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Zakladom pracy nalezy zagwarantowaé wieksza niz dotychczas swobode w korzy-
staniu ze Srodk6w prawnych i tym samym wigekszg mozliwosé uprawiania racjo-
malnej polityki. Odpowiednie zmiany prawa pracy w tym zakresie powinny pozosta-
waé — w zwigzku ze zmiang statusu przedsiebiorstwa — w ramach reformy gos-
podarczej. W zakresie naszego tematu trzeba zauwazyé, ze przedsiebiorstwo samo-
dzielne, samorzadne i samofinansujgace sie bedzie z mocy mechanizméw ekonomicz-
nych zainteresowane dochodzeniem odszkodowan od pracownikéw z tytulu szkéd
produkcyjnych. W zwigzku z tym, generalnie rzecz biorge, zbyteczna, a w konkret-
nych wypadkach krepujaca dla zakladu pracy jest obligatoryjno$é egzekwowania
odpowiedzialnosci materialnej wzgledem pracownikéw, co obecnie przewiduje usta-
wa o jakosci.

ROMAN DANIEC

WYBRANE ZAGADNIENIA ZWIAZANE
Z ZAMIANAMI MIESZKAN

Autor omawia zagadnienie zwiqzane 2z zamianami lokali mieszkalnych podle-
gajgcych roznym przepisom prawa (tj. lokuli podlegajgqcych szczegdlnemu trybowt
najmu) na lokale spétdzielcze oraz na domy jednorodzinne lub lokale stanowiqce
odrebne nieruchomo$ct. W artykule omowione sq tez przeszkody i trudnosci, ja-
kie mapotykajq zainteresowani przy realizacjt takich zamian.

1. Wstep

Kiedy moéwimy o zamianach mieszkan, to musimy pamietaé, ze mamy w tych
wypadkach do czynienia nie z jedna instytucja prawng, regulowana mniej lub
wiecej zwartym zespolem norm, ale z réznymi sytuacjami prawnymi w zaleznosci
od tego, na jakiej podstawie prawnej osoba_fizyczna korzysta i uzytkuje miesz-
kanie: czy w ramach umowy najmu lokalu podlegajgcemu szczegdlnemu trybowi
najmu lub nie podlegajgcemu temu tsybowi, czy tez w ramach spoéidzielczego
prawa do mieszkania, czy wreszcie w ramach wlasno$ci osobistej (w domach
jednorodzinnych lub w lokalach stanowigcych odrebne mieszkania)?

Kazdy z tych sposobéw i kazda z form prawnych korzystania z mieszkania pod-
legaja innej regulacji prawnej. Lokale w domach objetych szczegélnym irybem
najmu podlegajg przepisom prawa lokalowego! i kod. cyw. Najem tych lokalj
podlega ingerencji ze strony terenowych organéw administracji panstwowej., Umo-
wy za$ najmu zawierane miedzy wlascicielem domu, ktéry nie podlega szczeg6l-
nemu trybowi najmu, a najemca reguluja przede wszystkim przepisy kodeksu cy-
wilnego o najmie. Zamiany lokali spéldzielezych podlegaja regulacji przewidzianej
w prawie spoéidzielczym? ktoére w tym zakresie odsyla do statutéw poszczegél-
nych spéldzielni, przy czym je$li chodzi o zamiang spoéldzielczych mieszkan wtias-
nodciowych, to moze ona byé dokonana réwniez na podstawie przepiséw kodeksu
cywilnego o zamianach (art. 603—604).

Przy zamianie lokali w domach jednorodzinnych 1ub ilokali stanowigcych od-
r¢bne nieruchomosci mamy do czynienia — SciSle biorac — nie z ,,zamiang miesz-

t ‘Tekst jednolity: Dz. U. z 1983 r. Nr 11, poz. 55.
2 Dz. U. z 1982 r. Nr 30, poz. 210.
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kan”, lecz z przeniesieniem miedzy wlascicielami jednego prawa wilasnosci na
inne, czego dokonuje si¢ réwniez na podstawie przepiséw prawa cywilnego o za-
mianie, gdzie stosuje sie oddpowiednio przepisy k.c. o sprzedazy.

Jezeli zamiany dotycza mieszkan, kitére podlegaja temu samemu reiymowi
prawnemu, jak np. zamiana lokalu podlegajacego szczegblnemu trybowi najmu?
na inny takiego samego rodzaju itp. to mamy stosunkowo jasng sytuacje prawng.

Sprawy znacznie sie jednak komplikuja, gdy zamieniane lokale podlegaja réc-
nym regulacjom prawnym (np. zamiana mieszkania kwaterunkowego na dom
jednorodzinny lub lokal spéidzielczy).

