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STEFAN MIZERA

Zamiana mieszkan
w systemie publicznej gospodarki lokalami

W artykule przedstawiono charakter prawny ¢ rozwdj instytucji zamiany
mieszkan, przestanki dopuszczalno$ci jej stosowania oraz mechanizm prawno-
-techniczny dokonywania zamiany mieszkan. Na gruncie obowiqzujqcego usta-
wodawstwa mieszkaniowego podjeto prébe oceny jurydycznej tej instytuc)t
prawnej, odrzucajgc mozliwo$é jej podporzqdkowania dyspozycjom art. 603—
—604 kodeksu cywilnego.

I. UWAGI WSTEPNE

1. Panuje do§¢ powszechne przekcnanie, ze szanse poprawy warunkéw mieszka-
niowych istniejg w zasadzie jedynie przez uzyskanie przydziaiu mieszkania w no-
wych zasobach mieszkaniowych z biezgcego budownictwa. Tymecezasem ze wzgledu
na ograniczone rozmiary budownictwa mieszkaniowego i obowigzywanie rygorystycz-
nych Kkryteriéw przydzialu mieszkan! mozliwo$ci otrzymania mieszkania w nowo
wybudowanych domach mieszkalnych sa i bedg przez dluzszy jeszcze czas nader
ograniczone. .

Tak wigc mieszkania pozostajace w dyspozycji rad narodowych sa przeznaczone
tylko dla osdb o niskich dochcdach, i to przede wszystkim dla zamieszkujacych
w lokalach polozonych w budynkach przeznaczonych do rozbiérki lub dla oséb
znajdujgcych sie w szczegélnie trudnych warunkach mieszkaniowych. Przy przy-
dziale tzw. mieszkan kwaterunkowych bierze sie pod uwage tzw. limit dochoddw,
polegajacy na tym, Ze osoby, ktérych dochéd lacznie z dochodem wszystkich wspél-
nie zamieszkalych czlonkéw rodziny wynosi przeszio 800 z! miesiecznie netto w prze-
liczeniu na jedng osobe, nie mogg otrzymaé przydzialu mieszkania bedacego w dys-
pozycji rady narodowej. Potrzeby mieszkaniowe tych oséb moga byé zaspokajane
w.budownictwie spoldzielezym. Organy do spraw lokalowych prezydiow rad na-
rodowych sa uprawnione tylko w szczegblnie uzasadnionych wypadkach (np. ze
wzgledu na duzg liczebno§é rodziny) do przydzielania mieszkan osobom, ktorych
doch6d lacznie z dochodem wszystkich wspélnie zamieszkalych czlonkéw rodziny
jest wyzszy niz 800 zl, ale nie przekracza 1000 z! miesiecznie netto w przeliczeniu
na jedna osobe. Na przydzial zaé mieszkania spoéldzielczego, mimo wplaty pelnego
wkladu mieszkaniowego (w spoldzielni lokatorskiej) badz wkiladu budowlanego
(w spéldzielni budowlano-mieszkaniowej), trzeba czekaé¢ kilka lat (w niektérych
miejscowoSciach okres oczekiwania trwa nawet 7—8 lat).

1 Patrz: a) uchwala nr 280 Rady Ministréw z dnia 10 grudnia 1971 r. w sprawie zasad
przydzialu mieszkan (M.P. Nr 60, poz. 397); b) zarzadzenie Ministra Gospodarki Komunalne}
z dnia 18 stycznia 1972 r. w sprawie ustalenia kategorii potrzeb mieszkaniowych oraz kolej-
no§ci i trybu ich zaspokajania przy przydziale mieszkan pozostajacych w dyspozycji rad
narodowych i zakladow pracy (M.P. Nr 8, poz. 52); ¢) uchwala nr 3 Centralnego Zwiazku
Spoéldzielni Budownictwa Mieszkaniowego z dnia 7 stycznia 1972 r. w sprawie przydziatu
mieszkan spéldzielczych w roku 1972 (Inform. i Komunikaty CZSBM nr 1, poz. 2).
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W biezacym planie 5-letnim (1971—1975) wieksze mozliwosci rychlego uzyskania
przydzialu mieszkania majg jedynie pracownicy uspotecznionych zakladéw pracy,
giéownie zatrudnieni w nowo wybudowanych lub rczbudowywanych przedsiebior-
stwach produkcyjnych albo w zakladach zwiekszajgcych zmianowce$é pracy. W dys-
pozycji zakladéw pracy pozostanie bowiem przeszlo 315 tys. nowych mieszkan
w ramach planowanego w latach 1971—1975 ogdélnego przyrostu w iloSci 1075 tys.
mieszkan.

Nie jest sprawg tatwg polepszenie sytuacji mieszkaniowej w drodze podjecia bu-
dowy domu jednorodzinnego lub lokalu w malym domu mieszkaliym, za duzo bo-
wiem ciggle pietrzy sie w tej dziedzinie trudno$ci (brak terenéw, niedostateczne
zaopatrzenie materialowe, wysoki koszt budowy).

Problem mieszkaniowy stal sie w $wietle narastajgcych potrzeb ogromnie do-
nioslym zjawiskiem spolecznym. Jego wysoka ranga spolteczna zostala zaakcentowana
na VI Zjezdzie PZPR, a po$wiecenie perspektywicznemu programowi budownictwa
mieszkaniowego do 1990 r. specjalnego posiedzenia plenarnego KC PZPR w maju
br. wskazuje na jego wezlowe znaczenie w dalszym rozwoju spcleczno-gospodar-
czym kraju.

2. Na tle przedstawionego — w duZym skrécie — stanu rzeczy poszukuje sie in-
nych, poza budownictwem, sposobdéw zmiany stosunkéw mieszkaniowych. Za jedna
z niewielu pozainwestycyjnych droég poprawy sytuacji mieszkaniowej ludno§ei uwa-
za sie uruchomienie w szerszej skali akcji zamiany mieszkan. Tcn kierunek dzia-
lania znalazt wsparcie w Wytycznych KC PZPR na VI Zjazd Partii, uchwalonych
na XI Plenum w dniu 4 wrze$nia 1971 r., ktérych punkt 44 brzmi: ,Zasady za-
miany mieszkan powinny spowodowaé lepsze, dogodniejsze dla ckywateli, bardziej
spolecznie uzasadnione wykorzystanie istniejgcych zasobow mieszkaniowych.” Uzna-
no zatem, iz Zrédlem poprawy warunkéw mieszkaniowych ludnosci, obck budownic-
iwa mieszkaniowego, powinno byé rdéwniez podejmowane z inicjatywy obywateli
przeprowadzanie zamiany mieszkan.

Skiad ilociowy i struktura rodzin (w statystyce ckre§lanych jako ,gospodarstwa
domowe”) zajmujgcych lokale mieszkalne ulega cigglej fluktuacji na skutek na-
turalnych zmian demograficznych (urodziny, zgeny, malzenstwa, rozwody). Tym-
czasem w systemie publicznej gospodarki lokalami, obowiazujacej u nas bez mala
we wszystkich miastach i osiediach, ruchliwo$é przestrzenna ludno$ci oraz wybor
miejsca zamieszkania i rodzaju mieszkania (w sensie jego wielkosci, potozenia, wy-
posazenia) ulegly daleko idacyrn ograniczeniom. Skadingd spolecznie usprawiedli-
wiona administracyjna reglamentacja rozdzialu mieszkan zbyt sztywno wigze na-
jemcow lokali mieszkalnych z raz uzyskanymi mieszkaniami i nie stwarza dosta-
tecznego pola manewru do zmiany warunkéw zamieszkania, choé¢ sg ku temu na-
turalne przyczyny. Rygoryzm norm reglamentacyjnych (rozdzielnictwo mieszkan,
ncrmy zaludnienia mieszkan) poglebia ociezalo§é aparatu kwaterunkowego, jego
niska sprawno§é i zbiurokratyzowanie. Znane sj powszechnie bolaczki spoleczne
na styku ,,obywatel — urzad kwalerunkowy”, nie ma zatem potrzeby szerzej o nich
wspominag.

1I. PRZESEANKI DOPUSZCZALNOSCI ZAMIANY MIESZKAN W SWIETLE DO-
TYCHCZASOWEJ PRAKTYKI

3. Zamiana mieszkan, dokonywana na podstawie i w granicach obowiazujacych
przepisOw prawa mieszkaniowego, pewinna z ogélnospolecznych wzgledow przyczy-
nia¢ si¢ do prawidlowego wykorzystania mieszkan przez zajmowanie ich w gra-
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nicach przystugujgcej najemcom powierzchni. W sferze indywidualnych intereséw
celem jej jest przewaznie polepszenie, a w kazdym razie zmiana — z roéinych przy-
czyn — warunkéw zamieszkiwania kazdego z zainteresowanych w zamianie gos-
podarstw domowych. Oparta na zbieznosci interesu spolecznego z zamierzeniami in-
dywidualnymi, zamiana mieszkan powinna byé w coraz szerszym zakresie jednym
< majczeSciej stosowanych $rodkdéw racjonalnie prowadzonej gospodarki lokalami.
Inicjowana przez zainteresowane osoby zamiana mieszkan z istoty swojej zastepuje
administracyjnoprawng procedure dyspozycji mieszkaniami, bedgc jej mozliwoscia
spolecznie bardziej atrakcyjna. Nie zmienia tej konstatacji okoliczno$é, ze zamiana
lokali mieszkalnych byla i jest poddana kontroli organéw administracji pan-
stwowej.

