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1.  Wnioski i zalecenia
1.1.  Europejski Komitet Ekonomiczno-Spoleczny (EKES) uwaza, ze jezeli chodzi o mieszkalnictwo, nalezy méwié
o nieprawidtowosci w funkcjonowaniu rynku. Trzeba jej zaradzi¢ poprzez poprawe warunkéw ramowych, takich jak
dane, koordynacja, procedury zatwierdzania i zasady zagospodarowania przestrzennego, ustanowienie podstawowego
prawa do mieszkania, zapewnienie wystarczajagcego finansowania, wdrozenie zasady ,najpierw mieszkanie” dla oséb
bezdomnych (') oraz wigksze skoncentrowanie si¢ na mlodych ludziach i na zréwnowazonosci.
1.2.  Zdaniem EKES-u warunkiem skutecznosci polityki mieszkaniowej w UE jest dostepno$¢ rzetelnych danych. Nalezy
zatem stworzy¢ i udoskonali¢ na poziomie UE narzedzie statystyczne zapewniajgce wszystkie istotne i operacyjne elementy
niezbedne do opracowania, wdrozenia i monitorowania polityki mieszkaniowej, jak przedstawiono w punkcie 3.6.
1.3.  EKES z zadowoleniem przyjmuje mianowanie nowego komisarza do spraw mieszkalnictwa. Komisarz powinien
by¢ wspierany przez grupe ekspertéw, w tym przedstawicielki i przedstawicieli EKES-u i Europejskiego Komitetu
Regionéw (KR-u). Ponadto EKES zwraca si¢ o wlaczenie go — w charakterze obserwatora lub doradcy — w prace
planowanej komisji ds. mieszkalnictwa, ktéra ma zostal powotana w Parlamencie Europejskim.
1.4,  EKES wzywa Komisj¢ Europejska do uznania mieszkan socjalnych za istotny i obiecujacy instrument aktywnej
polityki mieszkaniowej. W perspektywie Srednioterminowej podstawowe prawo do przystepnych cenowo, dostepnych,
godnych mieszkan dla wszystkich powinno zostal zapisane w prawie pierwotnym UE. Nalezy odrzuci¢ dotychczasowe
podejscie, wedlug ktérego polityka mieszkaniowa powinna by¢ ukierunkowana wylgcznie na gospodarstwa domowe
() https://housingfirsteurope.eu/wp-content/uploads/2021/12/HFG_guide-en.pdf.
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o najnizszych dochodach, i odpowiednio dostosowaé przepisy dotyczace pomocy pafistwa zgodnie z systemem regulacji
ustug $wiadczonych w ogdlnym interesie gospodarczym (UOIG). Aspekt zwiazany z niepelnosprawnoscig nalezy
uwzgledniaé we wszystkich programach mieszkaniowych, by zapewni¢ nie tylko przystepno$¢ cenowa i zréwnowazonos$é
mieszkan, lecz réwniez ich dostgpno$é dla wszystkich. Ponadto wskazniki mieszkalnictwa powinny zostal wigczone do
krajowych programéw reform i programéw stabilnosci/konwergencji.

1.5.  EKES apeluje do Komisji Europejskiej, by opracowata plan dziatania obejmujacy krétko- i Srednioterminowe Srodki
majgce na celu wdrozenie podstawowego prawa do mieszkania oraz skoordynowanie i realizowanie krajowych
i europejskich planéw inwestycji w mieszkalnictwo publiczne.

1.6.  Wladze krajowe i lokalne powinny zwigkszy¢ finansowanie dla projektéw mieszkalnictwa socjalnego oraz ulatwié
dostep do $rodkéw finansowych. EKES z zadowoleniem przyjmuje planowang ogdélnoeuropejska platforme inwestycyjna
na rzecz przystepnych cenowo, dostepnych i zréwnowazonych mieszkan. Ponadto nienastawieni na zysk deweloperzy
i spdldzielnie powinni mie¢ mozliwo$¢ uzyskania Srodkéw finansowych poprzez te platformy lub bezposrednio
z Europejskiego Banku Inwestycyjnego przy oprocentowaniu 0 % na dtugoterminowe projekty.

1.7. EKES uznaje, ze kryzys mieszkaniowy jest spowodowany m.in. niewystarczajaca podaza zréwnowazonych
i przystepnych cenowo mieszkant w poréwnaniu do potrzeb. W zwigzku z tym trzeba wykorzystal wszelkie mozliwe
Srodki w celu zwigkszenia liczby mieszkan dostepnych na zakup lub wynajem. W tym celu musimy zaangazowac
wszystkie podmioty — zaréwno publiczne, jak i prywatne.

1.8.  EKES wzywa Komisj¢, by wspierala pafistwa cztonkowskie poprzez opracowanie zalecei oraz — w stosownych
przypadkach — zapewnienie zestawu narzedzi majacych na celu ograniczenie niekontrolowanych podwyzek czynszu, np.
ustawowe pulapy czynszu, podatek od nieobsadzonych doméw mieszkalnych, zachety podatkowe do renowacji
nieobsadzonego lokum w celu wynajecia go, zwigkszenie liczby mieszkan socjalnych, ograniczenia zezwolen na wynajem
krétkoterminowy itp.

