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Члены – компетентная сеть

Надрегиональные
союзы

и учреждения

Архитекторы
Плановики
Инженеры

Инвестиционный банк
Berlin

Предприятия
жилищного строительства

Союзы
Жилищные хозяйства

Предприятия

Города и общины

Частные лица
носители

мероприятий
по санации



знание в 6 областях
компетенции

Объединить усилия

градостроительное 
совершенствование
дальнейшее развитие больших 
жилых кварти

1

Строительное
обновление2

Энергетическая
Модернизация и 
защита атмосферы

3 Управление 
процессами и 
менеджмент

6

Квартирное ведение и
финансирование

5

Социальная 
стабилизация и участие 
граждан в планировании

4



Публикации и выставки

Интернет-платформа

Ориентированный на проект консалтинг

Подготока и сопровождение
проектов модельного характера  

Конгрессы, семинары и Экскурсии

Совещания по международным
программам

Сеть партнеров/
Система кооперирования

Организация обучений и практик

Предложения какие задания реалисует 
“Компетенццентрум Гросзидлунген“
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Projekt Ulaanbaatar

EU-Projekt „LHASA“

EU-Projekt „Urb.Energy“

EU-Projekt „Longlife“

Projekt Moskau

Projekt Rennes

Projekt Dnepropetrowsk

Projekt Samara

Kompetenzzentrum Großsiedlungen e.V. : Проекты (примеры)

Moskau

Dnepropetrowsk

Rennes Samara

Ulaanbaatar

Ausstellung: Projekt Großsiedlung

Ausstellung

Fachtagungen/Workshops

Publikationen
Fachtagungen/Workshops Publikationen

Zhovkva

Projekt Zhovkva
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Исходная ситуация: Берлин

Берлин насчитывает 
примерно 1.9 миллионов
квартир, в которых 
проживает примерно 3,4
миллиона человек. 
350 000 квартир 
находятся в городских 
районах массовой 
застройки (примерно 
19%).
273 000 квартир в 
Восточном Берлине было 
построено 
промышленным 
способом строительства 
(50%).
Каждый второй 
восточный берлинец 
проживает в такой 
квартире



Рынок жилья в Берлине
(1.898.800 квартир)

- Семьи из одного 
человека

- Семьи из двух 
человек

- Семьи из более 
двух человек 



Примерно 75 % всех квартир сдаются в аренду!
75 % всего жилья является частной собственностью-
16 % муниципальная собственность -
9 % кооперативная собственность-

Структура собственности на рынке жилья в Берлине
1.898.800 квартир

- Семьи из одного человека
- Семьи из двух человек
- Кондоминиумы (равноправное 
владение) 

- Муниципальные жилые 
компании

- Жилые кооперативы
- Другие владельцы 
собственности

- Частные владельцы 
собственности



Land /Bezirk/TLG u.a.
WBG Wuhletal
WBG Hellersdorfer Kiez
WoGeHe



Land /Bezirk/TLG u.a.
WBG Wuhletal
WBG Hellersdorfer Kiez
WoGeHe
Zentrum Helle Mitte
Bavaria
WEG Hönow West

Neubau Branitzer Platz (WoGeHe)
Einzelprivatisierungen:
-WEG Auerbacher Ring
-WEG Cottbusser Platz
-WEG Glauchauer Str.
-WEG Suhler Str.
-WEG Hellersdorfer Str.
MEGA AG

DIM
Deutsche Wohnen

TAG
Deutsche Wohnen

Neubau DEGEWO
Neubau Parchimer Str. (WoGeHe)

WBG Grüne Mitte

Kirchendreieck
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Зачем санация и 
модернизация МЖД?

Наш ответ:
Только богатые люди (страны) могут 
позволить себе дома в плохом 
состоянии! 
Мы слишком бедны, чтобы тратить 
дорогую энергию!



Исходная ситуация 1989/ 90гг.



Hellersdorfer Promenade Heidenauer Straße

CecilienplatzWohnhof Jenaer Str.

Исходная ситуация 1989/ 90гг.



Исходная ситуация 1989/ 90гг.
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Исходная ситуация
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Решение: быстрое устранение дефицита с целью избегания 
вытеснения на общем рынке жилья в Берлине 

до после
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Что было необходимо для этого?
Что мы сделали?
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0. Выйти в контакт с жильцами
и обсуждать их проблемы! 



Озеленение 
незастроенного 

протсанства

Спортивные и 
детские площадки

Озеленение 
фасадов

Насаждение 
деревьев

1. Первые меры: «Процесс начался!»



1. Первые меры: «Процесс начался!»

Плотные окна!

Плотный подвал! Плотная крыша!

