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Zakładom pracy należy zagwarantować większą niż dotychczas swobodę w korzy­
staniu ze środków prawnych i tym samym większą możliwość uprawiania racjo­
nalnej polityki. Odpowiednie zmiany prawa pracy w tym zakresie powinny pozosta­
wać — w związku ze zmianą statusu przedsiębiorstwa — w ramach reformy gos­
podarczej. W zakresie naszego tematu trzeba zauważyć, że przedsiębiorstwo samo­
dzielne, samorządne i samofinansujące się będzie z mocy mechanizmów ekonomicz­
nych zainteresowane dochodzeniem odszkodowań od pracowników z tytułu szkód 
produkcyjnych. W związku z tym, generalnie rzecz biorąc, zbyteczna, a w konkret­
nych wypadkach krępująca dla zakładu pracy jest obligatoryjność egzekwowania 
odpowiedzialności materialnej względem pracowników, co obecnie przewiduje usta­
wa o jakości.

ROMAN DANIEC

WYBRANE ZAGADNIENIA ZWIĄZANE 
Z  ZAMIANAMI MIESZKAŃ

A u to r  om aw ia  zagadnien ia  zw iązane z  za m ia n a m i lo ka li m ie szk a ln y c h  p o d le ­
ga ją cych  ró żn y m  p rzep iso m  praw a (t j . lokali p o d lega jących  szczeg ó ln em u  try b o w i  
n a jm u ) na loka le  spó łdz ie lcze  oraz na d o m y  jed n o ro d zin n e  lub  lo ka le  s ta now iące  
od ręb n e  n ieru ch o m o śc i. W a r ty k u le  om ó w io n e  są te ż  p r ze szk o d y  i tru d n o śc i, ja ­
k ie  n a p o ty k a ją  za in te reso w a n i p rzy  re a liza c ji ta k ic h  zam ian .

1. Wstęp

Kiedy mówimy o zamianach mieszkań, to musimy pamiętać, że mamy w tych 
wypadkach do czynienia nie z jedną instytucją prawną, regulowaną mniej lub 
więcej zwartym zespołem norm, ale z różnymi sytuacjami prawnymi w zależności 
od tego, na jakiej .podstawie prawnej osoba., fizyczna korzysta i użytkuje miesz­
kanie: czy w ramach umowy najmu lokalu podlegającemu szczególnemu trybowi 
najmu lub nie podlegającemu temu trybowi, czy też w ramach spółdzielczego 
prawa do mieszkania, czy wreszcie w ramach własności osobistej (w domach 
jednorodzinnych lub w lokalach stanowiących odrębne mieszkania)?

Każdy z tych sposobów i każda z form prawnych korzystania z mieszkania pod­
legają innej regulacji prawnej. Lokale w domach objętych szczególnym trybem 
najmu podlegają przepisom prawa lokalowego1 i kod. cyw. Najem tych lokali 
podlega ingerencji ze strony terenowych organów administracji państwowej. Umo­
wy zaś najmu zawierane między właścicielem domu, który nie podlega szczegól­
nemu trybowi najmu, a najemcą regulują przede wszystkim przepisy kodeksu cy­
wilnego o najmie. Zamiany lokali spółdzielczych podlegają regulacji przewidzianej 
w prawie spółdzielczym,2 które w tym zakresie odsyła do statutów poszczegól­
nych spółdzielni, przy czym jeśli chodzi o zamianę spółdzielczych mieszkań włas­
nościowych, to może ona być dokonana również na podstawie przepisów kodeksu 
cywilnego o zamianach (art. 603—604).

Przy zamianie lokali w domach jednorodzinnych lub lokali stanowiących od­
rębne nieruchomości mamy do czynienia — ściśle biorąc — nie z „zamianą miesz- * *

l  T e k s t jed n o lity : Dz. U. z 19®3 r . ,Nr IX, poz. 55.
* Dz. U. Z 1982 r. N r 30, poz. 210.
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kań”, lecz z przeniesieniem między właścicielami jednego prawa własności na 
inne, czego dokonuje się również na podstawie przepisów prawa cywilnego o za­
mianie, gdzie stosuje się o d p o w i e d n i o  przepisy kc. o sprzedaży.

Jeżeli zamiany dotyczą mieszkań, które podlegają temu samemu leżymowi 
prawnemu, jak np. zamiana lokalu podlegającego szczególnemu trybowi najmu* 
na inny takiego samego rodzaju itp., to mamy stosunkowo jasną sytuację prawną.

Sprawy znacznie się jednak komplikują, gdy zamieniane lokale podlegają róż­
nym regulacjom prawnym (np. zamiana mieszkania kwaterunkowego na dom 
jednorodzinny lub lokal spółdzielczy).

