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Wstep - harmonogram

« ETAP 1I: poszerzanie wiedzy o SAN, komunikacja zgminami, spotkania

konsultacyjno-informacyjne, platforma wiedzy gov.pl/najemspoleczny

» ETAP 2: wsparcie 30 gmin (wytonionych naborze), w tym analiza
potencjatu wdrozeniowego, optymalnego modelu dziatania z uwzgl.
lokalnych uwarunkowan instytucjonalnych i rynkowych

Réwnolegle lil. kw. 2026: IIl. ed. konkursu FERS na innowacje spot. (MFiPR)

- ETAP 3: wsparcie powstajgcych SAN, dla istniejgcych SAN, dla NGO

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




Wstep — harmonogram wsparcia

|.INDYWIDUALNY PLAN WDROZENIA (KZN) VI.- X.2026
1. Doradztwo w zakresie diaghozy potencjatu
2. Przygotowanie dokumentow — wzorow umow, regulanimow
3. Przygotowanie strategii komunikaciji
4. Doradztwo prawne i podatkowe

Il. WSPARCIE SZKOLENIOWE (IRMiR) VI. — X.2026
Magdalena Ruszkowska-Cieslak

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




Wstep

1. Jakie dane, do czegoico dla gminy?

2. Informacje o czesci diagnhostycznej efektow doradztwa KZN dia
gmin, uczestniczgcych w programie ORNS

Mikotaj Lewicki
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Plan prezentaciji

1. Diagnoza w Indywidualnej Ocenie Potencjatu (IOP) SAN
a) Struktura diagnozy
b) Zrédta danych
c) Do czego sondaz ogdlnopolski i jak go wykorzystamy?

2. Mini studia przypadkéw — ich znaczenie i przebieg

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
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Diaghoza - z czego si¢
skiada i po co?
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Kluczowe cele diagnozy - cz.1

Potrzeby

Zasoby mieszka
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Jakie miejsce SAN w
FE@IER polityce mieszkaniowej
gminy?

dacje
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Kluczowe cele diagnozy — cz.2

Diagnoza
Mozliwo
Sci
operator
a

Rekomen Jaki czynsz w SAN?
dacje
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Kluczowe cele diagnozy — c¢z.3

»Luka
Potrzebu czynszo

jacy wa”
micszka
A

Diagnoza
Grupy
wspiera
new
FERS

Rekomen Jakie grupy docelowe w
dacje SAN?
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Struktura diagnozy w loP - cz.1

1. Obraz gminy

. Uwarunkowania rozwoju, urbanizacji, migracji i demografii i gospodarki
2. ZasOb mieszkaniowy

. Aktualny i potencjalny (np. pustostany, biurowce; gmina, rynek)

. Charakterystyka (,jako$¢”, iloéé, zamieszkanie)

. Dostepnos¢ dla gminy i dla SAN
3. Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych

. Dochéd vs. Potrzeby gospodarstw domowych (GD)

. Przeludnienie, dojazdy, grupy o specjalnych potrzebach

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska
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Struktura diagnozy w loP — cz.2

4. Rynek mieszkaniowy
«  Wiasnos¢ i najem - dynamika
5. Ewidencja grup potrzebujgcych
« Istniejgcai planowana pomoc spoteczna

- Powigzania z mieszkaniéwkqg oraz ocena potencjatu tego powigzania

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

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita

dla Rozwoju Spotecznego - Polska
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Dane z rejestrow centralnych

GUS (osobne zestawy danych umozliwiajgcych analize popytu [ zasobu /
rynku mieszkan)
POLTAX — dochody ludnosci

ZUS — dochody i faktyczna liczba ludnosci

Ewidencja gruntow i budynkow

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
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Dane od gmin

Deklaracje o wysokosci optat za gospodarowanie odpadami
komunalnymi

« Mieszkaniowy zasdb gminy

* Inne lokale mieszkalne zarzqdzane przez gmine

 Lokatorzy w najmie komunalnym

« Gminne zasoby nie mieszkaniowe

« Podatek od nieruchomosci mieszkaniowych

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
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Zrédta danych - z czego diagnoza? Cz.1

 Faktyczna liczba mieszkancow
« ZUS
« gmina
« Dochody ludnosci
« POLTAX
« ZUS

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita
dla Rozwoju Spotecznego - Polska

Dofinansowane przez
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Zrédta danych - z czego diagnoza? Cz.2

+ Zaséb mieszkaniowy (gminny i nie tylko)
« GUS
« Ewidencja gruntéw i budynkow
* gmina
* Rynek mieszkaniowy
« GUS

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita
dla Rozwoju Spotecznego - Polska

Dofinansowane przez
Unie Europejska
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Sondaz ogolnopolski — co
ha razie wiemy?

