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1.  Slutsatser och rekommendationer

1.1  Europeiska ekonomiska och sociala kommittén (EESK) anser att krisen med bostdder till 6verkomlig kostnad inte
bara utg6r en social utmaning utan ocksi ett stort ekonomiskt hot mot EU:s konkurrenskraft, eftersom foretagen pressas
av ett lonetryck som minskar deras internationella konkurrenskraft och som strider mot sammanhallningspolitikens mél
att skapa konkurrenskraftiga regionala ekonomier. P4 grund av krisen uppstédr dven bredare hinder for sysselsittningen,
eftersom personal inom samhallsviktig verksamhet tvingas ut frdn dyra bostadsomrdden, vilket leder till personalbrist
inom viktiga sektorer som hilso- och sjukvérd, utbildning och offentliga tjdnster. I slutindan 4r det en faktor som gor oss
sdrbara for chocker, vilket blev uppenbart under pandemin, och som minskar den resiliens som sammanhallningspolitiken
syftar till att bygga in i regionala ekonomiska system.

1.2 EESK betonar att hanteringen av bostadskrisen krdver inte bara mer medel utan dven smartare finansierings-
strategier. Med det drliga investeringsunderskott pa 270 miljarder euro som har faststllts av Europeiska investeringsbanken
(EIB) ar Gverforingen av resurser inom de nuvarande sammanhallningspolitiska anslagen uppenbart otillracklig. I detta
avseende anser EESK att sammanhdllningspolitiken bor fungera som den huvudsakliga ramen for samordning av
kompletterande instrument samt mobilisering av offentligt och privat kapital till ekonomiskt oGverkomliga
bostadslosningar, dir EIB spelar en central roll nir det giller att utveckla finansieringsinstrument som &r anpassade till
olika regionala behov.

1.3 EESK vilkomnar att kommissionen for forsta gdngen har inrittat en arbetsgrupp for bostadsfragor och gett en
kommissionsledamot ansvaret for bostadsfragor med malet att utarbeta en EU-plan f6r bostédder till 6verkomlig kostnad.
Denna arbetsgrupp bor dock inkludera foretridare for medlemsstaterna, lokala myndigheter, arbetsmarknadens parter,
organisationer for de fria yrkena och andra organisationer i det civila samhillet for att garantera en Overgripande
integrering av bostadsmalen i EU:s politik. Denna integrering bor bygga pa tillforlitliga uppgifter och evidens for att mita
effekterna av dtgdrderna och utoka framgéngsrika strategier, sdrskilt mot bakgrund av de akuta bostadsbehoven i hela
Europa.
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1.4  EESK stoder antagandet av en overgripande EU-ram for att definiera bostdder till 6verkomlig kostnad under hela
processen (subventionerat boende, verkomliga hyresbostdder, 6verkomligt dgande) for att tillhandahalla rattssikerhet for
investeringar. Kommittén stoder dven Europeiska regionkommitténs forslag om att oka de medel som anslds till InvestEU:s
sociala del och uppmuntrar medlemsstaterna att omfordela oanvinda medel frin sina nationella planer for dterhimtning
och resiliens till finansieringsinstrument med fokus péa bostdder som hanteras av lokala myndigheter.

1.5  Det 4r viktigt att investeringar i ekonomiskt 6verkomliga och héllbara bostdder blir en strategisk prioritering i EU:s
sammanhdllningsfonder efter 2027, genom en strategi som omfattar bostdder till overkomlig kostnad utover
subventionerat boende, med bibehéllna renoveringsdtgirder. Dessa strategier mdste anpassas efter de risker som
klimatkrisen medfor och frimja bostider som klarar av klimatkrisens effekter, sirskilt i de regioner och omréden som ar
mest utsatta for klimatforandringarna. Sammanhallningspolitiken méste spela en central roll i att uppnd bostadsmalen i
agendan for stdder, sirskilt i storstadsomraden, dir problemen med Gverkomliga priser dr som mest akuta.

1.6 I likhet med ReK menar EESK att det behovs en lagstiftningsram inom EU for att fora fram och ta itu med de
utmaningar som bostadskrisen medfor. Det innebdr att man mdste ta itu med de brister i EU-lagstiftningen som lyfts fram i
beslut fran Europeiska unionens domstol (EU-domstolen), och som inskrinkt medlemsstaternas finansiering av initiativ for
subventionerat boende och bostéder till dverkomlig kostnad.

1.7  EESK vilkomnar att EU-plattformen for bostider till 6verkomlig kostnad involverar EIB i stravandena efter att
mobilisera privata investeringar pd plats och radgivningstjanster som omfattar alla faser av projektcykeln och darefter.
Plattformen bor frimja innovativa finansieringsinstrument som har visat sig vara effektiva i olika regionala sammanhang
samt underldtta kunskapsoverforing mellan medlemsstater.

1.8 EESK stoder forslaget i det forsta betdnkandet frdn Europaparlamentets utskott for regional utveckling (REGI), i vilket
det anges att 1an, garantier och egna medel f6r bostider till overkomlig kostnad inte bor betraktas som skulder for stater
enligt stabilitets- och tillvixtpakten och den europeiska planeringsterminen.

1.9 EESK anser att regler for statligt stod och tjanster av allmant ekonomiskt intresse satter begransningar for offentliga
investeringar i bostdder till 6verkomlig kostnad utover det sndvt definierade subventionerade boendet. Kommittén
rekommenderar dirfor en skyndsam oversyn av dessa regler for att mojliggora mer effektiva offentliga insatser genom
sammanhdllningsinstrument.

