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はじめに

戸建住宅 に関 して、本年度 はサハ リン(9月)と モス クワ(10月 一一11月)を 調査 し

た。これ まで、主 としてサハ リンや ロシア極 東 のハバ ロフス クを調査 して きたが1、今

回は モス クワの住 宅建設事 情 も調査 の範 囲に含 め た。ロシアの首都 で あるモス クワは、

サハ リンと比較す る と人 口規模、経済規模 においては るかに大規模 であ る。同時 に、

モ スクワはロ シア国 内にお いて もっ とも先進的な地域で あ り、モス クワの動 向はサハ

リンや ロシア極 東地域 の将来 の動向 を考え る上で参考 にな ると思われ る。以下 で、サ

ハ リン調査 とモス クワ調査 を報 告 ・検 討す る。 なお、調査 の仕 方 にお ける若 干の違い

についてあ らか じめ述べて お くと、サハ リンで は主に個 々の戸建住宅 の状況 について

調査 した。他方モ スクワで は主 に住宅の集合体で ある住 宅団地 について調査 した。そ

の中で個 々の住宅 につ いて もふれ るこ とにする。

第一節 平成12年9月 サハ リン調査

今 回のサハ リン調査 の 目的は、戸建住 宅の建築主側 の動 向 を調 査す るこ とであ る。

昨年 まで の調査 では主 として、行政側 お よび建築業者側 の動向を調 べて きた。今年 の

調査で は、 すで に戸建住宅 を建築 したかあ るいは建築 中の人々っ ま り戸建住宅建築 主

を訪 問 して、以下 の項 目につ いて聞 き取 り調査 を行 った。

t拙 稿(1998)「 サハ リンの住宅産業」小樽商科大学北東アジア ーサハ リン研究会編 『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』平成10年5月,第3章 、拙稿(1999a)「 サ
ハ リンの住宅産業(2)」 小樽商科 大学北東アジアーサハ リン研究会編 『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(2)』 平成11年5月,第3章 、拙稿(1999b)「 ロシア極

東住宅建設会社聞 き取 り調査'99」 北東アジアーサハ リン研究会平成11年 度中間報告書 『北東
アジアの経済動 向(資 料集)』 平成11年12月,第 一部、拙稿(2000)「 ロシア極東の住宅建設」

北東 アジア ーサハ リン研究会平成11年 度報告書 『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(3)』 平成12年3月,第3章 。
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① 戸建住宅の建築理由

② 建築構法

③ 建築面積と建築期間

④ 建築の実施体制

⑤ 建築費用と資金の出所

⑥ 土地区画の広さと入手方法

⑦ 外国の住宅に対する意識

合計で9戸 の戸建住 宅(ダ ーチ ャを含む)を 訪 問 して話 を聞い た。事前 の予約な し

に、つ ま り「飛 び込み」で住 宅を訪問 してお話 を聞いた。振 り返 って考 えてみ る と、結

果 と しては比較的「立派な」住 宅を訪問 した こ とになったかも しれない2。

(1)調 査①

ユ ジノサハ リンスクに隣接 す るアニ ワ地区の住宅。一応住 んでい るが未完成 で工事

中であ る。 回答者 は42歳 で、すで に年金 生活 を して い る。 とい うのは、軍 勤務や機 関

車修理 工場 内の熱 処理職場(高 温職場)で 働 いた ので 、通算25年 の労働 で年金が 出る

そ うで ある。兄 家族 と2家 族で住む 予定で ある。年寄 りは合計3人 いる。主 に兄 と2人

で この家を建 設 してい る。 回答者 と兄 は軍 隊勤務 の経験 があ る。 この住 宅 とは別 に、

アパ ー トをユ ジ ノサハ リンス ク市内に持 ってい る。

建築構 法は ブロック造 りで ある。使 ってい るシラコブロ ヅク(炭 かす プロ ヅク)は

炭 かす、セ メ ン ト、砂 が調達で きれ ば個人 で も作 ることがで きる。 レンガ構 造は十分

な防寒 のためにはかな り多 く必要で、経済 的でない。回答者 によれ ば、今 か ら考え る

と、木造角材造 り(ブ ルス造 り)の 方 がよかった。 とい うのは、そ のほ うがコス トは

少 し高 いが、低湿度 で健康的 であ る。この家は8年 前 の1992年 か ら建築 し始 め、3年 前

の1997年 か ら住み始 めた。内装 で未完成な ところがあ り、工事 中であ る。

設計は 自分 たちでや った。 とい うのは兄嫁 が建築設計 家であ る。壁 の厚 さについて

は、合計50セ ンチ で、シラコブロ ヅク40セ ンチ に 白化 粧 レンガ10セ ンチで ある。建物

敷地面積は12×16m(192㎡)で あ る。2階 建てな ので、総面積 はその約2倍 にな る。

かな り広い と思 われるが、ただ しこの住 宅は2家 族用で ある。

ライ フライ ンにつ いて は、 給水 は既存の集 中供給方式 を利用 してい るが、 ここには

井戸 もあ る。下水 は個別処理 を してい る。電気 は中央供給 プラス 自前 の個別発電(発

電能力40キ ロワ ヅ ト)で 対応 してい る。生活 面で町 の中心 か ら離 れて いるので不便 な

点はあ るが、畑 もある し、 ゆっ くり生活で きる とい ういい 面もある。 この辺 りは冬 に

2事 前 に予約 を しないで訪問 したにもかかわ らず
、親切に応対 して くださった方々にここでお礼を

申し上げたい。
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雪 が1.5メ ー トル程積 もる。

土地 区画 につい ては、1990年 代 の初 め に建 築組合(06叫eCTBO)で この辺 り

の全体 プラ ンを作 った。そ して我 々2家 族 で2,500㎡ の 土地 を受 け とっ た。 この土地は

以前 には農 場で あったが、 少額 の地代で賃貸 され、3年 以内に住 宅 を建て る と土地 も

個 人の事実上の所有 になる。同時期(8年 前)に 、 国か ら住 宅建築 のために借金 を し

た。その資金 で、 シラコ ブロック、床用大型パ ネル(鉄 筋 コ ンク リー ト)等 の建築資

材 を購 入 した。

近 くの(向 側 の)家 の住人 は最近、約5万 ドルで家 を売却 して、 ロシア極 東大 陸部

に移住 した。

外 国の住 宅 につ いて は、回答者 による と、サハ リンの気候条件 の特殊 性 を考 え る と、

カナダや ロシア極 東大陸部用の住宅設計 で も十分でない。サハ リンでは木 材 を多 く使

った住宅 がいい と思 う。韓国製 の化学薬 品が入 った建材は怖 い。いわゆ る通称 アメ リ

カタウ ンの住 宅は冬が心配で ある。

理想 的な住宅 と して は、一 階は地震 に強 い シラコブ ロックで造 り、車庫等 に利 用 し、

主 として 人が住 む二階は角材構造 に した住 宅が理想で ある。従来 の集合アパー トは地

震 が怖 い。

(2)調 査②

ユ ジノサハ リンス ク市南部 のナベ レー ジナヤ で建築 中の家であ る。この付近 に20棟

のコテー ジが立つ 予定 。建築 主は高額収入者 のよ うに見受け られ た。市 内にマ ンシ ョ

ンも持 ってお り、そ こに住 んでい る。マ ンシ ョンは5階 にあ り、高齢 の父 がい るので5

階に居住 す るの は大 変であ る。そ うい うこ ともあって、 この コテー ジ(邸 宅)を 建て

てい る。

構造 は木造角材(ブ ルス)構 造 であ る。設計は 自分で し、 自分で労働者 を雇 ってい

る。合計3年 で建築 す る予定で ある。一年 目には基礎 をや り、二年 目には5月 か ら8月

にか けて屋根 葺 きまで終 えた。今年 は8月 か ら12月 にか けて残 りを完成 させ る予定 で

あ る。

二 階 には4室 あ る。屋根 は韓 国製 の赤い鉄板 でふ き(周 りの家の屋根 も数軒 は赤で

あった)、 ドアは ロシアのシベ リア製 であ るが、 内装壁 は ドイヅ製 、壁紙 と浴室 のジ

ャグジーはイタ リア製、パ ネルの一部は 日本製(石 黒 ホー マで購 入)。 その他 は地元

の資材 を使 ってい る。

水 道は 自給 であ る。電気 は既 存 の集 中方式 プラス 自家発電機 を併 用す る予定 であ る。

土地 は私 的所有で、合計1,600㎡(800㎡ ×2人 分)あ る。

外国 の住 宅 につ いては、 アメ リカ住宅 ない し2×4構 法住宅 は単調で よ くない 。ロシ

ア風住 宅がいい。
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(3)調 査③

ユ ジノサハ リンス ク市南部 のコルサコ フスカヤの住 宅。建設途 中の家であ るが、既

に住 んで いる。回答者の2人 の息子 が建設 に協 力 して くれてい る。主 に回答者 と長男

が建ててい るが、次 男 も建設 に協力 してい る。家族数 は3人 。

回答者 に よれば、冬 もここで住 なには問題 が少々あ るが、何 とか住 んでい る。 ロシ

アでは一般 に一戸建住 宅が適 してい る と回答者 は考 えてい る。 この辺 りでは近所付 き

合いはあ ま りない。特 に ロシア人 とはあ ま り付 き合 わない。(回 答者は韓 国系の人で

あ る)。 ここか ら300メ ー トルほ どの ところに商店 がある。

住宅 の構造 は木造 角材構造 であ る。1989年 に個 人住 宅 を購入 した。1994年 にその古

い既 存住 宅 を壊 して現在 の住 宅 を建て始め た。既 に6年 以上建築 が続 いて いる。土地

は公式 には900㎡ であ るが、非合法 部分 も含 めて現在1,400㎡ を使 って い る(一 部 は借

りてい る)。

建築方式は 自己建築 方式で、資金が 出来 た ら少 しずつ資材 等 を購入 し、建築 してい

る。建築敷地 面積 はお お よそ8×9mで72㎡ であ る。二 階建 て なので、総面積 は ほぼ144

㎡になる。水道は既存 の集 中方式、 また戸別温水暖房 を予定 してい る。(敷 地 内に石

炭 を積 んであ ったので これ をエネルギー源 と して使 うのであろ う。)

(4)調 査④

ユ ジノサハ リンス ク市東部 にあ るスキー ・ジャンプ場 のある山のふ も との古 いダー

チヤ地帯 にあ るダーチ ャ。 こ こには全部 で約240戸 のダーチ ャがある。回答者で ある

主人 は68歳 の年金 生活者。収入 は800ル ー ブル/月 の年金 であ る。

最近、金 持 ちが この辺 りのダーチ ャの土地建物 を買い取 る傾 向があ る。小 さい家付

きで2,000ド ルか らあ るが、2階 建 てのダーチ ャだ と4,000ド ル か ら5,000ド ル ぐらい す

る(600㎡ の土地 つ きで)。

冬 はペ チカで 暖房す る。戸外 はマ イナ ス30度 ぐらい になるが、室 内は プラス18か ら

20度 ぐらい に維 持で きる。水 を補給 する場所 は少 し遠 い。夏 はホー スで水 を引いて い

るが、冬は凍 るのでそれは使 えない。

住宅 の構造 は木 造であ る。 この付近 は1960年 代 にダーチ ャと して の利用 が始 まっ

た。以前 に使 って いた人か ら回答者が ダー チ ャを買ったのが1973年 で あった。最初 の

家は夏だ け使 う小さい家(3×4m)で あ ったが、1994年 に2階 建 て に建て替 えるこ と

に した。1996年 に完成 し、こ こ数年 は一年 中住 んで い る。人 が住 まない と泥棒 に荒 ら

され る とい うこ ともある。事実、 この辺 りで最近、強盗 や窃盗 事件 が生 じて いる。 そ

れで この地域 で冬 も住 んでい るダーチ ャは6軒 ぐらいある。

2階 建て を建 てる際には、回答者が以前 に建設会社で働 いていたので、 自分で設計

を し、組み 立て も した。例 えば、基礎 は地 下40cmぐ らい掘 って砂利 を入れ、鉄筋 コ
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ンク リー トブ ロックを敷い た。屋根 は鉄板 、壁は角材。借 金 しないで建てた。土地 は

600㎡ 、家 の建築 面積 は6×6メ ー トル(36苗)の 二 階建てであ る。息子 たちは別 にダ

ーチ ャを持 ってい る
。

回答者 に よれば、北海道住宅 にっいては聞いていな い し、通称 アメ リカタウ ンの住

宅 も快適 であ ろうが 自分 とは関係 ない。 とにか く住宅 は ロシア式 にすべ きで、木材 を

使 うべ きだ。暖かい し、 安価 だ し、健 康的 だ。

ダーチ ャ に与 え られ る土地 区画の広 さは 当初600㎡ で あったが、その後、800㎡ 、

1,000㎡ と拡大 されて きた。 ここは初期 のダーチ ヤなので600㎡ であ る。

(5)調 査⑤

ユ ジノサハ リンス ク市北部 の住 宅団地 「春」の 中の住宅 。 ここの住 宅 団地 は国営農

場(ソ フホ ーズ)が 企 画建 設 した もので ある。50歳 前後 と見受 け られ る回答者=主 人

は、このソ フ フーズで4年 前か ら働 いて いるが、その妻はそ こで既 に30年 働 いてい る。

4年 前 に この戸建住宅が完成 した。妻の名義で建て た。 戸建住 宅は集合住 宅 と比べ

て うるさ くないのでいい。 ただ、電 気代 や熱代が高い ので、売 りたい と考 える人 もい

る。た とえば、熱料金 について いえば秋 期 には400～500ル ー ブル/月 で あるが、冬期

には700ル ー ブル/月 ぐらいか かる。

建築構 法 に関 して は、 当時提示 され たのは、 コ ンク リー トー体型(モ ノ リッ ト)構

法、パ ネル構 法、 シラコブロ ック構 法であ った。結局、 多数の人 々は シラコ ブロック

構法 を選 んだ。 この住宅 もシ ラコ ブロ ヅク造 りで ある。なか には 当初、パ ネル構 法 を

選 んだがパネル不足 でシラコ ブロ ックに変 えた人 もいた。 当時、 シラコブ ロ ックは隙

間が出来 に くい し、頑丈 で、安価で ある とい うのが一般 的評価で あった。ただ しパネ

ル構 法 を選ん だ人 も2割 ぐらいい た。モ ノ リッ ト構 法はゼ ロで あった。

建設補 助制度 に関 しては、 ソフホー ズで の労働 年数 によって、25%～50%の 建設資

金補 助が あ った 。我 が家 は、妻 が30年 働 いてい るので50%の 補助 をソフホー ズか ら受

け るこ とがで きた。 また、5万 ルー ブル程度 の資金 の借 り入れ も したが、一年後 には

返済 した。

建設 は完成 まで5年 ぐらいかか った。基本構造や外装 は建 築会 社がや り、 内装 は 自

分 たちでや った。

北海 道住宅 にっ いては妻が実 際 にそれを見 たこ とが ある。カナダ住 宅は1棟 に2戸 以

上 の連棟 タイプで よ くない と思 う。

この団地 で現 在、2な い し3軒 の住 宅 が新築 されて いる。また 自分 の両 とな りの人は

家を売 った。既 に全体 で、 この団地 の15%ほ どの人が 家 を売 ってい る と思 う。その価

格 は平均で、4万 か ら5万 ドル100万 ルー ブル以上)で ある。
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(6)調 査⑥

