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РАЗ ДЕЛ 1.
МАН САР ДЫ

Ус т рой ст во ман сар ды — до воль но слож ное ин же нер -
ное ре ше ние, тре бу ю щее не толь ко спе ци аль ных ма те ри -
а лов, но и хо ро ше го зна ния теп ло фи зи ки и аэ ро ди на ми -
ки. В преж ние вре ме на чер дач ные и под валь ные по ме ще -
ния край не ред ко ис поль зо ва лись для жи лья, и кры ша
про ве т ри ва лась вдоль и по пе рек. Не хват ка жи лья в круп -
ных го ро дах при ве ла к со вер шен ст во ва нию кон ст рук ции
кры ши. По яви лись ман сар ды, боль шая часть на руж ных
ог раж де ний ко то рых пред став ля ют со бой кро вель ную
кон ст рук цию. 

Идея ман сард ных по ме ще ний воз ник ла в XVII ве ке в Па -
ри же бла го да ря сво ей эко но ми че с кой це ле со об раз но с ти.
Ин же нер и ар хи тек тор Фран суа де Ман сар в 1630 го ду во
вре мя стро и тель ст ва двор ца Ме зонHЛаф фит ис поль зо вал
под жи лье чер дак. При этом он учи ты вал не ори ги наль -
ность стро е ния, а стре мил ся обой ти ком му наль ный за кон.
Фран цуз ское за ко но да тель ст во то го вре ме ни пре ду с ма т -
ри ва ло на ло ги за ко ли че ст во эта жей, а чер дак не счи тал ся
эта жом и, со от вет ст вен но, на ло гом не об ла гал ся. При ме -
ру де Ман са ра по сле до ва ли вла дель цы дру гих до мов,
и вско ре не у чтен ное под кры шей жи лье, име ну е мое
в честь ос но во по лож ни ка ман сар дой, ста ло про цве тать.
С лег кой ру ки де Ман са ра ман сар ды на ча ли свое по бед -
ное ше ст вие по ми ру и за во е ва ли ши ро кую по пу ляр ность
на всех кон ти нен тах, осо бен но в Ев ро пе и в Аме ри ке. Это
су пер со в ре мен ное и удоб ное жи лье де шев ле обыч ных до -
мов, по то му что при его стро и тель ст ве не на до пла тить ни
за зем лю, на ко то рой его стро ят, ни за под ве де ние к жи -
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лью всех ком му ни ка ций. Про сто на до ис поль зо вать все то,
что уже пре ду с ма т ри ва лось в ос нов ном про ек те. Ведь
в до ме уже про ве де ны эле к т ри че ст во, отоп ле ние, все сан -
тех ни че с кие удоб ст ва, то с ни ми не бу дет ни ка ких про -
блем и в ман сар де: под ве с ти их на верх ние эта жи не со -
став ля ет боль ших тех ни че с ких труд но с тей.

В до ре во лю ци он ной Рос сии ман сар ды не поль зо ва -
лись осо бой по пу ляр но с тью сре ди зна ти. В эпо ху клас си -
циз ма, на при мер, ман сар ды и ме зо ни ны ис поль зо ва ли
для жи лья при слу ги и рас квар ти ро ван ных во ен ных. В со -
вет ской Рос сии стро и тель ст во ман сард вна ча ле ста ли
прак ти ко вать при воз ве де нии дач ных до ми ков, где ог ра -
ни чен ная пло щадь зе мель ных уча ст ков за став ля ла эко но -
мить каж дый ква д рат ный метр. Та ким об ра зом, су ще ст -
вен но эко но мя на стро и тель ст ве, ста ли по лу чать до пол -
ни тель ную по лез ную пло щадь. В по след нее вре мя в свя -
зи с по сто ян ным по вы ше ни ем цен на зем лю ман сар ды за -
во е вы ва ют все боль шую по пу ляр ность и в круп ных го ро -
дах Рос сии. Над ст рой ка од но го или не сколь ких верх них
эта жей об хо дит ся в на ше вре мя ку да де шев ле, чем по куп -
ка но вой пло ща ди. По сте пен но ман сар ды ста ли со ору -
жать в ин ди ви ду аль ных жи лых до мах, кот те д жах, а впос -
лед ст вии под жи лье ста ли пе ре обо ру до вать чер да ки мно -
го эта жек, ис поль зуя их как под жи лье, так и под офи сы.
Де ло в том, что оби та те лям и по се ти те лям ча ст ных ком -
мер че с ких струк тур и офи сов, осо бен но тех, ко то рые на -
хо дят ся в удоб ном, но ма лень ком по пло ща ди цен т ре го -
ро да, ча с то бы ва ет тес но. И для то го, что бы какHто уве ли -
чить пло щадь, стро и тель ст во идет не "в ши ри ну" или
"в дли ну", а "в вы со ту". И се го дня СНиП 2.08.01H89* трак -
ту ет дан ную кон ст рук тив ную часть зда ния сле ду ю щим об -
ра зом: "Этаж ман сард ный (ман сар да) — этаж в чер дач -
ном про ст ран ст ве, фа сад ко то ро го пол но стью или ча с -
тич но об ра зо ван по верх но с тью (по верх но с тя ми) на клон -
ной или ло ма ной кры ши, при этом ли ния пе ре се че ния
пло с ко сти кры ши и фа са да долж на быть на вы со те не бо -
лее 1,5 м от уров ня по ла ман сард но го эта жа".

В прак ти ке со вре мен но го стро и тель ст ва не ред ко слу -
ча ет ся так, что ман сар ды боль ше при год ны для жи лья
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и ра бо ты в них, чем ус та рев шие зда ния, про дол же ни ем
ко то рых они, соб ст вен но, яв ля ют ся. На при мер, в "ос нов -
ном" до ме еще не на чи на ют то пить и по это му про хлад но,
а в ман сар де тем пе ра ту ра под дер жи ва ет ся "лет ней", бла -
го да ря пре крас ным утеп ли те лям, ис поль зо ван ным при
по ст рой ке, и со вре мен ным тех но ло ги ям обо гре ва. В отап -
ли ва е мой ман сар де по ме ще ния уже не ог ра ни чи ва ют ся
спаль ны ми функ ци я ми. Здесь мо жет быть ор га ни зо ван
"вто рой свет" гос ти ных или ка мин ных, де ла ю щих ман сар -
ду бо лее ком форт ной, ус т ро е ны би ль ярд ные ком на ты,
твор че с кие ма с тер ские, сту дии, ка би не ты, биб ли о те ки
и да же зим ние са ды.

