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Wprowadzenie

Spoteczna agencja najmu (SAN) jest nowym narzedziem w gminnej polityce mieszkaniowej i spotecznej,
ktore w polskim systemie prawnym pojawito sie w potowie 2021 r. Wedtug stanu na koniec listopada 2023
r. dopiero w kilku miastach udato sie uruchomic¢ pierwsze SANy. Jednak juz w co najmniej kilkunastu
gminach toczg sie prace nad ich zatozeniem. Duzg role w procesie przecierania szlakow odgrywaty dwa
projekty pilotazowe, trwajgce do korica 2023 roku. Pierwszym z nich byt program ,,Wzajemnie potrzebni”
realizowany w formie konkursowej a zlecony przez Kancelarie Prezesa Rady Ministrow, w ramach ktérego
pomoc finansowg i doradczg na uruchomienie SAN otrzymato pieé¢ organizacji pozarzgdowych.
Drugim z nich byt program ,Rzecznictwo i zapewnienie mieszkalnictwa spotecznego” (,Advocacy and
provision of Social Housing”), finansowany przez Biuro Wysokiego Komisarza Narodéw Zjednoczonych
ds. UchodZzcéw (UNHCR) i wdrazanego przez Fundacje Habitat for Humanity Poland. Niniejszy poradnik
jest jego czescig i bazuje na doswiadczeniach wspétpracy z gminami, ktére podjety starania,
zeby uruchomic¢ SAN na swoim terenie.

SANy to podmioty, ktdre nie sg nastawione na zysk. Mogg by¢ prowadzone przez spétke komunalng
(istniejacag lub utworzong celowo) lub organizacje pozarzgdowsa, czyli m.in. fundacje, stowarzyszenie,
spoétdzielnie socjalng lub inne podmioty wskazane w art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 23 kwietnia 2003 r.
o dziatalnosci pozytku publicznego i wolontariacie. Warunkiem funkcjonowania agencji jest
wspotdziatanie z gming na podstawie umowy o wspotpracy oraz stosowanie sie do wytycznych przyjetych
przez gmine w ramach uchwaty regulujgcej m.in. zasady i kryteria najmu mieszkan. Czynniki decydujace
o przydziale mieszkan mogg sie rézni¢ pomiedzy poszczegdlnymi SANami, niemniej ich celem jest
zwiekszenie oferty mieszkaniowej dla oséb o $rednich i nizszych dochodach, np. dla tych, ktére nie
kwalifikujg sie do zawarcia umowy najmu mieszkania od gminy, a jednoczesnie nie sta¢ ich na najem
mieszkania na rynku prywatnym.

Mechanizm dziatania spotecznej agencji najmu polega na dzierzawie mieszkan od ich wiascicieli,
a nastepnie ich wynajmowaniu osobom, ktére z réznych powoddw nie moga sobie pozwoli¢ na
samodzielny najem na rynku prywatnym lub zakup mieszkania. Najemcy zyskujg m.in. mozliwosc¢
stabilnego najmu w cenach nizszych niz rynkowe. Z kolei wtasciciele w zamian za obnizenie ceny
dzierzawy, zyskuja gwarancje terminowego uiszczania czynszu oraz stabilnego uzytkowania i utrzymania
mieszkan w dobrym stanie technicznym. Ustawodawca przewidziat réwniez dodatkowg zachete w postaci
zwolnienia z podatku od dochoddéw z dzierzawy i VATu. Ponadto SAN moze w ramach porozumienia
z wiascicielem podja¢ sie remontu mieszkania, biorgc na siebie wszelkie sprawy z tym zwigzane. Gmina
zyskuje uzupetnienie swojego katalogu mozliwosci rozwiazywania problemdéw mieszkaniowych na swoim
terenie, ktére umozliwia taczenie wsparcia mieszkaniowego z realizacjg innych ustug spotecznych, moze
byé wiec réwniez instrumentem deinstytucjonalizacji. Warto zwréci¢ uwage, ze poprzez SAN, gmina
zyskuje narzedzie, ktére pozwala jej dziata¢é w obszarach, ktére czesto byly dla niej niedostepne.
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Przyktadowo moze adresowaé pomoc do 0s6b z luki czynszowej! lub dawaé impuls do zmniejszenia liczby
pustostandw nalezgcych do oséb prywatnych.

Pomimo wielu korzysci, jakie niesie ze sobg ten nowy instrument, ze wzgledu na swdj inicjalny
charakter w polskim wydaniu, formuta SAN wymaga stawieniu czota wielu wyzwaniom. A. Muziot-
Wectawowicz (2023b) wskazuje, ze dotyczg one: opracowania modelu finansowania dziatalno$¢ SANu,
modelu organizacyjnego, zakresu dziatalnosci czy okreslenia docelowej grupy najemcow. Zakres
niniejszego opracowania ma charakter problemowy i skupia sie na pierwszym ze wskazanych obszaréw,
czyli finansowaniu dziatalnosci spotecznych agencji najmu. Poradnik nie przedstawia jednak gotowych
odpowiedzi czy wzorcowego modelu. Dotychczasowe doswiadczenia jasno pokazujg, ze ze wzgledu na
szereg zmiennych i lokalne uwarunkowania nie jest mozliwe wskazanie optymalnego modelu
finansowania SAN. Celem publikacji jest identyfikacja mechanizmoéw finansowania SANu oraz wskazanie
roli poszczegdlnych czynnikdw w ksztattowaniu jego budzetu. W opracowaniu znajduje sie réwniez
odpowiedZ na istotne pytanie, ktdre zadaje wielu samorzadowcow: czy SAN moze o0siggngc
samowystarczalnosc¢ finansowg? W dalszej kolejnosci, czy (mojg) gmine sta¢ na SAN? Na pierwsze z pytan
udzielono w tekscie bezposredniej odpowiedzi. Na drugie kazdy z wtodarzy musi odpowiedzie¢ sobie sam.
Lektura poradnika powinna jednak w tym poméc.

1. Mechanizmy finansowania SAN

1.1. Jak oszacowac koszty dziatania SAN?

SAN, niezaleznie od tego czy bedzie prowadzony przez spotke celows, czy tez organizacje pozarzagdowa,
powinien dziataé w sposdb przemyslany. Musi nie tylko dobrze diagnozowaé potrzeby lokalnej
spotecznosci i realizowaé swoje zadania, ale tez okresla¢ cele i wizje tego, jak ma funkcjonowac,
w piecioletnim horyzoncie czasu. Istotnym elementem planu powinna by¢ ocena mozliwosci finansowych
oraz potencjalnych kosztéw dziatalnosci. Wtadze samorzgdowe, decydujac sie na wdrazanie nowego
instrumentu polityki mieszkaniowej, muszg wiedzie¢ w jakim stopniu bedzie on obcigzat budzet gminy.
Koszty dziatania SANu wptywajg na zapisy wieloletniej prognozy finansowej, ktéra zgodnie z art. 227
ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych, powinna obejmowa¢é okres roku budzetowego
oraz co najmniej trzech kolejnych lat budzetowych. Gmina decydujac sie na uruchomienie na swoim
terenie SANu, zobligowana jest do zawarcia umowy o wspdfpracy na okres pieciu lat? Ten czas moze
zosta¢ wydtuzony, niemniej konieczna jest racjonalna analiza kosztéw i zatozenie wysokosci
dofinansowania takiego podmiotu w catym okresie obowigzywania umowy o wspdtpracy.

Szacowanie kosztow dziatania SANu warto rozpocza¢ od zidentyfikowania kluczowych podmiotéw
i zrédet finansowania, ktére mogg wptywacd na jego budzet. Przedstawiono je na ryc. 1.

1 Luka czynszowa to zjawisko dotykajgce osob, ktére zarabiajg zbyt mato, zeby dostac kredyt hipoteczny lub wynajg¢ mieszkanie
po cenach rynkowych a jednoczesnie posiadajag dochody zbyt wysokie, zeby zakwalifikowac sie do najmu mieszkania z zasobu
gminnego (Nowak 2021).

2 Zakres umowy o wspotpracy wskazuje art. 22b ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa.
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Spoteczna BGK
Agencja Najmu
dotacje
] na remonty, dodatki
Programy ..°‘ s, do czynszu
rzadowe/unijne ‘.‘ ‘*
o '::'j::‘ dotacje, r 4 Najemca
D .p-O-Z)./C.Zl‘\; 4 czynsznajmu |
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+ do czynszu
"

, diers Gmina
Sektor prywatny « dtade TR
darowizny
rzeczowe/
finansowe
Wiasciciel

(TR I) CZynsz dZierZaWy
) lokalu

wiasna dziatalnosc dochodowa
(w przypadku NGO)

Ryc. 1. Gtéwne podmioty wptywajgce na sytuacje finansowg SAN
Zrédto: opracowanie wiasne.

Na finanse SANu wptywajg trzy podmioty, bez ktérych instytucja ta nie mogtaby funkcjonowac.
Sa to: wtasciciele lokali, ktérzy dzierzawig do SANu mieszkania, najemcy, optacajacy czynsze do SANu
oraz gmina, ktéra zgodnie z ustawg z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa jest gwarantem ptynnosci finansowej SANu. Moze ona wspierac ten podmiot np. poprzez
dotacje z budzetu. Gmina moze jednak réwniez otrzymywaé srodki od SANu, jezeli ten wydzierzawia
od niej mieszkania.

Na sytuacje finansowg SANu wptywa¢ mogg réwniez inne podmioty. Wazng role w tym zakresie
odgrywa Bank Gospodarstwa Krajowego (BGK). Podmiot ten prowadzi obstuge programu bezzwrotnego
wsparcia budownictwa z Funduszu Doptat. W przypadku SAN6w umozliwia on dofinansowanie remontow
i przebudowe lokali (o czym szerzej w rozdz. 2.1). Ponadto BGK jest dysponentem programu ,Mieszkanie
na start”, ktory skierowany jest do najemcdéw, a polega na doptatach do czynszu najmu (wiecej w rozdz.
3). Ponadto SAN powinien na biezaco monitorowac¢ dostepnos¢ rozmaitych programéw rzadowych
lub unijnych, w ramach ktérych mozliwe jest uzyskanie srodkéw na prowadzenie dziatalnosci (por. rozdz.
2.2). Mozliwe sg rowniez inne zrédta wsparcia finansowego, rzeczowego i nawet wolontariackiej pracy.
Moga to by¢ darowizny i granty od sektora prywatnego np. granty od organizacji charytatywnych na
konkretne zadania lub darowizny od oséb prywatnych oraz wtasna dziatalno$¢ dochodowa w innym
zakresie.

Z kolei do gtéwnych kosztéw SAN (por. ryc. 2) nalezg czynsze z tytutu dzierzawy dla wiascicieli
oraz finansowanie biezgcej dziatalnosci razem z kosztami administracyjnymi i personalnymi. Liczy¢ nalezy
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sie réwniez z ponoszeniem kosztdw na prowadzenie biezgcych napraw i ulepszen, ryzykiem obcigzenia
kosztami zadtuzenia najemcéw czy finansowaniem ustug dodatkowych swiadczonych przez SAN —
w wypadku powierzenia tego zadania przez gmine. Jak zauwaza R. Szarfenberg (2016), analizy i ekspertyzy
wskazujg, ze dziatalnos¢ SAN jest deficytowa i wymaga pozyskiwania wsparcia finansowego. Podobne
whioski ptyng z opracowania K. Przybylskiej (2021).

