
Wprowadzenie 
Brak przystępnych cenowo mieszkań budzi ogromny niepokój 
w UE. Prowadzi to do bezdomności, braku bezpieczeństwa 
mieszkaniowego, obciążenia finansowego i nieodpowiednich 
warunków mieszkaniowych. Uniemożliwia również młodym 
ludziom opuszczenie domu rodzinnego. Problemy te mają 
wpływ na zdrowie i dobrostan ludzi, odzwierciedlają nierówne 
warunki życia i nierówne szanse oraz prowadzą do 
zwiększonych kosztów opieki zdrowotnej, zmniejszenia 
wydajności i szkód w środowisku. Niniejsze sprawozdanie 
przedstawia problemy mieszkaniowe, z którymi borykają się 
ludzie w UE, oraz strategie polityczne mające na celu 
rozwiązanie tych problemów. Opiera się ono na dowodach 
pochodzących z e-ankiety Eurofoundu pt. „Życie, praca i 
COVID-19”, europejskim badaniu dochodów i warunków życia 
oraz informacjach uzyskanych od sieci korespondentów 
Eurofound. 

Kontekst polityki 
Powszechna Deklaracja Praw Człowieka Organizacji Narodów 
Zjednoczonych obejmuje prawo do mieszkania. Europejski 
filar praw socjalnych stanowi, że należy zapewnić osobom 
potrzebującym dostęp do mieszkań socjalnych lub pomocy 
mieszkaniowej dobrej jakości. Powiązana europejska 
platforma na rzecz przeciwdziałania bezdomności ma na celu 
zapewnienie, aby nikt nie spał pod gołym niebem z powodu 
braku zakwaterowania zastępczego, aby nikt nie mieszkał w 
zakwaterowaniu zastępczym lub czasowym dłużej niż to 
konieczne, aby zapobiegać eksmisjom, gdy tylko będzie to 
możliwe, i aby nikt nie był eksmitowany bez zaoferowania mu 
pomocy w znalezieniu odpowiedniego rozwiązania 
mieszkaniowego. Zgodnie z Planem działania na rzecz 
Europejskiego filaru praw socjalnych wdrożenie Europejskiego 
Zielonego Ładu – po pierwsze za pośrednictwem inicjatywy 
„Fala renowacji na potrzeby Europy – ekologizacja budynków, 
tworzenie miejsc pracy, poprawa jakości życia” – przyczyni się 
do zmniejszenia skali ubóstwa energetycznego i podniesienia 
jakości mieszkań. Na sytuację mieszkaniową w Europie będą 
miały wpływ długoterminowe zmiany w zużyciu i produkcji 
energii wynikające z transformacji ekologicznej, zwiększonej 
cyfryzacji i starzenia się społeczeństw europejskich. Pandemia 
COVID-19 sprawiła, że telepraca stała się bardziej powszechna, 
co oznacza, że obecnie wiele domów jest również miejscami 
pracy. Rosyjska wojna w Ukrainie spowodowała konieczność 
przyjęcia dużej liczby uchodźców i wzrost rachunków za media. 

Kluczowe ustalenia 
£ W ostatnim dziesięcioleciu wskaźnik własności 

nieruchomości mieszkalnych w UE zmniejszył się, co 
wynika ze spadku własności nieruchomości mieszkalnych 
wśród młodych ludzi. Nastąpił wzrost liczby 
Europejczyków mieszkających w mieszkaniach, 
zlokalizowanych głównie w miastach i na przedmieściach. 

£ Wiek, w którym co najmniej 50% osób w UE mieszkało 
poza domem rodzinnym, wzrósł z 26 do 28 lat w latach 
2007–2019. W latach 2010–2019 Hiszpania, Chorwacja, 
Włochy, Cypr, Belgia, Grecja i Irlandia doświadczyły 
największego wzrostu liczby osób w wieku 25–34 lat 
mieszkających z rodzicami. 

£ Odsetek dochodów przeznaczanych na mieszkania 
zmniejszył się w przypadku właścicieli domów z 18% w 
2010 r. do 16% w 2019 r., natomiast dla najemców wzrósł z 
28% do 31%. Spośród osób, które wydają co najmniej 40% 
dochodu na mieszkanie, 60% twierdzi, że ma trudności z 
utrzymaniem się. Wśród osób, które wydają mniej niż 20% 
dochodu na mieszkanie, 42% nadal jednak ma trudności z 
utrzymaniem się. 

£ Właściciele domów osiągają średnio wyższe dochody niż 
najemcy i mają mniej problemów z mieszkaniem. W 15 
krajach o wysokim odsetku właścicieli bez kredytu 
hipotecznego – kraje postkomunistyczne i kraje 
południowej Europy – między 10% a 24% jest jednak 
zagrożonych ubóstwem, a wiele z nich nie może sobie 
pozwolić na utrzymanie odpowiedniej temperatury w 
swoim domu. 

