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staci przerwania biegu przedawnienia, ktéry ustawa wigze z takim uznaniem (art.
123 § 1 pkt 2 k.c), nie musi byé skutkiem zamierzonym przez pozwanego; naste-
puje on niezaleznie od jego woli, a czasem nawet wbrew jego woli ‘. W wypadku
za$ gdy na podstawie uznania powodztwa zapadnie wyrok uwzgledniajgcy to po-
wodztwo i wyrok ten uprawomocni sie, skutek uznania roszczenia przewidziany
w art. 123 § 1 pkt 2 k.c. jest bezprzedmiotowy, poniewaz kwestie przedawnienia
roszezen stwierdzonych prawomocnym orzeczeniem sgdu reguluje art. 125 § 1 k...

40 Por., A. Wolter: jw., s. 1415,

LESLAW MYCZKOWSKI

Zamiany mieszkan spéldzielczych

Artykut omawia zamiane mieszkanr spéldzielczych, ktéra wykazuje istotne-
réinice w stosunku do zmian dokonywanych w ramach tzw. publicznej gospo-
darki lokalami. Réznice te wynikajq z cywilnego charakteru stosunkéw lqczg-
cych spétdzielnie z jej czionkami, stosunku, ktéry charakteryzuje sie réw-
nosciq stron.

Po krétkim przedstawieniu réinic pomiedzy prawem do lokalu w spéidzielni
wtasnosciowej i w spéldzielni lokatorskiej oraz po zasygnalizowaniu powstania
w 1972 r. nowego typu spéitdzielni mieszanej ,lokatorsko-wtasno$ciowej”’, autor
omawia zagadnienie roszczetr o zmiane lokalu na gruncie ustawy z dnia 17.IL.
1961 7. o spétdzielniach 1 ich zwiqzkach oraz aktéw wewnqgtrzspéldzielczych
(ze szczegblnym uwzglednieniem uchwaty nr 56 Zarzqdu CZSBM z dnia 1 sierp-
nia 1967 r.).

Autor wprowadza rozr6inienie zamian lokali spéidzielczych na dwie za-
sadnicze grupy t nazywa je umownie ,zamianami spétdzielczymi” i ,,zamia-
nami kodeksowymi’’.

I. PRAWO DO LOKALU W SPOLDZIELNI WLASNOSCIOWEJ, LOKATORSKIEJ
! 1 LOKATORSKO-WEASNOSCIOWEJ

Mieszkania spoétdzielcze, stosownie do przepis6w ustawy z dnia 28 maja 1957 r.
o wylaczeniu spod publicznej gospodarki lokalami doméw jednorodzinnych oraz.
lokali w domach spéldzielni mieszkaniowych (Dz. U. Nr 47 z 1962 r., poz. 228), sa
wylaczone spod reglamentacji administracyjnej i majg do nich zastosowanie od-
rebne mnormy prawne, zaliczane do prawa spoéldzielczego.

Przez prawo spoldzielcze rozumie sie zaréwno przepisy ustawy z dnia 17 lutego
1961 1. o spéldzielniach i ich zwigzkach (Dz. U. Nr 12, poz. 61),1 jak i inne ogélnie-

1 Zwana dalej w skrocie ,,ustawg spoétdzielczy'’.
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obowigzujace przepisy regulujgce sytuacje prawng organizacji spétdzielezych oraz
normy tzw. prawa wewnatrzspéldzielczego, do ktoérego zalicza sie postanowienia
statutéw, regulaminy i uchwaly organdéw zwigzkéw spéldzielczych.

Wedlug przewazajacych pogladéw prawo spoldzielcze zaliczane jest do dzie-
dziny prawa cywilnego, co rzutuje zaréwno na samg metode wykladni, jak i na
ocene stosunkow prawnych miedzy spdidzielniag a jej czlonkami. Z chwilg nawig-
zania czlonkostwa powstaja miedzy czlonkiem a spoédidzielnia okreSlone prawa
i obowiagzki, ktorych tre§é okres§la ustawa spoéldzielcza i postanowienia statutowe
i ktoére m.in. dzielimy na organizacyjno-spéidzielcze i majatkowo-spoldzielcze
(cywilne).

Prawa majatkowo-spoldzielcze powstaja wskutek dodatkowych zdarzen (poza sa-
mym przystapieniem do spoldzielni), a dla dochodzenia ich w drodze sgdowej nie
jest niezbedne uprzednie wyczerpanie postepowania spéldzielczego, o ktérym mowa
w art. 30 ustawy spoldzielczej.?

Taki majatkowy (cywilny) charakter ma w szczegbélno§ci najwazniejsze upraw-
nienie cztonka spo6tdzielni budownictwa mieszkaniowego, jakim jest spé6tdziel-
cze prawo do lokalu (art. 135 § 2, art. 135 § 3 ustawy spoldzielczej).

Wskutek cywilnego charakteru uprawnien do lokalu spéldzielnia pozbawiona jest
wobec swoich czlonkéw owego atrybutu nadrzednoéci, ktéry charakteryzuje stosun-
ki pomiedzy organami lokalowymi a najemcami lokali ,kwaterunkowych”. Spol-
dzielnia nie moze w szczegdélnosci jednostronnie cofngé lub uchylié uprawnien do
lokalu przyznanych czlonkowi. 3

Spory pomiedzy spéldzielniag a jej czlonkami, wynikajace na tle korzystania
i przydzialu mieszkania ,podlegaja kompetencji sadéw powszechnych, a w procesie
cywilnym — jak wiadomo — obowigzuje zasada réwnosci strom.

Ta odmienno$¢ pozycji spoéildzielcy mieszkaniowego, wynikajaca z majatkowego
charakteru przystlugujacych mu uprawnien, podlega dodatkowemu wzmocnieniu
wskutek zaliczenia spoéldzielczego prawa do lokalu do mienia osobistego (w rozu-
mieniu art. 13 Konstytucji PRL i art. 44 k.c.).*

Zaréwno statuty jak i orzecznictwo SN oraz pi$miennictwo konsekwentnie wyra-
zajg zasade szczegbélnej ochrony praw spoldzieleczo-mieszkaniowych (art. 139 k.c.),
przy czym normy wewnatrzspéldzielcze wielokrotnie rozszerzaja badZ dokladniej
precyvzuja uprawnienia czionkowskie wynikajace z tekstu ustawy spoldzielczej. s

Spotdzielcze prawo do lokalu rodzi sie z przydzialu mieszkania, dokonanego przez
uprawniony organ spoldzielni, ktérym jest z reguly jej zarzad. Przydzial wydany
jest na piSmie, aczkolwiek takg forme ustawa spoéldzielcza zastrzega jedynie w spol-

2 Por. orzeczenia SN: z dmia 4.1 1964 r. III CO 69/63/OSNCP 1964, z. 11, poz. 219) oraz
z dnia 25.I1.1964 r. II CR 144/63 (OSPiKA 1965, z. 5, poz. 95). M. Gersdorf kwestionuje przyjstg
terminologie twierdzgc, Ze roéwniez prawa wynikajgce z samego czlonkostwa sa prawami
cywilnymi, wobec czego zamiast klasyfikacji przyjetej przez Sad Najwyzszy proponuje okres-
la¢ uprawnienia mianem ,,prawa ze stosunku czlonkostwa’, a wszelkie inne — mianem ,,inne
prawa” (M. Gersdorf i J. Ignatowicz: Prawo spoldzielcze — Komentarz, Wyd.
Prawn. 1966, str. 79, przypis 66), jednakze w praktyce przyjelo sie juz rozrdéznienie na prawa
organizacyjne i majatkowe.

