Inbjudan till teckning av aktier i Russian Real Estate
Investment Company AB (publ)



VIKTIG INFORMATION
FORETRADESEMISSIONEN | KORTHET

Med “Ruric” eller “Bolaget” avses i detta prospekt (“Prospektet”), beroende pd sammanhanget, Russian Real Estate Investment Company AB (publ), den koncern vari Bolaget &r
moderbolag eller ett dotterbolag i koncernen. Detta Prospekt har uppréttats i anledning av erbjudandet (“Féretradesemissionen”) till Bolagets befintliga aktiedgare att teckna minst
1001 727 746 och hdgst 1 075 110 556 nya aktier av serie B (de “Nya Aktierna”) med foretradesratt (“Teckningsratt”) i forhallande till deras befintliga innehav av aktier i Bolaget per
den 24 november 2014 (“Avstamningsdagen”) till teckningskursen 0,13 kronor per Ny Aktie (“Teckningskursen”) under perioden fran och med den 26 november 2014 till och med
den 12 december 2014 (“Teckningstiden”). Med betald tecknad aktie ("BTA”) avses alla interimsaktier utgivna mot betalning av Teckningskursen och fore registreringen av de Nya
Aktierna hos Bolagsverket. Med “Mangold” avses Mangold Fondkommission AB. Se ”Definitioner” fér definitioner av andra termer som anvénds i detta Prospekt.

INFORMATION TILL INVESTERARE

Foretradesemissionen och detta Prospekt ar underkastat svensk ratt. Tvist i anledning av Foretradesemissionen och detta Prospekt ska avgoras av svensk domstol exklusivt. Detta
Prospekt har godkéants och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestdmmelserna i 2 kap. 25 och 26 §§ i lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument.
Godkannandet och registreringen av detta Prospekt innebér inte att Finansinspektionen garanterar att sakuppgifterna i Prospektet ar riktiga eller fullstdndiga.

Investeringsbeslut far baseras endast pa information i detta Prospekt samt eventuella tillagg till detta Prospekt. Ingen person har tillstand att limna ndgon annan information eller
gora nagra andra uttalanden an de som finns i detta Prospekt, och om sa &nda sker, ska sadan information eller sddana uttalanden inte anses ha godkants av Bolaget. Mangold
lamnar ingen garanti, vare sig uttrycklig eller underférstadd, att den information som finns i detta Prospekt &r korrekt eller fullstandig, och ingenting i detta Prospekt ska ses som en
utfastelse eller garanti av Mangold oavsett om det avser forfluten tid eller framtiden. Mangold ansvarar inte for fullstandigheten eller korrektheten av den information som finns i
Prospektet, och avsager sig allt juridiskt ansvar som Mangold annars hade ansetts ansvara for avseende Prospektet, oavsett om ansvaret skulle uppsta till foljd av en otillaten
civilrattslig handling, enligt avtal eller annars. Information eller uttalanden i anledning av Foretradesemissionen som ar oférenliga med vad som anges i Prospesketet ar ogiltiga.
Information och uttalanden i detta Prospekt ar giltiga per dagen for detta Prospekt. | synnerhet ska varken offentliggérandet av detta Prospekt eller nagra kop eller forséljningar som
gjorts med anledning av Prospektet innebdra att det forekommit nagon negativ fordndring i, eller skulle kunna innebara en negativ férandring i, Bolagets affarsverksamhet. Nar
investerare fattar ett investeringsbeslut maste de forlita sig pa sin egen bedémning av Bolaget och Féretrddesemissionen, inklusive féreliggande sakférhallanden och risker. Vare sig
Bolaget eller Mangold eller nagot ombud eller narstaende till dem, gér nagra uttalanden till anbudstagare, tecknare eller férvdrvare av Teckningsratter, BTA eller Nya Aktier
avseende lagenligheten av en investering i Teckningsratterna, BTA eller de Nya Aktierna under de for dessa personer tillampliga lagarna. Infor ett investeringsbeslut bor potentiella
investerare anlita sina egna professionella radgivare samt noga utvardera och Gvervéaga investeringsbeslutet. Investerare maste géra en sjélvstandig bedémning av de juridiska,
skattemassiga, affarsméssiga, finansiella och andra konsekvenserna av ett férvarv av Teckningsratter eller tecknandet av de Nya Aktierna. Investerare maste darutéver gora en
sjalvstandig beddmning av de risker som ar forenade med forvarvet av Teckningsratter eller tecknandet av de Nya Aktierna.

Distributionen av detta Prospekt, utnyttjandet av Teckningsratter, erbjudandet om BTA och de Nya Aktierna samt forsaljningen av de Nya Aktierna kan strida mot lag i vissa
jurisdiktioner. Inga &tgérder har eller kommer att vidtas av Bolaget eller Mangold for att godkdnna innehavet av eller distributionen av detta Prospekt (eller nagot annat material i
anledning av Foretradesemissionen) i en jurisdiktion i vilken det inte skulle vara tilldtet att utféra en sadan distribution. Prospektet eller tillkdnnagivandet av material i anledning av
Foretradesemissionen kommer salunda inte distribueras eller offentliggéras i ndgon jurisdiktion med undantag av om distributionen eller offentliggérandet skulle vara férenliga med
tillampliga lagar och regler. Bolaget och Mangold kraver att de personer som kommer i besittning av detta Prospekt informerar sig sjdlva om och iakttar sddana restriktioner. Vare sig
Bolaget eller Mangold har nagot juridiskt ansvar fér de personer som kommit i besittning av detta Prospekt i strid med sadana restriktioner, oavsett om dessa personer skulle vara
potentiella investerare. Detta Prospekt utgor inte ett erbjudande om att sélja Teckningsratter, BTA eller de Nya Aktierna till nagon person i en jurisdiktion dar det inte skulle vara
tillatet att Iamna ett sddant erbjudande till en sadan person, eller en inbjudan om ett erbjudande om att képa Teckningsratterna, BTA eller de Nya Aktierna fran en person i en
jurisdiktion dar det inte skulle vara tillatet att gora en sadan inbjudan. Teckningsratterna, BTA och de Nya Aktierna har inte rekommenderats av en federal eller delstatlig
vardepappers- eller tillsynsmyndighet i USA. Vidare har nyssnamnda myndigheter inte bekréftat exaktheten eller tillrackligheten och skéaligheten av detta Prospekt. Alla uttalanden
som anger annat ar en straffbar handling i USA. Inga vardepapper som anges i detta Prospekt har registrerats eller kommer att registreras i enlighet med United States Securities Act
fran 1933 i dess nuvarande lydelse (”Securities Act”) och vdrdepapperna far, i avsaknad av sadan registrering, inte erbjudas eller 6verlatas inom USA annat an med tillampning av ett
undantag fran, eller genom en transaktion som inte omfattas av, registreringskraven i Securities Act. Vardepapperna som anges i detta Prospekt kommer inte att erbjudas till
allmanheten i USA.

Inom det Europeiska ekonomiska samarbetsomradet ("EES”) lamnas inget erbjudande till allmdnheten av vardepapper i andra lander &n Sverige (och alla jurisdiktioner till vilka
erbjudandet enligt detta Prospekt kommer att passporteras). | andra medlemsléander i EES (och alla jurisdiktioner till vilka erbjudandet enligt detta Prospekt kommer att
passporteras) som har implementerat Europaparlamentets och radets direktiv 2003/71/EG (”Prospektdirektivet”) (var for sig hirefter bendmnd en ”Relevant Medlemstat”), har inga
atgérder vidtagits och kommer inte heller att vidtas fér att lamna ett erbjudande om vérdepapper till allmidnheten som kraver att ett prospekt offentliggérs i ndgon Relevant
Medlemsstat. Vardepapperna kan darfér endast erbjudas i en Relevant Medlemsstat till (a) en kvalificerad investerare som definierats i Prospektdirektivet; eller (b) ndgon som faller
under Artikel 3(2) i Prospektdirektivet.

FRAMATRIKTADE UTTALANDEN

Detta Prospekt innehdller vissa framatriktade uttalanden. Sddana uttalanden, varav vissa kan identifieras genom anvandandet av framatriktad terminologi sasom ”syftar till”,
"uppskattar”, "antar”, “tror”, “fortsatter”, "kan komma att”, "forvanta”, “férutse”, "avse”, "kan”, “skulle kunna”, ”planera”, “potentiell”, “férutse”, "beraknad”, “ska” eller “skulle”
eller, i varje enskilt fall, dess negationer, eller andra varianter eller jamforbar terminologi, eller genom diskussioner om strategi, planer eller avsikter, innefattar ett antal risker och
osdkerheter. Sddana framatriktade uttalanden &r oundvikligen beroende av antaganden, information eller metoder som kan vara felaktiga eller bristfilliga och kan komma att visa
sig vara ogenomforbara. Framatriktade uttalanden avser bland annat framtida finansiell avkastning, vinst, kostnader och synergier, saval som planer och férvantningar pa Rurics
verksamhet och ledning, framtida tillvéxt och Iénsamhet och allmén ekonomisk och regulatorisk omgivning samt andra omsténdigheter som kan paverka Ruric. De framatriktade
uttalandena aterfinns pa flera platser i detta Prospekt och innefattar uttalanden betrdffande Bolagets avsikter, mal, uppfattning eller nuvarande férvdntningar gallande bland annat
rorelseresultat, finansiell stéllning och resultat, likviditet, rérelsekapital, kassafloden, paverkan av féreskrifter, allmédnna ekonomiska trender, den konkurrensutsatta omgivning i
vilken Ruric bedriver verksamhet, framtidsutsikter, tillvdxt, strategier och den marknad pa vilken Ruric bedriver verksamhet. Framatriktade uttalanden innefattar till sin natur risker
och osikerheter eftersom de har samband med hindelser, och ar beroende av omsténdigheter, som kanske eller kanske inte intréffar i framtiden. Aven om Bolaget tror att de
forvantningar som antyds genom dessa framatriktade uttalanden &r rimliga avser samtliga framatriktade uttalanden omsténdigheter som &r foremal for risk och osakerhet. Bolaget
uppmaérksammar lasare pd att framatriktade uttalanden inte utgér garantier for framtida resultat, att de baseras pa ett flertal antaganden och att Ruric verksamhet, resultat och
finansiella stéllning, och utvecklingen pa Rurics geografiska marknader och i den bransch som Ruric bedriver verksamhet inom, kan avvika vasentligt fran, och vara samre an, det som
gjorts gillande i eller antytts av de framéatriktade uttalandena som &terfinns i detta Prospekt.

Lasare bor inte utan vidare forlita sig pa sadana framatriktade uttalanden, vilka endast avser férhallanden per datumet for detta Prospekt. Fér en mer utférlig redogérelse om de
faktorer som kan péverka Rurics framtida resultat och den marknad pa vilken Ruric bedriver verksamhet uppmanas potentiella investerare att ldsa detta Prospekt, inklusive avsnitten
”Riskfaktorer”, ”Marknadsoversikt”, “Rurics verksamhet” och “Kommentarer till den finansiella utvecklingen”. Mot bakgrund av dessa risker, osakerheter och antaganden ar det
mojligt att de framatriktade hdndelser som beskrivs i detta Prospekt inte kommer att intréffa. Utdver vad som kan kravas av tillamplig lag friskriver sig Bolaget uttryckligen fran
samtliga skyldigheter eller dtaganden att uppdatera de framatriktade uttalandena som aterfinns i dokumentet fér att reflektera férandringar i dess férvantningar, eller férandring av
héandelser, férhallanden eller omstandigheter pa vilka sadana uttalanden ar baserade. Samtliga efterféljande skriftliga och muntliga framatriktade uttalanden som hanfor sig till
Bolaget, eller personer som féretrader Bolaget, gors helt med forbehall fér de osékerhetsfaktorer som omnamns ovan och som &terfinns pé andra stéllen i detta Prospekt, inklusive
de som aterfinns under avsnittet ”Riskfaktorer”.

MARKNADSINFORMATION

Detta Prospekt innehdller statistik, prognoser, data och annan information avseende marknader, marknadsstorlek, marknadspositioner och annan branschdata avseende Rurics
verksamhet och bransch. Savitt Ruric kdnner till och kunnat férvissa sig om genom jamforelse med annan av tredje man offentliggjord information har informationen som harrér fran
tredje man &tergivits pa ett korrekt sitt och inga uppgifter, vars uteldimnande skulle géra den &tergivna informationen vilseledande eller felaktig, har utelimnats.
Marknadspublikationer och marknadsrapporter anger regelmassigt att informationen dari harror fran kéllor som bedéms vara tillforlitliga, men att informationens korrekthet och
fullstindighet inte kan garanteras. Ruric har inte pa egen hand verifierat, och kan darfér inte garantera korrektheten i, eller fullstindigheten av, den marknadsinformation som finns
i detta Prospekt och som har hamtats eller hdrrér fran externa publikationer eller rapporter. Marknadsdata och statistik kan vara framatblickande, foremal for osdkerhet, kan
komma att tolkas subjektivt och reflekterar inte nédvandigtvis faktiska eller framtida marknadsférhallanden. Sddan information och statistik &r baserad pa marknadsundersokningar,
vilka i sin tur dr baserade pa urval och subjektiva tolkningar och bedémningar, daribland bedémningar om vilken typ av produkter och transaktioner som borde omfattas av den
relevanta marknaden, bédde av de som utfér undersékningarna och respondenterna. Féljaktligen bér potentiella investerare vara uppméarksamma pé att marknadsinformationen
samt de prognoser och uppskattningar av marknadsinformation som aterfinns i detta Prospekt inte nédvandigtvis utgor tillforlitliga indikatorer pa Rurics framtida resultat.




Definitioner
Ruric eller Bolaget:

Russian Real Estate Investment Company AB (publ),
org. nr: 556653-9705, med eller utan dotterbolag
beroende pa sammanhanget.

Mangold:

Mangold Fondkommission AB, Reg nr: 556585-1267.
Euroclear Sweden:

Avser Euroclear Sweden AB.
Foretradesemissionen:

Foretradesemissionen beskriven i detta Prospekt.
Teckningsratt:

Registrerade aktieagare pa Avstamningsdagen erhaller
en (1) Teckningsratt for varje befintlig aktie (oavsett
aktieslag) som innehas pa Avstamningsdagen. En (1)
Teckningsratt berattigar till teckning av fyra (4) Nya
Aktier till en kurs om 0,13 SEK per aktie.

Nya Aktier:

Aktierna av serie B som omfattas av
Foretradesemissionen.

Gallande vaxelkurser i Prospektet:

Vaxelkurserna som anvands i Prospektet ar baserat pa
Sveriges Riksbanks vaxelkurs den 14 november 2014.
Detta handlar specifikt om vaxelkurserna mellan Ryska
rubeln och Svenska kronan (RUB/SEK) samt mellan
Amerikanska dollarn och Svenska kronan USD/SEK.
Vaxelkurserna har varit och kan i framtiden daven vara
volatila, vilket betyder att investeraren skall ta detta i
atanke da denne laser Prospektet.
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Sammanfattning av Prospektet

Sammanfattningen bestar av informationskrav uppstillda i1 sa kallade ”Punkter”. Dessa Punkter &r
numrerade i avsnitten A— E (A.1 — E .7). Denna sammanfattning innehaller alla de Punkter som
kravs i en sammanfattning for aktuell typ av vardepapper och emittent. Eftersom vissa Punkter inte
ar tillampliga for alla typer av Prospekt, kan det finnas luckor i numreringen av Punkterna.

Aven om det krdvs att en viss Punkt inkluderas i sammanfattningen for aktuella vardepapper och
aktuell emittent, ar det mojligt att ingen relevant information kan ges rorande Punkten.
Informationen har da ersatts av en kort beskrivning av Punkten tillsammans med angivelsen ej
tillamplig”.

AVSNITT A- INTRODUKTION OCH VARNINGAR

Al

Introduktion
och varningar

Varning om

e Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till prospektet.

e Varje beslut om att investera i vardepapperen skall baseras pa en bedémning av
Prospektet i dess helhet fréan investerarens sida.

e Om yrkande avseende uppgifterna i Prospektet anfors vid domstol, kan den
investerare som ar kérande i enlighet med medlemsstaternas nationella lagstiftning
bli tvungen att svara for kostnaderna for verséttning av Prospektet innan de
rattsliga forfarandena inleds.

e  Civilrattsligt ansvar kan endast aldggas de personer som lagt fram
sammanfattningen, inklusive Oversattningar darav, men endast om
sammanfattningen &r vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av
Prospektet eller om den inte, tillsammans med andra delar av Prospektet, ger
nyckelinformation for att hjalpa investerare nar de Gvervéger att investera i sédana
vardepapper.

A2

Samtyckte till
anvandning av
Prospektet

o Ejtillamplig. Bolaget anvander sig inte av finansiella mellanhander.

AVSNITT B-EMITTENT OCH EVENTUELL GARANTIGIVARE

B.1 Firma och Russian Real Estate Investment Company AB (publ), reg. no. 556653-9705
bolagsteckning
B.2 Siite Russian Real Estate Investment Company AB &r ett publikt aktiebolag som har sitt séte i
' ’ Stockholm. Bolaget bildades i Sverige och bedriver sin verksamhet under svensk lagstiftning.
bolagsform
etcetera
. Rurics afféarsidé &r att forvarva, forvalta och hyra ut fastigheter i Sankt Petersburg och
B.3 Huvudsaklig \ . ) ] . ]
verksamhet Moskva, Ryssland. Bolaget fokuserar pa kommersiella fastigheter av hdg kvalitet som ligger

pa attraktiva lagen, vilket bidrar positivt till hyresgésternas affarsverksamhet.

| dagslaget ar Rurics enda fastighetstillgdng hyresrattigheterna till Fontanka 57. Fastigheten
som har en storlek om 18 000 kvadratmeter kontrolleras genom hyresavtal.
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Ruric ar i dagslaget endast aktiv pa fastighetsmarknaden i Sankt Petersburg och fokuserar
primart pd kommersiella fastigheter.

B.4a

Trender

Sanktionerna som véstvérlden har introducerat mot ryska foretag &r koncentrerade till vissa
sektorer i den ryska ekonomin. Detta innebér att den ryska finanssektorn &ar utesluten ur
kapitalmarknaden i vést, vilket orsakar en mer begransad kapitalmarknad i Ryssland, vilket
leder till 6kade svarigheter for foretag att erhalla bankfinansiering.

Investeringar i kommersiella fastigheter kan saval som beldaggning av kommersiella
fastigheter paverkas av en avmattning i laneverksamheten, da hyresgéster mojligtvis stéller in
expansionsplaner. Utnyttjandegraden av kontorsutrymme som Kkorrelerar starkt med BNP kan
drabbas av ekonomiska sanktioner om dessa visar sig vara langlivade. Med en 6kning i
utbudet av kontorsutrymme kan vakansgrader visa sig vara hdgre om BNP faller under
prognostiserade nivaer.

P& grund av den politiska och ekonomiska situationen, samt pa grund av att den ryska
centralbanken hojde styrrdntan med 1,25 procent till 9,5 procent i oktober 2014 har
avkastningskravet okat. Redan fore detta i juli steg avkastningskravet inom kontorssegmentet
med 0,5 procent till 9,5 procent, och inom detaljhandeln med 0,25 procent till 11,25 procent.

Den hdga réantan samt politiska och ekonomiska osékerheten leder till dkad forvéntad
avkastning pa investeringar. Allt annat lika innebar det lagre priser pa investeringstillgangar.
Darfor kan det finnas utrymme for betydande tillvaxt i manga sektorer som kan paverkas av
dessa faktorer.

B.5

Koncernstruktur

Russian Real Estate Investment Company AB ar moderbolag for en koncern som i dagslaget
bestar av fyra svenska dotterbolag, tre cypriotiska dotterbolag och tre ryska dotterbolag. Alla
dotterbolag &r direkt eller indirekt heldgda av moderbolag forutom ett cypriotiskt dotterbolag
varav Ruric &ger 65,5 procent genom ett svenskt dotterbolag. Bolagen har sina huvudkontor i
Stockholm, Sankt Petersburg och Nicosia.

B.6

Storre
aktiedgare

Nedanstaende tabell innehaller information om aktiedgandet i Bolaget per datumet for detta
Prospekt:

Aktiedgare Antal aktier Andel av aktier i Bolaget, % Andel av réster i Bolaget, %
Gano Services 178 479 586 66,4 %" 63,6 %

Ovriga aktiedgare 90 298 053 33,6 % 36,4 %
Totalt 268 777 639 100 100

1) Gano Services har meddelat Bolaget att man ingétt bindande avtal om att forvarva ytterligare aktier, inneb4rande en total 4garandel om cirka 66,4 % av
samtliga aktier i Bolaget efter genomfort forvarv.

Gano Services ager per dagen for detta Prospekt cirka 66,4 procent av alla aktier i Bolaget.
Gano Services kan pa sa satt utéva kontroll 6ver Bolaget. Kontrollen begrénsas emellertid av
aktiebolagslagens bestdmmelser.

B.7

Finansiell
information i
sammandrag

Konsoliderad finansiell information i sammandrag géllande perioden 2011 — juni 2014.

Resultatrakning

MSEK jan-juni jan-juni

2014 2013 2013 2012 2011

Intakter 1,0 19,9 33,9 40,3 40,6




Fastighetsforvaltningsintakter 5,5 - 1,5
Fastighetskostnader -0,8 -4,1 -8,8 -12,3 -12,8
Bruttovinst 57 15,8 26,6 28,0 27,8
Administrativa kostnader -6,0 -15,1 -32,8 -36,0 -35,4
Fora.mdrlng i verkligt varde av ) 0,0 99,6 3064 53,9
fastigheter
Resultat fran avyttring av
dotterbolag ) 44 406,6 ) )
Rorelseresultat -0,3 -3,7 500,0 -314,4 46,3
Andel i intressef6retags resultat 3,2 0,0 -19,0 -26,3
Finansiella intakter 51 0,0 12,3 7,9 15,5
Finansiella kostnader - -38,7 -151,4 -132,4 -73,6
Resultat fére skatt 7,9 -42,4 360,9 -457,9 -38,1
Skatt -0,3 4,3 -13,5 14,5 -53,7
Resultat efter skatt 7,6 -38,1 347,4 -443,5 -91,8
Valutaomrakningsdifferens - -2,7 -17,1 2,0 1,8
Arets resultat 7,6 -40,8 330,3 -441,5 -90,0
Balansrakning
jan-jun jan-jun
MSEK 2014 2013 2013 2012 2011
TILLGANGAR
Langfristiga tillgangar
Forvaltningsfastigheter 158,6 276,0 - 287,5 314,3
Forvaltr.nngsfastlgheter under ) 106,0 _ 110,3 5975
utveckling
Material 0,3 1,7 0,1 2,0 2,0
Andelar i intressebolag 0,0 - - 19,0
Uppskjuten skattefordran 0,0 5,3 - -
Ovriga langfristiga fordringar 214,0 197,0 213,1 72,3
Summa langfristiga tillgdngar 158,9 597,8 202,4 613,0 1005,1
Kortfristiga tillgdngar
Kortfristiga fordringar 307,3 72,4 80,3 86,4 58,6
Likvida medel 6,3 2,1 5,2 5,1 41,8
Summa kortfristiga tillgangar 313,6 74,5 85,5 91,5 100,4
SUMMA TILLGANGAR 472,5 672,3 287,9 704,6 1105,5
Eget kapital och skulder
Aktiekapital 162,5 -39,1 260,4 208,3 208,3
Ovrigt tillskjutet kapital 1408,5 - 1408,5 235,8 235,8
Omréakningsreserv 93,2 - 76,0 174,4 170,8
Ansamlad forlust -1292,1 ) -1480,1 -496,6 -77,0
Minoritetsandel -3,3 - 3,3 -122,8 -97,4
Summa eget kapital 371,4 -39.1 268,1 -1,0 440,5




Skulder

Uppskjutna skatteskulder 95,6 45,1 - 45,1 63,5

Ovriga langfristiga skulder - - 0,0 1,9 563,4

Summa langfristiga skulder 95,6 45,1 0,0 47,1 626,9

Obligationer - 645,0 0,0 635,7 21,9

Lan fran narstaende bolag - 5,8 3,3 0,0 0,0

Leverantorsskulder och andra

5,5 6,6 16,5 21,4 16,2

skulder

Upplupna kostnader - 8,9 - 1,4 -

Kortfristiga skulder 5,5 666,4 19,8 658,5 38,1

Summa skulder 101,1 711,5 19,8 705,6 665,0

SUMMA EGET KAPITAL OCH

SKULDER 472,5 672,3 287,9 704,6 1105,5
Kassaflodesanalys

jan-jun jan-jun

MSEK 2014 2013 2013 2012 2011

Den I6pande verksamheten

Kassaflode fran rorelsen 7,6 -42,4 347,4 -443,5 -91,8

Justeringar fér poster som inte

ingdr i kassaflodet

Avskrivningar 0,6 - 0,6 0,5 0,5

Forandring i varde

forvaltningsfastigheter och

forvaltningsfastigheter under : ) 996 306,4 53,9

utveckling

Valutakursdifferens -2,7 - 63,4 5,1 -3,2

Ovriga finansiella kostnader, netto -2,4 - 73,0 119,4 61,3

Andel i intressebolags resultat 3,2 - 0,0 19,0 26,3

Resultat fran avyttring av

dotterbolag : ) -406,6 ) )

Skatt 0,3 4,3 13,5 -14,5 53,7

Ovriga e] kassaflodespaverkande 20 37,0 03 22 02

poster

Kassafléde fran den I6pande

verksamheten fore forandring i 8,6 -1,1 -8,7 -9,8 -7,3

rorelsekapital

Kassaflode fran férédndring i

rorelsekapital

Forandring av rorelsefordringar 0,1 -1,3 5,5 12,1 29,4

Forandring av rorelseskulder -11,0 -3,3 4,4 8,5 3,9

Kassafléden fran den I6pande

verksamheten fore finansiella -2,2 -5,7 1,2 10,8 26,0

poster

Betald inkomstskatt -0,3 - -0,8 -2,8 -0,4

Betald rdnta -0,1 - 0,0 -16,9 -15,8

Kassafléde fran den I6pande 27 5,7 0,4 8,9 9,8

verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella 7,1 - - -1,0 -9,5




anlaggningstillgangar

Forvarv av forvaltningsfastigheter

under utveckling : 04 E 116 08
Lan till intressebolag - - -6,7 -9,4 0,4
Forsaljning av materiella _ 93 _ ) )
anlaggningstillgangar !
Forvarv av ovriga tillgangar - - - -5,7 -9,3
Avyttring av dotterbolag, netto _ 63 35 ) )
likviditetspaverkan ! !
!(assaflo.cle fran 71 26 3,6 27,8 19,2
investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan fran narstaende -4,4 0,0 3,3 0,0 0,0
K'assaf.loc.le fran 44 0,0 33 0,0 0,0
finansieringsverksamheten
Arets kassaflode 1,1 3,1 0,1 -36,6 9,4
Likvida medel vid arets bérjan 5,2 5,1 5,1 41,8 51,2
Likvida medel vid arets slut 6,3 2,1 5,2 5,2 41,8
Nyckeltal
jan-jun 2014  jan-jun 2013 2013 2012 2011

Fastighetsrelaterade
Uthyrningsbar yta, kvm 14 000 13 127 14 400
Forvaltningsfastigheter,
bokvérde (MSEK) 158,6 276,0 287,5 314,3
Forvaltningsfastigheter under
utveckling, bokvarde (MSEK) : 106,0 : 110,3 97,5
Finansiella
Soliditet, % 79% -4% 93% neg 40%
Rénteteckningsgrad, ggr -- neg 3,38 neg neg
Skuldsattningsgrad, ggr - neg 0,07 neg 1,51
Avkastning eget kapital % 2% neg 23% neg -20%
Réntebarande skulder (MSEK) - 657,5 18,8 659,1 601,5
Data per aktie

S 130 185 104 148 104 148
Antal aktier, arets slut 268 777 639 104 148 555 694 555 555
Resultat per aktier, SEK 0,03 -0,37 2,07 -4,03 -0,68
Eget kapital per aktie, SEK 1,38 -0,29 2,06 -0,01 4,23
DividendUtdelning, SEK - - - - -
Organisatoriska
Antal medarbetade, arets slut 25 32 25 23 23
i Sverige 2 1 2 2 2
i Ryssland 23 31 23 21 21

Bolaget framvisade ett negativt resultat om 441,5 MSEK under perioden januari-december
2012, jamfort med ett negativt resultat om 90,0 MSEK den féregdende perioden. Det
negativa resultatet kan hanvisas till en stor negativ vérdeférandring om 306,4 MSEK av

Bolagets forvaltningsfastigheter.

Under perioden januari-december 2013 uppgick Rurics resultat till 330,3 MSEK. Denna vinst
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beror framst pa avyttringen av Bolagets forvaltningsfastigheter, vilket skapade en stor
engangsvinst for Bolaget.

Under det forsta halvaret 2014 uppvisade Ruric ett resultat om 7,6 MSEK jamfort med -40,8
MSEK under det forsta halvaret 2013. Skillnaden mellan tidsperioderna beror framst pa att
Bolaget hade finansiella kostnader om 38,7 MSEK under det forsta halvaret 2013 jamfort
med 0 SEK under det forsta halvaret 2014 pa grund av att Bolaget omstrukturerade sina
skulder sé att Bolaget i dagslaget ar skuldfritt.

Den 10 januari 2014 hélls en extra bolagstimma dér det beslutades att minska Rurics
aktiekapital med 180 371 388 SEK till 80 000 000 SEK for forlusttackning utan indragning
av aktier.

Véasentliga forandringar efter den 31 augusti 2014

Forsvarsministeriet i Ryssland betalade 1 507 462 095 RUB (cirka 236,1 MSEK) till LLC
Glinki 2 i september 2014 till foljd av en uppgorelse i godo med Foérsvarsministeriet i
Ryssland (se “Legala fragor och kompletterande information). Den 10 oktober 2014 besl6t
Bolagets styrelse om Foretradesemissionen. Den 14 november 2014 godkande arsstimman
styrelsens beslut om Fdéretrddesemissionen. Forutom det ovanndmnda har inga vasentliga
forandringar intraffat sedan den 31 augusti 2014,

Proformaredovisningen ér till sin natur avsedd att beskriva en hypotetisk situation och tjénar

B.8 Utvald .| saledes inte att beskriva Rurics faktiska finansiella stallning eller resultat.
proformaredovis
ning Proformaredovisningen baseras pa de redovisningsprinciper som &r beskriva i Rurics
arsredovisning 2013. Proformaredovisningen har inte reviderats.
Under proformaredovisningen har antagandet gjorts att Bolaget forvéarvade dess dotterbolag den 1
januari 2014. Resultatrakningen presenteras for perioden januari-juni 2014.
Proformaresultatrakning
jan-jun . Proforma jan -
MSEK 2014 Justeringar jun 2014
Hyresintékter 1,0 1,3 2,4
Forvaltningsintakter 55 - 55
Fastighetskostnader -0.8 -1,0 -1,9
Bruttovinst 5.7 0,3 6,0
Administrativa kostnader -6,0 - -6,0
Rorelseresultat -0,3 0,3 0,0
Intakter fran andelar i intressebolag 3,2 -3,2 -
Finansiella intakter 51 - 51
Finansiella kostnader - -51 -51
Resultat efter finansiella poster 7,9 -8,0 0,0
Skatt -0,3 - -0,3
Vinst efter skatt 7,6 -8,0 -0,3
B.9 Resultatprognos | Ej tillamplig. Prospektet innehaller inga prognoser eller berakningar av forvantat resultat.
o | Foljande revisionsberttelser géllande Russian Real Estate Company (publ) arsredovisning
B.10 | Revisionsanmér

som avviker fran standardutformningen har gets ut under aren 2011, 2012 och 2013.




kning

Arsredovisningen 2013: Upplysningar av sarskild betydelse

Utan att det paverkar vara uttalanden ovan vill vi fasta uppmarksamhet pa
forvaltningsberattelsen av vilken framgar att tvivel foreligger om bolaget kommer att kunna
verka enligt fortlevnadsprincipen framst relaterat till att bolaget inte sékerstallt finansieringen
for 2014. Detta forhallande tyder pa att det foreligger osékerhetsfaktorer som kan leda till
vasentlig osdkerhet om bolagets formaga att fortsatta verksamheten.