£ Najemcy na rynku wynajmu prywatnego są w szczególnie 
niepewnej sytuacji; 46% z nich uważa, że jest narażonych 
na ryzyko opuszczenia swojego domu w ciągu najbliższych 
trzech miesięcy w związku z brakiem wystarczających 
środków na opłacenie wynajmu, i zgłaszają oni więcej 
problemów związanych z niską efektywnością 
energetyczną niż osoby korzystające z innych form 
mieszkalnictwa. 

£ We wszystkich państwach członkowskich osoby w dolnej 
połowie rozkładu dochodów są mniej zadowolone ze 
swoich domów niż osoby w górnej połowie. Różnica jest 
mniej wyraźna, jeśli chodzi o zadowolenie z okolicy 
zamieszkania, co wynika z faktu, że osoby z gospodarstw 
domowych o niższych dochodach są bardziej zadowolone 
z okolicy niż ze swojego domu. Ogólnie rzecz biorąc, ludzie 
uważają, że niska efektywność energetyczna ich lokali 
mieszkalnych i niewystarczający dostęp do transportu 
publicznego są szczególnie problematyczne, zwłaszcza na 
obszarach wiejskich. 

STRESZCZENIE

Brak przystępnych cenowo mieszkań 
i nieodpowiednie warunki 
mieszkaniowe w Europie



£ W czasie pandemii znaczenia nabrały usługi użyteczności 
publicznej w dziedzinie mieszkalnictwa i okolica 
zamieszkania. Dla telepracowników ważniejsze stało się 
dobre połączenie internetowe i wystarczająca przestrzeń, 
a także spokojna okolica i dostęp do parku. Dostęp do 
transportu publicznego i infrastruktury ułatwiającej jazdę 
na rowerze, poruszanie się pieszo i korzystanie z wózka 
inwalidzkiego stał się ważniejszy, szczególnie dla kobiet i 
osób mających trudności z utrzymaniem się. 

£ Około trzy czwarte państw członkowskich UE wdrożyło 
programy inspirowane zasadą „najpierw mieszkanie”, 
oferujące mieszkania, często wspólne, osobom 
bezdomnym, chociaż czasami tylko wtedy, gdy zaangażują 
się one w usługi. Niewiele programów jest w stanie 
zapewnić mieszkanie więcej niż 1% osób bezdomnych w 
kraju. Mieszkania socjalne często odgrywają istotną rolę w 
zapobieganiu i rozwiązywaniu problemu bezdomności. 

£ Zarówno w państwach członkowskich z największą liczbą 
mieszkań socjalnych, jak i w tych z ich najmniejszą liczbą, 
istnieją listy oczekujących. Podczas gdy w niektórych 
krajach uprawnienia są sprawdzane tylko raz, w innych 
krajach są one sprawdzane regularnie, a ludzie muszą 
opuścić mieszkania socjalne lub płacić wyższy czynsz, jeśli 
ich dochody wzrosną. 

£ Odsetek gospodarstw domowych otrzymujących dopłaty 
do czynszu jest szczególnie wysoki we Francji (21%), w 
Holandii (18%) i Finlandii (14%), a poniżej 2% wynosi on 
np. w Belgii, na Cyprze, w Estonii, na Litwie i w Rumunii. 
Czasami wsparcie w formie innych świadczeń (np. 
świadczenia zapewniającego dochód minimalny) ma 
istotny wpływ na przystępność cenową mieszkań. 

£ Grupy osób potrzebujących dodatku mieszkaniowego, 
które nie są jednak do niego uprawnione, obejmują 
najemców bez formalnych umów najmu, osoby bez 
stałego adresu, osoby mieszkające we wspólnym 
mieszkaniu, niektóre grupy migrantów i migrujących 
obywateli oraz osoby o niskich dochodach nieznacznie 
przekraczających próg uprawniający do dodatku. Inne 
osoby są uprawnione do świadczeń, ale ich nie otrzymują. 

£ Ze wsparcia na rzecz własności nieruchomości 
mieszkalnych zazwyczaj w większym stopniu korzystają 
gospodarstwa domowe o wyższych dochodach niż 
gospodarstwa domowe o niższych dochodach, co powoduje 
zaciąganie wyższych kredytów hipotecznych, co z kolei 
prowadzi do wzrostu cen nieruchomości mieszkalnych i 
naraża ludzi na ryzyko nadmiernego zadłużenia. 

Wskazówki dotyczące polityki 
£ Polityka pod hasłem „najpierw mieszkanie” w odniesieniu 

do osób bezdomnych lub zagrożonych bezdomnością 
wymaga rozpowszechnienia. Oferowane mieszkalnictwo 
powinno być niezależne, stabilne i prawdziwie 
bezwarunkowe, jeśli chodzi o usługi wsparcia, aby 
zagwarantować dostęp do mieszkań. 

£ Aby zapobiec eksmisjom lub ułatwić przeprowadzki do 
przystępnych cenowo mieszkań, wsparcie musi być 
uruchamiane automatycznie po wydaniu zawiadomienia 
o eksmisji. Najlepiej jednak, aby wsparcie było oferowane 
na wcześniejszym etapie, kiedy po raz pierwszy pojawią 
się trudności z płatnościami. 

