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e Bokfort varde for fastigheterna har under aret dkat fran 1 211,0 MSEK till 1 717,2 MSEK

¢ Nettoomsattningen uppgick for aret till 46,0 (16,6) MSEK, och 6kningen forklaras av uthyrning av
fardigstéllda fastigheter

e Resultat efter skatt uppgick for aret till -15,9 (41,8) MSEK, dar det lagre resultatet forklaras av
vardeférandring av fastigheter i samband med omklassificering till férvaltningsfastigheter under
jamforelseperioden

¢ Resultatet per aktie uppgick for aret till -2,66 (10,31) SEK
e Avtal tecknat om forsaljning av 50% i utvecklingsprojektet Moika/Glinki for 200 MUSD.
Betalning/tilltrade annu ej genomfért, men kdparen har aviserat sin avsikt att fullfdlja affaren senast

under mars manad

e Uppnadd uthyrning av fardigstallda lokaler leder till att Ruric férvantas redovisa ett positivt resultat
efter finansnetto, exklusive vardeférandringar, fr.o.m. inledningen av 2008

o Efterfragan pa kommersiella lokaler i centrala S:t Petersburg ar fortsatt stark vilket avspeglas i
goda hyresnivaer samt stigande priser for fastigheter

Kontorsrum i byggnaden Oscar pa
adressen Fontanka 13 i S:t Petersburg
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Beskrivning av Ruric AB

Affarsidé samt évergripande mal och strategi

Foretagets affarsidé ar att forvarva, utveckla, hyra ut och forvalta fastigheter i S:t Petersburg, Ryssland, med fokus pa
kommersiella lokaler av hdgsta klass i attraktiva lagen som darmed positivt bidrar till hyresgésternas affarsverksamhet.

Foretaget har som mal att bli ett ledande fastighetsbolag i S:t Petersburg-regionen inom sitt segment.

Strategin ar att identifiera fastigheter med stor potential i S:t Petersburgs centrala delar, skapa lamplig forvarvsstruktur och
forvéarva samt renovera till basta pris. Efter renovering erbjuds kommersiella lokaler (foretrédesvis kontors- och butikslokaler) av
hogsta klass till hyresgaster som soker basta mojliga lokaler i attraktiva lagen och ar villiga att betala fér sddana.

Forvarvsstrategin ar fokuserad pa objekt dar Ruric kan tillfora stort foradlingsvarde och genomférs genom att Ruric drar nytta av
informationsbrist pa den lokala fastighetsmarknaden och en ineffektiv kapitalmarknad for att identifiera och genomféra forvarv till
attraktiva priser. Detta mojliggérs genom stark lokal narvaro och god férankring bland marknadsaktorer och myndigheter.

Finansiella mal

Ruric har som mal att generera en avkastning pa eget kapital p& minst 20 procent vid en konservativ belaningsniva samt att
erhdlla direktavkastning fran fastighetsbestandet (driftsnetto i forhallande till investering) p& minst 15 procent.

Fastighetsbestandet

Ruric ager vid periodens utgang sju fastigheter i centrala S:t Petersburg, varav tre ar fardigstallda, i en
pagar en tillbyggnad av befintlig fastighet, och i resterande tre pagar projektering och/eller
renovering/ombyggnad (till stérsta delen avslutad i en av dessa fastigheter). Fastighetsbestandet har
utvecklats enligt nedan under perioden:

MSEK
Ingaende balans 1211,0
Forvarv 0,0
Investeringar i forvaltningsfastigheter 74,9
Investeringar i projektfastigheter 469,2
Forsaljning 0,0
Vardeforéndring (orealiserad) 30,0
Valutakursférandring -67,6
Utgaende balans 1717,2

Under perioden har det bokforda vardet pa fastigheter 6kat med netto 506,2 MSEK utgérande
nettoinvesteringar, vardeférandringar och valutakursféréandring.

Forvérv
Inga forvarv har genomforts under aret.

Pagaende arbeten i eget bestand

Under aret har 543,8 MSEK investerats i renoverings- och ombyggnadsarbeten, varav ca 350 MSEK
utgors av ersattningsbyggnationen samt projektering inom Moika/Glinki-projektet och ca 107 MSEK
inom Apraksin Dvor 15/16 och 33. Av resterande del har det mesta anvants till tillbyggnationen pa
Griffon House, pa ul. Dostoyevskovo 19/21.

Forséaljning

Under andra kvartalet tecknades avtal om forsaljning av fastigheten pa ul. Dostoyevskovo 19/21med
tilltrade senast 30 november och till ett pris pa ca 26 MUSD. Fardigstallandet av en ny byggnad inom
fastigheten blev nagot forsenat och parterna enades om att bryta avtalet. Darefter har ny
overenskommelse gjorts med ett norskt fastighetsbolag om forséljning av fastigheten fér 28-30 MUSD.
Tilltrade skall ske under forsta kvartalet 2008.

