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お わ りに

は じ め に

本稿の目的は,モ スクワ(モ スクワ市 とその周辺にあるモスクワ州)に おけ

る低層住宅建設の経緯 と現状を検討することである。1)

低層住宅はモスクワの都心ではほとん ど存在せず,主 として郊外 に建設 され

ている。郊外の低層住宅 としては,い わゆるダーチャが有名である。これは本

来,果 樹園 ・菜園の一角に作 られた小規模なセカン ドハウスで,通 常は夏季を

中心に季節的,一 時的に利用されている。ウォロンッォフによると,ダ ーチャ

の敷地は,ほ とんどの場合 ダーチャ協同組合の所有である。ダーチャを売るた

1)2003年9月30日 原稿提 出。本研 究 に先 行す る,こ のテ ーマ に関連 した筆者 の研 究

には次 の ものが あ る。 「モス ク ワ低 層住 宅建 築 と欧 米住 宅技術 」 『サ ハ リ ン石油 ・

ガス 開発 プ ロ ジェ ク トと北 海道 経 済 の活性 化(6)』平 成15年3月,「 サハ リ ン とモ

ス ク ワの戸 建 住 宅建 築」 『サ ハ リ ン石 油 ・ガス 開発 プ ロ ジェ ク トと北海 道 経 済の

活性 化(4)』平 成13年3月 。

〔123〕



ヱ24 商 学 討 究 第54巻 第2・3号

めには協同組合全員の同意が必要である。「協同組合 は,電 線の引 き込み,道

路や水道の敷設,各 人の敷地の囲いの建設等の共同作業に必要な費用 を賄 うた

めに,複 数の自然人によって設立されている。」他方,「個々の敷地内での建物

の建設は,個 々の自然人(協 同組合のメンバー)が 資金を出 して行 う。」2)

他方,通 年居住可能な郊外の低層住宅としては,伝 統的な農村集落のなかの

田舎風の低層住宅および近代的な都会的コテージがある。前者には通常,果 樹

園 ・菜園がその屋敷地 に並存 している。3)本論文では,後 者のコテージ建設を

中心的な分析対象 とする。

本稿でモスクワのコテージ建設を分析する背景 には次のことがある。第一に,

先進諸国において低層住宅建設が国の経済発展を推進する基幹的分野の一つに

なってお り,ロ シアの今後の経済発展を考える上でこの分野の動向が注 目され

ること。第二に,世 界の寒冷地域 における,防 寒 を中心 とした快適な居住生活

のための住宅技術の分野において国際的な技術交流 ・移転が見 られ,そ れがロ

シアやその首都モスクワにまで波及すると,ロ シアの住宅建築企業や さらに広

くその経済社会に大 きなインパ ク トを与えることが予想されること。第三に,

日本特 に北海道の住宅産業にとって,ロ シアへの国際的技術移転 ・経済交流に

関与することは,地 域の経済活性化に大いに貢献すると考 えられることである。

ロシアにおけるコテージの建設 にはい くつかのパターンがある。第一のパ

ターンは,孤 立的なコテージ建設である。林問や野原に一棟だけ独立 した形で

コテージが建設される。このパ ターンは,1990年 代の前半に大規模なコテー…ジ

を建設する際に散見されたが,そ の後はあまり見 られなくなった。第二のパター

ンは,新 しく整備されたコテージ建設用地にコテージを造る場合である。その

結果,コ テージ団地が形成される。第三のパターンは既存の低層住宅集落の中

でコテージを新築する場合である。前述のダーチ ャ集落や郊外の伝統的な農村

2)ウ ォロ ンツ ォフ,「 ロ シア にお け る住 宅市 場 の形成 と住 宅公 共事 業改 革」 『ロ シァ

東 欧貿 易調 査 月報』1998年9月 号,32頁 。

3)マ ル ガ リー タ冨 田(井 桁 貞 義訳)『 ロ シア人 ・生 まれ てか ら死ぬ まで』東 洋書 店,

2003年,47頁 。
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集落の中で土地を取得 し,コ テージを新築する場合である。

住宅建設における低層住宅の比率を国際比較す ると,ロ シアでは著 しくその

比率が低い。まず住宅ス トックで見てみると,ア メリカでは低層住宅が66.2%

(1997年),イ ギリスでは80.5%(1991年),フ ランスでは56.2%(1996年),

ドイツでは46.0%(1993年),日 本では61.7%(1998年)を 占めている。また,

住宅建設のフローで見てみても同様な傾向が見 られる。アメリカでは1999年 に

おいて一戸建住宅が全住宅建設の中で80.1%を 占めている。イギ リスでは一戸

建住宅が85.9%(1997年),フ ランスでは一戸建等が59.0%(1999年),ド イツ

では1家 族および2家 族用住宅が58.4%(1999年),日 本では一戸建お よび長

屋建住宅が52.3%(1999年)を 占めている。4)ロシアでは,ソ 連時代の集合住

宅中心の住宅建設方針のために低層住宅の比率がかな り低い。また,住 宅建設

のフローで見 てみても,2000年 にロシア国家統計委員会によって行われた調査

によると,3階 建以下の低層住宅の住宅総建設面積 に占める比率は,44。2%で

あった。5)このことは,今 後ロシアにおいて,低 層住宅の建設が急速に増加す

る可能性があることを示唆 している。

ロシアのある不動産会社の評価によれば,モ スクワの住宅(低 層住宅お よび

多層住宅)は その品質によって次のように区分 される。6)

① 低品質の住宅一一39%:古 い住宅で,「フルシチ ョフ住宅」の大部分,1945

年以前 に建築された住宅の一部。

② 標準的な住宅一46%:標 準的な多層パネル住宅(主 として,P44型,P

55型),お よび 「スター リン住宅」。大体1960年 代以降に建築された多 くの

住宅がこれに当てはまる。

4)こ の 国 際 比 較 につ い て は 次 文 献 を参 照 の こ と。住 宅 金 融 公 庫 編 集 『海 外 住 宅

DATA-NOW』No14/2000,住 宅 金融 普 及 協 会,4頁,21頁 。 海外 住 宅 金 融研

究会 編著 『欧米 の住 宅政 策 と住宅 金融 』財 団法 人住 宅金 融普 及協 会,平 成12年,

34～35頁,152頁 等。

5)ifHBECTifLtififB1)OCCifif(2001).c.125.

6)HoBvaKoBB.J]1.P6LIHOKifOUEHKAHE/IBZZKIIMOCTifBPOO㎜

∂K3AMEH,2000,c.30.
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③ 高品質の住宅一13%:多 層 レンガ住宅(「 ス ターリン住宅」の一部もこ

れに含 まれる),一 体成形コンク リー ト住宅,南 西地域にあるパネル住宅

の一部,古 いダーチャ集落にあるコテージ。

④ エリー ト住宅一2%:主 に,都 心や幹線道路沿いにある改修済み住棟や

住戸,新 築の多住戸住棟(マ ンション),コ テージ,タ ウンハ ウス。

本稿で主 として検討する低層住宅 としては,こ の分類では③高品質住宅の う

ちの古いダーチャ集落にあるコテージ,④ エリー ト住宅のうちのコテージとタ

ウンハウスが該当する。タウンハウスは連棟式低層住宅であ り,各 住戸は自分

の土地区画,玄 関,ガ レージを有 しているが,壁 は隣i家と共有する部分 を持つ。

モスクワでは1990年 代中期に現れた。上の比率か ら明らかなように,低 層住宅

はモスクワ地域 においてまだ小 さな比重 しか占めていない。

モスクワ地域の低層住宅市場の特徴を検討する前に,住 宅市場全般の動向を

見てお くことにする。1999年 夏までの1990年 代 におけるモスクワ市の住宅市場

の動向を,ノ ビコフは次のように時期区分 している。7)区分の基準は市場規模

と価格の動向である。なおモスクワ市の場合,そ の大部分が集合住宅であ り,

低層住宅(コ テージ)は ほとんど建築されていない。8)

