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Osrodek bedzie:

 Pomagat gminom tworzy¢, prowadzic i rozwija¢ spoteczne agencje najmu (SAN). Wsparcie obejmie

rowniez te gminy, ktdre juz wczesniej zatozyty SAN.

* Przygotowywat analizy potencjatu rozwoju SAN w miescie, obejmujgce m.in. szacowanie liczby
pustostanow oraz identyfikacje grup spotecznych wymagajgcych wsparcia w zaspokajaniu potrzeb OQRODEK ROZWOJU
mieszkaniowych. NAJMU SPOLECZNEGO

* Oferowat wsparcie doradcze, w obszarze technicznym, formalnym, prawnym i podatkowym.

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez

Warszawa, 27.04.2026 dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska
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Gminy wytonione w naborze na wsparcie

* Barlinek,

* Cieszyn,

* Miasto Gdynia,

* Jarocin,

* Miasto Jelenia Gora,
* Kartuzy,

 Miasto Kielce,

* Miasto Kwidzyn,

* Miasto Leszno,

* Lichnowy,

Warszawa, 27.04.2026

Miasto Lodz
Mielno,
Mikotow,

Mragowo,

doradcze w projekcie ORNS

Gmina Miejska Nowe Miasto Lubawskie, .

Miasto Olsztyn,

Miasto Opole,

Ostrowiec Swietokrzyski,
Piecki,

Miasto Pruszkow,

Fundusze Europejskie
dla Rozwoju Spotecznego

Rzeczpospolita

- Polska

Pyskowice,

Miasto Radom,

Miasto Stargard,

Gmina Miejska Szczytno,
Miasto Swinoujscie,
Tarnowskie Gory,

Gmina Miejska Tczew,
Miasto Torun,

Miasto Watbrzych,

Miasto Zamosc¢
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Unie Europejska
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Gminy wytonione w naborze na wsparcie doradcze
przy tworzeniu spotecznych agencji najmu

* Barlinek, * Kartuzy,
 Cieszyn, * Miasto Kielce,
* Miasto Gdynia, * Miasto Kwidzyn,

iasto Gdynia iasto Kwidzyn OSRODEK ROZWOJU
« Jarocin, « Miasto Leszno, NAJMU SPOLECZNEGO
* Miasto Jelenia Goéra, * Lichnowy,

Rzeczpospolita Dofinansowane przez

Fundusze Europejskie
Warszawa, 27.04.2026 dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska
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Gminy wytonione w naborze na wsparcie doradcze
przy tworzeniu spotecznych agencji najmu — cz.2

* Miasto tédz e Miasto Olsztyn,

 Mielno, * Miasto Opole,

 Mikotéw, « Ostrowiec Swietokrzyski, OSRODEK ROZWOJU
« Mragowo, * Piecki, NAJMU SPOLECZNEGO
* Gmina Miejska Nowe Miasto Lubawskie, * Miasto Pruszkow,

Rzeczpospolita Dofinansowane przez

Fundusze Europejskie
Warszawa, 27.04.2026 dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska
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Gminy wytonione w naborze na wsparcie doradcze
przy tworzeniu spotecznych agencji najmu — cz.3

Pyskowice, Tarnowskie Gory,

Miasto Radom, Gmina Miejska Tczew,

Miasto Stargard, Miasto Torun,

OSRODEK ROZWOJU
Miasto Watbrzych, NAJMU SPOLECZNEGO

Miasto Zamos¢

Gmina Miejska Szczytno,

Miasto Swinoujscie,

Warszawaq, 27.04.2026

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
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Gminy wytonione w naborze na wsparcie
doradcze w projekcie ORNS - wykaz

* Barlinek,

* Cieszyn,

* Miasto Gdynia,

* Jarocin,

* Miasto Jelenia Gora,
* Kartuzy,

 Miasto Kielce,

* Miasto Kwidzyn,

* Miasto Leszno,

* Lichnowy,
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Rozwdj spotecznych agencji najmu
w Polsce — bariery, doSwiadczeniq, potencjat

Osoby reprezentujace SAN: Bielawa, Dabrowa Gdrnicza, Poznan, Wroctaw, Zyrardéw

Prowadzenie: Karolina Wieckiewicz — Osrodek Rozwoju Najmu Spotecznego, Instytut OSRODEK ROZWOJU
Rozwoju Miast i Regionéw NAJMU SPOLECZNEGO
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SPOLECZNA AGENCJA NAJMU
W BIELAWIE

* Osoba reprezentujgca SAN: Ewa Chilimoniuk
* Rok powstania: 2023
 Operator: Spotdzielnia Socjalna ARTE

 Zasob mieszkaniowy: 39 mieszkan

(34 z zasobu gminy i 5 z rynku prywatnego)
https://arte. bielawa.
pl/#san

Fundusze Europejskie
Warszawa, 27.04.2026 dla Rozwoju Spotecznego

Rzeczpospolita

- Polska

Dofinansowane przez
Unie Europejska
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SPOLECZNA AGENCJA NAJMU
W DABROWIE GORNICZE]

* Osobareprezentujgca SAN: Mateusz Piegza
* Rok powstania: 2023
 Operator: Fundacja Habitat for Humanity Poland

« Zasob mieszkaniowy: 40 mieszkan (26 z zasobu

https://habitat.pl/spole gminy i 14 z rynku prywatnego)

czna-dgencja-najmu-
dabrowa-gornicza/

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska

Warszawa, 27.04.2026
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SPOLECZNA AGENCJA NAJMU
W POZNANIU

* Osoba reprezentujgca SAN: Tomasz Gawrysiak
* Rok powstania: 2023
* Operator: Zarzad Komunalnych Zasobow Lokalowych

 ZasO6b mieszkaniowy: 32 mieszkania

https://san.poznan.pl

Fundusze Europejskie
Warszawa, 27.04.2026 dla Rozwoju Spotecznego - Polska

Rzeczpospolita

Dofinansowane przez
Unie Europejska
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SPOLECZNA AGENCJA NAJMU
WE WROCLAWIU

* Osoba reprezentujgca SAN: Anna Petdiak-Czub
* Rok powstania: 2024

Operator: Fundacja Inicjowania Rozwoju Spotecznego

e Zasob mieszkaniowy: 34 mieszkania

https://san.wroc.pl

Fundusze Europejskie
Warszawa, 27.04.2026 dla Rozwoju Spotecznego - Polska

Rzeczpospolita

Dofinansowane przez
Unie Europejska
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https://san.wroc.pl
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SPOLECZNA AGENCJA NAJMU
W ZYRARDOWIE

* Osoba reprezentujgca SAN: Kinga Siudek
* Rok powstania: 2023
 Operator: Fundacja im. sw. Michata Archaniota

 ZasO6b mieszkaniowy: 28 mieszkania

https:/ /www.facebook.c
om/profile.php?id=1000
65513408726

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita
Warszawa, 27.04.2026 dla Rozwoju Spotecznego - Polska

Dofinansowane przez
Unie Europejska
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OSRODEK ROZWOJU
NAJMU SPOLECZNEGO
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,Spoteczne agencje najmu w Polsce: wyzwania | szanse
rozwoju” - kluczowe wnioski i rekomendacje

Prowadzenie:

Aleksandra Krugty — ORNS, Instytut Rozwoju Miast i Regionow OSRODEK ROZWOJU
NAJMU SPOLECZNEGO

Justyna Nakielska - ORNS, Instytut Rozwoju Miast i Regionow
dr Radostaw Cyran - ORNS, Instytut Rozwoju Miast i Regionéw

Warszawaq, 27.04.2026

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska
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"SPOLECZNE AGENCJE NAJMU W POLSCE

Spoteczne agencje
- WYZWANIA | SZANSE ROZWOJU" :
najmu w Polsce
o Redakcja naukowa: Aleksandra Krugty, Aleksander Wyzwanid i szanse rozwoju

Gotebiowski, Justyna Nakielska;

o Zespot autorski: Andrzej Ciepty, dr Radostaw Cyran,
Aleksander Gotebiowski, Przemek Gorski, Aleksandra Krugty,
Hanna Milewska-Wilk, Justyna Nakielska, dr Kamil Nowak,
Karolina Wieckiewicz, Olga Zuchora;

o Konsultacja merytoryczna: dr hab. Aleksandra Jadach-
Sepioto, dr Alina Muziot-Wectawowicz,

o Recenzenci: prof. Marek Bryx,
dr hab. Adam Czerniak,
dr hab. Aleksandra Zubrzycka-Czarnecka.