1.10  EESK anser att finansieringsinstrument som ateranvdnder avkastning péd aterinvesteringar kan skapa hallbara
finansieringsmekanismer for bostader utanfor programcykler. Kommittén stoder dven ReK:s forslag att ramen for
sammanhdllningspolitikens finansieringsinstrument bor breddas for att ge bittre utrymme f6r bostadsinvesteringar, med
sarskilt fokus pa medel for hallbar stadsutveckling.

1.11  EESK forvantar sig att bostdder uttryckligen erkidnns som en faktor for ekonomisk konkurrenskraft i nista flerariga
budgetram, och att frgan integreras i den europeiska konkurrenskraftsfondens tillimpningsomréde, s3 att bostadsatgirder
kopplas till effektivitet pa arbetsmarknaden och innovationsekosystemets utveckling.

1.12  EESK anser att nationell politik och EU-politik som syftar till att frimja ekonomisk tillvixt genom turism eller
fastighetsutveckling bor ta hinsyn till hur de eventuellt pdverkar lokala bostadsmarknader och vidta lampliga dtgirder for
att skydda ritten till anstdndiga bostdder till 6verkomlig kostnad.

1.13  Det dr mycket viktigt for kommittén att ta hdnsyn till den erfarenhet och bésta praxis som finns hos de nationella,
regionala och lokala myndigheter som ar engagerade i utvecklingen av subventionerade bostidder till 6verkomlig kostnad i
hela EU. Den finlindska "bostad forst”-politiken dr ett utmérkt exempel pd hur hemloshet kan minskas och pd hur
boendevillkoren for utsatta grupper kan forbittras visentligt.

1.14 I detta sammanhang betonar EESK att bostdder till Gverkomlig kostnad méste betraktas som en hornsten i den
europeiska sociala modellen, dir EU och medlemsstaterna genomfér politik som gor ekonomiskt Gverkomliga och
héllbara bostidder for alla till en grundldggande social rittighet. Den bor vara en referenspunkt for all ekonomisk och social
politik och ddrmed en allt viktigare del av sammanhallningspolitiken. For att bidra till att uppnd sammanhallningspolitikens
mal anser kommittén att EU mdste forlita sig mer aktivt pd arbetsmarknadens parter som viktiga katalysatorer for
forandring med tanke pd att de verkar pa sdvil EU-nivd som nationell niva.
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2. Bakgrund till yttrandet

2.1  EU stir infor en omfattande kris nir det giller bostider till 6verkomlig kostnad. Aven om frigan faller inom
medlemsstaternas befogenhetsomréde och det finns vissa skillnader pd nationell nivd har krisen pd EU-nivd djupgéende
konsekvenser for den territoriella sammanhéllningen och den ekonomiska utvecklingen. Huspriser och hyror steg med i
genomsnitt 48 % mellan 2015 och 2023, visentligt mer dn inkomstokningarna. Ar 2023 6versteg boendekostnaderna
40 % av den disponibla inkomsten for 10,6 % av hushéllen i stiderna och for 7 % av hushallen péd landsbygden (Eurostat,
2024) (). I europeiska observationsnétverket for territoriell utveckling och sammanhéllnings (Espon) projekt House4All
avslojas sldende skillnader i 6verkomliga bostadspriser mellan regioner: savil stadskdrnor som omrdden med varaktiga
geografiska nackdelar kimpar med allvarliga svarigheter (3.

2.2 Bostdder till 6verkomlig kostnad ir ett flerdimensionellt koncept som handlar om mer dn bara kostnaderna for
hyror eller amorteringar. Det omfattar ett brett spektrum av faktorer som péverkar ett hushélls formaga att fa tillgdng till
och bibehalla en lamplig bostad, diribland energi- och elridkningar, renoverings- och underhéllskostnader, tillganglighetsan-
passning samt tillgdngen till transporter och tjanster av allmént intresse. P4 utbudssidan ar bostdder till 6verkomlig kostnad
ocksd en konsekvens av tillgdngen pd limpliga bostdder. Eftersom dessa kostnader varierar kraftigt inom EU beroende pa
typ av bostad, energieffektivitet, geografiskt lige och inkomstnivder dr utmaningarna nir det giller 6verkomlighet inte
desamma i hela EU. De dr ett uttryck for nationella bostadssystem, skillnader mellan stad och landsbygd och lokala
ekonomiska forhéllanden, vilket gor att det krivs platsbaserade politiska dtgirder snarare dn universallosningar.

2.3 Krisen ndr det giller bostdder till overkomlig kostnad har ldngtgdende ekonomiska konsekvenser som direkt
paverkar sammanhéllningspolitiska mal.

—  Den begrinsar arbetskraftens rorlighet, forhindrar arbetstagare att flytta till regioner med bittre ekonomiska
mojligheter.

—  Den minskar ekonomisk produktivitet genom felaktig fordelning av humankapital och 6verdrivet linga restider.

—  Den forvirrar den territoriella polariseringen mellan regioner med hog tillvixt och regioner som 4r utsatta for
demografiskt tryck.

—  Den avleder hushdllsinkomster frdn annan produktiv ekonomisk verksamhet och minskar lokala ekonomiska
multipliceringseffekter.

—  Den skapar hinder for tillgdng till utbildnings- och anstillningsméjligheter, vilket sdrskilt paverkar ungdomar.

