
ТОЧКА ОТСЧЕТА

42

WWW.VSEPOSELKI.RU

ДАЙДЖЕСТ НЕДВИЖИМОСТИ   |   октябрь 2010   |   № 8 (55)

Автор: Сергей РОМАНОВ

Загородные 
ПОЛУКРОВКИ

Мнение о том, что квартира в таунхаусе с кусочком земли за пределами МКАД не мо-
жет по своей сути быть элитной, довольно спорное. По высказываниям некоторых шутников, 
на той же самой Рублевке даже сарай, воздвигнутый на десяти сотках, уже можно причислять 
к строениям премиум-класса. И все же, каким должен быть элитный таунхаус, и строится 
ли  жилье такой категории где-нибудь еще, помимо Рублевки? И  вообще можно ли  отнести 
этот формат загородной недвижимости к классу элиты?
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О бщеизвестно, что в Англии, которую и считают роди-
ной таунхаусов, их начали строить еще в XIX веке, ког-

да к основному дому родителей молодая семья пристраива-
ла собственное жилье. После чего, по разумению Натальи 
Николаевой, руководителя департамента загородной 
недвижимости Great reality, таунхаусы получили статус 
городских резиденций, где уже проживали представители 
местной аристократии. Ведь в переводе с английского слово 
«таунхаус» значит не иначе как «дом в городе».

 ВДАЛИ ОТ РОДИНЫ
Самые дорогие таунхаусы у «альбионцев» могли стоять от-
дельно, но в большинстве случаев они встраивались в ряд 
примыкающих друг к  другу домов. А  в  рядах уже доволь-
но сложно было различить, живет ли в квартирке скромный 
аристократишка или представитель высшей буржуазии. 
В других странах Европы экономичные таунхаусы получи-
ли широкое признание у рабочего класса. При этом привыч-
ный для англичан размер участка в  50–70  м2  в  континен-
тальной Европе увеличили до двух соток.

На сегодняшний день таунхаус в европейском понимании 
представляет собой стандартное, но  комфортное и  эконо-
мичное жилье для населения со средним уровнем достатка.

В России  же этот вид недвижимости появился срав-
нительно недавно. Известно, что в  Москве первый посе-
лок с  таунхаусами «Сетунь» был построен в  90-х годах 
на  пересечении Минской и  Мосфильмовской улиц. Затем, 
в  1995  году, идентичные поселки стали появляться под 
Новогорском, Троицком, рядом с поселком Новые Ржавки. 
В то время стоимость м2 такой недвижимости не превыша-
ла $500, но и деньги тогда были совсем другими.

Московские первенцы главным образом были ориен-
тированы на приезжих европейцев, которым этот тип жи-
лья был хорошо знаком и давно обжит. А уж размещенное 
почти в  центре города оно просто не  могло не  считаться 
элитным. А потом в столице поселки таунхаусов стали по-
являться в Куркине, Митине, Северном Тушине, но статус 
«бизнес-класс» они перепрыгнуть так и не смогли. А вот та-
унхауса в районе Остоженки, надо понимать, стоит многого. 
К элитным в черте города также можно отнести и строения 
на Карамышевской набережной, а также в проекте усадьбы 
«Покровское-Глебово».

За черту столицы «тауны» вырвались в  начале 2000-х. 
Вернее будет сказать, их  туда выпихнули. «Цена на  землю 
за МКАД стала расти, — объясняет Юрий Синяев, дирек-
тор по маркетингу группы компаний «КОНТИ». — Резко 

прибавилось охотников на  отдельные коттеджи. Но  мно-
гим они оказались не  по  карману. А  такой формат жилья 
как таунхаус позволял сэкономить на  себестоимости при-
усадебного участка. Соответственно, девелоперы ухвати-
лись за  такие проекты, потому как хотя  бы в  малой мере 
могли предложить покупателям конкурентную цену по от-
ношению к  коттеджам». Конечно, сравнивать пребывание 
даже в  таунхаусе бизнес-класса и  отдельном доме из  сег-
мента «эконом» было бы наивно. Хотя ушлый риэлтор или 
недобросовестный продавец называл пребывание в «тауне» 
жизнью элитной, но в реальности до настоящего рая было 
еще далеко.