ОС НОВ НЫЕ ПРА ВИ ЛА ОС ВО Е НИЯ ЧЕР ДАЧ НЫХ
ПО МЕ ЩЕ НИЙ

Ман сар ды, ко то рые при шли на сме ну не жи лым чер да -
кам, при да ют до му до пол ни тель ную вы ра зи тель ность
и слу жат пол но цен ным жи лым про ст ран ст вом. Удоб ст во
ман сар ды оче вид но: она су ще ст вен но "рас ши ря ет" жи лую
пло ща дь и при этом сто и мость од но го ква д рат но го ме т ра
об хо дит ся на 30H50% ни же по срав не нию с ка пи таль ным
стро и тель ст вом. Это, ко неч но, вы год но, но толь ко при ус -
ло вии, что при мон та же ман сард ной кров ли все стро и -
тель ные ра бо ты (па ро изо ля ция, утеп ле ние, вен ти ля ция
кров ли и т.п.) бу дут вы пол не ны с со блю де ни ем оп ре де -
лен ных пра вил. Ус т рой ст во ман сар ды в кры ше име ет ряд
не о спо ри мых пре иму ществ: пе ре обо ру до ва ние не ис поль -
зу е мо го про ст ран ст ва хо лод но го чер да ка поз во ля ет по лу -
чить до пол ни тель ную жи лую пло щадь, по вы сить ком фор -
та бель ность до ма или квар ти ры, а во мно гих слу ча ях мо -
жет стать хо ро шей аль тер на ти вой сме не жи лья, на при -
мер, при рож де нии в се мье еще од но го ре бен ка. 

Ман сар да, объ е ди нен ная с ниж еле жа щи ми эта жа ми до -
ма, поз во ля ет по лу чить "пент ха ус" — дву ху ров не вую квар -
ти ру с ори ги наль ной пла ни ров кой (рис. 1). Кро ме то го, на -
ли чие ман сар ды улуч ша ет эс те ти че с кий вид зда ния: кра си -
вая не о быч ная ман сар да при да ет сво е об раз ный стиль лю -
бо му зда нию. Ман сар да в до ме поз во ля ет ор га ни зо вать
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чет кое де ле ние по ме ще ний на днев ную и ноч ную зо ны, при -
чем вто рой этаж экс плу а ти ру ет ся, как пра ви ло, в ве чер нее
и ноч ное вре мя. И са мое глав ное до сто ин ст во ман сард ных
до мов за клю ча ет ся в том, что при од ном и том же со ста ве
по ме ще ний они поз во ля ют со кра тить за ни ма е мую пло щадь
зем ли на 30H40% и, со от вет ст вен но, сни зить про тя жен -
ность до ро го сто я щих фун да мен тов. Да и на груз ки на фун -
да мен ты зна чи тель но сни жа ют ся, ес ли срав ни вать вес ман -
сар ды и до пол ни тель но го эта жа с кры шей. 

Ошиб ки при мон та же и вы бо ре ма те ри а лов для ман -
сар ды не из беж но при ве дут к про мер за нию кров ли, к по яв -
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с мансардой



ле нию кон ден са та и вла ги на от дель ных по верх но с тях,
к про те ка нию во вре мя от те пе ли и, сле до ва тель но, к сы ро -
с ти в по ме ще ни ях. Пра виль ный, гра мот ный мон таж кро -
вель ной си с те мы, — де ло слож ное. Луч ше по ру чить его
спе ци а ли с там, ко то рые дав но и про фес си о наль но за ни -
ма ют ся этим.

Ге о ме т ри че с кие фор мы ман сард ных крыш мо гут быть
раз лич ны ми: мо гут иметь тре у голь ный или ло ма ный си лу -
эт, быть сим ме т рич ны ми и не сим ме т рич ны ми, рас по ла -
гать ся по всей ши ри не зда ния или толь ко по од ну сто ро ну
от его про доль ной оси. Не ко то рые при ме ры ис поль зо ва -
ния чер да ка под ман сард ное по ме ще ние при ве де ны на
рис. 2. При ло ма ной фор ме кры ши ниж ней ча с ти ман сар -
ды при да ют кру той ук лон (60H70°), а верх ней — по ло гий
(15H30°). По от но ше нию к на руж ным сте нам ман сар ды мо -
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А — при двускат ной крыше; Б —при вальмовой крыше; 

В — при ломаной крыше
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гут рас по ла гать ся в ство ре или вы хо дить за их гра ни цы.
При ог ра ни чен ном вы но се ман сард но го эта жа его опи ра -
ют на кон соль ный вы нос ни же ле жа ще го пе ре кры тия,
при боль шом вы но се или на до пол ни тель ные опо ры — ко -
лон ны, стен ки, под ве с ки и т.п. 

Под ман сар ду мож но обо ру до вать лю бое под крыш ное
по ме ще ние. Глав ное ус ло вие, ко то рое при этом долж но
со блю дать ся, — обес пе че ние всех чле нов се мьи нор маль -
ны ми ус ло ви я ми для про жи ва ния: что бы не бы ло тес но,
что бы не да вил по то лок, что бы ок на да ва ли до ста точ но
све та, а сте ны хо ро шо со хра ня ли теп ло. Для это го нуж но
со блю дать нор ма тив ные тре бо ва ния, дей ст ву ю щие для
ман сард ных по ме ще ний. 

Функ ци о наль ноHпла ни ро воч ный ас пект ис поль зо ва ния
ман сард но го эта жа оп ре де ля ет ся, в ос нов ном, на зна че -
ни ем зда ния, а пла ни ро воч ные осо бен но с ти свя за ны со
струк ту рой зда ния и с по ме ще ни я ми, рас по ло жен ны ми
ни же. Ман сард ный этаж мо жет за ни мать всю пло щадь
зда ния, ли бо его часть, но, как пра ви ло, в пре де лах ле жа -
щих ни же стен ба зо во го зда ния. Ар хи тек тур но — пла ни ро -
воч ные ре ше ния мо гут иметь ши ро кий ди а па зон, а по ме -
ще ния — лю бую пло щадь и кон фи гу ра цию. 