(1)第1期(1990年 ～1991年6月);住 宅市場の生成段階で,市 場規模 は

小さい。価格は相対的に安定していた。

(2)第2期(1991年7月 ～1993年 第1四 半期);住 宅市場の拡大が生 じ,

価格も急激な上昇が生 じた。1992年 には,早 くも豊かな 「新 ロシア人」

層が形成 され,都 心の高価なマ ンション(住 戸)に 対する需要が増大 し

た。

(3)第3期(1993年 第2四 半期～1995年 末);市 場規模が相対的に安定化

してきた時期で,価 格 は上昇傾向が継続 した。その結果,モ スクワ市は

マンション(住 戸)価 格において,世 界のなかで最も高い都市のひとつ

7)HoBMKoBB.耳.P51HOK〃 【OUEIヲIKTAHEaBlanMOCTifBPOO㎜

∂K3AMEH,2000,c.38-39.

8)TaMx(e.c.63.
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になった。またこの時期には,住 戸の特性 による価格格差の拡大傾向が

見 られた。特に,高 級マ ンション市場の発展が見 られた。

(4)第4期(1996年 初～1998年 夏);引 き続き市場規模が相対的に安定化

していた時期で,価 格水準 も相対的安定期にあった。この時期 に,住 宅

市場のセグメントの分化が明確 になった。すなわち,一 般購入者市場,

中間購入者市場,富 裕層市場の3区 分が明確になってきた。

(5)第5期(1998年 秋～1999年 夏);1998年 夏の金融危機i後,市 場規模が

縮小 し,ド ル表示での価格水準 も大 きく低下 した。1999年 秋の時点での

1㎡ 当たりの価格帯は,一 般購入者市場が450-700ド ル,中 間購入者市

場が700-1200ド ル,富 裕層市場は1200-3000ド ル以上である。

第1節 モスクワ近郊でのコテージ建設の動向

(1)試 行錯誤の過程

ロシアが市場経済への本格的移行 を開始 した1990年 代前半に,早 くもモスク

ワ近郊では裕福になった人々の一部が,コ テージと呼ばれている現代的な一戸

建住宅を建築 し始めた。そして,第 一次コテージ建設ブームが1993年 ～1996年

に生 じた。その特徴 は,「城塞」のような大邸宅建築が主流であった。それは,

広大な建築面積 を有 し,100万 ドル以上の建築費用 を要するものもあった。他

方では,「趣味の悪い」住宅であるという評価 を受けることもあった。また,

この時期には個別立地による建設が比較的多かった。このブームの主な前提に

なったのは,建 設作業および建設資材の価格安定化と住民所得水準の急激な階

層分化そして富裕層の出現であった。

ノビコフによれば,体 制転換 とともにモスクワの裕福な人々は,ア メリカの

ように,恒 久的居住のために都市内の集合住宅から郊外コテージに住み替える

であろうと当時は一般的に考え られていた。9)しか し,そ の移住過程はスムー

9)HoBHKoBB.且.P61HOK∬0∠ 擢 ㎜1丑1/llヲWWMOC乃ijBPOO㎜

∂K3AMEH,2000,c.64.
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スには進行 しなかった。現に,今 日でも建設途中で挫折 したコテージが数多 く

放置されている。2001年 末現在のモスクワ州内の未完成住宅は,2,395,731rd

ある。10)また,ロ シア不動産仲介業者協会のデータによれば,1990年 か ら今 日

までにモスクワ近郊で7500戸 以上のコテージが建設 ・完成されたが,1万 戸程

のコテージが未完成のままで残っている。つまり完成 コテージよりも多い数が

未完成のままであるという事になる。11)

その背景にあるのは,郊 外のコテージ立地地点の劣悪な生活環境があった。

特に,道 路環境の悪さと不断の交通渋滞による通勤 ・通学の困難性,そ の他の

現代的な生活インフラが整備されていない点があった。 また,次 のようなケー

ス もあった。コテージ建設用土地区画を取得 し,実 際にコテージ建設を始めた

後でライフライン(電 気,ガ ス,上 下水道,電 話等)の 敷設があまりに高価で

あるか全 く不可能であることが後で明らかになるケースである。そこで,人 々

が学習 したことはライフラインの敷設が終わっている土地にコテージを新たに

建てるか,生 活実績のある既存のコテージを購入するかが賢い選択であるとい

うことであった。

(2)ダ ーチャからコテージへ

前述の ように,試 行錯誤の過程を経なが らも全体 としては郊外においてコ

テージの建設が増加 している。他方,従 来のモスクワの郊外生活 といえば,そ

れは主にダーチ ャでの生活であった。したがって巨視的にみれば,モ スクワに

おいてダーチャ的郊外生活か らコテージ的生活への進化が徐 々に生 じていると

みることもできる。ダーチャすなわち割 り当てられた600㎡ の土地とそこに建

て られた質素な小屋 はこれか らも存続するが,そ れ と同時にコテージの建設が

増加 し始めたのである。 「郊外の住宅が,ピ クニ ックと菜園仕事の場所か ら大

都市の不 自由ない住民の常住の地 に変わ り始めたのである。」12)「仕事は都市

10)『 モ ス クワ州 の建設(2001年)』 統 計年 報,モ ス ク ワ州 国家統 計 委員 会,2002年,

51頁 。

11)「 春,改 め て郊外 不動 産 の価格 」 《KBanpaTHbltiMeTp》24.04.2002.
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でこなし,郊 外に家を建てて,そ こに住む」という生活パ ターンが生 じ始めた。

そ して,モ スクワでは次のように考えられている。すなわち,こ のような生活

パターンがヨーロッパの市民における普通の生活パ ター ンであ り,そ れがロシ

ア,モ スクワまで及んできているとみなしている。「欧州の中流階層はかなり

前か らこのように生 きてきた(あ るいは少な くても生 きようとしてきた)。 こ

の息吹 ・傾向が我々のところまで達 したのである。」13)「ほとんどの西側諸国

の自尊心ある中間階層は大都市には住んでいない。大都市はビジネス,交 際,

娯楽にとってのみふさわ しいもの とみなされている。」14)

ソ連邦の時代には,土 地に対する多 くの都市住民の願望は,ダ ーチャ用の土

地の分配であった。それに,当 時の物不足の時代 には,600㎡ の土地か ら得 ら

れる農産物は,家 計の悪 くない助けになった。「しか し年 とともに,そ れ らの

土地は,ま すます,有 利で確かな投資対象としてみなされ るようになった。」15)

つまり,最 近まで最 も普及 した郊外不動産といえば,そ れはダーチャであった。

しか し,コ テージがそれにとって変わろうとする動 きが生 じているのである。

(3)孤 立的 コテージ建設からコテージ団地へ

前述のように,初 期の孤立的コテージ建築か ら最近では団地内でのコテージ

建築に重点が移ってきている。今日で も孤立的コテージの潜在的購入層になっ

ているのは,ラ イフライン敷設済みの郊外の土地や住宅を取得するために必要

な資金が調達出来ない,あ ま り裕福ではない市民かあるいは,自 己の好みを全

面的に生かしてコテージを建築したい裕福 な人々である。16)

これまでモスクワ周辺において建設 されたコテージ団地は,200～300団 地で

あると言 われている。17)コテージ団地 に集 まって建築 ・居住することによっ

12)

13)

14)

15)

16)

17)

「だ れ が 御 殿 に住 ん で い る か?」 《npoΦH∬b》04 .11。2002.

