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В статье представлены результаты компаративного анализа жилищных 
систем рыночных стран Западной Европы и стран с транзитивными эко-
номиками Восточной Европы, входящих в Евросоюз (ЕС). Анализ сфокуси-
рован на проблемах жилищной стратификации, под которой понимается 
социальное неравенство при удовлетворении жилищной нужды. Эмпири-
ческой базой послужили данные дескриптивной статистики социально-
демографических и межстрановых различий, представленные службой 
«Евростат» (Eurostat) и некоммерческой организацией (НКО) Housing 
Europe. На основе этих данных рассчитаны показатели жилищной стра-
тификации. Исследование показало несоответствие жилищных условий 
на востоке Европы среднеевропейскому уровню и значительное отличие 
от западных стран в доступе к удовлетворению естественной жилищной 
нужды. Изучение различий в распределении населения по местам обитания 
и типам проживания граждан позволило сделать вывод о сформировав-
шемся в бывших социалистических странах своеобразном карго-культе в 
отношении жилой недвижимости.

По результатам ранжирования данных по критерию зрелости и эффек-
тивности жилищных политик различных стран и анализа практики их 
реализации был предложен термин «румынизация», характеризующий наи-
худший способ организации отношений в жилищной сфере. В данном случае 
основным способом удовлетворения жилищной нужды является простая 
частная собственность на жилище (несдаваемая и необременённая); в ка-
честве единственного места обитания (проживания) выступает жилище, 
находящееся в частной собственности, поэтому рынок недвижимости но-
сит спекулятивный характер; отсутствует или слабо развит институт 
ипотеки, жилищного кредитования; аренда и наём (любые виды) не учи-
тываются статистикой и находятся вне зоны государственного контро-
ля и т. д.

Практическая значимость проведённого исследования состоит в том, 
что учёт позитивного европейского опыта снижения степени социаль-
ного неравенства в жилищной сфере позволит не только повысить эф-
фективность разработки и реализации государственных и региональных 
жилищных программ, но и в перспективе обеспечит переход к социально 
ориентированному типу экономического развития.

Ключевые слова: социальное неравенство; жилищная стратификация; жи-
лищные условия; жилищная политика; Евросоюз; компаративные исследо-
вания. 
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ства в жилищной сфере. Однако, как справедливо отмечают исследователи, 
эта проблема ещё не получила должного внимания в научной литерату-
ре [Корнев 2005: 77–85]. Пик публикаций на эту тему пришёлся на конец 
1990-х — начало 2000-х гг., то есть на период, когда, по признанию самих 
учёных, «слой хорошо обеспеченных квартиросъёмщиков и собственни-
ков» был ещё не слишком велик на квартирном рынке [Ронге 2000: 65].

Сегодня становится очевидным, что начавшиеся процессы трансформации 
прежней эгалитарной жилищной структуры настоятельно требуют обстоя-
тельного изучения, прежде всего в силу увеличения степени социального 
неравенства. 

Цель данной работы — осуществить компаративный анализ жилищных 
систем рыночных стран Западной Европы и стран с транзитивными эконо-
миками Восточной Европы и на  его основе оценить возможность рецепции 
позитивного опыта решения жилищного вопроса к российским реалиям и 
учёта полученных результатов при разработке и реализации отечественной 
жилищной политики.

Сравнительный анализ жилищных систем сфокусирован на особенностях 
жилищной стратификации различных стран, под которой понимается соци-
альное неравенство («дифференциация по горизонтали и вертикали» [Со-
рокин 1992: 259]) при удовлетворении жилищной нужды. 

Методологический фундамент исследования жилищной стратификации 
сформировался в рамках классической экономической социологии, прежде 
всего в марксизме. Именно в марксизме потребность в жилье стала рас-
сматриваться как материальная потребность, удовлетворение которой явля-
ется мощным стимулом дальнейшего развития и совершенствования про-
изводства. В то же время в рамках постулирующей дисфункциональность 
социального неравенства конфликтологической парадигмы неравенство в 
жилищной сфере признавалось тормозом общественного развития и подле-
жало устранению в обществе будущего социального равенства. В «эскизах» 
общества будущего отсутствует «жилищная нужда», которая устраняется 
вместе с породившей её «эксплуатацией и угнетением трудящихся классов 
господствующими классами». Но до этого времени жилищная нужда сохра-
няется, проявляясь как «особое обострение и без того скверных жилищных 
условий рабочих, создавшееся вследствие внезапного прилива населения в 
большие города; колоссальное повышение квартирной платы, ещё усилив-
шаяся скученность жильцов в отдельных домах, невозможность для неко-
торых вообще найти себе пристанище» [Энгельс 2012: 16]. 

Следующий этап теоретического интереса «к жилищному вопросу» в со-
циологии связан с углублением процессов индустриализации и урбаниза-
ции, что обусловило необходимость изучения их социальных последствий. 
Значительный вклад в изучение данной проблематики внесли социологи 
Чикагской школы (Р. Парк, Э. Бёрджесс, Л. Вирт, Ч. У. Зорбо и др.), ис-
следуя социально-жилищные группы крупного американского города и за-
кономерности формирования городских зон — «концентрических кругов». 
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В исследованиях Чикагской школы совершенствовались социологические методы сбора первичной 
информации: от несложных проблемно-ориентированных обследований жилищных условий до разно-
образных статистических методов, анкетных опросов, анализа личных документов, этнографического 
наблюдения и т. д. Особое место среди этих методов заняло картографирование, оказавшееся чрезвы-
чайно плодотворным при изучении жилищной стратификации. Дальнейшее развитие представлений о 
жилищной стратификации связано с появлением понятия «жилищный класс», введённого Д. Рексом и 
Р. Муром [Rex, Moore 1967] на основе изучения причин сегрегации чёрного населения, которое живёт 
в определённой части Бирмингема, отличающейся низким доходом жителей и расовой дискриминаци-
ей. Изучив жилищную стратификацию этого крупного английского города, исследователи выделили 
шесть жилищных классов по типам жилья и различиям в правах собственности на него.

Понятие «жилищный класс» было использовано в совместной российско-американской монографии 
«Жилищная стратификация города: рыночная эволюция советской модели» [Кротов, Буравой, Лытки-
на 2003: 12–13], в которой представлена теоретическая модель, основанная на тезисе о взаимосвязи и 
взаимозависимости между жилищной и социальной дифференциацией. Эта взаимосвязь, в свою оче-
редь, структурируется как взаимодействие между тремя классами — жилищным, экономическим и 
социальным. 

