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1. Wprowadzenie

W 2021 r. wprowadzono w Polsce przepisy pozwalajgce na wykorzystanie istniejgcych prywatnych
zasobow mieszkaniowych do realizacji zadan gminy w zakresie pomocy w zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych. Jest to rozwigzanie o duzym potencjale, ale wymagajace wspodtpracy wielu
podmiotéw i o0sbéb, zaangazowania, wzajemnego zaufania i pozyskania nowych kompetencji.
tatwo sobie wyobrazié, ze wynajecie prywatnego mieszkania osobie upowaznionej do bezposredniej
pomocy mieszkaniowe] bedzie rozwigzaniem korzystnym dla wielu stron. Kto$ uzyska staty dochéd
z wynajecia mieszkania, ktére wczesniej — by¢é moze — stato puste, bo wymagato remontu lub wiasciciel
nie wynajmowat go z obawy, ze spotka sie z nierzetelnym najemca. Najemca znajdzie w miare szybko
dach nad gtowg, na ktérego wynajecie bedzie go sta¢ w zwigzku ze wsparciem, jakie otrzyma od gminy
i paiistwa. Urzednicy gminy, pracownicy jednostek gminnych, przedstawiciele organizacji
pozarzgdowych uznajg sens pracy nad tym, by potrzebujgcy pomocy mieszkaniowej mogli wynajgc
mieszkanie bez potrzeby kosztownej i czasochtonnej budowy nowych zasobdw.

Wbrew pozorom nasza wiedza o rynku wynajmu mieszkan przez indywidualnych witascicieli jest
niewielka, czesto opiera sie o stereotypy w rodzaju ,stawki czynszu sg bardzo wysokie”, ,wszyscy
wynajmujgcy sg niemili wobec najemcéw, kontrolujg ich, nie pozwalajg na zmiany w mieszkaniu”,
,Wszyscy najemcy tylko czyhajg na okazje, by zniszczy¢ nieruchomosé lub nie ptacic¢ terminowo czynszu”.
Tymczasem mamy bardzo mato wiarygodnych danych do analizy rynku wynajmu mieszkan prywatnych,
szczegblnie w miejscowosciach innych niz 6 czy 7 najwiekszych miast w kraju. Stawki czynszu sa,
owszem, bardzo wysokie, ale w najwiekszych miastach i w dobrych lokalizacjach. Wielu wynajmujacych
jest przekonanych w wysokiej wartosci i uzytecznosci swojego mieszkania, ale niekoniecznie z tego
powodu gnebig swoich najemcéw. A najemcy w zdecydowanej wiekszosci dotrzymujg warunkéw
umownych. Relacje wynajmujgcy — najemca z reguty sg po prostu normalne.

Pojawita sie mozliwos¢ odcigzenia wtascicieli mieszkan od codziennych trudéw i ryzyk wynajmowania
mieszkania i zarazem zwiekszenia mozliwosci/dostepnosci najmu  mieszkarn  przez osoby
o niezaspokojonych potrzebach. Od 23 lipca 2021 r. gminy moga tworzy¢ spoteczne agencje najmu
(SAN)™. Sg to podmioty posredniczace miedzy wtascicielami mieszkai i osobami zainteresowanymi
najmem mieszkan, ktére nie moga zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych na warunkach
rynkowych. Jest to rozwigzanie funkcjonujgce w wielu krajach, ma wiele zalet dla lokalnej spotecznosci.
Chodzi przede wszystkim o utatwianie kontaktdw pomiedzy ludZmi chcgcymi wynajgé mieszkanie
i szukajagcymi  mieszkania do wynajecia, zastepowanie wiasciciela w wielu czynnosciach
biurokratycznych towarzyszgcych wynajmowi oraz pomoc najemcy w pozyskaniu mieszkania i —w miare
mozliwosci/ potrzeb — réwniez w innych sprawach.

1 Podstawa prawna: ustawa z dnia 26 paZdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa,
zmieniona ustawg z dnia 28 maja 2021 r. o zmianie ustawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz niektérych innych ustaw.
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Rysunek 1. Partnerzy w dziatalnosci SAN

Mozliwos¢ uzyskania dodatkowego wsparcia w rozwigzywaniu spraw zyciowych jest dla wielu
najemcow szansg na stabilizacje i integracje, a dla spotecznosci lokalnej — okazjg do pomocy. Spoteczna
agencja najmu przyczynia sie do zwiekszenia wykorzystania istniejgcych zasobédw mieszkaniowych. SAN
funkcjonuje w porozumieniu z gming, na terenie ktorej dziata, wspoétpracuje z wtascicielami mieszkan,
najemcami, organizacjami pozarzagdowymi. Powigzania miedzy partnerami w modelu SAN
przedstawiono na rys. 1.

SAN w Polsce moze dziata¢c w formie spdtki komunalnej (tworzonej celowo lub istniejgcej)
lub organizacji pozarzagdowej (czyli wszystkich organizacji, o ktérych mowa w art. 3 ust. 2 ustawy z dnia
23 kwietnia 2003 r. o dziatalnosci pozytku publicznego i wolontariacie), ktdrej gmina powierzy zadanie
prowadzenia SAN. Co istotne, SAN dziatajgcy w formie organizacji pozarzagdowej moze korzystac
rowniez z wtasnych zasobow mieszkaniowych, o ile takie posiada. Te mozliwos¢ jak i inne zmiany
pozwalajace na rozszerzenie i utatwienie dziatalnosci SAN wynikajg z ustawy z dnia 26 maja 2023 r.
0 zmianie ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa,
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych
oraz niektérych innych ustaw?.

Celem niniejszego raportu jest szczegétowa prezentacja dotyczacg mozliwosci dziatania — po stronie
SAN, gminy, wtasciciela oraz najemcy — na rzecz obnizenia kosztéw — stawki czynszu dzierzawnego
i czynszu najmu do wysokosci dostepnej cenowo. Z tego wzgledu zostang przedstawione instrumenty
pozwalajace na stosowanie przez SAN obnizonych stawek opfat. Sg to instrumenty wynikajace

2 7 uwagi na dtugi tytut regulacji w dalszej czeéci opracowania ta ustawa bedzie okre$lana jako ,ustawa
zmieniajaca z dnia 26 maja 2023 r.” Ustawa ta weszta w zycie 31 sierpnia 2023 r. Wyjatek stanowi mozliwos¢
korzystania przez SAN z finansowego wsparcia ze sSrodkow Funduszu Doptat, ktéra stanie sie realng od 1 stycznia
2024 r.



bezposrednio z zapiséw ustawy powotujgcej do zycia SAN, jak rdwniez wynikajace z innych przepiséw
lub rozwigzan stosowanych zwyczajowo.

W raporcie nie zostang podjete tematy roli gminy w powotywaniu SAN, form dziatalnosci SAN, skali
dziatalnos$ci, np. funkcjonowania spotecznej agencji najmu jako podmiotu miedzygminnego,
mozliwosci wyboru przez gmine kryteridw upowazniajgcych do najmu mieszkan w agencji.
Nie bedg tez dyskutowane mozliwosci i korzysci przekazywania mieszkan do SAN przez podmioty
gospodarcze i jednostki samorzadu terytorialnego. W czesci dotyczacej remontéow mieszkan
oraz przebuddw obiektéw na cele mieszkaniowe nie bedg podnoszone kwestie techniczne
i proceduralnie, a jedynie mozliwosci finansowania tych dziatarh przez SAN. Uwaga zostanie skupiona
na wynajmujacym i na najemcy jako osobach fizycznych oraz na gminach jako partnerach SAN
w realizacji ich zadar?.

Zatem bedzie mowa o:

— indywidualnej osobie, wtascicielu mieszkania do wynajecia, ktéry udostepni to mieszkanie SAN
na podstawie umowy dzierzawy. Dalej bedzie ona okreslana jako ,wtasciciel”, ,wynajmujgcy”
lub ,,dzierzawigcy”,

— indywidualnej osobie, wskazanej przez gmine lub spetniajgcej kryteria okreslone w uchwale rady
gminy, zwanej ,najemc3” (czesto wspotzamieszkujgcej z osobami bliskimi) mieszkania
dzierzawionego przez SAN i wynajetego temuz najemcy,

— gminie jako instytucji dysponujgcej mozliwosciami oddziatywania na obnizenie kosztéw najmu
mieszkania dla najemcy SAN,

— organizacjach pozarzadowych (innych niz organizacja potencjalnie prowadzaca SAN)
jako instytucjach wspomagajgcych SAN, dziatajgcych na rzecz obnizenia czynszéw.

Przy omawianiu mozliwosci obnizenia czynszow przekazane zostang informacje na temat podstawy
prawnej, wymaganych formalnosci oraz — w miare mozliwosci — dane liczbowe. W przepisach jest
mowa o wynajmowaniu przez SAN mieszkan lub doméw jednorodzinnych. Dla uproszczenia w raporcie
bedzie mowa o mieszkaniach, jakkolwiek opisywane dziatania dotyczg takze sytuacji, w ktérych
przedmiotem dzierzawy i najmu oraz ewentualnych dziatan remontowych bedg domy jednorodzinne.