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska

Warszawaq, 27.04.2026
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DLACZEGO SAN SA DZIS POTRZEBNE?

o2

Warszawaq, 27.04.2026

Coraz wiecej gospodarstw wydaje Struktura zasobu mieszkaniowego w Polsce (GUS 2024/2025)

>30% dochodu na mieszkanie

Pozostate

14%

Przeludnienie mieszkan: ok. 35%
populacji (Eurostat 2023-2024)

Osoby fizyczne
P6z [ 5¢ h
6zna samodzielnos¢ mtodyc 82%

na tle UE: 63% oséb (18-34)
mieszka z rodzicami

Do 2050 r. ok. 40% populacji
bedzie w wieku 60+ (GUS) - rosna
potrzeby stabilnego, dostepnego
najmu + wsparcia w miejscu
zamieszkania

i Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez 20

dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska
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WIELE PROGRAMOW - OGRANICZONE EFEKTY

/

N
Programy dla mtodych
doptaty do zakupu

pierwszego mieszkania

lub domu

Wsparcie kredytowe

utatwienia w zakupie RS

lub budowie mieszkania
(np. dopftaty do kredytu)

’—_———\

. ADOSTEPNOSC | .
\ 7 |

Termomodernizacja zasobow

poprawa efektywnosci
energetycznej budynkow

. MIESZKAN

\  Cel wcigz niew petni  /

\ :
e : . \.  zrealizowany 4
Inwestycje mieszkaniowe gmin A 7’
: 5 N /
budowa mieszkan Vg s

komunalnych i spotecznych

wysokie ceny
i koszty budowy

~ ~

- -

\
Preferencyjne finansowanie zwrotne

Najwieksze bariery:

zbyt mata podaz mieszkan
(zwtaszcza na wynajem)

g finansowanie rozwoju
\e najmu spotecznego
i komunalnego
7
3
Programy samorzadowe
020 lokalne inicjat
rm-\ lokalne inicjatywy
| partnerstwa
e

N
i

ograniczone Srodki
i nietrwate efekty

Potrzebne trwate rozwigzania zwiekszajgce dostepnos¢ mieszkan, zwtaszcza w segmencie najmu.

Warszawaq, 27.04.2026
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Etap |

ETAPY ROZWOJU SAN
W PO L SC E SAN przedustawowe przed 2021r.

Dziatania przed uchwaleniem ustawy

o Wyrozni¢ mozna 2 etapy rozwoju l
(pomiedzy nimi réznice prawne
_ . Poznan
| operacyjne); Miejskie Biuro Najmu
O KaZdy etap to inne podejécia NAJEM MIESZKAN, BRAK USLUG WSPARCIA
i doswiadczenia wdrozeniowe; l
o Doswiadczenia te uksztattowaty

role SAN w polityce gminne;j. Warszawa

Pilotaz NGOs ,,Mieszkanie + wsparcie”

NAJEM Z INTENSYWNYM WSPARCIEM

Zrédto: Opracowanie wtasne.

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita
Warszawa, 27.04.2026 dla Rozwoju Spotecznego - Polska

Etap Il

SAN ustawowe po 2021r.

Dziatania po uchwaleniv ustawy

!

Samodzielna inicjatywa gminy

POZNAN, WROCLAW, SOPOT

l

Programy z finansowaniem
zewnetrznym

WZAJEMNIE POTRZEBNI
PROJEKTY UNHCR/HABITAT
FERS

Dofinansowane przez

Unie Europejska 22
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4 20 Wystepowanie spotecznych agencji najmu w wojewodztwach w
GDZI E JESTESMY DZIS ° Polsce [stan na koniec 2025 r.]
Puck @ <
' . Gdansk
o Do tej pory powstato 16 SAN; e afisk ) (4\
o Lokalizacyjnie najnowszg z nich X (Goniqdz @
. , . g ® Jaswity
jest SAN w Gdansku - w styczniu Moriki @ ( : )
. CWIoclawek ) (. Jasionéwko)
podpisano umowe z operatorem, a—
, . . . (éwiebodzin .) C. Poznah ( Zyrardéw ) Legenda
spotka miejska; g —

, . . . ® funkcjonujgce
o Dgbrowa Gornicza majuz 2 SAN;

spoteczne

(. Wroctaw agencje najmu

o Zgodnie z trescig OSR do 2030 r. w ™
Bielawa Qy (

Polsce powinno funkcjonowac co agencje najmu
na etapie

uruchamiania

(qurowa Gérnicza @ )
najmniej 45 spotecznych agenc;ji (Mystowice

najmul.
Zrodto: Opracowanie wtasne.

E Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
23

dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska
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Przyrost lokali w zasobie SAN w latach 2023-2025

_ Liczba Srednia liczba lokali
Rok Liczba SAN _ Procentowy przyrost
lokali na SAN
2023 |10 66 X 6,6
2024 |12 186 282% 15,5
2025 |14 268 144% 19,1

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska

Warszawaq, 27.04.2026
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Zbiorcze zestawienie kryteriow uprawniajacych do ubiegania sie o najem z zasobu SAN
Liczba SAN stosujgcych dane kryterium (wg stanu na koniec 2025r.)

. . Dodatkowe Dodatkowe . . Dodatkowe Dodatkowe
Kryterium Obowigzkowe . Kryterium Obowigzkowe .
niepunktowane punktowane niepunktowane punktowane
Dochod 13 - — Samodzielne B 5 1
Brak prawa do lokalu 14 — -~ rodzicielstwo
Relacja z gming 5 ’) _ Doswiadczenie przemocy | ~ c
) w rodzinie
Osoba uboga pracujaca 4 1 —
) . Osoby z Ukrainy — 7 3
Ubieganie sie o pomoc 3 , . :
mieszkaniowa od gminy - Uchodzcy/cudzoziemcy — 2 2
Bezdomno4é _ 4 _ Karta Polaka - 2 —
Niepetnosprawno$é - 10 4 Status repatrianta - 2 1
Osoby starsze - - 4 Bezrobocie - 2 .
Osoby miode _ 1 ’) Uprawnienia do pomocy | _ 5 1
spotecznej
Osoby mtode B 1 , -
opuszczajace instytucje Praca w okreslonym _ 3 1
—— » sektorze i wyksztatcenie
Zieci — —
Kluczowe zawody — 2 —
Wktad oszczednosciowy | — 1 1
Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez

25

Warszawa, 27.04.2026 dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska
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o Kryteria wyboru konkretnego wariantu operacyjnego przez gmine przy uruchamianiu SAN
Na podstawie przeprowadzonych wywiaddéw oraz studiow przypadkdédw mozna wskazac gtowne czynniki wptywajgce na wybor
operatora SAN przez gminy.

Kryterium Opis

Ograniczenia formalne po stronie gminnych jednostek budzetowych i organizacyjnych, wczesniejsze
Dostepnosc¢ danego typu podmiotu na terenie doswiadczenia wspotpracy miedzy gming a potencjalnym operatorem SAN (w tym takze ogdlne
gminy doswiadczenia gminy we wspotpracy z organizacjami pozarzgdowymi, ktére zachecajg do
powierzenia prowadzenia SAN temu typowi operatora).

