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ТАУНХАУСЫ

ТАУНХАУСЫ

ЗАСТРЯВШИЕ МЕЖДУ  
ГОРОДОМ И ДЕРЕВНЕЙ 
НЕКОТОРЫЕ ВИДЫ ЖИЛЬЯ, ПОЛУЧИВШИЕ РАСПРОСТРА-
НЕНИЯ НА ЗАПАДЕ И НАЧАВШИЕ БЫЛО РАЗВИТИЕ  
НЕ ОТЕЧЕСТВЕННОМ РЫНКЕ, ТАК И НЕ СМОГЛИ ЗАВО-
ЕВАТЬ СКОЛЬКО-НИБУДЬ СЕРЬЕЗНУЮ НИШУ НА РЫНКЕ. 
К ТАКИМ, НАПРИМЕР, ОТНОСЯТСЯ ТАУНХАУСЫ.  
КОРРЕСПОНДЕНТ GUIDE ОЛЕГ ПРИВАЛОВ РАЗБИРАЛСЯ  
В НЕПОПУЛЯРНОСТИ ЭТОГО ФОРМАТА.

Таунхаусы появились в Ленинградской 
области более 15  лет назад, когда у де-
велоперов возникла идея перенести опыт 
европейских таунхаусов в реалии Петер-
бурга. Однако если в Европе этот формат 
предполагает строительство сблокиро-
ванных домов в центре города, то в Петер-
бурге их стали возводить исключительно 
за городом. Отсюда и произошел кон-
фликт между названием формата, самим 
продуктом, ожиданиями покупателя и эко-
номической выгодой девелопера.

Застройщики стремились освоить зе-
мельное пятно наиболее эффективно: по-
лучить максимум квадратных метров, раз-
делить их на небольшие лоты и заселить их 
наибольшим количеством людей. Однако 
за городом покупателям важны в первую 
очередь не квадратные метры, а земель-
ные наделы на придомовой территории, 
которые не предполагаются в формате та-
унхаусов. В результате недопонимания та-
унхаусы оказались менее привлекательны-
ми для покупателей в сравнении с другими 
объектами загородной недвижимости.

РОДОВЫЕ ТРАВМЫ «Фактически пере-
нос городского жилья за город подразуме-
вает постоянное проживание с минимумом 
накладных расходов на содержание заго-
родного домовладения, обслуживающего 
персонала. Таунхаусы как раз были при-
званы сэкономить бюджет на покупку и 
эксплуатацию лота. Однако в итоге недо-
статочно продуманная концепция проектов 
на рынке не позволила сегменту развиться 
должным образом»,— комментирует Ели-
завета Конвей, директор департамента 
жилой недвижимости Colliers International.

Период активного развития рынка та-
унхаусов в Санкт-Петербурге пришелся 
на 2011–2014 годы. Тогда, по официаль-
ной статистике комитета по строительству 
Санкт-Петербурга, в городе в год вводи-
лось от 26 до 43 тыс. кв. м жилья в данном 
формате. В  основном сдавались в экс-
плуатацию проекты в Курортном, Пушкин-
ском, Приморском районах.

Ольга Трошева, руководитель консал-
тингового центра «Петербургская недви-
жимость», говорит, что на текущий момент 
формат таунхаусов переживает период 
меньшей активности. По ее оценке, в на-
стоящее время в городе в стадии строи-
тельства находится всего пять проектов, 
из них в 2019 году ожидается ввод около 
20,3 тыс. кв. м (один проект и очередь ре-
ализуемого проекта, которые строятся с 
2012 и 2014 годов).