Prawo lokalowe w art. 52 i nast. dopuszcza zamiany lokali mieszkalnych
kwaterunkowych (z wyjatkiem mieszkan funkcyjnych) na inne lokale mieszkalne
kwaterunkowe, na mieszkania spoéldzielcze oraz na mieszkania w domach jedno-
rodzinnych zajmowanych przez wilascicieli tych doméw, a takie na lokale stano-
wigce cdrebne nieruchomosci.t

Co sig tyczy lokali spoéldzielezych, to prawo spéldzielcze nie reguluje tych
spraw ustawowo, lecz w art. 212 odsyla do postanowien statutébw poszczegblnych
spbétdzielni. W statutach tych powinny byé zawarte przepisy okre$lajagce upraw-
nienia czltonkéw do zamiany lokali.

Rada CZSBM w uchwale-nr 3 z 3 marca 1983 r5 w czesci, w kibrej podano
wskazowki spoéidzielniom, w jaki sposéb majg regulowaé w statutach — miedzy
innymi — sprawy zamiany mieszkan, podaje w § 33 i nast. zasady zamian miesz-
kan spoldzielczych, a w § 29 wspomina "o mozliwosciach zamiany mieszkan sp6i-
dzielczych na mieszkania kwaterunkowe. Nie méwi ona jednak nic o mozliwosei
zamiany mieszkan spoéidzielezych na lokale stanowiace odrebne nieruchomosei czy
domy jednorodzinne. W statucie przykladowym, jaki zostal zredagowany przez
CZSBM,® i na podstawie ktérego wiekszoé¢ spdldzielni opracowala swoje statu-
ty, mowi sie¢ w § 33 ust. 2 pkt 2 o tym, ze spéidzielnie powinny na wniosek
czlonka dokonywaé zamian mieszkan spéldzielczych na lokale w budynkach nie
stanowigeych wiasnosci spoéidzielni. Rozumieé przez to nalezy, ze dotyczy to
rébwniez zamian na domy jednorodzinne lub lokale stanowigce odrebne nieru-
chomosei, Byloby bowiem rzecza niezrozumiala, Zeby lokale kwaterunkowe na
podstawie art. 52 pr. lok. mogly byé na takie domy czy lokale zamieniane, na-
tomiast lokale objgte prawem ,silniejszym”, {j. lokale spéldzielcze, bylyby z tej
zamiany wylgczone.

Rozwazania swoje poswigce dalej prawnym zagadnieniom spornym zwijza-
nym z zamianami jednorodzajowymi, ale przede wszystkim omo6wie zamiany lo-
kali réznego rodzaju, bo na tym tle powstaje stosunkowo najwiecej kontrowersii
i trudnodci. Mimo bowiem dania ,zielonego $wiatla” w art. 52 prawa lokalowego
dla zamian mieszkan wszelkiego rodzaju, w dalszym ciggu zainteresowani napo-
tykajg czesto trudnosci przy realizacji takich zamian.

2, Zamiany mieszkan w ramach wspoélnoty mieszkaniowej .

Przy zamianach mieszkan kwaterunkowych dokonywanych na wniosek dwu

3 Lokale takie bede dla uproszczenia nagywat ,lokalami kwaterunkowymi”,

4 Poniewaz zamiany, o ktérych bedzie mowa, dotycza tylko lokali mieszkalnych, przeto
w wywodach swoich bede sie postugiwal zamiennie pojeciami ,lokal” i ,mieszkanie” dla
oznaczenia lokali mieszkalnych.

5 Ogl:szonej w ,Informacjach i Komunikatach CZSBM” z 1983 r. nr 5, poz. 18.

8 Druk nie publikowany, rozestany przez CZSBM do wszystkich spo6ldzielni mieszka-
niowych.
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lub wiecej najemcdé4w powstawal problem, czy najemca zajmujgcy lokal kwate-
runkowy z osobami bliskimi moze zamienié swoéj lokal na dwa (lub wigcej lo-
kali), z ktorych jeden otrzyma najemca, a inny osoba bliska, ktéra nie byla
wprawdzie najemca lokalu, ale zamieszkiwala w tym lokalu (tzw. domownik).

