
UCHWAŁA NR LIII/565/2018
RADY MIASTA STAROGARD GDAŃSKI

z dnia 29 maja 2018 r.

w sprawie wyrażenia zgody na kontynuację czynności zmierzających do wdrożenia na terenie Gminy 
Miejskiej Starogard Gdański programu „Mieszkanie Plus”

Na podstawie ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1875 z późn. 
zm.1)) w związku z uchwałą Rady Ministrów nr 115/2016 z dnia 27 września 2016 r. w sprawie przyjęcia 
Narodowego Programu Mieszkaniowego uchwala się, co następuje:

§ 1. Wyraża się zgodę na kontynuację czynności zmierzających do wdrożenia na terenie Gminy Miejskiej 
Starogard Gdański programu „Mieszkanie Plus”, wg harmonogramu stanowiącego załącznik do niniejszej 
uchwały.

§ 2. Wykonanie uchwały powierza się Prezydentowi Miasta Starogard Gdański.

§ 3. Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia.

 

Przewodniczący Rady Miasta 
Starogard Gdański

Jarosław Czyżewski

1) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostały ogłoszone w Dz. U. z 2017 r. poz. 2232 oraz z 2018 r. poz. 130.



Uzasadnienie

W wyniku przeprowadzonego badania due dilligence, Bank Gospodarstwa Krajowego Nieruchomości 
w Warszawie nie uzyskał zadowalających wyników w zakresie potencjalnych stawek czynszu z dyskontem 
uwzględniającym rynek lokalny Starogardu Gdańskiego. W związku z powyższym, po analizie czynników 
determinujących oczekiwaną wysokość czynszów, stwierdzono brak możliwości finansowania inwestycji ze 
środków pochodzących z funduszy, których aktywami zarządza BGKN w pierwotnym modelu realizacji. 
Pierwotny model zakładał udział miasta tylko w zakresie przekazania gruntów pod inwestycję (wartość 
gruntów miała być spłacona po zakończeniu inwestycji w gotówce lub w równowartości mieszkań) oraz 
zapewniona zostanie niezbędna infrastruktura techniczna obejmująca: kanalizację sanitarną, sieć wodociągową, 
oraz kanalizację deszczową do terenu objętego zakresem inwestycji mieszkaniowej oraz modernizacja dróg. 
W tym modelu realizacją inwestycji zajęłaby się spółka celowa, a eksploatacją wybudowanych mieszkań 
zajmowałaby się spółka operacyjna. Spółka operacyjna miałaby następujące zadania: przeprowadzenie naboru 
najemców lokali na wynajem, pobieranie opłat z tytułu czynszów i wspólnych mediów, windykacja należności, 
przekazywanie środków do BGK Nieruchomości celem spłaty nakładów inwestycyjnych. Po spłacie nakładów 
właścicielem mieszkań staje się spółka operacyjna. Miasto, w tym wariancie nie jest właścicielem mieszkań, 
ale też nie jest zobligowana do zabezpieczenia środków na realizację inwestycji. Miasto nie musi także 
zabezpieczyć w budżecie miasta środków na ewentualne braki w opłatach czynszowych przyszłych najemców. 
Nowy model realizacji budownictwa czynszowego w ramach programu Mieszkanie Plus w Starogardzie 
Gdańskim uwzględnia zaangażowanie miejskiej spółki Towarzystwo Budownictwa Społecznego Ziemi 
Kociewskiej w Starogardzie Gdańskim. Fundusz działający w imieniu BGKN oraz TBS utworzą spółkę 
z ograniczoną odpowiedzialnością (tz. Spółkę Celową ), której zadaniem będzie :

–  wybudowanie jednego budynku mieszkalnego zawierającego łącznie 12 lokali mieszkalnych 
zlokalizowanego na oś. Piastów.

