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Pawe³ Ksiê¿ak

Naruszenie w³asnoœci nieruchomoœci jako Ÿród³o
bezpodstawnego wzbogacenia

1. Wprowadzenie

Naruszenie w³asnoœci nieruchomoœci w inny sposób, ani¿eli przez pozba-
wienie w³aœciciela faktycznego w³adztwa nad rzecz¹ mo¿e przybraæ ró¿norodn¹
postaæ. Mo¿e tutaj chodziæ zarówno o bezpoœrednie wkroczenie na cudz¹
nieruchomoœæ, jak i ró¿nego rodzaju immisje. Wiadomo, ¿e przeciw takim
naruszeniom przys³uguje actio negatoria (art. 222 § 2 k.c.). Od dawna
analizowana jest podstawa prawna i przes³anki ewentualnego roszczenia
odszkodowawczego, wynik³ego z takich naruszeñ. Wspólne dla wszyst-
kich autorów jest oczywiste spostrze¿enie, ¿e o ewentualnym odszkodo-
waniu mo¿na mówiæ jedynie w wypadku, gdy dane naruszenie spowodo-
wa³o szkodê. W wielu wypadkach przes³anka ta nie bêdzie oczywiœcie
spe³niona. Wystarczy wyobraziæ sobie bezprawne przechodzenie cudz¹
drog¹, korzystanie ze studni itd. Jeszcze czêœciej naruszenia prowadziæ
mog¹ do powstania jedynie szkód niemaj¹tkowych (dymy, ha³as, cieñ
itd.), których wyrównanie budzi w¹tpliwoœci1.

1 Na temat wynagrodzenia szkody wynik³ej z czasowej niemo¿noœci korzystania z rzeczy
A. S z p u n a r, Utrata mo¿liwoœci korzystania z rzeczy, Rejent 1998, nr 10, s. 9 i nast. Autor
rozwa¿a, kiedy mamy do czynienia ze szkod¹ maj¹tkow¹ podlegaj¹c¹ wyrównaniu, a kiedy
chodzi jedynie o szkody niemaj¹tkowe (przykroœci, niedogodnoœci), które nie staj¹ siê
Ÿród³em odpowiedzialnoœci odszkodowawczej. Zdaniem A. Szpunara, utrata mo¿liwoœci
korzystania z rzeczy sama przez siê nie stanowi szkody maj¹tkowej. Jak s¹dzê, a maiori
ad minus nale¿a³oby to samo powiedzieæ o naruszeniu cudzej w³asnoœci bez pozbawienia
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W piœmiennictwie i judykaturze, jak dot¹d, nie rozwa¿ano w zasadzie
art. 405 i nast. k.c. jako innej mo¿liwej podstawy powstania roszczeñ
pieniê¿nych w takich wypadkach. Uwagi poni¿sze maj¹ na celu wyka-
zanie, ¿e niejednokrotnie tam, gdzie roszczenia odszkodowawcze nie wejd¹
w grê, w³aœciciel naruszonej nieruchomoœci mo¿e uzyskaæ stosowne
wynagrodzenie, wskazuj¹c jako podstawê swego ¿¹dania przepisy o bez-
podstawnym wzbogaceniu. Choæ sama myœl nie jest nowa, brak by³o
dot¹d d³u¿szej wypowiedzi na ten temat. Poza tym jedyny (!) przyk³ad
podany dot¹d w literaturze2 nie pozwala na ujrzenie problemu we w³a-
œciwym œwietle. Tymczasem bezpodstawne wzbogacenie mo¿e staæ
siê równoprawnym, a nawet jedynym Ÿród³em roszczeñ w wielu wypad-
kach naruszenia w³asnoœci.

Uwagi poni¿sze maj¹ na celu przede wszystkim zwrócenie uwagi na
problem ujêty w tytule. Rozmiar artyku³u wyklucza rozwa¿anie szcze-
gó³owych kwestii wy³aniaj¹cych siê na tym tle. Bogactwo problemów
wi¹¿¹cych siê zwykle z bezpodstawnym wzbogaceniem jest wprost nie-
przebrane, dlatego poprzestaæ trzeba jedynie na wskazaniu niektórych
z nich. Ich analiza wymagaæ bêdzie odrêbnych opracowañ.

2. Roszczenia wynikaj¹ce z naruszenia nieruchomoœci

Istota roszczenia negatoryjnego jest znana ka¿demu prawnikowi i nie
ma potrzeby zatrzymywania siê nad tym d³u¿ej3. Jedynie dla porz¹dku
przypomnijmy, ¿e zgodnie z treœci¹ art. 222 § 2 k.c. przeciwko osobie,
która narusza w³asnoœæ w inny sposób, ani¿eli przez pozbawienie w³a-
œciciela faktycznego w³adztwa nad rzecz¹, przys³uguje w³aœcicielowi
roszczenie o przywrócenie stanu zgodnego z prawem i o zaniechanie
naruszeñ. Naruszanie nieruchomoœci „w inny sposób” mo¿e przybraæ
najró¿niejsz¹ postaæ. W zasadzie przyjmuje siê, ¿e formu³a ta dotyczy
trwa³ego wkroczenia w sferê uprawnieñ w³aœciciela lub wytwarzania

w³adztwa. Ta konkluzja nie wy³¹cza jednak, moim zdaniem, rozwa¿enia tych samych
wypadków na p³aszczyŸnie bezpodstawnego wzbogacenia.

2 Por. T. D y b o w s k i, Ochrona w³asnoœci w polskim prawie cywilnym (rei vindicatio-
actio negatoria), Warszawa 1969, s. 366; S. W ó j c i k, [w:] System prawa cywilnego.
Prawo w³asnoœci i inne prawa rzeczowe, red. J. Ignatowicz, Wroc³aw i in. 1977, s. 536.