К слову, таунхаусы в  черте столичного смога и  шума, 
пусть и  стоят гораздо дороже, но  и  пользуются боль-
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шим спросом, чем те, что разме-
стились под соснами и  елями даже 
в  1–5  км  от  МКАД. Выгодное рассто-
яние и  отличная транспортная до-
ступность не  смогли присовокупить 
этот формат к  элитному. Требовались 
и другие компоненты.

 ПРАВО НА ЭЛИТНОСТЬ
Хотя заявлялось полдюжины проектов, 
которые застройщики старались пози-
ционировать как элитные, по  мнению 
Тимура Сайфутдинова, управляюще-
го директора департамента жилой 
недвижимости компании Blackwood, 

«само по себе понятие «элитный таун-
хаус» достаточно неоднозначно и рас-
плывчато. Ведь пока какой-то единой 
классификации на  рынке загородной 
жилой недвижимости Подмосковья 
никто не составлял. В то же время неко-
торые игроки рынка придерживаются 
мнения, что данный тип недвижимо-
сти можно относить к категории элит-
ного. Другие  же спецы лишь посме-
иваются над оптимистами, аргумен-
тируя тем, что сблокированный дом 
уже по своей сути не обладает правом 

на  высший статус, хотя может иметь 
даже большую, чем у  коттеджа, пло-
щадь, просторный участок и  распола-
гаться в прекрасном загородном месте. 
«Мне  же кажется, — делает заключе-
ние Тимур Сайфутдинов, — что данный 
формат недвижимости можно отнести 
разве что к разряду высокобюджетных 
проектов. Но классифицировать таун-
хаусы как элитные коттеджи — доволь-
но сомнительное занятие».

Наталья Николаева более катего-
рична в  этом вопросе и  считает, что 
данный вид недвижимости можно от-
нести лишь к экономклассу, хотя, ссы-

лаясь на мнения некоторых экспертов, 
готова допустить, что «полуэлитка» 
все же существует. При нескольких ус-
ловиях. Во-первых, абсолютная сто-
имость таких объектов достаточно 
высока и  покупатели квартир в  них 
являются далеко не  бедными людь-
ми. Во-вторых, многие клиенты ищут 
именно альтернативу городской квар-
тире, которую не всегда способен пре-
доставить коттедж, поэтому покупа-
тель иногда предпочитает заплатить 
за  «навороченный» таунхаус в  хоро-

шо организованном поселке как за от-
дельный дом.

Но какие же дома и поселки в целом 
могут быть причислены к  элитным? 
Если собрать воедино мнения спе-
циалистов, то получается следующая 
картина. Во-первых, элитный посе-
лок таунхаусов должен располагаться 
не далее 15–20 км от МКАД. Во-вторых, 
обладать хорошей транспортной до-
ступностью  (чего о Рублевке, в общем-
то, и  не  скажешь). В-третьих, обще-
ственные территории должны зани-
мать не менее 40 % от общей площади 
застройки, быть ухоженными и  радо-
вать глаз. В-четвертых, площадь само-
го дома составляет как минимум 350 
«квадратов». Наконец, инфраструкту-
ра в таких поселках должна ни на йоту 
не  отличаться от  подобной в  элитных 
коттеджных комплексах  — от  охра-
ны, SPA и клининга до «бесстыдного» 
разнообразия магазинов, обществен-
ных центров, спортивных и  детских 
площадок. Ведь приходится учиты-
вать, что в  поселке таунхаусов число 
семей по сравнению с количеством се-
мей в коттеджном поселке может быть 
вдвое, а то и втрое больше.

Другой вопрос, что такой элитный 
таунхаус. По разумению Анастасии 
Цумановой, аналитика компании 
WELHOME, таунхаус уже является 
гибридом квартиры и  коттеджа, хотя 
сходства с загородными домами у него 
намного больше, чем с  городским жи-
льем. В подавляющем большинстве слу-
чаев это сблокированные (от  двух сек-
ций) двухэтажные дома. Правда, из-
редка встречаются и  «монстры» в  три 
и  даже четыре уровня. Они могут 
иметь шикарную планировку, прекрас-
но отделаны, и даже приусадебный уча-
сток укладывается не  в  пресловутые 
две, а  скажем в  шесть–восемь соток. 
Но,  увы, не  без соседей. И  порой неу-
живчивыми. Иные скептики склонны 
считать, что даже дуплекс, также рас-
считанный на две семьи, может претен-
довать на большую «люксовость», пото-
му как по сравнению с «таунами» имеет 
приличные земельные участки.

