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Ситуация, сложившаяся в России на ру-

беже XXI века в сфере капитального строи-
тельства и жилищно-коммунального хозяйст-
ва, характеризуется рядом негативных явле-
ний, как-то: 

- острый дефицит жилья, особенно со-
циального назначения для малообеспечен-
ных граждан; 

- неудовлетворительное состояние жи-
лого фонда, объектов социальной, инженер-
ной и транспортной инфраструктуры; 

- непомерно высокие эксплуатационные 
затраты  в жилищно-коммунальном хозяйст-
ве.  

Особо остро стоят вопросы сохранности 
жилого фонда. Реконструкция зданий стала в 
последнее время одним из основных направ-
лений в области капитального строительства 
в исторически сложившихся городах. В усло-
виях дефицита территорий и вполне прием-
лемого физического состояния существую-
щих зданий эффективным мероприятием яв-
ляется устройство надстроек, поскольку по-
зволяет увеличить полезную площадь зданий 
без уплотнения площади застройки и, следо-
вательно, интенсифицирует использование 
городских земель. Результаты обследований 
фундаментов и стен многих эксплуатируемых 
зданий свидетельствуют об определенном 
резерве их несущей способности, что создает 
принципиальную возможность увеличения их 
высоты без ущерба для эксплуатационной 
надежности. 

Преобразование плоских крыш в экс-
плуатируемые пространства преследует, 
прежде всего, цель получения дополнитель-
ной площади для устройства комфортабель-
ных квартир, решая острую жилищную про-
блему без больших материальных и финан-
совых затрат. Это направление оправдано не 
только экономически, но и градостроительно. 
В архитектурно-композиционном плане от-
крываются новые возможности в повышении 
архитектурного качества городской застрой-
ки. 

Строительство мансард необходимо 
вести ускоренными темпами, поскольку в на-
стоящее время существует огромное количе-
ство построек со скатными и плоскими кры-
шами, требующими безотлагательного ре-
монта. Государство в рамках целевых про-

грамм выделяет на их ремонт значительные 
средства. Куда более целесообразно при 
вложении на единицу площади застройки не-
сколько больших средств, получить не только 
отремонтированную крышу, но и дополни-
тельные жилые площади при существенно 
меньшей стоимости квадратного метра, чем 
при новом строительстве. Совместив над-
стройку с комплексной модернизацией зда-
ний можно произвести замену части инже-
нерного оборудования, которое, как правило, 
также нуждается в капитальном ремонте.  

При размещении квартир в мансарде 
не обязательно повторять планировочную 
структуру нижележащих этажей. Отсутствие в 
мансардном помещении несущих стен дает 
возможность разбивки его с помощью легких 
перегородок на комнаты любой формы. Раз-
мещение окон в наклонных плоскостях по-
зволяет обеспечивать попадание солнечного 
света в места, как правило, затемненные в 
традиционных квартирах. При этом наклон-
ные окна пропускают на 40 % больше сол-
нечного света по сравнению с вертикальны-
ми. Традиционные вертикальные дают резкие 
световые перепады – теневые ниши, обра-
зующиеся вследствие конструкции таких 
окон. Однако, несмотря на этот недостаток, 
вертикальные окна весьма привлекательно 
смотрятся с улицы. В современном мансард-
ном строительстве они часто играют роль 
архитектурного «реверанса» минувшим эпо-
хам – на первых творениях Мансара были 
именно такие окна.  

Главная конструктивная особенность в 
современном строительстве мансард – ис-
пользование легких металлических конструк-
ций. Они представляют собой своего рода 
конструктор: термопрофили, скрепляемые 
болтами. Сборные металлоконструкции про-
изводят на заводе индивидуально под каж-
дый дом и монтируют в соответствии с раз-
работанной схемой [1].  

"Легкость" конструкций вовсе не говорит 
об их низкой капитальности. Все ограждаю-
щие элементы по уровню прочности и устой-
чивости соответствуют современным требо-
ваниям. Что касается тепло- и звукозащитных 
характеристик, то и здесь все соответствует 
действующим нормам, а у отдельных эле-
ментов эти показатели даже выше благодаря 
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использованию энергоэффективных мате-
риалов. К тому же параллельно с надстрой-
кой мансарды в доме делаются не только ка-
питальный ремонт, но и утепление наружных 
стен, что, несомненно, повышает потреби-
тельские и эксплуатационные качества зда-
ния до уровня вновь построенного. 