2. Zasady stanowienia czynszéw dzierzawy i najmu w zasobach SAN

Przepisy nie regulujg szczegdétowo zasad stanowienia stawek czynszu dzierzawy i czynszu najmu.
Nie obowigzujg tu stawki czynszu w mieszkaniowym zasobie gminy ani gérne limity obowigzujgce
w zasobach towarzystw budownictwa spotfecznego/spotecznych inicjatyw mieszkaniowych. Jedynie
w sytuacji, gdy SAN jako posredni beneficjent skorzysta z finansowego wsparcia udzielonego gminie
ze $Srodkéw Funduszu Doptat w BGK na remont lub przebudowe dzierzawionego przez spoteczng
agencje najmu, albo bedacego jej wiasnoscia, lokalu mieszkalnego, budynku innego niz mieszkalny
albo czesci takiego budynku obowigzuje limit stawki czynszu na poziomie 5% wartosci odtworzeniowej
w ciggu roku. To rozwigzanie wprowadzono ustawg zmieniajgcg z dnia 26 maja 2023 r. Czynsz najmu
moze by¢ wyiszy niz czynsz dzierzawny. SAN pobiera od najemcy czynsz oraz opfaty niezalezne
od wiasciciela, tj. optaty za dostawe energii elektrycznej, gazu, wody oraz odbidr $ciekdéw, odpaddéw

3 Informacje o roli gmin w tworzeniu SAN i zasadach funkcjonowania spotecznych agencji najmu mozna pozyskac
z nastepujacych zrodet: podrecznika o SAN na stronie internetowej Fundacji Habitat for Humanity Poland
Guide on_Social Rental Agencies-PL.pdf (habitat.pl) (w jezyku polskim) i informatora opublikowanego przez
Ministerstwo Rozwoju i Technologii https://www.gov.pl/web/mieszkanie-dla-ciebie.



https://habitat.pl/files/san/Guide_on_Social_Rental_Agencies-PL.pdf
https://www.gov.pl/web/mieszkanie-dla-ciebie

i nieczystosci (o ile w danym mieszkaniu te ustugi nie sg indywidualnie opomiarowane i optacane
bezposrednio przez najemce).

Powszechne jest oczekiwanie, ze witasciciele uzgodnia z agencjg stawki czynszu dzierzawnego nizsze od
rynkowych w danej miejscowosci. Gtdwnymi argumentami za akceptacjg obnizenia stawki dzierzawy

s3:

— zwolnienie dochoddw z dzierzawy na rzecz SAN z podatku,

— gwarancja regularnej comiesiecznej optaty za dzierzawe,

— udogodnienia wynikajace z przejecia przez SAN obowigzkéw i formalnosci zwigzanych
z wyborem najemcy, zawieraniem uméw najmu, administrowania najmem.

Spoteczne agencje najmu sg podmiotami z misjg spoteczng. Jedng z motywacji przekazania swojego
mieszkania do SAN moze by¢ ched przystuzenia sie lokalnej spotecznosci, pomocy osobom w potrzebie.
Jednak nie nalezy liczy¢ na zainteresowanie wtascicieli mieszkan misja SAN jako czynnikiem
motywujgcym wiekszosé wiascicieli. Zasadne jest podejscie pragmatyczne — jakie ustugi i warunki
oferuje SAN i jakim kosztem.

Spoteczne agencje najmu mogg generowac dochody, zaréwno z dziatalnosci SAN, jak i z dziatalnosci
innej niz posrednictwo w najmie. Nalezg do kategorii podmiotéw okreslanych jako , not for profit” —
nie dla zysku. Zysk moze wystgpié, ale nie jest gtdwnym celem dziatania SAN. Jest nim realizacja zadan
spotecznych (pozytku publicznego) przy minimalizacji kosztow. Zyski osiggane z dziatalnosci SAN,
agencja jest zobowigzana przeznaczy¢ w catosci na te dziatalnosc.

SAN powinny szczegétowo analizowac swojg polityke czynszowg, zaleznie od przyjetej strategii dziatania
oraz sytuacji rynkowej. Pamietajgc o swobodzie stanowienia czynszéw SAN moze stosowac bardzo
rézne zasady, dgzac do optymalizacji swojej dziatalnosci z uwzglednieniem celu dziatania. Przy ustalaniu
i zmianie stawek czynszu obowigzujg SAN ogdlne reguty wynikajgce z zapiséw ustawowych?, np. zmiany
stawek czynszu nie czesciej niz co 6 miesiecy, pisemne wyjasnienia powodu zmiany stawek
przekraczajgcych poziom 3% wartosci odtworzeniowej w ciggu roku.

Waznym atutem SAN jest mozliwo$¢ zawierania umow najmu na dtuzszy okres (do 5 lat).
Ma to znaczenie dla najemcéw zwazywszy, ze na rynku dominujg umowy krétkoterminowe — roczne,
z mozliwoscig przedtuzenia o kolejny rok.

3. Gtédwne narzedzia na rzecz obnizenia czynszow w SAN

3.1.Dopftaty do czynszoéw w ramach programu ,,Mieszkanie na start”

Od 1 stycznia 2019 r. najemcy czeSci mieszkan, spetniajgcy okreslone warunki, mogg korzystac
z rzgdowego programu ,Mieszkanie na Start” (MnS). Program polega na udzielaniu uprawnionym
najemcom bezzwrotnej doptaty do czynszu, pokrywajgcej czes¢ czynszu.

Podstawa prawna:

ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy parnstwa w ponoszeniu wydatkow
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania.

4 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego.



Podstawowe kryteria upowazniajgce do ubiegania sie o te doptate stanowig:

rodzaj zajmowanego mieszkania — sg to:

— nowo powstate mieszkania czynszowe, wybudowane przez inwestora innego niz
gmina,

— mieszkania czynszowe powstate w wyniku realizacji przedsiewziecia mieszkaniowego
(budowa, remont, przebudowa) w programie rewitalizacji,

— mieszkania czynszowe przekazane gminie na wfasnos¢ przez inwestora w ramach
rozliczenia , lokal za grunt”,

— mieszkania dzierzawione spotecznej agencji najmu, wynajmowane przez SAN
najemcom,

zawarcie przez gmine witasciwg dla lokalizacji mieszkania umowy z Bankiem Gospodarstwa
Krajowego w sprawie stosowania doptat,

posiadanie obywatelstwa polskiego lub posiadanie tytutu do pobytu w Polsce, okreslonego
ustawowo,

brak tytutu wtasnosci lub wspdtwtasnosci do mieszkania, réwniez spoétdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu,

dysponowanie odpowiednim dochodem, stanowigcym:

— w przypadku gospodarstw domowych jednoosobowych — 100%,
— w przypadku pozostatych gospodarstw domowych — 100% zwiekszonego o dodatkowe

40 punktéw procentowych na kaida kolejng osobe w gospodarstwie domowym,
przecietnego wynagrodzenia w gospodarce narodowej ostatnio ogtoszonego przez Prezesa
Gtéwnego Urzedu Statystycznego na podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy
z dnia 17 grudnia 1998 r. 0 emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczen Spotecznych®.

Miesieczna wysoko$¢ doptaty jest réwna 1/12 kwoty iloczynu éredn@
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej

budynkéw mieszkalnych obowigzujgcego w dniu ztozenia wniosku o doptaty
w gminie, na terenie ktérej potozone jest mieszkanie, powierzchni
normatywnej mieszkania oraz wspotczynnika doptaty wynoszgcego 1,8%.

Powierzchnia normatywna mieszkania wynosi 20 m? w przypadku
gospodarstw domowych jednoosobowych i ulega zwiekszeniu o 15 m? dla
kazdej dodatkowej osoby w gospodarstwie domowym, z zastrzezeniem,
ze powierzchnia normatywna mieszkania nie moze by¢é wieksza

Qﬂ powierzchni uzytkowej mieszkania.

5 Sktadajgcy wniosek o doptate w terminie 1 stycznia - 31 lipca uwzgledniaja warto$é przecietnego wynagrodzenia
w roku poprzedzajgcym ztozenie wniosku, w terminie 1 sierpnia — 31 grudnia — warto$¢ w danym roku.



Wedtug stanu na 1 sierpnia 2023 r. 37 gmin zawarfo z Bankiem Gospodarstwa
Krajowego umowe w sprawie dopfat. Z listg tych gmin mozna zapoznac sie pod
adresem:

https://www.bgk.pl/bip/wykaz-gmin-stan-na-1082023-

Co do zasady doptaty zwigzane sg z pierwszym najmem mieszkania i przystugujg najemcom w ciggu
pierwszych 15 lat uzytkowania mieszkania, jednak w przypadku najemcéw SAN okres uprawnien
do otrzymywania dopfaty liczy sie od daty pierwszej umowy dzierzawy mieszkania zawartej miedzy jego
wiascicielem a SAN. Jednym z czynnikéw kwalifikujgcych najemce do uzyskania doptat jest posiadanie
zdolnosci czynszowej, czyli udokumentowanej mozliwosci systematycznego optacania czynszu. Nalezy
podkresli¢, ze w odniesieniu do najemcéw SAN takie kryterium nie jest stosowane. Réwniez
ograniczenie w postaci dolnej granicy dochodéw uprawniajgcej do najmu lokalu nie ma zastosowania
do najemcow SANS,

Doptaty otrzymuje podmiot wynajmujgcy mieszkanie, w tym przypadku SAN. Natomiast najemca
optaca czynsz pomniejszony o wartos¢ doptaty. Wniosek o wyptate sktada najemca we wtasciwej
miejscowo gminie.

Procedura ubiegania sie o doptate obejmuje: \

— ztozenie wniosku w urzedzie gminy po zawarciu umowy najmu
lub umowy zobowigzujacej do zawarcia umowy najmu, obejmujacego
tez:

— kopie umowy najmu,

— osSwiadczenia i zobowigzania wskazane w ustawie, w tym o liczbie
0s6b w gospodarstwie domowym, dochodach za rok wskazany
w ustawie, spetnianiu warunkéw majatkowych.

/

6 Chodzi tu o zapis art. 7b ustawy o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych
latach najmu mieszkania, wykluczajgcy w odniesieniu do najemcéw SAN warunki, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1
pkt 2 i art. 7 tej ustawy.