3 Por. np. W.J. K a t n e r, Zakres i przes³anki roszczenia negatoryjnego, Studia Prawno-
Ekonomiczne 1988, s. 161.
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ci¹g³ego albo powtarzaj¹cego siê i gro¿¹cego powtarzaniem pogwa³cenia
tej sfery. Nie stanowi¹ innego naruszenia te zdarzenia, które nie zas³uguj¹
na interwencjê w postaci przywrócenia stanu zgodnego z prawem czy
orzekania zakazu naruszeñ, w szczególnoœci drobne, jednorazowe wkro-
czenie w cudz¹ w³asnoœæ. Naruszenia powinny w zasadzie mieæ charakter
materialny, tzn. musz¹ oddzia³ywaæ fizycznie na rzecz albo na jej w³a-
œciciela w taki sposób, ¿e utrudniaj¹ mu lub uniemo¿liwiaj¹ wykonywanie
w³adztwa nad rzecz¹4. Nie stanowi¹ naruszenia prawa w³asnoœci dzia³ania
si³ przyrody, choæby ich Ÿród³o tkwi³o nawet na innej nieruchomoœci5.

Przyk³adowo wskazuje siê, ¿e roszczenie nagatoryjne powstaje dla
w³aœciciela, gdy inna osoba, niebêd¹ca do tego uprawnion¹, przechodzi
lub przeje¿d¿a przez czyj¹œ nieruchomoœæ, wpêdza na tê nieruchomoœæ
swoje byd³o, kieruje na ni¹ odp³yw wody deszczowej, ³owi ryby w czyimœ
stawie, czerpie wodê z czyjejœ studni6. Roszczenie negatoryjne powstaje
równie¿ w wypadku immisji poœrednich7, np. oddzia³ywania spowodo-
wanego wytwarzaniem cieczy, gazów, py³u, ciep³a, ha³asu, spalin, wstrz¹-
sów, hodowania pszczó³, dzia³añ, które powoduj¹ odwodnienie terenów
s¹siednich, zak³ócenia w dop³ywie œwiat³a s³onecznego lub posiadania
widoku przez wybudowanie œciany s¹siedniego domu albo zasadzenie
wysokich roœlin w bezpoœrednim s¹siedztwie itd. Oczywiœcie actio
negatoria znajdzie zastosowanie w wypadkach immisji bezpoœrednich, jak
przeprowadzenia przez grunt w³aœciciela bez jego zgody instalacji wodo-
ci¹gowej czy przewodów s³u¿¹cych do przesy³ania p³ynów, pary, gazów,
elektrycznoœci, odprowadzenia wody opadowej rowkiem biegn¹cym przez
grunt s¹siedni itp.

W wypadku naruszeñ, o których mowa, w³aœciciel mo¿e ¿¹daæ przy-
wrócenia stanu zgodnego z prawem oraz zaniechania naruszeñ. Oczy-
wiœcie roszczenia te maj¹ charakter obiektywny i nie zale¿¹ od nastawienia

4 T. D y b o w s k i, Ochrona w³asnoœci..., s. 309- 312; S. W ó j c i k, [w:] System prawa
cywilnego..., s. 529-530; E. G n i e w e k, [w:] System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe,
t. III, red. T. Dybowski, Warszawa 2003, s. 548.

5 J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo rzeczowe, Warszawa 2003, s. 150;
E. G n i e w e k, [w:] System prawa prywatnego..., s. 549.

6 J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo rzeczowe..., s. 150.
7 W.J. K a t n e r, Ochrona w³asnoœci nieruchomoœci przed naruszeniami poœrednimi,

Warszawa 1982, s. 101 i nast.; J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo rzeczowe...,
s. 75.
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psychicznego (woli, winy, œwiadomoœci) naruszaj¹cego8. Jest natomiast
jasne, ¿e ich przes³ank¹ s¹ naruszenia bezprawne9. Nie wchodz¹c w szcze-
gó³y, ograniczmy siê do stwierdzenia, ¿e roszczenie o przywrócenie stanu
zgodnego z prawem podlega zaspokojeniu przez zaprzestanie dzia³añ
naruszaj¹cych cudze prawo w³asnoœci, niekiedy mo¿na ¿¹daæ pewnych
pozytywnych dzia³añ, o ile jest to konieczne dla przywrócenia w³aœci-
cielowi niezak³óconego w³adztwa nad rzecz¹.

Jednolicie przyjmuje siê, ¿e treœæ roszczenia negatoryjnego nie obej-
muje ¿¹dania naprawienia szkody ani zwrotu bezpodstawnego wzboga-
cenia10 . Roszczenia te mog¹ powstaæ jedynie wtedy, gdy spe³nione s¹
przes³anki okreœlone w przepisach art. 405 i nast. k.c. oraz art. 415 i nast.
k.c. Wiêkszoœæ autorów ogranicza siê przy tym do analizy roszczeñ
odszkodowawczych. W podstawowej pracy na ten temat W.J. Katner
stwierdza11: „W wypadku naruszenia w³asnoœci w inny sposób ni¿ przez
pozbawienie w³aœciciela faktycznego w³adztwa nad rzecz¹ wchodz¹ w grê,
obok roszczenia negatoryjnego, dwa roszczenia obligacyjne: odszkodo-
wawcze i o odwrócenie niebezpieczeñstwa powstania szkody.” Podobne
stanowisko zajmuje orzecznictwo12. Oprócz tego wskazuje siê niekiedy
na mo¿liwoœæ równoczesnego powstania roszczeñ wynik³ych z narusze-
nia dóbr osobistych w³aœciciela (art. 24 k.c.). W zwi¹zku z tym nale¿y
zwróciæ uwagê na pewne kwestie.

Przebrzmia³e s¹ ju¿ dziœ spory dotycz¹ce podstawy prawnej roszcze-
nia odszkodowawczego dochodzonego wraz z roszczeniem negatoryj-
nym. Na tle kodeksu cywilnego zdecydowan¹ przewagê uzyska³ pogl¹d

8 E. G n i e w e k, [w:] System prawa prywatnego..., s. 549. Natomiast S. R u d n i c k i,
[w:] Komentarz do kodeksu cywilnego. W³asnoœæ i inne prawa rzeczowe, wyd. 5, Warszawa
2005, s. 343, wymaga w wypadku immisji bezpoœrednich po stronie naruszyciela chêci
naruszenia cudzej w³asnoœci.

9 E. G n i e w e k, [w:] System prawa prywatnego..., s. 549.
10 J. S z a c h u ³ o w i c z, Odpowiedzialnoœæ przedsiêbiorstwa za szkody s¹siedzkie, NP

1965, nr 11, s. 1275-1276; T. D y b o w s k i, Ochrona w³asnoœci..., s. 344; R. C z a r n e c -
k i, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 1972, s. 389-390; W.J. K a t n e r, Ochrona
w³asnoœci..., s. 96-97; S. W ó j c i k, [w:] System prawa cywilnego..., s. 534; E. G n i e w e k,
[w:] System prawa prywatnego..., s. 550; J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo
rzeczowe..., s. 75.

