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Introducere

In domeniul locuintelor sociale (si al politicilor sociale pentru locuire) in statele Uniunii
Europene este respectat, de reguld, un set de principii generale, in functie de care sunt
stabilite obiectivele ce ghideaza politicile autoritatilor in domeniu (nationale, regionale sau
municipale).

Prima prioritate in cadrul politicilor pentru locuire este aceea de a oferi locuinte sociale la
preturi accesibile pentru categoriile sociale cu venituri reduse, fie ca este vorba de
inchiriere, fie de cumparare. In al doilea rand, se urmareste — cu mai multd sau mai
putind constanta — existenta / construirea si /sau achiztionarea unui numar adecvat de
locuinte sociale, astfel incat sa fie satisfacuta cererea.

Statele europene implementeaza politici de sprijin social destinate in general categoriilor
dezavantajate, cum ar fi persoanele cu venituri reduse, famililor numeroase, persoanelor
cu probleme de sanatate, varstnicilor si studentilor. in documentele de politici sociale sunt
deseori mentionati tinerii ca grup tintd, insa conditia de varstd nu este una definitorie. In
unele tari politicile sociale de locuire includ crearea de locuinte pentru tineri de tipul
caminelor studentesti, cum ar fi Olanda sau Franta, unde tinerii sunt cazati pe perioada

studiilor.

In cele mai multe cazuri ins&, tinerii sunt eligibili pentru a primi ajutor social — si in
particular sprijin pentru locuinta — intrucat se incadreaza in categoria de populatie cu
venituri medii/reduse sau in calitate de studenti ori de parinti singuri ori cu mai multi copii
ori ca persoane vulnerabile.

Astfel, criteriul de varsta este rareori luat in considerare ca atare, din acest punct de
vedere. Criteriul varstei ar fi si irelevant avand in vedere faptul ca exista practica de a
vinde catre chiriasi locuinta dupa minim 5 pana la 15 ani de inchiriere prealabila a unei
locuinte sociale.

Un alt aspect de luat in seama este politica tarii privind favorizarea inchirierilor versus
proprietatea asupra locuintelor. in statele vestice, un procent mai mare din populatie
locuieste cu chirie, indiferent de venituri si existd obisnuinta de a pastra acest statut chiar
si intreaga viata. iIn tarile estice si uneori in cele sudice, populatia tinde sa aiba in
proprietate locuintele. Dupa cum este de asteptat, politicile sociale reflecta aceasta
tendinta.



Vanzarea unui apartament municipal depinde de cadrul juridic, de tara si de reglementarile
locale in domeniu. Mai jos, prezentam o serie de criterii Si modalitati functionale existente
intr-o serie de state UE :

1. Statutul proprietatii

e Inchiriere fara optiune de cumparare - apartamentele sociale care sunt inchiriate
de la autoritatile locale sau de la entitati private, raman proprietate publica. Amintim
aici state precum Danemarca si Finlanda care favorizeaza pastrarea locuintelor
sociale in regim de inchiriere;

e In proprietate (inchiriere pentru cumparare! sau privatizare) - n unele cazuri,
apartamentele sociale pot fi privatizate, ceea ce inseamna ca chiriasul poate
cumpara apartamentul. Exista si sistemul in care chiria platitd — sau o parte din
aceasta — este cuantificaté si dedusa din pretul cu care chiriasul achizitioneaza in
final locuinta. Acesta se numeste sistem incremental in Irlanda sau mietkauf in
Austria.

2. Procesul de privatizare

in unele tari, chiriasii din apartamentele municipale pot solicita cumpararea (privatizarea),
ceea ce le permite sa devina proprietarii legali ai locuintei. Odata privatizat, apartamentul
se poate vinde. Cu toate acestea, majoritatea tarilor impun noilor proprietari restrictii
fnainte de a vinde, cu scopul de a evita specula. In unele cazuri, existd o perioada de
asteptare dupa privatizare, in timpul careia apartamentul nu poate fi vandut, de obicei de
minim 5 ani. In caz de incalcare a regulei se solicita recuperarea subventiilor si reducerilor
aplicate pretului locuintei sociale.

3. Restrictii sau conditii legale

- Dreptul de preemtiune al municipalitatii: unele autoritati locale au norme care
acorda autoritatii locale dreptul de preemtiune, daca proprietarul intentioneaza
vinzarea ulterioara a apartamentului.

- Locuinte subventionate: daca apartamentul municipal a facut parte dintr-un
program de locuinte subventionate, de reguld exista restrictii, inclusiv limite de pret,
criterii de eligibilitate pentru cumparatori sau cerinte specifice pentru a mentine
apartamentul ca locuinta accesibila.

4. Factorii de piata

Dupa privatizare, vanzarea unui apartament municipal urmeaza de obicei aceleasi reguli
de piata ca orice alta proprietate. Cu toate acestea, fostele apartamente sociale pot avea
valori de piata mai mici in comparatie cu proprietatile dezvoltate privat, din cauza istoriei,
locatiei sau starii lor.

1 Engl: rent-to-buy



Regulile generale sunt: gestionarea locuintelor sociale de catre autoritatile locale — chiar
daca sunt in proprietatea unor terte parti precum asociatii sau corporatii de locuinte non-
profit — si alocarea lor conform criteriilor si politicilor sociale din zona, pe baza listelor de
prioritate. Unele dintre contractele de inchiriere contin de la inceput optiunea de
cumparare a locuintei de catre chirias, dupa un numar de ani stabilit de autoritati.

Locuintele sociale pot fi construite de catre autoritatile locale din fonduri proprii sau cu
subventii de la guverne. Dar exista si numeroase cazuri de entitati private care construiesc
locuinte sociale; acestea pot fi cooperative precum,iin Spania si Portugalia, care
furnizeaza locuinte membrilor cooperatori, asociatii non-profit ca in Austria, organizati
public-private precum Action Logement din Franta ori corporatii reglementate precum in
Olanda.

Autoritatile centrale au de asemenea partea lor de contributie, prin coffinantari oferite de
guvern catre localitati, prin lansarea de programe de construire de apartamente sociale,
prin stabilirea de facilitati fiscale si verificari la nivel national ori reglementari ale entitatilor
care gestioneaza in mod direct patrimoniul de locuinte sociale.

Acolo unde exista finantari oferite de catre autoritatile centrale, acestea pot fi indirecte
adica directionate catre autoritatile locale, dezvoltatorii imobiliari, alte entitati sociale
implicate Tn gestionarea locuintelor sau sprijin direct acordat chiriasilor pentru cumpararea
locuintelor sociale, sub forma de reduceri de taxe sau prin garantarea de catre stat a
creditelor.

ASPECTE COMPARATIVE

Austria

in Austria, locuintele sociale sunt furnizate in general de municipalitdti sau de catre
asociatiile de locuinte non-profit si fac obiectul unor reglementari particulare. Specifice
Austriei sunt asociatiile sau cooperativele fara scop lucrativ (non profit) care au ca obiect
de activitate furnizarea de locuinte sociale. Acestea nu actioneaza in conformitate cu
principiul maximizarii profitului, ci se straduiesc sa ofere locuinte la preturi accesibile
pentru o mare parte a populatiei. Exista 185 de asociatii de locuinte cu scop lucrativ limitat
(LPHA). Din punct de vedere juridic, LPHA sunt entitati private, organizate fie ca si
cooperative (Genossenschaft), fie ca societati cu raspundere limitata (Gesellschaft mit
beschréankter Haftung sau Aktiengesellschatft).

Unul dintre elementele-cheie pentru a intelege modul de functionare a LPHA din Austria
este reprezentat de legea specifica - Legea privind organizatiile cu scop lucrativ limitat Tn
domeniul locuintelor (WGG) - care acopera domenii precum conduita comerciala si
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cerintele de audit, obligatiile de intretinere a cladirilor, dar si mecanismul de stabilire a
chiriilor si fondurile de rulment, pentru a enumera doar cateva. LPHA sau Gemeinnitzige
Bauvereinigung - adesea denumita GBV - este un statut care poate fi solicitat de la un
guvern regional si abia apoi se primeste dreptul special de a beneficia de statut juridic si
fiscal special. LPHA-urile sunt scutite de impozitul pe profit pentru activitatile lor principale
si auxiliare.

PN

Legea WGG reglementeaza si modul in care acestea trebuie sa se comporte pe piata. In
conformitate cu aceasta, asociatiile de constructii non-profit au voie sa faca doar profituri
limitate si acestea trebuie sa fie reinvestite in proiecte de constructii rezidentiale in Austria.
in schimb primesc subventii si facilitati fiscale din partea statului.

Mai jos sunt prezentate principalele reguli privind modul in care proprietarul unui
apartament social il poate vinde chiriasului:

Locuinte sociale municipale (Gemeindewohnungen)

Locuintele sociale municipale, care sunt detinute direct de municipalitate (de exemplu,
Gemeindebauten in Viena), nu pot fi vandute. Apartamentele municipale nu sunt, in
general, disponibile pentru vanzare. Municipalitatile, cum ar fi orasul Viena, pastreaza
proprietatea asupra acestor proprietati, pentru a asigura o ofertd pe termen lung de
locuinte la preturi accesibile. Locatarii din aceste unitati nu au optiunea de a-si cumpara
apartamentul, iar municipalitatile nu vand de obicei aceste apartamente locatarilor.
Exceptii: Unele municipalitati mai mici sau alte state federale pot avea reguli diferite, dar in
orase precum Viena, vanzarea locuintelor sociale municipale este rara si adesea interzisa.

Asociatii de locuinte fara scop lucrativ (Gemeinniitzige Wohnbaugesellschaften)

Locuintele sociale oferite de asociatile de locuinte fara scop lucrativ au adesea
reglementdri diferite fatd de locuintele sociale municipale. in aceste cazuri, chiriasii au
posibilitatea de a-si cumpara apartamentul in anumite circumstante, in functie de
acordurile contractuale si daca apartamentul face parte dintr-un sistem Mietkauf (rent-to-

buy).

Asociatile de locuinte fara scop lucrativ ofera adesea apartamente cu contracte tip
Mietkauf, care permit chiriasilor sa inchirieze apartamentul cu optiunea de a-l cumpara
dupa o anumita perioada, de obicei 5 ani sau dupa cum se specifica in contract.

In majoritatea contractelor Mietkauf, chiriasul poate solicita cumpararea apartamentului
dupa perioada de inchiriere de 5 pana la 20 de ani®. Asociatia de locuinte trebuie sa
raspunda cererii chiriasului printr-o ofertd de vanzare cu pret fix. Pretul de cumparare este,
de obicei, redus cu chiria platita in aceasta perioada, iar vanzarea poate avea loc odata ce
chiriasul Tsi exercita optiunea de cumparare.

Dupa achizitionarea apartamentului de la o asociatie non-profit de locuinte, pot exista
conditii care restrictioneaza revanzarea apartamentului pentru o anumita perioada de timp

2 articolul § 15e din Legea WGG


https://www.ris.bka.gv.at/NormDokument.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10011509&Artikel=1&Paragraf=20&Anlage=&Uebergangsrecht=

(de obicei, in jur de 15 ani). Acest lucru se face pentru a preveni achizitile speculative si
pentru a se asigura ca locuintele sociale raman accesibile.

Daca apartamentul a fost construit sau sustinut cu subventii guvernamentale, pot exista
obligatii pentru noul proprietar — fostul chirias — de a rambursa subventiile daca doreste sa
vanda apartamentul intr-un anumit interval de timp. Apartamentele care au fost puternic
subventionate de guvern pot fi insotite de conditii privind véanzarile viitoare pentru o
perioada lunga de timp, adesea legate de acordurile initiale de subventionare.

Fiecare land si fiecare municipalitate pot avea politici diferite in domeniu. De exemplu,
Viena este cunoscuta pentru reglementarile sale stricte, iar apartamentele de tip locuinte
sociale sunt rareori vandute chiriasilor. Pe de alta parte, asociatiile de locuinte fara scop
lucrativ oferd mai multd flexibilitate. in regiuni precum Austria Inferioard, Stiria sau
Salzburg, este mai probabil ca asociatiile de locuinte non-profit sa ofere optiuni Mietkauf,
prin care chiriasii isi pot cumpara apartamentele dupa o perioada determinata.

in cazul in care un chirias si-a privatizat locuinta sociald (ceea ce inseamnd ci a
cumparat-o de la municipalitate sau de la asociatia non-profit pentru locuinte), aceasta
devine proprietate privata si poate fi vanduta ca orice alta proprietate imobiliara, desi se
pot aplica in continuare anumite conditii, cum ar fi: aprobarea municipalitatii sau a
asociatiei pentru locuinte. In unele cazuri, fostul furnizor de locuinte sociale® poate pastra
un drept de preemtiune (Vorkaufsrecht), ceea ce inseamna ca are prima oportunitate de a
rascumpara proprietatea daca proprietarul decide sa o vanda.

in functie de acordul initial, proprietarul care a cumparat poate fi obligat s& vanda
apartamentul la un pret reglementat sau cumparatorilor care indeplinesc anumite criterii
sociale (de exemplu, gospodarii cu venituri reduse).

Unele programe de locuinte sociale pot limita vanzarea acestor proprietati la persoane
care indeplinesc anumite criterii sociale sau de venit pentru a mentine accesibilitatea
stocului de locuinte.

Unele municipalitati ofera programe specifice pentru a ajuta la achizitionarea de catre
chiriasi a locuintelor non-profit, dar, in general, nu permit vanzarea de locuinte sociale
municipale.

Principalele norme juridice care reglementeaza domeniul sunt:

1. Legea privind locuintele fara scop lucrativ (Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz - WGG)
este cea mai importanta lege care reglementeaza asociatiile de locuinte fara scop lucrativ
din Austria, care sunt un important furnizor de locuinte sociale. Legea stabileste:

— orientari privind chiria si costurile de locuinta, asigurandu-se ca locuintele non-profit
raman accesibile;

3 Municipalitatea sau asociatia non-profit
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— norme privind sistemele Mietkauf (inchiriere-cumparare), in cadrul carora chiriasii
inchiriaza un apartament pentru o perioada determinata si apoi il pot cumpara dupa
un anumit timp, de obicei dupa 5 ani;

— conditile de vanzare a apartamentelor-locuinte sociale catre chiriasi, inclusiv
calcularea pretului si posibila rambursare a subventiei in cazul in care apartamentul
este vandut intr-o perioada de 15 ani dupa cumparare.

WGG se asigura ca asociatiile de locuinte non-profit raman axate pe furnizarea de locuinte
la preturi accesibile si ca profiturile din vanzari sunt fie reinvestite in proiecte de locuinte,
fie returnate sistemului.

O alta prevedere importanta stabilitda de WGG este principiul independentei asociatiilor de
locuinte non-profit fatd de memobrii industriei constructiilor, conform art. § 9. Astfel,
asociatia nu poate fi sub influenta predominanta a persoanelor sau parteneriatelor care:

— exploateaza o afacere in industria constructiilor, productia de materiale de
constructii sau comertul cu materiale de constructii sau alte afaceri pentru
constructia de locuinte;

— desfasoara o activitate de dezvoltator imobiliar, de agent imobiliar, de management
imobiliar sau de brokeraj de credite personale;

— detin mai mult de un sfert din actiunile unor astfel de intreprinderi sau meserii,
singuri sau Impreuna cu alte persoane;

— sunt membri ai unui organism sau angajati executivi ai unor astfel de intreprinderi
sau meserii, sau

— desfasoara activitatea de inginer civil.

