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Wprowadzenie

,Dom to nie tylko cztery Sciany i dach. To bezpieczenstwo, ciepto, miejsce dla rodziny i
przyjaciot. To przynaleznosé. Jednak obecnie dla zbyt wielu Europejczykow wlasny dom stat
sig zrodtem niepokoju. Bo moze oznacza¢ zadluzenie lub niepewnosc¢.” — Przewodniczaca
Ursula von der Leyen, Oredzie o stanie Unii w 2025 r.

Nasze domy s3a podstawag naszych spotecznos$ci, fundamentem naszego spoteczenstwa i
demokracji. Mieszkanie jest nie tylko towarem, ale prawem podstawowym i fundamentem
godnosci ludzkiej. W catej Europie panuje jednak poczucie niesprawiedliwosci zwigzane z
tym, ze mieszkania sg niezmiernie nieprzystepne cenowo 1 niedostgpne.

To, z czym Europa musi si¢ zmierzy¢, to co§ wigcej niz tylko kryzys mieszkaniowy. To
kryzys spoteczny. Ostabia naszg spojno$¢ i1 zagraza naszej konkurencyjnosci, ograniczajac
mobilno$¢ pracownikéw i mobilno$¢ edukacyjng, a tym samym poglebiajac niedobory sity
roboczej w o$rodkach wzrostu. Europa musi podja¢ zdecydowane dziatania, aby mieszkania
staty si¢ bardziej przystepne cenowo dla wszystkich Europejczykow. Jednoczes$nie wysitki na
rzecz zwigkszenia przystepnosci cenowej powinny iS¢ w parze ze zroOwnowazono$cig i
jako$cia. Energooszczedne i odporne domy, budowane z jak najmniejszym $ladem
weglowym, przyczyniaja si¢ do zmniejszenia kosztoéw utrzymania 1 uzytkowania, a
jednoczesnie zwickszenia dlugoterminowej wartos$ci, natomiast odpowiednia jako$¢ ma
zasadnicze znaczenie dla zapewnienia zdrowych, bezpiecznych 1 godnych warunkéw zycia.
Dzigki uwzglednieniu tych celow europejska polityka mieszkaniowa przyniesie trwale
korzysci spoteczne, gospodarcze 1 korzysci dla srodowiska.

Komisja proponuje plan realizacji tej wizji. W pierwszym w historii europejskim planie na
rzecz przystepnych cenowo mieszkan przedstawiono szereg konkretnych dziatan, ktoére maja
pomoc w usunigciu strukturalnych przyczyn tego kryzysu 1 przynies¢ korzysci
Europejczykom. Jego celem jest zwiekszenie podazy mieszkan, pobudzenie inwestycji i
reform oraz wsparcie najbardziej dotknigtych oséb 1 obszaréw. Okre§la on roOwniez nowy
sposob, za pomoca ktorego instytucje UE, rzady krajowe, regionalne i lokalne, instytucje
finansowe 1 zainteresowane strony moga wspotpracowaé w celu rozwigzania kryzysu
mieszkaniowego.

Mieszkalnictwo pozostaje przede wszystkim kompetencja panstw cztonkowskich, regiondéw 1
miast. UE bedzie w petni odgrywac¢ swoja rolg, ale jedynie dzi¢ki wspolnym dzialaniom na
kazdym szczeblu mozemy zapewni¢ wszystkim Europejczykom dostep do domow, na
jakie zaslhuguja.

1. Kryzys mieszkaniowy w Europie: pilne i wspolne wyzwanie

W latach 2013-2024 ceny nieruchomos$ci mieszkalnych w ujeciu nominalnym wzrosty w
calej UE o ponad 60 %, szybciej niz dochody gospodarstw domowych, natomiast $rednie
czynsze wzrosty o okoto 20 %, przy czym nowe czynsze wzrosty znacznie bardziej. W ciggu
ostatniego dziesieciolecia inwestycje mieszkaniowe wyraznie spadly. Podaz nie nadazata za
zmieniajacym si¢ popytem ze wzgledu na wysokie koszty budowy, deficyt innowacji,
niedobér wykwalifikowanej sily roboczej i nadmierng biurokracje. Od 2021 r. liczba
pozwolen na budowg¢ budynkow mieszkalnych spadta o 22 %; istniejagce zasoby
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mieszkaniowe nie sa w pelni wykorzystywane, a okoto 20 % lokali mieszkalnych nie jest
zajetych.

Komisja szacuje, ze w UE beda potrzebne ponad dwa miliony mieszkan rocznie, aby
zaspokoi¢ obecne zapotrzebowanie. Oznacza to dodanie okoto 650 000 mieszkan do 1,6 min
mieszkan, ktore obecnie si¢ buduje rocznie. Wybudowanie tych dodatkowych lokali
mieszkalnych kosztowataby okoto 150 mld EUR rocznie.

Kryzys mieszkaniowy w coraz wigkszym stopniu dotyka szerszy segment spoleczenstwa,
poniewaz coraz wigksza liczba gospodarstw domowych o $rednich dochodach ma trudnosci z
dostgpem do przystepnych cenowo mieszkan. Pracownicy o krytycznym znaczeniu —
nauczyciele, pielegniarki, strazacy czy funkcjonariusze policji nie moga sobie pozwoli¢ na
zycie w spotecznosciach, ktorym stuzg. Wiele osob mtodych jest zmuszonych do przerwania
nauki, odrzucenia ofert pracy, opdznienia zatozenia lub powigkszenia rodziny lub do
mieszkania w lokalach, ktére sg przepelione i nie speiniaja norm. Czlonkowie naszego
spoteczenstwa znajdujacy si¢ w najbardziej niekorzystnej sytuacji zmagajg si¢ z
najwigkszymi trudno$ciami, stojac w obliczu rosnacych czynszéw, ograniczonego dostepu do
mieszkan socjalnych i coraz wigkszego ryzyka bezdomnosci. W zwigzku z tym, ze koszty
utrzymania stale rosng, coraz wigcej Europejczykéw musi dokonywaé poswiecen, aby
zwigza¢ koniec z koncem.

W niektérych obszarach kryzys jest szczegdlnie dotkliwy. Europejskie miasta i popularne
osrodki turystyczne zmagaja si¢ z najsilniejszg presja. Jednoczesnie obszary wyludniajace si¢
1 obszary wiejskie, w tym niektore najbardziej oddalone regiony UE, mierza si¢ ze spadkiem
cen i trudnosciami dotyczacymi dostepu do ustug kluczowych — w tym ustug spotecznych — i
podstawowej infrastruktury.

Wraz z niniejszym planem Komisja przedstawia analiz¢ gléwnych czynnikow
powodujacych kryzys mieszkaniowy', ktora stanowi podstawe przedstawionych kierunkow
polityki 1 dziatan.

2. Odpowiedz Europy: Plan na rzecz przystepnvch cenowo i zrownowazonych
mieszkan wysokiej jakosci

Wspdlne wyzwanie zwigzane z mieszkalnictwem, przed ktorym stoi Europa, wymaga
wspolnej reakcji. UE moze 1 musi odgrywacé wieksza role we wspieraniu, koordynowaniu i
zwigkszaniu wysitkow krajowych, regionalnych 1 lokalnych — nie poprzez ich zastgpienie,
lecz poprzez okreslenie wspdlnych ambitnych celow i zapewnienie zasoboéw. Rozwigzania
europejskie muszg odzwierciedla¢ roznorodnos¢ potrzeb mieszkaniowych, rynkow i
systemow zarzadzania na catym kontynencie, a jednocze$nie przyczynia¢ si¢ do osiggnigcia
wspolnych celow.

Dziatania przedstawione w niniejszym planie opieraja si¢ na szeroko zakrojonych
konsultacjach, w tym konsultacjach publicznych, w ramach ktérych otrzymano ponad 13 300
odpowiedzi. Plan jest odpowiedziag na apel Rady Europejskiej z pazdziernika 2025 r. o
przedstawienie ambitnego i kompleksowego planu na rzecz przystepnych cenowo mieszkan?.
Opiera si¢ on na pracach Parlamentu Europejskiego prowadzonych w ramach Komisji

! Zob. dokument roboczy stuzb Komisji. COM(2025) 1025
2 Konkluzje Rady Europejskiej z dnia 23 pazdziernika 2025 r. Zob.: 20251023-european-council-conclusions-pl.pdf.
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Specjalnej ds. Kryzysu Mieszkaniowego w Unii Europejskiej oraz Rady ds. Zatrudnienia,
Polityki Spotecznej, Zdrowia i Ochrony Konsumentéw®. Komisja zebrata rowniez uwagi od
Europejskiego Komitetu Regionow, Europejskiego Komitetu Ekonomiczno-Spotecznego,
przedstawicieli miast i regionow w catej UE oraz szerokiego grona zainteresowanych stron.
Plan opiera si¢ ponadto na niezaleznych zaleceniach Rady Konsultacyjnej ds.
Mieszkalnictwa®.

Europejski plan na rzecz przystepnych cenowo mieszkan opiera si¢ na czterech filarach, w
ktorych nalezy podja¢ dziatania:
I.  zwigkszenie podazy;
II.  pobudzenie inwestycji;
III.  umozliwienie natychmiastowego wsparcia przy jednoczesnym przyspieszaniu
reform;
IV.  wspieranie osob najbardziej dotknigtych kryzysem.

W ramach tych czterech filarow w niniejszym planie okreslono dziesieé¢ kluczowych
obszaréw dzialania, w ktérych UE moze wnie$¢ warto$¢ dodang i wspiera¢ wysitki innych
organé6w publicznych i1 zainteresowanych stron, w tym nowa inicjatywe ustawodawcza
dotyczaca krotkoterminowego najmu lokali mieszkalnych w ramach aktu w sprawie
przystepnych cenowo mieszkan, pakiet uproszczen i1 pobudzenie nowych inwestycji w
ramach obecnych 1 kolejnych wieloletnich ram finansowych (WRF). Zaproponowano w nim
réwniez obszary, w ktorych panstwa cztonkowskie moglyby i powinny dziata¢ priorytetowo.
Nowy europejski sojusz na rzecz mieszkalnictwa bedzie wspieral te dziatania w drodze
wspotpracy 1 wymiany dobrych praktyk miedzy panstwami czlonkowskimi, miastami,
regionami, innymi instytucjami UE 1 zainteresowanymi stronami.

Europejski plan na rzecz przystepnych cenowo mieszkan przedstawiono wraz z przegladem
zasad pomocy panstwa dotyczacych ustlug $wiadczonych w ogdélnym interesie
gospodarczym majacym na celu lepsze wspieranie podazy przystepnych cenowo mieszkan,
europejskg strategia na rzecz budownictwa mieszkaniowego oraz komunikatem i
wnioskiem dotyczacym zalecenia Rady w sprawie nowego europejskiego Bauhausu. W
2026 r. zostanie on uzupelniony o pakiet energetyczny dla obywateli, ktorego celem bedzie
dalsze obnizenie rachunkéw za energi¢, zapewnienie sprawiedliwej transformacii,
wyeliminowanie ubdstwa energetycznego oraz wzmocnienie pozycji ludzi 1 spotecznosci.

Filar 1. Zwi¢kszenie podazy

Rozwigzanie problemu niedopasowania mi¢dzy podaza mieszkan a popytem na nie wymaga
znacznego wzrostu liczby nowych domow, zwlaszcza na obszarach o wysokim popycie.
Zwigkszanie liczby mieszkan socjalnych i przystepnych cenowo jest szczeg6lnie wazne dla
wspierania gospodarstw domowych o niskich i1 §rednich dochodach.

Podaz mieszkan ograniczaja niska wydajnos¢, niewystarczajaca skala i moc produkcyjna oraz
wysokie koszty w przemysle budowlanym 1 remontowym, a takze brak wykwalifikowanej
sity roboczej. Wiele skomplikowanych przepisow na wszystkich szczeblach sprawowania
rzadoéw prowadzi do dodatkowych opoznien i1 kosztow. Zainspirowana nowym europejskim
Bauhausem Europa musi przewodzi¢ transformacji mieszkaniowej, ktora taczy przystepnosé

3 Konkluzje prezydencji z dnia 1 grudnia 2025 .
4 https://housing.ec.europa.ecu/document/e8944c5e-6098-495¢c-8ecd-da7da9738588 en
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cenowa ze zroOwnowazonoscig i1 jakoscia w celu stworzenia inkluzywnych przestrzeni
mieszkalnych dostosowanych do przyszitych wyzwan. Inwestycje w cyfryzacje na kazdym
etapie planowania, projektowania, wydawania pozwolen i eksploatacji mieszkan dodatkowo
wespra podaz mieszkan.

