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Abstrakt. W artykule przedstawiono zasady dostepnosci i standardy oraz rdznice
i podobienstwa miedzy réznymi rodzajami zasobéw wspieranych z budzetu gmin lub pan-
stwa, stuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych ubogich i Srednio zarabiajacych grup
spotecznych w Polsce. Przedstawiono takze formy pomocy panstwa lub wtadz lokalnych
w uzyskiwaniu i utrzymaniu mieszkan przez stabsze ekonomicznie grupy spoteczne w wy-
branych krajach Europy Zachodniej. Z uwagi na réznie rozumiany tam termin: lokal socjalny
podano stosowane w tych krajach terminy odnoszace sie do mieszkan socjalnych.

Stowa kluczowe: mieszkania socjalne, spoteczne mieszkania czynszowe, lokal so-
cjalny, zasady najmu, budownictwo spoteczne, rodzina na swoim, standard zasobéw

Wprowadzenie

Po roku 1989, ze wzgledu na znaczne zréznicowanie dochoddéw réznych grup ludnosci
oraz wigzace sie z tym zroznicowanie ich warunkéw zamieszkania, zasoby komunalne,
w tym szczegblnie mieszkania socjalne, a po roku 1995 takze spoteczne mieszkania czyn-
szowe stanowig gtéwne zrodto zaspokajania potrzeb mieszkaniowych stabszych ekonomicz-
nie grup spotecznych, dla ktérych mieszkania oferowane na rynku nie sg dostepne.

Wymienione kategorie zasobdéw taczy udziat Srodkéw publicznych (gminnych i budzetu
panstwa) w ich powstawaniu lub utrzymaniu oraz udziat gminy w dysponowaniu nimi, cho¢
w kazdym przypadku na innej zasadzie. Mimo pewnych cech wspoélnych zasoby te réznig sie
standardem mieszkan oraz zasadami i kryteriami przyznawania prawa do ich uzytkowania na
zasadzie najmu.

W zwigzku z réznymi sposobami interpretowania, finansowania oraz udostepniania
mieszkan w tych zasobach wydato sie uzasadnione podjecie préby wskazania wystepuja-
cych miedzy nimi réznic i podobienstw. Dodatkowym argumentem przemawiajacym za pod-
jeciem takiej proby jest wprowadzenie od 2007 r. tzw. budownictwa spotecznego® oraz rza-
dowego programu wspierania rodzin w nabywaniu wtasnego mieszkania'®, ktére w przeci-
wienstwie do wymienionych wyzej sg zasobami nabywanymi na wiasnos¢, wspieranymi
z budzetu panstwa, choé takze ich powstawaniu towarzysza rézne ograniczenia, m.in. co do
standardu.

'® Sejm RP na posiedzeniu w dniu 05.09.2007 r. przyjat ustawe o preferencyjnej 7-procentowej stawce VAT na
mieszkania i domy jednorodzinne, co wigze sie z definicjg budownictwa spotecznego.
'® Ustawa o finansowym wsparciu rodzin...[11].
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Podstawe zrédiowa opracowania w czesci odnoszacej sie do problematyki polskiej
stanowita literatura przedmiotu, akty prawne oraz wyniki badan prowadzonych do 2002 r.
w IGM?, a obecnie w IRM. W odniesieniu do mieszkan socjalnych innych krajéw europej-
skich postuzono sie publikowanymi materiatami z konferencji organizacji miedzynarodowych
(gtownie ONZ), zajmujacych sie spotecznymi aspektami mieszkalnictwa.

Mieszkania dla ubogich i Srednio zarabiajacych grup ludnosci w Polsce

Ograniczona dla grup ludnoéci o niskich i Srednich dochodach dostepno$¢ mieszkan
na zasadach rynkowych wymusza podjecie staran o uzyskanie mieszkania czynszowego
w zasobach gminy (dla najbiedniejszych — socjalnego) lub mieszkania w zasobach towa-
rzystw budownictwa spotecznego (dla sredniozamoznych). Wprowadzane od 2007 r. mozli-
wosci uzyskiwania na wtasnos¢ mieszkan lub doméw przez $redniozamozne grupy spotecz-
ne®' nie dotyczg starajacych sie dotychczas o mieszkanie w zasobach gmin i tylko w niewiel-
kim stopniu mogg dotyczy¢ korzystajacych z ofert towarzystw budownictwa spotecznego.
W Polsce wystepujg rézne rodzaje zasoboéw, kojarzonych stusznie lub niestusznie z mnigj
zamoznymi grupami ludnosci, kidre bezposrednio lub posrednio wspierane sg z budzetu

gmin lub panstwa.

Tabela 1
Rodzaje zasob6éw mieszkaniowych
Zasoby
wymie-
niane w Definicia lub wielkos¢ mieszkania (w m?)
Lp. | regula- Podstawa prawna Wiasciciel zasobow
cjach
praw-
nych
1 1. Ustawa z dnia 8 Il 1990 | — mieniem komunalnym jest wtasno$¢ i inne prawa majatkowe
o o samorzadzie gminnym, Dz.| nalezace do poszczegblnych gmin i ich zwiazkéw oraz mienie
- U. nr 142 z dnia 13 XIl 2001 [ innych gminnych oséb prawnych, w tym przedsiebiorstw
S (jednolity  tekst  Ustawy)| (Rozdz.5 art. 43 w[8])
g Rozdz. 5 dot. mienia komu-|_ mieszkaniowym zasobem gminy sg lokale stanowiace wia-
x nalnego. sno$¢ gminy albo gminnych oséb prawnych lub spétek han-
-g 2. Ustawa z dnia 21 VI 2001 | dlowych utworzonych z udziatem gminy, z wyjatkiem towa-
g o ochronie praw lokatoréw, | rzystw budownictwa spoteczne (Rozdz. 3 art. 20 w [10]);
P mieszkaniowym zasobie gmi- | przecietna wielko$¢ mieszkania ok. 46 m?
2 ny i o zmianie Kodeksu cy-
E wilnego, Dz. U. nr71 z 2001 Gmina
poz. 733.
2 1. Ustawa z dn. 21 VI 2001 r. | Gléwnie lokale wydzielone z zasobu mieszkaniowego gminy.
o ochronie praw lokatoréw, | —  lokal nadajacy sie do zamieszkania ze wzgledu na wyposa-
mieszkaniowym zasobie gmi- | zenie i stan techniczny, ktérego powierzchnia pokoi przypada-
" ny i o zmianie Kodeksu cy-|jaca na czlonka gospodarstwa domowego najemcy nie moze
<73 wilnego, Dz. U. nr71 z 2001 | by¢ mniejsza niz 5 m* aw wypadku jednoosobowego gospo-
S o r., poz. 733. darstwa domowego 10 m? przy czym lokal ten moze byé
® S |2. Uchwaty rad miast dot. umo- | o obnizonym standardzie”.
L wy najmu lokalu na czas nie- | Przecietna wielkos$¢ mieszkania ok. 40 m?
g2 oznaczony.
2 3. Ustawa z dnia 12 II.I 2004 r. Gmina, zwigzek miedzygminny, powiat,
o pomocy spotecznej, Dz. U. organizacja pozytku publicznego;
z dnia 15 kwietnia 2004 r. moga wystepowad inni, np. spdtdzielnia mieszkaniowa, tbs lub
osoba fizyczna na zasadzie porozumienia z gming