Vardeforéndringar i férvaltningsfastigheter

De fundamentala faktorer som styr vardet pa fastigheter - hyresnivaer och avkastningskrav, vilka i sig
styrs av efterfragan - har samtliga rort sig i positiv riktning under aret. Transaktioner p4 marknaden
avseende fardigstallda kommersiella objekt ar emellertid fortfarande sé pass fa att varderingsinstituten
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behover langre tid pa sig att kunna pavisa generella férandringar i marknadsvarden. Dock kan noteras
att bud har erhallits under sommaren 2007 fran en internationell fastighetsinvesterare for kop av Rurics
fardigstallda kontorshus pa nettoavkastningsnivan 9%, vilket avvisats.

Under rapportperioden har nya externa varderingar avseende forvaltningsfastigheterna inhamtats
(férutom Griffon House som &r salt). Varderingen av detta bestand ar baserad pa en direktavkastning
pa c:a 10%. Resultatet av den varderingen foranleder ingen vardeforandring i resultatrakningen under
rapportperioden oktober-december. Under tredje kvartalet 6kade vardet pa fastigheterna med 30
MSEK. Forvaltningsfastigheterna har stigit i varde med 78,6 MSEK utg6rande 74,9 MSEK i
investeringar, framst i Griffon House, och -26,3 MSEK i valutaférandring, samt 30,0 MSEK i
vardeforandring. Det samlade véardet av forvaltningsfastigheterna uppgar per 31 december till 549,9
MSEK. | nedanstaende tabell askadliggors vardet av fastighetsportfsljen givet olika avkastningskrav:

Extern
Driftnetto Avkastningskrav vardering
Uthyrningsbar (6,5

Fastighet yta SEK/USD) 8% 9% 10% 11%

R. Fontanki nab. 13 (Oscar) 2976 10,5 131,3 116,7 1050 95,5 107,9
9-ya V.O.i. 34 (Magnus) 6 463 13,5 168,8 150,0 1350 122,7 137,8
Sredny Prospekt 36/40 (Gustaf) 4943 12,0 150,0 133,3 120,0 109,1 128,7
Ul. Dostoyevskovo 19/21 5917 16,1 201,3 1789 1610 1464 181,1-194,0
Forvaltningsfastigheter 20 299 52,1 651,3 578,9 521,0 473,6 561,4
Bokfort varde 549,9 549,9 549,9 549,9 549,9
Aterstdende

investering/hyresgastanpassning 5,0 5,0 5,0 50 5,0
Overvarde 96,4 24,0 -339 -81,3 6,5

Projektportfol;
Den totala byggnadsytan for bestandet, inkl forvaltningsfastigheter, kommer efter avslutad

ombyggnation och renovering att uppga till ca 280 000 kvm varav drygt 215 000 kvm beraknad
uthyrningsbar yta.

Under &ret har kvarvarande yta, ca 10 000 kvm, fardigstallts inom husen 15/16 och 33 pa Apraksin
Dvor-omradet. Stora delar ar nu uthyrda till ett par handelsforetag som flyttat in under tredje kvartalet.
Hyran for all uthyrd yta uppgar i genomsnitt till 715 USD/kvm och ar. Under hosten 2007 har stadens
ledning genomfort en anbudstavling for modernisering av hela Apraksin Dvor-omradet, med forvantad
byggstart under 2008 (se vidare under Handelser efter periodens utgang). Detta har lett till en
avmattning i efterfragan for butikslésningar som kraver investeringar fran hyresgasters sida i inredning
och utrustning. Manga hyresgaster har dessutom blivit osékra p4 om nuvarande hyresvardar, vissa
med oklar aganderatt till lokalerna, kommer att kunna tillhandahalla 6nskade ytor pa langre sikt. |
avvaktan pa klarhet om vad som galler framover pa omradet i stort har &ven vissa delar av Rurics
fardigstallda ytor annu inte blivit uthyrda. Férhandlingar pagar med nuvarande och potentiella
hyresgaster om lampliga hyreskonstruktioner for denna speciella situation.

Pa fastigheten Fontanka 57 har ett koncept for utbyggnad fran 18 000 kvm till 27 000 kvm totalyta
godkants av myndigheterna. Fastigheten angransar till Apraksin Dvor-omradet. Vid slutet av aret har
forhandlingar forts med olika parter om hur denna fastighet ska kunna ingad i moderniseringen av hela
omradet. Ruric har tecknat avtal med en part som syftar till gemensamt dgande av fastigheten for att
kunna nyttja den pa basta satt.

