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はじめに

平成13年9月 上旬 、 ロシア極 東の ウラジオス トヅクを訪問 し、戸建住 宅 を中心 と し

た住宅建築事情 を調査 した。以下にお いて、第一節ではその概要 を報告 し、あわせ て若

干の文献資料 を紹介 ・検 討 する。 また、第二節 ではウラジオス トックで低層 住宅建築を

手がけてい る建設会社 を事例 として取 り上げ、その活動 を紹介 し、 さ らに住宅建築 に関

連する若干 の側面 を検討す る。

第 一節 現 地調査(平 成13年9月)

1建 設会社A社

この会社 は ウラジオス トヅクで低層住 宅を手がけてい る数少ない会社 の1つ であ る。

この会 社の経 営幹 部 とお会 い して話 を聞いた。なお この会社 については第二節 で詳 しく

検討す る。

この経 営幹 部 によれば、今年 だけで 日本人が6回 や って きたが、それ っき りで後 が続

かない。具体的 な ビジネスの話 に続 いていかない。(イ ンタビューの最初 か ら日本人 ビジ

ネスマ ン批判の 「一撃」 を食 らって しまった感 じで あった。)

A社 は、既 に12年 間活動 して きた。現在、 この会社の基本的活動分野は次 の ようで

ある。

① マ ンサー ド(屋 根裏部屋)付 き住 宅の普及 活動;こ れはいわ ば、 一階建 て増 しの

方法で、古い屋根 を取 り払 ってマ ンサー ドを取 り付 けるこの方法 は、 比較的安価

に住居部分 を増や すこ とので きる経済的方法である と考 え られてい る。

② 丸太構造住 宅(ロ グハ ウス)の 普及 活動;フ ィンラン ド企業 と提携 してい るサハ

リンの建築会社 「ユ ノナ」《《10HOHA》 の ウラ ジオス トックでのデ ィーラー と して

活動 してい る。 この会社 が実 際 にログハ ウス を建築 し、展示 ・販売 してい る とこ

ろを見学 した。 この展 示ログハ ウスは、「イ ンクム社」等合計14社 の協 力で建築
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され た。この会社 が担 当 したのは、壁、屋根お よび基礎 である。 この住宅 の価 格

は、建築 面積72㎡ で、2.8万 ドル～3.2万 ドル(389ド ル～444ド ル!㎡)で ある。

ただ し、 この価格 には本格的基礎工事、水 回 り ・電気工 事のための費用 が入 って

いないので、実 際に居住 用 に建築す るので あれば さ らに費用 がかか る。木造丸太

構造で あるが、 もち ろん防火対策 の こ とも充分考慮 している。ちなみ にサハ リン

の 「ユ ノナ」は これ まで10戸 のログハ ウスを 日本 に輸 出 した とい う。A社 によれ

ば、 この ログハ ウスは、 まだ高価 な ものだか ら購入者層 として は実業 家 を中心 に

考えている。

③ カナダ建築 技術 に よるコテージ(戸 建住 宅)建 築;こ れについては、1994年 か ら

手がけている。この建築技術 の うち、2×4工 法は比較 的南方 の地域 向けで、2×6

工法は北方地域 向けの住 宅で比較 的暖か くて丈夫な ものであ る。更 に、 この会社

が手が けたコテー ジ団地 の 「韓国村(ア メ リカ村 と呼 ばれ る こともある)」 を見学

した。 ここに、 カナ ダ建築技術 を利用 した低層木造 構造の住宅が一 戸あ った。 こ

の団地 の住 宅は、最低 で も7～8万 ドルす る。ほ とんどの住宅 には ロシア人が住 ん

でい る。当初、 ロシア の船舶会社 と韓 国系会社 がコテー ジ型ホテル コ ンプ レック

スを形成 しよう としたが、途 中で挫折 した。そ こで この会社がそれ を引 き継いで

コテー ジ団地 として完成 させた。

④ その他 、企業 ・工場の建物建築

*前 述の展 示ログハ ウスに関する ウラジオス トックの新聞 『ザラ トイ ・ログ』の記

事1を 要約 ・紹介する。ある有名な建築家=学 者 による と、 レンガ住宅よ りはパネ

ル住宅がエ コロジー的、健 康的 に望ま しい。 も し本 当に長 命でいた けれ ば、本物

の木造 住宅を選択 すべきだ。統計 によれば、そ こに住む と平均で8--12年 長 く生

きられ る。この真理 を武器 に しているのがA社 である。最近まで、A社 の武器 と

して は木造枠組住宅建築の アメ リ力技術があ った。 しか し2-3日 前 に、「フタ ラ

ヤ ・レーチカ」地域の 子供広場地区にあ るバス停 「マグニ トゴル スカヤ」 に展示

住宅が現れ た。沿海地方 にとって新 しい、フ ィンラ ン ド技術 によ って建築された、

規格寸 法丸太の住宅である。「オン ドゥーリン」の屋根材 を使 った、2階 建てで、

総面積 は70m2で ある。通常の都市3部 屋 アパ ー トに対応 している。値 段は240

～280ド ルである。内部で は本物の木造農家にいるような感 じがあ る。水 も電気

も下水 も完備 している。ベ ランダ付 きである。木 造丸太農家 はロシアに とって伝

統 的な住宅である。以前 は、 このような家は家族 によ って数週間で建築 されてい

た。ちなみに、120所 の現代的丸太家は小屋組 みを含めて2週 間で建築され、さ

らに仕上 げに1.5ヶ 月必要である。 したが って、合計 約2ヶ 月かかる。このA会

社 には現在、 この木造住宅建築の新技術 を習得 した2つ の班がある。それ によ っ

1新 聞 『ザラ トイ ・ログ』の記事 「都市住民のための農家」Nα68、2001年9月4日 、16頁 、 ビク ト
ル ・クジノブ稿。なお、この記事では上述のインタビューにおける展示住宅に関する数字 と若干異

なった数字が掲載されているが、そのままにしてお く。
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て冬期でも品質 を維持 しつ つ施工 しうる。大事な ことは、「時期が熟 した(乾 燥 し

た)」 木材を使 用する ことで ある。3階 建て までの このよ うな住宅のための資材=

規格寸法丸太 は、 ロ シア極東では現在、サハ リンの 「ユ ノナ ・セ ンタ ー」の みが

出荷 している。A社 は沿海地方での このセ ンタ ーのデ ィーう一 にな っている。そ

して、 この資材 のみな らずそれの建築 作業 を提供 している。 この住宅 は健康 的で

あるのみな らず非常に暖かい。直径28cmの 丸太か ら造 られ た住 宅であれ ば、暖

房のための追加的な措置は必要でなく、厚さ1.5mの レンガ壁 と同等の断熱効果

があ る。従 って 、燃料費の節約 によ って、 この家はいかな る石 の家よ りも安価で

ある。

1建 設会社B社

社長 にお会 い して話 をお 聞 きした。社長 はまだ若 く、2001年9月 現在で30歳 で あっ

て、会社 を興 すまでは軍人 であった。上級 中尉で軍 を辞 めた。軍 隊では給料 は安いが、

考える時間が十分 あった。そ こで よく考 えて退役後は建設業 に転進 した。

この会 社は3年 前 にで きた会 社であ るが、 急成長 し、既 にウラジオス トックの全 て

の建設 において第3位 の会社 にな った。これまでに約3.4万 ㎡の住宅 を建築 した。また、

自社 ビル(約1000㎡)も 建築 した。 これは鉄骨 ・コンク リー トー体 式の建物であ る。

また、スーパーマーケ ッ トの建物 を建築 した経験 を有す る。

コテー ジについては、これ まで に累計1.2万 ㎡のコテージを建築 した。主 に、豪華 な、

広い面積 のコテー ジを手が けて きた。木造コテージにっ いて は、確か にエ コロジー的に

はいいが、価格が高 く、それ に防火対策 が不十分 である と思 う。 カナダ木造住宅 につい

ても、寒 さ対策、防風対策 に問題があ ると思 う。コテー ジ建築 に関 して現在 の ところ、

最大 の問題 は、土地の確保 と資金 調達 の面である。建築構 法等の建 築技術 面は第2義 的

な重要性 しかない。

この会社 の社長 によれば、現在 、 ウラジオス トックでは広義の建設業 に2つ のパ ター

ンがある。

① 建設会 社:建 築作業 のみ をや る

② デベ ロッパー会社:建 築作業 もやる ことがあるが、企画、資金調達、販 売が主 に

なる。

後者のデベ ロッパ ー会社 スタイル の方 が儲 けやすい。例 えば、住 宅の建設 コス トが250

ドルノ㎡で、 それ を500ド ルで販 売す る。つ ま り、利幅は後者 の方が大 きいのである。

資金面では、今の ところ、銀行 か ら資金 を借 りてはいないが、最近ではズベルバ ンク

(貯 蓄銀行)か らお金 を借 りて ほ しい と電話が掛 か って くる。
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建築 した住 宅の10%を ウラジオス トック市に提 供 している(こ れ は広 い意味で の現物

