Protokot
z obrad Komisji Wspdlnej Rady Gminy Trabki Wielkie

z dnia 13 maja 2021 roku.

Rozpoczecie obrad — godz. 13:30

Zakonczenie obrad — godz. 16:15

Posiedzenie rozpoczeto si¢ w sali konferencyjnej Urzedu Gminy w Trabkach Wielkich.
Posiedzenie otworzyl Przewodniczacy Rady Gminy Zbigniew Leszczynski.

W Komisji ponadto uczestniczy: Pan Btazej Konkol Wojt Gminy, Pani Magdalena Sroka

postanka na sejm, Pan Jakub Pyzanowski - Prezes KZN.

Przewodniczacy Rady Gminy Pan Zbigniew Leszczynski na podstawie listy obecnosci

poinformowat, Ze brakuje radnych: Pani Justyny Perki oraz Pana Marka Czerwinskiego.
Ustawowy sktad Komisji Wsp6lnej Rady Gminy wynosi 15 radnych.
Lista obecnos$ci radnych stanowi zatacznik Nr 1 do protokotu.

Kolejno przywitat przybytych gosci informujac, ze dzisiejsze posiedzenie jest dedykowanie
sprawie dotyczacej budowy mieszkan na terenie gminy w ramach spolecznej inicjatywy
mieszkaniowej. Oddal gltos Panu Jakubowi Pyzakowski, ktéry na wstepnie wyjasnit, ze
cztonami Spotecznej Inicjatywy Mieszkaniowej jest KZN (Krajowy Zespot Nieruchomosci) i
jednostki samorzadu terytorialnego, czyli mowa jest o spotkach w ktorych jest wielu
udzialowcoéw. Poinformowal, ze reprezentuje KZN (Krajowy Zespot Nieruchomosci), czyli
instytucje skarbu panstwa, ktora powstata kilka lat temu. Zwrécit uwage, ze na poczatku byli
swego rodzaju Bankiem Ziemi, pozyskiwali grunty Skarbu Panstwa z przeznaczeniem pod
budownictwo mieszkaniowe, wielorodzinne, ale na mocy nowych przepisow, ktore zostaty
uchwalone przez parlament i ktére weszly w zycie w styczniu br. KZN intensywnie pracuje,
aby powotywaé spoteczne inicjatywy mieszkaniowe, ktdore majg realizowaé inwestycje
mieszkaniowe na terenie poszczegdlnych samorzadéw. W dalszej swojej wypowiedzi
wytlumaczyl co to Spoleczne Inicjatywy Mieszkaniowe, czyli sg to spoiki, ktore powotujemy
wspolnie z samorzadami. KZN przejmujemy grunty skarbu panstwa by przeznaczy¢ je pod

inwestycje mieszkaniowe. Na terenie Gminy niespecjalnie mozna znalez¢ takie grunty, ale to



nie jest problem, poniewaz inwestycje te mozna realizowac na gruncie samorzadu. Spoteczne
inicjatywy mieszkaniowe to pomyst skierowany dla oséb, ktore z jednej strony juz nie moga
skorzysta¢ z mieszkan komunalnych (nie spehliajg kryteriow dostgpow do mieszkan
komunalnych) a z drugiej strony s3 to osoby, ktére nie moga pozwoli¢ sobie na zakup
mieszkania na wolnym rynku, bo np. nie maja zdolnosci kredytowej, nie maja
wystarczajacych srodkdéw, bo nie chca zaciggaé kredytu hipotecznego, ale np. sg to osoby,
ktore mogtyby optaca¢ comiesieczny, niewygérowany czynsz i mieszka¢ w mieszkaniu.
Reasumujgc, moéwimy o mieszkaniach czynszowych, przeznaczonych dla oséb majacych
zdolno$¢ czynszowa. To jest model TDS-owski, ktéry znamy z kraju, gdzie mieszkancy
mieszkaja w tego typu mieszkaniach czynszowych. Podstawg naszej pracy jest wspotpraca z
samorzadami. KZN nie inwestuje samodzielnie w samorzadach, nie podejmuje Zadnych
dziatahh bez wspotpracy z samorzadami. Dlatego tez, to jest bardzo istotna cecha tego
programu, wynika to z tego, ze mamy takie przekonanie, ze to samorzady wiedzg najlepiej
jaki sa potrzeby mieszkaniowe jakie nalezaloby speli¢, samorzady moga wskazac

lokalizacjg, ktora bedzie wpisywac si¢ w dalekosi¢zne plany rozwoju gminy.
/do posiedzenia dotaczyt Radny Marek Czerwinski/

Wspotpraca rozpoczynamy zawsze od rozméw z samorzadami. Ta wspotpraca prowadzona
jest na terenie catego kraju. Kolejno omowit podstawowy model takiej wspotpracy:
podpisanie porozumienia, przygotowania do powotania spotki — SIM, Spotka przygotowuje

inwestycje, prowadzony jest nabor mieszkancoéw, kolejno udostgpnienie mieszkan lokatorom.