—  Den vidgar sociala klyftor, dd antalet hemlosa har stigit kraftigt, samtidigt som allt fler européer inte lingre har rdd
med anstindiga bostdder och lever under oacceptabla forhallanden.

—  Den drabbar i synnerhet vissa utsatta sociala grupper vars mojlighet att anpassa sig efter bostadsmarknadens
vixlande regler forblir ytterst knappa, savil som medelinkomsthushéll. Dessutom drabbas personer med funktions-
nedsittning och dldre personer, eftersom endast en begrinsad del av bostadsbestandet ar tillganglig for dem.

2.4 Sammanhdllningspolitiken har okat stodet till bostadsinsatser sedan 2007. Under programperioden 2021-2027
kommer ungefir 6,5 miljarder euro att avsittas for energieffektivitet i bostdder, tillsammans med investeringar i fornybar
energi, klimatanpassning och subventionerat boende genom olika politiska mal. Det kravs dock en mer strategisk och
overgripande ansats for att tackla dagens bostadsutmaningar.

() Stigande bostadskostnader i EU: fakta (infografik): https:/fwww.europarl.europa.eu/topics/en/article/20241014STO24542/rising-
housing-costs-in-the-eu-the-facts-infographics#:~:text=I1f%20housing%20costs%20are%20above,40%25%200f%20their%
20disposable%20income.

() [HOUSE4ALL] Access to affordable and quality housing for all people: https:/[www.espon.eu/projects/access-affordable-and-quality-
housing-all-people-house4all.
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2.5  Syftet med detta yttrande ar att undersoka hur sammanhaéllningspolitiken mer effektivt kan ta itu med utmaningarna
ndr det giller bostider till 6verkomlig kostnad for att frimja sitt huvudmal: ekonomisk, social och territoriell
sammanhallning. I yttrandet utforskas hur strategiska bostadsinvesteringar kan stimulera regional ekonomisk utveckling,
oka konkurrenskraften, forbittra effektiviteten pa arbetsmarknaden och minska de territoriella skillnaderna. Det innehéller
konkreta rekommendationer for att forbattra befintliga instruments effektivitet under terstoden av perioden 2021-2027
och utveckla en mer omfattande strategi for bostdder till 6verkomlig kostnad inom ramen for sammanhallningspolitiken
efter 2027.

3.  Allminna kommentarer

3.1  Europeiska ekonomiska och sociala kommittén anser att ekonomiskt overkomliga och subventionerade bostider bor
betraktas som en hornsten i den europeiska sociala modellen. EU och dess medlemsstater och de regionala och lokala
myndigheterna maste genomfora politik som gor subventionerat boende ekonomiskt 6verkomligt, héllbart och tillgiangligt
for alla som behover det. For att hantera krisen 4r det dven nodvandigt att paskynda och 6ka byggandet av ekonomiskt
overkomliga bostader och tillhandahalla fler hyresritter. I detta syfte anser EESK det vara lampligt att undersoka metoder
som mojliggor inte bara snabbt byggande av bostéder till 6verkomlig kostnad utan dven ligre boendekostnader.

3.2 Kommittén noterar att bostdder till Gverkomlig kostnad ir ett kritiskt ekonomiskt infrastrukturproblem och inte
bara bekymmersamt i socialt hinseende, dven om 6verkomliga och héllbara bostider visserligen dr en grundliggande
social rdttighet. Nir boendekostnaderna overstiger inkomsttillvixten undermineras den grundliggande ekonomiska
principen for arbetskraftens rorlighet — hornstenen i EU:s inre marknad. D4 uppstédr en ineffektivitet pd marknaden som
paverkar hela den europeiska ekonomin. Bostadsproblemet 4r bdde en orsak till och en foljd av territoriella skillnader, och
monster ndr det giller overkomligheten avslojar en ojimn geografi som forstirker det ekonomiska glappet mellan
europeiska regioner ().

3.3 Bostadsbyggande och hyrespolitik forblir en behorighet for medlemsstaterna enligt subsidiaritetsprinciperna, men
EU paverkar sektorn genom konkurrenslagstiftning och dess undantag (sociallagstiftning, tjdnster av allmidnt ekonomiskt
intresse). Kommissionens uppgift dr att skapa en limplig ram som gor det mojligt for nationella och regionala
myndigheter att effektivt bekdmpa bostadskrisen med hansyn till skiftande lokala behov och demografiska utmaningar.

3.4  EESK betonar att hanteringen av bostadskrisen inte bara krdver mer medel utan dven smartare finansierings-
strategier. Med tanke pé den arliga investeringsklyfta pd 270 miljarder euro som har identifierats av EIB dr 6verforingen av
resurser inom de nuvarande sammanhallningspolitiska anslagen uppenbart otillricklig. Sammanhéllningspolitiken bor
fungera som den huvudsakliga ramen for samordning av kompletterande instrument samt mobilisering av offentligt och
privat kapital till ekonomiskt &verkomliga bostadslosningar, dir EIB spelar en central roll nir det giller att utveckla
finansieringsinstrument som 4r anpassade till olika regionala behov.

