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Sanierung von Plattenbau-
wohngebauden in Russland
CaHauuna Xnnboix 4OMOB
naHeNbHON 3acTpounkn B Poccunm

Knut Holler / Ralf Hillenberg

Der Umgang mit den in den 1950er bis 1990er
Jahren in industrieller Bauweise errichteten
Gebéduden ist ein fir Russland sehr dringen-
des Thema. Bei diesen Gebduden besteht

ein hoher Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsbedarf. Ob diese Gebaude eher saniert
oder abgerissen werden sollen, hdangt von
verschiedenen Faktoren ab. Neben der Lage
des Gebdudes aus immobilienwirtschaftlicher
Sicht spielt auch sein technischer Zustand
eine Rolle. AuBerdem missen rechtliche, wirt-
schaftliche und soziale Aspekte beriicksichtigt
werden. Die Bewohner, die in Russland zum
Uberwiegenden Teil auch Eigentiimer ihrer
Plattenbauwohnungen sind, missen darlber
mitentscheiden, was mit ihrem Gebaude in
Zukunft geschehen wird.

Umfangreiche deutsche Erfahrungen Im
Zuge der Wiedervereinigung 1990/1991

kam auch in Deutschland die Frage auf, wie
man mit den Plattenbauten weiter umgehen
solle. Das Ergebnis kann sich sehen lassen. In
Ostdeutschland wurden die rund 2,1 Millionen
Plattenbauwohnungen entweder komplett
saniert (60 Prozent) bzw. teilweise saniert

Bonpoc o unbix JoMax, BO3BeAEHHbIX
NHAYCTPUanbHbIM CNOocoboM B nMepurog c
NATUAECATbIX NO AEeBAHOCTbIE FoAbl, CTOUT B
Poccnn posonbHO ocTpo. [loma HyxAaatoTcA
B 3KCTPEHHOM PEMOHTE U MOAEepPHU3aL L.
OpfHako, OTBET Ha BOMPOC O CaHauuu

WM CHOCE 3TOrO XMNPoHAa 3aBUCUT OT
pa3nuuHbix dakTopos. Hapapy c dakTtopom
MEeCTOMNONOXKEHNA fOMA C TOUKN 3peHNA
SKOHOMUKU HeABMXMMOCTM, TaKkXe nrpaet
posib TEXHUYECKOE COCTOAHME 34aHNA.
Kpome Toro Heob6xoanmo yuecTb NpaBoBbIe,
drHaHCOBbIE 1 CcOUMaNbHble acMeKTbl.
Munbubl, npeobnagatowee 60AbWNHCTBO
KOTOpbIX B Poccnn AaBnaeTcAa co6CTBEHHUKaMM
KBapTuUp, AOMXKHbI Y4aCTBOBaTb B MPUHATAN
peleHunin o 6yaywem CBOMX JOMOB.

O6wWUpHDbIN HemeLKuli onbIT [locne
06bepnHeHna lrepmannm B 1990/1991 rogax
3[eCb TaKXe CTaBUJICA BONPOC O AajibHelwen
KCNNyaTaunm naHeNbHbIX AOMOB. Pe3yanaT
cerofiHA Ha nuuo. B BoctouHon lepmaHun
OKOJ10 2,1 MJIH. KBapTUpP NaHeNbHOM
3aCTPONKM 6611 NINGO NOSTHOCTLIO

(60 %), nn60 yacTnyHO (25 %) caHNpPOBaHbI.
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Abb.: Berlin, MoldaustraBe GepnuHx, MonbgaywTpace

(25 Prozent). Nur ein geringer Anteil der Woh-
nungen wurde noch nicht saniert. Bestimmte
Plattenbaugebaude wurden abgerissen. Der
Abriss war jedoch zumeist durch strukturellen
Leerstand - der durch demografische und
wirtschaftliche Faktoren in den ostdeutschen
Regionen verursacht wurde - begriindet

und hatte keine technischen Ursachen. Die
sanierten Plattenbauwohnungen werden von
den Bewohnern akzeptiert. Wohnumfeldver-
besserungen, wie Griinanlagen, Spielplatze,
Stadtmoblierung, Parkpldtze, werten sie
zusatzlich auf. Die Menschen wohnen gern in
ihren Plattenbauwohnungen und finden ihre
Wohngebiete heute lebenswert und attraktiv.

Dank der hervorragenden Rahmenbedin-
gungen konnte sich ein reiches Know-how

bei der Plattenbausanierung entwickeln, und
zwar unter Beruicksichtigung technischer,
wirtschaftlicher und sozialer Aspekte. In den
neuen Bundeslandern verfligt man heute tber
ein groBes Fachwissen hinsichtlich der opti-
malen Erhaltung und Stadtentwicklung von
Plattenbausiedlungen, das auch in Russland
angewendet werden kann.

