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Цель работы — уточнить методику сравнения уровня жизни в 11 странах Централь-
но-Восточной Европы, вступивших в Европейский союз в 2004—2013 годах (ЕС-11), по 
итогам 30 лет переходного процесса от плановой к рыночной экономике и в 15 государ-
ствах Западной, Северной и Южной Европы — членах Евросоюза к 1995 году (ЕС-15). 
Показано, что в ЕС-11 в среднем более трех четвертей домохозяйств владеют соб-
ственным жильем, тогда как в ЕС-15 почти две трети домохозяйств либо покупают 
жилье в ипотеку, либо его арендуют, направляя на эти цели в среднем почти до четвер-
ти своего дохода. Высокий процент собственников жилья в странах ЕС-11 объясняется 
влиянием институтов плановой экономики: наличием к концу 1980-х годов значитель-
ного жилищного фонда в личной и кооперативной собственности, а также предостав-
ленным государством жильем, которое было приватизировано в начале 1990-х годов 
в пользу занимавших его жильцов. Автором предложена методика расчета показателя 
уровня жизни, учитывающего как уровень доходов, так и особенности расходов домо-
хозяйств, исходя из текущей структуры владения жильем в стране. Представленные 
автором расчеты данного показателя с учетом паритета покупательной способности 
(ППС) свидетельствуют о наличии между странами ЕС-11 и ЕС-15 меньших различий 
в уровне жизни, чем при стандартных межстрановых сравнениях по номиналу или од-
ному ППС. Кроме того, эти диспаритеты между двумя группами стран оказываются 
меньше межрегиональных различий внутри семи стран — членов Евросоюза.
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Введение

С момента начала перехода в 1989—1991 годах стран Центрально-Восточной 
Европы (ЦВЕ) к рыночной экономике и смены политической системы прошло три 
десятилетия. И если переход к демократической форме правления за счет адап-
тации западноевропейских институтов стран — членов Европейского союза был 
успешен, с точки зрения большинства западных исследователей [1; 2], то мнения 
о результатах социально-экономического развития стран ЦВЕ в процессе перехода 
к рыночной экономике не такие однозначные1 [3—5].

1 Stuck in Transition. Transition Report 2013. London: European Bank for Reconstruction and 
Development. URL: https://www.ebrd.com/publications/transition-report-2013-english.pdf (дата 
обращения: 23.07.2020).
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Особую обеспокоенность у специалистов, занимающихся Евросоюзом, вызыва-
ет сохраняющееся отставание по уровню жизни стран ЦВЕ от государств Западной 
и Северной Европы. Чтобы его сократить во многом и были инициированы рефор-
мы три десятилетия назад [6; 7]. Однако приоритет в переходном процессе факти-
чески пока отдавался достижению макроэкономической стабильности.

Вместе с тем в исследованиях об уровне жизни в странах ЦВЕ обычно не учи-
тывается влияние такого фактора, как наличие у большей части населения ЕС-11 
собственного жилья, что обусловлено наличием в прошлом институтов плановой 
экономики, когда обеспечение граждан жильем было обязанностью государства. 
Так, в начале проведения рыночных преобразований в странах ЦВЕ в дополне-
ние к значительной доле жилищного фонда, уже находившейся к тому времени 
в личной и общественной / кооперативной собственности, жильцам было передано 
в собственность также и занимаемое ими государственное жилье2 [8; 9]. В сравне-
нии с этим в странах Западной и Северной Европы большая часть населения до сих 
пор либо снимает жилье, либо покупает его в ипотеку.

Далее в статье после обзора литературы по данной тематике мы рассчитаем 
с помощью авторской методики реальные располагаемые доходы домохозяйств 
с учетом затрат на аренду жилья и ипотеку, что позволит точнее определить уро-
вень жизни в странах ЦВЕ — членах Евросоюза (ЕС-11 на конец 2013 года3) в срав-
нении с 15 государствами — членами ЕС Западной, Северной и Южной Европы 
(ЕС-154). После этого на основе проведенных расчетов также скорректируем дан-
ные по чистым располагаемым доходам домохозяйств на душу населения по регио-
нам внутри стран Евросоюза согласно Номенклатуре территориальных единиц для 
целей статистики Евростата (NUTS) на уровне NUTS-25.

2 В соцстранах ЦВЕ в соответствии с принципами плановой экономики существовало три 
основных формы собственности на жилье: государственная, кооперативная (в СССР — кол-
хозно-кооперативная) и личная. В 1975—1985 годах за счет государственных капвложений 
в эксплуатацию было введено по площади 88% жилья в Румынии и 66% в СССР, 45% в Бол-
гарии, 30% в Чехословакии, 22% в Венгрии и 16% в Польше — в последних четырех стра-
нах превалировало кооперативное строительство и возведение домов за счет личных средств 
граждан (расчеты авторы по данным: Статистический ежегодник стран-членов Совета 
экономической взаимопомощи. М. : Финансы и статистика, 1987). В СССР в 1980-е годы за 
счет средств населения и с помощью госкредитов в эксплуатацию было введено по площади 
16% нового жилья, 71% был введен госпредприятиями / организациями, по 6% — жилищ-
но-строительными кооперативами и колхозами. К 1990 году в СССР 38% всего жилищного 
фонда находилось в личной собственности граждан, при этом в городах это был 21% жилья, 
а в сельской местности — 70%. В Латвийской ССР (Латвийской Республике) в личной соб-
ственности граждан находилось 15% городского жилого фонда, в Эстонской ССР (Эстон-
ской Республике) — 17,5%, в Литовской ССР (1989) — 21% (рассчитано автором по данным: 
Народное хозяйство СССР в 1990 г. Госкомстат СССР. М. : Финансы и статистика, 1991).
3 В анализ включены 11 государств Центрально-Восточной Европы, вступивших в Евросоюз 
в 2004—2013 годах: Болгария, Венгрия, Латвия, Литва, Польша, Румыния, Словакия, 
Словения, Хорватия, Чехия и Эстония.
4 Сравнение показателей ЕС-11 проводится с 15 странами Западной, Северной и Южной Ев-
ропы — членами Евросоюза на 1995 год: Австрией, Бельгией, Великобританией, Германией, 
Грецией, Данией, Ирландией, Испанией, Италией, Люксембургом, Нидерландами, Португа-
лией, Финляндией, Францией и Швецией.
5 По классификации NUTS-2, в предоставляемой Евростатом статистике Польша подразде-
ляется на 17 регионов; Венгрия, Румыния и Чехия — на 8 регионов каждая страна; Болга-
рия — на 6 регионов; Словакия — на 4 региона; Литва, Словения и Хорватия — на 2 региона 
каждая страна; Эстония и Латвия не подразделяются.
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Краткий обзор литературы

В российской научной литературе социально-экономическое развитие стран 
ЦВЕ рассматривалось с точки зрения результатов действия используемой ими 
интеграционной модели экономического роста [10] и оценки полученного опыта 
в переходном процессе [11]. Проводился политико-исторический анализ трансфор-
мации стран ЦВЕ [12; 13], изучалось сотрудничество между странами ЦВЕ и За-
падной Европы в исторической перспективе [14] и особенности их взаимодействия 
в сфере торговли [15]. Также изучалась проблема задолженности стран ЦВЕ на 
фоне финансово-экономического кризиса 2008 года [16], развитие после перехода 
ряда государств ЦВЕ на евро [17] и влияние долгового кризиса в еврозоне на соци-
ально-экономическое положение в странах ЕС-11 [18].

