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Naruszenie wlasnosci nieruchomosci jako zrodlo
bezpodstawnego wzbogacenia

1. Wprowadzenie

Naruszenie wlasnosci nieruchomosci w inny sposob, anizeli przez pozba-
wienie wlasciciela faktycznego wladztwa nad rzecza moze przybraé réznorodng
postaé. Moze tutaj chodzi¢ zardwno o bezposrednie wkroczenie na cudza
nieruchomos¢, jak i réznego rodzaju immisje. Wiadomo, ze przeciw takim
naruszeniom przystuguje actio negatoria (art. 222 § 2 k.c.). Od dawna
analizowana jest podstawa prawna i przestanki ewentualnego roszczenia
odszkodowawczego, wyniktego z takich naruszen. Wspdlne dla wszyst-
kich autorow jest oczywiste spostrzezenie, ze o ewentualnym odszkodo-
waniu mozna mowic jedynie w wypadku, gdy dane naruszenie spowodo-
wato szkode. W wielu wypadkach przestanka ta nie bedzie oczywiscie
spetniona. Wystarczy wyobrazi¢ sobie bezprawne przechodzenie cudza
droga, korzystanie ze studni itd. Jeszcze czgsciej naruszenia prowadzié
moga do powstania jedynie szkdd niemajgtkowych (dymy, hatas, cien
itd.), ktérych wyréwnanie budzi watpliwosci'.

! Na temat wynagrodzenia szkody wyniklej z czasowej niemoznosci korzystania z rzeczy
A. S zpunar, Utrata mozliwosci korzystania z rzeczy, Rejent 1998, nr 10, s. 9 i nast. Autor
rozwaza, kiedy mamy do czynienia ze szkoda majatkowa podlegajaca wyrownaniu, a kiedy
chodzi jedynie o szkody niemajatkowe (przykrosci, niedogodnosci), ktore nie staja si¢
zrédlem odpowiedzialnosci odszkodowawczej. Zdaniem A. Szpunara, utrata mozliwosci
korzystania z rzeczy sama przez si¢ nie stanowi szkody majatkowe;j. Jak sadze, a maiori
ad minus nalezatoby to samo powiedzie¢ o naruszeniu cudzej whasnosci bez pozbawienia
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W pismiennictwie i judykaturze, jak dotad, nie rozwazano w zasadzie
art. 405 i nast. k.c. jako innej mozliwej podstawy powstania roszczen
pienigznych w takich wypadkach. Uwagi ponizsze maja na celu wyka-
zanie, ze niejednokrotnie tam, gdzie roszczenia odszkodowawcze nie wejda
w gre, wlasciciel naruszonej nieruchomosci moze uzyskaé stosowne
wynagrodzenie, wskazujac jako podstawe swego zadania przepisy o bez-
podstawnym wzbogaceniu. Cho¢ sama mysl nie jest nowa, brak byto
dotad dluzszej wypowiedzi na ten temat. Poza tym jedyny (!) przyklad
podany dotad w literaturze® nie pozwala na ujrzenie problemu we wia-
Sciwym $wietle. Tymczasem bezpodstawne wzbogacenie moze staé
si¢ rownoprawnym, a nawet jedynym zrédtem roszczen w wielu wypad-
kach naruszenia wiasnosci.

Uwagi ponizsze majq na celu przede wszystkim zwrocenie uwagi na
problem ujety w tytule. Rozmiar artykutu wyklucza rozwazanie szcze-
gbétowych kwestii wylaniajacych si¢ na tym tle. Bogactwo problemow
wiazacych si¢ zwykle z bezpodstawnym wzbogaceniem jest wprost nie-
przebrane, dlatego poprzesta¢ trzeba jedynie na wskazaniu niektérych
znich. Ich analiza wymaga¢ bedzie odrgbnych opracowan.

2. Roszczenia wynikajace z naruszenia nieruchomosci

Istota roszczenia negatoryjnego jest znana kazdemu prawnikowi i nie
ma potrzeby zatrzymywania si¢ nad tym dluzej’. Jedynie dla porzadku
przypomnijmy, ze zgodnie z trescig art. 222 § 2 k.c. przeciwko osobie,
ktora narusza wlasno$¢ w inny sposob, anizeli przez pozbawienie wia-
Sciciela faktycznego wiadztwa nad rzecza, przystuguje wilascicielowi
roszczenie o przywrdcenie stanu zgodnego z prawem i o zaniechanie
naruszen. Naruszanie nieruchomosci ,,w inny sposéb” moze przybraé
najrézniejsza postaé. W zasadzie przyjmuje si¢, ze formula ta dotyczy
trwalego wkroczenia w sfere uprawnien wilasciciela lub wytwarzania

wladztwa. Ta konkluzja nie wylacza jednak, moim zdaniem, rozwazenia tych samych
wypadkow na ptaszczyznie bezpodstawnego wzbogacenia.
2Por. T. D y b o ws k i, Ochrona wlasnosciw polskim prawie cywilnym (rei vindicatio-
actio negatoria), Warszawa 1969, s. 366; S. W ojcik, [w:] System prawa cywilnego.
Prawo wlasnosci i inne prawa rzeczowe, red. J. Ignatowicz, Wroctaw i in. 1977, s. 536.
3Por. np. W.J. K atner, Zakres i przestanki roszczenia negatoryjnego, Studia Prawno-
Ekonomiczne 1988, s. 161.