–  zaprojektowanie siedmiu budynków mieszkalnych zawierających łącznie 218 lokali mieszkalnych 
zlokalizowanych przy ul. Zachodniej

–  wybudowanie etapami (w zależności od chłonności rynku) ww. budynków

–  ekonomiczna eksploatacja wybudowanych obiektów polegająca na wynajmie lokali mieszkalnych. Po 
wybudowaniu mieszkań zarządzanie powstałym zasobem obejmie TBS TBS zajmie się naborem przyszłych 
najemców po uzgodnieniu zasad rekrutacji między BGK Nieruchomości a miastem. TBS będzie 
odpowiedzialny również za zbieranie czynszów i innych opłat służących utrzymaniu budynków oraz za 
zebranie środków na spłatę nakładów finansowych poniesionych przy realizacji inwestycji w okresie 30 lat. 
W przypadku braku pokrycia środków od lokatorów, roczną spłatę nakładów inwestycyjnych będzie musiał 
uiścić TBS, dla którego środki finansowe przekaże miasto. Po spłacie wszystkich nakładów inwestycyjnych 
właścicielem mieszkań stanie się TBS (miasto) W okresie realizacji inwestycji miasto będzie musiało 
zabezpieczyć dla TBS gwarancję bankową w wysokości nakładów finansowych ponoszonych na poszczególne 
etapy realizacji  przedsięwzięcia. W związku z propozycją nowego modelu realizacji inwestycji, poza 
pierwotnymi zobowiązaniami takimi jak przekazanie gruntów i doprowadzenia uzbrojenia, pojawiają się nowe 
uwarunkowania, dla których Prezydent Miasta winien mieć przyzwolenie ze strony Rady Miasta Starogard 
Gdański. W związku z powyższym w celu kontynuacji programu rządowego Mieszkanie Plus na terenie miasta 
Starogard Gdański, podjęcie tej uchwały jest zasadne.



Załącznik do uchwały Nr LIII/565/2018

Rady Miasta Starogard Gdański

z dnia 29 maja 2018 r.

1. Utworzenie Spółki Celowej

Spółka Celowa zawiązana będzie między Bankiem Gospodarstwa Krajowego Nieruchomości S.A. - 
Funduszem Sektora Mieszkań dla Rozwoju  w Warszawie a Towarzystwem Budownictwa Społecznego 
Ziemi Kociewskiej Sp. z o.o.w Starogardzie Gdańskim,

Początkowy kapitał zakładowy spółki wynosił będzie – 5.000,00 zł (pięć tysięcy zł).

Przed powołaniem spółki Towarzystwo Budownictwa Społecznego musi uzyskać zgodę Zgromadzenia 
Wspólników tj. Prezydenta Miasta na przystąpienie do spółki celowej.

W Zarządzie spółki zasiadać będą: przedstawiciel Banku Gospodarstwa Krajowego Nieruchomości S.A. 
oraz przedstawiciel Towarzystwa Budownictwa Społecznego. Podobnie reprezentowana będzie Rada 
Nadzorcza, w której może pojawić się także przedstawiciel miasta.

2. Wykonanie dokumentacji budowlanej siedmiu budynków wielorodzinnych przy ul.Zachodniej 
w Starogardzie Gdańskim

Spółka Celowa, po wyborze Doradcy Fazy Projektowej, przeprowadzi procedurę wyboru Projektanta 
budowy siedmiu budynków wielorodzinnych o łącznej ilości mieszkań 218.

Projekt umożliwiać będzie etapowanie całego przedsięwzięcia z wydzieleniem geodezyjnym 
poszczególnych nieruchomości. Szacowana wartość sporządzenia dokumentacji to kwota ok 500 tys. zł. 
Termin realizacji z uzyskaniem pozwolenia na budowę dziewięć miesięcy.

Środki na sporządzenie dokumentacji przekaże Bank Gospodarstwa Krajowego Nieruchomości S.A. - 
Fundusz Sektora Mieszkań dla Rozwoju Warszawie, obejmując udziały w spółce w równowartości 
włożonego wkładu finansowego.

Towarzystwa Budownictwa Społecznego, zobligowane będzie do przedłożenia gwarancji bankowej 
w wysokości kosztów sporządzenia dokumentacji budowlanej i wynagrodzenia Doradcy Fazy Projektowej.

3. Budowa budynku wielorodzinnego na osiedlu Piastów w Starogardzie Gdańskim

Spółka Celowa  przeprowadzi procedurę wyboru Wykonawcy budowy 12- to rodzinnego budynku 
mieszkalnego. Przed podpisaniem umowy na realizację, po określeniu wszystkich kosztów, zostanie 
określona stawka czynszu dla przyszłych lokatorów. Przy akceptowalnej wielkości obciążeń czynszowych 
i po uzyskaniu zgody Zgromadzenia Wspólników (Prezydenta Miasta), Towarzystwo Budownictwa 
Społecznego wprowadzi do Spółki Celowej aport obejmujący: niezabudowaną działkę na Osiedlu Piastów 
o wartości – 222.141 zł oraz wartość nakładów na przygotowanie dokumentacji projektowej w wysokości 
90.028,90 zł, obejmując jednocześnie udziały w spółce o równowartości włożonego wkładu.

