
Въведение 
Жилищата на недостъпни цени са повод за сериозна 
загриженост в ЕС. Това води до бездомничество, 
жилищна несигурност, финансово напрежение и 
недостиг на жилища. То също така пречи на младите хора 
да напуснат дома на родителите си. Тези проблеми 
засягат здравето и благосъстоянието на хората, 
изразяват се в неравностойни условия на живот и 
възможности и водят до разходи за здравеопазване, 
намалена производителност и щети върху околната 
среда. В настоящия доклад са описани жилищните 
проблеми, с които се сблъскват хората в ЕС, и политиките 
за тяхното решаване. Той се основава на данни от 
електронното проучване на Eurofound Живот, работа и 
COVID-19, статистически данни на Европейския съюз 
относно доходите и условията на живот и информация от 
Мрежата на кореспондентите на Eurofound. 

Контекст на политиката 
Всеобщата декларация на ООН за правата на човека 
включва правото на жилище. В Европейския стълб на 
социалните права се посочва, че за нуждаещите се лица 
трябва да се осигури достъп до социални жилища или 
помощи за жилищно настаняване с добро качество. 
Свързаната с него Европейска платформа за борба с 
бездомничеството има за цел да гарантира, че никой 
няма да спи на улицата поради липса на жилище за 
спешно настаняване, че никой няма да живее в такова 
жилище или в жилище за преходно настаняване по-
дълго от необходимото, че отстраненията ще се 
предотвратяват, когато това е възможно, и че никой 
няма да бъде отстранен, без да му бъде предложена 
помощ за намиране на подходящо жилищно решение. 
Съгласно плана за действие към Европейския стълб на 
социалните права изпълнението на Европейския зелен 
пакт — на първо място чрез инициативата „Вълна на 
саниране за Европа — екологизиране на нашите 
сгради, създаване на работни места, подобряване на 
качеството на живот“ — ще допринесе за намаляване 
на енергийната бедност и подобряване на качеството 
на жилищата. Ситуацията с жилищата в Европа ще бъде 
повлияна от дългосрочните промени в потреблението 
и производството на енергия, произтичащи от 
екологичния преход, засилената цифровизация и 
застаряването на европейските общества. Поради 
пандемията от COVID-19 работата от разстояние се 
увеличи, което означава, че много домове вече са и 
работни места. Войната на Русия срещу Украйна 
създаде необходимост от настаняване на голям брой 
бежанци и доведе до увеличаване на сметките за 
комунални услуги. 

Основни констатации 
£ През последното десетилетие броят на 

собствениците на жилища в ЕС е намалял, което се 
дължи на спада в броя на собствениците на жилища 
сред младите хора. Наблюдава се увеличение на 
броя на европейците, живеещи в апартаменти, 
концентрирани в градове и предградия. 

£ Между 2007 и 2019 г. възрастта, на която поне 50 % 
от хората в ЕС живеят извън дома на родителите си, 
се е увеличила от 26 на 28 години. Между 2010 г. и 
2019 г. Испания, Хърватия, Италия, Кипър, Белгия, 
Гърция и Ирландия бяха изправени пред най-
голямото увеличение на броя на хората на възраст 
между 25 и 34 години, живеещи с родителите си. 

£ Делът на доходите, изразходвани за жилища, е 
намалял за собствениците на жилища от 18 % през 
2010 г. на 16 % през 2019 г., докато за наемателите 
той се е увеличил от 28 % на 31 %. От хората, които 
изразходват най-малко 40 % от доходите си за 
жилища, 60 % съобщават, че срещат трудности при 
покриването на текущите си разходи. Въпреки това 
сред хората, които изразходват по-малко от 20 % от 
доходите си за жилище, 42 % все още срещат 
трудности при покриването на текущите си разходи. 

£ Собствениците на жилища имат средно по-високи 
доходи от наемателите и се сблъскват с по-малко 
проблеми, свързани с жилището. Въпреки това в
15-те държави с висок дял на собствениците без ипотека 
— всички посткомунистически и южноевропейски 
държави — между 10 и 24 % са изложени на риск от 
бедност и много от тях не могат да си позволят да 
поддържат подходяща температура в дома си. 

