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1. U w a g i  w s t ę p n e

Z arów no w doktrynie jak  iw  orzecznictwie w zbudza kon trow er
sje problem  dopuszczalności roszczeń uzupełniających przysługują
cych właścicielowi przeciwko przedsiębiorstw u, k tó re wzniosło 
swoje u rządzenia n a  cudzym gruncie bez tytułu praw nego. Chodzi 
w tym przypadku najczęściej o przedsiębiorstw a, k tóre wzniosły 
u rządzenia służące do doprow adzania lub odprow adzania wody, 
pary, gazy, energii elektrycznej, czy też inne podobne urządzenia1.

N ie budzi wątpliwości, że w ładztw o takiego przedsiębiorstw a od 
pow iada faktycznem u władztwu w ynikającem u z praw a służebno
ści. A  zatem  przedsiębiorstw o takie jest posiadaczem  służebności. 
D o posiadania służebności stosuje się odpow iednio przepisy o p o 
siadaniu rzeczy (art. 352 § 2 k.c.)2. N ie m a zatem  przeszkód do od 

1 Przyjmuje się, że jeżeli korzystanie przez przedsiębiorstwo z należących do niego 
urządzeń, zainstalowanych na cudzym gruncie nie zostało uregulowane w pozwoleniu 
administracyjno-prawnym, to do roszczeń właściciela gruntu (użytkownika wieczyste
go) przeciwko przedsiębiorstwu, mają zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego (por. 
wyrok Sądu Najwyższego z dnia 18 października 2000 r., V CKN 122/00 i wskazane 
tam dalsze orzecznictwo; wyrok SN z dnia 25 lutego 2004 r. II CK 32/03).

2 Por. postanowienie SN z dnia 22 października 2002 r. III CZP 64/02.



pow iedniego zastosow ania przepisów  art. 224 § 2 i 225 k.c., regulu
jących tzw. roszczenia uzupełniające przysługujące właścicielowi 
przeciwko posiadaczowi rzeczy. P roblem  sprow adza się do tego, 
czy z roszczeniam i uzupełniającym i m oże wystąpić właściciel wobec 
posiadacza służebności, w obec k tórego  przysługuje jem u roszcze
nie negatoryjne a nie windykacyjne? W  doktrynie dom inuje pogląd, 
zgodnie z którym  roszczenia uzupełniające nie m ogą być „łączone” 
z roszczeniem  negatoryjnym.

W  przypadku posiadania rzeczy zakłócenie praw a własności, d a 
jące m ożność wytoczenia pow ództw a negatoryjnego, nie daje m oż
liwości w ystąpienia przez właściciela z roszczeniam i uzupełniający
mi. W  przypadku posiadania służebności, przepisy dotyczące rosz
czeń uzupełniających należy stosować „odpow iednio”. O znacza to, 
że co zasady wykluczone jes t „autom atyczne” ich stosowanie. „O d
pow iednie” stosowanie przepisów  oznacza konieczność uwzględ
nien ia specyfiki związanej z posiadaniem  służebności. W  artykule 
przyjęte zostało stanowisko, że roszczenia uzupełniające będą  przy
sługiwały właścicielowi przeciwko posiadaczowi służebności, jeżeli 
posiadanie to  zakłóci w znacznym stopniu praw o własności, pozba
wiając właściciela w ładztw a nad  przew ażającą częścią n ieruchom o
ści. A  zatem  nie w każdym przypadku zakłócenia praw a własności 
p rzez posiadacza służebności b ęd ą  przysługiwały właścicielowi 
roszczenia uzupełniające.

P rzedstaw ione uwagi odnoszą się nie tylko do przedsiębiorstw , 
k tó re bez tytułu praw nego wzniosły n a  cudzym gruncie urządzenia 
służące do doprow adzania lub odprow adzania wody, pary, gazu, 
energii elektrycznej, ale do wszystkich posiadaczy służebności.

2. W z a j e m n e  r e l a c je  p o m ię d z y  r o s z c z e n ie m  w in d y k a c y jn y m

I ROSZCZENIEM NEGATORYJNYM A ROSZCZENIAMI 
UZUPEŁNIAJĄCYMI W ŚWIETLE ORZECZNICTWA SN

Podobny do analizow anego w niniejszym artykule problem  za
uważył Sąd Apelacyjny w Poznaniu, który przedstaw ił Sądowi N aj
wyższemu dwa pytania:



„1. Czy właścicielowi nieruchom ości, przez k tó rą  bez zezwolenia 
organu adm inistracji, przeprow adzony został gazociąg, przysługuje 
przeciw przedsiębiorstw u użyteczności publicznej eksploatującem u 
ten  gazociąg, roszczenie o w ynagrodzenie za korzystanie z rzeczy 
(art. 224 § 2 k.c. i art. 225 k.c.), czy też roszczenie o zapłatę odszko
dow ania (art. 415 k.c.)?