W praktyce wydzialéw kwaterunkowych zajmowano stanowisko/? ze zamiana
taka byla niemozliwa, gdyz osoba bliska nie byla najemca, zamiany za$ takie —
zdaniem organdéw kwaterunkowych — byly dopuszczalne tylko migdzy majemcami
{tj. osobami majacymi wilasny tytul prawny do lokalu). Osoba bliska zamieszkala
2z najemca nie miala wiec ,legitymacji czynnej” -do uczestniczenia w zamianie
i uzyskaniu przydzialu samodzielnego lokalu kwaterunkowego. Uniemozliwialo to
dokonywanie zamian stuzgcych usamodzielnianiu dorosiych czlonk6éw rodziny,
co z punktu widzenia spolecznego powinno byé raczej faworyzowane. Ostatnio uka-
zal si¢ interesujgcy wyrok SN2® w ktébrym Sagd ten uznal, ze taka praktyka orga-
noéw kwaterunkowych jest niestuszna. Teza tego wyroku glosi, ,ze nie jest sprzecz-
na z prawem decyzja terenowego organu administracji panstwowej zawierajgca
zgede na dokonanie zamiany lokalu mieszkalnego, w wyniku ktérej na wniosek
zainteresowanych przydzial takiego lokalu uzyska osoba, ktéra dotychczas nie
posiadala «samodzielnego» tytulu prawnego do lokalu zwalnianego, lecz korzy-
stala z niego, jako osoba bliska najemcy lub czlonka spé6idzielni mieszkaniowej”.
W uzasadnieniu tego wyroku SN podkreslil, ze majace zastosowanie przepisy pra-
wa lokalowego mie stawiajg warunku, by kazdy =zainteresowany zamiang miatl
uprawnienia samodzielnpe do lokalu dotychczas zajmowanego. Stawianie takiego
warunku praktycznie- uniemozliwialoby wiele zamian mieszkalnych i tym samym
podwazyloby w powaznym stopniu instytucje zamiany mieszkan. Zaakceptowanie
pogladu odmiennego praktycznie uniemozliwilcby rozdzielanie rodzin np. dwupo-
kcleniowych, gdy niemal z reguly jedna z tych rodzin nie ma samodzielnego ty-
tulu do zajmowanego lokalu. ’

W wyroku tym SN stwierdzil réwniez, ze osoby otrzymujace w wyniku tego
rodzaju zamiany mieszkanie nie muszg wykazywaé, iz ich zarobki sg takie, kibre
dajag uprawnienia do uzyskania lokalu kwaterunkowego w drodze zwyklego ocze-
kiwania na przydzial mieszkania. Znowelizowane w dniu 19 sienpnia 1983 r.?® roz-
porzadzenie RM z dnia 2 marca 1831 r. (Dz. U. Nr 9, poz. 3f) nie stawia w § 1
ust. 1 pki 1 (zgodnie z wyrokiem SN) takiego warunku przy zamianach miesz-
kan. Przy zamianach tych jednak musza byé przestrzegane normy zaludnaienia
mieszkan kwaterunkowych (7—10 m2 na osobe). Jezeli najemca zajmuje lokal
wiekszy. niz przystuguje jemu i jego recdzinie, nadwyzka zas obejmuje co naj-
mniej 1 pokdj (art. 29 prawa lokalowego), oraz jezeli w drodze zamiany obej-
muje on lokal mniejszy, to wéwczas lokal ten moze byé wiekszy, nizby to przy-
stugiwalo najemcy wedlug norm zaludnienia, ale pod warunkiem, ze nadwyzka
moze stanowié tylko jeden pokdj (§ 5a cyt .wyzej rozp. z dnia 19 sierpnia 1983 r.).
Przyktadowo mozna tu przedstawié taki wypadek. Rodzina zloZona z 2 o0so6b zaj-
muje mieszkanie skladajace sie¢ z 4 pokojoéw i kuchni. Powierzchnia mieszkalna
tego lokalu wymosi 60 m® a powierzchnia poszczegélnych pokoi wynosi po 15 me.
Rodzina ta ma prawo do zajmowania 2 pokoi; dwa dalsze pokoje stanowig nad-
wyzke powierzchni mieszkalnej. Rodzinie tej przystuguje prawo do otrzymania
tylko 1 pokoju o powierzchni co najmniej 20 m2 i kuchni. Ale zgodnie z wyzej

7 Patrz pismo MAGTIOS — MG 3/026/151/83.

8 Wyrok SN z dnia 14 lipca 1983 r. 'III ARN 11/83, OSNCP z 1984 r., nr 2—3, poz. 36,

9 Rozporzgdzenie RM z 19 sierpnia 1983 r. zmieniajace rogporzadzenie w sprawie zasad
{ trybu przydziatu lokali mieszkalnych (Dz. U. Nr 51, poz. 228).



