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Program webinarium

Wprowadzenie

Regulacje prawne dotyczgce funkcjonowania Spotecznej Agencji Najmu (SAN).
Zakres pojecia (definicja) i formy dziatania Spotecznej Agencji Najmu.

Rola i zadania gminy w powstawaniu SAN.

Zasady finansowania.

Korzysci i wyzwania zwigzane z wdrazaniem SAN.

N o vk W N e

Dobre praktyki w zakresie najmu spotecznego: (1) doswiadczenia Fundacji Habitat for Humanity -
program najmu spotecznego (PNS) oraz (2) Poznanskie Miejskie Biuro Najmu.

o0

Obecna sytuacja migracyjna a program najmu spotecznego (PNS).

9. Pytania i odpowiedzi.
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Ustawy zawierajgce regulacje o SAN

1. Ustawa z dnia 28 maja 2021 r. o zmianie ustawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1243) weszta w zycie 23 lipca 2021 .
(wprowadzenie).

2. Aktualna regulacja — Ustawa z dnia 26 maja 1995 r. o spofecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa (Dz. U. z 2021 r. poz. 2224, z 2022 r. poz. 807, 1561, 2456) (dalej w tej prezentacji
,Ustawa o SAN”)

3. Ustawa z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalnosci pozytku publicznego i wolontariacie (Dz.U. 2003
Nr 96, poz. 873 ze zm.).

4. Ustawa z dnia 14 pazdziernika 2021 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania (Dz.U. 2021.poz. 2158).

5. Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb fizycznych (Dz. U. z 2021 r. poz.
1128, 1163, 1243, 1551, 1574 i 1834); Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od
osob prawnych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1800 i 1927); Ustawy z dnia 20 listopada 1998 r. o
zryczattowanym podatku dochodowym od niektorych przychoddw osigganych przez osoby
fizyczne (Dz. U. z 2020 r. poz. 1905, 2123 i 2320 oraz z 2021 r. poz. 255, 1163 i 1243); Ustawa z
dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towarow i ustug (Dz. U. z 2021 r. poz. 685, z pézn. zm.1).
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Istothe zmiany w obowigzujacych ustawach
wprowadzone wraz z wejsciem w zycie przepiséw o SAN

1. W ustawie o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa dodano rozdziat 3a — Spotfeczne Agencje
Najmu — ogdlne zasady funkcjonowania SAN w Polsce.

2. W ustawie o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie uzupetniono katalog zadan publicznych
zlecanych organizacjom pozarzgdowym o ,,tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzgdowej”.

3. W ustawie o] pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych
w pierwszych latach najmu mieszkania wprowadzono mozliwosc udzielania lokatorom SAN dopfat do
czynszu w ramach programu ,Mieszkanie na Start”.

4. Zmiany w sposobie rozliczania sie z podatku od dochodéw z dzierzawy (Ustawa o podatku
dochodowym od osdb fizycznych; o podatku dochodowym od oséb prawnych; o zryczattowanym
podatku dochodowym od niektérych przychodéw osigganych przez osoby fizyczne; o podatku od
towardw i ustug).

5. Ustawa o zmianie ustawy o pomocy obywatelom Ukrainy w zwigzku z konfliktem zbrojnym na
terytorium tego panstwa oraz niektérych innych ustaw.
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Polityka mieszkaniowa gminy

Podstawowymi zadaniami wiasnymi gminy z zakresu gospodarki mieszkaniowej s3:

) tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzgdowe;j,

'S

) zapewnienie lokali mieszkalnych w ramach najmu socjalnego, lokali zamiennych

i pomieszczen tymczasowych,

) zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Gminy w ramach polityki mieszkaniowej mogg wykorzystywa¢ model

Spotecznych Agencji Najmu (SAN).
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Spoteczna Agencja Najmu

Definicja ustawowa
Podmiot prowadzacy dziatalnos¢ polegajagca na dzierzawie
lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych od ich wtascicieli oraz wynajmowaniu tych
lokali lub budynkéw osobom fizycznym wskazanym przez

gmine na zasadach okreslonych w ustawie.