1.9.  EKES zaleca rozszerzenie zakresu dtugoterminowych inwestycji w infrastrukture spoleczng i uwaza, ze inwestycje
publiczne w dostgpne i przystgpne cenowo mieszkania nie powinny podlegaé zasadom dotyczacym zadluzenia
okre$lonym w regulach fiskalnych paktu stabilnosci i wzrostu.

1.10.  Przy wspieraniu mieszkalnictwa nalezy dawaé pierwszenistwo raczej przebudowie i modernizacji niz stawianiu
nowych budynkéw oraz promowaé neutralne dla klimatu i zasobooszczedne metody budowy, budownictwo
wielorodzinne i alternatywne koncepcje mobilnosci, ktére przyczyniaja si¢ do poprawy jakosci Zycia ludzi.

1.11.  Komitet wzywa do opracowania planu dzialania, ktéry skupia si¢ na poprawie dostepu milodych ludzi do
przystepnych cenowo mieszkan.

2.  Kontekst

2.1.  EKES od lat zajmuje si¢ zagadnieniem przystepnych cenowo mieszkan socjalnych oraz zwraca uwage na rosnace
obawy obywateli Europy dotyczace dostepnosci, przystepnosci cenowej i zréwnowazonosci mieszkan stwarzajacych
godne warunki do zycia (). Wskazuje réwniez na sprawozdanie grupy zadaniowej wysokiego szczebla ds. inwestowania
w infrastrukture spoteczng w Europie, w ktérym autorzy apeluja o inwestycje w infrastrukture spoleczng, taka jak
przystepne cenowo mieszkania. W zwigzku z tym nadal opowiada si¢ za opracowaniem europejskiego planu dzialania na
rzecz mieszkalnictwa.

2.2.  Podzial kompetencji w zakresie mieszkalnictwa socjalnego miedzy UE a panstwa czlonkowskie jest ztozony
i pomocniczo$¢ jest jego istotnym elementem. Zasadniczo budownictwo mieszkaniowe i wynajem wchodza w zakres
niezaleznie wykonywanych kompetencji regulacyjnych poszczegblnych panstw czlonkowskich. Przeklada sie to na
zroznicowanie rozwigzan panstw czlonkowskich w zakresie zarzadzania mieszkaniami i w zakresie polityki
mieszkaniowej, ktére dostosowuje si¢ do konkretnych lokalnych potrzeb i okolicznosci oraz w ktérych uwzglednia si¢
tendencje demograficzne i wyzwania spoleczne. Jednoczesnie Komisja wywiera wplyw za posrednictwem unijnego prawa
konkurencji 1 wyjatkéw od niego (przepisy o spolecznej pomocy panstwa, ustugi $wiadczone w ogdlnym interesie
gospodarczym) oraz zapewnia ramy regulacyjne.

() Zob. np. nastgpujace opinie: Dz.U. C 275 z 18.7.2022, s. 73, Dz.U. C 155 z 30.4.2021, s. 73, Dz.U. C 429 z 11.12.2020, s. 93,
Dz.U.C 2902z 29.7.2022,s. 114.
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2.3.  Dostgp do przystepnego cenowo, odpowiedniego, zréwnowazonego, dost¢pnego, sprzyjajacego wiaczeniu
spolecznemu i odpornego mieszkalnictwa jest zaréwno potrzebg spoleczna, jak i prawem socjalnym, jest jedna
z kluczowych zasad Europejskiego filaru praw socjalnych i jest zgodny z Agendg na rzecz zréwnowazonego rozwoju
2030, Kartg ONZ z Genewy w sprawie zréwnowazonego mieszkalnictwa, Konwencja ONZ o prawach oséb niepelnos-
prawnych oraz Kartg praw podstawowych UE. Prawo to oslabiaja jednak rézne kryzysy, z ktérymi UE musiala si¢ ostatnio
zmierzy¢.

2.4, W UE czynsze i ceny mieszkan rosly przez ostatnie dwie dekady znacznie szybciej niz $redni dochdd do dyspozycji.
Skoordynowana europejska polityka oszczednoSciowa w wyniku kryzysu finansowego i gospodarczego z 2008 r.
i zwigzane z nig cigcia pomocy publicznej i inwestycji ogromnie ograniczyly zdolnos$¢ wladz krajowych, regionalnych
i lokalnych do wspierania przystepnych cenowo i godnych mieszkan oraz odnawiania i rozbudowy istniejacych zasobéw
mieszkaniowych. Doprowadzito to do spadku liczby przystepnych cenowo mieszkan w Europie (). Jednoczesnie od
2022 r. stopy procentowe kredytéw hipotecznych gwaltownie wzrosty, a koszty budowy rosng od 2020 r (¥). Oba te
czynniki sprawily, ze niezwykle trudno jest budowaé nowe, przystepne cenowo mieszkania. Oprocz tego bogatsi
cudzoziemcy nabywajg jako drugie domy nieruchomo$ci mieszkalne w atrakcyjnych miejscach, a wynajem
krétkoterminowy staje si¢ coraz powszechniejszy, co wylacza te nieruchomosci z podazy mieszkafi dla miejscowej
ludnosci. Choé wyzwania w poszczeg6lnych panstwach czlonkowskich sg po czgsci rézne, nieprzystepnos$é cenowa
mieszkan stanowi ogdlnie problem w calej UE.