Priorytetem powinna by¢ maksymalizacja efektywnego wykorzystania istniejgcych zasobow
budowlanych — unikanie zbgdnych rozbiérek i odpadow — obok budowy nowych obiektow.
Obejmuje to renowacje¢ nieefektywnych budynkow 1 zmiane ich przeznaczenia oraz
przywrécenie do uzytku pustostandw, a takze uregulowanie krétkoterminowego najmu lokali
mieszkalnych, w przypadku gdy konkuruje on z dlugoterminowym uzytkowaniem mieszkan.
Ulepszenie potaczen transportowych i sieci szerokopasmowych, a takze zapewnienie ustug
kluczowych, moze réwniez zwigkszy¢ rentowno$¢ 1 atrakcyjno$¢ niedostatecznie
wykorzystywanych mieszkan na obszarach wiejskich, pomagajac zmniejszy¢ presj¢ na rynki
miejskie oraz wspierajac harmonijny 1 zrbwnowazony rozwoj w catej UE.

Dzialanie 1. Zwiekszenie wvdajnosci, mocy produkcyijnych i innowacyjnosci przemyslu
budowlanego

W ciaggu ostatnich dziesigciu lat koszty budowy i renowacji rosty szybciej niz inflacja,
podczas gdy wydajnos¢ przemyshu ulegta stagnacji. Budownictwo ma kluczowe znaczenie dla

konkurencyjno$ci Europy i wymaga zwigkszenia . . _
Hiszpanski projekt strategiczny na rzecz

mocy pITOdUk(?y-]nyCh OIZaZ. Sl_(ah’ aby sp.rostac odbudowy i transformacji gospodarczej w
popytowi na nieruchomosci mieszkalne. Wigksze 4, qownicowie uprzemystowionym ma na celu
inwestycje w technologi¢, przejScie na  zapewnienie 15 000 przystepnych cenowo,
gospodarke o bardziej zamknietym obiegu, energooszczednych mieszkan wysokiej jakosci
innowacyjne materialy i wykorzystanie 0cZnie. przy czym inwestycje w wysokosci 1,3
. 1. mld EUR w ciggu 10 lat majg pobudzic

nowoczesnych metod budowlanych dzigki : .

. . inwestycje prywatne o wartosci 1,4 EUR na
nowym normom zharmonizowanym pozwolityby — « -+ et e .
zaoszczedzi¢ czas 1 koszty 1 zwigkszy¢ odpornos¢ tancucha dostaw.

Niedobory sily roboczej i kwalifikacji w sektorze budowlanym sa obecnie trzykrotnie
wyzsze niz dziesig¢ lat temu. Do 2035 r. spodziewanych jest ponad 4 mln nowych miejsc
pracy’. W zwigzku z tym nalezy zwigkszy¢ atrakcyjno$¢ kariery w budownictwie dla nowych
talentow, w tym kobiet. Podczas gdy 11 % pracownikow mobilnych w UE 1 34 % mobilnych
0sOb samozatrudnionych pracuje w budownictwie, tylko 1 % ustug budowlanych jest
swiadczonych transgranicznie w UE. Pakiet na rzecz sprawiedliwej mobilnosci pracownikow
planowany na 2026 r. poprawi egzekwowanie przepisow UE dotyczacych pracownikow
mobilnych.

Zdrowy, dobrze funkcjonujacy i konkurencyjny rynek budownictwa i renowacji ma
rowniez zasadnicze znaczenie dla utrzymania niskich cen. Komisja zachowa czujnos$¢ w
odniesieniu do wszelkich dowoddéw na dziatania antykonkurencyjne, ktore moga uzasadniaé
podjecie dziatan na szczeblu UE.

Cel Silniejszy  przemyst dla celow pobudzenia  budownictwa
mieszkaniowego i renowacji

3 Prognoza umiejetnosci Europejskiego Centrum Rozwoju Ksztatcenia Zawodowego (Cedefop).



Sposob Aby wesprze¢ przemyst budowlany w stawianiu czota wyzwaniu, jakim
realizacji jest zapewnienie przystepnych cenowo mieszkan, Komisja bedzie:

e w koordynacji z przemystem wspiera¢ innowacje w zakresie
materialdw i metod budowlanych i renowacyjnych oraz
wspiera¢ przejs$cie na dzialanie w bardziej zamknietym obiegu i na
procesy cyfrowe za posrednictwem nowej europejskiej strategii
na rzecz budownictwa mieszkaniowego przedstawionej wraz z
niniejszym planem®;

e zapewnia¢ przedsigbiorstwom 1  specjalistom  mozliwosci
transgranicznego $wiadczenia ustug budowlanych, bez obnizania
norm pracy i standardow spotecznych, za posrednictwem aktu o
ustugach budowlanych (IV kw. 2026 r.);

e rozwigzywac problem niedoboru wykwalifikowanej sily roboczej
w sektorze budowlanym poprzez wdrozenie programéw
szkoleniowych na duzg skale oraz programéw przygotowania
zawodowego w zawodach zwigzanych z budownictwem za
posrednictwem paktu na rzecz umiej¢tnosci, akademii nowego
europejskiego Bauhausu i1 programu Erasmus+ oraz propagowania
innowacji w budownictwie w programach nauczania, w oparciu o
inicjatywe ,,BUILD UP Skills™’;

e monitorowa¢ wszelkie potencjalne praktyki antykonkurencyjne
w sektorze budowlanym oraz, w razie potrzeby, podejmowac
dzialania w $cistej wspdtpracy w ramach Europejskiej Sieci
Konkurencji w sprawach prowadzonych przez jej cztonkow.

Zachgca si¢ panstwa czlonkowskie do korzystania z mozliwosci
oferowanych przez prawo Unii poprzez wspieranie inwestycji, ktore moga
sprawi¢, ze budownictwo stanie si¢ bardziej przystepne cenowo — co
obejmuje stosowanie nowoczesnych metod budownictwa i renowacji, a
takze innowacyjnych materialow, rozwigzan w zakresie dostepnosci oraz
przygotowania zawodowego na duza skale, podnoszenia i zmiany
kwalifikacji — a takze bardziej zrownowazone — poprzez inwestycje w
niskoemisyjng i oparta na biotechnologii europejska produkcje lub
wlaczenie odpowiednich kryteriow do zamdwien publicznych 1 systemow
wsparcia.

Dzialanie 2. Ograniczenie formalnos$ci administracyjnych w celu zwiekszenia podazy

mieszkan

Podaz mieszkan podlega wielu rygorystycznym przepisom ustanowionym na szczeblu
unijnym, krajowym, regionalnym i lokalnym, ktére maja na celu zachowanie bezpieczenstwa

6 COM(2025) 991.
7 Inicjatywa ta, w ramach podprogramu ,,Przej$cie na czystg energie” programu LIFE, jest rozszerzana na wszystkie panstwa
czlonkowskie.



1 jako$ci zycia, wspieranie realizacji celow spolecznych i1 gospodarczych oraz ochrone
srodowiska i dziedzictwa kulturowego. Przepisy te przybierajg rézne formy, w tym kodeksow
budowlanych, polityki uzytkowania gruntow i zagospodarowania przestrzennego, zamowien
publicznych i podatkow lokalnych. Zbyt czgsto jednak prowadza one do zlozonosci
administracyjnej skutkujgcej zbednymi kosztami 1 opoznieniami, ograniczajac podaz
mieszkan tam, gdzie sg one najbardziej potrzebne.

Komisja juz podejmuje i nadal bgdzie podejmowac dzialania majace na celu uproszczenie
ram legislacyjnych UE w sposob, ktory korzystnie wplynie na podaz mieszkan, w tym — w
stosownych przypadkach — poprzez wlaczenie kwestii mieszkalnictwa do innych
odpowiednich dziatan upraszczajacych. W lipcu 2025 r. Komisja przyj¢ta zmiany w ramach
zrOwnowazonego finansowania w celu uproszczenia sprawozdawczosci dla sektora
budowlanego 1 zmniejszenia obcigzen administracyjnych, w tym dla wielu
mikroprzedsigbiorstw oraz matych i $rednich przedsigbiorstw (MSP) prowadzacych
dzialalno§¢ w zakresie budownictwa i renowacji®. 10 grudnia 2025 r. Komisja Europejska
przedstawila rozporzadzenie majace na celu przyspieszenie ocen oddzialywania na
srodowisko’ oraz przyspieszenie i usprawnienie proceséw wydawania pozwolen dla sektorow
strategicznych, w tym przystepnych cenowo mieszkan i mieszkan socjalnych. Mozliwe jest
dalsze uproszczenie przepisow UE i lepsze wykorzystanie istniejacej elastycznosci w celu
wsparcia zwigkszania podazy mieszkan.

Jednoczesnie wiekszo$¢ przepisow, ktore
maja wplyw na podaz mieszkan, jest
ustanawiana przez panstwa czlonkowskie,
w tym na szczeblu regionalnym i
lokalnym, co czesto skutkuje ztozonymi
przeciwstawnymi przepisami w calej UE i w
niektorych ~ panstwach  cztonkowskich.
Przyklady obejmuja ograniczenia wysokosci
lub objetosci budynku, a takze narzucanie
minimalnych rozmiardw dziatek lub liczby
miejsc parkingowych, przy czym wszystkie
te czynniki ograniczaja gestos¢ zabudowy

Dzigki portalowi kompleksowej obstugi
umozliwiajgcemu  sprawdzenie  obowigzujgcych
przepisow oraz dzigki przejsciu od podejscia
., potrzebujesz zezwolenia, chyba ze” do podejscia
,nie  potrzebujesz  zezwolenia,  chyba  ze”
niderlandzka inicjatywa Omgevingswet skrocita
czas wydawania zezwolen z 26 tygodni do 8 tygodni.

Niemiecka norma ,,Hamburg Standard” to zestaw
65 srodkow majqgcych na celu zmniejszenie kosztow
subsydiowanego budownictwa mieszkaniowego do 3
000 EUR za m°.

Estonia posiada w peini cyfrowy system pozwolen
na budowe, z ktorego korzysta wszystkie 79 gmin i w
ramach ktorego przetwarza si¢ ponad 42 000

mieszkaniowej, podnosza koszty i stwarzaja
koniecznos¢ wykorzystania wigkszej powierzchni gruntow. Informacje o projektach sg czgsto
przechowywane w oddzielnych systemach, nie we wszystkich z nich w formacie cyfrowym,
co wymaga recznego przegladania dokumentow.

Uproszczenie przepisOw 1 procedur, ktore ograniczaja podaz mieszkan, wymaga zatem
wspolnych wysitkow ze strony organéw unijnych, krajowych, regionalnych i lokalnych, przy
jednoczesnym poszanowaniu szerszych celow politycznych, w tym dotyczacych klimatu i1
srodowiska.

\ Cel \ Szybsze i prostsze procedury administracyjne w zakresie podazy mieszkan \

8 Akt delegowany Komisji zmieniajacy akty delegowane dotyczace ujawniania informacji w zakresie systematyki, klimatu i
srodowiska.
9 COM(2025) 984.
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Sposob Komisja przyczyni si¢ do ograniczenia formalno$ci administracyjnych, aby
realizacji | ulatwi¢ dostarczanie przystepnych cenowo i zrownowazonych mieszkan tam,
gdzie s3 one najbardziej potrzebne, przedstawiajac pakiet uproszczen
dotyczacych mieszkalnictwa (2027 r.) obejmujacy:

e kompleksowe mapowanie odpowiednich przepisow i inicjatyw UE 1 ich
tacznego wplywu na podaz 1 przystepno$¢ cenowa mieszkan,
okreslajagce wszelkie mozliwosci zmniejszenia zbednych obcigzen
administracyjnych, w szczegélnosci dla MSP, przyspieszenia procesow
wydawania pozwolen 1 renowacji oraz zwigkszenia oszczednosci
kosztowej, przy jednoczesnym poszanowaniu szerszych celow polityki;

e wsparcie dla panstw czlonkowskich w skutecznym wdrazaniu
przepisow UE, w tym mozliwosci uproszczenia wprowadzone w
ramach wniosku dotyczacego rozporzadzenia w sprawie przyspieszenia
ocen oddzialywania na srodowisko oraz wymiana najlepszych praktyk
w zakresie uproszczenia na szczeblu krajowym, regionalnym i
lokalnym w ramach europejskiego sojuszu na rzecz mieszkalnictwa, ze
szczegdlnym uwzglednieniem cyfryzacji jako czynnika sprzyjajacego.

