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O P I N I A  P R A W N A   
 

niezależnego zespołu specjalistów  

Komisji Krajowej  

Ogólnopolskiego Związku Zawodowego Inicjatywa Pracownicza 

do spraw z zakresu prawa mieszkaniowego  

na zapytanie Stowarzyszenia Inicjatyw Społecznych „Ulica” i  

Poznańskiej Komisji Międzyzakładowej OZZ Inicjatywa Pracownicza 

 
Dotyczy: planowanego wykorzystania kontenerów (rozumianych jako obiekty 

kontenerowe) w celach zaspokajania potrzeb mieszkaniowych członków wspólnoty 

samorządowej Miasta Poznania 

 
Z punktu widzenia  

 
I. następujących przepisów prawa materialnego: 

 

1) art. 3 pkt. 2 i 5 Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 1994 

r., nr 89, poz. 414 z późn. zmian.), 

 

2) art. 46 i 47 § 2 w zw. z art. 48 Ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks 

Cywilny (Dz. U. z 1964 r., nr 16, poz. 93 z późn. zmian.), 

 

3) art. 2, 4 i 22 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 o ochronie praw lokatorów, 

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 

2001r., nr 71, poz. 733 z późn. zmian.), 

 

4) § 2 Uchwały Nr L/670/V/2009 Rady Miasta Poznania z dnia 3 marca 2009 r. w 

sprawie programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta 

Poznania na lata 2009-2013,
 

 

5) § 5 ust. 1 i 2 obecnie obowiązującego Statutu Zakładu Budżetowego Zarządu 

Komunalnych Zasobów Lokalowych w Poznaniu zatwierdzonego:  
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Zarządzeniem nr 769/2003/P Prezydenta Miasta Poznania z dnia 9 

października 2003 roku w sprawie zatwierdzenia Statutu Zarządu 

Komunalnych Zasobów Lokalowych wydanego na mocy przepisów 

 

(a) przepisów ustawy o samorządzie gminnym  (Dz.U z 2001 r., nr 142, poz. 

1591 z póź zmian.),  

(b) §13 uchwały nr XVIII/195/III/99 Rady Miasta Poznania z dnia 29 lipca 1999 

r. w sprawie utworzenia zakładu budżetowego pod nazwą Zarząd 

Komunalnych Zasobów Lokalowych oraz reorganizacji Urzędu Miasta 

Poznania.  

 

II. oraz przepisów postępowania w postaci  

 

1) art. 1046 § 4 w zw. § 6 Ustawy z dnia 17 listopada 1984 roku Kodeks 

Postępowania Cywilnego (Dz. U. z 1964 r. nr 43, poz 296 z póź. zmian.) 

 

2) § 2 ust. 2 Rozporządzenia Ministra Sprawiedliwości z 26 stycznia 2005 roku w 

sprawie szczegółowego trybu postępowania w sprawach o opróżnienie lokalu 

lub pomieszczenia albo o wydanie nieruchomości oraz szczegółowych 

warunków, jakim powinno odpowiadać pomieszczenie tymczasowe (Dz. U. z 

2005 r., nr 17, poz. 155)
 

 
należy stwierdzić iż  

 

kontenery (obiekty kontenerowe), jako że nie pozostają w trwałym, 

nieprzemijającym i nierozerwalnym związku funkcjonalnym z gruntem nie 

mogą służyć do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych członków wspólnoty 

samorządowej Miasta Poznania.
   

 
U Z A S A D N I E N I E  

 

Ustawa o ochronie praw lokatorów (poniżej u.o.p.l.)1 w art. 22 określa wyraźnie, iż 

lokal socjalny to lokal wydzielony z zasobu mieszkaniowego gminy.2 Ustawa o 

ochronie praw lokatorów choć posługuje się pojęciem lokalu  

                                                           
1
 Każdorazowo gdy w tekście wskazuje się na „Ustawę o ochronie praw lokatorów”, lub używa się 

skrótu „u.o.p.l.”, autorom chodzi o Ustawę z dnia 21 czerwca 2001 o ochronie praw lokatorów, 
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1) w kontekście lokalu służącego do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, a także 

lokalu będącego pracownią służącą twórcy do prowadzenia działalności w 

dziedzinie kultury i sztuki, oraz  

2) w kontekście lokalu socjalnego,  

 

nie definiuje czym w istocie on jest.  