3.5  EESK vilkomnar att kommissionen for forsta gangen har inrittat en arbetsgrupp for bostadsfrdgor och gett en
kommissionsledamot ansvaret for bostadsfrigor med malet att utarbeta en EU-plan for bostdder till 6verkomlig kostnad.
Denna arbetsgrupp bor dock inkludera foretridare for medlemsstaterna, lokala myndigheter, arbetsmarknadens parter,
organisationer for de fria yrkena och andra organisationer i det civila samhallet samt EESK och ReK for att en overgripande
integrering av bostadsmalen i EU:s politik ska kunna garanteras. Kommissionen bor genomféra en grundlig bedomning av
hur de aktuella sammanhallningsutgifterna paverkar bostadsmarknaderna, utifrdn Espons innovativa 6vervakningsarbete
for att utveckla en omfattande resultattavla 6ver ekonomiskt 6verkomliga bostdder som miter ekonomiska och territoriella
resultat.

3.6  EESK stoder antagandet av en oOvergripande europeisk ram som klargér de sammanhdngande elementen i
bostadsfrdgan (subventionerat boende, dverkomliga hyresbostider, 6verkomligt dgande) for att tillhandahélla rattssikerhet
for investeringar, samtidigt som en konkret definition inte fir inskrdnka utrymmet for specifika 16sningar pd
medlemsstatsnivd. EESK stoder dven ReK:s forslag om att 6ka de medel som anslds till InvestEU:s sociala del och
uppmuntrar medlemsstaterna att omférdela oanvinda medel fran sina nationella planer f6r aterhdmtning och resiliens till
finansieringsinstrument med fokus pa bostider som hanteras av lokala myndigheter.

() How many months of salary do you need to buy a house in Europe?: https://www.euronews.com/business/2024/12/27 how-many-
months-of-salary-do-you-need-to-buy-a-house-in-europe.
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3.7  EESK anser att nationell och europeisk politik som syftar till att frimja ekonomisk tillvixt genom turism eller
fastighetsutveckling bor ta hansyn till hur de eventuellt paverkar lokala bostadsmarknader och vidta limpliga dtgdrder for
att skydda ritten till anstindiga bostéder till overkomlig kostnad.

4. Sirskilda kommentarer
Ekonomisk konkurrenskraft och arbetskraftens rorlighet

4.1  Krisen nir det giller bostider till 6verkomlig kostnad ar inte bara en social utmaning. Utover andra utmaningar
sdsom demografiska utmaningar, inklusive en dldrande befolkning, utgor den dven ett allvarligt ekonomiskt hot mot EU:s
konkurrenskraft. I den nionde sammanhallningsrapporten () belystes hur bostadskostnaderna blir en allt storre borda som
minskar den totala ekonomiska tillvixten och utvecklingen lokalt. P4 liknande sitt saknar regioner som drabbas av
kompetensflykt ofta bostider till overkomlig kostnad for unga yrkesutovare och kvalificerade arbetstagare, vilket
vidmakthdller cykler av ekonomisk nedgdng trots andra insatser genom sammanhéllningspolitiken som syftar till att
motverka dessa trender.

4.2 Foretagens konkurrenskraft drabbas nir foretag i omrdden med dyra bostider pressas av ett lonetryck som forsvagar
deras internationella konkurrenskraft och som strider mot sammanhallningspolitikens mal att skapa konkurrenskraftiga
regionala ekonomier. Produktiviteten urholkas ytterligare av ldnga pendlingstider pa grund av svarigheter att hitta bostader
till rimliga priser i stadskérnor, vilket har en matbart negativ inverkan pé regional ekonomisk avkastning och medfor ett
betydande koldioxidavtryck. Bostadskostnaderna Gverstiger 40 % av hushéllsinkomsterna, bromsar den totala ekonomiska
tillvixten och utvecklingen av lokala foretag och minskar effektiviteten hos andra sammanhallningspolitiska investeringar
for att stimulera ekonomisk verksamhet.

4.3  Bostadskrisen skapar ocksd hinder for sysselsittningen, eftersom nyckelpersonal och tillhandahallare av tjanster
tvingas bort fran dyra bostadsomréden, vilket leder till personalbrist inom viktiga sektorer som hilso- och sjukvird,
utbildning, tjanster av allmint intresse och offentliga tjanster. Innovationen begrinsas eftersom unga entreprendrer och
anstillda vid uppstartsforetag inte har rdd att bo i innovationscentrum, vilket inte 4r forenligt med sammanhéllningspo-
litikens tyngdpunkt pd innovation och smart specialisering som drivkrafter for regional konvergens. Bostadskostnadens
borda gor hushéllen och de regionala ekonomierna mer utsatta fér ekonomiska chocker, vilket visade sig under pandemin,
och detta forsvagar den motstdndskraft som sammanhallningspolitiken syftar till att bygga.

Territoriell sammanhallning och regional utveckling

4.4  Bostadskrisen tar sig olika uttryck i olika europeiska regioner, och i Espons House4All-projekt avslojas tydliga
skillnader mellan stadskdrnor, landsbygden och randomréaden. Dessa olikheter dterspeglar och forstirker vidare monster av
territoriell ojamlikhet som sammanhéllningspolitiken dr tinkt att fd bukt med. Den senaste tidens kris i form av okade
levnadskostnader har gjort att omfattningen av bostadsproblemet har 6kat avsevirt, och nu drabbas inte bara traditionellt
subventionerat boende, utan dven bostider till 6verkomlig kostnad fér medelinkomsthushdll, sirskilt i ekonomiska
tillvixtomraden och storstadsomrdden. Sammanhallningspolitiken bor fungera som ett viktigt instrument for att bygga
vidare p& rekommendationerna i Amsterdampakten, sarskilt nar det galler att forbittra regelverk och finansieringsmodeller
for bostiader till 6verkomlig kostnad i stadsomraden.

