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Problematyka wspólnot mieszkaniowych w najnowszym orzecznictwie Sądu 

Najwyższego 

W najnowszym orzecznictwie Sądu Najwyższego można dostrzec kilka interesujących 

wypowiedzi w kwestii wykładni przepisów ustawy z 24.09.1994 r. o własności lokali. Mają 

one znaczące przełożenie na praktykę, gdyż na ich podstawie możliwe jest wyróżnienie 

preferowanego przez Sąd Najwyższy sposobu rozstrzygania zagadnień problemowych, które 

relatywnie często ujawniają się w ramach funkcjonowania wspólnot mieszkaniowych. 

Dostrzegając znaczenie praktyczne i dogmatyczne działalności orzeczniczej Sądu 

Najwyższego odnoszącej się do problematyki wspólnot mieszkaniowych, w niniejszym 

przeglądzie orzecznictwa zostaną szczegółowo omówione trzy judykaty Sądu Najwyższego z 

lat 2021–2022 dotyczące odpowiedzialności współwłaścicieli w częściach ułamkowych lokalu 

za zobowiązania wobec wspólnoty mieszkaniowej, zaskarżania uchwał wspólnoty 

mieszkaniowej podejmowanych w ramach tzw. procedury mieszanej podejmowania uchwał 

przez właścicieli lokali we wspólnocie oraz przeprowadzania zmian wielkości udziałów we 

wspólnocie na skutek zastosowania nowego sposobu ustalenia powierzchni budynku, który 

prowadził do zmiany dotychczasowej powierzchni poszczególnych lokali. 
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Ciężar dowodu złożenia oświadczenia woli w postaci elektronicznej – glosa do 

wyroku Sądu Apelacyjnego w Krakowie z 23.05.2022 r., I AGa 319/20 

Poza charakterystyką niejednolitego pojęcia doręczenia, o którym mowa w art. 61 k.c., 

rozważania dotyczą przede wszystkim poprawności stosowania w obrocie elektronicznym tej 

samej co w obrocie tradycyjnym reguły rozkładu dowodu, stosownie do której to na nadawcy 

(składającym) oświadczenia spoczywa obowiązek wykazania faktu jego złożenia. Użytego w 

art. 61 § 2 k.c. pojęcia „wprowadzenie” oświadczenia „do środka komunikacji elektronicznej” 

nie należy interpretować analogicznie jak „dojście” oświadczenia do adresata np. w trybie 

skorzystania z tradycyjnej usługi pocztowej, o którym mowa m.in. w § 1 tej normy. 

Skuteczność zawiadomienia o wykonaniu prawa kształtującego, jakim jest odstąpienie od 

umowy, trzeba oceniać na podstawie teorii wysłania, a nie w oparciu o art. 61 k.c. 
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Dopuszczalność ustalenia podjęcia uchwały walnego zgromadzenia na 

podstawie art. 189 k.p.c. – glosa do uchwały Sądu Najwyższego z 20.01.2022 r., 

III CZP 17/22 

Wadliwie oddane przez akcjonariuszy głosy w procesie podejmowania uchwały mogą stanowić 

podstawę stwierdzenia jej nieważności lub uchylenia na podstawie art. 422 i n. k.s.h. Możliwy 

jest jednak także przypadek, w którym głosy te, uwzględnione w procesie ustalania wyniku 

głosowania nad uchwałą, zdecydują o konkluzji, że uchwała nie została przez walne 

zgromadzenie podjęta. Sytuacji tej dotyczy komentowane orzeczenie. Sąd Najwyższy zajął w 

nim kategoryczne stanowisko o niedopuszczalności ustalania przez sąd w orzeczeniu na 

podstawie art. 189 k.p.c., że zapadła uchwała walnego zgromadzenia, jeśli w protokole 



stwierdzono, że do podjęcia uchwały nie doszło. Konkluzje zawarte w orzeczeniu nie zasługują 

jednak na aprobatę i wymagają polemiki. 
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Sprzedaż w postępowaniu upadłościowym – glosa do postanowienia Sądu 

Najwyższego z 24.06.2019 r., III CSK 259/17 

Glosowane postanowienie dotyczy oceny umowy wyodrębnienia i sprzedaży lokalu 

mieszkalnego jako sprzedaży wywołującej skutek egzekucyjny. W praktyce rozstrzygnięcie 

tego zagadnienia sprowadza się do przyznania prymatu interesowi jednej z grup osób. 