Arsredovisningen 2013: Grund for uttalande med avvikande mening

Bolaget har den 9 maj 2014 avnoterats fran First North efter beslut av NASDAQ OMXs
disciplinkommitté. | disciplinkommitténs beslut anférs som skél for avnoteringen bland annat
att bolaget vid upprepade tillfdllen brustit i sin informationsgivning till marknaden, att
kontrollbalansrakning inte upprattats och forsta kontrollstimma inte hallits inom de frister
som foljer av aktiebolagslagen, att bolaget under en period saknat beslutsfor styrelse och att
bolagets arsredovisning for 2012 inte upprattats inom sadan tid att bolagsstimma kunnat
hallas inom sex manader efter rdkenskapsarets slut som aktiebolagslagen foreskriver.
Ansvaret for dessa brister faller pa styrelsen som far anses ha orsakat avnoteringen genom
forsumlighet vid utférande av sina forvaltningsskyldigheter enligt aktiebolagslagen.
Avnoteringen kan antas ha medfort eller komma att medféra ekonomisk skada for bolaget.

Arsredovisningen 2013: Uttalande respektive uttalande med avvikande mening
Vi tillstyrker att arsstamman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberttelsen.

Som en foljd av de forhallanden som beskrivs i stycket ”Grund for uttalande med avvikande
mening” avstyrker vi att &rsstimman beviljar styrelsens ledamoéter ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Vi tillstyrker att Aarsstamman beviljar verkstallande direktoren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Arsredovisningen 2013: Anmarkningar

Det ankommer enligt 8 kap. 4 § aktiebolagslagen pa styrelsen att fortlopande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation samt att tillse att bolagets organisation har
varit utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets évriga ekonomiska
forhallanden kontrollerats pé ett betryggande sétt. Vi har inom ramen for var revision noterat
brister i styrelsens forvaltning avseende bland annat informationsgivning till marknaden. Mot
bakgrund av att bolagets aktier till och med 9 maj 2014 varit féremal for handel pa reglerad
marknad sd beddms dessa brister vara vasentliga tillika innebdra &sidosattanden av de
forpliktelser som aligger styrelsen enligt aktiebolagslagen.

Det framgar av forvaltningsberattelsen att styrelsen har uppréttat en kontrollbalansrakning
den 22 maj 2013. Kontrollbalansrakningen har inte uppréttats inom den frist som féljer av 25
kap. 13 § aktiebolagslagen.

Styrelsen har inte vidtagit de atgarder som varit erforderliga enligt 8 kap. 15 §
aktiebolagslagen sedan bolaget under en tid saknat beslutsfor styrelse.

Bolaget har vid flera tillfallen inte betalat skatter i ratt tid.

Arsredovisningen har inte uppréttats i sddan tid att det varit mojligt att halla arsstimma inom
sex manader efter rakenskapsaret utgang enligt 7 kap. 10 § aktiebolagslagen.

Arsredovisningen 2012: Upplysningar av sarskild betydelse

Utan att det péaverkar véra uttalanden ovan vill vi fasta uppmérksamhet pa
forvaltningsberattelsen av vilken framgar att tvivel foreligger om bolaget kommer att kunna
verka enligt fortlevnadsprincipen framst relaterat till bolagets nuvarande skuldséttning,
villkoret i obligationen och panten i samtliga tillgdngar. Av not 27 framgar att det foreligger




brott mot laneklausuler. Dessa forhallanden tyder pa att det foreligger vasentliga
osdkerhetsfaktorer som kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga att fortsatta
verksamheten.

Utan att det paverkar vara uttalanden vill vi &ven fasta uppmarksamhet till not 2 i
arsredovisningen av vilken framgar att bokslutet 2011 har varit behéftat med vasentliga
felaktigheter, vilka sedermera har korrigerats i 2012 &rs arsredovisning.

Arsredovisningen 2012: Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for ar 2011 har utforts av en annan revisor som lamnat en
revisionsberattelse daterad den 18 maj 2012 med omodifierade uttalanden i Rapport om
arsredovisnigen.

Arsredovisningen 2012: Grund for att avsté fran uttalande

Med hénvisning till vad som framgér under rubriken ”Anmérkningar” nedan har vi bedémt
att styrelsen har asidosatt vissa skyldigheter enligt aktiebolagslagen. Dessa asidosattanden
kan komma att fororsaka skada for bolaget, en sadar bedémning ar dock férenad med
osékerhet.

Arsredovisningen 2012: Uttalande respektive inget uttalande gérs
Vi tillstyrker att arsstamman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen.

Som en f61jd av den osdkerhet som beskrivs i stycket ”Grund for att avsta fran uttalande” kan
vi varken till- eller avstyrka att arsstimman beviljar styrelsens ledamdéter ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Vi tillstyrker att Aarsstamman beviljar verkstallande direktoren ansvarsfrinet for
rakenskapsaret.

Arsredovisningen 2012: Anméarkningar

Det ankommer enligt 8 kap. 4 § aktiebolagslagen pa styrelsen att fortlopande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation samt att tillse att bolagets organisation har
varit utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets 6vriga ekonomiska
forhallanden kontrollerats pé ett betryggande sétt. Vi har inom ramen for var revision noterat
brister i styrelsens forvaltning avseende bland annat informationsgivning till marknaden. Mot
bakgrund av att bolagets aktier &r foremal for handel pa reglerad marknad s& beddms dessa
brister vara vésentliga tillika innebédra asidosittanden av de forpliktelser som aligger
styrelsen enligt aktiebolagslagen.

Det framgér av forvaltningsberattelsen att styrelsen har upprattat en kontrollbalansrakning
den 22 maj 2013. Kontrollbalansrakningen har inte uppréttats inom den frist som féljer av 25
kap. 13 § aktiebolagslagen.

Avrsredovisningen har inte upprattats i sédan tid att det varit majligt att h&lla &rsstimma inom
sex manader efter rakenskapsaret utgang enligt 7 kap. 10 § aktiebolagslagen.

Arsredovisningen 2012: Upplysningar

De under avsnittet ”Anmérkningar” omndmnda bristerna i forvaltningen har delvis bestatt
under rikenskapsaret 2013.

Styrelsen har inte vidtagit de &tgarder som varit erforderliga enligt 8 kap. 15 §
aktiebolagslagen sedan bolaget under en period saknat beslutsfor styrelse.

Det framgér av forvaltningsberéttelsen att bolagets informationsgivning till marknaden ar foremal for
utredning av NASDAQ OMX som Overvakar bolagets efterlevnad av regler sdsom noterat bolag.
NASDAQ OMXs utredning avseende bolagets efterlevnad av dessa regler &r inte slutford vid tidpunkten
for avgivandet av denna revisionsberattelse. Vi vill fasta aktiedgarnas uppméarksamhet pa att eventuell
sanktion frin NASDAQ OMX kan besta av varning, vite eller avnotering.
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B.11

Rérelsekapital

Ej tillampligt. Styrelsen bedomer att det befintliga rorelsekapitalet &r tillrackligt for att
tillfredsstalla Bolagets behov den kommande tolvmanadersperioden

AVSNITT C - VARDEPAPPER

Aktier av serie B i Russian Real Estate Investment Company AB (publ) reg. no,556653-

C.1 | Vardepapper | 9705 |SIN nummer: SE0001199233.
som erbjuds
o Aktier i Ruric & denominerade i SEK.
C.2 Denominering
Aktiekapitalet i Ruric uppgar fore Foretradesemissionen till 268 777 369 aktier, med ett
C3 | Totaltantal kvotvirde om 0,6145 SEK.
aktier i Bolaget
Rittigheter Ruric har tva serier aktier; serie A och serie B. Aktier av serie A beréattigar innehavaren till
C4 relategrade il tio (10) roster per aktie. Aktier av serie B berattigar innehavaren till en (1) rost per aktie.
viirdenanoren Aktierna som omfattas av Foretrddesemissionen &r av serie B. Réttigheter forknippade med
Papp aktierna, inklusive dem som fdljer bolagsordningen, kan endast &ndras i enlighet med de
forfaranden som anges i aktiebolagslagen (2005:551).
Vid bolagsstdmma &ger aktiedgare rétt att rosta for det totala antal aktier som denne dger utan
nagra begransningar.
Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler i samband med en
kontantemission eller kvittningsemission har aktiedgare foretradesratt att teckna sadana
vardepapper i forhallande till antalet aktier som innehades fore emissionen. Det finns inga
bestammelser i Bolagets bolagsordning som begrénsar mojligheterna att emittera nya aktier,
teckningsoptioner eller konvertibler med avvikelse fran befintliga aktieagares foretradesratt i
enlighet med aktiebolagslagen.
Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till utdelning samt till Bolagets tillgdngar och
eventuella dverskott i hdndelse av likvidation.
) Ej tillamplig; Rurics aktier ar inte féremal for nagra begransningar i ratten att 6verlata dem.
C5 Inskrénkningar
relaterade till
vardepapperen
Bolagets aktier handlas inte pa en reglerad marknadsplats. Dock &r Rurics aktier listade pa
C.6 Handel Mangoldlistan och de Nya Aktierna emitterade i Foretradesemissionen kommer ocksa att
handlas pd Mangoldlistan.
. | Beslut om vinstutdelning &r beroende av Rurics finansiella stélining och resultat. Med h&nsyn
C.7 Utdelningspoliti

k

taget till Rurics nuvarande investeringar och tillvéxtutsikter, forutom Bolagets likviditet och
finansiella stallning i 6vrigt, och det faktum att Ruric har genomgatt finansiella svarigheter
under ett antal ar, forvantas inte utdelning betalas inom en snar framtid. Ruric avser for
narvarande att behélla framtida vinster for att finansiera utveckling och tillvaxt av Bolaget.
Eftersom Ruric beslutade om minskning av aktiekapitalet for att tdcka forluster i januari 2014
kommer Ruric att under en period om tre ar efter registreringen av beslutet att minska
aktiekapitalet (vilket skedde den 21 januari 2014) vara forbjuden att fatta beslut om utdelning
om inte Bolagsverket (eller, i tvistiga fall, allman domstol) ger tillstand till detta.

AVSNITT D - RISKER

D.1

Huvudsakliga

Nedan listas risker och osékerhetsfaktorer som kan ha en vésentlig negativ effekt pa Bolagets
verksamhet, finansiella stéllning och resultat. Riskerna ar inte rankade i ndgon specifik
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risker relaterade
till emittenten
och industrin

ordning.

Bolaget har for tillfallet hyresrattigheterna till en fastighetstillgdng, Fontanka 57 projektet,
vilket betyder att Bolagets framtida utveckling beror pa dess foérmaga att framgangsrikt
utveckla och hyra ut Fontanka 57, samt att framgéangsrikt identifiera och fardigstalla
ytterligare fastighetsprojekt i framtiden. Hyresavtalen avseende Fontanka 57 ar behéaftade
med ett antal brister vilka skulle kunna ligga till grund for att ifragasatta avtalen eller betrakta
dem som ej behorigen ingédngna. Under avtalen for Fontanka 57 har Ruric gjort vissa
ataganden rérande lopande underhall, reparationer och bevarandet av byggnaden som ett
historiskt landmarke. Om Bolaget inte uppfyller dessa ataganden finns det risk att avtalen
ségs upp och Bolaget tvingas betala straffavgifter.

Det foreligger en formell avvikelse mellan det tillatna anvandningsomradet for Fontanka 57
enligt hyresavtalen (tillverkningsanlaggningar, livsmedelsservice samt sjukvard) och dess
nuvarande anvandningsomrade (kontorslokaler), vilket formellt sett skulle kunna medféra
viten och/eller att hyresavtalen sags upp. Om hyresavtalet sags upp kommer Bolaget behdva
aterlamna den hyrda fastigheten till fastighetsagaren.

En nedgang i hyresnivaer eller hyror, oavsett anledning, kommer att ha en negativ effekt pa
Bolagets resultat. Aven om Ruric fér narvarande endast har ett begrinsat antal hyresgaster
Okar risken for storre volatilitet i vakansgraden och forlust av hyresintakter med antalet stérre
hyresgaster Bolaget far.

En investerare bor vara medveten om att en investering i Ruric &r forknippad med sarskilda
risker relaterade till &gande och att bedriva verksamhet i Ryssland. Investeringar i Ryssland
innebdr en hog risk och kraver sdrskilda dvervéganden, bland annat de som ndmns nedan,
vilka normalt inte forknippas med investeringar i mer etablerade marknader. Den finansiella
infrastrukturen och systemen i Ryssland ar forhallandevis svaga. Korruption och kriminalitet
kan leda till negativa konsekvenser for Bolagets verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Det &r svarare for Bolaget att forsvara sina rattigheter i Ryssland jamfort med mer etablerade
jurisdiktioner. Ryssland har inte ett fullt utvecklat rattsystem. Till exempel ar &ganderatten
inte fullt utvecklad. Gallande regler och bestdammelser kan tillampas inkonsekvent och brist
pa effektivitet i rattsvasendet kan vara en betydande risk i samband med investeringar i
Ryssland. Forandringar i lagstiftning har skett och kommer sannolikt att fortsatt ske och det
ar svart att forutse paverkan av forandrad lagstiftning pd de marknader som Ruric ar
verksam.

Bolaget bedriver huvuddelen av sin verksamhet i Ryssland, vilket innebér att de flesta av
Bolagets tillgangar och kassafloden ar noterade i ryska rubel. Foretradesemissionen gors i
svenska kronor — vilket innebar att det uppstar en signifikant valutarisk, speciellt med tanke
pa att rubeln har forsvagat vasentligt gentemot en méngd valutor, inklusive den svenska
kronan under 2014.

D.3

Huvudsakliga
risker relaterade
till
vardepappren

Beslutet om Foretradesemission stipulerar att aktiekapitalet i Bolaget maste 6ka med minst
130 224 606,98 SEK och hogst 139 764 372,28 SEK. Detta innebdr att om teckning (med
eller utan foretradesratt) av aktier motsvarande lagst 130 224 606,98 SEK inte erhalls,
kommer Foretradesemissionen inte att slutféras. Om Foretrddesemissionen inte fullfoljs
kommer inga Nya Aktier att emitteras eller levereras, &ven om Teckningsratterna har
forvarvats genom betalning. Om Foretrddesemissionen inte slutférs kommer Teckningsratter
som investerare kopt pa Mangoldlistan saledes att vara utan varde och den likvid som erlagts
for sadana Teckningsratter i marknaden kommer inte att &terbetalas. Om
Foretradesemissionen inte slutfors kommer all likvid som betalats for teckning av aktier i
Foretradesemissionen att aterbetalas. Ingen ranta utgar.

Rurics aktier av serie B ar listade pd Mangoldlistan och de nya aktierna som omfattas av
Foretradesemissionen kommer &ven att handlas pd Mangoldlistan. Det existerar en risk att en
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aktiv handel i aktierna inte kommer att utvecklas eller uppratthallas.

En investering i Ruric, vars aktier handlas pd Mangoldlistan, kan i allmanhet innebéra en
hogre risk an en investering i aktier som handlas pa en reglerad marknad, eftersom bolag som
ar noterade pa en reglerad marknad har genomgatt en mer omfattande Gversyn under
noteringsprocessen och omfattas av strdngare noteringskrav avseende bland annat
transparens, informationspolicy, bolagsstyrning m.m.

AVSNITT E - ERBJUDANDE

E.l

Emissionsbelop
p

Foretradesemissionen kommer, om emissionen tecknas fullt ut, att inbringa cirka 139,8
MSEK till Ruric fore kostnader relaterade till Foretradesemissionen, vilka beraknas uppga
till cirka 2,6 MSEK, resulterande i cirka 137,2 MSEK efter emissionskostnader.

E.2a

Motiv och
anvandning av
emissionslikvid

Styrelsen i Ruric bedémer nu att nya mojligheter har uppstatt, och att tidpunkten for att
forvarva nya fastighetsobjekt ar bra pa grund av att fastighetspriserna ar laga i Ryssland som
en foljd av hoga diskonteringsréantor relaterade till politisk risk och hdga finansieringsréntor.
Styrelsen bedomer att detta lamnar stort utrymme for tillvaxt inom sektorn. Med en stark
ledning, ett bra nitverk och expertis fran arbete i Ryssland, bedomer Bolaget att det kan dra
nytta av de nya mojligheter som har uppstétt med den rddande marknadssituationen.

Ruric avser att anvanda intakterna fran Foretradesemissionen, som uppgar till hogst 139,8
MSEK fore transaktionskostnader (om Foretradesemissionen tecknas fullt ut), till utveckling
av Fontanka 57 samt att forvarva kommersiella fastigheter och tomter i Moskva och Sankt
Petersburg. Av emissionslikviden kommer cirka en tredjedel anvéndas for investeringar i
Fontanka 57 och cirka tva tredjedelar for investeringar i nya fastighetsobjekt.

Bolaget har rekognoscerat flera objekt med god potential pd bada marknaderna, och har
investeringar om cirka 50 MUSD (cirka 371,3 MSEK) i sikte. Av detta uppskattas, per dagen
for detta prospekt, cirka 110 MSEK komma att anvandas for renovering av Fontanka 57.
Styrelsen i Ruric anser att intakterna fran Foretradesemissionen tillsammans med de likvida
medel om 1 507 462 095 RUB (cirka 236,1 MSEK), som Bolaget erhallit fran
Forsvarsministeriet i Ryssland i september 2014 ar tillrdckliga for att kunna gora de
investeringar som Bolaget for tillfallet har i sikte och for att kunna n rimliga skalfordelar
givet den organisation som Bolaget har. De investeringar som ar foremal for dversyn for
portféljen bestar av en sund kombination av kassagenererande affarscentra och tomter som
ska vidareutvecklas. Genom att forvarva affarscentra som redan ar kassagenererande &mnar
Ruric att i framtiden kunna finansiera vidareutvecklingen av de projekt som inte &nnu &r
kassaflodespositiva. For tillfallet har Bolaget cirka 20 olika fastighetsobjekt det ser potential i
och hoppas kunna forvarva vissa av dessa beroende pa de priser de kan forhandla fram for
varje enskilt objekt. For att diversifiera risken dver fastigheterna avser Bolaget gora flera
olika investeringar. Ingen enskild investering kommer att dverstiga 20 MUSD (cirka 148,5
MSEK).

Ifall Foretradesemissionen inte lyckas genomforas och Bolaget darmed inte far in
emissionslikvid avser Bolaget att anvénda cirka 10 MUSD (cirka 74,3 MSEK) till att
investera i utvecklingen av Fontanka 57 och cirka 20 MUSD (cirka 148,6 MSEK) till att
utveckla portfoljen med nya kassagenererande fastighetsobjekt. Om Féretradesemissionen
genomférs men genom ldgre anslutning &n full anslutning kommer Bolaget som
utgangspunkt att justera investeringsbeloppen sd att proportionen mellan de olika
investeringarna bibehalls.

E.3

Erbjudandets
former och
villkor

Den 10 oktober 2014 beslutade Bolagets styrelse, under forutsattning av bolagsstammans
efterfdljande godkannande, att genomfora en nyemission av aktier med foretrédesratt for Bolagets
aktiedgare. Den 14 november 2014 godkénde bolagsstdmman styrelsens beslut avseende
Foretradesemissionen. Aktiekapitalet i Bolaget kan 6ka med minst 130 224 606,98 SEK och hdgst
139 764 372,28 SEK i Foretradesemissionen genom emission av minst 1 001 727 746 och hogst
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1075 110 556 aktier av serie B, envar med ett kvotvarde om 0,13 SEK.

Observera att beslutet om Foretradesemission stipulerar att aktiekapitalet i Bolaget maste ¢ka
med minst 130 224 606,98 SEK och hdgst 139 764 372,28 SEK. Foljaktligen, skulle
teckning (med eller utan foretradesratt) av aktier motsvarande 130 224 606,98 SEK inte
erhallas, kommer Foretradesemissionen inte att slutforas. | sddana fall kommer all likvid som
betalats for aktier i Foretradesemissionen att aterbetalas. Ingen ranta utgar.

Bolagets aktieagare har foretradesratt att teckna Nya Aktier i forhallande till det antal aktier
de innehar pd Avstimningsdagen. For varje aktie (oavsett aktieslag) som innehas pa
avstamningsdagen kommer aktieagarna att erhalla en (1) Teckningsratt. En (1) Teckningsratt
beréttigar till teckning av fyra (4) nya aktier av serie B.

Aktierna emitteras till en teckningskurs om 0,13 SEK. Courtage utgar ej. Teckningskursen
har faststallts av styrelsen med utgangspunkt i marknadens prisséttning av Bolagets aktier
och med hansyn till sedvanlig rabatt i syfte att astadkomma efterfragan pa teckningsratter for
aktie&gare som Onskar sdlja dessa, och efter sedvanlig sondering med storre aktie&gare kring
den transaktionsstruktur med vilken erbjudandet bedéms ha mdjlighet att genomféras med
storsta mojliga anslutning.

Under tiden fran den 28 maj 2014 till den 10 november 2014 har 270 avslut gjorts i Rurics
aktie av serie B via handel pa Mangoldlistan. Avsluten uppgar till en volym om 3 624 454
aktier, eller 1 714 546 SEK. Det volymviktade genomsnittliga priset under den manad som
foregick styrelsens beslut, d.v.s. fran och med den 10 september 2014 fram till
styrelsebeslutet den 10 oktober 2014 om Féretrddesmissionen, var 0,34 kronor.

Avstamningsdag hos Euroclear Sweden for att avgora vilka personer som har rétt att erhalla
Teckningsratter i Foretradesemissionen dr den 24 november 2014. Sista dag for handel i
Bolagets aktier inklusive réatt till deltagande i Foretradesemissionen ar den 21 november
2014. Forsta dag for handel i Bolagets aktier exklusive ratt till deltagande i
Foretradesemissionen &r den 20 november 2014.

Teckning av Nya Aktier ska ske under perioden fran och med den 26 november 2014 till och med
den 12 december 2014. Efter teckningsperiodens utgang blir outnyttjade Teckningsratter ogiltiga och
saknar darmed varde. Outnyttjade Teckningsratter kommer att, utan avisering fran Euroclear
Sweden, bokas bort fran VP-kontot. Styrelsen i Ruric har ratt att forlanga tecknings- och
betalningsperioden. For det fall beslut om forlangning av teckningstiden fattas, kommer beslutet att
pressmeddelas senast den 12 december 2014.

Mangold erbjuder finansiell rédgivning och andra tjanster &t Ruric i samband med

E4 Intressen som Foretradesemissionen. Mangold erhaller en pé forhand avtalad ersattning for utforda tjanster
har betydelse i samband med Foretradesemissionen. Det &r saledes i Mangolds intresse att slutfora
for Erbjudandet | FOretradesemissionen.

Ej tillampligt, lock-up avtal existerar gj.

E.5 Lock-up avtal
Utspidninaseffe Aktiedgare som valjer att inte utnyttja sin ratt att teckna aktier i Foretrddesemissionen

E.6 Kt P g kommer att spadas ut med upp till 1 075 110 556 aktier och roster, vilket motsvarar 80,00

procent av aktierna och cirka 79,29 procent av rosterna i Bolaget efter Foretrddesemissionen
(beréknat som antalet Nya Aktier och rdster dividerat med det totala antalet aktier och roster
efter en fulltecknad Foretrddesemission).

£ Kostnader som Ej tillampligt. Emittenten aldgger inte investerare med nagra kostnader i samband med

alaggs
investerare

Foretradesemissionen.
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Riskfaktorer

Investeringar i aktier ar forenat med risktagande. Nedan redogors for ett antal riskfaktorer som
kan ha en inverkan pa aktierna och Bolagets lonsamhet, verksamhet och framtida utveckling.
Riskerna som beskrivs &r inte rangordnade i nagon sarskild ordning. Presentationen nedan gor
inte ansprak pa att vara heltackande, och av naturliga skal kan alla riskfaktorer inte forutses
eller beskrivas i detalj. Darfor maste varje investerare géra en samlad beddmning som &ven
innefattar informationen i resten av Prospektet samt en allméan omvarldsbedémning. Riskerna
och osékerhetsfaktorerna nedan kan ha en vasentlig negativ effekt pd Bolagets verksamhet,
finansiella stallning och resultat. De kan ocksa orsaka en vardeminskning i Bolagets aktier, vilket
kan leda till att investerare forlorar hela eller delar av sitt investerade kapital. Ytterligare risker
som for narvarande inte &r kanda for Bolaget kan ocksa ha en motsvarande negativ effekt.

Marknads- och verksamhetsrelaterade risker
Risker forknippade med Bolagets projektutvecklingsverksamhet

Bolaget har for narvarande hyresrattigheterna till en fastighetstillgang, projektet Fontanka 57,
som dar hyreskontrakt avseende en byggnad i centrala Sankt Petersburg vid Fontanka-floden med
en yta om 18 000 kvadratmeter. Bolagets framtida utveckling beror pa dess formaga att
framgangsrikt utveckla och hyra ut Fontanka 57, samt att framgangsrikt identifiera och
fardigstalla ytterligare fastighetsprojekt i framtiden. Om Bolaget misslyckas med att utveckla och
hyra ut Fontanka 57 eller att framgangsrikt identifiera och fardigstalla ytterligare projekt i
framtiden kan det negativt paverka Bolagets finansiella stillning och resultat och leda till att
investerare forlorar hela eller delar av sitt investerade kapital.

Risker forknippade med investeringar i Ryssland
Marknadsrisker

En investering i Bolagets aktier ar forenad med risker som ar relaterade till att 4ga och forvalta
investeringar i allmanhet. Dessutom bor en investerare vara medveten om att en investering i
Ruric ar forknippad med sérskilda risker relaterade till &gande och att bedriva verksamhet i
Ryssland. Investeringar i Ryssland innebé&r en hdg risk och kraver sérskilda 6vervaganden, bland
annat de som nadmns nedan, vilka normalt inte forknippas med investeringar i mer etablerade
marknader. En investering i Ruric ar darfor endast lamplig for investerare som forstar riskerna
och som ocksa klarar av att forlora hela eller delar av sitt investerade kapital. Faktorer och
handelser utanfor Bolagets kontroll kan paverka Rurics verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Politiska och sociala risker

Genom sin verksamhet i Ryssland &r Bolaget utsatt for politiska och samhallsrelaterade risker,
bade regionalt och nationellt. Vérdet pd Rurics tillgangar kan paverkas av osékerheter sasom
inhemsk eller utlandsk politik, social eller religios instabilitet, forandring i statliga regleringar
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och beskattning, valutarestriktioner och utvecklingen i 6vrigt avseende politiska och ekonomiska
regleringar eller bestdimmelser i Ryssland. Dessa risker kan inkludera expropriation,
forstatligande, konfiskering av tillgangar och forandringar i lagstiftning som ror den tillatna nivan
av utlandskt agande. Politiska och samhallsrelaterade risker kan paverka vardet av Rurics egna
kapital, verksamhet och finansiella stallning.

Den finansiella infrastrukturen och systemen i Ryssland &r forhallandevis svaga. Korruption och
kriminalitet kan leda till negativa konsekvenser for Bolagets verksamhet, resultat och finansiella
stéllning.

Ryssland har genomgatt en politisk 6vergang fran en kommunistisk stat med planekonomi till den
mer demokratiska och marknadsekonomiska modellen idag. Den gradvisa Gvergangen till
marknadsekonomi har gjort att Rysslands politiska system ar foremal fér missnéje fran delar av
landets befolkning. | Ryssland finns det ocksa viss oenighet mellan nationella och regionala
beslutande organ rérande dessas behdrigheter. Som en foljd kan inhemska konflikter ha en
negativ paverkan pa Bolagets formaga att planera och genomfora sina strategier.

Risker forknippade med det ryska réattsystemet

Det ar svarare for Bolaget att forsvara sina rattigheter i Ryssland jamfort med mer etablerade
jurisdiktioner. Ryssland har inte ett fullt utvecklat rattsystem. Till exempel ar dganderatten inte
fullt utvecklad. Gallande regler och bestammelser kan tillampas inkonsekvent och brist pa
effektivitet i rattsvasendet kan vara en betydande risk i samband med investeringar i Ryssland.
Forandringar i lagstiftning har skett och kommer sannolikt att fortsatt ske och det ar svart att
forutse paverkan av forandrad lagstiftning pa de marknader som Ruric ar verksam. Brister i
rattsvasendet kan paverka vardet pd Bolagets tillgangar, dess verksamhet och finansiella
stéllning.

Dessutom kan officiell statistik som produceras i Ryssland vara mindre tillforlitlig an statistik
som produceras i lander i vast. Det finns darfor risk att information i detta Prospekt eller nagon
annanstans som harror fran sadana kallor ar opalitlig eller ofullstandig.

Makroekonomisk utveckling

Fastighetsinvesteringar och fastighetsforvaltning paverkas péa ett betydande satt av
makroekonomiska faktorer sasom radande ekonomiska férhallanden, tillvaxt, arbetsloshet,
produktion av nya lagenheter och fastigheter, forandringar i infrastruktur, befolkningstillvaxt,
inflation och radande réantelage. Tillvaxten i ekonomin paverkar sysselsattningsnivan som har en
viktig inverkan pa efterfragan och utbud inom hyresmarknaden, genom att paverka andelen
outhyrda lokaler och hyror sérskilt for kommersiella fastigheter och utvecklingsprojekt.

Pa lang sikt kan forandringar i rantor pa ett betydande satt paverka Bolagets kassaflode och
Ionsamhet eftersom Bolaget planerar att till viss del finansiera Bolagets utveckling genom
lanefinansiering. Dessutom paverkar ranteforandringar och inflation avkastningskrav och genom
det marknadsvardet pa fastigheterna.
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Osakerheter kring den makroekonomiska situationen, véaxelkurser och tillvaxten av den ryska
ekonomin skapar ovisshet gallande Bolagets fortsatt utveckling. Som en foljd kan detta ha en
vasentlig negativ effekt pa Bolagets resultat, verksamhet och framtida utveckling.

Geografiska risker

Utbud och efterfragan pa fastigheter och darmed den forvantade avkastningen skiljer sig at
mellan geografiska marknader och kan utvecklas pa olika satt mellan olika geografiska
marknader. Fontanka 57 ligger i Sankt Petersburg, och Bolagets utveckling &r darfor starkt
beroende av forutsattningarna for att bedriva forvaltning och planering i detta geografiska omrade
och i omraden dar potentiella nya fastighetsinvesteringar gors.

Legala risker
Lagar och regleringar

Nya lagar och regleringar eller fordndringar i implementeringen av befintliga lagar och
regleringar tillampliga pd Bolagets verksamhet kan ha en negativ effekt pa Bolagets resultat,
verksamhet och framtida utveckling.

Risker forknippade med hyresavtalet for Fontanka 57 kan avsevart paverka varderingen av denna
tillgang. Pa grund av osakerhet kring de ryska myndigheternas agerande samt brister i den ryska
lagstiftningen finns det risk att hyresavtalet kan bestridas eller upphévas av den ryska staten utan
att nagon kompensation erlaggs.

Se dven Risker forknippade med det ryska rattsystemet ovan.
Rattsvasende och rattsliga forfaranden

Bolaget kan utséttas for krav och tvister i relation till myndigheter, kunder, hyresgéaster eller
tredje part. Om Bolaget skulle bli inblandat i till exempel tvister for att forsvara sig mot
anklagelser eller for att havda sin ratt enligt ingangna kontrakt eller sin dganderatt till tillgangar,
kan sadana rattsliga forfarandena bli bade dyra och tidskravande. Sadana tvister och krav kan
ocksa stora den I6pande verksamheten, paverka relationer med hyresgaster och leda till negativ
publicitet. Utfallet av sadana rattsprocesser ar alltid osakert och kan ha vasentliga negativa
effekter pa Bolagets verksamhet och dess finansiella resultat och stallning.