2.5.  Wskaznik przecigzenia wydatkami mieszkaniowymi (*) w UE wyniést w 2022 r. 10,6 % w miastach w poréwnaniu
z 6,6 % na obszarach wiejskich. Przecigzenie jest ponadprzecietnie wysokie szczegdlnie wirdd najemcéw prywatnych.

2.6. W ciggu dziesieciu lat nastapit wzrost nominalnego bogactwa w postaci nieruchomosci o 30,9 % we wszystkich
gléwnych miastach europejskich, przy czym najwigkszy wzrost odnotowano w krajach UE, co mozna wyjasni¢
Jfinansjalizacjg mieszkalnictwa” (°). W wielu panistwach cztonkowskich tendencja ta jest nawet jeszcze wyrazniejsza (np.
Austria: wzrost o 66 % od 2014 r.). Laczenie, sekurytyzacja i sprzedaz kredytéw hipotecznych byly jedna z gléwnych
przyczyn kryzysu finansowego w 2008 r (). Natomiast p6Zniejsza faza niskich i zerowych stép procentowych, ktdra
rozpoczeta sie w 2012 1., znacznie pobudzita inwestycje w nieruchomodci mieszkalne w wielu krajach. Szeroko zakrojone
przekierowywanie aktywéw finansowych na inwestycje w nieruchomosci spowodowato ogromny wzrost cen gruntéw
i nieruchomos$ci mieszkalnych. Jednoczes$nie czgsto dochodzito do zamiany lokali mieszkalnych na akcje, udzialy
i obligacje, co doprowadzilo do globalizacji majatku nieruchomosciowego i stosunkéw wilasnosciowych oraz sprawilo, ze
wlasno$¢ nieruchomoéci stala si¢ mniej przejrzysta. Zgodnie ze sprawozdaniem Financialization in 13 cities wysoki poziom
elastycznej kreacji pienigdza, ktéremu towarzyszy ograniczona podaz gruntdw, jest podstawg tej tendencji kryzysowej.

2.7.  Aby zapewni¢ wystarczajace, przystepne cenowo, dostepne i zrownowazone mieszkania, konieczna jest aktywna
polityka w calej UE umozliwiajaca udostgpnianie gruntéw na cele mieszkaniowe. Zasadnicze znaczenie ma w tym
wzgledzie zapewnienie sektorowi budownictwa mieszkaniowego nienastawionemu na zysk przystepnych cenowo
gruntéw dzieki aktywnemu zarzadzaniu oraz polityce w zakresie gruntéw socjalnych i renowacji.

2.8.  Ceny gruntéw odpowiadaja za 80 % wzrostu cen nieruchomosci mieszkaniowych w latach 1950-2012 (¥).
Uniemozliwia to adekwatne zwigkszenie podazy przystepnych cenowo mieszkan dla gospodarstw domowych z dwéch
najnizszych kwintyli dochodowych. Nalezy opracowaé odpowiednie Srodki zarzadzania zapewniajace dostepnos¢ pewnej
czedci gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe nienastawione na zysk, np. poprzez przepisy dotyczace
zagospodarowania przestrzennego.

2.9. Problemy strukturalne opisane powyzej zostaly dodatkowo spotegowane przez wydarzenia zachodzace
w perspektywie krétkoterminowej. Koszty budynkéw znacznie wzrosty ze wzgledu na problemy w ladcuchu dostaw,
przepisy klimatyczne i wysokie ceny energii (rosyjska wojna przeciwko Ukrainie), a tymczasem urbanizacja trwa
nieprzerwanie.

() https://economy-finance.ec.europa.eu/publications/boosting-investment-social-infrastructure-europe_en.

(*) https://ec.europa.eu/eurostat/statisticsexplained/index.php?title=Construction_producer_price_and_construction_cost_indices_over
view.

() Odsetek ludnosci zyjacej w gospodarstwach domowych, w ktérych wydatki mieszkaniowe przekraczaja 40 % dochodéw.

() https://www.lse.ac.uk/geography-and-environment/research/lse-london/documents/Reports/Rapport-Financialization-
Samlet-05.06.pdf.

() hittps:|[extranet.greens-efa-service.eu/public/media/file/1/7461.