WYDATKI SPOLECZNEJ AGENCJI NAJMU

- Czynsz dzierzawy

Biezaca dziatalnosé
Koszty administracyjne i personalne

Zabezpieczenie zadtuzen najemcow

Ustugi dodatkowe

Prowadzenie remontow

Ryc. 2. Rodzaje wydatkow, ktére moze ponosi¢ SAN
Zrédto: opracowanie wiasne.

Uzyskanie wsparcia finansowego przez SAN, w szczegdlnosci w poczatkowej fazie dziatalnosci,
jest niezbedne dla jego sprawnego funkcjonowania i utrzymywania ptynnosci finansowej. Podmiot ten
musi juz od poczatku posiada¢ srodki na optacenie pracownikéw, pokrycie czynszu dzierzawnego lokali
czy prowadzenie prac przystosowawczych dzierzawionych lokali do najmu. Cho¢ SAN moze dazy¢ do
samofinansowania, to w praktyce, w pierwszych latach jego funkcjonowania nalezy zaktada¢, ze budzet
bedzie osiggat ujemne saldo. Jak wyliczata A. Porowska (2016) na podstawie kosztow realizacji programu
mieszkan treningowych realizowanego przez Kamilianska Misje Pomocy Spotfecznej, przy zatozeniu
dzierzawy i wynajmu 20 mieszkarh ponizej 30 m? oraz 10 mieszkan o wiekszym metrazu na terenie
Warszawy, organizacja pozarzagdowa jako operator SAN w ujeciu rocznym potrzebowataby
dofinansowania od gminy na pokrycie 45% kosztdw dziatalnosci. W tym konkretnym wyliczeniu
przektadato sie to na 358 tys. zt w skali roku. Przy czym w wyniku inflacji, od momentu badania znaczaco
wzrosty koszty prowadzenia dziatalnosci.

W jaki sposdb SANy mogg dazy¢ do samofinansowania? Niewatpliwie poprzez mechanizm, w ktorym
dzierzawig mieszkania po cenie nizszej od rynkowej np. o0 20-30%, a nastepnie wynajmujg je nieco drozej.
To proste zatozenie, ale moze by¢ trudne do wyegzekwowania w praktyce, ponadto nalezy mieé
Swiadomosc, ze jest to proces bardziej ztozony. Co zatem jest istotne dla efektywnosci w tym zakresie?

Po pierwsze, liczy sie skutecznos¢ dziatania pracownikéw SAN, ktdrzy bedg w stanie wydzierzawic¢
mieszkania ponizej ceny rynkowej a nastepnie dopilnowad, aby byty stale wynajmowane, a problemy
z zalegtosciami rozwigzywa¢ bedg w jak najkrétszym czasie. R. Szarfenberg (2016) obliczyt,
ze w scenariuszu, w ktérym 21 wiascicieli zgodzitoby sie wydzierzawi¢ swoje mieszkania w dzielnicy
Wawer w Warszawie o 40% taniej wzgledem stawek rynkowych, a nastepnie mieszkania te zostatyby
wynajete po cenach o 20% nizszych niz rynkowe, to w skali roku pozwolitoby to osiggng¢ nadwyzke
w wysokosci 57,4 tys. zt. Pomimo szeregu korzysci dla wtasciciela takich jak: gwarancja stabilnego
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i dtugotrwatego najmu, brak okreséw bez optat nawet w czasie, gdy nie ma najemcy czy brak koniecznosci
zarzadzania najmem, moze on sie nie zgodzi¢, aby w tak duzym stopniu zejs¢ z ceny.

Po drugie, wazna jest wielkos¢ zasobu, ktérym bedzie dysponowaé¢ SAN oraz jego struktura.
W przywotanym przyktadzie wzieto pod uwage tylko mieszkania dzierzawione od podmiotow prywatnych.
Gdyby w zasobie tym znalazty sie rowniez lokale mieszkalne bedgce wtasnoscig gminy, za ktére samorzad
pobieratby niewielki czynsz dzierzawny, np. wynoszacy tyle co obowigzujgca stawka dla najemcy
komunalnego lub socjalnego, osiggany zysk mdgtby by¢ kilkukrotnie wiekszy.

Po trzecie, istotny jest stan techniczny dzierzawionych mieszkan. W przypadku, w ktédrym SAN
zgromadzi gtéwnie takie, ktore nadajg sie do wynajecia bez podejmowania prac remontowych
lub prowadzenia ich w niewielkim zakresie, wowczas ponoszone naktady bedg relatywnie niskie i mozliwe
do szybkiego odzyskania z uzyskiwanych wptywdéw z najmu. Jednoczesnie SAN powinien starac sie
uzyskiwanie sSrodkéw zewnetrznych na remonty i ulepszenia, m.in. z BGK. Na mocy ustawy z dnia 8 grudnia
2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsiewzieé¢ mieszkaniowych, mieszkania dzierzawione przez
SAN mogg by¢ remontowane i przebudowywane z wykorzystaniem s$rodkéw Funduszu Doptat.
Mogg to by¢ nie tylko mieszkania dzierzawione z zasobu publicznego, ale od 1 stycznia 2024 r. rowniez
lokale nalezgce do podmiotdw prywatnych. Zasady ubiegania sie o Srodki regulowane sg rozporzadzeniem
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 21 grudnia 2022 r. w sprawie finansowego wsparcia udzielonego na
realizacje niektorych przedsiewzie¢ mieszkaniowych. Nalezy jednak podkresli¢, iz wedtug informacji na
koniec 2023 r. w trakcie procedowania znajdowat sie nowy projekt rozporzadzenia w tej sprawie.
W sytuacji obowigzywania umowy dzierzawy z witascicielem na okres dtuzszy niz 4 lata, mozliwe jest
uzyskanie do 80% kosztow przedsiewziecia polegajagcego na remoncie lub przebudowie.
Wraz ze skracaniem okresu obowigzywania umowy, maksymalne wsparcie jest nizsze. Gdy do zakornczenia
umowy pozostaje wiecej niz 3 lata, dotacja moze wynosi¢ do 60%. W przypadku umoéw kroétszych — nie
wiecej niz 40%. W przypadku uzyskania dotacji nalezy liczy¢ sie z koniecznoscig wniesienia wktadu
wtlasnego. Nalezy braé¢ pod uwage odzyskanie od prywatnych wtascicieli nieruchomosci srodkéw
przeznaczonych na remonty: mogg one by¢ rozliczone w czynszach dzierzawnych w czasie trwania umowy,
mozna rowniez na podstawie odrebnego porozumienia remontowego uzyska¢ od wiasciciela
finansowanie remontu lub jego czesci na poczatku najmu — co jednak moze by¢ trudne do realizacji.
Z pewnoscig, w przypadku mieszkan w ktdrych podnoszony jest standard i wprowadzane sg znaczne
ulepszenia na koniec umowy dzierzawy warto odsprzedac te (zamortyzowane) ulepszenia, co bedzie
stawiad wtasciciela w lepszej sytuacji ze wzgledéw podatkowych. Remonty to zawsze wieksze wydatki na
poczatku dziatania SAN, ale wydatki te beda sie rownowazyé w dtuzszym okresie dziatania.

Niezaleznie od wynikdéw przyjetych kalkulacji kosztéw prowadzenia SANu nalezy pamieta¢, ze nawet
w sytuacji, w ktérej prawdopodobne jest osiggniecie mozliwosci samofinansowania, to moze to nastgpic
w diuzszej perspektywie czasu. Dotacja dla SANu, przynajmniej w poczatkowe]j fazie jego dziatalnosci,
moze by¢ nieunikniona, chyba ze uzyska on inne Zrédto finansowania, np. w formie grantu.

Ponadto mnogos¢ czynnikdw niezaleznych w przypadku szacowania kosztéw dziatania SAN i specyfika
lokalnych uwarunkowan oraz inicjalny etap wdrazania SAN w Polsce nakazujg traktowac wszystkie
szacunki w sposdb ostrozny.
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1.2. Lokalny rynek najmu - czyli punkt wyjscia

Polityka czynszowa prowadzona przez SAN moze by¢ bardzo zréznicowana. Nalezy podkreslié, iz jest
ona odrebna wzgledem mieszkalnictwa komunalnego czy spotecznych inicjatyw mieszkaniowych/
towarzystw budownictwa spotecznego. Ustawodawca w przypadku Spotecznej Agencji Najmu dopuszcza,
aby czynsz najmu byt ustalany na poziomie wyiszym niz czynsz dzierzawy i jest to jedyna regulacja
dotyczaca czynszéw najmu w agencjach. Jednoczesnie ideg SANu jest to, aby byt to instrument
zwiekszajgcy dostepnos$¢ mieszkaniowg dla mniej zamoznej czesci spoteczeristwa, dla gospodarstw
domowych nie majgcych srodkdw na najem rynkowy. Tym samym ceny najmu z SAN powinny by¢ nizsze
od cen rynkowych. Doswiadczenia we wdrazaniu tego modelu w réznych krajach wskazujg, ze czynsze
ksztattujg sie zazwyczaj na poziomie ok. 20% ponizej srednich cen rynkowych.

Punktem wyjsciowym dla ustalania stawek czynszowych w SAN jest okreslenie $rednich cen najmu
w okreslonej lokalizacji. Cho¢ zgodnie z art. 186a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami istnieje obowigzek przekazywania przez zarzagdcow rynkowych informacji o stawkach
czynszu najmu mieszkan, to w rzeczywistosci mechanizm ten nie funkcjonuje. Dane te zazwyczaj nie s3
zbierane, a jezeli sg, to w sposoéb, ktéry nie pozwala na ich wykorzystanie, ze wzgledu na brak cyklicznosci
i wybiorczosé. W efekcie rynek najmu mieszkan w Polsce nie jest monitorowany. Pomocne w tym zakresie
moga byc regularnie publikowane przez NBP raporty, w ktérych dane o stawkach czynszowych pochodzg
z informacji przekazywanych przez posrednikdw. Wartosciowe sg rowniez dane Centrum AMRON, ktdre
bazujg na informacjach zaczerpnietych od zarzagdcow (Milewska-Wilk, Nowak 2022). Cho¢ mogg by¢ one
punktem odniesienia dla najwiekszych polskich miast, to nie s3 one do korica miarodajne dla mniejszych
gmin. Ponadto, ze wzgledu na charakter gromadzonych informacji, publikowane sg one z pewnym
opdznieniem. Brak sprawnie dziatajgcego systemu monitorowania cen najmu jest duig przeszkoda
w ustaleniu ich $redniej wartosci na lokalnym rynku.

W celu przyblizenia srednich wartosci cen najmu na lokalnym rynku, konieczne jest przeprowadzenie
analizy ofertowych cen najmu mieszkan na lokalnym rynku za posrednictwem branzowych portali
internetowych lub kontaktu z dziatajgcymi lokalnie posrednikami i biurami nieruchomosci. W odniesieniu
do cze$ci gmin dane takie s3 juz zagregowane na portalach tj. Expander?, Otodom Analytics*. W przypadku
matych gmin, w ktdérych brakuje ofert, mozna wzig¢ pod uwage te, ktére sg dostepne w pobliskich
miastach. W sytuacji, w ktérej podaz mieszkan na rynku najmu jest mata lub w zasadzie nie istnieje, jest to
konieczny krok. Nalezy pamietac przy analizie ogtoszen dotyczacych ofert najmu, ze stawki w umowach z
reguty sg nieco nizsze, a SAN dodatkowo oferuje obstuge najmu i gwarancje ptatnosci.

