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Spoteczne agencje najmu — uregulowanie, finansowanie, tworzenie i prowadzenie

W rozwigzaniu proponuje sie wdrozenie na szerokg skale elastycznego modelu mieszkaniowego pozwalajgcego
pozyskiwa¢ mieszkania juz istniejgce (gtdwnie z zasobu prywatnego) i wynajmowac je osobom w trudniejszej sytuac;ji
zyciowej lub materialnej na zasadach najmu spotecznego. W tym modelu spoteczna agencja najmu (SAN) wystepuje
jako niekomercyjny posrednik miedzy wtascicielem i lokatorem (bedac strong umowy najmu z wihascicielem i strong
umowy podnajmu z lokatorem). SAN moze oferowac lokatorom tanszy najem oraz dodatkowe ustugi wspierajgce
(np. w obszarze zawodowym czy socjalnym), ktére pomagajg trwale poprawic¢ sytuacje zyciowg lokatorow.

Model dziatania SAN oparty jest na gwarancjach udzielanych wtascicielom lokali mieszkalnych, w postaci
dtugoterminowego najmu, gwarancji ptatnosci czynszu (nawet gdy podnajemcy zalegajg z optatami lub mieszkanie jest
niezamieszkane) czy przejecia obowigzkéw zwigzanych z zarzadzaniem najmem. W zamian SAN negocjuje
z wiascicielami obnizenie czynszu o okoto 20%, co umozliwia tarisze podnajecie mieszkania. Przy takich zatozeniach
dziatalnos¢ SAN wymaga dofinansowania pozwalajgcego pokry¢ koszty dziatania (w tym koszt pracownikéw i obstugi)
oraz zachowac ptynnos¢ finansowa w razie zalegtosci podnajemcow.

Trwajg prace legislacyjne nad ustawowym uregulowaniem SAN. Projektowany model ustawowy (rzagdowy projekt
ustawy o zmianie ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektdrych innych
ustaw, http://www.sejm.gov.pl/sejim9.nsf/agent.xsp?symbol=RPL&Id=RM-0610-25-21) zaktada, ze SAN beda
powigzane z polityka mieszkaniowg gminy. Gminy beda mogty zawiera¢ umowy z SAN (prowadzonymi przez spotki
z wiekszosSciowym udziatem gminy lub organizacje pozarzagdowe) zapewniajac finansowanie (lub wspoétfinansowanie)
dziatalnosci. W tym modelu SAN beda dzierzawi¢ lokale mieszkalne od wtascicieli i wynajmowac je osobom
spetniajacym kryteria okreslone przez gmine i wskazanym przez gmine. Lokatorzy beda mogli skorzystaé z doptaty
do czynszu (o ktérej mowa w ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw
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mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania). Z kolei wtasciciele wydzierzawiajgcy SAN lokale mieszkalne
beda mogli skorzystaé ze zwolnier podatkowych.

SAN majg potencjat by sta¢ sie wainym narzedziem gminnych polityk mieszkaniowych i adresowac wsparcie
do réznych grup odbiorcéw (w tym do osdb z grupy tzw. ,luki czynszowej”, jak i do oséb wymagajacych wiekszego
wsparcia przy zapewnieniu mozliwosci swiadczenia potrzebnych ustug). Konieczne jednak jest (i) odpowiednie
zdiagnozowanie potrzeb i potencjatu SAN w danej gminie, (ii) adekwatne okreslenie zasad dziatania i elastycznosci SAN
(aby zapewni¢ efektywne dziatanie), (iii) w przypadku SAN prowadzonego przez organizacje pozarzadowg —
zapewnienie realnej wspotpracy i kooperacji gminy z SAN, (iv) informowanie, edukowanie i promowanie tego modelu,
(v) zapewnienie finansowania (samorzadowego i centralnego oraz wykorzystania finansowania unijnego).

