Kapéc Eiropa ir majoklu krize un ka to atrisinat?

Avots: Eiropas Investiciju banka

Augstas majoklu cenas negativi ietekmé jaunieSus, neaizsargatas
iedzivotaju grupas un Eiropas ekonomiku. Majokl|u krizes
risinajumi ietver piedavajuma paplasinasanu, atraku un Iétaku
bdvniecibu, lielaku finanséjumu un mazaku birokratisko slogu.

Irs Anselms Lihijs séZ pie galda sava jauna dzivokla nevainojami
tiraja virtuvé Dublina. “Kad pirmo reizi ienacu dzivokli, biju
parsteigts. Nevaréju noticét,” vins saka, radot uz lielu, skaistu logu
dzivojama istaba, no kura paveras skats uz tuvéjam majam un
zalajiem laukiem. “Biju septitajas debesis.”

Dzivoklis ir viens no jaunajiem socialajiem majokliem, ko uzcélusi
Focus Ireland Association, valsts iestade, kas pieskir aizdevumus
attistitajiem, kuri visa valsti buvé pieejamus majoklus. A.LThijs Seit
ievacas nedaudz mazak neka pirms diviem gadiem, partraucot
bezpajumtnieka dzivi, kas sakas ar téva navi un mates
parcelSanos uz pansionatu. ,Mana dzivesgriba bija |oti, loti zema,
stasta Anselms LThijs. ,ST dzivokla iegG$ana ir mainijusi mani
daudzas jomas gan garigi, gan fiziski. Es atkal jatos ka cilvéks.
Jutu, ka man ir nakotne. Man ir ceriba.”

Tadas pilsétas ka Dublina ir pieejamu majoklu trikums. Tas
daudziem cilvékiem — bezdarbniekiem, maznodroSinatam
gimeném, migrantiem un jauniem darbiniekiem — liedz pieeju
majoklu tirgum. Pédéjo 15 gadu laika vidéja Tres maksa Eiropas
Savieniba ir pieaugusi par ceturto dalu, bet majoklu cenas — par
pusi, turklat katrs desmitais eiropietis tagad 40 % vai vairak no
saviem riciba esoSajiem ienakumiem téré majoklim. Taja pasa
laika kops 2010. gada ir samazinajusies socialo majoklu dala
kopéja piedavajuma, lai gan ir pieaudzis neaizsargato iedzivotaju,
piemé&ram, bezpajumtnieku vai jauno migrantu, skaits. Puse no
Eiropas majoklu fonda ir celta pirms 1980. gada, un liela dala no
tiem ir jarenové. Daudzas ékas nav energoefektivas (D vai vél
sliktaka kategorija). So maju un dzivoklu pielago$ana jaunajiem
Eiropas Savienibas standartiem bis darga un ilgstosa.

Pieejama majokla trikums rada realas gruatibas - jauniesi atliek
gimenes veidoSanu, studenti atsakas no studijam labakajas
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universitatés, sabiedribai vajadzigie darbinieki, pieméram, skolotaji
vai medmasas, nevar stradat lielpilsétas - viss tapéc, ka majokli ir
parak dargi.

“Sie cilvéki un vinu stasti ir dzivs pieradijums majoklu krizei un tas
ietekmei uz Eiropu,” norada Eiropas Savienibas energétikas un
majoklu komisars Dans Jorgensens majoklu jomas pasakuma, ko
Eiropas Investiciju banka (EIB) rikoja 2025.gada marta sakuma.
“ST krize apdraud socialo taisnigumu un socialo kohéziju ... Ta
vajina musu ekonomiku un samazina musu konkurétspéju.”