2. Czy z roszczeniem  opisanym  w punkcie 1 wystąpić m oże w ła
ściciel nieruchom ości, który nabył ją  po  zainstalow aniu na  niej ga
zociągu?”

SN w postanow ieniu  z dn ia  22 październ ika 2002 r. (III  C ZP 
64/02) odm ów ił pod jęcia  uchwały, a rgum entu jąc  że odpow iedź na 
powyższe zagadn ien ia  stanow iłaby rozstrzygnięcie sprawy. W  u za
sadnieniu  SN wskazał, że w ątpliwości wywołuje kwestia, czy p rze 
w idziane w przepisach  art. 224 § 1 i 225 tzw. roszczenia u zu p e ł
n iające m ogą być w ykorzystanie nie tylko w zględem  roszczenia 
w indykacyjnego przeciw ko posiadaczow i rzeczy ale także wzglę
dem  roszczenia negatory jnego  skierow anego przeciw ko p o siad a
czowi służebności. Sad Najwyższy nie rozstrzygnął jed n ak  tego  za 
gadnien ia , podkreśla jąc, że „zakres faktycznego w ładztw a w yko
nyw anego przez w ym ienione przedsięb iorstw o odpow iada fak 
tycznem u w ładztw u w ynikającem u z praw a służebności, co p o 
zw ala uznać to  przedsięb iorstw o za posiadacza służebności (art. 
352 § 1 k.c.). Skoro zaś do posiadan ia  służebności stosuje się o d 
pow iednio  przepisy o posiadan iu  rzeczy (art. 352 § 2 k.c.), to  m oż
liwość zastosow ania przepisów  art. 224 § 2 i 225 k.c. nie byłaby 
w yłączona (por. art. 230 k .c .)” .

O dpow iedzi pozytywnej n a  om awiany problem  udzielił SN 
w uzasadnien iu  wyroku z dn ia 30 czerwca 2004 r. (IV  C K  502/03). 
SN stw ierdził m .in. „N ie zasługuje n a  ap robatę  stanow isko Sądu 
odwoław czego wyrażone stw ierdzeniem , że skoro pow odom  nie 
przysługuje w obec pozw anego skuteczne roszczenie windykacyjne, 
to  także roszczenia uzupełniające, a wynikające z przepisów  art. 
224 § 2 k.c. i art. 225 k.c., nie mogły zostać uw zględnione. 
W  orzecznictw ie zw rócono już uwagę n a  b rak  bezw zględnego uza
leżn ien ia dopuszczalności korzystania z roszczeń uzupełniających



od rów noczesnego dochodzenia wyłącznie roszczeń windykacyj- 
nych. W  wyroku z dn ia 11 lu tego 1998 r., sygn. ak t III  CKN  354/97 
(niepubl.) Sąd Najwyższy stwierdził, że właściciel m oże dochodzić 
tzw. roszczeń uzupełniających, o których m ow a w art. 224-225 k.c., 
także wówczas, gdy żąda jednocześnie nie w ydania działki, ale jej 
„w ykupu” n a  podstaw ie art. 231 § 2 k.c. Przepisy art. 224 i n as tęp 
ne k.c. regulu ją  bow iem  stosunki bezum ow ne w każdej takiej sy
tuacji, w której rzecz znalazła się w jakikolw iek pozaum ow ny spo
sób w sam oistnym  posiadaniu  (w spółposiadaniu) niewłaściciela. 
W yłącznym źródłem  i przyczyną roszczeń wynikających z p rzep i
sów art. 224-225 k.c. je s t więc jedynie sam oistne posiadanie cudzej 
rzeczy, k tó re nie jes t tożsam e tylko z pozbaw ieniem  właściciela 
wszystkich elem entów  faktycznego w ładztw a nad  rzeczą, ale m oże 
także polegać n a  takim  korzystaniu z rzeczy przez niewłaściciela, 
k tó re  narusza praw o własności w inny sposób, aniżeli pozbaw iają
cy w łaściciela faktycznego w ładztw a. M om ent pow stania przew i
dzianego w art. 224 § 2 k.c. obow iązku sam oistnego posiadacza za
płaty w ynagrodzenia za korzystanie z cudzej rzeczy nie został b o 
wiem  uzależniony od uw zględnienia roszczenia windykacyjnego, 
lecz jedynie od  dow iedzenia się o w ytoczeniu powództw a, którego 
przedm iotem  jes t takie roszczenie. Skoro w ięc pow stanie obow iąz
ku zapłaty  w ynagrodzenia za korzystanie z rzeczy następu je z m o
cy art. 224 § 2 k.c. już z chwilą dow iedzenia się o w ytoczeniu p o 
w ództw a w indykacyjnego to  oznacza to, że ustaw odaw ca u n ieza
leżnił ten  obow iązek od wyniku m erytorycznej oceny zasadności 
pow ództw a o w ydanie rzeczy. Innym i słowy, b rak  przesłanek  u za
sadniających m ożliwość uw zględnienia roszczenia windykacyjnego 
nie oznacza wygaśnięcia pow stałego już wcześniej obow iązku sa
m oistnego posiadacza zapłaty właścicielowi w ynagrodzenia za ko 
rzystanie z jego rzeczy”.