M TONbKO HE3HAUNTENbHAA YaCTb XKUNbA
ocTanacb He caHupoBaHa. OnpepenéHHble
noma nopgnexkanu cHocy. [prnyém pelieHne
0 NpOBeAEHNN CHOCA, KaK NpaBusio, bbio
06YCNIOBIEHHO CTPYKTYPHbIMU U3MEHEHUAMM
B BOCTOYHOT€pPMaHCKNX pernoHax —
aemorpadpuyeckumm n SKOHOMUYECKUMMN —
N HE NMENO HUKAKNX TEXHNYECKNX
OCHOBaHWI. Ha pblHKe caHMpOBaHHOEe
NnaHenbHOE XUNbé NPUHNMAETCA XKWbLamu
c 6onbwmm yaosonbcTBreM. Mpuyem
NOBbIWEHNE PbIHOYHOW CTOMMOCTU U
nMmmnaxKa KBapTup MOXKeT NPoncxoanTb
6narofapsa MeponpuATUAM MO ynyudLleHno
NpMAOMOBON TEPPUTOPUN — CO3JAHNEM
CKBEpPOB, UrpanbHbIX NIOWa[0K, CTOAHOK
N5 aBTOMalLKWH. Ha ceroaHAWHMN AeHb
NOAN OXOTHO XXMBYT B CAHWPOBAHHbIX
NMaHenbHbIX JOMax U CYMTAIOT UX B MOJIHON
Mepe NPUroaHbIMU AnAa XXNNbAa U faXe
npuBneKaTenbHbIMN.

bnaropgaps co3pgaHHbIM 61aronpuUATHLIM
pamMoYHbIM ycnosuam B fepmaHum
Hakonunca 6oraTbi ONbIT MO CaHaUUK
XUNbA NaHeNbHOW 3aCTPONKN C y4ETOM
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Deutsch-russisches Modellprojekt in

St. Petersburg Im Folgenden wollen wir am
Beispiel eines deutsch-russischen Pilotprojek-
tes in St. Petersburg auf einige Aspekte der
Plattenbausanierung in Russland eingehen.
Als Sanierungsobjekt wurde das Gebaude der
Wohnungsgenossenschaft Nr. 1160 (heute
Wohneigentiimergemeinschaft 1160, s. Abb.)
im St. Petersburger Stadtbezirk Krasnogwar-
deiski, Industrialnyj Prospekt 11, Korpus 2
ausgewahlt. Das 12-geschossige Gebaude in
Plattenbauweise der Bauserie 137 wurde im
Jahr 1984 errichtet. Im Gebdude befinden sich
214 Wohnungen, davon 192 Zweizimmerwoh-
nungen und 22 Einzimmerwohnungen. Die
Wohnflache betrdgt 10 758 Quadratmeter. Bei
der Auswahl des Objekts fiel die Entscheidung
ganz bewusst auf die Bauserie 137. Diese ist
fir den Plattenbaubestand in St. Petersburg
typisch. Sie reprdsentiert ca. 17 Prozent der
industriell gefertigten Gebdude in der Stadt.

Sanierung von industriell gefertigten
Wohngebauden (Plattenbauten)

Sanierung ist die ganzheitliche Durchfiihrung
von Malnahmen unter Berlicksichtigung der
technischen, wirtschaftlichen und sozialen
Faktoren eines Wohngebaudes. Sie hat das
Ziel, den urspriinglichen technischen Zustand
des Gebdudes wiederherzustellen bzw. die
modernen Neubaustandards fur die einzelnen
Gebaudeteile zu erreichen sowie die Gebau-
denutzungsdauer mageblich zu verlangern.
Die Sanierung fuhrt zu einer nachhaltigen Ein-
sparung von Energie und Ressourcen, zu einer
Reduzierung von Verlusten und zur Wertstei-
gerung der Immobilie. Die Sanierung erfolgt
in der Regel im bewohnten Zustand.

TeXHNYECKNX, XO3ANCTBEHHbIX 1 counanbHbIX
aCNeKToB. CeFO,D,HH HOBbIE cbe;lepaanble
3eMnn pacnosiaratoT 6onbWNMYK
I'IpOd)ECCVIOHaﬂbeINII/I 3HaAHUAMU B 0651aCTU
ONTUMAaJIbHOTO COXpPaHeEHUA 3,anVII7I n
ropogckoro passutnA pal?IOHOB naHenbHOM
3aCTpOI7IKVI, KOTOpPbI€ TaKXXe MOryT 6bITb
NMPVMEHMbI 1 B Poccun.

