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постановка проблеми. досвід інших країн може і повинен вико-
ристовуватися в україні, де житлова проблема залишається надзви-
чайно гострою, більше того, загострюється у зв’язку з погіршенням 
стану будинків, що мають високий відсоток амортизації, а також 
у зв’язку із зростанням вимог жителів до своїх умов проживання. 
якщо в 1955 році сім’я з п’яти осіб, що отримала одну кімнату в 
квартирі з трьох кімнат, куди вселялися ще дві сім’ї, була щасли-
ва, оскільки переїжджала в нове світле, тепле житло, з ванною кім-
натою і газом з підвалу напівзруйнованого будинку, де жила після 
повернення з евакуації, то нині люди порівнюють себе із співгро-
мадянами, що проживають в розкішних апартаментах і власних 
маєтках. сучасна система, що дозволяє придбати будь-яке житло, 
але тільки невеликій частині населення, сприймається як неспра-
ведлива і створює додаткову соціальну напруженість в суспільстві. 
але неприпустимо і заохочення очікувань, сформованих патерна-
лістською радянською житловою політикою, оскільки людина має 
бути самостійною і активною в усіх сферах життя, у тому числі, 
в забезпеченні умов проживання своєї сім’ї. проте з урахуванням 
соціально-економічних умов, які об’єктивно склалися, її активність 
вимагає інтенсивної підтримки держави, що передбачає реалізацію 
ефективної житлової політики, приклади якої демонструють деякі 
країни, зокрема такі північноамериканські країни як сШа та кана-
да. саме цей й обумовлює актуальність теми даної статті.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. питання аналізу за-
рубіжного досвіду у сфері житлової політики знайшли відобра-
ження у працях багатьох дослідників, зокрема таких, як р. Баклі, р. 
вульфович, л. грібанова, Б. гринчель, Б. жихаревич, Н. загорулько, 
т. зайнулліна, т. картер, д. креймер, в. левашов, в. меркулов, і. 
осокіна, л. попова, Б. рубл, Є. смирнов, м. тихомиров, п. Холл, 
Н. Чудинова, і. Юнге-райнер, в. ясько та ін. однак незважаючи на 
їх безумовну цінність, вони мають переважно оглядовий характер. 
тому метою даною статті є визначення тих аспектів зарубіжного 
досвіду, які можливо використати в україні, звичайно з урахуван-
ням відповідної специфіки.

виклад основного матеріалу. в порівнянні з іншими західни-
ми країнами, в сШа міри із субсидування житла для громадян з 
низькими прибутками почали вводитися набагато пізніше, здійсню-
валися непослідовно і тільки в незначному обсязі. Напри кінці XX 
століття лише 2% населення сШа проживали в соціальному житлі, 
тоді як в європейських країнах ця цифра досягала 20% [7].

соціальне житло є одночасно комплексом фізичних об’єктів і 
пов’язаних з ним ідей, будучи, таким чином, і продуктом, і каталі-
затором найгостріших конфліктів: локальних (на місцевому рівні), 
регіональних (на рівні штатів), загальнонаціональних (на рівні всієї 
держави). основу цих конфліктів формує фундаментальне проти-
річчя між формою і призначенням житлових комплексів, що субси-
дуються державою, та ідеологією суспільства, яке понад усе ставить 
такі цінності, як індивідуальне домоволодіння і нічим не обмежене 
функціонування вільних ринків. індивідуальні свободи гарантовані 
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в сШа упродовж тривалого періоду, зусилля органів управління в житловій сфері 
завжди були спрямовані на підтримку цих свобод. 

у даному контексті сама ідея соціального житла створює додаткову напругу. в 
зв’язку з цим к. маркус відмічав: «америка – місце, де живуть люди, що досягли 
всього власною працею, і так як будинок сприймається (швидше несвідомо) як сим-
вол свого хазяїна, то не повинен викликати здивування той опір, який чиниться самій 
ідеї надання людям соціального житла. образ першопрохідця, що розчищає терито-
рію для будівництва власної хатини, ще не зник з пам’яті. таким чином, самоіден-
тифікація з власним будинком дуже сильна. пронизане цією свідомістю суспільство 
засуджує тих, хто не зі своєї вини не в змозі сам побудувати, купити або орендувати 
для себе будинок» [4, с. 53. – переклад наш].

