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Russian Real Estate Investment Company AB (publ.)

Styrelsens redogdrelse enligt 25 kap. 4 § aktiebolagslagen for handelser av vésentlig betydelse
for bolagets stallning som intraffat efter det att 2011 ars arsredovisning avlamnades

Saval gruppen som moderbolaget kommenteras eftersom gruppens verksamhet har ett direkt och
vasentligt inflytande pa moderbolaget som &r ett holdingbolag. Informationen nedan galler
gruppen om det inte sédrskilt anges att den galler moderbolaget.

Vasentliga finansiella héandelser

Gruppen

2012 ars bokslut som det ar presenterat i kvartalsrapporten for fjarde kvartalet 2012 (Q4
2012) skiljer sig materiellt fran 2012 ars bokslut som det ar presenterat i kvartalsrapporten
for forsta kvartalet 2013 (Q1 2013). Anledningen é&r att det uppskattade atervinningsvardet
for vissa tillgangar avsevart reducerats efter att Q4 2012 publicerades den 28 februari 2013.
Det vasentligt reducerade atervinningsvardet avser tva tillgangar:

- Fontanka 57-projektet registrerat som investering i intressebolag. I mars 2013
erholl Ruric den slutliga varderingen fran CBRE (fastighetsvarderaren) vilken
visade att atervinningsvardet for fastigheten, och darmed aven for inversteringar i
och lan till intressebolaget, reducerats med 25.7 252 miljoner SEK.

- Moika-Glinki-projektet registrerat som en langfristig fordring: i mars 2013
slutforde Ruric den legala utvarderingen av atervinningsvérdet pa fordran.
Utvarderingen resulterade i att fordringens varde reducerades ner till 211 miljoner
SEK, netto efter legala kostnader relaterade till att driva drendet. 1 Q4 2012 var
fordringens vérde preliminart upptagen till 252 miljoner SEK.

Uppskjuten skatteskuld har felaktigt varit for lagt redovisad i boksluten for 2010 och 2011.
Detta har korrigerats genom att uppskjuten skatteskuld har 6kats med 31 miljoner SEK i
2011 arsbokslut vilka leder till att jamforelsesiffrorna for 2011 i 2012 ars arsredovisning
kommer att skilja sig fran 2011 ars bokslut sasom det presenterades i 2011 ars
arsredovisning. Korrigeringen fanns med i Q1 2013 men fanns ej med i Q4 2012.

Det ovanstaende paverkar dven moderbolaget eftersom atervinningsvardet av investeringar i
och lan till dotterbolag ar beroende av atervinningsvardet for underliggande tillgangar.
Bedomning av atervinningsvardet for dessa har ocksa andrats.

Enligt Rurics obligationsavtal far inte obligationslanet dverstiga 80 procent av
balansomslutningen. Detta forhallande uppgick till 99,8 procent den 31 mars 2013, vilket
bryter mot obligationsavtalet. Styrelsen & medveten om situationen och foérhandlingar pagar
med obligationsinnehavarkommittén kring en omstrukturering i syfte att eliminera
overtradelsen eller andra villkoren for obligationslanet.

Nettoomsattningen 2012 uppgick till 40,3 miljoner SEK (40,6). Forsta kvartalet 2013 blev
omséttningen 9,6 miljoner SEK (10,3).
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e Resultat efter skatt 2012 blev -454,7 miljoner SEK (-38,1). Forsta kvartalet 2013 blev
resultatet efter skatt -0,6 miljoner SEK (-134,3). Det negativa resultatet for 2012 forklaras av
omvardering av atervinningsvardet pa fastigheter och fastighetsprojekt. Det negativa
resultatet for 2013 ars forsta kvartal forklaras av de stora juridiska och konsultkostnader
forknippade med pagaende forhandlingar med borgenarerna.

e Forsta kvartalet 2013 blev &ndringen av investeringsfastigheternas varde -0,2 miljoner SEK
(noll) och projektfastigheternas — 0 miljoner SEK (-103,0). Nettoeffekten blev saledes -0,2
miljoner SEK (-103,0).

e Per 31 mars 2013 uppgick avkastning per aktie till -0,04 SEK (-1,29).

e Vakansgraden pa de tre businesscentra har 6kat eftersom nagra hyresgaster har flyttat ut fran
Oscar och Gustaf. Per 31 mars uppgick vakansgraden till 9,6 procent (1,9 procent per 31
december 2012).

