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Wprowadzenie

Ekspertyza ,Spoteczne Agencje Najmu — innowacyjne rozwigzanie mieszkaniowe
0 elastycznym zastosowaniu” zostata opracowana w ramach projektu SOS — Silne
Organizacje Socjalne, ktory realizuje Wspdlnota Robocza Zwigzkéw Organizacii
Socjalnych (WRZOS) w latach 2019 — 2021. Ten projekt jest finansowany przez
Narodowy Instytut Wolnosci. Jego celem jest zapewnienie wsparcia w rozwoju
I dziatalnosci WRZOS oraz organizacji cztonkowskich. W ramach projektu prowadzone
sg dziatania rzecznicze, specjalistyczne doradztwo oraz wymiana doswiadczen
i informacji pomiedzy organizacjami cztonkowskimi WRZOS oraz Polskiego Komitetu
EAPN.

Ta ekspertyza koncentruje sie na modelu spotecznych agencji najmu, ktéry jest
innowacyjnym rozwigzaniem na polskim rynku, a jednoczesnie modelem
ugruntowanym w niektorych panstwach Zachodniej Europy. W ekspertyzie zostanie
przedstawiony: model spotecznych agencji najmu, polskie dobre praktyki w tym
obszarze (oparte przede wszystkim na doswiadczeniach Fundacji Habitat for Humanity
Poland (,Habitat Poland”), ktdra prowadzi spoteczng agencje najmu w Warszawie),
planowane rozwigzania legislacyjne oraz rekomendacje i postulaty, ktorych wdrozenie
mogtoby skutkowacC popularyzacjg modelu i zaoferowaniem wsparcia szerokiemu
kregowi odbiorcow.

Spoteczna agencja najmu — podstawowe informacje o modelu

Spoteczna agencja najmu (,SAN”) to instytucja / podmiot, dziatajgcy z misjg dobra
spotecznego, posredniczacy w wynajmie mieszkan miedzy wilascicielami
zasobow mieszkaniowych a potencjalnymi najemcami mieszkan, ktorzy
nie sg w stanie udzwigng¢ kosztow wynajmu na zasadach rynkowych. SAN jest strong
umow z wiascicielem oraz z lokatorem.

Schemat. SAN jako trzecia strona w stosunkach najmu

Stosunek najinu Stosunek najmu

Relacja Relacja

Schemat 1. SAN jako trzecia
strona w stosunkach najmu.

Zrédfo: R. Szarfenberg,

s . :
wiasnosci zasiedlenia Docelowy model Spotecznej

Agencji Najmu, str. 2.
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Oferta SAN skierowana jest zarowno do oséb w trudnej sytuacji finansowej i zyciowej,
jak i do os6b o umiarkowanych dochodach?. Moga to by¢ zaréwno: (i) osoby z tzw. ,luki
czynszowej” (osoby, ktére nie mogg sobie pozwoli¢ na najem lub zakup mieszkan
na zasadach komercyjnych, a jednoczesnie nie kwalifikujg sie do najmu mieszkan
komunalnych) czy (ii) osoby oczekujgce na najem z zasobow gminy (socjalny
lub komunalny), jak tez grupy wymagajgce szczegolnego wsparcia, np. (iii) osoby
wychodzace z kryzysu bezdomnosci, (iv) usamodzielniajgca sie miodziez, (v) osoby
Z niepetnosprawnosciami, (vi) samotni rodzice czy (vii) seniorzy. Do kogo bedzie
adresowana oferta danej spotecznej agencji najmu zalezy od samej agencji
(lub podmiotu jg powotujgcego, np. gminy). Model jest na tyle elastyczny, ze moze by¢
dostosowany do réznych grup odbiorcow.

TO NIEKOMERCYJNY POSREDNIK MIEDZY WLASCICIELAMI MIESZKAN —
PRYWATNYCH, SAMORZADOWYCH CZY PANSTWOWYCH — A LUDZMI, KTORZY SA PRZEZ
NICH POSTRZEGANI JAKO ,,NIEATRAKCYJNI”” KLIENCI. WtASCICIELOM DAJE POCZUCIE
STABILNOSCI | BEZPIECZENSTWA NAJMU, A LOKATOROW ODCIAZA OD KONSEKWENCJI
STEREOTYPOW, DAJE SZANSE NA PRZYZWOITE | DOSTEPNE FINANSOWO MIESZKANIE
ORAZ SKROJONE NA MIARE WSPARCIE SPECJALISTOW.”

J. Wygnanska, Komu i jak pomaga spofeczna agencja najmu?, str. 4.

Oproécz ustugi mieszkaniowej, SAN swiadczy podnajemcom ustugi wspierajace.
Moga to by¢ m.in. pomoc i wsparcie w obszarze socjalnym oraz zawodowym, ktore
pozwalajg na stopniowe ustabilizowanie iusamodzielnienie sie lokatorow itrwatg
poprawe ich sytuacji zyciowej. To witasnie odpowiedni dobdor wachlarza ustug
wspierajgcych pozwala adekwatnie dostosowaé SAN do potrzeb jego klientow.

SAN nie dziata w celu osiggniecia zysku, a ewentualne zyski przeznacza na swojg
dziatalnosé.

SAN pozyskuje istniejgce lokale, zarbwno w stanie do uzytku, jak i wymagajgce
remontu (ponownie wprowadzane na rynek najmu) — w zaleznosci od mozliwosci
danego SAN. Zrédta pozyskiwania lokali mogg by¢é dowolne — mieszkania mogg
naleze¢ zaréwno do wiascicieli prywatnych, jak i publicznych (cho¢ modelowo raczej
wskazuje sie na zalety wykorzystywania zasobdéw prywatnych). Wiascicielom lokali

1 Por. A. Muziot — Wectawowicz, Spofeczna Agencja Najmu dokument strategiczny, str. 56, [online:]
https://habitat.pl/files/san/SAN_dokument_strategiczny.pdf [dostep: 28.12.2020]. Por. tez J. Wygnanska, Komu i
jak pomaga spoteczna agencja najmu? Charakterystyka grupy docelowej i oferty na podstawie pierwszych
doswiadczen Agencji w ramach HomelLab Warsaw Habitat for Humanity Poland, str. 6 [online:]
https://habitat.pl/files/san/SAN-Warszawa_mid-term_raportJWygnanska 07-05-2019.pdf [dostep: 28.12.2020].
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SAN gwarantuje pfatnosci czynszu najmu (nawet jesli podnajemca okresowo nie pfaci
czynszu) oraz brak okreséw bez zaptaty czynszu, gdy zmieniajg sie podnajemcy
lokalu. W zamian SAN negocjuje z wtascicielami obnizenie ceny najmu.

Dziatania SAN polegajgce na specjalnym, prospotecznym posrednictwie sg korzystne
zarowno dla wtascicieli mieszkan, dla najemcow, jak i dla wiladz publicznych
I spoteczenstwa. Mogg realnie pomoc wielu osobom zamieszkaé w warunkach
dostepnego istabilnego najmu, w dobrym standardzie, a takze uruchomic
niewykorzystane wczesniej zasoby lokalowe. Sg to réwniez dziatania, ktére mogg
zostaC wpisane w polityke mieszkaniowg i spoteczng gminy i stanowi¢ uzupetnienie

gminnej oferty dla mieszkancow.

»SPOLECZNA AGENCJA NAJMU PEENI FUNKCJE POSREDNIKA W POZYSKIWANIU
PARTNEROW | POMOCNIKA W ZARZADZANIU NAJMEM, CZYLI MENEDZERA NAJMU.
AGENCJA GWARANTUJE SPRAWNY PROCES WYNAJMU I NAJMU MIESZKAN, BIORAC
NA SIEBIE RYZYKO STRAT FINANSOWYCH W SYTUACJI, GDY W DANYM MIESZKANIU
NIE UDA JEJ SIE UMIESCIC NAJEMCY LUB GDY NAJEMCA OKAZE SIE NIESOLIDNY
| BEDZIE ZALEGAE Z OPLATA CZYNSZU.”

A. Muziot — Wectawowicz, Spoteczna Agencja Najmu dokument strategiczny,
str. 16.

W ramach tego rozdziatu zostang omodwione poszczegdlne elementy sktadajgce
sie na model SAN — ustugi swiadczone przez SAN (rola w zaspokajaniu potrzeb
lokatoréw), krag odbiorcow oferty SAN, kwestie zwigzane z finansowaniem
dziatalnosci SAN oraz znaczenie tego rozwigzania dla rynku mieszkaniowego.
Opisane ponizej zatozenia, co do modelu zostaty oparte na wynikach projektu
badawczego ,Spoteczna Agencja Najmu jako instrument polityki mieszkaniowej
w Polsce™ (opisane w rozdziale Projekt badawczy) uzupetnionych doswiadczeniami
z prowadzenia spotecznej agencji najmu przez Habitat Poland? (opisane w rozdziatach
HomelLab — implementacja modelu i wyniki ewaluacji oraz Biezaca dziatalnos¢).

2 Podsumowanie projektu zostato opisane przez A. Muziot — Wectawowicz, Spofeczna Agencja Najmu dokument
strategiczny [online:] https://habitat.pl/files/san/SAN_dokument strategiczny.pdf [dostep: 28.12.2020].

3 M.in. na podstawie publikacji J. Wygnanska, Komu i jak pomaga spofeczna agencja najmu? Charakterystyka
grupy docelowej i oferty na podstawie pierwszych dos$wiadczen Agencji w ramach HomelLab Warsaw Habitat for
Humanity Poland [online:] https://habitat.pl/files/san/SAN-Warszawa mid-term_raportJWygnanska 07-05-
2019.pdf [dostep: 28.12.2020] oraz obserwaciji i doswiadczen whasnych.
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Klienci SAN

Wsrod podstawowych kryteriow, ktore charakteryzujg krgg odbiorcow oferty SAN

wskazuje sie:

pozycje mieszkaniowa,
status materialny i spoteczny,

preferencje podmiotow, ktére sg zaangazowane w prowadzenie SAN4.

Po pierwsze (i najwazniejsze), oferta SAN jest skierowana do oséb w trudnej sytuaciji

mieszkaniowej. Trudna sytuacja mieszkaniowa moze by¢ rozmaicie definiowana
i mie€¢ réznorodny wymiar. Przyktadowo trudng sytuacje mieszkaniowg mogg mie¢
gospodarstwa domowe:

niemajgce w ogole dostepu do mieszkania (np. osoby w kryzysie bezdomnosci,
osoby przebywajgce w placowkach i instytucjach),

osoby zamieszkujgce niesamodzielnie w mieszkaniach (np. doroste dzieci
mieszkajgce z rodzicami, najemcy pokoi),

zamieszkujgce samodzielnie, ale w mieszkaniu nieodpowiadajgcym potrzebom
(np. zbyt mate mieszkanie, mieszkanie niedostosowane do potrzeb oséb
Z niepetnosprawnoscia),

zamieszkujgce samodzielnie i w odpowiednich warunkach, ale ponoszgce zbyt
wysokie koszty mieszkania w poréwnaniu do dochodu?®.

Analizujgc kryterium mieszkaniowe z perspektywy uprawnienia danego gospodarstwa

domowego do uzyskania pomocy mieszkaniowej od gminy mozna wskazac, ze:

1. czes¢ potencjalnych odbiorcéw stanowi¢ bedg osoby, ktéorym gmina powinna

zapewni¢ lokale (np. osoby uprawnione do najmu socjalnego lub komunalnego
oczekujgce ,w kolejce” / osoby oczekujgce na miejsce w mieszkaniu
chronionym lub wspomaganym / osoby, ktére sg objete gminnymi programami
pomocy mieszkaniowej, w tym np. osoby uprawnione do najmu mieszkania
w zasobach TBS (towarzystw budownictwa spotecznego) czy tez seniorzy badz
osoby z niepetnosprawnosciami), a

4 Por. A. Muziot — Wectawowicz, Spofeczna Agencja Najmu dokument strategiczny, str. 55, [online:]
https://habitat.pl/files/san/SAN_dokument_strategiczny.pdf [dostep: 28.12.2020].

5 R. Szarfenberg, Docelowy model Spotecznej Agencji Najmu, str. 3 [online:]
https://habitat.pl/files/san/Docelowy model SAN.pdf [dostep 28.12.2020].
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2. cze$¢ osoby z tzw. ,luki czynszowej”, tj. majgce zbyt wysokie dochody
w stosunku do limitow dla najmu mieszkania komunalnego, ktorych
jednoczesnie nie sta¢ na najem rynkowy ani na kupno mieszkania. Ta grupa,
co do zasady, znajduje sie poza systemem polityki mieszkaniowej panstwa®.

Szczegdtowg analize ekonomiczng sytuacji oséb z luki czynszowe] oraz
weryfikacje potencjatu SAN jako rozwigzania dla tej grupy osob przeprowadzit
R. Cyran. Na potrzeby analizy przyjeto, ze w miejscowosciach, w ktoérych
istnieje oferta TBS, SAN bedzie moégt by¢é rozwigzaniem dla oso6b
niekwalifikujgcych sie do najmu od TBS. Natomiast w gminach gdzie nie ma
takiej oferty, granice luki czynszowej bedg wyznacza¢ stawki czynszu
w zasobie komunalnym. Analiza wykazata, ze SAN bedzie atrakcyjng ofertg
dla gospodarstw mieszczgcych sie w luce czynszowe;j’.

SAN zatem moze wpisywac¢ sie w gminny system wsparcia (obstugiwaC osoby
uprawnione do najmu lokali z zasobow gminy) lub w system ekonomiczny (stanowi¢
rozwigzanie dla osob z luki czynszowej). W drugim wariancie oferta SAN zbliza
to rozwigzanie do innych dostepnych cenowo rozwigzan, takich jak np. najem
z zasobéw TBS czy rzadowy program budowy mieszkan dostepnych cenowo
,Mieszkanie +"8,

Po drugie, w odniesieniu do sytuacji materialnej, SAN powinien by¢ skierowany
do os6b ubogich, niezamoznych lub umiarkowanie zamoznych. Z perspektywy prawa
do wsparcia mieszkaniowego mozna zastosowac nastepujaca kwalifikacje:

e 0soby ubogie — uprawnione do najmu mieszkan socjalnych,

e 0soby niezamozne — uprawnione do najmu mieszkan komunalnych,

e 0soby umiarkowanie zamozne — uprawnione do najmu mieszkan od TBS,
a jednoczes$nie nieposiadajgce zdolnosci kredytowej®.

Jak wynika z ekspertyzy R. Cyrana jedynie osoby osiggajgce dochdd na poziomie
V kwintyla (20% os6b o najwyzszych dochodach) mogg sobie pozwoli¢ na najem
mieszkania po czynszu rynkowym (dla dwuosobowego gospodarstwa domowego

6 A. Muziot — Wectawowicz, Spofeczna Agencja Najmu dokument strategiczny, str. 61, [online:]
https://habitat.pl/files/san/SAN_dokument_strategiczny.pdf [dostep: 28.12.2020].

" R. Cyran, Analiza, w ktorej rozwazone zostang najwazniejsze rzgdowe programy wspierania rozwoju
mieszkalnictwa i zaspokajania potrzeb mieszkaniowych obywateli oraz mozliwoSci finansowania w ramach tych
programéw, lub poprzez ich stosowng modyfikacje, lub tez poprzez wprowadzenie nowych programoéw
mieszkaniowych, funkcjonowania spofecznych agencji najmu w Polsce, str. 83 - 102 [online:]
https://habitat.pl/files/san/Ekspertyza_nrl - finansowanie SAN.pdf [dostep: 28.12.2020].

