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PREFATA

Locuintele se afla in centrul preocuparilor cetatenilor europeni, care aspira la o calitate mai buna a vietii
Zilnice. Acest lucru inseamna adesea nu doar ca detine o locuinta, ci ca locuieste mai bine. De asemenea,
inseamna ca nivelul costului locuintelor nu ar trebui sa fie o povara. Din pacate, schimbarile in stabilirea
preturilor bunurilor imobiliare europene au creat un sentiment de presiune sociala descendenta, avand in
vedere cresterea procentului de venit care trebuie alocat costurilor locuintelor.

Cu totii intelegem nevoia de a beneficia de un nivel de trai decent.
Locuintele accesibile joaca de asemenea un rol crucial in asigurarea unei societati inclusive si echitabile.

Experienta noastra ca promotori, dezvoltatori, manageri si constructori pe marea majoritate a teritoriului
European, atét de locuinte cat si de cladiri de birouri, ne legitimizeaza punctul de vedere. Este perspectiva
barbatilor si a femeilor care se afla in contact permanent cu factorii de decizie politica, desigur - ceea ce este
cu mult mai important - sunt proprietarii, de ordinul milioanelor, care li se adreseaza cu aspiratiile, asteptarile
si ingrijorarile lor legate de locuinte. Opiniile noastre sunt minutios gandite, cu multa atentie si bine formulate,
dat fiind faptul ca profesia noastra privata reprezinta mai mult de 60% din capacitatile de constructie a
cladirilor din Europa.

Dupa o scurta trecere in revista a situatiei actuale, acest manifest prezinta, prin obiective politice, un rezumat
al obstacolelor ce impiedica in prezent dezvoltarea unei oferte satisfacatoare de locuinte in UE. Nu numai ca
prezinta o serie de propuneri, ci scoate in evidenta si cele mai bune practici din diferite tari europene, pentru
a aborda problema centrala: Cum putem construi suficiente locuinte care sa raspunda aspiratiilor cetatenilor
europeni si sa fie compatibile cu veniturile lor?

Marc Pigeon
Presedinte BUILD EUROPE

MANIFESTO / BUILD EUROPE







1/ CONTRADICTIILE DE PE PIATA EUROPEANA
A LOCUINTELOR

Contradictiile abunda in politicile europene privind locuintele, deoarece nevoia crescanda de locuinte la
preturi accesibile contravine ofertei insuficiente si se confunda cu intérzieri in constructie.

Pentru a crea o definitie corectad si completd a locuintelor la preturi accesibile, trebuie s& o definim in
spatiu si timp:

« In spatiu, deoarece locuintele la preturi accesibile exista deja in statele membre ale UE, dar nu i
acolo unde este necesar, atét cantitativ, ct si calitativ. Atractia marilor orase, schimbarile economice,
migratiile din zonele rurale etc., ii determina pe oamenii s& se mute din zonele in care locuintele sunt
ieftine acolo unde sunt scumpe. De fapt, notiunea de «locuinta adecvata» transmite mult mai bine ceea
ce este necesar: pret rezonabil de locuinte ce satisface nevoia unei constructii de calitate, si ce permite
gospodariilor s& indeplineasca si alte necesitati sociale in viata lor. Acesta este conceptul pe care il vom
avea in vedere pe parcursul acestui document. Cu toate acestea, pentru confort, vom continua sa folosim
termenul de locuinta «accesibila».

« In timp, nevoile de locuinte se modifica in functie de venit, de cariera, starea civila, varsta etc. Pentru
a satisface nevoia de locuinte la preturi accesibile, trebuie sa ludm in considerare intreaga locuinta si
procesul rezidential. Intr-adevar, toate locuintele construite au un rol social in sensul serviciului pe care i
indeplinesc pentru comunitate. Fiecare unitate construita in categoria intermediara, de exemplu, permite
posesorilor de locuinte sociale sa se deplaseze si sa se mute, 1asand loc pentru o familie cu mijloace de
trai reduse. Raspunsul la nevoia de locuinte accesibile nu se regaseste doar in constructia de locuinte
sociale.

Fiecare cetatean al fiecarui stat membru al UE merita dreptul la un nivel de trai decent ,inclusiv elementul
cheie pentru o locuinta confortabila. Locuintele accesibile sunt recunoscute de Natiunile Uniteca si un
drept fundamental al omului:" «cetatenii ar trebui sa poatd astepta s& se bucure de locuinte la prefuri
accesibile, astfel incat costul adapostirii lor sa nu compromita alte drepturi ale omului». De asemenea
Carta Sociala Europeana indica de asemenea statelor membre «sa promoveze accesul la adapostirea
unui standard adecvat» si «sa faca pretul locuintelor accesibil celor fara resurse adecvate».? Locuintele
accesibile sunt un termen care face obiectul unor interpretari diferite si are un domeniu care variaza de la
0 persoana la alta si de la o tara la alta.

1. Natiunile Unite, Declaratia Universalé a Drepturilor Omului, articolul 25.
2. = Consiliul Europei, Carta sociala europeand (revizuita), 1996, articolul 31.
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1/ CONTRADICTIILE DE PE PIATA EUROPEANA A LOCUINTELOR

* Pentru unii, aceasta inseamna ca locuinta nu costa mai mult de 30% din castigurile brute anuale ale unei
gospodarii, fie ca este proprietar sau chirias,

* Pentru altii, inseamna locuinte sociale sau alte tipuri de locuinte subventionate ce le sunt puse la dispozitie,
si care ar putea sa nu gaseasca locuinte pe piata privata;

* Altii ar putea, de asemenea, considera acest lucru ca fiind vanzare de locuinte sau inchiriere la un pret mai
mic decét cel al pietei;

+ Exista si altii care impun si un criteriu de calitate.

Prin urmare, se pare cé definitia ar trebui sé iain considerare ponderarea locuintelor in raport cu venitul gospodariei.
Aceasta trebuie sa permita detinatorului gospodariei sa traiasca in conditii sigure si sanatoase si ar trebui sa lase
un buget suficient pentru ca acestia sa joace un rol deplin in societate.

Prin urmare, definitia locuintelor la preturi accesibile nu se limiteaza doar la locuintele «sociale» - care reprezinta
doar o parte a ofertei de locuinte, ceea ce face ca aceastd expresie sa fie inadecvata. Locuinta este locuinta.
Aspectul «social» emana de la persoana care traieste in el - nu numai din acoperisul fizic i din pereti - si ,poleirea”
problemelor, interconexiunilor, perceptiilor si agendelor pe care un gospodar le are cu mediul pe care el sau ea il
simte zilnic si cu care interactioneaza.

Procentul veniturilor totale ale gospodariilor pentru a
acoperi costurile locuintelor devine disproportionat -
in medie, acum este in jur de 25% din venit - si este in
continua crestere (21,7% in 2000 si 22,5% in 2015). in
acest context, tinerii care intra pe piata muncii incearca
adesea sa gaseasca locuinte si multi au fost fortati sa
se mute din nou cu parintii lor.

»Pe mine, cred ca un container m-ar putea face fericit.”
Mai mult de un cetatean european din zece este acum
clasificat de Uniunea Europeana ca fiind impovarat de
costul locuintelor. Aceasta inseamna o situatie in care
mai mult de 40% din venitul personal («net» al alocatiei
pentru locuinta) este cheltuit pentru locuinta.

3. Ibid.
4. Celine Sarah, 33 de ani, Germania. Le monde économique 25/10/2018.
5. Eurostat, «Costurile locuintelor - o povara excesiva pentru 11% dintre europeni», martie 2017.
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1/ CONTRADICTIILE DE PE PIATA EUROPEANA A LOCUINTELOR

Aceasta statistica este si mai alarmanta daca, pentru a determina venitul net alocat, adaugam cheltuieli
constrangatoare legate de costul locuintelor, cum ar fi transportul, utilitatile si taxele.

Unul din 20 de cetateni este considerat ca suferind de o lipsa severa a locuintelor, ceea ce inseamna ca
traiesc intr-o casa aglomerata, lipsita de necesitati de baza.

«O treime din europenii care nu sunt proprietari de imobile nu Tsi pot imagina posibilitatea de a face
acest lucru, deoarece 56% dintre acestia nu se asteapta sa aiba venituri suficiente». Barierele pe care
le descriem mai jos creeaza o situatie in care locuintele sunt din ce in ce mai putin accesibile cetatenilor
din intreaga Uniune Europeana. Cetatenii statelor membre se pot astepta sa plateasca pana la 11 ani de
salariu pentru un apartament de dimensiuni medii. in Térile de Jos, 40% dintre consumatori doresc sa se
mute pe termen scurt sau mediu, dar nu pot face acest lucru din cauza constrangerilor financiare.

Accesibilitatea locuintelor proprii - Numarul de ani de venit al gospodariilor pentru a achizitiona noi locuinte
Standardizate (70 m?, 2017

12
11,3
10
8
T3
6 N A
6,3
4
3.7
2
0 —_—
s & § 2 & s 3§ T § E
s N < o 33
o 5 S
T @ F
g &
o 3

7.ING, ING Investifii Internationale si ipoteci - costuri si preturi pentru locuinte, septembrie 2018.

8. Deloitte, Indexul Proprietatii: Privire de ansamblu asupra pietelor rezidentiale europene, iulie 2017.

9. BPD Marignan, 2016 Perspective pe pietele de locuinte, septembrie 2016, pg.58.

10. Autoritatile nationale de statistica, calculele date de Deloitte in Indexul Proprietatii: Privire de ansamblu asupra Rezidentialului European.

MANIFESTO / BUILD EUROPE



1/ CONTRADICTIILE DE PE PIATA EUROPEANA A LOCUINTELOR

Locuintele consuma un procent semnificativ din bugetele tinerilor
(o parte a populatiei care cheltuieste mai mult 40% din bugetul sau pentru locuinte in 2016)™.
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ACEASTA NU ESTE O SITUATIE ACCEPTABILA.

Sl... preturile continua sa creasca ... dupa cum se arata in graficul de mai jos: Cresterea costurilor
locuintelor in Uniunea Europeand.™

Indicii preturilor locuintelor - zona euro si agregatele UE: Nivelul indicatorului (2015 = 100)
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11. Infographic: Le Monde. Surse: Eurostat, OCDE, Fundatia Abbe.
12. Indicii preturilor locuintelor - agregate ale zonei euro si ale UE; nivelurile de indice (2015 = 100), 18 ianuarie 2019 - Sursa: Eurostat.
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1/ CONTRADICTIILE DE PE PIATA EUROPEANA A LOCUINTELOR

Preturile locuintelor au crescut cu 4,5% in zona euro si cu 4,7% in UE in primul trimestru al anului
2018, comparativ cu acelasi trimestru din 2017. Veniturile au crescut doar cu 2,7% in aceeasi
perioada."

Indicatori analitici ai preturilor locuintelor: raport pret/venit (2015 = 100).

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Austria 74,0 74,2 73,0 76,0 82,7 85,9 89,1 94,2 95,6 100,0 | 1058 | 109,7
Belgium 90,1 93,2 93,1 91,9 95,2 98,1 99,2 99,9 98,6 100,0 | 100,0 | 100,9
Czech Republic . . 113,0 | 106,0 | 1036 | 1033 | 1009 | 101,0 | 100,1 | 1000 | 1032 | 110,8
Denmark 1275 | 130,3 | 1222 | 1042 | 1013 96,6 92,3 94,3 97,1 100,0 | 100,8 | 102,55
Estonia 153,0 | 1543 | 1217 84,1 89,2 88,1 87,6 91,4 97,9 100,0 | 100,0 97,8
Finland 1056 | 106,4 | 102,0 | 101,0 | 1033 | 102,7 | 103,0 | 101,8 | 101,3 | 100,0 99,0 99,0
France 107,7 | 109,7 | 108,0 | 100,5 | 1033 | 107,9 | 106,7 | 1055 | 102,7 | 100,0 99,6 100,3
Germany 97,7 93,8 92,7 94,1 92,7 93,1 94,2 96,1 97,1 100,0 | 103,7 | 1052
Greece 121,2 | 1211 | 1169 | 1101 | 1151 | 1196 | 116,0 | 1125 | 1024 | 100,0 99,5 97,1
Hungary . 1292 | 128,1 | 1219 | 116,7 | 104,0 97,3 90,9 90,2 100,0 | 106,8 | 1059
Ireland 155,7 | 158,0 | 1385 | 1203 | 107,7 94,1 79,2 80,6 93,2 100,0 | 103,44 | 109,7
Italy 1151 | 1175 | 1185 | 1180 | 1184 | 1176 | 1189 | 1113 | 1056 | 100,0 98,8 96,0
Latvia 1575 | 1739 | 146,5 | 109,0 | 101,1 | 113,7 | 1085 | 109,7 | 110,1 | 100,0 | 1006 | 102,44
Lithuania 1529 | 1780 | 1604 | 1204 | 108,1 | 106,9 | 1018 96,3 99,9 100,0 98,5 100,4
Luxembourg . 84,9 851 83,2 85,5 88,8 89,4 92,6 95,6 100,0 | 1056 | 109,0
Netherlands 126,9 | 128,1 | 1275 | 1230 | 1198 | 1149 | 106,6 99,4 98,0 100,0 | 102,99 | 1085
Norway 94,8 100,5 94,1 91,8 96,3 100,2 | 102,7 | 102,0 | 100,7 | 1000 | 106,6 | 108,9
Poland . . . . 1247 | 1184 | 1094 | 102,7 | 1009 | 100,0 96,5 96,5
Portugal 122,0 | 1172 | 1058 | 106,7 | 104,6 | 103,5 99,2 96,9 100,9 | 100,0 | 103,7 | 109,5
Slovak Republic 1074 | 1231 | 132,7 | 1143 | 1082 | 105,0 99,5 99,3 98,5 100,0 | 1043 | 106,2
Slovenia . 130,7 | 129,1 | 1185 | 118,0 | 1193 | 1149 | 1089 | 1004 | 100,0 98,9 102,2
Spain 1431 | 1545 | 1468 | 1354 | 1357 | 1244 | 109,7 | 100,0 98,8 100,0 | 102,99 | 108,0
Sweden 81,0 85,9 82,1 82,0 85,7 84,3 82,5 85,1 90,5 100,0 | 1051 | 1094
United Kingdom 108,7 | 114,7 | 106,3 94,8 100,0 97,7 93,9 93,7 99,1 100,0 | 106,5 | 110,0
Euro area 107,7 | 109,0 | 1081 | 1051 | 1052 | 104,6 | 103,1 | 100,9 99,8 100,0 | 101,5 | 1027

13. Economia tranzactiilor, cresterea salariilor in Uniunea Europeand.
14. OECD, Indicatorii preturilor la casele analitice, ianuarie 2019
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NEVOILE VOR CONTINUA SA CREASCA, N SPECIAL IN ORASELE MARI,
UNDE LOCUIREA ESTE MULT MAI SCUMPA

Cresterea sperantei de viata, impreuna cu schimbarile sociale (fragilitatea gospodariilor, traiul
individualizat, migratia), incet, dar sigur, ridica cererea de locuinte de calitate la preturi accesibile.