В страновом разрезе проводилось сравнение темпов экономического роста в по-
следние полтора десятилетия в странах Вишеградской группы (Венгрия, Польша, 
Словакия, Чехия — В4) и Евросоюза в целом [19], рассматривались инвестиционные 
связи государств В4 и России [20], социально-структурные изменения, проблемы 
экономической оценки результатов трансформационного развития и формирование 
особой социально-экономической модели в странах В4 [21—23]. Также анализиро-
вались эффективность развития стран Балтийского региона [24], итоги евроатланти-
ческой интеграции, отличительные черты экономической модели и коалиция стран 
Прибалтики (Латвия, Литва, Эстония) в ЕС [25—27], а также проблема «ловушки 
среднего дохода» в этих трех странах [28]. Кроме того, внимание исследователей 
привлекало сравнение результатов переходного процесса в ЦВЕ и Российской Фе-
дерации [29] и потенциал сотрудничества Российской Федерации и Прибалтийских 
стран в инновационной сфере [30]. Основным показателем для сравнения уровня 
жизни стран ЦВЕ между собой и с государствами ЕС-15 в исследованиях россий-
ских авторов был подушевный валовый внутренний продукт (ВВП) по номиналу 
и паритету покупательной способности (ППС) [10; 15; 18; 19; 22; 23; 25; 27—30].

В англоязычной литературе проводился подробный анализ особенностей пере-
ходного периода в странах ЦВЕ [1; 2; 4; 5; 31], влияния кризиса 2008 года на эко-
номику рассматриваемых государств [32] и на их население / домохозяйства6 [33]. 
Рассматривались особенности догоняющего развития стран ЦВЕ в рамках Евросо-
юза [6], проблемы в социально-экономическом развитии этих государств с точки 
зрения попадания ими в «ловушку среднего дохода»7.

Межстрановые сравнения в регионе ЦВЕ и обобщения результатов эконо-
мического развития представлены в ежегодном Докладе о переходном процессе 
(Transition Report) Европейского банка реконструкции и развития. При этом доклад 
2000 года был посвящен занятости и навыкам рабочей силы в странах ЦВЕ8, доклад 
2007 года — изменениям в жизни населения стран региона9; взаимосвязь между 

6 The Crisis Hits Homes: Stress-Testing Households in Europe and Central Asia. Washington, DC: 
World Bank, 2009. URL: http://documents1.worldbank.org/curated/en/347521468038144075/pdf/ 
522770PUB0REPL101Official0Use0Only1.pdf (дата обращения: 15.05.2020).
7 Eight Things You Should Know about Middle-Income Transitions. London: European Bank for 
Reconstruction and Development, 2019. URL: https://www.ebrd.com/publications/ebrd-middle-
income-transitions.pdf (дата обращения: 30.07.2020).
8 Employment, Skills and Transition. Transition Report 2000. London: European Bank for 
Reconstruction and Development, 2000. URL: https://www.ebrd.com/publications/transition-
report-2000-english.pdf (дата обращения: 20.07.2020).
9 People in Transition. Transition Report 2007. London: European Bank for Reconstruction and 
Development, 2007. URL: https://www.ebrd.com/publications/transition-report-2007-english.pdf 
(дата обращения: 20.07.2020).
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рыночными реформами, конвергенцией доходов населения между странами и нера-
венством в уровне жизни анализировались в 2013 и 2016 годах10 Рассматриваемый 
в нашей статье вопрос также регулярно освещается в докладе Евросоюза «Условия 
жизни в Европе»11, однако анализ проводится без внимания к особенностям расхо-
дов на жилье в ЕС-11 и ЕС-15. Организация экономического сотрудничества и раз-
вития (ОЭСР) в 2017 и 2019 годах опубликовала «Базу данных доступного жилья» 
по своим странам-членам, статистику из которой в сочетании с показателями по 
категориям домохозяйств Евростата мы будем использовать в данной работе. Ряд 
публикаций был также посвящен проблемам неравномерности в уровне жизни 
в регионе [34], развитию среднего класса в отдельных странах ЦВЕ12 [35], удовлет-
воренности населения жизнью [36; 37].

Помимо стандартного показателя ВВП на душу населения по номиналу и ППС13, 
отражающего уровень экономического развития государств и являющегося при про-
чих равных условиях детерминантой уровня жизни [1; 2; 4—6; 33; 38—41] в работах 
иностранных специалистов использовался ряд других индикаторов. В первую оче-
редь под уровнем жизни понималось материальное благосостояние, измеряемое че-
рез уровень доходов14 [2; 5; 7; 33; 42] и потребления населения и домохозяйств15 [2; 7; 
38; 42]. Также вопрос об уровне жизни исследовался через сравнение динамики зара-
ботных плат [3; 7; 33; 43; 44], сопоставление уровня бедности16 [7; 33; 45; 46] и путем 
вычисления интегрированного (из нескольких составляющих) показателя [34].

Редко авторы [3, 47; 48] обращали особое внимание на крайне высокую по 
сравнению с ЕС-15 обеспеченность собственным жильем в странах ЕС-11. В част-
ности, исследователи из ОЭСР в своей типологии рынков жилья (в терминологии 
экономистов ОЭСР — «жилищных систем») определили большинство стран ЦВЕ 
в группу стран с высокой долей владельцев жилой недвижимости (без ипотеки) 
и менее благоприятными условиями жилья [48]. Вместе с тем попыток скорректи-
ровать оценки уровня жизни в регионе ЦВЕ на основе данной информации пока не 
делалось, и все указанные выше индикаторы были унифицированы как для стран  
ЕС-11, так и для государств ЕС-15.

10 Stuck in Transition. Transition Report 2013. London: European Bank for Reconstruction and 
Development. URL: https://www.ebrd.com/publications/transition-report-2013-english.pdf (дата 
обращения: 23.07.2020); Transition for all: Equal opportunities in an unequal world. Transition 
Report 2016-17. URL: https://www.ebrd.com/publications/transition-report-2016-17.pdf (дата 
обращения: 23.07.2020).
11 См., например: Living Conditions in Europe: 2014 edition. Luxembourg: Eurostat, 2014. URL:  
https://ec.europa.eu/eurostat/documents/3217494/6303711/KS-DZ-14-001-EN-N.pdf/d867b24b-
da98-427d-bca2-d8bc212ff7a8 (дата обращения: 25.07.2020).
12 Russia Economic Report No. 31. Washington, DC: World Bank, 2014. URL: http://docu 
ments1.worldbank.org/curated/en/517491468092081878/pdf/866400WP0P14660RER0No-
310FINAL07414.pdf (дата обращения: 29.05.2014).
13 Employment, Skills and Transition. Transition Report 2000. London: European Bank for Recon
struction and Development, 2000. URL: https://www.ebrd.com/publications/transition-report-2000-
english.pdf (дата обращения: 20.07.2020).
14 Stuck in Transition. Transition Report 2013. London: European Bank for Reconstruction and 
Development. URL: https://www.ebrd.com/publications/transition-report-2013-english.pdf (дата 
обращения: 23.07.2020); Living Conditions in Europe: 2014 edition. Luxembourg: Eurostat, 2014. 
URL: https://ec.europa.eu/eurostat/documents/3217494/6303711/KS-DZ-14-001-EN-N.pdf/ d867b24b-
da98-427d-bca2-d8bc212ff7a8 (дата обращения: 25.07.2020); Transition for all: Equal opportunities 
in an unequal world. Transition Report 2016-17. URL: https://www.ebrd.com/publications/transition-
report-2016-17.pdf (дата обращения: 23.07.2020); Eight Things You Should Know about Middle-
Income Transitions. London: European Bank for Reconstruction and Development, 2019. URL: https://
www.ebrd.com/publications/ebrd-middle-income-transitions.pdf (дата обращения: 30.07.2020).
15 Making Transition Work for Everyone: Poverty and Inequality in Europe and Central Asia. 
Washington, DC: the World Bank, 2000; The Crisis Hits Homes: Stress-Testing Households in 
Europe and Central Asia. Washington, DC: World Bank, 2009. URL: http://documents1.worldbank.
org/curated/en/347521468038144075/pdf/522770PUB0REPL101Official0Use0Only1.pdf (дата 
обращения: 15.05.2020).
16 Poverty in Eastern Europe and the CIS. Economic Survey of Europe. UNECE, No.1, 2004, pp. 163-176.
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Еще один подход базируется на оценках влияния наличия в собственности не-
движимости на благосостояние населения для проведения межстрановых сравнений 
и исследований в глобальном масштабе. Работами с такой методикой исследования 
являются оценки Института свободы и демократии под руководством перуанского 
экономиста Э. де Сото реальной стоимости активов населения и предпринимателей 
в неформальной экономике в ряде развивающихся стран [49] и расчеты национально-
го богатства и неравенства в доходах (в том числе в России) по методике французского 
экономиста Т. Пикетти [см., напр.: 50; 51]. Также швейцарской банковской группой 
Credit Suisse с 2010 года ежегодно публикуется Доклад о мировом богатстве17, где про-
водятся оценки стоимости жилья, находящегося в частной собственности.