8 A. Muziot — Wectawowicz, Spofeczna Agencja Najmu dokument strategiczny, str. 60, [online:]
https://habitat.pl/files/san/SAN_dokument_strategiczny.pdf [dostep: 28.12.2020].

9 |bidem, str. 56.
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o powierzchni 50m?). Dla os6b o dochodach plasujgcych ich w pozostatych czterech
kwintylach odpowiednim rozwigzaniem jest najem po obnizonym czynszu®®.

Po trzecie, w kontekscie statusu spotecznego nalezy stwierdzi¢, ze model SAN
pozwala swiadczy¢ ustugi na rzecz roznych grup odbiorcow. Nie ma wskazan
do kierowania oferty SAN do okreslonej grupy wyodrebnionej ze wzgledu na status
spoteczny. Przyktadowo, SAN moze swiadczyC ustugi na rzecz (i) cudzoziemcow,
(i) samotnych rodzicéw, (iii) oséb z niepetnosprawnosciami, (iv) seniorow, (v) osob
mtodych, usamodzielniajgcych sie, (vi) rodzin®.

W przypadku zdiagnozowania potrzeby wsparcia okreslonej grupy oséb, SAN moze
by¢ dla niej dedykowany (wraz z odpowiednig ofertg ustug wspierajgcych).
Dla przyktadu, SAN prowadzony przez fundacje, ktérej misjg jest wsparcie samotnych
rodzicow, moze by¢ dedykowany tylko dla takiej grupy osob. Z kolei SAN prowadzony
przez organizacje, ktorej celem jest wsparcie osob w trudnej sytuacji mieszkaniowej,
moze byC kierowany do wszystkich os6b bez wzgledu na ich status spoteczny.
SAN powigzany z gming moze odpowiada¢ na potrzeby okreslonej grupy
zdiagnozowanej przez gmine.

Po czwarte, preferencje czy wybér podmiotu zaangazowanego w prowadzenie
SAN (organizacji, gminy czy darczyncy) mogg wptywac¢ na grupe odbiorcow oferty
danej agencji. Wskazujg na to chocéby przyktady przytoczone w akapicie powyzej,
gdzie cele statutowe organizacji zostaty wskazane jako potencjalne kryterium doboru
klientéw ze wzgledu na ich status spoteczny.

Podobnie, jesli w prowadzenie SAN bedzie zaangazowana gmina (tworzgca SAN
lub wspotpracujgca z SAN w ramach prowadzonej polityki) moze mie¢ ona wptyw
na dobdr klientow SAN. Dla przyktadu, gmina o znaczgcym deficycie mieszkan
w zasobie, moze wspotpracowac z SAN, aby zapewnié¢ lokale dla osdb uprawnionych
do najmu lokali socjalnych lub komunalnych (na podobnych zasadach dziata Miejskie
Biuro Najmu w Poznaniu, szerzej opisane ponizej). Natomiast gmina zaangazowana
w program rewitalizacji, w ramach ktérego modernizowany jest zas6b mieszkaniowy
moze wykorzystaé SAN jako zrédto mieszkan dla gospodarstw domowych, ktore
przej$ciowo, na czas modernizacji, opuszczajg zajmowane lokale'?.

10 R, Cyran, Analiza, w ktorej rozwazone zostang najwazniejsze rzgdowe programy wspierania rozwoju
mieszkalnictwa i zaspokajania potrzeb mieszkaniowych obywateli oraz mozliwosci finansowania w ramach tych
programdéw, lub poprzez ich stosowng modyfikacje, lub tez poprzez wprowadzenie nowych programoéw
mieszkaniowych, funkcjonowania spofecznych agencji najmu w Polsce, str. 96 [online:]
https://habitat.pl/files/san/Ekspertyza nrl - finansowanie SAN.pdf [dostep: 28.12.2020].

11 A, Muziot — Wectawowicz, Spofeczna Agencja Najmu dokument strategiczny, str. 59-60, [online:]
https://habitat.pl/files/san/SAN_dokument_strategiczny.pdf [dostep: 28.12.2020].

12 |bidem, str. 62 — 63.
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Z kolei korzystanie przez SAN ze wsparcia prywatnych darczyncéw moze wigzac sie
z ich oczekiwaniem skierowania oferty do okreslonej grupy odbiorcéw, jak
np. samotnych rodzicow czy mtodziezy usamodzielniajgcej sie po pieczy zastepczej's.

Oferta SAN dla witascicieli i dla lokatorow

Oferta SAN polega na prospotecznym posrednictwie w najmie lokali mieszkalnych'4.
SAN zawiera z wilascicielem umowe najmu lokalu. Nastepnie podnajmuje ten
lokal osobie bedacej klientem SAN. SAN jest wiec strong dwoch umow, podczas
gdy wiasciciela z najemcg nie tgczy stosunek umowny*®.

Ustugi swiadczone przez SAN sg dwojakie:
1. po pierwsze — wynajem mieszkania,

2. po drugie — ustugi wspierajgce, takie jak wsparcie socjalne, zawodowe
czy reintegracyjne?®.

Ta kombinacja czyni z SAN nie tylko narzedzie polityki mieszkaniowej, ale réwniez
polityki spotecznej.

Obrazowo oferte SAN dla wtascicieli i dla najemcdw mozna przedstawi¢ nastepujgco:

Oferta dla lokatorow Oferta dla wiascicieli

~ Dostepny czynsz » Gwarancja wplaty czynszu

» Bezpieczny najem ~ Wsparcie administracyjne

~ Kaucja rozfoZzona na raty » Utrzymanie standardu mieszkania

+ Koordynacja remontu, drobne naprawy w
razie awarii
. Staranny dobor lokatorow

S

Wiasciciele

» Mieszkanie w dobrym standardzie

» Pomoc w zarzgdzaniu mieszkaniem

~ Kompleksowe wsparcie w Zyciowych
trudnosciach

Lokatorzy

bezpieczny
dom

dfugotrwaly
najem

niski czynsz

godny
standard

. o
Do czego sie zobowigzuja? Do czego sig zobowigzuija

» ObniZzenie czynszu ponizej rynkowego

~ Regularne opfacanie czynszu (o co najmniej 20%)
~ Dbatosc o mieszkanie . Oferowanie nieruchomosci w dobrym
» Realizowanie indywidualnego standardzie
planu dziatania ~ Brak wplywu na profil osob
podnajmujgcych

Grafika 1. Model spotecznej agencji najmu. Zrédto: Materiat Fundaciji Habitat for Humanity Poland.

13 |bidem, str. 62 — 63.

14 Sposdb dziatania i oferta SAN zostat przedstawiony w formie filmu promocyjnego: Spoteczne Agencje Najmu
(wersja dtuzsza), [online:] https://www.youtube.com/watch?v=-
KgTneDtci8&list=PL5Wx4al0EODS41iKFpilo35hJ3EMEAe6W &index=5&t=31s [dostep: 28.12.2020].

15 W ujeciu modelowym mozliwe jest rowniez, aby SAN dziatat jako posrednik, a umowe zawierat
bezposrednio wlasciciel mieszkania z najemca, rozwigzanie to jest jednak trudniejsze w praktyce oraz wydaje
sie mniej korzystne. Por. A. Muziot — Wectawowicz, Spofeczna Agencja Najmu dokument strategiczny, str. 16,
[online:] https://habitat.pl/files/san/SAN_dokument_strategiczny.pdf [dostep: 28.12.2020].

16 |bidem, str. 41-42.
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Wynajem mieszkania

W ramach ustugi mieszkaniowej SAN dziata zarbwno na rzecz witasciciela mieszkania
(wynajmujgcego), jak i lokatora (bedgcego (pod)najemcg mieszkania od SAN).

W relacji z wtascicielem SAN oferuje przede wszystkim (i) gwarancje trwatego najmu
— nawet jesli podnajemcy bedg sie zmienia¢, umowa miedzy SAN a wiascicielem
pozostaje w mocy; (i) gwarancje regularnych ptatnosci czynszu — nawet jeSli
podnajemca zalega z opfatami oraz (iii) zarzgdzanie najmem — rozliczanie opfat
czynszowych, drobne naprawy (zgodnie z rozktadem obowigzku napraw i remontow
wynikajgcym z umowy), ewentualnie rowniez odptfatne ustugi remontowe. W zamian,
SAN oczekuje od wtasciciela czynszu najmu na nizszym poziomie niz czynsz rynkowy.
Dodatkowo SAN zastrzega sobie prawo doboru lokatora?”’.

W relacji z podnajemcg SAN odpowiada za zarzgdzanie najmem — w tym naprawy
i remonty (zgodnie z trescig umowy), pobieranie i rozliczanie optat. Na ogot istnieje
takze mozliwos¢ wejscia pracownikéw do lokalu w celu skontrolowania wypetniania
przez podnajemce warunkéow wynikajgcych z umowy najmu. W zamian SAN oferuje
mozliwo$¢ podnajmu lokalu z czynszem nizszym niz rynkowy oraz dodatkowe ustugi'®.

W ramach tej ustugi SAN powinien oferowac:

e mieszkanie o godnym standardzie oraz

e nauke utrzymania mieszkania oraz zarzgdzania budzetem domowym?°.
Ustugi wspierajace

Swiadczenie przez SAN dodatkowych ustug (wspierajgcych) na rzecz klientéw jest
istotnym elementem tego modelu?®. W dokumencie strategicznym opisujgcym
model izatozenia SAN wskazano, ze: ,Swiadczenie ustugi wspomagajgcej jest
zasadniczym elementem wspofpracy SAN z najemcami”?L.

17 Krotki film promujacy oferte SAN dla wiascicieli lokali — Wynajmij mieszkanie Spotecznej Agenciji Najmu,
[online:] https://www.youtube.com/watch?v=CETkIVWaHC4 [dostep: 28.12.2020].

18 Materiat promujgcy oferte SAN dla najemcow — SAN dla lokatoréw, [online:]
https://www.youtube.com/watch?v=_LwrQGPWagmY&list=PL5Wx4al0EODS41iKFpilo35hJ3EMEAe6W &index=9
[dostep: 28.12.2020].

19 J. Wygnanska, Komu i jak pomaga spofeczna agencja najmu? Charakterystyka grupy docelowej i oferty na
podstawie pierwszych dod$wiadczen Agencji w ramach HomelLab Warsaw Habitat for Humanity Poland, str. 8
[online:] https://habitat.pl/files/san/SAN-Warszawa_mid-term_raportJWygnanska 07-05-2019.pdf [dostep:
28.12.2020].

20 O ofercie SAN dyskutowano w czasie Forum Mieszkaniowego 2020 w dniu 6 pazdziernika 2020 roku.
FM2020 | Panel: Efektywny SAN — kto, co, jak, komu?, [online:]
https://www.youtube.com/watch?v=3hf5FngnmrM&list=PL5Wx4al0EODS50CV2BEMnwU01aD4XKdCA&index=8
[dostep: 28.12.2020].

21 A, Muziot — Wectawowicz, Spoteczna Agencja Najmu dokument strategiczny, str. 41 [online:]
https://habitat.pl/files/san/SAN_dokument_strategiczny.pdf [dostep: 28.12.2020].
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Wskazuje sie nastepuje obszary dodatkowych ustug:

e wsparcie zawodowe — moze obejmowac m.in. pomoc w przygotowaniu CV oraz
przygotowaniu sie do rozméw kwalifikacyjnych, wsparcie w poszukiwaniu
odpowiednich, adekwatnych ofert pracy czy pomoc przy negocjowaniu umowy
o prace;

e wsparcie w obszarze spotecznym — moze dotyczy¢ spraw socjalnych, w tym
wsparcia w postepowaniach przed urzedami np. przy ustalaniu praw do
zasitkdw, poszukiwaniu miejsca w przedszkolu lub szkole dla dzieci czy
uzyskaniu ustug asystenckich;

e specjalistyczne wsparcie w obszarach niezbednych dla danego klienta — moze
to by¢ np. wsparcie jezykowe (ttumaczenie lub nauka jezyka), wsparcie
terapeutyczne czy pomoc prawna??.

Zakres dodatkowych ustug moze by¢ zréznicowany i zaleze¢ od potrzeb klienta oraz
mozliwosci SAN. Zaktada sie, ze osoby ztzw. ,luki czynszowej’, korzystajgce
ze wsparcia SAN przede wszystkim wobec braku oferty dostepnych cenowo mieszkan
bedg mniej zainteresowane korzystaniem z dodatkowego wsparcia. Podobnie
np. osoby zamieszkujgce w lokalach komunalnych i niezalegajgce z opfatami, ktore
mogg by¢ przekwaterowane do SAN na czas modernizacji zasobu komunalnego.

Z kolei wieksze wsparcie i szerszy wachlarz dodatkowych ustug moze by¢ niezbedne
dla oséb wykluczonych lub zagrozonych wykluczeniem czy tez osob o niestabilnej
sytuacji zawodowej. W takim wypadku oferta SAN powinna obejmowac np. regularne
spotkania z pracownikami socjalnymi, udziat w kursach lub szkoleniach czy spotkania
z pracownikami SAN?3,

Mozliwe jest takie skonstruowanie SAN, aby klienci zawierajagcy umowe z SAN
zobowigzywali sie do podjecia okreslonych dziatan (np. osobna umowa o dotgczeniu
do programu SAN, a osobno umowa podnajmu lokalu).

Specjalisci ds. najmu spotecznego

Dla efektywnego $wiadczenia wskazanych powyzej ustug oraz zapewnienia
dostosowanego do potrzeb i indywidualnego wsparcia, odpowiadajgcego
mozliwosciom i oczekiwaniom klienta warto, aby w SAN pracowali specjalisci
ds. najmu spotecznego. Jest to nowy zestaw kompetencji o interdyscyplinarnym

22 J. Wygnanska, Komu i jak pomaga spofeczna agencja najmu? Charakterystyka grupy docelowej i oferty na
podstawie pierwszych dos$wiadczen Agencji w ramach HomeLab Warsaw Habitat for Humanity Poland, str. 8
[online:] https://habitat.pl/files/san/SAN-Warszawa_mid-term_raportJWygnanska_07-05-2019.pdf [dostep:
28.12.2020].

23 A. Muziot — Wectawowicz, Spoteczna Agencja Najmu dokument strategiczny, str. 41 - 42 [online:]
https://habitat.pl/files/san/SAN_dokument_strategiczny.pdf [dostep: 28.12.2020].
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charakterze, ktory tgczy zakres umiejetnosci i obowigzkéw pracownika socjalnego

oraz zarzadcy najmu.