При всех преимуществах, реализация 
проектов по надстройке мансардных этажей в 
нашей стране сопровождается достаточно 
серьезными проблемами. Главные сложности 
заключаются в отсутствии отработанной тех-
нологии проектирования и строительства. 
Стесненность (отсутствие возможности по-
ставить кран, подъемник), невозможность 
организовать полноценный рабочий день, 
вероятность замачивания верхних этажей – 
эти факторы делают процесс строительства 
более длительным и рискованным.  

Градостроительный кодекс не запреща-
ет возведение надстроек и мансард в жилых 
домах, но при этом строго регламентирует 
данный процесс. Все процедуры согласова-
ния подобных работ отражены в статье 61 
Градостроительного кодекса РФ, где сказано: 
"Строительство, реконструкция, капитальный 
ремонт зданий, строений и сооружений, их 
частей осуществляются на основе проектной 
документации - графических и текстовых ма-
териалов, определяющих объёмно-
планировочные, конструктивные и техниче-
ские решения для строительства, реконст-
рукции и капитального ремонта указанных 
объектов. Проектная документация разраба-
тывается в соответствии с градостроитель-
ной документацией, со строительными нор-
мами и правилами, согласовывается с соот-
ветствующими органами архитектуры и гра-
достроительства, органами государственного 
контроля и надзора. Разработка, финансиро-
вание, утверждение и определение порядка 
использования проектной документации, вне-
сение в неё изменений осуществляются в 
установленном порядке по инициативе заказ-
чика и за его счёт" [2]. 

Кроме того, застройщику - в роли которо-
го могут выступить и сами жильцы дома, где 
планируется возведение мансарды, - необхо-
димо перед началом работ получить разре-
шение на реконструкцию здания, которое вы-
даётся муниципалитетом на основании заяв-
лений самих жильцов, а также при наличии 
утверждённой проектной документации. 
Нельзя забывать ещё один момент: и разре-
шение, и проектная документация должны 
пройти регистрацию в органах местного са-
моуправления, а те выносят решение о нача-

ле реконструкции лишь после положительно-
го заключения государственной экологиче-
ской экспертизы. Но даже если все докумен-
ты в итоге подписаны и утверждены, остаётся 
ещё один важный аспект: согласие всех пра-
вообладателей жилой площади, на которой 
проводится реконструкция. Одной из главных 
преград для массового строительства ман-
сард остается закон о совместном домовла-
дении, который предусматривает согласие 
100% жильцов. Возможность изменений и 
дополнений рассматривалась неоднократно. 
Определенные опасения законодателей вы-
зывает то, что новая редакция будет непра-
вильно интерпретирована и на практике вы-
зовет нарекания граждан. Однако жильцов 
тоже понять можно. Уже известны случаи, 
когда начавшаяся в доме реконструкция вме-
сто 6-8 месяцев длилась несколько лет.  
Строить мансарды над жильем в таких усло-
виях достаточно сложно. До тех пор, пока 
расходы на реализацию подобных проектов 
будут покрываться исключительно за счет 
отчислений инвестора, надеяться на то, что в 
скором времени начнется тотальная реконст-
рукция существующего жилищного фонда, не 
приходится. Сегодня гораздо проще и выгод-
нее надстраивать административные здания, 
поскольку у каждого из них есть собственник, 
который четко знает, что ему надо и готов за 
это платить. Поэтому у нас в г. Барнауле по-
строено достаточно много мансард над об-
щественными зданиями, но вопрос строи-
тельства мансард над жилыми зданиями 
практически не решается. Тем не менее, в 
условиях ограниченных финансовых ресур-
сов реконструкция жилых домов массовых 
застроек позволит не только сохранить и об-
новить существующий жилой фонд, но и зна-
чительно его расширить за счет надстройки 
мансардных этажей. 
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