前 出の調査⑤ の住宅の隣 にある改修 中の家。調査 時点では外装 は他 の住 宅 と違 いは

なか った。水産物 関係 の ビジネス を してい る回答 者=主 人は非常 に若 く、 まだ22歳 、

家族は妻 と近 く生 まれ る予定 の子供で ある。既存 の住 宅を購入 して、改修 してい る。

回答者 によれ ば、住 宅火災が怖 いか ら、現在 の ところ木 造住宅 は建 てた くない。改

修 工事 に関 して、 建設会 社 に一括 して頼む と高価 なので、知 り合 いの韓 国系の人 に依

頼 して、具体的 な資材購入 や建築の調整等 を して も らってい る。その際、仕 事の質が

いいか ら北朝鮮 の労働 者 を雇 ってい る。一部 の内装設備(バ ス、 トイ レ、照明設備等)

はスペ イ ン、 ドイ ツ、 イタ リアか ら自分で買い集め た。 内装工 事が終わ った ところを

見せ て もらったが、確 かに豪華 で、正 に欧米の高級住宅 か高級 ホテルの よ うだった。

二 階は3室 あ った。 これ が、若 い「新 ロシア人 」の典型的 な住 宅内装であ ろうか。

これか ら外側 の改修 もやる予定 で、外壁 にサ イデ ィングを施 し、 アル ミ製 屋根材 で

屋根 を葺 く予定であ る。 回答者 に よれば、戸建住宅 のいい ところは 自分が文字通 り主

人 になれ る ところにあ る。

(7)調 査⑦

ユ ジノサハ リンス ク市南部 の フラ ミンゴ通 りにあ る、建築 を始 めたばか りの家。訪

問 した時は、敷地 に新 た に建設 する戸建住 宅の基礎作 りの ための土 と砂及 び若干の木

材が置 かれてい た。この地域 は、オ クチ ャブ リ地 区の 「プチ ヅツグ ラー ド(小 鳥の 町)」

と呼 ばれ てい る。全体 でお よそ140の 住 宅用 土地 区画 があ る。そ して 、それ は以下の4

つの通 りに分か れてい る。 ジュラ ブ リナ ヤ(>KypaBJIvaHa只)(40戸)、 フラ

ミンゴ(ΦJIaMMHro)(40戸)、 ソロ ビナヤ(ConoBbvaHaA)(40戸)、

レビャジー ・ウー ゴル(Jle6A)KvatiyroJI)(20戸)。1991年 ごろか ら家 が

建ち始めたが、1999年 か ら住 宅建築が増えてい る。

回答者=主 人 は、32歳 のガ ス溶接 工で、建築関連 の仕 事 を してい る。妻30歳 で最近 、

客船 マ リーナ ヅベ ターエ ワ号 で小樽 に旅行 にい って きたばか りであ った。現在、 回答

者 たちはアパー トを借 りて住 んでい る。

3年 前(1997年)に1,100㎡ の この土地 を買 った。 小屋 がついていて価格 は5千 ドル

であった。新 しく建築 する住 宅はコ ンク リー トを基礎 に し、木造角材 造 りの2階 建て

の予定で ある。 シラコブロ ヅク構造 は労働 者が多 く必要 なので高 くつ くし、不健康で

ある と回答者 は考えてい る。 ちなみ に隣の立派な家 も木造構造 に レンガの外 装であ っ

た。今年 は基礎 と屋根 まで をや り、来年 内装 をや る予定。建築方法 に関 しては、 自分

で 出来 るこ とは全部 自分でや るつ も りで ある。建築業 者委託は高価 なので しない。利

用 しや すい ロー ンの制度が あれ ば利用 を考 えたい。

また、 アパー トの方が 買うに して も安 いが、将来 の こ とを考 える と戸建住 宅のほ う
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がいい と考 えた。 とい うのは、その敷地 にっ くる畑 か らの収穫 も見込 め る し、車 も楽

に置け る。 また将来、 この ような戸建住 宅の資産価 値が上昇 するか も しれない。

外国の住 宅については、 アメ リカ住 宅やカナダ被災者住 宅はすべ て画一 的な設計 な

ので好 まない。 自分流 に作 りたい。個性 的な住 宅に したい。 日本 の住 宅街 を見 たこ と

があ るがか な り個性 的だ と思 った。その意味で 日本流 がいい。

(8)調 査⑧

ユ ジノサハ リンス ク南部 にあるオ クチ ャブ リ地 区の クナ シ リ通 り(y"vauaK

yHa皿HPCKaA)に ある背 の高い立派な家。前述 の調査⑦ の住 宅 よ り少 し南 に

位置す る。回答者=主 人 は建設会社社 長で、47歳 、妻 と子供 が2人 い る。 回答 者は こ

の地域 で最初 に戸建住 宅(コ テー ジ)建 築 を組織 した。それで近所 の 人に リー ダー(ナ

チ ャー リニ ク)と 呼ばれ てい る。ペ レス トロイカの時期、 この地域 に80戸 のコテー ジ

を建築 す る予定 で あった。しか し計画 どお りには進 まず、今 は10戸 しかな い。その際、

土地 区画を取得 す るために、 当初100名 前後 で住宅建設組合 を作 って、地 方機 関 に申

請 した。

建築 構法 は シラコ ブロ ック造 り、 白レンガ に よる外装 であ る。1987年 に建築 しは じ

め、1990年 に完成 した。この建築構 法 を選ん だのは、火災 に強 く、頑 丈 で長 く持 つか

らであ る。50年 か ら150年 使 え る と思 って いる。当時は資材 を安 く調達 で きたが今 は

非 常に値 上が りして いる。

住 宅 の一 階の建築 面積 は9m×11m=99㎡ 、二 階建て なので延べ 建築面積 は約200㎡

であ る。内装 の色 は 白に統 一 され、暖炉 もあ り、壁 には鹿 の首の飾 りが取 り付 け られ、

非常 に立派 な部屋 であ った。いわ ば、 ロシア風 の落 ち着 いた「金持 ちの家」で あった。

建築方式 は、 建設業 者が基礎、構造、 壁 を造 り、 内装、 電気工事、床等 は労働 者を

雇いつつ 自分 で工事 した。主人 に よる と、 ロシアの住宅 は元 々頑 丈で、火 災に も強 い

ものであ ったが、最 近は外 国の影響 もあって、その傾 向が薄 れて きてい るよ うに思え

る。 た とえば、 この間、サハ リン北 部にあ るオハ市の被災者用 カナダ住 宅が火 災に遭

い、全焼 して人的被害が 出た。要 す るに最近は簡単 な、 「その場限 りの住 宅」が増 え

つつ ある。また これ までの 日本 の住宅 は簡単 につ ぶれ る とい うよ うなイ メー ジがあ る。

も し日本 の住 宅が長持 ちする、頑丈 な もの に変わ って きてい るのであれ ば、 日本 とロ

シアの住 宅思想が歩み寄 りつつあ るのか も しれ ない。

主人 も妻 もサハ リンの 自然や農作業が好 きで、庭 には花や果物が立派 に育て られて

い る。 また温室 もあ り、 ブ ドウ等が実 って いた。 その意 味で今の生活 に満足 してい る

ようであ った。主人 は 自然 と共 に生 きるこ とを好 み、 ロシア本来の骨太 の、力強 さを

維持 したい とい う願望 を もってい るように感 じられた。
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(9)調 査◎

ユ ジ ノサハ リンス ク市西部の マ リノバヤ通 り(yJIHロaIVIa"MHOBaA)の

比較的立派 なダーチ ャ。水産加工場 の経営者 を してい る回答者 二主人56歳 とその妻

(水産関係の仕 事 を してい る)が 住 んでい る。 この家 を10年 前 に建て始 めて、4年 前 か

ら住む ようになった。構 造は コンク リー トー体成形構 造(モ ノ リッ トベ トー ン)で あ

る。主人 によれば、 当時、 シラコブロ ヅクが不足 がちであ った し、高価 であ った。今

か ら考え る と健康 のために木 造構造 にすれ ば よかった。10×12mの 建物敷 地面積 。外

装は 白色の壁 だが、近 い うちにサイデ ィングを施 したい。ア メ リカのDBPと い うサ

イデ ィング用資材 があって、水分 を含 まず、不燃性 であ る。 また断熱材 はアメ リカ製

を使 ってい る。屋根材 は フランス製 を使 って いる。暖房 は韓 国製ボイ ラーを使 ってい

る。400ワ ヅ トのアメ リカ製 電熱器具 も使 っている。一階には趣味 の作業場 もあ る。

建 築方式 につ いては、 自分で設計 を し、建材 を調達 し、労働者 を雇 って建 築 した。

土地は1,200㎡ あ り、 これは2人(2家 族)分 で ある。賃借形 態 を とってお り、年 に180

ルー ブル支払 って いる。

主人 によれ ば、 これか ら上流階層 の人 のみな らず中流の人で も私有住 宅(qaCT

HbltiAOM)を 持 とうとす るであ ろう。ただ、若 い人は比 較的 アパ ー トに住 む人 が

多いが、 金 をもって いる人はかな り戸建住宅(コ テー ジ)を 志向 して いる。特 に中高

年の人々は庭付 きコテー ジを志向す る。 回答者 は以上 の ように考えてい るが、 この よ

うな志 向性 はサハ リンに限 らず、 日本 にもあ るもので あろ う。

回答者 によれ ば、理想 的な コテー ジは次 の ようの ものであ る。基礎 は鉄筋 コ ンク リ

ー ト、構 造は角材 を使 った木造 、それ に不燃性 の断熱材 とサイデ ィングを施 した もの

である。

アメ リカ住宅 も被災者用 カナダ住宅 もいい印象 はない。人間 に とって畑 は体 の健 康

のために必要であ る。 また将来、芝 や石 を使い、池 を配 した庭 を造 る予定で ある。な

お 回答者 は 日本 にい ったこ とはない。

(10)あ る住宅 団地 の形成過程

ユ ジ ノサハ リンス ク市 北部 にあるユ ニー クな戸建住 宅団地 「春(BeCHa)」(調

査⑤お よび調査⑥ の住 宅が位置 する)を 整備 した国営農場(ソ フホーズ)「 チ ェプ リ

ーチ ニー(TenJIvaqHblticlx)」 の関係者 の話 を紹 介 しよう
。 この国営農 場

には3つ の職場 があ り、 主な業務は温室 で野菜 を作 り市内 に出荷す るこ とであ る。市

民 に貢献 している こともあ り、 また今 で も国有 である こともあ って、税金 を安 くして

も らって いる。

さて、この住 宅 団地 は 当初、畑 だ ったが、農場従業 員の住宅 を作 るため に住 宅地 を造

成 した。「春(BeCHa)」 とい う名称 の協 同組合(コ ーペ ラチー フ)を 結成 し、住
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宅 を建設 し始 めた。その際、国営農場 が最大 限で必要 資金の半分 を援助 した。今後 さ

らに5軒 分の 土地 区画を確 保 してお り、 これか ら住 宅が建て られ る予定 であ る。住 宅

は個人所有 になってい るか ら売 買は 自由であ る。なお、 団地入 り口には 「マ リア」 と

い う小売店 があ り、食料 品等 を購入 する ことがで きる。

この住 宅 団地 の歴史 を少 し詳 しく見てみ る と、ソフホーズは1970年 代 半ば か ら農 場

従業員 の住 宅確 保の ため に本格 的に力 を入れ始 めた。国 の予算 か ら資金 を得て240戸

のアパー トを建設 した。 それで も必要量の半分 しか確保 で きなか った。 そ こで、100

戸規模 の戸建住 宅 団地 を建 設 し、農 場は最 大50%ま で の資金 補助 をす るこ とにな った。

住宅 をほ しい人が残 りを負担 す る。そ して その住宅 は個 人所 有 にな る。暖房 費等 はほ

ぼ国(農 場)で 負担 する ことに した。土地 区画は一戸 当た り1,500㎡ と決 めた。

1980年 代 末 か ら戸建住 宅団地 を建 設 し始 めて、1995年 には完成 した。建設 方法は、

住 宅団地の整地や住 宅基 本構造の建築 を建設会社 に依頼 し、そ の代 わ り土地区画の

10%を その建設会社 に提供 する とい う方法 を とった。

住宅 の構法 は、8つ の タイ プが提 示され、建築主が選択 した。主な ものは、

*シ ラコ ブロック構造 に 白レンガの外 装

*大 型 パネル構法

*一 体成形(モ ノ リッ ト)コ ンク リー ト構法

その結 果、主 として、前2つ(シ ラコブロ ック構造 に 白レンガの外装、大 型パネル

構法)が 選ばれ た。木造 は耐 震問題が あって提 示されなか った。 しか し将来性 はあ る

と回答者は考 えて いる。

この 団地 には、住 宅の周 りに家庭菜 園 もある し、電気、熱供給、 上下水 道、電話線

が設備 されて いる。現在 、熱供給 は原価 の40%を 個人 が負担 して残 りは ソフホーズが

負担 してい る。ソ フホーズ に とっては この負担 率の変更が第 一の問題 であ る。 いずれ

個人の負担割合 を上げ る必要が ある。第 二の問題は、エネル ギーのガスへの転換 の問

題で ある。南部 のアニ ワや北東大 陸棚 で と りだ され るガスを引いて くるこ とを計画 し

て いる。

回答者 によれば、今 は住 宅が 自由に売買 され うるが、 まだ売却 は少 ないのではない

か。 しか しこれか ら増 えるか も しれない。

(11)地 元 の建築業者へ のイ ンタ ビュー

この建築会社 は、サ ンタ リゾー トホテルの建設 にホル ムスクの船舶 公団(サ スコ)