Zacheca si¢ panstwa czlonkowskie do uproszczenia krajowych, regionalnych 1
lokalnych  przepisow  dotyczacych  planowania,  zagospodarowania
przestrzennego 1 wydawania pozwolen oraz kodekséw budowlanych, a takze
do zwigkszenia zdolnosci administracyjnych, w tym w zakresie digitalizacji.
Wzywa si¢ je rowniez do korzystania z elastycznosci oferowanej w
dyrektywach w sprawie zamowien publicznych w celu wspierania zapewniania
mieszkan w sposob racjonalny pod wzgledem kosztow i efektywny, w
szczegolnosci za posrednictwem przyspieszonych procedur i wspdlnych
zamowien.

Dzialanie 3. Laczenie przystepnosci cenowej, zrownowazonosci i jakoSci w
mieszkalnictwie

Zwigkszenie przystepnosci cenowej mieszkan nie powinno odbywacé si¢ kosztem
zrbwnowazonosci, w tym odporno$ci, lub jakosci. Koszty energii stanowig znaczng cze$¢
ogolnych kosztow utrzymania gospodarstw domowych. W Planie dzialania na rzecz
przystepnej cenowo energii Komisja zachgcita panstwa czlonkowskie do obnizenia podatkow
1 oplat w celu zachecenia do elektryfikacji i obnizenia cen. Prostsze warunki umowne i
wieksza przejrzysto$¢ dla konsumentéw zwieksza konkurencje i obnizg ceny. Ponadto sektor
budowlany ma ogromny potencjat w zakresie ograniczania emisji gazoOw cieplarnianych oraz
zuzycia odpadow 1 wody dzigki przejSciu na materialty bardziej innowacyjne,
zdekarbonizowane i1 pochodzenia biologicznego.

Kazde euro wydane na efektywno$¢ energetyczna w mieszkalnictwie przeklada si¢ na 12
EUR oszczednosci energii w catym okresie realizacji inwestycji. Przyspieszenie renowacji w
celu poprawy charakterystyki energetycznej budynkéw mieszkalnych ma zatem kluczowe
znaczenie dla obnizenia kosztow. Aby podja¢ dziatania, potrzebny jest jednak dostep zaréwno
do finansowania, jak i wiarygodnych informacji. Gospodarstwa domowe powinny miec
réwniez mozliwos¢ produkowania wtlasnej energii ze zrodet odnawialnych, tak aby mogty
oszczedza¢ na rachunkach za energi¢ i generowac korzysci, ktore moga wspoldzieli¢ z
sasiadami w spoteczno$ci energetyczne;.



Zrownowazono$¢ w mieszkalnictwie dotyczy rowniez materialow, wody, mobilnosci
lokalnej, narazenia na zanieczyszczenie powietrza i halas oraz przystosowania si¢ do
zmieniajgcego si¢ klimatu. Wiaczenie odpornosci wodnej, zréwnowazonej gospodarki
wodnej 1 nalezytego zarzadzania ryzykiem powodziowym do inwestycji mieszkaniowych, jak
okre§lono w Europejskiej strategii odpornoéci gospodarki wodnej'®, umozliwi
dlugoterminowg zrownowazono$¢ i przystepnos¢ cenowa.

Mieszkania socjalne i przystgpne cenowo powinny by¢ takiej jakosci, na jaka zashugujg
Europejczycy, ze szczegdlnym uwzglednieniem inkluzywnosci, sprawiedliwosci, zdrowia,
bezpieczenstwa, dostepnosci oraz zdolnosci do adaptacji dla wszystkich pokolen. Od czasu
powstania w 2020 r. nowy europejski Bauhaus'! przyczynia si¢ do propagowania warto$ci
dotyczacych zrownowazonosci, jakosci i inkluzywnosci w celu poprawy codziennego zycia
ludzi i przemiany dzielnic, w ktorych mieszkaja. Wspiera przystepne cenowo, zrownowazone
1 wysokiej jakos$ci mieszkalnictwo przez zwigkszanie skali finansowania oraz opracowywanie
i powielanie nowych rozwigzan na rzecz bardziej inkluzywnych, sprawiedliwych i dostepnych
dzielnic. ROwniez inne inicjatywy, takie jak misja UE w zakresie neutralnych dla klimatu 1
inteligentnych miast oraz misja UE w zakresie przystosowania si¢ do zmiany klimatu,
promuja stosowanie innowacyjnych i1 oszcz¢dnych rozwigzan w zakresie przystepnosci
cenowej, zroéwnowazonos$ci, odpornosci na zmian¢ klimatu i jakosci w $rodowisku
zbudowanym.

Cel Obnizenie kosztow utrzymania ponoszonych przez Europejczykow przy
jednoczesnym utrzymaniu wysokich standardéw

Sposob Komisja:

realizacji

e obnizy rachunki za energie gospodarstw domowych, przyspieszajac
renowacje za posrednictwem:

o nowych partnerstw na rzecz lepszych mieszkan w celu
przezwycigzenia praktycznych barier na szczeblu lokalnym w
zapewnianiu finansowania i osigganiu skali (2026 r.);

o wytycznych dotyczacych ustug punktu kompleksowej obstugi w
zakresie renowacji budynkéw mieszkalnych w ramach pakietu
wsparcia na rzecz finansowania efektywnosci energetycznej;

o wspierania  panstw  czlonkowskich ~w  opracowywaniu
kompleksowych krajowych planéw renowacji budynkow (2026

r.);

e bedzie pomaga¢ spoteczno$ciom 1 gospodarstwom domowym w
oszczedzaniu pieniedzy i uzyskiwaniu dodatkowych korzysci z
energii ze Zzrédel odnawialnych za posrednictwem wspierania rozwoju
spolecznosci energetycznych za pomoca praktycznych narzedzi
stuzacych  usuwaniu  istniejagcych  barier = administracyjnych,
technicznych 1 finansowych w ramach Planu dziatania dotyczacego
spotecznosci energetycznych (2026 r.);

e bedzie wspiera¢ rewitalizacje dzielnic 1 zwigksza¢ dostgp do
finansowania w odniesieniu do rozwigzan kierowanych przez

10 COM(2025) 280 final.
11 https://new-european-bauhaus.europa.eu/index_pl.
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spoteczno$¢ na rzecz przystepnych cenowo mieszkan za posrednictwem
nowego europejskiego Bauhausu'?.

Zacheca si¢ panstwa czlonkowskie do priorytetowego traktowania renowacji i
zmiany przeznaczenia istniejacych budynkéw przy jednoczesnym unikaniu
rozbidrek, ktore sg niepotrzebne, jako sposobu na rewitalizacj¢ dzielnic.

Filar I1. Pobudzenie inwestycji

Ogoblne inwestycje w mieszkalnictwo, w tym finansowanie zar6wno publiczne, jak i
prywatne, zmniejszyly si¢ w wielu panstwach cztonkowskich i utrzymuja si¢ ponizej
poziomdw niezbednych do zwickszenia podazy mieszkan. Wynika to ze zmniejszenia
inwestycji z kilku kluczowych zrodet, takich jak gospodarstwa domowe, banki i budzety
publiczne. W gre¢ wchodzi kilka czynnikow: mniejsze finansowanie publiczne dost¢gpne w
nastgpstwie wielkiego kryzysu finansowego, rosngce koszty gruntow i budowy, zaostrzone
warunki udzielania pozyczek. Aby wygenerowa¢ inwestycje niezbedne do wypekienia luki
mieszkaniowej w ciggu nastgpnego dziesigciolecia, konieczne bedzie pobudzenie wigkszej
liczby inwestycji publicznych i prywatnych.

UE wspiera ten cel, pobudzajac inwestycje zwiazane z mieszkalnictwem o warto$ci co
najmniej 43 mld EUR w ramach obecnych WRF za posrednictwem funduszy polityki
spojnosci, InvestEU, LIFE, Programu na rzecz jednolitego rynku i programu ,,Horyzont
Europa”, a takze NextGenerationEU. W przysztosci ze Spotecznego Funduszu Klimatycznego
finansowane beda inwestycje w efektywno$¢ energetyczng i renowacj¢ budynkow oraz czyste
ogrzewanie i chtodzenie.

Weciaz jednak pozostaje wiele do zrobienia. Przeglad srédokresowy rozporzadzenia w
sprawie polityki spéjnosci'> umozliwia obecnie pafstwom czlonkowskim i regionom
przeznaczenie S$rodkéw finansowych na przystepne cenowo mieszkania, oprocz juz
14
zap lanowa{l,yCh 10,4 ml,d ,EUR 4 wyniku Srodokresowego przeglgdu polityki
efel.{tywnosc energ(?tycznal _1 ml'GSZkaImCtWO spojnosci  Chorwacja rozszerzy swoje zasoby
socjalne, zapewnliajgc im  jednocze$nie mieszkaniowe przeznaczone na Wwynajem po
elastyczno$¢ i zachety finansowe przy — praystepmych cenach na obszarach miejskich.
przeprogramowywaniu funduszy pod katem Finansowanie unijne w wysokosci 15 min EUR

. . . r . . zostanie pozyskane dzigki pozyczkom z podziatem
mieszkalnictwa. Ta elastycznos$¢ regulacyjna i )

o . . ] ryzyka  zarzqdzamym  przez  krajowy  bank
mozliwo$¢ Z&SFOSOW&HI% Wyz8z€) StOp}l prorozwojowy HBOR. Cze$é pozyczek moze
wspotfinansowania unijnego iwestycji i e v
mieszkaniowych utrzymaja si¢ do lat 2029-2030, co utatwi dalsze przeprogramowanie w
nadchodzacych latach.  Ponadto nowy model instrumentu finansowego pomoze w
zwiekszeniu finansowania polityki spojnoéci za pomoca innych zasobow .

Nowe mozliwosci finansowania zostang odblokowane w Kkolejnym dlugoterminowym
budzecie UE na lata 2028-2034. W szczegdlnosci przyszte plany partnerstwa krajowego 1
regionalnego uwzgledniaja mieszkania socjalne i przystepne cenowo jako jeden z celow

12.COM(2025) 1026 i COM(2025) 1027.

13 Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady zmieniajace rozporzadzenia (UE) 2021/1058 i (UE) 2021/1056 w
odniesieniu do $rodkéw szczegdlnych majacych na celu sprostanie strategicznym wyzwaniom w kontekscie przegladu
$rédokresowego.

14 W tym wspétinansowanie krajowe.

15 Zob.: swd-affordable-housing-2025 pl.pdf.
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szczegdlowych, umozliwiajgc panstwom cztonkowskim sprostanie szczegdlnym wyzwaniom
zwigzanym z inwestycjami i reformami zwigzanymi z mieszkalnictwem!'¢. Instrument UE
przyczynia si¢ rowniez do zapewnienia mieszkan socjalnych i1 przystepnych cenowo,
natomiast Erasmus+ moze zapewni¢ wsparcie mieszkaniowe dla studentow w celu utatwienia
1 zwiekszenia dostepu do mobilnosci, wolontariatu i uczenia si¢. Ponadto Europejski Fundusz
Konkurencyjnosci uwzglednia w swoich ogélnych celach infrastruktur¢ spoteczng i
umozliwia wspieranie dekarbonizacji budynkow.

Rownolegle ze zwigkszonym wsparciem na szczeblu UE réwniez panstwa cztonkowskie
muszg zwigkszy¢ inwestycje. Dlatego tez Komisja utatwia panstwom cztonkowskim
finansowe wspieranie przystepnych cenowo mieszkan za posrednictwem przedstawionej
ponizej rewizji zasad pomocy panstwa.

Aby pobudzi¢ inwestycje w podaz Duriski Krajowy Fundusz Budownictwa
mieszkan, niezbedna jest szeroka koalicja ~ »Landsbyggefonden™  io  fundusz  odnawialny

dmioté .~ hd dziatan utworzony w 1967 r. w celu wspierania mieszkalnictwa
podmiotow  upowaznionyc 0 Zlafan nienastawionego na zysk. To system

finansowych. Europejski Bank samofinansowania gtownie z oplat pobieranych od
Inwestycyjny (EBI) wspiera te dziatania za  najemcéw mieszkar w organizacjach mieszkaniowych
posrednictwem swojego planu dziatania na nienastawionych na zysk, a jego zasoby wykorzystuje
1Zecz przystepnych CENnOWO i sie 'do renowacji, utrzynjtama i budowy mieszkan

, . . , . . socjalnych oraz Swiadczenia ustug spotecznych.
zrbwnowazonych mieszkan. Krajowe i ) o ,

. 1 banki . . Podobne fundusze odnawialne istniejg w innych
regionaine anki  rozwoju - oraz 1nne panstwach czlonkowskich, w tym w Austrii, Stowenii i

mig¢dzynarodowe instytucje finansowe, takie  Niderlandach, gdzie sq one wykorzystywane do
jak Europejski Bank Odbudowy i Rozwoju  wspierania rozwoju, renowacji i dlugoterminowego

(EBOR) oraz Bank Rozwoju Rady Europy,
odgrywaja kluczowa rolg w mobilizowaniu kapitalu publicznego i1 prywatnego oraz
Swiadczeniu wsparcia doradczego.