Современная социологическая мысль обогатила концептуальный арсенал изучением проблем влияния 
миграции, рождаемости, бедности и национального менталитета на тип застройки, формальные и не-
формальные практики расселения и урбанизации, жилищные условия и возможности домохозяйств по 
их улучшению [Старикова, Бушкова-Шиклина 2015: 74]. 

Среди работ, посвящённых проблематике жилищной стратификации, следует отметить публикации, со-
держащие анализ жилищной политики современных рыночных стран ЕС, который позволяет оценить 
характер институциональных инноваций в жилищной сфере. К примеру, по мнению О. Бессоновой, в 
этих странах происходит интеграция рыночных и раздаточных институтов, таких как общественный 
сектор жилья, жилищные пособия, дотации жилищному строительству, субсидирование квартирной 
платы, формирование ипотечных госкорпораций и т. д. [Бессонова 2012: 78].

Изучив степень разработанности проблемы жилищной стратификации в зарубежной и отечественной 
научной литературе, можно констатировать, что в современной социологии отсутствуют работы, со-
держащие анализ разнообразной статистической информации, которая отражает реальное состояние 
жилищной стратификации в странах ЕС. Именно на преодоление этого пробела и направлена данная 
работа. 

Эмпирической базой послужили данные дискриптивной статистики социально-демографических и 
межстрановых различий, представленные службой Eurostat и НКО Housing Europe, на основе которых 
рассчитаны показатели жилищной стратификации.

Распределение населения по месту обитания 

Сразу стоит отметить, что единая политика по удовлетворению жилищной нужды1 в Европейском со-
юзе отсутствует. Каждая страна по-своему решает жилищный вопрос, исходя из исторически сложив-
шихся цивилизационно-культурных особенностей, современной экономической ситуации и специфи-
ки реформирования прежних структур. 

1 Нужда в жилье отнесена Т. Парсонсом к важным компонентам внутренних потребностей «жизненного уровня» любой 
социальной группы [Парсонс 2002: 376].
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Методика службы Eurostat [Eurostat 2017] и НКО Housing Europe [Housing Europe 2017] (Европейская 
федерация общественного, кооперативного и социального жилья) определяет тип проживания населения 
в жилье через статус владения (tenure status). Термин «статус владения» сложен для понимания, посколь-
ку согласно общепринятым правилам русского языка слово «владение» — фактическое обладание — 
считается синонимом слова «собственность». Но в соответствии с западными нормами (стандартами) 
владение (tenure) не означает нахождение в праве собственности2. Уже в римском праве кодифицирова-
ны понятия «собственность» (proprietfls), «владение» (possessio), «держание вещи» (detentio). При этом 
наряду с собственностью говорится о владении и держании вещи. Состояние владения соединяет два 
элемента: сам факт обладания вещью (corpus possidendi) и намерение владеть вещью (animus possidendi) 
[Иоффе, Мусин 1975: 68–69]. Обозначенные несоответствия значений в русской лингвистической (соот-
ветственно и в юридической) и в западной традиции порождают определённое противоречие. 

Пьер Бурдьё раскрывает состояние владения, исходя из усреднённых шансов для присвоения различ-
ных материальных и культурных благ и услуг, имеющихся в распоряжении в данный момент, и опреде-
ляет его как социально квалифицированное физическое место — своеобразное место обитания. Как 
считает французский социолог, шансы специфицируются для различных обитателей этой зоны по ма-
териальным (деньги, частный транспорт и др.) и культурным способностям присваивать, имеющимся 
у каждого агента3, и можно физически занимать жилище, но не жить в нём, если не располагаешь не-
гласно требующимися средствами [Бурдьё 2007: 59]. Для более корректного воспроизведения понятия 
«статус владения» следует использовать внедрённый термин П. Бурдьё «место обитания» (habitat).

Обращение к статистике «Евростата» даёт возможность наблюдать страновые различия в распределе-
нии населения по месту обитания и типам проживания граждан в жилищах (см. рис. 1).

Источник: Использованы данные: [Eurostat 2017].
Примечание: ЕС-28: страны — члены Европейского союза; ЕЗ-19: страны  — участники Еврозоны.

Рис. 1. Распределение населения стран Европейского союза по месту обитания. 2015 г.
2 В подтверждение этих рассуждений можно привести зарубежный опыт применения порядка предоставления посто-

янного контракта преподавателю с правом его дальнейшего проживания в кампусе университета, образующего статус 
владения (tenure status).

3 П. Бурдьё, приводя пример с прислугой-испанкой из XVI округа Парижа, определяет у неё отсутствие возможностей 
присваивать себе блага и услуги, предлагаемые данным округом, что есть у её хозяина [Бурдьё 2007: 59].
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«Евростат» выделяет четыре типа проживания граждан в жилищах: 

— собственность, не сдаваемая в аренду, без обременения в виде ипотеки или ссуды — кре-
дита (owner occupied, no outstanding mortgage or housing loan) (в дальнейшем — простая 
(частная) собственность); 

— собственность с ипотекой или кредитом (ссудой, лизингом и т. д.) (owner occupied, with 
mortgage or loan); 

— аренда по рыночной цене (tenant-market price); 

— аренда по сниженной цене или бесплатно (tenant-reduced price or free).

Как видно из данных, представленных на рисунке 1, в восточноевропейских странах наиболь-
шее распространение (более 70%) получила простая (частная) собственность, в то время как в 
западноевропейских государствах превалируют иные виды: ипотечная собственность или жи-
лая собственность под залогом (Швеция — 63,4%, Нидерланды — 60,1%), аренда по рыночной 
цене (Германия — 39,9%, Австрия — 29,6%).

Housing Europe [Housing Europe 2017] в своих исследованиях европейской жилищной политики 
расширяет виды распределения населения по месту обитания и типам проживания граждан в 
жилищах (см. рис. 2). 

Источник. Использованы данные: [Housing Europe 2015: 30–88].
Рис. 2. Распределение населения стран Европейского союза  

по месту обитания и типам проживания граждан в жилищах. 2015 г. 

Housing Europe отделяет частное владение собственностью (owner occupied) от прямого владения соб-
ственностью (direct ownership), игнорируя ипотечное жильё (owner occupied, with mortgage), частных 
арендаторов (private rent) от нанимателей жилья (tenant ownership), расширяя и дополняя арендные 
отношения социальными (social rent), государственными (public rent) и со сниженной оплатой (reduced 
rent). 
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Выделение в методике Housing Europe различных типов съёма жилья — наёма (tenant) и аренды 
(rent) — восходит к жилищным отношениям, изложенным в обычном праве Великобритании, где от-
ражено соотношение понятий «владение» (possession) и «занятие, завладение» (occupation). И если 
первое из них свойственно нанимателю, который вправе требовать от всех лиц, включая собственника, 
недопущения нарушения своих прав, то второе относится к правовому положению постояльца гости-
ницы, жильцу [Пация 2016: 40–44]. Следовательно, обособление нанимателя, который не зависит от 
собственника жилого имущества и обладает правами и обязанностями, от арендополучателя, зависи-
мого от собственника и обладающего только обязанностями, более верно для европейских стран при 
определении места обитания. 