Nr 5-6 (317-318) Zamiany mieszkan 29
}

cytowanym przepisem moze ona zamienié sw6j lokal na 2 pokoje z kuchnig,
nawet gdv jeden z pokoi ma 20 m? czyli gdy wyczerpuje normy zaludnienia
przyslugujace tej rodzinie, a drugi pok6j ma ap. 15 m? lub jest nawet wigkszy.

Cytowany wyzej wyrok SN jest jednak interesujacy réwniez z tego POW‘f')dU,
ze ustala. iz zasada dopuszczajgca do udzialu w zamianie réwniez czienkéw ro-
dziny zainteresowanego dotyczy takze lokali spoldzielczych 1o

Dotychczasowa praktyka w spéldzielniach byla taka, ze wymiany spoéldzielczych
mieszkan mogly byé dokonywane tylko pomiedzy czlonkami tej samej spéldzielni
lub réznych spéldzielni. Cytowany wyrok dopuszcza wiec mozliwoéé dokonywan:a
zamian, w wyniku ktorych nie tylko czlonek spotdzielni, ale réwniez osoby Dblis-
kie zamieszkale z nim razem mogg otrzymaé spéldzielcze prawo do lokalu.

Taka mozliwos¢ ulatwia rdéwniez rozkwaterowanie malzonké6w po rozwodzie,
jezeli mieszkajag w lokalu (spéldzielczym lub kwaterunkowym). Jesli oboje b. mat-
zonkowie znajdujg kontrahentéw (np. nowozencéw) majgcych dwa odrebne miesz-
kania, ktérzy chcg je zamieni¢é na jedno mieszkanie i ktérzy zgodzg sie przejgé
dotychczasowe mieszkanie rozwiedzionej pary, to nie powinno byé przeszkéd, aby
zainteresowana spéldzielnia czy organy kwaterunkowe wyrazily zgode na taka
zamiane.10a '

3. Zamiana lokali kwaterunkowych na spoéldzielcze

Przy takiej zamianie nalezy najpierw uzyskaé przyrzeczenie spoéldzielni, ze na-
jemca lokalu kwaterunkowego zostanie przyjety na czlonka z prawem do lokalu
spétdzielczego, ktore ma byé zamienione. Nastepnie nalezy sie zwroécié do wtasci-
wego organu kwaterunkowego, aby wydal decyzje o zamianie, ktéra zastepuje
decyzje o przydziale mieszkania dla nowego najemcy. Majac takg decyzje na-
lezy sie zwréci¢ do spéldzielni, aby zrealizowala swoje przyrzeczenie i przyjegla
na ‘czlonka kontrahenta, ktéory mial mieszkanie kwaterunkowe, oraz aby przy-

10 Przypcmnieé nalezy, ze rozrézniamy wlasciwie trzy rodzaje zamian mieszkan spol-
dzielczych:

a) ,zamiany sp6ldzielcze’”, tzw. wypadki, gdy spoddzielnia z wlasnych zasobow mieszkanjo-
wych przydziela czitonkowi inny lokal na .jego wniosek;

b) .wym'any” mieszkafi dokonywane na wniosek dwu lub wigcej cztonkow tych samych
lub réznych spdldzielni. Wymiana taka polega na tym, 2e kazdy 2z zainteresowanych
oddaje do dyspozycji spoldzielni swoje spéidzielcze prawo do lokalu pod warunkiem, ze
zamiast niego przejmie to prawo jege Kontrahent, Zaréwno w wymianach jak i w za-
mianach rola spoéldzielni jest istotna. Czlonek spotdzielni rezygnuje w takich wypadkach
ze swego spOidzielczego prawa, a czasem rezygnuje rOWniez z czionkostwa (jezeli miesz-
kanie kontrahenta jest w inmej spoldzielni), pod warunkiem uzyskania mieszkania
spoldzielczego swego kontrahenta. Spoildzielnia wydaje wtedy przydziai na zwolniony
w ten sposodb lokal kentirahentowi i przyjmuje go na czlonka spotdzieini, jesli nie byt
dotychczas jej czlonkiem. Wymiany te moga dotyczyé zaréwno mieszkan lokatorskich
jak i wilasno$ciowych. Zaletg tych wymian jest to, Ze nie uiszcza sie od nich oplaty
skarbowej;