Spoteczne agencje najmu sg szerokim modelem obejmujagcym wynajem mieszkania i $wiadczenie ustug (ustugi
zintegrowane), ktéry moze by¢é dostosowany do potrzeb rdéinych grup odbiorcéw, w tym senioréw, oséb
z niepetnosprawnosciami, oséb wychodzacych z kryzysu bezdomnosci lub doswiadczajgcych bezdomnosci (w tym
przypadku przy zapewnieniu szerokiego katalogu ustug, jak w metodzie Najpierw Mieszkanie), ale tez innym grupom
spotecznym, ktére mogg byc¢ zagrozone wykluczeniem (np. osobom z tzw. ,,luki czynszowej”) czy osobom oczekujgcym
na najem z zasobu komunalnego. Podkreslenia wymaga mozliwos¢ kierowania oferty SAN do oséb z luki czynszowej,
dla ktérych co do zasady brak jest systemowych rozwigzan adekwatnie adresujgcych potrzeby. Zbudowanie
adekwatnego zasobu mieszkan z ustugami (w tym SAN) wymaga podjecia zdecydowanych, skoordynowanych dziatan.

Po pierwsze, potrzeba wprowadzenia odpowiednich zmian prawnych, w tym ram prawnych dla dziatania
i finansowania narzedzia umozliwiajgcego szybkie zbudowanie zasobu mieszkan dostepnych (przy wykorzystaniu
istniejgcych mieszkan) z mozliwoscig sSwiadczenia ustug, tj. spotecznych agencji najmu (SAN). Modelowo
SAN wynajmujg mieszkania po obnizonym czynszu, a nastepnie podnajmujg je osobom w trudnej sytuacji oferujac
dostosowane do (pod)najemcy dodatkowe ustugi wspierajgce. W zaleznosci od osoby korzystajgcej wsparcie w postaci
ustug moze by¢ dos¢ ograniczone (np. dla oséb z luki czynszowej, ktérych gtéwng potrzebg moze by¢ potrzeba
wynajecia dostepnego cenowo mieszkania) lub bardzo szerokie (przy wykorzystaniu SAN jako mechanizmu pozyskania
mieszkan, w ktdorych swiadczone bedzie np. wsparcie dla oséb doswiadczajgcych bezdomnosci oparte o model
Najpierw Mieszkanie). Obecnie trwajg prace legislacyjne w tym zakresie.

Po drugie, niezbedne jest odpowiednie profilowanie dziatania SAN do potrzeb danej spotecznosci lokalnej. Spoteczna
agencja najmu jest szerokim modelem pozyskiwania mieszkan i mozliwosci $wiadczenia w nich ustug dostosowanych
do potrzeb (pod)najemcy. Przyktadowo, SAN moze wynajmowaé mieszkania od senioréw, ktérzy sg witascicielami
mieszkan niedostosowanych do ich potrzeb, oferujgc podnajem mieszkar dostosowanych z dodatkowymi ustugami.
Z kolei mieszkania wynajete od senioréw, moga by¢ podnajmowane rodzinom z dzie¢mi. Podobnie, model moze stuzy¢
wsparciu 0séb z niepetnosprawnosciami, ktére wynajmowatyby SAN swoje mieszkania niedostosowane do ich potrzeb,
otrzymujgc mozliwos¢ podnajmu mieszkan spetniajgcych ich potrzeby i dodatkowych ustug wspierajacych (przy
tworzeniu i dziataniu spotecznych agencji najmu powinna by¢ brana pod uwage dostepnos$¢ mieszkan dla oséb
z niepetnosprawnosciami). Wynajete mieszkania mogg z kolei by¢ podnajmowane osobom z tzw. ,luki czynszowe;j”.
Model SAN moze by¢ rowniez potgczony z ofertg SIM, aby stworzy¢ spdjny system wsparcia mieszkaniowego.

SAN jest réwniez rozwigzaniem wspierajgcym osoby zagrozone bezdomnoscig (ze wzgledu na mozliwos¢ wynajecia
tanszego mieszkania i dodatkowe wsparcie, np. w zakresie zarzgdzania zadtuzeniem), osoby doswiadczajgce
bezdomnosci (przy odpowiednio szerokim zakresie ustug $wiadczonych w mieszkaniu, w tym wdrozeniu dziatan
opartych o metode Najpierw mieszkanie) oraz osoby wychodzace z kryzysu bezdomnosci (ktére potrzebujg mozliwosci
wynajecia lokum, na ktdre bedzie ich sta¢ oraz nadal potrzebujg ustug wspierajgcych, cho¢ w mniejszym juz stopniu).

