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おわりに

1は じ め に

本稿の課題は,サ ハ リンにおいて低層住宅団地の開発がどのように進んでい

るかを解明 し,さ らにそこにおいて外国の住宅技術がどのように受け入れられ

ているかを分析することである1)。そのために,2003年12月 にサハ リン州の州

都 であるユジノサハ リンスク市を訪問し,い くつかの住宅建設会社でイ ンタ

ビューをし,低 層住宅建設現場等を見学 した。これ らの現地調査および現地で

収集 した文献 ・資料に基づいて,上 記課題の解明を試みる。

まず,2002年 の住宅建設統計を見ておこう2)。サハリン州では2002年 に,437

戸の住戸が建設 され,そ の面積は37,700㎡ であった。その内,サ ハ リン州政府

基本建設部(UKS)が 発注 した面積 は,18,960㎡(50.3%)で あった。主 と

してそれは,オ ハ,ユ ジノクリリスク,ユ ジノサハ リンスクにおける短期建設

1)2004年4月28日 原 稿 提 出 。

2)http://www.sakhipa.ru/analytics(03/12/05)
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可能カナダユニ ット住宅であった。 また,住 民による住宅建設は160戸 で,面

積 にして16,919㎡(44.8%)で あった。また,地 域別に見てみると,州 都ユジ

ノサハ リンスクで建設されたのは138棟(227住 戸)で,そ の面積 は19,210㎡(総

建築面積の51。0%)で あった。他方,ユ ジノサハ リンスク市が公表 したところ

によると3),2002年 の市内の住宅建設は,前 年比14%増 になっている。低層住

宅に関 しては,2002年,市 内の第13住 宅区,第13a住 宅区,「 ジーマ」地域(つ

まり東側山麓地域 一筆者注)に おいて低層住宅が建築されている。 さらに次の

ように分析 している。「住宅建設の分析 によれば,個 人所有住宅建設お よび低

層住宅建設の増大 という安定 した傾向が現れている。住宅建設は最 も魅力的な

長期的投資分野である。」4)

次に,低 層住宅を中心 とした住宅団地開発の事例 を紹介 しよう。

2サ ハ リン石油ガス開発従業員用住宅団地の建設

2.1「 ジーマハイラン ド」第二期工事

ジーマハイランドは,通 称 「アメリカ村」 とも呼ばれ,サ ハリン大陸棚石油

ガス開発(サ ハ リンー∬)の 関係者のための住宅団地である。第一期工事 は既

に完成 し,現 在は第二期工事に取 り掛かっている。第二期工事では,50棟 の2

戸1住 棟=100住 戸の建設,100席 のレス トラン,バ ー,25mプ ール付のスポー

ッセンターの建設が予定されている。現在,サ ッカー場として使用されている

敷地にスポーツセ ンターを建設する。 この工事 は,ロ シア ・カナダ合弁企業

(Grenada/FSC)が 担当す る。住宅のデザ インは既存の第一期工事の ものと

異なるものになった。なぜなら,第 二期工事の土地はより険しい地形であるか

らである。

住宅は3階 建てにな り,利 用可能空間が従来よりも広がる。 また,4ベ ッド

3)http://yuzhno.sakh.ru/ru/main/business/branches/(2003/11/27)

4)http://yuzhno.sakh.ru/ru/main/business/branches/(2003/11/27)
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ルームタイプの住宅は,1ベ ッドルームアパー トと3ベ ッドルーム住宅に分割

できるように設計 されている。木造フレーム構造を採用 しているが,耐 火試験

において良好な成績 を収めた。この構造は,よ り多 くの地元の資材を利用 しう

るし,建 築方法について地元の人々をより容易に訓練することがで きる。また,

より効率的で,省 エネである。実際に,出 来るだけ地元の資材 を使用 し,地 元

の労働者を使 うよう配慮 された。住宅の部分は2003年10月 に,スポーツセンター

は2004年 中頃(7月)完 成予定である。

2.2ア ニワ地区の住宅団地開発(「 サハリンー1」)

「サハ リンー1」 従業員用の住宅建築がアニワ地区で計画 されているが,そ

の契約が2003年10月 にロシァの大手建設会社BalticConstructionCompanyと

結ばれた。2005年 末までには完成の予定である。住宅団地の場所 はユジノサハ

リンスク市か ら南9kmに 位置 し,旧 ピオネールキャンプ 「オ リンピア」に隣

接 している。 この住宅団地のライフラインやインフラは基本的に自己充足する

計画である。2戸1住 棟 タイプが37棟 建設予定され,住 戸は72戸 予定されてい

る。その他,ス ポーツ公園 とスキーコースを含む野外 レクレーション地域の整

備を予定 している5)。その際 地域の自然環境 との調和が最大限に考慮 される

予定である。

3そ の他の低層住宅団地開発

3.1「 野いちごの丘」プロジェク ト

低層住宅団地 「野いちごの丘」は,建 設会社A社 が開発 ・整備 した住宅団地

で,「 ジーマハ イランド」住宅団地に隣i接した緑地地帯に位置 し,以 前のソビ

エ ト期には 「ス トロベ リーソフホーズ」があったところである。近 くには 「桜

5)『 ユ ジノサ ハ リ ンス ク』 紙2003年10月21日 付 け記事 「ユ ジノサハ リ ンス ク市周 辺

で新 しい住 宅施 設 を建設 」。 なお 同紙 は,住 戸 数 を74戸 としてい る。
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の園」 ダーチャ地区がある。この団地には,設 備の整った快適なタウンハウス

タイプの低層住宅と80室 のホテル「Strawberryhills」が建設される予定である。

まず,低 層住宅建設に関してみてみると,そ の全体計画では10棟 のタウンハウ

スタイプのユニット住宅が建設され,そ れ らに40住 戸が配置される。第一期工

事分 としては,5棟 の住棟 を2003年12月 までに建設する予定である。各住棟は

4戸 の住戸 に区分 される。5棟 のうち3棟 については既にテナン ト(賃 借者)

が見つかっている6)。他方,ホ テルの建設では80室 の うち,2部 屋続 きのデラッ

クスタイプが10室,残 りの70室 は1部 屋 タイプになる7)。ホテルにはフィッ ト

ネスクラブ,軽 食 ・喫茶室(バ ー),レ ス トラン,フ ィンランド式サウナ,ト

ルコ式風呂,温 室,プ ールが設置 される。ホテルの客 としては,サ ハ リンエナ

ジー社,エ クソン社,ABB社 の従業員を予定 し,長 期 リース交渉をしている。

この,ホ テルを含めた住宅団地では,自 律的な暖房 ・上下水道 システムを構築

する予定である。電力は,市 か ら供給されるが補助的発電システムとして2つ

の発電機が設置 される。 これ らの第一期工事は2004年3月 には完了する予定で

ある。

3.2「 タウンハウスパーク」プロジェク ト8)

このプロジェク トは,現 地の建設会社B社 が進めているものである。3階 建

てタウンハ ウスを12棟 建設す る。このプロジェク トの総投資額は約600万 ドル

である。建設場所は,ユ ジノサハ リンスク市内のプルカエバ通 りとコムソモー

ル通 りの交差点か ら東に上がった ところの住宅区にある。12棟 のタウンハウス

は,広 さ250㎡ までの29戸 の住戸に区分 され,各 住戸は150～400㎡ の敷地と車

庫 を所有することになる。

6)TheSakhalinJndePendent紙 の2003年9月11日 記 事 。

7)な お,TheSakhalinIndePendent紙 の2003年9月11日 記 事 に よ る と,1部 屋 タ イ

プ は42室 と な っ て い る 。

8)こ の 開 発 プ ロ ジ ェ ク トの 概 要 は 次 の記 事 を 参 照 した 。

ElitehousesconstructedinYuzhno-Sakhalinsk,TheSakhalinIndependent,

2003/No.12,1p.