4.5  Koncentrationen av niringsverksamhet till stadskdrnor har skapat ett bostadstryck i dessa omrdden medan
fastigheter i avfolkningsregioner limnas tomma, vilket forstirker den geografiska polariseringen. Problemet med bostader
till overkomlig kostnad drabbar nu hushéll med medelinkomster i tillvixtomrdden, medan landsbygden stdr infor
forsimrad bostadskvalitet trots ligre priser. Oar, bergsregioner och de yttersta randomrddena stills infor specifika
utmaningar som hinger samman med bristen pd mark och turismtryck som pa grundval av artikel 174 i EUF-fordraget
fortjanar sarskild uppmarksamhet, i likhet med gransregioner som har en unik bostadsmarknadsdynamik.

() https:/[ec.europa.eu/regional_policy/sources/reports/cohesion9/9CR_Report_FINAL.pdf.

ELL http://data.europa.eu/eli/C/2025/5153/oj


https://ec.europa.eu/regional_policy/sources/reports/cohesion9/SV_9CR_Report.pdf

SV

EUT C, 28.10.2025

4.6 Problemet med bostdder till 6verkomligt pris stracker sig bortom stddernas administrativa granser till funktionella
stadsomraden, vilket krdver samordnade strategier for storstadsomrdden. Betoningen pa flernivdstyre i agendan for stiader
utgor en grund for sddana strategier. Medelstora stider erbjuder mojliga l1osningar pa bostadskrisen om de stods genom
tillrdckliga investeringar, konnektivitet och tjanster av allmént intresse, vilket ger fler alternativ till bostdder till 6verkomlig
kostnad, samtidigt som detta fortfarande erbjuder ekonomiska mojligheter, vilket dr en underutnyttjad resurs i territoriella
utvecklingsstrategier och en mojlig ventil for 6verhettade bostadsmarknader i storstadsomréaden.

4.7 Den mest akuten bristen pa bostdder till 6verkomlig kostnad hittar man i tillvixtomraden i storstider som genomgar
ett ekonomiskt uppsving. Paradoxalt nog forvirrar ekonomisk tillvixt ofta bristen pa bostdder till 6verkomlig kostnad i
dessa omrdden, vilket underminerar sjilva det vilstind som tillvixten genererar. Det leder till att personal inom
samhillsviktig verksamhet exkluderas och till ohéllbara levnadsvillkor for medelinkomsthushall. Mycket turisttita regioner
kidmpar med ett unikt tryck frén fritidsbostider och korttidsuthyrning som skapar stora svérigheter for lokala invénare att
hitta bostdder till med overkomliga priser, vilket underminerar den sociala sammanhallningen och den ekonomiska
héllbarheten (°).

4.8 Metoden att locka till sig investeringar i fastighetssektorn med hjilp av guldvisum-program har haft ytterst skadliga
effekter pd vissa delar av fastighetsmarknaden i flera medlemsstater (9).

4.9  Hemloshet har blivit ett stort socialt problem och drabbar allt oftare arbetstagare vars inkomst inte ricker till for att
ticka boendekostnaderna, vilket gor arbetstagare till den snabbast vixande gruppen av hemlosa i Europa (). EESK har
efterlyst en strategi for hemloshet inom EU i ett yttrande som antogs i december 2023 (). Strategin gar ut pa att integrera
den europeiska plattformen for dtgirder mot hemloshet i den europeiska planeringsterminen och har fatt stod genom en
rekommendation frén rddet. Detta kriver olika boendearrangemang som méjliggor social integrering samt mer effektiva
kollektivforhandlingar for att sikerstalla loner som gér att leva pa.

410 Man bor pd allvar ta till sig den erfarenhet och basta praxis som finns hos nationella, regionala och lokala
myndigheter som arbetar for utvecklingen av ekonomiskt 6verkomliga subventionerade boenden i hela EU, med malet att
bibehalla 6verkomliga priser pa lingre sikt. Den franska modellen 4r sirskilt intressant i detta avseende. Enligt den anvinds
privata medel fran enskilda sparkonton for att tillhandahalla langsiktiga, rintefria 1an for subventionerat boende, vilket leder
till varaktigt lagre priser. I den danska modellen anvinds privata medel i revolverande fonder f6r underhall och renovering
av subventionerade bostider, som ocksd forblir kostnadsmassigt overkomliga 6ver tid. Den finlindska "bostad forst”-
politiken 4r ett utmirkt exempel pd hur hemloshet kan minskas och pd hur boendevillkoren for utsatta grupper kan
forbattras visentligt (°). Kommittén uppmanar dirfor med kraft medlemsstaterna att uppfylla dtagandena i Lissabondekla-
rationen och integrera bostad forst-metoden i sina nationella strategier.

