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skréty/definicje

Skroty

BGK Bank Gospodarstwa Krajowego

CUS Centrum Ustug Spotecznych

EAPN European Anti-Poverty Network (Europejska Sie¢ Przeciwdziatania
Ubdstwu)

EFRR Europejski Fundusz Rozwoju Regionalnego

EFS+ Europejski Fundusz Spoteczny+

FEANTSA European Federation of National Organizations Working with the Homeless
(Europejska Federacja Organizacji Krajowych Dziatajacych na rzecz Oséb
w Kryzysie Bezdomnosci)

FERS Program Fundusze Europejskie dla Rozwoju Spotecznego 2021-2027
FGI zogniskowany wywiad grupowy

IDI indywidualny wywiad pogtebiony

JST jednostka samorzadu terytorialnego

KE Komisja Europejska

KPRM Kancelaria Prezesa Rady Ministrow

MES Minimalna Efektywna Skala
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MFiPR Ministerstwo Funduszy i Polityki Regionalnej

MnS Mieszkanie na Start (rzadowy program)

MRIT Ministerstwo Rozwoju i Technologii

MRPiPS Ministerstwo Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej

NIK Najwyzsza Izba Kontroli

OECD Organizacja Wspotpracy Gospodarczej i Rozwoju

OPS osrodek pomocy spotecznej

ORNS Osrodek Rozwoju Najmu Spotecznego

OSR Ocena Skutkéw Regulacji

PES Podmiot Ekonomii Spotecznej

RPO Rzecznik Praw Obywatelskich

SAN Spoteczna agencja najmu/spoteczne agencje najmu

SM Spoétdzielnia mieszkaniowa

SRUS Strategia Rozwoju Ustug Spotecznych

TBS Towarzystwo Budownictwa Spotecznego/Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego

u.p.s. Ustawa z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej (Dz.U. 2004 nr

64 poz. 593 z pdzn. zm.)

WM Wspodlnota mieszkaniowa
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Definicje

Deinstytucjonalizacja proces przechodzenia od catodobowej opieki
Swiadczonej w zaktadach (instytucjach) na rzecz rozwoju
ustug srodowiskowych (rowniez profilaktycznych)
Swiadczonych na poziomie spotecznosci lokalnych,
W miejscu zamieszkania osoby objetej wsparciem, zgodnie
ze standardami wynikajacymi z praw cztowieka.

Grupy odbiorcow EFS+ grupy docelowe programoéw w ramach Europejskiego
Funduszu Spotecznego+; obejmujg osoby i spotecznosci
w trudnej sytuacji, w tym osoby doswiadczajace
ubdstwa, wykluczenia spotecznego lub dyskryminacji
w wielu wymiarach lub zagrozone takimi zjawiskami
(Rozporzadzenie 2021/1057/UE).

Indywidualny wywiad jakosciowa metoda zbierania informacji podczas
pogtebiony (IDI) indywidualnej rozmowy z respondentem.

Luka czynszowa odsetek gospodarstw domowych o dochodach zbyt niskich,
by bezpiecznie funkcjonowaé na rynku mieszkaniowym,
a jednoczesdnie zbyt wysokich, by kwalifikowac sie do najmu
w gminnym zasobie mieszkaniowym.

MES rozmiar portfela lokali obstugiwanych przez SAN, przy
ktorym dziatalnos$¢ jest mozliwa do utrzymania w czasie
bez utraty ptynnosci finansowej oraz przy zapewnieniu
podstawowego pakietu wartosci wobec rynku.

Mieszkanie dostepne mieszkanie, ktére nie obcigza gospodarstwa domowego
cenowo wydatkami mieszkaniowymi przekraczajagcymi 30% jego
dochodu.
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Najem spoteczny

Operator SAN

Profil SAN

Reinstytucjonalizacja (tez:
wtoérna instytucjonalizacja)

Rzecznictwo/dziatania
rzecznicze

forma posrednia najmu lokali mieszkalnych (miedzy najmem
z zasobow gminy - socjalnego i komunalnego - a najmem
na wolnym rynku mieszkaniowym), realizowana m.in.
poprzez towarzystwa budownictwa spotecznego, spoteczne
inicjatywy mieszkaniowe oraz spoteczne agencje najmu;
realizowana na zasadzie not-for-profit i zapewniajaca
dostepnosc cenowg dla osob, ktére nie mogg zaspokoic
swojej potrzeby mieszkaniowej na zasadach rynkowych.

podmiot, z ktérym dana gmina podpisata umowe
o wspotpracy (np. organizacja pozarzadowa, spétdzielnia
socjalna lub spétka komunalna).

rozréznienie typu SAN ze wzgledu na $wiadczong oferte
ustugowa, tj. koncentrowanie sie na pos$rednictwie najmu
(SAN mieszkaniowa) lub oferowanie dodatkowych ustug
wsparcia (SAN mieszkaniowo-ustugowa).

proces ponownego wzrostu znaczenia
zinstytucjonalizowanej, catodobowej opieki,

w tym w instytucjach zamknietych (np. szpitalach
psychiatrycznych, domach opieki), nad osobami
wymagajacymi wsparcia, po wczesniejszym okresie
deinstytucjonalizacji i rozwoju opieki srodowiskowe;j.

zaplanowane i ukierunkowane dziatania majace na celu
wptywanie na decyzje, polityki lub praktyki instytucji
publicznych badz innych podmiotéw w interesie okreslonej
grupy, Srodowiska lub sprawy, poprzez przedstawianie
argumentow, budowanie poparcia i angazowanie
interesariuszy.
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Spoteczna agencja najmu
(SAN)

Superwizja (pracy socjalnej)

Ustawa o SAN

Wariant operacyjny SAN

Zogniskowane wywiady
grupowe (FGI)

podmiot prowadzacy dziatalno$¢ polegajaca na dzierzawie
lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych od ich wtascicieli oraz wynajmowaniu
tych lokali osobom fizycznym wskazanym przez gmine,

w celu tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej (art. 22a ustawy
o SAN).

specyficzny proces uczenia sie, w ktérym pracownik
socjalny lub inna osoba realizujgca prace socjalna,
wspotpracujac z superwizorem, rozwija swoje umiejetnosci
interpersonalne i uczy sie postepowania metodycznego

w pracy z klientem pomocy spotecznej lub rozwigzywania
kwestii spotecznej; proces moze odbywac sie indywidualnie
lub grupowo (Domaradzki i in. 2017).

ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz.U. 2025 poz. 1273),
znowelizowana ustawg z dnia 28 maja 2021 r. o zmianie
ustawy o niektoérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (dawna nazwa ustawy o SAN) oraz
niektérych innych ustaw (Dz.U. 2021 poz. 1243).

rozréznienie typu SAN ze wzgledu na podmiot prowadzacy
agencje: spotke komunalng lub podmiot spoteczny
(najczesciej organizacje pozarzadowa).

wywiady grupowe bedace rozmowa niewielkiej liczby
zaproszonych oséb (zwykle od 6 do 12), prowadzone przez
dos$wiadczonego moderatora na ustalony temat/ustalone
tematy w celu zebrania danych jakosciowych (w tym opinii
i pogladéw), zrozumienia preferencji, zdobycia informacji,
wystuchania proponowanych rozwiagzan itp.
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Przedmowad

Oddajemy w Panstwa rece raport poswiecony spotecznym agencjom najmu w Polsce,
przygotowany w momencie, w ktérym instrument ten przestaje by¢ wytacznie koncepcja
testowang w wybranych osrodkach, a zaczyna funkcjonowac jako fakultatywny, ale
powszechny element lokalnych polityk mieszkaniowych. Skala jego zastosowania pozostaje
ograniczona, jednak doswiadczenia zgromadzone w ostatnich latach pozwalajg juz

na uchwycenie powtarzalnych mechanizmoéw dziatania oraz warunkéw, od ktérych zalezy
jego trwatosc i mozliwosc¢ dalszego rozwoju.

Punktem wyijscia dla niniejszego opracowania jest przekonanie, ze znaczenie

spotecznych agencji najmu wykracza poza prostg kategorie narzedzia zwiekszajgcego
dostep do mieszkan. W praktyce ujawniajg one szerszg zmiane w sposobie myslenia

0 gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym, w ktoérej istotne staje sie nie tylko tworzenie
nowych lokali, lecz takze uruchamianie i stabilizowanie juz istniejgcych zasobéw zaréwno
publicznych, jak i prywatnych.

Dotychczasowe wdrozenia pokazuja, ze SAN funkcjonujg w zréznicowanych konfiguracjach,
zaleznych od lokalnych decyzji, dostepnych zasobéw oraz przyjetej roli samego instrumentu.
W czesci przypadkdéw przyjmujg one forme rozwigzania skoncentrowanego na organizacji
najmu, w innych t3cza funkcje mieszkaniowa z elementami wsparcia spotecznego.

To zréznicowanie nie jest efektem przypadkowym, lecz wynika z charakteru narzedzia, ktére
nie narzuca jednego modelu dziatania, a raczej tworzy rame mozliwych rozwigzan.

Celem raportu byto uporzgdkowanie
dotychczasowych doswiadczenh oraz identyfikacja
czynnikéw, ktére w najwiekszym stopniu wptywajq
na skutecznosS€ i skale dziatania spotecznych
agencji najmu.
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Analiza koncentruje sie zaréwno na wymiarze operacyjnym, obejmujacym organizacje
i finansowanie dziatalnosci, jak i na uwarunkowaniach systemowych, ktére decyduja
o miejscu SAN w polityce mieszkaniowe;j.

Raport ten kierowany jest do tych, ktorzy majg wptyw na ksztatt lokalnej polityki
mieszkaniowej, czyli decydentdw samorzadowych, operatoréw, instytucji publicznych

i obecnych i przysztych partneréw rynkowych. SAN nie jest rozwigzaniem spektakularnym
ani szybkim. Jego sita lezy gdzie indziej - w zdolnosci do porzadkowania relacji miedzy
witascicielami a najemcami, redukowania ryzyk i stopniowego zwiekszania dostepnosci
mieszkan tam, gdzie klasyczne instrumenty zawodza. To narzedzie wymagajace uwaznosci,
konsekwencji i Swiadomych wyboréw. Dlatego warto ten raport czytac nie tylko jako opis
stanu obecnego, ale jako zaproszenie do wspétdziatania.

dr hab. Aleksandra Jadach-Sepioto
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Wstep

Oddajemy w Panstwa rece raport ,Spoteczne agencje najmu w Polsce - wyzwania i szanse
rozwoju”, ktory stanowi diagnoze stanu rozwoju spotecznych agencji najmu (SAN) w Polsce
na koniec 2025 r. SAN s3 instrumentem polityki mieszkaniowej, zaprojektowanym w celu
zwiekszania dostepnosci i bezpieczenstwa najmul. W wybranych modelach dziatania moga
taczyc cele polityki mieszkaniowej i spotecznej.

W praktyce SAN moga funkcjonowac w oparciu o rézne podejscia do swojej roli

- od modelu skoncentrowanego na organizacji najmu po model taczacy funkcje
mieszkaniowg z elementami wsparcia spotecznego. W najprostszym wariancie stanowia
narzedzie zwiekszajgce dostep do mieszkan poprzez posrednictwo i stabilizacje relacji
najmu. W bardziej rozbudowanych modelach petnig rowniez funkcje mieszkaniowo-
ustugowa. Ta elastycznosé jest jedng z cech instrumentu, ale jednocze$nie oznacza, ze
jego efektywnos¢ i skala oddziatywania s3 silnie uzaleznione od lokalnych decyzji oraz
dostepnych zasobéw.

Raport powstat w ramach projektu ,Osrodek Rozwoju Najmu Spotecznego” (ORNS)2,
finansowanego ze srodkéw programu Fundusze Europejskie dla Rozwoju Spotecznego
2021-2027 (FERS). Projekt realizuje Krajowy Zasob Nieruchomosci jako jego lider

w partnerstwie z Instytutem Rozwoju Miast i Regiondw. ORNS zostat pomyslany jako
przedsiewziecie o charakterze wdrozeniowym: jego celem jest nie tylko uporzagdkowanie
wiedzy o SAN, lecz przede wszystkim przetozenie tej wiedzy na realne decyzje i dziatania
w samorzadach.

1 Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz.U. 2025 poz. 1273), art.
22a-22d.
2 Gov.pl, https:/www.gov.pl/web/kzn/projekt-osrodek-rozwoju-najmu-spolecznego [data dostepu: 20.04.2026].


https://www.gov.pl/web/kzn/projekt-osrodek-rozwoju-najmu-spolecznego

W praktyce ORNS petni funkcje zaplecza
merytorycznego i platformy wsparcia dla gmin
zainteresowanych uruchomieniem lub rozwojem SAN.

Obejmuje to m.in. budowe i aktualizacje repozytorium wiedzy, opracowywanie
standardéw i narzedzi (w tym materiatéw wzorcowych, procedur, pakietow rekomendaciji),
prowadzenie dziatan informacyjnych i szkoleniowych, a takze doradztwo wdrozeniowe.
Istotnym elementem projektu jest rowniez tworzenie przestrzeni wspotpracy pomiedzy
samorzadami, operatorami, instytucjami polityki spotecznej i mieszkaniowej oraz partnerami
rynkowymi - tak, aby SAN rozwijaty sie w oparciu o praktyke, wymiane doswiadczen

i poréwnywalne rozwigzania.

Kluczowym zadaniem ORNS jest kompleksowe
wsparcie 30 gmin w uruchomieniu SAN

- od etapu diagnozy lokalnych potrzeb i zasobow, przez wybdér modelu organizacyjnego

i zaprojektowanie zasad dziatania, po przygotowanie do uruchomienia portfela mieszkan

i utozenie wspotpracy z instytucjami ustug spotecznych. Projekt dziata réwnolegle

na poziomie lokalnym (wzmacniajgc zdolnosci wdrozeniowe gmin) oraz systemowym
(identyfikujac bariery i proponujgc zmiany, ktore zwiekszajg przewidywalnos¢ i skalowalnos¢
instrumentu).

Raport petni w ORNS funkcje punktu odniesienia:
porzgdkuje ramy prawne i programowe, opisuje
praktyki operacyjne oraz identyfikuje czynniki
sprzyjajgce wdrazaniu SAN w polskich warunkach.
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W czesci kontekstowej omawia SAN na tle istotnych wyzwan polskiego mieszkalnictwa,
w tym luke czynszows (szacowang na 27-35% gospodarstw domowych), przeludnienie
mieszkan oraz ograniczona mobilizacje istniejacego zasobu, zwtaszcza po stronie
prywatnej. SAN analizowane s3 jako jedno z dostepnych narzedzi polityki mieszkaniowej,
ktére - w okreslonych warunkach lokalnych - moze wspierac dziatania w obszarze
stabilizacji sytuacji mieszkaniowej czesci gospodarstw domowych oraz efektywniejszego
wykorzystania istniejacych mieszkan.

Podstawe opracowania stanowi badanie zaprojektowane w podejsciu theory-based
evaluation i oparte na triangulacji Zrodet. Wykorzystano analize danych administracyjnych,
przeglad 14 uchwat rad gmin oraz materiat jakosciowy z indywidualnych wywiadéw
pogtebionych (IDI) i zogniskowanych wywiadéw grupowych (FGI) z przedstawicielami
gmin, operatoréw i ekspertami. Dzieki temu raport taczy perspektywe formalnych ram
instrumentu z analiza realnej praktyki wdrozeniowej, w tym kosztéw, ryzyk i rozwigzan
organizacyjnych stosowanych w réznych uwarunkowaniach lokalnych.

Raport rekonstruuje sciezki rozwoju SAN - od rozwigzan przedustawowych (pilotaze m.in.
w Poznaniu i Warszawie) po etap instytucjonalizacji prawnej po nowelizacji z 2021 r. Rdzen
empiryczny opracowania stanowi panorama systemu SAN w 2025 r., obejmujaca analize

14 dziatajacych agenciji: ich wariantéw operacyjnych, procedur powotywania, sposobdéw
budowania portfela lokali oraz mechanizméw wspotpracy z najemcami i wiascicielami.
Wyniki pokazuja, ze instrument jest juz operacyjnie obecny w Polsce i rozwija sie w kilku
wariantach, a jednoczesnie - w wielu miejscach - nadal opiera sie przede wszystkim

na zasobach gminnych, co wskazuje na przestrzen do dalszego wzmacniania komponentu
aktywizacji zasobu prywatnego.

Istotnym watkiem raportu jest analiza profili dziatania SAN i rozréznienie miedzy profilem
bazowym - stricte mieszkaniowym - a mieszkaniowo-ustugowym, w tym analiza potencjatu
SAN w procesach deinstytucjonalizacji ustug spotecznych. Raport omawia warunki, ktére
zwiekszaja szanse na trwate i skalowalne wdrozenia: spojne decyzje lokalne, stabilne ramy
finansowania, czytelny podziat rél oraz dopasowanie zakresu ustug wsparcia do kompetenc;ji
i zasobow instytucji wspotpracujacych. Jednoczesnie wskazuje obszary wymagajace
dopracowania, tak aby model mogt rozwijac sie bardziej przewidywalnie i w wiekszej skali.

Uzupetnieniem diagnozy jest analiza minimalnej efektywnej skali (MES) oparta na dziesieciu
symulacjach finansowych, ktéra wskazuje progi skali i warunki brzegowe trwatosci
finansowej oraz odpornosci operacyjnej agencji w perspektywie piecioletnie;j.
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Raport obejmuje takze wymiar narracyjny, pokazujac, jak wzmacniac rozpoznawalnos¢ SAN
jako odrebnego instrumentu, tak aby w debacie publicznej byt lepiej rozumiany i trafniej
odrézniany od tradycyjnych form najmu komunalnego.

Catos$¢ domykaja rozdziaty poswiecone potencjalnym kierunkom rozwoju SAN oraz
rekomendacjom. Raport stanowi podstawe dalszych dziatan w ramach ORNS - zaréwno
w obszarze wsparcia gmin, jak i w zakresie formutowania propozycji rozwigzan
sprzyjajacych bardziej spojnym warunkom funkcjonowania SAN w skali kraju.



Metodologia
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Metodologia

Na potrzeby badania przyjeto katalog definicji podstawowych, wskazanych w sekgc;ji ,Skréty/
definicje” .

W projektowaniu raportu otwarcia przyjeto podejscie
.theory-based evaluation”, poniewaz obecny

etap rozwoju SAN w Polsce jest zbyt wczesny i zbyt
zr6znicowany, aby mozliwe byto zastosowanie
klasycznych ewaluaciji efektow ,ex post” lub modeli
kontrfaktycznych.

W pierwszej kolejnosci konieczne byto odtworzenie dotychczasowej logiki interwencji
oraz identyfikacja czynnikéw i mechanizmow, dzieki ktorym model SAN moze dziatac¢

w okreslonych konfiguracjach instytucjonalnych, prawnych, spotecznych i rynkowych.
Dopiero na tej podstawie mozliwe jest budowanie systemu monitorowania i oceny

w kolejnych etapach projektu. Podejscie to jest szczegdlnie adekwatne w przypadku
makroinnowacji spotecznych, gdzie istotna czes¢ efektéw powstaje nie bezposrednio

z pojedynczych dziatan operacyjnych, lecz z konfiguracji instytucjonalnych, zmian praktyk
oraz stopniowej dyfuzji nowych standardow.

Pierwszym zatozeniem metody byta rekonstrukcja - w trybie ex post - rzeczywistej teorii
interwencji, ktora legta u podstaw dotychczasowych préb wdrazania SAN. Rekonstrukcja
ta ma charakter deskryptywno-analityczny i polega na mozliwie wiernym odtworzeniu
faktycznie stosowanych zatozen, decyzji i mechanizméw, w tym réwniez tych, ktére nie
doprowadzity do oczekiwanych rezultatow.
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Kluczowe jest unikanie projektowania idealnego modelu SAN, a zamiast tego identyfikacja
realnie funkcjonujacych tancuchéw przyczynowych oraz warunkéw brzegowych ich
skutecznosci lub nieskutecznosci.

Proces badawczy opiera sie na triangulacji metod
jakosciowych, obejmujgcej desk research, IDI, FGI,
badania ankietowe skierowane do operatoréw SAN oraz
studia przypadkow funkcjonujgcych agenciji.

Desk research obejmuje systematyczng analize aktéw prawnych, dokumentéw
programowych i konkursowych, danych administracyjnych (m.in. Ministerstwa Rozwoju

i Technologii (MRIT) oraz Ministerstwa Funduszy i Polityki Regionalnej (MFiPR),
dokumentacji projektowej i operacyjnej SAN, materiatéw roboczych gmin i operatoréw,
w tym szczegdtowa analize 14 uchwat rad gmin, w ktérych funkcjonujg SAN, regulujacych
zasady najmu w ramach SAN. Uzupetnieniem sg ogélnodostepne raporty, opracowania
eksperckie oraz materiaty komunikacyjne publikowane w Internecie.

IDI prowadzone byty z kluczowymi aktorami zaangazowanymi w rozwdj SAN w Polsce.
Koncentrowaty sie na rekonstrukcji sciezek rozwoju SAN, identyfikacji decyzji krytycznych,
barier instytucjonalnych, finansowych i organizacyjnych oraz mechanizméw adaptacyjnych
wptywajacych na trwatosé lub zahamowanie poszczegdlnych inicjatyw.

FGI realizowane byty z udziatem przedstawicieli gmin prowadzacych SAN, gmin, ktore
podjety starania o uruchomienie SAN, jednak z réznych przyczyn zrezygnowaty, operatorow
SAN oraz ekspertow branzowych. Ich celem byta konfrontacja perspektyw réznych grup
interesariuszy, identyfikacja wspdélnych wzorcéw probleméw i dobrych praktyk oraz
weryfikacja i doprecyzowanie hipotez wytonionych na wczes$niejszych etapach badania.
Uzupetnieniem badan jakosciowych byty studia przypadkow dziatajacych SAN, pozwalajgce
na pogtebiong analize proceséw komunikacyjnych oraz narracyjnych w konkretnych
kontekstach lokalnych.



19 Metodologia

Przeprowadzono rowniez badania ankietowe wsrdd operatoréw SAN, w tym ankiete dotyczaca
zakresu, intensywnosci i form ustug wsparcia towarzyszacych najmowi. Pozwolito to na analize
zréznicowania modeli SAN pod wzgledem integracji funkcji mieszkaniowych i spotecznych.

Istotnym komponentem raportu jest analiza minimalnej efektywnej skali (MES)
funkcjonowania SAN. Jej celem jest okreslenie progu dziatalnosci, przy ktorym SAN
uzyskuje uzasadnienie ekonomiczne i spoteczne. Analiza opiera sie na 10 symulacjach
przychodéw i kosztéw funkcjonowania SAN w horyzoncie pieciu lat, w dwoch wariantach
pozyskiwania lokali: wytgcznie z rynku prywatnego oraz w wariancie mieszanym, przy
dodatkowym udziale lokali gminnych. Uwzglednienie wariantu wykorzystujacego zaséb
gminny odzwierciedla istniejgca praktyke funkcjonowania SAN i nie stanowi rozstrzygniecia
co do zasadnosci tego rozwiazania. Dotychczasowe doswiadczenia wskazuja, ze do SAN
wigczane sg zazwyczaj wyodrebnione lokale, ktérych przekazanie nie prowadzi do trwatego
uszczuplenia zasobu komunalnego, lecz do zmiany sposobu jego organizacji.

W raporcie uwzgledniono réwniez analize narracji wokét spotecznych agencji najmu.

Na potrzeby badania zidentyfikowano dwie dominujace narracje w obszarze mieszkalnictwa:
narracje gminna, zwigzang z mieszkaniami komunalnymi i socjalnymi, oraz narracje rynkowa,
ktérej celem jest prezentacja i sprzedaz oferty mieszkaniowej z zasobu prywatnego. Analiza
zostata ukierunkowana na okreslenie miejsca SAN pomiedzy tymi dwiema narracjami.
Przyjeto trzy kryteria oceny profilu narracji: edukacyjne, informacyjne i promocyjne, przy
czym kryterium informacyjne dominuje w narracji gminnej, natomiast promocyjne w narracji
rynkowej. Analiza narracji zostata przeprowadzona w oparciu o desk research obejmujacy:

e ogoélnodostepne materiaty komunikacyjne publikowane online, w tym tresci
w mediach tradycyjnych i spotecznosciowych,

¢ analize autonarracji tworzonych przez 14 istniejacych SAN,

¢ analize narracji zwrotnych formutowanych przez decydentéw, ekspertow
i sSrodowiska opiniotwodrcze.

e Uzupetnieniem byto krytyczne odniesienie do wybranych elementéw analizy dyskursu,
co pozwolito na uchwycenie relacji wtadzy obecnych w dyskursie mieszkaniowym oraz
na sformutowanie rekomendacji dotyczacych pozadanego kierunku rozwoju narracji
wokot SAN.

Raport otwarcia petni funkcje formalnego, wielowymiarowego punktu zerowego,
wzgledem ktorego mierzone beda pdzniejsze zmiany w procesach, zdolnosciach
i rezultatach funkcjonowania spotecznych agencji najmu. Dokumentuje on stan prawny,
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programowy i organizacyjny, liczbe dziatajacych SAN, zakres praktyk i wzorcéw
dokumentéw, kompetencje kadr oraz dostepnos$¢ narzedzi wspierajacych, umozliwiajac
w kolejnych etapach projektu monitorowanie trajektorii rozwoju gmin i operatoréw oraz
ocene spojnosci obserwowanych efektow z mechanizmami zidentyfikowanymi w ramach
odtworzonych Sciezek rozwoju.



Spoteczne
agencje hajmu —
wprowadzenie
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Spoteczne agencje najmu -
wprowadzenie

Spoteczne agencje najmu (SAN) stanowig relatywnie nowe narzedzie polityki mieszkaniowej
w Polsce, rozwijane w odpowiedzi na narastajace, strukturalne wyzwania systemu
mieszkalnictwa. Niniejszy raport otwarcia ma na celu wprowadzenie do tematu spotecznych
agencji najmu, uporzadkowanie podstawowych pojeé, ram prawnych i modeli dziatania

oraz przedstawienie aktualnego etapu rozwoju tego instrumentu w Polsce. W tym miejscu
prezentujemy kluczowe informacje, fakty i zatozenia, ktére stanowia punkt odniesienia dla
kolejnych rozdziatéw raportu.

Sytuacja mieszkaniowa w Polsce od kilku lat pozostaje przedmiotem intensywnej

debaty publicznej i politycznej. W programach partii politycznych reprezentujacych

rézne nurty sceny politycznej regularnie pojawiajg sie propozycje rozwigzan majacych

na celu poprawe dostepnosci mieszkan, w tym m.in. program Mieszkanie dla Mtodych,
instrumenty rzadowego wsparcia kredytowego osob kupujgcych lub budujacych mieszkania,
programy wsparcia mieszkaniowych inwestycji gminnych, termomodernizacji zasobdéw czy
preferencyjnego finansowania zwrotnego spotecznego budownictwa czynszowego. Pomimo
ambitnych zatozen wiele z tych inicjatyw nie przyniosto trwatej poprawy dostepnosci
mieszkan - zwtaszcza w segmencie najmu® - lub miato ograniczony zasieg wdrozeniowy.

Doswiadczenia te stanowig istotne tto dla poszukiwania narzedzi uzupetniajacych
dotychczasowy katalog instrumentéw polityki mieszkaniowej, w tym spotecznych agencji
najmu.

3 Por. Habitat for Humanity Poland, https:/habitat.pl/raport-2025/ [data dostepu: 20.04.2026].
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Narastajgce zainteresowanie SAN wynika
z pogtebiajgcych sie problemoéw polskiego systemu
mieszkaniowego.

W ostatnich latach rosnie odsetek gospodarstw domowych przeznaczajgcych na koszty
mieszkaniowe wiecej niz 30% dochodéw*: maksymalng granice wydatkéw rekomendowang
od lat 80. XX w. (Herbert i in. 2018). Dane Eurostatu z lat 2023-2024 wskazuja na wysoki
poziom przeludnienia mieszkan w Polsce (34,9% populacji)® oraz relatywnie pdzny, na tle
innych panstw Unii Europejskiej, wiek usamodzielniania sie mtodych dorostych - w grupie
wiekowej 18-34 lata ponad 63% o0s6b nadal mieszka z rodzicamié. Prognozy Gtéwnego
Urzedu Statystycznego (GUS) wskazujg ponadto, ze do 2050 r. osoby w wieku 60+ beda
stanowity ok. 40% populacji’, co oznacza koniecznos¢ dostosowania zasobu mieszkaniowego
do potrzeb starzejacego sie spoteczenstwa, w tym rozwoju stabilnych i dostepnych form
najmu z opcja dodatkowego wsparcia w miejscu zamieszkania. Co wiecej, dodatkowym testem
dla systemu mieszkalnictwa byty dwa kryzysy ostatnich lat - pandemia COVID-19 oraz
kryzys uchodzczy zwiazany z petnoskalowg wojna w Ukrainie - ktére uwidocznity potrzebe
instrumentow umozliwiajacych szybkie uruchamianie istniejgcego zasobu oraz elastyczne
reagowanie na zmieniajace sie potrzeby mieszkaniowe na poziomie lokalnym.

Istotnym elementem kryzysu mieszkaniowego jest
rowniez zjawisko luki czynszowej, rozumianej jako
odsetek gospodarstw domowych, ktére nie sq

w stanie samodzielnie zaspokoi¢ swoich potrzeb
mieszkaniowych na rynku, a jednoczesnie nie kwalifikujq
sie do skutecznego wsparcia publicznego.

4 Por. Habitat for Humanity Poland, https:/habitat.pl/raport-2025/ [data dostepu: 20.04.2026].

5 Por. Tradingeconomics.com, https:/tradingeconomics.com/poland/overcrowding-rate-without-single-person-
households-from-18-to-64-years-eurostat-data.html [data dostepu: 20.04.2026].
6 Por. Eurostat, https:/ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ilc_lvps08$defaultview/default/table?lang=en [data

dostepu: 20.04.2026].
7 Gtowny Urzad Statystyczny, Prognoza ludnosci na lata 2023-2060, Warszawa, 2023.
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Zjawisko to jest efektem polaryzacji rynku mieszkaniowego: ograniczonego zasobu
mieszkan gminnych oraz rosnacych kosztéw najmu prywatnego i zakupu mieszkania. Wyniki
badan (Czerniak i in. 2024) dla krajéw Europy Srodkowo-Wschodniej wskazuja, ze Polska
nalezy do panstw o relatywnie wysokiej luce czynszowej: w 2022 r. wyniosta ona 35%

(dla poréwnania: w badanej grupie krajow wartosci wahaty sie od 13% do ok. 37%). Co
wazne, wielkos¢ luki silnie zalezy od typu gospodarstwa domowego. Najwyzsze wartosci

w Polsce odnotowano dla rodzin z dwoéjka rodzicow i co najmniej tréjka dzieci (Srednio
50% w 2022 r.) oraz dla gospodarstw samodzielnie wychowujacych dzieci (49%). Zblizone
do s$redniej byty wskazniki dla gospodarstw jednoosobowych oraz dla najmniejszych rodzin
(dwoje dorostych i jedno dziecko) - po ok. 28%. W najlepszej sytuacji znajdowaty sie
natomiast dwuosobowe gospodarstwa bez dzieci (13%). Badanie wykazuje réwniez, ze luka
nie dotyczy wytacznie oséb o najnizszych dochodach - takze gospodarstwa w Srednich
kwintylach dochodowych napotykajg trudnosci z utrzymaniem sie na rynku najmu.
Autorzy interpretuja to jako sygnat, ze projektowanie wsparcia wytacznie na podstawie
absolutnych progéw dochodowych (bez uwzglednienia liczebno$ci gospodarstwa

i potrzeb mieszkaniowych) moze prowadzi¢ do nieefektywnosci polityki mieszkaniowej

i ,wypychania” czesci gospodarstw do luki.

Sam zasob mieszkaniowy gmin w Polsce charakteryzuje sie od lat niskg skalg oraz
ograniczonag dynamika rozwoju, a jego struktura wtasnosciowa dodatkowo ogranicza
mozliwosci oddziatywania gmin. Mieszkania nalezace do oséb fizycznych stanowia ok. 80%
zasobu, podczas gdy w dyspozycji gmin pozostaje ok. 4,7% (GUS 2025). Relatywnie wyzszy
odsetek mieszkan komunalnych wystepuje w czesci gmin zachodniej i potudniowo-
-zachodniej Polski, jednak sa to w znacznej mierze zasoby przejete po 1945 r., o wysokim
stopniu zuzycia technicznego i niskim standardzie energetycznym (Muziot-Wectawowicz,
Nowak 2018). Mata ilo$¢ zasobu idzie w parze z jego postepujaca dekapitalizacja. Jak
pokazuja badania (Muziot-Wectawowicz, Nowak 2018, 2023), istotna czes¢ gminnych lokali
mieszkalnych wymaga gruntownych remontéw lub modernizacji, a w wielu samorzadach
brakuje stabilnych zrédet finansowania prac odtworzeniowych. W efekcie czes¢ lokali
formalnie wchodzacych w sktad zasobu komunalnego pozostaje wytaczona z uzytkowania,
co dodatkowo ogranicza realng podaz mieszkan dostepnych dla gospodarstw domowych

0 najnizszych dochodach.

Zasob ten ulega ponadto dalszemu zmniejszaniu: tylko w 2024 r. gminy sprzedaty
57 936 mieszkan?®. Jednoczesnie skala nowej produkcji mieszkarn komunalnych
nie kompensuje ubytkéw: w badaniu IRMiR (Nowak, Muziot-Wectawowicz 2023)

8 Por. Polskie Radio 24, https:/polskieradio24.pl/artykul/3458312%2Cmieszkania-komunalne-w-polsce-
samorzady-wyprzedaja-je-na-potege [data dostepu: 20.04.2026].
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w grupie 427 miast w latach 2017-2021 ponad potowa z nich nie wybudowata ani
jednego mieszkania (komunalnego lub w ramach TBS). Choc¢ od 2021 r. widoczne byto
przyspieszenie ze wzgledu na rozpoczecie realizacji ok. 16 tys. mieszkan o charakterze
spotecznym - tyle samo, ile wybudowano t3cznie w latach 2017-2021 - wciaz nie jest to
skala adekwatna do potrzeb w tym sektorze. Skutkiem jest wydtuzony czas oczekiwania

na lokal komunalny, wynoszacy czesto kilka lat, a w skrajnych przypadkach siegajacy nawet
kilkunastu lat (Najwyzsza Izba Kontroli [NIK] 2020). Dodatkowa trudnoscig jest przy tym
brak efektywnych mechanizméw zarzadzania najmem gminnym, rosnace zadtuzenia
najemcow oraz mata rotacja mieszkancéw.

Na tym tle spoteczne agencje najmu zostaty wprowadzone do polskiego porzadku
prawnego jako narzedzie umozliwiajgce ,uspotecznienie najmu” - zaréwno poprzez
pozyskiwanie mieszkan z rynku prywatnego na cele spoteczne, jak i poprzez czasowe
uruchamianie zasobu gminnego. Definicja spotecznej agencji najmu zostata wprowadzona
do Ustawy z dnia 26 maja 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz.U.

z 2025 r. poz. 1273) nowelizacjg z dnia 28 maja 2021 r.? Byta ona efektem wieloletnich
badan naukowych oraz pilotazowych wdrozen realizowanych od 2015 r. przez samorzady,
organizacje pozarzagdowe i sSrodowiska akademickie. SAN funkcjonuje w okre$lonych ramach
prawnych, ktére obejmuja nie tylko Ustawe o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa,
lecz takze inne akty prawne, w tym Ustawe o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie,
przepisy podatkowe (w szczegdlnosci zwolnienia podatkowe dla wtascicieli lokali)?®,
instrumenty takie jak Mieszkanie na Start oraz Fundusz Doptat BGK, umozliwiajacy
finansowanie remontéw i dostosowania lokali'®.

Z punktu widzenia systemowego spoteczna agencja najmu jest narzedziem realizacji
zadania wtasnego gminy w zakresie mieszkalnictwa, polegajacego na tworzeniu warunkéw
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej*?. Inicjatywa powotania
SAN lezy po stronie gminy, ktora okresla cele dziatania agencji, forme operatora (wariant
SAN), zasady wspotpracy oraz sposob finansowania. SAN moze dziata¢ zaréwno w oparciu
0 zasob prywatny, jak i gminny, przy czym w obu przypadkach celem jest zwiekszenie
dostepnosci mieszkan na wynajem.

9 Spoteczna agencja najmu to podmiot prowadzacy dziatalnos¢ polegajaca na dzierzawie lokali mieszkalnych od ich
wtascicieli i podnajmowaniu ich osobom fizycznym, w szczegdélnosci gospodarstwom domowym o umiarkowanych
dochodach, na zasadach okreslonych w ustawie.

10 Por. INFOR, https:/samorzad.infor.pl/sektor/finanse/podatki_i_oplaty/5297763,Spoleczne-Agencje-Najmu-
korzysci-podatkowe-dla-wlascicieli.html [data dostepu: 20.04.2026].

11 Bank Gospodarstwa Krajowego, https:/www.bgk.pl/samorzady/mieszkalnictwo/bezzwrotne-wsparcie-
budownictwa-z-funduszu-doplat/ [data dostepu: 20.04.2026].

12 Ustawa o samorzadzie gminnym, art. 7 ust. 1 pkt 7.
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W tym ujeciu SAN moze wspiera€ gminy w adresowaniu
kilku réwnolegtych wyzwan: niewystarczajgcej skali
zasobu gminnego, problemoéw z jego jakosciq,
niedoboru mieszkan dla najemcow komunainych
oraz rosnqgcej grupy gospodarstw domowych z luki
czynszowej.

Moze tez stanowi€ punkt ,przejscia” z najmu na rynku
prywatnym do kolejki po mieszkania gminne

(i odwrotnie: z gminnych na rynek prywatny) czy

tez oferowa€ mieszkania z dodatkowymi ustugami
wspdarcia w miejscu zamieszkania w ramach
realizacji gminnej strategii przechodzenia z opieki
instytucjonalnej na ustugi Srodowiskowe.

W niniejszym raporcie przyjeto rozréznienie na dwa podstawowe profile
spotecznych agencji najmu:

¢ SAN bazowa (mieszkaniowa), koncentrujaca sie na ustudze
posrednictwa w najmie mieszkania,

e SAN rozszerzona (mieszkaniowo-ustugowa), realizujagca - obok ustugi

posrednictwa mieszkaniowego - inne ustugi spoteczne, zgodnie
z katalogiem okreslonym w ustawie o realizowaniu ustug spotecznych
przez centrum ustug spotecznych (CUS).

Zgodnie z przepisami, SAN co do zasady realizuje ustuge z zakresu mieszkalnictwa,
natomiast potencjalnie moze by¢ rozszerzona o dodatkowe ustugi wsparcia, m.in.

13 Ustawa z dnia 19 lipca 2019 r. o realizowaniu ustug spotecznych przez centrum ustug spotecznych (Dz.U. z 2019 r.
poz. 1818), w szczegdlnosci art. 2 okreslajacy katalog ustug spotecznych.
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z obszaru integracji spotecznej, aktywizacji zawodowej czy pomocy spotecznej.

W raporcie konsekwentnie stosowane s3 pojecia ,wariant” (dla rozréznien organizacyjnych
i operacyjnych) oraz ,profil SAN” (dla rozréznienia SAN mieszkaniowej od SAN
mieszkaniowo-ustugowe;j).

SAN mogga by¢ prowadzone przez rézne typy operatordw: organizacje pozarzadowe,
spo6tdzielnie socjalne, spétki z ograniczong odpowiedzialnoscia lub spétki akcyjne, w ktérych
gmina lub gminy dysponujg odpowiednio ponad 50% gtoséw na zgromadzeniu wspodlnikow
lub na walnym zgromadzeniu. Wariant operatora ma istotne znaczenie dla sposobu
funkcjonowania agencji, zakresu ryzyk oraz relacji z gming i innymi partnerami, co zostato
szerzej oméwione w dalszych czesciach raportu.

Nalezy podkresli¢, ze spoteczne agencje najmu s3 narzedziem mtodym, znajdujagcym sie
w fazie wczesnego wdrazania i testowania. Do poczatku 2026 r. w Polsce funkcjonowato
14 SAN, dziatajacych w zréznicowanych warunkach i wedtug odmiennych wariantéw.
Instrument ten nie podlega obecnie jednolitym, spisanym standardom dziatania,

a doswiadczenia z jego stosowania majg charakter pilotazowy. W konsekwencji analizy,
whnioski i rekomendacje zawarte w niniejszym raporcie majg charakter wstepny i wymagaja
aktualizacji wraz z rozwojem praktyki oraz pojawianiem sie nowych danych.

SAN nie jest rozwigzaniem zastepujacym gminny zaséb mieszkaniowy ani alternatywa

dla budownictwa komunalnego. Jego sens polega na tym, ze moze by¢ jednym z narzedzi
uzupetniajgcych, pomocnych w warunkach systemowych ograniczen, z jakimi gminy mierza
sie w prowadzeniu gospodarki mieszkaniowej. W praktyce SAN poszerza pakiet dostepnych
mozliwosci dziatania: pozwala reagowac szybciej i bardziej elastycznie oraz uruchamiac
interwencje takze poza wtasnym zasobem mieszkaniowym, w tym wykorzystujac
mieszkania prywatne. Dane statystyczne pokazuja, ze w Polsce istnieje znaczacy potencjat
tego typu zasobu.

Dane Narodowego Spisu Powszechnego z 2021 r. wskazujg na ok. 1,79 min

niezamieszkanych lokali, co oznacza wzrost ich liczby o 84,4% w poréwnaniu z 2011 r.*
Cho¢ czes¢ z nich to lokale tylko czasowo puste®, duza grupa to mieszkania wytgczone
z rynku na dtuzej: z powodu obaw wtascicieli przed wynajmem (ryzyko nieterminowych
ptatnosci, kosztow zarzadzania, obawy o zniszczenia, problemy z eksmisjg nieptacacych

14 Gtéwny Urzad Statystyczny, Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkan 2021. Raport z wynikow,
Warszawa 2022.
15 Habitat for Humanity Poland, https:/habitat.pl/pustostany/ [data dostepu: 20.04.2026].
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lokatoréw), wysokich kosztéw remontéw, braku realnej potrzeby korzystania z lokalu czy
tez z powodu swiadomego utrzymywania lokalu jako biernej lokaty kapitatu, bez intencji
biezacego uzytkowania. Nalezy pamietac, ze czes¢ z tych lokali nie nadaje sie do wynajecia,
ze wzgledu na lokalizacje w rejonach wyludniajacych sie oraz/lub gtebokie braki jakosciowe.

Skala mieszkan niezamieszkanych sugeruje, ze czes¢ zasobu mieszkaniowego pozostaje
poza biezacym uzytkowaniem nie tylko z przyczyn technicznych czy transakcyjnych.
Brak szczegétowych danych nie pozwala precyzyjnie okresli¢ wielkosci tej grupy, jednak
jej istnienie wskazuje na potencjat uruchomienia czesci niewykorzystywanego zasobu

w ramach odpowiednio zaprojektowanych instrumentdéw polityki mieszkaniowej. W tym
sensie mozna mowic o potencjalnej ,rezerwie mieszkaniowej”, ktéra w okreslonych
warunkach instytucjonalnych mogtaby zwiekszy¢ dostepnosé najmu.

SAN moze dziataé w tej przestrzeni: by¢ organizatorem dostepu do mieszkan prywatnych,
ktére nie s3 w danym momencie oferowane na rynku lub sg oferowane w warunkach, ktére
nie odpowiadaja oczekiwaniom czesci najemcéw. Rola SAN nie polega na zastepowaniu
rynku prywatnego, lecz na obnizaniu barier wejscia i redukcji ryzyk, ktére blokuja
aktywnos¢ czesci wtascicieli. W praktyce obejmuje to m.in.:

e profesjonalne posrednictwo,
e zarzadzanie relacjg wtasciciel-najemca,
e przejecie ryzyk niewynajecia i nieterminowych ptatnosci,

e standaryzacje warunkéw najmu i rdznorodne wymagania dotyczace
stanu technicznego lokalu,

e zapewnienie spojnosci pomiedzy celami spotecznymi gminy
a indywidualnymi interesami wtascicieli mieszkan.

Dodatkowo wtasciciele wydzierzawiajacy swoje mieszkanie do SAN moga skorzystac z ulg
podatkowych. Nowoscig w systemie polityki mieszkaniowej w Polsce w przypadku SAN
jest tez mozliwos¢ finansowania lub wspoétfinansowania remontéw mieszkan prywatnych
wydzierzawianych do zasobu SAN. Rozwigzanie to wprowadza element inwestycji
publicznej w zaséb formalnie prywatny, pod warunkiem czasowego podporzagdkowania go
celom polityki mieszkaniowej. Dzieki temu:
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e zasoby, ktére dotychczas byty technicznie nieprzygotowane
do wynajmu lub wymagaty kosztownych naktadéw remontowych, moga
zostac aktywowane,

e wiasciciele zyskujg zachety ekonomiczne do udostepnienia mieszkan,

e gmina ma mozliwo$¢ podniesienia standardu mieszkan w obszarze
posrednictwa najmu,

e powstaje mechanizm dtugofalowego oddziatywania na jakos$¢ zasobu
mieszkaniowego na danym obszarze.

SAN umozliwia wtascicielom mieszkan wejscie na rynek najmu w sposéb bezpieczny

i przewidywalny. Spoteczny posrednik najmu wspoétpracujacy z gming w potaczeniu

z ulgami podatkowymi oraz brakiem koniecznosci zarzadzania najmem przez wtasciciela
moze przyczynic sie do tego, ze wiele mieszkan - ktére wczesniej pozostawaty
niezamieszkane z obawy przed wynajmem - moze zostac efektywnie wtaczonych

do obiegu.

Pomimo krotkiej historii SAN w Polsce s3 juz przyktady potwierdzajace potencjat tego
efektu, cho¢ nadal ich skala nie jest duza. Takim przypadkiem jest m.in. Poznan (patrz:
podrozdz. 4.1. Gtéwne etapy rozwoju SAN w Polsce), ktéry przed wdrozeniem SAN zdobyt
doswiadczenie w zakresie pozyskiwania lokali od wtascicieli prywatnych i kontynuuje

te dziatalno$¢ w ramach SAN, niejako tworzac jg dwutorowo: dla oséb wymagajacych
dodatkowego wsparcia oraz dla oséb, ktore potrzebujg ustugi mieszkaniowej - mozliwosci
wynajmowania lokalu o nieco obnizonym czynszu, niz miatoby to miejsce bez spotecznego
posrednika. Sukcesy w zakresie pozyskiwania lokali prywatnych odnotowujg rowniez SAN
w Dabrowie Gdrniczej, Tarnowie czy Bielawie. W roku 2025 SAN w Dabrowie Gérniczej
pozyskat 30 lokali prywatnych, w 2026 planuje kolejnych 20. Na zasobie prywatnym
(docelowo do 180 lokali) swoja dziatalnos¢ zamierza oprze¢ réwniez SAN we Wroctawiu.

WSsréd pustych lokali s réwniez te w zasobach gmin: zgodnie z badaniami GUS, zaséb ten
zostat oszacowany na ok. 73 tys. lokalié, w tym wymagajgce remontéw i dostosowania
do obecnych wymogow technicznych.

16 Por. Gtowny Urzad Statystyczny, Bank Danych Lokalnych, https:/bdl.stat.gov.pl/bdl/ [data dostepu:
20.11.2025].
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Istotnym zjawiskiem jest rowniez duza skala
pustostanéw niemieszkalnych: budynkow, ktére
formalnie nie petnig zadnej funkcji, a potencjalnie
mogtyby zosta¢ zaadaptowane na cele mieszkaniowe
lub spoteczne.

Badania przeprowadzone na zlecenie Fundacji Habitat for Humanity Poland wskazuja,

ze w Polsce znajduje sie ponad 117 tys. takich obiektéw, w tym réwniez nieruchomosci
pozostajace w zasobach publicznych, ktore - przy spetnieniu okreslonych warunkow
technicznych i prawnych - moga stanowi¢ uzupetnienie gminnych zasobow
mieszkaniowych (Milewska-Wilk i in. 2025). W praktyce adaptacja niewykorzystywanych
zasobow lokalowych - takich jak lokale uzytkowe czy budynki po zlikwidowanych szkotach,
internatach i innych funkcjach publicznych - byta jednym z gtéwnych sposobéw zasilania
zasobow spotecznych agencji najmu?’ (por. podrozdz. 4.1.2. SAN ustawowe (od 2021 r.)).
Rozwigzanie to stanowi posredniag Sciezke pomiedzy kosztownga i czasochtonng budowg
nowych mieszkann komunalnych a szybkim pozyskiwaniem lokali na rynku prywatnym,
pozwalajac gminom na aktywizacje ,us$pionych” zasobdéw pozostajacych w ich dyspozyciji.
W zwigzku z tym SAN moze przyczynic sie do poprawy jakosci zasobu gminnego poprzez
adaptacje i remonty lokali, na ktére nie decyduja sie mieszkancy uprawnieni do najmu
komunalnego. SAN moze rowniez dzierzawi¢ lokale w dobrym stanie, ktére jednak znajduja
sie w takiej lokalizacji lub s takiej wielkosci, ze pozostajg niewynajete.

Warto zauwazy¢ ponadto, ze na poziomie unijnym rosnie znaczenie podejscia, w ktérym
stabilne zamieszkanie traktowane jest jako warunek skutecznosci polityk spotecznych,
zdrowotnych i rynku pracy?é, co ma by¢ wspierane m.in. przez Europejski plan na rzecz
przystepnych cenowo mieszkan oraz przez mechanizmy funduszy UE. Te inicjatywy

wpisuja sie w szerokie cele polityki spéjnosci i Europejskiego Filaru Praw Socjalnych, ktore
akcentujg dostep do godnego mieszkania jako element praw socjalnych i warunek wtaczenia
spotecznego. SAN mieszkaniowo-ustugowe realizuja te logike w praktyce, integrujac

najem z dziataniami stabilizujgcymi sytuacje zyciowg oséb zagrozonych wykluczeniem oraz
ograniczajac ryzyko kosztownych interwencji kryzysowych.

17 Weg stanu na koniec 2025 r.
18 Komisja Europejska, The European Pillar of Social Rights Action Plan, 2021; FEANTSA, European Journal of
Homelessness, vol. 15(2), 2021.
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W krajowym kontekscie SAN sa dostosowane do powstajacej wtaénie Sredniookresowej
strategii rozwoju kraju do 2035 r. oraz reformy ustug spotecznych oparte;j

na deinstytucjonalizacji i rozwoju wsparcia Srodowiskowego (por. Strategia rozwoju ustug
spotecznych, SRUS). Zapewniajg element kluczowy dla skutecznej pracy socjalnej: stabilne
warunki zamieszkania, ktére umozliwiajg dtugofalowa, skoordynowang prace z osobg lub
rodzina. Z perspektywy celéw strategicznych SRUS SAN moga uzupetniac¢ ograniczong
skale mieszkan treningowych i wspomaganych, szczegélnie w gminach o matych zasobach
mieszkaniowych. Ich potencjat zalezy jednak od spetnienia warunkéw systemowych:
stabilnego finansowania ustug, jasnego podziatu rél miedzy SAN a systemem ustug oraz
standardow jakosci zapobiegajacych wtérnej instytucjonalizacji.

Nalezy jednak zaznaczyC€, ze spoteczne agencje
najmu nie stanowiq rozwigzania odpowiadajgcego
na wszystkie wyzwania polskiego mieszkalnictwa.

Dziatajg one w trudnym kontekscie systemowym, charakteryzujacym sie niedoborem
srodkéw publicznych, napieciami pomiedzy ochrong lokatoréw a interesami wtascicieli,
nieefektywnymi mechanizmami eksmisji oraz ograniczonym zaufaniem pomiedzy
partnerami publicznymi i prywatnymi.

SAN nalezy postrzegac nie jako uniwersalne remedium,
lecz jako instrument uzupetniajqgey, ktory moze
wypetnia¢ okreslone luki w systemie, zwtaszcza

W obszarze dostgpnego najmu.

Doswiadczenia dotychczasowych wdrozen wskazuja na istotne zalety SAN, w tym korzysci
dla wtascicieli prywatnych (zwolnienia podatkowe, stabilny dochdéd, dostep do Funduszu
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Doptat BGK na remonty??), gmin (relatywnie szybkie zwiekszanie zasobu) oraz najemcow
(stabilniejsze warunki najmu). Réwnoczesnie widoczne sg wyzwania, wsrdd ktérych
kluczowe znaczenie ma kwestia narracji wokot SAN, trwatosci finansowej wariantéw
operacyjnych oraz ich wtasciwego umiejscowienia w systemie polityki mieszkaniowej.

Wobec przedstawionych wyzwan i mozliwosci spotecznych agencji najmu dalsza czes¢
raportu pogtebia analize ich funkcjonowania, efektywnosci oraz warunkéw niezbednych

do ich rozwoju. SAN, cho¢ wcigz mtode i wdrazane w zréznicowany sposdb, stanowig
wazny element ksztattujacej sie polityki dostepnego najmu w Polsce. Zrozumienie ich
potencjatu, ograniczen oraz praktycznych doswiadczen gmin i operatoréow jest kluczowe dla
oceny, w jaki sposéb moga one realnie przyczyniac sie do poprawy sytuacji mieszkaniowej

i wzmacniania lokalnych systeméw wsparcia.

19 W zwigzku z nowelizacjg przepiséw regulujacych funkcjonowanie spotecznych agencji najmu w 2023 r., od
1 stycznia 2024 r. podmioty te uzyskaty mozliwos¢ korzystania ze srodkéw Funduszu Doptat Banku Gospodarstwa
Krajowego na finansowanie remontéw i adaptacji lokali przeznaczonych na najem spoteczny, zaréwno
dzierzawionych od wtascicieli prywatnych, jak i stanowigcych ich wtasnosé (Ustawa z dnia 13 lipca 2023 r., Dz.U.
2023, poz. 1463).
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Sciezki rozwoju SAN w Polsce

KLUCZOWE WNIOSKI:

e Rozwdj SAN w Polsce miat charakter etapowy: od lokalnych praktyk
przedustawowych do formalnej instytucjonalizacji po 2021 r., przy czym
przejScie miedzy etapami nie oznaczato ujednolicenia modeli dziatania.

e Woczesne wdrozenia (Poznan, Warszawa) uksztattowaty dwa nurty
rozumienia SAN: jako instrumentu stricte mieszkaniowego oraz jako
instrumentu mieszkaniowo-ustugowego, co do dzi$ wptywa na sposéb
projektowania i komunikowania SAN.

e Po 2021 r. kluczowa role w uruchamianiu SAN odgrywa gmina: to ona
inicjuje proces, definiuje cele i wybiera wariant operacyjny, co wzmacnia
lokalny, kontekstowy charakter instrumentu.

e Od 2023 r. widoczna jest faza dyfuzji, w ktorej impulsem do wdrozen
staje sie przede wszystkim finansowanie zewnetrzne; zwieksza to liczbe
realizacji, ale jednoczesnie wzmacnia ,projektowy” sposéb rozumienia
SAN.

¢ Programy finansowania i regulaminy konkursowe moga zawezac profil
SAN (np. do grup wymagajacych intensywnego wsparcia), co utrudnia
rozwoj SAN jako szerszego narzedzia polityki mieszkaniowej, w tym dla
gospodarstw z luki czynszowej.

e Skalowalno$¢ SAN dotyczy przede wszystkim logiki dziatania
(posrednictwo i przejecie ryzyk operacyjnych), a nie jednego modelu
instytucjonalnego; skuteczne wdrozenia wymagaja adaptacji
do lokalnych zasobdw, kompetenc;ji i uktadu instytucjonalnego.

Niniejszy rozdziat przedstawia okolicznosci, logike oraz kolejne etapy wprowadzania
spotecznych agencji najmu do polskiej polityki mieszkaniowej. Celem jest uchwycenie,
w jaki sposoéb instrument ten byt rozwijany w praktyce - od rozwigzan funkcjonalnie
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zblizonych do SAN, testowanych i adaptowanych na poziomie lokalnym, po stopniowe
porzadkowanie i umocowanie w ramach obowiazujacych regulacji. Pokazano tu réwniez,
jak r6zne uwarunkowania instytucjonalne i finansowe wptywaja na to, ze SAN w Polsce
przyjmuje kilka wariantéw organizacyjnych, a ich wdrazanie nie przebiega wedtug jednego,
wspolnego scenariusza ani w jednakowym tempie.

Rozwdj SAN w Polsce nie byt liniowym dojrzewaniem jednego modelu. W pierwszej
kolejnosci pojawiaty sie praktyki i rozwigzania, ktére odpowiadaty na podobne potrzeby
(zwiekszanie dostepu do najmu, ograniczanie ryzyk po stronie wtascicieli i najemcéw,
czasowa stabilizacja warunkéw mieszkaniowych), lecz nie funkcjonowaty jeszcze jako
wyodrebniony instrument polityki publicznej. Wraz z wejsciem w zycie odpowiednich
przepiséw SAN uzyskata wyrazniejsze ramy prawne, co umozliwito jej formalizacje,
rozwijanie programéw operacyjnych oraz tworzenie trwatych mechanizméw wspétpracy
pomiedzy gminami a podmiotami realizujgcymi posrednictwo.

W praktyce gminy uruchamiajg SAN réznymi sciezkami - czasem poprzez budowanie
instrumentu od podstaw, czasem poprzez dotgczenie go do juz istniejgcych struktur i ustug,
a niekiedy poprzez rozwigzania rownolegte. Zalezy to przede wszystkim od dostepnych
zasobow finansowych, kompetencji organizacyjnych, doswiadczen we wspoétpracy

z partnerami zewnetrznymi oraz lokalnej diagnozy potrzeb mieszkaniowych. W rozdziale
zwracamy uwage nie tylko na same etapy rozwoju, lecz takze na czynniki sprzyjajace

i ograniczajace procesy wdrazania, poniewaz to one w najwiekszym stopniu réznicujg realne
trajektorie rozwoju SAN.

4.1. Gtdwne etapy rozwoju SAN w Polsce

Rozwdj spotecznych agencji najmu w Polsce nie postepowat szybko ani jednorodnie.
Analiza dotychczasowych doswiadczen wskazuje jednak na wyrazne dwa etapy jakosciowe
(Grafika 1) , ré6znigce sie zarowno statusem prawnym SAN, jak i charakterem dziatan.

W ramach kazdego z tych etapéw mozna wyrdézni¢ najwazniejsze watki historyczne, ktére
ilustruja rézne sposoby aktywizacji tego instrumentu.

Poszczegolne doswiadczenia wdrozeniowe - chod realizowane w réznych kontekstach
instytucjonalnych - wspodlnie wptynety na sposob rozumienia SAN jako narzedzia polityki
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gminnej. Szczegolng role odegraty tu: miasto Poznan, miasto Warszawa oraz gminy
uczestniczace w programie ,Wzajemnie Potrzebni”.

Grafika 1. Etapy rozwoju SAN w Polsce.

Etap | Etap
SAN przedustawowe przed 2021r. SAN ustawowe po 2021r.
Dziatania przed uchwaleniem ustawy Dziatania po uchwaleniu ustawy
Poznan Samodzielna inicjatywa gminy

Miejskie Biuro Najmu POZNAN, WR]/CLAW, SOPOT
l Programy z finansowaniem
Warszawa zewnetrznym

Pilotaz NGOs ,Mieszkanie + wsparcie e TS S T

Zrédto: Opracowanie wiasne.

4.1.1. SAN przedustawowe
(instrumenty gminne funkcjonalnie podobne do SAN)

Pierwszy etap rozwoju spotecznego posrednictwa najmu w Polsce obejmuje nieliczne
inicjatywy realizowane przed wejsciem w zycie ustawy o SAN. Cho¢ nie funkcjonowaty
one w oparciu o jednolitg definicje prawna, w praktyce spetniaty podstawowe funkcje
przypisywane dzi$ SAN: posredniczyty miedzy wtascicielami mieszkan a osobami
potrzebujgcymi lokalu do wynajecia, przejmujac czesc ryzyk rynkowych i organizacyjnych.
W publikacji okreslamy je jako SAN przedustawowe.
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Warto zaznaczy¢, ze mozliwos¢ wynajmowania przez gminy lokali od innych wtascicieli

i oddawania ich w podnajem osobom o niskich dochodach istnieje w polskim porzadku
prawnym od wielu lat. Wyrazna podstawa ustawowa pojawita sie w Ustawie o ochronie
praw lokatoréw wraz z nowelizacjg z 17 grudnia 2004 r.: w art. 20 ust. 2a przewidziano, ze
gmina moze wynajmowac lokale od innych wtascicieli w celu ich podnajmowania?. Brakuje
natomiast badan dotyczacych skali wykorzystywania tego mechanizmu w praktyce oraz
struktury partnerdw, z ktérymi gminy wspotpracowaty. Dostepne informacje wskazuija,

ze rozwiazania takie miaty czesto charakter incydentalny, np. w sytuacjach zwigzanych

z eksmisjami lub koniecznoscig zapewnienia lokali zastepczych, a nie systemowy. W takim
rozwiagzaniu role posrednika najmu wypetnia sama gmina, ktéra staje sie gwarantem

dla wtasciciela zarowno pod wzgledem wywigzywania sie ze zobowigzan finansowych,

jak i obowiazku zwrécenia lokalu w stanie niepogorszonym po zakonczeniu stosunku
najmu. Przepisy ogdlne rowniez zezwalaty na takie dziatania podmiotom innym niz

gminy, w tym organizacjom pozarzadowym. Mogty one wynajmowac lokale od wtascicieli
prywatnych i podnajmowac je osobom korzystajagcym z ich wsparcia. Takie dziatania byty
realizowane zarowno przed wejsciem w zycie przepiséw regulujacych SAN, jak i po nim (np.
w Warszawie, Gliwicach, Toruniu czy Grudzigdzu).

