Kazus na egzamin z prawa cywilnego w dniu 16 czerwca 2021 r.

Jan w 1984 r. zawart pisemng umowe sprzedazy nieruchomosci letniskowej w Borach Tucholskich
z Kazimierzem. W latach 90-tych XX w. wybudowat drewniany dom na tej nieruchomosci, w ktérym
spedzat corocznie wakacje z zong Marig (poslubiong w 1990 r.) oraz dwdjka dzieci (Pawtem i Alicj3).
W 2012 r. Jan rozwiddt sie z Maria i zawart zwigzek matzenski z Joanna, ktéra byta wdowa. W 2018 r.
Jan zmart. W testamencie notarialnym sporzgdzonym rok przed smiercig Jan powotat do spadku
dwdjke swoich dzieci, za$ na rzecz Joanny sporzadzit zapis windykacyjny nieruchomosci letniskowe;j.
Niedtugo po $mierci Jana zostat sporzgdzony akt poswiadczenia dziedziczenia na rzecz Pawta i Alicji,
w ktérym zostato rowniez stwierdzone nabycie przedmiotu zapisu windykacyjnego przez Joanne.
Joanna w 2019 r. podarowata w formie aktu notarialnego nieruchomos¢ letniskowg swojej dorostej
corce z pierwszego matzenstwa Katarzynie, zastrzegajac, ze ma ona wejs¢ do majgtku wspélnego jej
i jej meza Konrada. Ksiega wieczysta nie zostata zatozona dla nieruchomosci, poniewaz trwato
postepowanie o rozgraniczenie wszczete przez sgsiada i nie mozna byto uzyska¢ mapy geodezyjnej,
koniecznej do zatozenia ksiegi wieczystej. Na poczatku 2020 r. do Katarzyny zadzwonita Maria
i zazgdata wydania jej nieruchomosci letniskowej powotujgc sie na sporzadzony przez Jana testament
(bez daty), w ktorym miat on uczyni¢ Marie jego spadkobierczynig. Maria twierdzita, ze o $mierci Jana
dowiedziata sie dopiero kilka tygodni wczesniej. W testamencie napisanym wifasnorecznie
i podpisanym przez Jana stwierdzat on, ze chce, aby w razie jego $mierci wszystkie wymienione
w testamencie przedmioty, w tym nieruchomos¢ letniskowg (o facznej wartosci 700 tys. zf),
otrzymata jego zona Maria, za$s dzieci majg otrzymac po 50 tys. zt na wymarzone studia. Przedmioty
wymienione w testamencie stanowity caty éwczesny majgtek Jana. Katarzyna odméwita wydania
nieruchomosci Marii, powotujgc sie na zawartg z matkg umowe darowizny oraz fakt, ze w 2019 r.
rozebrata drewniany dom i postawita na nieruchomosci duzy murowany dom catoroczny, w ktérym
zamieszkuje. Zaoferowata, ze Maria moze ewentualnie odkupi¢ od niej nieruchomos$¢ za kwote
trzykrotnie wyzszg od wartosci nieruchomosci, ktérg ta miata w chwili otrzymania darowizny, gdyz
Katarzyna i Konrad przeznaczyli na budowe domu wszystkie swoje oszczednosci (znacznie
zwiekszajgc wartos¢ nieruchomosci). Niedtugo pdzniej z Katarzyng skontaktowat sie tez Patryk, wnuk
Kazimierza, ktéry stwierdzit, ze dziadek powotfat go do spadku w testamencie notarialnym
sporzadzonym tuz przed $Smiercig w listopadzie 2013 r. Patryk w grudniu 2020 r. ukoniczyt 18 lat i
zainteresowat sie nieruchomoscig letniskowg, o ktdrej dziadek mu wiele opowiadat. Chciatby jg
odzyskac.

Maria, ktdora nie zgodzita sie na propozycje Katarzyny odkupienia nieruchomosci letniskowej,
wystgpita w marcu 2021 r. z powddztwem przeciwko Katarzynie i Konradowi o wydanie
nieruchomosci letniskowej.

Pytania:

1. Ocen zasadnos$¢ roszczenia Marii o wydanie jej nieruchomosci letniskowej.
2. Czy Katarzyna i Konrad nabyli, badZ moga nabyé, wiasno$é zabudowanej przez nich
nieruchomosci?