W edług SN m iarodajne dla możliwości zastosow ania roszczeń 
uzupełniających jes t „dow iedzenie się o wytoczeniu powództw a 
w indykacyjnego”. Bez znaczenia jes t natom iast „pozbawienie w ła
ściciela w ładztw a nad  rzeczą”. Z e  stanowiskiem  takim  nie m ożna 
się zgodzić. Z ak łada  ono bowiem , że właściciel w inien wytoczyć p o 



wództwo windykacyjne, a dopiero  później pow ództw a uzupełn ia ją
ce. Tymczasem, jak  zostanie to  podkreślone w dalszej części pracy, 
pow ództw a uzupełniające nie są „związane” z powództw em  windy- 
kacyjnym. W łaściciel m oże wytoczyć powództw a uzupełniające re 
zygnując, z różnych względów, z m ożności w ytoczenia powództwa 
windykacyjnego.

W zajem ne relacje pom iędzy roszczeniem  windykacyjnym 
a roszczeniam i uzupełniającym i były p rzedm iotem  innych o rze
czeń Sądu Najwyższego. I tak  SN w uzasadnien iu  wyroku z dnia 14 
listopada 2003 r. (V  C K  419/02) stw ierdził m .in. „Oczywiście chy
bione są zarzuty i wywody kasacji dotyczące naruszen ia przepisów  
k.c. dotyczących roszczeń uzupełniających (art. 224 i n. k.c.), k tóre 
norm ują  w sposób szczególny kwestię rozliczeń m iędzy windykują- 
cym rzecz w łaścicielem  a jej posiadaczem . K ierow ane są one p rze
ciwko podm iotow i, k tóry  rzeczą w indykow aną faktycznie włada, 
nie będąc do tego upraw nionym . Pozwane Przedsiębiorstw a -  jak  
to  ustalił -  Sąd A pelacyjny -  nigdy nie objęły rzeczy w fizyczne 
władztw o i nie dokonywały czynności polegających n a  fizycznym 
opanow aniu rzeczy i spraw ow aniu bezpośredniego  lub p o śred n ie
go w ładztw a nad  rzeczą” .

Z godnie z wyrokiem  SN z dn ia 25 lu tego 2004 r. (II C K  32/03): 
„Nie jes t też tra fne  stanow isko skarżącego, k tóry  tw ierdzi, że tzw. 
roszczeń uzupełniających z art. 225 k.c. m ożna dochodzić tylko 
łącznie z żądaniem  zw rotu nieruchom ości. Tymczasem roszczenie 
o w ynagrodzenie za korzystanie z rzeczy przez posiadacza nie m a
jącego do niej tytułu praw nego jes t roszczeniem  uzupełniającym  
roszczenie windykacyjne tylko w sensie m aterialnopraw nym  a nie 
procesowym . U m ożliw ia bow iem  ochronę tych in teresów  właści
ciela, których nie jes t w stanie zaspokoić roszczenie windykacyjne, 
ograniczające się jedynie do zw rotu rzeczy. Procesow o zaś roszcze
nie uzupełn ia jące zachowuje autonom iczność w zględem  żądania 
windykacyjnego, co oznacza, że m oże być skutecznie dochodzone 
sam odzielnie, niezależnie od roszczenia opartego  na podstaw ie 
art. 222 § 1 k.c. W brew  więc stanow isku kasacji należy stwierdzić, 
że uzupełniający ch a rak te r roszczenia z art. 225 k.c. nie oznacza,



że jes t ono zw iązane z żądaniem  windykacyjnym w sposób n ieroze
rwalny (por. tak ie  sam e stanow isko zaw arte w uzasadnieniu  w yro
ku Sądu Najwyższego z dnia 11 lu tego 1998 r., III  CKN 354/97, nie 
p u b l.)”.

W  uzasadn ien iu  wyroku z dn ia  31 m arca 2004 r. (II C K  102/03) 
SN w skazał, że w arunkiem  zastosow ania roszczeń u zu p e łn ia ją 
cych jes t ziszczenie się p rzesłanek  uzasadniających roszczenie 
windykacyjne. W arunek ten  został określony jak o  konieczny, ale 
nie wystarczający.

