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1% романтики
Обычная ассоциация при сло-
ве «мансарда» — крыши Пари-
жа, бульвары с желтой листвой
и маленькими кафе, протяж-
ная, с легкой грустью музыка
и хрипловатый голос певца. Па-
риж вспоминается даже тем, кто
никогда там не был, потому что
мансарда — это твердо усвоено
нами из литературы — жилье
парижских студентов, поэтов
и художников. Мансарда — жи-
лое помещение под крышей —
появилась именно во Франции
как творение архитектора Ман-
сара и получила его имя.

Но ведь и в России были
свои мансарды. Петербургс-
кие мансарды, построенные
на рубеже XIX–XX веков, и по
сей день остаются самым, по-
жалуй, романтическим жильем
города. Эксперты утверждают,
что спрос на мансарды в Петер-
бурге велик, однако доля таких
предложений на рынке состав-
ляет менее 1%.

Петербургские мансарды
четко делятся на два сегмента:
старый фонд, занимающий две
трети объема предложения, и
квартиры в новых домах или
реконструированные. Старое
жилье в основном имеет наи-
худшие потребительские харак-
теристики и самую странную
и неожиданную планировку.
Новые мансарды, напротив,
чаще всего спланированы в
соответствии с современными
представлениями о комфорте,
обладают должной инженерной
инфраструктурой, а иногда и от-
дельным входом. Этим и объяс-
няется заметный разброс цен.
Есть еще некоторое количест-
во объектов реконструкции,
предлагаемых на инвестицион-
ных условиях, однако к рынку
жилья как таковому они прямо-
го отношения не имеют, скорее
это можно сравнить с предложе-
нием участков под застройку,
только в гораздо меньшем
масштабе.

Нерентабельность
согласований
В перспективе, конечно, весь
город будет в мансардах, пото-
му что в центре строить больше
негде и нечего. Кроме того, ман-
сарды — это прежде всего элит-
ное жилье, потому что кварти-
ры в них строятся большой пло-
щади и к тому же достаточно до-
роги, поскольку располагаются
преимущественно в историче-
ском центре.

По данным администра-
ции Петербурга, 26 тыс. чердач-
ных помещений может быть
реконструировано под мансар-
ды, из них уже построено около
60 мансард средней площадью
700 кв. м. По мнению риэлте-
ров, потенциальный оборот
рынка строительства и рекон-
струкции мансард в Петербур-
ге составляет более $4 млрд.
Но сейчас рынок практически
стоит — строится очень малое
количество объектов.

Сложившаяся на рынке ситу-
ация объясняется тем, что про-
цедура перевода чердаков в жи-

лой фонд затруднена отсутстви-
ем соответствующей законода-
тельной базы. Если чердак не
зарегистрирован как объект го-
родского имущества, он пере-
ходит в общедолевую собствен-
ность жильцов дома — распоря-
жение объектом осуществляется
исключительно с их согласия.

Принимать решение о ре-
конструкции чердака должны
собственники жилья на общем
собрании. Причем государст-
венные органы в соответствии
с Градостроительным кодексом
требуют согласия всех собствен-
ников, несмотря на то что в со-
ответствии с Жилищным кодек-
сом для принятия такого реше-
ния достаточно согласия двух
третей собственников. И здесь
проблема не только в правовой
коллизии. Добиться согласия
всех и даже двух третей собст-
венников непросто. Для того
чтобы получить голос, часто бы-
вает недостаточно обещаний
сделать капитальный ремонт
здания. Кто-то, например, готов
согласиться на временные неу-
добства, связанные со строи-
тельством, если компания уст-
роит в лагерь отдыха его ребен-
ка. Другой настаивает на прове-
дении ремонта в квартире. Но
чаще требуют по мелочи: кому
потолок побелить, кому радиа-
тор заменить и т. п.

Жилищный кодекс дал граж-
данам право самостоятельно ре-
шать судьбу своего дома. Но, ко-
нечно, далеко не все зависит от
них. Исходя из решения общего
собрания собственников оформ-

ляется протокол, являющийся
основанием для подготовки раз-
решительной документации на
проектирование и строительст-
во. Кроме того, власти не могут
определиться с тем, кто и на ка-
ком уровне должен согласовы-
вать проекты мансард: район-
ные власти кивают на город-
ские, а те — на районные.

