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Docelowy model Spotecznej Agencji Najmu?

Streszczenie

Dokument ma na celu zwiezte przedstawienie kluczowych cech nowej w Polsce koncepcji Spotecznej
Agencji Najmu (SAN) oraz sposobu jej zaprojektowania oraz wdrozenia lokalnie i w catym kraju. Krétko
zostaly opisane i wyjasnione kryteria definicyjne SAN: 1) trzecia strona w stosunkach najmu; 2)
dziatalno$¢ odptatna, ale niegospodarcza; 3) poprawa sytuacji gospodarstw domowych znajdujgcych
sie w trudnych sytuacjach mieszkaniowych. Nastepnie podkreslono réznice miedzy SAN a publicznymi
i gospodarczymi podmiotami zajmujacymi sie najmem. W celu dodatkowego doprecyzowania tego,
czym zajmuje sie SAN wyszczegodlniono ustugi, jakich udziela wtascicielom i lokatorom. W kolejnym
punkcie usytuowano SAN w polskim systemie mieszkaniowym wyrdzniajac dwie funkcje jakie moze
ona petni¢ w stosunku do publicznych i prywatnych zasobdéw najmu oraz przeptywéw pomiedzy
zasobami. Taka rozbudowana koncepcja SAN zostata doprecyzowana w ramach trzyelementowego
modelu SAN, na ktdry sktadajg sie charakterystyki SAN jako 1) organizacji, ktéra ma okreslone zadania,
standardy dziatania, personel i wyzwania finansowe; 2) organizacji dziatajgcej w lokalnym kontekscie
prawnym i finansowym; 3) organizacji dziatajgcej w krajowym kontekscie prawnym i finansowym.

1 Ekspertyza dla projektu Spoteczna Agencja Najmu finansowanego przez NCBiR: najemspoleczny.pl/



http://najemspoleczny.pl/

Czym jest spoteczna agencja najmu (SAN)? SAN jest trzecig strong w stosunkach najmu, ktdrej
celem jest poprawa ich trwatosci, jakosci i dostepnosci

SAN jest to podmiot zajmujacy sie najmem mieszkan. Nie jest on jednak ani witascicielem mieszkania,
ani tez tym bardziej zamieszkujgcym je lokatorem. Jest to trzecia strona w stosunkach najmu. W
zwyktym stosunku najmu umowe zawierajg ze sobg wtasciciel mieszkania i lokator (z udziatem
posrednika lub bezposrednio). W stosunku najmu SAN sg dwie umowy najmu. Pierwsza — wtasciciela z
SAN i druga - SAN z lokatorem.

Schemat. SAN jako trzecia strona w stosunkach najmu
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Zrédto: opracowanie wiasne

Wprowadzenie trzeciej strony do stosunku najmu motywowane jest tym, ze nie utozsamia sie ona ani
z interesem wtasciciela, ani tez z interesem lokatora. Takie usytuowanie pozwala zajag¢ SAN pozycje
mediatora, ktéry bierze pod uwage interesy obu stron.

Stosunek najmu mieszkania wigze sie z prawami i obowigzkami wtascicieli i lokatoréw tego
podstawowego dobra. Nawigzywanie tego stosunku, realizacja praw i obowigzkdw stron podczas jego
trwania oraz jego rozwigzywanie sg to ztozone dziatania zwigzane z licznymi obawami, problemami,
konfliktami i ryzykami. Wprowadzenie do stosunku najmu mieszkania trzeciej strony, profesjonalnego
podmiotu specjalizujgcego sie w kompleksowej obstudze najmu mieszkan, pozwala na zmniejszenie
obaw, problemdw, zapobiezenie konfliktom, tatwiejsze i szybsze ich rozwigzywanie i ogranicza ryzyka
dla obu stron stosunku najmu. W ten sposdb poprawia sie trwatos¢, jakos¢ i dostepnosc stosunkéw
najmu, a tym samym podstawowego dobra jakim jest mieszkanie.

Czy SAN jest podmiotem gospodarczym? SAN prowadzi dziatalnos¢ odptatng, ktéra jednak nie ma
gospodarczego charakteru

Na rynku dziatajg profesjonalne podmioty zajmujace sie posrednictwem czy zarzgdzaniem najmem w
ramach zwyktej dziatalnosci gospodarczej. Celem tej dziatalnosci jest wypracowanie zysku do podziatu
miedzy wtascicieli przedsiebiorstwa. SAN jak inne podmioty prowadzace dziatalno$¢ ponosi jej koszty i
ma réwniez przychody (m.in. czynsz od lokatoréw). Jego celem nie jest jednak wypracowanie zysku w
postaci nadwyzki przychodéw nad kosztami. A jezeli taka nadwyzka wystgpi, to jest ona w catosci



przeznaczona na dziatalnos¢ SAN. Jest to wiec organizacja, ktora prowadzi dziatalno$é odptatng, ale nie
jest to dziatalno$é gospodarcza?.

Komu pomaga SAN? SAN pomaga gospodarstwom domowym, ktére znajduj3 sie w trudnej sytuacji
mieszkaniowej pod wzgledem standardéw zamieszkiwania i/lub kosztéw mieszkaniowych

Na pytanie, kto potrzebuje pomocy i w czym w systemie mieszkaniowym, pierwsza i podstawowa
odpowiedz brzmi: osoby lub rodziny znajdujgce sie w trudnej sytuacji mieszkaniowej. Na czym polegaja
takie sytuacje? Majg one dwa podstawowe wymiary, jeden dotyczy warunkéw mieszkaniowych, a
drugi kosztow uzyskiwania tych warunkéw.

Tabela. Trudna sytuacja mieszkaniowa ujecie jakosciowe i kosztowe

Koszty mieszkania

Standard mieszkania

Umiarkowane w stosunku do
dochodu

Nadmierne w stosunku do
dochodu

Odpowiedni w stosunku do
potrzeb

Brak trudnosci mieszkaniowych

Odpowiedni standard, ale

koszty nadmierne

Nieodpowiedni w stosunku do
potrzeb

Nieodpowiedni standard przy
umiarkowanych kosztach

Nieodpowiedni standard i

nadmierne koszty

Zrédto: opracowanie wiasne

Po pierwsze, gospodarstwo domowe moze nie mie¢ dostepu do mieszkania w ogdle (bezdomni w
miejscach niemieszkalnych i w instytucjach zbiorowego zamieszkiwania takich jako schroniska, domy
samotnej matki). Po drugie, moze ono zamieszkiwa¢ w mieszkaniach, ale niesamodzielnie (mieszkanie
ze znajomymi, mieszkanie dorostych dzieci z rodzicami, najem pokoi). Po trzecie, moze zamieszkiwac
samodzielnie, ale warunki tego zamieszkiwania nie odpowiadajg potrzebom (np. wiele oséb na matej
powierzchni, brak samodzielnych pokoi dla dzieci). Po czwarte, moze zamieszkiwaé samodzielnie w
warunkach odpowiadajgcych potrzebom, ale koszty mieszkania s nadmierne w stosunku do dochodu.

Kryteria trudnej sytuacji mieszkaniowej moga by¢ spetniane przez gospodarstwa domowe
zamieszkujgce wszystkie rodzaje zasobdow mieszkaniowych i majgce réine poziomy dochoddw.
Gospodarstwo zamieszkujgce wiasne mieszkanie z kredytem hipotecznym moze by¢ nadmiernie
obcigzone kosztami mieszkaniowymi (sptata kredytu, optaty mieszkaniowe, koszt podstawowych
mediéw). Jezeli sie ono powiekszy to mieszkanie poczatkowo odpowiednie moze stac sie zbyt mate.
Podobne problemy mogg mie¢ osoby w zasobach czynszowych. W zasobach publicznych mogg one
dotyczy¢ w szczegdlnosci standardu mieszkania, a w prywatnych taczy¢ sie z nadmiernymi kosztami

mieszkaniowymi.

Standard mieszkania nalezy rozumiec szeroko w kontekscie wielowymiarowej jakosci mieszkaniowe;j.
Nie tylko zbyt niski metraz, czy brak okreslonych instalacji odpowiadajg za niedostateczng jakos¢. W
ramach koncepcji adekwatnosci mieszkaniowej ONZ wyrdzniono jej siedem wymiaréw:
bezpieczenstwo prawa do mieszkania; dostepnosé ustug, urzadzen i infrastruktury; przystepnosc

2 Gtéwnie z tego powodu postanowiono, aby w nazwie SAN wystepowat przymiotnik ,spoteczna”, inaczej i po
angielsku not-for-profit. Taki typ organizacji nalezy do funkcjonujgcych w Polsce podmiotow ekonomii spotecznej
(zob. Krajowy Program Rozwoju Ekonomii Spotecznej), cho¢ operuje w nowym obszarze dla takich organizaciji, a
mianowicie w zakresie stosunkdw najmu. Niestety w ustawie o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie
z 2003 r. wsradd kilkudziesieciu zadan publicznych zadne bezposrednio nie jest zwigzane z mieszkalnictwem.
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kosztowg; zamieszkiwalnos¢; dostepnosé dla grup ze specyficznymi potrzebami; odpowiednios¢
lokalizacyjna; odpowiednio$¢ kulturowa.

Tabela. Siedem wymiaréw odpowiedniego mieszkania i kryteria adekwatnosci

Wymiar adekwatnosci Opis kryteriow adekwatnosci
Bezpieczenstwo prawa do mieszkania | Mieszkanie nie jest odpowiednie, jezeli zamieszkujgcy
(security of tenure) je nie majg zabezpieczenia, ktére gwarantuje im

ochrone przed przymusowa eksmisjg, nekaniem i
innymi grozbami

Dostepnos¢ ustug, materiatéw, urzadzen i | Mieszkanie nie jest odpowiednie, jezeli zamieszkujgcy
infrastruktury (avaialbility) je nie majg czystej wody pitnej, odpowiedniej
kanalizacji, energii do gotowania, o$wietlenia, miejsca
do przechowywania zywnosci i odpadkdéw
Przystepnosc¢ kosztowa (affordability) Mieszkanie nie jest odpowiednie, jezeli jego koszty
zagrazajg lub ograniczajg realizacje innych praw
cztowieka zamieszkujgcych

Zamieszkiwalnosc¢ (habitability) Mieszkanie nie jest odpowiednie, jezeli nie gwarantuje
fizycznego  bezpieczenstwa lub nie zapewnia
odpowiedniej przestrzeni, a takie ochrony przed
zimnem, wilgocia, gorgcem, deszczem, wiatrem oraz
innymi zagrozeniami dla zdrowia oraz przed ryzykami
budowlanymi

Dostepnosc (accessability) Mieszkanie nie jest odpowiednie, jezeli nie uwzglednia
specjalnych potrzeb grup defaworyzowanych i
marginalizowanych

Odpowiednios¢ lokalizacyjna Mieszkanie nie jest odpowiednie, jezeli jest odciete od
miejsc dajgcych szanse na zatrudnienie, od ustug opieki
zdrowotnej, szkét, opieki nad dzieémi i innych instytucji
spotecznych lub jest zlokalizowane na obszarze
zanieczyszczonym lub zagrazajacym zdrowiu.
Odpowiednios¢  kulturowa  (cultural | Mieszkanie nie jest odpowiednie jezeli nie szanuje i nie
adequacy) daje mozliwosci wyrazania swojej tozsamosci
kulturowej

Zrédto: The Right to Adequate Housing, Fact Sheet No. 21/Rev.1, Office of the United Nations High
Commissioner for Human Rights, UN Habitat, 2014, s. 4.

Kolejne wymiary braku jakosci mieszkaniowej otrzymamy, gdy uwzglednimy sytuacje, w ktérych osoby
lub rodziny przebywajg w miejscach nie bedgcych mieszkaniami lub w instytucjach zapewniajgcych
zbiorowe zakwaterowanie (np. schroniska dla bezdomnych, hostele). Kompleksowa klasyfikacja takich
sytuacji zostata przedstawiona w Europejskiej Typologii Bezdomnosci i Wykluczenia Mieszkaniowego
ETHOS (patrz punkt dotyczacy rekrutacji lokatoréw).

Jaka jest roznica miedzy SAN a podmiotami publicznymi zarzadzajgcym najmem? Podmioty
publiczne moga byc¢ SAN, ale nie w stosunku do mieszkan bedacych ich wtasnoscia

Pomoc osobom w trudnych sytuacjach mieszkaniowych jest zadaniem samorzadu (i rzgdu). Tworzy on
w tym celu wyspecjalizowane komarki lub jednostki organizacyjne (zaktady administracyjne), ale tez
niezalezne podmioty prywatnoprawne (np. spoétki). Zajmujg sie one zarzgdzaniem najmem w zasobach
mieszkaniowych nalezgcych do samorzadu.



SAN wchodzi w stosunek najmu miedzy witascicielem mieszkania i gospodarstwem domowym, ktére je
zamieszkuje. Typowy zaktad administracyjny gminy lub spétka komunalna zarzadza najmem mieszkan,
ktore sg wtasnoscia komunalna. Jezeli wiec gmina wynajmuje mieszkanie, a stosunkiem najmu
zarzgdza komérka organizacyjna gminy lub stworzona przez nig spotka, to nie jest ona trzecig strong w
stosunkach najmu. Podobnie rzecz sie ma z TBS czy z FMnW oraz mieszkaniami, ktére nalezg do nich,
a stosunkami najmu zarzgdzajg osoby zatrudnione przez te podmioty.

Zaktad administracyjny lub spdtka ze 100% udziatem gminy czy inna publiczna osoba prawna moga
jednak petnié¢ role trzeciej strony, jezeli same wejdg w stosunek najmu i nastepnie podnajmg
najmowane mieszkanie osobom fizycznym. Aby byt spetniony warunek definicyjny SAN, najem musi
dotyczy¢ mieszkan bedacych witasnoscig kogos innego niz sam najmujacy, a warunkiem podnajmu
powinna by¢ trudna sytuacja mieszkaniowa i jej poprawa po wejsciu w stosunek podnajmu.

Podmioty publiczne moga wiec uzupetnia¢ swoje zasoby czynszowe mieszkaniami najmowanymi od
innych (prywatnych) wtascicieli. Wéwczas sg SAN w stosunku do tych zasobdéw. Biorgc jednak pod
uwage to, ze zasoby te majg tylko uzupetniac zasdb publiczny rola SAN jest marginalna.

Jezeli mieszkania bedace wtasnoscig publiczng bedg stanowity coraz mniejszg czes¢ zasobdw
czynszowych, bedzie to oznaczato wieksze mozliwosci rozwoju publicznych SAN nie jako uzupetnienia,
ale gtéwnego nurtu dziatalnosci. Samorzady stang jednak wtedy przed wyborem pomiedzy trzema
opcjami: 1) tworzy¢ wtasne zaktady czy spoétki, aby petnity role SAN, 2) zakupié ustuge zarzadzania
najmem spotecznym SAN od podmiotéw niepublicznych (zleci¢ zadanie publiczne), 3) utworzy¢ razem
z podmiotami niepublicznymi nowy podmiot o charakterze mieszanym (np. fundacja, spdtka czy
spotdzielnia oséb prawnych).

W przypadku ostatniej opcji zamazuje sie rdznica miedzy SAN jako podmiotem publicznym i
niepublicznym (o tych zagadnieniach patrz punkt o formach prawnych SAN).

Jaka jest roznica miedzy SAN a podmiotami gospodarczymi zarzagdzajagcym najmem? Podmioty
gospodarcze z definicji nie moga by¢ SAN

Podmioty gospodarcze mogg by¢ trzecig strong w stosunkach najmu. Réznice w stosunku do SAN
zachodzg pod wzgledem dwdch pozostatych cech definicyjnych. Po pierwsze, SAN nie jest podmiotem
gospodarczym, nie prowadzi dziatalnosci gospodarczej. Po drugie, SAN nieodptatnie pomaga
gospodarstwom w trudnej sytuacji mieszkaniowej. Podmiot gospodarczy z definicji nie zajmuje sie
nieodptatng pomocy gospodarstwom domowym.

Zatézmy, ze samorzad zleca zadania z zakresu zarzadzania najmem komunalnym komercyjnym
agencjom. Czy te agencje nie bedg wéwczas petnity roli SAN? Trudno uznaé, ze podmiot komercyjny
bedzie petnit wtedy role trzeciej strony. Staje sie on agentem wtasciciela w zabezpieczeniu jego
intereséw, na czym moze ucierpie¢ dobro lokatora.

Komu i jakich ustug udziela SAN? SAN swiadczy ustugi wtascicielom w zamian za dogodne warunki
umowy najmu i lokatorom w celu poprawy ich sytuacji mieszkaniowej

SAN ma na celu pomaganie gospodarstwom domowym w trudnej sytuacji mieszkaniowej, ale zeby to
osiggna¢ musi uzyskiwac na dogodnych warunkach mieszkania. Uzyskanie takich warunkéw wymaga
zaoferowania pewnych korzysci, ktére majg postac ustug. Polegajg one na tym wszystkim co musiatby
robi¢ sam wtasciciel, aby wynajmowac¢ mieszkanie. SAN wyrecza wtasciciela w wielu czynnosciach
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zwigzanych z procesem najmu i daje mu gwarancje, ktérych nie uzyska od innych podmiotéw.
Wiasciciele w zamian za te ustugi i gwarancje wynajmujg mieszkania na dtugi okres, a przede wszystkim
zgadzajg sie na obnizke czynszu. SAN moze mieé¢ w ofercie odpfatne ustugi, ale majg one charakter
dodatkowy, np. zorganizowanie ekipy do remontu mieszkania i jego nadzoér. Za remont i materiaty ptaci
wiasciciel, a resztg zajmuje sie SAN za dodatkowg opfata.

Gtéwna czes$¢ ustug SAN jest adresowana do lokatoréow, ktérych sytuacje mieszkaniowg ma poprawic
SAN. Jest to pakiet ustug takich jak znalezienie mieszkania odpowiadajgcego potrzebom i preferencjom
oraz poziomowi dochodu, sprawdzenia standardu oraz wspieraniu lokatora w wywigzywaniu sie z
obowigzkéw najemcy.

Tabela. Pakiety ustug SAN

Adresat ustug Przyktadowe ustug (ich katalog moze by¢ szerszy)

Wiasciciel Podstawowe

— gwarancja stabilnego wynajmu

— gwarancja zaptaty czynszu

— gwarancja zwrotu mieszkania w
niepogorszonym stanie

— inspekcja stanu mieszkania

— poszukiwanie i rekrutacja lokatoréw

— zawieranie umow z lokatorami

— pobieranie czynszu od lokatoréw

— monitorowanie zalegtosci

— sprawdzanie stanu mieszkania

Opcjonalne

— pomoc w uzyskaniu srodkéw na remont

— wsparcie w organizowaniu remontéw

— odbidr prac remontowych

Lokator Podstawowe

— gwarancja stabilnego najmu

— poszukiwanie mieszkan o umiarkowanym
standardzie i czynszu

— inspekcja stanu mieszkania

— negocjowanie czynszu

— zawieranie koniecznych umow

— wsparcie informacyjno-doradcze

— wsparcie interwencyjne w przypadku
problemdéw finansowych

— pomoc w drobnych naprawach

Opcjonalne

— pomoc w urzadzeniu mieszkania, jezeli nie ma
w nim mebli

— wsparcie w sprawach urzedowych zwigzanych
z uzyskiwaniem pomocy finansowej

Zrédto: opracowanie wiasne

SAN jako trzecia strona w stosunkach najmu bierze pod uwage interesy i korzysci wtasciciela oraz
interesy i korzysci lokatora. Ustugi SAN majg by¢ z korzyscig dla obu stron. Tylko w takim przypadku
wiasciciele i lokatorzy bedg zadowoleni, pierwsi z tego, ze wynajmujg swojg wtasnos¢ bez wiekszego



ryzyka, a drudzy, ze zamieszkujg mieszkanie o odpowiednim standardzie i umiarkowanym czynszu, a w
razie problemdw technicznych i socjalnych moga liczy¢ na pomoc dobrej jakosci.

