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INFORMATION TILL INVESTERARE

Foretradesemissionen och detta Prospekt ar underkastat svensk ratt. Tvist i anledning av Foretradesemissionen och dettaskaasmoras av svensk domstol exklusivt. De
Prospekt har godkants och registrerats av Finansinspektionen i enlighet meéhtrestserna i 2 kap. 25 och 26 8§ i lagen (1991:980) om handel med finansiella instru|
Godkannandet och registreringen av detta Prospekt innebar inte att Finansinspektionen garanterar att sakuppgifternate®éosjeiga eller fullstandiga.

Invegeringsbeslut far baseras endast p& information i detta Prospekt samt eventuella tillagg till detta Prospekt. Ingen petiistéihd att lamna ndgon annan information elle]
gora nagra andra uttalanden &n de som finns i detta Prospekt, och om s& Zi&lsk sddan information eller sddana uttalanden inte anses ha godkants av Bblaggbld

lamnar ingen garanti, vare sig uttrycklig eller underférstadd, att den information som finns i detta Prospekt &r korrdktistéadig, och ingenting i detta@spekt ska ses som e
utfastelse eller garanti aMangoldoavsett om det avser forfluten tid eller framtideMangoldansvarar inte for fullstandigheten eller korrektheten av den information som fini
Prospektet, och avsager sig allt juridiskt ansvan $dangoldannars hade ansetts ansvara for avseende Prospektet, oavsett om ansvaret skulle uppsta till félid av en g

civilrattslig handling, enligt avtal eller annars. Information eller uttalanden i anledning av Foretrédesemissionen sorerdigimed vad som anges i Prospesketet ar ogiltig)

Information och uttalanden i detta Prospekt &r giltiga per dagen for detta Prospekt. | synnerhet ska varken offentliggivatedttst Prospekt eller nagra kop eller foérsaljningar sq
gjorts med anledning aProspektet innebéra att det forekommit ndgon negativ férandring i, eller skulle kunna innebara en negativ férandringets Béfagsverksamhet. Nai
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investerare fattar ett investeringsbeslut maste de forlita sig pa sin egen bedémning av Bolaget ocdégenissionen, inklusive foreliggande sakforhallanden och risker. Varg sig

Bolaget ellerMangold eller ndgot ombud eller nérstende till dem, gor nagra uttalanden till anbudstagare, tecknare eller forvarvare av TetterinB3iéieller Nya Aktier

avseade lagenligheten av en inviesing i TeckningsratternaBTAeller de Nya Aktierna under de for dessa personer tillampliga lagarna. Infor ett investeringsbeslut bor poteptiella

investerare anlita sina egna professionella radgivare samt noga utvéarderaveciéga investeringsbeslutet. Investerare maste goéra en sjélvstandig bedémning av de jur
skattemassiga, affamassiga, finansiella och andra konsekvenserna av ett forvarv av Teckningsratter eller tecknandet av de Nya Aktiernarelmadster dartover gora en
sjalvstandig beddmning av de risker som ar forenade med forvarvet av Teckningsrétter eller tecknandet av de Nya Aktierna.

Distributionen av detta Prospekt, utnyttjandet av Teckningsratter, erbjudandetBdiA ochde Nya Aktierna samt forséifigen av de Nya Aktierna kan strida mot lag i vig

jurisdiktioner. Inga atgarder har eller kommer att vidtas av Bolaget ®ngoldfor att godkanna innehavet av eller distributionen av detta Prospekt (eller ndgot annat matej
anledning av Foretrademissionen) i en jurisdiktion i vilken det inte skulle vara tillitet att utféra en sddan distribution. Prospektet kflangtiivandet av material i anledning &
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Foretradesemissionen kommer sélunda inte distribueras eller offentliggoras i ngonkimisaned undantag av om distributionen eller offentliggérandet skulle vara férenliga med

tillampliga lagar och regler. Bolaget ddfangoldkraver att de personer som kommer i besittning av detta Prospekt informerar sig sjélva om och iakttar sddat@mestrikare sig
Bolaget elletMangoldhar nagot juridiskt ansvar for de personer som kommit i besittning av detta Prospekt i strid med sadana restriktionet ooaiestsa personer skulle var
potentiella investerare. Detta Prospekt utgor inte ett ertiionde om att sélja TeckningsratteBTAeller de Nya Aktierna till ndgon person i en jurisdiktion dar det inte skulle
tiltet att lamna ett sadant erbjudande till en sadan person, eller en inbjudan om ett erbjudande om att kopa Teckningsr8fféeller de Nya Aktierna fran en person i e
jurisdiktion dar det inte skulle vara tillitet att géra en s&dan inbjudan. Teckningsratt&fiaoch de Nya Aktierna har inte rekommenderats av en federal eller delstd
vardepapperseller tillsynsmyndighet USA. Vidare har nyssnamnda myndigheter inte bekraftat exaktheten eller tillrackligheten och skéligheten av detta PrisspitetiaAtien
som anger annat ar en straffbar handling i USA. Inga vardepapper som anges i detta Prospekt har reglstrerats’rlﬂleaﬂ(weglstreras i enlighet med United States Securities
FNHY mMpoo A RS&EA ydzdl N} yRS feRSE&S 6¢{ SOdNRGASE ! O lellensver&nE inoth NUSMRaBral ab a8 NEhpnirg Aw
undantagfran, eller genom en transaktion som inte omfattas av, registreringskraven i Securities Act. Vardepapperna som angéxaspetta kommer inte att erbjudas til
allmanheten i USA.

LYy2Y RSG 9dNRPLISA&1F S12y2YAdall & judahdddlSilimishateiaRvdrdepappedi @fdeéa tandér My Sverige (dely allsSjirisdRider till
erbjudandet enllgt detta Prospekt kommer att passporteras) | andra medlemslander i EES (och alla jurisdiktioner tibjuidieamdet enligt detta Prosgkt kommer att
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atgarder vidtagits och kommer inte heller att vidtas for att lameta erbjudande om vardepapper till allmanheten som kraver att ett prospekt offentliggors i ndgon Relg
Medlemsstat. Vardepapperna kan darfér endast erbjudas i en Relevant Medlemsstat till (a) en kvalificerad investerarengoatsieRrospektdirektet; eller (b) ndgon som falle
under Arikel 3(2) i Prospektdirektivet.

FRAMATRIKTADE UTTALANDEN

Detta Prospekt innehéller vissa framétriktade uttalanden. S&dana uttalanden, varav vissa kan identifieras genom anvéawndeaiétriktad terminologi s&sord & & ¥ (i I
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eller, i varje enskilt fall, dess negationer, eller endarianter eller jamforbar terminologi, eller genom diskussioner om strategi, planer eller avsikter, innefattar etiskeabch
osékerheter. Sadana framatriktade uttalanden ar oundvikligen beroende av antaganden, information eller metoder sona kelaktiga eller bristfalliga och kan komma att vi
sig vara ogenomforbara. Framatriktade uttalanden avser bland annat framtida finansiell avkastning, vinst, kostnader gatv,sy@eil som planer och férvantningar Rérics
verksamhet och ledningrdmtida tillvaxt och lénsamhet och allman ekonomisk och regulatorisk omgivning samt andra omstandigheter som kanRiieiRe framétriktade
uttalandena aterfinns pa flera platser i detta Prospekt och innefattar uttalanden betraffande Bolagets aveittenppfattning eller nuvarande férvantningar gallande bland an
rorelseresultat, finansiell stallning och resultat, likviditet, rorelsekapital, kassafloden, paverkan av foreskrifternallekénomiska trender, den konkurrensutsatta omgivnin
vilken Ruricbedriver verksamhet, framtidsutsikter, tillvaxt, strategier och den marknad pa vitkeitbedriver verksamhet. Framatriktade uttalanden innefattar till sin natur risk
och osé#kerheter eftersom de har samband med héndelser, och &r beroende stirafigheter, som kanske eller kanske inte intréffar i framtiden. Aven om Bolaget tror a
férvantningar som antyds genom dessa framatriktade uttalanden &r rimliga avser samtliga framatriktade uttalanden omstémsigheir foremal for risk och oséket. Bolaget
uppméarksammar lasare pa att framatriktade uttalanden inte utgor garantier for framtida resultat, att de baseras pa dtafieaganden och atRuricverksamhet, resultat och
finansiella stallning, och utvecklingen Raric geografiska marknader och i den bransch sounicbedriver verksamhet inom, kan avvika vasentligt frn, och vara samre an, det|
gjorts géallande i eller antytts av de framatriktade uttalandena som &terfinns i detta Prospekt.

Lasare bor inte utan vidar@rlita sig p& sddana framatriktade uttalanden, vilka endast avser férh&llanden per datumet for detta Prospekt. For eftniigeradogérelse om de
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faktorer som kan paverkRuries framtida resultat och den marknad pa vilkearicbedriver verksamhet uppanas potentiella investerare att ldsa detta Prospekt, inklusive avsniften
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mojligt att de framatriktade handelser som beskrivs i detta Prospekt inte kommer att intraffa. Utéver vad som kan kravas awgtidénfpkriver sig Bolaget uttryckligen fré|
samtliga skyldigheter eller ataganden att uppdatera de framatriktade uttalandenadserfinns i dokumentet for att reflektera férandringar i dess forvéantningar, eller férandring
handelser, férhallanden eller omstandigheter p& vilka s&dana uttalanden &r baserade. Samtliga efterfoljiande skriftligattigh framéatriktade uttalandenam hanfor sig till
Bolaget eller personer som foretrader Bolaget, gors helt med forbehall for de osékerhetsfaktorer som omnamns ovan oehfisos @ andra stéllen i detta Prospekt, inklusi
RS a2y ndiSNFAyya dzyRSNI I @ayAdidSt ¢wralFl1d2NBENE O

MARKNADSINORMATION

Detta Prospekt innehéller statistik, prognoser, data och annan information avseende marknader, marknadsstorlek, markiomgsposit annan branschdata avseendarics
verksamhet och bransch. S&wRtrrickanner till och kunnat frvissa sig orargm jamférelse med annan av tredje man offentliggjord information har informationen som harrér
tredje man atergivits pd ett korrekt satt och inga uppgifter, vars utelamnande skulle géra den &tergivna informationen vilseledandielatey, har utéamnats.
Marknadspublikationer och marknadgporter anger regelmassigt att informationen dari harrér fran kallor som bedéms vara tillférlitliga, men att informationens kormadtthe
fullstandighet inte kan garanteraRurichar inte p& egen hand verifiat, och kan darfor inte garantera korrektheten i, eller fullstandigheten av, den marknadsinformation som
i detta Prospekt och som har hamtats eller harrér fran exaéepoblikatiorer eller rapporer. Marknadsdata och statistik kan vara framatblickantteemal for osékerhet, kan
komma att tolkas subjektivt och reflekterar inte nédvandigtvis faktiska eller framtida marknadsforhallanden. Sadan infoodlattatistik ar baserad p4 marknadsundersokning
vilka i sin tur &r baserade pd urval och subijekttolkningar och bedémningar, daribland bedémningar om vilken typ av produkter och transaktioner som borde omfattas
relevanta marknaden, bade av de som utfor undersékningarna och respondenterna. Féljaktligen bor potentiella investerappnaaiesamma pa att marknadsinformationer
samt de prognoser och uppskattningar av marknadsinformation som &terfinns i detta Prospekt inte nodvandigtvis utgtiglfiidikatorer p&Ruris framtida resultat.
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Definitioner
Ruric eller Bolaget:
Russian Real Estate Investment Company AB (publ),

org. nr: 556653705, med eller utan dotterbolag
beroende pa sammanhanget.

Innehall
Sammanfattningwv Prospektet 2
Riskfaktorer 14

Inbjudan till teckning av aktier i Russian Real

Mangold: Estate Investment Company AB (puif)

Mangold Fondkommission AB, Reg nr: 55658867 Bakgrund ochmotiv 27

Euroclear Sweden: Villkor och anvisningar 29
Marknadsoversikt 36

Avser Euroclear Sweden AB. o
Verksamhetsbeskrivning 42

Foretrddesemissionen: Fastighetsportfoljer 47

Foretradesemissionen beskriven i detta Prospekt. Varderirgsutlatande 49

Teckningsratt: Finansiell information 58

_ _ . _ .| Kapitalisering och skuldsattning 67

Registrerade aktiedgare pa Avstamningsdagen erhaller ] ] ) )

en (1) Teckningsratt forarje befintlig aktie (oavsett Kommentarer till den finansiella utvecklingen

aktieslag) som innehas pa Avstamningsdagen. En (1 69

Teckningsratt berattigar till teckning av fyra (4) Nya

Aktier till en kurs om 0,13 SEK per aktie. Proforma 75
Revisorsrapport avseende proformaredovisning

Nya Aktier: 77

Aktierna av serie B som omfattas av
Foretrddesemissionen.

