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SPOLECZNEJ AGENCJI NAJMU W WARSZAWIE
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Wprowadzenie

Niniejsze opracowanie nawigzuje do watkéw podjetych w raporcie Fundacji
Habitat for Humanity Poland Mieszkalnictwo w Polsce — dobre praktyki z 2017
roku', a takze je rozwija. W rozdziale Rozwdj rynku najmu poprzez dziatalnos¢
spotecznych instytucji posrednictwa wspomnianej publikacji zostaty szczego-
towo przedstawione zatozenia teoretyczne i modele Spotecznych Agencji
Najmu (SAN) w innych krajach europejskich. Tym razem pragniemy zaprezen-
towac doswiadczenia z pilotazowego wdrozenia modelu SAN w Polsce, jedy-
nie pokrétce przypominajac najwazniejsze zatozenia i definicje.

Czym s Spoteczne Agencje Najmu?

Spoteczne Agencje Najmu (SAN) to instytucje not-for-profit taczace osoby o niz-
szych dochodach, ktére poszukuja mieszkania do wynajecia, z wiascicielami lokali
(zasoby prywatne, samorzadowe lub panstwowe) zainteresowanymi dtugo-
terminowym i stabilnym najmem. Spoteczne Agencje Najmu wystepujg w roli
zarzadcy mieszkan i posrednicza w najmie?, ponadto $wiadcza swoim najemcom
ustuge wspierajgca — pomoc i opieke socjalng oraz zawodowg, a takze wsparcie
integracyjne®. Agencje takie funkcjonuja od 30 lat w Belgii, we Frangji i w Wielkiej
Brytanii, gdzie zarzadzaja w imieniu wihascicieli tysigcami lokali (w Belgii, dzieki sys-
temowi zachet fiskalnych i doptat z budzetu regionéw, obstuguja do 30% rynku
najmu). Nalezy przy tym zauwazy¢, ze model SAN nie jest (i raczej nie powinien
by¢) jednolity — agencje w poszczegdlnych panstwach roznig sie pod wzgledem

1 Opracowanie jest dostepne na stronie internetowej: http://www.habitat.pl/onas/publikacje.
2 http://www.najemspoleczny.pl

3 Muziot-Wectawowicz A., Spofeczna Agencja Najmu. Dokument strategiczny, Fundacja Habitat for Humanity Poland,
Warszawa 2017, s. 41
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formy prawnej, zasad funkcjonowania i zakresu oferowanych ustug pozamieszka-
niowych. W zwiazku z gtebokim deficytem dostepnych cenowo lokali czynszo-
wych na polskim rynku mieszkaniowym i z tym, ze dochody okoto 70% polskich
gospodarstw domowych nie pozwalajg im zaspokoi¢ wtasnych potrzeb mieszka-
niowych na zasadach rynkowych, potrzebne jest wdrazanie nowych rozwigzan
i narzedzi, ktore zwiekszytyby zasob lokali czynszowych dostepnych dla os6b
i rodzin o niskich i $rednich dochodach oraz dla oséb o szczegdlnych potrze-
bach mieszkaniowych (os6b wchodzacych na rynek pracy, oséb starszych, osob
z niepetnosprawnoscig, rodzin niepetnych, coraz wiekszej liczby cudzoziemcoéw
migrujacych do Polski, oséb wychodzacych z bezdomnosci, wychowankow pie-
czy zastepczej i placdwek wychowawczych). Szansg na wypetnienie tej luki sg
Spoteczne Agencje Najmu, ktore powoli zaczynajg wkraczac do Polski.

Model SAN jest propagowany jako wazny instrument przeciwdziatania bezdom-
nosci i wykluczeniu przez FEANTSA (sie¢ 150 organizacji europejskich z siedziba
w Brukseli, dziatajacych w obszarze bezdomnosci i mieszkalnictwa), bedacej cia-
tem doradczym Unii Europejskiej. FEANTSA propaguje model SAN w obszarze
unijnej polityki spotecznej, ktéra w ramach strategii Europe 2020 zaktada reduk-
cje ubdstwa w Europie o 20 miliondéw oséb, blisko wiagzac ten cel z rozwojem
mieszkalnictwa dostepnego przeznaczonego dla niezamoznych obywateli.

Mozliwe formy prawne Spotecznych Agencji Najmu w Polsce
i przepisy o najmie spotecznym

W obecnym stanie prawnym nie istnieje standard definiowany jako ,Spoteczna
Agencja Najmu”, brak jest takze szczegdlnych uregulowan dotyczacych dziatal-
nosci w zakresie najmu spotecznego, czyli posrednictwa non profit. Wprawdzie
projekt regulacji o Narodowym Funduszu Mieszkaniowym zawierat definicje
ustawowg Spotecznych Agencji Najmu?, ale w trakcie dalszych prac legislacyj-
nych zmieniono zatozenia realizacji Narodowego Programu Mieszkaniowego
w zakresie tego funduszu, a w innych aktach prawnych nie zawarto definicji ani
dodatkowych zapiséw dotyczacych Spotecznych Agencji Najmu.

4 Art. 50 ust. 2 pkt 3:, W ramach dziatan, o ktérych mowa w ust. |, Fundusz w szczegdlnosci wspomaga powstawa-
nie Spotecznych Agencji Najmu, rozumianych jako instytucje posredniczace pomiedzy wtascicielami mieszkan na
wynajem i osobami zainteresowanymi najmem, spetniajacymi okreslone kryteria spoteczne i ekonomiczne”; projekt
zdnia 15 grudnia 2016 r., dostepny pod adresem http://legislacja.rcl.gov.pl/docs//2/12293159/12399203/12399204/
dokument263192.pdf [dostep: 24.03.2019].
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W modelu teoretycznym Spoteczne Agencje Najmu bedg zatem przyjmowac
jedna z obecnych form prawnych, a ich dziatalno$¢ bedzie sie opierac na ist-
niejacych instytucjach prawa cywilnego. Wprowadzone w 2017 roku przepisy
0 najmie instytucjonalnym mogtyby mie¢ zastosowanie w wypadku Spotecz-
nych Agencji Najmu dziatajacych jako spoétki lub w ramach podmiotu prowa-
dzacego dziatalnos¢ gospodarcza, nie zostaty one jednak uchwalone w celu
wspierania najmu spotecznego.