Jaka role zajmie SAN w polskim systemie mieszkaniowym? Interwencja poprawiajgca trwatosé,
jakos¢ i dostepnos$é najmu w zasobach publicznych i prywatnych oraz wsparcie dtugoterminowe w
drodze do wtasnosci lub zasobu czynszowego

System mieszkaniowy tworzy zaséb mieszkan i ludzie, ktdrzy je posiadajg i zamieszkujg. Zasoby mozna
podzieli¢ wedtug stosunku wtasnosciowego zamieszkujgcych je ludzi do nich na witasnosciowe i
czynszowe (najmowane). Z kolei do zasobdw czynszowych nalezg mieszkania wiascicieli prywatnych
(zasoby prywatne) oraz mieszkania bedgce witasnoscig publiczng (skarbu panstwa, gmin, zasoby
publiczne). Procesy inwestycyjne tworzg nowe zasoby, ich status moze réwniez sie zmieniaé, np. z
wiascicielskich na czynszowe, z czynszowych na wtascicielskie. Ludzie zamieszkujacy te zasoby
pozostajg w nich, ale tez przenoszg sie w ich ramach, np. ze starszych mieszkan wtasnosciowych do
nowszych, i pomiedzy nimi, np. z prywatnych zasobdéw czynszowych do publicznych, czy z zasobéw
czynszowych do wtasnosciowych.

Schemat. System mieszkaniowy z uwzglednieniem usytuowania SAN
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Zrédto: opracowanie wiasne

W kazdym z tych obszardw mozna stawiac rézne cele. Ich prosta klasyfikacja opiera sie na podziale
wedtug tego, czy dotyczg zasobdw, czy tez zamieszkujacych je ludzi.

Ramka. Cele interwencji w systemie mieszkaniowym



e Cele dotyczgce tworzenia, odtwarzania, remontowania, wylgczania zasobdw oraz ich
struktury, np. wiekszy udziat mieszka wtasno$ciowych w catym zasobie.
e Cele dotyczace sytuacji zamieszkujgcych je gospodarstw domowych i ich zachowan:
o bez zmiany mieszkania, czyli zmiana sytuacji/zachowarn lokatoréw bez zmiany
mieszkania,
o ze zmiang mieszkania, czyli zmiana sytuacji/zachowan wraz ze zmiang mieszkania
=  wewnatrz danego zasobu,
=  pomiedzy zasobami.

Rzady starajg sie wptywaé na polski system mieszkaniowy poprzez polityke mieszkaniowa, cze$é
interwencji ma na celu wptyw na podaz (np. dofinansowanie inwestycji mieszkaniowych), czes¢ na
strukture wiasnosciowa (np. sprzedaz zasobdéw publicznych), cze$¢ na popyt (np. obnizanie kosztow
kredytéw mieszkaniowych). Usystematyzowanie tych dziatarn mozna uzyska¢ postugujac sie powyzszg
klasyfikacjg celdw. Pytanie jak SAN umiesci¢ w systemie mieszkaniowym i dotychczasowej polityce
mieszkaniowe}>.

Litery na schemacie odpowiadaja kilku réznym mozliwosciom wprowadzenia do polityki mieszkaniowej
nowej interwencji w postaci SAN.

A. SAN jako interwencja w publicznych zasobach czynszowych.

B. SAN jako interwencja w prywatnych zasobach czynszowych.

C. SAN jako interwencja w przeptywy zamieszkujacych miedzy zasobami czynszowymi a
wiasnosciowym.

D. SAN jakointerwencja w przeptywy zamieszkujgcych miedzy prywatnym a publicznym zasobem
czynszowym.

SAN jako interwencja w publicznych zasobach czynszowych.

SAN jako trzecia strona w zasobach publicznych (litera A na schemacie) wchodzitby miedzy wtasciciela
publicznego a lokatora. Ze wzgledu na to, ze wtasciciel publiczny ma charakter instytucjonalny musi
dysponowac aparatem administracyjnym, aby obstugiwac swoje zasoby mieszkaniowe. Moga by¢ to
zaktady administracyjne, ktére zarzadzajg mieszkaniami komunalnymi, odrebne spétki prawa
handlowego lub spétdzielnie (Towarzystwa Budownictwa Spotecznego) czy tez osoby prawne takie jak
Fundusz Mieszkan na Wynajem. Réznorodnos¢ instytucjonalna zarzadzajgcych zasobami i najmem w
publicznym zasobie czynszowym jest juz duza. W zwigzku z tym pojawia sie generalna watpliwosé, czy
wprowadzenie kolejnej organizacji do tego uktadu moze spowodowad istotng zmiane. Mozliwe, ze
wiasciciel publiczny zamiast tworzenia publicznych oséb prawnych czy spétek prawa handlowego ze
swoim 100% udziatem mégtby zleci¢ SAN zajecie sie stosunkami najmu w tym sektorze jako trzeciej
stronie. Przyktadowo, gmina po uzyskaniu kolejnych 50 mieszkan do zasobu publicznego wynajmuje je
SAN, zlecajac temu podmiotowi zadania publiczne z zakresu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
okreslonych grup mieszkaricow. SAN podnajmuje je uprawnionym lokatorom na ustalonych zasadach,
zarzadzajgc zasobem i catym procesem najmu, a takze zapewnianiem pomocy dla lokatorow.

SAN jako interwencja w prywatnych zasobach czynszowych

3 0 tym, w jaki sposdb umiejscowi¢ SAN w kontekscie polityki mieszkaniowej zob. tez 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 jednostek samorzqdu terytorialnego
oraz szans i zagrozen funkcjonowania tych Agencji na rynku, ekspertyza dla projektu SAN, 2016,
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Idea wprowadzenia SAN w Polsce miata za wzér interwencje w prywatnych zasobach czynszowych
podejmowang w Belgii* (litera C na schemacie). Jezeli chodzi o polityke mieszkaniowg zasoby te byty
dotad w Polsce raczej pomijane. Od lat 90. dynamicznie rozwija sie zaséb wtasnosciowy poprzez
indywidualng i masowg prywatyzacje rozwinietej wtasnosci panstwowej (a nastepnie komunalnej),
zaktadowej lub spétdzielczej, a takze w coraz wiekszym zakresie poprzez nowych inwestoréw majacych
na celu zysk ze sprzedazy mieszkan na wtasno$é. Obok tego gtéwnego procesu wprowadzano
interwencje majacg na celu rozwéj publicznego zasobu na wynajem poprzez dofinansowanie inwestycji
mieszkaniowych gmin, Towarzystw Budownictwa Spofecznego, czy w ostatnich latach w postaci
zakupu mieszkan od deweloperdw przez Fundusz Mieszkan na Wynajem. Udziat prywatnego zasobu
czynszowego jest w Polsce niewielki i skoncentrowany przede wszystkim w wiekszych miastach, gdzie
jest duzy popyt. Zasoby te charakteryzujg wysokie czynsze (dwa razy wyzsze niz w TBSach i cztery razy
wyzsze niz w mieszkaniach komunalnych) i duze zrdéinicowanie jakosciowe. Ze wzgledu na
niedostateczng podaz mieszkan w publicznym zasobie czynszowym i brak mozliwosci wejscia na droge
ku zasobom wtasnosciowym w sektorze tym jest wiele oséb i rodzin, ktérych na to nie staé, stad ich
warunki mieszkaniowe sg niestabilne i nieodpowiednie do potrzeb. SAN jako interwencja w postaci
trzeciej strony miedzy prywatnym witascicielem a lokatorem moze przyczynié sie do uczynienia sektora
prywatnego najmu bardziej dostepnym i stabilnym.

SAN jako interwencja w przeptywy zamieszkujgcych miedzy zasobami czynszowymi a wfasnosciowym

Czynsz obnizony o 20-40% w zasobach czynszowych stuzy¢ moze do tego, aby utatwié lokatorowi
uzbieranie oszczednosci i zakup mieszkania na kredyt, czyli przejscie do zasobu wtasno$ciowego®. SAN
moze obstugiwaé programy tego typu, by¢ ich operatorem. Jako trzecia strona odpowiada za poziom
czynszu ptacony przez lokatora w okresie programu. Réwnoczesnie moze tez by¢ odpowiedzialny za
wspieranie go w decyzjach o oszczednosciach (ustugi z zakresu doradztwa i edukacji finansowej).
Program moze by¢ finansowany w ramach strategii udostepniania zasobu witasnosciowego dla mniej
zamoznych gospodarstw domowych. Ze wzgledu na to, ze mieszkanie z kredytem moze by¢ dla nich
jednak zbyt drogie, istotne, aby decyzje kredytowe byly podejmowane razem z przedstawicielem
operatora, czyli SAN.

SAN jako interwencja w przeptywy zamieszkujgcych miedzy prywatnym a publicznym zasobem
czynszowym

Ze wzgledu na to, ze wiele oséb i rodzin formalnie i faktycznie nie ma dostepu do publicznego zasobu
czynszowego i nie sta¢ je na najem w zasobie prywatnym, zmuszone sg do zamieszkiwania w ztych
warunkach mieszkaniowych i/lub ptacenia nadmiernego czynszu. SAN jako trzecia strona moze
zaoferowac takim gospodarstwom domowym obnizony czynsz w umiarkowanym standardzie.
Interwencja bedzie miata na celu poprawe i ustabilizowanie sytuacji mieszkaniowej na czas konieczny
do uzyskania lokalu w publicznych zasobach czynszowych. Podobnie jak w poprzednim rozwigzaniu
najem SAN ma z zatozenia charakter czasowy i przejsciowy, cho¢ w obu przypadkach okres najmu
miatby charakter wieloletni. Nalezy doda¢, ze czes¢ publicznych zasobdw czynszowych niekoniecznie
spetnia minimalny standard i jest dostepna finansowo (czynsze sg niskie, ale inne koszty mieszkaniowe

4 0 rozwiazaniach belgijskich, a takze francuskich i brytyjskich zob. C. Zotedowski, M. Otdak, R. Szarfenberg (red.),
Spofeczne agencje najmu jako instrument polityki mieszkaniowej. Przyktady europejskie i implementacja w
Polsce, IPS UW, 2015.

5 Realistyczno$¢ tej propozycji zalezy od sytuacji lokatora i jego perspektyw na zdobycie statej pracy. Jezeli
wiekszos¢ najemcéw SAN bedg stanowity osoby i rodziny z niskimi i niestabilnymi dochodami, to rozwigzania
tego typu bytyby raczej na marginesie dziatalnosci SAN.
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moga okazaé sie wysokie), stad SAN mogtby w czesci przypadkéw utatwiacé przejscia z zasobu
publicznego do prywatnego, ktére poprawiajg standard i dostepnos¢ finansowsa.

Opisane wyzej interwencje od drugiej do ostatniej koncentruja sie w prywatnym zasobie czynszowym.
Na tej podstawie mozna odrdznic¢ dwie funkcje SAN w polskim systemie mieszkaniowym:

e SAN A: poprawa dostepnosci, jakosci i trwatosci najmu w publicznych zasobach czynszowych
oraz ufatwianie mobilnosci wewnatrz zasobu publicznego.

e SAN BCD: poprawa dostepnosci, jakosci i trwatosci najmu w prywatnych zasobach czynszowych
oraz ufatwianie mobilnosci pomiedzy zasobami.

Ze wzgledu na to, ze w publicznych zasobach czynszowych czynsze s3g kilka razy nizsze niz w
prywatnych, uwzglednienie dostepnosci wsréd ogdlnych celdéw dziatalnosci SAN A dotyczy przede
wszystkim innych kosztéw mieszkaniowych, np. energii elektrycznej w mieszkaniach bez centralnego
ogrzewania.

Jednoczesne ustanowienie SAN A i SAN BCD stworzy dualny system SAN, w ktérym powstanie
mozliwos¢ nawigzywania wspotpracy i tworzenia SAN ABCD, czyli zintegrowanego podmiotu, ktéry
bedzie obstugiwat i integrowat interwencje w zasobach czynszowych niezaleznie od tego, kto jest ich
wtascicielem.

Czym jest model SAN? Jest to uproszczony opis SAN jako organizacji oraz sposobu ustanowienia
takiej organizacji w kontekscie lokalnym i krajowym

Powyzej zdefiniowano ogdlnie SAN jako:

e trzecig strone w stosunkach najmu, prowadzacg dziatalno$¢ odptatng, ale nie gospodarczg,

e dziatalnos¢ ta ma na celu poprawienie trwatosci, jakosci i dostepnosci stosunkdédw najmu dla
0s6b i gospodarstw domowych w trudnej sytuacji mieszkaniowej,

e nowy rodzaj interwencji publicznej w systemie mieszkaniowym.

Czy to juz wystarcza, aby uruchomi¢ SAN w konkretnych gminach i w catym kraju? Odpowiedz brzmi
,hie”. Potrzebujemy wiece] szczegétéw dotyczgcych SAN, aby krajowi i lokalni interesariusze byli w
stanie przejs¢ od ogdlnej idei SAN do dziatan wdrozeniowych. Szczegéty te dotyczg przede wszystkim
trzech wymiardéw.

e SAN jako organizacji w sensie jej zadan, struktury organizacyjnej, udzielanych ustug, personelu,
budzetu itp.

e Sposobu ustanowienia tej organizacji w lokalnym kontek$cie systemu mieszkaniowego i
obecnych juz na nim interwencji.

e Sposobu ustanowienia tej organizacji w kontekscie krajowym.

Doktadny opis organizacji pozwala wyobrazi¢ sobie warunki konieczne zwigzane z jej prowadzeniem.
Dotyczg one zasobdw finansowych, infrastrukturalnych i personelu, ktére sg niezbedne, aby SAN
realizowat swoje podstawowe zadania. Juz to moze by¢ wystarczajgcym impulsem, aby prébowac
ustanowi¢ takg organizacje i prowadzi¢ dziatalnos¢. Napotka¢ to moze jednak na nieprzewidziane
problemy w praktyce i zniecheci¢ do kontynuowania czego$ co miatoby szanse w razie lepszego
przygotowania. Dotyczy to w szczegdlnosci dziatan, ktére nie sg dziatalnoscig gospodarczg, ktéra ma z
zatozenia nie tylko nie przynosi¢ strat, ale dawac zysk. SAN w powyzszym ujeciu definicyjnym nie jest
przedsiewzieciem biznesowym, dlatego z zatozenia jego przychody z prowadzonej dziatalnosci moga
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byé nizsze niz koszty. Nie jest to oczywiscie koniecznos¢, ale mozliwos¢, stad tez samodzielne
zaktadanie SAN wigze sie z duzym ryzykiem.

Jego ograniczenie jest kluczowe, aby SAN nie tylko przetrwat w kilku lokalizacjach, ale tez upowszechnit
sie jako nowa forma interwencji w systemie mieszkaniowym. Stad tez w zakres modelu SAN nalezy
wigczy¢ opis ustanowienia jej w lokalnym kontekscie systemu mieszkaniowego oraz obecnych juz w
tym systemie interwencji. Interwencja w lokalne systemy mieszkaniowe nie jest w petni autonomiczna
ze wzgledu na regulacje ogdlnokrajowe. Z tego wynika, ze model ustanowienia organizacji SAN w
lokalnym kontekscie moze nie by¢ wystarczajgcy. Lokalne systemy mieszkaniowe sg czescig krajowego
systemu mieszkaniowego i interwencje na poziomie ogélnokrajowym moga zwieksza¢ lub zmniejszac
szanse na rozpowszechnienie sie SAN.

Schemat. Podstawowe elementy, ktére wymagajg doprecyzowania w ramach modelu SAN
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Zrédto: opracowanie wiasne

SAN dziata w lokalnym systemie mieszkaniowym razem z innymi aktorami i w kontekscie istniejgcych
interwencji. Lokalny system mieszkaniowy z innymi lokalnymi systemami tworzg krajowy system
mieszkaniowy. Interwencje w systemie mieszkaniowym mogg by¢ podejmowane autonomicznie na
poziomie lokalnego systemu mieszkaniowego, ale muszg spetnia¢ okreslone warunki brzegowe
obowigzujgce powszechnie. Interwencje w lokalnym systemie mieszkaniowym mogg by¢ rowniez
stymulowane z ogdlnokrajowego systemu.

Ponizej zostang opisane elementy trzech czesci modelu SAN: organizacyjna, systemowa lokalna,
systemowa ogodlnokrajowa. Najwiecej uwagi zostanie poswiecone czesci organizacyjnej modelu SAN.

Organizacyjna czes¢ modelu SAN

11



Trzy podstawowe zadania SAN

Zadanie 1. Posrednictwo najmu. Pierwsze zadanie podstawowe SAN wynikajace z jej natury polega na
zawieraniu dtugoterminowych umow najmu z wtascicielami oraz dtugoterminowych umdéw podnajmu
z lokatorami. Zadania te s3 komplementarne na poziomie mieszkania, czyli w przypadku kazdego
mieszkania umowie najmu z wtascicielem powinna towarzyszy¢ umowa podnajmu z lokatorem. SAN
powinien dazy¢ do takiego stanu, gdyz po pierwsze, jest to podstawowy sens jej dziatania, a po drugie
zalezy od tego jej kondycja finansowa (brak podnajmu mieszkania oznacza tez brak przychoddw z
czynszu od lokatora).

Zadanie 2. Zarzadzanie najmem. Drugie zadanie podstawowe SAN, wynikajace z udanej realizacji
pierwszego (znaleziono chetnych wiascicieli i lokatoréw, podpisano umowy wtasciciel-SAN, lokator-
SAN), to dbanie o to, aby nawigzane juz stosunki najmu przebiegaty w sposéb zgodny z zawartymi
umowami. W wymiarze finansowym zasadnicze jest systematyczne optacanie czynszu witascicielom
oraz pobieranie czynszu od lokatoréw, z ktérymi SAN podpisat umowy. Wywigzanie sie z tego zadania
jest najtrudniejszym wyzwaniem dla SAN. Jest tak ze wzgledu na to, ze nie prowadzi ona dziatalnosci
gospodarczej, ale pozytku publicznego. Pozytkiem tym jest poprawa sytuacji najemcéw w systemie
mieszkaniowym.

Zadanie 3. Pomoc dla lokatoréw SAN. Trzecie zadanie podstawowe SAN jest Scisle powigzane z
pierwszym i drugim. Polega ono na tym, ze SAN reaguje na przejawy problemoéw (opdznienia w
ptatnosciach) w celu wyeliminowania ich przyczyn. Ustugi dla najemcow powinny zapewnic ciggto$é
optacania czynszu przez lokatoréw SAN i tym samym trwale poprawié ich sytuacje mieszkaniowa.
Warunkiem tej poprawy jest wspotpraca ze strony witascicieli. Ustugi SAN dla nich powinny ich zachecic¢
do wspdtpracy i do obnizenia czynszu ptaconego przez SAN, a tym samym przyczyniajg sie do osiggania
gtéwnego celu SAN.