2 |nstytut Gospodarki Mieszkaniowe;.
2t Wedtug uzasadnien formutowanych przez proponujacych te rozwigzania.
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< Ustawa z dnia 26 X 1995 o |Mieszkania na wynajem o standardach technicznych i po-
.8 QO . . . . . . . . s
c 'c 2 |[niektérych formach popierania | wierzchniowych okreslonych w rozporzadzeniu Rady Ministréw,
S S 2 [budownictwa mieszkaniowego, | o wielko$ci przecietnie 50 m?
S § § Dz. U. z 2000 nr 98 poz. 1071 z
ag N Zn. zm. owarzystwo budownictwa spotecznego (tbs),
°"§ N [POzn.zm T bud of (tbs)
spétdzielnia mieszkaniowa
Zatozenia opracowane przez | Nowe mieszkania o pow. nie wiekszej niz 150 m? w zabudowie
Ministerstwo Finanséw i Mini- | wielorodzinnej i 300 m? w zabudowie jednorodzinnej inwestoréw
° sterstwo Budownictwa, przyjete | bedacych ptatnikami podatku od towaréw i ustug (VAT)a)
2o |przez rzad w dn. 03.04.2007
Qﬁ WSpraWie 7% StaWki VAT w Deweloper’
s S budownictwie - mieszkaniowym, spéldzielnia mieszkaniowa,
S 8 |stosowanejod 2.008 r. . osoba fizyczna
2 ® |05.09.2007 Sejm RP przyjat
ustawe o preferencyjnej 7%
stawce VAT na mieszkania
i domy jednorodzinne.
o @ |Ustawa z dnia 8.09.2006 | Domy jednorodzinne lub lokale mieszkalne (takze spétdzielcze
c_2 o finansowym wsparciu rodzin | prawo wtasnosci) nabyte przy finansowym wsparciu panstwa
% §.~2 w nabywaniu wlasnego miesz- | w sptacie preferencyjnego kredytu hipotecznego.
23 8 |kania, Dz. U. zdnia 11 X 2008 | Wielkos¢ kredytowanego domu jednorodzinnego nie moze
‘e 2 e przekroczyé 140m?, a mieszkania 75m?, z tym ze doptatg (przez
o 8 -g 8 Iatg objetg jest kredyt finansujgcy maksymalnie odpowiednio
3 ﬁ g 75m* i 50m~, okreslone jako powierzchnie bazowe [11]
(4]
: £ . —
osoba fizyczna — wiasciciel

3 Ponadto z 7% stawki VAT korzysta¢ bedzie mozna przy budowie noclegowni i doméw dla bezdomnych,
remoncie budynkéw wielomieszkaniowych, jednorodzinnych oraz noclegowni.

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie aktéw prawnych i dokumentéw rzadowych

Wigze sie to z ograniczeniem wielko$ci mieszkan i doméw (wynajmowanych, kupowanych
albo budowanych) oraz poziomem dochoddéw. W tabeli 1 przedstawiono takie rodzaje zaso-
béw, wymieniane w regulacjach prawnych.

Forma udziatlu srodkéw publicznych w tworzeniu zasobow

Zasoby gmin sg realizowane wytgcznie na terenie nalezgcym do gminy oraz finanso-
wane w catosci ze srodkdéw publicznych. Gtéwnie z budzetu gminy a dodatkowo, w czesci
odnoszacej sie do lokali socjalnych, mogg by¢ dofinansowane z budzetu panstwa w formie
dotacji z Funduszu Dopfat umiejscowionego w BGK (maksymalnie w wysokosci 35% warto-
§ci inwestycji).

Zasoby tbs sg finansowane czesciowo ze srodkéw publicznych. Udziat srodkéw pu-
blicznych jest dwojaki: udziaty finansowe lub rzeczowe, np. w postaci uzbrojonego terenu
w spoétkach, jesli gmina jest udziatowcem, oraz kredyt preferencyjny z Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego, sptacany przez ok. 35 lat. Budowa mieszkan w zasobach tbs jest finanso-
wana ze $rodkéw witasnych towarzystwa, udziatu zaktadéw pracy badz os6b prawnych zain-
teresowanych uzyskaniem mieszkan dla wskazanych oséb fizycznych, udziatu najemcéw
(nie wiecej niz 30% kosztéw budowy lokalu, o ktérego najem wystepujg). Ponadto w przy-
padku, gdy lokale mieszkalne sg przeznaczone dla oséb spetiajgcych warunki otrzymania
lokalu socjalnego, Towarzystwo moze stara¢ sie o dotacje z budzetu (zaleznie od rodzaju
inwestycji w wys. 30-40%) w ramach programu wsparcia finansowanego z Funduszu Doptat,
wowczas jednak wyklucza sie korzystanie z preferencyjnego kredytu ze Srodkéw KFM na ten
lokal.
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Zasoby mieszkaniowe powstajace jako budownictwo spofeczne realizowane zgodnie
z ustawg o nizszej (7%) stawce VAT. Kryterium decydujacym o zastosowaniu nizszej stawki
podatku, bedzie metraz domu lub mieszkania®’. Nowe nieruchomoséci mieszkalne moga by¢
nabywane na przyktad od dewelopera czy spoétdzielni mieszkaniowej. W przypadku przekro-
czenia ustawowych limitbw powierzchni 7-procentowa stawka bedzie miata zastosowanie
tylko do tej czesci, kidra odpowiada udziatowi powierzchni kwalifikujgcej do budownictwa
spotecznego w catkowitej powierzchni uzytkowej nieruchomosci. Stawka 7% nie dotyczy bu-
dowy garazy, miejsc parkingowych, obiekiéw rekreacyjnych (baseny, sitownie) oraz po-
mieszczen do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej.

