
Финансовые и операционные результаты

АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Гарант-Инвест» 

по МСФО

Апрель 2023

2022 год 



Финансовая отчетность по итогам 2022 г.

млн

руб.

Арендный доход

2 763

за 12 месяцев 2022г.

Вакантность ТЦ

2,6 %

млн

руб.

EBITDA

3 027

за 12 месяцев 2022г.

3,6

Выплачено по 

облигациям

млрд

руб.

за 12 месяцев 2022г.

на конец 2022г.

Посещаемость

36,5
млн

чел.

за 12 месяцев 2022г.

Запас 

ликвидности

1,3

АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Гарант-Инвест» представляет Консолидированную финансовую отчетность по МСФО за 2022 год.

В условиях турбулентного 2022 года, года глобальных изменений и новых серьезных вызовов для всех сфер бизнеса, включая рынок коммерческой
недвижимости, АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Гарант-Инвест» придерживалась своих основополагающих целей, реализуя программы строительства новых и
реновации действующих многофункциональных районных комьюнити-центров. Несмотря на внешние факторы, которые продолжают оказывать влияние на
Компанию, мы стремились не только к сохранению устойчивых позиций на рынке, но искали новые возможности для роста и развития.

2

млрд

руб.

на конец 2022г.
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Операционные результаты

• Результаты 2022 года показывают, что несмотря на новые вызовы, 
с которыми столкнулась российская экономика, бизнес-модель 
АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Гарант-Инвест» продолжает 
демонстрировать свою устойчивость перед внешними потрясениями, 
что обеспечивает неослабевающий интерес покупателей к торговым 
центрам Компании – их посещаемость выросла до 36,5 млн чел. или на 
1,4% LFL.

• Высокие показатели посещаемости торговых центров 
АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Гарант-Инвест» обеспечивают 
стабильность финансовых показателей Компании.

• Торговые центры АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Гарант-Инвест» 
исторически имеют показатель вакантности ниже рынка, что связано с 
рядом факторов: 

› Максимальная посещаемость (более 36,5 млн. человек в год); 
› Отличное месторасположение;
› География: Москва (внутри МКАД);
› Небольшой размер (до 50 тыс. кв.м., 40-120 арендаторов на один 

ТЦ); 
› Эффективное управление ТЦ; 
› Успешный пул арендаторов (популярные бренды среднего уровня); 
› Пакетные/портфельные сделки с ключевыми арендаторами.

37,3

35

36
36,5

2019 2020 2021 2022

Динамика посещаемости, млн чел.

3,6

4,8

2,6 2,6

2019 2020 2021 2022

Динамика вакантности, %

Посещаемость Вакантность
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Финансовые показатели

Выручка EBITDA

• Выручка торговых центров ФПК «Гарант-Инвест» неуклонно росла в 
последние годы. Этому способствовала положительная динамика основных 
операционных показателей Компании – посещаемости и вакантности 
арендопригодных площадей. Исключение составил 2020 год, когда 
введенные антиковидные ограничения прервали восходящий тренд 
оборотов Компании.

• Согласно принятой в Компании методологии, показатель EBITDA 
рассчитывается консервативным способом и не учитывает эффект от 
переоценки инвестиционной собственности ФПК «Гарант-Инвест». Вместе 
с тем, данный параметр учитывает доходы, получаемые Компанией от ее 
финансовых активов.

• События 2022 года оказали влияние на операционные результаты 
Компании. Экономические проблемы привели к снижению в целом оборота 
торговых центров Компании на 2,9% LFL. Вместе с тем, сопоставление 
текущих показателей с уровнем 2020 года (пандемия COVID-19, локдаунд) 
показывает, что нынешняя ситуация оказывает на бизнес ФПК «Гарант-
Инвест» гораздо меньшее воздействие, нежели коронакризис.

2 874

2 388

2 846 2 763

2019 2020 2021 2022

Динамика выручки, млн руб.

2 137
2 460

2 879 3 027

2019 2020 2021 2022

Динамика EBITDA, млн руб.

• Несмотря на снижение выручки, показатель EBITDA вырос на 5,1% по 
сравнению с 2021 годом, в том числе, за счет роста неарендных доходов, а 
также доходов от финансовых активов Компании. Достигнув уровня в 3 
млрд. руб., EBITDA 2022 года стала самым высоким значением данного 
параметра за всю историю существования Компании.



5

Активы

Активы Чистые активы

• Основную долю в структуре активов Компании занимают внеобортные
активы. В структуре внеоборотных активов, в свою очередь, почти 90%
составляет инвестиционная собственность, которая на ежегодной основе 
оценивается независимыми оценщиками доходным методом.

• Стоимость инвестиционной собственности с начала года выросла на 1 324 
млн руб. или почти на 5%. Рост стоимости был обусловлен, прежде всего,
завершением первого этапа строительства МФК WESTMALL.

• Чистые активы АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Гарант-Инвест» за 
2022 год снизились под влиянием полученного убытка.