Prawo lokalowe w art. 52 i nas-t. dopuszcza zamiany lokali mieszkalnych 
kwaterunkowych (z wyjątkiem mieszkań funkcyjnych) na inne lokale mieszkalne 
kwaterunkowe, na mieszkania spółdzielcze oraz na mieszkania w domach jedno­
rodzinnych zajmowanych przez właścicieli tych domów, a także na lokale stano­
wiące odrębne nieruchomości.* 4

Co się tyczy lokali spółdzielczych, to prawo spółdzielcze nie reguluje tych 
spraw ustawowo, lecz w art. 212 odsyła do postanowień statutów poszczególnych 
spółdzielni. W statutach tych powinny być zawarte przepisy określające upraw­
nienia członków do zamiany lokali.

Rada CZSBM w uchwale- nr 3 z 3 marca 19183 r.5 w części, w której podano 
wskazówki spółdzielniom, w jaki sposób mają regulować w statutach — między 
innymi — sprawy zamiany mieszkań, podaje w § 33 i nast. zasady zamian miesz­
kań spółdzielczych, a w § 30 wspomina to możliwościach zamiany mieszkań spół­
dzielczych na mieszkania kwaterunkowe. Nie mówi ona jednak nic o możliwości 
zamiany mieszkań spółdzielczych na lokale stanowiące odrębne nieruchomości czy 
domy jednorodzinne. W statucie przykładowym, jaki został zredagowany przez 
CZSBM,6 * i na podstawie którego większość spółdzielni opracowała swoje statu­
ty, mówi się w § 33, ust. 2 pkt 2 o tym, że spółdzielnie powinny na wniosek 
członka dokonywać zamian mieszkań spółdzielczych na lokale w budynkach nie 
stanowiących własności spółdzielni. Rozumieć przez to należy, że dotyczy to 
również zamian na domy jednorodzinne lufo lokale stanowiące odrębne nieru­
chomości. Byłoby bowiem rzeczą niezrozumiałą, żeby lokale kwaterunkowe na 
podstawie art. 5i2 pr. lok. mogły być na takie domy czy lokale zamieniane, na­
tomiast lokale objęte prawem „silniejszym”, tj. lokale spółdzielcze, byłyby z tej 
zamiany wyłączone.

Rozważania swoje poświęcę dalej prawnym zagadnieniom spornym związa­
nym z zamianami jednorodzajowymi, ale przede wszystkim omówię zamiany lo­
kali różnego rodzaju, bo na tym tle powstaje stosunkowo najwięcej kontrowersji 
i trudności. Mimo bowiem dania „zielonego światła” w art. 52 prawa lokalowego 
dla zamian mieszkań wszelkiego rodzaju, w dalszym ciągu zainteresowani napo­
tykają często trudności przy realizacji takich zamian.

2. Zamiany mieszkań w ramach wspólnoty mieszkaniowej ,

Przy zamianach mieszkań kwaterunkowych dokonywanych na wniosek dwu
* L o k a le  ta k ie  będę  d la  u p roszczen ia  n azy w a ł „ lo k a lam i k w a te ru n k o w y m i” .
4 P on iew aż  zam ian y , o  k tó ry c h  będzie  m ow a, do tyczą  ty lk o  lo k a li m ieszkalnych , p rz e to  

w  w y w o d ach  sw oich  będę  się  p osług iw a ł zam ien n ie  p o jęc iam i „ lo k a l” i  „m ieszk an ie” dla 
oznaczen ia  lo k a li m ieszkalnych .

5 O głoszonej w  „ In fo rm a c ja c h  i  K o m u n ik a ta c h  CZSBM” z 1963 r. n r  5, poz. 18.
» D ru k  n ie  p u b lik o w an y , rozesłan y  przez  CZSBM do  w szystk ich  spó łdz ie ln i m ieszk a­

niow ych .
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luto więcej najemców powstawał problem, czy najemca zajmujący lokail kwate­
runkowy z osobami bliskimi może zamienić swój lokal na dwa (lub więcej lo­
kali), z których jeden otrzyma najemca, a inny osoba bliska, która nie była 
wprawdzie najemcą lokalu, ale zamieszkiwała w tym lokalu (tzw. domownik).