Dziatania konieczne do wypetniania podstawowych zadan

Zadanie 1% Dziatanie 1. Poszukiwanie wiascicieli. Zawieranie uméw z wtascicielami wymaga
poszukiwania i porédwnywania ze sobg i wybierania ofert wynajmu. Mieszkania dla SAN muszg spetniac
po pierwsze minimalne standardy, a po drugie powinny by¢ wzglednie tanie. Wazna jest tez lokalizacja
w stosunku do siedziby SAN. Zrédet informacji o ofertach wynajmu jest wiele, ale mozliwe s3 réwniez
niekonwencjonalne poszukiwania poprzez wtascicieli juz wynajmujgcych mieszkania SAN.

Dziatanie 2. Sprawdzanie ofert. Wybrane oferty nalezy sprawdzi¢ pod wzgledem aktualnosci,
faktycznego standardu, co wymaga ogledzin na miejscu. Nalezy tez sprawdzi¢ czy witasciciel akceptuje
warunki SAN, a w szczegdlnosci, czy jest gotéw na wynajem diugoterminowy i czy jest gotdw w zamian
za korzysci z wynajmu SAN i biorgc pod uwage jej misje publiczng obnizy¢ czynsz.

Dziatanie 3. Zawieranie uméw z wtiascicielami. Najem SAN wymaga podpisania odpowiednio
sformutowanych umdéw, co jest nastepnym dziataniem. Wymaga ono przygotowania umowy,
skonsultowania jej z wtascicielem, a nastepnie podpisania.

Dziatanie 4. Poszukiwanie lokatorow. SAN majacy w ofercie mieszkania musi mie¢ réwniez chetnych
do ich podnajmu. SAN moze ogtasza¢ swoje oferty tam gdzie je ogtaszajg inni witasciciele, moze tez

5 Wiecej szczegdtéw na temat dziatari sktadajacych sie na zarzadzanie najmem zob. M. Kowalczyk, Procedury
administrowania zasobem mieszkaniowy, ekspertyza dla projektu SAN, 2016.
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mie¢ skierowania z organizacji zajmujacych sie problematykg mieszkaniowg, czy z instytucji
zarzgdzajgcych zasobami miejskimi i z pomocy spoteczne;j.

Dziatanie 5. Sprawdzanie sytuacji kandydatow na lokatorow. Lokatorzy powinni byé w trudnej sytuacji
mieszkaniowej i/lub mie¢ nadmierne w stosunku do dochoddéw koszty mieszkaniowe. Wymaga to
poréwnania podstawowych cech zamieszkiwanego mieszkania z cechami gospodarstwa domowego
oraz porédwnania kosztéw mieszkaniowych jakie ono ponosi z jego dochodami. Potrzebne sg do tego
informacje o minimalnych standardach, o aktualnym mieszkaniu, o kosztach mieszkaniowych i
dochodach gospodarstwa.

Dziatanie 6. Wpisanie kandydata na lokatora na liste oczekujgcych. Jezeli gospodarstwo domowe
spetnia kryteria trudnej sytuacji mieszkaniowej i wyraza zgode na wspotprace zostaje wpisane na liste
oczekujgcych na mieszkanie SAN. Kolejno$¢ na liscie powinna odpowiadaé poziomowi trudnosci
sytuacji mieszkaniowe]. Wymaga to przygotowania metody porzgdkowania listy wedtug priorytetow
(patrz dalej punkt o rekrutacji lokatoréw).

Dziatanie 7. Wybdér mieszkania dla lokatora. Gospodarstwa zainteresowane najmem mieszkan od SAN
powinny otrzymac oferte odpowiednig dlaich potrzeb i dochodéw. Jezeli jest taka oferta lub kilka ofert,
to nalezy jg przedstawi¢ kandydatom, aby mogli sie z nimi zapoznac i podjgé decyzje o zawarciu umowy,
badzZ o dalszym oczekiwaniu.

Dziatanie 8. Zawieranie uméw z lokatorami. Jezeli kandydat na lokatora SAN zdecyduje sie na przyjecie
oferty nalezy przygotowa¢ umowe, przedstawic¢ jg lokatorowi do akceptacji i podpisaé. Wraz z
podpisaniem umowy z lokatorem zamyka sie sekwencja dziatan koniecznych do petnej umowy najmu
z trzecig strong: umowa najmu SAN z witascicielem, umowa (pod)najmu SAN z lokatorem.

Dziatanie 9. Rozwigzywanie uméw z witascicielami. Umowy z wiascicielami wygasajg i moga by¢
odnowione na kolejne okresy, ale czy to z inicjatywy wtasciciel czy tez SAN moga by¢ réwniez
rozwigzane przed uptywem terminu obowigzywania. Szczegdlnie trudne jest wymowienie umowy
najmu przez wiasciciela przed uptywem terminu, gdyz powoduje to koniecznos¢ przedwczesnego
rozwigzania umowy z podnajemcg SAN.

Dziatanie 10. Rozwigzywanie umoéw z lokatorami. Umowy z lokatorami SAN mogg wygasaé, ale moga
by¢ tez rozwigzane z inicjatywy SAN lub lokatora. Powoddw rozwigzania umowy ze strony SAN moze
by¢ kilka, powodem moze by¢ wypowiedzenie umowy przez wiasciciela. Wéwczas SAN zmuszony jest
wypowiedzieé rowniez umowe lokatorowi. Powoduje to konieczno$¢ szukania nowego mieszkania dla
lokatora, czyli przejscie do dziatania 1, gdy SAN nie ma mieszkan w ofercie, lub 7, gdy ma takie
mieszkania i mogg byc zasiedlone w niedtugim czasie.

Zadanie 27. Dziatanie 1. Optacanie czynszu i innych opfat w ramach umowy SAN wiasciciel. Po
podpisaniu umowy najmu przez SAN z wiascicielem wszystkie okreslone w niej ptatnosci powinny by¢
dokonywane w odpowiednich terminach w taki sposdb, jak to okreslono w umowie najmu.

Dziatanie 2. Pobieranie czynszu od lokatoréw SAN. Podobnie jak SAN w stosunku do wiasciciela tak
lokator SAN ma obowigzek optacania wszystkich optat w wysokosci i w sposéb jaki to okreslono w
umowie. SAN sprawdza stan ptatnosci na koniec terminu ich dokonywania przez lokatoréw, aby
wczesnie wykry¢ mozliwe problemy.

7 Szczegbtowy opis zakresu dziatarh zob. M. Kowalczyk, Procedury administrowania zasobem mieszkaniowy,
ekspertyza dla projektu SAN, 2016.

13



Dziatanie 3. Reakcja na opdzZnienia w ptatnosciach ze strony lokatoréw. W razie stwierdzenia, ze
ptatnos¢ nie zostata zarejestrowana na koniec ustalonego terminu nalezy od razu skontaktowaé sie z
lokatorem, aby wyjasni¢ przyczyne opdznienia. W zaleznosci od wynikow kontaktu (udany lub nie),
wyjasnien lokatora SAN podejmuje decyzje, czy czeka¢ na opdiniong wptate czy tez uruchomié
procedure zapobiegania zalegtosciom.

Dziatanie 3. Reakcja na zalegtosci w optatach ze strony lokatoréw. Nieuregulowane opdznienia w
optatach czynszu ze strony lokatora zmieniajg sie w zalegtosci. Oznacza to, ze procedura zapobiegania
zalegtosciom byta nieskuteczna i pojawiajg sie zalegtosci. Reakcja na nie ma nieco inny charakter niz w
przypadku wykrycia opdznienia. Kontakt z lokatorem powinien zostaé zintensyfikowany w celu
przygotowania programu zapobiegania dalszym zalegtosciom i sptaty zalegtosci, ktére juz powstaty.
Moze sie to juz wigzaé z udzielaniem ustug o charakterze pracy socjalnej.

Zadanie 3. Dziatanie 1. Okreslenie ustug swiadczonych przez SAN oraz ich standardéw (przyktadowe
standardy zob. zatgcznik). SAN osigga swoje cele przede wszystkim poprzez $wiadczenie ustug
wtascicielom i lokatorom. Ustug tych jest wiele rodzajow (patrz wyzej), moga by¢ wykonywane w rézny
sposdb, czes¢ moze by¢ odptfatna itd. Stad tez wynika potrzeba jasnego okreslenia w szczegdtach tego,
co SAN oferuje wtascicielom i lokatorom, w jakiej ilosci i jakosci, bezptatnie czy odptatnie. Oferta SAN
powinna by¢ wiec jasna i szczegétowo opisana, a takze aktualizowana w zwigzku z doswiadczeniem i
praktyka (standardy ustug).

Dziatanie 2. Udzielanie ustug dla wtascicieli wynajmujgcych mieszkania SAN. Po zawarciu umowy najmu
z wiascicielem SAN wykonuje na jego rzecz ustugi polegajace na dziataniach, o ktérych wspomniano
wyzej. SAN poszukuje lokatoréw, sprawdza ich sytuacje, podpisuje z nimi umowy, monitoruje
ptatnosci, reaguje w przypadku opdzinien i zalegtosci, rozwigzuje umowy. Ponadto, o czym nie
wspomniano SAN przyjmuje réwniez zgtoszenia dotyczace awarii i usterek w mieszkaniu i rozwigzuje
problemy z tym zwigzane. Bez SAN musiatby sie tym zajmowa¢ wtasciciel lub wynajety przez niego
posrednik i zarzagdca najmem.

Dziatanie 3. Udzielanie ustug dla lokatoréw SAN. Zawarcie umowy najmu z lokatorem wymaga dziatan
poprzedzajgcych, polegajacych na poszukiwaniu mieszkan, sprawdzaniu ich standardu, a nastepnie
dobieraniu ich pod wzgledem potrzeb i preferencji kandydatéw na lokatoréw. Bez SAN dziatania tego
rodzaju musiatby wykonywa¢ lokator. Kiedy juz zostanie podpisana umowa SAN réwniez nie jest tylko
wiascicielem, ktéry pobiera czynsz i kontroluje stan mieszkania, a w razie problemdéw po stronie
lokatora domaga sie ich usuniecia lub chce szybkiego oprdznienia lokalu. Réznica polega na tym, ze
SAN oferuje pomoc w razie wystapienia probleméw?®. Moze ona przybieraé rézne formy w zaleznosci
od tego, co jest przyczyng problemoéw. Najbardziej podstawowg jest informowanie o tym, gdzie lokator
moze uzyskaé pomoc. Kazde dodatkowe dziatanie wzbogaca oferte pomocy, np. poza tym gdzie mozna
uzyska¢ pomoc, udziela sie informacji o tym, jaka ona moze by¢, jakie procedury i dokumenty s3
wymagane, jakie sg warunki wsparcia itd. SAN nie bedzie udzielaé specjalistycznych ustug rynku pracy,
edukacyjnych, psychoterapeutycznych, szkoleniowych itp. Poprzez prosty ludzki kontakt, motywujgcy
dialog i konkretng informacje mozna jednak rowniez skutecznie pomagac. Jest to szczegdlnie wazne,
gdy problemy dopiero sie zaczynaja.

8 Szczegdty dotyczace tej pomocy zob. M. Sokotowska, Wsparcie socjalne najemcéw tracqcych zdolnosé optacania
czynszu, ekspertyza dla projektu SAN, 2016.
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Rekrutacja lokatorow SAN i priorytety na liscie oczekujgcych

Nalezy odrdzni¢ kryteria dostepu od kryteridow priorytetu, gdy juz stwierdzone zostanie uprawnienie.
Pierwsze dotyczg tego, czy osoba/rodzina w ogdle moze zostaé lokatorem SAN, a drugie tego, jaki
priorytet ma ona na liscie oczekujgcych.

Biorac pod uwage to, ze SAN ma pomagaé¢ osobom/rodzinom w trudnej sytuacji mieszkaniowej,
zasadnicze jest doprecyzowanie, w jaki sposdb takie sytuacje bedg rozpoznawane w praktyce dziatania

SAN.

Do identyfikacji trudnej sytuacji mieszkaniowej mogg by¢ wykorzystane miedzynarodowe definicje
opracowane wtasnie w takim celu. Jedna z nich jest Europejska Typologia Bezdomnosci i Wykluczenia
mieszkaniowego ETHOS. W jej ramach wyrdzniono kilka szerszych kategorii trudnych sytuacji
mieszkaniowych:

1)
2)
3)
4)

bez dachu nad gtowa,

bez mieszkania,

mieszkanie niezabezpieczone,
mieszkanie nieodpowiednie.

Zostaty one nastepnie doprecyzowane poprzez bardziej konkretne i rozpoznawalne praktycznie

sytuacje.

Tabela. Krytyczne sytuacje mieszkaniowe

Krytyczna sytuacja mieszkaniowa Definicja opisowa
1.1 Przestrzen publiczna lub ,,na Mieszkanie na ulicach lub w miejscach publicznych,
zewnatrz" bez schronienia ktére mozna okresli¢ jako
mieszkanie
2.1 Noclegownia Ludzie bez statego miejsca do zamieszkiwania, ktdrzy
korzystajg z noclegowni i schronisk niskoprogowych
3.1 Schronisko dla bezdomnych
3.2 Mieszkania tymczasowe/rotacyjne Gdzie docelowy czas pobytu jest krotki
3.3 Przejsciowe mieszkania wspierane
4.1 Schroniska dla kobiet Ofiary przemocy w rodzinie (gtéwnie kobiety)
korzystajgce ze schronisk, w ktérych docelowy czas
pobytu jest krotki
5.1 Zakwaterowanie tymczasowe/ Imigranci w osrodkach dla uchodzcéw (recepcyjnych
osrodki recepcyjne i krétkiego pobytu) przebywajgcy tam z powodu
bycia imigrantem
5.2 Zakwaterowanie dla migrujgcych
pracownikow
6.1 Instytucje penitencjarne Bez zagwarantowanego miejsca do mieszkania przed
opuszczeniem instytucji
6.2 Instytucje medyczne (w tym osrodki | Przebywajgcy w instytucji dtuzej niz potrzeba z
dla narkomanéw i szpitale powodu braku mieszkania
psychiatryczne)
6.3 Instytucje/domy dla dzieci Bez zidentyfikowanego mieszkania (np. przed
zblizajgcymi sie 18 urodzinami)
7.1 Domy pomocy dla bezdomnych ludzi | Zakwaterowanie dtugoterminowe z opieka dla ludzi
starszych kiedy$ bezdomnych (zazwyczaj pobyt dtuzszy niz rok)
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7.2 Wspierane zakwaterowanie dla
ludzi, ktorzy wyszli z bezdomnosci
8.1 Czasowo u rodziny lub przyjaciot Przebywajgcy w konwencjonalnych warunkach
lokalowych, ale nie w swoim statym miejscu
zamieszkania poniewaz takowego nie posiadaja
8.2 Wynajmujacy (podnajmujacy) Zajmowanie lokalu bez umowy najmu lub nielegalne
nielegalnie zajmowanie lokalu
8.3 Nielegalne zajmowanie ziemi Zajmowanie ziemi bez praw do niej
9.1 Z orzeczong eksmisja Wydano nakaz eksmisji
9.2 Z nakazem zwrotu mienia Gdy kredytodawca ma prawo do przejecia wtasnosci
10.1 | Interwencje policji/strazy miejskiej Gdy policja podejmuje dziatania aby zagwarantowac
bezpieczenstwo ofiar przemocy w rodzinie
11.1 | Domy ,na kétkach" Nie przeznaczone do statego zamieszkiwania
11.2 | Budynki niekonwencjonalne Szopa, szatas lub inna konstrukcja wtasna
11.3 | Konstrukcje tymczasowe Semi-stata konstrukcja typu buda lub domek
letniskowy
12.1 | Zamieszkate lokale nie spetniajace Nie nadajgce sie do zamieszkania wedtug
standardéw mieszkaniowych ustawowego standardu krajowego lub regulacji
budowlanych
13.1 | Najwyzsza krajowa norma Zdefiniowane jako przekraczajgce krajowy standard
przeludnienia (przeludnienie przeludnienia lub pomieszczen uzytkowych lub
skrajne) metrazu na osobe

Zrédto: Europejska Typologia Bezdomnosci i Wykluczenia Mieszkaniowego ETHOS

Do tych sytuacji nalezy réwniez doda¢ nadmierne koszty mieszkaniowe (14.1). Europejski Urzad
Statystyczny Eurostat jako kryterium nadmiernego obcigzenia kosztami mieszkaniowymi przyjmuje
40% dochodu rozporzadzalnego gospodarstwa domowego. W przypadku belgijskich SAN stosowane sg
dwa progi:

1) powyzej 50%,
2) w przedziale 35-49%.

Niektére z sytuacji wyszczegdlnionych w tabeli wymagajg dalszego doprecyzowania. W szczegdlnosci
sg to sytuacje 12.1 i 13.1. Sytuacja pierwsza wymaga wyszczegdlnienia okreslonych norm, jakie ma
spetniaé mieszkanie®. Druga wymaga norm metrazowych i/lub dotyczgcych pokojéw w mieszkaniu.
Eurostat uznaje za przeludnione mieszkania, w ktérych gospodarstwo domowe nie dysponuje
minimalng liczbg pokoi:

e 1 pokojem na gospodarstwo domowe,

e 1 pokojem na pare w gospodarstwie domowym,

e 1 pokojem na kazdg osobe w wieku 18 i wiecej lat,

e 1 pokojem na dwdjke osdb tej samej ptci miedzy 12 i 17 rokiem zycia,

e 1 pokojem na kazdg osobe miedzy 12 i 17 rokiem zycia nie uwzgledniong w poprzedniej
kategorii,

e 1 pokojem na dwoje dzieci ponizej 12 roku zycia.

Ta norma moze by¢ wykorzystana réwniez dla wyrdznienia sytuacji przeciwnych do przeludnienia.
Gtownym przyktadem sg duze metrazowo mieszkania z kilkoma pokojami zamieszkiwane przez

° Normy ogdlniejsze dotyczace budynkéw, ale takze mieszkari w budynkach zawiera obszerne rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich
usytuowanie.
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samotne osoby starsze. Ogdlniej beda to wszystkie mieszkania, w ktérych przekraczane sg powyzsze
normy.

Za skrajnie przeludnione mozna uznac takie mieszkania, w ktérych po przeliczeniu metrazu na osobe
w wieloosobowych gospodarstwach domowych mamy wynik mniejszy niz 5 m?, a na gospodarstwo
jednoosobowe jest to mniej niz 10 m?. S to normy stosowane dla mieszkan socjalnych.

Na podstawie powyzszego mozemy wyrdznié nastepujace kryteria dostepu gospodarstw domowych
do mieszkan SAN.

1) Znajduje sie w krytycznej sytuacji mieszkaniowej (1.1-13.1).

2) Zamieszkuje mieszkanie niespetniajgce standardéw, ale nadajgce sie do zamieszkania.

3) Zamieszkuje mieszkanie umiarkowanie przeludnione (normy wyzsze niz dla mieszkan
socjalnych).

4) Ponosi nadmierne koszty mieszkaniowe.

Spetnienie przynajmniej jednego z tych kryteridw powinno kwalifikowaé do wpisania na liste
oczekujacych na mieszkanie SAN.

Wyznaczenie priorytetow na liScie moze byé oparte na systemie punktowym. Kazda sytuacja
mieszkaniowa w ramach podstawowych kryteriéw otrzymuje okreslong liczbe punktéw. Gospodarstwa
domowe z wyzszg liczbg punktéw powinny byé wyzej na liscie oczekujacych.