Maksymalne wysoko$ci doptat sg zalezne od lokalizacji mieszkania,
wartosci wskaznika odtworzeniowego kosztu budowy 1 m? powierzchni
uzytkowej mieszkania i liczebnosci gospodarstwa domowego. Wskazniki
odtworzeniowe kosztu budowy 1 m? powierzchni uzytkowej sg
ogtaszane 2 razy w roku i mozna je znalez¢ na stronach internetowych
BGK (https://www.bgk.pl/bip/komunikat-z-5042023-r/, (dane dotyczace
wskaznika wartosci odtworzeniowej) oraz Ministerstwa Rozwoju

i Technologii (https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/mieszkanie-
na-start, (dane dotyczgce wskaznika wartosci odtworzeniowej,
miesiecznej wartosci doptaty za 1 m? oraz maksymalnej wartosci doptaty
w zaleznosci od liczby oséb w gospodarstwie domowym).

Przyktadowo, w Il kwartale 2023 r. dla najemcéw zamieszkujgcych
w wojewddztwie kujawsko-pomorskim maksymalna wysokos¢ doptaty
WYhnosi:

— w Bydgoszczy — 200 zt miesiecznie dla gospodarstwa
jednoosobowego oraz 500 zt dla gospodarstwa 3-osobowego,

— w gminach sasiadujgcych z Bydgoszczg odpowiednio: 183 i 457 zt,

— w Toruniu—189i 469 zf,

— w gminach sgsiadujacych z Toruniem — 177 i 442 zt,

— w pozostatych gminach wojewddztwa — 166 i 415 zt.

Nizsze doptaty otrzymajg osoby wynajmujgce mieszkania o mniejszej
powierzchni niz normatywna, np. w Bydgoszczy rodzina trzyosobowa
w mieszkaniu o powierzchni 45 m? otrzyma doptate w wysokosci 450 zt.

Przecietne wynagrodzenie w gospodarce narodowej w 2022 r. wynosito,
wg komunikatu prezesa GUS z dnia 9 lutego 2023 r., 6346,15 zt.

Powyisze dane wskazujg, ze doptata do czynszu moze stanowi¢ znaczacy czynnik w zwiekszaniu
dostepnosci cenowej mieszkania i jest dostepna dla wiekszosci potencjalnych najemcéw SAN’.
Ministerstwo Rozwoju i Technologii zapowiada, ze stawki doptat w ramach programu Mieszkanie na
Start beda automatycznie waloryzowane przy okazji wzrostu stawek czynszu, o ile ten wzrost nie bedzie
wyzszy od inflacji.

Pierwszym krokiem w wykorzystaniu programu ,Mieszkanie na Start” dla pomniejszenia wydatkéw
najemcow SAN jest zawarcie przez gmine umowy z BGK o stosowaniu doptat. Stad, jesli gmina nie
zawarta jeszcze takiej umowy, powinna réwnoczesnie z przygotowaniami do utworzenia SAN zawrzec
stosowng umowe z BGK.

7 Z informacji PRF Nieruchomosci wynika, ze z doptat do czynszéw korzysta 60% najemcow
(https://wrzesnia.mdr.pl/2023/03/15/doplaty-do-czynszu-beda-wyzsze/). Mozna szacowaé, ze wsrdd najemcéw
SAN ten odsetek bedzie wyzszy, poniewaz nie obowigzuje tu badanie tzw. zdolnosci czynszowej i z najmu w SAN
moga korzystaé rowniez osoby o niskich dochodach.



https://wrzesnia.mdr.pl/2023/03/15/doplaty-do-czynszu-beda-wyzsze/
https://www.bgk.pl/bip/komunikat-z-5042023-r/
https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/mieszkanie-na-start
https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/mieszkanie-na-start

3.2.Dodatki mieszkaniowe

Dodatek mieszkaniowy jest formg wsparcia najemcéw mieszkarnn w ponoszeniu kosztéw utrzymania
mieszkania. Warunkiem uzyskania dodatku mieszkaniowego jest spetnienie kryteriéw dochodowych
oraz kryteriéw dotyczacych powierzchni zajmowanego mieszkania.

Podstawa prawna:

ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych.

Rada gminy moze podjg¢ uchwate w sprawie podwyzszenia $redniego miesiecznego dochodu
uprawniajgcego do ubiegania sie o dodatek mieszkaniowy?.

(S‘tandardowe limity $redniego miesiecznego dochodu gospodarsthm
domowego w 3 miesigcach poprzedzajgcych ztozenie wniosku - wedtug stanu
na 31 maja 2023 r. wynoszg:

— nie wiecej niz 2 538,46 zt w gospodarstwie jednoosobowym
— nie wiecej niz 1903,85 zt na osobe w gospodarstwie wieloosobowym.

N _

Przez dochdd w przypadku osdb zatrudnionych na podstawie umowy o prace, zlecenia lub o dzieto
rozumie sie przychdd pomniejszony o koszty uzyskania przychodu, nalezny podatek od oséb fizycznych,
sktadki na ubezpieczenia spoteczne niezaliczone do kosztdw uzyskania przychodu oraz skfadki
na ubezpieczenie zdrowotne.

Dodatek mieszkaniowy to $wiadczenie pieniezne, stanowigce rdznice pomiedzy wydatkami
mieszkaniowymi (czynsz, koszty eksploatacji, optaty za energie cieplng, wode i odbidr nieczystosci)
przypadajgcymi na normatywng powierzchnie uzytkowa zajmowanego lokalu mieszkalnego, a czescia
wydatkéw ponoszong przez osobe, ktérej przyznany jest dodatek. Osoba ubiegajgca sie o dodatek
mieszkaniowy optaca odpowiednio:

— 15% dochoddéw jednoosobowego gospodarstwa domowego
— 12% dochodéw gospodarstwa domowego — w gospodarstwie 2—4-osobowym
— 10% dochoddéw gospodarstwa domowego — w gospodarstwie 5-osobowym i wiekszym.

A nadwyzke kosztow ponad ten udziat finansuje przyznany dodatek mieszkaniowy. Maksymalna
wysokos¢ dodatku moze pokry¢ 70% kosztéw utrzymania mieszkania. Dodatki mieszkaniowe maja
rozng wysokos¢ dla poszczegdlnych gospodarstw domowych. Sg one wyptacane zarzadcy
nieruchomosci, a osoba pobierajgca dodatek mieszkaniowy wnosi opfaty z tytutu uzytkowania

8 Warto$é graniczng kryterium dochodowego stanowi w gospodarstwie jednoosobowym 40% przecietnego
wynagrodzenia w gospodarce narodowej a w gospodarstwie wieloosobowym 30% przecietnego wynagrodzenia,
obowigzujgcego w dniu ztozenia wniosku, ostatnio ogtoszonego przez Prezesa Gtownego Urzedu Statystycznego.
Podane wartosci obowigzujg od 9 lutego 2023 r.
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mieszkania pomniejszone o kwote dodatku mieszkaniowego. Dodatek mieszkaniowy jest przyznawany
na 6 miesiecy, po czym mozna — o ile spetnia sie kryteria - wnioskowaé o kolejne wyptaty dodatku.
Dodatku mieszkaniowego nie przyznaje sie, jezeli jego kwota bytaby nizsza niz 0,5% kwoty przecietnego
wynagrodzenia w gospodarce narodowej (31,73 z). W zwigzku z ubieganiem sie o dodatek
mieszkaniowy lub korzystaniu z tego dodatku mozliwe jest przeprowadzenie wywiadu
Srodowiskowego.

Kryteria powierzchniowe — limity powierzchni mieszkan upowazniajgce
do ubiegania sie o dodatek mieszkaniowy (w nawiasach podano
maksymalng powierzchnie uprawniajaca do dodatku, przy czym bedzie
on wyptacany w odniesieniu do powierzchni podstawowej).

— dla 1 osoby—35m? (45,50 m?)
— dla2o0séb—40m? (52 m?)

— dla 3 0séb—45m?(58,50 m?)
— dla4 o0séb-55m?(71,50 m?)
— dla50séb-65m? (84,50 m?)
— dla6oséb—70m?(91 m?)

— jesli w lokalu mieszka wiecej niz 6 oséb — dla kazdej nastepnej
osoby zwieksza sie powierzchnie normatywng o 5 m2.

Normatywna powierzchnie powieksza sie o 15 m? jezeli w lokalu
mieszkalnym zamieszkuje osoba z niepetnosprawnoscig poruszajgca sie
na wozku inwalidzkim lub jezeli jej niepetnosprawnos¢ wymaga
zamieszkiwania w oddzielnym pokoiju.

ﬂ;malnoéci:

Najemca sktada wniosek o wyptate dodatku mieszkaniowego w osrodku
pomocy spotecznej lub urzedzie gminy w miejscu zamieszkania. Wzér wniosku
mozna znalez¢ na stronie internetowej osrodka pomocy spotecznej lub gminy.
Do whniosku nalezy dotfgczy¢:
— deklaracje o dochodach gospodarstwa domowego,
— dokumenty potwierdzajgce wysokosé ponoszonych wydatkdw,
zwigzanych z zajmowaniem mieszkania lub domu.
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ﬂ 2021 r. wyptacono ogétem 2,5 min dodatkdw mieszkaniowych na taczna
kwote 615,2 min zt. Jesli wszyscy pobierajgcy dodatki mieszkaniowe

korzystaliby z nich przez caty rok, to beneficjentéw bytoby 206,9 tys.

Przecietna warto$¢ dodatku mieszkaniowego wynosita 247,8 zt, w tym:

— 253,5 zt w zasobach gminnych,

— 220,8 zt w zasobach spétdzielni mieszkaniowych,

— 303,0 zt w zasobach towarzystw budownictwa spotecznego,
— 270,8 zt w zasobach innych podmiotéw (poza prywatnymi).

