PROBLEMY RYNKU NIERUHOMOSA

SPOLECZNE AGENCJE NAJMU
JAKO INNOWACJA
NA RYNKU MIESZKANIOWYM

Streszczenie

Zawigzywanie wspolpracy podmiotéw publicznych i prywatnych w celu
realizacji zadan zwigzanych z budownictwem spolecznym posiada dtuga tradycje
w Huropie Zachodniej. Cho¢ z réznym powodzeniem, partnerstwa publiczno—
prywatne wykorzystuje si¢ na wielu etapach procesu inwestycyjnego (projek-
towanie, budowa, finansowanie, eksploatacja i utrzymanie). W Polsce wciaz
jednak model ten budzi wicle obaw i kontrowersji pomimo znacznej potrzeby
zwigkszenia zasobu mieszkan dostepnych i optymalizacji zarzadzania zasobem
lokali spotecznych.
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Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci

W artykule oméwiono instrument polityki mieszkaniowej obecny w wielu krajach Europy Zachodniej, lecz nie stosowa-
ny w Polsce, ani innych krajach Europy Srodkowo—Wschodniej. Spoleczne Agencie Najmu (SAN) stanowia forme
tacznika pomiedzy sektorem publicznym i prywatnym. To instytucje, ktorych celem jest posrednictwo w najmie prywat-
nych mieszkan czynszowych lokatorom nie bedacym w stanie zaspokoi¢ swych potrzeb mieszkaniowych na otwartym
rynku.

Dziatalno$¢ agenciji stuzy osiagnieciu celéw spotecznych poprzez ,,socjalizacj¢” segmentu komercyjnych mieszkan na
wynajem oraz oferte wspierajaco—opickuniczych ustug wobec najemcow. Agencije przyczyniaja si¢ rowniez do zwigkszenia
dostepnosci mieszkan, stabilizacji funkcjonowania rynku mieszkatt na wynajem, a takze skrécenia kolejki oséb oczeku-
jacych na przydzial mieszkania z gminnego zasobu mieszkaniowego. Niemniej, z wdrozeniem instrumentu zwigzane sg
rowniez liczne zagrozenia, np. zbyt wysoki koszt systemu gwarancji finansowych najmu, czy utrata ptynnosci finansowej

przez najemcow — gtéwnie 0séb o niskich dochodach.

Stowa kluczowe

Spoleczne agencje najmu, budownictwo spoleczne, mieszkania spoteczne

I.WStQp 19 lutego 2010r. w sprawie Rozwoju 3) eliminacj¢ ryzyk rozwoju prywat-
Budownictwa Mieszkaniowego na lata nego budownictwa czynszowego;

Odstawg formutowania celow po- 2010_2020 Za najpih’liejsrzre prOblem}rl 4) redukcj@ kosztow budOWy miesz-
lityki mieszkaniowej stanowi wta-  UZnano niska dostepnos¢ mieszkan kan i racjonalizacje przestrzenno—
sciwa diagnoza potrzeb miesz- spowodowang niedostateczng podaza, funkcjonalng nowego zasobu po-

kaniowych i popytu mieszkaniowego. niezadowalajacy standard istniejacego przez przygotowanie uzbrojonych

Analizujac dotychczasowa polityke zasobu mieszkaniowego oraz niski gruntow pod zabudowe¢ miesz-

mieszkaniowa w Polsce przez pryzmat stopien pokrycia potrzeb konserwacyj- kaniowag;

kryteriow ewaluacji sprawnosci dziala- nO—Temontowych tego zasobu. W ra- 5) likwidacje luki remontowej;

nia, Herbst wyraza opini¢ jednoznacznie por;ne .wskazano. prllorytetOV\;f d.21alan1.a 6) redukcje zuzycia energii w sektorze;

negatywna. We wszystkich trzech ele- Dastawlone na niwelacje tych nicprawi- 7) racjonalizacj¢ proceséw gospo-

mentach determinujagcych sprawnosc
dziatania (korzystnos¢, skutecznosé
i efektywno$¢), od lat nie osiggamy za-
mierzonych celow [Herbst 2013]. Dia-
gnoze polskiego sektora mieszkaniowe-
go zawarto m.in. w dokumencie strate-
gicznym ,,Gléwne problemy, cele i kie-
runki programu wspierania rozwoju bu-
downictwa mieszkaniowego do 2020r.”
[Sejm RP 2010]. Opracowanie powstato
w wyniku rezolucji Sejmu RP z dnia

dlowosci:

1) likwidacj¢ deficytow ilosciowych,
szczegolnie w segmencie lokali
socjalnych i innych mieszkan stuza-
cych zaspokojeniu potrzeb o0s6b
wymagajacych innej spotecznej
pomocy mieszkaniowej;

2) wprowadzenie efektywnych form
podazy czynszowych mieszkan do-
stepnych cenowo zar6wno na wyna-
jem, jak i na wlasnos¢;

darowania publicznym zasobem
mieszkaniowym oraz zasobami
TBS.
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Z przedmiotowego dokumentu wyni-
ka, iz zwigkszenie dostgpnosci mieszkan
dla 0s6b niezamoznych i §redniozamoz-
nych stanowi kluczowy element obecnej
polityki mieszkaniowej panstwa. Dziata-
nia w tej sferze sa konieczne, jako ze
jedynie 30% spoleczenstwa dysponuje
zdolno$cig kredytowa lub zasobem
gotowki wystarczajacym, by zaspokoic
swoje potrzeby mieszkaniowe za pomo-
cg mechanizmoéw rynkowych [Muziol—
Wectawowicz2017,s.9].

Celem niniejszej pracy jest przed-
stawienie Spotecznych Agencji Najmu
(SAN) stanowigcych innowacj¢ na rynku
mieszkan na wynajem, instrumentu poli-
tyki mieszkaniowej obecnego w wielu
krajach Europy Zachodniej, lecz nie
stosowanego jak dotad w Polsce. W opra-
cowaniu przedstawiono zarys koncepcji
spotecznego posrednictwa najmu, jego
definicje, cechy, a takze korzysci i za-
grozenia wynikajace z poszerzenia
instrumentarium polityki mieszkaniowej
o przedmiotowe instytucje. Podjecie te-
matu spowodowane jest wzmozonym
zainteresowaniem Agencjami Najmu
Spotecznego ze strony samorzadoéw
i organizacji non profit dzialajacym
w sektorze mieszkaniowym. Zaintere-
sowanie to wynika z intensywnej pro-
mocji instrumentu przez organizacjg
Habitat for Humanity Poland, jak
i poszukiwania przez podmioty gospo-
darki mieszkaniowej nowych rozwigzan
w zakresie dostarczania na rynek tzw.
mieszkan dostgpnych.

2. Deficyt mieszkaniowy

literaturze przedmiotu nie
ma zgodnosci co do wielko-
$ci deficytu mieszkaniowego

w Polsce. Oszacowanie liczby brakuja-
cych mieszkan jest utrudnione. Dane
ilociowe dotyczace statystycznego de-
ficytu mieszkaniowego zazwyczaj nie
ujmuja lokali mieszkalnych, ktére mozna
okresli¢ jako substandardowe. W Naro-
dowym Programie Mieszkaniowym,
przyjetym 16 lutego 2016r. przez Rade
Ministrow [MIiB 2016] deficyt miesz-
kaniowy oszacowano na okoto 900 tys.
lokali w skali kraju. Podobng estymacj¢
liczby brakujacych mieszkan przytacza
L. Nykiel [2011], jednak zaznacza on, ze
w rzeczywistosci deficyt jest znacznie
wigkszy, bowiem podana liczba miesz-
kan obejmuje takze okoto 700 tys. lokali
niezamieszkanych, zatem deficyt wynosi
okoto 1,7 mln mieszkan.