Данные, приведённые на рисунке 2, демонстрируют различия жилищной сферы в развитых странах 
Западной Европы и в развивающихся государствах Восточной Европы. На территории бывшего социа-
листического содружества в жилищной сфере право частной собственности преобладает над арендны-
ми отношениями; социальная направленность в удовлетворении жилищной нужды уступает коммер-
ческим интересам. 

Сопоставление методик Eurostat и Housing Europe даёт возможность соотнести и объединить в общую 
классификацию виды распределения населения по месту обитания и типам проживания граждан в 
жилищах (см. рис. 3). 

Источник: Составлено авторами на основе методик Housing Europe и Eurostat [Housing Europe 2015: 30–88; 
Eurostat 2017]. 

Рис. 3. Распределение населения стран Европейского союза по месту обитания. 2015 г. 

Совокупность данных статистики Eurostat и Housing Europe позволяет судить о разнообразии жилищ-
ной политики в странах ЕС и сделать предварительный вывод о существовании двух взаимосвязанных 
способах удовлетворения жилищной нужды, восходящих к тезисам П. Прудона о «собственности как 
результате заимствования» [Прудон 1998: 7–9] и Ф. Энгельса о «собственности как результате труда» 
[Энгельс 2012: 19]. 

Как свидетельствует историческая практика, в развитых европейских странах прудоновское опреде-
ление собственности сменилось выявленным П. Саундерсом потребительским отношением к жилью 
как роскоши со всеми сопутствующими такому отношению субсидиарными правами и обязанностями. 
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В свою очередь, в бывших соцстранах произошёл отказ от солидарных позиций «жильё как средство 
производства» в угоду завышенным ожиданиям от права простой (частной) собственности на недви-
жимость.

Так, в Румынии в простой (частной) собственности находится 95,6% жилья, в Хорватии — 85,2%, в 
Литве — 81,3% и т. д. При этом неразвитыми остаются иные способы решения жилищного вопроса, 
такие как аренда, владение и ипотека. 

Стоит отметить, что до кризиса 2008 г. в странах Балтии и Польше предпринимались попытки вне-
дрить на своей территории институт ипотечного кредитования, однако сделки носили спекулятивный 
характер, вызванный разностью национальных валют и ставок инфляции, субсидированных сканди-
навскими и швейцарскими банками. Столкнувшись с рисками неплатежей, рынок ипотеки рухнул, до-
черние структуры, связанные с зарубежными финансами, обанкротились [Зотин 2016: 18].

Интересным представляется сравнение с испанским опытом, где при избытке нового домостроения за-
стройщики, опасаясь банкротства и финансовой несостоятельности в период ипотечного кризиса, вы-
нуждены были ввести институт найма за минимальную (коммунальную) плату или вовсе бесплатную 
сдачу в аренду.

Подобным образом действуют и государства с развитой экономической системой, где, исходя из опыта 
регулирования жилищного вопроса, возникают отношения по удовлетворению жилищной нужды. Так, 
в Швеции в простой (частной) собственности находится 7,2% недвижимости, обременено ипотекой 
или кредитом — 41,4%, по 17% в частной и социальной аренде и 17,4% в найме на правах владения. 
В Нидерландах жильё распределено следующим образом: 7,7% — частное жильё, 60,1% — обреме-
нённое, 7% жилья находится в частной аренде и 25,2% — в социальной. Примечательна практика 
Дании, где при 14% частной собственности, 46,9% ипотеки и 39% простой аренды поощряется отказ 
от личного имущества путём введения высоких налогов на землю и безналоговых платежей при её 
продаже. 

Полагаем, что при всеобщем и единообразном распределении жилья его ценность4 может снижаться 
ввиду потери значимости для дальнейшего развития, то есть недвижимость не переходит в класс ро-
скоши, интересный для вложений, но и не становится слагаемым прибавочной стоимости, являющим-
ся средством производства. 

Здесь следует привести в качестве примера ситуацию в Румынии, где население страны при едва ли не 
самых низких ценах на недвижимость в Евросоюзе [Romanian Property…] считает завышенной стои-
мость жилья, зависящей от высоких тарифов риелторов и юристов [Romanian Property…], что под-
тверждает предположение о преувеличенных ожиданиях от института простой (частной) собственно-
сти на жилище (жильё). 

Под упомянутыми ожиданиями понимается модель институционально определённых ожиданий, по-
ложительных и отрицательных, описанных Т. Парсонсом, когда от экономических субъектов институ-
ционально ждут признания полномочий (прав собственности), и они (то есть субъекты), как правило, 
признают эти права [Парсонс 2002: 337]. 
4 Ценность жилья и его материальная и нематериальная стоимости понимаются как синонимы, исходя из перевода не-

мецкого термина «Wert». С точки зрения Г. Зиммеля, «меновая стоимость вещей — качество или функция, которые по-
следние приобретают наряду с другими своими свойствами, — должна была отделиться  от них и обрести в сознании 
самостоятельность, прежде чем могло состояться объединение этого свойства, присущего самым различным вещам, в 
понятие, стоящее над всем единичным, и в символ» [Зиммель 2015: 131].
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В результате возникших изменений в общественном строе в странах востока Европы начался процесс 
рецепции унифицированной модели построения капитализма свободного рынка. Фред Блок, крити-
куя старую парадигму вмешательства государства в хозяйственную деятельность, в рамках которой 
происходит противопоставление социалистического государства и государства общественных благ, 
приводит сущность новой парадигмы реконструирования рынка (market reconstruction), представляя 
её как попытку объяснения проводимых рыночных реформ в странах с транзитными экономиками 
[Блок 2004: 37–56].

Но в действительности созданный на базе уже построенного жилья путём его приватизации класс соб-
ственников оказался неготовым нести полноту ответственности за приобретённое имущество (платить 
высокие налоги, осуществлять уход и ремонт домостроения) и выполнять возложенные на себя, исходя 
из институциональных ожиданий, обязательства (переводить жильё в оборотный капитал). Таким об-
разом, можно говорить о сформированном в бывших социалистических странах своеобразном карго-
культе5 по отношению к жилой недвижимости.