Динамика основных показателей уровня жизни

Изменение основных макроэкономических показателей (ВВП и ВВП на душу 
населения) за 1990—2019 годы свидетельствует о том, что имел место процесс 
сближения (конвергенции) уровня жизни в регионе ЦВЕ с западноевропейскими 
стандартами. Так, ВВП в регионе ЕС-11 вырос в 2,23 раза, а в ЕС-15 — в 1,68 раза. 
Данный результат был достигнут за счет более высоких темпов роста в наиболее 
крупной в регионе ЕС-11 экономике — Польше (36% от ВВП региона), а также 
в Словакии (6%), Словении (3%), Эстонии (1,9%) и Румынии (15,1% от суммарного 
ВВП ЕС-11) (рис. 1). В то же время рост ВВП в третьей экономике региона — Чехии 
(14,8%) — превысил средний рост по ЕС-28 только на 3 п. п., в Болгарии (4%) на-
ходился на среднеевропейском уровне, а в Венгрии (10%), Литве (3,2%), Хорватии 
(3,6%) и Латвии (2% от ВВП региона ЕС-11) оказался ниже среднего по ЕС-28.

Рис. 1. Индекс роста ВВП стран ЕС в 1990—2019 годах (1990 = 100)

Источник: рассчитано и составлено автором на основе данных: World Development 
Indicators. Washington, DC: World Bank, 2020. URL: https://databank.worldbank.org/source/world-
development-indicators# (дата обращения: 27.07.2020).

17 Global Wealth Report 2019. Credit Suisse Research Institute. October 2019. URL: https://www.
credit-suisse.com/media/assets/corporate/docs/about-us/research/publications/global-wealth-report-
2019-en.pdf (дата обращения: 03.09.2020).
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Тем не менее с учетом снижения численности населения в Латвии (на 28,0% 
в 2019 году от уровня 1990 года), Литве (на 24,4%), Болгарии (на 20,2%), Румынии 
(на 16,4%), Эстонии (на 15,6%), Хорватии (на 14,6%) и Венгрии (на 5,8%) показа-
тель ВВП на душу населения в этих странах повысился более значительно, чем 
объем ВВП. И вместе с Польшей, где численность населения за 1990—2019 годы 
уменьшилась на 0,2%, Чехией, Словакией и Словенией с приростом населения со-
ответственно на 2,8, 3,0 и 4,2% страны региона ЦВЕ оказались среди лидеров в Ев-
росоюзе по данному показателю (рис. 2).

Рис. 2. Индекс роста ВВП на душу населения в странах ЕС  
в 1990—2019 годах по ППС в постоянных ценах (1990 = 100)

Источник: рассчитано и составлено автором на основе данных: World Development 
Indicators. Washington, DC: World Bank, 2020. URL: https://databank.worldbank.org/source/
world-development-indicators# (дата обращения: 27.07.2020).

Однако необходимо иметь в виду, что рост ВВП в странах ЕС-11 происходил 
с низкой базы из-за действовавшей в плановой экономике иной, чем в странах ЕС-
15 системы цен [52]. В соцстранах региона ЦВЕ государство держало низкие цены 
на транспортные, коммунальные услуги, социально значимые товары; многие ус-
луги и льготы не были полностью монетизированы [53]. И даже по прошествии 30 
лет после отказа от плановой экономики, несмотря на интеграцию в рамках Эконо-
мического и валютного союза ЕС и высокую открытость экономики [54], различия 
в уровне цен между странами ЦВЕ и ЕС-15 все еще дают о себе знать (рис. 3).
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Рис. 3. Номинальный чистый располагаемый доход и с учетом ППС  
в домохозяйстве из одного человека в странах ЕС 2018 год

Источник: составлено автором на основе данных: Eurostat Database. Luxembourg: Eurostat, 
2020. URL: https://ec.europa.eu/eurostat/data/database (дата обращения: 25.07.2020).

Так, если в странах ЕС-15 чистый располагаемый доход по номиналу в домохо-
зяйстве из одного человека достигает по итогам 2019 года 27,6 тыс. евро в год, то 
в регионе ЕС-11 составляет только 8,9 тыс. евро в год, и все рассматриваемые стра-
ны ЦВЕ занимают в Евросоюзе последние 11 мест по данному показателю. С уче-
том покупательной способности разница в уровне доходов уменьшается с 3,1 раза 
до 1,8 раза: 25,0 тыс. евро в год в странах ЕС-15 против 14,1 тыс. евро в год в реги-
оне ЕС-11. При этом уровень доходов по ППС в сравнении с номинальным выраже-
нием увеличивается в Болгарии на 92%, в Румынии — на 85%, в Польше — на 68%, 
в Венгрии — на 55%, в Литве — на 47%, в Хорватии — на 43%, в Чехии — на 36%, 
в Латвии — на 31%, в Словакии — на 25%, в Эстонии — на 21% и в Словении — 
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на 15%. Таким образом, при учете внутренних цен уровень доходов в Эстонии (16,2 
тыс. евро в год), Польше (16,1 тыс. евро в год) и Чехии (15,4 тыс. евро в год) ока-
зывается выше, чем в Португалии (15,2 тыс. евро в год), а разница в доходах между 
наиболее богатой страной Евросоюза (Люксембургом) и наиболее бедной (Болга-
рией) для домохозяйств из одного человека уменьшается с 7,5 до 3,0 раз. Аналогич-
ным образом при сравнении чистого располагаемого дохода по номиналу и ППС в 
домохозяйствах из четырех человек (двое взрослых с зарплатами на уровне 100% 
и 67% от среднего по стране и двое детей) разница между регионами ЕС-15 и ЕС-
11 сокращается с 3,05 (50,7 тыс. евро в год против 16,6 тыс. евро в год) до 1,7 раза 
(45,9 тыс. евро в год против 26,4 тыс. евро в год), а разница между Люксембургом 
и Болгарией — с 8,5 (83,7 тыс. евро против 9,8 тыс. евро) до 3,4 раза (64,7 тыс. евро 
против 18,9 тыс. евро).

Распределение домохозяйств по типу владения жильем

Диспаритеты в уровне жизни между государствами внутри Евросоюза окажутся 
в реальности еще меньше, если рассмотреть, как в странах ЕС распределяется жи-
лье по типу владения (рис. 4).

Рис. 4. Распределение жилья домохозяйств по типу владения в странах ЕС, 2018 год

Источник: составлено автором на основе данных: Eurostat Database. Luxembourg: 
Eurostat, 2020. URL: https://ec.europa.eu/eurostat/data/database (дата обращения: 25.07.2020).