70



Naruszenie wilasnosci nieruchomosci...

ciaglego albo powtarzajacego si¢ i grozacego powtarzaniem pogwaltcenia
tej sfery. Nie stanowia innego naruszenia te zdarzenia, ktore nie zastuguja
na interwencje¢ w postaci przywrocenia stanu zgodnego z prawem czy
orzekania zakazu naruszen, w szczegdlnosci drobne, jednorazowe wkro-
czenie w cudza whasnos¢. Naruszenia powinny w zasadzie mie¢ charakter
materialny, tzn. muszg oddziatywa¢ fizycznie na rzecz albo na jej wia-
Sciciela w taki sposdb, ze utrudniaja mu lub uniemozliwiaja wykonywanie
wladztwa nad rzecza’'. Nie stanowia naruszenia prawa wlasnosci dziatania
sit przyrody, chocby ich zrédlo tkwito nawet na innej nieruchomosci’.

Przyktadowo wskazuje sie, ze roszczenie nagatoryjne powstaje dla
wiasciciela, gdy inna osoba, niebedaca do tego uprawniona, przechodzi
lub przejezdza przez czyjas nieruchomosé, wpedza na t¢ nieruchomos¢
swoje bydlo, kieruje na nig odptyw wody deszczowej, fowi ryby w czyim$
stawie, czerpie wode z czyjej$ studni®. Roszczenie negatoryjne powstaje
réwniez w wypadku immisji posrednich’, np. oddzialywania spowodo-
wanego wytwarzaniem cieczy, gazow, pylu, ciepta, hatasu, spalin, wstrza-
sow, hodowania pszczot, dziatan, ktére powodujg odwodnienie terenow
sasiednich, zakldcenia w doptywie Swiatta stonecznego lub posiadania
widoku przez wybudowanie $ciany sasiedniego domu albo zasadzenie
wysokich roslin w bezposrednim sasiedztwie itd. Oczywiscie actio
negatoria znajdzie zastosowanie w wypadkach immisji bezposrednich, jak
przeprowadzenia przez grunt wlasciciela bez jego zgody instalacji wodo-
ciagowej czy przewodow stuzacych do przesylania ptyndw, pary, gazéw,
elektrycznosci, odprowadzenia wody opadowej rowkiem biegnacym przez
grunt sasiedni itp.

W wypadku naruszen, o ktérych mowa, wilasciciel moze zadaé przy-
wrdcenia stanu zgodnego z prawem oraz zaniechania naruszen. Oczy-
wiscie roszczenia te maja charakter obiektywny i nie zaleza od nastawienia

*T.Dybowski, Ochrona wlasnosci..., s. 309- 312; S. W 6 j c ik, [w:] System prawa
cywilnego..., s. 529-530; E. Gnie w ek, [w:] System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe,
t. III, red. T. Dybowski, Warszawa 2003, s. 548.

>J.Ignatowicz, K.Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2003, s. 150;
E.Gniewek, [w:] System prawa prywatnego..., s. 549.

¢J.Ignatowicz K.Stefaniuk, Prawo rzeczowe..., s. 150.

"WJ.Katner, Ochrona wlasnosci nieruchomosci przed naruszeniami posrednimi,
Warszawa 1982, s. 101 i nast.; J.Ignatowicz K.Stefaniuk, Prawo rzeczowe...,
s. 75.
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psychicznego (woli, winy, $wiadomosci) naruszajacego®. Jest natomiast
jasne, ze ich przestanka sa naruszenia bezprawne’. Nie wchodzac w szcze-
goty, ograniczmy si¢ do stwierdzenia, Ze roszczenie o przywrdcenie stanu
zgodnego z prawem podlega zaspokojeniu przez zaprzestanie dziatan
naruszajacych cudze prawo wiasnosci, niekiedy mozna zada¢ pewnych
pozytywnych dziatan, o ile jest to konieczne dla przywrocenia wiasci-
cielowi niezakldconego wiladztwa nad rzecza.

Jednolicie przyjmuje sig, ze tres¢ roszczenia negatoryjnego nie obej-
muje zadania naprawienia szkody ani zwrotu bezpodstawnego wzboga-
cenia'®. Roszczenia te moga powstaé jedynie wtedy, gdy spelnione sa
przestanki okreslone w przepisach art. 405 i nast. k.c. oraz art. 415 i nast.
k.c. Wigkszos$¢ autorow ogranicza si¢ przy tym do analizy roszczen
odszkodowawczych. W podstawowej pracy na ten temat W.J. Katner
stwierdza!': ,,W wypadku naruszenia wlasnosci w inny sposob niz przez
pozbawienie wiasciciela faktycznego wladztwa nad rzecza wehodza w gre,
obok roszczenia negatoryjnego, dwa roszczenia obligacyjne: odszkodo-
wawcze 1 0 odwrocenie niebezpieczenstwa powstania szkody.” Podobne
stanowisko zajmuje orzecznictwo'?. Oprocz tego wskazuje sie niekiedy
na mozliwos¢ rdwnoczesnego powstania roszczen wyniktych z narusze-
nia débr osobistych wiasciciela (art. 24 k.c.). W zwiazku z tym nalezy
zwrdci¢ uwage na pewne kwestie.

Przebrzmiate sg juz dzi$ spory dotyczace podstawy prawnej roszcze-
nia odszkodowawczego dochodzonego wraz z roszczeniem negatoryj-
nym. Na tle kodeksu cywilnego zdecydowang przewage uzyskat poglad

8E.Gniewek, [w:] System prawa prywatnego..., s. 549. Natomiast S. Rudnicki,
[w:] Komentarz do kodeksu cywilnego. Wlasnosé i inne prawa rzeczowe, wyd. 5, Warszawa
2003, s. 343, wymaga w wypadku immisji bezposrednich po stronie naruszyciela checi
naruszenia cudzej whasnosci.

*E.Gniewek, [w:] System prawa prywatnego..., s. 549.