Распределение населения по типам жилья и обеспеченности жильём 

В качестве подтверждения предложенных выше рассуждений целесообразно привести классифика-
цию распределения населения по типам зданий и жилищ. Исходя из данных «Евростата», основным 
типом жилых зданий в странах ЕС является отдельный дом (house) (см. рис. 4). 

Источник: [Eurostat 2017].
Примечание: ЕС-28: страны — члены Европейского союза; ЕЗ-19: страны  — участники Еврозоны.

Рис. 4. Распределение населения по типам зданий в странах Европейского союза. 2015 г. 

Как показано на рисунке 4, во многих европейских государствах отдельный дом является превали-
рующим типом здания. В прибалтийских странах — Эстонии (54,6% населения) и Латвии (56,8% на-
селения), — в Испании (45,4% населения) доминирующим типом здания (жилого фонда) являлись 
многоквартирные дома или жильё в доме с 10 квартирами или более (flat in a building with ten or more 

5 Карго-культ, как и фетишизм товара, по Ж. Бодрийяру, — это фетишизм продукта, подчинённого производству раз-
личий и ценностей-знаков. Современный фетишизм предмета связывается с предметом-знаком, лишённым своей суб-
станции и своей истории, сведённым к состоянию простой меты некоего различия и включённым во всю систему этих 
различий [Бодрийяр 2007: 114].

http://www.ecsoc.hse.ru


Экономическая социология. Т. 19. № 1. Январь 2018 www.ecsoc.hse.ru

124

dwellings). Достаточно значимый, хотя и не главный, тип зданий на Мальте (49% населения) и в Герма-
нии (40% населения) — малоквартирные дома или жильё в доме с менее чем 10 квартирами (flat in a 
building with less than ten dwellings). 

Следует также привести конкретизирующие данные «Евростата» по распределению населения по ти-
пам жилья (см. рис. 5). 

Источник: [Eurostat 2017].
Примечание: ЕС-28: страны — члены Европейского союза; ЕЗ-19: страны — участники Еврозоны.

Рис. 5. Распределение населения стран Европейского союза по типам жилья. 2015 г.

Из данных «Евростата», отображённых на рисунке 5, видно, что отдельный дом (detached house) как 
отдельное строение преимущественно представлен в Хорватии (73,4% населения), в Словении (65,1% 
населения). Дома на двух хозяев (semi-detached house) получили распространение в Нидерландах 
(59,9% населения), в Великобритании (59,9% населения). Квартирный (flat) способ распределения на-
селения по типам жилья является ключевым в мало- и многоквартирных зданиях в прибалтийских 
странах, Испании (65,9% населения) и Германии (57,3% населения). 

Стоит уточнить, что многоквартирные постройки в Испании получили распространение в 1950–
1960-х гг. В ФРГ данный вид домостроения получен в наследство от ГДР (Plattenbauten — крупно-
панельное строительство в период социалистического городского планирования) после объединения 
двух Германий [Schwenk 1997: 67]. При этом опыт городского планирования социалистического пе-
риода в Румынии (Sistematizarea — систематизация) [Iasi… 2008]) и Венгрии (Panelház — панельные 
дома) [Tamás 2005: 77]) не повлиял на степень распределения населения по типам жилья, несмотря 
на урбанизированный характер; в данных странах господствуют индивидуальные дома (60,1 и 62,1% 
населения соответственно), что, в свою очередь, не отразилось на средней величине площади недви-
жимого имущества (см. рис. 6). 

Показатели обеспеченности квадратными метрами по статусу владения недвижимостью позволяют под-
твердить вывод о завышенных ожиданиях жителей востока Европы от института простой (частной) 
собственности. Несмотря на среднеевропейский показатель площади, приходящийся на одного собствен-
ника (95,9 м2), в Румынии этот показатель составляет 44,6 м2, в Латвии — 62,5 м2, в Литве — 63,2 м2. Сто-
ит отметить, что степень урбанизации государств не влияет на размер жилища населения (см. рис. 7).
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Источник: [Eurostat 2017].
Примечание: ЕС-28: страны — члены Европейского союза; ЕЗ-19: страны  — участники Еврозоны.

Рис. 6. Величина средней площади жилья по статусу владения в странах Европейского союза. 2012 г.

Источник: [Eurostat 2017].
Примечание: ЕС-28: страны — члены Европейского союза.

Рис. 7. Средний размер жилища по степени урбанизации стран Европейского союза. 2012 г. 

Вопреки большой разнице между жильём в крупных городах, пригородах и сельских районах в раз-
витых странах — например, в Бельгии (117,3 м2 в городе, 134,4 м2 в пригороде и 121,8 м2 в сельском 
районе), в Нидерландах (94,3 м2 в городе, 117,5 м2 в пригороде и 126,2 м2 в сельском районе), — в 
бывших социалистических государствах данные различия не имеют веского значения. Различия меж-
ду собственностью в городе, пригороде или сельском районе по объёму квадратуры несущественны, 
что свидетельствует о желании граждан Восточной Европы стать собственниками, буквально владеть 
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имуществом. И объяснение этого видится в средней обеспеченности квадратными метрами жильцов, 
которых методика «Евростата» не учитывает. Так, к примеру, если исходить из данных «Евростата», 
в Финляндии при 88,6 м2, приходящихся на собственника, на жильца в реальности приходится лишь 
25,7 м2, в Польше на 75,2 м2 во владении средняя обеспеченность составляет 23,6 м2 (см.: [Курячий et 
al. 2016: 9–15]. 

Таким образом, если в развитых странах на одну собственность (жилой объект) большого размера при-
ходится 3–4 иждивенца (жильца, не являющегося собственником), то в развивающихся государствах 
на одну собственность небольшого размера приходится 1–2 иждивенца (жильца). Иначе говоря, в госу-
дарствах Восточной Европы прослеживается желание иметь как можно больше имущества (по количе-
ству), без боязни потерять в статусе недвижимости и его размерах. И подобным отношением вызваны 
негативные явления в жилищных условиях, связанные с риском перенаселённости, скученности и др. 

Жилищные условия граждан ЕС 

Изученные данные «Евростата» о местах обитания, типах проживания граждан в жилищах, о типоло-
гии недвижимости и обеспеченности квадратными метрами характеризуют жилищные условия граж-
дан европейских стран (см. рис. 8).

Источник: [Eurostat 2017].
Примечание: ЕС-28: страны — члены Европейского союза; ЕЗ-19: страны — участники Еврозоны.