Mozliwos¢é kontrolowania danego rodzaju
podmiotu

Kompetencje potencjalnych operatorow w

. . . Skuteczne metody windykacji, minimalizowania zadtuzenia, rozwigzywanie umow najmul.
zarzadzaniu lokalami oraz najmem

Kompetencje potencjalnych operatoréw w pracy

. . . Doswiadczenie w pracy z osobami w trudnej sytuacji mieszkaniowej.
spotecznej z najemcami

Kompetencje potencjalnych operatoréow w
prowadzeniu programow mieszkaniowych na Doswiadczenie w mieszkaniach wspomaganych oraz treningowych.
terenie gminy

Posiadanie statego i wykwalifikowanego zespotu | Zespdot stanowigcy gwarancje skutecznego i szybkiego uruchomienia dziatalnosci SAN.

Zaufanie spoteczne do potencjalnego operatora
SAN

Zaangazowanie okreslonych podmiotéw w
proces wdrazania SAN w danej gminie

Pozytywny odbior spoteczny i reputacja podmiotu w lokalnej spotecznosci.

Gotowosc¢ do aktywnego uczestnictwa we wdrazaniu SAN i dtugofalowej wspotpracy.

Sposaéb finansowania SAN Mozliwos$¢ zapewnienia stabilnego i przejrzystego finansowania dziatalnosci SAN.

Warto zaznaczy¢: kierowanie sie wyzej wymienionymi
powodami nie determinuje wyboru konkretnego typu
operatora. Zaangazowanie okreélonego podmiotu Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez

w proces uruchamiania SAN poskutkowata w jednej dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unig Europejska
gminie wyborem spéfki.
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Dwa profile dziatania SAN

SAN ROZSZERZONA

(MIESZKANIOWO-UStUGOWA)

Realizuje — obok ustugi posrednictwa
mieszkaniowego — inne ustugi spoteczne,
zgodnie z katalogiem okreslonym w ustawie
o realizowaniu ustug spotecznych przez CUS.

WSPARCIE
SPOLECZNE

S

POMOC

SPOLECZNA | INTEGRACJA SPECJALISTYCZNE

0000

AKTYWIZACJA

USLUGI

"

N
/A\ SAN BAZOWA /AN
(MIESZKANIOWA)
Koncentruje sie na ustudze
posrednictwa w najmie mieszkania.
GLOWNY ZAKRES:
Q Posrednictwo
mieszkaniowe
7 N

Fundusze Europejskie
dla Rozwoju Spotecznego

KATALOG UStUG SPOLECZNYCH (CUS)

ZAKRES:
Posrednictwo mieszkaniowe
+ ustugi spoteczne (wg katalogu CUS)

Rzeczpospolita

- Polska

Dofinansowane przez

Unie Europejska
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el Grupy docelowe i Swiadczenie ustug w SAN

Oficjalny katalog grup docelowych i ustug prowadzonych przez SAN (stan na koniec 2025 .)

=

N\
i 14 , SAN z ustugami @ 7
AL SAN ogotem A lub ustugami planowanymi SAN bez ustug
Najczesciej wskazywane grupy docelowe Liczba SAN @ SAN z ustugami /
ustugami planowanymi
osoby z niepetnosprawnosciami ruchowymi

& 7

& osoby ubogie pracujgce 7 » Bielawa e Puck

@ osoby uchodzcze / cudzoziemcy 5 * Dabrowa Gornicza e Wroctaw

oAt et e s iy e
* Poznan

(8) seniorzy 5

osoby z niepetnosprawnoscia intelektualna 4 " ustugi planowane

f’@ mtodzi dorosli wychodzacy z pieczy zastepczej 4 (@

@ osoby doznajgce przemocy rodzinnej / domowej 4

8} osoby samotnie wychowujace dzieci 3 ¢ Bedzino e Monki

G] osoby w kryzysie bezdomnosci 3 » Goniadz o Swiebodzin

=] osoby bezrobotne 2 » Jasionéwka e Tarnéw

"Q” osoby nieheteronormatywne / transptciowe 2 o Jaswity

L Oficjalny katalog pokazuje duze zréznicowanie grup docelowych. Najczesciej wsparcie kierowane jest do oséb z niepetnosprawnosciami ruchowymi
'Q‘ oraz 0séb ubogo pracujgcych, ale czes¢ SAN obejmuje tez bardziej wyspecjalizowane grupy, np. osoby wychodzace z pieczy zastepczej,
osoby doznajace przemocy czy osoby uchodzcze.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie dedykowanej ankiety wypetnianej przez operatoréw SAN.

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
Warszawa, 27.04.2026 dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska
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Zakres ustug oferowanych lub planowanych przez SAN

Przeglad miejscowosci, statusu ustug i gtdwnych form wsparcia (stan na koniec 2025 r.)

@ tak @ tak (ustugi planowane) brak ustug

MIEJSCOWOSC STATUS GLOWNE USLUGI

9 Bielawa @ tak wsparcie psychologiczne; terapia uzaleznien; doradztwo prawne; integracja kulturowa.
2 s wsparcie psychologiczne; doradztwo zawodowe; doradztwo prawne; doradztwo finansowe;
9 Dabrowa Gornicza @ tak trening umiejetnosci praktycznych; integracja kulturowa; zajecia jezykowe.
9 Kiakéwi @ taki(ustuslplanowane) doradztwo zawodowe; mozliwosc przekwalifikowania zawodowego; integracja kulturowa;
- gip coaching rozwojowy / problemowy; szkolenia (asertywnosé, komunikacja).
9 Boziai @ tai (Ushuai pianiowane) zajecia jezykowe; integracja kulturowa; ustugi animacyjne; ustugi opiekuncze; doradztwo finansowe;
e g'p doradztwo prawne; doradztwo zawodowe; ustugi medyczne; psychiatria.
9 Puck ® ok wsparcie psychologiczne; doradztwo zawodowe; warsztaty grupowe z coachem; kursy i szkolenia;
ue stypendia szkoleniowe i stazowe; staze; wsparcie posrednika pracy i asystenta utrzymania zatrudnienia.
9 Wroctaw @ tak wsparcie psychologiczne; doradztwo zawodowe.
9 iyrardéw @ ok wsparcie psychologiczne; doradztwo zawodowe; doradztwo prawne; integracja kulturowa;

zajecia jezykowe.

Najczesciej pojawiajace sie typy ustug
1 W czesci SAN katalog ustug ma charakter

™ N ’
@ ~—O— @ rQOQ\ D} % -@- rozwojowy i obejmuje nie tylko wsparcie
) spoteczne, ale tez aktywizacje zawodowa,

integracje i ustugi specjalistyczne.

wsparcie doradztwo doradztwo integracja zagecia doradztwo
psychologiczne zawodowe prawne kulturowa jezykowe finansowe

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie dedykowanej ankiety wypetnianej przez operatoréw SAN.

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
Warszawa, 27.04.2026 dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska




2026 konferencja: Spoteczne agencje najmu w Polsce — wyzwania i szanse rozwoju

Dziatalnos¢ operacyjno- admlnlstracyjna SAN

%

(€ siecziba sAN

tacznie 14 san

lokale wtasne
operatorow

I 7 s\

lokale wynajmowane

od gminy - 3 SAN
lokale udostepnione

nieodptatnie przez gmine - 2 SAN
lokale wynajete

od podmiotéw - 2 SAN

prywatnych

Wiegkszos¢ SAN nie ponosi dodatkowych kosztow
najmu siedziby. Gminy udostepniaja lokale na
preferencyjnych warunkach czynszowych.