0], Szachutowicz, Odpowiedzialno$¢ przedsiebiorstwa za szkody sqsiedzkie, NP
1965, nr 11, s. 1275-1276; T. D y b o w s k i, Ochrona wiasnosci..., s. 344; R.Czarnec-
ki, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 1972, s. 389-390; W.J. K atner, Ochrona
wlasnosci..., s. 96-97; S. W 6 j cik, [w:] System prawa cywilnego...,s. 534;E. Gniewek,
[w:] System prawa prywatnego..., s. 550; J.I1gnatowicz, K.Stefaniuk, Prawo
rzeczowe..., S. 75.

""'WJ.Katner, Ochrona wlasnosci..., s. 119.

12 Por. np. orzeczenie z dnia 22.06.1972 r. IIl CRN 126/72, OSNC 1973, nr 3, poz. 45.
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o deliktowym charakterze odpowiedzialnosci za szkody sasiedzkie. To
samo trzeba powiedzie¢ o innych wypadkach naruszenia nieruchomosci.
Powstanie roszczen odszkodowawczych wymaga spetnienia przestanek
odpowiedzialnosci z tytutu czyndéw niedozwolonych. Najwazniejsze jest
oczywiscie powstanie szkody. Z reguty w gre wchodzi¢ bedzie szkoda
majatkowa, ale powstanie szkdd niemajatkowych podlegajacych wyrow-
naniu (art. 445 i 448 k.c.) nie musi by¢ rzadkoscig (rozstr6j zdrowia
w wyniku oddziatywania szkodliwych substancji itp.). Powddztwo o od-
szkodowanie zostanie oddalone w tych wszystkich wypadkach, gdy ze
wzgledu na charakter naruszenia nie moze by¢ mowy o spetnieniu naj-
wazniejszej przestanki odpowiedzialnosci odszkodowawczej; bedzie tak
np. w wypadku utrzymywania na wlasnej nieruchomosci wysokich drzew,
ktére zacieniaja dom sasiada, przechodzenia przez cudza nieruchomosé
w miejscu, ktoére nie jest przeznaczone do produkcji rolnej, czerpania
wody ze studni w ilo$ci, ktéra nie ogranicza mozliwosci wilasciciela,
oparcia swojej budowli o mur sasiada, parkowania samochodu, sktado-
wanie materialow czy odpadow na nieuzytkowanej nieruchomosci, im-
misji w postaci zapachow czy halasu itd. W zadnym z tych wypadkow
z reguly nie powstaje szkoda polegajaca wyréwnaniu.

Przyjecie deliktowego charakteru odpowiedzialnosci za szkody wy-
nikle z naruszenia nieruchomosci wymaga oprocz powstania szkody zre-
alizowania si¢ dalszych przestanek. Wigze sig¢ to z kwestia zasady, na ktorej
bedzie oparta odpowiedzialnos¢ w danym wypadku: wina lub ryzyko.
W praktyce najczgsciej bedzie tutaj chodzi¢ o odpowiedzialnos¢ za czyn
wlasny, oparta na winie z art. 415 k.c. lub odpowiedzialno$¢ za szkode
wyrzadzona przez ruch przedsigbiorstwa, o ktorej mowa w art. 435 k.c.
Nie ma tutaj oczywiscie miejsca na analiz¢ tych przepisow. Podkresli¢
jednak nalezy, ze konieczno$¢ wykazania winy niejednokrotnie moze
wylaczy¢ roszczenia odszkodowawcze. Wskaza¢ mozna na te wszystkie
wypadki, gdy naruszajacy wlasnos$¢ znajduje si¢ w takim stanie psychicz-
nym lub cielesnym, ze winy przypisa¢ mu nie mozna.

Obok roszczen negatoryjnych pojawic¢ si¢ moze réwniez roszczenie
o zapobiezenie szkodzie (art. 439 k.c.). Zasygnalizowa¢ trzeba réwniez
mozliwos¢ zbiegu roszczen negatoryjnych z roszczeniami o ochrone dobr
osobistych. Wystarczy powiedzieé, ze niektore naruszenia nieruchomosci
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mogg prowadzi¢ do uszkodzenia ciala, rozstroju zdrowia, naruszenia
spokoju domowego itd.

W literaturze pojawita si¢ rowniez propozycja, by przyzna¢ wiasci-
cielowi naruszonej nieruchomosci roszczenie o wynagrodzenie za korzy-
stanie z rzeczy na podstawie art. 224 § 2 k.c.'* R. Trzaskowski argu-
mentuje, ze skoro ten, kto korzysta z cudzej nieruchomosci w zakresie
odpowiadajacym tresci stuzebnosci jest posiadaczem shuzebnosci (art.
352 § 1 k.c.), ado posiadania stuzebnosci stosuje si¢ przepisy o posiadaniu
rzeczy (art. 352 § 2 k.c.), to stosuje si¢ tutaj art. 224 k.c., méwiacy
0 obowigzku samoistnego posiadacza wynagrodzenia za korzystanie z rze-
czy. Takie stanowisko wyrazit rowniez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
17 czerwca 2005 r.'* Poglad ten mozna zakwestionowaé przede wszyst-
kim z uwagi na dominujace stanowisko, ze roszczenia z art. 224 k.c.
uzupelniaja roszczenia windykacyjne, nie za$ negatoryjne'®. Poza tym
formuta posiadania stuzebnosci moze okaza¢ si¢ zbyt sztywna dla réz-
norodnych stanéw faktycznych, w ktérych moze dojs¢ do naruszenia
wlasnosci nieruchomosci. Mozna watpic, czy zacytowana wyzej definicja
posiadania stuzebnosci obejmuje np. wypadki immisji. ,,Zalegalizowanie”
immisji moze nastapi¢ przez ustanowienie stuzebnosci, ale nie oznacza
to wcale, ze immisja jako taka zawsze prowadzi do posiadania stuzebnosci
w rozumieniu art. 352 § 1 k.c. Przepis ten obejmuje jedynie korzystanie
z cudzej nieruchomosci, co wydaje si¢ pojeciem wezszym od naruszenia
wilasnosci, dlatego propozycja R. Trzaskowskiego nie jest przekonujaca.