Se dven Risker forknippade med det ryska rattsystemet ovan.
Efterlevnad av lagar och regleringar

Den 6 mars 2014 beslutade NASDAQ OMX Stockholms Disciplinndmnd om avnotering av
Rurics aktier frain NASDAQ OMX First North. De huvudsakliga skdl som angavs av
Disciplinnamnden var brister i Bolagets informationsgivning under 2012 och 2013, samt i
samband med beredningen av kontrollbalansrékning och kontrollstdmman under 2013. Utbver
detta noterade Disciplinndmnden brister i tilldmpningen av svensk aktiebolagslag relaterade till
bland annat att styrelsen under flera manader inte var lagenligt sammansatt samt att
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arsredovisningar och féljaktligen arsstammor vid tva tillfallen inte har hallits under den tid som
foreskrivs av gallande lag. Bolagets dotterbolag Russian Real Estate Investment Company Pyat
AB, Russian Real Estate Investment Company Shest AB och Russian Real Estate Investment
Company Syem AB konstaterade, baserat pa upprattad kontrollbalansrakning pa en forsta
kontrollstdmma for respektive bolag den 28 juni 2013, att eget kapital understeg halften av
respektive bolags registrerade aktiekapital. Per datumet for detta Prospekt har nagon andra
kontrollbalansrakning inte presenterats och nagon andra kontrollstamma inte hallits. Tidigare,
aktuella eller framtida misslyckanden av Bolaget att inféra rutiner och riktlinjer som sakerstaller
att Bolaget foljer gallande lagar och regler kan leda till skadestandsansprak, boter, kan skada
Bolagets anseende och kan negativt paverka Bolagets verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Risker forknippade med fastighetsprojektet Fontanka 57

Bolaget har idag (genom dotterbolaget LLC Litera) ett fastighetsprojekt, Fontanka 57, vilket
drivs under tva hyresavtal som ingicks 2005 och som loper ut 2054. Under dessa avtal for
Fontanka 57 ska LLC Litera betala hyra och har Ruric gjort vissa ataganden roérande I6pande
underhall, reparationer och bevarandet av byggnaden som ett historiskt landmarke. Om Ruric inte
uppfyller dessa ataganden finns det risk att avtalen kan sagas upp i fortid och LLC Litera kan
tvingas betala straffavgifter foreskrivna enligt lag (till ett belopp om upp till 5 MRUB, (cirka 0,78
MSEK), enligt skyddscertifikatet och hyresavtalen. Ruric kan darutdver bli tvungen att atgarda
brister och det ar majligt att LLC Litera inte kommer kunna fa ersattning for utgifter relaterade
till underhall och bevarande av byggnaden (sadana belopp &ar inte bestamda vare sig i
hyresavtalen eller i skyddscertifikatet; per dagen for detta Prospekt har LLC Litera haft sddana
utgifter om atminstone 110 MRUB (cirka 17,2 MSEK). LLC Litera innehar ocksa
hyresrattigheter till tomten som den hyrda fastigheten ar belagen pa enligt ett separat avtal som
I6per ut 2053.

Hyresavtalen avseende Fontanka 57 ar behaftade med ett antal brister vilka skulle kunna ligga till
grund for att ifragasatta avtalen eller betrakta dem som ej behorigen ingangna. Preskriptionstiden
for den typen av invandningar mot hyresavtalen har med storsta sannolikhet 16pt ut vilket till stor
del gor att denna risk far betraktas som begransad. Om nagot av hyresavtalen skulle forklaras
ogiltigt, helt eller delvis, kommer LLC Litera att behdva aterlamna den hyrda fastigheten till
fastighetsagaren, som i sa fall kan vara berattigad till ytterligare betalningar i den utstrackning
hyran var 6ver genomsnittlig marknadshyra for likvérdiga fastigheter samt eventuellt &ven viten
enligt hyresavtalet. Det finns dartill en risk att ryska staten kan gora ansprak pa aganderatten till
tomten, vilket kan innebara att hyresavtalet avseende tomten ogiltigforklaras. | sadant fall kan
ryska staten omréakna hyresbetalningarna under hyresavtalet for de foregaende tre aren med hjélp
av tillampliga hyresberékningsregler avseende statlig egendom, trots att liknande situationer i
praktiken oftast omraknas endast for tiden framat. Sadana regler for hyresherakningar baseras pa
marknadsvérdet av tomten och den nya hyran skulle kunna vara hogre an den tidigare betalda
hyran. | sadant fall maste Bolaget betala den omraknade hyran for de senaste tre aren i den
utstrackning som sadan omréknad hyra overstiger det av Bolaget redan betalade beloppet for
denna tid.
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Lokalerna som hyrs av LLC Litera har genomgatt renoveringsarbeten genomférda av hyresgaster,
vilka inte varit godkanda av agaren till fastigheten. LLC Litera kan sta infor ett antal negativa
konsekvenser till foljd av sadana renoveringsarbeten, inklusive viten relaterade till
skyddsatagandet avseende det historiska landmarket, eller mgjligheten att hyresavtalen sags upp,
eller att aterstalla sadana renoveringar, samt aven viten pa upp till 5 MRUB (cirka 0,78 MSEK)
till den statliga myndighet som ansvarar for kulturobjekt. Det existerar en risk att LLC Litera inte
med framgang kan krdva ersattning fran sina hyresgaster for sadana viten och relaterade
kostnader.

Enligt lag och hyresavtalen kan LLC Litera fa ersattning for utgifter for att bevara det historiska
landmarket. Lagbestammelserna ar valdigt allmént hallna och hyresavtalen &r inte heller tydliga
avseende reglerna for sadan ersattning. Darfor har LLC Litera tidigare (2013 och 2014) lyckats
erhalla sadan erséttning genom att kvitta utgifterna mot hyresbetalningar (till totalt ca 110 MRUB
(cirka 17,2MSEK)) forst efter genomforda processer i domstol. Ett sddant domslut till Rurics
fordel har per datumet for detta prospekt 6verklagats av hyresvéarden. Det finns ocksa en risk att
framtida ansprak fran LLC Litera pa sadana ersattningar kommer behova l6sas forst genom
domstolsprocesser, vilket saledes gor att det finns en risk att den sortens ersattningar inte gors da
de &r beroende av utfallen i domstolsprocesserna.

Det foreligger en formell avvikelse mellan det tillatna anvandningsomradet for Fontanka 57
enligt hyresavtalet avseende tomten inganget med St. Petersburgs regionala myndighet
(tillverkningsanlaggningar,  livsmedelsservice samt sjukvard) och dess nuvarande
anvandningsomrade (kontorslokaler), vilket formellt sett skulle kunna medféra viten och/eller att
hyresavtalet sdgs upp. Bolaget innehar inte dokumentation som bekraftar att hyresvarden (St.
Petersburgs kommitté for stadsplanering (Eng. Saint Petersburg Committee for City Property
Management) har ratt att med LLC Litera inga hyresavtalet avseende tomten och det finns
saledes en risk att hyresvarden inte har haft ratt att ingad detta avtal. Om hyresavtalet sags upp
eller ogiltigforklaras kommer LLC Litera behdva aterlimna den hyrda fastigheten till
fastighetsagaren. Enligt allman rysk lagstiftning kan LLC Litera som innehavare av
hyresrattigheterna dnda ha ratt att anvanda fastigheten (forutsatt att kompensation betalas normalt
motsvarande hyra berdknad i enlighet med sérskilda hyresberékningsregler for tomter), men
sddan nyttjanderatt &r mindre formanlig for LLC Litera och forenad med osakerhet.

Under 2013 borjade Ruric erhdlla hyresintakter fran uthyrning av Fontanka 57 i andra hand. Per
dagen for Prospektet hyr en hyresgast sammanlagt 1 167 kvadratmeter, vilket motsvarar 8,3
procent av den uthyrningsbara ytan. Till foljd av att Fontanka 57 &r ett historiskt landméarke maste
andrahandshyresgasterna erhalla ett sarskilt skyddscertifikat fran statliga myndigheter som
ansvarar for sadant skydd och folja de ataganden som anges i certifikatet. Den nuvarande
hyresgasten har inte erhallit ett sadant skyddscertifikat. Eftersom Fontanka 57 ar Rurics enda
pagaende fastighetsprojekt ar Bolaget beroende av en framgangsrik uthyrning och utveckling av
Fontanka 57. Om hyresavtalet for Fontanka 57 av nagon anledning sags upp eller om Bolaget av
nagon anledning inte klarar av att utveckla och hyra ut fastigheten kan det ha en vasentlig negativ
effekt pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Ifall Bolaget inte kan hitta en samarbetspartner for framtida utveckling och vidare drift av
Fontanka 57, eller om budgeten for Fontanka 57 skulle Gverskridas pa grund av investeringar,
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kan detta ha en vasentlig negativ effekt pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.
Dessutom finns det byggrisker relaterade till marknaden i Sankt Petersburg (vilket kan paverka
framtida utvecklingsmdjligheter), samt risk for sjunkande priser i allménhet, eller efter det att
Fontanka 57 ar fardigstallt, vilket ocksa skulle kunna ha en vasentlig negativ effekt pa Bolagets
verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Risker i rapportering

Ruric, moderbolaget i koncernen, rapporterar enligt IFRS, men eftersom storsta delen av
verksamheten sker i Ryssland, maste dess ryska dotterbolag rapportera enligt ryska
redovisningsregler. Ryssland har inte ett fullt utvecklat rattsystem och redovisningsregler och
ramverk kan utvecklas och forandras med tiden, eventuellt ocksd med retroaktiv verkan.
Eftersom Bolagets verksamhet paverkas av gallande redovisningsregler i Ryssland finns det en
risk att IFRS som bygger pa rysk rapportering fran Bolagets dotterbolag kan vara bristfallig.
Detta kan leda till osakerhet kring Bolagets eller dess samarbetspartners redovisning, finansiella
rapportering och interna kontroll vilket indirekt kan paverka Bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stallning. Till exempel kan brister i redovisning och finansiell rapportering leda till
osakerheter i Bolagets investeringsbeslut.

Hyresintékter och -utveckling

Hyresnivaer samt andelen outhyrd yta paverkas starkt av tillvaxten i den ryska ekonomin som
helhet, men dven av tillvéxten i regioner och lokala omraden dar Ruric &r verksamt. Ekonomisk
tillvaxt leder till okad efterfrdgan pa anlaggningar och potentiellt hogre hyresnivaer och lagre
vakansgrader. Ekonomisk stagnation har motsatt effekt. Nivan av nybyggnation av fastigheter pa
lokala marknader paverkar hyresnivaer och uthyrningsgrad.

En nedgang i hyresnivaer eller hyror, oavsett anledning, kommer att ha en negativ effekt pa
Bolagets resultat. Aven om Ruric for narvarande endast har ett begransat antal hyresgaster 6kar
risken for storre volatilitet i vakansgraden och forlust av hyresintdkter med antalet storre
hyresgéster Bolaget far. Det finns en risk att Bolagets befintliga och framtida storre hyresgéster
inte fornyar eller forlanger sina hyresavtal da deras avtal I6per ut, vilket pa sikt kan leda till
minskade hyresintédkter och en 6kning av andelen outhyrd yta. Bolaget &r beroende av att
hyresgaster betalar avtalade hyror i tid och det finns risk att hyresgasterna avbryter sina
betalningar eller pa annat satt inte uppfyller sina skyldigheter. Om detta intraffar kan Bolagets
resultat paverkas negativt. Om hyresgasterna inte alls fullgér de skyldigheter de har enligt
hyresavtalet, till exempel i samband med konkurs, eller om de uppfyller dem férst efter
inkassoatgarder, kan det ocksa leda till en okning i vakansgrad med lagre fastighetsvarderingar
som foljd, vilket kan ha en negativ paverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Drift- och underhallskostnader

Driftskostnader utgors huvudsakligen av hyror for Fontanka 57 till AUPIK, en rysk statligt
finansierad organisation som grundades och styrs av kulturministeriet i Ryssland (d.v.s. dgaren av
fastigheten), samt administrativa kostnader och kostnader som ar tariffoundna, sasom kostnader
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for el, renhallning, vatten och varme. Flera av dessa varor och tjanster kan endast kopas fran en
aktor, vilket kan paverka priset. Om eventuella kostnadsokningar inte kompenseras av justeringar
i hyreskontrakt eller 6kning av hyror genom omférhandling av hyreskontrakt kommer Bolagets
resultat att paverkas negativt.

Underhallskostnader ar hanforliga till att uppréatthalla fastighetsvardet pa langre sikt. Dessa
utgifter kostnadsfors i den man de utgor reparationer och utbyte av mindre delar. Férutom rena
underhallskostnader uppkommer vanligtvis ocksa kostnader for hyresgastanpassningar.
Oforutsédgbara och omfattande renoveringsbehov och kostnader kan ha en vasentlig negativ
paverkan pa Bolagets resultat.

Projektutveckling

Nybyggnation, ombyggnation och renoveringar av befintliga byggnader &ar férenade med risker.
Ruric ar beroende av att fa erforderliga myndighetsgodkannanden for att genomféra sadana
projekt. Storre, skréddarsydda projekt innebdr stora investeringar, vilket kan leda till en 6kad
kreditrisk om hyresgasterna inte kan fullgéra sin skyldighet att betala hyra och Ruric inte kan
hitta alternativa hyresgaster till sadana lokaler. Dessutom kan stora byggnationer,
ombyggnationer eller renoveringar fordréjas och/eller bli dyrare én forvantat vilket innebar att
hyresgasterna inte kan anvanda lokalerna fran den forvantade tidpunkten, vilket ocksa kan leda
till 6kade kostnader och/eller minskade intakter. | den man Ruric inte kompenseras for sadana
okade kostnader eller forluster i intékter, kan det ha en negativ paverkan pa Rurics verksamhet,
finansiella stéllning och resultat.

Finansiering och rénterisk

Finansieringsrisk innebar risk att finansiering inte kan erhallas eller endast kan erhallas pa
oacceptabla villkor. Aven om Bolaget for narvarande inte har ndgra rantebarande skulder
(Bolagets skulder aterbetalades till fullo i april 2014) kan Bolaget behéva ytterligare finansiering
i framtiden for att finansiera nya projekt eller kostnader for verksamheten.

Det existerar risk for att framtida finansiering och/eller refinansiering inte kan erhallas till rimliga
villkor, vilket kan ha en vésentlig negativ paverkan pa Bolagets framtida verksamhet, resultat och
utveckling.

Bolaget skaffar kapital genom Foretradesemissionen delvis pa grund av svarigheten att erhalla
bankfinansiering i Ryssland for investeringar i fastighetsprojekt. Dock kan Bolagets verksamhet i
framtiden komma att finansieras, direkt eller indirekt, genom réntebarande skuld. Det innebar att
kostnader relaterade till sddan skuld kan bli en av Bolagets storsta kostnader. Rénterisk definieras
som risken att férandringar i rantelaget paverkar Bolagets lanekostnader. Lanekostnader paverkas
av omfattningen av rantebarande skulder i balansrakningen, aktuella rantenivaer, finansiella
institutioners marginaler och Bolagets strategi géllande tidpunkten for lanefinansieringens
aterbetalning.
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Kreditrisk

Kreditrisk innebar en risk att Bolagets motparter inte uppfyller sina ekonomiska ataganden
gentemot Bolaget. Bolagets befintliga och potentiella kunder kan komma att befinna sig i en
sadan ekonomisk situation att de inte langre kan betala 6verenskomna hyror i tid eller i 6vrigt inte
kan uppfylla sina ataganden.

Valutarisk

Bolaget bedriver huvuddelen av sin verksamhet i Ryssland, vilket innebér att de flesta av
Bolagets tillgangar och kassafloden ar noterade i ryska rubel. Foretradesemissionen gors i
svenska kronor och Bolaget kan ocksa komma att i framtiden ta upp annan finansiering i svenska
kronor.

Den senaste tiden har rubeln forsvagats kraftigt i forhallande till manga andra valutor, inklusive
den svenska kronan, pa grund av sanktioner mot Ryssland under 2014. Det finns risk att aven
framtida fluktuationer i vaxelkursen mellan den ryska rubeln och den svenska kronan har en
negativ paverkan pa Bolagets resultat och finansiella stillning. Bolaget skyddar sig inte mot
valutarisk med hjélp av valutaderivat.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk innebar risk att inte ha tillrackligt likvida medel for att kunna fullgbra sina
betalningsforpliktelser, vilka huvudsakligen bestar av hyror, driftkostnader sasom el, renhallning,
vatten och varme, overenskomna underhallskostnader, investeringar och ranteutgifter. En
minskning av Bolagets tillgang till likvida medel kan ha en vasentlig pdverkan pad Bolagets
verksambhet, resultat och framtida utveckling.

Forandring i fastighetsvarderingar

Rurics majligheter att generera positiv vardeutveckling paverkas av hur val Ruric lyckas med att
forbattra och utveckla fastigheter samt av kontrakt- och kundstrukturen. Dessutom kan
marknadsrantor, den allménna konjunkturutvecklingen, den lokala balansen mellan utbud och
efterfragan, forvantad hyrestillvaxt, den aktuella skattesituationen, majlighet till lanefinansiering
och kostnad for kapital paverka utvecklingen av fastighetspriser. Kostnaden for kapital styrs av
den riskfria rantan och fastigheternas unika riskprofil. Den paverkas ocksa av den forvantade
avkastningen pa alternativa placeringar.

Forandringar av Bolagets fastigheters bedomda marknadsvérde kan paverka Bolagets resultat,
eftersom Bolagets forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt véarde i balansrdkningen och
vardeforandringar redovisas i resultatrékningen. Detta leder till att forandringar i vardet av
Bolagets fastighetsbestand direkt paverkar Bolagets resultat. Vardet pa fastigheter kan ocksa vara
svart att bedoma pa en marknad med begransad omséttning.
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Transaktionsrisk

Alla investeringar ar férenade med osakerhet, till exempel risken att forlora hyresgéster samt
miljorelaterade och tekniska fragor. Framtida vakanser, hyresgasters oférmaga att fullgora sina
skyldigheter och miljorelaterade villkor ar andra exempel pa transaktionsrelaterade risker.
Dessutom &r forvérv av bolag forknippat med juridiska och skatteméssiga risker relaterade till de
historiska forhallandena i fastigheterna och bolagen i fraga. Det existerar risk for att Bolagets
framtida verksamhet eller fastigheter som forvarvas inte kommer att ha positiva effekter pa
Bolagets resultat eller finansiella stallning.

Ledning och organisation

Ruric har en relativt liten organisation, vilket betyder att Bolaget &r beroende av enskilda
medarbetare. Bolagets framtida utveckling beror i hog grad pa ledningens och andra
nyckelpersoners kunskap, erfarenhet och engagemang. Bolaget kan paverkas negativt pa kort sikt
om nagon av dessa personer skulle 1amna Bolaget. Det &r inte heller sékert att Bolaget i framtiden
kommer att kunna rekrytera nya kvalificerade medarbetare i den omfattning Bolaget dnskar.

Tekniska risker

Fastighetsinvesteringar &r forknippade med teknisk risk. Teknisk risk innebar risk férknippad
med den tekniska verksamheten, sasom brister i byggnationer, andra dolda fel, skador
(exempelvis genom brénder och naturkatastrofer) och fororeningar. Det kan inte uteslutas att
vasentliga oférutsedda kostnader kan uppsta. Om sadana tekniska problem skulle uppsta, skulle
kostnader forknippade med dessa problem kunna ha en vasentligt negativ effekt pa Bolagets
finansiella stéllning och resultat.

Forsakringsrisk

Forsakringsbranschen i Ryssland ar inte utvecklad till fullo och visst férsakringsskydd som finns
tillgangligt i andra lander &r inte tillgangligt i Ryssland. Bolaget har forsakringsskydd som bestar
av obligatoriska forsakringar (t.ex. tdckning for total forstorelse av fastigheterna) och vissa andra
forsakringar som anses lampliga vid en beddémning av riskerna och kostnaden for forsakringen.
Ruric-koncernen har inte fullt forsédkringsskydd for verksamheten som drivs av Bolaget. Det finns
darfor risk att forlust, skada pa egendom och vissa andra handelser kan ha en vasentlig negativ
paverkan pa Bolagets verksamhet och finansiella stallning.

Skatterelaterade risker

Ruric har verksamhet i bade Sverige och Ryssland och forsoker driva verksamheten pa ett sa
skatteeffektivt satt som majligt. Skattesystem ar komplexa och kan komma att andras. Pa grund
av detta kan inte negativa skatteeffekter uteslutas. Rysk skattelagstiftning och praxis &r inte lika
klart etablerad som dess motsvarigheter i lander i vast. Det ryska skattesystemet ar foremal for
olika tolkningar, frekventa forandringar och inkonsekvent tillampning pa nationell, regional och
lokal nivd. Manga av de skatteregler och -foreskrifter som galler i Ryssland ar, i allmanhet,
antingen nya eller under olika stadier av 6versyn och revidering. Det & mojligt att den nuvarande
tolkningen av lagen eller forstaelsen av praxis kan andras eller att lagar kan andras med retroaktiv
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verkan. Utdver detta kan beskattningen for varje givet beskattningsar vara foremal for revision,
aven under de tre foljande beskattningsaren, och under vissa omstandigheter dven langre an sa.
Fastan Ruric anser att Bolaget vidtar lampliga atgarder for att hantera sin skattesituation i
enlighet med tillampliga lagar och praxis finns det en risk att Rurics verksamhet kan bli foremal
for ytterligare oférutsedd beskattning i Ryssland. Beskattning i Sverige och andra lander &r ocksa
foremal for standig forandring av lagstiftningen.

Ruric tror att tolkningen av vissa transaktioner kan leda till en 6kning av Bolagets kallskatt och
mervardesskatt. | enlighet med den riskbeddmning som gjorts av Ruric i samband med
upprattandet av arsredovisningen for 2013 bedoms den mojliga effekten av sadana ytterligare
skatter uppga till cirka 51 MSEK. Ingen avsattning har gjorts eftersom Ruric anser att det inte ar
sannolikt att betalning kommer att behdva erldggas, men det existerar dock en risk for att Ruric
kommer att adra sig denna ytterligare skatt eller andra forpliktelser relaterade till kallskatt och
mervéardesskatt.

Forandringar i bolags- och fastighetsbeskattningen, och andra nationella och kommunala péalagg
kan paverka forutsattningarna for Bolagets verksamhet. Det finns risk att dessa paslag och skatter
kan andras i framtiden pa ett satt som ar ofordelaktigt for Bolagets verksamhet. Det kan inte
heller uteslutas att skattesatser som paverkar dgandet av fastigheter forandras pa ett satt som ar
ofordelaktigt for Bolaget. Forandringar i foretags- och fastighetsbeskattning, och nationella och
kommunala palagg kan ha en negativ paverkan pa Bolagets resultat, verksamhet och framtida
utveckling.

Konkurrens pa marknaden

Bolaget verkar i ett konkurrensutsatt foretagsklimat déar framtida konkurrensfordelar &r beroende
av Bolagets formaga att férnya sig och snabbt reagera pa befintliga och framtida marknadskrav.
Bolaget kan darfor tvingas till dyra investeringar, omstruktureringar, eller prissdnkningar for att
anpassa sig till en ny konkurrensutsatt marknadssituation. En 6kad konkurrens kan ha en
vasentlig negativ paverkan pa Bolagets resultat, verksamhet och framtida utveckling.

Risker forknippade med en investering i Foretradesemissionen
Aktiemarknadsrisk och likviditet

En investering i vardepapper ar alltid forknippat med risk och risktagande. Prissattningen av
aktien ar beroende av faktorer som Bolaget inte kan ha nagon kontroll éver, sdasom forvantningar
pa aktiemarknaden och den ekonomiska utvecklingen i allmanhet. Investeringen kan sjunka i
varde och det existerar risk for att en investerare inte kommer att aterfa det investerade kapitalet.

Rurics aktier av serie B ar listade pa Mangoldlistan och de nya aktierna som omfattas av
Foretradesemissionen kommer dven att handlas pa Mangoldlistan. Det finns dock en risk att en
aktiv handel i aktierna inte kommer att utvecklas eller uppréatthallas. Foljaktligen kan en
investerare som vill sélja sina aktier vara tvungen att gora det till ett pris som &r betydligt lagre &n
vad priset skulle vara om likvideten var béttre eller inte ha méjligheten att sélja dem alls.
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En investering i Ruric, vars aktier handlas pa Mangoldlistan, kan i allménhet innebara en hogre
risk dn en investering i aktier som handlas pa en reglerad marknad, eftersom bolag som é&r
noterade pa en reglerad marknad har genomgatt en mer omfattande Gversyn under
noteringsprocessen och omfattas av strangare noteringskrav avseende bland annat transparens,
informationspolicy, bolagsstyrning m.m.

Utdelning

Beslut om vinstutdelning ar beroende av Rurics finansiella stéllning och resultat. Med hé&nsyn
taget till Rurics nuvarande investeringar och tillvéxtutsikter, forutom Bolagets likviditet och
finansiella stallning i 6vrigt, och det faktum att Ruric har genomgatt finansiella svarigheter under
ett antal ar, forvantas inte utdelning betalas inom en snar framtid. Ruric avser for narvarande att
behalla framtida vinster for att finansiera utveckling och tillvaxt av Bolaget. Eftersom Ruric
beslutade om minskning av aktiekapitalet for att tdcka forluster i januari 2014 kommer Ruric att
under en period om tre ar efter registreringen av beslutet att minska aktiekapitalet (vilket skedde
den 21 januari 2014) vara forbjuden att fatta beslut om utdelning om inte Bolagsverket (eller, i
tvistiga fall, allman domstol) ger tillstand till detta. Bolaget har inte betalat ndgon utdelning sedan
Bolaget grundades och det finns risk for att ingen utdelning kommer att betalas i framtiden.

Vissa utldndska aktieagare kan vara forhindrade att utnyttja sin foretradesratt

Enligt svensk ratt har befintliga aktieagare foretradesratt till nya aktier i forhallande till sitt
tidigare innehav vid nyemission mot kontant betalning, savida inte avvikelse fran denna rétt
beslutas pa bolagsstamma. Det kan héanda att vissa aktiedgare med hemvist eller sate i vissa
jurisdiktioner utanfor Sverige inte kan utdva sin foretradesratt avseende de Nya Aktierna om inte
vissa sarskilda dokument uppréttats eller andra tillampliga forfaranden foljs i enlighet med
tillamplig lag i aktuell jurisdiktion, eller om ett undantag fran sadana krav inte &r tillampligt.

Agare med betydande inflytande

Per datumet fOr detta Prospekt innehar och kontrollerar Gano Services cirka 66,4 procent av
aktierna i Bolaget och utdvar darmed ett betydande inflytande 6ver Ruric och de flesta beslut som
kraver godkannande av Rurics aktiedgare. Sadana &renden kan tex. vara val av
styrelseledaméter, nyemissioner och utdelningar. Gano Services intressen kan skilja sig fran eller
konkurrera med Bolagets och/eller dvriga aktiedgares intressen och det kan inte uteslutas att
Gano Services, i vissa avseenden, kommer att utva sitt inflytande pa ett satt som inte ar i de
ovriga aktiedgarnas intressen. Gano Services kan dven komma att forhindra eller férsena en
forandring i kretsen av kontrollerande &gare och vidta andra atgarder som kan fa en negativ
inverkan pa aktiernas varde.

Risker forknippade med handel i Teckningsratter

Teckningsratter for de Nya Aktierna kommer att handlas pa Mangoldlistan fran och med den 26
november till och med den 10 december 2014. Det finns risk for att en aktiv handel i
Teckningsrétter inte kommer att férekomma, eller att det kommer att finnas tillrackligt likviditet.
Om en aktiv handel utvecklas, kommer priset pa Teckningsratter att vara beroende av olika
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faktorer, bland annat kursutvecklingen i aktierna, och kan bli foremal for stérre volatilitet an
aktierna.

Beslutet om Foretradesemission stipulerar att aktiekapitalet i Bolaget maste 6ka med minst 130
224 606,98 SEK och hdgst 139 764 372,28 SEK. Detta innebar att om teckning (med eller utan
foretradesratt) av aktier motsvarande lagst 130 224 606,98 SEK inte erhalls, kommer
Foretradesemissionen inte att slutféras. Om Foretradesemissionen inte fullféljs kommer inga Nya
Aktier att emitteras eller levereras, aven om Teckningsratterna har forvarvats genom betalning.
Om Foretradesemissionen inte slutfors kommer Teckningsratter som investerare kopt pa
Mangoldlistan saledes att vara utan varde och den likvid som erlagts for sadana Teckningsratter i
marknaden kommer inte att aterbetalas. Om Foretradesemissionen inte slutfors kommer all likvid
som betalats for teckning av aktier i Foretradesemissionen att aterbetalas. Ingen ranta utgar.

Utspadning

Aktiedgare som véljer att inte utnyttja sina Teckningsratter for att teckna Nya Aktier i
Foretradesemissionen kommer att ha en lagre andel av Rurics aktiekapital och roster till foljd av
okningen av antalet aktier och roster i Bolaget nar de Nya Aktierna tilldelas i
Foretradesemissionen. Framtida emissioner av aktier eller andra véardepapper kan ocksa spada ut
aktieinnehav och kan vasentligt paverka priset pa Bolagets aktier negativt. Bolaget kan emittera
ytterligare aktier eller vardepapper som kan konverteras till aktier genom riktade erbjudanden
utan foretradesratt for befintliga &gare. Alla sadana ytterligare erbjudanden kan minska
proportionella dgande- och rostratter for innehavare av aktier, vinst per aktie och substansvérdet
per aktie.
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Inbjudan till teckning av aktier i Russian Real Estate
Investment Company AB (publ)

Den 10 oktober 2014 beslutade styrelsen i Ruric, under forutsattning av bolagsstimmans
efterfoljande godkannande, att 6ka Bolagets aktiekapital genom en nyemission av aktier med
foretradesrétt till Bolagets aktiedgare. Styrelsens beslut godkandes av den extra bolagstamman
som holls den 14 november 2014.

Bolagets aktieagare har foretradesratt att teckna sig for Nya Aktier i forhallande till det antal
aktier de innehar pa Avstamningsdagen. Avstamningsdag for faststallande av vilka aktiedgare
som kommer att erhalla Teckningsratter och, diarmed, dga ratt att teckna Nya Aktier med
foretradesratt ar den 24 november 2014. Registrerade aktiedgare pa Avstamningsdagen erhaller
en (1) Teckningsratt for varje befintlig aktie (oavsett aktieslag) som innehas pa
Avstamningsdagen. En (1) Teckningsréatt berattigar till teckning av fyra (4) Nya Aktier till en
kurs om 0,13 SEK per aktie. Teckning av nya aktier ska ske under perioden fran och med den 26
november till och med den 12 december eller ett senare datum som beslutas av styrelsen. De Nya
Aktierna kommer att ha samma rattigheter som de befintliga aktierna av serie B i Bolaget.
Foretrddesemissionen kommer, om emissionen tecknas fullt ut, att inbringa cirka 139,8 MSEK
till Ruric fore kostnader relaterade till Foretradesemissionen, vilka berdknas uppga till cirka 2,6
MSEK, resulterande i cirka 137,2 MSEK efter emissionskostnader. Om Foretrddesemissionen
fulltecknas kommer Bolagets aktiekapital att 6ka med 139 764 372,28 SEK, fran 34 941 093,07
SEK till 174 705 465,35, och antalet aktier kommer att 6ka med 1 075 110 556 fran 268 777 639
till 1 343 888 195. De Nya Aktierna motsvarar 80,00 procent av aktiekapitalet och cirka 79,29
procent av rosterna i Bolaget efter genomford och fulltecknad Foretradesemission.

Aktiedgare som valjer att inte delta i Foretradesemissionen kommer att ha sitt aktieinnehav
utspatt, men kommer att ha majlighet att sélja sina Teckningsratter pa Mangoldlistan. Kép av
Teckningsréatter ar dock forenat med risk, se avsnittet Riskfaktorer — Risker férknippade med en
investering i Foretradesemissionen — Handel i Teckningsratter. For det fall samtliga aktier inte
tecknas med foretradesrétt ska styrelsen, inom Foretradesemissionen hdgsta belopp, besluta om
tilldelning av aktier tecknade utan foretradesrétt. Det ar darfor mojligt att, utver teckning genom
Teckningsratter, anmaéla sitt intresse for teckning av Nya Aktier utan foretradesratt genom att
anvéanda en separat anméalningssedel for teckning.