Gallande vaxelkurser i Prospektet:

Vaxelkurserna som anvands i Prospektet ar baserat |

Sveriges Riksbanks vaxelkurs den 14 november 2014.

Detta handlar specifikt om vaxelkurserna mellan RysHh
rubeln och Svenska kronan (RUB/SEK) samt mellan
Amerikanska dollarmch Svenska kronan USD/SEK.
Vaxelkurserna har varit och kan i framtiden aven varg
volatila, vilket betyder att investeraren skall ta detta i
atanke da denne laser Prospektet.

Aktiekapital och agarforhallanden 79
Styrelse, ledningsgrupp och revisor82

Bolagsstyrning 87
s Legala fragooch kompletterande information
90
aBolagsordning 93
Skattefragor | Sverige 96
Handlingar inférlivade genom hanvisning99
Adresser 100



Sammanfattning av Prospektet

Sammanfattningen best-r av informationskrav ufy
numrerade i E@WS$ Ri7L. Denma sammanfattning innehaller alla de Punkter som
kravs i en sammanfattning for aktuglp 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 kravs att en viss Punkt inkluderas i sammanfattningen for aktuella vardepapper och
aktuel emittent, ar det mojligt att ingen relevant information kan ges rérande Punkten.

Il nf ormati onen har d- ersatts av en kort beskr
till@ampligo.

AVSNITT A 7 INTRODUKTION OCH VARNINGAR

. Varning om

Al :)nctm/ilisiur?gnar 1 Denna sammanfattning bor betraktas sormaonduktiontill prospektet.

1 Varje beslut om att investera i vardepapperen skall baseras p& en beddémning
Prospektet i dess helhet fran investerarens sida.

1 Om yrkande avseende uppgifterrRrospektet anfors vid domstol, kan den
investerare som ar kdrande i enlighet med medlemsstaternas nationella lagstii
bli tvungen att svara for kostnaderna for éversattning av Prospektet innan de
rattsliga forfarandena inleds.

1 Civilrattsligt ansvar kaendast alaggas de personer som lagt fram
sammanfattningen, inklusive éversattningar déarav, men endast om
sammanfattningen &r vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarr
Prospektet eller om den inte, tillsammans med andra delar av Retsper
nyckelinformation for att hjalpa investerare nar de dvervager att investera i saq
vardepapper.

1 Ejtillamplig. Bolaget anvénder sig inte av finansiella mellanhéander.
A2 Samtyckte till

anvandning av
Prospektet

AVSNITT B i EMITTENT OCH EVENTUELL GARANTIGIVARE

B.1 Firma och Russian Real Estate Investment Company AB (publ),neg566539705
bolagsteckning

Russian Real Estate Investment Company ARet# publikt aktiebolag som har sitt séte

B.2 Sate, i ) : } . .
Stockholm.Bolaget bildades i Sverige och bedriver sin verksamhet under svensk lagsti

bolagsform
etcetera

Rurics affarsidé ar att forvarva, forvalta och hyra ut fastigheter i Sankt Petersbu
Moskva, Ryssland. Bolaget fokuserar pa kommersiellagfastier av hog kvalitet som ligge
pa attraktiva lagen, vilket bidrar positivt till hyresgasternas affarsverksamhet.

B.3 Huvudsaklig
verksamhet

| dagslaget ar Rurics enda fastigii#igang hyresréattigheterna tiflontanka 57. Fastighete
som har en storlek om 18 000 kvadratmetartkolleras genorhyresavtal

2



Ruric &r i dagslaget endast aktiv pa fastighetsmarknaden i Sankt Petesshuigkuserar
priméart pa kommersiella fastigheter.

B.4a

Trender

Sanktionerna som vastvarlden har introducerat mot ryska foretag ar koncentrengdsat
sektorer i den ryska ekonomin. Detta innebar att den ryska finanssektorn ar utesl
kapitalmarknaden i vast, vilket orsakar en mer begransad kapitalmarknad i Ryssland
leder till 6kade svarigheter for foretag att erhalla bankfinansiering

Investeringar i kommersiella fastigheter kan saval som belaggning av komme
fastigheter paverkas av en avmattning i laneverksamheten, da hyresgaster majligtvis s
expansionsplaner. Utnyttjandegraden av kontorsutrymme som korrelerar stdrBN®P kan
drabbas av ekonomiska sanktioner om dessa visar sig vara langlivade. Med en @
utbudet av kontorsutrymme kan vakansgrader visa sig vara hogre om BNP faller
prognostiserade nivaer

Pa grund av den politiska och ekonomiska situatiosamt pa grund av att den rys
centalbanken hojde styrrantan med23 procent till 9,5 procent i oktober 2014 har
avkastningskravet tkaRedan fore detta i juli steg avkastningskramem kontorssegmente
med 0,5 procent till 9,5 procent, octom detdjhandeln med 0,25 procent till 11,25 procen

Den hoga rantan samt politiska och ekonomiska osékerheten leder till 6kad for,
avkastning pa investeringar. Allt annat lika innebér det lagre priser pa investeringstillg
Darfor kan det finnas utryme for betydande tillvaxt i manga sektorer som kan paverkg
dessa faktorer

B.5

Koncernstruktur

Russian Real Estatavestment Company AB &r moderbolag for en koncern som i dags
bestar av fyra svenska dotterbolag, tre cypriotiska dotterbolag och tre ryska dotterbolg
dotterbolag ar direkt eller indirekt heldgda av moderbolag forutom ett cypriotiskt dodig
varav Ruric ager 65,5 procent genom ett svenskt dotterbolag. Bolagen har sina huvud
Stockholm, Sankt Petersburg och Nicosia.

B.6

Storre
aktiedgare

Nedanstdende tabell innehaller information om aktieagandet i Bolaget per datumet fg
Prospét:

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) GanoServices har meddelat Bolaget att man ingétt bindande avtal om att forvarva ytterligare aktier, innebarande en totiab éigeirkadis,4 % av
samtliga aktier i Bolaget efter genomfort forvarv.

Gano Servicegigerper dagen for detta Prospekt cird@4 procent av alla aktier i Bolage
Gano Services kan pa s satt utéva kontroll 6ver Bolaget. Kontrollen begransas emel
aktiebolagslagens bestdmmelser.

B.7

Finansiell
information i
sammandrag

Konsoliderad finansiell information i sammandiggjlande perioden 2011juni 2014.

Resultatrékning

MSEK janjuni jan-juni

2014 2013 2013 2012 2011

Intakter 1,0 199 339 403 406




Fastighetsforvaltningsintakter 55 - 1,5
Fastighetskostnader -0,8 -41 -8,8 -123 -128
Bruttovinst 5,7 158 266 280 278
Administrativa kostnader -6,0 -151 -328 -360 -354
Fore_andrlng i verkligt varde av _ 00 996 3064 539
fastigheter
Resultat fran avyttring av
dotterbolag ) I &L ) )
Rorelseresultat -0,3 -3,7 5000 -3144 46,3
Andel i intresseftretags resultat 3,2 0,0 -190 -263
Finansiella intakter 51 0,0 123 79 155
Finansiella kostnader - -387 -1514 -1324 -736
Resultat fore skatt 7,9 -424 3609 -4579 -38,1
Skatt -0,3 43 -135 145 -537
Resultat efter skatt 7,6 -38,1 3474 -4435 -918
Valutaomrakningsdifferens - -2,7 -171 20 18
Arets resultat 7,6 -408 3303 -4415 -900
Balansrakning
jan-jun jan-jun
MSEK 2014 2013 2013 2012 2011
TILLGANGAR
Langfristiga tillgangar
Forvaltningsfastigheter 158,6 2760 - 2875 3143
Forvalthlngsfastlgheter under ) 1060 ) 1103 5975
utveckling
Material 0,3 17 0,1 2,0 2,0
Andelar i intressebolag 0,0 - - 19,0
Uppskjuten skattefordran 0,0 53 - -
Ovriga langfristiga fordringar 2140 1970 2131 72,3
Summa langfristiga tillgangar 158,9 5978 2024 6130 10051
Kortfristiga tillgangar
Kortfristiga fordringar 307,3 724 80,3 86,4 58,6
Likvida medel 6,3 21 52 51 41,8
Summa Kortfristiga tillgangar 313,6 745 855 91,5 1004
SUMMA TILLGANGAR 472,5 6723 2879 7046 11055
Eget kapital och skulder
Aktiekapital 162,5 -391 2604 2083 2083
Owrigt tillskjutet kapital 1408,5 - 14085 2358 2358
Omréakningeeserv 93,2 - 76,0 1744 1708
Ansamlad forlust -1292,1 ) -14801 -496,6 -77,0
Minoritetsandel -3,3 - 3,3 -1228 -97,4
Summa eget kapital 3714 -39.1 2681 -1,0 4405




Skulder

Uppskjutna skatteskulder 95,6 451 - 451 635

Ovriga langfristiga skulder - - 0,0 19 5634

Summa l&ngfristiga skulder 95,6 451 0,0 471 6269

Obligationer - 6450 0,0 6357 219

Lan frAn narstdende bolag - 5,8 3,3 0,0 0,0

Leverantdrsskulder och andra 55 6.6 165 214 162

skulder

Upplupna kostnader - 8,9 - 14 -

Kortfristiga skulder 55 666,4 19,8 6585 381

Summa skulder 101,1 7115 19,8 7056 6650

SUMMA EGET KAPITAL OCH

SKULDER 472,5 6723 2879 704,6 11055
Kassaflodesanalys

janjun jan-jun

MSEK 2014 2013 2013 2012 2011

Den I6pande verksamheten

Kassaflode fran rérelsen 7,6 -424 3474 -4435 -918

Justeringar for poster som inte

ingar i kassaflodet

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

Forandring i varde

forvaltningsfastigheteoch

forvaltningsfastigheter under : ) Rl 3064 539

utveckling

Valutakursdifferens -2,7 - 634 51 -3,2

Ovriga finansiella kostnader, netto -2,4 - 730 1194 61,3

Andel i intressebolags resultat 3,2 - 0,0 190 26,3

Resultatfran avyttring av

dotterbolag : ) =L ) )

Skatt 0,3 43 185 -145 537

Ovrigaej kassaflédespaverkande 2.0 370 03 22 02

poster

Kassaflode fran den lopande

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

rorelsekapital

Kassaflode fran forandring i

rorelsekapital

Forandring avorelsefordringar 0,1 -1,3 55 12,1 294

Forandring avorelseskulder -11,0 -3,3 4.4 8,5 39

Kassfloden fran den lopande

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 ranta -0,1 - 0,0 -16,9 -15.8

Kassaflode fran den lépande 27 57 04 89 98

verksamheten

Investeringsverksamheten

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




anlaggningstillgdngar

Forvarv av forvaltningsfastigheter

under utveckling : 0.4 U -116 08
Lan till intressebolag - - -6,7 -9,4 0,4
Forséljning av materiella _ 93 _ ) )
anlaggningstillgngar ’
Forvarv av ovriga tillgangar - - - -5,7 -9,3
Avyttring av dotterbolagnetto
A o - -6,3 35 - -
likviditetspaverkan
Kassaflode fran 71 26 -36 -278 -192
investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan fran narstaende -4,4 0,0 33 0,0 0,0
Kassafloddran 44 00 33 00 00
finansieringsverksamheten
Arets kassaflode 1,1 31 0,1 -36,6 94
Likvida medel vid arets borjan 5,2 51 51 41,8 51,2
Likvida medel vid arets slut 6,3 2,1 52 52 41,8
Nyckeltal
jan-jun 2014  jan-jun 2013 2013 2012 2011
Fastighetsrelaterade
Uthyrningsbar ytakvm 14 000 13127 14400
Forvaltningsfastigheter,
bokvarde (MSEK) 158,6 2760 2875 3143
Forvaltningsfastigheter under
utveckling bokvéarde (MSEK) 1060 1103 5975
Finansiella
Soliditet, % 79% -4% 93% neg 40%
Ranteteckningsgrad, ggr - neg 3,38 neg neg
Skuldsattningsgrad, ggr - neg 0,07 neg 151
Avkastning eget kapital % 2% neg 23% neg -20%
Réantebarande skulder (MSEK) - 657,5 188 6591 6015
Data per aktie
L 130 185 104 148 104 148
Antal aktier, arets slut 268 777 639 104 148555 694 555 555
Resultat per aktier, SEK 0,03 -0,37 2,07 -4,03 -0,68
Egetkapital per aktie, SEK 1,38 -0,29 2,06 -0,01 4,23
DividendJtdelning 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 jdiegarmber
2012, jamfort med ett negativt resultat om 90,0 MSEK den foregdende periode
negativa resultatet kan hanvisas till en stor negativ vardeférandring om 306,4 MS

Bolagets forvaltningsfastigheter.

