OPINIA PRAWNA

niezaleznego zespotu specjalistow
Komisji Krajowe;j
Ogolnopolskiego Zwigzku Zawodowego Inicjatywa Pracownicza
do spraw z zakresu prawa mieszkaniowego
na zapytanie Stowarzyszenia Inicjatyw Spotecznych ,Ulica” i

Poznanskiej Komisji Miedzyzaktadowej OZZ Inicjatywa Pracownicza

Dotyczy: planowanego wykorzystania kontenerow (rozumianych jako obiekty
kontenerowe) w celach zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspaélinoty

samorzagdowej Miasta Poznania

Z punktu widzenia

. nastepujgcych przepiséw prawa materialnego:

1) art. 3 pkt. 21 5 Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 1994

r., nr 89, poz. 414 z pézn. zmian.),

2) art. 46147 § 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 pézn. zmian.),

3) art. 2, 4 i 22 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z

2001r., nr 71, poz. 733 z p6zn. zmian.),

4) § 2 Uchwaty 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. 11 2 obecnie obowigzujgcego Statutu Zaktadu Budzetowego Zarzgadu

Komunalnych Zasobéw Lokalowych w Poznaniu zatwierdzonego:



Zarzadzeniem nr 769/2003/P Prezydenta Miasta Poznania z dnia 9
pazdziernika 2003 roku w sprawie zatwierdzenia Statutu Zarzadu

Komunalnych Zasobow Lokalowych wydanego na mocy przepisow

(a) przepiséw ustawy o samorzgdzie gminnym (Dz.U z 2001 r., nr 142, poz.
1591 z p6z zmian.),

(b) §13 uchwaty nr XVII1/195/111/99 Rady Miasta Poznania z dnia 29 lipca 1999
r. w sprawie utworzenia zaktadu budzetowego pod nazwg Zarzad
Komunalnych Zasobdéw Lokalowych oraz reorganizacji Urzedu Miasta
Poznania.

Il. oraz przepiséw postepowania w postaci

1)art. 1046 § 4 w zw. § 6 Ustawy z dnia 17 listopada 1984 roku Kodeks
Postepowania Cywilnego (Dz. U. z 1964 r. nr 43, poz 296 z p6z. zmian.)

2) § 2 ust. 2 Rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 26 stycznia 2005 roku w
sprawie szczegotowego trybu postepowania w sprawach o opréznienie lokalu
lub pomieszczenia albo o wydanie nieruchomosci oraz szczego6towych
warunkéw, jakim powinno odpowiadaé pomieszczenie tymczasowe (Dz. U. z
2005r., nr17, poz. 155)

nalezy stwierdzic iz

kontenery (obiekty kontenerowe), jako ze nie pozostaja w trwalym,
nieprzemijajgcym i nierozerwalnym zwigzku funkcjonalnym z gruntem nie
moga stuzy¢ do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspoélnoty

samorzadowej Miasta Poznania.
UZASADNIENIE

Ustawa o ochronie praw lokatoréw (ponizej u.o.p.l.)' w art. 22 okresla wyraznie, iz
lokal socjalny to lokal wydzielony z zasobu mieszkaniowego gminy.2 Ustawa o

ochronie praw lokatoréw cho¢ postuguje sie pojeciem lokalu

! Kazdorazowo gdy w tekscie wskazuje sie na ,Ustawe o ochronie praw lokatoréw”, lub uzywa sie
skrétu Lu.0.p.l.”, autorom chodzi o Ustawe z dnia 21 czerwca 2001 o ochronie praw lokatorow,
2



1) w kontekscie lokalu stuzgcego do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, a takze
lokalu bedgcego pracownig stuzgcg tworcy do prowadzenia dziatalnosci w
dziedzinie kultury i sztuki, oraz

2) w kontekscie lokalu socjalnego,
nie definiuje czym w istocie on jest.

Stowo ,lokal” w mowie potocznej oznacza wyodrebniong czes¢ budynku (np.
mieszkanie). Z braku definicji legalnej lokalu, kierujgc sie dyrektywami wyktadni
jezykowej, zmuszeni jestesmy rozumie¢ je w sensie powszechnie uzywanym.
Ponadto nalezy zauwazy¢ iz z takiego rozumienia lokalu czerpig takze inne akty
prawne, np. Ustawa o wtasno$ci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (Dz.U. z 1994 r., nr
85, poz. 388)°. Pojecie lokalu jest $cisle zwigzane z budynkiem takze w rozumieniu
Ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2001
r., nr 4, poz. 27)*. Postugujac sie dyrektywa wyktadni systemowej, zgodnie z ktérg nie
nalezy interpretowacC przepisow tak, aby byly one sprzeczne z innymi przepisami,
nalezy wyciggng¢ wniosek, iz stowu ,lokal” nie wolno nadawac innego znaczenia niz

tego, ktore juz funkcjonuje w systemie prawnym.