OdpowiedzZ na pytanie 1:

Podstawa roszczenia: art. 222 § 1 k.c. (nie art. 1029 k.c., bo Katarzyna i jej maz nie roszczg sobie praw
do spadku po Janie).

Przestanki powstania i dochodzenia roszczenia:



1) Maria jest wtascicielem nieruchomosci letniskowe;j

2) Katarzyna i Konrad wtadajg nieruchomoscig letniskowa

3) Katarzyna i Konrad nie majg tytutu prawnego skutecznego wobec Marii do wtadania
nieruchomoscia letniskowg

4) Roszczenie nie wygasto

5) Roszczenie jest wymagalne

6) Roszczenie jest zaskarzalne

Ad 1) Maria bytaby wtascicielem nieruchomosci letniskowej, gdyby odziedziczyta jg po Janie. Jan
musiatby by¢ wtascicielem nieruchomosci.
Jan zawart z Kazimierzem w 1984 r. umowe sprzedazy nieruchomosci letniskowej. Jan nie nabyt
jednak skutecznie wfasnosci nieruchomosci od Kazimierza, poniewaz umowa sprzedazy byta
niewazna z powodu niezachowania formy (art. 158 w zw. z art. 73 § 2 k.c.). Nadal wfascicielem
nieruchomosci byt wiec Kazimierz.
Jan mdgtby naby¢ wtasnosé nieruchomosci w drodze zasiedzenia (art. 172 § 1 i 2 k.c.) . Musiatyby
zostac spetnione nastepujgce przestanki:

a) Jan byt samoistnym posiadaczem nieruchomosci

b) Jego posiadanie nieruchomosci byto nieprzerwane

c) Uptynat wymagany czas (jego dtugos¢ zalezy od dobrej lub ztej wiary w chwili objecia

nieruchomosci w posiadanie)

Jan objat nieruchomos¢ we wtadanie w 1984 r. Korzystat z nieruchomosci w wakacje, wybudowat
na niej drewniany dom. Zachowywat sie wiec jak wiasciciel. Za przyjeciem, ze byt posiadaczem
samoistnym nieruchomosci, przemawia takze domniemanie z art. 339 k.c.
Jego posiadanie byto nieprzerwane (az do $mierci), gdyz w stanie faktycznym brak jest informacji,
ze doszto do przerwania posiadania. Przemawia za tym takze domniemanie z art. 340 k.c.
Dobra wiara na gruncie art. 172 k.c. polega na uzasadnionym w okolicznosciach dotyczgcych nabycia
nieruchomosci przekonaniu posiadacza samoistnego, ze przystuguje mu prawo wiasnosci
nieruchomosci. W ztej wierze jest wiec osoba, ktdra wie, ze nie przystuguje jej prawo wtasnosci
nieruchomosci lub przy zachowaniu nalezytej starannosci mogta sie o tym dowiedzie¢. Jan zawart
umowe sprzedazy bez zachowania formy pisemnej. Nie mdgt zasadnie uwazac sie za wilasciciela tej
nieruchomosci. Zgodnie z utrwalonym poglagdem w orzecznictwie i nauce niezachowanie formy aktu
notarialnego przy nabyciu nieruchomosci oznacza, ze nabywca nieruchomosci jest w ztej wierze.
Przed nowelizacjg kodeksu cywilnego w 1990 r. do zasiedzenia wtasnosci nieruchomosci w ztej wierze
potrzeba byto 20 lat. Jesli termin ten nie uptynat przed 1 pazdziernika 1990 r., wydtuzat sie do lat 30.
Jan potrzebowat zatem 30 lat do nabycia wtasnosci nieruchomosci przez zasiedzenie.
Termin zasiedzenia uptywatby wiec w 2014 r. Jednak w 2013 r. Kazimierz zmart, a spadek po nim
odziedziczyt matoletni wéwczas Patryk. Prawo wtfasnosci nieruchomosci, ktére przystugiwato nadal
Kazimierzowi, jako prawo majatkowe i dziedziczne weszto do spadku po nim (art. 922 § 1 k.c.).
Kazimierz powotat do spadku swojego wnuka w testamencie sporzagdzonym w formie aktu
notarialnego. Nie ma zadnych wskazéwek w stanie faktycznym, ze testament ten mogtby byé
niewazny (np. z powodu niezachowania formy, wady oswiadczenia woli spadkodawcy itd.).
Zgodnie z art. 173 k.c. zasiedzenie nie moze sie skonczy¢ przed uptywem 2 lat od uzyskania
petnoletnosci przez witasciciela. Patryk ukonczyt 18 lat dopiero w 2020 r., a wiec w marcu 2021 r.
termin zasiedzenia nieruchomosci letniskowej jeszcze nie uptynat.
Poniewaz Jan, ktéry byt posiadaczem samoistnym nieruchomosci letniskowej, zmart przed uptywem
terminu zasiedzenia, do spadku po Janie nie mogto wejsé¢ prawo wtasnosci nieruchomosci, lecz tylko
jej posiadanie. Wprawdzie posiadanie nie jest prawem podmiotowym, to jednak w nauce
i orzecznictwie dominujacy poglad przyjmuje, ze skutki prawne posiadania s3 dziedziczne. Na Marie,