Russian Real Estate Investment Company AB (publ)aktiedgare inbjuds harmed att teckna Nya
Aktier i enlighet med villkoren i detta Prospekt.

Stockholm 21 november 2014

Russian Real Estate Investment Company AB (publ)
Styrelsen
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Bakgrund och motiv

Ruric grundades ar 2004 med malet att dra nytta av investeringsmajligheter pa Sankt Petersburgs
fastighetsmarknad. Efter att ha forvarvat flera fastigheter under de foljande aren befann sig
Bolaget i finansiella svarigheter under 2012 pa grund av alltfér hog skuldsattningsgrad och
omvardering av Bolagets tillgangar. Pa grund av detta gick Bolaget igenom en
omstruktureringsprocess som lamnade Bolaget stort sett skuldfritt. I och med omstruktureringen
var Bolaget dock tvungen att avyttra de flesta av sina tillgangar, vilket lamnade Bolaget med
tillgangar som har otillrackliga kassafldden for att tacka driftskostnaderna.

Per dagen for Prospektets avgivande &r Rurics enda fastighet Fontanka 57, som Bolaget forfogar
over i sin helhet genom hyresavtal sedan februari 2014. Det finns olika mojligheter for
fastighetsprojektet: det kan antingen utvecklas till en kommersiell fastighet av klass A eller ett 5-
stjarnigt hotell. Rattigheterna till projektet kan ocksa eventuellt komma att séljas vidare ifall detta
alternativ bedoms mojligt och mer fordelaktigt.

Styrelsen i Ruric bedomer nu att nya mojligheter har uppstatt, och att tidpunkten for att forvarva
nya fastighetsobjekt &r bra pa grund av att fastighetspriserna ar laga i Ryssland som en f6ljd av
hoga diskonteringsrantor relaterade till politisk risk och hdga finansieringsréntor. Styrelsen
bedOmer att detta lamnar stort utrymme for tillvéxt inom sektorn. Med en stark ledning, ett bra
natverk och expertis fran arbete i Ryssland, bedémer Bolaget att det kan dra nytta av de nya
mojligheter som har uppstatt med den radande marknadssituationen.

Ruric avser att anvanda intakterna fran Foretradesemissionen, som uppgar till hogst 139,8 MSEK
fore transaktionskostnader (om Foretrddesemissionen tecknas fullt ut), till utveckling av Fontanka
57 samt att forvarva kommersiella fastigheter och tomter i Moskva och Sankt Petersburg. Av
emissionslikviden kommer cirka en tredjedel anvandas for investeringar i Fontanka 57 och cirka
tva tredjedelar for investeringar i nya fastighetsobjekt.

Bolaget har rekognoscerat flera objekt med god potential pa bada marknaderna, och har
investeringar om cirka 50 MUSD (cirka 371,3 MSEK) i sikte. Av detta uppskattas, per dagen for
detta prospekt, cirka 110 MSEK komma att anvandas for renovering av Fontanka 57. Styrelsen i
Ruric anser att intakterna fran Foretradesemissionen tillsammans med de likvida medel om 1 507
462 095 RUB (cirka 236,1 MSEK), som Bolaget erhallit fran Férsvarsministeriet i Ryssland i
september 2014 ar tillrackliga for att kunna gora de investeringar som Bolaget for tillfallet har i
sikte och for att kunna na rimliga skalfordelar givet den organisation som Bolaget har. De
investeringar som ar foremal for dversyn for portfoljen bestar av en sund kombination av
kassagenererande affarscentra och tomter som ska vidareutvecklas. Genom att forvérva
affarscentra som redan &r kassagenererande &mnar Ruric att i framtiden kunna finansiera
vidareutvecklingen av de projekt som inte &nnu &r kassaflodespositiva. For tillfallet har Bolaget
cirka 20 olika fastighetsobjekt det ser potential i och hoppas kunna forvérva vissa av dessa
beroende pa de priser de kan férhandla fram for varje enskilt objekt. For att diversifiera risken
Over fastigheterna avser Bolaget gora flera olika investeringar. Ingen enskild investering kommer
att overstiga 20 MUSD (cirka 148,5 MSEK).
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Ifall Foretradesemissionen inte lyckas genomfdras och Bolaget darmed inte far in emissionslikvid
avser Bolaget att anvénda cirka 10 MUSD (cirka 74,3 MSEK) till att investera i utvecklingen av
Fontanka 57 och cirka 20 MUSD (cirka 148,6 MSEK) till att utveckla portféljen med nya
kassagenererande fastighetsobjekt. Om Foretradesemissionen genomférs men genom lagre
anslutning an full anslutning kommer Bolaget som utgangspunkt att justera investeringsbeloppen
sa att proportionen mellan de olika investeringarna bibehalls.

Mot bakgrund av ovanstaende har styrelsen beslutat, under forutsattning av bolagsstammans
efterfoljande godkannande (vilket erhdlls pa Bolagets extra bolagsstimma den 14 november
2014), att genomfdra en nyemission om lagst cirka 130,2 MSEK och hdgst cirka 139,8 MSEK.

Stockholm den 21 november 2014
Russian Real Estate Investment Company AB (publ)
Styrelsen

Styrelsen for Russian Real Estate Investment Company (publ) &r ansvarig for innehallet i detta
Prospekt. Styrelsen forsakrar harmed att alla rimliga forsiktighetsatgarder har vidtagits for att
sékerstalla att uppgifterna i detta Prospekt, savitt styrelsen vet, 6verensstammer med de faktiska
forhallandena och att ingenting ar utelamnat som skulle kunna paverka dess innebérd. | de fall
information kommer fran tredje man har informationen atergivits korrekt och, savitt Ruric kan
kanna till och forsakra genom jamférelse med annan information som offentliggjorts av berdrd
tredje man, inga uppgifter har utelamnats pa ett satt som skulle goéra den atergivna
informationen felaktig eller missvisande.
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Villkor och anvisningar

Foretradesemissionen

Den 10 oktober 2014 beslutade Bolagets styrelse, under forutsattning av bolagsstimmans
efterfoljande godk&nnande, att genomfdra en nyemission av aktier med foretradesratt for
Bolagets aktiedgare. Den 14 november 2014 godkénde bolagsstimman styrelsens beslut avseende
Foretradesemissionen. Aktiekapitalet i Bolaget kan ¢ka med minst 130 224 606,98 SEK och
hogst 139 764 372,28 SEK i Foretradesemissionen genom emission av minst 1 001 727 746 och
hogst 1 075 110 556 aktier av serie B, envar med ett kvotvarde om 0,13 SEK.

Rurics aktier av serie B handlas pa Mangoldlistan. Handel i de nya aktier av serie B som omfattas
av Foretradesemissionen forvantas paborjas pa Mangoldlistan i januari 2015.

Observera att beslutet om Foretradesemission stipulerar att aktiekapitalet i Bolaget maste oka
med minst 130 224 606,98 SEK och hdgst 139 764 372,28 SEK. Foljaktligen, skulle teckning
(med eller utan foretradesratt) av aktier motsvarande 130 224 606,98 SEK inte erhallas, kommer
Foretradesemissionen inte att slutforas. | sadana fall kommer all likvid som betalats for aktier i
Foretradesemissionen att aterbetalas. Ingen ranta utgar.

Teckningsratter

Bolagets aktieagare har foretradesratt att teckna Nya Aktier i forhallande till det antal aktier de
innehar pa Avstamningsdagen. For varje aktie (oavsett aktieslag) som innehas pa
Avstamningsdagen kommer aktiedgarna att erhalla en (1) Teckningsratt. En (1) Teckningsratt
berattigar till teckning av fyra (4) nya aktier av serie B.

Viktig information avseende handel i Teckningsratter

Handel i Teckningsratter kommer att ske pa Mangoldlistan fran och med den 26 november 2014
till och med den 10 december 2014.

Beslutet om Foretradesemission stipulerar att aktiekapitalet i Bolaget maste 6ka med minst 130
224 606,98 SEK och hogst 139 764 372,28 SEK. Detta innebar att om teckning (med eller utan
foretradesratt) av aktier motsvarande lagst 130 224 606,98 SEK inte erhalls, kommer
Foretradesemissionen inte att slutforas. Om Foretradesemissionen inte fullfoljs kommer inga Nya
Aktier att emitteras eller levereras, dven om Teckningsratterna har forvarvats genom betalning.
Om Foretradesemissionen inte slutfors kommer Teckningsratter som investerare kopt pa
Mangoldlistan saledes att vara utan varde och den likvid som erlagts for sddana Teckningsratter i
marknaden kommer inte att aterbetalas. Om Foretradesemissionen inte slutfors kommer all likvid
som betalats for teckning av aktier i Foretradesemissionen att aterbetalas. Ingen ranta utgar.

Teckningskurs

Aktierna emitteras till en teckningskurs om 0,13 SEK. Courtage utgar ej. Teckningskursen har
faststallts av styrelsen med utgangspunkt i marknadens prissattning av Bolagets aktier och med
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hansyn till sedvanlig rabatt i syfte att astadkomma efterfragan pa teckningsréatter for aktieagare
som oOnskar salja dessa, och efter sedvanlig sondering med storre aktiedgare kring den
transaktionsstruktur med vilken erbjudandet beddoms ha mojlighet att genomféras med storsta
majliga anslutning.

Under tiden fran den 28 maj 2014 till den 10 november 2014 har 270 avslut gjorts i Rurics aktie
av serie B via handel pa Mangoldlistan. Avsluten uppgar till en volym om 3 624 454 aktier, eller
1 714 546 SEK. Det volymviktade genomsnittliga priset under den manad som foregick
styrelsens beslut, d.v.s. fran och med den 10 september 2014 fram till styrelsebeslutet den 10
oktober 2014 om Foretradesmissionen, var 0,34 kronor.

Avstamningsdag

Avstamningsdag hos Euroclear Sweden for att avgora vilka personer som har ratt att erhalla
Teckningsrétter i Foretradesemissionen &r den 24 november 2014. Sista dag for handel i Bolagets
aktier inklusive rétt till deltagande i Foretradesemissionen ar den 20 november 2014. Forsta dag
for handel i Bolagets aktier exklusive ratt till deltagande i Foretrddesemissionen &r den 21
november 2014.

Teckningsperiod

Teckning av Nya Aktier ska ske under perioden fran och med den 26 november 2014 till och med
den 12 december 2014. Efter teckningsperiodens utgang blir outnyttjade Teckningsratter ogiltiga
och saknar darmed varde. Outnyttjade Teckningsratter kommer att, utan avisering fran Euroclear
Sweden, bokas bort fran VP-kontot. Styrelsen i Ruric har ratt att forlanga tecknings- och
betalningsperioden. For det fall beslut om forlangning av teckningstiden fattas, kommer beslutet
att pressmeddelas senast den 12 december 2014.

Utspadning

Aktiedgare som viljer att inte utnyttja sin ratt att teckna aktier i Foretrddesemissionen kommer att
spadas ut med upp till 1 075 110 556 aktier och roster, vilket motsvarar 80,00 procent av aktierna
och cirka 79,29 procent av rosterna i Bolaget efter Foretradesemissionen (beraknat som antalet
Nya Aktier och roster dividerat med det totala antalet aktier och roster efter en fulltecknad
Foretradesemissionen).

Information fran Euroclear Sweden i hansyn till Foretradesemissionen
och ansOokningsblanketter

Direktregistrerade aktiedgare

De aktieagare eller foretradare for aktiedgare som pa ovan namnd avstamningsdag ar registrerade
i den av Euroclear Sweden for Bolagets rakning forda aktieboken, erhaller fortryckt
emissionsredovisning med vidhangande inbetalningsavi fran Euroclear Sweden och en sarskild
anmalningssedel. Av den fortryckta emissionsredovisningen framgar bland annat antalet erhallna
teckningsrétter. Den som ar upptagen i den i anslutning till aktieboken sé&rskilt forda
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forteckningen Over panthavare med flera, erhaller inte ndgon emissionsredovisning utan
underrattas separat. VVP-avi som redovisar registrering av teckningsratter pa aktieagares VP-konto
utséndes ej.

Forvaltarregistrerade aktiedgare

Aktiedgare vars innehav av aktier i Ruric ar forvaltarregistrerade hos bank eller annan forvaltare
erhaller varken emissionsredovisning eller sarskild anmalningssedel. Teckning och betalning ska
da istallet ske i enlighet med anvisningar fran respektive forvaltare.

Teckning for Nya Aktier med stdd av Teckningsrétter

Teckning med stdd av Teckningsratter ska ske genom kontant betalning senast den 12 december
2014. Teckning genom kontant betalning ska antingen goras med den fortryckta inbetalningsavin
som medfdljer emissionsredovisningen eller med den inbetalningsavi som ar fogad till den
sérskilda anmélningssedeln enligt foljande alternativ:

1) Inbetalningsavi

| det fall samtliga pa Avstamningsdagen erhalla Teckningsratter utnyttjas for teckning av aktier
ska endast den fortryckta inbetalningsavin anvandas som underlag for teckning genom kontant
betalning. Sarskild anmalningssedel ska da ej anvandas. Observera att teckning ar bindande.

2) Sarskild anmalningssedel

| det fall Teckningsrétter forvarvas eller avyttras, eller ett annat antal Teckningsratter an vad som
framgar av den fortryckta emissionsredovisningen utnyttjas for teckning, ska den sérskilda
anmalningssedeln anvandas som underlag for teckning genom kontant betalning. Anmalning om
teckning genom betalning ska ske i enlighet med anvisningarna pa den sarskilda
anmalningssedeln. Den fortryckta inbetalningsavin far darfor inte anvandas. Ofullstandig eller
felaktigt ifylld anmalningssedel kan komma att lamnas utan avseende.

Sarskild anmélningssedel kan erhallas fran Mangold per telefon, e-post eller genom att ladda ner
den fran Mangolds hemsida. Ifylld anmalningssedel i samband med betalningen ska skickas per
post eller lamnas pa nedanstaende adress och vara Mangold tillhanda senast den 12 december
2014. Anmalningssedlar som skickas per post bor avsédndas i god tid for att sakerstélla leverans
fore angivet sista datum. Det ar endast tillatet att insdnda en (1) séarskild anmalningssedel. | det
fall fler an en sarskild anmalningssedel insandes kommer enbart den sist erhallna att beaktas.
Ovriga anmalningssedlar kommer saledes att lamnas utan avseende.

Observera att teckning ar bindande.

Mangold Fondkommission AB
Arende: Ruric

Box 55691

102 51 Stockholm

Sweden

Besoksadress: Engelbrektsplan 2
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E-post: emissioner@mangold.se
Telefon: +46 8-503 01 580
Telefax: +46 8-503 01 551
Hemsida: www.mangold.se

Teckning for Nya Aktier utan stdéd av Teckningsratter
(intresseanmalan)

Intresseanmalan att teckna Nya Aktier utan stod av Teckningsratter kan goras till vilket belopp
som helst och ska ske under samma period som teckning av Nya Aktier med stéd av
Teckningsratter, det vill sdga fran och med den 26 november 2014 till och med den 12 december
2014. Anmaélan om teckning utan foretrddesritt sker genom att ”Anméilningssedel for teckning av
Nya Aktier utan stdd av Teckningsritter” ifylls, undertecknas och skickas till Mangold pa adress
enligt ovan. Anmalningssedeln kan bestallas fran Mangold via telefon, e-post eller genom att
ladda ned den fran Mangolds hemsida. Anmalningssedeln kan &ven fyllas i och skickas in
elektroniskt till Mangold via hemsidan.

Ingen betalning ska ske i samband med ansokan om teckning av Nya Aktier utan foretradesratt,
utan sker i enlighet med vad som anges nedan. Anmaélningssedeln ska vara Mangold tillhanda
senast den 12 december 2014. Det ar endast tillatet att insanda en (1) Anmalningssedel for
teckning av Nya Aktier utan stod av Teckningsratter. | det fall fler &n en Anmalningssedel for
teckning av Nya Aktier utan stod av Teckningsratter insandes kommer enbart den sist erhallna att
beaktas. Ovriga Anmalningssedlar for teckning av Nya Aktier utan stéd av Teckningsritter
kommer saledes att lamnas utan avseende.

Observera att teckning ar bindande.

Tilldelning

For det fall inte samtliga aktier tecknats med foretradesratt ska styrelsen, inom ramen for
Foretradesemissionens hdogsta belopp, besluta om tilldelning av aktier tecknade utan
foretradesratt. Tilldelning ska darvid ske i forsta hand till personer som tecknat aktier med st6d
av foretradesratt, oavsett om sadana personer var aktieagare pa Avstamningsdagen eller inte, och,
vid overteckning, ska tilldelning ske pro rata i forhallande till det antal Teckningsratter sadana
personer har utnyttjat for teckning av aktier. I andra hand ska tilldelning ske till personer som
tecknat aktier utan foretradesratt och, vid dverteckning, ska tilldelning ske pro rata i forhallande
till deras salunda tecknade antal aktier. 1 den man tilldelning inte kan ske enligt ovan ska
tilldelning ske genom lottning.

Bekraftelse om tilldelning av aktier utan foretradesratt

Besked om eventuell tilldelning av aktier tecknade utan foretrddesratt lamnas genom
oversdndande av tilldelningsbesked i form av en avrakningsnota. Betalning ska erldggas senast
tre (3) bankdagar efter utfardandet av avrakningsnotan. Nagot meddelande lamnas ej till den
vilken inte erhallit tilldelning. Erlaggs ej likvid i ratt tid kan aktierna komma att dverlatas till

32



nagon annan. Skulle forséljningspriset vid sadan éverlatelse komma att understiga priset enligt
Foretradesemissionen, kan den vilken ursprungligen erhallit tilldelning av dessa aktier komma att
fa svara for hela eller delar av mellanskillnaden. Tilldelning &r inte beroende av nar under
anmalningsperioden anmélan inkom. I héndelse av 6verteckning kan tilldelning komma att utebli
eller ske med ett lagre antal aktier &n vad anmalan avser.

Aktiedgare bosatta utanfor Sverige

Aktiedgare bosatta utanfor Sverige (avser dock ej aktiedgare bosatta i USA, Kanada, Japan, Nya
Zeeland Hongkong, Sydafrika och Australien eller annat land dar deltagande i
Foretradesemissionen helt eller delvis ar foremal for legala restriktioner) och vilka dger ratt att
teckna i Foretradesemissionen, kan vanda sig till Mangold pa telefonnummer enligt ovan for
information om teckning och betalning.

Betalda och tecknade aktier ("BTA”)

Teckning genom betalning registreras hos Euroclear Sweden sa snart detta kan ske, vilket
normalt innebar nagra bankdagar efter betalning. Darefter erhaller tecknaren en VP-avi med
bekréftelse att inbokningen av BTA skett pa tecknarens VP-konto. Betalda tecknade aktier
benamns BTA pa VP-kontot till dess att nyemissionen blir registrerad hos Bolagsverket. Enligt
aktiebolagslagen far under vissa forutsattningar del av nyemissionen registreras vid Bolagsverket.
Ifall denna mojlighet till delregistrering utnyttjas i foreliggande emission kommer flera serier av
BTA att utfardas varvid den forsta serien bendmns ”"BTA 17 i VP-systemet. BTA 1 kommer att
omvandlas till aktier sa snart en forsta eventuell delregistrering skett. En andra serie av BTA
("BTA 2”) kommer att utfardas for teckning vilket skett vid sadan tidpunkt att tecknade aktier
inte kunnat inkluderas i den forsta delregistreringen och omvandlas till aktier sa snart
nyemissionen slutligt registrerats vilket berdknas ske vecka 52, 2014. Aktiedgare vilka har sitt
aktieinnehav registrerat via depd hos bank eller fondkommissionar erhaller information fran
respektive forvaltare.

Ingen handel i BTA kommer att ske.

Leverans av Nya Aktier

Sa snart aktiekapitalokningen har registrerats hos Bolagsverket, vilket beraknas ske vecka 52,
2014, omvandlas BTA till aktier utan sarskild avisering fran Euroclear Sweden. Dock kan
delregistrering av nyemissionen komma att ske hos Bolagsverket. FOr de aktiedgare vilka har sitt
aktieinnehav forvaltarregistrerat kommer information fran respektive forvaltare.

Om mindre an 1 001 727 746 aktier tecknas i Foretradesemissionen kommer
Foretradesemissionen inte att slutféras och inga Nya Aktier emitteras eller tas emot. Ruric
kommer att ombesdrja att det belopp som betalas av tecknarna i Foretradesemissionen aterbetalas
till tecknarna. Ingen rénta utgar.
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Offentliggorande av utfallet i FOretradesemissionen

Snarast mojligt efter att teckningstiden avslutats och senast omkring den 21 december 2014
kommer Bolaget att offentliggora utfallet av Foretradesemissionen. Offentliggorandet kommer att
ske genom pressmeddelande och finnas tillgangligt pa Bolagets hemsida.

Ratt till utdelning pa Nya Aktierna

De Nya Aktierna medfor ratt till vinstutdelning forsta gangen pa den avstamningsdag for
utdelning som infaller ndrmast efter det att Foretradesemissionen registrerats vid Bolagsverket,
under forutsattning att de Nya Aktierna blivit registrerade och inforda i den av Euroclear Sweden
forda aktieboken pa avstamningsdagen for sadan utdelning.

Ovrig information

For det fall att ett for stort belopp betalas av en tecknare av Nya Aktier kommer Ruric att
ombesorja att 6verskjutande belopp aterbetalas. Ingen ranta utgar for det dverskjutande beloppet.
Ofullstandig eller felaktigt ifylld anmalningssedel kan komma att 1dmnas utan beaktande. Om
teckningslikviden inbetalas for sent, ar otillracklig eller betalas pa felaktigt sétt kan anméalan om
teckning komma att lamnas utan beaktande. Erlagd emissionslikvid kommer da att aterbetalas.
Ingen ranta kommer att utbetalas for sadan likvid.

Emissionsinstitut

Mangold Fondkommission AB, org.nr 556585-1267, ar finansiell radgivare till Bolaget och
emissionsinstitut i samband med forestdende Foretradesemission samt har bitratt Bolaget i
upprattandet av Prospektet.

Mangoldlistan

Rurics aktier av serie B ar listade pd Mangoldlistan och handlas under handelsbeteckningen
RURI B. For att ett bolags aktier ska kunna handlas pa Mangoldlistan maste bolaget vara publikt
samt dess aktier vara onoterade och registrerade hos Euroclear Sweden AB. Det far inte heller
finnas hembudsforbehall pa aktierna som ska tas upp till handel.

Mangold Fondkommission har tillstand att enl. 2 kap 1 § 1p. lagen om vérdepappersmarknaden (*
VML ") mottaga och vidarebefordra order i fraga om ett eller flera finansiella instrument och far
darmed organisera handel i finansiella instrument. Mangold Fondkommission har ocksa en
marknadsdévervakningsfunktion enl. 8 kap 13 § VML som 6vervakar handeln och kursbildningen
och ser till att handeln sker i 6verensstimmelse med vara regler, VML, andra forfattningar och
god sed pa vardepappersmarknaden.

Observera att endast bérsmedlemmar (Nasdag OMX Nordic Stockholm) far lagga order pa
Mangoldlistan. Boérsmedlemmar som vill lagga order pa Mangoldlistan, vanligen ring
handlarbordet, tel.nr 08-503 015 85. Privatpersoner och foretag som vill lagga order ombeds
darfor att kontakta sin bank eller sitt vardepappersinstitut.
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Mangoldlistan &r varken en reglerad marknad eller en handelsplattform. De bolag vars aktier
handlas pad Mangoldlistan behover darfor inte folja de regler som galler for bolag vars aktier
handlas pa en reglerad marknad eller en handelsplattform. Placeringar i bolag listade pa
Mangoldlistan kan ha en hogre risk an placeringar i bolag som &r noterade pa en reglerad
marknad eller en handelsplattform.

Orderlaggningen pa Mangoldlistan sker via telefon. Eftersom telefonhandel inte ar lika effektiv
som elektronisk handel kan det ta tid att lagga en order. Detta medfor ocksa att likviditeten pa
Mangold- listan normalt ar lagre dn pa reglerade marknader och handelsplattformar. Placeringar
pa Mangold- listan kan darfér vara mer riskfyllda &n investeringar i aktier som handlas
elektroniskt.

Mangold genomfor inte nagon legal eller finansiell granskning av bolagen som tas upp till handel
pa Mangoldlistan. Mangold tar inget ansvar for att bolagen som é&r listade pd Mangoldlistan
skoter sin informationsgivning, finansiella rapportering eller stallning i Gvrigt.
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Marknadsoversikt

Prospektet innehaller viss marknads- och branschdata fran tredje part. Aven om informationen
atergivits korrekt och Bolaget bedomer kéllorna tillférlitliga har Bolaget inte gjort en oberoende
verifiering av informationen, varfor dess riktighet och fullstandighet inte kan garanteras. Savitt
Bolaget kanner till och kan bekrafta genom jamférelse med annan information som
offentliggjorts av dessa kallor, har inga uppgifter utelamnats som skulle gora den atergivna
informationen felaktig eller missvisande.

Ruric ar verksam pa fastighetsmarknaden i Sankt Petersburg, Ryssland, och fokuserar pa
kommersiella, multifunktionella fastigheter av hdg klass i centrala lagen.

Fastighetsmarknaden péaverkas vasentligt av makroekonomiska faktorer sdsom tillvaxt i BNP och
BRP samt inflation och rantor. Ur ett mikroekonomiskt perspektiv varierar de paverkande
faktorerna beroende pa vilken typ av fastighet det handlar om.

Né&r det galler kommersiella fastigheter &r vardetillvaxten beroende av hyresutvecklingen,
forandringar i vakansgraden och utvecklingen av kapitalkostnaden. Lokalhyror styrs dver tiden
av utbud och efterfragan. Utbudet av lokaler bestar av ytor i befintliga byggnader och paverkas
framst av ytterligare, nybyggda ytor. Efterfragan av lokaler paverkas av allmanna ekonomiska
forandringar saval som utveckling pa den specifika marknaden, till exempel relaterat till
befolkning och sysselsattning. Utvecklingen av Rurics fastighetsbestand &r starkt praglat av
utvecklingen i Sankt Petersburg, dar Bolaget &r verksamt, men dven av den ryska ekonomin i
allméanhet.

Rysslands ekonomi

Ekonomiska indikatorer, arlig

tillvéxt, Ryssland 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
BNP, % 7,2% 6,3% 8,1% 8,5% 5,6 % -7,9% 4,5% 4,2 % 3,5% 1,3%
Exporter, % 11,9% 6,5% 74 % 6,3% 0,9 % -4,6 % 7,5% 0,3% 1,4% 4,2 %
Importer, % 23,2 % 16,5 % 21,4 % 26,4 % 153%  -30,1% 24,8% 21,3% 9,0% 4,0%
Konsumtionsutgifter, % 9,1% 8,8 % 8,9 % 10,9 % 8,7 % -5,1% 2,5% 50% 4,9 % 3,9%
Inflation, % 10,9 % 12,7 % 9,7% 9,0% 14,1% 11,7 % 6,9 % 8,5% 51% 6,8 %
Extern skuld, Total, % 0,0% 20,5 % 21,8% 48,1% 3,6% -2,8% 4,6 % 10,2 % 18,1 % 14,5 %

Kalla: FactSet

Rysslands ekonomi har skiftat nedat i 2013 med en BNP-tillvaxt om 1,3 procent efter ett
tillfredsstallande ar 2012 da den ryska ekonomin véaxte ned 3,5 procent, vilket askadliggors i
tabellen ovan. Detta innebar att Rysslands tillvaxt borjade avsevért avvika fran andra
tillvaxtekonomier. Indikatorerna tyder pa en fortsatt svag ekonomisk aktivitet i bérjan av 2014. *

L varldsbhanken
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Den avtagande tillvaxten kan anses bero bland annat pa den svaga inhemska efterfragan, medan
bristen pa tillvaxtstodjande reformer och minskande vinstmarginaler tyngde naringslivets
fortroende och minskade industriella och investeringsaktiviteter.?

Brist pa investeringar och avtagande konsumtionsniva var de huvudsakliga orsakerna bakom
avtagande ekonomisk aktivitet. Bade hushallens och den offentliga sektorns konsumtion bidrog
betydligt mindre till aggregerad tillvaxt &n ar 2012. Avtagande realloneinkomst och okande
skuldsattning hos hushallen paverkade konsumentfortroende negativt, vilket forsamrades under
2013. Den svaga inhemska efterfragan kan observeras i nedgangen av konsumtionsutgifter till 3,9
procent ar 2013 jamfort med 4,9 procent ar 2012. Tillvaxten i importen avtog ocksa kraftigt fran
en niva om 9,0 procent 2012 till 4,0 procent ar 2013, till féljd av en lagre efterfragan.

Politisk osakerhet kring konflikten i Ukraina har lett till hog volatilitet pa marknaden. Sanktioner
fran vast forsvagar den ryska ekonomin, vilket kan leda till ytterligare forsamring av foretagens
och konsumenternas fértroende, med en negativ inverkan pa de inhemska utsikterna for
efterfragan och tillvéxt.

Den ryska rubeln har stortat gentemot andra valutor under 2014 och ar per dem 31 oktober 2014
cirka 20 procent ned mot den amerikanska dollarn sedan januari 2014. Trots att den ryska
centralbanken har ingripit under aret for att forsoka stédja rubeln, sadg Ryssland kapitalutfloden
om cirka 75 miljarder USD redan under forsta halvaret 2014, vilket &r mera an under hela 2013.

Sanktioner mellan Ryssland och andra lander

Som en foljd av Krimkonflikten har vissa l&ander, lett av USA och EU, infort en rad sanktioner
mot ryska privatpersoner och foretag frdn och med mars 2014. Ryssland har svarat genom att
infora sanktioner mot kanadensiska och amerikanska privatpersoner och placera ett forbud mot
import av livsmedel fran EU, USA, Norge, Kanada och Australien. Speciellt livsmedelsimporten
fran EU var betydande och uppgick till cirka 11,8 miljarder EUR, eller 10 procent av totalen,
innan embargot.

Sanktionerna som har inforts pa ryska bolag ar mest koncentrerade pa specifika sektorer i den
ryska ekonomin, speciellt finans-, energi- och forsvarsindustrin. Detta innebér till exempel att
ryska statsagda banker och vissa foretag inom forsvars- och energisektorn ar avstangda fran
finansieringsmarknaden pa lang eller medelldng sikt, vilket innebar att kapitalmarknaden i
Ryssland &r mer begrénsad an tidigare.

2 v/arldshanken

3 http://money.cnn.com/2014/09/26/investing/russia-ruble-fall/
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Investeringar

Investeringsverksamheten var fortsatt dampad under 2013 pd grund av sjunkande
vinstmarginaler, daligt fortroende fran néaringslivet och minskningen av Nord Stream-
gasledningen och Sochi vinter-OS, tva stora infrastrukturprojekt. Privatinvesteringar steg inte
heller som véntat under andra halvaret 2013.

Bidraget fran fasta investeringar sjonk till noll procent under 2013 jamfort med en niva om 1,4
procent 2012. | juni 2014 bdrjade investeringarna stiga och foretagens fortroende forstarktes.
Fasta investeringar vaxte med 0,5 procent i juni, vilket var den forsta positiva tillvaxten sedan
december 2013.

Den ryska fastighetsmarknaden

Ekonomiska sanktioner, om langlivade, kan ha en betydande inverkan pa den ryska
fastighetsmarknaden. VVakansgraden har varit under press en tid redan innan sanktionerna slog till
mot ryska ekonomin, och hyrorna borjar smaningom ocksa pressas. Ryssland har dock fordelen
att vara en enorm marknad med tanke pa omséattning. Den ryska marknaden ar den naststorsta i
Europa nar det galler 6verfort utrymme, och har anda fortfarande ett betydande underskott av
kvalitets lokaler.

Det finns en risk att bankerna som &r avgransade fran den globala lanemarknaden kommer att
borja skara ned pa bolan, vilket satter press pa bostadspriserna. De ryska valutareserverna ar dock
relativt stora och borde kunna hélla kapitalflodet igang atminstone pa kort sikt.