e | december 2012 besltt Ruric AB:s styrelse att uppratta en kontrollbalansrakning. Ruric
forvantas inte kunna uppfylla sina ataganden i november 2013 och lever darmed inte upp till
antagandet att ha formaga for fortsatt drift (fortlevnadsprincipen) och darfor &r CBRE:s
fastighetsvardering baserat pa antagandet att fastighetsobjekten kommer att bli realiserade
inom 10 manader fran bokslutsdagen 31 december 2012. Fastigheternas atervinningsvarde
uppskattades till 390,5 miljoner SEK (911,8) 31 mars 2013 (31 december 2011) baserat pa
CBREs vardering per 31 december 2012 inklusive forsaljningspriset for Apraksin Dvor.
Minskningen i jamforelse med vardet den 31 december 2011 forklaras huvudsakligen av:

- korrigering av vardet pa Moika-Glinki per 31 december 2011 efter att det visat sig
att antagandet om mojlig byggnadsyta begransades av bestammer utfardade av
Sankt Petersburg stad — 79,6 miljoner SEK;

- forandringar i marknadsvarden — 146,4 miljoner SEK;

- tidsbegransning av realisering av fastigheterna till 10 manader efter bokslutsdagen
-61,8 miljoner SEK;

- omklassificering av Moika-Glinki till Langfristig fordran — 219,8 miljoner SEK;

- forséljning av Apraksin Dvor — 9,5 miljoner SEK; samt

- valutakursforluster — 4,2 miljoner SEK.

e 1 februari 2013 salde Ruric LLC Incom och LLC Crocus, vilka var parter i avtalet med
Sankt Petersburg stad om inversteringar i Apraksin Dvor, for 1,5 miljoner USD/9,8 miljoner
SEK. Forsaljningslikviden skall erhallas éver en 12 manadersperiod. Transaktionen utférdes
pa marknadsmassiga villkor med en oberoende tredje part.

e Det finns en betydande kupongbetalning i november 2013 och bolaget dger fastigheter som
annu inte genererar nagra intakter, utan istallet drar vasentliga kostnader fér hyror och
underhallskostnader. Rurics styrelse forhandlar for narvarande med obligationsinnehavarna i
syfte att garantera kortfristig finansiering samt arbetar med att na en l6sning som gora det
mojligt for bolaget att uppfylla antagandet om fortsatt drift.

e Fjarde kvartalet 2012 fick Ruric ett meddelande fran det ryska forsvarsministeriet om
uppsagning av investeringsavtalet om Moika-Glinki. Ruric lamnade in en stdmningsansokan
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mot forsvarsministeriet till Moskvas skiljedomstol och yrkade ersattning fér de kostnader
bolaget haft i samband med investeringsprojektet. Domstolsforhandlingarna har skjutits upp
flera ganger och nasta forhandling forvantas att starta den 17 juli. Med utgangspunkt i det
oberoende juridiska utlatande Ruric har fatt kan en aterbetalning av skulden forvantas tva ar
efter rattegangsdagen. Nettoskuldens nuvarde uppskattades preliminart till 211 miljoner
SEK efter avdrag for nédvandiga juridiska kostnader, vilket innebar en minskning i
jamforelse med ett véarde pa 252 miljoner SEK som preliminart angavs i Q4 2012 rapporten.

e Den 4 juni 2013 nadde Rurics styrelse och obligationsagarkommittén en preliminar
overenskommelse om villkoren for omstrukturering av det existerande obligationslan som
emitterats av Ruric med ett nominellt skuldbelopp pa 619.750.000 SEK.

Enligt dessa preliminara villkor skall Ruric for att annullera det existerande obligationslanet
— (1) sélja aktierna i vissa holdingbolag (fastighetsbolagen) ur sin portf6lj till ett nybildat
svenskt ’fordldralost” bolag och (ii) emittera nya aktier av serie B. Det nybildade bolaget
(PropCo) skall i sin tur emittera obligationer till de existerande obligationségarna i Ruric.

