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Delarsrapport

JANUARI - JUNI 2009

¢ Nettoomsattningen fér delarsperioden uppgick till 23,5 (30,1) MSEK.

e Periodens resultat efter skatt uppgick till -463,7 MSEK (41,7). Det |agre resultatet férklaras av
vardefoérandringar, -425,8 MSEK, reafdrluster, -15,2 MSEK, och nedskrivningar, -14,0 MSEK i
fastighetsportféljen.

¢ Resultatet per aktie uppgick for delarsperioden till -40,81 (6,06) SEK

e Det ekonomiska klimatet i Ryssland ar fortsatt anstrangt, dock kan positiva signaler ses sdsom
stigande oljepris, viss stabilisering pa de finansiella marknaderna och en stabilare rubel. Trots
dessa positiva tecken &r aktiviteten pad marknaden fér kdp och férséljning av fastigheter i Sankt
Petersburg lag.

e Bokfort varde for fastigheterna uppgick till 1 097,3 (1 662,8) MSEK. Den begransade likviditeten i
marknaden férsvarar varderingen av fastigheter, men tendensen &r att fallet har bromsats upp.

e Anstrangningar med att finna en langsiktig finansiell 16sning fér Ruric fortgar. Diskussioner har
initierats och &r pagédende med stdrre obligationsinnehavare.

e Under rapportperioden har Storm Real Estate tilltratt fastigheten Grifon. Delar av transaktionen &r
betald, och delar aterstar att betala enligt 5verenskommen betalningsplan.

e Arbetet med att férlagna investeringsavtalet fér Moika/Glinkij fortgar.

Viktiga handelser

Februari

Personalstyrkan minskad fran 87 till 37 personer

Aterkdp av nominellt 20 MSEK av obligation nr 3 till 37% av nominellt varde
Rubeln rasar till 37 Rbl/USD

Mars
Tillfalliga rabatter Iamnas till manga hyresgaster med dollarbaserade hyresavtal

April
Storm Real Estate tilltrader fastigheten Grifon. Forsta betalningen erlaggs enligt avtal.

Maj
Stigande oljepris, starkare finansiella marknader och en starkare rubel.

Juni
Andra betalning avseende Grifon erlaggs.
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Beskrivning av Ruric AB

Affédrsidé samt vergripande mél och strategi

Féretagets affarsidé ar att forvérva, utveckla, hyra ut och férvalta fastigheter i S:t Petersburg, Ryssland, med fokus pa
kommersiella lokaler av hégsta klass i attraktiva Idgen som ddrmed positivt bidrar till hyresgésternas affarsverksamhet.

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

Strategin &r att identifiera fastigheter med stor potential i S:t Petersburgs centrala delar, skapa ldmplig férvarvsstruktur och
férvdrva samt renovera till basta pris. Efter renovering erbjuds kommersiella lokaler (foretrddesvis kontors- och butikslokaler) av
hégsta klass till hyresgédster som séker basta mdjliga lokaler i attraktiva Idgen och ér villiga att betala for sddana.

Férvérvsstrategin dr fokuserad pa objekt dédr Ruric kan tillféra stort forddlingsvérde och genomférs genom att Ruric drar nytta av
informationsbrist pa den lokala fastighetsmarknaden och en ineffektiv kapitalmarknad fér att identifiera och genomféra férvéarv till
attraktiva priser. Detta mdjliggérs genom stark lokal ndrvaro och god férankring bland marknadsaktérer och myndigheter.

Finansiella mal

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

Fastighetsbestandet

Ruric ager vid periodens utgang sex fastigheter i centrala S:t Petersburg, varav tre ar férdigstallda, 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 Q1 Q2
Ingaende balans 1662,8 1 260,8
Forvarv 0,0 0,0
Investeringar i férvaltningsfastigheter 0,3 0,1
Investeringar i projektfastigheter 17,2 9,9
Forsaljning -151,1 0,0
Vardeférandring (orealiserad) -371,6 -54,2
Valutakursférandring 103,2 -119,3
Utgaende balans 1 260,8 1097,3

Under perioden har det bokférda vardet pa fastigheter minskat med netto 565,5 MSEK utgérande
nettoinvesteringar, vardeférandringar, férséljningar och valutakursféréandring.