Так, средний уровень владения домохозяйствами собственным жильем в ЕС-11 
достигает 76%, в ипотеку приобрели жилье 11% домохозяйств и остальные 13% 
жилье снимают, в то время как в регионе ЕС-15 собственниками жилья являются 
только 35% домохозяйств, 30% жилье купили в ипотеку и 35% домохозяйств арен-
дуют. Страны ЕС-11 занимают первые 10 мест в Евросоюзе по доле собственников 
жилья в структуре домохозяйств в экономике, причем в Румынии этот показатель 
достигает 95% домохозяйств, в Хорватии — 83%, в Болгарии — 81%. И только 
Чехия по доле владельцев жилья (58%) немного уступает трем странам Южной 
Европы — Италии, Греции и Мальте (по 59%). Напротив, в конце списка распола-
гаются государства Евросоюза с высокими показателями реальных располагаемых 
доходов, где, однако, собственным жильем обладают менее 15% домохозяйств (8% 
в Нидерландах, 12% в Швеции, 14% в Дании).
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Следствием данной ситуации является, с одной стороны, развитость в странах 
Западной и Северной Европы рынка ипотечного кредитования (рис. 5) с объемом 
кредитов этого типа к ВВП в 2018 году на уровне от 85—92% в трех указанных 
выше странах до 41—43% в Испании, Финляндии, Германии и Франции. В регионе 
ЕС-11 данный показатель достигает максимум 30% у Эстонии и 28% у Словакии, 
а у шести государств объем ипотечных кредитов соответствует менее 15% ВВП. 
С другой стороны, несмотря на высокий уровень доходов домохозяйств в регионе 
ЕС-15, в ряде стран кредитная нагрузка на население по ипотеке превышает 100% 
их годового располагаемого дохода, достигая 145% в Люксембурге, 167% в Дании, 
172% в Швеции и 188% в Нидерландах. Европейская федерация государственного, 
кооперативного и социального жилья (Housing Europe) уже в 2015 году назвала за-
кредитованность домохозяйств одним из основных факторов разворачивавшихся 
в середине 2010-х годов кризисных явлений на рынке жилья в Евросоюзе18.

Рис. 5. Объем ипотечных кредитов к ВВП и располагаемому доходу домохозяйств*  
в странах ЕС, 2018 год

Примечание: * — данные по Мальте отсутствуют.
Источник: составлено автором на основе данных: Hypostat 2019. A Review of Europe’s 

Mortgage and Housing Markets // European Mortgage Federation. September 2019. URL: https://
hypo.org/app/uploads/sites/3/2019/09/HYPOSTAT-2019_web.pdf (дата обращения: 24.07.2020).

18 The State of Housing in the EU 2015. A Housing Europe Review. URL: https://www.housingeurope.
eu/resource-468/the-state-of-housing-in-the-eu-2015 (дата обращения: 03.09.2020).
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Отсутствие собственного жилья в среднем у 65% домохозяйств в странах ЕС-15 
приводит к тому, что жители вынуждены направлять значительную часть своих до-
ходов на выплаты по ипотеке и уплату арендных платежей — в среднем по региону 
соответственно 17 и 23% (рис. 6). В странах ЕС-11 расходы на ипотеку составляют 
в среднем 15%, а на съем жилья — 19% от доходов домохозяйств соответствую-
щих категорий, однако необходимо помнить, что таких домохозяйств в экономике 
в среднем только 24%.

Рис. 6. Доля расходов на съем жилья / выплаты по ипотеке в располагаемом ежемесячном 
доходе домохозяйств соответствующей категории, 2018 год

Источник: составлено автором на основе данных: Housing Conditions // OECD. URL: 
http://www.oecd.org/social/affordable-housing-database/housing-conditions/ (дата обращения: 
27.07.2020).19

Методика расчетов уровня жизни с учетом доходов и расходов  
на аренду / покупку в ипотеку жилья

Чтобы иметь возможность сопоставить уровень жизни в странах ЕС-11 и ЕС-15 
с учетом затрат на аренду и покупку в ипотеку жилья, мы учтем в одном показателе 
как уровень доходов, так и особенности расходов домохозяйств, исходя из струк-
туры владения жильем. Для этого мы возьмем показатель чистых располагаемых 
доходов домохозяйств с учетом ППС и рассчитаем для каждой страны Евросоюза 
значение, взвешенное с учетом доли расходов на аренду жилья / ипотеку в соответ-
ствующей категории домохозяйств, по следующей формуле:

	 ,	 (1)

19 Недостающие данные для Болгарии, Дании и Румынии были рассчитаны автором, исходя из 
предоставляемых ОЭСР данных по общим расходам на ипотеку и аренду жилья и данных по 
расходам на аренду жилья в этих странах.

 
где  — доходы домохозяйств с учетом расходов на покупку жилья в ипо-

теку и аренду жилья;  — средние чистые располагаемые доходы домохозяйств; 
 — доля домохозяйств с ипотекой;  — доля домохозяйств, арендующих жи-

лье;  — доля домохозяйств, имеющих жилье в собственности ( , , ,  — 
данные Евростата);  — доля расходов на выплаты по ипотеке в чистых распо-
лагаемых доходах домохозяйств с жильем, приобретенным в ипотеку;  — доля 
расходов на аренду квартир в чистых располагаемых доходах домохозяйств с 
арендуемым жильем ( ,  — данные ОЭСР19). В качестве двух основных кате-
горий домохозяйств для расчетов мы выберем категорию Евростата «домохозяй-
ство с одним человеком без детей, зарабатывающим на уровне 100% от среднего 
по стране» и категорию «домохозяйство из двоих взрослых с зарплатами в 100 и 
67% от среднего уровня по стране и двоих детей». 

Далее, имея рассчитанные показатели чистых располагаемых доходов домо-
хозяйств в странах ЕС-11 и ЕС-15 с учетом ППС и расходов на аренду жилья и 
оплату ипотеки, мы также скорректируем предоставляемые Евростатом данные 
по регионам NUTS-2 внутри стран Евросоюза. Для этого мы вычислим поправоч-
ный коэффициент для каждой страны ЕС-11 и ЕС-15 как среднее арифметическое 
отношений показателей чистых располагаемых доходов домохозяйств из одного и 
из четырех человек с учетом расходов на аренду жилья и оплату ипотеки и, соот-
ветственно, чистых располагаемых доходов домохозяйств из одного и четырех 
человек по ППС Евростата. Затем мы скорректируем с помощью полученных по-
правочных коэффициентов показатели чистых располагаемых доходов домохо-
зяйств на душу населения Евростата по регионам NUTS-2 для каждой страны ЕС-
11 и ЕС-15 по общей формуле 

,  (2) 

где  — доходы домохозяйств в регионах NUTS-2 одной из стран ЕС-
11 или ЕС-15 с учетом расходов на покупку жилья в ипотеку и аренду жилья; 

 — чистые располагаемые доходы домохозяйств с одним человеком без де-
тей, зарабатывающим на уровне 100% от среднего по данной стране, с учетом 
расходов на аренду жилья и ипотеку (рассчитанный нами показатель);  — 
чистые располагаемые доходы домохозяйств из двоих взрослых с зарплатами в 
100 и 67% от среднего уровня по стране и двоих детей с учетом расходов на арен-
ду жилья и ипотеку (рассчитанный нами показатель);  — чистые располагае-
мые доходы по ППС домохозяйств с одним человеком без детей, зарабатываю-
щим на уровне 100% от среднего по данной стране (показатель Евростата);  — 
чистые располагаемые доходы по ППС домохозяйств из двоих взрослых с зарпла-
тами в 100 и 67% от среднего уровня по стране и двоих детей (показатель Евро-
стата);  — чистые располагаемые доходы домохозяйств на душу населения в 
регионах NUTS-2 в данной стране (показатель Евростата). При расчетах для реги-
онов NUTS-2 мы делаем допущение о единой структуре владения жильем по ре-
гионам внутри стран ЕС-11 и ЕС-15.  

19 Недостающие данные для Болгарии, Дании и Румынии были рассчитаны автором, исходя 
из предоставляемых ОЭСР данных по общим расходам на ипотеку и аренду жилья и дан-
ных по расходам на аренду жилья в этих странах. 
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Результаты расчетов и их влияние на оценку уровня жизни

Представленные на рисунке 7 результаты наших расчетов по формуле (1) свиде-
тельствуют о том, что для домохозяйств из одного человека средние показатели по 
ЕС-15 и ЕС-11 различаются уже только в 1,59 раза (21,6 тыс. евро в год против 13,5 
тыс. евро в год). Разница между значениями Люксембурга и Болгарии уменьшает-
ся до 2,48 раза, что свидетельствует о более равномерном распределении уровня 
жизни в странах Евросоюза по сравнению с обычно используемыми показателями 
по номиналу и ППС. Средние доходы домохозяйств из одного человека по ППС 
с учетом расходов на ипотеку и аренду жилья по ЕС-28 уменьшаются до 20,0 тыс. 
евро в сравнении с 23,3 тыс. евро, рассчитанными с учетом только ППС, и 24,5 тыс. 
евро по номиналу (см. рис. 3 и рис. 7).