Komentowane orzeczenie stanowi przykład odmiennego rozstrzygnięcia od tego 

przyjmowanego dotychczas w judykaturze Sądu Najwyższego. Umowie wyodrębnienia i 

sprzedaży lokalu mieszkalnego odmówiono statusu umowy sprzedaży w postępowaniu 

upadłościowym wywołującej skutek egzekucyjny. 

Słowa kluczowe: sprzedaż w postępowaniu upadłościowym, skutek egzekucyjny, upadłość 

dewelopera, umowa deweloperska, syndyk 
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Zastosowanie art. 98 § 2 oraz art. 101 § 3 k.r.o. do wykonywania prawa głosu z 

udziałów (akcji) – glosa do wyroku Sądu Najwyższego z 14.02.2019 r., IV CSK 

100/18 

Artykuł obejmuje analizę zagadnienia wykonywania prawa głosu z udziałów (akcji) przez 

rodzica jako przedstawiciela ustawowego małoletniego. Rozważana jest możliwość stosowania 

wymogu uzyskania przez rodzica zezwolenia sądu opiekuńczego na dokonanie czynności 

przekraczających zakres zwykłego zarządu (art. 101 § 3 k.r.o.). W tym aspekcie stawiana jest 

teza, że głosowanie nad uchwałami zgromadzeń spółek kapitałowych stanowi przejaw zarządu 

majątkiem dziecka, stąd potencjalnie w niektórych przypadkach niezbędne będzie uzyskanie 

zezwolenia sądu. W artykule poruszana jest też kwestia wyłączenia reprezentacji przez rodzica 

przy wykonywaniu prawa głosu z udziałów (akcji) w sytuacjach określonych w art. 98 § 2 

k.r.o., czyli m.in. jednoczesnego działania w imieniu więcej niż jednego dziecka 

uczestniczącego przy podjęciu uchwały. Przedstawiany jest pogląd aprobujący możliwość 

stosowania art. 98 § 2 k.r.o. w takiej konfiguracji, z ograniczeniem jednak do tych wypadków, 



które choćby potencjalnie mogą rodzić sprzeczność interesów między osobami wymienionymi 

w art. 98 § 2 k.r.o. 
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Odpowiedzialność ubezpieczyciela za szkodę spowodowaną zanieczyszczeniem 

drogi płynami silnikowymi – glosa do uchwały Sądu Najwyższego z 20.01.2022 

r., III CZP 9/22 

Sąd Najwyższy w glosowanej uchwale przyjął, że ubezpieczyciel, z którym sprawca wypadku 

komunikacyjnego jest związany obowiązkową umową ubezpieczenia OC, ponosi 

odpowiedzialność względem zarządcy drogi za szkodę polegającą na zanieczyszczeniu drogi 

płynami silnikowymi. Autor popiera rozstrzygnięcie składu orzekającego, wskazując na 

argumenty natury funkcjonalnej i systemowej, które przemawiają na korzyść tezy wyrażonej w 

uchwale. Niemniej w jego ocenie wątpliwości nasuwa sugestia, że odpowiedzialność sprawcy 

wypadku komunikacyjnego względem zarządcy drogi jest oparta na zasadzie ryzyka. 

Słowa kluczowe: ubezpieczenie OC posiadaczy pojazdów mechanicznych, zarządca drogi, 

uszkodzenie drogi 
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Określenie maksymalnej wysokości kary umownej lub terminu końcowego do 

jej naliczania jako przesłanka ważności kary umownej – glosa do uchwały Sądu 

Najwyższego z 9.12.2021 r., III CZP 16/21 

Przedmiotem niniejszej glosy jest analiza uchwały Sądu Najwyższego z 9.12.2021 r., III CZP 

16/21. W przedmiotowym orzeczeniu Sąd Najwyższy zajmował się sporną w doktrynie i 

ugruntowaną w orzecznictwie kwestią dopuszczalności zastrzeżenia kary umownej w postaci 

procenta wartości wynagrodzenia umownego za zwłokę bez określenia maksymalnej 

wysokości kar umownych lub terminu końcowego do ich naliczania. Niniejsza publikacja ma 

na celu zaaprobowanie tezy rzeczonego judykatu oraz uzupełnienie argumentacji Sądu 

Najwyższego. 

