
Uvod 
Problematika cenovne nedostopnosti stanovanj je v EU zelo 
skrb vzbujajoča. Povzroča brezdomstvo, stanovanjsko 
negotovost, finančno preobremenjenost in neustrezne 
stanovanjske razmere. Poleg tega mladim preprečuje, da bi 
se odselili od staršev. Te težave vplivajo na zdravje in dobro 
počutje ljudi, prispevajo k neenakim življenjskim razmeram 
in priložnostim, povečujejo stroške zdravstvenega varstva, 
zmanjšujejo produktivnost ter povzročajo okoljsko škodo.  
V tem poročilu so opisane stanovanjske težave, ki jih imajo 
prebivalci EU, in politike za njihovo reševanje. Temelji na 
podatkih iz Eurofoundove spletne raziskave Življenje, delo 
in covid-19: statistični podatki Evropske unije o dohodkih in 
življenjskih pogojih ter prispevka mreže Eurofoundovih 
korespondentov. 

Ozadje politike 

Splošna deklaracija Združenih narodov o človekovih 
pravicah vključuje pravico do stanovanja. Evropski steber 
socialnih pravic določa, da je treba socialno ogroženim 
zagotoviti dostop do socialnih stanovanj ali kakovostne 
pomoči pri pridobitvi stanovanj. Cilj s tem povezane 
evropske platforme za boj proti brezdomstvu je zagotoviti, 
da nihče ne spi pod milim nebom zaradi pomanjkanja 
nujne nastanitve; da nihče ne živi v nujni ali prehodni 
nastanitvi dlje, kot je treba; da se prisilne izselitve 
preprečijo, kadar koli je mogoče; in da nihče ni prisilno 
izseljen, ne da bi mu bila ponujena pomoč pri iskanju 
ustrezne nastanitvene rešitve. V skladu z akcijskim načrtom 
evropskega stebra socialnih pravic bo izvajanje evropskega 
zelenega dogovora – najprej s pobudo „Val prenove za 
Evropo – ekologizacija stavb, ustvarjanje delovnih mest, 
izboljšanje življenj“ – prispevalo k zmanjšanju energijske 
revščine in izboljšanju kakovosti stanovanj. Na 
stanovanjske razmere v Evropi bodo vplivale dolgoročne 
spremembe v porabi energije in proizvodnji, ki so posledica 
zelenega prehoda, povečane digitalizacije in staranja 
evropskih družb. Zaradi pandemije covida-19 je delo na 
daljavo postalo pogostejše, kar pomeni, da so številni 
domovi zdaj postali tudi delovna mesta. Zaradi ruske vojne 
proti Ukrajini je treba nastaniti veliko število beguncev, 
poleg tega so se zvišali računi za komunalne storitve. 

Ključne ugotovitve 
£ V zadnjem desetletju se je število lastniških stanovanj v 

EU zmanjšalo zaradi upada lastništva stanovanj med 
mladimi. Povečalo se je število Evropejcev, ki živijo v 
stanovanjih, in sicer zlasti v mestih in predmestjih. 

£ Starost, pri kateri se je vsaj 50 % ljudi v EU preselilo od 
staršev, se je med letoma 2007 in 2019 zvišala s 26 na 
28 let. Med letoma 2010 in 2019 so se Španija, Hrvaška, 
Italija, Ciper, Belgija, Grčija in Irska spoprijemale z 
največjim povečanjem števila ljudi, starih od 25 do 34 
let, ki živijo s starši. 

£ Delež dohodka, porabljenega za stanovanje, se je pri 
lastnikih stanovanj zmanjšal z 18 % leta 2010 na 16 % 
leta 2019, pri najemnikih pa se je povečal z 28 % na 
31 %. Med osebami, ki vsaj 40 % svojih dohodkov 
porabijo za nastanitev, jih je 60 % navedlo, da se težko 
prebijejo skozi mesec. Hkrati kar 42 % ljudi, ki za 
nastanitev sicer porabijo manj kot 20 % svojih 
dohodkov, še vedno težko shaja. 

£ Lastniki stanovanj imajo v povprečju višje dohodke kot 
najemniki in imajo manj težav s stanovanjem. Vendar v 
15 državah z velikim deležem lastnikov brez hipoteke – 
v vseh postkomunističnih in južnoevropskih državah – 
od 10 % do 24 % grozi revščina in mnogi si ne morejo 
privoščiti, da bi v svojih domovih vzdrževali ustrezno 
temperaturo. 