Плотные стены!
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• правовой
• градостроительный
• социальный
• технический

2. Анализ



22
определение придомового участка

общее имущество
и собственное 
имущество 
(квартира)

создание общества совладельцев (ОСББ)

• правовой
• градостроительный
• социальный
• технический

2. Анализ



Betriebskostenarten [%] 
(Затраты на запуск квартиры)

Warme BKO

Heizung/Warmwasser
Отопление / горячая вода

Wasser/Abwasser
Вода / сточные воды

Müllentsorgung / 
Утилизация отходов

Pflege Grünanlage / 
Уход Greenery

Hausreinigung / Уборка дома

Grundsteuern / налоги

Straßenreinigung/Winterdienst
Очистка улицы / зимнее обслуживание

Gebäudeversicherung / Страховой Дом

Hauswart / смотритель

Hausstrom / Дом тока

Wartung der Lüftung /
Обслуживание вентиляции

Kabel-TV / Кабельное ТВ

Wartung des Aufzugs / Обслуживание Лифт

Sonstiges (z.B. TÜV-Prüfung)
Другие (чеки - TÜV)



Zahlungsablauf der Betriebskosten

Eigentümer/Mieter WEG-
Verwalter 

Bezahlung
nach Rechnung

monatl. 
Vorauszahlung*

Jährliche
Rückrechnung

direkte Bezahlung

*Die Kalkulation erfolgt nach Erfahrung des Vorjahres und erwarteter Kosten- bzw. Gebührensteigerungen

Тариф газ

Электричество в квартире

Страхование жилья

Тариф за радио и телевидения

Тариф телефон и интернет

Отопление / горячая вода

Вода / сточные воды

Утилизация отходов

Уход за садом

Уборка дома

Налоги для дома

Очистка улицы / зимнее 
обслуживание

Страховой Дом

дом электричество 

Обслуживание вентиляции

Обслуживание Лифт

Другие

смотритель

Кабельное ТВ
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• правовой
• градостроительный
• социальный
• технический

2. Анализ
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• правовой
• градостроительный
• социальный
• технический

2. Анализ
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• правовой
• градостроительный
• социальный
• технический

2. Анализ



28

Die Wohnbauserien in der Info-Route
Жилищные строительные серии в дорожных картах



Развитие 
больших 

жилых квартир

Управление жильем

Финансирование 

Gewerbeimmobi lien

Organisation/EDV

Rechnungswesen

Personalwesen

Öffentl ichkeitsarbeit

Organisation
Sprecher der GF

WoBeGe

Resti tu tion

Fremdverwal tung

Finanzierung

Finanzierung
Vertrieb

öffentliche Förderung

Kompetenzzentrum

Strategisches Marketing

Neue Geschäftsfelder

Neubau

Modernisierung/
Instandhal tung/

Wohnumfeld

Technik
Sprecher WoGeHe

Dezentrale Mietsteuerung

Zentrale Mietsteuerung

Bestandsmanagement

Bestands-
bewirtschaftung

Geschäftsführung

Aufsichtsrat des Unternehmens

Менеджмент

Участие жильцов 
Планирование/
руководство 

Техника/технология

Стратегия/образец 

3. Комплексный подход к дальнейшему развитию 
крупных населенных пунктов



4. Пилотный проект: тестирование стратегии
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Три основных вопроса должны 
получить ответы до начала 
строительства!

Что будет сделано?

Когда будет сделано?

Сколько 
будет стоить жильцам?
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При этом следует прояснить следующие пункты до начала строительства:  

Планирование городского 
строительства, архитектура, 
технические и технологические 
решения

Составление плана работ по срокам 

Определение стоимости и 
распределение на каждую отдельную 

квартиру 

Gesamtkosten / 
total cost

 GE / 
community 

share 

 SE / private 
share 

 GE / 
community 

share 

 SE /  private 
share 

1 Dach / roof 21 €                 
2 Wärmedämmung oberste Geschoßdecke (Kaltdach)1) / top floor ceiling insulation (cold roof) 11 €                 
3 Außenwände (Wärmedämmung Fassade) / External walls (insulation facade) 59 €                 
4 Fenster / windows 45 €              
5 Wohnungseingangstüren1) / appartment doors 11 €              
6 Treppenhaus1) / staircase 10 €                 
7 Kellerdeckendämmung1) / insulation of the basement ceiling 10 €                 
8 Kellerfenster – entfällt/ basement windows - not required -  €                
9 Hauseingänge / house entrances 4 €                   