gdyby byta spadkobiercg Jana, mogtyby zatem przejs¢ skutki zwigzane z posiadaniem nieruchomosci.
Spadkobierca moze doliczy¢ do okresu potrzebnego do zasiedzenia nieruchomosci okres posiadania
spadkodawcy (art. 176 § 2 k.c.). Jednakze ze stanu faktycznego wynika, ze nieruchomoscia wtadata
po smierci Jana jego druga zona Joanna, a nastepnie jej cérka Katarzyna z mezem. Maria nie objeta
zatem nieruchomosci we wtadanie. Nalezy przyjgé, ze doliczenie terminu posiadania przez
spadkodawce jest mozliwe tylko wtedy, gdy jego spadkobierca wszedt w posiadanie nieruchomosci.
Skoro Maria nie wfadata nieruchomoscig, nie mogtaby wiec doliczy¢ okresu posiadania
nieruchomosci przez Jana w celu wykazania, ze nabyta wtasno$é przez zasiedzenie, nawet gdyby byta
spadkobiercg Jana.

Nalezatoby tez zbadaé, czy Maria byta spadkobiercg Jana. Jan sporzadzit testament wtasnoreczny.
Ze stanu faktycznego wynika, ze zostat on spisany przez niego i podpisany, lecz nie zawierat daty.
Zgodnie z art. 949 § 2 k.c. brak daty na testamencie wtasnorecznym nie musi powodowa¢ jego
niewaznosci, jezeli nie zachodzi zadna z trzech okolicznosci wskazanych w tym przepisie. Ze stanu
faktycznego nie wynika, aby Jan nie miat zdolnosci testowania, ani tez watpliwosci co do tresci
testamentu. Mogtyby sie pojawi¢ natomiast watpliwosci co do stosunku tego testamentu
do drugiego testamentu (notarialnego) sporzgdzonego przez Jana w 2017 r. Niemniej jednak w tresci
testamentu wtasnorecznego wspomina sie, ze wymienione przedmioty ma naby¢ zona Maria,
a wiadomo, ze Jan pozostawat w zwigzku matzenskim z Marig od 1990 r. do 2012 r. Testament
notarialny zostat sporzadzony w 2017 r., a wiec nie zachodzi watpliwo$¢ co do kolejnosci
testamentéw. Testament wtasnoreczny jest wazny.

