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I. WSTĘP

Społeczna Agencja Najmu to subwencjonowany przez państwo instrument polityki miesz-
kaniowej wymyślony w Belgii i rozprzestrzeniający się w Europie (de Decker, 2012). SAN to 
niekomercyjny pośrednik między właścicielami mieszkań – prywatnych, samorządowych 
czy państwowych – a ludźmi, którzy są przez nich postrzegani jako „nieatrakcyjni” klienci. 
Właścicielom daje poczucie stabilności i bezpieczeństwa najmu, a lokatorów odciąża od 
konsekwencji stereotypów, daje szansę na przyzwoite i dostępne finansowo mieszkanie 
oraz skrojone na miarę wsparcie specjalistów.

Fundacja Habitat for Humanity Poland w latach 2015-2017 analizowała teoretyczne możli-
wości upowszechnienia agencji w kraju, realizując projekt „Społeczna Agencja Najmu jako 
instrument polityki mieszkaniowej w Polsce”. Wyniki analiz podsumowane zostały w publi-
kacji końcowej pt. „Społeczna Agencja Najmu. Dokument Strategiczny” pod redakcją Aliny 
Muzioł-Węcławowicz (2017). W 2017 roku Fundacja podjęła odważną decyzję o dokonaniu 
praktycznej weryfikacji rozważań teoretycznych, przyłączając się do międzynarodowego 
projektu testującego pt. „HomeLab – Integrated Housing and Labour Services in the So-
cial Rental Enterprise Model” w latach 2017-20191. Liderami projektu są dwa węgierskie 
instytuty badawcze: Metropolitan Research Institute2 oraz Budapest Institute3. Projekt jest 
finansowany ze środków „Europejskiego programu na rzecz zatrudnienia i innowacji spo-
łecznych EaSI”, którego celem jest promowanie wysokiej jakości trwałych miejsc pracy oraz 
zapewnianie adekwatnej i godziwej ochrony socjalnej (VS/2016/0247)4. Pilotaże HomeLab 
prowadzone są w Warszawie, na Słowacji, w Czechach i na Węgrzech.

Warszawski pilotaż SAN to pierwsze w Polsce faktyczne stworzenie Agencji, choć analo-
giczny pomysł na pozyskiwanie mieszkań na rzecz osób w trudnej sytuacji mieszkaniowej 
był stosowany wcześniej np. w programie rozproszonych mieszkań treningowych dla osób 
wychodzących z bezdomności Kamiliańskiej Misji Pomocy Społecznej. Podstawą wdroże-
nia jest anglojęzyczny dokument roboczy pt. „HomeLab: Integrated Housing and Labour 
Services in the Social Rental Enterprise Model – Action Plan” (HfHPL, 2017) opracowany 
przez ówczesny zespół Agencji (m.in. B. Audycka, Rzeczniczka HfHPL,  S. Musioł, Kierownik 
SAN) z udziałem ewaluatorki zewnętrznej, zwany roboczo Planem działania. Plan wyrastał 
z założeń teoretycznych, został jednak skrojony na miarę wymogów projektu wynikają-
cych z charakteru pozyskanego źródła finansowania, w którym, inaczej niż w modelu teo-
retycznym, kładziono nacisk na wsparcie w obszarze rynku pracy.

Warszawski pilotaż rozpoczął się zimą 2016/17 roku od ustanowienia Agencji w struktu-
rze Fundacji Habitat for Humanity Poland. Nie nadano jej oddzielnej osobowości prawnej, 
funkcjonowała zatem jako czasowy projekt finansowany ze środków zewnętrznych uzu-
pełnianych przez Fundację ze środków własnych pokrywających koszty usług niekwali-
fikowanych lub nieprzewidzianych we wniosku o dofinansowanie. Ze środków projektu 
zatrudniono zespół Agencji: kierownika, rzeczniczkę oraz trójkę specjalistów ds. najmu, na-
wiązano również współpracę z ewaluatorką zewnętrzną.

1  https://homelab.mri.hu/
2  https://mri.hu/en/
3  http://budapestinstitute.eu/index.php/en
4  https://ec.europa.eu/social/main.jsp?langId=pl&catId=1081
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Wiosną 2017 roku przeprowadzono rekrutację uczestników. Zostali oni wskazani przez dzie-
sięć instytucji lokalnych wspierających osoby w trudnej sytuacji mieszkaniowej, w szcze-
gólności cudzoziemców i uchodźców, osoby wychodzące z bezdomności, ofiary przemocy 
w rodzinie i samotnych rodziców. Teoretycznie byli to wszyscy klienci tych instytucji, któ-
rzy według oceny ich pracowników, mogliby skorzystać z przedstawionej oferty i spełniali 
wskazane kryteria. Grupa jest reprezentatywna dla szerszej grupy klientów instytucji udzie-
lających wsparcia z tytułu współwystępujących problemów życiowych i złej sytuacji miesz-
kaniowej, którzy w ocenie pracowników potrzebują dostępu do tanich, ale samodzielnych 
mieszkań ze wsparciem świadczonym w trzech obszarach: mieszkaniowym, zawodowym  
i społecznym. Niniejszy raport jest poświęcony tej grupie, choć tuż po zakończeniu rekrutacji 
została ona losowo podzielona na dwie części i tylko członkowie jednej z nich zostali objęci 
faktycznym wsparciem jako tzw. grupa mieszkaniowa. Druga grupa, zwana kontrolną lub 
badawczą, nie uzyskiwała pomocy Agencji, uczestniczyła jedynie w badaniach.

Szeroka rekrutacja oraz dokonanie podziału było konsekwencją badawczego charakteru 
HomeLab. Celem wdrożenia pilotażowego jest praktyczne zweryfikowanie teoretycznych 
założeń i dostosowanie testowanego modelu do skalowania, czyli wdrażania na rzecz po-
tencjalnych uczestników w przyszłości. Metodologia badania zakładająca ocenę efektyw-
ności poprzez eksperyment z udziałem dobranej losowo grupy kontrolnej została opra-
cowana przez liderów projektu. Badanie wpływa nie tylko na rekrutację uczestników, ale 
także na sposób funkcjonowania Agencji: uczestnicy muszą się liczyć z koniecznością po-
święcania czasu na wywiady i spotkania ewaluacyjne, a specjaliści ds. najmu muszą syste-
matycznie notować wiele informacji.

Choć niniejszy raport miał być poświęcony wyłącznie potencjalnym odbiorcom usług 
Agencji, to ze względu na czas publikacji – po blisko dwóch latach jej funkcjonowania, 
zawiera elementy wstępnej ewaluacji modelu, w szczególności opis zmian, jakie zostały 
wprowadzone w modelu wdrażanym względem planowanego, oraz ich potencjalnego 
wpływu na zakładane rezultaty. W tym sensie raport stanowi tło dla ostatecznej ewaluacji 
projektu. Jest to relacja z procesu przekładania planów na realne działania, opis napotyka-
nych problemów i przyjmowanych rozwiązań dokonany przez zewnętrzną obserwator-
kę. Ewaluatorka prowadzi pogłębione badania kwestionariuszowe z uczestnikami Agencji 
oraz regularnie spotyka się z członkami Zespołu i kierownikami Agencji (co dwa tygodnie), 
a także uczestniczy w ważniejszych spotkaniach. Wnioski z obserwacji bieżącej są prze-
kazywanie Zespołowi i liderom projektu w rytmie kwartalnych raportów z monitoringu 
(dokumenty wewnętrzne). Właściwa ewaluacja modelu ma być dokonana po zakończeniu 
wszystkich pilotaży HomeLab we wrześniu 2019 roku i opierać się o twarde dane opisujące 
zmiany w sytuacji uczestników z grupy mieszkaniowej i kontrolnej.

W pierwszym rozdziale przypomniany został model teoretyczny SAN (Muzioł-Węcławo-
wicz, 2017) oraz kształt, jaki przybrał w Planie działania dla HomeLab Warsaw (HfHPl, 2017). 
Przytoczono założenia dotyczące sytuacji życiowej potencjalnych beneficjentów SAN, czyli 
ludzi, którym ta forma pomocy miałaby pomóc, oraz planowanej oferty pomocy. Na tym tle 
w rozdziale drugim przedstawiono charakterystykę uczestników faktycznie zrekrutowanych 
do udziału w pilotażu wiosną 2017 oraz wstępne obserwacje dotyczące faktycznie zrealizo-
wanej oferty. Na koniec wskazano zagrożenia dla osiągnięcia planowanych rezultatów. 
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II. MODEL TEORETYCZNY SAN

1. Potencjalni uczestnicy SAN-Warszawa

Według założeń teoretycznych wskazanych w dokumencie strategicznym SAN (Muzioł-Węcła-
wowicz, 2017), leżących u podstaw pilotażu HomeLab, „agencja powinna zwracać się do osób 
i rodzin mniej zamożnych, wobec których władze publiczne mają zobowiązanie udzielenia po-
mocy w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych”. Wskazano dwie grupy potencjalnych najem-
ców SAN oraz odpowiedni dla każdej  z nich system funkcjonowania SAN (Tabela 1).

Tabela 1.  Najemcy i oferta SAN – model teoretyczny 2017.

Osoby uprawnione do pomocy mieszkaniowej 
ze strony gminy, o niezaspokojonych potrzebach 
mieszkaniowych, np. osoby bez dachu nad głową, 
osoby oczekujące na najem socjalny lub komunal-
ny, mieszkanie wspomagane lub treningowe, osoby 
objęte indywidualnymi gminnymi programami po-
mocy mieszkaniowej, np. kwalifikujące się do TBS.

=>

System gminny (socjalny) SAN - najemcy potrzebu-
ją podmiotowej dotacji, by móc zamieszkać w zaso-
bach SAN, ponieważ ich dochody nie pozwalają na 
wynajęcie lokalu SAN za stawkę niewiele niższą niż 
rynkowa; najemcy potrzebują wsparcia SAN w funk-
cjonowaniu w mieszkaniu.

Osoby o dochodach wyższych od limitów docho-
dowych kwalifikujących do najmu mieszkania ko-
munalnego, których nie stać na najem rynkowy ani 
na kupno mieszkania.

=>

System ekonomiczny – najemcy nie potrzebują do-
tacji podmiotowej ponieważ ich dochody pozwala-
ją na wynajęcie lokalu SAN za stawkę niewiele niż-
szą niż rynkowa; najemcy potrzebują wsparcia SAN 
w funkcjonowaniu w mieszkaniu.

W Planie działania (HfHPl, 2017) grupę potencjalnych adresatów określono jako osoby wy-
kluczone z rynku pracy z powodu problemów mieszkaniowych, m.in. niemożności znalezie-
nia adekwatnego mieszkania w społeczności, w której dostępna była praca. Wśród nich mieli 
znajdować się migranci zewnętrzni, czyli cudzoziemcy i uchodźcy, oraz migranci wewnętrzni, 
czyli osoby przyjeżdżające do Warszawy w poszukiwaniu poprawy warunków życia, w tym 
osoby doświadczające skrajnego wykluczenia mieszkaniowego, czyli bezdomności. Miały to 
być osoby mniej zamożne, ale posiadające jakieś dochody, bowiem oferta SAN nie obejmo-
wała bezpośredniego dofinansowania do kosztów utrzymania mieszkania – dotacji podmio-
towej, jedynie możliwość negocjowania z właścicielami wysokości pożądanego przez nich 
czynszu, tak aby był niższy niż rynkowy.

Aby przeprowadzić rekrutację, SAN musiał nawiązać współpracę z lokalnymi instytucjami, 
które wśród swoich klientów mogły posiadać członków grupy docelowej, bowiem Fun-
dacja Habitat for Humanity Poland nie posiadała swojej bazy klienckiej. Wytyczne z Planu 
działania zostały zoperacjonalizowane i w postaci Formularza Rekrutacyjnego przekazane 
instytucjom. Na współpracę zdecydowało się dziesięć instytucji, głównie organizacji poza-
rządowych wspierających cudzoziemców, osoby doświadczające bezdomności czy oso-
by przechodzące terapię uzależnień oraz jeden dzielnicowy ośrodek pomocy społecznej. 
Współpracy nie podjęła m.in. komercyjna firma świadcząca usługi związane z pracą (po-
średnictwo pracy, praca tymczasowa, doradztwo personalne).