 «ГРИБНЫЕ» ЭЛИТНЫЕ МЕСТА
Если все-таки отойти от  термина «чи-
стой» элитности по отношению к таун-
хаусу,  а говорить о жилье «ну очень» вы-
сокобюджетного класса, то  такие объ-
екты теперь можно встретить на  всех 
радиусах ближнего Подмосковья. Хотя, 
по  выкладкам Юрия Синяева, тради-

  На практике проекты, предлагающие на продажу вы-
сокобюджетные таунхаусы, не обладают характеристи-

ками, схожими с элитными коттеджами, — площади дома 

и участка редко превышают 500 м2 и 10 соток  
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ционными таунхаусными местами считаются Новорижское, 
Калужское, Ленинградское, Дмитровское шоссе, не  го-
воря уже о  Рублевке. «Таунхаусы высшего класса, — до-
полняет коллегу Анастасия Цуманова,  — предлагаются 
на Ильинском, Минском и Киевском направлениях. Правда, 
чаще всего здесь этот вид жилья возводится в элитных кот-
теджных поселках».

Есть они и на других направлениях, но чаще всего там та-
кие строения являются буферной зоной, отделяющей вход-
ную группу элитного поселка от  коттеджей. Тем не  менее 
«входные» таунхаусы также могут относиться к высшему це-
новому сегменту, поскольку имеют большие по  сравнению 
с коттеджами площади, а земельные наделы иногда не усту-
пают коттеджным, да и девелоперы стали располагать таун-
хаусы в самых удобных местах. Удачный пример — таунхаусы 
в  коттеджном поселке «Новахово», который расположился 
между Рублево-Успенским и Новорижским шоссе. Что каса-
ется детальной конкретики, то специалисты склонны считать  
элитными поселок таунхаусов «Дубровка» по  Калужскому 
шоссе, «Горки-8» по  Успенскому, «Машкинские холмы», 
Куркино и Новогорск на Ленинградском шоссе, «Ангелово» 
на  Пятницком, «Вешки» на  Алтуфьевском, «Потапово» 
на  Калужском, «Милорадово» на  Богородском, коттедж-
ный поселок «Ели» с комплексом таунхаусов на Новой Риге. 
Также на Новорижском шоссе элитные таунхаусы предлага-
ются в поселках «Павлово», «Маленькая Италия». Наконец, 
на  Рублево-Успенском шоссе можно приобрести таунхаусы 
«под ключ» в уже сложившихся элитных поселках — Жуковке, 
Барвихе, Николине, «Соснах», «Ромашкове», Лапине и дру-
гих. Стоимость подобных предложений достигает $4,5 млн.

Среди относительно новых проектов стоит выделить 
жилой комплекс «Резиденция Рублево», расположенный 
на 1-м км Новорижского шоссе. На лесной территории раз-
местятся 134  двух- и  трехэтажных таунхауса, объединен-
ных в дуплекс, выполненных в едином архитектурном сти-
ле. Предусмотрено четыре типа таунхаусов с  квартирами 
площадью от 364 до 557 м2. В поселке будет построен спор-
тивный комплекс с 25-метровым бассейном, спортивными 
залами, детским развлекательным центром, магазинами, 
а также открытый теннисный корт, спортивные и игровые 
площадки, обширная парковая зона.

 ЧЕМ РИСКУЮТ ДЕВЕЛОПЕР И ПОКУПАТЕЛЬ
Между прочим, задумывая строительство поселка элитных 
таунхаусов, архитекторы и  девелоперы долго ломают го-
лову: насколько проект станет ликвидным? Насколько бу-
дет выигрышным по  сравнению даже с  поселком коттед-

жей бизнес-класса? И что интересно, проектная мысль ста-
ла склоняться в сторону, что рисков гораздо меньше, если 
элитные дома размещать не  в  монопрофильных проектах 
(одни «тауны»), а  в  мультиформатных поселках, так ска-
зать, по соседству с коттеджами и даже малоквартирными 
домами. По  крайней мере, такое совмещение выгодно де-
велоперу, позволяет диверсифицировать риски и охватить 
более широкую потенциальную аудиторию. «Особо цен-
ными и  ликвидными становятся таунхаусы, — высказыва-
ет свои наблюдения Анастасия Цуманова, — если они полу-
чают прописку на территории коттеджных поселков класса 
de-luxe. Таким образом покупатели получают возможность 
жить за городом в  поселке высокого уровня с  удобной 
транспортной доступностью. В то же время «хитрят» и за-
стройщики, которые выделяют под таунхаусы те участки, 
которые не будут пользоваться спросом у клиентов, желаю-
щих купить значительно превышающий по стоимости кот-
тедж. Это, как правило, участки с не самыми удачными ви-
довыми характеристиками, расположенные слишком близ-
ко к дороге, входной группе или центрам инфраструктуры». 
Но  тогда о  какой элитности самого таунхауса может идти 
речь? Получается, что топчешь элитную землю, а ночуешь  
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Дмитрий ТАГАНОВ,
руководитель аналитического центра 