Gmina przed wdrozeniem SAN powinna rozpoznac potrzeby i poczyni¢ zatozenia co do grupy odbiorcéw SAN.
Nastepnie nalezy odpowiednio przygotowaé dokumentacje, kryteria ubiegania sie o najem od SAN, zdecydowac czy
SAN bedzie prowadzony przez spotke komunalng czy organizacje pozarzagdowa (to drugie rozwigzanie ma wiele
korzysci spotecznych pozwalajgc na bardziej elastyczne, mniej zbiurokratyzowane i blizsze odbiorcy dziatania),
zapewni¢ odpowiednie srodki na finansowanie dziatania SAN (w tym na koszty zwigzane z prowadzeniem SAN, koszty
ustug Swiadczonych przez SAN czy ewentualne koszty zwigzane z zadtuzeniem odbiorcéw rozwigzania). Wazne,
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aby tworzgc SAN wtgczy¢ w proces konsultacji strone spoteczng, w tym organizacje pozarzgdowe, ktore czesto
dysponujg wiedzg i doswiadczeniem w istotnych obszarach.

Po trzecie, niezbedne sg dziatania informacyjne i edukacyjne (wtym np. szkolenia) skierowane do samorzadu
terytorialnego oraz jednostek organizacyjnych pomocy spotecznej dotyczagce modelu SAN, ich dziatania oraz ustug,
jakie mogg by¢ Swiadczone w oparciu o mieszkanie (pod)najmowane od SAN. Poniewaz SAN jest elastycznym
modelem, warto przedstawia¢ rézne mozliwosci jego wykorzystania i dostosowania do potrzeb danej gminy
(np. omawiajgc w jaki sposdb skierowaé oferte SAN do oséb z luki czynszowej, a w jaki (jakie ustugi muszg byé
zapewnione) do seniorow czy osdb doswiadczajgcych bezdomnosci). Potrzeba réwniez wsparcia organizacyjnego przy
tworzeniu SAN.

Po czwarte, podobne dziatania muszg by¢ skierowane do samych potencjalnych (pod)najemcéw, dla zapoznania
ich z ofertg i mozliwo$ciami skorzystania z SAN. Model spotecznych agencji najmu na chwile obecng nie jest szeroko
wypromowany ani rozpoznawalny wiec niezbedna jest zmiana tego stanu.

Po piagte, konieczne jest zapewnienie zachet, aby spoteczne agencje najmu byly tworzone na szerokg skale,
zeby skutecznie odpowiadac na potrzeby. Dla osiggniecia tego konieczne jest wsparcie organizacyjne, informacyjne
i przede wszystkim finansowe (ze strony budzetu centralnego, jak i budzietéw samorzadowych). W zakresie
finansowania potrzeba centralnego dofinansowania dziatan lokalnych — np. w formie funduszu w ramach BGK
(w ramach Funduszu Dopfat lub nowego instrumentu zblizonego np. do Funduszu Dostepnosci z wysokim odsetkiem
czesci pozyczki, ktéra mogtaby by¢ umorzona). Dodatkowo, w okresie wdrozenia rozwigzania waznym bedzie znaczace
dofinansowanie pierwszych, pilotazowych SAN (ktére powinny by¢ poddawane scistej ewaluacji i monitoringowi,
dla wypracowania know-how i ewentualnych propozycji zmian ustawowych).

Wykorzystujgc SAN nalezy réwniez podejmowac dziatania dla zwiekszania dostepnosci architektonicznej mieszkan,
w szczegblnosci dla oséb z niepetnosprawnosciami czy senioréw. Zaréwno SAN, jak i inne podmioty oferujgce wsparcie
mieszkaniowe (w szczegdlnosci gminy, SIM) powinny by¢ zobowigzane do dysponowania, w odniesieniu do kazdego
lokalu w zasobie, informacjami dotyczagcymi jego dostepnosci dla oséb z niepetnosprawnosciami. Niezbedne
jest wystandaryzowanie listy elementéw wymagajacych zweryfikowania i odnotowania dla okreslenia dostepnosci
architektonicznej.

MRPIT, MFiPR, MRIPS, JST, ROPS

e Uregulowanie spotecznych agencji najmu - 2021 r.

e Wprowadzenie mechanizmoéw finansowania powstawania i dziatania SAN, w tym z budzetu centralnego —
2021r.

e Pilotaze spotecznych agencji najmu w min. 30 gminach 2021 — 2025 r.

e Dziatania informacyjne i edukacyjne 2021 — 2025 r.

e Zapewnienie dysponowania przez operatoréw mieszkan (w tym gminy, SAN, SIM) informacjami o dostepnosci
architektonicznej 2021 — 2025 r.

e Rewizja uregulowan i systemowe wdrazanie SAN —od 2026 r.

e Wdrazanie SAN na szeroka skale (w tym w potaczeniu z SIM) dostosowane do zdiagnozowanych potrzeb
lokalnych — od 2026 r.

