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Przyszłość parkowania na Bocianku 

Podczas ostatniego Walnego Zgromadzenia między obecnymi na sali członkami 
Spółdzielni wywiązała się dyskusja nad przyszłością parkowania na naszym osiedlu. 
Padały różne argumenty a to za budową garaży, a to za parkingiem wielopoziomowym, 
czy też za pozostawieniem obecnego parkingu płatnego. Jak zatem widzimy przed naszą 
społecznością stoi jedna z najważniejszych decyzji inwestycyjnych ostatnich lat. 
Jednakże wybór między realizacją uchwały w sprawie budowy 106 garaży a nową 
propozycją parkingu wielopoziomowego to nie tylko kwestia wygody, ale przede 
wszystkim stabilności finansowej każdego z mieszkańców naszego osiedla. Przyjrzyjmy 
się zatem faktom, liczbom i obowiązującym uchwałom. 

I. Podstawy działania: Uchwała Walnego Zgromadzenia z 2024 roku 

Punktem wyjścia dla obecnych działań zmierzających do budowy nowych garaży na terenie 
obecnego parkingu płatnego jest uchwałanr 9/2024  podjęta przez członków Spółdzielni na 
Walnym Zgromadzeniu w 2024 roku. Inicjatywa podjęcia tej inwestycji była bezpośrednią 
odpowiedzią na wyburzenie 194 dotychczasowych garaży w związku z rozbudową drogi 
ekspresowej S74.  

Zgodnie z polskim prawem spółdzielczym, Zarząd ma obowiązek realizować obowiązujące 
uchwały Walnego Zgromadzenia, co obecnie czyni.Na podstawie w/w uchwały Spółdzielnia 
podjęła już konkretne i wiążące kroki: 

• Uzyskano warunki zabudowy, które precyzyjnie określają możliwości terenu – wskazują 
one na dopuszczalność budowy maksymalnie 106 garaży parterowych.  

• Poniesiono już koszty w wysokości około 7 000 zł na przygotowanie niezbędnej 
dokumentacji projektowej.  

II. Nowa propozycja: Wniosek z kwietnia 2026 roku 

Mimo zaawansowania prac nad przygotowaniem inwestycji garażowej, podczas ostatniego 
Walnego Zgromadzenia w kwietniu 2026 r. wpłynął wniosek o rozważenie zmiany koncepcji i 
budowę w tym miejscu parkingu wielopoziomowego. Przygotowana przez Zarząd propozycja 
zakłada budowę 3-kondygnacyjnego obiektu dla 290 pojazdów. Choć liczba miejsc wydaje się 
kusząca, szczegółowa analiza finansowa obnaża ogromne ryzyko tego przedsięwzięcia.  

Analiza finansowa: czy budowa parkingu wielopoziomowego ma sens? 

Głównym argumentem przeciwko budowie parkingu wielopoziomowego jest jego wpływ na 
portfele wszystkich mieszkańców osiedla, a nie tylko posiadaczy samochodów. 

1. Gigantyczne zadłużenie i deficyt 
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Koszt budowy parkingu wielopoziomowego szacuje się na 19,5 miliona złotych. Nawet przy 
optymistycznym założeniu sprzedaży części miejsc za łączną kwotę blisko 11 mln zł, 
Spółdzielnia musiałaby zaciągnąć kredyt w wysokości 8 525 000 zł na 15-20 lat. 

• Miesięczna rata kredytu wyniosłaby około 68 500 zł.  
• Tymczasem realne wpływy z najmu wolnych miejsc to jedynie 21 350 zł miesięcznie.  
• Powstaje trwały deficyt w wysokości 47 150 zł w każdym miesiącu.  

2. Obciążenie dla każdego mieszkańca 

W spółdzielni, w której opłaty eksploatacyjne muszą pokrywać koszty utrzymania, ten niemal 
50-tysięczny „deficyt” co miesiąc musiałby zostać pokryty z budżetu ogólnego. Oznacza to, że 
wszyscy mieszkańcy (ok. 2700 osób) dopłacaliby do raty kredytu parkingu w swoich czynszach, 
niezależnie od tego, czy z niego korzystają, czy nawet nie posiadają samochodu. 