の下請 け と して参 加 した。また、み ちの くビル の建設 において も建設会社 「グ レナダ」

の下請 け として参 加 した実績 を有 している。

戸 建住 宅の建築方式 に関 しては、業 者委託は高価 なため、 多 くの場合、比較 的安価
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に出来 る自己管理 方式 で建 築 してい る。将来 は 日本 のよ うに業 者委託が増 えるであろ

う。ただ し、今で も専 門的な知識 を要す る設計等 は設計機 関がや ってい る。

建設請負会 社 と しては、最近、丸 太組み住 宅(ロ グハ ウス)建 設 の専 門会社 として 「ユ

ー ノナセ ンターIOHOHaueHTP」 が活発 に活動 してい る。 またア メ リカタ ウン

の建設 に参 加 した 「スフ ェー ラ」 も住 宅建築 を請 け負 う能 力があ る。 この会社 は経営

破綻 した建設会 社KPD-120やDCK-110か ら労働者 を集 めて い る。そ のほか、 「ガ

ラ ンチア」や 「グ レナ ダ」 も住 宅建築 を請け負 う能力が ある。

戸建住 宅の平均的価格 は、200㎡ の延べ建 築面積で3万 ドル か ら4万 ドルであ ろ う。

被 災者用 カナダ住宅 に関 して は、 そ こに住む人のほぼ半分 は不満足 なので はない か。

一部 の人は実 際 に売 りに出 して いる。

今推奨 されてい る戸建住宅 の一般 的建 築構 造 についてい えば、 一階部分は断熱性能

のいい軽 量 コ ンク リー トプ ロ ヅク(HeonOPHblti6eTOH)で 造 り、台所 や

車庫 に使 い、二 階部分は木 の角材 で構成 す る方法であ る。 いずれ に して も居住用部分

は木造 にす るのが最適であ る。

今 日、サハ リンで個 人の戸建住宅 が増 えている しこれか らも増 える と思 う。民間マ

ンションは購入者 が資金 を出 して も完成 しない ことがあ る。 したが って、 その リス ク

を避 けるために既 に完成 してい る集合住 宅(新 築、 中古の場合 を含 めて)の 住 戸 を買

うこ とが好 まれ る。いずれ に して も、 これ か ら戸建住 宅の建築 ・販売 が順調 に発展 す

るため には金融 とか信用 の問題 を解決す る ことが必要 であ る。それ に今 は一般 に建 設

材料 や建設機 械 が不足 してい るのでそれ らの供給能力 を拡大 す る必要 がある。

(12)建 築設計業者への インタ ビュー

イ ンタ ビュー に応 じて くれた建築設計業者は40歳 台で、 一般 建築設計 をや ってい

る。た とえば、現 在10人 の建築 主が集 まって 戸建住 宅団地 をつ くる案件 に関わ ってい

る。 そのための土地 区画 を取得 するため に市 に申請す る必要 がある。 この業者 はその

ための設計 図を描いた り、役所 との文書 のや り取 りを代行 した りしてい る。そ の際 に

は、9つ の行政機 関の承認が必要で ある。 この業 者に よれば、普通 は一 ヶ月以上かか

るが、 この業者 がや る と1週 間で終わ る。

サハ リンでの戸建住宅建築 に関 して、 この業 者 によれ ば、今 はシラコ ブロ ックは使

って いない。基本構 造は木造 が主で ある。

戸建住 宅(コ テ ージ)の 価格 に関 して は、最近 建て られてい る2階 建て の もの で、5

万 ドルか ら10万 ドルであろ う。細か く言 えぱ、5万 ドル では安い方であ ろ う。今 はな

しろ10万 ドル が平均 的か も しれない。なお いわ ゆる2×4構 法 については知 らない。

建設会社 が出資者 を募集 し、前金 を集 めて、 マ ンシ ョンを建て る方 式 も市内で一部

見 られ る。ただ しこの方式は前述 の ように購 入者が リスクを負担 す る必要 があ るので、

あ ま り普及 して いない ようであ る。
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(13)第 一節の まとめ

今 回のサハ リンにお ける戸建住 宅訪 問調査の要点 をま とめる と次の表 のよ うにな

る。

訪問調査の概要

建築構法ll一 階面積(㎡)1建 築期間1実 施体制1土 地面積(㎡)

① ブロック 192 5年 家族中心 2500(2家 族 用)

② 木造 3年 雇用労働 1600(2家 族 分)

③ 木造 72 6年 家族中心
1400(非 公式部分

を含む)

④(ダ ーチャ)木造 36 家族中心 600

⑤ ブロック 5年 内装を家族で 1500

⑥ ブロック 北朝鮮労働者 1500

⑦ 木造 5年 家族中心 1100

⑧ ブロック 99 3年 自分が建設会社経営

⑨(ダ ーチャ)コ ンクリート 120 6年 雇用労働 1200(2家 族 分)

当初予定 した質問項目に対する回答を検討してみよう。

① 戸建住宅の建築理由

今回戸建住宅 を訪 問 して強 く感 じたこ とのひ とつは、予想外 に、現代 の ロシア人は

コテー ジ(戸 建住 宅)を 志 向 して いる とい う ことであ った。自分 が「主人」にな りたい、

自分流 に生 きたい とい う願望 が強い よ うに感 じた。回答者の多 くに とって、それは人

生の 目標 の一っ であった。周知 のよ うに、 旧ソ連時代 の住 宅 として は、 同 じような タ

イ プの大型パネル構造 の集合 住宅 とい うイメー ジが強か った。

ユ ジノサハ リンス ク市建築 ・都 市建設局 において聞い た ところに よる と、 ダーチ ヤ

以外 の個 人住 宅建 築は1973年 までは許 可 されて いたがその後建 築 が禁 止 され た。1988

年か ら再 度許可 され る ことにな った。1988年 か ら1991年 にかけて、国 の援 助が あった

し、建 築材料 も安価 で あっ たので個 人住宅建 築の第一次 ブー ムが生 じた。1992年 以降、

イ ンフ レの元進 や建築会社 の破産等 によって個人住宅建築 が停滞 した。 ところが ここ

数年 は、裕福 な人 々を中心 に個 人住 宅 を建て始 めて いる。

② 住宅の建築構法

従来は シラコブロ ック構 造の住宅 が比較 的多か ったが、最近 の住 宅建築 には シラコ

ブ ロックは使われ ていない。木 造が多 くなって いる。将来 の望 ま しい戸建住 宅(コ テ

ー ジ)の 一っ のイメー ジは、基本 的に木造住宅 あ るいは一階が ブロ ックない し鉄筋 コ

ンク リー ト(台 所 、ガ レー ジ、物置、作業部屋 等)で 二階の居住用 スペ ースは木造の
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ハイ ブ リヅ ド住 宅である。北海道の木造戸建住 宅がサハ リンへ進 出す る可能性 を考え

る上で、 これ は希望 を抱 かせ る情報であ る。

③ 建築面積と建築期間

今回の訪問調査で は一階部分のおお よそ の建坪 面積 を聞いたが、ほ とん どの場合 、

二 階建 てであ ったので実際 の建物総 面積 はその約2倍 になる。その回答 をま とめた表

に見 られ る ように、調査④ のダーチャを除いてかな り広 い。

建築期 間 は3年 ～6年 であ る。収入 ない し資金力 に よって建 物の豪華 さ だけでな く、

建築 スピー ドも左 右 され るよ うである。 これは、過去 には住 宅建築 のた めに国家 か ら

の信用 があったが、今はな く、 また銀行信 用等が整備 されて いないため に、 自己資金

の入 り具合 に よって資材調達や建築ペ ースが決 まって くる結果 であ ろう。

④ 建築の実施体制

住宅建築 の実施体 制 も資金力 の違 いに よって影響 を受 けて いる。すなわ ち、今 の と

ころ、資金力 が比較 的小 さい場合 には家族労働 中心で建築 を進 めて いる。資金力が大

き くな る と、雇用労働 を使 って よ り豪華 に、 よ り早 く建築 を進 める傾 向 にあ る。 日本

の ように、住宅建築会社 がほぼ完全 に建築作業 を引 き受 ける方式 あるいは建売方式は

まだサハ リンで はほ とん ど見 られない ようである。

⑤ 建築費用と資金の出所

建築費用 とその資金 の出所 について は、 直接 に建築 主 に質問 して も正確 な回答は得

られない と判断 して、 間接 的な形 で探 るこ とに した。 もち ろん ピンか らキ リまでかな

りの幅があ るが、土地付 き2階 建て住宅で3万 ドル～10万 ドル ぐらい であ ろ う。日本 と

比較 すれば安価で ある。 資金 の出所 に関 しては、家族等 を含 めた 自己資金 が主で、 公

的機 関や銀 行等か らの住 宅金融 は まだ発達 してい ない よ うであ る。

⑥ 土地区画の広さと入手方法

土地 区画はかな り広 い。ダーチ ャの基本面積は600㎡ で、 コテー ジ(戸 建住宅)の

それ はダーチ ャの場合 よ り広 い。いろい ろ 「工夫」 して、広 い土地 区画 を確保 して い

るよ うで あ る。入手方法 は、第一次 的には組合 等の形で グルー プを作 って関係機 関 に
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申請す るのが一般 的であ る。 また、 その ように して入手 され た土地 区画 を第二次 的に

個別 に購入 す る方法 もある。

⑦ 外国の住宅に対する意識

通称 ア メ リカタウンの住 宅や震災被災者用 カナ ダ住 宅 に対す る評価 は概 して低 い。

人 々は主 にその画一性 に対 して不満 をもって いる。 自分達の ロシア 的住 宅に誇 りを持

って いる。もち ろん住 宅 の設備 ・機器類 につ いては評価 の高い西側 製 品 もあ る。なお、

震災被 災者 用カナダ住 宅についてふれてお くと、通称 アメ リカ タウン近 くのカナダ住

宅団地 建設は建設 コー ペ ラチ ーフ「ラボーチー」が担 当 してい る。2001年 末 まで に126

世 帯が団地建 設完成後 、入居 予定で ある。また、2000年 末 まで に64世 帯(31棟)が 完

成後、 入居予定で ある。 この ような地震被 災者用住 宅の提供 をテ コに、カナダの木造

住 宅がサハ リンに入 って きてい る。具体 的 には、カナ ダ木造住 宅の販 売 を促進 するた

めの展 示住宅 が建築途 中 にあ った。木造 のため、防火性能 の点で改 善の余地が あるよ

うであ るが、 この住 宅に対 する実際 の建築注 文があ り、別 の土地 区画で既 に基礎 まで

は工事 して いる と聞いた。

訪問 したほぼすべての 戸建住 宅(コ テー ジ)で 大型犬 を買 ってい た。 言 うまで もな

く、防犯用 であ ろう。今 回の訪 問調査 で感 じたこ とは、将来 的 には、戸建住 宅(コ テ

ー ジ)の 建築 が増 加す るのは間違 いないのではないか とい うことであ る。 日本 におけ

るかつて のマイホー ムブー ムの ような雰 囲気 もある。 マイホーム取得 がサハ リンに住

む比較 的裕福 な人 々に とって最 も大 きな願望 のひ とっ にな りつつあ る。問題 は、 ロシ

ア人の習慣 や好み に合致 す る住 宅 を提供で きるか どうか にあ る。被災者用 カナダ住 宅

や通称 アメ リカタウンの住 宅はあ ま り人気 がなかった。おそ らく北海道 の住 宅 もその

ままでは受 け入れ られ ないであ ろう。 ちなみに、 ロシア人の住習慣 と しては、水回 り

や台所 に金 をか ける傾 向があ る。そ して 自宅に客 を呼んで楽 しむ習慣 があ る。

また、戸建住 宅(コ テー ジ)地 域 とダーチ ャ地域の違 いが小さ くな って いる とい う

印象 を受 けた。従来 、ダーチ ャの主 な利 用法 は野菜 ・果物作 りの場 であ ったが、最近

はそれ と同時 に休 息 ・レジャー また通年居住 の場 としての使 い方 も増 えて きて い る(調

査④、調査 ⑨ の事例)。 したが って、従来 は ダー チ ャといえぱ粗 末 な 「掘 っ立 て小屋」

風の ものが ほ とん どであ ったが、最近 はダーチ ャの建物 が豪華 にな る傾 向が あるよ う

であ る。
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第 二節 平成12年10-11月 モス クワ調 査