W testamencie wtasnorecznym Jan wymienit wszystkie przedmioty (w tym nieruchomosc
letniskowg), ktére wyczerpywaty caty spadek w rozumieniu art. 961 k.c. Postanawia, ze w razie jego
Smierci przedmioty te ma otrzymac jego zona Maria, natomiast dzieci majg otrzymaé po 50 tys. zt
na studia. Nalezy dokona¢ wyktadni testamentu, aby ustali¢, czy doszto do powotania do spadku
Marii (ewentualnie Marii i jej dwdjki dzieci), czy tez w testamencie tym zostaty uczynione jedynie
zapisy. W ustaleniu tresci testamentu pomocna moze by¢ reguta interpretacyjna z art. 961 zd. 1 k.c.,
zgodnie z ktdrg osoba, ktéra otrzymuje przedmioty majgtkowe wymienione w testamencie, ktére
wyczerpujg prawie caty spadek, uwazana jest za spadkobierce. Na podstawie art. 961 k.c. mozna wiec
uznaé, ze Jan powotat do spadku Marie, a na rzecz ich wspdlnych dzieci uczynit zapisy zwykte, za czym
przemawia znaczna dysproporcja przedmiotéw majgtkowych przeznaczonych dla Marii oraz dla jej
dzieci, a takze sformutowanie testamentu, ze dzieci majg otrzymac po 50 tys. zt na wymarzone studia
(akceptowalna bytaby takze interpretacja, ze wszystkie wymienione w testamencie wtasnorecznym
osoby zostaty powotane do spadku w czesciach utamkowych, zgodnie z art. 961 zd. 2 k.c.).

Jan sporzadzit w 2017 r. testament notarialny. Brak jest jakichkolwiek informacji w stanie faktycznym,
ktére wskazywatyby na niewazno$¢ tego testamentu. W testamencie notarialnym nie zostato
zamieszczone postanowienie o odwofaniu wczesniejszych testamentéw. Zatem na podstawie
dyrektywy z art. 947 k.c. nalezy ustali¢, czy Jan odwotat wczesniejszy testament. W testamencie
notarialnym Jan powotat do spadku swoje dzieci, a na rzecz Joanny (drugiej zony) sporzadzit zapis
windykacyjny nieruchomosci letniskowej. Poniewaz tres¢ obydwu testamentdw nie daje sie pogodzié,
testament notarialny odwotat skutecznie testament witasnoreczny, a to znaczy, ze Maria nie jest
spadkobierczynig Jana.

Maria nie jest zatem wtascicielem nieruchomosci. Nawet gdyby byta, musiataby uzyskac orzeczenie
o uchyleniu APD i stwierdzeniu nabycia spadku na swojg rzecz, aby wykazaé swoje prawo witasnosci
(art. 1027 k.c.), jesli chciataby dochodzi¢ roszczenia windykacyjnego przeciwko Katarzynie i jej
mezowi (art. 1027 k.c.). Katarzyna i Konrad nie roszczg sobie bowiem zadnych praw do spadku
po Janie.

Ad 2) Przestanka jest spetniona, co wynika z tresci kazusu.



Ad 3) Nalezy zbada¢, czy Katarzyna nabyta skutecznie prawo wtasnosci nieruchomosci letniskowej.
Katarzyna zawarta z matka Joanng umowe darowizny, w ktérej zastrzezono, ze nieruchomos¢ bedaca
przedmiotem zapisu windykacyjnego uczynionego na rzecz Joanny ma wej$¢ do majatku wspdlnego
Katarzyny i jej meza Konrada (art. 33 pkt 2 k.r.o.). Umowa darowizny zostata zawarta i jest wazna
(brak informacji w stanie faktycznym wskazujgcych np. na brak zdolnosci do czynnosci prawnych,
wady oswiadczenia woli z art. 82 lub art. 83 k.c., sprzecznosci czynnosci z prawem itd.). Umowa ta
mogtaby przenie$¢ wtasnosé, gdyby Joanna byta witascicielem nieruchomosci. Nalezy zatem zbadaé
skuteczno$é zapisu windykacyjnego uczynionego na rzecz Joanny w testamencie notarialnym
sporzadzonym przez Jana. Zapis windykacyjny byt bezskuteczny (art. 9817 zd. 1 k.c.), bowiem Jan nie
byt witascicielem nieruchomosci w chwili $mierci, co wykazano wczesniej. Tym samym Joanna nie
stata sie witascicielkg nieruchomosci, a nie doszto takze do nabycia jej wtasnosci w drodze zasiedzenia
(Joanna nie mogta naby¢ wtasnosci nieruchomosci przez zasiedzenie nawet przy doliczeniu czasu
posiadania nieruchomosci letniskowej przez Jana). Tym samym umowa darowizny zawarta przez
Joanne z cdrka Katarzyng byta wazna, ale wywotywata tylko skutek zobowigzujgcy.

