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Spoteczna agencja najmu

Spoteczne agencje najmu. Co to jest? Jak moze funkcjonowacé? Czy na rynku ustug najmu lokali jest
miejsce na inicjatywy spoteczne? Chcemy wspdlnie z mieszkancami porozmawia¢ o mozliwosciach
powotania SAN w Toruniu.

Czym jest SAN?

Ustawa z dnia 28.05.2021 r. o zmianie ustawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. 2021 poz.1243) weszta w zycie dnia
23.07.2021 r. (zwana dalej: ustawg). Od tego dnia gminy mogg nawigzywaé wspodtprace ze
spotecznymi agencjami najmu (dalej: SAN).

Wedtug wskazanej ustawy spoteczng agencjg najmu bedzie mégt zosta¢ podmiot, ktéry prowadzi
dzierzawe lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych od ich wtascicieli.
Ustawa zaktada, ze SAN bedzie posredniczy¢ miedzy wtascicielami lokali na wynajem oraz
mieszkancami o $rednich lub nizszych dochodach, zainteresowanymi najmem. Proponowane
rozwigzanie pozwoli na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych oséb, ktérych zarobki nie pozwalajg na
wynajem mieszkania na rynku komercyjnym.

Kto bedzie mégt utworzy¢ SAN?

SAN bedzie mdégt by¢ utworzony przez spétke, w ktérej gmina dysponuje udziatem wiekszosciowym
lub przez organizacje pozarzadowg (stowarzyszenie, fundacje lub spétdzielnie socjalng). Agencja
bedzie mogta zaoferowad witascicielowi lokalu dtugoletnia dzierzawe mieszkania z gwarancja
czynszu. Dodatkowa zachetg dla wtascicieli do wydzierzawiania lokali spotecznym agencjom najmu
majg by¢ zaproponowane w przepisach czesciowe zwolnienia podatkowe dochodéw uzyskiwanych z
gospodarki zasobami mieszkaniowymi (gtéwnie w czesci przeznaczanej na cele zwigzane z
utrzymywaniem tych zasobdéw ) oraz przychodu z dzierzawy lokali SAN. Natomiast najemcy, ktérzy
wynajmag lokal od SAN beda mogli, pod warunkiem spetnienia kryteriéw przewidzianych w ustawie
z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych
latach najmu mieszkania (Dz.U. 2020, poz. 551) skorzysta¢ z doptat do czynszu w ramach rzgdowego
programu ,Mieszkanie na Start”.

Przepisy ustawy okreslajg zasady zawierania i wypowiadania uméw miedzy podmiotami
zaangazowanymi w formute najmu spotecznego. Ustawa okresla takze zakres uchwaty rady gminy,
wskazujgcej m.in. kryteria uprawniajgce najemcéw do zawierania umoéw z SAN, zasady ubiegania sie
0s6b fizycznych o zawarcie umowy najmu, czy sposéb weryfikacji spetnienia kryteriéw.

Gmina, dzieki funkcjonowaniu SAN bedzie mogta zwiekszy¢ oferte mieszkaniowg na swoim terenie,
nie ponoszac przy tym wydatkéw na budowe nowych mieszkan. To dlatego, ze nawigzanie przez
samorzad wspétpracy z SAN umozliwi wykorzystanie istniejgcych juz lokali, pozyskanych np. z
komercyjnego rynku najmu. Lokale te, na podstawie umowy o wspétpracy zawartej miedzy gming a
SAN, beda wynajmowane osobom wskazanym przez gmine (spetniajgcym kryteria okreslone w
uchwale rady gminy). SAN moze by¢ alternatywg dla budownictwa komunalnego - warto doda¢, ze
moze przyczynic sie do zmniejszenia kolejki oséb oczekujacych na najem mieszkania gminnego.

SAN beda mogty rozszerzy¢ swojg dziatalnos¢ o ustugi socjalne, kierowane do najemcéw, ktérzy
potrzebuja dodatkowego wsparcia w trudnej sytuacji zyciowej. R6zne modele SAN, we wspdtpracy z
samorzadami gminnymi, realizowano m.in. w Poznaniu i w Warszawie.

SAN w innych krajach europejskich

Model SAN popularny jest w krajach Europy Zachodniej, gdzie poszczegélne rozwigzania
uwzgledniajg potgczenie wynajmu mieszkania ze zintegrowanymi ustugami wsparcia spotecznego.
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W Belgii organizacje dziatajgce jako spoteczne agencje najmu (Agence Immobiliere Sociale) musza
dysponowad wsparciem sieci instytucji zwigzanych ze spotecznymi aspektami mieszkalnictwa,
posiadad status organizacji non profit, wspétpracowac z lokalnymi instytucjami mieszkalnictwa
spotecznego. Lokalne wiadze pokrywajg koszty zarzadzania i personelu, zalegtosci w czynszu i koszty
zniszczeh w mieszkaniach oraz niewielkich remontéw lokali najmowanych przez agencje, ktére moga
przejmowac w zarzad réwniez pustostany. W celu stabilizacji sytuacji mieszkaniowej podnajemcy,
umowa podnajmu lokalu zawierana jest docelowo na dziewie¢ lat, po p6trocznym lub rocznym
okresie prébnym.