このモ スクワ調査 の 目的は、 モスクワにおけ る住 宅建築特 に戸建住 宅建築の現状 に

ついて把握 するこ とであ る。具体 的には、モ スク ワで開発 中の主 な戸建住 宅団地開発

プロジェク トについて、現地調査お よび新 聞の記事 等3に 基づいて報告 ・検 討す る。

(1)「 ロジェス トベ ノ」開 発プ ロジェク ト

これ を手 がけて いるのは、アル フ ァー デベ ロ ップメ ン ト(AJIbΦa-AEBEno

nMEHT)で ある。この会社 は1991年 に設立 され た。高 級住 宅建設、建 築物 の修理 、

商業 ・オ フィス ビルの 開発等 を手がけてい る。

住 宅団地 「ロジェス トベ ノ」は、モス クワ市 内北西部 の ミチ ノ地区の ムラ フスキー

通 りに位 置 してい る。 これ はモス クワで最大規模 の民 間開発コテー ジタウンである。

こ こは 自然環境 が非常 にいい こ とを宣伝 してい る。1995年 か らこの開発 計画 を実 行 に

移 して、1996年 に第一期 工事 の57戸 が完成 した。そ して今 日(2001年2月)で はすで

に130戸 の連棟 式コテー ジ(タ ウ ンハ ウス)が 建築済みで ある。住 宅の主な形態 は連

棟式 コテー ジで、97㎡ か ら広い ものでは270㎡ の もの もあ る。3階 建 てで6つ の層 に分

かれ てい る。 それ らの うち、約30戸 が現在 売 りに出されて いる。それ と同時 に現在 、

比較 的狭 い面積 の(150～200㎡)を 中心に約50戸 の タウンハ ウスが建 設 中であ り、そ

れ らの完成予定 は次年度(2002年)で ある。

建築構造 は鉄筋 コ ンク リー ト構造で、特殊保 温材 とともに レンガ積 み も併 用 して い

る。二重 の レンガ(厚 さ49cm)の 間 に特殊保温材 を挿入 してい る。窓 は二重 ガ ラス窓、

屋根は金属瓦 を葺 いてい る。台所 には電子 レンジが設 置 されてい る。住 戸の約半分 に

は ガ レー ジが 内部 に造 り付 け られて いる。

内部設計 と内装は、住宅購入者 に よる実施 が原則 であ るが、 開発業 者は220-250

ドル/㎡ で ヨー ロ ッパ基準 に合 致 した内部設計 と内装 を実施 す るこ とがで きる。

補給 ライ ンに関 しては、暖房以外 は集 中方式を とってい る。暖房 に関 しては タウン

ハ ウスの各棟 ご とに設置 されたガスボイ ラー に よって温水 暖房 と温水供給 がお こなわ

れ る。

通信関係は、 この住 宅団地 に電話 ケー ブル が引かれ、 「コムスタール」会社 が通信 サ

ー ビスを提 供 してい る
。通信 サー ビス を受 けるには一電話番号 当た り530ド ルを支払

わなければな らない。 また、無線 チ ャンネル と 「NTVプ ラス」 を中継 してい るロー カ

ルケー ブルテ レ ビライ ンが導入 されてい る。

各 コテー ジに200～300㎡ の土地 区画お よび ガ レー ジがつ いて い る。総 じて、ヨー ロ

3『 コメルサ ン ト』2001年2月15日 付け記事及び各開発 プロジェク トの説明資料。
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ッパ的生活ス タイルが可能で あるこ とをPRし てい る。

市の 中心地 区へ の通勤ルー トは、① 自家 用車、②乗合 タ クシー⇒地下鉄 、③ 延長予

定の地下鉄、 があ る。ただ し、③ の地下鉄 の延 長は連邦予算 と市 の予算 で建設す る予

定で あるが、財 源難のため、現在凍結 中であ る。

連棟式 コテ ー ジの価格は、2000年9月 現在 、700ド ル1㎡ ～750ド ル1㎡ であ る。 同種

のもので はモス クワで最 も安 い こと、あ るいはマ ンシ ョンの値段 で住 宅が購入で きる

こ とが謳 われてい る。支払方法 は色々あ る。購入者 の支払 い時期 に応 じた割 引制度 を

とって いる.購 入者が未完成住 宅 に投 資す る場合 にはよ り安価 にな る。 ただ し、 この

会社で は住宅抵 当金 融は今 の ところや っていない。その理 由は、 法的制度 の未整備等

もあ り、返済 が滞 った とき訴訟 を起 こ して も解決す るまで に数 年かか るこ とを覚悟 し

なけれ ばな らないか らで ある。 また、住 宅価値 の低下 によって資金 回収が 出来 ない リ

スク もある。

販 売方式 に関 して は、現在 、完成住宅 と建設 中の住 宅が販売 されて いるが、いずれ

の場合 も、購 入者 は会社 と共 同住宅建設契約 を締結 する。それ に基づ いて住 宅の所有

権 が登記 され る。さ らに、 土地 区画 の賃借権 の売買契約 が締結 され る。 さ らに、住宅

の警備お よび技 術 サー ビス に関す る契約 が締結 され る。それ の料 金は120-150ド ル/

月であ る。

団地の環境整備 に関 しては、 すで に良 く整備 されてい る(歩 道、街灯 、児童公 園、

テニスコー ト等)。 団地 の周囲は柵で 囲われ、 団地 には警備がつ いて いる。

一般 に、土地 の所 有権は国 にあ り、 民間は長期借 用権(ア レン ド権)を もつ こ とが

で きる。 ここの場合 は49年 間の借用で延長 も可能であ る。土地登記制度 があ り、「モ

ス クワ市 土地委 員会」で登録 す る。 この委 員会で、 土地 をア レン ドに供 す るか どうか、

価格 を どうするか を決め る。 回答者 に よれば、市場の動 向によっては土地の 国定価格

よ り数百倍高 い市場価格 がつ くこ ともある。

外 国人 がコテー ジを購入 するこ とも出来 る。実際、数人 のアメ リカ人が ここのコテ

ー ジを買って
、 「又貸 し」 して いる。住 宅の価 格動 向に関 しては、 回答者 によれ ば、

ここ3ケ 月で ㎡当た り100ド ル値 上 げ した。1998年 夏の金融危機 以後、最 近は市場 が回

復 して きて いる。順調 に行 けば、再度 高級化 路線 を とるこ とも考えてい る。

(2)ク ール キ ノ開発計画

モス クワ市は10の 行政 区に分かれてい る。 そのひ とつであ る北西地 区を構成 す る8

つ の小地 区のひ とつで あるクールキ ノ(KypKvaHo)地 区は、広 さ790ha、 現在

約1000人 の人 口を擁 している。

この地 区の住 宅開発計画 自体は ソ連時代 か らあ った。当時は 隣町の ミチノ地区 と同

様 に高層集合住 宅 団地建設 が計画 され てい た。 しか し1991年 か ら、モス クワ市の方針

転換 によ り、低層住 宅建設 の比重 を増 加 させ る ことになった。すなわ ち、25%を2～3
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階建 の戸建 コテ ー ジ(邸 宅)、25%を3～5階 建 の連棟住 宅(タ ウンハ ウス)に して、

これ らをあわせ て約半分 を低 層住宅 地域 にす る予定 で ある。完成 時期 は2003年 を予定

して いる。 ただ しタ ウンハ ウス(248戸)は 今年(2001年)に 使用 に供 される予定 で

あ る。戸建 コテ ー ジは2002年 ～2003年 に完成 予定 である。

総投 資額 はお よそ5。5億 ドル、 それに よって93万6、500㎡ の住 宅が建築 され、3.3万

世帯が ここで住 む ようにな る。モ スクワで の最 も大規模 な住宅建設 プ ロジ ェク トのひ

とつで ある。 自然の地形 や 自然環境 を可能 な限 り生か した形で住宅 団地 を形成す るこ

とを目指 して いる。その中で、ス キー コース やサイ ク リング道路 も整備 する予定 であ

る。

この住 宅 団地 開発 の特徴 は、モス クワ市 によって主導され る開発 プロジ ェク トであ

るとい うこ とで ある。1998年 には世界銀行か らの融 資協定 が成 立 したが、 同年8月 の

経済危機 で ご破 算 にな った。そ こで、1999年 か ら新 しいア プロー チで計 画 を見直 した。

それのポイ ン トはモス クワ市の プ レゼ ンス を従来 よ り高 めた こ とで ある。 まず、全体

計画の コン トロールを担 当す る 「総括投資家 」 と してモス クワ市 の 「モ スク ワ市予算

外建設政策局」 が担 当す るこ とになった。 また、実施担 当機 関 としてモ スク ワ市政府

付属 の公社 「住 宅 団地実験 建設局 」が指 名 され、企画 設計 は公社 「モス プロ ジェ ク ト ・

3」が担 当す る ことになった。そ して、水 道、電気工 事等 の具体 的工事 をか な りのモ ス

ク ワ市関連会社 が 受注 した。実 際の建設作業 は2000年 夏 か ら始 まった。宅地 開発や イ

ンフラ整備 等の資金 は主にモス クワ市の予算 か ら支 出される。

2000年9月1日 か らモ スク ワ市 は クール キノの住宅 の販 売 に着 手 した。建設 され る住

宅の95%は 民間一般 に販売 され る。そ の際、市の事業 のため 「良 い もの を安 く」販 売

す る予定であ る。

以下で は高層住 宅建設 と低層住宅建設 とに分けて検 討す る。

① 高層住宅建設

高層住宅(7階 ～12階 建)の 各 マ ンシ ョンタイ プの住 戸の面積 は、次 の4パ ター ンが

基本 とな ってい る。128.07㎡(3LDKタ イ プ)、109.15㎡(2LDKタ イ プ)、73.44

㎡(1LDKタ イ プ)、54.52㎡(1DKタ イ プ)。

マ ンシ ョンタイ プの支払 い方式は3っ のパ ター ンが予定 されてい る。第 一の方式 は、

購入者 が即金 で全額 を支払 うものである。 この場合 には、価格 は495～595ド ル1㎡ に

設定 される。 この価格 の幅 は住 宅の完成度 の違い による。支払 い時点で完成度 が低 い

ほ ど低額 に設定 されて い る。第二 の方式は、最初 の納 入額(頭 金)が 価格全 体の30%

の場合 であ る。購入 者は、残 り70%を 住宅建 築完 了まで に最初 の納 入実施 日の価格 で

支払 わねばな らない。 この場合 の価格 は住 宅の完成度 に応 じて、510～650ド ル1㎡ で

ある。第三 の方式は、住宅竣工後 にいたる までの分割支払 い方式 である。最初の納入

額 は、30%で あ る。そ の後 は ㎡当た りの価 格は 固定 され る。建設竣 工 時 まで に、住戸

価値 の20%を 支払 う。残 りの50%は 、 この住 戸に住 みなが ら、6ケ 月か ら12ヶ 月の間
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に支払 う。支払 い完 了まで は、住 戸は市の所 有 に帰属す る。 この場合 の価 格は、620

～670ド ルノ㎡であ る。

この住 宅団地の問題点 のひ とつ といわれてい るの は、 モスクワ市 による公 的住 宅開

発で ある ために、一部 の住戸 について は住 宅支給 の順 番待 ちの人 々(約2,700人 い る)、

またバ ルチ ヅク海沿岸地域 か らの退役年金需給軍人 が入居 す るこ とになっている こと

で ある。 また、一区域 はクルチャー トフ記念研究所 の管轄 に入 るこ とになっている。

これ らは、この住 宅団地 の市場価値 を引 き下 げ る可能性 のあ る要 因 とみ なされて い る。

も うひ とつの問題点 は、価格 を実際 に どのよ うに設定 す るか にあ る。専 門家の評価

に よれば、 この よ うな住 宅団地は、35-40%程 建設 された ときにのみ、本格 的な販 売

が始 まる。 この時点 までは住 宅 を販売 する ことは簡 単ではない。 そこで も し、 この時

点 まで に建築主 が販売促 進のため に価格 引 き下 げの誘惑 に屈 するな らば、販 売がそ の

後 本格 化す る時 にそれを引 き上 げるこ とは事実 上不可能で ある とみな されてい る。 そ

うす ると、サ イク リング ロー ド、 ボー ト係 留場 、 ヨ ヅ トハーバ ー、 映画館 の建設等 が

忘却 され るで あろ う。なぜな ら、 それ らのための資金 が足 りな くな るか らで ある。結

果 として、 中流ク ラスの住居地域 と して計画 され たクール キノ住 宅団地は これ までの

大衆的住 宅建 設の標 準的地域 に逆戻 りして しまうこ とになる。

なお集合住 宅の設計が変更 された。当初、規格型パ ネル住 宅の建設 を予定 していた

が不評 だ ったので、個 別設計 に変更 して各住宅 に多様 性 を持 たせ る こ とに した。また、

構造 も一体成形 鉄筋 コンク リー ト構 造 に して、外壁 を レンガで化 粧す る ことに した。

② 低層 住宅(タ ウンハ ウスお よび コテ ージ)の 建 設

タウンハ ウスの建設は、住 宅区9、 住 宅区2、 住宅 区1で 行 われてい るが、 これは他

か ら分離 されたニュータ ウン として位置付 け られ る。金属塀で 囲われ、警備がつ き、

出入 りはチ ェ ックされ る。住宅 区9の ニュー タウンには、 小さい幼稚 園が設立 される

予定で ある し、 道路 をは さんで 立地 する住 宅区9aは4階 建て の小世 帯アパー ト住宅街

で あるが、 ここには児童広場 やスポー ヅ広場、社会文化生活 関連企業が設置 される。

住宅 区1と 住 宅区2の イ ンフラ整備 の具体 的内容は現在検討 中であ る。

タ ウンハ ウス は、気泡 コ ンク リー トプロ ヅクによって建築 され る。そ れに しっ くい

が塗 られ、外側はポ リマー で覆われ、内側 は断熱材 と石 膏ボール紙が張 られる。内部

の部屋 割 りと内装 は購入者 が実施 す る。

住 宅区9の ほ ぼすべ てのタ ウンハ ウス(80戸)は すでに販 売済みで ある。ただ し、

そのかな りの部分 は卸 売 り購入者(閉 鎖型株 式会社 「住宅一21世 紀 」、産業 ・金融会社

「ドーム」)が ま とめて購 入 してお り、近 い うちに一般 向け に売 り出す予定 であ る。

タウンハ ウスの価格 に関 して は、投資 開発業者 に帰属 す るタウ ンハ ウスの予定価 格

はそ の立地や住 宅タイ プによって幅 があるが、平均は700ド ル/㎡ である。販売方式

は 「債権 譲渡契 約」の形 を とる。土地 区画(300-350㎡)の 賃借権 は建設完 了後 に住
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宅所有者 に登記換 えされる。