Opracowanie i ugruntowanie skalowalnych, innowacyjnych modeli finansowania w oparciu o
udane przyktady, takie jak fundusze odnawialne!’, dodatkowo pomoze w budowaniu synergii
migdzy kapitalem publicznym 1 prywatnym.

Dzialanie 4. Pobudzanie dodatkowych inwestycji publicznych i prywatnych

Mozliwosci inwestowania w przystepne cenowo mieszkania socjalne s3g nadal zbyt
rozdrobnione i czgsto nie maja widocznosci potrzebnej do przyciggnigcia inwestorow i
promotordéw projektow. Niezbedne sa inwestycje prywatne, przy czym nalezy wykorzystacé
wszystkie mechanizmy, w tym partnerstwa publiczno-prywatne. Nalezy uwolni¢ pelny
potencjat europejskiego ekosystemu inwestycji mieszkaniowych. Aby rozwigzac ten problem,
Komisja, w $cislej wspolpracy z grupa EBI, krajowymi 1 regionalnymi bankami
prorozwojowymi 1 mi¢dzynarodowymi instytucjami finansowymi takimi jak Bank Rozwoju
Rady Europy, EBOR i innymi kluczowymi partnerami, opracowuje nowa paneuropejska
platforme¢ inwestycyjna na rzecz przystepnych cenowo i zréwnowazonych mieszkan.

16 Wplyw ten mozna jeszcze bardziej zwigkszyé dzieki wykorzystaniu pozyczek na realizacje polityki dla panstw
cztonkowskich, ktore beda w stanie wspiera¢ krajowe i regionalne plany partnerstwa.

17" Fundusz odnawialny jest systemem finansowym wykorzystywanym do ciggtego uzupelniania i ponownego
wykorzystywania kapitatu do okre§lonych celdow, takich jak finansowanie projektow lub udzielanie pozyczek. W miare jak
pozyczki sa zwracane, kapital jest pozyczany na inny projekt, co pozwala na jego wielokrotne wykorzystanie.

10



W tym kontek$cie Komisja z duzym zadowoleniem przyjmuje fakt, ze krajowe i regionalne
banki prorozwojowe beda dazy¢ do zainwestowania 375 mld EUR w zasobach do 2029 r. w
przystepne cenowo i zrownowazone mieszkania socjalne, w tym za posrednictwem Programu
InvestEU, oraz ze grupa EBI znacznie zwigkszyta swoje finansowanie na rzecz przystepnych
cenowo 1 zrobwnowazonych mieszkan i dazy do dalszego zwigkszenia tego finansowania w
nadchodzacych latach, rozszerzenia wsparcia we wszystkich panstwach cztonkowskich i
wykorzystania funduszy UE w celu zapewnienia wsparcia doradczego panstwom
cztonkowskim, regionom i miastom. Komisja z zadowoleniem przyjmuje roOwniez znaczne
wsparcie, ktorego miedzynarodowe instytucje finansowe, takie jak Bank Rozwoju Rady
Europy i EBOR, juz udzielajg i beda udziela¢ w nadchodzacych latach.

Platforma bedzie wspiera¢ wspolprace miedzy organami publicznymi a inwestorami
prywatnymi w celu laczenia zasobow i zwiekszenia inwestycji w podaz mieszkan w catej UE.
Zapewni ona bezposredni dostep do informacji na temat mozliwosci finansowania,
najlepszych praktyk, studiow przypadku i innowacyjnych podejs¢ we wszystkich panstwach
cztonkowskich. Pomoze opracowa¢ skalowalne i innowacyjne modele finansowania oraz
wspiera¢ taczenie projektow za posrednictwem portalu cyfrowego, grupy ekspertow i
dobrowolnych krajowych os$rodkow finansowania. Platforma uzupelni narzedzia
zaproponowane Ww kolejnych wieloletnich ramach finansowych stuzace utatwieniu
beneficjentom dostepu do funduszy UE, w szczegdlnoéci Centralny Portal'®. Bedzie ona
dziala¢ w synergii, a w stosownych przypadkach opracuje wspolne dziatania z europejska
koalicja na rzecz finansowania efektywnos$ci energetycznej, ustanowiong w 2024 r. w celu
pobudzenia finansowania prywatnego na rzecz efektywnosci energetyczne;j.

Barierg dla inwestycji, na ktorg zwracaja uwage podmioty dziatajace na rynku, jest brak ram
odniesienia na potrzeby oceny spolecznych skutkow inwestycji mieszkaniowych, co
przektada si¢ na niepewno$¢ w ocenie projektow, wysokie koszty nalezytej staranno$ci i
nieproporcjonalne wymogi sprawozdawcze dla podmiotow oferujagcych mieszkania.
Rozwazenie dobrowolnych wytycznych na szczeblu UE opartych na praktykach rynkowych
mogloby utatwi¢ wspotprace publiczno-prywatng 1 pobudzi¢ inwestycje bez wprowadzania
nowych obowigzkéw w zakresie etykietowania lub ujawniania informacji.

18 Centralny Portal stanie si¢ pojedynczym punktem dostepu do skonsolidowanych informacji na temat mozliwosci
finansowania dla promotoréw projektow w kolejnych WREF.
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Cel Zwi¢kszenie inwestycji publicznych i prywatnych na rzecz przystepnych
cenowo i zrOwnowazonych mieszkan

Sposéb | Komisja:

reatlzacyt e zwickszy mozliwosci w zakresie dostepu do finansowania, najlepszych

praktyk i innowacyjnych metod finansowania w celu pobudzenia
inwestycji publicznych i1 prywatnych za pomocg nowej paneuropejskiej
platformy inwestycyjnej na rzecz przystepnych cenowo i
zrownowazonych mieszkan, w tym portalu cyfrowego, grupy
ekspertow i osrodkow krajowych (III kw. 2026 r.);

e pobudzi nowe inwestycje w mieszkalnictwo w ramach obecnych WREF,
co obejmuje dodatkowe 10 mld EUR szacowane na lata 2026 1 2027 w
ramach InvestEU'" oraz co najmniej 1,5 mld EUR na podstawie
otrzymanych dotychczas wnioskow panstw czlonkowskich i regionow
dotyczacych przeprogramowania funduszy objetych polityka spdjnosci
w ramach przegladu $rédokresowego?®. Dodatkowe wsparcie bedzie
réwniez pochodzi¢ ze Spotecznego Funduszu Klimatycznego;

e zaoferuje nowe mozliwosci zwigekszenia inwestycji mieszkaniowych w
nastepnych WRF, w szczegdlnoSci w ramach plandow partnerstwa
krajowego 1 regionalnego oraz Instrumentu UE, a takze Europejskiego
Funduszu Konkurencyjnosci i nowego Instrumentu EFF InvestEU, w
oparciu o udany model programu InvestEU;

e pomoze panstwom czlonkowskim w opracowaniu skalowalnych i
innowacyjnych modeli finansowania inwestycji mieszkaniowych,
takich jak dlug/kapitat wlasny, instrumenty 1I3aczone, obligacje
mieszkaniowe, fundusze odnawialne, poprzez wymian¢ najlepszych
praktyk 1 pomoc techniczng, w stosownych przypadkach z
wykorzystaniem funduszy UE;

e 7zbada mozliwosci opracowania dobrowolnych, rynkowych ram
inwestycyjnych na rzecz przystepnych cenowo mieszkan socjalnych,
aby pomoc inwestorom zwigkszy¢ skale ich inwestycji.

e zapewni panstwom cztonkowskim wytyczne, aby pomoc im w
opracowywaniu rozwigzan finansowych 1 prawnych wspierajacych
mieszkania socjalne i1 przystepne cenowo, z uwzglednieniem rowniez
kwestii zwigzanych z dlugiem publicznym.

Zacheca si¢ panstwa czlonkowskie i regiony do zwigkszenia inwestycji w celu
wsparcia mieszkalnictwa socjalnego 1 przystepnego cenowo, w tym do
korzystania z instrumentéw finansowych 1 finansowania mieszanego w ramach
obecnej polityki spdjnosci oraz za posrednictwem krajowych i regionalnych
planow partnerstwa w kolejnych WREF.

Dzialanie 5. Umozliwienie szvbszego i prostszego wsparcia publicznego na rzecz
mieszkan socjalnych i przyvstepnvch cenowo

19 W tym dzigki dodatkowej gwarancji wynikajgcej ze zmiany zbiorcze;j.
20 Wnioski otrzymane juz przez panstwa cztonkowskie na dzien 11 grudnia 2025 r., w tym wspotfinansowanie krajowe.
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Komisja odpowiada na wnioski organdow lokalnych, regionalnych i krajowych oraz
zainteresowanych stron o dokonanie przegladu zasad pomocy panstwa w celu ulatwienia
finansowania przystepnych cenowo mieszkan.

Zgodnie z obowigzujacymi unijnymi zasadami pomocy panstwa czlonkowskie moga wspieraé¢
mieszkalnictwo socjalne w sposob elastyczny na podstawie decyzji w sprawie ustlug
swiadczonych w og6élnym interesie gospodarczym, aby pomdc grupom znajdujacym sie¢ w
niekorzystnej sytuacji 1 mniej uprzywilejowanym spotecznie, w tym osobom
doswiadczajacym bezdomnosci. To wsparcie nie musi by¢ zglaszane Komisji, niezaleznie od
kwoty. Wsparcie na rzecz przystepnych cenowo mieszkan byto jednak ograniczone do 15 min
EUR rocznie, a wyzsze kwoty wymagaly zgloszenia?!,

Aby ulatwi¢ wsparcie na rzecz przystepnych cenowo mieszkan dla gospodarstw domowych o
niskich i1 $rednich dochodach, w tym pracownikow o krytycznym znaczeniu, gospodarstw
domowych o szczegélnych warunkach rodzinnych, oséb z niepelnosprawnosciami i
studentéw, Komisja postanowita dokonaé rewizji decyzji w sprawie ustug §wiadczonych w
ogblnym interesie gospodarczym. Chociaz w tej decyzji zasady wsparcia mieszkalnictwa
socjalnego zasadniczo pozostaja niezmienione, wyraznie wiacza si¢ nowa Kategorie
przystepnych cenowo mieszkan do kategorii zwolnionych z obowigzku zgloszenia, w
przypadku ktérych nie ma maksymalnego putapu rekompensaty. W ten sposob panstwa
cztonkowskie mogg utrzymac istniejgce programy mieszkan socjalnych i stworzy¢ dodatkowe
programy przystepnych cenowo mieszkan dla innych grup docelowych. W ramach rewizji
zostang réwniez uproszczone, zaktualizowane i1 doprecyzowane niektore pojecia zawarte w
decyzji w sprawie ustug $wiadczonych w og6élnym interesie gospodarczym. Stuzby Komisji
zapewnig panstwom czlonkowskim wytyczne 1 wsparcie na ich wniosek, aby pomédc im w
opracowaniu ushug $wiadczonych w ogdélnym interesie gospodarczym w zakresie mieszkan
socjalnych 1 przystgpnych cenowo zgodnie z zasadami pomocy panstwa.

Cel Zwigkszenie inwestycji publicznych w przystepne cenowo mieszkania
socjalne
Sposob Przygotowujac niniejszy plan, Komisja dokonala rewizji zasad pomocy

realizacji | panstwa, aby:

e umozliwi¢ panstwom  czlonkowskim  wspieranie projektow
dotyczacych przystepnych cenowo mieszkan bez uprzedniego
zglaszania ich Komisji i konieczno$ci zatwierdzania tych projektow
przez Komisje¢, jezeli spelnione sa warunki okreslone w decyzji w
sprawie ustug s$wiadczonych w ogdlnym interesie gospodarczym;

e umozliwi¢ im okreslenie warunkow wsparcia, grup docelowych,
kryteriow kwalifikowalno$ci, cen mieszkan i norm jako$ci mieszkan
socjalnych 1 przystgpnych cenowo zgodnie z ich kontekstem i
potrzebami mieszkaniowymi;

e uprosci¢ wymogi administracyjne dotyczace pomocy panstwa w
zakresie zglaszania, monitorowania 1 sprawozdawczosci w odniesieniu
do wszystkich ustug $wiadczonych w og6lnym interesie gospodarczym.