Ruric absolut storsta projekt, vid Moika/ ul. Glinki, har i dess inledande fas (erséattningsbyggnationen for
den ryska arméns universitet) gatt snabbare an ursprungligen planerat. Dessa byggnationer har
fardigstallts under sommaren 2007 och den militara utbildningsverksamheten har flyttat ut frn
lokalerna i centrala staden. Bolaget har sakerstéllt att Moika/Glinki-projektet far tillgang till tillracklig
elkapacitet, genom deltagande i ett av staden initierat investeringsprogram for elférsorjning till
strategiskt viktiga objekt som aven omfattar Mariinsky-teaterns utbyggnad, Nya Holland-projektet och
Konstitutionella Domstolens nya lokaler.
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| december lamnades ansdkan for konceptgodkannande in till relevanta myndigheter och preliminart
klartecken har erhallits. Slutligt och formellt godk&annande férvantas under inledningen av 2008.

Under aret har diskussioner forts med flera tankbara partners i detta projekt, och den 28 december
tecknades slutligen ett avtal om férséljning av 50% av aktierna i en hittills heldgd dotterbolagsstruktur.
Parterna kommer att med gemensam ledning utveckla detta projekt som férvantas bli ett landmarke i
den pagaende fornyelsen av Rysslands nast storsta stad. Koparen har annu ej betalt for aktierna, men
har aviserat sin avsikt att fullfélja affaren. Transaktion innebé&r, om den genomfors, ett kassatillskott for
Ruric pa ca 1,3 miljarder SEK och ett positivt resultattillskott pa 0,9 miljarder SEK efter skatt men fore
transaktionskostnader. Utover detta sa visar transaktionen pa ett dvervarde, ej upptaget i
resultatrakningen, pa éver 0,9 miljarder SEK for den 50%-andel som Ruric behaller i projektbolaget.

Foljande rakneexempel kan illustrera hur en skattning av potentiella dvervarden i projektportféljen
skulle kunna se ut, under férutsattning att projekten genomfors enligt plan utan signifikanta problem
och alla nédvandiga tillstdnd etc erhalls:

Total- Planerat

Fastighet Uthyrnings- | Potentiellt  Bokfort kostnad fardia- Potentiellt Odiskonterat
9 bar yta driftnetto varde Bl araig varde ¥ dvervarde
fardigstallt stéllande
(kvm) (MSEK)
Apraksin Dvor 15/16, 33 12 275 40 303 360 2007 520 160
Fontanka 57 23 200 70 206 525 2009 715 190
Moika / Glinki totalt 150 000 300 658 3900 5700 1800
bostader 42 000 2011 2200
kommersiellt inkl park. 108 000 300 2011 3500
Total 185 475 410 1167 4 785 6 935 2 150
Ovrigt

Rurics COO Leonid Polonski fick i november utméarkelsen “Top Manager 2007 in Russia” av ryska
motsvarigheten till “Who is Who” fér hans prestationer inom omrédet byggnation och fastigheter.

| december tilldelades ryska dotterbolaget LLC Ruric Management utmarkelsen "Basta fastighetsbolag
i S:t Petersburg” vid fastighetsevenemanget KAISSA 2007.

Ruric har genom ett avtal som bl.a. innefattar |an skaffat sig mojligheten att deltaga i &gandet och
utvecklingen av ett attraktivt landomrade utanfor centrala S:t Petersburg.

KOMMENTAR TILL DEN FINANSIELLA UTVECKLINGEN

Hyresintakter

Hyresintakterna, som omfattar byggnaderna pa adresserna 9-aya V.O. Linia 34 (Magnus) och Sredny
Prospekt 36/40 (Gustaf), hela den redan idrifttagna byggnaden pa adressen ul. Dostoyevskovo 19/21
(Grifon), samt fardigstalld del av Apraksin Dvor 15/16 och 33 uppgick till 46,0 (16,6) MSEK under aret.
For rapportperioden oktober-december uppgick hyresintakterna till 16,6 (-1,9) MSEK. Utvecklingen av
hyresintakter och driftnetto framgéar av nedanstaende tabell:

2007, 2007, 2007, 2007, 2006, 2006, 2006, 2006,

Driftnettoutveckling Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1

Hyresintakter 16,6 12,4 9,3 7,7 54 4,4 3,3 35
Fastighetskostnader -5,3 5,2 -4,3 -3,9 -5,3 -5,6 -4,9 2,7
Driftnetto 11,3 7,2 5,0 3,8 0,1 -1,2 -1,6 0,8

Ovriga fastigheter genomgick projekterings-, renoverings- och ombyggnadsarbeten och innehéll ingen
annu uthyrningsbar yta.
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Fastighetskostnader

Direkta fastighetskostnader samt icke aktiverbara kostnader for legal administration, marknadsféring av
lokaler, forvaltningsarvoden etc uppgick under aret till -18,4 (-18,5) MSEK. Kostnadsférdelnings-
principerna har reviderats i takt med att fastigheter fardigstallts. Motsvarande justeringar har gjorts for
jamfdrelseperioderna.