Inng kwestig jest doprowadzenie do tego, zeby czynsze najmu za mieszkania wynajmowane od SANu
byly tansze niz na rynku. A. Muziot-Wectawowicz (2023b, s. 6) wskazuje nastepujace argumenty,

3 Aktualnosci ze $wiata finansow: Komentarze i analizy | Expander, https://expander.pl/aktualnosci/kategorie/komentarze-i-
analizy/ [data dostepu: 15.12.2023].

4 Dane Otodom Analytics: aktualne ceny na rynku nieruchomosci, https://www.otodom.pl/wiadomosci/dane/otodom-
analytics/dane-otodom-aktualne-ceny-ofertowe-mieszkan-i-domow [data dostepu: 15.12.2023].
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ktére mogg pomac wiascicielom mieszkan w podjeciu decyzji o obnizeniu swoich wymagan finansowych.
Sa to:

— zwolnienie dochodoéw z dzierzawy na rzecz SAN z podatku,

— gwarancja regularnej comiesiecznej optaty za dzierzawe,

— udogodnienia wynikajgce z przejecia przez SAN obowigzkdéw i formalnosci zwigzanych z wyborem
najemcy, zawieraniem umow i administrowaniem.

Cho¢ SAN ma dziata¢ w celu poprawy sytuacji mieszkaniowej lokalnych spotecznosci i ma misyjny
charakter, to jednak nalezy liczy¢ sie z tym, ze wtasciciele beda dazy¢ do maksymalizacji zysku. Warto
jednak w informacjach dla wtascicieli podkresla¢ prospoteczny charakter dziatania SAN, bo moze to by¢
argument dla wtascicieli lokali niezamieszkanych, pomoc innym moze by¢ bardzo waznym czynnikiem
w podejmowaniu decyzji o wspdtpracy z SAN.

Wptyw SAN na lokalny rynek najmu moze by¢ stabilizujgcy: mimo korzystania z dofinansowan i doptat
do czynszdéw nie jest to proste doptacanie do najmu, a takie dziatanie mogtoby po prostu podnosi¢ stawki
rynkowe. Diuzsze umowy dzierzawy réwniez mogg zmienia¢ podejscie wynajmujgcych, bardzo wazny
bedzie tez aspekt promowania zasad najmu zgodnych z przepisami, profesjonalnej obstugi wtasciciela
nieruchomosci i jej mieszkanca, pokazanie dobrych praktyk i korzystnych dla stron najmu ustug.
Dodatkowe efekty dziatania SAN to uruchamianie do najmu mieszkan dotychczas niezamieszkatych,
nalezacych do osdéb obawiajgcych sie wynajmowania. Najemcy rynkowi z kolei mogg liczy¢ na wsparcie
w trudnych sytuacjach ze strony podmiotu kontrolowanego przez gmine, co rowniez moze mie¢ wptyw na
poprawe ich sytuacji.

1.3. Scenariusze finansowania SAN

W niniejszym rozdziale przedstawione zostaty przyktadowe wyliczenia, ktdre nie wskazujg
optymalnego modelu funkcjonowania SAN, ale pokazujg finansowy mechanizm ich funkcjonowania.
Nie ma bowiem jednego docelowego modelu, do ktérego podmioty te powinny dazy¢. Kazdy przypadek
nalezy rozpatrywad indywidualnie. Kluczowe jest jednak zrozumienie tego, jak wazne sg poszczegdlne
zmienne i jakie konsekwencje mogg wywierac dla budzetu. Ponizsze kalkulacje majg na celu pomdc w tym
procesie. Nalezy jednak pamietaé, ze niezaleznie od przyjetej strategii dziatania, SAN jest podmiotem
o charakterze not for profit i jego celem nie jest osiggniecie zysku. Taki, jezeli wystepuje, SAN musi
przeznaczy¢ w catosci na realizacje prowadzonego zadania spotecznego.

Na potrzeby szacowania budzetu SAN wzieto pod uwage podstawowe zmienne, czyli: czynsze
dzierzawy i najmu, potrzeby remontowe oraz koszty administracyjne i osobowe, co obrazuje ryc. 3.
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koszty
administracyjne
i osobowe
czas trwania czas trwania porozumienie liczba etatow
umowy umowy remontowe
wartose wzgledem || wartos¢ wzgledem maksymalny koszt | ustugi dodatkowe
stawek rynkowych stawek rynkowych jednostkowego
remontu
| | L e | L ey
Mieszkanie
na Start”

Ryc. 3. Gtéwne czynniki wptywajgce na budzet SAN
Zrédto: opracowanie wiasne.

Dla zobrazowania mechanizmdéw szacowania kosztéw w przyktadowych kalkulacjach przyjeto pewne
uproszczenia. W zatozeniach wyjsciowych, ktdre dotyczg wszystkich prezentowanych wyliczen przyjeto,
ze czas trwania umoéw dzierzawy i najmu trwa 5 lat, a wszystkie mieszkania dostepne s3 od poczatku
dziatania SANu. W rzeczywistosci nalezy liczy¢ sie z tym, ze proces pozyskiwania mieszkan oraz czas
trwania uméw moze by¢ zrdznicowany. Wptywa na to szereg okolicznosci. Przyktadowo, moze okazac sie,
ze czes¢ dzierzawionych lokali wymaga remontu i przychody z tytutu z najmu bedg osiggane dopiero po
kilku miesigcach. Moze tez zdarzy¢ sie, ze wiasciciel mieszkania skorzysta z prawa do wypowiedzenia
umowy dzierzawy, przy czym proces ten musi potrwac¢ minimum rok.

W przypadku czynszu dla wtasciciela przyjeto, ze wynosi on 70% wysokosci stawki rynkowej,
z kolei czynsz dla najemcy SAN — 80%. Jednoczesnie nalezy bra¢ pod uwage, iz od wskazanej stawki za
najem przystugiwaé moze doptata do czynszu w ramach programu ,,Mieszkanie na Start” oraz/lub dodatek
mieszkaniowy. Ich wysoko$¢ jest zmienna i uzalezniona od rdéinych czynnikdw regulowanych
bezposrednio przez gminy. Ponadto, jak wskazuje BGK, co do zasady doptaty nie obejmujg mieszkan,
ktore SAN dzierzawi od gminy. Watek ten zostat syntetycznie omdéwiony w rozdziale 3. Mozliwosci dziatan
na rzecz obnizania czynszéw w SAN s3g przedmiotem innej publikacji Fundacji Habitat for Humanity,
autorstwa A. Muziot-Wectawowicz (2023a).

Ponadto przyjeto zatozenie, ze w przypadku mieszkan wymagajacych remontu, uwzglednione beda
dwa warianty. W pierwszym zaktadajgcym mniejszy zakres prac, przyjeto, ze remont bedzie kosztowat
25 tys. zt. W drugim, o wiekszych potrzebach — 50 tys. zt. W przypadku lokali remontowanych zatozono,
ze wiasciciele zgadzajg sie na obnizenie swoich przychoddw z czynszu dzierzawy, proporcjonalnie
rozktadajac koszt remontu na okres pieciu lat. Przyktadowo, jezeli remont mieszkania kosztuje 25 tys. zt,
a piecioletnie przychody z tytutu dzierzawy — 50 tys. zt, to wtasciciel otrzymuje przez 5 lat czynsz obnizony
o 50%, a pozostata czes¢ pokrywa koszty przeprowadzenia remontu. Jednoczesnie zatozono,
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ze w przypadku mieszkan do remontu za 25 tys. zt, czynsze z najmu wptywac beda od trzeciego miesigca
dzierzawy, a w przypadku remontu za 50 tys. zt — od czwartego.

Zgodnie z raportem OLX i Fixly (2023) w 2022 r. $redni koszt remontdéw ponoszony przez badanych
mieszkancow kraju wynosit 32 tys. zt. W zaleznosci od grupy badanych ze wzgledu na wiek i lokalizacje
miescit sie on w przedziale 22-40 tys. zt. W przypadku remontéw generalnych, wartos¢ ta bytaby
zdecydowanie wyzsza. Jak wylicza D. Perkowska (2023) z Rynekpierwotny.pl w przypadku mieszkania
o pow. 54 m? taki koszt mégt w 2023 r. siega¢ 135 tys. zt. Ogéblnie mozna przyjmowaé na podstawie
doswiadczen ekip remontowych z 2023 roku, ze koszty remontu generalnego mieszkania powinny sie
zamknaé w kwocie do 2000 zt za m? mieszkania, przy czym jest to przecietny standard, zawierajacy jednak
wyposazenie i zabudowe tazienki i kuchni. Jesli nie s3 wymagane prace typu nowe wylewki podtogowe
i gtadz na $cianach, koszty te mogg by¢ znacznie nizsze, szacowanie obejmuje prace zwigzane z hydraulika,
ale bez nowej instalacji elektrycznej.

Biorac jednak pod uwage racjonalnos$¢ finanséw SANu, ta nie powinna dzierzawié¢ mieszkan, ktérych
koszt remontu bytby wyzszy od tgcznej wartosci czynszéw dzierzawnych. Warto$¢ remontu powinna by¢
rozliczona owym czynszem, na podstawie zawartego porozumienia remontowego pomiedzy wtascicielem
lokalu a SANem. Mozna uwzgledni¢ wktad finansowy wtasciciela w remont — jesli bedg wprowadzane
ulepszenia (np. zmiana z ogrzewania piecami weglowymi na podtgczenie do ogrzewania sieciowego
lub kociot dwufunkcyjny w lokalu), w ramach wsparcia organizacyjnego SAN moze pomadc wtascicielowi
w uzyskaniu instrumentdw wsparcia na takie ulepszenia. Bedzie to dodatkowy wktad w remont.
Na warunki porozumienia remontowego nie powinny wptywac uzyskane wytgcznie przez SAN S$rodki
z innych Zrddet, np. z Funduszu Doptat. W takim przypadku wraz ze stopniowym potrgcaniem kosztéw
remontu z czynszéw dzierzawy zwiekszeniu powinien ulec kapitat SANu, na co zwrdécono uwage przy
poszczegblnych szacunkach. Niemniej ze wzgledu na brak systemowego monitorowania $rednich cen
najmu, mozliwe sg sytuacje zawyzania wysokosci stawek czynszu dzierzawnego, tak aby mozliwe byto
zbilansowanie drozszych remontéw w ramach porozumienia. Autorzy publikacji nie zidentyfikowali
przepisdw, ktére uniemozliwiatyby takie dziatania. Wskazane jest jednak korzystanie z réznych Zrédet
finansowania, ktére mogg by¢ faczone, i jednoczesnie dbatos¢ o diugofalowe interesy oséb
wydzierzawiajgcych nieruchomosci do SAN: otrzymanie nieodptatnie korzysci w postaci ulepszen lokalu
moze zosta¢ opodatkowane. Porozumienia remontowe powinny zachowywaé réwnowage kosztow
remontu i mozliwosci odliczania ich z czynszow dzierzawy.