11 W.J. K a t n e r, Ochrona w³asnoœci..., s. 119.
12 Por. np. orzeczenie z dnia 22.06.1972 r. III CRN 126/72, OSNC 1973, nr 3, poz. 45.
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o deliktowym charakterze odpowiedzialnoœci za szkody s¹siedzkie. To
samo trzeba powiedzieæ o innych wypadkach naruszenia nieruchomoœci.
Powstanie roszczeñ odszkodowawczych wymaga spe³nienia przes³anek
odpowiedzialnoœci z tytu³u czynów niedozwolonych. Najwa¿niejsze jest
oczywiœcie powstanie szkody. Z regu³y w grê wchodziæ bêdzie szkoda
maj¹tkowa, ale powstanie szkód niemaj¹tkowych podlegaj¹cych wyrów-
naniu (art. 445 i 448 k.c.) nie musi byæ rzadkoœci¹ (rozstrój zdrowia
w wyniku oddzia³ywania szkodliwych substancji itp.). Powództwo o od-
szkodowanie zostanie oddalone w tych wszystkich wypadkach, gdy ze
wzglêdu na charakter naruszenia nie mo¿e byæ mowy o spe³nieniu naj-
wa¿niejszej przes³anki odpowiedzialnoœci odszkodowawczej; bêdzie tak
np. w wypadku utrzymywania na w³asnej nieruchomoœci wysokich drzew,
które zacieniaj¹ dom s¹siada, przechodzenia przez cudz¹ nieruchomoœæ
w miejscu, które nie jest przeznaczone do produkcji rolnej, czerpania
wody ze studni w iloœci, która nie ogranicza mo¿liwoœci w³aœciciela,
oparcia swojej budowli o mur s¹siada, parkowania samochodu, sk³ado-
wanie materia³ów czy odpadów na nieu¿ytkowanej nieruchomoœci, im-
misji w postaci zapachów czy ha³asu itd. W ¿adnym z tych wypadków
z regu³y nie powstaje szkoda polegaj¹ca wyrównaniu.

Przyjêcie deliktowego charakteru odpowiedzialnoœci za szkody wy-
nik³e z naruszenia nieruchomoœci wymaga oprócz powstania szkody zre-
alizowania siê dalszych przes³anek. Wi¹¿e siê to z kwesti¹ zasady, na której
bêdzie oparta odpowiedzialnoœæ w danym wypadku: wina lub ryzyko.
W praktyce najczêœciej bêdzie tutaj chodziæ o odpowiedzialnoœæ za czyn
w³asny, opart¹ na winie z art. 415 k.c. lub odpowiedzialnoœæ za szkodê
wyrz¹dzon¹ przez ruch przedsiêbiorstwa, o której mowa w art. 435 k.c.
Nie ma tutaj oczywiœcie miejsca na analizê tych przepisów. Podkreœliæ
jednak nale¿y, ¿e koniecznoœæ wykazania winy niejednokrotnie mo¿e
wy³¹czyæ roszczenia odszkodowawcze. Wskazaæ mo¿na na te wszystkie
wypadki, gdy naruszaj¹cy w³asnoœæ znajduje siê w takim stanie psychicz-
nym lub cielesnym, ¿e winy przypisaæ mu nie mo¿na.

Obok roszczeñ negatoryjnych pojawiæ siê mo¿e równie¿ roszczenie
o zapobie¿enie szkodzie (art. 439 k.c.). Zasygnalizowaæ trzeba równie¿
mo¿liwoœæ zbiegu roszczeñ negatoryjnych z roszczeniami o ochronê dóbr
osobistych. Wystarczy powiedzieæ, ¿e niektóre naruszenia nieruchomoœci
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mog¹ prowadziæ do uszkodzenia cia³a, rozstroju zdrowia, naruszenia
spokoju domowego itd.

W literaturze pojawi³a siê równie¿ propozycja, by przyznaæ w³aœci-
cielowi naruszonej nieruchomoœci roszczenie o wynagrodzenie za korzy-
stanie z rzeczy na podstawie art. 224 § 2 k.c.13 R. Trzaskowski argu-
mentuje, ¿e skoro ten, kto korzysta z cudzej nieruchomoœci w zakresie
odpowiadaj¹cym treœci s³u¿ebnoœci jest posiadaczem s³u¿ebnoœci (art.
352 § 1 k.c.), a do posiadania s³u¿ebnoœci stosuje siê przepisy o posiadaniu
rzeczy (art. 352 § 2 k.c.), to stosuje siê tutaj art. 224 k.c., mówi¹cy
o obowi¹zku samoistnego posiadacza wynagrodzenia za korzystanie z rze-
czy. Takie stanowisko wyrazi³ równie¿ S¹d Najwy¿szy w wyroku z dnia
17 czerwca 2005 r.14 Pogl¹d ten mo¿na zakwestionowaæ przede wszyst-
kim z uwagi na dominuj¹ce stanowisko, ¿e roszczenia z art. 224 k.c.
uzupe³niaj¹ roszczenia windykacyjne, nie zaœ negatoryjne15. Poza tym
formu³a posiadania s³u¿ebnoœci mo¿e okazaæ siê zbyt sztywna dla ró¿-
norodnych stanów faktycznych, w których mo¿e dojœæ do naruszenia
w³asnoœci nieruchomoœci. Mo¿na w¹tpiæ, czy zacytowana wy¿ej definicja
posiadania s³u¿ebnoœci obejmuje np. wypadki immisji. „Zalegalizowanie”
immisji mo¿e nast¹piæ przez ustanowienie s³u¿ebnoœci, ale nie oznacza
to wcale, ¿e immisja jako taka zawsze prowadzi do posiadania s³u¿ebnoœci
w rozumieniu art. 352 § 1 k.c. Przepis ten obejmuje jedynie korzystanie
z cudzej nieruchomoœci, co wydaje siê pojêciem wê¿szym od naruszenia
w³asnoœci, dlatego propozycja R. Trzaskowskiego nie jest przekonuj¹ca.