В свою очередь, средние реальные располагаемые доходы в категории домохо-
зяйств из четырех человек между странами ЕС-15 и ЕС-11 отличаются по нашим 
расчетам в 1,57 раза (39,7 тыс. евро против 25,3 тыс. евро), а показатель Люксем-
бурга превышает соответствующее значение Болгарии в 2,92 раза. Средние доходы 
домохозяйств из четырех человек по ЕС-28 составляют 36,8 тыс. евро против 42,8 
тыс. евро, вычисленных только по ППС, и 45,1 тыс. евро по номиналу.

 
где  — доходы домохозяйств с учетом расходов на покупку жилья в ипо-

теку и аренду жилья;  — средние чистые располагаемые доходы домохозяйств; 
 — доля домохозяйств с ипотекой;  — доля домохозяйств, арендующих жи-

лье;  — доля домохозяйств, имеющих жилье в собственности ( , , ,  — 
данные Евростата);  — доля расходов на выплаты по ипотеке в чистых распо-
лагаемых доходах домохозяйств с жильем, приобретенным в ипотеку;  — доля 
расходов на аренду квартир в чистых располагаемых доходах домохозяйств с 
арендуемым жильем ( ,  — данные ОЭСР19). В качестве двух основных кате-
горий домохозяйств для расчетов мы выберем категорию Евростата «домохозяй-
ство с одним человеком без детей, зарабатывающим на уровне 100% от среднего 
по стране» и категорию «домохозяйство из двоих взрослых с зарплатами в 100 и 
67% от среднего уровня по стране и двоих детей». 

Далее, имея рассчитанные показатели чистых располагаемых доходов домо-
хозяйств в странах ЕС-11 и ЕС-15 с учетом ППС и расходов на аренду жилья и 
оплату ипотеки, мы также скорректируем предоставляемые Евростатом данные 
по регионам NUTS-2 внутри стран Евросоюза. Для этого мы вычислим поправоч-
ный коэффициент для каждой страны ЕС-11 и ЕС-15 как среднее арифметическое 
отношений показателей чистых располагаемых доходов домохозяйств из одного и 
из четырех человек с учетом расходов на аренду жилья и оплату ипотеки и, соот-
ветственно, чистых располагаемых доходов домохозяйств из одного и четырех 
человек по ППС Евростата. Затем мы скорректируем с помощью полученных по-
правочных коэффициентов показатели чистых располагаемых доходов домохо-
зяйств на душу населения Евростата по регионам NUTS-2 для каждой страны ЕС-
11 и ЕС-15 по общей формуле 

,  (2) 

где  — доходы домохозяйств в регионах NUTS-2 одной из стран ЕС-
11 или ЕС-15 с учетом расходов на покупку жилья в ипотеку и аренду жилья; 

 — чистые располагаемые доходы домохозяйств с одним человеком без де-
тей, зарабатывающим на уровне 100% от среднего по данной стране, с учетом 
расходов на аренду жилья и ипотеку (рассчитанный нами показатель);  — 
чистые располагаемые доходы домохозяйств из двоих взрослых с зарплатами в 
100 и 67% от среднего уровня по стране и двоих детей с учетом расходов на арен-
ду жилья и ипотеку (рассчитанный нами показатель);  — чистые располагае-
мые доходы по ППС домохозяйств с одним человеком без детей, зарабатываю-
щим на уровне 100% от среднего по данной стране (показатель Евростата);  — 
чистые располагаемые доходы по ППС домохозяйств из двоих взрослых с зарпла-
тами в 100 и 67% от среднего уровня по стране и двоих детей (показатель Евро-
стата);  — чистые располагаемые доходы домохозяйств на душу населения в 
регионах NUTS-2 в данной стране (показатель Евростата). При расчетах для реги-
онов NUTS-2 мы делаем допущение о единой структуре владения жильем по ре-
гионам внутри стран ЕС-11 и ЕС-15.  

19 Недостающие данные для Болгарии, Дании и Румынии были рассчитаны автором, исходя 
из предоставляемых ОЭСР данных по общим расходам на ипотеку и аренду жилья и дан-
ных по расходам на аренду жилья в этих странах. 
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Рис. 7. Реальные располагаемые доходы по ППС с учетом расходов на ипотеку и аренду 
жилья в домохозяйствах двух категорий в странах ЕС, 2018 год

Источник: рассчитано и составлено автором на основе данных: Eurostat Database. 
Luxembourg: Eurostat, 2020. URL: https://ec.europa.eu/eurostat/data/database (дата обращения: 
25.07.2020).

Предложенный нами метод учета различий во владении жильем позволяет бо-
лее точно определить уровень жизни в странах ЦВЕ по сравнению со средними 
показателями по Евросоюзу и ЕС-15 (рис. 8, 9)20. Так, уровень жизни домохозяйств 
из одного человека достигает в Эстонии 77% от среднего по ЕС-28 (70% с учетом 
ППС и 55% по номиналу), в Польше — 76% (соответственно 69 и 39%), в Чехии — 
73% (66 и 46%), в Словении — 69% (64 и 53%), в Хорватии — 65% (57 и 38%), 
в Венгрии — 63% (57 и 35%), в Литве — 62% (55 и 35%), в Румынии — 61% (53 
и 27%), в Словакии — 57% (51 и 38%), в Латвии — 54% (48 и 35%) и в Болгарии — 
53% (46 и 23%).

20 Следует отметить, что учет расходов на ипотеку и оплату аренды жилья уменьшает показа-
тель чистых располагаемых доходов домохозяйств во всех странах Евросоюза, однако в стра-
нах ЕС-15 это снижение гораздо более значительное по сравнению с группой стран ЕС-11 
из-за более высокой доли домохозяйств, снимающих жилье или покупающих его в ипотеку.
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Рис. 8. Реальные располагаемые доходы домохозяйств из одного человека в номинальном 
выражении с учетом ППС и расходов на ипотеку и аренду жилья (ЕС-28 = 100), 2018 год

Источник: рассчитано и составлено автором на основе данных: Eurostat Database. 
Luxembourg: Eurostat, 2020. URL: https://ec.europa.eu/eurostat/data/database (дата обращения: 
25.07.2020).

Расчеты для домохозяйств из четырех человек дают близкие результаты: в Поль-
ше показатель реальных располагаемых доходов находится на уровне 79% от сред-
него по ЕС-28 (71% с учетом ППС и 40% по номиналу), в Эстонии — 76% (соот-
ветственно 69 и 55%), в Чехии — 76% (69 и 48%), в Словении — 72% (66 и 54%), 
в Хорватии — 67% (59 и 39%), в Венгрии — 66% (60 и 37%), в Литве — 61% (54 
и 35%), в Румынии — 58% (51 и 26%), в Словакии — 55% (50 и 38%), в Латвии — 
55% (49 и 35%), в Болгарии — 50% (44 и 22%).

