Szanowna Pani,

dziekujemy za Pani wiadomos¢ dotyczaca zgloszenia si¢ do Panstwa uzytkownikow wiat
parkingowych przy ul. Wilenskiej 60a i nakreslenie pytan do Spoétdzielni.

Postaramy sie udzieli¢ wyczerpujacej i jasnej odpowiedzi na wszystkie pytania, albowiem
takze dla Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Polesie” w Lodzi istotne jest wyjasnienie wszystkich
okolicznosci dotyczacej tej sprawy, w tym nieporozumien jakie mogly wynikngé po stronie
uzytkownikéw naszej nieruchomosci, a wynikajgcych zapewne wylacznie z braku
zrozumienia niektorych elementéw stanu prawnego. Podkreslamy, ze Spéldzielni zalezy na
dobrych relacjach z naszymi czlonkami oraz najemcami, a podjete czynnosci nie mialy na
celu nikogo oszukaé, ani skrzywdzi¢.

W zwigzku z powyzszym, ponizej stanowisko Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Polesie” w Lodzi,
ktore moze zostaé wykorzystane w zwiazku z przygotowywanym przez Panig materialem
telewizyjnym:

,Zarzad Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Polesie” z siedziba w Fodzi, o$wiadcza, ze
Spoldzielnia jest wylacznym wilascicielem nieruchomos$ci polozonej w Lodzi przy ul
Wileniskiej 60a. Na nieruchomosci tej znajduja si¢ wydzielone miejsca parkingowe, w tym
bez zadaszenia i pod wiatami.

Osoby korzystajace z miejsc parkingowych zar6wno niezadaszonych jak i tych pod
wiatami korzystaly z nich na podstawie uméw najmu zawartych na czas nieokreslony. Zatem
juz w tym miejscu nalezy podkresli¢: podstawa prawng korzystania z miejsc parkingowych
byly i s3 umowy najmu, a nie spoldzielcze prawa, w tym nie jest to spotdzielcze prawo do
garazu. Najemcy nie maja tytuhu prawnego do wiasnosci gruntu.

Spoldzielnia Mieszkaniowa bedgc za$ wylacznym wlascicielem tej nieruchomosci
moze realizowa¢ wszystkie przystugujace jej uprawnienia, w tym w ramach mozliwosci
prowadzenia dzialalnosci — wynajmowa¢ stosowne migjsca parkingowe stosujac rynkowe,
standardowe stawki za najem miejsc parkingowych.

Spotdzielnia do tej pory bardzo ulgowo traktowala najemcow, o czym swiadczy
stawka czynszu jaka do tej pory byla pobierana, tj. w wysokosci ok. 60 zi miesiecznie.
Natomiast jest to stawka znacznie wrecz zanizona wzgledem stawek rynkowych za najem
miejsc parkingowych. Spotdzielnia musi dba¢ jednakze o sytuacj¢ finansowa i wobec wzrostu
wszelkich kosztéw, w tym kosztéw utrzymania, zarzadu, byla zmuszona podwyzszy¢ oplate,
aby pokrywaé koszty utrzymywania niniejszej nieruchomosci. Jednakze do kwoty, ktora i tak
jest nizsza od wielu rynkowych stawek za najem miejsca parkingowego, tj. do kwoty 152 zi
miesiecznie brutto.

Niemniej jednak, pragniemy wskaza¢, ze wypowiedzenie dotychczasowych umow 1
propozycja zawarcia nowych nie byla zwigzana z samg zmiang czynszu. Celem
wprowadzenia nowych umow bylo ujednolicenie ich tredci 1 sytuacji prawnej wszystkich osob
korzystajacych z miejsc parkingowych, albowiem niektore osoby mialy umowy podpisane w
latach 90, inne osoby nie miaty ich wcale. Regulujac stan prawny nieruchomosci zatozeniem
Spotdzielni byto wprowadzenie porzadku i jednolitych zasad.



Zmiana wysokosci czynszu jest wylgcznie wypadkowa wprowadzanych zmian. Przy
Czym sama zmiana czynszu mogla by¢ wprowadzona i bez zmiany tresci umoéw, co tylko
potwierdza, Ze nie to bylo podstawowym zatozeniem.

Jak wskazano powyzej, byly dotychczas zawarte migdzy stronami umowy najmu na
czas nieokreslony. W zwigzku z powyzszym, podstawg ich wypowiedzenia byla zaréwno
tres¢ umoéw jak i obowigzujaca tres¢ Kodeksu cywilnego.

Czes¢ umow zostala wypowiedziana z zachowaniem jednomiesi¢cznego okresu
wypowiedzenia ze skutkiem na koniec miesigca, za$ cze$¢ z zachowaniem 3 — miesi¢cznego
okresu wypowiedzenia ze skutkiem na koniec miesigca. Roznica wynika z tego, ze czes¢ 0séb
nie miala zawartych pisemnych umow, dlatego do nich stosuje sie wylgcznie przepisy
Kodeksu cywilnego. Zgodnie z art. 673 § 1 w zw. z art. 673 § 2 Kodeksu cywilnego, jezeli
czas trwania najmu nie jest oznaczony, zaréwno wynajmujacy, jak i najemca mogg
wypowiedzie¢ najem z zachowaniem terminéw umownych, a w ich braku z zachowaniem
terminéw ustawowych, za$ ustawowy terminy wypowiedzenia najmu jest nastepujacy: gdy
czynsz jest platny miesiecznie najem mozna wypowiedzie¢ najpozniej na miesiac naprzéd na
koniec miesigca kalendarzowego.