サハリンの低層住宅団地開発と外国住宅技術 47

この 「タウンハウスパーク」 には,生 活インフラとして2つ の店舗,フ ィッ

トネスクラブ,軽 食堂が設置 され,市 の暖房および上水道 システムに接続され

る予定である。この建設会社 自身が,こ の住宅団地の警備保障サービスを提供

する。

欧州基準に基づいて行 われるこの建設プロジェク トは,2003年5月 に建設開

始 され,2005年5月 に完成する予定である。この2年 間のうち,前 半は主に住

宅を建築する予定で,2004年7月 までには住宅購入者=所 有者は新居に入居で

きるようになる予定である。2004年 の後半か ら2005年 の前半にかけて,こ の住

宅団地のインフラス トラクチャーや樹木,花 壇などを整備する計画である。

住宅の価格は950ド ル/㎡ に設定されている。2003年7月 までにほぼ2割 の住

宅が売却済みである。

この建設会社の社長によれば,こ の 「タウンハウスパーク」プロジェクトの

ね らいは,将 来を見越 して中流階層のための低層住宅を開発 ・提供することに

ある。今の ところ,サ ハ リンでは低層住宅の需要者(購 入者,賃 借者)は,い

わゆる 「新ロシァ人」 と呼ばれるごく一部の金持ちや外国人を含 む石油 ・ガス

開発関係者であるが,将 来的には中流階層のロシア人にも低層住宅が普及する

と考えられる。そのような中流階層のための低層住宅としてタウンハウス形態

が採用 された。 タウンハ ウスは,広 い敷地 を必要 としない し,建 築コス トも安

価にす ることができる形態である。

建築構法的には 「スチールハウス」が採用 された。社長によれば,こ れは,

モスクワ近郊のクールキノ住宅団地ですでに建築されているし,サ ハ リンで最

近建設 された 「ルビン」ホテルもこの方式で建築された。スチール(鉄 骨)で

フレームを構成 し,基 礎や天井等は生コンクリー トを施工する。断熱材 として

は天然石綿等を使用する。 この方式は,一一方で比較的安価 にしかも速 く建築 し

うる利点を有 し,他 方では住宅に対するロシア人の伝統的な好みである堅牢性

をも有 している。元々,こ れは欧州由来の建築技術だが,韓 国か ら鉄骨等の建

設資材 を輸入 している。一部,日 本か ら外装材 を輸入 しようとしているが価格

が高いことがネックとなっている。流通経路の合理化等によって価格 を引 き下
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げることが必要である。

前述の社長の話によれば,建 築予定のタウンハ ウス29戸 のうち,現 在のとこ

ろ(2003年12月),半 分 ぐらいの入居者が決まっている。完成以前 に,入 居予

定者か らは一定の資金を提供 してもらっているが,そ れで も資金不足の状態が

続いている。完成期 日も当初の予定よりも少 し延びて,2005年 の7月 ぐらいに

なる。現在のロシア人は,こ のような場合,建 設完成をあまり信用せず,完 成

以前 に購入契約をして資金を出すことは好 まない。逆 にいえば,こ のタウンハ

ウスが完成すれば購入契約をする人が増えると予想 される。前述のように,現

在の分譲価格は内装なしで950ド ル/㎡ であるが,こ の場合,利 益率を低 く見積

もり,ほ ぼ10%の 利益率を予定 している。完成すれば,お そ らく1500ド ル/㎡

ぐらいで売れるので,㎡ あた り約500ド ルの利益が出るであろう。

この会社は間接経費の削減に取 り組み,事 務所は社長 と経理担当者の2人 で

やっている。他方,工 事現場では約60人 が働いている。

この社長 は以前にKPD-120と いう建設会社をやっていたが,4年 前 に経営

整理をおこなった。その会社の工場等 はアメリカの会社に売却 した。なお,そ

の会社は,ホ テル 「ナターリア」を建設 した。

この社長は木造住宅について次のように考えている。一般 に木造住宅は恒常

的な住宅 とは考えに くい。堅牢性,防 火性能の点で問題があ り,ま た腐 りやす

い。ログハウス も一部で建築されているが,適 切 に乾燥 しない と木材 にひびが

入 ったり,く るいが生 じた りする。欧米流のいわゆる木造 「サン ドウィッチパ

ネル」構法 も確かに建築はしやすいが,ロ シア人はあまり満足 しないであろう。

また,北 海道の低層住宅 も確かに品質(高 断熱,高 気密等)は いいと聞いてい

るが,や は り高価格がネックになる。その高い技術 をサハ リンに持ってきて,

ここで建築資材を生産するようにすればかなりのコス ト削減になる。

3.3C社 のプロジェク ト

ユ ジノサハ リンスク市東側の 「勝利の広場」の近 くで,14戸 の一戸建住宅か

ら成 る住宅団地が建設 されている。第14住 宅区の東側に隣接する地区にあ り,
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この付近 にはロシア科学アカデ ミー極東支部 ・海洋研究自動化設計研究所があ

る。ユ ジノサハ リンスク市内では山の手に位置 し,環 境のいいところにある。

この住宅の価格は,約20万 ドル(1ド ル=110円 換算で,約2,200万 円)で 高価

であるがすでに買い手=所 有者は決まっている9)。

この会社の社長によれば,こ の住宅団地の敷地全体の広 さは約2haで,ユ

ジノサハ リンスク市か ら賃借 している。住宅建設については既に注文主があ り,

その注文に基づいて建設 している。 この低層住宅は1階 が一体成形鉄筋コンク

リー ト構造で,2階 部分は鉄骨枠組み構造である。耐震設計になっている。 こ

の低層住宅建設以外 に,6階 建 ての集合住宅建設も手がけている。

この社長は,最 近稚内で1週 間ほど研修を受けた。モスクワの交通運輸大学

で建築学を学び,1984年 に卒業 し,こ のサハ リンで仕事を始めた。サハ リンで

は,農 村建築局等で働いたことがある。

社長の言 によれば,自 らは外国の住宅にはあまり関心がない。アメリカ方式

の住宅は好 まず,ロ シア式住宅建築の支持者である。前述のように,ロ シアに

従来か らある一体成形鉄筋 コンクリー ト構造を採用 している。その理由は,ロ

シア式の鉄筋 コンクリー ト構造 は頑丈,堅 固で,大 金をはたいて造る 「自分の

家」 にふ さわしいということにある。概 して,外 国由来の住宅は 「軽い」感 じ

で,し っか りした恒久的な住宅とい う感 じが しない。ただし,ロ シアに古 くか

らあるレンガ住宅は採用 していない。なぜ なら,サ ハ リンでは地震が時々あ り,

レンガ構造は地震に弱いか らである。

社長の見通 しによれば,将 来的には低層住宅の建築は必ず伸びる。既に市南

部でかなりの低層住宅が建築 されている。

低層住宅の建築現場 は,「勝利の広場」か ら南にすこし行 ったところ(山 麓)

にあった。見学 した一つの コテージは,1階 の面積が10m×15mで 中2階(マ

ンサー ド)が ある。1階 は鉄筋 コンクリー ト構造,中2階 は鉄骨枠組みであっ

た。地下室 も作 られていた。建設現場の担当者によれば,屋 根の形,間 取 り,

9)『 北 海道 新 聞』2003年8月22日 付 記 事 。
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窓等は注文主の好みで決める。建材OSB(熱 圧成型木質ボー ド)が 鉄骨間の