2! Wsparcie na rzecz przystepnych cenowo mieszkan nalezy do ogolnej kategorii ustug $wiadczonych w ogdlnym interesie
gospodarczym.
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Filar III. Umozliwienie natychmiastowego wsparcia przy jednoczesnym przyspieszaniu
reform

Niektore dzielnice, zwtlaszcza w miastach, ale réwniez w innych bardzo popularnych
miejscowosciach turystycznych, zmagaja si¢ z powaznymi problemami zwigzanymi z
przystgpnoscia cenowg mieszkan. Na tych obszarach dotknietych problemami
mieszkaniowymi szybki rozwoj krotkoterminowego najmu lokali mieszkalnych w potaczeniu
ze spekulacyjnymi praktykami inwestycyjnymi moze nasila¢ konkurencje o ograniczone
zasoby mieszkaniowe, co powoduje wzrost cen. Lokalni mieszkancy moga zosta¢ wyparci z
rynku ze wzgledu na nieprzystepne ceny i czynsze, podczas gdy inni nie moga podja¢ pracy
ani skorzysta¢ z mozliwosci ksztatcenia, poniewaz nie s3 w stanie znalez¢ mieszkan, na ktére
moga sobie pozwoli¢. Niedawne badanie Eurobarometr’? wykazato, Zze zdecydowanie
najpilniejszym problemem dla Europejczykow mieszkajacych w miastach jest brak
przystepnych cenowo mieszkan.

UE bedzie wspiera¢ obszary dotknigte problemami mieszkaniowymi w celu zwigkszania
dostepnosci przystepnych cenowo mieszkan za pomocg S$rodkéw ustawodawczych i
nieustawodawczych. Obejmie to ramy dla organéw publicznych stuzace identyfikacji
obszaré6w dotknietych problemami mieszkaniowymi i wyjasnieniu, jakie ukierunkowane i
proporcjonalne dziatania mozna podja¢ w celu zarzadzania krétkoterminowym najmem lokali
mieszkalnych oraz ochrony i zwigkszania przystepnosci cenowej mieszkan na tych obszarach,
w tym za posrednictwem szybszego planowania i wydawania pozwolen.

Uzupemnieniem tych dzialan musza by¢ dtugoterminowe reformy strukturalne majace na celu
zwigkszenie przystgpnosci cenowej mieszkan w réznych obszarach znajdujacych si¢ pod
kontrolg panstw czlonkowskich, takich jak dziatania dotyczace pustostanow, rozwdj
mieszkalnictwa  socjalnego, transportu  lokalnego, opodatkowania 1  procedur
administracyjnych.

Nalezy lepiej zrozumie¢ rolg, jakg w ogdlnym kryzysie mieszkaniowym odgrywa zwigkszona
finansjalizacja i1 spekulacje, zwlaszcza biorac pod uwage brak danych i przejrzystosci w tej
dziedzinie.

Dzialanie 6. Rozwiazanie problemu krotkoterminowego najmu lokali mieszkalnych na
obszarach dotknietych problemami mieszkaniowymi

Krotkoterminowe zakwaterowanie rezerwowane za posrednictwem platform internetowych
oferuje wiele korzysci: wigkszy wybor, dodatkowe udogodnienia dla konsumentow,
dodatkowe dochody dla wynajmujacych, zachete do inwestowania w renowacje, a takze
pobudzanie turystyki oraz zwigkszanie dochodow 1 zatrudnienia. Wraz ze wzrostem o prawie
93 % w latach 2018-2024 zmienit si¢ jednak jego charakter z okazjonalnych uslug
partnerskich w znaczaca dzialalno$¢ handlowa, co moze ogranicza¢ podaz przystgpnych
cenowo mieszkan dla lokalnych mieszkancow na niektorych obszarach. W bardzo
popularnych miejscach moze stanowi¢ nawet 20 % zasoboéw mieszkaniowych. Istnieje
potrzeba zachowania korzysci ptynacych z krotkoterminowego najmu lokali mieszkalnych
przy jednoczesnym ograniczeniu negatywnych skutkow.

22 Public opinion on urban challenges and investment in cities [Opinia publiczna na temat wyzwan miejskich i inwestycji w
miastach] — czerwiec 2025 r. — badanie Eurobarometr.
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Organy 1 lokalne potrzebuja wigkszej pewnosci prawa, aby okresli¢ odpowiednie Srodki.
Dostawcy ustug krotkoterminowego najmu lokali mieszkalnych potrzebujg réwniez pewnosci
co do tego, co jest mozliwe z prawnego punktu widzenia. Istniejg obawy, ze krotkoterminowy
najem lokali mieszkalnych, w szczegélno$ci prowadzony przez profesjonalnych
wynajmujacych, konkuruje z tradycyjnymi podmiotami $wiadczacymi uslugi w zakresie
zakwaterowania, w tym MSP, ktore musza spetniaé bardziej rygorystyczne wymogi krajowe,
takie jak przepisy dotyczace bezpieczenstwa, odpowiedzialnosci i ochrony konsumentow.

Rozporzadzenie w sprawie krotkoterminowego najmu lokali mieszkalnych?®, majace
zastosowanie od maja 2026 r., zapewni wigkszg przejrzystos¢ i pomoze organom publicznym
regulowaé¢ rynek w sposéb proporcjonalny dzigki wprowadzenie wymogu obowigzkowe;j
rejestracji wynajmujacych i udostepniania danych na temat rzeczywistych transakcji miedzy
platformami cyfrowymi a organami krajowymi. Ponadto wazne bgdzie prawidtowe wdrozenie
rozporzadzenia, w tym wysitki platform internetowych na rzecz przeprowadzania
wyrywkowych kontroli i usuwania zgtoszonych nielegalnych ofert.

W uzupehieniu obowigzujacego rozporzadzenia Komisja zaproponuje akt ustawodawczy
dotyczacy krotkoterminowego najmu lokali mieszkalnych i ustanawiajacy spojne, oparte na
danych, jasne 1 przewidywalne ramy prawne UE, aby umozliwi¢ organom lokalnym
podejmowanie ukierunkowanych i proporcjonalnych dziatan oraz je w tym wspieraé,
zwlaszcza na obszarach dotknietych problemami mieszkaniowymi, oraz wspiera
zrobwnowazong turystyke. Przyniesie to organom krajowym i lokalnym wigkszg sp6jnosé¢
prawna na jednolitym rynku w zakresie zarzadzania ustugami krétkoterminowego najmu
lokali mieszkalnych, a jednoczesnie zapewni im elastyczno$¢ przy pelnym poszanowaniu
zasady pomocniczosci. Umozliwi to panstwom czlonkowskim, miastom 1 regionom
zrownowazenie korzysci ptynacych z ustug krétkoterminowego najmu lokali mieszkalnych z
potencjalnymi negatywnymi skutkami dla rynkéw mieszkaniowych i spotecznosci. Inicjatywa
ta stanowitaby rowniez odpowiedz na zawarty w sprawozdaniu Letty apel o podjecie dziatan
sektorowych na szybko rozwijajacych si¢ rynkach ustug w celu zbudowania bardziej
zrOwnowazonego jednolitego rynku.

Cel Rozwiazanie problemu niedoborow na obszarach dotkni¢tych problemami
mieszkaniowymi

Sposob | Komisja:

realizacji

e zaproponuje nowa inicjatywe ustawodawcza w  sprawie
krétkoterminowego najmu lokali mieszkalnych, aby umozliwi¢
organom publicznym podejmowanie zestawu uzasadnionych i
proporcjonalnych $rodkéw, zwlaszcza w obszarach dotknigtych
problemami mieszkaniowymi, oraz aby zaja¢ si¢ pozostalymi kwestiami,
takimi jak ochrona konsumentdéw i rozroéznienie migdzy wynajmujacymi
profesjonalnymi i1 nieprofesjonalnymi;

e inicjatywa ta bedzie centralnym elementem aktu o przystepnych
cenowo mieszkaniach stuzacym wspieraniu organdw publicznych w
identyfikowaniu obszaréw dotknigtych problemami mieszkaniowymi w
oparciu o publicznie dostgpne dane oraz umozliwi im, przy pelnym
poszanowaniu zasady pomocniczo$ci, podejmowanie Srodkow w celu
ochrony i zwigkszania przystepnosci cenowej mieszkan w tych

23 Rozporzadzenie (UE) 2024/1028.
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obszarach, w tym poprzez uproszczenie procedur administracyjnych,
takich jak planowanie i wydawanie pozwolen (dziatanie o charakterze
ustawodawczym, IV kw. 2026 r.).

Zacheca si¢ panstwa czlonkowskie do monitorowania danych dotyczacych
ustug krétkoterminowego najmu lokali mieszkalnych na ich terytorium i oceny
ich wplywu na przystepnos¢ cenowa mieszkan.

Dzialanie 7: Przeciwdzialanie spekulacjom na rynku mieszkaniowym

Potrzebne sg inwestycje prywatne w mieszkalnictwo, przy czym znaczna takich inwestycji
pochodzi z funduszy emerytalnych i ubezpieczeniowych, ktére zazwyczaj daza do
dhugoterminowych, stabilnych zyskow. Inwestycje te odgrywaja wazng role w zapewnianiu
infrastruktury spotecznej, w tym przystepnych cenowo i zréwnowazonych mieszkan.
Jednoczesnie sygnaly wskazujace na krotkoterminowe inwestycje nastawione na zysk budza
obawy dotyczace zaktdcen na rynku, zawyzania cen i presji spekulacyjnej. W wielu miastach
1 osrodkach turystycznych ceny mieszkan w coraz wigkszym stopniu nie przystaja do
lokalnych dochodéw. Ograniczone dane i brak przejrzystosci w zakresie wlasnosci i
kluczowych transakcji dotyczacych nieruchomo$ci utrudniajg organom publicznym
monitorowanie zmian na rynku. Poprawa gromadzenia i analizy takich danych jest
warunkiem wstepnym oceny, a nastgpnie podjecia dziatan majacych na celu ograniczenie
zakresu 1 wptywu praktyk spekulacyjnych na rynek mieszkaniowy.

Zwigkszenie liczby 1 dostepnosci przystepnych cenowo mieszkan socjalnych oraz wspieranie
podmiotéw oferujacych mieszkania nienastawionych na zysk lub nastawionych na zysk w
stopniu ograniczonym, w tym mieszkalnictwa spoldzielczego i wspdlnotowych funduszy
gruntowych, moze pomo6c w rozwigzaniu problemu zmienno$ci cen dzigki utrzymaniu
przystepnych cen w perspektywie dlugoterminowej. Takie przedsigbiorstwa napotykaja
jednak przeszkody w zwigkszaniu skali dziatalno$ci, takie jak brak prawnego uznania i
trudnosci w dostepie do finansowania. Polityka podatkowa i inne $rodki moga rowniez
ograniczy¢ ryzyko praktyk spekulacyjnych.

Cel Zidentyfikowanie praktyk spekulacyjnych na rynku mieszkaniowym
Sposob Komisja:
realizacji e przedstawi analize¢ dynamiki cen mieszkan, w tym dostepnych

dowodow wzorcow spekulacyjnych, luk w danych i konsekwencji
gospodarczych, a w razie potrzeby zaproponuje dziatania nastgpcze (IV
kw. 2026 1.);

e bedzie zwieksza¢ przejrzystos¢ na rynku nieruchomosci
mieszkalnych w drodze wspotpracy z organami publicznymi w celu
rozpowszechniania informacji na temat wlasnosci nieruchomosci i
transakcji dotyczacych nieruchomosci oraz identyfikowania wzorcow
spekulacyjnych;

e bedzie ulatwia¢ inwestycje w podmioty oferujace mieszkania
nienastawione na zysk lub nastawione na zysk w stopniu
ograniczconym w drodze identyfikowania barier technicznych i
legislacyjnych, opracowywania rynkowych ram inwestycyjnych na
rzecz mieszkan socjalnych i przystgpnych cenowo oraz pobudzanie
inwestycji w ramach paneuropejskiej platformy inwestycyjnej (zob.
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dzialanie 4);

e bedzie ulatwiaé wzajemne uczenie si¢ i innowacje w zakresie
przeciwdzialania spekulacjom na rynku mieszkaniowym, w oparciu
o doswiadczenia lokalne i1 krajowe (np. w zakresie opodatkowania i
srodkéw majacych na celu rozwigzanie problemu pustostanow).