Jak wy¿ej wspomnia³em, jedynie nieliczni autorzy wskazuj¹ na bez-
podstawne wzbogacenie jako jeszcze jedno Ÿród³o roszczeñ w³aœciciela.
Najd³u¿sz¹ wypowiedŸ w literaturze na ten temat znajdujemy u T. Dy-
bowskiego16, który stwierdza: „Roszczeniu negatoryjnemu mo¿e równie¿

13 R. T r z a s k o w s k i, Korzystanie przez przedsiêbiorstwa energetyczne z cudzych
nieruchomoœci (cz. II), Rejent 2003, nr 12, s. 137-141.

14 III CZP 29/05, OSP 2006, nr 3, poz. 35 z glos¹ P. Ksiê¿aka, tam¿e.
15 T. D y b o w s k i, Ochrona w³asnoœci..., s. 74; S. W ó j c i k, [w:] System prawa

cywilnego..., s. 536; S. G r z y b o w s k i, Prawo cywilne. Zarys prawa rzeczowego, War-
szawa 1989, s. 100; E. G n i e w e k, [w:] System prawa prywatnego..., s. 504; J. I g n a -
t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo rzeczowe..., s. 151; S. R u d n i c k i, [w:] Komentarz do
kodeksu cywilnego..., s. 345; A. C i s e k, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, red. E. Gnie-
wek, Warszawa 2004, s. 558.

16 T. D y b o w s k i, Ochrona w³asnoœci..., s. 366.
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towarzyszyæ roszczenie wynikaj¹ce z bezpodstawnego wzbogacenia. Zbieg
obu roszczeñ zachodzi wówczas, gdy osoba, która naruszy³a w³asnoœæ
i przeciwko której skierowane jest z tego powodu roszczenie negatoryjne,
odnios³a jednoczeœnie bezpodstawn¹ korzyœæ maj¹tkow¹ z tego narusze-
nia (np. gdy naruszenie w³asnoœci nast¹pi³o w postaci z³o¿enia materia³ów
na cudzej nieruchomoœci, na skutek czego w³aœciciel materia³ów uzyska³
bezpodstawn¹ korzyœæ, oszczêdzaj¹c na kosztach sk³adowego).” Inni
autorzy (S. Wójcik, E. Gniewek) jedynie wymieniaj¹ roszczenie z bez-
podstawnego wzbogacenia, a wiêkszoœæ (W.J. Katner, J. Ignatowicz,
K. Stefaniuk, S. Rudnicki) w ogóle o tym nie wspomina17. Tymczasem
problem nie zas³uguje na tak marginalne potraktowanie. Wyjaœnienie
znaczenia tego roszczenia wymaga dokonania pewnych ustaleñ wstêp-
nych na temat przes³anek roszczenia z bezpodstawnego wzbogacenia.

3. Przes³anki roszczenia z bezpodstawnego wzbogacenia

Zgodnie z art. 405 k.c., kto bez podstawy prawnej uzyska³ korzyœæ
maj¹tkow¹ kosztem innej osoby obowi¹zany jest do wydania korzyœci
w naturze, a gdyby to nie by³o mo¿liwe, do zwrotu jej wartoœci. Wyró¿nia
siê nastêpuj¹ce przes³anki powstania roszczenia z tego tytu³u: wzboga-
cenie jednego podmiotu, zubo¿enie innego, zwi¹zek miêdzy wzbogace-
niem a zubo¿eniem i brak podstawy prawnej wzbogacenia.

Wzbogacenie mo¿e przybraæ wielorak¹ postaæ. Katalog mo¿liwych
korzyœci maj¹tkowych nie jest zamkniêty, a bogactwo stanów faktycz-
nych wci¹¿ coœ dodaje do przyk³adów wymienianych w literaturze. Wzbo-
gacenie mo¿e polegaæ na nabyciu rzeczy, praw lub posiadania, korzystaniu
z cudzych us³ug, u¿ywaniu i czerpaniu innych po¿ytków z cudzych
uprawnieñ (np. praw autorskich czy patentów), zwolnieniu z d³ugu lub
ograniczonego prawa rzeczowego, rozszerzeniu innego prawa, ulepszeniu
cudzej rzeczy, zaoszczêdzeniu wydatku, który inaczej trzeba by³o ponieœæ,
skorzystaniu z czyjejœ us³ugi itd.18 Nas najbardziej interesowaæ bêdzie

17 Z kolei R. T r z a s k o w s k i, Korzystanie..., s. 152-153, co prawda zgadza siê, ¿e
korzystanie z cudzej nieruchomoœci mo¿e byæ kwalifikowane jako wzbogacenie, ale uwa¿a,
i¿ art. 224 k.c., który znajdzie tutaj, jego zdaniem, zastosowanie, wy³¹cza przepisy o bez-
podstawnym wzbogaceniu.

18 Szerzej E. £ ê t o w s k a, Bezpodstawne wzbogacenie, wyd. 2, Warszawa 2000, s. 66-
72.
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wzbogacenie wynik³e z nieuprawnionego korzystania z cudzej rzeczy,
us³ugi lub prawa. W takich wypadkach wzbogacenie polega na zaosz-
czêdzeniu wydatków, które wzbogacony musia³by ponieœæ dla zapew-
nienia sobie (poprzez zawarcie stosownej umowy) mo¿liwoœci korzysta-
nia z rzeczy, us³ugi, prawa. W polskiej doktrynie nie kwestionuje siê, ¿e
mamy tu do czynienia ze wzbogaceniem19.

Korzystanie z cudzej rzeczy stanowi w pewnych wypadkach korzyœæ
maj¹tkow¹, w innych mo¿e byæ ocenione jedynie jako wzbogacenie nie-
maj¹tkowe, a wiêc niepodlegaj¹ce zwrotowi. Granice s¹ zreszt¹ bardzo
sporne i nie ma tutaj miejsca na szczegó³ow¹ analizê tego zagadnienia20.
W zakresie naruszeñ nieruchomoœci sprawa wydaje siê bowiem doœæ
prosta. Korzystanie z cudzej nieruchomoœci (szerzej: jakiekolwiek trwa³e
naruszenie w³asnoœci) z regu³y bêdzie prowadziæ do wzbogacenia o cha-
rakterze maj¹tkowym. Chodzi tutaj o sumê pieniê¿n¹, któr¹ naruszaj¹cy
musia³by zap³aciæ za dozwolone wkroczenie w granice cudzej w³asnoœci.
W szczególnoœci mo¿e to oznaczaæ zaoszczêdzony wydatek na wyna-
grodzenie za ustanowienie stosownej s³u¿ebnoœci gruntowej lub osobistej.
Ciekawe, ¿e w dawnych podrêcznikach samo naruszenie w³asnoœci rodz¹ce
actio negatoria definiowano jako bezprawne przyw³aszczenie jakiegoœ
ograniczonego prawa rzeczowego albo jakiegoœ prawa osobistego (ob-
ligacyjnego), np. prawa najmu lub dzier¿awy21. Przyjmuj¹c tak¹ definicjê,
³atwiej uchwyciæ, ¿e naruszaj¹cy wzbogaca siê o wartoœæ przyw³aszczo-
nego prawa.