Zrédto: dane GUS

Dodatki mieszkaniowe nie sg wysokie, a algorytm wyliczania dodatku mieszkaniowego dla najemcéw
mieszkan w innych zasobach niz komunalne odnosi sie do stawki czynszu obowigzujacej danej gminie
w zasobach komunalnych. Stad nie sg one — w aktualnym stanie prawnym — atrakcyjng forma wsparcia
dla najemcéw mieszkan prywatnych wynajmujacych mieszkania po cenach rynkowych.

Warto podkresli¢, ze SAN moze w pewnym zakresie wptywac na dostepnos¢ dodatkdw mieszkaniowych
dla swoich najemcéw poprzez:

— udostepnianie najemcom informacji o mozliwosci uzyskania dodatku mieszkaniowego i pomoc
w zatatwianiu formalnosci, czyli ztozeniu wniosku o dodatek mieszkaniowy,

— pozyskiwanie do agencji mieszkan o nieduzej powierzchni, tak by spetniaty one przy zasiedleniu
kryteria  powierzchniowe, czyli limity powierzchni mieszkan ~ wynajmowanych
przez gospodarstwa domowe o danej liczbie os6b w gospodarstwie,

— staranng alokacje najemcédw do zajecia poszczegdlnych mieszkan tak, by zajmujace
je gospodarstwa domowe spetniaty kryterium powierzchniowe pozwalajgce na korzystanie
z dodatku mieszkaniowego.

W sytuacji, gdy SAN zawiera z najemcg umowe najmu instytucjonalnego wazne
jest, by w stawce czynszu zostaty ujete wszystkie czynniki ksztattujgce stawke
czynszu, by nie stosowano — prawnie dopuszczalnego w przypadku umowy
najmu instytucjonalnego rozbicia optat wnoszonych przez najemce na czynsz i
optate dodatkowg, czesto zwang optatg administracyjna.

J

3.3.Dodatek mieszkaniowy a doptata do czynszu

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych i ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy
pafnstwa w ponoszeniu wydatkdw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania
nie wykluczajg mozliwosci jednoczesnego korzystania z obu instrumentéow wsparcia, czyli dodatku
mieszkaniowego i doptaty do czynszu w ramach programu ,,Mieszkanie na Start”. Nie ma tez znaczenia,
o ktére sSwiadczenie jako pierwsze klient zwrdci sie z wnioskiem. Przy przyznawaniu dodatku
mieszkaniowego nie uwzglednia sie do dochodu ztytutu doptaty do czynszu i odwrotnie.
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W obu przypadkach dochdd jest dochodem w rozumieniu ustawy z dnia 28 listopada 2003 r.
o Swiadczeniach rodzinnych. Warto zwrécié¢ uwage na okres, za ktéry brany jest do analizy dochéd do
okreslania uprawnienia do doptaty do czynszu i dodatku mieszkaniowego. W przypadku doptaty do
czynszu bierze sie pod uwage dochody za caty rok poprzedzajacy ztozenie wniosku, stosownie do
aktualnego komunikatu Prezesa GUS o przecietnym wynagrodzeniu w gospodarce narodowej.
Dla wnioskéw ztozonych do korica lipca danego roku sg brane pod uwage dochody za ostatni rok,
dla ktérego ogtoszono te informacje, a dla wnioskéw sktadanych od 1 sierpnia dochody za rok
poprzedni®. Natomiast w przypadku dodatku mieszkaniowego brane s3 pod uwage dochody
za 3 ostatnie miesigce poprzedzajgce ztozenie wniosku.

Roéznice miedzy dochodami uprawniajgcymi do ubiegania sie o dodatk mieszkaniowy

i doptate do czynszu /dane na 31-05-0223/.
Wielkosé Maksymalny dochéd gospodarstwa domowego:
gospodarstwa
domowego Dodatek Dodatek mieszkaniowy Doptaty do czynszu /
mieszkaniowy /gospodarstwo domowe gospodarstwo domowe
1-osobowe 2.538,46 zt (40%) 2.538,46 zt 6.346,15 zt (100%)
2-osobowe 1.903,85 zt (30%) 3.807,70 z 8.884,61 zt (140%)
3-osobowe 1.903,85 zt (30%) 5.711,55 z 11.423,07 zt (180%)
4-osobowe 1.903,85 zt (30%) 7.615,40 z 13.961,53 zt (220%)
5-osobowe 1.903,85 zt (30%) 9.519,25 zt 16.499,99 zt (260%)
6-osobowe 1.903,85 zt (30%) 11.423,10 zt 19.038,45 zt (300%)

Poza widocznymi réznicami w maksymalnym poziomie dochodu w poszczegdlnych kategoriach
wielkosciowych gospodarstw domowych warto zwrécic uwage, ze do wyliczenia dodatku
mieszkaniowego bierze sie pod uwage réwniez koszty medidw, natomiast doptata z programu
»Mieszkanie na Start” dotyczy tylko czynszu.

Z rozwigzania polegajacego na taczeniu dodatku mieszkaniowego i doptaty do czynszu korzystajg
juz niektdrzy najemcy towarzystwa budownictwa spotecznego.

3.4.Zwolnienia z podatku dochodowego wtascicieli mieszkan

Osoby dzierzawigce mieszkania do SAN sg zwolnione z obowigzku optaty podatku dochodowego
z tytutu tej dzierzawy. Gdyby nie zwolnienie, podatek z tytutu dzierzawy mieszkania bytby optacany
na zasadach ryczattu po stawce 8,5 %°.

% W praktyce dla wniosku ztozonego do 31 lipca 2023 r. obowigzuje wskaznik przecietnego wynagrodzenia
w gospodarce narodowej w 2021 r., a po 31 lipca—w 2022 .

10 W przypadku wynajmowania mieszkan zryczattowany podatek od przychoddw z najmu wynosi 8,5%,
o ile przychody z najmu nie przekraczajg 100 tys. zt w ciggu roku. Wyzsze przychody sg opodatkowane stawkg
12,5%.

13



ﬂdstawa prawna: \

— art. 21 ust. 1 pkt 131a ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku
dochodowym od oséb fizycznych,

— art. 10 ustawy z dnia 20 listopada 1998 r. o zryczattowanym podatku
dochodowym od niektérych przychoddw osigganych przez osoby
fizyczne.

N _/

Wiasciciel mieszkania o powierzchni 50 m? wynajmujac mieszkanie na rynku
za stawke 30 zt/m? osiggnie miesieczny przychdd w wysokosci 1500 zt i zaptaci
podatek w wysokosci 8,5%, tj. 127,5 zt. Jego realny dochdd wyniesie 1372,5
zt. Dzierzawigc mieszkanie SAN za kwote 1372,5 zt uzyska te same korzysci
finansowe, co wynajmujac na rynku. Zwolnienie to powinno stac sie punktem
odniesienia dla SAN w negocjacjach czynszu dzierzawy z wiascicielami.
Dodatkowo, wtasciciel dzierzawigc mieszkanie SAN skorzysta z trudnych do
wyceny finansowe] korzysci polegajgcych na oszczednosci czasu z racji
przejecia przez SAN obowigzkdw formalnych i administracyjnych zwigzanych
z tym mieszkaniem w catym okresie umowy dzierzawy oraz innych mozliwosci
gospodarowania tym mieszkaniem, oferowanymi przez SAN. Te korzysci SAN
réwniez powinien podnosi¢ negocjujgc czynsz.

Zwolnienie podatkowe przystuguje jedynie osobom dzierzawigcym mieszkania do SAN (i nie bedzie
np. znajdowato zastosowania przy wynajmowaniu mieszkania organizacji pozarzadowej na cel innych
projektow). Zwolnienie przystuguje przez wszystkie lata obowigzywania umowy dzierzawy. Dla agencji
zwolnienie podatkowe jest jednym z gtéwnych atutéw w negocjacjach dotyczacych czynszu
za dzierzawe.

3.5.Dziatania remontowe i rozliczanie kosztéw remontow

Stosownie do przepiséw dotyczgcych dziatalnosci SAN, agencja moze:

— przeprowadzi¢ remont lub modernizacje dzierzawionego lokalu mieszkalnego finansowany
ze Srodkow witasnych (bez udziatu dotacji z Funduszu Dopfat),

— przeprowadzi¢ remont dzierzawionego lokalu mieszkalnego z wykorzystaniem dotacji
dla gminy ze Srodkéw Funduszu Doptat (od 1stycznia 2024 r.),,

— przebudowac na cele mieszkaniowe dzierzawiony budynek inny niz mieszkalny albo czes¢
takiego budynku z wykorzystaniem dotacji dla gminy ze s$rodkéw Funduszu Doptat
(od 1 stycznia 2024 r.),

— przeprowadzi¢ — pod warunkiem, ze agencja dziata w innej formie niz komunalna spodtka
kapitatowa, tj. organizacji pozarzagdowej lub innego podmiotu moggcego prowadzi¢ dziatalnos¢
pozytku publicznego — remont witasnego lokalu mieszkalnego lub przebudowaé na cele
mieszkaniowe wtasny budynek inny niz mieszkalny albo czes¢ takiego budynku
z wykorzystaniem dotacji dla gminy ze srodkéw Funduszu Dopfat (od 1 stycznia 2024 r.).
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Warunkami formalnymi sg zgoda wiasciciela na dziatania remontowe lub adaptacyjne!! zawarta
bezposrednio w umowie dzierzawy lub w formie odrebnej umowy, np. porozumienia remontowego
a SAN oraz okreslenie warunkéw finansowych tych dziatan. SAN moze podjg¢ sie remontéw
(i przebudowy) w zamian za obnizenie albo czasowe zaniechanie poboru czynszu dzierzawy. W interesie
SAN jest w miare szybkie zdyskontowanie ustug tego rodzaju, zatem za opcje pierwszego wyboru nalezy
uznac zaniechanie poboru czynszu dzierzawnego do momentu zbilansowania kosztéw remontowych
poniesionych przez SAN. Drugg opcjg jest przejSciowe obnizenie czynszu ptaconego przez SAN,
przy czym im obnizki bedg wyzsze i krotszy okres tego obnizenia tym lepiej. Niemniej, okreslenie
sposobu rozliczenia powinno byé przedmiotem przejrzystych negocjacji.