納税であ ろう)。 市 はそれ を貸 した り、売った りしてい る。

皿 非商業的建築パー トナーシップ組織C

この組織の会長 とお会 い した。会 長は建築 家で、57歳 であ る。会長 にな って既 に4

年半経 っている。

この組織Cに は、広告企業、市場調査企業、法務関連会社 、建設会社等合計44社 が

参加 している。各参加会社 の従業員数は、5人 ～150人 である。 インタ ビュー した会長

は これ らのメ ンバー企業の協力関係 を形成 し、調 整活動を している。この会長 は、1997

年2月 にこの組 織の結成 と同時に会長 に就任 し、以後 現在 まで会長 をや っている。

コテー ジ市場 について。 この会長 に よれば、 これ までの ソ連時代 には集合住 宅棟の中

でアパー トに住む とい う伝統が形 成 されて きた。 ソ連崩壊後、最近では低層 のコテー ジ

建築 が増 えて きて いる。しか しまだそれほ ど大 きな市場 にはなって いな い。その理 由は、

① 住 宅担保金融制度が まだ機 能 していない。

② 様 々な法律制 度が不備で ある。特 に、 コテージの ライ フライ ンや社会 的イ ンフラ

の公的整備 に関す る法規 がないため、現状 の郊外型 コテー ジでは生活 しづ らい。

③ 住宅 には次の ような技術 的弱点 が まだある。

1)伝 統 的な レンガ積住宅;今 日ではあ ま り勧 め られ ない。なぜな ら、暖房効率が悪

い、建設時間が掛か る、高価 である、経常経費 も高い とい う問題点があ るか らで

ある。

2)カ ナダ ・アメ リカ技術 に よる木造住宅;導 入 当初はあ ま りよ くなか った。とい う

のは最初、韓国か ら資材や備品 を輸入 したが、 その品質があ ま りよ くなか った。

それは専 門的知識のない輸 入業者 が輸入 したこ とも影響 してい る。また、住 宅の

施工技術 もそれほ ど高 くなか った。 しか しその後は、かな りよ くな っている。

3)丸 太造 り住宅(ロ グハ ウス);エ コ ロジー的 には純粋 で、いい と思 う。 カナ ダ製

丸太や フィンラン ド製 丸太(コ ンカ社製)を 提携 ・輸入 してい る。

4)軽 量(気 泡)コ ンク リー ト製住 宅;イ ンタ ビュー した会長は、 これが最 もいい建

築構法 と考えて いる。 ウラジオス トックで も この種の建材 を製 造 した経験 が あ

る。その重 さは、600-700kg/立 方㍍ とかな り軽 い。なお、壁材 と して は、発泡

ポ リスチ ロール の成形 材 にハー ドコ ンク リー トを流 し込 んで固め た壁材 も開発

されてい るが、 まだ耐 久性 が短 いようであ る。

④ 住 宅デ ベロ ッパー業が まだ確立 していない。

この会長=建 築家 が作成 したコテー ジの設計案 を見せて も らった。例えば、建築面積

92㎡ の気泡 コ ンク リー ト製戸建住宅;建 築 費は約3万 ドル とい う見積 も りである。

58



将来 の見通 しとしては、戸建住 宅を建てた り、 それ を購入 した りす ることが多 くなる

であろ う。高層住宅 にはかな りの弱点があ る。高層住宅 のアパー トでは、本当の所有者

意識 が持て ない。

*ウ ラジオス トックの新聞 『ザラ トイ ・ログ』の記事2(こ の会長に対するインタビ

ュー記事)を 要約 ・紹介 しておこう。ウラジオス トックにおけるこれまでのコテ

ージ建築の事情を垣間見ることが出来る。最近ウラジオス トックにおいて、パラ

ドックス的状況が生 じた。いわば、最も高価な住宅が普通の都市アパー トよりも

はるかに安く販売されているのである。高価であるはずのコテージが総面積1M2

あた り100ド ルかそれ以下で提示されている場合もある。というのは、この 「ミ

ニ宮殿」の暖房費があまりに高いことがわかったからである。それで、やむなく

持ち主はそれの所有を放棄して売りに出すこと1こなっているのである。建築家C

氏によればこのようなコテージの破産に対 してはいくつかの原因を考えることが

できる。まずコテージ建設の際に燃料価格の上昇が考慮されなかったこと;こ れ

までのコテージは、あまり専門的考慮な しに建築されてきた。例えば、暖房燃料

の必要量は建物の外観、設計(採 光、開ロ部の数等)に 大いに左右されるのに、

それが充分考慮されてこなかった。例えば、ウラジオス トック市内にあるセダン

力地区の古い飛行場の地域では、同じようなコテージが並んで建っている。 しか

しあるものは、北側に窓が配置され、他方は南側に窓を配置 している。これは通

りを独特なファサー ド(正 面)に よって美 しく統一するためになされた。その結

果、寒いコテージと暖かいコテージが生 じた。寒い住宅では燃料必要量はかなり

のものになる。燃料節約の点ではそれらは全体としてうまくいっていないと言わ

ざるをえない。 したがって、住宅の設計の段階で充分な配慮をし、そのために必

要な資金も投入すべきである。例えば、住宅の設計に投 じた1ル ーブルは建築の

段階で3ル ーブル、居住の時点で5ル ーブルを節約する。所あたり100ド ルを

下回って しまったコテージの大多数は、粗雑な設計で建築されたかあるいは設計

なしに、ただレンガを積み上げることができるだけの素人によって建築されたコ

テージである。我々の設計によるコテージでは、一冬に500～600㍑ の軽油で

すむものもある。このような 「魔法瓶」タイプの家を作るには、色々な工夫を取

り入れる必要がある。現在、レンガは寒いと非難されている。これまではレンガ

コテージが流行であった。レンガ壁の厚さは、アメリカ、欧州および昨年からの

ロシアの基準によれば、約1.25mで なければならない。そうであれば、レンガの

みで壁を造ると非常に高価になる。ちなみに革命前のレンガは今よりも2倍 の断

熱性能があった。もちろん断熱材を入れればそれよりも薄くてすむ。既存の寒い

家の改善は可能か?可 能だが工夫が必要である。まず、内断熱工法では室内の壁

2新 聞 『ザ ラ トイ ・ロ グ 』 の 記 事(NΩ43 、2000年6月8日 付):こ の会 長 に 対 す る イ ン タ ビ ュ ー 記 事

「コ テ ー ジ は 暖 か くな け れ ば な らな い 。 」
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に水滴がついて不健康である。外断熱工法を採用すべきである。別の例では、木

