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Bokslutskommuniké

JANUARI - DECEMBER 2008

¢ Nettoomsattningen uppgick for aret till 67,7 (46,0) MSEK, och 6kningen forklaras av uthyrning av
fardigstéllda fastigheter

e Resultat efter skatt uppgick for aret till - 350,7 (-15,9) MSEK, dar det lagre resultatet férklaras av
vardefdrandring av fastigheter samt nedskrivningar.

¢ Resultatet per aktie uppgick for aret till -48,32 (-2,66) SEK
e Bokfort varde for fastigheterna har under aret minskat fran 1 717,2 MSEK till 1 662,8 MSEK

e Vardeférandringar i férvaltningsfastigheter uppgick till -158,1 (30,0) MSEK och nedskrivningar pa
projektfastigheter till -244.8 (0,0) MSEK.

Handelser 2008

Februari
Forsaljning av 50% av Fontanka 57, resulterar i en vinst pa 28 MSEK

Mars
Sista hyresgastanpassningen avslutas pa Fontanka 13, Oscar. Nu fullt uthyrd.

April
Ruric ger ut en ny obligation om 400 MSEK

Maj
Overlatelseavtal tecknas avseende fastigheten pa ul. Dostoyevskovo 19/21 (Grifon).

Juli
Ny VD utses

August
Ny férvaltning kontrakteras fér Apraksin Dvor

September

Slutregistreringsdokument erhalles fér nya byggnaden péa ul. Dostoyevskovo (Grifon)

Reviderade utvecklingsplaner tas fram fér bade Fontanka 57 och Glinki/Moika, vilket minskar planerad investering
dramatiskt.

November
Ruric genomfér nyemission. Bolaget tillférs 107 MSEK fére emissionskostnader.

December
Forsaljningar av Business center fullfdljs ej. Slutregistreringsbevis erhalls for fastigheten Magnus.
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Beskrivning av Ruric AB

Afférsidé samt vergripande mal och strategi

Féretagets afférsidé &r att foérvdrva, utveckla, hyra ut, forvalta och avyttra fastigheter i S:t Petersburg, Ryssland, med fokus pa
kommersiella lokaler av hdgsta klass i attraktiva Idgen som ddrmed positivt bidrar till hyresgésternas affdrsverksamhet.

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

Strategin dr 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 (féretrddesvis kontors- och butikslokaler) av
hégsta klass till hyresgdster som soker bdsta mdjliga lokaler i attraktiva ldgen och ér villiga att betala fér sadana.

Férvérvsstrategin ar fokuserad pa objekt dar Ruric kan tillfora stort férddlingsvérde och genomférs genom att Ruric drar nytta av
informationsbrist pa den lokala fastighetsmarknaden och en ineffektiv kapitalmarknad for 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 pé eget kapital pa minst 20 procent vid en konservativ belaningsniva samt att
erhalla direktavkastning fran fastighetsbestandet (driftsnetto i forhallande till investering) pa minst 15 procent.

Fastighetsbestandet

Ruric ager vid periodens utgang sju fastigheter i centrala S:t Petersburg, varav fyra ar fardigstallda, 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 1717,2
Forvarv 0,0
Investeringar i forvaltningsfastigheter 19,1
Investeringar i projektfastigheter 190.2
Forsaljning -207,4
Vardeférandring (orealiserad) -158,1
Nedskrivning -236,8
Valutakursférandring 338.6
Utgaende balans 1662,8

Under perioden har det bokférda vardet pa fastigheter minskat med netto 54,4 MSEK utgérande
nettoinvesteringar, vardeféréandringar, nedskrivningar och valutakursféréandring.

Forvarv
Inga foérvarv har genomférts under aret.

Pagaende arbeten i eget bestand

Under aret har 146,2 MSEK investerats i renoverings- och ombyggnadsarbeten i framst
ersattningsbyggnationen samt projektering inom Moika/Glinki-projektet. Harutéver har 47 MSEK
balanserats som aktiverade rantekostnader. Av resterande del har det mesta anvants till
tillbyggnationen pa Grifon House, pa ul. Dostoyevskovo 19/21.