Pa grund av den politiska och ekonomiska situationen, samt pa grund av att den ryska
centralbanken hojde styrrdntan med 1,25 procent till 9,5 procent i oktober 2014 har
avkastningskravet okat. Redan fore detta i juli steg avkastningskravet inom kontorssegmentet
med 0,5 procent till 9,5 procent, och inom detaljhandeln med 0,25 procent till 11,25 procent.

Detta ar daligt for lantagare i och med att det gor refinansiering av utestaende lan valdigt dyrt.
Atstramningen av bol&nemarknaden kan balanseras med en ékning av antalet ryska konsumenter
som soker sig till sakrare tillgangar, dar bostadsfastigheter kan vara en potentiellt stark kandidat.

Investeringar i kommersiella fastigheter kan saval som beléaggning av kommersiella fastigheter
paverkas av en avmattning i laneverksamheten, da hyresgaster majligtvis staller in
expansionsplaner. Utnyttjandegraden av kontorsutrymme som korrelerar starkt med BNP kan
drabbas av ekonomiska sanktioner om dessa visar sig vara langlivade. Med en ¢kning i utbudet
av kontorsutrymme kan vakansgrader visa sig vara hégre om BNP faller under prognostiserade
nivaer.

Okningen i avkastningskraven har naturligtvis &ven drabbat investeringar i ryska
fastighetsmarknaden. Under forsta hélften av 2014 var den totala volymen av investeringar i
ryska fastigheter 1,4 miljarder USD, vilket innebdr en minskning om cirka 60 procent i
jamforelse med 2013, vilket delvis kan forklaras av Krimkonflikten. P& grund av detta har Jones
Lang LaSalle minskat sin prognos for fastighetsinvesteringar i Ryssland fran 7 miljarder USD till
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3,5 miljarder USD ar 2014. Med en prognostiserad ekonomisk tillvaxt om 0,5 procent under 2014
kommer marknaden troligtvis att aterhamta sig under 2015 enligt Jones Lang LaSalle, sérskilt
med tanke pa att den ryska kommersiella fastighetsmarknaden har omstrukturerats val efter
finanskrisen 2008. De storsta fastighetsinvesteringarna har gjorts i hotell- och kontorssegmenten,
med 37 respektive 24 procent av den totala marknaden. Tecken pa en liten uppgang kan redan
observeras under tredje kvartalet 2014, nér de totala fastighetsinvesteringarna uppgick till 1,3
miljarder USD, vilket dr nagot hogre &n tredje kvartalet 2013 dd de totala
fastighetsinvesteringarna uppgick till 1,2 miljarder USD.

Den hoga rantan samt politiska och ekonomiska osékerheten leder till 6kad forvéantad avkastning
pa investeringar. Allt annat lika innebar det lagre priser pa investeringstillgangar. Darfor kan det
finnas utrymme for betydande tillvéxt i manga sektorer som kan paverkas av dessa faktorer.

Sankt Petersburg

Sankt Petersburg ar den néststorsta staden i Ryssland, efter Moskva, med en befolkning om 4 879
566 enligt folkrakningen ar 2010. Sankt Petersburg har en strategisk position som ingang for
handel fran Ostersjon till Ryssland, och har tre stora hamnar: Bolshoi Port Saint Petersburg,
Kronstadt och Lomonosov. Pa grund av detta &r det ocksa ett ekonomiskt och industriellt centrum
i Ryssland, och har specialiserat sig pa ett brett spektrum av branscher, bland annat maskiner,
skeppsbyggnad, maskineri, elektronik, metallurgi och kemikalier.

Fastighets- och hyresmarknaden i Sankt Peterburg

Centrala Sankt Petersburg har en hég andel aldre byggnader med kulturhistoriskt vérde som
staden vill bevara. Detta ges uttryck i, bland annat, begrénsningar och restriktioner i vilken
utstrackning centrala delar av staden kan utvecklas nar det géller byggnation och ombyggnation.
Pa grund av stadens storlek och placering, anser Ruric att det finns ett underliggande intresse for
moderna, funktionella lokaler i de centrala delarna av Sankt Peterburg, sarskilt pa lang sikt.
Trenden &r dessutom en 6kad privatisering i staden.

Fastigheter i Ryssland &r i allmanhet klassificerade i klasserna A, B och C, beroende pa hur
centralt fastigheten ar beldgen, hur nyligen den &r byggd eller renoverad och nivan pa sakerhet
och tillaggstjanster som hyresvérden kan erbjuda. Att forvarva fastigheter i Sankt Petersburg ar
en komplicerad process som kraver lokal kunskap och ett lokalt natverk.

Kontorsmarknaden

| juni 2014 fanns det cirka 2,76 miljoner kvadratmeter av kontorsytor av klass A eller B i Sankt
Petersburg. Av detta &r 31 procent fastigheter av klass A och 69 procent fastigheter av klass B.
Trenden har varit och forvantas fortsatt vara att byggnader av klass A okar i snabbare takt an
byggnader av klass B. For tillfallet byggs cirka 600 000 kvadratmeter kontorsutrymme i Sankt
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Petersburg, varav 52 procent & av klass A. 80 procent av Ieasing-transaktioner gors inom
branscherna Tjanster, IT, Finansiella tjanster, Industri och Lakemedel.

Under forsta halvan av 2014 6kade vakansgraderna kraftigt, fran 11 procent till 16 procent for
kontor av klass A och fran 6 procent till 9 procent for kontor av klass B. Detta berodde framst pa
grund av en stark tillvaxt i utbudet, da 100 000 kvadratmeter kom in pa marknaden.

Efterfragan pa kontorslokaler har lidit under forsta halvan av 2014, férmodligen pa grund av
geopolitiska osékerheter. Med tanke pa den daliga matchningen mellan utbud och efterfragan har
tillvaxten i uthyrningsgrad avtagit sedan 2013. De genomsnittliga priserna for kontorscentrum av
klass A och B var 1 660 (cirka 260,0 SEK) respektive 1 210 RUB (cirka 189,5 SEK) /
kvadratmeter / manad ar 2013. Detta motsvarar en tillvaxt om 3 och 2 procent. Hyror skiljer sig
beroende pa vilket distrikt lokalerna ligger, och Nevsky prospect ar det dyraste omradet, vilket
framgar av tabellen nedan.

Distrikt, RUB/m2/manad Klass A Klass B
Nevsky prospect 2020 1567
Centrum 1591 1302
Andra distrikt 1605 1092
Avldgsna distrikt 1520 1145
Medeltal 1660 1210

Kalla: Maris, St. Petersburg Property Market View, 1st Half 2014
Hotellmarknaden

| juni 2014 fanns det totalt 74 moderna hotell med totalt 16 159 rum av kategorierna 3-, 4- och 5-
stjarnor i Sankt Petersburg. Under forsta halvaret togs 3 nya hotell till marknaden, och ett par till
forvantas oppnas under andra halvan av aret.

Pa grund av Krimkonflikten har det skett en liten minskning i internationella turister. Den Gkade
kapaciteten fran Pulkovo flygplats ledde dock till en okning med 12,8 procent i
passagerartrafiken under forsta halvaret 2014.

Den genomsnittliga belaggningen var 40 till 50 procent under lagsasongen fran januari till mars,
och cirka 85 procent fran maj till juni. En 6kning av hotellpriserna sags ocksa i alla kategorier,
framst pa grund av 6kade USD och EUR valutakurser.’

Detaljhandelsmarknaden

| juni 2014 fanns det cirka 4,3 miljoner kvadratmeter utrymme i kdpcentrum i Sankt Petersburg.
Efterfragan pa butiksytor kan &ndras under andra halvaret av 2014 pa grund av ekonomiska och
politiska handelser. Speciellt med tanke pa att prognosen for konsumenternas efterfragan under

* Maris, St. Petersburg Property Market View, 1st Half 2014

® Maris, St. Petersburg Property Market View, 1st Half 2014

40



denna period ar negativ, och pa grund av att realléneinkomsten for befolkningen ser ut att
minska. Under forsta halvaret 2014 minskade detaljhandelsomsattning med 1 procent jamfort
med samma period 2013.°

Marknaden for lager

Det finns en stark efterfragan pa lager av hog kvalitet i Sankt Petersburg, med en vakansgrad om
cirka 1 procent pa utrymmen av klass A och B. | juli 2014 var den totala volymen for dessa
utrymmen 1,75 miljoner kvadratmeter, och 200,000 kvadratmeter forvantas komma ut pa
marknaden fore slutet av 2014. Utbudet pa lager av hog kvalitet slapar efter, vilket marks genom
att cirka 80 procent av alla leasingavtal ingas innan lagerutrymmet ar i drift. P4 grund av obalans
mellan utbud och efterfrdgan har det skett en 6kning i hyrorna.’

® Maris, St. Petersburg Property Market View, 1st Half 2014

"Maris, St. Petersburg Property Market View, 1st Half 2014
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Verksamhetsbeskrivning

Affarsidé och vision

Rurics affarsidé ar att forvarva, forvalta och hyra ut fastigheter i Sankt Petersburg och Moskva,
Ryssland. Bolaget fokuserar pa kommersiella fastigheter av hég kvalitet som ligger pa attraktiva
lagen, vilket bidrar positivt till hyresgasternas affarsverksamhet.

| dagslaget ar Rurics enda fastighetstillgang hyresrattigheterna for fastigheten Fontanka 57.
Fastigheten som har en storlek om 18 000 kvadratmeter kontrolleras genom hyresavtal. Ruric
undersoker ett antal olika utvecklingsmojligheter for Fontanka 57, som t.ex. mojligheten att
utveckla fastigheten till en kommersiell fastighet av klass A eller ett femstjarnigt hotell.
Rattigheterna till projektet kan ocksa eventuellt séljas vidare ifall detta alternativ ar mojligt och
mer fordelaktigt.

Utdver mojligheterna med Fontanka 57 tror styrelsen i Ruric att manga attraktiva
forvarvsmojligheter i den ryska fastighetsmarknaden har uppstatt under den senaste tiden.
Bolaget undersoker manga majliga forvarvsobjekt med hog bedémd potential i Sankt Petersburg
och Moskva. Projekten som Bolaget Overvager bestdr av en sund kombination av
kassaflodesgenererande affarscentra och tomter med god utvecklingspotential.

Rurics vision ar att bli den ledande fastighetsforvaltaren inom sitt segment i Sankt Petersburg-
regionen.

Strategi

Rurics strategi ar att effektivt forvalta fastigheter i centrala Sankt Petersburg och Moskva. Utover
detta har Ruric for avsikt att forvarva ytterligare fastigheter i Sankt Petersburg och Moskva, samt
att till attraktiva villkor genomféra vardeskapande supplementéra investeringar. Bolagets
forvaltningsstrategi ar att erbjuda en professionell fastighetsforvaltningstjanst och att arbeta for
att uppna ett fordelaktigt forhallande gentemot hyresgasterna genom hdogklassiga fastigheter i
stadskarnan. For att implementera Bolagets strategi &mnar Ruric utnyttja sitt starka natverk med
lokala marknadsaktorer och myndigheter, samt att uppratthalla en organisation som mojliggor
snabba investeringsbeslut och ett snabbt genomforande av dessa beslut.

Historia

Ruric grundades i borjan av 2004 med malet att kapitalisera pa investeringsmojligheterna som
Bolagets grundare identifierat inom fastighetsmarknaden i Sankt Petersburg.

2004 - 2005

Under ar 2004 forvarvade Bolaget en del av byggnaden Nevsky Prospekt 11, fastigheten Oscar,
samt 50 procent av aktierna i ett bolag som dgde fastigheten Grifon. Under 2005 forvérvades
ytterligare tva fastigheter vid namn Magnus och Gustaf, samt 65 procent av aktierna i ett bolag
som genom ett dotterbolag i sin tur &gde utvecklingsréattigheterna for fastigheten Apraksin Dvor.
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2006

Under 2006 forvarvade Ruric exploateringsrattigheterna till fastigheten Glinkij och
nyttjanderatten till fastigheten Fontanka 57. Vid forvérvstillfallet hade hyresavtalet avseende
Fontaka 57 en loptid om 48 ar. Utover detta forvarvade Bolaget ocksa den kvarvarande 50
procent av bolaget som dgde fastigheten Grifon, samt avyttrade sitt innehav i byggnaden Nevsky
Prospekt 11. | samband med en aktieemission borjade Bolagets aktier handlas pa NASDAQ
OMX First North.

2007

Under ar 2007 lag Bolagets fokus pa byggnation, uthyrning och férvaltning. En
foretradesemission om 404,0 MSEK utférdes ocksad. Bolaget utforde 90 procent av
ombyggnationen for den ryska armen enligt Moika/Glinkij avtalet, och slutférde ombyggnaden
av Apraksin Dvor-distriktet.

2008

Under 2008 avyttrades 50 procent av holdingbolaget som &ger nyttjanderattigheterna till
fastigheten Fontanka 57 till det israeliska bolaget Scorpio Real Estate Ltd. Scorpio blev dérefter
en ny partner inom det fortsatta utvecklingsarbetet av fastigheten. Rurics verksamhet
finansierades under aret genom fyra aktieemissioner och tre obligationsemissioner.

2009

Under 2009 salde Bolaget alla aktier i ZAO Grifon till Storm Real Estate. Mot slutet av aret satte
Bolaget igdng en omstruktureringsprocess for att sikerstalla en hallbar langsiktig finansiering.
Verksamheten fortsatte som vanligt och en plan for omstrukturering och langsiktig finansiering
utvecklades i samarbetet med en forvaltare.

2010

Omstruktureringen av Bolaget slutférdes i juni 2010 genom en kontantemission, en
kvittningsemission och en betalning enligt en uppgdrelse med fordringsagare. Saledes forstarktes
Bolagets eget kapital med cirka 425 MSEK.

2011

| september 2011 kom Ruric och férsvarsministeriet éverens om villkoren i ett tillaggsavtal
géllande investeringsavtalet for fastighetsprojektet Moika/Glinkij.

Under 2011 forvarvade Gano Services Inc. cirka 23 procent av aktierna och 27 procent av
rosterna i Ruric. En ny styrelse och VD valdes kort darefter.
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2012

Ruric erholl en underrattelse fran det ryska forsvarsministeriet den 21 november 2012 dar
forsvarsministeriet sade upp investeringsavtalet géllande Moika Glinkij (skalen till uppsagningen
angavs e€j). Ruric lamnade in ett yrkande till skiljedomstolen i Moskva gallande erséttning for de
kostnader som Bolaget adragit sig i samband med finansieringen av Moika Glinkij-projektet.
Ruric omklassificerade foljaktligen projektet fran en projektfastighet till en langfristig fordran.

Styrelsen och ledningsgruppen i Bolaget byttes ocksa ut under 2012.

2013
Upprattande av kontrollbalansrékning

Den 21 december 2012 informerade Ruric marknaden genom ett pressmeddelande att styrelsen
hade skal att anta att Bolagets eget kapital understeg hélften av Bolagets registrerade aktiekapital,
och att Bolaget i anledning av detta maste upprétta en kontrollbalansrakning. Den 28 juni 2013
presenterades kontrollbalansrakningen pa forsta kontrollstimman. Kontrollbalansrakningen
visade att Bolagets eget kapital understeg hélften av det registrerade aktiekapitalet. Styrelsen
foreslog pa kontrollstamman att Bolaget skulle fortsatta med sin verksamhet. Stimman beslutade
att Bolaget inte skulle ga i likvidation utan fortsatta sin verksamhet.

Omstrukturering av obligationslan

Under 2013 arbetade Ruric med att finna en I6sning pa Bolagets langvariga finansiella problem.
Ruric hade kampat med att klara av sin betalningsskyldighet pa Bolagets utestaende obligationer
vilka hade ett nominellt varde om 619 750 000 SEK. Den 22 november 2013 slutférde Ruric
omstruktureringen av obligationslanet, i enlighet med nedan.

Som en del av omstruktureringen 6verférde Ruric dganderatten till tidigare heldgda dotterbolag
till det nyligen bildade St Petersburg Property Company AB (publ) ("SPPC”), vilket innebar att
projekten Gustaf, Magnus, Oscar och tomten Strelna dverférdes till SPCC.

SPPC dverfordes i sin tur till obligationsinnehavarna och Ruric emitterade 26 037 139 aktier av
klass B till SPPC. Rurics alla betalningsskyldigheter gentemot obligationsinnehavarna kvittades
saledes och obligationen annullerades och avlistades fran NASDAQ OMX Stockholm.

Ruric salde ocksa sitt aktieinnehav i Apraksin Dvor i februari 2013.
2014

Likvidationsforfarande
Den 10 januari 2014 holls en extra bolagstamma dar det beslutades att minska Rurics aktiekapital
med 180 371 388 SEK till 80 000 000 SEK for forlusttdckning utan indragning av aktier.

Den 27 februari 2014 presenterade Ruric den andra kontrollbalansrakningen vid den andra

kontrollstdmman. Styrelsen i Ruric noterade att den andra kontrollbalansrékningen visade att
Bolagets egna kapital uppgick till mer Bolagets registrerade aktiekapital. Styrelsen féreslog
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saledes att Bolaget skulle fortsatta med sin verksamhet och foljaktligen inte ga i likvidation.
Stamman beslot enligt styrelsen forslag.

Konsolidering av Fontanka 57

| borjan av 2014 dgde Ruric 50 procent av aktierna samt rosterna i Grechetto Holdings Limited
genom ett helagt dotterbolag. Aterstdende 50 procent &gdes av Highton Limited och Melekess
Invest Limited. Grechetto & den enda aktiedgaren i LLC Litera, som i sin tur forvaltar
hyresavtalen for projektet Fontanka 57.

For att konsolidera Grechetto och LLC Litera och dérmed projektet Fontanka 57 forvarvade
Ruric de resterande 50 procenten av aktierna och rosterna i Grechetto samt vissa fordringar.
Forvarvet genomfordes med betalning av nyemitterade aktier i Ruric.

Avlistning fran NASDAQ First North

Den 6 mars 2014 beslutade NASDAQ Stockholms Disciplinnamnd att avnotera Rurics aktier fran
NASDAQ OMX First North. De priméara orsakerna for avlistningen var enligt Disciplinndmnden
brister i Bolagets informationsgivning under aren 2013 och 2012, samt brister i samband med
kontrollbalansrdkningen och  kontrollstimman under 2012. UtOver det noterade
Disciplinnamnden ocksa brister i tillampning av aktiebolagslagen. Den sista dagen for handel pa
NASDAQ OMX First North var den 9 maj 2014.

Kompensation fran forsvarsministeriet

Under maj 2014 undertecknade Ruric ett vanskapligt avtal med det ryska férsvarsministeriet. |
avtalet gick forsvarministeriet med pa att ersatta LLC Glinki 2, vilket &r ett av Rurics dotterbolag
1 507 462 095 RUB (cirka 236,1 MSEK). Det vanskapliga avtalet var utfordes av
forsarsministeriet genom att 6verfora 1 507 462 095 RUB (cirka 236,1 MSEK) till LLC Glinki 2 i
september 2014.

Organisation

Russian Real Estate Investment Company AB ar moderbolag for en koncern som i dagslaget
bestar av fyra svenska dotterbolag, tre cypriotiska dotterbolag och tre ryska dotterbolag. Alla
dotterbolag &r direkt eller indirekt heldgda av moderbolag forutom ett cypriotiskt dotterbolag
varav Ruric &ger 65,5 procent genom ett svenskt dotterbolag. Bolagen har sina huvudkontor i
Stockholm, Sankt Petersburg och Nicosia. Bolagets legala struktur &r baserat pa principen att
varje investering ska goras genom ett separat ryskt dotterbolag som i sin tur dgd av ett svenskt
dotterbolag eller moderbolaget. Malet med detta &r att 6ka pa flexibiliteten vid fall av eventuella
avyttringar. De cypriotiska bolagen existerar for att uppna en effektiv skattestruktur. Se ocksa
avsnittet “Réttsliga dverviganden och kompletterande information”.

Bolagets operationella verksamhet bedrivs genom det heldgda dotterbolaget LLC Ruric
Management, som har sitt huvudkontor i Sankt Petersburg, Ryssland. LLC Ruric Management ar
ansvarig for uthyrning, fastighetsforvaltning, finansieringen och de juridiska fragorna rérande
Bolagets verksamhet i Ryssland.
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Det genomsnittliga antalet anstéllda av Bolaget under ar 2013 var 25, varav 2 var i Sverige och
23 i Ryssland. Det genomsnittliga antalet anstallda av Bolaget ar 2012 var 23, varav 2 i Sverige
och 21 i Ryssland. Under ar 2011 var det genomsnittliga antalet anstallda 23 varav 2 i Sverige

och 21 i Ryssland.
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Fastighetsportfoljer

Per datumet for detta Prospekt &r Rurics enda fastighetsprojekt Fontanka 57, till vilket Ruric ager
hyresrattigheterna. Bolaget Overvéger emellertid att utdka portfoljen av fastighetsprojekt i
framtiden med en sund kombination av kassaflodesgenererande affarscentra och tomter med
utvecklingspotential, se ”Bakgrund och motiv’’ och ”Verksamhetsbeskrivning — Strategi”.

Fontanka 57

Ruric ager alla aktier i LLC Litera, som hyr en fastighet beldgen vid Fontanka-floden i Sankt
Petersburg, Ryssland, med en total yta om cirka 18 000 kvadratmeter. Nyttjanderatten foljer av
tva avtal ingangna under 2005 mellan LLC Litera och AUIPIK (Eng. Agency for Management
and Use of Historical and Cultural Monuments) samt Konstruktion- och Teknikbyran (Eng.
Construction and Technological Bureau), som bada ar ryska statsfinansierade organisationer.
Hyresavtalen stracker sig till ar 2054. Ruric hyr ocksa en intilliggande landyta med en total yta
om cirka 6 350 kvadratmeter. Detta hyresavtal stracker sig till ar 2053.

Fastigheten &r belégen vid floden Fontanka i Sankt Petersburgs historiska centrum. Fontanka 57
ar ett lokalt landmarke och har tidigare anvants av Lenizdat (ett Ryskt bokforlag). Fastigheten har
en total yta om cirka 18 000 kvadratmeter, med en option att utdka ytan till 27 000 kvadratmeter
efter ombyggnad. Byggnaden ar konstruerad under aren 1830-1834 och utformad av den kande
arkitekten Carlo Rossi. Fastigheten kan anpassas efter hyresgastens onskningar pa grund av
fastighetens fria planering. Fastighetens kan t.ex. eventuellt géras om till att anvéndas for
kommersiella syften eller som kontorsbyggnad. Byggnaden passar saledes val for hyresgaster
med behov av kontor med hdg profil i Sankt Petersburg.

Fontanka 57 har sedan Ruric forvarvade nyttjanderédtten till fastigheten wvarit i ett
utvecklingsstadium. Under 2008 séldes 50 procent av holdingbolaget som ager nyttjanderétten till
fastigheten till Scorpio Real Estate. Tillsammans med Scorpio slutférdes arbete pa den yttre
fasaden under 2010 och i bérjan av 2011. Ytterligare utvecklingsarbete gallande fastigheten
fordrojdes pa grund av finansiella svarigheter for utvecklingspartnern Scorpio. Under slutet av
2012 salde Scorpio Real Estate sin andel av holdingbolaget till Highton Limited. I juni 2012
tecknade Ruric tillagg om andrahandsuthyrning till hyresavtalet med de lokala myndigheterna.
Fran 2013 har Ruric borjat erhalla hyresintakter fran andrahandsuthyrning av Fontanka 57. Under
2014 forvarvade Ruric den resterande 50 procent av holdingbolaget som dger nyttjanderatten for
Fontanka 57 och erholl saledes 100 procent nyttjanderatt till fastigheten.

Hyresavtalet géllande fastigheten Fontanka 57 har ett uppskattat marknadsvéarde om 20 100 000
USD (cirka 149,2 MSEK) enligt vardering utfoérd av oberoende fastighetsvarderare Maris
Properties Ltd per den 30 september 2014. Marknaden for kommersiella fastigheter i Sankt
Petersburg ar dock relativt illikvid, vilket innebar att det rader en stor osdkerhet gallande
vardering och framtida mojligheter samt riskfaktorer.

Ruric utforskar for tillfallet mojligheterna att utveckla Fontanka 57 till en fastighet i A-klassen
eller till ett fem stjarnigt hotell, men rattigheterna till projektet kan ocksa eventuellt komma att
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séljas vidare ifall detta alternativ bedéms mojligt och mer fordelaktigt. Det finns plats for att
bygga ut ett garage pa baksidan av fastigheten vilket bidrar till fastighetsprojektets attraktivitet.

Majoriteten av de leasade lokalerna (cirka 12 000 kvadratmeter) &r av kulturellt- och historiskt
arv. Darmed har Ruric speciella skyldigheter (specificerade i ett skyddscertifikat) att lata
lokalerna inspekteras av myndigheterna med jdmna mellanrum, och att utfora reparationer och
aterbyggnad av lokalerna om sa anses nodvandigt. Utdver detta ar Ruric inte tillaten att utfora
vasentliga forandringar pa fastigheten eller att orsaka fastigheten skada.

Hyresgaster

Per den 30 oktober 2014 hyr en hyresgast cirka 1 167 kvadratmeter av Fontanka 57, vilket totalt
motsvarar 8,3 procent av den uthyrningsbara ytan.

Hyresvarde och uthyrningsgrad

Ruric har under 2013 bérjat generera hyresintéakter fran andrahandsuthyrning av fastigheten, trots
att fastigheten inte ar helrenoverad. Det totala hyresvérdet for Fontanka 57 under férutsattning att
den skulle vara helrenoverad &r cirka 336 000 000 RUB (cirka 52,6 MSEK) per ar. Per dagen for
Prospektet ar 1 167 kvadratmeter uthyrt av den totala ytan i Fontanka 57, motsvarande en
uthyrningsgrad om 8,3 procent med hyresintakter om 23 940 000 RUB (cirka 3,8 MSEK) per ar.

Drift- och underhallskostnader

Rurics drift- och underhéllskostnader for fastigheten Fontanka 57 utgors framst av hyra till
AUIPIK. Denna hyra uppgar till cirka 12 432 000 SEK per ar. Ruric har mojligheten att
kompensera upp till 80 procent av hyreskostnaderna till AUIPIK mot Bolagets tidigare
investeringar i anlaggningstillgdngar. Ovriga kostnader utgérs huvudsakligen av vérme,
elektricitet, forsakringar och andra nodvandigheter. Kostnader for dessa uppgar till cirka 420 000
SEK per ar. Saledes uppgar Bolagets totala drift- och underhallskostnader inklusive hyra till
AUIPIK till cirka 12 852 000 SEK per ar.

Fastighetsskatt

Bolaget betalar ingen fastighetsskatt eftersom Fontanka 57 nyttjas genom hyresavtal.
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Varderingsutlatande

Detta &ar en sammanfattning av varderingsutldtandet avseende hyresrattigheterna for
fastighetsobjektet Fontanka 57 upprattat av Maris Properties Ltd. per den 30 september 2014.
Enligt Bolaget har inga materiella forandringar agt rum efter varderingsdagen. Denna
sammanfattning ar en Oversattning fran originalspraket engelska. Vid eventuell skillnad i
betydelse mellan den dversatta texten och originaltexten skall originaltexten dga foretrade. En
sammanfattning av varderingsutlatandet pa engelska finns &ven med i detta kapitel.

Vardering av hyresrattigheterna for fastigheten Fontanka 57

| enlighet med var dverenskommelse varderingsavtalet #10/10-118 VAL, daterad den 6 oktober
2014 genomforde Maris Properties Ltd en vérdering av nedanstaende objekt och kom fram till
foljande slutsatser.

Fastighet Marknadsvarde, RUR Marknadsvarde, USD

Hyresrattigheterna for fastigheten, som bestér av 2
administrativa byggnader for ateruppbyggnad med
totalyta om 18 002 kvm och 334 kvm och som héanfor
sig till byggnadens tomt med en total yta om 6 347 kvm,
som ligger belaget pa 57 Fontanki reki emb., Sankt
Petersburg, Ryssland.

791 670 660 20 100 000

Generella forutsattningar
Varderingsdatum: 30 september 2014.

Varderingen genomférdes i syfta att uppskatta marknadsvardet av hyresrattigheterna av
fastigheten. Resultaten av vérderingen kommer att anvéandas for finansiell redovisning i enlighet
med de internationella finansiella redovisningsstandarderna (IFRS).

Hyresréttigheterna for fastigheten har varderats av en extern varderingsman som &r kvalificerad
for syftet med vérderingen. Inga intressekonflikter foreligger.

Varderingsbasis
Vérderingen har upprattats i enlighet med:

- RICS internationella standarder inom vardering, daterad januari 2014;

- Lagen om Varderingsaktiviteter (Eng. Law on Valuation Activity) i Ryska Federationen, nr 135-FZ,
daterad 29 juli 1998;

- “Allménna varderingsdefinitioner, varderingstillgangasatt och krav pa varderingsforfaranden”
(Eng. General Valuation Definitions, Valuation Approaches and Requirements of Valuation
Procedures) (FVS #1), “Varderingssyfte och utnyttjandevarde” (Eng. Valuation Purpose and Basis
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of Value) (FVS #2), “Krav pa varderingsrapporter” (Eng. Requirements of Valuation Reports) (FVS
#3), “Vardering av fastigheter” (Eng: Valuation of real estate) (FVS #7) (godkdnd pa order av
Ryska ministeriet for ekonomisk utveckling, ##254, 255, 256 daterad den 20 juli 2007 respektive
#611, daterad den 25 september 2014)

- Normer och regler for varderingsaktiviteter av den ideella organisationen ”"Community of
Specialist-Appraisers SIAA”, inklusive, men inte begransat till, de normer och regler av vardering
av fast egendom, som godkdnts genom beslut av styrelsen av SIAA (Eng. Resolution of
Partnership Board of NP “SIAAs”), protokoll nr 78, daterad den 15 augusti 2008, i enlighet med
den dndring som styrelsen av SIAA beslutade enligt protokoll 184, daterad den 19 oktober 2010,
och med beaktande av eventuella ytterligare andringar och tillagg.

Er tillgivna,

Boris Moshensky

General Director

For and on behalf of

Maris | Part of the CBRE Affiliate network
Tel: +7 812 346 5900

Email: bm@maris-spb.ru

Kirill Akinshin MRICS

Director, Consulting & Valuation Department
For and behalf of

Maris | Part of the CBRE Affiliate network
Tel: +7 812 346 5900

Email: ak@maris-spb.ru
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AFFILIATE NETWORK | VALUATI

Executive Summary
MARIS

Market Value Based on the Income Approach
$20,100,000 (Twenty Million and One Hundred Thousand) US Dollars
Net of VAT
or the same amount in Roubles

791,670,660 (Seven Hundred and Ninety One Million Six Hundred and Seventy
Thousand Six Hundred and Sixty) Russian Roubles

Net of VAT

Reconciled Market Value

Upon the assumption that there are no onerous restrictions or unusual outgoings of
which we have no knowledge and subject to the comments made in our
'Valuation Report’ and the specific comments and assumptions defined in the
report, we are of the opinion that the Market Value of the Property as at
September 30, 2014 is:

$20,100,000 (Twenty Million and One Hundred Thousand) US Dollars
Net of VAT
or the same amount in Roubles

791,670,660 (Seven Hundred and Ninety One Million Six Hundred and Seventy
Thousand Six Hundred and Sixty) Russian Roubles

Net of VAT

Market value of 50% share in the Investment Project
$10,050,000 (Ten Million and Fifty Thousand) US Dollars
Net of VAT

EXECUTIVE SUMMARY ’ Page 4

or the same amount in Roubles

395,835,330 (Three Hundred and Ninety Five Million Eight Hundred and Thirty Five
Thousand Three Hundred and Thirty) Russian Roubles

Net of VAT

PART OF THE CBRE AFFILIATE NETWORK ‘ BRE
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Executive Summary
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Comments

Strengths

The Subject Property is located in
Central district.

View from the windows overlooking
the Fontanka river and Lomonosov
square.

High demand for commercial
property in historical city center.

The nearest metro station is located
within 10-15 minutes  walking
distance.