Réwnie trudne jest doktadne oszaco-
wanie zapotrzebowania na spoleczne
mieszkania czynszowe. W zalezno$ci od
przyjetej metodyki, jak i zastosowanych
narzedzi pomiaru, rezultaty badan
wykazuja duze zréoznicowanie. Ponadto,
najczeSciej eksperci szacujg deficyt
mieszkan komunalnych (w tym socjal-
nych), pomijajac analizy zapotrzebo-
wania na lokale dostarczane przez Towa-
rzystwa Budownictwa Spotecznego
(TBS). Zaniewska i Thiel [2005],
powotujac si¢ na szacunki Instytutu
Rozwoju Miast, ogblne zapotrzebowanie
na mieszkania komunalne w miastach
ocenia na 300 tys. lokali, w tym 175 tys.
lokali komunalnych oraz 125 tys. lokali
socjalnych. Z kolei wyniki badania
przeprowadzonego przez Ministerstwo
Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej w 2012r. pokazuja, iz zapo-
trzebowanie na mieszkania z gminnego
zasobu mieszkaniowego sigga 135 tys.
lokali [MTBiGM 2012]. Wynik ten jest
zbiezny z kalkulacjami A. Muziot—
Wectawowicz [2012, s. 5], ktora deficyt
mieszkan komunalnych oszacowata na
120-140 tys. Dodatkowo, autorka ta
oszacowala zapotrzebowanie na lokale
w zasobie TBS na 100-120 tys., co daje
sumaryczng estymacje w calym seg-
mencie mieszkan spotecznych na
poziomie 220-240 tys. lokali.

Biorgc pod uwage powyzsze sza-
cunki dotyczace liczby lokali komu-
nalnych i socjalnych, nalezy stwierdzi¢,
ze gminy nie dysponuja zasobami
odpowiadajagcemu zglaszanemu zapo-
trzebowaniu. Problem niedoboru miesz-
kan komunalnych stanowi powazne

wyzwanie gospodarki mieszkaniowej,
gdyz dotyczy niemalze 25% ogoétu zaso-
béw mieszkaniowych miast [Muczynski
i Turbaczewska 2013, s. 26-27]. Pote-
guja go aktualne regulacje prawne
ograniczajace mozliwosci dokonywania
zamiany lokali 1 przemieszczania loka-
tor6w w obrebie tych zasobow.

3. Mieszkania dost¢pne

ak wynika z literatury przedmiotu,
mieszkania dostepne (ang. affor-

dable housing) zazwyczaj utoz-
samiane sg z mieszkalnictwem spotecz-
nym (ang. social housing) [Priemus
1997; Tsenkova 2004; Rataj 2013;
Suszynska 2015]. Charakteryzuja si¢ one
nizszymi kosztami zakupu lub najmu,
a to implikuje konieczno$¢ interwencji
publicznej w gospodarke mieszkaniowa.
Interwencjonizm ten legitymizuje, poza
oméwionym deficytem, réwniez dra-
styczna dekapitalizacja istniejacej sub-
stancji mieszkaniowej, deprywacja
mieszkaniowa, jak i niekorzystna —
z punktu widzenia niezamoznych gospo-
darstw domowych — struktura wlasno-
$ciowa zasobu mieszkaniowego w kraju.
W 2013r. ponad 75% substancji miesz-
kaniowej nalezalo do wtascicieli pry-
watnych, 16% stanowito wtasnos¢ spot-
dzielni, pozostata cz¢$¢ nalezata do gmin
(7%), Towarzystw Budownictwa Spo-
tecznego (TBS) (1%) i innych podmio-
tow [Housing Europe 2015]. Jak wynika
ze Spisu Powszechnego przeprowadzo-
nego w 2011r., ponad 2,2 mln gospo-
darstw domowych (niespetna 17%
wszystkich gospodarstw domowych)
wynajmowalo mieszkania — glownie
z gminnego zasobu mieszkaniowego
(ponad 1 mln gospodarstw domowych)
i od wiascicieli prywatnych (0,6 min
gospodarstw domowych) [GUS 2014].

