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Przysztosé parkowania na Bocianku

Podczas ostatniego Walnego Zgromadzenia miedzy obecnymi na sali czionkami
Spétdzielni wywigzala sie dyskusja nad przyszioscig parkowania na naszym osiedlu.
Padaty rézne argumenty a to za budowga garazy, a to za parkingiem wielopoziomowym,
czy tez za pozostawieniem obecnego parkingu ptatnego. Jak zatem widzimy przed nasza
spotecznoscia stoi jedna z najwazniejszych decyzji inwestycyjnych ostatnich Iat.
Jednakze wybor miedzy realizacjg uchwaly w sprawie budowy 106 garazy a nowa
propozycja parkingu wielopoziomowego to nie tylko kwestia wygody, ale przede
wszystkim stabilnosci finansowej kazdego z mieszkancow naszego osiedla. Przyjrzyjmy
sie zatem faktom, liczbom i obowigzujagcym uchwatom.

l. Podstawy dziatania: Uchwata Walnego Zgromadzenia z 2024 roku

Punktem wyijscia dla obecnych dziatan zmierzajgcych do budowy nowych garazy na terenie
obecnego parkingu ptatnego jest uchwatanr 9/2024 podjeta przez czionkéw Spoétdzielni na
Walnym Zgromadzeniu w 2024 roku. Inicjatywa podjecia tej inwestycji byta bezposrednig
odpowiedzig na wyburzenie 194 dotychczasowych garazy w zwigzku z rozbudowg drogi
ekspresowej S74.

Zgodnie z polskim prawem spoétdzielczym, Zarzgd ma obowigzek realizowa¢ obowigzujgce
uchwaty Walnego Zgromadzenia, co obecnie czyni.Na podstawie w/w uchwaty Spoétdzielnia
podjeta juz konkretne i wigzgce kroki:

e Uzyskano warunki zabudowy, ktére precyzyjnie okreslajg mozliwosci terenu — wskazujg
one na dopuszczalnos¢ budowy maksymalnie 106 garazy parterowych.

o Poniesiono juz koszty w wysokosci okoto 7 000 zt na przygotowanie niezbedne;j
dokumentaciji projektowe;.

Il. Nowa propozycja: Wniosek z kwietnia 2026 roku
Mimo zaawansowania prac nad przygotowaniem inwestycji garazowej, podczas ostatniego
Walnego Zgromadzenia w kwietniu 2026 r. wptyngt wniosek o rozwazenie zmiany koncepcji i
budowe w tym miejscu parkingu wielopoziomowego. Przygotowana przez Zarzad propozycja
zakfada budowe 3-kondygnacyjnego obiektu dla 290 pojazddéw. Cho¢ liczba miejsc wydaje sie
kuszgca, szczegdtowa analiza finansowa obnaza ogromne ryzyko tego przedsiewziecia.

Analiza finansowa: czy budowa parkingu wielopoziomowego ma sens?

Gtoéwnym argumentem przeciwko budowie parkingu wielopoziomowego jest jego wpltyw na
portfele wszystkich mieszkancéw osiedla, a nie tylko posiadaczy samochodow.

1. Gigantyczne zadtuzenie i deficyt



Koszt budowy parkingu wielopoziomowego szacuje sie na 19,5 miliona ztotych. Nawet przy
optymistycznym zatozeniu sprzedazy czesci miejsc za taczng kwote blisko 11 min z,
Spoétdzielnia musiataby zaciggnaé kredyt w wysokosci 8 525 000 zt na 15-20 lat.

e Miesieczna rata kredytu wyniostaby okoto 68 500 zt.
e Tymczasem realne wptywy z najmu wolnych miejsc to jedynie 21 350 zt miesiecznie.
o Powstaje trwaty deficyt w wysokosci 47 150 zt w kazdym miesigcu.

2. Obciagzenie dla kazdego mieszkanca

W spotdzielni, w ktorej optaty eksploatacyjne muszg pokrywaé koszty utrzymania, ten niemal
50-tysieczny ,deficyt” co miesigc musiatby zosta¢ pokryty z budzetu ogélnego. Oznacza to, ze
wszyscy mieszkancy (ok. 2700 osob) doptacaliby do raty kredytu parkingu w swoich czynszach,
niezaleznie od tego, czy z niego korzystajg, czy nawet nie posiadajg samochodu.