Ustalone granice dopuszczalno$ci prawnej oraz faktyczne mczliwoSci zamiany
mieszkan zwezaly do niedawna w powaZnym stopniu i tak juz do§é waski margines
swobody wyboru mieszkania wediug subiektywnie odczuwanych potrzeb. A przeciez
rozne okoliczno§ci w zyciu mieszkancéw miast, szezegdlnie w duzych o$rodkach,
stajg sie przyczynami, z powedu ktérych pragng dokonaé zamiany mieszkan.
W zwigzku z tym wylania si¢ pytanie, jakie motywy oséb ubiegajgcych sie o za-
miany mieszkan mogly i powinny byly doprowadzié¢ je do skutku.

Trudno oczywiScie byloby w wyczerpujgcy sposéb wyliczyé te wszystkie moty-
wy, gdyz plynno§é i zmiennos$t spolecznych i indywidualnych warunkéw egzys-
tencji rodzin wywolujg prawie nieograniczong ilo§¢é sytuacji wuzasadniajacych
zmiane polozenia mieszkaniowego zainteresowanych oséb. .Przykladowo mozna po-
da¢ wypadki najcze$cie] w praktvce wystepujace, a mianowicie wchodzi zazwyczaj
w rachube cheé przyblizenia miejsca zamieszkania do miejsca pracy (unikanie
ucigzliwych dojazdéw), pogorszenie stanu zdrowia i w zwiazku z tym poszukiwa-
nie mieszkania na nizszej kondygnacji, zmiana otoczenia sasiedzkiego, zamiar lik-
widacji wspoélnoty zamieszkaniz, trudnosci w pokrywaniu relatywnie zbyt wyso-
kich w stosunku do dochodéw oplat za mieszkanie (np. u emerytéw i rencistow).
Zr6dla zamiany mieszkan moga byé w pelni obiektywnie uzasadnione, a moga tez
wynikaé z motywacji czysto subiektywnych (co nie znaczy, zeby w miare ogblnej
poprawy sytuacji mieszkaniowej réwniez i te ostatnie nie mogly byé w szerokiaj
mierze realizowane). Pierwotne przepisy o publicznej gospodarce lokalami nie for-
mutowaly, jakie okoliczno$ci uznaje sie za uzasadniajgce dokonanie zamiany. Blan-
kietowy przepis art. 25 lit. e dekretu z dnia 21 grudnia 1945 r., o publicznej gospo-
darce lokalami i kontroli najmu? uzaleznil dokonanie zamiany mieszkan od za-
chowania dwo6ch warunkow:

a) niezbedne bylo orzeczenie ,wladzy kwaterunkowej” o udzieleniu zezwolenia

na zamiane lokali, )

b) wydanie zezwolenia bylo dopuszczalne tylko o tyle, o ile zamiana nie naru-

szala praw innych osdb.

Zamiana mieszkan nie zostala zatem pozostawiona swobodne} dyspozycji zain-
teresowanych stron. Jej skuteczno$é uzaleiniona byla od stanowiska organu admi-
nistracji panstwowej. Rozstrzygniecie dopuszczalno§ei zmiany istrniejacych stosun-
kéw najmu (do teglo bowiem w sferze jurydycznej sprowadza sie zamiana odreb-
rnych mieszkan zajmowanych przez dwu lub wiecej majemcdéw) przesunieto na
plaszczyzne administracyjnoprawng. Ta metoda regulacji prawne} zamiany miesz-
kan zostala utrzymana w nieco zmienionej formie w obowigzujacej dotychczas
ustawie z dnia 30 stycznia 1959 r. — Prawo lokalowe 3. Mianowicie przepis art. 52

2 Dz. U. z 1946 r. Nr 4, poz. 27 z p6éZn. zmianami.
3 Dz. U. z 1962 r. Nr 47, poz. 227.
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tej ustawy (w jego znowelizowanym brzmieniu, nadanym mu w 1962 r.) stanowi, ze
do kompetencji wlasciwych dla spraw lokalowych organdéw prezydiéw rad naro-
dowych nalezy wydawanie zezwolen na wzajemng zamiane samodzielnie zajmowa-
nych lokali mieszkalnych na wniosek zainteresowanych najemcoéw, a takZze ma za-
miane lokali przez jednego ze wspéilnajemcow z zastrzezeniami wymienionymi
w ust. 3 art. 52 prawa lokalowago.

Charakterystyczna i nie pozbawiona doniostych skutkéw zmiana nastgpila wsku-
tek nowelizacji ustawy i zmiany pierwotnego brzmienia przepisu o zamianie miesz-
kan (art. 51), co znalazlo wyraz w obecnie obowigzujgcej tre§ci przepisu art. 52
prawa lokalowego. W pierwotnym tek§cie ustawodawca stanowil, iZ w razie ubie-
gania sie [,,(..) gdy osoby (..) zwracaja sie” (..)] o zezwolenie na wzajemna zamianeg
lokali (przy zalozeniu, Ze obowigzujgce normy zaludnienia nie zostang wskutek za-
miany naruszone) wilasciwy organ lokalowy by! obowigzany udzielié
zezwolenia. Natomiast w zmienionej redakeji tego przepisu* przyjeto odmienng for-
mutle, a mianowicie iz ,organ ten moze udzielié zezwolenia” na wzajemng za-
miane mieszkan, co wprowadzalo element dyskrecjonalnego uznania zastrzezonego
dla organéw lokalowych w tym zakresie, abstrahujgc od tego, Ze ponadto za-
cstrzono inne kryteria dopuszczalnosci dokonywania zamian mieszkan. Ta zmiana
brzmienia przepisu zawazyla oczywiScie rna praktyce dzialania organéw do spraw
lokalowych, tym bardziej Ze juz przedtem Minister Gospodarki Komunalnej wytkngl
tym organom (w okélniku nr 26 z dnia 14 listopada 1961 r.) tolerowanie spekula-
cyjnego procederu przy sposobno$ci przeprowadzania przez obywateli zamiany
mieszkan. W jakim stopniu incydentalne wypadki dokonywania $wiadczen pie-
nieznych ex re zamiany mieszkan usprawiedliwialy uogélnienie negatywnej oceny
dokonywanych w tym czasie zamian, trudno dzi§ dociec. Jezeli zarzut dokonywa-
nia tego rodzaju $wiadczen nie wynikal z domniemania, lecz opicral sie na obser-
wacjach z praktyki, skuteczniej — wydaje sie — mozna bylo zwalczaé tego ro-
dzaju przewinienia na podstawie art. 80 ust. 1 pkt 2 prawa lokalowego. W my$l
tego przepisu, kto w stosunku do lokali podlegajacych przydziaiowi bierze udziat
w zawarciu umowy o odstepne w jakiejkolwiek postaci na rzecz wtiasci-
ciela domu, ustepujgcego najemcy lub innej osoby albo umowy
o wynagrodzenie za poSrednictwo w najmnie lokalu, podlega karze aresztu od
6 miesiecy do 2 lat. Przepis ter: nie odnosi sie oczywiscie do paérednictwa jedno-
stek organizacyjnych prezydiéw rad narodowych, powotanych do ulatwienia najem-
com przeprowadzania zamiany ich lokali.

Reminiscencje negatywnej w swoim czasie oceny — ze strony naczelnego organu
administracji panstwowej w dzizdzinie gospodarki mieszkaniowej — zamian inicjo-
wanych przez najemcéw sa tu i 6wdzie nadal jeszcze Zywe w organach tereno-
wych. Przejawiajg sie one w asekuranckiej postawie tych organéw i w ich opor-
tunizmie, doprowadzajacym do przewleklej mitregi biurokratycznej przy zatatwia-
niu wnioské6w o zamiane mieszkan.

4, Postulat poglebienia racjonalizacji poczynahh w zakresie planowe]j gospodarki
lokalami w polgczeniu z publiczng krytyka dzialalncsci organéw do spraw lokalo-
wych spowodowaly, Ze po 1965 r. przywrécono instytucji zamiany mieszkan walor
jej spolecznej uzytecznoéci. Wyrazem nowych pogladéw i kierunkéw dzialania
w tym wzgledzie byly:

a) przepis § 25 uchwaly nr 123 Rady Ministréw z dnia 22 maja 1965 r. w sprawie

zasad przydzialu mieszkan w latach 1966—19707% i

4 Na mocy ustawy z dnia 29 czerwca 1962 r. (Dz. U. Nr 89, poz. 179).
5 M.P. Nr 27, poz, 134,
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b) okélnik nr 6 Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 27 lipca 1965 r. w spra-

wie zamiany lokali mieszkalnych ¢.

Wspomniane akty normatywne utracily juz moc obowigzujgcg i nie ma w zasa-
dzie potrzeby do nich wracaé. Warto jedynie zaznaczyé, ze intencje i tre§é tych
aktéw zmierzaly do ulatwienia w szerszym niz poprzednio zakresie zamian lokali
mieszkalnych, jezeli nie pozostaja one w wyraZnej sprzeczno$ci z przepisami prawa
lokalowego. Zamieszczone w nich postanowienia zastugujg na podkre$lenie z dwu
wzgledéw. Primo — dopuszczaly one mozliwo$é dokonywania zamiany mieszkan
nie tylko pomiedzy najemcami lokali pozostajgcych w dyspezycji rad marodowych
i zakladow pracy, ale takze pomiedzy najemcami a czlonkami spoldzielni budow-
nictwa mieszkaniowego, zajmujgcymi mieszkania spoéidzielcze. Secundo — zawie-
raly jednoznacznie sformulowane wytyczne, ktorych organy do spraw lokalowych
mialy przestrzegaé w toku postepowania w sprawie zamiany lokali mieszkalnych.
Organy te powinny byly udzielaé zezwolen na zamiane lokali w tych wszystkich
wypadkach, gdy jest to uzasadnione ze wzgledu na stuszne i istotne interesy stron,
gdy jest zgodne z zasadami racjonalnej gospodarki zasobami mieszkaniowymi i gdy
nie powodujg naruszenia prawa (art. 52 prawa lokalcwego).