A.Muziot—Wectawowicz [2017] pod-
kresla, ze potrzeby w zakresie mieszkan
dostepnych sa aktualnie dwukrotnie
wyzsze od rocznych efektow budownic-
twa mieszkaniowego w Polsce 1 niemal
stukrotnie wyzsze od rocznej produkcji
lokali komunalnych i TBS. Istnieje wiec
konieczno$¢ poszukiwania dodatkowych
rozwigzan, ktore doprowadza do zwick-
szenia puli mieszkan dostepnych.
Jednym ze sposobow, od lat praktykowa-
nych w krajach rozwinietych, jest wia-
czenie cz¢$ci prywatnych zasobow
mieszkaniowych do systemu mieszkal-
nictwa dostepnego (spolecznego). Lacz-
nikiem miedzy wiascicielami mieszkan
a osobami potrzebujacymi mieszkan do-
stepnych sa Spoteczne Agencje Najmu.
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4. Spoleczne Agencje Naj-
mu —zarys koncepcji

e wzgledu na duza r6znorodnosc¢

inicjatyw w zakresie spotecznego

posrednictwa najmu w Unii
Europejskiej, nie wypracowano uniwer-
salnej definicji Spotecznej Agencji
Najmu. FEANTSA [2012, s. 6] okre$la ja
jako instytucj¢ non profit, nastawiong na
wsparcie 0osob niezamoznych o niezre-
alizowanych potrzebach mieszkanio-
wych. Podstawowa dziatalno$¢ agencji
polega na wyszukiwaniu prywatnych
wlascicieli mieszkan, zachgceniu ich do
wynajecia lokali po obnizonym czynszu
w zamian za wieloletnia umowe i liczne
gwarancje bezpiecznego najmu, a na-
stepnie podnajecie przedmiotowych
mieszkan. Finalnymi najemcami sg
osoby, ktore mialyby problem z bezpo-
$rednim zawarciem umowy najmu (mata
wiarygodno$¢ ze wzgledu na niskie
dochody, czy tez uprzedzenia wiascicieli
mieszkan wobec obcokrajowcow, osob
0 odmiennym wyznaniu, czy kulturze).
W dokumentach strategicznych organi-
zacji, Spoteczna Agencja Najmu przed-
stawiana jest jako narzedzie stuzace
,socjalizacji” prywatnego sektora miesz-
kan czynszowych poprzez przesunigcie
zarzadzania zasobem lokali prywatnych
do sektora publicznego. Zdaniem P. De
Deckera [2012] warto$cig dodang takich
agencji, jest zapewnienie ustug opiekun-
czo—wspierajacych typu poradnictwo za-
wodowe czy pomoc w wyjsciu z uzalez-
nien. J. Hegedus, V. Horvath i E.Somogyi
[2014] podkreslaja, ze koncepcja SAN
jest bardzo prosta, ale bardzo skuteczna
ijezeli zostanie rozwinieta i zinstytucjo-
nalizowana, znacznie zmniejszy si¢ po-
ziom niezaspokojonych potrzeb miesz-
kaniowych w krajach UE. Duzy poten-
cjat instrumentu SAN dostrzega rowniez
Komisja Europejska, czego wyrazem jest
wlgczenie instrumentu do Pakietu Inwe-
stycji Spolecznych w ramach Strategii
Europa 2020.

Aby umozliwi¢ najem osobom nieza-
moznym, zagrozonym wykluczeniem
spotecznym, kwalifikujacym si¢ do
mieszkan wspomaganych czy osobom
oczekujacym na najem lokalu socjalnego
lub komunalnego, agencje musza po-
zyskiwa¢ z rynku prywatnego lokale
czynszowe po obnizonym czynszu.
W celu sktonienia wtascicieli do przeka-
zania niewynajetych lokali w zarzadza-
nie agencji w zamian za obnizony
czynsz, stosuja szereg zachet. Sg to m.in.
gwarancja dlugotrwatego najmu (np.
w Belgii umowa podpisywana jest na
9 lat), wtasciwej gospodarki remontowej,
jak 1 kompleksowej obslugi najmu.