Zacheca si¢ panstwa czlonkowskie do wprowadzenia $srodkéw majacych na
celu ograniczenie szkodliwych praktyk spekulacyjnych na rynku
mieszkaniowym, w tym przez opracowanie skutecznej polityki podatkowej,
zwiekszenie przejrzystosci rynku i przeznaczenie okreslonego odsetka nowych
inwestycji mieszkaniowych na mieszkania socjalne i przystepne cenowo,
odzwierciedlajac lokalne potrzeby mieszkaniowe.

Dzialanie 8: Przyspieszenie reform strukturalnvch w panstwach czlonkowskich

Aby zwigkszy¢ przystepnos¢ cenowa mieszkan, panstwa cztonkowskie musza wdrozy¢
reformy strukturalne w réznych obszarach polityki. Komisja bedzie wspiera¢ te wysitki za
pomoca réznych narzgdzi i wytycznych strategicznych w ramach europejskiego semestru.

Ograniczenie biurokracji na szczeblu krajowym, regionalnym i lokalnym oraz
pobudzenie inwestycji w zdolno$ci administracyjne 1 rozwigzania cyfrowe ma kluczowe
znaczenie dla zwigkszenia podazy przystepnych cenowo mieszkan socjalnych. Organy
publiczne musza réwniez zapewni¢ dostgpno$¢ odpowiednich gruntow pod zabudowe
mieszkaniowq i lepsze wykorzystanie istniejacych zasobow budowlanych.

Reformy powinny wspiera¢ zard6wno obszary miejskie mierzace si¢ z niedoborami, jak
roOwniez obszary wiejskie 1 oddalone zmagajace si¢ ze spadkiem liczby ludnosci. Na
obszarach dotknigtych problemami mieszkaniowymi oznacza to zwigkszenie podazy przez
dodanie nowych budynkéw, a takze renowacjg, zmiang przeznaczenia 1 zaggszczenie miast,
przy zapewnieniu, aby w ramach tych projektow korzystano z prostszych i szybszych
procedur administracyjnych. Na mniej obcigzonych obszarach oznacza to wspieranie ,,prawa
do pozostania” poprzez pomoc w renowacji 1 modernizacji lokalnych zasobdéw
mieszkaniowych w miejscach o potencjale

gospodarczym, a takze inwestycje W ! ’5po i ) !
. . . . min  0sob)  zajmuje  mieszkania  socjalne.

transport, infrastrukture i1 ustugi, zgodnie z .
. L Kompleksowy system regulowany przez panstwo
polityka spojnosci UE. opiera  sie  glownie na  dlugoterminowym
) _ finansowaniu  z  rachunkow  oszczednosciowych
Opodatkowanie jest kluczowym narzedziem  (Livret A) oraz uczestnictwa pracodawcow w

wspierajacym przystepnos¢ cenowg  wydatkach zwigzanych z mieszkalnictwem (PEEC).
mieszkan. Podatki sg na przykltad glownym W Austrii, zgodnie z modelem wiederiskim, jeden na

sktadnikiem kosztow mieszkaniowych, w czterech wiedenczykow mieszka w jednym z mieszkan
’ komunalnych, spétdzielczych lub nastawionych na
tym podczas zakupu yen, 5p 4 4

zysk w stopniu ograniczonym, ktore powstaty w ciggu
) ] ] . , . ostatniego stulecia. Prawie 70 % lokali mieszkalnych
Mlesz'kanla socj alne wymagajq szczegolnej spetnia najwyzsze standardy kategorii A.

uwa‘glz poniewaz ) ich  podaz w UE Czechy i Polska budujg systemy mieszkalnictwa
zmniejszyta S1¢ w ostatnich socjalnego, aby zapewnic¢ zakwaterowanie rodzinom

dziesigcioleciach. Pomimo uznania

We Francji 18 % gospodarstw domowych (ponad 10
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odmiennej sytuacji i1 tradycji panstw czlonkowskich, istnieje potrzeba odwrocenia obecnej
tendencji, zgodnie z ktérg wedtug OECD $redni udzial mieszkan socjalnych stanowi obecnie
jedynie okoto 6-7 % zasobow mieszkaniowych w UE**.

24 Do celow statystyk OECD ,,spoteczne mieszkanie czynszowe” definiuje si¢ jako mieszkanie na wynajem zapewniane po
cenach nizszych niz rynkowe i przydzielane zgodnie ze specjalnymi zasadami, a nie mechanizmami rynkowymi (Salvi Del
Pero i in., 2016).
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Cel Zwigkszenie przystepnosci cenowej mieszkan i odpornosci rynkow
mieszkaniowych za posrednictwem reform strukturalnych

Sposob Komisja:

realizacji

e pomoze panstwom cztonkowskim w opracowaniu skutecznych reform
na rzecz mieszkan socjalnych i przystgpnych cenowo za posrednictwem
sci$lejszego monitorowania i ukierunkowanych zalecen w ramach
europejskiego semestru;

e bedzie rozwijac statystyki europejskie zwigzane z mieszkalnictwem w
celu dalszej poprawy ksztattowania polityki opartej na dowodach i
danych w celu lepszej alokacji srodkow na mieszkalnictwo, a takze
utworzy na szczeblu UE punktu dost¢gpu do danych i analiz
dotyczacych rynku mieszkaniowego;

e bedzie wspolpracowaé¢ z panstwami czlonkowskimi, w tym w
kontekscie sojuszu na rzecz mieszkalnictwa, w celu okreslenia na
podstawie powyzszych danych i analiz obszarow, w ktorych polityka i
finansowanie unijne moga mie¢ najwiekszy wplyw na poprawe
funkcjonowania rynkéw mieszkaniowych;

e bedzie wspiera¢ panstwa czlonkowskie w opracowywaniu polityki
podatkowej zwigkszajacej przystepnos¢ cenowag mieszkan za
posrednictwem  oceny  wplywu  podatkow  zwigzanych z
mieszkalnictwem na rynki mieszkaniowe, wydawanie praktycznych
wytycznych i utatwianie wymiany dobrych praktyk;

e zapewni wsparcie techniczne i finansowe panstwom cztonkowskim,
regionom i miastom w celu przeprowadzenia reform za posrednictwem
europejskiego sojuszu na rzecz mieszkalnictwa i Instrumentu Wsparcia
Technicznego? oraz w ramach kolejnych WRF.

Zacheca si¢ panstwa czlonkowskie do wdrozenia ambitnych 1
kompleksowych reform koncentrujacych si¢ na przystgpnosci cenowej, przy
pelnym wykorzystaniu dostgpnych mozliwosci wymiany danych, wzajemnego
uczenia si¢ 1 pomocy technicznej, w tym w ramach europejskiego sojuszu na
rzecz mieszkalnictwa.

Filar IV. Wspieranie os0b najbardziej dotkni¢tych kryzysem

Kryzys mieszkaniowy nie dotyka wszystkich w réwnym stopniu. Rosngce koszty
mieszkaniowe 1 ograniczony dostgp do przystepnych cenowo mieszkan maja
nieproporcjonalnie wigkszy wptyw na niektére grupy. Brak przystepnych cenowo mieszkan
uniemozliwia osobom mlodym, zwlaszcza ze $rodowisk znajdujacych si¢ w niekorzystnej
sytuacji, podejmowanie ksztalcenia, stazy, praktyk zawodowych 1 mozliwosci zatrudnienia, co
ma daleko idace konsekwencje gospodarcze i spoteczne®®. Opodznia to zaktadanie rodziny.
Studenci i praktykanci sg szczeg6lnie narazeni na wysokie koszty mieszkaniowe, co moze

23 W zaproszeniu do sktadania wnioskdw w ramach Instrumentu Wsparcia Technicznego na 2027 .
26 Statystyki UE dotyczace dochodow i warunkéw zycia (SILC) wskazuja, ze $rednio 42 % os6b mtodych w wieku od 16 do
29 lat zagrozonych ubéstwem wydaje ponad 40 % swoich dochodow na mieszkanie.
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zniechecac ich do podejmowania studiéw, uczestnictwa w programach mobilnosci, takich jak
Erasmus+, lub do ukonczenia nauki.

Zapewnienie dostepu do przystepnych cenowo mieszkan pracownikom o krytycznym
znaczeniu — takim jak pracownicy shuzby zdrowia i pracownicy opieki, nauczyciele lub
ratownicy — ma zasadnicze znaczenie dla utrzymania odpornych i inkluzywnych spotecznosci.
Pracownicy ci czesto mierzg si¢ z niedoborem mieszkan lub wysokimi kosztami, zwlaszcza
na obszarach miejskich, gdzie ich ustugi sg najbardziej potrzebne. Przedstawiony przez
Komisje przeglad zasad pomocy panstwa dotyczacych przystgpnych cenowo mieszkan
pomoze panstwom cztonkowskim ulatwi¢ wsparcie przystepnych cenowo mieszkan
skierowane do gospodarstw domowych o niskich i srednich dochodach, w tym pracownikow
o krytycznym znaczeniu.

W 2021 r. wszystkie panstwa cztonkowskie zobowigzaty si¢ do osiagnigcia wspdlnego celu,
jakim jest potozenie kresu bezdomnosci w Europie do 2030 r. Pomimo dotychczasowych
wysitkow bezdomnos$¢ rosnie — ponad milion osob w UE, w tym 400 000 dzieci, jest
bezdomnych, a okolo 80 000 doswiadcza bezdomno$ci ulicznej?’. Musimy podjaé
natychmiastowe dzialania, aby odwroci¢ te tendencjg.

Kryzys mieszkaniowy szczegdlnie dotyka grupy o niskich dochodach. Grupy znajdujace si¢
w niekorzystnej sytuacji — takie jak osoby starsze z niskimi emeryturami, osoby samotnie
wychowujace dzieci i rodziny z dzie¢mi zagrozone ubdstwem, osoby LGBTIQ+, ofiary
przemocy ze wzgledu na ple¢, Romowie i inne zmarginalizowane mniejszo$ci, migranci i
inne grupy zagrozone wykluczeniem lub dyskryminacja — napotykaja szczegdlne wyzwania w
dostepie do mieszkan. Ponadto osoby z niepelnosprawno$ciami borykaja si¢ z ograniczong
podaza dostepnych mieszkan, co zwigksza ryzyko instytucjonalizacji.

Najemcy sa narazeni na rosnace ryzyko braku bezpieczenstwa mieszkaniowego ze wzgledu
na rosngce czynsze oraz — w niektérych panstwach cztonkowskich — niewystarczajaca pomoc
prawna lub socjalng w razie potrzeby.

Niska jako$c¢ 1 niska efektywnos$¢ energetyczna mieszkan utrudniajg utrzymanie odpowiedniej
temperatury pomieszczenia 1 jakoSci powietrza oraz przyczyniaja si¢ do ubdstwa
energetycznego. Okolo 42 min Europejczykow nie moze sobie pozwoli¢ na odpowiednie
ogrzanie swoich domow?®.

Dzialanie 9. Mieszkalnictwo dla os6b mlodych

Przystepne cenowo mieszkania s3 coraz bardziej
niedostepne dla wielu os6b mlodych, co ogranicza
ich niezalezno$¢ 1 udziat w zZyciu spotecznym 1

Z przydzielonego budzetu RRF w wysokosci
2,7 mld EUR na zapewnienie mieszkan

5 . socjalnych i przystepnych  cenowo
gospodarczym. Sprostanie temu wyzwaniu wymaga  Portugalia wruchomila program
kompleksowego podejscia taczacego zwigkszone — przystepnych cenowo mieszkari studenckich
inwestycje w mieszkania studenckie, (373 min EUR), w ramach kiorego

zapewnianych  jest 18 239  miejsc
noclegowych, z czego 11 795 to miejsca
nowe, co zwigkszy istniejgcg oferte.

ukierunkowane §rodki, ktore rozszerzajg przystepne
cenowo mozliwosci wynajmu 1 wiasnosci,

27 Baza danych OECD dotyczaca przystgpnych cenowo mieszkan, HC3.1 Osoby doswiadczajace bezdomnosci. Nie istnieja
jeszcze zharmonizowane dane.
28 Eurostat.
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zwlaszcza dla mtodszych pokolen, oraz wsparcie dla innowacyjnych modeli mieszkaniowych,
takich jak mieszkania wspotdzielone i mieszkania wielopokoleniowe. W niektorych
panstwach pojawit si¢ juz szereg obiecujgcych podejs¢ zapewniajacych jakos¢ i przystepnosc
cenowa, ktore moga stuzy¢ jako modele do rozpowszechnienia i powielenia w catej UE.