Wsrod zadan i obowigzkdéw takiego specjalisty mozna wskazaé m.in.:

monitoring rynku mieszkan, wyszukiwanie ofert wynajmu, przygotowywanie
umow najmu oraz podnajmu, negocjowanie umow, w tym czynszu najmu,
naliczanie optat za wynajem lokalu, rozliczanie i monitorowanie terminowosci
i wysokosci wptat, a takze =zalegtosci. Takze oferowanie wiedzy
dotyczgcej oszczedzania cieptfa, energii czy wody oraz wyjasnienie elementow
sktadowych optat za mieszkanie,

pomoc w drobnych naprawach (bezposrednia lub wyszukanie specjalisty).
W przypadku remontu mieszkania — koordynowanie prac w tym zakresie
obejmujgce znalezienie wykonawcy i przygotowanie kosztorysu,
monitorowanie stanu lokalu mieszkalnego w czasie wizyt,

wsparcie w uzyskaniu lub informowanie o mozliwo$ci uzyskania dodatkowych
Swiadczen socjalnych (jak np. dodatek mieszkaniowy lub dodatek energetyczny
czy zasitki celowe),

wsparcie w legalizacji zatrudnienia lub zapisaniu dzieci do szkot, przedszkoli
lub Ztobkow (dotyczy w szczegolnosci rodzin cudzoziemskich),

wsparcie emocjonalne w  kryzysach zyciowych (nawrét choroby
uzaleznieniowej, rozstania, choroby, utrata pracy, przemoc domowa).

wOPECJALISTA DS. NAJMU TO NOWY ZAWOD, KTOREGO ZAKRES MIAt BYC
DOPRECYZOWANY W RAMACH PILOTAZU. DO ZADAN SDN MIAt NALEZEC ZAROWNO
NADZOR NAD KORZYSTANIEM Z MIESZKANIA SPRAWOWANY NA RZECZ | W IMIENIU
WELASCICIELA, JAK | WSPARCIE MIEKKIE ZWIAZANE Z SYTUACJA ZYCIOWA
UCZESTNIKOW ORAZ CZLONKOW ICH GOSPODARSTW DOMOWYCH. WSPARCIE MIALO
BYC SKROJONE NA MIARE INDYWIDUALNYCH POTRZEB ORAZ ZINTEGROWANE, CZYLI
SWIADCZONE JEDNOCZESNIE | KOMPLEKSOWO W TRZECH OBSZARACH:
MIESZKANIOWYM, ZAWODOWYM | SPOLECZNYM.”

J. Wygnanska, Komu i jak pomaga spoteczna agencja najmu?, str. 8 .

Taka kwalifikacja zostata wypracowania w czasie dziatania spotecznej agencji najmu
prowadzonej przez Habitat Poland. Opis kwalifikacji i kompetencji zostat zgtoszony
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do konkursu ,Kwalifikacje jutra”, w ktérym zajgt Il miejsce?*. Wydaje sie, ze podobne
interdyscyplinarne  kwalifikacje sg przydatne w dziataniach zwigzanych
ze Swiadczeniem ustug w spotecznosci lokalnej, np. w przypadku prowadzenia
mieszkan wspomaganych.

Zainteresowanie ofertag SAN

Zainteresowanie korzystaniem z oferty SAN wyrazili zaréwno wiasciciele mieszkan,
jak i potencjalni najemcy w badaniu opinii publicznej, ktére zostato przeprowadzone
w kwietniu 2020 roku na zlecenie Habitat Poland (odpowiednio 46% i 53%
respondentéw).

Ze wzgledu na niskg rozpoznawalnos¢ modelu i pojecia spoteczne agencje najmu,
na potrzeby badania, SAN zostat opisany jako: ,podmiot lub organizacja pozarzgdowa
oferujgca osobom o Srednich [lub niskich dochodach wsparcie w zakresie
mieszkalnictwa, polegajgce na poSrednictwie pomiedzy wynajmujgcym a najemcg
(dajgc wynajmujgcym gwarancje statego najmu i zwrotu nieruchomo$ci w dobrym
stanie, a najemcom pomagajgc m.in. wynegocjowac nizszy czynsz czy w zakresie
regulowania opftat)"?®.

Czy posiadajgc mieszkanie z przeznaczeniem do wynajecia, bytby Pan zainteresowany/bytaby Pani
zainteresowana wspotpraca z takg organizacja/podmiotem?

37%

Czy chcac wynajac¢ mieszkanie, chciatby Pan/chciataby Pani skorzysta¢ z pomocy takiej organizacji/
podmiotu?

s wynajmujaca | 3%

Wykres 1. Zainteresowanie ofertg spotecznych agencji najmu.

Zrodto: Fundacja Habitat for Humanity Poland, Problemy mieszkaniowe Polek i Polakéw..., op. cit., str. 14.
Niskg rozpoznawalno$¢ modelu zdaje sie potwierdzac¢ okolicznosc¢, ze sposrod osob

niewyrazajgcych zainteresowania, wiekszo$¢ stanowity osoby o niesprecyzowanych
pogladach.

24 Konkurs dla NGO-sow ,Kwallifikacja jutra” rozstrzygniety! [online:] https://kwalifikacje.edu.pl/konkurs-dla-ngo-
sow-kwalifikacja-jutra-rozstrzygniety/ [dostep: 28.12.2020].

25 Fundacja Habitat for Humanity Poland, Problemy mieszkaniowe Polek i Polakow oraz ocena istniejgcych
rozwigzan. Wyniki badan opinii publicznej, str. 14 [online:]
https://habitat.pl/files/fm2020/problemy_mieszkaniowe Polek_i_Polakow.pdf [dostep: 28.12.2020].
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Relacja pomiedzy SAN a gming

Relacja pomiedzy SAN a gming moze byc réznorodnie uksztattowana w zaleznosci
od decyzji wtadz danej gminy, mozliwosci i zdiagnozowanych potrzeb?6. Wedtug analiz
optymalnymi formutami prawnymi dla dziatalnosci SAN sg spofki z ograniczong
odpowiedzialnoscig?’ oraz fundacje?®.

Po pierwsze, SAN moze dziata¢ samodzielnie i nie wspétpracowaé z gming.
Wowczas zasob lokalowy, ktérym bedzie operowat SAN oraz finansowanie
dziatalnosci bedg pochodzity ze zrédet innych niz gminne. W takiej sytuacji SAN bedzie
dysponowat petng dowolnoscig doboru klientéw oraz zapewnianej oferty, ale tez petng
odpowiedzialnoscig za pozyskanie srodkow na sfinansowanie dziatalnosci. Takiemu
podmiotowi moze brakowaC rozpoznawalnosci (zwtaszcza przy niskiej
rozpoznawalnosci samego modelu), a wtasciciele mieszkan mogg by¢ mniej sktonni
do wynajmowania SAN swoich lokali (obawiajgc sie chocby zalegtosci czynszowych
w wypadku utraty finansowania przez SAN).

Po drugie, mozliwe jest wspoétdziatanie SAN (podmiot odrebny od gminy) z gmina.
Taka wspotpraca moze by¢ sformalizowana i oparta na umowie o wspétpracy,
a jej poziom rézny — od wsparcia gminy w promocji SAN, poprzez wynajmowanie SAN
pewnej puli lokali na potrzeby ich podnajmu, az do wsparcia w wykonywaniu zadania
publicznego czy powierzenia realizacji zadania publicznego. W tych ostatnich
przypadkach SAN stanowitby dziatalnos¢ gminy cho¢ prowadzong za posrednictwem
podmiotu zewnetrznego.

Szczegdtowe zasady powierzenia realizacji zadania publicznego lub wsparcia
w wykonaniu takiego zadania mogg by¢ réznie uzgodnione miedzy SAN a gmina.
Wspodtpraca gminy i organizacji pozarzgdowej na takich zasadach (przy odpowiednim
podziale zadan i obowigzkéw, adekwatnym finansowaniu oraz uznaniu
réwnorzednoéci obu stron) moze by¢ korzystna. Teoretycznie pozwoli bowiem
potgczyC elastyczne formy dziatania i sprawno$¢ organizacyjng organizacji
pozarzgdowej zzasobami (w tym mieszkaniowymi czy finansowymi) jednostki
samorzgdu terytorialnego. Daje wiekszg swobode dziatania, pozwala
na zindywidualizowane podejscie do klienta oparte na relacji zbudowanej na zaufaniu,

26 O roli SAN w gminnej polityce mieszkaniowej dyskutowano w czasie Forum Mieszkaniowego 2020 w dniu 6
pazdziernika 2020 roku. FM2020 | Panel: SAN w polityce mieszkaniowej gminy, [online:]
https://www.youtube.com/watch?v=kUP9IH2b221&list=PL5Wx4al0EODS50CV2BEMnwU01aD4XKdCA&index=7
&t=512s [dostep: 28.12.2020].
27 P, Pinior, Opinia dotyczgca wykorzystania formy prawnej spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig dla
Spotecznej Agencji Najmu (SAN), [online:] https://habitat.pl/files/san/Analiza_prawna_-

SAN_jako_spolka z_0.0..pdf [dostep 28.12.2020].
28 M. Habdas, J. Jagoda, G. Matusik, Koricowa analiza prawna wykonana w ramach programu: Spofeczna
Agencja Najmu jako instrument polityki mieszkaniowej w Polsce, [online:]
https://habitat.pl/files/san/Koncowa_analiza_prawna.pdf [dostep 28.12.2020]
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a jednoczesnie daje pewnos$c¢ i trwato$¢ dziatania oraz finansowania gwarantowang
udziatem jednostki samorzadu terytorialnego.

Z Kkolei wspotpraca polegajgca na wynajmowaniu SAN pewnej puli lokali
mieszkalnych przez gmine moze korzystnie wptywac na oferte SAN. Uwzglednienie
w ofercie takich lokali (o czynszu znacznie nizszym niz rynkowy) pozwala kierowaé
oferte do osob w trudniejszej sytuacji finansowej. Jednakze nalezy podkresli¢ wniosek
jednej z ekspertyz badawczych: ,[...] wynajmujgcym lokale dla SAN moze byc¢ takze
gmina bedgca witascicielem lokalu. Od razu trzeba jednak zauwazyc, ze jak wskazujg
badania studyjne, gminy z reguty nie dysponujg nadwyzkami mieszkan w celu ich
wynajmowania SAN. Majg bowiem niewykonane obowigzki zwigzane z dostarczaniem
lokali socjalnych oraz dtugie kolejki do zawarcia umoéw najmu lokali komunalnych™®.
Warto réwniez zbadaé¢ mozliwosci wynajmowania przez gmine na rzecz SAN lokali
nieprzeznaczonych do najmu komunalnego czy socjalnego.

Najmniej angazujaca dla gminy formg wspoétpracy moze by¢ wsparcie i promocja SAN
polegajgce np.na podejmowaniu dziatan informujgcych o ofercie SAN3C. Takie
wsparcie moze stuzy¢ zwiekszeniu zainteresowania ofertg SAN zaréwno ze strony
wiascicieli mieszkan, jak i potencjalnych najemcéw.

Po trzecie, SAN moze powstaé¢ jako podmiot gminny — gmina moze utworzy¢
wilasng jednostke organizacyjng (np. spoétke kapitatowg lub samorzgdowy zakfad
budzetowy?!) lub przystgpi¢ do spotki / utworzy¢ spétke mieszang z innym podmiotem.
W odniesieniu do tworzenia sp. z 0.0. — SAN moégtby by¢ jednoosobowg spotkg gminng
albo spotkg wieloosobowg, ale z wiekszosciowym udziatem gminy. W tej ostatniej
sytuacji gmina zachowywataby wptyw na spétke (uchwaty na zgromadzeniu
wspolnikow, powotywanie rady nadzorczej)®2.

Miejskie Biuro Najmu w Poznaniu

W kontekscie gminnych spotecznych agencji najmu warto zwréci¢é uwage
na dziatalnos¢ Miejskiego Biura Najmu w Poznaniu (,MBN”). Biuro dziata
na zasadzie zblizonej do SAN wynajmujgc mieszkania na rynku prywatnym
i podnajmujgc je osobom uprawnionym (zgodnie z kryteriami okreslonymi na poziomie
gminy). MBN jest prowadzone przez spétke gminng Zarzad Komunalnych Zasobow
Lokalowych sp. z 0.0. (,ZKZL").

2% M. Habdas, J. Jagoda, G. Matusik, Koricowa analiza prawna wykonana w ramach programu: Spofeczna
Agencja Najmu jako instrument polityki mieszkaniowej w Polsce, str. 8 [online:]
https://habitat.pl/files/san/Koncowa_analiza_prawna.pdf [dostep 28.12.2020]

30 |bidem, str. 17.

31 Zaktad budzetowy jedynie przy zatozeniu, ze prowadzenie SAN miesci sie w sferze uzytecznosci publicznej.
32 M. Habdas, J. Jagoda, G. Matusik, Koricowa analiza prawna wykonana w ramach programu: Spofeczna
Agencja Najmu jako instrument polityki mieszkaniowej w Polsce, str. 31 [online:]
https://habitat.pl/files/san/Koncowa_analiza_prawna.pdf [dostep 28.12.2020]
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IEJSKIEGO BIURA NAIMU, INSPIROWANY PODOBNYMI PROJEKTAMI
FUNKCJONUJACYMI W ZACHODNIEJ EUROPIE (SPOLECZNE AGENCJE NAJMU)
JEST ODPOWIEDZIA NA PROBLEM MALEJ DOSTEPNOSCI NAJMU MIESZKAN DLA
OSOB O NIZSZYCH DOCHODACH. Z UWAGI NA BARDZO DUZE POTRZEBY
MIESZKANIOWE POZNANIAKOW | OGRANICZONY ZASOB LOKALI KOMUNALNYCH
POZYSKANIE LOKALI OD PRYWATNYCH WEASCICIEL| Z PRZEZNACZENIEM ICH NA
DALSZY PODNAJEM OSOBOM UPRAWNIONYM DO OTRZYMANIA POMOCY SKRACA
KOLEJKI OCZEKUJACYCH NA MIESZKANIE.”

Zrédto: https://zkzl.poznan.pl/miejskie-biuro-najmu-w-praktyce/

Oferta MBN jest skierowana do oséb, ktére nie zakwalifikowaty sie do najmu
komunalnego ze wzgledu na niewystarczajgcg ilos¢ punktéw. Jednoczesnie za udziat
w programie MBN najemca otrzymuje dodatkowe 4 punkty przy ubieganiu
sie 0 mieszkanie komunalne w kolejnych latach. MBN zawiera umowy najmu
instytucjonalnego na czas okreslony.

MBN poczgtkowo wynajmowato mieszkania na rynku prywatnym o czynszu
nieprzekraczajgcym kwoty 1.200 zt miesiecznie, ktdére nastepnie podnajmowato
za maksymalnie 40% tej kwoty (tj. 480 zt). Roznica finansowana byta przez miasto.
W szczytowym momencie funkcjonowania MBN z oferty korzystato 224 gospodarstw
domowych. Jednakze zmiana przepisbw ustawy o ochronie praw lokatoréw
(koniecznos¢ zawierania umow na czas nieoznaczony i stosowanie stawek czynszu
analogicznych, jak w zasobie komunalnym) skutkowaty koniecznoscig ograniczenia
skali dziatan®3.

Finansowanie SAN
Kwestie finansowania dziatalnosci SAN3* obejmujg kilka aspektow:
1. finansowanie utworzenia SAN3®,

2. finansowanie biezacej dziatalnosci®® — wynagrodzenia pracownikow SAN,
koszt obstugi administracyjnej i ksiegowej, etc.,

33 Strona internetowa ZKZL Poznan, [online:] https://zkzl.poznan.pl/miejskie-biuro-najmu-w-praktyce/ [dostep:
28.12.2020].

34 O zrodtach finansowania SAN dyskutowano w czasie Forum Mieszkaniowego 2020 w dniu 6 pazdziernika
2020 roku. FM2020 | Panel: Zrédta finansowania SAN, [online:] https://www.youtube.com/watch?v=L-
30yKXIv7Q&list=PL5Wx4al0EODS50CV2BEMnwU01aD4XKdCA&index=6&t=578s [dostep: 28.12.2020].