HemeuKo-poccninckuii moaenbHbIN NPOeKT
B CaHKT-leTep6ypre B pganbHenwem

Mbl pacCKaXXeM O HEKOTOPbIX acrneKTax
caHauuu naHenbHbIX AOMOB Ha NpumMepe
HeMeLKO-POCCMACKOro NMAOTHOIO NpoeKTa
B CaHkT-lMeTepbypre. B kauecTBe 06beKTa
caHauum 6bino BbIGPAHO Xu1oe 3haHne
MKnnmwHo-cTpouTenbHOro KoonepaTtnBea

N2 1160 (cerogHa TCXK 1160, cm. HUXe),
HaxofAueeca B KpacHorsapaemnckom
paiioHe CaHkT-lNeTepbypra no agpecy
NHpycTpranbHbin npocneKkT 11, kopnyc 2.
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Abb.: St. Petersburg Cankr-lNetep6ypr

Das Pilotprojekt konnte somit zugleich die
Grundlage fir eine kiinftige Strategie zur
serienmaBigen Sanierung dieser Bauserie
bilden. Dieses Objekt bietet den Vorteil, dass
aufgrund des baulichen Zustandes und der
Grole des Objekts eine relativ kostenglinstige
Sanierung mit vergleichsweise hohem Ener-
gieeinspareffekt und wiederholbaren techni-
schen Systemldsungen erreicht werden kann.

Aus Sicht der Immobilienwirtschaft stellt

die Bauserie 137 den Marktfuhrer unter den
Plattenbauten am ,zweiten Wohnungsmarkt”
dar. Die Bauserie gilt als echter Konkurrent des
Neubaus in der ,Economy Class”, sowohl von
Wohngebduden in Platten- als auch Mauer-
werksbauweise. Besonders nachgefragt sind
Ein- und Zweizimmerwohnungen. Allerdings
ist ein rasanter Preisanstieg festzustellen.
Wenn im Juli 2005 zum Beispiel noch Markt-
preise flr eine Einzimmerwohnung (ca.

37 Quadratmeter) von rund 18 300 Euro
gehandelt wurden, so erreichten diese im
November 2006 bereits ca. 66 000 Euro. Die
Preise pro Quadratmeter liegen zurzeit bei
1800 bis 2 100 Euro.

[BeHapLaTMaTaKHOE MaHeNbHOe 34aHune
137014 cepun 66110 nocTpoeHo B 1984 ropy. B
Jome Haxopatca 214 kBaptup, 192 13 Kotopbix
[BYXKOMHaTHble 1 22 OfHOKOMHaTHble. ObLan
nnowapab coctanaet 10,758,00 ks.m. [pn
BblbOpe 34aHNA ObINIO NMPUHATO peLleHne
ncnonb3oBaTb 3gaHue 137om cepun. 137an
cepmA ABNAETCA OAHOWN N3 PacnpoOCTPaHEHHbIX
cepun cpepn naHenbHbIX 4OMOB B CaHKT-
MeTtepbypre. 17 % xunuwHoro ¢oHaa CaHKT-
MeTepbypra, COCTOAWENO N3 NAHENbHbIX
[LOMOB, MOCTPOEeHbl Mo 06pa3uy 1370 cepun.

Takvm 06pa3om, NUNOTHbLIV MPOEKT MOXET
OiHOBPEMEHHO NOCNYX1Tb B ByayLiem
MOZENblo ANA pa3BUTUA CTPATErMM No
KOMMNeKCHOW 3HeprocbeperatoLlelt caHaumm
LO71A BCEX JOMOB 13 3TOW cepuu. BbibpaHHbIN
ONA caHauumM o6bekT nmeeT onpegenéHHble
npenmyuiecTsa. TeEXHUYECKoe COCTOAHNE AOMA
N ero pasmepbl NO3BONAOT NPOBECTU CaHaLUI0
C OTHOCUTESIbHO HEGOMbLWNMK 3aTpaTaMu,

B pe3ysfibTaTe KOTOpOW 6yayT AOCTUIHY TbI
BbICOKMeE MoKa3aTenn sHeprocbepexxenusa. MNpu
3TOM MOTYT 6bITb pa3paboTaHbl TEXHMYECKME
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Damit liegen die Preise fiir unsanierte Plat-
tenbauwohnungen in St. Petersburg deutlich
Uber den Preisen, die in Berlin fur sanierte
Plattenbauwohnungen gezahlt werden.
Wegen des langjdhrigen Sanierungsstaus
befindet sich das Gemeinschaftseigentum in
St. Petersburg in einem schlechten Zustand.
In den Wohnungen selbst wurden hingegen -
je nach Finanzkraft der Wohneigentiimer -
teilweise erhebliche Modernisierungsmaf-
nahmen durchgefiihrt.

Ohne Sanierung droht der Verfall Die-
selben Kriterien, die die Entscheidung liber
die Gebdudesanierung in Ostdeutschland
beeinflussten, sprechen auch eindeutig fir die
Durchfiihrung von Sanierungen in Russland.

Die Fragen, ob ein Gebdude liberhaupt er-
haltenswert ist oder die Nutzungsdauer des
Gebdudes nicht etwa bald iberschritten ist,
lassen sich vor dem Hintergrund der deut-
schen Erfahrungen klar beantworten. Das
Pilotobjekt in St. Petersburg kann durch eine
komplexe Sanierung technisch in einen Neu-
bauzustand versetzt werden. Die Nutzungs-
dauer verlangert sich betrachtlich: mindestens
um 50 Jahre.