Jak wskazuja autorzy analiz prawnych sporzadzonych w ramach projektu
badawczego ,Spoteczne Agencje Najmu jako instrument polityki mieszka-
niowej w Polsce’, Spoteczne Agencje Najmu moga przyjmowac rézne formy
prawne, cho¢ mozna wskaza¢ na przewage niektérych form nad innymi.®

Prowadzone przez gminy Spoteczne Agencje Najmu moga dziatac¢ jako zakfad
budzetowy lub spotka kapitatowa — jednoosobowa albo wieloosobowa (z wiek-
szosciowym badz mniejszosciowym udziatem gminy). W wypadku spofki
kapitatowej mozna w praktyce mowic tylko o spotce z ograniczong odpowie-
dzialnoscig, cho¢ formalnie brak jest przeszkdd, aby agencje takie (zaréwno
gminne, jak i prywatne) miaty forme spoétki akcyjnej. Ze wzgledu jednak na
minimalng kwote kapitatu akcyjnego (1 milion z}) i liczne formalnosci zwia-
zane z funkcjonowaniem takiej spo6tki nie wydaje sie mozliwe, aby w praktyce
dochodzito do ich powstania. Z kolei forma spétki osobowej (spotka jawna,
spotka komandytowa) nie wydaje sie celowa z punktu widzenia zakresu odpo-
wiedzialnosci wspdlnikéw lub komplementariuszy za zobowigzania spotki
(catym majatkiem) i ze wzgledu na brak osobowosci prawnej takiej spotki.

Spoteczne Agencje Najmu tworzone przez podmioty niepubliczne moga
(oprécz wyzej wspomnianych form) przyja¢ takze forme odrebnej fundacji.
Spoteczne Agencje Najmu w Polsce

Historia tworzenia Spotecznych Agencji Najmu w Polsce jest dosc¢ krotka.

Wprawdzie dziatalno$¢ polegajaca na pozyskiwaniu mieszkan z rynku prywat-
nego przez organizacje pozarzadowe i udostepnianiu ich jako lokali wspo-

5 Habdas M., Jagoda J., Matusik G., Koricowa analiza prawna (...),; Warszawa 2016; Pinior P, Opinia dotyczqca wyko-
rzystania formy prawnej spétki z ograniczonq odpowiedzialnosciq dla Spotecznej Agencji Najmu (SAN) (analiza nr 5), War-
szawa 2016; oba dokumenty dostepne pod adresem http://www.najemspoleczny.pl/biblioteka
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maganych, chronionych i treningowych osobom potrzebujgcym pomocy
mieszkaniowej oraz pomocy w codziennym funkcjonowaniu lub wymagaja-
cych wsparcia w (re)integracji spotecznej nie jest nowoscia, w przeciwienstwie
jednak do mieszkan treningowych docelowa dziatalnos¢ Spotecznych Agen-
¢ji Najmu jest ogolnie kierowana do os6b niewymagajacych czasowego pro-
gramu treningowego oraz nastawiona na dtuzsze zamieszkiwanie. Jest to wiec
atrakcyjna oferta zaréwno dla wtascicieli mieszkan chcacych wspétpracowac
z takimi agencjami i powierzac¢ im swoje puste lokale, jak i dla klientéw Spo-
tecznych Agencji Najmu, dla ktérych kluczowe jest stworzenie perspektywy
kilkuletniego najmu, pozwalajgcego na poprawe wtasnej sytuacji zyciowe;.

W ramach projektu badawczego ,Spoteczne Agencje Najmu jako instrument poli-
tyki mieszkaniowej w Polsce” dla kilku miast (Warszawa, Poznan, £6dz i Gdansk)
sporzadzono analizy wykonalnosci modelu SAN. Korzystajac z rezultatow projektu,
wiadze Poznania ogtosity powstanie Miejskiego Biura Najmu jako jednostki organi-
zacyjnej Urzedu Miasta Poznania®. Agencja ta, z zatozenia majgca ztagodzi¢ niedosta-
tek lokalowego zasobu miasta, charakteryzuije sie wkasnym ,profilowaniem” zasobu
i uczestnikow programu — uzytkownikéw mieszkan wynajmowanych z jej pomoca.

W Szczecinie istnieje Agencja Mieszkaniowa Miasta, nie przypomina ona jed-
nak Spotecznych Agencji Najmu, poniewaz petni funkcje punktu informacyj-
nego i biura podawczego (osoby zainteresowane wynajeciem mieszkania
moga otrzymac tam informacje o kryteriach ubiegania sie o lokal z zasobéw
miasta lub towarzystw budownictwa spotecznego czy o zasadach zamiany
mieszkan i ztozy¢ odpowiedni wniosek).

W Stargardzie wtadze miasta wprowadzity w 2003 roku rozwigzanie zblizone
do modelu SAN, korzystajac z zasobu lokalowego Stargardzkiego Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0., w ktérym miasto jest jedynym wspadlni-
kiem. Czes$¢ zasobu mieszkaniowego zostata przeznaczona na realizacje pro-
gramu ,Potrzebny dom” i jest wykorzystywana do wykonywania zadari gminy
w zakresie zaspokajania szczegolnych potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw.
Program ten, w formule mieszkan wspomaganych, od ponad 20 lat rozwija
i prowadzi na zlecenie miasta Stowarzyszenie Potrzebny Dom wraz z innymi
organizacjami pozarzagdowymi, zarzadzajac tacznie ponad 150 lokalami.

6 Szerzej — por. Tomasz Lewandowski, Zaspokajanie zbiorowych potrzeb mieszkaniowych z perspektywy samorzg-
dowca [w niniejszym tomie].
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Spoteczna Agencja Najmu i Zatrudnienia w Warszawie
Poczatki

Przechodzac od fazy badawczej, nakreslajgcej mozliwos¢ upowszechniania Spo-
tecznych Agencji Najmu w Polsce, Fundacja Habitat for Humanity Poland posta-
nowita praktycznie przetestowac analizowany model i zimg 2017 roku uruchomita
w Warszawie Spoteczng Agencje Najmu i Zatrudnienia. Agencja jest czescig mie-
dzynarodowego pilotazowego projektu badawczego ,Homelab - Integrated
Housing and Labour Services in the Social Rental Enterprise Model”, realizowanego
w latach 2017-2019. Projekt jest finansowany ze srodkéw Europejskiego programu
na rzecz zatrudnienia i innowacji spotecznych (EaSl), ktéry ma za zadanie propago-
wacwysokiej jakosciitrwate miejsca pracy, zapewni¢ adekwatng i godziwg ochrone
socjalng oraz przyczynic sie do zwalczania wykluczenia spotecznego i ubdstwa
(grant nrVS/2016/0247)’. Srodki zewnetrzne Fundacja Habitat for Humanity Poland
uzupetnia z wiasnych zasobdw finansowych. Pilotaze sg realizowane jednocze$nie
w czterech krajach Grupy Wyszehradzkiej — Polsce, Czechach, na Wegrzech i Sto-
wadji. Gtownym liderem projektu jest wegierski instytut badawczy Metropolitan
Research Institute®, a jego prace uzupetnia Budapest Institute®. Celem projektu
pilotazowego jest praktyczne zweryfikowanie teoretycznych zatozen spotecznej
agendji najmu (social rental agency, social lettings agency) i dostosowanie testowa-
nego modelu do skalowania, to jest wdrazania na rzecz potencjalnych beneficjen-
tow w przysztosci. Warto zaznaczyc¢, ze w obecnym ksztatcie pilotaze modelu SAN
realizowane w ramach projektu ,HomelLab” maja charakter projektu badawczego
poddanego doktadnej ewaluacji zewnetrznej i drobiazgowemu monitoringowi
dziatan. Ma to na celu wykazanie, czy ustugi oferowane w ramach pilotazu rzeczy-
wiscie skuteczniej (lub nie) pomagajg osobom w trudnej sytuadcji zyciowej popra-
wic ja i jak gteboka moze to by¢ poprawa. W ramach projektu Fundacja Habitat
for Humanity Poland nawigzata wspétprace z wtadzami miasta stotecznego War-
szawy. Dnia 22 listopada 2017 roku zostata podpisana umowa okreslajaca warunki
wspotpracy, ktorej gtéwnym celem jest ,wsparcie integracji oraz spojnosci spo-
tecznej oséb i rodzin zagrozonych ubostwem lub wykluczeniem spotecznym
poprzez poprawe dostepu do osiggalnych finansowo zasobdw mieszkaniowych
oraz stworzenie modelowego systemu mieszkan o charakterze wspomaganym”.