Aceasta cerere nu este indeplinita in prezent.

In mod evident, un alt fenomen global inseamna c
populatile in crestere ale statelor membre ale UE se
concentreaza din ce in ce mai mult in zonele urbane,
in care se afla locuri de munca, divertisment si servicii.
Urbanizarea este o miscare care continud sa schimbe
radical echilibrul traditional al societatii noastre. Aceasta
tendintd nu este surprinzatoare deoarece, impreuna,
orasele reprezinta 60% din cresterea PIB.

+ In 1950, jumatate din populatia Europei a trait in orase. Astazi, aceasta se situeaza la aproape
trei sferturi, iar estimarile pun aceasta cifra la 80% pana in 2050."

* Aproape 80% dintre cetatenii francezi afirma acum ca se considera locuitori din mediul urban,
iar 43% dintre cetatenii germani nu ar lua in considerare pur si simplu ideea de a trai in zonele rurale.'

* in Germania, multi cetateni spun ca vor cheltui pana la 40% din venitul disponibil pe locuinte
pentru a putea locui intr-0 zon& urbana. in intreaga Uniune Europeand, aproape 40% dintre consumatori
spun ca nu vor s traiasca la periferia unui centru urban si prefera sé locuiasca in centrele urbane.” Din
pacate, aici este locul unde terenul este cel mai rar, cu mai multe constrangeri (demolari, poluare etc.) si,
prin urmare, cele mai scumpe.

La rata actuala a constructiilor de locuinte, care este prea scazuta, aceasta polarizare a cererii in orase
poate avea ca efect cresterea preturilor locuintelor, reducerea numarului de ocupanti ai proprietarilor si
cresterea ponderii sectorului de inchiriere, care este supusa ea insasi cresterii preturilor de inchiriere.

in acelasi timp, orasele si satele mici Tsi pierd din populatie, ceea ce, la randul lor, are ca efect sciderea
preturilor dezvoltarilor imobiliare locale. Locuintele sunt mai accesibile in aceste zone, dar oferta de locuri
de muncé, de echipamente, servicii si infrastructura este inadecvata.

15. Eurostat, Europa urbana: statistici privind orasele, orasele si suburbiile, septembrie 2016, pg8.
16. BPD Marignan, 2016 Perspectiva pe pietele locuintelor, septembrie 2016, pg.62.

17. Ibid.

18. Ibid., Pg. 60.https:? //Www8.project-free-tv.ag/watch/ aff_id = 401350
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CONFRUNTATA CU O CRESTERE A CERERII, CANTITATEA FURNIZATA ESTE INSUFICIENTA

in general, numarul de locuinte noi in Europa este mult sub nivelul actual al cererii de consum.

« In Franta, unde obiectivul guvernului este de a construi 500.000 de unitéti noi pe an, doar 420.000 au
intrat in faza de constructie in 2017 si 400.000 in 2018.

* In Ilanda, estimérile privind cererea pentru locuinte pentru perioada 2015-2017, pe baza diferitelor
ipoteze privind formarea gospodariilor, necesita o productie medie de 21.000 de unitati pe an. Cu toate
acestea, conform cifrelor disponibile pentru aceasta perioada, in medie au fost finalizate doar aproximativ
15.623 de noi proiecte pe an, ceea ce reprezinta cu 26% mai putin decat numarul necesar de constructii
realizate pentru a satisface cererea existenta de locuinte

» In Germania, au fost construite 284.000 de unitéti pentru o necesitate estimata de 400.000 .

» In Anglia, estimarile si obiectivele guvernului au variat in ultimii 10 ani, insa cerinta a fost cuprinsa
intre 230.000 si 250.000 de locuinte pe an. In viitor, guvernul doreste sa obtina 300.000 de proprietati
suplimentare pe an. Locuintele livrate aditional net au fost in mod constant sub acest obiectiv, cu 0 medie
anuala de 174.968 livrari aditionale nete din 2006.

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

France 410,579 | 458,039 | 470,976 | 395,103 | 347,166 | 381,620 | 399,056 | 404,355 | 413,627 | 399,564 | n/a 418 900
Germany 249,436 | 210,739 | 175,927 | 158,987 | 159,832 | 183,110 | 200,466 | 214,817 | 245325 | 247,722 | 277,691 | 284,816
Ireland 93,419 78,027 51,724 26,420 14,602 10,480 8,488 8,301 11,016 12,666 14,932 19,271
Poland 115,187 | 133,778 | 165,192 | 160,019 | 135,818 | 131,148 | 152,904 | 145,388 | 143,235 | 148,821 | 163,394 | 178,460
Romania 39,638 47,299 67,255 62,520 48,862 45,419 44,016 43,587 44,984 47,017 52,206 53,301
Spain 585,583 | 641,419 | 615,072 | 366,887 | 240,920 | 157,405 | 114,991 | 64,817 46,822 45,152 40,119 54,610
UK 208,970 | 223,590 | 187,330 | 157,130 | 135960 | 140,680 | 141,550 | 135430 | 154,100 | 171,920 | 170,880 | n/a

Numérul de proiecte finalizate pe an - EMF Hypostat 2018.
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EFORTUL FINANCIAR PUBLIC PENTRU LOCUIRE DESCRESTE

Piata imobiliara nu este omogena, iar piata fiecarui stat membru are propriile sale caracteristici. Cu toate
acestea, pe fondul cresterii cererii de locuinte la preturi accesibile, fondurile publice alocate dezvoltarii
sale scad in mod constant si in proportii semnificative, dupa cum se arata in graficul de mai jos.

Intr-adevar, investitiile publice in constructii in UE, ca procent din cheltuielile publice, au fost reduse de
aproape doua ori. lar stresul pus pe casutele publice nu scade, ceea ce risca guvernele sa-si reduca
si mai mult investitile Tn sectorul locuintelor. Aceasta tendinta a fost deosebit de pronuntata in tarile
care acorda mai mult angajament financiar locuintelor sociale de inchiriere; aceasta include Danemarca,

Franta, Olanda si Suedia.

Cheltuielile publice pentru dezvoltarea locuintelor. *
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19. Eurostat, General government expenditure by function (COFOG), September 2018.
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Inchirierea locuintelor sociale ca pondere in totalul stocurilor de locuinte, UE28 (2017).2
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Finantarea publica pentru cheltuieli de capital pentru dezvoltarea locuintelor si alocatia pentru locuinte in UE,
2007 to 2016.%

2007 2010 2013 2016

®Housing development ™ Housing allowances

20. Locuintele Europa, starea locuintelor in UE 2017.
21. Eurostat, Cheltuieli ale administratiei publice pe functie (COFOG), septembrie 2018.
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EUROPENII NU SUNT DE ACORD CU POLITICILE CURENTE DE LOCUIRE

Locuintele au devenit un subiect politic tot mai sensibil pentru guvernele statelor membre ale UE. Au fost
intreprinse nenumarate initiative pentru a face locuintele mai accesibile, dar oamenii se lupta s& vada
beneficii perceptibile.

In 2018, in medie, 53% din populatia Europei credea ca tarile lor se afla pe o cale gresita in ceea ce
priveste locuintele, in crestere cu 8 puncte fata de 2017 (45%). Totusi, acest model variaza de la o tara la
alta. De exemplu, in Polonia, o treime din populatie considera ca tara se afla pe un drum gresit in ceea ce
priveste politica sa de locuinte, iar aceastd cifrd se ridica la aproape 70% in Spania. in ansamblu, exista o
mare discrepantd intre punctul de vedere al chiriasilor si proprietarilor. O proportie mai mare de proprietari
considera ca tarile lor se afla pe drumul cel bun (30%), in comparatie cu chiriasii (18%). In schimb, 61%
dintre chiriasi au stabilit ca tarile lor se afla pe o pista gresita, in comparatie cu 49% dintre proprietari.

in general, credeti cé tara dvs. se afld pe drumul corect sau gresit in ceea ce priveste locuintele?
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22. ING, «Ancheta Internationald ING: Case si ipoteci 2018», septembrie 2018 .
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Locuinta este un subiect care nu poate fi tratat independent de problemele legate de ocuparea fortei de munca,
mobilitate, mediu, siguranta, cultura, viata comunitatii etc. in consecintd, este necesara o abordare mai expansiva
a locuintelor, deoarece nu este doar un alt activ care urmeaza s fie tranzactionat. Locuinta nu mai este doar un
bun material; acesta a devenit un furnizor de coeziune sociald. Prin urmare, trebuie sa ne asiguram ca nu devine
o sursa de divizare in societatea noastra.
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In cazul in care piata imobiliara ar fi bazatd exclusiv pe legea ofertei si a cererii, ar fi suficient s& se
construiasca foarte mult in zonele cele mai critice pentru a vedea scaderea preturilor. in realitate, pretul
locuintelor, noi sau vechi, depinde de un numar mare de parametri, cea mai importanta fiind atractivitatea
locatiei si a serviciilor in imediata vecinatate: locurile de munca din apropiere, scoli bune, spitale, reteaua
de transport public etc.

Acestea fiind spuse, acest lucru nu invalideaza obiectivul de a construi mai mult, pentru ca, chiar daca
locuintele suplimentare nu determina intotdeauna o scadere a preturilor, locuintele insuficiente duc
intotdeauna la o crestere.

Prin urmare, trebuie sa construim mai mult, dar mai ales in locuri cu nevoi speciale. Cu toate acestea,
fenomenul urban de concentrare face dificila abordarea provocarii. In zonele urbane dense si in orase,
terenurile sunt cele mai rare si, prin urmare, cele mai scumpe, avand in vedere presiunile demografice.

Pentru aceasta provocare, propunem doua solutii:

* Transferarea cererii catre orasele mijlocii si zonele din jurul oraselor mari pentru a crea un nou
model de dezvoltare urbana.

« In zonele mai populate, implementarea unei politici active de planificare si dezvoltare pentru
a reduce costurile de reconstructie a orasului in oras.

Obiectivul este de a oferi tuturor cetatenilor europeni posibilitatea de a achizitiona sau de a inchiria locuinte
confortabile, care sa le indeplineasca aspiratiile. Toti avem nevoie de un loc pe care sa il numim ,acasa”.
Locuintele ofera un sentiment de securitate, reasigurare, apartenenta, identitate si confidentialitate.
Accesul la locuinte de calitate la preturi accesibile reprezintd o problema globala si joaca un rol major in
dezvoltarea comunitatilor durabile, dupa cum reiese din obiectivul 11 al Obiectivelor ONU de Dezvoltare
Durabild: Orase si comunitéti durabile. Accesul la locuinte la preturi accesibile determina o scadere a
incidentei criminalitatii si o mai buna calitate a vietii, intrucat locuintele decente reprezinta fundamentul
unei vieti sanatoase.

Locuintele sunt considerate accesibile daca limiteaza stresul economic asupra gospodariilor. Prin urmare,
solicita doua tipuri de raspuns din partea autoritatilor publice, care pot fi complementare, si anume,
imbunatatirea solvabilitatii gospodariilor si/sau a preturilor si a chiriilor mai mici.
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Prima prioritate este de a sprijini densificarea corespunzatoare a cartierelor prin intermediul planificarii
urbane considerate, durabile si respecténd cetatenii si nevoile acestora. Trebuie sa se gaseasca un
echilibru intre restructurarea si crearea de noi locuinte cu spatiu de respiratie si infrastructura vitala pentru
viata de zi cu zi. Complexitatea administrativa trebuie eliminata. Trebuie dezvoltata o politica a orasului
care sa mentina caracterul multidimensional al zonelor urbane si, in special, s& incurajeze in mod activ
un amestec adecvat de functii si servicii, inclusiv magazine, birouri, spatii verzi, locuinte, scoli, centre de
copii, centre si spatii de sport.

Tmbunététirea centrelor urbane nu poate fi realizatd printr-o abordare pur si simplu de demolare i
constructie. Patrimoniul, atmosfera si peisajul trebuie sa fie pastrate. Raspunsul la aceasta conservare
nu poate, totusi, consta doar in renovarea fatadelor sau a interiorului. Aceasta necesité o restructurare
profunda a locuintelor existente, pentru a permite acesteia sa respecte standardele actuale si viitoare ale
noilor locuinte si, prin urmare, asteptarile locatarilor. Altfel, aceste proprietéti ar putea raméne locuinte de
clasa a doua care ar contribui la saracirea vechilor centre urbane.
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Marturie:

Dezvoltatorii europeni cred ca modelele clasice de condominiu nu mai sunt adecvate stilului de viata
si cerintelor chiriasilor de azi - in special celor tineri - ca urmare a evolutiilor rapide ale tehnologiei.

in plus, studiile recente aratd c& valoarea tipica de piatd a locuintelor construite in acest stil
traditional nu este accesibila majoritatii tinerilor. Acest lucru ii poate determina sa intérzie casatoria
si sa le impiedice mobilitatea profesionala - cu toate c& industria imobiliara este in stagnare la nivel
global.

Preocupati de calitatea locuintelor si de reinnoirea industriei, dezvoltatorii europeni propun, prin
urmare, o serie de masuri care sa abordeze acest lucru pe termen lung, incurajand, de exemplu,
inovarea in modelarea fizica si economicé a dezvoltérii imobilelor. Ar trebui sa existe mai multa
utilizare a dezvoltarii mixte, cu utilizéri rezidentiale si comerciale in aceleasi locatii, iar autoritatile
publice locale ar trebui sa fie implicate in asigurarea infrastructurii necesare.