造構造にレンガで覆っている例もある。これもよくない。ただし5-6㎝ の通気層

を設けるならば問題ない。現在、軽量木造枠組の、「イザベラ」と呼ばれているア

メリカン住宅やカナダ住宅が流行になっている。 しか し、考えなければならない

のは、アメリカやカナダでは、 このような住宅は防水 ・防湿、換気の技術基準を

厳格にクリアした上で、建築されていることである。我々の今日の建築慣習では

これを完全に実施することは困難であるのが実情である。そ して、 このような最

新流行の住宅でも寒くて、「隙間風が生 じる」という例も出ている。もともとの構

造は理想的なのだが。原因は施工にある。同 じようなことが、マンサー ド(屋 根

裏部屋)の 設置の際にも生 じている。多孔コンクリー トの壁の場合、その厚さは

45cmで 十分である。窓枠は木製が一番いい。最近では、シリコン枠に重層ガラ

スをはめ込んだ窓がつくられている。これも理想的である。それから屋根につい

ては、大事なことは屋根の内側空間の通気をよく し、常に乾いた状態にしておく

ことである。床に関 しては、床暖房は床が上部より暖かい点で好ましい。都市集

中暖房は好ま しくない。グループ暖房か戸別暖房がいい。また太陽発電や風力発

電も大いに利用すべきだ。

*ま た、この会長は1999年 に、戸建住宅の設計コンクールで 最優秀賞 を獲得 した。

その ことを紹介 している記 事3を 以下で 要約 ・紹介 してお こう。1999年2月 末か

ら5月 にか けて、「沿海地方 の家」設計 コンクールが実 施され た。美 しさ、暖かさ、

明るさ、住み心地 のよさ を審査基準 と したもので あ った。都市および都市近郊 の

低層住宅建築に関 する13作 品=設 計案が出品され、最優秀 と評価され たのは女

性の名称 「マ リーナ」 をもつ、それ ほど大 きくな い住宅 であ った。 この作者 には

一等賞のみならず
、市の1区 画に このようなタイプの住宅の建築権が与え られる。

(そ の最優秀設計者が この組織の会長 である。)こ の住宅の長所は、 これが 「新 ロ

シア人」 のみな らず中流階層の人たち をも予定 して いることである。気泡 コンク

リー トからできて いるこの家は、断熱性が高 く、価格 は2.2万 ドル～2.5万 ドル

に抑え られ ている。

Nデ ベ ロッパ ーD氏

デベロ ッパ ーの仕事 を してい るD氏 は、極 東不動産連盟 の幹部で もあ る。 この極 東不

動産連 盟は、世界不 動産連盟FIABCIに 加盟 してい る。(こ の世界不動産連盟 には、北

3『 イ ン タ ー ネ ヅ トニ ュ ー スHOBOCTHBHHTEPHETE』1999年5月18日 付 記 事 「沿 海 地 方 の 最

良 の 住 宅 は マ リー ナ と い う 名 を 持 って い る 。 」

60



海道の建設会社 も加盟 している。)ま た、D氏 は ウラ ジオス トックの地域 開発協会 とい う

組織の結成 にも関係 してい る。

D氏 に よれば、 デベロ ッパ ーの仕事 は次の ような プロセスを経 る。 開発候補地探 し⇒

経済的評価 ⇒投資家 を探 す⇒ 実際に建設 する⇒販売す る。そ して、現在、2～3階 建 のコ

テー ジに人気があ るので、 ウラジオス トック市 内のチ ュマ ク岬でコテージ建 設の仕事 を

してい る。(こ れは、鉄 筋コ ンク リー ト構造 の連棟式 コテー ジ建設の ことであ ろうと推測

され る。)そ の際、建設会社B社 と提携 して、仕事 を してい る。

さ らに、D氏 によればウ ラジオス トック市 内で、現在4つ の コテー ジ団地建設用適地

がある。そ の内の3つ の用地を具体 的に教 えて くれた。

① レスノエ(JIECHOE)地 区開発;60hAの 面積 に1000戸 のコテー ジを建築す る

プランがある。都心か ら20分 の距離 にある。(ザ リャ地 区の山麓地帯で、 レスノ

エ墓地 の南側)。2002年5月 には最初のコテージを販売 する予定で ある。

② ズメイ ンカ(3MEHHKA)地 区開発;ウ リッス湾 に面 した100hAの 土地、

③ ウ リス(yPHcc)地 区開発;バ トロクル湾(ByxTAHATPoKn)に 面 した120hA

の土地 開発、 土地取得手続 きが半分 ぐらい終わっている段 階である。

D氏 は、 ウラジオス トヅクにお ける住宅の需要動 向にっいて、 次の ように評価 してい

る。

① 現在、退職軍 人 に対す る住宅保証書 の交付 制度があ り、政府が退役軍人 の住 宅取

得 のため に援助 をす ることになっているが、2002年 には この退職軍 人の数 が多 く、

ウラジオス トヅクだけで約1万 人に達す る予定であ る。この点で、2002年 は住宅

需要が多 くなるこ とが予測 され る。

② 一般 の市民 に関 して も、約3分 の1の 家が古 くなってい る。 この点で も住宅需要

はあ る。ただ し住宅 の価格 を引 き下げ る努力 をす る必要が ある。 うま くやれば高

層住 宅のアパ ー トよ りも安価 に造れ る。一般 に、住 宅建築 コス トの3分 の1が イ

ンフラ整備用 コス トであ る。既 存のイ ンフラがあ る場合、 それをつ くりか える方

が高 くつ く。新規 の建築のほ うがか えって安 くつ く事 が多 い。住 宅建築資材 に関

して は、気泡 コ ンク リー トの方が レンガよ りも安価で暖 かい。個 別浄化 装置 も設

置 する予定で ある。太陽発電装置 も設置 したい。資金 的には、コテー ジ団地 開発

の場合、少 しずつ資金 集め を して、そ の資金で建築 し、販 売 して資金 回収 を し、

次 の工 事に入 ることがで きるので、高層 マ ンシ ョン開発 と比 してや りや すい。 コ

テー ジの販売価格 としては、内装済みで300-600ド ル1㎡ を予定 している。コテ

ー ジの建築 中であれば、購入者 の個別 の内装注 文を受け ることも可能で ある。単

に金 持ちだけでな く、普通 の人 もコテージ販 売の対象 と してい る。 そのためには

不 動産(住 宅)担 保金融制度 を使 う必要 がある。そ してD氏 は、 ウラジオス トヅ

クで初 めて この制度 を本格的 に使 いたい と考えて いる。
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この住 宅担保金融 について、D氏 は次 のように評価 してい る。ロシアでは、1998年 に

法律がで きて、2001年 の1月 に住宅 に関す る詳 細な担保金融制度がで きた。 ただ、問

題 も多 く残 っている。例 えば、国(連 邦)の 資金 が足 りない し、銀行 も資金 不足 である。

そのため、今 の ところ5年 を超 えるロー ンがで きていない。また、各家族の収入が少な

い ことも問題 である。

D氏 は、住 宅価格 とその支払い に関す る興 味深 い計算例 を示 して くれ た。各家族の収

入が月200ド ル と して、 その3割 を住 宅のために使 える。それは約70ド ル にな る。年

間では840ド ル、10年 で は8400ド ル になる。 ここで、 コテー ジの価格 を300ド ル1㎡

までに下 げる ことがで きれ ば、何 とか売れる ようになる。仮 に建築面積100㎡ の住 宅 を

想定 する と、それの価格は3万 ドル にな る。その内、一般 の家庭 で も2万 ドルは頭金 と

して各家庭 で用意 しうる(所 有アパー トや所有ダーチ ャ等の売却、貯 蓄資金 によって)。

この2万 ドルプ ラス先 ほ どの8400ド ルで約3万 ドル にな る。

D氏 の調査 による と、 ウラジオス トック市 にお ける住 宅取得 希望者 の資金状況 の分布

は、次の ようであ る。

3%:全 額 をす ぐ払える層=金 持 ち層

60%:総 額 の3分 の2を す ぐに払 える層(前 述の計算例 に合 致す る層=中 間層)

15%:3分 の1な らす ぐに払え る層

20%:手 持ちの資金 が全 くない層

*雑 誌 『東方バサール』4に このD氏 に関連する記事が掲載 されて いるので、要約 ・

紹介 する。D氏 は、閉鎖 的株式会社 『不動産抵当基金』(3AO《 図[OTEgHbl

臼 ΦOH且HE」 ユBレ1>Kl/1MOCTl/1》)の 社長 を して いる。 この会社 は1992

年に設立 され た。この会社は、極東の不動産市場では1996年 か ら主導的位置の一

つを占めて いる。この会社 は3つ の下部機構 を有 し、3つ の活動分 野を持 っている。

① 都市の地域開発;新 しい住宅群、住宅団地、住宅棟 の建設の組織化、古い建

物の修理、新 しい地域や以前の荒廃 した、軍用土地区画の開発の組織化。

② 建物、住宅等の売買、賃貸

③ 資産、不動産、船舶、 ビジネスの価値 評価 と鑑定

この会社 と提携 して、有限会社 『専 門 ・評価 ビ ュロー』(000《 θKC[EPTH

O-OUEHOしlHOE5K)PO)》)が 活動 している。 この有限会社 の活動分野 は、

資産、ビジネスの評価、建物や土地区画の鑑定であ る。この2つ の会社 の従業員 は

42人 で、法律家、金融専 門家、鑑定士、ブ ローカー等か ら構成されている。特 に

注 目されるのは、かつて軍 駐屯地 区や軍基地であ った軍 用土地 区画 の開 発で ある。

ロシアの住宅問題は依然と して深刻である。この問題 を解決するのに必要な ことは、

都市の行政府の幹部が抵当に関する活動 に心理的にきちんと対応す ることである。

4雑 誌 『東 方 バ サ ー ル(BOCTO「IHBIHBA3AP)』2001年8月
、20頁 。
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住宅費用の受益者負担主義が強化されつつあるが、D氏 らの会社は、近く、十分な

快適性、断熱性を備えた、300ド ル/M2の 新 しい住宅を提案する予定である。既に

完成した低層住宅の住戸が、ウラジオス トック市内にある。それは前払いな しに取

得でき、完成したものに入居できる。そこで入居すれば、通常の住居の半分の費用

で済む。というのはこのような建築において、太陽発電、床暖房、 ローカルな浄化

装置が採用されているからである。D氏 等は既にこれらを導入 している し、今後さ

らに普及させていく予定である。他方、退役軍人の問題であるが、退役後の住生活

が不安定な軍人はどうすればいいのであろうか?こ の問題を解決するためにも住宅

担保制度と住宅が300ド ル/rrfを上回らないことが重要である。その際、抵当証書

の発行体制を整備することが不可欠である。バラ栽培用土地のついた高価でない住

宅の取得は、前述の2つ が実現すれば可能である。それからもう1つ 注目すべき点

は、住宅建築協同組合である。最近、協同組合への出資者の保護を規定 した新 しい

法律が成立 したので、協同組合運動の復活の動きが加速されるであろう。住宅の分

野では住宅建築協同組合が活発になるであろう。これが不動産購入の際の抵当信用

に対する競争相手になるであろう。この住宅建築協同組合は相互援助システムであ

る。すなわち、分割出資(最 大10年)を 住宅建築協同組合で取りまとめる形をと

る。このシステムは既に、モスクワ市やウファ市でうまく機能 している。特にウフ

ァ市があるバシュコル トスタン共和国では1996年 から機能 し、これまでに12、

500戸 以上の住戸を市民が入手 した実績がある。

Vロ シア ・カナダ合弁企業E社

この合 弁企業の社 長(女 性)に お会 い した。彼女の経 歴は以下の ようであ る。

① ウラジオス トックエ科 大学建 設学部卒業

② 大 きな建設会社(AOMCTPOHTEJIbHI)1孟KOMBHHAT)に 就職

③ 後述 のG社 に入 る。

④ この合弁会社E社 の社長 に就任 する。

この合 弁会社E社 の出資者は、カナダ側 が 「カナ ダ北方 プロジェク ト」(ド エルチ社

長)で 出資比率 は25%、 ロシア側は建設会社 「アルファビルデ ィング」(ル プヅォフ社

長)で 出資比率 は75%で ある。

この合 弁会社 は、 カナダ住 宅プロジェク トを推進する 目的で ウラジオス トックに設立

された。カナダ政府 は、カナ ダ住宅 をロシア極 東 に普及 させ るこ とをめざ して、CMHC

(カ ナダ抵 当 ・住 宅公社)等 を通 じてその実施 プログラム を作 って ロシア極東 に進 出する

ことを試みてい る。具体的施策 の一つは、 カナ ダ ビジネスセ ンターの管轄 下に次 の五っ

の展示住宅 を建設 ・展示す ることであ る。
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① ウラジオス トヅク;建 設完 了(こ こを見学 して、 イ ンタ ビュー した。)