Tabela. Trudne sytuacje mieszkaniowe — punkty dla potrzeb wyznaczania priorytetéw na listach
oczekujacych

Wskaznik sytuacji mieszkaniowej Liczba
punktow
Bezdomnos¢
Brak lokalu mieszkalnego lub schronienia 20
Przebywanie w wiezieniu lub w schronisku dla bezdomnych 17
Przebywanie w osrodku dla uchodzcéw, tymczasowym miejscu zamieszkiwania (w 17
tym w hostelu)
Zamieszkiwanie u przyjaciét lub rodziny (w zwigzku z utratg mieszkania) 17
Eksmisja z lokalu mieszkalnego 11
Decyzja o oprdznieniu lokalu mieszkalnego w terminie mniej niz 3 miesigce 17
Decyzja o oprdznieniu lokalu mieszkalnego w terminie wiecej niz 3 miesigce 14
Kemping
Zamieszkiwanie na polu kempingowym 17
Substandard mieszkaniowy oraz przeludnienie
Mieszkanie substandardowe, niespetniajgce norm budowlanych 20
Mieszkanie substandardowe, ale spetniajgce normy budowlane 14
Substandard mieszkaniowy 11
Mieszkanie przeludnione 20
Lokal mieszkalny niedostosowany do potrzeb i sktadu gospodarstwa domowego, 17
bez decyzji o jego opuszczeniu
Lokal mieszkalny niedostosowany do potrzeb i sktadu gospodarstwa domowego 14
Koszt mieszkania/Dostepnos$é cenowa mieszkania
Wydatki na mieszkanie przekraczaja 50% dochodu rozporzadzalnego 14
gospodarstwa domowego
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Wydatki na mieszkanie przekraczajg 35% dochodu rozporzadzalnego 11
gospodarstwa domowego, ale sg nizsze niz 50% dochodu rozporzadzalnego
gospodarstwa domowego

Osoby mtode
Osoby usamodzielniajgce sie, opuszczajgce zinstytucjonalizowane formy 17
zamieszkiwania
Zrédto: De Decker za: A. Zubrzycka-Czarnecka, Spoteczne agencje najmu (AlIS/SVK) w Belgii —innowacja

stuzqca przeciwdziataniu ,prekaryzacji mieszkaniowej”, w: C. Zotedowski, M. Otdak, R. Szarfenberg
(red.), Spofeczne agencje najmu jako instrument polityki mieszkaniowej. Przyktady europejskie i
implementacja w Polsce, IPS UW, 2015, s. 41-42.

Powyisze propozycje s3 oparte wytgcznie o kryterium potrzeby mieszkaniowej. Trzeba jednak
pamietaé, ze SAN operujacy w prywatnym zasobie czynszowym nie bedzie mogt oferowac najnizszego
mozliwego czynszu, poréwnywalnego z tym w mieszkaniach komunalnych czy nawet spotecznych
(TBS). Bedzie to mozliwe tylko wtedy, gdy lokatorzy SAN z niskimi dochodami otrzymajg znaczace
doptaty do czynszu. Wynika stad, ze bez takich doptfat oferowany czynsz moze byé nadmiernym
obcigzeniem dla ich dochodéw. Moga wiec wystgpic¢ sytuacje, ze SAN wpisuje dane gospodarstwo
domowe na liste oczekujgcych, ale ze wzgledu na brak odpowiednich czynszowo mieszkan w ofercie,
nie jest w stanie zapewni¢ im poprawy sytuacji mieszkaniowej pod wzgledem obcigzenia czynszowego
dochodu. Nie oznacza to, ze SAN nie jest w stanie poprawi¢ sytuacji pod innymi wzgledami, np.
standardu mieszkania. Jezeli gospodarstwo domowe i tak musi mieszka¢ w prywatnym zasobie
czynszowym z duzym obcigzeniem kosztami mieszkaniowymi, to przeniesienie sie do mieszkania SAN
o lepszym standardzie przy poréwnywalnym obcigzeniu oraz z zapewnieniem pomocy i wsparcia
oznacza, ze sytuacja mieszkaniowa réwniez sie poprawia. Jezeli nawet obcigzenie kosztami wzrosnie,
to SAN poprzez wsparcie moze sprawic, ze dochody takze wzrosna.

SAN moze wiec stosowac kryteria dochodowe dostosowane do oferowanych przez siebie czynszow.
Wazne jednak, aby nie wykluczaty one tych gospodarstw domowych, ktére nie majg szans na pomoc
w postaci mieszkann komunalnych. Wynikajace stad kryterium dochodowe musi by¢ wiec w przedziale
dochodow wyzszych niz kryterium komunalne z mozliwym ograniczeniem od géry (mogg nim by¢
sugerowane przez TBS dochody minimalne’?). Stosowanie kryteriéw dochodowych nie powinno by¢
jednak kluczowe ze wzgledu na zastrzezenia poczynione wyzej. Poprawa sytuacji mieszkaniowej pod
innymi wzgledami niz obcigzenie kosztami mieszkaniowymi dochodu jest mozliwa, podobnie jak
poprawa sytuacji dochodowej gospodarstwa domowego po uzyskaniu wsparcia ze strony SAN.

Narzedzia wspomagajgce realizacje dziatarn SAN

Wiekszos¢ powyzszych dziatan moze by¢ utatwiona przez narzedzia papierowe i informatyczne offline
i online. Opracowanie narzedzi informatycznych wymaga zlecenia dla programisty. Narzedzia
informatyczne offline pozwalajg pracownikom SAN wykonywac szybciej rutynowe czynnosci, np.
sprawdzenie czy lokator spetnia kryteria trudnej sytuacji mieszkaniowej SAN. Docelowo mozna sobie
wyobrazi¢, ze SAN bedzie miat swojg interaktywng strone internetowg, ktéra bedzie oferowac

10 Nje wszystkie TBSy stosujg sugerowany dochéd minimalny, poprzestajac jedynie na maksymalnym, zob.
http://www.tbswarszawapoludnie.pl/informacje-o-tbs-1.html. Przedziat tych dochodéw mozna nazwac lukg
pomocy mieszkaniowej, gdyz wyklucza z pomocy w postaci mieszkan komunalnych, a takze mieszkan
spotecznych, zob. R. Szarfenberg, Koncepcja umiarkowanego czynszu i mozliwosci jej zastosowania w
kontekscie Spotecznej Agencji Najmu, ekspertyza dla projektu SAN, 2016.
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narzedzia on-line. Wfasciciel bedzie mdgt sprawdzié, czy jego mieszkanie o okreslonych parametrach
kwalifikuje sie do oferty SAN, czy tez nie, a w tym drugim przypadku, co o tym decyduje (np. brak
spetnienia minimalnego standardu, nadmierny czynsz). Gospodarstwo domowe, ktore chce sprawdzic,
czy spetni kryteria trudnej sytuacji mieszkaniowej SAN bedzie mogto wypetnié formularz, ktéry zwrdci
odpowiedz, czy kryteria sg spetniane, czy tez nie sg, a w tym drugim przypadku, ktére z kryteriow o tym
zdecydowato. Osoby, ktore zostaty juz wpisane na liste oczekujgcych bedg mogty sprawdzi¢ szacowany
czas dalszego oczekiwania itp.

Narzedzia dla niektdrych z dziatan nie muszg by¢ dedykowane dla SAN, gdyz zajmuje sie ona tym czym
zajmujg sie tez podmioty rynkowe. Moze istnie¢ wiele narzedzi przeznaczonych wtasnie dla tych
podmiotéw, choé mogg by¢ one odptatne. Jednym z dziatar SAN jest poszukiwanie wtascicieli mieszkan
chetnych do wynajecia mieszkania. Jest wiele podmiotéw, ktdre szukajg tego samego, a witasciciele
chcg, aby ich oferta byta widoczna. Powstaty wiec juz firmy, ktére tworzg bazy danych o ofertach
zbierane z réznych Zrédet. Innym dziataniem SAN jest rekrutacja lokatoréw, a tym zajmujg sie tez
podmioty rynkowe, wiec rowniez w tym przypadku moga istnie¢ gotowe juz narzedzia. Z drugiej strony
narzedzia dostepne na rynku, poza tym ze sg odptatne, moga wymagac rowniez modyfikacji ze wzgledu
na specyfike dziatart SAN.

Personel SAN — menedzer najmu spotecznego

Jak kazda organizacja SAN wymaga kierownictwa i pracownikdw do zapewniania lub wykonywania
wskazanych wyzej dziatan. Rdéznica miedzy zapewnianiem a wykonywaniem polega na tym, ze SAN nie
musi wykonywac wszystkich powyzej wskazanych dziatan poprzez wiasnych pracownikéw. Moze
zawiera¢ umowy z firmami lub innymi organizacjami, aby to one wykonaty okreslone ustugi. Jezeli
chodzi o sprawdzanie standardu mieszkania, drobne naprawy w mieszkaniach, SAN moze miec
wiasnych technikéw, ale moze tez zleci¢ takie ustugi na zewnatrz. Dotyczy to nie tylko ustug o
charakterze technicznym, ale réwniez specjalistycznych ustug pomocy, takich jak poradnictwo prawne,
psychologiczne i rodzinne, czy posrednictwo pracy dla lokatorow. Ze wzgledu na to, ze SAN nie dziata
dla zysku, ale dla pozytku publicznego moze poszukiwac¢ ustugodawcéw, ktérzy beda swiadczyli ustugi
bezptatnie lub tez za zmniejszong odptatnoscia. Nie muszg by¢ to specjalisci juz gdzies zatrudnieni w
samorzadzie czy w organizacjach, SAN moze poszukiwaé wolontariuszy wsrdd specjalistéw, ktorzy
dotad nie pracowali pro bono. Moze nawigzywac kontakty z firmami, ktédre w ramach spotecznej
odpowiedzialnosci biznesu mogtyby swiadczy¢ okreslone ustugi.

Niezaleznie od tego, na jakich zasadach SAN bedzie wspétpracowat z réznymi ustugodawcami, SAN
musi zatrudnia¢ co najmniej kilku statych pracownikéw — menedzeréw najmu spofecznego®.
Przyjmujac, ze kazdy z nich nie powinien mie¢ wiecej niz 15-20 mieszkan i lokatoréw pod opieka, dla
SAN majacego 30-40 mieszkan nalezatoby zatrudni¢ dwdéch takich pracownikow.

Wspominane wyzej podstawowe zadania SAN to posrednictwo najmu, zarzgdzanie najem i ustugi
wsparcia dla lokatoréw. Zadania te nalezy podzieli¢ miedzy posrednika najmu oraz menedzera najmu
spotecznego.

Schemat. Podstawowa jednostka organizacyjna SAN

11 W Polsce stosuje sie juz nazwy ,zarzadca najmu” czy ,opiekun mieszkania”. W tym drugim przypadku nieco
szczegdtéw podano w kontekscie pomocy i integracji spotecznej, zob. Model mieszkarn wspomaganych
adresowanych do osob chorujgcych psychicznie, projekt ,,Matopolskie Obserwatorium Polityki Spotecznej - Etap
I”, ROPS Krakow, s. 19-21.
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1. Posrednictwo najmu Posrednik
najmu

2. Zarzadzanie najmem
Menedzer
najmu
spotecznego

3. Ustugi wsparcia dla lokatorow __

Zrédto: opracowanie wtasne

SAN musi zatrudnia¢ osobe lub osoby odpowiedzialne za posrednictwo najmu (gtéwnie analizowanie i
pozyskiwanie zasobdw czynszowych) i za zarzadzanie najmem oraz ustugi wsparcia dla lokatorow (z
podziatem na czes¢ techniczng i czes$¢ socjalng wsparcia).

Ramka. Kluczowy personel SAN

1. Osoba zarzadzajgca SAN odpowiedzialna za przetrwanie i rozwdj SAN, a w tym za rekrutacje
pracownikdw SAN, za zarzadzanie ich pracg oraz finanse SAN.

2. Osoba odpowiedzialna za pozyskiwanie mieszkan dla SAN (posrednik mieszkaniowy).

3. Osoba odpowiedzialna za realizacje zawartych juz umow najmu i wsparcie lokatoréw
(menedzer najmu spotecznego).

Dziatalnos¢ menedzera najmu spotecznego nie polega na tym, ze on sam zajmuje sie catoscig
zarzadzania najmem i udzielaniem konkretnego wsparcia socjalnego i technicznego lokatorom. Jego
rola w duzej mierze polega na zapewnieniu, ze dziatania zwigzane z zadaniami zarzadzania najem i
ustugami wsparcia dla lokatoréw beda wykonane w odpowiednim czasie i sprawnie. Odpowiada to roli
koordynacyjnej, menedzer najmu spotecznego koordynuje dziatania wielu ustugodawcéw w zaleznosci
od tego, jakie problemy pojawig sie w sytuacji zyciowej lokatora i w zwigzku z uzytkowaniem
mieszkania. Poza rolg o charakterze logistycznej koordynacji ustug, jest jednak rowniez zadanie
monitorowania i wspierania lokatora w korzystaniu z nich, aby osiggnat on oczekiwane wyniki. Takie
podejscie znane jest jako case management, zarzadzanie przypadkiem?2.

Skala zatrudnienia w SAN zalezy przede wszystkim od liczby obstugiwanych mieszkan. Jezeli jest ich
niewiele, a SAN nie ma zamiaru zdobywac kolejnych mieszkan, zadania zarzadcze i posrednicze moze
wykonywac jedna osoba, a gtéwna czes¢ pozostaje dla menedzera najmu spotecznego. Im wiecej
bedzie mieszkan i lokatorow, tym wiecej osdéb bedzie musiato by¢ zatrudnionych. Zatrudnienie
mniejsze niz wymagane bedzie powodowato obnizenie jakosci dziatan, co bedzie podwazato reputacje
SAN w oczach wtascicieli i lokatorow.

Kwalifikacje kluczowego personelu SAN. Kompetencje (wiedza, umiejetnosci, postawy ogdlne i
specyficzne dla danej organizacji) wymagane do wykonywania poszczegdlnych dziatan sg podobne do
tych, ktérych wymaga sie od pracownikdow na podobnych stanowiskach w innych organizacjach.

127, Kazmierczak, Narzedzia indywidualizacji ustug reintegracyjnych. Kontrakt socjalny i case management, w:
A. Karwacki, T. Kazmierczak, M. Rymsza, Reintegracja. Aktywna polityka spoteczna w praktyce, ISP, 2014, s. 221.
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Zarzadzanie organizacjg wymaga okreslonych kompetencji, podobnie jak posSrednictwo mieszkaniowe,
zarzadzanie najmem, rézne ustugi dla lokatordw. SAN jest organizacjg profesjonalng, a wiec w procesie
rekrutacji oraz zarzadzania personelem nalezy stworzy¢ zesp6t SAN, ktdry bedzie sprawnie prowadzit
dziatania w ramach zadan podstawowych SAN. Stworzenie profesjonalnej organizacji nastawionej na
rozwdj w dtugim okresie nie bedzie mozliwe, jezeli SAN bedzie organizacjg projektowa, ktéra ma
dziatac tylko przez okreslony czas (np. rok lub dwa lata).

Rozpoznanie nowego zawodu w postaci menedzera najmu spotecznego moze by¢ koniecznym
uzupetnieniem procesu profesjonalizacji SAN w Polsce. Najbardziej obiecujgce jest rozwijanie tego
zawodu na bazie uznanej juz w Polsce profesji pracy socjalnej (kierunek studiow | stopnia, specjalizacje
I'i 1l stopnia). Kwalifikowani pracownicy socjalni po przeszkoleniu z zakresu zarzgdzania najmem moga
podjac sie zadan menedzera najmu spotecznego jako pracownicy SAN.

Zakres obowigzkéw menadzera najmu spotecznego, osoby odpowiedzialnej za sprawng i efektywna
organizacje funkcjonowania SAN obejmowac powinien zaréwno kompetencje prawno-zarzadcze, ale
rowniez wrazliwos¢ spoteczng i umiejetnosci socjalno-psychologiczne. To w duzej mierze od
skuteczno$ci menadzera najmu spotecznego zalezy powodzenie funkcjonowania SAN.*3

Finanse SAN

Kosztem SAN sg przede wszystkim czynsz za wynajem dla wtascicieli oraz koszty administracyjne i
personalne zwigzane z realizowaniem przez SAN jego podstawowych zadan. Gtéwnym Zrédtem
przychoddéw SAN jest czynsz wptacany SAN przez lokatorow.

Ramka. Podstawowe Zzrddta kosztéw i przychoddw SAN

e Przychody SAN = czynsz od lokatora
e Koszty SAN = czynsz dla wtasciciela + koszt realizowania zadar SAN
e Bilans = czynsz od lokatora - (czynsz dla wtasciciela + koszt realizowania zadar SAN)

Czy SAN jest w stanie zachowad nieujemny bilans miedzy kosztami i przychodami? Innymi stowy, czy
jest mozliwe, ze czynsz od lokatordow bedzie zblizony do kosztéw czynszowych, wtasnych i pozostatych
SAN?

SAN proponuje wtascicielom korzysci w postaci gwarancji i ustug i oczekuje, ze wtasciciel obnizy z tego
powodu czynsz. W przypadku witascicieli prywatnych chodzi o obnizki w stosunku do czynszu
rynkowego, z badan niereprezentatywnych przeprowadzony w czterech miastach wynikato, ze
wiasciciele indywidualni po zapoznaniu sie z ideg SAN moga by¢ gotowi do obnizek o 10%*.

Z wczesniejszych zatozen wynika, ze SAN ma pomagac gospodarstwom w trudnych sytuacjach
mieszkaniowych. Polegajg one na zamieszkiwaniu w nieodpowiednich warunkach mieszkaniowych
i/lub na nadmiernym czynszu (kosztach mieszkaniowych) w stosunku do dochoddéw. SAN ma wiec
zaoferowac¢ minimalnie odpowiednie warunki mieszkaniowe za czynsz, ktéry nie bedzie nadmierny.
Mozna uznaé, ze nawet bez zmiany warunkéw mieszkaniowych obnizka czynszu bedzie poprawiata
trudng sytuacje mieszkaniowg. Problem polega na tym, ze przy niewielkiej obnizce czynszu ze strony

13 Wiecej na ten temat z propozycjg oparcia metod pracy na metodzie doceniajacej (appreciative inquiry) M.
Sokotowska, Wsparcie socjalne najemcow tracgcych zdolnosc¢ optfacania czynszu, ekspertyza dla projektu SAN,
2016.

14 Spotfeczna Agencja Najmu jako instrument polityki mieszkaniowej w Polsce. Raport z badar jakosciowych,
Instytut Badawczy IPC, 2016.
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wiasciciela i przy uwzglednieniu kosztéw wtasnych SAN przestrzen dla obnizki czynszu dla lokatora
bedzie niewielka lub w ogdle nie bedzie takiej mozliwosci.

Przyjmujgc mniej uproszczony model finanséw SAN musimy wzigé pod uwage ryzyka dotyczgce strony
przychoddéw. Sg one zwigzane z problemem pustostandw i zalegtosci czynszowych. Nie zawsze udaje
sie podnajg¢ mieszkanie bez miesigca lub dwdch pustostanu. Poza tym nie zawsze polityka
przeciwdziatania zalegto$ciom musi by¢ skuteczna. W zwigzku z tym pojawia sie koniecznosc
posiadania przez SAN dodatkowych rezerw na takie sytuacje?®.

Do zrédet dodatkowych kosztéw nalezy dodac¢ koszty odswiezenia mieszkania przy zmianie lokatorow
lub rozwigzaniu umowy z witascicielem.