Under perioden januadecember 2013 uppgick Rurics resultat till 330,3 MSEK. Denna
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beror framst pd avyttringen av Bolagets forvaltningsfastigheter, vilket skapade e
engangsvinst for Bolaget.

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

Den 10 januari 2014 hoélls en extra bolagstimma déar det beslutades att minska
aktiekapital med 180 371 388 SEK till 800 000 SEK for forlusttackning utan indragni
av aktier.

Véasentliga forandringar efter den 31 augusti 2014

Forsvarsministeriet i Rysslaribtaladel 507 462 095RUB (cirka 236,1 MSEK) till LLC
Glinki 2 i september 2014ill féljd av en uppgérelse i godo med Forsvarsministeri
Rysslandl se fALegala fr-gor oc hDek I0mldber 204 bhesi
Bolagets styrelse om Foéretradesemissionen. Den 14 november 2014 godkande ars
styrelsens beslut omdFetrddesemissionen. Férutom det ovanndmnda har inga vase
férandringar intraffat sedan den 31 augusti 2014.

Proformaredovisningen ar till sin natur avsedd att beskriva en hypotetisk situation och

B.8 Utvald . | séledes inte att beskriva Rurics faktiska finansiella stallining eller resultat.
proformaredovis
ning Proformaredovisningen baseras pa de redovisningsprinciper som &r beskriva s
arsredovisning 2013. Proformaredovisningen har inte reviderats.
Under proformaredovisningen har antagandet gjorts att Bolaget forvarvade dess dotterbol
januari 2014. Resultatrékningen presenteras for perioden jami@014
Proformaresultatrakning
jan-jun . Proforma jan -
MSEK 2014 Justeringar jun 2014
Hyresintakter 1,0 1,3 2,4
Forvaltningsintakter 5,5 - 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 intregsolag 3,2 -3,2 -
Finansiella intakter 51 - 51
Finansiella kostnader - 5,1 5,1
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 Resultatprognog Ej tillamplig. Prospektet innehallenga prognoser eller beréakningayv forvantat resultat
. | Foljande revisionsberéttelser géllan@assian Real Estate Company (publ) arsredovis
B.10 | Revisionsanmar

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




kning

Arsredovisningen 2013: Upplysningar av sérskild betydelse

Utan att det paverkar vara uttalanden ovan vill vi fasta uppmétkst pa
forvaltningsberattelsen av vilken framgar att tvivel foreligger om bolaget kommer att |
verka enligt fortlevnadsprincipen framst relaterat till att bolaget inte sékerstéllt finansie
for 2014. Detta forhallande tyder pa att det foreliggséikerhetsfaktorer som kan leda
vasentlig 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 (
disciplinkommitté. | disciplinkommitténs beslut anférs som skal fér avnoteringen bland
att bolaget vid upprepade tillfallen brustit i sin informationsgivning till marknaden
kontrollbalansrakning inte uppréattats och forsta kontrollstamma inteshédbim de frister
som féljer av aktiebolagslagen, att bolaget under en period saknat beslutsfor styrelse
bolagets arsredovisning for 2012 inte upprattats inom sadan tid att bolagsstamma
hallas inom sex manader efter rékenskapsarets slut adimbolagslagen foreskrive
Ansvaret for dessa brister faller pa styrelsen som far anses ha orsakat avnoteringel
férsumlighet vid utférande av sina forvaltningsskyldigheter enligt aktiebolagsli
Avnoteringen kan antas ha medfort eller kommarettifora ekonomisk skada foér bolaget.

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

Som en foljd av de forhallanden som beskrivsecskyet o0 Gr und f °r uf
meni ngo avstyrker Vi att Arsst?a mman
rakenskapsaret.

Vi tillstyrker att arsstamman beviljar verkstallande direktéren ansvarsfrinet
rakenskapsaret.

Arsredovisningen2013: Anmérkningar

Det ankommer enligt 8 kap. 4 § aktiebolagslagen pa styrelsen att fortlopande b
bolagets och koncernens ekonomiska situation samt att tillse att bolagets organisa
varit utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen ocladmik Ovriga ekonomisk
forhallanden kontrollerats pa ett betryggande satt. Vi har inom ramen for var revision
brister i styrelsens forvaltning avseende bland annat informationsgivning till marknade
bakgrund av att bolagets aktier till och dn@ maj 2014 varit foremal for handel pa regle
marknad sa bedoms dessa brister vara vasentliga tillika innebara asidoséattande
forpliktelser som aligger styrelsen enligt aktiebolagslagen.

Det framgar av forvaltningsberattelsen att styrelsen haratat en kontrollbalansréaknin
den 22 maj 2013. Kontrollbalansréakningen har inte upprattats inom den frist som foljel
kap. 13 § aktiebolagslagen.

Styrelsen har inte vidtagit de atgarder som varit erforderliga enligt 8 kap.
aktiebolagslagen sad 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 arsstamm
sex manader efter rakenskapsaret utgaligtehkap. 10 § aktiebolagslagen.

Arsredovisningen 2012: Upplysningar av sarskild betydelse

Utan att det pdverkar vara uttalanden ovan vill vi fasta uppmarksamhe
forvaltningsberattelsen av vilken framgar att tvivel foreligger om bolaget kommer ata |
verka enligt fortlevnadsprincipen framst relaterat till bolagets nuvarande skulds&
villkoret i obligationen och panten i samtliga tillgangar. Av not 27 framgar att det forel




brott mot laneklausuler. Dessa forhallanden tyder pa att det ggeeli vasentligg
osakerhetsfaktorer som kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga att fg
verksamheten.

Utan att det paverkar vara uttalanden vill vi dven fasta uppmarksamhet till ng
arsredovisningen av vilken framgéar att bokslutet 20&t varit behaftat med vasentlig
felaktigheter, vilka sedermera har korrigerats i 2012 ars arsredovisning.

Arsredovisningen 2012: Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for ar 2011 har utférts av en annan revisor som lar
revisionsberadlse daterad den 18 maj 2012 med omodifierade uttalanden i Rappd
arsredovisnigen.

Arsredovisningen 2012: Grund for att avsta fran uttalande

Med h@nvisning tildl vad som framg-r un
att styrelsen har asiddsavissa skyldigheter enligt aktiebolagslagen. Dessa &sidosétts
kan komma att fororsaka skada for bolaget, en sadar bedémning ar dock foreng
osékerhet.

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

Som en f°ljd av den os?2kerhet som besk
vi varken till eller avstyrka att arsstamman beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrilf
rakenskapsaret.

Vi tillstyrker att &arsstamman beviljar verkstallande direktéren ansvarsfrihet
rakenskapsaret.

Arsredovisningen 2012: Anmérkningar

Det ankommer enligt 8 kap. 4 § aktiebolagslagen pa styrelsen att fortlopande b
bolagets och koncernengomomiska situation samt att tillse att bolagets organisation
varit utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets 6vriga ekond
forhallanden kontrollerats pa ett betryggande satt. Vi har inom ramen for var revision
brister istyrelsens foérvaltning avseende bland annat informationsgivning till marknader
bakgrund av att bolagets aktier ar foremal for handel pa reglerad marknad sa bedon
brister vara vasentliga tillika inneb&ara &sidosattanden av de forpliktelser bguger i
styrelsen enligt aktiebolagslagen.

Det framgéar av forvaltningsberattelsen att styrelsen har upprattat en kontrollbalansy
den 22 maj 2013. Kontrollbalansréakningen har inte upprattats inom den frist som foljel
kap. 13 § aktiebolagslagen.

Arsredovisningen har inte upprattats i sddan tid att det varit méjligt att hélla arsstamm|
sex manader efter rakenskapsaret utgang enligt 7 kap. 10 § aktiebolagslagen.

Arsredovisningen 2012: Upplysningar

De under avsnittet 0 A rema& ir fadevalininggra hardodelhas rbest;
under rakenskapsaret 2013.

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

Det framgér av forvaltningsbetgisen att bolagets informationsgivning till marknaden ar foremé
utredning av NASDAQ OMX som dvervakar bolagets efterlevnad av regler sdsom noteral
NASDAQ OMXs utredning avseende bolagets efterlevnad av dessa regler ar inte slutford vigtic
for avgivandet av denna revisionsberéttelse. Vi vill fasta aktiedgarnas uppmarksamhet pa att
sanktion frin NASDAQ OMX kan besta av varning, vite eller avnotering.
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Ej tillampligt. Styrelsen beddmer att det befintligérelsekapitalet ar tillrackligt for af

B.11 | Rorelsekapital | ijlifredsstalla Bolagets behov den kommande tolvmanadersperioden
AVSNITT C i VARDEPAPPER
. Aktier av serie B i Russian Real Estate Investment Company AB (publ) reg. no,5%
C.1 | Vardepapper | 9705 |SINnummer: SE0001199233
som erbjuds
o Aktier i Ruric ar denominerade i SEK
C.2 Denominering
Aktiekapitalet i Ruric uppgar for&oretradesemissionetill 268 777 369 aktier, med e
C3 | Totaltantal kvotvarde om 0,6145 SEK.
aktier i Bolaget
Rattigheter Ruric har tva serier aktier; serie A och serie B. Aktier av serie A berattigar innehava
C.4 relatgradetill tio (10) roster per aktie. Aktier av serie B beréttigar innehavaren till en (1) rost per
vardepaporen Aktierna som omfattas av Foretradesemissicéieav serie B. Rattigheter forknippade m
Papp aktierna, inklusive dem som fdljer bolagsordningen, kan endast &ndras i enlighet r
férfaranden som anges i aktiebolagslagen (2005:551).
Vid bolagsstamma ager aktiedgare ratt att rosta for det totala kimtalsom denne ager utg
nagra begransningar.
Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler i samband m
kontantemission eller kvittningsemission har aktiedgare foretradesratt att teckna
vardepapper i forhallande till talet aktier som innehades fore emissionen. Det finns
bestdmmelser i Bolagets bolagsordning som begransar méjligheterna att emittera ny.
teckningsoptioner eller konvertibler med avvikelse fran befintliga aktiedgares foretrade
enlighet ned aktiebolagslagen.
Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till utdelning samt till Bolagets tillgangar
eventuella 6verskott i handelse av likvidation.
_ Ej tillamplig; Ruricsaktier ar inte foremal for ndgra begransningar i ratten att 6verlata d
C5 Inskrédnkringar
relateradeill
vardepapperen
Bolagets aktier handlas inte pa en reglerad marknadsplats. Dock ar &digcslistade pd
C.6 Handel Mangoldlistan och de Nya Aktierna emitterade i Foretradesemissionen kommer oc
handlas pa Mangoldlistan.
] | Beslut om vinstutdelning ar beroende av Rurics finansiella stallning och resultat. Med h
C.7 | Utdelningspoliti | taget til Rurics nuvarande investeringar och tillvaxtutsikter, forutom Bolagets likviditet
k finansiella stéllning i dvrigt, och det faktum att Ruric har genomgatt finansiella svarig
under ett antal ar, férvantas inte utdelning betalas inom en snar frauotit. avser for
narvarande att behalla framtida vinster for att finansiera utveckling och tillvéxt av Bg
Eftersom Ruric beslutade om minskning av aktiekapitalet for att tacka forluster i januar
kommer Ruric att under en period om tre ar efegistreringen av beslutet att mins
aktiekapitalet (vilket skedde den 21 januari 2014) vara férbjuden att fatta beslut om utg
om inte Bolagsverket (eller, i tvistiga fall, allman domstol) ger tillstdnd till detta.
AVSNITT D i RISKER
] Nedan listas risker och osékerhetsfaktorer som kan ha en vasentlig negativ effekt pa
D.1 Huvudsakliga

verksamhet, finansiella stallning och result&iskerna ar inte rankade i ndgon spec
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risker relaterade
till emittenten
och industrin

ordning.

Bolaget har for tillfallethyresrattigheterna till efastighetstillgdng, Fontanka 57 projekt
vilket betyder att Bolagets framtida utveckling beror pa déssiaga att framgangsrik
utveckla och hyra ut Fontanka 57, samt att framgangsrikt identifierafarcligstalla
ytterligare fastighetsprojekt i framtidehlyresavtalen avseende Fontanka 57 ar behai
med ett antal brister vilka skulle kunna ligga till grund for att ifrdgasatta avtalen eller be
dem som ej behorigen ingdngndnder avtalen for Fdanka 57 har Ruric gjort viss
ataganderrérande lopande underhdll, reparationer och bevarandet av byggnaden s
historiskt landmarkeOm Bolaget inte uppfyller dessa ataganden finns det risk att ay
ségs upp och Bolaget tvingas betala straffaggift

Det foreligger en formell avvikelse mellan det tilldtna anvandningsomradet for Fontar,
enligt hyresavtalen (tillverkningsanlaggningar, livsmedelsservice samt sjukvard) ocl
nuvarande anvandningsomrade (kontorslokaler), vilket formellt setteskuhna medforg
viten och/eller att hyresavtalen sdgs upp. Om hyresavtalet séags upp kBolagatbehtva
aterlamna den hyrda fastigheten till fastighetségaren.