We Francji organizacje pozarzgdowe dziatajgce w obszarze mieszkalnictwa i integracji spotecznej
(Agences Immobiliéres a Vocation Sociale) moga wynajmowa¢ mieszkania z zasobu prywatnego i
publicznego, a nastepnie podnajmowacd je gospodarstwom domowym bedgcym w trudnej sytuacji
mieszkaniowej. Dziatalnos$¢ ta, finansowana z funduszy departamentalnych i rzadowych, jest
podejmowana nie tylko przez organizacje pozarzadowe nienastawione na zysk, ale takze np. przez
Gminne Centra Pomocy Spotecznej. Dziatalno$¢ organizacji Il sektora w tym zakresie okreslana jest
jako pomoc na rzecz rozwoju zasobu mieszkan ,przejSciowych” - zadaniem agencji jest dgzenie do
stopniowego przejscia lokatora od statusu podnajmujgcego do statusu najemcy. Formalnie podstawg
wtadania mieszkaniem przez lokatora jest umowa podnajmu zawierana na czas okreslony. Z czasem,
umowa ta ewoluuje albo w klasyczng umowe najmu, albo wygasa i wéwczas wynajmujacy jest
kierowany do innej formy zakwaterowania lub innego mieszkania.

Co w ramach konsultacji?

Wspdlnie z mieszkancami chcemy zastanowic sie, w jaki sposéb SAN mdgtby funkcjonowad

w Toruniu. W jakim zakresie infrastruktura, znajdujgca sie w zasobach prywatnych wtascicieli lokali
mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, mogtaby by¢ wykorzystana w
dziatalnosci spotecznej agencji najmu w naszym miescie (w tym standard lokali, koszty utrzymania
oraz oczekiwany czynsz). ChcielibySmy zbadad potencjalne zainteresowanie mozliwoscig wspdtpracy
z SAN wsrdéd wtascicieli nieruchomosci na rynku komercyjnym, ich oczekiwania, réwniez te zwigzane
z ryzykiem udostepniania lokalu.

Chcielibysmy takze zidentyfikowac organizacje pozarzgdowe potencjalnie zainteresowane
utworzeniem lub partycypacjg w SAN, poznac formy ich dziatalnosci, cele statutowe.

Whioski z przeprowadzonego procesu konsultacyjnego oraz uwagi i sugestie - zaréwno podmiotéw
wynajmujgcych lokale na rynku komercyjnym, jak i przedstawicieli lll sektora, potencjalnie
zainteresowanych wspétpraca z gming w zakresie prowadzenia SAN, pozwola jednostkom urzedu,
odpowiedzialnym za realizacje polityki mieszkaniowej w naszym miescie, dokona¢ analizy zebranych
danych i przygotowac¢ rekomendacje dotyczgce powotania spotecznej agencji najmu w Toruniu.

Ponizej mozna zapoznac sie z trescig ustawy wprowadzajgcej spoteczne agencje najmu.
Zapraszamy do wypetnienia ankiety. Wnioski z przeprowadzonego badania pozwolg nam
przygotowad rekomendacje dotyczgce powotania spotecznej agencji najmu w Toruniu i lokalnych

zasad jej dziatania na rynku mieszkan na wynajem.

ANKIETA DLA ORGANIZAC]I POZARZADOWYCH [1]

ANKIETA DLA WtASCICIELI/ZARZADCOW NIERUCHOMOSCI [2]

WezZ udziat w dyzurze konsultacyjnym:
Zapraszamy do udziatu w dyzurze konsultacyjnym

16 grudnia 2021 r. (czwartek), godz. 10.00-17.00, Wydziat Gospodarki
Nieruchomosciami,

ul. Grudziadzka 126 b
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Jezeli chcesz wzigé udziat w dyzurze i przekaza¢ swoje uwagi:

1) zgtos ched udziatu pocztg elektroniczng, na adres: konsultacje@um.torun.pl [3] lub telefonicznie
pod nr. tel. 56 611 86 73

Zgtoszenia przyjmujemy do 15 grudnia 2021 r., do godz. 15.00
3) Napisz do nas:

Jezeli nie mozesz wzigé udziatu w dyzurze, przeslij swojg opinie na adres: konsultacje@um.torun.pl
[3]. Na uwagi czekamy do 30 grudnia 2021 r.

Zapraszamy mieszkancéw do udziatu w dyzurze. Odpowiemy na pytania i watpliwosci mieszkancéw
dotyczgce najmu spotecznego. Zbierzemy spostrzezenia i sugestie dotyczgce oczekiwan wtascicieli
prywatnych nieruchomosci w zakresie mozliwosSci wspotpracy z SAN.

Napisz do nas

Jezeli nie mozesz uczestniczy¢ w spotkaniu, a chcesz sie wypowiedzie¢ - napisz do nas!

e do 30 grudnia 2021 r. czekamy na uwagi i propozycje przestane drogg mailowa na adres:
konsultacje@um.torun.pl [3]

Do pobrania:

e Ustawa o zmianie ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego
oraz niektérych innych ustaw [4]
e raport wstepny [5]

Watek dyskusyjny na forum [6]
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Odnosniki:

[1] https://docs.google.com/forms/d/1IBXvIq9LD2jjxk-KTmD-JfGIKKOXFLoqUyQWf{jtNGhQ/edit

[2] https://docs.google.com/forms/d/1SKirxHdSkD-LQx8li9ffHKOXQjxkvm5cHi88L_qNhgY/edit

[3] mailto:konsultacje@um.torun.pl

[4] https://www.konsultacje.torun.pl/sites/default/files/pictures/2016/ks_san_2021 ustawa.pdf

[5]
https://www.konsultacje.torun.pl/sites/default/files/pictures/2016/ks_san_raport_wstepny_2021.pdf
[6] http://www.konsultacje.torun.pl/forum/

[7] https://www.konsultacje.torun.pl/pl/print/235734?mini=2026-03

[8] https://www.konsultacje.torun.pl/pl/printpdf/235734?mini=2026-03
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