Aceasta abordare va contribui la atingerea mai multor obiective majore. Aceasta ar spori
accesibilitatea locuintelor, ar spori incluziunea sociald, ar reduce congestia in zonele urbane
aglomerate si ar permite o crestere generala a calitatii vietii si a mobilitétii profesionale a cetatenilor
europeni.
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Chiar dacé conditiile de locuit si politicile sunt departe de a fi uniforme in Europa, este remarcabil faptul
ca aproape toate tarile UE sufera aceleasi probleme de insuficientd a locuintelor la preturi accesibile si
ca, in mod surprinzator, profesionistii se confrunta cu aceleasi obstacole in ceea ce priveste constructia
de locuinte, si anume:

* Lipsa reala a terenurilor la preturi accesibile
* Atitudinea sociala fata de noile dezvoltari limitrofe
* Cresterea continua a costurilor de construire

* Povara impusa de impozitare si dificultatile de finantare si denaturarea concurentei

Unele probleme structurale din sector sunt rezultatul deciziilor luate in si de catre Uniunea Europeana.
BUILD EUROPE impartaseste convingerea etica in ceea ce priveste necesitatea de a economisi mai
mult teren, asa cum este exprimat in obiectivul UE de a nu «lua paménturi nete» pana in 2050. Exista totusi
ingrijorarea ca o implementare prea stringenta si prea literala a acestui principiu de catre statele membre
ar spori si mai mult preturile terenurilor si va crea o fortareata pe piata imobiliara. Unele tari au stabilit
deja si chiar s-au angajat s& realizeze acest obiectiv prin masuri de reglementare si fiscale. Acest obiectiv
poate fi durabil doar daca se creeaza conditii care
sa poata oferi o alternativa credibila la amenajarea
teritoriului, adica daca reconstructia orasului in oras
si densificarea acestuia este mai usoara, in special
prin planificarea si reglementarea utilizarii terenurilor.
Cu toate acestea, membrii BUILD EUROPE au
observat o reticenta crescanda in randul alesilor
locali, cum ar fi la nivelul comunitatii locale, in ceea
ce priveste constructia si densitatea urbana. In mod
corect, preturile bunurilor construite sunt in crestere,
impreuna cu dificultatea de a gasi locuinte.
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Diviziunea costurilor de dezvoltare in diferite zone urbane (Franta, 2015).%

Urban extension %1% 15%

Urban renewal 10% 5% 4%2% 9%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

®|_and acquisition B Site servicing " Management fees H Bridging costs

® Demolition/Remediation ®Infrastructure costs B Others

Exemplul Regatului Unit.
Cea mai mare problema este lipsa fizica a terenurilor destinate dezvoltérii rezidentiale.

Doar 11% din terenurile din Anglia au fost construite, dar chiar si o crestere de 1% a utilizarii terenurilor
ar permite tarii sa aloce necesitatile de locuit pentru urmatorii 50 de ani. Timp de aproape trei decenii,
sistemul de planificare a facut extrem de dificila alocarea terenului in scopuri legitime de a satisface
necesitatile de locuit.

Restrictionarea continua a aproviziondrii cu terenuri in cadrul sistemului de planificare creste pretul
terenurilor si face in mod progresiv locuintele mai putin accesibile, in mésura in care locuintele sunt in
mod curent vizute ca fiind una dintre cele mai importante probleme de politica ale tarii. imbunatatirea
ofertei de terenuri ar schimba drastic ecuatia financiara.

Intr-adevar, in Regatul Unit, pana la 60% din pretul de vanzare rezulta din pretul terenului.

Toate eforturile concentrate in prezent asupra achizitionarii de terenuri ar putea fi realocate altor obiective
vitale, inclusiv calitatea si accesibilitatea locuintelor pentru toti cetatenii Regatului Unit.

23. ORF, «Reducerea costurilor de proprietate: cu ce fel de avantaj?», Raport grup de lucru, aprilie - 2016
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Acest punct se refera, bineinteles, la acceptarea locuintei in vecinatatea imediata si la fenomenul cunoscut
sub numele de NIMBYism (,Not in my court yard"/»Nu in curtea mea»). Cu toate acestea, nu numai
cetatenii pot adopta o atitudine care ar putea milita impotriva dezvoltarii locuintelor, care sa raspunda
nevoilor locale. Cu totii avem o responsabilitate colectiva: ca si cetateni, factori de decizie si administratii.

CETATENI

in acelasi timp in care solicita reprezentantilor alesi local mai multe locuinte pentru copiii lor, cetatenii de
foarte multe ori reactioneaza negativ si la propunerile de constructie din vecinatatea lor. Acestia adesea
impartasesc opinia potrivit careia trebuie construite noi locuinte, dar se opun dezvoltarilor noi apropiate
locului in care locuiesc.

Acest fenomen are loc atét in cazul dezvoltarii locuintelor, al renovérii si al proiectelor de infrastructura
(transport public, linii electrice, statii de tratare a deseurilor etc.).

Fenomenul NIMBY sanctioneaza proiectele de locuinte prin impactul negativ asupra factorilor din amonte
sidin aval:

« In amonte, atunci cand locuitorii exercitd presiuni asupra oficialilor alesi pentru eliberarea permiselor de
constructie .

+ In aval, cand adauga un aspect juridic obiectiei lor si introduc
litigiile in instantele locale.

Desi unele litigii pot avea o baza legitima, alte litigii pot fi deseori
frivole si vor afecta intentionat procesul de dezvoltare. Tabelul
de pe pagina urmatoare aratd ca toate tarile europene permit
partilor terte sa depuna o contestatie a instantei impotriva unei
autorizatii de constructie: in unele tari, aceste terte parti nu
trebuie nici macar sa aiba un interes legal pentru proiect, pentru
ca provocarea sa fie poate fi auzita.

MANIFESTO / BUILD EUROPE




3/ OBSTACOLELE CU CARE SE CONFRUNTA PIATA LOCUINTELOR IN EUROPA

Procesul de procedura in tarile selectate din UE (cercetare de construit in Europa)

-

>

o
Appeal possibility against
permit refusal Yes Yes Yes Yes Yes Yes Yes Yes Yes Yes Yes Yes
Deadline authority decision
(in days) 90 210 95 60 No 60 90 No 30 - No No
Third person’s right to
appeal against granted Yes Yes Yes Yes Yes Yes Yes Yes Yes Yes Yes Yes
permit

. Legal Legal Legal Legal . Legal Legal Legal Legal

IS (SR interest interest interest interest Leoallpi et i interest interest interest B interest B
Deadline (in days) 60 30 60 60 30 30 21 14 30 90 28
Duration procedure (in Open- ~ Open-
months) >12 18 >12 24 Non Upto 6 3 gl Urgently 1-2 —— 3
Comnensanoy 2.500 2.500 2.500 3.000 No Minor fee No No No Yes No No
(maximum in €)
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Federatia Franceza a Dezvoltatorilor (FPI, Federatia Promotorilor Imobiliari) a contorizat
numarul de unitati de locuit blocate prin apeluri administrative sau litigii. in iunie 2017,
aceasta s-aridicat la peste 34.000 de unitati de locuit, echivalentul a 25% din productia anuala
a constructorilor francezi. Dar aceasta cifra subestimeaza amploarea problemei deoarece, in
realitate, aproape toata productia este afectata de aceste cazuri: putine programe imobiliare
continua fara a fi oprite timp de cateva luni de provocari, iar atunci cand se rezolva, de
regula altele apar.

Acest lucru pune sub semnul intrebarii temeiul pe care se bazeaza in prezent obiectivul general al
Uniunii Europene de dezvoltarea a coeziunii sociale si solidaritatii. Interesele unei minoritati, care
nu tine cont de necesitétile de locuinte accesibile ale majoritatii, nu ar trebui sa poata suspenda si,
eventual, provoca abandonarea proiectelor de constructii care raspund nevoilor urgente locale.
Principiul NIMBY provoaca coeziunea sociala si solidaritatea in cartierele si orasele noastre,
precum si capacitatea participantilor de pe piata de a crea locuinte suficient de accesibile.

DECIDENTII PUBLICI

Este evident ca exista o contradictie majora intre obiectivul
politicilor nationale de locuinte si barierele care pot
impiedica punerea lor in aplicare la toate nivelurile de luare
a deciziilor politice.

* La nivel local:

Pentru alesii locali care se supun unei serii de constrangeri din ce in ce mai importante, locuintele ramén
una dintre putinele domenii de politica rdmase in care acestia considera ca pot exercita o influenta vizibila
asupra calitatii vietii constituentilor lor. Este, prin urmare, un subiect extrem de politizat, iar membrii
BUILD EUROPE au descoperit ca este adesea folosit ca un instrument, in detrimentul celor care
au nevoie de locuinte la preturi accesibile. Majoritatea, precum si partidele de opozitie, pe masura ce isi
alterneaza mandatele, Tsi cristalizeaza diferentele in ceea ce priveste proiectele de proprietate, ale caror
dezvoltatori sufera consecintele: pauze, intarzieri, anulari etc.

Spre deosebire de 0 masing, un telefon sau un televizor, locuinta este atat un obiect economic, cat si un
obiectiv politic si este adesea mai avantajos pentru factorii de decizie politica sa se opuna constructiei sale
decat sa incerce sa o faciliteze.
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* La nivel national:

Guvernele sprijina, in general, obiectivul de a construi mai mult, insa, in practica, deciziile curente,
pot avea efectul opus. Acestea se refera la politici din propria jurisdictie, inclusiv la impozitarea
standardelor de cladiri sau constructii, dar si la politicile UE, care sunt, de asemenea, transpuse. Un
raport al Senatului francez pe aceasta tema din iunie 2018 a concluzionat ca «supra-implementarea
este un eveniment negativ care trebuie combitut cu hotaréare». in fapt, consecinta obisnuita sunt
costurile noi suplimentare care fac locuintele mult mai putin accesibile.

ADMINISTRATIA

Administratia dauneaza obiectivului de a construi mai mult atunci cand aplica restrictiv si excesiv
legea si cand constrange si obiecteaza in loc sa ofere sprijin. Legislatia europeana, atunci cand
este ambigua sau imprecisa, se preteaza in mod special la conflicte in implementarea lor la nivel
national. Membrii BUILD EUROPE observa aceasta, de exemplu, in cantarirea efectelor asupra
mediului sau in cazul in care cerintele excesive genereaza rapid costuri nesustenabile pentru
dezvoltatorii de proiecte. Membrii BUILD EUROPE impartasesc obiectivele comune ale acestor
texte, insa sunt adesea puse in aplicare cu exces de zel. Raportul Senatului francez de mai sus
subliniaza aceste concluzii: «<administratia noastra ar trebui sa isi revizuiasca abordarea, ce este prea
pretentioasa si adesea responsabilizeaza suplimentar operatorilor economici».
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C. CRESTEREA COSTURILOR DE CONSTRUIRE

Cresterea preturilor locuintelor in Europa este legata de cresterea preturilor terenurilor si a costurilor de
productie, nu numai pentru factorii externi (cresterea costurilor materialelor si a fortei de munca), ci si
pentru motive legate de functionarea propriului nostru sistem. intr-adevar, costul noilor locuinte creste pe
parcursul diferitelor etape ale procesului de constructie, de la planificare prin procesul de vanzari, trecand
apoi prin faza de constructie.

Urmatoarea diagrama prezinta statistici globale.

Stabilirea pretului de vénzare pentru locuinte noi (Franta, Polonia, Regatul Unit).

What does the final price of a new dwelling looks like

€7000/m?
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30% 30%
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€4000/m?

15%
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15%
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French province Suburb of Paris Warsaw Suburb of London

®Margin ®Taxes ™ Technical fees, insurances, financial costs, advertising ®Construction costs ®Land cost
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INFLATIA DE REGLEMENTARI SI NORME

Industria imobiliara este expusa unui numar tot mai mare de reglementari care maresc costurile de
productie ale produsului «locuinte». Pe l&nga cerintele de mediu (a se vedea mai sus), jucatorii din
industria constructiilor trebuie s& se confrunte zilnic cu noi reguli privind proiectarea structurala a cladirilor,
verificarea locurilor de munca, cerintele arhitecturale sau cerintele specifice pentru anumite clase de
locuitori, fara a elimina niciodata pe cele vechi, chiar daca interesul lor in ceea ce priveste conditiile de
viata curente este depsit sau redundant. in majoritatea cazurilor, aplicarea imediata a cerintei nu lasa
producatorilor timp sa-si dezvolte produsele, provocand astfel o crestere imediata a costurilor legate de
lipsa tehnologica.

CERINTELE DE MEDIU

Efectul inflationist al protejarii zonelor naturale
si a biodiversitatii

Reperele Comisiei Europene, care ar conduce la a
nu dezvolta noi terenuri pentru constructie incepand
din 2050, ar duce, in consecintd, la o reconstructie a
orasului in oras. Aceasta abordare ar genera in mod
inevitabil costuri suplimentare mai mari: demolarea,
protectia vecinatatii, depozitarea si instalarea
santierelor de lucru in zonele urbane, costurile de
aprovizionare, consolidarea retelelor existente etc.
Aceasta este o alegere politica care echipeaza mai
bine infrastructura orasului (cultura, transport, scoli
etc.), insé creste costurile de productie. Consideratiile privind mediul legat de dezvoltarea anumitor
proiecte duc adesea la abandonarea acestora si, mai des, la cresterea costurilor locuintelor. De exemplu,
cerinta de a achizitiona 20 de hectare de teren pentru compensa spatiul luat de la doua testoase ar putea
bloca construirea a 191 de unitati, dintre care 72 ar fi locuinte sociale si 12.000 de metri patrati de spatiu
economic.
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Costul performantei energetice si al emisiilor reduse de carbon in locuinte

Masurile de promovare a eficientei energetice sunt esentiale pentru atingerea obiectivelor globale,
europene si nationale privind schimbarile climatice. BUILD EUROPE a salutat cu caldura Directiva
privind performanta energetica a cladirilor (EPBD), care a stimulat inovatia si progresul in sectorul
constructiilor.

Cu toate acestea, trebuie remarcat faptul ca cercetarea privind economiile de energie in locuinte poate fi
un factor de cost suplimentar care face ca locuintele sa fie mai putin accesibile:

* Unele tari au intrerupt criteriile de performanta cresterii costurilor, dar altele nu au tinut cont de eficienta
costurilor. Costul marginal al kwh economisit in constructiile noi va fi, prin urmare, ridicat si semnificativ
mai mare decat in casele existente, in orice caz, unde cele mai mari eficiente pot fi declansate la un cost
mai mic.

* Obiectivele definite de statele membre sunt de ambitie variabila, astfel incat constructorii europeni
trebuie sa dezvolte mai multe céi de cercetare si dezvoltare si s& nu beneficieze intr-adevar de volumul
pe care |-ar putea oferi o reglementare omogena.

* Pentru a obtine locuinte cu consum energetic-pozitiv, este nevoie de o tehnologie din ce in ce mai
sofisticata (pompe de caldura, energie solara etc.), ceea ce este mai scump, nu numai pentru instalare,
ci si pentru functionare.

Obiectivele urmarite in lupta impotriva schimbarilor
climatice necesita, de asemenea, cautarea unei
locuinte cu emisii reduse de carbon, ceea ce este
mai scump si nu genereaza economii suplimentare
pentru cumparatori (contrar performantei energetice,
care reduce factura electrica).

I N - 1 Aceasta implica utilizarea de materiale noi care, desi
\ g cu siguranta mai durabile (cum ar fi lemnul), sunt, de
= - W asemenea, mai scumpe. Constientizarea in randul
cetatenilor exista in jurul valorii de problema (60% dintre cetatenii germani si aproape 70% dintre cetatenii
francezi citeaza problema materialelor de constructie pentru locuinte durabile ca o prioritate atunci cand
achizitioneaza locuinte noi), dar impactul asupra costului de cazare este de departe de a fi neglijabil.