 

Słowo „lokal” w mowie potocznej oznacza wyodrębnioną część budynku (np. 

mieszkanie). Z braku definicji legalnej lokalu, kierując się dyrektywami wykładni 

językowej, zmuszeni jesteśmy rozumieć je w sensie powszechnie używanym. 

Ponadto należy zauważyć iż z takiego rozumienia lokalu czerpią także inne akty 

prawne, np. Ustawa o własności lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (Dz.U. z 1994 r., nr 

85, poz. 388)3. Pojęcie lokalu jest ściśle związane z budynkiem także w rozumieniu 

Ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spółdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2001 

r., nr 4, poz. 27)4. Posługując się dyrektywą wykładni systemowej, zgodnie z którą nie 

należy interpretować przepisów tak, aby były one sprzeczne z innymi przepisami, 

należy wyciągnąć wniosek, iż słowu „lokal” nie wolno nadawać innego znaczenia niż 

tego, które już funkcjonuje w systemie prawnym. 

 
Takie rozumienie lokalu (jako wyodrębnionej części budynku) znalazło swoje 

odzwierciedlenie w Statucie Zakładu Budżetowego Zarządu Komunalnych Zasobów 

Lokalowych w Poznaniu w którym w § 5 ust. 1 lit. b określono iż przedmiotem 

działalności Zakładu jest gospodarowanie gminnymi nieruchomościami, 

przekazanymi na stan majątkowy Zakładu w skład, których wchodzą m.in. 

nieruchomości zabudowane budynkami, w których znajdują się lokale 

stanowiące komunalny zasób lokalowy.  Co znaczy, iż w komunalnym zasobie 

lokalowym nie może być lokali znajdujących się w obiektach innych niż budynki  

 

                                                                                                                                                                                     

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2001r., nr 71, poz. 733 z późn. 
zmian.) 
2
 „Z zasobu mieszkaniowego gmina wydziela część lokali, które przeznacza się na wynajem jako 

lokale socjalne.” 
3
 Tam, zgodnie z art. 2. „samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest wydzielona 

trwałymi ścianami w obrębie budynku izba lub zespół izb przeznaczonych na stały pobyt ludzi, które 
wraz z pomieszczeniami pomocniczymi służą zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten 
stosuje się odpowiednio również do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z 
przeznaczeniem na cele inne niż mieszkalne.” 
4
 Patrz w szczególności art. 1 ust. 2 pkt. 1, 2 oraz 5. 
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Wynika stąd iż pomieszczenia, lub zespoły pomieszczeń wyodrębnione z innych 

obiektów niż budynek nie są lokalami, choćby nawet posiadały szereg cech, które 

mogłyby je do lokalu upodabniać, pod względem funkcjonalnym (np. domek 

letniskowy, altana działkowa, kiosk, barakowóz, etc.) . Na tej podstawie należy więc 

stwierdzić, iż lokal socjalny musi mieścić się w obrębie budynku, czyli w takim 

obiekcie budowlanym, który zgodnie z Ustawą z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo 

budowlane (Dz. U. z 1994 r., nr 89, poz. 414), oraz art. 46 k.c.5 

1) jest trwale związany z gruntem,  

2) jest wydzielony z przestrzeni za pomocą przegród budowlanych  

3) oraz posiada fundamenty i dach.  