Forsaljning av fastighetsbolagen

e De svenska dotterbolagen RURIC Chetire AB, RURIC TRI AB, RURIC DVA AB och PD
Finance AB samt deras respektive dotterbolag OOO Ruric 2, OO0 Ruric 3, OO0 Ruric 4
och OO0O Strelna Development som dger kontorsfastigheter kdnda som Gustaf, Magnus och
Oscar samt marktomten for Strelnaprojektet skall saljas till PropCo genom &verlatelse av
hela aktiekapitalet i RURIC Chetire AB, RURIC TRI AB, RURIC DVA AB och PD
Finance AB tillsammans med alla erséttningsansprak som alla bolag i denna grupp
eventuellt kan ha gentemot andra bolag i Ruric gruppen.

Emittering av aktier

e  Utdver detta skall Ruric genomfora en riktad emission till PropCo av sadant antal nya B-
aktier att de efter nyemissionen kommer att representera 20% av Rurics hela emitterade
aktiekapital.

PropCos nyemittering av obligationer

e PropCo skall emittera nya obligationer till de existerande obligationsdgarna i Ruric i utbyte
mot de existerande obligationerna. De nya obligationernas villkor har &nnu inte faststallts.

Annullering av existerande obligationer

e PropCo skall — sasom vederlag for erhallna aktier i fastighetsbolagen samt Rurics B-aktier
som emitteras for dess rakning — aterlamna existerande obligationer till Ruric for
annullering.

Moderbolaget

e Moderbolaget innefattar foretagsledningen i Stockholm med 6vergripande ansvar for saval
den operativa forvaltningen som finansiering och rapportering. Antalet anstéllda i
moderbolaget uppgar till tva personer.

3



==RURIC

e Forsta kvartalet 2013 uppgick moderbolagets nettoomséttning till 0,2 miljoner SEK (0,0).
Resultatet efter finansiella poster uppgick till -6,5 miljoner SEK (-20,1). Likvida medel
uppgick till 0,3 miljoner SEK (7,0) per den 31 mars 2013.

Viktiga operativa handelser
Januari 2012

e Adam Fisher tillsattes som Rurics verkstallande direktor.

Mars 2012

e Ruric kom 6verens med Scorpio om att kdpa Scorpios andel i Fontanka 57-projektet. Rurics
obligationsinnehavare godkande inte 6verenskommelsen.

Maj 2012
e Nomineringskommittén féreslog en ny styrelse.
Juni 2012

e Arsstamman tillsatte en ny styrelse samt ersatte Ernst & Young AB mot KPMG AB som
bolagets revisor. Ingvar Ljungquvist ersatte Adam Fisher som Rurics verkstallande direktor.

e Ruric undertecknade en tillaggsoverenskommelse med Sankt Petersburgs stad som medgav
andrahandsuthyrning av Fontanka 57-objektet.

Juli 2012

e Ruric informerades av Scorpio att tredje part lamnat ett bud pa Scorpios andel | Fontanka
57-projektet for 5,5 miljoner USD kontant. Ruric hade ett avtalat hembud och hade
mojlighet att under 30 dagar rétt att kdpa Scorpios andel enligt samma villkor.

e Den 9 juli lamnade Ruric in en stdmningsansdkan mot ZAO Grifon — ett dotterbolag till
Storm Real Estate ASA — avseende business center Grifon House.

Augusti 2012

e Hembudet forfll for Ruric pa grund av bristande finansiering for att forvarva och utveckla
Fontanka 57-projektet. Ruric utsag Alfa Bank som bolagets finansiella radgivare for
omstrukturering.

September 2012

e Flera diskussioner dgde rum avseende finansieringsfragor for Fontanka 57-projektet och
avyttring av Apraksin Dvor. Den 17 september fattade appellationsdomstolen beslut till
Rurics fordel och avslog yrkandet fran Kommittén for forvaltning av kommunal egendom
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om omedelbar uppsagning av avtalet med LLC Incom Ruric som &ger investeringsréattigheter
avseende byggnaderna 15 och 16 i Apraksin Dvor. Detta innebar en atergang till laget for tre
ar sedan i denna fraga. For att fullgora sina ataganden behover Ruric investera 6.5 - 13.1
miljoner SEK i infrastrukturen. Pa grund av brist pa korrekta bygglov saknas for narvarande
den juridiska mojligheten att hyra ut kommersiella lokaler i Apraksin Dvor.