Zasoby mieszkaniowe w programie Rodzina na swoim okreSlono w ustawie regulujacej
zasady stosowania doptat do oprocentowania kredytéw udzielanych na zakup lokalu miesz-
kalnego, budowe i zakup domu jednorodzinnego albo wniesienie wktadu budowlanego do
spotdzielni mieszkaniowej. Zrodtem $rodkéw na doptaty do oprocentowania kredytéw jest
Fundusz Doptat.

Standard zasobow: wiek, wyposazenie

Zasoby gmin: okoto 65% stanowig budynki wzniesione przed 1944 r. i zaledwie 5%
wybudowane po 1971 r., Mieszkania w zasobach komunalnych majg najmniejszy ze wszyst-
kich zasobdw mieszkaniowych w Polsce odsetek wyposazenia w trzy podstawowe instalacje.
Wyodrebnione w zasobach komunalnych lokale socjalne mogg mieé obnizony standard
techniczny. Zdarzajg sie takze ustepy na zewnatrz budynku. Przecietna wielko$¢ mieszkania
w zasobach gmin to okoto 46 m?. Zasoby te sg zlokalizowane gtéwnie w miastach, na wsi
jest ich relatywnie mnie;.

Zasoby tbs powstaty po 1996 r. Sg budowane wedtug okreslonych wymagan jakoscio-
wych i okreslonego standardu, w zasadzie tylko w miastach (na wsi jest ich ok. 2,1%). Sg
one wybudowane po 1996 r. i starsze, przejete od gmin. Przecietna wielko$¢ mieszkania
wynosi 49 m?.

Zasoby budownictwa spofecznego — nowe mieszkania o pow. do 150 m? oraz domy
jednorodzinne do 300 m? Powierzchnie mieszkan i doméw moga byé wieksze, ale za kazdy
dodatkowy metr ponad limit ustalony ustawowo obowigzuje wyzsza, 22-procentowa stawka
VAT. Odnosnie do standardu zasobdéw brak jest jednoznacznego okreslenia, jaki standard
mieszkan lub doméw przyjat ustawodawca. Okreslit tylko, ze preferencyjne zasady opodat-
kowania VAT dotyczg budownictwa mieszkaniowego objetego spotecznym programem
mieszkaniowym, z wytgczeniem lokali uzytkowych.

Zasoby w programie Rodzina na swoim — powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalne-
go lub domu jednorodzinnego nie powinna przekroczy¢ odpowiednio 75 m? i 140 m?, cho-
ciaz doptaty do odsetek kredytowych przystuguja wtedy, gdy powierzchnia uzytkowa
nie przekracza odpowiednio 50 m? i 70 m2 Poniewaz w ramach tego programu, objetego
wsparciem z budzetu, moga wystapi¢ rdézne rodzaje zasobdéw (spbétdzielcze, deweloperskie,

2 Ustawa zacznie obowiazywaé od 2008 r.
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kupione na rynku wtérnym a zbudowane w latach wczeénigjszych czy wreszcie zabudowa
jednorodzinna, ich standard bedzie bardzo zréznicowany®.
Ustawodawca okres$la:

— w przypadku mieszkania jest to samodzielny lokal mieszkalny w rozumieniu art. 2
ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali®*, czyli jest to wydzielona
trwatymi $cianami w obrebie budynku izba lub zespét izb przeznaczonych na staty
pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi (garaz, komoérka, balkony,
tarasy itp.) stuzg zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych,

— w przypadku budowy domu jednorodzinnego, majgc na uwadze ustawowe ograni-
czenia kosztu budowy lub zakupu domu, nalezy przyjaé, ze domy te sg budowane
z zachowaniem minimalnego lub umiarkowanego standardu wykonczenia, umozli-
wiajacego kredytobiorcy uzytkowanie domu.

Forma architektoniczna zasobéw mieszkaniowych

Zasoby gmin: gtdwnie kamienice (sprzed 1945 r.) w ciggach ulicznych oraz powojen-
ne bloki, a takze nowe budynki mieszkalne (czasem na obrzezach miasta), w ktérych miesz-
kania przeznaczone sg na lokale socjalne, adaptowane obiekty niemieszkalne, jak szko-
ty, bursy, obiekty administracyjne i poprzemystowe, baraki i inne obiekty o niskim standar-
dzie.

Zasoby tbs: zabudowa wielorodzinna, pojedyncze budynki lub zespoty kilku budynkéw,
realizowane od 1995 r. na podstawie indywidualnych i czesto oryginalnych koncepcji archi-
tektonicznych i urbanistycznych (niejednokrotnie w drodze konkursu). Do zasobéw tbs nale-
zg takze zmodernizowane przez towarzystwa budynki (czesto o wartosci historycznej,
mieszkalne oraz zaadaptowane na cele mieszkalne obiekty niemieszkalne).

Zasoby budownictwa spofecznego oraz w programie Rodzina na swoim w przypadku
mieszkan w zabudowie wielorodzinnej beda wyrazem aktualnych tendencji projektowych.
Forma architektoniczna doméw jednorodzinnych zalezeé bedzie od wielkosci domu, dziatki,
wytycznych wynikajacych z przepiséw ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, zamoz-
nosci inwestora i ograniczen ustaw regulujgcych zasady uzyskania kredytu. Bowiem zardw-
no wielko$¢ dziatki, jak i liczba oraz charakter pomieszczeh uznanych za przynalezne do
lokalu mieszkalnego (w budynku wielorodzinnym i jednorodzinnym) nie sg wymienione jako
dyskwalifikujgace w zacigganiu kredytu z doptatami do oprocentowania.