The proximity of tfransport routes —

embankments and main street -
Nevsky prospect.
One of the major factors that

contributed to a positive increase in
the price - the signing of an
agreement to sublease the Property
between the Client and the St
Petersburg government. This fact
guarantees the renting out of the
premises and a positive future flow
from the Property.

Based on the fact of signing sub
agreement, we took more optimistic
figures calculating the discount rate.

Weaknesses

Legal difficulties with the need to
hold competitions for the leasing out
the premises;

The Property is leased with the
condition of compulsory overhaul
and renovation of the buildings.

Nevsky prospect and nearby streets
are loaded with cars.

Lack of parking space near the
Property.

Opportunities

= A limited amount of land and
buildings available for use and
reconstruction in Central district
provides uniqueness of the
project and demand by tenants.

= Professional
management.

property

s |t is possible to provide optimal
technical characteristics of the
building, that would become
tools of competitiveness: the
ceiling height, flexibility of layout,
air-conditioning systems, etc.

Threats

s The Property is located within the
area of cultural heritage.

»  Unpredictable increase in costs
for reconstruction.

Page 5
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Valuation Report

MARIS

Report Date

Addressee

The Property

Property Description

Ownership Purpose

Instruction

Valuation Date

Capacity of Valuer

Purpose

Market Value

March 13,2014

Mr. Denis Panovitsin
General Director

Ruric Management LLC
Office 321, 61 Viborgskaya emb., Saint Petersburg,
Russia

57, Fontankireki emb., St Petersburg, Russia

The subject Property is a complex of buildings and
land plot leased with the mandatory condition of
repair and reconstruction of the buildings.

The Property consists of 2 administrative buildings
with total Gross Floor Area of 18,002 sg m and 334 sq
m and pertaining to the buildings land plot with total
area 6,347 sq m.

Please refer to the Property Description section for
more information about the Property.

Investment

To provide our opinion of the Market Value of the
Property as at the Valuation Date in accordance
with the Valuation Agreement #10/10-118 VAL,
dated October 6, 2014.

September 30, 2014.

External Valuer.

To estimate the Market Value of the property. The
results of the Valuation are to be used for financial
reporting in accordance with international financial
reporting standards {IFRS).

Upon the assumption that there are no onerous
restrictions or unusual outgoings of which we have
no knowledge, and subject to the comments made
in our 'Valuation Report’ and the specific comments
and assumptions defined in the report, we are of the
opinion that the Market Value of the Property as at
September 30, 2014 is:

$20,100,000 (Twenty Million and One Hundred

VALUATION REPORT I Page 6
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Valuation Report
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Compliance with Valuation
Standards

Special Assumptions

Thousand) US Dollars
Net of VAT
or the same amount in Roubles

791,670,660 (Seven Hundred and Ninety One Million
Six Hundred and Seventy Thousand Six Hundred and
Sixty) Russian Roubles

Net of VAT

The valuation has been prepared in accordance
with:

- RICS Valuation Professional Standards, dated
January 2014;

- Law on Valuation Activity in the Russian
Federation, No.135-FZ, dated July 29, 1998;

- "General Valuation Definitions,  Valuation
Approaches and Requirements of Valuation
Procedures” (FVS #1), “Valuation Purpose and
Basis of Value” (FVS #2), “Requirements of
Valuation Reports” (FVS #3), “Valuation of real
estate” (FVS #7) (approved by the Orders of
the Ministry of Economic Development of
the Russian Federation dated July 20, 2007,
##254, 255, 256; dated September 25, 2014
#611, respectively);

- Standards and rules of Appraisal activities of
Nonprofit Parthership *Community of specialists-
appraisers “SIAA” including, but not limited to,
the Standards and rules of Valuation of real
property, approved by the Resolution of
Partnership Board of NP “SIAAs”, Minutes #78,
dated August 15, 2008, as amended by the
Resolution of Partnership Board of NP “SIAAs”,
Minutes # 184, dated October 19, 2010, and
taking into account any further amendments
and additions.

The property details on which this valuation is based
are as set out in this report.

We confirm that we have sufficient current local and
national knowledge of the particular property
market involved, and have the skils and
understanding to undertake the  valuation
competently.

No.

VALUATION REPORT I Page 7
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Valuation Report

MARIS

Assumptions

Variation from Standard
Assumptions

Verification

Valuer

Independence

Although this report should be read in conjunction
with all the information set out in our report, we
acknowledge that we have made various
assumptions as to tenure, letting and planning; and
the condition and repair of the building and site,
including ground and groundwater contamination.
Variations from our Standard Assumptions are set out
below.

If any of the information or assumptions on which the
valuation is based is subsequently found to be
incorrect, then the valuation figure may also be
incorrect and should be reconsidered.

None.

We recommend that before any financial
transaction is entered into based upon this valuation,
you obtain verification of the information contained
within our report and the validity of the assumptions
we have adopted.

We would advise you that whilst we have valued the
Property reflecting current market conditions, there
are certain risks which may be, or may become,
uninsurable. Before undertaking any financial
fransaction based upon this valuation, you should
satisfy yourselves as to the current insurance cover
and the risks that may be involved should an
uninsured loss occur.

The Property has been valued by a valuer who is
qualified for the purpose of the valuation. For details
please see the Appendices of the report.

The tfotal fees, including the fee for this assignment,
earned by Maris| part of the CBRE Affiliate network
from the Addressee (or other companies forming
part of the same group of companies) are less than

5.0% of the total revenues of Maris | part of the CBRE
Affiliate network.

We confirm that Maris | part of the CBRE Affiliate
network has not had any involvement with the
Property, nor the Client, in the last two years;
consequently the total fees, including the fee for this
assignment, earned by Maris|part of the CBRE
Affiliate network from the Client are less than 5.0% of

VALUATION REPORT I Page 8
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Conflict of Interest

Reliance

Publication

Yours faithfully,

Boris Moshensky
General Director

For and on behalf of

the total revenues of Maris | part of the CBRE Affiliate
network.

No conflicts exist.

This report is for the use only of the party to whom it is
addressed for the specific purpose set out herein
and no responsibility is accepted to any third party
for the whole or any part of its contents.

Neither the whole nor any part of our report nor any
references thereto may be included in any
published document, circular or statement, nor
published in any way, without our prior written
approval of the form and context in which it will
appear.

Such publication of, or reference to, this report will
not be permitted unless it contains a sufficient
contemporaneous reference to any departure from
the Royal Institution of Chartered Surveyors Valuation
Standards or the incorporation of the special
assumptions referred to herein.

Yours faithfully,
/)

(
(

Kirill Akinshin MRICS

Director, Consulting & Valuation
Department

Maris | part of the CBRE Affiliate network ~ FOr and on behalf of

T: + 7 812 346 5900
E: bm@maris-spbru

Mairis | part of the CBRE Affiliate network
T:+ 7 812 346 5900

E: ak@maris-spb.ru

VALUATION REPORT I Page 9
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SCHEDULE OF MARKET VALUES

Property Held for Investment

PROPERTY MARKET VALUE, RUR MARKET VALUE, USD
The leasehold interest in the Property, consisting of 2 administrative buildings for RUR 791,670,660 $20,100,000
reconstruction with total Gross Floor Area of 18,002 sq m and 334 sq m and ’ o
pertaining to the buildings land plot with total area of 6,347 sq m, located located at

57, Fontanki reki emb., St Petersburg, Russian Federation.

PART OF THE CBRE AFFILIATE NETWORK ‘ BHE
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Finansiell information

Nedanstaende finansiella information avseende rakenskapsaren 2011, 2012 och 2013 &r hamtad
ur Bolagets reviderade koncernrakenskaper, vilka ar upprattade enligt IFRS. Avsnittet bor ldsas
tillsammans med avsnittet ”Kommentarer till den finansiella utvecklingen”. Den historiska
finansiella informationen fran Rurics arsredovisningar avseende rakenskapsaren 2011, s. 27 — 49,
2012, s 26 — 108, och 2013, s. 7 — 75, ar inforlivade i detta Prospekt genom hénvisning.
Resterande delar av dokumenten &r inte relevanta for Prospektet eller aterges pa andra platser i
Prospektet.

Den finansiella informationen avseende januari-juni 2014 &r framstalld specifikt for detta
Prospekt. Denna finansiella information har inte reviderats eller granskats av revisor. De
jamforbara uppgifterna avseende 2013 dr hdmtade ur Bolagets kvartalsrapport géallande januari-
juni 2013, och &r aven inforlivade i detta Prospekt genom hanvisning. Denna information har inte
granskats av Bolagets revisor. Andra delar av Prospektet har inte heller granskats av revisor.

Resultatrakning

MSEK jan-juni 2014 jan-juni 2013 2013 2012 2011
Intakter 1,0 19,9 33,9 40,3 40,6
Forvaltningsintakter 5,5 1,5

Fastighetskostnader -0,8 -4,1 -8,8 -12,3 -12,8
Bruttovinst 5,7 15,8 26,6 28,0 27,8
Administrativa kostnader -6,0 -15,1 -32,8 -36,0 -35,4
Forandring i verkligt varde av fastigheter - 0,0 99,6 -306,4 53,9
Resultat fran avyttring av dotterbolag - -4,4 406,6

Rorelseresultat -0,3 -3,7 500,0 -314,4 46,3
Andel i intressef6retags resultat 3,2 0,0 0,0 -19,0 -26,3
Finansiella intdkter 51 0,0 12,3 7,9 15,5
Finansiella kostnader - -38,7 -151,4 -132,4 -73,6
Resultat fére skatt 7,9 -42,4 360,9 -457,9 -38,1
Skatt -0,3 4,3 -13,5 14,5 -53,7
Resultat efter skatt 7,6 -38,1 347,4 -443,5 -91,8
Valutaomrakningsdifferens - -2,7 -17,1 2,0 1,8
Arets resultat 7,6 -40,8 330,3 -441,5 -90,0

58



Balansrékning

MSEK jan-jun 2014 jan-jun 2013 2013 2012 2011
TILLGANGAR

Langfristiga tillgangar

Forvaltningsfastigheter 158,6 276,0 - 287,5 314,3
Forvaltningsfastigheter under utveckling - 106,0 - 110,3 597,5
Material 0,3 1,7 0,1 2,0 2,0
Andelar i intressebolag 0,0 - 19,0
Uppskjuten skattefordran 0,0 5,3 - -
Ovriga langfristiga fordringar 214,0 197,0 213,1 72,3
Summa langfristiga tillgangar 158,9 597,8 202,4 613,0 1005,1
Kortfristiga tillgdngar

Kortfristiga fordringar 307,3 72,4 80,3 86,4 58,6
Likvida medel 6,3 2,1 52 51 41,8
Summa kortfristiga tillgangar 313,6 74,5 85,5 91,5 100,4
SUMMA TILLGANGAR 472,5 672,3 287,9 704,6 1105,5
Eget kapital och skulder

Aktiekapital 162,5 -39,1 260,4 208,3 208,3
Ovrigt tillskjutet kapital 1408,5 - 1408,5 235,8 235,8
Omrékningsreserv 93,2 - 76,0 174,4 170,8
Ansamlad forlust -1292,1 - -1480,1 -496,6 -77,0
Minoritetsandel -3,3 - 3,3 -122,8 -97,4
Summa eget kapital 3714 -30,2 268,1 -1,0 440,5
Skulder

Uppskjutna skatteskulder 95,6 45,1 - 45,1 63,5
Ovriga langfristiga skulder - - 0,0 1,9 563,4
Summa langfristiga skulder 95,6 45,1 0,0 47,1 626,9
Obligationer - 645,0 0,0 635,7 21,9
Lan fran narstdende bolag - 5,8 3,3 0,0 0,0
Leverantorsskulder och andra skulder 5,5 6,6 16,5 21,4 16,2
Upplupna kostnader - 8,9 - 1,4 -
Kortfristiga skulder 5,5 657,5 19,8 658,5 38,1
Summa skulder 101,1 702,6 19,8 705,6 665,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 472,5 672,3 287,9 704,6 1105,5
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Kassaflodesanalys

MSEK jan-jun 2014 jan-jun 2013 2013 2012 2011
Den I6pande verksamheten

Kassaflode fran rérelsen 7,6 -42,4 347,4 -443,5 -91,8
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflédet

Avskrivningar 0,6 - 0,6 0,5 0,5
g e et o - e wee s
Valutakursdifferens -2,7 - 63,4 5,1 -3,2
Ovriga finansiella kostnader, netto -2,4 - 73,0 119,4 61,3
Andel i intressebolags resultat 3,2 - 0,0 19,0 26,3
Resultat fran avyttring av dotterbolag - - -406,6 - -
Skatt 0,3 4,3 13,5 -14,5 53,7
Ovriga ej kassaflédespaverkande poster 2,0 37,0 -0,3 -2,2 -0,2
Kassafléde fran féréndring i rérelsekapital

Forandring av rorelsefordringar 0,1 -1,3 5,5 12,1 29,4
Forandring av rorelseskulder -11,0 -3,3 4,4 8,5 3,9
::;f::;f::;;fgrden I6pande verksamheten fére 2,2 5,7 12 10,8 26,0
Betald inkomstskatt -0,3 - -0,8 -2,8 -0,4
Betald ranta -0,1 - 0,0 -16,9 -15,8
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -2,7 -5,7 0,4 -8,9 9,8
Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anldggningstillgangar 7,1 - - -1,0 -9,5
Forvarv av forvaltningsfastigheter under utveckling - -0,4 -0,4 -11,6 -0,8
Lan till intressebolag - - -6,7 -9,4 0,4
Forsdljning av materiella anldggningstillgangar - 9,3 - - -
Forvarv av ovriga tillgangar - - - -5,7 -9,3
Avyttring av dotterbolag, netto likviditetspaverkan - -6,3 3,5 - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten 7,1 2,6 -3,6 -27,8 -19,2
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan fran néarstaende -4,4 0,0 3,3 0,0 0,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -4,4 0,0 3,3 0,0 0,0
Arets kassaflode 1,1 3,1 0,1 -36,6 -9,4
Likvida medel vid arets bérjan 5,2 5,1 51 41,8 51,2
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Likvida medel vid arets slut

Nyckeltal

Fastighetsrelaterade

Uthyrningsbar yta, kvm

Forvaltningsfastigheter, bokvarde (MSEK)

Forvaltningsfastigheter under utveckling,

bokvarde (MSEK)

Finansiella

Soliditet, %
Rénteteckningsgrad, ggr
Skuldsattningsgrad, ggr
Avkastning eget kapital %
Réntebarande skulder (MSEK)

Data per aktie

Antal aktier, arets slut
Resultat per aktier, SEK
Eget kapital per aktie, SEK
Utdelning, SEK

Organisatoriska
Antal medarbetade, arets slut
i Sverige

i Ryssland

61

jan-jun 2013

276,0

106,0

-4%
neg
neg
neg

657,5

104 148 555
-0,37
-0,29

32

31

5,2 41,8

2012

13127
287,5

110,3

neg
neg
neg
neg

659,1

104 148 555
-4,03
-0,01

23

21

2011

14 400
314,3

597,5

40%
neg
1,51
-20%
601,5

104 148 555
-0,68
4,23

23

21



Definition av fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar yta, kvm

Total uthyrningsbar yta matt i kvadratmeter.

Bokvarde forvaltningsfastigheter

Bokvaérdet av forvaltningsfastigheterna i balansrakningen.
Bokvéarde fastigheter under utveckling

Bokvérde av forvaltningsfastigheter under utveckling i balansrakningen.

Definition av finansiella nyckeltal

Soliditet, %

Soliditet definieras som eget kapital i relation till totalt kapital.
Ranteteckningsgrad

Definierat som resultat efter finansnetto dividerat med finansiella kostnader.
Skuldsattningsgrad

Rantebarande skulder i forhallande till eget kapital

Avkastning pa eget kapital, %

Definierat som arets vinst dividerat med total eget kapital.
Réntebarande skuld

Mangden rénteb&rande skuld i balansrékningen.

Data per aktie

Mangden aktier

Mangden utestaende aktier vid periodens slut.

Eget kapital per aktie, SEK

Eget kapital i relation till utestaende aktier.
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Resultat per aktie, SEK

Avrets resultat i relation till mangden utestaende aktier.
Utdelning

Utdelning under rakenskapsaret.

Medarbetare

Antal anstéllda

Antalet anstallda vid periodens slut.
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Avvikelser fran standardutformingen av revisionsberéattelser

Foljande revisionsberéattelser gallande Russian Real Estate Company (publ) arsredovisning som
avviker fran standardutformningen har gets ut under aren 2011, 2012 och 2013.

Arsredovisningen 2013: Upplysningar av sarskild betydelse

Utan att det paverkar vara uttalanden ovan vill vi fasta uppmarksamhet pa forvaltningsberéattelsen
av vilken framgar att tvivel foreligger om bolaget kommer att kunna verka enligt
fortlevnadsprincipen framst relaterat till att bolaget inte sakerstallt finansieringen for 2014. Detta
forhallande tyder pa att det foreligger osdkerhetsfaktorer som kan leda till véasentlig osdkerhet om
bolagets formaga att fortsatta verksamheten.

Arsredovisningen 2013: Grund fér uttalande med avvikande mening

Bolaget har den 9 maj 2014 avnoterats fran First North efter beslut av. NASDAQ OMXs
disciplinkommitté. I disciplinkommitténs beslut anférs som skal for avnoteringen bland annat att
bolaget vid upprepade tillfallen brustit i sin informationsgivning till marknaden, att
kontrollbalansrakning inte upprattats och forsta kontrollstimma inte hallits inom de frister som
foljer av aktiebolagslagen, att bolaget under en period saknat beslutsfor styrelse och att bolagets
arsredovisning for 2012 inte upprattats inom sadan tid att bolagsstamma kunnat hallas inom sex
manader efter rakenskapsarets slut som aktiebolagslagen foreskriver. Ansvaret for dessa brister
faller pa styrelsen som far anses ha orsakat avnoteringen genom forsumlighet vid utforande av
sina forvaltningsskyldigheter enligt aktiebolagslagen. Avnoteringen kan antas ha medfort eller
komma att medféra ekonomisk skada for bolaget.

Arsredovisningen 2013: Uttalande respektive uttalande med avvikande mening
Vi tillstyrker att arsstamman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen.

Som en foljd av de forhallanden som beskrivs i stycket "Grund for uttalande med avvikande
mening” avstyrker vi att arsstimman beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrinet for
rakenskapsaret.

Vi tillstyrker att arsstimman beviljar verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
Arsredovisningen 2013: Anméarkningar

Det ankommer enligt 8 kap. 4 § aktiebolagslagen pa styrelsen att fortlépande bedéma bolagets
och koncernens ekonomiska situation samt att tillse att bolagets organisation har varit utformad
sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ovriga ekonomiska forhallanden
kontrollerats pa ett betryggande satt. Vi har inom ramen for var revision noterat brister i
styrelsens forvaltning avseende bland annat informationsgivning till marknaden. Mot bakgrund
av att bolagets aktier till och med 9 maj 2014 varit foremal for handel pa reglerad marknad sa
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bedéms dessa brister vara vasentliga tillika innebara asidosattanden av de forpliktelser som
aligger styrelsen enligt aktiebolagslagen.

Det framgar av forvaltningsberattelsen att styrelsen har upprattat en kontrollbalansrakning den 22
maj 2013. Kontrollbalansrakningen har inte uppréttats inom den frist som foljer av 25 kap. 13 8
aktiebolagslagen.

Styrelsen har inte vidtagit de atgarder som varit erforderliga enligt 8 kap. 15 § aktiebolagslagen
sedan bolaget under en tid saknat beslutsfor styrelse.

Bolaget har vid flera tillfallen inte betalat skatter i ratt tid.

Arsredovisningen har inte uppréttats i sadan tid att det varit mojligt att halla arsstimma inom sex
manader efter rakenskapsaret utgang enligt 7 kap. 10 § aktiebolagslagen.

Arsredovisningen 2012: Upplysningar av sarskild betydelse

Utan att det paverkar vara uttalanden ovan vill vi fasta uppmarksamhet pa forvaltningsberattelsen
av vilken framgar att tvivel féreligger om bolaget kommer att kunna verka enligt
fortlevnadsprincipen framst relaterat till bolagets nuvarande skuldsattning, villkoret i
obligationen och panten i samtliga tillgangar. Av not 27 framgar att det foreligger brott mot
laneklausuler. Dessa forhallanden tyder pa att det foreligger vasentliga osakerhetsfaktorer som
kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga att fortsatta verksamheten.

Utan att det paverkar vara uttalanden vill vi &ven fasta uppmarksamhet till not 2 i
arsredovisningen av vilken framgar att bokslutet 2011 har varit behaftat med vasentliga
felaktigheter, vilka sedermera har korrigerats i 2012 ars arsredovisning.

Arsredovisningen 2012: Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for ar 2011 har utforts av en annan revisor som lamnat en
revisionsberattelse daterad den 18 maj 2012 med omodifierade uttalanden i Rapport om
arsredovisnigen.

Arsredovisningen 2012: Grund for att avsta fran uttalande

Med hénvisning till vad som framgar under rubriken ”Anmirkningar” nedan har vi bedomt att
styrelsen har asidosatt vissa skyldigheter enligt aktiebolagslagen. Dessa asidosattanden kan
komma att fororsaka skada for bolaget, en sadar bedémning ar dock forenad med osakerhet.

Arsredovisningen 2012: Uttalande respektive inget uttalande gors
Vi tillstyrker att arsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen.

Som en foljd av den osdkerhet som beskrivs i stycket ”’Grund for att avsta fran uttalande” kan vi
varken till- eller avstyrka att arsstimman beviljar styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.
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Vi tillstyrker att arsstamman beviljar verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
Arsredovisningen 2012: Anmarkningar

Det ankommer enligt 8 kap. 4 § aktiebolagslagen pa styrelsen att fortlopande bedoma bolagets
och koncernens ekonomiska situation samt att tillse att bolagets organisation har varit utformad
sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ovriga ekonomiska forhallanden
kontrollerats pa ett betryggande satt. Vi har inom ramen for var revision noterat brister i
styrelsens forvaltning avseende bland annat informationsgivning till marknaden. Mot bakgrund
av att bolagets aktier ar foremal for handel pa reglerad marknad sa bedoms dessa brister vara
vasentliga tillika innebdra asidoséattanden av de forpliktelser som aligger styrelsen enligt
aktiebolagslagen.

Det framgar av forvaltningsberattelsen att styrelsen har upprattat en kontrollbalansrakning den 22
maj 2013. Kontrollbalansrakningen har inte uppréttats inom den frist som foljer av 25 kap. 13 §
aktiebolagslagen.

Arsredovisningen har inte upprattats i sadan tid att det varit mojligt att halla &rsstimma inom sex
manader efter rakenskapsaret utgang enligt 7 kap. 10 § aktiebolagslagen.

Arsredovisningen 2012: Upplysningar

De under avsnittet ”Anmérkningar” omndamnda bristerna i forvaltningen har delvis bestatt under
rakenskapsaret 2013.

Styrelsen har inte vidtagit de atgarder som varit erforderliga enligt 8 kap. 15 § aktiebolagslagen
sedan bolaget under en period saknat beslutsfor styrelse.

Det framgar av forvaltningsberattelsen att bolagets informationsgivning till marknaden &r foremal
for utredning av NASDAQ OMX som Gvervakar bolagets efterlevnad av regler sasom noterat
bolag. NASDAQ OMXs utredning avseende bolagets efterlevnad av dessa regler ar inte slutférd
vid tidpunkten for avgivandet av denna revisionsberattelse. Vi vill féasta aktiedgarnas
uppmarksamhet pa att eventuell sanktion frin NASDAQ OMX kan besta av varning, vite eller
avnotering.
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Kapitalisering och skuldsattning

Foljande tabeller aterspeglar information om Rurics nettoskuldséttning och kapitalisering per den
31 augusti 2014. Tabellerna har inte granskats av Bolagets revisor.
Nettoskuldsattning, MSEK 2014-08-31

A) Kassa -2,9
B) Likvida medel -
C) Latt realiserbara medel -
D) Summa likviditet A+B+C -2,9
E) Kortfristiga fordringar -286,5
F) Kortfristiga finansiella fordringar -
G) Kortfristiga bankskulder -
H) Andra kortfristiga skulder -
1) Summa kortfristiga fordringar F+G+H -289,4
J) Netto kortfristig skuldsattning I-E-D -
K) Langfristiga finansiella fordringar -
L) Emitterade obligationer -
M) Andra langfristiga skulder -
N) Langfristig skuldsattning K+ L+ M -

O) Nettoskuldsattning J+N -289,4
Eget kapital och skuldsattning, MSEK 2014-08-31
Rantebarande kortfristiga skulder

Mot borgen -
Mot sakerhet -

Blancokrediter -

Summa rantebdrande kortfristiga skulder -

Rantebarande langfristiga skulder

Mot borgen -
Mot sdkerhet -
Blancokrediter -

Summa rantebarande langfristiga skulder -

Eget kapital

Aktiekapital 165,2
Reservfond -
Andra reserver 1501,7
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 1292,1
Minoritetsandel 3,3
Summa eget kapital 371,5
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Vasentliga forandringar efter den 31 augusti 2014

Forsvarsministeriet i Ryssland betalade 1 507 462 095 RUB (cirka 236,1 MSEK) till LLC Glinki
2 i september 2014 till foljd av en uppgorelse i godo med Forsvarsministeriet i Ryssland (se
“Legala fragor och kompletterande information). Den 10 oktober 2014 beslét Bolagets styrelse
om Foretradesemissionen. Den 14 november 2014 godkande extra bolagstdmman styrelsens
beslut om Foretradesemissionen. Férutom det ovannamnda har inga véasentliga forédndringar
intraffat sedan den 31 augusti 2014.
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Kommentarer till den finansiella utvecklingen

Resultatrakningen
Hyresintakter

Hyresintakterna under det forsta halvaret 2014 uppgick till 6,5 MSEK, av dessa var 1,0 MSEK
hyresintakter och 5,5 MSEK utgjordes av intakter fran forvaltning av fastigheter. Under
motsvarande period ar 2013 var hyresintakterna 19,9 MSEK och utgjordes endast av hyra.

Hyresintakterna for perioden januari-december 2012 uppgick till 40,3 MSEK. Detta motsvarar en
sankning om 0,7 procent i jamférelse med den foregdende perioden, vilket innebar att
forandringen i hyresintékter forblev relativt stabil mellan 2011 och 2012. F6r perioden januari-
december 2013 uppgick hyresintakterna till 35,4 MSEK, vilket motsvarar en sankning om 12,2
procent. Vid slutet av 2013 var vakansgraden 29 procent.

Fastighetskostnader

Under det forsta halvaret 2014 uppgick fastighetskostnaderna till 0,8 MSEK jamfort med 4,4
MSEK under det forsta halvaret 2013. Den lagre fastighetskostnaden under det forsta halvaret
2014 beror pa att Bolaget hade endast Fontanka 57 under forvaltning inom perioden.

Rurics fastighetskostnader for perioden januari-december 2012 uppgick till cirka 12,3 MSEK
jamfort med 12,8 MSEK det foregdende aret. Detta ar en sankning i fastighetskostnaderna
motsvarande cirka 4 procent. Under 2013 sjonk fastighetskostnaderna ytterligare 29 procent till
8,8 MSEK, vilket beror pa avyttringen av Bolagets fastighetsportféljer under slutet av ar 2013.

Administrativa kostnader

For det forsta halvaret 2014 uppgick de administrativa kostnaderna till 6,0 MSEK jamfért med
15,1 MSEK under det forsta halvaret 2013. Minskningen av de administrativa kostnaderna
berodde framst pd en minskning av de av Bolaget anstéllda finansiella och legala experter, som
Ruric anvénde sig av i samband med omstruktureringen av Bolaget.

De administrativa kostnaderna for perioden januari-december 2012 uppgick till 36,0 MSEK
jamfort med 35,4 MSEK den foregaende perioden, vilket motsvarar en kning av kostnaderna om
1,8 procent. De administrativa kostnaderna ckade framst pa grund av inflationen, vilket ledde till
en okning i I6nenivan. Under 2013 sjonk de administrativa kostnaderna med 9 procent, och
uppgick till 32,8 MSEK totalt. VVardeférandring forvaltningsfastigheter

Andringar i vardet av fastigheterna

Vérdeforandringen av forvaltningsfastigheterna i Bolagets fastighetsportfoljer under perioden
januari-december 2012 utgjordes av en forlust om 306,4 MSEK, jamfort med en vinst om 53,9
MSEK under foregaende period. Vardeminskningen av Bolagets forvaltningsfastigheter kan
forklaras med en omvardering av Bolagets fastighetsprojekt. Under 2013 uppgick vardedkningen
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i Bolagets forvaltningsfastigheter till 99,6 MSEK, vilket beror pa en omvardering av
fastigheterna till verkligt vérde efter Bolagets omstrukturering.

Extraordinéara poster
Under 2012 noterades inga extraordinéra poster pa Bolagets balansrakning.

Under 2013 noterade Bolaget en vinst om 406,6 MSEK vilket kan hanforas till att Bolaget
avyttrade alla forvaltningsfastigheter utom Fontanka 57 under aret i samband med
omstruktureringen av Ruric.

Finansnetto

Bolagets finansnetto under perioden januari-december 2013 uppgick till - 139,2 MSEK jamfort
med - 124,5 MSEK det foregaende aret. Minskningen av finansnettot beror framst pa en okning
av de finansiella kostnaderna fran 132,4 MSEK under 2012 till 151,4 MSEK under 2013.
Okningen av de finansiella kostnaderna kan framst forklaras med for Bolaget ogynnsam
utveckling av vaxelkursen samt en 6kning av réntekostnaderna.

Under det forsta halvaret 2014 uppvisade Bolaget finansiella intakter om 5,1 MSEK. Da Bolaget
inte har nagon réantebarande skuld var Bolagets finansnetto under det andra kvartalet 5,1 MSEK
jamfort med -38,7 MSEK under det forsta halvaret 2013.

Resultat

Under det forsta halvaret 2014 uppvisade Ruric ett resultat om 7,6 MSEK jamfort med -40,8
MSEK under det forsta halvaret 2013. Skillnaden mellan tidsperioderna beror framst pa att
Bolaget hade finansiella kostnader om 38,7 MSEK under det forsta halvaret 2013 jamfort med 0
SEK under det forsta halvaret 2014 pa grund av att Bolaget omstrukturerade sina skulder sa att
Bolaget i dagslaget ar skuldfritt.

Bolaget framvisade ett negativt resultat om 441,5 MSEK under perioden januari-december 2012,
jamfort med ett negativt resultat om 90,0 MSEK den foregaende perioden. Det negativa resultatet
kan hénvisas till en stor negativ vardeforandring om 306,4 MSEK av Bolagets
forvaltningsfastigheter.

Under perioden januari-december 2013 uppgick Rurics resultat till 330,3 MSEK. Denna vinst
beror framst pa avyttringen av Bolagets forvaltningsfastigheter, vilket skapade en stor
engangsvinst for Bolaget.

Balansrékningen
Forvaltningsfastigheter
Bolagets forvaltningsfastigheter hade ett varde om O kr i slutet av 2013 jamfort med ett varde om

287,5 MSEK perioden innan. Detta beror pa att Bolaget avyttrade alla sina forvaltningsfastigheter
i samband med omstruktureringen av Bolaget under rakenskapsaret 2013. | slutet av ar 2011 var
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Bolagets forvaltningsfastigheter varda 314,3 MSEK. Minskningen av vérdet pa Bolagets
forvaltningsfastigheter mellan ar 2011 och 2012 &r framst hanforliga till en forandring i
vérderingsprinciperna.

Bolagets forvaltningsfastigheter uppgick till 158,6 MSEK vid slutet av det forsta halvaret 2014,
jamfort med 276,0 MSEK under motsvarande period ar 2013. Minskningen i vérdet av
forvaltningsfastigheterna  mellan perioderna beror pa att Bolaget avyttrat alla sina
forvaltningsfastigheter utom Fontanka 57 i samband med omstruktureringen av Bolaget.

