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ABSTRACT

In this article, author focuses on the regulation of the right to expectative
of separate ownership based on the Act of separate ownership of the prem-
ises, Housing Cooperatives Act and Act protection of the rights of the
purchaser of a separate ownership of the premises or a single-family house
and the impact of that institution to increase the safety of trading par-
ticipants containing development contracts. The author presents a frame-
work of expectative of separate ownership and the conditions which must
be met is necessary for the creation of that right to reasonable. Article also
includes an analysis of the effectiveness of the various conditions of a ex-
pectative , they compare to similar legal institutions in the context of the
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needs of the housing market, as well as the desire to maximize the protec-
tion of potential buyers of these premises and investors.
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ABSTRAKT

W niniejszym artykule autor skupia si¢ na uregulowaniu ekspektatywy
odrebnej wlasnosci lokalu na gruncie Ustawy o wlasnosci lokali, Ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych oraz Ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego i wptywie tej instytucji
na zwiekszenie bezpieczenstwa uczestnikéw obrotu zawierajagcych umowy
deweloperskie. Autor przedstawia ramy prawne eskspektatywy odrebnej
wlasnosci lokalu oraz warunki, ktorych spetnienie jest konieczne dla po-
wstania tejze ekspektatywy. Artykul obejmuje rowniez analiz¢ poszczegol-
nych przestanek skutecznosci powstania ekspektatywy, ich poréwnanie do
podobnych instytucji prawnych w kontekscie potrzeb rynku mieszkanio-
wego, a takze dazenia do maksymalizacji ochrony potencjalnych nabyw-
cow tych lokali oraz inwestoréw.

SEOWA KLUCZOWE:

ekspektatywa, lokal, wlasnos¢.

PojECIE

Ekspektatywa to pojecie oznaczajace w tlumaczeniu pewne oczekiwa-
nie prawne tzw. wierzytelno$¢ przyszla. Instytucja ta ma bardzo bogata
przesztos¢ - juz w czasach I Rzeczpospolitej byto stosowane jako miano
okreslajace przyrzeczenie kréla nadania konkretnego stanowiska w razie
jego wakatu. Mozna ja okresli¢ jako zagwarantowanie prawne uzyskania
konkretnego prawa w przyszlosci, na podstawie spetnienia czesci warun-
kow, ktére po catkowitym spelnieniu doprowadza do powstania dane-
go prawa. Pojecie ekspektatywy jest wymienione w art. 19 ust. 1 Ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych, jako ekspektatywa odrebnej wlasnosci
lokalu - to roszczenie ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu oparte na
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zawartej z spoldzielnig mieszkaniowg umowy o budowe lokalu. Ekspekta-
tywa ta jest zbywalna wraz z wkladem budowlanym albo jego wniesiona
czedcia, przechodzi na spadkobiercow i podlega egzekucji. Nie moze by¢
jednakze obcigzona hipoteka'. Watpliwosci wérod doktryny budzi fakt
czy dopuszczalne jest zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci lokalu
prawnie nieistniejacego - rzeczy przyszlej. SN w postanowieniu® zajat
stanowisko, iz zawarcie takowej umowy jest dopuszczalne. Sad argumen-
towal, iz w umowie zbycia ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokalu wyste-
puje warunek majacy posta¢ wpisu do ksiegi wieczystej, z czym zgadza si¢
wiekszos$¢ autorow?.