£ Najemniki na trgu zasebnih najemniških stanovanj so v 
posebno negotovem položaju; 46 % jih meni, da 
obstaja tveganje, da bodo morali v prihodnjih treh 
mesecih zapustiti nastanitev, ker si je ne bodo mogli 
več privoščiti, poleg tega poročajo o več težavah s 
slabo energijsko učinkovitostjo kot tisti z drugimi 
vrstami najemniških razmerij. 

£ V vseh državah članicah so ljudje iz nižjih dohodkovnih 
razredov manj zadovoljni s svojo nastanitvijo kot ljudje 
iz višjih dohodkovnih razredov. Razlika je manj izrazita, 
kadar gre za zadovoljstvo z okolico doma, saj so ljudje 
iz gospodinjstev z nižjimi dohodki bolj zadovoljni z 
okolico kot s svojim domom. V splošnem se ljudem 
zdita slaba energijska učinkovitost njihovih stanovanj 
in nezadosten dostop do javnega prevoza še posebno 
problematična, zlasti na podeželju. 

£ Med pandemijo so dodatne udobnosti, ki jih imajo 
stanovanja na voljo, in okolica postale pomembnejše. 
Za delavce na daljavo sta postala pomembnejša dobra 
internetna povezava in dovolj prostora, pa tudi mirna 
okolica in dostop do parka. Dostop do javnega prevoza 
in infrastrukture, ki omogoča kolesarjenje, hojo in 
uporabo invalidskih vozičkov, je postal še 
pomembnejši, zlasti za ženske in ljudi, ki se težko 
preživljajo. 
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£ Približno tri četrtine držav članic EU ima programe, ki 
jih navdihuje načelo „najprej stanovanje“ in ki 
brezdomcem zagotavljajo stanovanja, in sicer pogosto 
skupna stanovanja, vendar včasih samo pod pogojem, 
da se vključijo v storitve. Le malo programov ima 
dovolj zmogljivosti, da bi lahko nastanili več kot 1 % 
brezdomcev v državi. Socialna stanovanja pogosto 
pomembno prispevajo k preprečevanju in reševanju 
brezdomstva. 

£ Čakalni seznami niso redkost niti v državah članicah z 
največ socialnimi stanovanji niti tistih z najmanj. V 
nekaterih državah se upravičenost preverja le enkrat, v 
drugih državah pa se preverja redno, zato morajo ljudje 
socialna stanovanja pogosto zapustiti ali plačevati višjo 
najemnino, če se njihov dohodek poveča. 

£ Deleži gospodinjstev, ki prejemajo subvencije za 
najemnino, so zlasti visoki v Franciji (21 %), na 
Nizozemskem (18 %) in Finskem (14 %), pod 2 % pa 
znašajo na primer v Belgiji, na Cipru, v Estoniji, Litvi in 
Romuniji. Včasih podpora iz drugih prejemkov (na 
primer minimalni dohodek) pomembno vpliva na 
cenovno dostopnost stanovanj. 

£ Skupine ljudi, ki potrebujejo stanovanjski dodatek, 
vendar do njega niso upravičeni, so najemniki brez 
uradne najemne pogodbe, ljudje brez stalnega naslova, 
ljudje v skupnih stanovanjih, nekatere skupine 
migrantov in mobilnih državljanov ter ljudje z nizkimi 
dohodki, ki so tik nad pragom upravičenosti. Druge 
osebe pa so upravičene do dodatkov, a jih ne 
prejemajo. 

£ Podpora za pomoč pri pridobitvi lastništva stanovanj 
običajno bolj koristi gospodinjstvom z višjimi dohodki 
kot gospodinjstvom z nižjimi dohodki in spodbuja 
jemanje višjih hipotek, zato se cene stanovanj zvišujejo, 
ljudem pa grozi prezadolženost. 

Smernice politike 
£ Razširiti je treba politike na podlagi načela „najprej 

stanovanje“ za ljudi, ki so brezdomni ali so tik pred 
tem, da postanejo brezdomni. Da bi zagotovili ustrezen 
dostop do stanovanj, bi ponujena stanovanja morala 
biti neodvisna, stabilna in resnično prosta obveznosti 
do podpornih služb. 

£ Da bi preprečili prisilne izselitve ali olajšali selitev v 
cenovno dostopna stanovanja, je treba podporo ob 
izdaji obvestila o prisilni izselitvi zagotoviti samodejno. 
V idealnem primeru pa bi bilo treba podporo ponuditi 
že prej, ko se prvič pojavijo težave s plačili. 