3 Statuty wszystkich spéldzielni budowlano-mieszkaniowych i mieszkaniowych zawieraja
postanowienie, ze w razie nieobjecia lokalu przez czionka w okreSlonym terminie (na ogét
30 dni) spéldzielcze prawo do loktlu wygasa. Jak z tego wynika, wydawane przydzialy maja
charakter warunkowy (warunek rozwigzujagcy — nieobjecie lokalu przed uplywem okres-
lonego terminu).

4 Por. M. Gersdorf i J. Ignatowicz op. cit.,, str. 323, uwaga 6.

5 Por. wyrok SN z dnia 4.VII.1969 r. I CR 161/69 (OSNCP 1970, z. 5, poz. 81) oraz Stef a-
niuk: Glosa do powyzszego orzeczenia (OSPiKA 1970, z. 12).
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dzielni budowlano-mieszkaniowej (art. 148 § 2). Zaleznie od typu spéldzielni budow-
nictwa mieszkaniowego (spoldzielnia mieszkaniowa, spoldzielnia budowlano-mieszka-
niowa, spoldzielcze zrzeszenie budowy domodw jednorodzinnych) rézny bedzie za-
kres uprawnien przyshugujgcych czlonkowi w stosunku do przyznanego mu miesz-
kania.

Nalezy w tym miejscu dodaé, ze w spdldzielczych zrzeszeniach budowy domow
jednorodzinnych (w skrocie zwanych dalej ,zrzeszeniami”), ustawa spdldzielcza nie
przewiduje uprawnieft do mieszkania, poniewaz celem takiego zrzeszenia jest budo-
wa domoéw i dostarczenie ich czlonkom na wiasno§é (art. 155—157 ustawy spoidziel-
czej). Majgc na uwadze, ze pomiedzy terminem wybudowania domu a jego formal-
nym przewlaszczeniem na czlonka uplywa z reguly wiele czasu, statuty zrzeszen
przewidujg w tym okresie dodatkowe uprawnienia charakteru wzglednego, polega-
jacego na prawie korzystania z dzialki i uzywaniu domku. Te statutowe uprawnie-
nia wykazujg duze podobienstwo do spéidzielczego prawa dc lokalu w spoéldzielni
budowlano-mieszkaniowej i dlatego przyjeto sie potocznie okre§la¢ je tym samym
mianem.

Mimo ze ustawa spéldzieleza uzywa nazwy ,spéldzielcze prawo do lokalu” zaréw-
no w stosunku do uprawnien przyznanych czlonkom w spéidzielni budowlano-miesz~
kaniowej, jak i do uprawnien przystugujacych czionkom spéidzielni mieszkaniowych,
to jednak tre§é¢ tych uprawnien zasadniczo roézni sig miedzy sobg. O tych réznicach
nalezy pamietaé, nie sugerujac sie sama, raczej techniczng nazwag.

1. W spoéldzielni mieszkaniowej zwanej potocznie lokatorska spéidzieleze
prawo do lokalu obejmuje w zasadzie jedynie uzywanie mieszkania przy-
dzielonego czlonkowi, o powierzchni odpowiadajgcej stanowi rodzinnemu czlon-
ka. Prawo to nie moze by¢ zbywane, mie jest dziedziczne i nie podlega egze-
kucji (art. 135 § 2, art. 144 § 1 ustawy spoéldzielczej). )
Charakter prawa do lokalu jest w tym typie spoéidzielni osobisto-majatkowy,
a zakres dyspozycji czlonka ogranicza sie w istocie rzeczy do korzystania
z mieszkania i doboru os6b przyjmowanych na wspoélne zamieszkanie; do przy-
jecia o0s6b spoza kregu rodziny statut wymaga zgody zarzadu (por. tez art. 63
ust. 3 prawa lokalowego).

Pewne zlagodzenie wskazanych ograniczen ustawowych wyplywa z art. 145
ustawy spoldzielczej i odpowiadajacych mu postanowien statutowych, ktoére
majg na celu zabezpieczenie uprawmien cztonkéw rodziny.

2. Odmiennie przedstawia sie sprawa w spotdzielniach budowlano-mieszkanio-
wych (tzw. wlasnoS§ciowych), w ktorych wielko§¢ mieszkania nie jest
w zasadzie limitowana stanem rodzinnym, a jako podstawowe kryterium wy-
suwana jest w ustawie spéldzielczej wielkos¢é zgromadzonego wkladu budowla-
nego (art. 135 § 3). Obecnie obowiazujace statuty wprowadzily jednak — w za-
sadzie przejSciowo — ograniczenia metrazowe rowniez i w tym typie spoldziel-
ni, przy czym wchodzg oné w rachube jedynie przy przydziale lokalu (tj. przy
tzw. pierwotnym nabyciu prawa do lokalu). Przy nabyciu pochodnym normy
zasiedleniowe nie majg zastosowania.® Wychodzgc z zalozen ustawy spoédidziel-
czej, gorng granice powierzchni lokalu w spotdzielni wlasnosciowej zakreSla
jedynie ustawa wylaczeniowa z dnia 28 maja 1957 r. (art. 3 i art. 4 pkt 2), gdyz
w razie przekroczenia podanych tam wielko$ci (izb lub ogdélnego metrazu lo-

kalu) mieszkanie spéidzielcze nie bedzie korzysta¢ z wylaczenia spod publicznej
gospodarki lokalami.

6 Por., orzeczenie SN z dnia 6.XIL.1968 r. I CR 443/68, OSPiKA 1969, z. 8/9.
B
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Spétdzielcze prawo do lokalu w spoéldzielni wlasno§ciowej cechuje przy tym:
zbywalnos§é, dziedziczno§é i dopuszezalnosé kierowania egzekucji do takiego-
prawa (art. 147 § 1 ustawy spoldzielczej).

3. W roku 1972 powolano do Zycia nowy typ spéidzielni budownictwa mieszka-
niowego, noszgcej nazwe spoéldzielni mieszkaniowej lokatorsko-wtas-
no§ciowej. Czlonek takiej spoéldzielni moze uzyskaé przydziat lokalu badz
na zasadach okreS§lonych w pkt 1, badZ na zasadach, o ktérych mowa w pkt 2.
Oznacza -to, Zze w ramach jednej sp6ldzielni status prawny lokali moze byé
rézny.

Spoétdzielnie tego typu powstang przede wszystkim w drodze przyjecia nowych
statutéw przez dotychczasowe spoéidzielnie mieszkaniowe (lokatorskie), chociaz do-
puszczalne jest rowniez przeksztalcenie sig spotdzielni wiasno$ciowych w nowy
typ spéidzielni (§ 1 ust. 3 zdanie drugie uchwaly nr 6 Rady CZSBM z dnia 10
kwietnia 1972 r. w sprawie organizowania spdldzielni mieszkaniowych loka-
torsko-witasnosciowych oraz w sprawie zasad, kidérym powinny cdpowiadaé sta-
tuty spéldzielni budownictwa mieszkaniowego, ,Informacje i Komunikaty
CZSBM” z dnia 30.IV.1972 r. nr 7/8, poz. 24).