Zubo¿enie w³aœciciela w wypadku bezprawnego korzystania z jego
rzeczy polega na nieuzyskaniu wynagrodzenia, które przys³ugiwa³oby

19 E. £ ê t o w s k a, Bezpodstawne wzbogacenie..., s. 68-69.
20 Por. na ten temat A. O h a n o w i c z, Nies³uszne wzbogacenie, Warszawa 1956,

s. 66-72; E. £ ê t o w s k a, Bezpodstawne wzbogacenie..., s. 69. Osobiœcie zgadzam siê
z pogl¹dem E. £êtowskiej, ¿e równie¿ duchowe potrzeby (ogl¹danie telewizji czy s³uchanie
radia z cudzego odbiornika) mo¿na zaspokoiæ przez zawarcie stosownej umowy, jak najem,
leasing, licencja itd. Nie ma tutaj ¿adnej sprzecznoœci. Korzyœæ jedynie pozornie jest
niemaj¹tkowa. Wzbogaceniem jest tutaj zaoszczêdzenie sobie wydatku zwi¹zanego z za-
warciem i realizacj¹ odpowiedniej umowy, dlatego nie mo¿na postawiæ znaku równoœci
miêdzy pojêciem wzbogacenia i pojêciem szkody.

21 F. Z o l l, A. S z p u n a r, Prawo cywilne w zarysie. Prawo rzeczowe, t. II, z. II, Kraków
1947, s. 30.
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w razie postêpowania naruszyciela zgodnego z prawem (a zatem, gdyby
ten chcia³ korzystaæ z nieruchomoœci za zgod¹ w³aœciciela)22. Zwi¹zek
miêdzy wzbogaceniem a zubo¿eniem jest tutaj oczywisty: wzbogacony
zaoszczêdza tego wydatku, którego nie uzyskuje zubo¿ony; wzbogacenie
i zubo¿enie maj¹ to samo Ÿród³o, tj. naruszenie w³asnoœci nieruchomoœci.
Nie powinno budziæ równie¿ w¹tpliwoœci, ¿e wzbogacenie pozbawione
jest w takich wypadkach podstawy prawnej. Korzyœæ, jak¹ uzyskuje
wzbogacony nie ma podstawy w czynnoœci prawnej, ustawie, orzeczeniu
s¹dowym czy decyzji administracyjnej. Nale¿y jednak pamiêtaæ, ¿e w³a-
snoœæ nie jest prawem absolutnym i w pewnych wypadkach wkroczenie
i korzystanie z cudzej nieruchomoœci mo¿e byæ zgodne z prawem (np.
immisje poœrednie w granicach z art. 144 k.c., u¿ycie rzeczy na podstawie
art. 142 k.c., wkroczenie na grunt na podstawie art. 149 k.c.). Wtedy
wzbogacenie znajdzie swoj¹ podstawê w ustawie, a roszczenie z art. 405
k.c. bêdzie wy³¹czone.

Oczywiœcie wzbogacenie polegaj¹ce na zaoszczêdzeniu wydatku nie
zawsze bêdzie ³atwe do oszacowania. Koniecznoœæ powo³ania bieg³ego
nie jest jednak utrudnieniem podwa¿aj¹cym sens rozwa¿ania takiej pod-
stawy roszczeñ. S¹d mo¿e skorzystaæ tak¿e z art. 322 k.p.c., zezwa-
laj¹cego, w wypadkach gdy œcis³e udowodnienie wysokoœci ¿¹dania jest
niemo¿liwe lub nader utrudnione, na zas¹dzenie w sprawach o zwrot
bezpodstawnego wzbogacenia odpowiedniej sumy wed³ug oceny opartej
na rozwa¿eniu wszystkich okolicznoœci sprawy. Poza tym dochodzenie
roszczenia mo¿e okazaæ siê stosunkowo proste. Ze wzglêdu na specyfikê
wzbogacenia, które polega na zaoszczêdzeniu wydatku, wy³¹czone jest

22 Niektórzy autorzy korzystanie z cudzej rzeczy uznaj¹ za szkodê polegaj¹c¹ na
zaoszczêdzeniu sobie wydatku, np. T. D y b o w s k i, [w:] System prawa cywilnego. Prawo
zobowi¹zañ – czêœæ ogólna, Wroc³aw i in. 1981, s. 231; A. S i n k i e w i c z, Pojêcie i ro-
dzaje szkody w polskim prawie cywilnym, Rejent 1998, nr 2, s. 67. Mo¿e to budziæ powa¿ne
w¹tpliwoœci. Wydaje siê, ¿e ulega tutaj zatarciu granica miêdzy szkod¹ maj¹tkow¹ i nie-
maj¹tkow¹; szerzej A. S z p u n a r, Utrata mo¿liwoœci..., s. 12 i nast. Moim zdaniem, znacz-
nie ³atwiej wykazaæ tu powstanie zubo¿enia i wzbogacenia z art. 405 k.c. ni¿ szkody. Szkod¹
jest ró¿nica miêdzy hipotetycznym stanem maj¹tku jaki istnia³by, gdyby nie by³o zdarze-
nia wyrz¹dzaj¹cego szkodê, a tym, który obecnie istnieje. Jeœli ktoœ przeje¿d¿a³ drog¹
wewnêtrzn¹ bez zgody w³aœciciela, to wed³ug wskazanej definicji brak jest szkody: gdyby
nie przeje¿d¿a³, hipotetyczny maj¹tek w³aœciciela by³by taki sam, natomiast analiza art.
405 k.c. pozwala zauwa¿yæ, ¿e dosz³o jednak do zaoszczêdzenia wydatku kosztem w³a-
œciciela. Powstaje zatem roszczenie o zwrot wzbogacenia.