¢) trzeci rodzaj zamian spéldzielczych dotyczy tylko lokali wiasno§ciowych. Kontrahenci
mcga zawrzeé umowe zamiany na podstawie przepiséw kodeksu cywilnego. Umowe te
trzeba przedstawié w Urzedzie Skarbowym, ktéry pcbiera cd niej optaty skarbowe w wy¥-
sokoéei 5% od réenicy wartodci (§ 49 ust. 3 pkt 2 rozp. RM z 16 maja 1983 r. — Dz. U.
Nr 34, poz. 161 ze zmiang w 1984 r. — Dz. U. Nr 13, poz. 53). .
10a Ostatnio Min. Admin. i Gospodarki Przestrzennej zorganizowalo konferencje, na ktérej

pedtrzymano stanowisko, ze jednoznaczne brzmienie art. 52 prawa lokalowego wyklucza moz-

liwosé przyjecia rozszerzajgcej wyktadni tego przepisu, tak jak to przyjat SN. Przyjeto kon-

cepcje, aby znowelizowaé przepis § 1 ust. 1 pkt 3 rozp. RM 2 2 mmprca 1981~r. (Dz. U.

Nr 8, poz 37 ze zm.: Dz. U. z 1883 r. r 51, poz. 228) W sposGb umezliwiajgcy dokonywanie

takich zamian.
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dzielita mu mieszkanie spéldzielcze. Zamiany {akie mogg dotyczyé lokali spoi-
dzielezych zaréwno lokatorskich jak i wlasnoéciowych. Z zamiang taka zwigzane
jest tez rozliczenie wkladu mieszkaniowego lub budowlanego. Czlonek spoidzielni
rezygnujacy ze swego lokalu (z powodu przejscia do lokalu kwaterunkowego)
otrzymuje zwrot wkladu mieszkaniowego lub budowlanego, a jego kontrahent
(opuszczajacy mieszkanie kwaterunkowe i obejmujgcy mieszkanie spoétdzielcze)
musi wplaci¢ takiz wklad w spé6idzielni.

Od tego rodzaju zamian nie pobiera sie¢ oplat skarbowych. Jezeli jednak zamie-
niany jest spéldzielczy lokal wiasnosciowy na lokal kwaterunkowy o wigkszej
powierzchni niz lokal spoéldzielezy, to istnieje obowigzek wniesienia oplaty w wy-
sokosci 2.000 zt za kazdy metr kwadratowy powierzchni mieszkalnej, uzyskiwanej
dodatkowo w wyniku zamiany,! na rzecz terenowego organu administracji pan-
stwowej.

4. Zamiana lokali kwaterunkowych na domy jednorodzinne lub lokale stanowiace
odrebne nieruchomosci

Art. 52 prawa lokalowego dopuszcza takie zamiany. Sposéb jedhak ich prze-
prowadzenia moze wywolywaé spore trudnosei.

Do przeprowadzenia takiej zamiany konieczne jest uzyskanie wstepnej zgody
na zamiane ze strony organu kwaterunkowego — podobnie jak to ma miejsce
przy zamianie na lokal spbldzielczy. Wtedy dopiero moina zawrzeé umowe no-
tarialng przeniesienia wtlasno$ei nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzin-
nym lub przeniesienia prawa wieczystego uiytkowania dzialki z prawem do domu
wybudowanego na niej albo tez do lokalu stanowigcego odrebng nieruchomosé. z

W umowie takiej biura notarialne nie wspominaja o tym, ze w wyniku tej
umowy sprzedajacy przejmie po nabywcy lokal podlegajgcy szczegélnemu trybowi
najmu. Nie byloby jednak — moim zdaniem — sprzeczne z prawem, gdyby w umo-
wie notarialnej przewidziano np., ze cena sprzedazy domu (w calodci lub czeéci)
zostanie zaplacona z chwilg przeniesienia sie sprzedajgcego do lokalu kwaterunko-
wego, ktoéry nabywca przekaze kontrahentowi na podstawie uzyskanej juz wstepnej
zgody organu kwaterunkowego.

Od umowy takiej notariusz pobiera oplate skarbowa w wysokoéci 109, war-
tosci nieruchomosci.

Zabezpieczenie siron w przedstawionej wyzej sytuacji i powigzanie jej z za-
miang moze nastapi¢ takze przez zawarcie notarialnej umowy przyrzeczenia
sprzedazy nieruchomosej (art. 389 k.c.), w ktérej bedzie zaznaczone, ze definitywna
umowa sprzedazy i przeniesienia wlasnosci nieruchomo$ei zostanie zawarta po
uzyskaniu zgody ,organu kwaterunkowego na przydzial lokalu, podlegajacego szcze-
gblnemu trybowi najmu, na rzecz sprzedawcy nieruchomosci. Po uzyskaniu takiej
zgody strony obowigzane sg zawrze¢ umowe sprzedazy i przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci.