Investeringar och finansiella instrument

411  Enligt vad som framhdlls i arbetsdokumenten avsitter sammanhéllningspolitiken ungefir 7,5 miljarder euro till
bostadsrelaterade investeringar, vilka tillsammans med nationell medfinansiering uppgar till 10,5 miljarder euro.
Kommissionsledamot Raffaele Fittos forslag att fordubbla sammanhallningspolitikens investeringar i bostider till
overkomlig kostnad innebir en stor chans, men for att nd storsta mojliga inverkan krivs innovativa finansiella metoder
och strategisk tilldelning av resurser inom ramen for sammanhallningspolitiken. Medlen maste vara finansiellt sunda och
aven tillgidngliga for offentliga foretag inom subventionerat boende och icke-vinstdrivande bostadsformedlare, inklusive
kooperativ och bostadsforeningar. Enligt EIB:s investeringsrapport berdknas det drliga investeringsgapet uppga till 270
miljarder euro nir det giller bostider till overkomlig kostnad, och det framhalls att enbart i dr har en miljon bostdder inte
blivit byggda, samtidigt som Europa behéver renovera 5 miljoner bostider om éret. Sammanhdllningspolitiken kan inte
overbrygga detta gap, men den bor fungera som huvudsaklig samordningsram for att mobilisera ytterligare resurser,
medan EIB och nationella investeringsbanker spelar en viktig roll som finansieringspartner (*°).

() Cities start fighting rental crisis triggered by overtourism: https:/[www.dw.com/en/cities-start-fighting-rental-crisis-triggered-by-
overtourism/a-70228085.

(®) Greek Real Estate Market Not Happy with Golden Visa Program Changes: https://news.gtp.gr/2024/10/24/greek-real-estate-market-
not-happy-with-golden-visa-program-changes.

() 9th Overview of housing exclusion in Europe: https:/fwww.feantsa.org/public/user/Activities/events/2024/9th_overview/
Executive_summary.pdf.

() Yttrande frin Europeiska ekonomiska och sociala kommittén om For en EU-ram for nationella strategier mot hemloshet som bygger
pa "Bostad forst™principen (yttrande pa eget initiativ) (EUT C, C/2024[1567, 5.3.2024, ELI http://data.europa.eu/eli/C/2024/15670j).

() Finland: https://housingfirsteurope.eu/country/finland).

(%) Forslag till betinkande om kontrollen av Europeiska investeringsbankens finansiella verksamhet — arsrapport: https:|//www.europarl.
europa.eu/doceo/document/ECON-PR-770192_EN.pdf.
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412 Investeringar i ekonomiskt 6verkomliga, tillgdngliga och héllbara bostider bor vara en strategisk prioritering
for EU:s sammanhéllningsfonder efter 2027 med stod av en strategi som integrerar ekonomiskt 6verkomliga bostdder
utover subventionerat boende, med bibehéllna renoveringsétgirder. Alla investeringar bor ocksd inbegripa ett krav pd
tillgdnglighet vid renovering och uppforande av nya byggnader inom ramen for alla initiativ pd omradet energieffektivitet
och annan politik som syftar till att gora byggnader mer héllbara. Investeringar bor ocksé inriktas pé att i efterhand
anpassa redan uppforda fastigheter for att gora dem tillgdngliga dar sd dr mojligt och ge stod for att ticka kostnaderna for
ytterligare utrustning som gor det mojligt for personer med funktionsnedsittning att fullt ut utnyttja sina hem och komma
till ritta med eventuella strukturella hinder. Sammanhéllningspolitiska medel skulle kunna kopplas till offentligt
markigande eller icke-vinstdrivande kooperativ. Ssammanhéllningspolitikens tillimpningsomrade skulle kunna utvidgas till
att inkludera kooperativ som képer allminningar och kostnadsbaserade boendemodeller som verkar pa nationell niva.
Dessa strategier bor anpassas efter de risker som klimatkrisen medfor och frimja bostider som klarar av klimatkrisens
effekter, sdrskilt i de regioner och omréden som dr mest utsatta for klimatférandringarna,

413 I likhet med ReK menar EESK att det behovs en lagstiftningsram inom EU for att fora fram och ta itu med de
utmaningar som bostadskrisen medfor. Det innebir att man madste dtgarda de brister i EU-lagstiftningen som lyfts fram i
domstolens beslut (') och som har himmat medlemsstaternas finansiering av initiativ for subventionerat boende och
bostader till overkomlig kostnad. I avsaknad av tydliga rittsliga instrument fortsitter spekulationen péa bostadsmarknaderna
att 0ka. P4 samma sitt, och parallellt, maste frigan om insyn i fastighetstransaktioner hanteras och anvindningen av
guldvisum begrinsas.

4.14  Ettav de storsta hindren for finansiering beror pd osdkerhet om rittslaget i friga om EU:s regler for statligt stod for
investeringsfonder i bostdder till 6verkomlig kostnad, pd grund av den sniva definitionen av begreppet "subventionerat
boende”. Vi vilkomnar kommissionens dtagande att se 6ver reglerna for tjdnster av allmint ekonomiskt intresse och att
inkludera en definition av bostdder till 6verkomlig kostnad som tar fasta pd medlemsstaternas sirdrag och dven pé behovet
av en bittre definition av subventionerat boende ('?). Dessa definitioner behover tillimpas pé alla omrdden inom Erufs och
Sammanhallningsfondens program. Ett viktigt verktyg for att komma till ritta med krisen nir det giller bostider till
overkomlig kostnad ir att utnyttja synergieffekterna och kombinationen av finansieringsinstrument fran olika typer av
fonder, som laggs samman med malet att se till att alla har tillgdng till bostader till 6verkomlig kostnad.

415 Medel fran Eruf, Sammanhallningsfonden och ESF+ skulle ocksd kunna anvindas till bostdder till 6verkomlig
kostnad. Det behovs dock en 6versyn (V) av forordningarna som reglerar Eruf, Sammanhéllningsfonden och Fonden f6r
rittvis omstdllning, inklusive Eruf+, for att sikerstilla att de tillhandahéller 6kat stod for investeringar, med fokus pé att
oka energieffektiviteten och ekonomiskt overkomliga bostadsalternativ och undersoka hur tillimpningen av fornybara
energikillor kan optimeras for nydanande byggprojekt, samt hur tillhandahéllande av mark kan optimeras.