壁の形成 に使われる。冬期の生コン施工に関しては,加 熱 ・保温するので問題

ない。壁の断熱材の厚 さは,外 側10cm,内 側が5cmで 合計15cmで ある。外

壁の仕上げ材として,日 本製のセメント系外装仕上げ材を輸入 しようとしてい

るが高価である。壁の構造 を固定する方式 ・金具は,ド イッか ら導入 したもの

を使っている(金 具については,今 はノボシビルスクで製造されている)。別

のコテージの2階 では,床 暖房設備が備えられ,内 装にアルミ建材が使われて

いた。また2台 分の車ガレージが設置されていた。

このコテージ団地では,電 気や上下水道等は,既 存の公的供給ネッ トに接続

される予定である。

3.4D社 の木造住宅プロジェク ト10)

この会社は低層木造住宅の設計 ・建築 については,ほ ぼ10年 前から手がけて

きた。ロシア連邦の 「マイホーム」推進計画に応 じて,連 邦やサハ リン州 と提

携 して,サ ハ リンの木材 を使った低層住宅の設計 ・建築を推進 してきた。この

分野ではサハ リン州を代表するという役割を担ってきた。 しか し,サ ハ リン州

やユジノサハ リンスク市の協力が不十分であったことや連邦の資金不足 もあっ

て,こ の 「マイホーム」推進計画は現在のところ不成功に終わっている。

この会社は,「マイホーム」推進計画を実現するために23haの 住宅用地(ジ ー

マ地区の第6区 と第7区)を 賃借 していた。その用地は,サ ハリンエナジー社

の住宅団地 「ジーマハイランド」の西側に位置 し,幹 線道路 「ミール大通 り」

に面 している。その土地の処理に関 して,地 価の上昇に伴 う税金(賃 借料)の

増加等の問題が生 じ,自 社の建設用地 として一部の用地を残 して,そ の他の用

地は別の会社の住宅建築用地 として再配分 された。その結果,こ の用地 は現在

は次のように使われている。

10)こ の会社 は,生 産協 同組 合 「メーベ リ」 等 と企業 グルー プ を形 成 して い る。
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① サハ リン北部震災復興のためのカナダ住宅の建設(第7区 の北側)。 こ

れはほぼ終わっている。

② 建設会社 「トランスス トロイ」によるアメリカ式の金属 コンテナ住宅の

組立 ・設置。韓国企業が作った金属パネル等を輸入 して,建 築 している。

1棟 が8戸 に区分 されて,全 部で150人 が住める住宅団地の建設が予定さ

れている(第6区 北側)。

③ 建設会社SU-4に よる鉄骨枠組式住宅の建築。当初は,建 設会社A社 が

やっていたが,基 礎の設置の段階で撤退 し,建 設会社SU-4が 引き継いだ

(第6区 南東側)。

④ このD社 による木造住宅建設。当面は2～3棟 の建設を予定 している(第

6区 南西側)。 第7区 の南側 にも木造住宅用地を確保 している。全体計画

としては,30棟 の木造住宅を建設 ・販売する計画である。住宅価格は,600

～650ド ル/M2を 予定 している。

D社 は,前 述の木造住宅以外にコンテナタイプの金属ユニ ット住宅(「ブロッ

クモ ジュール住宅」)も 手がけている。韓国か ら金属パネルを輸入 してll),サ

ハ リンの自社工場でそれを組み立てて,建 設現場に運搬 している。金属パネル

の寸法は,基 本的には3×6mで あるが,3×9m,3×12mの ものもある。

大陸棚石油ガス開発関係で,す でにここ半年でこのコンテナ住宅80戸 をサハリ

ン北部の現場に送っている。

この会社 の社長によれば,木 造住宅については今のところ「時期 を見ている」。

やはり値段的に高価であるか ら,所 得水準が上がって,需 要が出て くるのを待

つ必要があるし,我 々建設側も製造 コス トを引き下げる努力をもっとする必要

がある。ただ,サ ハ リンの,あ る建設企業が地方の教員用木造住宅の入札 にお

いて,400ド ル～500ド ル/㎡ で落札 したケースがあるが,そ れはあま りにも安

価で落札 したために木材の乾燥状態が余 りよくない等の,い わば 「安かろう,

11)金 属 パ ネ ル を輸 送す る際の梱 包 方法 に独 自の新 しい工 夫 を して,よ り効 率 的 に運

べ る よ うに してい る と社 長 は語 って い た。
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悪かろう」式の ものであった。この会社 としては,確 かに木造住宅を建設した

いが,こ のような無理なことはしない。ちなみに,社 長室に木造2階 建て住宅

のミニチュアモデルが置いてあった。それは,8個 のユニ ットから構成 される

木造ユニット住宅であった。

社長によれば,サハ リンでものを作る際には一定のハ ンディがついてまわる。

サハリンでものを造 るとどうしても高価になる。原料輸送費,エ ネルギー費等

が割高になる。そ こで,大 陸側(ハ バロフスク,ウ ラジオス トック等)で 生産

して,サ ハ リンに持 ってくることになる。今,液 化天然 ガス製造 プラント等の

建設が進んでいるプリゴロ ドノエの作業員用住宅についてもそうなっている。

3.5E社 の住宅団地開発構想

この会社 は,ユ ジノサハ リンスク市南東部の山手地区でおよそ160戸 分の住

宅用敷地を開発 ・整備 したうえで,そ の敷地を販売 している。土地の販売 と住

宅建設とを分離 し,さ しあた り土地を販売 し,そ して住宅の建設注文があれば,

それも請け負 うという体制をとっている。現場担当者の話では,ラ イフライン

の整備 は基本的に終わ り,土 地区画 もほとんど売れているそうである。また,

その平均的な価格は4万 ドル前後だという。そして,そ の一部の敷地では,中

国人労働者を雇用 した2階 建てのコンクリー ト住宅建設が,ク レーン2機 を使

用 して始まっていた。 このデベロッパー会社は,以 前は橋梁等を建設する 「レ

ムモス ト・イ トルプ」 という名前の会社であった。

この開発構想は160戸 規模で,ユ ジノサハリンスク市内のそれ としては大規

模な開発である。現地を調査 した時点では,道 路整備等の住宅地 としての整備

も完成 したものとは見 えず,雑 然とした,整 備途上にあるような印象を受けた。

しか しこの住宅団地開発が順調に進めば,近 いうちにユジノサハ リンスクで低

層住宅が立ち並ぶ大規模低層住宅団地が形成されることになるであろう。

3.6震 災復興カナダ住宅団地

震災復興カナダ住宅は,ロ シア政府 とカナダ政府との政府間協定に基づいて,
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1996年1月 ～2月 にかけてサハ リン北部を襲った大地震の被災者のために供給

される住宅である。サハ リン全体で800戸 の住宅の建設が予定 され,北 部のオ

ハ市に400戸,南 部のユ ジノサハ リンスク市 に400戸 が建設される。

1998年1月 に,カ ナダか らの構造材 ・部材セットの第一陣がサハ リン(コ ル

サ コフ港)に 到着 した12)。 これ らの価格 は,合 計3260万 米 ドルであった。そ

れらをカナダで製造 したのは,カ ナダ企業 「ロイヤルプラスチ ックシステム」

社である13)。 このタイプの住宅はカナダにおいて既 に10数 年生産 され,一 定

の需要を得ているものである。基本構造は,型 枠の中にコンクリー トを流 し込

んで壁 を造る方式で,内 装 は基本的にプラスチ ック(合 成樹脂)で 出来ている。

他方,建 設地の調査 ・測量活動,ラ イフラインネットの整備,住 宅基礎の設置

等の費用は,ロ シア側の負担 となっている。

その後,サ ハリンでの建設を担当する企業の入札が実施された。その落札企

業は,有 限会社 「ガランチア ・ス トロイサービス」,株 式会社 「サハ リンモル

ネフチェガスモンタージュ」(オハ市),建 設 ・組立協同組合 「ラボーチー」,「サ

ハ リンモルネフチェス トロイ」(オ ハ市) ,有 限会社 「ブイコフ建設局」,「グレ

ナダ」,株 式会社 「サハ リン」であった14)。 これ らの企業は,ネ フチェゴルス

クや クリールでの大地震の後片付けに参加 したごとのある企業である。 カナダ

震災復興住宅1㎡ あた りの総建設コス トは,約1,100米 ドル/M2で ある。 これだ

けの金 をかけるのであれば,地 元の建設資材でカナダ住宅よ りも悪 くないもの

を建設できるし,お そらくより安価に建築できるであろうと,当 時か ら言われ

ていた15)。 もちろん,カ ナダ震災復興住宅の場合 は,カ ナダの信用供与 に際

して,カ ナダの資材を使用するという条件がついていた。

2001年 の年初,オ ハで震災復興 カナダ住宅が20戸 完成 した16)。これは,株

12)Oo」BθTeKZI矛Cax∂ ∬,ErH.15.1.1998.