Zrédto: badanie operatoréw SAN

Warszawaq, 27.04.2026

L
e Zatrudnienie 9 Najczestsze funkcje w SAN
&  * koordynacja i zarzadzanie SAN
. ‘ ‘ 3 8 &J\a (koordynator, kierownik, zarzadca,
administrator)
0sob facznie
{.\.. ® bezposrednia praca z najemcami
pelny etat Y i obstuga lokali
(umowa o prace)
ﬁ e pozyskiwanie lokali i kontakt
z whascicielami
czesé etatu
@ e ksiegowosc i windykacja
, (czesto w niepetnym wymiarze)
umowy-zlecenia
(2-20 godz./tydz.)
¢ "‘ ’ & promocja (w czeéci SAN)
8
) Poszczegdlne SAN zatrudniajg pESSAeoscAtssesssenanaassanssamnesmn
Ty od 2 do 7 os6b - w zaleznosci od | o Zadania zlecane na zewnatrz
skali dziatania i potrzeb. i :_—_ e obstuga prawna
. | v=—| e dodatkowe ustugi dla najemcow -
y : w zaleznosci od potrzeb

Fundusze Europejskie
dla Rozwoju Spotecznego

- Polska

Dofinansowane przez
Unie Europejska

Rzeczpospolita

D ———
v
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CO DECYDUJE O TRWALOSCI?

MINIMALNA EFEKTYWNA SKALA
FUNKCJONOWANIA SAN

Warszawaq, 27.04.2026

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska
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Whnioski z analizy finansowej SAN

( )

0 SAMOFINANSOWANIE 9 MINIMALNA EFEKTYWNA
PROJEKTU SAN SKALA DZIALALNOSCI

jest mozliwe, lecz zalezy jest funkcjg zdolnosci do

od wielkosci portfela — generowania dodatniej
sposrod 10 symulacji marzy jednostkowej —
dodatni wynik finansowy przy przyjetej strukturze
osiggnieto w 4 przypadkach, kosztow statych prog

z czego wszystkie opieraty sie optacalnosci zalezy od relacji
na duzej skali dziatalnosci miedzy marzg na lokalu, skalg
(200-400 lokali). portfela oraz zdolnoscig do
absorpcji ryzyk operacyjnych.

d

& — J
~N
DODATNI WYNIK FINANSOWY OCENA EFEKTYWNOSCI SAN
NIE GWARANTUJE ODPORNOSCI powinna uwzgledniac efekt
operacyjnej — jedynie jeden spoteczny netto — warianty
wariant zachowat stabilno$¢ niedomykajace si¢ finansowo
N przy spadku przychodéw w krotkim okresie mogg by¢
A 5% lub10% potencjalnych uzasadnione jako instrument
. orzyehoddw, co wskazule polityki publicznej, jesli
~ . s B generujg trwate korzysci
10% -5% 0% na koniecznos$¢ wiekszej skali , oo
PR dziatalnosci i/lub wyzszej marzy. Sodtecens ogranicza)]
przyszte wydatki publiczne.
= J
Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez

Warszawa, 27.04.2026 dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska
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Warianty z dodatnim skumulowanym wynikiem finansowym

/// o sece @ /
Symulacja nr 7 Symulacja nr 8 Symulacja nr 9 Symulacja nr10

ceseo

300 m| 400 |m

LOKALI M| Lokau | M

200

LOKALI

1) M
40
I 30 33%
.
Czynsz  Czynsz Premiaza
najmu dzierzawy ryzyko

42
35
I (2t/m2)  (zt/m?2) (%)

Czynsz  Czynsz Premiaza Czynsz  Czynsz Premiaza Czynsz  Czynsz Premiaza *JEDYNY WARIANT OSIAGAJACY

@
S najmu dzierzawy ryzyko najmu dzierzawy ryzyko najmu dzierzawy ryzyko MES-O DLA SZOKU PRZYCHODOWEGO
o (2t/m2)  (zt/m2) (%) (2t/m2)  (2t/m2) (%) (2t/m2)  (2t/m2) (%) (WZROST LICZBY PUSTOSTANOW
| OPOZNIEN W PLATNOSCIACH)
\ E” R > S J NA POZIOMIE 5% 110%
1k \
Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez

Warszawa, 27.04.2026 dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska
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ANALIZA NARRACIJI | REPUTACIJI SAN

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
Warszawaq, 27.04.2026 dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska
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DWIE DOMINUJACE NARRACIJE
| MIEJSCE SAN Narracja mediaine

o Narracja = sposob ttumaczenia, czym jest SAN, dla kogo dziate

o 1jakg petnirole Odbiorca

komunikatu

g

Avuteonarracja SAN

o SAN funkcjonujg pomiedzy dwiema silnymi narracjami:
" gminng - informacyjng, proceduralng; odbiorca = interesant
= rynkows - promocyjng, "ofertowg"; odbiorca = "klient"

Narracja gminna
o SAN ="Sciezka posrednia". Brak wyraznej, odrebnej narracji
SAN:
= ryzyko mylenia z najmem komunalnym/socjalnym
= ryzyko upraszczania i sprowadzania do pomocy spotecznej T

o Media (spotecznosciowe): uproszczenia, podatnosé na spoi Sprzezenie zwrotne

o Stawka: rozpoznawalnosc instrumentu i jego skalowalnosc )
Zrodto: Opracowanie wtasne.

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
Warszawa, 27.04.2026 dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska
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EKSPLORACJA KOMUNIKACYJNA

JAK MOWIC O SAN JAKO "SCIEZCE POSREDNIEJ"?

Warszawaq, 27.04.2026

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska
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WhniosKki

"Whnioski z przeprowadzonej analizy wskazujg na koniecznosc nie tylko
budowy wspolnej tozsamosci narracyjnej SAN, lecz takze wiekszej troski
o projektowanie komunikacji jako integralnej czesci funkcjonowania

iInstrumentu’.

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska

Warszawaq, 27.04.2026
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DZIAtANIA KOMUNIKACYINE | KIERUNKI
NARRACIJI SAN

o Budowac autonomiczna narracje SAN:
=  Edukacyjng (czym SAN sgiczymnie s . .
yina (czy ey 2 profil edukacyjny
= QOdrdzniajgcg od najmu gminnego i rynkowego, pt
spoteczne
= (Odporng na zmiany wtadz centralnych i samorza
o : : Narracja SAN?
= Okreslajgc grupy docelowe i dopasowujgc komui

o Pozycjonowac¢ SAN jako:

profilinformacyjny

= "Sciezke posrednia"

= Stabilne posrednictwo najmu, z korzysciami dla
lokatorow

= jwtascicieli

= Element nowoczesnej polityki mieszkaniowej profil promocyjny

o Planowaé swiadoma komunikacje, okresli¢ grupy )

docelowe Zrodto: opracowanie wtasne

o ikanaty; testowac

o Potrzeba centralnego podmiotu-kompasu

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez

Warszawa, 27.04.2026 dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska 38
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KLUCZOWE REKOMENDACIE

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
Warszawaq, 27.04.2026 dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska
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KLUCZOWE REKOMENDACIJE 1/2

o i
2 Y
© c
0O &
O

Warszawaq, 27.04.2026

OBSZAR PROBLEMOWY

Umiejscowienie SAN
w polityce publicznej

OBSZAR PROBLEMOWY

Ramy systemowe
i standaryzacja

OBSZAR PROBLEMOWY
Logika finansowania

OBSZAR PROBLEMOWY

Minimalna efektywna
skala (MES)

OBSZAR PROBLEMOWY
Przejscie z pilotazu
do operacyjnosci

WV —
W —
 —

REKOMENDACJA

Zapewnienie elastycznego zakotwiczenia
SAN w polityce mieszkaniowej jako
instrumentu posredniczacego.