Według operacyjnych kryteriów rekrutacyjnych uczestnikami projektu mogły zostać oso-
by, które znajdowały się  w trudnej sytuacji mieszkaniowej rozumianej jako mieszkanie w 
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instytucji/ośrodku lub nieadekwatnym lokalu wynajmowanym na rynku prywatnym, np. 
dzielonym z obcymi osobami, przeludnionym, substandardowym lub skrajnie drogim, nie-
posiadające mieszkania własnościowego. Drugim kryterium było znajdowanie się w trud-
nej, ale nie beznadziejnej sytuacji na rynku pracy. Agencja poszukiwała osób aktywnych 
zawodowo lub zmotywowanych do pracy, o czym miał świadczyć fakt posiadania stałego 
lub dorywczego zajęcia wykonywanego z pewną regularnością, aczkolwiek niekoniecznie 
potwierdzonego pisemną umową. Rekrutowane były także osoby niepracujące z powo-
du tymczasowego złego stanu zdrowia, niskich kwalifikacji zawodowych lub konieczności 
sprawowania opieki nad osobami zależnymi, np. dziećmi i starszymi członkami rodziny. 
Istotnym doprecyzowaniem statusu na rynku pracy było kryterium dochodowe wskazują-
ce dolny i górny poziom dochodów netto na jednego członka gospodarstwa domowego 
(min. 604 zł, maks. 2160 zł) bez względu na źródło dochodu – kryterium mogły spełnić oso-
by pracujące i utrzymujące się z zasiłków i świadczeń. Kolejnym kryterium był migracyjny 
charakter związku z m.st. Warszawa: bycie cudzoziemcem lub uchodźcą (również w trak-
cie procedury statusowej) lub bycie obywatelem polskim przebywającym w Warszawie, 
ale nieposiadającym ustalonego administracyjnie związku z miastem, np. zameldowanym 
na pobyt stały w innej miejscowości lub wymeldowanym z adresu warszawskiego. Ponad-
to uczestnicy musieli być pod skrzydłami instytucji kierującej od co najmniej trzech miesię-
cy i uzyskać od niej rekomendację do udziału w projekcie.

Ponieważ uzyskanie wsparcia Agencji musiało współgrać z realizacją badawczych celów 
pilotażu zgodnie z planowaną metodologią, kandydaci decydując się na uczestnictwo, 
wyrażali pisemną zgodę na udział w badaniu, nie mając gwarancji uzyskania wsparcia. O 
możliwości trafienia do grupy uzyskującej pomoc lub kontrolnej mieli być informowani 
przez instytucje kierujące. Musieli także podać dane kontaktowe, dające szansę na do-
tarcie do nich w ciągu trzech lat bez względu na wyniki podziału na grupy. Dwa ostatnie 
kryteria wynikały z badawczego charakteru pilotażu i nie były związane z teoretycznymi 
założeniami dotyczącymi grupy docelowej społecznej agencji najmu.

2. Oferta SAN-Warszawa

Oferta SAN obejmowała cztery elementy. Po pierwsze, Agencja miała zapewnić skromne, 
ale przyzwoite i dostępne cenowo mieszkania, które miała pozyskać na rynku prywatnym 
(dla 26 gospodarstw domowych z grupy mieszkaniowej) i z zasobów m.st. Warszawa (dla 
14 gospodarstw z grupy mieszkaniowej). Lokale miały być samodzielne, to znaczy prze-
znaczone dla pojedynczego gospodarstwa domowego lub w wyjątkowej sytuacji, gdyby 
takie było wyraźne życzenie uczestników, dla dwóch osób samotnych (musiało składać się 
z dwóch wydzielonych pokoi, z których żaden nie był częścią wspólną). W modelu teore-
tycznym (Muzioł-Węcławowicz, 2017) zakładano, że upust w czynszu dla Agencji udzielo-
ny przez prywatnego właściciela w zamian za udogodnienia w postaci długoterminowej 
10-letniej umowy, gwarancji najmu oraz zapłaty czynszu i opłat eksploatacyjnych będzie 
wynosił 20% czynszu komercyjnego. W Planie działania przewidziano umowy dwuipółlet-
nie i zakładano pozyskanie lokali z rynku prywatnego o minimalnym czynszu w wysokości 
750 PLN dla samodzielnego mieszkania lub ok. 450 PLN dla pokoju. Przewidywano, że 
czynsze w lokalach pozyskanych z m.st. Warszawa będą na poziomie czynszów komunal-
nych. Mieszkania miały być dostępne dla uczestników najpóźniej od początku październi-
ka 2017 roku tak, aby minimalny okres korzystania z nich obejmował dwa lata.
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Po drugie, Agencja miała zapewnić uczestnikom wsparcie specjalistów ds. najmu (SdN). Spe-
cjalista ds. najmu to nowy zawód, którego zakres miał być doprecyzowany w ramach pilota-
żu. Do zadań SdN miał należeć zarówno nadzór nad korzystaniem z mieszkania sprawowany 
na rzecz i w imieniu właściciela, jak i wsparcie miękkie związane z sytuacją życiową uczest-
ników oraz członków ich gospodarstw domowych. Wsparcie miało być skrojone na miarę 
indywidualnych potrzeb oraz zintegrowane, czyli świadczone jednocześnie i kompleksowo 
w trzech obszarach: mieszkaniowym, zawodowym i społecznym. Wsparcie mieszkaniowe 
miało obejmować pobyt w mieszkaniu o godnym standardzie fizycznym, naukę gospodaro-
wania budżetem domowym i utrzymania mieszkania; zawodowe – przygotowanie do roz-
mowy z pracodawcami, dobranie odpowiedniego zatrudnienia czy wynegocjowanie do-
brej umowy; a w obszarze społecznym – sprawy socjalne, np. ustalenie prawa do zasiłków, 
znalezienie miejsca w przedszkolu czy uzyskanie usług asystenckich. Możliwość korzystania 
z dostępnego cenowo mieszkania miała motywować do stabilizowania zatrudnienia, np. 
przechodzenia z prac dorywczych na stałe, wychodzenia z szarej strefy itd. Specjaliści mieli 
świadczyć pomoc bezpośrednio, w oparciu o swoje własne kompetencje, oraz pośrednio, 
negocjując dostęp do usług świadczonych przez instytucje ogólnego dostępu.

Istotnym uzupełnieniem usługi SdN w przypadku uczestników wymagających specjali-
stycznego wsparcia, np. językowego, prawnego czy terapeutycznego, miała być kon-
tynuacja usług świadczonych przez instytucje kierujące do SAN, które miały pełnić rolę 
partnerów Agencji. Zakładano połączenie pozycji specjalisty ds. najmu SAN z pozycją w 
organizacji partnerskiej i/lub celowe zatrudnienie pracowników organizacji partnerskich 
jako specjalistów ds. najmu Agencji.

Po trzecie, w ramach Agencji miał powstać fundusz gwarancyjny generowany ze środków 
stanowiących różnicę między czynszem płaconym właścicielowi mieszkania przez Agencję, 
a czynszem płaconym Agencji przez uczestników. Sposobem na obniżenie czynszu płacone-
go właścicielowi byłoby np. odliczenie kosztów remontu mieszkania (który Agencja wykony-
wałaby angażując wolontariuszy i sponsorów) lub pozyskanie mieszkań o czynszu niższym 
niż komercyjny, np. komunalnych. Z drugiej strony Agencja, znając sytuację uczestników-
-klientów, mogłaby samodzielnie ustalać wysokość czynszu pobieranego od nich na pozio-
mie wyższym niż czynsz płacony właścicielowi, np. kwaterując osoby o umiarkowanych do-
chodach w tańszych mieszkaniach miejskich. Zgromadzone środki byłyby przeznaczane np. 
na dopłaty do czynszów dla uczestników o dochodach niższych. W Planie działania nie uczy-
niono założeń ekonomicznych dotyczących Funduszu, np. udziału klientów o określonych 
dochodach i mieszkań o określonych czynszach niezbędnych do funkcjonowania funduszu.

Czwartym elementem oferty były zakładane rezultaty. Po dwóch latach zindywidualizo-
wanego i zintegrowanego wsparcia uczestnicy mieli poprawić swoją sytuację na rynku 
pracy oraz umiejętności utrzymywania się w mieszkaniu, uzyskując dzięki temu zdolność 
finansową i funkcjonalną do samodzielnego utrzymywania się w mieszkaniu po zakoń-
czeniu interwencji SAN. Uczestnicy trafiający do lokali udostępnionych SAN przez m.st. 
Warszawa mieli być w stanie samodzielnie utrzymać się w lokalu SAN pozyskanym z ryn-
ku prywatnego, natomiast uczestnicy korzystający z mieszkań SAN pozyskanych z rynku 
prywatnego mieli być w stanie utrzymać się w nich samodzielnie bez wsparcia SdN – ale 
korzystając z wynegocjowanego niższego niż komercyjny czynszu – lub wręcz wynająć 
mieszkanie samodzielnie na rynku prywatnym. Zakładano też możliwość płynnego uzy-
skania tytułu i możliwości zasiedlenia lokalu komunalnego z zasobów m.st. Warszawa na 
zasadach ogólnych. Szczegółowe wskaźniki liczbowe nie zostały określone.
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III. WDROŻENIE SAN-WARSZAWA

1. Uczestnicy SAN-Warszawa

a. Rekrutacja

W wyniku rekrutacji prowadzonej we współpracy z instytucjami kierującymi SAN uzyskał 
formularze rekrutacyjne 134 gospodarstw domowych (Tabela 2). Teoretycznie byli to wszy-
scy klienci instytucji spełniający kryteria rekrutacyjne SAN. W maju 2017 roku w siedzibie 
Agencji notariusz przeprowadził losowanie, w wyniku którego 62 gospodarstwa domowe 
trafiły do grupy mieszkaniowej, 67 do grupy badawczej. Z losowania wyłączonych zostało 5 
gospodarstw, które według organizacji kierujących i Zespołu SAN znajdowały się w sytuacji 
szczególnej, uzasadniającej bezpośrednią kwalifikację do grupy mieszkaniowej. O wynikach 
losowania SAN poinformował instytucje kierujące, które z kolei informowały uczestników.

Tabela 2. Uczestnicy SAN skierowani przez organizacje partnerskie/kierujące.

*Trzy instytucje uczestniczyły wyłącznie w rekrutacji uczestników-respondentów. Osoby przez nie skierowane (29) nie brały udziału 

w losowym przydziale do grup.

Osobom wylosowanym do grupy mieszkaniowej Zespół SAN przedstawił ofertę i warun-
ki uczestnictwa. Ostatecznie umowę uczestnictwa z wymaganymi dokumentami, m.in. 
indywidualnym planem działania i ankietą wstępną badania ewaluacyjnego, podpisały 43 
osoby (64% wylosowanych), które tym samym stały się uczestnikami-klientami SAN. Propo-
zycję udziału w badaniu ewaluacyjnym osobom, które trafiły do grupy badawczej, przed-
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stawiła ewaluatorka. Status uczestnika-respondenta uzyskali wszyscy, którzy wzięli udział 
we wstępnej ankiecie ewaluacyjnej (79% wylosowanych), oraz osoby, które zostały zrekruto-
wane bezpośrednio do grupy kontrolnej, bez możliwości trafienia do grupy mieszkaniowej, 
w ramach niezależnej rekrutacji (29 gd). Celem niezależnej rekrutacji było uzupełnienie grupy 
kontrolnej o gospodarstwa domowe, które miały doświadczenie życiowe podobne do osób 
z grupy mieszkaniowej, m.in. bezdomność, problemy z pracą i problemy społeczne, a które 
uzyskiwały alternatywną wobec SAN pomoc w ramach usług innych instytucji, np. progra-
mów rozproszonych mieszkań treningowych prowadzonych przez organizacje wspierające 
osoby wychodzące z bezdomności, lub jako nowi lokatorzy mieszkań socjalnych przyzna-
nych w ramach dzielnicowych programów wychodzenia z bezdomności.