13)17∂3uqne.15.5.1998.

14)COBeTeπldtiLCa■ 「∂ノlliTH.27.6.1998.

15)COBeTeff。 励Caxaノ τllH.27.6.1998.

16)1一 〕7「6e2ワHeKzeβ θノτoルfoeTL召r.6.1.2001.
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式会社 「サハ リンモルネフチェガスモンタージュ」が担当した。カナダか ら運

んできた構造材や部材 を現地で組み立てた ものである。 この震災復興 カナダ住

宅は,前 述のように全部で800戸(298棟)を 建設する予定である。400戸 が配

分 されたオハでは,6ヶ 所で建築されている17)。

ただ し,震 災復興に関連 して発行 された住宅取得権証明書は4000家 族以上が

取得 しているのでこれだけでは供給量が不足 している。

4住 宅建設会社等の動向

4.1建 設会社A社

建設会社A社 は,市 場経済への移行以後,サ ハ リンにおいて順調に発展 して

きた建設会社の一つ と評価 されている。以下においてこの会社の歩みと現状を

紹介 し,検 討する18)。

1988年12月20日,小 さな協同組合 「A」 の登記からこの会社の歴史は始まっ

た。それは,ゴ ルバチ ョフのペ レス トロイカの流れに沿って,国 有の設計 ・建

設合同 「サハ リングラジダンス トロイ」から分離独立する形で,そ この有志の

人々によって組織 された。この時期 には同種の協同組合がいくつか作 られた。

しか し,か なり困難な時期で,そ の内のかな りのものは生 き残ることが出来な

かった。

1989年 ～1992年:社 会文化施設の建設に関する仕事を請け負ったが,そ の数

はまだ少なかった。例 えば,幼 稚園 「ゆかいな小 島」,レス トラン 「ソウル」,「ア

イス ト」の店舗,第11住 宅区の通信支所,108住 戸の住棟の建設であった。 こ

の時期の主な問題は,発 注者 における資金不足であった。建設がのびのびにな

り,注 文が次第に少な くなっていった。そこで,A社 は新 しい分野にも顧客を

求め,コ ス ト削減に努め,建 設期間の短縮に努力 した。

17)Tア ・6ePHeKlleBθaoMoeTz.2.8.2000.

18)イ ン タ ビ ュ ー お よ び 設 立15周 年 を記 念 して 発 行 され た パ ン フ レ ッ トに よ る 。
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1992年 ～1995年:A社 はこの4年 間に,ユ ジノサハ リンスクで5.7万 ㎡の住

宅を建設 した。主なものは第11住 宅区の第5期 建設,第3住 宅区の6棟 の6階

建住棟,モ デル雇用センターの建物,第11住 宅区の 「サハ リンルィブボッド」

の事務所棟,ド リンスクの2住 棟があ り,さ らに,ク リール地震,ネ フチェゴ

ルス ク地震iの被災者支援プログラムの枠内で,1995年 にA社 は第11住 宅区と第

17住宅区で各34住 戸の住棟 を合計2棟 建設 した。また,新 しい建設技術の導入

にも力を注ぎ,1993年 にはウクライナの航空機製作企業とロシアの軍民転換工

場によって完成 された一体成形コンクリー ト住宅建設の技術を自ら導入 ・習得

することを決定 した。そ して翌1994年 には,獲 得 した技術で最初の10階 建一体

成形コンクリー ト住宅を起工 し,1995年 には完成させて引き渡 した。同年には,

ユジノクリリスクの震災被災者のための政府発注が遂行 された。すなわち,総

面積1,389。24㎡ のモービルハウスが建設された。

1996年:こ の年はサハ リン州の建設部門の大きな危機の年であった。それは

A社 にとっても当てはまる。他方では,A社 はこの年から,企 画設計機能,発

注機能,請 負機能を一社で遂行 しうる能力を持 った。すなわち,建 設活動の全

業務を遂行できるようになった。

1997年:サ ハ リンエナジー社の 「ジーマハイランド」建設(第 一期工事)に

関する入札 を落札 した。それはロシア極東にとって新 しい技術 によるもので

あった。プロジェク トの金額 は,7,500万 米 ドルであった。この住宅団地の建

設は2年 間ですなわち1999年 に所定の期限を守 って完了した。 このプロジェク

トのために,ロ 米合弁企業 「A・ アイオカ」が設立 された。その活動において,

両国の専門家の経験や知識 を相互に利用することによって欧米およびロシアの

新 しい技術 を習得 し,ま た新 しい建築方式,設 備およびコンピュータプログラ

ムを使いこなすことが可能になった。また,個 別の専門的な業務 を実施するた

めに,有 限会社 「サハ リンの窓」,有 限会社 「ファルーイス トースタル」,有 限

会社 「ジーマサービス」が設立された。この 「ジーマハイランド」建設によっ

て,会 社は,有 益で豊かな経験を獲得することがで きた。この会社 にとってこ

の住宅団地 を建設 したことは,技 術的にも,経 済的にもその後の発展の大 きな
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契機 となった。

1998年:大 地震 に見舞われたネフチェゴルスク市民のための住宅建設が続い

ていた。A社 は第11住 宅区で34住 戸棟 を1棟 完成させた。また 「ジーマハイラ

ンド」において,第 一期工事の前半部分=総 建築面積9,606.88㎡ を完成させた。

1999年:「 ジーマハイランド」第一期工事の後半部分,総 建築面積6,462.88㎡

を完成 させた。

2000年:A社 は入札を通 じて,公 的資金や民間の資金による建設請負の大 き

な部分を獲得 した。例えば,ユ ジノサハリンスクにおいて腫瘍治療センターの

リニア加速装置用建物 を建設 した。この装置は全 ロシアで3地 域にしかないユ

ニークなものである。したがって,そ の建物の建設 も独特な技術 を必要 とした。

さらに,注 目すべ きことはこの時期に,受 注 した建設請負だけでなく,A社 自

ら企画 し,資 金を投資した住宅建設活動を行ったことである。すなわち,ユ ジ

ノサハ リンスク市内のパポービッチ通 り96にある10階 建一体成形コンクリー ト

住宅の第一期工事を完成させた。

2001年:建 設量の増加と生産技術的,人 材的能力の強化 という一定の好まし

い傾向が現れてきた。A社 は,サ ハリンー1と サハ リンーllの オペ レーター と

の協力体制を維持 し,さ らにこの年か ら,追 加的融資を受けるために銀行との

提携を強化 した。またリース会社 「デルタリース ー極東」 との協力関係を形成

し,強 力で現代的な建設機械や車両を取得 した。それは,A社 の技術的能力を

著 しく高めた。 この年に,パ ポービッチ通 り96にある前述の10階 建一体成形コ

ンクリー ト住宅の第二期工事が完成した。 これは,断 熱技術を利用 し,完 全な

自律的ライフラインを保持 している現代的なマンションである。また,サ ハ リ

ンエナジー社の注文によって,ル ニ地域の探査活動のための前進基地の建設と

維持管理 を行い,プ ラットホーム 「モリクパ ック」用の鉄筋コンクリー トブロッ

クを製造 ・納入 した。

2002年:こ の年 を含めてここ数年 は,A社 にとって,順 調に発展 した年であ

る。サハ リンーIIの 入札に落札 し,住 宅団地 「ジーマハイランド」 内の130人

収容の学校 と倉庫の建設を請け負った。また,ノ グリキ,ポ ロナイスク,ツ ィ
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モフスク地区のヤスノエ,ド リンスク地区のソヴェツコエで野外キャンプの建