Problema ir skaidra

Pédéjo desmit gadu laika pieprasijums péc majokliem ir
parsniedzis piedavajumu, un ienakumi nav tikusi ITdzi cenam.
Risinajums tomeér ir daudz sarezgitaks. Eiropas Savienibai ir
jauzce| gandriz miljons jaunu majok|u, lai novérstu piedavajuma
deficitu. Tam ir nepiecieSami inovativi, atraki un létaki bavniecibas
veidi. Vajadziga ari reguléjuma reforma, lai paatrinatu atlauju
izsniegSanu un izveidotu ieguldijumu sistému majokiu
piedavatajiem, lai tie, savukart, varétu nodrosinat pieejamus
jaunus dzivoklus un majas. Loti nepiecieSami ir art optimali
risingjumi finanséSanas joma, kas veicinatu dzivojamo éku
celtniecibu un renovaciju.

“Mums japalielina majok|u piedavajums, vienlaikus efektivak
izmantojot jau esoS$o fondu,” uzsver Eiropas Investiciju bankas
ekonomiste, kas péta majoklu jautajumus, Kiarra Fratto.

Kapéc majoklu cenas ir tik augstas?

Jau desmitiem gadu cilvéki migré uz dinamiskajiem pilsétu
centriem, lai stradatu, iegltu izglitibu un darbotos jaunas nozarés.
Tas parasti nozimeé to, ka par dzivesvietu jamaksa vairak. Tacu
pédéja laika iesp&ju un izmaksu attieciba Eiropa ir kluvusi
nelidzsvarota.

Saskana ar EIB Investiciju zinojumu, kura analizéti Eiropas
majok|u krizes iemesli, no 2013. gada lidz 2023. gadam Tres
maksa daudzas lielpilsétas, pieméram, Lisabona, Dublina,
Budapesta, Berliné un Luksemburga, pieauga pat par 50 % - 100
%. Pilsétas ir kluvusas par informacijas un inovaciju centriem, kas
piesaista augsti kvalificétus specialistus, jo 1pasi tadas jomas ka
jaunas tehnologijas.
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“Lisabona un Dublina ir ieradusSies daudzi jauno tehnologiju
specialisti no arvalstim. Viniem ir loti augsts algu limenis. Sie
specialisti parasti vélas atri atrast dzivesvietu lielpilsétu centros,
un, protams, vini “izspiez” citus cilvékus no majoklu tirgus. Tas ir
So pilsétu panakumu raditajs.” norada Emilija Sinnota, EIB
Ekonomikas departamenta Politikas un stratégijas nodalas
vaditdja, kas ir leguldijumu zinojuma (“Sociala ieklauSana ka celS
uz labklajibu un konkurétspéju”) autore.

Zemas procentu likmes vél vairak veicinaja pieprasijumu, jo Tpasi
tapéc, ka cilvéki Covid-19 karantinas un attalinata darba dél arvien
vairak laika pavadija majas. “Visa pasaulé nekustama 1paSuma
cenas strauji pieauga,” norada E.Sinnota. Ipasi Eiropas piekrastes
pilsétas un tlrisma galameérkos strauji pieauga Tres maksa un
majoklu cenas. “Ir tadi pieméri, ka pieméram, Maljorka, kur
cilvékiem ir |oti grati Trét majokli, jo tur vienkarsi nav daudz
piedavajumu,” uzsver Emilija Sinnota.

Istermina Tres popularitate, jo Tpasi izmantojot tadas platformas ka
Airbnb, art veicina atbilstoSu majoklu trikumu, tiem cilvékiem, kas
vélas Trét ilgtermina. Dala Eiropas pilsétu un mazpilsétu, Tpasi
taristu iecienitajos regionos, ir lielas problémas rét dzivok|us. Tres
dzivoklu tirgus paplasinaSana var but dala no risinajuma.

Partraukumi buvnieciba
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piedavajumu. Tomér pandémija vél vairak saasinaja piedavajuma
un pieprasijuma nelidzsvarotibu, apgratinot attistitajiem atlauju,
materialu un darbaspéka pieejamibu, kas nepiecieSami jaunu
projektu TstenoSanai. Dzivojamo €ku blvnieciba paléningjas un to
vél vairak apgrutindja augstakas procentu likmes, ko valdibas
ieviesa, lai cinitos pret inflaciju, kas péc pandémijas strauiji
pieauga piegazu trdkuma un augsto energijas cenu dél. To ar
daléji ietekméja Krievijas iebrukums Ukraina.