По че муHто ман сард ны ми ча ще на зы ва ют толь ко по ме -
ще ния под ло ма ной дву скат ной кры шей, хо тя прак ти ка по -
ка за ла, что под ман сар ду мож но обо ру до вать чер дак с лю -
бой кон фи гу ра ци ей кры ши. И ес ли быть объ ек тив ным,
то мак си мум ос ве ще ния и по лез ной пло ща ди для ман сар -
ды мож но по лу чить при мно го щип цо вой кон ст рук ции кры -
ши (рис. 3). Для то го что бы сде лать пра виль ный вы бор,
до ста точ но по смо т реть на рис. 4, где на гляд но по ка за ны
ва ри ан ты ман сард под кры ша ми раз ной кон фи гу ра ции.

Как уже упоминалось, ман сар ды мо гут рас по ла гать ся
в ство ре, ре же вы хо дить за их гра ни цы. При ог ра ни чен ном
вы но се ман сард но го эта жа или ок на его опи ра ют на под -
ко сы (рис. 5), при боль шом вы но се — на кон соль ные вы -
но сы с под ко са ми (рис 6). Тех ни че с ких ре ше ний здесь
мно же ст во и вы бор од но го из них, ко то рый мак си маль но
под хо дит в дан ном кон крет ном слу чае, за ви сит от ква ли -
фи ка ции про ек ти ров щи ка. 
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ПРА ВО ВЫЕ АС ПЕК ТЫ ПЕ РЕ ОБО РУ ДО ВА НИЯ
ЧЕР ДА КОВ ПОД МАН САР ДУ

Нор ма тив ная ба за, рег ла мен ти ру ю щая обо ру до ва ние
чер да ков под ман сар ды, пре ду с ма т ри ва ет кон троль ме ст -
ных ор га нов ар хи тек ту ры в рам ках как фе де раль ных за ко -
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Рис. 4. Использование полезной площади в мансардных помещениях: 
1 — ограничения полезной площади при прямой крыше; 2 — увеличение
полезной площади при ломаной крыше; 3 — неиспользуемые площади; 

А — соот ношение используемой и неиспользуемой площади при ломаной
крыше; Б — увеличение испльзуемой площади при чет ырехщипцовой

конст рукции крыши
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нов, так и ре ше ний
ме ст ных вла с тей.
По сколь ку ре ги о -
наль ные рег ла мен -
ти ру ю щие до ку -
мен ты мо гут от ли -
чать ся друг от дру -
га, то в каж дом ре -
ги о не нуж но дей ст -
во вать в за ви си мо -
с ти от кон крет ных
ус ло вий. В ка че ст ве
при ме ра при ве дем
ос нов ные тре бо ва -
ния “По ло же ния об
ус т рой ст ве жи лых
по ме ще ний ман -
сард но го ти па
(ман сард ном стро -
и тель ст ве) в жи лых
до мах”, ко то рое
дей ст ву ет в Моск ве
и ут верж де но мэ -

ром Моск вы от 2 ию ля 1996 г. №49/1HРМ. По ло же ние раз -
ра бо та но в со от вет ст вии с по ста нов ле ни ем Мос ков ской
го род ской Ду мы от 17 ян ва ря 1996 го да № 5 "Об осо бен -
но с тях ин ве с ти ци он ной де я тель но с ти при стро и тель ст ве
и ре кон ст рук ции ман сард, при ст ро ек, под зем ных и иных
со ору же ний на объ ек тах жи лищ но го фон да г. Моск вы". Ос -
но ва ни ем для раз ра бот ки По ло же ния ста ли по ста нов ле -
ние пра ви тель ст ва Моск вы от 14 де ка б ря 1993 го да "О ре -
кон ст рук ции чер дач ных по ме ще ний жи лых до мов под
квар ти ры и слу жеб ные по ме ще ния ман сард но го ти па"
№ 1149 и рас по ря же ние мэ ра Моск вы от 7 фе в ра ля 1995
го да № 67HРМ "О ре кон ст рук ции чер дач ных по ме ще ний
жи лых до мов с про ве де ни ем пла но воHпре ду пре ди тель но -
го ре мон та". 

Со глас но По ло же нию ра бо ты по ос во е нию чер да ков
про во дят ся по про грам ме ка пи таль но го ре мон та и ре кон -
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Рис. 5. Использование подкосов при
ограниченном выносе мансардного окна:

1 — подкосы

1

1



ст рук ции зда ний. При этом до пол ни тель ная жи лая пло -
щадь со зда ет ся без за ст рой ки но вых зе мель ных уча ст ков
и при вле че ния вне бю д жет ных средств для стро и тель ст ва
жи лья и ре мон та жи лищ но го фон да. Ука зан ная цель до -
сти га ет ся пу тем про да жи прав ин ве с ти ро ва ния на кон -
курс ной ос но ве на ос во е ние чер дач но го про ст ран ст ва
с по сле ду ю щим ус т рой ст вом по ме ще ний ман сард но го ти -
па. Про ект ноHсмет ная до ку мен та ция на ус т рой ст во ман -
сар ды в жи лых до мах в обя за тель ном по ряд ке со гла су ет ся
с Мос ко мар хи тек ту рой, Уп рав ле ни ем го су дар ст вен но го
кон тро ля, ох ра ны и ис поль зо ва ния па мят ни ков ис то рии
и куль ту ры г. Моск вы, ор га на ми Гос пож над зо ра, ор га на ми
Гос сан эпид над зо ра, Мос жил НИ И про ек том в по ряд ке, оп -
ре де лен ном нор ма тив ны ми ак та ми г. Моск вы. При этом,
ес ли ус т рой ст во по ме ще ний ман сард но го ти па осу ще ств -
ля ет ся над всем жи лым до мом с из ме не ни ем фа са да,
то дей ст ву ет по ря док, ус та нов лен ный в рас по ря же нии мэ -
ра Моск вы от 31 ян ва ря 1996 го да №39HРМ. Учи ты вая то,
что ус т рой ст во ман сард ных по ме ще ний осу ще ств ля ет ся
без за ст рой ки зе мель ных уча ст ков, со гла со ва ний с Мос -
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Рис. 6. Конст рукция выносного мансардного эт ажа: 
1 — консольные выносы; 2 — подкосы; 3 — ст ойки; 4 — ригели
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ков ским зе мель ным ко ми те том по дан но му во про су не
тре бу ет ся. 