• Несмотря на рекордную величину EBITDA, чистый финансовый результат 
Компании за 2022 год был отрицательным и составил (1 756) млн руб. Это 
стало, прежде всего, результатом следующих моментов:

› повышенной процентной нагрузки по обслуживанию долга 
Компании, зависящей от динамики ключевой ставки ЦБ (этот 
параметр в 2022 году доходил до 20%)

› отрицательной переоценки инвестиционной стоимости 
Компании, в размере 1 642 млн руб., как следствие роста 
отраслевых рисков ( технически это реализовалось в виде роста 
ставки дисконтирования  и показателя cap rate)

› зафиксированного обесценения гудвилла в размере 200 млн руб.

• В отсутствие только последних двух факторов, формирующих так 
называемый «бумажный убыток», чистый финансовый результат 
Компании за 2022 год был бы положительным.

26 453
27 484

28 367
29 691

2019 2020 2021 2022

Динамика стоимости инвестиционной 
недвижимости, млн руб.

10 862 11 010
11 406

9 621

2019 2020 2021 2022

Динамика чистых активов, млн руб.
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Управление долгом

Долговые обязательства Чистый долг/EBITDA

• Компания осуществляет активное управление долговым портфелем с целью 
оптимизации и равномерного распределения во времени кредитной 
нагрузки, уменьшения процентных платежей и снижения доли амортизации 
основного долга.

2019 2020 2021 2022

Кредиты и займы 14 955 16 139 18 406 21 960

Выпущенные долговые 

ценные бумаги
7 280 7 724 7 770 6 520

Общий долг 22 235 23 863 26 176 28 480

Денежные средства на 

конец периода
729 533 926 1 293

Чистый долг 21 506 23 330 25 250 27 187

Чистый долг, млн руб.

• Рост консолидированного чистого долга на 1 937 млн рублей на отчетную 

дату произошел вследствие инвестиций, проводимых Компанией в

программу реновации существующих торговых центров, а также

строительства МФК WESTMALL. При этом, величина чистого долга без 

учета кредита под строительство МФК WESTMALL составила бы 23 450 млн

руб. Таким образом, без осуществления работ над новым проектом,

величина чистого долга сократилась бы.

• Доля долгосрочного долга в структуре обязательств составила 86%.

• Объем денежных средств на счетах Компании на конец отчетного 

периода составил 1 293 млн. рублей, что на 40% выше аналогичного

показателя на начало года.

EBITDA/Проценты

• В 2022 году показатель «Чистый долг/EBITDA» составил 9,0. Рост

данного параметра связан с ростом значения чистого долга ввиду

активной реализации инвестиционной программы, включающей в том

числе проект МФК WESTMALL. Без учета кредита под строительство

МФК WESTMALL, значение показателя «Чистый долг/EBITDA»

составляет 7,8.

10,1 9,5 8,8 7,8

1,2

2019 2020 2021 2022

• В 2022 году, несмотря на значительный рост процентной нагрузки,

произошедший в силу существенного роста ключевой ставки Банка

России в первом полугодии, значение этого показателя не опустилось

ниже 1, что говорит о способности Компании преодолевать периоды

серьезной турбулентности.

1,1 1,2 1,2
1,0

2019 2020 2021 2022
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АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Гарант- Инвест» 

127051, г. Москва, 1-й Колобовский пер., д. 23

Тел.: +7(495) 650 30 35

email: cre@com-real.ru

www.com-real.ru 

www.garant-invest.ru

Справочная информация

АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Гарант-Инвест» – компания, владеющая и
управляющая портфелем коммерческой недвижимости в Москве. Объекты
расположены в местах с высоким пешеходным трафиком, около метро, на
транспортных узлах и непосредственно в жилом секторе.

В собственности находятся 16 объектов, из них 13 торговых центров, в т.ч. ТК
«Галерея Аэропорт», ТРК «Москворечье», ТДК «Тульский» и др.

Компания имеет кредитные рейтинги ВВВ(RU) от НРА и BBB-(RU) от АКРА.

Первый в России эмитент зеленых облигаций (2 выпуска) в сфере недвижимости, в
т.ч. верифицированных по новым правилам Московской биржи. Первый выпуск
погашен в декабре 2022 г.

АО «Коммерческая недвижимость ФПК «Гарант-Инвест» имеет ESG-рейтинг (на
уровне ESG-5, категория ESG-C) от АКРА. Согласно методике оценки, ESG-5 - высокая
оценка в области экологии, социальной ответственности и управления означающая,
что данным вопросам компания уделяет достаточное внимание.

Компания реализует новый девелоперский проект по строительству МФК
WESTMALL на западе Москвы. Это городской центр нового поколения, задающий
новые стандарты коммерческой недвижимости в Москве.

mailto:cre@com-real.ru
mailto:cre@com-real.ru
http://www.garant-invest.ru/
http://www.garant-invest.ru/















































































































































