
Protokół
z obrad Komisji Wspólnej Rady Gminy Trąbki Wielkie

z dnia 13 maja 2021 roku.

 

Rozpoczęcie obrad – godz. 13:30

Zakończenie obrad – godz. 16:15

Posiedzenie rozpoczęło się w sali konferencyjnej Urzędu Gminy w Trąbkach Wielkich.

Posiedzenie otworzył Przewodniczący Rady Gminy Zbigniew Leszczyński.

W Komisji  ponadto uczestniczy:  Pan Błażej  Konkol  Wójt  Gminy,  Pani  Magdalena Sroka

posłanka na sejm, Pan Jakub Pyżanowski - Prezes KZN.

Przewodniczący  Rady  Gminy  Pan  Zbigniew  Les  zczyński na  podstawie  listy  obecności

poinformował, że brakuje radnych: Pani Justyny Perki oraz Pana Marka Czerwińskiego.

Ustawowy skład Komisji Wspólnej Rady Gminy wynosi 15 radnych.

Lista obecności radnych stanowi załącznik Nr 1 do protokołu.

Kolejno przywitał przybyłych gości  informując, że dzisiejsze posiedzenie jest dedykowanie

sprawie  dotyczącej  budowy mieszkań  na  terenie  gminy  w  ramach  społecznej  inicjatywy

mieszkaniowej.  Oddał  głos  Panu  Jakubowi  Pyżakowski,  który  na  wstępnie  wyjaśnił,  że

członami Społecznej Inicjatywy Mieszkaniowej jest KZN (Krajowy Zespół Nieruchomości) i

jednostki  samorządu  terytorialnego,  czyli  mowa  jest  o  spółkach  w  których  jest  wielu

udziałowców.  Poinformował, że reprezentuje KZN (Krajowy Zespół Nieruchomości), czyli

instytucję skarbu państwa, która powstała kilka lat temu.  Zwrócił uwagę, że na początku byli

swego rodzaju Bankiem Ziemi, pozyskiwali grunty Skarbu Państwa z przeznaczeniem pod

budownictwo mieszkaniowe, wielorodzinne, ale na mocy nowych przepisów, które zostały

uchwalone przez parlament i które weszły w życie w styczniu br. KZN  intensywnie pracuje,

aby  powoływać  społeczne   inicjatywy  mieszkaniowe,  które  mają  realizować  inwestycje

mieszkaniowe  na  terenie   poszczególnych  samorządów.   W  dalszej  swojej  wypowiedzi

wytłumaczył co to Społeczne Inicjatywy Mieszkaniowe, czyli są to spółki, które powołujemy

wspólnie z samorządami. KZN przejmujemy grunty skarbu państwa by przeznaczyć je pod

inwestycje mieszkaniowe. Na terenie Gminy niespecjalnie można znaleźć takie grunty, ale to



nie jest problem, ponieważ inwestycje te można realizować na gruncie samorządu.  Społeczne

inicjatywy mieszkaniowe to pomysł skierowany dla osób, które z jednej strony już nie mogą

skorzystać  z  mieszkań  komunalnych  (nie  spełniają  kryteriów  dostępów  do  mieszkań

komunalnych)  a  z  drugiej  strony są  to  osoby,  które  nie  mogą  pozwolić  sobie  na  zakup

mieszkania  na  wolnym  rynku,  bo  np.  nie  mają  zdolności  kredytowej,  nie  mają

wystarczających środków, bo nie chcą zaciągać kredytu hipotecznego, ale np. są to osoby,

które  mogłyby opłacać  comiesięczny,  niewygórowany  czynsz  i  mieszkać  w mieszkaniu.

Reasumując,  mówimy  o  mieszkaniach  czynszowych,  przeznaczonych  dla  osób  mających

zdolność  czynszową.  To  jest  model  TDS-owski,  który  znamy z  kraju,  gdzie  mieszkańcy

mieszkają w tego typu mieszkaniach czynszowych. Podstawą naszej pracy jest współpraca z

samorządami.  KZN  nie  inwestuje  samodzielnie  w  samorządach,  nie  podejmuje  żadnych

działań  bez  współpracy  z  samorządami.  Dlatego  też,   to  jest  bardzo  istotna  cecha  tego

programu, wynika to z tego, że mamy takie przekonanie, że to samorządy wiedzą najlepiej

jaki  są  potrzeby  mieszkaniowe  jakie  należałoby  spełnić,  samorządy  mogą  wskazać

lokalizację, która będzie wpisywać się w dalekosiężne plany rozwoju gminy. 