設を請け負った。サハ リンー1で は,ユ ジノサハリシスク空港においてエクソ

ンネフチェガス社用の航空機格納庫を建設 した。

2003年:3月 に自社所有のホテル 「ルビン」が営業開始 した。チェホフ通 り

にあ り,一 体成形鉄筋コンクリー ト造 りで,発 砲ポリスチロールによって二重

壁 を構成 し,全 室34室 は石油 ガス開発関連の外国企業の従業員が住んでいる。

ホテルのサービス活動は,A社 が自らやっている。4月 には,も う一つの自主

建設プロジェク トが建設開始 された。すなわち,第10住 宅区の勝利大通 り沿い

の敷地において10階ee-一体成形 コンクリー ト建物(36住 戸)が 起工 された(総

面積3,300㎡)。 建築完了は2004年 前半の予定である。同時に,低 層のユニット

住宅建築に関する技術が習得 されている。このために,合 弁有限会社 「ソーカ

ス」が設立 されている。12月 には,前 述のように5つ の4住 戸住棟からなる,

低層コテージ住宅団地 「野いちごの丘」の第一期工事が完成する。 また,チ ャ

イボのキャンプ整備活動が行われている。すなわち,エ クソンネフチェガス社

のための,840人 収容予定のキャンプ本部棟,調 理棟および食堂棟が建設 される。

また,平 和大通 りの有限会社 「エシュフォル ト・インベス トメ ント・サハ リン」

の7階 建事務所棟が完了する予定である。

建設分野以外 の活動 としては,2001年 から,一 連の外国企業:サ ハ リンエナ

ジー,エ クソン石油ガス,三 井,三 菱,ソ デコ,日 本総領事館等に不動産の賃

貸サービス をしている。

現在,A社 は持株会社形態 をとり,そ の傘下には以下の6つ の子会社が存在

している。

子会社(1):有 限会社 「サハ リンの窓」は,1998年7月 に設立された。アルミ

ニューム等から作 られるシステム構造物すなわち窓,ド ア,透 明な屋根材,窓

枠,フ ァサー ド,温 室,左 右開閉式間仕切 り,バ ルコニーの生産のために設立

された。 ドイツ企業 「SCHUECOInternational」 から窓製造設備 ・技術 を導

入 し,ド イツか ら輸入 した3層 ガラスを切断 ・加工 して,断 熱性能の高い窓を

製造 している。この子会社は,サ ハ リン州建設工業のこの領域 において,よ り
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高度な,質 的に新 しい技術 レベルに達 してお り,製 品の販路が広がっている。

今年(2003年)に はハバロフスク市場 に進出し,そ この 「ダリコムバ ンク」の

建物ファサー ドの更新を担当した。 また,こ の子会社がグループ内の会社であ

ることによって,A社 が建設する物件のデザインが個性的になり,そ の魅力を

高めている。

子会社(2):有 限会社 「ファルーイス トースタル」:1998年7月 設立。この子

会社の基本的活動領域 は,コ ンクリー ト,モ ルタルの製造,プ レファブ鉄筋 コ

ンクリー ト製品および金属構造物の製造である。自社用のみならず,「グレナダ」

社,バ ル ト建設会社等の注文に応 じて生産 している。今年だけで,製 造過程用

輸送設備を9台 取得 し,さ らに生産能力の近代化に着手し,生産能力60立 法メー

トル/時 間の新 しいコンクリー トミキサープラントの調達契約を結んだ。

子会社く3):有限会社 「ジーマサービス」:1998年8月 設立。住宅団地 「ジー

マハイランド」の建設完了に先立って,サ ハ リンエナジー社 はその住宅団地向

けのサー ビス活動に関する契約締結の入札を公示 した。A社 はこれに参加 し,

落札 した。そして,こ の契約 を履行するために,こ の子会社が設立 された。

子会社(4):有 限会社 「ソーカス」:ア メリカのパー トナーとの問で設立され,

2003年4月 に活動開始 した。 この地域には全 く新 しい,様 々な用途の建物を建

設するために,ア メリカの技術 による工場製造度の高い住宅ユニットを生産す

るためにこの子会社が設立 された。各住宅ユニッ トは,事 実上完成 した住宅空

間であって,衛 生設備 にいたるまでの全ての生活設備が装備 されている。住宅

建設現場では,こ れらのユニッ トを結合 し,さ らにライフライン(上 下水道,

熱,電 気,通 信)と 接合するだけで住宅建設が完成する。最初のユニッ トは,

2003年 の7月15日 にコテージ団地 「野いちごの丘」の建設現場に搬入 され,12

月には5棟 の4住 戸住棟が完成 し,80室 のホテルが完全に組立完了する。

子会社(5):有 限会社 「ルビン」:2002年11月 設立。自社建設プロジェク トで

あるホテル 「ルビン」の建設完成の前に,こ のホテルお よび付属 レス トラン,

バー,フ ィッ トネスセ ンターの運営のためにこの子会社が設立された。

子会社(6):有 限会社 「野いちごの丘」:2003年5月 設立。住宅団地 「野いち
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この丘」の住宅やホテルに対するサービス活動のために設立 された。

以上で,A社 の発展の歴史と現状をみてきたが,サ ハ リンーllプ ロジェク ト

の実施主体である 「サハ リンエナジーインベス トメントカンパニー」の建設部

長 リチャー ド・ポーター氏の評価 によれば,A社 は欧米の建設会社 と何 ら変わ

るところがない19)。現在A社 は,80台 以上の効率的な建設機械や車両を有 し,

強力なコンクリー トミキサー工場 を建設 し,新 しい製造設備を購入 した。また

一体成形コンクリー ト住宅建築技術 ,ユ ニッ ト住宅建築技術 を習得 した。比較

的大規模な土地区画の総合的開発の能力を身につけている。 また,労 働保護,

環境保護,品 質管理,会 社の活動の規定に関する総合的な方策が導入 されてい

る。

A社 の経営幹部の話によると,こ の会社は,現 在,親 会社のみでその従業員

数は450名,グ ループ企業総体では約1000名 の従業員を擁iしている。低層住宅

建設に関 しては,昨 年(2002年)か ら本格的に取 り組み始めた。その展開方向

としては2つ 考えられている。第一は,工 事等のために一時的に居住する仮設

住宅の建設である。第二は,恒 久住宅を建設することである。前者の仮設住宅

に関しては,サ ハ リン大陸棚石油 ・ガス開発プロジェク トの進展に伴って,仮

設住宅の需要が拡大 した。石油 ・ガス開発基地(キ ャンプ)と して,ノ グリキ,

ポロナイスク,ツ イモフスク(ヤ スニー),ド リンスク(ソ ヴェツカヤ)で 仮

設住宅コンプレックスを設置 した。その際,電 気,上 下水道,暖 房等のライフ

ライン関係は自律的に調達 ・処理することにした。 また現在,サ ハ リンー1関

係で,チ ャイボにおいて840名 収容のキャンプの建設 ・整備(事 務所,調 理室,

住棟等)を 行っている。仮設住宅は,最 初はハ ンガリーの住宅モデル 「LARUS」

を導入 した。 この仮設住宅の設置には,2つ の方式があった。第一は,既 にハ

ンガリーでかな り組み立て られたユニ ットを設置現場 に移送 ・設置する方式

で,第 二の方式は,資 材の形でサハ リンに移送 し,こ こでユニッ トを組み立て

る方式である。この経営幹部によれば,運 送費が比較的安価である点で後者の

19)同 上 パ ン フ レ ッ ト,2頁 。
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ほうが好ましい。