W praktyce wydziałów kwaterunkowych zajmowano stanowisko,7 że zamiana 
taka była niemożliwa, gdyż osoba bliska nie była najemcą, zamiany zaś takie — 
zdaniem organów kwaterunkowych — były dopuszczalne tylko między najemcami 
<tj. osobami mającymi własny tytuł prawny do lokalu). Osoba bliska zamieszkała 
z najemcą nie miała więc „legitymaćji czynnej” • do uczestniczenia w zamianie 
i uzyskaniu przydziału samodzielnego lokalu kwaterunkowego. Uniemożliwiało to 
dokonywanie zamian służących usamodzielnianiu dorosłych członków rodziny, 
co z punktu widzenia społecznego powinno być raczej faworyzowane. Ostatnio uka­
zał się interesujący wyrok SN,8 w którym Sąd ten uznał, że taka praktyka orga­
nów kwaterunkowych jest niesłuszna. Teza tego wyroku głosi, „że nie jest sprzecz­
na z .prawem decyzja terenowego organu administracji państwowej zawierająca 
zgodę na dokonanie zamiany lokalu mieszkalnego, w wyniku której na wniosek 
zainteresowanych przydział takiego lokalu uzyska osoba, która dotychczas nie 
■posiadała «samodzielnego» tytułu prawnego do lokalu zwalnianego, lecz korzy­
stała z niego, jako osoba bliska najemcy lub członka spółdzielni mieszkaniowej”. 
W uzasadnieniu tego wyroku SN podkreślił, że mające zastosowanie przepisy pra­
wa lokalowego nie stawiają warunku, by każdy zainteresowany zamianą miał 
uprawnienia samodzielne do lokalu dotychczas zajmowanego. Stawianie takiego 
warunku praktycznie uniemożliwiałoby wiele zamian mieszkalnych i tym samym 
podważyłoby w poważnym stopniu instytucję zamiany mieszkań. Zaakceptowanie 
poglądu odmiennego praktycznie uniemożliwiłoby rozdzielanie rodzin np. dwupo­
koleniowych, gdy niemal z reguły jedna z tych rodzin nie ma samodzielnego ty­
tułu do zajmowanego lokalu.

W wyroku tym SN stwierdził również, że osoby otrzymujące w wyniku tego 
rodzaju zamiany mieszkanie nie mulszą wykazywać, iż ich zarobki są takie, które 
dają uprawnienia do uzyskania lokalu kwaterunkowego w drodze zwykłego ocze­
kiwania na przydział mieszkania. Znowelizowane w dniu 10 sierpnia 1083 r-9 roz­
porządzenie RM z dnia 2 marca IStSil r. (Dz. U. Nr 9, poz. 3(7) nie stawia w § 1 
ust. 1 pkt 1 (zgodnie z wyrokiem SN) takiego warunku przy zamianach miesz­
kań. Przy zamianach tych jednak muszą być przestrzegane normy zaludnienia 
mieszkań kwaterunkowych (7—ilO m2 na osobę). Jeżeli najemca zajmuje lokal 
większy, niż przysługuje jemu i jego rodzinie, nadwyżka zaś obejmuje co naj­
mniej 1 pokój (art. 38 prawa lokalowego), oraz jeżeli w drodze zamiany obej­
muje on lokal mniejszy, to wówczas lokal ten może być większy, .niżby to przy­
sługiwało najemcy według norm zaludnienia, ale pod warunkiem, że nadwyżka 
może stanowić tylko jeden pokój (§ 5a cyt .wyżej rozp. z dnia 19i sierpnia 1983 r.). 
Przykładowo można tu przedstawić taki wypadek. Rodzina złożona z 2 osób zaj­
muje mieszkanie składające się z 4 pokojów i kuchni. Powierzchnia mieszkalna 
tego lokalu wynosi 60 m2, a powierzchnia poszczególnych pokoi wynosi po 15 m!. 
Rodzina ta ma prawo do zajmowania ,2 pokoi; dwa dalsze pokoje stanowią nad­
wyżkę powierzchni mieszkalnej. Rodzinie tej przysługuje prawo do otrzymania 
tylko 1 pokoju o powierzchni co najmniej 20 m2 i kuchni. Ale zgodnie z wyżej

I P a trz  p ism o  MAGTIOS — MG 3/02Sń51/a3.
« W yrok SN  z d n ia  14 lip ca  U983 r. 'I I I  ARN 11/83, O SN C P z 1984 r., n r  2—3, poe. 36.
9 R ozporządzen ie  RM z ld s ie rp n ia  1983 r . z m ie n ia ją c e  ro zporządzen ie  w  sp raw ie  z asad  

i  t ry b u  p rzy d z ia łu  lo k a li m iesz k a ln y ch  (De. u. N r 51, poz. 228).
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cytowanym przepisem może ona zamienić swój lokal na 2 pokoje z kuchnią, 
nawet gdy jeden z »pokoi ma 20 m2, czyli gdy wyczerpuje normy zaludnienia 
przysługujące tej rodzinie, a drugi pokój ma nip. 15 m2 lub jest nawet większy.