Jak wyzej wspomniatem, jedynie nieliczni autorzy wskazujg na bez-
podstawne wzbogacenie jako jeszcze jedno zrédto roszczen wiasciciela.
Najdhuzsza wypowiedz w literaturze na ten temat znajdujemy u T. Dy-
bowskiego!®, ktory stwierdza: ,,Roszczeniu negatoryjnemu moze réwniez

B R.Trzaskowski, Korzystanie przez przedsiebiorstwa energetyczne z cudzych
nieruchomosci (cz. 1), Rejent 2003, nr 12, s. 137-141.

WIT CZP 29/05, OSP 2006, nr 3, poz. 35 z glosa P. Ksigzaka, tamze.

5 T. Dybowski, Ochrona wlasnosci..., s. 74; S.W ojcik, [w:] System prawa
cywilnego..., s. 536; S. Grzybowski, Prawo cywilne. Zarys prawa rzeczowego, War-
szawa 1989, s. 100; E. Gniewek, [w:] System prawa prywatnego..., s. 504; J.1gna-
towicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe...,s. 151;S.Rudnick i, [w:] Komentarz do
kodeksu cywilnego...,s. 345; A. Cis ek, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz,t. 1, red. E. Gnie-
wek, Warszawa 2004, s. 558.

1 T.Dybowski, Ochrona wlasnosci..., s. 366.
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towarzyszy¢ roszczenie wynikajace z bezpodstawnego wzbogacenia. Zbieg
obu roszczen zachodzi wowczas, gdy osoba, ktéra naruszyta wlasnosé
i przeciwko ktorej skierowane jest z tego powodu roszczenie negatoryjne,
odniosta jednoczesnie bezpodstawna korzy$¢ majatkowa z tego narusze-
nia (np. gdy naruszenie wlasnosci nastapito w postaci ztozenia materialow
na cudzej nieruchomosci, na skutek czego wiasciciel materialow uzyskat
bezpodstawna korzys¢, oszczgdzajac na kosztach sktadowego).” Inni
autorzy (S. Wojcik, E. Gniewek) jedynie wymieniaja roszczenie z bez-
podstawnego wzbogacenia, a wigkszos¢ (W.J. Katner, J. Ignatowicz,
K. Stefaniuk, S. Rudnicki) w ogdle o tym nie wspomina'’. Tymczasem
problem nie zastuguje na tak marginalne potraktowanie. Wyjasnienie
znaczenia tego roszczenia wymaga dokonania pewnych ustalen wstep-
nych na temat przestanek roszczenia z bezpodstawnego wzbogacenia.

3. Przestanki roszczenia z bezpodstawnego wzbogacenia

Zgodnie z art. 405 k.c., kto bez podstawy prawnej uzyskat korzys¢
majatkowa kosztem innej osoby obowigzany jest do wydania korzysci
w naturze, a gdyby to nie bylo mozliwe, do zwrotu jej wartosci. Wyr6znia
sie nastepujace przestanki powstania roszczenia z tego tytutu: wzboga-
cenie jednego podmiotu, zubozenie innego, zwiazek migdzy wzbogace-
niem a zubozeniem i brak podstawy prawnej wzbogacenia.

Wzbogacenie moze przybra¢ wieloraka posta¢. Katalog mozliwych
korzysci majatkowych nie jest zamknigty, a bogactwo stanéw faktycz-
nych wciaz co$ dodaje do przyktadow wymienianych w literaturze. Wzbo-
gacenie moze polega¢ na nabyciu rzeczy, praw lub posiadania, korzystaniu
z cudzych ustug, uzywaniu i czerpaniu innych pozytkéw z cudzych
uprawnien (np. praw autorskich czy patentow), zwolnieniu z dtugu lub
ograniczonego prawa rzeczowego, rozszerzeniu innego prawa, ulepszeniu
cudzej rzeczy, zaoszczedzeniu wydatku, ktory inaczej trzeba bylo ponies¢,
skorzystaniu z czyjej$ ustugi itd.'® Nas najbardziej interesowaé bedzie

177 kolei R. Trzaskowski, Korzystanie..., s. 152-153, co prawda zgadza sig¢, ze
korzystanie z cudzej nieruchomosci moze by¢ kwalifikowane jako wzbogacenie, ale uwaza,
iz art. 224 k.c., ktory znajdzie tutaj, jego zdaniem, zastosowanie, wylacza przepisy o bez-
podstawnym wzbogaceniu.

18 Szerzej E. L ¢ t o ws k a, Bezpodstawne wzbogacenie, wyd. 2, Warszawa 2000, s. 66~
72.
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wzbogacenie wynikle z nieuprawnionego korzystania z cudzej rzeczy,
ustugi lub prawa. W takich wypadkach wzbogacenie polega na zaosz-
czedzeniu wydatkow, ktére wzbogacony musialby ponies¢ dla zapew-
nienia sobie (poprzez zawarcie stosownej umowy) mozliwosci korzysta-
nia z rzeczy, ushugi, prawa. W polskiej doktrynie nie kwestionuje sie, ze
mamy tu do czynienia ze wzbogaceniem'.