Driftséverskott
Driftséverskottet for fardigstallda forvaltningsfastigheter uppgick till 27,6 (-1.9) MSEK under aret.
Forbattringen beror pa att flera byggnader ar fardigstallda och uthyrda.

Proforma, d& alla hyresintakter och direkta fastighetskostnader ar beraknade pa arsbasis och
fastighetsskatten borjat debiteras, ar direktavkastningen pa de fardigstallda forvaltningsfastigheterna
14,3 % i forhallande till nedlagda investeringen. Uppnadd uthyrning av dessa fardigstallda lokaler, samt
de inom Apraksin Dvor, leder till att Ruric férvantas redovisa ett positivt resultat efter finansnetto fr.o.m.
inledningen av 2008.

Ovriga rérelsekostnader

Ovriga rorelsekostnader avsag framforallt kostnader for central administration, som omfattar kostnader
for koncernledning samt dvriga centrala funktioner inklusive personalkostnader. Dessa kostnader
uppgick under aret till -35,5 (-32,3) MSEK. Under aret har Ruric lagt ned omfattande arbete pa lokal
marknadsféring i syfte att tydliggora bolagets ambitioner att spela en betydande roll i utvecklingen av
S:t Petersburgs fastighetsbestand.

Rorelseresultat

Rorelseresultatet for aret uppgick till 21,7 (120,1) MSEK och for rapportperioden oktober-december till
2,7 (47,4) MSEK. Den stora minskningen beror pa vardeforandring av fastigheter i samband med
omklassificering till férvaltningsfastigheter under jamférelseperioderna.

Finansnetto

Nettot av finansiella intakter och kostnader uppgick for aret till -29,8 (-32,8) MSEK. Under perioden
aktiverade rantekostnader uppgar till 49,5 (18,1) MSEK. Det kraftiga dollarfallet har paverkat det egna
kapitalet med -61,2 MSEK, framst pa grund av att fastigheterna varderas i dollar, medan
valutakursforandringar som paverkar resultatrakningen uppgick till -5,3 (1,3) MSEK.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella poster uppgick under aret till -2,7 (87,3) MSEK och for rapportperioden till -3,7
(37,7) MSEK.

Skatt

Skattekostnaden uppgick under aret till -13,2 (-45,5) MSEK och ar hanforbar till den ryska
verksamheten. For jamforelseperioden avser storre delen av skattebeloppet uppskjuten skatt i
samband med vardeforandring av fastigheter. | Ryssland ar det inte tillatet att skatteutjamna genom att
lamna och ta emot koncernbidrag och heller inte tillatet att skattemassigt kostnadsfora ranta intill dess
byggnaden é&r slutgodkéand, vilket ingen av bolagets forvaltningsfastigheter annu var pa balansdagen.
Efter arets slut har fastigheten pa Fontanka 13 (Oscar) slutgodkants och erhallit erforderlig registrering.

Kassaflode, likviditet och finansiell stéllning

Kassaflodet under aret uppgick till -119,4 (0,5) MSEK, varav frdn den lépande verksamheten -29,2
(-59,0) MSEK. Soliditeten uppgick vid periodens slut till 54,1 (44,0) procent, varvid skuldkvoten under-
stiger den maximala enligt obligationsvillkoren. Eget kapital uppgick till 1 104,6 (643,9) MSEK. Likvida
medel uppgick till 33,5 (152,9) MSEK och rantebarande skulder till 737,6 (730,8) MSEK. Periodens
investeringar om totalt 704,1 MSEK har finansierats dels genom en féretrddesemission och
konvertering av teckningsoptioner om totalt 537,8 MSEK efter emissionskostnader, dels genom
kassan.

Rantebéarande skulder
Rurics finansiering utgors av tva obligationslan och skuld avseende finansiell leasing av en fastighet.
(Fontanka 57). Obligationslanen ér inregistrerade vid NGM (Nordic Growth Market).
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Under andra kvartalet 2005 tillférdes bolaget ett obligationslan p& 226 MSEK, med aterbetalningsdag
28 april 2008. Nominellt belopp uppgar till 250 MSEK. Lanet I6pte utan kupongranta t.o.m. 28 april
2006. Fran 29 april 2006 till och med aterbetalningsdagen loper lanet med en kupongranta om 9,0%
per annum, med ranteforfallodagar 29 april 2007 och 29 april 2008.