Forséaljningar

Under férsta kvartalet har det tidigare kommunicerade partnerskapet gallande Fontanka 57 lett till att
halften av aktierna i &garbolaget sélts fér 15 MUSD. Resultateffekten om 28 MSEK syns under
vardefdérandringar i resultatrékningen. Partnerskapet syftar till att utveckla fastigheten gemensamt.

Under andra kvartalet tecknades avtal om forséljning av fastigheten pa ul. Dostoyevskovo 19/21. Till
foljd av den kraftiga férsamringen pa den ryska fastighetsmarknaden, valde képaren att inte fullfélja
affaren. Diskussioner pagar bade om réttslaget avseende handpenningen pa 5 MUSD och om
fullféljande av transaktionen till ett 1agre pris.
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Vardeférandringar i férvaltningsfastigheter
Rysslands fastighetsmarknad drabbades senare an évriga varlden av den internationella finanskrisen.
Nar den val slog till gjorde den det ordentligt. De varderingar som nu tagits fram avseende
forvaltningsfastigheterna av Knight Frank &r mer osékra &n nagonsin. Nagon vél fungerande marknad
att stédja varderingarna pa kan inte sagas existera fér narvarande. De fa avslut som gjorts &r mer av
tvangskaraktar. Styrelsen har beslutat att godta Knight Franks varderingar.

Eftersom de flesta hyror ar tecknade i US-dollar, har rubelns férsvagning gjort hyrorna valdigt héga for
inhemsk verksamhet, och ett starkt tryck pa dollar hyror som resultat. Kombinationen av sjunkande
hyror, hégre avkastningskrav och vakanser, samt lagre belaningsgrader, har gjort att vardena pa
férvaltningsfastigheterna sjunkit med drygt 25% eller 190,2 MSEK under det fjarde kvartalet. Eftersom
fastigheterna véarderas i USD blir effekten i SEK inte lika stor — drygt 15%, eller 100,1 MSEK. For
helaret uppgar vardeférandringarna i férvaltningsfastigheter till -158,1 (30,0) MSEK.

Det samlade vardet av férvaltningsfastigheterna uppgar per 31 december till 525,3 (549,9) MSEK. |
nedanstaende tabell 4skadliggdrs vérdet av fastighetsportféljen givet olika avkastningskrav:

Extern vérdering

Driftnetto Avkastningskrav 31 dec 2008
(7,75)
Fastighet Uthyrningsbar yta  SEK/USD) 10% 12% 14% 16%
R. Fontanki nab. 13 (Oscar) 2976 10,9 108,5 90,4 77,5 67,8 98,4
9-ya V.O.i. 34 (Magnus) 6 463 15,5 155,0 129,2 110,7 96,9 146,5
Sredny Prospekt 36/40 (Gustaf) 4943 14,7 147,3 122,7 105,2 92,0 130,2
Ul. Dostoyevskovo 19/21 5917 17,8 178,3 148,5 127,3 111,4 151,1
Forvaltningsfastigheter 20 299 58,9 589,1 491,0 420,9 368,3 526,2
Bokfort varde 525,3 525,3 525,3 525,3 525,3
Overvirde 63,8 -343  -1044  -157,0

Projektportfdl]
Projektportfdljen bestar av fastigheterna vid Moika 96-98/ ul. Glinky 2, och de deldgda fastigheterna

inom Apraksin Dvor (65%) och pa Fontanka 57 (50%). Harutéver ager Ruric 25% av ett landomrade
om 132 HA sydvast om stadskarnan. Ruric har under andra halvan av aret utvarderat mojligheterna till
att skala ned befintliga projektplaner eftersom det &r svart att hitta finansiering. Styrelsen har utvarderat
nedskrivningsbehoven och beslutat skriva ned fastigheterna med 244,8 MSEK. Nedskrivningen avser
till stérsta delen Moika / Glinky fastigheten och 8,0 MSEK avser andelen i markomradet och redovisas
mot andelar.

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 anbudstévlingen, men ett
konkurrerande bud vann. Fér Ruric innebar detta att bolaget kan vélja att kvarsta som agare 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.