24. BPD Marignan, Perspectiva 2016 privind pietele de locuinte, septembrie 2016.
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PROCEDURI ADMINISTRATIVE

Procedurile referitoare la reglementarile nationale si locale creeaza costuri administrative pentru
constructori. Acestea pot avea un impact asupra costurilor fortei de munca, externalizarii, costului
materialelor sau cheltuielilor generale (a se vedea pagina urmatoare pentru un studiu detaliat
privind Top 10 elemente juridice care genereaza costuri administrative pentru intreprinderile din
Olanda).

Top 10 legi care cauzeaza costuri administrative pentru companii 26

Administrative burdens (x Origin of administrative burdens
Legislation .
€1,000,000) in the Netherlands A B c
VAT 1,500 56% 42% 2%
Financial accounting 1,500 99,6% 0% 0,4%
Produt_:ts & safety requirements 1,200 98,5% 0% 15%
(labelling)
Tax on wages / salaries 700 0% 0% 100%
National health service act 700 0% 0% 100%
Employee’s insurances 600 0% 0% 100%
Act on conservation of nature 600 10% 40% 50%
Income tax 600 0% 0% 100%
Pricing of products 500 100% 0% 0%
Working conditions 500 44% 28% 28%
Total 8,400 (of 16,500 total
administrative burdens)

A = Uniunea Europeana subscrie obligatia de informare si subscrie la modul in care o companie
trebuie sa indeplineasca obligatia de informare.

B = UE subscrie obligatia de informare, dar guvernul national subscrie modul in care o companie
trebuie sa indeplineasca obligatia de informare.

C = Guvernul national subscrie obligatia de informare si subscrie modul in care o companie trebuie
sé-si indeplineasca obligatia de informare.

25. Grupul de lucru international privind povara administrativa, «Modelul costului standard: Un cadru pentru definirea si cuantificarea sarcinilor administrative pentru intreprinderi», august 2004.
26. Ibid.
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Multiplicind procesele administrative deseori inutile si ineficiente, o sarcina disproportionat de grea si
nejustificata cade asupra constructorilor si dezvoltatorilor. Aceste costuri inutile se reflecta in pretul final
al unitatii de locuit si, in special, in intreprinderile mici si mijlocii, pentru care este mult mai greu sa suporte
costul cerintelor de reglementare multiple si care nu se bucura de economii de scala si de domeniul de
aplicare, pentru a putea amortiza efectele birocratiei. Cel mai evident exemplu este obtinerea aprobarilor
de planificare urbana, care variaza de la o tara la alta, dar par sa fie excesive peste tot.

Termene limita pentru autorizatiile de construire (in teorie si in realitate)

Belgium France Germany Norway Poland Romania Spain pnlted Ireland
Kingdom
:E?:tlion 5-7 months | 3 months | 3-6 months | 4 months 65 days 3 months 3months | 2-3 months | 4 months
Practical 12-18 6-24 12-24 6-12 6-12
duration months months 65 days months months 15 months months

APARITIAUNEI «DREPTATI GRI» IN PLANIFICAREA URBANA: CARTALOCALA

Pentru membrii Build Europe, protectia juridica a proiectelor este esentiala si, mai intéi, trece prin
previzibilitatea legii privind planificarea urbana. Cu toate acestea, natura politica a acestui drept ii determina
pe anumiti factori de decizie locala sa defineasca reguli extrajudiciare care se aplica pe teritoriile lor specifice,
ceea ce creeaza un veritabil «act de stat», care genereaza constrangeri si, prin urmare, costuri.

Acesta este cazul, de exemplu, in Franta, unde un numar din ce in ce mai mare de autoritati urbane locale din
zonele urbane au dezvoltat o practica care impune dezvoltatorilor si constructorilor sa semneze documentele
denumite in general «carte locale de constructie» inainte ca o proprietate sa poata fi aprobata pe teritoriul lor.
Mai degraba, ele detaliaza obligatiile si cerintele impuse dezvoltatorilor in faza de constructie a constructiei de
locuinte. Aceste obligatii depasesc cu mult cerintele legale si deseori descriu intr-o maniera foarte detaliata
modul in care trebuie construite locuintele: in functie de ce standarde, pretul de véanzare, si, chiar, la care
categorii de oameni ar putea fi vandute, impreuna cu pretul de vanzare catre agentiile sociale, metoda de
vanzare etc.

Dezvoltatorii in cauza trebuie sa semneze si sa respecte aceste acorduri sau clauze si, daca nu, cererea
de autorizatie de constructie risca sa fie respinsa, iar dezvoltatorul este considerat ca fiind nedorit in
municipalitate.

in Spania, sectorul constructiilor se confrunta cu aceleasi constrangeri in conformitate cu locurile locale, dar
in faza de planificare.

27. Cercetarea UEPC, noiembrie 2017.
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IMPOZITAREA

Locuinta este singura proprietate care este impozitata pe tot parcursul evolutiei sale:
* Productia sa (taxe de planificare, TVA)
* Véanzarea (drepturi de vanzare)
* Proprietatea (impozitul pe bunurile imobiliare, eventual impozitul pe bunuri imobiliare)
« Inchirierea (impozitarea veniturilor din chirii)
* Transferul (drepturi de mostenire)

Locuinta este un bun impozabil si inamovibil, facandu-I o tinta primordiala pentru guverne, fara a tine
seama de productia de locuinte la preturi accesibile.

Tabelul de mai jos prezinta doar impozitele legate de achizitionarea de locuinte:

Rezumatul principalelor taxe de achizitie pentru un apartament de 200.000 de euro.?®

FR DE UK NL Iils ES HE

® VAT or equivalent ~ ™Extra cost linked to VAT loss " Registration fee  ®Indirect taxes

28. Fidal, «Cercetdri privind impozitarea imobiliara in Europa, 14 octombrie 2014.
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Taxa pe valoarea adaugata (TVA)

TVA este o povard suplimentara enorma, maritd de impozitele existente si reprezintd o parte
considerabila a pretului final al proprietatii in unele tari.

Directiva privind TVA (2006/112/CE) stabileste norme generale care prevad anumite limite ale libertatii
statelor membre de a stabili cotele TVA. Norma standard a Directivei TVA aplica o rata minima
standard de TVA de 15% pentru toate bunurile si serviciile impozabile in cadrul Uniunii Europene.
Rata standard de TVA in fiecare stat membru este definita de organismul séu legislativ national si
variaza de la o tara la alta.

in plus fata de rata de neplata, articolul 98 din Directiva TVA permite, de asemenea, statelor membre
sa aplice diferite variatii ale cotei TVA pentru anumite bunuri si servicii prin aplicarea unor rate mai
mici. De exemplu, statele membre pot aplica pana la doua cote reduse, stabilite la minimum 5%.
Anexa lll la Directiva TVA contine o lista a tuturor serviciilor si bunurilor carora li se pot aplica cotele
reduse de TVA.

Punctul 10 din anexa lll prevede ca «livrarea, constructia, renovarea si transformarea locuintelor
furnizate in cadrul politicii sociale» sunt toate eligibile pentru aplicarea unei cote reduse de TVA.

Cu toate acestea, o problema cu formularea de la punctul 10 din anexa Ill atrage atentia in mod
special asupra faptului ca nu exista o definitie a ,,politicii sociale” pentru locuinte la nivel european.

In consecintd, nicio tara europeana nu aplica ratele «super reduse» la locuinte in temeiul directivei,
chiar daca spiritul din anexa Ill la Directiva TVA pare sa incurajeze acest lucru. Astfel de rate reduse
ar ajuta si mai multi cetateni europeni sa cumpere o locuinta.
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FINANTAREA INCERTITUDINILOR SI DISTORSIUNILOR COMPETITIEI

Membrii BUILD EUROPE se confrunta cu constrangeri financiare tot mai mari asupra tuturor jucatorilor
din sectorul locuintelor: dezvoltatorii ingisi, cumparatorii si autoritatile locale care le primesc.

Finantarea proiectelor imobiliare

Instabilitatea financiara cauzata de criza din 2008 continua sa limiteze potentialul proiectelor imobiliare
din Europa. Reformele Comitetului de la Basel privind supravegherea bancara, adoptate la scurt timp dupa
criza, vor avea un impact negativ semnificativ asupra finantarii operatorilor imobiliari, datorité cerintelor
de capital crescute pe care le precizeaza. Basel Ill prevede ca imprumuturile pentru dezvoltatori sunt
considerate ca fiind finantari speculative. Pentru bancher (nivelul 1), aceasta conduce la o majorare cu
50% a capitalului care trebuie sa fie majorat pentru un proiect imobiliar. Aceasta prevedere va avea un
impact asupra productiei si costului locuintelor. Aceasta inasprire a cerintelor de credit si a cerintelor mai
stricte de capital va fi dezavantajoasa pentru cumparatorii cu venituri mai moderate, care cauta locuinte la
preturi accesibile.
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Finantarea cumparatorilor

Capacitatea gospodariilor de a-si cumpara locuinta primara sau o investitie de inchiriere este determinata
de:

* modificari privind venitul acestora, comparativ cu preturile locuintelor: am vazut ca aceasta
schimbare este negativa, deoarece preturile au crescut mai repede decét veniturile.

* modificari ale ratelor dobanzilor: diminuarea lor este in prezent principalul sprijin pentru noua piata
de locuinte, deoarece ratele scazute au un impact puternic asupra solvabilitatii; cu toate acestea, aceasta
tendinta nu va fi sustenabila pe termen lung.

« eventualul beneficiu al ajutorului public: in cazul in care preturile cresc mai rapid decéat veniturile
si daca ratele dobénzilor incep sa creasca din nou, sprijinul pentru noua piata a locuintelor va trece prin
sprijinul public acordat gospodariilor. Chiar si intr-un context de constrangeri asupra finantelor publice,
aceasta asistenta va ramane relevanta, deoarece permite sprijinirea unui segment de piata rigid si va
genera locuri de munca.

Finantarea de la autoritatile locale

Atragerea de noi rezidenti creeaza costuri autoritatilor locale (dezvoltare, necesitatea unor facilitati
publice etc.), dar acest lucru nu este intotdeauna asa si, uneori, nu se intdmpla rapid si este compensat
de impozitarea locala. Cu toate acestea, in toate statele membre, autoritatile locale sunt supuse unor
constrangeri financiare semnificative, ceea ce poate duce la:

* determinarea actorilor economici din proiecte imobiliare sa suporte o parte din costurile urbane,
determinand cresterea preturilor.

* sa améne aceste proiecte pentru a preveni lipsa de finantare a facilitatilor necesare.

Pentru a construi Europa, pentru a evita aceste probleme, cele mai bune practici din unele state membre
sunt incurajarea politicilor care ajuta primarii care favorizeaza constructia.
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Finantarea furnizorilor de locuinte sociale
Doua modele drastic diferite pe piata locuintelor sociale au fost adoptate in diferite state membre ale UE.

Pe de o parte , exista asa-numitele sisteme ,deschise” (cum se gésesc in Germania , Anglia sau Spania), in care
furnizorii din sectorul privat contribuie la generarea aprovizionarii cu locuinte sociale in Germania, de exemplu,
grupurile tinta sunt definite in legislatie ca fiind gospodariile care nu pot obtine locuinte adecvate pentru ele insési
iar, prin urmare, au nevoie de asistenta. Politica sprijina in mod special gospodariile cu venituri mici, familile si
alte gospodarii cu copii, parinti singuri, femeile insarcinate, persoanele in varsta, persoanele fara adapost si alte
persoane aflate in dificultate.

Pe de alta parte, exista asa-numitele sisteme «inchise» (cum ar fi cele gasite in Franta sau in Belgia) unde locuintele
sociale pot fi furnizate numai de un numar limitat de operatori publici, semi-publici sau privati care nu pot detine sau
gestiona locuintele sociale.

Acest lucru poate duce la denaturari semnificative ale concurentei dintre sectorul public si cel privat in detrimentul
consumatorilor si al pietelor nationale, in special deoarece acesti operatori «publici» pot interveni pe piata privata
prin intermediul unui sistem contabil separat.

Acest sistem inchis, care impune atributii agentiilor sociale sub pretul costurilor, penalizeaza locuintele la preturi
accesibile, deoarece impune o egalizare a preturilor pentru locuinte libere.

Sistemele «deschise» permit tuturor operatorilor publici sau privati sa produca locuinte sociale si s& le inchirieze
cetatenilor cu aceleasi conditii de inchiriere (pretul chiriei).
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Ajutoare de stat pentru locuinte sociale (cercetare Build Europe). >>>

Inyour country... Belgium France Germany Italy Netherlands Norway Poland Spain UK
..are you legally No Yes Yes Yes Yes No No Yes (land) Yes, (decision
obliged to allocate at local level)
a part of your
project to social
housing
If so, what - 25% 30% Depends 30% - - 30-50% Typically
percentage of the (depends on national 10-33%
total project ? on Land and legislation
city)
...Is social No Yes Yes No Yes No No No No
housing only for
rent?
...Is social Yes No Yes Yes Yes Yes Yes Yes Yes
housing also
available for sale?
...can you build No Yes (on behalf of Yes Yes Yes Yes Yes Yes Yes
social housing? social housing
authorities)
If you are obliged - No - - Yes - Yes No Yes
to sell the building
to specific
organisations or
companies, is the
price negotiable?
Is the price - Yes - - Rental income - No No No
imposed? is imposed, not
selling price
If the price is - Social landlords, - - The government - - - -
imposed, by helped by local
whom is it fixed? authorities
If the price is - Yes - - Yes - = = =
imposed, is the
price lower than
the cost price
after taking
account of
potential state
aid?
Can you rent No No Yes Yes Yes - No Yes Yes
these apartments
directly to
people who are
eligible for social
housing?
Are you in direct Yes Yes Yes The main No, social housing - Yes Yes Yes
competition actors companies have
with companies in public advantages
specialised in construction
social housing? are private
companies

Is this fair No No No - No - No Yes Yes
competition?
What distortions Reduced VAT Advantageous Better - Government limits - Municipality None -
of competition rate, subsidies tax system for conditions scope of activities buys land at
have you for buying social builders for public of societal rent preferential
encountered? brownfields, (less ground companies organisations: price

better conditions | taxes, less VAT, (with the focus on social

for development | no corporate tax) | allocation of housing, no

in urban planning land) dwelling for

commercial
market
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PLANIFICAREA PE TERMEN LUNG ...