Ostatecznie pilotażem SAN zostały objęte 43 gospodarstwa domowe uczestników-klien-
tów oraz 82 gospodarstwa domowe uczestników-respondentów, w sumie 125 gospo-
darstw domowych. Grupa kontrolna była tak liczna ze względu na przewidywanie odmo-
wy uczestnictwa w kolejnych etapach badania.

b. Charakterystyka uczestników

Poniższa charakterystyka dotyczy szerokiej 125-osobowej grupy uczestników pilotażu 
Agencji bez względu na to, czy w trakcie działania Agencji uzyskują jej wsparcie. Grupa 
jest reprezentatywna dla szerszej grupy klientów instytucji udzielających wsparcia z tytułu 
współwystępujących problemów życiowych i złej sytuacji mieszkaniowej, którzy potrze-
bują dostępu do tanich, ale samodzielnych mieszkań ze wsparciem świadczonym w trzech 
obszarach: mieszkaniowym, zawodowym  i społecznym.

Charakterystyka powstała na podstawie danych z formularzy rekrutacyjnych oraz wstęp-
nej ankiety ewaluacyjnej zaprojektowanej przez liderów projektu, a przeprowadzonej 
przez pracowników Agencji w grupie mieszkaniowej i ewaluatorkę zewnętrzną w grupie 
kontrolnej. Analiza nie obejmuje żadnych danych opisujących zmiany w sytuacji uczestni-
ków w trakcie uzyskiwania wsparcia.

Cechy demograficzne

Charakteryzowana grupa obejmuje zarówno kobiety, jak i mężczyzn, których liczba była 
niemalże taka sama1. Rozkład płci zależał od wielkości gospodarstwa domowego: dwie 
trzecie gospodarstw jednoosobowych było męskich, z kolei kobiety stanowiły 80% uczest-
ników głównych w gospodarstwach wieloosobowych. Gospodarstw jednoosobowych 
w charakteryzowanej grupie było 62%, wieloosobowych 38%.

Całkowita liczba osób dorosłych w gospodarstwach uczestników, obejmująca poza uczest-
nikami głównymi również pełnoletnie dzieci, kuzynów i starszych członków rodziny, wy-
nosiła 179. Gospodarstwa współtworzyło dodatkowo 67 niepełnoletnich dzieci. Gospodar-
stwa wieloosobowe składały się średnio z 2,1 osób dorosłych/pełnoletnich oraz 1,4 dzieci/
nieletnich. Kilka rodzin polskich (5) i cudzoziemskich (5) miało dzieci, które w chwili badania 

1  Prawidłowość ta dotyczy tzw. uczestników głównych, czyli tych członków gd, którzy zgodzili się odpowiadać na pytania ewaluacyjne. Niekoniecznie były to osoby, których 
sytuacja życiowa w największym stopniu wpływała na sytuację gospodarstwa, np. w gospodarstwach wieloosobowych respondentkami były raczej kobiety, podczas gdy 
bardzo często głównym żywicielem rodziny i decydentem był mężczyzna.
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mieszkały z drugim rodzicem lub dziadkami, dziecko jednej uczestniczki przebywało w in-
stytucji zdrowia psychicznego. Żaden z uczestników nie posiadał dzieci, które w chwili ba-
dania znajdowały się w pieczy zastępczej.

Średnia wieku uczestników głównych to 43 lata. Najmłodszy dorosły uczestnik główny 
miał 21 lat, najstarszy 67 lat. Po jednej trzeciej uczestników znajdowało się w grupach wie-
kowych: młodej – od 21 do 35 lat (33%), średniej – od 36 do 50 lat (32%) i najbliższej wieku 
emerytalnego – od 51 do 63 lat (32%). 3% uczestników praktycznie osiągnęło lub wręcz 
przekroczyło wiek emerytalny (64 do 67 lat).

W ponad połowie gospodarstw domowych (53%) znajdowały się osoby z niepełnospraw-
nością lub chorobą przewlekłą. Większość z nich nie potrzebowała pomocy w codzien-
nych czynnościach. 

Dla największego odsetka uczestników wykształcenie podstawowe było najwyższym 
osiągniętym poziomem wykształcenia (35%). Część z nich podjęła  dalszą edukację zawo-
dową lub średnią techniczną, nie zakończyła jednak tego etapu. Jedna trzecia uczestników 
posiadała ukończone wykształcenie średnie ogólnokształcące lub techniczne, 16% legity-
mowało się wykształceniem wyższym. Wśród cudzoziemców odsetek osób o wyższych 
poziomach wykształcenia (średnim i wyższym) był większy niż wśród Polaków.

Wykres 3. Wykształcenie – najwyższy ukończony poziom

 

Polacy stanowili 69% zrekrutowanej grupy. W przytłaczającej większości nie byli aktualnie 
zameldowani na pobyt stały w Warszawie (od co najmniej trzech lat lub nigdy). Nieliczne oso-
by, które posiadały adres meldunkowy na terenie miasta, od dłuższego czasu nie przebywały 
pod nim, , pozostali byli zameldowani w innych częściach kraju. Najwięcej cudzoziemców 
zadeklarowało tożsamość etniczną czeczeńską lub ukraińską, pojedyncze osoby pochodziły 
z innych byłych republik radzieckich, Syrii i Konga. Blisko połowa to uchodźcy z uregulowaną 
sytuacją statusową w postaci ochrony międzynarodowej, m.in. statusu uchodźcy, pobytu to-
lerowanego, humanitarnego. Niespełna jedna trzecia to uchodźcy w trakcie tzw. „procedury 
statusowej”. Pozostali obcokrajowcy to osoby niestarające się o status uchodźcy.
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Wykres 4. Obywatelstwo i związek z Warszawą

Niektóre cechy szczególnie często współwystępowały ze sobą: gospodarstwa wielooso-
bowe zazwyczaj były tworzone przez cudzoziemców, z kolei gospodarstwa jednoosobo-
we były tworzone przez Polaków. Wśród mieszkańców instytucji dominowały gospodar-
stwa jednoosobowe, polskie.

Doświadczenie bezdomności

W badaniu HomeLab doświadczenie bezdomności było definiowane jako „mieszkanie 
na ulicy, w przestrzeni publicznej lub w instytucjach takich jak noclegownie, schroniska, 
ośrodki dla uchodźców, lub mieszkanie z krewnymi czy znajomymi bez możliwości miesz-
kania tam dłużej niż 3 miesiące”. Na tak zadane pytanie przytłaczająca większość uczestni-
ków – 80% – odpowiedziała pozytywnie. Wśród Polaków doświadczenie to było częstsze 
(87%), dłuższe (trwało średnio 5 lat) i polegało raczej na przebywaniu na ulicy i w placów-
kach „dla bezdomnych”, niż wśród cudzoziemców (64%), którzy doświadczali bezdomności 
średnio rok, mieszkając „kątem” u krewnych lub znajomych.

Ponad jedną trzecią grupy (39%) stanowiły osoby, które w chwili rekrutacji przebywały 
w placówce lub mieszkaniu treningowym „dla bezdomnych”, a więc dla nich bezdomność 
była doświadczeniem aktualnym. 40% mieszkało w lokalach mieszkalnych w warunkach 
odbiegających od przyzwoitych, m.in. z nieznajomymi, w przeludnieniu, w substandardzie 
lub bardzo dużo płacąc.

Wykres 5. Sytuacja mieszkaniowa w chwili rekrutacji (wiosna 2017)
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Sytuacja mieszkaniowa

Po dokładniejszym zbadaniu sytuacji mieszkaniowej uczestników można ich podzielić na 
dwie grupy pod względem rodzaju zajmowanego lokalu i sposobu uregulowania zasad 
pobytu: najemców mieszkań i mieszkańców instytucji. Pozostałe osoby znajdowały się 
w sytuacji mieszkaniowej wymykającej się klasyfikacjom.

Najemcy mieszkań stanowili 61%. To osoby wynajmujące lokale mieszkalne, m.in. lokal socjal-
ny od gminy (tylko grupa kontrolna), lokal lub pokój od prywatnego właściciela, mieszkanie 
samodzielnie lub ze współlokatorami, płacące czynsz komercyjny lub „uprzejmościowy”. Do 
tej grupy zostali zaliczeni również lokatorzy mieszkań treningowych prowadzonych przez 
organizacje wspierające osoby wychodzące z bezdomności, jeśli mieszkania były zlokalizo-
wane poza placówkami (rozproszone). Większość najemców posiadało pisemną umowę 
najmu na rok lub krócej (46%), rzadziej na okres przekraczający dwa lata (14%) lub na czas 
nieoznaczony (12%). 16% posiadało jedynie ustną umowę z właścicielem. Mieszkania zajmo-
wane przez najemców miały średnio 36 m2 powierzchni całkowitej. Średnia powierzchnia na 
osobę w wieloosobowych gospodarstwach najemców wynosiła 11 m2, przy czym 34% go-
spodarstw uczestników dzieliło toaletę, łazienkę lub kuchnię z innymi gospodarstwami do-
mowymi. Problemy takie, jak wilgoć i grzyb dotyczyły 17% lokatorów, wybrakowana podło-
ga lub ściany – 21%, duże dziury w ścianach lub dachu – 7% i zazwyczaj występowały razem.

Mieszkańcy instytucji stanowili 26%. To osoby mieszkające w warszawskich schroniskach 
dla osób bezdomnych, ofiar przemocy w rodzinie, pozawarszawskich ośrodkach terapeu-
tycznych leczenia uzależnień oraz w państwowych ośrodkach dla cudzoziemców w ocze-
kiwaniu na zakończenie procedury nadania (lub odmowy) statusu uchodźcy lub innej formy 
ochrony międzynarodowej. W tej grupie nie badano sposobu uregulowania tytułu prawne-
go (okres umowy, umowa pisemna/ustna). 60% mieszkańców instytucji przebywało w nich 
dłużej niż rok, ale krócej niż 3 lata. Warunki mieszkaniowe osób zamieszkujących w instytu-
cjach nie były badane, są jednak powszechnie znane: mieszkańcy korzystają ze wspólnych 
zbiorowych pomieszczeń do spania, dzielą toalety, łazienki i kuchnie ze współmieszkańcami. 
Żywienie jest zapewniane zbiorowo, a mieszkańcy uczestniczą w obowiązkach koniecznych 
dla utrzymania placówki (np. sprzątanie, przygotowywanie jedzenia, stróżowanie).

Pozostali uczestnicy (12%) to osoby przebywające poza instytucjami, raczej w lokalach, ale 
na nietypowych zasadach, np. śpiący w kuchni w zamian za opiekę nad chorym właścicie-
lem zajmującym pokój, w pokoju w zamian za sprzątanie, w altance działkowej użyczonej 
przez właściciela na noc (właściciel korzystał w ciągu dnia), wynajmując łóżko w pięcio-
osobowym pokoju w mieszkaniu należącym do prywatnego właściciela, prywatnym „ho-
telu robotniczym”.