Proces budowy powinien trwać nie dłużnej niż 12 miesięcy.

Szacowany koszt budowy budynku w standardzie „pod klucz” to kwota – 2.896.136 zł.

Środki na realizację robót budowlanych przekaże Bank Gospodarstwa Krajowego Nieruchomości S.A. - 
Fundusz Sektora Mieszkań dla Rozwoju w Warszawie, obejmując udziały w spółce w równowartości 
włożonego wkładu finansowego.

Towarzystwa Budownictwa Społecznego i w tym przypadku będzie zobligowane do przedłożenia gwarancji 
bankowej w wysokości kosztów realizacji budowy.

4. Budowa budynków wielorodzinnych przy ul. Zachodniej w Starogardzie Gdańskim

Po sporządzeniu dokumentacji projektowej Spółka Celowa przystąpi do etapowego budowania budynków 
przy ulicy Zachodniej.

Jednak w pierwszej kolejności miasto poprzez podjęcie uchwały Rady Miasta, przekaże niezabudowaną 
działkę nr 22/7 w obrębie 0020, o powierzchni 26 606 m2, o szacowanej wartości 1.500.000 zł spółce 
miejskiej - Towarzystwu Budownictwa Społecznego Ziemi Kociewskiej.



Towarzystwo Budownictwa Społecznego po uzyskaniu zgody Zgromadzenia Wspólników (Prezydenta 
Miasta) wprowadzi do Spółki Celowej powyższą nieruchomość obejmując jednocześnie udziały w spółce 
w równowartości włożonego wkładu.

Spółka Celowa, po określeniu etapów realizacji będzie postępować wg schematu jak na Osiedlu Piastów tj: 
ogłoszenie przetargu na wykonawstwo, określenie kosztów po wyborze, ustalenie obciążeń czynszowych, 
akceptacja warunków finansowych, wprowadzenie aportem działki, przystąpienie do budowy.

Okres realizacji całego przedsięwzięcia obejmującego wybudowanie 7 budynków o łącznej ilości 
218 mieszkań wraz z towarzyszącą infrastrukturą to 2-3 lata. Szacowana wartość inwestycji z oddaniem 
mieszkań  w standardzie „pod klucz” to kwota - 51.752.002 zł.

Środki na realizację robót budowlanych przekaże  Bank Gospodarstwa Krajowego Nieruchomości S.A. - 
Fundusz Sektora Mieszkań dla Rozwoju w Warszawie, obejmując udziały w spółce o równowartości 
włożonego wkładu finansowego.

Towarzystwo Budownictwa Społecznego w poszczególnych etapach tej realizacji będzie także zobligowane 
do przedłożenia gwarancji bankowej w wysokości kosztów realizacji budowy.

Zakres poszczególnych etapów realizacji i ich termin uzależniony będzie od zgromadzenia odpowiedniej 
ilości najemców, którzy mogą opłacać czynsze w stawce 15 – 20 zł za 1 m2 pow. użytkowej na miesiąc.

5. Ekonomiczna eksploatacja  wybudowanych budynków

Towarzystwo Budownictwa Społecznego Ziemi Kociewskiej w okresie 30 lat będzie zarządcą 
wybudowanych Obiektów zarówno na Osiedlu Piastów jak i przy ulicy Zachodniej w Starogardzie 
Gdańskim. Towarzystwo Budownictwa Społecznego będzie odpowiedzialne za zbieranie czynszów i innych 
opłat służących utrzymaniu budynków oraz za zebranie środków na spłatę nakładów finansowych 
poniesionych przy realizacji inwestycji w okresie 30 lat. W przypadku braku pokrycia środków od 
lokatorów, roczną spłatę nakładów inwestycyjnych będzie musiało uiścić Towarzystwo Budownictwa 
Społecznego, dla którego środki finansowe zabezpieczy corocznie miasto w budżecie. Po spłacie wszystkich 
nakładów inwestycyjnych właścicielem mieszkań stanie się Towarzystwo Budownictwa Społecznego ( 
miasto ), a Spółka Celowa przestanie istnieć.