W tym miejscu nalezy wyjasnié, ze idea spotecznego posrednictwa najmu pojawita sie

w Polsce na dtugo przed pierwszymi wdrozeniami SAN przedustawowych i rozwijata sie
réwnolegle dwoma torami. Z jednej strony byta przedmiotem zainteresowania srodowisk
zajmujacych sie przeciwdziataniem bezdomnosci, skupionych wokét europejskiej sieci
FEANTSA, ktoéra juz w pierwszej dekadzie XXI w. analizowata model spotecznych agenciji
najmu jako jedno z narzedzi wspierajacych proces wychodzenia z bezdomnosci (Decker
2009). Z drugiej strony koncepcja ta byta rozwijana w szerszym kontekscie dostepnosci
mieszkan jako elementu polityki mieszkaniowej adresowanej do réznych grup gospodarstw
domowych o ograniczonych mozliwosciach funkcjonowania na rynku najmu.

Inspiracje te miaty charakter miedzynarodowy i obejmowaty zaréwno doswiadczenia Belgii
oraz Wielkiej Brytanii, jak i krajéw Europy Srodkowo-Wschodniej (Muziot-Wectawowicz
2017). W Polsce znalazty one wyraz w dziatalnosci organizacji pozarzadowych oraz
srodowisk akademickich, czego kulminacjg byt realizowany w latach 2013-2015 projekt
badawczo-wdrozeniowy ,Spoteczna Agencja Najmu jako instrument polityki mieszkaniowej
w Polsce” (Zotedowski i in. 2015). Projekt ten zapoczatkowat spojny proces refleksji nad
mozliwoscig adaptacji modelu SAN do polskich warunkéw instytucjonalnych i prawnych
oraz wprowadzit te koncepcje do debaty publicznej z udziatem przedstawicieli samorzadéw

20 W aktualnym tekscie jednolitym przepis nadal funkcjonuje: ,w celu wykonywania zadan, o ktérych mowa
w art. 4, gmina moze takze wynajmowac lokale od innych wtascicieli w celu ich podnajmowania”.
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i administracji centralnej (Cyran 2016; Szarfenberg 2017). Na tej intelektualnej i eksperckiej
bazie mozliwe staty sie pozniejsze, juz praktyczne wdrozenia SAN przedustawowych
realizowane przez miasta.

W ramach etapu SAN przedustawowych, poprzedzajacego wejscie w zycie ustawy,

mozna wyrdozni¢ dwa wczesne podejscia praktyczne, funkcjonalnie zblizone do SAN.

Ich wyrdznienie ma charakter porzadkujacy i historyczny - stanowig one punkt odniesienia
dla zrozumienia genezy obecnych rozwigzan.

Poznan (Miejskie Biuro Najmu) jako prekursor praktyki SAN
poza zasobem gminnym (2017-2020)

W perspektywie historycznej funkcjonowaty pojedyncze inicjatywy zblizone do SAN,
realizowane przez samorzady jeszcze przed wyksztatceniem sie pojecia SAN w polskiej
debacie publicznej. Najbardziej wyrazistym przyktadem takiej inicjatywy byto
funkcjonowanie Miejskiego Biura Najmu (MBN) w Poznaniu. MBN stanowito prekursorska
probe organizowania dostepu do mieszkan poza zasobem gminnym. Byta oparta

na wspotpracy z wtascicielami prywatnymi i posrednictwie najmu realizowanym przez
podmiot komunalny - Zarzad Komunalnych Zasobow Lokalowych (ZKZL).

Kluczowe cechy tej inicjatywy to:

e koncentracja na funkcji mieszkaniowej, bez komponentu ustug
spotecznych,

e przejecie przez miasto czesci ryzyk zwigzanych z najmem prywatnym,

e traktowanie posrednictwa najmu jako elementu polityki mieszkaniowe;j,
a nie pomocy spotecznej.

Bezposrednim impulsem do utworzenia MBN i wykorzystania idei najmu spotecznego

w polityce mieszkaniowej miasta byta dysproporcja pomiedzy liczbg oséb potrzebujacych
mieszkan dostepnych cenowo, ktére nie byty w stanie sprosta¢ wymogom rynku
komercyjnego, a skalg zasobu mieszkaniowego pozostajacego w dyspozycji gminy.
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Dziatalnos¢ MBN byta zintegrowana z systemem pomocy publicznej dla oséb w trudniejszej
sytuacji - dzieki wywigzywaniu sie z obowiazkdw najemcy w nalezyty sposob lokatorzy
zyskiwali dodatkowe punkty w procesie ubiegania sie o najem komunalny. Réwnoczesnie

W razie niewywigzywania sie z tych obowigzkow ryzykowali utrate punktéw i zmniejszenie
szans na te forme pomocy.

MBN byto réwniez tg inicjatywa, ktéra pokazata, ze pozyskiwanie lokali od prywatnych
wiascicieli jest nie tylko mozliwe, lecz takze skalowalne w czasie. W okresie
najintensywniejszego rozwoju tej inicjatywy w zasobie MBN byto kilkadziesiat lokali.
Warto jednak pamietac, ze nie wszystkie mieszkania, ktérych wtasciciele byliby gotowi
na wspotprace z miastem, mogty by¢ wtaczone do tego zasobu - ze wzgledu na Sciste
powiazanie z zasadami najmu z zasobow gminnych MBN wynajmowato od wtascicieli
wytacznie lokale o powierzchni, ktéra nie przekraczata tej wyznaczonej w kryteriach
do najmu komunalnego, aby lokatorow SAN nie pozbawi¢ mozliwosci ubiegania sie

o te forme wsparcia w przysztosci.

Istotnym elementem funkcjonowania MBN byty réwniez wypracowane praktyki pracy

Z najemcami, obejmujgce wczesne reagowanie na ryzyko zadtuzenia oraz utrzymywanie
statego kontaktu z lokatorami. Doswiadczenia te pokazaty, ze w tej formule ryzyko
powstawania zalegtosci czynszowych moze by¢ skutecznie ograniczane na wczesnym
etapie. W efekcie stopa zalegtosci czynszowych w MBN nie przekraczata 4%. Jak deklaruja
osoby zaangazowane w te inicjatywe, rowniez kwestia zniszczen w lokalach pozostawata
na marginalnym poziomie. MBN udowodnit, ze to po stronie posrednika najmu nie tylko
w teorii lezy obowigzek zwrécenia lokalu w stanie niepogorszonym, ale ze podmiot sie

z tego wywiazuje. To zwieksza zaufanie prywatnych wtascicieli do takiego podmiotu oraz
gminy, ktora jest gwarantem tych standardéw. Jedyny odnotowany przypadek istotnych
zniszczen w lokalu, ktére po opuszczeniu go przez najemce zostaty naprawione, zakonczyt
sie decyzja wtasciciela o kontynuowaniu wspétpracy z MBN, co dodatkowo potwierdzito
postrzeganie programu jako wiarygodnego partnera najmu.

Cho¢ MBN nie funkcjonowato w ramach ustawowej definicji SAN, w praktyce
realizowato wiele funkcji, ktére pozniej zostaty wpisane do ustawy. Doswiadczenia
tego podejscia pokazaty, ze:

e mozliwe jest zwiekszanie podazy mieszkan bez inwestowania
we wtasny zasob,

¢ gmina moze skutecznie petnic role organizatora rynku najmu.
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Doswiadczenia Poznania miaty zatem znaczenie systemowe. Przedstawiciele miasta
uczestniczyli w konsultacjach nad regulacja ustawowg SAN, wnoszac doswiadczenia

z funkcjonowania MBN, a réwnolegle dzielili sie nimi z innymi gminami zainteresowanymi
wdrozeniem podobnych rozwigzan.

Warszawa — pierwsze wdrozenie nazwane SAN —
profil mieszkaniowo-ustugowy (2018-2020)

Réwnolegle do doswiadczen poznanskich rozwijata sie druga inicjatywa: warszawskie
wdrozenie realizowane przez organizacje pozarzadowa - Fundacje Habitat for Humanity
Poland - we wspétpracy z miastem. Byto to pierwsze przedsiewziecie w Polsce, ktére
funkcjonowato pod nazwa Spotecznej Agencji Najmu. W praktyce stanowito ono istotny
punkt odniesienia dla pdzniejszych debat o tym, czym SAN ma by¢ w polskich realiach:
instrumentem polityki mieszkaniowej sensu stricto czy tez narzedziem integracji spotecznej
opartym na mieszkaniu jako podstawie stabilizacji.

Warszawska SAN réznita sie zasadniczo od poznanskiego rozwigzania. Po pierwsze, byta
realizowana przez podmiot pozarzagdowy petnigcy funkcje operatora odpowiedzialnego
nie tylko za pozyskanie i obstuge mieszkan, ale takze za organizacje catego procesu
najmu w sposéb dostosowany do potrzeb uczestnikow. Co wiecej, od poczatku

taczyta najem z intensywnym komponentem wsparcia spotecznego, rozumianego jako
towarzyszenie w stabilizacji sytuacji zyciowej, wzmacnianie kompetencji samodzielnego
zamieszkiwania oraz koordynowanie dostepu do ustug spotecznych. Dziatania te byty
wyraznie ukierunkowane na osoby wymagajace stabilizacji zyciowej, dla ktorych barierg
na rynku prywatnym nie jest wytacznie poziom dochodu, lecz takze brak sieci wsparcia,
doswiadczenia kryzysoéw zyciowych, problemy zdrowotne czy zadtuzenie - czynniki
zwiekszajace ryzyko utraty mieszkania bez odpowiedniego wsparcia ustugowego.

Na poczatkowym etapie miasto przekazato do programu 14 lokali, z ktérych 12 miato
szczegllny status prawny - byty to tzw. lokale pospadkowe, przejete przez Skarb Panstwa
w sytuacji niemoznosci ustalenia spadkobiercow?!. Lokale te, cho¢ formalnie wtgczone

21 Zgodnie z obowiazujacymi przepisami, w przypadku braku spadkobiercéw nieruchomo$¢ przypada gminie
ostatniego miejsca zamieszkania spadkodawcy, a dopiero w sytuacji niemoznosci ustalenia tego miejsca - Skarbowi
Panstwa.
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do majatku publicznego, nie mogty zosta¢ w prosty sposéb wtaczone do standardowego
zasobu mieszkaniowego ani przeznaczone na najem komunalny, co w praktyce ograniczato
mozliwosci ich wykorzystania w ramach tradycyjnej polityki mieszkaniowej?2.

Ten specyficzny charakter zasobéw miat istotne znaczenie dla genezy warszawskiego
pilotazu SAN. Spoteczna agencja najmu zostata w tym przypadku potraktowana

jako instrument umozliwiajgcy wprowadzenie do obiegu mieszkan, ktére z przyczyn
formalnych pozostawaty poza systemem najmu komunalnego, a jednoczesnie mogty
zostac wykorzystane na cele mieszkaniowe. W tym sensie SAN petnita funkcje narzedzia
porzadkujacego i aktywizujacego zasdb ,pomiedzy” - ani rynkowy, ani komunalny.

W kolejnych etapach realizacji programu coraz wieksza role zaczety odgrywac lokale
pozyskiwane od wtascicieli prywatnych, co pozwolito stopniowo ograniczy¢ wykorzystanie
zasobu publicznego. Jednoczes$nie warszawski projekt potwierdzit wykonalnosé wariantu
SAN opartego na zasobie prywatnym, w tym na mieszkaniach, ktore wczesniej pozostawaty
niewynajete lub niedostepne nawet na rynku komercyjnym.

Warszawskie doswiadczenia odegraty istotng role w kilku wymiarach. W pierwszej
kolejnosci przyczynity sie do upowszechnienia samego pojecia SAN i osadzenia go
w praktyce nie jako abstrakcyjnej koncepcji, lecz realnie dziatajgcego rozwigzania
organizacyjnego.

Dodatkowo, w sposob szczegolnie wyrazisty pokazaty potencjat profilu mieszkaniowo--
ustugowego, w ktdrym umowa najmu jest elementem szerszego procesu stabilizacji. Rownie
istotne byto stworzenie zaplecza praktycznego dla pézniejszych rozwigzan ustawowych,
m.in. poprzez dostarczenie wiedzy o tym, jakie mechanizmy sg kluczowe w pracy

z wiascicielami mieszkan prywatnych, jakie procedury minimalizujg ryzyka po stronie
najemcow i operatora oraz jakie warunki instytucjonalne sg niezbedne, aby instrument nie
opierat sie wytacznie na dobrej woli pojedynczych aktorow.

Jednoczesnie analiza SAN w Warszawie ujawnita ograniczenia podejscia silnie
projektowego. Przede wszystkim wysoka zalezno$¢ od finansowania zewnetrznego
powodowata, ze skala dziatania i ciggto$¢ operacyjna byty wrazliwe na cykle konkursowe,
zmiany priorytetéw instytucji finansujacych oraz ograniczenia czasowe projektéw.

W efekcie trudniej byto budowad dtugoterminowa, stabilng oferte kierowang do wtascicieli
mieszkan, ktérzy z reguty oczekuja przewidywalnosci i trwatych zasad wspotpracy.

22 Wiecej na: https:/um.warszawa.pl/-/start-spolecznej-agencji-najmu-czyli-mieszkania-i-praca-dla-potrzebujacych
[data dostepu: 27.02.2026].


https://um.warszawa.pl/-/start-spolecznej-agencji-najmu-czyli-mieszkania-i-praca-dla-potrzebujacych

42 Sciezki rozwoju SAN w Polsce

Po drugie, projekt ten miat mniejszg skalowalnos¢, poniewaz intensywny komponent
wsparcia spotecznego wymaga duzych zasobow kadrowych i organizacyjnych, a jego rozwéj
- réwnolegtego rozwijania lokalnych ustug oraz kompetencji zespotow.

Pojawiato sie rowniez ryzyko utozsamienia SAN wytacznie z instrumentem pomocy
spotecznej, co w dtuzszym horyzoncie mogto zawezac percepcje narzedzia oraz utrudniaé
jego wykorzystanie takze wobec grup, ktore nie wymagaja intensywnego wsparcia, ale
potrzebujg przewidywalnego najmu w umiarkowanych warunkach czynszowych (np. luka
CZynszowa).

Doswiadczenia poznanskie oraz warszawskie miaty
charakter komplementarny. Razem uksztattowaty dwa
podstawowe nurty mysSlenia o SAN w Polsce: SAN jako
stricte narzedzie polityki mieszkaniowej (Poznan) oraz
SAN jako takie samo narzedzie, poszerzone dodatkowo
o komponent integraciji spotecznej (Warszawa).

Rdéznice te nie oznaczaja sprzecznosci, lecz pokazuja, ze SAN od poczatku rozwijata
sie jako instrument hybrydowy, ktéry moze skupiac sie na innych kwestiach - bardziej
mieszkaniowych lub bardziej ustugowych - zaleznie od lokalnej diagnozy problemow,
struktury zasobu oraz roli partneréw wdrozeniowych.

Wspdlna cechg inicjatyw przedustawowych - zaréwno poznanskiej, jak i warszawskiej -

byt brak jednoznacznej ramy prawnej regulujacej tego typu dziatalnosé. Nie byt to jednak
jedyny czynnik ograniczajacy rozwéj. Doswiadczenia z pdZniejszego okresu pokazuja, ze
sama stabilizacja regulacyjna nie gwarantuje dynamicznego rozwoju instrumentu. Kluczowe
znaczenie majg takze mechanizmy finansowania, poziom wspoétpracy miedzyinstytucjonalnej
oraz zdolnos$¢ do budowania zaufania w relacjach z wtascicielami mieszkan.

Chociaz Warszawa byta jednym z pierwszych samorzadow, ktére po 2021 r. formalnie
podjety probe uruchomienia SAN w formule ustawowej, uchwata rady miasta nie weszta
w zycie. W zwigzku z zastrzezeniami organu nadzoru zostata skierowana do sadu,
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a w efekcie postepowania sgdowego - uniewazniona. Dalsze dziatania podjeto dopiero
w 2024 r., gdy pojawit sie nowy projekt uchwaty przygotowywany przez Biuro Polityki
Lokalowej, przewidujacy oparcie SAN na zasobie prywatnym. Proces ten pozostaje w toku.

4.1.2. SAN ustawowe (od 2021+.)

Wejscie w zycie ustawy regulujacej spoteczne agencje najmu w 2021 r. wyznacza drugi,
jakosciowo odmienny etap rozwoju SAN w Polsce. Od tego momentu SAN przestaje byc¢
eksperymentem, a staje sie instrumentem polityki publicznej, pozwalajacym wspiera¢ gmine
w realizacji ustawowego zadania wtasnego, jakim jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej. Od 2021 r. zasadnicze pytanie nie brzmi juz, ,czy SAN jest
mozliwa”, lecz w jaki sposéb i w jakim celu gmina chce z niej korzystac.

Instytucjonalizacja prawna — SAN jako narzedzie polityki
gminnej

Instytucjonalizacja prawna, oparta na przepisach o zadaniach wtasnych gminy w zakresie
mieszkalnictwa, przyniosta istotng zmiane w tym zakresie - konstytuuje SAN jako narzedzie
polityki gminnej, gmine za$ ustanawia w kluczowej roli inicjatora powotania SAN na swoim
terenie. Oznacza to, ze wytaczna inicjatywa uchwatodawcza w zakresie SAN nalezy

do gminy. To rowniez gmina podejmuje decyzje w zakresie wariantu operacyjnego SAN -
czy powierzy to zadanie spétce komunalnej, czy tez wybierze operatora sposréd organizacji
sektora pozarzagdowego (patrz wiecej o procedurze powotywania SAN w rozdziale 6. Proces
organizacji SAN). Ustawa nie narzuca gminom obowigzku tworzenia SAN, ale jednoznacznie
czyni je gospodarzem rozwigzania: to gmina inicjuje proces, okresla cele, wybiera operatora
i definiuje relacje SAN z lokalng polityka mieszkaniowg i spoteczna.



Poznan i Wroctaw — SAN jako niezalezne instrumenty
systemowe

Doswiadczenie Miegjskiego Biura Najmu pozwolito Poznaniowi potraktowad wejscie w zycie
ustawy nie jako impuls do tworzenia nowego rozwigzania, lecz jako rame porzadkujaca
istniejgca praktyke. Od poczatku odrdzniato to Poznan od wiekszosci gmin, dla ktérych
SAN byta narzedziem nowym, zwykle niezintegrowanym z dotychczasowg polityka
mieszkaniowa. Spoteczna Agencja Najmu w Poznaniu powstata w marcu 2023 r. jako
pierwszy podmiot tego typu utworzony po wejsciu ustawy o SAN w zycie.

Specyfika Poznania polegata nie tylko na tym, ze
wdrozyt SAN jako pierwsze miasto w Polsce. Ustanowit
takze wzorzec interpretacyjny traktowania SAN

jako instrumentu zwigkszania zasobu dostepnych
mieszkan poprzez rynek prywatny, a nie jako
programu pomocy spotecznej sensu stricto. Centralna
jest tu funkcja mieszkaniowa — czasowa stabilizacja
najmu, obnizanie ryzyka wiascicieli oraz zarzgdzanie
relacjg najemca-rynek — a nie komponent ustugowy.

Dziatalnos¢ MBN, a nastepnie SAN prowadzona przez sp6tke komunalng, wpisuje sie

w europejska logike funkcjonowania spotecznych agencji najmu, w ktérej kluczowa role
odgrywa podmiot posredniczacy miedzy wtascicielami mieszkan a najemcami, dziatajacy

w formule not-for-profit i realizujacy cele publiczne. W wielu krajach - zwtaszcza w Belgii,
Francji i Wielkiej Brytanii - funkcje te petnig zaréwno organizacje spoteczne, jak i podmioty
powigzane z samorzadem, dziatajace na podstawie zlecenia publicznego lub w ramach
lokalnych systeméw mieszkaniowych (Muziot-Wectawowicz 2019). Specyfika podejscia
poznanskiego polegata zatem na adaptacji europejskich wzorcéw do polskich realiéw
instytucjonalnych. W polskich warunkach taki wariant organizacyjny byt na koniec 2025 r.
rozwigzaniem rzadkim, lecz okazat sie zaréwno operacyjnie skuteczny, jak i politycznie
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akceptowalny. Umozliwit bowiem potaczenie stabilnosci instytucjonalnej i profesjonalizacji
zarzadzania, dziatania na zasobie prywatnym oraz jasnego przypisania odpowiedzialnosci
po stronie miasta.

Poznan pokazat rowniez, ze SAN moze funkcjonowac jako instrument systemowy,

a nie projekt czasowy. Oznacza to zdolno$¢ dziatania niezaleznie od doraznych Zzrédet
finansowania, przy jednoczesnym wykorzystaniu srodkéw zewnetrznych do rozszerzania
zakresu dziatalnosci, np. o ustugi spoteczne. Przyktad Poznania dowodzi jednoczesnie, ze
SAN nie jest modelem sztywnym. W obrebie jednego miasta mozliwe jest funkcjonowanie
wariantu stricte mieszkaniowego oraz - jesli Srodki s3 dostepne, a potrzeby zidentyfikowane
- rozszerzenie dziatalnosci o komponent wsparcia23. Kluczowa pozostaje jednak rola

w organizowaniu dostepu do mieszkan, podczas gdy pozostate elementy majg charakter
uzupetniajgcy. Poznanska SAN stata sie punktem odniesienia dla samorzadéw
postrzegajacych SAN przede wszystkim jako narzedzie zwiekszania dostepnosci mieszkan
poza zasobem gminnym. Jak wskazuja badania, doswiadczenia Poznania byty wielokrotnie
przywotywane w procesach decyzyjnych innych miast, a spétka ZKZL petnita role
nieformalnego zrodta wiedzy i konsultacji.

Na wstepnym etapie rozwoju modelu po wprowadzeniu go do ustawodawstwa préoby
wdrazania SAN podejmowano takze w innych miastach. Pierwszymi samorzadami, ktére
skierowaty projekty uchwat w sprawie SAN pod obrady rad miejskich, byty Warszawa

i Sopot. Uchwaty podjete w styczniu 2022 r. nie zostaty jednak wdrozone. Jednym

z powodow - istotnym réwniez dla innych gmin - byt kryzys mieszkaniowy wywotany
naptywem duzej liczby oséb z Ukrainy po wybuchu petnoskalowej wojny w tym kraju

po ataku Rosji.

Samodzielng inicjatywe w zakresie powotania SAN podjat takze Wroctaw. W 2022 r.
zastepca prezydenta miasta oddelegowat do realizacji tego zadania zastepczynie Miegjskiego
Osrodka Pomocy Spotecznej. Inspiracja byty w duzej mierze doswiadczenia Poznania,

a osoby zaangazowane w tamtejszy proces dzielity sie wiedzg z innymi gminami, w tym

z Wroctawiem. W 2023 r. podjeto uchwate i ogtoszono konkurs na operatora, w wyniku
ktérego prowadzenie SAN powierzono Fundacji Inicjowania Rozwoju Spotecznego. Warto
podkresli¢, ze w tym okresie wprowadzanie SAN byto inicjatywa oddolng poszczegdlnych
gmin, realizowana bez dodatkowych zachet czy instrumentéw wsparcia.

23 SAN w Poznaniu korzysta obecnie z dofinansowania FERS, wzbogacajac swoja oferte o ustugi dodatkowe.



Dyfuzja i skalowanie - finansowanie i druga fala wdrozen

Dla wielu gmin bezposrednim impulsem do podjecia prac nad wdrozeniem spotecznej
agencji najmu byta mozliwos¢ skorzystania z zewnetrznego finansowania, ktére
pozwalato na uruchomienie SAN bez koniecznosci ponoszenia petnych kosztéw z budzetu
gminnego. W poczatkowym okresie obowigzywania przepiséw o SAN brakowato bowiem
zaréwno szerokiej ogélnokrajowej kampanii informacyjnej, jak i dedykowanego programu
finansujacego, co przektadato sie na stosunkowo powolne tempo rozwoju tego narzedzia
po 2021 r. Bardziej zdecydowane dziatania wokot SAN zaczety sie konstytuowac dopiero
w warunkach naktadajacych sie kryzyséw migracyjnego i mieszkaniowego, bedacych
konsekwencja petnoskalowej agresji Rosji na Ukraine w lutym 2022 r.

Od 2023 r. rozwdj SAN wchodzi w faze dyfuzji, napedzanq
w duzej mierze przez instrumenty finansowe,

a nie oddolne eksperymenty. Programy rzqdowe

| europejskie staty sie gtdbwnym bodzcem uruchamiania
SAN w kolejnych gminach, w tym takze w takich,

ktére wczesniej nie prowadzity sformalizowanego
posrednictwa najmu.

Pierwszq istotng forme wsparcia w tym zakresie
stanowit program rzgdowy ,Wzajemnie Potrzebni”
uruchomiony w 2023 r., nastgpnie projekty realizowane
przez Fundacje Habitat for Humanity Poland przy
wsparciu UNHCR w latach 2023-2024 oraz dwie

edycje konkursdw MFiPR w ramach FERS na innowacje
spoteczne SAN w latach 2024 i 2025.

Ta faza charakteryzuje sie dwiema rownolegtymi tendencjami. Z jednej strony obserwujemy
skalowanie rozwigzania: SAN pojawia sie w mniejszych osrodkach, w réznych konfiguracjach



47 Sciezki rozwoju SAN w Polsce

instytucjonalnych. Z drugiej strony rosnie ryzyko zawezenia interpretacji SAN - szczegdlnie
tam, gdzie finansowanie wymusza koncentracje na waskich grupach docelowych
i rozbudowanych ustugach wsparcia.

Szczegdlne znaczenie miat pierwszy program ,Wzajemnie Potrzebni”, zrealizowany jako
zadanie publiczne zlecone przez KPRM, ktérego operatorem byto Stowarzyszenie Bona
Fides z Lublina. Program zostat zainicjowany przez ministre, cztonkinie Rady Ministréw
odpowiedzialng za integracje spoteczng, i miat na celu wzmocnienie integracji spotecznej
oraz wsparcie 0séb i rodzin znajdujacych sie w trudnej sytuacji zyciowej w trzech obszarach:
mieszkaniowym, spotecznym i zawodowym. Obowigzkowym elementem projektu byto
powotanie spotecznej agencji najmu we wspotpracy z podmiotami ekonomii spotecznej (PES).

Program ,Wzajemnie Potrzebni” okazat sie pierwszym w Polsce przedsiewzieciem o takiej
skali, w ramach ktérego SAN zostaty realnie uruchomione w kilku gminach jednoczes$nie.
W jego ramach, w wyniku konkursu, powstato osiem SAN dziatajacych na terenie gmin:
Bedzino, Bielawa, Dabrowa Goérnicza, Zyrardéw oraz czterech gmin powiatu monieckiego:
Monki, Gonigdz, Jasiondwka i Jaswity. Wszystkie agencje zostaty formalnie zainicjowane

i sg prowadzone przez organizacje pozarzagdowe, a w jednym miejscu - w Bielawie - przez
spo6tdzielnie socjalng. Konkurs byt adresowany do PES dziatajacych w gminach liczacych

do 120 tys. mieszkancéw, a taczna alokacja srodkéw wyniosta 18 min zt, przy maksymalnym
dofinansowaniu do 4,5 min zt na jedng SAN.

Z perspektywy ksztattowania praktyki SAN w Polsce istotne znaczenie ma specyfika
zasobow mieszkaniowych wykorzystywanych w ramach programu ,Wzajemnie Potrzebni”.
W odrdznieniu od modeli opartych na zasobie prywatnym lub na czasowym wykorzystaniu
pustostanow komunalnych w czesci gmin uczestniczacych w programie podstawg dziatania
SAN byty lokale adaptowane z zasobéw niemieszkalnych pozostajacych w dyspozycji gmin,
takich jak np. dawne szkoty czy inne obiekty niewykorzystywane pierwotnie do celéw
mieszkaniowych. Rozwigzanie to byto interpretowane jako wprowadzenie do obiegu
nowego zasobu mieszkaniowego, a nie uszczuplanie zasobu lokali przeznaczonych

na najem komunalny. W toku realizacji programu przyjmowano wyktadnie, zgodnie z ktora
adaptacja takich obiektéw nie narusza ograniczen dotyczacych ochrony gminnego zasobu
mieszkaniowego, poniewaz dotyczy lokali, ktére wczesniej nie petnity funkcji mieszkaniowe;j.
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W tym sensie program ,Wzajemnie Potrzebni” nie tylko
umozliwit szybkie uruchomienie SAN w mniejszych

i Srednich gminach, lecz takze w praktyce wskazat
pewien katalog dopuszczalnych zrédet zasobu

i pokazat, ze SAN mégt byé narzedziem aktywizacji
budynkéw pozostajgcych dotychczas poza
systemem mieszkalnictwa, cho¢ w dyspozycji gminy.
To doSwiadczenie okazato sie przetomowym punktem
odniesienia dla kolejnych programéw wsparcia.

Kierunek wyznaczony przez ,Wzajemnie Potrzebnych”, pod wzgledem kierowania srodkéw
finansowych, kryteriow dostepu i grup docelowych, zwtaszcza oséb w najtrudniejszej
sytuacji zyciowej, wymagajgcych intensywnego wsparcia spotecznego, byt kontynuowany
w kolejnych projektach. Zjawisko to ma znaczenie systemowe. Cho¢ projektowe wsparcie
finansowe jest silnym czynnikiem aktywizujgcym gminy, to jednoczes$nie moze utrwalac
postrzeganie SAN przede wszystkim jako narzedzia pomocy spotecznej finansowanego

z grantéw, a nie uniwersalnego instrumentu polityki mieszkaniowej adresowanego

takze do oséb z luki czynszowej - regulaminy konkursowe ukierunkowywaty wsparcie

na relatywnie waskie grupy docelowe SAN, czyli osoby w najtrudniejszej sytuacji zyciowej,
wymagajace intensywnego wsparcia spotecznego. Wnioski z programu ,Wzajemnie
Potrzebni” pokazujg zatem zaréwno potencjat SAN jako narzedzia szybkiej reakciji
kryzysowej, jak i wyzwania zwigzane z zachowaniem réwnowagi pomiedzy oboma profilami
SAN - stricte mieszkaniowym oraz mieszkaniowo-ustugowym. Réwniez napiecie miedzy
trwatosciag a projektowoscia staje sie jednym z kluczowych wyzwan tego trwajacego do tej
pory etapu rozwoju spotecznych agencji najmu.

4.2. Wnioski poréwnawcze

Analiza dotychczasowych dos$wiadczen, zwtaszcza Poznania, Warszawy oraz gmin
uczestniczacych w programie ,Wzajemnie Potrzebni”, pozwala lepiej zrozumiec, w jakim
zakresie SAN moze by¢ traktowana jako rozwigzanie skalowalne, a w jakim pozostaje



narzedziem silnie zaleznym od lokalnych uwarunkowan instytucjonalnych, zasobowych
i spotecznych.

Zardwno wariant poznahnski, oparty na profesjonalnym
posrednictwie i zarzqgdzaniu najmem, jak

i doSwiadczenia Warszawy oraz gmin biorgcych udziat
we ,Wzajemnie Potrzebnych” pokazujq, ze SAN moze
skutecznie wprowadzaé do obiegu mieszkaniaiinne
obiekty, ktére pozostawaty niewykorzystane — czy to

z powodu obaw wiascicieli prywatnych, czy ze wzgledu
na specyficzny status prawny lub funkcjonalny
zasobow. Skalowalny jest rowniez sam mechanizm
budowania zaufania pomigdzy gming, operatorem SAN
a wiascicielami lokali, o ile towarzyszy mu stabilnoS¢
instytucjonalna i jasne reguty wspotpracy.

Skalowalny charakter ma takze oddzielenie funkcji wtascicielskich od funkcji zarzadczych,
ktore stanowi istote modelu SAN. Doswiadczenia pokazuja, ze niezaleznie od tego,

czy operatorem jest spotka komunalna, czy organizacja pozarzadowa, istotna jest
profesjonalizacja zarzadzania najmem i przejecie przez SAN ryzyk operacyjnych, ktore dla
pojedynczych wtascicieli stanowig bariere wejscia na rynek najmu.

Jednoczesnie poréwnanie tych przypadkow ujawnia elementy, ktére sg silnie zalezne

od kontekstu lokalnego i nie poddaja sie prostemu replikowaniu. Dotyczy to w szczegdlnosci
wyboru operatora SAN oraz miejsca agencji w lokalnym systemie instytucjonalnym.
Wzorzec poznanski, oparty na spétce komunalnej i silnym osadzeniu SAN w strukturach
miejskiej polityki mieszkaniowej, byt mozliwy dzieki uwarunkowaniom organizacyjnym

i dtugofalowej konsekwencji miasta. Z kolei wariant warszawski i rozwigzania wypracowane
w programie ,Wzajemnie Potrzebni” opieraty sie na aktywne;j roli organizacji pozarzadowych
i finansowaniu projektowym.
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Silnie kontekstowy charakter ma réwniez zakres ustug swiadczonych przez SAN.
Doswiadczenia pokazuja, ze cho¢ profil mieszkaniowo-ustugowy SAN jest skuteczny

W pracy z osobami w najtrudniejszej sytuacji zyciowej, to jego dominacja - wzmocniona
przez kryteria programéw finansowania - moze prowadzi¢ do zawezenia funkcji SAN

i utrudniac jej rozwdj jako instrumentu polityki mieszkaniowej adresowanego do szerszych
grup. Decyzja o tym, czy i w jakim zakresie SAN ma $swiadczy¢ ustugi wsparcia, pozostaje
scisle zwiazana z lokalnymi potrzebami oraz struktura istniejacych systeméw pomocy
spotecznej, a takze z istniejgcymi programami wsparcia.

Zalezne od kontekstu sg takze Zrédta zasobu mieszkaniowego, na ktdérych opiera sie SAN.
O ile mechanizm pozyskiwania mieszkan prywatnych moze by¢ skalowany w gminach

o relatywnie aktywnym rynku najmu, o tyle adaptacja zasobéw niemieszkalnych -
charakterystyczna dla programu ,Wzajemnie Potrzebni” - sprawdza sie przede wszystkim
tam, gdzie gminy dysponujg odpowiednimi obiektami i s3 gotowe poniesé¢ koszty
inwestycyjne.

Whioski porownawcze wskazujg zatem, ze SAN jest rozwigzaniem, ktérego skalowalnos$¢
dotyczy przede wszystkim logiki dziatania i funkgcji, a nie konkretnego wariantu
organizacyjnego. Proby prostego kopiowania rozwigzan z jednego miasta do drugiego
prowadza do napiec i rozczarowan. Skuteczne wdrazanie SAN wymaga kazdorazowo
adaptacji do lokalnych warunkéw, przy jednoczesnym korzystaniu z do$wiadczen i dobrych
praktyk wypracowanych w innych gminach. To napiecie pomiedzy tym, co wspdlne

i mozliwe do upowszechnienia, a tym, co lokalne i kontekstowe, stanowi kluczowa ceche
dalszego rozwoju SAN w Polsce.
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SAN w Polsce -
skala, organizacja i zaséb

KLUCZOWE WNIOSKI:

e Rozwdj SAN pozostaje na wczesnym etapie wdrazania i obejmuje
ograniczong liczbe gmin.

e Wedtug stanu na 31 grudnia 2025 r.2* w Polsce dziata 14 SAN, a kolejne
3 sg w fazie uruchamiania. W Ocenie Skutkéw Regulacji ustawy o SAN
zaplanowano uruchomienie 45 SAN do korica 2030 .

¢ Model organizacyjny SAN jest silnie zroznicowany, jednak typ operatora
nie determinuje wprost zakresu zadan ani podziatu kompetenc;ji
Z gmina.

¢ SAN moze byc¢ prowadzona przez organizacje pozarzagdowa lub
spo6tdzielnie socjalng, a takze przez kapitatowa spotke komunalna.
W roku 2026 ten katalog ma zostac poszerzony o spétdzielnie
mieszkaniowe. Wiekszos$¢ SAN jest prowadzonych przez podmioty
spoteczne (organizacje pozarzadowe i spotdzielnie socjalng), zas tylko
3 przez spo6tki komunalne. SAN prowadzone przez spétki komunalne nie
otrzymuja dotacji ze srodkéw budzetu gmin, w ktérych funkcjonuja.

e Struktura zasobu pozostaje w duzej mierze oparta na lokalach
gminnych, co odbiega od pierwotnej koncepcji aktywizowania
prywatnego rynku najmu. Barierami s3: ryzyka finansowe, brak
gwarancji systemowych oraz ograniczone doswiadczenie w zarzadzaniu
najmem prywatnym.

¢ Finansowanie SAN nie ma charakteru systemowego - opiera sie
na montazu srodkéw gminnych i projektowych, co sprzyja ostrozne;j
skali dziatania oraz ogranicza mozliwos¢ dtugofalowego planowania.

24 Aktualna informacja o funkcjonujgcych SAN znajduje sie na stronie: https:/www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/
spoleczne-agencje-najmu3 [data dostepu: 6.03.2026].


https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/spoleczne-agencje-najmu3
https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/spoleczne-agencje-najmu3
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5.1. Lokalizacje i operatorzy SAN

Pomimo ze ustawa regulujaca spoteczne agencje najmu weszta w zycie w sierpniu 2021 r.,
pierwsze SAN zaczety powstawac dopiero w roku 2023. Obecnie (stan na 31 grudnia

2025 r.) w Polsce dziata 14 SAN. W 2023 r. powstaty SAN w: Poznaniu (woj. wielkopolskie),
Bedzinie (woj. zachodniopomorskie)?®, Bielawie (woj. dolnoslaskie), Dagbrowie Gérniczej (woj.
$laskie), Gonigdzu, Jasionowce, Jaswitach i Monkach w powiecie monieckim (woj. podlaskie),
Swiebodzinie (woj. lubuskie) oraz Zyrardowie (woj. mazowieckie). W 2024 r. powstaty

SAN w Tarnowie (woj. matopolskie) i Wroctawiu (woj. dolnoslaskie), natomiast w roku

2025 w Krakowie (woj. matopolskie) i w gminie wiejskiej Puck (woj. pomorskie). Tym samym
rozktad SAN w poszczegdlnych wojewddztwach wyglada nastepujaco (Grafika 2).

Grafika 2. Wystepowanie spotecznych agencji najmu w wojewddztwach w Polsce
[stan na koniec 2025 r.].

Bedzino @

Legenda

@ funkcjonujgce
spoteczne
agencje najmu

Bielawa @

agencje najmu

i Dgbrowa Gérnicza @ )

na etapie
Mystowice

uruchamiania

Zrédto: Opracowanie wtasne.

25 Gmina wiejska Bedzino - nie myli¢ z Bedzinem w woj. $lagskim.
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Oprocz powyzszych istniejgcych SAN na koncowym etapie powotywania sg SAN w:
Gdansku (woj. pomorskie), Mystowicach (woj. $lgskie), Wioctawku (woj kujawsko-pomorskie)
oraz druga SAN w Zyrardowie. Warto zaznaczy¢, ze kilka planowanych SAN bedzie dziata¢
w gminach, ktére stanowia osrodki regionalne lub subregionalne w opisie policentrycznej
sieci miast?¢, i sg to Gdansk i Mystowice (zaliczane do osrodka regionalnego pod nazwa
Gornoslasko-Zagtebiowska Metropolia. Ponadto istnieje kilka gmin, ktore podjety
uchwaty o SAN, ale nie wybraty operatora i nie podpisaty umoéw o wspédtpracy (Sopot,
Bytom, Ziebice oraz gmina wiejska Ktomnice). Jest tez wiele gmin, ktére podjety uchwaty
intencyjne wyrazajace poparcie przez rade gminy dla dziatan zarzadu gminy (prezydenta,
burmistrza lub wéjta) w kierunku utworzenia SAN. Uchwaty intencyjne byty warunkiem
koniecznym do tego, aby ubiegac sie o srodki w konkursie FERS na innowacje spoteczne
w latach 2024 i 2025. Uchwaty intencyjne dziela sie na takie, ktdre maja wyrazne zapisy,
ze ewentualne poparcie dla dziatan zmierzajacych do utworzenia SAN uzaleznione

jest od otrzymania srodkéw w wyniku rozstrzygnie¢ konkursowych (Czaplinek, Ostrow
Wielkopolski, Zabkowice Slaskie, Kielce, Zabrze, Opoczno), oraz takie, ktére podobnego
zapisu nie zawieraja (Bychawa, Dziatdowo, Starachowice, Serock, gmina wiejska Ustka,
gmina wiejska Kobylnica).

Wiekszos¢ SAN (10) jest prowadzona przez organizacje pozarzadowe: Bedzino -
Stowarzyszenie Lepsze Jutro, Dagbrowa Gdrnicza - Fundacja Habitat for Humanity

Poland, Goniadz, Jasiondwka, Jaswity, Monki - te 4 SAN prowadzi jedna organizacja,
Fundacja na rzecz Rozwoju Powiatu Monieckiego (sg to osobne spoteczne agencje najmu
- operator zostat wytoniony w czterech gminach i z czterema gminami ma podpisane
umowy o wspotpracy), Krakow - Fundacja Internationaler Bund Polska, Puck - Fundacja
Phenomen, Wroctaw - Fundacja Inicjowania Rozwoju Spotecznego, jedna przez spoétdzielnie
socjalna: Bielawa - Spoétdzielnia Socjalna ARTE, a 3 przez spo6tki komunalne: Poznan -
Zarzad Komunalnych Zasobéw Lokalowych, Swiebodzin - Swiebodziriskie Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego, Tarnéw - Miejski Zarzad Budynkéw. Podsumowujac, typologia
operatoréw aktualnie dziatajgcych SAN przedstawia sie w nastepujacy sposéb:

e organizacje pozarzadowe - 10 SAN,
e spotki komunalne - 3 SAN,

e spobtdzielnie socjalne - 1 SAN.

26 Opis policentrycznej sieci miast stanowi zatacznik nr 4 do dokumentu rzadowego Strategia Rozwoju Polski do
2035 r., dostepnego na stronie: https:/www.gov.pl/web/fundusze-regiony/strategia-rozwoju-polski-do-2035-r-
[data dostepu: 19.02.2026].


https://www.gov.pl/web/fundusze-regiony/strategia-rozwoju-polski-do-2035-r-
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Kolejne SAN, bedace na etapie koncowym wdrazania, bedg prowadzone przez spotki
komunalne (Gdansk - Gdanska Infrastruktura Spoteczna, Wtoctawek - Miejskie
Budownictwo Mieszkaniowe, Zyrardéw - Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej),
natomiast SAN w Mystowicach bedzie prowadzona wspdlnie przez spotke (Slaskie
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego) i organizacje pozarzagdowa (Stowarzyszenie MOST).

5.2. Organizacja i zasoby SAN

Z informacji uzyskanych od operatorow 14 SAN wynika, ze tacznie w zasobie wszystkich
spotecznych agencji najmu znajduje sie 320 lokali mieszkalnych i 5 budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych. Zadna SAN nie wynajmuje wtasnych lokali mieszkalnych, czyli takich,
ktérych wtascicielem jest operator, mimo ze ustawa przewiduje takg mozliwosc.
Jednoczesnie na podstawie informacji z MRIT, zgodnie ze sprawozdaniami operatoréw SAN
za rok 2025 w zakresie lokali, w ich zasobie byto 268 lokali (Tabela 1)%’.

Tabela 1. Przyrost lokali w zasobie SAN w latach 2023-2025

Liczba SAN Liczba lokali Srednia liczba lokali w SAN
2023 10 66 6,6
2024 12 186 15,5
2025 14 268 19,1

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie informacji uzyskanej od MRIT.

27 Ta réznica w liczbach wynika z tego, ze w ankiecie skierowanej do operatoréw na potrzeby niniejszego raportu
proszono o informacje na temat lokali dzierzawionych przez poszczegélne SAN bez wzgledu na to, czy sa one
obecnie objete umowami najmu i zasiedlone. Do wtasciwego ministra natomiast gminy sprawozdaja sie, podajac
liczbe lokali, ich powierzchnie oraz liczbe oséb w nich zamieszkujgcych. Informacja z MRIT obejmuje zatem liczbe
lokali zasiedlonych wg stanu na 31 grudnia 2025 r.
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Tabela 1 wyraznie obrazuje nie tylko zwiekszenie liczby bezwzglednej lokali
wynajmowanych w ramach SAN, ale takze wzrost sredniej liczby lokali przypadajacych

na jedna SAN. Przyrost procentowy w zakresie liczby lokali ksztattuje sie na poziomie

218% pomiedzy latami 2023 i 2024 oraz na poziomie 144% pomiedzy latami 2024 i 2025.
Natomiast przyrost procentowy $redniej liczby lokali przypadajacej na jedng SAN

ksztattuje sie na poziomie 234% pomiedzy latami 2023 i 2024 oraz 123% pomiedzy latami
2024 i 2025. Warto jednak zaznaczyc, ze w zestawieniu na podstawie informacji z MRiT nie
uwzgledniono 50 lokali w zasobie SAN w Krakowie, ktore na 31 grudnia 2025 r. nie byty
zasiedlone. Wzigwszy je pod uwage, nalezy stwierdzi¢, ze srednia liczba lokali w przetozeniu
na jedna SAN wynosi 23,2 i przyrost procentowy liczby lokali w poréwnaniu z rokiem

2024 mozna okresli¢ na 174%, a w przetozeniu na jedng SAN - 149,5%.

Wiekszos¢ lokali dzierzawionych przez spoteczne agencje najmu to lokale nalezace do
gmin. Tylko kilka SAN dzierzawi lokale od wtascicieli prywatnych. Zdecydowana wiekszos$¢
podejmuje takie préby albo planuje je podja¢, zatem liczba lokali prywatnych w zasobach
SAN powinna sie stopniowo zwiekszaé. Niektére SAN w przysztosci planuja dysponowac
przede wszystkim lokalami wynajetymi od prywatnych wtascicieli. Sg to SAN dziatajgce

w gminach, w ktérych identyfikujg znaczna liczbe pustych lokali mozliwych do wynajecia
od razu lub wymagajacych drobnych prac remontowych, ale decyzjg wtascicieli wciaz
niewynajmowanych. Niektore SAN jednak wskazuja, ze w ich gminach na rynku prywatnym
podaz i popyt sie rbwnowaza, co powoduje pewne wysycenie prywatnego rynku najmu,

a liczba pustostanow jest mata. W badaniach uczestnicy reprezentujgcy zaréwno SAN, jak

i gminy wskazujg na trudnosci w dotarciu do wtascicieli lokali pustych, ktére w zaden sposéb
nie sg obecne na rynku. O ile $ledzenie ogtoszen i proponowanie wtascicielom dzierzawy
do SAN jest stosunkowo tatwym zadaniem, o tyle zdobycie wiedzy o lokalach niejako
ukrytych wymaga znacznie wiekszych naktadéw pracy i dodatkowych umiejetnosci.

Ze wzgledu na przewidywalno$¢ finansowg i kontraktowa spoteczne agencje najmu byty
poczatkowo uruchamiane przede wszystkim w oparciu o zaséb mieszkan pozostajacych
w dyspozycji gmin. Rozwigzanie to nie w petni odpowiadato pierwotnym zatozeniom
instrumentu, a takze nie byto spdjne z konstrukcja innych jego elementéw. Przyktadowo
doptaty do czynszéw w programie MnS przystugujg wytacznie najemcom lokali
dzierzawionych od podmiotéw prywatnych.
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Upowszechnianie wiedzy o funkcjonowaniu SAN wsréd
mieszkahcoéw moze sprzyja¢ zwiekszaniu dostepnosci
mieszkan do dzierzawy poza zasobem gminnym,

a tym samym stopniowemu przenoszeniu aktywnosci
SAN na rynek prywatny. JednoczesSnie mieszkania
komunalne powinny by¢ nadal wynajmowane

na zasadach wtasciwych dla najmu komunalnego

i socjalnego, zgodnie z przyjetymi w gminach kryteriami.

Osobna kwestig wartg poruszenia s lokale przeznaczone na sama aktywnos$¢ operacyjno-
-biurowa, czyli siedzibe SAN. Z informacji uzyskanych od operatorow SAN wynika, ze
prowadza te dziatalnos$¢, korzystajac z:

e |okali wtasnych nalezacych do operatoréw - 7 SAN,

¢ lokali wynajmowanych od gminy - 3 SAN,

¢ |okali udostepnionych nieodptatnie przez gmine - 2 SAN,
¢ |okali wynajetych od podmiotow prywatnych - 2 SAN.

Wiekszos¢ SAN zatem nie musi ponosi¢ dodatkowych kosztow zwigzanych z najmem
swojej siedziby. Warto przy tym zaznaczyc, ze gminy wynajmuja lokale na dziatalnos¢ SAN
na preferencyjnych warunkach w zakresie stawki czynszu.

Operatorzy spotecznych agencji najmu zatrudniajg od 2 do 7 oséb w zaleznosci

od mozliwosci i potrzeb. Sumujac, we wszystkich SAN pracuje tacznie 38 oséb: 17 z nich
pracuje dla SAN w petnym wymiarze czasu pracy na umowe o prace, 15 na czesc etatu,
6 0s6b zatrudnianych jest na podstawie uméw-zlecen, obejmujacych od 2 do 20 godzin
tygodniowo.

Etatowymi pracownikami SAN s3 osoby petnigce funkcje zarzadcze - ich stanowiska

nie majg uniwersalnej nazwy, przez rozne SAN okreslane sg mianem koordynatora,
kierownika, zarzadcy lub administratora. Ponadto zatrudniane sg osoby, ktére pracuja
bezposrednio z osobami najmujacymi lokale oraz zarzadzajg konkretnymi lokalami. Dotyczy
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to lokali juz przez SAN dzierzawionych. Odrebnym zadaniem, wykonywanym zazwyczaj
przez inne osoby, jest pozyskiwanie lokali - osoby te zajmuja sie wyszukiwaniem lokali,
kontaktem z ich wtascicielami, negocjowaniem warunkéw wspoétpracy oraz w razie decyzji

o przekazaniu lokalu do zasobu SAN - formalnosciami. Na czes¢ etatu pracuja osoby
odpowiedzialne za obstuge ksiegowa oraz windykacje. SAN nie zatrudniajg oséb do obstugi
prawnej - zlecaja te zadania na zewnatrz odpowiednim specjalistom. Niektére SAN rowniez
w niepetnym wymiarze czasu pracy zatrudniajg osoby odpowiedzialne za promocje. W SAN
nie sg réwniez na state zatrudniane osoby, ktore swiadczg dodatkowe ustugi na rzecz
najemcow - ustugi te sg zlecane odpowiednim osobom (lub podmiotom) w zaleznosci

od potrzeb.

5.3. Podziat obowigzkow pomiedzy gming
a SAN

Podziat rél pomiedzy gming a spoteczng agencja najmu dotyczy gtdownie zakresu
finansowania (w tym doptat do czynszu) oraz naboru najemcéw do dzierzawionych
mieszkan i niekoniecznie zalezy od typu operatora SAN. Wazniejszym czynnikiem jest tu
sposob, w tym przede wszystkim zrédto, finansowania SAN.

Naboér najemcoéw

Podziat odpowiedzialnosci za nabér i kwalifikowanie najemcow stanowi jeden

Z kluczowych punktéow wspétpracy pomiedzy gming a operatorem SAN. Zgodnie z ustawg
o SAN, istnieje mozliwos$¢ powierzenia operatorowi SAN prowadzenia naboru i weryfikacji
potencjalnych najemcow, a w efekcie kwalifikowania kandydatéw do zawierania umow
najmu. Warunkiem takiego rozwigzania jest odpowiedni zapis w uchwale rady gminy,

ktéry na to zezwala. Natomiast szczegdtowe zasady zawarte s3 w umowach o wspotpracy.
Obecnie wyrdzni¢ mozna trzy formy podziatu zadan i obowigzkdéw w tym zakresie:
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e nabdr, weryfikacja i kwalifikowanie najemcéw do SAN lezy po stronie
gminy,

e nabodr, weryfikacja i kwalifikowanie najemcéw do SAN lezy po stronie
operatora,

e forma mieszana: nabdr, weryfikacja i kwalifikowanie najemcow do SAN
odbywa sie we wspdtpracy pracownikéw urzedu gminy i operatora SAN.

Wybér okreslonej formy nie jest zalezny od wariantu operacyjnego SAN. W funkcjonujacych
SAN zaréwno w przypadku spétek, jak i podmiotow sektora spotecznego wystepuja
wszystkie te rozwigzania.

Finansowanie dziatalnosci SAN

Dotacje gminne pochodzace z budzetu gminy na prowadzenie dziatalnosci SAN otrzymuja
wytacznie operatorzy z sektora pozarzagdowego - organizacje pozarzadowe i spotdzielnia
socjalna. Spotki komunalne prowadzace SAN finansuja te dziatalnos¢ ze srodkéw wtasnych
i samodzielnie zdobytych dotacji (np. z konkursu FERS, w ktérym s3 beneficjentami jako
SAN). W sytuacji, gdy to gmina jest beneficjentem srodkéw z FERS, podpisywane sg
dodatkowe umowy dotacyjne na przekazanie tych srodkéw na rzecz spotecznej agencji
najmu, ktéra powstata w zwigzku z tym finansowaniem.

Warto zauwazy¢, ze na 31 grudnia 2025 r. w praktyce nie zaistniata sytuacja pozyskania
przez gmine Srodkéw z FERS i stworzenia SAN prowadzonego przez spoétke. Nie podpisano
jeszcze umoéw o wspotpracy pomiedzy tymi gminami a operatorami. Jednoczes$nie cztery
gminy, ktore otrzymaty srodki w ramach drugiego konkursu FERS w 2025 r., planuja
uruchomic¢ SAN prowadzong w wariancie spétki lub - w jednym przypadku - wariancie
taczonym (wspotpraca pomiedzy spotka i organizacjg pozarzagdowa). Te SAN - jako pierwsze
w ogoble SAN prowadzone przez spotke - otrzymaja srodki od gminy. Jednak warto
podkreslic, ze nie beda to srodki z budzetu gminy, ale wynikajace z umowy grantowe;j

z MFiPR i przekazane SAN. W czasie sporzadzania tego raportu wobec braku uméw

o0 wspotpracy nie ma jednak mozliwosci stwierdzenia, czy SAN otrzymaja takze dodatkowe
srodki z budzetu gminy, czy wytacznie przekazana zostanie im dotacja z FERS. Jednoczesnie
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istniejg gminy, w ktérych operatorzy SAN pozyskali Srodki z FERS lub w ktérych to gmina
jest beneficjentem tych srodkdw i jednoczesnie w umowie o wspotpracy przewidziano
srodki z budzetu gminy na prowadzenie SAN. Jak jednak byta mowa wczesniej, dotyczy to
wytacznie organizacji pozarzadowych.

Woeiaz rzadkoscig jest tworzenie rezerwy budzetowej na poczet przysztych zadtuzen lokali
w SAN po ich opuszczeniu przez najemcow. Ustawa o SAN nie naktada na gminy takiego
obowiazku, ale istnieje taka mozliwos$¢ - wg stanu na koniec 2025 r. skorzystato z niej
tylko kilka gmin. Co wiecej, dotychczas nie istnieje systemowy mechanizm finansowania
SAN, co z kolei wptywa na ograniczong skale i ostrozny charakter dziatania SAN niezaleznie
od zastosowanego wariantu operacyjnego - rekomendowane bytoby wiec utworzenie
specjalnego funduszu gwarancyjnego na ten cel.

Doptaty do czynszu

Doptaty do czynszu to mechanizm funkcjonujgcy na mocy przepiséw Ustawy z dnia 20 lipca
2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach wynajmu
mieszkania, ktéra reguluje zasady rzagdowego programu MnS. Program ten skierowany

jest do okreslonej grupy najemcéw, spetniajgcych ustawowe kryteria, ktorym udziela sie
bezzwrotnej doptaty pokrywajacej czes¢ czynszu najmu. Jednym z tych kryteridw jest rodzaj
zajmowanego lokalu.

Program dziata od 2019 r. i wraz z uchwaleniem ustawy o SAN w 2021 r. do katalogu lokali
wprowadzone zostato mieszkanie dzierzawione przez SAN i wynajmowane najemcom.

Co ciekawe, doptaty do czynszu nie dotycza zatem lokali wtasnych operatora SAN, ktory
wynajmuje je w ramach tej dziatalnosci. Warto jednak zauwazy¢, ze umozliwienie wynajmu
lokali wtasnych przez operatora SAN nastapito wraz z nowelizacja ustawy o SAN z roku 2023.

Doptaty do czynszu w ramach programu MnS utworzono w celu wspierania najmu
instytucjonalnego, aby zwiekszy¢ bezpieczenstwo najemcéw w nowych budynkach
nalezacych do prywatnych przedsiebiorcow. Program ten rozszerzono o mieszkania
takze prywatne, ale niekoniecznie nowe, dzierzawione przez SAN. Warunkiem realizacji
doptat do czynszu w ramach programu jest podpisanie przez gmine umowy z Bankiem
Gospodarstwa Krajowego (BGK) i to do kompetencji gminy nalezy obstuga wnioskow
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o doptaty i ich realizacja. W tym zakresie podziat obowigzkéw pomiedzy gminag
a operatorem SAN jest zatem narzucony z gory.

Ze wzgledu na to, ze w zasobie SAN znajduja sie mieszkania nalezace do gminy i przez

nig s do SAN wydzierzawione, w wielu przypadkach klienci SAN nie moga korzystaé

z tej mozliwosci wsparcia. Zgodnie z zasadami programu, nie ma on zastosowania

do mieszkan z gminnego zasobu mieszkaniowego. W opinii wielu ekspertéw program
MnS wciaz jest wykorzystywany w niewielkim stopniu?®, a otwarcie go dla klientéw SAN
miato by¢ sposobem na zwiekszenie jego zasiegu. Z informacji BGK o skali doptat wynika,
ze nieznacznie powyzej 10 000 oséb jest beneficjentami programu, a srednia wysokos¢
doptaty wynosi 400 zt miesiecznie. Nalezy mie¢ jednak na wzgledzie, ze w obecnej

fazie rozwoju SAN ich zasdb oparty jest w duzej mierze na lokalach dzierzawionych

od gmin. Powiekszenie zasobu o lokale dzierzawione od wtascicieli prywatnych wymaga
czasu i dopiero gdy to sie stanie, skala korzystania przez najemcéw SAN z doptat

do czynszu prawdopodobnie réwniez wzrosnie. Z drugiej strony, bez takiego instrumentu
dofinansowania dla najemcéw koszty prowadzenia SAN moga by¢ dla gmin zbyt wysokie,
jesli mieszkania bedg pozyskiwane wytacznie na zasadach rynkowych, z niewielkimi
znizkami. Jest to kluczowe wsparcie i argument do dziatania SAN na prywatnych zasobach
mieszkaniowych. Alokacja srodkéw w programie oraz srednia wysokos$¢ doptaty pozwalaja
sadzi¢, ze osoby wynajmujace lokale z zasobu SAN, ktére agencja dzierzawi od wtascicieli
prywatnych, majg szanse na znaczne obnizenie kosztow najmu.

Warto w tym miejscu wspomnie¢ o mechanizmie dodatkéw mieszkaniowych. O ile doptaty
do czynszu s3 narzedziem uniwersalnym i jedynym ograniczeniem korzystania z niego
przez osobe wynajmujaca lokal z zasobu SAN jest to, kto jest wtascicielem tego lokalu,

o tyle dodatki mieszkaniowe funkcjonujg na mocy Ustawy z dnia 12 marca 2024 r. o pomocy
spotecznej (u.p.s.). Przystugujg wytacznie osobom spetniajgcym kryteria dochodowe
uprawniajace do pomocy finansowej w systemie pomocy spotecznej, a ich srednia
wysokos¢ jest znacznie nizsza niz Srednia wysokos$¢ dodatkéw do czynszu. Co wiecej, Srodki
na dodatki mieszkaniowe pochodza z budzetéw gmin i nie zalezg od decyzji administracji
rzgdowej oraz przystugujg rowniez osobom wynajmujgcym lokale o okreslonym limicie
powierzchni uzytkowej. W praktyce w obecnym stanie implementacji SAN w Polsce ten
instrument jest rzadko wykorzystywany.

28 Por. np.: https:/forsal.pl/nieruchomosci/artykuly/9863745,nawet-1526-zlotych-miesiecznie-dla-najmujacych-
do-czynszu-za-mieszkanie-jakie-warunki-trzeba-spelnic-zeby-dostac-dofinansowanie.html [data dostepu:
19.02.2026].
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Fundusz Doptat

W zwigzku z nowelizacjg ustawy regulujacej funkcjonowanie SAN w 2023 r. od 1 stycznia
2024 r. spoteczne agencje najmu moga korzystac ze srodkéw z Funduszu Doptat BGK

na remonty i adaptacje zaréwno lokali dzierzawionych od prywatnych wtascicieli, jak i lokali
witasnych. Na obecnym etapie rozwoju SAN wciaz jest to mozliwosé wykorzystywana
sporadycznie - w szczegodlnosci ze wzgledu na to, ze wiele lokali zostato wyremontowanych
z uzyciem srodkéw pochodzacych z konkurséw i projektow na rozwéj SAN lub ze sSrodkéw
wtasnych gminy albo operatora SAN w postaci spétki komunalnej. Jednak sg gminy, ktére
korzystaja tez z Funduszu Doptat dla SAN, np. Dabrowa Gérnicza czy Swiebodzin.