Formuta i zasady najmu, wysokos$¢ czynszu, status najemcéw lub wiascicieli

Zasoby gmin. Najem w mieszkaniowym zasobie gmin moze by¢ zawierany na czas
nieoznaczony i na czas oznaczony, w przypadku lokali socjalnych. Wysoko$¢ dochodu brutto
gospodarstwa domowego (rodziny) w przeliczeniu na jedng osobe, uprawniajgca do starania
sie o lokal w zasobie mieszkaniowym gminy wynajmowany na czas nieoznaczony, jest

2 W koncu 2007 r. brak jest informacii, jaki standard beda miaty zasoby objete programem ,Rodzina na swoim”.
24 Tekst jednolity Dz. U. z 2000 r., nr 80, poz. 903.
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uchwalana przez gmine. Jest to najczesciej procentowo okreslana wielkos¢ w odniesieniu do
najnizszej emerytury®.

Tabela 2
Przyktadowe dochody gospodarstw domowych uprawniajace do starania sie
o przydzial lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy nha czas hieoznaczony
Gminy Dochéd gospodarstwa domowego ¥ na osobe Podstawa formalna
. - p jednoosobowego — 175% najnizszej emerytury Uchwata Rady Miejskiej
Gmina miejska Skorez wieloosobowego — 125% najnizszej emerytury w Skérczu z 2007 r.
. jednoosobowego — 150% najnizszej emerytury Uchwata Rady Gminy
Miasto Woctawek wieloosobowego — 100% najnizszej emerytury Wioctawek z 2005 r.
Gmina Stupsk 110% najnizszej emerytury Uchwata Rady Miasta z 2007 r.
Gmina miejska jednoosobowego — 200% najnizszej emerytury Uchwata Rady Miejskiej
Wroctaw wieloosobowego — 150% najnizszej emerytury Wroctawia z 2005 r.

3 Sa miasta, w ktérych podane sa kwoty dochodu na osobe w gospodarstwie domowym jednoosobo-
wym lub wieloosobowym (np. Warszawa odpowiednio 840 zt i 1273 zt, Olsztyn 250 zt i 400 zt)

Wozrost stawek czynszu nie moze przekroczy¢ Sredniorocznego wzrostu cen towarow
i ustug konsumpcyjnych®.

Ustalajac stawke czynszu z 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu Rada bierze pod uwage
takze czynniki podwyzszajace lub obnizajgce warto$¢ uzytkowa lokalu, tj. potozenie budyn-
ku, potozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku i lokalu w urzgdzenia techniczne
i instalacje, ogélny stan techniczny budynku. Stawka czynszu najmu za 1 m? powierzchni
uzytkowej w okresie obowigzywania limitu czynszu nie mogta by¢ wyzsza niz 3% wartosci
odtworzeniowej 1 m? lokalu okreslanej przez wojewode.

Przy zawieraniu umowy najmu na czas nieoznaczony najemca wptaca kaucje (od jej
wptacenia moze by¢ uzaleznione zawarcie umowy najmu), zabezpieczajacg pokrycie nalez-
noéci z tytutu najmu lokalu w dniu opréznienia lokalu. Wysoko$¢ kaucji nie moze przekroczyé
12-krotno$ci miesiecznego czynszu za dany lokal, obliczonego wedilug stawki czynszu obo-
wigzujacej w dniu zawarcia umowy najmu.

Tabela 3

Przyktadowe wysokosci dochodéw gospodarstw domowych uprawniajace do starania sie
o przydziat lokalu socjalnego (wynajmowanego ha czas oznaczony)

Gminy Dochéd gospodarstwa domowegoa) Miejsce i data uchwaty
Gmina miejska jednoosobowego — 75% najnizszej emerytury Uchwata Rady Miejskiej w Skérezu
Skérez wieloosobowego — 50% najnizszej emerytury z 2007 r.
Miasto jednoosobowego — 100% najnizszej emerytury Uchwata Rady Miasta Wioctawek
Wioctawek wieloosobowego — 80% najnizszej emerytury z2005.
Gmina Stupsk 60% najnizszej emerytury Uchwata Rady Gminy Stupsk
z 2007 r.
Gmina miejska jednoosobowego — 150% najnizszej emerytury Uchwata Rady Miejskiej Wroctawia
Woroctaw wieloosobowego — 100% najnizszej emerytury z2005.

3 Udokumentowany $redni miesieczny dochéd z okresu wskazanego w uchwale gminy.

Najczes$ciej jest to okres od 3 miesiecy do 1 roku.

% Najczesciej powyzej 100% najnizszej emerytury. Przyjmujac, ze jest to 150% najnizszej emerytury, ktora
w 2007 r. wynosi 896 zt brutto, w rodzinie dwuosobowej dochdd uprawniajacy do starania sie o mieszkanie
Z najmem na czas hieoznaczony wyniesie 2688 zt brutto.

% Wskazniki GUS w Obwieszczeniach i komunikatach Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego, ogtaszane
w Monitorze Polskim (www.rzeczpospolita.pl).
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Niezaleznie od wysokosci dochodéw lokal socjalny mogg dostac¢ osoby, ktére majg wy-
rok eksmisyjny z prawem do lokalu socjalnego, wychowankowie doméw dziecka, rodziny
z osobami niepetnosprawnymi, lokatorzy doméw w ztym stanie technicznym oraz osoby, kt6-
re spetiajg chociaz jeden z ponizszych warunkéw:

— nie majg zadnego innego mieszkania, a to, ktére zajmuja, nie spetnia kryterium

5 m?pokoi na osobe, a choé¢ jest wieksze, nie spetnia warunkéw techniczno-
funkcjonalnych, np. jest za niskie,

— mieszkajg w pomieszczeniach, ktére nie sg przeznaczone na tzw. staty pobyt ludzi

(np. altanki),

— s3g bezdomne.

Konstrukcja zasad ustalania czynszu dla lokali socjalnych polega na przyjeciu jako
czynsz obowigzujacy za 1 m? w lokalu wynajmowanym na czas oznaczony (socjalnym) do
50% stawki czynszu za 1 m?w lokalu wynajmowanych na czas nieoznaczony (komunalnym).