() https:/[www.aeaweb.org/articles?id=10.1257/aer.20150501.
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2.10.  Nieprzystepne cenowo mieszkania oznaczaja wykluczenie niektérych segmentéw spoleczeristwa i prowadza do
braku bezpieczenstwa mieszkaniowego, problematycznych wydatkéw mieszkaniowych i nieodpowiednich warunkéw
mieszkaniowych. Problemy te wplywaja na zdrowie i dobrostan ludzi, przyczyniajg si¢ do nieréwnych warunkéw zycia
i szans zyciowych (szczegblnie w przypadku dzieci i mlodziezy) oraz prowadza do wyzszych kosztéw opieki zdrowotnej,
zmniejszenia produktywnosci, szkdd dla srodowiska i negatywnych skutkéw gospodarczych ze wzgledu na zmniejszong
site nabywczg. Przyczyniajg si¢ réwniez do niedoboru sily roboczej w kluczowych ustugach na obszarach geograficznych,
na ktérych koszty mieszkaniowe sa wysokie w poréwnaniu z dochodami. Wysokie koszty mieszkaniowe stanowig
réwniez problem ekonomiczny. Nizszy dostepny dochdd zmniejsza site nabywczg i wydatki konsumentow.

2.11.  Zréwnowazony i oplacalny sektor budownictwa potrzebuje ustalenia wiarygodnych kosztéw, co obejmuje
uwzglednienie w kosztach projektu kosztéw utrzymania i cyklu zycia, a takze szkdd dla Srodowiska, takich jak emisje
gazow cieplarnianych.

2.12. W sprawozdaniu na temat przyszlo$ci rynku wewnetrznego UE Enrico Letta stwierdza, Ze rosngce ceny mieszkan
stanowig zagrozenie dla podstawowych wolnosci obywateli. Cho¢ mieszkalnictwo nie wchodzi w zakres kompetencji UE,
trendy te zagrazaja prawidlowemu funkcjonowaniu rynku wewnetrznego.

2.13. W zwigzku z tym w sprawozdaniu wzywa si¢ miedzy innymi do zmiany koncepcji mieszkalnictwa socjalnego
zawartej w motywie 11 decyzji 2012/21/UE. Jest ona zbyt waska i nie daje wladzom krajowym niezbednej swobody
w zakresie wdrazania odpowiedniej polityki mieszkaniowej. Ponadto w sprawozdaniu proponuje si¢ powolanie unijnej
grupy zadaniowej ds. przystepnosci cenowej mieszkan.

3. Uwagi ogélne
Nieprawidtowosci w funkcjonowaniu rynku w zakresie mieszkalnictwa

3.1.  EKES uwaza, ze jezeli chodzi o mieszkalnictwo, nalezy méwi¢ o nieprawidtowosci w funkcjonowaniu rynku.
Trzeba jej zaradzi¢ poprzez poprawe warunkéw ramowych, takich jak dane, koordynacja, procedury zatwierdzania
i zasady zagospodarowania przestrzennego, ustanowienie podstawowego prawa do mieszkania, zapewnienie
wystarczajacego finansowania, wdrozenie przewodniej zasady ,najpierw mieszkanie” dla oséb bezdomnych () oraz
wigksze skoncentrowanie si¢ na mtodych ludziach i na zréwnowazonosci.

3.2.  Problemy z funkcjonowaniem rynku oznaczaja, ze potrzebny jest nowy paradygmat polityki mieszkaniowej na
szczeblu UE. Polityka mieszkaniowa na rzecz szerokich grup ludnosci lezy w ogdlnym interesie gospodarczym. Nalezy
odrzuci¢ dotychczasowe podejscie, wedlug ktorego polityka mieszkaniowa powinna by¢ ukierunkowana wylacznie na
gospodarstwa domowe o najnizszych dochodach, i odpowiednio dostosowal przepisy dotyczace pomocy pafistwa
zgodnie z systemem regulacji ustug $wiadczonych w ogélnym interesie gospodarczym.

3.3.  Rozwéj nowych partnerstw i struktur — takich jak mieszkalnictwo spéldzielcze, socjalne i wspdlnotowe oraz
programy mieszkalnictwa mieszanego — za sprawg réznych partnerstw miedzy sektorem spéldzielczym, organizacjami
pozarzadowymi i instytucjami publicznymi — ma pozytywny wplyw na przystepnos$¢ cenowa mieszkan. Wymaga wigc
odpowiedniego systemu pomocy pafistwa i wsparcia, zgodnie ze zaktualizowang zasada UOIG, a takze dodatkowych
$rodkéw dotyczgcych gruntéw publicznych i zwolnien podatkowych.

3.4.  Jak stwierdzono w opinii TEN/772 (1), wspottworzenie ustug Swiadczonych w interesie ogdlnym przez organizacje
spoleczenstwa obywatelskiego i bezposrednio przez obywateli jest jednym z najskuteczniejszych narzedzi pobudzania
demokracji uczestniczacej i wzmacniania integracji europejskiej. Konieczne jest zatem wzmocnienie roli wspottworzenia
w sektorze mieszkaniowym.