Рис. 9. Реальные располагаемые доходы домохозяйств из четырех человек (двое взрослых 
с зарплатами в 100 и 67% от среднего уровня по стране и двое детей) в номинальном 

выражении, с учетом ППС и расходов на ипотеку и аренду жилья (ЕС-28 = 100), 2018 год

Источник: рассчитано и составлено автором на основе данных: Eurostat Database. 
Luxembourg: Eurostat, 2020. URL: https://ec.europa.eu/eurostat/data/database (дата обращения: 
25.07.2020).
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Необходимо также отметить, что благосостояние владельцев собственного жи-
лья в регионе ЕС-11 находится обычно на среднем по стране уровне, в то время 
как домохозяйства, арендующие жилье, отличаются более низким уровнем жизни 
и повышенными рисками оказаться «на грани бедности и социальной исключенно-
сти» — по классификации Евростата21 (рис. 10). Наиболее состоятельной группой 
являются домохозяйства, взявшие жилье в ипотеку. Среди этой группы домохо-
зяйств доля семей «на грани бедности и социальной исключенности» меньше, чем 
в категории арендующих жилье, в 6,6 раза в Чехии, в 6,2 раза в Румынии, в 5,5 раза 
в Польше, в 5,3 раза в Словении, в 5,0 раз в Литве, в 3,6 раза в Латвии, в 3,5 раза 
в Хорватии, в 2,8 раза в Эстонии, в 2,6 раза в Словакии, в 1,5 раза в Венгрии и в 1,4 
раза в Болгарии. При этом Чехия, Словения и Словакия отличаются наименьшей 
среди стран Евросоюза долей домохозяйств «на грани бедности и социальной ис-
ключенности» (соответственно 12,2, 16,2 и 16,3%).

Рис. 10. Доля жителей в странах ЕС «на грани бедности и социальной исключенности»  
по типу владения жильем, %, 2018 год

Источник: составлено автором на основе данных: Eurostat Database. Luxembourg: Eurostat, 
2020. URL: https://ec.europa.eu/eurostat/data/database (дата обращения: 25.07.2020).

Сравнение с межрегиональными различиями  
внутри стран Евросоюза

Различия между странами Евросоюза в уровне жизни вполне сопоставимы 
с диспаритетами между регионами внутри отдельных стран. Так, если проанали-
зировать распределение чистых располагаемых доходов домохозяйств на душу 
населения по ППС по 275 регионам на уровне NUTS-2 согласно классификации 
Евростата (рис. 11)22, то видно, что различия в уровне жизни между группами стран 
ЕС-11 и ЕС-15 с учетом расходов на ипотеку / аренду жилья менее значительны, 
чем диспаритеты между регионами Великобритании (разница в 3,1 раза между ре-
гионами NUTS-2 с максимальным и минимальным уровнем доходов, по статисти-
ке Евростата23), Румынии (в 2,9 раза), Болгарии (в 2,1 раза), Италии и Словакии 
(в 2 раза), Польши (в 1,8 раза) и Испании (в 1,7 раза).

21 European Statistical Recovery Dashboard // Eurostat. URL: https://ec.europa.eu/eurostat/data/
database (дата обращения: 25.07.2020).
22 В анализе используются последние предоставленные Евростатом данные — за 2017 год; 
в списке из 275 регионов представлены все страны Евросоюза, кроме Мальты.
23 В данном случае мы делаем допущение о том, что внутри страны структура владения жи-
льем сильно не влияет на межрегиональные диспаритеты по уровню жизни.
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Рис. 11. Диспаритеты в располагаемых доходах домохозяйств на душу населения по ППС на 
уровне регионов стран ЕС, по классификации NUTS-2, 2017 год*

Примечание: * — данные по Мальте отсутствуют; ** — Люксембург, Кипр, Эстония 
и Латвия, по классификации NUTS-2, на регионы не подразделяются.

Источник: рассчитано и составлено автором на основе данных: Eurostat Database. 
Luxembourg: Eurostat, 2020. URL: https://ec.europa.eu/eurostat/data/database (дата обращения: 
25.07.2020).

В других странах ЕС-11 разница в подушевых показателях доходов по ППС меж-
ду самым богатым и самым бедным регионом составляет 1,5 раза в Чехии, 1,35 раза 
в Венгрии, 1,24 раза в Литве, 1,04 раза в Словении и 1,01 раза в Хорватии. В топ-
100 регионов ЕС-28 с самыми высокими доходами домохозяйств на душу населе-
ния входят два региона из стран ЕС-11 (на 63-м и 74-м местах), во вторую сотню 
регионов Евросоюза — шесть регионов из стран ЦВЕ (на 101, 125, 164, 192, 194-м 
и 197-м местах). Остальной 51 регион ЕС-11 распределен по нижней части списка, 
где также располагаются 24 региона из четырех стран ЕС-15 (из Испании, Италии, 
Португалии и Греции). В столичных регионах Румынии, Словакии, Польши и Чехии 
размер чистых располагаемых доходов домохозяйств на душу населения (соответ-
ственно 19,7 тыс. евро, 19,3 тыс. евро, 17,7 тыс. евро и 17,0 тыс. евро) превышает 
средний по ЕС уровень в 16,8 тыс. евро (рис. 11).

С помощью рассчитанных нами в предыдущем разделе показателей чистых рас-
полагаемых доходов домохозяйств в странах ЕС-11 и ЕС-15 с учетом ППС и расхо-
дов на аренду жилья и оплату ипотеки мы можем скорректировать предоставляемые 
Евростатом данные по чистым располагаемым доходам в домохозяйствах на душу 
населения в регионах NUTS-2 стран Евросоюза по формуле (2). С учетом этой по-
правки (рис. 12) в топ-100 регионов Евросоюза входят уже пять регионов из стран 
ЕС-11 — к вышеперечисленным четырем столичным регионам (19,5 тыс, евро в ре-
гионе Бухарест-Илфов, 18,5 тыс. евро в Братиславском крае, 16,8 тыс. евро в Вар-
шавском столичном регионе и 16,1 тыс. евро в Праге) добавился столичный регион 
Литвы, где уровень чистых располагаемых доходов домохозяйств на душу населения 
составляет 15,5 тыс. евро при среднем показателе по Евросоюзу в 14,4 тыс. евро24. 

24 В столичном регионе Венгрии (Будапешт) показатель чистых располагаемых доходов до-
мохозяйств на душу населения, по данным Евростата и с нашей поправкой, составляет соот-
ветственно 12,0 тыс. евро и 11,4 тыс. евро, в Юго-Западном регионе Болгарии, куда входит 
столица София,— 12,5 тыс. евро и 12,1 тыс. евро. В классификации NUTS-2 отдельно не вы-
деляются столичные регионы в Латвии, Словении, Хорватии и Эстонии.
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Во вторую сотню регионов, по классификации NUTS-2 Евросоюза, теперь входят 
восемь регионов из стран ЕС-11 (на 179, 181, 184, 189, 192, 193, 195, 196-м местах), 
а оставшиеся 46 регионов находятся в нижней части списка наряду с 29 регионами 
стран ЕС-15. Таким образом, помимо дифференциации уровня жизни между стра-
нами ЕС-15 и ЕС-11 еще более острой является проблема диспаритетов в уровне 
жизни внутри отдельных стран Центральной и Восточной Европы (см. также: [55]).

Рис. 12. Чистые располагаемые доходы домохозяйств на душу населения по ППС  
и с учетом расходов на аренду жилья и ипотеку в регионах стран ЕС-11, по классификации 

NUTS-2, в сравнении со средними показателями по Евросоюзу (ЕС = 100), 2017 год*

Примечание: * — регионы Болгарии с обозначением по классификации NUTS-2: 
BG31 — Северо-Западный, BG32 — Северный центральный, BG33 — Северо-Восточный, 
BG34 — Юго-Восточный, BG41 — Юго-Западный, BG42 — Южный центральный; регионы 
Венгрии: HU11 — Будапешт, HU12 — Пешт, HU21 — Центральная Трансданубия, HU22 — 
Западная Трансданубия, HU23 — Южная Трансданубия, HU31 — Северная Венгрия, 
HU32 — Северный Альфёльд, HU33 — Южный Альфёльд; регионы Литвы: LT01 — Столич-
ный регион, LT02 — Центральная и Западная Литва; регионы Польши: PL21 — Малополь-
ский, PL22 — Силезский, PL41 — Великопольский, PL42 — Западно-Поморский, PL43 — 
Любушский, PL51 — Нижнесилезский, PL52 — Опольский, PL61 — Куявско-Поморский, 
PL62 — Варминьско-Мазурский, PL63 — Поморский, PL71 — Лодзьский, PL72 — Свенток-
шиский, PL81 — Люблинский, PL82 — Подкарпатский, PL84 — Подляский, PL91 — Вар-
шавский столичный, PL92 — Мазовецкий региональный; регионы Румынии: RO11 — Севе-
ро-Западный, RO12 — Центральный, RO21 — Северо-Восточный, RO22 — Юго-Восточный, 
RO31 — Юг — Мунтения, RO32 — Бухарест — Илфов, RO41 — Юго-Западная Олтения, 
RO42 — Западный; регионы Словакии: SK01 — Братиславский край, SK02 — Западная Сло-
вакия, SK03 — Центральная Словакия, SK04 — Восточная Словакия; регионы Словении: 
SI03 — Восточная Словения, SI04 — Западная Словения; регионы Хорватии: HR03 — Адри-
атическая Хорватия, HR04 — Континентальная Хорватия; регионы Чехии: CZ01 — Прага, 
CZ02 — Среднечешский край, CZ03 — Юго-Запад, CZ04 — Северо-Запад, CZ05 — Севе-
ро-Восток, CZ06 — Юго-Восток, CZ07 — Средняя Моравия, CZ08 — Моравско-Силезский; 
Латвия (LV00) и Эстония (EE00), по классификации NUTS-2, на регионы не подразделяются.