他方、戸建 のコテージの広 さに関 しては、住宅 のタイプ(通 常型、 コーナー型、端

型)に 応 じて188-230㎡ の幅があ る。補 給 ライ ンは、暖房 関係 以外 は集 中方式 を とる。

暖房 と温水 供給 は個別 のガスボイ ラー による。天井 の高 さは3メ ー トル。腰壁階 には

車2台 分 のガ レー ジが配置 される。戸建 コテー ジに関 して は、 以上 の こと以外 の、 そ

の建 設の詳細 、団地の イ ンフラ整備 、価 格等 は2001年 末 まで に明 らかに され る予定 で

ある。

また、 土地の合 理的利用や住 宅用 面積 の拡 大 によって住宅 の価格 を引 き下 げる努力

を し、 また全体 として革命前 の ロシアの雰 囲気 を復活 させ る努 力を してい る。

1990年 代 の初 めに、ペ ロボ(nepoBo)や ヅシノ(TymnHo)等 にお いて

エ リー ト住 宅が建て られ た。 それ は大衆 的な5階 建て住 宅地域 のす ぐ横 に立地 した、

塔や豪華 な玄関 を有す るひ ときわ変わった存在 であ った。 この ような状 況は非常 にア

ンバ ラ ンスで、不適切で あった。そ こで、現在 では、す ば らしい豪華 な邸宅はエ リー

ト地域 にお いてのみ建築 され るこ とが好 ま しい とい うことが理解 され る ようにな っ

た。モ スクワ にはその ような地域 と して、オス トジェンカ(OCTo)KeHKa)、

プ レチスチ ェンカ(HpeqHCTeHKa)、 チスチエ ・プル ー ドィ(qvaCTbI

enpyAbl)が あ る。これ らは上流 階層 を対象 に して い る邸 宅地域 で あるが、この

クール キノは、 中流階層 をター ゲ ッ トに してい る点 で大 きな違 いがある。他 方では、

通常 の大衆 的な公的住 宅 よ りも高級感 を出そ うと してい る点 にも特徴 があ る。

〈引越しを準備するのはまだ早い〉:雑誌記者による実験建設局総支配人へのインタビュ」

「建設状況は?」

-2000年11月 に新しい道路がつき、それによって12月 には隣接の区域が整備され

る。同時に今年中には、最初の住宅が道路沿いに建設されるであろう。さしあたりの問題

は、この地区に小売店がないことである。それはまだ購買者がいないからである。2001-

2002年 には、山スキー場、ボート置き場等を整備する。

「コテージとタウンハウスの建設開始時期は?」

それは2001年 末である。これらの低層住宅のうち、3階建て多住戸棟(タウンハウ

ス)の 建 設 からはじめる。

「自然保全および大型パネル住宅の建築に関して」

2年 前にこのプロジェクトを始めたとき、我々の課題であったのは、普通の住宅建築

コンビナートをクールキノで自由勝手にさせないことであった。彼らは何もない平坦地で建

築作業をしたいために、すべての木を切り倒し、すべてのくぼ地を平坦にしてしまう恐れが

あった。当時、クールキノはモスクワ近郊ではそれほど多くない、自然の残った場所のひと
つであった。この環境保全の課題を我々は実行 している。720haの うち住宅建築用地とし

ては290ヘ クタールで十分であってそれで採算が合う。残りの土地は休息用地、社会文化

生活用地、スポーツ施設を作る。その際、住宅は規格型大型パネル住宅ではなく、個別

設計型住宅を建築する。より高いコストにはなるが、その住戸は普通の住宅建築コンビナ
ートが与えるものよりも少なくない収入をモスクワ市にもたらすであろう

。

4『 コ メルサ ン ト』2000年9月14日 付 け住 宅特 集記 事
。
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「クー ルキ ノ建 設 のコストに関 して」

住 宅1㎡ 当たりで約400ド ルである。その内訳 は計 算 原価 が360-370ド ルで、それ

に10%の 予備的経費を見込んでいる。

「団地 の性格付けに関して、豪華な高級 団地として計画されているが、しかし、自治体の

社会問題解決のために一部が利用される。例えば、「支払いなしの」住民の入居が予定さ

れている。それはクールキノ団地の価値を15%下 げるかも知れないということはよく知られ

ている。これについてどう思うか?」
一 確かに、現在、1頂番待ちの人たちに最初の住宅のうち2.5万 ㎡を振り向けることが

予定されている。しかしこれはあくまで限定的なものである。

「さらに1 .2万㎡の住宅がヒムキ市および地下鉄駅までのトロリーバスの開通のために提

供される必要があるのではないか?」
一 これは金の問題である5。

「クールキノの完成はいつか?」

一 順調に販売が進行すれば2003年 には建設が完 了する。

(3)「 黄金の町」開発プ ロジェク ト

この プロ ジェク トを推進 主体 は、クローベ ッ トホー ルデ ィング(KPOBETXO

JI21HHr)と い う会社 であ る。 この会社 によれば、都市での激 しい ビジネス に従事

す る人 々に とって 、郊外住 宅での休息、 エネルギーの充填は不 可欠 の ものであ る。 き

れいな空気、森林 、 きれいな水辺 。 「黄金 の町」は これ らを十分 に備 えてい るこ とを

PRし てい る。

確 かに、 この住 宅地は、 「水辺 の町」 とい う特性 を有 して いる。モス クワの北 方に

市境界 を少 し越 えた、 ク リャジ ミンス ク貯水池 に面 して いる。外環 状道路か ら8キ ロ

の地点 にある。以前は この地点 にソ連共産党の幹部達 のサナ トリウムが立 って いた。

この点 か らみて も、 この地域 が環 境的 に良好で ある ことが理解 で きる。 同時 に、 この

地域 は水 質保 全の ための厳格 な規 制があ る。

また、 ここの建築設計 は、 イタ リア人建築家 ジ ョルジオ ・リベ ラーチ に よって リー

ドされ、住 宅団地 として の多様性 と統 一性 の調和 が 目指 されてい る。15haの 開発総 面

積、51戸 の コテ ージの建設 を予定 してい る。 一体成形 コ ンク リー トの基礎 を施 工 し、

住 宅は基本 的 に鉄筋 コ ンク リー ト構造 で ドイツ製 の発泡建 材(断 熱 材)も 使 ってい る。

郊外型住宅 の一般 的建築方法は プロ ヅクを使 った基礎、鉄筋 コ ンク リー トの小屋組み

(rlepeKPblTvae)、 レンガの壁 、モルタル に よる接 着で あ る。しか し、この地

域の ような、地 下水 の水位が浅 い、川 岸の地盤 に対 しては このよ うなや り方は不十分

で ある と判 断され、他 の方法 が採 用 され た。すな わち、一体 成形 型骨 組み が、太 さ28mm

5こ れは
,資金繰 りがつ かず、現金 で支払えな ければ、そ ういうことも生 じるであろうという意味と

解 しうる。
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と22mmの 鉄筋 によって強化 された、厚 さ30セ ンチ の統 一的基礎 プレー トの上 に設 置

されてい る。

住宅 のモデル に関 して は、総 建築面積で350㎡ 、400㎡ 、432㎡ 、441㎡ の4種 類 の基

本モデル が用意 されて いる。これ を も とに各購 入者 の好 み を反映 させ る ことも出来 る。

訪問 した時点(2000年11月1日)で は、建築予定戸数51戸 に対 して、既 に販売済 みが

14戸 、建築 中な い し完成 した住宅が6戸 、建築準備段 階の住 宅が13戸 、 その他 が18戸

であ った。イ タ リア製 の街灯 、 フィ ッ トネスセ ンター、 ヨ ッ トハーバー を備 える予定

であ る。交通手段 は、 マイ クロバ ス を運行 する。20分 で最寄 りの地下 鉄駅、30分 で シ

ェレメチ ェボ空港 につ く。環境保 全地域 に対 する厳 しい規制 をすべて ク リア した。

住 宅団地 の管理体制 に関 しては、建築 と管理運営の一貫体制 を とって、購入者 の信

頼感 を得 ようと して いる。 イ ンフラ整備 ・維持の ための修理班 を常駐 させ、救急 医療

のための当直医 も用意す る。 また、店舗 、床 屋、 レス トラ ン、夜 の クラブ、銀行 の支

所 も置 く予定 であ る。スポー ツ施設 と しては、 プール、 トレー ニ ングジム、マ ヅサー

ジ室、テ ニスコー トを予定 している。最 大の特徴は、モ スクワ近辺 では始めて住宅 団

地 にヨ ッ トハー バーが整備 され る こ とで ある。30隻 のモ ーター ボー トと20艘 の ヨ ッ ト

を使用 す る許可 を得て いる。 したが って、建築 予定の51住 宅 の事 実上 すべてが それ ら

を所有 ・使用 しうることになる。

このよ うに、 この住 宅団地 は親水性 のメ リッ トを強調 して いる。全体 と して、 ここ

が完成すれ ば最高級 のコテー ジタウ ンになるであろ う。

(4)ボ クロフスキ工丘住宅団地

ここはア メ リカ企業Hinesに よって開発 され た高級賃貸住 宅団地であ る6。 この会社

は1957年 にヒュー ス トンで設 立 され た。そ して1992年 にモス クワに進 出 した。これ ま

でに、高 層住宅(7万 ㎡、330戸)を モス クワで 建設 し、チ ェコの プラハでは低層 住宅

団地 を開発 した実績が ある。

この住 宅 団地 は、モ スク ワの中心地 ク レム リンか ら13キ ロメー トル しか離れ ていな

い ところにあ る。モス クワ西部 のべ レゴーバヤ通 りに立地 し、 レニ ングラー ド街道 と

ボロコラムスキー街 道の 間に位 置 し、 モス クワ運 河 に隣接 して いる。 この高級賃貸住

宅 団地 の開発計 画では、全体 と して206戸 の住宅建設 を予定 し、第一期 工事 として103

戸 を既 に完成 させた。1999年5月 か ら入居 してい る。現在 第二期工事 に入 ってい る。

2001年4月 には43戸 が引 き渡 され る予定で ある し、残 りは2001年 の第3四 半期 に引 き

渡 され る。 このニュータ ウンの設計 にはアメ リカ人、アイル ラン ド人、 ロシア人の建

築家 がかかわ った。この住 宅団地開発 プ ロジェク トの総費用 は4.1億 ドルで あ る。この

6所 有 主 体 を 詳 し く 言 う と
、Hineslnternational,DeanWitterEmergjngMarketsFund,Trust

CompanyoftheWestで あ る 。
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住 宅 団地 には2な い し3階 建ての4タ イプの住 宅があ る。それぞれ の住 宅タイ プは 「ト

ウベー リ」、「ノブゴロ ド」、「スズダ リ」、 「ヤ ロスラブ リ」と命 名されてい る。 それ ら

は、広 さや寝 室数、 階数(2階 な い し3階)、 内装、車庫 の大 きさ(1台 用 か ら3台 用 ま

で)に よって 区別 され る。広 さは160～340㎡ の幅があ る(160㎡ →2ベ ッ ドルー ム、

200㎡ →3ベ ッ ドルーム、215㎡ →4ベ ッ ドルーム、340㎡ →5ベ ヅ ドルーム)。 た だ し

最 も広 い もの は未 完成 であ る。基 本的 には タウ ンハ ウス と呼ばれて い る連棟 式住宅(一

棟 あ た り2戸 ～9戸)で あ る。鉄筋 コンク リー ト作 りで レ ンガは飾 りに使 ってい る。壁

には「サ ン ドウィ ッチ」技術(断 熱材 をは さみ こんだ複層パ ネル構 造化技術)が 利 用さ

れた。木造 は耐久性 に問題 があ る と判 断 され た。ここの住 宅 は少な くて も50年 の耐 久

期 間 が予定 されてい る。

ここの住 宅は賃 貸のみ が予定 されてい る。 したがって、 内部 の設計(部 屋分割)と

内装 は実施 済みであ り、台所 も整 備 されてい る。 また、顧客 の求め に応 じて、Hines

Internationalは 住宅 の家具装備 を実施 す る。賃借料 は広 さ と賃借 期 間に応 じて、6,000

ドル ～11,000ド ル/月 の幅が ある。建 設 を請 け負 った企業 は トル コの企業Tescerで あ

る。 域 内の景 観 を よ くす るため に、小池 と岩 を配 した庭 が作 られて い る。また、スポ

ー ッ広 場や児童広場 もあ る。

ここの最大の特徴 は、隣 に、750名 収容 のイ ンターナ シ ョナル スクールがあ るこ と

である。 この こ とは、 主 に外 国人用 タウ ンハ ウスであ るこの住宅 団地 に とって大 きな

メ リッ トにな って い る。 これ を立地 させ るため に、土地 の3分 の1を イ ンターナ シ ョナ

ルス クール用 の土地 と して無償で譲 った。

全戸 には、警備 へ の通報 システ ムが設 置 されて い る。 また、24時 間 ビデ オ監視 シス

テムが作動 して いる。通信 に関 して は、電話 回線、テ レビシステ ム 「コスモス ーテ レ

ビ」が設置 されてい る。

入居者 の50%は ア メ リカ、 カナ ダ等 の外交 官、残 りのほ とん どがペ プシコ、 ネ ッス

ル、モル ガ ン ・スタ ン レイ等 の外資 系企業 の外 国人経営者 ・従業 員であ る。 ただ し5

戸 には外 資系企業 で働 くロシア人が入居 してい る。 ちなみ に 日本 人外 交官 も3世 帯 が

入居 している。

担 当者 の話に よる と、 とにか くモス クワの 中心部 では地代 が高いので、賃借料 も高

くなる。

(5)「 ソス ノフカ」住宅 団地

モス クワの西部 に立地 し、クル ィラヅキー 通 りとオセ ンニー 通 りの交差す る ところ、

「銀 の森 」森林 区域 のはずれ に位置 して いる。総 開発 面積 は2 .4haで ある。

5棟 の連 棟式3階 建て住 宅(タ ウ ンハ ウス)お よび2棟 の5階 建 て集合住 宅が建築 され

る予定 で ある。 タ ウンハ ウスの部分は35戸 が予定 され、5棟 のそれぞれ には3～9の 住

戸が配置 されて いる。各住 戸 には約100㎡ の庭地 が配 置され る。
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タウンハ ウスのタイ プと して は、広 さが254㎡ 、267㎡ 、280㎡ の3タ イプある。内