Inwestycje objete wsparciem finansowym ze srodkéw Funduszu Doptat sg szczegdtowo regulowane.
W tym przypadku ustawodawca podkresla, ze przedmiotem dofinansowania mogg by¢ takzie
interwencje majace na celu pdzniejsze obnizenie kosztéw eksploatacji lokalu, np. przez poprawe
efektywnosci energetycznej, obnizenie kosztéw ogrzewania. Pozwala to mysle¢ o SAN jako
o instrumencie wykorzystywanym do dziatan termomodernizacyjnych oraz przeciwdziatajgcych
ubdstwu energetycznemu.

Poza tym przepisy regulujgce dziatalno$¢ SAN nie okreslajg ani zakresu przedmiotowego remontu
czy przebudowy ani warunkéw finansowych tych inwestycji. Zatem przedmiotem umowy miedzy
wiascicielem a agencjg moze by¢ odswiezenie mieszkania (pomalowanie $cian, drobne naprawy),
remont biezgcy czy kapitalny, ewentualnie modernizacja mieszkania czy tez adaptacja (przebudowa)
na cele mieszkaniowe. Od strony finansowej rekomenduje sie organizacje przetargédw dla wiekszych
inwestycji lub zgromadzenie co najmniej kilku ofert od potencjalnych wykonawcéw przy mniejszych
wydatkach. Jesli SAN dysponuje wtasnymi kadrami do wykonania prac remontowych, co moze miec
miejsce w przypadku SAN dziatajgcego w formie komunalnej spétki kapitatowej zarzagdzajgcej zasobami
mieszkaniowymi'?, koszty bedg rozliczane na podstawie regulamindw wewnetrznych tych organizacji.
Z zasady agencja zostanie obcigzona kosztami proporcjonalnie do udziatu kosztow danej inwestycji
remontowej w ogdlnych kosztach wykonywanych prac remontowych. SAN moze naliczy¢ marze z tytutu
organizacji prac remontowych, co najmniej na poziomie pokrywajgcym faktyczny czas pracy swoich
pracownikéw lub wspétpracownikéw spozytkowany na organizacje, nadzér i rozliczenie robét.

Zrédtem finansowania remontéw s $rodki wtasne SAN. Niezaleinie od szczegétowego montazu
finansowego dziatan remontowych oraz przebuddw, to SAN jest inwestorem, a dla wtasciciela nie ma
znaczenia zrédto finansowania po stronie SAN. Zgadzajac sie na przeprowadzenie robét w swojej
nieruchomosci godzi sie jednoczesnie na odzyskanie przez SAN uzgodnionej miedzy stronami ceny
ustugi w formie czasowego zawieszenia ptatnosci czynszu lub jego obnizenia.

Srodki SAN na remonty najczesciej sg to $rodki przekazane przez gmine w ramach zawartej umowy
o wspotpracy. Dziatania remontowe mogg tez by¢ finansowane z zyskdw SAN, ze sSrodkow zewnetrznych
(dotacje, granty, kredyty preferencyjne lub komercyjne, fundusze Unii Europejskie;j).

Od 1 stycznia 2024 r. spoteczne agencje najmu zyskajg nowe, atrakcyjne zrédto finansowania remontéw
i przebuddw, jakim sg dotacje ze Srodkéw Funduszu Doptat w Banku Gospodarstwa Krajowego.
Beneficjentem wsparcia jest gmina, ktéra nastepnie przekazuje finansowe wsparcie (dotacje)
SAN na realizacje zadania. Finansowe wsparcie stanowi rekompensate z tytutu $wiadczenia ustug
publicznych w ogdlnym interesie gospodarczym w rozumieniu przepiséw prawa Unii Europejskie;j.

11 Zagadnienia techniczne zwigzane z remontami czy przebudowg oraz zasady wyboru wykonawcéw prac
i ich wynagrodzenie nie sg przedmiotem niniejszego opracowania.
12 Réwniez niektdre spétdzielnie socjalne mogg dysponowaé kadrami do przeprowadzania remontéw.
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Podstawa prawna: \

— ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych
przedsiewzie¢ mieszkaniowych (po wejsciu w Zzycie ustawy
zmieniajgcej z dnia 26 maja 2023 r.)

— rozporzadzenie ministra rozwoju i technologii z dnia 21 grudnia 2022 r.
w sprawie finansowego wsparcia udzielanego na realizacje niektérych
przedsiewzie¢ mieszkaniowych. J

Wsparcie finansowe w przypadku realizacji inwestycji przez SAN wynosi:

80% kosztéw przedsiewziecia pod warunkiem, ze do zakorczenia
umowy o wspoétpracy miedzy gming a SAN pozostaty co najmniej
4 petne lata,

— 60% kosztow przedsiewziecia pod warunkiem, ze do zakonczenia
umowy pod warunkiem, +++++++++++++++++2e do zakonczenia
umowy o wspétpracy miedzy gming a SAN pozostaty co najmniej 3
petne lata,

—  40% kosztéw przedsiewziecia pod warunkiem, ze do zakonczenia
umowy pozostato mniej niz 3 lata.

— w ostatnich dwdch latach trwania umowy dotacji nie udziela sie.

W przypadku wczesniejszego zakoriczenia umowy dzierzawy, witasciciel
zobowigzany jest zwrdci¢ pozostajgcy do rozliczenia kwote dotacji
(na dzien zakoniczenia umowy).

Nalezy podkresli¢, ze mozliwos¢ skorzystania przez SAN ze srodkéw Funduszu Doptat na remont
mieszkan dzierzawionych przez SAN jest rozwigzaniem nowatorskim. Pozwala na korzystanie
z dotacyjnego wsparcia remontéw mieszkan w zasobie prywatnym. Podobnie jak w innych formach
finansowego wsparcia ze $rodkdw Funduszu Doptat, w interesujagcym nas przypadku finansowego
wsparcia udziela sie gminie albo zwigzkowi miedzygminnemu, jako beneficjentowi wsparcia,
na pokrycie czesci kosztéw przedsiewziecia polegajgcego na tworzeniu lokali mieszkalnych na wynajem
powstajacych w wyniku realizacji przez inwestora innego niz gmina albo zwigzek miedzygminny
remontu lub przebudowy dzierzawionego przez spoteczng agencje najmu albo bedacego jej wtasnoscia,
lokalu mieszkalnego, budynku mieszkalnego jednorodzinnego, budynku innego niz mieszkalny
albo czesci takiego budynku (art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu
niektdrych przedsiewzie¢ mieszkaniowych).

Fundusz Doptat w BGK jest jednym z najbardziej znaczgcych krajowych zrédet finasowania inwestycji
mieszkaniowych w spotecznym sektorze czynszowym?®3,

13 Szersze informacje o dziatalnoéci Funduszu Doptat moina pozyskaé ze strony internetowej

https://www.bgk.pl/programy-i-fundusze/programy/bezzwrotne-wsparcie-budownictwa-z-funduszu-doplat/
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Proces udzielania i wyptaty wsparcia obejmuje nastepujace etapy:

— zlozenie wniosku o udzielenie finansowego wsparcia przez inwestora poprzez platforme ePUAP
w formacie PDF opatrzonego podpisem kwalifikowanym; wszystkie dokumenty sktada sie
w formie elektronicznej,

— rozpatrzenie wniosku przez BGK - ocena wniosku o przyznanie wsparcia, decyzja o pozytywnym
rozpatrzeniu wniosku lub zwrocie wniosku lub wezwaniu do jego uzupefnienia
(w ciggu 30 dni roboczych),

— kwalifikacja wniosku (decyzja o przyznaniu finansowania zalezna od dostepnych srodkéw
i mozliwosci podjecia decyzji w danym terminie),

— podpisanie umowy (umowa podpisywana jest w wersji elektronicznej i przekazywana poprzez
ePUAP),

— wyptata wsparcia w terminie 60 dni od podpisanie umowy**,

— realizacja przedsiewziecia - maksymalny termin realizacji to 36 miesiecy®,

— rozliczenie inwestycji w terminie 60 dni od jej zakoriczenia.

Dotacje ze Srodkéw Funduszu Dopfat sg atrakcyjne dla gmin i innych interesariuszy z uwagi na znaczace
zwiekszenie — od poczatku 2021 r. — udziatu dotacji w kosztach przedsiewzie¢. W 2023 r. tgczna kwota
wynikajgca z wnioskéw o finansowe wsparcie na podstawie wnioskéw zakwalifikowanych
do udzielenia finansowego wsparcia przekracza rownowartos¢ srodkéow w dyspozycji Funduszu Doptat.
W takiej sytuacji BGK wstrzymuje kwalifikacje wnioskéw. Obowigzujg wewnetrzne limity
dla poszczegélnych rodzajow przedsiewzie¢, w drugiej potowie roku mozliwe jest dodatkowe
kwalifikowanie wnioskow, jesli w jakiejS kategorii limit nie zostanie wykorzystany.
Na dotacje remontowe w ramach SAN jest zarezerwowanych 15% s$rodkéw Funduszu Doptat w
pierwszym semestrze roku kalendarzowego. Co istotne, w zwigzku z inflacyjnym wzrostem cen BGK
przyjmuje wnioski o podwyzszenie finansowego wsparcia w odniesieniu do juz finansowanych
przedsiewzie¢ (do 15%).