In primul rand, meritd sa ne aplecam asupra catorva fapte:

= Locuintele si locurile de munca sunt legate in mod intrinsec: oamenii se misca, pe cat posibil, in
apropierea locului unde luc reaza. in mod corespunzitor, oamenii sunt in general atrasi in districte unde
perspectivele de angajare sunt mai mari.

* Transportul, mobilitatea si locuintele sunt legate. Oamenii si activitatile se concentreaza in zone in care
transportul este abundent, usor si permite o miscare mai usoara intre zonele in care sunt identificate
nevoile.

* Ocuparea fortei de munca, educatia si formarea sunt, de asemenea, legate. Apropierea companiilor si a
universitatilor permite schimburi intre cercetare si aplicare, creand inovatie si transferul abilitatilor umane.
Companiile definesc de asemenea obiectivele de formare si adaptare a personalului: o politica de formare
continua este determinata pe baza nevoilor exprimate de intreprindere pe teritoriu. Conservarea activitatii
pe un teritoriu si, prin urmare, apelul sau, depinde de o politica activa de mentinere a capacitatii de angajare.

Ca urmare, populatiile, ocuparea fortei de munca, activitatile, cunoasterea, abilitatile si calitatea vietii sunt
din ce in ce mai concentrate in aceleasi zone, iar decalajul creste intre zonele dense si zonele slab populate,
fara prea multa activitate.

A munci diferit incepe cu adoptarea unui nou rationament:
PLANIFICAREA PE TERMEN LUNG

CONSTRUIM

Propunerea nr. 1: Desemnarea unui comisar responsabil la nivel de oras si tara de planificare a
constructiilor.

O Europa care joaca dupa ureche nu este sustenabila. Trebuie sa existe un plan pentru a impiedica
politicile pe termen scurt prin care sé@ ne inhdmam copiii cu consecintele disfunctionalitatii care ar
fi putut fi prevenite printr-o perspectiva pe termen lung. Astazi, noi «ne-am impacat» cu zone dense.
Trebuie sa gandim inainte, sa organizam, sa planificam si intr-un singur cuvant s CONSTRUIM si sa
nu cream cercuri vicioase, alergand in urma unor fenomene necontrolate.

Legat de ideea Consiliului, sugeram crearea (propunerea nr.9), comisarul ar putea ghida politicile de
investitii si proiectele de reglementare in conformitate cu obiectivele de mediu si sociale.

MANIFESTO / BUILD EUROPE



4/ DIRECTII POSIBILE CATRE SUCCES

0 BUNAVOINTA MAI MARE DIN PARTEAAUTORITATILOR PUBLICE.

Locuirea accesibila trece prin proprietati la preturi accesibile. Trebuie, prin urmare, sa se ia masuri privind
dezvoltarea ofertei de bunuri si a pretului acesteia, prin urmare:

* Observarea si cuantificarea nevoilor;

* O planificare mai buna;

* Nu agraveaza lipsa terenului; Si

* Ponderarea preturilor proprietatilor.

+ OBSERVAREA S| CUANTIFICAREA NECESITATILOR

«Nu exista vant favorabil pentru cel care nu stie unde merge»

Propunerea nr. 2: Nu agravati deficitul de terenuri.

Este in primul rdnd necesar sa se reflecteze asupra nevoilor actuale, dar si asupra celor viitoare, pentru
a planifica o oferta de teren si pentru a face fata nevoilor de locuinte.

Acest lucru ar putea fi realizat prin crearea unor organisme de observare si prin planificarea nivelelor cele
mai adecvate (UE, national, regional, local), care sa conducé la o mai buné dezvoltare a terenurilor prin
previziuni. Sarcina acestor organisme de observare ar fi aceea de a cuantifica nivelul de aprovizionare a
terenurilor necesare pentru a raspunde necesitatilor preconizate si de a verifica daca autoritétile locale
responsabile de planificare au implementat dispozitiile astfel incat s& anticipeze viitorul. Acest lucru ar
trebui realizat prin implicarea actorilor publici si privati din fiecare stat membru.

Consideram c¢a, in cadrul cadrului fiscal european,
recomandarile pe tari ar trebui sa includa un raport privind
situatia specifica fiecarei tari privind diferentele dintre nevoile
de locuinte actuale si viitoare si realitatea autorizatiilor
de constructie emise, precum si numarul de proiecte
de constructie finalizate. Daca este necesar, poate face
avertismente.

Actiunile care trebuie intreprinse pentru depasirea acestei
crize europene a locuintelor sunt diverse si depind de teritoriile
in cauza.
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PLANIFICARE MAI BUNA

Cele mai bune practici:

In Regatul Unit, guvernul a introdus o politica nationala de planificare (Cadrul National pentru Politica de
Planificare (NPPF), conceput pentru a rezolva problema lipsei de terenuri.

Fundatia NPPF pentru furnizarea locuintelor este aceea care solicitad autoritatilor locale, responsabile
de planificarea in zonele lor, s& efectueze o evaluare obiectiva si fiabila a nevoilor si cererii pentru toate
tipurile de locuinte (ocuparea de catre proprietari, inchiriere, locuinte sociale, etc.) in conformitate cu o
metodologie comuna de evaluare. Aceasta metodologie obiectiva inseamna ca autoritatile locale trebuie,
de asemenea, sa tina cont de toate lipsurile existente de locuinte disponibile.

Prin utilizarea unor criterii obiective, NPPF urmareste sa se asigure ca autoritatile locale estimeaza in
mod fiabil cererea reala de locuinte. Pe baza acestor cifre si a determinarii numarului de noi gospodarii pe
baza nasterilor, deceselor, divorturilor, imigratiei nete etc., autoritatea locala stabileste o estimare pentru o
perioada minima de 20 de ani. Aceasta previziune este revizuita si actualizata cel putin o data la cinci ani.

In al doilea rand, NPPF impune ca, odata ce a fost efectuatd evaluarea obiectivé a cerintelor privind
locuintele, autoritatea locala trebuie sa furnizeze o livrare de teren suficienta pentru 5 ani pentru a
permite construirea volumului identificat al tuturor tipurilor de locuinte. Inspectoratul national de planificare
desfasoara o examinare publica a fiecarui plan local propus pentru a evalua rata anuala curentd a
aprovizionarii cu locuinte si pentru a evalua daca, in lumina dovezilor furnizate prin metodologia de
evaluare obiectiva convenita, a fost identificat planul local propus si o oferta suficientd de teren pentru 5
ani. Sanctiunea pentru autoritatile locale, daca nu au identificat o oferta suficienta de teren pentru 5 ani,
este ca exista o prezumtie considerata favorabila dezvoltarii unor noi locatii pe care dezvoltatorii le-ar
putea identifica pentru a contribui la compensarea deficitului potential in oferta de locuinte convenita.
NPPF s-a dovedit a fi un stimulent puternic pentru autoritatile locale sa planifice mai proactiv pentru a
satisface nevoile si cererea de locuinte si a eliberat terenul in comparatie cu regimul anterior al politicii
nationale de planificare.

Cu _acest sistem in vigoare timp de 7 ani, oferta de terenuri nu pare a fi o problema majora pentru
prima daté in mai mult de 30 de ani. Pretul terenului a inceput sa scada in comparatie cu pretul anterior
introducerii NPPF, chiar daca exista inca variatii regionale importante.
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in Germania, guvernul federal a pus in aplicare un grup de experti, 0 comisie responsabila de politica
privind terenurile pentru constructii. Trebuie sa elaboreze propuneri cu privire la modul de dezvoltare mai
rapida si suficientd a terenului destinat. Comitetul a facut sugestii initiale pentru remedierea deficitului de
teren, in special:

* Cresterea ofertei si reducerea costului terenurilor pentru locuinte la preturi accesibile;
* Alocarea de zone conform conceptului in locul pretului maxim

* Accelerarea procedurilor, lege de planificare mai rapida;

* Crearea unui personal administrativ suficient de calificat;

* Activarea terenurilor virgine si a loturilor vacante.

NU AGRAVATI DEFICITUL DE TEREN

Propunerea nr. 3: Sa reconcilieze protectia mediului cu nevoile de locuit.

,Toate lucrurile grozave sunt costisitoare, eforturile mari aduc pierderi si remediile puternice slabesc”

Punerea in aplicare a obiectivului «nu se iau terenuri nete» este o idee demna pe care o putem impartasi si care ne
incurajeaza sa fim mai fermi in luarea de terenuri. Cu toate acestea, implementarea sa va reduce in mod inevitabil
la oferta de bunuri si, in consecintd, va spori pretul terenului.

Comisia Europeana ar trebui, de asemenea, sa se asigure ca acest obiectiv este sustinut de consideratia necesara
pentru a avea suficient teren pentru a satisface nevoile de locuit, pentru a nu compromite echilibrul necesar intre
politicile sociale si de mediu.

Aceasté abordare poate fi un obiectiv spre care lucram, dar nu o regula intangibila si absoluta. in plus, trebuie
combinaté cu obligatia de a densifica locuintele existente, altfel vom constata ca nu avem solutii la preturile
proprietatilor noastre.
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PRESIUNEA PE PRETURILE PROPRIETATILOR

Preturile proprietatilor dduneaza indirect puterii de cumparare a bunurilor imobiliare ale gospodariilor. Factorii de
decizie trebuie:

* pentru terenuri private; sa implementeze o politica proactiva care stimuleaza dezvoltarea terenurilor in curs
de dezvoltare si incurajeaza transferurile de proprietati in :
scopul construirii de locuinte pentru combaterea preturilor
chiriilor;

* pentru terenuri publice; organizarea de licitatii
privind proprietatile care nu se bazeaza exclusiv pe pret,
ci iau in considerare accesibilitatea locuintelor, calitatea
proiectelor si calitatea locuintelor ca criterii de selectie.
Pretul de proprietate propus trebuie sa fie compatibil
cu obiectivul de a interzice egalizarea care dduneaza
pietei libere. Acest mod de operare este, de asemenea,
important, deoarece stabileste repere pentru terenuri private.
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AJUSTAREA RASPUNSURILOR LA DIVERSITATEA TERENULUI

O Européa formata din orase ar fi o Europa care, dacé ar fi observata doar pe tema locuintelor, ar fi o Europa a
schismei si a excluziunii. Este esential ca Uniunea Europeand, prin finantarea initiativelor si mecanismelor, cum ar
fi Fondul European de Dezvoltare Regionald (FEDER), s& sprijine ferm orasele de dimensiuni medii prin investitii
in infrastructura si sa contribuie la dezvoltarea terenurilor de acolo.

* MUNICIPIILE S| ORASELE MARI

«Viitorul nu mai este ceea ce a fost»

Propunerea nr. 4: Impunerea disciplinei de urbanizare.

Trebuie sa recuperam centrele urbane.

Reciclarea sau refacerea terenurilor deja utilizate pentru scopuri comerciale, industriale sau rezidentiale pentru
constructia de locuinte noi este, in general, mai dificila si mai costisitoare decat dezvoltarea terenurilor neconstruite.
UE ar trebui sa se asigure ca fondurile publice sunt alocate pentru transformare urbana — reducerea risipei
constructiilor si poluarea, etc. - si ar trebui sa sprijine ambele investitii in acest proiect, care este in interesul comun,
si sa incurajeze statele membre si autoritatile lor competente sa faca acelasi lucru. Finantarea publica ar contribui
la compensarea acestor costuri si la facilitarea producerii de locuinte la preturi accesibile.

Asa cum s-a intdmplat in viticultura cu bonusul pentru dezradacinarea vitei de vie pentru a incuraja plantarea viilor
de calitate, nu a putut fi oferit un bonus de demolare pentru a construi noi locuinte eficiente din punct de vedere
energetic?

Zonele comerciale care se gasesc de obicei in periferia
oraselor trebuie, de asemenea, recuperate. Aceste
zone au Tn mod obisnuit locuri de parcare mari si, prin
urmare, un spatiu amplu de teren si o densitate scazuta
a constructiilor, cu o singura utilizare. Este important ca
aceste spatii sa fie recuperate si pentru investitii in cladiri
cu utilizare mixta. Acestea reprezinta spatii constructive
care, in general, sunt numai bune pentru a fi recuperate si
imbunatatite arhitectural.
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* ORASELE MEDII

«Cei care nu pot sa se gandeasca pe termen lung vor vedea problemele de aproape»

Propunerea nr. 5: Cresterea atractivitatii oraselor de dimensiuni medii

Politica de dezvoltare nu poate abandona orasele mici si mijlocii ci trebuie sa le ia in considerare in mod firesc.

Tendinta actuala fata de concentrarea oamenilor in centrele urbane si in orasele mari nu trebuie privita ca inevitabila.
Stim c& acest apel este asociat in principal cu atractivitatea economicé si cu 0 gama mai larga de servicii si facilitati.

Uniunea Europeana ar trebui mai intai sa incurajeze statele membre sa puna in aplicare politici de dezvoltare
a terenurilor pentru a face orasele de dimensiuni medii mai atractive, deoarece valorile proprietatilor sunt inca
rezonabile. Acestea ar trebui sa faca acest lucru prin investiti in infrastructura, (tehnologia fibrelor), etc.

Trebuie s& combatem abandonarea oraselor mijlocii, care este sinonim cu o pierdere de valoare (scaderea valorii
proprietatii, reducerea accesului la servicii cum ar fi serviciile de maternitate, spitale, scoli etc.). Opusul trebuie
facut prin incurajarea credrii de locuri de munca, care ar trebui sa fie facilitatd de aparitia locului de munca digital.
Comunitatile si retelele pot functiona in noi ecosisteme. Conform unui raport al Dell, 85% din locurile de munca care
vor exista in 2030 nu au fost incé create. O mare parte din invatdméantul superior nu va mai avea loc prin prelegeri;
oricine de pe pamant va putea sa urmeze cursul unui profesor de la Harvard, iar profesorii vor putea sa urmareasca
de la distantd munca studentilor lor. Antreprenoriatul se va dezvolta. Aceste orase mijlocii trebuie s& concretizeze
aceasta alternativa, nu doar pentru locuinte, ci si prin progrese tehnologice si digitale, o alternativa economica si
0 noud metoda de dezvoltare a terenurilor. In aceste locuri mai putin dense, cu o populatie mai mica, putem crea
0 modalitate mai durabila de a dezvolta terenuri mai respectate din punct de vedere al mediului si mai centrate pe
calitatea vietii decat in marile orase metropolitane.

UE ar trebui, prin urmare, sa fie interesatd sa ia masuri proactive pentru a contracara aceasta tendinta de
comportament migratoare fata de metropole si pentru a sprijini politicile locale in aceasta directie: sa sprijine
financiar orasele mai mici in care terenul este mai putin costisitor, pentru a-si consolida atractivitatea si vitalitatea
pe termen lung.
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* DIGITALIZAREA

Tehnologiile digitale vor schimba modul nostru de viata, in special in ceea ce priveste locuintele, impactul
asupra constructiilor (BIM, imprimante 3D etc.), gestionarea spatiilor publice si private, dar si modul de trai
cu toate serviciile imaginabile pentru o calitate mai buna a vieii.

