagadnienie
ekspektatywy w kwestii odrebnej wlasnosci lokalu jest S. Rudnicki, ktory
omoéwit przedmiotowe prawo w publikacji Wiasnos¢ nieruchomoscs.
Przedstawicielem doktryny prawa francuskiego poruszajacym przed-
miotowg kwestie jest natomiast J.-M. Verdier, ktory omowit ekspektaty-
we w publikacji Les droits éventuels, contribution a l'étude de la formation
successive des droits®. Istnieja rOwniez opracowania w formie artykulow
naukowych - przywolywanych w dalszej czesci niniejszej publikaciji,
zdecydowanie brak jest jednak na ten moment kompleksowego ujecia
problemu, w szczegoélnosci uwzgledniajacego nowe realia budownictwa
mieszkaniowego. Nie ma w chwili obecnej Zadnego opracowania mo-
wigcego stricte o ekspektatywie odrebnej wlasnosci lokalu wynikajacej
z umow realizatorskich w budownictwie mieszkaniowym, pomimo ze
zardwno orzecznictwo, jak i stanowiska organéw podatkowych po-
stuguja sie ta konstrukejg juz od wielu lat, co zostanie przedstawione
w dalszej czesci ksigzki.

Przedstawiona w niniejszym opracowaniu analiza skupia si¢ na konkret-
nym zagadnieniu, jakim s3 umowy realizatorskie zawierane w ramach
budownictwa mieszkaniowego. Na przykladzie wywodzonej z nich
ekspektatywy dokonano szczegoélowego badania konstrukeji tego pra-
wa. Rozwazania rozpoczeto od zagadnien ogélnych, tj. koncepcji praw
podmiotowych oraz praw podmiotowych tymczasowych, rowniez w uje-
ciu prawno-poréwnawczym, co przedstawiono w rozdziale 1. Kolejno,
w rozdziale 2, analizie poddano umowy realizatorskie w budownictwie
mieszkaniowym, z ktorych wywodzona jest ekspektatywa bedaca przed-
miotem niniejszej publikacji. Aby za$ ostatecznie wyjasni¢ odmiennos¢
konstrukeji ekspektatywy - na tle takze innych wystepujacych praw

3 QOssolineum 1968.

¢ Bydgoszcz 2006.

5 S. Rudnicki, Wiasnos¢ nieruchomosci, Warszawa 2012, s. 236.
¢ Paryz 1955.



16 Wstep

podmiotowych — w rozdziatach 3 i 4 przeanalizowano zagadnienia
zwigzane z obrotem ekspektatywa oraz prawami do niej zblizonymi.
W pracy przywotano takze wiele pogladéw prezentowanych gltéwnie
przez orzecznictwo oraz organy podatkowe, gdyz, jak wspomniano juz
wczesniej, samych opracowan teoretycznych w omawianym temacie —
w formie monografii, czy nawet pojedynczych artykuléw naukowych,
jest wcigz bardzo niewiele.

W ramach niniejszej publikacji przeprowadzono analize polskiej
i francuskiej literatury przedmiotu, uwzgledniono réwniez poglady
orzecznictwa w postaci przywolywanych w tresci wyrokow, uchwat oraz
postanowien, zaréwno sadow powszechnych, jak i Sadu Najwyzszego,
Naczelnego Sadu Administracyjnego, a takze Trybunatu Konstytucyjne-
go. Wskazano tez, wyrazone w postaci decyzji oraz interpretacji indywi-
dualnych, stanowiska organéw podatkowych. W publikacji po$wiecono
ponadto uwage ogdlnym instytucjom prawa cywilnego, takim jak prawa
podmiotowe, a takze przeanalizowano analogiczne konstrukcje stoso-
wane w prawie rzymskim oraz francuskim.

Publikacja uwzglednia stan prawny oraz literature przedmiotu na dzien
22.06.2021 r.



Rozdziaf 1

WPROWADZENIE DO ANALIZY
PROBLEMATYKI EKSPEKTATYWY
JAKO PRAWA PODMIOTOWEGO

TYMCZASOWEGO

1.1. Uwagi ogolne

Prawo cywilne, jako jedna z galezi prawa majaca na celu m.in. upo-
rzagdkowanie i uregulowanie prawnych zjawisk i zdarzen zachodzacych
w spoleczenstwie danego panstwa, zmierza do zapewnienia komfortu
i pewnosci uczestnikom obrotu cywilnoprawnego. Bezpieczenstwo, jakie
od wielu juz dekad zapewnia kodyfikacja prawa, obecnie by¢ moze nie
jest juz tak doceniane, jak w czasach tuz po wprowadzeniu pierwszych
nowozytnych kodeksow regulujacych przepisy prawa, w szczegolnosci
najbardziej doniostego w dziejach historii nowozytnej Europy — Kodeksu
Napoleona.

