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Brak przystepnych cenowo mieszkan
| nleodpowiednie warunki
mieszkaniowe w Europie

Wprowadzenie

Brak przystepnych cenowo mieszkan budzi ogromny niepokdj
w UE. Prowadzi to do bezdomnosci, braku bezpieczenstwa
mieszkaniowego, obcigzenia finansowego i nieodpowiednich
warunkéw mieszkaniowych. Uniemozliwia réwniez mtodym
ludziom opuszczenie domu rodzinnego. Problemy te maja
wptyw na zdrowie i dobrostan ludzi, odzwierciedlajg nierowne
warunki zycia i nierdbwne szanse oraz prowadza do
zwiekszonych kosztéw opieki zdrowotnej, zmniejszenia
wydajnosci i szkdd w Srodowisku. Niniejsze sprawozdanie
przedstawia problemy mieszkaniowe, z ktérymi borykaja sie
ludzie w UE, oraz strategie polityczne majace na celu
rozwiazanie tych problemoéw. Opiera sie ono na dowodach
pochodzacych z e-ankiety Eurofoundu pt. ,Zycie, praca i
COVID-19”, europejskim badaniu dochoddw i warunkéw zycia
oraz informacjach uzyskanych od sieci korespondentéw
Eurofound.

Kontekst polityki

Powszechna Deklaracja Praw Cztowieka Organizacji Narodow
Zjednoczonych obejmuje prawo do mieszkania. Europejski
filar praw socjalnych stanowi, ze nalezy zapewnic¢ osobom
potrzebujacym dostep do mieszkan socjalnych lub pomocy
mieszkaniowej dobrej jakosci. Powigzana europejska
platforma na rzecz przeciwdziatania bezdomnosci ma na celu
zapewnienie, aby nikt nie spat pod gotym niebem z powodu
braku zakwaterowania zastepczego, aby nikt nie mieszkat w
zakwaterowaniu zastepczym lub czasowym dtuzej niz to
konieczne, aby zapobiegac¢ eksmisjom, gdy tylko bedzie to
mozliwe, i aby nikt nie byt eksmitowany bez zaoferowania mu
pomocy w znalezieniu odpowiedniego rozwiazania
mieszkaniowego. Zgodnie z Planem dziatania na rzecz
Europejskiego filaru praw socjalnych wdrozenie Europejskiego
Zielonego tadu - po pierwsze za posrednictwem inicjatywy
»Fala renowacji na potrzeby Europy - ekologizacja budynkéw,
tworzenie miejsc pracy, poprawa jakosci zycia” - przyczyni sie
do zmniejszenia skali ubostwa energetycznego i podniesienia
jakosci mieszkan. Na sytuacje mieszkaniowa w Europie beda
miaty wptyw dtugoterminowe zmiany w zuzyciu i produkcji
energii wynikajace z transformacji ekologicznej, zwiekszonej
cyfryzacji i starzenia sie spoteczenstw europejskich. Pandemia
COVID-19 sprawita, ze telepraca stata sie bardziej powszechna,
€0 oznacza, ze obecnie wiele doméw jest rowniez miejscami
pracy. Rosyjska wojna w Ukrainie spowodowata koniecznos¢

przyjecia duzej liczby uchodzcédw i wzrost rachunkéw za media.

Kluczowe ustalenia

W ostatnim dziesiecioleciu wskaznik wtasnosci
nieruchomosci mieszkalnych w UE zmniejszyt sie, co
wynika ze spadku wtasnosci nieruchomosci mieszkalnych
wsréd mtodych ludzi. Nastapit wzrost liczby
Europejczykow mieszkajacych w mieszkaniach,
zlokalizowanych gtéwnie w miastach i na przedmiesciach.

Wiek, w ktérym co najmniej 50% oséb w UE mieszkato
poza domem rodzinnym, wzrdst z 26 do 28 lat w latach
2007-2019. W latach 2010-2019 Hiszpania, Chorwacja,
Wtochy, Cypr, Belgia, Grecja i Irlandia doswiadczyty
najwiekszego wzrostu liczby os6b w wieku 25-34 lat
mieszkajacych z rodzicami.