恒久住宅に関 しては,住 民=顧 客の個別の注文に基づいてこれまでに8棟 の

低層住宅を建築 した。 この会社には設計部門もあ り,そ こで具体的な設計が発

注者の希望に応 じて行われた。 これまでに実施 した低層住宅建設を具体的に紹

介すると,地下室をとることので きる基礎は一体成形鉄筋コンクリー トで作 り,

上物は鉄骨枠組み構造であった。防錆処理を施 した亜鉛めっき鉄骨は韓国か ら

輸入 した。壁は,内 側か ら石 こうボー ド,鉱 石綿の断熱材,OSB板,湿 気を

外に排出するが中には入れない特殊フィルムを重層的に構成 し,最 も外側にサ

イディング材等の外装仕上げ材を配 した。

さらに,昨 年か らこの会社は前述の ように,工 場製造のユニ ット住宅の製造

を開始 している。これは仮設住宅に も恒久住宅にも使 えるものである。アメリ

カのワシン トン州出身の実業家をパー トナーとして,低 層ユニッ ト住宅に関す

るアメリカのデザインやノウハウを学習 し,2003年6月 か ら工場を操業 し始め

た。この工場は,自 社工場の近 くにあ り,以 前は暖房ので きる車庫 として使わ

れていた ものを借 りている。その面積 は約3,000㎡ である。 この工場は,前 述

のように合弁有限会社 「ソーカス」という法的形態を採 り,1ヶ 月に約1,000nf

の面積の住宅を製造する能力を持っている。従業員は97名 である。そして,こ

の工場で製造された住宅ユニ ットを利用 して,住 宅団地 「野いちごの丘」にタ

ウンハウス(4戸1棟)を5棟 建築 した。 これは,エ クソンモービルの従業員

用に賃貸することを予定 している。その他,同 社 と協議 して,カ ナダのある住

宅会社が供給 している住宅と同等なものを造ることにした。そこで,カ ナダか

ら同社の担当者を呼んでそのデザイン等を導入 した。 さらに,シ ェブロンテキ

サコの求めに応 じて1棟 を建築する予定である。また,前 述のようにこの住宅

ユニットを利用 して,80室 のホテルを同じ住宅団地 「野いちごの丘」に自社プ

ロジェク トとして建築 している。 これは地下1階 で3階 建てのユニ ット組立構

造を採用 している。

この住宅ユニッ トは,高 い断熱性能を有 し,快 適な住生活に必要な装備が設

置可能である。 また,前 述の住宅やホテルのみならず,多 様な用途に応用可能



サハリンの低層住宅団地開発と外国住宅技術 61

である。例 えば,こ のユニッ トを使って,仮 設住宅(キ ャンプ),事 務所,倉

庫等 も建築で きる。その意味で,こ の会社は今後,こ の住宅ユニッ トに対する

需要は増大するであろうと予想 している。 また,サ ハ リンのように厳 しい冬期

を有する地域では,建 築現場で多 くの作業を施工する住宅建築方式よりも工場

製造比率 を高めたユニット住宅方式のほうが望ましい。後者の方式は,工 場製

造のための設備投資にかな りの資金が必要ではあるが,他 方ではより精密に,

しか も短期間で建築しうるというメリッ トが大 きい。なお,前 述の工場では他

の企業からの注文に応 じて住宅用木造パネルも製造 していた。将来的には木造

パネル製造のためにラインを拡充 して,木 造パネル住宅 を製造 ・販売する計画

もある。 このように,A社 は,鉄 骨系ユニ ット住宅ならびに木造パネル住宅の

工場生産を視野に入れてその活動を展開 している。

以上のように,建 設会社A社 は順調 に成長 している。 このような成長軌道に

乗った きっかけについてこの経営幹部に質問したところ,当 時 「アメリカ村」

と呼ばれていた 「ジーマハイランド」住宅団地の建設に参画で きたことが大 き

いという答えが返ってきた。それによって,一 定の資金を獲得でき,そ の後の

活動に必要な機械 ・設備 を調達で きるようになった。そ してそれ を利用 して

様 々な建設を進め利益 をあげるとい う好循環が生まれた。他方,成 長企業にとっ

て必要不可欠なことのひとつは,専 門家 を始めとする人材 を確保することであ

るが,や は りその点に関 しては一定の困難性を抱えているようである。この経

営幹部によれば,特 に問題なのは優秀な人材が外部の企業等 によって引き抜か

れることがあることである。外部の企業がこの会社の2倍 ぐらいの高給を用意

して人材を引き抜 こうとする例 もあるようである。

4,2F社

この会社は,1987年 に,3人 でコムソモール組織か ら分離 ・独立 した会社で

ある。青年のための住宅を建設するのが会社設立の目的であった。1993年 に有

限会社形態に転換 した。

この会社の技師長の話によれば,こ の会社は自社のオフィスビル周辺の土地
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(第13住 宅区)の 権利 を持っていて,こ の付近の住宅はほとんど彼 らが建てた。

コテージ(低 層住宅)も 手がけている。

また,技 師長によれば,サ ハ リンへの外国住宅技術の流入に関しては,3つ

の流れがある。第一の流れは,ア メリカ方式の流入である。いわゆる 「アメリ

カ村」(正 式には 「ジーマハイラン ド」)や 新 しいところでは,エ クソンの事務

所がそれである。後者は,ア ラスカから鉄骨のフレーム,断 熱材,防 水材,シ

リコン材等を輸入 して建築 された。同様 な工法で,ノ グリキの仮設住宅群(キ ャ

ンプ)も 建設された。第二の流れは,モ スクワを通 じて欧州(フ ィンランド,

スウェーデン等)か ら流入 してきたものである。例えば,北 欧の技術 を生か し

たログハウスの製造 ・組立を行 っている会社G社 は,ユ ジノサハ リンスクの工

場にフランス製の機械 を導入 して木材を加工 している。第三の流れは,韓 国か

らのものである。韓国か ら建築方式や韓国製の鉄骨 ・建設資材が輸入された り,

主 として仮設住宅用の 「コンテナハウス」が韓国から輸入 された りしている。

この技師長の評価によれば,現 在,北 米(ア メリカ,カ ナダ)か ら入 って き

ている第一の流れの低層住宅に関 して,あ まり高 く評価できない。第一に,そ

れらは,一 時的に住む住宅であって,し っか りした恒久的住宅とはいえない。

例えば,カ ナダか らきた震災復旧住宅は,わ が社 もその組立に参加 したが,枠

の中にコンクリー トを流 し込んで壁 を造る方式で,内 装は基本的にプラスチ ッ

ク(合 成樹脂)で 出来ている。確かに安価に早 く建築できるが,健 康にはあま

りよい とは言えず,ま た恒住用住宅ではない。「ジーマハイラン ド」のアメ リ

カ住宅やエクソンの事務所 も,レベルはカナダ住宅より少 し高いが同様である。

この技師長によれば,こ の会社は低層住宅の建築をここ2年 ぐらい手がけて

いる。これまでに10棟 近 くの低層住宅を建築した。建築の絶対数はまだ少ない

が,所 得水準の向上に伴って,低 層住宅に関心を持つ人が増えている。それ ら

の住宅に必要なライフラインは,市のネットワークと接続するようにしている。

注文主の依頼に応 じて様々なタイプの低層住宅を建築するが,値 段的には建築

面積が250㎡ とすると(内 装なしで),8万 ドル～20万 ドル ぐらいになる。 レン

ガを使 うと高価になり,木 材を主に使 うと安 くなる。建築工法的には,早 く壁
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や屋根を作ってしまう方法を採用 している。なぜなら,冬 は気候が寒冷で,降