Podsum ow ując powyższe orzecznictwo m ożna wysunąć następ u 
jące wnioski: 1) roszczenia uzupełniające są niezależne od roszcze
nia windykacyjnego, a wystąpienie, lub też nie z roszczeniem  win- 
dykacyjnym nie m a żadnego znaczenia dla możliwości dochodzenia 
roszczeń uzupełniających przez właściciela rzeczy, 2) w arunkiem  
wystąpienia z roszczeniam i uzupełniającym i (art. 224 § 2 k.c. i 225 
k.c.) jest pozbaw ienie właściciela w ładztw a faktycznego nad  rzeczą 
(odm ienne stanowisko zajął SN w uzasadnieniu wyroku z dnia 30 
czerwca 2004 r., IV  C K  502/03).

3. D o k t r y n a

W  doktrynie dom inuje stanowisko łączące roszczenia uzupełn ia
jące z roszczeniem  windykacyjnym. Jak  podkreśla  H . C iepła „Rosz
czenia te  wypływają z przysługującej właścicielowi własności i uzu
pełn iają  roszczenie windykacyjne w tym sensie, że łącznie z nim  wy
rów nują właścicielowi stratę  poniesioną w wyniku u tra ty  władztwa 
n ad  rzeczą”3. E. Skowrońska-Bocian zaznacza, że roszczenie w in
dykacyjne nie zapew nia właścicielowi ochrony jego interesów  m a
jątkowych naruszonych przez to, że był pozbawiony w określonym  
przedziale czasu w ładztw a nad  rzeczą4. D latego też powództwo 
windykacyjne zostało „uzupełn ione” przez roszczenia wym ienione

3 H. Ci e p ł a , [w:] Kodeks cywilny. Praktyczny komentarz z orzecznictwem, Warsza
wa 2005, s. 364.

4 E. Sk o w r o ń s k a -Bo c ia n , [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, I, Warszawa 2005, s. 631.



w art. 224 i 225 k.c.5 Podobnie E. Gniew ek, k tórego  zdaniem  „M a
jątkowy in teres właściciela m oże wymagać uzyskania rekom pensaty 
od posiadacza za korzystanie z rzeczy, w tym za pobieran ie jej p o 
żytków. N ie m ożna też wykluczyć odpowiedzialności odszkodo
wawczej za zużycie, pogorszenie lub u tra tę  rzeczy”6.

Jednocześnie podkreśla się, że właściciel, k tórem u przysługuje 
legitym acja czynna do dochodzenia roszczeń uzupełniających, m o
że dochodzić ich niezależnie od roszczenia windykacyjnego7.

T. Dybowski wyraźnie wskazuje, że roszczenia uzupełniające nie 
m ogą być łączone z powództw em  negatoryjnym . Jego zdaniem  
„przepisy o ochronie własności zaw arte w kodeksie cywilnym nie 
przew idują w stosunku do roszczenia negatoryjnego takich „rosz
czeń uzupełniających”, jakie w myśl przepisów  art. 224, 225 i 230 
k.c. towarzyszą roszczeniu w indykacyjnem u”8. P odobne stanowisko 
zajm uje m.in. E. G niew ek9.

M ożna jed n ak  w yróżnić stanow isko dopuszczające łączenie 
roszczeń uzupełn ia jących  z roszczeniem  negatoryjnym . Jak  p o d 
k reśla  R . Trzaskow ski rozw iązanie tak ie  je s t dopuszczalne 
w przypadku p o siad an ia  służebności p rzez p rzedsięb io rstw a 
energetyczne, gdyż z m ocy art. 352 k.c. do p o siad an ia  służebności 
stosuje się odpow iednio  przepisy  o posiad an iu  rzeczy10. A  zatem  
zasada „nie łączen ia” roszczenia negato ry jnego  z roszczeniam i 
uzupełn ia jącym i doznaje „ko rek ty” w przypadku p o siad an ia  słu- 
żebności11.

5 E. Sk o w r o ń s k a -Bo c i a n , op. cit., s. 631.
6 E. Gn i e w e k , [w:] System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe, III, Warszawa 

2003, s. 504.
7 H. Ci e p ł a , op. cit., s. 365.
8 T. Dy b o w s k i, Ochrona własności w polskim prawie cywilnym, Warszawa 1969, 

s. 359.
9 E. Gn i e w e k , op. cit., s. 506.
10 R. Tr z a s k o w s k i  Korzystanie przez przedsiębiorstwo energetyczne z cudzych 

nieruchomości (cz. II), «Rejent» 13.12 (2003), s. 139.
11R. Tr z a s k o w s k i , op. cit., s . 139.



4. C h a r a k t e r  p r a w n y  r o s z c z e ń  u z u p e ł n ia j ą c y c h

D la  udzielenia odpowiedzi n a  om aw iane zagadnienie kluczowe 
znaczenie m a w ykładnia przepisów  art. 224 § 2 k.c. i art. 225 k.c., 
zawierających tzw. roszczenia uzupełniające. W ydaje się, że istn ie
jące wątpliwości wynikają w dużej m ierze z niezrozum ienia w za
jem nych relacji pom iędzy roszczeniem  windykacyjnym a roszcze
niam i uzupełniającym i. W ykładnia powyższych przepisów  wyraźnie 
wskazuje, że w arunkiem  zastosow ania roszczeń uzupełniających 
nie jest wystąpienie z roszczeniem  windykacyjnym a jedynie fakt 
pozbaw ienia właściciela w ładztw a nad  rzeczą.