£ Наемателите на частни жилища са в особено 
несигурно положение: 46 % от тях се чувстват 
застрашени, че може да се наложи да напуснат 
жилището си през следващите три месеца, тъй като
не могат да си го позволят, и съобщават за повече 
проблеми с лошата енергийна ефективност, 
отколкото хората с други видове собственост. 

£ Във всички държави членки хората от долната 
половина на разпределението на доходите са
по-малко доволни от жилищата си, отколкото хората 
от горната половина. Разликата е по-малко 
изразена, когато става въпрос за удовлетвореност 
от района около дома, което се дължи на факта, че 
хората в домакинствата с по-ниски доходи са
по-доволни от района, в който живеят, отколкото от 
дома си. Като цяло хората смятат, че лошата енергийна 
ефективност на жилищата им и недостатъчният 
достъп до обществен транспорт са особено 
проблематични — най-вече в селските райони. 

ОБЩ ПРЕГЛЕД
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£ По време на пандемията жилищните условия и 
жилищния район придобиха голямо значение. За 
работещите от разстояние по-важни станаха наличието 
на добра интернет връзка и достатъчно пространство, 
както и спокойната среда и достъпът до парк. Достъпът 
до обществен транспорт и инфраструктура, улесняващ 
използването на велосипеди, ходене пеша и инвалидни 
колички, стана по-важен, по-специално за жените и 
хората, които срещат трудности при покриването на 
текущите си разходи. 

£ Около три четвърти от държавите — членки на ЕС, 
прилагат схеми, вдъхновени от принципа „жилищното 
настаняване на първо място“, като предлагат жилища, 
често споделени, на бездомни хора, макар и понякога 
само ако те се включат в поддръжката. Малка част от 
програмите имат капацитет за настаняване на повече 
от 1 % от бездомното население на страната. 
Социалните жилища често играят жизненоважна роля в 
предотвратяването и справянето с бездомничеството. 

£ Както държавите членки с най-много социални 
жилища, така и тези с най-малко социални жилища 
имат списъци с чакащи. Докато в някои държави 
правото на помощи се проверява само веднъж, в 
други то се проверява редовно и хората трябва да 
напуснат социалните жилища или да плащат по-висок 
наем, ако доходите им се увеличат. 

£ Дяловете на домакинствата, които получават 
субсидии за наем, са особено високи във Франция 
(21 %), Нидерландия (18 %) и Финландия (14 %) и под 
2 % например в Белгия, Кипър, Естония, Литва и 
Румъния. Понякога подкрепата от други обезщетения 
(например минимален доход) играе важна роля за 
финансовата достъпност на жилищата. 

£ Групите хора, нуждаещи се от помощи за жилищно 
настаняване, които обаче нямат право на това, 
включват наематели без официални договори за 
наем, хора без постоянен адрес, хора в споделено 
жилище, определени групи мигранти и мобилни 
граждани, както и хора с ниски доходи малко над 
прага на правото на обезщетение. Други имат право 
на обезщетения, но не ги получават. 

£ Подпомагането на собствениците на жилища 
обикновено облагодетелства повече домакинствата с 
по-високи доходи, отколкото тези с по-ниски, и 
стимулира вземането на по-високи ипотечни кредити, 
което води до повишаване на цените на жилищата и 
излага хората на риск от свръхзадлъжнялост. 

Насоки за политиката 
£ Необходимо е да се разширят политиките „жилищно 

настаняване на първо място“ за хора, които са бездомни 
или са на път да станат такива. Такова жилищно 
настаняване следва да бъде независимо, стабилно и 
действително без условие за ангажиране с услуги за 
подкрепа, за да се гарантира достъпът до жилища. 

£ За да се предотвратят отстраненията или да се улесни 
преместването в жилища на достъпни цени, 
подкрепата трябва да се задейства автоматично при 
издаване на заповед за отстранение. В идеалния 
случай обаче подкрепата следва да се предлага на     
по-ранен етап, когато затрудненията с плащанията 
възникнат за първи път. 