Od umowy przyrzeczenia pobierana jest oplata skarbowa w wysokosci 1%, od
wartosci nieruchomosei.

11 Por. § 7 rozporzgdzenia Min. Admin. i Gosp. Terenami i Ochrony Srodowiska z dnia
22 marca 1982 r. (MP Nr 23, poz. 203).

12 W dalszym ciggu wywody moje dotyczgce umowy sprzedazy lub przeniesienia wlas-
noéci odnoszg sie takze do umoOw przeniesienia wieczystego uzytkowania dzialek i wbasno§ch
budynku lub lokalu 2zwigzanego z takg dziaika.
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5. Zamiana lokali spéldzielezych na dom jednorodzinny lub na lokal stanowizey
odrebna nieruchomosé

Jezeli chcemy zamienié lokal spéldzielezy typu lokatorskiego na wspomniany
dom lub lokal, to mamy podobne trudnosci jak przy zamianie takiego domu lub
lokalu na mieszkanie kwaterunkowe. Lokatorskie sp6ldzielcze prawo do lokalu
jest niezbywalne. Nalezy zatem w razie takiej zamiany uzyskaé wstepna zgode
spéldzielni, ze przyjmie ona na czionka spéldzielni kontrahenta, ktéry sprzeda swéj
dom lub lokal stanowiacy odrebnag nieruchomos$é dotychczasowemu czlonkowi
spoldzielni. Poza tym trzeba przeprowadzi¢ podobne formalnoséei jak przy zamianie
lokali kwaterunkowych na takie nieruchomosci. Ewentualna réznica, jaka moze
tu zajéé, polega na tym, ze w umowie notarialnej mozna wspomnieé o zamianie
stosownie do wstiepnej zgody spoéldzielni i obnizyé cene sprzedazy o wklad miesz-
kaniowy zwigzany z lokatorskim prawem do lokalu, ktéry moze przejgé kontra-
hent sprzedajgc swoj dom lub lokal wlasnosciowy. ;

Spoéldzielnie przy tego rodzaju zamianach czesto robig trudnosci zadajgc, aby
czlonek spoldzielni, ktéry chce zamienié lokal typu lokatorskiego na dom b
lokal stanowigcy nieruchomos$é, przeksztalcil swoje lokatorskie prawo do lokalu
na wlasnoéciowe i zeby dopiero wtedy dokonat takiej zamiany juz w drodze umo-
wy cywilnoprawnej, zawartej w mys$l przepisbw kodeksu cywilnego o zamianach
(art. 603 i 604 k.c).

Gdy zamieniany jest lokal spoéidzielczy lokatorski, to czlonek (kontrahent za-
miany) wystepuje do spoéldzielni z oswiadczeniem, ze rezygnuje z czlonkostwa
i z przystugujacego mu spéldzielczego prawa do lokalu pod warunkiem, ze jege
kontrahent (wlasciciel domu lub lokalu stanowiacego nieruchomosé) zostanie przy-
jety na czlonka i zostanie mu przydzielony jego lokal spéidzielczy. Do tego ro-
dzaju przydzialow odnosi sie dyrektywa ujeta w § 32 uchwaly nr 3 CZSBM
z dnia 3 marca 1983 r. (I. i K. mr 5, poz. 18). W dyrektywie tej zawarto zakaz
przydzialu mieszkan spoéidzielczych tym czlonkom, ktorzy przed przydzialem,
w okresie 5 lat wstecz, sami lub tez osoby zgloszone do wispélnego zamieszkania
zbyly przystugujace im prawo do lokalu lub domu. Dyrektywa ta czyni wyjatek
dla czlonkoéw, ktorzy sprzedali takie obiekty o wysokim stopniu zuzycia i o stan-
dardzie nie odpowiadajagcym wymaganiom prawa budowlanego. Ponadto sp6i-
dzielnia moze nie stosowaé takiego ograniczenia w wypadkach szczegblnie wuza-
sadnionych spolecznie. Wtedy jednak czlonek nie moze uzyskaé mieszkania loka-
torskiego, a tylko wlasno$ciowe oraz powinien wplacié na wklad budowlany su-
me odpowiadajgca wartosci zbytego prawa. Poniewaz przy takiej zamianie kon-
trahent pragnacy przejaé lokal spoéldzielezy typu lokatorskiego zbywa sw6j dom
Iub lokal stanowiacy nieruchome$é czlonkowi spoédldzielni, przeto spéldzielnie
w razie takiej zamiany stosuja ten rygor i zadajg, zeby czlonek spéldzielni ‘pPrzed
zamiang dokonal przeksztalcenia sbéldzielczego prawa lokatorskiego na wilasnoscio-
we 1 dopiero wtedy dokonal zamiany albo Zeby nowy czlonek spéldzielni przejai
zamieniony lokal spéldzielezy o statusie wlasno$ciowym, co sprowadza sie do ko-
nieczno$ci wplacenia wkladu budowlanego.