Рис. 8. Процент населения, проживающего в тяжёлых жилищных условиях.  
Страны Европейского союза. 2014–2015 гг.

В отличие от российских реалий, где принято отмечать плохие жилищные условия, в европейских 
странах в соответствии с методикой «Евростата» выявляется их тяжесть (severe housing deprivation 
rate)6. Как видно из данных, представленных на рисунке 8, в среднем 5% населения ЕС проживает в 
тяжёлых жилищных условиях. Однако существуют значительные различия между странами. Так, про-
6 Тяжёлые жилищные условия определяются через процент населения, проживающего в жилом помещении, которое 

считается переполненным, а также демонстрирует хотя бы один из критериев жилищного лишения. Жилищное лише-
ние является мерой неудовлетворительных удобств и подлежит соответствующему учёту, если относится к домашним 
хозяйствам, в которых имеются такие проблемы, как протечка крыши, отсутствие ванны и (или) душа, а также внутрен-
него туалета, либо жилище считается слишком тёмным [Eurostat 2017].
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цент живущих в тяжёлых жилищных условиях среди граждан Румынии (19,8% населения) в четыре 
раза выше, нежели в среднем по Европе (4–5% населения), в Венгрии и Латвии в три раза выше  (по 
15,5% населения). В то же время испытывают трудности с жильём в Нидерландах лишь 1% населения, 
в Бельгии — 0,9% населения, в Финляндии — 0,7% населения. 

В методику «Евростата» включена социально-экономическая стратификационная модель (по уровню 
дохода), учитывающая долю населения, подверженного риску бедности (population at risk of poverty), 
где «уровень риска, связанный с риском бедности, представляет собой долю людей с эквивалентным 
располагаемым доходом ниже порога риска бедности, который установлен на уровне 60% от нацио-
нального медианного эквивалентного располагаемого дохода» [Eurostat 2017]. 

Тяжесть жилищных условий измеряется в показателях перенаселённости (скученности) жителей, до-
лей населения, имеющего проблемы с жильём или лишённого некоторых элементов жилья по статусу 
уровня доходов (бедности) (см. табл. 1). 

Выявленная обеспеченность квадратными метрами европейского населения оказывает существенное 
влияние на переполненность жилищного фонда. При этом в развитых странах (Дания, Нидерланды) 
скученность составляет не более 10% от общего количества населения, в развивающихся (Румыния, 
Польша) — более 40%. 

Однако анализ относительного отклонения между общим коэффициентом скученности населения и 
коэффициентом скученности группы населения, подверженного риску бедности, показывает, что в 
бывших социалистических странах граждане живут почти одинаково скученно (допустим, в Румынии 
общий коэффициент скученности составляет 49,7% и 61,7% среди бедных); тогда как в западных стра-
нах (к примеру, в Нидерландах — 3,3% и 13,2% соответственно) разница в коэффициенте перенаселён-
ности между общим количеством населения и населением, подверженным риску бедности, составляет 
три раза.

У части населения, имеющего проблемы с жильём или лишённого некоторых элементов жилья по ста-
тусу бедности, наблюдаются трудности в жилищных условиях (протечка кровли, сырость стен, полов, 
фундамента или гниль в оконных рамах). 

Низкий уровень качества жилых помещений наблюдается в Португалии (28,1% — всё население; 
36,6% — бедные). Разрыв величин данного показателя между средней величиной для всего населения 
и для населения, подверженного риску бедности, заметен только в Словакии — в 1,5 раза.

Низкий уровень обеспеченности помывочными местами характерен для Румынии (30,8% — всё насе-
ление; 65,5% — бедные), разрыв между группами составляет 1,5 раза. Наибольшее неравенство в обе-
спеченности душевыми и ваннами следует отметить в Словакии — в семь раз (0,8% — всё население; 
5,5% — бедные). 

Трудности с наличием санитарно-технических приспособлений, снабжённых системой смыва, наблю-
даются в Румынии (32,8% — всё население; 68,0% — бедные). Как и в случае с помывочными места-
ми, самое большое относительное отклонение демонстрирует Словакия — разрыв в пять раз (1,4% и 
8% соответственно).

Недостаточный уровень освещённости или, как указанно в данных «Евростата», «жилище слишком 
тёмное» (dwelling too dark) можно отметить в Венгрии (8,6% — всё население; 16,1% — бедные). Су-
щественное различие (в три раза) между величиной данного показателя для общей численности насе-
ления (3,1%) и величиной населения, подверженного риску бедности (9,2%), отмечается в Словакии. 
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Таблица 1
Величина тяжести жилищных условий в показателях перенаселённости (скученности) жителей, 

долей населения, имеющего проблемы с жильём или лишённого некоторых элементов жилья 
по статусу уровня доходов (бедности). Страны Европейского союза. 2015 г. 

Страна

Коэффициент 
перенаселённости 

(скученности)

Протечка кровли 
и(или) сырость 

стен и(или) полов 
и(или) фундамен-

та или гниль в 
оконных рамах

Отсутствие ван-
ны и(или) душа

Отсутствие 
крытого туалета с 

промывкой

Жилище слишком 
тёмное

Всё на-
селение 

(%)

Бедное 
населе-
ния (%)

Всё на-
селение 

(%)

Бедное 
населе-
ния (%)

Всё на-
селение 

(%)

Бедное 
населе-
ния (%)

Всё на-
селение 

(%)

Бедное 
населе-
ния (%)

Всё на-
селение 

(%)

Бедное 
населе-
ния (%)

ЕС-28  (страны – члены 
Европейского союза)

16,7 29,5 15,2 24,0 2,2 6,6 2,4 6,9 5,5 8,7

ЕЗ-19  (страны – участни-
ки Еврозоны)

12,1 24,2 16,0 24,4 0,5 1,3 0,6 1,5 5,6 8,8

Бельгия 1,6 6,5 18,2 30,9 0,7 1,6 2,3 4,3 7,4 14,3
Болгария 41,4 48,5 12,9 26,3 11,6 33,2 18,6 45,0 6,4 13,5

Чехия 18,7 40,4 8,9 17,8 0,3 1,0 0,6 1,6 3,9 8,1
Дания 8,1 27,2 16,1 22,2 2,2 6,7 0,6 2,9 3,4 6,6

Германия 7,0 17,3 12,8 19,7 0,0 0,0 0,1 0,1 4,0 7,5
Эстония 13,4 15,0 13,4 21,8 7,3 15,4 6,9 13,3 4,9 6,2

Ирландия 3,4 6,0 13,6 19,6 0,2 0,4 0,1 0,2 5,1 6,0
Греция 28,1 42,0 15,1 20,4 0,5 0,9 0,5 1,0 5,7 9,6