Korzystanie z cudzej rzeczy stanowi w pewnych wypadkach korzys¢
majatkowa, w innych moze by¢ ocenione jedynie jako wzbogacenie nie-
majatkowe, a wigc niepodlegajace zwrotowi. Granice sa zreszta bardzo
sporne i nie ma tutaj miejsca na szczegdtowa analizg tego zagadnienia®.
W zakresie naruszen nieruchomosci sprawa wydaje si¢ bowiem dos¢
prosta. Korzystanie z cudzej nieruchomosci (szerzej: jakiekolwiek trwate
naruszenie wiasnosci) z reguty bedzie prowadzi¢ do wzbogacenia o cha-
rakterze majatkowym. Chodzi tutaj o sume pieni¢zna, ktdra naruszajacy
musialby zaptaci¢ za dozwolone wkroczenie w granice cudzej wlasnosci.
W szczegblnosci moze to oznacza¢ zaoszczedzony wydatek na wyna-
grodzenie za ustanowienie stosownej stuzebnosci gruntowej lub osobiste;.
Ciekawe, ze w dawnych podrecznikach samo naruszenie wtasnosci rodzace
actio negatoria definiowano jako bezprawne przywlaszczenie jakiego$
ograniczonego prawa rzeczowego albo jakiego$ prawa osobistego (ob-
ligacyjnego), np. prawa najmu lub dzierzawy?'. Przyjmujac taka definicje,
fatwiej uchwycié, ze naruszajacy wzbogaca si¢ o warto$¢ przywlaszczo-
nego prawa.

Zubozenie wlasciciela w wypadku bezprawnego korzystania z jego
rzeczy polega na nieuzyskaniu wynagrodzenia, ktére przystugiwatoby

Y E.Le¢towska, Bezpodstawne wzbogacenie..., s. 68-69.

2 Por. na ten temat A.Ohanowicz, Niestuszne wzbogacenie, Warszawa 1956,
s. 66-72; E. L ¢towska, Bezpodstawne wzbogacenie..., s. 69. Osobiscie zgadzam si¢
z pogladem E. L¢towskiej, ze rowniez duchowe potrzeby (ogladanie telewizji czy shuchanie
radia z cudzego odbiornika) mozna zaspokoi¢ przez zawarcie stosownej umowy, jak najem,
leasing, licencja itd. Nie ma tutaj zadnej sprzeczno$ci. Korzys¢ jedynie pozornie jest
niemajatkowa. Wzbogaceniem jest tutaj zaoszczedzenie sobie wydatku zwigzanego z za-
warciem i realizacja odpowiedniej umowy, dlatego nie mozna postawi¢ znaku roéwnosci
migdzy pojeciem wzbogacenia i pojgciem szkody.

2E.Zoll,A.Szpunar, Prawo cywilne w zarysie. Prawo rzeczowe, t. 11, z. 1, Krakow
1947, s. 30.

76



Naruszenie wilasnosci nieruchomosci...

W razie postgpowania naruszyciela zgodnego z prawem (a zatem, gdyby
ten chcial korzysta¢ z nieruchomosci za zgoda wiasciciela)?. Zwiazek
migdzy wzbogaceniem a zubozeniem jest tutaj oczywisty: wzbogacony
zaoszczgdza tego wydatku, ktérego nie uzyskuje zubozony; wzbogacenie
i zubozenie maja to samo zrodto, tj. naruszenie wiasnosci nieruchomosci.
Nie powinno budzi¢ rowniez watpliwosci, ze wzbogacenie pozbawione
jest w takich wypadkach podstawy prawnej. Korzys¢, jakg uzyskuje
wzbogacony nie ma podstawy w czynnosci prawnej, ustawie, orzeczeniu
sadowym czy decyzji administracyjnej. Nalezy jednak pamietac, ze wia-
snos¢ nie jest prawem absolutnym i w pewnych wypadkach wkroczenie
i korzystanie z cudzej nieruchomosci moze by¢ zgodne z prawem (np.
immisje posrednie w granicach z art. 144 k.c., uzycie rzeczy na podstawie
art. 142 k.c., wkroczenie na grunt na podstawie art. 149 k.c.). Wtedy
wzbogacenie znajdzie swoja podstawg w ustawie, a roszczenie z art. 405
k.c. bedzie wylaczone.

Oczywiscie wzbogacenie polegajace na zaoszczgdzeniu wydatku nie
zawsze bedzie tatwe do oszacowania. Koniecznos¢ powolania bieglego
nie jest jednak utrudnieniem podwazajacym sens rozwazania takiej pod-
stawy roszczen. Sad moze skorzysta¢ takze z art. 322 k.p.c., zezwa-
lajacego, w wypadkach gdy $ciste udowodnienie wysokosci zadania jest
niemozliwe lub nader utrudnione, na zasadzenie w sprawach o zwrot
bezpodstawnego wzbogacenia odpowiedniej sumy wedlug oceny oparte;j
na rozwazeniu wszystkich okolicznosci sprawy. Poza tym dochodzenie
roszczenia moze okazac si¢ stosunkowo proste. Ze wzgledu na specyfike
wzbogacenia, ktore polega na zaoszczedzeniu wydatku, wyltaczone jest