2. Legea austriaca privind inchirierea (Mietrechtsgesetz - MRG) cuprinde reglementari
generale privind inchirierea de locuinte in Austria, inclusiv locuinte sociale. Aceasta
contine prevederi referitoare la:

— drepturile si obligatiile chiriasilor;

— conditiile in care chiriasii pot solicita cumpararea apartamentelor lor (in cazurile in
care proprietatea este detinuta de o organizatie non-profit si chiriasul are dreptul de
a cumpara).

in timp ce MRG se concentreazd in principal pe conditile de inchiriere, acesta
completeaza, de asemenea, WGG in cazurile in care contractele de inchiriere evolueaza
in optiuni de cumparare, in special in cadrul schemelor rent-to-buy.

3. Leqile privind subventionarea locuintelor (Wohnbauforderungsgesetze)

Fiecare dintre cele noua state federale austriece are propria lege privind subventiile pentru
locuinte (Wohnbauférderungsgesetz), care reglementeaza modul in care sunt acordate
subventiile publice pentru constructia de locuinte si normele privind locuintele sociale.
Aceste legi au impact asupra:
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— eligibilitatii pentru subventiile pentru locuinte si conditiile in care pot fi vandute
locuintele sociale;

— rambursarea subventiilor: in cazul in care un chirias cumpara un apartament de
locuinte sociale care a fost subventionat, acesta poate fi nevoit sa ramburseze o
parte din subventie daca vinde apartamentul intr-un anumit interval de timp, de
regula panala 15 ani.

Aceste legi variaza de la stat la stat, dar in general urmeaza principii similare pentru a se
asigura ca locuintele sociale raméan accesibile.

4. Reglementarile provinciale si municipale completeaza legislatia nationala, in special
in ceea ce priveste administrarea locuintelor municipale. De exemplu, orase precum Viena
au norme stricte privind vanzarea apartamentelor municipale interzicand adesea vanzarea
acestora catre chiriasi pentru a pastra fondul de locuinte sociale. Municipalitatile specifice
pot impune conditii sau procese suplimentare privind vanzarea apartamentelor de locuinte
sociale.

5. Contracte si acorduri

Multe dintre normele specifice pentru vanzarea de locuinte sociale catre chiriasi sunt
reglementate prin contracte individuale intre chirias si furnizorul de locuinte non-profit sau
municipalitate. Aceste contracte descriu:

— daca apartamentul este eligibil pentru vanzare. Conditiile, cum ar fi perioadele de
asteptare (de obicei 5 ani) si rambursarea subventiei in cazul in care chiriasul vinde
apartamentul la scurt timp dupa cumparare;

— pretul de cumparare, care este adesea reglementat pentru a se asigura ca raméane
accesibil chiriasilor.

In Austria, pretul de achizitie pentru locuintele sociale (atunci cand sunt vandute) reflects
atat costurile de constructie, cat si subventiile primite si este calculat astfel incat sa
impiedice obtinerea de profituri speculative, mentinand in acelasi timp accesibilitatea
pentru chiriasi.

Principalii factori care influenteaza pretul sunt:

1. Legea privind locuintele fara scop lucrativ (WGG) garanteaza ca pretul de vanzare
este legat de costurile suportate in timpul constructiei si gestionarii proprietatii.
Componentele cheie ale calcularii pretului in cadrul WGG includ:

— costurile de constructie (Baukosten): pretul reflectd costurile reale de constructie
ale apartamentului. Acestea includ costul de constructie a proprietatii si orice
imbunatatiri aduse pe durata de viata a acesteia. Aceste costuri sunt de obicei
impartite intre toate apartamentele din cladire;

— amortizarea costurilor (Amortisierung): in timp, pe masura ce chiriasii platesc chiria,
o parte din costurile de constructie este amortizata (platitd). Prin urmare, pretul
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platit de chiriasi la cumpararea apartamentului exclude de obicei partea din costuri
deja acoperita prin plata chiriei;

— costurile terenului (Grundstickskosten): daca terenul pe care a fost construit
apartamentul este inclus in vanzare, costul acestuia este, de asemenea, luat in
calcul in pret. Cu toate acestea, daca terenul este inchiriat (asa cum se intampla
frecvent in unele proiecte de locuinte non-profit), este posibil ca chiriasii sa nu fie
nevoiti sa plateasca pentru teren in pretul de cumparare;

— rezerve de intretinere: asociatiile de locuinte non-profit trebuie sa constituie fonduri
pentru fintretinere si reparatii. Aceasta rezerva poate fi dedusa din pretul de
achizitie, asigurandu-se astfel ca cumparatorii nu platesc in plus pentru costurile
viitoare de intretinere.

2. Subventii si rambursarea subventiilor

Multe proiecte de locuinte sociale din Austria sunt construite cu subventii guvernamentale
(Wohnbauférderung) pentru a asigura accesibilitatea. Aceste subventii reduc costurile
initiale de constructie. Atunci cand un chirias cumpara un apartament subventionat, partea
subventionata din valoarea proprietatii este de obicei inclusa in pret. in unele cazuri, pretul
de achizitie este redus pentru a reflecta valoarea acestor subventii. Dar, dupa cum s-a
precizat, exista restrictii pentru a impiedica cumparatorii sa revanda apartamentul pentru
un profit la scurt timp dupa achizitionare.

3. Calcularea pretului Mietkauf (inchiriere-cumparare)

in cadrul modelului Mietkauf, in care chiriasii au optiunea de a-si cumpdara apartamentul
inchiriat dupa o perioada de 5-20 ani, calculul pretului de cumparare include:

- platile de chirie anterioare ale chiriasului (sau o parte din acestea) sunt
considerate ca facand parte din pretul de cumparare. In acest sistem, o parte
din chirie este de obicei tratata ca o plata in avans pentru eventuala proprietate,
reducand pretul final de cumparare;

- contributia initiald la capitalul social: in unele sisteme Mietkauf, chiriasii platesc
o contributie initiala la capitalul social (Eigenmittel), care este o plata in avans
efectuatd atunci cand incepe contractul/termenul de Tinchiriere. Aceasta
contributie este dedusa din pretul final de cumparare, atunci cand chiriasul
cumpara apartamentul;

4. Dreptul de preemtiune si preturile reglementate

In alte cazuri — in special in cazul asociatiilor de locuinte non-profit — asociatia de locuinte
sau municipalitatea pastreaza un drept de preemptiune atunci cand chiriasul vinde
apartamentul (in viitor). Acest drept asigura faptul ca apartamentul poate fi revandut la un
pret reglementat. Existd adesea plafoane de pret impuse de asociatiile non-profit de
locuinte sau de administratiile locale pentru a se asigura ca proprietatea raméne
accesibila pentru viitorii cumparatori. Aceste plafoane impiedica vanzarea apartamentului
la intreaga valoare de piata in sectorul privat.
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5. Pretul pietei vs. pretul reglementat

in timp ce apartamentele de tip locuinte sociale sunt vandute la un pret reglementat pentru
a asigura accesibilitatea, acest pret este adesea mai mic decét pretul pietei pentru
proprietati similare. Acest lucru se datoreaza statutul non-profit al asociatiilor pentru
locuinte, care le impiedica sa obtina profit din vanzare; subventiilor care reduc costurile de
constructie, care sunt transferate chiriasilor sub forma unui pret de achizitie mai mic.
Pretul reglementat este calculat, de obicei, pentru a acoperi costurile de constructie,
intretinere si teren, dar nu include castigurile speculative sau cresterile valorii de piata
totale.

Mai multi factori pot influenta pretul final al unui apartament de tip locuinta socialad atunci
cand este vandut unui chiria (daca, de exemplu, au fost efectuate renovari sau
imbunatatiri majore, aceste costuri pot fi reflectate in pret).

In concluzie, calcularea preturilor pentru vanzarea de locuinte sociale catre chiriasi n
Austria este reglementata de Legea privind locuintele fara scop lucrativ (WGG) si ia in
considerare costurile de constructie, amortizarea si subventiile guvernamentale. in
schemele Mietkauf (rent-to-buy), platile pentru chirie si contributiile initiale la capital reduc
pretul final. Pretul de vanzare este de obicei mai mic decat valoarea de piatd pentru a
mentine accesibilitatea, dar existd adesea conditii, cum ar fi rambursarea subventiilor si
plafonarea preturilor, pentru a preveni revanzarile speculative.

Danemarca

Locuintele sociale sunt reglementate printr-un cadru legislativ solid, care urmareste sa
asigure accesul la locuinte accesibile pentru toti cetatenii cu venituri mai mici.

Legea locuintelor sociale nr. 1203/2020 (Almenboligloven) este cea mai importanta lege
care reglementeaza domeniul locuintelor sociale in Danemarca si stabileste cadrul juridic
pentru functionarea si administrarea locuintelor sociale de catre organizatiile non-profit si
municipalitati. Legea include reglementari referitoare la alocarea locuintelor sociale,
stabilirea chiriei, intretinerea si renovarea acestora, precum si standardele de locuire. De
asemenea, reglementeaza aspecte legate de finantare si subventii guvernamentale pentru
constructia si renovarea locuintelor sociale.

Este de remarcat ca Legea defineste la art. 84 locuintele publice pentru tineri. Acestea au
in general o suprafatd sub 50 metri patrati sau intre 50-65 m2 i in unele cazuri* si sunt
desemnate astfel de catre consiliul municipal. La art. §27(3) se precizeaza cazurile in care
Ministrul locuintelor poate, la cerere, sa aprobe cedarea de locuinte sociale; anume atunci

4 De ex. in zonele de ghetou.
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cand exista probleme tehnice grave documentate cu proprietatea, exista dificultati de
inchiriere semnificative si persistente documentate, exista dificultati semnificative in ceea
ce priveste locuintele sociale intr-o zona de locuinte vulnerabile sau cand are o importanta
semnificativa pentru dezvoltarea unei zone urbane si are loc ca parte a unei implementari
iminente a unui plan local si nu duce la pierderi pentru organizatia de locuinte sau pentru
creditorii sai. De asemenea, Legea contine si o prevedere conform careia consiliul
municipal poate decide ca un numar de case de ingrijire sociala sa fie inchiriate in viitor
persoanelor cu varsta sub 35 de ani iar locuintele trebuie sa fie situate impreuna intr-o
cladire si sa fie potrivite unui stil de viata tineresc.

Legea nr. 229/2021 privind subventiile pentru locuinte (Lov _om individuel boligstatte)
reglementeaza acordarea de subventii pentru chiriasii cu venituri mici, astfel incat acestia
sa poata acoperi o parte din costul chiriei pentru locuintele sociale. Subventiile sunt
acordate in functie de venitul chiriasului, dimensiunea locuintei si numarul de persoane din
gospodarie.

Legea 42/2008 privind administratia locuintelor sociale (Lov om drift af almene boliger)
stabileste modul in care sunt administrate si intretinute locuintele sociale, include
reglementari referitoare la responsabilitatile chiriasilor si ale administratorilor, precum si la
procesul de stabilire a chiriei. De asemenea, reglementeaza implicarea chiriasilor in
administrarea locuintelor sociale, prin consilii de chiriasi care participa la decizii legate de
intretinerea si renovarea locuintelor.

Legea nr. 1089/2002 privind locuintele private subventionate pentru tineri promoveaza
crearea de locuinte private pentru tineri, destinate inchirierii, pentru tinerii studenti care
doresc sa studieze, inclusiv studentii straini, in zonele cu o concentratie ridicata de
institutii de invatamant importante. Legea prevede ca ministrul economiei si afacerilor
poate acorda subventii dezvoltatorilor pentru: crearea de locuinte private subventionate
pentru tineri prin constructii noi sau reconstructia proprietatilor existente (care nu erau
initial utilizate in scopuri rezidentiale).

in Danemarca, vanzarea locuintelor sociale catre chiriasi este un proces rar si strict
reglementat, deoarece locuintele sociale fac parte dintr-un sistem bazat pe inchiriere non-
profit, conceput pentru a asigura accesul la locuinte la preturi accesibile pe termen lung. in
anumite conditii, pot exista totusi vanzari de locuinte sociale catre chiriasi. Vanzarile de
locuinte sociale sunt extrem de rare. in cazuri foarte limitate si exceptionale, autoritatile
locale sau organizatiile de locuinte sociale pot decide sa vanda anumite locuinte. Aceste
vanzari sunt insa exceptii, nu reguli.

Asadar, nu exista o prevedere legala care sa permita chiriasilor sa cumpere locuintele
sociale dupa o anumita perioada de inchiriere, cum este cazul in alte tari. Locuintele
sociale sunt de obicei destinate inchirierii permanente.
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In Danemarca, majoritatea locuintelor sociale sunt detinute de organizatii de locuinte
non-profit (almen boligforeninger) care administreaza locuintele in interesul public.

Deciziile de vanzare trebuie sa fie aprobate de autoritatile locale si sunt supuse unor
restrictii stricte, pentru a nu reduce stocul de locuinte accesibile disponibile pentru
persoanele cu venituri modeste.

in cazurile rare in care locuintele sociale sunt vandute chiriasilor, acestia trebuie sa fie
eligibili din punct de vedere financiar si sa& indeplineasca anumite criterii stabilite de
autoritatile locale sau organizatia care detine locuintele.

Criteriile de eligibilitate pot include un anumit numar de ani de locuit in acea locuinta sau
statutul social al chiriasilor.

In cazul vanzarii, scopul social al locuintei trebuie sa fie protejat. Aceasta inseamna ca,
chiar si dupa vanzare, locuintele sociale ar trebui sa fie utilizate conform scopului initial,
pentru a mentine accesibilitatea locativa.

Pretul este controlat si nu este determinat de piata libera. Preturile sunt reglementate
si sunt stabilite astfel incat sa reflecte costurile reale ale constructiei si intretinerii locuintei,
fara a include profituri comerciale. Pretul reflecta valoarea investitiei facute de organizatiile
non-profit si autoritatile locale. Subventiile si sprijinul guvernamental pentru constructia
locuintelor sociale sunt, de asemenea, luate in considerare in calcularea pretului si pot
reduce costul de achizitie.

Pretul final de vanzare este aprobat de autoritatile locale sau de organizatia non-profit
care detine locuinta. Acestia se asigura ca pretul reflecta scopul locuintei sociale. Exista si
restrictii privind revanzarea pentru cei ce cumpara locuinta pentru a preveni specula.
Restrictiile sunt foarte stricte, putédnd ajunge péana la interdictia de a revinde. in situatiile
exceptionale in care o locuintd sociala este vanduta unui chirias, acesta poate fi supus
unor restrictii de revanzare pentru o perioada de timp semnificativa. Perioada de
restrictie poate dura 10-20 de ani sau mai mult, in functie de circumstantele individuale si
de acordurile cu autoritatile locale.