Forvaltningsfastigheter under utveckling

Bolaget hade inga forvaltningsfastigheter under utveckling vid slutet av det forsta halvaret 2014,
jamfort med forvaltningsfastigheter under utveckling med ett varde om 106,0 MSEK under det
forsta halvaret 2013. Detta beror pa att foretaget avyttrat alla forvaltningsfastigheter under
utveckling i samband med omstruktureringen av Bolaget.

Bolagets forvaltningsfastigheter under utveckling hade ett varde om 0 SEK i slutet av ar 2013
jamfort med 110,3 MSEK perioden innan. Skalen bakom denna utveckling beror pa att Bolaget
avyttrade sina tillgangar i samband med omstrukturering av Bolagets skulder under
rakenskapsaret 2013. Vid slutet av 2011 hade Bolagets forvaltningsfastigheter under utveckling
en vardering om 597,5 MSEK. Den vasentliga minskningen i vdarde av Bolagets
forvaltningsfastigheter under utveckling berodde pa en omklassificering av Moika Glinki fran ett
fastighetsprojekt till en langfristig fordran.

Andra langfristiga fordringar

Bolagets langfristiga fordringar minskade fran 213,1 MSEK ar 2012 till 197,0 MSEK under ar
2013. Under rakenskapsaret 2011 uppgick de langfristiga fordringarna till 72,3 MSEK.
Forandringen i fordringarna beror framst pa omklassificeringen av Moika Glinki fran ett
fastighetsprojekt till en langfristig fordran.

Vid slutet av det forsta halvaret hade Bolaget inga langfristiga fordringar jamfort med langfristiga
fordringar om 214,0 MSEK vid motsvarande tidsperiod aret innan. Detta beror pa att Bolaget
kommit omklassificerade fordringen géllande LLC Glinki 2 till en kortfristig fordran.

Under oktober 2014 gav Bolaget ut ett pressmeddelande som bekraftade att Bolaget erhallit
kompensation fran det ryska forsvarsministeriet gallande ett dotterbolag till Ruric vid namn LLC
Glinki 2. Den totala kompensationen uppgick till cirka 1 507 000 095 RUB (cirka 236,1 MSEK).

Eget kapital

Vid slutet av det forsta halvaret 2014 hade Ruric ett eget kapital om 371,4 MSEK jamfort med ett
negativt eget kapital om 30.2 MSEK vid motsvarande tidsperiod aret innan. Okningen av det
egna kapitalet beror pa den omstrukturering som Bolaget genomfort. Den 10 januari 2014 holls
en extra bolagstdmma dar det beslutades att minska Rurics aktiekapital med 180 371 388 SEK till
80 000 000 SEK for forlusttackning utan indragning av aktier.
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Under ar 2013 uppgick Bolagets eget kapital till 268,1 MSEK jamfort med ett negativt eget
kapital om 1,0 MSEK under 2012. Bolagets egna kapital okade ar 2013 till en foljd av
aktiekapitalemissioner. Under ar 2011 uppgick Rurics egna kapital till cirka 440,5 MSEK.
Forandringen i Bolagets eget kapital mellan perioderna januari-december 2011 och januari-
december 2012 ar hanforliga till en vasentlig negativ fordndring i vardet av Bolagets
forvaltningsfastigheter, vilket orsakade att Bolagets tillgangar hade ett varde som var lagre &n
Bolagets utestaende skuld, vilket innebar att Bolagets eget kapital hade ett negativt varde.

Skulder

Vid slutet av det forsta halvaret 2014 hade Ruric en total mangd skulder om 101,1 MSEK varav
95,6 MSEK bestod av uppskjuten skatteskuld. Vid slutet av motsvarande period aret innan hade
Bolaget en total mangd skuld om 702,6 MSEK. Minskningen av skulden beror pa att Bolaget
skrev ner hela sin obligation i samband med omstrukturering av Bolaget.

Bolagets skuld minskade till 18,8 MSEK under ar 2013 efter Bolagets omstrukturering av dess
skuld. Jamforelsevis uppgick Bolagets skuld till 705,6 MSEK ar 2012. Den primara orsaken till
minskningen var den fullstdndiga avvecklingen av Bolagets obligation som var vérderad till
635,7 MSEK. Under rakenskapsaret 2011 hade Bolaget en skuld om 665,0 MSEK. Den framsta
orsaken till 6kningen av vérdet pa Bolagets skuld var en omvérdering av obligationen som ¢kade
dess vérde.

Kassaflode
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Under det forsta halvaret 2014 uppgick Rurics kassaflode fran den I6pande verksamheten till -2,2
MSEK jamfort med -5,7 MSEK under motsvarande tidsperiod det foregdende aret innan.
Skillnaden i kassaflodena fran den I6pande verksamheten beror pa att Ruric gjorde ett positivt
resultat efter finansiella poster under det forsta halvaret, detta kompenserades dock genom att
Rurics intakter fran andra poster inte inkluderat i kassaflodet sjonk samt att Bolagets uppvisade
ett negativ kassaflode om 11 MSEK i forandring av rorelseskulder.

Under rakenskapsaret 2013 uppgick Rurics kassaflode fran den I6pande verksamheten till ett
negativt varde om 8,7 MSEK jamfort med ett negativt varde om 9,8 MSEK det foregaende aret.

Under 2011 hade Bolaget ett negativt kassaflode fran den lI6pande verksamheten om 7,3 MSEK.
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Under det forsta halvaret 2014 uppvisade Bolaget ett positivt kassaflode om 7,1 MSEK fran
investeringsverksamheten jamfort med ett positivt kassaflode om 2,6 MSEK for den motsvarande
tidsperioden ar 2013. Under det forsta halvaret 2014 erholl Bolaget 7,1 MSEK fran forvarv av
intressebolag, vilket utgjordes av kontant betalning erhallen av Highton Limited i samband med
emissionen som gjordes vid forvarvet av LLC Litera, emedan Kkassaflodet fran
investeringsverksamheten 2013 framst utgjordes av intakter fran forsédljning av materiella
anlaggningstillgangar, samt kostnader for avyttring av dotterbolag.
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Vid slutet av rakenskapsaret 2013 hade Bolaget ett negativt kassaflode fran
investeringsverksamheten om 3,6 MSEK, jamfort med ett negativt kassaflode fran
investeringsverksamheten om 27,8 MSEK den foregaende perioden. Under 2013 berodde det
negativa kassaflodet pa lan till narstdende bolag, vilket delvis kompenserades av intakter fran
forsaljning av dotterbolag.

De bakomliggande skalen till det negativa kassaflodet fran investeringsverksamheten ar 2012
berodde framst pa forvarv av materiella tillgangar och lan till narstdende bolag. Investeringar i
andra finansiella tillgangar bidrog ocksa till det negativa kassaflodet.

Under 2011 orsakades det negativa kassaflodet fran investeringsverksamheten av forvarv av
andelar och investeringar i andra finansiella tillgangar.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Under det forsta halvaret 2014 hade Bolaget ett negativt kassaflode om 4,4 MSEK fran
finansieringsverksamheten jamfort med 0 SEK under motsvarande tidsperiod ar 2013. Detta
berodde pa aterbetalning av ett 1an fran intressebolag.

Under aren 2013, 2012 och 2011 intraffade endast ett kassaflode fran finansieringsverksamheten
da Bolaget upptog ett 1an om 3,3 MSEK av narstaende bolag.

Investeringar

Bolagets investeringar bestar framst av utvecklingskostnader relaterade till Rurics
fastighetsprojekt, vilka kapitaliseras i balansrdkningen. Investeringarna i fastighetsprojekt under
2011 uppgick till 9,5 MSEK och under 2012 till 11,6 MSEK, vilket motsvarar en 6kning om 2,1
MSEK. Dessa investeringar kan relateras till byggnadsarbete i Glinki 2, vilket &r ett av Bolagets
fastighetsprojekt. Under 2013 genomfdrdes inga vasentliga investeringar i Bolagets
fastighetsportfolj.

Planerade investeringar

| dagslaget arbetar Bolaget kontinuerligt med att soka upp och evaluera potentiella investeringar.
Dock har inget beslut om investeringar gjorts vid tidpunkten for upprattande av detta Prospekt.

Bolaget har rekognoscerat en mangd potentiella forvéarvsobjekt med god utvecklingspotential och
Bolaget har, per dagen for detta prospekt, investeringar om cirka 50 MUSD (cirka 371,3 MSEK)
i sikte. Bade nuvarande likvida medel och emissionslikvid kommer att anvandas for dessa
investeringar. Givet att emissionslikvid inte inkommer kommer mindre investeringar att goras.
Projekten som ar foremal for 6versyn bestar av en sund kombination av affarscentra med god
kassaflodespotential och utvecklingsbara tomter. For att uppna riskdiversifiering i fastigheterna
kommer ingen enskild investering att éverskrida 20 MUSD (cirka 148,5 MSEK).

Fastighetsinvesteringar kan utover eget kapital finansieras med skuld fran banker eller andra
kreditinstitut i framtiden. I samband med lanefinansiering fran banker och andra kreditinstitut kan
fastigheter eller aktier i dotterbolag som &ger fastigheterna anvandas som séakerhet for lanen.
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Stallda sakerheter

Bolaget har inga stéllda sakerheter.

Finansiella resurser och rorelsekapital

Rurics likvida medel per 31 augusti 2014 uppgick till 2,9 MSEK och fordringar till 286,5 MSEK.
Styrelsen beddmer att det befintliga rorelsekapitalet ar tillrackligt for att tillfredsstalla Bolagets
behov den kommande tolvmanadersperioden.

Bolaget damnar anvanda emissionslikviden for att genomfora forvarv av kommersiella fastigheter
och tomter i Moskva och Sankt Petersburg.

FOrvarv

Under 2011 foérvarvade Bolaget tomten Strelna for 167,7 MSEK. Tomtens storlek &r cirka 33
hektar och var varderad till cirka 28 MUSD (cirka 207,9 MSEK) vid slutet av rakenskapsaret.
Tomten avyttrades dock som en del av omstruktureringen ar 2013, se kapitlet *Historia”.

Bolaget har forvarvat 50 procent av Grechetto Holding Limited under bdrjan av 2014. Genom
detta forvarv kontrollerar Ruric nu 100 procent av Fontanka 57 fastigheten genom hyresavtal.

Inga 6vriga forvarv har genomforts sedan ar 2011.
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Proforma

Bakgrund

I mars 2014 ingick Bolaget i en transaktion med Highton Limited och Melekess Invest Limited
for att forvarva 50 procent av &ganderdtten i Grechetto Holdings Limited, som varit Bolagets
joint venture per den 31 december 2013. Transaktionen slutférdes den 1 april 2014.

Transaktionen innefattade:

e Bolaget emitterade 138 591 945 aktier av serie B till forman fér Highton Limited och Melekess
Invest Limited. Highton Limited tecknade 77 408 711 aktier av serie B och Melekess Invest
Limited tecknade 61 183 234 aktier av serie B.

e Highton Limited och Melekess Invest Limited 6verférde Bolaget 50 procent av aktierna i
Grechetto Holdings Limited. Detta resulterade i att Bolaget 100 procent av aktierna i Grechetto
Holdings Limited och LLC Litera (som &r ett 100 procent dgt dotterbolag av Grechetto Holdings
Limited) och erholl kontrollen 6ver dessa bolag.

e Highton Limited och Melekess Invest Limited 6verforde Bolaget rattigheter till alla fordringar
som Grechetto Holdings Limited och LLC Litera hade vid tidpunkten for transaktionen.

e Highton Limited betalade en kontant ersattning till Grechetto Holdings Limited med ett viarde om
1 MUSD (cirka 7,4 MSEK).

Proformaredovisningen baseras pa de redovisningsprinciper som ar beskriva i Rurics
arsredovisning 2013. Proformaredovisningen har inte reviderats.

Andamal for proformaredovisning

Foljande proformaredovisning har upprattats for att visa hur resultatet for forsta halvaret 2014
skulle ha varit, om forvarvet av Grechetto Holdings Limited istallet hade genomforts per den 1
januari 2014. Proformaredovisningen har upprattats som en illustration av det forvarvade
bolagets faktiska resultat fran perioden januari till juni 2014.

Proformaredovisningen é&r till sin natur avsedd att beskriva en hypotetisk situation och tjanar
saledes inte att beskriva Rurics faktiska finansiella stallning eller resultat. Den &r inte heller
representativ for hur verksamhetsresultatet kommer att se ut i framtiden. Investerare bor vara
forsiktiga med att lagga for stor vikt vid proformaredovisningen. Dess syfte dr endast att
informera och belysa fakta.

Redovisningsprinciper

Proformaredovisningen har upprattats i enlighet med de redovisningsprinciper som beskrivs i
Bolagets arsredovisning for 2013.
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Proformajusteringar

Under proformaredovisningen har antagandet gjorts att Bolaget forvérvade dess dotterbolag den 1
januari 2014. Resultatrékningen presenteras for perioden januari-juni 2014,

Proformaredovisningen har inte reviderats. Revisorn har gett sitt uttalande med hénvisning till de
redovisningsprinciperna sin anvénts i samband med uppréttandet av proformaredovisningen.

Proformaresultatrakning

fan-iun Proforma

MSEK J 2614 Justeringar Not jan —jun
2014

Hyresintakter 1,0 1,3 1 2,4
Forvaltningsintékter 55 - 55
Fastighetskostnader -0.8 -1,0 2 -1,9
Bruttovinst 5.7 0,3 6,0
Administrativa kostnader -6,0 - -6,0
Rorelseresultat -0,3 0,3 0,0
Intakter fran andelar i intressebolag 3,2 -3,2 3 -
Finansiella intakter 51 - 51
Finansiella kostnader - -51 4 51
Resultat efter finansiella poster 7,9 -8,0 0,0
Skatt -0,3 - -0,3
Vinst efter skatt 7,6 -8,0 -0,3

Noter till proformajusteringarna

1. Hyresintakter inkluderar intdkter fran uthyrning av forvaltningsfastigheter dgda av LLC Litera
under perioden januari-mars 2014,

2. Fastighetskostnader utgbrs av hyresbetalningar och driftskostnader gallande LLC Litera under
perioden januari-mars 2014.

3. | den konsoliderade resultatrakningen avses med intdkter fran andelar i intressebolag,
ranteintakter fran LLC Litera och Grechetto Holding Ltd. Skulle dessa bolag konsolideras den 1
januari 2014, skulle denna post elimineras genom konsolidering.

4. Justeringar pa posten finansiella kostnader bestar av valutakursdifferenser for perioden januari-
mars 2014 som uppstod i samband med omvérderingen av lan i USD som LLC Litera innehade.
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Revisorsrapport avseende proformaredovisning

Till styrelsen i Russian Real Estate Investment Company AB (publ), org.nr 556653-9705.

Jag har utfort en revision av den proformaredovisning som framgar p& s. 75-76 |
Russian Real Estate Investment Company AB (publ) prospekt daterat den 2014-
11-21

Proformaredovisning har upprattats endast i syfte att informera om hur:

— Forvarv av 50 procent av aktier i Grechetto Holdings Limited

— QOvertagande av rantebarande fordringar mot Grechetto Holdings Limited och Litera
LLC

som skedde den 1 april 2014 i samband med nyemission skulle ha kunnat paverka
koncernresultatrdkningen for Real Estate Investment Company AB (publ) for
perioden 1 januari 2014— 30 juni 2014, om foérvarvet av Grechetto Holdings Liistéllet
hade genomforts per den 1 januari 2014.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsens ansvar att uppréatta en proformaredovisning i enlighet med kraven i
prospektforordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det ar mitt ansvar att lamna ett uttalande enligt bilaga Il p. 7 i prospektférordningen
809/2004/EG. Jag har ingen skyldighet att ld&mna négot annat uttalande om
proformaredovisningen eller ndgon av dess bestadndsdelar. Jag tar inte nagot
ansvar for sadan finansiell information som anvands i sammanstallningen av
proformaredovisningen utdver det ansvar som jag har for de revisorsrapporter
avseende historisk finansiell information som jag har lamnat tidigare.

Utfort arbete

Jag har utfort mitt arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning
av prospekt. Mitt arbete, vilket inte innefattade en oberoende granskning av
underliggande finansiell information, har huvudsakligen bestatt i att jamfdra den
icke justerade finansiella informationen med kalldokumentation, beddma underlag
till proformajusteringar och diskutera proformaredovisningen med
foretagsledningen.
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Jag har planerat och utfért mitt arbete for att fa den information och de férklaringar
jag beddmt nddvandiga for att med hdg men inte absolut sakerhet forsékra mig
om att proformaredovisningen har sammanstéllts enligt de grunder som anges pa
S.75-76 | prospektet och att dessa grunder Overensstammer med de
redovisningsprinciper som tillampas av bolaget.

Uttalanade

Jag anser att proformaredovisningen har sammanstallts pa ett korrekt satt enligt de
grunder som anges pa s. 75-76 i prospektet och att dessa grunder
OverensstAimmer med de redovisningsprinciper som tillampas av bolaget.

Stockholm den 21 november 2014

Elena Entina

Auktoriserad revisor Far
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Aktiekapital och agarforhallanden
Aktiekapital

Enligt Bolagets bolagsordning ska aktiekapitalet inte understiga 80 000 000 SEK och inte
overstiga 320 000 000 SEK, fordelat pa minst 100 000 000 och hogst 320 000 000 aktier. Per
dagen for detta Prospekt uppgar Bolaget aktiekapital till 165 165700 SEK fordelat pa
268 777 639 aktier. Bolagets aktier ar denominerade i kronor och aktierna har ett kvotvérde pa
cirka 0,6145 SEK. Aktierna i Ruric har emitterats i enlighet med svensk ratt. Samtliga aktier ar
fullt betalda och é&r fritt 6verlatbara.

Vid extra bolagsstamma i Bolaget den 14 november 2014 beslutades, tillsammans med
Foretrddesemissionen, att dndra Bolagets bolagsordning och att genomfdra en minskning av
aktiekapitalet. Minskningen av aktiekapitalet innebar en minskning fran 165 165 700 SEK till
34941 093,07SEK. Efter genomférd minskning av aktiekapitalet kommer aktiens kvotvarde att
vara 0,13 SEK. Efter genomférd andring av bolagsordning kommer grénserna for antalet aktier
att vara lagst 400 000 000 och hogst 1600 000 000. Forutsatt att FoOretradesemissionen
fulltecknas kommer aktiekapitalet att 6ka fran 34 941 093,07SEK till 174 705 465,35 SEK och
antalet aktier att 6ka fran 268 777 639 till 1343 888 195. De Nya Aktierna som omfattas av
Foretradesemissionen ar inte foremal for erbjudande som lamnats till foljd av budplikt,
inlosenratt eller 16sningsskyldighet. Inget offentligt uppkdpserbjudande har lamnats avseende
Bolagets aktier under innevarande eller féregaende riakenskapsar.

Bolaget bildades i Sverige och bedriver sin verksamhet under svensk lagstiftning. Bolagets aktier
ar registrerade i avstamningsregistret som administreras av Euroclear Sweden AB, Box 7822, 103
97 Stockholm, Sverige. Inga aktiebrev &r utfdrdade for Bolagets aktier och inga aktiebrev
kommer att utfardas for de Nya Aktierna. ISIN-koden for Rurics aktier och de Nya Aktierna ar
SE0001199233. Aktier av serie B handlas pa Mangoldlistan under handelsbeteckningen RURI B
sedan den 26 maj 2014.

Vissa rattigheter forknippade med aktierna

Ruric har tva serier aktier; serie A och serie B. Aktier av serie A berattigar innehavaren till tio
(10) roster per aktie. Aktier av serie B beréttigar innehavaren till en (1) rost per aktie. Aktierna
som omfattas av Foretradesemissionen &r av serie B. Rattigheter forknippade med aktierna,
inklusive dem som foljer bolagsordningen, kan endast andras i enlighet med de forfaranden som
anges i aktiebolagslagen (2005:551).

Rostratt

Vid bolagsstdimma dger aktiedgare réatt att rosta for det totala antal aktier som denne &ger utan
nagra begransningar.
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Foretradesratt till nya aktier m.m.

Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler i samband med en
kontantemission eller kvittningsemission har aktiedgare foretradesratt att teckna sadana
vardepapper i forhallande till antalet aktier som innehades fore emissionen. Det finns inga
bestimmelser i Bolagets bolagsordning som begrénsar mojligheterna att emittera nya aktier,
teckningsoptioner eller konvertibler med avvikelse fran befintliga aktiedgares foretradesratt i
enlighet med aktiebolagslagen.

Ratt till utdelning och 6verskott vid likvidation

Samtliga aktier i Bolaget ger lika réatt till utdelning samt till Bolagets tillgangar och eventuella
overskott i handelse av likvidation. De Nya Aktierna berattigar innehavaren till utdelning for
forsta ganger pa den avstamningsdag som infaller narmast efter registreringen av de Nya
Aktierna hos Bolagsverket.

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstamman. Raétt till utdelning tillkommer den som pa den
av bolagsstamman faststallda avstamningsdagen for utdelningen &r registrerad som innehavare av
aktier i den av Euroclear Sweden forda aktieboken. Utdelningen utbetalas normalt till aktiedgarna
genom Euroclear Sweden som ett kontant belopp per aktie, men kan aven utbetalas pa annat satt
an genom kontanter (sakutdelning). Om aktiedgare inte kan nas genom Euroclear Sweden
kvarstar aktieagarens fordran pa Bolaget for utdelningen under en tioarig preskriptionstid. Nar
preskriptionstiden I6pt ut tillfaller utdelningen Bolaget.

Det finns inga restriktioner i rétten till utdelning for aktiedgare bosatta utanfor Sverige.
Aktieagare som av skattemassiga skal inte har hemvist i Sverige maste normalt betala svensk
kéllskatt. Se dven avsnittet ”Skattefrdgor 1 Sverige”.

Aktiekapitalets utveckling

. Fordndring av Forandring av Totalt

Ar Transaktion antalet aktier Totalt antal aktier aktiekapital aktiekapital Kvotvirde
2014 Féretradesemissionen 1075110556 1343938195 139764 372.28 174705 465.35 0,13
2014 Minskning av aktiekapitaletz) 0 268 827639 -130224607.00 34941093.07 0,13
2014 Apportemission 138 591 945 268 827 639 85165 700.00 165 165 700.00 0,61
2014 Minskning av aktiekapitalet 0 130235694 -180371388.00 80 000 000.00 0,61
2013 Nyemission 26 037 139 130 235 694 52074 278.00 260 371 388.00 2
2010 Nyemission 56 815 480 104 198 555 113 630960.00 208 297 110.00 2
2010 Nyemission 35969 979 47 383 075 71939958.00 94 666 150.00 2
2008 Nyemission 1073744 11413096 2147 488.00 22726 192.00 2
2008 Nyemission 3404 471 10 339 352 6808 942.00 20578 704.00 2
2008 Teckningsoption 101 370 6934 881 202 740.00 13769 762.00 2
2007 Teckningsoption 564 618 6833511 1129236.00 13567 022.00 2
2007 Nyemission 1554723 6268 893 3109446.00 12437 786.00 2
2006 Nyemission 608 370 4714170 1216 740.00 9328 340.00 2
2006 Nyemission 55 800 4105 800 111 600.00 8111 600.00 2
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2006 Nyemission 1500000 4 050 000 3000 000.00 8000 000.00
2004 Nyemission 2450 000 2 550 000 4900 000.00 5000 000.00
2004 Nybildning 100 000 100 000.00 100 000.00

1) Forutsatt att Foretradesemissionen fulltecknas.

2) Forutsatt att Foretradesemissionen genomfors.

Agarstruktur

Nedanstaende tabell innehaller information om aktiedgandet i Bolaget per datumet for detta
Prospekt:

Aktiedgare Antal aktier Andel av aktier i Bolaget, % Andel av roster i Bolaget, %
Gano Services 178 479 586 66,4" 63,6
Ovriga aktiedgare 90 298 053 33,6 36,4
Totalt 268 777 639 100 100

1) Gano Services har meddelat Bolaget att man ingatt bindande avtal om att férvarva ytterligare aktier, innebarande en total 4garandel om cirka
66,4 % avsamtliga aktier i Bolaget efter genomfort forvarv.

Gano Services &ger per dagen for detta Prospekt cirka 66,4 procent av alla aktier i Bolaget. Gano
Services kan pa sa satt utéva kontroll éver Bolaget. Kontrollen begransas emellertid av
aktiebolagslagens bestammelser.

Aktieagaravtal

Savitt styrelsen kanner till foreligger inte nagra aktiedgaravtal eller liknande 6verenskommelser
avseende aktierna i Bolaget. Styrelsen kénner heller inte till nagra avtal eller liknande
dverenskommelser som kan leda till att kontrollen 6ver Bolaget forandras.

Konvertibler, teckningsoptioner, m.m.

Bolaget har inga utestdende konvertibler, teckningsoptioner eller andra aktierelaterade
instrument.

Utdelningspolicy

Beslut om vinstutdelning &r beroende av Rurics finansiella stéllning och resultat. Med hansyn
taget till Rurics nuvarande investeringar och tillvaxtutsikter, forutom Bolagets likviditet och
finansiella stallning i 6vrigt, och det faktum att Ruric har genomgatt finansiella svarigheter under
ett antal ar, forvantas inte utdelning betalas inom en snar framtid. Ruric avser for narvarande att
behalla framtida vinster for att finansiera utveckling och tillvaxt av Bolaget. Eftersom Ruric
beslutade om minskning av aktiekapitalet for att tdcka forluster i januari 2014 kommer Ruric att
under en period om tre ar efter registreringen av beslutet att minska aktiekapitalet (vilket skedde
den 21 januari 2014) vara forbjuden att fatta beslut om utdelning om inte Bolagsverket (eller, i
tvistiga fall, allman domstol) ger tillstand till detta. Bolaget har inte betalat ndgon utdelning sedan
Bolaget grundades och det finns en risk for att ingen utdelning kommer att betalas i framtiden.
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Styrelse, ledningsgrupp och revisor

Enligt bolagsordningen ska styrelsen i Bolaget besta av tre till fem ledamoter invalda av
aktiedgarna pa arsstamman. Styrelsen bestar for tillfallet av fyra ledaméter, omvalda pa
arsstamman ar 2014. Foljande tabell beskriver viss information gallande Bolagets styrelse och
ledningsgrupp vid tidpunkten for uppréattandet av detta Prospekt.

Namn Uppgift Anstalld sedan Antal aktier i Bolaget
Ilya Sosnov Styrelseordférande 2013 0
Nikolay Berdin Styrelseledamot 2012 0
Elizabeth Woollam Styrelseledmot 2013 0
Roger Stewart Poppleton  Styrelseledamot 2013 0
Tatiana Ottestig VD 2013 0
Anton Savostin Ekonomidirektér 2014 0
Styrelse

llya Sosnov (fodd 1978)

Styrelseordférande sedan 2013, styrelseledamot sedan 2012

llya har en utbildning frdn Moscow State University, varifran han utexaminerades ar 1999.
Utover detta har Ilya dven en EMBA fran IE Business School. Tidigare har Ilya arbetat som

controller inom flera stora ryska bolag, samt som revisor pa PWC.

Utover sitt uppdrag i Ruric ar Ilya aktiv eller &ger en andel av féljande bolag:

Uppdrag Uppgift
LLC “Russian Sea — Catching” COOo
0OJSC “TURNIF” Styrelseledamot
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OJSC "Cordiant” Styrelseledamot
JSC “DMP-RM” Styrelseledamot
LLC “Imlan” Styrelseordférande
LLC “Pelagial” Styrelseordférande
LLC “Royal Tour” Styrelseordférande

Sedan den 1 november 2009 har llya avslutat sitt uppdrag eller salt sin andel i féljande bolag:

Uppdrag Uppgift

LLC “RMD-V” Styrelseordférande
LLC “Aquamarin” Styrelseordférande
LLC “Assol” Styrelseordférande
LLC “Fregat” Styrelseordférande
LLC “Morskaya Zvezda” Styrelseordférande
LLC “Palmira” Styrelseordférande
OJSC “Yaroslavl Tyre Plant” Styrelseledamot
OJSC “Voltyre Prom” Styrelseordférande
0OJSC “Saranskrezinoteknika” Styrelseledamot
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Nikolay Berdin (fodd 1981)

Styrelseledamot sedan 2012

Nikolay har en utbildning i ekonomisk forvaltning, rattsvetenskap samt i fraimmande sprak fran
universitetet i Tomsk, varifran han utexaminerades ar 2002. Tidigare har Nikolay varit chef for

avdelningen for rattsliga &renden och foretagsangeldgenheter i OJSC ”Cordiant” i Moskva.

Utover sitt uppdrag i Ruric ar Nikolay aktiv eller &ger en andel av féljande bolag:

Uppdrag Uppgift

0JSC “Cordiant” Styrelseledamot

Sedan den 1 november 2009 har llya avslutat sitt uppdrag eller sélt sin andel i foljande bolag:

Uppdrag Uppgift

CJSC “Cordiant” Styrelseordférande
LLC “Cordiant Investments” Styrelseordférande
0OJSC “Yaroslavl Tyre Plant” Styrelseledamot
0OJSC “Voltyre Prom” Styrelseledamot
0OJSC “Omskshina” Styrelseledamot

Elizabeth Woollam (fodd 1971)

Styrelseledamot sedan 2013
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Elizabeth har en utbildning fran College of Commerce, Wolverhampton, varifran hon
utexaminerades ar 1991. Elizabeth har en lang erfarenhet fran olika poster inom redovisning.

Elizabeth har for tillfallet inga andra uppdrag &n Ruric. Sedan den 1 november 2009 har
Elizabeth inte innehaft nagra andra vasentliga uppdrag an Ruric.

Roger Stewart Poppleton (fodd 1970)
Styrelseledamot sedan 2013

Roger har en utbildning fran Wakefield College, varifran han utexaminerades ar 1991. Roger har
en lang erfarenhet av diverse chefspositioner.

Roger har for tillfallet inga andra uppdrag &n Ruric. Sedan den 1 november 2009 har Roger inte
innehaft nagra andra vasentliga uppdrag &n Ruric eller gt en andel i nagot bolag.

Ledningsgruppen

Foljande beskrivs Bolagets ledningsgrupp, deras bakgrund och anstallningsar.

Tatiana Ottestig (fédd 1962)

VD sedan 2013

Tatiana har en utbildning fran Petersburg State Transport University, varifran hon utexaminerade
ar 1985. Ut6ver detta har Tatiana en MBA fran International Management Institute of Saint-
Petersburg, varifran hos examinerades ar 1998. Tatiana har mer an 15 ars erfarenhet fran
foretagsledning i en mangd olika bolag. Fére hon paborjade sitt uppdrag i Ruric har Tatiana t.ex.
agerat som PRIPPS ABs ryska representant.

Tatiana har for tillfallet inga andra uppdrag &n Ruric. Sedan den 1 november 2009 har Tatiana
inte haft nagra andra vésentliga uppdrag an Ruric eller agt en andel i nagot bolag.

Anton Savostin (fodd 1982)

Ekonomidirektodr sedan 2014
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Anton har en utbildning fran St. Petersburg State University of Economics and Finance, varifran
han utexaminerades ar 2005. Anton pabdrjade sin karriar ar 2005 forran han borjade sitt uppdrag
hos Ruric ar 2013. Anton har tidigare erfarenhet som revisor pa Deloitte och ett flertal stora ryska
bolag.

Anton har for tillfallet inga andra uppdrag an Ruric. Sedan den 1 november 2009 har Anton inte
haft nagra andra vasentliga uppdrag &n Ruric eller &gt en andel i nagot bolag.

Revisor

Elena Entina, pa Carlsson & Partners Revisionsbyra AB, valdes som Bolagets revisor pa
arsstamman ar 2014. Elena Entina ar auktoriserad revisor och medlem av branschorganisationen
for revisorer, FAR. Carlsson & Partners Revisionsbyra ABs adress ar Drottninggatan 99, 113 60,
Stockholm, Sverige.

KPMG AB, med Mats Kavik som huvudansvarig revisor, var ansvariga for Bolagets revision
under 2012 och 2013. Mats Kavik var under sin tid som ansvarig for Bolagets revision ocksa
auktoriserad revisor och medlem av branschorganisationen for revisorer, FAR. Adressen till
KPMG AB é&r Tegelbacken 4 A, 111 52 Stockholm, Sverige.