Die technischen Voraussetzungen fiir die
Sanierung des 12-geschossigen Gebdudes

der Serie 137 sind gegeben. Das Gebdude

ist standsicher. Die Tragkonstruktionen der
Gebdudeserie 137 erlauben grundsatzlich eine
komplexe Sanierung. Mégliche Beschadigun-

gen der AuBBenhaut lassen sich reparieren bzw.

beseitigen.

Die Sanierung bringt auch wirtschaftliche Vor-
teile. Sie ist deutlich preiswerter als das Modell
+Abriss und Neubau” Sie fiihrt zudem zu einer

CUCTEMHbIE pelleHns], NPUrogHble ans
caHauuu nocnegyoLmx 3gaHun.

C TOYKM 3peHNsA PbIHKA HEABUXKMMOCTH

137ada cepua oueHMBaeTCA Kak BegyLlan
Ccpeau naHenbHbIX JOMOB Ha BTOPUYHOM
pbiHKe KBapTup. 137aa cepua n no cen

[eHb ABNAETCA CepPbE3HbIM KOHKYPEHTOM
HOBOTO CTpPOUTENbCTBA «economy class» Kak
ANA NaHeNbHbIX OMOB, TaK 1 AN JOMOB
KUpnuyHom knagku. Oco6eHHo 60onbLuol
CMpocC CylecTByeT Ha O4HOKOMHATHbIE 1
[BYXKOMHaTHble KBapTupbl. [Ipy 3TOM MOXHO
HabnaaTb CTpeMuTeNIbHOE NMOBbIWEHMNE LieH.
Ecnwn, Hanpumep, B none 2005 roga pbiHOYHbIE
LeHbl Ha OAHOKOMHATHYI0 KBapTUpy

(37 kB.Mm) gepanncb Ha yposHe 18.300 Espo,
TO B HOA6pe 2006 rofa OHW AOCTUTAN

66.000 EBpo. LleHbl 3a KBagpaTHbIN MeTp
XKUNbA B HacToALLee BpeMaA fiexaT B npegenax
ot 1.800 EBpo go 2.100 Espo.

B ntore, LieHbl Ha KBapTUPbLI B
HeCaHNPOBaHHbIX MaHENIbHbIX JOMaX B
CaHkT-lMNeTepbypre ofHO3HAUYHO Bbllle LieH
CAHUPOBAHHbIX KBAPTUP B MaHENbHbIX JOMaX
B bepnuHe. Ha npoTaxeHun nocnegHmnx net
XKUNUWHBIN GOHA He noaBepranca caHayuu.
B pe3ynbTtaTe yero coctoAHne oblenoneson
cobcTBeHHOCTU B CaHKT-lNeTepbypre
Hey[oBONeTBOPUTENIbHOE — Heobxognma
caHauua ooMoB. XOTA KBapTUpbI, B
3aBUCMMOCTU OT PUHAHCOBBIX BO3MOXHOCTEN
COBCTBEHHUKOB, ObINM YaCTUYHO CaHNPOBAHbI
1N MOLEPHU3NPOBAHDI.

be3 caHayum rpo3uTt pasBan Te xe
camMmble KpUTEPUN, KOTOPbIE NOBINANN Ha
NPUHATUE PELUEHMA O CaHaLun [OMOB

B BOCTOYHOW MepMaHmnm, o4HO3HAYHO
NPYMEHVMbI U ANA NPOBEeAEeHUA cCaHaLun
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betrachtlichen Einsparung an Ressourcen, wie
Heizwéarme und Wasser, und zu einer wesent-
lichen Reduzierung von Verlusten.

Der Warmeenergiebedarf kann durch ein
optimales und kostengiinstiges Paket energie-
sparender MaBBnahmen (Warmeddmmung von
Fassade, Drempel und Kellerdecke, Erneu-
erung der Fenster und Modernisierung der
Heizungsanlage) mindestens halbiert werden.
Im Pilotprojekt in St. Petersburg sind dartber
hinaus die Warmedammung der Warmwasser-
leitungen, der Einbau verbrauchssparender
Armaturen sowie die verbrauchsbezogene
Abrechnung fiir Warmwasser vorgesehen.

Fiir das Modellprojekt in St. Petersburg wurde
rechnerisch ein Verbrauch fir Heizwdrme und
Warmwasser von rund 385 kWh je Quadratme-
ter Wohnflache ermittelt. Die fiir das Pilot-
projekt tatsachlich erzielbaren Einsparungen
kénnten nach einer vorldufigen Berechnung
der IPB.B Ingenieurbiiro fur Projektentwick-
lung und Baubetreuung GmbH bei rund

60 Prozent (385 vor Sanierung im Vergleich zu
155 kWh je Quadratmeter Wohnflache nach
Sanierung im Jahr) liegen.

SanierungsmaBBnahmen und ihre Kosten
Fir die notwendigen MalBnahmen der
Instandsetzung und Sanierung des
Gebdudes wurden Baukosten in Héhe von

2 408 666 Euro ermittelt. Die Baunebenkosten
betragen 325 170 Euro (13,5 Prozent). Die
Gesamtkosten belaufen sich unter Beriick-
sichtigung der Lohn- und Materialkosten in
Russland auf 2 733 836 Euro. Dies entspricht
ca. 65 Prozent der deutschen Baukosten fir
ein vergleichbares Gebdude (Stand 2006).