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez :* - *
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Sondaz ogdlnopolski wsrod kluczowych grup dia SAN -
proba gtéwna

* 1200 0sbb, préba eprezentatywna dla Polski (53% kobiet, 47% mezczyzn; w wieku od 19 do 90, M =
49,62; SD =16,26)

« Podziat na typy gmin:
« Duze miasta i miasta wojewodzkie (np. Warszawa, Gdansk)
- Aglomeracyjne duzej gestosci (np. Psary)
. Aglomeracyjne matej gestosci (np. Wojciechéw)
« Pozaaglomeracyjne matej gestosci (np. Ostroda)
- Pozaaglomeracyjne duzej gestosci (np. Koscierzyna)

- Pozostate miasta (np. Olsztyn, Piotrkéw Trybunalski)

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
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Sondaz ogolnopolski wsrod kluczowych grup dia SAN -
proby dodatkowe

Gniazdownicy: 500 osdb

» Nadwyzkowcy (osoby z dodatkowymi nieruchomoséciami): 400 osdb

. Osoby w luce czynszowej (niskie dochody, wysokie koszty zamieszkiwania): 200
0sob

 Seniorzy, wiezniowie wysokich pieter: 100 osb6b

« Seniorzy w luce czynszowej: 100 osbb

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
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Badane zagadnienia

« Jakie sq preferencje mieszkaniowe Polakdw i Polek?
- Jakie jest postrzeganie spoteczne najmu? Jakie jest postrzeganie spoteczne witasnosci?

- Naiile Polacy i Polki chcieliby wspoétpracowaé z Spotecznymi Agencjami Najmu (SAN)?

Dlaczego tak? Dlaczego nie?
« Kim sqg osoby mieszkajgce w mieszkaniach wynajmowanych?
« Kim sg gniazdownicy i jakie sq ich powody do mieszkania z rodzicami?

« Kim sq nadwyzkowcy i co mogtoby ich sktoni€ do przekazania mieszkania na rzecz SAN?

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska
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Atrakcyjnosé zamieszkiwania - préba giowna

Whiosek: mieszkania spotdzielcze bardziej atrakcyjne niz kredyt!

Najem Najem Najem Zamieszkanie Zamieszkanie Zakup Zakup Zakup domu z Zakup domu Budowa domuBudowa domu
mieszkania na mieszkania na mieszkania od w mieszkaniu w mieszkaniu mieszkaniaz  mieszkanie uzyciem bez uzycia z uzyciem bez uzycia
rynku rynku instytucji  komunalnym spétdzielczym  uzyciem bez uzycia kredytu kredytu kredytu kredytu
prywatnym od prywatnym od publicznej (np. (tj. nalezgcym kredytu kredytu hipotecznego hipotecznego hipotecznego hipotecznego
osoby firmy lub od do gminy) hipotecznego hipotecznego
fizycznej instytucji ~ Towarzystwa
Budownictwa E— "
Spotecznego) Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez 7

*
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Atrakcyjnosc zamieszkiwania - typ osoby - cz.1

Whniosek: najem instytucjonalny nie dla senioréw; mieszkania spétdzielcze dla wszystkich

Najem instytucjonalny
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Osobaw luce Gniazdownik Nadwyzkowcy Seniorw luce Senior wiezien
CZynszowej CZynszowej wysokich pieter
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Atrakcyjnosc zamieszkiwania - typ osoby - ¢z.2

Whniosek: najem instytucjonalny nie dla senioréw; mieszkania spétdzielcze dla wszystkich

Mieszkanie spotdzielcze

Osobaw luce Gniazdownik  Nadwyzkowcy Seniorw luce Seniorwiezien
CZynNnsSzowej czynszowej  wysokich pieter
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Znajomos¢ SAN ‘ﬁ/

Wniosek: SANy nie sq znane (jeszcze)

Proby dodatkowe

Proba gtéwna 92.70%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
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Wspétpraca z SAN - proba gtéowna

Whniosek: Polacy sq bardziej sktonni wynajmowac od niz przekazywac

mieszkania do SAN, ale..

Czy chciat(a)by...

... wynajaé mieszkanie od instytucji jak SAN? 21% 27%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

H Nie [ Ani tak ani nie l Tak
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Wspotpraca z SAN - typ osoby — cz.]