In cazul unei vanzari ulterioare, in timpul perioadei de restrictie, autoritatile locale sau
organizatia non-profit care a detinut initial locuinta trebuie sa aprobe orice revanzare.
Aceasta se asigura ca locuinta nu este vanduta la preturi speculative sau ca nu se pierde
caracterul social al acesteia. Chiar si dupa perioada de restrictie, pot exista reguli stricte
privind pretul de revanzare, astfel incat locuinta sa nu fie vanduta la preturi de piata care
ar face-o inaccesibila pentru alti potentiali cumparatori cu venituri mai mici.
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Finlanda

In Finlanda, locuintele sociale si vanzarea acestora sunt reglementate printr-un cadru
legislativ care include legi si norme ce vizeaza atat constructia si gestionarea locuintelor
sociale, cat si vanzarea acestora catre chiriasi sau alte entitati. Aceste legi si reglementari
asigura accesul la locuinte la preturi accesibile si protejeaza chiriasii din locuintele sociale.

Legea privind subventionarea dobanzii pentru creditele pentru locuinte de inchiriat nr.
604/2001 reglementeaza subventiile de dobanda pentru imprumuturile destinate
constructiei sau achizitiei de locuinte de inchiriat. Ea vizeaza finantarea si subventionarea
constructiei de locuinte sociale si stabileste cadrul pentru sprijinul financiar
guvernamental oferit dezvoltatorilor. In cazul vanzarii locuintelor sociale construite prin
acest sistem, legea impune anumite conditii si restrictii legate de revanzare, pentru a
preveni speculatiile si pentru a proteja natura accesibila a locuintelor.

Legea dreptului de resedinta nr. 650/1990 prevede un model specific de locuire in
Finlanda, unde chiriasii au dreptul sa locuiasca in locuintele sociale pe termen lung, dar
fara a detine in mod direct proprietatea.

in cazul in care chiriasii doresc s& cumpere locuintele, aceasta lege si normele aferente
reglementeaza conditiile de vanzare, inclusiv limitarile pretului de vanzare si criteriile de
eligibilitate pentru cumparare.

Centrul pentru finantarea si dezvoltarea locuintelor din Finlanda (ARA) este agentia
guvernamentala responsabila de implementarea politicilor de locuinte sociale si
gestionarea subventiilor si imprumuturilor pentru constructia de locuinte accesibile. ARA
reglementeaza procesul de vanzare al locuintelor sociale si stabileste pretul maxim la
care acestea pot fi vandute, avand in vedere investitiile publice si scopul social al acestor
locuinte. in general, locuintele construite sau subventionate prin ARA sunt supuse unor
perioade de restrictii in care nu pot fi vandute pe piata libera fara acordul autoritatilor, iar
pretul de vanzare este controlat.

Legea imprumuturilor subventionate de stat pentru construirea locuintelor sociale nr.
1189/1993 (imprumuturi ARAVA) reglementeaza pretul de vanzare si revanzare.
Vénzarea locuintelor sociale construite cu aceste imprumuturi nu poate fi realizata la
preturi de piata, ci la preturi controlate care sa reflecte investitia initiala si scopul locuintei
ca locuinta sociala.

Sistemul ARAVA este o forma de sprijin guvernamental pentru constructia de locuinte
sociale in Finlanda, in principal prin imprumuturi preferentiale oferite dezvoltatorilor.
Locuintele construite prin acest sistem sunt supuse unor restrictii stricte privind preturile
de inchiriere si vanzare. Vanzarea acestor locuinte poate fi limitatd sau reglementata
pentru a se asigura ca preturile raman accesibile si ca locuintele continua sa serveasca
scopul social pentru care au fost construite. Daca o locuintd construitd prin ARAVA este
vanduta, existd conditii specifice privind pretul de vanzare, care trebuie sa reflecte
investitiile publice si sa previna speculatiile imobiliare.
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in plus fata de legislatia nationala, autoritatile locale din Finlanda detin un rol important in
gestionarea si vanzarea locuintelor sociale. Fiecare municipalitate poate adopta
reglementari specifice care sa complementeze cadrul legislativ national si sa gestioneze
vanzarea locuintelor sociale in functie de nevoile locale. De obicei, municipalitatile detin o
parte semnificativd din locuintele sociale si sunt responsabile pentru implementarea
programelor de vanzare catre chiriasi sau terti.

Legislatia finlandeza impune conditii de venit si alte criterii pentru accesul la locuintele
sociale si pentru cumpararea acestora. Doar persoanele care se incadreaza in anumite
limite de venit si care nu au alte proprietati imobiliare relevante sunt eligibile pentru a
achizitiona locuintele sociale.

In Finlanda, vanzarea locuintelor sociale catre chiriasi se face in conditii stricte, iar pretul
este stabilit pe baza unor reguli clare, menite sa mentina caracterul accesibil al acestor
locuinte. Principalele conditii si metode de stabilire a pretului sunt legate de reglementarile
specifice locuintelor sociale, cum ar fi cele construite prin sistemul ARAVA sau
subventionate de ARA.

Cele mai multe locuinte sociale din Finlanda sunt construite cu ajutorul imprumuturilor
subventionate de stat sau prin programul ARAVA. Locuintele construite prin aceste
programe sunt supuse unor restrictii in ceea ce priveste vanzarea. in general, aceste
locuinte nu pot fi vandute la pret de piata libera in primii 20-30 ani dupa constructie. Dupa
acest interval, autoritatile pot permite vanzarea lor, dar la preturi controlate.

Doar chiriasii care au locuit o perioada minima in locuinta socialéd si care indeplinesc
criteriile de eligibilitate (de obicei legate de venit si de lipsa altor proprietati semnificative)
pot achizitiona locuintele sociale. in unele cazuri, este necesara si aprobarea autoritatilor
locale sau a agentiei ARA. Prin urmare, desi nu existd o perioada obligatorie pe care un
chirias trebuie sa o astepte inainte de a putea cumpara o locuinta sociala, chiriasii trebuie
mai intai sa indeplineasca criterile de eligibilitate, iar vanzarea proprietatii trebuie sa
respecte restrictiile specifice ARA sau ARAVA. Acestea pot limita sau intarzia cand si cum
poate fi vanduta o locuinta sociala, inclusiv cu aprobarea autoritatilor locale sau a ARA.

Véanzarea unei locuinte sociale trebuie sa fie autorizata de autoritatea locala sau de
agentia ARA. Aceasta se asigura ca vanzarea respecta scopul social al locuintei si nu
permite speculatii imobiliare. Chiriasii care cumpara locuintele sociale sunt adesea supusi
unor conditii de revanzare. Daca vand locuinta in perioada de protectie dupa achizitie,
trebuie sa ramburseze subventiile primite sau sa plateasca o parte din valoarea de piata
catre stat.

Pretul nu este determinat de piata libera. Locuintele sociale sunt vandute la un pret

controlat, care nu reflectd neaparat pretul pietei imobiliare libere. Pretul este stabilit astfel
incat sa ramana accesibil chiriasilor cu venituri modeste.
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Pretul locuintei sociale este de obicei bazat pe costul initial de constructie, la care se
adauga eventualele imbunatatiri si costuri de intretinere efectuate pe parcursul anilor.
Subventiile primite pentru constructia sau renovarea locuintei, prin programe precum
ARAVA sau ARA, pot fi deduse din pretul final, ceea ce reduce semnificativ costul pentru
chiriasi. In functie de perioada in care chiriasul a locuit in locuinta sociala si de anul
constructiei acesteia, pretul poate fi ajustat cu anumiti coeficienti de depreciere sau de
inflatie.

Agentia ARA are un rol esential in stabilirea si aprobarea pretului de vanzare al locuintelor
sociale. In cazul locuintelor finantate prin imprumuturi subventionate, ARA poate stabili
pretul maxim la care acestea pot fi vandute, astfel incat sa fie in concordanta cu politicile
de locuinte sociale ale statului.

Exemplu de calcul al pretului de vanzare:

O locuinta sociala construita in 1995 prin programul ARAVA, cu un cost de constructie de
100.000 EUR, subventionata cu 20.000 EUR de stat. Dupa 20 de ani de utilizare, chiriasul
doreste sa o cumpere. Pretul de vanzare se va baza pe costul initial de 100.000 EUR
minus subventia de 20.000 EUR, rezultand un pret de baza de 80.000 EUR. Acest pret
poate fi ajustat in functie de starea locuintei, imbunatatiri sau alte costuri suportate in timp.

Franta

Sistemul de locuinte sociale francez este bine dezvoltat si este sustinut atat de stat, cat si
de autoritatile locale. Locuintele sociale in Franta sunt reglementate printr-un cadru
legislativ amplu si complex, precum si prin normele stabilite in Codul Constructiilor_si
Locuintelor. Aceste legi vizeaza atat cresterea stocului de locuinte sociale, cat si
asigurarea accesului echitabil la locuinte pentru persoanele cu venituri reduse. Autoritatile
locale si statul joaca un rol crucial in finantarea si gestionarea locuintelor sociale, iar
legislatia este adaptata pentru a raspunde provocarilor specifice fiecarei regiuni.

Printre cele mai importante legi care reglementeaza domeniul sunt:

Legea 1208/2000 privind solidaritatea si reinnoirea urbana (Solidarité et Renouvellement
Urbain SRU) este una dintre cele mai importante legi din domeniul locuintelor sociale din
Franta. Aceasta impune autoritatilor locale sa detina un anumit procent de locuinte
sociale in fiecare comuna, in functie de marimea si specificul comunelor respective.
Conform legii, comunelor cu peste 3.500 de locuitori li se cere sa aiba un procent de 20-
25% locuinte sociale din totalul locuintelor, in functie de zona geografica. in cazul in care
0 comund nu respectd acest procent, poate fi supusd unor amenzi sau sanctiuni
financiare.
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Legea 366/2014 pentru acces la locuinte si la un urbanism renovat (Acces au logement et
urbanisme rénové ALUR) a fost adoptata pentru a reglementa mai bine piata locuintelor si
pentru a spori accesul la locuintele sociale. Printre altele, aceasta lege a impus masuri
pentru combaterea locuintelor vacante si pentru controlul chiriilor in orasele cu un
deficit major de locuinte. Legea ALUR prevede, de asemenea, o simplificare a
proceselor administrative pentru acordarea de locuinte sociale si o crestere a
transparentei in procesul de atribuire.

Legea 1021/2018 privind evolutia locuintelor, dezvoltarea si economia digitald (Evolution
du logement, de I'aménagement et du numérigue ELAN) urmareste sa accelereze
constructia de locuinte sociale si s& modernizeze piata locuintelor. Aceasta permite
cresterea numarului de locuinte sociale prin simplificarea procedurilor de urbanism si
prin reducerea birocratiei. De asemenea, aceasta lege introduce o mai mare flexibilitate n
gestionarea locuintelor sociale, permitand autoritatilor si organizatiilor de locuinte sociale
sa gestioneze mai eficient fondul de locuinte.

Principalele categorii de locuinte sociale in Franta sunt PLAI (Prét Locatif Aidé
d’Intégration), PLUS (Prét Locatif & Usage Social) si PLS (Prét Locatif Social), fiecare
avand reguli si subventii diferite, in functie de venitul persoanelor eligibile:

— PLAI este destinat celor cu venituri foarte mici.

— PLUS este pentru persoanele cu venituri moderate.

— PLS este destinat celor cu venituri putin mai mari, dar care totusi au nevoie de
locuinte subventionate.

Aceste categorii influenteaza nivelul de chirie si eligibilitatea chiriasilor pentru diferitele
tipuri de locuinte sociale.

Statul si autoritatile locale finanteaza constructia si intretinerea locuintelor sociale prin
diverse subventii, credite avantajoase si alte forme de sprijin. De exemplu, exista
programe de finantare pentru organizatiile de locuinte sociale si pentru autoritatile locale
care construiesc locuinte subventionate. Caisse des Dép0éts si alte institutii financiare de
stat joaca un rol central in oferirea de credite ieftine pentru dezvoltatorii de locuinte
sociale.

Procedura de atribuire a locuintelor sociale este reglementata prin criterii stricte si se
bazeaza pe un sistem de punctaj care ia in considerare venitul chiriasilor, situatia
familiald, conditile de locuire curente si alte elemente sociale. Fiecare solicitant de
locuinta sociala este evaluat pe baza acestor criterii, iar locuintele sunt atribuite celor care
au cea mai mare nevoie, conform principiului prioritatii.
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In orasele mari precum Paris, Lyon precum si in alte zone cu cerere ridicata de locuinte,
exista reglementari suplimentare care vizeaza controlul pietei imobiliare si asigurarea unui
procent mai mare de locuinte sociale. Legea SRU este aplicata cu strictete in aceste
zone, iar autoritatile pot adopta masuri suplimentare pentru a asigura ca dezvoltatorii
imobiliari respecta cotele de locuinte sociale impuse.

in Franta, locuintele sociale pot fi vandute chiriasilor in anumite conditii reglementate de
legislatia franceza. Vanzarea urmareste sa ofere oportunitatea chiriasilor de a deveni
proprietari, in special pentru cei cu venituri modeste.

Chiriasii existenti ai locuintei sociale au prioritate in achizitionarea acesteia. in general,
chiriasii trebuie sa fi locuit in imobilul respectiv pentru cel putin doi ani inainte de a putea
solicita cumpararea locuintei. Ei trebuie sa indeplineasca conditiile de venit impuse
pentru a ramane eligibili pentru locuintele sociale. Aceste limite sunt stabilite de guvern si
variaza in functie de regiune si de marimea gospodariei.

Proprietarul locuintei sociale, adesea un organism de locuinte sociale (HLM -
Habitations a Loyer Modére), trebuie sa decida sa puna locuinta la vanzare. Aceasta este
o decizie interna care depinde de planurile financiare ale organizatiei, de stocul de locuinte
disponibile si de politica locala de locuinte. De obicei, vanzarile sunt limitate la un procent
din totalul locuintelor sociale disponibile pentru a asigura ca existd un stoc suficient de
locuinte sociale pentru cei care au nevoie.

Pretul poate fi calculat pe baza valorii de piata a locuintei, dar ajustat pentru a fi accesibil
chiriasilor. Valoarea de piata a apartamentului social este evaluata initial de catre expertii
imobiliari. Acestia iau Tn considerare locatia, starea locuintei, facilitatile din zona, precum si
preturile medii ale proprietatilor similare din aceeasi localitate. Aceasta ofera un punct de
plecare pentru stabilirea pretului de vanzare, insa locuintele sociale sunt vandute in
general sub aceasta valoare de piata pentru a ramane accesibile chiriasilor.

Reduceri semnificative pot fi acordate chiriasilor care doresc sa cumpere locuinta sociala
in care locuiesc. Aceste reduceri depind de mai multi factori, printre care: durata de
locuire Tn apartament — cu cat chiriasul a locuit mai mult timp in apartament, cu atat
reducerea poate fi mai mare; subventiile primite de catre organizatia care gestioneaza
locuintele sociale (HLM) pentru constructia sau intretinerea imobilului.