Источник: рассчитано и составлено автором на основе данных: European Statistical 
Recovery Dashboard // Eurostat. URL: https://ec.europa.eu/eurostat/data/database (дата обраще-
ния: 25.07.2020).
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Дискуссия

Предложенная нами методика позволяет уточнить оценки различий в уров-
не жизни домохозяйств, и наши расчеты свидетельствуют о более равномерном 
распределении на страновом уровне в Евросоюзе чистых располагаемых доходов 
домохозяйств с учетом расходов на аренду жилья и оплату ипотеки в сравнении 
с данными по номиналу и одному ППС. Вместе с тем эти расчеты ограничены име-
ющимися статистическими данными ОЭСР и Евростата, и при наличии еще более 
дифференцированной статистики данная методика способна обеспечить получение 
еще более точных результатов.

Во-первых, ОЭСР предоставляет статистику по доле расходов на выплаты по 
ипотеке и аренду жилья в среднем по всем домохозяйствам из данных двух кате-
горий без уточнений для домохозяйств с разным количеством членов семьи. Есте-
ственно, доля расходов домохозяйств с одним человеком на ипотеку / аренду жилья 
может отличаться от показателей, например, семей с одним или несколькими деть-
ми25. Однако ввиду отсутствия такой статистики в наших расчетах использовались 
единые данные ОЭСР как для домохозяйств с одним человеком, так и для домохо-
зяйств из четырех человек.

Во-вторых, дифференциация аналогичным образом статистики Евростата по 
домохозяйствам и их статусу (владелец жилья, съемное жилье и жилье в ипотеку) 
по регионам NUTS-2 позволила бы уточнить расчеты на региональном уровне вну-
три стран ЕС-11 и ЕС-15. Пока же использование одинакового поправочного ко-
эффициента для регионов с высокими и низкими доходами приводит к ожидаемо 
большей корректировке значения у первых и меньшей корректировке у вторых.

В-третьих, интересным представляется сравнение в странах ЕС относительного 
уровня жизни домохозяйств, арендующих так называемое социальное жилье и сни-
мающих жилье на рыночных условиях. Используемый нами показатель ОЭСР по 
расходам домохозяйств на аренду жилья учитывает обе категории таких семей. В то 
же время социальное жилье, хотя общепринятая дефиниция такого типа жилья как 
на уровне Евросоюза, так и в ряде стран ЕС до сих пор отсутствует, предполагает 
предоставление арендного жилья уязвимым слоям населения по льготным ставкам, 
фактически уменьшая различия в их относительных доходах по сравнению с более 
состоятельными домохозяйствами26.

В-четвертых, необходимо отметить, что заметным бременем для домохозяйств 
из стран ЕС-11 являются возросшие в последние десятилетия в абсолютном выра-
жении тарифы на жилищно-коммунальные услуги27 [56]. Даже с учетом высокой 
доли собственников жилья процент расходов на жилищно-коммунальные услуги 
и ипотеку / аренду квартир в 2017 году составлял в среднем 25% от доходов всех 

25 Жители без семьи в странах Западной Европы чаще живут в центре города, где стоимость 
жилья выше, что может приводить к повышению доли расходов на ипотеку / аренду жи-
лья, в то время как семьи с детьми часто выбирают пригороды, где стоимость недвижимости 
ниже и можно позволить себе большее по размеру жилье (но обычно это сопровождается 
увеличением транспортных расходов).
26 Доля социального жилищного фонда в странах ЕС варьируется от 38% от общего жи-
лищного фонда в Нидерландах, 21% в Дании, 20% в Австрии и 17% в Великобритании до 
11% в Финляндии и 1—8% в странах ЕС-11 (Housing Conditions // OECD. 2019. URL: https://
www.oecd.org/housing/data/affordable-housing-database/housing-policies.htm (дата обращения: 
27.07.2020)).
27 Housing Conditions // OECD. URL: http://www.oecd.org/social/affordable-housing-database/
housing-conditions/ (дата обращения: 27.07.2020).
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домохозяйств Чехии, 24% — в Словакии, 23% — в Румынии, 21% — в Латвии 
и Польше, 20% — в Болгарии, 19% — в Словении и Венгрии, 18% — в Эстонии, 
15% — в Литве. Соответственно, улучшение статистики ОЭСР в части разделения 
данных о расходах на жилищно-коммунальные услуги и ипотеку / аренду квартир 
по разным категориям домохозяйств также способствовало бы уточнению итого-
вых оценок уровня жизни в странах ЕС-11 и ЕС-15. В целом упоминавшаяся выше 
федерация Housing Europe в своем последнем докладе 2019 года обозначила вы-
сокую долю расходов на жилье у менее состоятельных семей и в странах ЕС-11, 
и в группе ЕС-15 как еще один негативный фактор для социальной устойчивости 
общества и обеспечения доступности жилья28.

Отдельным вопросом является реституция собственности в странах ЦВЕ, кото-
рая наиболее активно проводилась в 1990-е годы в первую очередь в странах При-
балтики, а также в Чехии, Словакии и Словении [57]. Кроме того, дополнить наш 
анализ можно через учет такого фактора, как качество жилья, который выступает 
темой для отдельного исследования и больше относится к многоаспектной пробле-
ме качества жизни населения [58; 59]. Бывшие соцстраны ЕС-11 традиционно нахо-
дятся позади государств из группы ЕС-15 по таким показателям Евростата и ОЭСР, 
как количество комнат и площадь жилья на душу населения, наличие современной 
канализации29 и относительная перенаселенность квартир.

Вместе с тем следует отметить, что в рыночной и плановой экономике суще-
ствовали немного разные критерии качества жилья. В соцстранах приоритет обыч-
но отдавался надежности инфраструктуры жилищно-коммунального хозяйства 
(включая энерго-30, тепло- и газоснабжение домов), прочности конструкции домов, 
наличию в шаговой доступности детских площадок и садов, общеобразователь-
ных, детских музыкальных и других школ, а также озеленению улиц. В то же время 
в рыночной экономике обеспеченность личным транспортом выше, и домохозяй-
ства, с одной стороны, обладали большей мобильностью для решения своих ка-
ждодневных вопросов, а с другой — несли более значительные временные затраты 
и транспортные расходы. Также в городах западных стран досуговая деятельность 
и активный отдых жителей обычно концентрируются вокруг одного центрального 
парка и нескольких второстепенных зеленых зон.

В целом в начале 1990-х годов многоквартирным домам в странах ЕС-11, по-
строенным в рамках плановой экономики, предсказывался упадок. Однако по 
прошествии двух-трех десятилетий исследователи стали указывать на высокую 
социальную стабильность такого типа жилья [60; 61], то есть его меньшую подвер-
женность социальной деградации по сравнению с аналогичным жильем в Запад-
ной Европе. Более того, например, опрос жителей многоквартирных домов в ряде 
городов Польши показал, что 66% респондентов довольны своими квартирами и не 
планируют переезжать [60].