B Poccnu. YuntbiBaa HemMeL KU onbIT, Ha
BOMPOC, BO3MOXHO 11 BOOOLle obecneuntb
COXPaHHOCTb onpefenéHHOro Joma, ecnm
CKOPO 3aKaHYMBaeTCA CPOK ero sKcnayaTaymu,
HaNAETCA ACHbIN OTBeT. [TNNOTHbIN 06bEKT B
CaHkT-lMNeTepbypre B pe3ynbTaTe KOMMIEKCHOMN
CaHauMn BO3MOXHO B TEXHNYECKOM MJiaHe
NPVBECTN B COCTOAHME CPaBHMMOE C HOBOW
noctporkon. CpoK 3KCnayaTauum MoxeT 6bITb
yBeNnyeH, Kak MUHUMYM, Ha 50 neT.

[na caHauwn ABeHaALATMITAXXHOrO JoMa
13701 cepun CyLecTBYIOT TEXHMYECKME
npeanocbinku. 3gaHne obnagaeTt OCTaTOYHOM
YCTOMUYMBOCTbIO. Hecylme KOHCTpYKLn
13701 cepun NpUHLMNNANbHO JONycCKaloT
KOMMNEKCHYI0 caHaumio. Bo3moxKHble
nospexgeHus dpacaga goma MoryT 6biTb
yCTPaHeHbl.

CaHauma npruHeceT Tak»Ke SIKOHOMUYECKYI0
Bbirofy. EE npoBfeHmne cyllecTBeHHO Jellesne
MOZenn «CHOC U HOBOE CTPOUTENbCTBOY.
Kpome Toro, oHa npnBefET K 3HaUNTENbHOM
SKOHOMUW pecypcoB — Tensa 1 BOAbl — a TakxKe
K 3HAaUYUTENbHOMY COKpaLLeHu1to NoTepb.

Mpwn 3TOM, NpM NOMOLK ONTUMaNbHOIO,
noaxoAALero no LeHe nakeTta
3Heprocbeperawmx MeponpuATUN, KOTOPbIN
BK/loYaeT yTenneHune dacaga, TEXHMYECKOrO
3Ta)ka U nepeKkpbITUA NogBana, 3aMeHy
OKOHHbIX 6/IOKOB, a Tak)Ke MOofepHM3aL Mo
OTOMUTENbHOW YCTaHOBKMW, BO3MOXHO
COKpaTUTb NoTpebrieHne TENIOBOM SHEpPruum,
Kak MUHUMYM, Ha 50 %.

Kpome Toro, B nunotHoM npoekte B CaHKT-
MeTepbypre npeaycMoTpeHbl TEMNNOM30NALMNA
CTOAKOB ropAYen BOAbl, BCTPOMKaA
SKOHOMALLMX NoTpebrieHne BOAbl apMaTyp
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Die Sanierungskosten betragen somit ca.

254 Euro je Quadratmeter Wohnfldche und

fur eine typische Zweizimmerwohnung

(52 Quadratmeter) rund 13 200 Euro und fiir
eine typische Einzimmerwohnung (ca.

37 Quadratmeter) ca. 9 398 Euro. Das rechneri-
sche Mittel fiir die Wohnfldche einer Wohnung
(ohne Balkonflachen) ist 50,27 Quadratme-
ter, was Sanierungskosten von 12 768 Euro
entspricht. Die Baukosten am Markt kdnnen
erst durch eine Ausschreibung und Vergabe
ermittelt werden. Zu den tatsdchlichen Bau-
kosten fuir komplexe Sanierungsvorhaben sind
in Russland gegenwartig keine verldsslichen
Angaben vorhanden.

Neben der Unterteilung der SanierungsmaR-
nahmen in Wohnungs- und Gemeinschafts-
eigentum wurde fir die Baukostenschatzung
auch eine Unterteilung in energierelevante
und nicht energierelevante Malinahmen vor-
genommen, auf die sich die weitere Diskussi-
on kommunaler und foderaler Forderoptionen
stlitzen kann. Dariliber hinaus wurde festge-
legt, welche energiesparenden MaBhahmen
das Gemeinschafts- und welche das Woh-
nungseigentum betreffen.

Hohe Energieeinsparungen lassen sich nur
durch komplexe, aufeinander abgestimmte
MaBnahmenpakete im Hochbau und der
Gebdudetechnik erzielen. In jedem Fall sollte
eine hohe Energieeinsparung, die durch ein
optimales Sanierungspaket erzielt werden
kann, im Vordergrund stehen.

