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Rynek mieszkaniowy w Unii Europejskiej znalazt si¢ w punkcie krytycznym. Dane statystyczne z
ostatnich 12 lat maluja niepokojacy obraz: Srednie ceny mieszkan we wspdlnocie wzrosty o ponad 60
proc., natomiast czynsze za wynajem skoczyty

o blisko 30 proc.

Skala problemu stata si¢ na tyle powazna, ze przedstawiciele Komisji Europejskiej otwarcie mowig o
stanie wyjatkowym. W odpowiedzi na te wyzwania, 16 grudnia przedstawiono pierwszy w historii
,-Buropejski plan na rzecz przystgpnych cenowo mieszkan”, ktory ma stac si¢ fundamentem nowe;j
polityki mieszkaniowej na poziomie ponadnarodowym.

Popyt, podaz i ,,ceny z kosmosu”

Obecna sytuacja jest wynikiem splotu wielu czynnikow, wsrod ktdrych kluczowe znaczenie ma
drastyczne niedopasowanie podazy do rosnacego popytu. W warunkach wolnorynkowych, gdzie to rynek
ksztattuje wartosci transakcyjne, deweloperzy czgsto dyktuja warunki cenowe, ktore dla przecigtnego
obywatela staja si¢ bariera nie do przejScia. Problem ten jest szczegdlnie dotkliwy dla mtodego pokolenia
oraz 0s6b o nizszych dochodach, dla ktérych wiasne lokum stato si¢ dobrem luksusowym.

Z analiz rynkowych przeprowadzonych w IV kwartale 2025 roku wynika, ze az 80 proc. spoteczenstwa
ocenia obecne ceny nieruchomosci jako wysokie lub bardzo wysokie. Co wigcej, siedmiu na dziesigciu
ankietowanych uwaza, ze w ich bezposrednim otoczeniu mato kto moze sobie pozwoli¢ na zakup domu
lub mieszkania. Krytyka dotyka nie tylko samych kosztow, ale 1 jakoSci powstawania nowych osiedli.
Czegsto wskazuje si¢ na brak odpowiedniej infrastruktury, terendw zielonych czy drog, co sprawia, ze
nowoczesne budownictwo nie zawsze idzie w parze z przyjaznym Srodowiskiem dla rodzin.

Ambitne cele: 2 miliony mieszkan rocznie

Przedstawiony przez Komisj¢ Europejska plan zaktada radykalne zwigkszenie podazy lokali. Szacunki sa
bezlitosne — aby zaspokoi¢ obecne zapotrzebowanie, Europa musi budowa¢ ponad 2 mln mieszkan
rocznie. To o okoto 650 tys. wigcej niz wynosi obecna Srednia produkcja sektora budowlanego.
Realizacja tak ambitnego celu wymagac bedzie gigantycznych naktadéw finansowych, szacowanych na
153 mld euro rocznie.

Strategia unijna opiera si¢ na kilku filarach:

e Promowanie nowoczesnych i wydajniejszych metod budownictwa oraz renowacji.

¢ Drzialania majace na celu nie tylko ochrong klimatu, ale przede wszystkim obnizenie rachunkéw
za eksploatacje budynkow.

e Zmniejszenie obciazen administracyjnych dla sektora budowlanego.

e faczenie inwestycji publicznych i1 prywatnych.

Miliardy euro na walke z kryzysem

Instytucje unijne juz teraz mobilizuja ogromne Srodki. W perspektywie finansowej 2021-2027
zabezpieczono ponad 43 mld euro na cele mieszkaniowe, a w najblizszych dwoch latach (2026-2027)
planowane jest dotozenie kolejnych 10 mld euro. Kluczowym elementem ma by¢ nowa ogélnoeuropejska
platforma inwestycyjna, tworzona we wspolpracy z Europejskim Bankiem Inwestycyjnym. Ambicja tego
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projektu jest zmobilizowanie przez partnerskie instytucje finansowe kwoty rz¢du 375 mld euro do 2029
roku.

Istotnym punktem dyskusji jest takze budownictwo socjalne, ktore obecnie stanowi zaledwie 6-7 proc.
zasobow w UE. Plan zaklada zmiang¢ unijnych zasad pomocy pafistwa, co ma ulatwi¢ samorzadom
finansowanie 1 budowe taiiszych mieszkan. Wskazuje sig, ze miasta mogtyby otrzymywac wsparcie nie
tylko w postaci preferencyjnych linii kredytowych, ale réwniez poprzez przekazywanie gruntow
nalezacych do instytucji painstwowych pod cele mieszkaniowe, co znacznie obnizytoby koszty inwestycji.

Regulacja najmu krétkoterminowego

Nowy plan nie omija rowniez kwestii najmu krotkoterminowego, ktéry w ostatnich latach
zrewolucjonizowatl rynek w turystycznych metropoliach, ale jednoczesnie przyczynit si¢ do wzrostu
czynszow o blisko 70 proc. w latach 2019-2024. W 2025 roku na platformach cyfrowych dost¢pnych
bylo okoto 4 mln ofert, a liczba rezerwacji osiagneta rekordowy poziom 854 mln noclegéw.

Eksperci podkreslaja koniecznos$¢ ograniczenia tego procederu w duzych skupiskach mieszkaniowych.
Chodzi nie tylko o dostepnos¢ lokali dla statych mieszkancow, ale takze o komfort zycia 1 spokdj rodzin,
ktory jest zaktdcany przez masowa rotacje turystow. Planowane regulacje maja przywroci¢ rwnowage
miegdzy zyskiem z turystyki a potrzebami mieszkaniowymi obywateli.

Podsumowujac, europejska polityka mieszkaniowa wchodzi w nowg fazg. Cho¢ Bruksela nie zamierza
rezygnowac z gospodarki rynkowej, wprowadzenie szerokich propozycji legislacyjnych i finansowych
ma sprawié, ze obszar ten stanie si¢ bardziej przyjazny dla konsumenta. Ostateczny ksztalt funduszy 1
nowych przepiséw bedzie zalezat od negocjacji w ramach kolejnej perspektywy finansowej, jednak
problem mieszkaniowy stal si¢ juz priorytetem, ktérego nie da si¢ zignorowac.
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