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1. Whnioski i zalecenia

1.1.  EKES z zadowoleniem przyjmuje zapowiedZ pierwszego planu na rzecz przystepnych cenowo mieszkan oraz
powolanie komisarza ds. mieszkalnictwa. Jest bardzo wazne, by ten komisarz jak najszybciej przygotowat i opublikowat
plan, aby przyspieszy¢ postepy w przezwyciezaniu kryzysu mieszkaniowego. Dla powodzenia tej nowej inicjatywy
konieczne jest réwniez, aby pierwsza w historii grupa zadaniowa zajmujgca si¢ mieszkalnictwem, ktéra ma na celu
opracowanie i wdrozenie wspomnianego planu i powigzanych inicjatyw politycznych, otrzymala istotne kompetencje
i role do odegrania.

1.2. EKES wzywa Komisj¢ do opracowania planu dzialania na rzecz egzekwowania podstawowego prawa do
mieszkania, podkreslajac, ze prawo to musi by¢ formalnie zapisane w prawie pierwotnym UE.

1.3.  EKES podkresla pilng potrzebe skoordynowanego podejscia UE do problemu niedoboru przystepnych cenowo
i zréwnowazonych mieszkan, przy jednoczesnym poszanowaniu zasady pomocniczosci, poniewaz polityka mieszkaniowa
pozostaje przede wszystkim w gestii panstw cztonkowskich.

1.4. Nalezy zreformowal zasady pomocy panstwa, aby umozliwi¢ szerszy dostep do mieszkan socjalnych. Obecna
definicja ustugi $wiadczonej w ogdlnym interesie gospodarczym wyklucza istotne grupy i ogranicza zdolno$¢ panstw
cztonkowskich do reagowania na rosngcy popyt.

1.5.  EKES wzywa Komisj¢ Europejska do podjecia skoordynowanej inicjatywy z panstwami czlonkowskimi w celu
uregulowania najmu krétkoterminowego. Przejrzysta wymiana danych, Srodki ukierunkowane terytorialnie oraz Scisly
nadzor nad inwestycjami spekulacyjnymi i uchylaniem si¢ od opodatkowania majg zasadnicze znaczenie dla ochrony
prawa do mieszkania i zapewnienia wszystkim dostepu do przystepnych cenowo mieszkan.
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1.6.  EKES zaleca, by wszystkie panistwa czlonkowskie wprowadzily programy na rzecz realizacji zasady ,najpierw
mieszkanie” z my$lg o zwalczaniu bezdomnosci w celu zmniejszenia nieréwnosci spotecznych i deprywacji.

1.7.  EKES zaleca opracowanie planu dzialania UE w zakresie mieszkalnictwa, aby stworzy¢ spdjna polityke
przeciwdzialania kryzysowi mieszkaniowemu. Nalezy nadaé priorytet nowemu europejskiemu ladowi na rzecz
przystepnych cenowo i zréwnowazonych mieszkan oraz umozliwi¢ publicznym, nienastawionym na zysk lub
nastawionym na ograniczony zysk dostawcom mieszkafi dostep do finansowania dtugoterminowego za posrednictwem
proponowanej ogdlnoeuropejskiej platformy inwestycyjnej Europejskiego Banku Inwestycyjnego (EBI).

1.8.  Organy publiczne muszg wspiera¢ nienastawionych na zysk lub nastawionych na ograniczony zysk dostawcow
mieszkan, ulepszajac dostep do przystepnych cenowo gruntéw i finansowania, oferujac zachety podatkowe oraz
zapewniajac skuteczniejsze i szybsze procedury zagospodarowania przestrzennego i udzielania pozwoleni na budowe. Aby
zapewni¢ przystepne cenowo mieszkania z korzyscig dla calej ludnosci, musimy zaangazowaé wszystkie podmioty. EKES
apeluje o mobilizacje inwestycji zardwno prywatnych, jak i publicznych, poprawe dostgpu gospodarstw domowych i 0séb
miodych do kredytéw hipotecznych, usprawnienie otoczenia regulacyjnego i administracyjnego dla przedsi¢biorstw
budowlanych, a takze o wigksze wsparcie dla badai naukowych i innowacji; wzywa tez wszystkie odpowiednie podmioty,
by dalej dzialaly na rzecz zwigkszenia atrakcyjnosci przemystu budowlanego.

1.9.  EKES zaleca, by zwigkszy¢ inwestycje publiczne w dostepne mieszkania socjalne i przystepne cenowo, ktdre nie
powinny podlega¢ dotyczacym zadtuzenia zasadom okre$lonym w pakcie stabilnosci i wzrostu.