Pretul de vanzare este, de obicei, cu 20-30% mai mic decat pretul de piata pentru a
ramane accesibil. Aceasta diferentd este motivata de caracterul social al locuintei si de
faptul ca organizatiile de locuinte sociale au beneficiat de subventii pentru construirea
acestor locuinte. In unele cazuri, autoritatile locale sau organizatiile de locuinte sociale pot
oferi subventii suplimentare pentru a reduce si mai mult pretul, in special in orasele sau
regiunile cu un deficit de locuinte.
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Starea locuintei poate influenta pretul de vanzare. Daca apartamentul necesita lucrari de
reparatii sau de renovare, pretul poate fi ajustat in functie de aceste nevoi. Organizatia de
locuinte sociale trebuie sa informeze chiriasul cu privire la starea tehnica a locuintei
inainte de vanzare. De asemenea, daca au fost realizate lucrari de renovare recent, cum
ar fi reabilitarea termica sau lucrari structurale majore, acestea pot creste pretul de
vanzare.

in cazul in care chiriasii cumpéara locuinta sociald, acestia pot fi obligati sa respecte
anumite restrictii de revanzare. Astfel, caca chiriasul doreste sa vanda locuinta n primii 5
ani de la achizitie, acesta poate fi obligat sa o revanda doar catre organizatia de locuinte
sociale sau sa plateasca o parte din diferenta dintre pretul de achizitie si valoarea de
piata. Aceastda masura este menita sa previna speculatiile imobiliare si sa mentina
locuintele accesibile. Dupa o anumita perioada de timp, care poate fi de 5-10 ani, chiriasii
pot vinde locuinta liber pe piata, dar pot fi obligati sa returneze o parte din eventualele
subventii primite.

Inainte de vanzare, locuintele sociale pot necesita reparatii sau reabilitare, in functie de
starea acestora. Chiriasii trebuie sa fie informati cu privire la starea cladirii si la
eventualele costuri suplimentare de intretinere dupa achizitionare.

Daca un chirias nu doreste sa cumpere locuinta sociald de vénzare, aceasta poate fi
oferita altor chiriasi din locuintele sociale sau publicului larg. Totusi, chiriasii initiali au un
drept de preemtiune, ceea ce inseamna ca au prioritate in achizitionarea locuintei.

in unele cazuri, locuintele sociale pot fi vandute chiar si persoanelor care nu sunt chiriasi
ai locuintei respective, dar care indeplinesc criteriile de eligibilitate pentru locuinte sociale.

Fiecare autoritate locala sau regiune poate impune reguli suplimentare privind vanzarea
locuintelor sociale, in functie de nevoile locale de locuinte. in orasele mari cu un deficit de
locuinte sociale, de exemplu, pot exista restrictii mai mari pentru vanzare pentru a asigura
pastrarea unui stoc suficient de locuinte sociale.

Chiriasii care cumpara locuinte sociale pot beneficia de credite ipotecare subventionate
sau de alte forme de sprijin financiar din partea statului. De exemplu, acestia pot avea
acces la credite cu dobanda redusa sau la programe de asistentd financiara pentru
achizitia locuintei. De asemenea, pot beneficia de ajutorul personalizat pentru locuinte
(APL), care poate continua sa fie acordat chiar si dupa cumpararea locuintei.

In anumite cazuri, autoritatile locale pot interveni in procesul de vanzare, avand un cuvant
de spus in legatura cu transferul proprietatii sau in privinta pretului de vanzare. Acest lucru
este mai comun in zonele urbane mari sau in orasele cu un deficit de locuinte sociale,
unde autoritatile urmaresc sa mentind un echilibru intre vanzare si pastrarea unui fond
suficient de locuinte accesibile.
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Articolul 55 din Legea SRU prevede ca comunele cu mai mult de 3.500 de locuitori (1.500
de locuitori in aglomerarea pariziana) care apartin unor aglomerari sau intercomunitati cu
mai mult de 50.000 de locuitori si care includ cel putin o comuna cu mai mult de 15.000 de
locuitori trebuie sa aiba cel putin 25% locuinte sociale; in zonele in care cererea este mai
scazuta trebuie sa existe 20% locuinte sociale.

in fiecare an, statul realizeaz& un inventar comun cu municipalitatile in cauza pentru a
determina rata de locuinte sociale in raport cu numarul de locuinte principale.

Germania

In Germania, locuintele sociale (Sozialwohnungen) sunt reglementate de un cadru
complex de legi si norme la nivel federal si la nivel de land (stat federal). Aceste norme
sunt menite sa asigure accesul la locuinte accesibile pentru persoanele cu venituri reduse
si pentru grupurile vulnerabile.

Printre normele esentiale care reglementeaza locuintele sociale in Germania se afla:

Articolul 20 din Constitutie defineste Germania ca un stat social, impunénd guvernului
obligatia de a asigura bunastarea cetatenilor, inclusiv accesul la locuinte accesibile.

Legea Cadru privind Locuintele (Wohnraumférderungsgesetz - WoFG) este una dintre
cele mai importante legi federale care reglementeaza promovarea constructiei de locuinte
si alte masuri de sprijinire a gospodariilor in furnizarea de locuinte de inchiriat, inclusiv
locuinte utilizate de cooperative, si in formarea de proprietati rezidentiale ocupate de
proprietari (promovarea locuintelor sociale). Legea WoFG prevede subventii si sprijin
financiar pentru constructia si intretinerea locuintelor sociale, in special pentru cei cu
venituri reduse. De asemenea, prevede si eligibilitatea pentru locuintele sociale, stabilind
reguli clare despre cine poate beneficia de aceste locuinte. Veniturile beneficiarilor nu
trebuie sa depaseasca un anumit prag, iar beneficiarii trebuie sa isi demonstreze
necesitatea financiara.

Certificatele de Eligibilitate pentru Locuinte (Wohnberechtigungsschein - WBS) - acestea
sunt eliberate (pentru a obtine o locuinta sociala) de catre autoritatile locale si confirma ca
solicitantul indeplineste criterile de venit si de nevoie pentru locuinta sociala. Certificatul
este valabil pentru o perioada limitatd, de obicei un an, si poate fi reinnoit daca nevoia
persista.

Guvernul federal, impreuna cu guvernele landurilor, finanteaza si sprijina constructia
locuintelor sociale. Aceasta include alocarea de fonduri pentru dezvoltatori privati sau
organizatii publice care construiesc locuinte sociale. Subventiile sunt oferite sub forma de
Tmprumuturi cu dobanda redusa sau granturi, cu conditia ca dezvoltatorii s& mentina
aceste locuinte la preturi accesibile pentru o perioada determinata, de obicei intre 20 si 40
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de ani. Chiriasii din locuintele sociale beneficiaza de protectii extinse conform Legii
privind chiria (Mietrecht)®.

Vénzarea locuintelor sociale este strict reglementata pentru a se asigura ca acestea nu
diminueaza stocul de locuinte accesibile. Daca un proprietar doreste sa vanda o locuinta
sociala, aceasta trebuie sa respecte reglementarile privind pretul si, in multe cazuri,
trebuie sa ofere locuinta statului sau unui alt dezvoltator social pentru a pastra scopul
social al acesteia.

In plus, unele contracte impun ca locuintele sociale s& ramana sub regim de chirie sociala
pentru o anumita perioada, inainte de a putea fi vandute pe piata libera.

Locuintele sociale beneficiaza de finantare sau subventii publice la momentul constructiei,
ceea ce impune ca acestea sa fie destinate inchirierii sociale pentru o perioada minima,
de obicei intre 20 si 40 de ani. in timpul acestei perioade, proprietarul nu poate vinde
locuinta pe piata libera fara a respecta anumite restrictii si fara aprobarea autoritatilor
competente. Dupa expirarea acestei perioade, locuinta poate fi vanduta, insa autoritatile
pot impune in continuare anumite conditii pentru a mentine locuinta accesibila.

Daca locuinta este vanduta in perioada de subventionare, exista restrictii asupra pretului
de vanzare. Pretul nu poate fi stabilit pe baza valorii de piata libere, ci trebuie sa tina cont
de costurile initiale de constructie si de valoarea subventiilor primite. in unele cazuri, se
aplica un pret maxim de vanzare pentru a preveni speculatiile si a garanta ca locuinta
ramane accesibila.

Atoritatile locale sau statul au drept de preemtiune la vanzarea unei locuinte sociale, de
regula. Scopul acestei prevederi este de a mentine locuinta in cadrul stocului de locuinte
sociale, mai ales in orasele cu un deficit mare de locuinte accesibile. Totodata, unele
cladiri sau complexe rezidentiale pot fi protejate de vanzare prin reglementari speciale,
cum ar fi drepturile de preemtiune ale statului sau ale altor institutii publice.

O practica comuna in unele landuri este ca locuintele sociale sa fie oferite spre vanzare
chiriasilor existenti, uneori la preturi reduse. Aceasta este o0 masura menita sa sprijine
tranzitia chiriasilor cu venituri reduse catre statutul de proprietari, dar in conditii accesibile.
Chiriasii care cumpara aceste locuinte pot beneficia de credite avantajoase sau de
conditii speciale de plata, insa de obicei exista restrictii privind revanzarea pe termen scurt
(de exemplu, nu pot vinde locuinta pe piata libera pentru un anumit numar de ani).

in unele cazuri, chiar daca locuinta nu mai este subventionata, autoritatile pot impune
conditii pentru vanzarea pe piata liberd, cum ar fi un plafon de pret pentru a evita
cresterea speculativa a valorii si/sau dreptul de control al autoritatilor locale asupra
conditiilor vanzarii, asigurandu-se ca locuintele raman accesibile sau sunt vandute in
conditii care nu afecteaza negativ comunitatea.

5 face parte din Codul Civil German (Biirgerliches Gesetzbuch - BGB)
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Atunci cand locuintele sociale sunt vandute catre chiriasi sau alti cumparatori, se poate
aplica o perioada de blocaj, de obicei intre 5 si 10 ani, in care cumparatorii nu au dreptul
sa vanda locuinta mai departe pe piata libera.

In anumite cazuri, atunci cand o locuintd sociald este vandutd, fondurile obtinute din
vanzare trebuie reinvestite in construirea de noi locuinte sociale sau in programe de
locuinte accesibile. Aceasta este o masura menita sa compenseze pierderea locuintelor
sociale si sa mentina un echilibru in stocul total de locuinte accesibile.

Fiecare land german poate avea propriile reglementari specifice cu privire la vanzarea
locuintelor sociale. De exemplu, in landurile cu o cerere mare de locuinte, cum ar fi Berlin,
Hamburg sau Bavaria, vanzarea locuintelor sociale poate fi restrictionatd mai sever decat
in alte regiuni, pentru a proteja stocul de locuinte accesibile. Landurile pot impune reguli
suplimentare privind cine poate cumpira locuinte sociale si sub ce conditii. in aceste
regiuni, autoritatile locale stabilesc adesea preturi reglementate, care iau in considerare
costurile de intretinere si necesitatile sociale ale comunitatii.

De asemenea, autoritatile municipale au un rol important in implementarea si gestionarea
locuintelor sociale si pot stabili programe locale care sa promoveze vanzarea locuintelor
sociale catre chiriasi, dar sub conditii foarte stricte. De exemplu, autoritatile locale din
orase precum Berlin sau MUnchen au implementat politici care limiteaza vanzarile pentru a
combate criza locuintelor si a mentine un numar suficient de locuinte accesibile.

Chiriasii pot cumpara locuintele sociale pe care le inchiriaza, dar acest proces este
reglementat de conditii stricte. Posibilitatea de a cumpara depinde de mai multi factori,
cum ar fi tipul de locuinta, statutul de subventionare, legislatia specifica a fiecarui land si
daca exista un acord din partea autoritatilor sau a proprietarului.

Locuintele sociale sunt de obicei subventionate pe o perioada determinata (20-40 de ani),
perioada in care proprietarul trebuie sa le inchirieze la preturi reduse persoanelor eligibile.
Dupa expirarea perioadei de subventionare, proprietarul poate decide sa vanda locuinta.
In timpul acestei perioade, vanzarea este posibild doar in conditii stricte, cu aprobarea
autoritatilor, si de multe ori la preturi reglementate.

In multe cazuri, chiriasii au drept de preemtiune (Vorkaufsrecht) daca proprietarul decide
sa vanda locuinta. Acest drept este de obicei valabil doar daca véanzarea are loc dupa ce
perioada de subventionare s-a incheiat, iar locuinta poate fi scoasa pe piata libera.

In unele cazuri, statul sau autoritatile locale pot decide s& vanda locuintele sociale
chiriasilor pentru a le sprijini in tranzitia de la chiriasi la proprietari. Aceste initiative sunt de
obicei destinate chiriasilor pe termen lung®, iar preturile sunt reduse fatd de preturile
pietei libere.

6 Care au locuit cu chirie Tn locuintd un numar minim de ani.
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Unele landuri sau orase au programe speciale prin care incurajeaza chiriasii s& cumpere
locuintele sociale. Aceste programe pot fi destinate mai ales familiilor cu venituri moderate
care doresc s& devina proprietari. in cadrul acestor programe, pretul de vanzare poate fi
plafonat, iar chiriasii pot primi sprijin pentru a acoperi costurile achizitiei.

Chiriasii care doresc sa cumpere locuinta sociala trebuie sa indeplineasca anumite
conditii financiare, anume trebuie sa demonstreze ca au suficiente venituri sau acces la
finantare pentru a cumpara locuinta. In unele cazuri, exista restrictii privind revanzarea
ulterioara a locuintei pentru a preveni speculatiile. Chiriasii care cumpara o locuinta
sociala pot fi obligati sa locuiasca in ea pentru o anumita perioada inainte de a o putea
vinde pe piata libera.

Existd cazuri speciale in care locuintele sociale pot fi vandute chiar inainte de expirarea
perioadei de subventionare, Tnsa acest lucru necesitd aprobarea autoritatilor si
respectarea unor conditii stricte. Chiriasii care doresc s& cumpere locuinta intr-o astfel de
situatie trebuie sa urmeze un proces detaliat de evaluare si aprobare.

Stabilirea pretului

Pretul locuintelor sociale vandute chiriasilor in Germania este reglementat. Metodologia de
calcul depinde de mai multi factori, cum ar fi perioada de subventionare a locuintei,
conditiile impuse de autoritatile locale si tipul de sprijin financiar oferit chiriasilor.

Un element de baza pentru calcularea pretului este costul initial de constructie al
locuintei. Pretul se stabileste pe baza investitiilor initiale in dezvoltarea proiectului,
incluzand costurile de constructie, terenul, si alte cheltuieli legate de infrastructura. Acest
cost poate fi ajustat pentru a reflecta deprecierea sau imbunatatirile aduse cladirii pe
parcursul timpului.

Locuintele sociale beneficiazé de subventii publice, iar atunci cand sunt vandute, pretul de
vanzare este redus pentru a tine cont de faptul ca statul a contribuit la finantarea initiala a
locuintei. Subventiile se deduc din pretul final, ceea ce face locuinta mai accesibila pentru
chiriasi. Cu toate acestea, in functie de perioada de subventionare, o parte din subventii
poate fi recuperata de stat.

In unele cazuri, pretul de vanzare al locuintelor sociale este bazat pe raportarea la
valoarea de piatd a locuintei, dar cu ajustari semnificative. Aceasta poate include o
reducere procentuald fatd de pretul standard, pentru a mentine accesibilitatea si/sau
excluderea componentei speculative din calculul pretului, pentru a evita ca locuintele
sociale sa fie vandute la preturi excesive.

In alte cazuri, autoritatile locale sau landurile impun un plafon de pret pentru locuintele
sociale, plafon ce este stabilit in functie de politicile locale de locuire si poate varia de la
un land la altul. De exemplu, pretul maxim poate fi determinat ca un procent din valoarea
de piata actuala, dar cu o reducere semnificativa, de multe ori intre 20% si 50%, pentru a
reflecta natura sociala a locuintei.
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Daca locuinta sociala este vanduta in cadrul unui program de drept de preemtiune,
pretul este adesea stabilit de autoritati, pe baza unor criterii economice si sociale. Acest
pret tine cont de nivelul veniturilor lor si de costurile istorice ale locuintei.