BGK przeznacza kwote w wysokosci 10% Srodkéw dostepnych w ramach funduszu

na remonty dla SAN w pierwszych sze$ciu miesigcach kazdego roku. Oznacza to, ze wnioski
ztozone w tym okresie na remonty lokali w zasobie SAN beda rozpatrywane osobno

od innych wnioskéw, co moze znacznie skréci¢ okres oczekiwania na rozstrzygniecie.

W pierwszych dwdch latach dziatania SAN mozna ubiegac sie o bezzwrotne dofinansowanie
w wysokosci 80% kosztéw remontu, w trzecim roku - 60% a w czwartym - 40%. Wktad
witasny pokrywa badz gmina, badz operator SAN, badz sam wtasciciel lokalu - te sume
mozna rozliczy¢ w czynszu dzierzawy (por. rozdz. 8. Minimalna efektywna skala...). Podobnie
jak w przypadku doptat do czynszu, warunkiem skorzystania z tej mozliwosci jest
obowigzujgca umowa pomiedzy gming a BGK. Wnioskowa¢ o te srodki mogg tylko SAN
dziatajace w gminach, ktére takie porozumienie zawarty. Istotne jest to, ze beneficjentem
srodkoéw jest gmina, ale operator moze, po upowaznieniu przez gmine, samodzielnie sktadac
whnioski, przeprowadzac¢ prace remontowe oraz rozlicza¢ dofinansowanie. Jest to o tyle
wazne, ze odcigza pracownikéw urzedu od pracy przy obstudze takiego remontu.

Mozliwos¢ korzystania z Funduszu Doptat, w przeciwienstwie do projektowego
finansowania remontéw, ma charakter trwaty. W zwigzku z tym, ze jest to regulacja
ustawowa, a alokacja odpowiednich srodkéw jest dziataniem administracji rzadowe;j,
mozna uznac to za rodzaj systemowego wsparcia rozwoju spotecznych agencji najmu,
ktére wdrozone jest w perspektywie dtugofalowej i ma na celu poprawe jakosci zasobu
mieszkaniowego w dyspozycji SAN, ale takze po czasie obowigzywania umoéw dzierzawy.
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Sprawozdawczosé

Zgodnie z ustawa, gmina ma obowiazek sprawozdawania do 31 stycznia kazdego roku,
podajac informacje za poprzedni rok do ministra wtasciwego w zakresie mieszkalnictwa

o liczbie lokali i domoéw jednorodzinnych pozostajagcych w zasobie SAN oraz liczby

0s6b korzystajacych z tych lokali. W praktyce, jak byta o tym mowa powyzej, gminy
sprawozdajg sie z liczby, powierzchni i oséb zamieszkujgcych w lokalach zasiedlonych, a nie
ze wszystkich, ktore sg przez nie dzierzawione. Po stronie SAN lezy obowigzek dostarczania
tej informacji gminie. Wynika to z zapiséw ustawy o SAN (art. 22h). Z informacji uzyskanych
od MRIT wynika, ze gminy wypetniaja obowiazek sprawozdawczy w terminie. Zadna z gmin
ani zaden z operatorow SAN w toku przeprowadzonych badan nie ujawniali zadnych
wyzwan ani trudnosci w zakresie wspotpracy w tym obszarze.

5.4. Kryteria uprawniajgce do najmu z zasobu SAN

To, dla kogo przeznaczone sg lokale w zasobie SAN, okres$lane jest przez rade gminy

w uchwale. Jednoczesnie kryteria uprawniajgce do wynajmu lokalu z zasobu SAN stanowig
kluczowy element uchwat rad gmin, na podstawie ktérych dana agencja funkcjonuije.
Nalezy je odréznic¢ od grup docelowych w rozumieniu swiadczonych ustug dodatkowych,
poza najmem mieszkan, przez poszczegodlne SAN (por. podrozdz. 7.2. Profil mieszkaniowo-
-ustugowy...). Uchwaty te s3 czesto pierwszymi dokumentami, w ktorych taczone sg wymogi
z catkowicie odrebnych wczesniej dziedzin: zarzadzania zasobem mieszkaniowym gminy

i pomocy spotecznej, czasem takze wsparcia rodzin i migrantéw.

Kryteria uprawniajgce do ubiegania sie o najem

z zasobu SAN mozna podzieli€ na: kryteria
obowiqgzkowe i kryteria dodatkowe. Kryteria
obowigzkowe nalezy rozumiec jako takie, ktorych
niespetnienie uniemozliwia najem mieszkania z zasobu
SAN.
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Natomiast kryteria dodatkowe to takie, z ktérych najczesciej trzeba spetni¢ co najmniej
jedno, aby modc sie ubiegac¢ o najem. W gminach, w ktérych nie obowigzuje system
punktowy, kryteria dodatkowe traktowane s jednakowo - zadne nie jest wazniejsze
niz inne oraz nie ma znaczenia, ile kryteriéw dodatkowych spetnia dana osoba. Kryteria
dodatkowe bywajg jednak punktowane. W takim przypadku im wiecej spetnionych
kryteridow, tym wiecej punktéw, chociaz punktacja poszczegdélnych kryteriow moze byc¢
rézna i w praktyce mozna uzyska¢ wiecej punktéw, spetniajac jedno z nich - wysoko
punktowane - niz kilka nizej punktowanych.

Kryteria obowiqgzkowe

Podstawowym kryterium obowigzkowym jest to zwigzane z dochodem wnioskodawcy.
Tylko jedna gmina nie reguluje tego kryterium. Pozostate gminy okreslajg progi dochodowe
- poza jednym przypadkiem chodzi o gérny prég dochodowy, czyli zasade, ze dochdd

na osobe w rodzinie nie moze przekraczac okreslonej wysokosci. Wysokos$¢ te okresla sie
na kilka sposobdw:

e uzywajac kategorii limitu dochodowego uregulowanego w art. 5 ust. 1
Ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw
mieszkaniowych w pierwszych latach wynajmu mieszkania - dochéd
na osobe w rodzinie wnioskodawcy nie moze tego limitu przekroczy¢
(takie rozwigzanie przyjeto 8 gmin);

e uzywajac kategorii przecietnego miesiecznego wynagrodzenia -
w takim przypadku dochdd na osobe w gospodarstwie domowym nie
moze przekroczy¢ 100% wysokosci przecietnego wynagrodzenia (takie
rozwigzanie przyjety 2 gminy);

e uzywajac kategorii progéw dochodowych z u.p.s. i ustanawiajac, ze
dochdéd na osobe w rodzinie wnioskodawcy nie moze przekroczy¢
400% tego progu (1 gmina) lub 500-600% w zaleznosci od wielkosci
gospodarstwa domowego (1 gmina);

e uzywajac kategorii przecietnej wysokosci Swiadczenia emerytalnego
i stanowiac, ze dochdd na osobe w rodzinie wnioskodawcy w zaleznosci
od wielkosci gospodarstwa domowego nie moze przekroczy¢ 400 lub
300% wysokosci przecietnej emerytury (1 gmina).
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Tylko jedna gmina, w ktérej obecnie funkcjonuje SAN, ustanowita w uchwale dolny prég
dochodowy uprawniajacy do ubiegania sie o najem z zasobow SAN na poziomie 300%
w oparciu o kategorie progu dochodowego z u.p.s.

W jednej gminie (tej, ktora nie ujmuje dochodu w kryteriach) kryterium obowigzkowym
jest bycie w wieku produkcyjnym i gotowos$¢ podnoszenia swoich kwalifikacji i pozycji
na rynku pracy.

Kolejnym kryterium obowigzkowym jest warunek nieposiadania prawa do lokalu
mieszkalnego. Co do zasady osoby posiadajgce prawo wtasnosci nieruchomosci mieszkalnej
- lokalu lub domu jednorodzinnego - majg ograniczong mozliwo$¢ ubiegania sie o najem

z zasobéw SAN. Jednak rézne gminy przyjmuja réozne rozwigzania w tym zakresie,

réznie definiujac wtasnosé, ktéra uniemozliwia najem w SAN. Typologie tych rozwigzan
przedstawiono ponizej:

e posiadanie lub prawo do innej nieruchomosci mieszkaniowej na terenie
catej Polski:

- uniemozliwia ubieganie sie o najem w SAN bez zadnych warunkéw
dodatkowych (5 gmin),

- nie jest przeszkoda, ale tylko z zastrzezeniem, ze lokal ten nie
zaspokaja potrzeb mieszkaniowych wnioskodawcy (3 gminy),

e posiadanie lub prawo do innej nieruchomosci mieszkaniowej na terenie
danej gminy lub w miejscowosci pobliskiej (6 gmin).

W kryteriach dodatkowych pojawiajg sie konkretne warunki dotyczace lokali, przy

czym samo prawo wtasnosci nie dyskwalifikuje potencjalnego wnioskodawcy. Takimi
okolicznosciami sa: prawo do lokalu, w ktérym doszto do katastrofy budowlanej, czy

lokalu podlegajacego wywtaszczeniu. W niektérych gminach wykluczajgcymi ze staran

o lokal w SAN sg tez takie formy praw do lokalu jak: zamieszkiwanie w lokalu z zasobu
mieszkaniowego gminy (przy czym w jednej gminie deklaracja przekazania takiego lokalu
do gminy jest juz kryterium umozliwiajgcym ubieganie sie o najem w SAN) czy spétdzielcze
wtasnosciowe prawo do lokalu.
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W niektérych gminach kryterium obowigzkowym jest pewien rodzaj relacji z gmina,
ktéry ksztattuje sie na kilka sposobéw:

e zamieszkiwanie na terenie gminy (3 gminy; dodatkowo w 1 gminie jest
to kryterium dodatkowe - punktowane),

e zamieszkiwanie, praca lub nauka na terenie gminy (1 gmina; dodatkowo
w jednej gminie jest to kryterium dodatkowe niepunktowane na liscie
kryteridéw, z ktérych nalezy spetni¢ co najmniej jedno),

e odprowadzanie podatku dochodowego na terenie gminy (1 gmina)

Jedna z gmin, w ktérej zamieszkiwanie na jej terenie jest kryterium obowigzkowym,
wprowadza dodatkowe kryteria punktowane w tym zakresie - odprowadzanie podatkow
na terenie gminy lub prowadzenie na jej terenie dziatalnosci gospodarcze;.

W jednej gminie kryterium ,0soba uboga pracujgca” definiowana wg wytycznych
do konkursu FERS na innowacje spoteczne jest kryterium obowigzkowym (w innych
czterech gminach, gdzie to kryterium sie pojawia, stanowi kryterium dodatkowe
niepunktowane).

Kryteria dodatkowe punktowane i hiepunktowane

Kryteria dodatkowe stanowig katalog dodatkowych okoliczno$ci charakteryzujacych
sytuacje: rodzinna, spoteczna, zdrowotna, demograficzng, zawodows i zyciowa
potencjalnych najemcéw SAN. Zapisy uchwat sg skonstruowane dwojako: wymieniaja
kryteria, zastrzegajac, ze wnioskodawca powinien spetnia¢ co najmniej jedno z nich,

aby ubiegac sie o lokal w SAN (9 gmin), i takie kryteria nazywamy w tym rozdziale
kryteriami dodatkowymi niepunktowanymi, badZz wprowadzaja system punktowy: tu

za kazde spetnione kryterium przystuguje odpowiednia liczba punktow (3 gminy) i takie
kryteria nazywamy w tym rozdziale kryteriami dodatkowymi punktowanymi. Jedna gmina
przewiduje system tgczony - z jednej strony poza kryteriami obowiazkowymi nalezy
spetni¢ co najmniej jedno kryterium dodatkowe niepunktowane, po czym wymienia katalog
kryteridw, za ktore wnioskodawcy przystuguja dodatkowe punkty. Jedna gmina za$ kryteria
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dodatkowe, z ktérych nalezy spetni¢ co najmniej jedno, umieszcza na rowni z kryteriami
obowiazkowymi. Jest to jednak wytacznie réznica na poziomie zapiséw w uchwale - skutek
takiego rozwiazania jest tozsamy z tym, ktéry obowigzuje w gminach z grupy pierwsze;j.

Typologia kryteriow dodatkowych:

Sytuacja mieszkaniowa

e Zwiazana z zasobem mieszkaniowym gminy
Powszechnym kryterium dodatkowym (obowigzujagcym w az 10 gminach) jest
kryterium odnoszace sie do sytuacji wnioskodawcy w zakresie korzystania z zasobu
mieszkaniowego gminy. W siedmiu gminach jest to sytuacja nieprzyznania
mieszkania z zasobu gminy, w jednej utrata prawa do lokalu komunalnego, w jednej
ztozenie wniosku o pomoc mieszkaniowa z zasobu gminy, a w jednej posiadanie
uprawnien do ubiegania sie o taki lokal. W o$miu gminach jest to kryterium
niepunktowane, a w dwéch punktowane.

e Bezdomnos¢
W czterech gminach pozostawanie w kryzysie bezdomnosci lub tez znajdowanie
sie w procesie wychodzenia z tego kryzysu (np. poprzez uczestnictwo w programie
wyijscia z bezdomnosci pod opieka osrodka pomocy spotecznej) jest kryterium
dodatkowym niepunktowanym.

Stan zdrowia

W tej kategorii jedynym kryterium jest niepetnosprawnosé. Moze ona dotyczy¢ samej
osoby wnioskujacej o najem lokalu oraz oséb w gospodarstwie domowym, ktére w danym
lokalu miatyby zamieszkac. Konieczne jest posiadanie odpowiedniego zaswiadczenia.

W dziewieciu SAN kryterium to stanowi kryterium dodatkowe niepunktowane, w trzech za$
jest punktowane, a w jednej zaréwno niepunktowane, jak i punktowane.
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Wiek

e Osoby starsze
To kryterium jest obecne w czterech uchwatach i stanowi w nich kryterium
punktowane. Moze ono dotyczy¢ zarébwno osoby wnioskujgcej o najem lokalu, jak
i osoby, ktéra miataby z osoba wnioskujaca w takim lokalu zamieszkaé. W dwéch
przypadkach wiek ten jest ustalony na 60 lat, a w dwdch na 65 lat.

e Osoby mtodsze
W 3 gminach uwzgledniono osoby ponizej 35. roku zycia. W jednej gminie jest to
kryterium dodatkowe niepunktowane bez dolnej granicy wieku, ale odnoszace sie
do matzenstw, w ktorych oboje matzonkdéw lub jedno nie przekroczyto 35. roku
zycia. W dwodch gminach natomiast dodatkowe punkty przyznaje sie w sytuacji, gdy
w lokalu wynajmowanym od SAN miataby zamieszka¢ osoba pomiedzy 20. a 35.
rokiem zycia.

e Mtodzi dorosli opuszczajacy instytucje
Osobnym kryterium, obowigzujagcym w trzech gminach (w jednej kryterium
dodatkowe niepunktowane, w dwoch punktowane), jest to, ze w wynajmowanym
od SAN lokalu miataby zamieszka¢ osoba mtoda dorosta, ktéra opuszcza placéwke
pieczy zastepczej lub inng instytucje, np. mtodziezowy osrodek wychowawczy.

Sytuacja rodzinna

e Dzieci
Fakt, ze w lokalu wynajmowanym od SAN miatoby zamieszka¢ co najmniej jedno
dziecko, jest istotng okolicznoscig w 11 gminach i stanowi kryterium dodatkowe,
przy czym jego spetnienie zalezy od liczby dzieci - od jednego w jednej gminie,
poprzez dwoje w dwdch gminach do trojga w trzech gminach. W czterech gminach
jest to kryterium punktowane, przy czym w dwdch gminach punkty otrzymuje sie
w przypadku co najmniej trojga dzieci, zas w dwdch gminach punkty przystuguja
za kazde dziecko w rodzinie.

e Samodzielne rodzicielstwo
W trzech gminach fakt samodzielnego wychowywania dzieci stanowi okolicznos¢
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utatwiajaca ubieganie sie o najem z zasobu SAN. W dwéch gminach jest to kryterium
dodatkowe niepunktowane, a w jednej punktowane.

¢ Doswiadczenie przemocy w rodzinie
To kryterium jest obecne w pieciu uchwatach i w kazdej z nich stanowi kryterium
punktowane. Jest ujmowane na trzy sposoby. Najczesciej poprzez fakt uruchomienia
procedury Niebieskiej Karty (3 gminy), poprzez fakt opuszczania przez osobe
whioskujacg osrodka dla 0oséb doswiadczajgcych przemocy w rodzinie (1 gmina) oraz
poprzez samo doswiadczenie przemocy w rodzinie bez wyszczegélnienia, na jakiej
podstawie miatoby by¢ stwierdzane (1 gmina).

Status uprawnien do pobytu w Polsce

¢ Osoby z Ukrainy
Az 10 gmin w swoich uchwatach jako kryterium dodatkowe niepunktowane (7 gmin)
lub punktowane (3 gminy) zawarto status osoby, ktéra uciekta z kraju po wybuchu
petnoskalowej wojny w Ukrainie w lutym 2022 r. Te zapisy tatwo wyjasni¢ warunkami
uczestnictwa w programie ,Wzajemnie Potrzebni”, a takze realizacji projektu
finansowanego ze srodkdw UNHCR przez Fundacje Habitat for Humanity Poland.
Dwie gminy, w ktérych uruchomienie SAN t3czyto sie z udziatem w programie
,Wzajemnie Potrzebni” po jego realizacji, znowelizowaty uchwaty i wykreslity to kryterium.

e Uchodzcy i cudzoziemcy
Status uchodzcy obecny jest w kryteriach dwdch gmin i stanowi kryterium
dodatkowe niepunktowane. W jednej gminie stanowi kryterium uwzglednione
niejako zamiast tego dotyczacego oséb z Ukrainy, w drugiej sg oba te kryteria.
W dwdch gminach uchwaty postuguja sie kryterium cudzoziemca w rozumieniu
Ustawy o cudzoziemcach.

e Karta Polaka
W tych gminach, ktére uwzgledniaja status uchodzcy, jednoczesnie pojawia
sie kryterium posiadania Karty Polaka, stanowigce kryterium dodatkowe
niepunktowane.

e Status repatrianta
Status repatrianta jest kryterium dodatkowym niepunktowanym w tych uchwatach,
ktére rowniez uwzgledniaja status uchodzcy i posiadanie Karty Polaka. Inna gmina
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status repatrianta okresla jako kryterium punktowane i nie uwzglednia innych
kategorii (oséb z Ukrainy, uchodzcow i cudzoziemcow oraz oséb posiadajacych Karte
Polaka).

Sytuacja zawodowa i ekonomiczna

e Bezrobocie
Dwie gminy fakt bezrobocia wnioskodawcy ustanowity jako kryterium dodatkowe
niepunktowane.

e Uprawnienia do swiadczen pomocy spotecznej
To kryterium pojawia sie w trzech gminach - w dwdch jest kryterium dodatkowym
niepunktowanym, a w jednej punktowanym. W tej samej gminie, jako jedynej,
kryterium punktowanym jest réwniez zagrozenie wykluczeniem spotecznym.

e Praca w okreslonym sektorze i wyksztatcenie
W czterech gminach kryterium stanowi réwniez praca w jednym z trzech sektoréw:
edukacji, opiece zdrowotnej i pomocy spotecznej. W trzech gminach jest to

kryterium dodatkowe niepunktowane, a w jednej punktowane. Ponadto w jednej
gminie kryterium punktowanym jest status absolwenta szkoty wyzszej.

¢ Kluczowe zawody
Dwie gminy jako kryterium dodatkowe niepunktowane stosujg reprezentowanie
okreslonych zawodow, ktore sa kluczowe z punktu widzenia gminy. Tekst uchwat
mowi wrecz o ,0sobach niezbednych z uwagi na potrzeby kadrowe gminy w zwigzku
z rodzajem wykonywanej pracy lub posiadanymi kwalifikacjami, np. lekarze lub inni
niezbedni specjalisci”.

Inne

Jedynym kryterium, ktére nie pojawia sie w zadnej powyzszej kategorii, jest posiadanie
wktadu oszczednosciowego gromadzonego na rachunku bankowym na cele mieszkaniowe,
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ktérego dowdd stanowi ksigzeczka mieszkaniowa wydana przed 23 pazdziernika 1990 .
To kryterium zawierajg dwie uchwaty - w jednej gminie jest to kryterium dodatkowe
niepunktowane, w drugiej zas punktowane.

Tabela 2 pokazuje w skrécie opisane kryteria, wskazujgc na czestosé ich pojawiania sie
w uchwatach.

Tabela 2. Zbiorcze przedstawienie kryteriéw uprawniajacych do ubiegania sie o najem

z zasobu SAN [wg stanu na koniec 2025 r.].

Kryterium Obowiazkowe . Dodatkowe Dodatkowe
niepunktowane punktowane

Dochéd 13
Brak prawa do lokalu 14
Relacja z gminag 5 2
Osoba uboga pracujaca 4 1
Ubieganie sie o pomoc 3 5
mieszkaniowa od gminy
Bezdomnos¢ 4
Niepetnosprawnosé 10 4
Osoby starsze 4
Osoby mtode 1 2
Osoby mtode opuszczajace 1 5
instytucje
Dzieci 11
Samodzielne rodzicielstwo 2 1
Dowiadczenie przemocy 5
w rodzinie
Osoby z Ukrainy 7 3
UchodZcy/cudzoziemcy 2 2
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. . Dodatkowe Dodatkowe
Kryterium Obowigzkowe .
niepunktowane punktowane
Karta Polaka 2
Status repatrianta 2 1
Bezrobocie 2

Uprawnienia do pomocy

. 2 1
spotecznej
Praca w okreslonym 3 1
sektorze i wyksztatcenie
Kluczowe zawody 2
Wktad oszczednosciowy 1 1

Zrédto: Opracowanie wiasne w oparciu o uchwaty poszczegdlnych SAN w 14 gminach.

Sposréd kryteriow dodatkowych cztery wyrdzniajg sie jako te, ktére mozna uznaé
za powszechne okolicznosci utatwiajgce najem z zasobéw SAN.

Pierwszym z nich jest uwzglednienie tego, ze osoba wnioskujaca mogtaby uzyskaé
pomoc mieszkaniowa z zasobow gminy, ale jej nie otrzymata z rozmaitych powodow.
Uwzglednienie tego kryterium wskazuje niejako na $wiadomos¢ gmin w zakresie sytuacji
mieszkaniowej lokalnej spotecznosci i fakt, ze rozwigzania z zakresu mieszkalnictwa
komunalnego i spotecznego moga dotyczy¢ tych samych gospodarstw domowych, ktére
w réznych momentach moga kwalifikowac sie do okreslonej formy wsparcia.

Drugim najczesciej stosowanym kryterium jest to, ze w lokalu z zasobu SAN miatyby
zamieszkac dzieci. Mozna przypuszczac, ze to kryterium jest odzwierciedleniem realne;j
sytuacji rodzin z dzie¢mi, ktére wymagaja lokali wiekszych niz te, w ktorych dzieci nie ma,
oraz ktére mierzg sie ze szczegdlnymi trudnosciami na rynku najmu.

Kolejnym kryterium powszechnie stosowanym jest to zwigzane z niepetnosprawnoscia
whnioskodawcy lub osoby, ktéra miataby wspélnie z wnioskodawcg zamieszka¢ w danym
lokalu. Wydaje sie, ze réwniez stanowi to dowdd na Swiadomosé w zakresie sytuacji
ekonomicznej gospodarstw domowych, w ktorych zyja osoby z niepetnosprawnosciami i ich
utrudnionej sytuacji na rynku najmu.
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Ostatnim kryterium, ktére mozna uznac za powszechnie stosowane, jest posiadanie statusu
osoby z Ukrainy w rozumieniu ustawy, ktéra reguluje wsparcie dla oséb uciekajgcych z tego
kraju po wybuchu petnoskalowej wojny w lutym 2022 r. (Dz. U. 2025 poz. 337 ze zm.). Sg
to osoby, ktére rowniez mierzg sie z trudnosciami na rynku najmu i uwzglednienie tego
kryterium $wiadczy o tym, ze w wielu gminach jest to wciaz realny problem.

5.5. Podsumowadnie i wnioski

Cho¢ liczba SAN systematycznie wzrasta, a zaséb mieszkan zwieksza sie z roku na rok,
skala dziatania instrumentu pozostaje ograniczona w stosunku do potrzeb mieszkaniowych.
Rozmieszczenie SAN jest nierdwnomierne terytorialnie, a ich powstawanie byto silnie
powigzane z dostepnoscig zewnetrznego finansowania. Rozwdj instrumentu nie miat zatem
charakteru jednolitego wdrozenia systemowego, lecz nastepowat selektywnie - tam, gdzie
pojawity sie sprzyjajace warunki organizacyjne i finansowe.

Struktura operatoréw SAN jest zréznicowana i obejmuje organizacje pozarzagdowe, spotki
komunalne oraz PES. Typ operatora nie determinuje jednak jednoznacznie sposobu
funkcjonowania agencji. Kluczowe znaczenie maja raczej lokalne uwarunkowania
instytucjonalne, relacja z gming oraz dostep do finansowania.

Istotnq cechg obecnego modelu jest dominacja
lokali wywodzqcych sie zzasobow gminnych

przy relatywnie ograniczonym udziale mieszkan
prywatnych. Oznacza to, ze jeden z podstawowych
celdw projektowanych dla SAN — aktywizowanie
prywatnego rynku najmu poprzez ograniczanie ryzyk
witascicieli — realizowany jest w ograniczonym zakresie.
Bariery majg zaréwno charakter finansowy (brak
systemowych gwaranciji), jak i rynkowy (wysoki popyt
na najem prywatny w czeéci lokalizacii).
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Kryteria dostepu do mieszkan SAN t3cza elementy polityki mieszkaniowej i spotecznej.

W wiekszosci gmin obejmuja limit dochodowy oraz brak prawa wtasnosci do innego lokalu,
a czesto takze dodatkowe przestanki odnoszace sie do sytuacji rodzinnej lub spotecznej.
W praktyce SAN lokuja sie pomiedzy zasobem komunalnym a rynkiem prywatnym,
kierujac oferte przede wszystkim do gospodarstw domowych znajdujacych sie w luce
czynszowej. Analiza uchwat rad gmin nie wskazuje na istotne réznice w kryteriach dostepu
do lokali SAN. Wyjatkiem pozostaje Swiebodzin, ktéry - jako jedyna gmina - ustanowit
dolne kryterium dochodowe, wyraznie definiujac grupe docelowa. Jednoczesnie brak
dolnego progu dochodowego w Krakowie, przy rownoczesnym ustaleniu goérnego limitu
dochodowego na poziomie programu MnS oraz skierowaniu oferty do oséb ubogich
pracujacych, rowniez wskazuje na adresowanie SAN do 0séb z luki czynszowe;.

Typologia kryteriow dodatkowych pokazuje, ze SAN w praktyce lokalnej zaczyna petnic¢
funkcje wykraczajaca poza tradycyjnie rozumiane wsparcie mieszkaniowe. Obok kryteriéw
odnoszacych sie do sytuacji mieszkaniowej, rodzinnej czy zdrowotnej, w czesci gmin
pojawiajg sie bowiem przestanki zwigzane z bezrobociem, aktywnos$cig zawodowsa,
zatrudnieniem w okreslonych sektorach oraz wykonywaniem zawodéw kluczowych

z punktu widzenia potrzeb kadrowych gminy. Szczegdlnie znaczace jest uwzglednianie
pracy w edukacji, ochronie zdrowia i pomocy spotecznej oraz kategorii oséb niezbednych
ze wzgledu na rodzaj pracy lub kwalifikacje.

Jest to znak, ze samorzqdy dostrzegaijq juz zwigzek
miedzy dostepem do mieszkania a zdolnosciqg

do przyciggania, aktywizowania i utrzymania oséb
potrzebnych lokalnemu rynkowi pracy i ustugom
publicznym. Tym samym praktyka uchwat SAN
uzasadnia rozwijanie tego instrumentu takze

jako narzedzia tgczgcego polityke mieszkaniowqg

z politykq rynku pracy, zwtaszcza tam, gdzie bariera
mieszkaniowa ogranicza mobilnoS¢ zawodowq, wejscie
do zatrudnienia lub utrzymanie pracy.
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Analiza uméw o wspotpracy pomiedzy gminami a operatorami SAN nie ujawnia istotnych
réznic w ich podstawowej konstrukcji. Zakres zadan, sposéb organizacji wspotpracy oraz
odpowiedzialno$¢ stron maja w wiekszosci przypadkéw zblizony charakter, a réznice
dotycza gtéwnie szczegbétowych rozwigzan operacyjnych.

Wieksze zréznicowanie widoczne jest w obszarze finansowania. Wéréd SAN funkcjonuja
zaréwno takie, na ktorych dziatalno$¢ gmina przeznacza okreslone srodki budzetowe, jak
i takie, ktére nie otrzymujg bezposrednich dotacji. Korzystanie ze $srodkéw zewnetrznych
nie jest jednoznacznie powigzane z poziomem zaangazowania finansowego samorzadu

- wystepuja zaréwno modele wspoétfinansowane przez gmine, jak i rozwigzania oparte
wytacznie na innych Zrédtach finansowania.

Istotne jest réwniez to, ze inicjatywa w zakresie kierunku rozwoju SAN oraz ewentualnych
zmian organizacyjnych lezy w praktyce po stronie operatora. Cho¢ wprowadzenie zmian
moze wymagac nowelizacji uchwaty regulujgcej funkcjonowanie SAN oraz uzyskania
akceptacji organdw gminy, to operatorzy petnig kluczowa role w inicjowaniu takich
dziatan. Model funkcjonowania SAN ksztattowany jest wiec w duzej mierze przez strategie
i aktywno$¢ podmiotu prowadzacego, a nie wytacznie przez administracje samorzadowa.

Catosciowo SAN mozna obecnie postrzegac jako instrument o wysokim potencjale
adaptacyjnym, lecz wciaz ograniczonej skali systemowej. Jego dalszy rozwdj zaleze¢ bedzie
od stabilizacji mechanizmoéw finansowania, wzmocnienia zachet dla wtascicieli prywatnych
oraz wypracowania bardziej przewidywalnych zasad wspotpracy miedzy gminami

a operatorami.
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Proces organizacji SAN

KLUCZOWE WNIOSKI:

e Na obecnym etapie rozwoju SAN w Polsce nie jest mozliwe
wyodrebnienie w sposéb rzetelny znaczacych réznic w funkcjonowaniu
SAN w zaleznos$ci od typu operatora.

¢ Gminy wybierajag podmioty do wspdétpracy w duzej mierze w zwigzku
z warunkami finansowania zewnetrznego, na podstawie mozliwosci
ich kontrolowania lub kryteriéw gwarantujacych dtugoletnie i sprawne
dziatanie SAN.

e Rozwdj spotecznych agencji najmu w Polsce warunkuja obecnie zrédta
finansowania. Zasady konkurséw takich jak np. w ramach FERS maja
decydujacy wptyw np. na to, kto bedzie stanowi¢ grupe docelowa
najemcow SAN lub czy projekt bedzie odpowiednio zaplanowany.
Jednoczesnie nalezy podkresli¢, ze kazdy kolejny program finansowania
wigze sie z coraz wiekszg pulg srodkéw. Sposéb finansowania
wptywa zardwno na wybor operatora, jak i na kryteria uprawniajace
do ubiegania sie o najem z SAN, zawarte w uchwatach rad gmin.

Celem rozdziatu jest opis procedury powotywania SAN w Polsce. Analizie poddano

14 istniejacych SAN pod katem uchwat podjetych przez rady gmin. Rozdziat ma charakter
opisowy, przedstawia okre$long rzeczywistos¢ wdrazania tego instrumentu i stanowi
podstawe do analiz zawartych w kolejnych rozdziatach, szczegdlnie tych dotyczacych barier
i wyzwan oraz ustug Swiadczonych przez spoteczne agencje najmu na rzecz najemcow.
Stanowi rowniez podstawe do rekomendacji dotyczacych dalszych badan w okreslonych
obszarach tematycznych?.

29 Niniejszy rozdziat powstat w oparciu o zapisy ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, dane MRIT,
MFiPR, analize 14 uchwat rad gmin regulujagcych najem z zasobéw SAN, wyniki ankiety przeprowadzonej wsréd
operatoréw SAN oraz wyniki przeprowadzonych badan - wywiadéw grupowych i studiow przypadkéw.
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W toku przeprowadzonych badan zaréwno gminy, ktére nie zdecydowaty sie na wdrozenie
SAN, jak i te, ktére SAN uruchomity, ujawnity kilka kategorii wyzwan, z ktérymi mierzyty
sie, podejmujac te decyzje. Wprowadzenie SAN w gminie zmienia przede wszystkim
podejscie do pomocy mieszkaniowej - konieczne jest przeanalizowanie spraw dotyczacych
finansowania, pozyskania mieszkan, definicji grup docelowych, ustalenia relacji pomiedzy
osrodkiem pomocy spotecznej (OPS), spotka lub NGO, zakresem odpowiedzialnosci

i sposobami redukcji ryzyka finansowego.

Pierwsze podkreslane wyzwania dotyczyty kwestii finansowych. Brak systemowego
wsparcia ze strony administracji panstwowej i mozliwos$¢ uzyskiwania srodkéw wytacznie
w formule grantowej jawi sie jako gtéwna przeszkoda na drodze do implementacji,
szczegoblnie w matych gminach. Jest to dodatkowo spowodowane tym, ze srodkow
konkursowych nie mozna spozytkowad na mitygowanie zadtuzen czy tez remonty lokali.
Wyijatkiem byt projekt ,Wzajemnie Potrzebni”, jednak trwat on rok, remonty za$ byty
przeprowadzane w ciggu trzech miesiecy, co wigzato sie z koniecznoscig szybkiego wyboru
lokali oraz przeprowadzenia prac. Podobnie byto w projekcie Fundacji Habitat for Humanity
Poland, finansowanym ze srodkéw Agencji ONZ ds. UchodZzcéw UNHCR, ktéry jednak

nie miat charakteru konkursu. Najwieksze srodki na SAN byty dostepne w ramach dwéch
konkurséw FERS, jednak nie byto mozliwosci sfinansowania remontéw powyzej 15% ich
kosztow.

Dodatkowym dylematem jest kwestia realnej mozliwosci dzierzawy lokali prywatnych

i oszacowania wielkosci tego zasobu. Wiaze sie to przede wszystkim z ograniczonymi
mozliwosciami oceny sytuacji na rynku i rzetelnego zbadania liczby prywatnych
pustostanow, ich stanu i gotowosci wtascicieli do podjecia wspdtpracy z gming oraz
operatorem SAN. Kolejnym czynnikiem, ktory jest istotny w procesie podejmowania decyzji
o wdrozeniu SAN, jest kwestia operatora i tego, z jakim podmiotem gmina powinna i moze
podja¢ wspbtprace.

Waznga kwestig w kontekscie decyzji o tym, czy wdrozy¢ SAN na danym terenie, jest

tez kwestia, do kogo nalezy inicjatywa w tym zakresie. Jesli inicjatywa ta pochodzi

od decydentow wyzszego szczebla, najczesciej cztonkow zarzadu danej gminy, wyzej
wymienione przyktadowe dylematy majg mniejsze znaczenie. W gminach, gdzie decyzja
pochodzita bezposrednio od prezydenta czy burmistrza, spoteczne agencje najmu zostaty
wdrozone lub podjeto wiele dziatarn w tym kierunku. W gminach, w ktorych inicjatywa
pochodzi od urzednikdéw nizszego szczebla lub od zewnetrznego podmiotu, dylematy te
wydaja sie mie¢ duzo wiekszy ciezar gatunkowy i czesto zmieniaja sie w bariery prowadzace
do odrzucenia inicjatywy powotania SAN lub znacznie wydtuzaja proces decyzyjny.
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Istotne znaczenie ma tez rodzaj i jakos¢ wspotpracy pomiedzy jednostkami
odpowiedzialnymi za mieszkalnictwo oraz jednostkami odpowiedzialnymi za polityke
spoteczng czy tez pomoc spoteczna. Im lepsza wspoétpraca, tym tatwiejsze wydaje sie
rozwigzywanie owych dylematow i skracanie procesu decyzyjnego.

6.1. Przeglad kluczowych wqtkéw w zakresie
planowania

Doswiadczenia z wdrazania SAN w Polsce pokazuja, ze jest to rozwigzanie wymagajace

po stronie gminy wielu decyzji o charakterze strategicznym, instytucjonalnym i finansowym,
a takze Swiadomego zarzadzania ryzykami, ktorych charakter zmieniat sie wraz z rozwojem
tego narzedzia oraz kontekstem spoteczno-ekonomicznym.

6.1.1. Jakie decyzje musi podjgé gmina?

Wdrozenie SAN wymaga od gminy podjecia wielu decyzji, ktére majg charakter nie
tylko organizacyjny, lecz przede wszystkim strategiczny. Pierwsza z kluczowych decyzji
jest wybor operatora SAN. Gmina moze zdecydowac sie na powierzenie tej roli spotce
komunalnej lub podmiotowi ekonomii spotecznej (dotychczas zazwyczaj NGO). Wybor
ten determinuje sposoéb funkcjonowania SAN, zakres jej autonomii operacyjnej oraz jej
postrzeganie przez wtascicieli lokali i potencjalnych najemcow.

Warianty oparte na spotkach komunalnych sprzyjajg traktowaniu SAN jako narzedzia
polityki mieszkaniowej, natomiast warianty realizowane przez NGO czesciej wzmacniaja
komponent wsparcia spotecznego. Zaden z wariantéw nie jest uniwersalny, a decyzja
powinna byc¢ oparta na realnych potrzebach, kompetencjach i zasobach instytucjonalnych
dostepnych w danej gminie.

Istotne znaczenie ma tez rodzaj i jako$¢ wspdtpracy pomiedzy jednostkami
odpowiedzialnymi za mieszkalnictwo oraz jednostkami odpowiedzialnymi za polityke
spoteczng czy tez pomoc spoteczna. Im lepsza wspodtpraca, tym tatwiejsze wydaje sie
rozwigzywanie owych dylematéw i skracanie procesu decyzyjnego.
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6.1. Przeglad kluczowych wqtkow w zakresie
planowania

Doswiadczenia z wdrazania SAN w Polsce pokazuja, ze jest to rozwigzanie wymagajace po

stronie gminy szeregu decyzji o charakterze strategicznym, instytucjonalnym i finansowym,
a takze swiadomego zarzadzania ryzykami, ktérych charakter zmieniat sie wraz z rozwojem
tego narzedzia oraz kontekstem spoteczno-ekonomicznym.

6.1.1. Jakie decyzje musi podjgé gmina?

Wdrozenie SAN wymaga od gminy podjecia szeregu decyzji, ktére maja charakter nie tylko
organizacyjny, lecz przede wszystkim strategiczny. Pierwsza z kluczowych decyzji jest wybér
operatora SAN. Gmina moze zdecydowac sie na powierzenie tej roli spétce komunalnej lub
podmiotowi ekonomii spotecznej (dotychczas zazwyczaj NGO). Wybér ten determinuje
sposéb funkcjonowania SAN, zakres jej autonomii operacyjnej oraz jej postrzeganie przez
wiascicieli lokali i potencjalnych najemcow.

Warianty oparte na spotkach komunalnych sprzyjajg traktowaniu SAN jako narzedzia
polityki mieszkaniowej, natomiast warianty realizowane przez NGO czesciej wzmacniajg
komponent wsparcia spotecznego. Zaden z wariantéw nie jest uniwersalny, a decyzja
powinna by¢ oparta na realnych potrzebach, kompetencjach i zasobach instytucjonalnych
dostepnych w danej gminie.

Réwnolegle gmina musi okresli¢ Zzrédta zasobu mieszkaniowego, na ktérych SAN bedzie
sie opierac.

Dotychczasowe doswiadczenia pokazujq kilka
mozliwych kierunkéw: pozyskiwanie mieszkan

od witascicieli prywatnych, czasowe wykorzystanie
lokali gminnych pozostajgcych poza obiegiem najmu



oraz adaptacje zasobow niemieszkalnych bedgcych

w dyspozycji gminy. Wybor zrédia zasobu wptywa
bezposrednio na tempo wdrozenia SAN, poziom kosztéw
poczgtkowych oraz skale potencjalnych ryzyk.

Kolejnym obszarem decyzyjnym jest okreslenie grupy docelowej SAN oraz zakresu
swiadczonych ustug. Gmina musi rozstrzygnac, czy SAN ma petni¢ przede wszystkim
funkcje instrumentu zwiekszajgcego dostepnos¢ mieszkan dla gospodarstw domowych

z luki czynszowej badz o dochodach zblizonych do limitéw uprawniajgcych do najmu
komunalnego - na przyktad po czesci sie pokrywajacych w gérnych granicach, co moze
prowadzi¢ do wiekszej dostepnosci mieszkan dla oséb w trudnej sytuacji, gdy w gminie
brakuje lokali komunalnych, czy tez by¢ ukierunkowana na osoby wymagajace dodatkowego
wsparcia spotecznego.

DosSwiadczenia ostatnich lat pokazujq, ze dominacja
programow finansujgcych SAN z myS$lq o osobach
w najtrudniejszej sytuaciji zyciowej sprzyja zawezaniu
postrzegania tego narzedzia. Kluczowe jest zatem,
aby decyzja dotyczqca grupy docelowej wynikata
z diagnozy lokalnych potrzeb mieszkaniowych,

a nie wytgcznie z dostosowania sie do kryteridw
konkursowych.

Wreszcie gmina musi okresli¢ sposéb finansowania SAN. Poczatkowe wdrozenia

w Polsce byty w duzej mierze uzaleznione od finansowania projektowego, co umozliwiato
uruchamianie agencji, ale jednoczesnie rodzito ryzyko braku trwatosci po zakoriczeniu
projektéw. Doswiadczenia te pokazujg potrzebe budowania modeli finansowych tgczacych
srodki zewnetrzne z przychodami z najmu oraz - w uzasadnionych przypadkach -
wsparciem z budzetu gminy (por. rozdz. 8. Minimalna efektywna skala...). Bez takiej decyzji
SAN pozostaje rozwigzaniem tymczasowym, a nie elementem dtugofalowej polityki
mieszkaniowej.
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6.1.2. Jakimi ryzykami trzeba zarzqdzaé?

Réwnolegle do podejmowania decyzji strategicznych gmina musi zarzadzaé ryzykami,
ktérych charakter zmieniat sie wraz z rozwojem SAN w Polsce. Analiza dotychczasowych
doswiadczen pozwala wskaza¢ kilka obszaréw, ktére wymagaja szczegdlnej uwagi.

We wczesnych etapach rozwoju SAN jednym z kluczowych ryzyk byta ograniczona

podaz mieszkan prywatnych. Brak zaufania wtascicieli do nowego instrumentu, obawy
przed najemcami oraz niepewnos¢ co do stabilnosci rozwigzan prawnych powodowaty
trudnosci w pozyskiwaniu lokali. Przyktad Poznania pokazuje, ze wraz z profesjonalizacjg
operatoréw SAN oraz upowszechnieniem wiedzy o tym modelu, ryzyko to moze ulec
czesciowemu ograniczeniu. W wiekszosci przypadkow jest to jednak jedna z podstawowych
trudnosci. Ponadto nawet przetamanie niecheci wtascicieli moze pozosta¢ niewystarczajace
w mniejszych gminach, o stabszym potencjale rynku najmu.

Istotnym wyzwaniem pozostajg rowniez ryzyka prawne, przede wszystkim zwigzane
z zapisami umoéw. Poczatkowo brakowato ustandaryzowanych wzorcéw umow oraz
jednoznacznych interpretacji przepiséw, co sktaniato gminy do ostroznosci. W miare
gromadzenia doswiadczen ryzyka te staty sie tatwiejsze do zarzadzania, jednak nadal
wymagaja wsparcia eksperckiego, szczegblnie w zakresie relacji pomiedzy SAN,
witascicielami prywatnymi oraz gminnym zasobem mieszkaniowym.

Zmianie ulegt takze charakter ryzyk kosztowych. W pierwszych wdrozeniach dominowaty
obawy o koszty uruchomienia SAN, natomiast wraz z rozwojem instrumentu coraz wyrazniej
ujawniajg sie wyzwania zwigzane z finansowaniem jej biezagcego funkcjonowania, remontéw
oraz zarzadzania najmem po zakonczeniu finansowania projektowego. Ryzyko to ma dzi$
charakter strukturalny i jest $cisle powigzane z brakiem stabilnych modeli finansowania
dtugoterminowego. Jednoczes$nie, podobnie jak w innych segmentach zwigzanych

z najmem mieszkania, istnieje ryzyko, ze pewna cze$¢ oséb najmujacych lokale w SAN

nie bedzie z nich korzysta¢ zgodnie z umowg - poprzez regularne optacanie czynszu oraz
utrzymywanie lokalu w stanie, w jakim byt w momencie zasiedlenia, a takze opuszczenie

go po zakonczeniu stosunku najmu. Jest to ryzyko, ktére trzeba wzig¢ pod uwage przy
uruchamianiu SAN. Stosowne wydaje sie wiec stworzenie rozwigzania gwarancyjnego, ktére
pozwolitoby SAN mitygowac ryzyka kosztowe.
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W ostatnich latach na znaczeniu zyskaty rowniez ryzyka komunikacyjne i wizerunkowe.
Dominacja projektéw adresowanych do oséb w najtrudniejszej sytuacji zyciowej sprzyja
utrwalaniu obrazu SAN jako instrumentu pomocy spotecznej, co moze ograniczac
zainteresowanie witascicieli prywatnych oraz potencjalnych najemcow z luki czynszowe;.
Brak spdjnej i Swiadomej komunikacji ze strony gminy zwieksza to ryzyko, wptywajac

na skale i spoteczng akceptacje dziatania SAN.

6.2. Procedura powotania SAN

Zgodnie z art. 22a ustawy o SAN, ,spoteczna agencja najmu (...) to podmiot prowadzacy
dziatalno$¢ polegajaca na dzierzawie lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych od ich wtascicieli i wynajmowaniu ich osobom fizycznym”. Moze tez
wynajmowac lokale mieszkalne bedace jej wtasnoscig oraz dzierzawi¢ lokale niemieszkalne,
ktére zostang zaadaptowane na cele mieszkaniowe.

Inicjatywa w zakresie uruchomienia SAN nalezy do gminy. Wynika to z przepiséw Ustawy
zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie
Kodeksu cywilnego. W art. 4 ust. 1 okreéla sie, ze ,tworzenie warunkéw do zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych wspdélnoty samorzadowej” nalezy do zadan wtasnych gminy.

Ust. 2 wprost wskazuje, ze zadanie to gmina moze realizowaé za posrednictwem
spotecznych agencji najmu. W ustawie o SAN, w przepisie definiujgcym spoteczna agencje
najmu, rowniez jest mowa o tym, ze dziatalnos¢ SAN jest prowadzona ,w celu zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowe;j”.

Uchwata rady gminy

Warunkiem niezbednym do powotania SAN na terenie danej gminy jest ustanowienie aktu
prawa miejscowego w postaci uchwaty.
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Zgodnie z zapisami art. 22e, w uchwale takiej zawarte musza by¢ nastepujace
regulacje:

e kryteria uprawniajace osobe fizyczng do zawarcia z SAN umowy najmu
lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego.
Kryteria te rada gminy okresli¢ moze w oparciu o te, ktére wymienione
sg w art. 8 Ustawy o pomocy paristwa w ponoszeniu wydatkow
mieszkaniowych w pierwszych latach wynajmu mieszkania, moze tez
ustanowic¢ wtasne w oparciu o lokalng sytuacje mieszkaniowg i potrzeby
wspoélnoty samorzagdowej®,

e zasady ubiegania sie o zawarcie umowy najmu - w szczegdlnosci
czestos¢ naboru wnioskéw,

e kryteria uprawniajace najemce w SAN do zawarcia kolejnej umowy
najmu, sposob weryfikacji kryteriow opisanych w punktach 1.i 3. -
wymagane dokumenty, o$wiadczenia, a takze to, jaki podmiot bedzie tej
weryfikacji dokonywat. Gmina moze powierzy¢ SAN organizacje naboru
i weryfikacje wnioskodawcéw, pod warunkiem, ze odpowiedni zapis
znajdzie sie w uchwale.

Uchwata podlega publikacji w Dzienniku Urzedowym po jej uprawomocnieniu.

Konsultacje spoteczne

Niezaleznie od tego, na jakim etapie gmina podejmuje decyzje o tym, jakiemu podmiotowi
powierzy prowadzenie SAN, w zwigzku z tym, ze operatorem SAN moze by¢ organizacja
pozarzagdowa lub spoétdzielnia socjalna, projekt uchwaty podlega konsultacjom spotecznym
w trybie Ustawy z dnia 24 kwietnia 2003 . o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie.

30 O kryteriach przyjmowanych w uchwatach 14 gmin, ktére wdrozyty SAN, jest mowa w podrozdz. 5.4. Kryteria
uprawniajgce do najmu z zasobu SAN.
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Konkurs

W przypadku decyzji o tym, aby prowadzenie SAN powierzy¢ organizacji pozarzagdowe;j lub
spo6tdzielni socjalnej, konieczne jest przeprowadzenie otwartego konkursu ofert w trybie
Ustawy o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie. Odpowiedni zapis znajduje sie
réwniez w ustawie o SAN, w art. 22b ust. 6.

W sytuacji, gdy gmina decyduje sie na powierzenie prowadzenia SAN spétce komunalne;j,
odbywa sie to za pomoca odpowiedniej uchwaty rady gminy stanowigcej akt wewnetrzny
(w przeciwienstwie do uchwaty o SAN, ktéra jest aktem prawa miejscowego). Procedura ta
jest tozsama w zakresie SAN i powierzania spétkom komunalnym innych zadan. Uchwata
taka nie podlega publikacji w Dzienniku Urzedowym.

Umowa o wspotpracy

Warunkiem koniecznym podjecia dziatalnos$ci przez SAN jest podpisanie umowy

o wspo6tpracy pomiedzy gming a operatorem SAN. Zakres umowy okreslony jest

w art. 22b ustawy o SAN: umowa podpisywana jest na 5 lat i moze by¢ przedtuzona

na wniosek operatora, jesli jest nim spdtka komunalna. Jesli operatorem jest organizacja
pozarzagdowa lub spétdzielnia socjalna, aby gmina mogta podpisaé z nig umowe

o wspotpracy na kolejne 5 lat, konieczne jest wytonienie tego samego podmiotu

w otwartym konkursie ofert. Umowe o wspétpracy obie strony moga wypowiedziec,
obowiazuje roczny okres wypowiedzenia.

Zakres umowy o wspotpracy okreslony jest w art. 22b ust. 1 i obejmuje: liczbe lokali, ktore
majg by¢ wynajmowane przez SAN, zasady wspoétfinansowania dziatalnosci SAN przez
gmine, zasady sprawozdawczosci, zasady podziatu odpowiedzialnosci pomiedzy SAN

a gming w zakresie nieuregulowanych zalegtosci czynszowych po ustaniu stosunku najmu
oraz - jesli w uchwale rada gminy wyrazita zgode na to, aby kwalifikowaniem najemcéw
do SAN zajmowat sie jej operator - zasady tego kwalifikowania. Podpisanie umowy

0 wspotpracy oznacza wdrozenie spotecznej agencji w gminie, z czego gmina réwniez musi
sie sprawozda¢ do MRIT.
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6.3. Warianty operacyjne — jakie podmioty
mogq prowadzié¢ SAN i dlaczego?

Zgodnie z zapisami ustawy, jako SAN moze dziata¢ jeden z dwéch rodzajow podmiotow
(operatorow). Pierwszym jest spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia albo spotka
akcyjna, w ktérej gmina dysponuje odpowiednio ponad 50% gtoséw na zgromadzeniu
wspolnikéw lub na walnym zgromadzeniu, czyli tzw. kapitatowa spétka komunalna, zwana
réwniez sp6tka gminng. Drugim zas sg podmioty wymienione w art. 3 ust. 2 lub 3 ustawy
o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie. Sg to organizacje pozarzagdowe -
fundacje i stowarzyszenia (z pewnymi wyjatkami, np. w postaci fundacji zatozonych przez
partie polityczne) oraz inne podmioty mogace prowadzi¢ dziatalno$¢ pozytku publicznego
- w tym spétdzielnie socjalne. W grudniu 2025 r. uchwalona i przekazana do podpisu
prezydenta zostata ustawa o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Zgodnie z jej ksztattem, spotdzielnie mieszkaniowe sg kolejnym podmiotem, ktéry bedzie
mogt prowadzi¢ SAN3? .

Istotng cechq SAN, zawartg w tym samym przepisie
(art. 22a ust. 3 ustawy o SAN), jest to, ze dziatalnosé
SAN jest dziatalnoScig o charakterze not-for-profit, co
oznaczg, ze nie jest ona nastawiona na zysk finansowy
po stronie operatora, ktéry moze by¢ przeznaczony

na inne dziatania danego podmiotu. Przepis ten
stanowi, ze dochody z dziatalnosci SAN operator moze
przeznaczyé¢ wytqcznie na te dziatalnoseé.

Co wiecej, ustawa o SAN w art. 22g ust. 1 wprost zezwala na generowanie dochodu
poprzez ustanowienie czynszu najmu lokalu na poziomie wyzszym niz czynsz dzierzawy.

31 Ustawa zostata podpisana przez prezydenta w styczniu 2026 r., nie obejmujac badanego w raporcie okresu
(przyjetego jako koniec 2025 r.), ale przed jego publikacja. Po publikacji niniejszego raportu przepisy te beda juz
obowigzywad.



87 Proces organizacji SAN

Podmiot prowadzacy SAN jednoczesnie moze prowadzi¢ swoja podstawowa dziatalnos¢
w tym samym lub zblizonym zakresie. W obu wariantach dopuszcza sie podmioty
prowadzace dziatalnos¢ gospodarcza.

Jednak w sposéb wyrazny wytaczone s podmioty w postaci spétek osobowych czy

tez kapitatowych, ktérych gmina nie moze kontrolowac. Dochody z innej dziatalnosci
podmiotu bedacego operatorem SAN mogg juz by¢ przeznaczone na cele zwigzane wtasnie
z prowadzeniem SAN, pod warunkiem, ze nie zabraniajg tego inne przepisy, na podstawie
ktorych dziata operator (np. Regulacje dotyczace TBS czy tez przepisy Kodeksu Spotek
Handlowych). Zasady te sg spdjne i wynikaja niejako z idei spotecznego posrednictwa
najmu, ktéry ma w zatozeniu by¢ dziatalnos$cig prowadzong dla celéw spotecznych, a nie
komercyjnych.

Zasada not-for-profit, bedaca jednym z kluczowych elementéw konstrukcji SAN,

w praktyce wywotuje odmienne konsekwencje w zaleznosci od typu operatora.

W przypadku organizacji pozarzgdowych czy spétdzielni socjalnych wpisuje sie ona w ich
statutowy charakter dziatalnosci i model finansowania, oparty na dotacjach oraz projektach
czasowych. W przypadku spotek komunalnych oznacza natomiast koniecznos¢ prowadzenia
dziatalnosci, ktéra nie generuje nadwyzki finansowej, a jednoczesnie wymaga ponoszenia
biezacych kosztéw operacyjnych i ryzyk zwigzanych z najmem. Réznica ta moze miec
istotne znaczenie dla skali, tempa oraz trwatosci funkcjonowania SAN w poszczegdlnych
wariantach.
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6.4. Powody wyboru konkretnego wariantu
operacyjnego przez gming

Na podstawie przeprowadzonych wywiadéw oraz studiéw przypadkdéw mozna
wskazac gtowne czynniki wptywajgce na wybér operatora SAN przez gminy. S3 to:

e dostepnosc danego typu podmiotu na terenie gminy (w tym
ograniczenia formalne po stronie gminnych jednostek budzetowych
i organizacyjnych), wczesniejsze doswiadczenia wspotpracy miedzy
gming a potencjalnym operatorem SAN (w tym takze ogdlne
doswiadczenia gminy we wspotpracy z organizacjami pozarzadowymi,
ktére zniechecajg do powierzenia prowadzenia SAN temu typowi
operatora),

¢ mozliwos¢ kontrolowania danego rodzaju podmiotu,

e kompetencje potencjalnych operatoréw w zarzadzaniu lokalami oraz
najmem (skuteczne metody windykacji, minimalizowania zadtuzenia,
rozwigzywanie umow najmu),

e kompetencje potencjalnych operatoréw w pracy spoteczne;j
Z najemcami,

e kompetencje potencjalnych operatoréw w prowadzeniu programow
mieszkaniowych na terenie gminy (w tym mieszkan wspomaganych oraz
treningowych),

e posiadanie statego i wykwalifikowanego zespotu, ktéry stanowi
gwarancje skutecznego i szybkiego uruchomienia dziatalnosci SAN,

e zaufanie spoteczne do potencjalnego operatora SAN,
e zaangazowanie okreslonych podmiotéw w proces wdrazania SAN w danej
gminie,

e sposob finansowania SAN.

Warto jednak zaznaczy¢, ze kierowanie sie wyzej wymienionymi powodami nie determinuje
wyboru konkretnego typu operatora. Dla przyktadu, kwestia zaangazowania okreslonego
podmiotu w proces uruchamiania SAN poskutkowata w jednej gminie wyborem spotki
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komunalnej, w innej zas - przeprowadzeniem konkursu dla organizacji pozarzagdowych.
Podobna sytuacja ma miejsce w przypadku mozliwosci lepszego kontrolowania operatora.
Niektore gminy sg przekonane, ze taka kontrola jest mozliwa ze wzgledu na fakt dotacji
na prowadzenie SAN przekazanej organizacji pozarzagdowej, inne gminy zas deklaruja,

ze ze wzgledu na cheé wiekszej kontroli wybierajg prowadzenie SAN przez spoétke.
Kolejnym przyktadem jest kwestia doswiadczonego zespotu, ktéry moze bez zbednych
opoznien rozpoczac¢ skutecznie prace SAN - jednak w zaleznosci od gminy ta cecha moze
by¢ przypisana zardwno organizacji pozarzadowej czy spotdzielni socjalnej, jak i spotce
komunalnej. To samo dotyczy poziomu zaufania spotecznego do potencjalnego operatora
SAN - w niektérych gminach takim zaufaniem darzone sg spoétki zarzadzajace zasobem
mieszkaniowym gminy, w innych zas organizacje pozarzagdowe. Trendy te obrazujg ponizsze
przyktady, podane w kolejnosci chronologiczne;j.

e SAN w Poznaniu jest kontynuacjg wczesniejszej dziatalnos$ci gminy w zakresie
najmu spotecznego w postaci Miejskiego Biura Najmu prowadzonego przez Zarzad
Komunalnych Zasobéw Lokalowych.

e Operatorzy 8 SAN powstatych w ramach programu ,Wzajemnie Potrzebni”
zostali zdeterminowani przez warunki programu. Ten przewidywat finansowanie
dla PES, ktére braty udziat w konkursie na dotacje ze srodkéw programu. Jako
jego beneficjenci nawigzywali dalszg wspodtprace z gminami wraz z udziatem
w konkursach na operatoréw SAN w swoich gminach. Organizacje te byty
faworytami, poniewaz dysponowaty zdobytym wczesniej finansowaniem.

o We Wroctawiu z kolei na podstawie konkursu dla organizacji pozarzagdowych
wytoniona zostata organizacja, ktora od lat wspdétpracowata z gming i Miejskim
Osrodkiem Pomocy Spotecznej, prowadzac mieszkania treningowe i wspomagane.
Ta decyzja zdaje sie by¢ wynikiem doswiadczen gminy we wspotpracy
Z organizacjami pozarzadowymi w programach zaréwno mieszkaniowych, jak
i w zakresie $wiadczenia ustug spotecznych i wsparcia.

e Krakow byt przyktadem gminy, w ktérej nie istniata w momencie inicjacji procesu
zatozenia SAN (pierwsza potowa 2024 r.) spétka odpowiednia do tego, aby by¢
operatorem SAN?®2, Zarzadzanie gminnym zasobem mieszkaniowym realizowane
jest przez Zarzad Budynkéw Komunalnych, ktéry jest jednostkg budzetowa gminy,
a nie osobng spo6tka. Natomiast dziatajace w tej gminie Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego nie s3 spétkami gminnymi. Zadna ze spétek komunalnych nie miata

32 17 grudnia 2025 r. Rada Miasta Krakowa przyjeta uchwate o utworzeniu miejskiej Spotecznej Inicjatywy
Mieszkaniowej, ktéra jako spotka komunalna mogtaby by¢ operatorem SAN.
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w tamtym czasie w swoich kompetencjach ani zarzadzania lokalami, ani pracy
z najemcami. Ogtoszono zatem konkurs dla organizacji pozarzadowych, w ktérym
wytoniono operatora SAN.

e Warto tez wspomnie¢ o przyktadzie Zyrardowa. Pierwsza SAN prowadzona przez
organizacje pozarzagdowa zostata uruchomiona w ramach programu ,Wzajemnie
Potrzebni”. Ta SAN wciagz funkcjonuje. Jednoczesnie miasto zdecydowato sie
wzig¢ udziat w drugim konkursie FERS na innowacje spoteczne i zdobyto srodki na
wdrozenie SAN, ktérag poprowadzi spétka komunalna - Przedsiebiorstwo Gospodarki
Mieszkaniowej. Jak deklaruje wiceprezydent miasta, ma to na celu wzmocnienie
kompetencji tej spotki i zwiekszenie jej znaczenia w miescie.

W praktyce w wiekszosci przypadkdéw zaden z wariantéw nie jest wybierany jako optymalny,
lecz jako jedyny mozliwy w danych warunkach badz jako lepszy sposrdd dostepnych.
Wskazuja na to przeprowadzone badania jakosciowe. Badani wskazywali, ze wybor
konkretnego wariantu operacyjnego SAN rzadko ma charakter decyzji strategicznej opartej
na poréwnaniu alternatywnych rozwigzan. Czesciej jest on rezultatem pragmatycznej oceny
dostepnych zasobdéw instytucjonalnych i organizacyjnych.