② ハバ ロフス ク;ほ ぼ建設完 了 したが、紛争が生 じ、裁判(仲 裁)を 実施 中である。

③ ヤ クー ヅク;未 完成 だが、近 く完成す る予定。

④ サハ リン;予 定 よ り4ヶ 月遅 れて、2001年10月2日 に完成(予 定)。

⑤ カムチャ ッカ;資 金不足で まだ進展 していない。

ウラジオス トックで のこの事業の実施 主体 と して合弁企業E社 が設立 された。この事

業 の実施 プロセス は、次の ようであ る。

① ロシア側関係者 をカナダで約2ケ 月間、研修 した。

② 土地 の確保;ウ ラジオス トヅク市役所 が提 示 した土地区画は あま り適 した もので

はなかったので、 それ とは別に個人か ら土地 を購 入 した。

③ カナダ の技術者 が来 て、 ロシア側 を教育 しなが ら展 示住 宅 を建設 し、 それを展 示

す る。

④ 一年後 に、展 示住 宅を売却 して、資金 を回収す る予定 である。

事業 の実施状況 について、 この合弁企業 の社長は次の ような資金 的問題 が生 じた こと

を明 らか に した。まず、ロシア側 は予定 よ りも少ない金 しか出さなかった。 また、2001

年2月2日 に ウラジオス トック市の水道導入 のための設備 を設置 して、それ に金 を払 っ

た。 また、輸入 関税 を支払 わねば な らなか った。電気 関係 に関 して は、 自家発電で はな

く、既 存の電力会社 か ら電気 を引いてい るが、住 宅建築途 中の一時 的措 置 と して の通電

とい う扱い を して いる。3年 間は建築期間 と して これが認 め られ る。電力会社は高電圧

の電線 を、 多額 の資金 を負担 して施設 しな さい といって きている。 しか し、 その施設は

後 には電力会社 の所有 とな るようだ。なお、汚水浄化装 置は戸別 に設置 してい る。

なお、 この合弁企業は、 カナダ木造住 宅のみな らず軽量 コ ンク リー ト住宅 も扱 ってい

る。現在、3つ の住宅建築 プロジェク トに携 わっている。

① 軽量コ ンク リー ト住 宅;完 成 間近

② 軽量コ ンク リー ト住 宅;基 礎工事 の段階

③ 木造住 宅;2001年9月 末か ら建築開始 予定 。

さ らに、住 宅 を建 築するためには市か ら建築許可 をも らう必要 があるので、 この仕事

も代行 してい る。

ウラジオス トヅクでカナダ住 宅建築技術 を扱 ってい るのは、わが社以外 に、前述 の 「A

社」、「テ クノス トロイ ・プルス」 がある。

この社 長 によれば、 日本企業 がウラジオス トックに進出する場合、適切 なロシア側パ

ー トナー を選択す ることが大事 になる。 その際、やは り、個 人的信頼 関係 が大切 になる

し、最初は どう して もあ る程 度資金 が必要であ る。我々のカナダの場合、 カナ ダ政 府が
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ロシア側 の教育活動やその他 の側 面支援 を し、 ロシアは土地の提供 を担 当 した。その後

は、主 として カナダ民 間企業がや っている。

この合弁企業の活動の今後 の活 動計 画にっ いて、社長は次の ように述 べた。

① 日本製 の中古建設機械 を購入する予定 である。

② 住宅 の構造材 を作 る工場 を建てたい。

③ 「カナ ダ村」(カ ナダ住 宅技術 による住宅 団地)を 作 る計画 もある。それ に関連 し

て、前述 のA社 の 「韓国村」はほ とん どの住 宅が鉄筋構造 だか ら室 内が寒い。 こ

れに よって、戸建住宅 二コテージに対す るイメー ジが悪 くな った。我 々は この よ

くないイメージを克服 しなければ な らない。

*こ の会社から入手 した、ロシア ・カナダ合同プログラム 『マイカナダハウス』に

関するパンフレットから、その主要部分を要約 ・紹介する。プロジェク トのマネー

ジャー;CID(カ ナダ国際開発事業団)、CMHC(カ ナダ抵当 ・住宅公社)、CNP(『 カ

ナダ北方プロジェク ト』会社)、CBC(ロ シア極東力ナダビジネスセンター)木 造

枠組住宅の普及活動;この住宅は統合的システムを形成 している。(壁 厚は190mm)

① 高信頼性の、堅牢な、高断熱の構造を生み出すための軽量構造材

② 絶縁、空気や蒸気の遮断、最大限の省工ネと住空間を確保する内外装

③ 最大限の生活快適性と効率を保障する設備を設置 しつつ、空間の最大限の節約

を達成するように配置された、エネルギー補給、水供給、暖房、換気のシステ

ム

木造枠組住宅の長所;

① 低コス ト:建 築の軽量性。重機械を利用する必要性がない。建築期間の短さ

② 間取りの柔軟性:増 築も可能

③ 信頼性:特 別な構造による高信頼性、構造の単純性、現場での組み立て可能性

④ 耐久性:木 材とレンガからできている住宅で200年 近くもっているものもあ

る。

VI住 宅建築会社F社

この会社 の社長 にお会 い して話 を聞 いた。 この社長は現在41歳 で、 こち らに来 るま

で に10年 間、 カムチ ャ ヅカ に住 んで、耐震 建築 にかかわっていた。カムチ ャヅカでは、

建設協会会 長 を していた。大学 は建築大学 を卒業 した。

この会社 の設立は、1995年4月 で ある。一つの事業 分野 と して、一戸建低層住宅建

築 を手がけてい る。木造枠組住宅 に関 してアメ リカに勉強 するためにい ったこ ともあ る。

これ まで、郊外 に5つ の コテー ジを建築 した。それは平均 して約350㎡ の延べ 面積が あ

る(た だ し最近の コテー ジは狭 くなって きてお り平均160㎡ ぐらいではないか)。 市 内
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で これ まで に合計6000㎡ の住宅 を建築 した。 また、 アメ リカ総領事館 の関係者の ため

に 「アメ リカ住 宅」団地建設 の契約 を し、既 に中心部 にそのための土地を有 しているが、

現在は総領事 が変わったこ ともあ り、事業 が停止 している。本来 この事業 は、16戸 ない

し17戸 の住宅建築 を予定 してい る。

戸建住 宅の構造 に関 して は、一般 にウラジオス トックでは レンガ構造、サ ン ドウ ィヅ

チ構造(プ ラスチ ヅク+コ ンク リー ト+プ ラスチ ック)等 の非木造構造 が好 まれている。

これ らが主流で ある。

住 宅用土地 区画 の確保 につ いては、コネがあるので 問題 ない。

この会社 の事業 としては、住宅建築以外 に住宅 の修理業 もや って いる。 また、 フラン

スの建材会社BARRISOLの ロシァ極 東オ フィシャル代理店で もあ る。更 に不動産開発

業 もや って いる。例 えば、古い建物 を買って、取 り壊 し ・建築す るか修理 して、貸 した

り売 った りしてい る。

低層住宅の需要予測 について、 この社 長の見通 しで はそれ に対す る需要はあ ま り増 え

ない。 これ に関連 して次の3つ を指摘 してい る。

① ウラジオス トヅクは半 島で、低層住宅 のための適地が少ない。

② 道路、水道、電気、浄化装 置等 の敷設 が必要であ るが、現在 は各戸 でや っている。

これ は非効率 で、団地の形 に して ま とめてやる必要があ る。 もちろんそれ には ま

とまった資金 が必要 だが今 の ところ調達 しづ らい。確か に 「森 の中で暮 らしたい」

とい うロシア人の願望 はあ るが、 ライフライ ン ・イ ンフラ整備の問題 があ るので

まだ実現 しづ らい。

③ ただ し、今後、経済 が順調 に発展 して 中流 階層 が豊 かになれば、現在 の古い、 暮

らしづ らいアパ ー ト(ア パー ト)を 出て 自分 の家を持 ちたい と思 う人 が増 え るで

あ ろう。問題 は、 この方向が現代的マ ンシ ョンになるかあ るいは コテー ジタイ プ

の住 宅 にな るか にある。 この比率が どうな るか に関する長期的予測は今 の段 階で

は難 しい。

これか らの住 宅技術 に関 して、この社長 によれば、ここは冬 に比較的太陽が出 るので、

太陽光 を利用 した暖房技術(太 陽発電)に 将来性 があ る。試験 的な例 があるがかな り効

率がいい とい う評価 が出て いる。 またその価格 も安 くなって きて いる。

VII持 ち株会社G社

この会社の社長 とお会い した。社 長は、44歳(1か 月後 には45歳 にな る)で 、非常

に知的で、 まじめな人 とい う印象 を受 けた。

この会社は11年 前 に創 設 された。現在、10社 がこの持 ち株 会社 に属 してい る。持 ち

株会社 全体 で1000人 以上 の従業員がい る。
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主な事業分 野 と しては次 の3分 野がある。