Pretul poate fi influentat si de durata in care chiriasul a locuit in acea locuinta. Chiriasii pe
termen lung pot beneficia de reduceri suplimentare, deoarece au contribuit prin plata
chiriei la intretinerea si amortizarea costurilor locuintei.

In plus, autoritatile impun chiriasilor care cumpara locuintele sociale restrictii privind
revanzarea locuintei pe termen scurt. De exemplu, acestia pot fi obligati s& péastreze
locuinta pentru o perioada de timp inainte de a putea vinde pe piata libera.

In multe cazuri, chiriasii care cumpara locuinte sociale pot beneficia de credite
avantajoase sau de alte forme de sprijin financiar din partea statului sau a autoritatilor
locale. Aceste facilitati pot include rate scazute ale dobanzii, perioade extinse de
rambursare sau garantii de stat pentru imprumuturi, ceea ce le permite chiriasilor sa
achizitioneze locuintele la preturi accesibile.

Irlanda

Vénzarea locuintelor sociale in Irlanda este reglementata printr-o serie de legi si norme
care stabilesc cadrul legal pentru procesul de vanzare si conditile in care chiriasii pot
achizitiona aceste locuinte.

Legea locuintelor nr. 21/2014 (Housing Act - Miscellaneous Provisions) este una dintre
principalele baze legale care reglementeaza véanzarea locuintelor sociale prin
intermediul programului "Tenant Purchase Scheme". Legea stabileste conditiile in care
chiriasii din locuintele sociale gestionate de autoritatea locala pot achizitiona locuintele in
care traiesc. De asemenea, aceasta include prevederi pentru programele de
subventionare a locuintelor, managementul locuintelor sociale si responsabilitatile
chiriasilor si ale autoritatilor locale.

Tenant (Incremental) Purchase Scheme 2016 este programul specific care permite
chiriagilor sa cumpere locuintele sociale pe care le inchiriaza de la autoritatile locale.
Acesta reglementeaza procesul de cumparare, inclusiv eligibilitatea chiriasilor,
conditiile de venit, reducerile acordate si modalitatile de plata. Schema prevede, de
asemenea, sistemul incremental de achizitionare a locuintei, prin care chiriasii obtin
reducerea pretului de piata in functie de venitul lor, dar si restrictii legate de revanzarea
locuintei in primii ani.

Housing (Sale of Local Authority Houses) Regqulations: seria de reglementari se aplica
vanzarii locuintelor sociale si oferd un cadru clar pentru autoritatile locale in ceea ce
priveste evaluarea, eligibilitatea si conditile de vanzare a locuintelor. Reglementarile
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includ criterii referitoare la venitul chiriasilor, evaluarea proprietatilor, precum si modul in
care sunt aplicate reducerile.

Housing (Amendment) Act 2019

Aceasta modificare legislativa a adus schimbari in cadrul programelor de locuinte sociale,
inclusiv in ce priveste reglementarile referitoare la vanzarea locuintelor catre chiriasi. Actul
a clarificat unele aspecte legate de eligibilitatea chiriasilor si a consolidat prevederile
legale pentru a sprijini autoritatile locale in implementarea programului de vanzare.

Credit ipotecar sprijinit de autoritati (Local Authority Home Loan)

Desi nu este o lege, acest program ofera credite ipotecare sprijinite de stat pentru
chiriasii care doresc sa cumpere locuintele sociale, dar care nu pot obtine finantare de la
bancile comerciale. Programul sprijina chiriasii cu venituri modeste, ajutadndu-i sa obtina
finantare pentru achizitia locuintelor sociale in conditii avantajoase.

in contextul achizitionarii locuintelor sociale, exista si reglementari legate de drepturile
chiriasilor, mentionate in legi cum ar fi Residential Tenancies Acts, care asigura protectia
chiriasilor inainte de a deveni proprietari. Aceste legi stabilesc conditiile in care chiriasii au
dreptul sa achizitioneze locuintele si protejeaza drepturile acestora pe parcursul procesului
de vanzare.

In rezumat, Housing (Miscellaneous Provisions) Act 2014 si Tenant (Incremental)
Purchase Scheme 2016 sunt esentiale pentru vanzarea locuintelor sociale, stabilind
reguli clare pentru eligibilitate, preturi si reduceri pentru chiriasi. Autoritatile locale joaca un
rol cheie n implementarea acestor legi si in gestionarea procesului de vanzare.

Locuintele sociale sunt, in general, detinute de autoritatile locale sau de alte organizatii
de locuinte sociale. Aceste organizatii au un cuvant de spus in privinta locuintelor care
sunt eligibile pentru vanzare si gestioneaza procesul de vanzare. Autoritatile locale pot
decide care locuinte sociale sunt disponibile pentru vanzare pe baza nevoilor
comunitatii locale, incercand sa mentina un echilibru intre vanzarile catre chiriasi si nevoia
de a pastra un fond suficient de locuinte sociale.

in Irlanda, vanzarea locuintelor sociale catre chiriasi se desfasoara in baza unor scheme
guvernamentale care urmaresc sa ofere chiriasilor din locuintele sociale oportunitatea de a
deveni proprietari.

Principalul program prin care locuintele sociale sunt vandute chiriasilor in Irlanda este
.renant (Incremental) Purchase Scheme”, introdus in 2016. Acest program permite
chiriasilor s& cumpere locuintele sociale pe care le ocupa, dar in anumite conditii. lata
detaliile principale ale acestui program:
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Eligibilitate:

- Chiriasul trebuie sa inchirieze locuinta sociala cu cel putin un an nainte de a
putea solicita cumpararea acesteia.

- Chiriasul trebuie sa locuiasca intr-o locuinta sociala eligibila pentru vanzare. Nu
toate locuintele sociale pot fi vandute, anumite tipuri de proprietati (de exemplu,
locuintele destinate varstnicilor sau locuintele adaptate pentru persoane cu
dizabilitati) nu sunt incluse in program.

- Venitul anual brut al gospodariei chiriasului trebuie sa fie de cel putin €12.500.
Veniturile luate in considerare includ salariile, pensiile si alte forme de venit regulat.

Contributia si reducerile:

- Pretul locuintei este stabilit pe baza valorii de piata a acesteia, dar chiriasii pot
primi o reducere semnificativa in functie de venitul lor, iar proprietarul trebuie sa
plateasca doar suma ramasa dupa aplicarea reducerii;

- Reducerile sunt acordate pe un sistem incremental, bazat pe venitul anual brut al
gospodariei:

o Se aplica o reducere de 60% din pretul de piata pentru gospodariile cu
venituri mai mici (aproximativ €15.000 sau mai putin).

o Se aplica reduceri de 50% sau 40%, in functie de nivelul veniturilor, pentru
gospodarii cu venituri mai mari de 15000 euro.

Cand un chirias cumpara locuinta sociala, proprietatea asupra acesteia este dobandita
gradual (incremental). Chiriasul devine proprietar, dar exista o perioada de timp in care
locuinta este supusa unor restrictii de vanzare si alte conditii impuse de autoritati. in
cazul in care chiriasul doreste sa vanda locuinta in primii ani (de obicei 20 de ani), acesta
trebuie sa ramburseze o parte din reducerea primita, iar autoritatea locala are drept de
preemptiune pentru a cumpara locuinta ihapoi.

Chiriasii au optiunea de a cumpara locuintele sociale prin intermediul unui credit ipotecar,
oferit fie de banci comerciale, fie prin programe guvernamentale. in unele cazuri, chiriagii
pot accesa credite ipotecare locale, disponibile pentru cei care au dificultati in obtinerea
unui credit de la o banca privata, dar trebuie sa indeplineasca anumite conditii de venit si
eligibilitate.

Dupa cum s-a precizat mai sus, exista restrictii la revanzare pentru o perioada de timp,
in functie de reducerea aplicata la achizitionare, iar chiriasul nu poate vinde locuinta pe
piata libera fara a fi supus unor conditii de rambursare. De exemplu, daca locuinta este
vanduta in primii 20 de ani, o parte din reducerea primita trebuie returnata autoritatilor.
Totodata, in cazul in care chiriasul doreste sa vanda locuinta inainte de trecerea perioadei
impuse, autoritatea locala sau consiliul poate avea dreptul sa o cumpere inapoi.
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In plus, chiriasii trebuie sa fie la zi cu toate platile chiriei si sa nu aiba datorii restante fata
de autoritatile locale pentru a putea participa la program. Chiriasii trebuie sa demonstreze
capacitatea de a intretine locuinta dupa achizitionare. Acest aspect include si cheltuieli
pentru reparatii sau renovari necesare pe termen lung. Dupa cumparare, chiriasul devine
complet responsabil pentru intretinerea locuintei, inclusiv pentru eventuale reparatii si
renovari. Aceasta este o schimbare semnificativa fatd de statutul de chirias in locuinta
sociala, unde aceste responsabilitati reveneau autoritatilor locale.

Anumite locuinte sociale, cum ar fi locuintele special adaptate pentru persoane cu
dizabilitati sau locuintele destinate persoanelor in varsta, nu sunt eligibile pentru vanzare
in cadrul schemei. Autoritatile locale au dreptul s& excluda anumite proprietati din
program pentru a proteja disponibilitatea acestora pentru persoanele vulnerabile care au
nevoie de locuinte sociale.

Pretul de baza al locuintei este stabilit in functie de valoarea de piata a acesteia.
Valoarea de piata este evaluata in mod normal de catre un evaluator independent sau de
catre autoritatea locala si reflecta pretul locuintei in conditiile actuale de pe piata, tinand
cont de locatie, dimensiune si alte caracteristici. Dupa stabilirea valorii de piata, chiriasii
pot beneficia de reduceri semnificative, in functie de venitul anual brut al gospodariei lor.

Chiriasii trebuie sa fie la zi cu platile chiriei si s& nu aiba datorii fatd de autoritatea locala
pentru a putea cumpara locuinta sociala.

Olanda

Domeniul locuintelor sociale in Olanda este administrat in principal de corporatiile de
locuinte sociale (woningcorporaties), care sunt organizatii non-profit supravegheate de
guvern.

Sectorul locuintelor sociale este reglementat de un set de legi menite sa asigure
accesibilitatea, durabilitatea si protectia chiriasilor. Legea locuintelor este legislatia
centrala care reglementeaza rolul si functionarea corporatiilor de locuinte sociale, in timp
ce alte legi, cum ar fi Legea privind alocarea locuintelor si Legea privind chiria,
stabilesc modul in care sunt distribuite si gestionate aceste locuinte. Sistemul olandez de
locuinte sociale este unul dintre cele mai bine dezvoltate din Europa si asigura accesul la
locuinte decente pentru o mare parte a populatiei.

Legea privind locuintele (Woningwet) este legea principala care reglementeaza sectorul
locuintelor sociale in Olanda. Aceasta a fost introdusa initial in 1901 si a fost modificata
de-a lungul timpului pentru a reflecta noile nevoi ale societatii si pentru a imbunatati
calitatea locuintelor sociale. Scopul Legii locuintelor era de a face imposibila construirea si
ocuparea de locuinte saracacioase si insalubre si de a promova construirea de locuinte
bune. Aceasta a fost prima lege privind locuintele publice din Tarile de Jos.
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Legea defineste rolul si obligatiile corporatiilor de locuinte sociale, stabilind ca
acestea trebuie sa administreze locuintele non-profit si sa asigure locuinte accesibile
pentru persoanele cu venituri mici si grupurile vulnerabile. De asemenea, stabileste
supravegherea si transparenta acestor corporatii, asigurandu-se ca ele functioneaza in
conformitate cu scopul lor social. Societatile pentru locuinte, municipalitatile si organizatiile
de locatari se consulta anual cu privire la acordurile de performanta.

Legea privind alocarea locuintelor (Huisvestingswet) reglementeaza modul in care
locuintele sociale sunt distribuite catre chiriasi. Aceasta stabileste reguli privind
prioritizarea categoriilor de persoane care au dreptul la locuinte sociale, cum ar fi
persoanele cu venituri reduse, familile numeroase, persoanele in varstd si cele
vulnerabile din punct de vedere social. Municipalitatile au autoritatea de a impune reguli
locale pentru alocarea locuintelor sociale, iar sistemele de punctaj bazate pe nevoia
locativa sunt utilizate pentru a determina ordinea in care chiriasii primesc locuintele.

Legea privind chiria (Huurprijzenwet Woonruimte) a intrat in vigoare de la 1 iulie 2024 si
reglementeaza nivelul chiriilor in locuintele sociale, stabilind reguli stricte cu privire la
modul in care chiria este calculata si ajustata. Chiriile pentru locuintele sociale sunt
limitate printr-un sistem de punctaj bazat pe caracteristicile locuintei (marimea,
facilitatile, locatia), astfel incat sd ramana accesibile. De asemenea, legea permite
chiriasilor sa conteste cresterile chiriei la o comisie speciald (Huurcommissie), care se
ocupa de disputele privind chiria.

Legea privind finantarea locuintelor sociale (Wet op het financieel beheer van
woningcorporaties) reglementeaza finantele si modul de functionare al corporatiilor de
locuinte sociale, incluzdnd reguli privind imprumuturile, investitile si profitabilitatea
acestora. Corporatile de locuinte sociale trebuie sa opereze ca organizatii non-profit si sa
isi reinvesteasca toate veniturile in constructia, intretinerea si renovarea locuintelor
sociale. Toate corporatiile de locuinte sunt obligate sa elaboreze politici financiare si
regulamente de gestionare. Acest lucru este obligatoriu de la intrarea in vigoare a Legii
privind locuintele in 2015. Regulamentele ajuta corporatiile pentru locuinte sa raméana
sanatoase din punct de vedere financiar.

Vanzarea locuintelor sociale catre chiriasi este reglementata, de asemenea, prin Legea
locuintelor, care guverneaza si activitatea corporatiilor de locuinte sociale. Desi
aceasta lege reglementeaza in principal administrarea si functionarea locuintelor sociale,
include si prevederi care permit vanzarea unor locuinte sociale, sub anumite conditii
stricte.

Corporatiile de locuinte sociale au permisiunea de a vinde o parte din locuintele sociale
catre chiriasi sau alte entitati, dar aceste vanzari trebuie sa fie aprobate de autoritatile
locale si sa fie in conformitate cu strategia locativa a municipalitatii. Scopul vanzarii este,
de obicei, de a genera fonduri pentru constructia de noi locuinte sociale sau pentru
renovarea fondului locativ existent, fara a afecta in mod semnificativ oferta de locuinte
sociale disponibile. Unele municipalitati pot limita vanzarile sau pot conditiona vanzarea
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doar in anumite zone, pentru a mentine un numar suficient de locuinte sociale disponibile.
Vanzarile sunt limitate la o mica parte a fondului de locuinte sociale, deoarece scopul
principal al acestora este de a fi inchiriate persoanelor cu venituri mai mici.

Dupa achizitionare, noii proprietari sunt supusi unor restrictii de revanzare, pentru a
preveni speculatiile imobiliare. In unele cazuri, cumparatorul trebuie sa obtina aprobarea
corporatiei de locuinte sau a municipalitatii inainte de a vinde locuinta mai departe.