Dar tehnologiile digitale vor duce la o transformare - sau chiar o revolutie - a modurilor de lucru, invatare
si formare. Internetul a schimbat totul. Oficiile, fabricile, campusurile care erau spatii esentiale ar putea fi
pastrate, dar reduse pentru a pastra punctele de ancorare.

Dar, datoritd muncii la distanta si invatarii la distanta, vor fi deschise noi oportunitati:
* Pentru companii si administratie, managerii care prevad o dezvoltare masiva a muncii la distanta;
* Pentru tinerii nostri, care vor putea avea acces la cea mai buna educatie;

* Pentru angajatii, care isi vor imbunatati calitatea vietii reducand timpul dedicat transportului si crescand
puterea de cumparare, datorita costurilor generale ale unei locuinte mai accesibile.

Se vor crea, de asemenea, noi oportunitati pentru ca tinerii sa devina antreprenori si sa isi creeze locul unde
isi au radacinile, in timp ce sunt conectati la reteaua globala. Conform unui studiu al CSA - LinkedIn, 50%
dintre absolventii recenti doresc sa devina antreprenori. In SUA, 99% dintre de locurile de muncé create
intre 2001 si 2011 se datoreaza cresterii numarului de persoane care desfasoara o activitate independenta
(Biroul de Analiz& Economica al Departamentului de Comert al Statelor Unite).

Exista aici oportunitati semnificative pentru popoarele tuturor statelor noastre membre.
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NOILE TERITORII

«Utopia devine realitate»

Propunerea nr. 6: Crearea de noi orase inteligente si verzi.

Rather than pursuing development on the periphery of cities, it would be preferable to create new cities
and towns.

in loc sa urmareasca dezvoltarea cétre periferia oraselor, ar fi preferabil sa se creeze noi municipii si orase.

Aceste orase inteligente si verzi, construite de la sol pe terenuri nedezvoltate, care in prezent nu au o
atractie naturala deosebita, s-ar localiza totusi in apropierea infrastructurii de transport care le va lega de
orase intr-un interval de timp rezonabil.

Terenurile din aceste orase ar fi atat de accesibile
incat constructia sa poata fi proiectata in functie de
aspiratiile si obiectivele populatiei si, prin urmare, sa
tina seama de toate principiile diversitatii, de consumul
de energie si de obiectivele in domeniul energiei
regenerabile, de reglementarile privind dezvoltarea
durabila si de reducerea amprentei noastre ecologice
apa, deseuri, materiale etc.).

Aceste orase inteligente vor fi conectate si vor include
oarhitectura de inalta calitate care favorizeaza lanturile
scurte de aprovizionare cu alimente si conceptele de
partajare.

Crearea acestor orase inteligente si ecologice ar fi eficienta: terenuri accesibile, controlul costurilor de
productie in afara zonelor urbane dense, controlul costurilor de exploatare (retea inteligenta etc.), care
deschide noi cai pentru locuinte la preturi accesibile.
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SCHIMBAREA MENTALITATILOR

«Educatia poate face orice, chiar si ursii sa danseze.»

Propunerea nr. 7: Sustinerea campaniilor publicitare privind nevoile de locuinte.

Membrii BUILD EUROPE au observat modul in care raspunsul la nevoile de locuinte la preturi accesibile este
impiedicat de raspunsul inconsecvent, inconsistent si contradictoriu al partilor interesate.

in Franta, de exemplu, pentru a motiva proprietarii de terenuri sa le vanda pentru a construi case, guvernul a stabilit
un mecanism de scadere exceptionala a impozitului pe castigurile de capital. Aceastd masura, care reprezinta un
pas in directia cea buna, este totusi supusa unor cerinte minime de densitate. Cu toate acestea, politicienii locali
sunt adesea retinuti in a-si densifica orasele si nu ofera autorizatii de construire pentru a o incuraja. Nici macar nu
aplica regulile de planificare pe care le-au instituit ele insele, in special in perioada premergatoare alegerilor locale.
Acest exemplu ilustreaza contradictiile dintre intentiile declarate si practicile actuale.

Cetatenii europeni au criticat in unanimitate lipsa de locuinte si preturile de pe piatd, dar, in acelasi timp, se opun
in mod frecvent constructiilor din zonele lor. Locuitorii locali impun, la momentul construirii, 0 mai mica densitate si
inaltime a cladirilor decét au prevazut in planificarea locala si administratiile trimit autorizatii de constructie pe cai
interminabile pentru a determina depasirea termenelor stabilite in mod legal.

UE ar trebui sa contribuie la finantarea de catre Statele Membre a unei campanii publicitare pentru a educa
cu privire la nevoile de locuit si la atitudinile care impiedica indeplinirea nevoilor. O campanie care arata aceste
paradoxuri si demonstreaza situatia unui cetatean care solicitd unui functionar ales sa obtina locuinta pentru copilul
sau, insa a doua zi prezintd o provocare impotriva unui proiect de constructie. Apoi, acelasi oficial ales, dupa ce
a laudat ideile cetateanului privind locuintele, cere unui operator sa reduca amploarea proiectului, care ar fi fost in
conformitate cu regula etc.
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REDUCEREA PRESIUNII CONTESTATIILOR

Propunerea nr. 8: Accelerarea implementarii proiectelor

Subiectul provocarilor releva, de asemenea, contradictii in societatea noastra care favorizeaza utilizarea
in comun si «trairea impreuna», dar manifesta atitudini individualiste care au prioritate fatd de interesul
colectiv. Pentru a combate flagelul plangerilor, ar putea fi posibile trei cai: prevenirea, solutionarea litigiilor Si
asigurarea.

* Prevenirea: legile privind planificarea urbana ar trebui simplificate. Consultarile cu partile interesate, in
special cu cetatenii, ar trebui consolidate in timpul procesului de planificare. Procesul ar trebui sa includa
instrumente digitale care sa le permita cetatenilor s& aibd acces usor la informatiile necesare si sa le
ofere modalitati practice de exprimare adecvata, in special de a propune sau de a contesta planurile i
regulamentele de urbanism. Dar cand aceasta etapé de consultare si participare este finalizata, este necesar
sa se reduca mai strict provocarile.

Uniunea Europeana ar trebui sa incurajeze dezvoltarea celor mai bune practici pentru a rezolva problemele
cauzate de comportamentele sociale in Europa. Unele tari europene au identificat deja standarde de buna
practica pentru a se asigura ca sindromul «nu in curtea mea» nu are un impact negativ semnificativ asupra
dezvoltarii urbane:

Cele mai bune practici:

n Germania, guvernul federal a lansat, de asemenea, o ofensiva privind locuintele la nivel federal, regional
(Land) si local. Punctele-cheie ale initiativei sunt crearea procedurilor simplificate prin utilizarea oportunitatilor
oferite de digitalizare. De exemplu, initiativa recomanda aplicarea unui sistem de planificare digitala. Procesul
dintre planificare si constructia finalizata este astfel facut mai eficient si este optimizat din punct de vedere
al costurilor.

Organizatiile umbreld municipale s-au angajat sa grabeasca procedurile de planificare si construire in
municipalitati. Acestea contribuie la optimizarea proceselor de coordonare si a procedurilor de autorizare a
cladirilor, inclusiv prin organizarea de mese rotunde, intélniri ale primariilor si alte evenimente.
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* Gestionarea litigiilor ar trebui sa fie simplificatd si limitata in timp. De asemenea, este necesar sa se
limiteze actiunile individuale prin reducerea interesului de a initia procedurile prin autorizarea unor sanctiuni
legate de pierderile suferite ca urmare a actiunilor in justitie nefondate.

Cea mai buna practica:

in Franta, guvernul a modificat regulile litigiilor privind planificarea urbana pentru a permite judecatorului
sa dispuna de mai multe instrumente si autoritate pentru a lua mai repede hotaréari si, astfel, sa respecte
termenul legal nou stabilit de 10 luni in ceea ce priveste provocarile impotriva autorizatiilor de construire a
proiectelor colective de constructie.

* Asigurari: asigurarea impotriva riscurilor de litigiu este subdezvoltata, in timp ce ar putea contribui puternic la
accelerarea proiectelor imobiliare si, in ultima instanta, ar facilita producerea de locuinte la preturi accesibile.
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Deoarece ratele dobanzilor pentru imprumuturile pentru proprietate nu au fost niciodata atat de ieftine, puterea
de cumparare a proprietatii nu se poate imbunatati din acest punct de vedere. in acelasi timp, discrepanta dintre
preturile imobiliare si veniturile gospodariilor nu a fost niciodata atat de mare, iar acest decalaj este in continua
crestere. Daca dorim ca locuintele sa devina mai accesibile i, prin urmare, sa restabileasca puterea de cumparare
cetatenilor europeni, trebuie:

* 5& se actioneze asupra preturilor imobiliare (a se vedea mai sus), dar deasemenea (si mult mai important)
asupra constructiilor, renovarilor si uzurii.

* si/sau s& creeze noi sisteme de finantare.

«EVOLUTIE, NU REVOLUTIE»

Progresele tehnologice frecvente sunt costisitoare. Toti inteleg ca un produs nou care necesita investitii in
cercetare si dezvoltare si care este initial produs in cantitati mici va cere un pret mai mare. Prin urmare,
este indicat sa se planifice schimbarile pe termen mediu pentru a evita rupturile datorita deciziilor rapide.

in plus, discrepantele tehnologice pot denatura concurenta intre intreprinderile mari si intreprinderile mici
sau mijlocii, deoarece acestea din urma nu dispun de aceleasi mijloace pentru a-si recupera costurile de
cercetare si dezvoltare prin volume mari de vanzare. Acest dezavantaj poate conduce chiar la disparitia
intreprinderilor mici si mijlocii.

Pentru a evita un caz similar ca sectorul de distributie, este esential sa se sprijine, prin masuri fiscale sau
ajutoare europene, aceste societati care investesc in cercetare si dezvoltare.

Pentru a evita un caz similar ca sectorul de distributie, este esential sa se sprijine, prin masuri fiscale sau
ajutoare europene, aceste societati care investesc in cercetare si dezvoltare.
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AMBITII PRIVIND MEDIUL INCONJURATOR

«Totul sta in dozare»

Suntem de acord cu ambitiile de atenuare a impactului asupra mediului, dar este esential s& mentinem un
echilibru care nu este in detrimentul oamenilor. De asemenea, impartasim dorinta de a produce locuinte
care continua sa creasca in calitate.

Prin urmare, din punct de vedere strategic, responsabilii
politici si partile interesate trebuie s& tind cont in
permanenta de asteptarile legitime ale consumatorului final
si de nevoile lor de locuinte la preturi accesibile atunci cand
elaboreaza masuri de eficienta energetica. Aceasta este
de a asigura un echilibru adecvat intre standardele stricte
de performantd de mediu si locuintele care pot fi obtinute
pentru cumparatori sau chiriasi.

De asemenea, pentru fiecare noua reglementare, efectele asupra costurilor ar trebui examinate printr-un
studiu de impact. Noile reglementari nu ar trebui impuse fara atenuare daca au un impact negativ asupra
costurilor.

in plus, flexibilitatea in a tine seama de schimbérile din societate referitoare la utilizarea in comun ca si de
noile forme de mobilitate urbana este binevenita.

De exemplu: stim c& péana in 2030 vom avea aproximativ 29% mai putine vehicule in Europa. Ins4, la
nivel local, planificatorii continua sa ceara péana la 2 pana la 3 locuri de parcare pe gospodarie - chiar i
in subteran - acest lucru este in mod clar in contradictie cu viabilitatea locuintelor la preturi accesibile.

«S5a fim conectati»

Propunerea nr. 9: Crearea unui Consiliu European pentru Constructii

Propunem un Consiliu European pentru Constructii, care sa includd membri ai Comisiei Europene,
parlamentari, organizatii profesionale si asociatii ale consumatorilor. Aceasta ar fi consultata cu privire
la proiectele referitoare la noile standarde care au impact, direct sau indirect, asupra costului locuintelor
(de exemplu Basel IIl, retinerea resurselor de apa, reglementarea protectiei speciilor, mobilitatea etc.).
Acest Consiliu ar emite avize privind evaluarea costurilor pentru economia de locuinte si ar putea formula
propuneri privind eliminarea anumitor standarde invechite sau inutile. De asemenea, ar putea atrage
atentia asupra supra-implementarii in randul statelor membre.

«Mai putin este mai mult»
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Propunerea nr. 10: Sa se declare un moratoriu de 5 ani privind orice noua reglementare europeana
privind locuintele

Propunerea nr. 11: sé se incurajeze statele membre sa elimine supra-implementarea si sa se angajeze
in legatura cu o politicile de dereglementare

Cea mai buna practica: In Franta, guvernul a declarat un moratoriu privind noile reglementari pe o perioada de
cinci ani, cu exceptia transpunerii directivelor UE in legislatia interna si a aspectelor de siguranta. Acesta a fost
destinat s& ofere dezvoltatorilor, in special intreprinderilor mici si mijlocii, timp pentru a pune in aplicare standardele
si reglementarile in vigoare. Guvernul francez a prezentat, de asemenea, un nou proiect de lege intitulat «Pentru o
societate construita pe baza de incredere», introducand posibilitatea ca dezvoltatorii si constructorii de locuinte sa
propuna solutii conforme standardelor in vigoare in toate domeniile standardelor de constructie (termica, acustica,
accesibilitate etc.). Guvernul francez a decis sa actioneze in acest fel pentru a trece de la o logica a mijloacelor la
o logica a scopurilor, ceea ce elibereaza capacitatea sectorului constructiilor de a inova.
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REDUCEREA COSTURILOR CONSTRUCTIILOR ACTIONAND ASUPRA DIVERSELOR SALE COMPONENTE

MATERIALE

Furnizarea limitatd de materiale de constructie reprezintd o preocupare majora. Solicitdm constientizarea
consecintelor masurilor de represalii pe care Europa intentioneaza sa le ia in privinta pretului otelului si a aluminiului,
ceea ce va afecta negativ accesul la locuinte la preturi accesibile. Solicitdm o politicd comerciala echitabila si
reciproc avantajoasa cu Statele Unite.

Tn plus, pe teritoriul european, produsele similare nu pot fi
utilizate in anumite state membre, datorita reglementarilor
specifice fiecarei tari, care se bazeaza probabil pe protectia
industriilor nationale, ceea ce submineaza finantarea
eficientd a cercetarii in vederea obtinerii unor rapoarte
optime de cost/calitate. Armonizarea este, prin urmare,
esentiala.