REKOMENDACJA

Opracowanie krajowych ram wdrozeniowych
obejmujacych standardy minimalne przy
zachowaniu lokalnej elastycznosci.

REKOMENDACJA

Stopniowe odchodzenie od logiki projektowej
na rzecz stabilnych mechanizmow
finansowania podstawowej dziatalnosci.

REKOMENDACJA

Projektowanie SAN w oparciu o swiadome
ksztattowanie struktury portfela i skali, a nie
tylko bilansowanie finansowe.

REKOMENDACJA

Wypracowanie modelu wyjscia z fazy
pilotazowej, uwzgledniajacego kryteria skali
oraz stabilnosci finansowej.

Fundusze Europejskie
dla Rozwoju Spotecznego

@ © @ @

Rzeczpospolita

- Polska

WARUNKI ODPORNOSCI / UWAGI

Akcentowanie funkcji, a nie sektora;
unikanie sztywnego przypisania tylko
do polityki spotecznej.

WARUNKI ODPORNOSCI / UWAGI
Standaryzacja ram i procesow, a nie grup
docelowych; unikanie jednego, sztywnego
wzorca SAN.

WARUNKI ODPORNOSCI / UWAGI

Rozdzielenie strumieni finansowania
operacyjnego od finansowania ustug.

WARUNKI ODPORNOSCI / UWAGI

Mata skala portfela zwigeksza wrazliwos¢
na szoki operacyjne; konieczne bufory
finansowe.

WARUNKI ODPORNOSCI / UWAGI

Nie kazdy SAN musi osiggac te sama skale -
kryteria powinny by¢ relatywne,

a nie absolutne.

Dofinansowane przez
Unie Europejska
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KLUCZOWE REKOMENDACIJE 2/2

g =

Warszawaq, 27.04.2026

Obszar problemowy

SAN a system ustug
spotecznych

Obszar problemowy

Deinstytucjonalizacja
i standardy

Obszar problemowy

Przewidywalny najem

Obszar problemowy
Relacje z wtascicielami
prywatnymi

Obszar problemowy

Operacyjnosc i obcigzenia

W —
o —
W —

288
®
Y

28

Rekomendacja

Traktowanie SAN jako infrastruktury
umozliwiajacej Swiadczenie ustug,
a nie jako ich gtéwnego dostawce.

Rekomendacja

Rozwijanie SAN ze wsparciem w oparciu
o standardy dobrowolnosci i sprawczosci
lokatorow.

Rekomendacja

Traktowanie ustabilizowanego czasowo
najmu jako punktu wyjscia do pracy
nad samodzielnoscia.

Rekomendacja

Wzmocnienie i czytelne opisanie pakietu
zachet oraz mechanizmow ograniczania
ryzyka dla wtascicieli.

Rekomendacja

Uproszczenie i standaryzacja kluczowych
proceséw operacyjnych oraz wymogow
formalnych.

Fundusze Europejskie
dla Rozwoju Spotecznego

©
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Rzeczpospolita

- Polska

Warunki odpornosci / uwagi

Wyrazne oddzielenie stabilnosci najmu
od warunkowosci otrzymywanego wsparcia.

Warunki odpornosci / uwagi

Standaryzacja jakosci i zasad relacji,
a nie intensywnosci wsparcia.

Warunki odpornosci / uwagi

Podejscie spojne z ,,Najpierw Mieszkanie”;
wymaga zabezpieczenia finansowego ryzyk.

Warunki odpornosci / uwagi

Komunikowanie realnych mechanizmow
zabezpieczen, a nie tylko ogélnych obietnic.

Warunki odpornosci / uwagi

Uproszczenie nie moze oznaczac deregulacji;
zachowanie petnej przejrzystosci.

Dofinansowane przez
Unie Europejska
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KZN NIERUCHOMOSCI | REGIONOW

Dzigkujemy za uwage

Aleksandra Krugty: akrugly@irmir.pl

dr Radostaw Cyran: rcyran@irmir.pl

OSRODEK ROZWOJU
Justyna Nakielska: jnakielska@irmir.pl NAJMU SPOLECZNEGO

Warszawaq, 27.04.2026

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska
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KIN NIERUCHOMOSCI | REGIONOW

PREZENTACJA BADAN “
Rola samorzgddw w rozwoju SAN w Polsce — prezentacja
wynikdw badan zrealizowanych w ramach dziatan Osrodka

Rozwoju Najmu Spotecznego.

Prowadzenie:

dr hab. Adam Czerniak — Zastepca Prezesa Krajowego Zasobu Nieruchomosci OSRODEK ROZWOJU
dr hab. Mikotaj Lewicki — Wydziat Socjologii, Uniwersytet Warszawski, badacz w ramach ORNS NAJMU SPOLECZNEGO

prof. dr hab. Stawomir Mandes - Wydziat Socjologii, Uniwersytet Warszawski

Warszawaq, 27.04.2026

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska
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\ KRAJOWY ZASOB
NIERUCHOMOSCI ROZWOJU MIAST

KIN e | REGIONOW

SAN w gminie - prezentacja wynikow
badan zrealizowanych w ramach dziatan
Osrodka Rozwoju Najmu Spotecznego

Mikotaj Lewicki & Stawomir Mandes OSRODEK ROZWOJU

NAJMU SPOLECZNEGO

Warszawaq, 27.04.2026

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska
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Mieszkaniowka? Trudna sprawa...

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
Warszawa, 27.04.2026 dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska
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Zmiana liczby ludnosci
w gminach, 2014-2024

Zmiana liczhy
ludnaosci 2014-2024

MA
= +6 %

L +2do+59%

01909 z2477 gmin (77,1%) stracito
mieszkancow w dekadzie 2014-2024.
o Tylko 568 gmin (22,9%) przyrosto lub

utrzymato stan. -18do+19%
. . -2do-59%
o Paradoks typu gminy: to nie obszary ~6 do -9.9 %
wiejskie sg najmocniej tracace, lecz miejsk -10do -13,9 %
= -14 %

= gminy miejskie: 90,4% tracacych
® ogminy miejsko-wiejskie: 85,0% tracac)

= ominy wiejskie: 70,5% tracgcych

Zrédto danych: BDL.

i Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
46

dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska
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Zapotrzebowanie na najem
lokali z mieszkaniowego
zasobu gmin 2024

Zapotrzebowanie

o tacznie 143 878 gospodarstw domowych na 1 000 ludnosci
oczekiwato na najem z zasobu komunalnego - NA
. R
na koniec 2024 r. 1 B 6.i-150
o Mediana: 0,7 oczekujgcych /1 000 ludnosci - 3.1 22
1,1=3,
identyczna jak dla deficytu dla gospodarstw 01-1.0

o niskich dochodach. 0 (brak oczekujacych)

o 697 gmin (28,1%) — zero oczekujgcych.
o 229 gmin (9,2%) — zapotrzebowanie > 6/ 1
000. E

o Maksimum: 55,4 (Zabrze, 8 446 oczekujacych Zrédto danych: BDL

gospodarstw na 152 tys. mieszkancow).

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska

Warszawa, 27.04.2026
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Odsetek niezamieszkanych mieszkan
w dyspozycji gminy, 2024
o Mediana: 5,8% — co dwudziesty lokal

komunalny stoi pusty w typowej polskiej gminie.

o Srednia: 10,7% — dwukrotnie wyzsza niz

Odsetek
mediana, mocna sko$no$é rozktadu w prawo. niezamieszkanych
NA
o 729 gmin (29,4%) ma odsetek =0 — caty zasob > 40 %
zasiedlony lub brak zasobu komunalnego 20.1-40 %
, 10,1-20 %
w ogole. 5,1=10 %
0,1-5 %

o 370 gmin (14,9%) ma odsetek > 20% - istotna

czescC zasobu nie pracuje.