То ва ри ще ст ва соб ст вен ни ков, при няв шие жи лые до ма
в уп рав ле ние в по ряд ке, оп ре де лен ном по ста нов ле ни ем
Пра ви тель ст ва Моск вы от 28.08.93 N 813, по лу ча ют од но -
вре мен но и пра во на ис пол не ние функ ций за каз чи ка по
про ве де нию ре кон ст рук ции жи лых до мов, с ос во е ни ем
чер дач но го про ст ран ст ва под ман сар ду. Ре ше ние о про -
ве де нии ре кон ст рук ции при ни ма ет ся на об щем со бра нии
то ва ри ществ. 

Ин ве с тор, пре тен ду ю щий на ус т рой ст во по ме ще ния
ман сард но го ти па, оп ре де ля ет ся по ре зуль та там спе ци -
аль но го кон кур са, про во ди мо го пре фек том ад ми ни с т ра -
тив но го ок ру га. Кон курс ная ко мис сия за ка зы ва ет тех ни че -
с кое за клю че ние Мос жил НИ И про ек та о со сто я нии кон ст -
рук ций до ма, пе ре кры тий по след не го эта жа и кон ст рук ций
кры ши, про ект ную до ку мен та цию на ус т рой ст во ман сар ды,
со гла со ван ную в ус та нов лен ном по ряд ке со все ми го су -
дар ст вен ны ми ор га на ми. Сто и мость всех пе ре чис лен ных
ра бот в даль ней шем оп ла чи ва ет ин ве с тор, по бе див ший на
кон кур се. Кро ме то го, в ком плект кон курс ных до ку мен тов
обя за тель но вклю ча ет ся рас чет обя за тель ных ком пен са -
ци он ных вы плат за счет ин ве с то ра в поль зу соб ст вен ни ков
(на ни ма те лей) квар тир, не по сред ст вен но при мы ка ю щих
к зо нам про ве де ния стро и тель ных ра бот. Раз ме ры ком пен -
са ци он ных вы плат оп ре де ля ют ся Мос горБ ТИ.

По прось бе соб ст вен ни ков (на ни ма те лей) квар тир, не -
по сред ст вен но при мы ка ю щих к зо нам про ве де ния стро и -
тель ных ра бот, ука зан ные ком пен са ции мо гут быть за ме -
не ны ре монт ны ми ра бо та ми на сум му ком пен са ции. Во -
про сы, свя зан ные с воз мож ной ком пен са ци ей ин ве с то ру
ча с ти по не сен ных за трат на пла но воHпре ду пре ди тель ный,
те ку щий или ка пи таль ный ре мон т до ма, рас сма т ри ва ют ся
в пре фек ту рах ад ми ни с т ра тив ных ок ру гов спе ци аль ной
(кон курс ной) ко мис си ей. 

При при ня тии ре ше ния о пред сто я щих ра бо тах по ос -
во е нию чер дач но го про ст ран ст ва жи ло го до ма долж ны
быть уве дом ле ны все соб ст вен ни ки, про жи ва ю щие в этом
до ме. Все спор ные во про сы с соб ст вен ни ка ми, свя зан ные
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с ре кон ст рук ци ей чер да ков, ре ша ют ся в су деб ном по ряд -
ке. Не по зд нее, чем за ме сяц до про ве де ния кон кур са его
ус ло вия долж ны быть опуб ли ко ва ны. Ре ше ние кон курс ной
ко мис сии ут верж да ет ся рас по ря же ни ем пре фек та ад ми -
ни с т ра тив но го ок ру га. 

На ос но ва нии рас по ря же ния пре фек та ад ми ни с т ра тив -
но го ок ру га оформ ля ет ся до го вор с ин ве с то ром на ос во е -
ние чер дач но го про ст ран ст ва или от дель но го его уча ст ка
и осу ще ств ля ет ся оп ла та в бю д жет го ро да. До го вор под -
ле жит ре ги с т ра ции в Де пар та мен те му ни ци паль но го жи -
лья. По сле ре ги с т ра ции до го во ра ин ве с тор обя зан в ука -
зан ные сро ки ос во ить чер дач ное про ст ран ст во со глас но
про ек ту. 

При ем ка ра бот по окон ча нии стро и тель ст ва ман сар ды
осу ще ств ля ет ся при емоч ны ми ко мис си я ми ад ми ни с т ра -
тив ных ок ру гов. Акт при ем ки ра бот ут верж да ет ся в ме сяч -
ный срок рас по ря же ни ем пре фек та. Све де ния о но вых
тех ни че с ких па ра ме т рах жи лых по ме ще ний по след не го
эта жа и ман сард ных по ме ще ний, а так же все го до ма в це -
лом го то вят ся Мос горБ ТИ и на прав ля ют ся в Де пар та мент
му ни ци паль но го жи лья для вне се ния из ме не ний в со от -
вет ст ву ю щие ба зы дан ных. Вновь по лу чен ная пло щадь
оформ ля ет ся в соб ст вен ность за клю че ни ем но та ри аль но -
го до го во ра с по сле ду ю щей его ре ги с т ра ци ей в Де пар та -
мен те му ни ци паль но го жи лья. 