Zasoby tbs. Najem w zasobach tbs zalezy od nieposiadania innego tytutu prawnego do
mieszkania oraz od dochoddw gospodarstwa domowego. Doch6d najemcdw nie moze prze-
kroczy¢ 1,3 przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w danym wojewédztwie?, ogtoszo-
nego przed dniem zawarcia umowy najmu, o wiecej anizeli 20% dla jednoosobowego go-
spodarstwa domowego, o 80% dla dwuosobowego gospodarstwa domowego i o dalsze 40%
na kazdg dodatkowg osobe w gospodarstwie. Najemca jest zobowigzany skfadac raz na 2
lata deklaracje o $rednim miesiecznym dochodzie przypadajacym na gospodarstw domowe
w roku poprzednim. Jezeli dochody najemcy przekrocza wysokos¢ okreslong w ustawie, to-
warzystwo moze, ale nie musi, wypowiedzieC umowe najmu w czesci dotyczacej stawki
czynszu najmu i moze zastosowac czynsz wolny. Najemca przy zawieraniu umowy moze
by¢ zobowigzany do wptacenia kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytutu najmu
istniejacych w dniu oprézniania lokalu. Stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego w zasobach tbs sg ustalane przez zgromadzenie wsp6lnikéw, walne zgroma-
dzenie akcjonariuszy albo walne zgromadzenie w takiej wysokos$ci, aby suma czynszéw za
najem wszystkich lokali eksploatowanych przez tbs pokrywata koszty eksploatacji i remontéw
oraz sptate zaciggnietego kredytu. Czynsz ten w skali roku nie moze by¢ wyzszy niz 4%
warto$ci odtworzeniowej lokalu.

Zasoby budownictwa spofecznego — status finansowy mieszkancéw korzystajgcych
z preferencyjnej stawki VAT okresla mozliwosci podejmowania przez nich remontéw albo
kupna mieszkan lub doméw od deweloperéw. Obnizona stawka dotyczy ustug budowlano-
remontowych. Ustugag jest budowa domu, mieszkania oraz remonty.

Zasoby w programie Rodzina na swoim — status mieszkancéw tych zasobéw okreslajg
z jednej strony zatozenia ustawy, ktére méwig o ,nabywaniu mieszkania na witasnos¢”,
a z drugiej strony mozliwosci finansowe wymagane przy staraniu sie o kredyt preferencyj-
ny na zakup bedacego w budowie lub istniejacego domu jednorodzinnego lub lokalu miesz-
kalnego, zakup spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu, pokrycie kosztéw budowy

2 Przyktadowo dla rodziny dwuosobowej z wojewddztwa dolnoslaskiego w 2007 r. dochéd miesieczny uprawnia-
jacy do starania o najem mieszkania w zasobach tbs i spetniajacy warunki gérnych wysokosci ograniczen wynie-
sie 6336,72 zt brutto.
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lokalu mieszkalnego w budynku wielorodzinnym, wkiad budowlany do spoétdzielni mieszka-
niowej, budowe domu jednorodzinnego albo wreszcie nadbudowe, przebudowe lub rozbu-
dowe budynku mieszkalnego lub adaptacje budynku lub lokalu. Nalezy bra¢ pod uwage tak-
ze mozliwos$¢é utrzymana takiego mieszkania wraz ze sptata kredytéw.

Uwagi

Sposoby zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, wymienione w tab. 1, odnosza sie do
grup ludnosci o ograniczonych mozliwosciach ich sfinansowania. Jednak nie wszystkie, an-
gazujac Srodki z budzetu panstwa, wspierajg rodziny (osoby) najbardziej potrzebujace
mieszkan i majace réwnoczes$nie praktycznie zadne, niskie lub dosc¢ niskie dochody.

W jednym przypadku punktem odniesienia jest najnizsza emerytura (zasoby komunal-
ne, w tym socjalne), w drugim $rednie wynagrodzenie w wojewddztwie (zasoby tbs), w trze-
cim dochody umozliwiajgcych uzyskanie kredytu.

W zamysle proponujacych (w tab. 1 wiersz 4 i 5) nowe rozwigzania miaty dotyczy¢
$rednio zamoznych grup spotecznych. Pojawity sie w nich okre$lenia ,finansowe wsparcie
rodzin w nabywaniu wlasnego mieszkania” oraz ,budownictwo spoteczne” i chociaz sugerujg
one zaadresowanie do $rednio zamoznych, to w rzeczywisto$ci dotyczg oséb lub rodzin le-
piej sytuowanych (raczej powyzej Sredniej), zwtaszcza ze chodzi o budowe domu jednoro-
dzinnego lub kupno mieszkania.

Przy takich zatozeniach spoteczne budownictwo mieszkaniowe w niewielkim stopniu
zawiera elementy, ktoére wigzatyby je z politykg socjalng lub spotecznym podejsciem do
mieszkalnictwa, i ma raczej niewielki wptyw na polityke spoteczng w zakresie mieszkalnic-
twa. Mozna zaktadac, ze przyczyni sie ono do wzrostu liczby budowanych mieszkan, powo-
dujac wzrost mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych lepiej sytuowanych grup
spotecznych, zwalniajgc dla mniej zamoznych skromniejsze ze wzgledu na metraz, standard
wyposazenia i lokalizacje zasoby.

Mieszkania socjalne (social housing) w wybranych krajach europejskich

W literaturze dotyczacej gospodarki i polityki mieszkaniowej krajéw Europy Zachodniej
nie ma powszechnie uzywanej definicji pojecia mieszkalnictwo socjalne, czy w wezszym
znaczeniu mieszkanie socjalne [2]. Problem ten jest od lat przedmiotem dyskusji prowadzo-
nej réwniez w Polsce w kontekscie poszukiwania odpowiednich form zamieszkiwania i zrédet
finansowania mieszkan dla ubogich?®. Jedng z definicji mieszkalnictwa socjalnego zamiesz-
czono w poswieconym mieszkalnictwu wydawnictwie ONZ [3]. W opracowaniu tym podkresla
sie, iz mieszkalnictwo socjalne jest czescig sektora mieszkaniowego, ktéra otrzymuje od
panstwa (rzadu lub samorzadu) okreslone korzysci w celu zmniejszenia finalnego kosztu
pokrywanego przez beneficjentow. Dodaje sie, iz w odrdznieniu od mieszkalnictwa rynkowe-
go inwestor (deweloper) otrzymuje od rzgdu pomoc w roéznych formach, np. subsydiéw
na kupno terenéw lub obnizonej optaty z tytutu wieczystego uzytkowania gruntu, innych do-

% Probe wyjasnienia terminu mieszkanie socjalne podjeto réwniez w pracy Mieszkania dla ubogich w zréwnowa-
zonym rozwoju miast [6].
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tacji, preferencyjnego kredytu, poreczenia lub gwarancji czy bezptatnej infrastruktury tech-
nicznej.