Podobna sytuacja zachodzi wtedy, gdy czlonkowie chcg zamieni¢ swoje miesz-
kanie spoéldzieleze, przy czym jeden z kontrahentéw ma mieszkanie lokatorskie,
a drugi wlasnosciowe. RoOwniez w takich wypadkach spéldzielnie stawiajg czasem
wymagania, jak podalem wyzej, zadajgc najpierw przeksztalcenia mieszkania lo-
katorskiego na wlasnosciowe.

Moim zdaniem mozna kwestionowaé takie stanowiska spéldzielni i w drodze sa-
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dowej domagaé sie realizacji takiej zamiany bez koniecznosci przeksztatcania
prawa lokatorskiego na wilasnosciowe. Mogg jednak byé w tym zakresie trud-
nosci, gdy w statucie spoidzielni przyjeto takie ograniczenie. Sama bowiem
dyrektywa CZSBM, jezeli nie zostanie przejeta prze: statut, nie ma mocy wia-
zgcej czlonkow. ’ .

W zwigzku z zamiang lokali kwaterunkowych lub spoéidzielczych na domy jed-
norodzinne i lokale stanowiace cdrebng nieruchcmos$é trzeba pamigtaé jeszcze
o dwoch zagadnieniach.

Domy, w ktérych wydzielono lokale jako odrebne nieruchomosei (tzn. w ma-
iych 4-lokalowych domach lub w domach wielomieszkaniowych), mogg byé po-
lozone na dziatkach, ktére stanowig wlasno$é wiasciciela lub wilascicieli budynku,
jak rowniez na dzialkach oddanych przez Panstwo w wieczyste uzytkowanie wlas-
cicielowi lub wilascicielom domu.

W miastach, je$li dom stoi na dzialce, ktéra stanowi wiasnc$é wlasciciela, przy
zamianie takich nieruchomosei Skarbowj Panstwa — zgodnie z art. 29—35 usta-
wy z 14 lipca 19€1 r. o gospodarce -terenami w miastach i osiedlach!® — przy-
stuguje prawo wykupu nieruchomeéci wedlug stawek wywlaszczeniowych. Dlatego
tez w takich wypadkach notariusz sporzadza umowe zamiany pcd warunkiem, Ze
Skarb Panstwa nie skorzysta z tego prawa wykupu. W tym celu notariusz
przesyla odpis -umowy do urzedu miasta. W ciggu 3 miesiecy od daty otrzy-
mania wypisu umowy naczelnik lub prezydent miasta moze oswiadczyé, Ze ko-
rzysta z prawa wykupu. Po uplywie tego terminu, jesli nie skorzysta on z tego
prawa, notariusz sporzadza akt przeniesienia wlasncsei zamienianych nierucho-
moscei.

Jezeli zamiana dotyczy doméw zwiazanych z wieczystym uzytkowaniem gruntu,
Skarbowi Pafistwa nie przysluguje powyZsze prawo wykunu.! ‘

Przy zamianach mieszkan kwaterunkowych i spo6ldzielczych lokatorskich na
domy jednorodzinne lub na lokale stanowigce odrebne nieruchomosci notariusz nie
sporzadza umowy zamiany, a tylko umowe sprzedazy. Jesli dom lub lokal pote-
zony jest na dzialce, ktora stanowi wilasno$é lub wspédiwlasnoéé zbywey, Skarbowi
Panstwa przystuguje prawo pierwokupu. W wypadku takim notariusz tez spo-
rzadza warunkowa umowe sprzedazy i dopiero po 3 miesigcach moze sporzadzié
umowe przeniesienia wilasnosci. ] .

Przepisy te — jak widzimy — komplikuja sprawy zamiany takich mieszkari
i moga by¢ powodem konfliktéw miedzy stronami np. w wypadkach, gdy strony
w dobrej wierze, nie czekajagc na ostateczne zalatwienie formalnosci, faktycznie
obejmg zamieniane nieruchomeosci. ’

Jesli choedzi o domy jedndrodzinne i lokale stanowiagce odrebne nieruchomosei
wykupione od Skarbu Panstwa, to chociaz zamian takich doméw i lokali nie
dotycza przepisy o wykupie (gdyz wilasno$é¢ ich zawsze laczy sie z wieczystym
uzytkowaniem dzialki), istniejg jednak inne dodatkowe trudnosci. Zgodnie bo-
wiem z art. 14 ust. 3 i 4 i art. 15a cytowanej wyzej ustawy o gospodarce tere-
nami w miastach i osiedlach, w okresie 5 lat od daty nabycia takiego obiektu

13 Tekst jednolity: Dz. U. z 1958 r. Nr 22, poz. 159 ze zmianami: Dz. U. z 1972 r. Nr 27,
poz. 193 i z 1974 r. Nr 14, poz. 84.

