
Bevezetés 
A megfizethetetlen lakhatás komoly aggodalomra ad okot az 
EU-ban. Ez hajléktalansághoz, lakhatási bizonytalansághoz, 
pénzügyi nehézségekhez és nem megfelelő lakhatási 
körülményekhez vezet. Emellett megakadályozza, hogy a 
fiatalok elhagyják a szülői házat. Ezek a problémák hatással 
vannak az emberek egészségére és jóllétére, egyenlőtlen 
életkörülményeket és lehetőségeket teremtenek, és 
megnövekedett egészségügyi költségeket, csökkenő 
termelékenységet, valamint környezeti károkat 
eredményeznek. Ez a jelentés feltérképezi az EU-ban élők 
lakhatási problémáit és az ezek kezelésére irányuló 
szakpolitikákat. A jelentés az Eurofound Élet, munka és a 
Covid19 e-felméréséből, az Európai Unió jövedelmi és 
életkörülményeire vonatkozó statisztikáiból, valamint az 
Eurofound kapcsolattartói hálózatának hozzájárulásaiból 
származó adatokra támaszkodik. 

Szakpolitikai háttér 
Az ENSZ által elfogadott Emberi Jogok Egyetemes Nyilatkozata 
tartalmazza a lakhatáshoz való jogot. A szociális jogok európai 
pillére kimondja, hogy a rászorulók számára biztosítani kell a 
jó minőségű szociális lakáshoz vagy lakhatási támogatáshoz 
való hozzáférést. A hajléktalanság elleni küzdelem európai 
platformjának célja annak biztosítása, hogy senki se aludjon a 
szabad ég alatt szükségszállások hiánya miatt, senki ne éljen a 
szükségesnél hosszabb ideig szükség- vagy átmeneti szálláson, 
a kilakoltatásokat lehetőség szerint megelőzzék, és senkit ne 
lakoltassanak ki anélkül, hogy segítséget nyújtanának neki egy 
megfelelő lakhatási megoldás megtalálásában. A szociális 
jogok európai pillérének cselekvési terve szerint az európai 
zöld megállapodás végrehajtása – elsőként az „Európai 
épületkorszerűsítési program – Épületeink környezetbarátabbá 
tétele, munkahelyek teremtése, életminőség javítása” 
kezdeményezésen keresztül – hozzá fog járulni az 
energiaszegénység enyhítéséhez és a lakhatás minőségének 
javításához. Az európai lakáshelyzetre hatással lesznek az 
energiafogyasztás és -termelés hosszú távú változásai, 
amelyek a zöld átmenetből, a fokozott digitalizációból és az 
európai társadalmak elöregedéséből erednek. A Covid19 
világjárvány miatt a távmunka elterjedtebbé vált, ami azt 
jelenti, hogy mára számos otthon egyben munkahely is lett. Az 
Ukrajna elleni orosz háború miatt egyrészt nagyszámú 
menekültet kell elszállásolni, másrészt megnövekedtek a 
közüzemi számlák. 

Főbb megállapítások 
£ Az elmúlt évtizedben az EU-ban csökkent a 

lakástulajdonlás mértéke, ami a lakástulajdonlás fiatalok 
körében tapasztalható csökkenésének tudható be. 
Megnőtt a lakásokban élő európaiak száma, akik 
elsősorban a városokban és a külvárosokban élnek. 

£ 2007 és 2019 között 26-ról 28 évre emelkedett az az 
életkor, amikor az EU-ban élők legalább 50%-a elhagyja a 
szülői házat. 2010 és 2019 között Spanyolországban, 
Horvátországban, Olaszországban, Cipruson, Belgiumban, 
Görögországban és Írországban nőtt a legnagyobb 
mértékben a szüleikkel élő 25–34 évesek száma. 

£ A lakástulajdonosok esetében a lakhatásra fordított 
jövedelem aránya a 2010-es 18%-ról 2019-re 16%-ra 
csökkent, míg a bérlők esetében 28%-ról 31%-ra nőtt.
A jövedelmük legalább 40%-át lakhatásra költők 60%-a 
számolt be arról, hogy nehezen tud megélni. Azonban a 
jövedelmük kevesebb mint 20%-át lakhatásra költők
42%-a szintén nehezen tud megélni. 

£ A lakástulajdonosok átlagosan magasabb jövedelemmel 
rendelkeznek, mint a bérlők, és kevesebb lakhatási 
problémával küzdenek. Abban a 15 országban azonban, ahol 
magas a jelzáloghitellel nem rendelkező tulajdonosok aránya 
– ezek mind posztkommunista és dél-európai országok –, az 
elszegényedés által veszélyeztetettek aránya 10–24% között 
van, és sokan nem engedhetik meg maguknak, hogy 
otthonukat megfelelő hőmérsékleten tartsák. 