W wielu gminach nie ma organizacji pozarzadowych posiadajgcych doswiadczenie

w zarzadzaniu zasobem mieszkaniowym, z kolei spétki komunalne, cho¢ dysponuja
kompetencjami technicznymi i administracyjnymi, nie posiadajg doswiadczenia w pracy

Z najemcami wymagajacymi wsparcia spotecznego. W efekcie wybér operatora SAN jest
czesto wyborem najblizszego mozliwego rozwiazania, a nie optymalnego wariantu.

6.5. Whioski

Ze wzgledu na to, ze obecnie funkcjonuje 14 SAN oraz tylko trzy z nich prowadzone

sg przez spo6tki komunalne, na tym etapie rozwoju SAN rzetelne analizy porownawcze

sg utrudnione. Z zebranych materiatow wynika, ze decyzja o rodzaju operatora jest
podyktowana wzgledami zwigzanymi z rodzajem finansowania, a takze przekonaniem

o mozliwosci kontrolowania operatora. Z jednej strony mozliwos¢ kontroli zwigzana jest
z formalna wtadza nad spotka komunalng, z drugiej moze by¢ zwigzana z przekazaniem
znacznej dotacji organizacji pozarzadowej (kiedy to gmina jest beneficjentem $rodkow
konkursowych i przekazuje je operatorowi wytonionemu w konkursie). Doswiadczenie

w pracy na styku mieszkalnictwa i pomocy spotecznej rowniez miato znaczenie w jednym
przypadku, ale wycigganie ogdélnych wnioskow na tej podstawie nie jest uprawnione.
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Z badania wynika jednak, ze brak podmiotéw tgczacych te dwa aspekty - doswiadczenie

w zarzadzaniu lokalami oraz w pracy z osobami wymagajacymi dodatkowego wsparcia - jest
istotnym elementem utrudniajgcym podjecie decyzji w zakresie operatora. To odzwierciedla
istniejgcy wczesniej podziat na ustugi spoteczne i pomoc mieszkaniows. Sg organizacje
wspotdziatajgce z samorzadami w zakresie ustug, ale przed wejsciem w zycie ustawy o SAN
mieszkalnictwo i pomoc mieszkaniowa rzadko byty gtéwnga specjalizacjag NGO ze wzgledu
na bardzo duze koszty i brak instrumentéw wsparcia. Drugim aspektem jest takze patrzenie
przez PES prowadzace dziatalnos¢ zarobkowg pod katem pokrycia kosztow prowadzenia
SAN - jest obecnie jedna spétdzielnia socjalna, dla ktérej wtasnie niskie dofinansowanie

i nieuwzglednianie wygenerowanych w ramach SAN korzysci dla gminy jest wprost
wskazywang trudnoscia. W przysztych badaniach konieczne bedzie uwzglednienie zmiany
w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych, ktéra przewiduje mozliwo$¢ prowadzenia SAN
przez te spoétdzielnie i tworzy kolejny wariant operacyjny?®2.

W latach 2022-2025 powstato 14 SAN, co stanowi jednq
trzeciq liczby zaktadanej w OSR.

Biorac pod uwage to, ze okres ten stanowi ponad jedng trzecig czasu, w ktérym ma powstacé
45 SAN, mozna wysnuc¢ wniosek, ze po 4 latach obowigzywania znowelizowanej ustawy

o SAN liczba powstatych agencji powinna by¢ wieksza. Jednak wydaje sie, ze nie nalezy
przyjmowac wskaznika rozwoju SAN na podstawie np. okreslenia, ile SAN powinno powstac
W ciggu roku, aby na koniec 9-letniego okresu wdrazania osiggna¢ zaktadany wskaznik.
Rozwdj nowego instrumentu polityki publicznej rzadko ma charakter liniowy. W pierwszych
latach funkcjonowania naturalne jest wolniejsze tempo wdrazania, zwigzane z poznawaniem
mechanizmu, testowaniem go w praktyce oraz oceng jego skutecznosci przez potencjalnych
wdrazajgcych. Dotychczasowe dos$wiadczenia zwigzane z funkcjonowaniem SAN moga
wptywac na zainteresowanie tym instrumentem w kolejnych gminach.

Warto tez wskazaé, ze rozwdj SAN zostat przyspieszony za sprawg konkretnych programow,
ktére umozliwity gminom i funkcjonujagcym SAN pozyskanie srodkéw finansowych na ten
cel. W przysztych badaniach warto uwzglednié¢ poszczegdlne etapy wdrazania SAN

w gminach i to, jakie réznice w dynamice implementacji wynikajg z poszczegdlnych etapéw.
Obecnie SAN jest innowacjg spoteczng, a gminy, ktoére inicjujg SAN, sg w tym zakresie

33 W momencie publikacji raportu - w zwiazku ze zmiang ustawowg obowiazujaca od stycznia 2026 r. - spétdzielnie
mieszkaniowe s3 kolejnym podmiotem, ktéry moze by¢ operatorem SAN.
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pionierskie. Jednoczes$nie SAN rozwija sie gtownie jako instrument projektowy i jesli ma
na state wpisac sie w lokalne polityki mieszkaniowe gmin, warto o nim mysle¢ nie tylko
w kategoriach projektu, przy okazji ktérego zostat wdrozony. Dominacja operatoréw
pozarzagdowych wynika réwniez z konstrukcji programow finansowania, co wptywa

na wybor grup docelowych i profil ustug.

Podobne zjawisko dotyczy uchwat rad gmin w sprawie SAN. Analiza kryteriow
przyjmowanych przez gminy w uchwatach dotyczacych uprawnien do najmu w SAN
wskazuje, ze jest to mechanizm elastyczny, ktéry mozna dostosowacé do realiéw

danej gminy. Dodatkowych badan wymagatoby okreslenie doktadnych powodow
przyjecia konkretnego kryterium w danej gminie i ocena, czy decyzja ta wynika z analiz
przeprowadzonych w gminie, czy tez stanowi reprezentacje stanowiska wnioskodawcy
uchwaty w zderzeniu ze stanowiskiem radnych, czy tez stanowi potaczenie tych dwéch
czynnikow.

W zwiazku z tym, ze wiele SAN korzysta ze srodkéw konkursowych, nalezy mie¢ na uwadze,
ze czes¢ kryteridw zawartych w uchwale wynika wprost z zasad i warunkéw danego
konkursu. Kryteria bywaty tez zmieniane w toku obowigzywania uchwat. Mozna tu poda¢
za przyktad gminy, ktére korzystaty ze srodkéw programu ,Wzajemnie Potrzebni”, ktory
wymagat skierowania oferty SAN do oséb przybytych do Polski po 22 lutego 2022 r.

z Ukrainy, a nastepnie zdobyty srodki z konkursu FERS na innowacje spoteczne, w ktérych
takiego wymogu nie byto. Nowelizacja uchwaty poskutkowata usunieciem tego kryterium.

Na podstawie przeprowadzonych badan mozna wnioskowaé, ze na obecnym etapie
wdrazania SAN decyzje podejmowane w gminach odnosnie do tego narzedzia sa
spowodowane rozmaitymi czynnikami, ktorych punkt ciezkosci wychodzi niejako poza
gmine i jej specyfike, prébujac dopasowac sie do warunkéw na zewnatrz gminy. Kluczowe
jest natomiast to, aby SAN byta dopasowana do specyfiki danej gminy, realnych potrzeb jej
mieszkancow, a takze aby stanowita trwaty element polityki nie tylko mieszkaniowej, ale tez
spotecznej, demograficznej, migracyjnej czy nawet rodzinne;.

Wskazane jest zatem, ze powyzsze powinno zosta¢ uwzglednione w planowaniu dziatan
wspierajagcych gminy i zmierzajgcych do utworzenia nowych spotecznych agencji najmu.
SAN jest narzedziem elastycznym i moze w rézny sposob funkcjonowac w réznych gminach,
dlatego tez wsparcie dla gmin powinno koncentrowac sie na rzetelnej analizie potrzeb

i mozliwosci, wypracowaniu wtasciwych uchwat, Swiadomego wyboru operatora oraz
profilu dziatalnosci SAN (mieszkaniowej lub mieszkaniowej z dodatkowymi ustugami).
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Powinno to byc¢ zgodne ze specyfika konkretnej gminy i zakresu, w jaki SAN moze
przyczynic sie do realnej poprawy sytuacji mieszkaniowej okreslonych oséb i grup,
a nastepnie dopasowanych uméw i procedur.
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Dwa profile funkcjonowania
SAN

KLUCZOWE WNIOSKI:

e SAN funkcjonujg w dwdch podstawowych profilach: bazowym
(mieszkaniowym) oraz rozszerzonym (mieszkaniowo-ustugowym), przy
czym czes¢ podmiotdw stosuje rozwigzania hybrydowe i tylko w czesci
dzierzawionych lokali realizuje dodatkowe ustugi wsparcia.

e Wybor profilu w praktyce czesto wynika z dostepnych zrédet
finansowania, a nie wytacznie z diagnozy potrzeb lokalnych.

¢ Profil mieszkaniowy koncentruje sie na czasowej stabilizacji najmu
i zwiekszaniu dostepnosci mieszkan, natomiast profil mieszkaniowo-
ustugowy rozszerza te funkcje o element integracji polityki
mieszkaniowe;j i spoteczne;.

e Obecny podziat na SAN bazowe i mieszkaniowo-ustugowe nie
odzwierciedla jednoznacznie realnych potrzeb spotecznych, lecz w duzej
mierze jest efektem uwarunkowan finansowych i konkursowych.

¢ Profil mieszkaniowo-ustugowy zwieksza potencjat czasowej stabilizacji
najmu wsrdéd osob o ztozonych potrzebach, lecz bez systemowego
finansowania pozostaje rozwigzaniem niestabilnym.

Na potrzeby analizy funkcjonujgce w Polsce spoteczne agencje najmu mozna podzieli¢
na dwa podstawowe profile dziatania. Pierwszy z nich - profil bazowy (mieszkaniowy) -
koncentruje sie wytacznie na posrednictwie w najmie lokali mieszkalnych, polegajacym
na dzierzawie mieszkan od wtascicieli i ich wynajmowaniu osobom fizycznym. Drugi -
profil rozszerzony (mieszkaniowo-ustugowy) - taczy posrednictwo najmu z dodatkowymi
dziataniami o charakterze wspierajacym, integracyjnym lub aktywizacyjnym, ktére

w okreslonych przypadkach mogg miescic sie w katalogu ustug spotecznych wskazanych
w ustawie.
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W praktyce proporcje miedzy komponentem mieszkaniowym a ustugowym mogg by¢
ksztattowane elastycznie i sie zmieniaé. Dotychczasowe doswiadczenia pokazuja, ze
przyjmowane modele funkcjonowania SAN s3 zréznicowane. Na moment opracowania
niniejszej analizy sposrod 14 dziatajacych agencji siedem funkcjonuje w profilu bazowym,
ograniczonym do organizacji najmu mieszkan. Pozostate t3cza najem z dodatkowymi
formami wsparcia lub deklarujg zamiar rozszerzenia dziatalnos$ci w tym kierunku, przy czym
zakres tych dziatan nie zawsze obejmuje caty zasob dzierzawionych lokali.

Spoteczne agencje najmu osadzone sg w realiach danej gminy i powinny funkcjonowac
adekwatnie do realnych potrzeb jej mieszkaricoéw. Warto rowniez mie¢ na wzgledzie to,

ze ustugi wsparcia sg realizowane w gminach bez koniecznos$ci powotywania spotecznych
agencji najmu, a takze swiadczone s3 przez rézne podmioty - w tym w tych gminach, gdzie
SAN zostaty wdrozone.

Kazda spoteczna agencja najmu moze, w zaleznosci
od przyjetego modelu dziatania, realizowaé ustugi
mieszczqgce sie w katalogu ustug spotecznych
okreSlonych w Ustawie o realizacji ustug spotecznych
przez centra ustug spotecznych, ktéra wskazuje

14 obszardw takich ustug. Nie oznacza to jednak,

ze kazda SAN automatycznie Swiadczy ustugi
spoteczne w rozumieniu tej ustawy; zakres i charakter
podejmowanych dziatan zalezqg od przyjetej formuty
organizacyjnej oraz lokalnych uwarunkowan.

Umozliwienie ich realizacji w ramach dziatalnosci SAN jest wdrozeniem koncepcji integracji
polityki mieszkaniowej z innymi politykami: spoteczna, migracyjna, zdrowotna, edukacyjna,
rodzinng czy zwiagzang z funkcjonowaniem ryku pracy. Co wazne, w praktyce wszystkie 14
SAN swiadczg pomoc mieszkaniowa, dopiero potem, ewentualnie, rozszerzong o dodatkowe
ustugi. Majac to na wzgledzie, niniejszy rozdziat krétko omawia funkcjonowanie 14 SAN

w praktyce w ich profilu bazowym, traktujgc kazdg SAN jako te Swiadczaca podstawowa
ustuge najmu mieszkan, a dopiero w drugiej kolejnosci poszerzajac analize o Swiadczenie
opcjonalnych ustug dodatkowych w SAN.
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7.1. Profil mieszkaniowy (bazowy)

Zgodnie z trescig uzasadnienia do projektu Ustawy z dnia 28 maja 2021 r. o zmianie
ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego i niektorych innych
ustaw (druk sejm. 1070) (co przektada sie na definicje ustawowg SAN), podstawowym
celem dziatalnosci spotecznych agencji najmu jest odpowiedz na wyzwania zwigzane

z sytuacja mieszkaniowga, przede wszystkim bedace wynikiem pandemii COVID-19. Wedtug
projektodawcy poskutkowata ona z jednej strony pogorszeniem sie sytuacji ekonomicznej
0s06b, ktore mogtyby wynajmowad mieszkania, z drugiej zas rosngcymi cenami najmu

i nadwyzka pustych lokali. Zadanie SAN miato polega¢ m.in. na tym, aby osobom chcacym
najmowac mieszkania utatwic¢ do nich dostep, z drugiej zas uruchomic niedostepny zasob
prywatny pozostajgcy wtasnoscia osob fizycznych poprzez mitygacje ryzyk, z ktérymi
mierza sie obie strony stosunku najmu lokalu mieszkalnego.

Ujecia koncepcyjne rozwijajace te intencje ustawodawcza podkreslajg przede wszystkim
mieszkaniowy rdzen instrumentu. W publikacji ,Docelowy model SAN” autorstwa R.
Szarfenberga (2016) spoteczna agencja najmu opisywana jest jako srodek interwencji
wdrazany w celu optymalizacji wykorzystania istniejgcych zasobéw - publicznych

i prywatnych - oraz uczynienie ich bardziej adekwatnymi do potrzeb poszczegdlnych grup
interesariuszy - wtascicieli oraz najemcéw, ale takze gminy jako jednostki odpowiedzialnej
za ksztatt lokalnej polityki mieszkaniowej. Z kolei w innej publikacji, pt. ,SAN - dokument
strategiczny” autorstwa A. Muziot-Wectawowicz (2017), na pierwszy plan wysuwajg

sie efekty dziatania SAN dla lokalnej sytuacji mieszkaniowej. Zadania dodatkowe

(w szczegolnosci wsparcie najemcow w poprawie sytuacji spotecznej, ekonomicznej

i zawodowej) traktowane s3 jako mozliwe rozszerzenie, ktérego uruchomienie i zakres
zaleza od uwarunkowan oraz potrzeb konkretnej spotecznosci. W konsekwencji to wtasnie
realizacja podstawowej funkcji mieszkaniowej stanowi warunek konieczny dla wszelkich
komponentéw ustugowych.

Profil bazowy (mieszkaniowy) oznacza realizacje
ustug z zakresu mieszkalnictwa bez systematycznego
komponentu ustug dodatkowych. SAN w tym profilu
Swiadczy ustugi na rzecz co najmniej dwoch grup
odbiorcow.
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Po pierwsze, podstawowym odbiorca jest najemca lokalu z zasobu SAN: wsparcie polega

na zapewnieniu dostepu do mieszkania oraz wykonywaniu obowiagzkéw wynajmujacego,

w tym zapewnieniu sprawnego technicznie i bezpiecznego lokalu. Po drugie, odbiorca

jest wtasciciel mieszkania: dzierzawa lokalu wigze sie z zarzadzaniem najmem, a wiec

SAN s$wiadczy ustuge instytucjonalnego posrednictwa i redukcji ryzyk réwniez na rzecz
wydzierzawiajgcego. W zaleznosci od przyjetego modelu SAN moze réwniez przeprowadzic¢
prace remontowe i adaptacyjne w lokalu po jego wydzierzawieniu, a przed oddaniem

W najem osobie uprawnionej.

SAN o profilu bazowym w soczewce

Praktyka funkcjonowania SAN i przypisanie poszczegdlnych agencji do okreslonego profilu
nastapito na podstawie przeprowadzonych badan - wywiadéw grupowych, uchwat rad
gmin, umow o wspotpracy pomiedzy gminami a operatorami spotecznych agencji najmu,

a takze wywiadow kwestionariuszowych adresowanych do operatoréw SAN. Na tej
podstawie wyodrebniono siedem mieszkaniowych spotecznych agencji najmu, ktére zaliczy¢
mozna do czystego profilu bazowego (mieszkaniowego), tj. SAN skupionej na dzierzawie
mieszkan bez dodatkowych ustug wsparcia. Ponizsze przyktady pokazuja, ze wybér profilu
bazowego moze wynika¢ z odmiennych mechanizmoéw: konsekwentnej decyzji strategicznej,
ograniczen konkursowych, braku finansowania ustug lub specyfiki lokalnego zasobu.

Swiebodzin — profil bazowy jako spéjna decyzja
strategiczna

Pierwsza z nich jest SAN w Swiebodzinie. Jest to SAN prowadzona przez Swiebodziriskie
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego, na ktérym spoczywa cata odpowiedzialno$¢
finansowa za jej funkcjonowanie. Jak byta juz mowa przy opisie wariantéw operacyjnych,
gminy, ktére zdecydowaty sie powierzy¢ prowadzenie SAN spétkom komunalnym, nie
przewiduja dotacji z budzetu gminy na ich prowadzenie. SAN w Swiebodzinie jest jednak
jedynym przyktadem z jednej strony braku takiego dofinansowania z budzetu gminy,

z drugiej za$ braku korzystania z zewnetrznego finansowania. Operator nie zdecydowat
sie na wnioskowanie o $rodki w ramach konkurséw FERS na innowacje spoteczne, ktére
w duzej mierze przewidujg wtasnie finansowanie dodatkowych ustug dla oséb najmujgcych
lokale z zasobu SAN. Analiza uchwaty rady miasta moze $wiadczyc¢ o tym, ze taka decyzja
jest wynikiem pewnej konsekwencji zwigzanej z potrzebg wdrozenia SAN w tej gminie
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i okreélenia jej profilu. Uchwata rady miasta Swiebodzin jest bowiem jedynym przyktadem
uchwaty okreslajacej dolny (a nie wytacznie gorny) prég dochodowy w kryterium
dochodowym, bedacym kryterium obowigzkowym do spetnienia przez potencjalnego
najemce SAN w 13 z 14 gmin. Ustanowienie dolnego progu dochodowego jest zwigzane

z wyborem grupy docelowej oséb najmujacych lokale w SAN i odzwierciedleniem
postrzegania SAN jako instrumentu przeznaczonego dla oséb znajdujacych sie w luce
czynszowej i jej roli w uzupetnieniu oferty mieszkaniowej w postaci uprawnien do najmu
komunalnego czy z zasobdéw TBS. Decyzja o wnioskowaniu o dodatkowe srodki z funduszy
europejskich wigzataby sie z koniecznoscig zmiany uchwaty, rezygnacja z okreslenia dolnego
progu dochodowego i zmiany tego kryterium np. na ,,0soby ubogie pracujgce” zdefiniowane
w wytycznych do konkursu. Nie jest to jednak zmiana, ktéra skutkowataby rezygnacja

z przeznaczenia SAN dla oséb z luki czynszowej, poniewaz okreslony w uchwale dolny

limit 300% kryterium dochodowego okreslonego w u.p.s. jest nizszy niz okreslajaca osobe
uboga pracujaca wysokos¢ ptacy minimalnej. Mozna zatem wnioskowad, ze decyzja o tym,
czy SAN ma Swiadczyc ustugi dodatkowe i w zwigzku z tym wnioskowac o srodki z FERS,
zostata podjeta przez operatora, a nie byta zwigzana z brakiem zgody na zmiane kryteriéw
przez rade miasta. Spoteczna agencja najmu w Swiebodzinie jest w duzej mierze nastawiona
na pozyskiwanie lokali z rynku prywatnego, co w lokalnym kontekscie w praktyce bywa
utrudnione ze wzgledu na dynamike rozwoju miasta i bardzo duzy popyt na najem na rynku
prywatnym przy jednoczesnych trudnosciach w dotarciu do wtascicieli, ktérzy swoich

lokali nie udostepniajg i ktorych liczba (ze wzgledu na popyt na mieszkania oraz brak
dodatkowych gwarancji zwigzanych z zabezpieczeniem przed nierzetelnym najemca) moze
by¢ mniejsza niz w innych gminach.

Bedzino - profil bazowy miedzy strategiq a ograniczeniami
skali

Druga SAN, ktora mozna okresli¢ jako SAN mieszkaniowa, jest SAN w Bedzinie. Jest to
kolejny przyktad SAN, ktéra nie zdecydowata sie na wnioskowanie o srodki z funduszy
europejskich na dziatalnos¢ SAN. Powody tej decyzji nie sg jednak jednoznaczne w Swietle
przeprowadzonych badan i nalezy je analizowa¢ w dwodch aspektach. Z jednej strony moze
to wynikac z przekonania, ze osoby najmujace lokale z zasobu SAN takich dodatkowych
ustug nie potrzebuja i Swiadczenie ustugi mieszkaniowej jest adekwatne do potrzeb
lokalnej spotecznosci. Jednak warto zwrdci¢ rowniez uwage na specyfike SAN w tej gminie.
Bedzino jest gming wiejska, a zasob spotecznej agencji najmu stanowia lokale, ktore zostaty
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wyodrebnione poprzez remont budynku niegdys bedacego budynkiem szkoty. Natomiast
wymaog pozyskania 25 lokali prywatnych, wynikajacy z warunkéw konkursu, byt przeszkoda
dla gmin wiejskich o ograniczonym zasobie. Dlatego tez drugim aspektem moze byc¢
nastawienie na zaspokojenie wytacznie potrzeb mieszkaniowych wynikajacych z braku
znaczacego zasobu mieszkan komunalnych.

Monki, Jasionéwka, Jaswity, Goniqgdz — profil bazowy jako
konsekwencja braku finansowania ustug

Trzecig SAN, a raczej czterema kolejnymi SAN, zaliczang do profilu bazowego
(mieszkaniowego) stanowi grupa czterech spotecznych agencji najmu prowadzonych
przez Fundacje na rzecz Rozwoju Powiatu Monieckiego w czterech gminach: Monkach,
Jasiondéwce, Jaswitach i Gonigdzu. W tych SAN nie sg Swiadczone ustugi dodatkowego
wsparcia. Jednak profil mieszkaniowy nie jest wypadkowg potrzeb lokalnej spotecznosci

i opartej na nich decyzji gmin czy operatora SAN. Fundacja prowadzaca te spoteczne
agencje najmu wnioskowata bowiem o srodki w ramach pierwszego konkursu FERS

na innowacje spoteczne w celu finansowania SAN w Monkach. Warunki konkursu wigzaty
sie z koniecznoscig pozyskania 25 lokali do zasobu SAN, co w pozostatych, znacznie
mniejszych, gminach (z zasobem od 1 do 6 lokali) nie bytoby mozliwe. Srodki jednak nie
zostaty fundacji przyznane, co sprawito, ze wszystkie cztery SAN prowadzone przez

te organizacje pozostaja SAN mieszkaniowymi. Jak wspomniano, decyzja o mieszkaniowym
profilu SAN nie stanowi przyktadu opartej na potrzebach decyzji gminy czy operatora.
Mozna stwierdzi¢, ze jest wrecz przeciwnie - operator SAN nie moze swiadczy¢
dodatkowych ustug spotecznych, poniewaz nie uzyskat na nie srodkéw, a nie dlatego, ze
najemcy ich nie potrzebuja.



101 Dwa profile funkcjonowania SAN

Tarnéw - profil bazowy jako rozwigzanie wymuszone
i potencjalnie przejSciowe

Ostatnim przyktadem SAN bazowej (mieszkaniowej) jest ta funkcjonujgca w Tarnowie.
Zostata powotana w kwietniu 2024 r. i do konica 2025 r. (a wiec czasu obejmujacego
badania bedace podstawa niniejszego raportu) nie Swiadczyta ustug dodatkowych.
Jednoczesnie operator SAN, Miejski Zarzad Budynkow, wnioskowat o srodki z pierwszego
konkursu FERS w roku 2024 i nie otrzymat dofinansowania, co oznaczato utrzymanie
profilu. Z jednej strony te sytuacje mozna rozpatrywac w kategoriach koniecznosci
utrzymania profilu mieszkaniowego ze wzgledu na brak srodkéw. Z drugiej za$ strony
przeprowadzone badania wskazujg na to, ze wnioskowanie o srodki z funduszy europejskich
byto powigzane z pewnego rodzaju przymusem ekonomicznym. Spoteczna agencja

najmu w Tarnowie zostata zainicjowana w zwigzku z potrzebg wtgczenia do zasobu
mieszkaniowego dostepnego dla lokalnej spotecznosci lokali pozostajagcych we wtasnosci
0s6b fizycznych, ktére nie sg udostepniane do wynajmu przez ich wtascicieli mimo
popytu na wynajem. Jednak zadanie to powierzono spétce komunalnej, ktéra zarzadza
zasobem mieszkaniowym gminy i nie prowadzi dziatalno$ci dochodowej, z ktérej mogtaby
finansowac prowadzenie SAN (jak w przypadku SAN w Swiebodzinie prowadzonej przez
TBS). Operator SAN nie otrzymuje dotacji z budzetu gminy i w zwigzku z tym podjat
decyzje o wnioskowaniu o srodki z funduszy europejskich w drugiej edycji konkursu
FERS. Przyznanie tych srodkéw bedzie skutkowato zmiang profilu z mieszkaniowego

na mieszkaniowo-ustugowy. W praktyce moze mie¢ miejsce sytuacja stworzenia

SAN o podwaéjnym profilu, jak w Poznaniu. Jednak na obecnym etapie i w oparciu

o przeprowadzone badania nie jest uprawnione kategoryczne stwierdzenie o przysztosci
SAN w Tarnowie. Warto mie¢ rowniez na wzgledzie to, ze dysponuje ona duzo mniejszym
zasobem niz SAN w Poznaniu, cho¢ sukcesywnie go powieksza, pozyskujac lokale z rynku
prywatnego.

Poznan - profil mieszany jako dowodd elastycznosci
instrumentu

SAN w Poznaniu to jedyna spoteczna agencja najmu, ktora tylko czesc zasobu przeznacza
na cele realizacji ustug wytacznie mieszkaniowych, druga czes¢ kierujac do osob
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spetniajacych inne kryteria i oferujac dodatkowe ustugi. Taki podziat jest odzwierciedlony
réwniez w uchwale rady gminy, znowelizowanej w zwiazku z uzyskaniem finansowania

ze Srodkéw FERS, o ktére wnioskowat operator. Takie potaczenie profili jest zwigzane

z roznorodnosciag potrzeb osob, do ktorych oferta SAN moze by¢ skierowana w gminie,
jaka jest miasto o takiej populacji. Z jednej strony decyzje o rozszerzeniu oferty SAN
wigzac nalezy z mozliwoscig uzyskania finansowania na prowadzenie SAN mieszkaniowo-
-ustugowej. Z drugiej zas SAN w Poznaniu stanowi przyktad rozszerzenia dziatalnosci, a nie
zmiany profilu w zwigzku z dostepnymi srodkami. SAN w Poznaniu jest réwniez przyktadem
spojnosci decyzyjnej po stronie operatora, urzedu miasta oraz rady miasta. Operator
bowiem miat mozliwos¢ realizacji SAN w obu formutach takze dlatego, ze rada gminy
zdecydowata o nowelizacji uchwaty oraz ze wtadze miasta zdecydowaty o wyptacaniu
rekompensaty w zwigzku z dziatalnoscig SAN w profilu mieszkaniowym.

Dabrowa Gérnicza - profil bazowy jako planowana,
swiadoma decyzja (mimo ustug)

Na koniec warto wspomnie¢ o SAN w Dabrowie Gorniczej. Jest to spoteczna agencja
najmu, ktéra swiadczy ustugi dodatkowe. Jednoczesnie z badan wynika, ze gmina ma

w planach powierzenie operatorowi SAN prowadzenia SAN réwniez w profilu bazowym
(mieszkaniowym) na zasobie pozyskanym z rynku prywatnego. Nie mozna na obecnym
etapie zaliczy¢ SAN w Dabrowie Gorniczej do tego profilu, ale przywotanie tego przyktadu
w tym miejscu jest uzasadnione specyficzng sytuacjg w tej gminie. Jest to przyktad SAN,
ktérej powstanie poprzedzone byto analizami i diagnozami oraz decyzja o rozpoczeciu
dziatan zmierzajacych do wdrozenia tego instrumentu podjeta niejako niezaleznie

od czynnikdw wewnetrznych zwigzanych z mozliwoscig finansowania czy uzyskania
wsparcia w dziataniach projektowych organizacji pozarzagdowej. Nawigzanie wspotpracy

z Fundacjag Habitat for Humanity Poland byto wtérne wobec planéw zainicjowania SAN

na terenie gminy. Jednoczesnie w zwigzku z doswiadczeniem gminy w tym zakresie zaréwno
w kwestii finansowania w ramach programu ,Wzajemnie Potrzebni” oraz konkursu FERS,
jak i w zwigzku z tym, ze operatorem SAN jest organizacja posiadajgca najwieksze w Polsce
doswiadczenie w spotecznym posrednictwie najmu, uprawnione wydaje sie stwierdzenie,
ze planowane prowadzenie SAN w formule bazowej mieszkaniowej jest efektem Swiadomej
decyzji opartej na realnych potrzebach lokalnej spotecznosci. O ile przywotana wczesniegj
SAN w Poznaniu dziatata w profilu mieszkaniowym, nastepnie uzyskata srodki z konkursu
FERS i rozpoczeta dziatalno$¢ rowniez w profilu poszerzonym o ustugi (przy zachowaniu
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czesci zasobu dla najemcow tych ustug niepotrzebujgcych), o tyle SAN w Dabrowie
Gorniczej jest przyktadem odwrotnym. Wyodrebnienie w ramach SAN profilu bazowego
opartego na lokalach z rynku prywatnego stanowi dziatanie bedace odzwierciedleniem
dtugofalowej strategii w zakresie SAN w tej gminie.

Whioski z analizy profilu bazowego

Analiza profilu mieszkaniowego pokazuje, ze profil ten petni funkcje stabilnego,
,rdzeniowego” wariantu SAN, skoncentrowanego na poprawie dostepnosci mieszkan

i instytucjonalizacji relacji najmu. Jednoczesnie przypadki empiryczne wskazuja, ze jego
wystepowanie nie zawsze jest odzwierciedleniem diagnozy braku potrzeb wsparcia, lecz
czesto konsekwencjg warunkow finansowych i formalnych (zwtaszcza konkursowych).
Réwnolegle istniejg przyktady, w ktérych profil bazowy jest spéjna decyzjg strategiczng,
powigzang z precyzyjnym wyborem grup docelowych (np. luka czynszowa) oraz z préba
uruchamiania zasobu prywatnego.

7.2. Profil mieszkaniowo-ustugowy
(rozszerzony)

Profil mieszkaniowo-ustugowy stanowi rozwiniecie ustawowego rdzenia spotecznej agencji
najmu, t3czac organizacje najmu z realizacjg dodatkowych ustug wsparcia skierowanych

do najemcéw. W tym wariancie SAN zachowuje swojg podstawowg funkcje mieszkaniowa
- dzierzawe lokali i wynajem osobom fizycznym - lecz réwnolegle rozwija komponent
spoteczny, ktérego celem jest stabilizacja sytuacji zyciowej lokatoréow oraz ograniczanie
ryzyka utraty mieszkania.

Biorgc pod uwage oferowanie dodatkowych ustug w ramach SAN, rozwdj spotecznych
agencji najmu w Polsce wpisuje sie w szerszy proces redefinicji lokalnej polityki
mieszkaniowej, w ktorej kluczowa role odgrywa nie tylko podaz mieszkan. Coraz czesciej
jej miarg nie jest wytacznie liczba dostepnych lokali, ale réwniez zdolno$¢ do zapewnienia
stabilnego zamieszkania gospodarstwom domowym o ztozonych potrzebach, w tym

w obliczu wyzwan demograficznych, takich jak starzenie sie populacji, rosnaca liczba
gospodarstw jednoosobowych czy kumulacja probleméw zdrowotnych i opiekunczych.



Z literatury przedmiotu jednoznacznie wynika,

ze skutecznosé interwencji mieszkaniowych

w przypadku grup o hajwyzszym ryzyku wykluczenia
zalezy od integracji dziatah mieszkaniowych i ustug
spotecznych (m.in. Pleace 2018; FEANTSA 2020;
Tsemberis 2015).

Doswiadczenia podejscia Najpierw Mieszkanie (ang. Housing First) oraz modeli

mieszkan wspomaganych wskazuja, ze samo mieszkanie jest warunkiem koniecznym, ale
niewystarczajagcym do osiggniecia stabilnosci: o trwatosci efektow przesadza adekwatnosé
i odpowiednia intensywnos$¢ wsparcia dopasowana do potrzeb lokatora/lokatorki.

Jednocze$nie dane empiryczne pokazujg jednoznacznie,
ze obecny zas6b mieszkan z dodatkowymi ustugami
wsparcia w Polsce jest ograniczony i niewystarczajqcy,
co czyni SAN istothym elementem potencjainej
rozbudowy tego systemu.

Wedtug analizy OECD zawartej w raporcie ,Housing Reforms in Czechia and Poland”
(2025), na koniec 2024 r. w Polsce funkcjonowato 1927 lokali zaliczanych do kategorii
mieszkan wspomaganych i treningowych, oferujacych tagcznie ok. 5300 miejsc dla oséb
korzystajgcych ze wsparcia. OECD wskazuje jednoczesnie, ze skala ta jest niewystarczajaca
w relacji do potrzeb, zwtaszcza w kontekscie starzenia sie spoteczenstwa, rosnacej

liczby osob z problemami zdrowia psychicznego oraz utrzymujacej sie skali kryzysu
mieszkaniowego.

W takim ujeciu trudno nie dostrzec potencjalnej roli SAN, ktére w szerszym ujeciu
polityki mieszkaniowej i spotecznej jawig sie jako narzedzie pozwalajace integrowac roézne
modele wsparcia w jednym systemie: od krétkoterminowej interwencji, przez wsparcie
srodowiskowe, az po dtugoterminowa stabilizacje mieszkaniowg - réwniez bez potrzeby
funkcjonowania jako ustawowo regulowane mieszkania wspomagane/treningowe.



SAN mogga sie wiec stac¢ potrzebnym narzedziem realizacji celdow polityki mieszkaniowej
i spotecznej, zwtaszcza w obszarze przeciwdziatania bezdomnosci i innych form wykluczenia
mieszkaniowego, wspierania niezaleznego zycia i deinstytucjonalizacji ustug.

SAN nie zastepujq zadnej z istniejgcych form
mieszkalnictwa z dodatkowymi ustugami wsparcia,
lecz mogaq je uzupetniac, skalowac lub stabilizowag,
szczegblnie w gminach o ograniczonym zasobie
mieszkaniowym lub niedoborach kadrowych.

W tym sensie SAN stanowiq harzedzie posrednie
miedzy systemem ustug spotecznych a rynkiem
mieszkaniowym, poszerzajgc realne mozliwosci
realizacji wsparcia srodowiskowego i stanowiqc
element lokalnej polityki, ktdry mozna elastycznie
dopasowywaé do miejscowych wyzwan spotecznych
i gospodarczych.

Dla SAN jako modelu oznacza to przesuniecie akcentu z samego posrednictwa w najmie

w strone roli lokalnego integratora, czyli podmiotu, ktéry we wspdtpracy z gming oraz
systemem ustug (OPS/CUS, PES) potrafi powigzac ustabilizowany czasowo najem

z adekwatnym wsparciem, dopasowanym do potrzeb réznych grup lokatoréw. W praktyce
kluczowe staje sie nie tylko pozyskanie mieszkania, ale takze zdolno$¢ do utrzymania najmu
i budowania samodzielnosci lokatoréw poprzez skoordynowane, srodowiskowe dziatania
wspierajace.

W profilu mieszkaniowo-ustugowym SAN zachowuje wszystkie zadania wtasciwe

dla modelu bazowego - pozyskiwanie i dzierzawe lokali, zawieranie uméw najmu,
administrowanie zasobem oraz zarzadzanie relacjg z wtascicielem - lecz réwnolegle realizuje
ustugi dodatkowe finansowane ze srodkéw wtasnych, gminnych lub projektowych. Wsparcie
to ma najczesciej charakter psychologiczny, doradczy (w tym finansowy), aktywizacyjny -
zwigzany z rynkiem pracy - oraz integracyjny i sSrodowiskowy.



W czesci gmin poprzedzane jest ono diagnoza sytuacji najemcy oraz opracowaniem
indywidualnego planu dziatania, jednak stopien formalizacji pracy z najemca pozostaje
zroznicowany. Ustugi o wysokiej intensywnosci - w szczegdlnosci zdrowotne, opiekuncze
czy psychiatryczne - pojawiaja sie sporadycznie i nie stanowig dominujacego kierunku
dziatan SAN. Oznacza to, ze profil mieszkaniowo- ustugowy rozszerza funkcje mieszkaniowa
o dziatania stabilizacyjne i aktywizacyjne, lecz nie przeksztatca SAN w wyspecjalizowang
instytucje wsparcia o charakterze opiekurniczym.

Na koniec 2025 r. w tej formule dziata 5 z 14 SAN, a dwie
kolejne deklarujg plan uruchomienia komponentu
ustugowego. Oznacza to, ze profil mieszkaniowo-
ustugowy nie dominuje liczebnie, lecz stanowi istotny
kierunek rozwoju instrumentu. Analiza empiryczna
wskazuje, ze wprowadzenie komponentu ustugowego
w wielu przypadkach pozostaje SciSle powigzane

z dostepnoscig finansowania projektowego,

w szczegolnoSci w ramach konkurséw FERS. Uzyskanie
Srodkdw zewnetrznych bywa impulsem do rozszerzenia
zakresu dziatalnoSci SAN, a niekiedy rowniez

do nowelizacji uchwat gminnych okreslajgcych kryteria
dostepu do mieszkan.

Rozwdj profilu mieszkaniowo-ustugowego wiagze sie z wiekszymi wymaganiami kadrowymi
i organizacyjnymi. Wymaga zatrudnienia specjalistow, budowania trwatej wspotpracy
z instytucjami lokalnymi oraz wypracowania procedur pracy z najemca.

Najistotniejszym ograniczeniem pozostaje jednak sposéb finansowania ustug. Wsparcie
ma w wiekszosci przypadkow charakter projektowy, co prowadzi do zmiennosci zakresu
Swiadczonych dziatan, trudnosci w utrzymaniu ciggtosci zatrudnienia specjalistow

oraz uzaleznienia skali wsparcia od cykli konkursowych. W konsekwencji profil
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mieszkaniowo--ustugowy moze charakteryzowac sie ograniczong stabilnoscig w dtuzszej
perspektywie, a jego trwatos¢ zalezy zaréwno od zdolnosci operatora do pozyskiwania
srodkow, jak i od poziomu zaangazowania finansowego gminy.

Ustugi w SAN obecnhie

W praktyce funkcjonowania spotecznych agencji najmu integracja mieszkania z ustugami
ma obecnie charakter zréznicowany i w duzej mierze zalezny od lokalnych uwarunkowan
organizacyjnych, finansowych oraz instytucjonalnych (Tabela 3). SAN realizuja wsparcie
na réznych progach intensywnosci - od podstawowego wsparcia w utrzymaniu najmu,
po bardziej ztozone formy asysty i koordynacji ustug spotecznych - przy czym zakres ten
rzadko bywa ujety w jednolitych standardach.



108 Dwa profile funkcjonowania SAN

Tabela 3. Oficjalny katalog grup docelowych i ustug prowadzonych przez SAN [stan na koniec 2025 r.].

Swiadczenie

Miejscowos¢ ustug Grupy docelowe Oferowane ustugi
Bedzino brak ustug - -
Bielawa tak osoby z niepetnosprawnosciami ruchowymi; osoby wsparcie psychologiczne; terapia uzaleznien;
Z niepetnosprawnoscia intelektualng; samodzielni doradztwo prawne; integracja kulturowa
(samotni) matki/ojcowie; osoby ubogie pracujace;
osoby w kryzysie bezdomnosci; seniorzy; mtodzi
dorosli wychodzacy z pieczy zastepczej; osoby
doznajace przemocy rodzinnej/domowej; osoby
uchodzcze/cudzoziemcy
Dabrowa tak osoby z niepetnosprawnosciami ruchowymi; osoby wsparcie psychologiczne; doradztwo zawodowe;
Godrnicza Z niepetnosprawnoscia intelektualng; osoby ubogie doradztwo prawne; doradztwo finansowe; trening
pracujace; osoby pracujace w sektorze edukacji, opieki | umiejetnosci praktycznych (dot. podstawowych
zdrowotnej i pomocy spotecznej; osoby w kryzysie czynnosci dnia codziennego); integracja kulturowa;
bezdomnosci; seniorzy; mtodzi dorosli wychodzacy zajecia jezykowe
Z pieczy zastepczej; osoby doznajgce przemocy
rodzinnej/domowej
Goniadz brak ustug - -
Jasionéwka brak ustug - -
Jaswity brak ustug - -
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Miejscowosc

Swiadczenie

Grupy docelowe

Oferowane ustugi

ustug
Krakow tak (ustugi osoby z niepetnosprawnosciami ruchowymi; doradztwo zawodowe, w tym mozliwos$¢
planowane) osoby z niepetnosprawnoscia intelektualng; przekwalifikowania zawodowego; integracja
samodzielni (samotni) matki/ojcowie; osoby ubogie kulturowa; coaching rozwojowy/problemowy;
pracujace; osoby pracujace w sektorze edukacji, szkolenia (asertywno$¢, komunikacja)
opieki zdrowotnej i pomocy spotecznej; seniorzy;
mtodzi dorosli wychodzacy z pieczy zastepczej;
osoby doznajace przemocy rodzinnej/domowej;
osoby nieheteronormatywne/transptciowe; osoby
uchodZcze/cudzoziemcy; osoby pracujace spetniajace
kryterium dochodowe
Monki brak ustug - -
Poznan tak (ustugi osoby z niepetnosprawnosciami ruchowymi; osoby zajecia jezykowe; integracja kulturowa; ustugi
planowane) ubogie pracujace; osoby pracujace w sektorze edukacji, | animacyjne; ustugi opiekuncze; doradztwo finansowe;
opieki zdrowotnej i pomocy spotecznejosoby doradztwo prawne; doradztwo zawodowe; ustugi
uchodzcze/cudzoziemcy medyczne (np. pielegniarkasrodowiskowa, wizyty
lekarza, rehabilitacja); psychiatria
Puck tak osoby z niepetnosprawnosciami ruchowymi; osoby wsparcie psychologiczne; doradztwo zawodowe;
bezrobotne; osoby ubogie pracujgce; osoby pracujgce warsztaty grupowe z coachem wzmacniajace
w sektorze edukacji, opieki zdrowotnej i pomocy kompetencje spoteczne; kursy i szkolenia prowadzace
spoteczne; osoby kwalifikujace sie do sSwiadczen do nabycia kwalifikacji/kompetencji zawodowych;
Z pomocy spotecznej zgodnie z u.p.s. stypendia szkoleniowe i stazowe; staze; wsparcie
posrednika pracy i asystenta pomagajacego utrzymac
zatrudnienie
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Miejscowosc

Swiadczenie

Grupy docelowe

Oferowane ustugi

ustug
Swiebodzin brak ustug - -
Tarnéw brak ustug - -
Wroctaw tak osoby z niepetnosprawnosciami ruchowymi; osoby wsparcie psychologiczne; doradztwo zawodowe
Z niepetnosprawnoscia intelektualng; samodzielni
(samotni) matki/ojcowie; osoby bezrobotne, osoby
ubogie pracujace; osoby pracujace w sektorze
edukacji, opieki zdrowotnej i pomocy spotecznej;
osoby w kryzysie bezdomnosci; seniorzy; mtodzi
dorosli wychodzacy z pieczy zastepczej; osoby
doznajace przemocy rodzinnej/domowej; osoby
nieheteronormatywne/transptciowe; osoby
uchodzcze/cudzoziemcy
Zyrardéw tak osoby z niepetnosprawnosciami ruchowymi; osoby wsparcie psychologiczne; doradztwo zawodowe;

ubogie pracujace; seniorzy; osoby uchodzcze/
cudzoziemcy

doradztwo prawne; integracja kulturowa; zajecia

jezykowe

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie dedykowanej ankiety wypetnianej przez operatoréw SAN.
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Zestawienie pokazuje wyrazne zréznicowanie skali i zakresu integracji ustug w ramach
spotecznych agencji najmu, zaréwno pomiedzy poszczegdlnymi miejscowosciami, jak

i typami wspieranych grup docelowych. Obecnie pie¢ SAN swiadczy ustugi, dwie pozostate
SAN zamierzajg to robi¢, natomiast - wg stanu na koniec 2025 r. - jest to w fazie planowania.
W wielu mniejszych gminach SAN petni obecnie funkcje wytacznie posrednika najmu, bez
komponentu ustugowego. Jednoczesnie, mimo de facto ograniczonego swiadczenia ustug,
wptywajg one dos$¢ znacznie na samo zrozumienie, czym sg spoteczne agencje najmu (por.
rozdz. 9. Analiza narracji i reputacji spotecznych agencji najmu).

Analiza zestawienia danych ilosciowych uzupetniona o dane jakosciowe zebrane

od operatoréw SAN oferujacych ustugi pozwala na precyzyjne scharakteryzowanie profilu
beneficjentéw mieszkan z dodatkowymi ustugami wsparcia. Do mieszkan z dodatkowymi
ustugami wsparcia trafiajg przede wszystkim osoby funkcjonujgce na pograniczu
samodzielnos$ci mieszkaniowej, co utrudnia im kwalifikacje do mieszkan komunalnych/
socjalnych, a jednoczesnie zbyt obcigzone czynnikami ekonomicznymi, zdrowotnymi

lub spotecznymi, by utrzymac/uzyskac najem komercyjny. Jest to grupa opisywana
zbiorczo w literaturze jako gospodarstwa domowe o niskich dochodach z potrzebami
wsparcia (Scanlon i in. 2015; Stephens i in. 2019; OECD 2025), dla ktorej klasyczne
instrumenty polityki mieszkaniowej - oparte wytacznie na rynku prywatnym lub zasobie
gminnym - okazuja sie niewystarczajace. zwtaszcza w sytuacji wspotwystepowania barier
dochodowych i potrzeb wsparcia spotecznego.

Zakres faktycznie swiadczonych dodatkowych ustug wsparcia koncentruje sie gtéwnie

na niskim i Srednim progu intensywnosci i obejmuje m.in. wsparcie psychologiczne,
aktywizacje/doradztwo zawodowe i prawne, integracje kulturowg oraz trening kompetencji
spotecznych i zyciowych czy zajecia jezykowe. Intensywno$¢ i réznorodnos$¢ ustug wsparcia
ro$nie zwykle wraz z wielkos$cig miasta i zapleczem finansowym i organizacyjnym SAN.

W pojedynczych SAN pojawiajg sie réwniez elementy wsparcia zdrowotnego, opiekuriczego
i psychiatrii Srodowiskowej, co zbliza te rozwigzania do modeli mieszkalnictwa o wyzszej
intensywnosci wsparcia, jednak majg one charakter punktowy, pilotazowy lub planowany.

Z perspektywy badan nad mieszkalnictwem ze wsparciem i z ustugami oznacza to, ze
polskie SAN lokuja sie obecnie blizej modeli stabilizacji mieszkaniowej i zapobiegania utracie
mieszkania, a rzadziej realizujg rozwigzania o wysokiej intensywnosci wsparcia, adresowane
do 0s6b z najbardziej ztozonymi potrzebami.
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Whnioski z analizy profilu rozszerzonego

Spoteczne agencje najmu, cho¢ projektowane przede wszystkim jako instrument
poszerzania dostepu do mieszkan na wynajem dla gospodarstw o ograniczonej zdolnosci
czynszowej, w praktyce wykorzystujg drugg sciezke ustawowego funkcjonowania: jako
rozwigzanie integrujgce wsparcie mieszkaniowe z dodatkowymi ustugami towarzyszacymi.
SAN nie jest narzedziem zaprojektowanym stricte do rozwoju ustug spotecznych - jego
rdzeniem pozostaje przewidywalny, bezpieczny najem i ustugi administracyjno-techniczne
zZwigzane z zarzadzaniem zasobem lokalowym. Doswiadczenia z dotychczasowej realizacji
pokazuja jednak, ze wtasnie w tym profilu powstaje przestrzen do taczenia polityki
mieszkaniowej z polityka spoteczng, rynku pracy i integracji. W kontekscie rosnacej liczby
gospodarstw domowych o niskich i niestabilnych dochodach, obcigzonych dodatkowymi
potrzebami wsparcia, SAN moze petnic role rozwigzania posredniego pomiedzy klasycznym
mieszkalnictwem komunalnym a intensywnymi formami mieszkalnictwa wspomaganego.

7.3. Podsumowanie i wnioski

Analiza funkcjonowania spotecznych agencji najmu w Polsce wskazuje, ze instrument ten
wyksztatcit dwa podstawowe profile dziatania: bazowy (mieszkaniowy) oraz mieszkaniowo-
-ustugowy, a niektore SAN eksplorujg rowniez dziatanie w formule mieszanej, dzielgc
wewnetrznie posiadany zaséb i tylko czes¢ przeznaczajac na mieszkania z dodatkowymi
ustugami wsparcia.

Profil mieszkaniowy koncentruje sie na organizacji i stabilizacji najmu. Stanowi minimalny,
lecz funkcjonalny wariant realizacji ustawowego zadania SAN, odpowiadajacy przede
wszystkim na potrzebe zwiekszenia dostepnosci mieszkan, w szczegdlnosci dla gospodarstw
znajdujacych sie w luce czynszowej. Jego atutem jest wieksza przewidywalnosé
organizacyjna oraz mniejsza zalezno$¢ od finansowania projektowego.

Profil mieszkaniowo-ustugowy rozszerza te funkcje o komponent wsparcia skierowanego
do najemcéw. W praktyce obejmuje on dziatania stabilizacyjne i aktywizacyjne, jednak
rzadko przyjmuje forme intensywnego, wyspecjalizowanego wsparcia. Profil ten zwieksza
potencjat integracyjny SAN, lecz jednoczes$nie wigze sie z wyzszymi wymaganiami
kadrowymi i organizacyjnymi oraz wieksza wrazliwos$cig na zmiany w finansowaniu.
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Istotnym wnioskiem z analizy jest to, Zze decyzja o profilu SAN (mieszkaniowym

lub mieszkaniowo-ustugowym) nie zawsze wynika z diagnozy potrzeb lokalnej

spotecznosci, lecz w duzej mierze z dostepnych zrédet finansowania oraz warunkéw
organizacyjnych i lokalowych. W sytuacji ograniczonej dywersyfikacji sSrodkéw publicznych
trudno jednoznacznie ocenié, czy obecny rozktad ilosSciowy miedzy SAN bazowymi
(mieszkaniowymi) a SAN mieszkaniowo-ustugowymi odzwierciedla realne zapotrzebowanie,
czy raczej dostosowanie do warunkéw konkursowych.

Oznacza to, ze struktura SAN w Polsce jest w znacznej
mierze efektem uwarunkowan instytucjonalno-
-finansowych, a nie strategicznej polityki
mieszkaniowej gmin.

Jednoczes$nie doswiadczenia gmin pokazuja, ze SAN jako instrument charakteryzuje sie
wysokg elastycznoscig. Mozliwe jest zardwno utrzymanie stabilnego modelu bazowego, jak
i stopniowe rozszerzanie dziatalnosci o komponent ustugowy. W niektérych przypadkach
oba profile wspétistniejg w ramach jednej agencji. Z perspektywy polityki publicznej
oznacza to, ze SAN nie stanowi jednolitego rozwigzania, lecz raczej rame organizacyjna,

w ktorej mozliwe jest realizowanie réoznych wariantéw interwencji mieszkaniowe;.

Dalszy rozwdj instrumentu bedzie zalezat od stabilizacji mechanizméw finansowania

oraz od rozstrzygniecia, czy komponent ustugowy ma miec¢ charakter projektowy, czy
systemowy.
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Minimalna efektywna skala
(MES) funkcjonowania SAN

KLUCZOWE WNIOSKI:

e Samofinansowanie projektu spotecznej agencji najmu jest mozliwe,
lecz zalezy od wielkosci portfela - sposréd 10 symulacji dodatni wynik
finansowy osiagnieto w czterech przypadkach, z czego wszystkie
opieraty sie na duzej skali dziatalnosci (200-400 lokali).

¢ Minimalna efektywna skala dziatalnosci jest funkcjg zdolnosci
do generowania dodatniej marzy jednostkowej - przy przyjetej
strukturze kosztéw statych prég optacalnosci zalezy od relacji pomiedzy
marza na lokalu, skalg portfela oraz zdolnoscig do absorpcji ryzyk
operacyjnych.

e Dodatni wynik finansowy nie gwarantuje odpornosci operacyjnej -
jedynie jeden wariant zachowat stabilnos¢ przy spadku przychodéw
0 5% lub 10% potencjalnych przychodéw, co wskazuje na koniecznos¢
wiekszej skali dziatalnosci i/lub wyzszej marzy.

e Ocena efektywnosci SAN powinna uwzglednia¢ efekt spoteczny netto
- warianty niedomykajace sie finansowo w krotkim okresie moga by¢
uzasadnione jako instrument polityki publicznej, jesli generuja trwate
korzysci spoteczne i ograniczajg przyszte wydatki publiczne.

Spoteczna agencja najmu jest jednym z wielu instrumentéw polityki mieszkaniowe),
ktéry mozna wykorzystac¢ do rozwigzywania lokalnych wyzwan sektora mieszkaniowego,
w szczegolnosci w obszarze dostepnosci podazowej i cenowej mieszkan na wynajem.

Nalezy jednak podkresli¢, ze efektywnosé tego instrumentu bedzie uzalezniona od czasu
dziatania oraz liczby dzierzawionych mieszkan. Utworzenie SAN w danej gminie powinno
by¢ przemyslang inicjatywa, poprzedzonga diagnoza lokalnego mieszkalnictwa, oparta o co
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najmniej sredni okres dziatania, z zabezpieczonym finansowaniem na kolejne lata. Wybor
formy prawnej prowadzenia SAN w duzej mierze zaleze¢ powinien od zdefiniowanych
lokalnych potrzeb mieszkaniowych, spotecznych, zawodowych, ktére determinowac beda
kryteria uprawniajgce osoby fizyczne do zawarcia z SAN umowy najmu mieszkania.

Bez wzgledu na forme prawng SAN, jak kazdy inny instrument polityki mieszkaniowej,
moze wymagac dofinansowania z innych zrdédet, jednak w przedstawionych w rozdziale
symulacjach wskazane zostang modele, ktére umozliwiajg samofinansowanie sie SAN

w ujeciu 5 lat dziatania. SAN powinien dzierzawic¢ lokale przede wszystkim z prywatnego
zasobu mieszkaniowego. Niemniej w praktyce funkcjonowania dotychczasowych SAN
widoczne jest wsparcie gmin w postaci wydzierzawiania lokali mieszkalnych z zasobow
gminnych, przy czym nie s3 to lokale stanowiace standardowy zaséb. Najczesciej s to
nieruchomosci niewykorzystywane czasowo - wymagajace remontéw, adaptacji lub zmiany
funkcji, ktére w innych warunkach nie zostatyby przeznaczone na cele mieszkaniowe

w krotkim horyzoncie czasowym. Nalezy podkresli¢, ze skala wyzwania w zakresie
pustostanéw w zasobach wielu gmin jest znaczaca, a samorzady nie majg mozliwosci
przywrdcenia wszystkich lokali do ponownego zasiedlenia w krétkim czasie. Niniejszy
rozdziat przedstawia rézne warianty dziatan, nie rozstrzyga, czy czasowe wykorzystanie
lokali gminnych w poczatkowej fazie funkcjonowania spotecznych agencji najmu -

np. w pierwszym piecioletnim okresie dziatalnosci - moze by¢ uznane za rozwigzanie
systemowe. Nalezy jednoczes$nie zaznaczy¢, ze najemcy lokali dzierzawionych przez SAN
od prywatnych wtascicieli mogg skorzystac z programu MnS, ktdry obniza efektywng
stawke najmu ponoszong przez najemcow SAN. W przypadku dzierzawionych lokali

od gminy najemcy SAN z takiej pomocy skorzystaé nie moga.

Celem rozdziatu jest analiza 10 symulacji obrazujacych przychody i koszty funkcjonowania
SAN w ciggu 5 lat w oparciu o dzierzawe lokali od gminy i z rynku prywatnego (3 analizy)
oraz jedynie z rynku prywatnego (7 analiz). Zatozono liczbe dzierzawionych lokali w ciggu
5 lat dziatalnosci na poziomie 40, 100, 150, 200, 300 i 400. Podane liczby lokali to portfel
w 5. roku dziatalnosci. Przyjeto dolny prog liczby lokali dzierzawionych przez SAN w ciagu
5 pierwszych lat dziatalnosci na poziomie 40 lokali w oparciu o zatozenie, ze zasadnos$¢
,interwencji publicznej” w sektorze mieszkaniowym powinna by¢ oparta na pozyskaniu co
najmniej 10 lokali w kazdym z pierwszych 4 lat funkcjonowania podmiotu, uwzgledniajac
zréznicowang pojemnosc¢ rynku mieszkaniowego w gminach. Uznano, ze mniejsza skala
dziatalnosci nie znajduje uzasadnienia ekonomicznego i spotecznego.

Na potrzeby niniejszego rozdziatu minimalng efektywng skale (MES) rozumiemy jako
rozmiar portfela lokali obstugiwanych przez SAN, przy ktérym dziatalnos$¢ jest mozliwa

do utrzymania w czasie bez utraty ptynnosci oraz przy zapewnieniu podstawowego pakietu
wartosci wobec rynku.
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Zatozono, ze MES dotyczy obstugiwanych mieszkan, a nie ustug wsparcia. Dodatkowe
ustugi wsparcia powinny by¢ finansowane z zewnetrznych projektéw lub dotacji, przy
wspotpracy z CUS lub innym PES. W analizie uwzgledniamy nastepujace progi:

e prog trwatosci finansowej (MES-F) - minimalny portfel lokali, przy ktérym wynik
operacyjny netto oraz skumulowane przeptywy w przyjetym horyzoncie (tu 5 lat)
pozostajg nieujemne w scenariuszu bazowym,

e prog odpornosci operacyjnej (MES-O) - minimalny portfel, przy ktéorym pojedynczy
negatywny szok (np. przejsciowy wzrost pustostanu operacyjnego lub szkdd) nie
powoduje utraty ptynnosci ani koniecznosci doraznego finansowania dziatalnosci.

Wyliczenia opieraja sie przede wszystkim na symulacjach MES-F (trwatos¢) oraz wstepnym
ujeciu MES-O (odpornosc). Dodatkowo w sposéb opisowy wskazujemy na istotny aspekt,
jakim sg MES-S, ktére akcentujemy jako uzupetniajgcy element modelu. S3 to korzysci
spoteczne i oszczednosci wydatkéw publicznych zwigzane z wdrozeniem instrumentu.

8.1. Struktura kosztow w dziatalnosci SAN

Dla realizacji zatozen zwigzanych z pozyskiwaniem pustostandéw poprzez ich dzierzawe,
a nastepnie wynajem dla gospodarstw domowych o niezaspokojonych potrzebach
mieszkaniowych niezbedne jest stworzenie odpowiedniej struktury organizacyjnej
operatora SAN. Na podstawie doswiadczen funkcjonujacych SAN w Polsce oraz wyzwan,
z jakimi mierzg sie istniejace podmioty, mozna pokusi¢ sie o nastepujgce zestawienie
niezbednych stanowisk dla efektywnego dziatania podmiotu (Grafika 3):

Grafika 3. Minimalna struktura organizacyjna SAN.

Kierownik projektu

|
d ! d

Specjalista do spraw Specjalista do spraw Specjalista do spraw
nieruchomosci w zakresie rozliczefi technicznych
najmu i pozyskiwania
nieruchomosci

Zrodto: Opracowanie wtasne.
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Zatozono nastepujace koszty wynagrodzen pracownikow w duzych miastach, tj. miastach
wojewodzkich oraz miastach powyzej 100 tys. mieszkancow:

e kierownik projektu (1 etat) - mediana wynagrodzen w 2025 r. dla tego stanowiska,
wg serwisu Wynagrodzenia.pl, wynosita 11 740 zt brutto (8332 zt netto),

e specjalista do spraw nieruchomosci w obszarze najmu i pozyskiwania nieruchomosci
(1 etat) - mediana wynagrodzen w 2025 r. dla tego stanowiska, wg serwisu
Wynagrodzenia.pl, wynosita 7880 zt brutto (5701,68 zt netto),

e specjalista do spraw rozliczen (1 etat) - mediana wynagrodzen w 2025 r. dla tego
stanowiska, wg serwisu Wynagrodzenia.pl, wynosita 6380 zt brutto (4678,82 zt netto),

e specjalista do spraw technicznych (1 etat - starszy specjalista) - mediana
wynagrodzen w 2025 r. dla tego stanowiska, wg serwisu Wynagrodzenia.pl, wynosita
7590 zt brutto (5503,96 zt netto).

taczny koszt wynagrodzen dla pracodawcy wyniesie:

e kierownik projektu SAN (1 etat) - 14 057,47 zt,

e specjalista do spraw nieruchomosci w obszarze najmu i pozyskiwania nieruchomosci
(1 etat) - 9435,51 zt,

e specjalista do spraw rozliczen (1 etat) - 7639,41 zt,

e specjalista do spraw technicznych (1 etat) - 9088,27 zt.