«Есть еще одна проблема:
немало проектов в городе за-
морожено из-за того, что ком-
паниям-застройщикам не уда-
ется зарегистрировать собствен-
ность на мансарды, поскольку
не были пройдены все процеду-
ры согласования проекта,— рас-
сказывает коммерческий ди-
ректор компании ”Центр согла-
сований“ Антон Венедиктов.—
Сейчас только стоимость всех
согласований составляет около
$2–5 тыс. за 1 кв. м. Это без уче-
та строительных работ. В итоге
большинство проектов на ны-
нешнем этапе становятся про-
сто нерентабельными».

Инвесторы, стремясь избе-
жать длительной процедуры
согласования проекта с жиль-
цами, предпочитают прямое
взаимодействие с КУГИ. Около
100 мансардных помещений,
оформленных в городскую соб-
ственность, было предоставле-
но КУГИ участникам рынка на
инвестиционных условиях под
реконструкцию. Но этот путь
рискован, так как жильцы в лю-
бой момент могут остановить
стройку, обратившись в суд, счи-
тают в компании «Центр согла-
сований».

Средство от ностальгии
Спрос на мансарды столь же
специфичен, как и предло-
жение. Наиболее ликвидна
квартира в старом фонде, ес-
ли она продается одновремен-
но с жильем, расположенным
на последнем этаже, да еще и
принадлежит одному собствен-
нику. И все это — в выгодно рас-
положенном доме. Такие вари-
анты требуют серьезных вложе-
ний, но они привлекательны
для желающих получить двухэ-
тажную квартиру с романтиче-
скими видами. Или для желаю-
щих продать такую квартиру
после реконструкции.

Впрочем, самый ликвидный
товар одновременно и самый
дефицитный. «Оформить в соб-
ственность пространство под
крышей, переведя его в разряд
жилья, весьма проблематично,
не менее сложно одновременно
расселить коммуналку и приоб-
рести уже оформленную ман-
сарду над ней,— говорит Влади-
мир Гаврильчук, генеральный
директор корпорации ”Адвекс.
Недвижимость“.— Новые ман-
сарды пользуются спросом в ос-
новном у любителей петербург-
ского историзма, а это в первую
очередь ностальгирующие пе-
тербуржцы-возвращенцы, по-
дыскивающие небольшое и не-
дорогое жилье, или иностран-
цы. Обычно цена метра в ман-
сарде уступает средней цене в
доме, если он новый, но не на-
столько, чтобы формировать де-
шевый спрос. Дешевый спрос
сформирован как раз в мансар-
дах старого фонда».

«Проекты мансард носят ско-
рее единичный характер, а сдел-
ки в этом сегменте на сегодня
редки,— отмечает Сергей Дроз-
дов, генеральный директор
агентства ”Петербургская нед-
вижимость“.— Причина в том,
что сооружение мансарды тре-
бует множества согласований,
которые бывает сложно, а иног-
да и невозможно получить».

Больших проектов, когда
мансарда сооружается над
всем этажом, в Петербурге мало.
Кстати, цена квадратного метра
в мансарде, как правило, ниже,
чем в обычных квартирах, на
15%. Если в доме есть лифт, то
до мансард он чаще всего не до-
ходит, приходится подниматься
по лестнице пешком. Кроме то-
го, в мансардах нет балконов.

Например, мансарды в «ста-
линках» в Московском районе
— на улице Фрунзе, на Москов-
ском проспекте у метро «Элект-
росила» и на Московском прос-
пекте во дворах — ценятся чуть
ниже, чем квартиры со схожи-
ми характеристиками в этой зо-
не. Однако есть и исключения.
Мансарды с хорошим видом из
окна, напротив, ценятся боль-
ше. Но такие предложения уни-
кальны. Так, некоторое время
назад была продана мансарда
с видом на Большую Неву. Из-за
уникального вида из окна она
была дороже (порядка $10 тыс.
за 1 кв. м) других мансард, пред-
лагаемых в этом же районе. 

Павел Никифоров

Выше только крыши
сектор рынка

Мансарды, ранее столь популярные у представителей богемы и студентов, давно превра-
тились в квартиры для весьма состоятельных людей. Правда, найти в Петербурге качест-
венное мансардное жилье в свободной продаже непросто, а тем более сложно построить:
проблема согласований делает это нерентабельным. Хотя потенциал рынка велик: по мне-
нию экспертов, оборот рынка строительства мансард мог бы составить более $4 млрд.

Старые мансарды занимают две трети объема предложения в Петербурге  ФОТО СЕРГЕЯ СЕМЕНОВА

Под мансарды может быть реконструировано 26 тыс. чердачных 

помещений, пока построено всего 60 мансард ФОТО СЕРГЕЯ СЕМЕНОВА

Перевод чердаков в жилой фонд затруднен отсутствием законодатель-

ной базы ФОТО СЕРГЕЯ СЕМЕНОВА