USTAWA O PRAWIE WEASNOSCI LOKALI I USTAWA O OCHRONIE PRAW
NABYWCY LOKALU MIESZKALNEGO LUB DOMU JEDNORODZINNEGO

Na gruncie artykutu 9 ustawy o prawie wlasnosci lokali z dnia 24 czerw-
ca 1994 roku (Dz.U. 1994 nr 85 poz. 388) mozemy wymieni¢ warunki
konieczne do powstania ekspektatywy opartej o umowe deweloperska:
deweloper musi posiada¢ prawo wlasnosci zabudowanego gruntu oraz
odpowiednie i wazne zezwolenie na budowe. Ponadto w ksiedze wie-
czystej gruntu musi zosta¢ ujawnione zobowigzanie inwestora do usta-
nowienia odrebnej wlasnosci lokalu. Nalezy tutaj zauwazy¢ pewien do-
datkowy, niejako posredni wymag, konieczny do utworzenia ekspektaty-
wy - umowa deweloperska musi zosta¢ sporzagdzona w formie aktu nota-
rialnego, poniewaz wpis w ksiedze wieczystej gruntu moze by¢ dokonany
tylko na podstawie wyzej wspomnianego aktu. W razie zawierania wspo-
mnianej umowy w formie pisemnej nabywca rezygnuje z zabezpieczenia
w postaci ekspektatywy. W przesztosci powodowalo to pewne problemy
zwigzane z nieréwnoscia traktowania nabywcéw i wymagato od nabyw-
cy posiadania podstawowej wiedzy by skorzysta¢ z ochrony gwaranto-
wanej ekspektatywa. Ustawodawca dostrzegl ten problem i rozwigzal go
poprzez wprowadzenie ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 roku o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Uchwa-
lenie tejze ustawy ustalilo, iz zawieranie umowy deweloperskiej w formie
aktu notarialnego jest obowigzkowe, ergo ekspektatywa musi zawsze po-

1 L Heropolitanska, Prawne zabezpieczenia zaplaty wierzytelnosci, Lex 2014.

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

3 P. Zakrzewski, Umowa zbycia ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokalu, jako podstawa
wpisu w ksiedze wieczystej nabywcy jako wlasciciela.



UREGULOWANIE EKSPEKTATYWY ODREBNE]... ¢« 109

wsta¢. Wskazuje na to réwniez artykul 23 ustep 2 wspomnianego aktu
prawnego, ktéry stanowi, ze roszczenie o przeniesienie prawa wlasnosci
do powstajacego lokalu zawsze musi by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej
zabudowywanego gruntu, a jak bylo to wczesniej zaznaczone - ujawnie-
nie takie moze nastgpi¢ tylko na podstawie umowy w formie aktu nota-
rialnego. Eksperci sg w tej kwestii zgodni: nowe regulacje zdecydowanie
zwigkszyly bezpieczenstwo klientow*.

USTAWA O SPOLDZIELNIACH MIESZKANIOWYCH

Ekspektatywa wystepuje rowniez w artykule 19 ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 roku (Dz.U. 2001 nr 4 poz. 27)
gwarantujac cztonkom spoétdzielni jej nabycie. Zgodnie z zapisami art. 18
spoldzielnia zawiera umowe o budowe lokalu , w formie pisemnej, pod
rygorem niewaznosci z cztonkiem spétdzielni ubiegajacym si¢ o ustano-
wienie odrebnej wlasnosci lokalu. Ma ona takze zawiera¢ zobowigzanie
czlonka spétdzielni do wniesienia wkladu budowlanego, okreslenie za-
kresu rzeczowego robot realizowanego zadania inwestycyjnego, okresle-
nie zasad ustalania wysokosci kosztow budowy lokalu, okreslenie rodzaju,
potozenia i powierzchni lokalu oraz pomieszczen do niego przynaleznych
oraz ewentualnie inne postanowienia okreslone w statucie. Z chwilg za-
warcia wyzej wymienionej umowy powstaje, na rzecz nabywcy, roszczenie
o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu - czyli ekspektatywa. Ustawa
o spoldzielniach mieszkaniowych reguluje rowniez kwestie zwigzane ze
zbywaniem tejze: nabycie ekspektatywy musi nastapi¢ poprzez umowe
zbycia w formie aktu notarialnego, obejmuje réwniez wniesiony wktad bu-
dowlany (albo jego czes¢) i staje si¢ skuteczne z chwilg przyjecia w poczet
czlonkéw nabywcy, z tym, ze w razie kolejnego zbycia ekspektatywy przed
przyjeciem poprzedniego nabywcy w poczet czlonkow zbycie to staje si¢
skuteczne z chwilg przyjecia kolejnego nabywcy w poczet cztonkdw spét-
dzielni. Ustawa przyznaje takze prawo wilascicielowi lokalu/ posiadaczowi
ekspektatywy zaskarzenia do sagdu uchwaly walnego zgromadzenia sp6t-
dzielni dotyczacej jego prawa wilasnosci do lokalu.