78

Pawe³ Ksiê¿ak

w zasadzie zastosowanie art. 406 k.c. (zwrot surogatów osi¹gniêtej
korzyœci) i art. 407 k.c. (przejœcie korzyœci na osobê trzeci¹). Wbrew
g³oszonym czêsto pogl¹dom, roszczenie z bezpodstawnego wzbogacenia
nie oka¿e siê chyba s³abe z uwagi na treœæ art. 409 k.c. (tzw. zasada
aktualnoœci wzbogacenia). Skoro korzyœæ polega na zaoszczêdzeniu wy-
datku, moim zdaniem, jest praktycznie niemo¿liwe do udowodnienia, ¿e
ten, kto korzyœæ uzyska³, zu¿y³ j¹ lub utraci³ w taki sposób, ¿e nie jest
ju¿ wzbogacony. Co wiêcej, w wiêkszoœci wypadków naruszaj¹cy w³asnoœæ
nieruchomoœci powinien liczyæ siê z obowi¹zkiem zwrotu, wiêc jego
odpowiedzialnoœæ bêdzie trwa³a nadal, nawet mimo wykazania utraty
korzyœci (art. 409 in fine k.c.). W zasadzie w interesuj¹cym nas zakresie
mo¿e wejœæ w grê jedynie art. 408 k.c., dotycz¹cy ¿¹dania przez wzbo-
gaconego zwrotu nak³adów na nieruchomoœæ. Tak by³oby np. w razie
wyremontowania studni przez tego, kto bez uprawnienia czerpa³ z niej
wodê, naprawienia drogi, z której korzysta³ itd. Wzbogacony móg³by
¿¹daæ zwrotu nak³adów koniecznych o tyle, o ile nie znalaz³y pokrycia
w u¿ytku, który z nich osi¹gn¹³, natomiast zwrotu innych nak³adów
o tyle, o ile zwiêkszaj¹ wartoœæ korzyœci w chwili jej wydania; mo¿e
jednak zabraæ te nak³ady, przywracaj¹c stan poprzedni. Nale¿y jednak
pamiêtaæ, ¿e kto czyni¹c nak³ady wiedzia³, ¿e korzyœæ mu siê nie nale¿y,
ten mo¿e ¿¹daæ zwrotu nak³adów tylko o tyle, o ile zwiêkszaj¹ wartoœæ
korzyœci w chwili jej wydania (art. 408 k.c.).

4. Przyk³ady roszczeñ z bezpodstawnego wzbogacenia w wy-
padku naruszenia w³asnoœci

Wskaza³em ju¿ wy¿ej jedyny przyk³ad w polskiej literaturze podany
przez T. Dybowskiego. Jest on trafny i pouczaj¹cy, ale nie mo¿e oczy-
wiœcie wystarczyæ. Dla pe³niejszej ilustracji zagadnienia pos³u¿my siê przy-
k³adami zaczerpniêtymi z judykatury niemieckiej, gdzie kwestie tutaj przed-
stawiane znane s¹ od prawie wieku.

Precedensowe orzeczenie w interesuj¹cej nas materii wyda³ S¹d Rze-
szy w dniu 20 grudnia 1919 r. (tzw. Gleisanlagenfall)23. Stan faktyczny
w uproszczeniu by³ nastêpuj¹cy. W³aœciciel nieruchomoœci po³o¿onej w po-

23 Orzeczenie zamieszczone w zbiorze urzêdowym S¹du Rzeszy, t. 97, s. 310 (RGZ
97, 310).
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bli¿u kolei ustanowi³ na swojej nieruchomoœci s³u¿ebnoœæ, zgodnie z któr¹
umiejscowiony zosta³ na niej tor boczny, którym przeje¿d¿a³y niektóre
poci¹gi uprawnionego. Po rozwi¹zaniu umowy kolej nadal korzysta³a z toru.
Powództwo o wynagrodzenie wytoczone przez w³aœciciela nieruchomo-
œci zosta³o oddalone przez Oberlandesgericht ze wzglêdu na brak szkody.
S¹d Rzeszy natomiast uwzglêdni³ powództwo na podstawie § 812 BGB
(bezpodstawne wzbogacenie). Stwierdzi³ mianowicie, ¿e pozwany jest
wzbogacony kosztem powoda, bowiem zaoszczêdzi³ kwotê, któr¹ przy
postêpowaniu zgodnym z przepisami powinien mu zap³aciæ.

Dalsze rozstrzygniêcia dotycz¹ce ró¿norodnych stanów faktycznych
zwi¹zanych z korzystaniem z cudzych rzeczy przynios³y wyjaœnienie wielu
spornych zagadnieñ. Przyjêto przede wszystkim, ¿e wzbogacenie nieupraw-
nionego okreœliæ nale¿y wed³ug cen rynkowych, nie ma natomiast znacze-
nia, czy w³aœciciel rzeczy sam wykorzystywa³by j¹ w okreœlony sposób
(czy przynios³aby jemu jak¹œ korzyœæ) oraz jak¹ wartoœæ rzecz mia³a dla
w³aœciciela. Tak przyj¹³ S¹d Rzeszy np. w wypadku czerpania wody z cu-
dzego Ÿród³a24. S¹d Zwi¹zkowy (Bundesgerichtshof) kontynuowa³ tê liniê
orzecznicz¹. Przyk³adowo, na podstawie § 812 BGB zas¹dzono od taksów-
karza miesiêczn¹ op³atê na rzecz kolei, w sytuacji gdy pozwany korzysta³
z placu przed dworcem jako postoju25, uwzglêdniono powództwo o zap³atê
za korzystanie z dojazdu do gara¿u przebiegaj¹cego przez cudz¹ nierucho-
moœæ26, za korzyœci wynik³e z przekroczenia zakresu s³u¿ebnoœci czerpania
¿wiru27, za bezumowne korzystanie z gruntów przez zak³ad energetyczny28,
za oparcie budowli o œcianê budynku s¹siada29. Orzeczenia te s¹, przynaj-
mniej jeœli chodzi o sam¹ zasadê, akceptowane przez doktrynê30. Nale¿y