- art. 22a Ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa
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Spoteczna Agencja Najmu

Model ustawowy

. 4 Gmina

Wiasciciel lokalu

Prowadzona przez:
Spétke komunalng
Fundacje
Stowarzyszenie
Spétdzielnie socjalng

- . on o
wiv Habitat for Humamty Kazdy cztowiek zastuguje na godne miejsce do zycia.
Poland



Kategorie uczestnikow
Model ustawowy SAN

* organizacja pozarzadowa (fundacja, stowarzyszenie lub spétdzielnia socjalna)

Spoieczna Agencja Najmu * spotka z wiekszosciowym udziatem gminy (np. towarzystwo budownictwa
spotecznego, spoteczna inicjatywa mieszkaniowa, inna spétka gminna)

* osoba fizyczna

Wiasciciel mieszkania
e osoba prawna

e 0soba fizyczna

D O .
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Spoteczna Agencja Najmu

Zasady ustawowe

) SAN dziata w celu tworzenia warunkdw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzgdowe;j.

) Dochody ze swojej dziatalnosci SAN przeznacza w catosci na te
dziatalnosc.

Jesli organizacja prowadzqca SAN prowadzi jeszcze inne
dziafalnosci, to dochody z SAN (najmu, dzierzawy) nie mogqg byc
przeznaczane na te dziatalnosc.

) Warunkiem prowadzenia dziatalnosci przez SAN jest zawarcie
Z EMing UMoOWwYy 0 wspotpracy.
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Rozszerzenie oferty
mieszkaniowej.

Zaspokojenie
najwazniejszych potrzeb
mieszkancow.

Efektywnie realizowana na
swoim terenie lokalna
polityka spoteczna i
mieszkaniowa.

Rozwéj rynku mieszkan na
wynajem.

Dodanie narzedzi pomagajacych w redukcji

Poszerzenie katalogu

liczby osob oczekujgcych na zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych z zasobow
komunalnych bez koniecznosci
podejmowania dziatah z zakresu
budownictwa mieszkaniowego.

Zwiekszenie oferty

mieszkaniowej dla oséb o

Srednich i niskich
dochodach.

narzedzi dostepnych gminom
w ramach realizacji polityki
mieszkaniowej o alternatywe
dla budownictwa
komunalnego.

Stymulacja rynku mieszkan
na wynajem.

Element programu
mieszkalnictwa spotecznego.

Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych oséb nie
spetniajgcych kryteriow do najmu mieszkan
komunalnych lub potrzebujgcych wsparcia takze w

obszarach innych niz tylko mieszkanie.

Cele
funkcjonowania

Spotecznej Agencji Najmu

Zmniejszen

wptywu epidemii na rynek
najmu.

ie negatywnego
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Kategorie interesariuszy
Spotecznej Agencji Najmu

Ten instrument moze stuzyé, np. wsparciu:
e gospodarstw domowych w tzw. ,luce czynszowej”,
e gospodarstw domowych w szczegdlnie trudnej sytuacji mieszkaniowej czy dochodowej,
e o0sobom migrujgcym,

* seniorom.
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Materiat wideo

(Kliknij w okienko aby odtworzyc film)

; i W m SPOLECZNA
Fundacja Habnat'foi Humanitg‘Poland ;-:f - AGENCJA

juz od ponad 5/at wdraia w Polsce Y
)
model najmu spotecznego. NAJMU

Spoteczna Agencja Najmu w

Spoteczna Agencja Najmu

Budowanie stabilnosci: Spoteczna

Agencja Najmu dziatai Warsza\‘;we" bitat f Poradnik
2023 1. (dziatajgca przy I.=un acji Habitat for 2017 1.
Humanity Poland)

5 wrzes$nia 2019 .
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Wymogi funkcjonowania
Spotecznej Agencja Najmu

) Dziatalnos¢ prowadzona przez SAN powinna odpowiadac
przedmiotowi dziatalnosci lub dziatalnosci statutowej organizacji,
przez ktorg jest utworzony.

) Na terenie jednej gminy moze funkcjonowac wiecej niz jeden SAN.

) SAN moze prowadzié dziatalnos¢ w tym zakresie tylko na terenie
gminy z ktorg ma zawartg umowe o wspotpracy.

> = P
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Gmina — wazne wytjczenia
SAN

) Mieszkania i budynki jednorodzinne dzierzawione przez
SAN nie wchodza w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

! Nie obowigzujg w stosunku do nich przepisy dotyczgce
zasad okreslania stawek czynszu w zasobach komunalnych.

) Nie ma obowigzku tworzenia przez Gmine rezerwy na
poczet ewentualnych zalegtosci czynszowych.

B O . T -
wiv Habitat for Humamty“ Kazdy cztowiek zastuguje na godne miejsce do zycia.
Po

land



Zadania Gminy
SAN

1. Uchwata Rady Gminy dotyczgca SAN (okreslenie kryteriéw zawarcia umowy, zasad ubiegania sie

o najem, sposobu weryfikacji najemcow, ewentualnego Swiadczenia dodatkowych ustug).