0% {(wszysikie zasiedlone)

o 22 gminy ze 100% pustostanu - caty formalny

zasOb komunalny stoi pusty.

) Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
Zrodto danych: BDL.

dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska

Warszawa, 27.04.2026
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Zmiana przecietnej powierzchni
uzytkowej na osobe,
2014-2024

o 24502z2 462 gmin (99,5%) zwiekszyto

przecietng powierzchnie na osobe — niemal Zmiana powierzchni

) .. na osobe 2014-2024
powszechny wzrost, niezaleznie od

NA
regionu. B -30%
- 2 B 25-30%
o Mediana: +19,7% -2z 26,3 m~w 2014 do 20 — 25 %
31,5 m” w 2024 na osobe. 1520

o Srednia: +19,6% — rozktad niemal 0-10%

symetryczny wokdét mediany. B <0 % (spadek)
o Zakres: od -22,1% do +53,6%.

o Tylko 11 gmin odnotowato spadek, 1 gmina

bez zmian.

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska

Warszawa, 27.04.2026 Zrodto danych: BDL
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Luka czynszowa

Grupa Opis 2022

A Mieszkanie adekwatne, bez nadmiernych obcigzen kosztami 57%

B Przeludnienie lub nadmierne obcigzenie, ale dochdd pozwala na zakup/najem (bariera pozafinansowa) 6%

Przeludnienie lub nadmierne obcigzenie, dochdod za niski na rynek (bariera finansowa) 23%

D Wsparcie niewystarczajgce — nadal przeludnienie lub nadmierne obcigzenie, dochdd za niski na rynek 6%

Wsparcie adekwatne — mieszkanie odpowiednie, brak nhadmiernych obcigzen, ale dochdod za niski na

0
: rynek 2%
F Wsparcie zbedne — mieszkanie OK, ale dochod pozwala na rynek (nieefektywna alokacja) 3%
G Pozostate gospodarstwa domowe 3%

Zrodto: Czerniak, Kroszka, Twardoch (2025), Efektywno$é polityki mieszkaniowej w Polsce. Dane: EU-SILC 2010-2022, n = 189 146.
Luka czynszowa =B+ C + D = 35% (2022)

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
Warszawa, 27.04.2026 dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska
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Luka czynszowa wedtug stopnia urbanizacji, 2010-2022

Odsetek gospodarstw domowych w luce czynszowej wedtug stopnia urbanizacji. Do 2019 r. najwyzsza luka byta w duzych
miastach; od 2021 r. liderujg tereny wiejskie.

50% Dno luki
) i crossover
=
o)
N
n
-
>
S 45%
0]
O
=
=
e
O
S 40%
o) 0
=
o
ke
% Tereny wiejskie
S 35% Duze miasta
S
n
o)
o)
15
© Mate miasta i przedmiescia
§ 30%
2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022
Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez

Warszawa, 27.04.2026 dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska
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o Spadek w dekadzie 2011-2020:

luka zmalata 0 11,3 pp (z44,7% do
33,4%), czyli co dziewigte
gospodarstwo w Polsce ,,wyszto" z
luki w ciggu dekady.

Odbicie 2020 > 2022: wzrosto 1,6
pp (z 33,4% do 35,0%).
Wewnetrzne przesuniecie 2020 >
2022: grupa B spadta o0 7,7 pp,
grupa C wzrosta 0 8,2 pp, grupa D
wzrosta o 1,1 pp. Wahania
wewhatrz luki (8 pp kazde) s3g

pieciokrotnie wieksze niz wahania

sumy (1,6 pp).

Warszawa, 27.04.2026

Anatomia luki czynszowej i szok 2020-2022 - cz.1

Anatomia luki czynszowej w Polsce, 2010-2022.

{/

Czarna linia: tgczna luka czynszowa (% gospodarstw domowych). Pasy kolorowe: trzy komponenty luki— B

(zte warunki, ale sta¢ na zmiane), C (zte warunki, nie sta¢) oraz D (wsparcie niewystarczajgce). Lagodny
spadek do 2020 r. maskuje gwattowny ruch B>C miedzy 2021 a 2022.

50%

Szczyt 2011
44,7%

40%

Dno 2020
33,4% O

zte warunki,
ale stac

30%

20%
C

zte warunki,
nie stac

Odsetek gospodarstw domowych

10%

D
wsparcie
niewystarczajace

0%

2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

Zrédto: obliczenia wiasne na podstawie Czerniak, Kroszka, Twardoch (2025),
dane RepOD doi:10.18150/XYV8NS.

Dofinansowane przez
Unie Europejska

Rzeczpospolita

- Polska

Fundusze Europejskie
dla Rozwoju Spotecznego

52



\©®

2026 konferencja: Spoteczne agencje najmu w Polsce — wyzwania i szanse rozwoju

Slopegraph szesSciu grup gospodarstw domowychw 202012022 . (grupa A =55-57% pominieta dla czytelnosci).
Wszystkie kategorie poza B i C sg prawie niezmienione. Wzrost sumarycznej luki czynszowej to tylko 2 pp, ale

An ato m ia lu ki wewnatrz niej 8 pp gospodarstw stracito zdolnhos¢ do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na rynku.

czynszowej i szok
2020-2022 -cz.2

25%
23% C — nie sta¢, zte warunki (+8 pp)

20%

W catej strukturze A-G tylko
dwie kategorie wykazuja ruch

Odsetek gospodarstw domowych

15% C 15%
wiekszy niz3 pp —isgto
doktadnie B i C, symetrycznie 10%
(-8 /+8). |
. F 6% 6% D — wsparcie niewystarczajgce
e D 5% —@® 3% F — wsparcie przy dochodzie OK
.« s . G 3% 3% G — pozostate
POZOState p|QC gl‘u p JeSt E 2% 2% E — wsparcie adekwatne
0%
praktycznie zamrozonych.
2020 2022
(dno luki) (po szoku)
|
Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez

Warszawa, 27.04.2026 dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska
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Perspektywa samorzadow i operatorow

Gmina a SAN: czego dowiedzieliSmy sie ze studiow przypadkow?

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
' i ' 54
Warszawa, 27.04.2026 dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska
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Piec SAN, pie¢ kontekstow

Charakterystyka miejscowosci:
o Bielawa (28 tys., poprzemystowa (28% mieszk. w obszarze rewitalizacji), wyludnianie);

o Monki + Goniadz, Jaswity, Jasionéwka (powiat,14 tys., Monki jako lokalne centrum, i jego satelity; wyludnianie);
o Poznan (535 tys., imigracja na tle powolnego rozlewania sie miasta, drogie mieszkania);

o Tarnow (102 tys., starzenie sie, 29% 65+);
o Wroctaw (672 tys., 67% osoby z Ukrainy wsrod imigrantéow).

SAN dziata w radykalnie réznych kontekstach. Ale to co taczy to:

o Wystepowanie luki czynszowej;

o Presja demograficzna (zwtaszcza starzenie sie spoteczenstwa);

o Gotowos¢ do innowacyjnych dziatan.