IT1I. AKTUALNY TRYB I WARUNKI ZAMIANY MIESZKAN

5. Ogloszone ostatnio akty prawne ponownie zaakcentowaly konieczno§é ozywie-
nia akcji zamiany mieszkan jako §rodka aktywizujgcego prawidicwe wykorzysta-
nie zasobdéw mieszkaniowych oraz umozliwiajgcego poprawe dotychczasowych wa-
runkéw mieszkaniowych, szczegblnie rodzin wielodzietnych. Jest niewgtpliwe, Ze
dobrowolna zamiana mieszkan pomiedzy zainteresowanymi osobami jest lepszym
sposobem zagespodarowania powierzchni mieszkan anizeli niepopularne decyzje or-
ganéw do spraw lokalowych o dokwaterowaniu lub przekwaterowaniu z lokali nie-
dostatecznie zaludnionych, egzekwowane w diodze przymusu.

W celu rozszerzenia zakresu zamiany mieszkah ustalono w uchwale nr 280 Rady
Ministréw z dnia 10 grudnia 1971 r. o przydziale mieszkan %a szereg posunieé, ktére
nalezy rozumieé jako przetlumaczenie dyrektyw politycznych na jezyk prawny.
Uznano za niezbedne podjecie nastepujacych dziatan:

1) uproszczenie trybu zamiany mieszkan pomiedzy stronami,

2) wykorzystanie mozliwo$ci dostarczenia lokalu zamiennego przez jego dyspo-

nenta (tzw. zamiana z urzedu),

3) dopuszczenie zamiany mieszkan pomiedzy stronami zajmuigcymi lokale be-
dace w dyspozycji rad narodowych, zakladdéw pracy i spéldzielni budownic-
twa mieszkaniowego, co petwierdzalo poprzednio juz podjete decyzje,

4) udzielanie jak najdalej idgcego poparcia dla zamian pomiedzy osobami zaj-
mujacymi lokale nadmi=rnie zageszczone a osobami zajmujgecymi lokale,
w ktérych wystepuje nadwyzka powierzehni mieszkalnej.

Novum w omawiane] uchwale Rady Ministrow jest postanowienie, iz uzyskanie
w wyniku zamiany mieszkania ¢ wigkszej od dotychczas zajmowanej powierzchni
uzytkowej, pozostajacego w dyspozycji rady narodowej (czyli tzw. mieszkania kwa-
terunkowego), jest uzaleznione od wplaty okreS$lonej kwoty na rzecz miejskiego (po-
wiatowego) funduszu mieszkaniowego.

6. Szczegblowy tryb i warunki przeprowadzania zamian mieszkan zostaly uregu-
lowane zarzadzeniem Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 18 styecznia 1972 r.

6 Dz, Urzed. MGK z 1965 r., Nr 12, poz. 59.
6a Patrz: przypis 1 lit. a.
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w sprawie zamiany lokali mieszkalnych’. Wydanie tego aktu normatywnego nasta-
pilo nie na podstawie delegacji wynikajgcej z przepisbw prawa lokalowego i akt
ten nie nawigzuje bezposrednio do art. 52 prawa lokalowego. Ten ostatni przepis
zachowat jednak w pelni moc prawng i pozostaje nadal ustawowqy podstawa do za-
latwiania spraw o zamiany mieszkan.

Zarzadzenie stanowi, ze przedmiotem zamiany moga byé lokaic mieszkalne po-
zostajgce w dyspozycji rad narodowych, zakladoéw pracy i spoldzielni budownictwa
rnieszkaniowego. Wymaga wyjasnienia uzyly w tym sformulowaniu termin ,w dys-
pozycji”. Dysponentami lokali mieszkalnych — niezaleznie od istniejgcych u nas
struktury inwestorskiej w budownictwie mieszkaniowym i form prawnych zarzadu
zasobami mieszkaniowymi — sg te jednostki organizacyjne, ktérym przystuguje
prawo dokonywania przydzialéw mieszkan w starych i nowyeh domach miesz-
kalnych. Stad w dyspozycji rad narodowych sg wszystkie lokalz mieszkalne pod-
legajace publicznej gospodarce lokalami (panstwowe i prywatne zasoby czynszowe),
a w dyspozycji zakladow pracy nie tylko zakladowe domy mieszkalne, ale takze
mieszkania wybudowane w ramach budownictwa rad narodowych i przydzielane
przez zaklady pracy na rzecz pracownikéw tych zakladéw w zwigzku ze stosun-
kiem pracy.® Mieszkania spoldzielcze pozostajg z reguly w dyspozycii spodldzielni
tmieszkania z budownictwa powszechnego), a czlonkom ich przystuguje spéildzielcze
prawo do lokalu okre§lone w ustawie z dnia 17 lutego 1961 r. o spéldzielniach i ich
zwigzkach. ?

Zamiana lokali moze dotyczyé nie tylko samodzielnych lokali, ale takze ich
czeSci. Zamiana lokalu przez jednego ze wspdlnajemcéw (a wlasciwie przez jed-
nego z samoistnych najemcéw cze§ci samodzielnego lokalu), zajmowanego przez wieg-
cej niz jedng rodzine, wymaga zgody pozostalych najemcoéw, je§liby naruszata ich
uprawnienia lub ograniczala ich moznoéé korzystania z lokalu lub ze wspélnych
iego urzadzen.

Poza regulacja w trybie przepisoéw administracyjnoprawnych pozostajg zamiany
mieszkan w domach jednorodzinnych i w matych domach mieszkalnych, zajmowa-
nych w calo$ci przez ich wiascicieli, gdy sa cne wylaczone spod publicznej gospo-
darki lokalami. Zamiany mieszkan wylacznie w obrebie zasobéw spoldzielczych
podlegajg postanowieniom statutéw spoldzielni i odbywaja sie wedlug wytycznych
Centralnego Zwigzku Spoéldzielni Budownictwa Mieszkaniowego.

Kazda zamiana lokali mieszkalnych wymaga zezwolenia dysponentéw tych lo-
kali na jej dokonanie. Zamiana moze polegaé na zamianie lokali pomiedzy najem-
cami w obrebie zasobéw pozostajgcych w dyspocyzji rad narodowych i zaktadow
pracy oraz pomiedzy najemcami takich lokali i czlonkami spéidzielni, jak réwniez
na dostarczeniu najemcy (czionkowi spoldzielni) lokalu zamiennego przez jego dys-
ponenta w zamian za lokal dotychczas zajmowany. A wiec obok formy wzajem-
nej zamiany lokali z inicjatywy obu zainteresowanych stron wystepuje
druga forma zamiany, cbejmujgca wnioskodawce i dysponenta lokali. Aby
zamiana mieszkan w tej drugiej formie mogla by¢ realizowana, dysponenci miesz-
kan powinni w swoich zasobach wydzieli¢é — w miare potrzeby — niezbedna re-
zerw€ mieszkan wolnych. Umozliwi to dostarczenie lokali zamiernych, szczegélnie
przy zamianach lokali o wiekszej powierzchni uzytkowej na lokale o powierzchni

7 M.P. Nr 8, poz. 53.
8 Dz. U. z 1971 r. Nr 37, poz. 327.
¢ Dz. U. Nr 12, poz. 60.
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mniejszej, ktorych dokonanie jest ze wzgledéw spolecznych jak najbardziej po-
zgdane.

Dysponenci lokali mieszkalnych powinni udzielaé zezwolenia na zamiany we
wszystkich wypadkach, gdy przeprowadzenie ich jest uzasadnione ze wzgledu na
stuszne inferesy stron. Zarzadzenie wskazuje, Ze za sluszne interesy stron, uzasad-
niajgce udzielenie zezwolenia na dokcnanie zamiany, nalezy uwaza¢ w szczegbélnoSci:

1) oprézienie czeSci wspolnie zajmowanego lokalu; w tym stanie faktycznym
przed najemcsg pozostajagcym w lokalu rysujg sie trzy mozliwosci: a) jeS§li odpo-
wiada warunkom rzewidzianym w art. 35 prawa lokalowego — przystuguje mu
pierwszenstwo do przydzielenia opréznionej czeSci lokalu w granicach przystugujg-
cych mu norm zaludnienia, b) moze on pozosta¢ w zajmowanej czeéci lokalu, a czesé
oprozniona zostanie przydzielona innej osobie (osobom), ¢) moze zglosi¢ wniosek
o zamiane zajmowanej cze$ci lokalu na lokal zamienny o powierzchni przystugu-
jacej mu ze wzgledu na liczbe czlonkdéw rodziny;

2) wystepowanie nadwyziki powierzchni mieszkalnej w zajmowanych lokalach lub
nadmiernego zageszczenia lokali; sg to stany faktyczne catkowicie przeciwstawne,
ktore doéé czesto umozliwiajg wlasnie dokonanie wzajemnej zamiany mieszkan.

Obie wymienione wyzej sytuacje maja charakter przestanek obiektywnych, przy
wystapieniu ktérych zamiana :inieszkan lezy przede wszyslkim w interesie spo-
tecznym.