2. Wybér prawnej formy SAN (spotka komunalna lub NGO — wsparcie/powierzenie realizacji

zadania publicznego).

3. Umowa o wspétpracy z SAN (na okres 5 lat).

4. Wskazywanie klientow SAN (gmina moze to zadanie oddelegowac¢ do SANu).

5. Sprawozdawczosc.

6. Doptaty do czynszu (BGK).

D O .
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Uchwata Rady Gminy
SAN

Uchwata Rady Gminy powinna okreslac¢:

1 kryteria uprawniajgce osobe fizyczng do zawarcia z SAN umowy najmu lokalu mieszkalnego

lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego, zwanej dalej ,,umowag najmu”;
1 zasady ubiegania sie 0séb fizycznych o zawarcie umowy najmu;

) kryteria, ktérych spetnienie uprawnia dotychczasowego najemce do zawarcia nowej umowy
najme; Rada Gminy moze dopusci¢
mozliwos¢ kwalifikowania
przez SAN osob fizycznych
ubiegajgcych sie o zawarcie
f?'ﬁ'\ﬂgdbitat for Humanity ‘ Kazdy czlowiek zastuguje na godne miejsce do zycia. umowy najmu z SAN.

1 sposdb weryfikacji spetnienia kryteriéw wskazanych powyze;.

17



Okreslenie kryteriow przez Gmine
SAN

) wybor sposrod czesci kryteriow wymienionych w Ustawie o pomocy
panstwa w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych w pierwszych
latach najmu mieszkania,

) witasne kryteria przy uwzglednieniu aktualnej lokalnej sytuacji
mieszkaniowej i potrzeb mieszkancéw danej Gminy,

J potgczenie obu powyzszych.

- . on o
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SAN w Sopocie

Uchwata NR XXXIII/572/2022 Rady Miasta Sopotu
z 1 kwietnia 2022 r. w sprawie
zasad wynajmowania lokali mieszkalnych
lub jednorodzinnych budynkow mieszkalnych
z zasobu spofecznej agencji najmu (SAN)

land



SAN w Poznaniu

Uchwata Nr LXXI
Poznania z ¢

1/1355/VI11/2022 Rady Miasta
nia 8 listopada 2022 roku

w sprawie okreslenia zasad i kryteriow

wynajmowania lo

kali mieszkalnych lub budynkéw

mieszkalnych jednorodzinnych przez osobe fizyczna
z zasobu spofecznej agencji najmu (SAN)

land



Uchwata Rady Miasta powotujaca SAN

w sprawie okreslenia zasad i kryteriow wynajmowania lokali mieszkalnych lub budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych przez osobe fizyczng z zasobu spotecznej agencji najmu (SAN)

§1
1. Uchwata ma zastosowanie do najmu lokali mieszkalnych lub budynkdw mieszkalnych
jednorodzinnych, dzierzawionych od ich wtascicieli przez spoteczng agencje najmu

z przeznaczeniem na wynajem dla osdb fizycznych wskazanych przez gmine, w celu tworzenia

warunkoéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzgdowe;.

2. Rozpoczecie przez SAN dziatalnosSci na terenie gminy, w tym dzierzawienie lokali lub budynkdéw, o
ktorych mowa w ust. 1, nastgpi po zawarciu miedzy gming a SAN umowy o wspodtpracy, o ktorej

mowa w art. 22b ustawy o SAN.

- . on o
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Obszary objete regulacjg w ramach Uchwaty

Kryteria uprawniajace osobe fizyczng do zawarcia umowy najmu oraz sposob
weryfikacji spetnienia kryteriow (rozdziat 3)

Zasady ubiegania sie o zawarcie umowy najmu (rozdziat 4)

Kryteria, ktorych spetnienie uprawnia dotychczasowego najemce do zawarcia
nowej umowy najmu oraz sposdb weryfikacji spetnienia kryteridw (rozdziat 5)

'.-\ . . e
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Rekomendacje dla uchwaty gminy o SAN

) Precyzyjne, logiczne i spdjne sformutowanie kryteriow.

) Precyzyjne okreslenie sposobu weryfikacji kryteriéow, w tym czy weryfikacja ma

nastepowac w oparciu o oswiadczenia wnioskodawcy czy o inne dokumenty.
) Mozliwosci delegacji kompetencji gminy do weryfikacji kryteriéw na SAN.