Ponad połowa uczestników (52%) przebywała w aktualnym lokum od ponad roku, czy-
li stosunkowo długo, co jednak nie przekładało się na posiadanie zameldowania na pobyt 
czasowy w danym miejscu. Tak jak brak zameldowania na pobyt stały jest konsekwencją 
przyjętych kryteriów rekrutacyjnych, tak brak zameldowania czasowego już nie, tymczasem 
żadnego meldunku nie posiadało aż 71% uczestników, a zameldowanie na pobyt czasowy 
– jedynie 18%, choć wśród mieszkańców instytucji odsetek ten był wyższy i wynosił 25%. 
Wciąż jednak aż 72% mieszkańców instytucji nie było w nich zameldowanych nawet cza-
sowo, choć większość z nich przebywała tam dłużej niż 3 miesiące. Aktualne zameldowanie 
na pobyt stały posiadało 8% uczestników i były to osoby zrekrutowane do grupy kontrolnej 
w ramach niezależnej rekrutacji, czyli już mieszkające w gminnych lokalach socjalnych.
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Całkowite wydatki gospodarstw domowych uczestników na cele mieszkaniowe, obej-
mujące czynsz dla właściciela lub opłaty za pobyt, np. w schronisku, oraz opłaty eksplo-
atacyjne (prąd, gaz, woda itd.), wynosiły średnio 680 zł. Wydatki te różniły się znacznie 
w zależności od sytuacji mieszkaniowej i wielkości gospodarstw domowych. Najmniej, 
średnio 207 zł, płaciły gospodarstwa jednoosobowe mieszkające w instytucjach wyzna-
czających zwyczajowo niewysoką opłatę stałą, np. 200 zł. Według respondentów uzu-
pełnieniem niskiej opłaty jest zobowiązanie do odpracowania określonej liczby godzin na 
rzecz placówki, np. 40 godzin miesięcznie dla osób pracujących poza placówką. Dwie pla-
cówki to niepubliczne zakłady opieki zdrowotnej, w których pobyt jest opłacany z ubez-
pieczenia, zatem z perspektywy uczestnika opłata jest zerowa. W grupie najemców, czyli 
osób przebywających w mieszkaniach, średnie wydatki na mieszkanie wynosiły już 950 zł, 
przy czym należy pamiętać, że w grupie tej byli najemcy mieszkań treningowych, za które 
opłaty pobierano na tych samych zasadach, co w schroniskach. Najwięcej na cele miesz-
kaniowe wydawali cudzoziemcy prowadzący wieloosobowe gospodarstwa domowe, 
wynajmujący mieszkania. Średnia powierzchnia mieszkań wynajmowanych przez nich 
wynosiła 42 m2, a średnie wydatki na cele mieszkaniowe – 1800 zł.

W zajmowanych lokalach członkowie grupy docelowej nie czuli się pewnie (Tabela 6). Na 
pytanie, czy uważają, że w obecnym miejscu będą mogli mieszkać tak długo, jak chcą, po-
zytywnie odpowiedziało tylko 26% uczestników. Pozostali odpowiedzieli negatywnie (50%) 
lub nie byli pewni (24%). Wśród mieszkańców instytucji dla osób bezdomnych i cudzoziem-
ców niepewność była częstsza – tylko 3% odpowiedziało pozytywnie, połowa uważała, że 
prowadzący może w każdej chwili ich wyrzucić, 88% liczyło się z koniecznością opuszczenia 
placówki, ponieważ „mogli w niej przebywać tylko przez określony czas”.  Najwięcej osób 
czujących się pewnie w swoim lokalu było wśród najemców lokali gminnych (socjalnych).

Tabela 6. Czy będziecie mogli mieszkać tu gdzie obecnie tak długo, jak chcecie?

Najemcy mieszkań Mieszkańcy instytucji Razem

TAK 41% 3% 26%

NIE 34% 88% 50%

NIE WIEM 25% 9% 24%

Razem 100% 100% 100%

Członkowie charakteryzowanej grupy byli „raczej” zadowoleni ze swojej sytuacji miesz-
kaniowej z wyjątkiem cudzoziemców, którzy częściej deklarowali umiarkowane niezado-
wolenie (Wykres 7). Jednak wielu respondentów tłumaczyło swoją relatywnie pozytywną 
ocenę sformułowaniami: „mogło być gorzej”, „wszystko lepsze niż ośrodek”, „nie narze-
kam”, „trzeba się cieszyć z tego, co się ma” itd.

Zatrudnienie

Podejmowanie pracy zarobkowej lub posiadanie poważnego powodu dla jej czasowego 
niepodejmowania, np. złego stanu zdrowia, konieczności sprawowania opieki nad osoba-
mi zależnymi, np. małymi dziećmi, było kryterium rekrutacyjnym, przy czym liczyło się fak-
tyczne podejmowanie pracy i jej utrzymywanie, a nie fakt zatrudnienia w chwili rekrutacji 
potwierdzony pisemną umową z pracodawcą. Klienci Agencji od początku uczestnictwa 
musieli posiadać środki pozwalające na utrzymanie się w mieszkaniu, natomiast formali-
zacja zatrudnienia, przejście od zatrudnienia sezonowego do całorocznego, niepełnego 



Komu i jak pomaga Społeczna Agencja Najmu?

15

wymiaru do pełnego, niepracowania do pracy w niepełnym wymiarze godzin itd. były ro-
zumiane jako efekty działania Agencji w obszarze zatrudnienia.

Według danych przekazanych przez instytucje kierujące w ramach rekrutacji, 42% uczest-
ników posiadało pracę zarobkową przynoszącą stabilne miesięczne dochody, 25% również 
pracowało uzyskując stabilne dochody z prac dorywczych i sezonowych, a jedna trzecia gru-
py (33%) to osoby, które swoje dochody generowały z zasiłków i świadczeń. Ankieta wstęp-
na przeprowadzona kilka miesięcy później zweryfikowała te dane: pracowało nieco mniej, 
bo 58% członków grupy docelowej (Tabela 8). Osoby przeprowadzające ankiety wstępne 
podkreślały, że z punktu widzenia zarówno badania, jak i Agencji znaczenie ma fakt podej-
mowania pracy, a nie jej formalizacja w postaci umowy. W większości wieloosobowych go-
spodarstw domowych pracowali również partnerzy lub małżonkowie uczestników.

Tabela 8. Aktywność zawodowa i społeczna w ostatnim miesiącu

Pracuje Bezrobotny/a Niezdolny/a
do pracy

Nie pracuje z innych 
przyczyn, np. eme-
rytura, prowadzi gd

Pełny wymiar godzin 55%

18% 11% 13%

Niepełny wymiar godzin                   22%

Praca dorywcza/sezonowa   22%

Razem (N73) 58%

		

Uczestnicy niepracujący zadeklarowali bezrobocie (18%), niezdolność do pracy (11%) lub 
inne powody. Jedynie 3% wskazało prowadzenie gospodarstwa domowego i opiekę nad 
dziećmi jako zajęcie główne, wyjaśniające brak podejmowania pracy zarobkowej. Spo-
śród pracujących ponad połowa (55%) pracowała w pełnym wymiarze godzin, pozostali 
na część etatu (22%) lub dorywczo czy sezonowo (22%). Większość pracujących posiadała 
pisemne umowy, jednak 32% takiej umowy nie miało, a 5% uczestników odmówiło odpo-
wiedzi na to pytanie. Średnie miesięczne zarobki uczestników z pracy wykonywanej mniej 
więcej w pełnym wymiarze godzin (z trzech miesięcy przed wypełnieniem ankiety wstęp-
nej) wyniosły 1580 zł na rękę.

Wykres 7. Czy jesteś zadowolony/zadowolona z warunków zamieszkiwania?
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Wśród uczestników z niepełnosprawnością lub chorujących przewlekle, którzy stanowili 
sporą (39%) grupę uczestników, 40% pracowało.

Poza posiadaniem zatrudnienia w chwili rekrutacji uczestników pytano także o aktywność 
zawodową podczas ostatnich dwóch lat (Wykres 9) (bez względu na fakt posiadania umo-
wy). Połowa uczestników (52%) pracowała stabilnie od dwóch lat bez przerwy. 18% stano-
wiły osoby, które w ciągu ostatnich dwóch lat utrzymały pracę przez około rok, choć część 
z nich w chwili przystępowania do pierwszego etapu badania już nie pracowała. Nieliczna 
(4%) grupa to osoby, które podjęły pracę dopiero co, prawdopodobnie już po wypełnie-
niu formularzy rekrutacyjnych i decyzji o kwalifikacji do grupy projektowej (mieszkanio-
wej/kontrolnej). Stosunkowo liczną (26%) grupę stanowiły osoby, które w ciągu dwóch lat 
przed przystąpieniem do projektu oraz w chwili przystępowania do projektu nie pracowa-
ły wcale lub bardzo krótko.

Wykres 9. Aktywność zawodowa w ciągu ostatnich dwóch lat

Dochody

W wyniku zastosowania widełek dochodowych jako kryterium rekrutacyjnego do gro-
na uczestników trafiły osoby posiadające dochody nie niższe niż 604 zł (wysokość zasiłku 
stałego z pomocy społecznej dla osób z umiarkowanym lub znacznym stopniem niepeł-
nosprawności bez prawa do renty ani emerytury) i nie wyższe niż 2160 zł (maksymalny do-
chód umożliwiający przyznanie prawa do lokalu komunalnego z zasobów m.st. Warszawy 
osobie prowadzącej jednoosobowe gospodarstwo domowe) na osobę w gospodarstwie 
domowym netto. Celem dolnego kryterium było wykluczenie z rekrutacji osób, które nie 
dałyby rady samodzielnie utrzymać się nawet w najtańszym lokalu, np. 15-metrowym lo-
kalu socjalnym, celem kryterium górnego było wykluczenie osób o zbyt wysokich docho-
dach, które dałyby sobie radę bez pomocy Agencji, a zatem ewentualna poprawa ich sy-
tuacji mogłaby być niesłusznie przypisana działaniu Agencji. Podczas rekrutacji dokładny 
rozkład dochodów nie był badany.

W późniejszym badaniu wstępnym pytano uczestników o całkowite dochody ich gospo-
darstw domowych uzyskane w ostatnim miesiącu z uwzględnieniem dochodów z pracy 
i ze świadczeń finansowych. Średni dochód na rękę z pracy wyniósł 1131 zł, a po uwzględ-
nieniu świadczeń – 1804 zł. Podobnie jak w przypadku wydatków na mieszkanie, wysokość 
całkowitych dochodów korelowała z wielkością gospodarstwa domowego oraz sytuacją 
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mieszkaniową. Naturalnie średni całkowity dochód w gospodarstwach wieloosobowych 
wyniósł więcej (2806 zł) niż w jednoosobowych (1200 zł) i nieco więcej wśród najemców 
mieszkań (1999 zł) niż mieszkańców instytucji (1342 zł).

Przyglądając się wysokości dochodów gospodarstw domowych uczestników na osobę 
pod kątem kryteriów uzyskiwania mieszkaniowej pomocy gminy, można wyróżnić cztery 
kategorie (Wykres 10). Pierwsza kategoria to dochody skrajnie niskie, poniżej kryterium 
dochodowego określonego w pomocy społecznej (634 zł dla gospodarstw jednoosobo-
wych, 514 zł na osobę w gospodarstwach wieloosobowych). Takie dochody uzyskiwało aż 
23% uczestników, m.in. osoby przebywające w placówkach dla osób bezdomnych i ośrod-
kach terapeutycznych zapewniających całodniowe wyżywienie i dach nad głową, także 
osoba mieszkająca w altance działkowej. 34% uczestników mieściło się w drugiej kategorii, 
czyli posiadało dochody wyższe niż kryterium pomocy społecznej, ale niższe niż górny li-
mit pozwalający na staranie się o lokal socjalny (do 1100 zł). W widełkach przewidzianych 
dla lokali komunalnych (od 1100 zł do 2160 zł) mieściło się 34% uczestników, a tzw. dochody 
umiarkowane, czyli powyżej górnego limitu pozwalającego na ubieganie się o lokal komu-
nalny (2160 zł) posiadało jedynie 9% gospodarstw.

