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Trumbull Housing Authority 

October 24 2016 

4:00 pm 

Community Room of Stern Village 

 

Commissioners Present:  Chairman Janice Kopchik; Commissioners Suzanne Donofrio and Paul Niebuhr 

 

Also Present:  Executive Director Harriet Polansky 

 

Commissioners Absent:  Suzanne Fatse 

 

The meeting was called to order at 4:04 pm by Chairman Kopchik.  Roll call was conducted followed by 

the Pledge of Allegiance. 

 

Past Minutes 

The following corrections were made to the September 26, 2016 minutes: 

1.  Page 2, 4th paragraph – should read – Nick and Mark from IC Security (Investigative 

Consultants); Sai from Medical Arts Pharmacy; Brian from Calvert Safe & Lock 

2. Page 2, 1st paragraph – should read – Tenant Commissioner along with a nomination ballot.  The 

third party to oversee the election is Kim from TOVAH. 

3. Page 4, Under Sandy – should read – Mrs. Kopchik noted that Administration would speak with 

Gus. 

Motion was made by Mr. Kopchik to approve the minutes as amended.  Seconded by Mrs. Donofrio and 

approved unanimously. 

 

Treasurer’s Report 

Ms. Polansky reported for the Trumbull Housing Authority for the Period ending September 30, 2016, 

Stern village and Stern Center has an overall loss of approximately $6,414.  This is attributed to the 

numerous vacancies in the Village and the two vacancies in the Congregate reducing the rental income.  

The reserve balance is over $1,523,305 which is approximately $6,862 for each unit in the entire 

complex.  The overall cash position as of September 30, 2016 shows a balance of $86,422 including the 

investment account.  As of September 30, 2016, we have Accounts Payable of approximately $602,646 

including out PILOT accrual for this year and the prior fiscal year.   

 

Executive Director’s Report 

Ms. Polansky noted they did not get the money for the redevelopment project.  The only reason we did 

not get the funding was the RAP ask.  We applied in April and were given the impression, based on 

numerous telephone calls, that our RAP ask was within reason.  By the time the announcement was 

made in October, the amount of RAP from the State was decreased significantly.  We will continue to 

work with DOH to get the funding needed and after the election, Ms. Polansky will be meeting with 

senators and state representatives to discuss funding needs.  In the meantime, infrastructure issues will 

be addressed that impact safety and wellbeing.  
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There have been major sewer issues over the last week and Ms. Polansky called in an outside service as 

well as pay overtime to our maintenance men.  The sewer lines are old, tree roots were wrapped around 

them, and PVC piping was meeting clay which is not a tight fit.  Residents continue to flush items that do 

not belong in the toilet.  Residents have been reminded about this by letters, signs and notification at 

the monthly teas.   From 10/15 through 10/18, approximately $1,600 was spent cleaning out sewers not 

including overtime for the maintenance men.  The town will assist if it is a major problem; it is not their 

issue, it is ours.  They did give us a name of a company to use.  This company has been contracted to do 

quarterly service on the property at $581.00 per quarter.   

 

Yearly inspections of the Village were completed.  Each inspection takes approximately 10‐15 minutes.  

Ms. Polansky created an inspection form which is quite thorough.  Inspection forms are reviewed and 

either Ms. Polansky reviews the form with the resident or sends a letter to them.   

 

Approximately 12 dead trees need to be removed on the property as well as branches handing over the 

pathways or roofs need to be pruned.  Ms. Polansky is getting quotes from local tree companies. 

 

Heat pumps – the consultant for the Small Cities reviewed and inspected some plans and they are now 

in draft form from the architect and he now has to add the required information from the State to these 

documents.  A meeting will be held tomorrow to review the plans with the consultant and the town.  

Updates will be in the newsletter. 

 

The solar panels are installed on the Congregate.  The testing started today.  The first thing to be done is 

once everything is working correctly, the Director for the Trumbull Building Department signs off on the 

project.  Once the Building Department signs off on it, UI has to come to approve it and once everything 

is approved, a presentation will be done with various groups because it is important that we have one of 

the few housing authorities that are green. 

 

The new, keyless entry system is installed in the Congregate.  FOBs are being distributed. 

 

A list of candidates has been posted for the THA Tenants Commissioner on the board in the Community 

Room.  Slate is Debbie Dowd, Sandra Fisher, Ed Horan, and Judy Restieri.  Ms. Polansky wished each 

candidate luck and said working with any one of the candidates would be terrific.  Residents will receive 

a letter noting the time of the next meet and greet.  Absentee ballots are available now with the 

election being on 11/15 from 10am‐7pm. 

 

Unfinished Business 

1.  Reading and Approval of minutes for the Special Board Meeting held on September 6, 2016 – 

tabled. 

 

New Business 

Stratification Plan for Incoming Residents – the purpose of a stratification plan is to increase the base 

rent for incoming or new tenants to the Village.  Base rent is the minimum fixed periodic payment made 

by a tenant to the owner of the property.  The base rent should cover THA expenses.   