Dla uproszczenia, koszty osobowe i administracyjne ujeto w formie liczby etatéw, przy zatozeniu,
Ze etat to catkowity koszt zatrudnienia za minimalne wynagrodzenie w 2024 r. W ramach kosztéw
osobowych zawarto zaréwno obstuge SAN, jak i posrednictwo, promocje, obstuge ksiegowa oraz inne
czynnosci. W przypadku wyliczenn zaktadajgcych wiekszg skale dziatalnosci dodano rowniez etaty na
prowadzenie ustug dodatkowych. Pozycjg uzupetniajgcg w wyliczeniach sg inne koszty. Uwzgledniajg one
zaréwno koszty posrednie, jak i zabezpieczenie funduszy na wypadek pojawiajgcych sie zalegtosci
czynszowych. Przyjeto, ze stanowig one kilkanascie procent wszystkich kosztéw.

1.3.1. SAN w matym miescie
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Spoteczne agencje najmu mogg funkcjonowa¢ w rdznej skali w zaleznosci od lokalnych potrzeb
i potencjatu. W przypadku matych gmin uwzgledniono scenariusze, w ktérych dzierzawionych jest
15 mieszkan. Wyliczenia nie opierajg sie na konkretnym miescie, ale biorg pod uwage uwarunkowania,
ktdre sg bliskie matym miasteczkom w wojewddztwie swietokrzyskim.

Wariant 1. SAN w matym miescie - a W pierwszym z wariantéw (por. ryc.
Werias | SN # el 6%y 1A, _ owporve

e AN EmInDYC 4) przedstawiono sytuacje, w ktdrej
l—"CZba. m'ESZkah: ) 15 m'fsz"a" SAN dzierzawitby mieszkania
Srednia pow. mieszkan: 50 m ]

Udziat mieszkan prywatnych: 100% wytgcznie z rynku prywatnego, z czego
Do remontu biezacego™: 33% 5 wymagatoby niewielkiego remontu.
Do remontu zasadniczego™*: 0% . . . .

: : . Szacujagc  $redni  czynsz  najmu
Fmansowame remontu: z czynszu dzierzawnego o )
Sredni czynsz rynkowy: 25zt za1m’ PUM w wysokosci 25 zt za 1 m?, zatozono,
Sredni czynsz dzierzawny: 17zt za1m’ PUM se ¢redni czynsz dzierzawny
Sredni czynsz SAN: 20 zt za1m’ PUM SAN wiascicielowi
Liczba etatow (etat: 62 400 zH***: 2 proponowany przez wiascicielowl
Koszty pasrednie: 40 tys. zt wynositby 17 zt/m? a czynsz dla
BILANS (wtys.z)  1rok 2rok 3rok 4rok S5rok RAZEM najemcy 20 zt/m’. Warto zwrdcié
Szacunek kOSZtéW: 4'7,3 292,3 292.3 292.3 292,3 1588,5 uwagel Ze SthaCJ| w ktc’)rej najemcy
Szacunek przychodow: 2528 2628 2628 2628 2628 13040 K talib Mieszkani
Bilans roku: 1645 -295 -295 -295 -295 -2825 orzystaliby z programu ,/Mieszkanie
Max. dotacja z Funduszu Doptat**** 40% 60%  80% na Start” dla wskazanej przyktadowe;
na remonty lub przebudowe (w tys. z}) +50 +75 +100 kalkulacji, doptata w przypadku gminy

Zatozenie: remont w wysokosci 25 tys. zt. . . . . .

=*  Zalozenie: remont w wysokosci 100 tys. zk. pOJfOZOﬂeJ w WOJeWOdZtW|e

i T swigtokrzyskim wynositaby 7,33 2t za
** B0% w przypadku umowy diuzszej niz 4 lata, 60% - mniej niz 4 lata, 40% - mniej niz 3 lata. 2

m*. Czynsz efektywny dla najemcy

Ryc. 4. Przyktadowa kalkulacja finansowania SAN — wariant 1 ksztattowatby sie na poziomie 11,67

Zrédto: opracowanie wiasne. 2/m? za mieszkanie o pow. 50 m2.
Oznaczatoby to tagczng miesieczng kwote w wysokosci 583,50 zt. Tym samym cena najmu bytaby znaczaco
nizsza wzgledem rynku komercyjnego. Roczny zysk z tego tytutu dla SAN, przy zatozeniu, ze bytoby to
15 mieszkar o pow. 50 m? dla 3-osobowych rodzin, wynositby 27 000 zt rocznie. W ciggu 5 lat dzierzawy

bytoby to 135 000 zt.

W odniesieniu do lokali, ktére wymagajg remontu, przy zatozeniu, ze czynsz dzierzawny wynositby
miesiecznie 850 zt za mieszkanie o pow. 50 m? to w skali roku przektadatoby sie to na przychdd
w wysokosci 10,2 tys. zt a w perspektywie 5 lat — 51 tys. zt. Z uwagi na powyzsze w kalkulacji przyjeto
sytuacje, w ktérej wtasciciele godzg sie na obnizenie swoich wptywdw z czynszu dzierzawnego o potowe
w piecioletnim okresie.

Przy uwzglednieniu kosztéow zatrudnienia pracownikdw, tacznie na 2 etaty oraz doliczajgc koszty
posrednie w wysokosci 40 tys. zt rocznie, bilans zyskéw i strat bytby ujemny w piecioletnim okresie.
Deficyt wynositby 282,5 tys. zt. W kalkulacji nie uwzgledniono jednak swiadczenia ustug dodatkowych,
gdyby po stronie wydatkéw doliczy¢ dodatkowe % etatu dla pracownika, deficyt zwiekszytby sie do
poziomu 438,5 tys. zt. Bilans mégtby by¢ bardziej korzystny, gdyby SAN uzyskat dofinansowanie na koszty
przeprowadzenia remontu z Banku Gospodarstwa Krajowego w ramach $rodkéw z Funduszu Doptat.
Zgodnie z zatozeniami wskazanymi w ustawie, dtugos¢ trwania umowy dzierzawy z wtascicielem
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warunkuje mozliwg wysokos¢ doptaty, kwota ta moze wynosi¢ od 40 do 80% (wiecej na ten temat
w rozdziale 2.1). W wariancie maksymalnym bytoby to wiec dodatkowe 100 tys. zt dla budzetu SAN.

Wariant 2. SAN w matym miescie a a A W hipotetycznym wariancie
(z przewaga mieszkan gminnych) afS s TR R U A&

1 nowopowstaty SAN do efektywnego

Liczba mieszkan: 15 mieszkan

. funkcjonowania otrzebowatb
Srednia pow. mieszkan: 50 m’ ) ] p z y
Udziat mieszkan prywatnych: 33% w pierwszych 5-ciu latach
Do remontu biezacego™: 33% funkcjonowania  zasilenia  kwota
Do remontu zasadniczego*: 0% . . .
Finansowanie remontu: z czynszu dzierzawnego kllkuse.t tySI.Qcy Zk?tYCh prz.ez gming Iu_b
Sredni czynsz rynkowy: 25 zt za1m? PUM uzyskujgc inne Zrodta finansowania
Sredni czynsz dzierzawny: 17 zt za1m’ PUM (patrz rozdz. 2).
Czynsz dzierzawny dlagminy: ~ 6ztza1m®PUM
Sredni czynsz SAN: 20 zt za1m’ PUM Wariant 2 (por. ryc. 5) rézni sie od
Liczba etatow (etat: 62 400 z4)***: 2 dni dni ko ied
e 40tys. 24 poprzedniego zasadniczo tylko jednym
BILANS (wtys.z!)  1rok 2rok 3rok 4rok Srok RAZEM parametrem — udziatem mieszkan
Szacunek kosztow: 3513 2263 2263 2263 2263 12585 dzierzawionych od gminy. Przyjeto,
Szacunek przychodow: 2528 2628 2628 2628 2628 13040 izw zasobie do dyspozycji SANU
Bilans roku: -985 +365 +365 4365 +365 +475 o ] ) i .
Max. dotacja z Funduszu Doptat**** 40% 60% 80% znajduje sig 10 mieszkari gminnych
na remonty lub przebudowe (w tys. zt) +50 +75 +100 gotowych do zamieszkania
Zatozenie: remont w wysokosci 25 tys. zt. . , . . .
**  Zatozenie: remontwwzsokoéci 100)1(ys, zt oraz 5 mieszkan leerZanonyCh od
*** Catkowity koszt zatrudnienia za min. wynagrodzenie w 2024 r., przy czym: 1 etat - abstuga SAN, 4 4 H
1/4 - uhf}uga ksiegowa, 1/4 - poéredmc{wcﬁ/& - promocja, 1/4 ?\ni{ve [);ynncéa ’ OSOb prywathCh' kto re wymagajq
**3% B0% w przypadku umowy diuzszej niz 4 lata, B0% - mniej niz 4 lata, 40% - mniej niz 3 lata. nIEWIelkIegO remontu. Przyjeto,
Ryc. 5. Przyktadowa kalkulacja finansowania SAN — wariant 2 izw przypadku mieszkari gminnych

Zrédto: opracowanie wiasne. koszt dzierzawy to 6 zt za 1 m2.

Jest to kwota zdecydowanie nizsza od cen rynkowych, niemniej trzykrotnie wyzsza od stawki za najem
socjalny mieszkania w Warszawie w 2023 r. Za dzierzawe 5 lokali na przestrzeni 5 lat gmina uzyska 90 tys.
zt. Z kolei budzet SANu w tym wariancie bilansuje sie dodatnio. Po pierwszym roku, w ktérym SAN wyktada
$rodki na remont 5 mieszkan i koniczy go z deficytem 98,5 tys. zt, w kolejnych latach przychody
przewyzszajg wydatki o 36,5 tys. zt. W efekcie po 5 latach SAN dysponowatby nadwyzkg w wysokosci
47,5 tys. zt. Ponadto SAN moze ubiegaé sie o dotacje z Funduszu Doptat na remonty, a srodki te moga
wptynaé na bilans zwiekszajgc nadwyzke maksymalnie o 100 tys. zt.

Warto jednak zaznaczy¢, ze w sytuacji poszerzenia dziatania SAN o $wiadczenie ustug dodatkowych
w wysokosci ¥ etatu bilans bytby ujemny. Deficyt wynositby wéwczas 108,5 tys. zt. Ponadto w kalkulacjach
przyjeto minimalne wynagrodzenie, nie uwzgledniano réwniez wzrostu ptacy w kolejnych latach. Niemniej
przy ograniczeniu kosztéw funkcjonowania SANu i strukturze zasobdéw mieszkaniowych, w ktérych
znaczacy jest udziat lokali dzierzawionych od gminy, mozliwe jest osiggniecie poziomu réwnowazenia
przychodéw i wydatkéw.

W dwéch pierwszych wariantach przyjeto zatozenie, ze wtasciciele otrzymywaliby za dzierzawe
mieszkann 70% S$redniej ceny rynkowej. Gdyby jednak stawka byta wyzsza i wynosita 20 zt za 1m?
(80% sredniej ceny rynkowej), bez zmiany wysokosci stawki czynszu najmu, w pierwszym wariancie SAN
w okresie 5-lat notowatby deficyt w wysokosci 425 tys. zt. W wariancie 2, ze wzgledu na duzy udziat
mieszkan gminnych, wydatki przewazatyby nad przychodami zaledwie o 36,2 tys. zt.
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Kalkulacje te jasno wskazujg, ze chcac osiggna¢ model samowystarczalnosci finansowej SANu,
kluczowe jest, aby w zasobie mieszkan bedacych do dyspozycji tego podmiotu, mozliwie duzy byt udziat
mieszkan dzierzawionych od gminy. Zwieksza to mozliwosci negocjacyjne z wtascicielami, ktérym SAN
jest w stanie zaproponowac wyisze stawki. Jednoczesnie po okresie najwiekszych wydatkéw na
poczatku SAN moze stopniowo pozyskiwac kolejne mieszkania z rynku i zwieksza¢ w bezpieczny sposob
skale dziatania.