Zur Optimierung der Gesamtkosten wurde

in einem weiteren Schritt untersucht, welche
nicht energierelevanten MaBnahmen unab-
dingbar sind. Zugleich wurde entschieden, auf
die Erneuerung der Wohnungseingangstiiren,

1 yyet notpebneHus ropsavein Bogbl. Ans
mMopenbHoro npoekTa B CaHKT-MNeTepbypre
6bINIO paccunTaHo NoTpebneHne Tenna Ha
OTOMJIEHNE 1 TOPAYYI0 BOAY, U OHO COCTaBnAeT
oKono 385 KnnoBaTT-4aCoB Ha KBaApaTHbIN
MeTp obuiel nnowann. B cooteeTcTBum ¢
npenBapuTenbHbIMY PacyéTaMu MPOEKTHOM
opraHu3zayuu IPB.B (IPB.B OO0 VHxxeHepHOe
6lopo Nno paspaboTke 1 KoopanuHaLum
CTPOMUTENbHbIX MPOEKTOB) B pamKax
NMUIOTHOTO NpPoOeKTa AeNCTBUTENIbHO
BO3MO>KHa SKOHOMUS SHeprun B obbeme Ao
60 % (npwn 385 KMNOBATT-4acoOB A0 CaHALMU U
155 KnnoBaTT-4acoB NocC/e caHauun).

MeponpuaTna no caHauum N NX CTOMMOCTb
CTOMMOCTb HEOOXOAMMBIX MEPONPUATUI MO
KanuTasbHOMY PEMOHTY U CaHauuun goma
cocTtaBuna 2.408.666 EBpo. [lononHuTenbHble
pacxogabl (13,5 %) coctaBnaAoT 325.170 EBpo.
O6wwasn CTOMMOCTb, YUMTbIBasA PacXoAbl

Ha 3apnnaTy W LeHbl Ha MaTepuan B

Poccnn coctaBnset 2.733.836 EBpo. 310
COOTBETCTBYET NPUMEPHO 65 % HemeL KoM
CTOMMOCTHM CaHaLMM aHaNnoOrMYyHOro 3gaHunA
(mo cocToAHMIo Ha 2006 T.).

MTaK, CTOMMOCTb CaHaLMy COCTaBAsAET OKOMO
254 EBpO Ha KBagpaTHbIN MeTp obLien
naowaan, 4yto B o6 EeM paBHAETCA NPUMEPHO
13.200 EBpO AnA TMNNYHOW [BYXKOMHATHOM
KBapTupbl ( 52 KB.M) 1 okono 9.398 Espo

ONA TUNUYHON OQHOKOMHATHOWN KBapTUpbI

(37 kB.M). B cpegHem pacuéTtHas obuyan
naowanb KBapTmpsbl (6e3 nnowann 6ankoHa)
cocTtasnAet 50,27 KB. M, UTO COOTBETCTBYeT
12.768 EBpo. CTOMMOCTb CaHaUUmM Ha pbiHKe
MOXHO onpeaennTb NNWb Nocne TeHaepa n
nepepayn 3akasos cybnonpagHoim prpmam. B
Poccum B HacToALee BpeMsa HET NPOBEPEHHbIX
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die Wohnungssanierung, Grundrissande-
rungen (zur Optimierung der Grundrisse in
Einzimmerwohnungen) zu verzichten sowie
Kirzungen bei den Sanitér- und Elektro-
leistungen vorzunehmen. Dadurch reduzieren
sich die Gesamtkosten.

Die Sanierungskosten dieser optimierten
Variante betragen 202,30 Euro je Quadratme-
ter Wohnflache und fiir eine Zweizimmerwoh-
nung (52 Quadratmeter) rund 10 520 Euro und
flr eine Einzimmerwohnung (ca. 37 Quadrat-
meter) ca. 7 485 Euro. Fur eine Durchschnitts-
wohnung (50,27 Quadratmeter) betragen die
Sanierungskosten 10 170 Euro.

In diesem Zusammenhang moéchten wir auf
die gegenwartigen Neubaupreise fir eine
Vergleichswohnung mit 50 Quadratmeter
Wohnflache verweisen. Nach Angaben

des Komitees fiir Wirtschaft St. Petersburgs
liegen die reinen Baukosten bei ca.

700 Euro/Quadratmeter (35.200 Euro/
Wohnung). Die kompletten Sanierungskosten
liegen verglichen mit diesen Baukosten bei
etwa einem Drittel und bei den Verkaufsprei-
sen sogar deutlich darunter, wie die folgende
Ubersicht zeigt.