Podkresla sie jednak, iz inwestor publiczny czy prywatny moze osiggnaé zysk
w mieszkalnictwie socjalnym, tak jak w mieszkalnictwie rynkowym. Oznacza to, iz subsydia
panstwowe winny sie przektada¢ na ceny mieszkan oferowanych w podsektorze mieszkal-
nictwa socjalnego. Przyktadem rozwinietej i jednocze$nie skonkretyzowanej definicji miesz-
kalnictwa socjalnego jest definicja zawarta w obszernej publikacji Ch. Donnera [3]. Autor stu-
dium zauwaza, ze termin: mieszkalnictwo socjalne — social housing, szeroko uzywany w lite-
raturze dotyczacej polityki mieszkaniowej, nie jest oparty na kryteriach ekonomicznych, lecz
na kryteriach zwigzanych z politykg mieszkaniowa. Staboscig pojecia mieszkalnictwo socjal-
ne jest zatem brak klarownej definicji. Kategoria ta obejmuje zwykle mieszkalnictwo publicz-
ne jak tez mieszkalnictwo czynszowe o umiarkowanym zysku (ang. limited profit rental hou-
sing). Czasem odnoszona jest do catosci mieszkalnictwa subwencjonowanego. W niektérych
przypadkach za mieszkalnictwo socjalne uznawany jest takze podsektor prywatnych miesz-
kan czynszowych, jesli publiczna interwencja na rynku powoduje obnizenie czynszéw lub
kosztéw ich utrzymania. W takich przypadkach wtasciciele mieszkan sg obligowani do ak-
ceptacji nizszych zyskéw, a nawet strat netto, aby subsydiowa¢ swych lokatoréw najemcéw.

Wspdlnymi cechami mieszkan socjalnych, przy r6znym sposobie ich definiowania sa:

— przeznaczenie dla stabszych spotecznie i ekonomicznie grup ludnosci,

— subsydia ze srodkéw publicznych na budowe i utrzymanie mieszkan,

— wynajem bez zysku lub z limitowanym zyskiem.

Kraje Europy Zachodniej iloSciowy problem mieszkaniowy majg juz dawno za soba,
a uwage kierujg na poprawe jakosci i wyrébwnanie dysproporcji w standardach mieszkanio-
wych. Dlatego tez uwaza sie, ze sektor spotecznego mieszkalnictwa ma do spetnienia wiele
celéw. ,Jest w dalszym ciggu niezbedny przy zapewnieniu mieszkan tym, ktdrzy nie sg
w stanie znalez¢ odpowiednich i mozliwych do wynajecia lokali na wolnym rynku. Celem
sektora jest wspieranie wtasnosci mieszkan i domoéw dla ludzi o niskich dochodach w celu
udzielania im pomocy w stabilizowaniu warunkéw zyciowych. Dotowane budownictwo
mieszkaniowe stanowi by¢ moze najwazniejszy obszar polityki spotecznej integracji imi-
grantéw i czesto jedyny $rodek pomocy dla os6b samotnie wychowujacych dzieci, w pode-
sztym wieku, o niskich dochodach lub dotknietych bezrobociem. Dotowane budownictwo
mieszkaniowe ma poméc w zachowaniu harmonii spotecznej w miastach, zapewni¢ ,wysoka
jakos$¢ zycia po rozsadnych cenach oraz zréwnowazony rozwdj miast” ([4], s. 9).

W realizacji takich celéw mieszkaniowych uczestniczy wielu partneréw: panstwo, sa-
morzady lokalne, organizacje pozarzadowe, inwestorzy prywatni i wiasciciele mieszkan.
Ich rola i kompetencje sg rézne. Do rzagddw panstw nalezy okreslenie norm i sposobu korzy-
stania z mieszkan socjalnych oraz budzetu przeznaczonego na dotacje. W niektérych kra-
jach opracowywane sg programy samorzgdowe z udziatem srodkéw wtasnych oraz strategie
gmin i konkretne projekty. Miedzy poszczegélnymi krajami istniejg znaczne rdznice: od
scentralizowanych programéw rzgdowych do zdecentralizowanych struktur, przenoszacych
kompetencje panstwa na nizsze szczeble (w zaleznoéci od podziatu terytorialnego: regional-
ne lub lokalne). Wystepuja tez réznice w okreslaniu grup oséb, ktérym przystuguje prawo do
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korzystania z mieszkan socjalnych: od gospodarstw o bardzo niskich dochodach do prawa
korzystania przez wszystkich bez ograniczeh. Zasady okreslane sg najczesciej na podstawie
limitobw dochoddw przypadajacych na osobe lub gospodarstwo domowe, w niektérych kra-
jach (Holandia, Finlandia, Szwecja) wieksze znaczenie ma kryterium pilnosci potrzeb miesz-
kaniowych.

W materiatach Konferencji Komitetu Osiedli Ludzkich EKG ONZ nt. przyszio$ci miesz-
kan socjalnych (Wieden 2004 [7]) Ch. Donner charakteryzuje nastepujaco stosowane
w wybranych krajach terminy odnoszace sie do mieszkan socjalnych:

— Wielka Brytania: termin social housing wyr6znia witascicieli i najemcow takich

mieszkan oraz obejmuje réwniez mieszkania samorzadowe,

— Francja: do tej grupy nalezg mieszkania organizacji HLM, budujacych i zarzadzaja-

cych mieszkaniami o niskich czynszach,

— Austria i Niemcy: mieszkanie socjalne i budownictwo socjalne traktowane sg jako

mieszkanie subsydiowane, o przyzwoitym standardzie, wynajmowane przez gminy,

— Dania: mieszkania wspierane, subsydiowane oraz tzw. mieszkania powszechne,

— Szwecja: mieszkania wynajmowane o przyzwoitym standardzie,

— Finlandia: mieszkania subsydiowane,

— Hiszpania: mieszkania oficjalnie wspierane przez panstwo,

— w odniesieniu do Polski autor zaliczyt mieszkania nalezace do towarzystw budow-

nictwa spofecznego i lokale socjalne (o niskim standardzie).