Forvarv
Inga férvarv har genomfdrts under perioden.

Pagaende arbeten i eget bestand
Under perioden har 27,5 MSEK kapitaliserats i fastighetsportfélijen. Stérre delen av detta avser
kapitaliserad ranta pa projektlan fér Moika /Glinkij.

Forséljning
Under delarsperioden har samtliga aktier i ZAO Grifon sélts for ett varde om 17 MUSD, eller 140,7
MSEK. Affaren har bokférts under delarsperioden med en férlust om 15,2 MSEK. Betalningen for

aktierna och fordringarna har delvis erhallits.

Vardeférandringar i férvaltningsfastigheter

Rysslands fastighetsmarknad drabbades hart under senare delen av 2008. De negativa
vardeférandringarna uppgick under fjarde kvartalet 2008 till 190,2 MSEK &ver resultatréakningen,
motsvarande 30% av vardet av férvaltningsfastigheterna.

Nya externa varderingar har gjorts for férvaltningsfastigheterna per 30 juni 2009. Vardena pa
férvaltningsfastigheter har fortsatt att sjunka. Fér narvarande finns inte nagon fungerande marknad fér
fastighetstransaktioner att basera varderingar pa, varfér varderingarna ar férenade med stérre
osakerhet an normalt. Vardeminskningen under delarsperioden uppgar till -89,7 MSEK.
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Sjunkande marknadshyror och obalans i utbud och efterfragan fér kontorsytor har medfért minskade
hyresintakter pa férvaltningsfastigheterna. Vakanserna har ocksa ékat och uppgar per 30 juni till c:a
15% men férvantas successivt 6ka under i det korta perspektivet.

Det samlade vardet av férvaltningsfastigheterna uppgar per 30 juni 2009 till 282,4 (525,3) MSEK, vilket
motsvarar 19 640 kr/kvm uthyrningsbar yta. | nedanstaende tabell askadliggérs vardet av
fastighetsportféljen givet nuvarande prognostiserade driftnetton och olika avkastningskrav:

Extern
Prognostiserat vardering 30
driftnetto Avkastningskrav jun 2009
(7,69)
Fastighet Uthyrningsbar yta SEK/USD) 10% 12% 14% 16%
R. Fontanki nab. 13 (Oscar) 2976 8,5 84,6 70,5 60,4 52,9 76,5
9-ya V.0.i. 34 (Magnus) 6 463 9,2 92,3 76,9 65,9 57,7 108,8
Sredny Prospekt 36/40
(Gustaf) 4943 8,5 84,6 70,5 60,4 52,9 97,1
Férvaltningsfastigheter 14 382 26,2 261,5 217,9 186,7 163,5 282,4
Bokfort varde 282,4 282,4 282,4 282,4 282,4
Overvirde -20,9 -64,5 -95,6 -118,9 0,0

Projektportfolj

Projektportféljen bestar av fastigheterna vid Moika 96-98/ ul. Glinkij 2, och de deladgda fastigheterna
inom Apraksin Dvor (65%) och pa Fontanka 57 (50%). Harutéver ager Ruric 25% av ett landomrade

om 132 HA sydvast om stadskarnan. Moika / Glinkij och Apraksin Dvor, som bada regleras av

investeringsavtal, redovisas som projektfastigheter, medan Fontanka 57 och landomradet redovisas

som finansiella tillgangar under aktier och andelar.

Fran och med 1 januari 2009 omfattas &ven projektfastigheter av IAS 40. Dessa tillgangar skall

salunda redovisas till verkligt varde. Varderingar har tagits fram fér Apraksin Dvor och Moika / Glinkij. |
varderingen fér Moika / Glinkij har antagits att bolaget erhaller en férldangning av investeringsavtalet till
2014. Som ovan namnts ar vardebeddmningar i det radande marknadsklimatet svara, och under alla
omstandigheter mer osékra an annars. De asatta vardena leder till en vardeférandring i om -336,1

MSEK for projektfastigheterna.