«Относительно Ленинградской области 
статистика ввода таунхаусов и коттедж-
ных поселков непрозрачна (нет единого 
источника с полным перечнем введенных 
в эксплуатацию объектов, а в контексте 
коттеджей каждый дом сдается отдель-
но)»,— отмечает госпожа Трошева. Тем 
не менее, по оценке КЦ  «Петербургская 
недвижимость», в Ленобласти также ос-
новной объем сдачи проектов таунхаусов 
пришелся на 2013 и 2017 годы (высокий 
объем ввода проектов во Всеволожском 
и Гатчинском районах). Стоит отметить, 
что заявленный объем ввода в 2019 году 
в размере 95  тыс. кв. м может корректи-
роваться по причине переноса сроков за-
вершения строительства, говорит госпо-
жа Трошева

СВОИ МИНУСЫ Непопулярность фор-
мата вызвана рядом минусов. Например, 
как считает госпожа Конвей, таунхаусам 
не хватает лифтов. «За городом предпо-
читают жить пожилые люди, пары с ма-
ленькими детьми: пользоваться лестницей 
им неудобно, и отсутствие лифта является 
для них серьезным минусом. Стоимость 
лифтов невысока, однако девелоперы 
по-прежнему не предусматривают места 
для их установки в таунхаусах, что поло-
жительно сказалось бы на спросе. К тому 
же таунхаусам не хватает корректного 
зонирования и дополнительных 

”
фишек“, 

которые человек хочет видеть в своем за-
городном доме: от сауны и спа-зоны до 
собственной террасы и земельного участ-
ка»,— рассуждает эксперт.

Непопулярность таунхаусов экспер-
ты объясняют тем, что сейчас одной из 
основных тенденций общества является 
запрос на более приватную жизнь, кото-
рый противоречит формату таунхаусов. 
Марина Агеева, директор по маркетингу 
ГК «Красная стрела», полагает, что к ми-
нусам формата можно отнести и то, что 
таунхаус — это некий тип коллективного 
жилья, а не собственный дом за забо-
ром. «Здесь вся жизнь открыто проходит 
на глазах у соседей, как в маленькой де-
ревне, где все друг друга и все друг про 
друга знают. Это и плюс, и минус одно-
временно. С одной стороны, повышается 
безопасность, с другой — вырастает вли-
яние общественного мнения на частную 
жизнь. Так что на первый план выходит 
вопрос добрососедских отношений. Таун-
хаус — формат жилья для очень открытых 
людей»,— делает вывод госпожа Агеева.

Еще один нюанс, на который следует 
обратить внимание,— аналогичная таунха-
усу по площади квартира будет по факту 
больше, говорит она. Это связано с тем, 
что в таунхаусе часть площади «съедает-
ся» лестницей, техническими помещени-
ями. «В двух- и трехуровневых квартирах 
не очень комфортно чувствуют себя по-
жилые люди: ходить по довольно крутым 
лестницам, какие обычно делают в таунха-
усах для экономии места, им может быть 
тяжело»,— указывает госпожа Агеева.

Кроме того, в таунхаусах цена не всег-
да соответствует нише. «Если в одном и 
том же районе можно купить или участок 
с домом, или за те же деньги — секцию 
таунхауса, то в большинстве случаев че-
ловек выберет первое. Если же таунхаус 
занимает в цене свою нишу и является для 
покупателя промежуточным вариантом 
между отдельным домом и квартирой, он, 
безусловно, имеет право на существова-
ние и успешно продается»,— рассуждает 
госпожа Агеева. Она добавляет, что на 
подмосковном рынке к таунхаусам более 
лояльное отношение, чем в Петербурге и 
Ленобласти. «В частности из-за того, что 

наш рынок помнит негативную историю с 
поселками таунхаусов, которые предла-
гались по цене чуть ли не ниже квартиры. 
Эта порочная практика, не закончившаяся 
ничем хорошим, породила негатив, кото-
рый до сих пор проецируется у покупате-
лей на другие проекты аналогичного фор-
мата»,— считает госпожа Агеева.