Ytterligare ett obligationslan tillférde under andra kvartalet 2006 bolaget 410 MSEK, med
aterbetalningsdag 16 november 2010. Nominellt belopp uppgar till 451,5 MSEK. Lanet [opte utan
kupongranta t.o.m. 16 november 2006. Fran 17 november 2006 till och med aterbetalningsdagen I6per
lanet med en kupongranta om 8,5% per annum, med ranteforfallodagar 16 november 2007, 16
november 2008, 16 november 2009 och 16 november 2010.

Under hela 2007 har forts diskussioner med banker om beldning av den fardigstéllda
fastighetsportfoljen. Den senaste tidens oro pa finansmarknaderna har fordrojt processen, men
forhoppningen kvarstar att lanet skall kunna utbetalas under april 2008. For att kunna pantsatta
fastigheter kravs att fastighetens slutgodkadnnande registrerats hos relevant myndighet, vilket &nnu inte
ar fallet for fastigheterna Gustaf och Magnus. Lanebeloppet &r tankt att anvandas till att terbetala den
forsta av ovanstdende obligationslan.

Personal och organisation
Koncernen hade vid periodens slut 79 anstallda, varav 76 i ryska dotterbolag i S:t Petersburg samt 3 i
moderbolaget (varav 1 verksam huvudsakligen i S:t Petersburg).

I Ryssland har Ruric valt att arbeta med tre separata organisationer: en enhet for management som
hanterar uthyrning, forvaltning, ekonomi och juridik; en enhet fér projekt- och byggledning med ansvar
for koncernens mycket omfattande fastighetsprojekt; ett servicebolag som under perioden har startats
som skall ta hand om fastighetsskétsel for forvaltningsfastigheterna. Detta har beddmts som betydligt
mer kostnadseffektivt, samt ger bolaget en vasentligt mycket battre kontroll 6ver sina taganden,
jamfért med externa losningar.

Moderbolaget

Moderbolaget omfattar den centrala ledningen i Stockholm, med ansvar for 6vergripande ledning av
verksamheten samt finansiering och rapportering. Antal anstéllda i moderbolaget uppgar till 3 personer
vid rapportperiodens utgang.

Moderbolagets omsattning for aret uppagick till 1,2 (0,3) MSEK. Resultat efter finansiella poster uppgick
till -51,9 (-94,9) MSEK.

Likvida medel vid rapportperiodens utgang uppgick till 20,1 (123,3) MSEK .
Aktien och &garna

Huvudagare sedan bolagets grundande 2004 ar Cancale Forvaltnings AB, E. Ohman J:or AB och East
Capital med en sammanlagd andel av rostvardet pa 56,55% per den 31 december 2007.

2007-12-31 Aktier Roster

Serie A Serie B Totalt antal Andel av total Antal Andel av total
Swedbank Robur Fonder 0 804 731 804 731 11,86% 804 731 5,96%
Capital Group 0 687 688 687 688 10,14% 687 688 5,09%
Morgan Stanley 0 647 000 647 000 9,54% 647 000 4,79%
E. Ohman J:or AB 240 000 134 033 374 033 5,51% 2534033 18,76%
Deutsche Bank 0 344 082 344 082 5,07% 344 082 2,55%
Nordea 0 302 801 302 801 4,46% 302 801 2,24%
Cancale Forvaltnings AB 240 000 32700 272 700 4,02% 2432 700 18,01%
Lansforsékringar 0 271 602 271 602 4,00% 271 602 2,01%
East Capital Holding AB 267 133 0 267 133 3,94% 2671330 19,78%
UBS AG 0 255 000 255 000 3,76% 255 000 1,89%
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Handelser efter periodens utgang

Ruric deltog, i samverkan med rysk fastighetsutvecklare, i stadens anbudstavling fér modernisering
och renovering av hela omradet Apraksin Dvor. Ett konkurrerande anbud utsags den 25 januari 2008
till vinnare. Hur vinnarens ombyggnationer kommer att se ut ar annu inte kant vad galler detaljer i
tidplan och omfattning, med det kan antas att arbetet under en langre tid kommer att ha en negativ
inverkan pa butiksverksamheten inom hela omradet. Ruric &ger, inom investeringsavtal med staden,
fastigheterna 15/16 och 33 pa omradet och har valt att behélla dessa tills vidare, i avvaktan pa eget
beslut om att fortsatta som agare eller att, om anbudsvinnaren sa foreslar, salja till marknadspris eller
ingd samverkansavtal med denne.