тоді як ніхто не вважає ганебним належати до тієї більшості американських сімей, 
які щорічно отримують десятки мільярдів доларів фінансової підтримки федераль-
ного уряду як податкові пільги, пов’язані з домоволодінням, ганебна пляма прожи-
вання в соціальному житлі лежить на тій меншості, яка вимушена користуватися 
допомогою влади. як підкреслюють американські дослідники житлової політики [7], 
іронія полягає в даному випадку в тому, що житло, яке іменують таким, що «субси-
дується», насправді отримує лише малу долю урядових субсидій. 

з точки зору вкоріненої в американській культурі об’єктивної необхідності розгля-
дати питання надання житла як питання його придбання, як відповідальність приват-
ної особи, держава, що субсидує позики і кредити на придбання житла, повинна ви-
ступати як партнер індивідуальної ініціативи, що не має права вирішального голосу, 
а не як її заміна. 

проекти з будівництва житла, що субсидується безпосередньо державою, повні-
стю суперечать цій американській традиції. проте трактувати політичне і соціальне 
значення цього явища в житті америки можна, тільки аналізуючи глибше коріння 
процесів, що протікали в американській історії задовго до появи перших соціаль-
но-орієнтованих житлових проектів. слід зазначити, що багато американських істо-
риків, політологів і соціологів знаходили пояснення повільного розвитку і обмеженої 
ефективності соціальних інститутів, підтримуваних урядом, в сШа в традиційних 
для нації ліберальних цінностях, що роблять акцент на особистій свободі, приватній 
власності, добровільності асоціацій. 

так, л. Хартц вбачає ідеологічне коріння «американської винятковості» в ста-
новленні суспільства «нового типу», що розвивалось ізольовано від конфліктів, ха-
рактерних для середньовічної Європи [6]. можливо тому, як показує практика, до 
реалізації житлових проектів, що субсидуються, найбільшою мірою включалися гро-
мадяни, чия діяльність у минулому або життєва ситуація в сьогоденні визнавалися 
«гідними» надання ним відповідної допомоги. оцінка «гідності», виражена мовою 
законодавства, ідеологічно зберігає тісний зв’язок з ієрархією домашнього середо-
вища, де односімейний будинок на власній земельній ділянці залишається вищою 
цінністю.

американське суспільство як і раніше не наважується перейняти на себе зобов’я-
зання з проведення широкомасштабної програми по забезпеченню житлових умов 
громадян з низькими прибутками, що свідчить про амбівалентність підходу до цієї 
проблеми і слугує джерелом дискусій про те, що доступ бідняків до житла має бути 
обмеженим, а також про те, чи повинні визначатися місця їх проживання, форма жит-
ла.

ганьба, пов’язана з проживанням в соціальному житлі, побудованому у рамках 
проектів в XX столітті, є спадщиною довгої американської традиції «презирства» 
до бідних в соціально-просторовому сенсі. задовго до появи перших соціальних 
житлових проектів в муніципалітетах існували «бідні сусіди», тобто нужденні люди, 
які були нездібні або не бажали дотримувати правила, встановлені для поведінки в 
общині, до якої вони належали. по відношенню до них лідери місцевого співтова-
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риства визнавали певні зобов’язання і надавали їм допомогу або, починаючи з XIX 
століття, прагнули зробити їх об’єктом різного роду реформ [7]. у міру того, як зо-
бов’язання по відношенню до «бідних сусідів» переходили зі сфери відповідально-
сті місцевого співтовариства, яке виходило з ідеї християнського боргу, до сфери 
зобов’язань органів влади, переслідуючих цілі встановлення громадського порядку 
на користь громадян, «бідних сусідів» відтісняли все далі від місця проживання при-
вілейованих прошарків.