雪も比較的多いからである。その点で,ア メリカのプラットホーム工法(日 本

では2×4工 法 と呼ばれている)は,屋 根を架けるのが遅い工法なのであまり

参考にしていない。なお,地 下室 を設置することもあって,地 下3mぐ らい掘 っ

て基礎を固めている。

4.3ロ グハウス建築のG社

この会社の社長の年令は45歳 である。1992年 に事業を始めた。当初は,シ ベ

リア ・イルクーツク州の 日ロ合弁企業 「イギルマ大陸」の近 くに木材供給基地

があった。今は,ユ ジノサハリンスクの空港近 くに工場 を設置 している。その

工場で,サ ハリンで調達された木材を加工 している。この社長によれば,木 材

調達を確保することは容易ではないが,今 のところそんなに量が多 くないので

大丈夫である。サハ リンでは合計で約120棟 のログハウスを建築 した。ログハ

ウスのカフェや トナイチャ湖近 くの保養所 も建てた。昨年(2002年)に は,市

内のバザール(市 場)で ログハウスの 「商業セ ンター」をわずか半年で建築 し,

運営している。ロシアの沿海地方で も活動 している。

社長によれば,日 本で も約30数 棟のログハウスを建てた。1995年 に札幌でロ

グハウスを建てたのが最初である。その後,滝 川,小 樽,岩 内でも建てた。 こ

の会社のログハウスの価格は,北 海道 まで持っていって,1立 方メー トル当た

り375ド ルだが,フ ィンランドの大手ログハ ウスメーカーである 「ホンカ」社

のログハウスは約900ド ル掛かる(た だしこれ らの価格は,基 礎,屋 根,電 気

工事,上 下水道工事なしの価格である)。 このように,「 ホンカ」製 ログハウス

よりも大幅に安価であるが,品 質的に劣 るということはないと社長は自負 して

いる。

ログハウスは,健 康に大変いい し,断 熱性 も高い。また,耐 久性の点でも100

年以上は使用で きる。また社長によれば,ロ グハ ウスの総建築費はおよそ600

ドル/㎡ で,鉄 筋 コンクリー ト住宅(1,000ド ル/r㎡)よ りもかなり安価に建築

できるという利点 もある。建設後の処理 としては,1年 ぐらい経ってログ(丸
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太)の 収縮が生 じた ら,ロ グを貫通 させた鉄棒のナ ットを締め直すだけでいい。

ログとログの間に麻の繊維をはさんで隙間をふさいでいる。

社長によれば,今 後の販売市場 としては,第 一の主要市場はやは りサハ リン

である。最近は住宅用土地の流通が活発 になってきてお り,ロ グハ ウスの建設

も大いに期待で きる。ここ2年 間ぐらいの注文は既に受けている。大 きなプロ

ジェク トとしては,総 額300万 ドルのログハウスホテル建設プロジェクトがあ

る。 日本の市場は,不 況で注文数が落ちている。以前は年間5戸 以上の注文が

あったが,最 近はそれが1～2戸 ぐらいになっている。 日本で注文があると,

1戸 分のログセ ットを発送 し,既 に日本側で施工 された基礎部分の上 に,少 し

大 きいログハ ウスでも4人 のチーム(そ のうちロシア人は2人)で50日 あれば

建築完了させることができる。韓国 も,釜 山やチェジュ島で建築 した実績があ

るが,今 は年間3戸 程度 ぐらいの需要量である。

4.4住 宅建築協同組合H

住宅建築協同組合Hの 理事長(37才)の 話によれば,サ ハ リンにおいて低層

住宅を含めて快適な住宅 に対する潜在的需要 は大 きいが,特 に資金面がネック

になっている。それを解決する方策の一つ として,こ の住宅建築協同組合の形

態が利用 される。簡単にいえば,こ の協同組合 に加入 し,先 に50%の 資金 を支

払えば住宅が手に入 り,そ の後残 りの50%を 後払いで支払えばいい という制度

になっている。この協同組合は活動開始 して約半年になるが,こ の間に約2,000

名の人々が訪問してきた。その内,55名 が協同組合に加入 し,7名 が実際に住

宅を取得するプロセスに入っている。住宅ローンに関して言えば,例 えば日本

のみちのく銀行が住宅ローンを提供 しているが,ロ ーンに対する担保とか保証

とかが厳 しすぎるというような印象をこの理事長は持っている。その点で,協

同組合の場合は,身 分証明書 と加入意思さえあれば自己の住宅取得の道に入 る

ことができる。将来的には,資 金を調達 して自ら住宅(団 地)を 開発するいわ

ゆるデベ ロッパー事業に取 り組みたいと,こ の理事長は考えている。

また,こ の理事長は,不 動産仲介会社1社 の金融担当経営者という肩書 きも
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持っている。

その立場から,ユ ジノサハ リンスク市の低層住宅建築 ・流通の状況について

話を聞いた。その話によると,ユ ジノサハリンスク市における低層住宅の総数

は正確 にはわか らないが,最 近すごいスピー ドで建設されていることは確かで

ある。市の南側で集中的に建設されているが,そ の総数は1000棟 近 くにまでなっ

ているのではないか と推測されている。現代的な低層住宅は,建 築主が自分用

に建築することが多いので住宅売買市場にはあま り出てこない。売 りに出ても

高価なので普通の人にはなかなか手が出ない(少 な くとも15万 ドル～20万 ドル

あるいはそれ以上)。 ただ し低層住宅の うち,古 い一階建ての私的低層住宅は

かなり安価である(10万 ドル以下)。

この理事長によれば,外 国の住宅技術 については一部で導入されているが基

本的には建築主の好みで様 々なものが建築されている20)。住宅建設会社のほ

うでも,そ の多 くは注文主の依頼に応 じて,様 々な住宅を手がけてお り,特 定

の外国由来の住宅技術 とか建築工法 とかを深 く研究 し,そ れに特化 ・専門化す

るという段階には達 していない。例外は,円 柱ログハウス住宅に特化 している

G社 である。北米由来のいわゆる 「サ ンドウィッチパネル」工法は,こ の理事

長の知る範囲では,ユ ジノサハ リンス クのある商業セ ンターの建物に使われた

ことがあるが,純 粋の低層住宅建築に使われたことはここではまだない。

この理事長の評価によると,今 後ユジノサハリンスクにおいて中流階層が現代

的低層住宅を手に入れるための条件としては,住 民の所得水準の上昇は当然の条

件であるが,そ れ以外に第一に住宅信用制度の確立,第 二に住宅建築のコス ト引

き下げによる住宅価格の低下が必要である。そのためには,住 宅をより安価に,

より速 く建築しうる新しい技術や建材を研究 ・導入することが不可欠である。

20)オ ハ にお いて も,「ロス ネ フチ ・サハ リ ンモ ル ネフチ ェ ガス」社 の従 業 員の ため に,

2棟(10住 戸)の 住 宅 が,北 アメ リカの技術 で建 築 され た。 これ を請 け負 っ たの

は,オ ハ の第2建 設 ・据付 局 の専 門家 とロシ ア西 部 のペ レス ラブ リ ・ザ レス キー

か ら来 た専 門家 であ る。この住 宅 は カナ ダの トロ ン トか ら来 た,耐 震構 造 のユ ニ ッ

ト住 宅 で,そ れ を製 造 ・納 入 したの は カナ ダの 「SRTイ ン ター ナ シ ョナ ル」社

であ る。(1"y6ePHemaeBe!TOMoeT2r.2.8.2000)
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5低 層住宅建設と外国住宅技術