Statuty spotdzielni lokatorsko-wilasno$ciowych przewidujg m.in. mozliwo$é prze-
ksztalcenia dotychczasowego prawa do lokalu przydzielonego na zasadach ,lo-
katorskich” na prawo o charakterze ,,wiasnosciowym”. Aby taka zmiana nastg-
pila, zainteresowany czlonek powinien zlozyé odpowiedni wniosek, a nastep-
nie — po przeliczeniu wkiadu przez spoldzielnie — doplaci¢ pewng kwote;
zmiana charakteru prawnego lokalu wymaga czynno$ci zarzadu spoéldzielni
w postaci nowego przydziatu.

Nalezy dodaé, ze w $wietle przepisow statutu nowej spéldzielni zarzad musi
uwzgledni¢ powyzsze zgdanie czlonka pod warunkiem, ze czlonek spelni do-
dodatkowe §wiadczenie finansowe zwigzane z przeksztalceniem dotychczasowego:
wkiadu mieszkaniowego na zaliczke na wkiad budowlany (§ 15 projektu statutu
ramowego, ogloszonego w ,Informacjach i Komunikatach CZSBM” nr 7/8
z dnia 30.IV.1872 r., poz. 25). Przy przeliczaniu wkladu mieszkaniowego zwig-
zanego ze zmiang charakteru prawnego lokalu uwzglednia sie przeliczniki cen
budownictwa na poziom cen obowigzujacy w r. 1972. Wskazniki przeliczeniowe
okres§la uchwata nr 25 Zarzgdu CZSBM z dnia 18.1V.1972 r. (opublikowana
w ,Informacjach i Komunikatach CZSBM” z dnia 30.IV.1972 r. nr 7/8, poz. 29).
W uchwale tej jako wskaznik wyjSciowy (l.oo) przyjmuje sie ceny z r. 1960;
przeliczenie na poziom cen 1972 r. wynosi 1.23 w stosunku do 1960 r. Wskazniki
te uwzglednia sie rowniez przy zamianach mieszkan dokonywanych po wejsciu
w zycie cytowanej uchwaty CZSBM.

1. ZAMIANA MIESZKAN SPOLDZIELCZYCH

Ustawa spoldzielcza wypowiada si¢ na temat zamiany lokali jedynie w art. 148
§ 3, dotyczacym spoldzielni budowlano-mieszkaniowych. Przepis ten stwierdza, Ze
zmiana lokalu na inny moze nastgpié tylko za zgodg czilonka. Jako wyjatek od tej
zasady dopuszcza sie zmiane na inny lokal, gdy maga tego wspé6lna potrzeba
czlonkow, przy czym decyzje w tej sprawie moZe podjaé¢ jedynie walne zgromadze--
nie (jak wiadomo, uchwaly walnego zgromadzenia podlegaja kontroli sadowej w try-
biej art. 38 § 2 ustawy spoldzielczej).
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O zamianach dobrowolnych ustawa spéidzielcza nie wypowiada sie przyjmujac, Ze
w tej kwestii powinna decydowaé swobodna wola zainteresowanych, ktéra moze
byé ewentualnie ograniczona jedynie w ramach norm wewnatrzspétdzielczych, Warto
dodaé¢, ze ustawa spoéldzielcza w art. 143 daje szerokie prerogatywy statutowi, a w
wielu jeszeze innych przepisach odwotuje sie do jego postanowien (np. art. 135 § 2
i 3, art. 151 i inne).

Wychodzac z zalozenh okre§lonych w art. 135 § 2 ustawy spoldzielczej, kiéry uza-
leznia wielkosé mieszkania od stanu rodzinnego czlonka, mozna by sadzié, Ze w razie
zmniejszenia sie liczby czlonkéw rodziny spoldzielnia mieszkaniowa moze sie do-
magaé oprdznienia za duZego lokalu i objecia mieszkania odpowiednio mniejszego,
stosownego do aktualnych potrzeb czlonka spéldzielni. Poglad taki ma gruncie aktu-
alnie obowigzujacych postanowien statutow spoidzielni mieszkaniowych (lokator-
skich), ktérych znaczenie w $§wietle powolywanego juz art. 143 ustawy spoéldziel-
czej jest nader donioste, uznaé nalezy za nieuzasadiliony.

Stosownie do § 20 ust. 2 projektu statutu ramowego CZBM (,Informacje i Komu-
nikaty CZSBM” z 1966 r., nr 10, poz. 87, zal. 1), na kiébrym wzoruje sie wiekszo§é
cvowigzujgcych statutow spoédldzielni mieszkaniowych, zamiana mieszkania na inne
moze nastgpi¢ jedynie na wniosek czlonka. Jak przyjeto w piSmiennictwie i prak-
tyce spéldzielczej, oznacza to niedopuszczalno$§é dokonywania przez spoi-
dzielnie tzw. zamian z urzedu. Jezeli wiec spoidzielnia dostrzeze niedoggszczenia
lokalu, to moze wprawdzie zaproponowaé czlonkowi objecie innego, mniejszego lo-
kalu, ale nie moze egzekwowac tego zgdania w formie przymusowej. Do dyspozycii
spoldzielni pozostajg w tym zakresie tylko $rodki ekonomiczne w postaci optat do-
datkowych za nadmierng powierzchnie mieszkania, jednakze wprowadzenie ich wy-
maga osobnej uchwaly walnego zgromadzenia, a nie we wszystkich spéldzielniach
oplaty takie zostaly przyjete.

W pi$miennictwie wypowiadany jest poglad o istnieniu po stronie czlonka spéi-
dzielni okre$lonego roszczenia o przydzial oraz o zamiane mieszkania w sytuacji,
gdy czionek spelnil swe zobowigzania (wniést! wkilad i spelnia inne warunki przy-
azialu) oraz gdy istniejg obiektywne warunki umozliwiajgce spéldzielni wydanie
przydziatu mieszkania.?

W spoéldzielniach budowlano-mieszkaniowych (tzw. wtasnoSciowych) poglad ten
znajduje wyrazne oparcie w tre$ci art. 148 § 2 ustawy spoidzielczej, ktéry stwier-
dza, co nastepuje: ,,Czlonkowi (...) przystuguje roszczenie o przydzial lokalu z chwila,
gdy wypeinil swe zobowigzania z tytulu wkladu, a zajecie lokalu jest mozliwe ze
wzgledu na stan robdt budowlanych (...)".