Na rzutku przedstawil informacje dotyczaca programu. Wyjasnit, ze czionami Spolecznej
Inicjatywy Mieszkaniowej jest KZN (Krajowy Zespdt Nieruchomosci) 1 jednostki samorzadu
terytorialnego, czyli mowa jest o spotkach w ktorych jest wielu udzialowcow, co z kolei
wynika z doswiadczen jakie w toku funkcjonowania TDS-u w Polsce pozyskali. Przez
dos$wiadczenie wiadomym jest, ze TDS, aby moégt si¢ utrzymaé potrzebuje ok. 900 — 1000
mieszkan w zasobie, po to, aby przychody jakie sg generowane z czynszu z tych mieszkan
pokrywaty wszelkie koszty funkcjonowania spotki. Oznacza to, ze kazdy samorzad ma inne
zapotrzebowanie na mieszkania i nie jest to liczba ok. 1000 mieszkan w samorzadzie.
Dlatego nalezy budowa¢ te podmioty razem z kilkoma, kilkunastoma samorzadami, po to,
aby osiaggnac¢ te planowang liczbe mieszkan. Takie mamy podejscie i takie mamy zalozenie.
Woéwczas spotka bedzie podmiotem silnym, nie bedzie potrzebowata wsparcia ze strony
swoich udzialowcow, ze strony gminy. Ewentualne ktopoty wynikajace z tego np. ze czg$¢

mieszkancoOw nie bedzie przez ~moment ptacito czynszo6w - nie zagrozi to na jej



funkcjonowanie. Kolejno omoéwit jak wyglada na starcie funkcjonowanie spétki oraz oméwit
doktadnie mozliwosci pozyskania  sfinansowania kosztow budowy. Z przedstawionej

informacji wynika, ze jest kilka zrédet dofinansowan m.in.:

e Grand z Funduszu doptat — 25% $rodkoéw mozna otrzymac z tego funduszu o te Srodki
zwraca si¢ samorzad. Jest mozliwos¢ zwiekszenia do 35% w sytuacji w ktorej to

samorzad przekazuje swdj wlasny grunt.

e Kolejne zrédto to Grant z Funduszu Rozwoju Mieszkan. Tu mozna pozyska¢ do 3

mln. na objecie udziatow oraz do 10% kosztéw inwestycji.

e Partycypacja lokatoréw — do 20/25% kosztow inwestycji ( mozliwo$¢ obcigzania

lokatoréw) /

W dalszej wypowiedzi poinformowal, ze jest mozliwy wykupu takiego mieszkania, ale zeby

moc tego dokonac na starcie trzeba zaptaci¢ wigkszy wykup partycypacji w kosztach.

Obnizenie poziomu partycypacji jest korzystne dla mieszkanca z tym, ze dostgpnos$¢ do
mieszkan bedzie wigksze, ale bioragc pod uwagge maksymalne dofinansowanie, to wiecej
bedzie trzeba uzupetni¢ z kredytu, ktory z kolei w duzej mierze bedzie wpltywaé na wysoko$¢

czynszu. Czym wigkszy kredyt tym wyzszy czynsz.

Kredyt jest zaciggany przez spoitke nie przez samorzad. Ewentualne porgczenie bedzie ze
strony KZN a nie ze strony samorzadu. W finansach samorzadu tego kredytu w ogole nie

bedzie widac i ten kredyt w Zzaden sposob nie bedzie obcigzat gminnych wskaznikdw.

Zrédia finansowania maja pozwoli¢ zebraé 100% kosztéow budowy. To znaczy ze samorzad
nie musi przekazywac ani 1 zl. na sfinansowanie kosztow budowy. Jedyny koszt jaki pojawi
si¢ po stronie samorzadu, to jest koszt poniesiony w banku od podatku gruntowego. To jest

jedyny koszt od strony samorzadu.

Zasady korzystania z mieszkan bedzie okreslala gmina, samorzad moze prowadzi¢ nabor

mieszkancow.

Mieszkania s3 budowane w standardzie pod klucz tj.: sg podtogi, drzwi wewnetrzne, biaty

montaz.

Po wykonaniu szeregu analiz, przy zatozeniu , Zze koszt budowy wyniesie ok. 5 000 zt. za
metr2, na dzisiaj ta stawka wydaje si¢ aktualna, ale co bedzie w przyszlosci to si¢ okaze.