35 Por. A. Muziot — Wectawowicz, Spofeczna Agencja Najmu dokument strategiczny, str. 102 — 103, [online:]
https://habitat.pl/files/san/SAN_dokument_strategiczny.pdf [dostep: 28.12.2020].

36 |pidem, str. 113 — 116.
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3. koszty zadtuzenia najemcéw - istotg oferty SAN wobec wtascicieli jest
terminowe optacanie czynszu nawet jesli najemcy zalegajg z optatami. SAN
musi dysponowac srodkami finansowymi na pokrywanie zadtuzenia,

4. finansowanie ustug swiadczonych przez SAN — specjalistycznego wsparcia
realizowanego przez podmioty zewnetrzne (np. psychologicznego, prawnego),
o ile jest udzielane w SAN,

5. finansowanie réznic w czynszu — przy przyjeciu modelu zblizonego do MBN,
koszty SAN obejmujg rowniez $Srodki na wyréwnanie réznicy pomiedzy
czynszem ptaconym wiascicielowi lokalu a czynszem otrzymywanym
od podnajemcy,

6. srodki finansowe na prowadzenie remontéw — oferta SAN moze obejmowac
przeprowadzenie remontu wynajmowanego lokalu i rozliczenie kosztu remontu
z czynszem najmu. W takiej sytuacji SAN musi dysponowac¢ srodkami
na pokrycie kosztu remontu.

Z przyjetego modelu dziatania SAN bedzie wynikato, ktére z powyzszych kategorii
wydatkéw SAN musi zabezpieczy¢. W kazdym wypadku bedg to koszty biezgcej
dziatalnosci oraz koszty zadtuzenia najemcow.

Jak wynika z ekspertyz i analiz, co do zasady dziatalnos¢ SAN jest deficytowa, co tgczy
sie z koniecznos$cig pozyskiwania wsparcia finansowego?®’. Moze to by¢ prywatne
wsparcie (sytuacja mniej stabilna) lub state wsparcie publiczne (niezbedne dla rozwoju
modelu i zwigkszania liczby SAN). Przyktadem mogg by¢ doswiadczenia belgijskie,
gdzie SAN powstawaty od roku 1986 (we Flandrii). Przez pierwsze niemal 20 lat
dziatalnosci w tym regionie, ich koszty nie byty publicznie dotowane. Dopiero
po uptywie takiego czasu, dostrzegiszy zalety modelu i jego pozytywny wptyw
na sytuacje mieszkaniowg oraz po przeprowadzeniu testowania modelu, wtadze tego
regionu zdecydowaty sie kompleksowo uregulowa¢ i zapewni¢ subwencje
na dziatalnos¢ SAN. Wedtug stanu na 2009 rok we Flandrii podmioty prowadzgce
dziatalnos¢ w formie spotecznej agencji najmu (SVK) byty obecne w ok. 77% gmin
(tj. w 237 z 308 gmin)Z8,

Potencjalne zrédta finansowania

Mozna wskazac¢ kilka potencjalnych zrédet finansowania lub wspoétfinansowania
SAN ze srodkow publicznych.

37 Por. R. Szarfenberg, Docelowy model Spotecznej Agencji Najmu, str. 25 [online:]
https://habitat.pl/files/san/Docelowy model SAN.pdf [dostep 28.12.2020] i opracowania tam przytoczone.

38 A. Zubrzycka-Czarnecka, Spofeczne Agencje Najmu (AIS/SVK) w Belgii - innowacja stuzgca przeciwdziataniu
sprekaryzacji mieszkaniowej”. Ekspertyza, [online:] https://habitat.pl/files/san/SAN_w_Belgii.pdf [dostep
28.12.2020]. W Belgii regiony autonomicznie decydujg o polityce mieszkaniowej, dlatego powyzej odwotano sie
do regionu Flandrii. Przy czym we wszystkich regionach Belgii wprowadzono spoteczne agencje najmu.
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1. Srodki samorzagdowe — dofinansowanie dziatalnosci SAN przez gmine,
na obszarze ktorej SAN dziata. Moze mie¢ forme np. grantu badz powierzenia
lub wsparcia w realizacji zadania publicznego. W takim wypadku finansowanie
mogtoby pokrywaé dowolne z wymienionych powyzej kategorii kosztow SAN,
w tym zarowno koszty dziatalnosci, jak i zadtuzenie podnajemcow.

Posrednig formg wsparcia samorzgdowego sg rowniez dodatki mieszkaniowe,
o ktére mogg sie ubiega¢ podnajemcy SAN. Jest to jednak wsparcie
bezposrednie klienta a nie samej SAN. Nie bedzie zatem pokrywac np. kosztéw
dziatalnosci.

2. Srodki rzadowe — dziatalno$é SAN mogtaby byé¢ dofinansowana z budzetu
centralnego, co wymagatoby odpowiedniej alokacji srodkéw przeznaczanych
w budzecie panstwa na wsparcie mieszkalnictwa.

Ekspertyzy wykazujg, ze celowg bytaby realokacja srodkow budzetowych
z wygaszanych programow rzgdowych, ktére miaty wspiera¢ nabywanie
mieszkan na wtasnos$¢ (takich jak ,Rodzina na swoim”, ktéry kosztowat okoto
5mld zt) na wieloobszarowe wsparcie rynku najmu mieszkan. Zwiaszcza
wsparcie powinno by¢ skoncentrowanie sie na instrumentach majgcych obnizaé
koszty najmu®°,

3. Granty, subwencje, dotacje z rzgdowych programow spotecznych i polityki
spotecznej, przeciwdziatania wykluczeniu, deinstytucjonalizacji opieki
spofecznej itp., programéw zagranicznych*® — w tym kontekscie warto odnie$¢
sie do mozliwosci wsparcia ze srodkow bedgcych w dyspozycji ministra
wilasciwego do spraw rodziny (z dziatu zabezpieczenia spotecznego) —
ze wzgledu na $wiadczenie przez SAN wsparcia osobom w trudnej sytuacji
spotecznej i materialnej oraz osobom zagrozonym wykluczeniem spotecznym
takie srodki mogg stanowi¢ zrédto finansowania SAN4,

4. Fundusze unijne — mogg stanowi¢ zrodto finansowania wybranych aspektéw
dziatalnosci SAN. Dziatalnos¢ SAN stanowi forme mieszkalnictwa
wspomaganego oraz wpisuje sie w idee deinstytucjonalizacji (udomowienia)
ustug spotecznych. Ustugi swiadczone w SAN sg bowiem 2z zatozenia

39 R. Cyran, Analiza, w ktdrej rozwazone zostang najwazniejsze rzgdowe programy wspierania rozwoju
mieszkalnictwa i zaspokajania potrzeb mieszkaniowych obywateli oraz mozliwosci finansowania w ramach tych
programow, lub poprzez ich stosowng modyfikacje, lub tez poprzez wprowadzenie nowych programoéw
mieszkaniowych, funkcjonowania spofecznych agencji najmu w Polsce, str. 102 - 113 [online:]
https://habitat.pl/files/san/Ekspertyza_nrl - finansowanie SAN.pdf [dostep: 28.12.2020].

40 A. Muziot — Wectawowicz, Spoteczna Agencja Najmu dokument strategiczny, str. 109 [online:]
https://habitat.pl/files/san/SAN_dokument_strategiczny.pdf [dostep: 28.12.2020].

41 |pidem, str. 99 - 116.
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Swiadczone w $rodowisku lokalnym i poza systemem instytucji, a ponadto
przyczyniajg sie do rozwoju mixu lokatorskiego®?.

5. Wsparcie posrednie od gminy — gmina moze udostepniaé SAN lokale
mieszkalne, za ktére SAN bedzie pfaci¢ gminie czynsz w stawkach
komunalnych. Moga to by¢ rowniez mieszkania wymagajgce remontu (wéwczas
gmina uzyskuje wyremontowane lokale w zasobie). SAN moze wynajmowac
te lokale za czynsz wyzszy niz komunalny, a z pozyskanej roéznicy moze
tworzy¢ ,fundusz gwarancyjny” (na pokrywanie naleznosci czynszowych
dla wtascicieli) czy tez finansowac biezgca dziatalno$c*2.

Inng jeszcze mozliwoscig (nieco powigzang ze wskazang w punkcie 5) jest
finansowanie SAN z réznicy czynszowej pomiedzy czynszem ptaconym wiascicielowi
a czynszem pobieranym od podnajemcy. Przy zatozeniu wynegocjowania czynszu
z wiascicielem na poziomie o 20% nizszym niz rynkowy, a nastepnie podnajecia
z czynszem 0 10% nizszym niz rynkowy, pozostate 10% rdéznicy moze zasila¢
fundusze SAN*. Przy czym zakiada sie, ze w takiej sytuacji rowniez celowe bedzie
dodatkowe wsparcie finansowe SAN, realizowane np. poprzez bezposrednie doptaty
do czynszu dla najemcéw lokali mieszkalnych od SAN“* (np. przez dodatki
mieszkaniowe*9).

»» W WYMIARZE FINANSOWYM SKALA DZIALALNOSCI SAN BEDZIE UZALEZNIONA OD
POLITYKI WLADZ RZADOWYCH, OD ICH SKLONNOSCI DO FINANSOWANIA ROZNICY
CZYNSZOWEJ, KTORA POWAZNIE OBCIAZA DZIAtANIA AGENCJI. WYDATKI
BUDZETOWE NA ROZWOJ SAN W PRZELICZENIU NA JEDNOSTKE MIESZKANIOWA
BEDA | TAK NIZSZE NIZ W WIELU INNYCH PROGRAMACH. ”

A. Muziot — Wectawowicz, Spofeczna Agencja Najmu dokument strategiczny, str. 124-125

42 |bidem.

43 lbidem.

44 Por. R. Szarfenberg, Docelowy model Spotecznej Agencji Najmu, str. 24 [online:]
https://habitat.pl/files/san/Docelowy model SAN.pdf [dostep 28.12.2020].

45 R. Cyran, Analiza, w ktbrej rozwazone zostang najwazniejsze rzgdowe programy wspierania rozwoju
mieszkalnictwa i zaspokajania potrzeb mieszkaniowych obywateli oraz mozliwos$ci finansowania w ramach tych
programéw, lub poprzez ich stosowng modyfikacje, lub tez poprzez wprowadzenie nowych programoéw
mieszkaniowych, funkcjonowania spofecznych agencji najmu w Polsce, str. 103 - 104 [online:]
https://habitat.pl/files/san/Ekspertyza_nrl - finansowanie SAN.pdf [dostep: 28.12.2020].

46 M. Habdas, J. Jagoda, G. Matusik, Koricowa analiza prawna wykonana w ramach programu: Spofeczna
Agencja Najmu jako instrument polityki mieszkaniowej w Polsce, str. 10 [online:]
https://habitat.pl/files/san/Koncowa_analiza_prawna.pdf [dostep 28.12.2020]
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Rola i znaczenie SAN na rynku mieszkaniowym

Jednym z wyzwan przed jakimi stoi polski rynek mieszkaniowy jest deficyt mieszkan
dostepnych cenowo — mieszkan, na ktoére obywatele mogliby sobie pozwoli¢
bez nadmiernego obcigzania domowych budzetéw. Wyzwanie to fgczy sie rowniez
z innymi problemami — przeludnieniem mieszkan czy substandardowymi warunkami
mieszkania®’.

Po pierwsze, w Polsce 6,2% o0s6b przeznacza na mieszkanie wiecej
niz 40% dochoddéw (Eurostat przyjmuje granice dostepnosci cenowej mieszkan
na poziomie 40% dochodow). Nalezy jednak zwréci¢ uwage, ze w grupie 0so6b
zagrozonych ubdstwem wskaznik ten jest znacznie wyzszy i wynosi az 28,1%. Sa to
wyniki plasujgce Polske ponizej unijnej sredniej (odpowiednio 9,6% dla ogétu populacji
i 36,1% dla os6b zagrozonych ubdéstwem).

Housing cost overburden rate, analysed by risk of poverty, 2013-2018

(%)
Total population Population at risk of poverty

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2013 2014 2015 2016 2017 2018
EU-27 11.8 11.5 11.2 10.9 10.1 9.6 39.2 39.9 39.1 38.7 375 36.1
Belgium 9.6 104 94 9.8 94 8.9 39.0 426 376 387 355 36.5
Bulgaria ("} 143 129 148 207 18.9 17.9 385 40.4 446 553 501 0.6
Czechia 17 105 104 95 a7 78 51.6 441 48.0 454 442 41.9
Denmark 179 156 151 151 15.7 147 75.2 68.1 66.8 742 754 69.7
Germany 16.4 15.9 15.6 15.8 145 142 49.2 54.4 51.9 50.3 485 49.5
Estonia (%) 72 83 6.8 49 48 40 293 308 258 19.3 184 16.1
Ireland 46 6.2 47 46 45 34 21.0 271 18.3 18.6 19.9 14.6
Greece 369 449 455 405 396 395 931 93.3 94.0 91.9 897 a0.7
Spain 103 109 103 10.2 9.8 89 383 396 381 364 36.5 329
France 52 51 57 52 5.0 47 231 209 215 223 20.2 203
Croatia 8.4 7.5 7.2 6.4 58 51 348 300 311 204 26.2 244
Italy g9 85 88 9.6 82 8.2 322 31.9 329 358 329 329
Cyprus 33 40 39 31 28 20 11.5 14.4 131 12.6 10.3 6.6
Latvia 114 9.8 81 7.0 6.9 6.7 ez 325 25.9 252 25.6 23.0
Lithuania 8.2 71 91 78 72 56 288 274 322 296 26.8 223
Luxembourg (") 5.6 6.8 6.0 95 10,0 9.6 259 30.9 27.9 372 T4 40.6
Hungary 143 128 85 88 107 96 407 384 315 329 494 464
Maita 25 16 1.1 14 14 17 11.2 58 48 57 5.6 5.6
Netherlands (') 157 154 149 107 94 94 433 51.1 514 42.9 40.9 40.6
Austria [ 6.6 6.4 T2 71 6.8 391 36.7 348 388 40.3 36.5
Poland 103 9.8 87 77 6.7 6.2 335 32.0 307 29.6 304 281
Portugal 8.3 9.2 9.1 75 6.7 5.7 309 33.7 335 291 26.0 223
Romania 16.9 16.2 15.9 144 123 103 415 401 42.6 388 36.3 333
Slovenia 6.0 6.4 6.1 5.7 5.2 49 26.3 29.4 277 28.3 26.7 240
Slovakia 8.3 9.0 91 77 84 41 36.2 36.4 345 35.6 389 244
Finland 49 51 49 44 43 43 204 21.2 204 198.5 18.2 181
Sweden 9.0 8.6 87 85 84 8.3 41.0 42.3 39.9 387 38.8 370
United Kingdom {*){*) 79 125 124 123 124 151 270 417 40.0 424 40.8 50.3
Iceland g8 8.1 g2 6.3 : : 443 41.0 45.2 324 : :
Norway 9.6 g2 94 97 9.3 10.6 425 41.5 43.2 43.6 41.9 405
Switzerland (%) 10.6 117 11.7 12.0 127 12.8 43.9 47.2 43.9 447 51.2 48.4
Montenegro 19.8 16.9 16.8 16.5 151 : 434 421 441 449 40.5 :
North Macedonia 176 15.6 123 125 1M1.7 102 57.4 55.4 46.3 a0.2 46.1 42.5
Serbia 280 M7 337 a0 338 313 68.6 78.2 80.8 75.1 827 0.9
Turkey 117 10.3 10.5 101 95 : 204 19.8 20.5 204 19.3 :

(') 2016: breakin series
(*) 2014: breakin series.
(*) 2017: breakin series
Seurce: Eurostat (online data code: ilc_lvho07a)

eurostat

Tabela 1. Nadmierne obcigzenie wydatkami na mieszkanie z perspektywy zagrozenia ubdstwem (2013-2018)

Zrodto: https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-
explained/images/4/45/Housing_cost_overburden_rate%2C_analysed by risk_of poverty%2C 2013-
2018 %28%25%29 LCIE20.png [dostep: 28.12.2020].