Spoteczne Agencje Najmu przejmuja
zadania zwigzane z selekcjg najemcow,
przekazujg lokale w najem, rejestruja
umowy najmu, pobieraja czynsz, orga-
nizuja naprawy biezace, a takze stale
monitorujg zdolnos$¢ najemcéw do splaty
zobowigzan. Jezeli zachodzi koniecz-
nos¢, oferuja najemey pomoc w rozwia-
zywaniu probleméw mieszkaniowych
(np. doradztwo w kwestii optacania ra-
chunkow, optymalizacji zuzycia energii
itp.) a nawet zyciowych (np. doradztwo
zawodowe).
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Korzysci z wdrozenia Spolecznych
Agencji Najmu mozna rozpatrywac
z perspektywy wiascicieli lokali, najem-
cow, jak i w szerokim ujeciu spoteczno—
ekonomicznym. Na Rysunku 1 przed-
stawiono zalety funkcjonowania SAN
z punktu widzenia wiascicieli lokali
czynszowych pozyskanych do zasobu
spotecznego z rynku prywatnego, a na
Rysunku 2 korzysci dla glownych
beneficjentéw modelu, czyli najemcow.

Rysunek 1

Korzysci i straty wynikajgce ze wspolpracy z SAN — perspektywa wiasciciela

mieszkania

. terminowe regulowanie
czynszu;

. gwarancja wlasciwego
utrzymania lokalu;

. rozsadna eksploatacja;

. wsparcie prawne i admi-
nistracyjne;

. dlugoterminowa umowa;

. korzy$ci moralne.

A

. czynsz ponizej poziomu
rynkowego;

. zapewnienie wymaga-
nego standardu mieszka-
niowego;

. brak wptywu na dobor
najemcow.

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie FEANTSA [2012], Muziol-Weclawowicz [2017] oraz Mul-

lins i Sacranie [2017].

Rysunek 2

Korzysci i straty wynikajgce ze wspolpracy z SAN — perspektywa finalnego

najemcy

. mieszkanie o przystep-
nym czynszu;

. dobre warunki mieszka-
niowe;

. gwarancja trwatego naj-
mu;

. wsparcie od strony praw-
nej i administracyjne;j;

. wsparcie W rozwigzaniu
problemow.

||

——

. zmniejszenie mobiliza-
cji do samodzielnego roz-
wigzania problemow.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie FEANTSA [2012], Muziol-Weclawowicz [2017] oraz Mul-

lins i Sacranie [2017].
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Przedstawione zestawienia jedno-
znacznie przemawiaja za stusznoscia
wdrozenia SAN z uwagi na przewage
korzysci nad negatywnymi stronami
zarOwno po stronie¢ najemcow, jak
i wlascicieli prywatnych mieszkan na
wynajem. Dodatkowym argumentem
jest to, ze stworzenie warunkow do
funkcjonowania SAN byloby procesem
mozliwym do szybkiego przeprowa-
dzenia (korzystanie z mieszkan goto-
wych do uzycia). Warto wspomnie¢
o walorach agencji zwigzanych z posze-
rzaniem oferty mieszkan na wynajem.
Stanowiag one szans¢ na stabilizacje
funkcjonowania rynku mieszkan na wy-
najem — z jednej strony poprzez zmniej-
szenie liczby mieszkan niewynajetych,
z drugiej — poprzez zwigkszenie dostep-
nosci mieszkan 1 mobilnosci mieszka-
niowej. Waznym argumentem, z punktu
widzenia samorzagdow gminnych, jest
rowniez mozliwos¢ korzystania z zaso-
béw przedmiotowych agencji do reali-
zacji zadan wlasnych gminy, m.in. do-
starczania lokali socjalnych czy zastgp-
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e Thl L !
Nie sposob jednak nie wspomnie¢
o zagrozeniach niepowodzenia koncep-
cji. Spoteczne agencje najmu obarczone
sa duzym ryzykiem gtéwnie ze wzgledu
na realng mozliwo$¢ utraty ptynnosci
finansowej najemcow. Problem ten jest
bardzo dotkliwy w zasobie mieszkan
gminnych — wedtug danych GUS, okoto
40% najemcOw nie placi czynszu regu-
larnie [GUS 2014]. Ponadto, utrzymanie
SAN z niewielkiego zysku powstatego
z roznicy miedzy przychodem za czynsz
a kosztami utrzymania jest bardzo
trudne. W tym celu nalezy wskazaé
instytucje odpowiedzialng za pokry-
wanie kosztow zaleglo$ci w czynszu oraz
zniszczen w mieszkaniu np. specjalny
fundusz wynajmu mieszkan [Sokotow-
ska2016].