Cytowany wyżej wyrok SN jest jednak interesujący również z tego powodu, 
że ustala, iż zasada dopuszczająca do udziału w zamianie również członków ro­
dziny zainteresowanego dotyczy także lokali spółdzielczych.10

Dotychczasowa praktyka w spółdzielniach była taka, że wymiany spółdzielczych 
mieszkań mogły być dokonywane tylko pomiędzy członkami tej samej spółdzielni 
lub różnych spółdzielni. Cytowany wyrok dopuszcza więc możliwość dokonywania 
zamian, w wyniku których nie tylko członek spółdzielni, ale również osoby blis­
kie zamieszkałe z nim razem mogą otrzymać spółdzielcze prawo do lokalu.

Taka możliwość ułatwia również rozkwaterowanie małżonków po rozwodzie, 
jeżeli mieszkają w lokalu (spółdzielczym lub kwaterunkowym). Jeśli oboje b. mał­
żonkowie znajdują kontrahentów7 (np. nowożeńców) mających d.wa odrębne miesz­
kania, którzy chcą je zamienić na jedno mieszkanie i którzy zgodzą się przejąć 
dotychczasowe mieszkanie rozwiedzionej pary, to nie powinno być przeszkód, aby 
zainteresowana spółdzielnia czy organy kwaterunkowe wyraziły zgodę na taką 
zamianę.10̂

3. Zamiana lokali kwaterunkowych na spółdzielcze

Przy takiej zamianie należy najpierw uzyskać przyrzeczenie spółdzielni, 'że na­
jemca lokalu kwaterunkowego zostanie przyjęty na członka z prawem do lokalu 
spółdzielczego, które ma być zamienione. Następnie należy się zwrócić do właści­
wego organu kwaterunkowego, aby wydał decyzję o zamianie, która zastępuje 
decyzję o przydziale mieszkania dla nowego najemcy. Mając taką decyzję na­
leży się zwrócić do spółdzielni, aby zrealizowała swoje przyrzeczenie i przyjęła 
na członka kontrahenta, który miał mieszkanie kwaterunkowe, oraz aby przy- io

io P rz y p o m n ie ć  należy , że ro zróżn iam y  w łaśc iw ie  trzy  ro d za je  za m ia n  m ieszk ań  spó ł­
dzie lczych :
a) „zam ian y  spó łdz ie lcze” , tzw . w y p ad k i, gdy sp ó łd z ie ln ia  z w łasn y ch  zasobów  m ieszkan io ­

w ych  p rzy d z ie la  cz łonkow i in n y  lo k a l n a  jeg o  w niosek ;
b) ..w y m ian y ” m ieszkań  d o k o n y w an e  na  w niosek  dw u lu b  w ięce j cz łonków  ty c h  sam ych

lu b  ró żn y ch  spó łdzie ln i. W ym iana ta k a  polega n a  ty m , że k ażd y  z z a in te re so w an y ch  
o d d a je  do d y sp o zy c ji spó łdz ie ln i sw o je  spó łdzie lcze p ra w o  do  lo k a lu  pod w a ru n k ie m , że 
zam iast n iego  p rz e jm ie  to  p raw o  jeg o  k o n tra h e n t. Z aró w n o  w  w y m ia n a c h  ja k  i w  ga- 
m ian ach  ro la  sp ó łdz ie ln i jes t is to tn a . C złonek spó łdz ie ln i re z y g n u je  w  ta k ic h  w y p ad k ac h  
ze sw ego  spó łdzie lczego  p raw a, a czasem  re zy g n u je  ró w n ie ż  z cz ło n k o stw a  (jeżeli m iesz­
k an ie  k o n tra h e n ta  jes t w in n e j spółdzieln i), pod w a ru n k ie m  u z y sk an ia  m ieszkan ia 
spó łdzie lczego  sw ego k o n tra h e n ta . Spó łdzieln ia  w y d a je  w te d y  p rzy d z ia ł na  zw olniony
w  te n  sposób lo k a l k o n tra h e n to w i i  p rz y jm u je  go n a  cz łonka spó łdz ie ln i, je ś li n ie  by ł
d o ty ch czas  je j członk iem . W ym iany  te  m ogą d o tyczyć zaró w n o  m iesz k ań  lo k a to rsk ic h  
ja k  i w łasno śc io w y ch . Z ale tą  ty c h  w ym ian  je s t to , że n ie  uiszcza się  od n ich  o p ła ty  
sk a rb o w e j;

c) trzec i ro d za j zam ian  spó łdzie lczych  dotyczy  ty lk o  lo k a li w łasnościow ych . K o n tra h e n c i
m ogą zaw rzeć  u m ow ę zam ian y  n a  p odstaw ie  p rzep isów  k o d ek su  cyw ilnego . U m ow ę tę  
trz e b a  p rzed staw ić  w  U rzędzie S k a rb o w y m , k tó ry  p o b ie ra  c d  n ie j o p ła ty  sk a rb o w e  w  w y ­
sokości 5% od ró żn icy  w arto śc i (§ 49 ust. 3 p k t 2 rozp. RM  z 16 m a ja  1983 r. — Dz. U.
N r 34, poz. 161 ze zm ian ą  w  1984 r . — Dz. U. N r 13, poz. 53).