De delédgda fastigheterna som redovisas under aktier och andelar har skrivits ned med -22,0 MSEK
under delarsperioden. Under andra kvartalet har en tidigare gjord nedskrivning om 18,0 MSEK av
landomradet har aterférts, da en extern vardering, med god marginal, stédjer anskaffningsvéardet.

Apraksin Dvor:

Under hdsten 2007 genomfdrdes i stadens regi en anbudstavling fér modernisering av hela Apraksin
Dvor-omradet, med férvantad byggstart under 2009. Ruric medverkade i anbudstavlingen, men ett
konkurrerande bud vann. Foér Ruric innebar detta att bolaget kan vélja att kvarsta som &gare pa
omradet, séka samverkan med vinnaren eller avyttra till marknadspris till vinnaren. Diskussioner om
detta har pagatt under aret. Efter den senaste tidens utveckling ar det inte langre sannolikt att nagon
transaktion kommer att 4ga rum. Det ar i dagslaget ocksa tveksamt om anbudsvinnaren kommer att
starta ombyggnadsarbetena under 2009. Det har férevarit manga, och i vissa fall vilseledande, artiklar i
tidningarna om denna fastighetsutveckling. Ruric arbetar for att sakerstélla fakta sa att ratt beslut kan

fattas géllande denna tillgang.

Moika / Glinkij:

Rurics projekt, vid Moika/ ul. Glinkij, utgérs av ett investeringsavtal vilket ger bolaget rattighet att
utveckla, och successivt dganderatten till fastigheten, men ocksa en skyldighet att genomféra ett flertal

ataganden.

Bolaget har fortsatt arbetet med att fa investeringsavtalet férlangt till atminstone 2014. Ruric har i

undantag fran gallande stadsplan erhallit tillstdnd att uppféra bostéder inom kvarteret. Under

delarsperioden har Ruric aven erhallit tillstand att riva byggnaderna pa innergarden inom kvarteret,

vilket &r en nédvandighet for den planerade utvecklingen.
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Diskussioner for fortfarande med saval nya som tidigare intressenter som 6nskar delta som partners i
projektet. Harvid &r ovan ndmnda férlangning givetvis vasentlig.

Fontanka 57:

Tillsammans med projektpartnern har ett nytt och mindre kapitalkrdvande koncept tagits fram. Parallellt
har ocksé férhandlingar inletts med myndigheterna i syfte att omférhandla hyresniva, regler for
uthyrning samt 6ppna en dialog kring. Omvandling fran finansiell lease till &ganderatt.

Landomradet

Ruric har under rapportperioden Iatit ett externt varderingsinstitut vardera landomradet i vilket Ruric via
dotterforetag ager 25%. Vardering ar hogre an férvantat och implicerar ett évervarde i férhallande till
bokfért varde. Varderaren argumenterar att detta omrade samt ytterligare tva narliggande omraden
med goda kommunikationer saval for bil som med ralsbunden trafik ar extra attraktiva, och kommer
sannolikt att fa en mycket positiv utveckling sa snart tillgangen pé kapital blir battre. Fér narvarande
pagar ingen utveckling av denna tiligang.

Valutaexponering

Rurics reella valutaexponering éver tiden ar mot den ryska rubeln da bolagets tillgangar ar belagna i
Ryssland. | redovisningsperspektiv ar bolagets funktionella valuta amerikanska dollar, vilket betyder att
rakenskaperna réknas om fran US dollar till SEK .

Finansiering

For att kunna bibehalla, utveckla och realisera vardet pa Rurics tillgangar behdver bolaget mer tid och
det ar darfér nédvandigt att finna en langsiktig 16sning pa bolagets finansiering. Bolaget fortsatter, och
har intensifierat, sina anstrangningar for att finna en godtagbar I16sning och utreder fér narvarande flera
olika alternativ. Med anledning harav har diskussioner initierats och ar pagaende med de stérre
obligationsinnehavarna.