「だ れ が 御 殿 に 住 ん で い る か?」 《npoUbvanL》04111 .2002.

「忘 れ ら れ た 中 流 階 層 」HπbHCTynvaH《 ∂KcnepT》22 .04.2003.

「な ぜ ,今 日,郊 外 の 数100㎡ な の か?」 《KnO》03.04.2002.

「な ぜ ,今 日,郊 外 の 数100㎡ な の か?」 《KJI[O》03.04.2002.

「郊 外 の す ば や い お 金 」 《BenoMocTz》11 .06.2002,《KllO》10.07.2002.
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て,住 宅の建築費用 ・居住費用の大幅引き下げが可能になった。コテージ団地

の典型的姿は次のようである。団地地域全体の警備保障,出 入口のチェック,

ライフラインの敷設,社 会インフラの整備,コ テージ外観等の統一的基準の設

定である。現在では,建 築 されたコテージの約7割 は新 しいコテージ団地にお

いて建築 されている。18)

特に,コ テージ建設後の各種サービス料金(ゴ ミ処理,電 話使用,進 入路の

維持,そ の他の修理作業の費用)の ことを考えると,孤 立型 コテージよりコテー

ジ団地のほうが割安 になり,有 利である。また,団 地の規模が大 きくなるほど,

それ らの費用 はより割安になる傾向がある。

その他,孤 立型コテージに対するコテージ団地の優位性は以下のとお りであ

る。19)

① 安全,快 適を感 じることがで きる生活環境を得 られやすい。同 じ階層の

人々が周囲に住んでいるという安心感もある。

② 統一的建設プラン,景 観構想の下で建設されている。 まとま りのある景

観がある。

③ 余暇や生活のインフラが整備されている。ただし,そ の整備の程度は団

地によって異 なる。

(4)季 節的居住 から恒常的居住ヘ

コテージが建設され始めた1990年 代中頃においてはコテージもダーチャと同

じく季節的,一 時的利用(夏 季あるいは週末あるいは休暇時に利用する)の 形

が多かったが,最 近では年間を通 した居住に変わ りつつある。「ロシア不動産

仲介業者協会のデータによれば,モ スクワ近郊の不動産購入者の60%以 上は,

今 日,ま さに常住 のための住宅 を取得 している。」20)このことは,住 宅その も

のや住宅団地の設計や建設方法,投 資物件としての魅力にまで影響 している。

18)「 郊 外 の す ば や い お 金 」 《BeAoMocTu》11.06.2002.

19)「 郊 外 で の 快 適 さ は お 金 が か か る」 《KJIO》02.04.2002.

20)「 だ れ が 御 殿 に 住 ん で い る か?」 《npo(bMnb》04.11.2002.
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第2節 モスクワ近郊でのコテージ建設の現状

モスクワの低層住宅市場 は春になると活発になる。通常,冬 に郊外住宅を購

入するという基本方針を決めておき,春 すなわち3月,4月,5月 に購入希望

者は様 々な物件 を検討 し購入を決める。そして夏か らその郊外コテージで,夏

期休暇をエ ンジョイするのである。

不動産情報誌 『モスクワとモスクワ州の不動産カタログ』32号(2002年12月9

日～15日)を みると,モ スクワ州の低層住宅(nOMA,nAqH,KOTTE耳)KH)

の販売物件が1000件 以上掲載されている。21)

(1)2002年 ～2003年 のコテージ建設状況22)

雑誌 『プロフィリ』の評価 によれば,2003年 春には,モ スクワ近郊の郊外不

動産市場において,一 気に約100の 新 コテージ団地が登場 している。それらの

大部分は,約30万 ドルを支払う用意のある購入者を当てに している。比較的安

価な,10万 ドルまでの住宅の供給不足状態が続いている。

このように新 コテージ団地の建設がモスクワ近郊でラッシュ状態で進行 して

いるが,昨 年(2002年)に は,モ スクワ近郊で50以 上のコテージ団地が出現 し

た。昨年か らみると今年は倍化 している。たいていの場合,建 設事業者は団地

全体を統一的設計(景 観)の 元に建設 している。これは,住 宅供給数の増加に

対 しては有利に働 くが,同 一タイプの物件が大量に出現 し,単 調感 を感 じさせ

ることもある。

大手不動産会社の ミエル不動産によれば,今 年(2003年),出 現 している約100

の団地には,各 々30-50戸 の住宅が建築されている。従って,低 層郊外住宅市

場には一気におおよそ4000戸 のコテージが供給 されることになる。従って,魅

力のある物件から優先的に売れてい く。そのような魅力のある物件は,相 対的

21)《KaTailorHenBva)KvaMocTzMocKBaHMocKoBcKo最06nacTva》NΩ32

09.12-15.12.2002.

22)「 後 ろ か ら 一 モ ス ク ワ 」 《11poφHπL》17.03.2003.
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にその価格が上昇 している。以下で,コ テージ市場の状況を3つ の価格帯に区

分 して,そ の概要をみてみよう。23)

1)低 価格 コテージ;最 も不足 しているのは10万 ドル以下の低価格のコテー

ジ物件である。仲介業者もこのような低価格物件をあまり取 り扱 っていない。

モスクワの近 くで,団 地の中に立地 しているコテージは,こ の価格では売られ

ていない。そのような団地では,建 築面積100nf以 下の小 さいコテージは建築

されていない。少なくて も160㎡ 以上である。通常,仕 上げ とライフライン敷

設なしのコテージ単体で,50キ ロ圏内では13-20万 ドル掛かるし,す べて完備

した 「ター ンキー」の形では25-27万 ドル必要である。

「レンガの箱」と呼ばれることもある未完成 コテージ物件は,完 成物件よりも

3分 の2か ら半分の資金で購入できる。しか しこれを完成 させるまでには300ド

ル/㎡以上の費用がかかるし,さ らにライフライン敷設に約1.5万 ドル必要である。

モスクワ都心から遠 く離れたコテージであれば,10万 ドル以下で購入できる。

建築面積200㎡ で仕上げ とライフライン付 の優良物件 を10万 ドル以下で手に入

れるためには,60-70キ ロ以上遠方になる。 この場合は,整 備されたコテージ

団地ではな く,農 村集落のコテージ通 りないしコテージブロ ックに立地するこ

とになる。

2)平 均的価格帯のコテージ物件;10万 一25万 ドルの価格帯の コテージでは

状況はもっとよくなる。 このクラスでは,独 立 した団地地域 に立地 した,100

～250㎡ の広さの独立住宅ないし連棟式住宅(タ ウンハウス)が取得可能である。

このような団地の一般的条件は次のものである。良好な交通手段,地 域の警備

保障,集 中的熱 ・水供給システム,電 気,モ スクワの電話ネッ ト,発 達 したイ

ンフラ(商 店,ス ポーツ施設,児 童施設,医 療施設,娯 楽施設)。 このような

コテージの単位面積当た りの価格は,700-800ド ル/㎡である。維持費は毎月100

-150ド ルである。このような平均的価格帯のコテージ団地が,モ スクワの西側,

北西側,北 東側で積極的に建設されている。今年に出現 した平均的価格帯の団

23)「 後 ろ か ら 一 モ ス ク ワ 」 《npoΦHπb》17.03.2003,
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地 と して は,ロ ー ドニ キ(PonHvaKva)団 地,ス カ ー ス カ(CKa3Ka)団 地,