Poza tym zarzadzenie wymienia dalsze wzgledy, ktére mozna okre§li¢, przynaj-
mniej po cze$ci, jako subiektywne przyczyny staran o dokonanie zamiany, a mia-
nowicie:

1) mozliwo§é uzyskania w drodze zamiany mieszkania polozonego w poblizu miej-
sca pracy;

2) warunki rodzinne, jak che¢ zamieszkania czlonkéw rodziny w jednym lokalu,
uzyskania lokalu w poblizu micjsca zamieszkania krewnych lub zmiany Srodowiska
Przez osoby przysposabiajgce nieletnie dzieci oraz ubieganie sie jednego lub obojga
wspblnie mieszkajacych rozwiedzionych malZonkéw o uzyskanie oddzielnych miesz-
kan;

3) wzgledy zdrowotne uzasadniajgce konieczno$é zamieszkania w innym lokalu;

4) nieporozumienia pomiedzy osobami wspélnie zamieszkalymi w lokalu.

Wskazane w pkt 1)—4) okolicznos$ci nie wyczerpuja na pewno wszystkich sytuacji
zyciowych, ktére mogs sie staé zrédlem zglaszania wnioskéw o zamiane lokali. Sa
to przykladowo tylko podane (,w szczegblnosci”) wzgledy zaslugujgce na pozytywne
ustosunkowanie sie ze strony dysponentéw lokali. Sklaniaé ich zresztg powinien
do zajecia takiego stanowiska jednoznacznie sformulowany przepis (§ 6 ust. 4 za-
rzadzenia), w my$l ktérego odmewa udzielenia zezwolenia na zamiane mieszkania
moze nastapi¢ jedynie w razie wyraZnego naruszenia przepisOw prawa i wymaga
szczegblowego uzasadnienia, wymieniajgcego przestanki takiego rozstrzygniecia. Kie-
rujgc sie literg i duchem tego przepisu, dysponenci mieszkan, a przede wszystkim
crgany do spraw lokalowych, wykonujgcy funkcje dysponowania mieszkaniami rad
narodowygh, moga odmoéwié¢ udzielenia zezwolenia na wzajemng zamiane wlasci-
wie tylko wtedy, gdy taka zamiana bylaby sprzeczna z dyspozycjami art. 52 prawa
lokalowego albo gdy jedna ze stron zainteresowanych w zamianie nie uzyskala
uprawnien meldunkowych do statego pobytu w danej miejscowosci (zamiana lo-
kali polozonych w réinych miejscowos$ciach). Przypcmnieé nalezy, ze stosownie do
art. 52 prawa lokalowego organ do spraw lokalowych odmoéwi udzielenia zezwo-
lenia na wzajemng zamiane lokali, jezeli na skutek zamiany:



Nr 6 (174) Zamiana mieszkan 4%

a) wystgpitaby w jednym z lokali, bedgcym przedmiotem zamiany, nadwyzka po-
nad obowigzujagce w danej miejscowosci normy zaludnienia w postaci odrebnego
pokoju mieszkalnego albo

b) nastapiloby nadmierne zageszczenie jednego z lokali, bedacego przedmiotem
zamiany, przy czym przez nadinierne uwaza sie takie zageszczenie, gdy na jedng
osobe w gospodarstwie domowym przypada mniej niz 5 m? powierzchni mieszkal-
nej (tzw. norma sanitarna).

Szczegbdlng podstawg odmowy wydania zezwolenia na zamiane bedzie jeszcze jed-
na okoliczno$é, przewidziana w art. 52 prawa lokalowego. Organ do spraw loka-—
lowych odméwi mianowicie wydania zezwolenia, gdy jeden z lokali ma byé przez
najemce oprézniony z takich przyczyn, jak przeprowadzka do mieszkania spél-
dzielczego lub do wilasnego domu jednorodzinnego (lokalu w malym domu miesz-
kalnym) albo przeniesienie sie¢ do innej miejscowosci. Chodzi w tych wypadkach
o0 zapobieganie naduzyciom polegajacym na tym, Ze ten najemca, ktory zajgt w wy-
niku zamiany lokal wyraZnie gorszy od poprzednio zajmowanego. nie mial wcale
zamiaru korzystaé z niego na stale. Zamiast oddaé do dyspozycji organu do spraw
lokalowych lokal lepszy, zajmowany przed zamiang, w intencji tego najemcy lezy
oddanie lokalu gorszego, uzyskanego po zamianie. Musi istnieé¢ usprawiedliwione
domniemanie, ze tego rodzaju ,transakcje” nie sg zazwyczaj bezinteresowne.

Odmowa udzielenia zezwolenia na zamiane lokali mieszkalnych, jezeli dotyczy
lokali podlegajgcych publicznej gospodarce lokalami, jest decyzja wydang w toku
postepowania administracyjnego, powinna ona zatem odpowiadaé¢ przepisom kodeksu
postepowania administracyjnego. Miedzy innymi decyzja taka powinna zawieraé
pouczenie o przystugujgcym stronom $rodku prawnym (art. 99 i art. 104 k.p.a).
Stosownie do przepiséw prawa lokalowego bedzie wiec przystugiwalo stronom od
tej odmowy prawo odwolania sie do miejskiej (powiatowej) komisji lokalowej
(art. 45 i art. 57—59 prawa lokalowego).

7. Wszezecie postepowania w sprawach o zemiany mieszkan nastepuje w za-
sadzie, jak juz wspomniano, na wniosek stron. W celu uproszczenia procedury
w tych sprawach zalgczono do omawianego zarzadzenia Ministra Gospodarki Ko-
munalnej z dnia 18 stycznia 1972 r. (zalacznik Nr 2) wzér wniosku ustalajacy, jakie
dane sa niezbedne dla rozpatrzenia wniosku. Prawdziwosé zamieszczonych we
wniosku informacji (danych) potwierdza wylacznie wnioskodawca. Zarzadzenie sta-
nowi, ze postepowanie wyjasniajgce zmierzajace do udzielenia zezwolenia powinno
byé przeprowadzone wnikliwie i szybko, w sposéb mozliwie najprostszy i bez zbie-
rania zbednej dokumentacji. Tego rodzaju zalecenie naczelnegs organu admini-
stracji panstwowej w zakresie gospodarki lokalami zawiera ostrze wyraznie anty-
biurokratyczne. Stosowanie jegc powinno pozostawaé pod czujng kontrolg pu-
bliczng.

Poprzedzajgce rozpatrzenie wniosku postepowanie wyjasniajagce w sprawach
0 zamiany mieszkan powinno byé przeprowadzane w trybie art. 55—56 prawa lo-
kalowego. W toku tego postepowania bedg podlegaé badaniu rézne okolicznoSci.
Organ do spraw lokalowych musi ustalié, czy wnioskodawcy sg uprawnionymi
najemcami (wspélnajemcami) lokali, ktére majg byé przedmiotem zamiany; nie mo-
ze byé udzielone zezwolenie, jezeli wnioskodawca nie jest najemcag lokalu, a jest
np. tylko czlonkiem rodziny najemcy lub podnajemcg albo zajmuje lokal bez tytulu
prawnego; udzielenie zezwolenia nie nastgpi, gdy lokal zajmowany jest przez wspoéi-
malzonkédw, a jeden z nich nie wyrazil zgody na zamiane; zamiana czeSci lokalu
zajmowanej faktycznie przez jednego z rozwiedzionych malzonkéw moze byé prze-
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prowadzona dopiero po uprzednim uzyskaniu przez niego odrebnej decyzji o przy-
dziale czesci lokalu.

Wyjadnieniu bedzie podlegaé, czy zaden z najemcédw lokali zgloszonych do za-
miany tak czy owak nie zamierzal opréznié w bliskiej przyszloSci zajmowanego
dotychczas lokalu np. z powodu przeprowadzki do bedacego w budowie wtasnego
domu jednorodzinnego lub do mieszkania spétdzielczego. Zamiana w takich wypad-
kach nie moze dojsé do skutku.