3.5. Harmonizacja i uproszczenie przepiséw i norm dla sektora budowlanego moga przyczyni¢ si¢ do obnizenia
kosztéw w budownictwie mieszkaniowym. Wszelkie takie zmiany nie mogg w zadnym wypadku prowadzi¢ ani
przyczynia¢ si¢ do ograniczania lub obchodzenia przepiséw Srodowiskowych, spolecznych lub dotyczacych
bezpieczenistwa pracy, ani nawet ostabiaé estetycznych wartosci architektonicznych, ktére przyczyniaja si¢ do dobrobytu
ludnosci.

() hittps://housingfirsteurope.eu/wp-content/uploads/2021/12/HFG_guide-en.pdf.
() Dz.U. C 486 z 21.12.2022, 5. 76.
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Lepsze dane i poprawa koordynacji

3.6.  Zdaniem EKES-u warunkiem skutecznosci polityki mieszkaniowej w UE jest dostepno$¢ rzetelnych danych. Dane te
powinny obejmowac wskaznik cen nieruchomosci mieszkalnych, liczbe i warto$¢ sprzedazy nieruchomosci mieszkalnych,
Srodowisko itp. Konieczne jest zatem stworzenie i udoskonalenie na poziomie UE narzedzia statystycznego
zapewniajacego wszystkie istotne i operacyjne elementy niezbedne do opracowania, wdrozenia i monitorowania polityki
mieszkaniowej. Poprawi to przejrzysto$¢ i pomoze zwalczaé spekulacje i pranie pieniedzy na rynku mieszkaniowym, ktére
zwlaszcza w ostatniej dekadzie stanowia problem ze wzgledu na finansjalizacje.

3.7.  Komitet uwaza, ze nalezy pilnie utworzy¢ specjalng unijng platforme dotyczaca mieszkalnictwa. Mozna by ja
wykorzysta¢ do usprawnienia gromadzenia danych w celu zapewnienia lepszej podstawy do dostosowania norm
mieszkaniowych i regulacyjnych oraz opracowania i promowania innowacyjnych sposobow zarzadzania mieszkalnictwem.

3.8.  EKES proponuje, by przyspieszy¢ rozwdj interoperacyjnych platform cyfrowych na potrzeby procedur wydawania
pozwolen na budowe, gdyz zwigkszy to efektywnos$¢ administracyjna i obnizy koszty projektéw.

3.9.  Transformacja cyfrowa ma kluczowe znaczenie dla opracowania i realizacji celow ekologicznych w mieszkalnictwie
i moze poprawi¢ zréwnowazony charakter materiatéw, produktéw i budynkéw.

3.10. EKES z zadowoleniem przyjmuje mianowanie nowego komisarza do spraw mieszkalnictwa ze wzgledu na
przekrojowy charakter tej kwestii. Osobe t¢ powinien wspieraé zespd} ekspertéw zlozony z organizacji zainteresowanych
stron w sektorze mieszkaniowym, przedstawicielek i przedstawicieli najemcéw, oséb bezdomnych, mlodziezy, oséb
z niepelnosprawnoscia, dziataczek i dzialaczy na rzecz réwnosci, urbanistéw, podmiotéw oferujacych przystepne cenowo
mieszkania, os6b reprezentujacych miasta, gminy i regiony, a takze przedstawicielek i przedstawicieli z EKES-u i KR-u.
Ponadto w Parlamencie Europejskim planuje si¢ powolanie specjalnej komisji ds. mieszkalnictwa. Sporzadzi ona
sprawozdanie na temat wnioskéw/rozwigzan, ktére nalezy wdrozy¢, by sprosta¢ kryzysowi mieszkaniowemu. EKES
pragnie bra¢ udzial w pracach tej komisji w charakterze obserwatora lub doradcy.

3.11.  EKES wzywa Komisje, by zaczela sporzadzal w ramach europejskiego semestru roczne sprawozdania na temat
stanu mieszkalnictwa w UE, zawierajace szczegblowe, dostarczane przez pafistwa czlonkowskie dane dotyczace
dostepnych mieszkan, potrzeb mieszkaniowych, pustostanéw, cen, przystepnosci cenowej i zréwnowazonosci w sektorze.
Sprawozdania te bytyby zatwierdzane przez Parlament Europejski, EKES i KR.

3.12.  EKES zdecydowanie podkresla zawarty w deklaracji z Liege apel do Komisji o organizowanie we wspolpracy
z Parlamentem Europejskim, EKES-em i KR-em dorocznego szczytu europejskiego pos$wigconego mieszkalnictwu
socjalnemu i przystepnemu cenowo. Szczyt ten gromadzilby wszystkie zainteresowane strony zaangazowane we
wdrazanie dzialan panstw czlonkowskich w zakresie mieszkalnictwa, w oparciu o wielopoziomowe podejscie i wymiang
najlepszych praktyk i z poszanowaniem zasady pomocniczosci.