Dupa faza de evaluare, consultarea CPR (Regulamentul privind produsele pentru constructii) trebuie s& conduca
la 0 armonizare a standardelor europene si a normelor privind produsele pentru constructii.

* MUNCA
Munca este un parametru cheie in productia de locuinte si costurile de control, din trei perspective:

* cantitativa: constructorii din Europa (in Regatul Unit,
Irlanda, Spania, Polonia, Romania) au remarcat lipsuri in
sectorul constructiilor, ceea ce creeaza cererea de munca
din strainatate, fie din apropiere (munca ucraineana in
Polonia, (munca viethameza in Romania).

+ Calitativ: sectorul constructiilor integreazd mai multe
inovatii si cunoastere, iar locuintele sunt din ce in ce mai
sofisticate. Munca calificata este, prin urmare, necesara,
dar nu este inca suficient de disponibila. Acest lucru poate
duce la defecte, la o calitate slaba si, in cele din urma,

poate duce la costuri suplimentare.

+ economic: forta de munca reprezinta, in medie, aproximativ 40-50% din costul constructiei, iar impozitele aplicate
acestei forte au un impact semnificativ asupra preturilor locuintelor.
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UE si statele sale membre ar putea lua masuri cu privire la aceste trei axe:

+ consolidarea bazei de lucru permanente in constructii si constructii si lucrul la atractivitatea sectorului, inclusiv
pentru femei;

* 5& consolideze nevoile de calificare a fortei de muncéa din sector, sa puna in aplicare noi cerinte tehnice in timp si
s& sustina formarea initiald si continua in acest sector;

+ sa reduca costul fortei de muncd, sa se concentreze asupra mecanismelor care functioneaza pentru a reduce
costurile sociale pe salarii mai mici.

Focus: Suport digital

Inovatiile digitale in design si productie, cum ar fiimprimantele BIM si 3D, ar trebui sa conduca la progresul in
ceea ce priveste calitatea si costurile productiei, precum si reducerea riscului. Europa trebuie sa incurajeze
acest lucru, care este doar in stadiile sale de inceput.

Ar trebui s& se pund accentul pe formare: industria a dezvoltat deja céteva initiative de jos in sus pentru
a imbratisa transformarea digitald. Cu toate acestea, accesul si sprijinul financiar sunt esentiale pentru
accelerarea procesului de transformare si pentru atenuarea impactului randamentelor initiale scazute
ale investitiilor. Tn acest sens, solicitam UE sa se concentreze pe evaluarea si identificarea nevoilor de
competente in domeniul constructiilor digitale, pe sprijinirea formérii profesionale in materie de calitate, pe
imbunatatirea competentelor si pe recalificare, precum si pe eliminarea barierelor si crearea conditiilor ca
sectorul constructiilor sa livreze inovare.
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Odata cu schimbarile tehnologice, pentru care cercetarea si dezvoltarea favorizeazé companiile mari — si, intrucat
accesul la finantare ar putea fi mai dificil din cauza «Basel IV» - sugeram ca UE sa recomande statelor membre s&
puna in aplicare stimulente fiscale pentru IMM-uri pentru investitii in cercetare si dezvoltare.

Cea mai buna practica:
Exemple de activitate in sectorul constructiilor de catre Patronatul Societatjlor din Constructii — PSC:

PSC a inceput un proces riguros de angajament fata de autoritétile roméne, pentru a imbunatati mediul de
afaceri si pentru a permite livrarea unor cladiri de calitate la un cost optimizat.

PSC a semnat un acord istoric cu guvernul romén in decembrie 2018, prin intermediul Federatiei (al carei
membru fondator este) - FPSC, care a rezolvat o serie de masuri ce vor intra in vigoare secvential. Printre
acestea, cele mai relevante dintre sunt:

+ Sectorul constructiilor a fost declarat «sector prioritar», unul de importanta nationala, timp de 10 ani,
incepand cu 1 ianuarie 2019. Aceasta va avea ca rezultat reforma in ansamblu a sectorului prin stimulente
fiscale si imbunatatiri ale legislatiei pe care il reglementeaza.

* Vor exista reduceri ale impozitelor pe munca: 21,25%, fata de aproximativ 80% anterior.

+ Vor fi relaxate conditiile pe care companiile si angajatii trebuie sa le indeplineasca pentru a avea acces la
sistemul Casei Sociale a Constructorilor — CSC, anume méasura care ofera protectie sociala pentru conditiile
climatice nefavorabile si cea care se ocupa de formarea profesionala: Casa de Meserii a Constructorilor -
CMC.
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+ COSTURI DE OPERARE

Accesibilitatea locuintei este evaluata odata ce au fost platite transportul, energia electrica, alte cheltuieli si
impozitele legate de ocupatie sau exploatatie. Rolul Europei este fundamental in discutiile privind: transportul, asa
cum am vazut anterior, in cele privind energia, pentru cladirile existente, incluzand aici restaurarea si renovarea,
precum si pentru constructiile noi, referitor la elaborarea de noi reglementari.

Legiuitorii trebuie sa inteleaga ca sistemele sofisticate de generare a energiei multiple utilizate in aceeasi locuinta
genereaza costuri de intretinere si inlocuire, care sunt adaugate la pretul consumat de energie. Rezidentii
dezactiveaza aceste masuri, iar castigurile de eficienta se pierd.

Consiliul nostru pentru constructii europene propus este derivat din acest fapt.

Stimularea intrarii IMM-urilor pe piata

Planul de la Londra se asteapta ca siturile mici s& joace un rol mult mai important in livrarea de locuinte si
pune o prezumtie in favoarea dezvoltarii locuintelor mici de la 1 la 25 de locuinte. Se asteapté ca aproximativ
25.000 de locuinte pe an sa fie furnizate pe site-uri mici de mai putin de 0.25 ha. Evaluarea disponibilitatii
terenurilor strategice pentru locuinte strategice din Londra a identificat o capacitate nationala pentru cele
32 de cartiere din Londra pentru a furniza acest lucru pe baza ritmului de livrare din trecut - dar orasele,
prin planurile lor locale, sunt incurajate sa identifice si sa aloce cat mai multe situri mici posibil. Ca parte
a acestui fapt, se asteapta ca localitatile sa utilizeze registrele lor de brown-field ca un mijloc pozitiv de
identificare si de crestere a certitudinii planificarii pe site-uri mici. Locurile incluse pe registrele de tip brown-
field sunt autorizate Tn principiu in temeiul normelor nationale care se aplica registrelor. De asemenea, este
de asteptat ca localitatile s& sprijine IMM-urile si livrarea de situri mici, operand o prezumtie in favoarea
dezvoltarilor de locuinte mici, care respecta orientarile stabilite in codurile lor de proiectare.
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«vedeti paiul in ochiul vecinului si nu barna ...»

EVALUAREA SEVERITATII CU CARE ESTE TAXATA LOCUIREA

Impozitarea aplicata proprietatii - de la etapa de proiectare pana la predarea cheilor - contribuie la cresterea
costurilor locuintelor si la scaderea rentabilitatii investitiilor in chirie, ceea ce risca cresterea preturilor la
chirii. Lipsa unui diagnostic complet si precis pe aceasta tema nu este, in general, luata in considerare in
politicile de locuire ale statelor membre.

Propunerea nr. 12: Faceti recomandari specifice fiecarei tari referitor la indicatorii privind locuirea

In practica, aceste recomandari specifice fiecarei tari ar trebui sa includa indicatori precum: rata de
impozitare a pretului final de vanzare; diferitele componente ale pretului unui camin; terenuri si constructii;
si, in final, raportul dintre venitul mediu al gospodariilor si preturile locuintelor. Acesti indicatori ar trebui,
de asemenea, sa fie aplicati la nivel regional pentru a imbunatati intelegerea problemelor potentiale si
localizarea acestora.

REDUCEREA PRESIUNII IMPOZITARII

Taxation should be better adapted to the goal of producing affordable housing.
Three policies axes can be envisaged:

. REDUCEREATVA IN DOMENIUL LOCUIRII

In ceea ce priveste rata de impozitare, Comisia Europeana ar trebui sa incurajeze o noua abordare, care sa
duca la o mai mare autonomie pentru statele membre UE in determinarea aplicarii tva, inclusiv pentru rata
super redusa (mai mica de 5%).

Aceasta noua abordare deschide calea crearii unui cadru de sprijin reciproc, la care ar trebui sa adere toate
statele membre cand se aplica impozitarea TVA din prezent la toate bunurile si serviciile.

in mod particular, sustinem decizia Comisiei Europene de a inlocui anexa lll («Lista produselor si serviciilor
pentru care se pot aplica cotele reduse prevazute la articolul 98») cu anexa lll a («Lista livrarilor de bunuri
si servicii mentionate la litera Articolul 98 alineatul (3), la care nu se pot aplica cote reduse «).

Aceasta anexa revizuita va crea conditii de concurenta echitabila pentru operatorii imobiliari din toate
statele membre prin extinderea efectiva a aplicarii potentiale a cotelor de TVA super reduse la toate formele
de locuinte, in loc sa se aplice doar «furnizarii, constructiei, renovarii si transformarii de locuinte, in cadrul
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unei politici sociale«, dupa cum sa mentionat anterior la punctul 10 din anexa lll, in timp ce aplicarea cotelor
reduse de TV beneficiaza «consumatorul final si ... in mod consistent promoveaza un produs mai buny.

Cea mai buna practica:

Trebuie mentionat faptul ca in Italia si Luxemburg rata super redusé (adica mai putin de 5%) este disponibila pentru
locuinte, in special pentru cumparatorii pentru prima achizitie. Acest lucru stimuleaza in mod clar investitiile si fi ajuta
pe tinerii consumatori sa detina proprietati.

: REDUCEREA TAXEI APLICABILA COMPANIILOR

Comisia ar trebui sa recomande aplicarea unei masuri de reducere a impozitului pe intreprinderile private la
ponderea veniturilor generate de operatorii privati prin productia de locuinte la preturi accesibile, similara cu
cea pe care operatorii de locuinte sociale beneficiaza in mod curent in sistemele inchise si, eventual, supusa
reinvestirii in locuinte mai accesibile.

0 REDUCEREA COSTURILOR DE LOCUIRE DIN PERSPECTIVA IMPOZITARII PROPRIETATII

Proprietarii de terenuri, indiferent daca sunt persoane fizice sau
juridice, sunt supusi, in general, unui impozit pe castigurile de capital
atunci cand isi vand terenul. Aceastd impozitare genereaza o crestere
a pretului de vanzare a terenurilor pentru operatorii care doresc sa
construiasca case si, in cele din urma, creste pretul locuintelor. Aceste
impozite pe castigurile de capital intensifica si exploatatia terenurilor,
deoarece descurajeaza proprietarii sa-si vanda activele.

Pentru a incuraja proprietarii sa vanda terenuri dezvoltabile, sa reduca costurile pentru acest teren pentru operatori
si s& asigure o performanté consistentad pentru vanzatori, stimulentele fiscale sunt de dorit.

Cea mai buna practica:

in Franta, de exemplu, guvernul a introdus, pentru o perioada de tranzitie, deduceri privind céstigurile de
capital imobiliare. Reducerea poate fi stabilita la 70% atunci cand dezvoltatorul se angajeaza sa construiasca
locuinte si la 85% dacé 50% din proiect este destinat locuintelor sociale sau intermediarilor.
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E. INTELEGEREA NECESITATII PRIVIND FINANTAREA

FINANTAREA PROIECTELOR IMOBILIARE

«Mai binele este dusmanul binelui»

Propunerea nr. 13: Inlaturarea productiei de locuinte noi din activitatea speculativa a acordurilor
«Basel IV».

+ ‘BASEL IV'#

In finantarea proiectelor imobiliare, nu existd un model «unic pentru toti». Statele membre beneficiaza de o mare
varietate de modele, nsé acest lucru nu este reflectat in legislatia actuald. Acest lucru este evident in special in
ceea ce priveste transpunerea viitoare a reformelor de la Basel dupa criza. UE trebuie sa tind seama de diversitatea
modelelor sale atunci cand adopta o astfel de legislatie.

In acest moment, in negocierile privind acordurile Basel 1V, activitatea de promovare a bunurilor imobile este
consideraté speculativa. Cerintele de capital pentru banci (Nivelul 1) vor fi majorate cu 50%. Consecinta acestor
cerinte de capital este c& vor fi finantate mai putine operatiuni, iar pentru a-si mentine profitabilitatea, institutiile
bancare isi vor majora ratele sau chiar vor muta investitiile in alte sectoare ale economiei care au devenit mai
profitabile.

Deoarece aceastd noud situatie submineaza activitatea de constructie, aceasta va duce la cresterea costurilor
locuintelor si la o criza a creditelor pentru dezvoltatorii nelistati (in sensul Standard and Poor’s). Acestea vor fi
nevoite s& isi suprautilizeze propriul capital si s& majoreze drastic capitalul solicitat de la operatorii care vor reduce,
de facto, numarul de locuinte fabricate in Europa.

Prin urmare, spiritul Basel Il ar trebui mentinut prin evitarea unor astfel de cresteri ale cerintelor de capital, ludnd
in considerare rezultatele inainte de vénzare si specificul legislativ al tarilor care asigura finantarea.

29. In Franta existd un model denumit «vénzarea in stadiul de finalizare» (VEFA), in care, inainte de inceperea operatiunii, 40-50% din locuinte au fost deja pre-véndute, ceea ce fereste operatiunea de orice
caracter speculativ i riscant.
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SOLVABILITATEA IN ACHIZITIA DE LOCUINTE

Vedem un adevarat paradox: ratele dobanzilor nu au fost niciodatad atat de scazute, insa preturile
proprietatilor nu s-au aratat niciodata atat de mult incat sa nu tina cont de veniturile medii. Acest lucru ar
trebui sa ne ingrijoreze pe toti. Daca rata dobanzii ar reveni, ne-am afla intr-o criza si mai mare a puterii de
cumparare. Trebuie sa pastram puterea de cumparare a gospodariilor, de la prima achizitie de bunuri pana
la sfarsitul vietii.

* ACCESUL LA CREDITUL IMOBILIAR

BUILD EUROPE este in favoarea introducerii de catre Uniunea Europeana a directivei privind creditele
ipotecare, care include obligatia creditorilor de a furniza clientilor suficiente informatii pentru a identifica
produsul care este potrivit pentru acestia, o perioada de «reflectie» si un drept de retragere garantata. De
asemenea, sustinem standardele UE pentru evaluarea bonitatii solicitantilor de credite ipotecare. Acesta
este un alt pas in directia cea buna, care stabileste un echilibru just intre drepturile si obligatiile utilizatorilor
finali. Cu toate acestea, consideram ca ar putea fi luate masuri suplimentare pentru a imbunatati finantarea
utilizatorilor finali.