47 Szerzej o wyzwaniach polskiego rynku mieszkaniowego Fundacja Habitat for Humanity Poland, Informator
rzeczniczy, str. 27 — 43, [online:] https://habitat.pl/files/Informator Rzeczniczy.pdf [dostep: 28.12.2020].

20| Strona


https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/images/4/45/Housing_cost_overburden_rate%2C_analysed_by_risk_of_poverty%2C_2013-2018_%28%25%29_LCIE20.png
https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/images/4/45/Housing_cost_overburden_rate%2C_analysed_by_risk_of_poverty%2C_2013-2018_%28%25%29_LCIE20.png
https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/images/4/45/Housing_cost_overburden_rate%2C_analysed_by_risk_of_poverty%2C_2013-2018_%28%25%29_LCIE20.png
https://habitat.pl/files/Informator_Rzeczniczy.pdf

Spoteczne Agencie Najmu — innowacyjne rozwigzanie mieszkaniowe o elastycznym zastosowaniu - ekspertyza

Warto jednak zestawi¢ te dane ze statystykami dotyczgcymi tytutu prawnego
do zajmowanego lokalu. W Polsce przewaza wtasnos¢ — 84% gospodarstw
domowych zamieszkuje mieszkania witasnosciowe, a jedynie 16% wynajmuje
lokale (11,7% mieszkania komunalne i mieszkania TBS, a 4,3% mieszkania na rynku
prywatnym).

Ponizej przedstawiony jest wykres Eurostat obrazujgcy podziat populacji ze wzgledu
na tytut prawny do lokalu. Potwierdza, ze w Polsce dominuje wiasnos¢ i to przede
wszystkim nieobcigzona kredytem lub pozyczka (co przektada sie na znacznie nizsze
miesieczne obcigzenie budzetu domowego kosztami mieszkania) — oznaczone
kolorem jasnopomaranczowym na wykresie. Rzadziej wystepujg wiasnos¢ obcigzona
kredytem lub pozyczkg (oznaczona kolorem ciemnopomaranczowym) i najem
bezczynszowy lub po obnizonym czynszu (oznaczony kolorem btekitnym). Najrzadziej
wystepujgcym tytutem prawnym jest najem po cenach rynkowych (oznaczony kolorem
granatowym). Potencjalnie najwyzsze koszty zwigzane z mieszkaniem ponoszag
wiasnie najemcy na rynku (niekorzystajgcy z obnizonego czynszu) oraz witasciciele
mieszkan obcigzonych kredytem. Mozna domniemywac, ze w tych grupach wyzszy
odsetek os6b ponosi nadmierne koszty zwigzane z mieszkaniem.

Distribution of population by tenure status, 2018
3

(%)
100
I -
1111 1.
II|.I II||. II i
. ||I‘ | I

50
Tenant, rent at

reduced price or free

mTenant, rent
at market price

25

Owner-occupied,
no outstanding mortgage
or housing loan

Owner-occupied, with
mortgage or loan

Netherlands
Lithuania
Bulgaria
Romania

United Kingdom
North Macedonia

MNote: ranked on owner, with mortgage or loan
(") Estimates

) 2016

) 2017

Source: Eurostat (online data code: ilc_vhoD2)

eurostati|
Wykres 2. Podziat populacji ze wzgledu na tytut prawny do domu/mieszkania (2018).
Zrédio: https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-

explained/images/c/c6/Distribution_of population by tenure status%2C 2018 %28%25%29 SILC20.png
[dostep: 28.12.2020].
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Po drugie, nalezy podkreslic znaczacg skale przeludnienia®® polskich mieszkan.
Wedtug stanu na 2018 rok az 39,2% populacji zyje w przeludnieniu®®. Problem
ten dotyczy w wiekszym stopniu:

e najemcow niz wiascicieli mieszkan,

e 0sbb zagrozonych ubdstwem (niemal 50%%°),

e 0s6b mtodych (ponad 50% osob w wieku 15-29 lat®!) oraz

e cudzoziemcéw niemal 60% cudzoziemcow niepochodzacych z krajéw Unii
Europejskiej®?).

Po trzecie, niemal 15% spoteczenstwa zamieszkuje w mieszkaniach
substandardowych®3. Sg to mieszkania bez wodociggu, bez kanalizaciji,
nieposiadajgce ustepu czy tez skrajnie przeludnione®*.

Te statystyki i dane korespondujg z wynikami przytoczonego powyzej badania opinii
publicznej. Byto to kolejne badanie dotyczgce sytuacji mieszkaniowej w Polsce,
w ktérym respondenci byli pytani m.in. o ich problemy mieszkaniowe.>® Uzyskane
wyniki obrazujg subiektywng ocene sytuacji i problemdw mieszkaniowych.

Pierwsze pytanie dotyczyto problemdw, ktore wedtug respondentow sg najbardziej
ucigzliwe. Trzecig najczesciej wybierang odpowiedzig byto ,,brak mieszkania lub
zte warunki mieszkaniowe” (32% badanych, podczas gdy w 2018 roku byto to 40%).
Za wazniejsze problemy uznano niskie zarobki (70%) i brak sprawnie funkcjonujgce;j
stuzby zdrowia (63%)°°.

48 W ponizszych akapitach wykorzystano dane Eurostat. Definicja przeludnienia wedtug Eurostat dostepna jest
w artykule Glossary: Overcrowding rate, [online:] https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-
explained/index.php/Glossary:Overcrowding_rate [dostep: 28.12.2020]. Z kolei Gtéwny Urzad Statystyczny

w Polsce stosuje nieco odmienng definicje przeludnienia — por. Gtéwny Urzad Statystyczny, Mieszkania.
Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkan 2011, [online:]
https://stat.gov.pl/download/cps/rde/xbcr/gus/PBS_nsp2011_ mieszkania.pdf [dostep: 28.12.2020].

49 Eurostat, [online:] https://ec.europa.eu/eurostat/web/products-eurostat-news/-/DDN-20200422-1 [dostep:
28.12.2020].

50 Eurostat, [online:] https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-

explained/images/6/66/Overcrowding_rate%2C 2018 %28%25%29 SILC20.png [dostep: 28.12.2020].

51 Eurostat, [online:] https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-

explained/images/6/67/0vercrowding_rate%2C 2018 %28%25%29-fig04.png [dostep: 28.12.2020].

52 Eurostat, [online:]
https://ec.europa.eu/eurostat/documents/4187653/10321587/Migrant_integration_overcrowding_2018.jpg [dostep:
28.12.2020].

53 Dane z Narodowego Spisu Powszechnego z 2011 roku, wykorzystane w Narodowym Programie
Mieszkaniowym. Zatgcznik do uchwaty nr 115/2016 Rady Ministréw z dnia 27 wrzesnia 2016 r. Narodowy
Program Mieszkaniowy, [online:] https://www.gov.pl/attachment/7793dbba-5063-491¢c-9b98-196b5fe469f0
[dostep: 28.12.2020].

54 Definicja mieszkan substandardowych stosowana przez Gtéwny Urzad Statystyczny i przyjeta w Narodowym
Programie Mieszkaniowym. Por. Zatgcznik do uchwaty nr 115/2016 Rady Ministrow z dnia 27 wrze$nia 2016 r.
Narodowy Program Mieszkaniowy, [online:] https://www.gov.pl/attachment/7793dbba-5063-491¢-9b98-
196b5fe469f0 [dostep: 28.12.2020].

55 Fundacja Habitat for Humanity Poland, Problemy mieszkaniowe Polek i Polakéw oraz ocena istnigjgcych
rozwigzan. Wyniki badan opinii publicznej, [online:]

https://habitat.pl/files/fm2020/problemy_mieszkaniowe Polek_i_Polakow.pdf [dostep: 28.12.2020].

56 lbidem.
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Z podanej listy prosze wybrac¢ maksymalnie trzy problemy, ktore - Pana/Pani zdaniem - sg najwaznigjsze
dla polskich rodzin.

Brak obkdw i przedszkoli R
270
Brak sprawnie funkcjonujacego systemu edukacji 0%
(szkolnictwo podstawowe i érednie) . 0
Brak poczucia bezpieczenstwa obywateli _' ot o

Brak troski o érodowisko naturalne _ 26%

Brak mieszkania lub zte warunki mieszkaniowe .
' | JER

Wykres 3. Najwazniejsze problemy polskich rodzin.

Zrédto: Fundacja Habitat for Humanity Poland, Problemy mieszkaniowe Polek i Polakéw oraz ocena istniejgcych
rozwigzan. Wyniki badan opinii publicznej, str. 3.

Ws$rdéd problemdéw mieszkaniowych, ktére respondenci wskazywali w badaniu
(por. Wykres 4 ponizej), najczesciej pojawiaty sie:

e brak mozliwosci przeprowadzenia remontu mieszkania/domu (28%),

e brak mozliwos$ci zamiany domu/mieszkania na lepsze, bardziej odpowiednie
do potrzeb (26%),

e brak mozliwosci samodzielnego zamieszkania we wkasnym lub wynajmowanym
mieszkaniu/domu (16%) oraz

e problem z niewystarczajgcym ogrzaniem mieszkania lub domu (14%).

Ostatni punkt koresponduje ze zjawiskiem ubdstwa energetycznego czyli trudnosci
w zaspokojeniu potrzeb energetycznych w mieszkaniu lub domu za rozsadng cene®’.

Zwraca uwage, ze jedynie nieco ponad 1/3 respondentow wybrata odpowiedz
wskazujgcg na brak probleméw mieszkaniowych. Jeszcze mniej, bo tylko 6%
odpowiadajgcych nie zna odpowiedzi na to pytanie.

57 R. Boguszewski, T. Herudziriski, Ubdstwo energetyczne w Polsce, str. 4 [online:]
https://www.cire.pl/pliki/2/2018/ubostwo_energetyczne w_polsce raport 03 09 2018.pdf [dostep:
28.12.2020].
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Ktore z wymienionych problemow mieszkaniowych dotyczg Pana/Pani gospodarstwa domowego?
Prosze wybrac maksymalnie trzy najwaznigjsze.

Brak moiliwosci przeprowadzenia remontu mieszkania/domu NN -5

Brak mozliwosci zamiany mieszkania/dom epsze, bardzigj

ie do potrzeb
fasnym lub
wynajmowanym mieszkaniu/domu

Problem z niewystarczajgcym ogrzaniem mieszkania lub domu [ NN 14%

Brak motliwosci samodzielnego zamieszkania

Brak moiliwosici terminowego optacania kosrtow wody,

Brak mozliwesc terminowego splacania rat kredytu za

Brak mozliwadci terminowego oplacania czynszu |1 %

Nie mam problemaw mieszkaniowych IR, 7%

Wykres 4. Problemy mieszkaniowe dotykajace gospodarstw domowych.

Zrédto: Fundacja Habitat for Humanity Poland, Problemy mieszkaniowe Polek i Polakéw..., op. cit., str. 5.

Spoteczne agencje najmu majg potencjat, aby sta¢ sie odpowiedzig na problemy
wystepujace na polskim rynku mieszkaniowym. Jest to rozwigzanie mieszczgce
sie w segmencie mieszkan dostepnych cenowo wiec bedzie stanowito atrakcyjng
oferte dla oséb ponoszacych zbyt wysokie koszty mieszkaniowe, dla oséb
mieszkajgcych w przeludnieniu oraz dla oséb chcgcych sie usamodzielni¢. Ponadto
SAN moze prowadzi¢ remonty mieszkan co odpowiada na problem ztych warunkow
czy mieszkan substandardowych, a takze moze byC wykorzystany do dziatan
zmniejszajgcych skale ubdstwa energetycznego.

Wyniki analizy dotyczgcej uwarunkowan spotecznych, gospodarczych, politycznych
oraz zasobowych SAN jako instytucjonalnego posrednika wynajmu mieszkan
dowiodly, Zze rozwigzanie to wykazuje sie wiekszg liczbg sit i szans niz stabosci
i zagrozen. Na podstawie analizy stwierdzono, iz rekomendowane bedzie wdrozenie
SAN jako nowego instrumentu polityki mieszkaniowej, ktory przyczyni sie do rozwoju
polskiego rynku mieszkan na wynajem>8,

58 R. Cyran, Analiza, w ktérej rozwazone zostang mozliwosci wdrozenia Spotecznych Agencji Najmu ze wzgledu
na potencjat prywatnego rynku najmu, z uwzglednieniem Spotecznych Agencji Najmu jako elementu strategii
Jjednostek samorzadu terytorialnego oraz szans i zagrozeni funkcjonowania tych Agencji na rynku, str. 45 - 48
[online:] https://habitat.pl/files/san/Ekspertyza nr2_- potencjal_rynku_prywatnego.pdf [dostep: 28.12.2020].
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.l---] W polskiej polityce mieszkaniowej brakuje programu mieszkaniowego, ktory
wspieratby realizacje potrzeb mieszkaniowych w formie najmu mieszkan gospodarstw
domowych o niskich dochodach, dajgcego podobne efekty jak program realizowany
przez Fundusz Mieszkan na Wynajem, ale wykorzystujgcy potencjat rozwojowy
istniejgcych zasobow mieszkaniowych. Ponadto istnieje przestrzenna Iluka we
wspieraniu potrzeb mieszkaniowych w miastach, gdzie nie wykazuje aktywnoSci
inwestycyjnej Fundusz Mieszkan na Wpynajem oraz Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego, a osoby majgce niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe przekroczyty
dopuszczalny poziom dochodbw, ktéry uprawniatby je do ubiegania sie o lokal
komunalny. Ponadto nie ma instrumentu zwiekszajgcego efektywno$c wykorzystania
istniejgcych zasobow mieszkaniowych, ktére mogtyby byc¢ wprowadzone na rynek
najmu przez witascicieli, gdyby mieli oni wiekszg gwarancje osiggania stabilnych
dochodow z najmu w Srednim okresie, przy jednoczesnej minimalizacji ryzyka
najemcy. W luke ta wpisujg sie rozwigzania proponowane przez program
Spofecznych Agenciji Najmu”9,

Nalezy podkreslic, ze SAN nie bedzie odpowiedzig wystarczajgcg dla rozwigzania
wszystkich wskazanych w tej czesci problemdéw. Niemniej jednak ma potencjat,
aby (przy odpowiedniej skali i wiasciwej polityce mieszkaniowej i socjalnej) stac
sie waznym komponentem systemu oraz wypetni¢ zdiagnozowang luke w ofercie
dostepnych cenowo mieszkan®°.