4.16  EESK vilkomnar EU-plattformen f6r bostider till 6verkomlig kostnad som tillsammans med EIB ska ta vara pd
privata investeringar pd plats och tillhandahdlla rddgivningstjnster for medborgare och regioner. Alla faser av
projektcykeln och tiden efter dr inkluderade, i nira samarbete med EIB och lokala myndigheter. Detta instrument kan ta itu
med den nationella politikens pavisade ineffektivitet nir det giller att stirka finansieringen av bostadsmarknaden (™). I detta
sammanhang menar kommittén att 0 % rdnta bor tillimpas pd EIB-ldn till subventionerat boende. Denna dtgird kunde fa
ett dnnu storre genomslag i kombination med att ”[...] 1dn, garantier och eget kapital i 6verkomliga bostider inte bor
beaktas i stabilitets- och tillvixtpaktens och den europeiska planeringsterminens forfarande vid alltfor stora underskott”,
vilket efterlystes i det forsta betdnkandet frdn Europaparlamentets REGI-utskott och i ett EESK-yttrande (¥) som nyligen har
offentliggjorts.

4.17  Eftersom bostdder dr en nationell behorighet rekommenderar EESK en strategisk anvandning av medel for att 6ka
effektiviteten. Medel frdn kommissionen bor i detta avseende avsittas for att forbattra insynen och bedoma behoven. Det
krdvs tydliga data om tilldelning, eftersom informationen for nirvarande ofta ges per projekt snarare dn att tillhandahélla
en overgripande forstdelse av tilldelningen av bostdder inom ramen for faciliteten for dterhdmtning och resiliens.

(") M&l T-202/10: Talan vickt den 29 april 2010 — Stichting Woonlinie m.fl. mot kommissionen (EUT C 179, 3.7.2010, s. 50).

(") Statligt stod — oversyn av reglerna for tjdnster av allmént ekonomiskt intresse, Europeiska kommissionen —https://ec.europa.eufinfo/
law/better-regulation/have-your-say/initiatives/ 147 08-State-aid-revision-of-the-rules-on-services-of-general-economic-interest_en.

(") https:|/data.consilium.europa.eu/doc/document/ST-10014-2025-INIT/sv/pdf.

(*) The European Commission and the EIB Group lay the foundations for a new pan-European platform for investment in affordable and
sustainable housing: https://www.eib.org/fr/press/all/2025-123-eib-group-and-european-commission-lay-foundations-for-a-new-pan-
european-investment-platform-for-affordable-and-sustainable-housing.

(**) Yttrande frdn Europeiska ekonomiska och sociala kommittén — Subventionerade bostider i EU — anstindiga, héllbara och till
overkomliga priser (yttrande pa eget initiativ) (EUT C, C/2025/771, 11.2.2025, ELL: http://data.europa.eufeli/C[2025/771/o0j).
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4.18  EU:s bostadspolitik kan bara fungera om den bygger pa tillforlitliga data. Detta forutsitter att det finns ett statistiskt
verktyg pd EU-nivd som innehdller samtliga avgorande och operativa element som behovs for att bostadspolitiken ska
kunna utvecklas, genomforas och Gvervakas. Dirfor bor ett statistiskt verktyg pd EU-nivd tas fram och optimeras med
malet att tillhandahdlla alla relevanta och operativa data som har betydelse for utformningen, genomférandet och
overvakningen av bostadspolitik. Syftet ska vara att forbdttra insynen och bidra till att bekdmpa spekulation och
penningtvitt pd bostadsmarknaden, vilket har varit ett problem det senaste drtiondet.

4.19  Minga regioner, srskilt de med begrinsad finansiell och administrativ kapacitet, har svart att pa ett indamalsenligt
sitt utnyttja de sammanhdllningsmedel som finns for bostdder. Utmaningen att i hogre grad dra nytta av medlen kraver
specifikt tekniskt stod och kapacitetsuppbyggnad som gir utdver de insatser som erbjuds i dag. EIB:s foreslagna
"blandningsstrategi” for att mobilisera sammanhallningsmedel f6r bostadsprojekt dr en lovande 16sning, men kraver
forenkling och standardisering for att fa genomslag.

4.20  Regler for statligt stod och definitioner av tjinster av allmént ekonomiskt intresse begrinsar offentliga investeringar
i bostdder till overkomlig kostnad bortom den sniva definitionen av subventionerat boende. Dessa bestimmelser behover
ses over omgédende for att mojliggora mer effektiva offentliga insatser genom sammanhallningsinstrument.

421  Bostadssektorn behover innovativa finansiella produkter som kan mobilisera begrinsade offentliga medel for att
locka privat kapital, samtidigt som Gverkomliga priser pa lang sikt sikerstdlls. Sammanhéllningspolitikens finansierings-
tekniska kapacitet, sarskilt genom finansieringsinstrument, erbjuder stora mojligheter att ta itu med bostadsbehoven.
Investeringar i bostdder till overkomlig kostnad genererar visentliga ekonomiska fordelar dd de skapar sysselsittning,
sinker offentliga utgifter for tillfilliga boenden och ger forbittrade hilsoresultat och produktivitetsvinster. Dessa fordelar
bor beaktas i ssammanhaéllningspolitiken vid kostnads-nyttoanalyser och beslut om programmeringsplaner.