1.10.  Komitet uwaza, ze istnieje potrzeba znacznego nasilenia cyfryzacji w sektorze mieszkaniowym. Jego zdaniem
polityka spdjnosci powinna stuzy¢ jako gtéwne ramy koordynacji instrumentéw uzupetniajacych, mobilizujac kapitat
publiczny i prywatny na rzecz przystepnych cenowo rozwigzan mieszkaniowych, a EBI powinien odgrywa¢ kluczows role
w opracowywaniu instrumentéw finansowych dostosowanych do réznych potrzeb regionalnych. Konieczna jest wigksza
mobilizacja inwestycji prywatnych.

1.11.  EKES opowiada si¢ za ,obligacjami mieszkaniowymi” jako narzedziem inwestycyjnym, w ramach ktérego banki
i osoby fizyczne z UE moglyby inwestowad, aby zapewni¢ kapital na inwestycje mieszkaniowe.

1.12.  Kazde pafistwo czlonkowskie musi szybko zrewidowac i sfinalizowaé swoje krajowe ramy planowania. Nalezy
predko zaja sie wszelkimi przeszkodami powodujacymi nadmierne opdzZnienia w wydawaniu pozwolen na budowe

budynkéw mieszkalnych.

1.13. Do programéw mieszkaniowych nalezy wlaczy¢ wymiar niepelnosprawnosci, aby zapewni¢ dostepnosé, a takze
przystepno$¢ cenowa i zréwnowazono$¢. Ponadto wskazniki dotyczace mieszkalnictwa nalezy uwzglednié w krajowych
programach reform i stabilnosci/konwergencji.

1.14.  Panstwa czlonkowskie musza przeciwdziala¢ ubdstwu energetycznemu poprzez inwestowanie w odnawialne
zrodla energii w celu obnizenia kosztéw i emisji. Nowe budynki powinny by¢ wyposazone w odnawialne systemy
zapewniajgce trwalg przystepnos¢ cenows i zréwnowazony charakter budynku.

1.15.  Podzialu gruntéw rolnych na dzialki budowlane powinno si¢ dokonywaé starannie. Nalezy tez ograniczy¢
spekulacje gruntami i skupowanie gruntéw w celach spekulacyjnych. Trzeba daé pierwszefistwo renowacji istniejacych
budynkéw oraz budynkéw znajdujacych sie na opuszczonych i zdegradowanych terenach.

2.  Wprowadzenie

2.1. Dunska prezydencja Rady UE zwrécita sie do EKES-u, by sporzadzil opini¢ rozpoznawcza w sprawie
zapowiedzianego przez Komisj¢ Europejska europejskiego planu na rzecz przystepnych cenowo mieszkan. Komitet
powinien przy tym wzia¢ pod uwage przypadki nakladania si¢ i synergii miedzy polityka mieszkaniowa a polityka
wlaczenia spolecznego, a takze sposdb, w jaki UE i jej pafistwa czlonkowskie moga ulepszy¢ i zapewni¢ mieszkania
socjalne i przystepne cenowo, ktére zaréwno beda sprzyjaly wlaczeniu spotecznemu, jak i beda zréwnowazone.

2.2, W 2023 r. w miastach UE 10,6 % os6b mieszkalo w gospodarstwach domowych, ktére wydawaly ponad 40 %
swojego dochodu do dyspozycji na mieszkanie, tymczasem na obszarach wiejskich ten odsetek wynosit 7 % (). To
przecigzenie kosztami roénie, co ukazuje tendencje, ktdéra jest niezréwnowazona pod wzgledem spolecznym
i gospodarczym.

() https:/[ec.europa.eu/eurostat/web/interactive-publications/housing-2024?utm_source=chatgpt.com#housing-cost.
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2.3, EKES przyjal niedawno szereg opinii w sprawie kryzysu mieszkaniowego w UE, w tym TEN/841: ,Godne,
zréwnowazone i przystepne cenowo mieszkania socjalne w UE” (3.

2.4, Powazne problemy w sektorze mieszkaniowym sa nastepstwem miedzy innymi pandemii COVID-19 i rosyjskiej
wojny napastniczej przeciwko Ukrainie. Do kryzysu przyczynily si¢ tez wyzsze koszty budynkdéw, a takze zakldcenia
w lancuchu dostaw i restrykcyjna polityka bankéw w zakresie udzielania pozyczek. Ogélne ostabienie budownictwa
mieszkaniowego w calej UE (*) przyczynia si¢ réwniez do niedoboru przystepnych cenowo mieszkan. Niedobdr ten
pogarsza zdrowie ludzi, poglebia nieréwnosci i sprawia, ze mlodzi ludzie opdiniajg zalozenie rodziny, co wplywa na
wspolczynnik urodzen w UE.