£ A magán bérlakások bérlői különösen bizonytalan 
helyzetben vannak; 46%-uk úgy érzi, hogy a következő 
három hónapban el kell hagynia lakását, mert már nem 
engedheti meg magának, és több problémáról számoltak 
be a rossz energiahatékonysággal kapcsolatban, mint a 
más típusú bérlakások bérlői. 

£ A jövedelmi viszonyok tekintetében az alsó jövedelmi sávban 
élők minden tagállamban kevésbé elégedettek az 
otthonukkal, mint a felső jövedelmi sávba tartozók. A 
különbség kevésbé markáns, amikor a lakókörnyezettel való 
elégedettségről van szó: az alacsonyabb jövedelmű 
háztartásokban élők elégedettebbek a helyi környezetükkel, 
mint az otthonukkal. Általánosságban elmondható, hogy az 
emberek különösen a lakások rossz energiahatékonyságát és a 
tömegközlekedéshez való nem megfelelő hozzáférést tartják 
különösen problémásnak, elsősorban a vidéki területeken. 

£ A világjárvány idején fontosabbá váltak a lakhatási 
körülmények és a környezet. A távmunkások számára a jó 
internetkapcsolat és az elegendő hely, valamint a csendes 
környezet és egy parkhoz való közelség vált fontosabbá. A 
tömegközlekedés és a kerékpározást, a gyaloglást és a 
kerekesszék használatát elősegítő infrastruktúra 
elérhetősége fontosabbá vált, különösen a nők és a nehéz 
anyagi helyzetben élők számára. 
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£ Az uniós tagállamok mintegy háromnegyedében vannak 
olyan, az „elsőként lakhatás” kezdeményezést követő 
rendszerek, amelyek lakhatást – gyakran közös használatú 
lakásokat – kínálnak hajléktalan embereknek, bár néha 
csak akkor, ha azok együttműködnek a szolgálatokkal. 
Kevés program képes az ország hajléktalan népességének 
több mint 1%-át befogadni. A szociális lakhatás gyakran 
létfontosságú szerepet játszik a hajléktalanság 
megelőzésében és kezelésében. 

£ Mind a legtöbb, mind a legkevesebb szociális lakással 
rendelkező tagállamokban vannak várólisták. Míg egyes 
országokban csak egyszer ellenőrzik a jogosultságot, más 
országokban rendszeresen ellenőrzik, és ha valakinek a 
jövedelme megemelkedik, el kell hagynia a szociális lakást 
vagy magasabb lakbért kell fizetnie. 

£ A lakbértámogatásban részesülő háztartások aránya 
különösen magas Franciaországban (21%), Hollandiában 
(18%) és Finnországban (14%), és 2% alatti például 
Belgiumban, Cipruson, Észtországban, Litvániában és 
Romániában. Néha az egyéb juttatásokból (például 
minimáljövedelem) származó támogatás fontos szerepet 
játszik a lakhatás megfizethetőségében. 

£ A lakhatási támogatásra rászoruló, de arra nem jogosult 
személyek csoportjai közé tartoznak a hivatalos bérleti 
szerződéssel nem rendelkező bérlők, az állandó 
lakcímmel nem rendelkező személyek, a közös lakásban 
élők, a migránsok és a mobil polgárok bizonyos 
csoportjai, valamint a jogosultsági küszöböt éppen csak 
meghaladóan alacsony jövedelemmel rendelkezők. Mások 
jogosultak ellátásra, de nem kapják meg azt. 

£ A lakástulajdonlás támogatása általában inkább a 
magasabb jövedelmű háztartásoknak kedvez, mint az 
alacsonyabb jövedelműeknek, és ösztönzi a magasabb 
jelzáloghitelek felvételét, ami felhajtja a lakásárakat, és az 
embereket a túlzott eladósodás veszélyének teszi ki. 

Szakpolitikai iránymutatások 
£ A hajléktalan vagy a hajléktalanná válás küszöbén álló 

emberekre vonatkozó „elsőként lakhatás” politikákat 
bővíteni kell. A kínált lakásoknak független, stabil módon, 
valamint a támogatási szolgáltatókkal való 
együttműködés feltételéhez kötése nélkül kell elérhetőnek 
lenniük. 

£ A kilakoltatások megelőzése vagy a megfizethető 
lakásokba való költözés megkönnyítése érdekében a 
támogatást a kilakoltatási értesítés kiadásakor 
automatikusan el kell indítani. Ideális esetben azonban a 
támogatást már korábban, a fizetési nehézségek első 
jelentkezésekor fel kellene ajánlani. 

£ Az alacsony jövedelmű magánbérlőket jobban kell 
támogatni. Több tagállamban a lakbérszabályozás fontos 
szerepet játszik a bérlők védelmében a lakbéremelésekkel 
szemben. Nem szabad azonban egyenlőtlenségeket 
teremteni azáltal, hogy az újabb bérlőket hátrányos 
helyzetbe hozzák, és nem szabad, hogy a régi bérlőket 
visszatartsák attól, hogy olyan lakásokba költözzenek, 
amelyek jobban megfelelnek változó igényeiknek. 