При оформ ле нии ман сард но го по ме ще ния в соб ст вен -
ность не об хо ди мо пред ста вить сле ду ю щие до ку мен ты: 

— со гла сие соб ст вен ни ков и на ни ма те лей квар тир, не -
по сред ст вен но при мы ка ю щих к зо не стро и тель ст ва на
обу с т рой ст ва чер да ка; 

— вы пи с ку из до мо вой кни ги и ли це во го сче та по квар -
ти рам по след не го эта жа, рас по ло жен но го под зо ной стро -
и тель ст ва ман сар ды; 

— вы пи с ку из тех ни че с ко го па с пор та на дом, под го тов -
лен ную БТИ; 

— справ ку о тех ни че с ком со сто я нии стро е ния; 
— тех ни че с кое за клю че ние о со сто я нии кон ст рук ций

до ма, пе ре кры тий по след не го эта жа и кон ст рук ции кры -
ши, раз ра бо тан ное Мос жил НИ И про ек том;
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— ра бо чий про ект на ус т рой ст во ман сар ды; 
— за клю че ние ор га нов Гос пож над зо ра, Гос сан эпид над -

зо ра, Ар хи тек тур ноHпла ни ро воч но го уп рав ле ния, Жи лищ -
ной ин спек ции о воз мож но с ти ус т рой ст ва ман сар ды под
жи лые це ли; 

— про ект на ус т рой ст во ман сар ды с из ме не ни ем фа са -
да зда ния, не об хо ди мо со гла со ва ние Гла вАПУ Мос ко мар -
хи тек ту ры; 

— со гла сие ба лан со дер жа те ля на часть чер дач но го
про ст ран ст ва над их квар ти рой; 

— справ ку Мос горБ ТИ об ин вен та ри за ци он ной сто и мо -
с ти чер дач но го по ме ще ния, под ле жа ще го вы ку пу; 

— вы пи с ку из про то ко ла за се да ния Го род ской ко мис -
сии по при ва ти за ции и уп рав ле нию жи лищ ным фон дом
г. Моск вы с ука за ни ем це ны про да жи прав ин ве с ти ро ва ния
и ком пен са ци он ных вы плат в со от вет ст вии с по ста нов ле -
ни ем Мос ков ской го род ской ду мы от 17.01.96 г. № 5;

— справ ку из от де ла ре ги с т ра ции Ко ми те та му ни ци -
паль но го жи лья о соб ст вен ни ках жи лых по ме ще ний, рас -
по ло жен ных под ос ва и ва е мым уча ст ком чер дач но го про -
ст ран ст ва или но та ри аль ные ко пии до ку мен тов, ус та нав -
ли ва ю щих соб ст вен ность этих квар тир.

Ад ми ни с т ра тив ная от вет ст вен ность за не санк ци о -
ни ро ван ную пе ре пла ни ров ку жи ло го фон да на сту па ет
в со от вет ст вие с за ко на ми РФ. Вла де лец квар ти ры, ко то -
рый пред при нял са мо воль ное пе ре ус т рой ст во жи ло го по -
ме ще ния, обя зан при ве с ти его в преж нее со сто я ние за
свой счет со глас но ст.84,ч. 3 Жи лищ но го ко дек са РФ. Са -
мым мяг ким на ка за ни ем за са мо воль ное пе ре обо ру до ва -
ние квар ти ры мо жет быть пись мен ное пре ду преж де ние
на ру ши те лю или на ло же ние на не го штра фа в со от вет ст -
вии со ста ть ей 142 Ад ми ни с т ра тив но го ко дек са РФ. Эти
ре ше ния при ни ма ют ся ад ми ни с т ра тив ной ко мис си ей ре -
ги о на по про то ко лу жи лин спек ции в том слу чае, ес ли на -
ру ше ния бы ли ма ло зна чи тель ны ми, не име ли от ри ца тель -
ных по след ст вий для ос таль ных жиль цов до ма, и не по ст -
ра да ла при этом це ло ст ность ком му ни ка ций и зда ния.
В про тив ном слу чае к на ру ши те лю мо гут быть при ня ты ме -
ры, ого во рен ные ста ть ей 293 Граж дан ско го ко дек са РФ,
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со глас но ко то ро му суд пра во мо чен при нять ре ше ние да же
о про да же по ме ще ния с пуб лич ных тор гов, что бы ком пен -
си ро вать ущерб и оп ла тить су деб ные из держ ки. Кро ме то -
го, в со от вет ст вии со ста ть ей 133 Граж дан скоHпро цес су -
аль но го ко дек са суд мо жет на ло жить арест на квар ти ру от -
вет чи ка, ли шая его воз мож но с ти про дать или об ме нять
жи лье до окон ча ния след ст вия. 

ПРО ЕК ТИ РО ВА НИЕ МАН САР ДЫ

Ус т рой ст во ман сар ды це ле со об раз но пла ни ро вать
в про цес се стро и тель ст ва зда ния, а в уже су ще ст ву ю щих
до мах во вре мя пол ной или ча с тич ной за ме ны кры ши. За -
ме ну кров ли мож но так же сов ме с тить с ус т рой ст вом ман -
сар ды. В этом слу чае мож но сра зу ре шить две про бле мы
— за ме ну об вет шав шей, про те ка ю щей кры ши и утеп ле ние
ос нов но го объ ё ма зда ния. На и бо лее про стым ре ше ни ем
мо жет быть обу с т рой ст во чер да ка под ман сар ду при ре -
мон те зда ния или его ре кон ст рук ции. 

Про ек ти ро ва ние ман сар ды сле ду ет по ру чить спе ци а -
ли с там, име ю щим ли цен зию на дан ный вид де я тель но с ти.
Од на ко это не оз на ча ет, что раз ра бот ку про ек та нель зя
вы пол нить са мо му или по ру чить эту ра бо ту спе ци а ли с ту,
ко то рый вла де ет не об хо ди мы ми зна ни я ми. Важ но, что бы
при про ек ти ро ва нии ман сар ды и при раз ра бот ке ее ар хи -
тек тур ноHпла ни ро воч но го ре ше ния со блю да лись дей ст ву -
ю щие стро и тель ные нор ма ти вы. 