2.5. Koszty mieszkaniowe rosng znacznie szybciej niz place. Ta poglebiajaca sie réznica miedzy dochodami
a wydatkami mieszkaniowymi w polgczeniu z szerszym kryzysem kosztéw utrzymania zaostrzyta kryzys mieszkaniowy.
Sytuacje pogarszaja jeszcze czynniki strukturalne, takie jak zmiany demograficzne i rosngca liczba gospodarstw
domowych ze wzgledu na bardziej zréznicowane sposoby organizacji Zycia i zmieniajace si¢ struktury rodzinne.

2.6. W latach 2010-2023 ceny producenta w budownictwie nowych budynkéw mieszkalnych w UE wzrosty o 52 % (¥).
Okolo 17 % ludnosci UE mieszkalo w zatloczonych domach, a 11 % nie bylo w stanie odpowiednio ogrza¢ swoich
mieszkan z powodu ubdstwa energetycznego. Z danych Eurostatu z pazdziernika 2024 r. wynika, Ze czynsz wzrdst o 3 %
w poréwnaniu z poprzednim rokiem, a ceny nieruchomosci mieszkaniowych wzrosty o 2,9 %. W dziewieciu panstwach
cztonkowskich UE ceny te wzrosty ponad dwukrotnie od 2010 r.

2.7.  Wynajem krotkoterminowy znaczaco zwigksza koszty mieszkaniowe i zmniejsza dostgpno$¢ wynajmu
dlugoterminowego w miastach UE. Skuteczne regulacje — w tym przejrzysto$¢ danych, zréznicowane $rodki lokalne oraz
przeciwdzialanie inwestycjom spekulacyjnym i uchylaniu si¢ od opodatkowania — majg zasadnicze znaczenie dla ochrony
praw mieszkaniowych mieszkancéw oraz zaradzenia szerszym kryzysom mieszkaniowym i nieréwno$ciom.

2.8.  Rynki mieszkaniowe w calej Europie przyciagaja coraz wigkszy kapital, poniewaz mieszkalnictwo zapewnia
stabilno$¢, bezpieczenstwo i przewidywalne zyski. W wielu pafstwach czlonkowskich znaczng cz¢$¢ mieszkan na
wynajem zapewniajg indywidualni oszczedzajgcy, a jednocze$nie inwestorzy instytucjonalni coraz czeSciej traktuja
mieszkalnictwo jako skladnik aktywéw finansowych. Te dwa aspekty uwypuklajg potrzebe zréwnowazenia gospodarczych
i spolecznych funkcji mieszkalnictwa. Mieszkania na wynajem nadal maja zasadnicze znaczenie dla zaspokojenia potrzeb
duzej czgsci ludnosci i zapewnienia korzysci wlascicielom. Jednoczesnie finansjalizacja mieszkan prowadzi do wzrostu cen
i ostabia przystepnos¢ cenowg (). Jednym ze sposobéw pogodzenia tych perspektyw jest wzmocnienie sektora wynajmu
publicznego, niekomercyjnego i wynajmu nastawionego na ograniczony zysk z czynszami opartymi na kosztach, przy
czym jednocze$nie przepisy powinny ograniczal inwestycje spekulacyjne, wspiera¢ dlugoterminowe, stabilne zyski
i chroni¢ role mieszkan jako dobra spotecznego.

2.9. Dostep do przystepnych cenowo, odpowiednich, zréwnowazonych, dostepnych, sprzyjajacych wlaczeniu
spolecznemu i odpornych mieszkan jest zar6wno potrzebg spoleczng, jak i prawem socjalnym i jest jedng z kluczowych
zasad Europejskiego filaru praw socjalnych. Jest ono réwniez zgodne z Powszechng deklaracjg praw czlowicka ONZ,
a takze z Agenda ONZ na rzecz zréwnowazonego rozwoju 2030, Kartg ONZ z Genewy w sprawie zréwnowazonego
mieszkalnictwa i Konwencjg ONZ o prawach oséb niepelnosprawnych. Zostalo réwniez uznane w zmienionej
Europejskiej karcie spolecznej Rady Europy oraz w Karcie praw podstawowych Unii Europejskiej. W praktyce jednak
prawa mieszkaniowe sg traktowane w UE réznorako.