① 建設業;建 設資材製造、建設 プロジェク トの作成 ・実施、建設作業

② 商業;コ ダ ック製 品(コ ダ ックの写真関係 の取 り扱 いでは ウラジオス トックで第

一位 の会社 になっている)
、文房具等の販 売

③ 食 品の製造 ・販 売;特 に牛乳製品 には力 を入れて いる。 またコー ヒー を欧州で購

入 し、 ウラジオス トックで販 売 して いる。

ウラジオス トックにおけ る住 宅建設業 の全般的動 向にっいて、 この社長 は次の ように

指摘 してい る。

① 都心のマ ンション と郊外 のコテー ジの建 築原価 がほぼ 同 じくらいになった。コテ

ージの方の建築 コス トが低下 した。その結果、 コテー ジの需要 が増大 してい る。

② 他 方、コテー ジその ものの建築 コス トは低下 したが、 コテー ジ需要 の増 大 によっ

て郊外の コテー ジ用 土地価格 が上昇 してい る。 また、 コテー ジのライ フライ ン設

置コス トも上昇 している。その結果、資金不足で未完成 コテー ジが多 くなってい

る。つ ま り、 予想 以上の総建設 コス ト上昇お よび予想 される生活の高 コス トの た

め にコテー ジ建設 の中止が生 じて いる。 したが って、我 々は現在 、 この事業分野

にお いてコテ ー ジ生活 コス トに注 目して いる。暖房 コス ト等 をいか に引 き下 げる

か を考 えてい る。

③ コテージ生活 の問題点 として は、社会 的イ ンフラ不足 があ る。学校、商店 、娯楽

施設等 の不足 の問題で ある。 しか し郊外 のコテージ生活 はエ コロジー的 にはいい

ので需要はあ る。解決策 としてはコテージの団地 を形 成 し、そ こに社会 的イ ンフ

ラを整備す るこ とを考 えてい る。コテー ジ団地の先例 としては、A社 の 「韓 国村」

があるが、全体 プランが よ くない。そ こには病 院、学校 、商店 がない。また、個 々

のコテー ジの暖房効率 も悪 い。一般 に、郊 外型コテー ジの建築主(発 注 主)は 中

流以上 の人々であ り、既 に都心 に3～5部 屋のアパー トを有 してい る。 そのため、

コテージの広 さ と しては200㎡ 以上がイメージされてお り、 その広 さの コテー ジ

に需要があ るが、 この 「韓 国村」 の場合は200㎡ 以下 の広 さ しかない。

④ ウラジオス トックでは、建設 会社は、高層 ビル建設 を主 にやってい る会 社 と、低

層住宅 の建築会社 に区分 しうるが、後者 は規模 の小さい企業 が多い。その 内の リ

ーダー格 にい るのがA社 である。い ずれ に して も企業規模 が小さいために資金的

にも小規模 で、 まとまったもの(整 備 され たコテージ団地)を 造 るこ とが で きな

い。

⑤ 我 々の考えでは、 ウラジオス トック市内にコテー ジ団地 を建設す るの に適 した場

所 が10ケ 所 ぐらいあ る。そ して今後、 コテー ジ団地を建設す る際の重要な点 は、

第 一 に、前述の ように、電気、水道等 のライ フライ ン、社会 的イ ンフラが整備 さ

れた コテー ジ団地 を造 る必要 があ る。そのため には ま とまった資金が必要 である
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が、そ うすれ ば十分販 売 しうる。 これ までは この点 が不十分であ った。第二 に、