JOkreslenie sposobu naboru wnioskéw przez gmine: w sposéb ciggty/w konkretnych

terminach.

) Uwzglednienie specyfiki rynku najmu w danej gminie i mozliwos¢ pozyskania przez SAN

odpowiedniego zasobu lokalowego.

P o . . e
wiv Habitat for Humamty“ ‘ Kazdy cztowiek zastuguje na godne miejsce do zycia. I
Poland



Konsultacje

Gmina przeprowadza konsultacje projektu uchwaty o SAN 1z organizacjami pozarzagdowymi
i podmiotami wymienionymi w art. 3 ust. 3 Ustawy o Dziatalnosci Pozytku Publicznego

i o Wolontariacie.

Konkurs na podmiot wykonujgcy zadania publiczne

Nawigzanie wspotpracy z organizacjg pozarzgdowg poprzez przeprowadzenie konkursu na
realizacje zadania publicznego - dziat |l rozdziale 2 Ustawy o Dziatalnosci Pozytku Publicznego i o

Wolontariacie.

- . on o
wiv Habitat for Humamty Kazdy cztowiek zastuguje na godne miejsce do zycia. »
Poland



Spoteczna Agencja Najmu
Forma prawna

Gmina ma prawo wyboru modelu dziatalnosci SAN:

J SAN bedgca fundacja, stowarzyszenie Ilub spotdzielnia socjalna

(,Organizacje Pozarzagdowe”).

1 SAN bedgca spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig lub spotkg akcyjna,
w ktérej Gmina lub Gminy dysponujg odpowiednio ponad 50% gtoséw na
zgromadzeniu wspolnikow lub na walnym zgromadzeniu (,Kapitatowe

Spotki Komunalne?).

B O . T -
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Organizacje pozarzgdowe
Konkurs ofert

W przypadku organizacji pozarzagdowych istnieje ustawowy

obowigzek zastosowania trybu otwartego konkursu ofert

okreslonego w dziale Il rozdziale 2

Ustawy o Dziatalnosci Pozytku Publicznego i Wolontariacie.

land



Kapitatowe Spotki Komunalne

Gmina w celu realizacji zadan wtasnych o charakterze uzytecznosci publicznej

moze:
) utworzy¢ spotke z ograniczong odpowiedzialnoscig lub spoétke akeyjng,
) przystapié¢ do spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig lub spotki akeyjne;j,

) podjaé wspdtprace z istniejaca spotka komunalng (np. TBS/SIM dziatajgcym na

terenie Gminy).

P o . . e
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Rodzaje umow w ramach SAN

Umowa o Umowa
wspoOtpracy dzierzawy
Pomiedzy I:olmi(?dlzy Pomigdzy
Gmina 3 SAN wiascicielem Najemcqg a
a SAN SAN

+ w przypadku remontu = uregulowanie praw i obowigzkow
stron zwigzanych z remontem (np. porozumienie remontowe)

D O ~
v Habitat for Humanity‘“ Kazdy cztowiek zastuguje na godne miejsce do zycia.
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N 4 pomiedzy Gming a SAN

wykonywanie przez SAN dziatalnosci majgcej na celu stworzenie warunkow
do zaspokajania potrzeb wspolnoty samorzadowej, polegajgcej na:

dzierzawie lokali mieszkalnych lub budynkow mieszkalnych jednorodzinnych
od ich wiascicieli oraz

wynajmowaniu tych lokali lub budynkéw osobom fizycznym wskazanym przez
gmine na podstawie uchwaty o SAN.

Moze obejmowac na rzecz najemcow, ustug,
o ktérych mowa w art. 2 ustawy o realizowaniu ustug spotecznych przez centrum ustug spotecznych,
tj. z zakresu 1) polityki prorodzinnej, 2) wspierania rodziny, 3) systemu pieczy zastepczej, 4) pomocy
spotecznej, 5) promocji i ochrony zdrowia, 6) wspierania oséb niepetnosprawnych, 7) edukacji publicznej,
8) przeciwdziatania bezrobociu, 9) kultury, 10) kultury fizycznej i turystyki, 11) pobudzania aktywnosci
obywatelskiej, 12) mieszkalnictwa, 13) ochrony srodowiska, 14) reintegracji zawodowej i spoteczne
(art. 22b ust. 7 Ustawy).