Wykres 10. Całkowity dochód gospodarstw domowych na osobę wg kryteriów gminnej pomocy mieszkaniowej

Blisko połowa uczestników (47%) w miesiącu poprzedzającym badanie nie korzystała z żad-
nych świadczeń finansowych, natomiast dla 26% świadczenia stanowiły jedyne źródło do-
chodu (średnio 1290 zł, minimum 230 zł, maksimum 1500 zł). Najczęściej pobierane świad-
czenia to zasiłek rodzinny (na dzieci), zasiłek stały z pomocy społecznej (dla osób niezdolnych 
do pracy nieposiadających prawa do ubezpieczenia społecznego), zasiłki celowe i okresowe 
z pomocy społecznej, dodatek mieszkaniowy oraz tzw. „privat”, czyli świadczenie dla oso-
by w procedurze uchodźczej, która zrezygnowała z pobytu w państwowym ośrodku dla 
uchodźców. Kilka osób pobierało zasiłek pielęgnacyjny, dwie osoby pobierały świadczenie 
wychowawcze 500+, jedna osoba realizowała Indywidualny Program Integracyjny (dostęp-
ny 12 miesięcy od uzyskania ochrony międzynarodowej). Kilka osób otrzymywało pomoc 
finansową od rodziny lub „od znajomej” (np. na koszty leczenia, jedzenie dla psa).

Członkowie dwóch trzecich gospodarstw domowych oceniają, że w ciągu ostatniego roku 
nigdy na koniec miesiąca nie zostały im żadne pieniądze. W jednej czwartej gospodarstw 
czasem coś zostaje, w 10% bardzo często. Połowa uczestników ma długi i są one wysokie. 
Średni dług przewyższa 22 tysiące zł.
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Samopoczucie i nastawienie do życia

Samopoczucie oddziałuje na  sytuację życiową człowieka i motywację do zmiany. Członko-
wie grupy docelowej byli pytani o pozytywne emocje odczuwane w ciągu ostatnich dwóch 
tygodni, np. interesujące wydarzenia, poczucie aktywności, energii, relaksu, wesołość i dobry 
nastrój. Najwięcej uczestników (32-38%) takie emocje odczuwało rzadko (Wykres 11). Prawie 
jedna piąta uczestników ani razu w badanym okresie nie obudziła się wyspana i wypoczęta.

Wykres 11. Jak często odczuwałeś wskazane emocje podczas ostatnich dwóch tygodni (odsetek uczestników)?
 

Jedna dziesiąta (10%) nie ma z kim porozmawiać o prywatnych, intymnych sprawach ani 
też nie ma wokół siebie – poza członkami gd – żadnej osoby, którą mogłaby poprosić o po-
moc w potrzebie. Pozostali czują, że mogą swoje prywatne sprawy powierzyć co najwyżej 
dwóm osobom, a na pomoc mogą liczyć także ze strony maksymalnie dwóch osób. Więk-
sze wsparcie ze strony otoczenia społecznego czują mieszkańcy instytucji niż lokatorzy 
i zdecydowanie większe Polacy niż cudzoziemcy (Wykres 12).

Wykres 12. Poczucie wsparcia ze strony innych ludzi
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Ogólne zadowolenia z życia uczestnicy określili na „raczej pozytywne” lub neutralne, zwa-
ne „ani ani”, oznaczające, że nie byli ani zadowoleni, ani niezadowoleni. Na to odczucie nie 
wpływało znacząco to, czy byli uchodźcami czy Polakami, wynajmowali mieszkanie czy 
mieszkali w instytucji, choć wśród mieszkańców instytucji nieco więcej osób karnie dekla-
rowało całkowite zadowolenie.

c. Potencjalni a faktycznie zrekrutowani uczestnicy SAN-Warszawa

W tym miejscu warto zastanowić się, w jakim stopniu przedstawione wyżej cechy fak-
tycznie zrekrutowanej grupy były spójne z zakładanymi cechami grupy docelowej Agen-
cji, czyli takiej, którą Agencja miała skutecznie wesprzeć. Choć wsparcie otrzymała część 
grupy, która w wyniku losowania została przypisana do grupy mieszkaniowej, stanowiącej 
jedną trzecią całości opisanej wyżej, to według analizy liderów ewaluacji (Budapest Institu-
te) podział losowy z uwzględnieniem rekrutacji bezpośredniej do grupy kontrolnej spełnił 
swoje zadanie, dając w rezultacie dwie grupy porównywalne, choć do grupy mieszkanio-
wej trafiły osoby o nieco wyższym przeciętnie wykształceniu oraz dochodach z pracy).

Względem założeń modelu teoretycznego i planu działania faktycznie zrekrutowana gru-
pa stanowiła specyficzną podgrupę potencjalnych beneficjentów SAN. O specyfice stano-
wią niskie dochody oraz ciężar wyzwań dla pracy nad poprawą umiejętności niezbędnych 
do utrzymania się w mieszkaniach, wynikający przede wszystkim z doświadczenia wielo-
letniej bezdomności u istotnej części członków grupy.

Ponad połowa gospodarstw domowych (57%) posiadała niskie lub skrajnie niskie docho-
dy, nieprzekraczające górnego limitu dla lokali o czynszu socjalnym (Wykres 10). Według 
modelu teoretycznego takie dochody kwalifikują beneficjentów do pomocy świadczonej 
w ramach „systemu gminnego” (Tabela 1). Przypomnijmy – system gminny to taki, w któ-
rym SAN powinien zaproponować najemcom nie tylko wsparcie specjalistów w funkcjo-
nowaniu w mieszkaniu, ale również jakąś formę wsparcia finansowego niezbędnego do 
opłacenia nawet obniżonych kosztów mieszkaniowych. Jedynie 9% uczestników pilotażu 
posiadało dochody umiarkowane, które według założeń SAN są niezbędne do uczestnic-
twa w systemie ekonomicznym – niewymagającym dotacji podmiotowej (a taki charak-
ter miała oferta Agencji). Według planu działania udział uczestników o umiarkowanych 
dochodach był ważny z punktu widzenia bieżącego finansowania Agencji – to oni mieli 
zasilać fundusz gwarancyjny stanowiący jedyne możliwe źródło dopłat do czynszów dla 
uczestników mniej zamożnych.

Pod względem umiejętności niezbędnych do stabilnego funkcjonowania w mieszkaniach 
zrekrutowaną grupę można podzielić na dwie kategorie: wymagającą bardziej i mniej in-
tensywnego wsparcia. Posiadanie potrzeb wsparcia w tym zakresie jest spójne z założeniami 
modelu teoretycznego, jednak w zrekrutowanej grupie znalazł się duży odsetek osób z do-
świadczeniem długotrwałej bezdomności instytucjonalnej. W chwili rekrutacji 26% uczestni-
ków przebywało w placówkach dla osób bezdomnych, w tym dwie trzecie od ponad roku, 
a średnia długość bezdomności wyniosła aż 5 lat. Wielu mieszkańców instytucji to osoby mie-
rzące się z poważnym wyzwaniem zdrowotnym w postaci uzależnienia i/lub towarzyszących 
zaburzeń psychicznych (mieszkańcy ośrodków leczenia uzależnień). Długotrwałe mieszkanie 
w instytucji zbiorowej wyrabia nawyki, które w samodzielnym mieszkaniu są nieprzydatne, 
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wręcz mogą stanowić barierę, np. po latach płacenia za mieszkanie bardzo niewiele (200 
zł) ciężko przyjąć zasadność ponoszenia znacznie wyższych kosztów, nawet jeśli oznacza to 
wyższy standard. Ogromne wyzwanie stanowi przewartościowanie motywacji uczestników 
do poprawnego gospodarowania w lokalu z regulaminowej do uwewnętrznionej. W wielu 
instytucjach mieszkańcy są „motywowani” do zmian w funkcjonowaniu poprzez regulamin, 
za którego złamanie grożą różne sankcje, z usunięciem z placówki włącznie. Do zasad przeby-
wania w instytucji należy np. zachowanie trzeźwości, monitorowane przez jej pracowników, 
lub udział w spotkaniach z psychoterapeutą. W samodzielnym gospodarowaniu główną mo-
tywacją do działań na rzecz zmiany postępowania musi być poczucie ich znaczenia dla popra-
wy jakości życia. Takich szkodliwych przyzwyczajeń pozbawione są raczej osoby znajdujące 
się w trudnej sytuacji mieszkaniowej, ale poza placówkami, np. mieszkające w substandardo-
wych, przeludnionych czy bardzo drogich mieszkaniach, i w związku z tym wymagają mniej 
wsparcia w tym zakresie. Jednak w zrekrutowanej grupie większość osób z tej kategorii sta-
nowili cudzoziemcy o wciąż niejasnej sytuacji prawnej związanej ze statusem, sprawami ro-
dzinnymi (np. rozłączeni z dziećmi) i wciąż uczący się komunikowania się w języku polskim.

Pozostałe cechy zrekrutowanej grupy wydają się spójne z założeniami teoretycznymi SAN 
i planem działania. Choć pod względem zatrudnienia grupa jest dwojaka, to jej większość 
(ok. 70%) stanowią osoby, które pracują lub posiadają dłuższe doświadczenie pracy, choć 
jest to praca dorywcza/sezonowa,  bez umowy lub nisko wynagradzana (na poziomie mi-
nimalnej krajowej). Tworzy to dużą przestrzeń dla oddziaływania Agencji, którego efektem 
powinno być przechodzenie do pracy rejestrowanej, w pełnym wymiarze godzin oraz wy-
żej wynagradzanej. Mniejszą grupę (około jedną czwartą) stanowią osoby od dłuższego 
czasu niepracujące, jednak tutaj większość stanowią osoby z niezależnej rekrutacji do gru-
py kontrolnej. Samopoczucie i nastawienie do życia także są spójne z założeniami: uczest-
nicy, mimo znajdowania się w trudnej sytuacji życiowej, są osobami raczej doceniającymi 
to, co mają, akcentującymi pozytywy i nieroztkliwiającymi się nad sobą w związku ztrud-
nościami. Jednocześnie potrzebują pozytywnej energii, dobrych emocji oraz więcej osób 
zaufanych i gotowych do udzielenia pomocy w potrzebie w swoim otoczeniu.

Być może ze względu na brak spójności istotnych cech grupy faktycznie zrekrutowanej 
z zakładanymi –  i w konsekwencji nieadekwatność oferty do jej potrzeb – w pierwszych 
miesiącach realizacji pilotażu wielu jej członków zrezygnowało. Paradoksalnie rezygnacji 
było więcej w grupie mieszkaniowej niż kontrolnej, choć na początku realizacji projektu 
zakładano efekt dokładnie odwrotny. Mniej więcej rok po podpisaniu umów uczestnic-
twa we wrześniu 2018 roku w grupie mieszkaniowej liczącej pierwotnie 43 gospodarstwa 
domowe utrzymały się 23 (54%), a w grupie kontrolnej spośród 82 respondentów, którzy 
przystąpili do pierwszej ankiety ewaluacyjnej, do drugiej ankiety przystąpiło 66 (80%).

2. Testowanie oferty w pierwszym okresie działania Agencji

Rozbieżność między potrzebami faktycznie zrekrutowanej grupy uczestników a przewi-
dzianą ofertą stała się dodatkowym wyzwaniem dla Agencji, której pierwotne zadanie było 
i tak trudne, ponieważ polegało na testowaniu w praktyce, poprzez wdrożenie na żywym 
organizmie, innowacji znanej wcześniej jedynie z teoretycznego opisu oraz wstępnych po-
mysłów pracowników. Zadanie to wymuszało ciągłą obserwację i modyfikację form dzia-
łania Agencji, co też jej Zespół starał się czynić. Poniżej przedstawiono kwestie, które szcze-
gólnie absorbowały pracowników Agencji w pierwszym roku jej działania.
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a. Rekrutacja

Rekrutacja pośrednia z losowaniem uczestników vs rekrutacja bezpośrednia

Rekrutacja uczestników budziła wiele emocji i była krytykowana przez pracowników Agen-
cji, organizacje kierujące oraz potencjalnych uczestników, ponieważ przewidywała wysubli-
mowaną procedurę badawczą mającą zaspokoić nie tyle wymogi samej Agencji, ile wymogi 
związane z pilotażowym charakterem jej wdrożenia i potrzebą obiektywnej ewaluacji, czyli 
dopracowania modelu do skalowania. Rekrutacja miała doprowadzić do znalezienia uczest-
ników w podobnej sytuacji życiowej, których następnie będzie można podzielić losowo na 
dwie grupy: otrzymującą pomoc i nieotrzymującą pomocy, aby na koniec móc porównać 
zmiany i w ten sposób określić znaczenie wsparcia Agencji. Losowanie gwarantowało m.in. 
uniknięcie efektu „spijania śmietanki”, czyli wybierania do grupy mieszkaniowej osób w sytu-
acji obiecującej najlepsze efekty, a do grupy kontrolnej ludzi wymagających więcej wsparcia.