部お よび外 部 の構造 と しては、2つ の通常の階 と屋根裏部屋、 それ にガ レー ジ と地下

室(約40㎡ 、 ここにはサ ウナを作 るこ とが可能)が ある。

建築構 造は 「一体成形一 レンガ」技術(鉄 筋 コ ンク リー トー体成形 に レンガ積 み を

組 み合わせ た もの と思われ る)を 採用 してい る。2001年 春 になれば外壁 に、化粧 タイ

ルを貼 り付 ける予定で あ る。内部設計 と内装 は住 宅購入者 に よる実施 を予定 してい る。

補給 ライ ンはすべて都 市集 中式であ る。台所 には電子 レンジが設備 され る予定 であ

る。通信 関係 は、ニ ュー タウ ンに電話 ケー ブルが引かれ る。

開発 主体 は ロシア企業 「ファル ンー トゥレイ ド」で ある。 この住 宅 団地 の完成 予定

時期 は2001年7月 であ る。賃貸形態 の採用 は考え られてい ず、販 売のみが予定 され て

いる。住戸 の価格 は現在の ところ1,500ド ル/㎡ であ る。 ただ し完成 間近 になれ ば価

格 が引 き上 げ られ るこ とが予想 される。

販売方式 は投 資契約方式 を とる。

土地 の権利 形態 に関 して は、現在 、土地の賃借権 は開発企業 「ファル ンー トウレイ

ド」 にあるが、 建設終 了後、結成 される予定 の住 宅所 有者 の共 同管理 組織(コ ン ドミ

ニ ウム)に 引 き渡 され る。

団地 の環 境整備 につ いて は、住 宅の建設作業完 了後、標準 的な環 境整備 をする予定

であ る。 すなわち芝生、小道、ベ ンチ、街灯 等。 これ以外 に、 レク レー シ ョンゾー ン

(児童広 場、スポ ーツ施 設 を含 む)を 設置 する ことも可能 であ る。また警備体 制 を整 備

す るこ とが予定 されてい る。

(6)「 工力テ リノフカ」住宅団地

モス クワ市 内西部 のルブ リョフス キー通 りの終点付 近 に立地す る。森 に隣接 し、モ

ス クワ環 状 自動車道 の内側 でそ こか ら1kmし か離 れていない こ とが ここの景観 ・立

地上のメ リッ トで ある。

建築戸数 は40戸 のコテ ージの建築 を予定 してい る。各 コテー ジには1,500～2,000㎡

の土地区画 がつ いてい る。コテー ジの広 さは500～700㎡ で かな り広い 。建築構造 は伝

統 的な レンガ積み構法 を とる。内部設計 と内装 につ いては、住 宅購 入者 が実施 する。

補 給 ライ ンは、 暖房 以外 はすべて都市集 中方式 を利 用す る。暖房用 に、各 戸 に温水

ガスボイ ラーが設置 され る。それ によって、モス クワでは伝統 的 にな って いる夏季 の

温水供給 途絶 に対処で き、 冬 に向か って好 きな時 に暖房 が開始で きる。通信 関係 は各

戸 に2本 の都市電話線 が引かれてい る。 さ らに、警備セ ンター との ロー カル通信 ネ ッ

トがセ ッ トされて いる。

開発主体 はロシア企業 「ヅェン トゥリオン ・シテ ィ」であ る。 また、販 売主体 は商

業企業 「デ リー ト」で ある。後者 は建 設作業の進行 に応 じて前者 に金 を支払い、 それ

に よってコテー ジを前者 か ら入手 す る形 を とった。住宅 の完成 ・引渡 し時期 について
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は、既 に完成済 みで、 またほ とん どのコテージは販売済みで若干 のコテー ジのみ売れ

残 ってい る。 また既 に、8戸 が居住 している。賃貸 は予定 してい ない。

開発 主体 か ら販 売主体 にすで に住 宅が販売 され、所有権 の第 一次登録 も終わ ってお

り、実際 の購入者 は所有権の第一次登録 に ともな う官僚的煩雑 さを免れ るこ とが で き

るよう工 夫 され てい る。 コテー ジの価 格は1,000～1,200ド ル/㎡ で ある。土地 の賃借

権 は住宅所有者 に引 き渡 され る。

警備 お よび技術 サー ビス料金 は0.5ド ル/㎡ で ある。団地 の環境整備 に関 しては、

個 々の住宅所有者 に土地賃借権 が引 き渡 され るので、共通 の環境 整備は なされなか っ

た。個 々の住 宅所 有者が個別 的に 自己の土地区画 を整備 する ことにな る。

(7)「 トロイツ ェ ・ル ィコボ」住 宅団地

モス クワ西部 の「ス トロギノ」地区 とモ スクワ環状 自動車道お よび モス クワ川 に囲ま

れた地 域で あ り、 ち ょうど 「銀の森」地 区の対岸 にあた る。

建築戸数 は50戸 の戸建住宅(コ テージ)で あ る。各住 戸に接 して約400㎡ の土地 区

画が配置 され る。戸建住 宅の広 さ と しては 、300㎡ ～500㎡ の幅が あ る。玄関は、ゴチ

ック風、 クラシ ック風 、その他 の邸宅風 の合 計8タ イ プが企画 されてい る。建築構造

は ロシアの伝統 的な邸宅建 築 スタイルが重視 され、レンガ積 み に しっ くいで塗 り固め、

2001年 春 にはパ ステ ルカ ラーで 塗装 され る。屋根 は、亜鉛 メ ヅキ銅 を瓦風 に図案 化 し

た物 を使用 してい る。内部設計 と内装 は住 宅購入者が実施 する。

補給 ライ ンは、温水お よび暖房以外 は都市集 中方式であ る。戸別 に温水 ガスボイ ラ

ーが設置 され る
。

通信関係 にっいては、ニ ュー タ ウンに電話ケー ブルが 引かれ る。

開発 主体 は、企業 「モ スイ ンジュス トロイ」である。販売主体 は、 開発主体 の子会

社 「モ スイ ンジュス トロイ ・イ ンベス ト」で ある。

完成 ・引渡 し時期 は2001年 第2四 半期 を予定 してい る。住 戸 の価格 は1、050ド ル/

㎡、 ただ し完成間近 になるにつれて価 格 を引 き上 げる ことが予想 され る。ただ しその

詳細 は不 確定で ある。

販 売方式 は債権 譲渡契約締結 を提案 してい る。すなわ ち、購入者 は契約締結時 に

50%を 支 払い、コテー ジ引渡 し時 に残 りの50%を 支払 うこ とにな る。ニ ュー タウ ンの

引渡 し後 に、 国家委 員会 にコテー ジの所 有権 が登録 され る。 「朝 にお金 を支払い、 夕

方 にいす を受 け とる」式の、購入者 が リス クを負 う取引 に関 して購 入者は伝統 的に好

まないが、 この場合 は うま くい くで あろ うと販売会社は考 えて いる。

土地 の賃 借権 は、結成 され る予定 の住宅所 有者組合 にコテ ージ販 売終 了後 に引 き渡

され る。

運営 費 と しては、警備、賃借料 支払い、地域 の清掃、技術 的サー ビス料 と して、住

宅所有者 はおお よそ500ド ル/月 を支払 う必要があ る。
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団地 の環 境整備 は、建設作業 完 了後 、伝統的な環境整備 をする予定 で ある(小 道 の

敷設、ベ ンチ、街灯 の設置等)。

(8)「 アルハ ンゲ リス コエ ・リュリコボ」住宅団地

立地は、モ ス クワ市 の北 部地 区であ る。 この住 宅団地は、現時点(2001年2月 時点)

で25%の 完成度 にある。建 設活動は1997年 に開始 されたが、 ロシアをお そった1998

年8月 金 融危機 後、 開発 プ ロジェク トが一時凍結 されたが、2000年 には再 開された。

2001年9月 建設完 了予定 である。ニ ュー タウンの建設 面積 は9.15haで ある。

建築戸数 に関 しては、120戸 の連棟式お よび戸建 のコテー ジが建築 され る予定で あ

る。5つ のサ ブプロジ ェク トがあ り、1つ が タ ウンハ ウス建築 プロジェク ト、4つ がコ

テー ジ建 築 プロジェク トであ る。

コテー ジー戸 の面積 に関 しては、建築 総面積130㎡ ～300mZを 予定 してい る。建築 方

式は、コ ンク リー トー体成形(腰 壁)お よび レンガ積 み(幅55cm)で あ る。窓は二重

窓ガラス、屋根は金属か わ ら葺 き。

コテー ジの価格 はお よそ600ド ル1㎡ 。 ただ し、 コテー ジの広 さ、 土地 区画の広 さ、

投資 の段 階 に よって幅 があ る。コテー ジー 戸の価格 と しては 、11万 ドル～19万 ドル に

なる。

補給 ライ ンに関 しては 、暖房以外 は集 中方式 にな る予定 であ る。暖房 に関 しては各

コテー ジに設置 された ガスボイラーに よって加 熱 され る。通信 関係 では、電話線お よ

び専用 イ ンターネ ッ トライ ンが施設 され る。

各種運 営 ・利用料金 としては、 月に120ド ル/各 コテー ジー戸 を予定 して いる。付

属土地 区画 と して、 各戸 には350～7,000㎡ の土地が接 して いる。

開発業者 は有限会社 「マグ ドン」で、建設の元請業者 は、 キ プロス に登記 され てい

るMagdon社 であ る。販売 は、住宅建設 への共 同参 加契約 の締結 とい う形 を とる予定

であ る。 この場合、前 述の ように、購入者 はお金 を支払い、辛抱強 くニ ュー タウンが

建設 され るのを待 たねばな らない。所有権 が登記 され るのは、ニ ュータ ウンが実際 に

使 用 され始 めた後 の ことであ る。確か に建設 の最初 の段 階で この よ うな方式で コテー

ジを購 入 するのは購入 者 にとってかな りリスキー である。建設が長期 間引 き伸 ば され

るか も しれない し、 あるいは凍結 され るか も しれ ない。 しか し、他方で はかな り割安

な価格 が設定 されてお り、それ を考慮 するな らばこのコテー ジの購入 は有利 か も しれ

ない。

土地 区画 に関 しては、現在 は開発主体(有 限会社 「マグ ドン」)に49年 間賃 貸 され

ている。建設終 了後 に、住 宅所 有者ない し住宅所有者組合 に登記 変更 され る予定 であ

る。警 備体制 に関 して は、住 宅団地の周 囲は ビデオ監視 カメラで警備 され る。各 戸 に

は警備所 に通 じる通報 システムが設 置 され る。

住 宅タ ウン内環境整備 と しては、幼稚 園、店、バ ー、 レス トラン、ス ポー ヅセ ンタ
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一 が設 置 され る予定で ある
。

(9)「 ゴ ドゥノボ」住宅団地

この住宅 団地 は、モス クワ市西部 のカ ラム ィシェフス キー横丁 にあ り、モス クワ川

沿いのハ ラシェボ ・ムニ ェブニ キ地 区の 自然保全地 区 に立地 して いる。

建築戸数 はタ ウンハ ウス20戸 で、それは4棟 に分 け られ る。そ して既 に1999年 に完

成済みで あ る。建築 方式 に関 しては、Plastbau技 術(発 泡 ポ リスチ ロー ルで 出来 てい

るサ ン ドウ ィッチ構造 の素材 にコ ンク リー トが流 し込 まれ る方 式)が 利用 され、 その

上 に しっ くいが塗 られ、表面塗装 が施 工 されてい る。

ここの住 宅の設計 スタイルは、「普通 のスタイルの普通 の家 」とい う構想 で統 一 され

て いる。3階 建てで、総面積320㎡ であ る。腰壁の階(半 地 下)に は、車2台 分 のガ レ

ー ジが造 りこまれてい る。内部の部屋割 りは実施 されてい るが、 内装 は購 入者 によっ

て なされる。補給 ライ ンに関 して暖房以外 は集 中方式であ る。各住戸 に据 え付 け られ

たガスボイ ラーで暖房 ・温水供 給 され る。

タウ ンハ ウスの価 格は、2,000ド ル1㎡ で ある。他 と比べ る と割高 の ように見 え るが、

比較 的都心 に近 く、川岸 に立地 して景観 がいい とい う利点が ある。各 タ ウンハ ウス に

は邸 宅付 属地 と して約100㎡ の土地 がついている。販 売実績 をみ る と、20戸 の うち14

戸がすで に販 売されてい る。 そ して6戸 が入居 してい る。 しか し住 宅所 有者組合 はま

だ結成 されて いない。販 売方式 は投資契 約締結 とい う形 を とってい る。住宅 団地 の予

定運営経 費 に関 しては、警備、清掃、技術 的サー ビスの費用 と して、1.5ド ル～2ド ル1

㎡が徴収 され る。警 備 に関 して は、ニュータ ウンは金 属柵で 囲われ 、24時 間赤外 線監

視 システ ムで警備 されてい る。環境 整備 をみ る と、一般 的な環 境整備 が実施 され、 ス

ポー ツクラ ブ、テニス コー ト2面 、児童広 場 が計画 され てい る。

開発 ・投 資家 は産業 ・金融会 社「ドーム」で ある。建設 元請業者 はア メ リカ企業Dolphin

StructuralPlanningInc.で あ る。販 売業者 は閉鎖 型株 式会社 「シア ン」で あ る。ニ ュー

タ ウンの土地 はデ ベ ロ ッパ ーの産業 ・金融会社 「ドー ム」が市か ら49年 間賃借 して い

る。住 宅所有者組合 が結成 されれ ば、賃借権 がそ こに登記変更 され る予定 であ る。

(10)「 セ トゥー ン」 住 宅 団 地

この住 宅団地 は、モス クワ市西部の都心近 くにあ り、 ミンス ク街道 に立地 し、モス

フ ィリモ フスキー通 りとクツゾ フ大通 りの 中間 にある。 す ぐ近 くにはパ クロ ン丘 の記

念公 園や モス フィ リモ フスキー通 りの大使 館集 中地域が ある。ニ ュー タウンのセ ンタ

ーには小さい湖が配置 され、優 れた景観 を形成 して いる。

建築 戸数 は、24戸 のタウ ンハ ウス と1棟 の多住 戸住宅棟で ある。独立 出入 り口を有
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する3--4戸 の3層 タ ウンハ ウスがf住 棟 を構 成 してい る。各 タ ウンハ ウスは、次 の よう