個 々の住宅 の暖房性能の 向上が必要 である。

ちなみ に、この持 ち株会社 の社 長 も自宅を建築 してい る。総建築面積300㎡ の木造住

宅で、場所 は高 級住 宅地 とい うイメー ジのあ るサナ トーリア地 区である。(日 本総領事 の

住 宅もこの地 区にあ り、社長宅の近 くにあるそ うである)。社長 によれば、この住宅地は、

2年 前は土地価格 が100ド ル1㎡ であったが、今は(2001年 夏)、500ド ル にな って5倍

に地価が跳 ね上が った。

この持ち株 会社 の事業 計画 と して は、今の ところ、 自社 によるコテー ジ団地 開発は予

定 していない。なぜな ら、かな りの額 の長期 資金 が必要であ るか らであ る。したが って、

この社長 によれば、ま とまった、必要な金 を例 えば年12%の 利子で3年 間貸 して くれ る

ところがあれば、や って もいい。カナダ住宅 に関 しては、合弁会社E社 の人 たち とは友

達で、友好 関係 にある。(ち なみ にこの 日の午前 中に会 った、合弁企業E社 の女性社長

とこの会社 の廊下 で偶然お会 い した。 また、カナダ ビジネスセ ンターの事務所 もこの持

ち株会社 の事務所 がある建物 と同 じ建物の 中にある。)ま た、社長 によれば、カナダ住宅

用の建材(2×4、2×6の 建材)も ウラジオス トックで近 く現地生産 され る予定であ る。

皿 不動産仲介業者H社

ウラジオス トヅクでは第一の不動産仲介業者で ある。 この会社の外来 窓 口担 当者 と少

ない時間で はあ るがお会い して若 干の質問を した。

第一の質問は、このH社 が作成 して いる不動産情報誌 に関 して、そのコテー ジの欄 に

は木造構造 のコテー ジが記載 されていないが、その理 由は?そ の答は次の とお りであ る。

すなわ ち、一般 にコテー ジといえば レンガ造 りの戸建住 宅をイメー ジす る。木造 の戸建

住宅は コテー ジと呼ばない ことが多い。従 って、H社 の分類で は木造 のコテー ジはない。

(コ テー ジ と呼 ばれ ない、古い、粗末 な木造住宅は 私有住宅(qACTHbltiAOM)と 分

類 されてい る。)ま た、今 の ところ、木造の戸建住 宅は需要が少ない。(な お、本稿では、

2×4工 法住 宅のような木造住宅 もコテージ とみな している)。

第二 に、 ウラジオス トヅクにおけ る住 宅の需要動向に関 して、担 当者 によれば、現在

の ところ、アパ ー ト(マ ンシ ョン)の 需要は増 えているが、 コテー ジの需要 はあ ま り増

えていない。

第三 に、経年 による住 宅の価格低下の程度 に関 して、 ウラジオス トックの場合、あ ま

り価格 の低 下はない。 日本 ほどの減価はない ようである。

最後 に、戸建住 宅における土地 区画 と建物の価格構成 につ いて は、ケース によって様 々

であるが、地価 の値上 が りが激 しい場所 もあ り、土地 区画の価値 が建物 の価値 と同 じぐ

らいのケースもある。
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区 設計 ・建築会社1社

社長=創 設者 とお会い した。社長は この会社 を1996年 に設立 した。設立以前 には、

社長 は軍 隊の建設 隊に所属 してい た。

この会社 の事業分野 としては、コテー ジ(低 層住宅)、 マ ンシ ョン等 の建築や建材製造

(プ ラスチ ック窓、鉄製屋根材等)を 手がけてい る。従業員 は常勤 が30人 、さ らに必要

に応 じて作業 員を雇用 する。100人 ぐらい雇 うこともあ る。

コテージ需要 の見通 しに関 して、 この社長 によれば、 一言で言えば、 この地域 の経済

状態 に左右 される。経済状態 が上 向 きな らコテー ジ建築 も増 える。今 はコテージ建築 が

増えてい るが、 それは安定 したもの とはい えない。それ に、かな り残 ってい る未完成住

宅 を完成 させ ることも必要 である。コテー ジの場合、やは り建築原価 、 ライ フライ ン設

備費等が高いので どう して も 「金持 ち」に限定 されるこ とが多い。「一般 の」人は、既 存

アパー トの改修 や内装変え をやる ことが多 い。コテー ジ建築 コス トと しては、現在 の と

ころ、平均300ド ルノ㎡で あるが、 これ を100ド ルノ㎡にまで引 き下げれば、大幅に需要

が増 える。そのため によ り安い資材 を利用 する ことを考 えてい る。例えば建材で韓 国製

プラスチ ックが100ド ルだ とす ると、中国製 は80ド ルで 買える。 ただ し、建材の価格

と品質 が トレー ドオ フの関係 にあ るこ とが多い。

コテー ジ建築 に関す る先進的技術 として、鉄 とプラスチ ックを使 ったサ ン ドウィ ッチ

パ ネル の利用 が提案 され たこ とが あったが、あ ま り好 まれて いない。や は りレンガ構造

が好 まれて いる。 カナ ダ技術の木造住宅は性 能的 にはいいよ うだが これ か ら人 々を納得

させ る必要 がある。 そのために当分、広告 ・宣伝 が必要 であろ う。木造丸太造 り(ロ グ

ハ ウス)は 、 しば らくする と丸太 の収縮の ため に変形 しがちなので、手入れ が必要 にな

る。
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第二節 事例研究=建 設会社A社

この建設会社は、前述 のように、現在、低層木造住宅の建築 に力を入れてい る建設会

社の1つ であ り、ここで、少 し詳 しくみてみ るこ とにす る。この建設会社A社 は1992年 に

設立された。年間取 引高は0.8-1.0億 ルーブルである。この会社 には4人 の設立者 がい る。

彼 らは現在 も指導的 ポス トについてい る。その中で社長が支配株 を持 ってい る。

1)活 動の現状

まず、 この会社 のホームペ ージ等 か らその活動概 要について まとめてお こう。

この建設会社A社 は ウラジオス トヅクの主要建設会社 の一つで、既 にほぼ10年 、 ウラ

ジオス トックの建設サー ビス市場 で活 動 して いる5。1995年 か ら、郊外住 宅、オ フィス、

商業セ ンター、管 理棟 の建築 の際 に現代的建築技術 を採 用 している。

この会社 が手がけている北米木造枠組住宅建築は、設 計 ・建築 の分野 にお ける外 国の

専 門家の評価 によれば、最 も低 コス トで建築可能であ り、 しかも建物 の維持 ・修理が著

しく簡単であ ると認め られている。低層建築の この方式 は欧米で は最 も将来性 あるもの

とみな されている。

枠組住宅建築 の可能性 とメ リッ トとして、 この建設会社 は次 のこ とを強調 してい る。

① 広 さ50～300㎡ の多様な企画案か ら選 択 しうる。

② 建築期 間が4-8ヶ 月で、比較 的短期間であ る。

③ 注文主の希望に応 じた、住居空間の拡 張が可能である。

④ 住宅の基本 的セ ッ ト構造材 は、エ コロジー的 に純粋 で、品質が保 証され、50-60

年の耐用期 間が保証 された材料 によって製 造 されている。

⑤ 高断熱性 。冬の暖房 と夏のエアコ ンのため のエ ネル ギー支出が従来 の もの よ り15

-25%程 削減 される
。

⑥ 耐震性 。震 度6ま での地震 に対す る構造の耐震性 が保証 されている。

⑦ 暖房、水道、電気供給 につ いて、 自給 システムが用意 されて いる。

この、アメ リカか ら導入 した戸建住宅 の外壁の厚 さは、 レンガ造 りと比 して薄 く、わ

ずか15cmで あ る。それは2枚 のパ ネルか ら構成 されてい る。その間に非 常に低 い熱貫通

係数 の特別断熱材が挟 まっている。更 に、換気 ・減圧 のオ リジナル なシステ ムが作用 し

5〈 沿海地方行政府 ・プ レス リリース/1999年2月10日 〉 「住宅建築に関す るセミナー」によると、
1999年2月11日 と12日 に開かれ る、住宅建築に関するセ ミナーにおいて、現代的技術 を利用 し

た、低層住宅建築の経験が沿海地方の主要建築企業であるA社 および他2社 の専門家たちによって

話されることになっている。
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てい る。その ため に、室内の空気圧 が どこで も外部 よ り少 し低 くなる。 これに よって、

冬季暖房や夏季空調 のエネルギー 支出を、通常の住宅 と比較 して40%程 低 くする。また、

耐震性 については、震度6で あ って もその構造 の完全 な維 持が保 証 され ている。 レンガ

住宅で この ような耐震性 をもつため には、外壁 の厚 さを1.2mに しな けれ ばな らない6。

ただ しとにか くレンガ を好む注文主 に対 して は、建設会社A社 は、好 みの厚 さの レン

ガ壁で外側 を 「梱包す る」 こ とで対応 している。

この住宅建築構法は ロシア にとって新 しい もので あるが、少 しずつ浸透 しつつあ り、

従来支配 的で あった 「マイホーム=私 の砦」 とい う考 え方は徐 々に変わ りつつ ある。つ

ま り、沿海地方 の人 々の間で、 この住宅建築が快適で、手 頃な住宅 をもた らすこ とが認

識されつ つある。

建築会 社A社 は、数年前 に高層住 宅建築 か ら個 別低層住 宅建築へ と戦略転換 を した。

特に木造住 宅建築 に力 を入 れてい る。

建設会社A社 の実績 にっいてみ る と、まず、ここ5年 間で ウラ ジオス トックのグ リー ン

ベル ト地 域(3eneHafl30且a)に おいて、150-300㎡ の木造枠組住 宅を10戸 建築 した。

また、 オ ケア ンス カヤ(OKea且CKafl)地 区のプ レシェエ フ(nne皿eeB)通 りにおいて

30戸 の住宅か らな る自律的ニ ュータ ウンを完成 した(こ れが通称 「韓国村」であ る)。

また、 市内で、2階 建 て商業 セ ンター 「エ レク トロニ クスセ ンター」(会 社B・Jla3ep発

注)を 建築 した。建築コス トに関 して は、現代 的技術 を利 用す るこ とに よって、300-

400ド ル/㎡ でオ フ ィス、 ホテ ル、住 宅を建築す るこ とが可能 になった。 また建築の全

期 間にわ たって、分割払いが採用 されてい る。

さ らに、ネクラソフ(HeKpaCOB)通 り、 オ フチ ンニコ フ(OBqz且 且HKOB)通 り、 オ

ケア ンスキー(OKeaHCRvati)大 通 り等 にある木造枠組住 宅でマ ンサー ド(ペ ン トハ ウス)

を増築 して いる。 このマンサー ドの コス トに関 しては、 その建築 はコ ンク リー トブロッ

クない しレンガ構造 にお ける同一面積 のコス トよ りもほぼ3分 の1だ け安価 にで きる。欧

州ではマ ンサー ドは伝統 的に金持 ちの ための住宅様式 とみなされてお り、 その価値 はか

な り高 い。

建設会社A社 の経営戦略 は7、 第 一に、顧 客 と して上流 階層 だけで な く、 中流階層 もそ

の視野 に入れて きた ことである。つま り、常 に普通の市民つ ま り 「中流層 その もの」の

生活水 準向上 を促 す努 力を しつづけて きているこ とであ る8。ただ し、この層 の人たちは

今の ところこの企業の ビジネスにおいてそれほ ど多 くはないが、今後 はかな り増加 する

で あろうと期待 されている。第二 に、 市場経済へ の移行 に対応 して、顧 客志向 を目指 し

ているこ とで ある。すなわ ち、 この会社 は、実際 に、 「これ まで と同様 に」ではな くて

「よ り良 く、 よ り安 く」建築 する こと、また注文主の好 み にあわせ た り、注文主 に先ん じ

て望 ま しい アイデ アを提案 した り、新 しい技術や労働管理方法の習得 によってその品質

を引 き上 げなが ら住宅 の㎡当た りコス トを安定 的に引 き下 げるように努力 してい る。

6広 告 ・情 報 誌 『賢 明 な 品 物yMHBIEBEII[H』Nb6 、1997年 。
7同 上 。
8同 上 。
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今 日、 ロシア にとって原則 的に新 しい、住宅建築の方向が問題 になって いる。建設会

社A社 の専 門家達 は、 アメ リカの技術 による木 造枠組住 宅建築 によって、 ロシア極東 に

お ける住宅状 況 を根 本的に変える ことをめざ してい る。

2)こ の会社の経 営者について9

この会社 の社長 の経歴 をみる と、彼は1961年4月 に生 まれ た。2002年2月 現在で40歳

であ る。極 東工業 大学(ABnH)造 船学部で学 び、1983年 に極 東工業 大学大学 院に入学

し、3年 間講 師 と して働 いた。1986年 には、 コムソモール市委員会付属 青年住宅コ ンプ

レックス(M}KIOの 組織委員会メ ンバ ーに選 出され、建設 問題 に責任 を持つ ようにな

った。1990年 には、 このM}KKの 責任者 になった。そ して、1992年 に有 限建設会社A社

の社長 になった。 また1990年 一1993年 に市議会 の代議員 として働い た経験 を有 する。

新聞 『ザラ トイ ・ログ』 によれば、 この社 長の評 判は、 「約束 を守 る人」、 「実務の

リーダー」である。また、革新者であ り、若干の独創 的な建築 プロジェク トや市全体の

規模 での新 しい方向性 を開発 するこ とに成功 した革新者 の一 人で ある。 そのために、彼

に率い られた建設会社A社 は、 しば しば、 ウラジオス トック市 内で将来性 ある企業 とし

て評価 されている。例 えば、 この社長は、優雅 なアメ リカ製窓 の商 売にお いてパ イオニ

アの役 割を狙 わない と して も、確 かな販売組織を形成 するこ とにお いて秀でて いた。 ま

た、前述 の ように北米技術 による枠組構造住宅建築 の ウラジオス トヅクにお けるパ イオ

ニアの一人であった。 また、屋根裏部屋(マ ンサー ド)建 築 のメ リヅ トを確信 し、 その

普及 に努 めている。

この社長 は、建築事業 に携わ る前 に、出版 活動を経験 して いる。 それ は新聞 『タバー

リッシ イTOBapz皿5』 の発行であ る。それは、前 述のM)KKの 「メガ フォン」であ り、

極 東で最初 の商業新聞であ った。ついで、 一年 も続かなか ったが新 聞 『レポーター

PellOPTep』 の発行 にも携 わった。彼 は出版事業 によって経 済的利 益 を得 ただけでな く、

その後 の戦略 的パー トナー を得 ることがで きた。っま り人脈 を広 げるこ とが 出来 た。そ

して この人脈 が、現在 のビジネス活動の基礎 になっているのではな いだ ろうか。

彼 の管理 スタイル に関 して言えば、彼は仲 間 との調和 を好み、独裁的な管理ス タイル

を好 まない。社 内で厳格な支配 一服従 の階層性 を取 って いないので、部下の勝手な判断

や行動 が生 じるこ とが あるが、最終的 には彼 は会社 の柱 ・中心 としての人望 によって調

整 して いる。 「彼 が強調 してい ることは、会社 の発展は彼のチー ム特 に彼の腹心たちの

活動が調和 的で あるこ ととよ り強 く関係 している というこ とであ る。 ここでは、 『家族

的』 という規定が 当た らず とも遠か らずであるような、管理スタイルが形成 されて きた

10。」彼は、非常にオー プンで、気楽 に一緒 に仕事がで きる雰 囲気 を形成 して いる。

9新 聞 『ザ ラ トイ ・ロ グ 』Na95、1999年7月21日 。

10同 上 。
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この社長 によれば、 ウラジオス トック市 の安定的な建設企業の大 多数 は この会社 と同