Vad galler dvriga risker och riskhantering hanvisas till riskavsnittet i senaste arsredovisningen.
KOMMENTAR TILL DEN FINANSIELLA UTVECKLINGEN

Hyresintakter

Hyresintakterna, som omfattar byggnaderna pa adresserna Fontanka 13 (Oskar), 9-aya V.O. Linia 34
(Magnus), och Sredny Prospekt 36/40 (Gustaf) uppgick till 23,5 (30,1) MSEK under delarsperioden.
Minskningen beror dels pa avyttringen av Griffon-fastigheten (3,6 MSEK) och dels pa reservering fér
befarade hyresforluster, (0,8 MSEK) samt pa rabatter och vakanser (2,2 MSEK). For rapportperioden
april — juni 2009 uppgick hyresintékterna till 8,7 (14,9) MSEK. Utvecklingen av hyresintakter och
driftnetto framgar av nedanstaende tabell:

2009, 2009, 2008, 2008, 2008, 2008, 2007, 2007, 2007, 2007, 2006, 2006, 2006, 2006,
Driftnettoutveckling Q@2 Q1 Q4 Q3 @ Qo Q4 Q3 Q2 Qf Q4 Q@3 Q@@ Qf
Hyresintakter 87 148 180 196 149 152 166 124 93 77 54 44 33 35
Fastighetskostnader 49 58 77 73 61 52 50 52 -43 -39 -53 56 -49 27
Driftnetto 38 90 103 123 88 100 116 72 50 38 01 -2 -6 08

Under delarsperioden foll den ryska rubeln med narmare 25% mot den amerikanska dollarn,
motsvarande cirka 37 Rbl/USD, fran arsskiftet till botten i mitten av februari. Detta fick dollarbaserade
hyror att stiga kraftigt. Den generella konjunkturnedgangen och den kraftiga valutabaserade
hyreshdjningen kravde extraordindra insatser. Ruric beslutade att infora tillfalliga rabatter till manga
hyresgaster med dollarbaserade hyror. Detta, samt en hégre vakansgrad, har paverkat hyresintékterna
under rapportperioden och kommer &dven att paverka de narmaste kvartalen negativt. Under
rapportperioden har rubeln starkts och star idag enbart 5% under den niva som géllde vid arsskiftet.
Om denna niva stabiliseras kan de tillfélliga rabatterna komma att avslutas tidigare an foérvantat. Dock
kommer de att galla aret ut i de allra flesta fall.
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Fastighetskostnader

Direkta fastighetskostnader samt kostnader for legal administration, marknadsféring av lokaler,
férvaltningsarvoden etc uppgick under delarsperioden till -10,7 (-11,3) MSEK och -4,9 (-6,1) for
rappportperioden.

Driftsoverskott
Driftsdverskottet uppgick till 12,8 (18,8) MSEK under delarsperioden och 3,8 (8,8) MSEK for
rapportperioden.

Ovriga rorelsekostnader

Ovriga rorelsekostnader avsag framforallt kostnader fér central administration, som omfattar kostnader
fér koncernledning samt évriga centrala funktioner inklusive personalkostnader. Dessa kostnader
uppgick under delarsperioden till -13,9 (-16,3) MSEK och -6,4 (-9,0) fér rapportperioden.

Vardeforandringar

Under delarsperioden har vardet pa fastigheterna sjunkit med -441,0 (32,0) MSEK. Nedgangen beror
pa reafdrlust vid férséljning av Grifon om -15,2 MSEK, och orealiserad vardeféréandring pa
férvaltningsfastigheterna med -89,7 MSEK och pa projektfastigheterna med -336,1 MSEK. Under
rapportperioden uppgar vardeférandringarna till -54,2 (32,0), varav -22,5 avser
férvaltningsfastigheterna och -31,7 MSEK avser projektfastigheterna.

Nedskrivningar

Vardet pa intressebolaget som &ger Fontanka 57 har skrivits ned med -22,0 MSEK. Under férsta
kvartalet skrevs aven vardet pa intressebolaget som ager landomradet ned med -10,0 MSEK. Denna
nedskrivning samt tidigare gjorda nedskrivningar om 8,0 MSEK har &terforts d& de med stéd av extern
vardering inte langre anses nédvandiga.

Rorelseresultat
Rorelseresultatet for delarsperioden uppgick till -456,4 (62,6) MSEK och for rapportperioden till -39,0
(-0,3) MSEK.