7 https://ec.europa.eu/social/main.jsp?langld=pl&catld=1081
8 https://mri.hu/en/
9 http://budapestinstitute.eu/index.php/en
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W strukturach Spotecznej Agencji Najmu i Zatrudnienia w Warszawie zatrudnieni
zostali: kierowniczka, rzecznik, tréjka specjalistow do spraw najmu oraz ewalu-
atorka zewnetrzna. Jesli chodzi o bezposrednich odbiorcéw pilotazu, zatozono, ze
po dwoch latach zindywidualizowanego i zintegrowanego wsparcia poprawi sie
sytuacja na rynku pracy oraz umiejetno$¢ utrzymywania sie w mieszkaniu oséb
korzystajacych z pomocy Spotecznej Agencji Najmu i Zatrudnienia. Tym samym
doprowadzi to do usamodzielnienia finansowego i funkcjonalnego beneficjen-
tow, co pozwoli na utrzymywanie sie w mieszkaniu po zakoriczeniu interwencji
agencji. Zatozono takze mozliwos¢ ptynnego uzyskania tytutu do lokalu komu-
nalnego z zasobdw miasta stotecznego Warszawy na zasadach ogélnych. '

Ze wzgledu na innowacyjny charakter wdrozenia Spoteczna Agencja Najmu
i Zatrudnieniaod momentu powstania mierzy sie zréznymiwyzwaniamiinowymi
problemami, co sprawia, ze na biezagco musi szuka¢ rozwigzan i dokonywac
zmian we wprowadzanym modelu. Ponizej opisano obecny stan funkcjonowa-
nia warszawskiej Spotecznej Agencji Najmu i Zatrudnienia: strukture, odbiorcéw,
portfolio mieszkaniowe i dostarczane ustugi. Przygotowane oméwienie opiera
sie na doswiadczeniach zespotu i obserwacjach zapisanych w raporcie ewalu-
acyjnym z 2019 roku. W dalszej czesci niniejszego opracowania zaproponowano
takze rekomendacje dotyczace przysztosci Spotecznych Agencji Najmu w Polsce.
Osoby zainteresowane doktadnym przesledzeniem procesu tworzenia sie war-
szawskiej Spotecznej Agencji Najmu i Zatrudnienia, zmianami wprowadzonymi
we wdrazanym modelu w poréwnaniu z modelem planowanym oraz ich poten-
cjalnym wptywem na zakfadane rezultaty moga sie zapoznac¢ z elektroniczng
wersja wyzej wymienionego raportu . Warto zaznaczy¢, ze wtasciwa ewaluacja
modelu ma by¢ dokonana we wrzesniu 2019 roku, po zakonczeniu wszystkich
pilotazy ,Homelab’, i opierac sie na szczegétowych danych opisujgcych zmiany
w sytuacji uczestnikdw z grupy mieszkaniowej i kontrolnej (Wygnariska 2019).

Beneficjenci
Obecnie (stan na marzec 2019 r.) grupa beneficjentéw dziatarn Spotecznej

Agencji Najmu i Zatrudnienia obejmuje 41 uczestnikobw wraz z ich gospo-
darstwami domowymi. Osoby te zostaty zrekrutowane w dwoch turach na

10 Wygnanska J., Komuijak pomaga Spoteczna Agencja Najmu? Charakterystyka grupy docelowej i oferty na podstawie
pierwszych doswiadczeri Agencji w ramach HomelLab Warsaw Habitat for Humanity Poland., niepubl.
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podstawie kryteriow odnoszacych sie do ich trudnej sytuacji mieszkaniowej
oraz niestabilnej sytuacji zatrudnieniowej i spotecznej. Pierwsza rekrutacja
odbyta sie wiosng 2017 roku przy wspoétpracy z organizacjami partnerskimi.
Ze wzgledu na metodologie badan w ramach zgtoszonej puli oséb doko-
nano losowego podziatu na grupe mieszkaniowa, uzyskujaca wsparcie agen-
¢ji, i grupe kontrolng, nieobjetg takim wsparciem. Rekrutacji uzupetniajacej
dokonano po roku funkcjonowania Spotecznej Agencji Najmu i Zatrudnienia,
poniewaz cze$¢ 0osob z grupy mieszkaniowej zrezygnowata z udziatu w pro-
jekcie. Decyzje o rezygnacji wynikaty z niespetnionych oczekiwan uczestni-
kow - Agencja pozyskata mieszkania drozsze i duzo pdzniej niz w zaktadanym
i deklarowanym modelu. Byt to jeden z trudniejszych momentéw dla Spo-
tecznej Agencji Najmu i Zatrudnienia. W drugiej rekrutacji zmieniono nieco
kryteria (m.in. podniesiono dolne kryterium dochodowe dla jednoosobo-
wych gospodarstw domowych, nie byta juz takze potrzebna rekomendacja ze
strony organizacji kierujacej). Zasady zmieniono, opierajac sie na pierwszych
doswiadczeniach i wynikajacej z nich potrzebie uwzglednienia w grupie
odbiorcéw klientow o mniejszych potrzebach i nieco wiekszych dochodach.

Wptyneto to na ostateczny profil klientéw Spotecznej Agencji Najmu i Zatrud-
nienia, ktérzy stali sie nieco bardziej zréznicowani pod wzgledem sytuacji
zyciowej, potrzeb i mozliwosci w poréwnaniu z pierwotnie zrekrutowang
grupa. Czesc¢ uczestnikdéw projektu uzyskuje umiarkowane dochody i potrze-
buje jedynie pokierowania do odpowiednich ustugodawcow lub, po zaspo-
kojeniu potrzeby mieszkaniowej, w ogdle nie wymaga asysty. Wcigz jednak
wiekszos¢ beneficjentéw stanowig tzw. najemcy socjalni, czyli gospodarstwa
domowe o skrajnie niskich dochodach i wiekszych potrzebach dotyczacych
wsparcia. Problemy, z jakimi sie borykaja, to m.in.: niewystarczajace kompe-
tencje spoteczne i zawodowe, trudnosci adaptacyjne, zty stan zdrowia (w tym
uzaleznienia), obarczenie traumatyzujacymi wydarzeniami zyciowymi, trud-
nosci w godzeniu obowigzkéw domowych z zawodowymi.