W przypadku za$ osob, ktére mialy zawarte pisemne umowy, w ich umowach bylo
postanowienie, ktére byto dla najemcow korzystniejsze niz Kodeks cywilny, tj. wprowadzono
diuzszy, 3 miesi¢czny okres wypowiedzenia.

I to postanowienie Spéldzielnia wykorzystata, ktére stanowi, ze ,,Umowa moze by¢
rozwigzana przez kazda ze stron za 3-miesigcznym wypowiedzeniem zlozonym na pi$mie na
koniec miesigca kalendarzowego”.

W kolejnym ustepie umowy jest ponadto wskazane w jakich sytuacjach Spétdzielnia
dodatkowo moze wypowiedzieé umowg, ale z zachowaniem innego niz 3-miesieczny okres
wypowiedzenia, przyktadowo gdy najemca nie dotrzymuje postanowien umowy i bez zgody
Spotdzielni podnajmuje albo oddaje osobie trzeciej miejsce parkingowe do uzywania.

Interpretacja jakoby Spoéidzielnia mogla wypowiedzie¢ umowe z zachowaniem 3-
miesigcznego okresu wypowiedzenia tylko w sytuacjach, ktére sa wskazane w umowie jest
blgdna i niezgodna z powszechnie obowigzujacymi przepisami prawa. Kazda umowa zawarta
na czas nieokreslony musi przewidywaé mozliwosé Jej wypowiedzenia. Przyczyny i wyijatki
mogg dotyczy¢ dhugosci okresu wypowiedzenia, a nawet mozliwosci wypowiedzenia umowy
w trybie natychmiastowym.

Przy czym podkreslenia wymaga jeszcze jedna okolicznos¢ wskazujaca na polubowne
podejscie Spéldzielni do najemcow miejsc parkingowych. Albowiem to niektorzy najemcy
miejsc od lat nie respektowali tresci zawartych uméw i jg naruszali. Umowy pisemne
wskazywaty m.in., ze uzytkownik zobowiazal si¢ uzyskaé¢ zgode Spoldzielni na podnajem
miejsca postojowego lub oddanie go w bezplatne uzywanie osobom trzecim.

To postanowienie nie jest przestrzegane przez wielu najemcow i to od wielu lat,
albowiem najemcy wynajmujg dalej swoje miejsca postojowe, albo pozwalaja stawaé innym
pojazdom. Spoldzielnia mogta zatem juz wezesniej wypowiedzie¢ zawarte umowy. Niemniegj
jednak miala na wzgledzie gléwnie dobre relacje z mieszkancami i najemcami miejsc
parkingowych.



Dlatego nawet decydujgc si¢ na wypowiedzenie uméw w chwili obecnej, wzgledem
0s0b, ktdre naruszaly umowe, nie wskazywata tej okolicznosci i zastosowata dla wszystkich
ten sam, 3 miesigczny okres wypowiedzenia — z korzyscig dla najemcow.

Jesli chodzi o tzw. wklady finansowe poniesione przez najemcéw miejsc
parkingowych, wskazujemy, ze nie sg to wklady w rozumieniu prawa spéldzielczego, co
wynika z wyjasnien na wstepie. W przypadku osob, ktére pokryly koszt wybudowania wiat
parkingowych, mamy do czynienia wylacznie z nakladami na przedmiot najmu. Jednakze
zar6wno przepisy prawa jak i tre$¢ nowej umowy najmu zawieraja regulacje dotyczaca
rozliczenia nakltadow w przypadku rozwiazania uméw.

Wyjasniamy réwniez, ze nie ma czegos takiego jak zbywalnosé miejsc parkingowych.
Jak wskazano, s to umowy najmu miejsc parkingowych. Wiascicielem nieruchomosci jest
Spoldzielnia, zatem najemcy nie moga zbywaé miejsc parkingowych, nie maja do tego prawa.
Dlatego tez miejsca te nie s3 powigzane z zadnymi konkretnymi mieszkaniami, nie sa czescia
odregbnych wlasnosci, ani spotdzielczych praw do lokali.

Najemcy miejsc pod wiatami maja mozliwo$¢ zbycia co najwyzej prawa do nakladow
zwigzanych z dang umowg najmu — co jest w umowie przewidziane za zgoda Spéldzielni.

Niemniej jednak, jesli ktos bedzie chcial przekaza¢ uprawnienie do korzystania z
danego miejsca parkingowego innej osobie, moze zawsze zglosié¢ sie do Spétdzielni i zlozy¢
wniosek o rozwiazanie swojej umowy wraz z prosbg o zawarcie umowy najmu na nowego
najemcg, a Spoldzielnia taki wniosek rozpatrzy.

Oswiadczamy, Ze na dzien dzisiejszy Spéldzielnia nie planuje zmiany charakteru
przeznaczenia nieruchomo$ci przy ul. Wilenskiej 60a, tj. nieruchomo$é dalej bedzie
wykorzystywana w celu wynajmu miejsc parkingowych.

Ponadto, wszystkim osobom, ktorym zostala wypowiedziana dotychczasowa tresé
umowy najmu, zostala zaproponowana nowa tres¢ umow najmu i znaczna cze$é 0s6b juz
nowg umowe podpisala.”

Zarzad
Spb-ld.zielni Mieskapiows
*POLESIE”

1
_—
Zastepc; Prazesa Zarzadu
Gl(’)_WIﬁ}\KS'{C}GW'y

mgr J \Ia a Gieras

SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA
"POLESIE”

94-0161 5dz, ul, Wilenska 59
NIP 724-000-47-44, REGON 000487083
www.smpolesie.pl
e-mail: spoldzielnia@smpolesie.pl