Испания 5,5 11,4 15,2 21,3 0,1 0,2 0,1 0,3 3,9 5,1
Франция 7,4 20,9 12,6 23,9 0,5 1,0 0,5 1,0 7,4 10,9
Хорватия 41,7 45,0 10,9 21,0 1,7 5,9 2,0 6,5 5,1 7,3
Италия 27,8 43,8 24,1 32,2 0,4 0,6 0,6 0,7 7,0 11,0
Кипр 1,4 3,5 26,5 33,9 0,9 2,9 0,9 3,0 5,6 8,6

Латвия 41,4 49,4 24,4 38,7 15,3 36,0 13,6 31,8 8,5 15,4
Литва 26,4 34,5 17,0 30,3 11,5 30,3 12,4 31,7 5,1 6,7

Люксембург 6,8 19,8 14,4 25,8 0,1 0,0 0,0 0,0 7,1 12,3
Венгрия 41,1 62,0 25,4 44,9 3,7 15,8 3,9 16,7 8,6 16,1
Мальта 3,5 7,7 10,2 12,8 0,2 0,1 0,0 0,0 7,2 9,9

Нидерланды 3,3 13,2 15,7 21,5 0,1 0,2 0,0 0,2 4,8 7,1
Австрия 15,0 34,1 11,7 16,5 0,5 1,1 1,0 3,1 5,6 9,9
Польша 43,4 59,7 11,9 21,2 3,3 10,0 2,7 8,3 4,5 7,6

Португалия 10,3 21,0 28,1 36,6 1,5 3,0 1,0 2,6 8,0 11,0
Румыния 49,7 61,7 12,8 26,6 30,8 65,5 32,8 68,0 5,8 10,4
Словения 13,7 23,1 26,9 37,2 0,5 2,4 0,3 1,4 5,7 9,6
Словакия 37,8 57,6 6,3 17,6 0,8 5,5 1,4 8,0 3,1 9,2

Финляндия 6,7 21,0 4,4 6,2 0,8 2,4 0,5 1,5 4,0 6,0
Швеция 11,6 36,1 7,5 9,7 0,6 2,2 0,0 0,0 5,3 5,9

Великобритания 7,3 14,0 14,8 21,8 0,6 1,3 0,4 0,8 5,2 6,6
Источник: [Eurostat 2017]. 

Таким образом, по результатам изучения данных «Евростата» об уровне жилищных условий и их взаи-
мосвязанных показателях можно сделать предварительные выводы.
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В ходе проведённого анализа были выявлены существенные диспропорции при решении жилищного 
вопроса среди жителей европейских государств. Характер учёта показателей социального неравен-
ства, заложенный в методику «Евростата», демонстрирует несоответствие жилищных условий на вос-
токе Европы среднеевропейскому уровню и значительное отличие от западных стран в доступе к удо-
влетворению естественной жилищной нужды [Парсонс 2002: 376]. С одной стороны, население стран 
с транзитной экономикой чаще других сталкивается с проблемами в коммунальной сфере или лишено 
некоторых элементов жилья; с другой стороны, в таких странах отсутствуют существенные различия 
между тяжестью жилищных условий жизни всего населения и населения, подверженного риску бед-
ности. Думается, что данные явления стали следствием проведённой единой политики социалистиче-
ского городского планирования, заимствованной из опыта Советского Союза времён крупнопанельной 
застройки 1960–1970-х гг. 

В развитых капиталистических странах, с относительно стабильной обстановкой и благоприятной жи-
лищной политикой, наблюдается неравенство, при котором жилищные условия бедных в два, а то и три 
раза тяжелее, чем у всего остального населения. 

Стоит отметить нюансы отдельных подходов в решении социальных вопросов и минимизации эконо-
мических проблем в развитых государствах Запада Европы. Если Германия унаследовала корпорати-
визм социальной политики О. Бисмарка, то Австрия — либеральный подход Ф. Хайека, а Швеция — 
его коллеги по Нобелевской премии Г. Мюрдаля [Блауг 2009: 210–214]. В Дании и Нидерландах велика 
роль независимых профсоюзов; в Бельгии сильны позиции ведущих государствообразующих корпора-
ций. Во Франции процветает синдикалистский подход в решении социальных проблем, в Великобри-
тании — ситуационистский. Возможно, этим объясняется укоренившаяся в Европе субсидиарность7 
западных государств в противовес солидарности8 восточных. 

На протяжении долгого времени учёные старались обобщить, привести к единому знаменателю или объ-
яснить социально-экономические процессы европейского общества. Заданная в начале XX века М. Ве-
бером в «Протестантской этике и духе капитализма» дискуссионная тема о принадлежности рыночной 
экономики [Вебер 1990: 44–271] была подхвачена в конце ХХ века Г. Эспинг-Андерсеном при попыт-
ке классификации государств, входящих в Организацию экономического сотрудничества и развития 
(ОЭСР), по типам их социальных политик и группированию различных профилей благосостояния. 

Датский социолог Г. Эспинг-Андерсен в книге «Три мира капитализма благосостояния» [Esping-
Andersen 1991] использует для определения включённости благосостояния в те или иные социальные 
структуры и классы два измерения — декоммодификацию (de-commodification), которая сориентирова-
на на результаты социальной политики, и стратификацию (stratification). Он выделил три устойчивые 
группы государств — либерального режима (Великобритания, США, Ирландия, Канада, Австралия), 
консервативного режима (Германия, Франция, Австрия, страны Бенилюкса и Италия) и социал-
демократического режима (Скандинавские страны). Основные критики данной типологии указали на 
отход от классической веберовской концепции капитализма, собственную глобальную методологию, 
используемые Г. Эспинг-Андерсеном устаревшие данные 1980-х гг., узость и зацикленность на 18 раз-
витых странах, игнорировании гендерного подхода [Andreas 2006: 3–26]. Позже К. Бамбра, полемизи-
руя с критикой, обновила данные о декоммодификации и стратификации, чем убедительно доказала 
гипотезу об относительно неизменной методологии датского социолога. Таким образом, предложенная 
им типология капиталистических обществ является надёжной и важной для дальнейшего изучения 
[Bambra 2004: 3–23]. 