Wsrod uczestnikdw znajdujg sie migranci wewnetrzni, czyli osoby przyjezdza-
jace do Warszawy w poszukiwaniu poprawy warunkow zycia, samotne matki,
czesto bedace ofiarami przemocy domowej, osoby zamieszkujace lub opuszcza-
jace placéwki catodobowe i centra interwencji kryzysowej, rodziny wielodzietne
oraz migranci zewnetrzni, czyli cudzoziemcy i uchodzcy o uregulowanym statu-
sie pobytowym, zwlaszcza na wczesnym etapie integracji spotecznej.
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Trzeba podkresli¢, ze opisane wyzej grupy oséb czesto nie spetniaja kryterium
uprawniajgcego do najmu lokalu z zasobu miejskiego (np. samotny rodzic
w trakcie rozwodu czy cudzoziemska rodzina w oczekiwaniu na ostateczng
decyzje pobytowa). Jesli jednak nawet juz je spetnig, musza przez okres oczeki-
wania na przydziat (i remont) lokalu gdzie$ zamieszka¢, a takze moc zapewnic
godne warunki lokalowe dzieciom, np. zeby oddali¢ zagrozenie umieszcze-
nia ich w placéwce pieczy zastepczej. Jednoczesnie nie ulega watpliwosci,
ze osoby z grup docelowych Spotecznych Agencji Najmu, aby ustabilizowac
swojq trudng sytuacje zyciowg, potrzebuja wtasnie przede wszystkim zapew-
nienia godnych warunkéw zamieszkania i uzyskania stabilnosci w tym pod-
stawowym zakresie - i to w dtuzszej perspektywie czasowe;j.

Wszyscy uczestnicy, niezaleznie od skali ich potrzeb, objeci s wsparciem
zespotu Spotecznej Agencji Najmu i Zatrudnienia.

Specjalisci do spraw najmu spotecznego

Kluczowa role w procesie wspierania uczestnikow odgrywaja specjalisci do
spraw najmu spotecznego. Jest to nowy zawdd na polskim rynku, taczacy
zakres obowigzkoéw i kompetencji pracownika socjalnego oraz zarzadcy
najmu (wypracowanie zakresu dziatan takiego specjalisty stanowi kolejny
element pilotazu). Specjalisci do spraw najmu maja za zadanie $wiadczy¢ zin-
dywidualizowany - dostosowany do potrzeb, mozliwosci i oczekiwan klienta
- pakiet ustug w trzech obszarach: mieszkaniowym, zatrudnieniowym i spo-
tecznym. Czynia to bezposrednio, jesli posiadajg odpowiednie kompetencje,
lub posrednio, kierujgc swojego podopiecznego do odpowiednich instytucji,
ustugodawcéw lub organizacji partnerskich. Swiadczenie ustugi wspomaga-
jacej, w zakresie i czestotliwosci dopasowanej do indywidualnych potrzeb,
jest gtownym elementem wspotpracy Spotecznych Agencji Najmu z pod-
najemcami. Zostajg oni zobowigzani do wspotpracy z agencjami w zakresie
tych ustug. Punktem wyjscia w pracy z klientem - oprécz podpisania umowy
podnajmu mieszkania - jest stworzenie indywidualnego planu dziatania.
W dokumentach tych sg zapisane nie tylko warunki i zasady najmu mieszka-
nia, ale takze zakres merytoryczny ustug wspomagajacych, tryb ich sprawo-
wania, kompetencje przedstawicieli Spotecznych Agencji Najmu i obowigzki
podnajemcy. Standardy wypracowane przez warszawsky Spoteczng Agen-
cje Najmu i Zatrudnienia przewidujg minimalnie jeden kontakt pracownika
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z klientem na miesiac, umozliwiajacy trwate budowanie relacji i mozliwos¢
reagowania na sytuacje wymagajace wsparcia. Liczbe podejmowanych inter-
wengji z podziatem na rodzaje ustug zamieszczono na Wykresie 1.

Wykres 1. Liczba interwencji podejmowanych przez specjalistéw do spraw najmu.

B Mieszkanie W Zatrudnienie Integracja spot.
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Zrédto: Metropolitan Research Institute

Specjalista do spraw najmu jest takze odpowiedzialny za pozyskiwanie miesz-
kan, negocjowanie czynszow i warunkow umow z wtascicielem mieszkania
oraz staty kontakt z wtascicielem. W warszawskiej agencji jest zatrudnionych
trzech specjalistow do spraw najmu. Kazdy z nich ma przypisang pule klien-
tow, a podziat dokonat sie gtéwnie na podstawie dopasowania kompetencji
danego specjalisty do potrzeb klientéw, np. specjalistka wtadajaca jezykiem
rosyjskim i ukrainskim ma pod swoja opieka grupe imigrantéw i uchodzcow.
W praktyce specjalisci na biezagco wymieniaja sie wiedza i kompetencjami,
uzupetniajac sie wzajemnie. Jeden z nich w duzej mierze przejat na siebie
sprawy zwigzane z drobnymi naprawami oraz naliczaniem optat, z kolei spe-
cjalistka z zapleczem wiedzy prawnej konsultuje pozostatych w kwestii spo-
rzadzania pism oraz rozumienia przepisow, dotyczacych np. zasitkow lub
dodatkéw mieszkaniowych. W przysztosci planowane jest zatrudnienie profe-
sjonalnego agenta nieruchomosci, ktory uzupetnitby kompetencje obecnego
zespotu, szczegdlnie ze kluczowym zadaniem jest pozyskiwanie wiekszej
liczby dostepnych czynszowo mieszkan z rynku prywatnego.
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Szczegotowy opis zadan specjalisty do spraw najmu — wobec zaréwno uczest-
nika, jak i whasciciela mieszkania — zawarto w tabeli 1.