Słowa kluczowe: kara umowna, maksymalna wysokość kar umownych, przesłanki ważności 

kar umownych, określona suma 
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Nadużycie prawa a klauzula przeciw unikaniu opodatkowania – wyrok 

Naczelnego Sądu Administracyjnego z 1.12.2022 r., I FSK 1439/22 

Instytucja nadużycia prawa została uregulowana przez polskiego ustawodawcę w dniu 

15.07.2016 r., ponieważ wtedy weszły w życie przepisy art. 5 ust. 4 i 5 ustawy z 11.03.2004 r. 

o podatku od towarów i usług. Nie jest to jednak konstrukcja nowa dla rodzimego systemu, 

dlatego że od lat funkcjonuje w orzecznictwie Trybunału Sprawiedliwości Unii Europejskiej. 

W wyroku z 14.12.2000 r., C-110/99, Emsland-Stärke GmbH przeciwko Hauptzollamt 

Hamburg-Jonas, Trybunał Sprawiedliwości zidentyfikował dwa elementy konieczne do 

stwierdzenia nadużycia prawa: 1) zestaw obiektywnych okoliczności, w których pomimo 

formalnego przestrzegania warunków przewidzianych przez przepisy prawa unijnego, cel tych 

przepisów nie został osiągnięty; oraz 2) element subiektywny, na który składa się wola 

uzyskania korzyści na podstawie przepisów unijnych poprzez sztuczne stworzenie warunków 

dla skorzystania z nich. Koncepcję tę zaimplementowano do spraw z zakresu podatku od 

towarów i usług m.in. w wyrokach TS z 21.02.2006 r., C-255/02, Halifax plc, Leeds Permanent 

Development Services Ltd i County Wide Property Investments Ltd przeciwko Commissioners 

of Customs & Excise; z 17.12.2015 r., C-419/14, WebMindLicenses kft przeciwko Nemzeti 

Adó- és Vámhivatal Kiemelt Adó- és Vám Főigazgatóság czy z 15.09.2022 r., C-227/21, 

HA.EN. Czy wobec tego dopuszczalne jest, by organy podatkowe, w sprawach sprzed wejścia 

w życie wspomnianych przepisów krajowych, powoływały się w stosunku do podatników na 

nadużycie prawa? Jaka jest relacja instytucji nadużycia prawa w stosunku do klauzuli 



przeciwko unikaniu opodatkowania, o której mowa w art. 119a–119f ustawy z 29.08.1997 r. – 

Ordynacja podatkowa? Na te pytania podjął się udzielenia odpowiedzi Naczelny Sąd 

Administracyjny w prezentowanym poniżej wyroku. 

Słowa kluczowe: Ordynacja podatkowa, podatek od towarów i usług, nadużycie prawa, 

klauzula przeciw unikaniu opodatkowania 
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Systemowy charakter i efektywność ochrony w sprawach przewlekłego 

prowadzenia postępowania administracyjnego (bezczynności organu 

administracji) – glosa do uchwały Naczelnego Sądu Administracyjnego z 

7.03.2022 r., II OPS 1/21 

W glosowanej uchwale Naczelny Sąd Administracyjny zajął nader restryktywne stanowisko. 

Stwierdził on, że skarga na przewlekłe prowadzenie postępowania administracyjnego 

wniesiona po ustaniu bezprawnej zwłoki w załatwieniu sprawy podlega odrzuceniu. Pogląd ten 

nie zasługuje na aprobatę, gdyż ignoruje on potrzebę systemowej wykładni obowiązujących 

przepisów prawa. Opowiedzenie się za nim stawia pod znakiem zapytania efektywność ochrony 

udzielanej przez sądy administracyjne i możliwość realizacji konstytucyjnego prawa jednostki 

do odszkodowania od administracji. 

