
ОБЪЕКТ КУЛЬТУРНОГО НАСЛЕДИЯ В ЗПИФ

красота vs доходность



УПРАВЛЯЮЩАЯ КОМПАНИЯ «СВИНЬИН И ПАРТНЕРЫ»

На рынке доверительного управления ЗПИФ более 20 лет. 

Специализация  - управление комбинированными фондами для квалифициро-
ванных инвесторов.  

В управлении компании 36 ЗПИФ со стоимостью активов более 85 млрд. руб.  

Первой в Северо-Западном регионе зарегистрировала в 2004 году объект не-
движимости (бизнес-центр Нарвский) в состав имущества ЗПИФН «Первый Пе-
тербургский фонд прямых инвестиций в недвижимость»

В 2009 году паи ЗПИФН «Первый Петербургский фонд прямых инвестиций в не-
движимость» выведены на ММВБ (ISIN RU000A0B6NQ3)

География активов: Санкт-Петербург, Ленинградская область, Москва, Москов-
ская область, Вологодская, Псковская и Тверская области



ОБЪЕКТ КУЛЬТУРНОГО
НАСЛЕДИЯ

Объект культурного наследия (ОКН) — объект недвижимости, который
исторически связан с определенной территорией, произведениями
искусства, возникшими в результате исторических событий, которые
представляют особую ценность.

В Список ЮНЕСКО в 1990 году первые в СССР и России были включены
объекты:

- Московский Кремль и Красная площадь (876 лет)
- Исторический комплекс Ичан-Кала, г.Хива, Узбекистан (более 2500 лет)
- Архитектурный ансамбль Кижи  (309 лет)
- Исторический центр  Санкт-Петербурга (320 лет)

С 2016 года УК «Свиньин и Партнеры» осуществляет доверительное
управление объектом культурного наследия  в составе ЗПИФ.

В управлении УК «Свиньин  и Партнёры» 5 объектов культурного
наследия: 2 — в Центральном районе, 1 — в Адмиралтейском районе и 2
— в Московском районе.



Охранное обязательство - документ, в котором определяются публичные обязанности собственника или 
иного законного владельца по сохранению объекта культурного наследия, включенного в реестр народов 
Российской Федерации (Закон Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов 
Российской Федерации" от 25.06.2002 N 73-ФЗ).

Охранное обязательство носит обезличенный характер (в отношении собственника или иного законного 
владельца).

Если на дату заключения договора оформлено охранное обязательство, договор должен содержать в качестве 
существенного условия обязательство лица, у которого на основании такого договора возникает право 
(собственности, владения, пользования) в отношении объекта, по выполнению требований, предусмотренных 
охранным обязательством, порядок и условия их выполнения. 

В случае отсутствия в договоре информации об охранном обязательстве, сделка является ничтожной.

По Санкт-Петербургу  информацию об утвержденных КГИОП (Комитет по государственному контролю,
использованию и охране памятников истории и культуры)  охранных обязательствах на объект можно уточнить
на сайте комитета: https://kgiop.gov.spb.ru/dokumenty/npa/

ОХРАННОЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВО 
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Реализация работ (услуг) по сохранению объекта культурного наследия освобождена от обложения НДС 
согласно пп. 15 п. 2 ст. 149 НК РФ

При внесении объекта культурного наследия в состав ЗПИФ согласно п.11 ст.171 НК РФ возможно 
предъявить НДС к возмещению на ЗПИФ.

Применение льготы по НДС по объектам культурного наследия

КТО МОЖЕТ ВЛАДЕТЬ ОБЪЕКТОМ 
КУЛЬТУРНОГО НАСЛЕДИЯ? 

Государство Физ. лицо Юр. лицо ЗПИФ



РЕАЛИЗОВАННЫЙ ПРОЕКТ

Деловой центр «Обводный Двор» занимает территорию бывших императорских винных складов, построенных 
во второй половине XIX века. После 1917 г. на территории работал механический завод. В конце 90-х, после 
приватизации, здания использовались под мелкие производства и ремонтные мастерские. Общего управления в 
комплексе не было, территория медленно, но верно приходила в упадок.

Адмиралтейский район СПб,
наб. Обводного канала, д.199-201



Параматры обьекта

Преобразование пространства велось в составе
ЗПИФК «Петербургский арендный №1».
 
Ежеквартальная выплата дохода.
 
Среднегодовая доходность – 10%.

Основной источник дохода Фонда – платежи от сдачи
в аренду помещений и реализации части помещений.

Комплекс из 17 зданий XIX века.