Dzieki wprowadzeniu mozliwosci korzystania z grantu ze sSrodkéw Funduszu Doptat dla gmin
na realizacje remontéw i przebuddw przez spoteczne agencje najmu moga one uzyska¢ drugie — po
doptatach do czynszu dla najemcéw — bezposrednie finansowanie czesci dziatalnosci ze srodkéw
budzetu panstwa. Oczekuje sie, ze dotacje ze sSrodkéw Funduszu Doptat przyczynia sie do zwiekszenia
dostepnosci mieszkan dla SAN i najemcéw, poniewaz pozwolg wprowadzi¢ do obiegu lokale do tej pory
niewynajmowane z uwagi na zty stan techniczny i niedobér srodkdw na inwestycje u ich wtascicieli.

[dostep: 01-06-2023], informatora opublikowanego przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii
https://www.gov.pl/web/mieszkanie-dla-ciebie. [dostep: 01-06-2023].

14 W przypadku przedsiewzieé realizowanych z innym niz gmina inwestorem warunkiem jest podpisanie umowy
miedzy stronami Wyptata - KPO po rozliczeniu

15 Nie dotyczy przedsiewzie¢ realizowanych z inwestorem innym niz gmina.
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Uwagi praktyczne:

— whnioski o finansowe wsparcie przyjmowane sg przez caty rok,
kolejnos¢ ich ztozenia ma znaczenie przy kwalifikacji,

— przystepujac do opracowania projektu przedsiewziecia warto
skonsultowac swoje plany z pracownikami Biura Funduszu Doptat
— infolinia BGK 22 475 88 88, e-mail: BSK@bgk.pl,

— korzystne jest przystgpienie do remontu mieszkan
dzierzawionych przez SAN w pierwszym roku obowigzywania
umowy dzierzawy oraz przygotowanie — w miare mozliwosci —
projektu remontu wiekszej liczby mieszkarh w ramach jednego
przedsiewziecia,

— beneficjent wsparcia (gmina) moze upowaznic¢ inwestora, w tym
przypadku SAN, do ztozenia wniosku o finansowe wsparcie
w BGK,

— zawarcie umowy dzierzawy remontowanego mieszkania czy
budynku poddawanego przebudowie nie jest warunkiem przy
sktadaniu wnioskéw o finansowe wsparcie, natomiast wyptata
dotacji jest uwarunkowana takg umowa,

— w przypadku korzystania ze wsparcia finansowego z Funduszu
Doptat SAN jest zobowigzany stosowac gérng granice stawki
czynszu na poziomie 5% wskaznika odtworzeniowego kosztu
budowy 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania.

3.6.Negocjacje z wtascicielami

Sposréod dwodch podstawowych kategorii dziatann na rzecz obnizenia czynszéw w zasobach SAN,
jakimi sg wykorzystanie instrumentow krajowej polityki mieszkaniowej oraz negocjacje w sprawie
stawki czynszu dzierzawy prowadzone przez SAN z witascicielami mieszkania te drugie majg wysoki
potencjat, ale zarazem sg trudne i nie sg okreslone szczegdétowymi standardami postepowania.
Ale juz ogblnych zasad negocjacji mozna sie nauczy¢ korzystajgc ze Zrédet internetowych?®,
Wedtug najwiekszych autorytetéw z dziedziny negocjacji z Uniwersytetu Harvardzkiego,
Rogera Fishera i Williama Ury, negocjacje oparte na zasadach powinny uwzgledniac:

— oddzielenie ludzi od problemu,

— skupienie sie na interesach a nie na stanowiskach,

— poszukiwanie mozliwosci w celu osiggniecia korzysci dla obu stron,
— nacisk na stosowanie obiektywnych kryteriow.

16 por. np. https://pl.wikipedia.org/wiki/Negocjacie [dostep: 01-06-2023],
[https://el.us.edu.pl/ekonofizyka/index.php/Teoria_gier/podstawowe zasady negocjacji [dostep: 01-06-2023],
https://evolu.pl/ogolne/negocjacie-na-co-dzien/ [dostep: 01-06-2023]
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Co istotne, uwaza sie, ze przygotowanie do negocjacji powinno trwaé o wiele dtuzej niz same
negocjacje. Negocjujgc warunki dzierzawy mieszkania i stawke czynszu dzierzawnego koniecznym
wydaje sie:

— dobre rozeznanie lokalnego rynku najmu mieszkan, zaréwno w sektorze prywatnym
jak i publicznym, w tym dostepnosci oraz cen za ustugi agencji posrednictwa nieruchomosci
i/lub podmiotéw komercyjnych zajmujgcych sie zarzgdzaniem najmem mieszkan; szczegdélne
znaczenie majg tu portale internetowe dotyczgce obrotu nieruchomosciami i informacje
przekazywane przez portale spotecznosciowe,

— petne rozeznanie korzysci wynikajgcych ze  wspotpracy  wiasciciela z  SAN,
oparte na konkretnych danych i sytuacjach,

— orientacja w lokalnej polityce i sytuacji mieszkaniowej miejscowej spotecznosci; mozna
tu wykorzystywacé lokalne dokumenty z zakresu mieszkalnictwa, informacje od posrednikéw
i zarzadcow nieruchomosci, informacje medialne.

Istotnym argumentem SAN w negocjacjach z wtascicielami powinno by¢ zwolnienie dochodéow
z dzierzawy z opodatkowania. Dla przychoddw z najmu prywatnego przewidziane sg ryczatty
ewidencjonowane w wysokosci 8,5% lub 12,5% - SAN zatem powinien w negocjacjach uwzgledniac ten
mechanizm, zwiekszajacy atrakcyjnosc rozwigzania dla witascicieli.

Powigzanie SAN z gming oraz poczatkowy stan funkcjonowania programu spotecznych agencji najmu
sg czynnikami, ktére powinny by¢ umiejetnie wykorzystywane przy pozyskiwaniu wiascicieli
do wspdtpracy, w tym réwniez do negocjacji stawek czynszow. Gminy, a raczej urzednicy i urzedy s3
dos¢ czesto postrzegane jako instytucje zbiurokratyzowane, powolne, nieprzyjazne petentom.
Warto wiec podkresla¢ autonomie SAN w zakresie spraw organizacyjnych. Z drugiej jednak strony
gminy sg pewnym partnerem — nie ma ryzyka ogtoszenia upadtosci czy likwidacji gminy. Partnerstwo
i bliskie powigzania z gming w zakresie finansowania dziatalnosci SAN nalezy uznaé za atut, poniewaz
jednostki samorzadu sg podmiotami publicznymi, finansujgcymi wiele dziatan, z ktérymi mieszkancy
spotykaja sie na co dziend. Swego rodzaju ,gwarancja finansowa” gminy powinna zwiekszy¢ sprawne
dziatanie programu SAN i wiarygodnos¢é tego podmiotu. Z kolei brak wczesniejszych wdrozen raczej
dziata na niekorzy$é programu, cho¢ przynalezno$¢ do awangardy moze dla czesci partnerow by¢
czynnikiem zachecajgcym. Szczegdlnie, ze mozna wskazywa¢ miasta, ktére juz podjety uchwaty
w sprawie SAN i programy wspierajace tworzenie i funkcjonowanie SAN.Y

W efekcie nalezy opracowac kilka wariantow oferty dla witasciciela, uwzgledniajgc rézne zakresy ustug
Swiadczonych przez SAN wobec wynajmujgcego oraz idace za tym rézne propozycje stawek czynszu
dzierzawnego.

3.6.1. Rynkowe stawki czynszéw

Zazwyczaj przy wyznaczaniu stawek czynszu (tu — czynszu dzierzawnego) uwzglednia sie takie czynniki
jak wartos¢é rynkowa nieruchomosci, jej stan techniczny, przeznaczenie oraz inne okolicznosci istotne
dla stron umowy.

Okolicznoscig znaczaca dla funkcjonowania SAN jest ustalenie optat za dzierzawe na poziomie nizszym
od rynkowego. W opracowaniach eksperckich za dobre i realne rozwigzanie uznaje sie stawke czynszu
0 20% nizsza od rynkowej dla poréwnywalnych nieruchomosci mieszkaniowych. Nie wydaje sie to

17 Warto zwrdci¢ uwage na materiat reklamowy skierowany do wtascicieli, przygotowany kilka lat temu, jeszcze
przed uregulowaniem SAN w Polsce, ale zachowujgcy aktualnosc:
https://www.youtube.com/watch?v=CETkIVWaHC4
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wartos$cig wygdrowana, jesli wezmiemy pod uwage szerokie spektrum ustug SAN na rzecz wiasciciela.
Niemniej, jak wynika z badan fokusowych prowadzonych w 2016 r. wéréd wtascicieli mieszkan byli oni
sktonni obnizy¢ czynsz dla agencji Srednio 0 9%, przy czym sktonnos$¢ do negocjacji i obnizek byta rézna
w réznych miastach?®,

Rekomendacje w zakresie czynnikéw pozwalajgcych wtascicielowi obnizy¢
stawke czynszu dzierzawnego (do indywidualnych negocjacji):

— 2zwolnienie z podatku dochodowego z tytutu dzierzawy — 8,5%
miesiecznie

— gwarancja statego, comiesiecznego wptywu czynszu — 8,3%
rocznie (w najmie rynkowym do kalkulacji optacalnosci najmu
przyjmuje sie, ze wiasciciel uzyskuje czynsz przez 11 miesiecy
w roku a przez co najmniej 1 miesigc mieszkanie stoi puste lub jest
przygotowywane do wynajmul),

— brak optat na rzecz SAN z tytutu zawarcia umowy dzierzawy* —
8,3% rocznie w pierwszym roku najmu (przy zatozeniu, ze rynkowe
agencje pobierajg prowizje w wysokosci jednomiesiecznej stawki
czynszu),

— brak optat z tytutu zarzadzania najmem przez agencje* -
10,0% miesiecznie (przy zatozeniu, ze agencje rynkowe pobierajg
prowizje w wysokosci 10% stawki czynszu),

— oszczedno$¢ czasu wiasciciela z tytutu obstugi najmu przez
agencje — 188 zt/miesigc (8 godzin miesiecznie x 23,50 zt za
godzine wg stawki minimalnej za godzine pracy na umowe
zlecenie obowigzujacej w 2023 r. od 1 lipca),

— korzys¢ z przejecia przez agencje obowigzku utrzymania
nieruchomosci w niepogorszonym stanie — 0,75% wartosci
mieszkania rocznie (co odpowiada podatkowemu odpisowi
amortyzacyjnemu).