3. Uwagi ogélne

3.1. EKES z zadowoleniem przyjmuje zapowiedZ pierwszego planu na rzecz przystgpnych cenowo mieszkan oraz
powolanie komisarza ds. mieszkalnictwa.

(%) Opinia Europejskiego Komitetu Ekonomiczno-Spolecznego — Godne, zréwnowazone i przystgpne cenowo mieszkania socjalne w UE
(opinia z inicjatywy wlasnej) (Dz.U. C, C[2025/771, 11.2.2025, ELL: http:|/data.europa.eu/eli/C/2025]771/0j).

() https://fiec-statistical-report.eu/european-union.

() hittps:|[ec.europa.eufeurostat/web/interactive-publications/housing-2024?utm_source=chatgpt.com#housing-cost.

() Europejski Bank Centralny: https://www.ecb.europa.eu/press/blog/date/2025 [html/ecb.blog20250408~a2b4a99903.en.html.
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3.2.  Czynniki spoleczne, ktére nalezy wzigé pod uwage, to dostepnos¢, przystepnosé cenowa, jako$¢, infrastruktura
i wlaczenie wszystkich czlonkéw spoleczefistwa. Stabilne warunki mieszkaniowe wymagaja takich $rodkéw jak ochrona
przed eksmisjg dla najemcéw, ktérzy dzialaja w dobrej wierze i wypelniajg swoje zobowigzania, zwlaszcza gdy wiasciciele
nieruchomodci sg podmiotami komercyjnymi lub instytucjonalnymi, w ktérym to przypadku takie Srodki powinny by¢
obowigzkowe. Wiaciciele muszg rowniez wypelniaé swoje obowigzki i w pelni przestrzegaé praw najemcow.

3.3.  Polityka mieszkaniowa musi réwniez koncentrowaé si¢ na edukacji, zatrudnieniu i lokalnym rozwoju
gospodarczym. Rosngce koszty mieszkaniowe zmniejszaja sile nabywcza najemcow i wlascicieli doméw bez
kompensacyjnych wydatkéw ze strony podmiotéw wynajmujacych, co prowadzi do negatywnych skutkow
gospodarczych (%). Koszty budowy i utrzymania wraz z rosngcymi cenami gruntéw spowodowaly w ostatnich latach
znaczng presj¢ finansowa na sektor mieszkaniowy.

3.4.  Jesli chodzi o czynniki Srodowiskowe, zasadnicze znaczenie ma odpowiednia gospodarka wodna i gospodarka
odpadami, a takze tereny zielone. Priorytetem jest przeciwdzialanie ubdstwu energetycznemu poprzez ograniczenie
kosztéw energii i redukcje emisji, w tym inwestowanie w odnawialne zrédla energii (stoneczng, wiatrows, geotermalng)
oraz przyjecie zaawansowanych technologii efektywnosci energetycznej.

3.5.  Grunty rolne nalezy przeksztalca¢ z ostroznoscig i ograniczy¢ spekulacje gruntami, priorytetowo traktujac
renowacje istniejacych budynkéw, zmiane przeznaczenia obiektéw niemieszkalnych i wykorzystanie terendw
zdegradowanych. Podzial na strefy musi zapewnia¢ zarezerwowanie wystarczajacej powierzchni dobrze zlokalizowanych
gruntéw pod przystepne cenowo mieszkania i mieszkania socjalne, zwlaszcza dla dostawcéw nienastawionych na zysk lub
nastawionych na ograniczony zysk, aby wspiera¢ dlugoterminowsg przystepnos¢ cenows.

4. Dalsze dzialania

4.1.  Podzial kompetencji w zakresie mieszkalnictwa migdzy UE a panstwa czlonkowskie jest ztozony i pomocniczosé
jest jego istotnym elementem. Chociaz polityka mieszkaniowa pozostaje w gestii panstw cztonkowskich, Komitet zwraca
uwage, Ze pilnie potrzebna jest skoordynowana reakcja UE w celu rozwigzania problemu niedoboru przystepnych cenowo
i zréwnowazonych mieszkan. Kryzys mieszkaniowy zaostrza niewystarczajaca podaz zréwnowazonych i przystepnych
cenowo mieszkan. W zwiazku z tym trzeba wykorzysta¢ wszelkie mozliwe $rodki w celu zwigkszenia liczby przystepnych
cenowo mieszkan dostepnych na zakup lub wynajem. W tym celu musimy zaangazowaé wszystkich dostawcéw mieszkan
— publicznych, nienastawionych na zysk i prywatnych.