Whiosek: SAN-y majg odpowiadacé na potrzeby konkretnych grup i to do nich powinna by¢ skierowana

komunikacja

Udostepni¢ mieszkanie SAN

4.5
3.5
2.5

2
1

Osobaw luce Gniazdownik Nadwyzkowcy Seniorw luce Seniorwiezien
CZynszowej CZyNnsSzZowej wysokich pieter
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Wspotpraca z SAN - typ osoby — cz.2

Whniosek: SAN-y majg odpowiada¢ na potrzeby konkretnych grup i to do nich powinna by¢ skierowana

komunikacja

Zamieszka¢ w mieszkaniu SAN
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Osobaw luce Gniazdownik Nadwyzkowcy Seniorw luce Seniorwiezien
CZyNnszowej CZYyNsSzZowej wysokich pieter
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Decyzja o mieszkaniu w wynajmowanym

Whniosek: Dla najemcdw najwazniejsza jest cena, wiarygodnosS¢ i warunki umowy

1. Cenanajmu

5
4
3
2
1

2. Dtugos¢ 4. Mozliwos¢ 5. Statyczynsz 6. Warunki 7. Warunki
umowy Wlarygodnosc wtasnej na okres umowy uzytkowania
wynajmujgcego  aranzacji trwania umowy
mieszkania

Dofinansowane przez
Unie Europejska

Rzeczpospolita

- Polska

Fundusze Europejskie
dla Rozwoju Spotecznego



Decyzja o przekazaniu mieszkania na wynajem

(@)

Whniosek: Dla wynajmujgcych najwazniejsza jest cena, wiarygodnosSc¢ i dbatoS¢ o nieruchomos

1. Cena najmu 2. Dtugosc¢ 3. Przewidywalne 4. Wiarygodnosc¢ 5. Dbatos¢ 6. Warunki 7. Wilasne plany 8. Status prawny
umowy dochody najemcy najemcy o umowy zyciowe nieruchomosci
mieszkanie/dom

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
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Gniazdownicy

Kim sg?

- Srednia wieku 29 lat

« 49 % wyksztatcenie wyzsze

« 70% zarabia pomiegdzy 4 a 7 tys. PLN miesiecznie

- 36% technicy i Sredni personel, 19% pracownicy ustug, 18% specjalisci

Powody ghiazdownictwa:

« Przywigzanie (przywigzanie do miejsca zamieszkania, do rodzicéw, do domu rodzinnego)
« Emocjonalne (obawa przed mieszkaniem samemu, sprzeciw rodzicéw, nieche¢ do wynajmu)
- Finansowe (brak mozliwoéci finansowych)

« Organizacyjne (brak oferty najmu w okolicy, moment przejéciowy w zyciu)

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



Gniazdownicy - wniosek ‘ﬁ/

Whiosek: Przywigzanie do domu i miejsca waznym powodem gniazdownictwal!

Powody finansowe Przywigzanie do domu i Powody organizacyjne Powody emocjonalne
miejsca

5
4.5
4
3.5
3
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1.5

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



Nadwyzkowcy

« Kim sg?
» Srednia wieku 48 lat
« 53 % wyksztatcenie wyzsze
« 70% zarabia pomiedzy 4 a 7 tys. PLN miesiecznie
« 32,3% technicy i Sredni personel, 9% pracownicy ustug, 22%
specjalisci
- Dodatkowe nieruchomosci

» 93% posiada jedno dodatkowe mieszkanie, z czego 80% wynajmuje
je rynkowo

« 5% posiada budynek, z czego 80% wynajmuje je rynkowo

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




Mini studia przypadkoéow -
po coico potrzebne?
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Cele mini studium przypadku

« W obrazie gmin i samorzgdow, ktore bedq sie decydowaty na SANy
brakuje kontekstu instytucjonalnego: co samorzqgdy planujq, jak
definiujg sytuacje oraz jak podejmujq decyzje.

- |dentyfikacja kluczowych interesariuszy dla SAN.

« Obraz kontekstu podejmowania decyzji przez samorzqd - wglqgd w
proces podejmowania decyzji dotyczgcych mieszkanidwki i jej

znaczenie w gminie/samorzqdzie.

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

« Desk Research o gminie i jej zasobach
- Wywiady z decydentami i zaangazowanymi w powstawanie SAN
(ORNS) — max 2

« Zestawienie i analiza materiatu badawczego

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska
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Czego potrzebuje KZN?

« Udroznienia kontaktu i umowienia sie na wywiad

- Dostarczenia ewentualnych, brakujgcych danych

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

- To nie jest ewaluacja ani wieloaspektowe badania
« To jest forma pogtebienia i zrozumienia uwarunkowahn gminy
« Badajqcy zapewniqjg anonimizacje — nie wskazujqg, co kto mowit

oraz dbajq o niemozliwos¢ identyfikacji zrédta informaciji

Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska
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Harmonogram diagnozy
| doradztwa
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