Pretul de vanzare al unei locuinte sociale este, in general, sub valoarea de piata si este
calculat in functie de o serie de factori, inclusiv vechimea locuintei si nivelul chiriei platite.
Pretul este de obicei bazat pe valoarea de piata, dar redus in functie de caracterul
social al locuintei si scopul de a raméane accesibila pentru persoane cu venituri mai mici.
in functie de localizare, starea locuintei si alte caracteristici, pretul poate fi cu mult sub
valoarea de piata. Aceasta reducere este menitd sa permita chiriasilor sa isi cumpere
locuinta, dar si sa previna speculatiile.

Sistemul de punctaj pentru locuinte (Woningwaarderingsstelsel - WWS) este utilizat
pentru a determina atat chiria, cat si valoarea aproximativa a locuintei. Acest sistem
atribuie un numar de puncte fiecarei locuinte pe baza caracteristicilor sale (dimensiune,
facilitati, locatie etc.). Desi sistemul este utilizat in primul rdnd pentru a calcula chiria,
poate influenta si evaluarea pretului de vanzare a unei locuinte sociale.

in functie de venitul chiriasului si de durata perioadei de inchiriere, chiriasii pot beneficia
de reduceri suplimentare la pretul de achizitie. in anumite cazuri, corporatiile de locuinte
sociale aplica discounturi pentru a face locuintele mai accesibile chiriasilor existenti, mai
ales daca acestia au locuit o perioada lunga de timp in locuinta.

Vanzarile de locuinte sociale sunt strict monitorizate de autoritatile locale, iar pretul final
trebuie sa fie aprobat in multe cazuri de catre municipalitate sau alte organisme de
supraveghere. Acest proces poate implica si 0 negociere a pretului cu autoritatile locale.

in unele cazuri, locuintele sociale vandute chiriasilor sunt supuse unor restrictii la
revanzare. De exemplu, daca chiriasul doreste sa vanda locuinta la scurt timp dupa
achizitie, exista dreptul de preemtiune al corporatiei de locuinte sociale care o poate
achizitiona la un pret reglementat.

Unele locuinte sociale vandute chiriasilor au restrictii legate de pretul de revanzare,
pentru a preveni ca acestea sa fie vandute la preturi excesiv de mari pe piata libera.
Astfel, este stabilit un plafon asupra pretului cu care locuinta poate fi vanduta, de obicei
pentru o perioada de timp. Pretul de revanzare poate fi determinat pe baza unui procent
din valoarea de piata sau prin indexarea pretului initial cu inflatia, in functie de conditiile
stabilite in contractul de vanzare initial.

in unele cazuri, chiriasul poate fi obligat sa ofere locuinta spre revanzare pe piata sociala,
ceea ce inseamna ca locuinta poate fi achizitionata doar de persoane care indeplinesc
criteriile pentru locuinte sociale, cum ar fi veniturile sub un anumit plafon.
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Pentru a descuraja achizitia locuintelor sociale in scop speculativ, chiriasilor care
achizitioneaza o locuinta sociala li se impune sa o detina pentru o perioada minima de
timp inainte de a avea dreptul sa o vanda. Perioada de restrictie este de regula intre 3 si
10 ani in functie de clauzele contractului de vanzare si de politica locala sau a corporatiei
de locuinte sociale care a vandut locuinta.

in anumite circumstante, cum ar fi dificultati financiare sau schimbdri semnificative in viata
personala (ex. mutarea in alt oras pentru munca) pot exista exceptii care sa permita
revanzarea inainte de perioada minima stabilitd, dar acestea trebuie aprobate de
corporatia de locuinte sau de catre autoritatile locale.

Polonia

De la inceput, merita subliniat ca in Polonia exista locuinte sociale si locuinte
municipale.

Apartamentele municipale nu au acelasi regim cu apartamentele sociale. Al doilea
tip de cazare este — pe scurt — destinat persoanelor cu venituri mai mici care se afla
intr-o situatie financiara dificila si care nu Tisi permit sa plateasca chiria, de
exemplu. De asemenea, se caracterizeaza printr-un standard foarte scazut.
Principala diferenta dintre aceste doua tipuri de proprietati este ca locuintele
sociale nu pot fi achizitionate (la fel cum dreptul de ocupare nu poate fi
mostenit)’.

Un apartament municipal apartine comunei. Dreptul de a locui intr-un local municipal se
acorda persoanelor care indeplinesc anumite criterii. Acesta este un ajutor social care se
acordd pe perioada nedeterminata. Tn Polonia, chiriasii apartamentelor municipale
(,mieszkanie komunalne”) pot cumpara apartamentul, adica il pot privatiza, insa momentul
si conditiile depind de politicile municipale locale.

Nu existad o lege nationala unica care sa specifice o perioada minima pe care un chirias
trebuie sa o astepte inainte de a solicita cumpararea unui apartament municipal. Normele
sunt stabilite de municipalitatile individuale (gmina), astfel incat perioada de asteptare si
conditiile specifice pentru privatizare variaza de la oras la oras.

Unele municipalitati pot avea programe care permit chiriasilor sa isi cumpere apartamentul
municipal dupa o anumita perioada de inchiriere, care variaza adesea de la cativa ani la
mai multe decenii, in functie de politicile locale privind locuintele. Adesea, chiriasii trebuie
sa demonstreze ca sunt chiriasi pe termen lung sau ca au o reputatie buna (de exemplu,
platesc chiria Tn mod regulat, mentin apartamentul in stare buna).

7 https://pewnylokal.pl/wykup-mieszkania-komunalnego
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De obicei, chiriasii trebuie sa depund o cerere oficiala la municipalitate prin care isi
exprima dorinta de a cumpara apartamentul. Municipalitatea decide apoi daca
apartamentul este eligibil pentru privatizare. Unele orase prioritizeaza cladirile mai vechi
pentru privatizare sau ofera optiunea doar daca municipalitatea considera ca este benefic
sa vanda proprietatea.

Evaluarea unui apartament municipal este influentata de factori precum suprafata,
calitatea constructiei cladirii, starea tehnica, locatia intr-un anumit oras si data punerii in
functiune.

Procedura de achizitionare include un inventar al cladirii si o _evaluare a proprietatii de
catre un evaluator de proprietate desemnat de autoritatea locala. Abia dupa ce s-a estimat
valoarea locuintei municipale si dupa raportul de evaluare intocmit de evaluator incepe
procedura de vanzare.

in temeiul art. 35 din Legea administratiei imobiliare din 21 august 1997, comuna este
obligata sa prezinte public lista proprietatilor de vanzare. Lista spatiilor de vanzare este
afisata pe o perioada de 21 de zile la sediul biroului relevant; informatii despre lista sunt
publicate in presa locala si pe site-ul biroului. In plus, chiriasii spatiilor rezidentiale care au
drepturi de prioritate sunt informati despre afisarea listei in scris.

Desi este evaluata valoarea de piata a apartamentului, cumparatorii unui apartament
municipal pot conta pe o reducere. Posibilitatea de a primi o reducere la achizitionarea
unui apartament municipal arata atractivitatea deosebita a acestei tranzactii.

Cuantumul unei astfel de reduceri este hotarat de comune. Cel mai adesea, acestea sunt
reduceri de 60-80% din valoarea de piata, dar pot varia in timp. Valoarea reducerii
depinde, printre altele, de cheltuielile planificate, optiunile de locuire si alte calcule.
Rezolutiile in aceastd chestiune® sunt adoptate individual de catre municipalitatile
individuale. Multe municipalitati ofera reduceri semnificative chiriasilor pe termen lung
atunci cand achizitioneaza un apartament municipal, in functie de factori precum durata
chiriei si politicile locale. in unele cazuri, cu cat chiriasul a locuit mai mult timp in
apartament, cu atat mai mare este reducerea pe care o0 poate primi.

Conditiile de plata a unui apartament municipal se negociaza intre chirias si reprezentantul
comunei. Se stabilesc metoda (de exemplu, plata unica sau rate) si data achizitiei.

Politicile de privatizare din Varsovia sunt destul de stricte - in general, marea majoritate a
chiriasilor nu au voie sa isi cumpere apartamentele, in special in cartierele centrale, unde
cererea de locuinte sociale raméane ridicata.

8 De exemplu, Consiliul Local din £6dz a stabilit reduceri mai mari in 2024 pentru locuitorii din Janéw si
Olechéw.
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In orase precum Cracovia, Gdansk, Poznan chiriasilor care au locuit intr-un apartament
municipal pentru o anumita perioada (adesea intre 5 si 10 ani) li se poate permite sa
solicite privatizarea, cu reduceri disponibile in functie de programele locale.

Desi nu exista o regula universala, multe municipalitati permit chiriasilor sa solicite
privatizarea dupa inchirierea apartamentului timp de cel putin 5 ani, dar acest lucru
variaza in functie de oras si de tipul de apartament.

Procesul depinde, de asemenea, de disponibilitatea programelor municipale de promovare
a vanzarii de locuinte publice, care sunt ajustate de autoritatile locale in functie de politicile
lor in domeniul locuintelor sociale.

Unele municipalitati au norme mai stricte sau ar putea acorda prioritate privatizarii
anumitor tipuri de cladiri, cum ar fi proprietatile mai vechi sau mai putin strategice.

in Polonia, perioada dup& care un chirias al unui apartament municipal poate solicita
cumpararea apartamentului depinde de politicile municipale locale, dar un termen tipic
este de aproximativ 5 pana la 10 ani de inchiriere. Conditile de cumparare, inclusiv
eligibilitatea si reducerile, variaza de la oras la oras.

Odata ce apartamentul a fost privatizat, noul proprietar legal il poate vinde. Dar exista
unele restrictii potentiale:

e Perioada de asteptare:

o Unele municipalitati impun o restrictie prin care interzic vanzarea
apartamentului pentru un anumit numar de ani (de exemplu, 5 ani) dupa
privatizare. Aceasta restrictie este instituitd pentru a preveni cumpararea si
vanzarea speculativda a fostelor locuinte municipale. Daca se vinde
apartamentul in perioada de restrictie, autoritatea locala poate cere
rambursarea reducerilor primite in timpul achizitiei.

e Dreptul de achizitie prioritara:

o In unele cazuri, municipalitatea pastreaza dreptul de achizitie prioritara, ceea
ce inseamna ca, daca noul proprietar decide sa vanda apartamentul,
administratia locald poate avea optiunea de a-I rascumpara inainte de a fi
vandut altcuiva.

Daca apartamentul nu este privatizat, raméane inchiriat si nu poate fi vandut. Cu toate
acestea, unii chiriasi isi transfera drepturile de inchiriere membrilor apropiati ai familiei, dar
acest lucru nu echivaleaza cu vanzarea apartamentului.

In concluzie, in Polonia pentru a privatiza este necesara o cerere la municipalitatea locala
si de regula exista o perioada de asteptare dupa privatizare inainte de a revinde locuinta.
Fiecare municipalitate are propriul set de reglementari in domeniu.
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Portugalia

in Portugalia, constructia si gestionarea locuintelor sociale fac obiectul colaborarii intre
entitati publice, autoritati locale si, uneori, companii private.

Responsabilitatea principala pentru construirea si gestionarea locuintelor sociale revine
autoritatilor locale®. Fiecare municipalitate supravegheaza dezvoltarea, alocarea si
intretinerea locuintelor sociale din jurisdictia sa. Acestea pot: sa construiasca direct noi
unitati de locuit, sa renoveze si sa intretind fondul existent de locuinte sociale, sa faca
parteneriate cu dezvoltatori privati prin intermediul parteneriatelor public-privat (PPP)
pentru a creste oferta de locuinte la preturi accesibile, sa gestioneze listele de locuinte
pentru rezidentii cu venituri mici care se califica pentru locuinte sociale. Unele orase mari,
precum Lisabona si Porto, au proprile departamente municipale dedicate locuintelor
pentru a gestiona aceste responsabilitati mai eficient.

Municipalitatile trebuie sa echilibreze cu atentie vanzarea de locuinte sociale cu
necesitatea de a mentine un stoc suficient de proprietati de inchiriere la preturi accesibile.
Véanzarea unui numar prea mare de unitati ar putea reduce disponibilitatea locuintelor
sociale pentru viitorii solicitanti. Restrictiile privind revanzarea si cumpararea speculativa
sunt esentiale pentru a garanta ca locuintele sociale continua sa fisi indeplineasca
obiectivul social.

Véanzarea de locuinte sociale trebuie sa se alinieze intotdeauna obiectivelor sociale mai
largi ale politicii in domeniul locuintelor, care este de a oferi locuinte stabile si la preturi
accesibile celor care au nevoie.

Institutul pentru Locuinte si Reabilitare Urbana (IHRUY) este un organism national din
cadrul Ministerului Infrastructurii si Locuintei. Acesta are competente in: finantarea
proiectelor de locuinte sociale si acordarea de subventii municipalitatilor si cooperativelor
de locuinte, coordonarea politicii nationale in domeniul locuintelor, inclusiv a programelor
de finantare pentru constructia de noi locuinte sociale, reabilitarea locuintelor urbane mai
vechi si oferirea de stimulente pentru cresterea stocului de locuinte accesibile prin proiecte
de renovare.

In timp ce municipalitatile realizeaz&d o mare parte din constructiile directe, IHRU ofera
sprijin financiar si orientari politice.

9 camaras municipais
10 |Instituto da Habitagcéo e da Reabilitacdo Urbana
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Guvernul portughez a creat mai multe programe pentru a sprijini dezvoltarea de locuinte
sociale:

— Primul drept (1° Direito) urmareste sa garanteze accesul la locuinte decente pentru
grupurile de populatie vulnerabile. Acesta se concentreaza pe reabilitarea si
construirea de locuinte pentru familile cu venituri mici. Municipalitatile solicita
fonduri Tn cadrul acestui program pentru a-si dezvolta sau imbunatati fondul de
locuinte sociale.

— Programul de sprijin pentru accesul la locuinte (Programa de Apoio ao Acesso a
Habitac&o) ofera sprijin financiar familiilor care se confrunta cu dificultati legate de
costurile locuintelor si contribuie la constructia de locuinte sociale.

Cooperativele de locuinte, cunoscute sub numele de cooperativas de habitagéao,
contribuie, de asemenea, la constructia de locuinte sociale si la preturi accesibile in
Portugalia. Acestea sunt organizatii non-profit care functioneaza independent sau in
colaborare cu municipalitatile si guvernul. Cooperativele dezvolta proiecte de locuinte
special pentru familiile cu venituri mici si medii si primesc subventii si stimulente din partea
statului.

In unele cazuri, dezvoltatorii privati participa la proiecte de locuinte sociale prin intermediul
parteneriatelor public-privat (PPP). Aceste acorduri sunt adesea utilizate pentru:
construirea de noi unitati de locuinte la preturi accesibile, renovarea cladirilor existente
pentru locuinte sociale sau asigurarea faptului ca o parte din dezvoltarile private includ
unitati sociale sau accesibile ca parte a cerintelor de planificare urbana in anumite orase.
Guvernul poate oferi stimulente fiscale sau subventii companiilor private in schimbul
participarii lor la astfel de programe.

In unele cazuri, ONG-urile, organizatiile caritabile si fundatiile sunt, de asemenea,
implicate in proiecte de locuinte sociale, in special pentru populatiile vulnerabile precum
persoanele fara adapost, varstnicii sau persoanele cu handicap. Aceste organizatii
lucreaza de obicei in parteneriat cu administratiile locale si primesc finantare sau sprijin
din partea statului.