Ernst & Young AB med Mikael Ikonen som huvudansvarig revisor, var ansvariga for Bolagets
revision under rakenskapsaret 2011. Mikael Ikonen var under sin tid som ansvarig for Bolagets
revision ocksa auktoriserad revisor och medlem av branschorganisationen for revisorer, FAR.
Adressen till Ernst & Young AB ar Jakobsbergsgatan 24, 111 44 Stockholm, Sverige.

Ovrig information om styrelsen och ledningsgruppen
Styrelsen och ledningsgruppen kan nas pa Bolagets adress.

Det existerar inga familjeband mellan styrelseledamoterna och ledningsgruppen. Ingen
styrelsemedlem eller medlem av ledningsgruppen har blivit domd i nagot bedrageriatal under de
senaste fem aren. Ingen styrelseledamot eller medlem av ledningsgruppen har varit inblandad i
konkurs, likvidation eller konkursforvaltning under de senaste fem aren. Inga anklagelser eller
sanktioner har riktats mot dessa personer under de senaste fem aren. Ingen styrelseledamot eller
medlem av ledningsgruppen har under de senaste fem aren blivit forbjuden av domstol att delta i
ledningsgrupper, kontrollorgan eller fran att ha ett ledande uppdrag inom ett foretag.

Ingen styrelseledamot eller medlem av ledningsgruppen har nagra privata intressen som kan
tankas ge upphov till en intressekonflikt mellan personen och Bolaget.
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Bolagsstyrning

Allmant

Bolagsstyrningen i Ruric grundar sig pa svensk lag, huvudsakligen aktiebolagslagen (2005:551)
och arsredovisningslagen (1995:1554).

Bolagsstamman

| enlighet med aktiebolagslagen utdvar en aktiedgare normalt sin rétt att delta i beslut rérande
Bolagets angelégenheter pa bolagsstamman.

Arsstamma maste hallas inom sex ménader frn utgdngen av rakenskapsaret for bland annat
faststédllande av resultat- och balansrdkning, disposition av Bolagets vinst, samt bevilja
ansvarsfrihet for styrelseledamoter. Rurics bolagsordning anger att kallelse till arsstamman ska
ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar samt hallas tillganglig pa Rurics hemsida.
Att en sadan kallelse har gatt ut ska publiceras i Svenska Dagbladet. Kallelse till arsstimman ska
publiceras tidigast sex veckor och senast fyra veckor fore arsstamman.

Extra bolagsstamma halls nar styrelsen anser att det &r lampligt eller néar antingen revisorn eller
aktieagarna som representerar minst en tiondel av samtliga emitterade aktier skriftligen anhaller
om ett sddant mote for ett specifikt andamal. Enligt aktiebolagslagen ska kallelse till extra
bolagsstamma utfardas till aktiedgarna inom tva veckor efter att styrelsen har mottagit en sadan
forfragan. Kallelse till extra bolagsstimma annonseras i enlighet med vad som beskrivits ovan
avseende Kallelse till arsstamman. Enligt aktiebolagsslagen ska kallelse till extra bolagsstimma
utfardas tidigast sex veckor och senast fyra veckor fore moétet, nér den extra bolagsstamman ska
behandla en foreslagen andring av bolagsordningen. Till dvriga extra bolagsstimmor ska kallelse
utga tidigast sex veckor och senast tre veckor fore motet.

Enligt aktiebolagslagen &ger bolagsstdmma inte ratt att fatta beslut som kan ge otillborlig fordel
at aktieagare eller annan till nackdel for Bolaget eller nagon annan aktieagare.

Ratt att delta pa bolagsstammor

Aktiedgare som vill delta i forhandlingarna pa bolagsstimma ska dels vara inford i den av
Euroclear Sweden férda aktieboken fem vardagar fore stdamman, dels anmala sig hos Bolaget for
deltagande i bolagsstdmman senast den dag som anges i kallelsen till stimman.

Aktiedgare kan narvara vid bolagsstammor personligen eller genom ombud och kan dven bitradas
av hogst tva personer. Vanligtvis ar det mojligt for aktieagare att anmala sig till bolagsstamman
pa flera olika satt, vilka narmare anges i kallelsen till stamman.

Aktieagare far rosta for samtliga aktier dgda eller foretradda av aktiedgaren.
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Initiativ fran aktieagare

Aktiedgare som Onskar fa ett arende behandlat pa bolagsstimman maste skicka en skriftlig
begaran harom till styrelsen. En sadan begaran ska i normala fall vara styrelsen till handa senast
sju veckor fore bolagsstamman.

Styrelsen

Enligt aktiebolagslagen &ar styrelsen ansvarig for Bolagets forvaltning och organisation, vilket
innebar att styrelsen ar ansvarig for att bland annat faststalla mal och strategier, sakerstélla rutiner
och system for utvérdering av faststallda mal, fortlopande utvéardera Bolagets finansiella stallning
och resultat samt utvérdera den operativa ledningen. Rurics bolagsordning foreskriver att
styrelsen ska bestd av minst tre och hogst fem ledamdéter, varav samtliga valjs arligen pa
arsstamman for tiden fram till slutet av nasta arsstamma. Styrelseordféranden deltar inte i den
operativa ledningen av Bolaget. Enligt aktiebolagslagen maste VD och minst halften av
styrelseledamoterna i ett bolag vara bosatta i ett EES-land, savida inte Bolagsverket beviljar ett
undantag fran detta krav.

For en beskrivning av Bolagets styrelse, se avsnittet ”Styrelse, ledningsgrupp och revisor”.

VD samt ledningsgrupp

VD dar underordnad styrelsen och ansvarar for den I6pande forvaltningen av Bolagets verksamhet
samt den l6pande driften. Arbetsférdelningen mellan styrelse och VD anges i styrelsens
arbetsordning samt i instruktionerna till VD:n. VD ansvarar for att ta fram den information och
det underlag som kravs for att styrelsen ska kunna fatta valgrundade beslut. Hon presenterar
ocksa fragor och motiverar foreslagna beslut, samt rapporterar till styrelsen om Bolagets
utveckling.

For en beskrivning av Bolagets ledningsgrupp, se avsnittet ”Styrelse, ledningsgrupp och revisor”.

Ersattning till styrelsen

Arsstamman beslutar om den ersattning som ska utgd till styrelsen och dess ordférande. P&
arsstamman 2014 beslutades att styrelseordféranden arligen skulle erhalla 120 000 SEK och
ovriga styrelseledaméter 100 000 SEK. Styrelsens ledamater har inte ratt till nagra formaner efter
att deras befattning som styrelseledamater har upphort.

Tabellen nedan presenterar en Oversikt av ersattning till styrelsen for rakenskapsaret 2013
(belopp i kronor):

Namn Position Total
Ilya Sosnov Ordférande 120 000
Nikolay Berdin Medlem 100 000
Elizabeth Woolam Medlem 100 000
Roger Stuart Poppleton Medlem 100 000
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Ersattning till ledningsgruppen

Styrelsen beslutar om erséttningspolicy for den verkstallande direktéren och andra ledande
befattningshavare. Individuell ersattning till den verkstéllande direktoren godkéanns av styrelsen,
medan individuell erséttning till 6vriga ledande befattningshavare bestams av den verkstallande
direktoren efter godkannande av styrelsens ordforande. Samtliga beslut om individuell ersattning
till ledande befattningshavare ligger inom den godkénda ersattningspolicyn som antagits av
styrelsen.

Tabellen nedan presenterar en Gversikt av ersattning till ledningsgruppen for rakenskapsaret 2013
(belopp i kronor):

Namn Fast erséttning (TSEK) Rérlig erséttning Pension? Summa (TSEK)
Tatiana Ottestig (VD)" 764 - - 764
Ledningsgrupp 2019 - - 2019

1) Ingvar Ljungqvist var VD till och med januari 2013 och erh6ll 140 TSEK under 2013.
2) Bolaget har inga avsatta eller upplupna pensionskostnader.

Intern kontroll

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar for intern kontroll regleras i den svenska
aktiebolagslagen. Kontrollmiljon utgdr grunden for den interna kontrollen och bildar ramverket
for den riktning och foretagskultur som formedlas till organisationen fran styrelsen och Bolagets
ledning. Bolagets organisation ar liten. | syfte att tillskapa och vidmakthalla en fungerande
kontrollmiljo har styrelsen faststéllt ett antal grundlaggande dokument av betydelse for den
finansiella rapporteringen. Déribland sérskilt styrelsens arbetsordning och instruktion for den
verkstallande direktoren. Styrelsen stravar ocksa efter att sakerstalla att styrande dokument,
sasom interna policys och riktlinjer, omfattar identifierade och vasentliga omraden och att dessa
ger ratt vagledning for de anstallda som berdrs inom Bolaget.

Externa revisorer

Bolagets revisor utses av bolagsstimman. Revisorn ska granska Bolagets rakenskaper och
koncernrékenskaper, tillampade redovisningsprinciper samt styrelsens och den verkstéllande
direktorens forvaltning. Efter varje rakenskapsar ska revisorn i samband med arsstamman lamna
en revisionsberdattelse till aktiedgarna.

Enligt Bolagets bolagsordning, ska Bolaget ha en eller tva revisorer med eller utan suppleanter.
Se vidare avsnitt ’Styrelse, ledningsgrupp och revisor”.

Under 2013 uppgick den totala ersattningen till Bolagets revisor till 3,715 TSEK.
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Legala fragor och kompletterande information

Legal koncernstruktur

Moderbolaget, Russian Real Estate Investment Company AB (publ), ar ett svenskt publikt
aktiebolag bildat enligt svensk ratt. Bolaget har sitt sdte i Stockholm, Sverige. Bolagets
huvudsakliga driftstalle ar belaget pa adress Vasilevsky Ostrov, 9-Line 34, Business Center
Magnus, St. Petersburg, 199004, Ryssland. Bolaget &r bildat den 4 december 2003 och
registrerades vid Bolagsverket den den 20 januari 2004 med organisationsnummer 556653-9705.
Den nuvarande firman, Russian Real Estate Investment Company AB (publ), registrerades vid
Bolagsverket den 30 mars 2005. Bolaget regleras av aktiebolagslagen.

Bolaget har enligt 2 § i bolagsordningen till foremal for sin verksamhet att — direkt eller indirekt
genom hel- eller deldgda bolag — forvérva, forvalta, utveckla och forsélja fast egendom och
vardepapper samt bedriva annan darmed forenlig verksamhet.

Russian Real Estate Investment Company AB (publ) & moderbolag i koncernen, som bestar av
totalt 10 direkt eller indirekt d4gda dotterbolag. | tabellen nedan redovisas de (per datumet for

detta Prospekt) viktigaste dotterbolagen inom Ruric-koncernen.
Andel aktier och
roster (direkt och

Dotterbolag Land indirekt), %
Russian Real Estate Investment Company (Sweden) 1 AB Sverige 100
Russian Real Estate Investment Company Pyat AB Sverige 100
Russian Real Estate Investment Company Shest AB Sverige 100
Russian Real Estate Investment Company Syem AB Sverige 100
Cofulek Limited Cypern 65,5
Grechetto Holding LTD Cypern 100
Ignatson Invest LTD Cypern 100
LLC Litera Ryssland 100
LLC Ruric Management Ryssland 100
LLC Glinky 2 Ryssland 100

Vasentliga avtal

Nedan foljer en sammanfattning av vésentliga avtal som Ruric har ingatt under de senaste tva
aren samt andra avtal som Ruric har ingatt och som innehaller rattigheter eller forpliktelser som
ar av vasentlig betydelse for Ruric (i bada fallen med undantag for avtal som ingatts i den
I6pande affarsverksamheten).

Omstrukturering av obligationslan
Som en foljd av omstruktureringen under 2013, har Bolagets tidigare heldgda dotterbolag

overlatits till St Petersburg Property Company AB (publ) ("SPPC”). SPPC éverliits i sin tur till
fordringshavarna under obligationslanet och erhdll nyemitterade aktier av Ruric. Alla sakerheter
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som stélldes under obligationslanet slapptes och avnoterades frain NASDAQ OMX Stockholm.
Transaktionen genomfordes den 22 November 2013. Se vidare “Historia”.

Forvaltningsavtal

Som en del av omstruktureringen av obligationslanet, ingick LLC Ruric Management, Bolagets
operativa dotterbolag, forvaltningsavtal med de overlatna fastighetsbolagens respektive ryska
dotterbolag avseende forvaltningstjanster for de fastigheter (Gustaf, Oscar, Magnus och
landremsan Strelna) som hor till varje sadant dotterbolag. Forvaltningsavtalen ingicks den 22
november 2013 och avslutades per den 24 augusti 2014.

Fontanka 57

LLC Litera, ett dotterbolag till Bolaget, hyr fastigheten Fontanka 57 enligt tva hyresavtal. Det ena
hyresavtalet avseende en totalyta om 18 002,5 kvadratmeter har ingatts med AUIPIK (Eng.
Agency for Management and Use of Historical and Cultural Monuments), som &r en rysk
statsfinansierad organisation. AUPIK grundades och regleras av kulturministeriet i Ryssland.
Avtalet stracker sig till ar 2054. Det andra hyresavtalet avseende en totalyta om 334 kvadratmeter
ar inganget med det statliga bolaget Konstruktions- och Teknikbyran (Eng. Construction and
Technological Bureau) och stracker sig till ar 2054. Sedan 2004 hyr Bolaget dartill en
intilliggande landyta om cirka 6 347 kvadratmeter. Detta hyresavtal stracker sig till ar 2053.

Till foljd av fastighetens status som ett historiskt landmérke, innehar LLC Litera ett
skyddscertifikat, enligt vilket LLC Litera har gjort vissa ataganden rérande I6pande underhall,
reparationer och bevarandet av fastigheten som ett historiskt landmérke. Kostnaden for sadana
atgarder ar inte tydligt reglerade i hyresavtalet eller i skyddscertifikatet. Per datumet for detta
Prospekt har LLC Litera spenderat atminstone 110 000 000 RUB (cirka 17,2 MSEK) for dessa
ataganden.

Arlig hyra i enlighet med hyresavtalet avseende de 18 002,5 kvadratmeterna bestdms pé basis av
oberoende varderingsrapporter. Enligt hyresavtalet har hyresvéarden rétt att ensidigt &ndra
arshyran baserat pa en uppdaterad oberoende varderingsrapport. Den senaste varderingsrapporten
upprattades under 2013.

Hyresavtalen avseende Fontanka 57 tillater andrahandsuthyrning. Per datumet for detta Prospekt
finns tva andrahandshyresavtal som stracker sig till den 6 juli 2016. Andrahandsuthyrning sker
avseende 1 167 kvadratmeter av fastigheten.

Se vidare “Riskfaktorer - Risker forknippade med fastighetsprojektet Fontanka 57”.

Rattsliga foérfaranden och skiljeforfaranden

Ruric kan nar som helst vara involverat i tvister eller vara foremal for ansprak relaterade till dess
normala verksamhet. Med undantag fér vad som ndmns nedan ar Ruric inte, och har inte heller
varit, part i nagon rattegang eller nagot skiljeforfarande (inklusive annu icke avgjorda drenden
och potentiella tvister som Bolaget har kannedom om) under de senaste tolv manaderna, och som
har haft eller skulle kunna fa betydande effekter pa Bolagets finansiella stallning eller resultat.
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LLC Glinky 2
Forsvarsministeriet i Ryssland

Under 2006 forvarvade LLC Glinki 2, ett heldgt dotterbolag till Ruric, utvecklingsratterna till det
da storsta fastighetsprojektet i Bolaget fastighetsportfélj — Moika Glinkij. Projektet bestod av en
befintlig byggnadsyta om 47 000 kvm i hjértat av Sankt Petersburgs kulturella centrum. Rurics
ratt till projektet angavs i ett investeringsavtal mellan LLC Glinki 2 och Férsvarsministeriet i
Ryssland.

| slutet av 2012 avslutade Forsvarsministeriet i Ryssland investeringsavtalet ensidigt(skélen till
uppséagningen angavs ej). Som en foljd vackte LLC Glinki 2 talan mot férsvarsministeriet
avseende ersattning for utgifter i samband med finansiering av projektet. Forhandlingarna skots
upp flertalet ganger. Den 22 maj 2014 undertecknade LLC Glinki 2 en uppgorelse i godo med
Forsvarsministeriet i Ryssland, enligt vilket Forsvarsministeriet forband sig att ersatta Bolaget for
utgifter till ett belopp om 1 507 462 095 RUB (cirka 236,1 MSEK). Férsvarsministeriet i
Ryssland betalade 1 507 462 095 RUB (cirka 236,1 MSEK) till LLC Glinki 2 i september 2014.

Forsakring

Bolaget har forsakringsskydd som bestar av obligatoriska forsakringar (t.ex. tackning for total
forstorelse av fastigheterna) och vissa andra forsakringar som anses lampliga vid en bedémning
av riskerna och kostnaden for forsakringen. Ruric-koncernen har inte fullt forséakringsskydd for
verksamheten som drivs av Bolaget.

Narstaendetransaktioner

Utéver de narstdendetransaktioner som beskrivs i noterna till Rurics finansiella
koncernrakenskaper (vilka aterfinns i Aarsredovisningen inférlivad i detta Prospekt genom
hanvisning) har Ruric inte varit part i ndgon narstaendetransaktion under den period som omfattas
av den finansiella informationen i detta Prospekt.

Radgivare

Mangold har tillhandahallit finansiell radgivning och andra tjanster till Ruric i samband med
Foretradesemissionen, for vilka Mangold kommer att erhalla sedvanlig ersattning. Det ligger
saledes i Mangolds intresse att Foretradesemissionen genomfars.

Handlingar tillgangliga for inspektion

Foljande dokument finns tillgangliga pa Rurics hemsida, www.ruric.com:

- Rurics bolagsordning

- Rurics arsredovisning 2011
- Rurics arsredovisning 2012
- Rurics arsredovisning 2013
- Prospektet
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Bolagsordning

Nedan framgar bolagsordningen for Bolaget, antagen vid extra bolagsstimma den
14 november 2014 (och villkorad av att Foretradesemissionen genomfors).

81

Bolagets firma dr Russian Real Estate Investment Company AB (publ).
Bolaget ar publikt (publ).

§2

Bolaget har till foremal for sin verksamhet att — direkt eller indirekt genom hel- eller delagda
bolag — forvarva, forvalta, utveckla och forsélja fast egendom och vérdepapper samt bedriva
annan darmed forenlig verksamhet.

§3
Bolagets aktiekapital ska utgdra lagst 80 000 000 kronor och hégst 320 000 000 kronor.

§4
Antalet aktier ska vara lagst 400 000 000 och hdgst 1 600 000 000.

Bolagets aktier kan utges i tva serier, serie A och serie B. Aktier av serie A ska medfora 10 roster
och aktier av serie B en rost.

Aktier av serie A ska kunna utges till ett antal av hdgst 1 600 000 000 stycken och aktier av serie
B till ett antal av hogst 1 600 000 000 stycken.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut nya aktier av serie A
och serie B, ska dgare av aktier av serie A och serie B &ga foretradesratt att teckna nya aktier av
samma aktieslag i forhallande till det antal aktier innehavaren forut dger (primar foretradesrétt).
Aktier som inte tecknats med primar foretradesratt ska erbjudas samtliga aktiedgare till teckning
(subsidiar foretradesratt). Om inte salunda erbjudna aktier racker for den teckning som sker med
subsidiar foretradesratt, ska aktierna fordelas mellan tecknarna i forhallande till det antal aktier de
forut ager och, i den man detta inte kan ske, genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut aktier endast av serie
A eller serie B med foretradesratt for de befintliga aktiedgarna, ska samtliga aktiedgare, oavsett
om deras aktier ar av serie A eller serie B, aga foretradesratt att teckna nya aktier i forhallande till
det antal aktier de forut &ger.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut teckningsoptioner eller
konvertibler har aktiedgarna foretradesrétt att teckna teckningsoptioner som om emissionen
gallde de aktier som kan komma att nytecknas pa grund av optionsratten respektive foretradesratt
att teckna konvertibler som om emissionen géllde de aktier som konvertiblerna kan komma att
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bytas ut mot.

Vid Okning av aktiekapitalet genom fondemission ska nya aktier emitteras av varje aktieslag i
forhallande till det antal aktier av samma slag som finns sedan tidigare. Darvid ska gamla aktier
av visst aktieslag medfora ratt till nya aktier av samma aktieslag.

Aktie tillnérande serie A ska pa begéaran av dess dgare pa satt nedan angives kunna omvandlas
till aktie tillhérande serie B. Sedan dgare av aktie tillhérande Serie A hos styrelsen skriftligen
begart att honom tillhérig sadan aktie ska omvandlas till aktie av serie B enligt ovanstaende
foreskrift med angivande av hur manga aktier som énskas omvandlade och, om omvandlingen
icke avser vederborandes hela innehav av aktier av serie A, vilka av dessa omvandlingen ska
avse, ska styrelsen bifalla begaran om omvandling och anmala denna for registrering.

Aktie av serie B kan genom beslut pa bolagsstamma, om vilket dgare av samtliga aktier i bolaget
forenar sig, omvandlas till aktie tillhérande serie A.

Omvandlingen enligt nastféregaende bada stycken &r verkstalld da registrering skett i
aktiebolagsregistret och omvandlingen har antecknats i aktieboken eller i avstamningsregistret.

§5
Styrelsen ska ha sitt sate i Stockholm.

§6
Bolagets styrelse ska besta av lagst tre och hogst fem ledamoter med hogst fem suppleanter.

§7
En eller tva revisorer med eller utan suppleanter ska utses.

§8
Bolagets rakenskapséar omfattar tiden 1 januari - 31 december.

§9
Arsstamma ska hallas en géng arligen inom sex manader efter rakenskapsarets utgang.

Pa arsstamma ska foljande arenden forekomma till behandling:
1 Val av ordférande pa stamman;
2. Uppréattande och godkannande av rostlangd;
3.  Godkannande av dagordning;
4.  Val av en eller tva justeringsman;
5 Prévning av om stdamman blivit behérigen sammankallad,;
6 Framlaggande av arsredovisningen och revisionsberattelsen;
7.  Beslut
a. om faststdllelse av resultat- och balansrékning;
b. om dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststallda
balansrakningen;
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c. om ansvarsfrihet at styrelseledamoterna och verkstéllande direktéren, om sadan utsetts;
8.  Faststallande av arvoden at styrelsen och, i forekommande fall, revisorerna;
9.  Valav styrelse och, i forekommande fall, revisorer;
10. Annat arende, som ankommer pa stimman enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

§10

Kallelse till bolagsstimma ska ske genom kungorelse i Post- och Inrikes Tidningar samt pa
bolagets webbplats. Vid tidpunkten for kallelse ska information om att kallelse skett annonseras i
Svenska Dagbladet.

For att fa delta i bolagsstamman ska aktieagare dels vara upptagen i utskrift av hela aktieboken
avseende forhallandena fem vardagar fore stamman, dels géra en anmalan harom till bolaget
senast den dag som anges i kallelsen till stamman, fére kl. 12.00. Denna dag far inte vara sondag,
annan allman helgdag, l6rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare
an femte vardagen fore bolagsstdmman.

Aktiedgare far vid bolagsstamman medfora ett eller tva bitraden, dock endast om aktiedgaren
gjort anmalan harom enligt foregaende stycke.

§11
Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstdmningsregister enligt lagen (1998:1479) om
kontoforing av finansiella instrument.
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Skattefragor | Sverige

Nedan féljer en sammanfattning av vissa skattefragor som aktualiseras med anledningen av
Foretradesemissionen. Sammanfattningen ar baserad pa nu gallande lagstiftning och &r endast
avsedd som allman information for innehavare av vérdepapper, sasom Aktier och
Teckningsratter, som &r obegrénsat skattskyldiga 1 Sverige, om inte annat anges.
Sammanfattningen behandlar inte situationer nér vardepapper innehas av handelsbolag eller nar
vardepapper innehas som lagertillgang.

Vidare behandlas inte de sarskilda reglerna om skattefri kapitalvinst (och avdragsférbud vid
kapitalforlust) i bolagssektorn som kan bli tillampliga ndr vardepapper anses vara
naringsbetingade (skattemassigt). Sammanfattningen behandlar inte heller de sarskilda reglerna
som kan bli tillampliga pa aktier i bolag som &r eller har varit sa kallade famansféretag eller pa
aktier som forvarvats genom sadana aktier. Slutligen omfattar ssmmanfattningen inte utlandska
foretag som bedriver verksamhet fran fast driftstalle i Sverige, utlandska foretag som har varit
svenska foretag och inte heller fragor rorande investeringssparkonton for vilka
schablonbeskattning &r tillampligt. Sarskilda skatteregler géller vidare for visa foretagskategorier,
exempelvis investmentforetag och forsakringsforetag.

Den skattemassiga behandlingen av varje enskild innehavare av vérdepapper beror pa dennes
sarskilda omstandigheter. Varje innehavare av vardepapper bor darfor radfraga oberoende
skatteradgivare om de sérskilda skattekonsekvenser som Foretradesemissionen kan medféra for
dennes del, inklusive tillampligheten och effekten av utlandska regler och
dubbelbeskattningsavtal.

Fysiska personer
Kapitalvinst

Erhdllande av Teckningsratter medfor inga skattekonsekvenser. Inte heller teckning av Nya
Aktier i Foretradesemissionen medfor skattekonsekvenser.

Vid avyttring av aktier eller andra deldgarratter, sdsom teckningsratter, uppstar en kapitalvinst
eller kapitalforlust i inkomstslaget kapital. Skattesatsen i inkomstslaget kapital ar 30 procent.
Kapitalvinsten  eller  kapitalforlusten  berdknas normalt som  skillnaden  mellan
forséljningsersattningen, efter avdrag for forséljningsutgifter, och omkostnadsbeloppet.
Omkostnadsbeloppet for samtliga aktier av samma slag och sort ldggs samman och beréknas
gemensamt med tillampning av genomsnittsmetoden. Anskaffningsvérdet for Teckningsréatter
som erhallits till foljd av aktieinnehav i Bolaget ar noll. Vid forsaljning av marknadsnoterade
aktier, sasom Aktierna, far omkostnadsbeloppet alternativt bestammas enligt schablonmetoden
till 20 procent av forsaljningserséttningen efter avdrag for forsaljningsutgifter.

Kapitalforlust pa aktier och andra marknadsnoterade delagarratter far dras av fullt ut mot
skattepliktiga kapitalvinster som uppkommer samma ar pa aktier och andra marknadsnoterade
delagarratter, med undantag av andelar i investeringsfonder som innehaller endast svenska
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fordringsratter, sa kallade rantefonder. Kapitalférlust som inte dragits av genom ovan namnda
kvittningsmojlighet medges avdrag i inkomstslaget kapital med 70 procent av forlusten.
Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges reduktion av skatten pa inkomst av tjanst
och néaringsverksamhet samt fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift. Skattereduktionen
medges med 30 procent av den del av underskottet som inte dverstiger 100 000 SEK och med 21
procent av det aterstaende underskottet. Underskott kan inte sparas till senare beskattningsar.

Utdelning

For fysiska personer beskattas utdelningar i inkomstslaget kapital. Skattesatsen i inkomstslaget
kapital ar 30 procent. En preliminar skatt pa 30 procent innehalls normalt pa utdelningar som
betalas till fysiska personer med hemvist i Sverige. Den prelimindra skatten innehalls av
Euroclear Sweden eller, betraffande forvaltarregistrerade aktier, av forvaltaren.

Aktiebolag
Kapitalvinst och utdelning

For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive skattepliktiga kapitalvinster och utdelningar, i
inkomstslaget naringsverksamhet med 22 procent skatt. Berdkningen av kapitalvinst respektive
kapitalforlust sker pa samma satt som for fysiska personer enligt vad som beskrivits ovan.
Avdrag for avdragsgill kapitalforlust pa aktier och andra deldgarratter medges endast mot
kapitalvinster pa aktier och andra deldgarratter. Sadan kapitalférlust kan, under vissa
forutsattningar, aven dras av mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra delagarratter
hos ett annat foretag i samma koncern, om det foreligger koncernbidragsratt mellan féretagen och
foretagen begédr avdraget for ett beskattningsar som har samma deklarationstidpunkt enligt
skatteforfarandelagen eller som skulle ha haft det om inte ndgon av de juridiska personernas
bokfdoringsskyldighet upphor. Kapitalforlust pa aktier och andra delagarratter som inte har kunnat
utnyttjas ett visst ar, far sparas och dras av mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra
delagarratter under efterfljande beskattningsar utan begransning i tiden.

Skattefragor for aktieagare och innehavare av teckningsratter som &ar
begransat skattskyldiga i Sverige

Kapitalvinst

Aktiedgare och innehavare av teckningsratter som ar begransat skattskyldiga i Sverige, och som
inte bedriver verksamhet fran ett fast driftstalle i Sverige, kapitalvinstbeskattas normalt inte i
Sverige vid avyttring av aktier eller andra deldgarratter. Aktiedgare respektive innehavare av
teckningsratter kan emellertid bli foremal for beskattning i sin hemviststat. Enligt en sarskild
regel blir dock fysiska personer som é&r begransat skattskyldiga i Sverige foremal for
kapitalvinstbeskattning i Sverige vid avyttring av vissa svenska vardepapper, sasom Nya Aktier
och Teckningsratter, om de vid nagot tillfalle under det kalenderar da avyttringen sker eller under
de foregdende tio kalenderaren har varit bosatta eller stadigvarande vistats i Sverige.
Tillampligheten av regeln kan dock begrénsas genom dubbelbeskattningsavtal mellan Sverige
och andra l&nder.
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Utdelning

For aktieagare som &r begransat skattskyldiga i Sverige och som erhallit utdelning pa aktier i ett
svenskt aktiebolag uttas normalt svensk kupongskatt. Kupongskattesatsen &r 30 procent.
Kupongskattesatsen ar dock i allméanhet reducerad for aktiedgare med hemvist i andra
jurisdiktioner genom dubbelbeskattningsavtal mellan Sverige och andra lander. De flesta av
Sveriges dubbelbeskattningsavtal medger en reducering av kupongskattesatsen till den skattesats
som anges i dubbelbeskattningsavtalet omedelbart vid utbetalning av utdelning, forutsatt att
information om skatterattslig hemvist finns tillganglig betraffande den person som har rétt till
utdelningen. Avdraget for kupongskatt verkstalls normalt av Euroclear Sweden eller, betraffande
forvaltarregistrerade aktier, av forvaltaren. For det fall 30 procent kupongskatt dras av fran en
betalning till en person som har ratt att bli beskattad med en lagre skattesats, eller for det fall for
mycket kupongskatt har dragits av, kan aterbetalning begaras fran Skatteverket innan utgangen av
det femte beskattningsaret efter utdelningen.
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Handlingar inforlivade genom hanvisning

Foljande information inforlivas i detta Prospekt genom hanvisning och utgdr foljaktligen en del
av den finansiella informationen om Ruric:

- Rurics Arsredovisning 2011,s.27-49

- Rurics Arsredovisning 2012,s.26-108

- Rurics Arsredovisning 2013,s7-75

- Rurics oreviderade delarsrapport for perioden 2013-01-01 — 2013-06-30, s. 8 — 11

Resterande delar av dokumenten &r inte relevanta for Prospektet eller aterges pa andra platser i
Prospektet.

Informationen finns tillganglig pa Rurics hemsida www.ruric.com och kan hamtas fran Bolaget i
tryckt format under hela giltighetstiden for detta Prospekt.
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Adresser

Russian Real Estate Investment
Company AB (publ)

Box 6314,

102 35, Stockholm

Tel: +7(812) 309 78 95

Finansiell radgivare

Mangold Fondkommission AB
Engelbrektsplan 2

114 34 Stockholm

Tel: 08-503 015 50

Revisor

Carlsson & Partners
Drottninggatan 99
113 60, Stockholm
Tel: 08-458 92 50

Tidigare revisor

KPMG
Tegelbacken 4
112 52, Stockholm
Tel: 08-723 91 00

Kontofdrande institut

Euroclear Sweden AB
Klarabergsviadukten 63
111 64 Stockholm

Tel: 08-402 90 00
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