/do posiedzenia dołączył Radny Marek Czerwiński/

Współpraca rozpoczynamy zawsze od rozmów z samorządami. Ta współpraca prowadzona

jest  na  terenie  całego  kraju.  Kolejno  omówił  podstawowy  model  takiej  współpracy:

podpisanie porozumienia, przygotowania do powołania spółki – SIM, Spółka przygotowuje

inwestycje, prowadzony jest nabór mieszkańców, kolejno udostępnienie mieszkań lokatorom. 

Na rzutku  przedstawił  informacje  dotyczącą  programu.  Wyjaśnił,  że  członami  Społecznej

Inicjatywy Mieszkaniowej jest KZN (Krajowy Zespół Nieruchomości) i jednostki samorządu

terytorialnego,  czyli  mowa jest  o spółkach w których jest  wielu udziałowców, co z  kolei

wynika  z  doświadczeń  jakie  w  toku  funkcjonowania  TDS-u  w  Polsce  pozyskali.  Przez

doświadczenie wiadomym jest, że TDS, aby mógł się utrzymać potrzebuje ok. 900 – 1000

mieszkań w zasobie, po to, aby przychody jakie są generowane z czynszu z tych mieszkań

pokrywały wszelkie koszty funkcjonowania spółki. Oznacza to, że każdy samorząd ma inne

zapotrzebowanie  na  mieszkania  i  nie  jest  to  liczba   ok.  1000  mieszkań  w  samorządzie.

Dlatego należy budować te podmioty razem z kilkoma, kilkunastoma samorządami,  po to,

aby osiągnąć tę planowaną liczbę mieszkań. Takie mamy podejście i takie mamy założenie.

Wówczas  spółka  będzie  podmiotem silnym,  nie  będzie  potrzebowała  wsparcia  ze  strony

swoich udziałowców, ze strony gminy. Ewentualne kłopoty wynikające z tego np. że część

mieszkańców  nie  będzie  przez   moment  płaciło  czynszów  -  nie  zagrozi  to  na  jej



funkcjonowanie.  Kolejno omówił  jak wygląda na starcie funkcjonowanie spółki oraz omówił

dokładnie  możliwości  pozyskania   sfinansowania  kosztów  budowy.  Z  przedstawionej

informacji wynika, że jest kilka źródeł dofinansowań m.in.:

 Grand  z Funduszu dopłat – 25% środków można otrzymać z tego funduszu o te środki

zwraca  się  samorząd.  Jest  możliwość  zwiększenia  do  35% w sytuacji  w której  to

samorząd przekazuje swój własny grunt.

 Kolejne źródło to Grant z Funduszu Rozwoju Mieszkań.  Tu można pozyskać do 3

mln. na objęcie udziałów oraz do 10% kosztów inwestycji.

 Partycypacja  lokatorów  –  do  20/25%  kosztów  inwestycji  (  możliwość  obciążania

lokatorów) /

W dalszej wypowiedzi poinformował, że jest możliwy wykupu takiego mieszkania, ale żeby

móc tego dokonać na starcie trzeba zapłacić większy wykup partycypacji w kosztach. 

Obniżenie  poziomu  partycypacji  jest  korzystne  dla  mieszkańca  z  tym,  że  dostępność  do

mieszkań  będzie  większe,  ale  biorąc  pod  uwagę  maksymalne  dofinansowanie,  to  więcej

będzie trzeba uzupełnić z kredytu, który z kolei w dużej mierze będzie wpływać na wysokość

czynszu. Czym większy kredyt tym wyższy czynsz. 

Kredyt  jest  zaciągany przez spółkę nie przez samorząd.  Ewentualne poręczenie będzie ze

strony KZN a nie ze strony samorządu. W finansach samorządu tego kredytu w ogóle nie

będzie widać i ten kredyt w żaden sposób nie będzie obciążał gminnych wskaźników. 

Źródła finansowania mają pozwolić zebrać 100% kosztów budowy. To znaczy że samorząd

nie musi przekazywać ani 1 zł. na sfinansowanie kosztów budowy. Jedyny koszt jaki pojawi

się po stronie samorządu, to jest koszt poniesiony w banku od podatku gruntowego. To jest

jedyny koszt od strony samorządu. 

Zasady korzystania  z  mieszkań  będzie  określała  gmina,  samorząd  może prowadzić  nabór

mieszkańców. 

Mieszkania są budowane w standardzie pod klucz tj.: są podłogi, drzwi wewnętrzne, biały 

montaż.  

Po wykonaniu szeregu analiz, przy założeniu , że koszt budowy wyniesie ok. 5 000 zł. za

metr2, na dzisiaj  ta stawka wydaje się aktualna, ale co będzie w przyszłości to się okaże.

