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uchwaty Rady Miasta Krakowa w sprawie okreslenia zasad i kryteriow
wynajmowania lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych

przez osobe fizyczng z zasobu spotecznej agencji najmu (SAN)

Krakow, 13 listopada 2023 roku



= § Krakow

SPOLECZNA AGENCJA NAJMU

Spoteczna Agencja Najmu (SAN) - jest podmiotem prowadzacym, w celu tworzenia
warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej, dziatalnosé
polegajaca na dzierzawie lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych od
ich wtascicieli oraz wynajmowaniu tych lokali lub tych budynkéw osobom fizycznym
wskazanym przez gmine na zasadach okreslonych w rozdziale 3a ustawy z dnia
26 pazdziernika 1995 roku o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa.

Jako SAN moze dziatac:

« spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig lub spétka akcyjna, w ktorych gmina lub gminy
dysponujg odpowiednio ponad 50% gtoséw na zgromadzeniu wspdolnikow lub walnym
zgromadzeniu;
podmiot, o ktorym mowa w art. 3 ust. 2 lub 3 ustawy z dnia 24 kwietnia 2003 roku

o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie.
[art. 22a ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa]




s § Krakow

POLITYKA MIESZKANIOWA GMINY

Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej

nalezy do zadan wtasnych gminy. Zadanie takie gmina moze realizowac¢ za posrednictwem
spotecznej agencji najmu.
[art. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego]

Dochody z dziatalnosci SAN przeznaczane sg w catosci na te dziatalnosc.

A

Najemca

-




s Krakow SPOLECZNA AGENCJA NAJMU - KORZYSCI

Korzysci dla Gminy:

» zwiekszenie oferty mieszkaniowej na terenie Gminy bez koniecznosci bezposredniego zaangazowania w proces inwestycyjno - budowlany;
» brak koniecznosci posiadania budynkéw/lokali lub nieruchomosci gruntowych;

» stosunkowo niski koszt dziatania Spotecznej Agencji Najmu.

Korzysci dla wtascicieli lokali/budynkow:
stabilne warunki wspétpracy;
gwarancja zaptaty czynszu;
zarzadzanie najmem w imieniu wtascicieli, w tym monitorowanie uiszczania optat za media;
gwarancja utrzymania lokalu/budynku w stanie niepogorszonym;
staranny dobodr lokatoréw przez SAN;
mozliwos$¢ przeprowadzenia remontu mieszkania/budynku w zamian za obnizenie albo czasowe zaniechanie poboru czynszu dzierzawnego;
zwolnienie przychodow z dzierzawy na rzecz SAN z PIT/CIT, VAT oraz podatnikéw optacajacych ryczatt od przychoddéw ewidencjonowanych.

Korzysci dla najemcow lokali/budynkéw:
atrakcyjna stawka czynszu;
mieszkanie w dobrym standardzie;
mozliwos¢ uzyskania doptat do czynszu w ramach programu ,Mieszkanie na Start™’;
mozliwos$¢ skorzystania z dodatkowych ustug spotecznych;
mozliwos¢ starania sie o dodatek mieszkaniowy.




=S Krakéw

SPOLECZNA AGENCJA NAJMU (umowa o wspétpracy, umowa dzierzawy, umowa najmu)

Umowa o wspotpracy (zawierana pomiedzy Gming a SAN):

» zawierana jest na czas oznaczony - 5 lat z mozliwoscig jej przedtuzenia na kolejne okresy 5-letnie;

* wypowiedzenie umowy o wspotpracy nastepuje z zachowaniem co najmniej rocznego okresu wypowiedzenia;