Rézne s3 takze koncepcje mieszkan socjalnych, a ich specyfika w poszczegoélnych
krajach zalezy od polityki i innych czynnikéw. W kontek$cie socjalnym termin housing moze
odnosi¢ sie do schronienia, mieszkania tymczasowego, grup mieszkan wtasnosci publicznej
lub pétpublicznej i publicznego srodowiska mieszkaniowego, przy czym istotny jest stan fi-
zyczny tych zasobdéw. Stosowany termin dwelling obejmowaé moze miejsce pobytowe,
mieszkanie, budownictwo mieszkaniowe, jednostke mieszkaniowg (zaznaczong murem, da-
chem, oknami, drzwiami, instalacjami).

Uklad mieszkania obejmuje niezalezny pokéj dzienny i oddzielne sypialnie. Réwniez
w tym wzgledzie istotny jest stan fizyczny zasobdw.

Roéznie traktowany jest takze termin social i odnosic¢ sie moze do mieszkan:
dostepnych, zaspokajajgcych potrzeby, przyjaznych otoczeniu, spétdzielczych,
przypisanych do statusu, grupy spofecznej, pozycji,
spotecznych, odpowiednich dla grupy spotecznej,
kategorii socjalnej odpowiedniej do spotecznej poprawnosci,
poprawiajgcych warunki mieszkaniowe.

Ogétem sektor mieszkan socjalnych stuzyé ma zaspokojeniu i poprawie warunkdéw
mieszkaniowych okreslonej grupy spotecznej, a zamieszkiwanie w zasobach tego sektora
moze mie¢ wpltyw na wysokos¢ ptaconych podatkéw, uprawnienia do $wiadczen socjalnych
oraz innych anizeli samo zamieszkiwanie.

Polityki panstw w réznych krajach europejskich ktadg nacisk na zapewnienie przyzwo-
itych warunkéw mieszkaniowych i dostepnosci mieszkania dla kazdego, jako priorytet
w zwalczaniu ubdstwa i wykluczenia spotecznego. W wielu miastach panstw UE ciggle sg
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grupy ludnosci, ktére majg zte warunki mieszkaniowe, i takie, ktére dotyka utrata stalego za-
mieszkania i bezdomnos$¢. Dla tych grup, okreslanych czesto jako grupy ryzyka, poszukuje
sie mniej konwencjonalnych form pomocy w uzyskaniu i utrzymaniu przyzwoitego oraz od-
powiedniego zakwaterowania.

W tym celu przygotowany zostat kooperacyjny projekt finansowany przez UE o nazwie
COOP ,Zintegrowane formy wspéipracy w dziedzinie polityki zasobow mieszkaniowych dla
zapewnienia mieszkan grupom ryzyka spotecznego”. Program koncentrowat sie na zintegro-
wanych formach wspéipracy miedzy wltadzami lokalnymi, instytucjami mieszkaniowymi oraz
Swiadczeniodawcami opieki spotecznej. Raport z jego realizacji dotyczyt szczegdllnie dobrej
praktyki wspotpracy oraz doswiadczen zaobserwowanych w 9 miastach europejskich biorg-
cych udziat w programie2. 17 przyktadéw ustug Swiadczonych poprzez rézne formy wspoét-
pracy, poddanych ocenie w projekcie COOP, obejmuje réznorodne interwencje, ktérych ce-
lem jest przeciwdziatanie utracie mieszkan, zapewnienie miejsc stalego zamieszkania,
udzielenie pomocy w utrzymaniu posiadanych miejsc zamieszkania; zapewnienie informacji i
doradztwa; upodmiotowienie klientdw w kwestiach mieszkaniowych. Wiekszos$¢ przyktadow
uwzglednia podejscie wieloptaszczyznowe, prace z réznymi agencjami i instytucjami dla
spetnienia potrzeb grup, ktérymi sie zajmujg. Niektére z interwencji opieraja sie na dziata-
niach podejmowanych na miejscu, na pracy ze stosunkowo niewielka liczbg oséb jednocze-
Snie, podczas gdy inne oparte sg na dziataniach prowadzonych w kilku miejscach, a jeszcze
inne obejmuja cate miasta i dotyczg duzych grup ludzi. Z doswiadczen tych wynika, ze naj-
wiasciwszy jest model wspdipracy w trojkgcie wiadze lokalne, instytucje mieszkaniowe oraz
Swiadczeniodawcy opieki spotecznej (ryc.).

Znaczenie podejscia wielowymiarowego podkres$lajg Rada Unii Europejskiej oraz orga-
nizacje miedzynarodowe zajmujgce sie bezdomnoscia, jak Europejska Federacja Stowarzy-
szen Zaangazowanych na rzecz Bezdomnosci (FEANSA) oraz CECODHAS (Comité Europ-

éen de Coordination de I'Habitat Social)30.

Ryc. 1. Model wspoétpracy wiadz lokalnych, instytucji mieszkaniowych iopieki spotecznej

Zrédito: Howto help people excluded from decent housing Experiences from nine European Cities,
COOP Consortium, November 2005.

W wielu materialach i dokumentach Unii Europejskiej podkres$la sie réwniez koniecz-

nos¢ zachowania niezbednego (szacowanego na 20-30%) udziatu zasobdéw przeznaczonych