10 Kellerwandabdichtung / basement wall sealing -  €                
11 Balkone (Loggien)1) - balcony (loggia) 86 €                 
12 Wohnumfeld (Außenanlagen) / residential environment (grounds) -  €                
13 Hausanschlußstation (HAST) / house connection for district heating 10 €                 
14 Trinkwarmwasserverteilung (TWW) / domestic hot water distribution 9 €                   
15 Trinkkaltwasser (TW) / drink cold water (DW) 8 €                   
16 Abwasser (Schmutz- und Abwasser) / wastewater 11 €                 
17 Heizung (WE) / heating 17 €              
18 Elektro / electric 22 €                 
19 Wechsel- bzw. Gegensprechanlagen / intercoms 3 €                   
20 Lüftung1)  /ventilation 4 €                   
21 Küche, Bad und Sanitär / kitchen, bath and sanitary
22 Baubegleitende Maßnahmen / measures during construction
23 Aufzug1) / elevators -  €                

Gesamtkosten in € je m²Wfl / total cost in € each m² living space 92 €                 73 €              88 €                 169 €               422 €                  
Gesamtkosten in UAH je m²Wfl / total cost in € each m² living space 1.446 UAH 1.145 UAH 1.373 UAH 2.642 UAH 6.607 UAH

Maßnahme / actionNr.

Grushevskogo Str., 8

83 €                 

 Sonstige Maßnahmen / 
other actions 

 Energetische Maßnahmen 
/  actions for thermal 

modernization 

Kosten [€/m²Wfl.] / cost [€/m²living_space]
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Что такое комплексная энергосберегающая санация?
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Условия для модернизации / капитального ремонта
Sanierungsvoraussetzung!

Строительная статика (безопасность)
Statische Sicherheit

Электро-проводки 
(безопасность)
Elektrische Sicherheit

Закрыть утечки, 
щели...

чтобы избежать 
повреждения 

Abdichten!
(Folgeschäden!)

Противо-пожарная защита
Brandschutz!
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Энергосберегающая 
санация:
производить и употреблять 
как можно меньше энергии!

Батареи

Термостат
регулирование

Станции домового
подсоединения



Энергосберегающая санация: 
модернизация и оптимизация 
отопительной системы

1

2

3
4

5

7 6

8

1. Высокоэффективный насос
2. Настройка кривой нагрева
3. терморегулирующие 
клапаны

4. Оптимизация поверхностей 
батареи

5. Запорный клапан
6. Изоляция 
распределительных 
труб

7. Балансировочные клапаны
8. Ночное понижение 
температуры; мощность 
котла; температура 
резервуара горячей воды
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Энергосберегающая санация: 
минимизировать потери энергии!
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Energetische Einsparung im Vergleich Berlin versus Marzahn-Hellersdorf

Bezirk Primärenergie CO 2
kWh/m² kWh/WE t/WE

Marzahn-Hellersdorf 61 4.000 1,0

Berlin (durchschnitt) 148 9.000 ca. 2,0

Quelle: BBU

78 % der Wohnungen 
wurden unter der 
2. WSVO, 3. WSVO und 
EnEV 2002 saniert und 
modernisiert!

Anzahl der sanierten und modernisierten Wohnungen 
in der Großsiedlung Hellersdorf  1990 - 2012



Модернизация ванных комнат/кухонь
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Инженерное оборудование здания
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5 рабочих дней 

Санация ответвлений  
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Пример:

Объект:  
- 18-21 этажей  
- Примерно 270 

квартир  
- 120 работников 

каждый день

42
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Новые балконы и санация существующих балконов 
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Оборудование лифтов 
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Оформление внешних сооружений
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Организация управления 
строительством

Участие специалистов:

- Подготовительное планирование:

• Оценщик недвижимости

• Арендодатель/Управляющий

• Эксперт по маркетингу

• Инженер-экономист /жилищное

хозяйство

• Юрист

• Инженер/Техник

- Городское планирование:  

• Градостроитель   Планировщик 

• ландшафта 

• Архитектор

- Планирование строительства:  

• Архитектор по ландшафту  

• Инженер по высотному строительству  

• Инженер по оборудованию систем 

отопления, вентиляции и сантехники

• Инженер по проектированию 

строительных конструкций    

• Инженер по испытанию строительных 

конструкций

- Выполнение строительных работ:  

• Прораб/Инженер-строитель   

• Инспектор по качеству 

• Мастер   

• Полировщик/Бригадир   

• Строитель/Рабочий 

Полная санация „Красного района“
Распределение задач управления и планирования. 

Общее управление WoGeHe 
(Организация по жилищному строительству) 

Сервисное бюро WoGeHe
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Контроль сроков и качества



Участие жильцов!
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Спасибо за ваш внимание!

Kompetenzzentrum Großsiedlungen e.V.
Tel.:  +49 (30) 9940 1242
Fax.: +49 (30) 9940 1244
www.gross-siedlungen.de
info@gross-siedlungen.de