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

Historia naszego osiedla uczy ostrożności. Przed wprowadzeniem strefy płatnego parkowania 
obecny parking płatny był w połowie pusty. Dziś około 50 miejsc wynajmują osoby spoza 
osiedla (pracownicy biurowców). Inwestowanie 19,5 mln zł w obiekt na 290 miejsc jest skrajnie 
ryzykowne również w obliczu działańsamorządu.Miasto Kielce w swoich planach strategicznych 
ujęło bowiem budowę parkingów wielopoziomowych w pobliżu osiedli mieszkaniowych, najlepiej 
z dodatkową, niezwykle ważną funkcją schronu na poziomie -1. W świetle wstępnych rozmów 
władz naszej Spółdzielni z Zarządem Miasta, taki miejski parking mógłby powstać pomiędzy 
ulicami Warszawską a Konopnickiej (w bezpośrednim sąsiedztwie budynku MPEC). Obiekt ten 
z powodzeniem służyłby zarówno mieszkańcom osiedla Bocianek, jak i sąsiedniego Szydłówka. 
Ze względu na bliskość infrastruktury MPEC, a co za tym idzie – ogromne uzbrojenie tego 
terenu w podziemne sieci techniczne, miasto rozważa w tym miejscu budowę parkingu 
wielopoziomowego w wersji wyłącznie naziemnej. Taki wariant (bez schronu) byłby z pewnością 
tańszy w realizacji, jednak może to utrudnić miastu pozyskanie zewnętrznych środków 
dotacyjnych na jego sfinansowanie. Warto podkreślić, że kluczowym czynnikiem decydującym o 
rozpoczęciu tej inwestycji przez Miasto Kielce jest realne zainteresowanie samych 
mieszkańców zakupem lub długoletnią dzierżawą takich miejsc postojowych. które zamierza 
budować własny parking wielopoziomowy przy ul. Warszawskiej. Dodatkowo, po zakończeniu 
budowy S74, Spółdzielnia odzyska teren pod budowę parkingu na około 100 miejsc 
postojowych. 

4. Porównanie wariantów – Głos rozsądku 

Cecha Garaże (Wariant 1) Parking Wielopoziomowy (Wariant 2) 
Koszt dla Spółdzielni 0 zł (finansują nabywcy)  8,5 mln zł kredytu + koszty koncepcji  
Ryzyko dla 
mieszkańców Brak – brak kredytu  Wysokie – konieczność dopłat w 

czynszu  
Cena dla nabywcy 60 000 – 70 000 zł  do 85 000 zł (boks)  

Status prawny Podjęta uchwała WZ, wydane 
warunki  

Brak uchwały, wstrzymanie obecnych 
prac  

Budowa garaży (Wariant 1) jest ekonomicznie bezpieczna. Choć Spółdzielnia utraci wpływ z 
obecnego najmu (ok. 165 tys. zł rocznie), zyska jednorazowy przychód ze sprzedaży gruntu pod 
garażami, którego wartość ustali rzeczoznawca. Przede wszystkim jednak, inwestycja ta nie 
generuje wielomilionowego długu.  
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5. Podsumowanie 

Zmiana koncepcji na parking wielopoziomowy wymagałaby wstrzymania obecnych, 
zaawansowanych prac i wydania kolejnych kilkudziesięciu tysięcy złotych na nową 
dokumentację, która może nigdy nie zostać zrealizowana z powodu braku zdolności finansowej. 
W świetle twardych danych liczbowych, budowa garaży parterowych pozostaje jedynym 
racjonalnym i bezpiecznym rozwiązaniem dla wszystkich członków Spółdzielni Mieszkaniowej 
„Bocianek”, choć ich ilość może być zbyt mała względem potencjalnego zapotrzebowania.  

III. Czy budowa garaży to niegospodarność? Nowe perspektywy zysku dla 
Spółdzielni 

W debacie publicznej pojawił się argument, jakoby likwidacja obecnego parkingu płatnego na 
125 miejsc pod budowę garaży była przejawem niegospodarności Zarządu, ze względu na 
utratę rocznych wpływów w wysokości ok. 165 000 zł. Zarzut ten jest całkowicie bezzasadny w 
świetle długofalowej strategii zarządzania terenem osiedla.  

Zarząd oraz Rada Nadzorcza, dbając o interes ekonomiczny Spółdzielni, wskazują na realne 
rozwiązanie, które nie tylko zrekompensuje tę stratę, ale pozwoli na nowoczesne 
zorganizowanie przestrzeni: 

• Odzyskanie terenu po inwestycji S74: Po zakończeniu budowy drogi ekspresowej S74, 
Spółdzielnia odzyska część terenu w pobliżu stacji paliw Orlen.  

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

• Ciągłość przychodów: Nowa infrastruktura w razie potrzeby pozwoli na utworzenie 
kolejnego parkingu płatnego, który przywróciłby stały dopływ gotówki do budżetu 
Spółdzielni. Dzięki temu argument o trwałej utracie dochodów staje się nieaktualny – 
dochód ten zostanie po prostu przesunięty w czasie i ulokowany w nowym miejscu, bez 
obciążania Spółdzielni ryzykownym kredytem na parking wielopoziomowy.  

Takie rozwiązanie pozwala na jednoczesną realizację dwóch ważnych celów: 

1. Zaspokojenie potrzeb mieszkańców, którzy zgodnie z uchwałą Walnego Zgromadzenia z 
2024 roku oczekują na budowę garaży (Wariant 1).  