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez

Warszawa, 27.04.2026 5 dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska




\©®

2026 konferencja: Spoteczne agencje najmu w Polsce — wyzwania i szanse rozwoju

Pie¢ gmin SAN — zapotrzebowanie na najem vs zmiana liczby ludnosci
Pie¢ gmin ze studiami przypadkdw SAN (Monki, Bielawa, Tarndw, Poznan, Wroctaw) pokazanych na tle

Pieé gmi n SAN - rozktadu wszystkich polskich gmin (N =2 477). Os Y w skali pierwiastkowej, by ograniczy¢ efekt
. prawostronnej koncentracji rozktadu.

zapotrzebowanie o

ha najem vs zmiana

liczby ludnosci

|
tracace ludnosc¢ 1 x=0 rosngce

wysokie zapotrzebowanie I stabilna wysokie zapotrzebowanie

:Iudno$é

15 - :

Czego dane nie mowia

Wroctaw
+6,1% < 6,6

o Jakimiinstrumentami gminy

® |
* # « |
% " ° |
. 4 |
. |
' - Tarnow . @
6 ~ e ¢, 1-83%¢-4,6] |
® g 1
’ 1
*
- - 5 P ' - - I
- ° e o7 W T ’ .
3 T, UV, e e Poznan
. e o o8y fas®® -1,7% 1,8
|

odpowiadajg na luke?
o kto faktycznie trafia do programow,

Zapotrzebowanie na najem z zasobu gmin, 2024 (na 1 000 ludnosci)

. Jori A Monki | .
a kto z nich wypada? I P B
1 Lt o S Ny Ty I vt e e e V072 ediena eajowh zapotrzebonania.
o od czego zalezy, ze jeden SAN dziata, 3 \";_;_'V;:.._"_. SRR ‘
gyt 1 e ' $ r: :' & 1 . . - - niskie za orzergizs;z
a inny nie powstaje? o e . R i
. , . ? -20% -10% 0% +10% +20%

o czymjest,zasob" gminy? Tylko Zmiana liczby ludnosci, 2014-2024

Dane: GUS Bank Danych Lokalnych — zmienne 60641 (ludnos¢) i 1632225 (zapotrzebowanie na najem, temat P4088). N = 2
477 gmin z kompletnymi danymi. Linie przerywane: x = 0 (stabilna ludnos¢) iy = 0,72 (mediana krajowa zapotrzebowania).
Kadr: x € [-25%; +25%], y € [0; 30/1 000]. Poza zakresem pozostaje garstka gmin (gtéwnie miasta poprzemystowe z
T, rekordowym zapotrzebowaniem, m.in. Watbrzych 41,5). Opracowanie wtasne.

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
Warszawa, 27.04.2026 dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska 56

mieszkania, czy takze kompetencje?
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Gminy zgtoszone do projektu
ha tle pilotazu SAN -

@ Pilotaz SAN (5 gmin)

45
zapotrzebowanie na najem
30
Gminy zgloszone do projektu na tle pilotazu SAN —
zapotrzebowanie na najem
Pie¢ gmin z pilotazu SAN (Monki, Bielawa, Tarnéw, Poznan, 15

Wroctaw) oraz 30 gmin, ktore zgtosity sie do projektu, na tle rozktadu
wszystkich polskich gmin (N =2477). Os Y w skali pierwiastkowej, by
ograniczy¢ efekt prawostronnej koncentracji rozktadu.

Dane: GUS Bank Danych Lokalnych — zmienne 60641 (ludnosc¢) i
1632225 (zapotrzebowanie na najem, temat P4088). N =2 477 gmin

Zapotrzebowanie na najem z zasobu gmin, 2024 (na 1 000 ludnosci)

® Zglosity sie do projektu (30 gmin)

|

' x=0

, stabilna
i ludnosé

|

|

|

PR AN
-8,3% + 4,6 . @
6 o .0_ Q :.’_ - :.

z kompletnymi danymi. Linie przerywane: x = 0 (stabilna ludnosc¢) i y ’ €

= 0,72 (mediana krajowa zapotrzebowania). Kadr: x € [-25%; +25%)], LR ‘.‘ "

y € [0; 45/1 000]. OS Y rozszerzona, by pomiesci¢ miasta 1 ’

poprzemystowe z rekordowym zapotrzebowaniem (Watbrzych 41,5). Irecace hidnoss |

Opracowanie wiasne. ) i @ T
-20% -10% 0%

Fundusze Europejskie

Warszawa, 27.04.2026 dla Rozwoju Spotecznego

\©®

roshace
wysokie zapotrzebowanie

Wroctaw
+6,1% + 6,6
]
&
® @

" . .. : -'Poznah
' oo b SIS Vot -1,7% 1,8

y = 0,72 — mediana krajowa zapotrzebewania

. & e -a.._ ‘." -: “ » : )
- i o e e B o 0 — i S —-,’_-,* =% Ty ?—' e T i R e L e
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+20%

Zmiana liczby ludnosci, 2014-2024
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Trzy modele operatora

Operator
Rynek-samorzad-NGO

Samorzad/operator

Wiasne (lokale,

\©®

Wyzwania/szanse

Niski prog wejscia/cele

samorzgdu/specjalizacja

Komunalny |Spotka komunalna Scista kontrola administracia) volityki mieszkaniowe;
Dosw. Dostosowanie do kontekstu
NGO -omni |NGO (nie dedykowane) Nadzor projektowy ﬁ]r;)gektowe/wmrygodnosc (finansowanie/cele/zasoby)
Wsparcie Skalowanie/(nie-)znajomosc
NGO - mono NGO dedykowane Ramy polityki mieszk. marki, zyskownosé

Warszawaq, 27.04.2026

Fundusze Europejskie
dla Rozwoju Spotecznego

Rzeczpospolita

- Polska

Dofinansowane przez

Unie Europejska
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Zasob: skad mieszkania?

Wroctaw i Poznan: wytgcznie rynek prywatny.
Tarnow: model hybrydowy (9 prywatnych, 8 gminnych).

Bielawa: dominacja zasobu gminnego.

O O O O

Monki: pustostany gminne + prywatne.

Whiosek: brak prywatnych wydzierzawiajacych = bariera skalowania (Bielawa).

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
- - - 59
Warszawa, 27.04.2026 dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska
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Finansowanie i samowystarczalnosc¢

FERS jako katalizator.
Perspektywy samowystarczalnosci:
o Poznan (bliski, gmina gwarantuje straty),
o Wroctaw (plan na 4 lata/ 80 mieszkan),
o Tarnow (skalowanie; rozne opcje: "pomost" vs. urynkowienie podazy)
o Bielawa (wbudowana w spotdzielnieg, nie rozliczana osobno).
o Monki (30 mieszkan jako prog),
Kluczowe napiecie: dochod gminy z zasobu vs. przystepnosc¢ czynszow

FERS w SAN: “dopetnienie”, “motor”, “impuls, nie warunek”

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez

Warszawa, 27.04.2026 E dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska
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Rola SAN w systemie mieszkaniowym

Trzy funkcje widoczne w case studies:
o pomost (rynek prywatny > SAN > komunalne; Tarndéw, Poznan 1.0),
o narzedzie stabilizacji kryzysowej (Bielawa, Monki),

o uzupetnienie oferty mieszkaniowej miasta (Wroctaw, Poznan 2.0).

SAN moze stuzyc¢ roznym celom. Nie wykluczajg sie, mogg wspotistniec

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez

Warszawa, 27.04.2026 E dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unig Europejska




\©®

2026 konferencja: Spoteczne agencje najmu w Polsce — wyzwania i szanse rozwoju

Dla kogo SAN?

Grupy docelowe

Formalne: osoby z luki czynszowej, uchodzcy, pracownicy sektora publicznego, osoby w
kryzysach.

Faktyczne: samotne matki, mtode pary, osoby po rozpadzie zwigzku, migranci, osoby z
niepetnosprawnosciami, seniorzy, osoby bezdomne.

SAN jest instrumentem o wysokim potencjale adaptacyjnym i “duzym plusem programu

jest jego elastycznosc - to ze kazda gmina moze go dostosowac do swoich potrzeb”.