28 The State of Housing in the EU 2019 // Housing Europe. URL: https://www.housingeurope.eu/
resource-1323/the-state-of-housing-in-the-eu-2019 (дата обращения: 06.10.2020).
29 Наихудшие показатели по данному параметру демонстрирует Румыния, где современный 
туалет отсутствует у 21% домохозяйств с доходами на уровне 50% от медианного дохода 
и выше и у 69% домохозяйств с доходами ниже 50% от медианного дохода в стране (Housing 
Conditions // OECD. URL: http://www.oecd.org/social/affordable-housing-database/housing-condi 
tions/ (дата обращения: 27.07.2020)).
30 На официальном интернет-портале Еврокомиссии в настоящее время есть специальный 
раздел для жителей стран ЕС с рекомендациями по мерам для экономии электроэнергии, 
в числе которых до сих пор присутствует совет заменить в жилых помещениях одинарное 
остекление на двойной стеклопакет для снижения теплопотерь (https://ec.europa.eu/clima/
citizens/tips_en (дата обращения: 06.10.2020)).
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Кроме того, только в 2010-х годах во многом из-за развертывания программ 
по повышению энергоэффективности в странах Западной Европы стало уделять-
ся внимание такой ранее незнакомой многим жителям постсоветских стран про-
блеме, как температура воздуха в жилых домах в холодный период года [62]. До 
этого исследования по данной тематике проводились преимущественно в Велико-
британии31. В результате, как показали межстрановые сопоставления, в Евросоюзе 
отсутствовали единые стандарты параметров микроклимата в жилых помещениях 
[65], а целевая температура зимой в странах Западной и Северной Европы варьи-
ровалась от 18ºC в Нидерландах до 22ºC в Швеции, причем стандартной ситуацией 
было отличие температуры на 6—8 ºC в разных помещениях одной и той же квар-
тиры или жилого дома32 [66].

Таким образом, для объективной оценки и полноценного сравнения качества 
жилья в странах ЕС-11 и ЕС-15 целесообразно использовать некоторые критерии, 
характерные для плановой экономики, которые способны дополнить стандартный 
анализ через призму типовых для западноевропейских государств показателей 
и углубить понимание особенностей переходного процесса в странах ЦВЕ.

Основные выводы

1. Несмотря на 30 лет рыночных реформ, в бывших соцстранах, ныне членах 
Евросоюза, сохранилось в том числе влияние особой системы цен из плановой эко-
номики, в результате чего расчеты по паритету покупательной способности умень-
шают разницу в уровне доходов домохозяйств из одного человека между странами 
ЦВЕ и ЕС-15 с 3,1 раза при расчетах по номиналу до 1,8 раза.

2. Институты из плановой экономики в виде индивидуального, кооперативного 
и государственного жилья, ставшего в рыночной экономике частной собственно-
стью большинства населения стран ЕС-11, не только смягчили последствия пе-
рехода к новой системе хозяйствования. Наличие в собственности жилья у 76% 
домохозяйств государств ЦВЕ — фактически демпфер, еще больше снижающий 
диспаритеты в уровне жизни между странами ЦВЕ и государствами Западной и Се-
верной Европы, где почти две трети населения выплачивают ипотеку (30%) или 
арендуют жилье (35%), тратя на эти цели в среднем 17 и 23% своего дохода соот-
ветственно.

3. Следствием данных различий выступает как развитый рынок ипотечного кре-
дитования в странах ЕС-15, так и высокий уровень кредитной нагрузки на населе-
ние по ипотеке, которая достигает в пяти странах региона 145—188% от годового 
располагаемого дохода домохозяйств. Напротив, в странах ЕС-11 данный показа-
тель не превышает в среднем 30%.

4. Предложенная нами методика позволяет учесть в одном показателе уровень 
доходов и особенности расходов домохозяйств, исходя из структуры владения жи-
льем, давая более точную оценку уровня жизни в рассматриваемых странах. Со-
гласно нашим расчетам, для домохозяйств из одного человека средние показатели 
уровня жизни по ЕС-11 и ЕС-15 с учетом ППС и расходов на ипотеку и аренду жи-
лья различаются в 1,59 раза. Разница между наиболее богатой (Люксембург) и наи-
более бедной (Болгария) страной ЕС-28 составляет, по нашим расчетам, 2,48 раза 
по сравнению с диспаритетом в 3 раза при расчете с одним ППС.

31 Средняя температура в жилых домах / квартирах в Великобритании в холодный период со-
ставляет 19,5 ºC [63]. При этом обычна ситуация, когда в квартире отапливается только та ком-
ната / помещение, в которой находятся жильцы, а на ночь отопление отключается вовсе [63; 64].
32 В странах Западной Европы целевая температура в гостиных составляет 20—21 °C; 
в спальнях — 16—17 °C; на кухне — 18 °C; в ванной комнате — 24 °C [66].
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5. Уровень жизни в странах ЕС-11, по нашим расчетам, составляет 68% от сред-
него по ЕС-28 показателя на 2018 год по сравнению с 61% по ППС. Ввиду относи-
тельно меньших расходов на аренду жилья и ипотеку уровень жизни в Румынии 
в домохозяйствах из одного человека ближе на 7,9% к среднему по ЕС-28, чем при 
расчетах с одним ППС, также на 7,6% ближе у Эстонии, на 7,5% — у Хорватия, на 
7,4% — у Литвы, на 7,2% — у Польши, на 6,6% — у Чехии, на 6,2% — у Словакии, 
Латвии и Болгарии, на 6,0% — у Венгрии и на 5,7% — у Словении.

6. Различия в уровне жизни между группами стран ЕС-11 и ЕС-15 с учетом на-
ших оценок оказываются менее значительными, чем диспаритеты в уровне жизни 
по ППС между самыми богатыми и бедными регионами Великобритании, Румы-
нии, Болгарии, Италии, Словакии, Польши и Испании (по классификации регионов 
NUTS-2). Кроме того, уровень жизни в столичных регионах Чехии, Польши, Слова-
кии и Румынии выше среднего по ЕС-28, а с учетом нашей поправки на расходы на 
ипотеку и аренду жилья в этот список также попадает и столичный регион Литвы.

7. Негативное влияние на уровень жизни в странах ЦВЕ оказывает повышение 
цен на жилищно-коммунальные услуги. Наиболее состоятельными в государствах 
ЕС-11 в среднем являются домохозяйства, купившие жилье в ипотеку, в то время 
как благосостояние домохозяйств с собственным жильем находится обычно на 
среднем по стране уровне. Самые высокие риски оказаться на грани бедности име-
ются у домохозяйств, арендующих свое жилье.
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The aim of this article is to adjust the technique of comparing the standard of living in 11 
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during 2004-2013 (EU-11) and 15 countries of Western, Northern and Southern Europe – 
member states of the EU by 1995 (EU-15). We reveal that outright home ownership in the 
EU-11 countries exceeds on average 75%, while almost two-thirds of households in the EU-15 
countries have a mortgage or pay rent spending on housing on average up to one quarter of 
their income. Despite 30 years of transition to a market economy, the EU-11 countries largely 
inherited such home ownership structure from the centrally planned economy institutions, 
i.e. individually-owned and cooperative housing, as well as subsidized state-owned housing 
stock that became the private property of tenants at the start of market reforms. We propose a 
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technique of taking into account households’ income and housing costs (mortgage and rent) in 
one indicator given the current home ownership structure in an economy. After the purchasing 
power parity (PPP) adjustment, our calculations reveal that the standard of living disparities 
between the EU-11 and EU-15 states are less significant than when compared at nominal 
prices or PPP alone. Moreover, the disparity in average living standards between these two 
groups of countries turns out to be narrower than cross-regional differences within seven EU 
member states at the Eurostat’s NUTS 2 level.

Keywords:  
Central and Eastern Europe, European Union, transition process, institutions, standard of 
living, housing, tenancy, mortgage
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