2. Utrzymanie stabilności finansowej, poprzez zastąpienie starego parkingu nowym 
obiektem komercyjnym na odzyskanym terenie, co wyklucza konieczność zaciągania 
kredytu na kwotę 8,5 mln zł i generowania deficytu w wysokości ponad 47 000 zł 
miesięcznie.  

 
IV. Decyzja organów Spółdzielni: Odpowiedzialność i bezpieczeństwo 

finansowe 
 

1. Podstawy prawne odpowiedzialności Zarządu i Rady 

Należy podkreślić, że Zarząd oraz Rada Nadzorcza jako organy odpowiedzialne za finanse, 
ponoszą surową odpowiedzialność za podejmowane decyzje: 

Art. 58 Ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych: Członek zarządu oraz rady odpowiada wobec 
spółdzielni za szkodę wyrządzoną działaniem lub zaniechaniem sprzecznym z prawem lub 
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postanowieniami statutu. Świadome wprowadzenie Spółdzielni w inwestycję trwale deficytową 
(Wariant 2) byłoby bezpośrednim naruszeniem tego przepisu.   

Art. 296 Kodeksu karnego (Nadużycie zaufania): Przewiduje on odpowiedzialność karną dla osób 
zajmujących się sprawami majątkowymi, które przez nadużycie uprawnień wyrządzają jednostce 
znaczną szkodę majątkową. 

Członkowie organów Spółdzielni nie mogą kierować się jedynie doraźnymi postulatami, lecz muszą 
działać w granicach prawa i dbałości o interes ogółu. 

5. Ryzyko związane z samą ankietą 

Zarząd i Rada Nadzorcza uznały, że przeprowadzanie ankiety w sprawie budowy parkingu 
wielopoziomowego jest bezzasadne z jeszcze jednego, kluczowego powodu: ryzyka braku 
reprezentatywności. 

Analiza struktury mieszkańców pokazuje, że większość osób, która nie jest bezpośrednio 
zainteresowana zakupem garażu czy miejsca postojowego, mogłaby nie wziąć udziału w 
głosowaniu, uznając, że sprawa ich nie dotyczy. Tymczasem to właśnie ta „milcząca większość” 
poniosłaby najcięższe konsekwencje finansowe wariantu drugiego – ich czynsze musiałyby 
pokrywać miesięczny deficyt w wysokości ponad 47 000 zł.  

Dopuszczenie do sytuacji, w której wąska grupa osób zainteresowanych parkingiem decyduje o 
obciążeniu finansowym całego osiedla na dekady, byłoby zaprzeczeniem zasad rzetelnego 
zarządzania.  

V. Podsumowanie i dalsze kroki 

Przed nami kluczowy etap przygotowania bezpiecznej inwestycji, która pogodzi interesy wszystkich 
stron. Aby podjęte działania w pełni odpowiadały Państwa oczekiwaniom, Spółdzielnia przygotowała 
celową ankietę rynkową.Gorąco zachęcamy każdego mieszkańca do wzięcia w niej udziału! 
Państwa liczny głos jest niezwykle ważny, abyśmy mogli precyzyjnie poznać faktyczne potrzeby 
parkingowe całego naszego osiedla. Zwracamy uwagę, że w pytaniach dotyczących planowanego 
parkingu miejskiego przy ul. Warszawskiej/Konopnickiej nie są jeszcze znane żadne kwoty ani 
szczegółowe koszty – wynika to ze złożoności całej inwestycji i wielu niewiadomych technicznych. 
Podobnie ceny nowych garaży (szacowane na ok. 70 000 zł) zostaną ostatecznie sprecyzowane po 
wykonaniu szczegółowego projektu budowlanego oraz wycenie gruntu. Pamiętajmy, że ta ankieta 
nie jest wiążącą deklaracją finansową ani umową – jej jedynym i najważniejszym celem jest 
zebranie opinii i zbadanie realnego popytu, co pozwoli Zarządowi podejmować racjonalne i 
bezpieczne decyzje w imieniu nas wszystkich. Prosimy o rzetelne wypełnienie formularzy. 

VI. Zwrot ankiet 

Wypełnione ankiety należy zwrócić w nieprzekraczalnym terminie do 29.06.2026 (poniedziałek) do 
skrzynki ustawionej na parterze budynku Spółdzielni lub skrzynki podawczej umieszczonej na 
zewnątrz budynku, obok wejścia do biura Spółdzielni. Skan ankiety można również wysłać mailem 
na adres: smbocianek@interia.pl pisząc w tytule „Ankieta – parkowanie”. 

                                                                                          Z poważaniem 

                                                              Zarząd Spółdzielni Mieszkaniowej „Bocianek” 

mailto:smbocianek@interia.pl
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