loa O s ta tn io  M in. A dm in . i G o sp o d ark i P rz e s trz e n n e j zo rg an izo w ało  k o n fe re n c ję , na k tó re j 
p o d trz y m a n o  stanow isko , że jed noznaczne b rzm ien ie  a r t . W  p ra w a  lo k a lo w eg o  w yk lucza  m oż­
liw ość p rz y ję c ia  ro zsze rza jąc e j w y k ła d n i tego  p rzep isu , ta k  ja k  to  p r z y ją ł  SN. P rz y ję to  k o n ­
cep c ję , ab y  znow elizow ać p rzep is  § 1 u st. 1 p k t 3 rozp. RM  z 2 łn o rc a  1981' r . (Dz. U. 
N r 9, poz  37 ze zm .: Dz. U. z 1983 r. r 51, poz. 228) w  sposób u m o ż liw ia jący  doko n y w an ie  
ta k ic h  zam ian .
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dzieliła mu mieszkanie spółdzielcze. Zamiany takie mogą dotyczyć lokali spół­
dzielczych zarówno lokatorskich jak i własnościowych. Z zamianą taką związane 
jest też rozliczenie wkładu mieszkaniowego lub budowlanego. Członek spółdzielni 
rezygnujący ze swego lokalu (z powodu przejścia do lokalu kwaterunkowego) 
otrzymuje zwrot wkładu mieszkaniowego lub budowlanego, a jego kontrahent 
(opuszczający mieszkanie kwaterunkowe i . obejmujący mieszkanie spółdzielcze) 
musi wpłacić takiż wkład w spółdzielni.

Od tego rodzaju zamian nie pobiera się opłat skarbowych. Jeżeli jednak zamie­
niany jest spółdzielczy lokal własnościowy na lokal kwaterunkowy o większej 
powierzchni niż lokal spółdzielczy, to istnieje obowiązek wniesienia opłaty w wy­
sokości 2.000 zł za każdy metr kwadratowy powierzchni mieszkalnej, uzyskiwanej 
dodatkowo w wyniku zamiany,11 na rzecz terenowego organu administracji .pań­
stwowej.

4. Zamiana lokali kwaterunkowych na domy jednorodzinne lub lokale stanowiące
odrębne nieruchomości

Art. 52 prawa lokalowego dopuszcza takie zamiany. Sposób jednak ich prze­
prowadzenia może wywoływać spore trudności.

Do przeprowadzenia takiej zamiany konieczne jest uzyskanie wstępnej zgody 
na zamianę ze strony organu kwaterunkowego — podobnie jak to ma miejsce 
przy zamianie na lokal spółdzielczy. Wtedy dopiero można zawrzeć umowę no­
tarialną przeniesienia własności nieruchomości zabudowanej domem jednorodzin­
nym lub przeniesienia prawa wieczystego użytkowania działki z prawem do domu 
wybudowanego na niej albo też do lokalu stanowiącego odrębną nieruchomość.* 12'

W umowie takiej biura notarialne nie wspominają o tym, że w wyniku tej 
umowy sprzedający przejmie po nabywcy lokal podlegający szczególnemu trybowi 
najmu. Nie byłoby jednak — moim zdaniem — sprzeczne z prawem, gdyby w umo­
wie notarialnej przewidziano np., że cena sprzedaży domu (w całości lub części) 
zostanie zapłacona z chwilą przeniesienia się sprzedającego do lokalu kwaterunko­
wego, który nabywca przekaże kontrahentowi na podstawie uzyskanej już wstępnej 
zgody organu kwaterunkowego.

Od umowy takiej notariusz pobiera opłatę skarbową w wysokości 10% war­
tości nieruchomości.