Istotne znaczenie bedzie mialo to, czy w wyniku zamiany powierzchnia lokali
bedzie lepiej wykorzystana, a obowigzujgce normy zaludnienia nie zostana naru-
szone. Trzeba zaznaczyé, ze z dniem 8 lutego 1972 r. weszlo w Zycie zarzadzenie
Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 18 stycznia 1972 r. w sprawie zasad usta-
lania norm zaludnienia lokali mieszkalnych.1® Stosownie do przepis6w tego zarza-
dzenia wlasciwe rady narodowe majg ustalié w miejscowo$ciach objetych publiczng
gospodarka lokalami wielkodé powierzchni mieszkan przystugujacych lokalnie na-
jemcom wraz z czlonkami ich rodzin (art. 41 prawa lokalowego). Rady narodowe,
podejmujac odpowiednie uchwaly, beda sie kierowaé wytycznymi okre§lonymi ra-
mowo w tym zarzadzeniu. Wielko§é przysiugujacej najemcom powierzchni okresla
sie¢ wedlug normy zaludnienia lokali mieszkalnych wynoszacej od 7 do 10 m? po-
wierzchni mieszkalnej na osobe. Zasiedlanie mieszkan odpowiadajacych obowigzu-
jacym standardom budowlanym ma nastepowaé wedlug normatywu projektowa-
nia . Oznacza to, ze np. mieszkanie projektowane w kategorii M3 powinno byé
zasiedlone i zajmowane przez rodzine 3-osobowg (normatywna wielkosé tej kate-
gorii mieszkania wynosi od 33 do 38 m? powierzchni uzytkowej). Pozostaly w mocy
przepisy o uprawnieniach do korzystania z dodatkowej powierzchni mieszkalnej '3,
a wiec przy zasiedlaniu mieszkan, korzystaniu z nich i zamianie lokali mieszkal-
nych uzyskane uprawnienia do korzystania z dodatkowej powierzchni mieszkalnej
muszg byé przez wszystkich dysponentéw mieszkan honorowane. Nalezy zarazem
nadmienié, ze przez powierzchnie mieszkalng rozumie sie sume powierzchni izb
z przeznaczenia mieszkalnych (pokoje) badZ z przeznaczenia niemieszkalnych (uzyt-
kowych), zajmowanych na cele mieszkalne. Nie wlicza sie do powierzchni miesz-
kalnej: a) powierzchni kuchni oraz b) powierzchni pomieszczen nie cdpowiadajg-
cych warunkom okre§lonym dla pomieszczen przeznaczonych na staly pcbyt ludzi
(w rozumieniu przepisu prawa budowlanego). Normy zaludnienia lokali mieszkal-
nych nie majg w ogoéle zastosowania do: 1) jednoizbowych lokali mieszkalnych,
2) zajmowanych przynajmnie] przez dwie osoby samodzielnych lokali mieszkalnych
skladajgcych sie z pokoju i kuchni oraz 3) lokali mieszkalnych, ktére zostaty przy-
dzielone w zwigzku ze stosunkiem pracy, jezeli praca ta ze wzgledu na jej szcze-
g6lny charakter wymaga zajmowania lokalu w okre§lonym budynku lub zespole
budynkéw. Stosowanie przy zamianach mieszkan nowych norm zaludnienia nastgpi
niezaleznie od tego, z jakich norm korzystali dotychczas najemcy.

Powierzchnia mieszkan uzyskiwanych przez najemcéw w wyniku zamiany ma
byé okre§lana na podstawie opisanych zasad zasiedlania mieszkan. Jezeli przydziat

16 M.P. Nr 8, poz. 54.

11 Podstawg projektowania wielorodzinnych domoéw mieszkalnych #:3 przepisy uchwaly
nr 364 Rady Ministréw z dnia 20 sierpnia 1959 r. w sprawie normatywéw projektowania dla
budownictwa mieszkaniowego (M.P. Nr 81, poz. 422 z pdzn, ‘zm.).

12 Zrédiami tych przepis6w sa: a) uchwala nr 583 Rady Ministrow z dnia 9 lipca 1952 r.
w sprawie dodatkowej powierzchni mieszkalnej (M.P. Nr A-83, poz. 1326), b) zarzgdzenie
Ministra Zdrowia z dnia 18 kwietnia 1953 r. w sprawie przyznawania uprawnien do korzysta-
nia z dodatkowej powierzchni mieszkalnej ze w:zgledu na stan zdrowia (M.P. Nr A-38,
poz. 476).
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lokalu uzyskiwanego w drodze zamiany nastepuje wedlug normy powierzchni
mieszkalnej (7—10 m?), wowcezas ewentualna nadwyzka tej powierzchni nie moze
stanowié¢ odrebnego pokoju. Takie rozwigzanie odbiega od powszechnie stosowanej
do niedawna $cie$niajacej wykladni przepiséw i praktyki, przyczyni sie wiec ono
w powaznej mierze do ulatwienia zamian.

Przy zamianie lokali mieszkalnych wazng role nie tylko dla samych zaintereso-
wanych stron, ale takze dla dysponenté6w mieszkan odgrywa stan wyposazenia lo-
kali w urzadzenia techniczne. Od ilosci i rodzaju tych urzadzen zalezy bowiem wy-
miar optat pobieranych z tego tytulu przy zamianach mieszkan, o czym bedzie
mowa dalej.

Uczestnictwo we wzajemnej zamianie mieszkan nie jest ograniczone jedynie do
dwu wnioskodawcbédw, dopuszczalna jest bowiem — i nie stoi to w sprzecznosci
z dyspozycjami art. 52 prawa lokalowego — tzw. zamiana lancuszkowa, gdy np.
trzy rodziny pragna w toku jednego postepowania przeprowadzié zamiany mieszkan
w obrebie zasobéw mieszkaniowych jednego dysponenta mieszkan lub dwu i trzech
dysponentéw.

Dopuszczalna jest réwniez zamiana mieszkan polozonych w réznych miejscowqs-
ciach. Taka zamiana wymaga zezwolenia, gdy chodzi o lokale mieszkalne objete
publiczng gospodarka lokalami, organéw do spraw lokalowych prezydiéw rad na-
rodowych dzialajacych w tych réznych miejscowos$ciach (miastach lub osiedlach).

Jezeli nie zachodza ustawowe przeszkody, do przeprowadzenia wzajemnej zamia-
ny mieszkan pomiedzy zainteresowanymi stronami dysponenci mieszkan sg obowia-
zani udzieli¢ odpowiednich zezwolen na jej dokonanie. Jak wiadomo, wszelkie decy-
zje (rozstrzygniecia) w sprawach lokalowych mogg byé wydawane wylgcznie w for-
mie pisemnej. Zezwolenie na zamiane lokali mieszkalnych podlegajacych przydzia-
towi przez organ do spraw lokalowych prezydium rady narodowej stanowi decyzje
o przydziale lokalu (art. 2 i 33 prawa lokalowego). W razie zamiany obejmujgce]j
mieszkanie stuizbowe zaklad pracy przydzieli mieszkanie stuzbowe pracownikowi,
ktéory uzyskal zezwolenie na zamiane mieszkania wydane przez ten zaklad, a co
do mieszkan spoéidzielczych — zarzgd spoéldzielni budownictwa mieszkaniowego
przyjmie na czionka spéildzielni i przydzieli okre$lone mieszkanie osobie, ktdra
uzyskala zezwolenie na zamiane wydane przez ten zarzad.

Faktyczne dokonanie zamiany lokali przez zainteresowane streny jest dopuszezalne
dopiero wtedy, gdy wydane zezwolenie na zamiane stalo sie decyzja ostateczna.
Organ do spraw lokalowych, ktéry wydal zezwolenie, jest nig zw1azany od chwili
jej doreczenia (art. 102 k.p.a.).

W razie dokonania samowolnej zamiany lokali (bez uzyskania zezwolenia) organ
do spraw lokalowych podejmie kroki okreslone w art. 60 ust. 1 prawa lokalowego
i doprowadzi — nawet w trybie przymusowym — do przywrécenia stanu istniejg-
cego przed zamiang.

1V. BIURA POSREDNICTWA ZAMIANY MIESZKAN

8. Sztywnosé zasad zakwaterowania ludno$ci w systemie publicznej gospodarki
lokalami nie ulatwia bynajmniecj — jak juz wspomniano — zmiany warunkéw
mieszkaniowych. Tymczasem rézne okoliczno$ci zZyciowe zmuszaja nieraz do ubie-
gania sie o zmiane miejsca zamieszkania. Wskazujg na to m.in. liczne cgloszenia
w prasie codziennej, zawierajace oferty zamiany mieszkania. Zatatwianie tego ro-
dzaju spraw w ramach obowigzujgce] procedury administracyjnej jest czasochtonne,
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a organy do spraw lokalowych nie przejawiajg dostatecznej gietkoSci w rozpatry-
waniu zgtaszanych wniosk6w o zamiany.

Na poczatku lat sze§édziesigtych powstata wiec koncepcja utworzenia przez pre-
zydia rad narodowych ustugowych jednostek organizacyjnych, specjalnie powota-
nych do posrednictwa zamiany mieszkan (art. 80 ust. 2 prawa lokalowego). Obec-
nie dziala w kraju, gtéwnie w oSrodkach wielkomiejskich, kilkanascie tego rodzaju
placéwek ustugowych, noszacych nazwe biur posrednictwa zamiany mieszkan. Ich
byt prawny opiera sie¢ aktualnie na zarzgdzeniu nr 10 Ministra Gospodarki Komu-
nalnej z dnia 24 lutego 1967 r. w sprawie tworzenia i zakresu dzialania biur po-
frednictwa zamiany mieszkan (Dz. Urzed. MGK Nr 4, poz. 12). Zakres dziatania tych
biur (prowadzonych w formie jednostek budzetowych) zostal okreslony w sposéb
nastepujacy:

1) biuro poéredniczy pomiedzy osobami fizycznymi w dokonywaniu zamian lokali
mieszkalnych pozostajgcych w dyspozycji organéw do spraw lokalowych, zakladéw
pracy lub spéidzielni budownictwa mieszkaniowego,

2) biuro posSredniczy w dokonywaniu zamian lokali mieszkalnych w wypad-
kach, w ktérych lokal zamienny zostanie wnioskodawcy dostarczony przez organ
do spraw lokalowych (tzw. ,zamiana z urzedu”),

3) biuro posredniczy przy wymianie lokali mieszkalnych dokonywanych w trybie
art. 49 prawa lokalowego.