Takie rozumienie lokalu (jako wyodrebnionej czesci budynku) znalazto swoje
odzwierciedlenie w Statucie Zaktadu Budzetowego Zarzgdu Komunalnych Zasobow
Lokalowych w Poznaniu w ktorym w § 5 ust. 1 lit. b okreslono iz przedmiotem
dziatalnosci  Zaktadu jest gospodarowanie  gminnymi  nieruchomosciami,
przekazanymi na stan majgtkowy Zaktadu w sktad, ktérych wchodzg m.in.
nieruchomosci zabudowane budynkami, w ktérych znajdujg sie lokale
stanowigce komunalny zaséb lokalowy. Co znaczy, iz w komunalnym zasobie

lokalowym nie moze by¢ lokali znajdujgcych sie w obiektach innych niz budynki

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2001r., nr 71, poz. 733 z pdzn.
zmian.)

* ,Z zasobu mieszkaniowego gmina wydziela cze$é lokali, ktére przeznacza sie na wynajem jako
lokale socjalne.”

> Tam, zgodnie z art. 2. ,samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest wydzielona
trwatymi Scianami w obrebie budynku izba lub zespét izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére
wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten
stosuje sie odpowiednio réowniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie =z
przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne.”

*Patrz w szczegolnosci art. 1 ust. 2 pkt. 1, 2 oraz 5.



Wynika stgd iz pomieszczenia, lub zespoty pomieszczen wyodrebnione z innych
obiektow niz budynek nie sg lokalami, cho¢by nawet posiadaty szereg cech, ktore
mogtyby je do lokalu upodabnia¢, pod wzgledem funkcjonalnym (np. domek
letniskowy, altana dziatkowa, kiosk, barakowéz, etc.) . Na tej podstawie nalezy wiec
stwierdzi¢, iz lokal socjalny musi miesci¢ sie w obrebie budynku, czyli w takim
obiekcie budowlanym, ktéry zgodnie z Ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (Dz. U. z 1994 r., nr 89, poz. 414), oraz art. 46 k.c.’

1) jest trwale zwigzany z gruntem,

2) jest wydzielony z przestrzeni za pomocg przegrdod budowlanych

3) oraz posiada fundamenty i dach.

Ponadto budynek jako czes$¢ sktadowa gruntu (art. 48 k.c.), nie moze by¢ od niego
odtgczony bez uszkodzenia badz istotnej zmiany catosci, albo bez uszkodzenia lub
istotnej zmiany przedmiotu odtgczonego (art. 47 § 2 k.c.). Tak wiec to co
charakteryzuje budynek to nieprzemijajacy i nierozerwalny zwigzek funkcjonalny
z gruntem. Nie przemijalnos¢ tego zwigzku wg. zamiaru podmiotu dokonujgcego
potgczenia, ma trwaé przez czas nieograniczony. Trudno bytoby wiec zakwalifikowaé
kontener jako budynek, nawet wéwczas gdyby ustawiono go na zanurzonych w
gruncie fundamentach bgdz podmuréwce, choéby ze wzgledy na jego

1) ograniczony okres przydatnosci,

2) tatwg mozliwos¢ demontazu

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

powazniejszych zmian w powierzchni gruntu.

Ustawodawca kierujgc sie tymi i innymi wzgledami w art. 3 Ustawy - Prawo
budowlane, jednoznacznie odréznit pojecie budynku (art. 3 pkt. 2), od
niepotgczonego trwale z gruntem, badz przeznaczonego do przeniesienia w inne
miejsce lub rozbidrki tymczasowego obiektu budowlanego (art. 3 pkt. 5), i wkasnie do
tej drugiej kategorii zaliczyt on obiekty kontenerowe, wymieniajgc je obok konstrukcji
takich jak strzelnice, kioski uliczne, pawilony sprzedazy ulicznej i wystawowe,
przekrycia namiotowe i powtoki pneumatyczne, urzgdzenia rozrywkowe, czy w koncu

barakowozy.