Kolejne  założenie  to,  że  45%  środków  potrzebnych  do  wybudowania  mieszkań  będzie



pochodziła z kredytu preferencyjnego.  Biorąc  pod uwagę te założenia z analiz wychodzi, że

stawka czynszu będzie wynosiła 11 – 12 zł./ m2 mieszkania plus opłata za media. 

Wójt Gminy – zapytał, czy mieszkania są budowane według jakiegoś wzorca, czy w 

zależności od gminy.

Pan Jakub Pyżanowski – generalnie, zleceniodawcą dokumentacji projektowej będzie SIM,

ale chcąc z jednej strony przyśpieszyć prace a z drugiej strony wspomóc samorządy, żeby

obniżyć  koszty,  KZM przygotowuje się do zlecenia opracowania dokumentacji technicznej

tych budynków, która będzie przekazywana do poszczególnych SIMów na inwestycje jako

wkład  skarbu  państwa.  Będzie  to  dokumentacja  typowa,  która  będzie  modyfikowana,

adaptowana, zmieniana zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego. Myślę, że jest to

istotne wsparcie dla spółek, czy samorządów, które obniży koszty budowy tych mieszkań. 

Przewodniczący Rady Gminy – zapytał, czy okres wynajmu przez 30 lat nie jest okresem

troszkę odległe, czy jest możliwość skrócenie tego czasu. Czy grunty odprowadzania podatku

to już jest ustalone i w jakiej wysokości on będzie.

Pan Jakub Pyżanowski – zachęcamy samorządy by śmiało wskazywały swoje zamierzenia

inwestycyjne, ale jednocześnie, aby  ostrożnie do nich podchodzili tzn. etapami. Mówimy o

wysokości VAT 23% od wartości gruntu. Podkreślam, te największe koszty związane z tą

inwestycją, to są środki w całości zewnętrzne wobec samorządu. W dalej swojej wypowiedzi

podał,  iż  jest  kilka  możliwość  wykupu  mieszkania,  ale  tak  jak  wcześniej  wspominał  ta

najbardziej  korzystna  dla  mieszkańców,  czyli  ta  po  cenie  wytworzenia,  a  nie  po  cenie

rynkowej, jest możliwa dopiero  po spłacie kredytu preferencyjnego, więc tutaj perspektywy

odległej nie zmienimy. Jeżeli lokator chciałby wykupić szybciej, to jest taka opcja, ale wtedy

niestety musi je wykupić po cenie rynkowej. Wówczas nie ma już różnicy, czy kupić w tym

SIM-ie,  czy  w każdym innym miejscu.  Atutem tego  programu jest  czynsz  w atrakcyjnej

wysokości,  jest  pewność  mieszkania  –  jeżeli  tylko  ktoś  będzie  chciał  mieszkać  w  tym

mieszkaniu i będzie płacił czynsz to nikt tej osoby z tego mieszkania nie wyrzuci. Należy

zwrócić uwagę, że mieszkanie będzie budowane w nowej technologii i opłaty też nie będą

duże.

Jeśli  chodzi  o  kwestię  poboru  czynszu,  czy administrowanie,  czy drobny remont,  to  tym

będzie zajmowała się spółka. Nie oznacza to jednak, że spółka będzie miała swoje delegatury

w każdej  gminnie.  My zakładamy,  że  będziemy podpisywać umowy z  jakimiś  lokalnymi



podmiotami, którzy będą wyrażali chęć zajmowania się tego typu sprawami. Osoby, które nie

będą płacili czynszu będą podlegały eksmisji. 

Radny Grzegorz Żukowski – zapytał o typ ogrzewania tych  mieszkań zwracając uwagę, że

na  terenie  Gminy  występują  miejscowości,  które  częściowo  są  uzbrojone  w  gaz,  ale  są

miejscowości, które tego gazu nie mają. 

Pan  Jakub  Pyżanowski–  poinformował,  że  nie  będzie  żadnych  mieszkań,  które  będą

ogrzewane na eko-grszek. Przy wyborze miejsca sugerowana jest  lokalizacji inwestycji, by to

było miejsce z dostępem do takich mediów jak: ciepło systemowe albo gaz.  Niestety, nie

wszędzie  jest  to   możliwe.  Jest  już  szereg  rozwiązań  technicznych  na  dzisiaj,  absolutnie

możliwych opartych na tym, aby zastosować ogrzewanie oparte na energii elektrycznej np.

związane  z  funkcjonowaniem  pomp  ciepła.  Reasumując,  będziemy  realizować  taką

inwestycję również w miejscach, gdzie nie ma dostępu do gazu, czy ciepło systemowe na

dzisiaj nie ma. 