Razem koszt miesiecznych wynagrodzen wyniesie 40 220,66 zt, a rocznych - 482 647,92 zt.

Zatozono najem powierzchni na prowadzenie biura SAN na preferencyjnych zasadach

od gminy, przy stawce 10 zt/m? miesiecznie i powierzchni 60 m? oraz kosztach utrzymania
lokalu na poziomie 900 zt miesiecznie. Przyjeto catkowity koszt najmu 1500 zt miesiecznie,
co daje 18 000 zt rocznie.

Przyjeto nastepujace koszty poczatkowe uruchomienia biura:

e zwigzane z organizacja 4 stanowisk pracy na poziomie 20 000 zt, na ktére sktadaja
sie: 4 biurka, 4 fotele biurowe, 4 szafy aktowe, 4 lampy biurowe, 6 foteli dla klientéw,
2 stoliki, wieszak biurowy,

e sprzetu komputerowego na poziomie 28 000 zt, w tym: 4 laptopdw, urzadzenia
wielofunkcyjnego (drukarka, skaner, ksero),
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4 telefonéw na poziomie 5000 zt,

AGD na poziomie 4000 zt, w tym: czajnika, ekspresu do kawy, matej lodéwki,

zestawu kawowego i innych naczyn na poziomie 1000 zt,

e przygotowania strony WWW - 4000 zt.

taczne koszty poczatkowe uruchomienia biura oszacowano na poziomie 62 000 zt.

Dodatkowo zatozono koszty biezgce funkcjonowania biura:

e 0golne koszty biezace biura (telefony, listy, przelewy, koszty ogdlne) na poziomie -
1000 zt miesiecznie, co daje rocznie kwote 12 000 zt,

¢ licencji na oprogramowanie na poziomie - 600 zt rocznie x 4 urzadzenia = 2400 zi,
e obstugi prawne na poziomie - 800 zt miesiecznie (abonament), rocznie 9600 zt,

e transportowe (samochdod prywatny wykorzystywany do celéw stuzbowych, bilety) -
1000 zt miesiecznie, 12 000 zt rocznie,

e marketingu ofert nieruchomosci (ogtoszenia, materiaty promocyjne) - 500 zt
miesiecznie, 6000 zt rocznie,

e utrzymania i aktualizacji strony WWW (domena, hosting, administracja) - 400 zt
miesiecznie, 4800 zt rocznie.

taczne koszty biezace funkcjonowania biura oszacowano na poziomie 46 800 zt.

Uwzgledniono takze koszty drobnych napraw w lokalach, przyjmujac kwote 50 zt/lokal
miesiecznie.

taczne roczne koszty prowadzenia SAN wyniosg zatem:

e koszty wynagrodzen pracownikéw 482 647,92 zt,
e koszty najmu biura 18 000 zt,
e koszty biezace funkcjonowania biura 46 800 zt,

e koszty drobnych napraw w lokalach - w zaleznosci od liczby lokali w zasobie
(od 6600 zt do 240 000 zt w danym roku oraz przyjetej symulacji).
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Razem roczne koszty prowadzenia SAN wyniosa 547 447,92 zt (dodatkowo koszty
drobnych napraw w lokalach w zaleznosci od roku i przyjetej symulacji).

W kolejnych latach zatozono wzrost kosztéw wynagrodzen, najmu biura oraz biezacego
funkcjonowania biura o wskaznik projekcji inflacji Narodowego Banku Polskiego (NBP)
z listopada 2025 r. (na lata 2026 i 2027), a w nastepnych latach na poziomie 2,5% (cel
inflacyjny).

W przypadku mniejszych gmin miejskich i miejsko-wiejskich zatozono nastepujace koszty
wynagrodzen pracownikow:

e kierownik projektu (1 etat) - 9220 zt brutto (6614,91 zt netto),

e specjalista do spraw nieruchomosci w obszarze najmu i pozyskiwania nieruchomosci
(1 etat) - 6880 zt brutto (5020,44 zt netto),

e specjalista do spraw rozliczen (1 etat) - 5880 zt brutto (4338,20 zt netto),

e specjalista do spraw technicznych (1 etat) - 6590 zt brutto (4822,72 zt netto).

taczny koszt wynagrodzen dla pracodawcy wyniesie:

e kierownik projektu SAN (1 etat) - 11 040,03 z1,

e specjalista do spraw nieruchomosci w obszarze najmu i pozyskiwania nieruchomosci
(1 etat) - 8238,11 zt,

e specjalista do spraw rozliczen (1 etat) - 7040,71 zt,

e specjalista do spraw technicznych (1 etat) - 7890,87 zt.

Razem miesieczne koszty wynagrodzen wyniosa 34 209,72 zt, a roczne 410 516,64 zt.

Zatozono najem powierzchni na prowadzenie biura SAN na preferencyjnych zasadach

od gminy, przy stawce 10 zt/m? miesiecznie i powierzchni 60 m? oraz kosztach utrzymania
lokalu na poziomie 900 zt miesiecznie. Przyjeto catkowity koszt najmu 1500 zt miesiecznie,
18 000 zt rocznie.

taczne koszty biezace funkcjonowania biura oszacowano na poziomie 46 800 zt.
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Uwzgledniono takze koszty drobnych napraw w lokalach, przyjmujac kwote 50 zt/lokal
miesiecznie.

taczne roczne koszty prowadzenia SAN w mniejszych gminach miejskich i miejsko-wiejskich
wyniosg zatem:

e koszty wynagrodzen pracownikéw 410 516,64 z1,
e koszty najmu biura 18 000 zt,
e koszty biezgce funkcjonowania biura 46 800 zt,

e koszty drobnych napraw w lokalach - w zaleznosci od liczby lokali w zasobie
(od 17 850 zt do 90 000 zt w danym roku oraz przyjetej symulacji).

Razem roczne koszty prowadzenia SAN wyniosa 475 316,64 zt (dodatkowo koszty
drobnych napraw w lokalach w zaleznosci od roku i przyjetej symulacji).

W kolejnych latach zatozono wzrost kosztow wynagrodzen, najmu biura oraz materiatéw
biurowych o wskaznik projekcji inflacji NBP z listopada 2025 r. (na lata 2026 i 2027),
a w nastepnych latach na poziomie 2,5% (cel inflacyjny).

8.2. Struktura przychodéw w dziatalnosci SAN

Spoteczne agencje najmu w zwigzku z prowadzong dziatalnoscig moga otrzymywac
rekompensate z tytutu swiadczenia ustugi publicznej w rozumieniu przepiséw prawa

Unii Europejskiej dotyczacych pomocy publicznej z tytutu swiadczenia ustug w ogdlnym
interesie gospodarczym. W przypadku udzielania SAN wsparcia gmina okresla w umowie
0 wspotpracy rodzaj i okres realizacji rekompensowanej tym dziataniem ustugi publiczne;.

Nalezy podkresli¢, ze rekompensata przystuguje inwestorowi Swiadczacemu ustuge
publiczng w ogdlnym interesie gospodarczym, polegajaca na najmie lokali mieszkalnych.
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Zgodnie z art. 5.7 Ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu
niektérych przedsiewzieé¢ mieszkaniowych, do kosztéw inwestora zwigzanych
z ustugg publiczng swiadczong w ogdlnym interesie gospodarczym zalicza sie:

e wartos$¢ brutto kosztéw przedsiewziecia,

o koszty eksploatacji i remontow lokali oraz infrastruktury utworzone;j
przy udziale finansowego wsparcia, zwigzane bezposrednio z realizacja
przedsiewziecia,

e koszty ubezpieczenia nieruchomosci w trakcie realizacji przedsiewziecia,

e koszty dzierzawy lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych wynajmowanych osobom wskazanym przez gmine
oraz ponoszone od dnia rozpoczecia realizacji przedsiewziecia koszty
dzierzawy budynkdw innych niz mieszkalne albo ich czesci,

e pozostate koszty zwigzane ze Swiadczeniem ustugi publicznej
w ogdblnym interesie gospodarczym polegajgcej na najmie lokali
mieszkalnych, w tym koszty prowadzenia rachunkéw bankowych
przeznaczonych do deponowania $Srodkéw z pobranych od najemcéw
kaucji zabezpieczajacych pokrycie naleznosci z tytutu najmu lokali oraz
srodkéw gromadzonych w ramach odpiséw na fundusz remontowy.

Zgodnie z art. 22g Ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa, SAN moze ustali¢ czynsz najmu dzierzawionego lokalu mieszkalnego

lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego na poziomie wyzszym niz czynsz dzierzawy.
Jednak z tytutu umowy najmu SAN, oprécz czynszu najmu, moze pobierac jedynie
optaty niezalezne od wtasciciela w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 8 Ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(nalezy przez to rozumiec optaty za dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbiér
Sciekow, odpaddw i nieczystosci ciektych), co oznacza, ze koszty zwigzane z kosztami
zarzadu oraz zaliczki na fundusz remontowy (w budynkach wspélnot mieszkaniowych)
nalezy uwzgledni¢ w stawce czynszu najmu (podobnie jak czes¢ optat eksploatacyjnych
dotyczacych czesci wspolnych i fundusz remontowy w budynkach spétdzielni
mieszkaniowych), jesli zgodnie z umowa dzierzawy koszty te ma ponosi¢ SAN jako
dzierzawca. Mozliwe jest tez rozwigzanie, ze koszty te bedzie pokrywat bezposrednio
wydzierzawiajacy.
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Sredni koszt utrzymania nieruchomosci wspdlnej we wspdlnocie mieszkaniowej (WM)

w 2024 r. ksztattowat sie na poziomie 76,73 zt/m? rocznie, czyli 6,39 zt/m? miesiecznie,

a z uwzglednieniem inflacji w latach 2025 i 2026 odpowiednio 3,7% i 2,9% nalezy

zatozy¢, ze koszty te w 2026 r. wyniosa ok. 6,82 zt/m*. W spétdzielni mieszkaniowej (SM)
koszty eksploatacji w 2024 r. wynosity 72,85 zt/m? rocznie, czyli 6,07 zt/m? miesiecznie,

a z uwzglednieniem inflacji w latach 2025 i 2026 odpowiednio 3,7% i 2,9% nalezy zatozyc,
ze koszty te w 2026 r. wyniosg ok. 6,48 zt/m?*. W symulacjach zatozono, ze koszty te bedzie
pokrywat wtasciciel lokalu z czynszu dzierzawy.

Ze wzgledu na fakt, iz SAN przejmuje od wtasciciela ryzyko zwigzane ze stosunkiem najmu,
czynsz dzierzawy powinien uwzgledniac ten aspekt, tj. by¢ nizszy od czynszu rynkowego co
najmniej o 20%. Zatozenie to oparto na ,premii” dla wydzierzawiajacego z tytutu zwolnienia
z podatku dochodowego (np. 8,5% ryczattu od przychodu czynszowego), ,premii”

za ptatnosc 12 czynszow dzierzawy w ciggu roku (ryzyko pustostanu 1 miesigc w roku to
potencjalnie utracone przychody SAN na poziomie 8,3%), ,premii” za utrzymywanie lokalu
w stanie niepogorszonym, tj. prowadzenie ustugi zarzadzania lokalem i wymiany najemcy
(minimum 10%). W symulacjach zatozono zatem wynajem lokali przez SAN za czynsz

najmu wyzszy o 20% lub 33% od czynszu dzierzawy (premia za uzyskanie nizszego czynszu
dzierzawy w stosunku do poziomu czynszu rynkowego). W przypadku lokali dzierzawionych
od gminy zatozono czynsz dzierzawy na poziomie 10 zt/m? lub 12 zt/m?, a czynsz najmu
odpowiednio 15zt/m? i 18 zt/m? (premia 50% ze wzgledu na konieczno$¢ przeprowadzenia
remontu lokalu).

Tworzac montaz finansowy funkcjonowania SAN, zasadnicze znaczenie bedzie

wiec odgrywata wielkos¢ portfela oraz mozliwa do osiggniecia na lokalnym rynku
mieszkaniowym premia za ryzyko. Gtéwnym zadaniem SAN powinno by¢ dzierzawienie
lokali, ktére sg pustostanami z zasobu prywatnego, jednak w trzech symulacjach
uwzgledniono réwniez stosowang dotychczas praktyke dzierzawienia przez SAN lokali
publicznych.

Nalezy podkresli¢, ze praktycznie kazda gmina w Polsce w zasobie mieszkaniowym
dysponuje lokalami niezamieszkatymi, zaréwno takimi, ktére nadaja sie do zamieszkania

po niewielkich naktadach na odswiezenie lokalu (do 10 tys. zt), jak i lokalami wymagajacymi
gruntownych remontéw (czesto na poziomie 40-80 tys. zt). Z punktu widzenia liczby
gospodarstw domowych oczekujacych na najem lokali z mieszkaniowego zasobu gminy oraz
najmu socjalnego lokalu z tytutu zakwalifikowania na liste oczekujacych, zgodnie z zasadami
wynajmu lokali z mieszkaniowego zasobu danej gminy, uszczuplanie zasobu na rzecz SAN

o lokale nadajace sie do ponownego najmu komunalnego jest niewskazane, poniewaz
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instrument polityki mieszkaniowej w formie SAN nie powinien konkurowac z innymi
zadaniami wtasnymi gminy, a je uzupetniac.

Gmina moze zagospodarowac pustostany w nastepujacy sposoéb:

e wyremontowaé, korzystajac ze srodkéw Funduszu Doptat BGK do 80%
kosztow,

e przeznaczy¢ do wynajecia w ramach lokalnego programu ,Mieszkanie
za Remont”.

Gminy posiadaja takze niewynajete od wielu lat lokale uzytkowe. W celu tworzenia
warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej SAN moze
réwniez dzierzawi¢ budynki inne niz mieszkalne albo czesci takich budynkéw i dokonywac
ich remontu lub przebudowy, w wyniku ktérej utworzone zostang lokale mieszkalne lub
budynki mieszkalne jednorodzinne wynajmowane osobom fizycznym wskazanym przez
gmine.

Zgodnie z art. 22d ustawy o SAN:

e w umowie dzierzawy SAN moze zobowigzac sie do przeprowadzania
remontow lub przebudowy dzierzawionego lokalu mieszkalnego,
budynku mieszkalnego jednorodzinnego, budynku innego niz
mieszkalny albo czesci takiego budynku,

e remont lub przebudowa, o ktérej mowa w ust. 1, moze by¢
przeprowadzony przez SAN w zamian za obnizenie albo czasowe
zaniechanie poboru czynszu dzierzawy.

Spoteczna agencja najmu moze wyremontowac
dzierzawione lokale z rynku prywatnego w oparciu
o $rodki z Funduszu Doptat.
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Zgodnie z art. 13 Ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektérych
przedsiewzie¢ mieszkaniowych SAN od roku 2024 moze uzyskac¢ finansowe wsparcie

na realizacje przedsiewziecia polegajacego na tworzeniu lokali mieszkalnych na wynajem
powstajgcych w wyniku realizacji przez inwestora innego niz gmina albo zwiazek
miedzygminny poprzez remont lub przebudowe dzierzawionego przez spoteczng
agencje najmu albo bedacego jej wtasnoscia lokalu mieszkalnego, budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, budynku innego niz mieszkalny albo czesci takiego budynku

do wysokosci:

e 80% kosztéw przedsiewziecia, pod warunkiem ze do zakoriczenia umowy
0 wspotpracy pozostaty co najmniej 4 petne lata,

o 60% kosztow przedsiewziecia, pod warunkiem ze do zakonczenia umowy
0 wspotpracy pozostato mniej niz 4 lata,

o 40% kosztow przedsiewziecia, pod warunkiem ze do zakonczenia umowy
0 wspotpracy pozostato mniej niz 3 lata.

Warunkiem udzielenia finansowego wsparcia jest zawarcie przez gmine albo zwigzek
miedzygminny umowy z inwestorem innym niz gmina albo zwigzek miedzygminny oraz
okreslenie przez gmine kryteriow uprawniajacych osobe fizyczng do zawarcia z SAN umowy
najmu lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego.

Ksztattujac czynsz najmu w lokalach wyremontowanych, nalezy mie¢ na uwadze,

ze w przypadku, gdy finansowego wsparcia udzielano na pokrycie kosztéw wyzej
wymienionego przedsiewziecia, stawka czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej tego lokalu
nie moze przekroczy¢ w skali roku 5% wartosci odtworzeniowej lokalu, obliczonej zgodnie
z art. 9 ust. 8 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Wobec powyzszego maksymalny czynsz
najmu w tych lokalach moze wynie$¢, zgodnie z obwieszczeniem danego wojewody

w okresie 1 pazdziernika 2025 r. -31 marca 2026 r., wg zestawienia zawartego w Tabeli 4.

Z zestawienia wynika, ze czynsz najmu na poziomie 40 zt/m? i wiecej mogtby by¢
zastosowany dla wyremontowanych lokali w Warszawie i Wroctawiu. Czynsz najmu

w wysokosci okoto 35 zt/m? mogtby by¢ proponowany w Krakowie, Gdansku, Szczecinie,
Gorzowie Wielkopolskim, Poznaniu. Czynsz najmu 27 zt/m? mogtby dodatkowo objaé
gminy w 11 wojewddztwach, z wyjatkiem wojewddztw: kujawsko-pomorskiego, tédzkiego,
opolskiego, podkarpackiego, lubelskiego. Czynsz najmu na poziomie 22 zt/m?* moze by¢
stosowany we wszystkich gminach w Polsce.
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Tabela 4. Wskazniki przeliczeniowe kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej

budynkéw mieszkalnych oraz mozliwa wysokos$¢ czynszu wyliczona w oparciu o 5%

wartosci odtworzeniowej lokalu w miastach wojewddzkich oraz w pozostatych gminach

w danym wojewoddztwie w okresie 1 pazdziernika 2025 r. - 31 marca 2026 r..

Wskaznik przeliczeniowy kosztu

. ) . . 5% wartosci
. odtworzenia 1 m* powierzchni . .
Wyszczegélnienie ] . , odtworzeniowej
uzytkowej budynkéw lokalu (z4)
mieszkalnych (zt)

Warszawa 10 946,93 45,61
Wojewddzt

CIEWOLZAWO 7004,17 29,18
mazowieckie
Katowice 7766 32,36
Wojewddztwo $laskie 6724 28,02
Krakow 9558 39,83
Wojewddztwo matopolskie 6608 27,53
Wroctaw 10 285 42,85
Wojewddztwo dolnoslaskie 7746 32,28
Kielce 7626,33 31,78
Wojewddztwo
L . 6499,24 27,08
Swietokrzyskie
Gdansk 9406 39,19
Wojewddztwo pomorskie 7271 30,30
Szczecin 8723 36,35
Wojewodztwo

. . 7718 32,16

zachodniopomorskie
Gorzow Wielkopolski 8461 35,25
Wojewddztwo lubuskie 7595 31,65
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Wskaznik przeliczeniowy kosztu

i ) . . 5% wartosci
e . odtworzenia 1 m* powierzchni . .
Wyszczegoblnienie ] . i odtworzeniowej
uzytkowej budynkéw lokalu (z4)
mieszkalnych (z)
Poznan 9385 39,10
Wojewddztwo
. . 6789 28,29
wielkopolskie
Bydgoszcz 6954 28,98
Torun 6475 26,98
Wojewodzt
CIEWOCZENE 5537 23,07
kujawsko-pomorskie
todz 6976 29,07
Wojewddztwo tédzkie 5798 24,16
Opole 6684,37 27,85
Wojewddztwo opolskie 5397,36 22,49
Rzeszow 7148 29,78
Wojewddztwo
. 5969 24,87
podkarpackie
Lublin 8051,69 33,55
Wojewddztwo lubelskie 5968 24,87
Biatystok 7599 31,66
Wojewddztwo podlaskie 6758 28,16
Olsztyn 8243 34,35
Wojewddztwo
., . 6819 28,41
warminsko-mazurskie

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie obwieszczenia wojewody w danym
wojewodztwie z wrzesnia 2025 r.
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Zgodnie z danymi Banku Danych Lokalnych, w 2024 r. koszty eksploatacji w zasobie
mieszkaniowym gminy ksztattowaty sie na poziomie 131,01 zt/m?, co daje koszt
miesieczny na poziomie 10,92 zt/m?. Wyzsze koszty eksploatacji w poréwnaniu z zasobem
spotdzielczym czy wspdlnot mieszkaniowych wynikajg z niskiego standardu technicznego
zasobu mieszkaniowego gmin. Biorac pod uwage projekcje inflacji NBP z listopada 2025 r.,
koszty eksploatacji nalezy urealnic¢ za rok 2025 o wskaznik 3,7% (przy zatozeniu, Ze rosty
podobnie jak inflacja CPI, a w roku 2026 o wskaznik 2,9%). Przy tym zatozeniu mozna
oszacowac koszty eksploatacji zasobu w 2025 r. na poziomie 11,32 zt/m? miesiecznie,

aw 2026 r. na poziomie 11,65 zt/m? miesiecznie.

Wobec powyzszego pustostany bedace w zasobie mieszkaniowym gminy, ktére gmina
zamierza wydzierzawi¢ do SAN, powinny osigga¢ poziom czynszu dzierzawy ok. 12 zt/m?, tak
aby czynsz dzierzawy pokrywat biezace koszty eksploatacji tychze lokali. W gminach ponizej
100 tys. mieszkancow, ze wzgledu na nizsze koszty eksploatacji zasobu, przyjeto poziom

10 zt/m?. Wydzierzawienie lokali do SAN ponizej tych poziomow bedzie nieuzasadnione
ekonomicznie z punktu widzenia efektywnosci gospodarowania mieszkaniowym zasobem

gminy.

8.3. Symulacje minimalnej efektywnej skali
(MES) funkcjonowania SAN

W rozdziale analizujemy MES funkcjonowania SAN w horyzoncie 5 lat na podstawie

10 symulacji, obejmujacych rézne wolumeny portfela oraz rézne zrédta pozyskania lokali
(rynek prywatny/model mieszany). Zatozono liczbe dzierzawionych lokali w ciggu 5 lat
dziatalnosci na poziomie 40, 100, 150, 200, 300 i 400 (stan liczbowy w ostatnim roku
dziatalnosci). W symulacjach nie uwzgledniono mozliwosci otrzymania przez SAN w zwigzku
z prowadzong dziatalnoscig rekompensaty z tytutu swiadczenia ustugi publicznej ze wzgledu
na poszukiwanie rozwigzania wskazujgcego na mozliwos¢ samofinansowania sie projektu

w oparciu o dzierzawe i wynajem lokali w ramach dziatalno$ci SAN w okresie 5 lat.

Celem analizy jest pokazanie, jak wielkos$¢ portfela oraz kluczowe parametry oferty (relacja
czynszu wynajmu lokali przez SAN do czynszu dzierzawy, udziat lokali gminnych w portfelu,
koszty przygotowania lokali, koszty state i koszty ryzyka) wptywaja na wynik i ptynnos$¢ SAN
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w kolejnych latach dziatania. Model porzadkujemy w trzech wymiarach:

e rachunku kosztow dziatalnosci,
e profilu przychodowego i strumieni przeptywéw wraz z ryzykiem,

e komponentu spotecznego i efektéw zewnetrznych.

Logika progowa (model MES) stojgca za symulacjami jest nastepujgca: minimalny portfel
lokali wynika z relacji kosztéw statych SAN do ,marzy jednostkowej” osigganej na jednym
lokalu po uwzglednieniu kosztéw obstugi i rezerw na ryzyko. W uproszczeniu:

o koszty state obejmuja przede wszystkim koszty zespotu oraz koszty administracyjne,

e koszty zmienne obejmujg koszty zalezne od liczby lokali (np. drobne naprawy, czes¢
obstugi technicznej, koszty wymiany najemcy),

e marza jednostkowa wynika z relacji miedzy czynszem najmu a czynszem dzierzawy
(oraz ewentualnymi doptatami), pomniejszonej o koszty zmienne i rezerwy na ryzyko.

Uzupetnieniem MES-F jest MES-O, rozumiany jako minimalny portfel lokali, przy ktérym
pogorszenie kluczowych parametrow operacyjnych (szok przychodowy) nie prowadzi
do utraty ptynnosci. Na potrzeby testu odpornosci proponuje sie analize wrazliwosci
wybranych wariantéw na scenariusze obcigzeniowe dotyczace efektywnego przychodu
CZyNnszowego.

Scenariusze obcigzeniowe po stronie przychodéw ujmujemy poprzez parametr
efektywnego przychodu czynszowego (EPC), tj. relacje czynszu faktycznie zainkasowanego
do czynszu potencjalnego.

W analizie testujemy trzy poziomy:

e EPC=100% (wariant bazowy),

e EPC=95% (wariant obcigzeniowy - pogorszenie wynikajgce
z pustostanéw operacyjnych i/lub opdznien/niepetnego regulowania
zobowigzan),

e EPC=90% (wariant silnie obcigzeniowy - wieksza skala pustostanow i/
lub niesciggalnosci).



130 Minimalna efektywna skala (MES) funkcjonowania SAN

Takie ujecie pozwala syntetycznie uwzglednic tacznie skutki pustostandéw oraz problemow

z ptatnosciami bez rozbudowywania modelu o szczegétowe mechanizmy windykacyjne.
Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze w symulacjach analizowane s3 przeptywy czynszowe.
Ewentualne skutki nieptacenia mediéw lub innych optat eksploatacyjnych nie sa tu odrebnie
modelowane.

Kryterium ,odpornosci” przyjmujemy nastepujgco: wariant uznaje sie za odporny,

jezeli w scenariuszu obcigzeniowym nie wystepuje utrata ptynnosci (tj. koniecznosé
nadzwyczajnego finansowania biezacej dziatalnosci) oraz nie nastepuje trwate odwrécenie
dodatniego wyniku skumulowanego w horyzoncie analizy. W praktyce test ten stuzy
wskazaniu, ktore konfiguracje portfela (udziat lokali gminnych/prywatnych) i parametry
pakietu wartosci dajg bufor bezpieczenstwa przy starcie dziatalnosci SAN.

Woyniki 10 symulacji nalezy czytac jako model kosztéw i przychodéw SAN w ujeciu petnym,
czyli takim, w ktérym operator zapewnia podstawowe funkcje organizacyjne i operacyjne
niezbedne do prowadzenia portfela lokali. W praktyce jednak koszty przypisywane do SAN
moga wygladac inaczej w zaleznos$ci od modelu instytucjonalnego operatora.

W przypadku SAN prowadzonych zaréwno przez spétki komunalne, jak i NGO realizujgce
juz wczesniej zadania z zakresu gospodarki mieszkaniowej w praktyce moga by¢
wykorzystywane istniejgce procesy i zasoby organizacji. Oznacza to, ze niektore funkcje,
np. ksiegowosc i rozliczenia, kadry i ptace, obstuga prawna, windykacja polubowna,
obstuga zgtoszen, dyzury techniczne, koordynacja wykonawcéw, utrzymanie systemow IT
czy nadzér menedzerski, moga by¢ realizowane poprzez oddelegowanie pracownika bez
wykazywania proporcjonalnie wyzszych kosztéw w budzecie SAN.

Nalezy podkresli¢, ze nie oznacza to braku kosztu w sensie ekonomicznym - sg to koszty
wspotdzielone, ktére w ujeciu budzetowym moga by¢ czesciowo niewidoczne (ponoszone
w innych pozycjach podmiotu) i ujawniaja sie dopiero przy wzroscie skali lub zmianie
priorytetéw organizacji. Z tego powodu poréwnywanie operatoréw typu spétka komunalna
i operatoréw typu NGO wytacznie na podstawie widocznych pozycji budzetowych moze
prowadzi¢ do wniosku, ze SAN ,u jednych kosztuje mniej”. R6znica czesto dotyczy nie tyle
samej natury dziatan, co sposobu ich alokacji i ujmowania.

W niniejszym rozdziale zjawisko to sygnalizujemy bez préby jego wyceny ze wzgledu
na nadal poczatkowy etap rozwoju SAN w Polsce. W praktyce w modelach opartych
o istniejace zaplecze gospodarki mieszkaniowej prég MES-F moze by¢ osiggany przy
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nizszym koszcie przyrostowym, natomiast w innych modelach wiekszos$¢ funkcji musi

by¢ sfinansowana jako koszt dedykowany, co zwykle podnosi koszty state na starcie.
Niezaleznie od formy prawnej operatora SAN powinien mie¢ on mozliwos¢ wyodrebnienia
przychodow i kosztéw (co najmniej na poziomie zarzadczym i ewidencyjnym), aby wykazaé
przeznaczenie dochodow na dziatalnos¢ SAN oraz zapewnic przejrzystosc rozliczen.

Przewidujac budzet SAN, nalezy uwzgledni¢ kontekst, w ktérym najemcy moga obnizaé
efektywny poziom czynszu dzieki wykorzystaniu dwdéch gtéwnych instrumentéw wsparcia:
rzadowych doptat do czynszu w ramach programu MnS oraz dodatkéw mieszkaniowych
wyptacanych przez gminy.

Program MnS stanowi forme bezzwrotnego wsparcia finansowego dla gospodarstw
domowych, umozliwiajagcego czesciowe pokrycie kosztéw najmu mieszkania. Funkcjonuje
on od 1 stycznia 2019 r. na podstawie Ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy

panstwa w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania.

W szczegdlnosci program ten odgrywa istotng role w modelu funkcjonowania SAN, gdzie
doptaty stanowig mechanizm zwiekszajacy dostepnosé cenowa lokali oferowanych przez
podmioty posredniczace miedzy wiascicielami mieszkan a najemcami.

Najemcy SAN stanowig jedna z grup beneficjentéw programu, jednak musza
spetniac¢ okreslone warunki, w szczegélnosci:

e brak prawa wtasnosci lub wspétwtasnosci innego lokalu mieszkalnego,

e posiadanie obywatelstwa polskiego lub odpowiedniego tytutu
pobytowego,
e spetnienie kryterium dochodowego, ktére wynosi:

- 100% przecietnego wynagrodzenia dla gospodarstwa
jednoosobowego,

- zwiekszone o 40 punktéw procentowych na kazdg kolejng osobe
w gospodarstwie domowym.

Istotng cechg mechanizmu jest to, ze doptata wyptacana jest bezposrednio podmiotowi
wynajmujgcemu lokal, co oznacza, ze najemca odczuwa jg w postaci obnizonego czynszu
efektywnego.
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Z punktu widzenia SAN kluczowe jest, ze doptata:

nie ma charakteru powszechnego ani automatycznego,

jest dostepna wytacznie w gminach, ktére zawarty umowe z BGK,

przystuguje jedynie najemcom spetniajgcym okreslone kryteria formalne
i dochodowe,

moze by¢ stosowana wytacznie do lokali spetniajacych warunki programu.

Istotnym ograniczeniem stosowania doptat w ramach programu MnS jest ich wytaczenie
z mieszkaniowego zasobu gminy. Z informacji uzyskanych od BGK wynika, ze doptaty

do czynszu nie moga by¢ stosowane w przypadku mieszkan dzierzawionych przez SAN

od gminy. Ograniczenie to wynika z przepiséw Ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy
panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania (art.

6 ust. 1 pkt 4) oraz definicji mieszkaniowego zasobu gminy okreslonej w Ustawie z dnia

21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw (art. 2 ust. 1 pkt 10). Zgodnie z tymi regulacjami
doptaty nie mogg zostac przyznane, jezeli lokal pozostaje czescig zasobu mieszkaniowego
gminy.

Zgodnie z uzyskanga informacja, nalezy zwréci¢ uwage, ze oddanie lokalu w dzierzawe

do SAN nie powoduje utraty przez gmine prawa wtasnosci, a tym samym nie zmienia jego
statusu prawnego jako lokalu wchodzacego w sktad zasobu gminnego. W konsekwencji
takie mieszkania pozostajg wytaczone z systemu doptat. Wyjatek od tej zasady moze
dotyczy¢ lokali powstatych z wykorzystaniem finansowania zwrotnego udzielonego przez
BGK w ramach programu wspierania spotecznego budownictwa czynszowego (SBC).

W praktyce oznacza to, ze doptaty moga znalez¢ zastosowanie w przypadku mieszkan
wigczonych do SAN, ktore zostaty sfinansowane z preferencyjnych instrumentéw SBC i nie
sg kwalifikowane jako zaséb mieszkaniowy gminy.

W konteksScie funkcjonowania SAN program MnS petni
funkcje instrumentu komplementarnego, ktory —

obok organizacyjnego modelu posrednictwa najmu

— wptywa na zwiekszenie dostepnosci mieszkan dla
gospodarstw o ograniczonej zdolnosci czynszowej oraz
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stabilizacje popytu na lokale pozostajgce w zasobie
SAN, zwtaszcza w oparciu o zaséb prywatny.

Wysokos¢ doptaty wyliczana jest indywidualnie i opiera sie na algorytmie okreslonym
w Ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych
w pierwszych latach najmu mieszkania. Zalezy ona od trzech gtéwnych czynnikéw:

¢ sredniego wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni
uzytkowej, publikowanego regionalnie (réznego dla wojewddztw i miast),
odzwierciedlajgcego poziom kosztow budowy mieszkan w danej lokalizacji;

¢ normatywnej powierzchni mieszkania, przypisanej do liczby oséb w gospodarstwie
domowym i rosngcej wraz z jego wielkoscig;

e wspotczynnika doptaty okreslonego ustawowo, wyrazonego jako procent wartosci
odtworzeniowej (1,8%), stosowanego do wyliczenia maksymalnej kwoty wsparcia.

Zgodnie z metodologig programu miesieczna doptata stanowi pochodng iloczynu
powyzszych parametréw, przeliczonego do wartosci miesiecznej. W praktyce oznacza to, ze:

e im wyzszy koszt odtworzenia m* w danej lokalizacji, tym wyzsza doptata,

¢ im wieksze gospodarstwo domowe, tym wieksza doptata (ze wzgledu na wieksza
normatywna powierzchnie),

e zalezno$¢ ma charakter liniowy wzgledem liczby oséb i parametréw
powierzchniowych.

W efekcie Tabela 5 przedstawia maksymalne doptaty wynikajgce bezposrednio
z zastosowania tego algorytmu dla réznych lokalizacji i wielkos$ci gospodarstw (MRIT, 2025).
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Tabela 5. Miesieczna wysokos$¢ doptat w zaleznosci od lokalizacji mieszkania i wielkosci gospodarstwa domowego w IV kw. 2025 r. i | kw. 2026 r.

Wysokos¢ Miesieczna

¢redni ko&c
>re n!e.go PR R Maksymalna wysoko$¢ doptat ze wzgleduna wielkos¢ gospodarstwa domowego (w zt)
wskaznika doptaty za
przelicze- 1 m?
.. niowego
Lokal
ALELbEEE kosztu od-
tworzenia
1 m? po-
wierzchni
uzytkowej
Wroctaw 10 334,00 15,5 310 543 775 1008 1240 1473
Gminy sasiadujace 8 817,60 13,23 265 463 661 860 1058 1257
Wojewddztwo 7 348,00 11,02 220 386 551 716 882 1047
dolnoslaskie
Bydgoszcz 7 098,00 10,65 213 373 532 692 852 1011
Gminy sasiadujace 6 375,00 9,56 191 335 478 622 765 908
Torun 6 609,00 9,91 198 347 496 644 793 942
Gminy sasiadujace 6 130,50 9,2 184 322 460 598 736 874
Wojewddzt
OJeWodztwo 5 652,00 8,48 170 297 424 551 678 805
kujawsko-pomorskie
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Wysokos¢ Miesieczna

sredni kosc

Sre n!e{;o el Maksymalna wysoko$¢ doptat ze wzgleduna wielko$¢ gospodarstwa domowego (w zt)

wskaznika doptaty za

przelicze- 1m?

. . niowego
Lokal
okallzacja kosztu od-

tworzenia

1 m? po-

wierzchni

uzytkowej
Lublin 8 083,36 12,13 243 424 606 788 970 1152
Gminy sasiadujace 7 037,42 10,56 211 369 528 686 844 1003
Wojewodztwo 5991,48 8,99 180 315 449 584 719 854
lubelskie
Gorzéw Wielkopolski 8 311,50 12,47 249 436 623 810 997 1184
Gminy sasiadujgce 7 866,75 11,8 236 413 590 767 944 1121
Zielona Gora 8 311,50 12,47 249 436 623 810 997 1184
Gminy sasiadujace 7 866,75 11,8 236 413 590 767 944 1121
Wojewodztwo 7 422,00 11,13 223 390 557 724 891 1058
lubuskie
todz 6 911,50 10,37 207 363 518 674 829 985
Gminy sasiadujace 6 338,00 9,51 190 333 475 618 761 903
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Wysokos¢ Miesieczna

¢redni kosc

\s;\::kanz!iiglfa ‘clivc:l;’:)at(;szca Maksymalna wysokos¢ doptat ze wzgleduna wielko$¢ gospodarstwa domowego (w zt)

przelicze- 1m?

. . niowego
Lokal
okalizadja kosztu od-

tworzenia

1 m? po-

wierzchni

uzytkowej
Wojewodztwo 5 764,50 8,65 173 303 432 562 692 821
tédzkie
Krakow 9 374,50 14,06 281 492 703 914 1125 1336
Gminy sasiadujace 7 605,00 11,41 228 399 570 741 913 1084
Wojewodztwo 6 337,50 9.51 190 333 475 618 761 903
matopolskie
Warszawa 11 068,80 16,6 332 581 830 1079 1328 1577
Gminy sasiadujace 8 517,55 12,78 256 447 639 830 1022 1214
Wojewodztwo 7097.96 10,65 213 373 532 692 852 1011
mazowieckie
Opole 6 654,56 9,98 200 349 499 649 799 948
Gminy sasiadujace 6 013,93 9,02 180 316 451 586 722 857
Wojewodztwo 5 373,29 8.06 161 282 403 524 645 766
opolskie




137

Minimalna efektywna skala (MES) funkcjonowania SAN

Wysokos¢ Miesieczna

<redni ko&c

Sre n!e.go el Maksymalna wysokos¢ doptat ze wzgleduna wielkos$¢ gospodarstwa domowego (w zt)

wskaznika doptaty za

przelicze- 1 m?

. . niowego
Lokal
bl kosztu od-

tworzenia

1 m? po-

wierzchni

uzytkowej
Rzeszow 7 083,00 10,62 212 372 531 691 850 1 009
Gminy sasiadujace 6 246,50 9,37 187 328 468 609 750 890
Wojewodztwo 5 410,00 8,12 162 284 406 527 649 771
podkarpackie
Biatystok 7 555,00 11,33 227 397 567 737 907 1077
Gminy sasiadujace 7 473,75 11,21 224 392 561 729 897 1065
Wojewodztwo 7 392,50 11,09 222 388 554 721 887 1053
podlaskie
Gdansk 9 468,00 14,2 284 497 710 923 1136 1349
Gminy sasiadujace 8 784,25 13,18 264 461 659 856 1054 1252
Wojewodztwo 8 100,50 12,15 243 425 608 790 972 1154
pomorskie
Katowice 7 670,50 11,51 230 403 575 748 920 1093
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Wysokos¢ Miesieczna

sredni kosc

Sre n!e{;o el Maksymalna wysoko$¢ doptat ze wzgleduna wielko$¢ gospodarstwa domowego (w zt)

wskaznika doptaty za

przelicze- 1m?

. . niowego
Lokal
okallzacja kosztu od-

tworzenia

1 m? po-

wierzchni

uzytkowej
Gminy sasiadujace 7 137,25 10,71 214 375 535 696 856 1017
Wojewodztwo 6 604,00 9,91 198 347 495 644 792 941
slgskie
Kielce 7 665,21 11,5 230 402 575 747 920 1092
Gminy sasiadujace 7 098,79 10,65 213 373 532 692 852 1012
Wojewodztwo 6 532,37 9.8 196 343 490 637 784 931
Swietokrzyskie
Olsztyn 9 591,00 14,39 288 504 719 935 1151 1367
Gminy sasiadujgce 8 254,50 12,38 248 433 619 805 991 1176
Wojewddztwo
warminsko- 6 918,00 10,38 208 363 519 675 830 986
-mazurskie
Poznan 9 627,50 14,44 289 505 722 939 1155 1372
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Wysokos¢ Miesieczna
sredni kosc
Sre n!e.go el Maksymalna wysoko$¢ doptat ze wzgleduna wielko$¢ gospodarstwa domowego (w zt)
wskaznika doptaty za
przelicze- 1m?
o . niowego
Lokal
okallzacja kosztu od-
tworzenia
1 m? po-
wierzchni
uzytkowej
Gminy sasiadujace 7 797,60 11,7 234 409 585 760 936 1111
Wojewddzt
(YSIOREBING 6 498,00 9,75 195 341 487 634 780 926
wielkopolskie
Szczecin 8 560,50 12,84 257 449 642 835 1027 1220
Gminy sasiadujace 8 049,75 12,07 241 423 604 785 966 1147
Wojewodztwo 7 539,00 11,31 226 396 565 735 905 1074

zachodniopomorskie

Zrédto: MRIT (2025), Mieszkanie na start, Ministerstwo Rozwoju i Technologii, dostepne na: Mieszkanie na Start [data dostepu: 19.03.2026].
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Drugim instrumentem wptywajacym na poziom czynszéw sg dodatki mieszkaniowe
wyptacane przez gminy na podstawie Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach
mieszkaniowych. W przeciwienstwie do programu MnS:

e sg one dostepne dla gospodarstw domowych niezaleznie od formy wtasnosci lokalu
(obejmuja zaréwno zasdb prywatny, jak i publiczny),

¢ maja bardziej restrykcyjne kryteria dochodowe, odnoszace sie do przecietnego
wynagrodzenia w gospodarce narodowej (co do zasady 40% dla gospodarstwa
jednoosobowego oraz 30% dla gospodarstw wieloosobowych),

e ich przyznanie uzaleznione jest nie tylko od dochodu, lecz takze od powierzchni
uzytkowej lokalu w relacji do liczby oséb w gospodarstwie domowym, okreslonej
w przepisach ustawowych.

W odrdéznieniu od doptat w programie MnS dodatki mieszkaniowe majg charakter
Swiadczenia socjalnego przyznawanego decyzjg administracyjng gminy i moga by¢
stosowane w szerszym zakresie zasobodw mieszkaniowych.

Zgodnie z danymi GUS, w 2024 r. wyptacono ponad 2,7 min dodatkéw mieszkaniowych.
taczna kwota wyptat wyniosta 898,4 min zt. Pod wzgledem liczby swiadczen najwiekszy
udziat dotyczyt uzytkownikow lokali gminnych oraz spétdzielczych, ktérzy stanowili
odpowiednio 37,5% i 28,2% ogbtu beneficjentéw. Najmniejszy udziat odnotowano

w przypadku uzytkownikéw lokali towarzystw budownictwa spotecznego (2,4%) oraz
innych form wtasnosci (4,7%) (GUS 2025)%*. Przecietna wysoko$¢ dodatku mieszkaniowego
wyniosta 329,2 zt miesiecznie. Jednoczesnie widoczne jest zréznicowanie wysokosci
Swiadczen w zaleznosci od formy wtasnosci lokalu - w przypadku lokali prywatnych
Srednia wartos$¢ dodatku wyniosta 385,4 zt, natomiast w zasobie wspdlnot mieszkaniowych
287,1 zt (GUS, 2025). Istotne jest, ze oba instrumenty mogg by¢ taczone, o ile gospodarstwo
domowe spetnia wszystkie wymagane kryteria.

W celu zachowania przejrzystosci w niniejszym rozdziale przedstawiono jedynie
syntetyczne wnioski z przeprowadzonych symulacji. Petne wyliczenia dla 10 wariantéw
zamieszczono w zatgczniku nr 6.

Analiza 10 symulacji funkcjonowania spotecznej agencji najmu w horyzoncie 5 lat wskazuje,
ze MES dziatalnosci SAN nie jest jedynie prosta funkcja liczby obstugiwanych lokali,

34 GUS (2025), Gospodarka mieszkaniowa w 2024 r., Gtéwny Urzad Statystyczny.
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lecz wynika takze z relacji pomiedzy kosztami statymi operatora a marza jednostkowa
generowana na lokalu.

Z przeprowadzonych symulacji wynika, ze istniejg mozliwosci samofinansowania sie
projektu SAN w gminach, ale zalezg od wielkosci portfela (200-400 lokali) oraz wysokosci
marzy (20-33%). W praktycznej konstrukgji instrumentu kluczowe jest jednoczesne
projektowanie:

e kosztow statych i zdolnosci operacyjnej operatora,
e parametréw oferty i mechanizmdéw ograniczania ryzyk (pustostany, rotacja, szkody),

e mierzalnych rezultatéw spotecznych i bilansu sektora publicznego - tak aby
dopuszczalne byto (tam, gdzie to potrzebne) przejsciowe wsparcie w fazie dojscia
do skali docelowe;j.

Wariantami, ktére przynosza dodatni skumulowany wynik finansowy, sa:

e symulacja nr 7, zaktadajgca dzierzawe w ciggu pierwszych 4 lat 200 lokali z rynku
prywatnego, przy czym przyjeto, ze pozyskane mieszkania z rynku prywatnego beda
wynajmowane za czynsz najmu 40 zt/m? przy czynszu dzierzawy 30 zt/m? (premia
za ryzyko 33%),

¢ symulacja nr 8, zaktadajaca dzierzawe w ciggu pierwszych 4 lat 300 lokali z rynku
prywatnego, przy czym przyjeto, ze pozyskane mieszkania z rynku prywatnego beda
wynajmowane za czynsz najmu 42 zt/m? przy czynszu dzierzawy 35 zt/m? (premia
za ryzyko 20%),

e symulacja nr 9, zaktadajaca dzierzawe w ciagu pierwszych 4 lat 400 lokali z rynku
prywatnego, przy czym przyjeto, ze pozyskane mieszkania z rynku prywatnego beda
wynajmowane za czynsz najmu 42 zt/m? przy czynszu dzierzawy 35 zt/m? (premia
za ryzyko 20%),

¢ symulacja nr 10, zaktadajaca dzierzawe w ciggu pierwszych 4 lat 400 lokali z rynku
prywatnego, przy czym przyjeto, ze pozyskane mieszkania z rynku prywatnego
beda wynajmowane za czynsz najmu 40 zt/m? przy czynszu dzierzawy 30 zt/m?
(premia za ryzyko 33%) - jedyny wariant w modelowaniu, w ktéorym MES-O zostat
osiagniety dla szoku przychodowego na poziomie 5% i 10% jako przejSciowy wzrost
pustostanu operacyjnego i/lub braku terminowych wptat najemcéw.
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Reasumujac, MES-O zostat osiggniety dla szoku przychodowego na poziomie 5% i 10%
tylko dla zatozen zawartych w symulacji nr 10, nie zostat natomiast osiggniety w przypadku
trzech innych symulacji pomimo dodatniego skumulowanego wyniku finansowego w ciggu
5 lat. Oznacza to, ze portfel 200, 300 lokali i ,marzy” odpowiednio 33% i 20% wystarcza
do osiagniecia jedynie dodatniego skumulowanego wyniku finansowego, jednakze nie
buduje odpornosci operacyjnej (MES-0), co wskazuje na konieczno$¢ rozpatrywania
wiekszego portfela lokali SAN i/lub generowania wyzszej ,marzy” z wynajmu lokali w relacji
do czynszu dzierzawy. Jedynie portfel 400 lokali mieszkalnych oraz ,marzy” 33% tworzy
nie tylko dodatni skumulowany wynik finansowy, ale réwniez jest odporny na szok
przychodowy zaréwno na poziomie 5%, jak i 10%. Ta sama wielkos¢ portfela przy ,marzy”
20% nie buduje juz odpornosci operacyjnej (MES-O) dla szoku przychodowego zaréwno

na poziomie 5%, jak i 10%.

8.4. Komponent spoteczny i efekt spoteczny
netto

Komponent spoteczny i efekt spoteczny netto stanowig istotne uzupetnienie oceny
finansowej (MES- F), poniewaz SAN jest projektowana jako instrument publiczny,

ktérego sens nie wyczerpuje sie w bilansie przychodow i kosztéw. Efekt spoteczny netto
rozumiemy jako bilans korzysci spotecznych oraz oszczednosci wydatkéw publicznych
wynikajacych ze stabilizacji mieszkaniowej i poprawy funkcjonowania lokalnego systemu
najmu, pomniejszony o ewentualne naktady publiczne zwigzane z utrzymaniem instrumentu
(jesli sa stosowane). Oznacza to, ze nawet warianty, ktore nie domykaja sie finansowo

w pierwszych latach, moga by¢ racjonalne z perspektywy polityki publicznej, o ile

tacznie generuja dodatni efekt netto, tzn. zmniejszajg koszty i ryzyka ponoszone przez
gospodarstwa domowe i sektor publiczny w stopniu przewyzszajacym ewentualne wsparcie,
ktérego wymagajg w fazie dojscia do skali.

Zakres komponentu spotecznego SAN jest wielowymiarowy. Po pierwsze, obejmuje rezultat
podstawowy, czyli stabilizacje najmu: liczbe gospodarstw domowych, ktére utrzymuja
najem przez co najmniej [X] miesiecy, oraz odsetek utrzymujacych najem po pierwszym
roku. Ten rezultat jest kluczowy, bo wskazuje, czy SAN faktycznie petni funkcje stabilizatora
segmentu najmu - ogranicza kryzysowe zakonczenia umow, poprawia przewidywalnos$¢
warunkéw i zmniejsza niestabilnos¢ mieszkaniowa. Po drugie, SAN moze generowac

efekt systemowy poprzez ograniczanie kosztéw transakcyjnych i ryzyk po obu stronach
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relacji najmu: dla wtascicieli - dzieki standaryzacji obstugi, serwisowi, redukcji konfliktéw

i szkdd oraz wiekszej przewidywalnosci rozliczen, dla najemcéw - dzieki wiekszej pewnosci
trwania umowy, lepszej jakosci obstugi i mechanizmom mediacji. Po trzecie, istotny jest
efekt w obszarze wykorzystania zasobu mieszkaniowego: wtaczenie do obrotu lokali,

ktére bez instrumentu pozostawatyby niewykorzystane lub bytyby wolniej uruchamiane
(zarbwno w zasobie prywatnym, jak i, w okreslonych modelach, w zasobie gminnym), a takze
poprawa sprawnosci operacyjnej obstugi portfela. Po czwarte, stabilizacja mieszkaniowa
moze ograniczac presje na dziatania dorazne i interwencyjne, podejmowane w reakgcji

na destabilizacje najmu, w tym rowniez dziatania realizowane w obszarze pomocy
spotecznej i interwencji kryzysowych.

W konsekwencji bilans sektora publicznego powinien by¢ interpretowany szeroko:

jako poréwnanie ewentualnych naktadéw na utrzymanie instrumentu z korzysciami

i oszczednosciami wynikajacymi np. z poprawy gospodarowania zasobem mieszkaniowym
(np. szybsze zagospodarowanie pustostandw, ograniczenie kosztow utrzymywania
nieczynnych lokali, mniejsza liczba kryzysowych zakoriczeh najmu i mniejsza presja

na rozwigzania tymczasowe). Tak rozumiany MES-S nie zastepuje MES-F, lecz pozwala
wskazac sytuacje, w ktorych czasowe wspotfinansowanie SAN - zwtaszcza w fazie startu

- moze by¢ dopuszczalne i racjonalne, jezeli rownolegle widoczne s3a trwate rezultaty
mieszkaniowe oraz ograniczanie kosztow spotecznych i publicznych. Co istotne, komponent
spoteczny taczy sie takze z MES-O: stabilizacja relacji najmu, sprawna obstuga portfela

i redukcja konfliktéw wptywaja na czynniki bezposrednio determinujace przeptywy (rotacja,
pustostany, zalegtosci), a wiec wzmacniaja trwatos$¢ dziatania instrumentu réwniez od strony
operacyjnej.

8.5. Podsumowanie MES po symulacjach

Ponizsze podsumowanie porzadkuje wyniki 10 symulacji MES w trzech wymiarach: kosztow
dziatalnosci, profilu przychodowego i przeptywéw wraz z ryzykiem oraz komponentu
spotecznego. W rozdziale cze$¢ analityczna opiera sie przede wszystkim na symulacjach
MES-F oraz wstepnym ujeciu MES-O, natomiast MES-S jest wskazany jako element
wymagajacy doprecyzowania na podstawie danych lokalnych i studiéw przypadkow.
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Wymiar 1: rachunek kosztéw dziatalnosci - koszty state i koszty zmienne operacji

Punktem wyijscia jest struktura organizacyjna niezbedna do prowadzenia SAN. W wariancie
dla duzego miasta oszacowano roczny koszt wynagrodzen (4 etaty: kierownik projektu,
specjalista ds. nieruchomosci/najmu, rozliczenia, techniczny) na ok. 482,6 tys. zt,

a w wariantach dla mniejszych gmin miejskich i miejsko-wiejskich - na ok. 410,5 tys.

zt rocznie. W symulacjach przyjeto takze m.in. preferencyjny najem biura (ok. 18 tys. zt
rocznie) oraz koszty biezgce funkcjonowania biura (ok. 46,8 tys. zt rocznie).

Dla potrzeb interpretacji progu MES koszty dzielimy na:

e koszty state (personel, biuro, administracja) - w praktyce to one ustawiajg prog skali,
bo muszg by¢ pokryte niezaleznie od liczby lokali,

e koszty zmienne zalezne od portfela (m.in. drobne naprawy - w symulacjach przyjeto
50 zt/lokal miesiecznie, przygotowanie lokali: od$wiezenie lub remont, koszty
obstugi portfela),

e koszty zdarzen nieregularnych (spory, mediacje, windykacja polubowna, wymiana
najemcy) - w obecnych symulacjach nie sg one wydzielone jako osobna pozycja
ryzyka, ale w logice modelu powinny by¢ uwzgledniane jako czes¢ kosztow
operacyjnych i/lub jako rezerwa na ryzyko.

Przy przyjetej strukturze kosztéw statych prég MES jest w praktyce funkcja tego, czy SAN
jest w stanie wygenerowac dodatnig marze jednostkowa na lokalu w skali wystarczajacej
do pokrycia kosztéw statych oraz ryzyk operacyjnych.

Wymiar 2: profil przychodowy i strumienie przeptywow - marza jednostkowa, pustostany,
rotacja i ryzyko
Model przychodowy SAN zalezy od relacji pomiedzy:

e czynszem dzierzawy ptaconym wtascicielowi (prywatnemu/gminie),

e czynszem najmu ptaconym przez najemce w SAN.
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Dlatego w symulacjach zastosowano trzy typy konfiguracji lokali rynkowych:

e premia 20% z dzierzawy lokali z rynku prywatnego za gwarancje/bezpieczenstwo
po stronie wtasciciela - symulacje nr 1, 3, 4, 5, 6 (ujemny skumulowany wynik
finansowy), symulacje nr 8, 9 (dodatni skumulowany wynik finansowy),

e premia 33% z dzierzawy lokali z rynku prywatnego za gwarancje/bezpieczenstwo
po stronie wtasciciela - symulacja nr 2 (ujemny skumulowany wynik finansowy),
symulacje nr 7 i 10 (dodatni skumulowany wynik finansowy),

e premia 50% (remonty lokali) z dzierzawy lokali od gminy za gwarancje/
bezpieczenstwo po stronie wtasciciela - symulacje nr 1, 2, 3 (ujemny skumulowany
wynik finansowy).

Prog MES-O zostat osiggniety dla szoku przychodowego na poziomie 5% i 10% tylko
dla zatozen zawartych w symulacji nr 10, nie zostat natomiast osiggniety w przypadku
symulacji nr 7, 8, 9 pomimo dodatniego skumulowanego wyniku finansowego w ciaggu
5 lat (przy zatozeniu, ze przychody potencjalne beda réwne efektywnym). Oznacza to,
ze portfel nawet 200, 300 lokali i ,marzy” odpowiednio 33% i 20% wystarcza jedynie
do osiggniecia dodatniego skumulowanego wyniku finansowego, jednak nie buduje
MES-O, co wskazuje na koniecznos$c¢ rozpatrywania wiekszego portfela lokali SAN i/lub
generowania wyzszej ,marzy” z wynajmu lokali w relacji do czynszu dzierzawy. Jedynie
portfel 400 lokali mieszkalnych oraz ,marzy” 33% tworzy nie tylko dodatni skumulowany
wynik finansowy, ale rowniez jest odporny na szok przychodowy zarowno na poziomie
5%, jak i 10%.

Wymiar 3: komponent spoteczny i efekty zewnetrzne - jak taczy¢ MES-F i MES-O

Réwnolegle do MES-F wprowadzamy ocene efektu spotecznego netto, rozumianego

jako bilans korzysci spotecznych i oszczednosci wydatkéw publicznych generowanych
przez stabilizacje mieszkaniowg, pomniejszony o ewentualne naktady publiczne zwigzane
z utrzymaniem instrumentu. Nawet jesli dany wariant nie domyka sie finansowo

w pierwszych latach, moze by¢ racjonalny jako polityka publiczna, o ile generuje dodatni
efekt spoteczny netto. Wynik analizy spotecznej nie zastepuje MES-F, ale jest kluczowy

w interpretacji sytuacji, w ktorej (i) cze$¢ wariantow osigga dodatni wynik dopiero od 3.
roku oraz (ii) gminy posiadajg znaczaca liczbe pustostanéw, ktérych nie sg w stanie szybko
przywroci¢ do zasiedlenia - co uzasadnia poszukiwanie rozwigzan operacyjnie sprawnych
nawet przy potrzebie wsparcia w fazie startu.
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Podsumowuijac:

¢ niska marza jednostkowa uniemozliwi osiggniecie trwatosci finansowej spotecznej
agencji najmu, nawet przy duzej liczbie obstugiwanych lokali,

¢ dodatni wynik finansowy nie jest réwnoznaczny z odpornoscia operacyjng -
w wiekszosci wariantéw, ktore osiggajg dodatni wynik finansowy w warunkach
bazowych, symulowany spadek efektywnego przychodu czynszowego o 5-10%
skutkuje utrata ptynnosci lub powrotem do ujemnego wyniku skumulowanego, co
wskazuje na wysokg wrazliwo$¢ na niewielkie zaktécenia operacyjne,

e stabilno$¢ finansowa wymaga jednoczes$nie duzej skali portfela oraz mozliwosci
zrealizowania odpowiedniej ,marzy” jako réznicy pomiedzy czynszem dzierzawy
a czynszem najmu,

¢ lokale dzierzawione od gminy nie przyczyniaja sie do osiggniecia trwatosci
spotecznej agencji najmu, uszczuplajac jednoczes$nie mozliwosci gminy w realizacji
potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych oczekujgcych na wskazanie lokalu
z mieszkaniowego zasobu gminy,

e ocena skali dziatalnosci spotecznej agencji najmu powinna uwzgledniac takze efekt
spoteczny netto - warianty, ktére nie osiggajg dodatniego wyniku finansowego
w pierwszych latach funkcjonowania, moga by¢ racjonalne z punktu widzenia polityki
publicznej, jezeli generuja trwate korzysci spoteczne i ograniczajg dtugookresowe
koszty niestabilnosci mieszkaniowe;j,

e w praktycznej konstrukgcji instrumentu kluczowe jest jednoczesne projektowanie:
(1) kosztow statych i zdolnosci operacyjnej operatora, (2) parametréw oferty
i mechanizmdw ograniczania ryzyk (pustostany, rotacja, szkody), oraz (3) mierzalnych
rezultatow spotecznych i bilansu sektora publicznego - tak, aby dopuszczalne byto
(tam, gdzie to potrzebne) przejsciowe wsparcie w fazie dojscia do skali docelowej,

e wdrozenie zatozen przyjetych w symulacji nr 10 jest najbardziej stabilnym
rozwigzaniem dla SAN pod wzgledem osiggania przychodéw czynszowych oraz
wykorzystania potencjatu tkwigcego w pustostanach prywatnych, jak i publicznych;
ponadto wart rozwazenia jest réwniez model przyjety w symulacji
nr 7, w szczegdlnos$ci w mniejszych gminach, o mniej pojemnym rynku
mieszkaniowym.
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Analiza narracji i reputaciji
spotecznych agencji najmu

KLUCZOWE WNIOSKI:

e SAN nie posiadajg wyraznie uksztattowanej, odrebnej tozsamosci
narracyjnej. Komunikaty dotyczace SAN zawsze wigzg sie z innym
porzadkiem, gminnym (komunalnym) lub rynkowym, co utrudnia
ich pozycjonowanie jako instrumentu posredniego i sprzyja
niejednoznacznosci w debacie publicznej.

e Potencjat komunikacyjny SAN nie jest w petni wykorzystany.
Projektowanie spéjnej narracji powinno stanowic¢ integralny element
funkcjonowania instrumentu, wptywajac na jej skutecznosc.

e Brak materiatéw edukacyjnych i ram narracyjnych wypracowanych
na poziomie centralnym sprzyja uproszczeniom interpretacyjnym oraz
utrudnia zrozumienie modelu SAN.

e Komponent edukacyjny moze stad sie punktem wyjscia do szerszej
debaty o sytuacji mieszkaniowej w Polsce.