 

Ponadto budynek jako część składowa gruntu (art. 48 k.c.), nie może być od niego 

odłączony bez uszkodzenia bądź istotnej zmiany całości, albo bez uszkodzenia lub 

istotnej zmiany przedmiotu odłączonego (art. 47 § 2 k.c.). Tak więc to co 

charakteryzuje budynek to nieprzemijający i nierozerwalny związek funkcjonalny 

z gruntem. Nie przemijalność tego związku wg. zamiaru podmiotu dokonującego 

połączenia, ma trwać przez czas nieograniczony. Trudno byłoby więc zakwalifikować 

kontener jako budynek, nawet wówczas gdyby ustawiono go na zanurzonych w 

gruncie fundamentach bądź podmurówce, choćby ze względy na jego  

1) ograniczony okres przydatności,  

2) łatwą możliwość demontażu  

3) czy możliwość przeniesienia bez uszczerbku dla jego konstrukcji, oraz 

poważniejszych zmian w powierzchni gruntu.   

 

Ustawodawca kierując się tymi i innymi względami w art. 3 Ustawy - Prawo 

budowlane, jednoznacznie odróżnił pojecie budynku (art. 3 pkt. 2), od 

niepołączonego trwale z gruntem, bądź przeznaczonego do przeniesienia w inne 

miejsce lub rozbiórki tymczasowego obiektu budowlanego (art. 3 pkt. 5), i właśnie do 

tej drugiej kategorii zaliczył on obiekty kontenerowe, wymieniając je obok konstrukcji 

takich jak strzelnice, kioski uliczne, pawilony sprzedaży ulicznej i wystawowe, 

przekrycia namiotowe i powłoki pneumatyczne, urządzenia rozrywkowe, czy w końcu 

barakowozy. 

 

                                                           
5
 Tu jak i niżej autorzy przez skrót „k.c.” wskazują na Ustawę z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks 

Cywilny (Dz. U. z 1964 r. nr 16, poz. 93 z późn. zmian.),  
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Powyższe rozważania prowadzą do wniosku iż kontener (obiekt kontenerowy) nie 

spełnia wystarczających przesłanek do zakwalifikowania go jako budynek zarówno w 

kategoriach prawa budowlanego, jak też cywilnego (art. 46 k.c., oraz art. 47 § 2 w 

zw. z art. 48 k.c.) i zgodnie z wykładnią logiczną argumentum a minore ad maius, tym 

bardziej nie może on pełnić funkcji lokalu (patrz także § 5 ust. 1 lit. b Statutu Zakładu 

Budżetowego Zarządu Komunalnych Zasobów Lokalowych w Poznaniu). 

Konkludując należ stwierdzić, iż kontenery nie mogą mieścić w swoim obrębie 

także tej wydzielonej przez gminę części lokali, które przeznacza się na 

wynajem jako lokale socjalne (art. 22 u.o.p.l.). 

 
W odniesieniu do ew. planów zastosowania kontenerów w celu organizowania w ich 

obrębie pomieszczeń tymczasowych należy zauważyć, iż intencją ustawodawcy 

konstruując art. 1046 § 4 k.p.c.6 było zapobieżenie „eksmisji na bruk”, co należy 

rozumieć jako zapobieżenie przerwaniu ciągłości zaspokajania potrzeb 

mieszkaniowy w wyniku egzekucji polegającej na opróżnieniu lokalu, bądź 

pomieszczenia. Wskazuje na to  

1) fakt, iż ustawodawca przewidział zabezpieczenie w postaci pomieszczenia 

tymczasowego tylko w przypadku gdy osoby zajmujące lokal lub pomieszczenie 

podlegające opróżnieniu zaspokajają w nim swoje potrzeby mieszkaniowe,  

2) a także jednoznaczny nakaz, iż tymczasowe pomieszczenie powinno „nadawać 

się do zamieszkania”.  

 

Ustawodawca zawarł tam to sformułowanie (powinno nadawać się do zamieszkania) 

by w pomieszczeniu tymczasowym, po eksmisji mogła następować ciągłość 

zaspokajania potrzeb mieszkaniowych osób eksmitowanych, co stanowi ratio legis 

tego zapisu. Z uwagi na to iż pomieszczenie tymczasowe powinno spełniać wymogi 

odpowiednie ze względu na funkcję nałożoną mu przez ustawodawcę, należ sądzić 

iż powinno ono spełniać warunki odpowiednie dla zaspokajania w nim potrzeb 

mieszkaniowych osób eksmitowanych. 