Fontanka 57:

Tillsammans med projektpartnern har ett nytt, mindre, koncept tagits fram for att minska
kapitalbehovet. Parallellt har ocksa férhandlingar inletts med myndigheterna om méjlighet att skjuta pa
ataganden och tillatelse att hyra ut delar fastigheten under hand. Givetvis blir det potentiella dvervardet
pa fastigheten lagre, men delar av fastigheten kan utvecklas i senare skede.

Moika / Glinki:

Rurics storsta projekt, vid Moika/ ul. Glinki, har i dess inledande fas (ersattningsbyggnationen for
den ryska arméns universitet) gatt snabbare an ursprungligen planerat. Dessa byggnationer har
fardigstéllts under sommaren 2007 och den militdra utbildningsverksamheten har flyttat ut fran
lokalerna i centrala staden.
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Arbetet med att ta fram ett mindre koncept, utan byggnation under jord, fortléper. Ett av syftena ar
att ta fram ett skalbart projekt dar Ruric kan bjuda in flera partners/investorer i mindre delprojekt.
Stadsdelen dar Moika fastigheten ar beldgen har under slutet av aret fatt ny stadsplan. Denna tillater
numer att bostader byggs inom kvarteret.

Den viktigaste processen fér narvarande ar att erhalla ett beslut varigenom investeringsavtalet forlangs
till ar 2014. Bolaget férvantas erhalla beslut i fragan under mars eller april manad 2009. Detta ger
bolaget radrum att séka andrade koncept och ny finansiering.

Framtidsutsikter - finansiering

Férmagan att finansiera verksamheten i framtiden &r en hérnsten i Rurics arbete den narmaste tiden,
da bolagets dverlevnad beror pa framgangen i detta arbete. De vasterlandska bankerna har i stort sett
stangt dérren géllande utlaning for verksamhet i Ryssland. Emellertid har ryska staten pumpat in
manga miljarder i ryska banker. Ruric fér diskussioner med ett par ryska banker om projektkrediter.
Eftersom avsikten med “statstddet” ar att fa hjulen att bérja snurra i den ryska ekonomin, &r det inte
mojligt att tro ndgon sadan eventuell kreditfacilitet skall kunna anvéandas for att kunna I6sa hela eller
delar av utestaende obligationslan, utan enbart som finansiering av pagaende projekt inom landets
granser. Detta I6ser inte de framtida likviditetsfragorna, men kan hjélpa till att bygga varden i bolaget
som i sin tur ar gott for kapitalanskaffning.

| det korta perspektivet finns ett antal olika finansieringslésningar som styrelsen utvarderar. Skulle
ingen av dessa vara framgangsrik, maste nagon av fastigheterna avyttras i denna oférdelaktiga
marknad.

Alla antaganden om varden i balansrakningen baseras pa att bolaget kan |6sa finansieringsfragan och
ta fram de varden som finns i t.ex projektfastigheterna.

KOMMENTAR TILL DEN FINANSIELLA UTVECKLINGEN

Hyresintakter

Hyresintakterna, som omfattar byggnaderna pa adresserna Fontanka 13 (Oskar), 9-aya V.O. Linia 34
(Magnus), Sredny Prospekt 36/40 (Gustaf), ul. Dostoyevskovo 19/21 (Grifon), samt fardigstalld del av
Apraksin Dvor 15/16 och 33 uppgick till 67,7 (46,0) MSEK under aret. For rapportperioden oktober-
december uppgick hyresintéakterna till 18,0 (16,6) MSEK. Da de flesta hyresavtal &r baserade pa US
dollar har kostnaden fér hyresgasten stigit dramatiskt, i vissa fall mer &n vad de orkar béra.
Diskussioner om rabatter blir allt vanligare. Utvecklingen av hyresintékter och driftnetto framgar av
nedanstaende tabell:

2008, 2008, 2008, 2008, 2007, 2007, 2007, 2007, 2006, 2006, 2006,

Driftnettoutveckling 4 03 o of o4 Qo3 o ol o4 o3 a2

Hyresintakter 18,0 19,6 14,9 15,2 16,6 12,4 9,3 7,7 5,4 4.4 3,3
Fastighetskostnader 7,7 -7,3 -6,1 -5,2 -5,0 -5,2 -4,3 -3,9 -5,3 -5,6 -4,9
Driftnetto 10,3 12,3 8,8 10,0 11,6 7,2 5,0 3,8 0,1 1,2 -1,6

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

Fastighetskostnader

Direkta fastighetskostnader samt icke aktiverbara kostnader fér legal administration, marknadsféring av
lokaler, férvaltningsarvoden etc uppgick under aret till -26,3 (-18,4) MSEK. Fér rapportperioden oktober
— december uppgick fastighetskostnaderna till -7,7 (-5,0) MSEK.

Drifts6verskott

Driftsdverskottet for fardigstallda férvaltningsfastigheter uppgick till 41,4 (27,6) MSEK under aret och till
10,3 (11,0) MSEK under rapportperioden. Forbattringen fér helaret beror pa att flera byggnader ar
fardigstallda och uthyrda. Nedgangen under fjarde kvartalet beror pa utvecklingen pa Apraksin Dvor.

Utvecklingen ar fér narvarande negativ. Efterfragan pa lokaler har minskat kraftigt, och befintliga
hyresgasters fdrmaga att betala hyran minskar.
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Ovriga rorelsekostnader

Ovriga rérelsekostnader avsag framférallt kostnader fér central administration, som omfattar kostnader
fér koncernledning samt évriga centrala funktioner inklusive personalkostnader. Dessa kostnader
uppgick under aret till -49,1 (-35,5) MSEK och till -24,0 (-8,7) MSEK under rapportperioden. | beloppet
ingar bl.a kostnader fo6r avgdende VD, samt omkostnadsbelopp fér den uteblivna affaren avseende
Moika/Glinky.

Nedskrivningar
Under sista kvartalet har nedskrivningar avseende projektfastigheterna, inklusive andelen i
landomradet, gjorts med 244,8 (0) MSEK.

Rorelseresultat

Rorelseresultatet for aret uppgick till -383,0 (21,7) MSEK och fér rapportperioden oktober-december till
-449,0 (2,7) MSEK. Den stora minskningen beror pa vardeférandring av fastigheter samt
nedskrivningar.

Finansnetto

Nettot av finansiella intakter och kostnader uppgick for aret till -22,0 (-24,4) MSEK. Resultatandelar
fran intresseféretag ar inkluderade med -7,7 (0,0) MSEK. Under perioden aktiverade rantekostnader
uppgar till 47,4 (49,5) MSEK.

Den kraftiga dollarapprecieringen har paverkat det egna kapitalet med 345,3 MSEK, framst pa grund
av att fastigheterna vérderas i dollar, medan valutakursféréandringar som paverkar resultatrdkningen
uppgick till 33,3 (-5,3) MSEK.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella poster uppgick under aret till -405,0 (-2,7) MSEK och fér rapportperioden till
-437,5 (-3,7) MSEK.

Skatt

Skattekostnaden, som for aret ar en intakt, uppgick till 54,3 (-13,2) MSEK. 22,7 MSEK avser aterféring
av uppskjuten skatteskuld hanférbar till vardeféréandring av fastigheter. Resterande avser temporéra
skillnader i de ryska dotterféretagen.

| Ryssland ar det inte tillatet att skatteutjamna genom att Iamna och ta emot koncernbidrag. Detsamma
géller givetvis férmagan att skatteutjamna mellan landerna. Da de svenska enheterna till stérsta delen
agerar finansiar till de ryska dotterféretagen i dollarlan, har arets valutaférandringar lett till att de
svenska bolagen helt férbrukat sina underskottsavdrag.