1.3.2. SAN w wiekszych miastach

W scenariuszach dla wiekszych miast zatozono, ze dzierzawionych jest 30 mieszkan.
Obliczenia wykonano w oparciu o dane dla sredniej wielkosci miast w wojewddztwie matopolskim.
Przyjeto, ze $redni czynsz rynkowy wynosi 40 zt za 1 m?. Podobnie jak w przypadku mniejszych miast,
wzieto pod uwage sytuacje, w ktérej wiasciciele zgadzajg sie wydzierzawié lokale za 70% ceny rynkowej,
z kolei najemcy ptaci¢ stawki o 20% nizsze niz rynkowe. Nalezy jednak pamietaé, ze w przypadku
uczestniczenia w programie ,Mieszkanie na start”, wydatki ponoszone przez najemce ulegajg
dodatkowemu obnizeniu, przy czym doptaty do czynszu nie sg mozliwe w przypadku mieszkan
dzierzawionych przez SAN od gminy, o czym szerzej w rozdziale 3.

W wariancie 3 (por. ryc. 6),

Wariant 3. SAN w duzym/Srednim miescie

(bez mieszkah gminnych) i i podobnie jak w wariancie 1 zatozono,
Liczba mieszkan: 30 mieszkan ze  w zasobach mieszkaniowych
Srednia pow. mieszkan: 50 m’® idui . ' . lokal
Udziat mieszkan prywatnych: 100% znajaula 318 wylacznie okale
Do remontu biezacego™: 50% dzierzawione od o0séb prywatnych.
Do remontu zasadniczego™: 0% Ze wzgledu na lokalne uwarunkowania
Finansowanie remontu: z czynszu dzierzawnego . . . .
Sredni czynsz rynkowy: 40 zt za1m’ PUM | wyzsze stawki na rynku komercyjnym,
Sredni czynsz dzierzawny: 28 zt za1m’ PUM podniesiona jest réwniez stawka
Czynsz dzierzawny dla gminy: 6ztzalm’PUM zadzierzawe i najem mieszkania.
Sredni czynsz SAN: 32ztzalm’PUM . .
Liczba etatow (etat: 62 400 zH***: 4 Ponadto SAN dysponuje dwukrotnie
Koszty posrednie (rocznie): 85 tys. zt wiekszg liczbg mieszkan. Przektada sie
BILANS(wtys.zt) 1rok 2rok 3rok 4rok 5rok RAZEM to zaréwno na wzrost przychodéw jak

Szacunek kosztow: 11380 7630 7630 7630 7630 38600
Szacunek przychodow: 7930 8410 8410 8410 8410 41568 i ) .
Bilans roku: -3450 4780 +780 +780 4780 -332 etatdw z dwoch do czterech i innych
Max. dotacja z Funduszu Doptat**** 40% 60% 80% kosztow z 40 do 85 tys. ogdlny bilans
na remonty lub przebudowe (w tys. z}) +150 +225 +300

Zatozenie: remont w wysokosci 25 tys. zt

Zatozenie: remont w wysokosci 50 tys. z+. 33,2 tyS Zf.

Catkowity koszt zatrudnienia za min. wynagrodzenie w 2024 r., przy czym: 1 etat - abstuga SAN,

1 - ustugi dodatkowe, 1/2 - obstuga ksiegowa, 1/2 - posrednictwo, 1/2 - promocja, 1/2 - inne czynnosci . ) .. . )
*exx 80% w przypadku umowy diuzszej niz 4 lata, 60% - mniej niz 4 lata, 40% - mnigj niz 3 lata. W powyzsze| kaIkUIaCJ| przyjeto ta k|

i wydatkéw. Pomimo wzrostu liczby

bytby nieznacznie deficytowy i wynosit

ok

sam jak w wariancie 1 udziat mieszkan
Ryc. 6. Przyktadowa kalkulacja finansowania SAN — wariant 3 J

Zrédto: opracowanie wiasne. do biezacego remontu, wymagajacych
naktadow rzedu 25 tys. zt. Biorac pod
uwage mozliwos¢ uzyskania dofinansowania na tego typu przedsiewziecia z Funduszu Doptat,

w ostatecznym rozrachunku SAN mégtby osiggna¢ dodatni bilans w swoim budzecie.
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Gdyby stawka czynszu dzierzawy byta wyzsza i wynosita 80% ceny rynkowej (32 zt za 1 m?) a za najem
podniesiona do 90% tej wartosci (36 zt za 1 m?), wéwczas SAN w piecioletnim okresie osiggnatby nadwyzke
w wysokosci 123 tys. zt. W sytuacji, w ktérej czynsz dla najemcy byly nizszy o ztotéwke i wynositby 35 zt za
1 m?, przektadatoby sie to na deficyt w wysokosci 7 tys. zt. Sytuacja ta pokazuje, ze przy wiekszej skali
dziatania SANu, nawet niewielka zmiana w prowadzeniu polityki czynszowej moze mie¢ duze znaczenie
dla sytuacji finansowej tego podmiotu.

Poréwnanie wariantu 1 z wariantem 3 pokazuje, ze wraz ze wzrostem skali dziatania SANu, wzrasta
szansa na zbilansowanie przychoddéw i wydatkéw. W scenariuszu, w ktérym zaséb mieszkaniowy SAN
jest niewielki i zasilany wytacznie lokalami dzierzawionymi od oséb prywatnych, mozliwosci osiggniecia
modelu samofinansowania s3 niewielkie.

W wariancie 4 (por. ryc. 7)

Wariant 4. SAN w duzym/srednim miescie

et e ) i T w stosunku do poprzedniego
Liczba mieszkan: 30 mieszkan zmieniono tylko jeden czynnik,
~ . . - 2

Srednia pow. mieszkan: 50 m czyli udziat mieszkan dzierzawionych
Udziat mieszkan prywatnych: 83% . .
o s 50% od gminy. W tym scenariuszu
Do remontu zasadniczego*: 0% uwzgledniono 5 mieszkan
finangowanie remontu: Z czZynszv d:ieriawnego dzierzawionych z zasobéw publicznych
Sredni czynsz rynkowy: 40 zt zalm" PUM ]

Sredni czynsz dzierzawny: 28zt za1m’ PUM oraz 25 od os6éb prywatnych.
Czynsz dzierzawny dlagminy: ~ 6ztzalm®PUM Bez zmiany pozostatych parametréw,
Sredni czynsz SAN: 32zt zalm’PUM .

Liczba etatow [etat: 62 400 z4)***: 4 Szécowa y bUdzeF SANu tym razem
Koszty posrednie (rocznie): 85 tys. zt osiagnatby nadwyzke rzedu 296,8 tys.
BILANS(wtys.zt] 1rok 2rok 3rok 4rok S5rok RAZEM zt.

Szacunek kosztow: 10720 6970 6970 6970 6970 38600

Szacunek przychodow: 7930 8410 8410 8410 8410 415638 W wyliczeniach przyjeto, tak jak
Bilans roku: -279,0 +144,0 +144,0 +144,0 +1440 +296,8 w wariancie 2, ze stawka czynszu

Max. dotacja z Funduszu Doptat**** 40% 60%  80%

na remonty lub przebudowe (w tys. zt) +150 +225  +300 dzierzawy od gminy wynosi 6 zt

* Zatozenie: remont w wysokosci 25 tys. zt zal mz' z Uwag| na Wleksza roznlce

**  Zalozenie: remont w wysokosci 50 tys. zk. .

***  Catkowity koszt zatrudnienia za min. wynagrodzenie w 2024 r, przy czym: 1 etat - obstuga SAN, w stawce pom 'edZy Czynszem
1 - ustugi dodatkowe, 1/2 - obstuga ksiegowa, 1/2 - posrednictwo, 1/2 - promocja, 172 - inne czynnosci . .

**xx 80% w przypadku umowy dtuzszej niz 4 lata, 60% - mniej niz 4 lata, 40% - mniej niz 3 lata dZ|erzaWy pfaco nym przez SAN

a czynszem najmu, tatwiejsze jest osiggniecie stabilnosci finansowej.
Ryc. 7. Przyktadowa kalkulacja finansowania SAN — wariant 4
Zrédto: opracowanie wiasne.

Kalkulacje wskazujg, ze im wiekszy
jest udziat lokali dzierzawionych od gminy w strukturze zasobéw mieszkaniowych SANu, tym bardziej
wrastaja szanse na osiggniecie mozliwosci samofinansowania przez ten podmiot. Bilansowanie catosci
naleznosci z tytutu czynszéow dzierzawnych i przychodéw z czynszéw najmu staje sie tatwiejsze.

Tylko zwiekszajac udziat mieszkan dzierzawionych od gminy do poziomu 50%, tak jak w wariancie 5,
koszty ponoszone przez SAN radykalnie by sie zmniejszyty, generujgc tym samym znacznie wiekszg
nadwyzke w ujeciu piecioletnim. W przywotanym przyktadzie SAN osiggnatby przychody przekraczajgce
wydatki 0 935,8 tys. zt.
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Wariant 5. SAN w duzym/srednim miescie " Warto rowniez zwroci¢ uwage,
(z duzym udziatem mieszkan gminnych) i i ze w wariancie 5 (por. ryc. 8)
|_.iczb§ mieszkaﬁ: ' 30 mizeszkaﬁ uwzgledniono wieksze
Srednia pow. mieszkan: 50m )

Udziat mieszkan prywatnych: 50% zapotrzebowanie na remonty.
Do remontu biezacego*: 0% Cho¢ podobnie jak w  wariancie
Do remontu zasadniczego™: 50% - 4 wskazano 15 takich mieszkan, to
Finansowanie remontu: z czynszu dzierzawnego

Sredni czynsz rynkowy: 40 z4 za1m’ PUM zatozono, ze sredni koszt naktadow
Sredni czynsz dzierzawny: 28 zt zalm’PUM bedzie dwukrotnie Wyzszy.
Czynsz dzierzawny dla gminy: 6 zt za1m’PUM Wotvneto t t
Sredni czynsz SAN: 32ztzalm’PUM plyngloto  na — znaczacy — wzros
Liczba etatow (etat: 62 400 zH***: 4 kosztow w pierwszym roku
KDSZIZ)‘ poérednie (rocznie): 85 l:ys. zt dziatalnoéci. Zgodnie z przyjetym
BILANS (wtys.zt) 1rok 2rok 3rok 4rok S5rok RAZEM mechanizmem, wtasciciele zgadzaja sie
Szacunek kosztow: 12394 4894 4894 4884 4894 31970 . , ,
Szacunek przychodow: 7930 8410 8410 8410 B840 41328 na pokrycie kosztéw remontow
Bilans roku: -4704 +351,6 +3516 +351,6 +3516 49358 wramach dzierzawy, w formie

Max. dotacja z Funduszu Doptat**** 40% 60%  80%

proporcjonalnej obnizki czynszu przez
na remonty lub przebudowe (w tys. zt] +300 +450  +600

pie¢ lat. W efekcie pomimo duzego

Zatozenie: remont w wysokosci 25 tys. zt

Zatozenie: remont w wysokosci 50 tys. zt. deﬂcytu w okresie poczatkowym, SAN
e Ealkumly koszt zatrudnienia za min. wynagrodzenie w 2024 r, przy czym: 1 etat - obstuga SAN,

1 - ustugi dodatkowe, 1/2 - obstuga k: ,1/2 - posrednictwo, 1/2 - 1/2-i ici i i bi iuz i
" ustugi dodatkowe obstuga ksiggowa posrednictwo, promocja inne czynnosci Os|agnafby dodatni bilans juzw trzecim

* 80% w przypadku umowy dtuzszej niz 4 lata, 80% - mniej niz 4 lata, 40% - miniej niz 3 lata.
roku dziatalnosci. Wzrost kosztéw

Ryc. 8. Przyktadowa kalkulacja finansowania SAN — wariant 5 remontéw przekfada sie jednoczeénie

Zrodto: opracowanie wiasne. na potencjalnie wieksze dotacje

z Funduszu Doptat, co dodatkowo odcigza budzet SANu.