O . N
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Umowa o wspotpracy
zawierana pomiedzy Gming a SAN

Okresla co najmniej:

1.

liczbe lokali mieszkalnych/ budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych do wynajecia osobom
wskazanym przez gmine, w tym do wynajecia osobom o specjalnych potrzebach
mieszkaniowych — niepetnosprawnym, wychowujgcym co najmniej troje dzieci,

zasady wspotfinansowania przez gmine prowadzenia SAN,

zasady sprawozdawczosci z uwzglednieniem obowigzkéw sprawozdawczych gminy wobec
wiasciwego ministra,

zasady podziatu odpowiedzialnosci za nieuregulowane naleznosci czynszowe najemcy
wzgledem SAN w przypadku zakonczenia stosunku najmu,

zasady kwalifikowania przez SAN osob fizycznych ubiegajgcych sie o zawarcie umowy najmu z
SAN, o ile rada gminy dopuszcza takg mozliwosc.
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Umowa o wspotpracy
zawierana pomiedzy Gming a SAN

Jest zawierana na okres 5 lat.
Po tym czasie:

) mozliwos¢ przedtuzenia na wniosek SAN na kolejne okresy (model
spotka komunalna) lub

] po wygasnieciu umowy - zawarcie kolejnej umowy w trybie ustawy o

dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie (model organizacja
pozarzgdowa).

B O . T -
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Umowa dzierzawy
pomiedzy wtascicielem a SAN

1. Umowa na czas okresSlony zawierana pomiedzy wtascicielem lokalu a SAN.
2. Ulega rozwigzaniu najpozniej z dniem zakoriczenia umowy o wspotpracy SAN z gming.

3. W przypadku wypowiedzenia umowy o wspotpracy SAN wypowiada umowe
dzierzawy.

4. Moze zostac rozwigzana z zachowaniem okresu wypowiedzenia.

5. Do umowy dzierzawy dotaczane jest oswiadczenie wtasciciela o znajomosci przepiséw

o0 pomocy publicznej de minimis w zwigzku ze zwolnieniami podatkowymi.

P o . . e
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Umowa dzierzawy
- informacje ogdlne

1. Uregulowana w Dziale Il Kodeksu Cywilnego,

2. Dotyczy nie tylko nieruchomosci,

3. Stronami sg wydzierzawiajgcy (niekoniecznie wiasciciel, takze uzytkownik

wieczysty) oraz dzierzawca.

4. Jej istotg jest prawo do pobierania pozytkow — dzierzawca moze zatem
wynajgc osobie trzeciej wydzierzawiong np. nieruchomos¢ w zamian za

czynsz (pozytek cywilny).

B O . T -
wiv Habitat for Humamty“ ‘ Kazdy cztowiek zastuguje na godne miejsce do zycia.
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Umowa dzierzawy
- informacje ogolne, c.d.

1. Dzierzawca musi uzyskac zgode witasciciela jesli chce np. nieruchomos¢ poddzierzawic lub

oddac osobie trzeciej do bezptatnego uzytkowania lub zmiany jego przeznaczenia.

2. FORMY ZAWARCIA: pisemna, aktem notarialnym, z podpisami poswiadczonymi

notarialnie, z datg pewna.

3. Wazne — umowa dzierzawy nieruchomosci zawarta na wiecej niz rok i na czas oznaczony

wymaga formy pisemne,;.

P o . . e
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Umowa dzierzawy
- elementy

) Okreslenie stron umowy dzierzawy.

) Opis przedmiotu dzierzawy.

) Przeznaczenie przedmiotu dzierzawy.
J Stan techniczny przedmiotu dzierzawy.
J Czas trwania umowy dzierzawy.

) Czynsz.

) Dodatkowe koszty.

) Zobowigzania dzierzawcy.

P o . . e
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Umowa dzierzawy
- obowiazki dzierzawcy

Optacanie czynszu

kg ﬂaPitat for Humanity"

Kazdy cztowiek zastuguje na godne miejsce do zycia.

Zwrot przedmiotu
dzierzawy po ustaniu
umowy, w stanie
niepogorszonym
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Korzysci dla wiasciciela nieruchomosci

Umowa z SAN — gwarancja zaptaty czynszu
Brak konieczno$ci osobistego zarzadzania najmem —> SAN
Zwolnienie z podatku od dochodow z dzierzawy
Koordynacja remontu (dodatkowe ustalenia) - SAN

Staranny dobér lokatoréw / brak wptywu na profil najemcy

B O . T -
wiv Habitat for Humamty“ Kazdy cztowiek zastuguje na godne miejsce do zycia.
Poland
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Umowa najmu
pomiedzy najemcg a SAN

1. Zawierana pomiedzy SAN a osobg fizyczng
A. wskazang przez gmine,

B. wybrang w sposéb okreslony w uchwale rady gminy, w przypadku dopuszczenia przez rade gminy mozliwosci kwalifikowania przez

SAN os6b fizycznych do zawarcia umowy.
2. Najemca musi spetniaé kryteria dla najemcow SAN okreslone w uchwale rady gminy.
3. Zawierana na czas oznaczony.
4, Ulega rozwigzaniu najpozniej z dniem zakonczenia umowy dzierzawy.