Podstawowe prawo do mieszkania

3.13.  UE musi zadba¢ o to, by gwarantowane bylo prawdziwie powszechne prawo do mieszkania. W tym celu nalezy
okresli¢ zasady i warunki zapewniania, budowy i finansowania przystepnych cenowo i godnych mieszkan — zgodnie
z art. 14 TFUE dotyczgcym UOIG, poprzez wydanie przepiséw sektorowych zgodnie ze zwyklg procedura ustawodawcza.

3.14.  Zwickszenie podazy mieszkaf socjalnych ma zasadnicze znaczenie dla rozwigzania probleméw strukturalnych
zwigzanych z mieszkalnictwem w UE. EKES wzywa Komisj¢ Europejska do uznania mieszkai socjalnych za istotny
i obiecujgcy instrument aktywnej polityki mieszkaniowej. Nalezy wspiera inicjatywy krajowe i domagal sie ich
powstawania w pafistwach czlonkowskich, w ktérych polityka mieszkaniowa jest szczegdlnie nieodpowiednia — poprzez
wskazywanie przyktadoéw najlepszych praktyk.

3.15.  EKES apeluje do Komisji Europejskiej, by opracowala plan dziatania obejmujacy krétko- i Srednioterminowe
$rodki majace na celu wdrozenie podstawowego prawa do mieszkania oraz skoordynowanie i realizowanie krajowych
i europejskich planéw inwestycji w mieszkalnictwo publiczne.

ELL http://data.europa.eu/eli/C/2025/771/oj
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3.16. W perspektywie Srednioterminowej podstawowe prawo do przystepnych cenowo i godnych mieszkan dla
wszystkich powinno zostal zapisane w prawie pierwotnym UE. Aspekt zwigzany z niepelnosprawnos$cig nalezy
uwzgledniaé we wszystkich programach mieszkaniowych, by zapewni¢ nie tylko przystepno$¢ cenowa i zréwnowazonos$é
mieszkan, lecz réwniez ich dostgpnosé dla wszystkich. Ponadto wskazniki mieszkalnictwa powinny zostal wigczone do
krajowych programéw reform i programéw stabilnosci/konwergencji.

3.17.  EKES wzywa Komisje, by wspierala panstwa czlonkowskie poprzez opracowanie zalecefi oraz — w stosownych
przypadkach — zapewnienie zestawu narzedzi majacych na celu ograniczenie niekontrolowanych podwyzek czynszu, np.
ustawowe pulapy czynszu, podatek od nieobsadzonych doméw mieszkalnych, zachety podatkowe do renowacji
nieobsadzonego lokum w celu wynajecia go, zwigkszenie liczby mieszkan socjalnych, ograniczenia zezwolefi na wynajem
krétkoterminowy itp.

3.18. Ze wzgledu na negatywny wplyw najmu krétkoterminowego (') Komisja powinna zaleci¢, aby panstwa
czlonkowskie wprowadzily obowiazki rejestracyjne, ustanowily ograniczenia czasowe i zapewnily uczciwg konkurencje
miedzy najmem krétkoterminowym a resztg branzy hotelarsko-gastronomiczne;.

3.19. W perspektywie Srednioterminowej nalezy réwniez wyznaczy¢ realistyczny unijny cel w zakresie budowy nowych
doméw(wykorzystywania mieszkan wymagajacych renowacji lub pustostanéw w latach 2024-2029. W zwiazku z tym
panstwa czlonkowskie musza migdzy innymi obowigzkowo udostepnié wystarczajacg cze$¢ gruntéw pod budownictwo
mieszkaniowe nienastawione na zysk. Takie cele — w tym monitorowanie — pozwolilyby dodatkowo dowiedzie¢ sig¢, czy
inicjatywy nowego komisarza do spraw mieszkalnictwa nakre$lone w piSmie okreslajgcym zadania przynosza pozadane
skutki.

3.20.  Komitet uwaza ulatwienie wszystkim dostepu do przystepnych cenowo mieszkan socjalnych, o czym mowa w pkt
2.13, za wazny krok w kierunku wdrozenia podstawowego prawa do mieszkania.

Potozy¢ kres bezdomnosci

3.21.  EKES apeluje o strategie opartg na europejskiej platformie na rzecz przeciwdzialania bezdomnosci, posiadajaca
budzet operacyjny i program prac na lata 2024-2029, a takze o zalecenie Rady w sprawie polozenia kresu bezdomnosci.

3.22.  Komitet wzywa wszystkie panstwa czlonkowskie do wprowadzenia programu ,Najpierw mieszkanie” (Housing
First) (%) dla 0os6b bezdomnych oraz do wspierania podmiotéw nienastawionych na zysk lub podmiotéw samorzadowych,
ktére juz go wdrazaja, by mogly rozszerzy¢ dziatalno$¢. Wazne jest przy tym stawianie na réznorodne rodzaje mieszkan
i style zycia, aby umozliwi¢ powstawanie spolecznosci mieszanych pod wzgledem spolecznym i wiekowym.