Asadar, in Portugalia, municipalitatile sunt principalii constructori si administratori de
locuinte sociale, sprijiniti de IHRU si de programe nationale de locuinte precum Primul
Drept. Cooperativele de locuinte, dezvoltatorii privati (prin parteneriate public-privat) si,
uneori, ONG-urile contribuie, de asemenea, la dezvoltarea de locuinte sociale si la preturi
accesibile. Combinatia acestor eforturi urmareste sa raspunda nevoii tot mai mari a tarii de
locuinte la preturi accesibile.

in Portugalia, pretul locuintelor sociale vandute chiriasilor este reglementat si calculat pe
baza mai multor factori. Structura preturilor ia Tn considerare reglementarile
guvernamentale, caracteristicile proprietatii si, uneori, situatia financiara a chiriasului.
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Costul de constructie sau de achizitionare a unitatii de locuit este unul dintre factorii cheie.
Atunci cand municipalitatile sau autoritatile pentru locuinte, precum IHRU, construiesc
locuinte sociale, pretul se poate baza pe costul initial de constructie sau pe suma cheltuita
de guvern pentru achizitionarea si dezvoltarea proprietatii. in cazurile in care cladirile mai
vechi sunt renovate pentru locuinte sociale, costul reabilitarii este, de asemenea, luat in
considerare.

Eligibilitatea pentru achizitionarea de locuinte sociale este de obicei limitata la chiriasii
care au ocupat unitatea de locuinte sociale pentru o anumita perioadd minima (de
exemplu, 5 sau 10 ani), iar chiriasul trebuie, Tn general, sa fie in regula cu plata chiriei.

Chiriasii trebuie sa indeplineasca criterii de venit pentru a se califica in vederea
achizitionarii, similare cu criteriile utilizate pentru accesul la locuintele sociale in primul
rand. Scopul este de a se asigura ca numai cei care au o nevoie reald de locuinte la
preturi accesibile sunt eligibili pentru a beneficia de vanzarea subventionata.

Pretul la care pot fi vandute locuintele sociale este, de obicei, sub valoarea de piata pentru
a asigura accesibilitatea. Pretul se bazeaza de obicei pe costul initial de constructie sau
achizitie, cu ajustari pentru depreciere sau imbunatatiri aduse proprietatii.

Evaluarea poate lua in considerare si capacitatea financiara a cumparatorului, asigurandu-
se ca si familile cu venituri mici isi pot permite sa fisi cumpere locuinta. Unele
municipalitati oferd reduceri suplimentare pentru chiriasii pe termen lung sau pentru
anumite grupuri vulnerabile, cum ar fi persoanele in varsta sau familile monoparentale.

Locuintele sociale beneficiazd adesea de subventii publice, care reduc costurile atat
pentru chiriasi, cat si pentru autoritatile responsabile cu locuintele. Programele
guvernamentale precum Primul drept ofera finantéri semnificative municipalitatilor si
cooperativelor de locuinte pentru construirea sau renovarea locuintelor sociale, iar aceste
subventii permit ca pretul de vanzare sa fie sub valoarea de piatd. Totodata, chiriasul
poate avea acces la ajutoare sau subventii suplimentare pentru locuinte, in functie de
nivelul veniturilor sale, reducand si mai mult costul de achizitionare a locuintei.

Locatia unitatii de locuinte sociale are de asemenea un rol in stabilirea preturilor.
Locuintele sociale situate in centre urbane sau in zone foarte solicitate pot avea preturi
reglementate mai mari in comparatie cu cele din zonele mai putin centrale sau rurale, desi
preturile raman sub ratele pietei. Autoritatile locale aplica adesea plafoane de pret pentru
vanzarile de locuinte sociale, asigurandu-se ca, chiar si in zonele scumpe, locuintele
raman accesibile gospodariilor cu venituri mici.

Pretul este de obicei calculat si pe baza suprafetei proprietatii (masurata in metri patrati) si
a tipului de locuinta (de exemplu, apartament, casa). Numarul de camere si facilitatile pot
influenta, de asemenea, pretul. De obicei, exista un pret maxim pe metru patrat stabilit prin
reglementari locale sau nationale, care limiteaza pretul in functie de zona si de marimea
proprietatii.
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Locuintele sociale din Portugalia au o perioada de protectie, in timpul careia proprietatea
trebuie sa fie vanduta la preturi reglementate. Aceasta perioada poate dura cateva decenii
(de exemplu, 20-30 de ani), iar in acest timp, pretul nu poate depasi maximul stabilit de
autoritatile publice. Daca un chirias cumpara proprietatea in aceasta perioada, pretul
ramane scazut din cauza acestor restrictii.

in unele cazuri, pretul la care locuintele sociale sunt vandute chiriasilor poate fi influentat
de situatia financiara a chiriasului:

— chiriasii cu niveluri de venit mai scazute pot beneficia de reduceri sau subventii
suplimentare, care reduc pretul final de achizitie;

— locuintele sociale sunt destinate gospodariilor cu venituri mici si medii, iar in
consecinta, autoritatile pot testa mijloacele pentru a se asigura ca pretul este
accesibil pentru situatia financiara a cumparatorului.

Durata de inchiriere are un impact asupra pretului de vanzare a locuintei. in astfel de
cazuri, o parte din chiria platita de-a lungul anilor poate fi dedusa din pretul final de
cumparare conform sistemului inchiriere pentru cumparare (rent-to-buy).

in plus fati de pretul de baza, se pot adauga si costuri administrative sau taxe juridice
legate de achizitionarea proprietatii, desi acestea sunt de obicei mentinute la un nivel
scazut in comparatie cu costurile din tranzactiile private.

Restrictii de revanzare

Atunci cand un chirias cumpara o locuinta sociala, exista restrictii privind revanzarea
proprietatii pentru o anumita perioada (de exemplu, 5-20 de ani). In aceastd perioada
proprietarul trebuie sa adere la pretul reglementat.

De obicei, programele municipale specifica momentul in care chiriasii devin eligibili pentru
a cumpara proprietatea, adesea dupa o anumita perioada de inchiriere. Aceasta perioada
poate varia, dar de obicei este intre 5 si 10 ani. Durata exacta este adesea stabilitd de
municipalitatea locala sau de IHRU in cazul in care proprietatea face obiectul unor
programe nationale de locuinte.

Nu toti chiriasii locuintelor sociale pot fi eligibili pentru a-si cumpéra locuinta, deoarece
eligibilitatea se bazeaza adesea pe nivelul veniturilor. Chiriasii trebuie s& indeplineasca
anumite criterii financiare pentru a se asigura ca isi pot permite s& cumpere locuinta, desi
subventiile si asistenta guvernamentala sunt adesea disponibile pentru a ajuta familiile cu
venituri mici sa faca tranzitia catre proprietatea unei locuinte.

Chiar si dupa ce chiriasii isi cumpara locuintele sociale, existd adesea restrictii privind
revanzarea proprietatii pentru o anumita perioada (de obicei intre 5 si 20 de ani). Acest
lucru are scopul de a preveni revanzarea imediata a proprietatii la valoarea de piata si de
a mentine accesibilitatea locuintei pentru o perioada mai lunga.
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Principalele norme si legi care reglementeaza vanzarea de locuinte sociale in Portugalia
includ:

Legea de baza privind locuintele nr. 83/2019 (Lei de Bases da Habitacdo LBH) este legea
generala ce reglementeaza politica in domeniul locuintelor. Aceasta lege stabileste dreptul
la locuinta ca drept social fundamental si stabileste principii pentru a asigura accesul
tuturor la locuinte decente, inclusiv protectia locuintelor sociale. Aceasta impune ca
locuintele sociale sa fie protejate pentru binele public, iar vanzarea acestor unitati trebuie
sa respecte reglementarile care mentin accesibilitatea lor. Legea promoveaza reabilitarea
fondului de locuinte existent, inclusiv a locuintelor sociale, si incurajeaza municipalitatile
sa adopte politici care sa permita sistemele de inchiriere-cumparare si de proprietate
pentru chiriasii cu venituri mici.

Programul Primul drept (1° Direito) este un program national de locuinte in cadrul
Ministerului Infrastructurii si Locuintei stabilit prin Decretul-lege nr. 37/2018 cu modificarile
ulterioare, menit sa garanteze accesul la locuinte pentru familile vulnerabile. Acest
program promoveaza atat inchirierea de locuinte la preturi accesibile, cat si cumpararea
de locuinte prin subventii si asistenta financiara. Pentru vanzarea de locuinte sociale in
cadrul acestui program, pretul este reglementat si se situeaza semnificativ sub valoarea
de piata pentru a asigura accesibilitatea pentru familile cu venituri reduse. Programul
pune accentul pe reabilitarea locuintelor degradate si ofera familiilor posibilitatea de a
cumpara proprietatea dupa o anumita perioada, cu restrictii privind revanzarea pentru a
preveni vanzarile speculative.

Legea privind inchirierea urbana Legea nr. 6/2006 (Novo Regime de Arrendamento
Urbano), desi reglementeaza in principal contractele de inchiriere private, contine, de
asemenea, dispozitii relevante pentru locuintele sociale, in special in ceea ce priveste
contractele de inchiriere, protectia chiriasilor si reglementarile privind piata locuintelor.

Legea 2/2024 privind Programul national pentru locuinte 2022-2026 este urmare a
aprobarii Noii Generatii de Politici pentru Locuinte (PNL)!! si a Legii de baza privind
locuintele (LBH). Legea reuneste, intr-un singur document si intr-o perspectiva
multianuala, cadrul de politici pentru sectorul locuintelor, in curs de dezvoltare in ultimii
ani, identificand principalele deficiente, precum si instrumentele si obiectivele pentru
eliminarea progresiva a acestora, inlocuind, in acesti termeni, Strategia nationald pentru
locuinte!?. Legea include multe informatii statistice, sub forma tabelara, privind sectorul
locuintelor din Portugalia si din UE.

Decretul-Lege nr.681/2019 de creare a programului de inchiriere la preturi accesibile
stabileste politica in domeniul locuintelor, care vizeaza promovarea unei oferte largi de
locuinte de inchiriat la preturi reduse, care sa fie puse la dispozitie in functie de o rata de

11 prin Rezolutia Consiliului de Ministri nr. 50-A/2018, din 2 mai
12 aprobata prin Rezolutia Consiliului de Ministri nr. 48/2015, din 15 iulie
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efort compatibila cu veniturile gospodariilor. Astfel, programul este menit sa contribuie la
satisfacerea nevoilor de locuinte ale familiilor al caror nivel de venit nu le permite sa aiba
acces la locuinte pe piata care sa corespunda nevoilor lor, dar este mai mare decat cel
care asigura de obicei accesul la locuinte in cadrul unui regim de inchiriere cu sprijin.

in acest scop, locuintele care urmeaza s& fie puse la dispozitie in cadrul programului
trebuie sa respecte limitele maxime ale pretului chiriei, si anume o reducere fata de pretul
de referinta stabilit pentru chirie, al carui calcul se bazeaza pe caracteristicile locuintei si
pe valoarea mediana a chiriilor pe metru patrat actualizata publicata.

Reglementari ale municipalitatilor (Camaras Municipais)

Locuintele sociale sunt gestionate in mare parte la nivel municipal. Fiecare municipalitate
are propriile sale reglementari specifice, prin care normeazd vanzarea unitatilor de
locuinte sociale. Aceste reglementari includ durata de inchiriere necesara inainte ca
chiriasii sa fie eligibili pentru a-si cumpara locuintele (de obicei intre 5 si 10 ani),
plafonarea preturilor de vanzare a locuintelor sociale, care garanteaza ca pretul de
vanzare raméane sub valoarea de piata, precum si alte prevederi care reglementeaza cine
este eligibil s& cumpere proprietatea (adesea pe baza nivelului veniturilor si a altor criterii
sociale) dar si restrictii de revanzare pentru a mentine caracterul social al fondului de
locuinte si pentru a preveni revanzarile rapide in scopuri lucrative. Programele municipale
pot include, de asemenea, sisteme de inchiriere-cumparare, prin care o parte din chiria
platita de-a lungul timpului poate fi dedusa din pretul final de cumparare.

Spania

In Spania, reglementarea locuintelor sociale este conceputd ca un sistem pe mai multe
niveluri care implica legi nationale, regionale si municipale cu accent pe furnizarea de
locuinte la preturi accesibile pentru familile cu venituri mici si medii. Legile nationale cheie,
precum Legea terenurilor nr. 8/2007 si Planul national de locuinte, stabilesc cadrul, dar o
mare parte din reglementari, inclusiv plafoanele de pret si criteriile de eligibilitate, sunt
stabilite de fiecare comunitate autonoma. Legea inchirierilor urbane (LAU - Ley de
Arrendamientos Urbanos) reglementeaza drepturile si obligatiile proprietarilor si chiriasilor
din Spania. Aceasta are impact asupra locuintelor sociale de inchiriat prin stabilirea de
norme privind contractele de inchiriere, cresterea chiriilor si protectia chiriasilor.

In Spania, locuintele sociale (cunoscute sub numele de ,vivienda social” sau ,vivienda
protegida”) sunt construite de o serie de actori, inclusiv entitati publice, companii private si
organizatii non-profit.
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Sectorul public

Responsabilitatea pentru politica in domeniul locuintelor, inclusiv constructia de locuinte
sociale, revine in principal Comunitatilor Autonome (regiuni). Fiecare regiune are propriile
sale politici in domeniul locuintelor si initiative de promovare a constructiei de locuinte
sociale. Aceste guverne finanteaza si uneori supravegheaza direct proiectele de locuinte
sociale, adesea prin intermediul unor companii sau agentii publice. Printre exemplele de
autoritati regionale pentru locuinte se numéra IVIMA in Madrid si INCASOL in Catalonia.

Autoritatile locale (ayuntamientos), in special in orasele mari precum Madrid, Barcelona si
Valencia, joaca adesea un rol-cheie in planificarea si promovarea constructiei de locuinte
sociale. Acestea pot oferi terenuri, sprijin financiar sau pot comanda direct constructia de
proiecte de locuinte. In unele cazuri, municipalitatile construiesc si gestioneaza locuinte
sociale direct prin intermediul companiilor municipale de locuinte, cum ar fi EMVS din
Madrid (Empresa Municipal de la Vivienda y Suelo de Madrid).

Existd companii publice atat la nivel regional, cat si municipal, care sunt create special
pentru a gestiona constructia si administrarea locuintelor sociale. Aceste agentii sau
companii uneori construiesc direct locuintele sau contracteaza dezvoltatori privati pentru
constructie.

Uniunea Europeana sprijina, de asemenea, proiectele de locuinte sociale din Spania prin
diverse mecanisme de finantare, cum ar fi Fondul european de dezvoltare regionala
(FEDR) sau programe specifice de redresare socio-economica. Aceste fonduri sunt
adesea canalizate prin intermediul guvernelor regionale sau utilizate pentru a finanta
proiecte de locuinte inovatoare care vizeaza reducerea consumului de energie Si
imbunatatirea sustenabilitatii.

Sectorul privat

Dezvoltatorii privati sunt adesea obligati prin lege sa includa un procent de unitati de
locuinte accesibile sau protejate in noile proiecte, in special in zonele urbane. Aceste
cerinte sunt stabilite de administratiile locale sau regionale prin regulamente de planificare
urbana.