Radny Grzegorz Żukowski – zapytał,  czy przewidywane są w  takich mieszkaniach tereny

zielone.

Pan Jakub Pyżanowski – podał, że tak. Zwrócił uwagę, że wszystko będzie się też przekładało

w czynszu za mieszkaniu.

Przewodniczący Rady Gminy – zapytał, co się stanie jeśli Gmina zostanie zlikwidowana, albo

połączona z inną gmina, kto będzie właścicielem takiego zasobu.

Pan Jakub Pyżanowski – poinformował, że nie czuję się kompetentny, aby na to pytanie móc

odpowiedzieć.  Myślę,  że na tej  samej zasadzie,  że majątek będzie przejmowała gmina do

której się przyłącza.

Wójt Gm  iny – stwierdził, że będzie to na pewno atrakcyjna forma dla mieszkańców.

Przewodniczący Rady Gminy – zapytał, czy jest jakaś symulacja  czynszów, jak to będzie

wyglądało.

Pan Jakub Pyżanowski – podał, że 11 – 12 zł. za m2 . Dodał, że KZM takie symulacje dla

każdego mieszkania przygotowuje.

Radny Sławomir Mazurek – zapytał, kto będzie ustanawiał wysokość czynszu.



Pan  Jakub  Pyżanowski –  podał,  że  stawka  czynszu  będzie  ustalana  osobno  na  każdą

inwestycję.

Radny Sławomir  Mazurek – zapytał,  czy udział  własny  mieszkańców będzie mógł służyć

zabezpieczeniu.

Pan Jakub Pyżanowski – poinformował, że raczej będzie należało się spodziewać, że będzie

ustalona  niewielka  kaucja,  aby  takie  mieszkanie będzie  można  dziedziczyć:  Wstępni  –

zstępni to tak, ale cioci, wujek już nie.

Radny Sł  awomir Mazurek- zapytał w jakiej kolejności będą te mieszkania przyznawane, kto

będzie miał do nich pierwszeństwo.

Pan Jakub Pyżanowski – poinformował, że o tym będzie decydował samorząd.   

Radny Marek Czerwińsk – zapytał, kto wchodzi w skład rady nadzorczą. 

Pan Jakub Pyżanowski – poinformował, że w radzie nadzorcza będzie przedstawiciel każdej

gminy.  Zarząd będzie wynosił od 1 członka do 4 osób. Zakładamy, że w I okresie wystarczy

zarząd jednoosobowy i dopiero od pewnego momentu, kiedy tej pracy będzie się mnożyło

będziemy wprowadza kolejnego członka zarządu. KZN – będzie wskazywało do 2 osób i do 2

osób będzie wskazywała gmina. Prezesem będzie przedstawiciel KZN.

Radny marek Czerwiński – zapytał,  jak praca Zarządu przekłada się na koszty.

Pan Jakub Pyżanowski – poinformował, że każdy będzie miał wynagrodzenie za swoja pracę.

Wynagrodzenie w pierwszych latach nie będzie miało wpływu na poziom czynszu ponieważ

spółka będzie zasilona kapitałem, który pokryje te koszty.

Radny Roman Olszewski – zapytał dla kogo to jest budowane,  czy dla obywateli kraju, czy

dla obywateli całego świata

Pan Jakub Pyżanowski – tłumacząc podał,  że to Wójt Gminy wraz z Radą Gminy będzie

określał, kto będzie mógł korzystać z tego mieszkania. W dalszej swojej wypowiedzi podał,

że uśredniony koszt mieszkania to 5 tyś. zł.

Pan Błażej  Konkol  Wójt  Gminy –  uważa,  że  ta  inwestycja  wpisuje  się  bardzo dobrze  w

Gminę Trąbki Wielkie. Tym bardziej, że mieszkanie to będzie można wykupić na własność.  



Radna Wioleta Frydrych – zapytała, kto i na jakich zasadach  zatrudnia wykonawcę, czy to

spółka, czy KZN.

Pan  Jakub  Pyżanowski –  będzie  ogłoszony  przetarg  ,  zakładami  że  będzie  możliwość

grupowania kilku inwestycji nieopodal siebie położonych i budowanych o tym samym czasie.

Ale te decyzje będzie podejmował zarząd i będzie to się odbywało na prawach zamówień

publicznych.

Przewodniczący Rady Gminy –  zapytał,  czy są  jeszcze  jakieś  pytania  w przedmiotowym

temacie. Pytana nie zgłoszono. Z uwagi na wyczerpany temat podziękował za czynny udział i

zamknął posiedzenie Komisji.

Protokolant:        Przewodniczący Rady Gminy

Katarzyna Czyż          Zbigniew Leszczyński