£ Prywatni najemcy o niskich dochodach potrzebują 
lepszego wsparcia. W kilku państwach członkowskich 
kontrole czynszów odgrywają ważną rolę w ochronie 
najemców przed podwyżkami czynszów. Nie powinny one 
jednak powodować nierówności poprzez stawianie 
nowszych najemców w niekorzystnej sytuacji, ani też nie 
powinny zniechęcać długoletnich najemców do 
przenoszenia się do lokali mieszkalnych, które lepiej 
odpowiadają ich zmieniającym się potrzebom. 

£ Biorąc pod uwagę rosnące oprocentowanie kredytów 
hipotecznych, decydenci nie powinni zapominać o 
właścicielach domów mających zmienne oprocentowanie 

kredytów hipotecznych, którzy nie mogą sobie pozwolić 
na podwyżki płatności. Powinni oni również podjąć 
działania zapobiegające takim sytuacjom w przyszłości. 

£ Należy zwrócić uwagę na grupy osób znajdujących się w 
trudnej sytuacji, korzystających z różnych form 
mieszkalnictwa, a także uwzględnić osoby, których koszty 
utrzymania rosną szybciej niż dochody, oraz właścicieli 
domów bez kredytów hipotecznych mających trudności z 
opłaceniem rachunków za media. 

£ Dodatki mieszkaniowe i mieszkania socjalne stanowią 
wsparcie dla wielu osób w UE, ale istnieją znaczne różnice 
między państwami członkowskimi. Decydenci w 
państwach członkowskich powinni uważnie monitorować 
korzystanie ze wsparcia i oceniać nierówności w celu 
zapewnienia, aby dostęp był zagwarantowany, a wsparcie 
docierało do grup, które go potrzebują. 

£ Decydenci, którzy obawiają się braku wsparcia dla osób o 
dochodach nieznacznie przekraczających określony próg, 
powinni unikać ustalania stałych progów dochodowych w 
odniesieniu do uprawnień do dodatku mieszkaniowego. 
Należy również zająć się czynnikami zniechęcającymi do 
zwiększania dochodów. 

£ Nierówności między obecnymi najemcami mieszkań 
socjalnych, których sytuacja finansowa się poprawiła, a 
osobami znajdującymi się na listach oczekujących na 
mieszkania socjalne można rozwiązać poprzez 
zapewnienie wsparcia finansowego na pokrycie czynszów 
socjalnych zależącego od indywidualnej sytuacji, 
dodatków mieszkaniowych dla osób korzystających z 
innych rodzajów najmu oraz zwiększenia zasobów 
mieszkań socjalnych. 

£ Ogólne środki ochrony socjalnej, takie jak świadczenie 
zapewniające dochód minimalny i dobry dostęp do usług 
(w tym edukacji i opieki zdrowotnej), mogą mieć kluczowe 
znaczenie dla zapewnienia przystępnych cenowo mieszkań. 

£ Dodatki mieszkaniowe, które zależą od wysokości kosztów 
mieszkaniowych (w tym kosztów energii) i dochodów, 
mogą stanowić natychmiastowe wsparcie w obliczu 
pojawiających się kryzysów. Wprowadzając reformy 
dodatków mieszkaniowych, decydenci powinni wziąć pod 
uwagę wkład w odporność, jaki takie wsparcie wnosi. 

£ Aby zwiększyć podaż mieszkań, należy je remontować i 
budować, co wiąże się z kluczową rolą wykwalifikowanej 
siły roboczej. Należy również zmniejszyć liczbę 
niezamieszkanych lokali mieszkalnych, a w razie potrzeby 
wprowadzić ulepszenia w celu zapewnienia odpowiednich 
warunków mieszkaniowych. 

£ Na poprawę efektywności energetycznej domów 
przeznaczane są duże kwoty. Muszą one trafiać do grup o 
niskich dochodach, co ochroni je przed przyszłymi 
podwyżkami cen energii. Jednocześnie należy wdrożyć 
inicjatywy mające na celu poprawę adekwatności 
warunków mieszkaniowych w tych mieszkaniach na 
szerszą skalę, takie jak poprawa jakości mieszkań. 

£ Przy zwiększaniu adekwatności warunków 
mieszkaniowych należy brać pod uwagę obecne i przyszłe 
potrzeby mieszkańców. Domu nie można rozpatrywać w 
oderwaniu od jego otoczenia, w tym jego aspektów 
fizycznych, społecznych i usługowych. 

£ Mieszkalnictwo powinno być lepiej powiązane z 
transportem publicznym i innymi aktywnymi rodzajami 
transportu dla mieszkańców, co przyczyniłoby się do 
transformacji ekologicznej i zmniejszenia kosztów 
transportu.  

Dodatkowe informacje 

Sprawozdanie pt. „Brak przystępnych cenowo mieszkań i 
nieodpowiednie warunki mieszkaniowe w Europie” jest dostępne 
pod adresem http://eurofound.link/ef22024 
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