な5つ の文学的名称 のつ いた基本型 に区分 されてい る;「 ゴー リキー」-119㎡ 、「チ ェ

ホフ」-178㎡ 、「プー シキ ン」-195㎡ 、「トル ス トイ」-240㎡ 、「ドス トイ エフス キー」

-297㎡ 。1990年 代の初め に建築 された住 戸は鉄 筋 コンク リー ト構造 であ った が、

1995年 一1997年 のそれは レンガ積 み構造 である。

補給 ライ ンは都心 に近 いこ ともあ り、すべて集 中方式で ある。ただ しニ ユー タウ ン

には 自前 のボイラー も設置 されて いる。それはモス クワでは伝統 的な、夏季の温水 中

断の時期 に作 動す るためで ある。

通信 については、電話線(「 コムスタール」)が 引かれ、光 フ ァイバーイ ンタネ ッ

トライ ンAstelitが 設 置 され、テ レビチ ャ ンネル 「コス モスTV」 が接続 されてい る。警

備 につい ては、住 宅 団地 の周 囲が囲わ れ、 ビデオ監視 システ ムが作 動 し、24時 間警備

が行われて いる。各 戸には警備セ ンターへ の通報 システムが設置 されてい る。

住戸の 内部 間仕切 りと内装は販売時点で既 に実施 されてい る。 とい うのは当初、 こ

のセ トゥー ンの タ ウンハ ウスは賃貸 のみが予定 されてい た。 しか し、2000年 に、 それ

までの所有者で あった合弁企業「ペ レス トロイ カ」は、 このニ ュー タウ ンをイギ リス企

業BrentlndustrialHoldingsLtd(BIH)に 売却 した。そ して新 しい所有 者は住 宅の一部

を販 売 し始め た。現在 、タ ウンハ ウスは、賃借 で3,000-9,000ド ル/月(価 格 は広 さ、

立地 、内装 によって異 な る)、 販 売で は2,000-2,300ド ル/㎡ で売却 されて いる。実

際 に一部の住戸 が販売 された。イギ リス企業BIHの この ような ビジネスはかな りうま

くいってい るようで ある。賃借 者 と しては、サ ムソン、 ルールガス、サハ リンエナ ジ

ー
、 フィ リップ ・モ リス等 の外 資系企業の経営者 ・従業 員、 日本の銀行 の駐在 員がい

る。

ニユータ ウンの管理業者 は「モイ ドーム」社 で、 マーケテ ィングはlntermark社 が担

当 してい る。売却 と賃貸 以外 に、この地 域で の新建 設 に対 する投資 が募集 され てい る。

(11)「 フ ァ ンタ ジー の 島」プ ロ ジ ェ ク ト

このプ ロジ ェク トの実施 地域 は、 モス クワ市内西部の タタロフスキー冠水 牧草地 に

あ り、 クル ィラツキーのボー ト競技水路 の近 くにあ る。非常 に景色 のいい ところで あ

る。一方 はモ スクワ川、他方はボー ト競技水路 とゴル フ場でその 間に立地 してい る。

この プロジ ェク トの公式名称は、 「一時滞在施 設併 設健 康増 進 コ ンプ レヅクス の建

設」 プロジェク トであ る。つ ま り、健康増進 コ ンプ レックスの建設 と結 び付 けて、上

述の一時滞在施設 以外 に、デベ ロ ッパ ーで ある投 資会社 「ファ ンタ ジーの世界」(金 融

建設会社 「テ スコーエ ム」の子会社)は 、低層住 宅のマ ンシ ョン、 タウ ンハ ウス 、戸建

コテー ジの販売 を企画 ・提案 してい る。 プロジェ ク トのス ター トは、1998年 夏 で、不

幸 にも金融 危機 にぶつか った。それ にもかかわ らず、 「テスコーエ ム」は建設作業 を続

行 し、今年(2001年)の 第3四 半期 にはニ ュー タウンを完成 させ ることが予定 されて
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い る。 しか し、 直面す る仕事 の膨大 な量を考 え る と、現在の ところ、 この計画が どの

程度実現 されるか を判断す るのはかな り難 しい。

販 売を予定 してい る戸建住宅 は、総面積250㎡ の二階建て コテー ジであ る。建築 方

式 は、鉄筋 コ ンク リー ト構造 を併 用 した レンガ積みで ある。すべ ての コテー ジには、

必 ず ロッジ(開 廊)な い しテラスお よび造 りつ けガ レー ジがついてい る。 内装な しで

販 売され、内装は購入者 が 自分 の好みで実施 す る。

コテー ジの価格 は2,500ド ル/㎡ を予定 して い る。ただ し建築 の終 了に近 づ くに従

って、価格 は上昇 する ことが予想 されてい る。販 売方式は投 資契約締結 方式を とる。

土地の賃借 権 は、住 宅所 有者 に登記替 え しない予定 であ る。

ここのコテー ジのメ リッ トは、すば らしい景観お よび様 々なスポー ツ ・娯楽施 設(ロ

ー ラース ケー ト場、 ボー リング場、 イ ン ドアプール)が 併 設 され てい ることであ る。

ただ し、 これ らの施 設は2002年 春以 降に利 用可能 にな る。

(12)そ の他 のプロ ジェク ト

首 都モス クワのコテージ市場は まだ飽和状態で はない。住 宅 団地 のデ ベ ロッパーは

毎年 、新 しい企画 を発表 してい る。 これ まで紹介 ・検 討 した プロジ ェク ト以外 の プロ

ジ ェク トのい くつか を簡単 に紹介 してお く。

第一 に、 アメ リカ企業GVASawyerは 、 ノボペ レジェル キノにコテー ジニ ュー タウ

ンな らび にスポー ツコ ンプレ ックス、商業 セ ンター を建設 しよう としてい る。ボ ロフ

スキー街 道 とチ ョボ トフスキー通 りの交差 す る ところに、30戸 のタ ウンハ ウス と10戸

の一戸建 コテー ジが建築 され る予定 であ る。現在 、会社は企画文書 の協議 を行 って い

る。住 宅の総建 設面積 は7,000㎡ に上 る。

建築様 式は鉄筋 コ ンク リー ト構造 を併 用 した レンガ積みで ある。 コテー ジの建設終

了後 は、基 本的 には賃貸 に供 され るが、それ らの一部 は売却 され るこ ともあ りうる。

前述 の ように、 コテー ジの 隣には、4,000㎡ の商 業セ ンター、2,000㎡ のスポー ツ コン

プ レヅクスの建設 が計 画されてい る。 当然、将来 の住 宅居住 者は シ ョッピングやスポ

ーヅを楽 しむ こ とがで きる。

第二 に、 ロシアのデベ ロ ッパー ・有 限会社 「モスダーチ トラス ト」は 「銀の森」地

区 に11戸 の コテー ジか らな る住宅 団地 を2.5haの 土地 区画 に建設 して いる。建設請負

仕事は 「ポ ドモスコー ビエ」会社 が実施 している。建築方式はサ ン ドウィ ッチ技術 を

採 用 して いる。つ ま り、木造枠組み が玄武岩 ファイバーで充 たされ 、化粧板 や耐水石

膏ボール 紙 によって覆われ る。コテ ー ジの広 さは、107㎡ ～250㎡ で ある。内部 間仕 切

りと内装 は施工 済みで 引 き渡 され る。予定 建設終 了時期 は2001年3月2日 であ る。建設

は 「銀 の森 」の遺跡 地区で行わ れるが、環 境保 全 に配慮 し、樹木 が き り尽 くされ るこ

とはない。

以上の こと以外 の、 ニュータ ウンの具体的利用計画 は今 の ところ不明で ある。 とい
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うのは、デベ ロ ヅパー がそれ らにっいて公表 してい ない か らで ある。

第 三 に、ポタポボ(南 ブー トボ地区)に おいて大規模 なコテ ー ジタ ウン(1,600戸

の コテー ジ)を 建 設す る とい う野心 的な企 画があ る。 しか しそ れは壁 にぶつか ってい

るよ うであ る。企 画は1994年 に始 まった。デ ベ ロ ッパー であ る住 宅建設 アソ シエ ー シ

ョン 「アル フ ァ」 は建設作業以外 に、 自己の負担 で全ての必要 な補給 ライ ンを設置 し

よう とした。それが、開発業者 に とって過重 負担 であ った といわ れてい る。5次 にわ

た るタ ウン建設計 画の 内のひ とつ も完 全な形 では完成 しなか った。1998年 には、 「ア

ル ファ」は コーペ ラチー フに改組 した。 そ して、共 同出資 による建設へ の資金 誘致の

ための会社 を新 し く発足 させた。潜在 的出資者 に対 して従来 と同 じよ うに、 下水道、

送 電線、取水 シス テム、 ガス供 給所の建設の ために「資金 を出 し合 う」こ とが提案 され

てい るが、それ は今の ところ、多 くの出 資者 を奮 い立 たせ るものでは ない ようであ る。

(13)第 二節のま とめ

以上 にお いて、モス クワ市域内 の住 宅団地 開発 の事例 を紹 介 した(た だ し「黄金 の町」

プロジ ェク トのみ は正確 にはモ ス クワ市域外 にあるが、都心 か らの距離の点 では他 の

事例 と区別 する必要はない ので 市域 内の事例 に準 じて扱 うこ とにす る)。 もちろんモ

スクワ市地域外 の、つ ま りモ スク ワ州 において も住宅 団地 開発 は行われてい るが ここ

で はモ スクワ市域内の事例 を中心に検討 する。

① 立地;こ こでは主 にモ スクワ市域の西側 の開発事例 を紹介 した。戸建住 宅等 の建

設は西側地域 には限 らないが、 この地域 が特 に盛んであ る。モ スクワ川 が北西か ら市

西部 を通過 して南東 に流れてお り、川沿 いの 自然環 境や景観 の よい地域 が多 くあるこ

ともその一 因で あろ う。

また従来、モ ス クワの裕福な 人たちは、 ウイー クデイの ビジネスのための立派 な都

市マ ンシ ョンを所有 し、 同時 にモス クワ市郊外 に郊外型住 宅 をあわせ持 つ ことを欲 し

た。後 者は土 日 ・休 日に家族 とゆ っ くり休息 するための ものであ った。 しか し、 ここ

で紹介 した住宅 団地 はほぼ都 心への通勤可能距離 にあ り、 仕事 と休息 とい うこの2つ

の必要性 を一挙 にかなえる ことがで きるもので ある。つ ま り住 宅 も豪華で快適 であ る

し、休 息に も適 してい る。また交通 も便利 だ し、警備 も しっか りして い る。この点 に、

開発業者 のね らい があるもの と思われ る。 このね らいは、歴史 的 に見れば、都 市生 活

の利点 と農村 の美 しさを兼ね備 えた住 宅の構想であ るイ ギ リスの「田園都 市」構想 に通

じる ものがあ る。

② 住 宅 の価 格;タ ウ ンハ ウス を含 な 戸 建 住 宅 の 価 格 は、1㎡ 当 た り600ド ル ～2,soe

ドル で あ っ た 。1ド ル=120円 で 換 算 す る と、7.2万 円～30万 円/㎡ に な る。 特 に、 例

え ば ロ ジ ェ ス トベ ノ開 発 は 、700ド ル/㎡ で、 エ リー ト住 宅 開 発 の 中 で も、 社 会 階 層
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で言えば 「上流 の下」 ない し 「中流の上」の かな り厚 い層 の人たち を意識 した ものに

なってい る。す なわ ち、敷地 面積 や建築面積 が比較 的狭 い し、我 々が見学 した印象で

も 日本 の平均 的な戸建住宅 団地 とそれほ ど変わ らない。また、連棟 式住宅(タ ウンハ

ウス)形 式 に して、建築 費を節 約 してい る。 中庭 がある ところもあ り、 隣接 す る家族

が互い に朝 晩顔 を見合 す こ との出来 る距 離 にあ り、家庭 間の交流 は活発 にや りや すい。

これは連棟式の メ リッ トで もあ る。 小さい子供 のい る比較的若 い夫婦 の家庭 を意識 し

て建 て られてい る。その価格 帯 と同程度 の高層パ ネル住 宅のマ ンシ ョンも存在す る。

つ ま りタ ウンハ ウスで もこれ ぐらいの価格帯 であれば、住 宅 を購入 しようと してい る

人 に とって、 それは市内の高層パ ネル住宅 のマ ンション と比較検討 しうるものになっ

てい る。

ただ し、 タ ウンハ ウスだか らとい って必ず しも安価で ある とは限 らない。調査事例

に もあ るよ うに、 高価 で豪華な タ ウンハ ウス も存在す る。一般 に、住 宅の価格 はその

豪華 さや広 さ、 都心か らの距離、 自然環境 や社会環境 のよさに よって も左右 される。

ご く一部の上 流階層 向けの豪華 な邸宅(コ テー ジ)建 築 だけで はな く、この よ うな、

かな り厚 い層 をなす 中流階層 向けの低層住 宅開発 の今後 の発展 に注 目 したい 。なぜ な

ら、今後 ロシア経済が それ な りに順調 に発展 し、彼 らがそれに応 じて順調 に所得 を伸

ば し、他 方では住宅金融制度 の整備 、住宅その もののコス ト削減が実現 すれば、 この

ような住 宅建設 が爆発的 に延 びる可能性 ・潜在力 を秘 めている。ひ るが えってそれは

ロシア経済 の「成長推 進力」、 「牽引車」 にな る要素 を もってい る。成長 の好循環 を生

む契機 にな る。

③ 電気、上下水道等 の ライ フライ ンは、 ほぼ既 存の都市集 中的供給 システム を利用

してい る。 ただ し暖房(温 水)に 関 して は、都 市集 中供 給 システ ムの不 安定 性 を考慮

して、それの 自給 のため に自 らボ イラー を設 置す るこ とが通例 であ る。通信 関係 もか

な り充実 して いる。

④住宅 の構法 に関 して は、鉄筋 コ ンク リー ト造 りに レンガ積 み を併 用 したものない

しレンガ積 み構法 がほ とん どの住 宅で採 用 されてい る。木造 の住 宅はあ ま りない。 レ

ンガを使 うことは ロシアの邸宅建 築の伝統 的志向で もあ り、簡 単 には変わ らない よう

だ。 ただ し、住 宅建築技術 の合理化、 コス ト削減(住 宅 の軽量化)の 進展いか んに よ

って は変 わる可能 性 もある。

⑤販 売方法;通 常 の住 宅売買の形は とられ ていない。その理 由は主 と して、 節税 対

策で ある。「共 同建 設契約」締結、 「投 資契約 」締結、「債権譲渡契約 」締結 といった形 を

とる ことが多い。ロシアの新 聞7に よれ ば、モス クワのほ とん どすべ ての住宅 は所有権

の段 階的な確認 を規定 す る契約 に従 って販売 され る。すなわち、新 しい建築物 を販売

7『 コ メルサ ン ト』2001年2月15日 付 け住 宅 特集 記事
。
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す る建築業者 は、 売買取引 を回避 するために(所 得税 支払 い を回避 するために)、 建