Duzy udziat mieszkan gminnych w zasobie SAN stwarza wieksze mozliwosci w zakresie polityki
czynszowej. Gdyby w omawianym przyktadzie podnie$é czynsz dzierzawy do poziomu 36 zt za 1m? (90%
$redniej ceny rynkowej), jednoczesnie pozostawiajac czynsz najmu na poziomie 32 zt za 1 m? (80% $redniej
ceny rynkowej), to SAN w piecioletnim okresie miatby nadwyzke budzetowg rzedu 565 tys. zi,
bez uwzglednienia dotacji na remonty z Funduszu Doptfat. W efekcie SAN modgtby prowadzi¢ szerszg
dziatalnos$¢ i rozwijac ustugi dodatkowe. Pozwalatoby to na zwiekszenie wynagrodzen, ponadto SAN bytby
zabezpieczony na wypadek problemdw ze $ciggalnoscig czynszéw.

1.3.3. Czynsze najmu jako podstawowe wptywy w SAN

W powyzszych kalkulacjach przyjmowano sredni czynsz dzierzawny i Sredni czynsz najmu jako ogdlne
parametry dla modelu. Nalezy jednak pamietad, ze pozyskanie mieszkan lub doméw z rynku oznacza,
ze z kazdym wtascicielem mozna ustali¢ inne stawki czynszu, rdwniez w zaleznosci od stanu technicznego
lub powierzchni nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy dzierzawy. Wysokos$¢ tych czynszéw
warunkuje mozliwe wydatki na remonty, ale tez generuje podstawowe koszty dziatalnosci SAN.

Z drugiej strony, czynsze najmu w umowach z najemcami (klientami) SAN tez mogg nie by¢ jednolite.
Najemcy potrzebujgcy wsparcia w wiekszym zakresie mogg mie¢ nieco nizsze stawki czynszu,
ci potrzebujacy jedynie gwarancji ze strony SAN, traktowani gorzej przez rynek ze wzgledu ochrone
lokatoréw (rodziny z dzie¢mi, samotni rodzice, bardzo mtodzi ludzie bez historii dochoddw), mogg by¢
w sytuacji finansowej pozwalajgcej na optacanie wyzszych czynszéw. Sytuacja najemcéw moze tez ulegac
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zmianie w czasie, wiec przy opcjonalnym przedtuzaniu uméw w zasobie SAN nalezy zndéw sprawdzic
sytuacje najemcy i dostosowac czynsz do aktualnych mozliwosci. Oznacza to, ze najemca moze ptacic
w tym samym lokalu wyzszy lub nizszy czynsz, na podstawie nowej umowy. Taka elastycznos¢ czynszéw
nie jest regutg w zasobach gminnych lub TBS/ SIM, ale jest czesto spotykanym wynikiem negocjacji
rynkowych. Warto zachowac¢ taky elastyczno$¢ ustalania wysokosci czynszow, bo to moze stanowic
o bilansie SAN i o0 mozliwosciach wsparcia najemcéw w szczegdlnych, choc przejsciowych sytuacjach.

Nie uwzgledniono w modelach powyzej waloryzacji czynszéw najmu, cho¢ zalecane jest jej zawarcie
w umowach dzierzawy (tutaj opcjonalnie, w wyniku negocjacji z witascicielami) i w samych umowach
najmu. Waloryzacja czynszow jest przewidywalnym mechanizmem podnoszenia opfat, zapobiega tez
naciskom na podwyzszanie czynszéw wynikajgcym ze zmiany rynkowego otoczenia. Nie uwzgledniono
rowniez naleznosci za media i optat niezaleznych od wtasciciela, ktére zgodnie z zapisami SAN moze
przenies¢ na najemcéw, ale konieczne do pokrycia bedg w trakcie remontéw i czasu, kiedy lokale nie sg
zamieszkane. O tych kwotach warto pamietaé, ale podstawowymi parametrami wptywajacymi na
bilansowanie sie budzetu SAN sg czynsze: dzierzawne i najmu.

2. Pozagminne zrddta wspomagajace finansowanie SAN
2.1. Program bezzwrotnego wsparcia budownictwa z Funduszu Doptat BGK

a mozliwosci uzyskania srodkéw przez SAN
Zgodnie z ustawg z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektérych przedsiewzieé
mieszkaniowych, prowadzony jest program bezzwrotnego wsparcia budownictwa, finansowany
z Funduszu Doptat, ktorego obstugg zajmuje sie Bank Gospodarstwa Krajowego. Jego celem jest
zwiekszanie zasobdw mieszkaniowych przeznaczonych dla oséb o niskich i srednich dochodach oraz dla
obywateli zagrozonych wykluczeniem spotecznym.

Zgodnie z danymi BGK od uruchomienia programu w 2007 r. do korica pazdziernika 2022 r. pozwolit on
na realizacje 1671 przedsiewzie¢, a tylko w okresie od 1 stycznia do 2016 do 30 czerwca 2022 r. zawarto
945 umoéw na budowe 15,8 tys. i 600 umdow na remonty mieszkan komunalnych oraz stworzenie
500 miejsc w noclegowniach, ogrzewalniach, schroniskach dla bezdomnych i w pomieszczeniach
tymczasowych (Nowak, Muziot-Wectawowicz 2023).

Zasady funkcjonowania tego programu zmienialy sie w czasie, przy czym zmiany prowadzity
do systematycznego zwiekszania wysokosci finansowego wsparcia oraz poszerzania liczby beneficjentow.
Poczatkowo maksymalny udziat dotacji na realizacje przedsiewzie¢ wynosit 30% ich kosztéw, nastepnie
wzrdst do 55% a od 2022 r. wynosi 80%, cho¢ w sytuacji uwzglednienia dziatan na rzecz ochrony klimatu
poprzez spetnienie wysokich norm efektywnosci energetycznej moze siega¢ nawet 95%. W dalszej czesci
rozdziatu przedstawiono stan prawny obowigzujgcy od 1 stycznia 2024 r, koncentrujgc sie na zakresie
programu dotyczgcym spotecznych agencji najmu.

Do szerokiego grona potencjalnych beneficjentéw programu nalezg: gminy, zwigzki miedzygminne,
powiaty, organizacje pozarzagdowe i inne podmioty prowadzace dziatalnos¢ pozytku publicznego
wskazane w art. 3 ust 2 ustawy z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalnosci pozytku publicznego
i wolontariacie oraz jednoosobowe spétki gminne, ktdrym gmina powierzyta realizacje zadania wtasnego
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w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej albo zadania zwigzanego
z infrastrukturg techniczng lub spoteczng. Co wazne, w przypadku jednoosobowych spdétek gminnych
zastosowano wyjatek: o takie wsparcie nie mogg bezposrednio ubiegaé sie spoteczne inicjatywy
mieszkaniowe oraz spoteczne agencje najmu.

Istotny jest réwniez przedmiot inwestycji. Zgodnie z art. 1 pkt 1 ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r.
o finansowym wsparciu niektorych przedsiewzie¢ mieszkaniowych, srodki mogg by¢ przydzielane na
tworzenie lub modernizacje:

— lokali mieszkalnych na wynajem o ograniczonym czynszu, w tym lokali wchodzgcych w skfad
mieszkaniowego zasobu gminy,

— mieszkan treningowych lub wspomaganych,

— noclegowni, schronisk dla 0séb bezdomnych, ogrzewalni i pomieszczen tymczasowych

infrastruktury technicznej lub spotecznej.

Cho¢ organizacje pozarzgdowe i inne podmioty prowadzace dziatalno$¢ pozytku publicznego moga
whnioskowa¢ o $rodki w ramach programu, to tylko w celu tworzenia lub modernizacji mieszkan
treningowych lub wspomaganych oraz na noclegownie, schroniska dla bezdomnych i ogrzewalnie.
W przypadku SAN, zaréwno w sytuacji, w ktérej prowadzi go spotka komunalna, organizacja pozarzgdowa
lub inny podmiot prowadzacy dziatalnosé pozytku publicznego, zgodnie z przepisami nie jest podmiotem
uprawnionym do bezposredniego aplikowania o dotacje. Chcac ubiega¢ sie o $rodki na pokrycie czesci
kosztéow przedsiewziecia remontowego w mieszkaniach dzierzawionych przez SAN wniosek do BGK
sktada gmina. Przy czym warunkami udzielenia wsparcia sa:

—  zawarcie przez gmine i SAN umowy o wspétpracy, zgodnie z art. 22b ustawy z dnia 26 pazdziernika

1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa;

— przyjecie przez rade gminy w drodze uchwaty zawierajacej kryteria uprawniajgce osobe fizyczng
do zawarcia z SAN umowy najmu lokalu mieszkalnego Iub budynku mieszkalnego
jednorodzinnego.

Ponadto, cho¢ do rodzajow finansowanych przedsiewzie¢ w programie nalezy budowa, remont,
przebudowa, zmiana sposobu uzytkowania i zakup, to w przypadku SAN wachlarz ten obejmuje dwie
kategorie tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, czyli remont i przebudowe.

Zgodnie z danymi rzgdowymi w perspektywie na lata 2021-2025 zatozono, ze budzet panistwa zasili
Fundusz Dopfat $rodkami do wysokoséci 5 mld zt>. Ramy finansowe sg okre$lone w maksymalnych,
rocznych limitach wydatkédw budzetu panstwa. W 2023 r. zgodnie z informacjg BGK faczna wysokos¢
$rodkdw budzetu paristwa przeznaczona na ten cel wynosita 1, 972 mld zt . Biorac pod uwage, ze w puli
dedykowanej dla SAN na lata 2024-2025, zaktada sie przydzielenie 15% z ogélnej puli sSrodkéw dostepnych
w Funduszu Doptat w tym programie, to zgodnie z wyliczeniami wskazanymi w rzagdowym programie
»Mieszkanie, praca, spotecznos¢” na lata 2024-2030 przyjetym przez Rade Ministréw 7 listopada 2023 r.
(nastepcy programu ,Wzajemne Potrzebni”) na podstawie istniejgcych limitdw wskazano, ze SANy mogg

5 Program budownictwa socjalnego i komunalnego — Ministerstwo Rozwoju i Technologii, https://www.gov.pl/web/rozwoj-
technologia/program-budownictwa-socjalnego-i-komunalnego [data dostepu: 15.12.2023].