При про ек ти ро ва нии ман сард но го эта жа пла ни ро воч -
ный ва ри ант вы би ра ет ся, ис хо дя из ана ли за схе мы зда -
нияHос но вы, и дол жен быть вы пол нен в со от вет ст вии
с дей ст ву ю щи ми нор ма тив ны ми тре бо ва ни я ми.
При этом под ле жат изу че нию со ци аль ные ас пек ты дан -
но го жи ло го об ра зо ва ния. Пло щадь спаль ной жи лой ком -
на ты и кух ни в над ст ра и ва е мом ман сард ном эта же двухH
и бо лее ком нат ных квар тир до пу с ка ет ся не ме нее 7 м2

при ус ло вии, что об щая ком на та име ет пло щадь не ме нее
16 м2. Мень шая пло щадь спаль ной ком на ты и кух ни
в ман сар де до пу с ка ет ся обыч но при боль шом об ще м
объ е ме по ме ще ний.
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Не об хо ди мо раз ли чать три ос нов ных ти па ман сард ных
эта жей: 

— ман сард ный этаж с фор ми ро ва ни ем от дель но го эта -
жа в од ном уров не; 

— ман сард ный этаж с дву ху ров не вым раз ви ти ем; 
— ман сард ный этаж с про ст ран ст вен ной ор га ни за ци ей

ан т ре соль но го эта жа при дву ху ров не вом раз ви тии верх -
не го эта жа зда нияHос но вы. 

При ус т рой ст ве ман сар ды не об хо ди мо ре шить це лый
ком плекс за дач, сре ди ко то рых глав ны ми яв ля ют ся: 

— осу ще ств ле ние глу бо кой про ра бот ки ар хи тек тур но го
ре ше ния ман сард но го эта жа; 

— оп ре де ле ние оп ти маль ной схе мы не су щих кон ст рук -
ций; 

— обес пе че ние на деж ной теп ло за щи ты и гер ме тич но с -
ти ман сар ды.

Воз ве де ние ман сар ды без от се ле ния жиль цов ос нов -
но го зда ния тре бу ет спе ци аль но го ме то да мак си маль ной
бе зо пас но с ти про из вод ст ва ра бот, ог ра ни че ния ве са кон -
ст рук ций и де та лей, со ору же ния эле мен тов за щи ты и бе -
зо пас но с ти. Про ек ти ру е мая кров ля долж на от ве чать всем
нор ма тив ным тре бо ва ни ям по теп ло за щи те на руж ных ог -
раж да ю щих кон ст рук ций. Кон ст рук тив ная схе ма, ма те ри -
а лы ог раж да ю щих кон ст рук ций и де та лей ман сар ды оп ре -
де ля ют ся с уче том един ст ва кон ст рук ции и ар хи тек тур ных
форм зда нияHос но вы. Важ ным ус ло ви ем раз ме ще ния
ман сард ных по ме ще ний яв ля ет ся их вза и мо связь с ком -
му ни ка ци он ной струк ту рой ос нов но го зда ния, так как от
это го мо гут за ви сеть мно гие функ ции жиз не обе с пе че ния. 

Осо бое зна че ние име ют фор ма и га ба ри ты по ме ще ний,
вы бор све то проз рач но го ог раж де ния, их раз ме ще ние
с уче том ин те рь е ра и во вза и мо свя зи с ар хи тек тур ным об -
ли ком зда ния. Внеш ний вид и кра со та ман сар ды в боль шой
сте пе ни за ви сят от ус та нав ли ва е мых в нее окон. Ман сард -
ные ок на долж ны со от вет ст во вать меж ду на род ным и оте -
че ст вен ным стан дар там, пре ду с ма т ри вать воз мож ность
ис поль зо ва ния ши ро кой но мен к ла ту ры окон и ок ла дов.

При раз ра бот ке ин те рь е ра ман сард но го эта жа сле ду ет
учи ты вать не ко то рые ха рак тер ные ге о ме т ри че с кие фор мы
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по ме ще ний. Речь идет о раз ме ще нии ле ст ниц, об ста нов ки
ван ной ком на ты и ту а ле та, кух ни, а так же о раз ме ще нии
две рей. На до при ни мать во вни ма ние сво бод ную вы со ту
ле ст нич ных мар шей в от но ше нии на клон ных по верх но с тей
кры ши. Не воз ни ка ет труд но с тей, ког да на прав ле ние ле ст -
ни цы — па рал лель но ук ло ну кры ши или ле ст ни ца раз ме -
ще на по сред ней оси зда ния. Сво бод ная вы со та обыч но не
пред став ля ет про бле му, но обя за тель но сле ду ет учи ты вать
раз ме ще ние воз мож ных де та лей и уз лов кро вель ной кон -
ст рук ции. Об ста нов ку ван ной ком на ты и ту а ле та сле ду ет
при ни мать с уче том на клон ных по верх но с тей кры ши, ог ра -
ни чи ва ю щих вы со ту в пол ный рост. Раз ме ще ние две рей
мо жет вы зы вать слож но с ти не толь ко изHза оп ре де ле ния
вы со ты са мо го двер но го про ема. Здесь не об хо ди мо так же
предусматривать бес пре пят ст вен ное от кры ва ние две ри
с уче том на клон ной сте ны. Ко рот ко ос та но вим ся на ос нов -
ных ха рак те ри с ти ках ман сард ных по ме ще ний, ко то рые
сле ду ет учи ты вать при про ек ти ро ва нии.