£ Najemnike nepremičnin v zasebni lasti z nizkimi 
dohodki je treba bolje podpreti. V več državah članicah 
nadzor nad najemninami pomembno vpliva na zaščito 
najemnikov pred zvišanjem najemnin. Vendar nadzor 
ne bi smel ustvarjati neenakosti tako, da bi postavljal 
novejše najemnike v slabši položaj, niti ne bi smel 
odvračati dolgoletnih najemnikov od tega, da bi se 
preselili v stanovanja, ki bolje ustrezajo njihovim 
spreminjajočim se potrebam. 

£ Ob zviševanju hipotekarnih obrestnih mer oblikovalci 
politik ne bi smeli spregledati lastnikov stanovanj s 
spremenljivimi hipotekarnimi obrestnimi merami, ki si 
ne morejo privoščiti zvišanja obrokov. Prav tako bi 
morali sprejeti ukrepe, s katerimi bi tovrstne okoliščine 
preprečili v prihodnje. 

£ Pozornost bi bilo treba nameniti raznolikosti položajev 
oseb znotraj ranljivih skupin, vključno s tistimi, na 
katere vplivajo življenjski stroški, ki se zvišujejo hitreje 
kot dohodki, in lastniki stanovanj brez hipotek, ki imajo 
težave s plačevanjem računov za komunalne storitve. 

£ Stanovanjski dodatki in socialna stanovanja sicer 
zagotavljajo podporo številnim ljudem v EU, a so med 
državami članicami precejšnje razlike. V državah 
članicah bi morali oblikovalci politik skrbno spremljati 
koriščenje podpore in ocenjevati neenakosti za 
zagotovitev, da je dostop zagotovljen in da podpora 
doseže skupine, ki jo potrebujejo. 

£ Oblikovalci politik, ki jih skrbi, da ljudje z dohodki, ki 
samo malo presegajo določen prag, ne bi prejeli 
podpore, bi se morali izogibati fiksnim dohodkovnim 
pragom za upravičenost do stanovanjskega dodatka. 
Proučiti bi bilo treba tudi odvračilne dejavnike za 
povečanje dohodka. 

£ Neenakosti med sedanjimi najemniki socialnih 
stanovanj, katerih finančni položaj se je izboljšal, in 
ljudmi na čakalnih seznamih za socialna stanovanja je 
mogoče odpraviti z zagotavljanjem finančne podpore 
za plačila socialnih najemnin, ki so odvisna od 
posameznih razmer, in stanovanjskih dodatkov za ljudi 
v drugih vrstah najemnih razmerij ter s povečanjem 
števila socialnih stanovanj. 

£ Splošni ukrepi socialnega varstva, kot so minimalni 
dohodek in dober dostop do storitev (vključno z 
izobraževanjem in zdravstvenim varstvom), so lahko 
ključni pri zagotavljanju cenovno dostopnih stanovanj. 

£ Stanovanjski dodatki, ki jih določajo stanovanjski 
stroški (vključno s stroški energije) in dohodki, lahko 
zagotovijo takojšnjo podporo v nastajajočih krizah. 
Oblikovalci politik bi morali pri uvajanju reform 
stanovanjskih dodatkov upoštevati prispevek k 
odpornosti, ki ga taka podpora zagotavlja. 

£ Da bi povečali ponudbo stanovanj, je treba stanovanja 
prenoviti in zgraditi, ključno vlogo pri tem pa ima 
kvalificirana delovna sila. Prav tako bi bilo treba 
zmanjšati število praznih stanovanj in po potrebi izvesti 
izboljšave za zagotovitev ustreznih stanovanj. 

£ Velik del sredstev je namenjen izboljšanju energijske 
učinkovitosti stanovanj. Doseči morajo skupine z 
nizkimi dohodki in jih zaščititi pred prihodnjimi 
povišanji cen energije. Hkrati bi bilo treba izvajati 
pobude za izboljšanje ustreznosti teh stanovanj v 
širšem smislu, na primer izboljšanje kakovosti 
stanovanj. 

£ Pri izboljševanju ustreznosti stanovanj je treba 
upoštevati sedanje in prihodnje potrebe prebivalcev. 
Stanovanja ni mogoče obravnavati ločeno od okolice, 
vključno z njenimi fizičnimi, socialnimi in storitvenimi 
vidiki. 

£ Morala bi biti bolje povezana z javnim prevozom in 
drugimi aktivnimi načini prevoza za prebivalce, kar bi 
prispevalo k zelenemu prehodu ter znižalo stroške 
prevoza.  

Dodatne informacije 

Poročilo „Unaffordable and inadequate housing in Europe“ 
(Cenovno nedostopna in neustrezna stanovanja v Evropi) je na 
voljo na spletnem naslovu http://eurofound.link/ef22024. 
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