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
H . - 62
Warszawa, 27.04.2026 dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska
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Najemcy

Co najemcy stawiajg najwyzej (malejgco w danych):

o Bezpieczenstwo prawne (umowa, brak nagtych wyrzucen) - wystepuje we wszystkich 5 case
studies

o Dostepnosé finansowa (cena + doptaty) - Poznan, Wroctaw, Monki

o Funkcjonalna lokalizacja (praca, szkota, komunikacja) - Tarnow, Poznan, Bielawa, Wroctaw,
powiat moniecki

o Standard lokalu - wymieniany rzadziej jako oczekiwanie, czesciej jako negatywne

doswiadczenie

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
- - - 63
Warszawa, 27.04.2026 dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska
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Wydzierzawiajacy (typy):

Trzy typy:

o Wydzierzawiajgcy bierny (spadkobierca): osoba, ktora odziedziczyta mieszkanie
I nie planuje nim aktywnie zarzadzac. Dla nich SAN to spos6b na zamiane pasywnego aktywa
w pasywny przychod bez pracy.

o Wydzierzawiajgcy inwestycyjny (z portfelem): osoba, ktora kupita mieszkanie inwestycyjnie
| szuka redukcji ryzyka. Wroctaw: rozmoéwca z dwoma mieszkaniami. Dla niego SAN
to ubezpieczenie od ryzyk prawnych polskiego najmu.

o Wydzierzawiajacy ,,wygodnosciowy” (zapracowany): osoba, ktdra ma czas tylko na proces

decyzyjny, nie na biezgce zarzgdzanie. Tarnow: ,,brak czasu zajmowania sie swoimi
mieszkaniami”.

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
' i ' 64
Warszawa, 27.04.2026 dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska
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Wydzierzawiajagcy

Kluczowa decyzja wydzierzawiajgcego to nie ,,brac mniej pieniedzy w zamian za spokoj”, tylko
,Czy godze sie na oddanie kontroli nad wyborem lokatora”. To jest twarda linia podziatu:
o Ci, ktorzy wchodzg w SAN, sg albo w sytuaciji, gdzie kontrola nie dziata (trudna lokalizacja, brak
czasu, pasywnosc), albo ufajg weryfikacji miasta;
o Ci, ktorzy nie wchodzg w SAN, uzywajg mechanizmow rynkowych (cena jako filtr jakosci)
do samodzielnego doboru najemcy.

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
- - - 65
Warszawa, 27.04.2026 dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska
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Determinanty sukcesu SAN

1. Doswiadczenie operatora:
a. W zarzadzaniu mieszkaniami (Poznan: MBN jako prekursor).
b. w kompleksowych projektach spotecznych (Monki, Bielawa: naktadanie celow z réznych

"silosow")

2. Wsparcie polityczne na poziomie wtadz miasta (Wroctaw: wiceprezydent) i wpisanie SAN w
polityke mieszkaniowg (stabilizacja instytucjonalna).

3. Silny lider z wizjg (Monki: wicestarosta; Poznan: wiceprezydent).

4. Transfer wiedzy miedzy SAN-ami (Tarnow < Poznan).

5. Lokalne zakorzenienie i zaufanie (Bielawa: rozpoznawalnos¢ spotdzielni).
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Gtowne bariery

Niestabilnos¢ prawna i chaos regulacyjny (Wroctaw, Poznan).

Napiecie gmina vs. operator o warunki finansowe zasobu (Bielawa).

Mata skala ograniczajgca widocznosc i wptyw (Tarnow: 17 mieszkan).
Pasywnosc¢ mniejszych gmin w modelu powiatowym (Monki).

Staba pozycja negocjacyjna na drogim i gtebokim rynku (Wroctaw: marza < 10%)).

o~ b=
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Podsumowanie case studies

1. Wizjaicele mogg wykraczac poza obowigzki komunalnej polityki mieszkaniowej:
* Od wtgczenia nieobjetych uprawnieniami do komunalnych po "luke czynszow3g" i mieszkania dla
grup zawodowych istotnych dla rozwoju;
« Swiadomos$¢ (przysztych) kryzyséw --> identyfikacja elastycznych form takze w "betonowej"
mieszkaniowce;
* Wyznaczenie celdow okresla nastawienie gminy (od "pomostu" do samowystarczalnej sp-ki).
2. Zasobem SAN s3 przede wszystkim mieszkania prywatne. Pustostany komunalne to dodatek, nie
podstawa.
3. Kluczowe nie jest to, jaki typ operatora, tylko jakie doswiadczenie obecne w gminie.
4. Budowanie standardow najmu w oparciu o faktyczne doswiadczenie najemcow.

5. Budowanie alternatyw dla rynkowego gospodarowania nadwyzkg mieszkaniow
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Podsumowanie: SAN a mieszkaniowka

1. SAN to nie mieszkania komunalne
2. Potencjalnie — dobra odpowiedz dla (przysztych) mieszkancow:
* W luce czynszowej
e wroznych etapach zycia
* W roznej sytuaciji na rynku pracy
3. "Alternatywa dla betonu": zamiast budowac, korzystac¢ z istniejgcych zasobow, nie tylko

komunalnych.
4. SAN jako ,,modelina” - kompozycja z politykg mieszkaniowg/spoteczng
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Dziekujemy za uwage

Mikotaj Lewicki: m.lewicki@uw.edu.pl

Stawomir Mandes: slawomir.mandes@gmail.com
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PLATFORMA WIEDZY
O SAN

narzedzie wspierajgce rozwdj spotecznych
agencji najmu

OSRODEK ROZWOJU
NAJMU SPOLECZNEGO

Prowadzenie: Przemek Goérski— Osrodek Rozwoju Najmu Spotecznego,

Instytut Rozwoju Miast i Regionéw
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PLATFORMA WIEDZY O SAN

Wszystko co chcieliSmy wiedzie¢ o spotecznych agencjach najmu
| nie balismy sie zapytac
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Platforma SAN - struktura strony

* Aktualnosci:
o projektowe - dotyczgce dziatan ORNS
o SAN - dotyczgce spotecznych agencji
najmu
* Wiedza - informacje o narzedziu w jednym
miejscu
* Przyktady, doswiadczenia - kazda SAN
w pigutce

 Kontakt-w czym mozemy Cie wesprzec?

https://www.gov.pl/web/najemspoleczny
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Platforma SAN - “kwota partycypacji”?

* Platforma jest do Twojej dyspozycji - potrzebujesz
wiedzy, informacji, dokumentow zwigzanych z
ktoras SAN? Daj nam znac;
* “Kwota partycypacji” - potrzebujemy wiedzy,
informacji, dokumentow zwigzanych z Twojg SAN? MIEJSCE DLA TWOJE]

Damy Ci znac; SPOLECZNE)J AGENCJI NAJMU
* Wymiana wiedzy - na tej podstawie mozemy

tworzy¢ raporty i analizy co najmniej tak /; P
merytoryczne jak Raport Otwarcia é
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Platforma SAN - plan rozwoju

« Zrédta finansowania SAN - aktualne
mozliwosci dofinansowania spotecznych
agencji najmui;

* SAN - potencjalne zastosowania - przyktady
wykorzystania SAN w réznych kontekstach;

* SAN - jak to sie robi poza Polska? -

przyktady SAN dziatajacych na sSwiecie [ 4
WSZYSTKO CO CHCIELIBYSCIE WIEDZIEC O SAN
Ale jeszcze nie byto okazji, by o to zapytac

* FAQ - dalszy rozwdj - odpowiedzi na Twoje
pytania

« Wymiana wiedzy - i sieciowanie, w ramach

rozwoju Osrodka Rozwoju Najmu

Spotecznego
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Platforma SAN - zespot redakeyjny

Poznajcie zespot redakeyjny platformy wiedzy o SAN

Dziekuje za uwage
Przemek Gorski - pgorski@irmir.pl
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