北 ス ロ ボ ダ(CeBepHaHCπ060八a)団 地 等 が あ る。

3)高 価 格 帯 の 物 件24);こ の価 格 帯 に は25-50万 ドル の 物 件(1000-2300

ドル/㎡)が 該 当す る 。 整 備 され た 団 地 内 の 建 築 面 積250-450r㎡ の 住 宅 が 対 象

で あ る。通 常1500㎡ 以 上 の 土 地 が つ い て い る。月 の維 持 費 は250ド ル 以 上 で あ る 。

こ の 価 格 帯 の 物 件 の大 き な特 徴 は よ り充 実 した 生 活 イ ン フ ラ で あ る。 さ ら に,

住 民 が 同 一 の社 会 的,経 済 的 階層 に属 して い る こ とで あ る。 新 しい 隣 人 候 補 者

は,支 払 能 力 の み な らず,そ の 評 判 も調 査 され る。 そ して 少 な くと も犯 罪 組 織

に属 して い な い とい う こ とが 住 民 に な る条 件 と な っ て い る。 こ の よ う な 団 地 が

現 在,積 極 的 に建 設 され て い る の は,新 リガ(HOBop">KCKoe)街 道,カ ル ー

ガ(Ka」y)KcKoe)街 道,ド ゥ ミ トロ フ(lllMmpoBcKoe)街 道 沿 い で あ る。

通 常,仕 上 げ な しで,ま た 内 部 の 間 仕 切 りな しで 引 き渡 され る 。 そ れ らは購 入

者 が 自分 の 好 み で 実 施 す る 。この よ うな 団 地 と して は,ベ ー シュ ニ(BelliHva),

ド ゥブ ラー バ(几y6paBa>の 団 地 が あ る。

(2)コ テージ団地の評価要因

上述においてコテージその ものの価格帯について紹介 したが,こ こでは少 し

視点を変えて コテージ団地の社会的評価についてみていこう。モスクワ近郊の

コテージ団地内でコテージを取得 しようとする人々はどのような要因を考慮 し

てコテージ団地を評価 しているのであろうか。日々,コ テージ団地市場で活動

している不動産仲介会社PennyLaneRealtyの 郊外不動産部が作成 した もの

を紹介 しよう。25)コテージ団地を3段 階に区分 し,その個別の評価要因として,

①立地条件(中 心部からの距離 と方角),② 近隣iの自然環境,③ 団地内のコテー

ジの数 と敷地お よびコテージの広 さ,④ ライフラインの設置状況,⑤ 生活イン

24)ル ブ リ ョボ地 区 の超 高級物 件 は この価格 帯 の物件 の 中 には入 っ てい ない。

25)「 郊 外 不 動 産 の分 類 シス テム。 コ テー ジ団 地 と住 宅」http://www.cottage.ru

31.10.2002.
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フラへ のアクセス状況,26)⑥ 建築構造(壁 材),⑦ 建築業者,⑧ 設計担当者,

⑨住宅所有者=住 民,⑩ 団地内の整備度,⑪ 維持管理サービス,⑫ 警備体制,

⑬団地の街並み景観 を示 している。それらを総合的に評価 して,3つ のランク

にコテージ団地をランク付けている。

A.最 高級団地

① 立地:ル ブリョボ ・ウスペンスキー街道ないし新 リガ街道沿いの,モ ス

クワ環状 自動車道から15km以 内。 カルーガ街道沿いのモスクワ環状 自動

車道路から10km圏,ソ コリコボ街道沿いの全域。

② 近隣の自然環境:第 一級 カテゴリー(松)の 森林地帯。特別の自然景観

一親水域(貯 水池 ,川,湖)。27)

③ 団地内のコテージの数 とコテージと敷地の広 さ:同 一団地内のコテージ

数は30戸 まで。コテージの広 さは800r㎡以上,敷 地面積は5000㎡ 以上。

④ ライフライン:集 中方式。最高級 レベル。モスクワの電話番号。インタ

ネッ ト接続。

⑤ 生活インフラへのアクセス:団 地内ない し団地から1km以 内に次のよ

うな生活インフラがあること。 プール付 きのスポーッセ ンター(フ ィット

ネスセンター),美 容サロン,医 療 センター,レ ス トラン,ス ーパーマー

ケット。団地内に必須の もの:ゲ ス ト用駐車場,子 供広場およびスポーツ

広場。

⑥ 建築構造(外 壁 と内壁の種類):レ ンガ,鉄 骨枠組み 一一体成形コンク

リー ト,最 高水準の建築。

⑦ 建設業者の評判:高 い社会的評判を持つ。

⑧ 設計家:有 名建築家の注 目すべ き設計案。

26)生 活 イ ンフラ につい て は,団 地 自 ら整 備す る 自己完 結型 団地 とモス ク ワ都 心へ の

ア クセ ス を容 易 にす る とい う形 で 対処 してい るモ ス クワ依存 型 団地が あ る。

(HOBvaKOBB.J]1.・P51HOKIIOL(EHKAHE/ZBZZIZZMOCTifBPOCCUva:

∂K3AMEH,2000,c.66.)

27)な お,地 価 を低 下 させ る要 因 と して は,送 電線 や工 業企 業 の存在,自 動車 幹線 道

路か らの排気 ガス ・騒音 等があ る。(「なぜ,今 日,郊 外の数100㎡ なのか?」 《KI[O》

03。04.2002.)
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⑨ 住宅所有者=住 民:裕 福 な市民から構成 される同一の社会層,疑 惑的評

判を有する隣人がいないこと,人 物調査(フ ェイスコントロール)が 行わ

れる。

⑩ 団地内の整備度:団 地全体の整備。照明,道 路,芝 生,街 灯,散 歩道の

整備。

⑪ 維持管理サービス:高 度 に熟練 した自前の維持管理部門を有する。

⑫ 警備体制:出 入 り口,団 地の周囲での武装警備,ビ デオ監視,警 報装置。

⑬ 団地の町並み景観:団 地の統一的設計ス タイル。い くつかの住宅タイプ。

B.高 級団地

① 立地:西 側,南 西側 あるい は北西側のモスクワ環状 自動 車道路 か ら

25km以 内。

② 近隣の環境:森 林地帯(混 合林)。

③ コテージの数等:200戸 以内,コ テージの大きさは450㎡ 以上,敷 地の広

さは2000㎡ 以上。

④ ライフライン:集 中方式,標 準 レベル,モ スクワの電話番号,イ ンタネ

ット接続。

⑤ 生活 インフラへのアクセス:団 地か ら3km以 内に,プ ール付 きのス

ポーッセンター(フ ィットネスセンター),美 容サ ロン,医 療センター,

レス トラン,ス ーパーマーケッ トがある。団地内に必須のもの:ゲ ス ト用

駐車場,子 供広場お よびスポーッ広場。

⑥ 建設構造(資 材):レ ンガ,「 サンドウィッチ」パネル,木 材。

⑦ 設計家:注 目すべ き設計案による設計。

⑧ 住宅所有者 一住民:裕 福な市民か ら構成される同一の社会層,疑 惑的評

判を有する隣…人がいないこと,人 物調査(フ ェイスコン トロール)が 行わ

れる。

⑨ 団地内の整備:団 地全体の整備。照明,道 路,芝 生,街 灯,散 歩道の整

備。

⑩ 維持管理サービス:熟 練 した自前の維持管理部門を有する。
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⑪ 警備体制:出 入 り口,団 地の周囲での武装警備。