Oktober 2012

e  Ruric forlorade fyra mal i Sankt Petersburgs skiljedomstol avseende Apraksin Dvor. Tre av
dessa har att gora med dganderatten pa byggnad 33 i Apraksin Dvor och skadestand pa
grund av forsenad registrering av dganderatten pa byggnaderna 15, 16, 33. Det fjarde malet
avsag bolaget Glavstroj som undertecknat ett avsiktsprotokoll om forvarv av Rurics andel
men som aldrig fullgjorde det. Ruric kommer att fortsétta sina forsok att driva dessa mal
genom de ryska domstolarna.

e  Efter meddelandet fran det ryska forsvarsministeriet om uppsagning av investeringsavtalet
inkom LLC Glinki 2 — ett bolag som ingar i Ruric Group — med en stdmningsansékan mot
forsvarsministeriet innehallande ett yrkande att annullera dess avtal om investering i Moika-
Glinki-komplexet dar militara transportuniversitetet ligger. Stamningsansokans slutgiltiga
syfte ar antingen andring av investeringsavtalets villkor, mera stabila rattigheter till
utveckling av fastigheten eller ocksa erséttning for kostnader.

e Den 31 oktober 2012 l&amnade Denis Martyushev sin post som verkstéllande direktor i
Ruric Management i Sankt Petersburg.

November 2012

e Den 1 november 2012 tillsattes Vjatjeslav Balabaev till posten som verkstéllande direktor i
Ruric Management i Sankt Petersburg.

e Den 9 november 2012 ldmnade Denis Martyushev Ruric AB:s styrelse.

e Den 14 november 2012 drog Ruric AB tillbaka sin stdmningsansokan mot det ZAO Grifon
— dotterbolaget till Storm Real Estate ASA — avseende business centret Grifon House.

e I november 2012 meddelade Scorpio Ruric att forsaljningen av deras innehav i Fontanka
57-projektet till bolaget Highton Limited slutforts. Transaktionen slutfordes i borjan av
fjarde kvartalet 2012. Ruric ser fram emot att borja samarbeta med en ny partner i Fontanka-
projektet.

e Den 20 november 2012 lamnade Ruric in en anmélan om misstanke om mutor till den
svenska polismyndigheten. Rurics styrelse vidtog atgarder for att forebygga nya sadana eller
liknande handlingar i framtiden. Bland annat godkéande styrelsen en etikpolicy vars
implementering paskyndades.

e Den 21 november 2012 fick Ruric en uppségning av investeringsavtalet avseende Moika-
Glinki-projektet fran det ryska forsvarsministeriet. Styrelsen kanner inte till denna
uppsagnings legala grunder.
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December 2012

e  Efter att Ruric den 26 november 2012 fick en offert fran Gledeco Assets Ltd. avseende
forvarv av Apraksin Dvor annonserade Ruric Apraksin Dvor-projektet till salu for att fa in
konkurrenskraftiga bud fran andra intressenter i Ryssland och Sverige. Inga bud erholls
under en manad varefter Rurics styrelse fattade beslut om att acceptera offerten fran
Gledeco. Forsaljningslikvid for LLC Incom och LLC Crocus (vilka kontrollerar Rurics
innehav i Apraksin Dvor) uppgar till 1,5 miljoner USD/9,8 miljoner SEK som skall inbetalas
i jAmna delar éver 12 manader.

e Den 18 december 2012 salde Alecta — Rurics andra storsta aktidagare — hela sitt aktieinnehav.

e Den 21 december 2012 tillkannagav Ingvar Ljungqvist sin avgang fran posten som Ruric
AB:s verkstallande direktér. Samma dag besl6t Rurics styrelse att forbereda en
kontrollbalansrakning for de svenska juridiska personerna i Ruric gruppen.

Januari 2013

e Den 15 januari 2013 avgick Ingvar Ljungqvist fran sin post som Ruric AB:s verkstéllande
direktor.

e Den 16 januari 2013 tillsattes Tatiana Ottestig pa posten som Ruric AB:s verkstallande
direktor.