422 Det dr absolut nodvindigt att dra fordel av befintliga bostdder som stdr tomma. Instrument som har visat sig
fungera effektivt i vissa sammanhang, sdsom en skatt pd tomma eller oanvinda bostdder, verktyg for fysisk planering,
beskattning av vinster vid dndrad markanvindning och sirskild zonindelning for subventionerade bostider eller
skatteincitament for renovering av bostéder, skulle kunna vara ett sitt att fa tillbaka dessa bostidder pd marknaden.

4.23  Principen om ekonomiskt 6verkomliga och héllbara bostider innebér dven att planeringen av nya bostdder inte
sker pd bekostnad av den naturliga eller sociala miljon. Renovering av gamla bostadsomraden eller dteranvindning av
gamla byggnader som inte ursprungligen var avsedda for bostadsindamal bor prioriteras framfor byggande av nya
bostadsomraden.

4.24  Bostadsinvesteringar kraver tilmodigt kapital och langsiktiga finansieringshorisonter som passar bostidernas
karaktdr som infrastruktur snarare dn som handelsvara. Detta kriver mer mogna finansieringsinstrument 4n de som
vanligtvis finns pd den kommersiella marknaden, vilket gor EIB till en idealisk partner for sammanhallningspolitiken inom
detta omrade. Finansieringsinstrument som &teranvander avkastning pa aterinvesteringar kan skapa héllbara finansierings-
mekanismer for bostider utanfor programcykler. Ramverket for finansieringsinstrument inom sammanhallningspolitiken
bor breddas for att ge bittre utrymme for bostadsinvesteringar, med sarskilt fokus pa medel f6r héllbar stadsutveckling, i
enlighet med ReK:s forslag.

4.25  Reform- och investeringsstrategin i den kommande flerdriga budgetramen skapar lovande mojligheter att hantera
krisen med bostéder till overkomlig kostnad, sirskilt om sammanhallningsmedlen kan kopplas samman med nddvindiga
strukturreformer. Genom att kombinera investeringar i bostadsbyggande med reformer av tillstdndsprocesser ('),
bestimmelser for zonindelning och markanvandning (for att sikerstilla att det finns krav pd icke-vinstdrivande boende)
och regler for statligt stod, samt hantera bristen pé arbetskraft i bygg- och renoveringssektorerna (V) kan EU samtidigt ta
itu med begransningar pé utbudssidan och finansieringsunderskott.

(*%) Europeiska investeringsbanken, investeringsrapport 2024-25 "Innovation, integration och forenkling i Europa”.
("”) Europeiska arbetsmyndigheten "Labour shortages and surpluses in Europe 2023": https://www.ela.europa.eu/en/publications/labour-
shortages-and-surpluses-europe-2023.
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4.26  Problemen i samband med genomférande dr dock fortfarande betydande. Att gora finansieringen villkorlig av
specifika reformer skulle kunna skapa flaskhalsar i regioner dir myndigheterna inte har kapacitet eller politisk vilja att
genomfora dndringar. Bostadsmarknaderna och bostadsbehoven varierar kraftigt inom EU och till och med inom
medlemsstaterna, sd kommissionen madste tillsammans med medlemsstaterna och i linje med den praxis som utvecklats
inom ramen for den europeiska planeringsterminen ta fram en skrdddarsydd strategi som tar hinsyn till varje
medlemsstats sirdrag. En inkomstbaserad strategi vicker fragor om lampliga métvirden, eftersom bostadssituationer ofta
utvecklas over lingre tidsramar dn programcykler, vilket skapar en risk att snabba l6sningar uppmuntras framfér héllbara.

4.27  Inasta flerdriga budgetram skulle bostdder uttryckligen kunna erkidnnas som en faktor som bidrar till ekonomisk
konkurrenskraft och integreras i den europeiska konkurrenskraftsfondens tillimpningsomrade, sd att bostadsdtgirder
kopplas till effektivitet pa arbetsmarknaden och innovationsekosystemets utveckling. I budgetramen bor dven investeringar
i bostdder till overkomlig kostnad Gvervigas som en prioritering for ldg- och medelinkomsthushall. En specifik procent av
Europeiska utvecklingsfondens (EUF) medel bor 6ronmirkas for nationella och regionala bostadsstrategier, som skulle
kopplas till traditionella ssmmanhallningsprogram.

4.28  Sarskilt ndr det giller sammanhallningsregioner maste territoriella utvecklingsstrategier beakta det faktum att
insatser for bostdder till 6verkomlig kostnad maéste viga omedelbara behov mot ldngsiktiga utvecklingsmal. Bostider till
overkomlig kostnad 4r avgérande for territoriell sammanhdllning och arbetskraftens rorlighet, samtidigt som
bostadssektorn riskerar att bli dnnu ett omrdde dir medel avleds frdn viktiga konvergensmal. Ett lyckat resultat kommer
slutligen att vara beroende av att man hittar ritt balans mellan nédvindiga reformer och flexibla investeringsstrategier, dir
man tar fasta pd bostidernas dubbla roll fér social sammanhéllning och ekonomisk utveckling, samtidigt som det
sakerstlls att bostadsbegriansningar inte underminerar Europas konkurrenskraft i den globala ekonomin totalt sett.

Bryssel den 17 juli 2025.

Oliver ROPKE

Europeiska ekonomiska och sociala kommitténs
ordforande
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