Przez utworzenie omawianych biur zostala niewgtpliwie wzmocniona strona or-
ganizacyjna procesu zamian mieszkaniowych. Biura sg placéwkami ustlugowymi,
dzialajgeymi w pionie organéw do spraw lokalowych i §ciS§le z nimi wspbipracu-
jacymi. Zalatwiajg one zlecone im odplatnie przez zainteresowane osoby sprawy
zamian mieszkan w granicach obowigzujgcego prawa, przejmujg na siebie wszelkie
obowigzki proceduralne, a wiec od przyjecia ofert lub wnioské6w o zamiane az do
wywotania decyzji wlasciwych organéw do spraw lokalowych. Istota ich dzialania
polega na zatatwianiu spraw z inicjatywy stron (wzajemne wnioski stron) badz na
wskazywaniu kandydatéw do zamian mieszkaniowych (kojarzenie wnioskéw). W swej
dzialalnoéci biuro przestrzega zasady, ze za jego posrednictwem moze byé realizo-
wana tylko taka zamiana, w wyniku ktérej zadna ze stron nie uzyska powierzcani
ponadnormatywnej stanowigcej odrebng izbe ani tez nie zmniejszy stanu korzysta-
nia z powierzchni mieszkalnej ponizej dolnej granicy normy zaludnienia (stan prze-
geszezenia). Gdy przedmiotem zamiany ma byé lokal podlegajacy ograniczeniom
w trybie art. 49 prawa lokalowego, biuro podejmuje sie po$rednictwa, jeSli organ
do spraw lokalowych do chwili wystapienia o zamiane nie wszczat postepowania
o0 ograniczenie najemcy powierzchni mieszkalnej (z powodu nadwyzki tej powierzch-
ni, stanowigcej co najmniej jeden pok6j). Przyjete do zatatwienia przez biuro spra-
wy zamian sg opiniowane wstepnie przez dzialajgcy przy nim Spolteczny Zesp6t
Opiniodawczy, ktéry kwalifikuje wnioski przede wszystkim z punktu widzenid
kryteribw spotecznych.

Dzialalno§é biur posrednictwa zamiany mieszkah polega na ich jednoznacznej
specjalizacji ustugowej. Ich funkcje informacyjne oraz funkecje uslugodawcze (do-
prowadzenie zamiany do skutku przez wywolanie pozytywnej decyzji organu do
spraw lokalowych) usprawnily niewatpliwie procedure zamian, zwezily zarazem
margines nielegalnego dzialania posrednikéw prywatnych (,,czarny rynek miesz-
kaniowy”) i podciely tendencje spekulacyjne (proceder odstepnego), jakie wystepo-
waly nieraz w reglamentowym obrocie mieszkaniowym. Mimo to rezultaty prac
tych biur ocenia sie nieraz jako nie w pelni zadowalajgce i niewystarczajgce.
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Stawki oplat za $wiadczone przez biura ustugi sg okre§lane w drodze uchwaly
prezydiéw miejscowych rad narodowych.

Nalezy podkreslié, ze dokonywanie zamiany mieszkan w miejscowosciach, w kté-
rych dzialaja powolane przez prezydia rad narodowych biura posrednictwa, jest
mozliwe takze bez korzystania z odplatnych ustug tych biur. Charakter prawny
$wiadczenn biur mozna okre$lié jako zawodowe trudnienie sie zatatwianiem czyn-
nosci dla os6b drugich, dlatego tez nalezaloby ich ustugi zakwalifikowaé jako
mieszczgce sie w ramach uméw zlecenia z wszystkimi wynikajgcymi z takiej kwa-
lifikacji skutkami prawnymi (art. 734—751 k.c.). Mozna jednocze$nie przyjaé, ze
biura poérednictwa zamiany mieszkan nie ponoszg odpowiedzialno$ci prawnej za
wydanie w spos6b wadliwy przez organy do spraw lokalowych zezwolen na za-
miane mieszkan. Jakkolwiek biura te sprawdzajg stan prawny i stan techniczny
lokali zgloszonych do zamiany, nie moZna obcigzaé ich odpowiedzialnoscig za
ewentualne wady prawne lub usterki techniczne (wady fizyczne) lokali, ujawnione
po przeprowadzeniu zamian lokali. Jedynie uchybienia z ich strony w zachowaniu
nalezytej starannosci przy prowadzeniu zleconych spraw moglyby uzasadniaé wy-
suniecie przeciwko nim roszczen o naprawienie poniesionych szkéd.

V. OPLATY ZWIAZANE Z ZAMIANA LOKALI MIESZKALNYCH

9. Z przeprowadzeniem zamiany mieszkan podlegajgcych przydziatowi przez
organy do spraw lokalowych prezydiéw rad narodowych wigze sie obowigzek uisz-
czania okre$lonych oplat. Zrédlem tego obowiazku byl pierwotnie przepis art. 52
ust. 1 zdanie koficowe prawa lokalowego. W mysl tego przepisu, jezeli jeden z lo-
kali bedgcych przedmiotem zamiany jest wyposazony w urzadzenia techniczne, kté-
rych nie ma w drugim lokalu, to wéwczas zezwolenie na zamiane jest uzaleznione
od uiszczenia przez osobe zyskujacg wyzszy komfort mieszkaniowy opiaty na rzecz
miejscowego funduszu mieszkaniowego na zasadach i w wysokosci ustalonej przez
Ministra Gospodarki Komunalnej w drodze rozporzgdzenia. Wysoko$é tych optat
zostala okre§lona w rozporzadzeniu z dnia 14 sierpnia 1962 r.13 Oplaty te sg bez-
zwrotnym administracyjnym $wiadczeniem pienieznym uczestnikéw zamian miesz-
kan, a motywem ich wprowadzenia bylo zapewne zapobieganie spekulacyjnemu
procederowi przy zamianie mieszkan o nieréwnorzednych walorach. W wyjagtko-
wych wypadkach, uzasadnionych szczeg6lnie ciezkag sytuacjg finansowa osoby do-
konujgcej zamiany, organ do spraw lokalowych moze te oplate rozlozyé na raty
lub obnizyé w granicach do 50%. W razie zamiany lokalu przez osobe, ktérej je-
dynym Zrédiem utrzymania jest emerytura lub renta, organ ten moze zwolnié¢ od
oplaty w calosci lub w cze$ci. Wytyczne w sprawie sposobu pobierania oplat za
urzgdzenia techniczne uzyskiwane przy zamianie lokali mieszkalnych zostaty za-
mieszczone w piSmie okélnym nr 16 Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia
12 maja 1965 r.* W piSmie tym m.in. wyjasniono, Ze obowigzek uiszczenia oma-
wianych opiat istnieje niezaleznie od tego, czy budynek, w ktérym polozony jest
lokal bedgcy przedmiotem zamiany, znajduje sie w administracji panstwowej, czy
tez prywatnej. Obowigzek uiszczenia tej oplaty istnieje takze niezaleznie od tego,
czy w zwigzku z objeciem innego mieszkania nie powstaje powinno§¢ wplaty w
my$l okowigzujgeych przepiséw cdpowiednich kwot z tytulu kaucji i oplat za urzg-
dzenia kagpielowe (art. 12 prawa lokalowego).

13 Dz, U. Nr 52, poz. 257 z pdZn. zm.
1¢ Dz, Urzed. MGK z 1965 r. Nr 8, poz. 47.
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Omoéwione wyzej oplaty za urzadzenia techniczne uzyskiwane przy zamianie lo-
kali sg obecnie pobierane wedlug zmienionych zasad. Ponoszy te oplaty osoby
uzyskujagce w wyniku zamiany lokal o wiekszej powierzchni uzytkowej, jezeli nie
posiadaly w dotychczas zajmowanych lokalach okre§lonych urzadzen; obowigzuje
zarazem uiszczenie kaucji na zasadach okreSlonych w odrebnych przepisach.

W razie zamiany mieszkania, w ktérym nadwyzka powierzchni mieszkalnej sta-
nowi co najmniej jeden pokédj, na mniejszy lokal mieszkalny, najemca zwolniony
jest od opiat za uzyskane urzgdzenia techniczne, a administracja domu nie moze
od najemcy Zzadaé odnowienia opréznionego lokalu. Najemca zwclniony jest po-
nadto od obowigzku uiszezenia kaucji w razie zamiany mieszkaniz o wiekszej po-
wierzchni mieszkalnej na mieszkanie o mniejszej powierzchni, iezeli przy najmie
lokalu kaucji nie ui$cil. Te ulgowe warunki nie majg zastosowania do 0séb opréz-
niajgcych mieszkania zajmowane dotychczas na podstawie spoldzielczego prawa
do lokalu.

10. Na podstawie § 17 ust. 3 uchwaty nr 280 Rady Ministréw z dnia 10 grudnia
1971 r. w sprawie zasad przydzialu mieszkan i § 3 zarzadzenia Ministra Gospodar-
ki Komunalnej z dnia 18 stycznia 1972 r. w sprawie zamiany lokali mieszkalnych
wprowadzono dodatkowy rodzaj obcigzenia finansowego zwig-
zanego z zamiang mieszkan Mianowicie uzyskanie w wyniku zamiany
mieszkania o wiekszej niz dotychczas zajmowanej powierzchui uzytkoweij,
jezeli takie mieszkanie pczostaje w dyspozycji rady narodowej, jest uzaleznione od
wniesienia wplaty okre$lonej kwoty pienieznej na rzecz miejskiego (powiatowegoy
funduszu mieszkaniowego. Wyscko§é tej wplaty okre§la organ do spraw Ilokalo-
wych w granicach stawek ustalonych w tabeli stanowiagcej zafgcznik do powolanego
wyzej zarzadzenia z dnia 18 stycznia 1972 r. Przy okreSleniu tej wptaty organ do
spraw lokalowych bierze pod uwage wysoko§é dochodu wnioskodawcy zamiany
i warto$é uzytkowsg uzyskiwanego lckalu. Nie pobiera sie tej wplaty od osob, kto~
ryvch dochéd igeznie z dochodem wszystkich wspolnie zamieszkalych czlonkéw ro-
dziny nie przekracza 1000 zt miesigcznie netto w przeliczeniu na jedna osobe. Przez
warto§¢ uzytkowag rozumie sie w zalaczonej tabeli rodzaj urzgdzen technicznych
w uzyskiwanym lokalu, przy czym skala stawek wplat wynosi od 300 zi do 1000 zt
za 1 m? powierzchni uzytkowe], biorgc pod uwage wielko§¢ miejscowosei i strefe
w mieScie. Dokonanie wplaty wymierzonej kwoty moze by¢é rozlozone przez organ
do spraw lokalowych na dwanascie rat miesiecznych.