14 Tak ustalit SN w uchwale w sktadzie siedmiu sedziow z dnia 27 paZdziernika 1973 T.
111 CZP 95/75, OSNCP 1974 r. nr 4, poz. 65. Uchwala ta dotyczy prawa pierwokupu przy
sprzedazy nieruchemos$ci, ale dotyczy réwniez zamian i darowizn nieruchomosci, w zwigzku
z ktorymi Skarbowi Panstwa przystuguje prawo wykupu. Prawo to spethia te same funkcje
<o pierwokup.
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na zamiang (tak jak i na sprzedaz czy aarowizne) musi wyrazi¢ zgode prezy-
dent lub naczelnik miasta (czy dzielnicy). Poniewaz ustawa nie podaje kryteri6w,
kiedy prezydent lub naczelnik moze c¢zy powinien wyrazié swa zgode na taks
zamianeg, przeto strony zdane sg tu wlasciwie na jego dobrg wole. Niestety, prak-
tyka tferenowych organéw administracji panstwowej w takich wypadkach jest
taka, Zze wladze z reguly odmawiaja wyrazenia zgody na takie zamiany, nie po-
dajac wlasciwego uzasadnienia prawnego. Zdarzaja sie przy tym nawet razace
wypadki odmowy, gdy np. najblizsi czlonkowie rodziny (ojciec z synem) checa
zamieni¢ sie miedzy soba lokalami, Dlatego tez nalezatoby postulowaé, aby te
restrykeyjne przepisy ulegly zmianie. Na razie zainteresowanym stronom nie po-
zostaje nic innego jak zlozyé skarge do Naczelnego Sadu Administracyjnego, ktory
rozwazy, czy po stronie terenowego organu administracji panstwowej nie nasta-
pilo naduzycie prawa lub nie przekroczyl on granic swobodnego uznania (patrz:
Orzecznictwo NSA, tom. I, poz. 28, poz. 2T i poz. 37 z 1981 r.) badZ .nie obrazit
art. 7 k.p.a. (godzenie interesu spolecznego i stusznego interesu obywateli).

JERZY ZAJADLO

ZNIESIENIE KARY $MIERCI
W ZACHODNIOEUROPEJSKIM SYSTEMIE
MIEDZYNARODOWEJ OCHRONY PRAW CZLOWIEKA

1. Uwagi wstepne

23 kwietnia 1983 roku w Strasburgu zostal podpisany VI Protokél dodatkowy do
Europejskiej Konwencji o Ochronie Praw Czlowieka i Podstawowych Wolnosci
z 1950 roku w sprawie zniesienia kary $mierci w ustawodawstwach panstw czion-
kowskich Rady Europy.! Stanowi on efekt dlugotrwatej dyskusji prawnikdéw za-
chodnioeuropejskich nad réinymi aspektami zagadnienia kary $mierci. W koncowej
fazie prac nad Protokolem twérca raportu sporzadzonego dla Rady Europy, szwedz-
ki socjaldemokrata Libdom, oswiadczyl na forum Zgromadzenia Parlamentarnego
Rady Europy, ze ,wszystko ¢o mozna powiedzieé za lub przeciwko karze $mierci,
zostalo juz powiedziane i pozostaje jedynie dokonaé wyboru”2 I wyboru takiego
zachodnioeuropejska spoleczno$é miedzynarodowa praktycznie juz dokonala.

Celem niniejszego artykulu nie jest bynajmniej prezentacja wszystkich filozo-
ficznych, moralnych, politycznych czy prawnych implikacji zniesienia kary $mierci,
tym bardziej ze cale fo zlozone zagadnienie zostalo juz opracowane w polskiej

1 Protocol No. 6 to the Convention for the Protection of Human Rights and Fundamental
Freedoms concerning the Abolition of the Death Penalty — Text of the Protocol and
Explanatory Memorandum, Strasbourg, 14 Febr. 1983, doc. H/83/3.

2 Report on the Abolition of Capital Punishment, Strasbourg, 18 March 1980, doc. 4509
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