W  oparciu o przepisy wyróżnić m ożna następujące roszczenia 
uzupełniające: roszczenie o w ynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, 
roszczenie o w ynagrodzenie za zużycie, pogorszenie lub u tra tę  rze
czy, roszczenie o zw rot pożytków, których posiadacz nie zużył oraz 
o uiszczenie w artości tych k tó re zużył (art. 224 § 2 k.c.), roszczenie 
o zw rot wartości pożytków, k tóre nie zostały uzyskane z powodu 
złej gospodarki, roszczenie o odszkodow anie za pogorszenie i u tra 
tę  rzeczy (art. 225 k .c.)12. Z akres tych roszczeń oraz możliwość 
uchylenia się przez posiadacza od odpow iedzialności zależy od 
czynnika subiektywnego, tj. dobrej lub złej wiary posiadacza13.

W spólnym  m ianow nikiem  powyższych roszczeń jest faktyczne 
w ładanie rzeczą przez posiadacza. Nie m ożna bowiem  korzystać 
z rzeczy, czy też pobierać z jej pożytków a naw et odpow iadać za jej 
zużycie lub pogorszenie, jeżeli nie sprawuje się w ładztw a faktyczne
go nad  rzeczą. W  przypadku pozbaw ienia właściciela w ładztw a fak
tycznego nad  rzeczą nie m usi on  występować z roszczeniem  windy
kacyjnym. M oże wystąpić jedynie z roszczeniam i uzupełniającym i. 
Sam o zakłócenie własności, k tó re nie prow adzi do u traty  władztwa, 
daje właścicielowi możliwości do w ystąpienia z roszczeniem  nega-

12 Por. szerzej J. Ig n a t o w i c z , K. St e f a n i u k , Prawo rzeczowe, Warszawa 2004, 
s. 151 i n.

13 Należy domniemywać, że posiadacz służebności bez tytuiu prawnego jest po
siadaczem w ziej wierze.



toryjnym. Należy uznać, że właściciel w takiej sytuacji, w przypadku 
pow stania szkody, m oże żądać odszkodow ania n a  zasadach ogól
nych (art. 415 k.c.), ale nie m oże wystąpić z roszczeniam i uzupeł
niającymi, k tó re związane są z u tra tą  w ładztw a nad  rzeczą.

Z a  stanow iskiem , zgodnie z którym  m ożliw ość w ystąpienia 
z roszczeniam i uzupełn ia jącym i u za leżn iona je s t od  pozbaw ienia 
w łaściciela w ładztw a n ad  rzeczą, przem aw ia także w ykładnia 
funkcjonalna  przepisów  k.c. regulujących roszczenia u zu p e łn ia 
jące , k tó ra  odpow iada n a  py tan ie o ratio legis p rzep isu 14. c e le m  
roszczeń uzupełn ia jących  je s t rek o m p en sa ta  s tra t spow odow a
nych fak tem  u tra ty  w ładztw a n ad  rzeczą. In te re s  m ajątkow y w ła
ściciela nie zostan ie  zaspokojony jedynie dzięki pow ództw u win- 
dykacyjnem u. Pozbaw ienie w ładztw a oznaczało  bow iem  dla w ła
ściciela szkodę w postaci n iem ożliw ości korzystan ia z rzeczy. 
Szkoda ta  m oże zostać zrekom pensow ana dzięki roszczeniom  
uzupełn ia jącym 15.

14 A. Wo l t e r , J. Ig n a t o w i c z , Κ. St e f a n i u k , Prawo cywilne. Zarys części ogól
nej, Warszawa 1996, s. 94.

15 Należy podkreślić, że roszczenia uzupełniające pomimo tego, że peinią funk
cje odszkodowawcze są w peini samodzielnymi roszczeniami niezależnymi od 
ogólnych przesłanek odpowiedzialności odszkodowawczej. W uzasadnieniu wyro
ku z dnia 15 kwietnia 2004 (IV CK 273/03) SN stwierdził m.in. „Przyjmuje się, że 
roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy wobec posiadacza samoistne
go lub zależnego w złej wierze (art. 225 i 230 k.c.) oraz posiadacza samoistnego 
lub zależnego w dobrej wierze, który dowiedział się o wytoczeniu przeciwko nie
mu powództwa o wydanie rzeczy (art. 224 § 2 k.c. i art. 230 k.c.) łączy w sobie pier
wiastki roszczenia odszkodowawczego (może zmierzać do zwrócenia kosztów, ja
kie właściciel poniósł w związku z tym, że był zmuszony do korzystania z cudzej 
rzeczy, lub do kompensaty utraconych korzyści, jakie by uzyskał, gdyby rzecz np. 
wynajął lub wydzierżawił) i roszczenia o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia (mo
że zmierzać do wydania korzyści uzyskanych przez posiadacza w wyniku korzysta
nia z cudzej rzeczy). Mimo pełnienia podobnych funkcji do realizowanych przez 
roszczenia o naprawienie szkody i roszczenia o zwrot bezpodstawnego wzbogace
nia, jest ono jednak -  podobnie jak inne roszczenia przewidziane w art. 224 
§ 2 i art. 225 k.c. -  odrębnym roszczeniem, niezależnym od przesłanek roszczeń 
o naprawienie szkody i zwrot bezpodstawnego wzbogacenia”.