5. Po wypowiedzeniu umowy dzierzawy, SAN wypowiada umowe najmu z zachowaniem co najmniej trzymiesiecznego

okresu wypowiedzenia.

6. W przypadku wygasniecia umowy najmu, na wniosek dotychczasowego najemcy spetniajgcego kryteria okreslone w

uchwale rady gminy, SAN zawiera z nim nowa umowe najmu.

- . on o
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5.

6.

Najemca

Spetnia kryteria okreslone uchwatg rady gminy.

Zweryfikowany i wskazany przez gmine lub wybrany w sposob okreslony w uchwale,

gdy rada gminy dopuscita takg mozliwosc.

Umowa najmu na czas okreslony — bezpieczny najem.
Dostepny czynsz.

Dodatkowo tylko optaty niezalezne od wtasciciela.

Wsparcie i dodatkowe ustugi (o ile zostaty przewidziane).

- . on o
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Umowa najmu
- informacje ogdlne

1. Uregulowana w Dziale | Kodeksu Cywilnego oraz w ustawie o ochronie

praw lokatorow.
2. Dotyczy nieruchomosci lub pomieszczenia.

3. Stronami sg wynajmujacy (niekoniecznie witasciciel — czyli rowniez

dzierzawca) oraz najemca.

4. Forma zawarcia umowy nie jest okreslona — moze by¢ ustna, chocC

rekomenduje sie forme pisemna.

B O . T -
wiv Habitat for Humamty“ ‘ Kazdy cztowiek zastuguje na godne miejsce do zycia.
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Umowa najmu
- elementy

CO NAJMNIEJ:

] Strony umowy.

) Przedmiot umowy oraz oswiadczenie wynajmujgcego o prawie do wynajmowania.
) Wysokos¢ czynszu (oraz ewentualnie optat dodatkowych i terminu zaptaty).
DODATKOWE ELEMENTY:

] Zobowigzanie najemcy do uiszczania czynszu oraz utrzymywania lokalu we witasciwym stanie
technicznym,

] Prawa i obowigzki stron,

) Wysokos¢ kaucji (maksymalnie dwunastokrotnos¢ czynszu),
1 Okreslenie czasu trwania umowy,

) Zasady wypowiedzenia.

'.-\ . . e
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Umowa najmu —
wybrane obowigzki najemcy,
art. 6b ustawy o prawach lokatorow

. naprawa i konserwacja dbanie i chronienie przed
utrzymywanie lokalu we . . :
. . : wymienionych w ustawie uszkodzeniem lub
witasciwym stanie , : : . .
: . elementow, m. in.: okna, dewastacjg czesci
technicznym i _ _
L . drzwi, podtogi, budynku przeznaczone
higieniczno-sanitarnym : . . .
urzadzenia sanitarne do wspdlnego uzytku

Zakres obowigzkéw najemcy i wynajmujgcego
moze by¢ modyfikowany umowg stron.
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Umowa najmu -
wybrane obowigzki wynajmujgcego,
art. 6a ustawy o prawach lokatorow

utrzymanie w nalezytym stanie, dokonywanie napraw lokalu,
porzadku i czystosci pomieszczen i dokonywanie napraw budynku, napraw lub wymiany instalacji i
urzadzen budynku, stuzgcych do jego pomieszczen i istniejgcych elementow wyposazenia
wspdlnego uzytku mieszkancow, urzadzen oraz instalacji technicznego w zakresie
oraz jego otoczenia nieobcigzajagcym najemcy

Zakres obowigzkéw najemcy i wynajmujgcego
moze by¢ modyfikowany umowg stron.

D O .
wiv Habitat for Humanity* Kazdy cztowiek zastuguje na godne miejsce do zycia. 4
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Czynsze i koszty remontu

Czynsz najmu moze bycC wyzszy

niz czynsz dzierzawy.