Tabela 1. Rodzaje ustug Swiadczonych przez Spoteczng Agencje Najmu i Zatrudnienia w Warszawie

Odbiorca ustug | Rodzaje ustug

Uczestnik Ustuga mieszkaniowa:

gwarancja stabilnego najmu

poszukiwanie mieszkarn o umiarkowanym lub niskim czynszu
negocjowanie czynszu

zawieranie koniecznych uméw

mozliwos$¢ roztozenia kaucji najmu na raty

wsparcie informacyjno-doradcze

wsparcie interwencyjne

pomoc w drobnych naprawach

zakup ubezpieczenia OC najemcy lokalu

Ustuga zatrudnieniowa:

wsparcie w poszukiwaniu pracy (np. przegladanie ofert i dyskutowanie ich
z beneficjentem) lub jej legalizacji

pomoc w przygotowaniu do rozmowy o prace

pomoc w pisaniu i wysytaniu CV oraz listu motywacyjnego

Ustuga w obszarze integracji spotecznej:

informowanie o mozliwosciach uzyskania specjalistycznej pomocy,
kampanie informacyjne na temat mozliwosci oddtuzenia (odpracowania lub
restrukturyzacji powstatych zadtuzen)

informowanie o mozliwosci uzyskania lub bezposrednia pomoc w uzyska-
niu dodatkowych $wiadczen (dodatki mieszkaniowe, energetyczne, zasitki
celowe)

oferowanie praktycznej wiedzy o oszczedzaniu wody, energii i ciepta

w gospodarstwie domowym

warsztaty z zakresu planowania budzetu domowego

Wiasciciel «  ocena standardu mieszkania

. poszukiwanie i rekrutacja lokatoréw

«  zawieranie uméw z lokatorami

+  pobieranie czynszu od lokatoréw

«  monitorowanie zalegtosci

. monitorowanie stanu mieszkania podczas wizyt specjalisty do spraw najmu
w lokalu

. wsparcie w organizowaniu oraz przeprowadzanie remontéw

. prefinansowanie remontu, jesli jest to warunkiem umozliwiajagcym najem

«  reagowanie na prosby dotyczace konserwacji i napraw, ktére — w niektérych
wypadkach — moga by¢ kierowane do wynajmujacego w celu uzyskania
jego zgody
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Mieszkania

Obecnie (stan na marzec 2019 roku) pula mieszkan zarzagdzanych przez Spo-
teczng Agencje Najmu i Zatrudnienia obejmuje 29 lokali - 14 miejskich
(pozyskanych od m.st. Warszawy) i 15 prywatnych. Miasto stoteczne War-
szawa udostepnito lokale z zasobu wtasnego na mocy umowy o wspétpracy
zawartej z Fundacja Habitat for Humanity Poland 22 listopada 2017 roku.
Ze wzgledu na konieczno$¢ przeprowadzenia wszystkich niezbednych for-
malnosci zwigzanych z nowga forma wspotpracy z organizacja pozarzadowg
rzeczywiste udostepnienie lokali uczestnikom nastapito niemal rok pézniej
—wiosng 2018 roku, a ostatni odbiér techniczny mieszkania i przekazanie go
uczestniczce — zimg 2019 roku. Na taki przebieg zdarzen miato wptyw kilka
czynnikéw. Niezbedne nowe podstawy prawne zostaty przyjete przez mia-
sto stoteczne Warszawe dopiero 1 lutego 2018 roku (Zarzadzenie Prezydent
m.st. Warszawy nr 174/2018). Lokale przeznaczone do realizacji projektu
wymagatly generalnego remontu, ze wzgledu jednak na trudng sytuacje na
rynku ustug remontowo-budowlanych nie udato sie pozyskac¢ firmy, ktéra
stanetaby do przetargu. Ostatecznie wszystkie remonty wykonata Fundacja
Habitat for Humanity Poland, zapewniajac godny standard wykonczenia
lokali, a takze ich wyposazenie w meble i sprzet AGD. Chcac osiagnac ten
cel, fundacja poniosta znaczne naktady pracy i finanséw z wtasnych srodkéw
oraz zaangazowata ponad 100 wolontariuszy, ktorzy wiaczyli sie w prace
remontowe lub pro bono $wiadczyli dziesigtki godzin ustug specjalistycz-
nych (prawnych i architektonicznych). Zgodnie z praktykowang w Fundacja
Habitat for Humanity Poland zasada wiaczania w prace samych beneficjen-
tow pomocy takze i w tym wypadku w miare mozliwosci uczestniczyli oni
w przygotowaniu lokalu do uzytku.

Caty proces przekazania na potrzeby projektu lokali mieszkalnych bedacych
w dyspozycji miasta stotecznego Warszawy, ale niewchodzacych w sktad zasobu
lokali komunalnych (bedacych mieniem Skarbu Panstwa zarzadzanym przez
miasto), jest dobrg praktyka wypracowang przez Warszawe i Fundacje Habitat
for Humanity Poland. Jej wdrozenie byto mozliwe dzieki skutecznej wspotpracy
i zaangazowaniu obu stron, zwfaszcza zespotu Biura Polityki Lokalowej, ktory
wierzac w celowos$¢ dziatan Spotecznej Agencji Najmu i Zatrudnienia oraz moz-
liwos¢ przywrdcenia do wiasciwej funkgji pustych lokali, wypracowat nowa pro-
cedure i skoordynowat skomplikowany formalnie proces.
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W procesie pozyskiwania mieszkan z rynku prywatnego zesp6t stosowat mie-
szang strategie spoteczno-ekonomiczna. Z jednej strony odwotywano sie do
wrazliwosci spotecznej i empatii, z drugiej oferowano wymierne korzysci pty-
nace z zwigzania wspotpracy ze Spoteczng Agencjg Najmu i Zatrudnienia —
gwarancje sptaty czynszu, nawet jesdli najemca nie wywigzuje sie ze swoich
zobowiazan lub gdy mieszkanie przejsciowo pozostaje niewynajete. Ofero-
wano takze mozliwos¢ nieoprocentowanej pozyczki na remont wraz ze zor-
ganizowaniem zaplecza remontowo-budowlanego. Cho¢ poszukiwania nie
przyniosty rezultatdw - znalezienia zaktadanej (duzej) liczby mieszkan - to
jednak zaowocowaty pewnymi wnioskami. Wydaje sie, ze na tak wysoce kon-
kurencyjnym rynku mieszkaniowym jak rynek warszawski Spoteczna Agencja
Najmu i Zatrudnienia ma szanse trafi¢ ze swojg oferta do wihascicieli mieszkan
potencjalnie trudnych do wynajecia, co z kolei przynosi korzys¢ polegajaca
na uruchomieniu nieuzywanych zasobdw (tzw. pustostanéw). Srednie koszty
przystosowania mieszkania do podnajmu (dotyczy miejskich i prywatnych)
zamieszczono w tabeli 2.

Tabela 2. Zestawienie kosztow przystosowania mieszkania do podnajmu

Nazwa dziatania Sredni koszt w PLN
Adaptacja mieszkania: prace remontowo-budowlane 19,200
Wyposazenie (pralka, lodéwka, meble kuchenne), trans- 3375

port, ubezpieczenia

Razem 22,575

Zrédto: Opracowanie whasne.