Under januari har Ruric gjort upphandling av rivnings- och gréavarbeten som utgér den inledande
fasen i bolagets exploatering av den tidigare militara universitetsanlaggningen p& adressen
Moika/Glinki.

Redovisningsprinciper - Overgang till IFRS 2007

Fran 1 januari 2007 6vergick Ruric AB till nya redovisningsprinciper, IFRS. Detta ar ett krav for foretag
som har aktier eller skuldebrev noterade pa en reglerad marknad. Ruric har obligationslan noterat vid
NGM. Overgangen till IFRS redovisas enligt IFRS 1, "Forsta gangen IFRS tillampas”. IFRS 1 kraver att
jamforelseuppgifter omréaknas i enlighet med de standarder som galler for den aktuella perioden.

| Bilaga A, efter de finansiella rapporterna nedan, redovisas 6vergangseffekterna av de nya
redovisningsprinciperna.

Utdelning
Styrelsen kommer att foresla arsstamman att ingen utdelning lamnas for verksamhetsomradet 2007.

Arsredovisning
Arsredovisning fér 2007 kommer finnas tillgénglig p& Rurics huvudkontor samt p& bolagets webbplats
www.ruric.com senast tva veckor fére arsstamman.

Arsstamma

Arsstamma kommer att hallas den 29 april 2008 i Stockholm. Kallelse publiceras senast den 1 april
2008.

Kommande rapporttillfallen

Delarsrapport januari-mars 2008 30 maj 2008
Delarsrapport januari-juni 2008 29 augusti 2008
Delarsrapport januari-september 2008 28 november 2008
Bokslutskommuniké 2008 27 februari 2009

For ytterligare information
Thomas Zachariasson, VD

tel 08-509 00 100/101, 070-563 77 14
e-post thomas@ruric.com
hemsida Www.ruric.com

Denna bokslutskommuniké har ej varit foremal for granskning av bolagets revisorer.

Stockholm den 28 februari 2008
Russian Real Estate Investment Company AB (publ)
Styrelsen

Rurics affarsidé ar att forvarva, utveckla, hyra ut, forvalta och avyttra fastigheter i S:t Petersburg, Ryssland, med fokus pa
kontor/butiker samt lagenheter av hdgsta klass i attraktiva lagen som darmed positivt bidrar till hyresgéasternas affarsverksamhet.
Foretaget har som vision att bli ett ledande fastighetsbolag i centrala S:t Petersburg.

Russian Real Estate Investment Company AB (publ)
Hovslagargatan 5 B, 111 48 Stockholm, Sverige
Telefon: 08 — 509 00 100 Telefax: 08 — 611 77 99 E-post: info@ruric.com  Hemsida: www.ruric.com
Organisationsnummer: 556653-9705  Styrelsens sate: Stockholm
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Koncernens resultatrakningar

MSEK okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
2007 2006 2007 2006

Hyresintakter 16,6 54 46,0 16,6
Fastighetskostnader -5,0 -5,3 -18,4 -18,5
Driftoverskott 11,6 0,1 27,6 -1,9
Avskrivningar inventarier -0,2 0,1 -0,4 -0,3
Ovriga rérelsekostnader -8,7 -4,4 -33,5 -32,3
Vardeforéndringar fastigheter 0,0 51,6 30,0 154.6
Rorelseresultat 2,7 47,4 21,7 120,1
Finansiella intékter 2,8 1,0 9,3 3,8
Finansiella kostnader -9,2 -10,7 -33,7 -36,6
Resultat efter finansiella poster -3,7 37,7 -2,7 87,3
Skatt -0,5 -11,8 -13,2 -45,5
Resultat efter skatt -4,2 25,9 -15,9 41,8
Resultat per aktie, SEK -0,62 5,97 -2,66 11,71
Resultat per aktie utspadning, SEK n.a 5,34 n.a 10,21
Antal aktier vid periodens utgang 6 884 881 4664 170 6 884 881 4664 170
Genomshnittligt antal aktier 6 784 167 4 339 706 5983 289 3569 826
Genomsnittligt antal aktier, inkl utspadning 6 861 880 4 849 002 6 050 948 4 093 469
Koncernens balansrékningar
MSEK

2007-12-31 2006-12-31
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 549,9 474,0
Projektfastigheter 1167,3 737,0
Inventarier 6,2 2,3
Aktier och andelar 36,4 -
Uppskjuten skattefordran 6,1 1,6
Andra langfristiga fordringar 169,2 44,6
Summa anlaggningstillgangar 1935,1 1259,5
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 73,1 50,6
Likvida medel 33,5 152,9
Summa omsattningstillgangar 106,6 203,5
SUMMA TILLGANGAR 2 041,7 1463,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1104,6 643,9
Uppskjuten skatteskuld 51,1 43,4
Réantebarande skulder 737,6 730,8
Leverantorsskulder 12,7 8,8
Ovriga skulder 94,9 2,6
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 40,8 33,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2041,7 1463,0
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Koncernens forandring av eget kapital