W ten sposéb zwieksza sie prawdopodobienstwo, ze SAN bedzie miata deficyt. Zalezy to od kilku
parametréw, ale w szczegdlnosci od tego, o ile zostanie obnizony czynsz przez wtasciciela oraz jaka
polityke w zakresie ustalania poziomu czynszu bedzie miata SAN.

Ramka. Podstawowe i pozostate Zrédta kosztéw i przychodéw SAN

e Przychody SAN = czynsz od lokatora

e Koszty SAN = czynsz dla wtasciciela + koszt realizowania zadan SAN + rezerwa na pustostany i
zalegtosci + koszty od$swiezania mieszkan

e Bilans = czynsz od lokatora — (czynsz dla witasciciela + koszt realizowania zadan SAN + rezerwa
na pustostany i zalegtosci + koszty odswiezania mieszkania)

Czynsz ptacony przez SAN witascicielom mieszkan zalezy przede wszystkim od czynszu rynkowego. SAN
moze wynegocjowacé obnizki, ale trudno spodziewac sie, aby byty one znaczne. Najwazniejszy
parametr, na ktéry ma wptyw SAN to czynsz, ktory ustali dla lokatora. Z jednej strony jest to gtéwny
przychéd wiec nie nalezy go ustalac zbyt nisko, z drugiej strony SAN chce pomagac osobom i rodzinom,
ktore sg w trudnej sytuacji mieszkaniowej, wiec nie powinna ustala¢ czynszu nadmiernego w stosunku
do dochodu lokatora.

Dla blizszego zobrazowania tego zagadnienia przedstawiona zostanie sytuacja 21 gospodarstw
domowych zamieszkujgcych minimalnie odpowiednie metrazowo mieszkania (wedtug norm TBS?®), ale
majacych rézne dochody. Przyjeto, ze dochody te pochodzg z pracy, nie sg nizsze niz 2000 zt i nie sg
wyzsze niz 3 500 zt brutto!’. Dokonano ich przeliczenia na wartosci netto. W przypadku gospodarstw
domowych z wiecej niz jedng osobg uwzgledniono, ze tylko jedna osoba zarabia, oraz ze dwie maja
podobne wynagrodzenia (niskie, Srednie i wyzsze). Dochody wiekszosci tych gospodarstw domowych
sg wyzsze niz minimum socjalne®®. Czyli sg wystarczajace, ale gospodarstwa te muszg ponosié
dodatkowe koszty w postaci czynszu. W ostatniej kolumnie zamieszczono poréwnywalny dochdd

15 W bezpoérednich stosunkach najmu wiasciciele wykazujg mniejszg lub wiekszg wyrozumiatosé dla lokatoréw
opOdzniajgcych sie z czynszem. W przypadku najmu SAN jedng z waznych korzysci jest systematycznie wptywajgcy
czynsz, wiec rezygnacja z tej korzysci czyni¢ bedzie wynajem mieszkania SAN mniej atrakcyjnym. Symulacje z
zatozeniami dotyczgcymi takich rezerw: Opracowanie wstepnej analizy wykonalnosci dla Spotfecznej Agencji
Najmu, REAS, 2016.

6 Normy te przyjeto za informacjq: http://tbs24.pl/progi-dochodow-najemcow.html. Normy przewidziane dla
SAN moggq by¢ podobne, ale sg tez propozycje, aby byty wyzsze (zob. nizej).

17 Ponizej tej granicy byto 25% zarobkéw w Warszawie http://wynagrodzenia.pl/artykul/wynagrodzenia-w-
warszawie-w-2015-roku.

8 Minimum socjalne jest obliczane przez Instytut Pracy i Spraw Socjalnych, wyraza w jednostkach pienieznych
minimalnie wystarczajgcy poziom zaspokojenia potrzeb biologicznych i spotecznych dla rdéznych typow
gospodarstw domowych. Wartosci minimum socjalnego dla 2015 r. zob. zatgcznik.
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gospodarstw domowych po przeliczeniu na jednostki ekwiwalentne (skala OECD 1 dla pierwszej osoby,
0,7 dla drugiej, 0,5 dla dzieci?®).

Tabela. Niedostepnosé czynszowa dla przyktadowych 21 mieszkan i gospodarstw domowych

Najnizszy
W
Warszawie
sredni
czynsz
rynkowy Minimum Dochéd
Minimum | (Wawer, socjalne na
Metraz Liczba oséb w | Dochody socjalne | budynki dodac¢ jednostke
(minimum | gospodarstwie | gospodarstwa | IPiSS sprzed czynsz do | Czynsz do | (skala
TBS) domowym domowego (2015) 2005) dochodu |dochodu | OECD)
32 2 1459 1784 960 1,88 66% 859
52 4 2919 3422 1560 1,71 53% 1081
32 2 1808 1784 960 1,52 53% 1064
52 4 3616 3422 1560 1,38 43% 1339
44 3 2919 2 647 1320 1,36 45% 1327
32 2 2157 1784 960 1,27 45% 1269
32 2 2157 1784 960 1,27 45% 1269
25 1 1459 1080 750 1,25 51% 1459
52 4 4313 3422 1560 1,15 36% 1598
52 4 4313 3422 1560 1,15 36% 1598
32 2 2505 1784 960 1,10 38% 1474
44 3 3616 2 647 1320 1,10 37% 1644
25 1 1808 1080 750 1,01 41% 1808
52 4 5011 3422 1560 0,99 31% 1856
32 2 2919 1784 960 0,94 33% 1717
44 3 4313 2 647 1320 0,92 31% 1961
44 3 4313 2 647 1320 0,92 31% 1961
25 1 2157 1080 750 0,85 35% 2157
25 1 2157 1080 750 0,85 35% 2157
44 3 5011 2 647 1320 0,79 26% 2278
25 1 2505 1080 750 0,73 30% 2505

Zrédto: opracowanie wiasne

Wskaznik niedostepnosci czynszowej (minimum socjalne dla danego gospodarstwa domowego dodac
czynsz w stosunku do dochodu netto gospodarstwa?®) przekracza 1 w wiekszoéci przypadkéw. Oznacza
to, ze gospodarstwa te zyjg w odpowiednich metrazowo mieszkaniach, na ktére ich nie staé. Prostszy
jest wskaznik niedostepnosci czynszowej okreslany poprzez stosunek czynszu do dochodu. On réwniez

1% Skale takg stosuje GUS, Eurostat przyjmuje skale 1, 0,5, 0,3.

20 Jezeli podzielimy minimum socjalne dla danego gospodarstwa przez jego dochéd uzyskujemy informacje o tym,
w jakim stopniu dochdd ten pozwala osiggng¢ minimalnie wystarczajgcy poziom zycia. Gdy stosunek jest wiekszy
od 1, to dochdd jest nizszy niz minimum socjalne. W minimum socjalnym uwzgledniane sg koszty mieszkaniowe
bez czynszu najmu, stad tez gospodarstwa domowe wynajmujgce mieszkania majg dodatkowy konieczny
wydatek ktéry trzeba uwzglednié.
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dos¢ dobrze informuje o tym, czy czynsz jest nadmierny. W wiekszosci przypadkdéw stosunek ten
przekracza 30%22.

W $wietle kryteriéw trudnej sytuacji mieszkaniowej SAN, wiekszo$¢ gospodarstw z przyktadu zostataby
zaliczona do tej kategorii (wskaznik niedostepnosci czynszowej réwny lub wyzszy 1). Zadaniem SAN
jest znalezienie mieszkan, ktére rowniez spetnig minimalny standard (nie tylko metrazowo), za ktoére
lokatorzy zaptaca jednak nizszy czynsz.

SAN moze przyjgc rézne polityki czynszowe. Zatézmy, ze zaproponuje gospodarstwom domowym z
powyzszego przyktadu czynsz nizszy niz rynkowy o 20%. Efektem tego bedzie obnizenie $redniej
indywidualnych wskaznikéw niedostepnosci czynszowej o 0,08 punktu (z 1,15 do 1,07), wskaznik ten
dla jednego gospodarstwa zmniejszy sie z ponad 1 do mniej niz 1. Jezeli chodzi o wskaZnik obcigzenia
czynszowego, Srednia zmniejszy sie o 8 punktdw procentowych (z 40% do 32%) i bedzie o 9 mniej
gospodarstw domowych z tym wskaznikiem powyzej granicy 30%.

Jakie konsekwencje bedzie miata taka polityka dla finanséw SAN? Jezeli SAN pfacié bedzie wtascicielom
najnizsze czynsze w Warszawie (w przyktadzie najnizszy sredni czynsz dzielnicowy w budynkach sprzed
2005), to po ich obnizeniu o 20% dla swoich lokatoréw réznica miedzy czynszem ptaconym przez SAN
a otrzymywanym wyniesie miesiecznie minus 4 782 zt i rocznie minus 57 384 zt. Biorgc pod uwage
jeszcze koszty wiasne SAN, pustostany, zalegtos$ci i odsSwiezenie mieszkania deficyt ten bedzie jeszcze
wyzszy.

Gdyby SAN miat mozliwos¢ znacznych obnizek czynszu ptaconych wtascicielom, np. o 40%, to mdgtby
osiggnac jednoczesnie cele spoteczne i finansowe obnizajac czynsz dla lokatoréw o 20%. Rdznica
stanowita by przychdd netto, z ktérego moznaby finansowac pozostate koszty. Przy takich zatozeniach
ujemny wynik réznicy wskazany wyzej staje sie dodatni, czyli SAN ma nadwyzke miesieczng 4 782 i
roczng w wysokosci 57 384 zt. W kategoriach kosztdw wtasnych SAN nie jest to wiele (jeden etat), ale
jako rezerwa na pustostany i zalegtosci moze mie¢ juz znaczenie (jest to rownowaznosc okoto czterech
$rednich czynszow ptaconych przez lokatoréw SAN).

Tabela. Czynsz rynkowy, czynsz dla wiasciciela nizszy o 40%, czynsz dla lokatora nizszy o 20% dla
przyktadu 21 gospodarstw domowych

Najnizszy sredni czynsz
dzielnicowy (Wawer, 80% czynszu rynkowego | 60% czynszu rynkowego
budynki sprzed 2005) dla lokatora dla witasciciela
960 768 576
1560 1248 936
960 768 576
750 600 450
1320 1056 792
960 768 576
960 768 576
1560 1248 936
750 600 450
960 768 576

21 Granica przyjmowana w innych krajach, ale stosowane s tez granice wyzsze, np. 40% jako kryterium
nadmiernego obcigzenia (Eurostat), szerzej zob. R. Szarfenberg, Koncepcja umiarkowanego czynszu i mozliwosci
jej zastosowania w kontekscie Spotecznej Agencji Najmu, ekspertyza dla projektu SAN, 2016.
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1320 1056 792
1560 1248 936
1560 1248 936
750 600 450
750 600 450
960 768 576
1560 1248 936
1320 1056 792
1320 1056 792
750 600 450
1320 1056 792
Suma: 23910 Suma: 19128 Suma: 14346

Zrédto: opracowanie wiasne

Zasadniczy problem z powyziszym scenariuszem osiggania wysokiej nadwyzki czynszowej polega na
tym, ze wiasciciele po prostu nie zgodzg sie na tak duze obnizki w zamian za korzysci oferowane przez
SAN. Jezeli zgodzg sie srednio na czynsz o 10% nizszy niz rynkowy, to SAN moze zaproponowac
lokatorom czynsz nizszy o 5%, ale bedzie to juz niewielka obnizka. Da ona tez duzo mniejsze efekty dla
wskaznikéw niedostepnosci czynszowej i obcigzenia czynszowego. Cztery razy mniejsza bedzie tez
nadwyzka czynszowa: 1 196 zt miesiecznie i rocznie 14 346 zt. Mozna oczywiscie jg zwiekszy¢ poprzez
wiekszg skale dziatan. Zatézmy, ze SAN zwiekszy trzy razy liczbe mieszkan o takich samych parametrach
i zatozeniach do 63. Wdéwczas nawet przy réznicy 5 punktdow procentowych miedzy czynszem dla
wiasciciela a czynszem dla lokatora, SAN bedzie miat nadwyzke czynszowg miesiecznie 3 586 zt i roczng
43 038 zt. Wraz ze skalg dziatania rosng jednak réwniez ryzyka pustostanéw i zalegtosci, a wiec i
wymagana rezerwa??,

W praktyce wiele zalezy od skutecznosci personelu SAN, z jednej strony w uzyskiwaniu obnizek czynszu
od wiascicieli, a z drugiej strony w zapobieganiu pustostanom i zalegto$ciom. Istotne sg tez mozliwosci
szybkiego zwiekszenia liczby obstugiwanych wiascicieli i lokatoréw. Jezeli powstanie kilka SAN w
réznych miastach, czesé bedzie bardziej skuteczna, a cze$¢ mniej skuteczna. Wyniki catosci nalezy wiec
szacowac ostroznie.

Z powyiszych rozwazan, a takze z bardziej zaawansowanych analiz?® wynika, ze SAN nie jest w stanie
sam sie finansowac z przychodéw ze swojej podstawowej dziatalnosci. Skad miatby uzyska¢ dodatkowe
$rodki na finansowanie deficytu? Jest kilka mozliwych odpowiedzi na to pytanie:

1) zinnej dziatalnosci niz podstawowa,
2) z dotacji prywatnych,
3) zdotacji publicznych,
4) z srodkéw zwrotnych.

Pierwsza mozliwos¢ zaktada, ze SAN prowadzi tez inng dziatalnosé, ktéra przynosi mu duze nadwyzki
bilansowe, z ktérych moze sfinansowaé deficytowg dziatalnos$é. Jezeli wiec w zaktadanie SAN beda
zaangazowane organizacje, ktore majg duze nadwyzki bilansowe ze swojej podstawowe] dziatalnosci,
wowczas ten scenariusz pokrycia deficytu moze by¢ realny. Pytanie tylko, czy mozna realistycznie

22 W analizie wykonalnoéci finansowej SAN przyjeto optymistycznie, ze zalegioéci wymagajq rezerwy na poziomie
10% wptywow z czynszu, a pustostany 5%, zob. Opracowanie wstepnej analizy wykonalnosci dla Spotecznej
Agencji Najmu, REAS, 2016.

23 Opracowanie wstepnej analizy wykonalnosci dla Spotecznej Agencji Najmu, REAS, 2016.
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przewidywaé, ze sg to organizacje nie nastawione na zysk i w dodatku zainteresowane dziataniem w
obszarze problemdéw mieszkaniowych. Nie sg to z pewnoscig organizacje nastawione na pomoc
osobom bezdomnym, czy tez organizacje nastawione na interesy lokatoréw.

Druga mozliwos¢ zaktada, ze znajdg sie prywatni grantodawcy, ktérzy beda chetni, aby finansowaé
dziatalno$¢ SAN. Mozliwe, ze organizacje biznesowe specjalizujgce sie w zagadnieniach mieszkalnictwa,
a w szczegdlnosci mieszkalnictwa na wynajem bytyby by¢ zainteresowane wspieraniem organizacji not-
for-profit, ktdra skutecznie pomaga rodzinom w trudnej sytuacji mieszkaniowej.

Trzecia mozliwo$¢é zaktada zaangazowanie $srodkdw publicznych. Moze mie¢ ono postac¢ dotacji na
dziatalno$¢ SAN, ale tez wsparcia dla lokatorow SAN. Bezposrednie dotacje na dziatalnos¢ organizacji
pozarzadowych nie sg obecnie popularng formga zaangazowania srodkéw publicznych. W przypadku
podmiotéw ekonomii spotecznej mozliwe jest jednak uzyskanie dofinansowania na pierwszy rok
dziatalnosci (spotdzielnie socjalne). Ogdlniej rzecz biorac, dominuje logika zakupu okreslonych ustug
poprzez procedury konkurencyjne (z ewentualnymi preferencjami lub zastrzezeniami dla organizacji
pozarzagdowych). Jest jednak inna droga zaangazowania srodkow publicznych. Jezeli SAN obniza czynsz
rynkowy dla lokatoréw zasobéw prywatnych, np. o0 20% w stosunku do tego, ktéry ptaci wtascicielom,
to brakujace 20% lub przynajmniej znaczacg czes$é pokrywa dotacja publiczna. Uzasadnieniem nie jest
wiec ani dotowanie konkretnego typu organizacji, ani tez zakup konkretnych ustug, ale dotowanie
czeéci wydatkéw mieszkaniowych gospodarstw domowych?.

Ostatnia mozliwo$¢ zaktada, ze SAN bedzie finansowany z pozyczek, ktére mogg miec¢ charakter
preferencyjny, a wiec réwniez z interwencjg publiczng. SAN z definicji jest podmiotem ekonomii
spotecznej i powinien méc liczy¢ na zwrotne (jak i bezzwrotne) wsparcie finansowe przeznaczone na
dziatalno$é tego rodzaju®®. Pozyczki niezaleznie od tego jak mogg byé preferencyjne trzeba jednak
zwracaé, wiec takie rozwigzanie dla z zatozenia deficytowej dziatalnosci nie wydaje sie rozsgdne.

Przyktad budzetu rocznego SAN z uwzglednieniem Zrédet finansowania®®

Organizacja pozarzagdowa doswiadczona w korzystaniu z prywatnego zasobu czynszowego
przygotowata budzet dla SAN, ktéry dysponowatby 30 mieszkaniami. Ponizej przedstawione zostang
jego zatozenia i wyszczegdlnione pozycje kosztéw z uwzglednieniem Zrddet pokrycia.

Koszty dziatalnosci SAN mozna podzieli¢ na jednorazowe zwigzane z uruchomieniem biura i state
zwigzane z jego prowadzeniem i obstugg projektu?’. Drugi rodzaj kosztéw finansowych dotyczy

24 Jedna z propozycji idgcych w tym kierunku polega na wprowadzeniu dotacji do czynszu w wysokosci 1%
wartosci odtworzeniowej, zob. 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 spotecznych agencji najmu w Polsce, ekspertyza dla
projektu SAN, 2016.

25 Wsparcie dla takich podmiotéw jest przewidziane w programie rzagdowym Krajowy Program Rozwoju Ekonomii
Spotecznej oraz w ramach regionalnych programéw operacyjnych, zob. R. Szarfenberg, Organizacje obywatelskie
promujqg wigczenie spoteczne, walczq z ubostwem i wszelkq dyskryminacjq poprzez projekty finansowane z
regionalnych programow operacyjnych 2014-2020. Przewodnik, ekspertyza dla projektu ,, W strone skutecznego
modelu partycypacji obywatelskiej”, WRZOS, 2016.

26 Na podstawie A. Porowska, Organizacja pozarzgdowa jako operator SAN, ekspertyza dla projektu SAN, 2016.
27 Przy zatozeniu, ze SAN bedzie finansowany jako projekt, ktéry dostanie dofinansowanie ze $rodkéw programu
samorzgdowego, rzgdowego lub mieszanego, zob. R. Szarfenberg, Mozliwosci finansowania SAN ze Srodkow
budzetu panstwa i funduszy UE na pomoc i integracje spoteczng, ekspertyza dla projektu SAN, 2016.
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podziatu miedzy uczestnikdw programu. Nalezg do nich koszty najemcy, koszty wtasciciela mieszkania
oraz state koszty SAN pokrywane przez gmine. Koszty zwigzane z remontami i biezgcymi naprawami
pokrywane sg zgodnie zumowg przez wiasciciela mieszkania. W sytuacji kiedy wina za powstate szkody
lezy po stronie najemcy to on ponosi koszty usuniecia tych szkdd.