Brak odpowiedniego przepisu w tej czesci ustawy, ktoéra okre$la sytuacje prawna
czlonkoéw spoldzielni mieszkaniowych (tzw. lokatorskich), nie moze oznaczaé, zZeby
ustawodawca pozbawial ich tym samym mozliwosci dochodzenia przydzialu w dro-
dze sgdowej. Stosunki lgczgce spoldzielnie mieszkaniowa z jej czlonkami majg prze-
ciez charakter zobowigzaniowy. W zamian za wniesienie wkladu mieszkaniowego,
ktore warunkuje obecnie uzyskanie czlonkostwa, spéldzielnia w sposéb dorozumiany
zobowigzuje sie przydzielié mieszkanie odpowiadajace potrzebom czlonka i jego
rodziny na warunkach okre§lonych w ustawie i statucie. Zobowigzanie tej tresci
mozna wyprowadzi¢ z przepiséw art. 134 § 1 oraz art. 135 § 2 ustawy spoidzielczej

7 Por. Gersdorf i Ignatowicz: op. cit, str. 340—342, uwaga 15 do art. 135, a przede
wszystkim Wiestaw Chrzanowski: Prawo do lokalu w spoéidzielniach budownictwa
mieszkaniowego, wydawn. ZPP — Katowice 1968/1969, str. 57 (pkt E — Droga sgdowa w spra-
wach o przydzial mieszkania).
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w zestawieniu z faktem przyjecia od czlonka okre$lonego wkladu mieszkaniowego
(art. 65 k.c.).

Nawigzany — w konsekwencji wniesienia wkladu — stosunek obligacyjny po-
miedzy czlonkiem a spédidzielnig jest jednak o tyle nieskonkretyzowany, ze nie pre-
cyzuje terminu przydziatu i lokalizacji mieszkania. Gdyby strony nie zawarly w tym
wzgledzie zadnej umowy, co od 1965 r. stanowi regule, to czlonek-wierzyciel prag-
nacy uzyskaé¢ mieszkanie musiatby sie odwolywaé do ogbélnych zasad wykonywania
zobowigzan, a zwlaszceza do art. 354 § 1 k.c.

W razie sporu sgdowego — aby ocenié, czy spoOildzielnia uchyla sie lub zwleka
z wykonaniem zobowigzan wobec czlonka — nalezaloby szczegb6lowo rozwazyé, nie-
zaleznie od treSci statutu i regulaminéw, faktyczne okoliczno$ci sprawy, badajac
program inwestycyjny spoidzielni, liczbe lokali odebranych i przewidzianych do od-
bioru w najblizszym czasie oraz listy przydzialéw ze wskazaniem terminéw przyje-
cia do spoidzielni osob umieszczonych na tych listach. W spoldzielniach budownictwa
mieszkaniowego obowigzuje bowiem zasada kolejno$ci, kiéra oceni¢ wypada
jako jedna z konsekwencji spoldzielczej rownosci wszystkich czlonkow.

Idee rownos$ci wszystkich cztonkéw, ktéra przyjeta jest od ‘dawien dawna w prak-
tyce ruchu spétdzielczego, wyprowadzi¢ mozna m.zd. z przepiséw art. 15 oraz art. 32
§ 3 obecnie obowigzujgcej ustawy z dnia 17.I1.1961 r. o spéldzielniach i ich zwigz-
kach.?

Jak wiec z powyzszego wynika, przeslanki, na ktorych mozna opieraé roszczenie
czlonka spoldzielni mieszkaniowej o przydzial lokalu, zbiezne sg w istocie rzeczy
z przestankami przyjetymi w art. 148 § 2 ustawy spéldzielczej, co nasuwaé musi
generalny wniosek, iz przy sytuowaniu tego przepisu ustawodawca byl niekon-
sekwentny, gdyz powinien byl umiesci¢ go w czesci ogdlnej, chyba zaraz po art. 135.

W sytuacji gdy spoldzielnia mieszkaniowa zawarta z czlonkiem tzw. porozumienie
‘wstepne, okre$lajgce przewidywany termin przydzialu oraz wielko$é i lokalizacje
mieszkania, roszczenie o wydanie przydzialu znajdowaé bedzie wyrazne- oparcie w
ireSci takiej umowy.

Wiestaw Chrzanowski? w sprawie zamiany mieszkania w spo6ldzielni mieszkanio-
wej wyjasnia, ze prawo do zamiany mieszkania ma swoje zrodloc w prawie do
uzyskania lokalu o odpowiedniej powierzchni (tj. stosownej do potrzeb czlonkai jego
rodziny) i wigze sie ze zmiang stanu rodzinnego po zamieszkaniu w lokalu spol-
Gzielezym. Zdaniem powolanego autora czionek spoldzielni ma wowczas prawo za-
daé zamiany mieszkania na odpowiadajace jego aktualnemu stanowi rodzinnemu,
Przy czym podstawg Zadania zamiany mogg by¢ rowniez inne okolicznoéci, jak np.
lokalizacja mieszkania, wykonywany zawdéd itp.

Stosownie do przyjetego orzecznictwa SN czlonek spéldzielni moze realizowad
swoje prawo do przydzialu mieszkania réwniez w drodze sadowej, gdyZ roszczenie
ma charakter cywilny. " Skoro za$ przystuguje mu droga sadowa o wydanie pierw-
szego przydzialu, to byloby nielogiczne odmiawia¢ mu takiego roszczenia woéwezas,
gdy zada on zamiany mieszkania, a spoldzielnia, majgc obiektywne mozliwosci za-
spokojenia jego potrzeb, wzbranialaby sie jej dokonaé. W takim procesie rola
sgdu sprowadzalaby sie przede wszystkim do ustalenia, czy rzeczywiScie poirzeby
czlonka uzasadniajg wymiane lokalu na inny, a nastepnie czy odmowa spoldzielni
jest usprawiedliwiona obiektywnymi przeslankami; ponadto — w razie ewentualnej

8 Por. W. Chrzanowski: Ksztaitowanie sie praw cywilnyeh czlonkéw spoéidzielni bu-
downictwa mieszkaniowego, str. 56 (,,Spéldzielczy Kwartalnik Naukowy’ 1971, 1/17, wyd. NRS).

9 W. Chrzanowski: Prawo do lokalu (..), op. cit. str. 1L

10 Por. uchwale SN z dnia 12.I1X.1968 r. III CZP 66/680, OSNCP 1969, z. 6, poz. 101,
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kolizji z potrzebami innych czlonkéw — chodziloby o ustalenie, ktére z tych potrzeb
powinny byé przez spoldzielnie w pierwszej kolcjnosci zaspokojone.

W wypadku zamiany nie polegajacej na dostarczeniu przez spdidzielnie nowego
mieszkania, przedmiotem oceny sgdu bylyby przede wszystkim ewentualne statutowe
czy ustawowe przeszkody w zakresie przyjecia do spdidzielni nowego czlonka badz
tez dokonania na jego rzecz przydzialu mieszkania w zamian za postawienie innego
lokalu do dyspozycji czlonka domagajgcego sie dokonania zamiany przez spéi-
dzielnie.

Wracajac do art. 134 § 1 ustawy spoldzielczej, ktory mowi o zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych czlonka, jak réwniez o zaspokajaniu jego potrzeb gospodarczych
i kulturalnych wynikajgcych z zamieszkiwania w jednym budynku lub wspélnym
osiedlu, nalezaloby sie zastanowié¢, czy werbalna tre§é iego przepisu nie zweza po-
trzeb czionka w zakresie gospodarczym i kulturalnym do sfery pozamieszkaniowej
{np. budowa pralni, organizowanie zycia kulturalnego osiedla itp.). Moim zdaniem,
art. 134 § 1 ustawy spdldzielczej nalezy interpretowaé rozszerzajaco, rozumiejgc przez
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych nie tylko dostarczanie czionkom powierzchni
do spania, jedzenia i wypoczynku, ale réwniez uwzglednianie ich intereséw gospo-
darczych i kulturalnych, i to w szerokim ujeciu, zaréwno przy rcalizacji pierwszego
przydzialu mieszkania jak i przy dokonywaniu zamian lokalowych. Na taki kieru-
rek wykladni zdaje sie wskazywaé m.in. § 2 art. 134 ustawy, ktéory mowi o dostar-
czeniu czlonkom dodatkowej powierzchni na wykonywanie zawodu.