7 Под субсидиарностью здесь понимаем личную ответственность.
8 Под солидарностью здесь понимаем коллективную ответственность.
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Н. Мэннинг, строго придерживаясь методологии Г. Эспинг-Андерсена в отношении государств всеоб-
щего благосостояния, исследовал опыт государственного управления в постсоциалистических госу-
дарствах и пришёл к мысли о сосуществовании двух социальных систем, оставшихся после распада 
Советского Союза. Одна из них — старая государственная социалистическая модель, которая, хотя и 
сокращается, остаётся по-прежнему важной. Другая — новая, связанная с в большей степени остаточ-
ной и свободной системой социального обеспечения. При этом вторая движется строго в направлении 
социального обеспечения как товара с чёткой уровневой системой стратификации, а также в сторону 
повышения роли рынка, а не государственного контроля. Как считает Н. Мэннинг, хотя постсоветские 
государства и должны быть добавлены в европейскую типологию, кардинальные изменения, коснув-
шиеся жителей центра и востока Европы, будут резко резонировать с устоявшимися традициями раз-
витых стран [Manning 1998: 48–67]. 

Нетрудно заметить, что отсутствие единообразия в западных странах сказывается и на жилищной по-
литике. Однако накопленный опыт в странах бывшего Варшавского договора, республик, входящих в 
состав Советского Союза и бывшей Югославии, не адаптируется к современным рыночным реалиям. 

Удовлетворённость жильём 

Данные «Евростата» демонстрируют высокие показатели удовлетворённости жилищными условиями 
в странах ЕС. За пятилетний период среднеевропейские показатели выросли с 83,1% в 2007 г. до 89,3% 
в 2012 г. (см. рис. 9). 

Источник: [Eurostat 2017].
Примечание: ЕС-28: страны — члены Европейского союза; ЕЗ-19: страны  — участники Еврозоны.

Рис. 9. Процент населения в странах Европейского союза,  
удовлетворённого жилищными условиями. 2007 и 2012 гг. 

Бурный рост доли населения, удовлетворённого жильём, показывают в 2007–2012 гг. данные статисти-
ки Литвы (с 61,9% в 2007 г. до 84% в 2012 г.), Венгрии (с 61,7 до 80 % соответственно). Любопытно, 
что в Румынии удовлетворённость в те же годы выросла в 3,5 раза — с 18,8 до 87,7%. Наряду с этим 
произошло сокращение доли жителей, удовлетворённых своим жильём, в Люксембурге — с 94,1% в 
2007 г. и до 92,3% в 2012 г. — и особенно в Дании (с 93,6 до 73,7% соответственно) (см. рис. 10).
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Источник: Данные [Eurostat 2017].
Примечание: ЕС-28: страны — члены Европейского союза.

Рис. 10. Процент населения в странах ЕС с низким или очень низким уровнем  
удовлетворённости местом обитания, по составу домохозяйства. 2012 г. 

Среди населения, распределённого по типам домохозяйств, в странах, имеющих низкий или очень низ-
кий уровень удовлетворённости жилищем, стоит отметить домохозяйства с двумя взрослыми в Поль-
ше (16,9% населения) и домохозяйства с детьми в Болгарии (26,1% населения). 

В данном отношении вызывают интерес показатели удовлетворённости жильём в Дании. В этой стране 
неудовлетворённость своим жильём выказывают представители всех домохозяйств (домохозяйства с 
одним человеком — 22,5%; домохозяйства с двумя взрослыми — 22,9%; домохозяйства без детей — 
22,8%; домохозяйства с детьми — 30,2%); общее недовольство демонстрирует 26,3% населения. 

В данном случае критическое отношение к своему месту обитания объясняется высокими требова-
ниями, предъявляемыми населением страны к жилищным условиям, а вполне возможно, и влияни-
ем «левых» организаций, подталкивающих население к выражению недовольства своим положением, 
проводимой властью социальной политикой, действиями власти вообще.

В проведённом исследовании была предпринята попытка объединить полученную информацию, ран-
жировать данные по странам ЕС в соответствии с развитостью в них жилищных отношений. 

Результаты проведённого ранжирования наглядно представлены на рисунке 11. 

Среди государств, определённых как страны с высоким уровнем жилищных отношений, стоит от-
метить Швецию (67 баллов), Бельгию, Люксембург, Нидерланды, Финляндию (по 64 балла), Кипр и 
Францию (по 60 баллов). 

Уровень жилищных отношений выше среднего отмечен в Дании (59 баллов), Великобритании (58 бал-
лов), Германии (55 баллов), Ирландии (51 балл),  Австрии (52 балла),  Испании (50 баллов).

Средний уровень жилищных отношений выявлен в Португалии (48 баллов), на Мальте (46 баллов), в 
Италии (41 балл). 
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Ниже среднего жилищные отношения развиты в Чехии (39 баллов), Словении (38 баллов), Словакии 
(34 балла), Греции (33 балла), Эстонии (30 баллов). 

Низкий уровень жилищных отношений — в Польше (27 баллов), Латвии (23 балла), Венгрии (22 бал-
ла), Болгарии (21 балл), Хорватии (21 балл), Литве (20 баллов). 

Самый низкий уровень жилищных отношений имеет Румыния (13 баллов). 

Для сравнительной оценки был проведён расчёт относительного отклонения, выраженного в процен-
тах к полученному среднеевропейскому уровню жилищных отношений (43,71 балла) (см. рис. 12). 

Примечание: Ранги присваивались, исходя из балльной системы соответствующих им определений (нет данных — 0 бал-
лов; нижайший — 1; очень низкий — 2; низкий — 3; ниже среднего — 4; средний — 5; выше среднего — 6; высокий — 7; 
очень высокий — 8). В результате для каждой страны была получена сумма баллов, отвечающая показателям жилищных 
условий и рангу жилищных отношений (10 — очень низкий; 20 — низкий; 30 — ниже среднего; 40 — средний; 50 — выше 
среднего; 60 — высокий).

Рис. 11. Показатели ранжирования (балльной оценки) уровня жилищных отношений в государствах ЕС

Рис. 12. Результаты сравнения оценок жилищных отношений стран Европейского союза  
со среднеевропейским уровнем 
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Как видно на рисунке 12, от среднеевропейского уровня оценки жилищных отношений рассматривае-
мых государств отличаются в большей или меньшей степени. При этом Румыния показала наимень-
ший уровень (29,74% относительного отклонения от среднеевропейского уровня), что позволяет сде-
лать вывод о наличии феномена «румынизации», характеризующего наихудший способ организации 
отношений в жилищной сфере.