D How to help people excluded from decent housing, Experiences from nine European cites. COOP consortium,
November 2005.
P M.in. Raporty CECODHAS: www .cecodhas. org
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dla grup stabych spofecznie i zagrozonych wykluczeniem w zasobach mieszkaniowych be-
dacych wiasnoscig wiadz publicznych (pafnstwowych, gminnych)®'. Statystyka mieszkaniowa
Unii Europejskiej podaje udziat mieszkan socjalnych w ogoélngj liczbie wynajmowanych
mieszkan®2. Z danych tych wynika, ze mialy one najwiekszy udziat w 2004 r. w Wielkiej Bry-
tanii (69%), Holandii (75%), Finlandii (52%). Mniej mieszkan socjalnych w stosunku do ogétu
wynajmowanych majg;: Irlandia (49%), Niemcy (43%), Francja (41%). Biorac pod uwage dos¢
pojemng definicje mieszkania socjalnego formutowang przez Ch. Donnera, mozna przyjac,
ze do takich mieszkan w Polsce mozna zaliczy¢ mieszkania komunalne (z wyodrebnionymi
lokalami socjalnymi), towarzystw budownictwa spotecznego i zaktadowe stanowigce razem
ok. 1,4 mln mieszkan.
W stosunku do ogétu mieszkan wynajmowanych (wsréd ktérych znajdujg sie mieszka-
nia czynszowe prywatne), ktérych liczbe szacuje sie na ok. 1,7 min [5], mieszkania typu so-
cjalnego stanowig ok. 80%, a tzw. lokale socjalne to ok. 24% mieszkan wynajmowanych.
Nalezy jednak podkresli¢, ze w Polsce mieszkan wynajmowanych jest b. mato, a ich udziat
w 0g0inej liczbie zasobdw mieszkaniowych siega 20%. Sytuacja ta jest efektem proceséw
prywatyzacyjnych, ktére miaty miejsce w latach 90. i trwajg nadal. Tymczasem udziat miesz-
kan wynajmowanych w ogdle zasobéw mieszkaniowych wynosit w 2000 r. w Wielkiej Brytanii
i Finlandii 31%, w Niemczech 45%, a we Francji 47%.
Pojmowanie mieszkalnictwa socjalnego podlega ewolucji. Przedstawiajac istote miesz-
kan socjalnych podczas konferencji ENHR w Rotterdamie (2007), H. Priemus®® zwraca uwa-
ge na to, ze wyodrebnienie mieszkan socjalnych jako podsektora w mieszkalnictwie nadaje
im znamiona stygmatu. Generuje segregacje przestrzenng, kumulujac na obszarze takiej
zabudowy problemy spoteczne (przestepczosé, agresje), bedace m. in. wynikiem niedostatku
miejsc pracy i edukacji. Jesli w przesztosci skuteczny byt model oparty na towarzystwach
budowy mieszkan socjalnych, to obecnie model ten wymaga przeksztatcen w kierunku po-
wigzania zadan publicznych z dziataniami rynku przez wspélne przedsiewziecia majace na
celu zapewnienie mieszkan gospodarstwom domowym o réznych dochodach. Takie rozwia-
zania stosowane sg w krajach UE, gdzie towarzystwa mieszkaniowe odgrywajg istotng role
w rozwigzywaniu probleméw spotecznych (gtéwnie dotyczacych sgsiedztwa) w projektach
restrukturyzacji i rewitalizacji obszaréw zurbanizowanych.
Podsumowanie dyskusji nad mieszkalnictwem socjalnym i politykg wobec mieszkan
socjalnych toczacych sie w krajach europejskich zawarte jest w publikacji Komitetu Miesz-
kalnictwa i Gospodarki Gruntami Europejskiej Komisji Gospodarczej ONZ pt. "Przewodnik po
mieszkalnictwie spotecznym. Zasady i przyktady” [5]. W konkluzjach odniesiono sie m.in. do:
— jakosci i standardu mieszkan socjalnych, ktére wyrazone powinny by¢ zaréwno
w planowaniu urbanistycznym, jak i projektowaniu architektonicznym,

— roli zréznicowanych form architektonicznych w tworzeniu $rodowiska mieszkanio-
wego sprzyjajacego integraciji spotecznej réznych grup ludnosci miejscowej i imi-
grantéw,

1 M.in. w materiatach konferencji ONZ nt. Przyszios¢ mieszkan socjalnych, Wieden 2004.
%2 Housing Statistics in the European Union, 2002, http: // jnrw. wallonie. be/ datlp/ Housing Stats.
 Priemus H., The Essentials of Social Housing, www.enhr 2007 rotterdam.nl
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— potrzeby kreowania bezpiecznego i zdrowego srodowiska mieszkaniowego zaréwno
w odniesieniu do mieszkan, budynkéw, jak i otaczajacej przestrzeni,

— uwzgledniania modelu proekologicznego w budownictwie energooszczednym
i materiatach budowlanych,

— spetniania pionierskiej roli tego budownictwa w nowych standardach mieszkanio-
wych, metodach budowlanych, publicznej infrastrukturze, udogodnieniach komunal-
nych i koncepcjach urbanistycznych.

Whprowadzenie pewnych elementéw rynkowych do socjalnego mieszkalnictwa moze
by¢ r6éznie rozwigzywane. Istotng role odgrywaja tu rézni partnerzy: deweloperzy, budowni-
czowie, wladze lokalne.

Dyskusja dotyczaca social housing w krajach Unii Europejskiej toczy sie od kilku lat.
Jesli mozna bytoby przypisa¢ gtéwng ceche charakterystyczng dla tego mieszkalnictwa po-
szczegdlnym grupom 15 krajow dawnej Unii Europejskiej (dla ubogich — Wielka Brytania,
Irlandia, dla wszystkich — kraje skandynawskie, dla nie przekraczajacych okreslonego putapu
dochoddw — pozostate), to trudno jest niekiedy znalez¢ odpowiednie kryteria ich okreslenia
w krajach, ktére wigczone zostaly w struktury Unii Europejskiej po 2004 r.**. Wiaze sie to
przede wszystkim z transformacjg systemu spoteczno-gospodarczego w tych krajach i wy-
cofaniem sie ich z finansowania mieszkalnictwa. Nie oznacza to jednak, ze panstwa Europy
Srodkowej i Wschodniej nie wspierajg idei dostepnosci mieszkan dla ubogich, chociaz — jak
wida¢ na przyktadzie Polski — wymaga to zardwno wiekszych $rodkéw finansowych, jak
i klarownych regulacji prawnych.
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SOCIAL AND LOW-COST DWELLINGS IN POLAND
AND IN SELECTED EUROPEAN COUNTRIES.
AVAILABILITY AND STANDARDS

Abstract. The paper presents rules of availability and standards, as well as differences
and similarities between various types of housing stock, supported by commune or state
budgets, used to satisfy the housing needs of poor and medium-income social groups in Po-
land. Forms of assistance provided by the state or local governments in the acquisition and
maintenance of dwellings by economically weaker social groups in the selected West Euro-
pean countries were also presented. Due to various interpretations of the notion of a social
dwelling, also terms that relate to such dwellings in those countries were provided.

Key words: social housing, low-cost tenement dwellings, social dwelling, rules of ten-
ancy, low-cost housing, a household on its own, housing stock standard
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