Dzivojamo éku bavnieciba bija daudz aktivaka 1990. gados un
2000. gadu sakuma. Globala finansu krize, ko liela méra ietekméja
ASV hipotekara tirgus sabrukums, iznicinaja ieguldijumus jaunos
buvniecibas projektos. “Faktiski dzivoklu celtniecibas projekti ta ari
pilntba neatguvas,” norada EIB Ekonomikas departamenta
Politikas un stratégijas nodalas vaditaja Emilija Sinnota.
lerobezota zemes pieejamiba pilsétu teritorijas vél vairak
apgrutinaja dzivojamo éku celtniecibu. Eiropas pilsétu centri jau ta


https://www.eib.org/files/documents/lucalli/20240354_investment_report_2024_chapter4_en.pdf
https://www.eib.org/files/documents/lucalli/20240354_investment_report_2024_chapter4_en.pdf

ir blivi apdzivoti un tiem ir dabiskas barjeras, pieméram, parki vai
zalas zonas, kas ierobezo paplasinaSanos.

Blvniecibas nozare arf ir japarveido. Ir loti lieli celtniecibas
uznémumi, bet tie lielako dalu darbu pastta mazakam
kompanijam, kuram ir grati atrast darbiniekus ar atbilstoSam
prasmém un kvalifikaciju. Sie mazakie uznémumi cie$ no zema
raziguma un ne vienmeér var atlauties investét digitalajos rikos vai
apmaciba, kas varétu padarit bavniecibu efektivaku. Saskana ar
Investiciju zinojumu aptuveni 75 % buvniecibas uznémumu
Eiropas Savieniba neiegulda nekada veida inovacijas pasakumos.
“Tie ir loti mazi uznémumi,” uzsver EIB Ekonomikas departamenta
Politikas un stratégijas nodalas vaditaja Emilija Sinnota.
“lesp&jams, ka tiem pat nav elementarako digitalo prasmju un
iericu. Tie dzivo no projekta uz projektu.”

Daudzi uznémumi Eiropa izstrada inovativas tehnologijas un
materialus, lai atrak varétu buvét labakas majas. Blvniecibas
nozarei ir nepiecieSams lielaks atbalsts, lai STs jaunas tehnologijas
integrétu savos projektos.

Lai kompensétu augstas cenas un mazo piedavajumu, aptuveni
puse Eiropas Savienibas valstu nodroSina kadu regulétu socialo
un pieejamu majoklu veidu, lai gan reguléjums un personas, kam ir
tiesibas uz sadiem majokliem, ir |oti atSkirigi. Lielakas programmas
ir Austrija, Danija un Niderlandé (20 % no majoklu fonda), bet
nedaudz mazakas programmas ir Somija, Francija un Irija (10-20
%). Centralaja, Austrumeiropa un Dienvideiropa ir vismazak
socialo majoklu. Kopuma 14 miljoni majoklu Eiropas Savieniba var
uzskatit par socialajiem majokliem, bet to 1patsvars kopéja
dzivojamaja fonda pédéja desmitgadé ir pastavigi samazinajies.
2021. gada tas nokritas par tris procentpunktiem [idz 8 %.
Rezultata cenas ievérojami parsniedz ienakumu pieaugumu.

Majoklu tirgus uzvaretaji un zaudetaji

Majoklu un Tres cenas kops 2010. gada ir pastavigi pieaugusas,
pat nemot veéra 2011. un 2013. gada kritumu, ko dalgji ietekméja
Eiropas paradu krize. No 2010. gada lidz 2024. gada beigam ires
maksa pieauga par 26,7 %, bet majoklu cenas — par 55,4 %.
Vienas no straujakajam pieauguma tendencém bija Ungarija (234
%), lgaunija (228 %) un Portugalé (120 %). Italija bija vieniga
valsts, kura cenas samazinajas (-4 %).
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Tiem, kas jau ir nekustama Tpasuma Tpasnieki, straujS majoklu
cenu pieaugums ir bijis ka negaidits laimests. Kiarra Fratto, kas ir
EIB Investiciju zinojuma sadalas par majokliem lidzautore, norada,
ka ST bagatibas radiSana ir bijusi izdeviga art majoklu Tpasniekiem
ar zemiem iendkumiem, jo majokli parasti veido lielu dalu no vinu
aktiviem. “Majoklu Tpasnieki ir guvusi lielu labumu no majoklu cenu
pieauguma un vinu bagatiba ir ievérojami palielinajusies.”