у зв’язку з цим вже в другій чверті XIX століття при ухваленні рішення про те, 
де розміщувати бідняків, що знаходилися на утриманні суспільства, міські службов-
ці могли спиратися на цілу низку установ, що діяли як своєрідні фільтри, – бога-
дільні та виправні будинки ставали архітектурним і символічним середовищем для 
класифікації залежних в соціальному і економічному відношенні людей відповідно 
до передбачуваних причин виникнення їх залежності. ці нові установи швидше ви-
значали їх залежність як результат особистих недоліків, що вимагають особливого 
впливу, наприклад, примусової праці або переведення в більш відокремлене місце, 
ніж наслідок випадкових невдач і ударів долі.

проекти соціального житлового будівництва є спадкоємцями таких схем соціаль-
ної класифікації і такої точки зору. починаючи з кінця 30-х років XX століття і до 
середини 50-х років мери міст постійно використовували проекти для винагороди 
найбільш заслуговуючих цього міських працюючих бідняків [5]. замість того щоб 
використовувати соціальне житло для допомоги безробітним, органи управління 
житловою сферою, наслідуючи політику конгресу сШа, заселяли перші будинки, 
побудовані у рамках публічних проектів, стабільними повними сім’ями, обмежена 
платоспроможність яких вважалася наслідком затримки соціальної мобільності у 
зв’язку з великою депресією, другою світовою війною і дефіцитом житла в після-
воєнний час, а не особистих недоліків або ліні. Багаторазово і навмисно влада від-
мовляла в наданні житла безлічі «бідних сусідів», з якими були пов’язані небажані 
додаткові фінансові або моральні ризики. у зв’язку з тим, що вони не мали у розпо-
рядженні достатніх коштів для придбання власного житла, їх визнавали також занад-
то бідними для отримання соціального житла.

публічне житло розглядалося як непідходяще місце для «бідних сусідів». дійсно 
безробітні та ті, хто вже не міг працювати, мали можливість шукати підтримки за до-
помогою інших програм Нового курсу, таких як програма по звільненню від роботи 
або соціальна допомога. як і слід було чекати, перша когорта ретельно відібраних 
жителів соціальних житлових будинків потребувала такого субсидування лише на 
короткий термін. після того, як вони покинули це житло, міська влада вже не могла 
уникнути надання житла, що звільнилося, найбільш нужденним жителям. під тис-
ком груп із захисту прав людини до середини 1960-х років практично всі органи 
управління житлом відмінили загальну заборону на заселення незаміжніх матерів і 
натомість сформували нову схему класифікації громадян, що претендують на соці-
альне житло.

Неформально всі публічні житлові проекти були розділені на «хороші» і «погані», 
залежно від характеристик людей, що проживають в них. до категорії «хороших» 
були віднесені будинки для «гідних бідних», а до категорії «поганих» – своєрідні 
«склади» для тих людей, чиї нещастя (залежність від соціальної допомоги, зруйнова-
ні сім’ї, правопорушення) розглядалися як їхня власна провина. оскільки репутація 
окремих житлових комплексів складалася як «хороших» або «поганих», то чиновни-
ки житлових відділів здійснювали суворий контроль над тим, кого і куди слід напра-
вити.

в цілому слід зазначити, що публічні проекти житлового будівництва стали ще 
одним полем, на якому американське суспільство оцінювало і пізніше переоцінюва-
ло природу і масштаб своєї допомоги тим, кого назвали «бідними сусідами». органи 
управління публічним житловим фондом, так само як і публічні агентства XIX сто-
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ліття, здійснювали свої проекти таким чином, що все більше збільшували архітек-
турну дистанцію між соціальним, таким, що субсидується, житлом і домінуючим 
культурним ідеалом односімейного будинку. увесь складний шлях розвитку соціаль-
ного житла, починаючи з перших пуритан, що висадилися на американській тери-
торії, і аж до великих соціальних житлових проектів XX століття, пройшла велика 
частина великих міст америки. 

можна констатувати, що і нині в сШа зберігається амбівалентне ставлення до 
забезпечення громадян соціальним житлом. з одного боку, признається необхідність 
покращення умов проживання громадян з низьким рівнем прибутків, але з іншого 
боку, сам низький рівень прибутків вважається не стільки результатом певного стану 
економічної системи (наприклад, напруги на ринку праці), скільки наслідком дефек-
тів, властивих самим громадянам. таким чином, проживання в соціальному житлі 
представляється свого роду негідним активного громадянина, а гідні для надання 
соціального житла відбираються на основі заслуг перед суспільством.