* O ile w procedurach wewnetrznych SAN nie wprowadzono takiej optaty.

W sumie mamy kilka rdéznych czynnikdw pozwalajgcych na rzetelne negocjacje z wiascicielem
mieszkania pod katem korzysci finansowych wynikajagcych z wynajecia mieszkania SAN.
Mozemy to przelicza¢ w ztotdwkach podkreslajgc oszczednosci wtasciciela wynikajgce ze wspotpracy
z SAN. Mozemy tez podkresla¢ wage tzw. ,,Swietego spokoju”, jaki bedzie miat wtasciciel obarczajgc SAN
wszystkimi sprawami zwigzanymi z wynajeciem mieszkania za cene niewielkiej obnizki czynszu
dzierzawnego.

18 por. Instytut Badawczy IPC, 2016, Spoteczna agencja najmu jako instrument polityki mieszkaniowej w Polsce.
Raport z badan jakosciowych, Habitat for Humanity Poland. Szczegétowe omowienie wynikéw tego badania
znajduje sie w publikacji A. Muziot-Wectawowicz, 2017, Spoteczna Agencja Najmu. Dokument Strategiczny,
Habitat for Humanity Poland, https://habitat.pl/spoleczna-agencja-najmu/o-spolecznych-agencjach-najmu/
[dostep: 01-06-2023]. Pod tym adresem znajdujg sie takze liczne inne publikacje Habitat Poland dotyczgce SAN.
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Jak sie wydaje, poszukiwania mieszkar do wynajecia prowadzone przez SAN bedg celowaty w sektor
mieszkan srednio lub mato atrakcyjnych na lokalnym rynku ze wzgledu na lokalizacje i walory uzytkowe
lub lokali mieszkalnych, ktére nie zostaty nabyte jako Zzrédto pasywnego dochodu. Do ustalania stawki
czynszu pomocnym narzedziem jest metoda punktowa ustalania stawki czynszu. Przyjmuje sie tu dla
szeregu istotnych cech mieszkan wartosci punktowe, najczesciej w okreslonym przedziale, a nastepnie
ustala wartos¢ jednego punktu w ztotych®®. Dla SAN w odniesieniu do negocjacji czynszu dzierzawy taka
metoda ma walor informacyjny i analityczny, a w odniesieniu do ustalania stawek czynszu dla najemcéw
moze by¢ podstawgq ustalenia ,technicznego” wymiaru stawki, ktéry bedzie korygowany pod katem
sytuacji zyciowych najemcédw oraz racjonalnosci dziatalnosci samej agencji.

Wiekszos¢ wtascicieli jest sktonna do negocjacji stawki czynszu, przy czym czesc z nich w tym celu z géry
wyznacza wygérowana stawke.

Nalezy podkresli¢, ze lokalne rynki najmu mieszkan sg bardzo zréznicowane, poniewaz rdézne sg zasoby
mieszkarn oferowanych do wynajmu, zindywidualizowane sg postawy wiascicieli, ich warunki
i oczekiwania, podobnie jak preferencje i mozliwosci najemcéw oraz popyt i podaz mieszkan
na wynajem na danym rynku. Warto doda¢, ze polski rynek najmu prywatnego uwaza sie na stabo
profesjonalny i dysponujacy niewielkg bazg informacyjng. Dotyczy to szczegdlnie miast Srednich,
matych i terendw wiejskich.

3.6.2. Korzysci wtasciciela ze wspodtpracy z SAN

Whtasciciele mieszkan narzekajg na wiele czynnikédw towarzyszacych wynajmowaniu mieszkan,
za najbardziej stresujgce i angazujgce uwazajg sytuacje nawigzania i potem rozwigzania najmu.

Korzysci whasciciela z wydzierzawienia mieszkania SAN mozna sprowadzi¢ do trzech kategorii:

— finansowej,
— oszczednosci czasu,
— psychologicznej.

Kwestia finansowa wydaje sie niejednoznaczna, ale juz sama konstatacja, ze na dzierzawie nie traci sie
wcale albo traci sie bardzo mato jest warta staran. Oszczednos¢ czasu jest szczegdlnie nosnym,
realnym czynnikiem. Szczegdlnie w sytuacji, gdy wtasciciele napotykajg na dodatkowe bariery,
np. nie mieszkaja w miejscowosci, w ktdrej jest mieszkanie, nie majg praktyki w wynajmowaniu
mieszkania, sg bardzo zajeci, brakuje im orientacji i kompetencji w przedmiocie wynajmu. Od strony
psychologicznej wazne jest poczucie trwatosci rozwigzania polegajgcego na wspodtpracy z SAN,
zrobienia czego$ pozytecznego dla siebie i innych. W tym kontekscie warto tez zwréci¢ uwage na
materiat reklamowy skierowany do witascicieli, przygotowany kilka lat temu, jeszcze przed
uregulowaniem SAN w Polsce, ale zachowujgcy aktualno$é?®. We wszystkich tych kategoriach miesci sie
wariant podjecia przez SAN remontu czy adaptacji mieszkania, szczegdlnie, jesli stato ono puste.

3.7.Wsparcie instytucji sektora pozarzagdowego

Niezaleznie od rodzaju SAN (w formie kapitatowej spdtki komunalnej czy w formie organizacji
pozarzagdowej) rekomenduje sie agencjom szerokg wspotprace z organizacjami pozarzagdowymi:

1% Mozna tu skorzystaé¢ z metod punktowych wyznaczania stawek czynszu stosowanych do zasobu mieszkan
komunalnych np. przez miasto Poznan czy Krakow.
20 hitps://www.youtube.com/watch?v=CETkIVWaHC4.
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lokalnymi, regionalnymi, ogélnokrajowymi. Jednym z obszaréw wspodtpracy jest realizacja wspdlnych
zadan statutowych w obszarze dodatkowego wsparcia najemcéw, a nawet —w konkretnych programach
dziatania SAN — ich pozyskiwania.

Drugim obszarem wspotpracy jest pozyskiwanie srodkéw na dziatalnos¢, czyli fundraising. SAN bedgcy
organizacjg pozarzagdowg ma duze mozliwosci pozyskiwania dodatkowych $rodkdw na okreslone
projekty z dziedziny pomocy spotecznej, integracji, pomocy wrazliwym grupom spotecznym,
aktywnosci lokalnej. SAN dziatajgcy w formie spétki komunalnej tez ma znaczace mozliwosci ubiegania
sie o $rodki na finansowanie zadan spotecznych. Pozyskiwanie funduszy na dziatalno$é statutowg moze
dotyczyé ubiegania sie o $rodki w ramach programow spotecznych krajowych i finansowanych
ze Srodkéw funduszy unijnych oraz w ramach tzw. wtasnych programéw lokalnych. Takie programy
powinny angazowac spofecznos¢ lokalng i jej organizacje do pomocy agencji w prowadzeniu
dziatalno$ci. Dodatkowo, wspétpraca z organizacjami pozarzgdowymi w zakresie fundraisingu moze
przybiera¢ forme zbidrek publicznych, uméw patronackich, swiadczen rzeczowych, wolontariatu.
Dobrym przyktadem jest tu dziatalnos¢ Fundacji Habitat for Humanity Poland.

Planujac budzet i finansowanie SAN nalezy jednak pamietaé, ze pozyskanie dodatkowych Zrédet
finansowania nie jest pewne. Rekomenduje sie zatem, aby srodki z ewentualnego fundraisingu
uznawaé za sposéb finansowania dodatkowych dziatan czy uzupetniajgcej oferty, a nie za pewny
element podstawowego montazu finansowego SAN. Planujac budzet SAN na kolejne lata nalezy unika¢
przyjmowania zatozenia, ze okreslony procent kosztéw bedzie co roku pochodzit z fundraisingu. Chyba,
ze SAN uda sie osiggnagé z jakim$ donatorem umowe na diuzszy czas i z konkretnymi zasadami
wspierania dziatalnosci SAN.

Wiasne programy lokalne oprécz tego, ze pozwalajg SAN ogranicza¢ koszty dziatania, petnig tez
znaczacg funkcje promocyjng, ktdra pomoze SAN zyskiwac rozpoznawalnosc i wypracowywac marke.

3.8.Podsumowanie

Na korzysci z dziatalnosci SAN warto patrzec jak na bardzo ztozone zjawisko, w ktérym tgczymy interesy
réznych osoéb i instytucji. Przy czym istotne sg zaréwno zagadnienia czysto finansowe jak i tak zwane
dziatania dodatkowe. Od strony finansowej warto dziata¢ tak, by w jak najwiekszym stopniu korzysci
wtasciciela (dzierzawcy) i najemcy nie byly kosztami SAN. Mamy tu catg palete wzajemnie
uzupetniajgcych sie rozwigzan. Dla wiasciciela istotnym czynnikiem bedzie zwolnienie przychodu
z dzierzawy z podatku dochodowego oraz mozliwos¢ sfinansowania remontu mieszkania przez SAN. Ale
agencja moze pozyskac srodki na remont z Funduszu Doptat (poprzez gmine). Moze tez wykorzystac
srodki wtasne, ktdre bedg dla niej kosztem, kiedy bedzie ptacita za wykonane roboty remontowe, ale tez
swego rodzaju zyskiem, gdy bedzie t3 drogg pomniejszata zobowigzania wobec wtasciciela. Najemcom w
ponoszeniu kosztdw utrzymania mieszkania bedzie pomagata gmina — wyptacajac dodatki mieszkaniowe
czy posredniczac w pozyskaniu doptat do czynszdow.