5. „O d p o w i e d n i e ” s t o s o w a n ie  p r z e p is ó w  o  r o s z c z e n ia c h

UZUPEŁNIAJĄCYCH DO POSIADACZY SŁUŻEBNOŚCI

Z akłócenie praw a własności przez posiadaczy służebności różni 
się od  „zwykłego” zakłócenia praw a własności. W  przypadku np. 
przedsiębiorstw  gazowniczych, czy też wodociągowych, k tó re są p o 
siadaczam i służebności, m am y do czynienia z „trwałym ”, czy też 
„ciągłym” zakłóceniem  praw a własności. Tradycyjnie w cywilistyce 
jako  przykłady zastosow ania roszczenia negatoryjnego podaje się 
sytuacje, kiedy to  osoba nieupraw niona przechodzi, czy też przejeż
dża przez cudzą nieruchom ość, przepędza przez n ią bydło, czy też 
k ieruje n a  n ią odpływ wody deszczowej, itp .16 W  takich przypad
kach zakłócenia praw a własności m ają ch arak ter jednorazowych, 
pow tarzanych w pewnych odstępach czasu działań. N ależy zgodzić 
się z poglądem , że właścicielowi w takich przypadkach przysługiwać 
będzie roszczenie negatoryjne, a nie roszczenia uzupełniające, w a
runkiem  których zastosow ania jest pozbaw ienie w łaściciela w ładz
twa nad  rzeczą.

Jednorazow e, pow tarzające się zakłócenia praw a własności na le
ży jed n ak  odróżnić od  zakłócenia praw a własności będącego skut
kiem  w zniesienia u rządzeń  służących do doprow adzania lub o dpro 
w adzania wody, gazu, energii elektrycznej, itp. Jak  już zaznaczono 
w ładztwo takich przedsiębiorstw  odpow iada posiadaniu  służebno
ści, czego konsekw encją jest odpow iednie stosow anie przepisów 
o posiadaniu  rzeczy, w tym także przepisów  dotyczących roszczeń 
uzupełniających.

Należy uznać, że roszczenia te będą w powyższym przypadku przy
sługiwały właścicielowi wówczas, jeżeli zakłócenie praw a własności 
przez posiadaczy służebności będzie na  tyle „intensywne”, iż un ie
możliwi właścicielowi korzystanie z jego nieruchom ości, zgodnie z jej 
społeczno -  gospodarczym przeznaczeniem . Takie „zakłócenie” p ra 
wa własności jest de facto zbliżone do pozbawienia właściciela

16 J. Ig n a t o w i c z , K. St e f a n i u k , op. cit., s. 150.



władztwa faktycznego nad  rzeczą. To dlatego ustawodawca nakazuje 
„odpow iednie” stosowanie przepisów o posiadaniu rzeczy do posia
daczy służebności. Konieczność stosowania powyższych przepisów 
w sposób „odpow iedni” wynika z tego, że zakłócenie własności przez 
posiadacza służebności m oże być tak  daleko idące, że będzie zbliżo
ne do pozbawienia właściciela władztwa nad  rzeczą. W arunkiem  za
stosowania roszczenia windykacyjnego jest jednak  pozbawienie tego 
władztwa. D latego też należy w sposób „odpow iedni” stosować do 
posiadaczy służebności przepisy o roszczeniach uzupełniających.

6. K r y t e r ia  p o z w a l a j ą c e  n a  w y s t ą p ie n ie  p r z e z  w ł a ś c ic ie l a

PRZECIWKO POSIADACZOM SŁUŻEBNOŚCI Z ROSZCZENIAMI
u z u p e ł n ia j ą c y m i

D la analizow anego w artykule problem u duże znaczenie m a od 
powiedź n a  pytanie, kiedy zakłócenie praw a własności przez posia
dacza służebności je s t n a  tyle „intensywne”, że um ożliwia właści
cielowi wystąpienie przeciwko niem u z roszczeniam i uzupełniający
mi. Już n a  w stępie należy wskazać, że nie jest możliwe podanie 
ogólnych reguł; każdy przypadek w inien być rozpatrywany w spo
sób indywidualny.