築済みの コテー ジであ って も、新 しく現れ た投資家へ の所有権 の後 日の確認 を ともな

う投資参加 とい う内容のい ろい ろな契約で販売 する傾 向があ る。 同種の契約 図式(投

資契約、請求権 の譲渡契約 、持分参加契約等)が 、 モスクワにお ける新建築販 売の大

多数 に適用 されて いる。ただ し、モス クワ市外 の住宅市場 では、 この よ うな図式を利

用す るこ とはは るかに少ない。

検討 した事例 のなかでは、販 売では な くて、賃貸 の形 を とる住宅(タ ウンハ ウス)

が2例 見 られた。 これはいずれ も都心 に近 く、主 として外 国人を対象 に した高級賃貸

タ ウンハ ウスであ った。伝統 的に住 宅の購 入 よ りも賃貸 を好 む外 資系企業の マネジヤ

ー たちは
、 「セ トゥー ン」住 宅団地 と「パ ク ロフス キエ丘 」住 宅 団地 の間で選択 しうる。

さ らに例 えば、彼 らが多 く住 んでい るクッー ゾフス キー通 りの4部 屋住 宅マ ンシ ョン

と上述 のタ ウンハ ウス との間で も選択 しうる とい う好 ま しい状況 にな ってい る。

⑥ 内装;住 宅の 内装 は、購入 者が住 宅 を購 入後 自分 の好み に従 って実施 するケース

が ほ とん どである。賃貸の場合 は、 当然 に開発業 者が内装 も実施 する ことにな る。

⑦ 土地 区画;モ ス クワ市内 のコテー ジに付属 す る土地 区画 は、モス ク ワ市 に帰属 し、

土地私有 法の採択 ・実施 までは、住 宅所 有者は49年 までの期 間で の賃 貸借 と して のみ

土地利用 が認 め られ る。 しか し、大多数 の場合、住 宅所 有者の土地貸借権 は個人の名

前で は登記 され ず、名 目的賃借 権者 に なるのは住 宅所有者 組合 ない し開発業 者で あ る。

なお土地区画 に関連 して、モス クワ市 内のコテージ建 築市場の も うひ とつの特徴は、

投資 ・建設会社 が住 宅建築 につか う土地 を最大限 に効率 的に利用 しよ うとす ることで

あ る。その結果、戸建 コテージではな く、いわ ゆるタウ ンハ ウス=連 棟 コテージの建

設が好 まれ る とい う傾 向が生 じてい る。土地 の効率 的利用 以外 にタウ ンハ ウスが建設

され る理 由が二つ ある。第 一は、戸建住宅 と比 して安価 に建築 しうるこ と、第二 に、

それほ ど大 き くな いそ して高 価でない タウンハ ウスを取得 したい希望者 が戸建 コテー

ジの潜在 的購 入者 よ りはるかに多い ことであ る8。

⑧ 古い私 有住宅 団地;以 上 の ような新 しい コテー ジ建築 以外 に、モス クワコテー ジ

市場 には少 な くな い数 の、古 い建築地域 の私 有住宅 が登場す る。それ は、基本 的 には、

従来 のソ ビエ トイ ンテ リゲンチヤ や共産 党ノー メンクラヅー ラ とい った旧 ソ連 の特権

階層 がま とまって住んでい る ところである。例 えば ソー コル、ペ レジ ェル キノ、 ラ リ

ノ、 リアノゾボ とい った地 区の住宅 団地 では、半分壊 れか けた木造家屋 か ら しゃれ た

邸宅 にい たるまで の様 々な住宅 の売却が定期 的 に行われ てい る。価格 も、2万5千 ドル

(事実上土地の価格)か ら数 百万 ドル までの大 きな幅が ある。

1990年 代 の前 半 には、モス クワ市の境界 内での コテー ジ建築 は事実上 なか った。そ

8同 上
。
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の結果 、供給不足 の ため に、既存 の私有住 宅は異常 に高い需要 を有 して いた。例 えば、

ソー コル の住 宅団地内の壊れ そ うな住 宅を10～15万 ドルで取得 する ことが大 きな成

功 とみ なされた こ ともあ った。 しか し、今 日では古い住宅 団地 の私 有住宅 の価値 がか

な り低下 して い る。例 えば、今 日で は同 じソー コルで、 ソビエ ト期 の住 宅が4～6万 ド

ルで売却 され るこ ともある。 この ような、モ スクワで の私有住 宅 に対す る需要 の減 少

の原 因は色 々考 え られて いる。すなわち、生活補給 ライ ンの不安定性、良 く知 らない

「い かがわ しい 」隣人 の存 在可能性 、必要 なイ ンフラの欠如、集 中的警 備 システ ムの欠

如 のため に、潜在 的購入者 が古い私有住宅 団地 を敬遠 しがちであ る といった事情があ

る。

以上の よ うな、旧 ソ連時代 か らの有 名な私有住 宅団地以外 に、 モ ス クワ市内で今 日

で も普 通の村落 がまだ残 ってい る。そ この住 宅を買い取 った り、新築 した りす るこ と

も可能であ る。 しか し、例 えばマ シュキノ、 ウスキー、テ レホー プ といった村落で高

価 な邸 宅 を急 いで建築 しよう とする人 はあま りいない。 とい うのは、 その ような村落

の住宅が建 ってい る土地はモ スクワ市 に帰属 し、モス クワ市 が、 その ような村落 の大

部分 を包含 する ような大規模 開発計 画を作 成す る可能性が あるか らであ る。 ただ し、

場合 によって は、 その ような村 落ない しダーチ ャ地域の住宅 を購入 する ことが有利 に

働 くこ とが ある。た とえば、前述 のクールキ ノでは新 しい住 宅区の建 設現場 に位置 す

る果樹 園芸組合 の メンバ ー には近 い将来、同地 域 の12階 建て住 宅の新 しいマ ンシ ョン

が提供 され る ことにな ってい る ようであ る。 また、 同様 のこ とが ジュレビノ村落 で も

生 じた。そ こでは、村 落住 民は、隣接 して建設 された コテ ー ジ団地 に入居 を希望 した。

結果 と してコテー ジはだめだったが、マ ンシ ョンは提供 された。
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お わ りに

第二節 にお いてコテー ジを中心 としたモスクワ住 宅市場の具体的 動向を見て きた。

そ こで、 ここで は若干 の関係 者へのイ ンタ ビュー等 に よって補足 してお こう。

モス クワにお いて戸建住 宅や タウンハ ウスの低層郊外 型住 宅市場 が形成 されてか ら

既 に約10年 経過 してい る。1990年 代 の初 めは、「建築 する もの を販 売す る」とい うアプ

ローチが一般 的で あったが、今 日で は、それ とは異な る市場 原理 すなわ ち「販売 しうる

もの を建築 す る」が優 勢 にな って いる。したが って、建 築業者 に とって、購入者 の好み

の正確 な認識が成功の最重要 な要 因の一つ にな って いる。

また当初 は、建物 の建築 面積 が600～700㎡ の大変大 きい邸 宅 が多 く見 られ たが、そ

の後次第 に小 さ くな り最近で は240～250㎡ ぐらいの住宅が平均 的な もの にな って い

る9。

モスク ワの住宅問題専 門家のゾ トフ氏は、モス クワ近郊 におけ る戸建住宅建設 を次

の3つ の類型 に まとめて いる10。

第一 の類型 は、「新 ロ シア人住 宅」であ る。具体 的 には、 それ は必ず とい ってい いほ

どレンガ積み構造 であ り、400～1,000㎡ とい っ た広大 な住 宅建築 面積 を有 し、建物 の

巨大性 、小 さい窓、屋根 の複雑 な形 状、ゴシ ック的ない しオ リエ ン ト的なス タイルの、

豊富な装飾 的要素 を有す る。総 じて、 小さなお城 の外観 を呈す る。

第二 の類 型は、 エ コロジー志 向の ログハ ウスであ る。これは まず、ス カ ンジナ ビア

諸国の丸太住宅(ロ グハ ウス)の 輸入 に見 られる。それ以外 に、 この分 野での最大 の

成 果 を達成 したのはアメ リカ系企業で ある。 この住 宅の特徴 は、丸太構造 で、住宅の

比較的狭 い広 さ(80～200㎡)、 大 きな窓、バル コニー(ベ ラ ンダ)、 テ ラス、2つ の

窓のあ る部屋。 この ようなエコ ロジー志 向は一時、新 ロシア人 にも見 られたが、それ

は広 範 には普及 しなか った。

第 三の類型は、欧米 系住 宅であ る。 ロシアの大地 にある程 度定着 した郊外型住 宅建

築 スタイルのひ とつ は、 ヨー ロッパない しア メ リカの住 宅の模 倣 にある。 ヨー ロッパ

か らの もの としては、感 じのいい外観が購入者 をひ きつけた し、ア メ リカ的な もの と

しては、特 に合理的 な間取 りに特 徴があ る。 この よ うな欧米様 式で建設 され た住 宅は

モス クワ州 では1990年 代初 めに現れ た。事実 上 それ らすべ ては「サ ン ドウ ィッチ」技術

(中間 に断熱材 をは さん だサ ン ドウ ィッチ構造 の壁 を基本 とす る建築 技術)で 建築 され

た。 それの特徴 は建設お よび 内装作業 の高度な質、 よ く考 え られた間取 り、そ れほ ど

大 き くない規模 であ る。

他 方、住 宅雑誌編集長 の話 に よると11、戸建住宅 の建築構 法 において一般 的に普及

して いるのは、 レンガ積み構法で あ る。そのコス トは立方 メー トル当た り200ド ル ぐ

9住 宅 雑誌 『新 しい 家("HOBH茸AOM")』 の 編 集 長 の話
。

tOゾ トフ ・デ ・べ 「郊 外型 住 宅 の姿 」
,『エ リー ト住 宅』2000年 、16頁 ～19頁 。

¶1住 宅雑 誌 『新 しい家(``HOBH茸AOIVZ")』 の 編 集長 の 話
。
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らいで ある。他 方、木造 のものもあ る。その内、松 を使用 した ものは レンガよ り安価

で ある。シベ リアの高級木材 を使 うとレンガ よ り高 くなる。前 述のサ ン ドウ ィッチパ

ネル構法 はモス クワでは あま り人気がない。理 由は、 レンガ構造 よ り高価 になる こと

と堅牢性 が低 い と見 られて いる ことつ ま りレンガの方 が頑丈 で永 くもっ と考 え られて

い る ことであ る。 た とえば、 『サ プサ ン』 とい う会社 が この構 法の販売 を試 みたが う

ま くい って いない。 また、戸建住 宅 の内部 構成 と しては、建物総 面積 が240㎡ の場合、

トイ レは2つ ない し3つ 、 プール もあ るこ とが多い 。内装 は 自然 な ものが好 まれ る。例

えば、床 や階段 は木製 が好 まれ る。電気製品は 日本製 の人気が高 く、 また ドイ ツのボ

ヅシユ製 品 も人気 がある。水 回 りはイ タ リア製、 アメ リカ製 の人気 が高 い。モス クワ

の建設会社 と して は 『イ ンテ ックス』、 『ドン』、 『ノー ブイ ・ドーム』(旧 名は 『ソ

ユ ーズ ・エ コロ ジー』)、 『ア ドニス』等が ある。現在 は、1910年 以来の コテー ジ建

築 ブームであ る。 ロシア人 にはマ イホー ムすなわちコテー ジで住 みたい とい う希望が

,根強い。

モス クワ市副知 事兼建設大 臣で あ るレー シン氏 によれ ば、 モス クワ市 による住 宅建

設 の基本方針 としては、5階 建て まで の低層住 宅の比率 を増や してい る。2002年 には

10%程 度 まで にはなるだ ろう。 ただ し、3階 建 て までの住宅 はまだ まだ少ない。例 え

ば、2000年 にはすべ ての住 宅 を合わ せて、7.5万 戸を建設 す る予定 であ るが その 内、3

階建て まで の住 宅は数百戸 に とどまるであろ う。 というの は、 モス クワ市は上流 階層

向けで はな く中流 階層 向けの住宅供給 を考えてい るが、モ スクワ市内では土地代 が高

い ために価格 を抑 え るためには どう して も階数 を多 くせ ざるを得 ない。 また、 モス ク

ワ市 に よる住 宅開発地 域 と しては、前 述の クー ルキ ノ以外 にペ レベル キノ、ミチ ノ(こ

この8A地 区は完成 した)、 ル ブ リョフがあ る。住宅 の建築構法 に関 して は、モ ス ク

ワ市 では レンガ造 りが ほ とん どであ る。 ただ し、構造 は木造 だが外装が レンガの もの

も一部 あ る。木 造住宅 については、現在モス クワ市の外側 のモス クワ州 で一部 建築 さ

れて い る。モス クワ市 内では、元々、石 ない しレンガで住 宅 を造 る伝統 があ るので今

の ところ木 造住 宅は あま り普及 していない。

最後 に、北海道 とロシア との戸建住 宅建築分 野での協 力発展 に関連 す る と思われ る

諸点 について簡潔 にま とめてお く。

まずサハ リンに関連 して、

① 概 して木造 戸建住 宅が好 まれてお り、将来 的 には、木造戸建住 宅建築の増大が予

測 され る。 ただ し火 災 と地震 に対 して木造住 宅 には不安 が残 る とかな り信 じられ

てい る点 は留意 す る必要が ある。

② 住宅建築会社 に よる受注建築 ない し建築販 売 とい うや り方 がほ とん ど とられてい

ない。

③ 北海道住 宅がサハ リンに進 出する場合 には、住 宅の 内外 ともに ロシア人の好み に

合 ったもの、画一的で ないものに修 正す る必要があ る。
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④ カナダの一般販売用木造住宅が進出を図っている。

⑤ 民間による住宅建築の今後の順調な発展のためには住宅金融システムの整備が必

要である。

また 、 モ ス ク ワ に 関 して は 、

① 鉄筋 コ ンク リー トや レンガ造 りが主流 で、木 造住 宅建築 の比率 は今 の ところ小さ

い。

② サハ リンと異な り、かな りの数 の住 宅建築会社 や住宅 開発会社 が活 動 してい る。

③ アメ リカ、 イ ギ リス、 トル コ等 の外資 系企業 が この分野で ビジネスを して いる。

④ コテー ジ建築 がモス クワの上流 階層 のみでな く、 中流階層 にも浸透 す る兆候があ

る。

⑤ 同 じ場所 に住 宅のみでな く商業施設や スポー ヅ施 設、 リク レー シ ョン施 設等 を建

設 するいわば複合 的開発 を前面 に押 し出す開発 プログ ラムが一部 に見 られ る。
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