корпорации «ИНКОМ»

Т аунхаусами в  2010  году интересо-

вались 22 % покупателей, однако 

число сделок по  данному формату 

жилья составило всего 3 %. Причина, 

по  которой популярность таунхаусов 

в  России невелика, проста: за  десять 

с  лишним лет существования на  оте-

чественном рынке этот формат жилой 

недвижимости так и  не  стал понятен 

отечественному покупателю. До  сих 

пор преобладают стереотипы о  пре-

стижности владения собственным до-

мом, к тому же с приличным участком 

земли. Да и практика показывает, что 

загородная недвижимость в  основ-

ном приобретается из-за земли. К  та-

унхаусам, как правило, предлагается 

участок в  пределах 2-4  соток. Одна-

ко данный формат жилья остается 

удачной альтернативной городскому 

жилью. Так, за 7 млн руб. можно при-

обрести трехкомнатную квартиру 

площадью около 70  м2  где-нибудь 

в  Митине или квартиру в  таунхаусе 

площадью 160  м2  с  участком 2  сотки 

в  поселке «Маленькая Шотландия», 

в  14  км  по  Ленинградскому шоссе. 

Важно только убедить в  этом отече-

ственного покупателя».  
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участке дорогостоящей земли. Вместе 
с  тем возведение таунхауса позволя-
ет застройщикам сэкономить на  се-
бестоимости строительства около 
20 %, что делает их более доступными 

по сравнению с элитными коттеджами 
для потенциальных покупателей».

Но все может пойти насмарку, если 
строение даже с  большими площа-
дями и  приличными приусадебными 
участками будет иметь невыразитель-
ный вид. Если нет соответствующей 
элитной инфраструктуры или посе-
лок расположен в непривлекательном 
месте (например, отсутствует выход 
к  водоему, близлежащему сосновому 
бору), то  девелоперу также будет тя-

жело позиционировать свой проект 
как элитный.

Но сколько ни  повторяй слово 
«халва», на  языке слаще не  станет. 
По  крайней мере, этой точки зрения 

придерживается Тимур Сайфутдинов: 
«Позиционируя данный объект 
недвижимости как элитный таунха-
ус, следует учитывать, что и требова-
ния со стороны потенциальных поку-
пателей к  нему будут весьма высоки. 
На  практике  проекты, предлагающие 
на  продажу высокобюджетные таун-
хаусы, не  обладают характеристика-
ми, схожими с элитными коттеджны-
ми проектами. В  данном случае речь 
идет и  о  высокоразвитой внутрипо-
селковой инфраструктуре, о площади 
дома и участка, которые крайне редко 
превышают 500 м2 и 10–12 соток, что 
само по себе невозможно даже в элит-
ных таунхаусных поселках».  

в далеко не идеальных условиях. Хотя, 
как утверждают некоторые девелопе-
ры, съевшие собаку на  проектирова-
нии элитных «хаусов», если на  рынок 
выбрасывается проект, который пре-
тендует на  элитность, то  и  все атри-
буты в  самом таунхаусе должны быть 
выдержаны по самому высокому клас-
су — от наличия различных электрон-
ных линий до размещения окон и две-
рей по требованиям фэн-шуй.

В то же время при размещении та-
унхаусов в  мультиформатных по-
селках девелопер остается в  прибы-
ли. «Поскольку размер земельного 
участка вокруг таунхауса не превыша-
ет двух соток, то они становятся спа-
сением для застройщиков, — поясня-
ет Юрий Синяев. — В  случае строи-
тельства на относительно небольшом 

  Многие ищут альтернативу городу, которую не всегда 

способен предоставить коттедж, поэтому покупатель ино-

гда предпочитает заплатить за «навороченный» таунха-
ус в организованном поселке как за отдельный дом»  