Багато країн сформулювали протягом другої половини XX століття поняття «до-
ступне житло» як основу ефективної соціально-орієнтованої житлової політики. 
проте, на наш погляд, одним з найбільш раціональних є підхід, що застосовується 
в канаді. у найбільш загальному формулюванні житло вважається «доступним» за 
умови, що витрати на нього не перевищують 30% сукупного доходу сім’ї, причому 
до складу витрат включаються витрати на виплату і обслуговування іпотечного кре-
диту, податок на нерухомість, оплата житлово-комунальних послуг для власників, 
орендна плата і оплата житлово-комунальних послуг для орендарів [3].

для більшості канадських домогосподарств «доступне житло» є звичайним і нор-
мальним явищем, за оцінками канадських фахівців приблизно 63% сімей до кінця 
XX століття були власниками житла, а середній власник житла витрачає на утри-
мання свого житла  приблизно 9,5% сукупного доходу, що знаходиться в його розпо-
рядженні. оренда житла обходиться набагато дорожче – приблизно 24% сукупного 
доходу, але близько 35% орендарів також в змозі придбати так званий «перший буди-
нок» на ринку житла [1]. таким чином, реально власне житло досить високої якості 
можуть придбати три чверті канадських сімей. 

в період після другої світової війни органи державного і муніципального управ-
ління бачили своє завдання в тому, щоб перекривати «провали» ринкового регулю-
вання в житловій сфері і допомогти тим, хто не міг покращити своє становище, ви-
користовуючи ринкові механізми. тому починаючи з 1950-х років і аж до початку 
1970-х, житлове будівництво використовувалося як стимулятор економічного роз-
витку і допомагало одночасно покращенню житлових умов малозабезпечених кате-
горій громадян.

до 1973 року соціальне житло надавалося переважно у рамках спеціальної пу-
блічної житлової програми. велика частина фінансування проводилася безпосе-
редньо через Федеральне житлове агентство за участю урядів провінцій у розмірі 
10-25%. позики гарантувалися іпотечними кредитами на 50 років під фіксований 
відсоток. мешканці оплачували оренду відповідно до прибутків, а різницю між цими 
виплатами і повними витратами на управління проектом (включаючи виплату іпо-
тек) покривали субсидії на поточні витрати, вартість яких ділили між собою органи 
управління провінцій, муніципалітетів і федеральні органи [2].

головним уроком цього періоду розвитку житлової сфери в канаді для україни 
може слугувати використання змішаних механізмів фінансування за активної участі 
держави і муніципалітету. в цілому таке регулювання на початковому етапі розвитку 
представляється раціональним і ефективним у той момент, коли самі громадяни в 
більшості не в змозі вирішити свої житлові проблеми з використанням тільки влас-
них коштів.

після 1973 року до Національного житлового закону були внесені істотні зміни 
відносно надання житла за допомоги держави. вони були спрямовані на розвиток так 
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званого «третього сектора» як головного двигуна в подальшому розвитку житлового 
фонду, «доступного» для більшості громадян.

програма 1973 року була запропонована федеральним урядом, що є зрозумілим, 
оскільки подібні нововведення вимагають значних фінансових витрат. головним 
об’єктом нової програми стали неприбуткові житлові організації і кооперативи. від-
повідно до програми виділялися прямі державні довгострокові іпотечні кредити під 
8%, що було дещо нижче за процентну ставку кредитів на ринку капіталу у той час. 
крім того, погашенню підлягали тільки 90% коштів, узятих в кредит. у систему був 
також введений додатковий механізм: домогосподарства з доходом в 4,5 рази вище за 
орендну плату, виплачували додатковий внесок з метою утворення фінансового фон-
ду для домогосподарств з нижчими прибутками. додатковий внесок встановлювався, 
виходячи з суми, необхідної для покриття різниці між відсотком на ринку капіталу і 
нижчим відсотком на житлові кредити [3].