Finansnetto

Nettot av finansiella int&kter och kostnader uppgick for delarsperioden till -27,5 (-7,2) MSEK.
Resultatandelar fran intressebolag ingar med -7,3 (0,0) MSEK. Under perioden aktiverade
rantekostnader uppgar till 26,0 (32,9) MSEK. Dollarn har under rapportperioden sjunkit till strax under
den niva som gallde vid arsskiftet. Fér hela delarsperioden har detta paverkat det egna kapitalet med
-32,1,0 MSEK, framst pa grund av att fastigheterna varderas i dollar, medan valutakursféréandringar
som paverkar resultatrdkningen uppgick till -5,7 (1,7) MSEK.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella poster uppgick under delarsperioden till -483,9 (55,4) MSEK och for
rapportperioden till -66,2 (-7,2) MSEK.

Skatt

Skattekostnaden uppgick under aret till 20,2 (-13,7) MSEK under delarsperioden. Posten bestar dels
av aktiverade underskott i den ryska verksamheten och dels av aterféring av uppskjuten skatt
avseende forvaltningsfastigheterna.

Kassafldde, likviditet och finansiell stéllning

Kassaflodet under aret uppgick till 40,2 (39,9) MSEK, varav fran den lIdpande verksamheten -16,9
(24,3) MSEK. Soliditeten uppgick vid periodens slut till 42,9 (55,2) procent, varvid skuldkvoten under-
stiger den maximala enligt obligationsvillkoren. Eget kapital uppgick till 706,3 (1 202,1) MSEK. Likvida
medel uppgick till 87,2 (47,0) MSEK och rantebarande skulder till 823,2 (840,4) MSEK. Periodens
investeringar uppgick till totalt 27,5 MSEK.

Rantebarande skulder
Rurics finansiering utgjordes vid delarsperiodens slut av tva obligationslan, det ena inregistrerat vid
NGM (Nordic Growth Market) och det andra vid OMX.
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Obligationslan nr 1 I6stes under varen 2008. Ett obligationslan nr 2 tillférde under andra kvartalet 2006
bolaget 410 MSEK, med aterbetalningsdag 16 november 2010. Nominellt belopp uppgar till 451,5
MSEK. Lanet I6pte 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 ranteférfallodagar 16
november 2009 och 16 november 2010.

Under varen 2008 upptogs ett obligationslan nr 3 om 400 MSEK i syfte att |6sa obligationslan nr 1.
Lanet har samma I6ptid som nr 2 men Iéper med en kupongrénta om 16% per annum. Under
delarsperioden har nominellt 20 MSEK av obligation nr 3 aterkoépts for 37% av nominellt varde.

Villkoren i Ianen stipulerar att relationen mellan skulder och tillgangar inte far éverstiga 60%. Styrelsen
och ledningen bevakar fortldpande att s& inte sker.

Personal och organisation
Koncernen hade vid periodens slut 32 anstallda, varav 30 i ryska dotterbolag i S:t Petersburg samt 2 i
moderbolaget (varav VD verksam huvudsakligen i S:t Petersburg).

Moderbolaget

Moderbolaget omfattar den centrala ledningen i Stockholm, med ansvar fér évergripande ledning av
verksamheten samt finansiering och rapportering. Antal anstallda i moderbolaget uppgar till 2 personer
vid rapportperiodens utgang.

Moderbolagets omséattning fér aret uppgick till 0,5 (0,4) MSEK. Resultat efter finansiella poster uppgick
till -99,3 (-134,8) MSEK. Av detta avser -15,0 MSEK valutakursférluster pa koncerninterna lan som
elimineras i koncernredovisningen. Likvida medel vid rapportperiodens utgang uppgick till 11,5 (29,7)
MSEK .

Aktien och agarna )

Huvudé&gare sedan bolagets grundande 2004 ar Cancale Foérvaltnings AB, E. Ohman J:or AB och East
Capital. Under 2008 &verlat East Capital Holding sina A-aktier till E. Ohman J:or AB och Nils Nilsson
(Ruric’s styrelseordférande). Nils Nilsson dger 50% av aktierna i Cancale Férvaltning AB.

Rurics B-aktie &r noterad pé& First North vid OMX Stockholmsbéren. Erik Penser Bankaktiebolag ar
bolagets certified advisor.