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

En investerare bor vara medveten om attneestering i Ruric ar forknippad med sarskil
risker relaterade till &gande och att bedriva verksamhet i Ryssland. Investeringar i R
innebar en hog risk och kraver sarskilda dvervaganden, bland annat de som namn
vilka normalt inte forknipps med investeringar i mer etablerade markndden. finansiella
infrastrukturen och systemen i Ryssland &r forhallandevis svaga. Korruption och krimi
kan leda till negativa konsekvenser for Bolagets verksamhet, resultat och fina
stallning.

Det ar svarare for Bolaget att forsvara sina rattigheter i Ryssland jamfort med mer eta|
jurisdiktioner. Ryssland har inte ett fullt utvecklat rattsystem. Till exempel ar agande
inte fullt utvecklad. Géllande regler och bestdammelser kan tillarmgdensekvent och bris
pa effektivitet i rattsvasendet kan vara en betydande risk i samband med investe
Ryssland. Forandringar i lagstiftning har skett och kommer sannolikt att fortsatt ske ¢
ar svart att forutse paverkan av forandrad ifigstg pa de marknader som Ruric
verksam.

Bolaget bedriver huvuddelen av sin verksamhet i Ryssland, vilket innebar att de flg
Bolagets tillgAngar och kassafloden ar noterade i ryska rubel. Foretradesemissione
svenska kronoi vilket innekr att det uppstar en signifikant valutarisk, speciellt med tg
pa att rubeln har forsvagatisentligtgentemot en mangd valutor, inklusive den sven
kronanunder 2014

D.3

Huvudsakliga
risker relateradg
till
vardepappren

Beslutet omForetradesemission stipulerar att aktiekapitalet i Bolaget maste 6ka med
130 224 606,98 SEK och hogst 139 764 372,28 SEK. Detta innebar att om tecknin
eller utan foretradesréatt) av aktier motsvarande lagst 130 224 606,98 SEK inte
komme Fdretradesemissionen inte att slutféras. Om Foretradesemissionen inte f
kommer inga Nya Aktier att emitteras eller levereras, &ven om Teckningsrattern
forvarvats genom betalning. Om Foretrddesemissionen inte slutférs kommer Tecknin
som investerare kopt p& Mangoldlistan sledes att vara utan varde och den likvid som
for sddana Teckningsratter i marknaden kommer inte att aterbetalas.
Foretradesemissionen inte slutfors kommer all likvid som betalats for teckning av a
Foretradesemissionen att aterbetalas. Ingen ranta utgar.

Rurics aktier av serie B ar listade p& Mangoldlistan och de nya aktierna som omfa
Foretradesemissionen kommer aven att handlas pa Mangoldlistaexi§letar en risktt en
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aktiv handel i aktimainte kommer att utvecklas eller uppratthallas.

En investering i Ruric, vars aktier handlas pa Mangoldlistan, kan i allménhet inneb
hogre risk &n en investering i aktier som handlas pa en reglerad marknad, eftersom bg
ar noterade pa en reghd marknad har genomgatt en mer omfattande Oversyn
noteringsprocessen och omfattas av strangare noteringskrav avseende blang
transparens, informationspolicy, bolagsstyrning m.m.

AVSNI

TT E i ERBJUDANDE

E.l

Emissionsbelop
p

Foretradesemissionen kommer, om emissionen tecknas fullt ut, att inbringa cirka
MSEK till Ruric fére kostnader relaterade till Foretradesemissionen, vilka beréknas
till cirka 2,6 MSEK, resulterande i cirka 137,2 MSEK efter emissionskostnader.

E.2a

Motiv och
anvandning av
emissionslikvid

Styrelsen i Ruric bedomer nu att nya mojligheter har uppstatt, och att tidpunkten
forvarva nya fastighetsobjekt ar bra pa grund av att fastighetspriserna ar laga i Rysslé
en foljd av hégaliskonteigsrantorrelaterade till politisk risk och héga finansieringsréant
Styrelsen beddomer att detta lamnar stort utrymme for tillvéxt inom sektorn. Med en
ledning, ett bra natverk och expertis fran arbete i Ryssland, bedémer Bolaget att det
nytta av de nya méjligheter som har uppstatt med den rddande marknadssituationen.

Ruric avser att anvanda intakterna fran Foretradesemissionen, som uppgar till hogs
MSEK fore transaktionskostnader (om Foretradesemissionen tecknas fullt ut), tiklinye
av Fontanka 57 samt att forvarva kommersiella fastigheter och tomter i Moskva och
PetersburgAv emissionslikviden kommer cirka en tredjedel anvandas for investerin
Fontanka 57 och cirka tva tredjedelar for investeringar i nya fastighetsobjekt.

Bolaget har rekognoscerat flera objekt med god potential pa bada marknaderna,
investeringar om cirka 50 MUSzitka 3713 MSEK) i sikte. Av detta uppskattas, per dag
for detta prospekt, cirka 110 MSEK komma att anvandas for renovering av Fontan
Styrelsen i Ruric anser att intakterna fran Foretradesemissionen tillsammans med dg
medel om 1 507 462 095 RUBcika 236,1 MSEK), som Bolaget erhallit fr§
Forsvarsministeriet i Ryssland i september 2014 ar tillrdckliga for att kunna go
investeringar som Bolaget for tillfallet har i sikte och for att kunna na rimliga skalfor,
givet den organisation som Bolagedr. De investeringar som ar foremal for 6versyn
portfolien bestar av en sund kombination av kassagenererande affarscentra och ton
ska vidareutvecklas. Genom att forvarva affarscentra som redan ar kassagenererang
Ruric att i framtiden kona finansiera vidareutvecklingen av de projekt som inte &nr
kassaflodespositiva. For tillfallet har Bolaget cirka 20 olika fastighetsobjekt det ser pot¢
och hoppas kunna férvarva vissa av dessa beroende pa de priser de kan forhandla
varje enskilt objekt. For att diversifiera risken 6ver fastigheterna avser Bolaget gorg
olika investeringar. Ingen enskild investering kommer att éverstiga 20 MdiBka (L485
MSEK).

Ifall Foretradesemissionen inte lyckas genomféras och Bolaget daintedfar in
emissionslikvid avser Bolaget att anvanda cirka 10 MUSD (cirka 74,3 MSEK) ti
investera i utvecklingen av Fontanka 57 och cirka 20 MUSD (cirka 148,6 MSEK) t
utveckla portfélien med nya kassagenererande fastighetsojektForetradsemissione
genomférs men genom lagre anslutning an full anslutning kommer Bolaget
utgdngspunkt att justera investeringsbeloppen sa att proportionen mellan de
investeringarna bibehalls.

E.3

Erbjudandets
former och
villkor

Den 10 oktober 2014 beslutade Bolagets styrelse, under forutsattning av bolagsst
efterféliande godkannande, att genomfdra en nyemission av aktier med foretradesratt for
aktiedgare. Den 14 november 2014 godkdnde bolagsaténstyrelsens beslut avseer|
Foretradesemissionen. Aktiekapitalet i Bolaget kan 6ka med minst 130 224 606,98 SEK o
139 764 372,28 SEK i Foretradesemissionen genom emission av minst 1 001 727 746 ¢
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1075 110 556 aktier av serie B, envar mttdkvotvarde om 0,13 SEK.

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

Bolagets aktieagare har foretradesratt att tedkya Aktier i forhallande till det antal aktig
de innehar pad Avstamningsdagen. For varje aktie (oavsett aktieslag) som inne
avstamningsdagen kommer aktiedgarna att erhalla en (1) Teckningsrétt. En (1) Teckn
berattigar till teckning av fyrad] nya aktier av serie B.

Aktierna emitteras till en teckningskurs om 0,13 SEK. Courtage utgar ej. Tecknings
har faststallts av styrelsen med utgdngspunkt i marknadens prissattning av Bolaget
och med hansyn till sedvanlig rabatt i syftedstadkomma efterfrdgan pa teckningsratter
aktiedgare som onskar sélja dessa, och efter sedvanlig sondering med storre aktieag
den transaktionsstruktur med vilken erbjudandet beddms ha mdjlighet att genomfor
storsta mojliga anslutning.

Under tiden fran den 28 maj 2014 till den 10 november 2014 har 270 avslut gjorts i

aktie av serie B via handel pa Mangoldlistan. Avsluten uppgar till en volym om 3 62
aktier, eller 1 714 546 SEK. Det volymviktade genomsnittliga priset under deadrsom
foregick styrelsens beslut, d.v.s. frdin och med den 10 september 2014 frg
styrelsebeslutet den 10 oktober 2014 om Foretradesmissionen, var 0,34 kronor.

Avstamningsdag hos Eurocle8wedenfor att avgora vilka personer som har ratt att esh
Teckningsratter i Foretradesemissionen ar den 24 november 2014. Sista dag for |
Bolagets aktier inklusive ratt till deltagande i Foretradesemissionen ar den 21 no
2014. Forsta dag for handel i Bolagets aktier exklusive ratt till deltagan
Foretradesemissionen &r den 20 november 2014.

Teckning av Nya Aktier ska ske under perioden fran och med den 26 november 2014 till d
den 12 december 2014. Efter teckningsperiodens utgang blir outnyttjade Teckningsratter og
saknar darmed wde. Outnyttjade Teckningsratter kommer att, utan avisering fran Eur
Sweden bokas bort frin VARontot. Styrelsen i Ruric har ratt aftt forlanga teckningsh
betalningsperioden. For det fall beslut om forlangning av teckningstiden fattas, koniotet bts
pressmeddelas senast den 12 december 2014.

Mangold erbjuder finansiell radgivning och andra tjanster at Ruric i samband

E.4 Intressen som | FaretradesemissioneMangold erhdller en pa forhand avtalad ersattfimgutforda tjanste
har betydelse | i samband med Féretradesemission®et ar sdledes i Mangolds intresse att slut
for Erbjudandet | FOretradesemissionen.

Ej tillampligt, lock-up avtal existerar €.

E.5 Lock-up avtal
Utspadninaseffe Aktiedgare som véljer att inte utnyttja siétt att teckna aktier i Foretradesemissiol

E.6 Kt P 9 kommer att spadas ut med upp till 1 075 110 556 aktier och réster, vilket motsvarar

procent av aktierna och cirka 79,29 procent av rdsterna i Bolaget efter ForetrAdesem
(beraknat som antalet Ny&ktier och roster dividerat med det totala antalet aktier och r¢
efter en fulltecknad Foretrddesemission).

E7 Kostnader som Ej tillampligt. Emittentenalégger inte investerare med nagra kostnader i samband

alaggs

investerare

Foretradesemissionen.
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Ri skfaktorer

Investeringar i aktier &r forenat med risktagande. Nedan redogors for ett antal riskfaktorer som
kan ha en inverkan pa aktierna och Bolagets I6nsamhet, verksamhet och framtida utveckling.
Riskerna som beskrivs ar inte rangordnade i nagon sarskild ordning. Presentationen nedan gor
inte ansprak pa att vara heltackande, och av naturliga skal kan alla kiskéx inte forutses

eller beskrivas i detalj. Darfor maste varje investerare gora en samlad bedomning som &ven
innefattar informationen i resten av Prospektet samt en allmén omvarldsbedémning. Riskerna
och osékerhetsfaktorerna nedan kan ha en vasentigtiveeffekt pa 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 narvarade inte ar kanda for Bolaget kan ocksa ha en motsvarande negativ effekt.

Marknads- och verksamhetsrelaterade risker
Risker forknippade med Bolagets projektutvecklingsverksamhet

Bolaget har for narvarandeyresrattigheterna tilen fastighetstillgang, projektet Fontanka 57,
som arhyrekontraktavseende en byggnad i centrala Sankt Petersburg vid Fotitatdka med

en yta om 18 000 kvadratmeter. Bolagets framtida utveckling beror pa dess formaga att
framgangsrikt utveckla och hyrat 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 stallning 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 #irenad med risker som &r relaterade till att &ga och forvalta
investeringar i allmanhet. Dessutom bor en investerare vara medveten om att en investering i
Ruric ar forknippad med sarskilda risker relaterade till &gande och att bedriva verksamhet i
Ryssland. Investeringar i Ryssland innebar en hog risk och kraver sarskilda dvervaganden, bland
annat de som namns nedan, vilka normalt inte férknippas med investeringar i mer etablerade
marknader. En investering i Ruric &ar darfor endast lamplig for investsoaneforstar riskerna

och som ocksa klaraav 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 an verksamhet i Ryssland ar Bolaget utsatt for politiska och samhallsrelaterade risker,
bade regionalt och nationellt. Vardet pa Rurics tillgangar kan paverkas av osdkerheter sasom
inhemsk eller utlandsk politik, social eller religids instabilitet, foramglni statliga regleringar

14



och beskattning, valutarestriktioner och utvecklingen i dvrigt avseende politiska och ekonomiska
regleringar eller bestammelser i Ryssland. Dessa risker kan inkludera expropriation,
forstatligande, konfiskering av tillgangar odrdndringar 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 Rysslandriidflandevis svaga. Korruption och
kriminalitet kan leda till negativa konsekvenser for Bolagets verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Ryssland har genomgatt en politisk 6vergang fran en kommunistisk stat med planekonomi till den
mer demokratisk och marknadsekonomiska modellen idag. Den gradvisa Overgangen till
marknadsekonomi har gjort att Rysslands politiska system ar féremal for missnoje fran delar av
landets befolkning. | Ryssland finns det ocksa viss oenighet mellan nationella och regionala
beslutande organ rorande dessas behoérigheter. Som en f6ljd kan inhemska konflikter ha en
negativ paverkan pa Bolagets formaga att planera och genomféra sina strategier.