Zabezpieczenie stron w przedstawionej wyżej sytuacji i powiązanie jej z za­
mianą może nastąpić także przez zawarcie notarialnej umowy przyrzeczenia 
sprzedaży nieruchomości (art. 389 k.c.), w której będzie zaznaczone, że definitywna 
umowa sprzedaży i przeniesienia własności nieruchomości zostanie zawarta po 
uzyskaniu zgody ,organu kwaterunkowego na przydział lokalu, podlegającego szcze­
gólnemu trybowi najmu, na rzecz sprzedawcy nieruchomości. Po uzyskaniu takiej 
zgody strony obowiązane są zawrzeć umowę sprzedaży i przeniesienia własności 
nieruchomości.

Od umowy przyrzeczenia pobierana jest opłata skarbowa w wysokości 1% od 
wartości nieruchomości.

u  P o r. § 7 rozporządzen ia  Min. A dm in. i Gosp. T eren a m i i  O chrony  Ś ro dow iska  z dnia- 
02 m arca  1982 r. (M P N r 23, poz. 203).

12 W dalszym  ciągu w yw ody m o je  d o tyczące  u m o w y  sp rzedaży  lu b  p rzen ie s ien ia  w łas­
nośc i odnoszą się  tak że  do  u m ów  p rzen iesien ia  w ieczystego  u ży tk o w an ia  d zia łek  i w łasn o śc i 
b u d y n k u  lu b  lo k a lu  zw iązanego z ta k ą  dzia łką .
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5. Zamiana lokali spółdzielczych na dom jednorodzinny lub na lokal stanowiący
odrębną nieruchomość

Jeżeli chcemy zamienić lokal spółdzielczy typu lokatorskiego na wspomniany 
dom lub lokal, to mamy .podobne trudności jak przy zamianie takiego domu ltrt> 
lokalu na mieszkanie kwaterunkowe. Lokatorskie spółdzielcze prawo do lokalu 
jest niezbywalne. Należy zatem w razie takiej zamiany uzyskać wstępną zgodę 
spółdzielni, że przyjmie ona na członka spółdzielni kontrahenta, który sprzeda swój 
dom lub lokal stanowiący odrębną nieruchomość dotychczasowemu członkowi 
spółdzielni. Poza tym trzeba przeprowadzić podobne .formalności jak przy zamianie 
lokali kwaterunkowych na takie nieruchomości. Ewentualna różnica, jaka może 
tu zajść, polega na tym, że w umowie notarialnej można wspomnieć o zamianie 
stosownie do wstępnej zgody spółdzielni i obniżyć cenę sprzedaży o wkład miesz­
kaniowy związany z lokatorskim prawem do lokalu, który może przejąć kontra­
hent sprzedając swój dom lub lokal własnościowy. ;

Spółdzielnie przy tego rodzaju zamianach często robią trudności żądając, aby 
członek spółdzielni, który chce zamienić lokal typu lokatorskiego na dom lub 
lokal stanowiący nieruchomość, przekształcił swoje lokatorskie prawo do lokalu 
na własnościowe i żeby dopiero wtedy dokonał takiej zamiany już w drodze umo­
wy cywilnoprawnej, zawartej w myśl przepisów kodeksu cywilnego o zamianach 
(art. 603 i 604 k.c.).

Gdy zamieniany jest lokal spółdzielczy lokatorski, to członek (kontrahent za­
miany) występuje do spółdzielni z oświadczeniem, że rezygnuje z członkostwa 
i z przysługującego mu spółdzielczego prawa do lokalu pod warunkiem, że jego 
kontrahent (właściciel domu lub lokalu stanowiącego nieruchomość) zostanie przy­
jęty na członka i zostanie mu przydzielony jego lokal spółdzielczy. Do tego ro­
dzaju przydziałów odnosi się dyrektywa ujęta w § 32 uchwały nr 3 G3SBM 
z dnia 3 marca 1983 r. (I. i K. ;nr 5, poz. 18). W dyrektywie tej zawarto zakaz 
przydziału mieszkań spółdzielczych tym członkom, którzy przed przydziałem, 
w okresie 5 lat Wstecz, sami lub też osoby zgłoszone do wspólnego zamieszkania 
zbyły przysługujące im prawo do lokalu lub domu. Dyrektywa ta czyni wyjątek 
dla członków, którzy sprzedali takie obiekty o wysokim stopniu zużycia i o stan­
dardzie nie odpowiadającym wymaganiom prawe budowlanego. Ponadto spół­
dzielnia może nie stosować takiego ograniczenia w wypadkach szczególnie uza­
sadnionych społecznie. Wtedy jednak członek nie może uzyskać mieszkania loka­
torskiego, a tylko własnościowe oraz pow’inien wpłacić na wkład budowlany su­
mę odpowiadającą wartości zbytego prawa. Ponieważ przy takiej zamianie kon­
trahent pragnący przejąć lokal spółdzielczy typu lokatorskiego zbywa swój dom 
lub lokal stanowiący nieruchomość członkowi spółdzielni, przeto spółdzielnie 
w razie takiej zamiany stosują ten rygor i żądają, żeby członek spółdzielni przed 
zamianą dokonał przekształcenia spółdzielczego prawa lokatorskiego na własnościo­
wa i dopiero wtedy dokonał zamiany albo żeby nowy członek spółdzielni przejął 
zamieniony lokal spółdzielczy o statusie własnościowym, co sprowadza się do ko­
nieczności wpłacenia wkładu budowlanego.