2009-06-30 Aktier Roster
Andel av Andel av
Serie A Serie B Totalt antal total Antal rOster

EFG Private Bank S.A 1 360 361 1 360 361 11,97 1 360 361 5,83
Nils Nilsson 185 134 1 000 000 1185134 10,43 2851 340 12,22
Ohman J:or AB 665 132 268 066 933 198 8,21 6 919 386 29,65
Deutsche Bank 855 477 855 477 7,53 855 477 3,67
Cancale Forvaltnings AB 480 000 65 400 545 400 4,80 4 865 400 20,85
UBS AG 502 000 502 000 4,42 502 000 2,15
Swedbank Robur Fonder 292 237 292 237 2,57 292 237 1,25
Avanza Pension 288 083 288 083 2,54 288 083 1,23
Lansfoérsakringar 267 882 267 882 2,36 267 882 1,15
Aktiebolaget Boninvest 210 400 210 400 1,85 210 400 0,90
Summa 10 stérsta dgarna 1 330 266 5109 906 6440172 56,68 18 412 566 78,90
Summa 6vriga agare 0 4 922 924 4 922 924 43,32 4 922 924 21,10
Alla &gare 1330266 10032 830 11 363 096 100,00 23 335 490 100,00
Antal &gare 3 1837 1840

Transaktioner med néarstaende
Under delarsperioden har ordféranden Nils Nilsson erhallit ett arvode om c:a 500 000 kr utéver
styrelsearvodet, som erséattning fér resor och nedlagt arbete fér bolagets rékning i Ryssland.
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Handelser efter periodens utgang
Inga vasentliga handelser har intraffat efter periodens utgang.

Redovisningsprinciper

Ruric uppréttar koncernredovisning enligt International Financial Reporting Standards (IFRS). Denna
delarsrapport ar upprattad enligt IAS 34 Delarsrapportering. Den uppdaterade standarden IAS 1
Utformning av finansiella rapporter har tilldmpats i denna delarsrapport. Aven den uppdaterade
standarden |IAS 40 Forvaltningsfastigheter har tilldmpats. Denna férandring innebéar att
projektfastigheterna upptas till verkligt varde i balansrédkningen. Koncernen tillampar i évrigt samma
redovisnings- och varderingsprinciper som i den senaste arsredovisningen.

Kommande rapporttillfallen
Delarsrapport januari-september 2009 24 november 2009
Bokslutskommuniké 2009 26 februari 2010

Denna bokslutskommuniké har ej varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.

Stockholm den 28 augusti 2009
Russian Real Estate Investment Company AB (publ)

Styrelsen
For ytterligare information
Craig Anderson, VD
tel +46 (0) 8 509 00 100 (Stockholm)
+7 812 703 35 50 (S:t. Petersburg)
e-post craig@ruric.com
hemsida WWW.ruric.com

Rurics affarsidé ar att férvérva, utveckla, hyra ut, forvalta och avyttra fastigheter i S:t Petersburg, Ryssland, med fokus pa
kontor/butiker samt Idgenheter av hégsta klass i attraktiva Idgen som ddrmed positivt bidrar till hyresgésternas affarsverksamhet.
Féretaget 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 7799  E-post: info@ruric.com  Hemsida: www.ruric.com
Organisationsnummer: 556653-9705  Styrelsens sate: Stockholm
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Koncernens resultatrakningar

MSEK apr-juni apr-juni jan-juni jan-juni jan-dec
2009 2008 2009 2008 2008

Hyresintakter 8,7 14,9 23,5 30,1 67,7
Fastighetskostnader -4,9 -6,1 -10,7 -11,3 -26,3
Driftoverskott 3,8 8,8 12,8 18,8 41,4
Avskrivningar inventarier -0,2 -0,1 -0,3 -0,2 -0,6
(")vriga rorelsekostnader -6,4 -9,0 -13,9 -16,3 -49,1
Vardeférandringar fastigheter -54,2 0,0 -441.,0 60,3 -366,7
Nedskrivningar 18,0 0,0 -14,0 0,0 -8,0
Rorelseresultat -39,0 -0,3 -456,4 62,6 -383,0
Resultatandelar 3,7 0,0 -7,3 0,0 -7,7
Finansiella intakter -12,5 2,4 14,9 5,3 46,6
Finansiella kostnader -18,4 -9,3 -35,1 -12,5 -60,9
Resultat efter finansiella poster -66,2 -7,2 -483,9 55,4 -405,0
Skatt 8,5 2,0 20,2 -13,7 54,3
Periodens resultat -57,7 -5,2 -463,7 41,7 -350,7