 
Trafnie dostrzega się w piśmiennictwie zbieżność pomiędzy formułą zastosowaną 

przez ustawodawcę w art. 1046 § 6 pkt. 1 k.p.c. a treścią art. 2 ust. 1 pkt 5 u.o.p.l. 

Kodeks, określając iż pomieszczenie tymczasowe powinno „nadawać się do 

zamieszkania” wyraźnie nawiązuje do sformułowania zawartego w definicji zawartej 

                                                           
6
 Tu jak i niżej autorzy przez skrót „k.p.c.” wskazują na Ustawę z dnia 17 listopada 1984 roku Kodeks 

Postępowania Cywilnego (Dz. U. 1964 z r. nr 43 poz 296 z póź. zmian.) 
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w u.o.p.l. zgodnie z którą poprzez lokal socjalny należy rozumieć „lokal nadający się 

do zamieszkania”, wskazane jest zatem, aby oba tak samo brzmiące określenia 

tłumaczone były w taki sam sposób.  

 

Takie podejście do tego zagadnienia nakazuje również wykładnia celowością art. 

1046 § 4 k.p.c. ponieważ dostarczenie innego pomieszczeni niż takie w którym może 

być kontynuowane zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych przez osoby eksmitowane, 

zaprzeczało by jednoznacznie rozumianemu celowi w jakim ten przepis został 

wprowadzony przez ustawodawcę. 

 

Podstawę materialną dla dostarczenia przez gminę pomieszczenia tymczasowego są 

przepisy, które nakładają na gminę obowiązek zaspokajania potrzeb mieszkaniowych 

członków wspólnoty samorządowej. Choć obowiązek gminy w tym zakresie nie jest 

wskazany wprost i trzeba go wywodzić z wielu przepisów, w tym z art. 4 Ustawy o 

ochronie praw lokatorów, czy z art., 7 Ustawy z dnia 8 marca 1990 r.o samorządzie 

gminnym (Dz.U z 2001 r., nr 142, poz. 1591 z póź zmian.), bez wątpienia pozostaje 

fakt, iż Miasto Poznań w tym zakresie wiążą w szczególności własne akty prawa 

miejscowego i akty wykonawcze prawa miejscowego. Tu najważniejsze są:  

1) Uchwała Nr L/670/V/2009 Rady Miasta Poznania z dnia 3 marca 2009 r. w 

sprawie programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Poznania 

na lata 2009-2013 

2) Uchwała Nr LXI/841/V/2009 Rady Miasta Poznania z dnia 13 października 2009 r. 

w/s zasad wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu 

Miasta Poznania, 

3) Uchwała Nr XVIII/195/III/99 Rady Miasta Poznania z dnia 29 lipca 1999 r. w 

sprawie: utworzenia zakładu budżetowego pod nazwą Zarząd Komunalnych 

Zasobów Lokalowych oraz reorganizacji Urzędu Miasta Poznania (z późniejszymi 

zmianami) 

4) Statutu Zakładu Budżetowego Zarządu Komunalnych Zasobów Lokalowych w 

Poznaniu 

 

Dwie pierwsze z wyżej wymienionych Uchwał Rady Miasta Poznania nie przewidują 

innego sposobu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych członków wspólnoty 

samorządowej niż za pośrednictwem lokali wyodrębnionych z budynków. W 

szczególności w § 2 ust. 2 i 3 Uchwały Nr L/670/V/2009 Rady Miasta Poznania z dnia 
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3 marca 2009 r. w sprawie programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem 

Miasta Poznania na lata 2009-2013, nie ma mowy o pozyskiwaniu przez gminę 

obiektów kontenerowych na cele związane z zaspokajaniem potrzeb 

mieszkaniowych gospodarstw domowych. Zgodnie z tą uchwałą potrzeby 

mieszkaniowe gospodarstw domowych są zaspokajane jedynie w drodze 

pozyskiwania lokali.  Podobnie druga z w/wym. Uchwał regulująca tryb zaspokajania 

potrzeb mieszkaniowych członków wspólnoty samorządowej Miasta Poznania 

posługuje się tylko i wyłącznie pojęciem lokalu, nie pozostawiając miejsca dla 

realizacji pozalokalowych form zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, nawet przy 

założeniu, że byłyby one możliwe. 