Wynajmowane mieszkania bedg ubezpieczone co zminimalizuje ryzyko ponoszenia dodatkowych
wysokich kosztéw od zdarzen losowych. Ponizej przedstawiony kosztorys realizacji projektu w ciggu 12
miesiecy uwzglednienia aktualne ceny wynajmu mieszkan na wolnym rynku w Warszawie oraz
aktualny poziom ptac. Zaktadane jest wynajecie 20 mieszkan ponizej 30 m2 w cenie 1 200 zt za miesigc.
Z tego wynajmujacy optaca 800 zt miesiecznie, 400 zt miesiecznie otrzymuje dopfaty z programu. Druga
pule stanowi 10 mieszkari o powierzchni powyzej 30 m? w cenie 1 500 zt miesiecznie z czego
wynajmujacy optaca 1000 zt oraz otrzymuje 500 zt dopfaty z programu. Ponadto koszty realizacji
projektu w ciggu 12 miesiecy obejmuje koszt dwdch etatéw ze sktadkami przez caty rok, zlecenie dla
firmy technicznej, firma rachunkowa, opfaty za media, optaty za telefony, paliwo koszt amortyzacji
samochodu, wynajem biura i zakup wyposazenia.

Tabela. Roczny koszt dziatalnosci SAN ze wskazaniem Zrddet pokrycia

2
Y3 >
>
2 % © Z tego do Z tego (.jo
o < 1= Koszt . pokrycia
. . c o — . pokrycia
Rodzaj kosztow o S — | catkowity przez
2 < S przez SAN .
0 2 S (w zt) najemce
2 = o) (wzt)
= I < (w zt)
o
4
1. Koszty catkowite pracodawcy
za dwa etaty (2 x 5 897,34 zt). 12111794,68| m-c| 141536,16| 141536,16 0,00
Umowa o prace.
2. Zlecenie dla firmy technicznej | 12 500,00 m-c 6 000,00 6 000,00 0,00
3. Firma rachunkowa 12 500,00 m-c 6 000,00 6 000,00 0,00
4. Optaty za media w | 12| 1000,00| m-c| 12000,00| 12 000,00 0,00
biurze(prad, woda, ogrzewanie)
5. Optaty za telefon i Internet 12 600,00 m-c 7 200,00 7 200,00 0,00
6. Koszty paliwa orazopfatyza | 1, | 5 050 00| m-c|  24000,00| 24 000,00 0,00
amortyzacje samochodu
7. Wynajem biura 12| 1500,00| m-c 18 000,00 18 000,00 0,00
8. Zakup art. biurowych, znaczki 12 500,00 | m-c 6 000,00 6 000,00 0,00
pocztowe
9 Wynajem mieszkan (20 12(24000,00| m-c| 288000,00| 96000,00{ 192 000,00
mieszkan o pow. do 30 m?)
10. Wynajem mieszkar (10 12[15000,00| m-c| 180000,00| 60000,00{ 120000,00
mieszkan o pow. > 30 m?)
11. Zakup komputera 1| 2500,00| szt. 2 500,00 2 500,00 0,00
12. Zakup monitora do 1| 700,00 szt. 700,00 700,00 0,00
komputera
13. Zakup laptopa 1| 2000,00| szt. 2 000,00 2 000,00 0,00
14. Zakup wyposazenia (biurko, 12 000,00 12000,00| 12 000,00 0,00
stoliki, krzesta)
Ogotem: 705936,16 | 393 936,16 312 000,00
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Zrédto: A. Porowska, Organizacja pozarzqdowa jako operator SAN, ekspertyza dla projektu SAN, 2016.

Powyisze koszty oszacowane zostaly na podstawie kosztow realizacji programu mieszkan
treningowych realizowanego przez Kamiliariska Misje Pomocy Spotecznej. Koszty SAN pokrywane beda
z opfat pobieranych przez wtascicieli mieszkania oraz z dofinansowania z budzetu gminy.

Rysunek. Zrédta pokrycia kosztéw SAN: gmina, wiasciciela i najemcy

36 000

B Gmina
B Wtasciciele

Wynajmujacy

Zrédto: A. Porowska, Organizacja pozarzqdowa jako operator SAN, ekspertyza dla projektu SAN, 2016.

Finansowanie SAN w blisko potowie wynika¢ bedzie z optat wnoszonych przez uczestnikdw programu,
36 000 zt rocznie pozyskane bedzie od wiascicieli mieszkarn jako opfata za administrowanie
powierzonym zasobem. Pozostata czes¢ kosztow to wktad gminy w lokalny program mieszkaniowy.
Program SAN z uwagi na staty charakter, a takze wypetnianie zadan wtasnych lezgcych po stronie
gminy, powinien znalez¢ swoje odzwierciedlenie w budzetach gmin. Mdgtby stac¢ sie uzupetnieniem
lokalnych strategii mieszkaniowych.

Z programéw wspierajgcych osoby ubogie, z niepetnosprawnosciami, w podesztym wieku, bezdomne,
mozna uzyskaé dodatkowe finansowanie jako obnizenie kosztéw najemcy. Aktualnie Miasto Stoteczne
Warszawa, rozpisujgc konkurs na wspieranie oséb bezdomnych uwzglednia prowadzenie mieszkan
treningowych. Wydaje sie, ze przy prowadzeniu dialogu z urzednikami odpowiedzialnymi za ten obszar
(w Warszawie Biuro Pomocy i Projektéw Spotecznych) mozna uzyska¢ poparcie dla finansowania
wsparcia najemcom mieszkan z zasobéw SAN. Miesieczny koszt pobytu w placéwce dla osdéb
bezdomnych dochodzi nawet do 3 000 zt miesiecznie. Z tego wzgledu moze by¢ to alternatywa dla
wsparcia instytucjonalnego i wazna czes¢ strategii deinstytucjonalizacji.

Forma prawna SAN

Z trzech cech definicyjnych SAN wynika, ze jest ona trzecig strong w stosunkach najmu, prowadzi
dziatalno$¢é odptatng, ale nie nastawiong na zysk oraz ma na celu poprawe sytuacji mieszkaniowej oséb
i rodzin w trudnych sytuacjach mieszkaniowych. Dla formy prawnej SAN istotna jest tylko druga z nich.
Dziatalnos¢ nie dla zysku mogg prowadzi¢ nie tylko organizacje bedace podmiotami publicznymi (np.
zaktady budzetowe, spétki komunalne), ale rowniez organizacje prywatne majgce forme prawng
fundacji, stowarzyszenia, spétdzielni socjalnej, a takze spétki pod warunkiem, ze nie bedzie ona
prowadzona w celach zarobkowych. Mozliwe jest rowniez tworzenie podmiotéw publiczno-
prywatnych w sensie ogdlnym, np. spétdzielnie socjalne oséb prawnych.
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Jezeli chodzi o podmioty prywatne analizy prawne wskazujg na to, ze ,zaktadanie SAN, przynajmniej w
poczatkowym okresie tworzenia i funkcjonowania tego typu organizacji, powinno bazowac na formule
spotki z ograniczona odpowiedzialnoscig, lub fundacji, przy czym wybdr zalezeé bedzie takze od tego,
kto zaktada i prowadzi SAN”%,

Lokalna cze$¢ modelu SAN

Kolejnym wyzwaniem jest ustanowienie SAN w lokalnym systemie mieszkaniowym z obecnymi juz na
nim interwencjami. SAN nie jest w stanie sie sam finansowa¢ i zaktadamy, Zze nie bedzie tez Zzrédet
prywatnych, ktére pozwolg mu na to. Pozostaje zaangazowanie $rodkédw publicznych. Ma ono
powazne uzasadnienie, gdyz samorzad ma taki sam cel, jak SAN, a mianowicie poprawe sytuacji oséb i
rodzin, zyjgcych w trudnych warunkach mieszkaniowych. Realizacja tego celu przez samorzad odbywa
sie jednak przede wszystkim poprzez wynajem komunalnych zasobéw czynszowych. SAN operowac ma

za$ gtéwnie w prywatnych zasobach czynszowych. W ten sposéb caty zaséb czynszowy moze zostac
objety dziataniami pomocowymi.

Po analizie lokalnych prywatnych zasobéw czynszowych mozna stwierdzié, ze czynsze rynkowe sg dos¢
mocno zrdznicowane. Sg takie obszary i zasoby, w ktdérych czynsze sg wyraZnie nizsze. Jest to
najbardziej oczywista wskazéwka dla SAN, gdzie szuka¢ przede wszystkim mieszkan.

Wykres. Warszawa: liczba ogtoszen i $redni czynsz ofertowy w dzielnicach w starym budownictwie
(budynki sprzed 2005 r.) — stan na kwiecien 2016

2500 - . - 72
H Liczba ogtoszen ¢ Sredni czynsz ofertowy z{/m?
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Zrédto: Opracowanie wstepnej analizy wykonalnosci dla Spotecznej Agencji Najmu, REAS, 2016, s. 12.

Z analizy dla Warszawy wynika, ze réznice miedzy dzielnicami najdrozszymi a najtanszymi mogg siegac
nawet 27 ztotych za m2. Tam gdzie s3 najnizsze $rednie czynsze, jest tez najmniej ofert. Dodatkowo
kazda oferta musi by¢ sprawdzona pod wzgledem tego, czy spetnia minimalny standard SAN.

28 Wiecej o formach prawnych w M. Habdas, J. Jagoda, G. Matusik, Koricowa analiza prawna, ekspertyza dla
projektu SAN, 2016.
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Sytuacja w poszczegdlnych dzielnicach miast moze by¢ réwniez zréznicowana. Jest to zwigzane z
réznicami pod wzgledem standardu, ale tez innych czynnikow.

Wykres. Mokotdéw: liczba ogtoszer w zaleznosci od czynszu za m? — stan na kwiecien 2016
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Zrédto: Opracowanie wstepnej analizy wykonalnosci dla Spotecznej Agencji Najmu, REAS, 2016, s. 16.

Mozna liczy¢ na oferty z czynszem na poziomie najnizszych srednich w innych dzielnicach, ale jest ich
stosunkowo nieduzo. Biorgc tez pod uwage reakcje rynku, oferty wyjgtkowo korzystne cenowo na tle
pozostatych mogg szybko znikad.

Srednie czynsze dzielnicowe moga sie do$¢ znacznie réznié miedzy miastami. W Gdarisku najnizszy taki
czynsz jest 0 10 zt nizszy niz analogiczny w Warszawie. Miasta tez réznig sie miedzy sobg pod wzgledem
liczby ofert.

Wykres. Gdansk: liczba ogtoszen i Sredni czynsz ofertowy w dzielnicach w starym budownictwie — stan
na kwiecien 2016
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Zrédto: Opracowanie wstepnej analizy wykonalnosci dla Spotecznej Agencji Najmu, REAS, 2016, s. 20.

Analiza lokalnego rynku mieszkaniowego i state poszukiwanie ofert jest wiec bardzo wazng czescig
dziatalnosci SAN. Poszukiwanie mieszkan o najnizszych czynszach moze byé zwigzane z tym, ze moga
one nie spetnia¢ minimalnych standardéw SAN. Wifasciciele swiadomi oferowania niskiego czynszu
moga tez by¢ mniej sktonni do obnizek. Ofert takich moze by¢ tez duzo mniej niz innych, dlatego tez
SAN nie powinien ogranicza¢ sie wytgcznie do przeszukiwania najtanszych ofert. Posrednik SAN
negocjuje wysokos¢ czynszu z wiascicielem i stad istnieje mozliwos¢ osiggniecia podobnych wynikéw,
jak dla mieszkan z przedziatu najnizszych czynszéw.

W obecnym stanie prawnym jest mozliwe prowadzenie dziatalnosci zblizonej do SAN finansowane ze
Srodkow samorzaddw, np. program rozproszonych mieszkan treningowych Kamilianiskiej Misji Pomocy
Spotecznej?® czy program mieszkan treningowych Fundacji po DRUGIE®?. Réznig sie one jednak od
docelowego modelu SAN pod kilkoma wzgledami. Do najwazniejszych nalezy to, ze po pierwsze nie
zapewniajg minimalnego standardu — podnajem dotyczy pokoi, a nie samodzielnych mieszkan, po
drugie, sg z zatozenia tymczasowe, najem komunalny jest docelowym stosunkiem najmu. Program ten
jest wspierany przez srodki z budzetu miasta, choé¢ sg one niewielkie i pochodzg z puli przeznaczonej
na pomoc spoteczna®l. Przyktadowo miasto stoteczne Warszawa ogtaszato nastepujace konkursy na
prowadzenie mieszkan treningowych.

2 K. Chotkowska, Elementy koncepcji spotecznej agencji najmu w polskich programach wychodzenia z
bezdomnosci oraz warszawskich praktykach prowadzenia mieszkan chronionych dla o0séb chorujgcych
psychicznie, w: C. Zotedowski, M. Otdak, R. Szarfenberg (red.), Spofeczne agencje najmu jako instrument polityki
mieszkaniowej. Przyktady europejskie i implementacja w Polsce, IPS UW, 2015.

30 Adresatami tego programu byto szescioro wychowanek i wychowankéw, ktérzy opuscili zaktady poprawcze i
mtodziezowe osrodki wychowawcze.

31 Gtéwna dziatalno$é KMPS to prowadzenie schroniska dla bezdomnych mezczyzn.
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e Przeprowadzenie programu reintegracji spotecznej i przeciwdziatania bezdomnosci oséb
zagrozonych wykluczeniem
mieszkania treningowego®.

i wykluczonych spotecznie, polegajagcego na prowadzeniu

e Dziatania socjalno-pomocowe polegajagce na prowadzeniu mieszkania chronionego -
treningowego dla osdb z niepetnosprawnoscia ztozong, poruszajgcych sie na wézku®.

Cele i grupy docelowe tych programéw i dziatan oraz ich skala sg ograniczone (osoby bezdomne,
mtodziez opuszczajgca zaktady poprawcze, osoby z niepetnosprawnoscig ztozong, poruszajgce sie na
wozku, w kilku mieszkaniach z najem pokoi lub decyzjami administracyjnymi kierujgcymi do mieszkan).
Takie podejscie zostato juz usystematyzowane i uogélnione w kontekscie wydatkowania Europejskiego
Funduszu Spotfecznego w Polsce poprzez regionalne programy operacyjne.

Tabela. Mieszkania wspomagane jako mieszkania chronione, treningowe i wspierane

Typ ustugi Gldwny cel Adresaci, grupy docelowe, w | Standardy
szczegdlnoscl
Mieszkania Przygotowanie do Osoby z zaburzeniami Rozporzgdzenie MPIPS
chronione prowadzenia psychicznymi
samodzielnego iycia Osoby opuszczajgce piecze
Zastepuje pobyt w zastepczy
placdwee Osoby opuszczajgce
zapewniajgce] miodzietowy oirodek
catodobows opieke wychowawczy, zaklad dla
nieletnich
Cudzoziemcy, ktdrzy uzyskali
w Rzeczypospolite] Polskiej
status uchodicy, ochrone
uzupeiniajgcy lub zezwolenie
na pobyt czasowy
Mieszkanie Przygotowanie do Osoby opuszczajgce piecze Wytyczne MIIR
treningowe prowadzenia zastepczy (spetniajg definicje ustug
samodzielnego iyciaw | Osoby bezdomne swiadczonych w lokalnej
spofecznosci lokalnej Osoby z zaburzeniami spofecznosci)
psychicznymi
Mieszkanie fapewnienie pomocy Os=oby starsze Wytyczne MIIR
wspierane w prowadzeniu O=oby z (spetniajg definicje ustug
samodzielnego iycia niepetnosprawnosciami swiadczonych w lokalne]
Ozoby niesamodzielne spofecznosci)
Osoby wymagajgce wsparcia
w formie ustug opiekuriczych

Zrédto: R. Szarfenberg, Organizacje obywatelskie promujq wigczenie spoteczne, walczq z ubéstwem i
wszelkg dyskryminacjq poprzez projekty finansowane z regionalnych programow operacyjnych 2014-
2020. Przewodnik, ekspertyza opracowana na potrzeby projektu ,W strone skutecznego modelu
partycypacji obywatelskiej”, WRZQS, 2015, s. 10.

32 W ramach V konkursu na realizacje zadan publicznych z zakresu pomocy spotecznej, dofinansowanie otrzymata
oferta ,Mieszkania treningowe dla mtodziezy bezdomnej i zagrozonej bezdomnoscig”, ztozona przez Fundacje
po DRUGIE, na rok 2016 144 tys. zt, aw na rok 2017 157 tys. zt, http://ngo.um.warszawa.pl/otwarte-konkursy/og-
oszenie-v-otwartego-konkursu-ofert-na-realizacj-zadania-publicznego-z-zakresu--1

3 W ramach konkursu na realizacje zadad publicznych z zakresu pomocy spofecznej
http://bip.warszawa.pl/NR/exeres/29C96559-1915-4142-A458-382309E36A74, frameless.htm

2014-2015

32


http://ngo.um.warszawa.pl/otwarte-konkursy/og-oszenie-v-otwartego-konkursu-ofert-na-realizacj-zadania-publicznego-z-zakresu--1
http://ngo.um.warszawa.pl/otwarte-konkursy/og-oszenie-v-otwartego-konkursu-ofert-na-realizacj-zadania-publicznego-z-zakresu--1
http://bip.warszawa.pl/NR/exeres/29C96559-1915-4142-A458-382309E36A74,frameless.htm

Czy miasta ogtaszajgce konkursy na takie dziatania realizujg koncepcje SAN? Odpowiedz na to pytanie
zalezy od tego, czy spetniajg one kryteria definicyjne SAN. Musi wystgpi¢ podnajem, a nie decyzja
administracyjna (wyklucza to prowadzenie mieszkan chronionych) i catego mieszkania, a nie pokojow
(wyklucza to réwniez mieszkania chronione, ale tez podnajem pokoi). Ponadto, skoncentrowanie sie
na kilku kategoriach osob, ktére sg w trudnej sytuacji mieszkaniowej nie obejmuje wielu innych grup,
ktdre rowniez sg w trudnej sytuacji mieszkaniowej, np. osoby najmujgce mieszkanie, ktdre nie jest dla
nich odpowiednie pod wzgledem standardu i/lub ponoszonych kosztéw.

Biorgc powyzsze pod uwage rysujg sie dwa scenariusze, ktére powinny by¢ rozwazone przez miasta
zainteresowane rozwojem SAN.

1. Scenariusz rozwoju mieszkalnictwa wspomaganego w kierunku SAN. Rozwdj programéw
pomocy spotecznej w postaci mieszkan wspomaganych w znanych juz formutach mieszkan
chronionych, a takze mieszkan treningowych oraz wspieranych. Prowadzone bedg one przez
organizacje, ktdre nie specjalizujg sie w udostepnianiu zasobéw mieszkaniowych, ale we
wspieraniu konkretnych grup. Takich, ktdére posiadajg specyficzne cechy, sygnalizujace
koniecznos¢ wspomagania ich pobytu w mieszkaniach. Stopniowo jako$¢ pomocy bedzie sie
poprawiafa, stosunki podnajmu wypra decyzje administracyjne, a podnajem catych mieszkan
wyprze podnajem pokoi.

2. Scenariusz rozwoju odrebnych programdéw majgcych na celu poprawe sytuacji mieszkaniowej
poprzez wykorzystanie prywatnych zasobdw czynszowych. Programy tego typu beda faczyty
interwencje mieszkaniowg i charakterystyczne dla nich posrednictwo i zarzadzanie najmem z
interwencjg socjalng dla lokatoréw SAN w razie potrzeby. Programy te od razu beda
nastawione na podnajem mieszkan dla oséb lub rodzin, ktdre znajdujg sie w trudnej sytuacji
mieszkaniowej. Ta trudna sytuacja bedzie jednak definiowana niezaleznie od kryteriow
pomocy spotecznej i dlatego obejmie wiecej 0séb i rodzin®*.