4.2.  EKES zaleca przyjecie planu dzialania UE w zakresie mieszkalnictwa, w ktorym priorytetowo traktuje sig
kompleksowy nowy europejski tad skoncentrowany na mieszkaniach przystepnych cenowo i zréwnowazonych, aby
ustanowi¢ sp6jna i skuteczng polityke mieszkaniows. Publiczne, nienastawione na zysk i nastawione na ograniczony zysk
podmioty bedace dostawcami mieszkain powinny mie¢ dostep do dlugoterminowego finansowania europejskiego za
posrednictwem proponowanej paneuropejskiej platformy inwestycyjnej EBL

4.3.  Proponowany plan dzialania powinien zapewni¢ panistwom czlonkowskim wytyczne dotyczace planowania
przestrzennego wspierajace zréwnowazony rozwdj obszaréw miejskich. Obejmuje to propagowanie mobilnosci
w miastach przy jednoczesnym zapewnieniu, aby mieszkancy miast zachowali dostep do wszystkich ustug publicznych,
infrastruktury transportowej i terendéw zielonych.

4.4.  Jak stwierdzono w opinii TEN/841, EKES uwaza, ze nalezy ulatwi¢ dostep do obecnych 19 unijnych narzedzi
wsparcia i strumieni finansowania, z jasnymi warunkami powigzanymi z kryteriami przystgpnosci cenowej, tworzac
fundusz transformacji, ktéry bedzie harmonizowal wszystkie istniejace narzedzia.

4.5.  EKES z zadowoleniem przyjmuje plan Komisji zaproponowany z EBI dotyczacy utworzenia ogélnoeuropejskiej
platformy inwestycyjnej na rzecz przystepnych cenowo, zréwnowazonych mieszkan, w tym dostosowania zasad pomocy
panstwa, uruchomienia pierwszego europejskiego planu na rzecz przystgpnych cenowo mieszkan oraz opracowania
strategii mieszkaniowej w celu zwigkszenia podazy. Powolanie nowej grupy zadaniowej ds. mieszkalnictwa jest
pozytywnym krokiem. Komisarz musi opracowal plan dzialania i oglosi¢ sytuacj¢ nadzwyczajna w dziedzinie
mieszkalnictwa. Nalezy jasno stwierdzi¢, ze wszyscy obywatele i obywatelki UE maja podstawowe prawo do
odpowiednich, przystepnych cenowo mieszkan, co musi opiera¢ si¢ na ustawodawstwie i by¢ zapisane w prawie
pierwotnym UE. Przystepne cenowo mieszkania nalezy zdefiniowaé jako koszty mieszkaniowe nieprzekraczajace 25 %
dochodu do dyspozycji gospodarstwa domowego.

() https:/[research.wu.ac.at/de/publications/der-einfluss-steigender-wohnungsmieten-auf-den-konsum-eine-makro%C3%B6-3.
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4.6.  UE nie ma bezpo$rednich uprawnien w zakresie polityki mieszkaniowej, ale odgrywa istotng role w ksztaltowaniu
strategii na rzecz mieszkalnictwa poprzez inicjatywy takie jak dyrektywa w sprawie charakterystyki energetycznej
budynkéw, inicjatywa ,Nowy europejski Bauhaus” i fala renowacji. Celami takich inicjatyw s3: przystepno$¢ cenowa,
zréwnowazony rozwdj i wigczenie spoleczne.

4.7.  Aby zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe w UE, potrzebne sa wystarczajace tereny budowlane na obszarach, gdzie
liczba ludnosci rosnie. Nalezy sfinalizowal rozporzadzenie w sprawie odbudowy zasobéw przyrodniczych
(UE) 2024/1991 () i dyrektywe w sprawie monitorowania gleb (), nie ograniczajac dostepnosci terenéw budowlanych.
Podczas wdrazania tych uregulowan nalezy priorytetowo traktowaé potrzeby mieszkaniowe i potrzeby lokalnych organéw
ds. planowania. W stosownych przypadkach pomocna bylaby elastycznos$¢ na szczeblu lokalnym.