Вы со та жи лых по ме ще ний ман сар ды от по ла до по тол -
ка долж на быть в пре де лах 2,5H2,7 м. При этом две тре ти
чер дач ной пло ща ди долж ны иметь вы со ту не ме нее 2,4 м.
Вы со ту эта жей от по ла до по ла для жи лых до мов со ци аль -
но го на зна че ния ре ко мен ду ет ся в пре де лах 2,8H3,0 м.
В жи лых по ме ще ни ях и кух не, рас по ло жен ных в ман сард -
ном эта же, до пу с ка ет ся мень шая вы со та от но си тель но
нор ми ру е мой пло ща ди, не пре вы ша ю щей 50% об щей
пло ща ди по ме ще ний. Вы со та вну т ри квар тир ных ко ри до -
ров долж на быть не ме нее 2,1 м. Ис поль зуя дан ную нор му
и пра ви ло оп ре де ле ния пло ща ди ман сард но го эта жа, мы
мо жем по лу чить фор му лу рас че та воз мож но с ти ис поль зо -
ва ния чер да ка в жи лых це лях: a = b + 0,7•с; где а — пло -
щадь по ме ще ния с вы со той вы ше 2,5 м, b — пло щадь по -
ме ще ния с вы со той от 1,1 м до 2,5 м, с — пло щадь по ме -
ще ния с вы со той от 0,8 м до 1,1 м. Вы со ту по ме ще ний об -
ще ст вен но го на зна че ния, ко то рые раз ме ща ют ся в жи лых
зда ни ях, до пу с ка ет ся при ни мать рав ной вы со те жи лых по -
ме ще ний. Ис клю че ние со став ля ют по ме ще ния, в ко то рых
по ус ло ви ям раз ме ще ния обо ру до ва ния долж на быть вы -
со та не ме нее 3 м.
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Со от но ше ние пло ща ди ман сард ных окон к пло ща ди по -
ла до пу с ка ет ся 1:10. Умень ше ние све то вой пло ща ди окон
ста но вит ся воз мож ным бла го да ря то му, что ок на, рас по ло -
жен ные в ска те кров ли, да ют на 25% боль ше све та по срав -
не нию с вер ти каль ны ми ок на ми в ти по вом эта же. К со жа ле -
нию, при при ме не нии лю ка рен (слу хо вых окон) в ман сар де,
про ек ти ров щи ки при рас че те пло ща ди ос тек ле ния ча с то
при ме ня ют ко эф фи ци ент 1:8, что при во дит к не до ста точ -
ной ос ве щен но с ти по ме ще ний. Этот ко эф фи ци ент пре ду с -
мо т рен для рас че та све то проз рач ных кон ст рук ций в тра ди -
ци он ном эта же с вер ти каль ны ми сте на ми. При ис поль зо ва -
нии в ман сар де вер ти каль ных окон об ра зу ют ся глу бо кие от -
ко сы, в ко то рых за дер жи ва ет ся до 2/3 ес те ст вен но го све та
по срав не нию с ман сард ным ок ном.

ПРО ТИ ВО ПО ЖАР НЫЕ ТРЕ БО ВА НИЯ 

В зда ни ях I, II и III сте пе ней ог не стой ко с ти до пу с ка ет ся
над ст ра и вать один ман сард ный этаж с не су щи ми эле мен -
та ми, ко то рые име ют пре дел ог не стой ко с ти не ме нее R45
и класс по жар ной опас но с ти К0, не за ви си мо от вы со ты
зда ний. Ог раж да ю щие кон ст рук ции этих ман сард долж ны
от ве чать тре бо ва ни ям, предъ яв ля е мым к кон ст рук ци ям
над ст ра и ва е мо го зда ния. При при ме не нии де ре вян ных
кон ст рук ций сле ду ет пре ду с ма т ри вать кон ст рук тив ную
ог не за щи ту, обес пе чи ва ю щую ука зан ные тре бо ва ния. Бы -
ту ет мне ние, что де ре вян ные кон ст рук ции в ман сард ном
эта же во об ще за пре ще ны, но при со от вет ст ву ю щей за щи -
те кон ст рук ций и вы со те зда ния до 75 м та ко го за пре та не
су ще ст ву ет. Для де ре вян ных ча с тей кон ст рук ций ман сар -
ды луч ше все го ис поль зо вать ан ти пи рен ные про пит ки. 

При су ще ст ву ю щих из ве ст ных тех но ло ги ях, че рез
триHпять лет тре бу ет ся по втор ное вы пол не ние про пит ки
де ре вян ных кон ст рук ций, что при кон ст рук тив ных ре ше -
ни ях, по лу чив ших рас про ст ра не ние в Рос сии, прак ти че с ки
не воз мож но. По это му в СНи Пах есть ука за ние при ме нять
кон ст рук тив ную за щи ту. Су ще ст ву ет не слож ный кон ст рук -
тив ный при ем, ко то рый уве ли чи ва ет ог не стой кость кро -
вель ной кон ст рук ции — это ук лад ка под де ре вян ны ми
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стро пи ла ми 100Hмил ли ме т ро во го слоя ми не раль ной ва -
ты. Этот слой слу жит не толь ко как теп ло — и зву ко изо ля -
ция, но и вы пол ня ет роль за щи ты не су щих кон ст рук ций от
воз дей ст вия пла ме ни и тем пе ра ту ры. Та кой же при ем ис -
поль зу ет ся и в слу чае не су щих кон ст рук ций из про ка та
и хо лод ног ну то го ме тал ли че с ко го про фи ля.

Ес ли, ис хо дя из тех ни коHэко но ми че с ких по ка за те лей
или ар хи тек тур ных ре ше ний, тре бу ет ся ус т рой ст во мно го -
уров не вой ман сар ды, то долж ны быть раз ра бо та ны и со -
гла со ва ны с ор га на ми по жар но го над зо ра ме ры, обес пе -
чи ва ю щие бе зо пас ность в зда нии (в ман сар де). Эти ме ро -
при я тия мо гут быть све де ны к сле ду ю ще му: 

— уве ли че ние ог не стой ко с ти кон ст рук ций; 
— вы пол не ние тре бо ва ний по эва ку а ции, в том чис ле

из дву ху ров не вых квар тир; 
— кор рек ти ров ка пла ни ро воч ных ре ше ний.
Пу ти эва ку а ции ман сард но го эта жа за ви сят от пла ни -

ро воч ной струк ту ры зда нияHос но вы. При сов па де нии
функ ций зда нияHос но вы и функ ций ман сард но го эта жа
для пу тей эва ку а ции ис поль зу ет ся ле ст нич ноHлиф то вый
узел зда ния, к ко то ро му при мы ка ет ман сар да. При не со -
впа де нии функ ций зда нияHос но вы и ман сард но го эта жа
для со зда ния пу тей эва ку а ции тре бу ет ся ус т рой ст во спе -
ци аль ных ком му ни ка ций, ко то рые мо гут на хо дить ся вну -
т ри или вне зда ния и иметь изо ли ро ван ные вы хо ды,
в том чис ле меж ду дву мя зда ни я ми. До пу с ка ет ся от сут -
ст вие вы хо дов на ле ст нич ную клет ку с каж до го эта жа
квар ти ры в двух уров нях при ус ло вии, что по ме ще ния
рас по ло же ны не вы ше 6Hго эта жа и квар ти ра обес пе че на
до пол ни тель ным вы хо дом. До пу с ка ет ся ус т рой ст во эва -
ку а ци он ных вы хо дов на об щую ле ст нич ную клет ку из
твор че с ких ма с тер ских при ус ло вии, что воз мож но со об -
ще ние че рез там бур. В жи лых зда ни ях сек ци он но го ти па
при об щей пло ща ди квар тир на эта же сек ции до 500 м2