⑫ 団地の町並み景観:団 地の統一的設計スタイル。い くつかの住宅タイプ。

C.ビ ジネスクラスの団地

① 立地:東 側 と南東側 をのぞ く全方面 で,モ ス クワ環状 自動車道路の

40km以 内圏。

② 近隣の環境:平 地。

③ コテージの数等:コ テージの数が400戸 まで,コ テージの広 さは250㎡ 以

上,敷 地の広さは1000㎡ 以上。

④ ライフライン:上 水道とガス供給 は集中方式,下 水 は 「浄化 タンク」,

モスクワ州の電話番号。

⑤ 近隣iのインフラ:10km以 内に,プ ール付 きのスポーツセ ンター(フ ィ

ットネスセンター),美 容サロン,医 療セ ンター,レ ス トラン,ス ーパーマー

ケッ ト。団地内に必須のもの:ゲ ス ト用駐車場,子 供広場。

⑥ 建設構造(資 材):レ ンガ,「サ ンドウィッチ」パネル,木 材。

⑦ 住宅所有者 一住民:一 応裕福な市民か ら構成される同一の社会層。

⑧ 団地内の整備:団 地全体の整備。照明,良 い道路。

⑨ 維持管理サービス:臨 時に,維 持管理の専門家 として請負業者 を招 く。

⑩ 警備体制:出 入 り口の警備。

⑪ 団地の町並み景観:団 地の統一的設計スタイルの欠如,他 方では,遊 休

的で,現 実的ではない物件(施 設)も ない。

(3)モ スクワ近郊のコテージ建設ビジネスの担い手 と購入者

モスクワ近郊のコテージ建設ビジネスの担い手 としては,ま ず不動産仲介業

者がいる。28)モスクワの大手の不動産仲介業者は,1992年 か らモスクワ近郊の

不動産市場 を積極的に開拓 してきた。1997年 か らはコテージ建設用地の集中的

買付 けに動いた。さらに,自 らの資金や借入れによってコテージ団地を建設 し

28)「 春,改 め て 郊 外 不 動 産 の 価 格 」 《KBa江paTHLIhMeTp》24.04.2002.
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た。29)この ビ ジ ネ ス の収 益 性 は 年 に30%～50%で あ り,投 資 家 に と っ て 非 常 に

魅 力 的 な もの に な っ て い る。い わ ば,ハ イ リス ク ・ハ イ リ ター ンの市 場 で あ る 。

不 動 産 仲 介 業 者 以 外 に,建 設 会 社 も コ テ ー ジ を 建 設 して い る。 例 え ば,建 設 会

社 「社 会 的 イ ニ シ ア テ ィ ブ」 《COUIianbHafivaHZHIIaTvaBa》 は,ブ ィ コ ボ

空 港 近 くの ト ミ リ ノ 地 区(TOMrmuHo)に お い て30haの 土 地 に タ ウ ンハ ウ

ス を建 設 して い る 。30)

他 方,モ ス ク ワ郊 外 の コテ ー ジ の 主 な購 入 者 をみ て み る と,最 も積 極 的 な購

入 者 と して 挙 げ られ て い る の は,ロ シ ア各 地 の ビ ジ ネ ス 関 係 者,具 体 的 に は ガ

ス 関係,石 油 関 係,金 属 関 係,金 ・地 下 資 源 関 係 の 企 業 家 ・経 営 者,な ら び に

旧 南 方 共 和 国(タ ジキ ス タ ン,ウ ズ ベ キ ス タ ン,北 カ フ カ ー ス の諸 共 和 国)の

出 身 者 で あ る。 地 域 的 に は,モ ス ク ワ地 域 以 外 の 購 入 者 が65%以 上 を 占め て い

る。例 と して は,ス ル グ ー ト市 や チ ェ レポ ー ベ ッッ市 の 市 民 が 目立 っ て い る。31)

コ テ ー ジ を所 有 す る こ との社 会 的 意 味 は,社 会 的 威 信 と富 の 表 現 で あ る こ と

で あ る。 さ ら に,前 述 の よ う に,コ テ ー ジ価 格 の ラ ンク に 従 っ て,ほ ぼ 同 じ所

得 ・社 会 階 層 の建 築 主=所 有 者 た ち が 同 じ団地 に 住 む よ う に な っ て い る。 同一

の 社 会 階層 の 人 々 が と も に居 住 す る こ と に よ っ て,一 定 の安 心 感,住 み や す さ

を感 じる こ とが で き るで あ ろ う。

㈲ 中 古 住 宅 の 入 手 方 法

既 存 の低 層 ・独 立 住 宅 集 落 の 中 に あ る 中 古 住 宅 を取 得 す る 方 法 と して は,以

下 の2つ が 主 な もの で あ る。

第1に,古 い ダ ー チ ャ集 落 の 中 古 住 宅 で あ る。 例 えば,ソ 連 時 代 の エ リー ト

組 織(科 学 ア カ デ ミー,作 家 同 盟,芸 術 家 同 盟 等)に 属 して い た 知 識 人 た ち の

ダー チ ャ集 落 が あ る。 そ の多 くは モ ス ク ワ環 状 自動 車 道 路 か ら30km以 内 に あ

る 。 比 較 的都 心 に近 くイ ンフ ラが 整 備 され て お り,必 要 な ラ イ フ ラ イ ンが 整 っ

29)「 郊 外 のす ばや いお金 」《BeπoMocTH》11.06.2002.

30)「 春,改 め て郊外 不動 産 の価格 」《KBanpaTHLItiMeTp》24.04.2002.そ の他,

普通 の会社 も自己の経 営者 や従 業 員用 に コテー ジ等 を建 設 してい る。

31)「 春,改 め て郊外 不動 産 の価 格 」《KBaπpaTHb磁MeTp》24.04.2002.
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ている知識人ダーチャ集落では,広 さ100～180㎡ で,20～30年 前に建築された

木造住宅がある。当時の熟練大工によって建築 されたものが多 く,内 部の間取

りも郊外生活に適応 したものである。例えば,客 間の暖炉,書 斎,夏 用ベラン

ダ等が配置されている。 また,こ のような集落のメリットになっているのは,

知識人階層という一定の社会的ステータスを有する隣人の存在が期待 しうるこ

とである。ただ し,こ の旧知識人ダーチャ集落の土地区画は,通 常800～1200㎡

の広さしかない。32)

今 日,こ のような,古 いダーチャ地域の家や敷地を売却するケースとしては

次のようなケースが目立っている。まず第1に,モ スクワに住んでいて,子 供

達と別居するためにモスクワにもう一つの住戸(マ ンション)を 手に入れよう

とする年金生活者である。つまりモスクワに住みつづけるために,子 供 との別

居のための資金作 りにダーチャを売却する場合である。第2に,遺 産の形でダー

チャを相続 した人がダーチ ャを売却するケースである。この場合 も,ダ ーチャ

の売却で得た資金で首都の住宅を購入 していることが多い。33)

第2に,モ スクワ郊外で以前か ら田舎風の一戸建住宅の集合 として形成され

てきた既存集落の住宅を入手することである。1999年時点では,1,5万 ドル～2.5

万 ドルでそのような住宅が購入で きた。この場合は前述の知識人ダーチャの土

地区画よりも少 し広 く,1200～2000㎡ の土地区画がついている。34)

第3節 レンガコテージと木造 コテージ

ロシアにおける低層住宅は,建 築構造的にはおおよそ次のように区分 され

る。35)

32)HoBHKoBB.几P61HOKifOUEHKA∬EπB㎜MOO7π βPOOO朋

∂K3AMEH,2000,c.66.

33)「 春,改 め て郊 外 不 動 産 の 価 格 」 《KBa即aTHb磁MeTp》24.04.2002.

34)HoBHKoBB.Al.P6、IHOK∬OUEHKAHEaBVaVaMO(フTifBPOO㎜

∂K3AMEH,2000,c.66.