Vorteile der Sanierung gegeniiber

dem Neubau Neben der technischen
Notwendigkeit, die bestehenden Gebdude
nicht nur kosmetisch’, sondern nachhaltig
zu sanieren, liegen die Kostenvorteile der
Sanierung gegeniiber dem Neubau also auf
der Hand. Nicht nur bei neuen Siedlungen am
Stadtrand kommen zu den Neubaupreisen
noch die notwendigen Infrastrukturkosten
fr die Anbindung der neuen Gebaude hinzu.
Vom wirtschaftlichen Standpunkt aus sollte
der Sanierung des Gebdudebestandes in der

HaZEXXHbIX AAHHbIX O 0eNCTBUTENbHOWN
CTOMMOCTUY CaHauuu.

B uensx pa3paboTku cTpouTenbHoOm

CMeTbl HapAgy ¢ knaccuburkaumnen
MepOonpPUATUIN NO CaHauUuun B

3aBMCUMOCTU OT BJa COBCTBEHHOCTM
(MHOUBKAYanbHOW 1 obulecTBEHHas)
pa3gensiioT Take sHeprocbeperawLne n He
3Heprocbeperatwoume meponpusatua. K aston
Knaccuourkaumm MOXKHO TakXe npuberatb npu
06CyXAeHUn BapnaHToB cybcnanpoBaHusa Ha
benepanbHOM U MyHULMMNANbHOM YPOBHSAX.
Kpome Toro, 661710 onpegeneHo Kakue
3Heprocbeperatoume paboTbl OTHOCATCA K
o6LenoneBoi, a Kakne K MHAMBUAYabHOM
COOGCTBEHHOCTN.

BbICOKIMX NMOKa3aTenen B sHeprocbepexeHnn
MOHO JOCTUYb NILUb peanusaunen
KOMIM/IEKCHbBIX MAKETOB MEPONPUATHIA NO
Hal3€eMHOMY CTPOUTENCTBY U VHXEHEPHbBIM
cuctemam. Bo BcAKOM criyyae, Ha nepegHem
nnaHe JOMKHO CTOATb 3HAUNTENIbHOE
3HeprocbepexxeHune, OCTUraemMoe
ONTUMaNbHbIM MakKeToOM CaHaunwn.

B nocnepytowem xofe paboThbl, B Lenax
onTmMM3aLMn obLel CToMMoCTu, 6bino
onpefeneHo, Kakme He sHeprocbeperatowne
MepOonpUATHA ABNAITCA HEOOXOLUMbBIMU.
OfOHOBPEMEHHO 6bINO NPUHATO peLleHne
0TKa3aTbCA OT 3aMeHbl BXOLHbIX ABepe
KBapTVp, PEMOHTA CaMUX KBAPTUP, N3MEHEHUSA
NAaHMPOBKMN KBAapTMP (B Llenax ynyyweHus
NAaHNPOBKN OAHOKOMHATHbIX KBapTMp),

a TaK)Ke COKpaTuTb nepeyeHb paboT no
CaHy3/1laM 1 31eKTPo06OPYLOBAHNIO KBAPTUP.
37O NpMBEAET K COKpaLleHuio obuien
CTOMMOCTW.
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russischen Wohnungspolitik eine ebensolche
Bedeutung wie dem notwendigen Neubau
von Wohnungen beigemessen werden.

Auch wenn die Kosten fiir die Sanierung den
vergleichbaren Neubaukosten nahe kommen
sollten, stellen Abriss und Neubau keine Al-
ternative dar. Die Sanierung und die bauliche
Erhaltung der bestehenden Wohngebaude
sind aus volkswirtschaftlichen, stadtebauli-
chen und energetischen Griinden eindeutig
zu bevorzugen.

Selbst wenn in einem Land wie Russland ein
hoher Bedarf an neuem Wohnraum besteht,
ist es nicht mdglich, in kurzer Zeit den gesam-
ten Wohnungsbestand zu erneuern. Wohn-
bauten sind keine kurzlebigen Wegwerfguter.
Wohngebaude abzureilen, die zuvor an die
Bewohner privatisiert worden sind, ist zudem
nicht méglich, da die Wohnungseigentimer
dem aus vielféltigen Griinden nicht mehrheit-
lich zustimmen werden.

CTOMMOCTb caHauMn onNTUMU3NPOBAHHOTO
BapuaHTa cocTtaBnsaet 202,30 EBpo Ha
KBaApaTHbI MeTp o6Lei nnowaau, ans
LBYXKOMHATHOW KBapTupbl (52 KB.M) OKOJO
10.520 EBpoO, o511 OAHOKOMHATHOW KBapTUPbI
(okono 37 kB.m) okono 7.485 EBpo. CToumocTb
caHaumm gnAa cpefHecTaTUCTUYeCKon
KBapTupbl (50,27 KB.M — 52 KB.M 6€3 6ankoHa)
cocTtasnsaet 10.170 Espo.