Cel Zwi¢kszenie dostepu do mieszkan dla osob mlodych, studentow,
praktykantow i stazystow

Sposob Komisja:

realizacji

e pomoze w budowaniu wi¢kszej liczby mieszkan studenckich przez
pobudzenie inwestycji za posrednictwem Programu InvestEU,
paneuropejskiej platformy inwestycyjnej oraz przez wspieranie panstw
cztonkowskich 1 regionéw w przydzielaniu $rodkow finansowych w
ramach polityki spojnosci w tym kierunku;

e pomoze studentom, stazystom 1 praktykantom w znalezieniu
mieszkania na prywatnym rynku wynajmu przez ocen¢ wykonalnosci
systemu gwarancji’’> w celu zmniejszenia lub wyeliminowania
koniecznos$ci wplacania kaucji;

e zidentyfikuje 1 bedzie rozpowszechnia¢c innowacyjne modele
zakwaterowania dla studentow i osob mlodych;

e uruchomi projekt pilotazowy w ramach programu Erasmus+ we
wspolpracy z miastami w calej UE 1 odpowiednimi zainteresowanymi
stronami w celu zwiekszenia dostepnos$ci przystepnych cenowo i
innowacyjnych rozwigzan mieszkaniowych dla mobilnych
studentow ze Srodowisk znajdujacych si¢ w niekorzystnej sytuacji.
Ponadto Komisja begdzie wspotpracowaé z panstwami cztonkowskimi,
aby zachgca¢ do korzystania z Europejskiego Funduszu Spolecznego
Plus w celu dalszego wspierania przystgpnych cenowo rozwigzan
mieszkaniowych dla studentow znajdujacych si¢ w niekorzystnej
sytuacji.

Zachgca si¢ panstwa czlonkowskie do opracowania 1 wdrozenia
ukierunkowanych programoéw majacych na celu zwigkszenie dostepu o0sob
mtodych do mieszkan, w tym dostgpu do przystepnych cenowo mozliwosci
wynajmu i wsparcie na rzecz rozwigzan wspdlnotowych.

Dzialanie 10. Przeciwdzialanie bezdomnosci oraz wspieranie najemcow i gospodarstw
domowych znajdujacych sie w trudnej sytuacji

BeZdom,n 0s¢ J,e st utrzymujqcym 1 ztozonym W Finlandii, po uruchomieniu inicjatywy
wyzwaniem, ktoremu nale.zy spros.tac Zapomocq  uinierw mieszkanie” w 2008 ., liczba 0sob
rozwigzan opartych na mieszkalnictwie (W tym  pezdomnych zmniejszyla si¢ o 30 %, a liczba
rozwigzan ,najpierw mieszkanie”)®, ktorym = o0séb diugotrwale bezdomnych — o ponad 35 %

towarzyszy  zintegrowane  podejécie do do 2024 r Reqd opracowuje nowy plan
wyeliminowania bezdomnosci do 2027 r.

2 Przez grupe EBI w ramach Centrum Doradztwa InvestEU.

30W ramach podej$é opartych na mieszkalnictwie priorytetowo traktuje sie jak najszybsze zagwarantowanie zapewnianych w
sposob stabilny, statych mieszkan osobom do$wiadczajacym bezdomnosci lub zagrozonym bezdomnoscia, oferujac im ushugi
wsparcia po przeprowadzce, a nie wymagajac od nich uprzedniego spetnienia okreslonych warunkéw.
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zwalczania ubdstwa 1 wykluczenia. Strategia UE na rzecz walki z ubéstwem, ktéra ma
zosta¢ przyjeta w 2026 r., bedzie opiera¢ si¢ na ukierunkowanym na cztowieka,
wielowymiarowym podejsciu do zwalczania pierwotnych przyczyn ubdstwa. W ramach
strategii bezdomnos$¢ bedzie traktowana jako jedna z najpowazniejszych form wykluczenia
spolecznego; strategia postuzy do wzmocnienia profilaktyki i promowania zintegrowanych
narzgdzi stuzacych zmniejszeniu nieroéwno$ci, ubdstwa i1 wykluczenia oraz zwigkszenie
dostepu do podstawowych ustug, ochrony socjalnej i rynku pracy.

Zwickszenie dostepnosci mieszkan socjalnych ma zasadnicze znaczenie dla wypracowania
dhugoterminowych $ciezek wyjscia z bezdomnosci oraz dla zapobiegania wykluczeniu
spotecznemu i niepewnym sytuacjom mieszkaniowym. Dost¢p do mieszkan socjalnych i
pomocy dla 0s6b bezdomnych podkreslono jako jedng z 20 zasad Europejskiego filaru praw
socjalnych. Poprawa ustug zwigzanych z mieszkalnictwem, takich jak doradztwo w zakresie
zadhuzenia 1 $rodki tagodzace, ma zasadnicze znaczenie dla zapobiegania eksmisjom.

Propagowanie réznorodnosci spolecznej i solidarnosci miedzypokoleniowej w dzielnicach
zapobiega segregacji, sprzyja wlaczeniu spolecznemu i1 zapewnia, aby najemcy znajdujacy si¢
w trudnej sytuacji stanowili czg$¢ dobrze prosperujacych, zroznicowanych spotecznosci. W
ramach sprawiedliwej transformacji i wysitkow na rzecz wyeliminowania ubostwa
energetycznego nalezy rowniez chroni¢ grupy znajdujace si¢ w najbardziej niekorzystnej
sytuacji, ktore czgsto zajmuja mieszkania o najgorszej charakterystyce energetycznej, przed
odtaczeniem od dostaw energii.
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Cel Upowszechnianie rozwigzan mieszkaniowych, ktore chronig osoby
znajdujace si¢ w trudnej sytuacji i wzmacniaja ich pozycje

Sposéb | Komisja:

realizacji

e zaproponuje zalecenia Rady w sprawie zwalczania wykluczenia
mieszkaniowego w celu wspierania 0s6b wymagajacych szczegdlnego
traktowania znajdujgcych si¢ w niepewnej sytuacji mieszkaniowej oraz
zapobiegania bezdomnosci i1 przeciwdziatania jej. Jego celem begdzie
wspieranie  opracowywania 1 wdrazania polityki opartej na
ukierunkowanym na czlowieka, opartym na mieszkalnictwie i
zintegrowanym podejsSciu  do polityki. Inicjatywa ta zostanie
przedstawiona w kontek$cie przyszlej strategii na rzecz walki z
ubdstwem 1 bedzie opiera¢ si¢ na pracach europejskiej platformy na
rzecz przeciwdziatania bezdomnosci;

e pobudzi nowe inwestycje w mieszkalnictwo socjalne i rozwiazania
oparte na mieszkalnictwie dla os6b bezdomnych poprzez
ustanowienie specjalnego obszaru prac w ramach paneuropejskiej
platformy inwestycyjnej, w tym potencjalnych inicjatyw wspotpracy z
organizacjami charytatywnymi 1 podmiotami prywatnymi w celu
rozszerzenia wsparcia finansowego i rzeczowego;

¢ zidentyfikuje modele i bedzie dzieli¢ si¢ dobrymi praktykami tgczacymi
ochrone praw wlasnosci wlascicieli z bezpieczenstwem najemcow
oraz bedzie wspiera¢ badania i wymiane dobrych praktyk?!;

e bedzie wspiera¢ gospodarstwa domowe w walce z ubdstwem
energetycznym i ochron¢ o0sob znajdujacych si¢ w niekorzystnej
sytuacji przed odiaczeniem od dostaw energii w ramach przyszilego
pakietu energetycznego dla obywateli (2026 r.).

Zacheca si¢ panstwa czlonkowskie i regiony do zwigkszenia wsparcia dla oséb
bezdomnych i innych grup znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji, w tym za
posrednictwem krajowych 1 regionalnych plandéw partnerstwa w kolejnych
WREF. Dodatkowe wsparcie mozna przewidzie¢ w ramach Instrumentu UE
wspierajgcego mieszkania socjalne i przystepne cenowo. Wzywa si¢ je rOwniez
do  ufatwiania  uzyskania  mieszkan  dostgpnych dla oséb z
niepetnosprawnosciami.

Zachgca si¢ panstwa czlonkowskie oraz organy regionalne i lokalne do
zwigkszenia przejrzystosci umoéw najmu, na przyklad przez natozenie na
podmioty $wiadczace ustugi najmu wymogu publikowania $rednich kosztow
najmu lub ostatniej ceny najmu nieruchomosci.

3. Europejski sojusz na rzecz mieszkalnictwa sluzacy zacieSnieniu wspolpracy w
calej UE

31 Przyktadowo w ramach dziatah nastepczych w zwigzku z projektem TEN-LAW w 28 pafistwach europejskich
przeprowadzono kompleksowe badanie porownawcze finansowane przez UE, w ktérym przeanalizowano krajowe przepisy
dotyczace najmu i szersze ramy ochrony najmu, w tym rownowage praw i obowiazkoéw najemcow i wynajmujacych.
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., Dziatania w skali europejskiej, oparte na lokalnych realiach”. Przewodniczaca Ursula von
der Leyen, Oredzie o stanie Unii w 2025 .

Wspotpraca na szczeblu UE w zakresie polityki mieszkaniowej byla jak dotad ograniczona,
co sprawia, ze mozliwosci koordynacji dziatan, wymiany najlepszych praktyk i postepow w
osigganiu wspOlnych celow pozostaja w duzej mierze niewykorzystane. Nowy europejski
sojusz na rzecz mieszkalnictwa potaczy wszystkie szczeble sprawowania rzagdow — od miast
1 regionéw po instytucje krajowe i europejskie — wraz z kluczowymi zainteresowanymi
stronami z sektora mieszkalnictwa w celu wspierania wspélnych zobowigzan do zapewnienia
przystepnych cenowo, zrownowazonych 1 wysokiej jakosci mieszkan dla wszystkich. Sojusz
bedzie stuzyt jako centrum wspolpracy, wzajemnego uczenia si¢ i wymiany najlepszych
praktyk w calej Europie, ksztaltujac nowy sposob pracy w zakresie mieszkalnictwa na
szczeblu UE i laczac si¢ z oddolnymi inicjatywami. Bedzie wspiera¢ synergi¢ i wspotprace,
w szczegdlnosci z Agenda UE dla miast’?, nowym europejskim Bauhausem, europejska
platformg na rzecz zwalczania bezdomnos$ci oraz forum budownictwa wysokiego szczebla.
Komisja Europejska jest gotowa zaciesni¢ wspolprace z Radg i Parlamentem Europejskim w
tej dziedzinie.

W oredziu o stanie Unii z 2025 r. przewodniczaca Ursula von der Leyen zapowiedziata
pierwszy w historii szezyt UE dotyczacy mieszkalnictwa. Zostanie on zorganizowany w
2026 r. przez Komisje wraz z Rada Europejska, z udzialem wszystkich kluczowych
podmiotéw zajmujacych si¢ mieszkalnictwem na najwyzszym szczeblu.

Cel Poprawa w zakresie wspélpracy i wzajemnego uczenia si¢ miedzy wszystkimi
szczeblami sprawowania rzadow i zainteresowanymi stronami
Sposob | Komisja:
realizacji S . .
calizac) e zorganizuje pierwszego szczyt UE w sprawie mieszkalnictwa (2026 r.);
e utworzy europejski sojusz na rzecz mieszkalnictwa (III kw. 2026 r.) w
celu:

o ulatwiania wspolpracy w zakresie mieszkalnictwa z panstwami
cztonkowskimi 1 miedzy nimi oraz na rdéznych szczeblach
sprawowania rzadow, w tym z miastami i regionami, kluczowymi
zainteresowanymi stronami z sektora mieszkalnictwa, Parlamentem
Europejskim, Europejskim Komitetem Regionéw i1 Europejskim
Komitetem Ekonomiczno-Spotecznym;

o dzielenia si¢ wiedza i dobrymi praktykami miedzy panstwami
cztonkowskimi, regionami i miastami za posrednictwem nowego
wielopoziomowego programu wzajemnego uczenia si¢ w
zakresie mieszkalnictwa.