Odsetek dochoddw przeznaczanych na mieszkania
zmniejszyt sie w przypadku wtascicieli domoéw z 18% w
2010 r. do 16% w 2019 r., natomiast dla najemcow wzrdst z
28% do 31%. Sposrdd osdb, ktore wydaja co najmniej 40%
dochodu na mieszkanie, 60% twierdzi, ze ma trudnosci z
utrzymaniem sie. Wérdd oséb, ktére wydaja mniej niz 20%
dochodu na mieszkanie, 42% nadal jednak ma trudnosci z
utrzymaniem sig.

Wiasciciele domow osiggaja $rednio wyzsze dochody niz
najemcy i maja mniej problemdéw z mieszkaniem. W 15
krajach o wysokim odsetku wtascicieli bez kredytu
hipotecznego - kraje postkomunistyczne i kraje
potudniowej Europy - miedzy 10% a 24% jest jednak
zagrozonych ubdstwem, a wiele z nich nie moze sobie
pozwoli¢ na utrzymanie odpowiedniej temperatury w
swoim domu.

Najemcy na rynku wynajmu prywatnego sg w szczegdlnie
niepewnej sytuacji; 46% z nich uwaza, ze jest narazonych
na ryzyko opuszczenia swojego domu w ciggu najblizszych
trzech miesiecy w zwigzku z brakiem wystarczajacych
Srodkéw na optacenie wynajmu, i zgtaszaja oni wiecej
problemoéw zwiazanych z niska efektywnoscia
energetyczna niz osoby korzystajace z innych form
mieszkalnictwa.

We wszystkich panstwach cztonkowskich osoby w dolnej
potowie rozktadu dochodéw sa mniej zadowolone ze
swoich doméw niz osoby w gérnej potowie. R6znica jest
mniej wyrazna, jesli chodzi o zadowolenie z okolicy
zamieszkania, co wynika z faktu, ze osoby z gospodarstw
domowych o nizszych dochodach s3 bardziej zadowolone
z okolicy niz ze swojego domu. Ogdlnie rzecz biorac, ludzie
uwazaja, ze niska efektywnos¢ energetyczna ich lokali
mieszkalnych i niewystarczajacy dostep do transportu
publicznego sa szczegdlnie problematyczne, zwtaszcza na
obszarach wiejskich.



W czasie pandemii znaczenia nabraty ustugi uzytecznosci
publicznej w dziedzinie mieszkalnictwa i okolica
zamieszkania. Dla telepracownikdéw wazniejsze stato sie
dobre potaczenie internetowe i wystarczajaca przestrzen,
a takze spokojna okolica i dostep do parku. Dostep do
transportu publicznego i infrastruktury utatwiajacej jazde
na rowerze, poruszanie sie pieszo i korzystanie z wozka
inwalidzkiego stat sie wazniejszy, szczegdlnie dla kobiet i
0s0b majacych trudnosci z utrzymaniem sie.

Okoto trzy czwarte panstw cztonkowskich UE wdrozyto
programy inspirowane zasada ,hajpierw mieszkanie”,
oferujace mieszkania, czesto wspdlne, osobom
bezdomnym, chociaz czasami tylko wtedy, gdy zaangazuja
sie one w ustugi. Niewiele programow jest w stanie
zapewnic¢ mieszkanie wiecej niz 1% osob bezdomnych w
kraju. Mieszkania socjalne czesto odgrywaja istotna role w
zapobieganiu i rozwigzywaniu problemu bezdomnosci.

Zaréwno w panstwach cztonkowskich z najwieksza liczba
mieszkan socjalnych, jak i w tych z ich najmniejsza liczba,
istnieja listy oczekujacych. Podczas gdy w niektorych
krajach uprawnienia sg sprawdzane tylko raz, w innych
krajach sg one sprawdzane regularnie, a ludzie musza
opuscic¢ mieszkania socjalne lub ptaci¢ wyzszy czynsz, jesli
ich dochody wzrosna.