4.8.  Spoldzielnie mieszkaniowe i niekomercyjne podmioty zajmujace si¢ mieszkalnictwem w calej UE s3 finansowane
glownie za pomoca pozyczek dlugoterminowych. Ten model oparty na kredytach wspiera przystepne cenowo mieszkania
w wielu panstwach czlonkowskich. Jednak rosnace stopy procentowe i koszty budowy ograniczaja dalsza ekspansje.
Niezbedne s3 odpowiednie inwestycje w mieszkalnictwo, koncentrujace si¢ na przystepnych cenowo mieszkaniach dla
os6b milodych oraz na mieszkalnictwie socjalnym jako kluczowym narzedziu polityki. Organy publiczne powinny
poprawi¢ dostep do tanich Zrédel finansowania, zwigkszy¢ dotacje i oferowal zachety podatkowe dla dostawcow
mieszkan socjalnych i przystepnych cenowo. Ramy planowania muszg zosta¢ szybko sfinalizowane, a opdZnienia prawne
lub proceduralne — takie jak czasochlonne oceny oddzialywania na Srodowisko — nalezy usprawnié, aby przyspieszy¢
budowe.

4.9. Istotng role do odegrania w przezwyci¢zaniu kryzysu mieszkaniowego w UE majg spoldzielnie mieszkaniowe.
Spoldzielnie wlascicieli mieszkan, spéldzielnie wspotwlasnosci oraz spéldzielnie mieszane obejmujace rézne formy
wlasnosci badz wynajmu to rézne aspekty spotdzielczego sektora mieszkaniowego. Aby przyspieszy¢ budowe mieszkan
spoldzielczych, rzady krajowe, UE i EBI muszg udostepni¢ spéldzielniom pozyczki na rozpoczecie dziatalnosci oraz
dotacje. Tego rodzaju projekty powinny byl takie promowane i wspierane przez organizacje spoleczefistwa

obywatelskiego.

4.10. EKES wzywa do uruchomienia inwestycji zaréwno prywatnych, jak i publicznych oraz do poprawy dostepu
gospodarstw domowych do kredytéw hipotecznych, przy jednoczesnym uwzglednieniu zabezpieczen zapobiegajacych
wzrostowi liczby bankructw oséb prywatnych.

411. Kluczowe znaczenie ma réwniez usprawnione otoczenie regulacyjne i administracyjne dla przedsi¢biorstw
budowlanych, wraz z jasnymi zasadami stluzacymi przyspieszeniu proceséw budowlanych, zmniejszeniu kosztow,
poprawie warunkéw pracy, zapewnieniu adekwatnych wynagrodzen, zwigkszeniu zréwnowazonosci i propagowaniu
ogdlnej przystepnosci cenowej. Ponadto potrzebne jest wigksze wsparcie badaii naukowych, innowacji i cyfryzacji za
posrednictwem funduszy UE, aby zwigkszy¢ wydajnos¢ w tym sektorze.

5. Mieszkania socjalne i przystgpne cenowo jako podwaliny europejskiego planu na rzecz przystepnych
cenowo mieszkan

5.1.  EKES zaleca rozszerzenie zakresu dlugoterminowych inwestycji w mieszkalnictwo socjalne i uwaza, ze inwestycje
publiczne w dostgpne i przystgpne cenowo mieszkania powinny by¢ priorytetem w nowych wieloletnich ramach
finansowych i nie powinny podlega¢ zasadom dotyczacym zadluzenia okreslonym w regutach fiskalnych paktu stabilnosci
i wzrostu.

5.2.  Szczegblng uwage nalezy zwréci na przystepne cenowo mieszkania dla mlodych ludzi i mieszkania socjalne jako
kluczowe narzedzie polityki mieszkaniowej. Nalezy zmieni¢ podejscie polegajace na skupieniu si¢ tylko na
gospodarstwach domowych o najnizszych dochodach. Zasady pomocy paristwa, zwlaszcza restrykcyjna definicja ustug
$wiadczonych w ogdlnym interesie gospodarczym, pilnie wymagaja reformy w celu uwzglednienia gospodarstw
domowych o $rednich dochodach i kluczowych pracownikéw. Szerszy dostep do przystepnych cenowo mieszkan
i przejrzyste finansowanie UE majg zasadnicze znaczenie dla spdjnosci spolecznej i powinny umozliwial mieszanie sig
grup spolecznych, zapewnial dlugoterminowa przystepno$¢ cenowa i uwzglednia¢ modele ukierunkowane na
promowanie wspélnego dobra.