Kolejne zalozenie to, ze 45% s$rodkow potrzebnych do wybudowania mieszkan bedzie



pochodzita z kredytu preferencyjnego. Biorac pod uwage te zatozenia z analiz wychodzi, ze

stawka czynszu bedzie wynosita 11 — 12 zt./ m2 mieszkania plus optata za media.

Woijt Gminy — zapytal, czy mieszkania sa budowane wedtug jakiego$ wzorca, czy w

zaleznos$ci od gminy.

Pan Jakub Pyzanowski — generalnie, zleceniodawca dokumentacji projektowej bedzie SIM,
ale chcac z jednej strony przys$pieszy¢ prace a z drugiej strony wspomoc samorzady, zeby
obnizy¢ koszty, KZM przygotowuje si¢ do zlecenia opracowania dokumentacji technicznej
tych budynkow, ktora begdzie przekazywana do poszczegdlnych SIMOw na inwestycje jako
wktad skarbu panstwa. Bedzie to dokumentacja typowa, ktéra bedzie modyfikowana,
adaptowana, zmieniana zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego. Mysle, ze jest to

istotne wsparcie dla spétek, czy samorzadow, ktore obnizy koszty budowy tych mieszkan.

Przewodniczacy Rady Gminy — zapytal, czy okres wynajmu przez 30 lat nie jest okresem
troszke odlegle, czy jest mozliwo$¢ skrocenie tego czasu. Czy grunty odprowadzania podatku

to juz jest ustalone 1 w jakiej wysokos$ci on bedzie.

Pan Jakub Pyzanowski — zachgcamy samorzady by $mialo wskazywaly swoje zamierzenia

inwestycyjne, ale jednoczesnie, aby ostroznie do nich podchodzili tzn. etapami. Mowimy o
wysokosci VAT 23% od wartosci gruntu. Podkreslam, te najwicksze koszty zwigzane z tg
inwestycja, to sg srodki w catosci zewngtrzne wobec samorzadu. W dalej swojej wypowiedzi
podal, iz jest kilka mozliwo$¢ wykupu mieszkania, ale tak jak wcze$niej wspominat ta
najbardziej korzystna dla mieszkancéw, czyli ta po cenie wytworzenia, a nie po cenie
rynkowej, jest mozliwa dopiero po sptacie kredytu preferencyjnego, wiec tutaj perspektywy
odlegtej nie zmienimy. Jezeli lokator chcialby wykupié¢ szybciej, to jest taka opcja, ale wtedy
niestety musi je wykupi¢ po cenie rynkowej. Wowczas nie ma juz roznicy, czy kupi¢ w tym
SIM-ie, czy w kazdym innym miejscu. Atutem tego programu jest czynsz w atrakcyjnej
wysokosci, jest pewno$¢ mieszkania — jezeli tylko kto§ bedzie chcial mieszka¢ w tym
mieszkaniu i bedzie placit czynsz to nikt tej osoby z tego mieszkania nie wyrzuci. Nalezy
zwréci¢ uwage, ze mieszkanie bedzie budowane w nowej technologii i optaty tez nie beda

duze.

Jesli chodzi o kwesti¢ poboru czynszu, czy administrowanie, czy drobny remont, to tym
bedzie zajmowata si¢ spotka. Nie oznacza to jednak, ze spotka bedzie miata swoje delegatury

w kazdej gminnie. My zakladamy, Zze bedziemy podpisywa¢ umowy z jakimi$ lokalnymi



podmiotami, ktorzy beda wyrazali che¢ zajmowania si¢ tego typu sprawami. Osoby, ktore nie

beda ptacili czynszu beda podlegaty eksmisji.

Radny Grzegorz Zukowski — zapytat o typ ogrzewania tych mieszkan zwracajac uwage, ze
na terenie Gminy wystepuja miejscowosci, ktore czeSciowo sg uzbrojone w gaz, ale sa

miejscowosci, ktore tego gazu nie maj3.

Pan Jakub Pyzanowski— poinformowal, ze nie bedzie zadnych mieszkan, ktore beda

ogrzewane na eko-grszek. Przy wyborze miejsca sugerowana jest lokalizacji inwestycji, by to
bylo miejsce z dostepem do takich medidw jak: ciepto systemowe albo gaz. Niestety, nie
wszedzie jest to mozliwe. Jest juz szereg rozwigzan technicznych na dzisiaj, absolutnie
mozliwych opartych na tym, aby zastosowa¢ ogrzewanie oparte na energii elektrycznej np.
zwigzane z funkcjonowaniem pomp ciepta. Reasumujac, bedziemy realizowaé taka
inwestycje roéwniez w miejscach, gdzie nie ma dostgpu do gazu, czy cieplo systemowe na

dzisiaj nie ma.

Radny Grzegorz Zukowski — zapytal, czy przewidywane sg w takich mieszkaniach tereny

zielone.