Na tle powyzszych zalozen ustawodawczych w sposdéb wysoce pozytywny ocenié
wypada postanowienie § 39 uchwaly nr 56 Zarzgdu CZSBM z dnia 1.VIIL1967 r. w
sprawie rejestracji kandydatow, przyjmowania czlonkéw, przydzialu i zamiany
mieszkan w spoéldzielniach budownictwa mieszkaniowego (,Inf. i Kom. CZSBM”
nr 8, poz. 82), ktore blizej precyzuje pojecie ,potrzeb mieszkaniowych” uzasadnia-
igcych dokonanie zamiany lokalu. Powolany bowiem § 39 uhwaty nr 56 wyjasnia, ze
potrzebami takimi — poza wzgledami natury zaludnieniowej — sg rowmiez: nieko-
rzystne polozenie lokalu wzgledem miejsca pracy czlonka i jego rodziny, rozwod
matlzenstwa, wzgledy zdrowotne i inne wazine wzgledy zZyciowe. '

Przytoczona wykladnia CZSBM odgrywa istotng role w ksztaltowaniu codzienne}
praktyki spoldzielczej, bo uchwaly zwigzkow wigzg zrzeszone organizacje spoidziel-
cze (art. 175 § 1 ustawy spoldz.). Oceniajgc sprawe z tego punktu widzenia, nalezy
stwierdzié¢, ze § 39 uchwaly nr 56 nie moze by¢ obojetny rowniez dla praktyki sa-
dowej, ktora znajduje w nim pomoc przy stosowaniu ustawy spoldzielczej. Jak juz
wskazano, zasadnicze znaczenie dla unormowania zasad zamiany mieszkan spol-
dzielczych maja postanowienia uchwaly nr 56 Zarzadu CZSBM z dnia 1.VIII.1967 r.,
ktore zajmujg sie tym tematem w § 11 ust. 2 pkt 1 i 3, w § 36 ust. 1 oraz w § 37—45.
Uchwata ta precyzuje pojecie zamiany spdildzielczej w § 38, ktérego brzmienie jest
nastepujgce:

»1. Przez zamiane mieszkania rozumieé nalezy uzyskanie przydzialu mieszkania
spoldzielczego w zamian za zrzeczenie si¢ uprawnien do dotychczas zajmo-
wanego mieszkania i postawienie go do dyspozycji spotdzielni.

2. Realizacja zamiany nastepuje przez:

1) umozliwienie dwoém (lub kilku) czlonkom spéldzielni badz czlonkowi sp6i-
dzielni i osobie zajmujacej mieszkanie w budynku nie stanowigcym wilas-
no$ci spotdzielni — wymiany dotychczas uzywanych mieszkan miedzy soba;

2) przydzielenie innego mieszkania w zamian za zwolnienie dotychczas zaj-
mowanego mieszkania i postawienie go do dyspozycji spo6tdzielni.
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3. Czlonkowie spéldzielni budowlano-mieszkaniowych moga dokonywaé miedzy

sobg lub z wtlascicielami domoéw jednorodzinnych i lokali w matych domach
mieszkalnych zamiany przystugujacych im spotdzielczych praw do lokali badz
wlasno$ci lokali w oparciu o przepis art. 147 ustawy o spoéidzielniach i ich
zwigzkach (Dz. U. z 1961 r. Nr 12, poz. 61) oraz postanowienia statutéw spél-
dzielni. Zamiana taka jest formg zbycia spoéidzielezego prawa do lokalu”.

Z punktu widzenia podstawy prawnej, zamiany mieszkan spoéldzielczych podzielié

mozna na dwie zasadnicze grupy:

A. — Zamiany, w wyniku ktorych nastepuje przydzial mieszkania

przez spoéldzielnieg, stanowiace w istocie tzw. pierwotne nabycie
prawa do lokalu spéidzielczego; do tej grupy zalicza sie wiekszo§é dokony-
wanych przez spéldzielnie zamian.

B. — Zamiany w formie umoéw miedzy czlonkami, w wyniku ktoérych

nastepuje pochodne nabycie prawa do lokalu, a rola spdldzielni ogranicza
sie do zalatwienia kwestii cztonkowdkich. Zamiany takie dotyczg tylko ta-
kich spoéidzielni, w ktéorych dopuszczalne jest zbywanie uprawnien do lo-
kalu, a wiec spoéidzielni budowlano-mieszkaniowych oraz spétdzielczych
zrzeszen budowy domow jednorodzinnych.

Pierwszg grupe zamian okreslilbym umownie jako ,,zamiany spéidzielcze” w od-

réznieniu od zamiany uregulowanej w art. 603—604 k.c. (tzw. ,zamiana kodeksowa”).

Ad A. Zamiana spétdzielcza

1. W ramach tej grupy mamy do czynienia z szeregiem wariantow spowodowanych

réznorodnos$cig charakteru prawnego mieszkan podlegajacych zamianie (wymianie
na inny lokal). Wszystkie te Warianty maja jednak okreS§lone cechy wspodlne,
mianowicie nastepujgce: ’

a) U podstaw kazdej zamiany tego typu lezy porozumienie wstepne, stanowigce

przestanke dla czynno$ci organow spoéldzielczych. Porozumienie to moze byé
zawarte bgdz miedzy zainteresowanym czlonkiem a spoéidzielnia, w ktoérej zaj-
muje on dotychczasowe mieszkanie, badz miedzy czlonkiem a inng osoba.
Nie kuszac sie o dokonanie blizszej analizy cywilistycznej charakteru praw-
nego porozumienia lezgcego u podstaw zamiany lokalu spoidzielczego, gdyz
przekroczyloby to zamierzenia mego artykulu — nalezy sie ograniczyé¢ do
stwierdzenia, Ze powyzZsze porozumienie zawiera cechy swoiste, wyraZnie od-
rozniajace je od zamiany uregulowanej w art. 603—604 w zwigzku z art. 555
k.c. Istota porozumienia sprowadza sie bowiem do tego, e czlonek zrzeka sig
przystugujacego mu obecnie prawa do lokalu w zamian za przyrzeczenie uzys-
kania przydzialu innego mieszkania, nie nastepuje tu wiec przeniesienie praw
na inng osobg, stanowigce essentium zamidny kodeksowej. Nalezy tu dodaéd, ze
juz w samym zalozeniu przeniesienie prawa do lokalu w spoldzielni mieszka-
niowej (lokatorskiej) nie byloby w ogb6le mozliwe, a to wobec wyraznego ry-
goru przewidzianego w art. 144 § 1 ustawy spoéldzielczej, ktoéry eliminuje zby-
cie prawa do lokalu w tym typie spoldzielni.

Zrzeczenie sie uprawnien do dotychczasowego lokalu stanowi z kolei prze-
stanke umozliwiajgcg spotdzielni zadysponowanie lokalem czlonka ma rzecz
innej osoby.