WPEYW NA BEZPIECZENSTWO NA RYNKU MIESZKANIOWYM

Ekspektatywa to instrument prawny majacy najwicksze znaczenia w kon-
tekécie ewentualnego bankructwa dewelopera. Zabezpiecza ona jej posia-

4 Conse Doradcy Finansowi
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daczy przed utratg lokalu, za ktéry zaplacili poprzez umozliwienie egze-
kwowania prawa do zakupionego lokalu na drodze sadowej. Instytucja ta
gwarantuje prawo ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienie
tego prawa na klienta. W przypadku nierzetelnosci dewelopera polega-
jacej na wadliwym ukonczeniu budowy nabywca moze wnioskowa¢ do
sadu o dokonczenie budowy przez innego wykonawce, za$ koszta tego
rozwigzania poniesienie niewywiazujacy sie ze swych zobowigzan inwe-
stor. Niewatpliwie gléwnym celem omawianej instytucji jest zapewnienie
nabywcom bezpieczenstwa zakupu, co przy zazwyczaj wysokich srodkach
pienieznych inwestowanych w zakup lokalu jest niezwykle wazne. Ekspek-
tatywa podnosi pewnos$¢ obrotu lokalami oddajgc w rece nabywcdw in-
strumenty do uzyskiwania przynaleznych im praw w razie ewentualnego
sporu z deweloperem. Cieszy si¢ ona jednomyslnym poparciem ekspertow
zajmujgcych sie zawodowo rynkiem mieszkaniowym.

EKSPEKTATYWA A ZWOLNIENIE OD PODATKU DOCHODOWEGO

Wiele kontrowersji wzbudzila kwestia opodatkowania ekspektatywy od-
rebnej wlasnosci lokalu podatki PIT. Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 32
ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych
nabycie lokalu mieszkalnego z srodkéw uzyskanych ze sprzedazy innego
lokalu mieszkalnego nie podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym
od 0sdb fizycznych, jezeli nastapito w ciggu 2 lat od zbycia poprzedniego
lokalu. Na gruncie tego przepisu pojawily si¢ watpliwosci czy prawo jesz-
cze nieistniejace, czyli ekspektatywa rowniez podlega zwolnieniu. Kwestig
zasadnicza dla wyjasnienia tego zagadnienia bylo stwierdzenie czy zwol-
nieniu podlegaja wydane $rodki na realizacje celéw mieszkaniowych czy
tez tylko i wylacznie ostateczne nabycie prawa wlasnosci i de facto zreali-
zowanie celu mieszkaniowego. Naczelny Sad Administracyjny dokonujgc
wykladni wspomnianego przepisu, zwrécil uwage, iz celem ustawodawcy
bylo zintensyfikowanie procesow inwestycyjnych w budownictwie miesz-
kaniowym i zacheta dla oséb posiadajacych srodki finansowe do tworzenia
nowych obiektéw mieszkalnych. NSA uznal, ze wykladnia przepisu musi
is¢ w kierunku zawezajacym, co powoduje, ze tylko i wylacznie nabycie
prawa wlasnosci do danego lokalu w okresie 2 lat od sprzedazy poprzed-
niej nieruchomosci zwalnia z podatku. Prowadzi to do prostej konklu-

5 Eksperci rynekpierwotny.pl
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zji — ekspektatywa jest opodatkowana, chyba, ze ostateczne przeniesienie
prawa wlasnosci nastapi przed uptywem wymienionego w art. 21 okresu. ®

Podsumowujac niniejszy artykul nalezy wspomnie¢ o wniosku najwaz-
niejszym: Ekspektatywa jako instytucja prawna niewatpliwie przyczynifa
sie do zwigkszenia bezpieczenstwa obrotu na rynku mieszkaniowym po-
prawiajac sytuacje klientéw wobec deweloperéw i gwarantujac im moz-
liwos¢ dochodzenia swoich roszczen na drodze sagdowej. Pozwala ona
unikng¢ dos¢ licznych w przesztosci oszustw zwigzanych z nieuczciwym
zachowaniem inwestorow celowo wykorzystujacych instytucje bankruc-
twa oraz inne formy prawne do unikniecia swoich zobowigzan. Jak byto
juz wspomniane — omawiany w niniejszym artykule instrument jest jed-
nomyslnie pozytywnie oceniany zaréwno przez ekspertéw rynku nieru-
chomosci jak i klientow.
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