3. Ryzyko rynkowe, , puste miejsca” i inwestycja Miasta Kielce

Historia naszego osiedla uczy ostroznosci. Przed wprowadzeniem strefy ptatnego parkowania
obecny parking ptatny byt w potowie pusty. Dzis okoto 50 miejsc wynajmujg osoby spoza
osiedla (pracownicy biurowcéw). Inwestowanie 19,5 min zt w obiekt na 290 miejsc jest skrajnie
ryzykowne rowniez w obliczu dziatansamorzgdu.Miasto Kielce w swoich planach strategicznych
ujeto bowiem budowe parkingdw wielopoziomowych w poblizu osiedli mieszkaniowych, najlepiej
z dodatkowa, niezwykle wazng funkcjg schronu na poziomie -1. W Swietle wstepnych rozméw
witadz naszej Spotdzielni z Zarzgdem Miasta, taki miejski parking mogtby powsta¢ pomiedzy
ulicami Warszawskg a Konopnickiej (w bezposrednim sgsiedztwie budynku MPEC). Obiekt ten
z powodzeniem stuzytby zaréwno mieszkancom osiedla Bocianek, jak i sgsiedniego Szydtdwka.
Ze wzgledu na bliskos¢ infrastruktury MPEC, a co za tym idzie — ogromne uzbrojenie tego
terenu w podziemne sieci techniczne, miasto rozwaza w tym miejscu budowe parkingu
wielopoziomowego w wersji wytgcznie naziemnej. Taki wariant (bez schronu) bytby z pewnoscig
tanszy w realizacji, jednak moze to utrudni¢ miastu pozyskanie zewnetrznych s$rodkéw
dotacyjnych na jego sfinansowanie. Warto podkresli¢, ze kluczowym czynnikiem decydujgcym o
rozpoczeciu tej inwestycji przez Miasto Kielce jest realne zainteresowanie samych
mieszkancow zakupem lub ditugoletnig dzierzawg takich miejsc postojowych. ktére zamierza
budowac wtasny parking wielopoziomowy przy ul. Warszawskiej. Dodatkowo, po zakonczeniu
budowy S74, Spoéitdzielnia odzyska teren pod budowe parkingu na okoto 100 miejsc
postojowych.

4. Poréwnanie wariantow — Gtos rozsadku

|Cecha ||Gara2e (Wariant 1) ||Parking Wielopoziomowy (Wariant 2) |
[Koszt dla Spétdzielni |0 zt (finansujg nabywcy) 18,5 min zt kredytu + koszty koncepgji |
r?wﬁg;?a??éw Brak — brak kredytu \é\gizlzf — konieczno$¢ doptat w
|Cena dla nabywcy |60 000 — 70 000 zt do 85 000 zt (boks) |
Podjeta uchwata WZ, wydane Brak uchwaty, wstrzymanie obecnych

Status prawny

warunki prac

Budowa garazy (Wariant 1) jest ekonomicznie bezpieczna. Cho¢ Spoétdzielnia utraci wptyw z
obecnego najmu (ok. 165 tys. zt rocznie), zyska jednorazowy przychdd ze sprzedazy gruntu pod
garazami, ktérego wartos¢ ustali rzeczoznawca. Przede wszystkim jednak, inwestycja ta nie
generuje wielomilionowego dtugu.




5. Podsumowanie

Zmiana koncepcji na parking wielopoziomowy wymagataby wstrzymania obecnych,
zaawansowanych prac i wydania kolejnych kilkudziesieciu tysiecy ztotych na nowa
dokumentacje, ktéra moze nigdy nie zostac zrealizowana z powodu braku zdolnosci finansowe.
W Swietle twardych danych liczbowych, budowa garazy parterowych pozostaje jedynym
racjonalnym i bezpiecznym rozwigzaniem dla wszystkich cztonkéw Spoétdzielni Mieszkaniowej
.Bocianek”, choc ich ilos¢ moze by¢ zbyt mata wzgledem potencjalnego zapotrzebowania.

lll. Czy budowa garazy to niegospodarnosé? Nowe perspektywy zysku dla
Spétdzielni

W debacie publicznej pojawit sie argument, jakoby likwidacja obecnego parkingu ptatnego na
125 miejsc pod budowe garazy byta przejawem niegospodarnosci Zarzadu, ze wzgledu na
utrate rocznych wptywow w wysokosci ok. 165 000 zt. Zarzut ten jest catkowicie bezzasadny w
Swietle dtugofalowej strategii zarzgdzania terenem osiedla.

Zarzad oraz Rada Nadzorcza, dbajgc o interes ekonomiczny Spoétdzielni, wskazujg na realne
rozwigzanie, ktére nie tylko zrekompensuje te strate, ale pozwoli na nowoczesne
zorganizowanie przestrzeni:

o Odzyskanie terenu po inwestycji S74: Po zakonczeniu budowy drogi ekspresowej S74,
Spotdzielnia odzyska czesc terenu w poblizu stacji paliw Orlen.

« Nowy parking: Na odzyskanym terenie planowana jest budowa nowego parkingu na
okoto 100 miejsc postojowych.

o Ciggtos¢ przychoddéw: Nowa infrastruktura w razie potrzeby pozwoli na utworzenie
kolejnego parkingu pfatnego, ktory przywrocitby staty doptyw gotéwki do budzetu
Spoétdzielni. Dzieki temu argument o trwatej utracie dochoddéw staje sie nieaktualny —
dochdd ten zostanie po prostu przesuniety w czasie i ulokowany w nowym miejscu, bez
obcigzania Spoétdzielni ryzykownym kredytem na parking wielopoziomowy.