じような雰 囲気が存在 す る。なぜ な ら、独裁 的管理スタイルの信奉 者たち もいたが、彼

らは最良の幹部 を失い、い くっかの会社 をつぶす経験 を し、多 くは結果 として何 も達成

で きな かった。 また、今 日の建設業 において利益 の厳格 な追求は うま く行かず、崩壊 を

もた らす事が多い。

彼 は、建築技術者 タイ プ とい うよ りは経 営者 タイプで ある。 「建設者 を 自分の天職で

ある とみな してい るか?」 とい う質問 に対 して、 「そうみな してい る。 ただ 自分 をよ り

多 くマネー ジャー とみ な してい るが。」 「自分の基本的課題 とみな して いるのは、注文

の探求、資源 の適切 な配分であ る11。 」

新 聞 『ザ ラ トイ ・ログ』 によれば、 この社長は ビジネスのための最初 の資産 をM皿K

の指 導部 にいた ときに獲得 した と多 くの人がみな している12。 ちなみ に、 当時 のM}KE

の大部分 の指導者達 は今 日では、 ウラジオス トック市の起業 家の社会 の中で有名な人 々

になっている。その起業家た ちの 中には、前述の持 ち株会社G社 の社長 も含 まれてい る。

この両者の関係 は、単 なる友人 の枠 を越 えた親密な関係 ではあるが、他 方では競争 関係

も失っていない。

彼 は、 「人間 として今 なににあこがれ るか?」 とい う質問に次の ように答 えている。

「愛 する家族 との交流 のため に多 くの時間 を取 ること。2ケ 月間の休 暇を取 るこ と13。」

ここには、時間を惜 しんで懸命 に事業 を推進 して いる新 しい ロシア人経 営者の1つ の姿

が垣間見 られ る。

3)「 要塞」型住宅と木造枠組住宅

従来、 レンガを中心 とした 「要塞」型住 宅がコテー ジの主流 を形成 してい た。それ に

対 して、木造枠組住宅 が レンガない し石の建築 よ りも安価で、設計 にお いて よ り合理的

である とい うこ とはあま り市民 に納得 されて こなかった。例 えば、 コテ ージの壁が 自動

小銃 の弾 を防御で きるか どうか というこ とに関心 を払 う人々 もいたが、 これ は本来、 あ

ま り正 常な ことで はない。社会が正常化す るにつれて、 この ような関心 は薄 くなるで あ

ろう。 「要塞 」型住 宅でないコテ ージ団地の実例 としては、オケア ンスカヤ地 区にお け

る建設会社A社 に よる 「アメ リカタウン(韓 国村 とい うこともある)」 の建築 がある。

建設会社A社 は既 にこの住 宅団地 において木造枠 組技術 による展示住宅 を建築 してい

る。それはアメ リカ技術 で建築 された ものであ る。

ウラジオス トックにおける木造枠組住宅の導入 ・普及 の経緯 に関 して、雑誌 『東方バ

ザール』 において次の ように指摘 されている14。 この記事 に よれば、現代 のロシア極 東

ll同 上 。

12同 上 。

13同 上 。

14雑 誌 『東 方 バ ザ ー ルBocToqHL磁6a3ap』Nd3 、1999年4月 。
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では低層住宅建築のための レンガや鉄筋 コ ンク リー トを安価 に 「入 手する」 ことが難 し

くなって きてい る。そ こで、 これか らの低層住宅建築の素材 は、 ます ますロシアに とっ

て伝統 的な素材すなわ ち木材 に帰 ってい くであろう。建設会社A社 は、 「温 かい」住宅

を提案 してい る。それは木造枠組住宅建築の現代 的方式 に よって建築 され る住宅であ る。

これ まで、 この枠組 一パネル住 宅技術 は 「カナダ」住 宅技術 と して ロシアにおいて受け

入れ られて きた。 とい うのは、最初 に この住宅技術 をロシア において宣伝 したのはカナ

ダ諸企業であ ったか らであ る。全世界 で建築 され る私的住宅 の約80%は 、 この構 法で建

築 されてい る。

さて、ウラジオス トック地域で木造枠組住 宅建築 が盛 んにな った最初の波は、1993-

1994年 に生 じた。それは北米住 宅へ の憧れ に端 を発する。海外旅行 を したロシア人 に と

って、アメ リカの整った、簡単 に建築 しうる低層住 宅は消 しがたい 印象 を与 えた。帰国

して、西側 の快適基準 に合致 した美 しい住宅 に対する憧 れを早 く実現 したい と思 った。

まさに この時期 に、建設会社A社 はア メ リカか らワ ンセ ッ トのパネル住宅の輸入 を始

めた。それ には、台所 家具 に至 るまで の全ての住 宅機器類 が付属 していた。 しか し、 ㎡

当た りの価格 が時 には1000ド ルに達 した時 もあ り、注文主 に とって受 け入れ られ る設計

の住 宅をもた らす ことに必ず しも成功 しなか った。最良 の資材では決 してなか った し、

組み立て技術基準 が必 ず しも厳格 に守 られなかった。 そ こで、建設会社A社 は直接 、ア

メ リカの建設会社 で 自己の主要専 門家の教育 ・研修 を実施 し、それ によって技術の正確

な知識 と利用資材 の品質 に関する理解 を獲得する ように努 めた。

1994年 に、木造枠組住宅建築技術の普及のためにアメ リカ人技術者が沿海地方 にや っ

て来 た。彼 らは必要 な調査研究 を行い、専 門的結論 を出 した。それ は、 アメ リカお よび

欧州の多 くの地域 で最 も普及 したこの住宅は、沿海地 方の人 々に とって も決 して悪い も

のではない とい うこ とであ った。その際 に、建設会社A社 は2戸 の 「正真正銘 のアメ リカ

住 宅」を建築 した15。 この住 宅の全てのセ ッ ト部 品はアメ リカで、品質 と耐用年数 を保

証 され た、エ コロジー的 に純粋な資材 か ら製造 されてい た。耐用年数は50年 であ った。

そ して、 この住宅 に対す る最初の注文主は、アメ リカを訪問 した ことによって、 この よ

うな家 のメ リッ トを高 く評価 した人たちであった16。

この会社 によって提案 されてい る木造 コテージの基本は、角木材 に よる骨組みで ある。

住 宅の耐 久期間 はこの木材の質 に直接 に左 右され る。 もっ とも主要な敵は湿気であ る。

木材 の腐敗過程 を完全 に予防す るためには、 きちん と乾燥 し、腐 敗 を防 ぎ、 防火性 能を

高 める特殊な液 を しみ こませ る必要がある。加工 された木材 による枠組構造 はひびが入

らない。また、壁の断熱材 には厚 さ150mmの 絶縁材 が使 われる。この ような壁 は熱損失

の点で、厚 さ1.1メ ー トル の レンガ積み に対応 して いる。

普通の西側 技術 とは異な り、建設会社A社 は断熱材 を全 ての部屋間仕切 りお よび階 間

覆 いに充填 してい る。それは部屋間の熱損 失を少な くす るだけでな く、騒音 を減 じ、隙

i5広 告 ・情 報 誌 『賢 明 な 品物yME[blEBEIIIva』Ng6
、1997年 。

16同 上 。
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間風 を防 ぎ、各個 室の環境 を維持 するためであ る。 したがって熱は、窓 と ドア以外か ら

はほ とん ど逃 げて いかない。それで、かな り厳 しい寒気 の中で も、 この ような家は暖か

さを維 持 しうる。

木 造枠組住 宅の外側 は、有 方向性パーテ ィクルボー ド(OCII)が 巻 きつ け られ る。そ

れが次の仕 上げの土台 にな る。外装 は、サ イデ ィング、 ファサー ドの漆 喰(し っ くい)

塗 り、 レンガ積 み等 どの ようなもので も可能であ る。 また、 通常、 内装 は石 膏ボー ドを

施 工 し、その後、 継 ぎ目のパ テ詰 め、表面 の仕上 げ、化 粧塗 りが続 く。全ての内部通管

は壁の 内側 を通すので、 この家はエ リー ト住 宅のよ くで きた都市型 アパー トの ように見

える。

木造枠 組住 宅は軽量で、大規模 な基礎 は必要 ない。 ここに建築資金 の大 きな節約 の源

泉があ る。更 に、完成 まで の短 い建設期間(通 常4-8週 間)が その全体 コス トをさらに

削減す る。 も しすべて の技術的要件が厳守 されたな ら、 この枠組 ・パネル住宅は 「エコ

ロジー 的に純粋で」、長期 的(50年 以上)耐 久期 間を持 つもの であ る。この住宅の維持 ・

管理は、 レンガ住宅 よ りも安価 に済 ます ことがで きる。

建設会社A社 の戸建住 宅の標 準的な装備仕様 は、1997年 の時点で、次 のよ うで ある17。

① 個別電 力供給が併設 されてい る。デ ィーゼル発電機 の設 置。

② 個 別暖房 ・熱供給;電 気ボイ ラー の設 置。 これに よって、経済 的 に節 約で き、温

度を よ く調節 で きる。住宅への熱併給発電所 か らの熱配管 さえも予定 していない。

③ 換 気装 置がついてい る。 それ は冬 には熱の節 約 を可能 に し、 夏 には全室 内空 間の

冷却 のため に作 動 しうる。

④ 下水処 理 システム も個 別的である。必要な場合 には、井戸 を掘 って給水 する。

また、1997年 時点で、この会社 は住 宅に対 する支払い方式 と して次の ような分割払 い

方式 を提案 してい る。最初 、注 文主は企画設計文書作成 に対 して支払い、数 ヵ月後、企

画設計が完 了 した ときには建築作 業の価値 の25%を 納入 する。残 りの75%は 毎月同 じ割

合で、半年 間にわ たって、支払 う。物件 は 「ター ンキー」で渡 され、1年 間は保障サー

ビス期間で、全て の欠陥 に対処 され る。

重要な こ とは、建設会社A社 では、達成 された ところに とどま らず、 これ まで とは違

うよ り現代 的な技術 を導入 しよう としてい ることである。部屋 と水 の追加 的加熱の ため

の太陽エネルギー の利用、無制限の使用期間 を有す る水道用 ポ リプロピ レンパ イプの利

用、水 の浄化 ・水質改善 システムの完成化、アル ミニューム系統 のロシア国産 システム

の適用 の試 み、断熱ガラスパ ックの 自己生産等 々。この会社では低層 住宅の企画 ・設計 、

建築におけ る多 くの経験 の蓄積 によって、注文主の希望 を最 大限に考慮 する こと、建築

価格の決定 に リーズナブル にアプロー チするこ と、高品質 と リアルな期限 を確保 するこ

とが可能であ り、 またそれをめざ して いる。

17同 上 。
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価格 面に関 しては、可能な限 り、 ロシア国 内の原材料 、労働 力を使 用する ことによっ