£ A jelzáloghitelek kamatlábainak emelkedése mellett a 
szakpolitikai döntéshozóknak nem szabad figyelmen kívül 
hagyniuk a változó kamatozású jelzáloghitellel rendelkező 
lakástulajdonosokat, akik nem engedhetik meg 
maguknak a törlesztőrészletek emelkedését. 
Intézkedéseket kell hozni annak érdekében is, hogy a 
jövőben ne fordulhassanak elő ilyen helyzetek. 

£ Figyelmet kell fordítani a kiszolgáltatott helyzetben lévő 
csoportokra minden bérleti jogviszonyban, valamint 
azokra is, akiket a jövedelemnél gyorsabban emelkedő 
megélhetési költségek érintenek, illetve a jelzáloghitellel 
nem rendelkező, de közüzemi számláik kifizetésével 
kapcsolatban nehézségekkel küzdő lakástulajdonosokra is. 

£ A lakhatási támogatások és a szociális lakhatás sokaknak 
nyújt támogatást az EU-ban, de a tagállamok között 
jelentős különbségek vannak. A tagállamokon belül a 
szakpolitikai döntéshozóknak gondosan nyomon kell 
követniük a támogatások igénybevételét, és értékelniük 
kell az egyenlőtlenségeket annak biztosítása érdekében, 
hogy a hozzáférés biztosított legyen, és a támogatás 
eljusson a rászoruló csoportokhoz. 

£ Azoknak a szakpolitikai döntéshozóknak, akik attól 
tartanak, hogy kimaradnak a támogatásokból azok, 
akiknek a jövedelme éppen csak meghalad egy bizonyos 
küszöbértéket, kerülniük kellene a lakhatási támogatásra 
való jogosultságra vonatkozó fix jövedelemhatárok 
alkalmazását. A jövedelemnövelést hátráltató tényezőkkel 
is foglalkozni kell. 

£ A jelenlegi szociális bérlakások bérlői, akiknek javult az 
anyagi helyzete, és a szociális lakások várólistáján lévők 
közötti egyenlőtlenségeket az egyéni helyzettől függő 
szociális lakbérfizetéshez nyújtott pénzügyi támogatással, 
a más típusú bérleti jogviszonyban élők számára nyújtott 
lakhatási támogatással és a szociális lakásállomány 
növelésével lehet kezelni. 

£ Az olyan általános szociális védelmi intézkedések, mint a 
minimáljövedelem és a szolgáltatásokhoz (beleértve az 
oktatást és az egészségügyi ellátást) való jó hozzáférés, 
kulcsfontosságúak lehetnek a megfizethető lakhatás 
biztosításában. 

£ A lakhatási költségek (beleértve az energiaköltségeket is) 
és a jövedelem alapján meghatározott lakhatási 
támogatások azonnali támogatást nyújthatnak a kialakuló 
válsághelyzetekben. A szakpolitikai döntéshozóknak a 
lakhatási támogatások reformjainak bevezetésekor 
figyelembe kell venniük, hogy az ilyen támogatás milyen 
mértékben járul hozzá az ellenálló képességhez. 

£ A lakáskínálat bővítése érdekében lakásokat kell felújítani 
és építeni, ami a szakképzett munkaerő kulcsfontosságú 
szerepét vetíti előre. Az üresen álló lakások számát is 
csökkenteni kell, és ahol szükséges, fejlesztéseket kell 
végrehajtani a megfelelő lakhatás biztosítása érdekében. 

£ Nagy összegeket különítenek el a lakások 
energiahatékonyságának javítására. Ezeknek a 
forrásoknak el kell érniük az alacsony jövedelmű 
csoportokat, és meg kell védeniük őket a jövőbeli 
energiaár-emelkedésektől. Ezzel párhuzamosan olyan 
kezdeményezéseket kell végrehajtani, amelyek szélesebb 
körben javítják ezen lakások megfelelőségét, például 
fokozzák a lakások minőségét. 

£ A lakhatás megfelelőségének javítása során figyelembe 
kell venni a lakosok jelenlegi és jövőbeli igényeit. A lakást 
nem lehet a környezetétől elszigetelten vizsgálni, 
beleértve annak fizikai, szociális és szolgáltatási 
vonatkozásait is. 

£ A lakásoknak jobban kellene kapcsolódniuk a 
tömegközlekedéshez és más aktív közlekedési módokhoz, 
ami hozzájárulna a zöld átmenethez és csökkentené a 
közlekedési költségeket.  

  

További információ 

A Megfizethetetlen és nem megfelelő lakhatási körülmények 
Európában című jelentés a következő címen érhető el: 
http://eurofound.link/ef22024 
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