Dla organizacji kierujących cele badawcze nie były jasne lub były drugorzędne, ponieważ 
były to instytucje specjalizujące się w udzielaniu bezpośredniego wsparcia, a nie w bada-
niach. Z perspektywy uczestników procedura była dość skomplikowana: w chwili wypeł-
niania formularzy rekrutacyjnych wyrażali zgodę na udział w badaniu sytuacji mieszkanio-
wej, a nie deklarację zaangażowania w korzystanie z konkretnej formy pomocy. Dopiero 
w kolejnym kroku byli informowani o możliwości uzyskania wsparcia Agencji, ale pod wa-
runkiem, że tak zadecyduje „rzut monetą”. Jeśli moneta padłaby na drugą stronę, nie dość, 
że nie mogliby na pomoc Agencji liczyć, to wciąż byliby zobowiązani do udziału w bada-
niu. W chwili rekrutacji uczestnik miał prawo czuć się traktowany jak narzędzie do osią-
gnięcia celu, jakim było testowanie pomysłów jakiejś instytucji, a nie podmiot, dla którego 
realizowane jest działanie. Faktycznie jednak udział w pilotażu nie mógł pogorszyć sytuacji 
żadnego uczestnika, a każdemu dawał szansę, choć nie gwarancję, jej poprawy. Prawdo-
podobieństwo bycia wylosowanym do grupy mieszkaniowej wynosiło 50%. 

Rekrutacja się powiodła (Tabela 3), owocując odpowiednio licznymi i porównywalnymi 
grupami projektowymi, w tym listą rezerwową dla grupy mieszkaniowej. Warto dodać, że 
pilotaż warszawski to jedyny z pięciu pilotaży HomeLab, w którym udało się dokonać loso-
wego podziału na grupy zgodnie z metodologią przewidzianą w projekcie.

Po roku funkcjonowania Agencji, w związku z dużą liczbą rezygnacji uczestników-klien-
tów, Agencja przeprowadziła rekrutację uzupełniającą, przebiegającą zgodnie z wymo-
gami właściwymi dla samej Agencji: opublikowano formularz ze zmienionymi kryteriami 
(m.in. podniesiono dolne kryterium dochodowe dla jednoosobowych gospodarstw do-
mowych, zamieniono rekomendację organizacji na dwie dowolne rekomendacje, np. pra-
codawcy, sąsiada, właściciela mieszkania), a następnie specjaliści ds. najmu zakwalifikowali 
uczestników, kierując się oceną ich potrzeb i możliwości.

Atrakcyjna obietnica vs realna propozycja

Jedną ze strategii stosowanych podczas rekrutacji było atrakcyjne przedstawienie oferty 
Agencji. Jak się okazało później, zbyt atrakcyjne. Zespół Agencji przyjął jako pewne założe-
nia wynikające z planowanego modelu dotyczące oferty, m.in. pozyskanie samodzielnych 
mieszkań z rynku prywatnego za 750 zł, pokoi za 450 zł oraz pozyskanie lokali miejskich 
w określonym terminie, i w tej formie przekazał je organizacjom kierującym, czyniąc z zało-
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żeń faktyczną ofertę pomocy. Organizacja przekazywała ofertę swoim klientom, również 
traktując ją jako pewną, nie zawsze przekazując zastrzeżenia wynikające z innowacyjne-
go charakteru projektu. Faktem jest, że oferta Agencji była bardzo kusząca, ponieważ za-
wierała unikalny element, którego brakowało w programach wielu instytucji, mianowicie 
zapewnienie mieszkania dostępnego cenowo o przyzwoitym standardzie i ze wsparciem 
indywidualnego asystenta. Trudno było się nią nie zachwycić.

Obietnica okazała się życzeniowa, ponieważ Agencja pozyskała mieszkania droższe i dużo 
później, co spowodowało słuszne rozżalenie uczestników z grupy mieszkaniowej, a co za 
tym idzie, niechęć do współpracy i brak wiary w sprawczość Agencji w rozwiązywaniu ich 
problemów. Wiele osób zrezygnowało.  W oparciu o to doświadczenie Agencja urealniła 
ofertę. Proponowana pomoc nie jest już tak atrakcyjna jak pierwotnie, jednak specjaliści 
ds. najmu mają pewność, że Agencja będzie w stanie ją zapewnić. Aktualizacja dotyczy 
zarówno kosztów najmu, jak i trwałości pobytu w mieszkaniu Agencji, co na rok przed za-
kończeniem pilotażu stało się żywotnym zagadnieniem. 

b. Specjaliści ds. najmu i organizacja pracy Agencji

Specjalista ds. najmu to specjalizacja kluczowa dla funkcjonowania Agencji. SdN przystę-
pując do pracy, nie mieli określonego wzoru roli zawodowej – jego wypracowanie jest ce-
lem pilotażu. Usługi Agencji miały być zindywidualizowane, czyli dostosowane do sytuacji 
uczestnika, kompleksowe, czyli wszystkie, jakich uczestnik potrzebuje w danym momen-
cie, i zintegrowane, czyli świadczone równolegle w obszarze mieszkaniowym, zawodo-
wym i społecznym. Mogły zatem obejmować diagnozę sytuacji i tworzenie indywidual-
nych planów działania, pracę socjalną i pozyskiwanie świadczeń, motywowanie, edukację, 
trening budżetowy, doradztwo zawodowe, szukanie pracy, znajdowanie mieszkań, ne-
gocjowanie warunków najmu, remonty, pozyskiwanie wyposażenia. Ponadto uczestnicy 
mogli potrzebować pomocy specjalistycznej, np. terapii uzależnień, psychoterapii, komu-
nikacji w języku innym niż ojczysty czy poradnictwa prawnego w zakresie praw rodziciel-
skich. Jak te wszystkie usługi zapewnić uczestnikom?

W ciągu półtorarocznej działalności z rolą SdN Agencji mierzyło się sześcioro 
pracowników (od marca 2018 do czerwca 2018 zmienił się cały zespół) o zróżnicowanym 
wykształceniu i doświadczeniu zawodowym. Znaleźli się wśród nich pracownik socjalny 
i kurator społeczny z doświadczeniem pracy w ośrodku pomocy społecznej i tradycyjnej 
placówce dla osób doświadczających bezdomności (do maja 2018), socjolog i pedagog
specjalizujący się w ekonomii społecznej (do marca 2018), doradczyni zawodowa z 
biegłą znajomością macierzystych języków uczestników cudzoziemców i doświadcze-
niem w centrum pomocy migrantom (do czerwca 2018), socjolożka i doradczyni prawna 
z doświadczeniem w profesjonalnym poradnictwie obywatelskim i edukacji finansowej 
(od kwietnia 2018), wolontariuszka i pracowniczka formalnych i nieformalnych inicjatyw 
wspierających cudzoziemców (od czerwca 2018) oraz polityk społeczny i pracownik 
socjalny z doświadczeniem w pracy interwencyjnej z ofiarami handlu ludźmi (od lipca 
2018). Po stronie uczestników również znalazły się osoby o zróżnicowanych potrzebach: 
potrzebujące głębokiego wsparcia specjalistycznego, np. językowego, socjalnego czy z 
zakresu zdrowia (terapia uzależnień), jak i potrzebujące jedynie pokierowania do 
odpowiednich usługodawców; zupełnie pozbawione pomocy, jak i korzystające z wielu 
form pomocy ogólnego dostępu, np. asystentów rodziny. Obustronna różnorodność 
dawała możliwość stosowania wielu strategii.
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Specjaliści vs „brokerzy”

Pierwszy dylemat wiązał się z rozstrzygnięciem, czy SdN ma być specjalistą kompetentnym do 
bezpośredniego zapewniania wszelkich usług uczestnikowi, czy też być „brokerem”, czyli pośred-
nikiem w dostępie do usług zewnętrznych. Specjalista musiałby posiadać gamę specjalistycznych 
kompetencji stosownych do potrzeb swoich klientów, a Agencja gamę specjalistów zgodnie 
z potrzebami wszystkich klientów, natomiast „broker” mieć orientację na rynku usług zewnętrz-
nych i umiejętność wynegocjowania ich świadczenia jego klientowi. Obaj musieliby posiadać ba-
zową wiedzę o sytuacji uczestnika i być „zwornikami” informacji na jego temat. Dla wyboru podej-
ścia istotny jest poziom potrzeb uczestników, np. w programach Najpierw mieszkanie, w których 
osoby długotrwale bezdomne wychodzą z bezdomności, przebywając w samodzielnych miesz-
kaniach ze wsparciem, uczestnicy o mniejszych potrzebach wspierani są przez „brokerów”, o po-
trzebach wysokich przez odpowiednio dobranych specjalistów lub cały zespół (Tsemberis, 2010).

SdN Agencji w praktyce zapewniali uczestnikom wszystkie usługi, które zapewnić byli 
w stanie. Posiadali pewne specjalizacje, np. doradztwo zawodowe, komunikacja w języku 
obcym, poradnictwo prawne, integracja zawodowa, koncentrowali się jednak na dokony-
waniu diagnozy potrzeb, tworzeniu planu działania i pomocy w obszarze mieszkaniowym. 
Żaden SdN nie prowadził terapii uzależnień ani pomocy stricte terapeutycznej czy psy-
chologicznej, zdarzało się jednak zapewnianie poradnictwa prawnego, np. w sprawach 
sądowych dotyczących opieki nad dziećmi. Jeśli uczestnik posiadał asystenta rodziny lub 
dobrego kuratora, rola SdN była bliższa „brokerowi”.

SdN „od wszystkiego” vs Agencja „od wszystkiego”

Ponieważ SdN musieli robić wszystko, czego ich uczestnik potrzebował, przedmiotem refleksji 
była możliwość powierzenia niektórych zadań odrębnym pracownikom, specjalistom. Podejście, 
w którym to SdN robi wszystko, pozwala na dużą indywidualizację pomocy, ale może oznaczać 
tracenie czasu na załatwianie spraw, które specjalista miałby „w małym palcu” lub uczenie się meto-
dą prób i błędów. Ponadto niektóre zadania mogą kolidować ze sobą, np. utrzymywanie z uczest-
nikiem relacji pozwalającej na wychwycenie pojawiania się kłopotów życiowych oraz egzekwo-
wanie płatności za mieszkanie. Zadania, których oddelegowanie było rozważane, to znajdowanie 
i pozyskiwanie mieszkań  od prywatnych właścicieli oraz wyposażanie mieszkań. Zadania te zaj-
mowały SdN nieproporcjonalnie dużo czasu, powodując frustrację wynikającą z poczucia braku 
efektów i marnowania kompetencji: godzinami roznosili ulotki i obmierzali szafki kuchenne. W pi-
lotażu czeskim pozyskiwanie mieszkań powierzono profesjonalnemu agentowi nieruchomości.

Ostatecznie do powierzenia tych zadań odrębnym pracownikom nie doszło, nawiązano 
natomiast współpracę z instytucją zewnętrzną, która pomogła w wyposażaniu mieszkań, 
organizując zbiórki i transport pod swoim szyldem (Chlebem i Solą). SdN samodzielnie po-
szukują mieszkań, co wynika m.in. z realiów projektowych. Powierzenie jednego zadania 
innemu pracownikowi oznaczałoby konieczność zmniejszenia wymiaru pracy SdN.