Tikmér tie, kam ir otra majvieta tdristu iecienitas vietas, ir guvusi
pelnu no vértibas pieauguma un ienesigajiem Tres tirgiem.
“Daziem cilvékiem, pieméram, tiem, kas piedava naktsmitnes, otra
majvieta, ko var izirét, ir bijusi milziga priekSrociba,” norada
K.Fratto

No otras puses, jaunieSiem, Trniekiem un tiem, kas pérk majokli
pirmo reizi, klust arvien grutak ieklat nekustama tpasuma tirgt. Pat
valstis, kur cenas ir palikusas salidzinoSi nemainigas, Skersli,
pieméram, lielas pirmas iemaksas, izslédz no tirgus daudzus
potencialos pircéjus. Italija majoklu cenas ir stabilas, bet pirmas
iemaksas, kas vidéji veido apméram 35 % no pirkuma cenas,
daudziem liek atteikties no majokla iegades.

Kopuma pédéjo divdesmit gadu laika ir samazinajies to jaunieSu
un mazak materiali nodroSinato iedzivotaju skaits, kam pieder savs
majoklis. No 2005. gada Iidz 2023. gadam 24-35 gadus vecu
iedzivotaju majoklu Tpasnieku Tpatsvars samazinajas par 5,9
procentiem (no 64 % 2005. gada Iidz 58 % 2023. gada), salidzinot
ar 0,8 % visa iedzivotaju kopuma. Majoklu pasnieku Tpatsvars
majsaimniecibas ar zemiem ienakumiem samazinajas par 9
procentiem (no 71 % 2005. gada lidz 62 % 2023. gada).

Cies ari cilveki, kas parcéluSies uz citam Eiropas Savienibas
dalam. No tiem, kas uz kadu Eiropas Savienibas valsti parcélusies
pirms mazak neka desmit gadiem, 18 % ir sava majokla Tpasnieki,
salidzinot ar 69 % cilvéku, kas dzimusi konkrétaja valsti. St
atSkirtba saglabgjas vairakus gadus péc ieraSanas jaunaja mitnes
zemé. Saskana ar EIB Investiciju zinojumu, vairak neka divdesmit
gadus péc parcelSanas 40 % arzemnieku ir sava majokla
Tpasnieki, kas ir ievérojami mazak neka vietéjo iedzivotaju majoklu
Ipasnieku Tpatsvars.

Tas viss liecina, ka cilveki, kuri parcelas ekonomisku iemeslu dél (
kas galu gala ir laba lieta Eiropas ekonomikai ), tomér cies
finansialus zaudéjumus.



Augsto cenu sekas

Augstas majoklu izmaksas attur cilvékus parcelties uz ekonomiski
aktivakam pilsétam un regioniem. Sis mobilitates trikums nelauj
uznémumiem vai valsts iestadém atrast darbiniekus ar atbilstoSam
prasmém un piespiez paaugstinat algas, kas attiecigi palénina
razigumu un kopé&jo izaugsmi.

Sis process ari kavé inovacijas. Ambiciozi jaunie specialisti un
uznéméji, kuri vélas parcelties uz lielpilsétam, nevar atrast majokli.
Tas var atturét uznémumus no investicijam vai paplasinasanas
tados regionos, kas nespé€j nodroSinat atbilstoSus majoklus ,Var
redzét visdazadakos scenarijus, k& majoklu trdkums ietekmé
razigumu,” uzsver Eiropas Investiciju bankas specialiste Emilija
Sinnota.