Jezeli zatem samo porozumienie nie przenosi priwa na drugiego i wymaga-
na jest odrgbna czynno$é spéidzielni do powstania tego nowego prawa ma rzecz
innej osoby, to zamiana spoéidzielcza nie moze byé w zadnym razie utozsamiana
z zamiang kodeksowg (art. 603—604 k.c.). Z tych wzgledéw «cyt. wyzej uchwala
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o)

<)

d)

11

nr 56 prawidlowo postuguje sie okre§leniem ,,wymiany lokali”, aby zaakcen-
towaé¢ jakosciowsa odrebno§é od zamiany uregulowanej w kodeksie cywilnym,
aczkolwiek potocznie wszyscy postugujg sie nieprecyzyjnym pojeciem ,zamia-
na” rowniez w odniesieniu do tzw. zamian spéidzielczych.

Wypada tu jeszcze dodaé, ze wskutek zrzeczenia sie uprawnien do dotych-
czasowego lokalu czlonek uzyskuje w stosunku do spéldzielni roszczenie
o zwrot wkladu mieszkaniowego (art. 144 § 4 ustawy spoéidzielczej) badz rosz-
czenie o wyplate ekwiwalentu za wygaste prawo do lokalu (art. 151 § 1 usta-
wy spoldzielczej). Aby roszczenie to mozna bylo przelaé¢ na innego — a zwilasz-
cza na osobe, ktéra w drodze zamiany ma objgé lokal po uprawnionym
czlonku — potrzebne jest dodatkowe cSwiadczenie woli, ktére przy zamianie
kodeksowej byloby zbedne.

Osoba, ktéra ma uzyskaé mieszkanie spoOldzielcze w drodze zamiany, musi
spelnia¢ warunki przewidziane w statucie, a w szczegélnosci:

— zlozyé deklaracje czlonkowsksg, je$li nie jest czlonkiem danej spoéidzielni,
— wypelni¢ wniosek o przydzial mieszkania,
— uregulowaé sprawe udzialu czlonkowskiego i wkiadu.

W tym ostatnim zakresie, jak juz wspomnialem, strony w osobnej umowie
mogg dokonaé cesji uprawnien do wkiadu i udziatu, ktora to umowa podlega
opodatkowaniu podatkiem od nabycia praw majatkowych. W ramach takiej
osobnej umowy strony, tj. czlonek opuszczajacy lokal i osoba, ktéra ma uzys-
kaé¢ przydzial, moga uregulowaé¢ réwniez inne kwestie, jak np. dokonaé rozli-
czenia z tytulu ulepszenia lokalu, zniszczenia urzadzen sanitarnych, odno-
wienia lokalu itp.; umowy takie sg chetnie widziane przez spotdzielnie, gdyz
zwalniajg administracje od potrzeby dokonywania odrebnych rozliczen. Do
tego samego zmierzajg zwresztg zalecenia CZSBM zawarte w cz. IV pkt 4 Wy-
tycznych w sprawie zasad rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszka-
niowymi oraz ustalania optat za uzywanie lokali w spéldzielniach budowni-
ctwa mieszkaniowego (,,Informacje i Komunikaty'CZSBM” z 1969 r., nr 4,
poz. 18).

Ponadto osoba obejmujaca lokal zwalniany przez dotychczasowego mieszkanca
(czlonka spoldzielni) musi sie zrzec wzajemnie uprawnienn do zajmowanego
lokalu, a jesSli jest czlonkiem innej spdldzielni, wypowiedzie¢ czlonkostwo
w tamtej spéidzielni.

Czynno$ci organdéw spoéidzielni w zakresie czlonkostwa i przydzialu, dotyczace
0s6b uczestniczagcych w zamianie, wyrazajg sie w:

— przyjeciu do wiadomos$ci rezygnacji (wy'powiedzenia) z czionkostwa

i zrzeczenia sie uprawnienn do lokalu,

— przyjeciu nowego czionka (je$li jeszcze nim nie jest),

— wydaniu przydzialu na rzecz nowego czlonka.
Powyzsze czynnosci, finalizujgc zamiane (wymiane) lokali, stanowigc zdarze-
nie prawne rodzgce nowe prawa i obowigzki. W tym zakresie zamiana spél-
dzielcza wykazuje zbiezno§é z zamiang ,kwalerunkowsa”, o ktérej wspomina
wyrok SN z dnia 6.VIIL1970 r. I CR 313/70.1 W wyniku bowiem zamiany
powstaje nowy cywilnoprawny stosunek miedzy spo6ldzielnig a osobg, ktéra
otrzymala przydzial lokalu, wygasa za§ stosunek dotychczasowy.

Poniewaz omawiana kategoria zamian prowadzi do tzw. pierwotnego nabycia

OSNCP 1971, z. 5, poz. 88.



24 Lestaw Myczkowskt Nr 9 (177y

prawa do lokalu, przeto przy przydziale wchodzg w rachube obowigzujace
normy zasiedlania mieszkan spéidzielczych.

W zakresie norm powierzchniowych wypada podkres$lié, ze z dniem 1 stycznia
1972 r. nastgpila w tym zakresie istotna zmiana. O ile dotychczas obowigzywaty
normy ustalone w § 35—36 powolywanej juz uchwaly nr 56 Zarzgdu CZSBM
z 1.VIIL1967 r., ktore w spoldzielniach lokatorskich wyrazaly sie normatywem
projektowania (tzw. emkami), a w spdldzielniach wlasno$ciowych metrazem ustalo-
nym przed dniem 1 lipca 1961 r., o tyle obecnie jednolicie opieramy
sie na normatywach projektowania; w lokalach nie odpowiadajgcych
obecnym standardom budowlanym przyjmuje sie od 7 do 10 m? powierzchni miesz-
kalnej na osobe.

Zmiany {e wprowadzila uchwatla nr 3 Zarzadu CZSBM z dnia 7 stycznia 1972 r.
w sprawie przydzialdw mieszkan spoéidzielczych w 1972 r. (,Informacje i Komuni-
katy CZSBM” nr 1, poz. 2), realizujgc w ten sposdéb postanowienie § 15 ust. 1
uchwaly nr 280 Rady Ministré4w z dnia 10 grudnia 1971 r. w sprawie zasad przy-
dzialu mieszkan. 1

Co sig tyczy zasad zamiany mieszkan spoldzieleczych, to podkre$lié nalezy, Ze
grudniowe uchwaty Rady Ministrow oraz wykonawcze zarzadzenie Ministra Gospo-
darki Komunalnej z dnia 18 stycznia 1972 r. w sprawie zmiany lokali mieszkalnych 13
niczego nie zmienily, a zasady tych zamian ustalone w postanowieniach uchwaty
nr 56 Zarzagdu CZSBM z dnia 1 sierpnia 1967 r. sg madal w peini aktualne. Jako
superfluum ustawodawcze nalezy oceni¢ stwierdzenia zawarte w § 17 ust. 2 pkt 3
uchwatly nr 280 Rady Ministrow z dn. 10 grudnia 1971 r. w sprawie zasad przydzialu
(powtérzone w § 1 ust. 1 zarzadzenia wykonawczego MGK z dnia 18 stycznia 1972r.),
Ze ,rozszerzenie zakresu zamiany mieszkan powinno nastepowaé w szczegédlncsci
przez (..) dopuszczenie zamiany mieszkan pomiedzy stronami zajmujgcymi lokile
bedace w dyspozycji rad narodowych, zakiadéw pracy i spoldzielni budownictwa
mieszkaniowego”, je§li si¢ zwazy, ze co najmniej od polowy 1965 r. zamiany takie
byly praktykowane.