Wystarczajgce finansowanie

3.23.  EKES zaleca rozszerzenie zakresu dlugoterminowych inwestycji w infrastrukture spoteczng i uwaza, ze inwestycje
publiczne w przystepne cenowo i dostepne mieszkania nie powinny podlega¢ zasadom dotyczacym zadluzenia
okres$lonym w regulach fiskalnych paktu stabilnosci i wzrostu. Programy inwestycyjne na rzecz mieszkalnictwa socjalnego
powinny zapewnia¢ spelnienie obowigzkowych wymogdéw dostepnosci dla srodowiska zbudowanego.

3.24.  Wladze krajowe i lokalne powinny zwigkszy¢ finansowanie dla projektéw mieszkalnictwa socjalnego oraz ulatwié
dostep do $rodkéw finansowych. EKES z zadowoleniem przyjmuje planowang ogdlnoeuropejska platforme inwestycyjng
na rzecz przystepnych cenowo i zréwnowazonych mieszkan. Ponadto nienastawieni na zysk deweloperzy i spétdzielnie
powinni mie¢ mozliwos¢ uzyskania $rodkéw finansowych poprzez te platformy lub bezposrednio z Europejskiego Banku
Inwestycyjnego przy oprocentowaniu 0 % na dlugoterminowe projekty.

3.25.  Komitet zaleca zwigkszenie inwestycji publicznych w mieszkalnictwo poprzez (1) wlaczenie zmienionych i dobrze
dostosowanych wskaznikéw przecigzenia wydatkami mieszkaniowymi i ubdstwa energetycznego do europejskiego
semestru i planéw finansowo-strukturalnych, zwlaszcza z uwzglednieniem nieréwnosci ze wzgledu na ptec i niepelnos-
prawnos(, a takze poprzez (2) okreslenie iloSciowego celu w zakresie krajowych inwestycji publicznych na rzecz budowy
publicznych, dostepnych i przystgpnych cenowo mieszkan socjalnych we wszystkich panstwach cztonkowskich, z karami
finansowymi w przypadku nieosiagniecia tego celu.

(") https:/fwww.sciencedirect.com/science/article/pii/S0094119020300498.
(" https://housingfirsteurope.eu/wp-content/uploads/2021/12/HFG_guide-en.pdf.
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Zréwnowazony rozwdj

3.26. Inicjatywa Komisji dotyczaca nowego europejskiego Bauhausu laczy zréwnowazony rozwdj z kultura
budownictwa i wlaczeniem spolecznym oraz opiera si¢ na tych zasadach, promuje przystepnos$¢ cenowa, dobra jakosé
zycia i poczucie przynalezno$ci mieszkancow, a przy tym zwraca szczegblng uwage na pozytywng konwergencie
mieszkanicow.

3.27.  Przy wspieraniu mieszkalnictwa nalezy dawac pierwszefstwo raczej przebudowie i modernizacji niz stawianiu
nowych budynkéw oraz promowaé neutralne dla klimatu i zasobooszczedne metody budowy, budownictwo
wielorodzinne i alternatywne koncepcje mobilnosci, ktdre przyczyniajg si¢ do poprawy jakosci zycia ludzi. Przebudowa
i renowacja budynkéw musza jednak obejmowaé realizacje obowigzkowych wymogdw dostgpnosci, aby zaspokoié
potrzeby wielu roznych grup spolecznych, w tym o0s6b z niepelnosprawnosciami, 0séb starszych, rodzin z dzie¢mi itp.

3.28.  Komitet popiera fale renowacji w UE i zwraca uwage, ze sektor mieszkaniowy odpowiada za 40 % zuzycia energii
w UE i 36 % emisji gazéw cieplarnianych w Europie. W $wietle tych rozwazan kluczowa dla osiagnigcia celow
klimatycznych jest spolecznie sprawiedliwa i akceptowalna termomodernizacja i modernizacja energetyczna lub wymiana
systeméw grzewczych na systemy wykorzystujace zréwnowazong energie.

3.29.  EKES wzywa do polaczenia obowigzkowych i wspomagajacych srodkéw w celu zapewnienia uczciwych dzialan
w dziedzinie klimatu. Potrzebne s3 narzedzia wsparcia, aby umozliwi¢ wszystkim, niezaleznie od sytuacji finansowe;j,
przeprowadzenie termomodernizacji i renowacji energetycznej oraz niezbednych udoskonalen systeméw wodno-
kanalizacyjnych. Jednocze$nie nalezy wprowadzi¢ obowiazki dla wlascicieli nieruchomosci, w szczegdlnosci
nieruchomo$ci na wynajem. Najemcy musza by¢ chronieni przed nadmiernym wzrostem czynszu wynikajacym
z przenoszenia kosztéw. Przejrzyste umowy, zrozumialy jezyk, mozliwos¢ zakwestionowania nieuczciwych klauzul
i bezplatne rozstrzyganie sporéw dotyczacych najmu majg zasadnicze znaczenie dla ochrony najemcéw.