Katarzyna nie mogta takie naby¢ prawa witasnosci nieruchomosci letniskowej na podstawie
przepisdw chronigcych nabycie w dobrej wierze od osoby niebedacej wtascicielem. Katarzyna nie
mogta naby¢ wtasnosci na podstawie przepisdw o rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych (art. 5
i n. u.k.w.h.), bo nie zostata zatozona ksiega wieczysta dla nieruchomosci letniskowej (nawet gdyby
ksiega zostata zatozona a Joanna byfa w niej wpisana jako wtasciciel, rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych nie chroni nabycia nieodptatnego). Réwniez nie mdgt znalez¢ zastosowania art. 1028 k.c.
(nawet gdyby przepis ten miat zastosowanie na mocy odestania w art. 1029' k.c.), poniewaz
nieruchomos$¢ letniskowa nie nalezata do spadkodawcy. Tak wiec Katarzyna nie nabyta witasnosci
nieruchomosci letniskowej na podstawie umowy darowizny. Nie ma takze innego tytutu
uprawniajagcego do wtadania nieruchomoscig, ktory bytby skuteczny wobec Marii (gdyby ta byta
wiascicielem).

Ad 4) Gdyby roszczenie windykacyjne przystugiwato Marii, nie wygastoby, bowiem nie doszto
do wydania nieruchomosci letniskowe;j.

Ad 5) Roszczenie windykacyjne, gdyby powstato, bytoby wymagalne, gdyz Maria wezwata Katarzyne
do wydania nieruchomosci (art. 455 k.c. stosowany w drodze analogii do roszczenia windykacyjnego).
Wedtug konkurencyjnego pogladu, ze wzgledu na wiasciwos¢ roszczenia windykacyjnego, staje sie
ono wymagalne juz z chwilg naruszenia wtasnosci. Takze wiec wedtug tego pogladu roszczenie Marii
o wydanie nieruchomosci statoby sie wymagalne (gdyby przystugiwato Marii).

Ad 6) Roszczenie windykacyjne, ktére dotyczy nieruchomosci, nie podlega przedawnieniu (art. 223
§ 1 k.c.). Zatem roszczenie Marii (gdyby jej przystugiwato) bytoby zaskarzalne.

Odpowiedz: Maria nie moze zgda¢ wydania nieruchomosci letniskowej od Katarzyny i jej meza
Konrada, gdyz nie jest jej wtascicielkg (wtascicielem nieruchomosci jest Patryk, wnuk Kazimierza).

Odpowiedz na pytanie 2

Katarzyna i Konrad nie nabyli wtasnosci nieruchomosci od Joanny, gdyz Joanna nie byfa wtascicielem
nieruchomosci (byt nim Patryk). Nie mogg sie powotywa¢ na ochrone z art. 1028 k.c., gdyz
nieruchomos¢ letniskowa nie stanowita wtasnosci Jana. Nie zostata takze zatozona dla nieruchomosci

ksiega wieczysta, wiec nie znajdujg zastosowania przepisy o rekojmi wiary publicznej ksigg
wieczystych.

Katarzyna i Konrad mogliby podnies¢ przeciwko wtascicielowi nieruchomosci letniskowej roszczenie
0 przeniesienie wtasnosci tej nieruchomosci (w czesci zajetej pod wybudowanym na niej domem
i niezbednej do korzystania z niego) za wynagrodzeniem na podstawie art. 231 § 1 k.c.

4



Przestanki powstania roszczenia:

1) Katarzyna i Konrad sg wspoétposiadaczami samoistnymi nieruchomosci

2) wzniesli na nieruchomosci budynek, ktdrego wartos¢ znacznie przekracza wartos$¢ zajetego gruntu
3) wznoszgc budynek Katarzyna i Konrad byli w dobrej wierze

4) roszczenie nie wygasto

5) roszczenie jest wymagalne i zaskarzalne.

Ad 1) Z tresci kazusu wynika, ze Katarzyna i Konrad wtadajg nieruchomosciag letniskowa. Wzniesli
na nieruchomosci dom murowany (w miejsce starego drewnianego), zamieszkujg w tym domu.
Na ich rzecz przemawia takze domniemanie z art. 339 k.c. Sg wiec wspotposiadaczami samoistnymi
nieruchomosci (art. 336 zd. 1 k.c.), poniewaz zachowujg sie jak jej wtasciciele.