2 Niektorzy autorzy korzystanie z cudzej rzeczy uznaja za szkode polegajaca na
zaoszczedzeniu sobie wydatku, np. T. D y b o w s k i, [w:] System prawa cywilnego. Prawo
zobowiqzan — czes¢ ogolna, Wroctaw i in. 1981, s. 231; A. Sinkiewicz, Pojecie i ro-
dzaje szkody w polskim prawie cywilnym, Rejent 1998, nr 2, s. 67. Moze to budzi¢ powazne
watpliwosci. Wydaje sig, ze ulega tutaj zatarciu granica migdzy szkoda majatkowa i nie-
majatkowa; szerzej A. S zp un ar, Utrata mozliwosci..., s. 12 i nast. Moim zdaniem, znacz-
nie tatwiej wykazac tu powstanie zubozenia i wzbogacenia z art. 405 k.c. niz szkody. Szkoda
jest roznica migdzy hipotetycznym stanem majatku jaki istniatby, gdyby nie byto zdarze-
nia wyrzadzajacego szkodg, a tym, ktdry obecnie istnieje. Jesli ktos przejezdzal droga
wewnetrzng bez zgody whasciciela, to wedlug wskazanej definicji brak jest szkody: gdyby
nie przejezdzal, hipotetyczny majatek wiasciciela bylby taki sam, natomiast analiza art.
405 k.c. pozwala zauwazy¢, ze doszto jednak do zaoszczedzenia wydatku kosztem wia-
$ciciela. Powstaje zatem roszczenie o zwrot wzbogacenia.
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w zasadzie zastosowanie art. 406 k.c. (zwrot surogatéw osiagnietej
korzysci) i art. 407 k.c. (przejscie korzysci na osobe trzecig). Wbrew
gloszonym czesto pogladom, roszczenie z bezpodstawnego wzbogacenia
nie okaze si¢ chyba stabe z uwagi na tres¢ art. 409 k.c. (tzw. zasada
aktualnosci wzbogacenia). Skoro korzys$¢ polega na zaoszczedzeniu wy-
datku, moim zdaniem, jest praktycznie niemozliwe do udowodnienia, ze
ten, kto korzy$¢ uzyskat, zuzyt ja lub utracil w taki sposob, ze nie jest
juzwzbogacony. Co wiecej, w wiekszosci wypadkdw naruszajacy wasnosé
nieruchomosci powinien liczy¢ si¢ z obowigzkiem zwrotu, wigc jego
odpowiedzialno$¢ bedzie trwala nadal, nawet mimo wykazania utraty
korzysci (art. 409 in fine k.c.). W zasadzie w interesujacym nas zakresie
moze wejS¢ w gre jedynie art. 408 k.c., dotyczacy zadania przez wzbo-
gaconego zwrotu naktadéw na nieruchomosé. Tak byloby np. w razie
wyremontowania studni przez tego, kto bez uprawnienia czerpat z niej
wode, naprawienia drogi, z ktérej korzystal itd. Wzbogacony mdglby
zada¢ zwrotu naktadéw koniecznych o tyle, o ile nie znalazly pokrycia
w uzytku, ktéry z nich osiagnal, natomiast zwrotu innych naktadéw
otyle, o ile zwigkszaja warto$¢ korzysci w chwili jej wydania; moze
jednak zabra¢ te naklady, przywracajac stan poprzedni. Nalezy jednak
pamigtaé, ze kto czynigc naklady wiedziat, ze korzys¢ mu si¢ nie nalezy,
ten moze zada¢ zwrotu naktadow tylko o tyle, o ile zwigkszaja wartos¢
korzysci w chwili jej wydania (art. 408 k.c.).

4. Przyklady roszczen z bezpodstawnego wzbogacenia w wy-
padku naruszenia wlasnoSci

Wskazatem juz wyzej jedyny przyktad w polskiej literaturze podany
przez T. Dybowskiego. Jest on trafny i pouczajacy, ale nie moze oczy-
wiscie wystarczy¢. Dla petniejszej ilustracji zagadnienia postuzmy sie przy-
ktadami zaczerpnigtymi z judykatury niemieckiej, gdzie kwestie tutaj przed-
stawiane znane sa od prawie wieku.

Precedensowe orzeczenie w interesujacej nas materii wydat Sad Rze-
szy w dniu 20 grudnia 1919 r. (tzw. Gleisanlagenfall)*. Stan faktyczny
w uproszczeniu byt nastgpujacy. Wiasciciel nieruchomosci potozonej w po-

% Orzeczenie zamieszczone w zbiorze urzgdowym Sadu Rzeszy, t. 97, s. 310 (RGZ
97, 310).
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blizu kolei ustanowil na swojej nieruchomosci stuzebnos¢, zgodnie z ktdra
umiejscowiony zostat na niej tor boczny, ktérym przejezdzaly niektére
pociagi uprawnionego. Po rozwiazaniu umowy kolej nadal korzystata z toru.
Powddztwo o wynagrodzenie wytoczone przez wiasciciela nieruchomo-
Sci zostato oddalone przez Oberlandesgericht ze wzgledu na brak szkody.
Sad Rzeszy natomiast uwzglednit powddztwo na podstawie § 812 BGB
(bezpodstawne wzbogacenie). Stwierdzit mianowicie, ze pozwany jest
wzbogacony kosztem powoda, bowiem zaoszczgdzit kwote, ktorg przy
postepowaniu zgodnym z przepisami powinien mu zaptacic.

Dalsze rozstrzygnigcia dotyczace réznorodnych stanéw faktycznych
zwigzanych z korzystaniem z cudzych rzeczy przyniosly wyjasnienie wielu
spornych zagadnien. Przyjeto przede wszystkim, ze wzbogacenie nieupraw-
nionego okresli¢ nalezy wedtug cen rynkowych, nie ma natomiast znacze-
nia, czy wiasciciel rzeczy sam wykorzystywalby ja w okreslony sposéb
(czy przyniostaby jemu jakas korzy$¢) oraz jaka warto$¢ rzecz miata dla
wiasciciela. Tak przyjat Sad Rzeszy np. w wypadku czerpania wody z cu-
dzego zrédta®. Sad Zwiazkowy (Bundesgerichtshof) kontynuowat te linig
orzecznicza. Przyktadowo, na podstawie § 812 BGB zasadzono od taksow-
karza miesieczng oplatg na rzecz kolei, w sytuacji gdy pozwany korzystat
z placu przed dworcem jako postoju®, uwzgledniono powodztwo o zaplate
za korzystanie z dojazdu do garazu przebiegajacego przez cudza nierucho-
mos¢?, za korzysci wynikle z przekroczenia zakresu stuzebnosci czerpania
zwiru?’, za bezumowne korzystanie z gruntoéw przez zaktad energetyczny®,
za oparcie budowli o $ciang budynku sgsiada®. Orzeczenia te sa, przynaj-
mniej jesli chodzi o sama zasade, akceptowane przez doktryne®. Nalezy

# Leipziger Zeitung (LZ) 1932, s. 469.

2 Orzeczenie zamieszczone w zbiorze urzedowym Sadu Zwiazkowego, t. 20, s. 270
(BGHZ 20, 270).

% BGHZ 94, 160.