MSEK okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
2007 2006 2007 2006
Eget kapital vid periodens bérjan 11233 493,7 643,9 229,6
Foretradesemission 14,0 152,1 542,8 401,0
Emissionskostnader 0,0 -34 -5,2 -6,5
Teckningsoptioner 0,0 0,0 0,2 3,0
Valutakursdifferens -28,5 -24,4 -61,2 -25,0
Periodens resultat -4,2 259 -15,9 41,8
Eget kapital vid periodens slut 1104,6 643,9 1104,6 643,9
Koncernens kassaflédesanalyser
MSEK okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
2007 2006 2007 2006
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -3,7 37,7 -2,7 87,3
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 19,9 -36,3 -21,2 -122,6
Betald inkomstskatt -2,7 0,6 -10,3 -3,6
Kassaflode frdn den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital 13,5 2,0 -34,2 -38,9
Forandringar i rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar -29,7 -24,0 -22,5 -38,2
Forandring av rorelseskulder 58,9 -4,4 103,5 18,1
Summa forandring av rérelsekapital 29,2 -28,4 81,0 -20,1
Kassaflode fran den lopande verksamheten 42,7 -26,4 46,8 -59,0
Investeringsverksamheten
Forvarv av andelar 0,0 0,0 0,0 0,0
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -160,9 -161,7 -543,1 -732,2
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 0,0 11,9 0,0 11,9
Placeringar i 6vriga finansiella tillgangar 50,9 -17,2 -161,0 -27,7
Okning av kortfristiga placeringar 0,0 0,0 0,0 0,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -110,0 -167,0 -704,1 -748,0
Finansieringsverksamheten
Foretradesemission 14,0 148,4 537,6 394,5
Teckningsoptionslikvid 0,0 0,0 0,2 3,0
Forandring av langfristiga laneskulder 0,6 0,0 0,1 410,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 14,6 148,4 537,9 807,5
Periodens kassafléde -52,7 -45,0 -119,4 0,5
Ingdende likvida medel 86,2 197,9 152,9 152,4
Likvida medel vid periodens slut 33,5 152,9 33,5 152,9
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Koncernens nyckeltal okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
2007 2006 2007 2006
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar yta, kvm 32900 18 300
Bokfort varde fastigheter 1717,2 12110
Uthyrningsgrad area, % 79,3 77,1
Finansiella nyckeltal
Soliditet, % 54,1% 44,0%
Skulder/Tillgangar 45,9% 56,0%
Réantetackningsgrad, ggr 0,03 neg
Skuldsattningsgrad, ggr 0,7 11
Avkastning pa eget kapital, % -2,88 9,65
Data per aktie samt aktiedata
Antal aktier vid periodens utgang, 6 884 881 4664 170 6 884 881 4664 170
Genomesnittligt antal aktier 6 784 167 4 339 706 5983 289 3569 826
Genomesnittligt antal aktier, inkl utspadning 6 861 880 4 849 002 6 050 948 4 093 469
Resultat per aktie. SEK -0,62 5,97 -2,66 11,71
Eget kapital per aktie vid periodens utgang, kr 160 138 160 138
Utdelning, SEK 0 0 0 0
Medarbetare
Genomesnittligt antal anstallda 72 29 57 29
Antal anstallda vid periodens slut 79 34 79 34
Definitioner

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter skatt i relation till genomsnittligt eget kapital

Belaningsgrad fastigheter
Rantebarande skulder avseende fastigheter i forhallande till bokfort varde fastigheter

Resultat per aktie
Periodens resultat i relation till genomsnittligt antal aktier.

Rantetackningsgrad
Resultat efter finansiella poster plus finansiella kostnader dividerat med finansiella kostnader

Skuldsattningsgrad
Réantebarande skulder i forhallande till eget kapital

Soliditet
Redovisat eget kapital i relation till redovisade totala tillgangar vid periodens utgang

Eget kapital per aktie
Redovisat eget kapital i relation till antalet aktier vid periodens utgang
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BILAGA A

Overgang till IFRS 2007

Fran 1 januari 2007 6vergar Ruric AB till nya redovisningsprinciper, IFRS. Detta &r ett krav for foretag som har
aktier eller skuldebrev noterade pa en reglerad marknad. Ruric har obligationslan noterat vid NGM. Overgangen till
IFRS redovisas enligt IFRS 1, "Forsta gangen IFRS tillampas”. IFRS 1 kraver att jamforelseuppgifter omraknas i
enlighet med de standarder som galler for den aktuella perioden. Denna delarsrapport ar uppréattad enligt IFRS.