て、この会社で は350-400ド ル/㎡ の価格が実現 された。建設会社A社 は次の ことを十

分理解 して いる。住宅建築 に伴 う様々な問題 に うま く、敏速 に対応 しなければな らない

こと。例 えば、土地 区画の選択、それの割 当を受 けること、企画 ・調査 活動、様 々な機

関 との協議、デザイ ン作成 、建材 の取 り揃 え、完成後 引渡 し等。 これ ら全てが上記価格

に含 まれて いる。

ところで、 ロシア人は これ まで集合住宅で の生活 に慣 れ親 しんで きた。その状況 を記

述 した以下の文章 は、興 味深い18。

評価の高いものは、私的なあばら家ではなくてアパー トである(狭 いが 「あらゆる便

利さがある」)。 都心に近いほどすばらしい。朝、家を出発し、ち ょっと電車に乗り、

仕事に行く。自宅の部屋では壁を通 して、隣人のことはよく聞こえる。何かのときには、

「助けを求めて」叫べばいい。実際の支援があるかないかは第2義 的問題である。肝心な

事は心がより温かいことである。水や電気が途絶えた時には中庭で食べれば良い。水や

ろうそくを貸 してもらえるであろう。暖房が切れた時には隣人達が上下左右からその呼

吸で暖めてくれるであろう。玄関ロのぬかるみ、中庭にはごみ捨て場と駐車場がある。

しかしこれらは不幸ではない、 「シベリアのツン ドラ」があると思えばいいのだ。

しか し、 一部の人 々はこの ような過 去の先入観、生活習慣 を捨てつつあ る。周知の よ

うに、先進諸国で は、都心では、あ ま り住 まない。 そこへは働 きに、そ して楽 しみ に行

く。快適 な都市周辺で住む。騒音、排 気ガス等か ら無縁 である。そ して多層住棟 ではな

く、独 立住宅 に住む傾 向がある。そ してその住 宅は、個 人の好み で内外 を装備 して いる。

ロシア において も、 自己の生活を このように構築 しよう とす る人々が出て来 たのであ

る。近郊 に住むため に不可欠な移 動手段で ある乗用車が もはや贅沢 の対 象ではな くなっ

た。 ウラジオス トックで は、 ソ連崩壊後 、セ ダ ンカ地 区CeAaHKaか らサ ドゴ ラ ド地区

CaJ[roponま で において レンガコテージが 「雨後 の きのこ」の ように出現 した。そ してそ

れ らの多 くは建設会社A社 によって建築 され た。

これ まで、そのような郊外型 コテー ジといえば、 レンガ、石、コンク リー ト等の硬 い、

厚い壁で囲 まれた ものが主流であ った。この 「厚い壁」志向、 「要塞 」タイプの住 宅志

向によれば、 「石 が望 ま しいが、悪 くて も レンガでなければな らない。特別 に魅力 的な

のは コンク リー トのシ ェルターで ある。最善のバ リア ン トはネアンデル タール人 の洞窟

であ る。入 り口を岩のプ レー トで ふさげば、剣歯 トラも怖 くない19。 」

この 「厚 い壁 」 ・ 「要塞」志 向は、 まだ まだ強固なもの と して残 って いる。確か に、

家庭電気製 品を考 える と、 ロシアで も古 くは どっ しりした、大型の ものが使われていた

が、外見上壊れやすそ うに見え る、小さい新世代のテ レビ、テー プレコーダー、 ラジオ

18同 上

19同 上 。
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がよ り高品質で、 信頼 で きることが一般 に認め られる ようになって いる。モー ター も し

か り。 しか し、戸建住 宅においてはそのような意識変革 は全体 としてみ る と、 まだ まだ

進んでいないのが現状 であ る。すなわち、 「石 を使わない」建築技術 が最高 の堅牢性、

長期信頼性 を保 証す ることがで きるとい うこ とが まだ まだ十分には広 ま っていない 。

しか し、 「要塞 」志 向の問題 は、経済 的側面 にある。その重厚 な壁 を構築 するには多

額 の資金が必要であ る し、 さらに高価 なエ ネル ギー価格 の も とでは、 これか らずっ と、

この石 の厚い壁 を内側か ら暖めなければな らない が、それは非常に高 くつ く。

4)戸 建住宅 団地 「アメ リカ村」

これ まで、断片 的に この住宅 団地 にふれて きた。 ここで、 この建設会社A社 が完成 さ

せた戸建住 宅団地 「アメ リカ村(韓 国村 と呼ばれ ることもある)」 につ いて の記事20を

紹介 してお こう。

一般 に ロシアでは
、 「村 」 とい う言葉で、古い、傾 いた家々 とぬかるんだ穴だ らけの

道路 を連想す る。 また、他 方では次の ようなノスタル ジア(郷 愁)と 結 びついた感情 も

生 じる。お ばあち ゃんの料 理 と暖かい搾 りたて の牛乳、ペチ カで燃 える薪のはぜ る音、

普段は忘却 してい た自然 との一体感 。

この ような古い 「村」のイメー ジとは全 く異 なる現代的戸建住宅団地が、サナ トリウ

ム 『沿海』 の隣 にあ る森林公園 ゾー ンに位 置 している 「ア メ リカ村 」であ る。 この郊外

村 のメ ンバー は分割払 いの制度の恩恵 を受けている。 さ らにもう一つのメ リッ トは、都

心 との交通 の便利 さで ある。乗用車 で約20分 乗れ ば、都心か らこの団地 に到着 する。車

を運転 した くない人は、 この団地か らほぼ400mの ところに市バス の停留所 があ る。少

し離れた ところには鉄道駅 もある。都市の快適性 と村 のロマ ンチ ヅクさ とが見事 に結び

付け られている。

オケア ンスカヤ地 区の この郊外 団地では、生活 に必要 なライ フラインのすべてが整え

られている。都市水道 、下水道、電気、保安通報 システム、 そ して独立暖房 。住宅は ロ

シアの気候条件 に適応 してお り、4人 以上 の家族が定住 を予定 している。住 宅団地 は30

戸の住 宅か らな る。

この郊外 団地では、保安体制 が完備 して いる。入 りロチ ェックお よび救急 グルー プが

あ らゆる不測 の事態 に対応す る。

1999年 当時、販 売用 に展示 されていたのは3タ イ プの2階 建 て住 宅で ある。A企 画は

136.2㎡ 、B企 画は132。7㎡ 、C企 画は185.7㎡ であ る。1階 には、客間、キ ッチ ン、物入 れ

室、衛生施設、ガ レー ジがある。2階 には、3寝 室、2つ の衛 生施 設、2つ の浴室、そ して

C企 画ではプール、3つ のバルコニー、客室 が予定 されて いる。

20月 刊 雑 誌 『東 方 バ ザ ー ルBocToqHbiti6a3ap』Ng12、3/1999。
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第三節 若干のまとめ

これ まで、 ウラジオス トックの戸建住宅建築 を中心 と した住宅建築 の事情 に関 する現

地調査お よび低 層住宅 を手がけている建設会社の経営状 況について検討 して きた。 ここ

で、少 しま とめてお こう。

① ソ連時代 のアパー ト居住 か ら低層住宅(コ テージ)居 住 に移 りつつ あるが、後者

の普及 には まだ まだ様 々な障害があ る。

② 低層住 宅の構 法に関 しては、従来は レンガや石等 の 「厚 い壁」の住宅が好 まれ た

が、今 日ではその高 コス ト体質が問題 とされ、木造 や軽量 コ ンク リー ト構造の住

宅が試み られている。

③ 一部の建設会社 は低層住宅 およびその建築技術 を海外 か ら導入 して いるが、住宅

や居住 に対 する ロシア人の既成観念 に対す る対応 が問われて いる。 ロシア人 にと

っては 「憧れ」 と 「反発」 の感情 がある し、外国側 に とってはその優位性 の普及

努力(「 適用」)と ロシア人の既成観 念へ の 「適応」の使い分けが重要 にな る。

④ 建設業 にお ける企業経営者 の出身母胎 に関 しては、 ソ連時代 か ら建設組織で働い

ていた人が国有組織の民営化後 も引 き続 いて住宅建設 に従事す ると同時 に、 ソ連

共産党 の青年組織であ った コムソモール組織お よび軍隊 もこの分野の企業経 営者

の重要 な輩 出母胎 にな って いると思われる。

(了200212126)
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