Whioski

Umieszczenie przystepnych cenowo, zrownowazonych i wysokiej jakosci mieszkan na
pierwszym miejscu naszego programu to odpowiedz na jeden z najpilniejszych codziennych
problemow Europejczykow. Wysokie koszty mieszkaniowe leza u podstaw kryzysu

32 W szczegdlnosei za posrednictwem platformy dla miast UE, ktéra zapewni miastom uproszczony dostep do wsparcia UE,
takiego jak instrumenty finansowania, zasoby wiedzy i pomoc techniczna, w tym z Instrumentu UE.
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zwigzanego z kosztami utrzymania, wplywajac na wybory, mozliwosci i dobrostan ludzi.
Zapewnienie, aby kazdy Europejczyk mogt sobie pozwoli¢ na godny dom, jest nie tylko
kwestig sprawiedliwosci, ale ma rowniez zasadnicze znaczenie dla konkurencyjnosci Europy,
poniewaz umozliwi ludziom dostep do miejsc pracy, wkltad w gospodarke i budowanie
stabilnej przysztosci.

W niniejszym planie przedstawiono wizj¢ i1 szereg dzialan majacych na celu zwigkszenie
podazy, odblokowanie inwestycji, zapewnienie natychmiastowego wsparcia przy
jednoczesnym kontynuowaniu trwalych reform i wspieraniu osoéb najbardziej dotknigtych
kryzysem. Oznacza to poczatek wspolnych wysitkow, ktére trzeba bedzie podtrzymac.
Postepy beda wymagaly wspdlpracy 1 dziatan na wszystkich szczeblach: od instytucji
europejskich po panstwa cztonkowskie, miasta i regiony, od zainteresowanych stron po ogoét
spoteczenstwa. Komisja oczekuje na dalszy wktad Parlamentu Europejskiego w postaci
przysztego sprawozdania oraz na wspolprace z Radg w okresie poprzedzajagcym pierwszy w
historii szczyt UE w sprawie mieszkalnictwa w 2026 r. — jest to kluczowy moment na
zapewnienie, aby mieszkalnictwo pozostalo waznym punktem programu politycznego 1 aby
srodki z zakresu polityki byly skutecznie wdrazane w terenie.

Przed koncem obecnej kadencji Komisja przedstawi sprawozdanie z postepdw poczynionych
w ramach niniejszego planu.
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ZALACZNIK: WYKAZ DZIALAN I HARMONOGRAM

W tabeli podsumowano dziatania zaproponowane w niniejszym dokumencie, w tym kierunki polityki

przedstawione jako zachety do rozwazenia przez panstwa cztonkowskie.

Dziatanie
Filar 1. Zwi¢kszenie podazy

Kto

Dzialanie 1. Zwi¢kszenie wydajnoS$ci, mocy produkeyjnych i innowacyjnosci przemystu budowlanego

Kiedy

Dzialanie 4. Pobudzanie dodatkowych inwestycji publicznych i prywatnych

Europejska strategia na rzecz budownictwa mieszkaniowego KE IV kw.
2025 1.
Akt o ustugach budowlanych KE IV kw.
2026 .
Zakrojone na szerokg skale programy szkoleniowe propagujace innowacje w programach KE, panstwa
nauczania w dziedzinie budownictwa czlonkowskie,
branza
Monitorowanie i w razie potrzeby podejmowanie dziatan przeciwko wszelkim potencjalnym | KE, panstwa
raktykom antykonkurencyjnym w sektorze budowlanym czlonkowskie
'Wspieranie inwestycji w niskoemisyjna i opartg na biotechnologii europejska produkcje, Panstwa
wlaczania kryteriow dotyczacych zréwnowazono$ci zamdwien publicznych i systemow cztonkowskie
wsparcia, wykorzystania nowoczesnych metod budowy i renowacji, przygotowania
zawodowego na duzg skale oraz szeroko zakrojonych dziatan na rzecz podnoszenia i zmiany
lkwalifikacji.
Dzialanie 2. Ograniczenie formalno$ci administracyjnych w celu zwi¢kszenia podazy mieszkan
Pakiet uproszczen dotyczacych mieszkalnictwa KE, panstwa 2027
cztonkowskie
Uproszczenie krajowych, regionalnych i lokalnych przepiséw dotyczacych planowania, Panstwa
zagospodarowania przestrzennego i wydawania pozwolen oraz kodeksow budowlanych, cztonkowskie
zwickszenie zdolnosci administracyjnych, w tym w zakresie digitalizacji i wykorzystanie
elastyczno$ci zapewnionej w dyrektywach w sprawie zamdwien publicznych
Dzialanie 3. Laczenie przystepnosci cenowej, zrownowazonosci i jakosci w mieszkalnictwie
INowe partnerstwo na rzecz lepszych mieszkan, wytyczne dotyczace ustug punktu KE, panstwa 2026
kompleksowej obstugi w zakresie renowacji, wsparcie kompleksowych krajowych planoéw cztonkowskie
renowacji budynkow
Plan dziatania dotyczacy spotecznosci energetycznych KE 2026
Rewitalizacja dzielnic za posrednictwem nowego europejskiego Bauhausu KE, panstwa 2026
cztonkowskie | ikolejne
lata
Priorytetowe traktowanie renowacji/przeksztatcenia istniejgcych budynkow, unikanie Panstwa
niepotrzebnych rozbidrek cztonkowskie,
organy
regionalne i
lokalne

Filar II. Pobudzenie inwestycji

Paneuropejska platforma inwestycyjna na rzecz przyst¢gpnych cenowo i zrownowazonych
mieszkan

KE, EBI,
krajowe banki i
instytucje
prorozwojowe,
miedzynarodowe
instytucje
finansowe

T kw.
2026 1.

'Wspieranie nowych inwestycji w mieszkalnictwo w obecnych WRF

KE, pafistwa

2026-2027
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cztonkowskie

Mozliwos$ci zwigkszenia inwestycji mieszkaniowych w nastepnych WRF KE, panstwa |Poczawszy
cztonkowskie, |od 2028 r.
regiony
Pomoc w opracowaniu skalowalnych i innowacyjnych modeli finansowania KE, panstwa |2026-2027
czlonkowskie

Dobrowolne, rynkowe ramy inwestycyjne na rzecz mieszkan socjalnych i przystepnych
Cenowo

KE, podmioty

rynkowe, organy

publiczne
Wytyczne dla panstw cztonkowskich, aby pomdc im w opracowywaniu rozwigzan KE, panstwa
finansowych i1 prawnych wspierajacych mieszkania socjalne i przystepne cenowo, z cztonkowskie
uwzglednieniem rowniez kwestii zwigzanych z dlugiem publicznym
Obranie bardziej ambitnych celow w zakresie wspierania inwestycji w mieszkania socjalne 1 Panstwo
przystepne cenowo cztonkowskie,
regiony

przystepnych cenowo

Dzialanie 5. Umozliwienie szybszego i prostszego wsparcia publicznego na rzecz mieszkan socjalnych i

Zmienione zasady pomocy panstwa

KE

IV kw.
2025 1.

Filar II1. Umozliwienie natychmiastowego wsparcia przy jednoczesnym przyspieszaniu reform

Dzialanie 6. Rozwiazanie problemu krotkoterminowego najmu lokali mieszkalnych na obszarach
dotknietych problemami mieszkaniowymi

Nowa inicjatywa ustawodawcza w sprawie krotkoterminowego najmu lokali KE IV kw.
mieszkalnych w ramach ustawy o przystepnych cenowo mieszkaniach 2026 1.
Monitorowanie danych dotyczacych krotkoterminowego najmu lokali mieszkalnych, ocena Panstwa
ich wptywu na przystepnos$¢ cenowa mieszkan cztonkowskie
Dzialanie 7. Przeciwdzialanie spekulacjom na rynku mieszkaniowym
Analiza dynamiki cen nieruchomosci mieszkalnych, w tym dostgpne dowody dotyczace KE IV kw.
wzorcow spekulacji, luk w danych i skutkow gospodarczych 2026 .
Zwigkszanie przejrzystosci na rynku nieruchomos$ci mieszkalnych KE, panstwa
czlonkowskie
Utatwianie inwestycji w podmioty oferujgce mieszkania nienastawione na zysk lub KE, panstwa
nastawione na zysk w stopniu ograniczonym cztonkowskie
'Wzajemne uczenie si¢ i innowacje w przeciwdziataniu spekulacjami na rynku KE, panstwa
mieszkaniowym cztonkowskie,
organy
regionalne i
lokalne
'Wprowadzenie srodkow majacych na celu ograniczenie szkodliwych praktyk spekulacyjnych, Panstwa
odzwierciedlajac lokalne potrzeby cztonkowskie,
organy
regionalne i
lokalne
Dzialanie 8. Przyspieszenie reform strukturalnych w panstwach czlonkowskich
Sci$lejsze monitorowanie i ukierunkowane zalecenia w ramach europejskiego semestru KE 0d 2026 .
Rozwijanie europejskich statystyk zwigzanych z mieszkalnictwem oraz utworzenie na KE, panstwa
szczeblu UE punktu dostepu do danych i analiz dotyczacych rynku mieszkaniowego cztonkowskie
Okreslenie obszarow, w ktorych polityka i finansowanie UE mogg mie¢ najwigkszy wptyw na| KE, panstwa
oprawe funkcjonowania rynkow mieszkaniowych czlonkowskie
'Wspieranie panstw cztonkowskich w opracowywaniu polityki podatkowej zwigkszajace;j KE, panstwa
rzystepno$¢ cenowa mieszkan cztonkowskie
Zapewnienie wsparcia technicznego i finansowego w przeprowadzaniu reform panstwom KE 0d 2026 .
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cztonkowskim, regionom i miastom

'Wdrazanie ambitnych i kompleksowych reform ukierunkowanych na przystgpno$¢ cenowa Panstwa
cztonkowskie

Filar IV. Ochrona najbardziej dotknietych kryzysem
Dzialanie 9. Mieszkalnictwo dla os6b mlodych

Pobudzenie inwestycji w mieszkalnictwo studenckie KE, panstwa

cztonkowskie
Ocena wykonalno$ci systemu gwarancji w celu zmniejszenia/wyeliminowania konieczno$ci | KE, grupa EBI
wptacania kaucji zabezpieczajacej

Identyfikacja i rozpowszechnianie innowacyjnych modeli zakwaterowania dla studentow i KE, panstwa
0sO6b mtodych cztonkowskie
Projekt pilotazowy w ramach programu Erasmus+ dla mobilnych studentéw ze Srodowisk KE, miasta
znajdujacych si¢ w niekorzystnej sytuacji

Opracowanie i wdrozenie ukierunkowanych programéw majacych na celu zwickszenie Panstwa
dostepu 0s6b mtodych do mieszkan cztonkowskie

Dzialanie 10. Przeciwdzialanie bezdomnosci oraz wspieranie najemcow i gospodarstw domowych
znajdujacych sie w trudnej sytuacji

Zalecenie Rady w sprawie zwalczania wykluczenia mieszkaniowego KE, panstwa 2026
cztonkowskie
Pobudzenie nowych inwestycji w mieszkalnictwo socjalne i oparte na mieszkalnictwie KE, EBI, 1T kw.
rozwiazania dla 0sob bezdomnych za posrednictwem paneuropejskiej platformy krajowe bankii| 2026r.
inwestycyjnej instytucje
prorozwojowe,
migdzynarodowe
instytucje
finansowe
Identyfikacja modeli i dzielenie si¢ dobrymi praktykami taczacymi ochrong praw wiasnosci KE
wiascicieli z zabezpieczeniem najemcoOw
Zwalczanie ubostwa energetycznego i ochrona oséb znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji przed KE 2026
odlaczeniem od dostaw energii za posrednictwem pakietu energetycznego dla obywateli
Zwigkszenie wsparcia dla 0sob bezdomnych i innych grup znajdujacych si¢ w trudne;j KE, regiony

sytuacji, w tym za posrednictwem krajowych i regionalnych plandéw partnerstwa w kolejnych
'WRF
Zwickszenie przejrzystosci umoéw najmu Panstwa
cztonkowskie,
organy
regionalne i
lokalne

Europejski sojusz na rzecz mieszkalnictwa stuzacy zacieSnieniu wspolpracy w calej UE

Szczyt UE w sprawie mieszkalnictwa KE, Rada, 2026
panstwa
cztonkowskie
Europejski Sojusz na rzecz Mieszkalnictwa KE 2026
Program wzajemnego uczenia si¢ dotyczacy mieszkalnictwa oparty na wielopoziomowym KE, pafstwa T kw.
sprawowaniu rzgdow cztonkowskie, | 2026 .
regiony, organy
lokalne
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