Нині в канаді існує декілька категорій житла: 
1) придатне для проживання, яке вимагає тільки поточного ремонту, має холодне і 

гаряче водопостачання, туалет усередині будинку, ванну кімнату або душову кабіну; 
2) таке, що повністю відповідає вимогам державних житлових стандартів, – це 

означає, що в жодній кімнаті не повинно проживати більше двох людей, різностатеві 
діти старше 5 років не повинні проживати в одній кімнаті, окрема кімната має бути у 
кожного дорослого члена сім’ї (для подружжя – одна кімната). 

сім’ї, які проживають в житлі, що не відповідають цим параметрам, визнаються 
такими, що потребують покращення житлових умов.

центральним елементом у сфері будівництва односімейних будинків в країні є 
будівельні компанії, більшість з яких належить до категорії малих підприємств, що 
будують від 2 до 5 будинків на рік. Більші забудовники працюють тільки в регіонах 
великих міст. саме забудовники придбавають земельні ділянки, організовують фі-
нансування, наймають будівельників, займаються продажем готових будинків і квар-
тир. Невеликими по масштабу є, як правило, і ремонтні організації [2].

різноманітнішими є забудовники, що виконують роботи з будівництва квартир і 
малоповерхових житлових комплексів. деякі з них придбавають землю, будують на 
ній житло для здачі в оренду, яким згодом самі управляють. Багато компаній такого 
типу разом з житлом будують нежитлові, наприклад, офісні споруди. Необхідним 
елементом системи є також комплекс організацій, що займаються підготовкою діля-
нок під житлове будівництво. як правило, це досить великі компанії, оскільки тільки 
їм під силу здійснення інфраструктурних проектів, відповідно до вимоги муніципа-
літетів щодо участі забудовників у фінансуванні необхідних додаткових витрат.

усі аспекти, що стосуються будівництва житла, його ремонту і надання житла на 
умовах соціального найму, підлягають досить жорсткому нормативному регулюван-
ню муніципального, регіонального і центрального рівня. Нормативні акти є легі-
тимним інструментом управління, спрямованим на забезпечення якості житлового 
фонду і загальних умов проживання в конкретному муніципалітеті. важливо і те, 
що урядом канади, а також органами управління провінцій постійно робляться зу-
силля з податкового стимулювання накопичень на придбання і будівництво житла, 
реалізуються програми по субсидуванню власників житла з метою залучення їх до 
здачі житла в оренду в зв’язку з нестачею житлових площ, здійснюється фінансова 
підтримка людей, що вперше придбавають житло (так, позики з 95% поверненням 
видавалися під низький відсоток 8% при 11% ставках на ринку капіталу) [1]. остан-
ня міра, поза сумнівом, дуже важлива для молодих сімей і просто молодих людей, 
які, створюючи власні житлові умови, не повинні погіршити при цьому умови про-
живання попереднього покоління.

висновки. таким чином, виходячи з розглянутого досвіду, основні принципи су-
часної житлової політики, що можуть бути використаними в україні, слід сформу-
лювати таким чином:
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− фінансову й іншу підтримку місцеві та центральні органи влади повинні нада-
вати не окремим житловим об’єктам, а громадянам в залежності від їх соціального 
стану відповідно до розроблених програм;

− шансом підвищення добробуту є інтенсивна зміна наявної ситуації, тому для по-
кращення становища мешканців треба активізувати їхню власну діяльність і участь;

− слід стимулювати попит на житло і нормальне оточення;
− інвесторів необхідно зацікавити, а не просто змушувати до участі в проектах.
при цьому як найбільш ефективні інструменти сучасної житлової політики можна 

використовувати такі: запровадження та удосконалення різних форм державної під-
тримки будівництва (придбання) житла, ущільнення (заселення незайнятих квартир 
після їх ремонту), закріплення в мікрорайонах благополучніших сімей (поліпшен-
ням умов соціально¬го довкілля), використання вільних площ для сфери зайнятості 
(бізнес-інкубатори, соціотехнополіси і тому подібне), формування розуміння у меш-
канців їх власної відповідальності за свій мікрорайон, санація старого житла, його 
модернізація, приватизація, адаптація попиту і створення нових шансів для розвитку 
місцевої економіки. визначення мож¬ливості та необхідних умов використання цих 
інструментів в україні має стати по-дальшим напрямом досліджень.
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