24 Leipziger Zeitung (LZ) 1932, s. 469.
25 Orzeczenie zamieszczone w zbiorze urzêdowym S¹du Zwi¹zkowego, t. 20, s. 270

(BGHZ 20, 270).
26 BGHZ 94, 160.
27 Wertpapiermitteilungen (BGH WM) 1986, s. 492.
28 BGHZ 132, 198.
29 BGHZ 27, 197; BGHZ 36, 46.
30 D. R e u t e r, M. M a r t i n e k, Ungerechtfertigte Bereicherung, Tübingen 1983,

s. 263-265; D. K ö n i g, Ungerechtfertigte Bereicherung. Tatbestände und Ordnungsprob-
leme in rechtsvergleichender Sicht, Heidelberg 1985, s. 165-167; W. L o r e n z, [w:] J. von
Staudingers Kommentar zum BGB, Recht der Schuldverhältnisse, § 812-822, Berlin
1999, s. 99-102.
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podkreœliæ, ¿e mieszcz¹ siê w znacznie szerszym nurcie wypadków two-
rz¹cych tzw. Eingriffskondiktionen, na których omówienie brak tutaj
miejsca31.

Analogiczne rozstrzygniêcia mo¿na znaleŸæ równie¿ w orzecznictwie
innych krajów. Podobnie jak w Niemczech, korzystanie z cudzej rzeczy
(Gebrauchsvorteile) staj¹ siê Ÿród³em bezpodstawnego wzbogacenia wg
judykatury austriackiej, szwajcarskiej, francuskiej. Przyk³adowo, w Austrii
obowi¹zek wydania wzbogacenia orzeczono w sytuacji korzystania przez
goœci pozwanego hotelu z cudzego zbiornika wodnego, a we Francji
w wypadku korzystania z cudzej instalacji wodnej itd.32

Wskazane kwestie nie s¹ oczywiœcie wolne od kontrowersji. W wielu
wypadkach okreœlenie, czy mamy do czynienia rzeczywiœcie ze wzbo-
gaceniem (a przede wszystkim, czy jest ono bezpodstawne) jest bardzo
trudne. Wystarczy wskazaæ np. fotografowanie czyjegoœ budynku (za-
bytku) celem umieszczenia zdjêcia na pocztówce. Jest jasne, ¿e nie
wszystkie naruszenia nieruchomoœci prowadz¹ do wzbogacenia rozumia-
nego jako zaoszczêdzenie wydatku. Niekiedy nie mo¿e byæ mowy o ¿adnej
umowie, która mog³aby stanowiæ podstawê wkroczenia w zakres cudze-
go w³adztwa. Wypadki takie nie s¹ jednak czêste.

Podsumowuj¹c, mo¿na pos³u¿yæ siê nastêpuj¹cym, akademickim
przyk³adem, o którym by³a mowa na pocz¹tku. Ktoœ bez pozwolenia
korzysta³ ze studni s¹siada. Wody mimo to w studni nie brakowa³o i nie
sposób wykazaæ jakiejkolwiek szkody. W³aœciciel nieruchomoœci bêdzie
móg³ jednak ¿¹daæ zwrotu korzyœci, któr¹ odniós³ s¹siad przez to, ¿e nie
uiœci³ standardowej op³aty za ustanowienie s³u¿ebnoœci czerpania wody.
Rezultat wydaje siê sprawiedliwy: wbrew zarzutom o nadmiern¹ komer-
cjalizacjê wszystkich dóbr trzeba powiedzieæ, ¿e dopiero takie rozstrzy-
gniêcie pozwala oddaæ ka¿demu to, co mu siê nale¿y.

31 Szerzej na ten temat P. S c h l e c h t r i e m, Güterschutz durch Eingriffskondiktionen
w: Ungerechtfertigte Bereicherung. Grundlagen, Tendenzen, Perspektiven. Symposium
zum Gedenken an Prof. Detlef König, Heidelberg 1984, s. 57-87.

32 P. S c h l e c h t r i e m, Restitution und Bereicherungsausgleich in Europa. Eine
rechtsvergleichende Darstellung, Band 2, Tübingen 2001, s. 151-152; D. K ö n i g, Unge-
rechtfertigte Bereicherung..., s. 174.
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5. Realizacja roszczenia o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia

Jak widaæ, w wielu wypadkach naruszenie w³asnoœci nieruchomoœci
w inny sposób ni¿ przez pozbawienie nad ni¹ w³adztwa staje siê Ÿród³em
bezpodstawnego wzbogacenia. Podobnie jak w prawie niemieckim trzeba
przyj¹æ, ¿e wysokoœæ wzbogacenia nale¿y mierzyæ obiektywnie, wed³ug
cen rynkowych, jakie nale¿a³oby zap³aciæ za mo¿liwoœæ korzystania z cudzej
nieruchomoœci w dany sposób. Nie ma tutaj jakoœciowej ró¿nicy wobec
roszczeñ o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy na podstawie art. 224
k.c. Wed³ug ustalonego pogl¹du doktryny i orzecznictwa o wysokoœci
wynagrodzenia decyduje wy³¹cznie kryterium obiektywne w postaci cen
rynkowych33. Nie ma natomiast znaczenia, czy w³aœciciel nieruchomoœci
rzeczywiœcie osi¹gn¹³by dan¹ korzyœæ, np. czy zgodzi³by siê na ustano-
wienie danej s³u¿ebnoœci za wynagrodzeniem. Pojêcie zubo¿enia akcentuje
bowiem w prawie polskim to, ¿e dokonuje siê ono kosztem zubo¿onego.
Jest to ujêcie szersze ni¿ znane z kodeksu zobowi¹zañ okreœlenie „z ma-
j¹tku”. Zubo¿enie mo¿e oznaczaæ brak korzyœci, bez uszczuplenia pier-
wotnego maj¹tku34. W wypadkach, o których mowa, nie ma transferu
miêdzy maj¹tkami naruszaj¹cego i w³aœciciela nieruchomoœci, co nie prze-
szkadza przyj¹æ, ¿e wzbogacenie przez zaoszczêdzenie wydatku nast¹pi³o
kosztem w³aœciciela, któremu wynagrodzenie przys³ugiwa³o.