Kassafldde, likviditet och finansiell stéllning

Kassaflodet under aret uppgick till 13,5 (-119,4) MSEK, varav fran den I6pande verksamheten -93,7
(46,8) MSEK. Soliditeten uppgick vid periodens slut till 55,2 (54,1) procent, varvid skuldkvoten under-
stiger den maximala enligt obligationsvillkoren. Eget kapital uppgick till 1 202,1 (1 104,6) MSEK.
Likvida medel uppgick till 47,0 (33,5) MSEK och réntebarande skulder till 840,4 (737,6) MSEK.
Periodens investeringar om totalt 211,1 MSEK har finansierats dels genom upptagande av en ny
obligation i april manad, férséljning av 50% av projektfastigheten pa Fontanka 57, samt en
foretrddesemission under oktober- november 2008.

Rantebarande skulder
Rurics finansiering utgjordes vid delarsperiodens slut av tva obligationslan, det ena inregistrerat vid
NGM (Nordic Growth Market) och det andra vid OMX.

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 l6per lanet med en kupongranta om 8,5% per annum, med ranteférfallodagar 16
november 2009 och 16 november 2010.
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Under varen 2008 upptogs ett obligationslan nr 3 om 400 MSEK i syfte att I6sa obligationslan nr 1.
Lanet har samma I6ptid som nr 2 men I6per med en kupongrénta om 16% per annum.

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

Riskbedémning

De riskfaktorer som presenterades i arsredovisningen fér 2007 utvarderas fortldpande. Utvecklingen pa
kreditmarknaden har varit oférdelaktig och paverkat bolaget negativt. Aven Ryssland som
investeringsland har haft kraftigt negativt utveckling.

Valutaeffekter

Rurics fastigheter varderas i US dollar. Nar dollarn gar upp, stiger salunda vardet pa bolagets egna
kapital. Vardet pa forvaltningsfastigheterna beror pa kassaflédet de genererar, medan
projektfastigheterna vérderas till anskaffningsvarde. Alla hyror erldggs i ryska rubel. Hyresavtalen &r
emellertid framst tecknade i US dollar, nagra avtal &r tecknade i EUR, vilket betyder att hyrorna fér
narvarande stiger fér hyresgasterna.

Personal och organisation

Den 1 juli tilltrddde Craig Anderson som ny verkstéllande direktér, med huvudsaklig stationering i St.
Petersburg. Han har aven &vertagit befattningen som vd fér de ryska dotterféretagen, da Leonid
Polonski har lamnat bolaget. Koncernen hade vid periodens slut 66 anstallda, varav 64 i ryska
dotterbolag i S:t Petersburg samt 2 i moderbolaget (varav VD verksam huvudsakligen i S:t Petersburg).

Efter periodens utgang har personalen minskats till 37 personer.

Moderbolaget

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

Moderbolagets omséattning fér aret uppgick till 1,2 (1,2) MSEK. Resultat efter finansiella poster uppgick
till -17,8 (-51,9) MSEK, av vilket 229,1 MSEK avser valutakursféréandringar som elimineras i
koncernredovisningen. Likvida medel vid rapportperiodens utgang uppgick till 29,7 (20,1) MSEK .

Aktien och agarna )

Huvudé&gare sedan bolagets grundande 2004 &r Cancale Forvaltnings AB, E. Ohman J:or AB och East
Capital. Under rapportperioden har East Capital Holding dverlatit sina A-aktier till E. Ohman J:or AB
och Nils Nilsson (Ruric’s styrelseordférande). Nils Nilsson ager 50% av aktierna i Cancale Foérvaltning
AB.

2008-12-30 Aktier Roster
Serie A Serie B Total % av aktier Antal % av roster

EFG Private Bank S.A 1561 933 1561 933 13,75 1 561 933 6,69
Deutsche Bank 1349472 1349472 11,88 1349 472 5,78
Nils Nilsson 185 134 1000 000 1185134 10,43 2 851 340 12,22
Ohman J:or AB 665 132 268 066 933 198 8,21 6 919 386 29,65
Swedbank Robur Fonder 825 029 825 029 7,26 825 029 3,54
Cancale Forvaltnings AB 480 000 65 400 545 400 4,80 4 865 400 20,85
UBS AG 475700 475700 4,19 475 700 2,04
Lansférsakringar 271 602 271 602 2,39 271 602 1,16
Aktiebolaget Boninvest 210400 210400 1,85 210 400 0,90
Folksam 195 949 195 949 1,72 195 949 0,84
Summa 10 stdrsta dgarna 1 330 266 6 223 551 7 553 817 66,48 19526 211 83,68
Summa dvriga agare 0 3809 279 3809 279 33,52 3 809 279 16,32
Alla agare 1330266 10032830 11 363 096 100,00 23 335490 100,00
Antal agare 3 1245 1248
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Handelser efter periodens utgang
Efter periodens utgang har atgardsprogrammet att minska bolagets personalstyrka exekverats. Totalt
antal anstallda uppgar nu till 37 personer.