Risker forknippade med det ryska rattsystemet

Det ar svarare for Bolaget att forsvasima rattigheter i Ryssland jamfort med mer etablerade
jurisdiktioner. Ryssland har inte ett fullt utvecklat rattsystem. Till exempel &r aganderatten 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 Rurierkisam. Brister i
rattsvasendet kan paverka vardet pa Bolagets tillgangar, dess verksamhet och finansiella
stallning.

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

Makroekonomisk utveckling

Fastighetsinvesteringar och fastighetsforvaltning paverkas pa ett betydande satt av
makroekonomisa faktorer sasom radande ekonomiska forhallanden, tillvaxt, arbetsléshet,
produktion av nya lagenheter och fastigheter, foérandringar i infrastruktur, befolkningstillvaxt,
inflation och radande rantelaggllvaxten i ekonomin paverkar sysselsattningsnigam har en

viktig inverkan pa efterfragan och utbud inom hyresmarknaden, genom att paverka andelen
outhyrda lokaler och hyror sarskilt for kommersiella fastigheter och utvecklingsprojekt.

Pa lang sikt kan forandringar i rantor pa ett betydandepsattrka Bolagets kassaflode och
Idbnsamhet eftersom Bolaget planerar att till viss del finansiera Bolagets utveckling genom
lanefinansiering. Dessutom paverkar ranteférandringar och inflation avkastningskrav och genom
det marknadsvardet pa fastigheterna.
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Osakerheter kring den makroekonomiska situationen, vaxelkurser 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 framtigkzklimg.

Geografiska risker

Utbud och efterfragan pa fastigheter och darmed den férvantade avkastningen skiljer sig at
mellan geografiska marknader och kan utvecklas pa olika satt mellan olika geografiska
marknader. Fontanka 57 ligger i Sankt Petersbuct), Bolagets utveckling ar 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 rdgringar eller forandringar i implementeringen av befintliga lagar och
regleringar tillampliga pa Bolagets verksamhet kan ha en negativ effekt pa Bolagets resultat,
verksamhet och framtida utveckling.

Risker forknippade mebyresavtadt for Fontanka 57 kaavsevart paverka varderingen av denna
tillgang. Pa grund av osakerhet kring de ryska myndigheternas agerande samt brister i den ryska
lagstiftningen finns det risk aftyresavtadt kan bestridas eller upphévas av den ryska staten utan

att ndgon kompensati erlaggs.

Se averRisker forknippade med det ryska rattsysteonan.
Rattsvasende och rattsliga forfaranden

Bolaget kan utsattas for krav och tvister i relation till myndigheter, kunder, hyresgaster eller
tredje part. Om Bolaget skulle bli inblandatili Exempel tvister for att forsvara sig mot
anklagelser eller for att havda sin ratt enligt ingdngna kontrakt eller sin aganderatt till tillgangar,
kan saddana rattsliga forfarandena bli bade dyra och tidskravande. Sadana tvister och krav kan
ocksa stora eh 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 averRisker forknippade med det ryska rattsysteonan.
Efterlevnad av lagar och regleringar

Den 6 mars 2014 beslutade NASDAQ OMX Stockholms Disciplinnamnd om avnotering av
Rurics aktier fran NASDAQ OMX First North. De huvudsakliga skal som angavs av
Disciplinndmnden var brister i Bolagets informationsgivning under 2012 och 2013, samt |
samband med beredningen av kontrollbalansrékning och kontrollstamman under 2013. Utbver
detta noterade Disciplinnamnden brister i tillampningen av svensk aktiebolaglsitegade 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 ladgolagets dotterbolag Russifteal 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
kontrollstamma for respektive bolag den 28ij@013, att eget kapital understeg halften av
respektive bolags registrerade aktiekapital. Per datumet for detta Prospekt har nagon andra
kontrollbalansrékning inte presenterats och nagon andra kontrollstamma it Hiligare,

aktuella eller framtidanisslyckanden av Bolaget att infora rutiner och riktlinjer som sakerstéller

att Bolaget foljer gallande lagar och regler kan leda till skadestandsansprak, boter, kan skada
Bolagets anseende och kan negativt paverka Bolagets verksamhet, finansiellagstimi
resultat.

Risker forknippade med fastighetsprojektet Fontanka 57

Bolaget har idag (genom dotterbolaget LLC Litera) ett fastighetsprojekt, Fontanka 57, vilket
drivs under tvahyresavtalsom ingicks 2005 och som l6per ut 2054. Under dessa avtal for
Fontanka 57 ska LLC Litera betala hyra och har Ruric gjort vissa ataganden rérande I6pande
underhall, reparationer och bevarandet av byggnaden som ett historiskt landméarke. Om Ruric inte
uppfyller dessa ataganden finns det risk att avtalen kan ségas upid ofih LLC Litera kan
tvingas betala straffavgifter foreskrivna enligt lag (till ett belopp om upp MRAB, (cirka0,78

MSEK), enligt skyddscertifikatet ochyresavtan. Ruric kan darutéver bli tvungett atgarda

brister och det ar majligt att LLCitera inte kommer kunna f& ersattning for utgifter relaterade

till underhall och bevarande av byggnaden (sddana belopp é&r inte bestamda vare sig i
hyresavtatn eller i skyddscertifikatet; per dagen for detta Prospekt har LLC Litera haft sddana
utgifter om atminstone 110MRUB (cirka 17,2 MSEK). LLC Litera innehar ocksa
hyresrattigheter till tomten som den hyrda fastigheten ar belagen pa enligt ett separat avtal som
[6per ut 2053.

Hyresavtalen avseende Fontanka 57 ar behaftade med ett antal bristerulitkauskna ligga till

grund for att ifrAgasatta avtalen eller betrakta dem som ej behdrigen ingangna. Preskriptionstiden
for den typen av invandningar mot hyresavtalen har med storsta sannolikhet |6pt ut vilket till stor
del gor att denna risk far betraktaom 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 éver genomsnittlig marknadshyra for likvardiga fastigheter samt eventuellt aven viten
enligt hyresavtaletDet finnsdartill en risk att ryska staten kan gora ansprak pa aganderatten till
tomten vilket kan innebara att hyresavtalet avseetweten ogiltigforklaras. | sadant fall kan

ryska staten omréakna hyresbetalningarna under hyresavtalet for de féregaende tre aren med hjalp
av tillampliga hyresberéakningsgler avseende statlig egendamats att liknande situationer i
praktiken oftast omraknamndastfor tiden framat. Sadana regler for hyresberakningar baseras pa
marknadsvardet atomtenoch den nya hyran skulle kunna vara hogre an den tidigare betalda
hyran. | sadant fall maste Bolaget betala den omréaknade hyran for de senaste tre aren i den
utgrackning som sadan omraknad hyra overstiger det av Bolaget redan betalade beloppet for
dennatid.
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Lokalerna som hyrs av LLC Litera har genomgatt renoveringsarbeten genomforda av hyresgaster,
vilka inte varit godkanda av &garen till fastigheten. LLC latkan sta infor ett antal negativa
konsekvenser till folid av sadana renoveringsarbeten, inklusive viten relaterade till
skyddsatagandet avseende det historiska landmarket, eller mojligheten att hyresavtalen sags upp,
eller att aterstalla sddana renoveangsamt aven viten pa upp tillINRUB (cirka 0,78 MSEK)

till den statliga myndighet som ansvarar for kulturobjekt. &es$terar en risktt LLC Literainte

med framgang kan krava 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 allmant hallna och hyresavtalen ar inte heller tydliga
avseende reglerna for sadan ersattning. Darfor har LLCaLitdigare (2013 och 2014) lyckats
erhélla sadan ersattning genom att kvitta utgifterna mot hyresbetalningar (till totalt RERUE

(cirka 17,2MSEK)) forst efter genomforda processer i domskit sadant domslutill Rurics

fordel har per datumet fodetta prospekt 6verklagats av hyresvardBet finns ocksa en risk att
framtida ansprak fran LLC Litera pa sadana ersattningar kommer behova losas férst genom
domstolsprocesser, vilket sdledes godattfinns en risk att desortens ersattningar intggrs da

de arberoende av utfallen i domstolsprocesserna.

Det foreligger en formell avvikelse mellan det tilldtna anvandningsomradet for Fontanka 57
enligt hyresavtale avseende tomten inganget med St. Petersburgs regionala myndighet
(tillverkningsanlaggningr, livsmedelsservice samt sjukvard) och dess nuvarande
anvandningsomrade (kontorslokaler), vilket formellt sett skulle kunna medféra viten och/eller att
hyresavtale sdgs uppBolaget innehar inte dokumentation som bekréaftar att hyresvarden (St.
Petersbugs kommitté for stadsplanering (En8aint Petersburg Committee for City Property
Management har rattatt med LLC Litera inga hyresavtalet avseende tomten och det finns
saledesen riskatt hyresvarden inte har haft ratt att inga detta a@al.hyresavtadt sags upp

eller ogiltigforklaras kommer LLC Litera behodva aterlamna den hyrda fastigheten till
fastighetsagaren. Enligt allman rysk lagstiftning kan LLC Litera som innehavare av
hyresrattigheterna anda ha ratt att anvanda fastiglférensatt att kompesation betalas normalt
motsvarande hyra berdknad i enlighet med sarskilda hyresberdkningsregler for, tometer)
sadan nyttjanderatt ar mindre férmanlig for LLC Litera och forenad med osékerhet.

Under 2013 borjade Ruric erhalla hyresintakter fran uthgrav Fontanka 57 i andra hand. Per
dagen for Prospektet hyr en hyresgast sammanlagt 1 167 kvadratmeter, vilket m@&s/arar
procent av den uthyrningsbara ytan. Taljd av attFontanka 57 ar ett historiskt landméarke maste
andrahandshyresgasterna erhdh 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 sddant skyddscertifikat. Eftersom Fontanka 57 ar Rurics enda
pagaende faighetsprojekt ar Bolaget beroende av en framgangsrik uthyrning och utveckling av
Fontanka 57. Orhyresavtat for Fontanka 57 av nagon anledning sags upp eller om Bolaget av
nagon anledning inte klarar av att utveckla och hyra ut fastigheten kan devaseatlig 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 6verskridas pa grimeesteringar,
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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 utvecklingsmojligheter), samt risér sjunkande priser i allméanhet, eller efter det att
Fontanka 57 ar fardigstallt, vilket ocksa skulle kunna ha en vasentlig negativ effekt pa4 Bolagets
verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Risker i rapportering

Ruric, moderbolaget i koncernemapporterar enligt IFRS, men eftersom stdrsta delen av
verksamheten sker i Ryssland, maste dess ryska dotterbolag rapportera enligt ryska
redovisningsreglerRyssland har inte ett fullt utvecklat rattsystewh redovisningsregleoch
ramverk kan utvecklas och férandras med tiden, eventuellt ocksd med retroaktiv verkan.
EftersomBolagets verksamhet paverkas av géallande redovisningsreglesiandfinns det en

risk att IFRS som bygger pa rysk rapportering fran Bolagets dotterkalagara 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 stéllning. Till exempel kabrister 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 aven av tillvaxie regioner och lokala omraden dar Ruric ar verksamt. Ekonomisk
tillvaxt leder till okad efterfrdigan 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 okar
risken f& storre volatilitet i vakansgraden och férlust av hyresintakter med antalet storre
hyresgaster Bolaget far. Det finns en risk att Bolagets befintliga och framtida storre hyresgaster
inte fornyar eller forlanger sina hyresavtal da deras avtal loper kit \pB sikt kan leda till
minskade hyresintakter och en 6kning av andelen outhyrd yta. Bolaget ar beroende av att
hyresgaster betalar avtalade hyror i tid och det finns risk att hyresgasterna avbryter sina
betalningar eller pa annat satt inte uppfyllerasgkyldigheter. Om detta intraffar kan Bolagets
resultat paverkas negativt. Om hyresgéasterna inte alls fullgér de skyldigheter de har enligt
hyresavtalet, till exempel i samband med konkurs, eller om de uppfyller dem forst efter
inkassoatgarder, kan detks& leda till en 6kning i vakansgrad med lagre fastighetsvarderingar
som foljd, vilket kan ha en negativ paverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Drift- och underhallskostnader

Driftskostnader utgérs huvudsakligen av hyror fantanka 57 till AUPIK, en rysk statligt
finansierad organisation som grundades och styrs av kulturministeriet i Ryssland (d.v.s. agaren av
fastigheten), samt administrativa kostnader och kostnader som &r tariffoundna, sdsom kostnader
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for el, renhallning, atten och varme. Flera av dessa varor och tjanster kan endast kdpas fran en
aktor, vilket kan paverka priset. Om eventuella kostnadsokningar inte kompenseras av justeringar
i hyreskontrakt eller 6kning av hyror genom omférhandling av hyreskontrakt komotegess
resultat att paverkas negativt.