Analiza narracji*> dotyczacej spotecznych agencji najmu na obecnym etapie rozwoju ma
charakter wstepny. SAN pozostajg rozwigzaniem stosunkowo nowym, znajdujacym sie
w fazie ksztattowania, a nie petnego rozwoju. W konsekwencji wnioski dotyczace jakosci
i skutecznosci komunikacji maja charakter diagnostyczny i stuzg wskazaniu kierunkéow
jej doprecyzowania, tak aby lepiej wspierata realizacje celdow definiowanych przez
poszczegodlne SAN.

35 Definicja narracji przyjeta na potrzeby niniejszego rozdziatu to sposéb prezentowania, komunikowania
i interpretowania modelu, roli oraz sensu funkcjonowania SAN, osadzony w szerszym dyskursie polityki
mieszkaniowej i determinowany przez praktyke ich dziatania.
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Poniewaz narracja wokét SAN dopiero sie ksztattuje, zasadne jest osadzenie jej w szerszym
dyskursie polityki mieszkaniowej oraz w odniesieniu do juz ugruntowanych narracji.
Pojawiajg sie przy tym pytania o charakter instrumentu: czy nalezy jg postrzegac jako
narzedzie polityki spotecznej czy mieszkaniowej? Czy jej specyfika umozliwia stworzenie
dodatkowego etapu pomiedzy rynkowym zakupem mieszkania a najmem gminnym? A moze
spoteczna agencja najmu ma potencjat wypetnienia luki pomiedzy najmem publicznym

a wtasnoscig prywatng? W praktyce elementy kazdej z tych interpretacji s3 obecne,

a ostateczny ksztatt narracji bedzie zaleze¢ od sposobu funkcjonowania SAN w konkretnych
warunkach.

Warto podkresli¢, ze cho€ SAN jest narzedziem
elastycznym, mozliwym do zastosowania w odpowiedzi
na zréznicowane wyzwania mieszkaniowe, przed
ktérymi stojg gminy, pozostaje jednoczesSnie podatna
na utrwalanie stereotypow narracyjnych. Redukowanie
jej roli do wgskich ram, takich jak najem komunalny,
pomoc osobom w trudnej sytuacji czy wsparcie dla
okreSlonych grup zawodowych, moze ograniczyc jej
petne wykorzystanie.

Zaréwno istniejace, jak i potencjalne narracje oraz ich obserwowalne skutki, wptywajace
na spoteczne postrzeganie SAN, stanowig gtéwny przedmiot analizy w niniejszym rozdziale.

9.1. Kontekst, cele, zakres oraz metodologia
analizy

Dla zrozumienia miejsca SAN w dyskursie mieszkaniowym konieczne jest zarysowanie
jego podstawowych elementéw (Grafika 4). Ze wzgledu na charakter raportu analiza ma
charakter ogélny i uproszczony. Jednym z celéw dalszych prac ORNS bedzie jej pogtebianie,
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instrumentu.

tak aby petniej uchwyci¢ procesy ksztattowania sie narracji wokét SAN wraz z rozwojem

Grafika 4. Uproszczona struktura narracyjna w ramach szerszego dyskursu mieszkaniowego.
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Na potrzeby niniejszego raportu wskazano dwie dominujace narracje w obszarze
mieszkalnictwa: narracje zwigzang z mieszkaniami gminnymi oraz rynkowa, ktorej
zasadniczym celem jest prezentacja i sprzedaz oferty mieszkaniowej pochodzacej z zasobu
prywatnego. Obie narracje wykorzystuja zblizone kanaty komunikacji: Internet, media
tradycyjne oraz media spotecznosciowe, przy czym réznicuje je zaréwno jezyk, jak i profil
odbiorcy.

W narracji gminnej odbiorca przedstawiany jest
najczesciej jako interesant ubiegajqcy sie o Swiadczenie
publiczne, a ustuga mieszkaniowa ma charakter
uprawnienia lub przywileju. W narracji rynkowej
dominuije figura klienta, dla ktérego mieszkanie

stanowi produkt oferowany na zasadach rynkowych.
Dotychczasowe komunikaty SAN odwotujq sie

do elementéw obu tych porzqadkéw.

Cho¢ grupy odbiorcéw mogg sie czesciowo pokrywad, jezyk obu narracji - wynikajacy

ze specyfiki ustug - bywa wykluczajacy. Nalezy wiec zwrdci¢ uwage na zachowanie
podmiotowosci grupy docelowej przy jednoczesnym unikaniu uprzedmiotowienia
pozostatych, poniewaz wartosciowanie ktoérejkolwiek grupy prowadzi do ich antagonizacji.
W analizie przyjeto perspektywe opisowg, koncentrujac sie na sposobie formutowania
komunikatéw, a nie na ich spotecznej ocenie.

W celu uporzadkowania analizy przyjeto trzy kryteria oceny narracji (Grafika 5):
edukacyjne,

¢ informacyjne,

e promocyjne.

Wystepowanie kazdego z nich jest powigzane z charakterem danej narracji - kryterium
informacyjne dominuje w narracji gminnej, natomiast promocyjne w narracji rynkowe;.
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Grafika 5. Kryteria oceny narracji SAN.
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Zrédto: Opracowanie wtasne.

W kontekscie analizowanych narracji oraz przyjetych kryteriow pojawia sie pytanie

o kierunek komunikacyjnego pozycjonowania SAN: w jakim stopniu, w opinii operatoréw

i podmiotéw zaangazowanych w ich tworzenie, SAN powinna zbliza¢ sie do narracji gminnej,
a w jakim moze stanowi¢ uzupetnienie oferty rynkowej? W tym przypadku szczegdlne
znaczenie ma kryterium edukacyjne, wynikajgce z koniecznosci wyjasnienia istoty nowego
narzedzia. Nalezy jednak rozwazy¢, czy obecny sposéb komunikowania SAN nie prowadzi
do jej automatycznego osadzenia w jednej z istniejgcych narracji.
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Brak wypracowanej tozsamosci narracyjnej SAN
na obecnym etapie utrudnia jej autonomiczne
pozycjonowanie i innowacyjnos¢, rozumiang jako
nieprzynalezenie do dwdch dominujgcych narraciji
funkcjonujgcych w obszarze mieszkalnictwa od lat.

Gtownym celem rozdziatu jest opisanie istniejgcych narracji wokot SAN (Grdfika 6), ktére
postuzg nastepnie do sformutowania rekomendacji wskazujgcych efektywne, elastyczne

i petne wykorzystanie SAN zaréwno w odniesieniu do osob w kryzysie mieszkaniowym, jak
i odbiorcéw ofert rynkowych. Dla skutecznego okreslenia kierunku rozwoju SAN przyjeto
nastepujace cele posrednie:

e wstepne opisanie charakterystyki narracji gminnej (odbiorca jako interesant)
oraz rynkowej (odbiorca jako klient) w oparciu o kryteria edukacji, informaciji
i promocji,

¢ analize autonarracji (na podstawie komunikatéw tworzonych przez
14 istniejacych SAN) w celu okreslenia obecnego umiejscowienia spotecznych
agencji najmu pomiedzy najmem komunalnym a rynkowym,

¢ analize narracji zwrotnych, formutowanych przez osoby indywidualne, w tym
decydentéw, pod katem odtwarzania elementéw charakterystycznych dla
narracji mieszkaniowych w kontekscie SAN,

¢ wskazanie rekomendacji dotyczacych narracji obliczonych na zmiane wizerunku
SAN w zaleznosci od pozadanego kierunku dalszego rozwoju.
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Grafika 6. Zrédta i przekazniki sktadajace sie na dynamike analizowanych komunikatéw
narracyjnych.
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Zrédto: Opracowanie wiasne.

Dla realizacji wskazanych celéow zastosowano analize narracji w oparciu o dane zastane (desk
research), obejmujace ogélnodostepne materiaty komunikacyjne publikowane online, w tym

w mediach spotecznosciowych, oraz tresci w mediach tradycyjnych. W procesie badawczym
uwzgledniono réwniez krytyczne odniesienia do wybranych teorii, w tym elementéw analizy
dyskursu, co pozwolito na uchwycenie relacji wtadzy obecnych w dyskursie mieszkaniowym.
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9.2. Narracja a grupy docelowe.
Interesant, klient i Sciezka posrednia

Spoteczna agencja najmu, ze wzgledu na swoja specyfike, moze stanowic¢ rozwigzanie
odpowiadajace potrzebom o0séb z réznych grup spotecznych. Skuteczne prowadzenie
narracji, ktéra trafi do tak szerokiego grona odbiorcow, jest jednak wyzwaniem,
wynikajacym m.in. z tego, ze SAN funkcjonuje pomiedzy dwoma ugruntowanymi,

w pewnym stopniu antagonistycznymi narracjami - komunalng (gminng) oraz rynkowa.
Rozrdéznienie to jest widoczne w jezyku narracji, cho¢ nie powinno by¢ wartosciowane: obie
ustugi mieszkaniowe sg rownie istotne i potrzebne, a ich specyfika wynika z odmiennych
zasobow i mozliwosci.

Przyjeta w analizie skala obejmuje szersze spektrum
rozwigzan mieszkaniowych, jednak wybor dwéch
biegunéw — najmu gminnego i rynkowego — stuzy
zobrazowaniu odmiennych podejs¢ narracyjnych
do odbiorcy: interesanta w przypadku najmu
komunalnego oraz klienta w odniesieniu do najmu
rynkowego. Pokazuje przy tym niewystarczajgcq
eksploracje Sciezki poSredniej, skierowanej m.in.

do osbéb z luki czynszowe.

W celu wskazania podstawowych réznic pomiedzy skrajnymi narracjami - gminng
(komunalng) i rynkowa - przyjeto trzy kryteria analizy: edukacyjne, informacyjne oraz
promocyjne. Jest to ujecie uproszczone, jednak w kontekscie raportu otwierajagcego
zagadnienie stanowi wystarczajacg podstawe do identyfikacji cech swoistych narracji
pozwalajaca przyjaé, ze za figurami klienta i interesanta stojg okreslone profile narracyjne
(Grdfika 7).
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Grafika 7. Profile narracji mieszkaniowych.
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Zrédto: Opracowanie wiasne.

Osoba, do ktérej kierowana jest narracja gminna - interesant - stara sie uzyskac
mieszkanie z zasobu gminy. Staranie sie jest tu pojeciem kluczowym: brak pewnosci co

do otrzymania mieszkania wynika z ograniczonej dostepnosci lokali oraz zestawu warunkow
kwalifikacyjnych. Z perspektywy narracji najwazniejsze jest dostarczenie informacji
dotyczacych procedur, a nie budowanie przekazu promocyjnego. Gmina nie ma potrzeby
obudowywania swojej oferty elementami atrakcyjnosci - zaséb komunalny jest jedyna
opcja dla wielu 0sdb, a popyt na mieszkania tansze niz rynkowe przewyzsza podaz. W tym
kontekscie interesant pozostaje beneficjentem, nie klientem, a profil edukacyjny narracji
ogranicza sie do aspektow proceduralnych (,jak to dziata”, nie ,dlaczego dziata”).

W przypadku klienta profil komunikacyjny przesuniety
jest w strong promociji.

Osoba poszukujaca mieszkania na rynku prywatnym dokonuje wyboru sposréd

szerokiego wachlarza ofert, a relacja ulega odwrdéceniu - to mieszkanie ,stara sie”

o klienta. Informacyjny charakter komunikatu ustepuje miejsca jezykowi perswazyjnemu,
podkreslajagcemu atrakcyjnos$¢ oferty. Elementy edukacyjne, jesli wystepuja, maja charakter
marginalny i sprowadzaja sie do narracji wizerunkowej (np. misja agencji, historia marki).
Omawiane narracje uszczegotawia Grafika 8.
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Grafika 8. Uszczegétowienie charakterystyki narracji w zestawieniu z grupami odbiorcow
i typem najmu (gminny vs. rynkowy).
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Zrédto: Opracowanie wiasne.

Brak wyraznie uksztattowanej, autonomicznej narracji SAN sprawia, ze komunikacja
instrumentu fatwo wpisuje sie w jeden z utrwalonych porzadkéw - informacyjny (gminny)



lub promocyjny (rynkowy). W efekcie SAN bywa postrzegana przez pryzmat okreslonego
typu odbiorcy, co ogranicza jej potencjat jako rozwigzania posredniego. Powstaje zatem
pytanie, w jaki sposob budowac narracje SAN, aby zachowac jej elastycznosc¢ i efektywnosé
zarébwno w obszarze wsparcia, jak i rynkowego poszerzania oferty? Wydaje sie, ze istnieje
tu koniecznos$¢ stworzenia alternatywy dla istniejacych narracji, budujac dla SAN
wspomniang droge srodka, tj. miedzy zasobem gminnym a rynkowym: dla oséb z luki
czynszowej, os6b, dla ktérych SAN moze by¢ etapem przejsciowym z najmu na rynku
prywatnym do kolejki po mieszkania gminne (i odwrotnie: z gminnych na rynek prywatny)
czy dla osob, ktore oprocz samego mieszkania potrzebuja dodatkowych ustug wsparcia.

Wypracowanie autonomicznej pozycji narracyjnej SAN oraz przekonanie odbiorcéw

do postrzegania jej jako instrumentu adresowanego do osdb znajdujacych sie pomiedzy
segmentem komunalnym a rynkowym jest procesem ztozonym, szczegodlnie z perspektywy
uzytkownika ustugi mieszkaniowej. Wymaga to wzmocnienia komponentu edukacyjnego
w komunikacji SAN, jasno wyjasniajgcego zakres i zasady funkcjonowania instrumentu.
Usankcjonowanie narracji edukacyjnej i nadanie jej legitymacji na poziomie centralnym
mogtoby zainicjowa¢ debate o mieszkalnictwie, jego relacjach ekonomicznych oraz

o grupach pozostajacych poza gtownymi instrumentami polityki mieszkaniowej. Tak
wykreowany obraz SAN moégtby stac sie odpowiedzig na pytanie: co ma zrobi¢ osoba, ktdra
nie moze liczy¢ na wsparcie gminy, a jednoczesnie nie stac jej na najem rynkowy?

Edukacyjny profil komunikatu SAN moze stanowic
rekomendacje co do pozgdanego kierunku narracji —
edukacja ujawnia szare strefy dyskursu, inicjuje dialog
pomiedzy ekstremami i otwiera przestrzeh do redefinicji
polityki mieszkaniowej. Wprowadzenie tego elementu
przez SAN mogtoby przetozy€ sie na szerszq debate
spotecznqg — o ndrzedziach, ich znaczeniu, relacjach
miedzy nimi oraz o koniecznych zmianach w systemie
mieszkalnictwa.
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Kazde narzedzie spotecznej zmiany potrzebuje jednak jasnej, klarownej misji, definicji

i celu, dla ktérego zostato wdrozone. Ze wzgledu na kontekst, w ktorym SAN powstaje
(finansowanie zewnetrzne, zwigzane z okreslonymi ustugami spotecznymi, mozliwosci gmin,
zasoby mieszkaniowe, inne), rekomendowana narracja nie moze by¢ tworzona lokalnie -
jej zasieg bytby ograniczony do najblizszego otoczenia, a potencjalna réznica pomiedzy
obecng autonarracja i narracja dazaca do uniwersalizmu mogtaby by¢ niezauwazalna.
Spoteczna agencja najmu, by funkcjonowaé w petni efektywnie, poza uregulowaniem
prawnym potrzebuje réwniez opisanej, spojnej i politycznie jednorodnej wizji oraz misji.
Ta jest mozliwa jedynie z poziomu centralnego - narzucenie roli i miejsca SAN w polityce
mieszkaniowej pozwolitoby na wpisanie nowych i istniejacych agencji w szersza narracje
i ukonstytuowanie nowego narzedzia.

Na tym etapie zasadne jest pytanie, w jaki sposdb wizerunek SAN funkcjonuje obecnie
w praktyce w polu dyskursywnym zaréwno na poziomie centralnym, jak i lokalnym.
Wstepnej odpowiedzi dostarcza analiza autonarracji spotecznych agencji najmu oraz
komunikatéw zwrotnych obecnych w mediach tradycyjnych i spotecznosciowych.

9.3. Analiza autonarracji SAN

Na potrzeby ponizszej analizy zweryfikowano podstawowe nos$niki komunikacyjne,
powiazane $cisle z kreowaniem narracji bezposrednio przez spoteczng agencje najmu, jej
operatora lub powigzanag gmine:

e strony internetowe konkretnych SAN (jesli istniaty),

e strony internetowe urzedéw gmin (w tym ich Biuletyny Informacji Publicznej),

e strony internetowe operatorow,

e kanaty w mediach spotecznos$ciowych SAN (zwtaszcza Facebook oraz LinkedIn),
e kanaty w mediach spotecznosciowych operatoréw,

e w czesci przypadkow - lokalne media publiczne.

Podstawowym celem analizy pozostawato okreslenie, w ktorym miejscu - na skali
pomiedzy narracja do figury klienta a narracja do figury interesanta - znajduje sie aktualnie
prowadzona narracja wtasna w wykonaniu spotecznych agencji najmu (dalej: autonarracja).
Przeanalizowane tresci prowadza do wniosku, ze autonarracje SAN rozwijaja sie
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wielotorowo i s zdywersyfikowane, lokujac sie na réznych punktach skali interesant-
klient. Nie istnieje wspdlny wzorzec narracji; kazda agencja buduje ja odrebnie, w oparciu
o lokalne uwarunkowania. Czes¢ narracji koncentruje sie wyraznie na odbiorcy jako
interesancie, inne silniej akcentujg podejscie klienckie. Wiele SAN prowadzi przy tym
polityke polifoniczng - ich komunikacja waha sie miedzy podejsciem bardziej urzedniczym
a relacyjnym, nastawionym na zaufanie i podkreslanie jakosSci ustug. Powody wystepowania
takiej réznorodnosci komunikacyjnej podzielono na dwie kategorie analityczne: wewnetrzne
(zwigzane z indywidualnymi decyzjami czy postepowaniem danego operatora) i zewnetrzne
(wynikajace z procesow prawnych i uzaleznione od narzuconych z géry zmiennych).

Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze przyczyny zewnetrzne wymagaja dodatkowego pogtebienia
badawczego w celu weryfikacji przytaczanych tez.

W pierwszej kolejnosci przy diagnozie przyczyn wewnetrznych nalezy zaznaczyé,

ze przynajmniej u czesci SAN w widoczny sposdb nie zostaty stworzone strategie
komunikacyjne, jasno i precyzyjnie formutujgce cele, srodki, grupy odbiorcéw oraz kierunki
narracji. Moze to wynika¢ z tego, ze SAN jest jednak instrumentem wytworzonym
centralnie, a na samym poziomie centralnym narracja SAN réwniez nie zostata
jednoznacznie i wyczerpujaco okreslona. W takiej sytuacji ciezar nadawania charakteru
narracyjnego SAN spada na jej poszczegolnych operatoréw - co wydaje sie trudne,

w szczegblnosci na poczatkowych etapach tworzenia agencji. Po drugie, roznorodnos¢
komunikacyjna SAN wynika z uzywania réznych kanatéw komunikacji: oficjalne strony
gminy lub jej spétki komunalnej maja zwykle formalny, administracyjny ton, odpowiadajacy
relacji urzad-interesant. Natomiast media spotecznosciowe SAN lub operatora (gdzie
widniejg m.in. posty dotyczace SAN) uzywaja tagodniejszego jezyka i nastawione sg

na interakcje, traktujgc odbiorce bardziej jak klienta i skracajac dystans wobec instytucji.

Odrebng kwestig pozostaje komunikacja kierowana do wtascicieli mieszkan, ktérych SAN
stara sie pozyskac do wydzierzawienia lokali. Ma ona w znacznej wiekszosci charakter
kliencki, opiera sie na budowaniu biznesowego zaufania i eksponowaniu korzysci. Nie
bedzie jednak szczegdétowo analizowana w tym podrozdziale, cho¢ wskazane zostana
kluczowe dobre praktyki obecne w autonarracjach SAN.

Najwazniejszym czynnikiem zewnetrznym, wptywajgcym na ksztatt narracji SAN wydaje
sie rodzaj operatora (wariant operacyjny SAN). W przypadku spétek komunalnych,
posiadajacych wieloletnie doswiadczenie w zarzadzaniu zasobem mieszkaniowym,
komunikacja czesto opiera sie na utrwalonym, urzedowym modelu informacyjnym. W takiej
konfiguracji odbiorca ustugi SAN lokowany jest w pozycji interesanta, charakterystycznej
dla narracji gminnej. W analizie uwzgledniono rowniez inne potencjalne czynniki
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zewnetrzne: profil SAN, rodzaj zasobu lokalowego oraz wielkos¢ miasta. Nie stwierdzono
jednak ich wyraznej, potwierdzonej korelacji z rodzajem stosowanej narracji. Wptyw tych
czynnikdw moze jednak wystepowac w przysztosci i nalezy uwzgledniac potencjalnosc ich
oddziatywania.

Na pograniczu miedzy czynnikami wewnetrznymi a zewnetrznymi pozostaje finansowanie
- za odpowiednimi dziataniami komunikacyjnymi sta¢ musza oczywiscie dedykowane
srodki, a ich brak najprawdopodobniej przektada sie na ilo$¢ uwagi poswiecanej budowaniu
komunikacji.

Osobna kwestia, o odmiennym charakterze, jest sama czestosé prowadzonej komunikacji:
u czesci agencji jest ona regularna i ozywiona, a cze$¢ tworzy materiaty komunikacyjne
sporadycznie. Zadna z nich nie jest z zasady lepsza - intensywno$¢ i charakter narracji
powinny wynikac z sytuacji i potrzeb konkretnej SAN. Przeglad narracji pokazuje, ze SAN
moze komunikowac sie dyskretnie, bez wyraznego adresowania odbiorcy jako interesanta
czy klienta, a mimo to skutecznie realizowac swoje zadania. Dyskretny profil komunikacyjny
niesie jednak ryzyko: przy zbyt ograniczonych przekazach SAN moze zaciera¢ swojg
tozsamosé. SAN zachowuje swojg tozsamosc tylko wtedy, gdy narracja pozwala odbiorcom
jasno zrozumied, czym jest spoteczna agencja najmu i jakie korzysci oferuje.

9.3.1. Przeglad autonarracji

Niniejszy podrozdziat zawiera wnioski ze zbiorczej analizy autonarracji istniejacych 14 SAN
(stan na koniec 2025 r.) oraz dwa wybrane studia przypadku: Spotecznej Agencji Najmu

w Tarnowie jako narracji kierowanej do figury interesanta oraz Spotecznej Agencji Najmu
we Wroctawiu jako kierowanej do figury klienta.

Zbiorcza analiza autonarracji SAN pozwolita na ujecie wnioskow w ramach pieciu
giownych kategorii:

e Spojnosc i tozsamosé SAN: w wielu gminach SAN nie ma wtasnej tozsamosci
wizualnej ani komunikacyjnej: brak logo, spéjnej oprawy graficznej, dedykowanych
stron czy profili w mediach spotecznosciowych, a jej obecno$¢ ogranicza sie do BIP
lub zaktadek na stronach operatoréw. Skutkuje to postrzeganiem SAN jako projektu
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lub zadania publicznego, zamiast elementu polityki mieszkaniowej, a takze sprzyja
mylnemu utozsamianiu jej z zasobem komunalnym.

Swiadoma strategia komunikaciji: jak juz zostato wspomniane, wiele SAN

dziata bez szerszego planu komunikacyjnego - publikuja tresci ad hoc, czesto

o samym projekcie, a nie o funkcjonowaniu agencji, rzadko aktualizujg informacje
(w niektorych przypadkach nawet tylko kilka razy do roku) i nie majg jasno
zdefiniowanego jezyka ani odbiorcéw. Rzadko uzywajg infografik czy innych
elementéw wizualnych, a dobér kanatéw bywa przypadkowy, co sugeruje brak
mierzenia skutecznosci przekazow. Tymczasem SAN jako nowe narzedzie wymagaja
budowania zaufania i zrozumienia, a przemyslana, celowana komunikacja jest
kluczowa dla ich wiarygodnosci i rozpoznawalnosci.

Peten pakiet informacji praktycznych: w wielu przypadkach komunikaty sg niepetne,
m.in. brakuje informacji o dtugos$ci umowy, standardzie lokali, wysokosci czynszu czy
doptat, czytelnik jest pozostawiany z fragmentaryczna wiedza. Czesto pierwszym
elementem, na ktéry trafia odbiorca, sg regulaminy i kryteria, co podnosi prég wejscia
i sprawia, ze ciezko podjac sie dalszego czytania. Zdarzaja sie tez komunikaty btednie
zrownujace mieszkania w SAN z mieszkaniami socjalnymi.

Rozbieznos¢ miedzy warstwa komunikacyjnga a wymogami formalnymi: w wielu
przypadkach widaé rozdzwiek miedzy warstwg promocyjng a formalng procedura.
Jesli nawet na stronach operatoréw komunikaty sg przyjazne, napisane jezykiem
korzysci, starajace sie przyciggna¢ klienta - po kliknieciu w formularze odbiorca trafia
na skomplikowane regulaminy i listy zatagcznikéw napisane urzedowym jezykiem.
Warto zadbaé o spdjnosc: jesli narracja jest kliencka, to sciezka aplikacji powinna by¢
rowniez intuicyjna i uproszczona.

Dbatosc o szczegéty: wiele stron SAN wykazuje braki w dbatosci o szczegoty,

m.in. widoczne s3g btedy jezykowe, interpunkcyjne i strukturalne. Zdarza sie np. ze
sekcja regulaminéw pojawia sie niespodziewanie w srodku czesci o charakterze
promocyjnym, zaburzajac uktad i zwiekszajac ryzyko pominiecia waznych tresci.
Takie niedociagniecia mogg sprawiac wrazenie braku profesjonalizmu i obnizac
zaufanie do SAN. Staranne redagowanie materiatow internetowych jest wiec bardzo
zalecane.
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Studium przypadku: SAN w Tarnowie

Kluczowym zrédtem informacji o SAN w Tarnowie, a zarazem zrodtem informaciji

na temat podjetej przez nig narracji jest przede wszystkim strona internetowa agencji®.
Strona zostata przejrzyscie zaprojektowana, podzielono jg w sposoéb logiczny na kilka
podstawowych zaktadek, co sprawia, ze dobrze sie w niej nawiguje - a takze posiada
atrakcyjna, przyjazna dla oka warstwe wizualna. Odpowiedzi na pytanie, ktéry z typow
narracyjnych jest realizowany, udziela m.in. zaktadka ,Dla najemcy” (Grdfika 9). W niej
uzytkownik odnajdzie z jednej strony oszczedne, cho¢ jednoczesnie wyczerpujace
zestawienie profitow wynikajacych z korzystania z ustug agenciji, z drugiej - wyraznie
zaakcentowang sekcje zawierajacg linki do wszystkich podstawowych dokumentow:

do ogtoszenia o naborze, kryteridéw uczestnictwa, wzoréw wniosku oraz oswiadczen.

Grafika 9. Widok zaktadki ,Dla najemcy” strony internetowej SAN w Tarnowie.

Miejski Zarzad Budynkéw Sp. z 0.0. w Tarnowie ogfasza nabér wnioskéw o najem lokali

A Ogtoszenie

mieszkalnych bedacych w zasobie nowo otwartej Spotecznej Agencji Najmu

Kryteria naboru dla os6b ubiegajacych sig o zawarcie umowy najmu A Kryteria naboru

Regulamin naboru A Regulamin naboru

Oéwiadczenie o nieposiadaniu tytutu prawnego do innego lokalu . Oswiadczenie o tytule
prawnym

Zaswiadczenie o dochodach

X Zaswiadczenie o dochodach

Whniosek o zawarcie umowy najmu A Whiosek umowy

Najemca SAN zyskuje:

gwarancja stabilnego i diugoterminowego najmu

znalezienia mieszkania odpowiadajacego potrzebom i
preferencjom oraz poziomowi dochodu

negocjowanie czynszu
wsparcie informacyjno-doradcze
pomoc w drobnych naprawach

pomoc w urzadzaniu mieszkania, jezeli nie ma w nim
mebli

wsparcie w sprawach urzedniczych zwiazanych z
uzyskiwaniem pomocy finansowej i uzyskaniu np.
okreslonych ustug spotecznych itp.

wsparcie w formie doptata do czynszu w ramach
programu Mieszkanie na Start, dodatkéw:
mieszkaniowych

wsparcie interwencyjne w przypadku probleméw
finansowych

(mozliwos¢ dofinansowania czynszu przez SAN w

Zréodto: Strona internetowa SAN w Tarnowie [data dostepu: 5.01.2026].

36 Spoteczna Agencja Najmu w Tarnowie, https:/san.tarnow.pl/ [data dostepu: 20.01.2026].
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Poziom rozwiniecia obu tych elementéw jasno wskazuje wariant narracji. Potencjalny
najemca, odwiedzajac zaktadke, bardzo szybko trafia na kwestie formalne, natomiast jezyk
korzysci komunikatu jest zredukowany do koniecznego minimum. Ten drugi element jest
widoczny w przekroju catej zawartosci strony - wystepowanie kryterium promocyjnego
narracji (por. podrozdz. 9.1. Kontekst, cele, zakres oraz metodologia analizy) zostato mocno
ograniczone. Autonarracja SAN Tarnéw pomija komponent tworzenia relacji z odbiorca oraz
nie dazy do podkreslenia jakosci produktu - w jej przypadku wartosé ma mieszkanie samo
w sobie. W tym miejscu nalezy wspomniec zaleznos¢ typu narracyjnego od profilu SAN oraz
rodzaju operatora: w przypadku SAN Tarnow operatorem jest Miejski Zarzad Budynkoéw,

a dziatalnosc¢ agencji koncentruje sie wytacznie na posrednictwie mieszkaniowym.

Strona SAN ma zatem przede wszystkim umozliwi¢ odbiorcy wejscie w proces formalny,

a eksploracja potencjatu podejscia klienckiego nie jest agencji potrzebna.

Czynnikiem wptywajacym na autonarracje SAN Tarnéw jako zblizong do modelu interesanta
jest sposéb konstruowania komunikatu wobec odbiorcy. W analizowanych tresciach -

poza nagtéwkiem strony gtdwnej - nie ma bezposrednich zwrotéw do potencjalnego
najemcy. Korzysci przedstawiane sg w formie informacyjnej, bez elementéw perswazyjnych,
a odbiorca wystepuje jako beneficjent swiadczenia. Taka konstrukcja utrzymuje wyrazny
dystans pomiedzy instytucjg a uzytkownikiem ustugi. Jednoczes$nie w przypadku SAN
Tarnéw grupa docelowa zostata jednoznacznie zdefiniowana. Jasne okreslenie odbiorcy
stanowi istotny element spdjnej narracji, poniewaz ogranicza ryzyko nieporozumien
dotyczacych zakresu wsparcia. Warto podkresli¢ ten aspekt, poniewaz nie wszystkie
przeanalizowane autonarracje czytelnie definiowaty odbiorce, co w rezultacie moze
prowadzi¢ do ponadprogramowych obcigzen kadry SAN wzgledem nadmiarowej liczby
sktadanych wnioskéw niekwalifikowalnych, ktérym i tak nalezy poswieci¢ czas.

Charakterystyczny dla narracji do figury interesanta jest jezyk narracji: jezyk formalny. Jest
to element powtarzajacy sie dla wszystkich autonarracji tego typu jako umiejscawiajacy
odbiorce w kontakcie z instytucja, urzedem. W przypadku SAN Tarnéw pojawiajg sie
wprawdzie w tresciach réwniez elementy jezyka semiformalnego, dopuszczajacego
umiarkowanie oficjalny doboér stéw, jednak w dalszym ciggu dominuje jezyk formalny.

Warto réowniez zwrdci¢ uwage na wzorcowo zrealizowany przez agencje element
edukacyjny - gtéwna zaktadka strony zawiera sekcje ,Geneza powstania SAN Tarnéw”,
ktora opisuje sytuacje mieszkaniowa miasta. Kolejng zaktadka jest ,Czym jest SAN”
(Grafika 10) i ta sekcja w przejrzysty sposéb rozjasnia koncepcje Spotecznej Agencji
Najmu w Tarnowie. Podejscie tarnowskie jest w tej materii bardzo udane i zaleca sie nowo
powstajgcym SAN czerpanie inspiracji z tej wtasnie praktyki.
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Grafika 10. Widok zaktadki ,Czym jest SAN” strony internetowej SAN w Tarnowie.

Czym jest
SAN

Beneficjentami projektu bedg osoby reprezentujace rézne grupy wiekowe i
spoteczne, w szczegdlnosci ludzie mtodzi, rodziny, osoby z tzw. ,luki
czynszowej" poszukujace stabilizacji mieszkaniowej, rowniez spoza Tarnowa,
ktére s3 w trakcie podejmowania zyciowych decyzji o miejscu zamieszkania.

SAN Tarnéw ma by¢ gwarancja stabilnego dlugoterminowego
najmu ale nie najmu docelowego.

Jego ideg jest umozliwienie stabilizacji finansowej oséb, ktére nastepnie beda mogty skorzysta¢ z innych ofert zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych np. wynajmu lokali z zasobéw gminy na czas nieokreslony, najmu lokali oferowanych przez Tarnowskie Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego czy tez zakup witasnego lokum (czynsz obnizony o 20-40% w zasobach SAN moze utatwi¢ pewnej grupie

najemcow zgromadzenie oszczednosci i zakup mieszkania na kredyt czyli przejécie do zasobu wtascicielskiego).

Adresaci projektu zostali wskazani w Uchwale Nr XCVI1/920/2024 Rady Miejskiej w Tarnowie z dnia 18 stycznia 2024 r. w sprawie zasad i
kryteriéw wynajmowania lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych przez osoby fizyczne z zasobéw spotecznej

agencji najmu (Dz. U. Woj. Matop. poz.730).

Zrédto: Strona internetowa SAN w Tarnowie [data dostepu: 5.01.2026].

Studium przypadku: SAN we Wroctawiu

Model narracji zblizony do figury klienta znajduje wyrazng realizacje w przypadku SAN
Wroctaw. W tym przypadku analizie zostaty poddane strona internetowa agencji®’ oraz jej
profil na platformie Facebook?8. Komunikacja tej SAN ma charakter regularny i aktywny

- cyklicznie publikowane sg angazujace tresci (Grafika 11), co sprzyja budowie relacji

z odbiorcami oraz zwieksza rozpoznawalnos¢ instrumentu. Z komunikatéw publikowanych
w mediach spotecznosciowych wynika réwniez personalizacja przekazu - wskazywane sg
konkretne osoby zaangazowane w funkcjonowanie SAN, ich kompetencje oraz rozwéj
zawodowy. Prezentowane sg takze informacje o skali i wynikach dziatalnosci agencji. Taka
forma komunikacji wzmacnia wizerunek SAN jako podmiotu profesjonalnego i dostepnego,
a jednoczesnie sprzyja budowaniu zaufania odbiorcéw.

37 Spoteczna Agencja Najmu we Wroctawiu, https:/san.wroc.pl/ [data dostepu: 20.01.2026].
38 Spoteczna Agencja Najmu we Wroctawiu, https:/www.facebook.com/sanwroclaw/ [data dostepu:
20.01.2026].
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Grafika 11. Przyktadowy post Spotecznej Agencji Najmu we Wroctawiu na platformie
Facebook.

Spoteczna Agencja Najmu we Wroctawiu
19 stycznia - @

Rynek najmu bywa zmienny. Raz telefon dzwoni bez przerwy, innym razem cisza. Raz wszystko
dziata idealnie, innym razem pojawiajg sie zalegtosci, awarie i nerwowe rozmowy. Nic dziwnego,
ze coraz wiecej wiascicieli zaczyna doceniac¢ stabilno$¢ bardziej niz maksymalng stawke.

Dla wielu 0séb prawdziwg wartoscia jest dzi$ przewidywalnos$é: staty czynsz, jasne zasady,
jedna umowa i poczucie, ze ktos nad tym czuwa. Stabilny najem to nie przypadek - to efekt
dobrze ustawionego modelu wspétpracy.

W SAN bierzemy na siebie relacje z najemcg, monitoring ptatnosci, formalnosci i biezgca opieke
nad mieszkaniem. Wtasciciel nie musi reagowac na kazdy problem ani zastanawiac sig, ,co
bedzie, jesli..".

Jesli zalezy Ci na tym, by najem byt zrédtem spokoju, a nie stresu, to wtasnie tak wyglada droga
w te strone.

& Zgtos mieszkanie do SAN i zobacz, jak stabilnos$¢ przektada sie na realny komfort
wiasciciela.

® san.wroc.pl

Zadanie publiczne nr D/WLM/3652/1/2024-2029 ,Organizacja i prowadzenie Spotecznej
Agencji Najmu we Wroctawiu" realizowane przez Fundacje Inicjowania Rozwoju Spotecznego.
Projekt wspdtfinansowany przez Gmine Wroctaw.

www.wroclaw.pl

Organ prowadzacy - Fundacja Inicjowania Rozwoju Spotecznego Biuro Projektow Wroctaw
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Zrédto: Profil Spotecznej Agencji Najmu we Wroctawiu na platformie Facebook [data
dostepu: 8.01.2026].
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Przechodzac do samej strony internetowej, zwrdci¢ nalezy uwage na odmiennosc¢ narracji
w poréwnaniu z tg zastosowang w Tarnowie. Przede wszystkim, strona SAN Wroctaw
konsekwentnie wykorzystuje rozbudowany, przemyslany jezyk korzysci, ktory skierowany
jest zaréwno do wtascicieli, jak i najemcow. Autorzy materiatu podkreslajg wartosci dodane,
ktére powigzane s3 z dotagczeniem do agencji, wskazuja na wysoki standard samych
mieszkan (sugeruje to rowniez gtdwne zdjecie na stronie startowej, przedstawiajace
estetyczny lokal), jak i SAN jako ustugi, podkreslajg zapewnienie bezpieczenstwa obu
stronom najmu poprzez minimalizacje ryzyk. Udostepnione zostaty standardowe wzory
umow do wgladu, dzieki czemu zarowno wtasciciel mieszkania, jak i najemca moga
zweryfikowac szczegdtowo przyszte zobowigzania nawet przed zawnioskowaniem

do programu. Co jest szczegdlnie godne uwagi, autorzy strony przygotowali nawet osobna
zaktadke ,Nasze mieszkania” (Grafika 12), dzieki ktorej odbiorcy moga obejrzec zdjecia lokali
(utwierdzajac sie przy tym w przekonaniu o ich dobrym standardzie), sprawdzi¢ lokalizacje
oraz rozbudowany opis, a takze zgtosi¢ zainteresowanie najmem konkretnego mieszkania.
Oferta jest szeroka, lokale zr6znicowane, o réznej wielkosSci oraz usytuowane w réznych
czesciach miasta. Ta funkcjonalnosc zbliza agencje do tradycyjnych agencji nieruchomosci,
czynigc odbiorce klientem. SAN dba o odbiorce, buduje zaufanie, réwniez poprzez
bezposrednie zwroty do odbiorcy, a takze, ponownie, poprzez transparentnos¢ swojej kadry.
Mieszkania majg swojego zarzadce, a najemcy - opiekuna.

Grafika 12. Widok zaktadki ,Nasze mieszkania” na stronie internetowej Spotecznej Agencji
Najmu we Wroctawiu.

AN
SA N SPOLECZNA AGENCJA AKTUAINOSCI  OPROGRAMIE  SAN-FERS  DLANAJEMCY $ N DLAGMIN KONTAKT
NAJMU | WROCEAN

Gqdéw Maty, ul. Bajana, 2 pokoje  Ottaszyn, ul. tubinowa, 3 pokoje Gajowice, ul. Pereca, 2 pokoje

Zrédto: Strona internetowa SAN we Wroctawiu [data dostepu: 19.04.2026].
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Odmienny wzgledem SAN Tarnéw pozostaje réwniez stricte formalny aspekt w komunikacji.
W SAN Wroctaw nabory organizowane sg kilka razy w roku, a w czasie pomiedzy nimi

(tak jak to byto w momencie przeprowadzania ponizszej analizy) strona wolna jest

od regulaminéw, wzorow wnioskéw oraz oswiadczen. Dla zachowania transparentnosci
dostepne s3 szerokie kryteria uczestnictwa w SAN, co nie ma wptywu na to, ze formalne
elementy nie s3 dominujgce w zadnej z zaktadek strony. Ponad nimi, jednoznacznie
dominujacy jest tryb komunikacji kierowanej bezposrednio do odbiorcy, jezykowo
dostosowanej. W tym przypadku wyrdznia sie bowiem jezyk semiformalny, skracajacy
dystans oraz postugujacy sie bardziej rozbudowanym wachlarzem stylistycznym.

W Swietle powyzszych spostrzezen, pordwnujgc oba
typy narracyjne, postawi¢ mozna kolejng podstawowq
teze: tym, czego narracja SAN wymaga w pierwszej
kolejnosSci w przypadku interesanta, jest sprawnosc¢
wobec mechanizmow i procedur biurokraciji; tym, czego
wymaga narracja SAN wzgledem klientq, jest jego
zainteresowanie.

Charakter przyjetej narracji SAN Wroctaw dobrze ilustruje slogan, wielokrotnie pojawiajacy
sie na stronie internetowej: ,SAN to mieszkanie. Bez podatku, z dofinansowaniem” (Grafika
13). Owo kroétkie sformutowanie klarownie unaocznia to, ze w przypadku SAN Wroctaw
zaréwno najemca, jak i wtasciciel znajduja sie w tej samej pozycji jako klienci. Jedno
reklamowe zdanie, majgce zacheci¢ odbiorce do skorzystania z ustug SAN, taczy w sobie
zachete skierowang do wtascicieli mieszkan oraz do przysztych najemcéw. Taka praktyka
moze w naturalny sposéb wigzac sie z utatwieniem kreowania kolejnych narraciji, jako ze
obie grupy odbiorcéw objete s3 podobna komunikacja, jezyk wykorzystywany w obu
przypadkach, poziom argumentacji oraz stylistyka pozostaja identyczne.
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Grafika 13. Widok okna gtéwnego strony internetowej SAN we Wroctawiu.
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Spoteczna Agencja Najmu we
Wroctawiu

Informacje o programie —

Zrédto: Strona internetowa SAN we Wroctawiu [data dostepu: 8.01.2026].

W kontekscie kryteriéw definiujgcych narracje w SAN Wroctaw obecne sg wszystkie

trzy elementy: edukacja, informacja oraz promocja. Promocja jest zatem elementem
réznicujagcym miedzy Wroctawiem a Tarnowem, ktory pojawia sie w catej okazatosci w SAN
wroctawskiej: jest to oczywista cecha wejscia autonarracji SAN w tryb kliencki.

Zwréci¢ uwage nalezy rowniez na wiodaca kolorystyke strony. Dominujg kolory biaty

oraz granatowy. Zestawienie to musi kojarzy¢ sie z kolorystyka stosowang przez sektor
biznesowy: skojarzenia, jakie ewokuje, to profesjonalizm, wiarygodnos¢, stabilnos¢, czystosé
oraz przejrzystosc. Poréwnanie tego designu z designem najpopularniejszych agencji
nieruchomosci w Polsce przynosi interesujgcy wniosek: strona internetowa SAN Wroctaw
przypomina wtasnie strony tradycyjnych agencji nieruchomosci. Wykorzystane na stronie
tresci precyzyjnie umiejscawiajg réwniez SAN w pozycji posrednika najmu. Z jednej strony
jest to oczywista cecha spotecznej agencji najmu, ale zarazem element, ktéry nie zawsze
widoczny byt w tak wyraznym stopniu w autonarracjach innych SAN - a w szczegélnosci, co
zrozumiate, w przypadku tych agencji, ktére bazuja przede wszystkim na zasobie gminnym,
nie na prywatnym. To réwniez jest cecha zblizajgca wyraznie SAN Wroctaw do formuty
tradycyjnej agencji nieruchomosci.
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W kontrascie do eksponowanych tematéw pomocy mieszkaniowej w przypadku obu
analizowanych SAN zwréci¢ nalezy uwage rowniez na wyjagtkowo dyskretne informacje
dotyczace dodatkowych ustug wsparcia. Zaréwno SAN Wroctaw, jak i SAN Tarnéw
realizuja lub planuja realizowac takie ustugi (w zwigzku z ich uczestnictwem w konkursach
FERS), przy czym taka informacja w przypadku stron internetowych obu agencji zostata
zarysowana wyraznie w tle mieszkania, u dotu zaktadki lub w zwartym ciggu tekstowym.

Przeprowadzona analiza nie pozwala jednoznacznie odpowiedzie¢ na pytanie, jakie moga
by¢ przyczyny takich podejs¢. W przypadku SAN Wroctaw powodem moze by¢ podjecie sie
jednolitej strategii komunikacyjnej uczynienia SAN podmiotem na wzér tradycyjnych agencji
nieruchomosci, na co wskazywatyby inne praktyki narracyjne tej SAN, przedstawione
wczesniej. To moze z kolei sktaniac¢ agencje do marginalizacji sfery dodatkowych ustug

w podejmowanych dziataniach komunikacyjnych. Hipoteza ta jest jednak niemozliwa

do zweryfikowania na tym etapie, a samo zagadnienie wymaga dalszych, pogtebionych
badan.

9.4. Analiza narracji w mediach (tradycyjnych
i spotecznosciowych)

W tej czesci raportu przeanalizowano publicznie dostepne materiaty internetowe,

w ktérych SAN pojawia sie jako gtowny temat lub istotny watek. Pominieto komunikacje
wtasng operatoréw i gmin, aby uchwycié sposéb opisywania instrumentu z perspektywy
zewnetrznej - w mediach informacyjnych, branzowych, ekonomicznych oraz w przekazach
instytucjonalnych kierowanych do szerokiej opinii publiczne;.

Uwzgledniono m.in. publikacje z lat 2024-2025, w tym w serwisie Samorzad PAP,
mediach codziennych i na platformie X. Analizowane przekazy prezentujg SAN w sposéb
szybko wpisujacy je w utrwalone narracje o mieszkalnictwie - dotyczy to zaréwno portali
informacyjnych, jak i komentarzy w mediach spotecznosciowych. Jak wynika z ponizszej
analizy, dla tworzenia obrazu SAN kluczowe jest nie tyle wartosciowanie pozytywne czy
negatywne, lecz to, w jakiej ramie interpretacyjnej sa osadzane oraz kto jest domysinym
odbiorcg komunikatu.
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Rama administarcyjno-samorzgdowa:
SAN jako instrument systemowy dla gmin

W przekazach administracyjno-samorzadowych SAN przedstawiane sg gtéwnie jako
systemowy instrument dla gmin, z naciskiem na elementy organizacyjne: wsparcie,

nabory, osrodek, finansowanie i procedury. Rzagdowe komunikaty, m.in. o uruchomieniu
ORNS?®, pokazujg SAN jako narzedzie dziatan publicznych i wsparcia wdrozeniowego

dla samorzaddéw. Rzadowy przekaz wptywa z kolei na media, dostarczajac gotowych
sformutowan i priorytetéw (osrodek, impuls, wsparcie gmin). W efekcie zwtaszcza media
samorzadowe i regionalne ujmujg SAN gtéwnie jako nowy element administracyjny,

a dopiero w drugiej kolejnosci jako instrument rynku najmu. Media relacjonujg wiec pilotaze
i decyzje samorzaddéw, budujac obraz SAN jako programu lokalnego, uruchamianego

,0d nowego roku”, ,w ramach pilotazu” lub ,na podstawie decyzji radnych”. Radio Gdansk
opisuje SAN jako element polityki miasta*®, Radio Wroctaw podkresla wsparcie dla gmin??,

a media lokalne (jak Q4) przedstawiajg SAN jako rozwiagzanie projektowane dla konkretnych
grup, np. seniorow*2,

Przyczyn prowadzenia takiej wybiorczej merytorycznie komunikacji nalezatoby upatrywac
w braku centralnie wytworzonej strategii komunikacji dla SAN oraz odpowiednich,
gotowych materiatéw informacyjno-promocyjnych, ktére ograniczatyby nietrafne opisy
SAN jako modelu. Cho¢ we wczesniejszej rzadowej narracji, np. w trakcie procesu
legislacyjnego®, akcent bezpieczenstwa wtasciciela byt komunikowany wprost (np.

o gwarancjach i roli operatora), obecnie zaréwno w komunikacji szczebla rzagdowego,
jak i tresciach tworzonych lokalnie niedostatecznie wybrzmiewa specyfika SAN jako
instrumentu posredniczacego, w tym: praca z wtascicielami mieszkan, redukcja ryzyka,
stabilizacja najmu i tagczenie zamieszkiwania z ustugami sSrodowiskowymi. Przez to

SAN pojawiajg sie w mediach przede wszystkim jako narzedzie gmin i/lub odpowiedz
na wysokie czynsze, a rzadziej jako specyficzny mechanizm t3czacy logike rynku

39 Gov.pl, https:/www.gov.pl/web/fundusze-regiony/dajemy-impuls-dla-rozwoju-spolecznych-agencji-najmu [data
dostepu: 14.01.2026].

40 Radio Gdansk, https:/radiogdansk.pl/wiadomosci/region/trojmiasto/2025/11/27/od-nowego-roku-gdansk-
rozpocznie-pilotaz-spolecznej-agencji-najmu/ [data dostepu: 14.01.2026].

41 Radio Wroctaw, https:/www.radiowroclaw.pl/articles/view/148260/Ruszyl-Osrodek-Rozwoju-Najmu-
Spolecznego-nowe-wsparcie-dla-gmin [data dostepu: 14.01.2026].

42 Q4, Q4.pl - Radni zdecydowali. Spoteczna Agencja Najmu utatwi zycie seniorom, https:/g4.pl/aktualnosci/2025/08/27/
radni-zdecydowali-spoleczna-agencja-najmu-ulatwi-zycie-seniorom [data dostepu: 14.01.2026}.

43 PAP MediaRoom, https:/pap-mediaroom.pl/polityka-i-spoleczenstwo/mrpit-zwiekszamy-dostepnosc-mieszkan-

sejm-uchwalil-ustawe-wprowadzajaca [data dostepu: 15.01.2026].


https://www.gov.pl/web/fundusze-regiony/dajemy-impuls-dla-rozwoju-spolecznych-agencji-najmu
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https://radiogdansk.pl/wiadomosci/region/trojmiasto/2025/11/27/od-nowego-roku-gdansk-rozpocznie-pilotaz-spolecznej-agencji-najmu/
https://www.radiowroclaw.pl/articles/view/148260/Ruszyl-Osrodek-Rozwoju-Najmu-Spolecznego-nowe-wsparcie-dla-gmin
https://www.radiowroclaw.pl/articles/view/148260/Ruszyl-Osrodek-Rozwoju-Najmu-Spolecznego-nowe-wsparcie-dla-gmin
https://q4.pl/aktualnosci/2025/08/27/radni-zdecydowali-spoleczna-agencja-najmu-ulatwi-zycie-seniorom
https://q4.pl/aktualnosci/2025/08/27/radni-zdecydowali-spoleczna-agencja-najmu-ulatwi-zycie-seniorom
https://pap-mediaroom.pl/polityka-i-spoleczenstwo/mrpit-zwiekszamy-dostepnosc-mieszkan-sejm-uchwalil-ustawe-wprowadzajaca
https://pap-mediaroom.pl/polityka-i-spoleczenstwo/mrpit-zwiekszamy-dostepnosc-mieszkan-sejm-uchwalil-ustawe-wprowadzajaca
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prywatnego i polityki spotecznej, co przektada sie na mylne stawianie znaku réownosci
miedzy SAN a zasobem gminnym i zasadami rzadzacymi tym zasobem.

Rama poradnikowo-konsumencka:
SAN jako odpowiedz na wysokie czynsze i trudnosci
W ndjmie

W portalach poradnikowych i konsumenckich SAN czesciej przedstawiane s3 jako
odpowiedz na problemy codziennego zycia: wysokie czynsze, trudnosci ze znalezieniem
mieszkania i presje kosztowa.

Przekaz ma charakter promocyjno-edukacyjny, a domysinym odbiorcg staje sie osoba
poszukujaca lokum. W publikacjach medialnych SAN opisywane sg gtéwnie jako ,pomoc
w znalezieniu mieszkania”, bez podkreslania konstrukcji narzedzia czy warunkéw jego
dziatania*4, co buduje narracje silnie uzytkowg i wzmacnia przekaz, ze SAN to program,
ktéry ma poprawié sytuacje najemcy*.

W tej ramie SAN s3 wciggane w narracje rynkowa, gdzie kluczowg kategorig staje sie

cena i dostepnosc tu i teraz, a stabiej wybrzmiewaja: stabilnos¢ najmu, praca z ryzykiem,
rola wiascicieli mieszkan i powigzanie z ustugami, ktére stanowig nowa jako$¢ rozwigzan
okotomieszkaniowych dostepnych nie tylko dla oséb najbardziej potrzebujacych, ale
réwniez osob z luki czynszowej. Dodatkowo czes$¢ materiatdw przedstawia zawezong liczbe
grup docelowych (np. do mtodych, oséb bez zdolnosci kredytowej albo ,tych, ktérych nie
stac¢”) i - prawdopodobnie - zbytniego upraszczania funkcjonalnosci instrumentu.

44 Interia Biznes, https:/biznes.interia.pl/nieruchomosci/news-rusza-osrodek-wspierajacy-spoleczny-najem-ma-
pomoc-znalezc-m,nld,22501494 [data dostepu: 16.01.2026].
45 Murator, https:/muratordom.pl/prawo/finanse/masz-dosc-wysokich-czynszow-ten-rzadowy-program-moze-

zmienic-twoje-zycie-aa-LaoY-sNbZ-z7LC.html [data dostepu: 16.01.2026].
46 WawaNews, https:/wawanews.pl/dla-kogo-rzadowy-program-najem-spoleczny/ [data dostepu:
16.01.2026].
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https://muratordom.pl/prawo/finanse/masz-dosc-wysokich-czynszow-ten-rzadowy-program-moze-zmienic-twoje-zycie-aa-LaoY-sNbZ-z7LC.html
https://muratordom.pl/prawo/finanse/masz-dosc-wysokich-czynszow-ten-rzadowy-program-moze-zmienic-twoje-zycie-aa-LaoY-sNbZ-z7LC.html
https://wawanews.pl/dla-kogo-rzadowy-program-najem-spoleczny/
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9.4.1. Narracje zwrotne w mediach spotecznosciowych
na przyktadzie portalu X

Na platformie X SAN funkcjonuja jako pojecie o nieustalonym znaczeniu, ktére rézni aktorzy
interpretujg w oparciu o znane kategorie: gminne vs. rynkowe, ,dla potrzebujgcych” vs.

,dla pracujgcych”, ,program” vs. ,instrument”. W efekcie komunikacja redukuje ztozonos¢
SAN do prostych etykiet, przez co SAN nie funkcjonujg jako neutralny instrument polityki
mieszkaniowej, ale jako symbol, ktéry szybko zostaje wciaggniety w istniejace linie sporow
dotyczacych mieszkalnictwa: relacji miedzy panstwem a rynkiem, moralng ocene osob

o nizszych dochodach, problemu pustostanéw i prawa wtasnosci, a takze ocen catego
pakietu dziatan rzadu. JakoSciowo stanowi to inny krajobraz niz w mediach tradycyjnych:

na X przekaz jest krotszy, bardziej emocjonalny i czesto wpasowuje SAN w jedng z dwdch
dominujacych narracji (komunalny/interesant vs. rynkowy/klient). Jednoczesnie na X bardzo
wyraznie ujawnia sie druga oS, czyli lek o ryzyko i egzekwowalnos¢ umow. Wpis Jakuba
Moscickiego z 21 grudnia 2025 r. (Grdfika 14) przedstawia SAN jako odpowiedz na, w jego
ocenie, skutki nadmiernej ochrony lokatorskie;j.

Grafika 14. Wpis uzytkownika @Jakub_moscicki na platformie X z 21 grudnia 2025 .

Jakub Moscicki €& (A e
@Jakub moscicki
Czyli SAN naprawia to co zepsula "ochrona lokatoréow"? Zamiast

powolywaé¢ SAN mozna umozliwi¢ wyrzucanie problematycznych
lokatordw i te mieszkania trafig na rynek.

5:21PM - 21 gru 2025 - 2 524 wyswietlenia

Zrédto: Platforma X [data dostepu: 13.01.2026)].

W komentarzach powraca tez pytanie o sytuacje graniczne, m.in. nielegalne zajmowanie
lokalu i ochrone interesu wtasciciela (Grafika 15). Z punktu widzenia reputacji SAN to
kluczowe: dyskusja wchodzi w obszar silnie spolaryzowany emocjonalnie, a SAN tatwo
zostajg ustawione jako proteza dla systemu prawa najmu, zamiast jako narzedzie redukgcji
ryzyka dla wtasciciela dzieki posrednictwu instytucjonalnemu, standaryzacji i zarzadzaniu
relacjag umowna.
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Grafika 15. Wpis uzytkownika @_Worm_A na platformie X z 20 grudnia 2025 r.

£ 5’;\ A worm 39 o
» Worm_A

A co z sytuacjami gdy lokatorzy bezkarnie zajmuja dzis$ nieruchomosci
bez placenia i zadnej umowy najmu? Co z przewleklymi sprawami
eksmisyjnymi, gdzie oszusci dalej okradaja ludzi z wlasnosci? Rozumiem
ze mamy czekac i godzic sie na biernosc panstwa w takich przypadkach’

4:13 PM - 20 gru 2025 - 697 wyswietlen

Zrédto: Platforma X [data dostepu: 13.01.2026)].

W materiatach z X wida¢ jednak takze momenty, w ktérych dyskusja przechodzi

z emocjonalnych skrétéw na spokojne doprecyzowanie mechanizmu, np. obietnice pokrycia
kosztéw najmu w kazdym wypadku (Grdfika 16), a w pdzniejszych odpowiedziach rowniez
wyjasnienia dotyczace dtugich uméw i mechanizmoéw waloryzacji.

Grafika 16. Wpis uzytkownika @lgarczewski na platformie X z 11 stycznia 2024 r.

E tukasz Garczewski & (F o

@lgarczewski

Do momentu faktycznego odebrania mieszkania od miasta wiaciciel
otrzymuje zaplate w ustalonej w umowie wysokos$ci. Nawet jesli odbior
nastapi po dacie zakoriczenia umowy.

I bardzo prosze nie wyzywac ludzi od pasozytéw.

Zrédto: Platforma X [data dostepu: 13.01.2026)].

W tym samym miejscu pojawia sie tez wazny sygnat normatywny dotyczacy jezyka debaty
(,prosze nie wyzywac ludzi od pasozytéw”; X, @lgarczewski, 11.01.2024 r.; Grafika 16),
ktéry pokazuje, ze reputacja instrumentu jest podatna nie tylko na fakty, ale tez na styl
rozmowy. Tego typu wypowiedzi s szczegdlnie istotne, bo odpowiadaja doktadnie

na te punkty, ktére na X generuja najwiekszy niepokoj: trwatosc¢ relacji, bezpieczenstwo
finansowe, przewidywalno$¢ warunkow.

Warto odnotowaé, ze w mediach spoteczno$ciowych widoczny jest tez komponent stricte
polityczny w sensie obecnosci aktoréw politycznych i instytucjonalnych (wpisy ministréow,
kont ministerialnych, reakcje oséb petnigcych obecnie lub petnigcych wczesniej funkcje
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publiczne). W praktyce oznacza to, ze SAN - nawet jesli projektowane jako narzedzie
lokalne i operacyjne - sg komunikacyjnie osadzane w polu polityki publicznej i moga

by¢ odbierane przez czes¢ uzytkownikéw jako element szerszej agendy mieszkaniowej.

To osadzenie nie musi by¢ negatywne, ale zwieksza ryzyko, ze odbior SAN bedzie filtrowany
przez ogblne nastawienie do instytucji panstwa, a nie przez zrozumienie mechanizmu.

Platforma X réwniez kieruje SAN w strone dwoch
dominujgcych dyskurséw mieszkaniowych: gminnego
oraz rynkowego. Przekazy instytucjonalne wzmacniajq
ramy wymiaru komunalno-

-systemowe (umowy, program, miasta, narzedzie

dla samorzgdéw), natomiast komentarze
uzytkownikdw czesto kierujg debate w stronge ramy
rynkowo-konfliktowej (ryzyko, egzekucja, ochronag,
.problematyczni lokatorzy”).

W obu nurtach relatywnie stabo wybrzmiewa to, co stanowi o specyfice SAN jako
instrumentu posredniego: praca z wtascicielami i standaryzacja relacji, redukcja ryzyka
poprzez posrednictwo, stabilizacja najmu czy mozliwosc taczenia zamieszkiwania z ustugami
srodowiskowymi. Pojawia sie to raczej punktowo, w komunikatach rzgdowych
(,papierologie i odpowiedzialnos$¢ bierze SAN”; X, @Kpelczynska, 20.12.2025 r.; Grafika 17)
lub w odpowiedziach doprecyzowujacych w watkach (X, @lgarczewski, 11.01.2024 r,;
Grdfika 16), ale rzadko buduje gtéwng narracje.
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Grafika 17. Wpis uzytkownika @Kpelczynska na platformie X z 20 grudnia 2025 .

Katarzyna Pelczyriska

Umowy podpisane - powstaje O$rodek Rozwoju Najmu Spotecznego.
Wsparty z funduszy ==

W Polsce mamy 2 min pustostanéw. Spoteczne Agencje Najmu
dzierzawig pustostany i udostepniaja je ludziom potrzebujacym, ktérych

nie sta¢ na najem komercyjny.