Odsetek gospodarstw domowych otrzymujacych doptaty
do czynszu jest szczegblnie wysoki we Francji (21%), w
Holandii (18%) i Finlandii (14%), a ponizej 2% wynosi on
np. w Belgii, na Cyprze, w Estonii, na Litwie i w Rumunii.
Czasami wsparcie w formie innych $wiadczen (np.
Swiadczenia zapewniajacego dochdd minimalny) ma
istotny wptyw na przystepnos$é cenowa mieszkan.

Grupy os6b potrzebujacych dodatku mieszkaniowego,
ktére nie sa jednak do niego uprawnione, obejmuja
najemcéw bez formalnych uméw najmu, osoby bez
statego adresu, osoby mieszkajace we wspdlnym
mieszkaniu, niektdre grupy migrantéw i migrujacych
obywateli oraz osoby o niskich dochodach nieznacznie
przekraczajacych prog uprawniajacy do dodatku. Inne
osoby sa uprawnione do $wiadczen, ale ich nie otrzymuja.

Ze wsparcia na rzecz wtasnosci nieruchomosci
mieszkalnych zazwyczaj w wiekszym stopniu korzystaja
gospodarstwa domowe o wyzszych dochodach niz
gospodarstwa domowe o nizszych dochodach, co powoduje
zacigganie wyzszych kredytdw hipotecznych, co z kolei
prowadzi do wzrostu cen nieruchomosci mieszkalnych i
naraza ludzi na ryzyko nadmiernego zadtuzenia.

Wskazdwki dotyczace polityki

Polityka pod hastem ,najpierw mieszkanie” w odniesieniu
do 0s6b bezdomnych lub zagrozonych bezdomnoscia
wymaga rozpowszechnienia. Oferowane mieszkalnictwo
powinno by¢ niezalezne, stabilne i prawdziwie
bezwarunkowe, jesli chodzi o ustugi wsparcia, aby
zagwarantowac dostep do mieszkan.

Aby zapobiec eksmisjom lub utatwic przeprowadzki do
przystepnych cenowo mieszkan, wsparcie musi by¢
uruchamiane automatycznie po wydaniu zawiadomienia
o eksmisji. Najlepiej jednak, aby wsparcie byto oferowane
na wczesniejszym etapie, kiedy po raz pierwszy pojawia
sie trudnosci z ptatnosciami.

Prywatni najemcy o niskich dochodach potrzebuja
lepszego wsparcia. W kilku panstwach cztonkowskich
kontrole czynszéw odgrywajg wazna role w ochronie
najemcow przed podwyzkami czynszéw. Nie powinny one
jednak powodowac nierdwnosci poprzez stawianie
nowszych najemcéw w niekorzystnej sytuacji, ani tez nie
powinny zniechecaé dtugoletnich najemcéw do
przenoszenia sie do lokali mieszkalnych, ktére lepiej
odpowiadaja ich zmieniajacym sie potrzebom.

Biorac pod uwage rosnace oprocentowanie kredytow
hipotecznych, decydenci nie powinni zapominac o
wtascicielach domoéw majacych zmienne oprocentowanie
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kredytow hipotecznych, kt6rzy nie moga sobie pozwoli¢
na podwyzki ptatnosci. Powinni oni réwniez podjaé
dziatania zapobiegajace takim sytuacjom w przysztosci.
Nalezy zwrdci¢ uwage na grupy oséb znajdujacych sie w
trudnej sytuacji, korzystajacych z réznych form
mieszkalnictwa, a takze uwzglednié osoby, ktérych koszty
utrzymania rosna szybciej niz dochody, oraz wtascicieli
domow bez kredytow hipotecznych majacych trudnosci z
optaceniem rachunkéw za media.