3.30.  EKES sadzi, ze nalezy uprosci¢ dostep do 19 obecnie istniejacych instrumentéw wsparcia i strumieni finansowania
UE i ustanowi¢ jasne warunki powigzane z kryteriami socjalnymi — poprzez utworzenie funduszu transformacji, ktéry
harmonizuje wszystkie istniejace instrumenty i moze by¢ wykorzystywany co roku na akceptowalne spolecznie renowacje.

Skoncentrowanie sig na miodych ludziach

3.31. Komitet zwraca uwage, ze 47 % Europejczykéw w wieku 18-34 lat mieszka z rodzicami — wielu z nich
z koniecznosci — a jedynie 17 % studentéw i mtodych ludzi ma dostep do zakwaterowania dla studentéw. Komitet wzywa
do opracowania planu dzialania, ktéry skupia si¢ na poprawie dostepu mtodych ludzi i mtodych rodzin do przystgpnych
cenowo mieszkan.

3.32. EKES wzywa wszystkie panstwa czlonkowskie, by przy wsparciu Komisji uwzglednily zasade ,najpierw
mieszkanie dla mlodych ludzi” (HF4Y) oraz opracowaly specjalne programy majace na celu zwigkszenie oferty
przystepnych cenowo mieszkan dla mlodych ludzi.

Bruksela, dnia 5 grudnia 2024 r.

Przewodniczgcy
Europejskiego Komitetu Ekonomiczno-Spotecznego
Oliver ROPKE
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ZALACZNIK

do opinii

EKES-u

Nastepujace poprawki, ktére uzyskaly poparcie co najmniej jednej czwartej oddanych gloséw, zostaly odrzucone w trakcie

debaty:
POPRAWKA 3 Zgloszona przez:
DE MUELENAERE Robert

TEN/841 DIAMANTOUROS Konstantinos
Godne, zréwnowazone i przystepne cenowo mieszkania HENDRICKX Luc
socjalne w UE MASTANTUONO Alena
Punkt 3.23 MINCZEWA Marija
Zmienic¢

Opinia sekgji Poprawka

EKES zaleca rozszerzenie zakresu dlugoterminowych in-
westycji w infrastrukture spoleczng i uwaza, zZe inwestycje
publiczne w przystepne cenowo mieszkania nie powinny
podlega¢ zasadom dotyczgcym zadluzenia okreslonym
w regulach fiskalnych paktu stabilnosci i wzrostu.

EKES zaleca rozszerzenie zakresu dlugoterminowych inwes-
tycji w infrastrukture spofeczna.

Uzasadnienie

Niedawno uzgodniona reforma paktu stabilnosci i wzrostu umozliwi krajom UE do$wiadczajgcym trudnosci odbudowe
finanséw publicznych i zarazem utrzymanie inwestycji potrzebnych do stawienia czola gléwnym wyzwaniom, zwlaszcza
transformacji ekologicznej i cyfrowej. Pozwoli ona na lepsze dostosowanie przepiséw do konkretnej sytuacji kazdego
kraju. Na tym etapie nie nalezy apelowac o dalsze usprawnienia w ramach paktu stabilnosci i wzrostu.

Wynik glosowania
Za: 51
Przeciw: 87
Wstrzymalo sie: 9
POPRAWKA 6 Zgloszona przez:
DE MUELENAERE Robert

TEN/841 DIAMANTOUROS Konstantinos
Godne, zr6wnowazone i przystepne cenowo mieszkania HENDRICKX Luc
socjalne w UE MASTANTUONO Alena
Punkt 1.8 MINCZEWA Marija
Zmienié¢

Opinia sekgji Poprawka

EKES zaleca rozszerzenie zakresu dlugoterminowych in-
westycji w infrastrukture spoleczng i uwaza, Ze inwestycje
publiczne w przystepne cenowo mieszkania nie powinny
podlegaé zasadom dotyczgcym zadluzenia okreslonym
w regulach fiskalnych paktu stabilnosci i wzrostu.

EKES zaleca rozszerzenie zakresu dlugoterminowych inwes-
tycji w infrastrukture spoteczng.
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Uzasadnienie

Niedawno uzgodniona reforma paktu stabilnosci i wzrostu umozliwi krajom UE do$wiadczajacym trudnosci odbudowe
finanséw publicznych i zarazem utrzymanie inwestycji potrzebnych do stawienia czota gléwnym wyzwaniom, zwlaszcza
transformacji ekologicznej i cyfrowej. Pozwoli ona na lepsze dostosowanie przepiséw do konkretnej sytuacji kazdego
kraju. Na tym etapie nie nalezy apelowaé o dalsze usprawnienia w ramach paktu stabilnosci i wzrostu.

Wynik glosowania

Za: 51
Przeciw: 87
Wstrzymalo sie: 9

ELL http://data.europa.eu/eli/C/2025/771/oj 9/9
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