Underhallskostnader ar hanforliga till att uppratthalla fastighetsvardet pa langre sikt. Dessa
utgifter kostnadsfors i den man de utgor reparationer och utbyte av mindre delar. Forutom rena
underhallskostnader uppkoner vanligtvis ocksa kostnader for hyresgastanpassningar.
Of6rutsagbara och omfattande renoveringsbehov och kostnader kan ha en vasentlig negativ
paverkan pa Bolagets resultat.

Projektutveckling

Nybyggnation, ombyggnation och renoveringar av befintligaghgger ar féorenade med risker.
Ruric ar beroende av att fa erforderliga myndighetsgodkannanden for att genomféra sadana
projekt. Storre, skraddarsydda projekt innebéar stora investeringar, vilket kan leda till en dkad
kreditrisk om hyresgasterna inte kadldgtra sin skyldighet att betala hyra och Ruric inte kan
hitta alternativa hyresgéaster till sadana lokaler. Dessutom kan stora byggnationer,
ombyggnationer eller renoveringar férdrojas och/eller bli dyrare an forvantat vilket innebar att
hyresgasterna intean anvanda lokalerna fran den forvantade tidpunkten, vilket ocksa kan leda
till okade kostnader och/eller minskade intakter. | den man Ruric inte kompenseras for sadana
okade kostnader eller forluster i intakter, kan det ha en negativ paverkan pavetkszsnhet,
finansiella stallning och resultat.

Finansiering och rénterisk

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

Det existerarrisk for att framtida finansiering och/eller refinansierintg kan erhallas till rimliga
villkor, vilket kan ha en vasentlig negativ paverkan pa Bolagets framtida verksamhet, resultat och
utveckling.

Bolaget skaffar kapital genom Foretradesemissionen delvis pa grund av svarigheten att erhalla
bankfinansiering i Rydand for investeringar i fastighetsprojekt. Dock kan Bolagets verksamhet i
framtiden komma att finansieras, direkt eller indirekt, genom rantebarande skuld. Det innebar att
kostnader relaterade till sddan skuld kan bli en av Bolagets storsta kostnaderisRéefinieras

som risken att forandringar i rantelaget paverkar Bolagets lanekostnader. Lanekostnader paverkas
av omfattningen av rantebarande skulder i balansrakningen, aktuella rantenivaer, finansiella
institutioners marginaler och Bolagets strategillande 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 éverenskomnatiayedler i ovrigt inte

kan uppfylla sina ataganden.

Valutarisk

Bolaget bedriver huvuddelen av sin verksamhet i Ryssland, vilket innebéar att de flesta av
Bolagets tillgangar och kassafloden ar noterade i ryska rubel. Foretradesemissionen gors i
svensk 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 20té. Det finns risk att daven
framtida fluktuationer i vaxelkursen mellan den ryska rubeln och den svenska kronan har en
negativ paverkan pa Bolagets resultat och finansiella stallning. Bolaget skyddar sig inte mot
valutarisk med hjalp av valutaderivat.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk innebéar risk att inte ha tillrackligt likvida medel for att kunna fullgora sina
betalningsforpliktelser, vilka huvudsakligen bestar av hyror, driftkostnader sdsom el, renhallning,
vatten och varme, Overenskomna underhdlisiemter, investeringar och ranteutgifter. En
minskning av Bolagets tillgang till likvida medel kan ha en véasentlig paverkan pa Bolagets
verksamhet, resultat och framtida utveckling.

Forandring i fastighetsvarderingar

Rurics mojligheter att generera posiigrdeutveckling paverkas av hur val Ruric lyckas med att
forbattra och utveckla fastigheter samt av kontraith kundstrukturen. Dessutom kan
marknadsrantor, den allménna konjunkturutvecklingen, den lokala balansen mellan utbud och
efterfragan, forvantatiyrestillvaxt, den aktuella skattesituationen, majlighet till l1anefinansiering
och kostnad for kapital paverka utvecklingen av fastighetspriser. Kostnaden for kapital styrs av
den riskfria rantan och fastigheternas unika riskpréfin paverkas ocksa awenl forvantade
avkastningen pa alternativa placeringar.

Forandringar av Bolagets fastigheters bedomda marknadsvarde kan paverka Bolagets resultat,
eftersom Bolagets forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i balansrakningen 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 bedéma pa en marknad med begransad omsattning.
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Transaktionsrisk

Alla investeringar ar férenade med osakerhet, till exempel risken att férlora hyresgaster samt
miljorelaterade och tekniska fragor. Framtida vakanser, hyresgasters oférmaga att fullgéra sina
skyldigheter och miljorelaterade villkor ar andra myel pa transaktionsrelaterade risker.
Dessutom ar forvarv av bolag forknippat med juridiska och skattemassiga risker relaterade till de
historiska forhallandena i fastigheterna och bolagen i fragaeKisterar risk foratt Bolagets
framtida verksamhetller fastigheter som forvarvaimte kommer att ha positiva effekter pa
Bolagets resultat eller finansiella stallning.

Ledning och organisation

Ruric har en relativt liten organisation, vilket betyder att Bolaget ar beroende av enskilda
medarbetare. Bolaget 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 lamna Bolaget. Det &r inte heller sékert att Bolaget i framtiden
kommer att kunna rekrytera nya kvalificerade medarbetare i den omfattning Bolaget 6nskar.

Tekniska risker

Fastighetsinvesteringar ar forknippade med teknisk risk. Teknisk risk innebar risk férknippad
med den tekniska verksamheten, sdsom brister i byiggeat andra dolda fel, skador
(exempelvis genom bréander och naturkatastrofer) och fororeningar. Det kan inte uteslutas att
vasentliga oférutsedda kostnader kan uppstda. Om sadana tekniska problem skulle uppsta, skulle
kostnader forknippade med dessa probleunna ha en vasentligt negativ effekt pa Bolagets
finansiella stallning och resultat.

Forsakringsrisk

Forsakringsbranschen i Ryssland ar inte utvecklad till fullo och visst férsékringsskydd som finns
tillgangligt i andra lander ar inte tillgangligt i Rsland. 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-koncerne har inte fullt férsékringsskydd for verksamheten som drivs av Bolaget. Det finns
darfor risk att forlust, skada pd 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 mojligt. Skattesystem ar komplexa och kan komma att andras. Pa grund
av detta kan inte negativa skatteeffekter uteslutas. Rysk skmtifining och praxis ar 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 akteregler ochftreskrifter som galler i Ryssland éar, i allmanhet,
antingen nya eller under olika stadier av dversyn och revidering. Det &r mgjligt att den nuvarande
tolkningen av lagen eller férstaelsen av praxis kan andras eller att lagar kan andresoaktiv
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verkan. Utover 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 a@tgéarfor att hantera sin skattesituation i
enlighet med tillampliga lagar och praxis finns det en risk att Rurics verksamhet kan bli féremal
for ytterligare oforutsedd beskattning i Ryssland. Beskattning i Sverige och andra lander ar ocksa
foremal for staniy 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 2Q#&loms 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 erlaggas, meaxagterar dock en risk féatt Ruric
kommer at &dra sig denna ytterligare skatt eller andra forpliktelser relaterade till kallskatt och
mervardesskatt.

Forandringar i bolagsoch fastighetsbeskattningen, och andra nationella och kommunala péalagg
kan paverka forutsattningarna for Bolagets verksanitfinns risk att dessa paslag och skatter

kan andras i framtiden pa ett satt som ar oférdelaktigt for Bolagets verksamhet. Det kan inte
heller uteslutas att skattesatser som paverkar dgandet av fastigheter foérandras pa ett satt som ar
ofordelaktigt for Blaget. Férandringar i foretagech 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 foretagsktimh@r framtida konkurrensférdelar ar beroende

av Bolagets formaga att férnya sig och snabbt reagera pa befintliga och framtida marknadskrav.
Bolaget kan darfor tvingas till dyra investeringar, omstruktureringar, eller prissankningar for att
anpassa sig tilen 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 6ver, sdsom férvantningar
pa aktiemarknaden och den ekonomiska utvecklingen i allmanhetstémingen kan sjunka i
varde och degxisterar riskor att en investerariate kommer att aterfa det investerade kapitalet.

Rurics aktier av serie B ar listade pa Mangoldlistan och de nya raki®@m omfattas av
Foretradesemissionen kommer aven att lemnda Mangoldlistan. Ddinns dock en riskatt en

aktiv handel i aktiernante kommer att utvecklas eller uppréatthallas. Foljaktligen kan en
investerare som vill salja sina aktier vara tvungen att gora det till ett pris som ar betydligt lagre an
vad priet skulle varam likvideten var béttre eller inte ha mojligheten att sdlja dem alls.
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En investering i Ruric, vars aktier handlas pa Mangoldlistan, kan i allmanhet innebara en hogre
risk an en investering i aktier som handlas pa en reglerad marknadoraftecdag som ar
noterade pa en reglerad marknad har genomgatt en mer omfattande &versyn under
noteringsprocessen oamfattas avstrdngare noteringskraavseendebland annat transparens,
informationspolicy, bolagsstyrning.m.

Utdelning

Beslut om wnstutdening &r beroende av Rurics finansiella stéllning och resulfad hansyn
tagettill Rurics nuvarande investeringar och tillvaxtutsikt&rutom Bolagets likviditet och
finansiella stallning i dvrigt, och det faktum att Ruric ganomgatfinansiella s@righeterunder

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 &fir tacka 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
tvistiga fall, allméan domstol) ger tillstantll detta. Bolaget har inte betalat nagon utdelning sedan
Bolaget grundades och det finmsk for attingenutdelning kommer att betalas i framtiden.

Vissa utldndska aktieagare kan vara forhindrade att utnyttja sin foretradesratt

Enligt svensk ratt har befintliga aktiedgare foretradesratt till nya aktier i forhallande till sitt
tidigare innehav vid nyemission mot kontant betalning, savida inte avvikelse fran denna ratt
beslutas pa bolagsstaimma. Det kan handa att sigssigare med hemvist eller sate i vissa
jurisdiktioner utanfér Sverige inte kan utdva sin foretradesratt avseende de Nya Aktierna om inte
vissa sarskilda dokument upprattats eller andra tillampliga forfaranden foljs i enlighet med
tillamplig lag i aktud jurisdiktion, eller om ett undantag fran sadana krav inte ar tillampligt.

Agare med betydande inflytande

Per datumet for detta Prospekihehar och kontrollerar Gano Services cirkadGfrocent av
aktierna i Bolaget ochtovar darmed ett betydande intipde 6ver Ruric och de flesta beslut som
kraver godkannande av Rurics aktiedgar®ddana éarenderkan t.ex. varaval av
styrelseledaméter, nyemissioner och utdelningar. Gano Services intressen kan skilja sig fran eller
konkurrera med Bolagets deller dviga aktieagares intressen och det kan inte uteslutas att
Gano Services, i vissa avseenden, kommer att utdva sitt inflytande pa ett satt som inte ar i de
ovriga aktiedgarnas intresse@ano Services kan aven komma att férhindra eller forsena 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 Alktna kommer att handlas pa Mangoldlistan fran och med den 26
november till och med den 10 december 2014. Det finsls for att en aktiv handel i
Teckningsratteinte kommer att forekomma, eller att det kommer att finnas tillrackligt likviditet.
Om en akiv handel utvecklas, kommer priset pa Teckningsratter att vara beroende av olika
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faktorer, bland annat kursutvecklingen i aktierna, och kan bli féremal for stérre volatilitet &n
aktierna.