Podobna sytuacja zachodzi wdedy, gdy członkowie chcą zamienić swoje miesz­
kanie spółdzielcze, przy czym jeden z kontrahentów ma mieszkanie lokatorskie, 
a drugi własnościowe. Również w takich wypadkach spółdzielnie stawiają czasem 
wymagania, jak podałem wyżej, żądając najpierw przekształcenia mieszkania lo­
katorskiego na własnościowe.

Moim zdaniem można kwestionować takie stanowiska spółdzielni i w drodze są­
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dowej domagać się realizacji takiej zamiany bez konieczności przekształcania 
prawa lokatorskiego na własnościowe. Mogą jednak być w tym zakresie trud­
ności, gdy w statucie spółdzielni przyjęto takie ograniczenie. Sama .bowiem 
dyrektywa CZSBM, jeżeli nie zostanie przejęta przez statut, nie ma mocy wią­
żącej członków.

W związku z zamianą lokali kwaterunkowych lub spółdzielczych na domy jed­
norodzinne i lokale stanowiące odrębną nieruchomość trzeba pamiętać jeszcze
0 dwóch zagadnieniach.

Domy, w których wydzielono lokale jako odrębne nieruchomości (tzn. w ma­
łych 4-lokalowych domach lub w domach wielomieszkaniowych). mogą być po­
łożone na działkach, które stanowią własność właściciela lub właścicieli budynku, 
jak również na działkach oddanych przez Państwo w wieczyste użytkowanie właś­
cicielowi lub właścicielom domu.

W miastach, jeśli dom stoi na działce, która stanowi własność właściciela, przy 
zamianie takich nieruchomości Skarbowi Państwa — zgodnie z art. 2ft—36 usta­
wy z 24 liipca 1&81 r. o gospodarce -terenami w miastach i osiedlach 13 — przy­
sługuje prawo wykupu nieruchomości według stawek wywłaszczeniowych. Dlatego 
też w takich wypadkach notariusz s,porządzą umowę zamiany pod warunkiem, że 
Skarb Państwa nie skorzysta z tego prawa wykupu. W tym celu notariusz 
przesyła odpis umowy do urzędu miasta. ,W ciągu 3 miesięcy od dąty otrzy­
mania wypisu umowy naczelnik lub prezydent miasta może oświadczyć, że ko­
rzysta z prawa wykupu. Po upływie tego terminu, jeąli nie skorzysta on z tego 
prawa, notariusz sporządza akt przeniesienia własności zamienianych nierucho­
mości.

Jeżeli zamiana dotyczy domów związanych z wieczystym użytkowaniem gruntu, 
Skarbowi Państwa nie przysługuje powyższe prawo wykupu.14

Przy zamianach mieszkań kwaterunkowych i spółdzielczych lokatorskich na 
domy jednorodzinne lub na lokale stanowiące odrębne nieruchomości notariusz nie 
sporządza umowy zamiany, a tylko umowę sprzedaży. Jeśli dom lub lokal poło­
żony jest na działce, która stanowi własność lub współwłasność zbywcy, Skarbowi 
Państwa przysługuje prawo pierwokupu. W wypadku takim notariusz też spo­
rządza warunkową umowę sprzedaży i dopiero po 3 miesiącach może sporządzić 
umowę przeniesienia własności. t

Przepisy te — jak widzimy — komplikują sprawy zamiany takich mieszkań
1 mogą być powodem konfliktów między stronami np. w wypadkach, gdy strony
w dobrej wierze, nie czekając na ostateczne załatwienie formalności, faktycznie 
obejmą zamieniane nieruchomości. >

Jeśli chodzi o domy jednorodzinne i lokale stanowiące odrębne nieruchomości 
wykupione od Skarbu Państwa, to chociaż zamian takich domów i lokali nie 
dotyczą przepisy o wykupie (gdyż własność ich zawsze łączy się z wieczystym 
użytkowaniem działki), istnieją jednak inne dodatkowe trudności. Zgodnie bo­
wiem z art. 14 ust. 3 i 4 i art. 15a cytowanej wyżej ustawy o gospodarce tere­
nami w miastach i osiedlach, w okresie 6 lat od daty nabycia takiego obiektu

13 T ek st jed n o lity : Dz. U. z 1939 r. N r 22, poz. 159 ze  zm ianam i: Dz. U. z 1972 r. N r 27, 
poz. 193 i  Z 1974 r. Nr 14, poz. 84.