Dla wtasciciela mieszkania to gwarancja bezpiecznego najmu (cata
papierologig i odpowiedzialno$é bierze SAN).

A dla samorzadéw to metoda na szybkie i tarisze, niz budowanie nowych
doméw, pozyskiwanie mieszkar na cele spoteczne.

Spoteczne Agencje Najmu dziatajg juz w kilkunastu miejscach. Efekty sa
Swietne.

W ciggu 3 lat maja powstac¢ w kilkudziesieciu miastach w catej Polsce.

Taki whasnie cel stawiamy przed powotanym wiasnie Osrodkiem Rozwoju

Najmu Spotecznego.

SAN to Swietne, nowoczesne, ekonomicznie optacalne i prospoteczne
rozwigzanie. To metoda aby ,,zapali¢ $wiatta” w tysigcach ciemnych
okien, w mieszkaniach, w ktérych dzi$ nie mieszka nikt.

Dla ludzi

0:10/0:12 o) &

Zrédto: platforma X [data dostepu: 13.01.2026].

Z przeprowadzonych analiz wynika wniosek praktyczny: dyskusje na X ujawniaja, jakie
kwestie spoteczne s najbardziej zapalne (bezpieczenstwo, egzekucja, nieptacenie, sytuacje
graniczne), a gdzie komunikacja o SAN powinna by¢ najdoktadniejsza, najbardziej odporna

na uproszczenia i oparta na jasnym ttumaczeniu mechanizmu.
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9.5. Podsumowanie i whioski

Wstepna, jak juz zaznaczono na poczatku rozdziatu, analiza dyskursu mieszkaniowego
w Polsce oraz obecnej w jego ramach narracji zwigzanej ze spotecznymi agencjami najmu,
rysuje dos$¢ nietypowy scenariusz nadawania sensu, celu czy tozsamosci SAN (Grafika 18).

Grafika 18. Podsumowanie analizy narracji SAN.

SAN JAKO NARZEDZIE POLITYKI
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odbiorczej, debata spoteczna
i polityczna o kierunku rozwoju SAN)

Zrédto: Opracowanie wiasne.
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Na podstawie zebranych materiatéw oraz ich analizy mozna postawic hipoteze, ze obecnie,
przy 14 istniejgcych w Polsce spotecznych agencjach najmu, wtasciwa tozsamosc¢ samego
narzedzia dopiero sie ksztattuje, pojedyncze SAN natomiast stanowig nie tyle emanacje
gtéwnej tozsamosci, ile podstawe do jej konstytuowania - w tym wypracowania sposobéw
na dotarcie do interesariuszy pomiedzy zasobem gminnym a prywatnym. SAN wcigz
funkcjonuja w przestrzeni definicyjnej wyznaczanej przez dwa dominujace porzadki:
narracje gminng oraz narracje rynkowsa, co utrudnia budowanie wtasnej, autonomicznej
tozsamosci komunikacyjnej i sprawia, ze SAN s3 raczej dopisywane do istniejacych ram
interpretacyjnych. Dodatkowo analiza narracji obecnej w mediach, zaréwno tradycyjnych,
jak i spotecznosciowych, jednoznacznie pokazuje, ze SAN s3 chetnie wtgczane w spory

i podziaty dotyczace mieszkalnictwa. Zjawisko to utrudnia nie tylko popularyzacje
instrumentu, lecz réwniez jego wtasciwe zrozumienie przez odbiorcéw o réznych profilach
potrzeb mieszkaniowych.

Znaczacym wyzwaniem w tym kontekscie jest brak wspolnej, centralnej narracji

oraz zestandaryzowanych materiatow edukacyjnych, ktére mogtyby stanowi¢ punkt
odniesienia dla lokalnych operatorow. W efekcie SAN lokalne konstruuja swoje opowiesci
W sposob niespdjny i zroznicowany, czesto odzwierciedlajac lokalne praktyki, mozliwosci

i ograniczenia operatora czy gminy. Sama sytuacja tworzenia sie wizji, misji, narracji
(tozsamosci) SAN nie jest przy tym zjawiskiem negatywnym - pozwala ujawni¢ potencjalne
zastosowania SAN, przeanalizowac¢ dziatajace efektywnie sposoby dziatania i budowania
narracji, a na dalszym etapie wytworzy¢ jednorodne, wspdlne dla wszystkich SAN oraz

ich interesariuszy stanowisko co do swojego miejsca w szerzej rozumianej polityce
mieszkaniowej.

Whnioski z przeprowadzonej analizy wskazujq

na koniecznoS¢ nie tylko budowy wspolnej
tozsamosSci narracyjnej SAN, lecz takze wigkszej troski
o projektowanie komunikacji jako integralnej czesci
funkcjonowania instrumentu.

Jasno opisany profil odbiorcy, dostepnosc¢ praktycznych informacji, dbatosé o ton i strukture
przekazow oraz spdjnosé miedzy warstwg promocyjng a proceduralng powinny stac sie
standardem.



Zwazywszy na stopien cyfryzacji zycia codziennego,
zrozumienie i odpowiednie zaprojektowanie narracji
nie powinno by¢ elementem dodatkowym, lecz
waznym elementem wptywajgcym na skutecznosé
SAN jako narzedzia polityki mieszkaniowej

o charakterze posrednim i innowacyjnym.

Reasumujac, obecnie ogdlna wizja SAN (w skali makro) ksztattowana jest na podstawie
dyskusji opartej na pojedynczych, dobrych praktykach, pochodzacych z gminiich
przeksztatceniach w narracje medialne czy polityczne w ramach sprzezenia zwrotnego.

Ze wzgledu na zréoznicowanie tych komunikatow potrzebny jest podmiot, ktéry dokonatby
ich efektywnego potaczenia, najlepiej z legitymacjg do tego typu dziatania z poziomu
centralnego - wydaje sie, ze ORNS moze skutecznie realizowad tak wskazane zadanie.
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Niniejszy rozdziat stanowi syntetyczne podsumowanie kluczowych wnioskow ptyngcych
z catosci analiz przedstawionych w raporcie oraz porzadkuje je w postaci rekomendacji
o charakterze przekrojowym i systemowym. Jego celem nie jest formutowanie nowych
koncepcji instrumentéw, lecz zebranie i ustrukturyzowanie warunkoéw, ktére musza
zostac spetnione, aby spoteczne agencje najmu mogty funkcjonowacé w sposob trwaty,
przewidywalny i skalowalny w réznych kontekstach lokalnych.

Przedstawione rekomendacje odnoszg sie do podstawowych ram funkcjonowania SAN
jako instrumentu. Obejmujg one kwestie umiejscowienia SAN w polityce publicznej,
stabilnosci finansowania, relacji instytucjonalnych pomiedzy gming a operatorem,
zdolnosci organizacyjnych, standardow operacyjnych, a takze uwarunkowan narracyjnych
i komunikacyjnych wptywajacych na spoteczng akceptacje oraz odpornos$¢ reputacyjng SAN.

Analizy pokazuja, ze gtdwne wyzwania rozwoju spotecznych agencji najmu nie wynikaja

z samej idei tego instrumentu, lecz z niespdjnych warunkéw jego wdrazania oraz - w czesci
przypadkdéw - z dominacji rozwigzan wtasciwych dla fazy pilotazowej. W szczegdélnosci
dotycza one dominacji logiki projektowej, rozproszenia odpowiedzialnosci pomiedzy
poziomem centralnym i lokalnym, braku jednoznacznych (a jednoczesnie nadal elastycznych)
ram systemowych oraz ograniczonych mechanizméw monitoringu i uczenia sie w czasie.
Jednoczesénie analiza potwierdza, ze przy spetnieniu okreslonych warunkéw SAN moga

stac sie stabilnym elementem lokalnej polityki mieszkaniowej, zdolnym do adaptacji do
zréznicowanych potrzeb i rynkow.

Przedstawione rekomendacje (Tabela 6) maja charakter ramowy, koncentrujac sie na
warunkach systemowych, podziale odpowiedzialnosci i minimalnych standardach, unikajac
projektowania parametrow technicznych konkretnych instrumentéw. Zostaty sformutowane
w taki sposéb, aby mogty by¢ stosowane w réznych typach gmin oraz aby stanowié¢ punkt
odniesienia zaréwno dla dalszych prac legislacyjnych i programowych, jak i dla decyzji
strategicznych podejmowanych na poziomie lokalnym. W tym sensie rozdziat ten petni
funkcje porzadkujaca, domykajac czes¢ analityczng raportu i tworzac wspdlng podstawe dla
dalszego rozwoju spotecznych agencji najmu jako trwatego instrumentu polityki publiczne;.
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Tabela 6: Przeglad rekomendaciji.

Zakres
problemowy

Ramy systemowe
i standaryzacja

Whiosek z analizy

Zbyt duza réznorodnos$¢ modeli
lokalnych zwieksza ryzyko
wdrozeniowe i utrudnia skalowanie,
ale petna uniformizacja grozi utrata
elastycznosci.

Rekomendacja

Opracowac krajowe ramy wdrozeniowe
SAN obejmujace standardy minimalne
(organizacyjne, finansowe, relacyjne)
przy jednoczesnym zachowaniu
przestrzeni na lokalne dostosowanie
modeli.

Warunki odpornosci/
uwagi krytyczne

Standaryzowac ramy i procesy, nie
grupy docelowe ani zakres wsparcia;
unikac ,jednego wzorca SAN”.
Standardy powinny by¢ minimalne,
nie sztywne. Koniecznos¢ zachowania
przestrzeni do adaptacji lokalnej.

Umiejscowienie
SAN w polityce

SAN jest mylona z pomoca spoteczng,
tracac atrakcyjnosc dla wtascicieli

Zapewnic¢ jednoznaczne,lecz
funkcjonalnie elastyczne

Unika¢ sztywnego przypisania SAN
wytacznie do polityki spotecznej

finansowania

trwatos¢ SAN i zniecheca gminy do
decyzji dtugofalowych oraz sprzyja
tworzeniu rozwigzan nie w oparciu
o dane i potrzeby lokalne, ale

o dostepne finansowanie.

publicznej i dla grup takich jak osoby z luki umiejscowienie SAN w polityce lub wytacznie do mieszkalnictwa;
czynszowej. Brak jednoznacznego, mieszkaniowej, z wyraznym akcentowac funkcje, nie sektor.
a jednoczesnie elastycznego wskazaniem ich roli jako instrumentu Wyjasnia¢, kto moze skorzysta¢ z SAN
zakotwiczenia sprzyja btednemu posredniczacego miedzy rynkiem - jakie sg grupy docelowe instrumentu.
rozumieniu, czym jest spoteczna najmu a systemem ustug spotecznych.
agencja najmu, wystawiajagc SAN
na populistyczne ataki i zwiekszajac
ryzyko polityczne po stronie gmin.

Logika Dominacja logiki projektowej ostabia Stopniowo odchodzi¢ od wytacznej Koniecznie rozdzieli¢ strumienie

logiki projektowej na rzecz stabilnych
mechanizmow finansowania
podstawowej dziatalnosci SAN,
uzupetnianych srodkami projektowymi.
Prowadzi¢ lokalne diagnozy potrzeb
mieszkaniowych i dopasowac formute
SAN do rzeczywistych potrzeb gminy.

finansowania: finansowanie operacyjne
i finansowanie ustug.Uwzglednic
réznice miedzy operatorami (np. NGO
vs. spotki komunalne).
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Zakres
problemowy

Mechanizmy
ograniczania
ryzyka po stronie
wiascicieli i SAN

Whiosek z analizy

Jedng z kluczowych barier rozwoju
SAN pozostaje ryzyko najmu
postrzegane przez wtascicieli lokali
oraz same podmioty prowadzace SAN.
Dotyczy to w szczegdlnosci obaw
przed zalegtosciami czynszowymi,
kosztami przywrdécenia lokalu do
witasciwego stanu po zakonczeniu
najmu oraz braku wystarczajacych
zabezpieczen w sytuacjach
kryzysowych. Brak wspodlnego,
systemowego instrumentu
gwarancyjnego ogranicza skalowanie
modelu, utrudnia pozyskiwanie
mieszkan z rynku prywatnego

i zwieksza zalezno$¢ od doraznych,
lokalnych rozwigzan.

Rekomendacja

Utworzy¢ ogélnokrajowy fundusz
gwarancyjny dla SAN jako instrument
publiczny lub quasi-publiczny,

stuzacy ograniczaniu ryzyk po stronie
wtascicieli mieszkan oraz podmiotow
prowadzacych SAN. Fundusz powinien
pokrywad w jasno okreslonym zakresie
szkody ponadstandardowe, zalegtosci
czynszowe oraz inne uzasadnione
koszty wynikajace z niewywiagzania sie
z obowiazkéw najemcéw. Instrument
ten powinien uzupetniaé, a nie
zastepowac standardowe mechanizmy
zarzadzania ryzykiem oraz by¢
powigzany z jednolitymi zasadami
kwalifikowalnosci, procedurg zgtaszania
roszczen i minimalnymi standardami
dziatania SAN.

Warunki odpornosci/
uwagi krytyczne

Fundusz nie powinien prowadzi¢ do
przerzucenia catego ryzyka na sektor
publiczny ani ostabia¢ motywacji SAN
do starannej selekcji, monitorowania
i wspierania najemcow. Konieczne
jest precyzyjne okreslenie zakresu
odpowiedzialnosci funduszu,

limitow wsparcia, katalogu zdarzen
objetych gwarancja oraz zasad
wspoétodpowiedzialno $ci SAN.
Instrument powinien by¢ prosty
operacyjnie, wiarygodny finansowo

i dostepny takze dla mniejszych

SAN, a jego konstrukcja powinna
minimalizowa¢ nadmierne obcigzenia
administracyjne oraz ryzyko naduzyc.

Niska podaz
lokali prywatnych
i dominacja
zasobu gminnego

Wiekszos¢ SAN opiera sie nadal

na zasobie gminnym, co ogranicza
mozliwosé skalowania instrumentu
zgodnie z jego intencja ,uspoteczniania
najmu” na rynku prywatnym.

Zwieksza¢ udziat lokali prywatnych

w zasobie SAN poprzez pakiet dziatan:
-ogolnopolskie kampanie informacyjne
ttumaczace zasady funkcjonowania
SAN, zachety dla wtascicieli oraz
korzysci wynikajace ze wspotpracy;
lokalne kampanie informacyjne
prowadzone wspdlnie

Przedstawiac rzeczywiste zasady
wspotpracy i jasno komunikowac
zabezpieczenia dla wtascicieli.
Narracja SAN nie moze by¢ kojarzona
jedynie z pomocg spoteczng: musi
pozycjonowac SAN przede wszystkim
jako instrument mieszkaniowy.
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Zakres
problemowy

Whiosek z analizy

Rekomendacja

przez gminy i operatoréw, budujace
zaufanie i Swiadomos¢ wsréd
wtascicieli, mieszkancéw oraz
posrednikéw; standaryzacje umoéw

i uproszczenie procedur wspoétpracy
z wiascicielami prywatnymi
Rozszerzy¢ finansowanie z Funduszu
Doptat o wykonczenia lokali z rynku
pierwotnego (deweloperzy, fundusze
inwestycyjne) koszt bytby rozliczany
w czynszu. Takie finansowanie
uwolnitoby pustostany z rynku
pierwotnego analogicznie do
pustostandw z rynku wtérnego.

Warunki odpornosci/
uwagi krytyczne

Operatorzy majg trudnos¢

z dotarciem do wtascicieli prywatnych
i przekonania ich do dzierzawy
mieszkania do SAN.

Wsparcie i szkolenia z pozyskiwania
mieszkan (tzw. scouting mieszkaniowy)
z rynku prywatnego dla operatoréow
SAN, w tym obejmujace:

metody docierania do wtascicieli
,2hiewidocznych” na rynku oraz technik
identyfikacji pustych mieszkan, -
narzedzia do analizy lokalnych rynkéw
najmu, - standardy pierwszego
kontaktu i budowania relacji

z witascicielem

Szkolenia powinny miec¢ forme
ogolnopolskiej sciezki kompetencyjnej,
a nie jednorazowych warsztatow.
Profesjonalny scouting wymaga statego
finansowania, nie tylko srodkéw
projektowych.
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Zakres
problemowy

Minimalna
efektywna skala
dziatalnosci
spotecznej
agencji najmu

Whiosek z analizy

Stabilnos¢ finansowa wymaga
jednoczesnie duzej skali portfela oraz
mozliwosci zrealizowania odpowiedniej
,marzy” jako réznicy pomiedzy
czynszem dzierzawy a czynszem
najmu.

Rekomendacja

Projektowanie i wdrazanie SAN
powinno opierac sie zarbwno na
Swiadomym ksztattowaniu wielkosci
portfela, jak i bilansie korzysci
spotecznych i oszczednoSci wydatkow
publicznych generowanych przez
stabilizacje mieszkaniowa.

Warunki odpornosci/
uwagi krytyczne

Brak lub zbyt niska marza jednostkowa
oraz zbyt mata skala portfela prowadza
do wysokiej wrazliwosci SAN na nawet
niewielkie szoki operacyjne. Modele
funkcjonujace na granicy optacalnosci
wymagaja dodatkowych buforéw
finansowych lub wsparcia publicznego.

Przejscie

z pilotazu do

samodzielnej

operacyjnosci

Brak czytelnej sciezki wyjscia z pilotazu
utrwala tymczasowosc¢ SAN.

Wypracowac model przejscia SAN
z fazy pilotazowej do operacyjne;j,
obejmujacy kryteria skali, stabilnosci
finansowej i instytucjonalne;j.

Nie kazdy SAN musi osiggac te sama
duzg skale; kryteria i sposdb dziatania
powinny byc¢ relacyjne, dopasowane do
lokalnych potrzeb i mozliwosci. Nalezy
zadbac o odpowiednie finansowanie

i trwatos¢ dziatania z odpowiednim
wyprzedzeniem (min. pot roku).

SAN a system
ustug
spotecznych

Bez stabilnego najmu ustugi
srodowiskowe tracg skutecznosg, ale
ich nadmiar grozi reinstytucjonalizacja
(wtdrng instytucjonalizacja).

Traktowad SAN jako infrastrukture
mieszkaniowg umozliwiajaca
Swiadczenie ustug, a nie jako ich
gtéwnego dostawce; koordynacja
ustug powinna pozostac po stronie
OPS/CUS z jasnym podziatem zadan.

WyrazZnie oddziela¢ stabilno$¢ najmu
od warunkowosci wsparcia. Rozpoznaé,
jakie ustugi juz sg Swiadczone lokalnie
przez uprawnione podmioty i dopiero
potem uzupetnia¢ je dodatkowo -

i w miare potrzeb - przy wspotpracy

z innymi wykwalifikowanymi
podmiotami.




186

Przeglad rekomendacji

Zakres
problemowy

Deinscytucjonali-
zacja i standardy
wsparcia

Whiosek z analizy

Sama zmiana formy zamieszkania
nie gwarantuje deinstytucjonalizacji;
kluczowe sg standardy relacji

i autonomii.

Rekomendacja

Rozwija¢ SAN z dodatkowymi
ustugami wsparcia w oparciu

o standardy zapobiegajace wtérnej
instytucjonalizacji, z naciskiem

na dobrowolnos¢, elastycznosé

i sprawczos¢ lokatoréw.

Warunki odpornosci/
uwagi krytyczne

Standaryzowac jakos¢ i zasady, a nie
intensywnos¢ wsparcia. Wdrozy¢
ewaluacje rezultatéw wsparcia jako
bazy do dalszej personalizacji ustug.

Przewidywalny
najem jako punkt
wyjscia

Warunkowanie dostepu do mieszkania
podwaza z jednej strony skutecznos$c
pracy spotecznej, a drugiej strony
zmniejsza potencjalne zainteresowanie
instrumentem.

Traktowa¢ ustabilizowany czasowo
najem w SAN jako punkt wyjscia do
pracy nad samodzielnoscia, a nie jako
nagrode za spetnienie kryteriéw.

Spéjnosc¢ z podejsciem Najpierw
Mieszkanie; wymaga zabezpieczenia
finansowego ryzyk.

SAN jako
instrument

stabilizacji
mieszkaniowej na
potrzeby rynku

pracy

Woysokie koszty najmu i niedobor
mieszkan w centrach zatrudnienia
ograniczajg mobilnos¢ pracownikéw
oraz utrudniajg wejscie i powrot

na rynek pracy. Brak stabilnego
mieszkania zwieksza tez ryzyko
przerwania aktywizacji zawodowe;.
SAN moze redukowac te bariery,
szybko uruchamiajac lokale

w istniejgcym zasobie i oferujac
stabilizacje, ktorej nie zapewniajg same
doptaty.

Pilotazowo wtaczy¢ SAN do katalogu
instrumentow wspierajacych
aktywizacje zawodowa i utrzymanie
zatrudnienia, w szczegolnosci

w formule specjalnego programu
finansowanego z Funduszu

Pracy, realizowanego przez PUP

we wspotpracy z SAN, gminami,
pracodawcami i podmiotami ekonomii
spotecznej.Kierowac instrument do
jasno okreslonych grup, dla ktérych
bariera mieszkaniowa utrudnia
podjecie, utrzymanie lub zmiane pracy,

Ostroznie zaprojektowac cel, grupy
docelowe i koszyk wydatkéw tak,

aby instrument zachowat charakter
rynku pracy. Niezbedne jest Sciste
powigzanie wsparcia z celem
zatrudnieniowym, czasowos$¢
pomocy, wyrazne kryteria wejscia

i wyjscia oraz koordynacja z innymi
Swiadczeniami mieszkaniowymi

i branzowymi, aby unikna¢ dublowania
finansowania. Program powinien by¢
wdrazany selektywnie, w lokalizacjach
o udokumentowanych napieciach
kadrowych lub wysokich barierach
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Zakres
problemowy

Whiosek z analizy

Rekomendacja

w szczegdblnosci do zawoddw
deficytowych oraz oséb w $ciezkach
reintegracyjnych. Finansowanie

z Funduszu Pracy powinno obejmowacé
koszty wejscia do najmu i mobilnosci
zawodowej (kaucja lub jej odpowiednik,
opftaty startowe, przeprowadzka,
krétkie zakwaterowanie przejsciowe,
wsparcie pomostowe), natomiast SAN
powinna petnic¢ role stabilizujgcego
operatora mieszkaniowego
wspierajacego proces wejscia lub
powrotu na rynek pracy.

Warunki odpornosci/
uwagi krytyczne

mieszkaniowych, a jego konstrukcja
musi jasno rozdziela¢ role instytucji

Operacyjnosé
i obcigzenia

Nadmierna biurokracja oraz ztozone,
niespdjne procedury ograniczaja
zdolnos¢ operacyjng SAN, obcigzajac
zespoty zadaniami administracyjnymi
kosztem pracy z najemcami

i wtascicielami. Utrudnia to szybkie
reagowanie, skalowanie zasobu oraz
budowanie stabilnych proceséw
dziatania.

Uprosci¢ i standaryzowac kluczowe
procesy operacyjne SAN, dostosowujac
wymogi formalne do skali i etapu
rozwoju agencji. W szczegdélnosci:
-ustandaryzowac podstawowe
procedury (pozyskiwanie lokali,
przygotowanie umow, obstuga najmu,
reagowanie na zalegtosci, protokoty
zdawczo-odbiorcze), -opracowac
wzorcowe formularze i sciezki
decyzyjne, tak aby operatorzy nie
tworzyli ich od zera, -ograniczy¢

Uproszczenie to nie deregulacja;
konieczne jest zachowanie
przejrzystosci funkcjonowania
instrumentu oraz utrzymanie
rownowagi miedzy efektywnoscia
a bezpieczenstwem procedur.
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Zakres
problemowy

Whiosek z analizy

Rekomendacja

nadmierne raportowanie na rzecz
kilku kluczowych wskaznikéw
operacyjnych (nie tylko iloSciowych,
ale tez jakosciowych), -dopasowac
poziom formalizacji do skali: inne
wymogi dla SAN w fazie rozruchu,
inne dla agencji o wiekszym portfelu
mieszkan, -wdraza¢ narzedzia
cyfrowe utatwiajgce zarzadzanie (np.
ewidencje lokali, obieg dokumentdéw,
monitorowanie ptatnosci).

Warunki odpornosci/
uwagi krytyczne

Kadry i zdolno$¢
organizacyjna

Brakuje specjalistow ds. najmu
spotecznego, pracy z wtascicielami,
pracy w srodowisku. Operatorzy
czesto nie majg dostepu do narzedzi,
standardéw, szkolen ani superwizji,

co obniza jakos¢ obstugi, utrudnia
budowanie relacji z wtascicielami

i ogranicza skalowanie SAN. Niedobor
stabilnych zespotéw zwieksza ryzyko
btedéw wdrozeniowych.

Wzmocni¢ zdolnosci kadrowe SAN
poprzez profil kompetencyjny, wsparcie
szkoleniowe i instytucjonalizacje
wiedzy z pilotazy. Zadbac o stabilne
finansowanie dla superwizji i wsparcie
eksperckiego dla 0osdb pracujacych

z najemcami i wtascicielami. Zapewnic
kontinuum dostepu do wiedzy -
stworzy¢ centralne repozytorium
wiedzy (bazowej i zaawansowanej/
specjalistycznej).

Skalowanie SAN pozostanie pozorne
bez odpowiednich inwestycji

w wykwalifikowane kadry. Dziatania
muszg byc¢ finansowane na poziomie
centralnym, aby nie pogtebiac

réznic miedzy gminami. Wiedza

i materiaty szkoleniowe powinny
by¢ systematycznie gromadzone

i aktualizowane w repozytorium.
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Zakres
problemowy

Uczenie sie
systemowe

Whiosek z analizy

Brak mechanizméw systemowego
uczenia sie powoduje powtarzanie tych
samych btedéw w réznych gminach

i ogranicza mozliwos¢ wdrazania

oraz skalowania sprawdzonych
rozwigzan. Doswiadczenia operatoréw
nie s zbierane w jednym miejscu,

a ewaluacje majg charakter
incydentalny, co utrudnia zaréwno
doskonalenie dziatan, jak i budowanie
standardow dla

nowych SAN.

Rekomendacja

Instytucjonalizowad proces uczenia sie
w SAN poprzez: -regularny monitoring
operacyjny i spoteczny we wszystkich
dziatajacych SAN, z jasnym zestawem
wskaznikéw (stabilnos¢ najmu,

rotacja, skutecznos¢ pozyskiwania
lokali, koszty, ocena wspdtpracy

z wiascicielami, rezultaty wsparcia);
-cykliczne ewaluacje prowadzone

na poziomie lokalnym i centralnym,
obejmujace analize skutecznosci
rozwigzan, barier i czynnikéw sukcesu;
system wymiany doswiadczen miedzy
gminami i operatorami, np. spotkania,
fora praktykow, webinary, krétkie
studia przypadkéw i dzielenie sie
narzedziami; -repozytorium dobrych
praktyk oraz materiatéw operacyjnych
(wzory uméw, procedury, analizy MES,
narzedzia do pracy Srodowiskowej),
aktualizowane i udostepniane
wszystkim operatorom; -wtgczanie
wynikéw monitoringu do proceséw
decyzyjnych, w szczegolnosci przy

Warunki odpornosci/
uwagi krytyczne

Uczenie sie musi by¢ ciggte, a nie
incydentalne - koniecznos¢ wskazania
instytucji odpowiedzialnej za
koordynacje. Mierzyc¢ efekty spoteczne
i operacyjne, nie tylko liczbe mieszkan
(m.in. stabilnos$¢ zamieszkania, wptyw
na sytuacje zawodowa, redukcja
kosztow interwencji kryzysowych,
relacje z wtascicielami). Dane i wnioski
muszg by¢ poréwnywalne miedzy
gminami (wymagane minimalne
standardy wskaznikéw). Dzielenie sie
wiedzg wymaga bezpiecznej przestrzeni
— operatorzy muszg mie¢ mozliwos$c
omawiania wyzwan bez ryzyka sankciji.
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Zakres
problemowy

Whiosek z analizy

Rekomendacja

projektowaniu uchwat gminnych,
regulamindéw naboru i planéw rozwoju
zasobu.

Warunki odpornosci/
uwagi krytyczne

Narracja
publiczna,
komunikacja

i reputacja SAN

Elastycznos¢ SAN, cho¢ stanowi jego
atut operacyjny, czyni instrument
podatnym na uproszczenia,

nieporozumienia i konflikty narracyjne.

Brak spojnego przekazu powoduje
mylenie SAN z pomocg spoteczng
lub narzedziem rynkowym, co
generuje btedne oczekiwania, ryzyka
reputacyjne oraz napiecia miedzy
interesariuszami. Operatorzy i gminy
czesto prowadza komunikacje
reaktywna, nieskoordynowang

i nieoparta na wspolnej strategii, co
utrudnia zrozumienie instrumentu
przez najemcoéw, witascicieli

i spotecznosc lokalna.

Wypracowac spojng, ogdlnokrajowa
narracje z komponentem edukacyjnym,
ktéra jednoznacznie pozycjonuje SAN
jako instrument polityki mieszkaniowej
o charakterze posrednim, a nie

jako forme pomocy spotecznej ani
komercyjny produkt rynkowy. Narracja
ta powinna: -chroni¢ instrument przed
biezagcymi sporami politycznymi,
podkreslajac jego neutralny,
techniczny i ustugowy charakter;
-objasniac cel, zasady i ograniczenia
SAN, aby zapobiega¢ powstawaniu
btednych oczekiwan i konfliktéw
interpretacyjnych; -prezentowac¢ SAN
jako rozwigzanie oparte na wspoétpracy
gminy, operatoréw, wtascicieli

i mieszkancéw; -uwzgledniac
réznorodnos¢ profili SAN

Zaplanowanie strategii komunikacji jako
integralnego elementu dziatania kazdej
SAN. Konieczne jest ustanowienie
centralnych standardéw komunikaciji,
przy jednoczesnym zachowaniu
elastycznosci lokalnej. Narracja nie
moze by¢ budowana wytacznie jako
marketing - musi rzetelnie przedstawiac
zasady, ograniczenia i wymagania
instrumentu. Konieczne jest przypisanie
odpowiedzialnosci za komunikacje,

a sama strategia komunikacji musi by¢
odporna na zmiany wtadz centralnych

i samorzadowych.
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Rekomendacja

(mieszkaniowy, mieszkaniowo-
ustugowy) w sposéb, ktory nie zaburza
odbioru instrumentu jako jednolitego
narzedzia.

Warunki odpornosci/
uwagi krytyczne

Skalownos¢
i trwatosc¢

Bez dziatan systemowych

SAN pozostang instrumentem
fragmentarycznym i postrzeganym
jako rozwigzanie tymczasowe, zalezne
od projektow lub indywidualnych
inicjatyw gmin. Brak strategicznego
umocowania powoduje, ze instrument
funkcjonuje ,na marginesie” polityki
mieszkaniowej, a nie jako petnoprawny
element jej architektury. To ogranicza
skalowanie, utrudnia budowe
stabilnych struktur i zniecheca gminy
do inwestowania w rozwéj SAN.
Kluczowym wyzwaniem jest takze brak
masy krytycznej oraz niewystarczajaca
koordynacja miedzygminna,

ktéra utrudnia upowszechnianie
sprawdzonych rozwigzan.

Wtaczy¢ SAN do gtéwnych,
dtugofalowych dokumentéw
strategicznych na poziomie

krajowym, regionalnym i lokalnym,
tak aby: -zakotwiczy¢ SAN w polityce
mieszkaniowej, a nie wytacznie

w obszarze ustug spotecznych;
-uwzgledni¢ SAN w strategiach
rozwoju gmin, lokalnych politykach
mieszkaniowych, programach
gospodarowania zasobem, strategiach
rozwoju ustug i planach rewitalizacji;
-od poczatku budowaé plan rozwoju
SAN w perspektywie wieloletniej,
obejmujacy: rozwadj portfela mieszkan,
struktur organizacyjnych, narzedzi
operacyjnych i finansowania; -wspierac
tworzenie mechanizmdéw wspobtpracy

i koordynacji miedzy

Budowanie masy krytycznej: liczby
gmin stosujacych instrument,
powtarzalnosci rozwigzan, dostepnosci
zasobu mieszkalnego i rozwinietej
infrastruktury wdrozeniowej
(standardy, szkolenia, repozytoria
narzedzi). Konieczna jest petna
spdjnos¢ strategiczna: cele SAN musza
by¢ powiazane z lokalng diagnoza
potrzeb, planami rozwoju i politykami
przestrzennymi. Miedzygminna
koordynacja powinna mie¢ charakter
staty (np. sieci praktykéw, wspdlne
platformy danych, regionalne
koordynacje wdrozen itp.).
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Warunki odpornosci/

Rekomendacja .
uwagi krytyczne

gminami, m.in. poprzez wspoélne
standardy, partnerstwa, dzielenie

sie zasobem wiedzy i narzedziami;
-umozliwia¢ rozwéj SAN w modelu
,0d matej skali do systemu”, przy
wsparciu centralnym i regionalnym

w zakresie finansowania, monitoringu

i standaryzacji.

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Podsumowanie

Zobrazowany w raporcie stan rozwoju SAN na koniec 2025 r. potwierdza, ze spoteczne
agencje najmu sg w Polsce instrumentem, ktory osiggnat etap operacyjnosci, mimo ze na ten
moment dziatato dopiero 14 takich podmiotéw. SAN funkcjonuje w réznych konfiguracjach
instytucjonalnych i organizacyjnych, a jej wdrazanie nie jest juz wytacznie pilotazem,

ale praktyka, wymagajaca doprecyzowanych regut, standardéw i stabilnych warunkéw
dziatania.

Kluczowe jest to, ze SAN mogg by¢ projektowane jako instrument o jasno
okres$lonych, mierzalnych funkcjach i przewidywalnych rezultatach, pod warunkiem
zapewnienia na poziomie lokalnym spdjnego uktadu wdrozeniowego:

e precyzyjnego okreslenia roli SAN,

e adekwatnego modelu wspotpracy z operatorami i podmiotami
oferujgcymi ustugi spoteczne oraz

e przejrzystej architektury finansowania i podziatu ryzyka.

Analiza empiryczna pokazuje, ze r6znorodnos¢ wdrozeniowa SAN jest jednoczes$nie
szansg i zobowigzaniem. Stanowi szanse, poniewaz pozwala dopasowac instrument do
lokalnych warunkéw i potrzeb, a takze rozwija¢ go w tempie odpowiadajacym realnym
zasobom gminy. Jest réwnoczesnie zobowigzaniem, poniewaz bez minimalnych standardéw
i wspdlnego jezyka dziatania rosnie ryzyko nieporéwnywalnos$ci wdrozen, rozproszenia
praktyk i utrudnionej oceny efektywnosci. W rezultacie szczegélnego znaczenia nabiera
uporzadkowanie podstawowych elementéw: sposobu budowania i utrzymywania portfela
lokali, zasad wspétpracy z wtascicielami i najemcami, definicji zakresu odpowiedzialnosci
operatora oraz relacji miedzy funkcja mieszkaniowg a elementami wsparcia.

Waznym wnioskiem raportu jest réwniez to, ze rozwéj SAN w kierunku wiekszej skali
wymaga $wiadomego projektowania trwatos$ci. Wyniki symulacji MES wskazuja, ze



stabilnos$¢ finansowa i odpornos$¢ operacyjna nie wynikajg wytacznie ze wzrostu liczby lokali,
lecz z relacji miedzy skalg portfela, kosztami statymi, organizacja procesow i profilem ryzyka.

Oznacza to potrzebe planowania etapowego:

od uruchomienia SAN i stabilizacji procesow, przez
budowe portfela i profesjonalizacje zarzqgdzaniaq, po
zwiekszanie skali w sposéb, ktory nie obniza jakosci
ustug ani nie generuje nieproporcjonalnych kosztow
transakcyjnych.

Raport wskazuje takze, ze czytelnos¢ SAN jako instrumentu ma znaczenie praktyczne,

a nie wytacznie komunikacyjne. Uporzadkowanie tozsamos$ci rozwigzania, w tym jasne
rozréznienie profilu mieszkaniowego i mieszkaniowo-ustugowego, utatwia budowanie
wspotpracy miedzysektorowej, zmniejsza ryzyko rozbieznych oczekiwan interesariuszy
i zwieksza zaufanie po stronie wtascicieli oraz najemcéw. W tym sensie praca nad
jezykiem, standardami i rozpoznawalnoscia SAN jest takze elementem infrastruktury
wdrozeniowej, ktéry bezposrednio wptywa na warunki dziatania instrumentu.

Zaproponowane na koncu publikacji rekomendacije
majqg wspolny cel: wzmochié SAN jako narzedzie
dostepne dla wielu gmin, a nie tylko dla tych, ktére
dysponujg ponadprzecietnymi zasobami lub sq

w stanie utrzymywac instrument w logice projektowej.

Obejmujg zaréwno rozwigzania sprzyjajgce stabilnosci i ograniczaniu ryzyk (w tym
mechanizmy gwarancyjne), ktorych rozwoj zalezny jest od decyzji na poziomie polityk
publicznych, jak i kierunki usprawnienia ram dziatania oraz standardéw operacyjnych.

Ich wdrozenie powinno by¢ rozumiane jako proces iteracyjny: testowanie, poréwnywanie
rezultatéow i stopniowe upowszechnianie rozwigzan, ktére w praktyce okazuja sie
najbardziej skuteczne.
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Raport domyka zatem etap diagnozy i porzadkowania doswiadczen, a jednoczes$nie
wyznacza ramy dla kolejnego kroku: budowy poréwnywalnosci wdrozen, mierzalnosci
efektow i trwatosci organizacyjnej SAN. W tym ujeciu cze$¢ rekomendacyjna nie jest
jedynie listg postulatow, lecz propozycja mapy dziatan: od decyzji strategicznych i wyboru
modelu, po parametry operacyjne warunkujace stabilnos¢ instrumentu.

Jesli SAN majq stac sie statym, szeroko stosowanym
elementem lokalnych polityk mieszkaniowych,
konieczne jest konsekwentne przenoszenie tych ustalen
do praktyki: w gminach, u operatorédw, w instytucjach
wspotpracujgcych oraz w otoczeniu regulacyjnym

i finansowym.
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Zataczniki

Zatgcznik 1.
Scenariusz indywidualnych wywiadéw pogtebionych (IDI)
— Geneza i rozwoj spotecznych agencji najmu w Polsce

PODSTAWOWY ZESTAW PYTAN

Geneza SAN w Polsce

1. W jaki sposéb i kiedy idea najmu spotecznego Pani/Pana zdaniem pojawita sie
w polskim dyskursie na temat dostepnego mieszkalnictwa? Czy wraz z pojawieniem sie
zainteresowania modelem SAN, czy wczesniej?

2. W jaki sposdb model SAN zostat dostrzezony w Polsce? Kiedy to sie wydarzyto?
Kto w tym uczestniczyt? W jakiej sferze miato to miejsce (np. naukowe;j,
samorzadowej, pozarzadowej, innej - jakiej)?

3. Jakie byty Pani/Pana osobiste inspiracje dotyczace modelu SAN? Kiedy i w jaki sposdb
zetkneta sie Pani/zetknat sie Pan z tym modelem?

4. Jakie byty powody zainteresowania tym modelem? Na jakie problemy/wyzwania miat
odpowiedzie¢?

5. Jakie byty Pani/Pana opinie o tym modelu? Czy widziata Pani/Pan potencjat
rozwigzania problemoéw/wyzwan w obszarze dostepnego mieszkalnictwa?
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Wprowadzanie SAN w Polsce

1. Jakie byty poszczegdlne etapy wprowadzania SAN w Polsce?

2. Jakie osoby byty zaangazowane na poszczegolnych etapach?

3. W ktérym momencie/na jakim etapie i dlaczego uznano, ze rozwigzanie ustawowe
bedzie stuszne? Czy byty alternatywne pomysty/propozycje? Jakie? Jakie byty
argumenty za nimi przemawiajgce?

4. Jakich argumentdéw przemawiajacych za stusznoscig wprowadzenia SAN jako
rozwigzania ustawowego uzywano? Czy byty jakie$ osoby zaangazowane w ten proces,
ktére nie uznaty rozwigzania ustawowego za stuszne i go nie popieraty?

Kto to byt? Dlaczego?

5. Ktore elementy/etapy tego procesu byty szczegolnie trudne? Dlaczego?

6. Jakie okolicznosci, procedury lub narzedzia utatwiaty prace nad wprowadzeniem SAN
w Polsce?

Wizja i oczekiwania wobec SAN

1. Jaka byta wizja tego, jak beda funkcjonowaty SAN?

2. Czy jest jakis model funkcjonowania SAN w innym kraju, ktéry mozna uznac za punkt
odniesienia? Dlaczego?

3. Czy ta wizja sie zmieniata? W jaki sposob? Z jakich elementdéw zrezygnowano?
Dlaczego?

4. Jakie byty wyobrazenia na temat funkcjonowania SAN po 3-5 latach od wejscia
W zycie ustawy?

5. Czyiw jaki sposob zmieniato sie wyobrazenie na temat tego, na jakie wyzwania SAN
moze by¢ odpowiedzig?



213

Zataczniki

Efekty wprowadzenia SAN w Polsce

1. Czyto, w jaki sposdb obecnie funkcjonujg SAN, jest zgodny z wizjg obecng przy
powstawaniu tego modelu w Polsce? Co funkcjonuje tak, jak zaktadano, a co inaczej?

2. Jakie dziatania (np. badawcze, rzecznicze, administracyjne, legislacyjne) sprzyjaty
powstawaniu SAN w konkretnych gminach?

3. Jakich dziatan zabrakto przy implementacji tego modelu, aby funkcjonowat on lepiej?

4. Czy Pani/Pana zdaniem SAN odpowiada lub ma szanse w przysztosci odpowiedzieé¢ na
te problemy/wyzwania, na ktére ten model miat odpowiedziec?

5. Czy pojawity sie jakie$S nowe obszary, w ktorych SAN petni istotng role, a ktérych na
etapie wprowadzania modelu w Polsce nie uwzgledniono?

Zatgcznik 2.

Ankieta dla operatoréw SAN: zasoby

1.

Nazwa operatora SAN

E-mail osoby wypetniajacej ankiete

lle oséb jest zatrudnionych lub oddelegowanych do pracy w SAN i w jakim wymiarze
czasu pracy?

lle lokali jest obecnie w zasobie SAN (stan na 31.12.2025r.)?

Jaki jest status lokalu, w ktorym SAN prowadzi dziatalnos¢?

1 lokal wtasny
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(|

lokal wynajety od gminy

OJ

lokal nieodptatnie udostepniony przez gmine

J

lokal wynajety od podmiotu prywatnego

] okal nieodptatnie udostepniony przez podmiot prywatny

|

brak lokalu - praca zdalna

(] inne

Zatgcznik 3.
Scenariusz indywidualnych wywiadéw pogtebionych (IDI)
— SAN a mieszkalnictwo z ustugami w Polsce

PODSTAWOWY ZESTAW PYTAN

SAN a krajobraz mieszkalnictwa ze wsparciem i z ustugami

1. Jaka role petni Pani/Pan w odniesieniu do SAN/mieszkalnictwa ze wsparciem
i z ustugami?

2. Zjakim typem gmin/organizacji ma Pani/Pan najwieksze do$wiadczenie?
3. Jak obecnie, w skrocie, wyglada mieszkalnictwo ze wsparciem/z ustugami w Polsce?

4. Jaka role SAN mogtyby petni¢ w lokalnych systemach mieszkaniowych i spotecznych?
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Co moga uzupetnia¢ lub wzmacniac?

5. Czy widza Panstwo rézne role SAN w zaleznosci od typu gminy?

Obecne praktyki: jak SAN integruja ustugi?

1. Jak wg Pani/Pana doswiadczenia/wiedzy wyglada w praktyce model swiadczenia
wsparcia/ustug w SAN? Co jest standardem, a co zalezy od lokalnych uwarunkowan?

2. Czyijak jest wdrazane réznicowanie wsparcia? Wedtug jakich kryteriow? (Albo: jakie
kryteria powinny by¢ stosowane do takiego réznicowania?)

3. W jaki sposéb SAN identyfikujg osoby potrzebujace wsparcia? Czy diagnoza potrzeb
jest jednorazowa na poczatku wspotpracy, czy cykliczna? Jakie kryteria lub narzedzia
SAN stosuja do takiej identyfikac;ji?

4. Jakiego typu ustugi spoteczne uznaje Pani/Pani za kluczowe, aby SAN mogty
skutecznie pracowac z najemcami? Dlaczego wtasnie te?

5. Jakie konkretne typy ustug pojawiaja sie najczesciej w powigzaniu z SAN? (W ramach
dopytania, czy pojawiaja sie tez: praca socjalna, asystencja, wsparcie psychologiczne,
doradztwo finansowe, mediacje, ustugi opiekuncze, Srodowiskowe, inne - jakie?)

6. Jak SAN obecnie wdrazajg ustugi wewnetrznie, a jak wspotpracuja z ustugodawcami
zewnetrznymi? Co jest najwiekszym wyzwaniem w tej wspotpracy?

7. Jakie dobre praktyki we wdrazaniu ustug w SAN moze Pani/Pan przywotaé?

Naprzeciw wyzwaniom: potencjat integracji wsparcia/ustug w SAN w przysztosci

1. Jakie bariery organizacyjne lub kompetencyjne ograniczajg skuteczng integracje/
taczenie ustug z mieszkaniem/SAN?

e Bariery spoteczne? (np. NIMBY, stygmatyzacja, zaufanie lokatoréw)
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e Bariery finansowe? (np. brak pieniedzy na same ustugi/na obstuge najmu/na rozwaj
zasobu/na kadry, sposoby wydatkowania, brak elastycznosci itp.)

e Bariery instytucjonalne? (np. OPS/CUS, podziaty zadan)

e Bariery prawne?
(Follow-up: czy jest to tez np. brak kadr, brak specjalistow, brak stabilnego
finansowania, mata elastyczno$¢ OPS/CUS itp., niejasne podziaty zadan, inne
- jakie?)

2. Jakie modele organizacyjne integracji wsparcia/ustug w SAN sg w praktyce najbardziej
realistyczne dla gmin: koordynacja przez SAN, realizacja ustug przez operatora czy
zlecanie/partnerstwo?

3. Zjakimi podmiotami i w jaki sposob SAN mogtyby rozwija¢ wspotprace w zakresie
integracji ustug/wsparcia?

4. Jak mégtby wygladac dobry standard monitorowania osiggania zamierzonych celéw
przez osoby objete wsparciem?

5. Jaka argumentacja formalno-prawna pomagataby operatorom i gminom przy ubieganiu
sie o fundusze na rozwdj mieszkan ze wsparciem i z ustugami w gminach?

6. Czy w Pani/Pana ocenie istniejg réznice miedzy matymi a duzymi gminami
w mozliwosci integrowania ustug? Jesli tak - na czym one polegaja?

7. Jakie rozwiazania - formalne lub nieformalne - moga najlepiej sie sprawdzié¢
W zapewnianiu ciggtosci wsparcia w SAN? Follow-up: Jakie 2-3 warunki muszg by¢
spetnione, aby SAN z ustugami dziataty stabilnie?

8. Jakie innowacje ustugowe warto bytoby wprowadzi¢ (np. mobilne zespoty wsparcia,
asystenci mieszkaniowi, regularne przeglady sytuacji, mediacje lokatorskie,
streetworking mieszkaniowy, inne - jakie)?

9. Jakie rekomendacje z Polski lub zagranicy widzi Pani/Pan jako mozliwe do wdrozenia
przy wzmacnianiu integracji SAN z ustugami?
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10. Z perspektywy eksperckiej: jakie trzy zmiany systemowe bytyby kluczowe dla
rozwiniecia modelu SAN ze wsparciem i z ustugami w Polsce?

11. Czego przede wszystkim brakuje, aby SAN staty sie trwale elementem lokalnej polityki
mieszkaniowej i spotecznej, miejscem dobrej integracji ustug?

12. Gdyby mieli Panstwo wskaza¢ minimalny, realistyczny pakiet startowy ustug dla SAN,
€O powinno sie w nim znalez¢?

13. Jaka rade datby Pani/Pan gminom/operatorom wtasnie zaczynajacym rozwija¢ SAN
ze wsparciem i z ustugami lub tym, dla ktérych integracja ustug w SAN jest obecnie
wyzwaniem?

14. Czy jest cos, o co nie zapytaliSmy, a czym chciataby Pani/chciatby Pan sie podzieli¢

w temacie naszej dzisiejszej rozmowy?
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Zatgcznik 4.
Scenariusze zogniskowanych wywiadéw grupowych (FGI)

FGI - Eksperci i doradcy gmin

Wstep i przywitanie (10 minut)

Prowadzacy otwiera wspdlng rozmowe - na wstepie prosi o zgode na nagrywanie

rozmowy,przedstawia siebie i reprezentowang instytucje, informuje pokrétce o projekcie
oraz miejscu, wktérym osoby uczestniczgce moga uzyskac wiecej informacji na jego
temat. Nastepnie przechodzido prezentacji celéw spotkania (identyfikacja najwiekszych
barier i trudnosci przy tworzeniu SAN)oraz prosby o przedstawienie sie oséb
uczestniczacych (imie, instytucja, zakres ekspertyzy).

BLOK | Informacje ogélne (15 minut)

Co stanowi najwieksza bariere

w skutecznym przekonywaniu gmin
do SAN?

Jakie macie doswiadczenia w doradzaniu . . .
. . L Jakie analizy, dane, argumenty, w Twoim
gminom w kontekscie polityki . . .
. . ) przekonaniu, trafiajg najlepiej?
mieszkaniowej oraz SAN?

Co, z Waszego doswiadczenia, stanowi
najczestszg wymowke/argument
zamykajacy dyskusje o potencjalnej SAN?
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BLOK Il Bariery prawne (15 minut)

Co stanowi najwieksza bariere prawng

lub podatkowa dla gmin rozwazajacych
dopiero wdrozenie SAN?

Czy te bariery réznia sie w zaleznosci od

Jakie bariery prawne i podatkowe typu operatora (NGO/sp6tka komunalna)?
pojawiaja sie najczesciej podczas rozmowy

z osobami reprezentujacymi gminy lub Brak jakich danych lub analiz stanowi
operatoréow SAN? dla Was najwieksza przeszkode przy

efektywnym rzecznictwie na rzecz SAN?

Jakie inne bariery prawne mogg stanowic
bariere dla rozwoju SAN, zwtaszcza

w kontekscie najmu lub dzierzawy
mieszkan?

BLOK Ill Bariery organizacyjne (15 minut)

Z Waszej perspektywy, jakie bariery
instytucjonalne, kompetencyjne lub
relacyjne pojawiajg sie w samym
samorzadzie (tj.urzedzie, radzie gminy)
oraz na linii JST-operator SAN?

Co, w Waszym przekonaniu, stanowi Jakie braki widzicie w formule dziatania

najwigksza trudnosc instytucjonalna lub operatorow, ktérym doradzacie? Jakie

kompetencyjna, stojaca na przeszkodzie kompetencje lub relacje zwiekszytyby

7 . .
w tworzeniu | rozwoju SAN: efektywnos¢ dziatania SAN?

Co nalezatoby zmieni¢, by praca SAN oraz
w SAN byta tatwiejsza?

Jak oceniacie relacje samorzadu

z operatorami (NGO i spotkami, zaréwno
na etapie tworzenia, jak i pdzniej)? Czy te
relacje wymagaja poprawy?
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BLOK IV Bariery finansowe (15 minut)

Co stanowi najwiekszg trudnosc
w utrzymaniu ptynnosci finansowej SAN?
Czy operatorzy/gminy sobie z tym radzg?

Jakie Zrédta finansowania w zakresie
i w kompetencjach gminy wykorzystuja
operatorzy SAN? Jakie bytyby potrzebne,

by lepiej radzi¢ sobie z trudnosciami
Jak oceniacie efektywnos¢ finansowa

SAN?

finansowymi?

Jak oceniacie zewnetrzne programy
finansowe, np. FERS, UNHCR, KPRM,
fundusz doptat do remontéw w SAN
finansowany przez BGK?

Co stanowi najwieksza bariere i trudnos¢
finansowa dla SAN, biorac pod uwage
Wasze doswiadczenie?

BLOK V Bariery spoteczne (15 minut)

Co stanowi najwiekszg trudnosc

w przebiciu sie do spotecznej $wiadomosci
z projektami takimi jak SAN?

W jaki sposéb, na podstawie Waszego

doswiadczenia, SAN s3 odbierane

Jak postrzegacie odbiér SAN w debacie spotecznie?

publicznej i lokalnej?
Czy ten odbiér moze by¢ barierg przed

kontynuacjg SAN w dalszej perspektywie?

Jak oceniacie wiedze i zrozumienie
tematyki mieszkalnictwa dostepnego

spotecznie?

PODSUMOWANIE (10 minut)

Gdybyscie na koniec mieli wskaza¢ jedna zmiane lub jedna najwazniejsza bariere
wymagajaca interwencji, to co by to byto?
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FGI gminy, ktére wdrozyty SAN

Wstep i przywitanie (10 minut)

Prowadzacy otwiera wspdlng rozmowe - na wstepie prosi o zgode na nagrywanie
rozmowy, przedstawia siebie i reprezentowang instytucje, informuje pokrotce o projekcie
oraz miejscu, w ktérym osoby uczestniczagce moga uzyskac¢ wiecej informacji na jego
temat. Nastepnie przechodzi do prezentacji celéw spotkania (identyfikacja najwiekszych
barier i trudnosci przy tworzeniu SAN) oraz prosby o przedstawienie sie oséb
uczestniczacych (imie, miasto, od kiedy w miescie funkcjonuje SAN).

BLOK | informacje ogélne (15 minut)

Kto inicjowat zatozenie SAN?

Jak wygladata decyzja o wdrozeniu SAN

W s Kto byt za, a kogo trzeba byto namawiac?
w Waszej gminie?

Kto zgtaszat najwiecej zastrzezen? Jakich?

BLOK Il Bariery prawne (15 minut)

Co wymagato wystapienia o opinie
prawng? Czy opinie prawne byty
konieczne, by utworzy¢ SAN?

Czy pojawity sie watpliwosci dotyczace
przepisow podatkowych (np. VAT, PIT)?

Czy, a jezeli tak, to na jakim etapie
pojawity sie watpliwosci dotyczace
umow zawieranych w ramach SAN? Czy

Ktore przepisy lub interpretacje byty ich formuta stanowita przeszkode? Czy,

najwigksza przeszkodg przy uruchamianiu | a jezeli tak, to na jakim etapie pojawity sie

SAN? watpliwosci dotyczace uméw zawieranych
w ramach SAN? Czy ich formuta stanowita
przeszkode?

Czy pojawity sie jakies inne trudnosci lub
bariery?

Czy osoby dzierzawiace lub
zainteresowane dzierzawg swoich
mieszkan zgtaszaty jakies$ bariery prawne?
Jakie?
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BLOK Ill Bariery organizacyjne (15 minut)

Jakie trudnosci pojawity sie przy
wspobtpracy na rzecz SAN?

BLOK IV Bariery finansowe (15 minut)

Co, na podstawie Waszego doswiadczenia,
stanowi najwieksze wyzwanie
w finansowaniu SAN?

BLOK V Bariery spoteczne (15 minut)

Jakie reakcje na powstanie SAN jestescie
w stanie przywotaé? Kto reagowat? Czy
pozytywnie, czy negatywnie?

Jak wygladat proces decyzyjny zwigzany
z operatorem? Co przesadzito o jego
wyborze?

Jak wygladata wspoétpraca z innymi
podmiotami (np. z MOPS, OPS)?

A wewnetrznie? Jak przebiegat proces
organizacji wewnatrz urzedu? Co
stanowito trudnosc¢?

Czy kwestia finansowania stanowita
punkt zwrotny przy podejmowaniu decyzji
o utworzeniu SAN? Jak udato sie ja
rozwigzac?

Czy doptaty i instrumenty (np. FERS,
KPRM) byty wystarczajace?

Jakie, nieprzewidziane na poczatku,
trudnosci pojawity sie juz po uruchomieniu
zadania?

Czy pojawity sie reakcje po stronie
spotecznosci lokalnej?

Czy pojawity sie reakcje po stronie
wtascicieli mieszkan?

Jakie uwagi zgtaszaty srodowiska NGO
zwigzane z mieszkalnictwem/pomoca
spoteczng?

Przewazaty obawy i opinie negatywne
czy odzew nalezatoby okresli¢ jako
pozytywny?

Podsumowanie (10 minut)

Jakie zmiany bytyby najbardziej pomocne?

Jaka bariere/trudnos¢ wskazalibyscie jako najwazniejsza?
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FGI gminy, ktére nie zdecydowaty sie na SAN

Wstep i przywitanie (10 minut)

Prowadzacy otwiera wspdlng rozmowe - na wstepie prosi o zgode na nagrywanie
rozmowy, przedstawia siebie i reprezentowang instytucje, informuje pokrétce

o projekcie oraz miejscu, w ktérym osoby uczestniczace moga uzyska¢ wiecej informacji
na jego temat. Nastepnie przechodzi do prezentacji celéw spotkania (identyfikacja
najwiekszych barier i trudnosci przy tworzeniu SAN) oraz prosby o przedstawienie sie
0s6b uczestniczacych (imie, miasto, czy SAN ma szanse powstaé w nim w perspektywie
dwach lat?).

BLOK | informacje ogélne (15 minut)

W jaki sposdb pojawit sie pomyst
utworzenia SAN? Kto byt inicjatorem?

Kto podjat decyzje o zawieszeniu realizacji
SAN? Jakie byto uzasadnienie?

Czy, w Waszym przekonaniu, rezygnacja
z SAN miata dobry powadd (np.
prawny,instytucjonalny, spoteczny, inny
- jaki?), czy wynikata z obawy, np. przed
nowym narzedziem?

Co sprawito, ze interesowaliscie sie SAN,
ale nie wdrozyliscie tego rozwigzania?

Czy dyskusja o SAN trwa nadal, czy temat
zostat juz definitywnie zamkniety?

BLOK Il Bariery prawne (15 minut)

Czy byt jeden konkretny aspekt prawny,
czy cate prawne otoczenie stanowito

bariere?
Jakie trudnosci proceduralne lub prawne Czy wsrdéd prawnych aspektéw
powstrzymaty Was przed wdrozeniem wystepowaliscie o analize prawng?
SAN? W jakim przypadku?

Czy probowaliscie kontaktowac sie z juz
istniejgcymi SAN w celu znalezienia
optymalnego rozwigzania?
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BLOK Ill Bariery organizacyjne (15 minut)

Co, z perspektywy organizacyjne;j,
stanowito argument przeciw tworzeniu
SAN?

Czy kluczowa byta niepewnosé finansowa,
brak srodkéw, czy bariery w dostepie do
dotac;ji?

Jakie byty reakcje na pomyst SAN
w gminie wsrdod urzednikéw, radnych,
mieszkancow?

Czy na decyzje miata wptyw ocena
potencjatu trzeciego sektora do
prowadzenia SAN?

Czy brak odpowiedniej kadry byt
podnoszony jako bariera?

Czy brak odpowiedniej spétki mogace;j
dziata¢ w roli operatora mozna uznad za
bariere?

Jakie inne obawy/trudnosci pojawity sie
w gminie i stanowity argument przeciw SAN?

BLOK IV Bariery finansowe (15 minut)

Czy brak odpowiedniego rzecznictwa/
doradztwa zewnetrznego mozna
traktowac jako dodatkowy problem?

Czy w trakcie przygotowan do wdrozenia
SAN gmina prowadzita analize finansowg?
Jak ona wypadta?

W jaki sposdb na decyzje wptynety
dodatkowe srodki, takie jak FERS?

BLOK V Bariery spoteczne (15 minut)

Czy podnoszony byt argument
o niedochodowosci SAN?

W jaki sposdb do SAN podchodzity
wtadze gminy (prezydent/rada)? Czy SAN
byt tematem debaty?

Jak, o ile udato sie je przeprowadzi¢,
wygladat proces konsultacji spotecznych
dot. powotania SAN?

Czy opinie 0s6b na stanowiskach
urzedniczych/radnych miaty wptyw na
decyzje o rezygnacji z SAN?

Czy o SAN mowity media? W jaki sposob?
Czy miato to wptyw na recepcje SAN
w gminie?
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Podsumowanie (10 minut)

Co musiatoby sie zmieni¢, by zaistniata szansa wdrozenia SAN w przysztosci?

FGI operatorzy SAN (NGO, spé6tki komunalne)

Wstep i przywitanie (10 minut)

Prowadzacy otwiera wspdlng rozmowe - na wstepie prosi o zgode na nagrywanie
rozmowy, przedstawia siebie i reprezentowang instytucje, informuje pokrétce o projekcie
oraz miejscu, w ktérym osoby uczestniczagce mogg uzyskac wiecej informacji na jego
temat. Nastepnie przechodzi do prezentacji celéw spotkania (identyfikacja najwiekszych
barier i trudnosci przy tworzeniu SAN) oraz prosby o przedstawienie sie oséb

uczestniczacych (imie, miasto, reprezentowana instytucja/organizacja).

BLOK | informacje ogélne (15 minut)

W jaki sposdb SAN zmienita Twoja
instytucje/organizacje?

Czy SAN miescita sie w zakresie
dotychczasowych dziatan spotki/

) organizacji, czy musieliscie zmieni¢ profil?
Jak wygladat proces tworzenia

i prowadzenia SAN w Waszej organizacji/
spotce?

Jak zostata podjeta decyzja o prowadzeniu
SAN?

Z perspektywy czasu, co najbardziej
zmienito sie w Waszej organizacji/spotce
od momentu uruchomienia SAN?
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BLOK Il Bariery prawne (15 minut)

Czy istniejg bariery prawne, ktére
utrudniaja codzienng prace nad
rozwijaniem SAN?