35)CBohnoM.《CTponTe∬sHafira3eTa》12 .05.1996,
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① 鉄筋コンクリー ト製の大型パネル構造お よび一体成形構造

② 軽量コンクリー ト等によるブロック構造

③ レンガ構造

④ 木造構造(丸 太積み構造,枠 組み構造,パ ネル構造)

⑤ 各種構造の組み合わせ

139

現在,モ スクワ地域 において多 く見 られるのは,③ レンガ構造と④木造構造で

ある。

木造構造 の長所 は次の点である。36)第一に,構 造を構成する木材が比較的軽

量 なので(600-900kg/㎡),住 宅の基礎が軽量 ・安価に施工で きることである。

第二に,エ コロジー的に純粋であり,健 康に良い。木自身が 「呼吸をしている」。

第三に,壁 の内側を追加的な仕上げなしに済ます ことが可能である(カ ンナが

けした角材,円 柱加工 した丸太等)。 第四に,断 熱性にす ぐれているために,

比較的薄い壁で済 ますことが出来る'。第五に,冬 期間でも施工可能である。

他方では,木 造構造の欠点としては次の事柄が挙げ られる。火災の危険性,

カビ等による腐食の可能性,乾 燥収縮や亀裂の可能性。また総 じて,耐 久性の

点で,レ ンガ ・石 より劣る。

逆に,レ ンガ構造では次のような長所が考えられている。高い防火性能,カ

ビ等によって腐食 しないこと,高 い耐久性,堅 牢性。 しかしレンガ構造 にも次

のような欠点がある。 レンガの比重が大 きいので(1500-2500kg/㎡),強 固な

基礎工事が不可欠である。基礎工事の際 モスクワ州では,通 常1.4m-1.6m

の凍上深度まで基礎 を掘 り下げる必要がある。 またレンガ自体は断熱性能が良

くないので,厚 い壁 を必要とする(少 なくとも厚 さ51cm)。 レンガ壁の場合,

内側の内装仕上げが不可欠である。 レンガ壁は冬期施工が困難である。また経

済的には,こ の住宅メーカーの評価によれば,他 の条件が同 じであれば,概 し

て,レ ンガ構造住宅は木造住宅よりも1.3-1.5倍 ほど高価になる。 また,暖 房

していない場合には,「毛細管現象」による多湿化の被害を受けやすい。従って,

36)住 宅 企 業 『ギ プ ラ ゴ ー ル 』 の ホ ー ム ペ ー ジ(http://www.9ipragor.ru/)
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冬期の暖房 をきちんとする必要がある。

この住宅メーカーの総合的判断によれば,37)常住の住宅として使用するのであ

れば,甲 乙つけがたい。上述のように,レ ンガ住宅は,耐 久性,堅 牢性,防 火性

能の点です ぐれているが,高 価であるし,前 述のようないくつかの欠点 もある。

他方,も し一時的,季 節的に居住する住宅として使用するのであれば,木 造住宅

がす ぐれている。安価であるし,維 持管理が比較的簡単であるからである。

ロシア不動産仲介業者協会の調査 によると,38)2002年 において郊外 コテージ

の購入者の54%が レンガ造 りを選び,木 造コテージを選んだのは25%で あった。

残 りはコンクリー ト構造 とサン ドウィッチ構造が占めている。 レンガ系住宅構

造が優位であるのは,伝 統的にロシアではレンガ構造が好まれてお り,そ こに

耐久性,信 頼性の価値が結びついているか らである。 しかし,最 近では,木 造

コテージの比率が上昇 している。前述の調査によれば2002年 の2-3年 前には

レンガと木造の比率は75%と12%で あった。ここ数年でレンガの比率が低下し,

木造の比率が上昇 しているのである。それは,都 市生活者の自然回帰志向,「木

のぬ くもり」志向が反映 している。なお,カ ナダ由来の 「サンドウィッチ」構

造住宅に対する態度は二面的である。一方では,そ の理念そのものはすばらし

い,特 に中流クラスにとっては,と 評価 されている。 しかし,他 方では現実に

ロシアで製造 ・建築 された ものは西側のそれ と比 して非常に劣っているし,価

格は高い。39)

第4節 モスクワ州における住宅建設統計(2001年)

モスクワ市の周囲に位置するモスクワ州では,低 層住宅 も含めた住宅建設が

盛んである。そこで,2001年 の統計データをもとにその現状を考察 しよう。

表一1は,モ スクワ州における2001年 の所有形態別の住宅建設である。住宅

37)同 上 。

38)「 だ れ が 御 殿 に 住 ん で い る か?」 《npolpvanL》04.11.2002.

39)「 農 村 の 住 宅 の 価 格 上 昇 」VseDoma.ru.11.04.2002。
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総面積では,そ の77.0%が 私的所有の住宅建設である。その内,個 人が建設 し

た住宅は合計の46.5%で ある。この個人建設においては,住 棟数(6840棟)と

住戸数(6899戸)の 差はわずかである。つまり,そ のほ とんどは1住 棟に1住

戸であり,ほ ぼ低層一戸建て住宅であることがわかる。

表 一1モ スク ワ州 にお け る住 宅 ・寮の 建設(2001年)

住宅総面積,

㎡
%

実際 建 築 費,

100万 ルー ブ ル
住棟の数 住戸の数

合 計 2,827,333 100 16,662.6 7,142 28,776

国 家 的 所 有 351,136 12.4 3,025.9 46 5,023

連 邦 的 所 有 301,425 10.7 2,641.3 41 4,311

連 邦 構 成 主 体 所 有 49,711 1.8 384.6 5 712

地 方 自 治 体 所 有 127,400 4.5 805.3 30 2,087

社会的,宗教的組織の所有 8,973 0.3 50 2 112

私 的 所 有 2,176,084 77.0 11,328.3 6,999 19,145

個 人 建 設 1,315,236 46.5 4,586.6 6,840 6,899

混 合 的 ・国 内 的 所 有 94,306 3.3 783.7 19 1,450

消費協同組合の所有 2,049 0.1 12.3 1 23

外 国 の 所 有 6,396 0.2 49.5 3 89

国内 ・国外 の 共同 所有 60,989 2.2 607.6 42 847

出 典;『 モ ス ク ワ州 の 建 設(2001年)』 統 計 年 報,モ ス ク ワ州 国家 統 計 委 員 会,2002年,39

-40頁 。

表 一2は,個 人 住 宅 建 設6840棟 の 内,コ テ ー・・一一・ジ タイ プ の 住 宅 が3029棟 で あ る

こ と を示 して い る。 そ の 比 率 は44.3%で あ る。 ま た,コ テ ー ジ タ イ プ の住 宅1

棟 当 た りの建 築 総 面 積 は,237.8㎡ に な る。

表一2:2001年 の建築タイプ別個人住宅建設

住棟数 住戸数 総面積,㎡
住宅建築費,

千ルーブル

付属建物建築費,

千ルーブル

合 計 6840 6899 1,315,236 4,242,155 344,430

コ テー ジ タイ プの住 宅 3029 3048 720,433 2,534,456 255,362

それ以外の タイプの住宅 3811 3851 594,803 1,707,699 89,068

出 典;表 一1と 同 じ,43頁 。
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表一3は,個 人住宅建設の実施方法による分類である。建設労働者班を自ら