27 Wertpapiermitteilungen (BGH WM) 1986, s. 492.

» BGHZ 132, 198.

» BGHZ 27, 197; BGHZ 36, 46.

% D.Reuter, M.Martinek, Ungerechifertigte Bereicherung, Tiibingen 1983,
s. 263-265; D. K 6 ni g, Ungerechtfertigte Bereicherung. Tatbestinde und Ordnungsprob-
leme in rechtsvergleichender Sicht, Heidelberg 1985, s. 165-167; W. Loren z, [w:] J. von
Staudingers Kommentar zum BGB, Recht der Schuldverhdltnisse, § 812-822, Berlin
1999, s. 99-102.

79



Pawel Ksiezak

podkresli¢, ze mieszcza si¢ w znacznie szerszym nurcie wypadkéw two-
rzacych tzw. Eingriffskondiktionen, na ktorych omowienie brak tutaj
miejsca’l,

Analogiczne rozstrzygniecia mozna znalez¢ rGwniez w orzecznictwie
innych krajow. Podobnie jak w Niemczech, korzystanie z cudzej rzeczy
(Gebrauchsvorteile) staja si¢ zZrédtem bezpodstawnego wzbogacenia wg
judykatury austriackiej, szwajcarskiej, francuskiej. Przyktadowo, w Austrii
obowiazek wydania wzbogacenia orzeczono w sytuacji korzystania przez
gosci pozwanego hotelu z cudzego zbiornika wodnego, a we Francji
w wypadku korzystania z cudzej instalacji wodnej itd.*

Wskazane kwestie nie sg oczywiscie wolne od kontrowersji. W wielu
wypadkach okreslenie, czy mamy do czynienia rzeczywiscie ze wzbo-
gaceniem (a przede wszystkim, czy jest ono bezpodstawne) jest bardzo
trudne. Wystarczy wskaza¢ np. fotografowanie czyjego$ budynku (za-
bytku) celem umieszczenia zdjecia na pocztdwce. Jest jasne, ze nie
wszystkie naruszenia nieruchomosci prowadzg do wzbogacenia rozumia-
nego jako zaoszczedzenie wydatku. Niekiedy nie moze by¢ mowy o zadnej
umowie, ktéra moglaby stanowi¢ podstawe wkroczenia w zakres cudze-
go wladztwa. Wypadki takie nie sg jednak czgste.

Podsumowujac, mozna postuzy¢ si¢ nastgpujacym, akademickim
przyktadem, o ktérym byla mowa na poczatku. Ktos bez pozwolenia
korzystat ze studni sasiada. Wody mimo to w studni nie brakowato i nie
sposob wykaza¢ jakiejkolwiek szkody. Wiasciciel nieruchomosci bedzie
mogt jednak zada¢ zwrotu korzysci, ktdrg odniost sasiad przez to, ze nie
uiscil standardowej optaty za ustanowienie shuzebnosci czerpania wody.
Rezultat wydaje si¢ sprawiedliwy: wbrew zarzutom o nadmierng komer-
cjalizacje wszystkich dobr trzeba powiedzie¢, ze dopiero takie rozstrzy-
gnigcie pozwala odda¢ kazdemu to, co mu si¢ nalezy.

31 Szerzej na ten temat P. S chle chtriem, Giiterschutz durch Eingriffskondiktionen
w: Ungerechtfertigte Bereicherung. Grundlagen, Tendenzen, Perspektiven. Symposium
zum Gedenken an Prof. Detlef Konig, Heidelberg 1984, s. 57-87.

32 P.Schlechtriem, Restitution und Bereicherungsausgleich in Europa. Eine
rechtsvergleichende Darstellung, Band 2, Tiibingen 2001, s. 151-152; D. K 6 ni g, Unge-
rechtfertigte Bereicherung..., s. 174.
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5. Realizacja roszczenia o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia

Jak wida¢, w wielu wypadkach naruszenie wlasnosci nieruchomosci
w inny sposob niz przez pozbawienie nad nig wladztwa staje si¢ Zrodlem
bezpodstawnego wzbogacenia. Podobnie jak w prawie niemieckim trzeba
przyjaé, ze wysokos¢ wzbogacenia nalezy mierzy¢ obiektywnie, wedtug
cen rynkowych, jakie nalezatoby zaptaci¢ za mozliwos¢ korzystania z cudzej
nieruchomosci w dany sposéb. Nie ma tutaj jakosciowej réznicy wobec
roszczen o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy na podstawie art. 224
k.c. Wedlug ustalonego pogladu doktryny i orzecznictwa o wysokosci
wynagrodzenia decyduje wylacznie kryterium obiektywne w postaci cen
rynkowych®. Nie ma natomiast znaczenia, czy wiasciciel nieruchomosci
rzeczywiscie osiagnalby dang korzys¢, np. czy zgodzilby si¢ na ustano-
wienie danej stuzebnosci za wynagrodzeniem. Pojecie zubozenia akcentuje
bowiem w prawie polskim to, ze dokonuje si¢ ono kosztem zubozonego.
Jest to ujecie szersze niz znane z kodeksu zobowigzan okreslenie ,,z ma-
jatku”. Zubozenie moze oznaczaé brak korzysci, bez uszczuplenia pier-
wotnego majatku*. W wypadkach, o ktorych mowa, nie ma transferu
migdzy majatkami naruszajacego i whasciciela nieruchomosci, co nie prze-
szkadza przyjac, ze wzbogacenie przez zaoszczedzenie wydatku nastapito
kosztem wiasciciela, ktoremu wynagrodzenie przystugiwato.