SAN moze remontowac dzierzawione lokale

| rozliczaC remont z czynszem dzierzawy™.

*nalezy uregulowa¢ kwestie zwigzane z remontem i rozliczeniami osobng umowa z wiascicielem

(np. porozumienie remontowe)

- . on o
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Porozumienie remontowe

1. Nie jest uregulowane w Ustawie o SAN.

2. Dotyczy zakresu prac remontowych, ktére nie stanowig ustawowych obowigzkéw stron umowy
najmul.

3. Ma na celu zabezpieczenie intereséw dzierzawcy/najemcy w zakresie poniesionych kosztow
remontu.

4. W sytuacji, gdy nie zawarto porozumienia witasciciel moze nie zwroci¢ remontujgcemu tych
kosztow.

5. Przyktadowe porozumienie:
https://www.tbspolnoc.pl/attachment/203/porozumienie _remontowe.pdf

'.-\ . . e
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SIM a SAN

Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe a Spoteczne Agencja Najmu
SIM (TBS) moze dzierzawic lokale SAN.
Istniejgcy TBS/SIM moze prowadzi¢ SAN na terenie Gminy:

) przed zawarciem umowy o wspotpracy konieczna jest zmiana umowy spotki lub

statutu,

) niezbedne jest wyodrebnienie struktury wewnetrznej do prowadzenia SAN, w

szczegolnosci dokumentacji finansowo-ksiegowe;.

P o . . e
wiv Habitat for Humamty“ ‘ Kazdy cztowiek zastuguje na godne miejsce do zycia.
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Obowigzki sprawozdawcze Gminy

Ustawa przewiduje obowigzki sprawozdawcze gminy:

1. informacja o zawarciu umowy o wspotpracy i formie SAN — 30 dni od

daty jej zawarcia,

2. coroczna informacja o zasobie SAN (liczbie i powierzchni mieszkan

i budynkow oraz liczbie najemcow — do 31 stycznia kazdego roku.

P o . . e
wiv Habitat for Humamty“ Kazdy cztowiek zastuguje na godne miejsce do zycia. .
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Dodatkowe ustugi SAN

Wsparcie najemcow, integracja, trening — na zasadach ogolnych

»W umowie zawieranej z SAN gmina moze powierzyc SAN realizacje
innych ustug spofecznych, w tym ustug, o ktorych mowa w art. 2
ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o realizowaniu ustug spofecznych przez
centrum usfug spotecznych (Dz.U. poz. 1818), na rzecz najemcow
lokali mieszkalnych lub budynkow mieszkalnych jednorodzinnych
dzierzawionych przez SAN.”

wiv Habitat for Humamty“ Kazdy cztowiek zastuguje na godne miejsce do zycia.
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Dodatkowe ustugi SAN

Wsparcie najemcow, integracja, trening — na zasadach ogolnych

polityki wspierania systemu pieczy pomocy promocji i
prorodzinne;j rodziny zastepczej spotecznej ochrony zdrowia
wspierania 0séb edukacji przeciwdziatania kultury fizycznej
) : . : kultury ) :

niepetnosprawnych publicznej bezrobociu i turystyki
pobudzania reintegracji
. : : ochrony -
aktywnosci mieszkalnictwa . ) zawodowej i
- srodowiska :
obywatelskiej spotecznej

P o . . e
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Finansowanie

Ustawa przewiduje:
1. wspotfinansowanie SAN przez gmine - zasady ustalane w umowie o wspotpracy,
2. doptaty do czynszéw w ,,Mieszkanie na Start”,

Finansowanie dziatalnoSci SAN moze nastepowac poprzez:

1 dotacje i subwencje sektora publicznego np. dotacje z budzetu gminy,

1 dotacje z celowych programdéw rzgdowych lub unijnych,
1 wtasng dziatalno$¢ dochodowg w innym zakresie,
d

dotacje i subwencje sektora prywatnego np. dotacje organizacji charytatywnych lub
0so6b prywatnych.

B O . T -
wiv Habitat for Humamty“ ‘ Kazdy cztowiek zastuguje na godne miejsce do zycia.
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Doptaty do czynszow

Funkcjonujg na zasadach przewidzianych w

Ustawie o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych w
pierwszych latach najmu mieszkania

(w ramach programu Mieszkanie na Start).