Februari 2013

e Den 1 februari 2013 slutférde Ruric forséljningen av 100% i LLC Incom och LLC Crocus,
som hade godkants av styrelsen i december 2012, till Gledeco Assets Ltd. for 1,5 miljoner
USD/9,8 miljoner SEK som skall inbetalas i jamna delar 6ver 12 manader.

e Den 7 februari 2013 avgick Alexandrs Tralmaks fran Ruric AB:s och dotterbolagens
styrelser.

e Den 7 februari 2013 skots domstolsforhandlingar upp i tvistemalet avseende Moika-Glinki-
projektet till den 18 mars 2013.

e Den 8 februari 2013 sammankallade Ruric AB:s styrelse en extraordinar bolagsstamma till
den 12 mars 2013.

e Den 28 februari 2013 vann Ruric malet mot AUIPIK (rysk myndighet ansvarig for
forvaltning och anvandning av bl.a. historiska byggnader) som forsokte hdja arrendepriset
for Fontanka 57-projektet retroaktivt fran och med september 2012.
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Mars 2013

Pa den extraordinara bolagsstamman den 12 mars 2013 kunde inte nya styrelsemedlemmar
véljas pa grund av att kandidater saknades. Moderbolagets kontrollbalansrakning blev inte
godkand eftersom den inte var uppréttad.

Den 18 mars 2013 skét Moskvas skiljedomstol upp férhandlingen avseende erséttning for
kostnader enligt investeringsavtalet avseende Moika-Glinki-projektet till den 24 april 2013.

April 2013

Pa den extraordinara bolagsstamman den 19 april 2013 introducerades foljande andringar i
Rurics styrelse: Vadim Gurinov avgick fran posten som ordférande och ledamot i Ruric
AB:s styrelse medan Ilya Sosnov intog posten som ordférande; Roger Stuart Poppleton och
Elizabeth Woollam — bada bosatta i England — utsags som nya styrelseledamoter.

Den 22 april 2013 erkande skiljedomstolen i Sankt Petersburg och Leningrads lan Litera
LLC:s ratt (50% av bolaget tillhor Ruric) att kvitta 84.239.658,91 rubel mot
arrendebetalningar for anvandning av byggnaden vid Fontanka 57, littera A, i
Overensstammelse med arrendeavtalet med den ryska myndigheten AUIPIK.

Den 24 april 2013 skt Moskvas skiljedomstol upp forhandlingarna avseende ersattning till
LLC Glinki 2 mot det ryska forsvarsministeriet till den 10 juni pa svarandens begéran.
Svarandens advokat véagrade att ta emot ersattningsansokan i domstolen.

Maj 2013

Den 6 maj 2013 holl obligationsagenten ett sammantrade med obligationségare eftersom
Ruric hade brutit mot vissa bestammelser i obligationsavtalet. Obligationsagarna beslutade
att brott mot dessa bestammelser kan tillfoga obligationsagarnas intressen vésentlig skada;
obligationsagarna beslét dock anfortro obligationsinnehavarkommittén — som bestar av
nagra av de storsta obligationsagarna — att fortsatta dverlaggningar med Ruric angaende
omstruktutering. Ifall det — enligt obligationsinnehavarkommitténs asikt — blir omojligt att
under férhandlingarna och inom en rimlig tid uppna en val grundad l6sning samt under
forutsattningen att situationen med brutna bestammelser inte atgardas ager agenten ratt att
annonsera en skuldindrivning och utmatning.

Juni 2013

Den 4 juni 2013 nadde Rurics styrelse och obligationsagarkommittén en preliminar
dverenskommelse om villkoren for omstrukturering av det existerande obligationslan som
emitterats av Ruric med ett nominellt skuldbelopp pa 619.750.000 SEK. Omstruktureringens
huvudsakliga villkor anges ovan.

Den 10 juni 2013 skot Moskvas skiljedomstol upp forhandlingarna avseende ersattning till
LLC Glinki 2 mot det ryska forsvarsministeriet till den 17 juli pa svarandens begéran.
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Stockholm, den 10 juni 2013
Russian Real Estate Investment Company

Ilya Sosnov Nikolay Berdin
Ordférande
Roger Stuart Poppleton Elizabeth Woollam

Rurics affarside &r att forvarva, utveckla, hyra ut, forvalta och avyttra fastigheter i Sankt Petersburg,
Ryssland, med fokus pa kommersiella fastigheter av hogsta klass i attraktiva lagen som déarmed positivt
bidrar till hyresgasternas affarsverksamhet. Bolaget har som vision att bli ett ledande fastighetsbolag i

Sankt Petersburgs centrala del.
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