5.3.  EKES zaleca, by kazde pafistwo czlonkowskie wprowadzilo program zgodny z zasadg ,najpierw mieszkanie”
i wdrozylo go poprzez wsparcie finansowe zatwierdzonych organizacji mieszkaniowych nienastawionych na zysk
i nastawionych na ograniczony zysk. Finansowanie powinno by¢ udostgpniane podmiotom nastawionym na zysk
wylgcznie na $cisle okreslonych warunkach socjalnych, takich jak pulapy czynszu, dlugoterminowe gwarancje
przystepnosci cenowej i obowigzkowe wigczenie stabszych grup spolecznych.

() Rozporzadzenie (UE) 2024/1991 Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 24 czerwca 2024 r. w sprawie odbudowy zasobéw
przyrodniczych i zmiany rozporzadzenia (UE) 2022/869 (Dz.U. L, 20241991, 29.7.2024, ELL: http:|/data.europa.eu/eli/reg/2024/
1991/oj).

(%) COM(2023) 416 final.
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5.4.  Komitet wzywa Komisj¢, by zaczela sporzadzaé w ramach europejskiego semestru roczne sprawozdania na temat
stanu mieszkalnictwa w UE, ktére obejmowalyby m.in. szczegdlowe, dostarczane przez panstwa czlonkowskie dane
dotyczace dostepnych mieszkan, potrzeb mieszkaniowych, proporcji i rodzaju wiascicieli i najemcéw, pustostandw, cen,
przystepnosci cenowej i zréwnowazonosci. Te sprawozdania bylyby zatwierdzane przez Parlament Europejski, EKES
i Komitet Region6w.

5.5.  EKES zaleca, aby plan na rzecz przystepnych cenowo mieszkan obejmowal realistyczne cele na szczeblu UE
w zakresie budowy nowych doméw oraz renowacji porzuconych i pustych doméw w latach 2026-2030. Panstwa
czonkowskie musza dopilnowaé, by udostepniono nienastawionym na zysk i nastawionym na ograniczony zysk
dostawcom mieszkan wystarczajacg ilo$¢ gruntéw po uczciwych i przystepnych cenach.

5.6.  EKES zaleca, by we wszystkich wigkszych inwestycjach mieszkaniowych uwzgledniono wigzacy odsetek mieszkan
nienastawionych na zysk lub nastawionych na ograniczony zysk, zapewniajac wlaczenie spoteczne i dostgpno$¢ mieszkari.

5.7.  EKES podkresla, ze walka z kryzysem mieszkaniowym wymaga nie tylko wigkszych funduszy, ale takze bardziej
inteligentnych metod finansowania. Biorac pod uwage zidentyfikowane przez EBI roczne braki inwestycyjne na poziomie
270 mld EUR, transfer Srodkéw w ramach obecnych alokacji polityki spdjnosci jest zdecydowanie niewystarczajacy.
W zwigzku z tym EKES uwaza, ze polityka spdjnosci powinna stuzy¢ jako gtéwne ramy koordynacji instrumentéw
uzupelniajacych, mobilizujac kapital publiczny i prywatny na rzecz przystgpnych cenowo rozwigzan mieszkaniowych,
a EBI powinien odgrywaé kluczows role w opracowywaniu instrumentéw finansowych dostosowanych do réznych
potrzeb regionalnych. Konieczna jest wigksza mobilizacja inwestycji prywatnych.

5.8. W europejskich bankach istnieje znaczny niewykorzystany kapital, ktérego mozna by uzy¢ do finansowania
mieszkan socjalnych i przystepnych cenowo. Jedng z mozliwosci byloby stworzenie obligacji mieszkaniowych. Osoby
fizyczne i banki moglyby w nie inwestowaé w celu stworzenia funduszu, ktéry wykorzystywatoby i regulowalo panistwo
czlonkowskie, by finansowaé mieszkania socjalne, mieszkania na wynajem po nizszych cenach oraz przystepne cenowo
mieszkania do zakupu.

5.9. Nalezy podja¢ znaczne wysitki, aby w mieszkalnictwie socjalnym i przystepnym cenowo uwzgledni¢ istniejace
najodpowiedniejsze i najbardziej zréwnowazone rozwigzania energetyczne z mysla o ograniczeniu emisji gazéw
cieplarnianych i fagodzeniu ubdstwa energetycznego. We wszystkich nowych budynkach systemy energetyczne nalezy
wybieral w oparciu o ich zréwnowazenie Srodowiskowe i dlugoterminowa efektywnos$¢ kosztows, dbajac, aby ich

instalacja i eksploatacja byly zaréwno przyjazne dla klimatu, jak i przystepne cenowo.