In schimbul construirii de locuinte sociale, dezvoltatorii pot primi subventii, stimulente
fiscale sau permisiunea de a construi mai multe unitati decét ar fi permis in conformitate
cu normele de zonare.

In multe cazuri, locuintele sociale sunt construite prin parteneriate public-privat (PPP).
Aceste parteneriate implica cooperarea intre administratiile regionale sau municipale si
dezvoltatorii privati, sectorul public oferind terenuri sau finantare, iar sectorul privat
construieste si administreaza locuintele.
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Organizatiile nonprofit si ONG-urile dezvoltd uneori locuinte sociale, in special in
parteneriat cu administratiile regionale sau municipale. Aceste organizatii se concentreaza
de obicei pe furnizarea de locuinte pentru grupuri vulnerabile, cum ar fi familiile cu venituri
mici, persoanele in varsta sau imigrantii.

Cooperative de locuinte (Cooperativas de Vivienda) au, de asemenea, un rol in
construirea de locuinte sociale. Aceste cooperative sunt de obicei grupuri de persoane
care se reunesc pentru a construi sau administra locuinte pentru membrii lor. Unele
cooperative se concentreaza pe crearea de locuinte la preturi accesibile, beneficiind
uneori de sprijin guvernamental pentru a raspunde nevoilor de locuinte sociale.

Asadar, locuintele protejate pot fi proprietate publica sau privata, dar in Spania sunt, in
cea mai mare parte, proprietate privata. De altfel, fondul de locuinte publice subventionate
reprezintd doar 2,5% din totalul celor construite in tara. Principala diferenta dintre
locuintele protejate in proprietate privata si proprietate publica este ca prima nu asigura
pastrarea functiei sale sociale pe toata durata de viata utila a proprietatii. Asta pentru ca,
dupa o anumita perioada (determinatd de fiecare comunitate autonoma), locuintele
protejate sunt descalificate, adicda nu mai sunt protejate si intra pe piata libera,
dereglementata si mult mai scumpa.

in Spania, posibilitatea chiriasilor de a-si cumpara locuinta sociala depinde de tipul de
locuinta sociala, de legislatia regiunii si de acordurile sau contractele specifice implicate in
programul de locuinte. Locuintele sociale din Spania sunt reglementate in principal de
Comunitatile Autonome, ceea ce inseamna ca normele pot varia in intreaga tara. Cu toate
acestea, se aplica urmatoarele principii generale:

o Locuintele protejate (Vivienda de Proteccion Oficial - VPO) sunt de obicei
oferite spre vanzare sau inchiriere la preturi sub nivelul pietei familiilor cu
venituri mici si medii. Unele unitati VPO sunt inchiriate de la inceput cu
optiune de cumparare (similar cu un sistem de tip rent-to-own). in astfel de
cazuri, chiriasii pot solicita, de obicei, cumpararea proprietatii dupa o
anumita perioada de inchiriere, adesea intre 5 si 10 ani, in functie de
reglementarile regionale si de contract timp in care o parte din chirie poate fi
directionata catre eventuala achizitionare a locuintei. Dupa perioada de
inchiriere, chiriasii au dreptul de a cumpara locuinta la un pret determinat de
pretul initial de cumparare stabilit de guvernul regional.

o Atunci cand chiriasii isi cumpara proprietatea VPO, pretul de vanzare este
reglementat de guvern si este de obicei mai mic decét pretul pietei.
Proprietatea este supusa controlului preturilor pentru o anumita perioada, de
obicei intre 15 si 30 de ani de la constructia sa initiala. in aceasta perioada,
locuinta este considerata protejata si nu poate fi vanduta la valoarea de piata
decét daca este ,deprotejata” (descalificacion).

o Dupa un anumit numar de ani, de obicei intre 15 si 30 de ani, o unitate VPO
isi poate pierde statutul protejat, permitdnd vénzarea la valoarea de piata.
Cu toate acestea, inainte de aceasta perioada, chiriasul care a cumparat-o o
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poate vinde doar la pretul reglementat. In unele cazuri, chiriasii pot fi obligati
sa ramburseze orice subventie sau asistenta financiara primita de la guvern
in momentul achizitionarii locuintei.

o Cumpararea este de obicei optionalad pentru chiriasi, ceea ce inseamna ca
acestia nu sunt obligati sa cumpere locuinta dupa incheierea perioadei de
inchiriere. Daca nu doresc sa cumpere locuinta, acestia pot continua sa
inchirieze, in functie de termenii contractuali specifici.

Variatii regionale

Politicile privind locuintele sociale sunt descentralizate in Spania, astfel incat regulile
privind momentul si modul in care chiriasii isi pot cumpara locuintele sociale variaza in
functie de Comunitatea Autonoma.

in Comunitatea Madrid, chiriasii anumitor programe de locuinte sociale isi pot cumpara
locuintele dupa 7 ani de inchiriere. Guvernul regional oferd programe specifice de
inchiriere-cumparare in cadrul carora chiriasii isi pot exercita dreptul de a cumpaéra
locuinta la un pret stabilit de guvern.

in Catalonia, locuintele sociale pot fi oferite spre inchiriere sau vanzare, iar chiriasii din
programele de inchiriere-cumparare au de obicei optiunea de a cumpara dupa un anumit
numar de ani, autoritatile reglementand pretul de cumparare.

In Valencia, politicile privind locuintele sociale permit vanzarea anumitor unitati de locuinte
sociale dupa 5 ani de inchiriere, in functie de programul de locuinte specific.

Véanzarea de locuinte publice

Guvernele regionale sau locale pot decide sa vanda unitati de locuinte publice (de obicei,
locuinte sociale inchiriate) direct chiriasilor (Venta de Vivienda Publica). Aceste vanzari fac
adesea parte din politici mai ample privind locuintele, menite sa reduca stocul de locuinte
publice. Atunci cand locuintele sociale sunt vandute chiriasilor, pretul este de obicei foarte
redus in comparatie cu ratele pietei. Reducerile se pot baza pe durata locatiunii, pe venitul
gospodariei sau pe alte criterii sociale.

Chiriasii care cumpara locuinte publice pot fi supusi unor restrictii privind revanzarea
proprietatii pentru o anumita perioada si pot fi nevoiti sa ramburseze o parte din reducere
sau subventii daca vand locuinta Thainte de expirarea perioadei de restrictie.

De obicei, chiriasii trebuie sa fi inchiriat proprietatea pentru o perioada determinata, de
obicei intre 5 si 10 ani, inainte de a o putea cumpara. Locuintele sociale sunt destinate
familiilor cu venituri mici si medii, astfel incat chiriasii trebuie sa indeplineasca criteriile de
venit pentru a se califica pentru cumparare. Aceste limite de venit variaza in functie de
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regiune. Proprietatea trebuie sa fie folositéd ca resedinta principala a chiriasului. Aceasta
nu poate fi cumparata pentru investitii sau in scopuri secundare.

Guvernul spaniol si autoritatile regionale stabilesc preturi maxime pe metru patrat®
pentru locuintele sociale. Acest pret este adesea semnificativ mai mic decéat valoarea de
piata si este stabilit pe baza mai multor factori:

— regiunea si municipalitatea in care este situatd proprietatea. Zonele cu o cerere
imobiliara mai mare pot avea preturi reglementate usor mai mari, dar acestea sunt
totusi mult sub valoarea de piata;

— tipul de locuinte protejate (VPO, VPP etc.), iar fiecare tip are propriile limite de pret
in functie de subventiile implicate;

— locuintele sociale mai vechi pot avea o structura a preturilor diferita in functie de
momentul in care au fost construite, deoarece preturile sunt actualizate periodic de
catre guvern.

Fiecare comunitate autonoma (regiune) din Spania publica anual sau bienal limitele
oficiale de pret pe metru patrat pentru locuintele sociale!*. Aceste limite de pret se
fundamenteaza de obicei pe un pret de baza ajustat in functie de factori precum locatia si
dimensiunea.

Preturile maxime de vanzare ale locuintelor protejate sunt determinate in functie de asa
numitul Modul de bazé regional (MBR exprimat in euro/m2 de suprafata utila), in functie
de regimul de protectie si de amplasamentul locuintei.

De exemplu, Ordinul 126/2024, al Departamentului de Dezvoltare, pentru actualizarea
preturilor maxime aplicabile locuintelor protejate din Castilia-la Mancha, stabileste formula
de calcul si coeficientii pentru stabilirea preturilor maxime pentru locuintele protejate.

Astfel, pentru locuinte publice se aplica formula: P = MBR * Cvpo * CL, unde:
- P este pretul maxim de vanzare pe metru patrat de suprafata utila a locuintei.
- MBR este modulul regional de baza.
- Cvpo este coeficientul de locuinte de protectie oficiala.
- CL este coeficientul de localizare.
Modulul de baza regional este stabilit la 1.510,49 EUR/m? suprafata utila.

Coeficientii pentru locuintele de protectie oficiala, Cvpo, sunt actualizati la urmatoarele
valori:

— Regim special VPO: coeficientul Cvpo va fi de 0,90;
— Regim general VPO: coeficientul Cvpo va fi de 1,00;
— Regim concertat VPO: coeficientul Cvpo va fi de 1,10.

13 Precio Maximo de Venta por Metro Cuadrado

14 Exemplu de preturi per mp in comunitatea Andalucia:
https://www.juntadeandalucia.es/organismos/fomentoarticulaciondelterritorioyvivienda/areas/vivienda-
rehabilitacion/planes-instrumentos/paginas/plan-vive-precios-maximo-vp.html
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Coeficientii de localizare, (CL), sunt actualizati la urmatoarele valori:

Avria teritoriala a pretului maxim superior B: coeficientul CL va fi 1,25;
— Aria teritoriala a pretului maxim superior C: coeficientul CL va fi 1,15;
— Zona geografica 1: coeficientul CL va fi 1,00;

— Zona geografica 2: coeficientul CL va fi de 0,85.

In Comunitatea Madrid locuintele protejate reprezinta apartamente de maxim 150 de metri
patrati care sunt "de-protejate” dupa 15 ani. In functie de gradul de protectie, locuintele
protejate din Comunitatea Madrid sunt clasificate Th mai multe tipuri: &

Locuinte de protectie publica de bazd (VPPB): Aceste resedinte au o suprafata
construitd de maximum 110 mp. Cu exceptia celor destinate familiilor numeroase, care
pot depasi aceasta masura si ajung pana la 150 de metri patrati. Pentru a le dobandi,
venitul familiei nu poate depasi de 5,5 ori IPREM (adica sa nu depaseasca 5,5 * 600
de euro brut lunari ai acestui indicator public, deci 3.300 de euro pe luna).

Locuinte cu pret limitat (VPPL): Suprafata acestora nu poate depasi 150 de metri
patrati, iar proprietarii lor nu trebuie sa depaseasca IPREM cu 7,5 (s& nu aiba venituri
de peste 4.500 de euro brut pe luna).

Locuinte cu protectie publica pentru inchiriere (VPPA). Sunt destinate inchirierii,
iar veniturile sunt limitate. Pentru a le putea ocupa, venitul familiei nu poate depasi
5,5*IPREM. Cele care ofera chiriasului posibilitatea de a-I cumpara dupa sapte ani se
numesc Locuintd cu Protectie Publicd pentru inchiriere cu Optiune de
Cumparare (VPPA OC). Si atunci cand cei care doresc ceasta varianta sunt persoane
sub 35 de ani, aceasta este clasificata drept Locuinta protejata public pentru inchiriere
cu optiune de cumparare pentru tineri (VPPA OC J).

Locuinte de Integrare Sociala (VIS). Sunt destinate grupurilor defavorizate. Acestea nu
sunt pentru vanzare si suprafata lor este de maxim 130 mp.
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Webografie

What is “home” for young Europeans? | European Youth Portal (europa.eu)

Eurostat Young people - housing conditions - Statistics Explained (europa.eu)

Statistics | Eurostat (europa.eu) Child and youth population on 1 January by sex and age

Category:Income and living conditions - Statistics Explained (europa.eu) Category:
Income and living conditions

During the European Year of Youth and at any other time, young peoples’ achievements
start at home | Housing Europe During the European Year of Youth and at any
other time, young peoples’ achievements start at home

Housing Europe's take on the varying housing realities for young people
Danemarca, Slovenia, Suedia

Housing-led solutions to homelessness in Central and Eastern Europe | Housing Europe
Housing-led solutions to homelessness in Central and Eastern Europe

Country Policy Briefings: Ending Homelessness in Central and Eastern Europe - World
Habitat (world-habitat.org) Country Policy Briefings: Ending Homelessness in Central and
Eastern Europe: Croatia, Hungary, Romania, Slovakia

wh housing-led-in-cee BRIEFING-ROMANIA RO FINAL.pdf (world-habitat.orq) in limba
romana

SUA: young-people-and-housing-assistance.pdf (urban.orq)

The right to affordable housing: Europe’s neglected duty - Commissioner for Human
Rights (coe.int)

50 Out-of-theBox Housing Solutions bcd9b3 _a65c4a5b4a6443619a0eddabedfd198e.pdf
(filesusr.com)

Guidelines for the Implementation of the Right to Adequate Housing G1935390.pdf
(un.org)

Housing Act Irlanda actualizat Irish Statute Book

Definitie homeless: Housing Act 28/ 1988, sectiunea 2
http://www.irishstatutebook.ie/eli/1988/act/28/section/2/enacted/en/html

Portalul oficial de informare privind politicile de tineret al Ministerului Educatiei Nationale si
Tineretului din Franta Logement | jeunes.gouv.fr
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https://world-habitat.org/wp-content/uploads/2023/09/wh_housing-led-in-cee_BRIEFING-SLOVAKIA_EN_FINAL.pdf
https://world-habitat.org/wp-content/uploads/2023/09/wh_housing-led-in-cee_BRIEFING-ROMANIA_RO_FINAL.pdf
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http://www.irishstatutebook.ie/eli/1988/act/28/section/2/enacted/en/html
https://www.jeunes.gouv.fr/logements-et-transports-169

Decretul-lege nr. 38/2023 - Creeaza un sistem de subinchiriere pentru familiile cu
dificultati de acces la locuinte pe piata in Portugalia si modifica mai multe regimuri juridice
in domeniul locuintelor, in cadrul implementarii Planului de redresare si rezilienta.

Ordonanta nr. 176/2019 - Reglementeaza prevederile Decretului-lege nr. 68/2019, din 22
mai, privind limitele de chirie aplicabile Tn cadrul Programului de sprijinire a chiriei in
Portugalia

Olanda:

Programul de actiune pentru tinerii fara adapost 2019-2021

Combaterea lipsei de adapost 2019-2021

Pentru societatile din domeniul locuintelor: Ghid pentru prevenirea evacuarilor

Pentru municipalitati: Ghid privind adresele postale si prevenirea lipsei de adapost

Pentru municipalitati: locuinte si sprijin pentru persoanele fara adapost din punct de
vedere economic

Pentru municipalitati, corporatii si furnizori de servicii de ingrijire: Recuperarea incepe cu o
casa

Pentru municipalitati si organizatiile societatii civile: Ce functioneaza in combaterea lipsei
de adapost in randul tinerilor

Pentru municipalitati, corporatii si organizatii sociale: 10 factori de succes pentru locuintele
mixte

Pentru municipalitati, corporatii si organizatii sociale: Catre zero evacuari
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