6 Informacja nr 4/2023 z 29 wrzesnia 2023 r., https://www.bgk.pl/files/public/Pliki/bip/Informacja nr 4 z 29.09.2023.pdf
[data dostepu: 15.12.2023].
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liczy¢ na srodki w wysokosci ok. 150 min zt. W dokumencie tym zwrdcono réwniez uwage, ze w kolejnych
latach, w zaleznosci od decyzji Komitetu Sterujgcego Programu oraz decyzji Rady Ministrow, moze to by¢
tacznie nawet 2,45 mid zt do 2030 .

Nabdér wnioskdw o udzielenie bezzwrotnego wsparcia prowadzony jest w trybie ciggtym.
Proces ubiegania sie o $rodki w ramach programu zilustrowano na ryc. 9. Kwalifikacja wnioskéw do
udzielenia bezzwrotnego wsparcia dokonywana jest do 30 wrzesnia kazdego roku, po ogtoszeniu przez
Bank komunikatu o tgcznej wysokosci srodkdw budzetu panstwa zaplanowanych na dany rok na zasilenie
Funduszu Doptat z przeznaczeniem na sfinansowanie wyptat finansowego wsparcia oraz wolnych $srodkéw
tego Funduszu. BGK ogtasza komunikat do 31 stycznia kazdego roku.

PROCES UZYSKANIA SRODKOW W RAMACH PROGRAMU BEZZWROTNEGO WSPARCIA
NA REMONTY LUB PRZEBUDOWY W RAMACH WSPOLPRACY GMINY Z SAN (FUNDUSZ DOPLAT BGK)

Beneficjent - gmina (ztozenie wniosku)

s - wniosek o udzielenie finansowego wsparcia sktadany poprzez ePUAP w formacie PDF opatrzony podpisem kwalifikowanym
- wniosek w wersji edytowalnej jest dostepny na stronie internetowej BGK*

e Rozpatrzenie wniosku

- ocena wniosku o przyznanie wsparcia
- decyzja o pozytywnym rozpatrzeniu wniosku/jego zwrocie/wezwaniu do jego uzupetnien (do 30 dni kalendarzowych)

Kwalifikacja wniosku

= Decyzja o przyznaniu finansowania zalezna od dostepnych srodkow i mozliwosci podjecia decyzji w danym terminie.

Podpisanie umowy

= Umowa podpisywana jest w wersji elektronicznej i przekazywana poprzez ePUAP.

Wyptata wsparcia powiagzana z okresem trwania umowy

Wyptata wsparcia nastepuje w terminie 60 dni od podpisania umowy. Warunkiem jest podpisanie umowy o wspotpracy
pomiedzy gming i SAN. Maksymalna wysokosc doptaty zalezy od czasu pozostatego do zakonczenia umowy o wspotpracy
pomiedzy gming i SAN**. Gdy do konca umowy pozostaty co najmniej 4 lata moze wyniesc 80% kosztow przedsiewziecia,
B0% gdy 3-4 lata i 40% jezeli czas trwania umowy konczy sie za mniej niz 3 lata.

Realizacja inwestycji
= Okres realizacji od dnia przekazania finansowego wsparcia na rachunek beneficjenta wsparcia - maksymalnie do 2 lat.

Rozliczenie inwestycji
¥ Rozliczenia nalezy dokonac w terminie 60 dni od dnia zakonczenia inwesycji.

*LINK DO WNIOSKU
Ryc. 9. Proces uzyskiwania srodkdw w ramach programu bezzwrotnego wsparcia na remonty lub przebudowy w

ramach wspoétpracy gminy z SAN (Fundusz Doptat BGK)
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych BGK.

2.2. Dostepnosc¢ grantow i innych zrodet

W 2023 r. prowadzone byly dwa programy doradcze pomagajace w uruchamianiu SAN w Polsce.
Pierwszym z nich byt program , Wzajemnie potrzebni”, ktéry zlecony byt przez Kancelarie Prezesa Rady
Ministrow. Drugim - program ,Rzecznictwo i zapewnienie mieszkalnictwa spotecznego” (,,Advocacy and
provision of Social Housing”), finansowany przez Biuro Wysokiego Komisarza Narodéw Zjednoczonych ds.
Uchodzcéw (UNHCR) i wdrazanego przez Fundacje Habitat for Humanity Poland. Pierwszy z nich
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skierowany byt do organizacji pozarzgdowych, ktére miaty uruchomié¢ w porozumieniu z gminami okoto
100 mieszkan na wynajem spoteczny w catej Polsce, w miejscowosciach ponizej 100 tysiecy mieszkancow.
Obowigzkowym elementem programu byto utworzenie spotecznych agencji najmu w porozumieniu
z gminami. Wsparcie finansowe wyniosto 18 min zt, przy czym pojedyncza dotacja nie mogta by¢ wyzsza
niz 4,5 min zt. W efekcie wzieto w programie udziat 5 organizacji pozarzgdowych. Program ten zakonczyt
sie w 2023 r. Agencje majg dziata¢ na rzecz integracji uchodzcéw, zaspokajania lokalnych potrzeb
mieszkaniowych i wspierania swoich mieszkaicow przez kolejne lata obowigzywania umoéw
o prowadzenie SAN.

O planach na kolejne lata, bedacych kontynuacjg wyzej opisanego pilotazu, informuje rzgdowy
program ,Mieszkanie, praca, spotecznos¢”. Wskazuje sie w nim, ze w pierwszych latach realizacji
Programu SANy bedg mogty liczy¢ na srodki pochodzgce z FERS EFS+.

Ponadto w kolejnych latach, w zaleznosci od podijetych inicjatyw legislacyjnych, programowych
i finansowych — mogg dziata¢ np. Programy Regionalne (w wyniku uzgodnien z samorzgdami
wojewddztw), Fundusz Doptat BGK (budzet panstwa), Rzadowy Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa
oraz program lub programy resortowe uwzgledniajgce role SAN — budzet panstwa.

Zgodnie z zapowiedziami zawartymi w programie ,,Mieszkanie, praca, spotecznos¢”, na poczatku lutego
2024 r. Departament Europejskiego Funduszu Spofecznego w Ministerstwie Funduszy i Polityki
Regionalnej, petnigcy role Instytucji Zarzadzajacej Programem Fundusze Europejskie dla Rozwoju
Spotecznego 2021-2027 (FERS) ogtosit konkurs dla samorzgddéw chcacych rozwijaé na swoim terenie SAN,
w ramach programu Fundusze Europejskie dla Rozwoju Spotecznego’. Konkurs organizowany jest
w ramach V Priorytetu FERS, dziatanie 5.1. Innowacje spoteczne (Innowacyjne dziatania spoteczne).
Whioskodawca w projekcie moga by¢ nastepujace podmioty:

a) gmina, ktéra zawarta albo planuje zawarcie umowy o wspdtpracy ze SAN na warunkach
okreslonych w rozdziale 3a ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa;

b) zwigzek miedzygminny powotfany zgodnie art. 64 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym;

c) SAN.

Pula $rodkéw w projekcie to 100 min zt a poziom dofinansowania projektu wynosi 100%. Co istotne,
nie jest wymagany wktad wtasny. Wysokos¢ dofinansowania na jeden projekt nie moze przekroczyc
10 min zt i by¢ nizsza niz 200 tys. euro.

Zgodnie z regulaminem, w konkursie mogg brac udziat zaréwno gminy, ktére dopiero planujg powotac na
swoim terenie SAN, jak i takie, w ktdrych taki podmiot juz dziata. W przypadku gmin, ktére dopiero planuja
powota¢ SAN konieczne jest przedstawienie we wniosku, ze zostata podjeta uchwata Rady Gminy,

’Spoteczne Agencje Najmu — konkurs w ramach innowacji spotecznych, Fundusze Europejskie dla Rozwoju Spotecznego,
https://www.funduszeeuropeijskie.gov.pl/nabory/spoleczne-agencje-najmu-konkurs-w-ramach-innowacji-spolecznych-
programu-fundusze-europejskie-dla-rozwoju-spolecznego/ [data dostepu: 21.02.2024].
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ktdra wyrazata intencje zawarcia umowy o wspdtpracy z SAN, zgodnej z ustawg z dnia 26 pazdziernika
1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa.

Przewazajgca wiekszos¢ kosztéw bezposrednich projektu (co najmniej 80%) musi obejmowacd
nastepujgce obszary dziatania:

1. sSwiadczenie ustug aktywnej integracji oraz niezbednych ustug spotecznych wspomagajgcych
aktywng integracje;

doptaty do czynszéw;

adaptacje oraz prace remontowe;

zapewnienie podstawowego wyposazenia lokali mieszkalnych;

vk wN

mitygacja ryzyk zwigzanych z dzierzawg lokali.

Nabér wnioskéw zaplanowano w okresie od 4 marca do 5 kwietnia 2024. Rozstrzygniecie naboru
planowane jest na lll/IV kwartat 2024 r. Szczegdty konkursu dostepne s3 na stronie Fundusze Europejskie.

W przypadku projektu ,Rzecznictwo i dostarczanie mieszkan spotecznych” wsparciem doradczym
i finansowym objeto siedem miast. Jego celem byto wspieranie zdolnosci wtadz lokalnych do zapewnienia
odpowiednich, dostepnych cenowo i bezpiecznych mieszkan grupom wrazliwym w Polsce oraz do
reagowania na ukrainski kryzys uchodzczy dzieki zintegrowanym i godnym rozwigzaniom w zakresie
mieszkalnictwa dostepnego cenowo oraz z zasobédw gmin. W wyniku wsparcia gminy otrzymaty pomoc
w procesie przygotowania do powotania SAN oraz w ich uruchamianiu. Projekt tgczyt wsparcie doradcze
i badawcze z aspektem dotacyjnym. Beneficjenci otrzymali srodki na remonty mieszkarn komunalnych
oraz finansowe wsparcie na rozpoczecie dziatalnosci SAN (Muziot-Wectawowicz 2023b).

Mieszkalnictwo jako ustuga coraz czesciej moze by¢ przedmiotem programoéw i projektéw majacych na
celu integracje spoteczng i deinstytucjonalizacje. W ramach Regionalnych Programéw Operacyjnych
gminy i miasta pozyskiwaty juz w 2023 roku fundusze na integracje uchodzcéw, wykorzystujgc pienigdze
przede wszystkim na remonty, przebudowe i nawet budowe mieszkan. Powstaje jedynie problem
zarzadzania: lokale takie nie mogg od razu wejs¢ do zasobu mieszkan komunalnych, ale powinny stuzy¢
w ramach programu lub projektu, wiec potrzebna jest inna instytucja do zarzadzania. Dgbrowa Gérnicza
wykorzystata SAN i w ramach grupy docelowej SAN uwzglednita uchodzcéw (osoby ze statusem UKR,
aktywnym w czasie ubiegania sie o najem w SAN), dzieki czemu wyremontowane mieszkania,
dzierzawione od gminy, od razu mogg byc¢ przez SAN wynajmowane.