£ Частните наематели с ниски доходи се нуждаят от     
по-добра подкрепа. В няколко държави членки 
контролът на наемите играе важна роля за защита на 
наемателите от тяхното повишаване. Те обаче не 
следва да създават неравнопоставеност, като 
поставят новите наематели в неравностойно 
положение, нито да възпрепятстват дългогодишните 
наематели да се преместят в жилища, които по-добре 
отговарят на техните променящи се нужди. 

£ С нарастването на лихвените проценти по ипотечните 
кредити създателите на политики не трябва да 
пренебрегват собствениците на жилища с 
променливи лихвени проценти по ипотечните 
кредити, които не могат да си позволят увеличение на 

вноските. Те следва също така да предприемат мерки 
за предотвратяване на подобни ситуации в бъдеще. 

£ Следва да се обърне внимание на групите в уязвимо 
положение във всички видове владения, като се 
включат и лицата, засегнати от разходите за живот, 
които нарастват по-бързо от доходите, както и 
собствениците на жилища без ипотеки, които изпитват 
затруднения със сметките за комунални услуги. 

£ Помощите за жилищно настаняване и социалните 
жилища осигуряват подкрепа за много хора в ЕС, но в 
отделните държави членки са налице значителни 
различия. В рамките на държавите членки създателите 
на политики следва внимателно да наблюдават 
използването на подкрепата и да оценяват 
неравенствата, за да осигурят гарантиран достъп и 
подкрепа, достигаща до групите, които се нуждаят от нея. 

£ Създателите на политики, които са загрижени, че не 
се осигурява подкрепа за хора с доходи малко над 
определен праг, следва да избягват фиксираните 
прагове на доходите по отношение на правото на 
помощи за жилищно настаняване. Следва да се 
обърне внимание и на възпиращите фактори за 
увеличаване на доходите. 

£ Неравенствата между настоящите наематели на 
социални жилища, чието финансово положение се е 
подобрило, и хората, включени в списъци на 
чакащите за социални жилища, могат да бъдат 
преодолени чрез предоставяне на финансова 
подкрепа за плащания за социални наеми, които 
зависят от индивидуални ситуации, помощите за 
жилищно настаняване за хора с други видове наемане 
на жилище и увеличен социален жилищен фонд. 

£ Общите мерки за социална закрила, например 
минимален доход и лесен достъп до услуги 
(включително образование и здравеопазване), могат 
да бъдат от ключово значение за осигуряването на 
достъпно жилищно настаняване. 

£ Помощите за жилищно настаняване, определени от 
жилищните разходи (включително разходите за енергия) 
и доходите, могат да осигурят незабавна подкрепа при 
възникващи кризи. Създателите на политики следва да 
вземат предвид приноса за устойчивостта, който тази 
подкрепа предоставя при въвеждането на реформи в 
помощите за жилищно настаняване. 

£ За да се увеличи предлагането на жилища, жилищата 
трябва да бъдат обновени и построени, което предвижда 
ключова роля за квалифицираната работна сила. 
Свободните жилища също следва да бъдат намалени и, 
когато е необходимо, следва да се направят подобрения, 
за да се гарантира подходящо жилищно настаняване. 

£ Средства в голям размер се отпускат за подобряване 
на енергийната ефективност на жилищата. Те трябва 
да достигнат до групи с ниски доходи, за да ги 
предпазват от бъдещи увеличения на цените на 
енергията. Едновременно с това следва да се 
осъществят инициативи за подобряване на 
пригодността на тези жилища в по-широк мащаб, 
например подобряване на качеството на жилищата. 

£ При подобряване на пригодността на жилищата 
трябва да се вземат предвид настоящите и бъдещите 
нужди на жителите. Жилището не може да се 
разглежда изолирано от заобикалящата го среда, 
включително нейните физически, социални и 
свързани с услугите аспекти. 

£ Жилищата следва да бъдат по-добре свързани с 
обществения транспорт и други активни видове 
транспорт за жителите, което би допринесло за 
екологичния преход и би намалило транспортните 
разходи.  
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Докладът Жилища на недостъпни цени и недостиг на жилища 
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