14 T ak  u s ta lił S'N w uchw ale  w  sk ład z ie  s ied m iu  sędziów  z dn ia  27 p aźd z ie rn ik a  1973 r. 
H I C ZP 95/75, O SN CP 1974 r. n r  4, poz. 65. U chw ała  ta  do ty czy  p raw a  p ie rw o k u p u  p rzy  
sp rzed a ży  n ieru ch o m o śc i, ale do tyczy  rów nież  za m ia n  i daro w izn  n ieru ch o m o śc i, w  zw iązku 
z k tó ry m i S k a rb o w i P ań stw a  p rzy słu g u je  p raw o  w y k u p u . P raw o  to  spełfiia te  sam e fu n k c je  
co  p ie rw o k u p .
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na zamianę (tak jak i na sprzedaż czy darowiznę) musi wyrazić zgodę prezy­
dent lub naczelnik miasta (czy dzielnicy). Ponieważ ustawa nie podaje kryteriów, 
kiedy prezydent lub naczelnik może czy powinien wyrazić swą zgodę na taką 
zamianę, przeto strony zdane są tu właściwie na jego dobrą wolą. Niestety, prak­
tyka terenowych organów administracji państwowej w takich wypadkach jest 
taka, że władze z reguły odmawiają wyrażenia zgody na takie zamiany, nie po­
dając właściwego uzasadnienia prawnego. Zdarzają się przy tym nawet rażące 
wypadki odmowy, gdy np. najbliżsi członkowie rodziny (ojciec z synem) chcą 
zamienić się między sobą lokalami. Dlatego też należałoby postulować, aby te 
restrykcyjne przepisy uległy zmianie. Na razie zainteresowanym stronom nie po­
zostaje nic innego jak złożyć skargę do Naczelnego Sądu Administracyjnego, który 
rozważy, czy po stronie terenowego organu administracji państwowej nie nastą­
piło nadużycie prawa lub nie przekroczył on granic swobodnego uznania (patrz: 
Orzecznictwo NSA, tom. I, poz. 213*, poz. 27 i poz. 37' z 1981 .r.) bądź mie obraził 
art. 7 k.p.a. (godzenie interesu społecznego i słusznego interesu obywateli).

JERZY ZAJADŁO

ZNIESIENIE KARY ŚMIERCI 
W ZACHODNIOEUROPEJSKIM SYSTEMIE 

MIĘDZYNARODOWEJ OCHRONY PRAW CZŁOWIEKA

1. Uwagi wstępne

23 kwietnia 1983 roku w Strasburgu został podpisany VI Protokół dodatkowy do 
Europejskiej Konwencji o Ochronie Praw Człowieka i Podstawowych Wolności 
z 1950 roku w sprawie zniesienia kary śmierci w ustawodawstwach państw człon­
kowskich Rady Europy,1 Stanowi on efekt długotrwałej dyskusji prawników za­
chodnioeuropejskich nad różnymi aspektami zagadnienia kary śmierci. W końcowej 
fazie prac nad Protokołem twórca raportu sporządzonego dla Rady Europy, szwedz­
ki socjaldemokrata Libdom, oświadczył na forum Zgromadzenia Parlamentarnego 
Rady Europy, że „wszystko co można powiedzieć za lub przeciwko karze śmierci, 
zostało już powiedziane i pozostaje jedynie dokonać wyboru”.1 2 I wyboru takiego 
zachodnioeuropejska społeczność międzynarodowa praktycznie już dokonała.

Celem niniejszego artykułu nie jest bynajmniej prezentacja wszystkich filozo­
ficznych, moralnych, politycznych czy prawnych implikacji zniesienia kary śmierci, 
tym bardziej że całe to złożone zagadnienie zostało już opracowane w polskiej

1 P ro to co l No. 6 to  th e  C o n ven tion  fo r th e  P ro te c tio n  o f  H u m an  R ig h ts  an d  F u n d a m e n ta l 
F re ed o m s co n ce rn in g  th e  A bo litio n  o f  th e  D ea th  P e n a lty  — T e x t of th e  P ro to c o l a n d  
E x p la n a to ry  M em o ran d u m , S tra sb o u rg , 14 F e b r . 1983, doc. H/83/3.

2 R e p o rt on th e  A bolition  of C a p ita l P u n ish m e n t, S tra sb o u rg , 18 M a rch  1980, doc. 4509 
S. 18.
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