Powolywana uchwala nr 3:72 Zarzadu CZSBM z dnia 7.1.1972 r. widocznie przez
umylke uchylita catly § 36 uchwaly nr 56 Zarzadu CZSBM z dnia 1.VIII.1967 r.,
ktéry w ust. 1 ustanawial nader praktyczng zasade, Ze przy zamianie lokalu spol-
dzielczego na mniejszy lub o identycznej powierzchni normy powierzchniowe w ra-
chube nie wchodzg. Nalezy sgadzi¢, ze omylka ta zostanie w niedlugim czasie spro-
stowana. .

2. Jak juz zaznaczono, w ramach omawianej grupy wystepuje szereg wariantow za-
mian spoldzielezych, a to ze wzgledu na rozmaity charakter prawny lokali be-
dgcych przedmiotem zamiany (wymienianych na lokal spdidzielczy).

a) W praktyce najczeScie] mamy do czynienia z zamiang (wymiang) mieszkan
w ramach tej samej spoidzielni. W tym wypadku czionek zrzeka sie dotych-
czasowego prawa do lokalu w zamian za przydzielenie mu innego mieszkania
przez te samg spoldzielnie. Podstawag Zadania jest zmiana potrzeb czilonka w
stosunku do istniejgcych w dacie otrzymania przydzialu dotychczasowego
mieszkania.

Jak wynika z § 39 cytowanej uchwaly nr 56 Zarzadu CZSBM z dnia 1.VIIL
1967 r., do potrzeb uzasadniajacych dokonanie zamiany mieszkania nalezg:
— zmiany w stanie liczebnym lub w strukturze rodziny,

12 Monitor Polski z 1971 r. Nr 60, poz. 397.
13 Monitor Polski z 1972 r. Nr 8, poz. 54.
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b)

— uzyskanie uprawnien do dodatkowej powierzchni mieszkalne],
— niekorzystna lokalizacja mieszkania ze wzgledu na miejsce pracy czlonka
lub jego rodziny,
— rozwd6d malzenstwa i ubieganie sie¢ 0s6b rozwiedzionych o przydziat odreb-
nych lokali,
— wzgledy zdrowotne,
— inne wazne wzgledy zyciowe.
Aczkolwiek warunki powyisze odnoszg sie — jak sie wydaje — do wszyst-
kich wariantow zamian spéldzielczych, to jednak dotyczg one, moim zda-
niem, jedynie tych wypadkéw, w ktorych spoldzielnia ma przydzielié czion-
kowi inny lokal z wlasnych zasobdw, tj. z mieszkan znajdujacych sie do
dyspozycji spoldzielni, nowych lub oddanych przez inne osoby.
Przy zamianie dotyczgcej juz zasiedlonych lokali nalezaloby cliyba dopuscié
mozliwo§é zgdania zamiany réwniez z innych przyczyn nie wskazanych w
§ 39 uchwaly nr 56. W wypadku takim spoldzielnia przeciez niczego nie
daje, nie uszczupla posiadanych zasobéw kosztem innych czionkéw czeka-
jgcych na mieszkanie, brak jest zatem racjonalnych przestanek, aby ograni-
czy¢ zainteresowanych w mozliwo$ci dokonania zamiany, ktéra zaspokoilaby
inne ich potrzeby, nawet o charakterze - wylacznie subiektywnym. Dlaczego
np. czlonek spéldzielni zamieszkaly przy ulicy X, ktory szczegélnie upc-
dobal sobie dzielnice Y, a nie moégt przedtem dostaé tam lokalizacji przy-
dzialu, nie moglby zamienié mieszkania z inng osobg zamieszkalg przy 'lej
wlasnie ulicy? Poniewaz wedlug oceny spoldzielni taka motywacja zamiany
moglaby si¢ nie mie§cié w pojeciu ,,innych wazinych wzgledéw zyciowych’,
gdyby$my chcieli stosowaé zasade z § 39 uchwaly nr 56 do wszystkich za-
mian, przyznalibySmy wskutek tego spotdzielni wiecej uprawnien, niz byloby
to niezbgdne z punktu widzenia zadan spoldzielni i interesu spotecznege.
Mozna wigc broni¢ pogladu, ze w razie odmowy dokonania zamiany przez
spoildzielnie w wypadku, o jakim tu mowa, zainteresowanemu cztonkowi przy-
stugiwaloby prawo skierowania sprawy na droge sadowg celem wymusze-
nia od spoéldzielni czynno$ci prowadzgcej do lepszego zaspokojenia szeroko
rozumianych potrzeb mieszkaniowych czlonka (art. 13¢ § 1 ustawy spol-
dzielczej, art. 354 § 1 k.c.).
Przy przyjeciu innego punktu widzenia, zamiany spoldzielcze (pierwszej gru-
py) w zasadzie niczym by sie nie réznily od kwaterunkowych, albowiem
zamiast decyzji administracyjnej mieliby§my do czynienia z dyskrecjonalnag
oceng organdw spoldzieleczych, co stawialoby pod znakiem zapytania cywilny
charakter uprawnien spéldzielcy.
Nalezy dodaé, ze w obecnej sytuacji, gdy nawet dobdr czlonkéw w znacznej
mierze uchyla sie spod swobodnego uznania organéw spoéidzielni, przyzna-
wanie spoldzielni tak szerokich uprawnien w sferze najbardziej dotykajacej
podmiotowych praw czlonkéw byloby chyba niesituszne.
Inny wariant dotyczy zamiany (wymiany) lokali pomiedzy czionkami réz-
nych spéldzielni tego samego lub réinego typu (np. migdzy dwiema spoi-
dzielniami mieszkaniowymi lub miedzy spoéldzielnia mieszkaniowa a budo-
wlano-mieszkaniows). Zamiany te nie rozniag sie w sposob istotny od doko-
nywanych w ramach tej samej spoéldzielni — poza koniecznoécig wspoldzia-
tania wiecej niz jednej spoéidzielni i pewnymi, raczej technicznymi proble-
mami na tle rozliczenia wkladéw. Roznica jest zatem iloSciowa, a nie jako$§--
ciowa.
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¢) Zamiana mieszkania spéldzielczego na kwaterunkowe — od strony spol-
dzielni — zalatwiona jest identycznie jak zamiana miedzy  spéldzielniami,
z ta tylko réznica, ze zamiast decyzji dwoéch zarzadéw mamy do czynienia
z decyzjg zarzadu i organu do spraw lokalowych (art. 44, art. 52 prawa
lokalowego).