Pomimo jednak rozlegtej kodyfikacji i proby unormowania pewnych
dziedzin zycia, zawsze i nieuchronnie pozostaje luka, ktdra jest stopnio-
wo wypelniana potrzebami pojawiajacymi si¢ ze strony spoteczenstwa
bedacego podmiotem skodyfikowanych regulacji. Jednakze wspolczes-
ny ustawodawca dostrzega i te potrzebe, wprowadzajac m.in. zasade
swobody zawierania umoéw czy tez normy o charakterze dyspozytyw-
nym. Juz prawnicy w okresie tworzenia Kodeksu Napoleona stusznie
zwrocili uwage na fakt, ze ,,(...) ustawy sa dla ludzi, a nie ludzie dla
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ustaw, muszg by¢ dostosowane do charakteru, przyzwyczajen i sytuacji
spoleczenstwa’'. Fakt za$, jak zauwaza M. Pyziak-Szafnicka, iz ,,cywi-
lisci sg wstrzemiezliwi w kreowaniu nowych praw podmiotowych™
z pewnoscig nie utatwia dostosowania prawa do potrzeb spoteczenstwa.
W doktrynie pojawiajg si¢ gtosy méwiace o koniecznosci rekodyfikacji
Kodeksu cywilnego z uwagi na koniecznos¢ ,,(...) uporzadkowania —
przegladu istniejacych rozwigzan i ewentualnego oczyszczenia kodeksu
cywilnego z nieudanych nalecialosci (...)™.

Analizowana w niniejszej publikacji koncepcja istnienia odrebnej kate-
gorii praw podmiotowych, jakimi sg prawa podmiotowe tymczasowe,
w szczegolnosci ekspektatywa, jest koncepcja powstalg z potrzeby za-
petnienia pewniej luki w przepisach, za jej podstawe w ramach obrotu
cywilnoprawnego nalezy wskaza¢ przywolang powyzej zasade swobody
zawierania umow, uregulowang w art. 353' k.c. Zgodnie z koncepcja
przedstawiong przez J. Kuropatwinskiego: ,,(...) zrodtem przestanek wa-
runkujacych nabycie prawa podmiotowego jest w przypadku czynnoséci
prawnych warunkowych i terminowych wtasnie wola stron ujawniona
w samej czynnosci prawnej (lex contractus) (...). Stwierdzi¢ wigc nalezy,
ze obok norm prawnych zrédtem przestanek nabycia prawa podmioto-
wego moga by¢ takze normy (postanowienia) kontraktowe™. Réwniez
w obszernym orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego, oméwionym
w dalszej cze$ci niniejszej publikacji, ale takze w tresci poszczegdlnych
ustaw, postuzono sie wprost pojeciem ekspektatywy®. Jak wskazuje stusz-
nie M. Jackowski: ,,Okolicznosci wymagajg niekiedy nowych unormo-

' P.A. Fenet, Recueil complet des travaux préparatoires du Code civil, vol. 1, Paris
1836, 5. 462 in.

> M. Pyziak-Szafnicka, Prawa i wolnosci konstytucyjne a prawa podmiotowe prawa
cywilnego. Przydatnos¢ konstrukcji prawa podmiotowego [w:] Aksjologia prawa cywilnego
i cywilnoprawna ochrona débr, red. J. Pisulinski, J. Zawadzka, Warszawa 2020, s. 119.

* 50 lat kodeksu cywilnego. Perspektywy rekodyfikacji, red. P. Stec, M. Zatucki, War-
szawa 2015, s. 13.

* J. Kuropatwinski, Ekspektatywa..., s. 23.

° Pojecie ekspektatywy znalazlo sie m.in. wart. 3 ust. 1 pkt 4 u.s.m. orazart. 2 ust. 1
pkt 13 lit. ¢ u.p.p.p. - dotyczacym konkretnie ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokalu,
a takze wart. 11a ust. 2 pkt 1 lit. c u.p.d.o.p.
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wan prawnych lub modyfikowania norm dotad obowigzujgcych™, a za
taka okolicznos¢ nalezy zdecydowanie uzna¢ sytuacje prawng osoby
oczekujacej na spelnienie si¢ okreslonych przestanek, realizowanych
stopniowo, ktore dalece uprawdopodabniajg nabycie prawa podmio-
towego.

Dla potrzeb niniejszej publikacji w celach prawnoporéwnawczych zo-
stang przedstawione niektdre rozwigzania prawa francuskiego. Analiza
prawa francuskiego w poréwnaniu z prawem polskim jest uzasadniona
bardzo istotnym wplywem prawa francuskiego na rozwdj ustawodaw-
stwa w zakresie prawa cywilnego na terenie Polski. W Polsce Kodeks
Napoleona, jak powszechnie wiadomo, obowiazywal jeszcze w 1946 17,
za$ wiele instytucji wprowadzonych ta kodyfikacja, takich jak prawo
wlasnosci jako prawo o charakterze absolutnym oraz zasada swobody
zawierania umow?, zostalo recypowanych do polskiego prawa cywilnego
(art. 1401 353'k.c.).

