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Жить на крыше Мансардное жилье имеет своих поклонников, 
хотя специфика такого жилья очевидна: вряд ли оно заинтересует семейных 
или пожилых людей — лифты на крышу не доходят, да и обеспечить одинаково 
ровный климат в жилье с окнами на потолке не всегда удается. Тем не менее 
нередко такое жилье относят к премиальному классу — просто в силу того,  
что чаще всего оно располагается в центре. Валерий Грибанов

В центре города предложение жилья не 
увеличивается — мест для застройки 
практически не осталось, охранное зако-
нодательство с каждым годом становится 
все более жестким. Но иногда девелопе-
рам удается пополнять предложение в 
историческом центре — нередко это про-
исходит за счет строительства мансардно-
го жилья. Часто новые проекты вызывают 
серьезные конфликты, ведь исторические 
дома не рассчитаны на дополнительную 
нагрузку в виде еще одного этажа, и лю-
бое строительство в старом здании может 
привести к его разрушению. И все-таки 
кое-где такие новые объекты появляются. 
У подобного жилья есть свои адепты.

Елизавета Конвей, директор депар-
тамента жилой недвижимости компании 
Colliers International в Санкт-Петербурге, го-
ворит, что, как правило, мансардное жилье 
— это «вторичка» в старом фонде. «К со-
жалению, большая часть мансард в Петер-
бурге — не соответствующие архитектур-
ным нормам сооружения, при реализации 
которых во главу угла ставилась жажда по-
лучения дополнительных метров, об исто-
рическом облике мало кто думал. Примеры 
мансард, органично вписанных в окружаю-
щую застройку, находятся на Невском, 10, 
Мытнинской набережной, 9 и 11».

Некоторые девелоперы прибегают к 
возведению мансард и для увеличения жи-

лой площади. За счет того, что высота та-
кой конструкции может быть меньше, чем 
у полноценного этажа, появляется воз-
можность реализовать большую площадь, 
соблюдая высотный регламент. 

В мансардном жилье есть определен-
ная романтика, особенно если оно рас-
положено в центральной части города и 
имеет панорамные виды, а также выход 
на террасу. Для собственника мансарда 
с неровными потолками и окнами, далеко 
не всегда расположенными под прямым 
углом, является зачастую компромиссным 
вариантом. 

«Покупатель, приобретающий квартиру 
на последнем этаже в старом фонде, по-
нимает, что при желании, определенных 
временных и финансовых затратах он 
сможет увеличить метраж квартиры, при-
чем иногда такая возможность заклады-
вается в цену недвижимости», — говорит 
госпожа Конвей. 

Мария Скобелева, начальник управ-
ления развития и управления активами  
ЗАО «БФА-Девелопмент», считает, что 
мансарда — это вариант эксклюзивной 
квартиры для людей, готовых столкнуть-
ся с нетиповым форматом обслуживания 
своего жилья, привычных решать массу 
эксклюзивных задач — весьма не роман-
тичных и затратных. 

«Что касается имеющихся на рынке 
форматов мансард с юридической точки 
зрения, то, на мой взгляд, они делятся на 
три типа. Первый — это мансарды в ново-
стройках или домах после капремонта (из-
начально жилые помещения со специаль-
ными характеристиками, учтенными при 
проектировании). Второй — мансарды в 
старом фонде до вступления в силу норм 
ЖК РФ о необходимости согласования 
вопросов использования имущества со 
всеми собственниками жилого дома, где 
находится мансарда (жилые помещения, 
изначально такими не являющиеся, но 
приобретшие такие характеристики). Тре-
тий — мансарды в 

”
подвешенном состоя-

нии“, то есть те объекты, которые не смог-
ли приобрести законный юридический 
статус», — говорит госпожа Скобелева. 

С технической точки зрения мансарда 
— не более чем специальное проектное 
решение, принятое при строительстве 
каркаса и кровли дома. Поэтому все про-
блемы вытекают из качества проектного 
решения и его реализации. «Что касается 
общих технических характеристик, то их 
можно классифицировать в зависимости 
от целей выявления тех самых эксклюзив-
ных вопросов обслуживания, с которыми 
может столкнуться житель. С мансарда-
ми, которые являются надстроенными 
помещениями в новых домах или после 
капремонта (там, где эта мансарда пред-
усмотрена проектом), в зависимости от 
качества строительства и формата дома, 
в котором такой объект расположен, мо-