* umowa o wspotpracy okresla co najmniej: liczbe lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych przeznaczonych do wynajecia przez SAN
osobom fizycznym wskazanym przez gmine, w tym liczbe tych lokali lub tych budynkéw przeznaczonych do wynajecia osobom o specjalnych potrzebach
mieszkaniowych, w szczegdlnosci osobom niepetnosprawnym lub osobom wychowujgcym co najmniej troje dzieci, zasady wspoétfinansowania przez Gmine
dziatalnosci SAN, zasady sprawozdawczosci, zasady podziatu odpowiedzialnosci za nieuregulowane naleznosci czynszowe najemcy wzgledem SAN w przypadku
zakonczenia stosunku najmu, zasady kwalifikowania przez SAN oséb fizycznych ubiegajacych sie o zawarcie umowy najmu z SAN, o ile gmina dopuszcza taka
mozliwos¢;
umowa o wspotpracy zawierana jest w trybie okreslonym w dziale |l rozdziale 2 ustawy z dnia 24 kwietnia 2003 roku o dziatalnosci pozytku publicznego
o wolontariacie jako umowa o wsparcie realizacji zadania publicznego lub jako umowa o powierzenie realizacji zadania publicznego;

* wumowie o wspoétpracy zawieranej z SAN Gmina moze powierzy¢ SAN realizacje innych ustug spotecznych.

Umowa dzierzawy (zawierana pomiedzy wtascicielem lokalu mieszkalnego, budynku lub czesci budynku a SAN):

» zawierana jest na czas oznaczony, ulega rozwigzaniu najpézniej z dniem zakonczenia umowy o wspotpracy;

* w przypadku wypowiedzenia umowy o wspoétpracy SAN wypowiada sie rdwniez umowe dzierzawy;

* w umowie dzierzawy SAN moze zobowigzac sie do przeprowadzenia remontéw lub przebudowy dzierzawionego lokalu mieszkalnego, budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, budynku innego niz mieszkalny lub jego czesci. Remont lub przebudowa moze by¢ przeprowadzony przez SAN w zamian za obnizenie albo
czasowe zaniechanie poboru czynszu dzierzawy.

Umowa najmu (zawierana pomiedzy osobg fizyczng a SAN):
umowe najmu SAN zawiera na czas oznaczony z osobg fizyczng wskazang przez Gmine, a w przypadku dopuszczenia przez Rade Gminy mozliwosci
kwalifikowania przez SAN oséb fizycznych do zawarcia umowy najmu - umowe najmu zawiera SAN na czas oznaczony z osobg fizyczng wybrang w sposob
okreslony w uchwale okreslajacej kryteria uprawniajgce do zawarcia z SAN umowy najmu;
umowa najmu ulega rozwigzaniu najpdzniej z dniem zakonczenia umowy dzierzawy;
SAN moze ustali¢ czynsz najmu dzierzawnego na poziomie wyzszym niz czynsz dzierzawny.
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MIESZKALNYCH LUB BUDYNKOW JEDNORODZINNYCH PRZEZ OSOBE FIZYCZNA
Z ZASOBU SPOtLECZNEJ AGENCJI NAJMU

Rada Gminy okresla w drodze uchwaty stanowiacej akt prawa miejscowego:

- kryteria uprawniajgce osobe fizyczng do zawarcia z SAN umowy najmu lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego
jednorodzinnego;

 zasady ubiegania sie 0sob fizycznych o zawarcie umowy najmu;
» kryteria, ktérych spetnienie uprawnia dotychczasowego najemce do zawarcia nowej umowy najmu;
* sposob weryfikacji spetnienia ww. kryteriow.

Okreslajac kryteria uprawniajgce do zawarcia umowy najmu, Rada Gminy dokonuje wyboru sposrod kryteriow o ktorych
mowa w art. 8 ust. 2 pkt 1 -4i 6 - 13 ustawy zdnia 20 lipca 218 roku o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw

mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania (Dz. U.z 2023 r. poz. 1351, 1114, 1463) lub wskazuje wtasne
kryteria.