Pétijuma, kas veikts Amerikas Savienotajas Valstis, noradits, ka
majoklu pieejamibas uzlaboSana lielakajas pilsétas varétu
palielinat kopé&jo iekSzemes kopproduktu par lidz pat 9 %. EIB
Investiciju zinojuma sadalas par majokliem [idzautore Kiarra Fratto
meéginaja veikt dzigu analizi par majoklu tirgiem Eiropa.

Pieejamu majoklu trikums padzilina socialo nevienlidzibu.
JaunieSi no mazak turigam gimeném nevar pienemt piedavajumus
studét labakajas universitatés vai stradat lielpilsétas, kas ierobezo
socialo mobilitati un veicina nevienlidzibu. E.Sinnota norada: , Tu
esi uznemts savas valsts labakaja universitaté, kas parasti atrodas
galvaspilséta, bet tu nevar tur studét, ja tavi vecaki nav turigi.”

Dzivoklu problémas rada ari ilgstoSas ekonomiskas sekas.
Cilvékiem, kuri kadreiz ir palikusi bez pajumtes, ir mazakas
izredzes nakotné atrast darbu. Pédéejo piecu gadu laika vairak
neka 13 miljoni cilvéku Eiropas Savieniba ir saskarusies ar
majoklu pieejamibas problémam. Sie cilveki biezak bija
bezdarbnieki — 15 % salidzinajuma ar 8 % parégja iedzivotaju dala
— pat tad, ja bezpajumtnieka statusa iemesls nebija finansials.

Ka risinat majokl|u krizi Eiropa
Risingjums Skiet vienkarss - bavét vairak majoklu. Tacu, lai bavétu

vairdk majoklu atri un salidzinosi |éti, ir japarvar Skéersli, kas
atSkiras atkariba no vietas.
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Blvnieciba ir nepiecieSamas inovacijas un ieguldijumi, lai
uzlabotu razigumu.

Bavnieciba ir jaievieS efektivaki materialu iepirkSanas un
bdvniecibas veidi, izmantojot modularus projektus, kas lauj atrak
veikt blvniecibu, razoSanu, kura izmanto robotus, un inovativus,
jaunus bavmaterialus, kas uzlabo energoefektivitati un samazina
emisijas. Sabiedribas lidzeklus, kas tiek izmantoti majoklu projektu
finanséSanai, varétu novirzit Sada veida blvniecibai, nodroSinot
stabilaku pieprasijumu. Tas |autu blvniecibas uznémumiem
investét ripnicas un iekartas.

Probléma ir ar reguléjuma Skérsli un ilgstosas atlauju
izsniegSanas proceduras kavé dzivojamo €ku projektu Tstenosanu.
Dzivojamo €ku celtnieciba ir reglamentéta Eiropas Savienibas,
valstu, regionala un vietéja liment, kas rada lielu sarezgitibu un
birokratisko slogu. Reguléjuma saskanoSana un standartizétu
bdvniecibas raditaju (pieméram, energoefektivitates) ievieSana
veicinatu inovacijas. Dzivojamo éku celtniecibai ir jaatvél vairak
zemes, kas atvieglotu liela méroga majoklu projektu istenoSanu.

Ir nepiecieSami daudz lielaki ieguldijumi energoefektivitaté un eku
renovacija. Daudzu Eiropas pilsétu blivums nozimé, ka mums ir
jaizmanto jau esoSais majoklu fonds, renovéjot vecas un nolietotas
majas un dzivoklus. Eku renovacija uzlabotu dzives apstaklus un
samazinatu energijas izmaksas. Tomér renovacija ir darga, jo Tpasi
maju Tpasniekiem. Mums ir nepiecieSami jauni, inovativi veidi, ka
finansét iequldijumus energoefektivitate.