Omrékningsdifferenser -128,1 -0,2 -32,1 -97.8 345,3
Totalresultat -185,8 -5,4 -495.8 -56,1 -5,4
Resultat per aktie, SEK -5,08 -0,76 -40,81 6,06 -48,32
Resultat per aktie utspadning, SEK n.a n.a n.a 6,06 n.a
Antal aktier vid periodens utgang 11 363 096 6 884 881 11 363 096 6 884 881 11 363 096
Genomsnittligt antal aktier 11 363 096 6 884 881 11 363 096 6 884 881 7 258 066
Genomsnittligt antal aktier, inkl utspadning 11 363 096 6 884 881 11 363 096 6 884 881 7 258 066
Koncernens balansrakningar

MSEK 2009-06-30 2008-06-30 2008-12-31
Anléaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 282,4 549,9 525,3
Projektfastigheter 814,9 1017,6 1137,5
Inventarier 5,6 71 7,4
Andelar i intresseféretag 90,4 127.,4 111,7
Uppskjuten skattefordran 39,4 4.3 40,5
Andra langfristiga fordringar 228,4 199,7 215,3
Summa anléaggningstillgangar 1461,1 1 906,0 2037,7
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 98,8 78,5 93,4
Likvida medel 87,2 73,4 47,0
Summa omséttningstillgangar 186,0 151,9 140,4
SUMMA TILLGANGAR 16471 2 057,9 2178,1
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 706,3 1048,5 1202,1
Uppskjuten skatteskuld 12,2 59,0 32,2
Obligationslan 823,2 837.,8 840,4
Leverantdrsskulder 4.6 11,5 7,0
Ovriga skulder 27,4 50,4 68,9
Upplupna kostnader och foérutbetalda

intakter 73,4 50,7 27,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1647,1 2 057,9 2178,2
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Koncernens férandring av eget kapital

MSEK apr-juni apr-juni jan-juni jan-juni jan-dec
2009 2008 2009 2008 2008

Eget kapital vid periodens boérjan 8921 1 053,9 1202,1 1104,6 1104,6
Foretradesemission 0,0 0,0 0,0 0,0 107,5
Emissionskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 -4.5
Teckningsoptioner 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Periodens totalresultat -185,8 -5,4 -495,8 56,1 -5,4
| Eget kapital vid periodens slut 706,3 1 048,5 706,3 1048,5 1202,1
Koncernens kassaflodesanalyser

MSEK apr-juni apr-juni jan-juni jan-juni jan-dec

2009 2008 2009 2008 2008

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -66,2 7,2 -483,9 55,4 -405,0
Justering fér poster som inte ingar i

kassaflodet 37,5 -25,6 467,0 -56,6 363,3
Betald inkomstskatt 0,0 1,3 0,0 -6,0 -2,4
Kassaflode fran den I6pande

verksamheten fore férandring av

rérelsekapital -28,7 -31,5 -16,9 -7,2 -44 1
Férédndringar i rérelsekapital

Foérandring av rérelsefordringar 94,6 -11,0 -5,4 -5,4 -16,9
Féréndring av rérelseskulder -3,4 -7,3 -43,9 -35,8 4.3
Summa férandring av rorelsekapital 91,2 -18,3 -49,3 -41,2 -21,2
Kassaflode fran den I6pande

verksamheten 62,5 -49,8 -66,2 -48,4 -65,3
Investeringsverksamheten

Forvarv av andelar 0,0 -1,9 0,0 -91,0 0,0
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -10,0 -43,3 -27,5 -97.8 2111
Férséljning av materiella

anlaggningstillgangar 0,0 0,0 1511 207,4 182,8
Placeringar i 6vriga finansiella tillgangar 0,0 3,7 0,0 -30,5 -104,2
Okning av kortfristiga placeringar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Kassaflode fran

investeringsverksamheten -10,0 -41,5 123,6 -11,9 -132,5
Finansieringsverksamheten