5. Podsumowanie

aangazowanie sektora prywat-

nego do realizacji zadan publicz-

nych ma dwie podstawowe prze-
stanki — immanentny deficyt finanséw
publicznych, jak i nizsza efektywnosc¢
sektora publicznego w porownaniu do
sektora prywatnego. Wspdlpraca tych
sektorow moze przynies¢ wiele korzysci
obydwu stronom partnerstw oraz final-
nym beneficjentom — konsumentom
ustug publicznych [Muziol-Wectawo-
wicz2017].

Jak pokazuje doswiadczenie krajow
rozwinigtych, partnerstwo migdzysekto-
ralne przynosi wiele korzysci réwniez
w segmencie mieszkalnictwa czynszo-
wego. Spofeczne Agencje Najmu sa
innowacyjng instytucja wypetniajaca
luke w polityce mieszkaniowej — pro-
wadza do zwigkszenia dostgpnosci
mieszkaniowej przy uzyciu juz istnieja-
cej substancji mieszkaniowej, bez ko-
proceséw inwestycyjnych. Wreszcie,
bardzo istotnym walorem agencji jest ich
spoteczny wymiar — przeciwdziatanie
»prekaryzacji” mieszkaniowej 1 wyklu-
czeniu spolecznemu poprzez ulokowanie
stabszych gospodarstw domowych
wsrdd rodzin wynajmujacych lokale na
zasadach rynkowych. Takie rozwigzanie
nalezy uzna¢ za pozadane z punktu
widzenia paradygmatu deinstytucjonali-
zacji pomocy oraz polityki wigczenia
spolecznego.
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SOCIAL LETTING AGENCY - AN INNOVATIVE TOOL
IN THE FIELD OF HOUSING

Summary

Cooperation between public and private actors with the aim of carrying out social housing projects has long been exercised
in Western Europe. Although with various results, public—private partnerships have been used on various stages of the
investment process (design, construction, financing, operation and maintenance). In Poland, however, the formula still
arouses doubts and controversies and is often rebuffed despite the acute shortage of affordable housing and the compel-
ling need for leaning social housing management.

The focus of the paper is on a housing policy tool that has been present in many Western European countries, yet is not
tully recognized in Poland nor in other Central and Eastern European countries. Social Letting Agencies (or Social Rental
Agencies) are the institutions whose aim is to rent apartments from the private landlords and sublet them to vulnerable
tenants that would otherwise encounter problems in meeting their housing needs on the open market.

The social goals of the agency are realized through “socializing” the sector of private rental apartments, as well as dir-
ecting the extended care offer to the tenants. The economic goals in turn contribute to the housing affordability increase,
stabilization of the rental market, as well as shortening the waiting lists to public housing allocation. However, the imple-
mentation of the tool entails many threats, e.g. too expensive guarantees of the lease, or losing the capacity to pay rent

by the tenants —mainly low—income and vulnerable houscholds.
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