> Tu jak i nizej autorzy przez skrét ,k.c.” wskazujg na Ustawe z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks
Cywilny (Dz. U. z 1964 r. nr 16, poz. 93 z p6zn. zmian.),
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Powyzsze rozwazania prowadzg do wniosku iz kontener (obiekt kontenerowy) nie
spetnia wystarczajgcych przestanek do zakwalifikowania go jako budynek zaréwno w
kategoriach prawa budowlanego, jak tez cywilnego (art. 46 k.c., oraz art. 47 § 2 w
zw. z art. 48 k.c.) i zgodnie z wyktadnig logiczng argumentum a minore ad maius, tym
bardziej nie moze on petni¢ funkcji lokalu (patrz takze § 5 ust. 1 lit. b Statutu Zaktadu
Budzetowego Zarzgdu Komunalnych Zasobéw Lokalowych w Poznaniu).
Konkludujac nalez stwierdzié, iz kontenery nie moga miesci¢ w swoim obrebie
takze tej wydzielonej przez gmine czesci lokali, ktére przeznacza sie na

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

W odniesieniu do ew. planéw zastosowania kontenerow w celu organizowania w ich

obrebie pomieszczen tymczasowych nalezy zauwazyC, iz intencjg ustawodawcy

konstruujgc art. 1046 § 4 k.p.c.’ bylo zapobiezenie ,eksmisji na bruk”, co nalezy

rozumie¢ jako zapobiezenie przerwaniu ciggtosci zaspokajania potrzeb

mieszkaniowy w wyniku egzekucji polegajgcej na opréznieniu lokalu, bgdz

pomieszczenia. Wskazuje na to

1) fakt, iz ustawodawca przewidziat zabezpieczenie w postaci pomieszczenia
tymczasowego tylko w przypadku gdy osoby zajmujgce lokal lub pomieszczenie
podlegajgce oproznieniu zaspokajajg w nim swoje potrzeby mieszkaniowe,

2) a takze jednoznaczny nakaz, iz tymczasowe pomieszczenie powinno ,nadawacé

sie do zamieszkania”.

Ustawodawca zawart tam to sformutowanie (powinno nadawac sie do zamieszkania)
by w pomieszczeniu tymczasowym, po eksmisji mogta nastepowaé ciggtosé
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych osob eksmitowanych, co stanowi ratio legis
tego zapisu. Z uwagi na to iz pomieszczenie tymczasowe powinno spetnia¢ wymogi
odpowiednie ze wzgledu na funkcje natozong mu przez ustawodawce, nalez sgdzi¢
iz powinno ono spetniaC warunki odpowiednie dla zaspokajania w nim potrzeb

mieszkaniowych os6b eksmitowanych.

Trafnie dostrzega sie w pisSmiennictwie zbieznos¢ pomiedzy formutg zastosowang
przez ustawodawce w art. 1046 § 6 pkt. 1 k.p.c. a trescig art. 2 ust. 1 pkt 5 u.o.p.l.
Kodeks, okreSlajgc iz pomieszczenie tymczasowe powinno ,nadawacC sie do

zamieszkania” wyraznie nawigzuje do sformutowania zawartego w definicji zawartej

® Tu jak i nizej autorzy przez skrét ,k.p.c.” wskazujg na Ustawe z dnia 17 listopada 1984 roku Kodeks
Postepowania Cywilnego (Dz. U. 1964 z r. nr 43 poz 296 z p6z. zmian.)
5



w u.0.p.l. zgodnie z ktdrg poprzez lokal socjalny nalezy rozumie¢ ,lokal nadajgcy sie
do zamieszkania”, wskazane jest zatem, aby oba tak samo brzmigce okreslenia

ttumaczone byly w taki sam sposob.

Takie podejscie do tego zagadnienia nakazuje rowniez wyktadnia celowoscig art.
1046 § 4 k.p.c. poniewaz dostarczenie innego pomieszczeni niz takie w ktérym moze
by¢ kontynuowane zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych przez osoby eksmitowane,
zaprzeczato by jednoznacznie rozumianemu celowi w jakim ten przepis zostat

wprowadzony przez ustawodawce.

Podstawe materialng dla dostarczenia przez gmine pomieszczenia tymczasowego sg
przepisy, ktore naktadajg na gmine obowigzek zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
cztonkow wspolnoty samorzgdowej. Cho¢ obowigzek gminy w tym zakresie nie jest
wskazany wprost i trzeba go wywodzi¢ z wielu przepiséw, w tym z art. 4 Ustawy o
ochronie praw lokatorow, czy z art., 7 Ustawy z dnia 8 marca 1990 r.o samorzadzie
gminnym (Dz.U z 2001 r., nr 142, poz. 1591 z p6z zmian.), bez watpienia pozostaje
fakt, iz Miasto Poznan w tym zakresie wigzg w szczegodlnosci wtasne akty prawa
miejscowego i akty wykonawcze prawa miejscowego. Tu najwazniejsze sg:

1) Uchwata 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) Uchwata Nr LXI/841/V/2009 Rady Miasta Poznania z dnia 13 pazdziernika 2009 r.
w/s zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w skfad mieszkaniowego zasobu
Miasta Poznania,

3) Uchwata Nr XVIII/195/111/99 Rady Miasta Poznania z dnia 29 lipca 1999 r. w
sprawie: utworzenia zaktadu budzetowego pod nazwg Zarzgd Komunalnych
Zasobow Lokalowych oraz reorganizacji Urzedu Miasta Poznania (z p6zniejszymi
Zmianami)