Zaktadany w OSR przecietny poziom doptat — 375 zt/m-c

D O .
wiv Habitat for Humanityﬂ ‘ Kazdy cztowiek zastuguje na godne miejsce do zycia.
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Odpowiedzialnosc¢ za zalegtosci czynszowe

1 W umowie o wspotpracy okreslane sg zasady podziatu
odpowiedzialnosci pomiedzy gming a SAN za
nieuregulowane naleznosci czynszowe najemcy wzgledem
SAN w przypadku zakonczenia stosunku najmu.

1 Wazne jest opracowanie procedur bezposredniego
reagowania na rosngce zalegtosci czynszowe najemcow
poprzez wskazanie np. zakresu i czestotliwosci regularnych
kontaktow przedstawicieli SAN z najemcami lokali.

land
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Potencjat Spotecznych Agencji Najmu

) Narzedzie w gminnej polityce mieszkaniowej i spoteczne;
pozwalajgce wykorzysta¢ istniejgcy prywatny zasob
mieszkaniowy.

) Mozliwos¢ taczenia  wsparcia mieszkaniowego i
Swiadczenia ustug na rzecz najemcow — przy odpowiednim
zaplanowaniu Istotny Instrument rozwigzywania
zdiagnozowanych w gminie probleméw (instrument
deinstytucjonalizacji).

'.-\ . . e
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Potencjalne korzysci

1. Wsparcie 0s6b z tzw. ,luki czynszowej”.

2. Zmniejszenie kolejki osob oczekujgcych na najem z zasobow
gminy i skrocenia czasu oczekiwania.

3. Wsparcie oséb wykluczonych lub zagrozonych wykluczeniem -
poprzez uzupetnienie oferty SAN Swiadczeniem szerokiego
zakresu ustug.

4. Wykorzystania SAN do przeprowadzania remontéw Ilub
adaptacji pustostanow.

B O . T -
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Rekomendacje

Biata Ksiega

,...uruchomienie roznych form dostepu do mieszkan socjalnych, w tym agencji najmu spotecznego, budowy mieszkan
komunalnych, inwentaryzacji zasobu mozliwego do wykorzystania...”

Goscinna Polska

,...\Wprowadzenie efektywnych mechanizmow zarzgdzania najmem poprzez spoteczne agencje najmu (SAN). Upowszechnienie
SAN w gminach dzieki uruchomieniu funduszu wspierajgcego ich powofywanie (wspieratby on dziatalnos¢ operacyjng SAN, a takze
petnitby role gwaranta w przypadku problemow z wyptacalnosciq mieszkaricow korzystajgcych z ustug SAN). W ramach dziatania
SAN celowe bytoby publikowanie wzorem Niemiec kosztow najmu mieszkann w wyodrebnionych obszarach miast jako informacji
publicznej analogicznej do map cen gruntow. Pozwolitoby to na stabilizacje i regionalizacje najmu z zasobdw prywatnych...”

IRMIR Kwestia mieszkaniowa a kryzys uchodzczy.

Jedynq kategoriq zasobow, ktore mozna zasiedli¢, sq lokale nalezqgce do gmin. Niestety, najczesciej wymagajq one remontu.
Konieczne jest wiec planowanie zwiekszenia liczby renowacji, remontow i odswiezania lokali. Spoteczna agencja najmu mogtaby
dziatac jako zarzqdca nieruchomosci mieszkaniowych o niewyjasnionym statusie wtasnosci, po uzyskaniu zgody sqdu na takie
rozwigzanie. Nieruchomosci puste, niezamieszkate czesto pozostajg niewykorzystane wtasnie ze wzgledu na toczqce sie
postepowania spadkowe lub po prostu brak przeprowadzania takich postepowan (Milewska-Wilk 2022).

wiv Habitat for Humamty“ Kazdy cztowiek zastuguje na godne miejsce do zycia.
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Wyzwania

1. Finansowanie — wyzwanie zarowno dla samorzgdow, jak i dla SAN.

2. Wolaiche¢ gmin do tworzenia SAN.

3. Dostosowanie SAN do potrzeb danej gminy.

4. Elastycznos¢ SAN i decyzyjnos¢ w relacji z gming — uregulowanie
zasad wspotpracy w umowie.

5. Zapewnienie skali, ktora pozwoli realnie odpowiadac na potrzeby

6. Monitorowanie zadtuzenia w SAN.

wiv Habitat for Humamty“ ‘ Kazdy cztowiek zastuguje na godne miejsce do zycia.
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Mieszkaniowe

Forum Mieszkaniowe 2022
Dzien 1 - Co dalej ze spotecznymi agencjami najmu?
Panel dyskusyjny

Kazdy cztowiek zastuguje na godne miejsce do zycia.
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