Ad B. Zamiana kodeksowa

Zamiany tego typu mogg dotyczyé jedynie lokali wlasnoSciowych, a wiec lokali
w domach spoldzielni budowlano-mieszkaniowych i lokatorsko-wlasnosSciowyzh,
a ponadto uprawnien przystugujgcych z mocy statutu czlonkom spoéidzielezych zrze-
szen budowy domoéw jednorodzinnych, gdyz w spéldzielniach mieszkaniowych prawn
do lokalu jest niezbywalne (art. 144 § 1 ustawy spéldzielczej). Zamiana kodeksowa
dokonywana jest w drodze o§wiadczenia woli samych cztonkéw, bez potrzeby
wyjednywania czynno§ci przydzialowych organéw spéldzielni. Czionkowie realizu-
jacy zamiane lokali w taki wlasnie sposOb, ktéry jest jedng z form zbycia sppl-
‘dzielczego prawa do lokalu (uprawnieh przystugujacych czlonkom rzeszenia), sami
przenoszg na siebie prawa majatkowe. Do tego rodzaju uméw maja pelne zasto-
sowanie przepisy art. 603—604 k.c. w zwiagzku z art. 555 k.c. i art. 147 § 1 ustawy
spéldzielezej. -

Rola spéldzielni ogranicza sie do czynno$ci o charakterze organizacyjnym (przy-
jecie nabywcy w poczet czlonkoéw), przy czym — stosownie do aktualnie obowig-
zujgcych postanowien statutowych — nabywcy przystugiwaé bedzie roszczenie
o przyjecie do spoldzielni. Statuty bowiem spéldzielni budowlano-mieszkaniowych
i lokatorsko-wlasnoSciowych zawierajg stwierdzenie, ze ,zarzad nie moze odmoéwié
przyjecia do spoldzielni osoby, ktéra ma uzyskaé spoldzielcze prawo do lokalu na
podstawie art. 147 § 1, art. 149 lub art. 150 ustawy z dnia 17 lutego 1961 r. o spol-
dzielniach i ich zwigzkach, jezeli odpowiada ona wymogom Statutu”. Takie stwier-
dzenie statutu rodzi po stronie uprawnionego roszczenie, ktére zgodnie z orzecznic-
twem SN moze byé egzekwowane w trybie sadowym (roszczenie o uksztaltowanie
stosunku prawnego, wyrazajace sie w nakazaniu spéidzielni, aby przyjela okre$-
lonego nabywce w poczet czlonkow).1t

Przeniesienie prawa do mieszkania w drodze zamiany obejmuje zwigzany z nim
wklad budowlany (art. 147 § 3 ustawy spoéldzielczej) oraz ewentualne inne upraw-
nienia, jak np. prawo do korzystania z garazu, ogréodka przydomowego itp., jesli
jest ono wyraznie zwigzane z danym lokalem.

Nalezy dodaé, ze wedlug obowigzujacych obecnie zasad finansowania budowy
i korzystania z garazy, uchwalonych przez CZSBM w 1968 r., czlonkowie finan-
sujg calos¢ kosztéw budowy garazu, uzyskujac w zamian jedynie szczegblnego
rodzaju uprawnienia do uzywania garazu. Uprawnienia te moze nabyé w drodze
pierwszenstwa osoba nabywajaca prawo do mieszkania po czlonku, ktéry korzystat
z garazu na takich zasadach.1’

Poniewaz obowigzujace statuty przewiduja, ze w razie zbycia spoldzielczego
prawa do lokalu nie splacona cze§¢ wkladu tzw. kredyt) staje sie natychmiast
wymagalna, przeto przyjmuje sie, ze zasada ta dotyczy rowniez zamian kodek-
sowych. W tej kwestii bronitem dotychczas pogladu odmiennego wychodzac z za-
lozenia, ze zamiana ta stanowi forme zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, a nie

14 Por. orzeczenie SN z dnia 2.I.1968 r. I CR 652/67, OSNCP 1969, z. 8—9, poz. 155.
15 ,,Informacje i Komunikaty CZSBM’ z 1968 r., nr 8, poz. 8, a w szczegblnoSci § 8
ust. 3 publikowanej tam uchwaly nr 82 Zarzadu CZSBM 2z dnia 1.X.1968 r.
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kapitalizacje warto$ci ekonomicznej lokalu, wobec czego wspomniany rygor statu-
towy nie bylby spolecznie uzasadniony. Wydaje sie jednak, ze poglad ten bedzie
nie do obrony w zwigzku z tre§cia § 3 ust. 3 uchwaly nr 135 Rady Ministrow
z dnia 22 maja 1972 r. w sprawie nabywania uprawnien wlasnoSciowych do miesz-
kan spoldzielczych,® ktora zacie$nia krag osob objetych wyjatkiem od zasady
wymagalnoSci wkladu na wypadek zbycia, ograniczajge go do darowizny na rzecz
malzonka, wstepnych i zstepnych.

Przy zamianach kodeksowych podstawe opodatkowania podatkiem od nabycia
praw majgtkowych stanowi roéznica warto$ci lokali, co wynika z § 4 zarzadzenia
Min. Finansow z dnia 7.VIIL.1969 r. w sprawie calkowitego lub czeSciowego zwol-
nienia nabycia niektérych praw majatkowych.1? )

16 Monitor Polski Nr 30, poz. 166.
17 Monitor Polski Nr 37, poz. 306.

ANDRZEJ REMBIELINSKI

Pogorszenie sytuaciji zyciowej

Anaqliza przepiséw art. 445—446 k.c. i art. 65 ust. 2 ustawy z dnia 23.1.1968 7,
0 zaopatrzeniu inwalidéw wojennych i wojskowych prowadzi do wniosku, 2e
utyte w tych przepisach okreSlenie ,,zadoséuczynienie- za krzywde” ma iden-
tyczng tresé i znaczenie, natomiast termin ,pogorszenie sytuacji zyciowej”
musi byé rozumiany réinie, jednakze cechq wspélng obu sformulowan jest
majqtkowy charakter szkody.

Stosunek przepisé{v kodeksu cywilnego o odpowiedzialnosci z tytulu czynow
niedozwolonych do przepiséw szczegdlnych zawartych w ustawodawstwie wojsko-
wym nie zawsze jest latwy do ustalenia. Przyczyng tego stanu rzeczy jest niekiedy
i to, ze w obu zespolach norm wystepuja sformulowania, ktébrych sens nie zawsze
jest identyczny pomimo takiego samego lub podobnego ich brzmienia.

Zjawisko powyzsze wystepuje z pelng wyrazistoScia w stosunku do przepiséw
regulujgcych dopuszczalno$§é i zakres roszczen odszkodowawczych zolnierzy nieza-
wodowych, zwigzanych z wypadkami i doznanymi w ich wyniku szkodami w czasie
pelnienia stuzby wojskowej. Obowigzujace w tym zakresie przepisy ustawy z dnia
23 stycznia 1968 r. o zaopatrzeniu inwalidéw wojennych i1 wojskowych! dopusz-
czajg w odniesieniu do inwalidéw III grupy droge sadowg do dochodzenia roszczen
cdszkodowawczych o charakterze cywilno-prawnym. Poniewaz roszczenia odszko-

dowawcze z tytulu szkody na osobie reguluje takze — a wiaSciwie przede wszyst-
kim — kodeks cywilny, przeto zachodzi konieczno$§é ustalenia wzajemnego sto-
1 Dz. U. Nr 3, poz. 11 — art. 65 ust. 2 (ustawa ta bedzie w dalszym ciggu nazywana

»Ustawg woiskowg”).