W razie dokonania ponown2j zamiany na mieszkanie o mniejszej powierzchni
uzytkowej wplacona kwota podlega zwrotowi w wysoko$ci odpowiadajgcej roznicy
powierzchni zamienianych popr:zednio i ponownie mieszkan.

Przy zamianie mieszkan stuzbowych zajmowanych przez pracownikéw uspolecz-
nionych zakladéw pracy nie pobiera sie tego rodzaju wplat.

Z tytulu $§wiadczonych ustug biura poérednictwa zamiany mieszkan majg prawo
pobieraé¢ od ustugobiorcéw oplaty w wysokoéci okreslonej w tabeli stanowiacej za-
iacznik do zarzadzenia nr 10 Ministra Gospcdarki Komunalnej z dnia 24 lutego
1967 r. Stawki tych oplat wynosza: za przyjecie zgloszenia mieszkania do zamiany
lub wymiany z urzedu — z! 100, za zalatwienie miejscowej zamiany mieszkan —
z! 400, za zalatwienie zamiejscowych zamian — zt 500—1000, za zalatwienie wy-
miany mieszkania — zl 400. Zalatwieniem sprawy jest wywolanie { doreczenie stro-
nom zezwolenn dysponentéw mieszkan na przeprowadzenie zamiany.
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VI. CHARAKTERYSTYKA PRAWNA INSTYTUCJI ZAMIANY MIESZKAN

11. Nasuwa sie pytanie, czymn jest zamiana mieszkan podlegajgcych publicznej
gospodarce lokalami z prawnego punktu widzenia. Jurydyczne wyjasnienie tej
kwestii ma istotne znaczenie, w szczeg6lnoSci w razie powstania sporu pomiedzy
uczestnikami zamiany lokali mieszkalnych i konieczno$ci wyboru witasciwej drogi
do rozstrzygniecia tego sporu.

Wydaje sie niesporne, ze mimo tozsamo$ci terminologicznej zamiana mieszkan
w rozumieniu art. 52 prawa lokalowego nie moze byé zakwalifikowana jako umo-
wa zamiany normowana przevisami art. 603—604 kodeksu cywilnego. Artykul
603 k.c. zacie§nia umowe zamiany do zobowigzania wzajemnego przeniesienia prawa
wlasno$ci rzeczy. Kodeks cywiliy nie wylgezyl! wprawdzie zamiany, ktorej przed-
miotem bylyby prawa inne niz wlasno$é rzeczy, skoro na podstawie art. 604 stosuje
sie do zamiany odpowiednio przepisy o sprzedazy, a le przepisy z kolei z mocy
art. 555 k.c. stosuje sie odpowicdnio do sprzedazy praw, jednakze ksztalt prawny
umowy zamiany wedlug kodeksu cywilnego — podobnie zresztg jak to mialo miej-
sce w kodeksie zobowigzan (art. 452 i 453) — nie daje mozliwosSci wzajemnego prze-
niesienia praw najmu lokali, wywodzgcych sie nie na podstawie wolnego kontrak-
tu, lecz z decyzji administracyjnej c¢ przydziale. Stosunki najmu lokali podlegajg
w miejscowo$ciach, w ktérvch obowigzuje publiczna gospodarka lokalami, regla-
mentacji administracyinoprawnej. Adresaci przydzialéw lokali nie dysponujg zatem
swobodnie przedmiotem najmu w tym sensie, izby mogli uprawnienia uzyskane
dzieki aktowi administracyjnemu (decyzji przydzialu lokali) przenosi¢é umownie na
inne osoby. O rozwigzaniu stosunku najmu lokali podlegajgcych przydzialowi, wy-
jawszy rezygnacje samego adresata z uzyskanych z mocy decyzji przydzialu upraw-
nien, rozstrzyga organ administracyjny. Orzeczenia sgdowe o rozwigzaniu stosunku
najmu i o opréznieniu lokalu wydane z przyczyn, o ktérych mowa w art. 16 prawa
lokalowego, trzeba traktowaé w systemie publicznej gospodarki lokalami jako wy-
jatek od reguly.

Skoro stosunki najmu lokali objetych publiczng gospodarka lakalami zawiazuja
sie na podstawie decyzji o przydziale, to konsekwentnie trzeba p-zyjgé, Zze zezwole-
nia na zamiany lokali podlegajgcych przydzialowi, wydane przez organy do spraw
lokalowych prezydiéw rad narodowych, stanowig decyzje o przydziale lokali. Taki
tez charakter tych zezwolen okre$lil przepis § 8 ust. 1 zarzadzenia Ministra Gospo-
darki Komunalnej z dnia 18 stycznia 1972 r. w sprawie zamiany lokali mieszkal-
nych. Dopuszczalno$§é i skuteczno$§é prawna dokonania zamiany mieszkan opiera
sie zatem na akcie administracyjnym, natomiast nie rodzi sie z umowy zaintere-
sowanych stron.

‘W piSmiennictwie prawniczym reprezentowane byly w swoim czasie poglady '3,
Ze zamiana mieszkan podlegajacych publicznej gospodarce lokalami jest w istocie
cywilnoprawna czynno$cig, wymagajacg dla swej waznoéci jedynie uprzedniej zgo-
dy wlasciwego organu administracji panstwowej. Uznano, iz Zridlem takiej za-
miany przeprowadzonej z inicjatywy najemcéw — i w ich interesie — jest umowa,
ktérej wykonanie podlega jedynie kontroli administracyjnej. Z. Radwanski doko-
nujac oceny prawnej instytucji zamiany mieszkan, podlegajacych publicznej gospo-

15 J6zef Prokopczuk: Zamiana lokali w Swietle przepisow prawnych o gospodarce
lokalami, ,,Przeglad Ustawodawstwa Gospodarczego™” 1954 r. nr 1, s. 25—27; Zbigniew Rad-
wanski: Najem mieszkann w $wietle publicznej gospodarki lokalami, Warszawa 1961, PWN,
8. 133—140.
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darce lokalami, wyrazil m.in. nastepujgce zapatrywanie: ,(.) udzial wiadzy pu-
blicznej w tej operacji ma charakter tylko kontrolujacy. Zwaza ona, by wskutek
zamiany nie zostaly naruszone interesy publiczne polegajace na pelnym wykorzy-
staniu powierzchni mieszkalnej oraz interesy os6b trzecich. PoniewaZz przeprowa-
dzenie samej zamiany nie wchodzi w zakres interesu publicznego. wtadza lokalowa
»zezwala« tylko na zamiane lokali, ale ich wnioskodawcom nie »przydziela« (..)”.
Autor ten w konsekwencji zajetego stanowiska przyjat ,istnieniz miedzy stronami
rodzaju umowy zamiany z art. 352 k.z.,, na co i uzyta w ustawie nazwa wskazuje”,

Poglady, o ktérych wyzej mowa, byly wyrazone w okresie ocbowigzywania dekretu
o publicznej gospodarce lokalami (J. Prokopczuk) badZ w okrezie obowigzywania
prawa lokalowego w jego pierwotnym brzmieniu (Z. Radwanski). Niezaleznie jed-
nak od tego poglady te trzeba uznaé za nietrafne, gdyz nadawaly one zezwoleniu
na zamiane ze strony organu do spraw lokalowych tre§é inng, anizeli wynikala ona
z powolanych aktéw ustawodawczych o reglamentacji lokalowej. Wzajemne prze-
niesienie wynikajgcych z najmu praw nie lezy — w ramach publicznej gospodarki
lokalami — w mocy zainteresowanych stron, nie jest zalezne wylgcznie od ich woli.
Juz sam Z. Radwanski przytoczyl w swej, skadinad bardzo cennej monografii
orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 30.X.1956 r. 1 CR 600/55, wedlug ktérego za-
miana mieszkan nie jest czynno$cia cywilnoprawna, a w szczegélnoSei zamiang w
rozumieniu art. 352 k.z. Sad Najwyzszy stwierdzil woéwezas: ,, W rzeczywisto$ci ze-
zwolenie na zamiane jest cofnigciem przydzialu pierwotnego i udzieleniem nowego,
czyli zamiana mieszkan dokonuje sig¢ na skutek czynnofci o wyraznym charakte-
rze administracyjnym?.