„Przydział do SdN” vs „przydział do uczestnika”

Kolejnym dylematem wiążącym się z tym samym zagadnieniem, czyli zróżnicowaniem 
potrzeb uczestników oraz postulatem indywidualizacji i kompleksowości pomocy za-
pewnianej przez SdN czy szerzej – Agencję, była kwestia łączenia SdN z uczestnikami. 
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Pierwotnym rozwiązaniem było proporcjonalne przypisanie konkretnych uczestników do 
konkretnych SdN zgodnie z postrzeganym podobieństwem potrzeb uczestników i kom-
petencjami SdN, np. cudzoziemcy zostali przypisani do SdN władającego ich macierzy-
stymi językami, osoby wychodzące z bezdomności do byłego kierownika schroniska itd. 
Każdego uczestnika wspierał jeden wyznaczony SdN, każdy SdN miał tyle samo uczest-
ników (40 gospodarstw domowych uczestników rozdzielono po równo między trzech 
SdN). Ta formuła była konsekwencją rekrutacji SdN, którzy do Agencji trafili z konkretnych 
organizacji kierujących, zatem wydawało się naturalne przypisanie do nich uczestników 
z tej lub pokrewnej organizacji. Pierwszy problem pojawił się w związku ze zróżnicowa-
ną wielkością gospodarstw domowych uczestników skierowanych z danej organizacji – 
szybko okazało się, że SdN pracujący z cudzoziemcami ma pod opieką dwa razy więcej 
osób niż SdN pracujący z osobami wychodzącymi z bezdomności (gospodarstwa jedno-
osobowe). „Przydział do SdN” został także zastosowany przy podziale mieszkań miejskich, 
które po pierwszych negatywnych doświadczeniach Agencji w poszukiwaniu mieszkań 
na rynku prywatnym uchodziły za pewne i tanie, zatem były atrakcyjne dla SdN, ponie-
waż nie trzeba było ich szukać. Każdemu SdN przypisano zatem możliwość dysponowa-
nia równą liczbą takich mieszkań i dopiero w ramach tej puli dobierano mieszkania zgod-
nie z potrzebami uczestników danego SdN.

W miarę funkcjonowania Agencji „przydział do SdN” był stopniowo przełamywany na 
rzecz przydziału zgodnego przede wszystkim z diagnozą potrzeb uczestników. Sprzyjały 
temu liczne rezygnacje uczestników, dodatkowa rekrutacja, zmiany w zespole oraz naby-
wanie doświadczeń przez zespół. Przełamanie sztywnego przydziału mieszkań było jedną 
z pierwszych decyzji nowej kierowniczki Agencji w lipcu 2018 roku.

Strategia „oddawania” klienta vs współpraca na rzecz klienta

Zgodnie z założeniami projektu część usług dla klientów miało być pozyskanych dzię-
ki współpracy z instytucjami zewnętrznymi, w szczególności organizacjami kierującymi, 
które uczestniczyły w rekrutacji. Dotyczyło to usług specjalistycznych, których SdN nie 
byli w stanie zapewnić, a których klienci skierowani z danej placówki mogliby potrzebo-
wać. W praktyce Agencji można wskazać dwie strategie: „oddawania” klienta i współpra-
cy. W centrum strategii „oddawania” klienta leżą zobowiązania instytucji wobec siebie. 
Organizacje kierujące, pod których skrzydłami znajdował się uczestnik Agencji – według 
kryteriów rekrutacyjnych od co najmniej trzech miesięcy – przestawały się nim zajmo-
wać, ponieważ uznawały, że skoro jest pod skrzydłami SAN, to SAN jest zobowiązany do 
udzielania mu wsparcia, np. nie świadczyły wsparcia w zatrudnieniu, ponieważ zobowiązał 
się do tego SAN, nie kierowały do własnych programów mieszkań wspieranych, chociaż 
klient spełniał kryteria organizacji. Działo się też odwrotnie, np. organizacje kierujące mimo 
niewywiązywania się przez SAN z deklaracji zapewnienia klientowi mieszkania w określo-
nym terminie, rozszerzały swoją ofertę wielokrotnie przedłużając możliwość pobytu we 
własnej placówce, co poniekąd oznaczało „przesuwanie” przez SAN odpowiedzialności za 
uczestników do organizacji kierujących. Druga strategia, również spotykana w praktyce 
Agencji, polegała na aktywnej współpracy między instytucjami na podstawie wspólnej 
analizy sytuacji i potrzeb uczestnika oraz adekwatności usług danej instytucji do jego po-
trzeb, a nie zakresu zobowiązań instytucji wobec siebie.
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c. Wsparcie mieszkaniowe

Ekonomiczna i społeczna strategia pozyskiwania mieszkań z rynku prywatnego

Pozyskując mieszkania dla SAN z rynku prywatnego, co miało być charakterystyczną ce-
chą warszawskiego pilotażu na tle pozostałych pilotaży HomeLab, zespół Agencji testo-
wał podejście ekonomiczne i społeczne. Pierwsza strategia odwoływała się do korzyści 
ekonomicznych: długości umowy najmu (dwa lata), gwarancji uiszczania czynszu i opłat 
eksploatacyjnych, gwarancji zachowania standardu fizycznego mieszkania (nie wyklucza-
jąc drobnych remontów) oraz ponoszenia przez Agencję pełnej odpowiedzialności za za-
chowania lokatora. Takie gwarancje miały dać Agencji przewagę nad innymi uczestnikami 
rynku oraz zaowocować czynszem niższym niż rynkowy o mniej więcej 10%. Dla właścicie-
la miało to być korzystne finansowo, ponieważ szansa, że indywidualni najemcy zagwa-
rantują i zaspokoją powyższe oczekiwania, miała być mała – mogą nie zapłacić za naprawę 
zniszczeń, wyprowadzić się przed czasem, sprawiać kłopoty sąsiadom itd.

Ponieważ w pierwszym roku działania Agencji strategia ekonomiczna nie zaowocowała po-
zyskaniem mieszkań adekwatnych do możliwości finansowych uczestników, zespół skon-
centrował się na strategii społecznej. Strategia społeczna odwoływała się do wrażliwości 
społecznej, empatii, a z drugiej strony – oferowała pomoc niezaradnym właścicielom w udo-
stępnieniu mieszkania do najmu oraz proponowała im praktyczne korzyści, np. wyłożenie 
przez Agencję pieniędzy na remont, bez którego najem nie byłby możliwy i odliczenia war-
tości remontu od czynszu. Ofertę kierowano do właścicieli mieszkań „trudno wynajmowa-
nych”, np. niewymiarowych, urządzonych w domkach gospodarczych na posesji właściciela, 
suteren, w mało atrakcyjnych lokalizacjach, do właścicieli w skomplikowanej sytuacji życio-
wej, np. opiekujących się dorosłym członkiem rodziny z niepełnosprawnością i mogących 
skorzystać z pomocy lokatora, który w zamian za jej świadczenie mógłby płacić niższy czynsz. 

Mimo testowania dwóch strategii znalezienie zakładanej liczby mieszkań prywatnych 
w założonym terminie (wrzesień 2017) przerosło możliwości Agencji. Faktem jest, że finan-
sowe możliwości uczestników były znacznie niższe niż zakładane w modelu teoretycznym 
dla klientów, dla których miały być przeznaczane mieszkania pozyskiwane w strategii eko-
nomicznej. Koncentracja na strategii społecznej wynikała zarówno z tego, jak i z nieprze-
widzianej w modelu teoretycznym ani planowanym konkurencji na rynku warszawskim, 
gdzie jak się okazało, nie brakuje najemców niegrymaszących na warunki ani ceny. SdN 
wielokrotnie po uzyskaniu wstępnej telefonicznej zgody na najem szybko dowiadywali 
się, że oferta jest nieaktualna. Właściciele mieli odmawiać współpracy, ponieważ słowa 
„fundacja” i „agencja” źle się im kojarzyły (przekręty, agencja towarzyska).

Mieszkanie prywatne vs mieszkanie gminne

Uzupełnieniem puli mieszkań pozyskanych z rynku prywatnego miało być 14 lokali udo-
stępnionych Agencji przez m.st. Warszawa z zasobu własnego w ramach Umowy o współ-
pracy z 22 listopada 2017 roku. Zakładano przekazanie lokali uczestnikom do zasiedlenia 
najpóźniej do końca września 2017 roku, przy czym m.st. Warszawa miała udostępnić loka-
le Agencji wcześniej, aby umożliwić dokonanie remontów.

Niestety, faktyczne udostępnienie lokali uczestnikom miało miejsce niemal rok później, la-
tem 2018 , na co złożyło się kilka czynników. Niezbędne nowe podstawy prawne zostały 
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przyjęte przez m.st. Warszawa 1 lutego 2018 roku (Zarządzenie Prezydent m.st. Warszawy 
nr 174/2018) ponad pół roku od rekrutacji uczestników i pół roku po planowanym 
przekazaniu lokali uczestnikom. Lokale wymagały generalnego remontu (m.in. brak 
instalacji), przetargi na remonty były ogłaszane latem i nie cieszyły się zainteresowaniem 
firm. Ostatecznie wszystkie remonty wzięła na siebie Fundacja HfHPl. Dużym problemem 
było spełnienie formalności obwarowujących proces przekazywania lokali do 
zasiedlenia (zgody, pozwolenia itd.) oraz rozproszenie odpowiedzialności za to w 
różnych podmiotach m.st. Warszawy: przy zawieraniu porozumienia o współpracy m.st.
Warszawę reprezentował dyrektor Biura Pomocy i Projektów Społecznych, realizację
porozumienia koordynowało Biuro Polityki Lokalowej, remonty nadzorowały i dopuszcza-
ły mieszkania do zasiedlenia Zarząd Mienia m.st. Warszawa oraz dzielnicowe Zakłady 
Gospodarowania Nieruchomościami. Po stronie Fundacji proces remontowy również nie 
przebiegał w pełni sprawnie ze względu na konieczność pozyskiwania dodatkowych 
środków finansowych nieprzewidzianych w projekcie, angażowania wolontariuszy i 
nawiązywania współpracy z rozchwytywanymi w tym czasie firmami budowlanymi.

Z perspektywy pilotażu ogromne opóźnienie w przekazaniu mieszkań miejskich uczest-
nikom uczyniło pozyskiwanie mieszkań z zasobów gminnych równie problematycznym, 
co z rynku prywatnego. Faktem jest, że po przyjęciu odpowiednich aktów prawnych oraz 
nabraniu doświadczeń przez Agencję i pozostałych interesariuszy w koordynowaniu i 
egzekwowaniu zobowiązań w zakresie remontów proces przyspieszył.

Umowa najmu, podnajmu, pobytu oraz regulamin pobytu

W Agencji stosowane są trzy rodzaje umów udostępniania lokali. Co ważne, bycie 
uczestnikiem Agencji jest niezależne od posiadania bądź rozwiązania umowy dotyczącej 
mieszkania. Dotyczy zarówno osób oczekujących na mieszkanie, jak i tych, z którymi  
umowa najmu/podnajmu/pobytu została rozwiązana, np. z przyczyn regulaminowych.

Umowa najmu między właścicielem mieszkania i uczestnikiem. To klasyczna umowa najmu 
na czas określony,  w której Agencja nie jest stroną, jednak uczestniczyła w jakiś sposób w 
jej zawarciu, np. pośrednicząc między właścicielem a uczestnikiem, pomagając w 
negocjowaniu lub renegocjowaniu warunków, uwiarygodniając uczestnika jako objętego 
wsparciem Agencji lub też pokrywając kaucję. Wszystkie relacje między stronami umowy 
prowadzone są bezpośrednio przez nie, opłaty egzekwowane są bez udziału Agencji, a 
SdN interweniują jedynie w chwilach krytycznych.