гут возникнуть вопросы с охраной откры-
той террасы от посещения соседей, про-
блемы протечек панорамного остекления, 
многочисленные вопросы с эксплуатаци-
ей зимних садов и беспроектные пере-
планировки соседей снизу. Хотя тех, кому 
посчастливилось жить в домах, в которых 
строительство мансарды производилось 
без проекта и решения иных вопросов, го-
раздо больше», — отмечает госпожа Ско-
белева. С мансардами, организованными 
в старом фонде, исторических зданиях, 
а также в домах без капремонта у соб-
ственника, как иронично отмечает госпо-
жа Скобелева, возникают более широкие 
возможности для саморазвития в области 
строительства и иных коммунальных во-
просах, кроме тех, которые были указаны 
выше. «Например, система коммуникаций 
в старых домах никак не рассчитана на 
оборудование в чердачном помещении 
жилья. При таком варианте можно решать 
уникальные задачи по заводу горячей и 
холодной воды, а также отопления в такое 
помещение, при организации кухни, ван-
ной комнаты — вопросы по гидроизоля-
ции, препятствующие частым встречам с 
соседями. Лифты в старых домах иногда 
отсутствуют вовсе или не имеют выхода 
на чердак. О вопросах пожарной безопас-
ности тоже не надо забывать, особенно, 
если это здание с деревянными перекры-
тиями», — говорит госпожа Скобелева.

Но самый интересный момент, по ее 
словам, — это обследование несущих кон-
струкций и их нарушений в здании, в кото-
ром проводилась надстройка мансарды или 
ее оборудования. Особенно это касается 
исторического центра и зданий в нем. Так 
как большинство домов в центре без капре-
монта или с капремонтом советского пери-
ода, то есть некая вероятность того что, что 
при проведении работ были нарушены кон-
структивные элементы здания. «Даже если 
это и не так, то строительные работы могли 
привести к изменению геометрии здания и 
нагрузки на перекрытия и фундамент. Эта 
вероятность, как уже говорилось, умножа-
ется на реализованные стремления ваших 
соседей также жить в перепланированной 
квартире без согласований. Этот вариант 
влечет за собой не только тесное обще-
ние с представителями ТСЖ на протяжении 
всего периода владения таким имуществом, 
но и неоднократные встречи с потревожен-
ными соседями и государственными ор-
ганами, особенно часто в лице жилищной 
инспекции», — добавляет она. 

По оценкам экспертов, на мансардные 
квартиры приходится очень небольшая 
доля рынка, составляющая примерно 1% 
от общего объема предложения. 

Тимур Нигматуллин, финансовый ана-
литик ГК «Финам», утверждает: «Поло-
вина мансард Петербурга — это фак-
тически официально не узаконенные 
объекты. ➔ 18

Недостатки проживания на мансардном этаже
Недостатки проживания на мансардном этаже	Д оля респондентов, %
Последний этаж	 31,7
Старый фонд	 18,4
Экология центральных районов (шумно/грязно/загазованный воздух)	 15,2
Возможны протечки крыши	 10,5
Летом жарко, зимой холодно/ветрено	 9,2
Низкое качество жилья: недоделки строителей/непрочные конструкции	 8
Нежилой фонд/это не жилье	 6,7
Возможны проблемы с коммунальным обслуживанием	 5,2
Центр города	 3,9
Непривычно	 3,2
Тяжело создавать микроклимат в квартире	 3
Отсутствие лифта	 2,5
Маленькая квартира/мало места	 2,3
Неудобно	 1,8
Слабый напор воды	 1,3
Особенности освещения	 1,3
Птицы мешают	 0,7
Дорогое жилье в доме, где живут бедные люди	 0,7
Кривые потолки, даже люстру не повесить	 0,7
Давящее пространство	 0,7

Источник: ГК «Пионер»

Преимущества проживания на мансардном этаже
Преимущества проживания на мансардном этаже	Д оля респондентов, %
Романтично	 0,8
обжитой район	 0,8
чистый/хороший воздух	 1,0
пыли меньше	 1,0
возможность расширения жилой площади	 1,4
жилье для молодых	 1,7
возможность выгодно перепродать	 1,7
престижно	 1,7
уютно	 1,8
небо видно, «близость к небу»	 1,9
новые стены и коммуникации	 2,7
большая площадь	 4,4
необычно	 5,9
оригинальная внутренняя планировка	 6,4
хорошая шумоизоляция	 6,7
жилье для творческих людей	 7,3
доступная цена	 9,5
большие окна, много света	 13
последний этаж, отсутствие соседей сверху	 14,1
красивый вид из окон	 20
возможность жить в центре города	 29,6

Источник: ГК «Пионер»