5.1低 層住宅団地開発の動向

今回の調査で明 らかになったことの一つは,ユ ジノサハ リンスク市の南東部

山麓地域すなわち 「山の手」地域を中心 に低層住宅団地開発が進展 しているこ

とである。表1に は,公 的資金 による震災復興カナダ住宅団地お よび7つ の民

間による低層住宅団地建設プロジェク トの概要が示 されている。民間プロジェ

ク トだけをみても,総 建設戸数は400戸 を超えている。これらは今回確認され

たプロジェク トのみで,他 にも進行中のプロジェク トが存在する可能性がある。

前述の不動産仲介業者は,ユ ジノサハ リンスク市南部の低層住宅建設の総数は

累計で1,000棟 近 くにまで達 していると推測 している。

表1住 宅団地開発プロジェク トの概要

ジー マ第二 サハ リンー 野いちごの タウ ンハ ウ C社 のプロ D社 のプロ E社 のプロ 震災復興カナ

期開発 1の 住宅 丘 スパ ー ク ジェク ト ジェク ト ジェ ク ト ダ住宅団地

立 ジーマ 地区 アニワ地区 南東部 南東部 南東部 ジー マ地 区 南東部 南部

地 (南東部) (南部)

規
50棟 一100戸 37棟 一72戸 5棟 一20戸 12棟 一29戸 14戸 30棟 160戸 の 住 400戸

(全 体 で10 (当面2棟) 宅用地
模

棟 一40戸)

構
木造 鉄 骨 系 ユ 鉄骨構造 鉄筋コンク 木 造 プ レ コ ンク リー ト

ニ ッ ト住宅 リー ト構造 ファブ構造 壁構造
法 +鉄 骨構造

価 給与 給与 賃貸 950-1500 平均20万 600-650 1100ド ル/πf

格 ドル/㎡ ドル ドル/㎡

中流階層を 金属ユ ニ ツ カナダからの
そ

意識,鉄 骨 ト住宅 も手 輸入
の

他
等を韓国か

ら輸入

がける

さて,こ のような 「山の手」の高級低層住宅団地地域の形成において指摘す

べき点の一つは,サ ハリン大陸棚石油ガス開発に伴う住宅団地 「ジーマハイラ

ンド」の形成が発端 となり,ま たそれが核 となって進展 していることである。
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このことは,上 述のサハ リン大陸棚石油ガス開発がサハ リン社会にもた らしつ

つある大 きなインパク トの一つである。地理的,歴 史的にみて も,ま ず市南東

部の山麓地域にいわゆる 「アメ リカ村」が建設 され,そ の後その周辺 にいくつ

かの低層住宅団地が形成 されつつある。また,後 者の顧客(住 宅の購入者,賃

借者)の 面で も,サ ハリン大陸棚石油 ガス開発関係者(管 理者,技 術者〉を主

要な顧客層の一つ とみなして開発が進め られている。

さらに,表1が 示唆 していることは,低 層住宅建設においてタウンハウス形

態がかな り採用されていることである。「タウンハ ウスパーク」プロジェク ト

の責任者が述べているように,タ ウンハウスは,連 棟式低層住宅なので広い敷

地 を比較的必要 としない し,ま た建築 コス トを引き下げることができる。それ

だけ販売価格 を引 き下げることがで きることになる。それが意味 していること

は,富 裕層のみならず中流階層を低層住宅の購入者として意識 していることで

ある。このように,タ ウンハウス形態 を利用することによる販売価格の引 き下

げならびに住宅金融制度の定着が進めば,中 流階層を含む購入層の大幅な増加

が期待 される。

5.2低 層住宅の構法 と価格

低層住宅の構法すなわち住宅の構造形成方法に関しては,ロ シアにおいて伝

統的な 「がっしりした」住宅志向が強いということが確認 しうる。表1に おい

て見 られるように,そ の多 くの住宅構法は鉄骨やコンクリー ト系の頑丈な重構

造が採用されている。木造住宅に関 しては,堅 牢性,防 火性能の点でマイナス

のイメージを帯びることがあり,恒 常的な住宅ではな く一時的,季 節的な居住

用住宅とみなされがちである。木材を使 うログハ ウスも木材の乾燥の点でひび

や くるいが生 じやすい。

住宅の価格 に関 しては,表1に おいて見 られるように高低かなり幅がある。

今のところ大 まかにしかいえないが,概 して,鉄 骨系の 「がっしりした」低層

住宅で,1,000ド ル/㎡ 前後が中心的な価格帯であろう。総 じて,木 質系が相対

的に安価で,レ ンガ等の重い材質の住宅は高価であるという傾向がある。
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5.3外 国住宅技術の受容

欧米等の外国で開発 ・製造 された住宅および住宅建築技術を受け入れている

事例としては,ま ず,ア メリカか ら工場製造度の高いユニッ ト住宅の製造技術

を導入 していることを指摘できる。サハリンの場合,特 に冬期の厳 しい環境 を

考慮 して,安 定的な作業環境が確保できる工場内での製造度を高めようとする

志向性が認められる。また,韓 国か らは,鉄 骨等の建設資材,仮 設住宅用 「コ

ンテナハウス」を輸入 している。これは,地 理的隣接性,コ リアンネットワー

クの存在,比 較的安価な価格 といった要因が作用 していると思われる。また,

ハ ンガリーの仮設住宅モデルが導入されたこともあった。

他方では,「 ジーマハイランド」に北米から導入 された木造フレーム構造の

住宅は,今 の ところ,サ ハ リンにあまり浸透 していない。これは,住 宅文化に

おけるロシアの伝統の持続力の強さを示すものであろう。ロシア人の建築主が

内面で有 している住宅や居住様式 に関する意識が,外 国の住宅技術を受け入れ

る際のフィルターの役割 を果たしていると考えられる。総 じてみれば,現 在の

ところ比較的慎重 に,選 択的に受け入れているように見受けられる。

日本の住宅技術 に関 しては,そ の高価格が常に問題 となる。例えば,外 装材

等を輸入する意思はあるが,高 価格である点がネックとなっているという指摘

が複数の建設現場で聞かれた。

6お わ り に

最近のモス クワ不動産市場では,不 動産バ ブルの発生 さえささやかれてい

る21)。不動産価値の過大評価傾 向が見 られ,土 地取引が急増 し,住 宅需要 も

一部で投機的様相 さえ呈 している。住宅需要や住宅価格 を押 し上げている要因

としては,(1)こ こ数年の高い経済成長,(2)住 宅抵当制度の整備 にともなう住

宅抵当権行使による住宅購入の増加,(3)ド ル価格下落 にともなう資産価値維

21)日 刊 ロシ ア最 新 ニ ュース のサ イ ト(TIS社,2004年3月16日)
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持の手段 としての住宅購入の増大,が あげ られる。

最近のロシア経済の好調を反映して,サハ リンでもモスクワほどではないが,

低層住宅が さかんに建設されている。地元の友人の言によれば,低 層住宅建設

は予想 を越えたスピー ドで進んでいる。 また今回,数 年ぶ りにサハ リンを訪問

したが,以 前 と比べて街中を走る車が大型化 し,き れいになった印象を受けた。

タクシー も無線 システムを装備 し,一 部では走行距離 メータをつけていた。

ただし,低 層住宅団地としての町並みとか景観はまだ十分考慮されていると

はいえない。ばらばらで全 く不統一なコテージが並んでいる住宅団地が多い と

いう印象 をもった。また,建 設会社A社 の工場では,換 気が充分でなく,空 気

がかな り汚れていた。それは同社の住宅建築現場でも感 じられた。これらは今

後,改 善すべ き点であろう。