Таким образом, под «румынизацией» следует понимать явление, вызванное негативной реализацией 
жилищной политики, при которой происходит следующее: 

— единственным способом удовлетворения жилищной нужды оказывается простая частная соб-
ственность на жилище (несдаваемая и необременённая); 

— единственным местом обитания (проживания) становится жилище, находящееся в частной 
собственности, поэтому сам рынок недвижимости носит спекулятивный характер; 

— отсутствуют или не развиваются ипотека, жилищное кредитование; 

— аренда и наём (любые виды) не учитываются статистикой и находятся в «чёрной» зоне госу-
дарственного контроля; 

— население вместо личностного роста и развития ценностей (значимости — нем. Wert, стоимо-
сти — нем. Kosten, цены — нем. Preis) собственности выбирает «знаковость» вещей; 

— заимствуется негативный опыт иных стран в решении жилищного вопроса.

Выводы 

Как показало исследование, в современной Европе существует большое разнообразие жилищных 
политик, способов решения жилищного вопроса. Это разнообразие обусловлено историческими и 
цивилизационно-культурными особенностями стран, уровнем их экономического развития и ещё це-
лым рядом менее значимых факторов.

Не имея общего выработанного подхода по реализации жилищной политики, социальное простран-
ство ЕС своим неравенством напоминает жилые районы, окружающие центральную часть квартала 
Гринвич-Виллидж (Greenwich Village), описанную Э. Гидденсом [Гидденс 2005: 495–496]. 

Изучение статистических данных службы Eurostat и НКО Housing Europe дало основание классифици-
ровать распределение населения ЕС по месту обитания и типам проживания граждан в жилищах. 

Сравнительный анализ позволил показать существенные различия в решении жилищного вопроса на 
западе и на востоке Европы. Особенностью жилищных отношений на западе Европы является связь 
с субсидиарным подходом («жильё как роскошь»), в противовес восточноевропейскому солидарному 
завышенному ожиданию от права простой (частной) собственности на недвижимость, которое пришло 
на смену социалистическому городскому планированию, где «жильё есть результат труда». 

В государствах с развитой экономикой получили распространение аренда и наём, кредиты под залог 
недвижимости (ипотека), лизинг и ссуда, социальное возмещение затрат на жильё, что свидетельствует 
о стабильности жилищного сектора. В развивающихся экономиках при реализации метода безусловно-
го общего дохода ставка была сделана на приватизацию недвижимости, а также на внедрение частной 
(простой) собственности как единственного способа решения жилищного вопроса. 
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Разнообразие способов решения жилищного вопроса и свобода населения в их выборе приводят к 
увеличению ценности жилья. В странах Западной Европы при различных способах удовлетворения 
жилищной нужды материальная и нематериальная стоимость недвижимости выше, нежели в бывших 
социалистических государствах (порой с единственным типом проживания граждан в жилищах). 

Европейский опыт решения вопроса по удовлетворению жилищной нужды даёт основание указать на 
противоречие в приоритетах и целях государственной программы «Обеспечение доступным и комфорт-
ным жильём и коммунальными услугами граждан Российской Федерации» [Об утверждении… 2014]. 
В данном документе наравне с развитием рынка доступного арендного жилья предполагается сниже-
ние стоимости строительства жилищного фонда и цены на его приобретение. При этом предъявляемые 
условия к соискателям госпрограммы (не менее двух и не более четырёх прожиточных минимумов на 
каждого члена семьи) значительно сужают круг лиц, способных соответствовать заявленным требова-
ниям; например, для Санкт-Петербурга это 34,4% населения по размерам соотношения денежных до-
ходов и величины прожиточного минимума, что, в свою очередь, ограничивает права жителей города 
на удовлетворение жилищной нужды, а значит, ставит горожан  в зависимое положение  от установ-
ленных рамок доходов. 

Завышенные ожидания жителей востока Европы от института простой (частной) собственности ока-
зывают весьма негативное влияние на состояние жилищной сферы в этих странах. Здесь отмечаются 
высокий коэффициент перенаселённости (скученности), увеличение доли населения, имеющего про-
блемы с жильём или лишённого некоторых элементов жилья по статусу уровня доходов (бедности). 

Заложенная в методику «Евростата» социально-экономическая стратификационная модель (по уровню 
дохода), учитывающая долю населения, подверженного риску бедности, демонстрирует существенные 
диспропорции при решении жилищного вопроса среди жителей европейских государств. В развитых 
странах при относительно стабильной обстановке наблюдается неравенство, при котором жилищный 
уровень жизни бедных в два, а то и четыре раза ниже, чем у всего остального населения. 

Думается, что учёт этого негативного опыта, а также наличие значительной доли населения, подвер-
женного риску бедности (например, для Санкт-Петербурга это 25,4% населения, имеющего среднеду-
шевые денежные доходы ниже границы 60% медианного среднедушевого денежного дохода), рецепция 
европейских критериев определения серьёзных материальных лишений позволят повысить эффектив-
ность разработки и реализации российской жилищной политики, минимизации проблем излишнего 
социального неравенства. 

Анализ показателей удовлетворённости населения своим жильём в странах ЕС продемонстрировал 
персонализацию критического отношения к месту обитания и типу проживания, что объясняется вы-
сокими требованиями, предъявляемыми населением страны к жилищным условиям.

По результатам проведённого ранжирования данных по странам ЕС по критерию зрелости и эффектив-
ности жилищных политик и анализа практики их реализации был предложен термин «румынизация», 
как характеризующий наихудший способ организации отношений в жилищной сфере.
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Abstract 

This paper presents a comparative analysis of the housing systems 
of market countries in Western Europe and countries with transi-
tional economies in Eastern Europe. The research focuses on the 
housing stratification defined as social inequalities in housing 
needs. Data were collected from the descriptive statistics of socio-
demographic and cross-country differences presented by Eurostat 
and NGO Housing Europe containing indicators of housing strati-
fication. The study showed a discrepancy between housing condi-
tions in the Eastern European and developed Western countries in 
meeting housing needs. Exploring differences in the distribution 
of the population by place of residence and by type of residence, 
the authors come to a conclusion on the existence of a “cargo cult” 
formed in the former socialist countries with respect to residential 
real estate.

The concept of “rumanianization” is suggested as a result of the 
ranking of maturity and effectiveness of housing policies in differ-
ent countries. It describes the worst case of organizing relationships 
in the housing sphere. This case presumes that most dwellings re-
main in unserved and unencumbered private property, that mort-
gage and housing loans are absent or underdeveloped, and that any 
types of rentals are unaccounted for by the statistics and thus stay 
outside of state control.

The authors demonstrate that use of the positive European experi-
ence in reduction of social inequality in housing may improve the efficiency of the implementation of national 
and regional housing programs and also may provide a transition to a socially oriented type of economic de-
velopment in the future. 

Keywords: social inequality; housing stratification; living conditions; housing policy; The European Union; 
comparative research. 
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