Dobra praktyka — spoteczna agencja najmu prowadzona przez
Habitat Poland

W tym rozdziale zostanie pokrotce oméwiona historia SAN prowadzonego przez
Habitat Poland w Warszawie — poczgwszy od projektu badawczego, ktérego celem
byta weryfikacja mozliwosci i uwarunkowan prowadzenia w Polsce spofecznych
agencji najmu (wraz z przytoczeniem bogatej literatury i szeregu publikacji powstatych
w ramach tego projektu), poprzez projekt implementujgcy rozwigzanie w Warszawie
(wraz z raportami i opracowaniami powstatymi w czasie projektu i na jego
podsumowanie), az po krotkie omowienie biezgcej dziatalnosci SAN.

59 R. Cyran, Analiza, w ktdrej rozwazone zostang najwazniejsze rzgdowe programy wspierania rozwoju
mieszkalnictwa i zaspokajania potrzeb mieszkaniowych obywateli oraz mozliwosci finansowania w ramach tych
programéw, lub poprzez ich stosowng modyfikacje, lub tez poprzez wprowadzenie nowych programoéw
mieszkaniowych, funkcjonowania spotecznych agencji najmu w Polsce, str. 69 [online:]
https://habitat.pl/files/san/Ekspertyza_nrl - finansowanie SAN.pdf [dostep: 28.12.2020].

80 Polecamy réwniez lekture szerszej analizy w tym zakresie: C. Zotedowski, M. Otdak, R. Szarfenberg,
Spoteczne agencje najmu jako instrument polityki mieszkaniowej. Przyktady europejskie i implementacja w
Polsce, [online:] https://habitat.pl/files/san/Spo%C5%82eczne Agencje Najmu.pdf [dostep 28.12.2020].
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Projekt badawczy

W latach 2015 — 2017 Habitat Poland, we wspétpracy z Uniwersytetem Warszawskim
oraz Uniwersytetem Slgskim przeprowadzit projekt badawczy ,Spoteczna Agencja
Najmu jako instrument polityki mieszkaniowej w Polsce”!. Zatozeniem byto
poszukiwanie rozwigzan dla zaobserwowanego problemu w postaci deficytu mieszkan
dla osob ubogich lub zagrozonych ubdstwem mieszkaniowym. Projekt obejmowat
przeprowadzenie licznych badan oraz opracowanie ekspertyz.

W ramach projektu zbadano i przeanalizowano elementy niezbedne dla okreslenia
mozliwosci i celowosci implementacji SAN w Polsce®? oraz, na tej podstawie,
wypracowano dokument strategiczny®® (ktory nastepnie stat sie podstawg
dla praktycznego dziatania SAN prowadzonego przez Habitat Poland). Analizie
poddano m.in.:

e potencjal prywatnego rynku najmu dla wdrozenia spotecznych agencji
najmu — w tej analizie wykazany zostat potencjat SAN dla kreowania oferty
dostepnych cenowo mieszkan na wynajem, wpisujgcej sie w strategiczne cele
w tym obszarze, adresowanej do oséb niebedgcych wiascicielami domow
lub lokali mieszkalnych lub do os6b bedacych wiascicielami, ktére wynajmg
swoje lokale SAN, a podnajmg od SAN inne lokale, bardziej adekwatne do ich
potrzeb®4,

e finansowanie spotecznych agenciji najmu®®,

e mozliwos¢ wykorzystania SAN jako instrumentu polityki mieszkaniowej
na podstawie przyktadow europejskich i z uwzglednieniem mozliwosci
implementaciji w Polsce®®,

61 Projekt ten byt dofinansowany w ramach programu ,Innowacje Spoteczne” przez Narodowe Centrum Badan
i Rozwoju.

62 Opracowania i ekspertyzy dostepne sg pod adresem: Fundacja Habitat for Humanity Poland, [online:]
https://habitat.pl/spoleczna-agencja-najmu/o-spolecznych-agencjach-najmu/ [dostep: 28.12.2020].

63 A. Muziot — Wectawowicz, Spofeczna Agencja Najmu dokument strategiczny [online:]
https://habitat.pl/files/san/SAN_dokument_strategiczny.pdf [dostep: 28.12.2020].

64 R. Cyran, Analiza, w ktdrej rozwazone zostang mozliwosci wdrozenia Spotecznych Agencji Najmu ze wzgledu
na potencjat prywatnego rynku najmu, z uwzglednieniem Spotecznych Agencji Najmu jako elementu strategii
Jjednostek samorzadu terytorialnego oraz szans i zagrozeri funkcjonowania tych Agencji na rynku, [online:]
https://habitat.pl/files/san/Ekspertyza nr2_- potencjal rynku prywatnego.pdf [dostep: 28.12.2020].

65 R. Cyran, Analiza, w ktdrej rozwazone zostang najwazniejsze rzgdowe programy wspierania rozwoju
mieszkalnictwa i zaspokajania potrzeb mieszkaniowych obywateli oraz mozliwosci finansowania w ramach tych
programéw, lub poprzez ich stosowng modyfikacje, lub tez poprzez wprowadzenie nowych programoéw
mieszkaniowych, funkcjonowania spotecznych agencji najmu w Polsce, [online:]
https://habitat.pl/files/san/Ekspertyza_nrl - finansowanie SAN.pdf [dostep: 28.12.2020].

66 C. Zotedowski, M. Otdak, R. Szarfenberg, Spofeczne agencje najmu jako instrument polityki mieszkaniowej.
Przyktady europejskie i implementacja w Polsce, [online:]
https://habitat.pl/files/san/Spo%C5%82eczne_Agencje Najmu.pdf [dostep 28.12.2020].
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analizy prawne®’,

e analizy rozwigzan z innych krajéw w obszarze spotecznych agencji najmu —
Belgii®®, Francji®® oraz Wielkiej Brytanii’®, gdzie spoteczne agencje najmu
dziatajg od lat oferujgc najem tarnszych mieszkan,

e analiza sposobow zapobiegania oraz tagodzenia skutkéw straty zdolnosci
do regulowania naleznosci czynszowych przez najemcéw SAN’! oraz

e opracowanie docelowego modelu SAN obejmujace (i) proponowany sposob
zaprojektowania i implementacji na poziomie lokalnym oraz krajowym,
(ii) kryteria  definicyjne, (iii) rozroéznienie miedzy SAN a podmiotami
dziatajgcymi w obszarze najmu (publicznymi oraz prywatnymi), (iv) miejsce
SAN w systemie mieszkaniowym, (v) wyszczegdlnienie ustug udzielanych
przez SAN’?, a takze finalny

e dokument strategiczny stanowigcy kompleksowe podsumowanie wynikéw
projektu badawczego i proponowany sposob implementaciji SAN w Polsce’s.

Wskazane opracowania i dokumenty stanowig doskonatg baze wiedzy o teoretycznych
zatozeniach modelu SAN, praktycznych aspektach zwigzanych z jego implementacjg
oraz roli, jakg SAN moze odegrac w polityce mieszkaniowej, o ile zostanie odpowiednio
uregulowany i wykorzystany.

HomeLab — implementacja modelu i wyniki ewaluacji

Wypracowany model teoretyczny oraz pogtebione padania pozwolity przystgpi¢
do fazy implementacji i pilotazu rozwigzania. Habitat Poland wzigt udziat
w miedzynarodowym badawczym projekcie pilotazowym ,HomelLab - Integrated
Housing and Labour Services in the Social Rental Enterprise Model”.

67 M. Habdas, J. Jagoda, G. Matusik, Koricowa analiza prawna wykonana w ramach programu: Spofeczna
Agencja Najmu jako instrument polityki mieszkaniowej w Polsce [online:]
https://habitat.pl/files/san/Koncowa_analiza_prawna.pdf [dostep 28.12.2020]; P. Pinior, Opinia

dotyczgca wykorzystania formy prawnej spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig dla Spotecznej Agencji Najmu
(SAN), [online:] https://habitat.pl/files/san/Analiza_prawna_-_SAN_jako spolka z_o0.0..pdf [dostep 28.12.2020].
68 A. Zubrzycka-Czarnecka, Spofeczne Agencje Najmu (AIS/SVK) w Belgii - innowacja stuzgca przeciwdziataniu
Lprekaryzacji mieszkaniowej”. Ekspertyza, [online:] https://habitat.pl/files/san/SAN_w_Belgii.pdf [dostep
28.12.2020].

69 A, Zubrzycka-Czarnecka, Dziatalno$¢ zwigzana ze spotecznym posrednictwem najmu we Francji - innowacja
wzmachniajgca spéjno$c spoteczng. Ekspertyza [online:] https://habitat.pl/files/san/SAN_we_Francji.pdf [dostep
28.12.2020].

70 J. Godlewska-Szyrkowa, Spofeczne Agencje Najmu (Social Lettings Agencies) w Wielkiej Brytanii - koncepcja
i funkcjonowanie, [online:] https://habitat.pl/files/san/SAN_w_UK.pdf [dostep 28.12.2020].

71 M. Sokotowska, Wsparcie socjalne najemcow Tracgcych zdolno$¢ opfacania czynszu. Opracowanie w ramach
projektu ,Spoteczne Agencje Najmu jako instrument polityki mieszkaniowej w Polsce”, [online:]
https://habitat.pl/files/san/Wsparcie_socjalne_najemc%C3%B3w.pdf [dostep 28.12.2020].

72 R. Szarfenberg, Docelowy model Spotecznej Agencji Najmu, [online:]

https://habitat.pl/files/san/Docelowy model SAN.pdf [dostep 28.12.2020].

73 A. Muziot — Wectawowicz, Spoteczna Agencja Najmu dokument strategiczny [online:]
https://habitat.pl/files/san/SAN_dokument_strategiczny.pdf [dostep: 28.12.2020].
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Projekt realizowano w latach 2017-2019, a =zostat sfinansowany ze srodkow
Europejskiego programu na rzecz zatrudnienia i innowacji spotecznych (EaSl), ktérego
celem jest propagowanie wysokiej jakosci oraz trwatych miejsc pracy, zapewnianie
adekwatnej igodziwej ochrony socjalnej oraz przyczynianie sie do redukciji
wykluczenia spotecznego i ubdstwa (grant nr VS/2016/0247).

W ramach projektu gospodarstwom domowym zaoferowano wsparcie w trzech
obszarach: mieszkaniowym, spolecznym oraz zatrudnieniowym. Przebieg
projektu i jego rezultaty byty scisle monitorowane, co pozwolito sformutowa¢ wnioski
dotyczgce przydatnosci i skutecznosci modelu SAN, a takze wptywu SAN
na gospodarstwa domowe korzystajgce ze wsparcia.

Ponizej najwazniejsze informacje o SAN w okresie trwania projektu HomelLab:

e Odbiorcy — tgcznie odbiorcami projektu byto 179 osob dorostych i 67 dzieci
(uwzgledniajgc osoby zakwalifikowane do grupy kontrolnej)’*. Ze wsparcia
mieszkaniowego w czasie trwania projektu skorzystato 30 gospodarstw
domowych. Wsrdd uczestnikbw projektu (korzystajgcych ze wsparcia
i stanowigcych grupe kontrolng):

o 62% stanowity jednoosobowe gospodarstwa domowe,

o W 53% gospodarstw domowych byly osoby z chorobami przewlektymi
lub niepetnosprawnosciami,

o 69% uczestnikéw stanowili Polacy (wiekszo$¢ z nich nie byta nigdy
zameldowana w Warszawie). Z oferty skorzystali rowniez cudzoziemcy
gtéwnie z Ukrainy oraz Czeczeni’,

o 80% osob wskazato na doswiadczenie bezdomnosci,
o 57% osiggato niskie badz skrajnie niskie dochody’®.

e Mieszkania — w czasie trwania projektu pozyskano 30 mieszkan, w tym
16 z rynku prywatnego oraz 14 wynajetych od m. st. Warszawy (byly to lokale

74 Polecamy obejrzenie krétkiego materiatu filmowego podsumowujgcego dziatalnosé SAN w Warszawie

i prezentujgcego perspektywe klienta SAN. Wszystko zaczyna sie w domu, [online:]
https://www.youtube.com/watch?v=2M_Hjl284Xg&list=PL5Wx4al0EODS41iKFpilo35hJ3EMEAe6W&index=6
[dostep: 28.12.2020].

75 O sytuacji cudzoziemcdw na rynku mieszkaniowym wypowiedziat sie A. Stefanski, Gtowny Koordynator ds.
Projektéw Regionalnych w Biurze Rzecznika Praw Obywatelskich. O sytuacji cudzoziemcow na rynku
mieszkaniowym, [online:]
https://www.youtube.com/watch?v=2gVKgNBnohg&list=PL5Wx4al0EODS41iKFpilo35hJ3EMEAe6W&index=8
[dostep 28.12.2020].

76 R. Szarfenberg, A. Szarfenberg, Podsumowanie pilotazowego wdrozenia modelu Spotecznej Agencji Najmu
(HomeLab Warsaw - HLW), str. 9 [online:] https://habitat.pl/files/san/Habitat Poland-

wnioski_koncowe pilotaz SAN-Warszawa_02.2020.pdf [dostep: 28.12.2020]. Por. tez J. Wygnanska, Komu i jak
pomaga spoteczna agencja najmu? Charakterystyka grupy docelowej i oferty na podstawie pierwszych
doswiadczen Agencji w ramach HomelLab Warsaw Habitat for Humanity Poland, str. 10 - 19 [online:]
https://habitat.pl/files/san/SAN-Warszawa_mid-term_raportJWygnanska 07-05-2019.pdf [dostep: 28.12.2020].
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niewchodzgce w zasob komunalny — stanowigce mienie Skarbu Panstwa,
znajdujgce sie w zarzgdzie m. st. Warszawy lub lokale spadkowe’’). Habitat
Poland przeprowadzit remont 12 mieszkan sposrod mieszkan wynajetych od
m. st. Warszawy (przy wsparciu ponad 100 wolontariuszy).

Wynajmujgc mieszkania na rynku prywatnym odwotywano sie do wrazliwosci
I empatii wtascicieli oraz przedstawiano korzysci ptyngce z wynajmu mieszkania
SAN (gwarancja ptatnosci czynszu, brak potrzeby biezgcego zaangazowania
w zarzadzanie najmem’®). Pod koniec projektu ws$réd  wiascicieli
przeprowadzono ankiete, ktérej wyniki wykazaty, ze wszyscy witasciciele chcg
kontynuowac¢ najem po zakonczeniu pilotazu. Ankieta data réwniez obraz
czynnikéw, ktére wtasciciele uznajg za korzystne (gwarancja ptatnosci czynszu,
monitorowanie stanu i uzytkowania lokali mieszkalnych i wsparcie przy
remoncie mieszkania) oraz negatywne (jakos¢ strony internetowej oraz
zdarzajgce sie opdznienia we wptatach)’®.

Na podstawie doswiadczen z projektu oceniono sredni koszt przystosowania
lokalu do podnajmu (usrednione dla wszystkich lokali) na poziomie 22,575 z
(w tym koszt prac remontowo-budowlanych wynoszgcy 19,200 zt oraz koszt
wyposazenia na poziomie 3,375 zt)8°,

Ustugi — SAN w Warszawie swiadczyt zintegrowane ustugi, nie tylko
w obszarze mieszkaniowym, ale takze zatrudnienia i pracy socjalnej. Wsparcie
w obszarze zawodowym byto najrzadziej udzielane, co prawdopodobnie tgczy
sie z korzystng sytuacjg na rynku pracy w czasie trwania projektu.