6. Uwagi szczegblowe

6.1.  Poprawa wydajnosci sektora budowlanego ma kluczowe znaczenie dla zwigkszenia podazy przystepnych cenowo
mieszkan. Poziomy cyfryzacji w UE znacznie si¢ réznig, co wymaga skoordynowanego wsparcia dla panstw
czlonkowskich w modernizacji proceséw wydawania pozwolen na budowe. Technologie takie jak modelowanie informacji
o budynku, sztuczna inteligencja, drukowanie przestrzenne, robotyka i cyfrowe blizniaki moga przyspieszy¢ budowe,
ograniczy¢ bledy i koszty oraz obnizy¢ emisje. Wszelkie oszczednodci musza przynosi¢ korzysci konsumentom. Ze
wzgledu na rozdrobnienie sektora i dominacje MSP niezbedne jest ukierunkowane wsparcie, aby zapewnic im udziat w tej
transformacji.

6.2. Do 2030 r. UE bedzie potrzebowa¢ dwoch milionéw dodatkowych pracownikéw budowlanych (), z ktérych
niektérzy beda prawdopodobnie spoza UE. Obecnie kobiety stanowig jedynie okolo 10% sily roboczej
w budownictwie (). Zwigkszenie ich uczestnictwa ma zasadnicze znaczenie i wymaga ukierunkowanych szkolen,
elastycznych warunkéw pracy i inkluzywnej kultury miejsca pracy podwazajacej istniejagce normy i wspierajgcej awans
kobiet.

6.3. Komisja powinna wezwal panstwa czlonkowskie, by podjely zdecydowane kroki przeciwko dzialalnosci
deweloperskiej cechujacej si¢ wyzyskiem i zanizonymi normami, w ktdrej oslabia si¢ jako$¢ i podwaza normy
pracownicze i Srodowiskowe oraz ktdra przyczynia si¢ do powstania niebezpiecznych warunkéw zycia, wzrostu kosztow
mieszkaniowych, przesiedlania stabszych grup spotecznych i zmniejszania spojnosci spolecznej.

6.4. Komisja powinna wywrzeé na pafistwa cztonkowskie presje, by zajely si¢ problemem braku przystepnych cenowo
mieszkan studenckich, ktéry powoduje nieréwnosci w dostgpie do szkolnictwa wyzszego, zwlaszcza w przypadku
studentéw ze $rodowisk o niskich dochodach lub ze $rodowisk wiejskich. Pilnie potrzebne sg finansowane ze $rodkéw
publicznych programy budowlane na rzecz przystepnych cenowo i dobrze zlokalizowanych mieszkan studenckich.

() https:/[www.ituc-csi.org/more-than-two-million-workers-will-be-needed-in-the-construction-sector-in-europe-by-2030?lang=en.
(") https:|[ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/LFSQ_EGAN2__custom_16815444/default/table?lang=en.
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6.5.  Rosnie potrzeba inwestowania w dostgpne i przystepne cenowo mieszkania dla oséb starszych, aby umozliwi¢ tym
pokoleniom godne i niezalezne starzenie sig¢, a jednoczesnie zmniejszy¢ presje na systemy opieki. Kompleksowa strategia na
rzecz mieszkalnictwa musi zaspokajaé zréznicowane potrzeby ludzi na wszystkich etapach zycia.

6.6. W art. 19 Konwencji Narodéw Zjednoczonych o prawach osob niepelnosprawnych podkreslono, ze osoby
z niepelnosprawnosciami muszg mie¢ mozliwo$¢ wyboru miejsca zamieszkania na zasadzie réwnosci z innymi osobami,
a takze nie powinny by¢ zobowigzywane do mieszkania w szczeg6lnych warunkach. Nowy europejski plan na rzecz
przystepnych cenowo mieszkaft musi koncentrowaé si¢ w szczegélnoSci na zwigkszeniu zasobéw mieszkaniowych
dostepnych dla os6b z niepelnosprawnosciami. Wymiar niepelnosprawno$ci powinien by¢ integralnym elementem
wszystkich programéw mieszkaniowych, aby zadbalé o to, by mieszkania byly nie tylko przystgpne cenowo
i zréwnowazone, ale takze dostepne dla wszystkich. Ponadto wskazZniki dotyczace mieszkalnictwa nalezy uwzglednié
w krajowych programach reform i programach stabilnosci/konwergencji.

Bruksela, dnia 18 wrze$nia 2025 r.

Przewodniczgcy
Europejskiego Komitetu Ekonomiczno-Spotecznego
Oliver ROPKE
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