4) Statutu Zaktadu Budzetowego Zarzgdu Komunalnych Zasoboéw Lokalowych w

Poznaniu

Dwie pierwsze z wyzej wymienionych Uchwat Rady Miasta Poznania nie przewidujg
innego sposobu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czionkow wspdlnoty
samorzgdowej niz za posrednictwem lokali wyodrebnionych z budynkéw. W
szczegolnosci w § 2 ust. 2 i 3 Uchwaty 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, nie ma mowy o pozyskiwaniu przez gmine
obiektow kontenerowych na cele zwigzane z zaspokajaniem potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych. Zgodnie z tg uchwatg potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw domowych sg zaspokajane jedynie w drodze
pozyskiwania lokali. Podobnie druga z w/wym. Uchwat regulujgca tryb zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych czionkow wspdlnoty samorzgdowej Miasta Poznania
postuguje sie tylko i wylgcznie pojeciem lokalu, nie pozostawiajgc miejsca dla
realizacji pozalokalowych form zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, nawet przy

zatozeniu, ze bytyby one mozliwe.

Czwarty z wyzej wskazanych aktow prawa miejscowego przekazuje komunalny
zasobow lokalowym, ktory stanowig: mieszkaniowy zasob gminy oraz lokale o innym
przeznaczeniu bedgce wlasnoscig albo wspétwlasnoscig gminy, pod administrowanie
Zaktadowi Budzetowemu Zarzgdu Komunalnych Zasobdw Lokalowych w Poznaniu.
Tym samym pod swoj zarzad Zaktad przejmuje bez wyjatku caty zasoby stuzacy
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych czionkéw wspdlinoty samorzgdowej. Statut
tego zaktadu, podobnie jak w/wym. Uchwaty, traktuje lokal w nierozerwalnym

zwigzku z budynkiem, z ktérego go wyodrebniono.

Nalezy wiec jednoznacznie stwierdzi¢, iz obowigzujgcy w Miescie Poznan system
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych nie pozwala na zorganizowanie pomieszczen
tymczasowych w inny sposob niz w wydzielonych do tego celu lokalach, lub
czesciach lokali, wyodrebnionych z budynkéw znajdujgcych sie w komunalnych
zasobach miasta, bgdz wynajetych w tym celu od innych podmiotéw. Kontener jako
ze nie jest budynkiem (tylko tymczasowym obiektem budowlanym), nie moze
tez zawiera¢ w sobie pomieszczenia tymczasowego. W zwigzku z powyzszym
jest on bezuzyteczny dla zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czionkéw

wspolnoty samorzgdowej Miasta Poznania.

Na marginesie mozna doda¢, iz z przeprowadzonej analizy aktow prawa
miejscowego i aktéw wykonawczych prawa miejscowego, wynika iz na dzien
dzisiejszy nie ma jednostki podlegtej gminie mogacej prowadzic wynajem
pomieszczen znajdujgcych sie w obiektach kontenerowych. Jednostkg podlegtg

gminie ktorej zakres kompetencji i cele bytyby najblizsze temu zadaniu jest Zaktad



Budzetowy Zarzagd Komunalnego Zasobu Lokalowego w Poznaniu, niemniej jednak,
Statut tej jednostki w § 5 ust. 1 nie przewiduje by przekazanymi na stan
majatkowy Zaktadu mogtly by¢ inne sktadniki majgtkowe niz budynki, tacznie z
nieruchomosciami gruntowymi z ktérymi sa zwigzane. Kontener nie jest tez
budowlg o ktérej mowa § 5 ust. 2 Statutu w/wym. Zaktadu, nalezy wiec sgdzi¢ ze
nawet gdyby wbrew powyzszym rozwazaniom znalazt sie on pod administracjg
Zaktadu Budzetowego Zarzad Komunalnego Zasobu Lokalowego w Poznaniu to
jednostka ta nie mogtaby wynajmowac¢, ani zawieraC umow cywilno-prawnych
dotyczgcych korzystania ze znajdujgcych sie w nim pomieszczen. Konkludujac nie
ma uwarunkowan prawnych na szczeblu gminnym, ktére regulowaty by
dostatecznie miejsce oraz role obiektow kontenerowych w procesie

gospodarowania komunalnymi zasobami miasta.

W zwigzku z powyzszym zespot, w przedmiocie niniejszej opinii wysunat twierdzenie

jak w petytium.

Niezalezny zespotu specjalistow

do spraw z zakresu prawa mieszkaniowego,
za zespot
Piotr Krzyzaniak

Cztonek Komisji Krajowej

OZZ Inicjatywa Pracownicza

Poznan, 5 marca 2011 roku.