Помещения от 30 до 2300 кв. м

Общая площадь - более 25 000 кв. м

Парковка на 200 мест

Реконструкция велась с 2014 по 2019 год

При реконструкции использовались тепло- 

и энергосберегающие инновационные 

технологии



Сегодня в «Обводном дворе» 52 резидента, как собственники , так и арендато-
ры. В пространстве располагаются как офисные помещения, так и строитель-
ные компании, художественные мастерские, дизайн-студии, банкетные залы, 
фудкорты, спортивные клубы, школа танцев, салоны красоты, издательство и 
типография, фармакологическая компания. 

Спортивный клуб Fight fabrika занимает 770 кв. м — залы для занятий боевы-
ми искусствами. Здесь проводятся занятия и соревнования  для взрослых и 
детей по классическому и тайскому боксу, тхэквондо, дзюдо.

В 2020 году открылось танцевальное пространство Kononov concept (пло-
щадь 1000 кв. метров): первое в России танцевальное пространство, объединя-
ющее балетную труппу и любителей для реализации своего творческого по-
тенциала. Руководитель - Алексей Кононов, балетмейстер и  артист балета 
Большого театра. В студии проводят мастер-классы, ставят спектакли с участи-
ем как взрослых, так и детей. 



ПРОЕКТ В РЕАЛИЗАЦИИ

Московский район СПб, 
ул. Заставская, 33

Здание фабрики было построено в 1896 году по проекту А.И.Рейнбольдта. В 1900 году на Всемирной выставке в 
Париже продукция получила премию за лучшую мужскую пару обуви, которую в народе называли «скороход».
Официальное название «Скороход» фабрика получила в 1910 году. В 2005 фабрика прекратила производство
обуви по этому адресу. В 2019 году площадка была приобретена в структуру ЗПИФК Лофт-Инвест.

В 2020 году паи Фонда выведены на Московскую биржу, ISIN – RU000A0JUYB1, что привлекло дополнительный
приток инвесторов на 150 млн. руб. для преобразования пространства
 



Параматры обьекта

Объект расположен  в центре деловой активности 
Санкт-Петербурга, в 15 минутах от аэропорта Пул-
ково и Московского вокзала

3,3 га территории, 12 зданий

Общая площадь около 55 000 кв. м: торговые (пло-
щадью до 15 тыс. кв. м) и офисные пространства (до 
25 тыс. кв. м), а также апартаменты (5–10 тыс. кв. м)

Планируемый срок реализации - 2027 г.

Отремонтировано одно здание, ведется работа по 
реконструкции и проектированию следующих 
очередей. 

Реконструкция идет поэтапно, что позволяет сда-
вать объекты в аренду.

Прирост СЧА за 3 года составил – 30%.



Ратушная площадь с исторической водонапорной 

башней станет центральной частью пространства. 

Зимой на главной площади будут проводиться рожде-

ственские ярмарки и обустроен общественный каток.

Крытый, защищенный от дождя и ветра променад, 

идущий прямо от метро «Московские ворота». Галерея 

магазинов, ресторанов и кафе.

На менее оживленных улицах первые этажи займут 

офисы класса В. В настоящее время проводится полная 

замена коммуникаций,  установка современной инже-

нерии.

Особенности обьекта

Красота ОКН + доходность = ЗПИФ
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Законодательная инициатива:

1.      Право на сделки с паями ЗПИФ для КИ без участия брокера.

2.      Возможность частичного гашения паев в первый год форми-
рования ЗПИФ.

3.    Разъяснения Министерства экономического развития Рос-
сийской Федерации о правомочности регистрации товарного
знака в состав ЗПИФК для КИ.

4.      Внесение изменения в ст.217 НК РФ в части сохранения «зер-
кальной» льготы по владению долей российских обществ более 5
лет, аналогично и по владению более 5 лет паев для КИ, при
условии нахождения в составе имущества ЗПИФ для КИ долей 
российских обществ, с целью поддержки российской
экономики.

ЗПИФ как инструмент коллективных инвестиций не только
преобразует, но и сохраняет объекты культурного наследия для
будущих поколений

И. Е. Репин
"Торжественное заседание Государственного совета 7 мая 1901 года,
в день столетнего юбилея со дня его учреждения", Русский музей



КОНТАКТЫ

ООО «Управляющая компания 
«Свиньин и Партнеры»

Лицензия: №21-000-1-00588 от 01.10.2008

Адрес: Россия, 190020, город Санкт-Петербург, 
набережная Обводного канала, дом 199-201, 
литера А, офис 1

Телефон: +7 (812) 324-05-24,
Сайт: www.svinin.ru
Эл. почта: snv@svinin.ru 