W obszarze wsparcia socjalnego / integracji spotecznej specjalisci ds. najmu
spotecznego zatrudnieni w SAN m.in. (i) informowali o mozliwosci uzyskania
lub bezposrednio pomagali w uzyskaniu swiadczen (zasitki celowe, dodatki
mieszkaniowe czy energetyczne), (ii) informowali klientow o mozliwosciach
uzyskania specjalistycznej pomocy, (iii) informowali o mozliwosciach

77 O wspotpracy pomiedzy SAN w Warszawie i m. st. Warszawg mozna dowiedzieé¢ sie z materiatu Gazety
Wyborczej oraz materiatu TVP3. Spofeczna Agencja Najmu w Warszawie (dziatajgca przy Fundacji Habitat for
Humanity Poland), [online:]
https://www.youtube.com/watch?v=TfdugcC1mUw&list=PL5Wx4al0EODS41iKFpilo35hJ3EMEAe6W &index=3
[dostep: 28.12.2020]. O Spotecznej Agencji Najmu w TVP 3 Warszawa , [online:]
https://www.youtube.com/watch?v=Gi5TjIPa_Mk&list=PL5Wx4al0EODS41iKFpilo35hJ3EMEAe6W &index=4
[dostep: 28.12.2020].

78 Krotki film promujacy oferte SAN dla wtascicieli lokali — Wynajmij mieszkanie Spotecznej Agencji Najmu,
[online:] https://www.youtube.com/watch?v=CETkIVWaHC4 [dostep: 28.12.2020].

9 R. Szarfenberg, A. Szarfenberg, Podsumowanie pilotazowego wdrozenia modelu Spotecznej Agencji Najmu
(HomeLab Warsaw - HLW), str. 10 [online:] https://habitat.pl/files/san/Habitat Poland-

whnioski_koncowe pilotaz SAN-Warszawa_02.2020.pdf [dostep: 28.12.2020].

80 A, Glusinska, M. Tulipan, Dos$wiadczenia z dziatalnosci spotecznej agencji najmu w Warszawie, str. 105 — 106,
[online:]

https://habitat.pl/files/san/Do%C5%9Bwiadczenia_z_dzia%C5%82alno%C5%9Bci_ SAN_w_Warszawie.pdf
[dostep: 28.12.2020].
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oddtuzenia (restrukturyzacja lub odpracowanie), (iv) oferowali wiedze z obszaru
oszczedzania wody, ciepta czy pradu, (v) prowadzili warsztaty z planowania
domowego budzetu®!.

B Mieszkanie Zatrudnienie Integracja spot.

120
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Wykres 5. Liczba interwencji podejmowanych przez specjalistéw do spraw najmu.

Zrédto: A. Gtusinska, M. Tulipan, Do$wiadczenia z dziatalno$ci ..., str. 103 za Metropolitan Research
Institute.

Wyniki badania i ewaluacji projektu

Jak zostato wspomniane, HomelLab byt projektem badawczym w czasie ktérego
weryfikowano czy i w jakim stopniu udziat w programie SAN wptywa na sytuacje
klientéw. Badanie wykonano w podejsciu eksperymentalnym. Celem byta odpowiedz
na pytanie jaka bytaby potencjalna sytuacja grupy objetej wsparciem, gdyby
nie otrzymali wsparcia w ramach SAN.

Zatozeniem takiej metody jest losowe dobranie grupy osob, ktére skorzystajg
ze wsparcia z ogolnej grupy odbiorcéw projektu. Grupe odbiorcow stanowity osoby
w trudnej sytuacji mieszkaniowej i spotecznej. W praktyce zostata wybrana grupa
odbiorcéw, w ktérej wszyscy spetniali kryteria udziatu w projekcie, a nastepnie losowo
podzielono jg na grupe kontrolng (nieotrzymujgcg wsparcia) i grupe objetg
wsparciem?®?,

81 A, Glusinska, M. Tulipan, Dos$wiadczenia z dziatalno$ci spotecznej agencji najmu w Warszawie, str. 104,
[online:]
https://habitat.pl/files/san/Do%C5%9Bwiadczenia_z_dzia%C5%82alno%C5%9Bci_SAN_w_Warszawie.pdf
[dostep: 28.12.2020].

82 Wiecej informacji o uczestnikach projektu HomelLab oraz grupie kontrolnej i otrzymujgcej wsparcie - J.
Wygnanska, Komu i jak pomaga spofeczna agencja najmu? Charakterystyka grupy docelowej i oferty na
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Obie grupy poddano badaniom w pieciu wymiarach: trzy z nich dotyczyty sytuaciji
mieszkaniowej (bezpieczenstwo mieszkania, stosunek czynszu do dochodu
oraz jakos¢ mieszkania), a dwa — ekonomicznych (dochodéw oraz zatrudnienia).
Badania prowadzono w oparciu o wystandaryzowane narzedzia, a dla oceny
skutecznosci modelu porownano wyniki w obu grupach przed rozpoczeciem projektu
(pretest) oraz po jego zakonczeniu (posttest)®,

Badanie dowodzi, ze grupa objeta wsparciem poprawita wyniki we wszystkich
wymiarach w sposob wyraznie wiekszy niz grupa kontrolna. Grupa kontrolna
w niektorych wymiarach pogorszyta wyniki (w tym w wymiarze stosunku czynszu
do dochodu).

Wykres 1. Porawnanie wynikdw grup objetef wsparciem i kontrolnef w pigciu wymiarach przed i po projekcie

a1 3,37
, ) 3,03)93 3L, g3
71 71 .
5 96 2,45 2,58 238
' 2,11
1,89 1,95 2 2487 1,97
1,7
Bezpieczefistwo Czynsz do dochodu lakosé mieszkania Zatrudnienie Dochéd
mieszkania

Objeta wsparciem Pretest B Objeta wsparciem Posttest

Kontrolna wazona Pretest Kontrolna waiona Posttest

Wykres 6. Poréwnanie wynikow grup objetej wsparciem i kontrolnej w pieciu wymiarach przed i po
projekcie.

Zrédto: R. Szarfenberg, A. Szarfenberg, Podsumowanie pilotazowego wdrozenia..., str. 11.

Kolejny wykres (wykres 7 ponizej) wyraznie obrazuje zmiane sytuacji kazdej z grup
w kazdym z badanych wymiaréow. Grupa objeta wsparciem poprawita wynik
w obszarze (i) bezpieczehstwa mieszkania — 0 0,82, (ii) stosunku czynszu do dochodu
— 0 0,45, (iii) jakosci mieszkania — o 0,74, (iv) zatrudnienia — o 0,45, a (v) dochodu —
az o 0,99. Obrazuje to, ze poprawa warunkéw mieszkaniowych potgczona
z dodatkowym wsparciem (zintegrowane ustugi swiadczone w spotecznosci
lokalnej) przyczyniaja sie¢ do wielowymiarowej poprawy sytuacji danej osoby.

podstawie pierwszych dos$wiadczen Agencji w ramach HomeLab Warsaw Habitat for Humanity Poland [online:]
https://habitat.pl/files/san/SAN-Warszawa_mid-term_raportJWygnanska 07-05-2019.pdf [dostep: 28.12.2020].
83 R. Szarfenberg, A. Szarfenberg, Podsumowanie pilotazowego wdrozenia modelu Spotecznej Agencji Najmu
(HomeLab Warsaw - HLW), str. 11 [online:] https://habitat.pl/files/san/Habitat Poland-

whnioski_koncowe pilotaz SAN-Warszawa 02.2020.pdf [dostep: 28.12.2020].
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Wykres 2 Porawnanie raznic postiest-pretest dla grup objetef wsparciem i kontrolnef

0,99
0,82
0,74
0,45 041 0,45
0,27 I I 0,23

0,13 0.18
Bezpleczefistwo Czynsz do dochodu  Jakodé mieszkania Zatrudnienie Dachéd
mieszkania
B Objeta wsparciem Postest odjaé pretest Kontrolna waiona Posttest odjaé pretest

Wykres 7. Poréwnanie rdznic posttest-pretest dla grup objetej wsparciem i kontrolnej.

Zrédio: R. Szarfenberg, A. Szarfenberg, Podsumowanie pilotazowego wdrozenia..., str. 12.

Biezgca dziatalnos¢

Dostrzegajac zaréwno zalety modelu, jak i praktyczny pozytywny wymiar jego
implementacji, po zakonczeniu projektu HomelLab w Habitat Poland postanowiono
kontynuowac dziatalnos¢ SAN w Warszawie.

W dalszym ciggu czes¢ gospodarstw domowych objetych wsparciem w ramach
projektu HomeLab korzysta z ustug SAN. Caty czas zwiekszana jest pula mieszkan
w zasobie SAN (wedlug stanu na grudzien 2020 roku SAN dysponuje
37 mieszkaniami, w tym 14 lokalami wynajetymi od m. st. Warszawy oraz 23 lokalami
wynajetymi na rynku prywatnym), a wsparcie otrzymujg kolejne gospodarstwa
domowe. Srednio czynsz najmu mieszkan miejskich (tj. wynajetych przez SAN
od m.st. Warszawy) wynosi 520 zt, a mieszkan z rynku prywatnego — 1370 zi.

F .
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Ponadto Habitat Poland prowadzi aktywng dziatalno$¢ na rzecz promociji tego modelu
oraz wprowadzenia uregulowania ustawowego i zapewnienia publicznego
dofinansowania dziatalnosci SAN w Polsce.

Projektowane ustawowe uregulowanie spotecznych agencji najmu

W 2020 roku zostat opracowany w Ministerstwie Rozwoju (obecnie Ministerstwo
Rozwoju, Pracy i Technologii) projekt ustawy o zmianie ustawy o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego, ustawy o0 dozorze technicznym
oraz niektérych innych ustaw®. W tym projekcie przedstawiono ustawowe
uregulowanie spotecznych agencji najmu®.

W uzasadnieniu projektu wskazano, ze celem wprowadzenia SAN jest wykorzystanie
prawdopodobnej nadpodazy mieszkan na wynajem (w zwigzku z epidemig COVID-19)
na cele spofteczne. Ma sie to przyczyni¢ do realizacji polityki mieszkaniowej,
w szczegodlnosci w skali lokalnej oraz celéw spotecznych®. W uzasadnieniu
podkreslono réwniez korzysci z implementacji tego modelu, takie jak wykorzystanie
istniejgcej infrastruktury i zwigkszenie dostepnosci mieszkan bez koniecznosci budowy
nowych zasobdw oraz przeciwdziatanie zjawisku gettoizacji w wyniku rozproszenia
najemcow o réznym statusie i mozliwosciach®’.

Zaktadana skala dziatania to dwa SAN w pierwszym roku obowigzywania ustawy,
trzy — w drugim roku, a w kolejnych latach po pie¢ SAN rocznie. W sumie do konca
2030 roku miatoby powsta¢ 45 SAN. Kazdy SAN w pierwszym roku dziatania ma
wynajmowa¢ 20 mieszkan, w drugim roku 30 mieszkan, a od trzeciego roku
po 50 mieszkan. W sumie ma to by¢ 2.000 mieszkan na koniec 2030 roku?®2,

84 Projekt ustawy o zmianie ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, ustawy

0 dozorze technicznym oraz niektérych innych ustaw wraz z uzasadnieniem, oceng skutkéw regulacji i
dokumentacjg z przebiegu konsultacji publicznych, [online:] https://legislacja.rcl.gov.pl/projekt/12334202 [dostep:
28.12.2020]. Pod tym adresem, w punkcie ,2. Uzgodnienia” sg zamieszczone dwa projekty tej ustawy —
wczesniejszy z maja 2020 roku i pozniejszy z wrzesnia 2020 roku.

85 O zatozeniach projektu ustawy wprowadzajgcej SAN oraz o modelu SAN dyskutowano w czasie Forum
Mieszkaniowego 2020 w dniu 6 pazdziernika 2020 roku. FM2020 | Forum Mieszkaniowe debata ogdlna 6
pazdziernika, [online:]
https://www.youtube.com/watch?v=rQdc06B4aYM&list=PL5Wx4al0EODS50CV2BEMnwUO01aD4XKdCA&index=
5 [dostep: 28.12.2020]. W debacie wzieli udziat przedstawiciele 6wczesnego Ministerstwa Rozwoju oraz
Ministerstwa Funduszy i Polityki Regionalnej.

86 Uzasadnienie projektu ustawy o zmianie ustawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego, ustawy o dozorze technicznym oraz niektdrych innych ustaw, str. 2-3 [online:]
https://legislacja.rcl.gov.pl/docs//2/12334202/12689993/12689994/dokument467899.pdf [dostep: 28.12.2020].

87 lbidem.

88 Ocena skutkow regulacji do projektu ustawy o zmianie ustawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego, ustawy o dozorze technicznym oraz niektérych innych ustaw, [online:]
https://legislacja.rcl.gov.pl/docs//2/12334202/12689993/12689994/dokument467902.pdf [dostep: 28.12.2020].
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Gtéwne zatozenia projektu sg nastepujgce:

e powadzenie SAN jest nowym sposobem realizacji zadania wikasnego gminy
w zakresie tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej,

e SAN moze by¢ prowadzony przez spotki kapitatowe (spotke z ograniczong
odpowiedzialnoscig lub spotke akcyjng) z wiekszosciowym udziatem gminy,
(ii) fundacje, (iii) stowarzyszenia,

e SAN moze by¢ prowadzony na zasadach powierzenia realizacji lub wsparcia
realizacji zadania publicznego,

e SAN dzierzawi od wtascicieli lokale mieszkalne, a nastepnie wynajmuje
je na rzecz klientow SAN,

e SAN moze remontowaé dzierzawione lokale i rozlicza¢é koszt remontu
Z czynszem dzierzawy.

W tym zakresie zatozenia ustawodawcy sg dosc¢ zbiezne z modelem SAN. Niemniej
jednak zwraca uwage, ze w projekcie brakuje zapisu wskazujagcego wprost
na mozliwos¢ swiadczenia dodatkowych ustug na rzecz klientéw przez SAN.
Zapis taki byt obecny w pierwszym projekcie (z maja 2020 roku®?), natomiast zostat
usuniety z kolejnej wersji projektu (z wrzesnia 2020 roku®®). Powstaje pytanie czy
w takim wypadku SAN mogtyby swiadczy¢ dodatkowe ustugi klientom i czy gmina
mogtaby je zleca¢. Postuluje sie dodanie przepisu wprost umozliwiajgcego
prowadzenie takich dziatan — bez dodatkowych ustug oferta SAN jest niekompletna.

W zakresie finansowania projekt przewiduje finansowanie lub wspoffinansowanie
dziatalnosci SAN przez gmine oraz dodatkowo bezposrednie dofinansowanie najmu
poprzez umozliwienie klientom SAN korzystania z doptat do czynszu. Dodatkowo
wprowadzane ulgi podatkowe mogg zwiekszy¢ atrakcyjnos¢ tego rozwigzania
dla wtascicieli mieszkan. Zgodnie z zatozeniami projektu®:

* SAN jest prowadzony na podstawie umowy zawartej z gming, ktora okresla
m.in.:

» zasady wspoétfinansowania przez gmine dziatalnosci prowadzonej przez
SAN,

89 Projekt ustawy o zmianie ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, ustawy

o dozorze technicznym oraz niektorych innych ustaw z dnia 20 maja 2020 r., [online:]
https://legislacja.rcl.gov.pl/docs//2/12334202/12689993/12689994/dokument449466.pdf [dostep: 28.12.2020].
% Projekt ustawy o zmianie ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, ustawy

0 dozorze technicznym oraz niektoérych innych ustaw z dnia 23 wrzesnia 2020 r., [online:]
https://legislacja.rcl.gov.pl/docs//2/12334202/12689993/12689994/dokument467897.pdf [dostep: 28.12.2020].
1 |bidem.
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+ zasady podziatu odpowiedzialnosci za nieuregulowane naleznosci
czynszowe najemcy wzgledem SAN (przy czym we wczesniejszym
projekcie odpowiedzialnosc¢ ta ustawowo byta po stronie gminy).