Pan Jakub Pyzanowski — podal, ze tak. Zwrdcit uwage, ze wszystko bedzie si¢ tez przektadato

W czynszu za mieszkaniu.

Przewodniczacy Rady Gminy — zapytat, co si¢ stanie jesli Gmina zostanie zlikwidowana, albo

potaczona z inng gmina, kto bedzie wtascicielem takiego zasobu.

Pan Jakub Pyzanowski — poinformowat, Ze nie czuje¢ si¢ kompetentny, aby na to pytanie moc

odpowiedzie¢. Mysle, ze na tej samej zasadzie, ze majatek bedzie przejmowata gmina do

ktorej si¢ przytacza.
Wit Gminy — stwierdzit, Ze bedzie to na pewno atrakcyjna forma dla mieszkancow.

Przewodniczacy Rady Gminy — zapytal, czy jest jakas symulacja czynszow, jak to bedzie
wygladato.

Pan Jakub Pyzanowski — podat, ze 11 — 12 zt. za m2 . Dodal, ze KZM takie symulacje dla

kazdego mieszkania przygotowuje.

Radny Stawomir Mazurek — zapytal, kto bedzie ustanawiat wysokos¢ czynszu.




Pan Jakub Pyzanowski — podal, ze stawka czynszu bedzie ustalana osobno na kazda

imwestycje.

Radny Stawomir Mazurek — zapytal, czy udzial wlasny mieszkancow bedzie mogt stuzy¢

zabezpieczeniu.

Pan Jakub Pyzanowski — poinformowal, Ze raczej bedzie nalezalo si¢ spodziewad, ze bedzie

ustalona niewielka kaucja, aby takie mieszkanie bgdzie mozna dziedziczy¢: Wstepni —

zstepni to tak, ale cioci, wujek juz nie.

Radny Stawomir Mazurek- zapytat w jakiej kolejnosci beda te mieszkania przyznawane, kto

bedzie miat do nich pierwszenstwo.

Pan Jakub Pyzanowski — poinformowat, Ze o tym bedzie decydowat samorzad.

Radny Marek Czerwinsk — zapytal, kto wchodzi w sktad rady nadzorcza.

Pan Jakub Pyzanowski — poinformowat, ze w radzie nadzorcza bedzie przedstawiciel kazdej
gminy. Zarzad bedzie wynosit od 1 cztonka do 4 osob. Zaktadamy, ze w I okresie wystarczy
zarzad jednoosobowy i dopiero od pewnego momentu, kiedy tej pracy bedzie si¢ mnozylo
bedziemy wprowadza kolejnego cztonka zarzadu. KZN — bedzie wskazywato do 2 oséb i do 2

0s0b bedzie wskazywata gmina. Prezesem bedzie przedstawiciel KZN.
Radny marek Czerwinski — zapytat, jak praca Zarzadu przeklada si¢ na koszty.

Pan Jakub Pyzanowski — poinformowat, ze kazdy be¢dzie miat wynagrodzenie za swoja pracg.

Wynagrodzenie w pierwszych latach nie bedzie miato wpltywu na poziom czynszu poniewaz

spotka bedzie zasilona kapitatem, ktory pokryje te koszty.

Radny Roman Olszewski — zapytat dla kogo to jest budowane, czy dla obywateli kraju, czy

dla obywateli calego $wiata

Pan Jakub Pyzanowski — tlumaczac podal, ze to Wojt Gminy wraz z Radg Gminy bedzie

okreslat, kto bedzie mogt korzysta¢ z tego mieszkania. W dalszej swojej wypowiedzi podat,

ze usredniony koszt mieszkania to 5 tys. zl.

Pan Btazej Konkol Woéjt Gminy — uwaza, ze ta inwestycja wpisuje si¢ bardzo dobrze w

Gming Trabki Wielkie. Tym bardziej, ze mieszkanie to bedzie mozna wykupi¢ na wlasnos¢.



Radna Wioleta Frydrych — zapytata, kto i na jakich zasadach zatrudnia wykonawceg, czy to

spotka, czy KZN.

Pan Jakub Pyzanowski — bedzie ogloszony przetarg , zakladami Ze bedzie mozliwo$é

grupowania kilku inwestycji nieopodal siebie potozonych i budowanych o tym samym czasie.
Ale te decyzje bedzie podejmowat zarzad i bedzie to si¢ odbywato na prawach zamowien

publicznych.

Przewodniczacy Rady Gminy — zapytal, czy sa jeszcze jakie§ pytania w przedmiotowym

temacie. Pytana nie zgloszono. Z uwagi na wyczerpany temat podzickowat za czynny udziat 1

zamknatl posiedzenie Komisji.

Protokolant: Przewodniczacy Rady Gminy
Katarzyna Czyz Zbigniew Leszczynski