1.2. Pojecie prawa podmiotowego

Rozpoczecie analizy praw podmiotowych tymczasowych, w szczegol-
nosci ekspektatywy, nie moze odby¢ sie bez przeanalizowania w pierw-
szej kolejnosci konstrukeji samych praw podmiotowych. Ma to przede
wszystkim na celu wykazanie, jakie cechy posiada takie prawo, co po-
zwoli uzasadnic istnienie ekspektatywy jako odrebnego prawa podmio-
towego, z zaznaczeniem jego szczegdlnej cechy, jaka jest tymczasowos¢.

Pojeciem prawa podmiotowego, niezdefiniowanego dotychczas w zadnej
z ustaw, zajmowaly si¢ zaréwno doktryna, jak i orzecznictwo. Zgodnie

¢ M. Jackowski, Ekspektatywa jako przedmiot ochrony konstytucyjnej, PiP 2007/11,
s.93-101.

7 Kodeks Napoleona obowiazywal na ziemiach polskich od 1808 r. - wprowadzony
w Ksiestwie Warszawskim, a takze w okresie IT Rzeczypospolitej Polskiej, uchylony za$
zostal 1.01.1947 r., por. K. Sojka-Zielinska, Kodeks Napoleona. Historia i wspélczesnosé,
Warszawa 2008, s. 195 i n.

# B. Szarecka, Z problematyki umow aleatoryjnych w prawie rzymskim: emptio rei
speratae i emptio spei, ,Studia Iuridica Lublinensia” 2003/2, s. 165-174.
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z pogladami doktryny prawem podmiotowym jest okreslony obszar
dziatania w granicach wytyczonych przez jego zrédlo, jakim jest dany
stosunek prawny, majacy swa podstawe w normie prawnej’. Zgodnie
z koncepcjg Z. Radwanskiego jest to ,,(...) pewna sytuacja prawna wyzna-
czona podmiotom prawa cywilnego przez normy prawne oraz chronigca
prawnie uzasadnione ich interesy, na ktora sktadaja sie pewne dozwolone
prawnie zachowania podmiotu uprawnionego i skorelowane z nimi
obowigzki innego podmiotu czy podmiotdw”!?. Autor ten ujat elemen-
ty prawa podmiotowego w tzw. triade, na ktorg skladajg sie: wolnos¢,
uprawnienie jednego z podmiotéw do $wiadczenia ze strony drugiego
oraz kompetencja jednego z podmiotéw wobec drugiego. Zgodnie za$
z definicjg prezentowang przez A. Woltera: ,,Prawem podmiotowym
jest przyznana i zabezpieczona przez norme prawng sfera mozliwosci
postepowania w okreslony sposob”'2. S. Grzybowski zas rozumie prawo
podmiotowe jako ,,(...) przyznang przez norme prawng na rzecz strony
stosunku prawnego sfere moznosci postepowania w sposob okreslony
w tej normie, czyli zgodnie z trescig prawa przedmiotowego™.

Stanowisko w przedmiocie definicji praw podmiotowych zajat tez Sad
Najwyzszy w jednym z wyrokéw, w ktérym uznat, iz: ,Prawo pod-
miotowe w rozumieniu art. 5 k.c. to zespot uprawnien wyptywajacych
z norm prawa materialnego, pozostajacych w dyspozycji uprawnionego
podmiotu prawa cywilnego, ktéremu prawo przyznaje okreslone $rodki
prawne w celu ich ochrony. Jest to zbiorcza, nadrzedna kategoria poje-
ciowa, charakteryzujaca sytuacje prawna strony uprawnionej w stosunku
do innych podmiotéw prawa. Prawo podmiotowe moze mie¢ postaé
uprawnienia bezposredniego mozliwego do realizacji bez udziatu innych
0sob i skutecznego erga omnes, postaé roszczenia lub uprawnienia ksztat-
tujacego, moca ktorego uprawniony moze jednostronnie doprowadzi¢
do powstania, zmiany lub ustania stosunku prawnego”**.

? S. Kalus [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, Czgs¢ ogélna (art. 1-125), red. M. Fras,
M. Habdas, Warszawa 2018, art. 5.