雇用 して作業 させたり,建 設会社 と建設作業の請負契約 を締結 して独立住宅 を

建築 した りする方式が,住 棟数の比率で65.0%で あ り,そ れ以外の方法による

建設の比率が35.0%で ある。

表一3:2001年 の建築方法別個人住宅建設

住棟数 住戸数 総面積,㎡
住宅建築費,

千 ルー ブル

付属建物建築費,

千 ルー ブル

合 計 6840 6899 1,315,236 4,242,155 344,430

建設労働者班の雇用 によ

る,建 設請負契約 による

建設

4443 4478 960,471 3,313,733 315,707

それ以外の方法による建設 2397 2421 354,765 928,422 28,723

出 典;表 一1と 同 じ,43頁 。

表一4は,2001年 の個人住宅建設の建築構i造別区分である。レンガ組積構造

が最も多 く総面積の比率で68.4%,第 二位が木造構造で21.4%,石 造 りが4.3%,

その他の構造が6.0%で ある。

表 一一4:2001年 の構 造別 個人 住 宅建 設

住棟数 住戸数 総面積,㎡
住宅建築費,

千ルーブル

付属建物建築費,

千ルーブル

合 計 6840 6899 1,315,236 4,242,155 344,430

石 造 り 56,213 137,642

レ ン ガ 積 み 899,186 3,113,898

木 造 281,034 778,636

そ の 他 の 壁 材 78,803 211,979

出典;表 一1と 同 じ,43頁 。

表 一5は,個 人住宅建設として建築された住戸数6899戸 の部屋数別の区分で

ある。3部 屋ないし4部 屋の住宅が中心的であることがわかる。
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表一5:2001年 の部屋数別個人住宅建設

総 住 戸 数 6,899

1部 屋 住 戸 773

2部 屋 住 戸 1,059

3部 屋 住 戸 1,438

4部 屋 住 戸 1,417

5部 屋 住 戸 1,082

6部 屋 住 戸 595

7部 屋 住 戸 261

8部 屋 以 上 の 住 戸 274

出 典;表 一1と 同 じ,43頁 。

第5節 モスクワ近郊でのコテージ建設の問題点

(1)中 流階層の需要に適 した 「安価な」普及型コテージの供給の不足

モスクワの人々は,郊 外に出ようとしている。裕福 な人々のみならず中流階

層の人々もそ うである。40)「郊外で暮 らし,モ スクワで働 くという生活スタイ

ルがます ますモスクワ市民に好 まれている。好感の持てる郊外団地に自分の家

を建 て,ご みごみ した都市から移住 し,自 然,き れいな空気,静 けさに近づ く

ことは,健 康的である。周知のように,土 地を持っている人間のみが,本 当の

不動産所有者,真 の主人 と感 じることがで きる。」41)というわけで,コ テージ

に対する需要は大 きくなっている。

それでは,郊 外生活を志向している人々はどの程度の資金 を用意 しているで

あろうか。「土地付住宅を購入する人の90%は モスクワの良好な地域の3部 屋

マンションに支払 う金額 と同等以下の金額 しか支払う用意がない。すなわち,

ほぼ8万 一10万 ドル以内である。」42)この資金で,都 市的 ライ フライン付 の

100r㎡以上の広さの住宅を取得 したい と希望 している。潜在的購入者の このよ

40)「 郊 外 で の 快 適 さ は お 金 が か か る」 《K几0》02.04.2002.

41)「 郊 外 で の 快 適 さ は お 金 が か か る」 《Kj[[O》02.04.2002.

42)「 村 の 魅 力 」 《BonLmotiropon》01.11.2002.
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うな需要に対 して市場は次の ような手段で,価 格を引 き下げる方向で対応 して

いる。すなわち,敷 地面積は,一 般的な1000-1500㎡ ではなく,600-800㎡ に

し,ま た内装や外装 もより簡易なレベルで施工 している。 さらに,簡 素化 され

たライフラインや生活インフラを設置 し,有 名な方面ではない ところにコテー

ジ団地を建設す ることを強い られている。典型的な例 としては,コ チェリニク

地区にある 「白いダーチャ」団地(BenLienaqvaBKoTe∬LHHKax),エ

ゴリエフスキー街道沿いの 「ビャルキ」団地(BflnKvanoEropLeBcKoMy

IHocce)が ある。 ここでは,約9万 ドルで住宅が販売に供されている。すべ

てのライフラインが付いたコテージの面積 は120～150㎡ である。また,価 格引

き下げのために,一 戸建ではな くタウンハウス(テ ラスハウス)を 採用する場

合もある。43)

しか し,一 部でのこのような普及型 コテージ供給努力はあ りなが らも,全 体

としてはこの ような努力をしている業者はまだ少ない。44)多くの団地内コテー

ジの価格 は,10万 ドルからスター トしている。 さらに,「安価 な」 コテージ供

給努力にもかかわらず,そ の結果がまった く魅力的でない場合 もしばしば見 ら

れる。例えば,あ まりにも劣悪な立地条件であった り,団 地内外の道路が非常

に劣悪であった りする。前述のように,10万 ドルまでの価格の住宅に対する需

要は充分大 きい。 しかしその需要が満たされないままである。 また,安 価な物

件でも,品 質が悪いために中流のロシア人の要求を充たさない場合もまれでは

ない。

それでは,な ぜ手頃な価格の普及型コテージが十分供給されないのであろう

か。一つの大 きな要因として,地 価の問題がある。「地価の高止まり」が指摘

されている。45)

デベロッパーも不動産仲介業者 も認めているように,安 価な住宅を建築する

43)ま た住 宅 を比 較 的安価 に取得 す る方法 の一 つ として,1990年 代 に入 って住 宅建 設

協 同組 合 の制 度 を利 用 す る動 きが 大都 市 を中心 に み られ る。(マ ル ガ リー タ冨 田

(井桁 貞義 訳)『ロ シア人 ・生 まれ てか ら死 ぬ まで』東洋書 店,2003年,46～47頁 。)

44)「 忘 れ られ た 中流 階 層」HAbfiCTynHH《 ∂KcnepT》22.04.2003.

45)「 忘 れ られ た 中流階 層」HπLfiCTynHH《 ∂KcnepT》22.04.2003.
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ことが収益的でない。その原因の一つは不当に高い地価にある。それは,住 宅

建設にふさわしい魅力的な土地の供給が拡大 しないことである。問題のポイン

トは,土 地所有者等が土地の投機活動 をし,住 宅開発プロジェク トの実現に努

力 しないで利益をあげる可能性を得たことにある。「1ル ーブルで買い,2ル ー

ブルで売却する,こ れはうまい汁」46)である。

(2)住 宅用地の供給における行政的 ・法的問題

まず,モ スクワ近郊における住宅用地の供給における問題点として指摘 され

ているのは,そ れに関係する役人による裁量行政の横行である。現在,州 当局

が新規の土地区画の主な供給者になっている。その際例えば,関 係する役人が

公的には,農 業用地や森林を住宅建設に引き渡す ことは好 ましくないと言って

いる場合でもこのような土地が時々住宅土地市場に 「出て くる」ことがある。47)

建設業者が,合 法ないし非合法に用途指定を変更 させ,住 宅建設の許可 を得る

のである。 また,業 者は森林用途の土地を取得 し,そ こに建設可能 と解釈 され

た 「就寝棟」 を建設することもある。それは,外 見上はコテージと良 く似てい

るが,公 式にはコテージとは異なるものである。 このような 「就寝棟」は,私

人の所有物になることはで きない。 したがって,建 設業者は自己の顧客 に,建

物の所有に関する一定の権利を持つようにパー トナーシップない しその他の非

商業的組織に加入するように提案するのである。 もちろん,住 宅建築用地では

ない土地であることを承知でそこに家を建て,問 題解決を先送 りする場合 もあ

る。ある不動産業者の評価 によれば,住 宅用地の供給の約30%は 土地に関する

権利が不完全な土地区画である。48)

また,土 地付住宅の購入者が売主を信頼 して売買契約を結んで,実 際に所有

権移転の手続 きを始めると,そ れが事実上不可能であるような違法状態にある

46)「 忘 れ ら れ た 中 流 階 層 」VanLfiCTynvaH《 ∂KcnepT》22.04.2003.