Dziatanie ma wysoki priorytet dla stworzenia szerokiej oferty mieszkan z ustugami oraz mieszkan dostepnych cenowo.
Dla realizacji dziatania ,Regulacja i wsparcie mieszkalnictwa wspomaganego” ma charakter wspierajgcy gdyz bedzie
przyczyniad sie do rozszerzenia katalogu mozliwosci i zasobu mieszkaniowego.
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e A, Glusinska, M. Tulipan, Doswiadczenia z dziatalnosci spotecznej agencji najmu w Warszawie, [online:]
https://habitat.pl/files/san/Do%C5%9Bwiadczenia z dzia%C5%82alno%C5%9Bci SAN w_Warszawie.pdf

e A, Muziot - Wectawowicz, Spoteczna Agencja Najmu dokument strategiczny, [online:]
https://habitat.pl/files/san/SAN dokument strategiczny.pdf

e ). Wygnaniska, Komu i jak pomaga spoteczna agencja najmu? Charakterystyka grupy docelowej i oferty na
podstawie pierwszych doswiadczen Agencji w ramach Homelab Warsaw Habitat for Humanity Poland,
[online:] https://habitat.pl/files/san/SAN-Warszawa_mid-term raportJWygnanska 07-05-2019.pdf

e K. Przybylska, Spoteczne Agencje Najmu — innowacyjne rozwigzanie mieszkaniowe o elastycznym
zastosowaniu, [online:]  http://www.wrzos.org.pl/wp-content/uploads/2021/02/ekspertyza-spoleczne-
agencje-najmu.pdf

e M. Habdas, J. Jagoda, G. Matusik, Korncowa analiza prawna wykonana w ramach programu: Spoteczna Agencja
Najmu jako instrument polityki mieszkaniowe] w Polsce, [online:]
https://habitat.pl/files/san/Koncowa analiza_prawna.pdf

e M. Sokotowska, Wsparcie socjalne najemcdow Tracgcych zdolnosé optacania 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

e P. Pinior, Opinia dotyczaca wykorzystania formy prawnej spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig dla
Spotecznej Agencji Najmu (SAN), [online:] https://habitat.pl/files/san/Analiza_prawna -

SAN jako spolka z 0.0..pdf

e 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
jednostek samorzadu terytorialnego oraz szans i zagrozen funkcjonowania tych Agencji na rynku, [online:]
https://habitat.pl/files/san/Ekspertyza nr2 - potencjal rynku prywatnego.pdf

e 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 spotecznych agencji najmu w Polsce, [online:]
https://habitat.pl/files/san/Ekspertyza nrl - finansowanie SAN.pdf

e R. Szarfenberg, A. Szarfenberg, Podsumowanie pilotazowego wdrozenia modelu Spotecznej Agencji Najmu
(HomelLab Warsaw - HLW), [online:] https://habitat.pl/files/san/Habitat Poland-
whnioski koncowe pilotaz SAN-Warszawa 02.2020.pdf

e R Szarfenberg, Docelowy model Spotecznej Agencji Najmu, [online:]
https://habitat.pl/files/san/Docelowy model SAN.pdf

e Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 611), w szczegdlnosci art. 20 ust. 2b dotyczacy maksymalnego
czynu jaki gmina moze pobiera¢ od podnajemcéw mieszkan wynajmowanych od innych wiascicieli.

e Rzadowy projekt ustawy o zmianie ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego
oraz niektérych innych ustaw (http://www.sejm.gov.pl/sejm9.nsf/agent.xsp?symbol=RPL&Id=RM-0610-25-
21).

e Zubrzycka-Czarnecka, Dziatalno$¢ zwigzana ze spotecznym posrednictwem najmu we Francji - innowacja
wzmacniajgca spojnosé spoteczng. Ekspertyza [online:] https://habitat.pl/files/san/SAN we Francji.pdf
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e 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 Agencie Najmu.pdf

e J. Godlewska-Szyrkowa, Spoteczne Agencje Najmu (Social Lettings Agencies) w Wielkiej Brytanii - koncepcja
i funkcjonowanie, [online:] https://habitat.pl/files/san/SAN w_UK.pdf
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