Umowa najmu między właścicielem i Agencją wraz z umową podnajmu z uczestnikiem. 
W tym przypadku wszystkie relacje z właścicielem realizowane są przez Agencję, która 
odpowiada m.in. za płatności, pobierając je samodzielnie od lokatora i gwarantując 
właścicielowi płatność. Jeśli uczestnik rezygnuje z najmu, Agencja jest nadal zobowiązana 
do pokrycia czynszu, na który musi przeznaczyć środki własne lub z funduszu 
gwarancyjnego albo szybko znaleźć następnego lokatora. Taka sytuacja zdarzyła się raz: 
rodzina uczestników przeprowadziła się do innego mieszkania, ale uprzednio 
samodzielnie znalazła inną rodzinę chętną do przejęcia mieszkania SAN. Nowa rodzina 
została przyjęta do grona uczestników w ramach dodatkowej rekrutacji i płynnie przejęła 
płatności. Wysokość czynszu jest ustalana między właścicielem i Agencją oraz niezależnie 
między Agencją i uczestnikiem. Jeśli Agencja sfinansowała remont lokalu, koszty remontu 
są odliczane od czynszu wpływającego do właściciela, natomiast czynsz dla lokatora jest 
ustalany niezależnie i może być wyższy niż trafiający do właściciela. Nadwyżka może być 
przekazywana do funduszu gwarancyjnego.
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Umowa najmu między właścicielem mieszkania i Agencją oraz regulamin pobytu zawierany 
między Agencją a uczestnikiem. To szczególny rodzaj umowy wypracowany przez Agencję, 
stosowany gdy właścicielem mieszkania jest m.st. Warszawa. Posiadanie takiej umowy nie 
jest traktowane jako posiadanie tytułu prawnego do lokalu w świetle przepisów prawa miej-
scowego i krajowego. Oznacza to, że jej najmujący spełniają kryteria najmu z zasobów m.st. 
Warszawa bez względu na standard mieszkania, np. metraż przekraczający 6 m2 na osobę. 
Mimo pobytu w mieszkaniu o przyzwoitym  standardzie mogą starać się o lokal z zasobów 
miejskich, nie są skreślani lub przesuwani w dół listy oczekujących. Ta forma umowy nie jest 
jednak „przyspieszoną ścieżką” uzyskania lokalu z zasobów miasta na zasadach ogólnych. Jej 
posiadacze mogę wnioskować o przyznanie lokalu, jednak z faktu uczestniczenia w SAN nie 
wynika ani pewność zakwalifikowania na listę, ani pierwszeństwo względem innych wnio-
skujących, ani też płynność uzyskania mieszkania po zakończeniu uczestnictwa w SAN. Po-
siadacze takiej umowy nie mogą starać się o dodatek mieszkaniowy. 

Przedmiotem szczególnego namysłu Zespołu był Regulamin pobytu towarzyszący wszyst-
kim umowom. Z jednej strony miał zabezpieczać interesy właściciela (osoby prywatnej, m.st. 
Warszawa) i najemcy (Agencji, Fundacji) decydującego się na udostępnienie mieszkania lo-
katorom „uczącym” się korzystania z niego m.in. po dłuższym okresie zbiorowego gospoda-
rowania w instytucjach, w których odpowiedzialność za lokum jest rozproszona. Z drugiej 
strony uczestnictwo w Agencji – będącej czymś innym niż schronisko czy ośrodek – mia-
ło sprzyjać budowaniu uwewnętrznionej odpowiedzialności za najem, dla której podstawą 
jest przekonanie uczestnika, że zgodne z zasadami korzystanie z mieszkania jest ważne, po-
nieważ oznacza poprawę jakości jego życia, a nie dlatego, że jest punktem w jakimś regula-
minie. Ludzie skutecznie utrzymujący się w mieszkaniach tylko część niezbędnych do tego 
czynności wykonują, ponieważ czują się zobowiązani przepisami egzekwowalnymi w ra-
mach krajowego porządku prawnego, np. płacenie czynszu, rat kredytu, rachunków eks-
ploatacyjnych, przestrzeganie ciszy nocnej itd., a część ponieważ wiedzą, że ich zaniedbanie 
utrudnia utrzymanie się w mieszkaniu, co dotyczy zarówno czynności błahych, jak sprząta-
nie czy robienie rozsądnych zakupów, jak i trudniejszych, np. nieuleganie nałogom, nieunika-
nie leczenia czy nieodkładanie załatwienia trudnych spraw formalnych na później. W trakcie 
działania Agencji regulamin był trzykrotnie zmieniany, ale w żadnej wersji nie zawierał zapi-
sów pozwalających na usunięcie uczestnika z mieszkania z powodu pozostawania w nim 
pod wpływem alkoholu lub innych substancji zmieniających świadomość.

d. Rezultaty – zagrożenia

Na rok przed zakończeniem realizacji pilotażu można wskazać kilka zagrożeń dla plano-
wanych rezultatów. Zaznaczyć trzeba, że zakres niniejszego raportu nie obejmował analizy 
sumiennie gromadzonych twardych danych dotyczących funkcjonowania Agencji i zmian 
w sytuacji uczestników-klientów w ramach tzw. monitoringu procesu, jednolitego dla 
wszystkich pilotaży HomeLab. SdN notują w systemie elektronicznym informacje o każdej 
interwencji podejmowanej na rzecz uczestników oraz o tworzonych i aktualizowanych 
indywidualnych planach działania. Trwa badanie ewaluacyjne uczestników grupy miesz-
kaniowej i kontrolnej. Przeprowadzono uzupełniającą rekrutację na zmienionych zasadach 
wynikających z pierwszych doświadczeń. Dopiero analiza pełnych danych o wszystkich 
uczestnikach, która ma być dokonana na koniec realizacji projektu przez jego liderów, bę-
dzie podstawą dla właściwej oceny rezultatów i efektywności Agencji.
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Według deklarowanych efektów uczestnicy po dwóch latach zindywidualizowanej zinte-
growanej i kompleksowej interwencji w obszarach mieszkaniowym, zatrudnienia i społecz-
nym mieli być zdolni do samodzielnego poradzenia sobie z problemem mieszkaniowym 
poprzez: najem niezależny od Agencji dzięki poprawie swojej sytuacji rodzinnej, społecz-
nej, zawodowej i dochodowej; kontynuowanie najmu mieszkania od Agencji (z niższym 
czynszem) bez pomocy specjalisty ds. najmu; lub poprzez zasiedlenie lokalu z zasobów 
m.st. Warszawa na zasadach ogólnych. Na aktualnym etapie realizacji pilotażu widać na-
stępujące zagrożenia dla takich efektów:

Po pierwsze, zrekrutowana grupa to w większości tzw. „najemcy gminni”, czyli gospodar-
stwa domowe o skrajnie niskich dochodach i większych potrzebach dotyczących wspar-
cia, wynikających m.in. z długotrwałego doświadczenia bezdomności w placówkach zbio-
rowych, problemów zdrowotnych związanych z leczeniem uzależnień, skomplikowanej 
sytuacji prawnej (cudzoziemcy), podczas gdy planowana oferta była raczej skrojona na 
miarę „najemców o umiarkowanych dochodach”, ponieważ nie przewidywała dopłat do 
czynszu. Planowana oferta rozmija się zatem z możliwościami zrekrutowanej grupy doce-
lowej, stąd konieczność zweryfikowanie oczekiwań dotyczących efektów lub modyfikacji 
oferty np. zapewnienie dopłat do czynszów, rekrutacja uczestników o dochodach umiar-
kowanych celem zasilenia funduszu gwarancyjnego.

Po drugie, znacząco krótszy niż zakładany dwuletni okazał się czas świadczenia zintegro-
wanych usług,  ponieważ Agencja znacznie później pozyskała mieszkania (m.in. od m.st. 
Warszawa). Uczestnicy byli objęci wsparciem SdN od chwili podpisania umowy uczest-
nictwa, jednak u podstaw zakładanych efektów leżało założenie, że zabezpieczona sytu-
acja mieszkaniowa to konieczny punkt wyjścia do zaangażowania się uczestników w pracę 
nad problemami w innych obszarach, np. ustabilizowania i zalegalizowania pracy, spłaty 
zadłużenia, edukacji, uporządkowania spraw rodzinnych itd. W praktyce czas świadcze-
nia zintegrowanej interwencji ma szansę wynosić zakładane dwa lata jedynie u czworga 
uczestników (10%), nie mniej niż półtora roku u kolejnych czworga (10%), podczas gdy dla 
wszystkich pozostałych (80%) będzie oscylował wokół roku.

Po trzecie, wiele z rozwiązań testowanych na początku działania Agencji okazało się błęd-
nych, m.in. zaniżone szacunki wysokości czynszów lokali pozyskiwanych z rynku prywat-
nego, przedstawienie uczestnikom planów jako realnej oferty, tempo pozyskania mieszkań 
z rynku prywatnego i miejskich, rekrutacja uczestników o potrzebach nieadekwatnych do 
możliwej oferty czy też sztywne przypisanie uczestników do SdN. Nie bez znaczenia był 
fakt, że w takcie realizacji pilotażu z pracy w Fundacji HfHPl zrezygnowali wszyscy pracow-
nicy Agencji oraz wielu pracowników Fundacji zaangażowanych w jej działalność, m.in. 
inżynier i fundraiser. Fundacja zatrudniła i przeszkoliła nowy zespół, jednak zanim to nastą-
piło, cześć zadań nie była realizowana w pełni. Trzeba jednak pamiętać, że błędy i nietrafio-
ne rozwiązania leżą w naturze rzetelnego pilotażu –  testowane powinny być różne podej-
ścia, z których część ma prawo się nie sprawdzić. Z perspektywy przyszłych beneficjentów 
Agencji wszystkie błędy są bardzo cenne ponieważ pozwalają dopracować model przed 
skalowaniem, ale siłą rzeczy obciążają uczestników, wobec których zostały popełnione.

Po czwarte, ze względu na wciąż projektowy, czyli tymczasowy, charakter Agencja nie 
zapewnia uczestnikom poczucia trwałości sytuacji mieszkaniowej. Kwestia ta nabierała 
znaczenia w miarę realizacji pilotażu. Na początku wydawało się, że trzy lata (okres finan-
sowania HomeLab) to bardzo długi czas, oznaczający stabilność. Takiemu poczuciu sprzy-
jały rzecznicze osiągnięcia Fundacji HfHPl, m.in. ujęcie SAN w Wieloletnim Programie Go-
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spodarowania Zasobem Mieszkaniowym m.st. Warszawa na lata 2018-2022 z 14 grudnia 
2017 roku, zaawansowane negocjacje w Ministerstwie Rozwoju Regionalnego w spra-
wie planowanego konkursu na finansowanie rozwoju SAN ze środków europejskich oraz 
uwzględnienie prowadzenia SAN w Strategii Fundacji Habitat for Humanity Poland na lata 
2014-2018 (dokument wewnętrzny).

Na rok przed zakończeniem pilotażu widmo tymczasowości pomocy mieszkaniowej za-
pewnianej uczestnikom stało się wyraźne. Fundacja nie pozyskała następczego finansowa-
nia dla Agencji, choć zdobyła środki na prowadzenie nowego projektu wykorzystującego 
model SAN (SAN-Warszawa-Centrum Mieszkań Treningowych), do którego zrekrutowa-
ła pracowników i planuje zrekrutować nowych uczestników. Ministerstwo Rozwoju Re-
gionalnego ogłosiło konkurs na „skalowanie innowacji społecznej – modelu Społecznych 
Agencji Najmu, tj. oprzyrządowanie modelowych rozwiązań w zakresie wyznaczenia pro-
gramu działania i organizacji SAN, a następnie wdrożenie ich w praktyce”2, jednak do tej 
pory m.st. Warszawa nie wzięło w nim udziału, a warunki konkursu nie pozwalają na wy-
startowanie w nim organizacji pozarządowych w roli liderów.

Szczególnie niepokojąca wydaje się sytuacja uczestników korzystających z lokali miejskich. 
Umowy Agencji z m.st. Warszawa dotyczące najmu lokali wygasają w chwili zakończenia 
projektu, czyli we wrześniu 2019 roku. Uczestnicy muszą się zatem liczyć z koniecznością 
ich opuszczenia z chwilą zakończenia projektu, co musi być powodem stresu i przekładać 
się na ich działania w innych obszarach funkcjonowania.
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