47)「 忘 れ られ た 中 流 階 層 」H肌 只CTynzH《 ∂KcnepT》22.04.2003.ま た,次 の

よ う な 記 述 も あ る 。 「世 間 で は,『 問 題 解 決 の 値 段 』 は 平 均 で,IOO㎡ 当 た り500ド

ル ほ どで,こ こで 第 一 バ イ オ リ ン を 引 くの は 官 僚 で あ る とい わ れ て い る 」。(同 上)

48)「 忘 れ ら れ た 申 流 階 層 」]Z[ilbflCTytivaH《 ∂KcnepT》22.04.2003.
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ことを知ることになるとい うケースもある。49)

また,住 宅を建設するためには,か なりの許可文書作成 ・取得が必要である。

これはかな り複雑で,費 用のかかる過程である。 しばしば,住 宅所有者はこの

手続 きを 「落とし」,い わゆる法律用語では無断 ・無許可の建設をする。50)

モスクワ州=登記所のデー タによれば,2003年 の2月,個 人住宅建設用土地区

画の売買取引が164件 あった。同じ時期に133件 の個人副業経営用土地区画の売

買取引があり,23件 はダーチ ャ建設用土地の取引であ り,90件 は専 ら園芸一菜

園用地区画の取引であった。実際の ところ,個 人住宅建設のために予定されて

いない土地が,し ば しば恒常的居住のための邸宅建設のために利用 されている。

51)

(3)建 築条件付土地取引の不人気

興味深いことに,モ スクワ近郊 にも住宅の建築請負 という条件付で土地が売

買 されることがある。 コテージ団地の中の住宅を取得する場合,ま ず土地区画

を購入 し,後 で住宅を建築するという仕方がある。 この場合,2つ のや り方が

ありうる。単に土地区画を買 うかあるいは建築請負付 きの土地を買 うかである。

前者の場合,ま ず土地区画を購入 し,自 分の好みで自由に請負組織 と建築契約

を結ぶことになる。後者の場合には,売 主が指定する住宅建築業者によって住

宅 を建築することが義務付け られる。「あなたが選択するプランで住宅を建築

して ください。その際,我 々があなたに提示する請負組織がそれを建築 します」,

と。今 日,概 してこの方法は多 くの購入者を満足させていない。52)そのため,

請負条件付 き土地市場では供給過剰 に陥っている。なぜなら,そ の請負組織 と

はどういうものか?ど んな経験 を有 しているのか?ど のような家 を建築 し

て くれるのか?,と いった疑問に対する答えが十分購入者に提供されていない

49)

50)

51)

52)

「家 の ま ぼ ろ し」 《H3BecTlifi》14 .04.2003.

「家 の ま ぼ ろ し」 《H3BecTHH》14 .04.2003.

「家 の ま ぼ ろ し」 《IZ[3BecTxfi》14 .04.2003.

「忘 れ られ た 中 流 階 層 」HnsfiCTynvaH《 ∂KcnepT》22 .04.2003.



モスクワの低層住宅建設 147

か らである。また,購 入者は建設の最後まで,そ の請負組織から逃れることが

で きないのである。法的には,そ れはいかなる場合でも破棄できない,い わば

「押 し付け られた」請負業者として存在する。たとえ活動の質で不満な場合で

もそうである。「購入者にとって悪いことは,土 地所有者にとっていい ことで

ある。なぜなら,業 者は土地で稼 ぐだけでなく,請 負ででも稼 ぐのである。」53)

請負条件付 きの土地は,そ うでない土地よりも10-15%ほ ど安い。 しかし,今

のところ,概 して,そ のような土地販売方式はあまり,購 入者を満足 させてい

ない。54)

(4)大 量の未完成コテージとコテージ建設の無計画性

モスクワ州には,大 量の未完成コテージがある。その多 くは広 さ600～1000㎡

のレンガ造 り建物である。 このような未完成で,販 売されないコテージ建築に

投資された資金は10億 ドル以上に上っている。それ らの巨額の資金 はいわば「凍

結」されている。55)

さらに,無 計画な,自 然発生的なコテージ建設の傾向が見 られる。バランス

の取れた発展 を目指すモスクワ州の目論見にもかかわ らず,モ スクワの西部方

面にコテージ建設が集中していること,さ らにコテージ建設による森林の減少

による環境問題の発生が指摘 されている。さらに,コ テージの集中的立地によ

るライフラインの供給不安問題も生 じている(オ ジンツォーボ地区)。

53)「 忘 れ られ た 中 流 階 層 」VansfiCTyrrvaH《3KcnepT》22.04.2003.

54)「 請 負 付 の 土 地 は100㎡ 換 算 で,請 負 な し の 土 地 よ り も10-15%ほ ど安 い 。 しか し

購 入 者 は 次 の こ と を悟 る に 違 い な い 。 自分 で 請 負 業 者 を雇 う こ と に よ っ て,必 ず

利 用 し な け れ ば な ら な い 請 負 業 者 の 場 合 よ り も,住 宅 建 設 が よ り安 く,よ り上 質

に で き る こ と を 。」(「 忘 れ ら れ た 中 流 階 層 」vaabfiCTynvaH《 ∂KcnePT》

22.04.2003.

55)「 郊 外 の す ば や い お 金 」 《BenoMocTva》11.06.2002.
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お わ り に

モスクワ(モ スクワ市お よびモスクワ州)の 低層住宅建設は,お よそ次のよ

うな特徴を有 している。

① 短い歴史;1991年 末のソ連邦崩壊=体 制転換後に本格的に展開し始めた

という意味で,そ の歴史は10年 余 りの期間しかな く,ま だまだ短い。

② 市場の狭阻性;コ テージがいまだに高価格で,他 方では国民の平均的所

得はまだ低 く,さ らに住宅金融制度等の未整備のためにその市場規模は現

在のところ小さい。しか し近年の基本的構造 は全体として需要が供給を上

回っている(特 に,平 均的お よび低価格の郊外住宅に関 して)。1998年 の

金融危機による価格低下 もわずかであった。他方,エ リー トの要塞型邸宅

(その未完成建築 も含めて)の 第2市 場(中 古市場)へ の供給 は相対的に

多い。

③ 先進諸国と比較 して,モ スクワでは低層住宅の比率が大 きく下回る。将

来的には接近 してゆくことが予測される。つまり低層住宅の建設がよ り速

いスピー ドで進むことが見込まれる。従来,コ テージはいわば 「にわか成

金」のステータスシンボル ・社会的威信の表現であったが,将 来的には先

進諸国と同様に,そ れが中流市民の生活基盤 にもなるであろう。

④ 低層住宅供給業者にとって,こ の事業分野はハイリスク ・ハイリターン

の事業分野である。大 きな収益性が得 られる場合 もあるが,売 れ行 き不振

に直面することもある。「売れる」コテージ団地建設プロジェク トであれば,

その投資回収は短期間で可能である。最近では,銀 行が積極的にコテージ

団地プロジェク トに資金供給 している。また,元 来は不動産仲介業者であ

った企業も自ら団地開発に乗 り出している。

⑤ 中流層にとって入手 しやすい,「 安価な」 コテージ供給の不足。

⑥ モスクワの西側方面への住宅団地集中;環 境,景 観 名声の点で集中立

地が生 じている。それ以外の方面でも建 築されているが,価 格は低いもの

が多い。
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⑦ 今のところ,レ ンガ住宅志向が強いが,そ れと同時に健康志向 ・自然志

向の増加にともない,木 造住宅の人気 も上昇 している。

今後,モ スクワをは じめ とするロシァの都市部において低層住宅は基本的に

受け入れ られると思われる。低層住宅の建設が増加 し,長 期的にみればロシア

の都市部における低層住宅の比率は欧米並みに上昇するであろう。 しか し,そ

の過程において,克 服すべ き様々な課題が生 じる。本稿 においてその一端 を分

析 したが,さ らにその課題 とそれを克服するプロセスに注 目していきたい。

(終)