Takie rozwigzanie pozwala na jednoczesng realizacje dwoch waznych celow:

1. Zaspokojenie potrzeb mieszkancéw, ktérzy zgodnie z uchwatg Walnego Zgromadzenia z
2024 roku oczekujg na budowe garazy (Wariant 1).

2. Utrzymanie stabilnosci finansowej, poprzez zastgpienie starego parkingu nowym
obiektem komercyjnym na odzyskanym terenie, co wyklucza koniecznos¢ zaciggania
kredytu na kwote 8,5 min zt i generowania deficytu w wysokosci ponad 47 000 zt
miesiecznie.

V. Decyzja organéw Spoétdzielni: Odpowiedzialnos¢ i bezpieczenstwo
finansowe

1. Podstawy prawne odpowiedzialnosci Zarzadu i Rady

Nalezy podkresli¢, ze Zarzad oraz Rada Nadzorcza jako organy odpowiedzialne za finanse,
ponoszg surowg odpowiedzialnos¢ za podejmowane decyzje:

Art. 58 Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych: Cztonek zarzadu oraz rady odpowiada wobec
spotdzielni za szkode wyrzgdzong dziataniem lub zaniechaniem sprzecznym z prawem lub
3



postanowieniami statutu. Swiadome wprowadzenie Spoétdzielni w inwestycje trwale deficytowg
(Wariant 2) bytoby bezposrednim naruszeniem tego przepisu.

Art. 296 Kodeksu karnego (Naduzycie zaufania): Przewiduje on odpowiedzialnos¢ karng dla oséb
zajmujgcych sie sprawami majgtkowymi, ktoére przez naduzycie uprawnien wyrzgdzajg jednostce
znaczng szkode majgtkowa.

Cztonkowie organéw Spotdzielni nie mogg kierowac sie jedynie doraznymi postulatami, lecz muszg
dziata¢ w granicach prawa i dbatosci o interes ogotu.

5. Ryzyko zwigzane z sama ankietg

Zarzad i Rada Nadzorcza uznaly, ze przeprowadzanie ankiety w sprawie budowy parkingu
wielopoziomowego jest bezzasadne z jeszcze jednego, kluczowego powodu: ryzyka braku
reprezentatywnosci.

Analiza struktury mieszkancow pokazuje, ze wiekszoS¢ osob, ktora nie jest bezposrednio
zainteresowana zakupem garazu czy miejsca postojowego, mogtaby nie wzig¢ udzialu w
glosowaniu, uznajgc, ze sprawa ich nie dotyczy. Tymczasem to wtasnie ta ,milczgca wiekszos¢”
poniostaby najciezsze konsekwencje finansowe wariantu drugiego — ich czynsze musiatyby
pokrywac miesieczny deficyt w wysokosci ponad 47 000 zt.

Dopuszczenie do sytuacji, w ktorej waska grupa osob zainteresowanych parkingiem decyduje o
obcigzeniu finansowym catego osiedla na dekady, byloby zaprzeczeniem zasad rzetelnego
zarzadzania.

V. Podsumowanie i dalsze kroki

Przed nami kluczowy etap przygotowania bezpiecznej inwestycji, ktéra pogodzi interesy wszystkich
stron. Aby podjete dziatania w petni odpowiadaty Panstwa oczekiwaniom, Spétdzielnia przygotowata
celowg ankiete rynkowg.Gorgco zachecamy kazdego mieszkanca do wziecia w niej udziatu!
Panstwa liczny gtos jest niezwykle wazny, abySmy mogli precyzyjnie poznac faktyczne potrzeby
parkingowe catego naszego osiedla. Zwracamy uwage, ze w pytaniach dotyczgcych planowanego
parkingu miejskiego przy ul. Warszawskiej/Konopnickiej nie sg jeszcze znane zadne kwoty ani
szczegotowe koszty — wynika to ze ztozono$ci catej inwestycji i wielu niewiadomych technicznych.
Podobnie ceny nowych garazy (szacowane na ok. 70 000 zt) zostang ostatecznie sprecyzowane po
wykonaniu szczegétowego projektu budowlanego oraz wycenie gruntu. Pamietajmy, ze ta ankieta
nie jest wigzacg deklaracjg finansowg ani umowg — jej jedynym i najwazniejszym celem jest
zebranie opinii i zbadanie realnego popytu, co pozwoli Zarzgdowi podejmowac¢ racjonalne i
bezpieczne decyzje w imieniu nas wszystkich. Prosimy o rzetelne wypetnienie formularzy.

VI. Zwrot ankiet

Wypetnione ankiety nalezy zwrdci¢ w nieprzekraczalnym terminie do 29.06.2026 (poniedziatek) do
skrzynki ustawionej na parterze budynku Spoétdzielni lub skrzynki podawczej umieszczonej na
zewnatrz budynku, obok wejscia do biura Spétdzielni. Skan ankiety mozna réwniez wysta¢ mailem
na adres: smbocianek@interia.pl piszgc w tytule ,Ankieta — parkowanie”.

Z powazaniem

Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej ,Bocianek”
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