Prawdopodobienstwo realizacji scenariusza pierwszego wzmacnia w najblizszych latach to, ze na
dziatania w postaci mieszkan wspomaganych mozna uzyska¢ srodki z Europejskiego Funduszu
Spotecznego®®.

Scenariusze te nie wykluczajg sie, ale drugi ma wiekszy potencjat rozwojowy dla SAN. Poszerzenie grup
wspomaganych poza typowe grupy obejmowane pomocy spoteczng pozwoli na dziatania na wiekszg
skale i zmniejszy czes¢ ryzyk zwigzanych z bardzo niskimi i niestabilnymi dochodami lokatoréw.

Jakie kroki powinno wykonaé miasto, aby spetnit sie drugi scenariusz?

1. Zorganizowanie cyklu debat z gtdwnymi interesariuszami prywatnego rynku najmu
(stowarzyszenia wtascicieli mieszkann na wynajem, stowarzyszenia lokatoréw, organizacje
pomagajgce grupom w trudnych sytuacjach mieszkaniowych, w tym bezdomnym) w celu
przedyskutowania lokalnej koncepcji programu poprawy sytuacji mieszkancéw zasobéw
czynszowych SAN.

2. Wybor sposréd interesariuszy biorgcych udziat w debatach i zainteresowanych realizacjg
Miejskiego Zespotu ds. Programu SAN. Bedzie on odpowiadat za wypracowanie

34 przykfad takiego podejécia zaproponowano w Gdarisku, niemniej bez zasady trzeciej strony, najem bedzie
wspierany, ale stosunek najmu bedzie tgczyt bezposrednio wtasciciela i lokatora, Model integracji imigrantow.
Materiat roboczy do konsultacji spotecznych, Urzad Miejski w Gdansku / Wydziat Rozwoju Spotecznego, kwiecien
2016.

35 Szerzej R. Szarfenberg, Mozliwosci finansowania SAN ze srodkéw budzetu paristwa i funduszy UE na pomoc i
integracje spoteczng, ekspertyza dla projektu SAN, 2016.
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najwazniejszych szczegbtéw programu, a nastepnie za jego monitoring i decyzje co do zmian
w kolejnych edycjach.

Wprowadzenie do dokumentdéw strategicznych w zakresie mieszkalnictwa i rozwigzywania
probleméw spotecznych zadania polegajgcego na poprawie sytuacji mieszkaniowej oséb i
rodzin zamieszkujgcych w prywatnych zasobach czynszowych. Przyktadowo w Poznaniu wsréd
programow strategicznych, SAN wpisuje sie w Mieszkajmy w Poznaniu oraz Poznan Wrazliwy
Spotecznie, warto tez wpisa¢ SAN do dokumentu Polityka Mieszkaniowa Miasta Poznania na
lata 2012-2022. W Warszawie w Strategii Spotecznej Warszawy przewidziano program
operacyjny ,Polityka mieszkaniowa adresowana do grup o zrdznicowanych potrzebach
mieszkaniowych”, a SAN wtasnie odpowiada na takie potrzeby. Z kolei w Gdarisku SAN moze
by¢ wpisany w dziatania realizowane w ramach Programu Operacyjnego Integracja Spoteczna
i Aktywnos¢ Obywatelska (Strategia Rozwoju Miasta Gdarisk 2030 Plus).

Podjecie decyzji co do tego, czy program realizacji SAN w mieScie bedzie miat charakter staty,
czy bedzie to pilotaz, po ktédrym dopiero zostang podjete decyzje dotyczgce wprowadzenia go
na state. Pilotaz powinien trwaé co najmniej dwa lata, aby mozna byto przetestowac wiekszos¢
waznych cech SAN, w tym dtugoterminowe umowy najmu i podnajmu.

Przyznanie na program SAN odpowiednich srodkdéw finansowych w budzecie miasta, np. w
warunkach Warszawy bytoby to 358,9 tys. rocznie na zadanie poprawy sytuacji mieszkaniowe;j
30 osdb i rodzin (patrz wyzej).

Ogtoszenie i rozstrzygniecie konkurséw na prowadzenie SAN (samodzielnie przez jedng
organizacje lub przez konsorcjum organizacji z udziatem jednostek miejskich3®).

Monitoring i ewaluacja realizacji programu SAN przez Miejski Zespét ds. Programu SAN i
podjecie decyzji o dalszym kontynuowaniu programu na wiekszg skale i ewentualnych
zmianach usprawniajgcych realizacje.

Ogolnokrajowa cze$¢ modelu SAN

Realizacja programoéw zblizonych do SAN moze mie¢ catkowicie lokalny charakter w obecnym stanie
prawnym, co zostato zasygnalizowane w poprzednim punkcie. Trudno jednak liczy¢ na catkowicie
oddolne upowszechnienie sie SAN bez wsparcia ze strony ustawodawcy i rzadu.

Regulacje prawne, co do ktérych prowadzono analizy w kontekscie wprowadzenia w zycie SAN
dotyczyty kilku zasadniczych ustaw?’:

Ochrony praw lokatoréw z wnioskiem, ze dla SAN jako podmiotu prywatnego nie stwarza ona
ograniczen czy barier, ale w przypadku SAN z udziatem gminy, czy jako jednostki gminnej
problemy takie powstajg. Lokale najete przez gmine od wiascicieli prywatnych i nastepnie
podnajmowane mieszkanncom musiatyby by¢ traktowane na takich samych zasadach jak
mieszkania komunalne (umowy najmu na czas nieokreslony, niestosowanie najmu
okazjonalnego).

Podatkéw dochodowych w relacjach wtasciciel-SAN i SAN-lokator, z wnioskiem, ze dochéd
wiasciciela z tytutu wynajmu SAN bedzie opodatkowany na zasadach ogdlnych, oraz ze SAN
jako osoba prawna bedzie takze opodatkowywat swoje dochody na zasadach ogélnych, stawka
19%. Uzyskanie przez SAN statusu organizacji pozytku publicznego nie bedzie zapewniato
zwolnienia z tego podatku.

36 przyktad podejscia w tym kierunku w innym obszarze (pomoc rodzinie) — lokalne systemy wsparcia w
Warszawie, zob. T. Pactwa, Rewitalizacja a rozwdj lokalny, prezentacja, 2015.
37 M. Habdas, J. Jagoda, G. Matusik, Koricowa analiza prawna, ekspertyza dla projektu SAN, 2016.
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Podatkdw od wartosci dodanej (VAT) z wnioskiem, ze SAN bedzie zwolniony z podatku VAT,
gdyz podnajmuje mieszkania na cele mieszkaniowe. Jezeli jednak wtasciciel wynajmujgcy
mieszkanie SAN zostanie uznany za ptatnika podatku VAT, a SAN nie bedzie w stanie go
odliczy¢, to pojawi sie po stronie wydatkdw SAN nowa pozycja (23% VAT od czynszu ptaconego
wtascicielowi).

Dodatkédw mieszkaniowych z wnioskiem, ze mozliwe bedzie wsparcie osdb, ktére stang sie
najemcami mieszkan SAN, pomocg w postaci dodatkéw mieszkaniowych, choé wskazano, ze
przepisy w tym zakresie bedg wspieraty lokatoréw SAN w ograniczonym zakresie. Odpowiada
za to ograniczenie sposéb obliczania wysokosci dodatkéw mieszkaniowych. Granicg
przyjmowang do ich obliczania jest czynsz w zasobach komunalnych. SAN bedzie podnajmowat
mieszkania za czynsz o wiele wyzszy od komunalnego, czego wsparcie w postaci dodatku
mieszkaniowego nie uwzgledni.

Ochrony danych osobowych z wnioskiem, ze SAN, podobnie jak inne podmioty przetwarzajace
dane osobowe, powinien opracowac zasady przetwarzania i ochrony danych osobowych.
Pomocy publicznej z wnioskiem, ze ewentualne problemy w postaci niedozwolonej pomocy
publicznej moga wystapi¢ w zaleznosci od tego, czy i w jaki sposéb dziatalnosé¢ SAN bedzie
dofinansowana ze $rodkdw publicznych (rzgdowych lub samorzgdowych). Przy czym jezeli
pomoc bedzie skierowana do lokatora SAN, a nie do SAN jako osoby prawnej, wéwczas
problem nie bedzie wystepowat.

Biorgc powyzsze wnioski pod uwage sformutowano kilka rekomendacji wskazujacych konieczne

zmiany prawne3®, Zaproponowano wiec zmiany majace na celu*:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

wprowadzenie ogdlnych zasad SAN do polskiego prawa. Ustawa o ochronie praw lokatorow
okreslataby ogdlne zasady dziatania SAN (trzecia strona w stosunkach najmu, dziatalnos¢ nie
dla zysku, obnizony czynsz w stosunku do rynkowego, poprawa trudnej sytuacji
mieszkaniowej) pozostawiajgc szczegdtowe uregulowania gminom;

umozliwienie gminom wynajmowania mieszkarh SAN. W ustawie o ochronie praw lokatoréw
rozszerzenia wymagajg art. 20 ust. 3, a takze art. 21 ust. 1 pkt 2 o wyrazne dopuszczenie
wydzielania lokali z mieszkaniowego zasobu gminy na rzecz spotecznego posrednictwa najmu,
polegajgcego na wynajmowaniu lokali po obnizonym czynszu i dalszym ich podnajmowaniu po
czynszu nizszym anizeli rynkowy osobom o niskich dochodach;

zwiekszenie dostepnosci dodatkdw mieszkaniowych dla najemcéw SAN. zniesienie
limitowania lub podniesienia limitu wysokosci dodatku mieszkaniowego, gdy mieszkanie jest
w ofercie SAN, a takze podwyzszenie powierzchni uprawniajgcej do dodatkéw oraz zmiany
uregulowan dotyczacych dochodu utraconego, poprzez zmiany w ustawi o dodatkach
mieszkaniowych;

rekompensowanie wiascicielom wynajmu mieszkarn SAN po stawkach ponizej czynszu
rynkowego. Zwolnienie dotyczytoby podatku dochodowego od 0sdb fizycznych w stosunku do
przychoddw z najmu lokali mieszkalnych na rzecz SAN;

zmniejszenie kosztdw dziatalnosci uzytecznej spotecznie dla podmiotéw prowadzacych
dziatalno$¢ wedtug zasad SAN. Zmiana polegataby na zwolnieniu SAN z podatku dochodowego
od 0séb prawnych w oparciu o art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy o podatku dochodowym od osdb
prawnych;

umozliwienie uzyskania przez SAN faktycznych obnizek czynszu poprzez zwolnienie jej z
obowigzku odprowadzania VAT od czynszu ptaconego wtascicielowi. Zmiany wymaga art. 43

38 pominieto te o zmianach, majacych na celu umozliwienie gminom stosowanie najmu okazjonalnego.
39 M. Habdas, J. Jagoda, G. Matusik, Koricowa analiza prawna, ekspertyza dla projektu SAN, 2016.
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ust. 1 pkt 36 ustawy o VAT w sposéb pozwalajgcy na wytgczenie spod opodatkowania
podatkiem od towardw i ustug réwniez wynajmu nieruchomosci posrednikom bedacym SAN.
Zaproponowano takze rozwazenie zwolnienia od podatku VAT wynajmu mieszkan na rzecz
SAN przez osoby prawne (a nie tylko osoby fizyczne).

Zadna z powyzszych zmian nie wprowadza rozwigzan, ktére bezposrednio odnosityby sie do zrodet
finansowania deficytu w dziatalnosci SAN. Wynika on z pozyskiwania mieszkan z prywatnego zasobu
czynszowego, gdzie czynsze sg wysokie, oraz koniecznosci obnizek czynszu dla lokatoréw, aby nie byt
on dla nich nadmierny (patrz wyzej).

W obecnych programach rzadu w obszarze pomocy i integracji spotecznej trudno jest znalez¢ srodki na
finansowanie SAN*°, Najblizszy jej celom wydaje sie ,Program wspierajgcy rozwigzywanie problemu
bezdomnosci”. W kontekscie SAN najwazniejsze wydaje sie dziatanie: ,wprowadzenie i realizacja
programéw mieszkan chronionych/ treningowych/ wspieranych jako alternatywy dla
instytucjonalnych form wsparcia w postaci schronisk dla os6b bezdomnych”. Zostato ono umieszczone
w ramach celu szczegétowego nr 1 ,,Zwiekszenie samodzielnosci oséb bezdomnych poprzez system
ustug reintegracji spotecznej i zawodowej”. Do finansowania przewidziano trzy programy mieszkan
chronionych/ treningowych/ wspieranych.

Na caty ten program przeznaczno kwote 5 min zt (w 2015 r. kwota byta taka sama, difonansowanie
otrzymaty 42 podmioty). Na realizacje celu nr 1 mozna byto uzyska¢ dotacje w wysokosci 50-150 tys.
zt*, Podmioty przystepujace do konkursu muszg mieé wktad wtasny (ze srodkéw wiasnych lub z innych
zrédet) w wysokosci minimum 20%. Wsrdd wydatkow kwalifikowanych w ramach celu nr 1
wymieniono ,,wydatki zwigzane z prowadzeniem programow mieszkan chronionych/ treningowych/
adaptacyjnych”. Wydaje sie, ze wsréd tych wydatkéw beda mogty by¢ zakwalifikowane wydatki na
czynsze dla prywatnych witascicieli, od ktérych SAN bedzie najmowat mieszkania. W konkursie z 2016
r. wytoniono 40 projektdw, przy czym tylko trzy przypisano do celu nr 1. Przyznane dodatcje wynosity
140 tys., 90 tys. i 50 tys. Projekty s3g realizowane w krétkim okresie: od czerwca do korica grudnia.
Program ma kilka ograniczen, ktére wywotujg watpliwosci, czy z niego bedzie mozna finansowac SAN.
Po pierwsze, nie jest jasne, czy celem mieszkan wspieranych lub adaptacyjnych moze by¢ zapewnienie
statego miejsca zamieszkania. Pojecia te nie zostaty zdefiniowane w programie. Po drugie, krotki okres
realizacji przeszkadza w osigganiu celéw, jakie ma SAN, a mianowicie zapewnienie stabilnego najmu.
W ramach programu mieszkania od prywatnych wtascicieli musiatyby by¢ wynajete wytacznie na czas
jego trwania. Po trzecie, SAN musiatby przyja¢, ze jego gtdéwng grupg docelowy sg osoby bezdomne.
Po czwarte, przyznane srodki sg bardzo niewielkie. Wniosek jest taki, ze aby ,Program wspierajgcy
rozwigzywania problemu bezdomnosci” modgt finansowac dziatalnos¢ typu SAN, musiatby byc
gruntownie zmieniony. Wymagatoby to zmiany podejscia do przeciwdziatania bezdomnosci z wiekszym
nastawieniem na jej zapobieganie oraz pomoc mieszkaniowg w duchu priorytetu V ,Zapobieganie
niepewnosci mieszkaniowe] i przeciwdziatanie bezdomnosci” Krajowego Program Przeciwdziatania
Ubdstwu i Wykluczeniu Spotecznemu ,Nowy wymiar aktywnej integracji” (przyjety przez rzad w
sierpniu 2014 r.). Kolejny wniosek jest taki, ze programy pomocy i integracji spotecznej same powinny
by¢ zintegrowane. Przemyslenia wymaga odrebne wydatkowanie srodkéw na ,, Program wspierajgcy
rozwigzywanie problemu bezdomnosci” oraz program "Aktywne formy przeciwdziatania wykluczeniu

40 Wiecej w R. Szarfenberg, , Mozliwosci finansowania SAN ze srodkéw budzetu paristwa i funduszy UE na pomoc
i integracje spoteczng, ekspertyza dla projektu SAN, 2016.

41 Ogtoszenie o otwartym konkursie ofert w ramach programu Ministra Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej
,Program wspierajgcy rozwigzywanie problemu bezdomnosci”, Edycja 2016.
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spotecznemu - nowy wymiar 2020”, ktéry ma za zadanie dofinansowa¢ zatrudnienie socjalne (wsrdd
jego adresatéw sg tez osoby bezdomne).

Poza programami rzgdowymi w obszarze pomocy i integracji spotecznej istniejg tez te nastawione na
wspieranie budownictwa mieszkaniowego. Do nich wtasnie odwotuje sie propozycja wprowadzenia
systemowego mechanizmu wsparcia lokatorow SAN jako ,nowej formuly realizacji potrzeb
mieszkaniowych na rynku wynajmu mieszkarh — najem i podnajem mieszkah w ramach Spotecznych
Agencji Najmu”*?. Podstawg prawng ma by¢ nowa ustawa o Spotecznych Agencjach Najmu. Forma
wsparcia zostata opisana nastepujgco: ,dofinansowanie ze $rodkéw Funduszu Doptat podnajemcy
czynszu za lokal mieszkalny w ramach umowy podnajmu ze Spoteczng Agencjg Najmu w wysokosci 1%
wartosci odtworzeniowej, obowigzujgcej na terenie lokalizacji danej nieruchomosci”*®. Srodki na ten
cel powinny pochodzi¢ z programoéw, ktdére dotad wspieraty przede wszystkim powstawanie
wtasnosciowego zasobu mieszkan. Odejscie od nich ku wspieraniu mieszkalnictwa na wynajem jest tez
kluczowe w podejsciu strategicznym nowego rzgdu®®.

WprowadZmy instrument doptaty 1% do przedstawianego wczesdniej przyktadu 21 mieszkan i
gospodarstw domowych. Zaktadamy, ze udato sie wynegocjowad obnizke czynszu ptaconego przez SAN
wiascicielom o 10%. Czynsz zaproponowany lokatorom jest nizszy o 5%, dodatkowo kazdy lokator
otrzymuje doptate do czynszu w wysokosci 1% wartosci odtworzeniowej ogtoszonej dla Warszawy w
skali roku.

Tabela. Instrument dopfat do czynszu 1% wartosci odtworzeniowej

Minimu
Czynsz m
ptacony Czynszdla socjalne
przez SAN lokatora 5% Czynsz |dodad
Metraz |Liczba |Dochody (10% Dofinansowani | nizszy niz do czynsz
minimu | o0séb w | gospodarstw | nizszy niz | e z Funduszu rynkowy odjgé¢ | dochod |do
m GD a domowego | rynkowy) | Doptat doptata u dochodu
32 2 1459 864 154 758 52% 1,74
52 4 2919 1404 250 1232 42% 1,59
32 2 1808 864 154 758 42% 1,41
25 1 1459 675 120 592 41% 1,15
44 3 2919 1188 212 1042 36% 1,26
32 2 2157 864 154 758 35% 1,18
32 2 2157 864 154 758 35% 1,18
52 4 3616 1404 250 1232 34% 1,29

42 R, Cyran, Analiza, w ktérej rozwazone zostang mozliwosci wdrozenia Spofecznych Agencji Najmu ze wzgledu na
potencjat prywatnego rynku najmu, z uwzglednieniem Spotecznych Agencji Najmu jako elementu strategii
jednostek samorzqgdu terytorialnego oraz szans i zagrozen funkcjonowania tych Agencji na rynku, ekspertyza dla
projektu SAN, 2016.