For Rurics del ar den storsta férandringen att forvaltningsfastigheterna tas in i balansrakningen till verkligt varde.
Vardeforandringar redovisas i resultatrakningen. Avskrivningarna pa fastigheter forsvinner. Varderingen av
fastigheterna har till stérre delen gjorts av externa varderingsféretag. En annan foljd av detta &r att den tidigare
gjorda uppskrivningen aterfors, da projektfastigheter redovisas till anskaffningsvarde med tillagg for nedlagda
investeringar.

Omklassificering av utldandska dotterforetag

Rurics ryska dotterforetag ar numer att klassificera som sjalvstandiga utlandsverksamheter. | enlighet med IAS 21,
Effekter av andrade valutakurser, innebar det att dagskursmetoden skall anvandas vid omrakning av
balansrakningen.

Nedan beskrivs saval effekten av IFRS-6vergdngen samt valutaeffekten av IAS 21 pa eget kapital och fastigheter:

Eget kapital 2006-01-01 2006-12-31
Eget kapital tidigare principer 222,1 681,7
Omrékningsdifferens dagskurs 7,0 -18,7
Aterlaggning uppskrivningsfond -138,8
Aterlaggning avskrivning 2,7
Omvardering fastigheter 0,6 154,6
- skatt -0,1 -37,6
Eget kapital nya principer 229,6 643,9
Fastigheter 2006-01-01 2006-12-31
Fastigheter tidigare principer 281,2 1254,9
Omvardering till dagskurs 7,0 -18,7
Aterlaggning uppskrivning /avskrivning -182,0
Omklassificering till forvaltningsfastighet -10,2 -317,2
Summa Projektfastigheter nya principer 278,0 737,0
Omklassificering fran projektfastigheter 10,2 317,2
Vardeforandring fastigheter 0,6 156,8
Summa Forvaltningsfastigheter nya principer 10,8 474,0
Totalsumma fastigheter 288,8 1211,0
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Koncernens resultatrakningar Tidigare IFRS Tidigare IFRS
principer principer
MSEK okt-dec Okt-dec jan-dec jan-dec
2006 just 2006 2006 just 2006
Hyresintékter 54 54 16,6 16,6
Fastighetskostnader -29,8 -29,8 -18,5 -18,5
Driftéverskott -24,4 -24,4 -1,9 0,0 -1,9
Resultat forsaljning av fastigheter 1,2 -1,2 0,0
Vardeférandringar 0,0 51,6 51,6 0,0 154,6 154,6
Avskrivningar -1,3 1,3 0,0 -3,0 2,7 -0,3
Ovriga rorelsekostnader 20,1 20,1 -32,3 -32,3
Rorelseresultat -5,6 53,0 47,4 -36,0 156,1 120,1
Finansiella intakter 1,0 0,0 1,0 3,8 3,8
Finansiella kostnader -10,7 0,0 -10,7 -36,6 -36,6
Resultat efter finansiella poster -15,3 53,0 37,7 -68,7 156,1 87,4
0,0 0,0
Skatt -3,0 -8,8 -11,8 -7,9 -37,6 -45,5
Resultat efter skatt -18,3 44,2 25,9 -76,7 118,5 41,8
Koncernens balansrakningar Tidigare IFRS
principer
MSEK
31 dec just 31 dec
2006 2006
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 0,0 474,0 4740
Fastigheter/Projektfastigheter 12549 -517,9 737,0
Inventarier 2,3 2,3
Aktier och andelar 0,0 0,0
Uppskjuten skattefordran 1,6 1,6
Andra |angfristiga fordringar 44,6 44,6
Summa anldaggningstillgdngar 1303,4 -43,9 1259,5
Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar 50,7 50,7
Likvida medel 152,9 152,9
Summa omsattningstillgdngar 203,5 203,5
SUMMA TILLGANGAR 1506,9 -43,9 1463,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 681,7 -37,8 643,9
Uppskjuten skatteskuld 49,5 -6,1 43,4
Rantebarande skulder 730,8 730,8
Leverantdrsskulder 8,8 8,8
Ovriga skulder 2,6 2,6
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 33,5 33,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1506,9 -43,9 1463,0
Avstdmning eget kapital
Eget kapital tidigare principer 681,7
IAS 40 Forvaltningsfastigheter -19,1
IAS 21 Effekter av &ndrade valutakurser -18,7
Total justering av eget kapital -37,8
Eget kapital nya principer 643,9
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