ВТОРОЕ ДЫХАНИЕ Ольга Магилина, 
заместитель генерального директора 
фи-девелоперской компании «Kaskad Не-
движимость», подтверждает эти слова: 
«В  какой-то момент таунхаусы вышли на 
рынок Подмосковья, еще в начале 

”
ну-

левых“, и выход этот оказался не особо 
успешным. Возможно, застройщики не со-
всем правильно оценили свои силы и за-
просы покупателей. Однако несколько лет 
назад началась вторая волна 

”
экспансии“ 

таунхаусов на нашем рынке, и на этот раз 
все идет гораздо успешнее. Теперь вопрос 
широты распространения этого формата 
— это вопрос времени. Еще два года назад 
доля таунхаусов в общем объеме рынка 
загородной недвижимости составляла око-
ло 5%. Сегодня она составляет уже 10%. 
То есть она удвоилась всего за пару лет. 
Очевидно, что ресурс роста популярности 
этого формата еще далеко не исчерпан, и 
в ближайшие пять-семь лет можно ожидать 
еще одного удвоения его рыночной доли».

Антон Гаринов, руководитель отдела за-
городной недвижимости компании «Стро-
ительный трест», тем не менее, указывает 
и на существование плюсов. Например, 
содержание таунхауса и прилегающего к 
нему земельного участка значительно де-
шевле, чем обслуживание собственного 
коттеджа. Кроме того, налоговая нагрузка 
на такой тип недвижимости существенно 
ниже, чем у загородного дома. «К тому же, 
как правило, таунхаусы создаются в со-
ставе пригородных проектов, в которых 
быстро формируется комфортная среда 
и добрососедские отношения с жителями. 
А по сравнению с многоквартирными до-
мами нагрузка на улично-дорожную сеть 
в поселках гораздо ниже. Качественный 
таунхаус от надежного застройщика в 
безопасном и благоустроенном поселке 
с управляющей компанией будет стоить 
10–14 млн рублей. Это соответствует цене 
трехкомнатной квартиры в новостройке. 
Теоретически за 14  млн рублей можно 
уложиться и в строительство семейного 
коттеджа. Поэтому таунхаус как этап меж-
ду городской квартирой и собственным 
загородным домом люди часто пропуска-
ют»,— заключает господин Гаринов. n

ВВОД ТАУНХАУСОВ В ЭКСПЛУАТАЦИЮ, ЛЕНОБЛАСТЬ
ГОД 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019_ПЛАН 2020_ПЛАН
ОБЪЕМ, ТЫС. КВ. М 18,1 16,3 106,5 25,2 27,3 36,6 72,9 17 95 21,5

ИСТОЧНИК: ПЕТЕРБУРГСКАЯ НЕДВИЖИМОСТЬ

ВВОД ТАУНХАУСОВ В ЭКСПЛУАТАЦИЮ, САНКТ-ПЕТЕРБУРГ
ГОД 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019_ПЛАН 2020_ПЛАН
ОБЪЕМ, ТЫС. КВ. М 36 43,1 38,4 26,8 0 17,8 11,7 2,2 20,3 10,8

ИСТОЧНИК: ПЕТЕРБУРГСКАЯ НЕДВИЖИМОСТЬ

В ЕВРОПЕ ФОРМАТ ТАУНХАУСОВ ПРЕДПОЛАГАЕТ СТРОИТЕЛЬСТВО СБЛОКИРОВАННЫХ ДОМОВ 
В ЦЕНТРЕ ГОРОДА, НО В ПЕТЕРБУРГЕ ИХ СТАЛИ ВОЗВОДИТЬ ИСКЛЮЧИТЕЛЬНО ЗА ГОРОДОМ. 
ОТСЮДА И ПРОИЗОШЕЛ КОНФЛИКТ МЕЖДУ НАЗВАНИЕМ ФОРМАТА, САМИМ ПРОДУКТОМ, 
ОЖИДАНИЯМИ ПОКУПАТЕЛЯ И ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ВЫГОДОЙ ДЕВЕЛОПЕРА
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