De exemplu, pentru:

« CUMPARATORII PRIMEI PROPRIETAT]

Trebuie promovate cele mai bune practici pentru a sprijini cumparatorii aflati la prima achizitie in contextul
general al cresterii preturilor locuintelor.

Cele mai bune practici:

In Regatul Unit, guvernul a implementat programul «ajutor pentru cumpdrare», care urmareste
sa ajute cumparatorii pentru prima data sa aiba acces la proprietati rezidentiale. Acest program
se bazeaza in principal pe imprumuturi pe actiuni: guvernul ofera cumparatorilor un imprumut de
capital de pana la 20% din valoarea bunului (fara dobanda in primii cinci ani), iar cumparatorii trebuie
sa poata contribui cu 5% si restul fondurilor, adesea sub forma de ipoteca.

In Germania, in 2018, guvernul federal a introdus Baukindergeld, o subventie guvernamentala care
nu necesita rambursare. Este destinat sa ajute familiile monoparentale cu copii sa cumpere casele
lor. Este o subventie de 12.000 € per copil, platita in 10 transe de 1.200 € pe an.

in Franta, existad un «imprumut cu rata zero» pentru cumparatorii aflati la prima achizitie. Valoarea
imprumutului este invers proportionala cu venitul si poate constitui o contributie personala.
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Exista, de asemenea, mecanisme de inginerie financiara care impoziteaza mai putin bugetele publice, a
caror adoptare pe scara larga ar putea fi incurajata: impartirea proprietatii goale si a uzufructului, impartirea
terenurilor si a proprietatii cladirilor etc.

+ INVESTITORI INDIVIDUALI SI INSTITUTIONALI

Locuintele de inchiriat sunt accesibile daca investitorii pot genera o rentabilitate suficienta pentru
a administra chiriile modeste. Aceasta necesita atat preturi moderate de achizitie, cat si impozitarea
rezonabila a veniturilor din chirii si a castigurilor de capital din vanzarea de bunuri imobiliare.

BUILD EUROPE sugereaza revizuirea echilibrului drepturilor si obligatiilor dintre proprietari si chiriasi
pentru a evita dezincriminarea investitorilor individuali si institutionali de care avem nevoie pentru a finanta
politica de locuinte.
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FINANTAREA LOCUINTELOR SOCIALE

,Culoarea pisicii nu conteaza, daca prinde soarecele”

Propunerea nr. 14: Sa transformam sistemul deschis in standardul european pentru locuinte sociale.

Locuintele sociale reprezinta o parte naturala a domeniului de aplicare al locuintelor la preturi accesibile,
care este acum intr-o cerere atat de mare incat trebuie sa mobilizam toate fronturile si sursele de finantare
pentru a atinge obiectivul de a oferi locuinte adecvate celui mai mare numar de cetateni.

Majoritatea tarilor europene folosesc un sistem de locuinte sociale «deschis»; totusi, cateva tari utilizeaza
inca un sistem «inchis», atat pentru detinerea de proprietati, cat si pentruinchirierea si sprijinul gospodariilor
(de exemplu, Franta, Belgia si Polonia). in aceste sisteme inchise, operatorii privati pot construi numai in
numele companiilor de locuinte sociale. in principiu, pretul de vanzare ar trebui sa fie stabilit de comun
acord intre parti si sa fie negociat in mod liber pentru a tine seama de costurile de productie. in realitate,
pretul de vanzare cu amanuntul al locuintelor sociale este stabilit unilateral si pe baza fixa. Preturile impuse
dezvoltatorilor sunt atat de scazute incat sunt cel mai adesea mai mici decét costurile de productie si
chiar mai mici decat pentru locuintele similare construite de organizatii din sectorul public care primesc
asistenta publica pentru constructii. Aceasta povara determina operatorii privati sa ia in considerare
cresterea pretului locuintelor pe piata libera, in parte datorita locuintelor accesibile.

Tarile cu sisteme «inchise» elimina sansa ca operatorii privati si finantarea sa se implice in dezvoltarea
unei oferte de locuinte accesibile si sociale, chiar daca finantarea publica devine din ce in ce mai dificila
pentru operatorii specializati sa achizitioneze.

in schimb, in multe téri europene, au fost create locuinte sociale la initiativa sectorului privat (companii
care au construit pentru a-si depune angajatii, institutii de caritate, cooperative etc.) ca raspuns la nevoile
care au aparut la inceput cu industrializarea si urbanizarea a secolului XX, accentuata de doua razboaie
mondiale.

in ceea ce priveste sistemele sociale inchise, consideram ca Uniunea Europeana ar trebui sa invite statele
membre in cauza sa permita finantarea privata si sa permita operatorilor privati sa construiasca, sa detina
si sa gestioneze aceste proprietati sociale de inchiriere, paralel cu un sector public care este foarte des la
limita de saturatie. Acesti actori de pe piata ar fi, in mod firesc, supusi acelorasi reguli si obligatii ca actorii
publici si ar putea, in cadrul unui parteneriat cu acestia din urma, sa faca schimb sau sa impartaseasca
serviciile furnizate cetatenilor.
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+ O MAI BUNA REGLEMENTARE A IMPLICARII FURNIZORILOR DE LOCUINTE SOCIALE
IN DOMENIUL COMPETITIV

Am observat aparitia la putere a anumitor producatori de locuinte sociale in zona concurentiala a pietei
libere pe baza diversitatii. Ar putea parea surprinzator sa condamnam, pe de o parte, lipsa si reducerea
fondurilor publice pentru locuinte sociale, iar pe de alta parte, spunem ca aceste fonduri pun in pericol
piata competitiva. Cu toate acestea, numarul de masuri fiscale acordate in favoarea operatorilor de locuinte
sociale creeaza un dezechilibru, in detrimentul operatorilor privati. Simpla divizare a celor doua piete in
intrari contabile separate nu poate evita acest lucru.

«Avem nevoie de toata lumea la bord»

* REZOLVAREA COLECTIVA A CRIZEI DE LOCUINTE ACCESIBILE

in loc sa segmenteze politica privind locuintele, noi credem ca toti actorii publici si privati trebuie sa se
mobilizeze impreuna pentru a satisface toate nevoile cetatenilor nostri. Obiectivele, regulile, drepturile si
obligatiile stabilite de guverne sunt aplicabile tuturor.

Propunerea nr. 15: Sa federalizeze actorii politicii de locuinte in jurul ambitiei de locuinte la preturi
accesibile.
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CONCLUZII

Locuintele sunt un pilon esential al societatilor noastre, iar accesul la acestea este o prioritate.

Cum putem construi locuinte mai accesibile, daca vom continua sa reducem terenurile pentru
constructie, sa reducem densitatea, sa crestem reglementarile, acceptand in acelasi timp realitatea
sociala concentrarea populatiei si investitiile in zonele metropolitane?

Trebuie s& oferim tinerilor nostri o sansa si trebuie s& schimbam paradigma.

in ciuda diversitétii situatiilor si a politicilor de locuinte din diferite tiri europene, ne-am imaginat
diferite parghii pentru o politica care sa poata raspunde asteptarilor concetatenilor nostri, care se
bazeaza in cele din urma pe doua directii fundamentale:

In primul rand, trebuie s& ne gandim pe termen lung, prin definirea unui proiect pentru Europa care
sa ia in considerare diversitatea teritoriilor sale. Un proiect a carui perspectiva depaseste politicile
actuale, care incearca sa atenueze dificultatile actuale cu instrumente, argumente si atitudini ale
trecutului; si

Apoi, prin ascultarea cetatenilor, constructia acestui proiect se poate realiza pe baza increderii
reciproce dintre politicieni, administratie, profesionisti, a caror preocupare pentru interesul colectiv
nu ar trebui sa fie pusa la indoiala.

Miscarea noastra, care este astazi - de departe - cel mai mare furnizor de locuinte din Europa, isi
afirma dorinta de a participa la acest proiect major, care ar oferi cetatenilor europeni capacitatea de
a gasi locuinte in functie de aspiratiile lor.

Este adevarat ca acest obiectiv este ambitios, dar, asa cum a spus Edmond Rostand: «Noaptea,
credinta se vede, in lumina ei, admirabila»

Date de contact: BUILD EUROPE

Build Europe - Square de Mee(s 35 - 1000 Brussels
Tel: +32 (0)2 893 97 65
Email: info@buildeurope.net
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PROPUNERI PENTRU CITITORUL GRABIT

Pentru a rezolva criza locuintelor in Europa, nu exista o reteta miraculoasa, dar impreuna si cu sprijinul statelor
membre, BUILD EUROPE este convinsa ca putem lucra impreuna pentru a reduce costurile, a dezvolta
oferta si a imbunatati puterea de cumparare a primilor- cumparatorii si chiriasii.

Propunem:

A ORASULUI SIATARII SI PENTRU CONSTRUCTII

ﬂ DESEMNAREA UNEI COMISII PENTRU PLANIFICAREA TERITORIALA
O

Initierea unei reflectii si programari pe termen lung privind planificarea tarii europene.
in colaborare cu Consiliul pentru Constructii pe care il propunem a fi creat, ar putea
ghida politicile de investitii si proiectele de reglementare in conformitate cu obiectivele
de mediu si sociale.

Nu exista o politica buna fara cunoasterea situatiei. Prin implicarea statelor membre
si a statisticilor care le stau la dispozitie, acest observator ar putea cuantifica nivelul
de aprovizionare cu terenuri necesare si, in cadrul semestrului european, sa elaboreze
recomandari specifice fiecarei tari.

2 CREEREA UNUI ORGANISM OBSERVATOR EUROPEAN
O

3 RECONCILIEREA PROTECTIEI MEDIULUI CU NECESITATILE DE LOCUIRE
O

Trebuie sa se asigure ca protectia mediului, care este necesara, nu are ca efect faptul ca
terenul este indisponibil si inaccesibil, deoarece este necesar sa se construiasca locuinte
pentru toti. Este, de asemenea, esential sa se acorde politicienilor locali resurse fiscale
pentru a-si pune in aplicare politicile urbane.

: ! IMPUNEREA DISCIPLINEI IN URBANIZARE
O

Vitalitatea si sentimentul comunitatii in orage trebuie sa fie reinnoite cu sprijinul puternic
si sustenabil al investitiilor publice. Este esential sd se promoveze o combinatie de
utilizari si, in special, ca locuintele ar trebui sa se afle in zone comerciale la periferia
oraselor unde au fost deja realizate investitii in infrastructura
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Daca nu dorim sa cream o Europa a metropolelor, trebuie sa ne dezvoltam teritoriul si sa
investim in echipamente, infrastructura, educatie si tehnologie in orasele mijlocii unde
terenul este mai ieftin, pentru a-si intari atractivitatea si vitalitatea pe termen lung.

5 SA FACEM ORASELE MEDII MULT MAI ATRACTIVE
O

CREEAREA NOILOR ORASE INTELIGENTE S| VERZI

@ Construirea de orase durabile, aproape de infrastructurile existente, in special cu o
O viziune ecologica, ar permite construirea intr-un mod accesibil, in conformitate cu noile
aspiratii i agteptari ale cetatenilor, dar si ale comunitatii.

7 SUSTINEREA CAMPANIILOR PRIVIND NEVOIA DE LOCUINTE
O

Aceasta ar educa cetatenii si oficialii alesi cu privire la nevoile si atitudinile privind
locuintele care impiedica constructia. Campania ar arata discrepantele dintre discursul
privind nevoile de locuinte si realitatea practicilor Malthusiene.

ACCELERAREA S| IMPLEMENTAREA PROIECTELOR
O

Pentru a combate contestatiile abuzive, sunt posibile trei parghii: prevenirea prin
simplificarea legilor privind planificarea urbana, tratamentul accelerat de solutionare a
contestatiilor si dezvoltarea asigurarii impotriva riscurilor litigioase.

@ CREAREA CONSILIULUI EUROPEAN DE CONSTRUCTII
O

Aceasta ar include profesionistii si partile interesate din domeniul constructiilor si ar fi
consultata de organismele Uniunii Europene cu privire la noile reglementari care au un
impact direct sau indirect asupra costului locuintelor
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DECLARATI UN MORATORIU DE 5 ANI
PE ORICE NOI REGLEMENTARI EUROPENE
]

PRIVIND NOUA LOCUINTA

Acest lucru ar oferi dezvoltatorilor, in special IMM-urilor, timp pentru asimilarea si
optimizarea standardelor si reglementarilor recente.

SI SA SE ANGAJEZE IN DEREGLEMENTARE

ﬂ ﬂ INCURAJAREA STATELELOR MEMBRE SA RENUNTE LA POLEIREA DIRECTIVELOR UE
]

32% din sarcinile administrative rezulta din supra-transpunerea de catre guvernele
nationale. Statele membre ar trebui sa adopte obiective pentru a reduce aceasta
atitudine.

DOMENIUL LOCUINTEI

ﬂ 2 SA FACEM RECOMANDARI SPECIFICE TARILOR CU PRIVIRE LA INDICATORI DIN
]

Recomandarile specifice fiecarei tari ar trebui sa includa indicatori precum preturile
terenurilor, costurile de constructie si raportul dintre venituri si preturile locuintelor.
Acest lucru ar imbunatati intelegerea problemelor potentiale si localizarea acestora si ar
responsabiliza tara cu sarcinile ce-i revin.

CONCORDANTA CU ACORDURILE «BASEL IV»

ﬂ 3 RETRAGEREA PRODUCTIEI DE LOCUINTE NOI DIN ACTIVITATEA SPECULATIVA, IN
]

Nu exista un model unic in ceea ce priveste finantarea in sectorul imobiliar. UE trebuie
sa tina cont de acest lucru transpunénd reformele «Basel IV», pentru a impiedica
accesul disproportionat la credite al profesionistilor si persoanelor fizice.

MANIFESTO / BUILD EUROPE
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SISTEMULUI DESCHIS — REFERINTA IN CONSTRUCTIA
DE LOCUINTE SOCIALE EUROPENE
O
Sistemele «inchise» impiedica operatorii privati sa produca, sa detina si sa administreze

locuinte sociale. Toate sursele de finantare publica si privata trebuie mobilizate pentru a
construi locuinte mai accesibile pentru a raspunde tuturor nevoilor.

DE A FURNIZA LOCUINTE ACCESIBILE

ﬂ 5 COAGULAREAACTORILOR DIN DOMENIUL LOCUIRII IN JURUL AMBITIEI
O

Politicile de locuit ramén prea fragmentate (social/gratuit, inchiriere/achizitie, etc.).
Dar toti actorii publici si privati trebuie sa colaboreze pentru a satisface nevoile
concetatenilor nostri. impreuna putem incerca sa rezolvim criza locuintelor.
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RESTORING THE PAST, BUILDING THE FUTURE.
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