Socialajiem un vieglak pieejamiem majokliem ir nepiecieSams
vairak naudas un labaks tiesibu aktu reguléjums. Lai piesaistitu
ieguldTjumus, varétu izmantot jaunus finanséSanas modelus, bet
tiem jabat saistitiem ar valsts politiku, kas veicina socialo un
iedzivotajiem pieejamaku majoklu attistibu. Daudzas valstis trikst
tiesiska un politiska reguléjuma, kas veicinatu pieejamu majoklu
piedavataju izveidi, lai gan tas censas izstradat sadu reguléjumu,
pamatojoties uz citu Eiropas Savienibas valstu sniegtajam
vadlinijam. Jaunu veidu mekléSana, ka apvienot dotacijas ar
komercialu finanséjumu, palidzés piesaistit investorus.

Kop$ 2018. gada Eiropas Investiciju banka ir finans€jusi gandriz
pusmiljonu socialo majoklu vientbu 16 valstis, tostarp jau raksta
sakuma pieminéto Trijas majoklu asociaciju. Tacu mums un visiem
pargjiem ir jadara vairak. Majok|u krize palielina nevienlidzibu un



ierobeZo iespéjas visai jaunieSu paaudzei. “Ta rada visas Sis
paaudzu problémas,” saka Emilija Sinnota. “Ir problémas ar
sabiedrisko pakalpojumu sniegSanu. Jus liedzat cilvékiem piek|uvi
bagatibas avotam. Jus kavéjat nepiecieSamo migraciju. Majoklu
krize,” uzsver E.Sinnota, “batiski apdraud Eiropas ekonomikas un
socialo modeli.”

Eiropas Investiciju bankas majoklu plans

Lai risinatu dalu no §Tim problémam, EIB grupa ievies ricibas planu
pieejamu un ilgtspé&jigu majoklu nodrosinasanai. Saskana ar So
planu EIB plano palielinat aizdevumus majoklu joma lidz 4,3
miljardiem eiro jau 2025. gada. Sie [Tdzekli kopa ar konsultaciju
atbalstu tiks izmantoti, lai atbalstitu tris galvenas jomas - inovaciju,
renovaciju un jaunu €ku bavniecibu. Plana mérki ir Sadi - palielinat
finanséjumu un konsultaciju atbalstu inovativam jaunam
buvniecibas metodém un materidliem, izmantojot lidzeklus, kas
paredzeéti inovativu blvniecibas metoZzu un materialu razoSanas
atbalstam; rosinat aizdevumu pieskirsanas paplasinasanu visas
Eiropas Savienibas dalibvalstis, vienlaikus sniedzot konsultacijas
par investiciju pamata esosas politikas un regulativas sistéma;
paplasinat energoefektivitates projektu apjomu un sasniedzamibu,
jo Tpasi €ku renovacijas joma, ko papildinas ar konsultaciju
atbalstu energoefektivitates programmam un finansu
instrumentiem; paplasinat ieguldijumus publiski regulétaja
pieejamo majoklu sektora, pievérSot uzmanibu res TpaSumiem un
izméginajuma programmam, kas palidzétu iedzivotajiem gt
Tpasuma savu majokli atkariba no vietéjiem noteikumiem un
garantijam; izméginat un paplasinat finansésanas pieejas,
pieméram, jaunu finanSu instrumentu, kas apvieno Eiropas
Savienibas dotaciju finanséjumu ar EIB vai citu aizdeveju
aizdevumu finanséjumul.

EIB jau vairak neka 25 gadus finansé majoklus. EIB M3joklu,
pilsétu un regionu departamenta direktors Tangl Desruso norada,
ka plans dos jaunu impulsu aizdevumu un konsultaciju darbibai un
laus paplasinat parbauditus risindjumus un kopa ar partneriem
izstradat jaunas pieejas. ,Pieejamu un energoefektivu majokiu
nodro$inasana, izmantojot inovativas bivniecibas tehnologijas, lai
samazinatu izmaksas, ir galvenais uzdevums visa Eiropas
Savieniba. EIB ir unikala iespéja iesaistities visd majoklu vértibas
radiSanas kéde.”



EIB grupa sadarbosies ar Eiropas Komisiju un valstu bankam, lai
istenotu So planu, kas ir galvena dala no Viseiropas platformas
pieejamiem un ilgtspé&jigiem majokliem, ko izstrada Eiropas
Komisija.
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