« Najemcy korzystajg z doptat do czynszu (z programu Mieszkanie
na Start) na przecietnym poziomie 375 zt/miesiecznie.

* Czynsz najmu (ptacony przez klienta SAN) moze byC wyzszy niz czynsz
dzierzawy (ptacony przez SAN na rzecz wiasciciela).

+ Wiasciciele sg zwolnieni z podatku od dochodéw z dzierzawy (w tym
od podatku dochodowego od oséb fizycznych, podatku dochodowego od oso6b
prawnych, podatku od towarow i ustug).

* Fundusz rozwoju przy UDT, z ktérego srodki mozna przeznacza¢ na zadania
zwigzane z dziataniami analitycznymi i popularyzujgcymi innowacyjne
rozwigzania w zakresie mieszkalnictwa.

Zwraca uwage projektowana relacja miedzy gming a SAN — to gmina bedzie
(i) decydowac¢ o utworzeniu SAN, (ii) okresla¢ kryteria zawarcia umowy najmu z SAN
(wybierajgc z katalogu z ustawy o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania lub wskazujgc wiasne),
zasady ubiegania sie o0 zawarcie umowy, sposéb weryfikacji kryteridw, (iii) wskazywac
najemcow SAN, (iv) finansowacé lub wspoftfinansowaé SAN.

Takie zatozenia co do relacji gminy z SAN (zwtaszcza gdyby SAN miat by¢ prowadzony
przez fundacje lub stowarzyszenie®?) powodujg ryzyko nieefektywnego
wykorzystania potencjatu wspotpracujacej organizacji i gminy oraz obnizenia
efektywnosci SAN. Moga prowadzi¢ do:

e biurokratycznego i spowolnionego tempa procedowania wnioskow, ktore moze
zniecheca¢ do korzystania z ustug SAN oraz zbliza¢ SAN do zasobu
komunalnego jesli chodzi o kwalifikowanie beneficjentéw oraz sztywnos$c
i formalistyczno$¢ procesu,

e pozbawienia SAN niezbednej iwtasciwej elastycznosci pozwalajgcej
adekwatnie odpowiadaé na potrzeby spoteczne oraz wspieraC zgtaszajgce sie
gospodarstwa domowe,

e zniechecenia gmin do wdrazania SAN - wydaje sie, ze tatwiejszym
rozwigzaniem jest zlecenie SAN realizacji ustug zwigzanych z rekrutacjg
uczestnikow.

92 Przy czym analizy prowadzone w projekcie badawczym wskazywaty, ze stowarzyszenie nie jest
rekomendowang formg prowadzenia SAN. Por. A. Muziot — Wectawowicz, Spoteczna Agencja Najmu dokument
strategiczny, str. 77 - 79 [online:] https://habitat.pl/files/san/SAN_dokument_strategiczny.pdf [dostep: 28.12.2020].
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Nalezy rowniez podkresli¢, ze kwalifikowanie uczestnikdw do SAN wigze sie z pewnym
ryzykiem — sg to czesto osoby w trudnej sytuacji lub posiadajgce specyficzne potrzeby
wymagajgce specjalistycznej pomocy. SAN bierze na siebie odpowiedzialnos¢ za stan
mieszkania oraz terminowos¢ optat wobec wiasciciela, a takze swoistg
odpowiedzialnos¢ wobec beneficjenta — za udzielenie mu potrzebnego wsparcia.
Roéwniez ze wzgledu na te odpowiedzialno$¢ kwalifikowanie osob do SAN powinno
by¢ wiec dokonywane przez podmiot $wiadczgcy ustuge SAN, a nie przez gmine
(narzucane SAN niejako z goéry). Dodatkowo specjalici ds. najmu spotecznego,
bioragcy udziat w kwalifikacji uczestnikbw moga budowac z nimi od poczatku relacje,
ktéra utatwi pdzniej prace w obszarze socjalnym czy zawodowym oraz mitygowac
zadtuzenie.

W tym zakresie nalezy wprowadzic¢ przepisy, ktore pozwolg wykorzystac¢ potencjat
SAN poprzez zapewnienie SAN wiekszej elastycznosci dziatania w granicach
zakreslonych ustawg czy uchwatg rady gminy. Takim rozwigzaniem mogtoby by¢
wprowadzenie przepisu, zgodnie z ktérym w uchwale rady gminy lub umowie z SAN
dopuszczatoby sie kwalifikowanie uczestnikow przez SAN sposrod osob spetniajgcych
kryteria wyznaczone przez gmine.

Ustawa nie zostata jeszcze skierowana na Sciezke parlamentarng, cho¢ zgodnie
Z projektem jej zapisy miaty wchodzi¢ w zycie od dnia 1 stycznia 2021 roku.

Zalety modelu SAN i potencjalne jego wykorzystanie

SAN jest elastycznym modelem umozliwiajgcym swiadczenie zintegrowanych ustug,
obejmujgcych wsparcie mieszkaniowe oraz wsparcie w innych obszarach. Oferta SAN
moze by¢ skierowana zaréwno do osob z tzw. ,luki czynszowej’ oraz do osoéb
w trudniejszej sytuacji finansowe;j. Klientami SAN moga by¢ osoby o roznym statusie
spotecznym, a podmiot prowadzgcy czy finansujgcy SAN moze dostosowac oferte
do potrzeb klientow. SAN jest rozwigzaniem pozwalajgcym w krotkim czasie zwiekszy¢
zasob mieszkan dostepnych cenowo.

I SAN

' JEST ROZWIAZANIEM UMOZLIWIAJACYM OBJECIE WSPARCIEM
ZROZNICOWANYCH GRUP ODBIORCOW ORAZ SWIADCZENIE SZEROKIEGO
WACHLARZA UStUG. SAN (OPTYMALNIE — PRZY UZYSKANIU SUBWENCJI
PUBLICZNYCH) MOZE PRZYCZYNIC SIE DO ROZWIAZANIA PROBLEMOW
WYNIKAJACYCH Z BRAKU ZASOBOW LOKALOWYCH.”

R. Szarfenberg, A. Szarfenberg, Podsumowanie pilotazowego wdrozenia..., str. 4
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W zwigzku z powyzszym model SAN ma potencjat, aby:

wplywaé na rozwdéj rynku najmu — zwiekszajgc oferte dostepnych cenowo
mieszkan na wynajem oraz dajgc witascicielom gwarancje terminowosci opfat
I dbatosci o mieszkanie, a takze promujgc najem jako bezpieczne rozwigzanie;

umozliwia¢ prowadzenie efektywnej polityki mieszkaniowe] — dzieki
elastycznosci modelu wsparcie moze by¢ udzielane zaréwno osobom
czekajgcym na najem z zasobdw gminy, jak i osobom, ktére do takiego najmu
sie nie kwalifikujg ze wzgledu np. na niespetnianie niektérych kryteriow (np. zbyt
krotki czas zamieszkiwania, samotny rodzic w trakcie rozwodu
czy cudzoziemska rodzina w oczekiwaniu na ostateczng decyzje pobytows),
atakze osobom o dochodach przekraczajgcych kryterium dochodowe
oraz osobom potrzebujgcym wiekszego wsparcia w innych obszarach
niz mieszkaniowy;

uzupetnia¢ wachlarz rozwigzan mieszkaniowych o obnizonym czynszu —
dopetnia¢ oferte wynajmu lokalu z zasoboéw gminnych czy TBS. Stanowi
adekwatne rozwigzanie zaréwno dla os6b o niskich, jak i o umiarkowanych
dochodach.

,Badania te pokazujg, ze problemy zwigzane z realizacjg potrzeb
mieszkaniowych mogg w szczegolnosci dotyczy¢ mieszkancow miast ponizej
20 tys. ludnosci oraz od 20 do 99 tysiecy ludnosci, dla ktorych nalezy stworzy¢
nowg formute realizacji potrzeb mieszkaniowych w formie mieszkan
na wynajem w ramach Spofecznej Agencji Najmu. Dodatkowym argumentem
dla lokowania aktywnosci SAN w tych dwoch klasach miejscowosci jest niska
aktywno$c¢ Towarzystw Budownictwa Spotecznego oraz form rynkowych
na wynajem”s,

wptywa¢ na poprawe warunkow mieszkaniowych — w wymiarze rynku
mieszkaniowego, SAN moze prowadzi¢ remonty pustostandéw i przywracac
je do uzytkowania, zwiekszajgc w ten sposdb zasdb mieszkan bez koniecznosci
czasochtonnego tworzenia nowych zasobow. Ten potencjat jest jednak
widoczny réwniez w wymiarze sytuacji poszczegélnych gospodarstw
domowych korzystajgcych z oferty SAN. Jak dowiodty wyniki projektu HomelLab
osoby uzyskujgce wsparcie w SAN znaczgco poprawity wskaznik jakosci
mieszkania;

98 R. Cyran, Analiza, w ktérej rozwazone zostang najwazniejsze rzgdowe programy wspierania rozwoju
mieszkalnictwa i zaspokajania potrzeb mieszkaniowych obywateli oraz mozliwosci finansowania w ramach tych
programéw, lub poprzez ich stosowng modyfikacje, lub tez poprzez wprowadzenie nowych programéw
mieszkaniowych, funkcjonowania spofecznych agencji najmu w Polsce, str. 82 [online:]
https://habitat.pl/files/san/Ekspertyza nrl - finansowanie SAN.pdf [dostep: 28.12.2020].
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e ogranicza¢ przeludnienie mieszkan - oferujgc tansze mieszkania
dostosowane do potrzeb najemcow i zwiekszajgc dostepng oferte, SAN moze
przyczyniac sie do zmniejszenia problemu koniecznosci zamieszkiwania w zbyt
matych mieszkaniach ze wzgledu na ich nizszg cene. Ponadto szersza oferta
dostepnych cenowo mieszkan utatwi lub umozliwi samodzielne
zamieszkiwanie, np. osobom mtodym, ktore chcg sie usamodzielnic;

e utatwiaC realizacje celow polityki spotecznej — poprzez oferowanie
w mieszkaniach dodatkowych ustug, SAN moze wpisywaé sie w system
udomowionych ustug spotecznych, w ktérym wsparcie nie jest Swiadczone
w placowkach, ale wtasnie w spotecznosci lokalnej;

e umozliwia¢ wsparcie réznych grup — mozliwos¢ wsparcia 0osob o réznym
statusie spotecznym ze wzgledu na S$Swiadczenie zintegrowanych ustug,
dostosowanych do klientow.

~SAN bowiem zapobiega wykluczeniu spofecznemu, a takze pozwala trafi¢
z ofertg najmu do 0sO6b z niezaspokojonymi potrzebami mieszkaniowymi,
ktorych nie sta¢ na wtasne mieszkania; promuje najem zapewniajgc w ten
Sposob podaz mieszkan; wyklucza ryzyko zwigzane z budowg nowych lokali
mieszkalnych (prawne i finansowe), a takze jest efektywna i ekonomicznie
celowa forma wsparcia™?;

e edukowaé najemcdw i wynajmujgcych — najemcy mogg otrzymywaé edukacje
i trening umiejetnosci utrzymania lokalu. Wptywa to korzystnie na ich postawe
i moze przyczynia¢ sie do zapobiegania powstawaniu zadtuzen w zasobie
gminy, jesli uczestnik SAN nastepnie wynajmuje lokal komunalny. Z kolei
wynajmujgcy poznajg zalety stabilnego wynajmu oraz mogg skorzystac
ze wsparcia remontowego, co moze przyczynia¢ sie do zwiekszania
ich zainteresowania wynajmowaniem mieszkan.

Podsumowanie

SAN jest innowacyjnym rozwigzaniem na polskim rynku, ktérego potencjat
oraz korzysci wskazujg na celowos¢ jego implementacji na szerokg skale. Bedzie
to przydatne narzedzie realizowania polityki mieszkaniowej oraz spotecznej,
instrument stuzgcy udomowieniu ustug spotecznych, mechanizm przydatny i potrzebny
dla tych gospodarstw domowych, dla ktérych obecnie nie ma oferty wsparcia

% M. Habdas, J. Jagoda, G. Matusik, Koricowa analiza prawna wykonana w ramach programu: Spofeczna
Agencja Najmu jako instrument polityki mieszkaniowej w Polsce, str. 7 [online:]
https://habitat.pl/files/san/Koncowa_analiza_prawna.pdf [dostep 28.12.2020]
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mieszkaniowego. Nalezy dostrzec i wykorzystac elastycznos$¢ tego rozwigzania, ktora
pozwala kazdorazowo dostosowac je do potrzeb.

Niemniej jednak nalezy mie¢ swiadomosé wyzwan jakie bedg staly przed SAN
w Polsce, szczegdlnie w pierwszej fazie wdrazania rozwigzania na szerokg skale.
Przede wszystkim konieczne jest optymalne uregulowanie ustawowe,
zagwarantowanie mechanizmow finansowania, promocja i edukowanie spoteczenstwa
w zakresie oferty i roli SAN oraz duza swiadomosc¢ i sktonno$¢ do monitorowania
i ewentualnego korygowania zasad dziatania podmiotow prowadzgcych pierwsze
SAN®,

Ostatnie stowo oddaje dr Alinie Muziot-Wectawowicz, ktéra od lat wspiera Habitat
Poland m.in. w zakresie opracowania modelu, wdrazania oraz promocji i edukowania
o spotecznych agencjach najmu:

~SAN wykazuje wiele pozytywnych cech w kontekscie spotecznych wymiarow
mieszkalnictwa. Nie tylko przeciwdziata segregacji spotecznej mieszkancow
miast, ale bezpos$rednio przyczynia sie do realizacji polityki wymieszania spotecznego.
Potgczenie ustugi mieszkaniowej z ustugg wsparcia socjalnego jest wysoce korzystne
z punktu widzenia polityki wigczenia spotecznego i polityki deinstytucjonalizacji
pomocy. | wreszcie walorem SAN jest mozliwo$¢ uruchomienia programu
oraz uzyskania efektow bez diugiego okresu realizacji inwestycji mieszkaniowej.
W wymiarze finansowym skala dziatalnosci SAN bedzie uzalezniona od polityki
wiladz rzadowych, od ich sktonnosci do finansowania rdznicy czynszowej,
ktéra powaznie obcigza dziatania agencji. Wydatki budzetowe na rozwdj SAN
w przeliczeniu na jednostke mieszkaniowg bedg i tak nizsze niz w wielu innych
programach”®®.

9 Szerzej o rekomendacjach: R. Szarfenberg, A. Szarfenberg, Podsumowanie pilotazowego wdrozenia modelu
Spotecznej Agencji Najmu (HomelLab Warsaw - HLW), str. 11 [online:] https://habitat.pl/files/san/Habitat_Poland-
wnioski_koncowe pilotaz SAN-Warszawa 02.2020.pdf [dostep: 28.12.2020].

% A. Muziot — Wectawowicz, Spofeczna Agencja Najmu dokument strategiczny, str. 124-125 [online:]
https://habitat.pl/files/san/SAN_dokument_strategiczny.pdf [dostep: 28.12.2020].
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