Dziatania Spotecznych Agencji Najmu sg zatem szansg zaréwno dla 0séb z nie-
zaspokojong potrzebga mieszkaniows, jak i dla potencjalnych wynajmujacych:
0s6b starszych, samotnych, niepetnosprawnych, bedacych czesto wtascicie-
lami nieruchomosci zbyt duzych i drogich w stosunku do ich mozliwosci finan-
sowych, a takze wiascicieli mieszkajacych w innym kraju czy miescie. Osoby
te maja lokale, ktérych nie chca sprzeda¢, a obawiaja sie wynaja¢, nie posia-
daja w obszarze zarzadzania najmem niezbednej wiedzy czy umiejetnosci lub
wygodne jest dla nich powierzenie najmu fachowcom. Zorientowana prospo-
tecznie agencja najmu, ktora jest gwarantem dla wynajmujacych uczciwego,
standaryzowanego i monitorowanego najmu, moze odegra¢ pozytywna role
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w przetamywaniu nieufnosci, uprzedzen i obaw wyzej wymienionych grup
wiascicieli wobec najmu i najemcow jako potencjalnego ryzyka i zagrozenia.
Z perspektywy misji i zaktadanych celéw programowych Spotecznych Agengji
Najmu optymalnym rozwigzaniem bytoby wsparcie wykluczonych i zagrozo-
nych wykluczeniem po stronie i wynajmujacych, i najemcéw.

Dysponujac zréznicowanym cenowo zasobem mieszkaniowym, Spoteczna
Agencja Najmu i Zatrudnienia moga dokonywac przydziatu zgodnego przede
wszystkim zdiagnozg potrzeb uczestnikéw i podpisywac umowy z najemcami,
kierujac sie ich mozliwosciami finansowymi. Mieszkania z puli lokali wynaje-
tych przez agencje od samorzadu sg przeznaczane do zasiedlania przede
wszystkim przez osoby wykluczone mieszkaniowo, spotecznie, zawodowo,
zdrowotnie, ktére ze wzgledu na wieloaspektowos¢ wtasnego wykluczenia
i trudna sytuacje finansowa nie moga zamieszkac¢ w drozszych mieszkaniach
prywatnych ani w zaden inny sposéb zapewnic sobie czy rodzinie godnych
warunkow mieszkaniowych.

Pozyskane mieszkania prywatne sg podnajmowane lub uzyczane uczestni-
kom (rodzinom) dotknietym wykluczeniem mieszkaniowym, ale uzyskuja-
cym srednie dochody umozliwiajace najem lokalu z zasobow Spotecznych
Agencji Najmu i Zatrudnienia w ustudze najmu spotecznego po nieco niz-
szych niz komercyjne stawkach.

Tabela 3. Zestawienie wysokosci czynszéw oraz powierzchni w mieszkaniach miejskich i prywatnych

Mieszkania miejskie Mieszkania prywatne
Wysokos¢ czynszu najwyzsza 779,69 1800
(w zf) najnizsza 150,84 1000
Srednia 383 1346
Powierzchnia najwyzsza 71,4 64
(wm2) najnizsza 18 16,26
Srednia 35 40

Zrédto: Opracowanie whasne.

Umowa najmu, umowa podnajmu oraz regulamin pobytu

W Spotecznej Agencji Najmu i Zatrudnienia stosowane sg trzy rodzaje umoéw
udostepniania lokali (tabela 4).
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Tabela 4. Rodzaje uméw udostepniania lokali podpisywane z Spoteczng Agencja Najmu i Zatrudnienia

Rodzaj umowy Podstawowa charakterystyka warunkow
umowy

Umowa najmu miedzy wiascicielem - standardowa umowa najmu na czas okreslony

mieszkania i uczestnikiem + agencja nie jest strong

. agencja uczestniczyta w jej zawarciu (np.
pomagajac w nawigzaniu kontaktu, w nego-
cjacjach lub udzielajac pozyczki na wpfate
kaucji czy zakup sprzetu)

Umowa najmu miedzy wilascicielem « agendja jest najemca mieszkania wynajmowa-
i agencja wraz z umowa podnajmu nego od witasciciela i nastepnie podnajmuje
Z uczestnikiem to mieszkanie uczestnikowi projektu

«  wysokos¢ czynszu jest ustalana miedzy wia-
Scicielem i agencja oraz niezaleznie miedzy
agencjg i uczestnikiem

. agencja jest gwarantem spfaty czynszu i optat
eksploatacyjnych: pobiera je od lokatora
i przekazuje je whascicielowi

Umowa najmu miedzy wtascicielem . rodzaj umowy wypracowany przez agencje
mieszkania i agencja oraz regulamin pobytu najmujacy spetniaja kryteria najmu z zasobéw
zawierany miedzy agencja a uczestnikiem miasta stotecznego Warszawy bez wzgledu na
standard mieszkania

Na szczegdlng uwage zastuguje — stosowany gtéwnie w wypadku lokali udo-
stepnianych uczestnikom projektu z puli lokali miejskich — requlamin pobytu.
Zostat on opracowany z mysla o osobach ubiegajacych sie o lokal komunalny,
ktére musza spetnic scisle okreslone kryteria wynikajace z miejscowych regu-
lacji. Zgodnie z rekomendacjami wystanymi przez Biuro Polityki Lokalowej
do wszystkich warszawskich dzielnicowych Wydziatéw Zasobéw Lokalowych
posiadanie umowy najmu w formie regulaminu pobytu w ramach projektu
Homelab nie powinno by¢ traktowane przez dzielnicowe komisje rozpa-
trujace wnioski o lokal z zasobu gminy jako posiadanie tytutu prawnego do
lokalu. Ponadto w wypadku oséb, ktére juz zakwalifikowaty sie na liste, zawar-
cie umowy podnajmu lub uzyczenia nie powinno stanowi¢ podstawy nega-
tywnej weryfikacji ich wniosku.

Potencjat Spotecznych Agencji Najmu oraz ograniczanie ryzyka
Nie ulega watpliwosci, ze wynikajace ze specjalnego posrednictwa dziatania