W jednym z niedawno wydanych crzeczefi (wyrok z dnia 6 sierpnia 1970 r. I CR
313/70) 16 Sgd Najwyzszy dal wyraz nieco innemu stanowisku, ktére sugeruje istnie-
nie w zwigzku z zamiang mieszkan splotu unormowan administracyjnoprawnych
z unormowaniami cywilnoprawaymi. W sprawie bedgcej przedmiotem rozpoznania
Sgdu Najwyzszego powoOdki jako uczestniczki zamiany mieszkan podlegajacych pu-
blicznej gospodarce lokalami zgdaly przywrécenia — w drodze eksmisji pozwa-
nych — stanu sprzed dokonanej zamiany dowodzac, Ze zostaly oszukane przez
pozwanych, ktérzy zapewniali, iz ich mieszkanie jest suche i cieple, a tymczasem
ckazalo sie wilgotne i zagrzybione. W rewizji powo6dki wyrazily poglad, Zze zamiana
mieszkan dokonana w trybie art. 52 prawa lokalowego stanowi czynno$§é cywilno-
prawng podlegajacg przepisom art. 603—604 k.c. W zwiazku z tym do zamiany ma-
ja zastosowanie przepisy prawa cywilnego ,przewidujace mozno§é odstgpienia w
okre$lonych wypadkach od umowy. Uzasadnione odstgpienie powddek od umowy za-
miany lokali uprawnia je do zadania od pozwanych zwrotu i wydania im objetego
zamiang lokalu. Tymczasem SN powddztwo oddalil wychodzge z zalozenia, Ze choé
zawarta przez powo6dki umowa w sprawie zamiany lokali ma charakter czynnofci
cywilnoprawnej, to jednak na :erenie objetym publiczng gospodarks lokalami, gdy
na skutek zamiany zostanie wydana przez wlasciwy organ decyzja o przydziale lo-
kalu, powstaje stosunek najmu w rozumieniu art. 2 prawa lokalowego. Taki za$
stosunek najmu moze byé rozwigzany w drodze sadowej wylgcznie na podstawie
art. 15 i art. 16 prawa lokalowego. Podstawg wystgpienia do sgdu o eksmisje nie
mogg byé natomiast cywilnoprawne uprawnienia jednej ze stron umowy najmu.

Omawiane orzeczenie w kazdym razie posrednio wskazuje na to, ze ewentualne
zadanie anulowania przeprowadzonej zamiany lokali (czyli restytucja do stanu

16 ,,Przeglad Ustawodawstwa Gospodarczego’’ 1971 r. nr 2.
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poprzedniego) w systemie publicznej gospodarki lokalami mogloby mieé szanse po-
wodzenia jedynie w trybie administracyjnoprawnym, w drodze zgloszenia wniosku
¢ wznowienie postepowania administracyjnego z przyezyn wymienionych w art.
127 k.p.a. Wydaje sig, Ze lokata art. 52 w rozdziale V prawa lokalowego przema-
wia za wylgczno$cig kompetencji organéw do spraw lokalowych do orzekania o do-
puszczalno$ci i skuteczno$ci prawnej zamian lokali objetych publiczng gospodarka
lokalami. Zezwolenie na zamiang stanowi w istocie decyzje o przydziale bedacych
przedmiotem zamiany lokali mieszkalnych. O niedopuszczalno$ci drogi sadowej
mowa jest w orzeczeniu z dnia 24 kwietnia 1970 r. I CR 107/70 V7, w ktérym Sad
Najwyzszy ustosunkowal sie nastepujgco do pozwu o zwrot oplat za urzadzenia
techniczne w zwigzku z dokonang zamiana lokali:

,Roszczenia o zwrot sumy zaplaconej organowi lokalowemu przy zamianie
mieszkan ze wzgledu na urzadzenia techniczne, ktérych nie bylo w poprzednio
zajmowanym lokalu, nie mozna dochodzié w postepowaniti sadowym jako opartego
na stosunku administracyjnoprawnym, a pozew w tym przedmiccie podlega od-
rzuceniu. O administracyjnoprawnym charakterze stosunku §wiadezy zaréwno
tre$¢ art. 52 ust. 1 in fing prawa lokalowego, jak i fakt, ze optata ta stanowi ko-
nieczng przeslanke zezwolenia na zamiane, a wige crzeczenia organu administracji
panstwowej.”

Mozna w kazdym razie przyjaé, ze domaganie sie przyznania prawa powrotu
do poprzednio zajmowanego mieszkania oraz zwrotu uiszczonych optat zwigzanych
z zamiang lokali po jej fizycznym przeprowadzeniu (objeciu lokali przez obie stro-
ny) nie znajdzie ochrony sgdowej, jezeli lokale bedgce przedmiotem zamiany byty
objete publiczng gospodarkg lokalami. Otwarta natomiast jest sprawa, czy do do-
chodzenia zastrzezonych przy okazji wzajemnej zamiany mieszkan pewnych $§wiad-
czen (np. z tytulu zwrotu kosztéw wyposazenia jednego z lokali we wbudowane
urzadzenia) wlaSciwa bedzie droga sgdowa. OdpowiedZ na to powinna byé twier-
dzgca, gdyz tego rodzaju zastrzezenie $wiadczenia, je§li nie mozna mu przypisaé
cech obejsScia prawa (§wiadczenia odstepnego), jest prawnie skuteczne; nie podlega
cno ocenie organu administracyjnego, jako pozostajgce poza zakresem tresci zezwo-
lenia na zamiane.

Zezwolenie na zamiane wywicra po$rednio okre§lene skutki prawne w stosunku
do zarzadecéw domdéw jako wynajmujacych. Odebranie im w systemie publicznej
gospodarki lokalami prawa doboru najemcéw wylgcza calkowicie ich wplyw na
dokonanie zamiany mieszkan i nie wymaga ich zgody. Wyjatek stanowié bedzie wy-
padek, gdy przedmiotem zamiany maja byé lckale lub ich czesci w domach jedno-
rodzinnych wylgczonych spod publicznej gospodarki lokalami bgdZz odpowiadajg-
cych warunkom wylgezenia, zajmowanych przez najemcéw korzystajacych z upraw-
nien przewidzianych w przepisach o publicznej gospodarce lokalami (art. 8 ustawy
z dnia 28 maja 1957 r. — Dz. U. z 1962 r. Nr 47, poz. 228). W wypadku takim zgoda
wilasciciela domu na zamiane lokali jest warunkiem koniecznym.

Koncowa uwaga dotyczy skutkdéw rezygnacji z orzeczonej zamiany lokali. Jezeli
na skutek rezygnacji chociazby przez jednego z uczestnik6w zamiany nie nastgpi
objecie lokali w terminie 30 dni liczge od dnia, w ktorym decyzja (zezwolenie na
zamiang) stala sie ostateczna, to decyzja ta traci moc. Jest to konsekwencja wy-
nikajgca z analogii do przepisu art. 33 ust. 2 prawa lokalowego.

Wydaje si¢ — spolecznie biorgc — niezmiernie pozadane, aby w zapowiedzianej

17 ,,Przeglad Ustawodawstwa Gospcdarczego” 1971 r. nr 2.
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nowelizacji obecnego prawa lokalowego wszystkie kwestie budzace watpliwosci
w dotychczasowej praktyce zamian lokali mieszkalnych znalazly jednoznaczne i ra-
cjonalne rozwigzanie, w pelni zachecajgce do dobrowolnej zamiany lokali miesz-
kalnych.

FELIKS PRUSAK

Problematyka okreslenia momentu stosownego do
przedstawienia zarzutéw

Przedstawienie zarzutéw jest ustawowym obowiqzkiem prowadzqcego poste-
powanie przygotowawcze. Ustawa nie sprecyzowala jednak blitej momentu jego
realizacji. W praktyce scigania przy ustalaniu momentu przedstawienia zarzu-
téw powazng role odgrywajq czynniki dowodowe i taktyczno-procesowe.

Przedstawienie zarzutéw jest ustawowym obowigzkiem organu prowadzacego po-
stepowanie przygotowawcze. Wprowadzajac ten obowigzek procesowy, ustawa nie
okreflila jednak blizej momentu jego realizacji (art. 269 § 1 k.p.k.). W ten .spos6b
problem okreflenia odpowiedniego momentu przedstawienia zarzutéw zostal pozo-
stawiony teorii procesu oraz praktyce organdéw §cigania. W doktrynie nie zajmo-
wano' sie blizej tym problemem, a obserwacje praktyki §cigania prowadza do wnio-
sku, Ze na ogét nie przywigzuje sie do tego wiekszego znaczenia.

Potrzeba rozwigzania tego problemu jest oczywista. Przedstawienie zarzutéw w
procesie karnym oznacza pociggniecie obywatela do odpowiedzialnoSci karnej, co
determinuje szereg implikacji precesowych i faktycznych, ktérych rozwazenie wy-
maga zresztg odrebnego potraktowania.

Problem wyboru wilasciwego momentu przedstawienia zarzutow ujawnia swojg
range w dwoch aspektach: po pierwsze — w aspekcie interesow $cigania i po dru-
gie — w aspekcie ochrony praw podejrzanego. Co do pierwszego aspektu, to wiadomo
pcwszechnie, ze sprawno§é $cigania zalezy w duzej mierze od mozliwie szybkiego
zabezpieczenia dowodow, czesto od zaskoczenia i tzw. pierwszego ataku organéw
Scigania w stosunku do sprawcy, ktéry nierzadko podejmuje proby zacierania do-
wodbéw przestepstwa. Chodzi jednak o to, aby dzialalno$é¢ ta nie miata charakterw
wylacznie operacyjnego, ale aby cdbywala sie ona w drodze czynnoS$ci procesowych.
Prawo prowadzenia za$ czynno§ci procesowych przeciwko okre§lonej osobie naby-
wa organ $cigania w zasadzie dopiero z chwilg przedstawienia zarzutéw (wszczecie
procesu tzw. in personam), kiedy zawigzujg sie odpowiednie stosunki procesowe.
Natomiast co do drugiego aspektu, to nalezy podkre§li¢é wyraZny walor gwarancyj-
ny, poniewaz podejrzzny, orientujgc sie co do swego statusu procesowego, moze