[art. 22e ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 roku o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa]
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LOKALI MIESZKALNYCH LUB BUDYNKOW JEDNORODZINNYCH PRZEZ OSOBE
FIZYCZNA Z ZASOBU SPOtLECZNEJ AGENCJI NAJMU

Propozycje kryteriéw uprawniajacych osobe fizyczng do zawarcia umowy najmu zawarte w projekcie:

O zawarcie umowy najmu moze ubiegac sie osoba fizyczna zamieszkujaca na terenie Gminy, jezeli:

1)
a)

b)

spetnia tacznie nastepujace kryteria:

sredni miesieczny dochdd w gospodarstwie domowym wnioskodawcy osiggniety w roku kalendarzowym poprzedzajacym rok ztozenia wniosku nie jest wyzszy niz
limit dochodowy;

zadna osoba wchodzaca w sktad gospodarstwa domowego wnioskodawcy nie byta o okresie ostatnich 2 lat przed ztozeniem wniosku i nie jest wtascicielem lokalu
mieszkalnego na terytorium Polski, z ktérego moze korzystac dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oraz w ciggu ostatnich 2 lat nie przystugiwato jej i nadal nie
przystuguje spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, ktérego przedmiotem byt lub jest lokal mieszkalny, z ktérego moze korzysta¢ dla zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych oraz w ciggu ostatnich 2 lat nie posiadata i obecnie nie posiada tytutu prawnego do nieruchomosci, ktorej zbycie lub z ktérej pozytki dawaty lub daja
mozliwos¢ zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych we wtasnym zakresie,

) niezaleznie od kryteridéw okreslonych w pkt 1 spetni dodatkowo co najmniej jedno z ponizszych kryteridw, podlegajacych ocenie punktowej:

osoba wchodzaca w sktad gospodarstwa domowego pracuje na terenie Gminy w deficytowym zawodzie wedtug ostatnio ogtoszonego Barometru Zawodow dla
Miasta Krakowa opracowanego przez Wojewddzki Urzad Pracy w Krakowie - 5 punktéw za kazda osobe;

) w sktad gospodarstwa domowego wchodzi co najmniej jedno dziecko - 5 punktéw za kazde dziecko;

w sktad gospodarstwa domowego wchodzi co najmniej jedna osoba petnoletnia, ktéra nie przekroczyta 35 roku zycia - 5 punktéw za kazda osobe;

) wnioskodawca wraz z osobami wchodzacymi w sktad gospodarstwa domowego nie posiadaja:

- tytutéw egzekucyjnych wystawionych przeciwko nim,

- zalegtosci z tytutu zobowigzan publicznoprawnych,

- zalegtosci wobec Gminy z tytutu zobowigzan cywilnoprawnych - 5 punktéw;

osoba wchodzaca w sktad gospodarstwa domowego ma status repatrianta - 5 punktéw za kazda osobe;

whnioskodawca jest obywatelem Ukrainy, o ktérym mowa w ustawie o pomocy obywatelom Ukrainy w zwigzku z konfliktem zbrojnym na terytorium tego p
dnia 12 marca 2022 roku (Dz.U. z 2023 r. poz. 103 ze zm.) lub otrzymat na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej status uchodzcy, ochrone uzupe’rniajac)l i
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej na podstawie zezwolenia na pobyt czasowy udzielonego w zwigzku z okolicznoscia o ktoérej mow%i]ﬁ9 #
ustawy z dnia 12 grudnia 2013 roku o cudzoziemcach (Dz. U.z 2023 r. poz. 519 ze zm.) - 5 punktow;
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g) whnioskodawca rozlicza sie z podatku dochodowego w Gminie - 5 punktow;

h) wnioskodawca posiada wktad oszczednosciowy gromadzony na rachunku bankowym na cele mieszkaniowe, ktérego imienny dowod stanowi ksigzeczka
mieszkaniowa wystawiona do dnia 23 pazdziernika 1990 roku - 5 punktow;
i) w gospodarstwie mieszkaniowym wnioskodawcy jest osoba do 16 roku zycia legitymujaca sie orzeczeniem o niepetnosprawnosci, okreslonym w ustawie

z dnia 27 sierpnia 1997 roku o rehabilitacji zawodowej i spotecznej oraz zatrudnianiu osdb niepetnosprawnych (Dz. U. z 2023 r. poz. 100 ze zm.) -
5 punktoéw;

i) w gospodarstwie domowym wnioskodawcy jest osoba powyzej 16 roku zycia legitymujgca sie orzeczeniem o znacznym lub umiarkowanym stopniu

niepetnosprawnosci, okreslonym w ustawie z dnia 27 sierpnia 1997 roku o rehabilitacji zawodowej i spotecznej oraz zatrudnianiu oséb niepetnosprawnych
(Dz.U.z2023r. poz. 100 ze zm.) - 5 punktow;

k) wnioskodawca jest osoba, ktéra ukonczyta 65 lat - 5 punktow.
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Wybrane definicje poje¢ uzytych w projekcie uchwaty:

Dochéd - nalezy przez to rozumie¢ dochdéd w rozumieniu ustawy z dnia 28 listopada 2003 roku o s$wiadczeniach rodzinnych (dochéd oznacza m.in.,
po odliczeniu kwot alimentéw swiadczonych na rzecz innych oséb, przychody podlegajace opodatkowaniu na zasadach okreslonych w art. 27, art. 30b, art. 30c,
art. 30e i 30f ustawy o podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych pomniejszone o koszty uzyskania przychodu, nalezny podatek dochodowy od 0séb fizycznych,
sktadki na ubezpieczenie spoteczne niezaliczone do kosztéw uzyskania przychodu oraz sktadki na ubezpieczenie zdrowotne - art. 3 pkt 1 lit. a ww. ustawy).

Limit dOChOdOWY - nalezy przez to rozumiec¢ sSredni miesieczny dochdd gospodarstwa domowego (rozumiany jako suma $rednich miesiecznych
dochodéw uzyskanych przez osobe ubiegajaca sie o zawarcie umowy najmu oraz wszystkie osoby zgtoszone przez te osobe do wspdlnego zamieszkania),

okreslony w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2018 roku o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania
(Dz.U.z2023r.poz. 1114, 1351, 1463).

Art. 5 ust. 1 ustawy o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania:

Art. 5. [Maksymalna wysokosc¢ i sposdb obliczenia sredniego miesiecznego dochodu gospodarstwa domowego]

1. Doptaty moga zostac udzielone, jezeli sSredni miesieczny dochéd gospodarstwa domowego nie przekracza:

1) w przypadku gospodarstw domowych jednoosobowych - 100%,

2) w przypadku pozostatych gospodarstw domowych - 100% zwiekszonego o dodatkowe 40 punktow procentowych na kazdg kolejng osobe w gospodarstwie
domowym

- przecietnego wynagrodzenia w gospodarce narodowej ostatnio ogtoszonego przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego na podstawie art. 20 pkt 1 lit. a
ustawy z dnia 17 grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczen Spotecznych (Dz. U.z 2022 r. poz. 504, 1504 i 2461).

* W Komunikacie Prezesa Gtdwnego Urzedu Statystycznego z dnia 9 lutego 2023 roku w sprawie przecietnego wynagrodzenia w gospodarce narodowej
w 2022 roku na podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 17 grudnia 1998 roku o emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczen Spotecznych ‘

(Dz. U.z 2022 r. poz. 504, 1504 i 2461) ogtoszono, ze przecietne wynagrodzenie w gospodarce narodowej w 2022 r. wyniosto 6 346, 15 zt. "Q~ 0
. 40%z6 346,15 zt wynosi 2 538, 46 zt. & ‘
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7 7y

Rzad w dniu 7 listopada 2023 roku ustanowit program pn. ,Mieszkanie, praca, spotecznos¢” na lata 2024-2023, ktérego celem jest wzmacnianie poziomu
integracji spotecznej osob i rodzin, ktére znajduja sie w trudnej sytuacji zyciowej. Chodzi o wprowadzenie kompleksowego systemu wsparcia w obszarze
mieszkaniowym, zawodowym i spotecznym.

Przeciwdziatanie wykluczeniu spotecznemu to jeden z podstawowych celéw polityki spotecznej. Dlatego rzad przygotowat system, ktéry obejmuje wtaczajace
podejscie do zaspokajania potrzeb w obszarze mieszkalnictwa, rynku pracy, edukacji i innych ustug spotecznych.