Spotecznych AgencjiNajmumoga przynies¢ korzysciobu stronom takich trans-
akcji oraz realnie pomoc wielu osobom zamieszkac w warunkach dostepnego
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i stabilnego najmu, w dobrym standardzie, a takze uruchomic niewykorzy-
stane wczesniej zasoby lokalowe. Zorientowane prospotecznie agencje, ktére
sq gwarantem uczciwego, standaryzowanego i monitorowanego najmu, sta-
nowia interesujace oraz - jak sie wydaje — niezbedne dopetnienie oferty najmu
spotecznego, tak potrzebne na polskim rynku. Ze wzgledu jednak na charak-
ter podejmowanych dziatan funkcjonowanie Spotecznych Agencji Najmu jest
obarczone réznymi czynnikami ryzyka. Agencja jako strona umowy najmu
jest zobowigzana do regularnego optacania czynszu bez wzgledu na sytuacje
zatrudnieniowg i materialng swoich klientow. Jesli lokator sp6zni sie ze swoim
czynszem dla Spotecznej Agencji Najmu, powstaje zagrozenie, ze czynsz dla
wiasciciela bedzie musiat by¢ finansowany przez jakis czas z innych zrédet, co
automatycznie generuje wydatki po stronie agencji. To ryzyko mobilizowato
warszawska Spoteczna Agencje Najmu i Zatrudnienia do uwaznego naboru
lokatoréw i do zawarcia z nimi szczegdétowych umow, zaktadajacych mozli-
wosc¢ wiekszej niz to sie standardowo praktykuje ingerencji agencji w biezace
funkcjonowanie podnajemcy. Innym waznym elementem oceny dziatania
Spotecznych Agencji Najmu jest ich wptyw na poprawe sytuacji zyciowej
odbiorcow ich dziatan. W wypadku Spotecznej Agencji Najmu i Zatrudnienia
w Warszawie - z uwagi na znacznie krotszy niz zaktadany, dwuletni czas swiad-
czenia zintegrowanych ustug — trudno oszacowa¢, w jak duzym stopniu jej
dziatania i wsparcie moga wptynac na proces stabilizowania sie sytuacji bene-
ficientéw, a tym samym osiggniecie trwatych rezultatéw i zaktadanej poprawy
jakosci zycia. Do tego przyczynia sie takze kolejne ograniczenie warszawskiej
agencji — jej tymczasowy, projektowy charakter. Brak trwatego finansowania
poza okres realizacji projektu ,HomeLab” nie jest w stanie zapewnic uczest-
nikom poczucia trwatosci sytuacji mieszkaniowej oraz wynikajacego z tego
poczucia bezpieczenstwa i stabilizacji.

Dotychczasowa realizacja projektu jest zrédiem licznych doswiadczen
w obszarze zaréwno ustug swiadczonych przez specjalistow do spraw najmu
spotecznego czy procesu pozyskiwania mieszkan, jak i testowania modelu
organizacyjnego Spotecznych Agencji Najmu. Mozna uzna¢, ze w ciggu
dwdch lat zakonczyt sie proces instytucjonalizacji — wyksztatcenia sie struk-
tur organizacyjnych i funkgji (zakresu ustug $wiadczonych przez specjalistow
do spraw najmu spotecznego) petnionych przez agencje - wciaz jednak jest
jeszcze daleko do samodzielnego funkcjonowania Spotecznej Agencji Najmu
i Zatrudnienia (lub zblizonej jednostki). Agencja wprawdzie zwiekszyta efek-
tywnos¢ i wypracowata know-how, wcigz jednak brakuje jej odpowiedniej
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rozpoznawalnosci, ktéra pomogtaby przyciaggna¢ uwage potencjalnych spon-
sorow i wiascicieli mieszkan prywatnych. Na nastepnych etapach budowania
samodzielnosci Spotecznych Agencji Najmu kluczowe bedzie takze poszerze-
nie grupy klientéw o osoby z tzw. luki czynszowej, co w konsekwencji pozwo-
litoby na wygenerowanie dochodu z zasilanego przez te grupe odbiorcow
funduszu gwarancyjnego. Aby uzyskac rzeczywisty efekt skalowania, wydaje
sie niezbedne przedtuzenie obecnie realizowanego pilotazu oraz zaintereso-
wanie tym innowacyjnym sposobem pozyskania zasobu lokalowego jej gtow-
nych interesariuszy instytucjonalnych — samorzady lokalne. W obliczu deficytu
lokalowego, z jakim borykaja sie gminy miejskie w Polsce (a w wypadku oséb
w trudnej sytuacji materialnej i zyciowej — wieloletnich kolejek oséb kwalifi-
kujacych sie do najmu lokalu z zasobu gminy), odblokowanie niewykorzysta-
nego potencjatu istniejacych, lecz obecnie niezasiedlonych zasobow z rynku
prywatnego, wydaje sie ekonomicznie uzasadnione, zwtaszcza w sytuacji, gdy
gmina nie ma srodkéw na rozbudowe wiasnego zasobu lokali mieszkalnych.

Mozna postawic¢ teze, ze - wzorem doswiadczen z krajéw, w ktérych Spo-
teczne Agencje Najmu funkcjonujg od wielu lat — uzyskanie rzeczywistego
skalowania takich agencji w Polsce bedzie wymagac znacznie wiekszego
zaangazowania ze strony wiadz publicznych w zakresie zaréwno dofinanso-
wania dziatalnosci Spotecznych Agencji Najmu, jak i stworzenia przepiséw
prawa, ktore zachecalyby do tworzenia agencji i wspotpracy z nimi. Raport
koncowy z badania ustugi wypracowywanej w pilotazu w ramach opisanego
wyzej projektu miedzynarodowego ,HomelLab” powinien dostarczy¢ moc-
nych argumentéw za kontynuacja dziatalnosci Spotecznej Agencji Najmu
i Zatrudnienia w Warszawie i Spotecznych Agencji Najmu w catej Polsce.

Pozadane zmiany systemowe w celu wsparcia
rozwoju najmu spotecznego

Zmiany, ktére mogtyby pozytywnie wptyna¢ na rozwdj Spotecznych Agencji
Najmu, mozna podzieli¢ na zmiany o charakterze finansowym (zapewnienie
mozliwosci dtugoterminowego dofinansowania dziatalnosci agencji ze srod-
kow publicznych), zmiany w obowigzujacych przepisach prawa (dotyczacych
samego funkcjonowania Spotecznych Agencji Najmu, mozliwosci ich tworze-
nia przez gminy) i zmiany w przepisach podatkowych.
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Zmiany w obowiazujacych przepisach dotyczacych
najmu lokali i zadan gminy

Wprawdzie obowigzujace przepisy nie zawieraja bezposrednich przeszkéd
uniemozliwiajgcych tworzenie Spotecznych Agencji Najmu, praktyka wskazuje
jednak, ze wtadze gmin niechetnie podejmuja dziatania w formach nieprze-
widzianych wprost w ustawie lub przynajmniej niemajacych dtugiej praktyki
stosowania. O potrzebie wprowadzenia takich przepiséw swiadcza np. zmiany
z 2005 roku w Ustawie z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokato-
row, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Dodano
wowczas przepisy wprost przewidujgce mozliwos¢ zaspokajania przez gmine
potrzeb mieszkaniowych jej mieszkaricow przez wynajmowanie mieszkan na
rynku prywatnym, a nastepnie podnajmowanie ich mieszkaricom o niskich
dochodach, takze za czynsz nizszy niz ptacony przez gmine wynajmujacemu.
Cho¢ dziatanie takie byto dopuszczalne od poczatku obowigzywania ustawy
(patrz art. 4 ust. 3), wprowadzenie powyzszych przepisow swiadczy o tym, ze
samorzady nie byty sktonne podejmowac takich dziatan.