Ad 2) Z tresci kazusu wynika, ze doszto do rozbidérki starego drewnianego domu i wzniesienia
nowego, murowanego. Odpowiada to przestance ,wzniesienia budynku” na posiadanej
nieruchomosdci. Wartos¢ budynku znacznie przekracza wartos$¢ zajetego gruntu. W tresci kazusu
znajduje sie informacja, ze nieruchomos¢ po zabudowaniu jej domem przez Katarzyne i Konrada jest
trzykrotnie wiecej warta niz nieruchomos$¢ w chwili, gdy zawarta zostata umowa darowizny,
ze wzgledu na poniesione na wybudowanie domu naktady znacznie przewyzszajgce wartos¢ gruntu.
Ad 3) Katarzyna i Konrad byli w dobrej wierze w chwili wznoszenia budynku. Wprawdzie pojecie
dobrej wiary w art. 231 § 1 k.c. jest rozumiane nieco bardziej liberalnie, niz w art. 172 k.c., niemniej
jednak uzasadniony jest wniosek (nawet przy restryktywnym rozumieniu dobrej wiary), ze Katarzyna
i Konrad mogli by¢ przekonani w opisanych w stanie faktycznym okolicznosciach, ze sg wtascicielami
nieruchomosci letniskowej. Nie wiedzieli, ze Joanna ani Jan nie byli wfascicielami tej nieruchomosci,
ktdrg Jan witadat od kilkudziesieciu laty, a wiec ze Joanna nie mogta nig rozporzadzaé. Mogli zasadnie
sadzi¢, ze nabyli wtasno$¢ nieruchomosci letniskowej od Joanny, ktéra legitymowata sie APD,
stwierdzajgcym nabycie przez nig nieruchomosci na podstawie zapisu windykacyjnego, a takze
z powodu zawarcia umowy darowizny tej nieruchomosci w wymaganej formie aktu notarialnego.
Brak ksiegi wieczystej nie moze $wiadczy¢ o ztej wierze nabywcy (Katarzyny), gdyz wpis w ksiedze
wieczystej ma w tym przypadku charakter deklaratoryjny, a poza tym ksiega nie mogta zostac
zatozona ze wzgledu na toczace sie postepowanie o rozgraniczenie nieruchomosci. Dodatkowo
na rzecz Katarzyny i Konrada dziata domniemanie dobrej wiary (art. 7 k.c.).

Ad 4) Roszczenie o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci letniskowej na podstawie art. 231 §1 k.c.
powstato i nie wygasto (Katarzyna i Konrad nadal wtadajg nieruchomoscig, nie utracili jej posiadania,
i nie doszto takze do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci na ich rzecz).

Ad 5) Roszczenie posiadacza do wtasciciela nieruchomosci o przeniesienie jej wtasnosci
za wynagrodzeniem staje sie wymagalne niezwlocznie po wezwaniu do spetnienia $wiadczenia
(tj. wezwania do zawarcia umowy przenoszgcej wtasnosc) zgodnie z art. 455 k.c. Katarzyna i jej maz
nie dokonali takiego wezwania, a wiec ich roszczenie nie stato sie wymagalne.

Roszczenia posiadacza do wtasciciela nieruchomosci o przeniesienie jej wiasnosci z art. 231 § 1 k.c.
zgodnie z pogladem przyjmowanym w orzecznictwie i w wiekszosci nauki nie podlega przedawnieniu,
mimo ze jest roszczeniem majgtkowym, lecz wygasa wraz z utratg posiadania nieruchomosci
(zob. uchwata SN z dnia 16 maja 2019 r., Il CZP 109/18, OSNC 2020, nr 3, poz. 24). Roszczenie
Katarzyny i jej meza nie ulegtoby zatem przedawnieniu.

Odpowiedz: Katarzyna i Konrad nie nabyli wtasnosci nieruchomosci letniskowej. Mogliby zgda¢ od
wtasciciela nieruchomosci letniskowej (Patryka) przeniesienia jej wtasnosci (w czesci niezbednej do
korzystania z wybudowanego domu) za wynagrodzeniem.