Nale¿y przyj¹æ, ¿e wzbogacenie i zubo¿enie s¹ sobie równe. Nie spo-
sób wykazaæ, ¿e wzbogacenie, polegaj¹ce na zaoszczêdzeniu wydatku,
bêdzie inne ni¿ zubo¿enie wynik³e z nieotrzymania zap³aty. Rola bieg³ego
ograniczyæ siê mo¿e do wskazania, jakie wynagrodzenie (wedle stawek
rynkowych) musia³by uiœciæ naruszaj¹cy, aby dokonywaæ okreœlonych
ingerencji w cudz¹ w³asnoœæ.

Roszczenia z bezpodstawnego wzbogacenia mog¹ byæ dochodzone
w procesie negatoryjnym, nie ma jednak przeszkód, by wyst¹piæ z nimi
osobno. Wydaje siê jednak, ¿e w wypadkach, w których nie ma mowy
o roszczeniu negatoryjnym, tj. nie dochodzi do naruszenia cudzej w³asnoœci
w „inny sposób”, praktycznie nie mo¿e równie¿ powstaæ roszczenie

33 Zamiast wielu: uchwa³a S¹du Najwy¿szego z dnia 10.07.1984 r. III CZP 20/84, OSNC
1984, nr 12, poz. 209; T. D y b o w s k i, Ochrona w³asnoœci..., s. 140.

34 E. £ ê t o w s k a, Bezpodstawne wzbogacenie..., s. 72.
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z bezpodstawnego wzbogacenia. Tak jak nieporozumieniem by³oby wy-
st¹pienie przeciw turyœcie przechodz¹cemu przez cudzy grunt poza szlakiem
turystycznym z roszczeniem negatoryjnym35, tak samo trudno tutaj by³oby
wskazaæ korzyœæ, o której mowa w art. 405 k.c. Wzbogacenie musi
wi¹zaæ siê bowiem z rzeczywistym zaoszczêdzeniem wydatku (zap³aty
wynagrodzenia). Najczêœciej bêdzie to oznacza³o, ¿e wzbogacony mu-
sia³by i tak ponieœæ dany wydatek (np. opieraj¹c swój dom o mur s¹siada
musia³by zap³aciæ za stosown¹ s³u¿ebnoœæ). Nie bêdzie tak jednak zawsze.
Niekiedy do naruszania w³asnoœci nieruchomoœci dochodzi w³aœnie dla-
tego, ¿e naruszaj¹cy liczy na to, ¿e nic nie bêdzie musia³ p³aciæ, natomiast
nie zachowa³by siê w dany sposób, gdyby za wkroczenie na cudz¹ w³asnoœæ
musia³ uiœciæ wynagrodzenie, np. ktoœ korzysta z dogodniejszej drogi
wiod¹cej przez cudz¹ nieruchomoœæ. W takich wypadkach sam fakt, ¿e
naruszaj¹cy nie musia³ wcale ponosiæ ¿adnych kosztów, bo móg³ korzy-
staæ z drogi publicznej, nie wy³¹cza przyjêcia, ¿e dosz³o do jego wzbo-
gacenia. S³u¿ebnoœæ drogi, któr¹ sobie przyw³aszczy³, mia³a bowiem
rzeczywist¹ wartoœæ (w tym wypadku zarówno rynkow¹, jak i subiek-
tywn¹ dla naruszaj¹cego cudz¹ w³asnoœæ, choæ to ostatnie nie powinno
byæ miarodajne). Z pewnoœci¹ w wielu sytuacjach granicznych ustalenie,
czy dosz³o do wzbogacenia nie bêdzie ³atwe. Pewien umiar i zdrowy
rozs¹dek s¹du musi stanowiæ tamê dla roszczeñ w zupe³nie b³ahych
sprawach.

Na gruncie polskiego prawa roszczenie z bezpodstawnego wzboga-
cenia ma charakter samodzielny i mo¿e swobodnie konkurowaæ z rosz-
czeniem odszkodowawczym (art. 414 k.c.). Oznacza to, ¿e w³aœciciel
mo¿e wyst¹piæ albo z roszczeniem o odszkodowanie, albo z roszczeniem
z bezpodstawnego wzbogacenia. Mo¿liwe by³oby równie¿ dochodzenie
odszkodowania (np. za zniszczenie nieruchomoœci) i roszczeñ z art. 405
k.c. Takie wypadki mog¹ byæ zreszt¹ najczêstsze. Jeœli ktoœ przeprowadzi
rury ciep³ownicze przez cudz¹ nieruchomoœæ, mo¿na ¿¹daæ, z jednej
strony, odszkodowania za straty i utracone korzyœci pozostaj¹ce w ade-
kwatnym zwi¹zku przyczynowym z umieszczeniem tych urz¹dzeñ, z dru-
giej strony, zwrotu bezpodstawnego wzbogacenia, o którym mowa. Trzeba
oczywiœcie w takim wypadku pamiêtaæ, ¿e wysokoœæ wynagrodzenia,

35 E. G n i e w e k, [w:] System prawa prywatnego..., s. 548.
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które nale¿a³oby siê w³aœcicielowi z regu³y obejmuje w czêœci (ca³oœci)
owe straty i utracone korzyœci, co nale¿y uwzglêdniæ, ustalaj¹c wysokoœæ
odszkodowania. Zas¹dzenie z obu tytu³ów nie mo¿e prowadziæ do wzbo-
gacenia w³aœciciela nieruchomoœci.

Roszczenia z bezpodstawnego wzbogacenia przys³uguj¹ temu, kto nie
uzyska³ stosownej zap³aty (tj. w³aœcicielowi nieruchomoœci w okresie,
w którym dosz³o do naruszenia), przeciw temu, kto zaoszczêdzi³ wydatku.
Nie ma tutaj zobowi¹zania realnego, a stron stosunku wynik³ego z bez-
podstawnego wzbogacenia nie wyznacza stosunek prawa rzeczowego.

Roszczenia z bezpodstawnego wzbogacenia przedawniaj¹ siê wed³ug
regu³ ogólnych (art. 118 k.c.). Wydaje siê, ¿e w wypadku naruszeñ ci¹g³ych,
co bêdzie tutaj regu³¹, bieg terminu przedawnienia roszczeñ o zwrot
wzbogacenia polegaj¹cego na zaoszczêdzeniu wydatku powinien zaczy-
naæ siê oddzielnie za ka¿dy dzieñ nieuprawnionego naruszania cudzej
nieruchomoœci.