вклю чи тель но пре ду с ма т ри ва ет ся эва ку а ци он ный вы ход
с эта жа сек ции на од ну ле ст нич ную клет ку. При этом
в каж дой квар ти ре, рас по ло жен ной на вы со те бо лее 15
м, сле ду ет пре ду с ма т ри вать ава рий ные вы хо ды. К ава -
рий ным вы хо дам так же от но сят ся:
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— вы ход на бал кон или ло д жию с глу хим про стен ком не
ме нее 1,2 м от тор ца бал ко на (ло д жии) до окон но го про -
ема (ос тек лен ной две ри) или не ме нее 1,6 м меж ду ос тек -
лен ны ми про ема ми, вы хо дя щи ми на бал кон (ло д жию); 

— вы ход на пе ре ход ши ри ной не ме нее 0,6 м, ве ду щий
в смеж ную сек цию зда ния клас са Ф1.3 или в смеж ный по -
жар ный от сек; 

— вы ход на бал кон или ло д жию, обо ру до ван ные на руж -
ной ле ст ни цей, по этаж но со еди ня ю щей бал ко ны или ло д -
жии.

При раз ме ще нии кон тор и офи сов в ман сар дах жи лых
до мов, име ю щих не бо лее 9 эта жей, вхо ды и эва ку а ци он -
ные вы хо ды долж ны быть изо ли ро ва ны от жи лой ча с ти
зда ний. В ка че ст ве вто ро го эва ку а ци он но го вы хо да мож но
ис поль зо вать ле ст нич ные клет ки жи лой ча с ти зда ния,
при этом вы ход пре ду с ма т ри ва ет ся че рез там бур с про ти -
во по жар ны ми две ря ми. Ман сард ное ок но мо жет слу жить
спа са тель ным про емом, че рез ко то рое лю ди из по ме ще -
ния мо гут быть эва ку и ро ва ны. По ме ще ния об ще ст вен но го
на зна че ния, кро ме об ще жи тий, до мов для пре ста ре лых
и се мей с ин ва ли да ми, долж ны иметь вхо ды и эва ку а ци он -
ные вы хо ды, изо ли ро ван ные от жи лой ча с ти зда ния.
При раз ме ще нии по ме ще ний кон тор ско го ти па в над ст ра -
и ва е мом ман сард ном эта же до пу с ка ет ся при ни мать в ка -
че ст ве вто ро го эва ку а ци он но го вы хо да ле ст нич ные клет ки
жи лой ча с ти зда ния, при этом со об ще ние эта жа с ле ст -
нич ной клет кой сле ду ет пре ду с ма т ри вать че рез там бур
с про ти во по жар ны ми две ря ми. Дверь в там бу ре, вы хо дя -
щая на ле ст нич ную клет ку, долж на от кры вать ся толь ко из -
ну т ри по ме ще ния. До пу с ка ют раз ме ще ние офис ных по -
ме ще ний в ман сар де над жи лы ми эта жа ми при на ли чии
вто ро го эва ку а ци он но го вы хо да. Су ще ст ву ют сле ду ю щие
ва ри ан ты ре ше ния:

— при ст ра и вать на руж ную ле ст ни цу; 
— ис поль зо вать “чер ную” ле ст ни цу в ста рых зда ни ях.
Со от вет ст вен но, для ма с тер ских ху дож ни ков и ар хи -

тек то ров до ста точ но од но го вы хо да на ле ст нич ную клет ку.
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РАЗ ДЕЛ 2. 
МЕ ЗО НИ НЫ

КОН СТ РУК ТИВ НЫЕ ОСО БЕН НО С ТИ

Ме зо ни ны пред став ля ют со бой ман сард ные по ме ще -
ния, у ко то рых на руж ные сте ны до оп ре де лен ной от мет ки
под ни ма ют ся вер ти каль но, а за тем плав но пе ре хо дят
в скат кры ши (рис. 7). Та кой ар хи тек тур ный при ем за счет
сни же ния до ли пе ре кры тия, скры то го за бо ко ви на ми ман -
сар ды, поз во ля ет бо лее эф фек тив но ис поль зо вать об щую
пло щадь (рис. 8). Прак ти ка по ка зы ва ет, что мак си маль но -
го эф фек та в ис поль зо ва нии пло ща ди пе ре кры тия мож но
до бить ся при вы со те вер ти каль ных стен 150 см. При этом
об щая вы со та ме зо ни на долж на ос та вать ся не ме нее 240
см (рис. 9). Тог да поч ти все 100% пло ща ди мо гут быть за -
дей ст во ва ны в ка че ст ве по лез ной. Ес ли пла ни ру ет ся ме -
зо нин с пря мы ми (не ло ма ны ми) сте на ми, то кон ст рук ция
кры ши ме ня ет ся (рис. 10, 11).

Кон ст рук тив ных ва ри ан тов крыш до мов с ме зо ни на ми
мо жет быть мно же ст во: от про стей ших ва ри ан тов под дву -
скат ной кры шей до са мых при чуд ли вых форм, на ко то рые
толь ко спо соб на фан та зия про ек ти ров щи ка (рис. 12). От -
но си тель но не слож ная кон ст рук тив ная схе ма дву скат ной
кры ши с ме зо ни ном, ус т ро ен ная по си с те ме ви ся чих стро -
пил, по ка за на на рис. 13 и рис. 14. 

При ве ден ная кон ст рук тив ная схе ма ме зо ни на до воль -
но ха рак тер на для боль шин ст ва ре ги о нов на шей стра ны.
Не до стат ки у та кой схе мы есть. От но си тель но не боль шая
вы со та вер ти каль ных ог раж да ю щих кон ст рук ций при во -
дит к не об хо ди мо с ти со ору же ния бо ко вых стен мезонина,
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