Efter periodens utgang har Ruric aterkdpt nominellt 20 MSEK av bolagets utestaende skuld, till en
kurs av 37%. Aterstadende skuldbelopp pa obligation nr 3 ar darefter 380 MSEK.

Redovisningsprinciper

Ruric uppréttar koncernredovisning enligt International Financial Reporting Standards (IFRS). Denna
delarsrapport ar upprattad enligt IAS 34 Delarsrapportering. Koncernen tillampar samma redovisnings-
och varderingsprinciper som i den senaste arsredovisningen.

Utdelning
Styrelsen kommer att féresla arsstamman att ingen utdelning lAmnas fér verksamhetsomradet 2008.

Arsredovisning
Arsredovisning fér 2008 kommer finnas tillgénglig pa Rurics huvudkontor p& Hovslagargatan 5B i
Stockholm samt pa bolagets webbplats www.ruric.com senast tva veckor fére arsstdmman.

Arsstamma
Arsstamma kommer att hallas den 21 april 2008 i Stockholm. Kallelse publiceras senast den 24 mars
2008.

Kommande rapporttillfallen

Delarsrapport januari-mars 2009 27 maj 2009
Delarsrapport januari-juni 2009 22 augusti 2009
Delarsrapport januari-september 2009 24 november 2009
Bokslutskommuniké 2009 februari 2010

For ytterligare information
Craig Anderson, VD

tel +7 812 703 3550
e-post craig@ruric.com
hemsida WWW.ruric.com

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

Stockholm den 27 februari 2009
Russian Real Estate Investment Company AB (publ)
Styrelsen

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 okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
2008 2007 2008 2007
Hyresintakter 18,0 16,6 67,7 46,0
Fastighetskostnader -7,7 -5,0 -26,3 -18,4
Driftoverskott 10,3 11,6 414 27,6
Avskrivningar inventarier -0,3 -0,2 -0,6 -0,4
Ovriga rorelsekostnader -24,0 -8,7 -49,1 -35,5
Vardeférandringar fastigheter -190,2 0,0 -129,9 30,0
Nedskrivning fastigheter -244.8 0,0 -244.8 0,0
Rorelseresultat -449,0 2,7 -383,0 21,7
Resultatandelar -4,0 0,0 -7,7 0,0
Finansiella intakter 38,9 2,8 46,6 9,3
Finansiella kostnader -23,4 -9,2 -60,9 -33,7
Resultat efter finansiella poster -437,5 -3,7 -405,0 -2,7
Skatt 66,7 -0,5 54,3 -13,2
Resultat efter skatt -370,8 -4,2 -350,7 -15,9
Resultat per aktie, SEK -44.26 -0,62 -48,32 -2,66
Resultat per aktie utspadning, SEK n.a n.a n.a n.a
Antal aktier vid periodens utgang 11 363 096 6 884 881 11 363 096 6 884 881
Genomsnittligt antal aktier 8377619 6784 167 7 258 066 5983 289
Genomesnittligt antal aktier, inkl utspédning 8 377 619 6 861 276 7 258 066 6 050 422
Koncernens balansrakningar
MSEK
2008-12-31 2007-12-31
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 525,3 549,9
Projektfastigheter 11375 1167,3
Inventarier 7,4 6,2
Aktier och andelar 111,7 36,4
Uppskjuten skattefordran 40,5 6,1
Andra langfristiga fordringar 215,3 169,2
Summa anléaggningstillgangar 2037,7 1 935,1
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar 93,4 73,1
Likvida medel 47,0 33,5
Summa omséttningstillgangar 140,4 106,6
SUMMA TILLGANGAR 21781 2041,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1202,1 1104,6
Uppskjuten skatteskuld 32,2 51,1
Réantebarande skulder 840,4 737,6
Leverantorsskulder 7,0 12,7
Ovriga skulder 68,8 94,9
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 27,6 40,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 21781 2041,7
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Koncernens forandring av eget kapital