Trumbull Housing Authority – October 24, 2016 

 

3 
 

When we submitted the plan for redevelopment, we took a tiered rental approach that was calculated 

to reduce the RAP request and optimize excess rent from the existing resident population.  For the 

application and based on the market assessment study that was conducted by AMS Consulting, our 

tiered rent was going to be $350, $400, $520, $600 for the efficiencies and $405, $485, $565, $655 for 

the one bedroom. 

 

We are proposing the new base rent for incoming residents (only) to be $400 per month for efficiencies 

and $450 per month for 1‐bedrooms.  This is somewhere in the middle of the tiered rental structure and 

still makes us affordable housing.  We will continue to use a 30% of adjusted gross income when 

calculating the rent. 

 

We analyzed the income of the new applicants on the 2016 wait list in order to determine a stratified 

rent that would be attainable.  Ms. Polansky said this will not affect, impact or apply to the current 

tenants living at Stern Village.  She also reiterated the above and told residents not to believe in any 

rumors or misinformation about this.    

 

‐73% of residents of Stern Village are paying $110 per month for an efficiency (small bedroom) 

or $125 per month for a one bedroom apartment. 

‐ These rents are based on 27% of adjusted monthly income. 

 

In 2014, the THA was approved by CHFA for a stratification plan calling for monthly rents to be $300 per 

month for an efficiency and $310 for a one bedroom apartment for incoming tenants.  These rents are 

based on 30% of adjusted monthly income. 

 

The average income for current Stern Village residents if $15,500. 

 

Neil Gerhardt and Ms. Polansky have had several conversations with the asset manager at CHFA.  Based 

on these discussions, it became imperative to increase the base rent for incoming, new residents to 

Stern Village.  This would generate additional income to the THA needed to help with infrastructure 

issues that relate to resident safety and wellbeing.  Once this is approved, every resident will be sent a 

letter explaining the new base rent.   

 

MOTION MADE 

Mrs. Kopchik moved to approve the 2016 Stratification Plan for new residents only.  Seconded by Mrs. 

Donofrio and approved.   

 

Public Comment 

Paul Littlefield –Regrets and action just taken because of the tenant pool prospects can afford the higher 

rent, setting the minimum rent higher does not affect their payment of rent.  What you have done is to 

exclude the poor people, people who can’t afford $450 a month rent.  We do not have any figures, you 

have not given us any figures as to who but I am aware there was an individual who was a Vietnam 

veteran who was excluded on the basis that he could not pay and there was no attempt to make any 

accommodations for that individual and there are others that I have heard have not been able to come 

because of the increase and that was only to $300.  I think you have misapplied the spirit of the housing 



Trumbull Housing Authority – October 24, 2016 

 

4 
 

law and the housing regulations set by CHFA.  They may have approved you.  I think CHFA is in error as 

well and not living up to the governor’s housing vision for homeless and people who are poor.  Certainly 

if you are in this situation – 12 years prior to the present administration and your board, we never had a 

problem and he accumulated $1,500.000 with the minimum rents of only $110.  If there was missed 

problems and mismanagement then why are you rewarding yourselves for your own incompetence of 

managing with a restrictive budget?  Also how come your Executive can award herself a 12.5% raise 

when times are very difficult.  She is now receiving a $10,000 raise and I think that if management is a 

problem here, and not renting out the apartments, foolishly setting aside ten when you have no 

prospects of getting the money, then that is poor management in my judgment.  I fault you for taking 

this action. 

 

Judy Restieri – With what Mr. Littlefield had to say, there is a base rent that is adjusted to your income. 

 

Sandy Fisher – confused on the base rent – if someone has very little money and needs housing here, 

what is the least amount they have to have?  Wanted to make sure everyone knew that the workers 

who do the maintenance have done a phenomenal job.  Grateful others are coming in for the sewer 

work.  It is too much to ask the maintenance people to work seven days a week.  It is important to her 

when she applied here – she is disappointed that people that are in her situation – she worked hard all 

her life and if people apply and can’t get in – that is unfortunate.  I don’t know if that is how Stern 

Village was first started and doesn’t know how that changed and would like to have that explained.  If 

she didn’t have Stern Village, thanks to Mr. Stern, she didn’t know where she would be.  There are 

people who are very disruptive and they are still here and some of them she is afraid of.  She doesn’t 

normally agree with Mr. Littlefield but knows she wouldn’t have a place to live if she didn’t have this 

place.  It is disturbing that someone of the same caliber as herself wouldn’t have the opportunity to live 

here. 

 

Ms. Polansky stated that Stern Village is affordable housing and was never meant to be housing of last 

resort.  We have tiered base rents and a mix of individuals 62 and over and young disabled.  In speaking 

with CHFA, rents were never increased as they should have been over the years prior to Ms. Polansky 

coming on board, which has led to the situation we have now.  Rents are based on income and several 

tenants are paying substantially more than the base rent. The decision to stratify the rent was made 

after much research.  Since we did not get the money for our redevelopment because of our RAP ask, 

something had to be done to bring in additional income.  

 

Adjournment 

There being no further business, motion was made by Mrs. Kopchik to adjourn the meeting at 4:30 pm.  

Seconded by Mrs. Donofrio and approved. 

 

Respectfully submitted, 

 

 

 

Barbara Crandall 

Clerk 