Beslutet om Foretradesemission stipulerar att aktiekapitalet i &ofagste 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 Foreteaaigsionen inte fullféljkommeringa Nya

Aktier att emitteras eller levereras, aven om Teckningsratterna har forvarvats genom betalning.
Om Foretradesemissionen inte slutférs kommer Teckningsratter som investerare kopt pa
Mangoldlistan saledes att varantvarde 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

Aktieagare som valjer 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 Myierna tilldelas i
Foretradesemissionen. Framtida emissioner av aktier eller andra vardepapper kan ocksa spada ut
aktieinnehav och kan véasentligt paverka priset pa Bolagets aktier negativt. Bolaget kan emittera
ytterligare aktier eller vardepapper sormkleonverteras till aktier genom riktade erbjudanden

utan foretradesratt for befintliga &agare. Alla sadana ytterligare erbjudanden kan minska
proportionella agandeoch rostratter for innehavare av aktier, vinst per aktie och substansvardet
per aktie.
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|l mj udan til | teckning av akt:]
|l nvest ment Company AB (publ)

Den 10 oktober 2014 beslutade styrelsen i Ruric, under férutsattning av bolagsstdmmans
efterféljande godkannande, att 6ka Bolagets aktiekapital genom en nyemission amakitier
foretradesratt till Bolagets aktiedgare. Styrelsens beslut godkandes av den extra bolagstamman
som hdlls den 14 november 2014.

Bolagets aktieagare har foretradesratt att teckna sig for Nya Aktier i forhallande till det antal
aktier de innehar pa Avstarnimgsdagen. Avstamningsdag for faststallande av vilka aktieagare
som kommer att erhalla Teckningsratter och, darmed, aga ratt att teckna Nya Aktier med
foretradesratt ar den 24 november 2014. Registrerade aktiedgare pa Avstamningsdagen erhaller
en (1) Teckingsratt 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. Teckning av nya aldlerske under perioden fran och med @én
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.
Foretradesemissionen kommer, om emissionen tecknas fullt utpatiga 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 Foretradesemissionen
fulltecknas kommer Bolagets aktiekapital @k med 139 764 372,28 SEK, fr@d 94109307

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 résterna i Bolaget efter genomférd och fulltecknadrBdestemission.

Aktieagare som valjer att inte delta i Foretrddesemissionen kommer att ha sitt aktieinnehav
utspatt, men kommer att ha mgjlighet att sélja sina Teckningsratter pa Mangoldlistan. Kép av
Teckningsratter ar dock férenat med risk, se avsrifitkfaktoreri Risker forknippade med en
investering i ForetradesemissionérHandel i Teckningsratter=6r det fall samtliga aktier inte
tecknas med foretradesratta styrelsen, inom Foretradesemissionen hogsta belopp, besluta om
tilldelning av aktier teknade utan foretradesratt. Det &r darfor mojligt att, utdver teckning genom
Teckningsratter, anmaéla sitt intresse for teckning av Nya Aktier utan foretradesratt genom att
anvanda en separat anmalningssedel for teckning.

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

Stockholm21 november 2014

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

Ruric grundades ar 2004 med malet att dra nytta av investeringsmojligheter pa Sankt Petersburgs
fastighetsmarknad. Efter att ha forvarvat flera fastigheter under de féljande aren befann sig
Bolaget i finansiella svarigheter under 2012 pa grund av alltfor halsktningsgrad och
omvardering av Bolagets tillgangar. P& grund av detta gick Bolaget igenom en
omstruktureringsprocess som lamnade Bolaget stort sett skuldfritt. | och med omstruktureringen
var Bolaget dock tvungen att avyttra de flesta av sina tillgdnglket lamnade Bolaget med
tillgangar som har otillrackliga kassafloden for att tacka driftskostnaderna.

Per dagen for Prospektets avgivande ar Rurics enda fastighet FontaskenBolagetforfogar

over i sin helhetgenom hyresavtakedan februari 2. Det finns olika mdjligheter for
fastighesprojektet da kan antingen utvecklas till en kommersiell fastighet av klasfiekett 5
stjarnigt hotell Rattigheterna till projektet kan ocksa eventuellt komma att séljas vidare ifall detta
alternativ bedihs majligt och mer fordelaktigt

Styrelsen i Ruric bedémer nu att nya méjligheter har uppstatt, och att tidpunkten for att férvarva
nya fastighetsobjekt ar bra pa grund av att fastighetspriserna ar laga i Ryssland som en foljd av
hdga diskonteringsrantorelaterade till politisk risk och hdga finansieringsrantor. Styrelsen
bedomer att detta lamnar stort utrymme for tillvéaxt inom sektorn. Med en stark ledning, ett bra
natverk och expertis fran arbete i Ryssland, bedomer Bolaget att det kan dra nyttayav de
mojligheter som har uppstatt med den radande marknadssituationen.

Ruric avser att anvanda intakterna fran Foretradesemissionen, som uppgar till hogst 139,8 MSEK
fore transaktionskostnader (dfiretrddesemissionen tecknas fullt ut),utlveckling av Bntanka

57 samtatt forvarva kommersiella fastigheter och tomter i Moskva och Sankt Petergtwrg.
emissionslikviden kommagirka en tredjedé anvandador investeringar i Fontanka 57 och cirka
tvatredjedelar for investeringar i nyastighetsobjekt

Bolaget har rekognoscerat flera objekt med god potepialbada marknadernach har
investeringar om cirka 50 MUS[zirka 3713 MSEK) i sikte. Av detta uppskitias, per dagen for
detta prospekt, cirka 110 MSEK komma att anvéndas for renovering av Fontar8tgrélgen i

Ruric anser att intakterna fran Foretradesemissionen tillsammans med de likvida medel om 1 507
462 095 RUB(cirka 236,1 MSEK, som Bolaget erhiit fran Forsvarsministeriet i Ryssland i
september 2014 ar tillrackliga for att kunna goéra de investeringar som Bolaget for tillfallet har i
sikte och for att kunna na rimliga skalférdelar givet den organisation som BolagdDéhar.
investeringarsom ar éremal for oversyn for portfolien bestar av en sund kombination av
kassagenererande affarscentra och tomter s#&m vidareutvecklas.Genom att forvarva
affarscentra som redan &ar kassagenererande amnar &tricframtiden kunna finansiera
vidareutvecklingn av de projekt som inte &nnu ar kassaflodespositiva. For tillfallet har Bolaget
cirka 20 olikafastighetsobjekidet ser potential ioch hoppas kunna férvarva vissa dessa
beroende pa de priser de kan forhandla ffamvarje enskilt objektFor att diwersifiera risken

Over fastigheternavser Bolaget gora flera olika investeringaigdn enskild investeringpmmer

att dverstiga 20 MUSIcirka 1485 MSEK).
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Ifall Foretradesemissionen inte lyckgesnomféraoch Bolaget dared inte far in emissionslikvid

avser Bolaget att anvanaaka 10 MUSD (cirka 74,3 MSEKI{jIl att investera utvecklingen av
Fontanka 57 och cirka 20 MUSD (cirka 148,6 MSHEH]) att utveckla portféllen med nya
kassagenererande fastighetsobje®in Foretradesemissionen genomférs men genom lagre
anslutning an full anslutning kommer Bolaget som utgadngspunkt att justera investeringsbeloppen
sa att proportionen mellan déka investeringarna bibehalls

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

Stockholm der21 november 2014
Russian Real Estate Investment Company AB (publ)
Styrelsen

Styrelsen for Russian Real Estate Investment Comipaity) ar ansvarig for innehallet i detta
Prospekt. Styrelsen forsakrar harmed att alla rimliga forsiktighetsatgarder har vidtagits for att
sakerstalla att uppgifterna i detta Prospekt, savitt styrelsen vet, Overensstammer med de faktiska
forhallandena ochatt ingenting ar utelamnat som skulle kunna paverka dess innebord. | de fall
information kommer fran tredje man har informationen atergivits korrekt och, savitt Ruric kan
kéanna till och forsakra genom jamforelse med annan information som offentliggyobtsrérd

tredje man, inga uppgifter har utelamnats pa ett satt som skulle gora den atergivna
informationen felaktig eller missvisande
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Vill kor och anvisningar

Foretradesemissionen

Den 10 oktober 2014 beslutade Bolagets styrelse, under forutsattning av bolagsstammans
efterféljande godkannande, att genomfora en nyemission av aktier med foretradesratt for
Bolagets aktiedgar®en 14 november 201gbdkénde bolagsstdmman styrelsens besiseende
Foretradesemissionerktiekapitalet i Bolaget kan 6ka medinst 130 224 606,98 SEK och

hogst 139 764 372,28 SEK i Foretradesemissionen genom emisgiainsa\l 001 727 746 och

hogst 1075 110 556 aktier av serie B, envar med ett kvotvarde, b1 SEK.

Rurics aktier av serie B handlas pa Mangoldlistan. Handel i de nya aktier av serieoBfaitas
av Foretradesemissionen forvantas pabdrjas pa Mangoldlistan i januari 2015.

Observera att beslutet om Foretradesemission stipulerar att aktiekaipBallaget maste dka

med minst 130 224 606,98 SEK och hogst 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. | sadalh&kommer all likvid som betalats for aktier i
Foretradesemissionen att aterbetalas. Ingen ranta utgar.

Teckningsratter

Bolagets aktiedgare har foretradesratt att teckna Nya Aktier i forhallande till det antal aktier de
innehar pa Avstamningsdagen. Forarje aktie (oavsett aktieslag) som innehas pa
Avstamningsdagen kommer aktiedgarna att erhdlla 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 frdn 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 76228 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 koifidijeringa Nya

Aktier att emitteraseller levereras, &ven om Teckningsratterna har forvarvats genom betalning.
Om Foretradesemissionen inte slutférs kommer Teckningsratter som investerare kopt pa
Mangoldlistan saledes att vara utan varde och den likvid som erlagts for sadana Teckningsratter
marknaden kommer inte att aterbetalas. Om Foretradesemissionen inte slutférs kommer all likvid
som betalats for teckning av aktier i Foretradesemissionen att aterbetalas. Ingen ranta utgar.

Teckningskurs

Aktierna emitteras till en teckningskurs om 0,3BK. Courtage utgar ej. Teckningskursen har
faststallts av styrelsen med utgangspunkt i marknadens prisséattning av Bolagets aktier och med
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hansyn till sedvanlig rabatt i syfte att astadkomma efterfragan pa teckningsratter for aktieagare
som oOnskar sdalja dea, och efter sedvanlig sondering med storre aktiedgare kring den
transaktionsstruktur med vilken erbjudandet beddéms ha mdjlighet att genomféras med storsta
mojliga anslutning.

Under tiden fran den 28 maj 2014 till den 10 november 2014 har 270 avststidRurics 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 septembdr f2im till styrelsebeslutet den 10
oktober 2014 om Foéretradesmissionen, var 0,34 kronor.

Avstamningsdag

Avstamningsdag hos Eurocle8wedenfor att avgora vilka personer som har ratt att erhalla
Teckningsratter i Foretradesemissionen ar den 24 november 2014. Sista dag for handel i Bolagets
aktier inklusive ratt till deltagande i Foretradesemissionen ar demZmber 2014. Forsta dag

for hardel i Bolagets aktier exklusive ratt till deltagande i Foretrddesemissionen arlden 2
november 2014.

Teckningsperiod

Teckning av Nya Aktieskaske under perioden fran och med den 26 november 2014 till och med
den 12 december 2014. Efter teckningsperiodgg&ng blir outnyttjade Teckningsratter ogiltiga

och saknar darmed varde. Outnyttjade Teckningsratter kommer att, utan avisering fran Euroclear
Sweden bokas bort fran V#kontot. Styrelsen i Ruridar ratt attforlanga tecknings och
betalningsperioden.dF det fall beslut om férlangning av teckningstiden fattas, kommer beslutet
att pressmeddelas senast den 12 december 2014.

Utspadning

Aktieagare som valjer att inte utnyttja sin ratt att teckna aktier i Foretradesemissionen kommer att
spadas ut med uppltil 075 110 556 aktier och roster, vilket motsvarar 80,00 procent av aktierna
och cirka 79,29 procent av roésterna i Bolaget efter Foretradesemissionen (beréknat som antalet
Nya Aktier och roster dividerat med det totala antalet aktier och roster esftérlltecknad
Foretradesemissionen).

Information fran Euroclear Sweden i hansyn till Foretradesemissionen
och ansOokningsblanketter

Direktregistrerade aktiedgare

De aktieagare eller foretradare for aktieagare 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 Seeidemsarskild
anmalningssedeAv den fortryckta emissionsredovisningen framgar bland annateamrhalina
teckningsratter. Den som &r upptagen i den i anslutning till aktieboken sarskilt foérda
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forteckningen Over panthavare med flera, erhaller inte nagon emissionsredovisning utan
underrattas separat. Vi som redovisar registrering av tecknirigtar pa aktieagares Wednto
utsandes ej.