Spoteczne agencje najmu moga rowniez otrzymywac wsparcie i darowizny od innych NGO, majgcych
na celu wspieranie mieszkalnictwa i zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, od przedsiebiorcéw i oséb
fizycznych. Warto pamietaé¢ o mozliwosci angazowania wolontariuszy do niektérych prac, o pozyskiwaniu
wyposazenia, mebli i materiatdw niezbednych do remontéw i odswiezania mieszkan od sklepéw i firm
z sektora budownictwa. Zaangazowanie lokalnej spotecznosci stuzy nagtosnieniu dziatart SAN i samorzadu,
ale tez integracji oséb korzystajgcych z ustug SAN. Wsparcie w takiej postaci wymaga od pracownikéw
SAN wiekszej koordynacji, ale moze ono by¢ bardzo znaczagcym wktadem w przygotowanie mieszkan.
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3. Mozliwos¢ pozyskania doptat do czynszow najmu

Przewidujac budzet SANu nalezy bra¢ pod uwage kontekst, w ktérym najemcy mogg obniza¢ swoje
czynsze korzystajac z dwdch rodzajow doptat. Jednymi z nich sg rzgdowe doptaty do czynszu w ramach
programu ,, Mieszkanie na start”, a drugie to dodatki mieszkaniowe wyptacane przez gmine. Instrumentom
tym Fundacja Habitat for Humanity poswiecita odrebng publikacje autorstwa A. Muziot-Wectawowicz
(2023a). W niniejszym rozdziale oméwiono je w sposdb syntetyczny, wskazujgc na ich posredni wptyw na
uktadanie finanséw SAN.

Rzagdowy program ,Mieszkanie na Start” ma forme bezzwrotnej pomocy finansowej dla oséb
fizycznych, ktéra pozwala uprawnionym najemcom pokry¢ czes$¢ czynszu. Korzystanie z programu mozliwe
jest w gminach, ktdre zawarty umowe o przystgpieniu do programu z Bankiem Gospodarstwa Krajowego.
Program funkcjonuje od 1 stycznia 2019 r. na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy pastwa
w ponoszeniu wydatkdw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania. Najemcy SAN stanowig
jedna z grup najemcéw, do ktérych program jest adresowany. Muszg oni spetnia¢ kilka kryteridéw, m.in.
zwigzanych z brakiem wtasnosci lub wspdtwtasnosci mieszkania oraz posiadaniem obywatelstwa
polskiego lub ustawowo okreslonego tytutu do pobytu w Polsce. Przede wszystkim jednak warunkiem jest
spetnienie kryterium dochodowego. Gospodarstwo domowe jednoosobowe nie moze mie¢ dochodéw
wyzszych niz 100% 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. o emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczer Spotecznych. Wraz ze wzrostem liczby cztonkdéw
gospodarstwa domowego prog zwieksza sie o dodatkowe 40 p. p.

Wysokos¢ doptaty jest wyliczana indywidualnie i zalezy od kilku zmiennych, czyli Sredniego wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych, powierzchni
mieszkania. Mechanizm wyliczania dotacji szczegétowo opisany jest w przywofanym opracowaniu
(por. Muziot-Wectawowicz 2023a). W opracowaniu tym wskazano przyktadowe kalkulacje w wysokosci
doptat wedtug danych na Il kwartat 2023 r. w wojewddztwie kujawsko-pomorskim. Przyktadowo
trzyosobowa rodzina wynajmujgca mieszkanie o pow. 50 m? mogtaby liczyé na doptate w wysokosci 500 zt.
Bytoby to wiec 10 zt za 1 m?. Przyjmujac za Otodom Analytics®, ze $érednia cena ofertowa mieszkania o tej
powierzchni na koniec Il kwartatu 2023 r. wynosita w Bydgoszczy 1991 zi, przektadatoby sie to na stawke
w wysokosci ok. 40 zt za 1 m?. W tym przypadku cena najmu dla najemcy spadtaby o0 25% wzgledem stawki
rynkowej. Gdyby jednak mieszkanie o tej samej powierzchni byto wynajmowane przez dwuosobowe
gospodarstwo domowe, wowczas doptata do czynszu wynositaby 350 zt, czyli 7 zt za 1 m2
Wzgledem stawki rynkowej bytaby to obnizka o 17,5%.

Z punktu widzenia najemcy, ktéry nie dostaje fizycznie powyzszych doptat, lecz s3 one wyptacane
bezposrednio podmiotowi wynajmujgcemu mieszkanie (na podobnych zasadach jak dodatki
mieszkaniowe), przektada sie to na nizszy czynsz efektywny. SAN ksztattujgc swojg polityke czynszowg
powinien uwzglednia¢ ten czynnik. Powinien jednak zwraca¢ uwage, ze w zaleznosci od zmiennych

8 Dane Otodom Analytics: aktualne ceny na rynku nieruchomosci, https://www.otodom.pl/wiadomosci/dane/otodom-
analytics/dane-otodom-aktualne-ceny-ofertowe-mieszkan-i-domow [data dostepu: 15.12.2023].
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w postaci liczby oséb w gospodarstwie domowym wynajmujgcym mieszkanie oraz jego metrazu, doptata
dla najemcéw bedzie miata rézng wysokosc. Warto réwniez zweryfikowad, czy kryteria naboru najemcéw
w SAN pokrywaja sie z tymi uprawniajgcymi do skorzystania z programu rzgdowego. Srodki na doptaty do
czynszu najmu pierwszego mieszkania sg obecnie wykorzystywane na poziomie okoto 13% zaplanowanych
funduszy, nie ma ryzyka braku finansowania. Niemniej wazne zastrzezenie wynika z informacji uzyskanych
od BGK, wskazujacych, ze, z doptat do czynszéw wytaczone sg mieszkania, ktére SAN dzierzawi od gminy.
Wynika to z art. 6 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy pastwa w ponoszeniu wydatkow
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania oraz z przestanki okreslonej w art. 2 ust. 1 pkt 10
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego. Zgodnie z regulacjami prawnymi doptaty nie mogg zostac udzielone, jezeli mieszkanie
jest lokalem wchodzgcym w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Nawet w przypadku, gdy gmina
wydzierzawi mieszkanie do SANu, nie powoduje to utraty przez nig prawa witasnosci tych mieszkan.
Wyijatkiem od tej zasady moze by¢ sytuacja, w ktdrej mieszkania powstaty z wykorzystaniem finansowania
zwrotnego udzielonego przez BGK w ramach programu wspierania spotecznego budownictwa
czynszowego (SBC), o ktérym mowa w art. 6 ust 1 pkt 4 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o0 pomocy pastwa
w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania. W praktyce takie
odstepstwo moze wiec mie¢ miejsce w przypadku dzierzawy do SANu mieszkan, ktére powstaty
z wykorzystaniem preferencyjnych kredytéw SBC.

Drugg forma wsparcia najemcow w obnizeniu czynszéw sg dodatki mieszkaniowe wyptacane przez
gmine, ktdre w polskim systemie prawnym dziatajg w oparciu o ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r.
o dodatkach mieszkaniowych. To swiadczenie, o ktére mogg sie ubiega¢ wszyscy uprawnieni niezaleznie
od tytutu prawnego do lokalu. Warunkiem jest spetnienie kryteriow dochodowych oraz zamieszkanie
w lokalu o wskazanej w przepisach powierzchni wzgledem liczby cztonkéw gospodarstwa domowego.
Nalezy zaznaczyé¢, ze progi dochodowe w tym przypadku sg bardziej restrykcyjne niz w przypadku
programu ,Mieszkanie na Start”. Cho¢ zasady podlegajg regulacjom rady gminy, to sredni dochéd
przypadajacy na cztonka gospodarstwa domowego nie moze by¢ wyzszy niz 40% 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. o emeryturach i rentach
z Funduszu Ubezpieczen Spotecznych w przypadku gospodarstwa domowego jednoosobowego lub 30%,
gdy skfada sie z co najmniej dwdch oséb. Z punktu widzenia SAN istotnym elementem jest drugie
kryterium, ktére wskazuje jakg maksymalng powierzchnie moze mie¢ mieszkanie w zaleznosci od liczby
0sob, ktéra je zamieszkuje. Przyktadowo w przypadku trzyosobowej rodziny powierzchnia uzytkowa
mieszkania nie moze by¢ wieksza niz 58,5 m?, zeby ubiegaé sie o dodatek mieszkaniowy.
Jezeli SAN adresuje swojg oferte do oséb o dochodach mieszczgcych sie w progach dochodowych
uprawniajgcych do dodatkéw mieszkaniowych, moze w miare swoich mozliwosci oferowaé potencjalnym
najemcom takie lokale, ktérych metraz bedzie uprawnit ich do skorzystania z tego instrumentu.
Nie koncentrujgc sie w tym miejscu na sposobie wyliczania wysokosci dodatku (por. Muziot-Wectawowicz
2023a), nalezy zaznaczyg¢, ze jego przecietna wysokos$¢ w 2021 r. wyniosta 247,84 zt. Co istotne, formalnie
nie ma przeciwskazan, zeby faczyé swiadczenie wyptacane przez BGK z tym, ktére przyznaje gmina, jezeli
gospodarstwo domowe spetnia wszystkie kryteria. Jak wskazuje A. Muziot-Wectawowicz (2023a), takie
rozwigzanie polegajace na tgczeniu dodatku mieszkaniowego z doptatg do czynszu wystepuje juz
w przypadku najemcéw towarzystw budownictwa spotecznego.
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Podsumowanie

Uzyskanie wsparcia finansowego przez SAN, w szczegdlnosci w poczatkowe] fazie dziatalnosci,
jest niezbedne dla jego sprawnego funkcjonowania i utrzymywania ptynnosci finansowej. Podmiot ten
musi posiada¢ Srodki umozliwiajgce optacenie pracownikéw, dzierzawe lokali czy pozwalajace na
dokonywanie prac przystosowawczych dzierzawionych lokali do najmu, czy prowadzenie ustug
dodatkowych.

W wariancie pozgdanym SAN powinien dazy¢ do samofinansowania. W praktyce, zwitaszcza
w pierwszych latach jego funkcjonowania nalezy zaktada¢, ze budzet SANu bedzie osiggat ujemne saldo.
Gmina, zwtaszcza w poczatkowym okresie, powinna wiec zatozy¢ koniecznos$¢ zabezpieczenia srodkéw na
jego dotowanie. W perspektywie piecioletniej mozna jednak oczekiwa¢, ze stopien dotacji bedzie sie
obnizat, ze wzgledu na sukcesywne dgzenia SAN do réwnowazenia osigganych dochoddéw z ponoszonymi
kosztami.

Czy SAN moze by¢ samowystarczalny finansowo? W teorii — tak. W praktyce rowniez jest to mozliwe
do osiggniecia, ale w przypadku spetnienia wielu warunkéw. Osiggniecie modelu, w ktérym SAN bytby
w stanie bilansowac swoje przychody i wydatki, w duzym stopniu zalezy od struktury i wielkosci zasobdéw
mieszkaniowych, jakimi dysponuje. Przeprowadzone analizy wskazaty, ze najwieksze szanse ma woéwczas,
gdy dysponuje relatywnie duzg liczbg mieszkan ze znaczacym udziatem lokali mieszkalnych
dzierzawionych od gminy. Kluczowym jest jednak czynnik ludzki, tzn. efektywnos$¢ pracownikéw SAN oraz
przychylnosc¢ lokalnej spotecznosci.
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