O dwołać się m ożna w tym przypadku do uzasadnienia wyroku SN 
z dnia 25 lutego 2004 r. (II C K  32/03), zgodnie z którym  „Sądy tra f
nie przyjęły, że podstaw ą rozpoznaw anego roszczenia jest art. 225 
k.c. Jest bowiem  rzeczą bezsporną, że pozwany korzysta z n ierucho
mości pow oda w ten  sposób, że eksploatuje stojącą na  niej stację 
przesyłową („ trafo”), zajm ującą powierzchnię około 60 m 2. Oznacza 
to, że jak  to  prawidłowo przyjął Sąd Okręgowy, pow ód jest p rak 
tycznie pozbawiony możliwości korzystania z całej działki, mającej 
tylko 171 m 2 powierzchni. N ie budzi też wątpliwości prawidłowość 
zakwalifikowania tego korzystania z działki pow oda przez pozw ane
go jako  posiadania w złej wierze, w sytuacji, gdy strona pozw ana m a 
świadomość, że nie służy jej tytuł prawny do tego posiadania”.

A  zatem  wybudowanie urządzeń  zajm ujących powierzchnię 
60 m 2 w praktyce pozbaw ia właściciela w ładztw a nad  n ieruchom o



ścią, której pow ierzchnia wynosi 171 m 2. To zatem  sąd, w kon k re t
nym przypadku w inien badać, czy posiadacz służebności uniem ożli
wił właścicielowi korzystanie z nieruchom ości, zgodnie z jej spo
łeczno -  gospodarczym  przeznaczeniem .

7. P r o b l e m  k r y t e r ió w  p r z y  u s t a l e n i u  w y n a g r o d z e n ia  z a  
k o r z y s t a n ie  z  n ie r u c h o m o ś c i  p o l e g a j ą c y m  n a  
u m i e s z c z e n iu  p o d  z ie m ią  p r z e w o d ó w  i u r z ą d z e ń  
s ł u żą c y c h  d o  p r z e s y ł a n ia  p ł y n ó w , p a r y , g a z ó w  i e n e r g ii  

e l e k t r y c z n e j

N ależy podkreślić, że zgodnie ze stanowiskiem  doktryny jak 
i orzecznictwa w ynagrodzenie za korzystanie z rzeczy m a charak ter 
jednorazow y, a nie okresowy17.

R . Trzaskowski wskazuje, że „m iarodajnym  czynnikiem byłyby 
w przypadku rozliczeń z posiadaczem  służebności opłaty za służeb
ności o podobnym  charak terze”18. W ydaje się jednak , że jest to  sta
nowisko niewłaściwe. W ynagrodzenie za korzystanie z rzeczy jest 
bowiem  czymś innym niż w ynagrodzenie za korzystanie ze służeb
ności. O dw ołać się m ożna w tym przypadku do bogatego orzecznic
twa SN dotyczącego „wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy”, 
o którym  jest m ow a w art. 224 i 225 k.c. I tak  zgodnie z orzecze
niem  SN z dn ia 27 kw ietnia 1963 r. (III C R  51/63, «O SN CP» 1964 
n r 5, poz. 100) w ynagrodzenie za korzystanie z rzeczy obejm uje 
wszystko co właściciel uzyskałby, gdyby ją  wynajął, wydzierżawił lub 
oddał do odpłatnego  korzystania, oraz wszelkie wydatki i ciężary, 
jakie właściciel poniósł w okresie sprawowania władztw a przez p o 

17 Por. w szczególności orzeczenia Sądu Najwyższego: z dnia 17 czerwca 1957 r. 
2 CR 202/56, «OSN» 1959 nr 1, poz. 11; z dnia 24 października 1972 r. III CZP 
70/72, «OSNCP» 1973 nr 6, poz. 102; z dnia 18 kwietnia 1974 r. III CZP 20/74, 
«OSNCP» 1974 nr 12, poz. 208; z dnia 4 grudnia 1980 r. II CR 501/80, «OSNCP» 
1981 nr 9, poz. 171; z dnia 7 stycznia 1998 r. CZP 62/97), i z dnia 7 kwietnia 
2000 r. IV CKN 5/00, «LEX» nr 52680.

18 R. Tr z a s k o w s k i, op. cit., s. 140.



siadacza. Z godnie z orzeczeniem  SN z dnia 8 g rudnia 2000 r. 
(I CKN 325/00, nie publ.) w ynagrodzenie to  nie obejm uje u traco 
nego zysku (lucrum cessans). Kwota jak ą  żądać m oże właściciel w o
bec posiadacza służebności, który nie legitymuje się tytułem  praw 
nym, nie m oże przekraczać kwoty, jaką  posiadacz w norm alnym  to 
ku rzeczy m usiałby zapłacić właścicielowi, gdyby jego posiadanie 
opierało  się n a  praw ie (por. uzasadnienie wyroku SN z dnia 11 lu 
tego 2004 r., I C K  206/03).