Sposrdod dodatkowych warto zwrdcié uwage na dziatania promocyjne i informacyjne. Nawet, jesli ich
efekty nie bedg natychmiastowe i wielkoskalowe, to warto dba¢ o wizerunek programu najmu
spotecznego i troszczy¢ sie o jego staty rozwéj. Gminy mogg wesprze¢ swoje agencje konsekwentnie
wykorzystujgc oferty programoéw unijnych czy krajowych, skfadajac wnioski o rdézne granty
i dofinansowania, rowniez te zwigzane z mozliwoscig Swiadczenia przez SAN dodatkowych ustug
spotecznych.
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4. Mozliwe dziatania — zadania stron

Aktualne regulacje w zakresie dziatania spotecznych agencji najmu wskazujg na gmine jako
na animatora programu. Agencje s3 podmiotami samodzielnymi lub podmiotami wydzielonymi
finansowo i organizacyjnie z wiekszej struktury. Partnerami SAN w prowadzeniu dziatalnosci statutowej
sg jego bezposredni interesariusze — wtasciciele i najemcy, oraz gminy i ich jednostki, organizacje
pozarzgdowe o profilu dziatania odpowiadajgcym szeroko ujetym celom SAN oraz — w obszarze
prawodawstwa, programowania strategicznego i finasowania (bezposrednio lub posrednio) — wtadze

panstwowe.

Kazda ze stron ma swoje trudne iwazne zadania do wykonania, a w szczegdlnosci

w praktyce powinni:

spoteczne agencje najmu:

O
@)

prowadzi¢ efektywng i przejrzysta dziatalnos¢ statutows,

organizowac i prowadzi¢ dodatkowe projekty majgce na celu poszerzenie aktywnosci
i/lub pozyskanie $rodkéw na dziatalnosé,

udostepniac informacje o swojej dziatalnosci,

budowaé szerokie koalicje instytucji, organizacji, grup nieformalnych, na rzecz
zwiekszenia oferty dostepnych mieszka na wynajem o stawkach czynszu nizszych
od rynkowych,

wyposazy¢ SAN w srodki wystarczajgce na rozpoczecie i rozwiniecie dziatalnosci,
wdrazaé¢ wtasne programy wsparcia SAN jako podmiotu stuzgcego powiekszeniu
zasobu mieszkan dostepnych na swoim terenie, np. poprzez wprowadzenie zwolnien
z podatku od nieruchomosci dla wtascicieli mieszkan, ktérzy dzierzawig je agencji,
zlecanie SAN dodatkowych zdan pozwalajacych na zwiekszenie ich dochodow,
patronowanie agencjom i promowanie ich dziatalnosci,

wyznaczy¢ trwate miejsce dla SAN w swoich programach polityki mieszkaniowej
i spotecznej,

wtasciciele mieszkan:

o wykazywac sie otwartoscig i partnerskim podejsciem do wspdtpracy z SAN,

o przemyslanie negocjowa¢ warunki dzierzawy z SAN i konsekwentnie stosowac sie
do przyjetych ustalen (co nie przekresla mozliwosci wprowadzania obopdlnie
przyjetych zmian),

najemcy:
o wykazywad sie otwartoscig i partnerskim podejsciem do wspotpracy z SAN,
o informowac SAN o swojej sytuacji dochodowej, rodzinnej, o mozliwych trudnosciach

w biezgcym funkcjonowaniu i wyprzedzajagco zwraca¢ sie o pomoc agencji
w ich rozwiazywaniu,

organizacje pozarzagdowe (nie tworzgce bezposrednio SAN):

O

angazowal sie w pomoc agencjom w zakresie swoich celéw i kompetencji,
w tym w sferze swiadczenia dodatkowych ustug wspierajgcych najemcéw, po czesci
rowniez wtascicieli mieszkan,

angazowal sie w pozyskiwanie srodkéw dla SAN na dziatalno$¢ statutows,
w tym poprzez pomoc rzeczowg i wolontariat,
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— wtadze panistwowe:

o monitorowaé rozwdj modelu SAN, wspodtpracowaé z agencjami i miastami, by
proponowaé rozwigzania prawne, organizacyjne, finansowe pozwalajgce
na usprawnianie i rozwoj programu najmu spotecznego w Polsce.

Warte zapamietania:

— gmina moze stosowac szeroki wachlarz kryteriéw uprawniajgcych
do najmu mieszkania w zasobach SAN, tym samym oferowa¢
najem réznym grupom osob, poczgwszy od oséb uprawnionych
do najmu mieszkan komunalnych, po grupy osoéb z luki
czynszowej, dysponujgce nieco wyzszymi dochodami oraz po
grupy osob w trudnej zyciowej sytuacji,

— SAN dziatajacy w formie organizacji pozarzgdowej moze zawieraé
z TBS/SIM umowy w sprawie partycypacji w kosztach budowy
lokali mieszkalnych, ktérych bedzie najemca (art. 29 ust. 2a
ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa),

— gmina moze wprowadzi¢ przedmiotowe zwolnienie z podatku od
nieruchomosci mieszkan udostepnianych spotecznym agencjom
najmu, co bedzie dodatkowa oszczednoscia dla dzierzawcow -
wtascicieli mieszkan,

— istniejg mozliwosci odcigzenia gminy od zadan zwigzanych z
dziatalnoscig SAN, np. rada gminy moze zdecydowacd o
kwalifikowaniu najemcéw bezposrednio przez SAN, a gmina
moze uprawni¢ SAN do wnioskowania w jej imieniu o finansowe
wsparcie ze Srodkow Funduszu Dopfat.

5. Podsumowanie

Dziatalnos$¢ spotecznych agencji najmu prowadzi do rozszerzenia oferty mieszkaniowej w sektorze
czynszowych mieszkan dostepnych w sposdb najbardziej efektywny ze spotecznego punktu widzenia.
Nie inwestujac w budowe nowych zasobow, do systemu mieszkalnictwa spotecznego kierowane
s3 mieszkania prywatne (gtéwnie), z ktorych czesc nie byta wykorzystywana na cele mieszkaniowe.
Réwnoczesnie osoby potrzebujgce pomocy mieszkaniowej mogg zaspokoi¢ swoje potrzeby w miare
tanio i stabilnie. Wtasciciele mieszkan i najemcy SAN mogg liczy¢ na profesjonalng pomoc — zarzadzanie
najmem przez agencje. Najemcy w szczegdlnie trudnej sytuacji Zyciowej mogg tez otrzymac dodatkowe
ustugi wsparcia. Organizacja i funkcjonowanie SAN jest wyzwaniem dla lokalnej spotecznosci, ale tez
okazjg do aktywizacji spotecznej i uwolnienia zasobéw kapitatu spotecznego. Dziatalnos¢ SAN daje
podstawy do bardziej efektywnego wykorzystania istniejgcych zasobéw mieszkaniowych
oraz zagospodarowania na cele mieszkaniowe innych obiektéw.

Zwiekszenie oferty mieszkaniowej dla osdb o $rednich i niskich dochodach obecnie jest jednym
z podstawowych warunkéw pomniejszania ztych skutkéw kryzysu mieszkaniowego (wysoka inflacja,
niska dostepnos$¢ kredytu, ciggle niskie — w relacji do potrzeb — efekty budownictwa spotecznego)
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oraz rozwoju lokalnego budowanego na dostepnosci mieszkan, pracy oraz atrakcyjnosci srodowiska
zamieszkiwania.

Warte zapamietania:

— uchwaty rad gmin w sprawie utworzenia SAN posiadajg Sopot i,
Poznan,
istniejg inicjatywy wspomagajgce powstawanie i funkcjonowanie
SAN w kraju, w tym

o program pilotazowy strategii integracji ,Wzajemnie
potrzebni”,

o na etapie uzgodnien miedzyresortowych jest piecioletni
pogram strategii integracji spotecznej uwzgledniajacy
powotywanie i wspieranie spotecznych agencji najmu
w celu pozyskania ok. 50 tys. lokali o dostepnych
czynszach, miedzy innymi dzieki dofinansowaniu
remontdw mieszkan przekazanych SAN,

o Fundacja Habitat for Humanity Poland prowadzi projekt
Advocacy and provision of social housing, finansowany
ze $rodkéw Biura Wysokiego Komisarza ONZ ds.
Uchodzcow (UNHCR); Habitat Poland wspiera gminy i
promuje wykorzystanie rozwigzan, ktére moga wptynac
na poprawe sytuacji w zakresie dostepnosci cenowej
mieszkan. Sg to: spoteczne Agencje Najmu (SAN) oraz
remonty i adaptacje pustostandw na cele mieszkaniowe.
W ramach tego wsparcia Fundacja m.in. prowadzi
szkolenia dla gmin i pogtebione doradztwo w zakresie
tworzenia SAN,

o trwa analiza mozliwosci zapewnienia finansowego
wsparcia dla SAN z wykorzystaniem funduszy unijnych.

/stan na 10 czerwca 2023 r./

Nie oczekujmy, ze problem braku mieszkan dostepnych w Polsce zostanie szybko rozwigzany.
Program spotecznych agencji najmu jest jedng z opcji do wykorzystania przez spotecznosci lokalne.
Wszelkie inicjatywy na rzecz zmniejszania wysokosci stawek czynszu dla najemcéw sg warte
podejmowania. Nalezy traktowac je jako okazje do wielostronnej wspodtpracy wszystkich
interesariuszy. Funkcjonowanie SAN daje szerokie mozliwosci stosowania indywidualnych,
lokalnych rozwigzan.
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