Nalezy przyjaé, ze wzbogacenie i zubozenie sg sobie réwne. Nie spo-
sob wykaza¢, ze wzbogacenie, polegajace na zaoszczedzeniu wydatku,
bedzie inne niz zubozenie wynikle z nieotrzymania zaptaty. Rola biegtego
ograniczy¢ si¢ moze do wskazania, jakie wynagrodzenie (wedle stawek
rynkowych) musiatby uisci¢ naruszajacy, aby dokonywaé okreslonych
ingerencji w cudza wlasnos¢.

Roszczenia z bezpodstawnego wzbogacenia mogg by¢ dochodzone
W procesie negatoryjnym, nie ma jednak przeszkdd, by wystapi¢ z nimi
osobno. Wydaje si¢ jednak, ze w wypadkach, w ktérych nie ma mowy
0 roszczeniu negatoryjnym, tj. nie dochodzi do naruszenia cudzej wtasnosci
W ,,inny sposob”, praktycznie nie moze réwniez powstaé roszczenie

33 Zamiast wielu: uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 10.07.1984 r. TI CZP 20/84, OSNC
1984, nr 12, poz. 209; T.Dybowski, Ochrona wiasnosci..., s. 140.
#* E.L¢towska, Bezpodstawne wzbogacenie..., s. 72.
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z bezpodstawnego wzbogacenia. Tak jak nieporozumieniem bytoby wy-
stapienie przeciw turyscie przechodzacemu przez cudzy grunt poza szlakiem
turystycznym z roszczeniem negatoryjnym®, tak samo trudno tutaj bytoby
wskaza¢ korzys¢, o ktorej mowa w art. 405 k.c. Wzbogacenie musi
wigza¢ si¢ bowiem z rzeczywistym zaoszczedzeniem wydatku (zaptaty
wynagrodzenia). Najczgsciej bedzie to oznaczalo, ze wzbogacony mu-
siatby i tak ponies¢ dany wydatek (np. opierajac swoj dom o mur sasiada
musiatby zaplaci¢ za stosowna stuzebno$¢). Nie bedzie tak jednak zawsze.
Niekiedy do naruszania wlasnosci nieruchomosci dochodzi witasnie dla-
tego, ze naruszajacy liczy na to, Ze nic nie bedzie musiat ptaci¢, natomiast
nie zachowalby si¢ w dany sposob, gdyby za wkroczenie na cudza wlasnos¢
musial uisci¢ wynagrodzenie, np. kto$ korzysta z dogodniejszej drogi
wiodacej przez cudza nieruchomosé. W takich wypadkach sam fakt, ze
naruszajacy nie musiat wcale ponosi¢ zadnych kosztéw, bo mogt korzy-
sta¢ z drogi publicznej, nie wylacza przyjecia, ze doszto do jego wzbo-
gacenia. Shuzebnos$¢ drogi, ktora sobie przywlaszczyt, miata bowiem
rzeczywista wartos¢ (w tym wypadku zaréwno rynkowa, jak i subiek-
tywna dla naruszajacego cudza wlasnos¢, cho¢ to ostatnie nie powinno
by¢ miarodajne). Z pewnoscig w wielu sytuacjach granicznych ustalenie,
czy doszlo do wzbogacenia nie bedzie tatwe. Pewien umiar i zdrowy
rozsadek sadu musi stanowi¢ tame dla roszczen w zupetnie btahych
sprawach.

Na gruncie polskiego prawa roszczenie z bezpodstawnego wzboga-
cenia ma charakter samodzielny i moze swobodnie konkurowac z rosz-
czeniem odszkodowawczym (art. 414 k.c.). Oznacza to, ze wihasciciel
moze wystapi¢ albo z roszczeniem o odszkodowanie, albo z roszczeniem
z bezpodstawnego wzbogacenia. Mozliwe byloby réwniez dochodzenie
odszkodowania (np. za zniszczenie nieruchomosci) i roszczen z art. 405
k.c. Takie wypadki mogg by¢ zreszta najczestsze. Jesli kto$ przeprowadzi
rury cieptownicze przez cudzg nieruchomos¢, mozna zadaé, z jednej
strony, odszkodowania za straty i utracone korzysci pozostajace w ade-
kwatnym zwiazku przyczynowym z umieszczeniem tych urzadzen, z dru-
giej strony, zwrotu bezpodstawnego wzbogacenia, o ktérym mowa. Trzeba
oczywiscie w takim wypadku pamietac, ze wysokos¢ wynagrodzenia,

3 E.Gniewek, [w:] System prawa prywatnego..., s. 548.
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ktére nalezaloby sie wlascicielowi z reguty obejmuje w czgsci (catosci)
owe straty i utracone korzysci, co nalezy uwzglednic, ustalajac wysokos¢
odszkodowania. Zasadzenie z obu tytutéw nie moze prowadzi¢ do wzbo-
gacenia wiasciciela nieruchomosci.

Roszczenia z bezpodstawnego wzbogacenia przystuguja temu, kto nie
uzyskat stosownej zaptaty (tj. wiascicielowi nieruchomosci w okresie,
w ktérym doszto do naruszenia), przeciw temu, kto zaoszczedzil wydatku.
Nie ma tutaj zobowigzania realnego, a stron stosunku wyniklego z bez-
podstawnego wzbogacenia nie wyznacza stosunek prawa rzeczowego.

Roszczenia z bezpodstawnego wzbogacenia przedawniaja si¢ wedhug
regut ogolnych (art. 118 k.c.). Wydaje sig, ze w wypadku naruszen ciagtych,
co bedzie tutaj regula, bieg terminu przedawnienia roszczen o zwrot
wzbogacenia polegajacego na zaoszczedzeniu wydatku powinien zaczy-
na¢ sie oddzielnie za kazdy dzien nieuprawnionego naruszania cudzej
nieruchomosci.
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