B cBA3U C 3TUM Heobxoanmo obpaTuTb
BHMMaHMe Ha akTyasbHble LeHbl gnd
aHaNornyHom KeapTupbl (okono 50 KB.M) B
HOBOCTpPOWMKax, B cooTBeTCcTBMN C AaHHbIMU
MunnwHoro KomuteTa lNpasButenbcTea
CaHkT-lMNeTepbypra, uncraa CTOUMOCTb
cTpouTenbcTBa coctaBnaet okono 700 EBpo 3a
KBagpaTHbll meTp (35.200 EBpo 3a KBapTUpy).
[MonHaa CTOMMOCTb CaHaUMm COCTaBNAET, B
CpaBHEHUM C 3TON CTOMMOCTbIO, OKONIO O HOM
TpeTu, a NpoAakHaA LieHa, B COOTBETCTBMU CO
cnepyolen Tabnuuen, NexuT eweé Hxe.

Mpenmywecrsa caHauun B CpaBHEHNN

C HOBOCTPOWMKOW Hapapgy co cpoyHon
TEeXHNYECKOWN HeoOXOAMMOCTbIO caHauum
3[4aHUN, HE TONIbKO X «KOCMETUYECKOTOY,

HO 1 A0JITOBPEMEHHOTO KanuTanbHOro
pemMoHTa, NpenmyLecTBa caHaLum no
CpaBHEHMIO C HOBOCTPOWMKOW B MiaHe 3aTpar
oyeBuAHa. K Tomy e 3aTpaTbl Ha pa3BuTre
MHPPaACTPYKTYPbl HOBOCTPOEK BCerga
yBENMUNBAIOT CTPOUTENIbHbIE 3aTpaThl,
HeBaXXHO, CTPOUTCA NN HOBOE 3[lJaHNe B LieHTpe
ropoga nnun Ha okpamHe. C SKOHOMUYECKON
TOYKM 3peHnA caHaunn B POCCUACKOMN
)KI/IJ'IVILL[,HOI;I NONNTUKE HET albTeéPHATUBbI, OHa
HeobxoAMMa 1 MMeeT TaKoe e 3HaueHune, Kak
N CTPOUTENbCTBO HOBbIX 3JaHUN.
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Neubaupreise je qm Neubaupreise je 50-qm- Im Vergleich dazu
Wohnflédche (in Euro) Wohnung (in Euro) Sanierungskosten (in %)
chOVITeanaR LUeHa 3a KB.Mm chOI/ITeﬂbHail ueHa ,El,nﬂ CpaBHeHUA 3aTpaTbl
(8 EBpO) HOBOII KBapTNpbI KBapTupbl (50 kB.m) B EBpo Ha caHauwuio (B npoueHTax)

Reine Baukosten (Selbstkosten)

Yncrble cTpouTenbHbie 700 35.200 36

3aTparbl (ce6ecTonmocTb)

Einfacher Standard, Klasse ,C"

MpocToii craHZapT, Knace ,C* 900 - 1.500 45.250 - 75.405 <28

Mittlerer Standard, Klasse ,B”

CpeaHwit cranpapr, knacc B 1.500 - 2.250 75.405 - 113.100 <17

Luxusstandard, Klasse , A"

Cranpapr nioke, knacc , A" 2.250-7.690 113.100 - 386.500 <1

Tab.: Preisvergleich fiir Neubau und Sanierung einer 50-qm-Wohnung in St. Petersburg
CpaBHeHUe LieH MeXAy KBapTMpoli B HOBOCTPOIKaX U CaHMPOBaHHON KBapTMpoO,
o6ueii nnowaabio 50 KB.m B CaHKT-lMeTepbypre

[laxe ecnv CTOUMOCTb CaHaLmy NpubamxaeTcs
K YPOBHIO CPaBHVIMOMY CO CTOUMOCTbIO
HOBOIO CTPOMTENbCTBA, CHOC U HOBOE
CTPOUTENBbCTBO He ABASTCA afnbTepHaTUBOMN.
CaHaumA 1 coXpaHeHue CyLecTBYLW X
XKUSbIX JOMOB B HaA/1eXalleem COCTOAHNN
ABNAETCA MO CTPOUTENIbHBIM, SHEPTeTUYECKNM
N SKOHOMUYECKUM NPUUYNHAM OfHO3HAYHO
NYYLIUM peLleHrem.

HecmoTpsa Ha To, uto B Poccum cyuwectsyet
6onblan NOTPe6HOCTb B HOBOM XWUJbe,
HEBO3MOXHO 33 KOPOTKMNI CPOK MOMHOCTbIO
3aMeHUTb BeCb XUNULHBIA GOHA. Kunble
floMa He ABNAITCA TOBapamMu LLMPOKOTro
noTpebsieHNA C KOPOTKMM CPOKOM »KN3HU. Tem
6oree, HeNb3A CHOCUTb XWMble AOMa, KOTOpble
He3afonro 4o 3Toro 6biNM NPUBaATU3NPOBaHDI
1 nepefaHbl XuUbliam, MOTOMY YTO
COB6CTBEHHUKM XMUJTbA MO 06BEKTUBHBIM
NPUYMHaM Ha 3TO He cornacaTcA.
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