Foretradesemission 0,0 0,0 0,0 0,0 102,7
Teckningsoptionslikvid 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Foréndring av langfristiga l&neskulder 1,4 142,5 -17,2 100,2 108,6
Kassaflode fran

finansieringsverksamheten 1,4 142,5 -17,2 100,2 211,3
Periodens kassaflode 53,9 51,2 40,2 39,9 13,5
Ingéende likvida medel 33,3 22,2 47,0 33,5 33,5
Likvida medel vid periodens slut 87,2 73,4 87,2 73,4 47,0
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Koncernens nyckeltal apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
2009 2008 2009 2008 2008

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Uthyrningsbar yta, kvm " 26 400 32900 32900
Bokfort varde fastigheter 1097,3 1476,3 1662,8
Uthyrningsgrad area, % 89,9 82,8 96,4

Finansiella nyckeltal

Soliditet, % 42,9% 50,9% 55,2%
Skulder/Tillgangar 57,1% 49,1% 44.8%
Réantetackningsgrad, ggr neg 0,61 neg.
Skuldsattningsgrad, ggr 1,2 0,8 0,7
Avkastning pa eget kapital, % -48.60 7,95 -30,41

Data per aktie samt aktiedata

Antal aktier vid periodens utgang, 11 363 096 6 884 881 11 363 096 6 884 881 11 363 096
Genomsnittligt antal aktier 11 363 096 6884 881 11 363 096 6884 881 7 258 066
Genomsnittligt antal aktier, inkl utspadning *) 11 363 096 6884 881 11 363 096 6 884 881 7 258 066
Resultat per aktie. SEK -5,08 -0,76 -42,34 6,06 -48,32
Eget kapital per aktie vid periodens utgang,

kr 61 152 106
Utdelning, SEK 0 0 0

*) Ingen utspadningseffekt anses féreligga da det
diskonterade vardet av teckningskursen dverstiger
bdrskursen vid periodens slut

Medarbetare
Genomsnittligt antal anstéllda 33 83 34 82 77
Antal anstéllda vid periodens slut 32 87 32 87 66
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Moderforetagets resultatrakningar

MSEK apr-juni apr-juni jan-juni jan-juni jan-dec
2009 2008 2009 2008 2008

Nettoomséttning 0,3 0,2 0,5 0,4 1,2
Driftoverskott 0,3 0,2 0,5 0,4 1,2
Avskrivningar inventarier -0,1 -0,1 -0,2 -0,1 -0,2
Ovriga rorelsekostnader -4.9 -4,7 -9,7 -10,4 -69,0
Nedskrivningar -392,0 0,0 -407,2 -258,0
Rorelseresultat -396,7 -0,3 -416,6 -10,1 -326,0
Finansnetto -141 1 -13,3 -62,9 -118,6 310,4
Resultat fore skatt -537,8 -7,2 -479,5 -128,7 -15,6
Skatt 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Periodens resultat -537,8 -5,2 -479,5 -128,7 -15,6
Moderforetagets balansrakningar

MSEK 2009-06-30 2008-06-30 2008-12-31
Anléaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar 4,4 4,2 4,6
Finansiella anlaggningstillgangar 1584,5 18534 1946,8
Summa anlaggningstillgangar 1588,9 1857,6 19514
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 68,7 66,5 155,8
Likvida medel 11,5 15,2 29,8
Summa omséttningstillgangar 80,2 81,7 185,6
SUMMA TILLGANGAR 1 669,1 1939,3 2137,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital och reserver 306,0 388,6 306,0
Balanserade vinstmedel 463,2 642,2 933,5
Summa eget kapital 769,2 1030,8 1239,5
Langfristiga skulder 823,4 838,0 840,6
Kortfristiga skulder 76,5 70,5 56,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1 669,1 1939,3 2137,0
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Definitioner

Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat i relation till genomsnittligt eget kapital

Belaningsgrad fastigheter
Réntebérande skulder avseende fastigheter i férhallande 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

Skuldséttningsgrad
Réantebarande skulder i férhallande 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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