W  orzecznictwie Sądu Najwyższego przyjm uje się, że wysokość 
należnego właścicielowi (wieczystemu użytkownikowi) w ynagro
dzenia za bezum ow ne korzystanie z jego rzeczy pow inno ustalać się 
w edług stawek cen rynkowych (por. wyrok Sądu Najwyższego 
z dnia 7 kw ietnia 2000 r., IV  C k N  5/2000 i w skazane tam  dalsze 
orzecznictwo).

8. P o d s u m o w a n ie

Posiadacz służebności, który bez tytułu praw nego zajm uje cudzą 
n ieruchom ość m oże co do zasady być uznany za posiadacza służeb
ności w złej w ierze. Należy uznać, że na  mocy odesłania zawartego 
w art. 352 § 2 k.c. do takiego posiadania b ęd ą  miały odpow iednie 
zastosow anie przepisy o posiadaniu  rzeczy, w tym także przepisy 
art. 224 § 2 oraz art. 225 k.c. regulujące tzw. roszczenia uzupełn ia
jące przysługujące właścicielowi w obec posiadacza rzeczy.

Posiadacz służebności, najczęściej przedsięb iorstw o, k tóre 
w zniosło u rządzen ia  służące do doprow adzan ia  lub odprow adza
n ia  gazu, wody, energii elektrycznej, itp., zakłóca w sposób „trw a
ły” praw o w łasności nieruchom ości. U staw odaw ca w prow adzając 
nakaz „odpow iedn iego” stosow ania do takiej sytuacji przepisów  
o roszczeniach uzupełniających chciał um ożliwić korzystanie w ła
ścicielowi z tych roszczeń, w sytuacji kiedy posiadan ie służebności 
uniem ożliw ia w łaścicielowi korzystanie z n ieruchom ości zgodnie 
z jej społeczno -  gospodarczym  przeznaczeniem . N ie m ożna p o 
dać „uniw ersalnych” kryteriów , w skazujących n a  sytuacje, kiedy 
w łaściciel będzie m ógł wystąpić z roszczeniam i uzupełniającym i



przeciw ko posiadaczow i służebności. K ażdy p rzypadek  w inien  być 
jed n ak  rozpatryw any w sposób indywidualny. N iem ożliw e je s t b o 
wiem  podan ie  reguł m ających zastosow anie do wszystkich stanów  
faktycznych.

Jeżeli p rzedsięb io rstw o  gazownicze, energetyczne, czy też  w o
dociągow e zaję ło  p od  swoje u rząd zen ia  3/4 n ieruchom ości, to  n a 
leży przyjąć że w łaściciel zosta ł pozbaw iony m ożliwości korzysta
n ia  z n ieruchom ości, zgodnie z jej społeczno  -  gospodarczym  
p rzeznaczen iem . S tan  tak i będzie  zbliżony do pozbaw ienia w ła
ściciela w ładztw a n ad  rzeczą. W łaścicielow i b ęd ą  w tak im  przy
p adku  przysługiwały roszczenia uzupełn ia jące , w tym roszczenie
0 w ynagrodzenie za korzystan ie z rzeczy. N ależy przy tym uczy
nić zastrzeżen ie , że p rzedsięb io rstw o  je s t posiadaczem  służebno
ści w złej w ierze.

W  orzecznictw ie jak  i doktrynie p anu je  zgodność co do k ry te 
riów  u s ta lan ia  w ynagrodzenia za korzystan ie z rzeczy, w p rzypad
ku w ystąp ien ia  z roszczeniam i uzupełn ia jącym i p rzez w łaściciela.
1 tak  w ynagrodzenie tak ie  m a ch a rak te r jednorazow y, a n ie o k re 
sowy. U zyskana kw ota w inna odpow iadać tej jak ą  uzyskałby w ła
ściciel od  posiadacza rzeczy legitym ującego się ty tu łem  p raw 
nym.

Ad m is s ib il it y  o f  Co m p l e m e n t a r y  C l a im s  o f

TH E POSSESSOR OF SERVITUDE 

Summary

According to art. 352 § 2 of the Civil Code the provisions of possessing 
an object apply correspondingly to possessing a servitude, including the 
provisions of so called complementary claims. In the author’s opinion, the 
owner is entitled to pursue complementary claims against the holder o f 
the servitude only if  deprived o f the control o f  an object. The court 
should examine whether the owner was deprived of the object separately 
in every case. in  the author’s view, the owner cannot pursue these claims



in other instances of the disturbance of the right of the ownership. The 
jurisdiction and doctrine are consistent with regard to the criteria of 
establishing the owner’s remuneration for the object’s usage in case of the 
deprivation of the control thereof. Its amount should equal to that due 
from the object’s possessor having a legal title thereto.