Dodatki mieszkaniowe i mieszkania socjalne stanowia
wsparcie dla wielu oséb w UE, ale istniejg znaczne réznice
miedzy panstwami cztonkowskimi. Decydenci w
panstwach cztonkowskich powinni uwaznie monitorowac
korzystanie ze wsparcia i ocenia¢ nieréwnosci w celu
zapewnienia, aby dostep byt zagwarantowany, a wsparcie
docierato do grup, ktére go potrzebuja.

Decydenci, ktérzy obawiajg sie braku wsparcia dla oséb o
dochodach nieznacznie przekraczajacych okreslony prog,
powinni unikac ustalania statych progéw dochodowych w
odniesieniu do uprawnieri do dodatku mieszkaniowego.
Nalezy réwniez zajac sie czynnikami zniechecajacymi do
zwiekszania dochodow.

Nieréwnosci miedzy obecnymi najemcami mieszkan
socjalnych, ktérych sytuacja finansowa sie poprawita, a
osobami znajdujacymi sie na listach oczekujacych na
mieszkania socjalne mozna rozwigzaé poprzez
zapewnienie wsparcia finansowego na pokrycie czynszéw
socjalnych zalezacego od indywidualnej sytuacji,
dodatkéw mieszkaniowych dla 0s6b korzystajacych z
innych rodzajéw najmu oraz zwiekszenia zasobow
mieszkan socjalnych.

Ogodlne srodki ochrony socjalnej, takie jak Swiadczenie
zapewniajace dochdd minimalny i dobry dostep do ustug
(w tym edukacji i opieki zdrowotnej), moga miec kluczowe
znaczenie dla zapewnienia przystepnych cenowo mieszkan.

Dodatki mieszkaniowe, ktore zaleza od wysokosci kosztow
mieszkaniowych (w tym kosztéw energii) i dochoddw,
moga stanowi¢ natychmiastowe wsparcie w obliczu
pojawiajacych sie kryzysow. Wprowadzajac reformy
dodatkow mieszkaniowych, decydenci powinni wzigé pod
uwage wktad w odpornosc, jaki takie wsparcie wnosi.

Aby zwiekszy¢ podaz mieszkan, nalezy je remontowac i
budowad, co wigze sie z kluczowa rola wykwalifikowanej
sity roboczej. Nalezy rowniez zmniejszy¢ liczbe
niezamieszkanych lokali mieszkalnych, a w razie potrzeby
wprowadzic ulepszenia w celu zapewnienia odpowiednich
warunkow mieszkaniowych.

Na poprawe efektywnosci energetycznej domoéw
przeznaczane sg duze kwoty. Muszg one trafia¢ do grup o
niskich dochodach, co ochroni je przed przysztymi
podwyzkami cen energii. Jednoczesnie nalezy wdrozy¢
inicjatywy majace na celu poprawe adekwatnosci
warunkow mieszkaniowych w tych mieszkaniach na
szersza skale, takie jak poprawa jakosci mieszkan.

Przy zwiekszaniu adekwatnosci warunkow
mieszkaniowych nalezy bra¢ pod uwage obecne i przyszte
potrzeby mieszkaicdw. Domu nie mozna rozpatrywac w
oderwaniu od jego otoczenia, w tym jego aspektow
fizycznych, spotecznych i ustugowych.

Mieszkalnictwo powinno by¢ lepiej powigzane z
transportem publicznym i innymi aktywnymi rodzajami
transportu dla mieszkancéw, co przyczynitoby sie do
transformacji ekologicznej i zmniejszenia kosztow
transportu.

Dodatkowe informacje

Sprawozdanie pt. ,Brak przystepnych cenowo mieszkar i
nieodpowiednie warunki mieszkaniowe w Europie” jest dostepne
pod adresem http://eurofound.link/ef22024

Kierownik ds. badari: Hans Dubois

information@eurofound.europa.eu

EF/22/024/PL 1


http://eurofound.link/ef22024
mailto:information@eurofound.europa.eu