Co mogtoby zosta¢ zmodyfikowane
w ramach uméw dzierzawy i najmu, by
usprawni¢ efektywnosé¢ SAN?

Jakie zmiany prawne dotyczace tworzenia
i prowadzenia SAN mogtyby zwiekszy¢
jego efektywnosé?

Co w otoczeniu prawnym stanowi
przeszkode dla rozwijania SAN (np. ustawa
lokatorska, inne - jakie?)

Jakie bariery prawne wptywaja na relacje
pomiedzy samorzadem a SAN? W jaki
spos6b wptywaja?

BLOK Ill Bariery organizacyjne (15 minut)

Co stanowi najwieksze wyzwanie przy
prowadzeniu SAN?

Jak oceniacie efektywnosé proceséw
pozyskiwania lokali do SAN? Co stanowi
najwiekszg trudnos$é/bariere?

Jak oceniacie efektywnos$¢ procesow
najmu mieszkan? Jakie tutaj wystepuja
trudnosci?

Jakie widzicie bariery we wspdtpracy
instytucjonalnej (np. z MOPS/OPS)?

Jak przebiega wspétpraca pomiedzy SAN
a samorzadem?
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BLOK IV Bariery finansowe (15 minut)

Czy koszty state SAN stanowig
utrudnienie dla funkcjonowania SAN?

Czy system doptat i zwolnien
podatkowych dziata w praktyce?

Co stanowi najwiekszg trudnosc

w utrzymaniu ptynnosci finansowej SAN? Ktoéry z elementéw funkcjonowania SAN

wymagatby zwiekszenia naktadow (np.
promocja, remonty, koszty state, ustugi
spoteczne)? Dlaczego?

Jakie sg oczekiwania wtascicieli
prywatnych mieszkan co do stawki
dzierzawy (w relacji do rynku)?

BLOK V Bariery spoteczne (15 minut)

W jaki sposdb osoby posiadajgce

mieszkania reaguja na SAN?

Jakie zastrzezenia/obawy zgtaszaja
najemcy SAN?

W jaki sposdb SAN odbierane jest przez

spotecznosé/interesariuszy? W jaki sposob na mieszkania

dzierzawione/wynajmowane w SAN
reaguja sasiedzi? | szerzej - jak reaguje
spotecznosé lokalna?

Co stanowi, Twoim zdaniem, najwieksza
bariere spoteczng przy zwiekszaniu
zasobu/potencjatu SAN?
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BLOK VI Bariery administracyjne (15 minut)

Jakich wzoréw dokumentéw, opisow

procedur lub wytycznych, w tym
prawnych, brakuje obecnie najbardziej

w kontekscie prowadzenia SAN? Zaréwno
dla SAN, jak i wtascicieli oraz najemcow?

Jakie systemy IT mogtyby usprawnic
dziatanie SAN?

Jak oceniacie dostepnosé rozwigzan

technicznych, technologicznych oraz

zasobéw wiedzy wspierajacych SAN?
Jakich szkolen/kompetencji niezbednych

dla prowadzenia SAN brakuje najbardziej
(lub najtrudniej je zastgpic)?

W jaki sposdb SAN jest popularyzowany
w Waszej gminie? Jakich narzedzi
komunikacyjnych/promocyjnych brakuje?

PODSUMOWANIE (10 minut)

Jaka jedna zmiana bytaby, w Twoim przekonaniu, najwazniejsza dla dalszego
dynamicznego rozwoju SAN?
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Zatgcznik 5.
Ankieta dla operatoréw SAN: Swiadczenie ustug w SAN

Ankieta - wersja dla SAN, ktore nie swiadcza dodatkowych ustug wsparcia

1. Miejscowosé dziatania SAN.

2. Prosze poda¢ swojego e-maila kontaktowego.

Model ustug i intensywnosé wsparcia

3.  Czy w ramach prowadzonej Spotecznej Agencji Najmu $wiadczg Panstwo ustugi
wsparcia?

1 TAK
1 NIE, nie Swiadczymy zadnych ustug, tylko samo mieszkanie

Jedli NIE, to:

4. Dlaczego nie $wiadczg Panstwo ustug w ramach prowadzonej SAN?
[wielokrotny wybor]

1 brak potrzeb - grupa docelowg SAN s3 tylko osoby z tzw. luki czynszowej,
ktérym nie sg potrzebne dodatkowe ustugi

1 brak odpowiedniego finansowania
1 brak specjalistycznej wiedzy, aby wprowadzi¢ takie ustugi

1 to zbyt trudne logistycznie i nie zdecydowali$my sie na ustugi
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1 w teorii mozemy je Swiadczy¢, ale nikt z najmujacych mieszkania nie zgtosit
potrzeby

[ nie mamy komu powierzy¢ realizacji takich ustug (mamy braki kadrowe)

71 nie mamy komu powierzy¢ realizacji takich ustug (mamy trudnosci z nawigzaniem
wspoétpracy z podmiotami gminnymi $wiadczacymi takie ustugi)

71 nie mamy komu powierzy¢ realizacji takich ustug (mamy trudnosci z nawigzaniem
wspotpracy z podmiotami prywatnymi Swiadczacymi takie ustugi)

] jeszcze ich nie prowadzimy, ale mamy w planach zacza¢
a) kiedys swiadczylismy ustugi, ale juz nie mamy na to srodkéw

b) inne - jakie?

5. Jedli swiadczyli Panstwo ustugi w przesztosci, ale juz ich nie $wiadcza obecnie:
jak wygladata wspotpraca z podmiotami zewnetrznymi (np. OPS, CUS itd.)?
[wypowiedzZ otwarta]

[Automatyczne pominiecie pytan nr 6-39 dot. Swiadczenia ustug]

Ustugi w SAN

6. Jakie typy mieszkan funkcjonujg w ramach SAN, w ktdrych swiadczone s3 ustugi?
[wielokrotny wybor]

(] wspomagane

] treningowe
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] interwencyjne

] ze wsparciem

1 z ustugami

1 inne - jakie?

7. Jakie sg gtowne grupy docelowe mieszkan z ustugami? [wielokrotny wybor]

1 osoby z niepetnosprawnos$ciami ruchowymi

1 osoby z niepetnosprawnoscig intelektualng

1 samodzielne (samotne) matki/samodzielni (samotni) ojcowie

1 osoby bezrobotne

1 osoby ubogie pracujace

1 osoby pracujgce w sektorze edukaciji, opieki zdrowotnej i pomocy spotecznej

1 osoby w kryzysie bezdomnosci

(] seniorzy

[1 mtodzi dorosli wychodzacy z pieczy zastepczej

'] osoby doznajace przemocy rodzinnej/domowej

[] osoby nieheteronormatywne/transptciowe
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1 osoby uchodzcze/cudzoziemcy

1 inne - jakie?

8. Jaki jest profil sytuacji zyciowej i gtéwne problemy oséb, ktore trafiajg do mieszkan
z ustugami? [wypowiedz otwartal

9. Jak wyglada proces przyjecia do SAN z ustugami: kto kieruje naborem, jakie
dokumenty lub decyzje sa potrzebne, czy mozliwe s3g zgtoszenia oddolne
(samodzielne)? Czy i w jaki sposob przeprowadzana jest diagnoza potrzeb
mieszkaniowych i spotecznych (za pomoca np. kwestionariuszy, formularzy, skali
ocen?) [wypowiedz otwarta]

10. Czy na starcie tworzony jest indywidualny plan wsparcia lub kontrakt z lokatorem,
a jesli tak: co zazwyczaj zawiera? [wypowiedzZ otwarta]

11. Jakie konkretne formy ustug sg Swiadczone w SAN? [wielokrotny wybér]

] praca socjalna

] asystencja

1 wsparcie psychologiczne

1 psychiatria Srodowiskowa

1 ustugi medyczne (np. pielegniarka sSrodowiskowa, wizyty lekarza, rehabilitacja)

] terapia uzaleznien

"] doradztwo zawodowe

] doradztwo prawne
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[] doradztwo finansowe

1 ustugi opiekuncze

1 ustugi sasiedzkie

1 ustugi animacyjne

1 mediacje rodzinne

[ trening umiejetnosci praktycznych (dot. podstawowych czynnosci dnia
codziennego)

1 integracja kulturowa

] zajecia jezykowe

OJ

inne - jakie?

12. W jakiej formie byty realizowane te ustugi? [wielokrotny wybor]

1 bezposrednio przez Panstwa jako zaséb wtasny organizacji lub SAN

1 OPS

1 PCPR

1 CUS

] urzad pracy

1 inne - jakie?
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13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Jak wyglada ta wspdétpraca z wymienionymi podmiotami zewnetrznymi - jesli dotyczy?
[wypowiedZ otwarta]

[WAZNE] Czy stosuja Pafistwo zréznicowanie intensywnosci wsparcia, np. wysokie/
srednie/niskie wsparcie lub rézne pakiety ustug? Jesli tak, jak sa one definiowane?
Czy intensywnosc¢ wsparcia zmienia sie w czasie i jak podejmowane s3 decyzje

0 zmianie poziomu wsparcia? Jak wyglada proces wyjscia z intensywniejszego
wsparcia? [wypowiedz otwarta]

Jaki jest $redni czas korzystania z ustug w ramach SAN, ewentualnie dla réznych grup
odbiorcow (jesli sie to rézni w zaleznosci od grup)? [wypowiedz otwarta]

Czy sa okreslone limity czasowe wsparcia, np. 12 lub 24 miesiagce, czy raczej stosujecie
Panstwo zasade ,tak dtugo, jak potrzeba”? [wypowiedzZ otwarta]

Czy istniejg u Panstwa pisemne standardy ustug, np. minimalna liczba kontaktéw,
zakres dziatan, czas reakcji w sytuacjach kryzysowych? [wypowiedz otwarta]

Jaka jest typowa czesto$¢ kontaktu z osoba lub rodzing i jakag przybiera on forme,
np. wizyty domowe, kontakt telefoniczny, spotkania w biurze, praca srodowiskowa?
[wypowiedzZ otwarta]

Z jakich narzedzi i metod pracy korzystajg osoby swiadczace ustugi

(np. case management, podejscie Najpierw Mieszkanie, coaching, inne - jakie?)?
Czy prowadzona jest superwizja lub inne formy wsparcia dla kadry pracujacej

z lokatorami? [wypowiedz otwarta]

Jakie rezultaty uznajg Panstwo za kluczowe w SAN z ustugami? [wielokrotny wybor]

[l utrzymanie mieszkania

[l poprawa stabilnosci finansowej

(] poprawa stabilnosci zawodowej
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] poprawa zdrowia psychicznego

1 wyjscie z bezdomnosci

1 poprawa relacji rodzinnych

1 wzmochienie niezaleznosci zyciowej

1 lepsza integracja

1 inne - jakie?

21. W jaki sposdb mierzycie Panstwo te rezultaty? [wielokrotny wybor]

1 za pomocg przyjetych wskaznikéw

1 prowadzimy statystyki

1 wykonujemy ewaluacje

1 wykonujemy okresowe przeglady sytuacji lokatorow

1 nie mierzymy

1 inne - jakie?

22. Czy na podstawie zebranych danych modyfikujecie Panstwo model ustug, np.
dodajecie nowe formy wsparcia lub rezygnujecie z rozwigzan, ktore okazaty sie
nieskuteczne? [wypowiedz otwartal

23. Jakie elementy obecnego modelu wsparcia uwazajg Panstwo za najsilniejsze, a ktére
wymagaja pilnej zmiany lub rozwoju? [wypowiedz otwarta]
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24. Gdyby nie byto ograniczen finansowych i kadrowych: jakie nowe typy ustug lub
zmiany w intensywnosci wsparcia bytyby kluczowe dla skutecznosci SAN?
[wypowiedzZ otwarta]

25. Czy widza Panstwo mozliwos¢ adaptacji modelu do nowych grup, np. senioréw,
uchodzcéw, mtodych dorostych, oséb z niepetnosprawnosciami, jesli pojawitoby sie
odpowiednie finansowanie?

7 Tak

'] Nie

1 inne, jakie?

Finanse

26. Jak wygladaty w ostatnim roku (albo innym przyjetym okresie rozliczeniowym) wydatki
zwigzane z prowadzeniem ustug spotecznych dla oséb mieszkajgcych w lokalach
w zasobie SAN? Ilu lokali i ilu gospodarstw domowych dotyczyty te ustugi?
[wypowiedZ otwarta]

27. W jaki sposob ustugi byty rozliczane? [wielokrotny wybér]

1 ryczattowo

] godzinowo

(] w stawce za lokal

1 w stawce za osobe
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1 inne - jakie?

28. Jaki byt przyblizony koszt catkowity ustug w analizowanym okresie? Jak wygladat
szacunkowy koszt jednostkowy w przeliczeniu na jeden lokal w SAN oraz na jedna
osobe lub gospodarstwo domowe objete wsparciem? Ktére typy ustug okazaty sie
najdrozsze, a ktére najtansze w realizacji? [wypowiedz otwarta]

29. Czy stosuja Panstwo montaz finansowy, czyli taczenie réznych Zrodet finansowania
ustug?

[ Tak

] Nie

30. Jakie sg najwazniejsze Zrédta finansowania ustug? (Prosze wybra¢ maksymalnie 3
najwazniejsze)

1 $rodki gminy

1 Srodki OPS

1 fundusze unijne - FERS

1 fundusze unijne - program regionalny

1 fundusze nieunijne - programy krajowe

1 fundusze nieunijne - programy regionalne

] $rodki wiasne

] darowizny

1 inne - jakie?
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31. Jaka jest mniej wiecej proporcja (w procentach) miedzy poszczegdlnymi zrédtami?
[wypowiedZ otwarta]

32. Ktoére elementy finansowania lub doptat dotyczg samego najmu (czyli czynszu,
mediéw, zarzadzania lokalem), a ktére dotycza ustug towarzyszacych (np. wsparcia,
opieki, animacji, pracy socjalnej)? Z jakich konkretnych zrédet finansowane sg koszty
utrzymania mieszkan w SAN, a z jakich zrodet koszty ustug spotecznych?
[wypowiedzZ otwarta]

33. Czyiw jaki sposdb ustugi spoteczne sg powigzane z doptatami do najmu, np.
z doptatami z gminy, z Funduszu Doptat, z dodatkéw mieszkaniowych, innych
instrumentow? [wypowiedz otwarta]

34. Czy dostep do okreslonych doptat wptywa na zakres lub intensywno$¢ oferowanych
ustug?

(1 Tak

] Nie

1 Inne - jakie?

35. Czy mieszkancy wnosza jakikolwiek wktad finansowy, poza czynszem i optatami za
lokal, w koszt ustug?

] Tak

(1 Nie

36. Jaka forme ma ten dodatkowy wktad? [pojedynczy wybor]

] optata stata
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] optata zalezna od dochodu
1 symboliczny wktad
1 inne - jakie?

37. Czy zdarza sie, ze brak mozliwosci wspétfinansowania ze strony mieszkancéw
ogranicza zakres dostepnych ustug?

1 Tak
1 Nie
1 Inne - jakie?

38. Naile Panstwa obecny model finansowania ustug w SAN jest stabilny w czasie:
czy opiera sie gtdownie na srodkach statych, czy raczej na sSrodkach projektowych
i krétkookresowych? [wypowiedz otwarta]

39. Czy sa Panstwo w stanie oszacowaé, o ile mozna bytoby zwiekszy¢ liczbe mieszkan
lub lokatoréw objetych SAN z ustugami przy zatozeniu okreslonego dodatkowego
budzetu, np. o okreslong kwote rocznie? [wypowiedz otwarta]

Potencjat integracji ustug

40. Jakie sg gtéwne bariery w rozwijaniu SAN z ustugami? [wielokrotny wybor]
1 brak specjalnego programu/finansowania

1 krotkie projekty (krétkookresowosc srodkdw, brak ptynnosci i stabilnosci
wsparcia)
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[ brak mozliwosci finansowania okreslonych typéw wsparcia

] ograniczenia regulacyjne

1 trudnosci z optaceniem/utrzymaniem kadry ustugowe;j

1 trudnosci we wspotpracy z podmiotami gminnymi (np. OPS, CUS)

1 trudnosci z pozyskaniem specjalistycznej kadry ustugowej (np. z obszaru
psychiatrii)

1 brak/ograniczone szkolenia czy superwizje dla kadry ustugowe;j

1 inne - jakie?

41. Co - Panstwa zdaniem - w obecnym systemie finansowania najmocniej ogranicza
skalowanie SAN z ustugami: brak srodkéw na ustugi, brak srodkéw na najem czy inne
czynniki? [wypowiedz otwarta]

42. Gdyby pojawity sie dodatkowe stabilne $rodki na ustugi w modelu SAN, jakie typy

ustug rozwineliby Panstwo w pierwszej kolejnosci i dla jakich grup odbiorcow?

[wypowiedZ otwarta]

Ankieta - wersja dla SAN, ktore swiadcza dodatkowe ustugi wsparcia

1. Miejscowos¢ dziatania SAN.

2. Prosze podac swojego e-maila kontaktowego.
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Model ustug i intensywnosé wsparcia

3. Czy wramach prowadzonej Spotecznej Agencji Najmu $wiadczg Panistwo ustugi
wsparcia?

1 TAK

1 NIE, nie swiadczymy zadnych ustug, tylko samo mieszkanie

Jesli TAK, to:
[Automatyczne pominiecie pytan nr 4-5 dot. powodow nieswiadczenia ustug]

Zatgcznik 6.
Petny wykaz symulacji MES funkcjonowania SAN

Symulacjanri

Budujac model efektywnosci finansowej spotecznej agencji najmu w symulacji nr 1 oparto
wyliczenia na nastepujacych zatozeniach:

e pozyskanie od gminy 25 lokali mieszkalnych do remontu w momencie uruchomienia SAN,
przy zaktadanym koszcie remontu jednego lokalu 40 tys. zt, czasie wykonania remontu 3
miesigce;

e pozyskanie od gminy kolejnych 25 lokali do remontu w 2. roku funkcjonowania SAN
przy zaktadanym koszcie remontu jednego lokalu 40 tys. zt, czasie wykonania remontu 3
miesigce;

e pozyskanie z rynku prywatnego:
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6 mieszkan w ciggu pierwszych 3 miesiecy funkcjonowania SAN;

6 kolejnych mieszkan w 4-6 miesigcu funkcjonowania SAN;

6 kolejnych mieszkan w 7-9 miesigcu funkcjonowania SAN;

6 kolejnych mieszkan w 10-12 miesigcu funkcjonowania SAN;

6 kolejnych mieszkan w 13-15 miesigcu funkcjonowania SAN;

6 kolejnych mieszkan w 16-18 miesigcu funkcjonowania SAN;

6 kolejnych mieszkan w 19-21 miesigcu funkcjonowania SAN;

6 kolejnych mieszkan w 22-24 miesigcu funkcjonowania SAN;

6 kolejnych mieszkan w 25-27 miesigcu funkcjonowania SAN;

6 kolejnych mieszkan w 28-30 miesigcu funkcjonowania SAN;

6 kolejnych mieszkan w 31-33 miesigcu funkcjonowania SAN;

6 kolejnych mieszkan w 34-36 miesigcu funkcjonowania SAN;

7 kolejnych mieszkan w 37-39 miesigcu funkcjonowania SAN;

7 kolejnych mieszkan w 40-42 miesigcu funkcjonowania SAN;

7 kolejnych mieszkan w 43-45 miesigcu funkcjonowania SAN;

7 kolejnych mieszkan w 46-48 miesigcu funkcjonowania SAN.

Zatozono czynsz dzierzawy na poziomie 30 zt/m? i czynsz najmu na lokalach pozyskanych
z rynku na poziomie 36 zt/m? (premia za ryzyko 20%). Efektywny czynsz dla najemcy, przy
doptacie do czynszu w ramach programu MnS s$rednio przyjmujac 10 zt/m? wyniesie
okoto 26 zt/m>.
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W przypadku pozyskania mieszkan od gminy zatozono, iz gmina wydzierzawi lokale do SAN
za stawke czynszu dzierzawy 12 zt/m?, jednakze nie bedzie pobieraé czynszu w okresie
pierwszych 3 miesiecy, gdy lokal bedzie remontowany oraz czasowo zaniecha poboru
czynszu dzierzawy do czasu skompensowania naktadéw poczynionych przez SAN na remont
lokalu. Zatozono wynajem mieszkan za czynsz najmu na poziomie 18 zt/m? Zatozono
pozyskanie tacznie 100 lokali mieszkalnych z rynku prywatnego oraz 50 lokali od gminy.
Przyjeto $rednig powierzchnie lokali na poziomie 50 m?®. Przy powyzszych zatozeniach
przychody i koszty w ciggu pieciu lat funkcjonowania SAN beda ksztattowac sie jak w tabeli 1.
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Tabela 1. Przychody, koszty, wynik finansowy dla zatozen symulacji nr 1

Wyszczegodlnienie

Przychody z czynsz najmu

. . 237 600 756 000 1274 400 1832 400 2 160 000
(mieszkania z rynku)
Przychody z czynsz najmu 202 500 472 500 540 000 540 000 540 000
(mieszkania od gminy)
Razem przychody 440 100 1228 500 1814400 2372400 2700000
Kf)szty poczatkowe uruchomienia 62 000
biura
Koszty czynszu dzierzawnego 198 000 630 000 1062 000 1527 000 1 800 000
(mieszkania z rynku)
Koszty czynszu dzierzawnego i i i i i
(mieszkania od gminy)
Koszty remontéw 1 000 000 1 000 000 - - -
Koszty wynagrodzen 482 648 496 645 509 061 521787 534 832
Koszty najmu biura 18 000 18 522 18 985 19 460 19 946
Koszty biezgce funkcjonowania
biura 46 800 48 157 49 361 50 595 51 860
Koszty napraw w lokalach

6 600 21 000 35400 50 900 60 000

(mieszkania z rynku)
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Wyszczegdlnienie

Koszty napraw w lokalach

(mieszkania od gminy) 11 250 26 250 30 000 30 000 30 000
Razem koszty 1825298 2240574 1704 807 2199743 2496 638
Wynik finansowy -1385198 -1012 074 109 593 172 657 203 362
Skumulowany wynik finansowy -1385198 -2 397 272 -2 287 679 -2 115 022 -1 911 660

Zrodto: opracowanie wtasne.
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Zatozenia zawarte w symulacji nr 1 wskazuja na brak samofinansowania sie takiego modelu
SAN, pomimo dodatniego wyniku finansowego osiggnietego w 3. roku, 4. roku i 5. roku.
Skumulowany wynik finansowy za piec lat jest ujemny i wynosi - 1 911 660 zt.

Symulacja nr 2

Budujac model efektywnosci finansowej spotecznej agencji najmu w symulacji nr 2 oparto
zatozenia w zakresie pozyskania lokali jak w symulacji nr 1, jednakze zatozono:

e pozyskanie od gminy 25 lokali mieszkalnych do remontu w momencie uruchomienia SAN,
przy zaktadanym koszcie remontu jednego lokalu 10 tys. zt, czasie wykonania remontu
3 miesigce;

e pozyskanie od gminy kolejnych 25 lokali do remontu w 2. roku funkcjonowania SAN przy
zaktadanym koszcie remontu jednego lokalu 10 tys. zt, czasie wykonania remontu
3 miesiace.

Przyjeto jednak, iz pozyskane mieszkania z rynku prywatnego beda wynajmowane za
czynsz najmu o 33% wyzszy niz ustalony z wtascicielem czynsz dzierzawy. Zatozono czynsz
dzierzawy na poziomie 30 zt/m?, a czynsz najmu na poziomie 40 zt/m?. Efektywny czynsz
dla najemcy, przy doptacie do czynszu w ramach programu MnS srednio przyjmujac 10 zt/
m?, wyniesie okoto 30 zt/m? ZatoZzono wynajem mieszkan dzierzawionych od gminy za
czynsz najmu na poziomie 18 zt/m?. Przyjeto $rednig powierzchnie lokali na poziomie 50
m?. Przy powyzszych zatozeniach przychody i koszty w ciggu pieciu lat funkcjonowania SAN
beda ksztattowac sie jak w tabeli 2.
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Tabela 2. Przychody, koszty, wynik finansowy dla zatozen symulacji nr 2

Wyszczegolnienie

Przychody z czynsz najmu

. . 264 000 840 000 1416 000 2 036 000 2 400 000
(mieszkania z rynku)
Przychody z czynsz najmu 202 500 472 500 540 000 540 000 540 000
(mieszkania od gminy)
Razem przychody 466 500 1312500 1956 000 2576 000 2940 000
Kpszty poczatkowe uruchomienia 62 000
biura
Koszty czynszu dzierzawnego 198 000 630 000 1,062 000 1527 000 1 800 000
(mieszkania z rynku)
Ko.szty czynszu d2|.erzawnego i i 310 000 360 000 360 000
(mieszkania od gminy)
Koszty remontow 250 000 250 000 - - -
Koszty wynagrodzen 482 648 496 645 509 061 521787 534 832
Koszty najmu biura 18 000 18 522 18 985 19 460 19 946
Koszty biezace funkcjonowania
biura 46 800 48 157 49 361 50 595 51 860
Koszty napraw w lokalach

6 600 21 000 35400 50 900 60 000

(mieszkania z rynku)
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Wyszczegolnienie

Koszty napraw w lokalach

(mieszkania od gminy) 11 250 26 250 30 000 30 000 30 000
Razem koszty 1075 298 1490574 2014807 2559743 2856 638
Wynik finansowy -608 798 -178 074 -58 807 16 257 83362
Skumulowany wynik finansowy -608 798 -786 872 -845 679 -829 422 -746 060

Zrédto: opracowanie wtasne.
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Zatozenia zawarte w symulacji nr 2 wskazuja na brak samofinansowania sie takiego
modelu SAN, pomimo dodatniego wyniku finansowego osiggnietego w 4. roku i 5. roku.
Skumulowany wynik finansowy za piec lat jest ujemny i wynosi - 746 060 zt.

Symulacja nr 3

Budujac model efektywnosci finansowej spotecznej agencji najmu w symulacji nr 3 oparto
wyliczenia na rynkach w mniejszych gminach miejskich i miejsko-wiejskich. Zatozono:

e pozyskanie od gminy 25 lokali do remontu w momencie uruchomienia SAN, przy
zaktadanym koszcie remontu jednego lokalu 10 tys. zt, czasie wykonania remontu 3
miesigce;

e pozyskanie od gminy kolejnych 25 lokali do remontu w 2 roku funkcjonowania SAN przy
zaktadanym koszcie remontu 10 tys. zt, czasie wykonania remontu 3 miesigce;

e pozyskanie z rynku prywatnego:

6 mieszkan w ciggu pierwszych 3 miesiecy funkcjonowania SAN
6 kolejnych mieszkan w 4-6 miesigcu funkcjonowania SAN;

6 kolejnych mieszkan w 7-9 miesigcu funkcjonowania SAN;

6 kolejnych mieszkan w 10-12 miesigcu funkcjonowania SAN;

6 kolejnych mieszkan w 13-15 miesigcu funkcjonowania SAN;
6 kolejnych mieszkan w 16-18 miesigcu funkcjonowania SAN;
6 kolejnych mieszkan w 19-21 miesigcu funkcjonowania SAN;
6 kolejnych mieszkan w 22-24 miesigcu funkcjonowania SAN;

6 kolejnych mieszkan w 25-27 miesigcu funkcjonowania SAN;



250 Zataczniki

6 kolejnych mieszkan w 28-30 miesigcu funkcjonowania SAN;

6 kolejnych mieszkan w 31-33 miesigcu funkcjonowania SAN;

6 kolejnych mieszkan w 34-36 miesigcu funkcjonowania SAN;

7 kolejnych mieszkan w 37-39 miesigcu funkcjonowania SAN;

7 kolejnych mieszkan w 40-42 miesigcu funkcjonowania SAN;

7 kolejnych mieszkan w 43-45 miesigcu funkcjonowania SAN;

7 kolejnych mieszkan w 46-48 miesigcu funkcjonowania SAN

Ponadto zatozono, iz pozyskane mieszkania z rynku prywatnego beda wynajmowane za
czynsz najmu o 20% wyzszy niz ustalony z wtascicielem czynsz dzierzawy. Zatozono czynsz
dzierzawy na poziomie 30 zt/m?, a czynsz najmu na poziomie 36 zt/m?. Efektywny czynsz
dla najemcy, przy doptacie do czynszu w ramach programu MnS srednio przyjmujac 10
zt/m?, wyniesie okoto 26 zt/m?. Przyjeto $rednig powierzchnie lokali na poziomie 50 m?.
W przypadku pozyskania mieszkan od gminy zatozono, iz gmina wydzierzawi lokale do SAN
za stawke czynszu dzierzawy 10 zt/m? (nizsze koszty eksploatacji w mniejszych gminach),
jednakze nie bedzie pobiera¢ czynszu w okresie pierwszych 3 miesiecy, gdy lokal bedzie
remontowany oraz czasowo zaniecha poboru czynszu dzierzawy do czasu skompensowania
naktadéw poczynionych przez SAN na remont lokalu. Zatozono wynajem mieszkan
dzierzawionych od gminy za czynsz najmu na poziomie 15 zt/m?. Przyjeto pozyskanie
tacznie 100 lokali mieszkalnych z rynku prywatnego oraz 50 lokali od gminy. Zatozono
takze nizsze koszty wynagrodzen pracownikéw w mniejszych gminach miejskich i miejsko-
wiejskich, tj. na poziomie 410 516,64 zt. Przy powyzszych zatozeniach przychody i koszty
w ciggu pieciu lat funkcjonowania SAN bedga ksztattowac sie jak w tabeli 3.
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Tabela 3. Przychody, koszty, wynik finansowy dla zatozen symulacji nr 3.

Wyszczegdlnienie

Przychody z czynsz najmu

. i 237 600 756 000 1274 400 1832400 2 160 000
(mieszkania z rynku)
Przychody z czynsz najmu
. i . 168 750 393750 450 000 450 000 450 000
(mieszkania od gminy)
Razem przychody 406 350 1149 750 1724 400 2282 400 2610000
K k homieni
.oszty poczatkowe uruchomienia 62 000 i ) ) )
biura
K ..
oszty czynszu dzierzawy 198 000 630 000 1062 000 1527 000 1 800 000
(mieszkania z rynku)
Koszty czynszu dzierzawy
. . . - - 175 000 300 000 300 000
(mieszkania od gminy)
Koszty remontéw 250 000 250 000 - - -
Koszty wynagrodzen 410 517 422 422 432 983 443 807 454 902
Koszty najmu biura 18 000 18 522 18 985 19 460 19 946
Koszty biezace funkcjonowania
. 46 800 48 157 49 361 50 595 51 860
biura
Koszty napraw w lokalach
6 600 21 000 35400 50 900 60 000

(mieszkania z rynku)
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Wyszczegdlnienie

Koszty napraw w lokalach

(mieszkania od gminy) 11 250 26 250 30 000 30 000 30 000
Razem koszty 1003 167 1416 351 1803 729 2421762 2716708
Wynik finansowy -596 817 -266 601 -79 329 -139 362 -106 708
Skumulowany wynik finansowy -596 817 -863 418 -942 747 -1082109 -1188817

Zrodto: opracowanie wtasne.
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Zatozenia zawarte w symulacji nr 3 wskazuja na brak samofinansowania sie takiego modelu
SAN. W kazdym roku wystepuje ujemny wynik finansowy. Skumulowany wynik finansowy
za pie¢ lat jest ujemny i wynosi - 1 188 817 zt.

Symulacjanr 4

Budujac model efektywnosci finansowej spotecznej agencji najmu w symulacji nr 4 oparto
wyliczenia na dzierzawie 40 lokali z rynku prywatnego przy zatozeniu pozyskania:

2 mieszkan w ciggu pierwszych 3 miesiecy funkcjonowania SAN;
3 kolejnych mieszkan w 4-6 miesigcu funkcjonowania SAN;

2 kolejnych mieszkan w 7-9 miesigcu funkcjonowania SAN;

3 kolejnych mieszkan w 10-12 miesigcu funkcjonowania SAN;
2 kolejnych mieszkan w 13-15 miesigcu funkcjonowania SAN;
3 kolejnych mieszkan w 16-18 miesigcu funkcjonowania SAN;
2 kolejnych mieszkan w 19-21 miesigcu funkcjonowania SAN;
3 kolejnych mieszkan w 22-24 miesigcu funkcjonowania SAN;
2 kolejnych mieszkan w 25-27 miesigcu funkcjonowania SAN;
3 kolejnych mieszkan w 28-30 miesigcu funkcjonowania SAN;
2 kolejnych mieszkan w 31-33 miesigcu funkcjonowania SAN;
3 kolejnych mieszkan w 34-36 miesigcu funkcjonowania SAN;

2 kolejnych mieszkan w 37-39 miesigcu funkcjonowania SAN;
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3 kolejnych mieszkan w 40-42 miesigcu funkcjonowania SAN;
2 kolejnych mieszkan w 43-45 miesigcu funkcjonowania SAN;

3 kolejnych mieszkan w 46-48 miesigcu funkcjonowania SAN.

Zatozono, iz SAN dzierzawi lokale za czynsz na poziomie $rednio 30 zt/m?, a wynajmuje za
czynsz na poziomie 36 zt/m? (premia za ryzyko 20%). Efektywny czynsz dla najemcy, przy
doptacie do czynszu w ramach programu MnS s$rednio przyjmujac 10 zt/m? wyniesie okoto
26 zt/m?. Zatozono pozyskanie tacznie 40 lokali mieszkalnych z rynku prywatnego. Przyjeto
$rednig powierzchnie lokali na poziomie 50 m®. Przy powyzszych zatozeniach przychody

i koszty w ciggu pieciu lat funkcjonowania SAN bedga ksztattowac sie jak w tabeli 4.
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Tabela 4. Przychody, koszty, wynik finansowy dla zatozen symulacji nr 4

Wyszczegdlnienie

Przychody z czynsz najmu 93 600 309 600 525 600 741 600 864 000
Razem przychody 93 600 309 600 525 600 741 600 864 000
Koszty poczatkowe uruchomienia

. 62 000 - - - -
biura
Koszty czynszu dzierzawnego 78 000 258 000 438 000 618 000 720 000
Koszty wynagrodzen 482 648 496 645 509 061 521787 534 832
Koszty najmu biura 18 000 18 522 18 985 19 460 19 946
Koszty biezace funkcjonowania

. 46 800 48 157 49 361 50 595 51 860
biura
Koszty napraw w lokalach 2 600 8 600 14 600 20 600 24 000
Razem koszty 690 048 829 924 1 030 007 1230443 1350638
Wynik finansowy -596 448 -520 324 -504 407 -488 843 -486 638

Zrédto: opracowanie wtasne.
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Zatozenia zawarte w symulacji nr 4 wskazuja na brak samofinansowania sie takiego modelu
SAN. W kazdym roku wystepuje ujemny wynik finansowy. Skumulowany wynik finansowy
za pie¢ lat jest ujemny i wynosi - 2 596 660 zt.

Symulacjanr 5

Budujac model efektywnosci finansowej spotecznej agencji najmu w symulacji nr 5 oparto
wyliczenia na dzierzawie 100 lokali z rynku prywatnego przy zatozeniu pozyskania:

6 mieszkan w ciggu pierwszych 3 miesiecy funkcjonowania SAN;
6 kolejnych mieszkan w 4-6 miesigcu funkcjonowania SAN;

6 kolejnych mieszkan w 7-9 miesigcu funkcjonowania SAN;

6 kolejnych mieszkan w 10-12 miesigcu funkcjonowania SAN;
6 kolejnych mieszkan w 13-15 miesigcu funkcjonowania SAN;
6 kolejnych mieszkan w 16-18 miesigcu funkcjonowania SAN;
6 kolejnych mieszkan w 19-21 miesigcu funkcjonowania SAN;
6 kolejnych mieszkan w 22-24 miesigcu funkcjonowania SAN;
6 kolejnych mieszkan w 25-27 miesigcu funkcjonowania SAN;
6 kolejnych mieszkan w 28-30 miesigcu funkcjonowania SAN;
6 kolejnych mieszkan w 31-33 miesigcu funkcjonowania SAN;
6 kolejnych mieszkan w 34-36 miesigcu funkcjonowania SAN;

7 kolejnych mieszkan w 37-39 miesigcu funkcjonowania SAN;
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7 kolejnych mieszkan w 40-42 miesigcu funkcjonowania SAN;

7 kolejnych mieszkan w 43-45 miesigcu funkcjonowania SAN;

7 kolejnych mieszkan w 46-48 miesigcu funkcjonowania SAN.

Zatozono, iz SAN dzierzawi lokale z rynku prywatnego za $redni czynsz 35 zt/m?,

a wynajmuje za czynsz najmu 42 zt/m? (premia za ryzyko 20%). Efektywny czynsz dla
najemcy, przy doptacie do czynszu w ramach programu MnS s$rednio przyjmujac 10 zt/m?,
wyniesie okoto 32 zt/m>. ZatoZzono pozyskanie tacznie 100 lokali mieszkalnych. Przyjeto
$rednig powierzchnie lokali na poziomie 50 m®. Przy powyzszych zatozeniach przychody

i koszty w ciggu pieciu lat funkcjonowania SAN bedga ksztattowac sie jak w tabeli 5.
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Tabela 5. Przychody, koszty, wynik finansowy dla zatozen symulacji nr 5

Wyszczegodlnienie

Przychody z czynsz najmu 277 200 882 000 1486 800 2137 800 2 520000
Razem przychody 277 200 882000 1486 800 2137 800 2520000
Koszty poczatkowe 62 000 - - - -
uruchomienia biura

Koszty czynszu dzierzawnego 231 000 735 000 1239 000 1781 500 2 100 000
Koszty wynagrodzen 482 648 496 645 509 061 521787 534 832
Koszty najmu biura 18 000 18 522 18 985 19 460 19 946
Koszty biezace 46 800 48 157 49 361 50 595 51 860
funkcjonowania biura

Koszty napraw w lokalach 6 600 21 000 35400 50 900 60 000
Razem koszty 847 048 1319324 1851 807 2424 243 2766 638
Wynik finansowy -569 848 -437 324 -365 007 -286 443 -246 638

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Zatozenia zawarte w symulacji nr 5 wskazuja na brak samofinansowania sie takiego modelu
SAN. W kazdym roku wystepuje ujemny wynik finansowy. Skumulowany wynik finansowy
za pie¢ lat jest ujemny i wynosi - 1 905 260 zt.

Symulacja nr 6

Budujac model efektywnosci finansowej spotecznej agencji najmu w symulacji nr 6 oparto
wyliczenia na dzierzawie lokali z rynku prywatnego przy zatozeniu zwiekszenia liczby lokali
do 200 w ciggu 5 lat, przy zatozeniu pozyskania:

12 mieszkan w ciggu pierwszych 3 miesiecy funkcjonowania SAN;
12 kolejnych mieszkan w 4-6 miesigcu funkcjonowania SAN;
12 kolejnych mieszkan w 7-9 miesigcu funkcjonowania SAN;
12 kolejnych mieszkan w 10-12 miesigcu funkcjonowania SAN;
12 kolejnych mieszkan w 13-15 miesigcu funkcjonowania SAN;
12 kolejnych mieszkan w 16-18 miesigcu funkcjonowania SAN;
12 kolejnych mieszkan w 19-21 miesigcu funkcjonowania SAN;
12 kolejnych mieszkan w 22-24 miesigcu funkcjonowania SAN;
12 kolejnych mieszkan w 25-27 miesigcu funkcjonowania SAN;
12 kolejnych mieszkan w 28-30 miesigcu funkcjonowania SAN;
12 kolejnych mieszkan w 31-33 miesigcu funkcjonowania SAN;

12 kolejnych mieszkan w 34-36 miesigcu funkcjonowania SAN;
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14 kolejnych mieszkan w 37-39 miesigcu funkcjonowania SAN;
14 kolejnych mieszkan w 40-42 miesigcu funkcjonowania SAN;
14 kolejnych mieszkan w 43-45 miesigcu funkcjonowania SAN;

14 kolejnych mieszkan w 46-48 miesigcu funkcjonowania SAN.

Zatozono, iz pozyskane mieszkania z rynku prywatnego beda wynajmowane za czynsz
najmu o 20% wyzszy niz ustalony z wtascicielem czynsz dzierzawy. Zatozono czynsz
dzierzawy na poziomie 35 zt/m?, a czynsz najmu na poziomie 42 zt/m?. Efektywny czynsz
dla najemcy, przy doptacie do czynszu w ramach programu MnS srednio przyjmujac 10 zt/
m?, wyniesie okoto 32 zt/m?. Przyjeto $rednig powierzchnie lokali na poziomie 50 m?. Przy
powyzszych zatozeniach przychody i koszty w ciggu pieciu lat funkcjonowania SAN beda
ksztattowac sie jak w tabeli 6.
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Tabela 6. Przychody, koszty, wynik finansowy dla zatozeh symulacji nr 6

Wyszczegoblnienie

Przychody z czynsz najmu 554 400 1764 000 2973 600 4 275 600 5040 000
Razem przychody 554 400 1764 000 2973 600 4275 600 5040 000
Koszty poczatkowe uruchomienia 62 000 - - - -

biura

Koszty czynszu dzierzawnego 462 000 1470000 2478 000 3 563 000 4 200 000
Koszty wynagrodzen 482 648 496 645 509 061 521787 534 832
Koszty najmu biura 18 000 18 522 18 985 19 460 19 946
Koszty biezace funkcjonowania 46 800 48 157 49 361 50 595 51 860
biura

Koszty napraw w lokalach 13 200 42 000 70 800 101 800 120 000
Razem koszty 1084 648 2075324 3126 207 4 256 643 4926 638
Wynik finansowy -530 248 -311 324 -152 607 18 957 113 362

Zrodto: opracowanie wtasne.
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Zatozenia zawarte w symulacji nr 6 wskazuja na brak samofinansowania sie takiego modelu
SAN, pomimo dodatniego wyniku finansowego w 4. roku i 5. roku. Skumulowany wynik
finansowy za piec lat jest ujemny i wynosi - 861 860 zt.

Symulacja nr 7

Budujac model efektywnosci finansowej spotecznej agencji najmu w symulacji nr 7 oparto
zatozeniu w zakresie pozyskania lokali jak w symulacji nr 6. Przyjeto jednak, iz pozyskane
mieszkania z rynku prywatnego beda wynajmowane za czynsz najmu o 33% wyzszy niz
ustalony z wtascicielem czynsz dzierzawy. Zatozono czynsz dzierzawy na poziomie 30 zt/
m?, a czynsz najmu na poziomie 40 zt/m?. Efektywny czynsz dla najemcy, przy doptacie do
czynszu w ramach programu MnS $rednio przyjmujac 10 zt/m?, wyniesie okoto

30 zt/m?. Przyjeto $rednig powierzchnie lokali na poziomie 50 m?. Przy powyzszych
zatozeniach przychody i koszty w ciaggu pieciu lat funkcjonowania SAN beda ksztattowac sie
jak w tabeli 7.
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Tabela 7. Przychody, koszty, wynik finansowy dla zatozen symulacji nr 7

Wyszczegodlnienie

Zrodto: opracowanie wtasne.

Przychody z czynsz najmu 528 000 1 680 000 2 832 000 4 072 000 4 800 000
Razem przychody 528 000 1 680 000 2832000 4 072 000 4 800 000
Koszty poczatkowe uruchomienia

. 62 000 - - - -
biura
Koszty czynszu dzierzawnego 396 000 1260 000 2124 000 3 054 000 3 600 000
Koszty wynagrodzen 482 648 496 645 509 061 521787 534 832
Koszty najmu biura 18 000 18 522 18 985 19 460 19 946
Koszty biezace

46 800 48 157 49 361 50 595 51 860

funkcjonowania biura
Koszty napraw w lokalach 13 200 42 000 70800 101 800 120 000
Razem koszty 1018 648 1865324 2772207 3747 643 4 326 638
Wynik finansowy -490 648 -185 324 59793 324 357 473 362
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Zatozenia zawarte w symulacji nr 7 wskazuja na samofinansowane sie takiego modelu
SAN. Osiagnieto dodatni wynik finansowy w 3. roku, 4. roku i 5. roku dziatalnosci.
Skumulowany wynik finansowy za pie¢ lat jest dodatki i wynosi 181 540 zt.

Uzupetnieniem progu trwatosci finansowej (MES-F) dla scenariusza z dodatnim wynikiem
finansowych jest prég odpornosci operacyjnej (MES-O), rozumiany jako minimalny portfel
lokali, przy ktérym pojedynczy negatywny szok nie prowadzi do utraty ptynnosci. Na
potrzeby testu odpornosci proponuje sie szok przychodowy na poziomie 5% oraz 10%
potencjalnych przychodéw jako przejsciowy wzrost pustostanu operacyjnego i/lub braku
terminowych wptat najemcéw.
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Tabela 7a. Przychody efektywne na poziomie 95% przychodow potencjalnych, koszty, wynik
finansowy dla zatozen symulacji nr 7

Wyszczegodlnienie

Razem potencjalne przychody 528 000 1 680 000 2 832 000 4 072000 4 800 000
Przychody efektywne = 95% 501 600 1596 000 2 690400 3868 400 4 560 000
Razem koszty 1018 648 1865 324 2772207 3747 643 4 326 638
Wynik finansowy -517 048 -269 324 -81 807 120 757 233 362

Zrédto: opracowanie wtasne.

Tabela 7b. Przychody efektywne na poziomie 90% przychoddéw potencjalnych, koszty, wynik
finansowy dla zatozen symulacji nr 7

Wyszczegodlnienie

Razem potencjalne przychody 528 000 1 680 000 2 832 000 4 072 000 4 800 000
Przychody efektywne = 90% 475 200 1512000 2 548 800 3 664 800 4 320 000
Razem koszty 1018 648 1865 324 2772207 3747 643 4 326 638
Wynik finansowy -543 448 -353 324 -223 407 -82 843 -6 638

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Niestety, prog odpornosci operacyjnej (MES-O) nie zostat osiagniety ani dla szoku
przychodowego na poziomie 5%, ani 10% potencjalnych przychodéw jako przejsciowy
wzrost pustostanu operacyjnego i/lub braku terminowych wptat najemcow.

Symulacjanr 8

Budujac model efektywnosci finansowej spotecznej agencji najmu w symulacji nr 8 oparto
wyliczenia na dzierzawie lokali z rynku prywatnego, przy zatozeniu zwiekszenia liczby lokali
do 300, przy zatozeniu pozyskania:

18 mieszkan w ciggu pierwszych 3 miesiecy funkcjonowania SAN;
18 kolejnych mieszkan w 4-6 miesigcu funkcjonowania SAN;
18 kolejnych mieszkan w 7-9 miesigcu funkcjonowania SAN;
18 kolejnych mieszkan w 10-12 miesigcu funkcjonowania SAN;
18 kolejnych mieszkan w 13-15 miesigcu funkcjonowania SAN;
18 kolejnych mieszkan w 16-18 miesigcu funkcjonowania SAN;
18 kolejnych mieszkan w 19-21 miesigcu funkcjonowania SAN;
18 kolejnych mieszkan w 22-24 miesigcu funkcjonowania SAN;
18 kolejnych mieszkan w 25-27 miesigcu funkcjonowania SAN;
18 kolejnych mieszkan w 28-30 miesigcu funkcjonowania SAN;
18 kolejnych mieszkan w 31-33 miesigcu funkcjonowania SAN;

18 kolejnych mieszkan w 34-36 miesigcu funkcjonowania SAN;
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21 kolejnych mieszkan w 37-39 miesigcu funkcjonowania SAN;
21 kolejnych mieszkan w 40-42 miesigcu funkcjonowania SAN;
21 kolejnych mieszkan w 43-45 miesigcu funkcjonowania SAN;

21 kolejnych mieszkan w 46-48 miesigcu funkcjonowania SAN.

Zatozono, iz pozyskane mieszkania z rynku prywatnego beda wynajmowane za czynsz
najmu o 20% wyzszy niz ustalony z wtascicielem czynsz dzierzawy. Zatozono czynsz
dzierzawy na poziomie 35 zt/m? a czynsz najmu na poziomie 42 zt/m?. Efektywny czynsz
dla najemcy, przy doptacie do czynszu w ramach programu MnS $rednio przyjmujac 10 zt/
m?, wyniesie okoto 32 zt/m? . Przyjeto $rednig powierzchnie lokali na poziomie 50 m?. Przy
powyzszych zatozeniach przychody i koszty w ciggu pieciu lat funkcjonowania SAN beda
ksztattowac sie jak w tabeli 8.
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Tabela 8. Przychody, koszty, wynik finansowy dla zatozen symulacji nr 8

Wyszczegodlnienie

Zrédto: opracowanie wtasne.

Przychody z czynsz najmu 831 600 2 646 000 4 460 400 6 413 400 7 560 000
Razem przychody 831 600 2 646 000 4 460 400 6 413 400 7 560 000
Koszty poczatkowe uruchomienia

, 62 000 - - - -
biura
Koszty czynszu dzierzawnego 693 000 2 205 000 3717 000 5344 500 6 300 000
Koszty wynagrodzen 482 648 496 645 509 061 521 787 534 832
Koszty najmu biura 18 000 18 522 18 985 19 460 19 946
Koszty biezace funkcjonowania

_ 46 800 48 157 49 361 50 595 51 860
biura
Koszty napraw w lokalach 19 800 63 000 106 200 152 700 180 000
Razem koszty 1322248 2831324 4 400 607 6 089 043 7 086 638
Wynik finansowy -490 648 -185 324 59 793 324 357 473 362
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Zatozenia zawarte w symulacji nr 6 wskazuja na samofinansowanie sie takiego modelu
SAN. Osiagnieto dodatni wynik finansowy w 3. roku, 4. roku i 5. roku dziatalnosci.
Skumulowany wynik finansowy za pie¢ lat jest dodatki i wynosi 181 540 zt.

Uzupetnieniem progu trwatosci finansowej (MES-F) dla scenariusza z dodatnim wynikiem
finansowych jest prég odpornosci operacyjnej (MES-O), rozumiany jako minimalny portfel
lokali, przy ktérym pojedynczy negatywny szok nie prowadzi do utraty ptynnosci. Na
potrzeby testu odpornosci proponuje sie szok przychodowy na poziomie 5% oraz 10%
potencjalnych przychodéw jako przejsciowy wzrost pustostanu operacyjnego i/lub braku
terminowych wptat najemcéw.
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Tabela 8a. Przychody efektywne na poziomie 95% przychodéw potencjalnych, koszty, wynik
finansowy dla zatozen symulacji nr 8

Wyszczegodlnienie

Razem potencjalne przychody 831 600 2 646 000 4 460 400 6 413 400 7 560 000
Przychody efektywne = 95% 790 020 2513700 4237 380 6092730 7 182 000
Razem koszty 1322248 2831324 4 400 607 6 089 043 7 086 638
Wynik finansowy -532 228 -317 624 -163 227 3 687 95 362

Zrédto: opracowanie wtasne.

Tabela 8b. Przychody efektywne na poziomie 90% przychodéw potencjalnych, koszty, wynik
finansowy dla zatozen symulacji nr 8

Wyszczegdlnienie 1. rok 2. rok 3. rok 4. rok 5. rok

Razem potencjalne przychody 831 600 2 646 000 4 460 400 6413400 7 560 000
Przychody efektywne = 90% 748 440 2 381 400 4014 360 5772060 6 804 000
Razem koszty 1322248 2831324 4 400 607 6 089 043 7 086 638
Wynik finansowy -573 808 -449 924 -386 247 -316 983 -282 638

Zrodto: opracowanie wtasne.
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Niestety, prog odpornosci operacyjnej (MES-O) nie zostat osiggniety ani dla szoku
przychodowego na poziomie 5%, ani 10% potencjalnych przychodow jako przejsciowy
wzrost pustostanu operacyjnego i/lub braku terminowych wptat najemcow.

Symulacjanr 9

Budujac model efektywnosci finansowej spotecznej agencji najmu w symulacji nr 9 oparto
wyliczenia na dzierzawie lokali z rynku prywatnego przy zatozeniu zwiekszenia liczby lokali
do 400 w ciggu 5 lat, przy zatozeniu pozyskania:

24 mieszkan w ciggu pierwszych 3 miesiecy funkcjonowania SAN;
24 kolejnych mieszkan w 4-6 miesigcu funkcjonowania SAN;
24 kolejnych mieszkan w 7-9 miesiacu funkcjonowania SAN;
24 kolejnych mieszkan w 10-12 miesigcu funkcjonowania SAN;
24 kolejnych mieszkan w 13-15 miesigcu funkcjonowania SAN;
24 kolejnych mieszkan w 16-18 miesigcu funkcjonowania SAN;
24 kolejnych mieszkan w 19-21 miesigcu funkcjonowania SAN;
24 kolejnych mieszkan w 22-24 miesigcu funkcjonowania SAN;
24 kolejnych mieszkan w 25-27 miesigcu funkcjonowania SAN;
24 kolejnych mieszkan w 28-30 miesigcu funkcjonowania SAN;
24 kolejnych mieszkan w 31-33 miesigcu funkcjonowania SAN;

24 kolejnych mieszkan w 34-36 miesigcu funkcjonowania SAN;
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28 kolejnych mieszkan w 37-39 miesigcu funkcjonowania SAN;
28 kolejnych mieszkan w 40-42 miesigcu funkcjonowania SAN;
28 kolejnych mieszkan w 43-45 miesigcu funkcjonowania SAN;

28 kolejnych mieszkan w 46-48 miesigcu funkcjonowania SAN.

Zatozono, iz pozyskane mieszkania z rynku prywatnego beda wynajmowane za czynsz
najmu o 20% wyzszy niz ustalony z wtascicielem czynsz dzierzawy. Zatozono czynsz
dzierzawy na poziomie 35 zt/m? a czynsz najmu na poziomie 42 zt/m?. Efektywny czynsz
dla najemcy, przy doptacie do czynszu w ramach programu MnS $rednio przyjmujac 10 zt/
m?, wyniesie okoto 32 zt/m?. Przyjeto $rednig powierzchnie lokali na poziomie 50 m?. Przy
powyzszych zatozeniach przychody i koszty w ciggu pieciu lat funkcjonowania SAN beda
ksztattowac sie jak w tabeli 9.
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Tabela 9. Przychody, koszty, wynik finansowy dla zatozen symulacji nr 9

Wyszczegdlnienie

Przychody z czynsz najmu 1108 800 3528 000 5947 200 8 551 200 10 080 000
Razem przychody 1108 800 3528 000 5947 200 8 551 200 10 080 000
Koszty poczatkowe uruchomienia

. 62 000 - - - -
biura
Koszty czynszu dzierzawnego 924 000 2 940 000 4 956 000 7 126 000 8 400 000
Koszty wynagrodzen 482 648 496 645 509 061 521787 534 832
Koszty najmu biura 18 000 18 522 18 985 19 460 19 946
Koszty biezace funkcjonowania

. 46 800 48 157 49 361 50 595 51 860
biura
Koszty napraw w lokalach 26 400 84 000 141 600 203 600 240 000
Razem koszty 1559 848 3587 324 5675 007 7 921 443 9 246 638
Wynik finansowy -451 048 -59 324 272 193 629 757 833 362

Zrédto: opracowanie wtasne.
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Zatozenia zawarte w symulacji nr 9 wskazuja na samofinansowanie sie takiego modelu SAN.
Osiagnieto dodatni wynik finansowy w 3. roku, 4. roku i 5. roku dziatalnosci. Skumulowany
wynik finansowy za piec lat jest dodatki i wynosi 1 224 940 zt.

Uzupetnieniem progu trwatosci finansowej (MES-F) dla scenariusza z dodatnim wynikiem
finansowych jest prég odpornosci operacyjnej (MES-O), rozumiany jako minimalny portfel
lokali, przy ktérym pojedynczy negatywny szok nie prowadzi do utraty ptynnosci. Na
potrzeby testu odpornosci proponuje sie szok przychodowy na poziomie 5% oraz 10%
potencjalnych przychodéw jako przejsciowy wzrost pustostanu operacyjnego i/lub braku
terminowych wptat najemcéw.
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Tabela 9a. Przychody efektywne na poziomie 95% przychodéw potencjalnych, koszty, wynik finansowy dla zatozen symulacji nr 9

Wyszczegodlnienie

Razem potencjalne przychody 1 108 800 3528 000 5947 200 8 551 200 10 080 000
Przychody efektywne = 95% 1053 360 3351 600 5649 840 8 123 640 9 576 000
Razem koszty 1559 848 3587 324 5675 007 7 921 443 9 246 638
Wynik finansowy -506 488 -235724 -25 167 202 197 329 362

Zrodto: opracowanie wtasne.

Tabela 9b. Przychody efektywne na poziomie 90% przychodéw potencjalnych, koszty, wynik finansowy dla zatozen symulacji nr 9

Wyszczegodlnienie

Razem potencjalne przychody 1108 800 3528 000 5947 200 8 551 200 10 080 000
Przychody efektywne = 90% 997 920 3175 200 5352480 7 696 080 9 072 000
Razem koszty 1559 848 3587 324 5675007 7 921 443 9 246 638
Wynik finansowy -561 928 -412 124 -322 527 -225 363 -174 638

Zrédto: opracowanie wtasne.
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Niestety, prog odpornosci operacyjnej (MES-O) nie zostat osiagniety ani dla szoku
przychodowego na poziomie 5%, ani 10% potencjalnych przychodéw jako przejsciowy
wzrost pustostanu operacyjnego i/lub braku terminowych wptat najemcow.

Symulacja nr10

Budujac model efektywnosci finansowej spotecznej agencji najmu w symulacji nr 10 oparto
zatozeniu w zakresie pozyskania lokali jak w symulacji nr 9. Przyjeto jednak, iz pozyskane
mieszkania z rynku prywatnego beda wynajmowane za czynsz najmu o 33% wyzszy niz
ustalony z wtascicielem czynsz dzierzawy. Zatozono czynsz dzierzawy na poziomie 30 zt/
m?, a czynsz najmu na poziomie 40 zt/m”. Efektywny czynsz dla najemcy, przy doptacie

do czynszu w ramach programu MnS $rednio przyjmujac 10 zt/m?, wyniesie okoto 30 zt/
m?. Przyjeto $rednig powierzchnie lokali na poziomie 50 m®. Przy powyzszych zatozeniach
przychody i koszty w ciggu pieciu lat funkcjonowania SAN bedg ksztattowad sie jak w tabeli 10.
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Tabela 10. Przychody, koszty, wynik finansowy dla zatozen symulacji nr 10

Wyszczegdlnienie

Przychody z czynsz najmu 1056 000 3 360 000 5 664 000 8 144 000 9 600 000
Razem przychody 1056 000 3 360 000 5 664 000 8 144 000 9 600 000
:izs:y poczatkowe uruchomienia 42 000
Koszty czynszu dzierzawnego 792 000 2 520 000 4 248 000 6 108 000 7 200 000
Koszty wynagrodzer 482 648 496 645 509 061 521 787 534 832
Koszty najmu biura 18 000 18 522 18 985 19 460 19 946
“oezty biezace funicjonowana 46 800 48 157 49 361 50 595 51 860
Koszty napraw w lokalach 26 400 84 000 141 600 203 600 240 000
Razem koszty 1427 848 3167 324 4967 007 6 903 443 8 046 638
Wynik finansowy 371848 192 676 696 993 1240 557 1553 362

Zrédto: opracowanie wtasne.
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Zatozenia zawarte w symulacji nr 10 wskazujg na samofinansowanie sie takiego modelu
SAN.

Osiagnieto dodatni wynik finansowy w 2. roku, 3. roku, 4. roku i 5. roku dziatalnosci.
Skumulowany wynik finansowy za piec lat jest dodatki i wynosi 3 311 740 zt.

Uzupetnieniem progu trwatosci finansowej (MES-F) dla scenariusza z dodatnim wynikiem
finansowych jest prég odpornosci operacyjnej (MES-O), rozumiany jako minimalny portfel
lokali, przy ktérym pojedynczy negatywny szok nie prowadzi do utraty ptynnosci. Na
potrzeby testu odpornosci proponuje sie szok przychodowy na poziomie 5% oraz 10%
potencjalnych przychodéw jako przejsciowy wzrost pustostanu operacyjnego i/lub braku
terminowych wptat najemcéw.



279

Zataczniki

Tabela 10a. Przychody efektywne na poziomie 95% przychodéw potencjalnych, koszty, wynik finansowy dla zatozen symulacji nr 10

Wyszczegdlnienie

Razem potencjalne przychody 1056 000 3 360 000 5 664 000 8 144 000 9 600 000
Przychody efektywne = 95% 1 003 200 3192 000 5 380 800 7 736 800 9120 000
Razem koszty 1427 848 3167 324 4 967 007 6 903 443 8 046 638
Wynik finansowy -424 648 24 676 413793 833 357 1073 362

Zrodto: opracowanie wtasne.

Tabela 10b. Przychody efektywne na poziomie 90% przychodéw potencjalnych, koszty, wynik finansowy dla zatozen symulacji nr 10

Wyszczegélnienie

Razem potencjalne przychody 1 056 000 3 360000 5 664 000 8 144 000 9 600 000
Przychody efektywne = 90% 950400 3 024 000 5097 600 7 329 600 8 640 000
Razem koszty 1427 848 3167 324 4 967 007 6 903 443 8 046 638
Wynik finansowy -477 448 -143 324 130 593 426 157 593 362

Zrédto: opracowanie wiasne.




280 Zataczniki

Prég odpornosci operacyjnej (MES-O) zostat osiggniety dla szoku przychodowego na
poziomie 5% oraz dla szoku przychodowego na poziomie 10% potencjalnych przychodéw
jako przejsciowy wzrost pustostanu operacyjnego i/lub braku terminowych wptat
najemcow.
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