43 Doptaty miaty by¢ do normatywnej powierzchni mieszkania wiekszej niz minimalne normy TBS: 35 m? dla
jednoosobowego gospodarstwa domowego, 50 m? dla dwuosobowego gospodarstwa domowego, 65 m? dla
trzyosobowego gospodarstwa domowego, 70 m? dla czteroosobowego gospodarstwa domowego, 80 m? dla
piecioosobowego gospodarstwa domowego, dodatkowe 5 m? dla kazdej kolejnej osoby w gospodarstwie
domowym. R. Cyran, Analiza, w ktérej rozwazone zostanq najwazniejsze rzgdowe programy wspierania rozwoju
mieszkalnictwa i zaspokajania potrzeb mieszkaniowych obywateli oraz mozliwosci finansowania w ramach tych
programow, lub poprzez ich stosownqg modyfikacje, lub tez poprzez wprowadzenie nowych programow
mieszkaniowych, funkcjonowania spotecznych agencji najmu w Polsce, ekspertyza dla projektu SAN, 2016, s. 103.
44 Narodowy Program Mieszkaniowy, projekt z czerwca 2016.

37



25 1 1808 675 120 592 33% 0,92
32 2 2505 864 154 758 30% 1,01
44 3 3616 1188 212 1042 29% 1,02
52 4 4313 1404 250 1232 29% 1,08
52 4 4313 1404 250 1232 29% 1,08
25 1 2157 675 120 592 27% 0,78
25 1 2157 675 120 592 27% 0,78
32 2 2919 864 154 758 26% 0,87
52 4 5011 1404 250 1232 25% 0,93
44 3 4313 1188 212 1042 24% 0,86
44 3 4313 1188 212 1042 24% 0,86
25 1 2505 675 120 592 24% 0,67
44 3 5011 1188 212 1042 21% 0,74

Zrédto: opracowanie wiasne

Po wprowadzeniu doptaty 1% do czynszu lokatora SAN otrzymujemy takie same wyniki w zakresie
dostepnosci czynszowej, jak w przypadku obnizenia czynszu rynkowego dla lokatora SAN o 20%. Jezeli
chodzi o wynik finansowy SAN, bez kosztéw wiasnych, uwzglednienia pustostandw, zalegtosci i
odswiezania mieszkan, bedzie on dodatni w skali miesigca i wyniesie 1 196 zt, co da rocznie 14 346 zi.
Bedzie to okoto 5% przychoddéw SAN z czynszu od lokatordw i doptat, i nieco ponad sSredni czynsz
miesieczny ptacony przez SAN wiascicielom. Zaproponowane rozwigzanie daje dodatni bilans
czynszowy SAN, ale nie jest on na tyle duzy, aby pokry¢ w petni pozostate koszty.

Pozostaje wiec otwarta sprawa kolejnych instrumentdw, ktére mogtyby zapewnic ptynnosc finansowa
SAN, wérdd nich sg poreczenia i gwarancje®, ubezpieczenie i specjalne formy pomocy dla lokatoréw
SAN.

Fundusz ubezpieczeniowy zaktada state wptywy ze sktadek, ktére obcigzataby wtasciciela i/lub
lokatora, cho¢ mozna proponowaé osktadkowanie takze innych podmiotéw rynku mieszkaniowego i
dotacje z budzetu panstwa. Fundusz ubezpieczatby ryzyko zalegtosci w SAN lub szerzej w catym zasobie
czynszowym. W razie ich wystgpienia uruchamiana bytyby pomoc dla lokatoréw. Sktadka natozona na
wtascicieli i/lub lokatorow oznacza jednak dodatkowy koszt, a wiec zmniejsza pozytywny bilans
czynszowy SAN, o ktdrym byta mowa wyzej.

Specjalne formy pomocy zwrotnej przewidziano dla oséb tracgcych prace lub nadmiernie obcigzonych
spfatg kredytu mieszkaniowego®®. W podobny sposdb nalezatoby zaprojektowaé pomoc dla lokatoréw
SAN z problemami powodujgcymi niemoznosé optacania czynszu z powodu utraty pracy, czasowej lub
trwatej niezdolnosci do pracy.

45 Uwagi BGK na ten temat skonkludowano: ,, Rozwazajgc wykorzystanie poreczer lub gwarancji dla wspierania
dziatalnosci SAN nalezy rozstrzygnaé, czy ta forma wsparcia nie spowoduje komplikacji systemu nie wnoszgc do
niego wartosci dodanej. Konieczne jest rozstrzygniecie wszystkich sygnalizowanych probleméw i staranna
analiza prawna”, Wykorzystanie poreczen i gwarancji dla wspierania Spotecznych Agencji Najmu (SAN)
(zagadnienia do dalszej analizy), opinia BGK dla projektu SAN, 2016.

46 Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o wsparciu kredytobiorcédw znajdujacych sie w trudnej sytuacji finansowej,
ktorzy zaciggneli kredyt mieszkaniowy.
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Zafacznik. Przyktadowe standardy ustug SAN*

Spoteczna agencja najmu jest zobowigzana:
- przestrzegaé wszystkich odnos$nych przepiséw dotyczgcych ochrony danych osobowych;

- nie ujawniaé zadnych poufnych danych klientéw bez uprzedniego uzyskania ich pisemnej
zgody, z zastrzezeniem przypadkdw, gdy wymagajg tego przepisy prawa;

- dostarczac ustugi, ktorych jakos¢ jest niezalezna od rasy, wyznania, ptci, orientacji seksualnej
i wieku klientow;

- we wszystkich obszarach swojej dziatalnosci przestrzegac przepiséw prawa;

- definiowac wszystkie dostarczane ustugi i zwigzane z nimi opfaty (gdy s3 one wymagane) w
Warunkach Swiadczenia Ustug i dostarcza¢ kazdemu wynajmujacemu kopie tego dokumentu;

- aktywnie zachecaé partnerow, wynajmujgcych i najemcodw do dzielenia sie uwagami na
temat dziatalnosci SAN;

- aktywnie wspotpracowac z lokalnym stowarzyszeniem zrzeszajgcym wynajmujgcych, jesli
takowe istnieje;

- oferowac wszystkim pracownikom szkolenia, aby umozliwia¢ im ciggty rozwdj zawodowy;
- pobierac¢ za swoje ustugi optaty, ktdre nie sg wygdérowane;

- co roku sporzadza¢ sprawozdanie finansowe, ktére uwzglednia przewidywania dotyczgce
strat, dochoddéw oraz ptynnosci finansowej w perspektywie kolejnych trzech lat;

- monitorowac jakos¢ ustug w sposdb ciggty, a takze opracowac zestaw wskaznikdw stuzgcych
do monitoringu jakosci;

- dysponowac odpowiednim ubezpieczeniem z tytutu prowadzenia dziatalnosci;
- dysponowac szczegbtowq procedurg rozpatrywania skarg;

- dysponowaé procedurami zwigzanymi z pracg w pojedynke, aby zapewnié bezpieczernstwo
osobiste wszystkim pracownikom agencji, ktorzy pracuja w pojedynke.

Standardy swiadczenia ustug wynajmujgcym
Zanim zostanie zawarta umowa najmu, SAN jest zobowigzana:

- opracowac dokument okreslajgcy minimalne standardy dla wszystkich mieszkan, ktére moga
by¢ obstugiwane przez agencje, a nastepnie dostarczy¢ kazdemu wynajmujgcemu kopie tegoz
dokumentu;

- odwiedzi¢ nieruchomos¢ i przekaza¢ uwagi dotyczace wszelkich napraw/renowacji, ktére
nalezy przeprowadzié, aby mieszkanie odpowiadato minimalnym standardom;

47 Zmodyfikowane standardy bedace zatgcznikiem do Local lettings agencies: a good practice guide. Providing
access to the private rented sector while generating income, Crisis, 2011.
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- wstrzymac sie z wynajmowaniem mieszkania do momentu, gdy ukonczone zostang wszystkie
naprawy/renowacje, ktore sg niezbedne, by zapewni¢ zgodnos¢ z minimalnymi standardami;

- dostarczy¢ kazdemu wynajmujgcemu pakiet informacyjny;
- udzieli¢ wskazowek dotyczgcych wysokosci czynszu, ktérej wynajmujacy moze oczekiwag;

- zorganizowac kontrole bezpieczenstwa instalacji gazowych oraz elektrycznych, jesli poprosit
o to wynajmujacy;

- wyjasni¢ wynajmujgcemu, jakie sg jego prawa i obowigzki, a takze jakie sg prawa i obowigzki
SAN jako najemcy;

- udzieli¢ wskazowek dotyczgcych opcji ubezpieczenia budynku oraz jego wyposazenia, a takze
innych opcji ubezpieczenia, z pomocg ktérych wynajmujacy moze zabezpieczy¢ swoje interesy
w sytuacjach, ktére nie s3 zazwyczaj uwzgledniane w standardowych polisach
ubezpieczeniowych dotyczgcych wynajmowanych nieruchomosci;

- towarzyszy¢ potencjalnym najemcom w ogledzinach mieszkan na wynajem;

- podjac dziatania zwigzane ze sporzgdzeniem protokofu zdawczo-odbiorczego mieszkania, a
takze uzyskac podpis najemcy pod takim protokotem;

- dostarczy¢ umowe najmu i doprowadzi¢ do jej zawarcia;

- pobraé od najemcy kaucje na pokrycie ewentualnych szkdéd lub uzgodnié¢ z wynajmujgcym
inng forme gwaranc;ji;

- w stosownych przypadkach podjg¢ dziatania zwigzane z zabezpieczeniem kaucji;

- udzieli¢ pomocy zwigzanej z przepisaniem licznikdw w przypadku mediow, z ktorych najemca
ma sie rozlicza¢ samodzielnie;

- przeprowadzi¢ stosowne kontrole dotyczgce tozsamosci najemcy oraz jego referenc;ji;

- zagwarantowaé, ze najemca, ktéry potrzebuje dodatkowego wsparcia, otrzyma takie
wsparcie, zanim rozpocznie sie okres najmu;

- przeprowadzi¢ ocene ryzyka w przypadku kazdego najemcy, a takze poinformowac
wszystkich pracownikéow, podwykonawcédw oraz wynajmujgcych o wszelkich istotnych
zagrozeniach dla ich bezpieczernstwa osobistego, przestrzegajac przy tym wymogow
dotyczacych zachowania poufnosci danych klienta.

Standardy Swiadczenia Ustug Najemcom
Kiedy najemca zwraca sie do SAN, jej pracownik jest zobowigzany:

- oméwi¢ z najemcy jego wymagania dotyczgce mieszkania oraz ustali¢, w jakich rejonach
chciatby on mieszkaé, a takie wzig¢ pod uwage potozenie wszelkich dostawcéw ustug i
wsparcia, z ktérych korzysta najemca;

- wejs¢ w kontakt ze wszelkimi innymi agencjami, ktére zaangazowane sg w sprawe najemcy;
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- poprosié najemce, by wypetnit formularz zgtoszeniowy, a takze okresli¢ wszelkie wymagania
dotyczace dodatkowego wsparcia oraz mozliwosci zatrudnienia/uczestnictwa w szkoleniach,
z ktorych najemca moze skorzystaé;

- przeprowadzi¢ ocene ryzyka zwigzanego z najemcg;
- przekazaé najemcy pakiet informacyjny;

- ustali¢, czy najemcy przystugujg dodatki mieszkaniowe lub jakiekolwiek inne $wiadczenia
spoteczne;

- towarzyszyé najemcy w ogledzinach nieruchomosci;

- jasno wyttumaczy¢ najemcy, jakie sg jego prawa i obowigzki w sektorze prywatnych mieszkan
na wynajem;

- zapisa¢ najemce na odpowiednie szkolenia dla przysztych najemcéw, jesli takowe sa
dostepne.

Po znalezieniu mieszkania, ktore jest odpowiednie dla najemcy, SAN jest zobowigzana:
- stwierdzi¢, czy cena odpowiedniej nieruchomosci jest wystarczajgco przystepna dla najemcy;

- sprawdzi¢, czy nieruchomosé¢ odpowiada minimalnym standardom i czy wykonano w niej
wszystkie wymagane kontrole bezpieczenstwa wyposazenia, instalacji gazowej oraz instalacji
elektrycznej;

- udzieli¢ wskazdéwek dotyczgcych mozliwosci pozyskania mebli;

- wyjasni¢ powody, dla ktorych sporzgdzany jest protokdt zdawczo-odbiorczy, a takze uzgodnic
zawartos¢ takiego protokotu;

- udzielic wskazéwek dotyczgcych wymagan zwigzanych z kaucjg lub zagwarantowac
poreczenie umowy hajmu;

- poinformowaé, w jaki sposdb kaucja bedzie zabezpieczona;

- udzieli¢ pomocy przy wypetnianiu wniosku o przyznanie dodatku mieszkaniowego o ile
najemca bedzie do niego uprawniony;

- przekaza¢ najemcy dane dotyczace dostawcéw medidow w danym rejonie, a takie, w
stosownych przypadkach, pomdc najemcy w przepisaniu licznikéw na jego nazwisko;

- upewnic sie, ze najemca rozumie, w jaki sposéb funkcjonujg wszystkie urzadzenia, w ktore
wyposazona jest mieszkanie, a takze udzieli¢ wskazéwek dotyczgcych sposobdéw na
zmniejszenie kosztdw eksploatacyjnych nieruchomosci;

- upewnic sie, ze najemca rozumie zapisy umowy najmu.

W okresie najmu SAN jest zobowigzana:

- regularnie przeprowadzaé ocene funkcjonowania najmu przez caty okres jego trwania;
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-z wyprzedzeniem uzgadniac z najemcg terminy, w ktérych ma on udostepniaé nieruchomosg,
tak by mozna byto skontrolowac jej stan (zgodnie z ustaleniami zawartymi w umowie najmu);

- reagowaé na wszystkie prosby dotyczace konserwacji i napraw, ktére — w niektérych
przypadkach — mogg by¢ kierowane do wynajmujgcego w celu uzyskania jego zgody;

- niezwtocznie odpowiadaé na wszelkie pytania najemcoéw;

- udostepnia¢ dane kontaktowe na wypadek pilnych pytan i napraw wystepujacych poza
normalnymi godzinami pracy;

- w stosownych przypadkach wspétpracowac z innymi podmiotami udzielajgcymi wsparcia;

- w stosownych przypadkach kontaktowaé sie z instytucjami w sprawie dodatkéw
mieszkaniowych w imieniu najemcy;

- pobierac czynsz i przekazywac go wynajmujgcemu co miesigc lub w inny uzgodniony sposob;

- przekazywac wynajmujgcemu informacje o stanie konta co miesigc lub w inny uzgodniony
Sposob;

- przekazywac szczegdétowe rachunki dotyczace wszelkich potracen;

- przez caty okres najmu kontrolowaé, czy najemca dba o mieszkanie poprzez przeprowadzanie
ocen najmu w odstepach czasowych uzgodnionych z wynajmujgcym;

- uzgadnia¢ przeprowadzanie rutynowych prac konserwacyjnych, ktorych wartos¢ nie moze
przekracza¢ limitu ustalonego uprzednio z wynajmujgcym. Wszelkie wydatki wykraczajgce
poza ten limit muszg by¢ przekazywane wynajmujgcemu do zatwierdzenia;

- omawia¢ z wynajmujgcym wszelkie prosby o naprawy skierowane przez najemce, majac na
uwadze ustalone wczesniej limity wydatkow, o ktérych mowa powyzej;

- korzysta¢ wytacznie z ustug podwykonawcow, ktérzy zostali zatwierdzeni przez SAN, aby
mie¢ pewnos¢, ze posiadajg oni wszystkie niezbedne ubezpieczenia i uprawnienia;

- monitorowac informacje o pfatnosciach czynszowych, a takie podejmowac wszelkie
stosowne i niezbedne kroki majgce na celu sprawne odzyskanie zalegtych ptatnosci, ktére to
kroki muszg by¢ zgodne z procedurg postepowania w przypadku zalegtosci czynszowych
przyjety przez SAN;

- regularnie przekazywaé wynajmujgcemu informacje zwigzane z najmem.

Przed uptywem okresu najmu SAN jest zobowigzana:

- dochodzié¢ ptatnosci zalegtosci czynszowych, postepujgc przy tym zgodnie z procedurg
postepowania w przypadku zalegtosci czynszowych i wystrzegajac sie dziatan, ktére moga
zostad uznane za nekanie;

- przekazaé najemcy odpowiednie wypowiedzenie umowy najmu;

- uzgodnié¢ z najemca termin kontroli mieszkania pod katem jej stanu, a takze doradzié
najemcy, co moze zrobi¢ w przypadku stwierdzenia szkdd, ktére nalezy usunac przed koricem
okresu najmu;
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- uzgodni¢ z najemca kontrole stanu mieszkania w dniu, w ktéorym najemca sie wyprowadza, a
takze zarejestrowaé dane o wszelkich kwotach, ktore zostang potrgcone z kaucji najemcy lub
z gwarancji pokrycia szkdd;

- udzieli¢ najemcy wszelkich dodatkowych wskazéwek i pomocy, jesli zachodzi taka potrzeba.
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Zatgcznik. Minimum Socjalne w 2015 r.

Gospodarstwa pracownicze Gnsp-odars.twa
emeryckie
Wyszczegolnienie l-osobowe | 2-osobowe | 3-osobowe | 3-osobowe | 4-osobowe | 5-osobowe | l-osobowe | 2-osobowe
M+ M+
MR MK TDZ\]: Tnls{ +03;:st +D:1{:-r;l'ins MHKZ2 MK
Zywnosé 25922 518.44 728,26 | 787,26 997,08 | 126589 24847 | 496,94
Mieszkanie 304,13 572,69 781,16 | 781,16 991,12 1202,79 304,13 572,69
— eksploatacja 33842 502,46 698,15 698,15 885,20 107113 33842 | 50246
— wyposazZenie 55,72 70,24 83,00 83,00 105,93 131,66 55,72 70,24
Edukacja 15,26 30,52 89,09 150,51 209,08 34433 0,00 0,00
Kultura i rekreacja 127,45 157,73 200,72 207,62 250,61 300,51 112,04 152,97
Odziez i obuwie 50,21 100,43 147,78 147,78 195,14 242 .49 39,97 79,93
Ochrona zdrowia 41,85 79,57 104,18 105,48 130,09 156,01 81,42 158,72
Higiena osobista 31,68 61,45 73,81 88,79 101,70 129,14 25.64 49.37
Transport 1 lacznosé 79,76 146,62 372,11 383.81 383,81 395,50 98,51 164,65
Pozostale wydatki 79.97 116,72 149 83 159,14 162,93 161,47 80,01 117,27
Razem MS 107953 1784,17| 264694 (2811,53 | 3421.56| 4198,12 | 1080,20 | 1 792,54
- na 1 osobe 1079,53 892,09 882,31 937,18 855,39 839.62 | 1080.20 | 896,27

Zrodlo: Obliczenia IPiSS na podstawie danych Departamentu Statystyki Spolecznej GUS.

Uwaga: Symbole uzyte w tablicy oznaczaja odpowiednio: M — mezczyzna w wieku 25-60 lat, K — kobieta
w wiekn 25-60 lat, M+K/2 — wydatki na poziomie sredniej arytmetycznej dla gospodarstwa mezZzczyzny
i kobiety, DM — dziecko mlodsze w wieku 4-6 lat, DS — dziecko starsze w wieku 13—15 lat. W przypadku
sospodarstw emeryckich symbole M i K oznaczaja odpowiednio mezczyzne i kobietg w wieku powyzej 60 lat.

Zrédto: Instytut Pracy i Spraw Socjalnych https://www.ipiss.com.pl/?zaklady=minimum-socjalne
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