W dziatalnosci Spotecznych Agencji Najmu jednym z istotnych problemoéw
moze stac sie charakter stosunku prawnego taczacego lokatora z agencja.
Z cywilnoprawnego punktu widzenia (art. 659 par. 1 w zw. z art. 65 i art. 668
par. 1 Kodeksu cywilnego) osoba otrzymujgca od agencji lokal za odptat-
noscig (réwniez ustalong na podstawie czynnikdéw innych niz rynkowe) jest
podnajemcy, nawet jesli lokator nie traktuje mieszkania z puli Spotecznych
Agencji Najmu jako docelowego i zamierza zajmowac je tylko do czasu otrzy-
mania mieszkania z zasobow gminy. Stwarza to problem dla oséb ubiega-
jacych sie o najem lokalu z zasobédw gminy, poniewaz gmina moze zazadac
(i w praktyce z reguly tak sie dzieje) od osoby ubiegajacej sie o najem lokalu
z zasobdéw gminy ztozenia o$wiadczenia o przystugujacych jej tytutach praw-
nych do innych lokali w tej samej lub pobliskiej gminie''. O ile w wypadku
mieszkan chronionych udostepnianych na podstawie Ustawy z dnia 12 marca
2004 roku o pomocy spotecznej lokator takiego mieszkania jest zabezpie-
czony przez art. 53 ust. 11 tej regulacji, ze korzystanie z mieszkania chro-
nionego nie jest uwazane za zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych, o tyle
w wypadku lokalu z zasobu Spotecznych Agencji Najmu osoba ubiegajaca sie
o najem lokalu z zasoboéw gminy (nawet jezeli jej zamieszkanie ma charakter

11 Art. 21b ust. 4-6 Ustawy z dnia 12 marca 2004 roku o pomocy spotecznej.



przejsciowy) nie jest chroniona podobnym przepisem. Mimo opisanej wcze-
$niej dobrej praktyki wypracowanej w ramach wspétpracy Fundacji Habitat
for Humanity Poland z wtadzami miasta stotecznego Warszawy sytuacja ta
moze nadal stwarzac ryzyko, ze osoby takie beda przez gminy pozbawiane
mozliwosci ubiegania sie o lokal z zasobéw gminnych, nawet jezeli dochody
ich gospodarstwa domowego mieszczg sie w limicie ustalonym przez gmine.

Zmiany w przepisach podatkowych

W obecnym stanie prawnym wynajecie mieszkania z zasobu Spotecznych
Agencji Najmu podlega opodatkowaniu na zasadach ogoélnych - oprécz
opodatkowania podatkiem dochodowym istnieje ryzyko, ze organy skar-
bowe moga uzna¢ wynajmowanie mieszkan przez Spoteczne Agencje Najmu
za dziatalno$¢ gospodarcza podlegajaca (po przekroczeniu limitu obrotéw)
opodatkowaniu podatkiem od towaréw i ustug (regulacja dotyczaca podatku
VAT zwalnia z niego tylko najem osobom fizycznym na ich wtasne cele miesz-
kaniowe). Wprowadzenie zmian w przepisach podatkowych, m.in. w zakre-
sie podatku dochodowego od o0séb fizycznych (np. zwolnienie dochodéw
z najmu lokali mieszkalnych na rzecz Spotecznych Agencji Najmu od opo-
datkowania podatkiem dochodowym od oséb fizycznych lub niewliczanie
przychodéw z tego najmu do limitu opodatkowania przychodu stawka 8,5%)
oraz podatku VAT, nie spowodowatoby znacznego zmniejszenia dochodéw
budzetu panstwa, a stanowitoby powazny czynnik utatwiajacy rozwdj Spo-
tecznych Agencji Najmu (por. Habdas, Jagoda, Matusik 2016).

Doptaty do dziatalnosci Spotecznych Agencji Najmu

Uwzgledniajac korzysci wypracowywane przez Spoteczne Agencje Najmu,
zwtaszcza w obszarze realizacji zadania wtasnego gminy, jakim jest zapewnie-
nie wtasciwych warunkoéw lokalowych cztonkom danej wspdélnoty samorza-
dowej, a takze:

- zapobieganie powstawaniu zadtuzen w zasobie gminy;

+ edukowanie i trenowanie umiejetnosci utrzymania lokalu, jakie umozliwiaja
Spoteczne Agencje Najmu przysztym najemcom lokali komunalnych;

« uruchomienie niewykorzystywanego potencjatu pustych lokali bedacych
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w posiadaniu prywatnych wtascicieli jako alternatywy dla budowy nowych
mieszkan (do czego sa potrzebne srodki i wieloletnie planowanie);
rozwazenie wzorem rozwigzan z innych krajow uruchomienia doptat do
dziatalnosci Spotecznych Agencji Najmu wydaje sie istotnym czynnikiem,
ktéry pozwolitby na rozwoj tego typu inicjatyw w Polsce.

Takze wiaczenie ustug swiadczonych przez Spoteczne Agencje Najmu (gdyby
przyjac, ze stosunek prawny miedzy lokatorem a agencja nie ma charakteru
najmu/podnajmu) w system dodatkédw mieszkaniowych, pozwalajacych
niwelowac réznice miedzy ceng rynkowa lokalu a mozliwo$ciami finansowymi
klientow agencji, jest postulatem uzasadnionym etycznie i ekonomicznie.
Oferta lokali i wsparcia specjalistycznego Spotecznych Agencji Najmu umoz-
liwia uzyskanie szybkiej stabilizacji w trudnej sytuacji zyciowej i powinna by¢
postrzegana jako wazne rozwiazanie profilaktyczne - ograniczajace rozwoj
sytuacji kryzysowych, dramatéw zyciowych i ich skutkow wymagajacych
nastepnie kosztownych i wieloletnich interwencji ze strony placowek pomocy
spotecznej i przeznaczanego na te cele budzetu gmin.

Dotychczasowa praktyka Spotecznej Agencji Najmu w Warszawie pokazuje
wyraznie, ze istnieje duze zapotrzebowanie na taki rodzaj dziatalnosci, ponie-
waz pozwala ona wtaczy¢ w obieg ekonomiczny réwniez osoby o niskich
i srednich dochodach oraz te o szczegdlnych potrzebach mieszkaniowych
(zwiekszenie dostepnego dla nich zasobu lokali czynszowych), a z drugiej
strony pozwala wykorzysta¢ mieszkania trudne do wynajecia i stwarza szanse
dla witascicieli nieruchomosci, ktérzy nie chca ich sprzedad, a obawiaja sie
je wynajac. Zainteresowanie Agencja stale rosnie, co pokazuje ze istniejg
warunki do dalszego rozwoju i skalowania tego modelu. Petne wykorzystanie
potencjatu spotecznych agencji najmu bedzie jednak wymaga¢ wiekszego
wsparcia ze strony wiadz publicznych, zarbwno w wymiarze ekonomicznym
(stworzenie perspektyw dtugoterminowego finansowania), jak i w wymiarze
instytucjonalnym i legislacyjnym.
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