10 Z.Radwanski, A. Olejniczak, Prawo cywilne - czes¢ ogolna, Warszawa 2015, s. 86.

1 Z. Radwanski, Zarys czesci ogolnej prawa cywilnego, Warszawa 1979, s. 89.

12 A. Wolter, Prawo cywilne, Warszawa 1972, s. 112.

1 S. Grzybowski, System prawa cywilnego, t. 1, Czes¢ ogolna, Ossolineum 1985, 5. 216.

" Wyrok SN z 19.06.2015 r., IV CSK 580/14, LEX nr 1778870.
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Na kanwie wskazanych powyzej definicji, a takze w oparciu o prezen-
towane przez doktryne poglady, jako elementy skladajace si¢ na prawo
podmiotowe nalezy wyrdznic:

1) istnienie okre$lonej sfery mozliwosci postepowania,

2) ma ona wynika¢ z okreélonego stosunku cywilnoprawnego®,

3) jest zagwarantowana przez okreslone regulacje prawne,

4) jej celem jest ochrona lub umozliwienie realizacji intereséw jed-

nostki'e.

Doktryna wyrdznia tez wiele praw podmiotowych poprzez dokona-
nie ich podzialdw, z ktérych najistotniejszy z perspektywy niniejszej
publikacji bedzie podzial prezentowany m.in. przez S. Grzybowskiego
oraz Z. Radwanskiego, w ktéorym wyréznili oni obok m.in. praw bez-
wzglednych i wzglednych, akcesoryjnych i zwigzanych, majatkowych
i niemajagtkowych, takze — ekspektatywy (S. Grzybowski) oraz prawa
tymczasowe (Z. Radwanski)'”*®. To m.in. ten podzial, prezentowany
przez czotowych myslicieli polskiej nauki prawa cywilnego, poparty
bardzo rozbudowanym orzecznictwem sagdéw oraz Trybunatu Konsty-
tucyjnego, stanowi przyczyne, dla ktdrej przeprowadzono analize praw
podmiotowych tymczasowych w niniejszej publikacji. Rozwazania te
przede wszystkim dokonywane s3 pod katem mozliwosci zakwalifiko-
wania ekspektatywy jako oddzielnej kategorii praw podmiotowych, jakie
wlasnie stanowig prawa podmiotowe tymczasowe. Szczegdlowa analiza
w tym zakresie zostanie przeprowadzona w dalszej czesci niniejszego
rozdziatu.

> Odnosnie do tego elementu podjeto do$¢ silng polemike, ktéra jednak nie bedzie
znaczaco rzutowaé na przedmiot niniejszej publikacji z uwagi na to, iz jej gtéwnym
przedmiotem sa prawa podmiotowe wynikajace ze stosunkéw umownych, jednak
w celu kompleksowej analizy zagadnienia por. M. Pyziak-Szafnicka [w:] System prawa
prywatnego, t. 1, Prawo cywilne - czes¢ ogolna, red. M. Safjan, Warszawa 2012, s. 806.

' M. Pyziak-Szafnicka [w:] System prawa prywatnego, t. 1, red. M. Safjan, s. 804.

17" S. Grzybowski, System prawa cywilnego, t. 1, s. 224-234.

18 Z.Radwanski, Prawo cywilne. Czes¢ ogolna, Warszawa 2002, s. 90-100.



W ksigzce poddano analizie odrebne prawa podmiotowe wynikajace z zawiera-
nych w obrocie gospodarczym umoéw realizatorskich w budownictwie mieszka-
niowym, ze szczeg6lnym uwzglednieniem ekspektatywy. Wybor akurat tego
rodzaju prawa jest podyktowany dlugotrwaloscia procesu powstawania prawa
docelowego i potrzeba zabezpieczenia — w tym stanie przejsciowym — praw 0séb
oczekujacych.

Autorka w oparciu o orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego, Sadu Najwyzszego

i sadow powszechnych dokonuje analizy poréwnawczej tych praw podmiotowych,
w celu wykazania podstawowych réznic w ich konstrukcjach prawnych oraz
zasadach obrotu.

Opracowanie ma na celu przede wszystkim usystematyzowanie i wykazanie
koniecznosci regulacji ekspektatywy w jednej z najistotniejszych sfer, jaka jest
obecnie, w okresie dynamicznego wzrostu gospodarczego, sfera budownictwa
mieszkaniowego.

Ksigzka jest przeznaczona dla przedstawicieli zawodow prawniczych — adwokatow,
radcow prawnych i sedziow — oraz pracownikéw administracji publicznej i przed-
siebiorcow w branzy deweloperskie;.

Joanna Bocianowska — doktor nauk prawnych; notariusz prowadzgcy kan-
celarie notarialng w Gdyni. Obecnie odbywa studia prawnicze na Luniversité
Paris 1 Panthéon-Sorbonne, Droit international. Specjalizuje si¢ w prawie cy-
wilnym oraz w zakresie komparatystyki prawniczej, ze szczegdlnym uwzgled-
nieniem prawa francuskiego; autorka wielu publikacji naukowych.
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