 

Czwarty z wyżej wskazanych aktów prawa miejscowego przekazuje komunalny 

zasobów lokalowym, który stanowią: mieszkaniowy zasób gminy oraz lokale o innym 

przeznaczeniu będące własnością albo współwłasnością gminy, pod administrowanie 

Zakładowi Budżetowemu Zarządu Komunalnych Zasobów Lokalowych w Poznaniu. 

Tym samym pod swój zarząd Zakład przejmuje bez wyjątku cały zasoby służący 

zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych członków wspólnoty samorządowej. Statut 

tego zakładu, podobnie jak w/wym. Uchwały, traktuje lokal w nierozerwalnym 

związku z budynkiem, z którego go wyodrębniono. 

  

Należy więc jednoznacznie stwierdzić, iż obowiązujący w Mieście Poznań system 

zaspokajania potrzeb mieszkaniowych nie pozwala na zorganizowanie pomieszczeń 

tymczasowych w inny sposób niż w wydzielonych do tego celu lokalach, lub 

częściach lokali, wyodrębnionych z budynków znajdujących się w komunalnych 

zasobach miasta, bądź wynajętych w tym celu od innych podmiotów. Kontener jako 

że nie jest budynkiem (tylko tymczasowym obiektem budowlanym), nie może 

też zawierać w sobie pomieszczenia tymczasowego. W związku z powyższym 

jest on bezużyteczny dla zaspokajania potrzeb mieszkaniowych członków 

wspólnoty samorządowej Miasta Poznania. 

 

Na marginesie można dodać, iż z przeprowadzonej analizy aktów prawa 

miejscowego i aktów wykonawczych prawa miejscowego, wynika iż na dzień 

dzisiejszy nie ma jednostki podległej gminie mogącej prowadzić wynajem 

pomieszczeń znajdujących się w obiektach kontenerowych. Jednostką podległą 

gminie której zakres kompetencji i cele byłyby najbliższe temu zadaniu jest Zakład 
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Budżetowy Zarząd Komunalnego Zasobu Lokalowego w Poznaniu, niemniej jednak, 

Statut tej jednostki w § 5 ust. 1 nie przewiduje by przekazanymi na stan 

majątkowy Zakładu mogły być inne składniki majątkowe niż budynki, łącznie z 

nieruchomościami gruntowymi z którymi są związane. Kontener nie jest też 

budowlą o której mowa § 5 ust. 2 Statutu w/wym. Zakładu, należy więc sądzić że 

nawet gdyby wbrew powyższym rozważaniom znalazł się on pod administracją 

Zakładu Budżetowego Zarząd Komunalnego Zasobu Lokalowego w Poznaniu to 

jednostka ta nie mogłaby wynajmować, ani zawierać umów cywilno-prawnych 

dotyczących korzystania ze znajdujących się w nim pomieszczeń. Konkludując nie 

ma uwarunkowań prawnych na szczeblu gminnym, które regulowały by 

dostatecznie miejsce oraz rolę obiektów kontenerowych w procesie 

gospodarowania komunalnymi zasobami miasta.  

 

W związku z powyższym zespół, w przedmiocie niniejszej opinii wysunął twierdzenie 

jak w petytium.   

 

  

 

 
Niezależny zespołu specjalistów 

do spraw z zakresu prawa mieszkaniowego, 

 

za zespół 

 

Piotr Krzyżaniak 

Członek Komisji Krajowej 

OZZ Inicjatywa Pracownicza 

 

 

Poznań, 5 marca 2011 roku.
 