MSEK okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
2008 2007 2008 2007
Eget kapital vid periodens bérjan 1225,6 1123,3 1104,6 643,9
Foretradesemission 107,5 14,0 107,5 542,8
Emissionskostnader -4,6 0,0 -4.,6 -5,2
Teckningsoptioner 0,0 0,0 0,0 0,2
Valutakursdifferens 244.4 -28,5 345,3 -61,2
Periodens resultat -370,8 -4,2 -350,7 -15,9
| Eget kapital vid periodens slut 1202,1 1104,6 1202,1 1104,6
Koncernens kassaflédesanalyser
MSEK okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
2008 2007 2008 2007
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -437,5 -3,7 -405,0 -2,7
Justering fOr poster som inte ingar i kassaflédet 380,3 19,9 363,3 -21,2
Betald inkomstskatt 3,2 -2,7 -2,4 -10,3
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
férandring av rérelsekapital -54.0 13,5 -44 1 -34,2
Féréndringar i rérelsekapital
Foérandring av rérelsefordringar -23,1 -29,7 -20,3 -22,5
Férandring av rérelseskulder -22,5 58,9 -29,3 103,5
Summa férandring av rérelsekapital -45,6 29,2 -49,6 81,0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -99,6 42,7 -93,7 46,8
Investeringsverksamheten
Forvarv av andelar 0,0 0,0 -91,0 0,0
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -39,1 -160,9 -211,1 -543,1
Férsaljning av materiella anlaggningstillgangar 0,0 0,0 207,4 0,0
Placeringar i 6vriga finansiella tillgangar -14,0 50,9 -46,1 -161,0
C")kning av kortfristiga placeringar 0,0 0,0 0,0 0,0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -53,1 -110,0 -140,8 -704,1
Finansieringsverksamheten
Foretradesemission 102,9 14,0 102,9 537,6
Teckningsoptionslikvid 0,0 0,0 0,0 0,2
Foérandring av langfristiga laneskulder 43,6 0,6 145,1 0,1
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 146,5 14,6 248,0 537,9
Periodens kassaflode -6,2 -52,7 13,5 -119,4
Ingdende likvida medel 53,2 86,2 33,5 152,9
Likvida medel vid periodens slut 47,0 33,5 47,0 33,5
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Koncernens nyckeltal okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
2008 2007 2008 2007
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar yta, kvm " 32900 32900
Bokfort varde fastigheter 1662,8 1717,2
Uthyrningsgrad area, % 79,3 79,3
Finansiella nyckeltal
Soliditet, % 55,2% 54,1%
Skulder/Tillgangar 44.,8% 45,9%
Rantetackningsgrad, ggr neg 0,03
Skuldséttningsgrad, ggr 0,7 0,7
Avkastning péa eget kapital, % -30,41 -2,88
Data per aktie samt aktiedata
Antal aktier vid periodens utgang, 11 363 096 6 884 881 11 363 096 6 884 881
Genomesnittligt antal aktier 8377619 6784 167 7 258 066 5983 289
Genomshnittligt antal aktier, inkl utspadning 8377619 6 861 276 7 258 066 6 050 948
Resultat per aktie. SEK -44.26 -0,62 -48,32 -2,66
Eget kapital per aktie vid periodens utgang, kr 106 160
Utdelning, SEK 0 0
*) Ingen utspadningseffekt anses féreligga da det diskonterade vardet av
teckningskursen dverstiger bdrskursen vid periodens slut.
Medarbetare
Genomesnittligt antal anstéllda 77 72 77 56
Antal anstéllda vid periodens slut 66 79 66 79
Definitioner

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

Belaningsgrad fastigheter
Réntebarande 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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