Słowa kluczowe: bezprawna zwłoka, organ administracji, załatwienie sprawy, przedmiot 

zaskarżenia, prejudykat w dochodzeniu roszczeń odszkodowawczych, efektywność ochrony 
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Zbywalność roszczenia o odszkodowanie za wywłaszczenie a przymiot strony w 

rozumieniu art. 28 k.p.a. w sprawie o ustalenie odszkodowania – glosa do 

uchwały Naczelnego Sądu Administracyjnego z 30.06.2022 r., I OPS 1/22 

Glosowana uchwała porusza zagadnienia dotyczące źródła interesu prawnego w prawie 

administracyjnym oraz charakteru prawnego roszczenia o odszkodowanie za wywłaszczenie i 

jego zbywalności. Autor glosy wyjaśnił złożony charakter roszczenia odszkodowawczego, 

traktując je jako hybrydę prawa podmiotowego o charakterze mieszanym (administracyjno-

cywilnoprawnym). Dynamiczna i prokonstytucyjna wykładnia przepisów, uwzględniająca 

wzajemne przenikanie się norm prawa cywilnego i administracyjnego, na tle całego systemu 

prawnego doprowadziła glosatora do wniosku, że prawo do odszkodowania za wywłaszczenie 

jest zbywalne na zasadach ogólnych, zarówno w drodze sukcesji uniwersalnej, jak i 

syngularnej. Dlatego też uchwała ta zasługuje na zdecydowaną krytykę i powinna być 

zastąpiona nową o przeciwnym brzmieniu, która uwzględniałaby dotychczasowy dorobek 

orzeczniczy dotyczący pełnej zbywalności tego roszczenia, co jednocześnie odpowiadałoby 

potrzebom współczesnego obrotu cywilnego i gospodarczego. 

Słowa kluczowe: wywłaszczenie, interes prawny, charakter prawny roszczenia 

odszkodowawczego za wywłaszczenie, przelew wierzytelności, następcy prawni, charakter 

publicznoprawny, charakter cywilnoprawny 
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Elementy szkody w sprawach o ochronę odmian roślin – glosa do wyroku 

Trybunału Sprawiedliwości z 9.06.2016 r., C-481/14, Jørn Hansson przeciwko 

Jungpflanzen Grünewald\ 

Glosa do wyroku Trybunału Sprawiedliwości w sprawie C-481/14, Hansson, obejmuje 

zagadnienie ustalenia elementów szkody w sprawach o ochronę odmian roślin. Ze względu na 

swój charakter orzeczenie to może być stosowane szerzej – we wszystkich sprawach własności 

intelektualnej. Wyrok nie był wcześniej omawiany w krajowej literaturze. Autor aprobuje 



orzeczenie, omawia je, zestawiając z odmiennymi poglądami rzecznika generalnego. W 

podsumowaniu postuluje szerokie stosowanie poglądów Trybunału Sprawiedliwości, 

zwłaszcza w zakresie możliwości zaliczania poszczególnych wydatków uprawnionego z prawa 

własności przemysłowej na poczet szkody. 

Słowa kluczowe: prawo ochronne do odmian roślin, własność intelektualna, szkoda, 

naruszenie prawa własności intelektualnej, sprawy sporne 
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Obowiązki pośredników w odniesieniu do obiektów zakwaterowania 

turystycznego – glosa do wyroku Trybunału Sprawiedliwości z 27.04.2022 r., C-

674/20, Airbnb Ireland UC przeciwko Région de Bruxelles-Capitale 

Glosowany wyrok dotyczy obowiązków pośredników w odniesieniu do obiektów 

zakwaterowania turystycznego, które to obowiązki wynikają z belgijskich przepisów 

zobowiązujących pośredników, takich jak np. Airbnb, do przekazywania urzędom, na ich 

pisemne żądanie, danych podmiotów prowadzących obiekty turystyczne, jak również 

informacji o liczbie noclegów oraz liczbie jednostek zakwaterowania prowadzonych przez nich 

w ciągu poprzedniego roku. W wyroku Trybunał Sprawiedliwości uznał, że swoboda 

świadczenia usług nie koliduje z obowiązkiem informacyjnym, a więc nie stoi na przeszkodzie 

obowiązkowi zbierania i przekazywania informacji. Na tle glosowanego wyroku powstało kilka 

pytań i wątpliwości. Zasadne będzie pytanie, czy przepis krajowy, ustanawiający obowiązek 

przekazywania powyższych informacji nie stanowi nieproporcjonalnego ograniczenia w 

swobodzie przedsiębiorczości usługodawców w państwach członkowskich oraz w swobodnym 

świadczeniu usług w Unii Europejskiej. 

Słowa kluczowe: najem, pośrednik, nieruchomość, umowa, podatek, informacje 
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