Dziatania skierowane beda do obywateli Polski, w szczegélnosci oséb i rodzin zagrozonych wykluczeniem spotecznym lub znajdujacych sie w innej trudne;j
sytuacji zyciowej, a takze do repatriantow.

Zgodnie z zatozeniami programu, jego realizacja ma znaczagco wptynac takze na zmniejszenie ryzyka ewentualnego wystgpienia kryzysu spotecznego
i mieszkaniowego.

Najwazniejsze rozwigzania przewidziane w ramach programu to m.in.:
zwiekszenie zasobu dostepnych cenowo mieszkan na wynajem spoteczny, pozostajgcych w dyspozycji samorzadéw lokalnych;
zwiekszanie dostepnosci dla osob i rodzin, ktére znajdujg sie w trudnej sytuacji zyciowej do kompleksowych ustugi dotyczacych mieszkalnictwa
spotecznego, rynku pracy, edukacji i innych ustug spotecznych;
zwiekszenie poziomu aktywnosci zawodowej oraz spotecznej oséb i rodzin objetych wsparciem;
zwiekszenie efektywnosci wspoétpracy miedzysektorowej w obszarze mieszkalnictwa, rynku pracy oraz spraw spotecznych.
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Program ,Mieszkanie, praca, spoteczno$¢” na lata 2024-2030, zgodnie z przyjetymi przez rzad zatozeniami, ma stanowi¢ odpowiedZ na rosnace
zapotrzebowanie na przystepne cenowo mieszkania na wynajem wraz z towarzyszacymi ustugami spotecznymi, w szczegdlnosci dla oséb i rodzin, ktore
znajduja sie w sytuacji zagrozenia wykluczeniem spotecznym, a takze dla oséb mtodych i rodzin pochodzacych z tzw. ,luki czynszowej” (osoby, ktore zarabiaja
za mato, by dostac kredyt hipoteczny lub wynaja¢ mieszkanie po cenach rynkowych i jednoczesnie za duzo, by zakwalifikowac sie do najmu mieszkania z zasobu
komunalnego) - niezbedne jest zintegrowanie istniejacych mechanizméw finansowych, ktére bedg wykorzystywane na pozyskanie nowego zasobu
mieszkaniowego, w szczegdlnosci za posrednictwem Spotecznych Agencji Najmu (SAN).

Celem SAN jest m.in. zwiekszenie oferty mieszkaniowej dla oséb o srednich i nizszych dochodach. Dodatkowe lokale mieszkalne moga pochodzi¢ z zasobu
mieszkan prywatnych pozyskanych przez SAN w wieloletnig dzierzawe, a takze poprzez m.in. remonty i modernizacje w celu optymalizacji kosztéw utrzymania
w lokalu. Chodzi takze o adaptacje pustostanéw na cele mieszkaniowe.

Spoteczne Agencje Najmu mogg swiadczy¢ dodatkowo tzw. ustugi spoteczne, adekwatnie do potrzeb lokatoréw, jak np. ustugi opiekuricze, asystenckie i inne,
ktére wspomagaja funkcjonowanie najemcéw o szczegdlnych potrzebach.

Katalog ustug spotecznych zostat okreslony w art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 19 lipca 2019 roku o realizowaniu ustug spotecznych przez centrum ustug
spotecznych. Zgodni z ww. katalogiem ustugi spoteczne oznaczaja dziatania z zakresu: polityki prorodzinnej, wspierania rodziny, systemu pieczy zastepczej,
pomocy spotecznej, promocji i ochrony zdrowia, wspierania osob niepetnosprawnych, edukacji publicznej, przeciwdziatania bezrobociu, kultury, kultury
fizycznej i turystki, pobudzania aktywnosci obywatelskiej, mieszkalnictwa, ochrony srodowiska oraz reintegracji zawodowej i spotecznej - podejmowane przez
gmine w celu zaspokajania potrzeb wspdélnoty samorzadowej, Swiadczone w formie niematerialnej bezposrednio na rzecz oséb, rodzin, grup spotecznych, grup
mieszkancow o okreslonych potrzebach lub ogétu mieszkancow.




Dziekuje za uwage