Forvaltarregistrerade aktiedgare

Aktieagare vars innehav av aktier i Ruric ar forvaltarregistrerade hos bank eller annan forvaltare
erhaller varken emissionsredovisning eller sarskild anmalningsJestddning ochbetalningska
da istéllet ske i enlighet med anvisningar fran respektive forvaltare.

Teckning for Nya Aktier med stdd av Teckningsrétter

Teckning med stod av Teckningsratsgaske genom kontant betalning senast den 12 december
2014. Teckning genom kontant betalnsigantingen gdras med den fortryckta inbetalningsavin
som medfdljer emissionsredovisningen eller med den inbetalningsavi som &r fogad till den
sarskilda anmalningsdeln enligt foljande alternativ:

1) Inbetalningsavi

| det fall samtliga p&vstamningsdagen erhalla Teckningsratter utnyttjas for teckning av aktier
skaendast den fortryckta inbetalningsavin anvéandas som underlag for teckning genom kontant
betalning. Sardld anmalningssedakada ej anvanda®bservera att teckning ar bindande.

2) Sarskild anmalningssedel

| det fall Teckningsratter forvarvas eller avyttras, eller ett annat antal Teckningsratter an vad som
framgar av den fortryckta emissionsredovisningen utnyttjas for teckskaden sarskilda
anmalningssedeln anvandas som underlag for teckning genonmtkbatalning. Anmalning om
teckning genom betalningska ske i enlighet med anvisningarna pa den sarskilda
anmalningssedeln. Den fortryckta inbetalningsavin far darfor inte anvandas. Ofullstandig eller
felaktigt ifylld anméalningssedel kan komma att lamntswavseende.

Sarskild anmalningssedel kan erhallas fran Mangold per telefopsteeller genom att ladda ner

den fran Mangolds hemsida. Ifylld anméalningssedel i samband med betalskaggskickas per

post eller lamnas pa nedanstaende adress och vamgoMatiilhanda senast den 12 december
2014. Anméalningssedlar som skickas per post bor avsandas i god tid for att sédkerstalla leverans
fore angivet sista datum. Det ar endast tillatet att insanda en (1) sarskild anmalningssedel. | det
fall fler an en sarskd anmalningssedel insandes kommer enbart den sist erhdllna att beaktas.
Ovriga anmalningssedlar kommer séledes att lamnas utan avseende.

Observera att teckning ar bindande.

Mangold Fondkommission AB
Arende: Ruric

Box 55691

102 51 Stockholm

Sweden

Besdksadress: Engelbrektsplan 2

31



E-post: emissioner@mangold.se
Telefon: +46 803 01580
Telefax: +46 8503 01551
Hemsidawww.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 ochska ske under samma period som teckning av Nya Aktier med stod av
Teckningsratter, det vill séaga frAdn och med den 26 november 2014 till och mé@ december
2014. Anm2®l an om teckning utan f°%retr2desr2tt
Nya Aktier utan st°d av Teckningsrattero ifyl
enligt ovan. Anmalningssedeln kan bestéllas framdaéd via telefon, gost eller genom att

ladda ned den fran Mangolds hemsida. Anmalningssedeln kan aven fyllas i och skickas in
elektroniskt till Mangold via hemsidan.

Ingen betalningkaske i samband med anstkan om teckning av Nya Aktier utan foretitides

utan sker i enlighet med vad som anges nedan. Anméalningsst@earara Mangold tillhanda

senast den 12 december 2014. Det ar endast tillatet att insénda en (1) Anmalningssedel for
teckning av Nya Aktier utan stéd av Teckningsratter. | det fall&teren 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 stdd av Teckningsratter
kommer saledes att lamnas utan avseende.

Observera att teckning ar bindande.

Tilldelning

For det fall inte samtliga aktier tecknats med foretradesratt ska styrelsen,ramoem for
Foretradesemissionens hdgsta belopp, besluta om tilldelning av aktier tecknade utan
foretradesratt. Tilldelning ska dad ske i forsta hand till personer som tecknat aktier med stod

av foretradesratt, oavsett om sadana personer var aktieagare pa Avstamningsdagen eller inte, och,
vid 6verteckning, ska tilldelning ske pro rata i forhallande till det antal Teckningsradtenasa
personer har utnyttjat for teckning av aktier. | andra hand ska tilldelning ske till personer som
tecknat aktier utan foretradesratt puld 6verteckning, ska tilldelning ske pro rata i forhallande

till deras salunda tecknade antal aktieden mantilldelning inte kan skeenligt ovan ska
tilldelning ske genom lottning

Bekraftelse om tilldelning av aktier utan foretradesratt

Besked om eventuell tilldelning av aktier tecknade utan fOretrdesratt lamnas genom
oversandande av tilldelningsbesked i form av en avrakningsnota. Betak@mglaggas senast

tre (3) bankdagar efter utfardandet av avrakningsnotan. Nagot meddelands Ejntiladen

vilken inte erhallit tilldelning. Erlaggs ej likvid i ratt tid kan aktierna komma att éverlatas till
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nagon annan. Skulle forsaljningspriset vid sadan éverlatelse komma att understiga priset enligt
Foretradesemissionen, kan den vilken urspigag erhallit tilldelning av dessa aktier komma att

fa svara for hela eller delar av mellanskillnaden. Tilldelning &r inte beroende av nar under
anmalningsperioden anmalan inkom. | handelse av dverteckning kan tilldelning komma att utebli
eller ske med etagre antal aktier &n vad anmaélan avser.

Aktiedgare bosatta utanfor Sverige

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

Betalda och teckAk®mde aktier (0BT

Teckning genom betalning registreras hos Euroclear Swedesnart detta kan ske, vilket
normalt innebar nagra bankdaggfter betalning. Darefter erhaller tecknaren enavP med
bekraftelseatt inbokningen av BTA skett pa tecknarens-kénto. Betaldatecknade aktier
benamns BTA pa VHRontot till dessatt nyemissionen blir registrerad hos Bolagsverketigt
aktiebolagslagen far under vissa forutsattnimgrav nyemissionen registreras vid Bolagsverket.
Ifall denna mogjlighet till delregistrering utttjas i foreliggande emissidkommer flera serier av
BTA att utfardas varviddeh © r st a seri en b esysttmeh BTAd BomAeattl 0 | Vv
omvandlas till aktier sa snart en forsta eventuell delregistresietf. En andra serie av BTA
(0 BTA 2 0)att Wfardagde teckning vilke skett vid sadan tidpunkt att tecknaaletier
inte kunnat inkluderas i den forsta delregistreringen oohvandlas till aktier sa snart
nyemissionen slutligt registreratiiket berdknas ske vecka?, 2014 Aktieagare vilkahar sitt
aktieinnehav registrerat via depa hos bank eller fondkommissinhatler information fran
respektive forvaltare.

Ingen handel i BTA kommer att ske.

Leverans av Nya Aktier

Sa snart aktiekapitalokningedrar registrerats hos Bolagsverkeilket berdknasske vecka52,
2014 omvandlasBTA till aktier utan sarskild avisering fran Euroclear SwedBock kan
delregistrering av nyemissionen komma att Is&e Bolagsverket. FOr de aktieagare vilka har sitt
aktieinnehavorvaltarregistrerat kommer informati fran respektivérvaltare

Om mindre an 1 001 727 746 aktier tecknas i FoOretradesemissionen kommer
Foretradesemissionen inte att slutféras och inga Nya Aktier emitteras eller tas emot. Ruric
kommer att ombesorja att det belopp som betalas av teckinabnetradesemissionen aterbetalas

till tecknarna. Ingen ranta utgar.
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Offentliggorande av utfallet i FOretradesemissionen

Snarast mojligt efter att teckningstiden avslutats och senast omkring@lddacember 2014
kommer Bolaget att offentliggdra utfallav Foretradesemissionen. Offentliggérandet 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
utdelnng som infaller narmast efter det att Foretradesemissionen registrerats vid Bolagsverket,
under forutsattning att de Nya Aktierna blivit registrerade och inférda i den av EurBaleden

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 6verskjutande beloppet.
Ofullstandig eller felaktigt ifylld anmé&lningssedel kannkma att lamnas utan beaktande. Om
teckningslikviden inbetalas for sent, ar otillracklig eller betalas pa felaktigt satt kan anmalan om
teckning komma att lamnas utan beaktande. Erlagd emissionslikvid kommer da att aterbetalas.
Ingen ranta kommer att utbé&ta for sddan likvid.

Emissionsinstitut

Mangold Fondkommission AB, org.nr 55658367, 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 pa Mangoldlistat 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 EuroclederSAB. 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 vardepappersmarknaden ("
VML ") mottaga och vidarebefordra order i fraga om ett eller flavarfsiella instrument och far
darmed organisera handel i finansiella instrument. Mangold Fondkommission har ocksa en
marknadsévervakningsfunktion enl. 8 kap 13 8 VML som 6vervakar handeln och kursbildningen
och ser till att handeln sker i 6verensstammaetsel vara regler, VML, andra forfattningar och

god sed pa vardepappersmarknaden.

Observera att endast borsmedlemmar (Nasdag OMX Nordic Stockholm) far lagga order pa
Mangoldlistan. Borsmedlemmar som vill lagga order pa Mangoldlistan, vanligen ring
handlarbodet, tel.nr 08503 015 85. Privatpersoner och foretag som vill lagga order ombeds
darfor att kontakta sin bank eller sitt vardepappersinstitut.
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Mangoldlistan ar varken en reglerad marknad eller en handdigptattDe bolag vars aktier
handhs pa Mangolditan 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 ar 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 medf6r ocksa att likviditeten pa
Mangold listan normalt &r lagrén pa reglerade marknader och handelsplattformar. Placeringar
pa Mangold listan kan darfor vara mer riskfyllda &n investeringar i aktier som handlas
elektroniskt.

Mangold genomfor inte nagon legal eller finansiell granskning av bolagen som tas ugpdél h
pa Mangoldlistan. Mangold tar inget ansvar for att bolagen som éar listade pa Mangoldlistan
skoter sin informationsgivning, finansiella rapportering eller stallning i 6vrigt.

35



Mar knads®°ver si kt

Prospektet innehaller viss marknadsh branschdata fran tredje part. Aven om informationen
atergivits korrekt och Bolaget bedomer kallorna tillforlitiga har Bolaget inte gjort en oberoende
verifiering av informationen, varfor dess riktighet och fullstighet 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 paverkas vasentligt av makroekonomiska faktorer sdsom tillvaxt i BNP och
BRP sant inflation och rantor. Ur ett mikroekonomiskt perspektiv varierar de paverkande
faktorerna beroende pa vilken typ av fastighet det handlar om.

N&ar det galler kommersiella fastigheter ar vardetillvéxten beroende av hyresutvecklingen,
forandringar i vakargraden och utvecklingen av kapitalkostnaden. Lokalhyror styrs éver 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 allmannamisikmo
forandringar saval som utveckling pa den specifika marknaden, till exempel relaterat till
befolkning och sysselsattning. Utvecklingen av Rurics fastighetsbestand ar starkt praglat av
utvecklingen i Sankt Petersburg, dar Bolaget ar verksamt, menadvdan ryska ekonomin i
allmanhet.

Rysslands ekonomi

Ekonomiska indikatorer, arlig

tillvaxt, 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, % 119% 6,5 % 7,4 % 6,3% 0,9 % -4,6 % 75% 0,3 % 1,4 % 4,2 %
Importer, % 232% 165% 214% 264% 153% -301% 248% 213% 9,0 % 4,0 %
Konsumtionsutgifter, % 9,1% 8,8 % 89% 109% 8,7 % -5,1% 25% 5,0 % 49 % 3,9%
Inflation, % 109% 12,7% 9,7 % 90% 141% 117% 6,9 % 8,5 % 51% 6,8 %
Extern skuld, Total, % 0,0 % 20,5 % 218% 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 -BINBxt om 1,3 procent efter ett
tillfredsstallande ar 2012 dden ryska ekonomin vaxte ned 3,5 procent, vilket askadliggors i
tabellen ovan. Detta innebar att Rysslands tillvaxt borjade avsevart avvika fran andra
tillvaxtekonomier. Indikatorerna tyder pa en fortsatt svag ekonomisk aktivitet i bérjan av* 2014.

L varldsbanken
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Den avagande tillvaxten kan anses bero bland annat pa den svaga inhemska efterfrdgan, medan
bristen pa tillvaxtstodjande reformer och minskande vinstmarginaler tyngde naringslivets
fortroende och minskade industriella och investeringsaktivifeter.

Brist pa inveteringar och avtagande konsumtionsniva var de huvudsakliga orsakerna bakom
avtagande ekonomisk aktivitet. Bade hushallens och den offentliga sektorns konsumtion bidrog
betydligt mindre till aggregerad tillvaxt an ar 2012. Avtagande realldneinkomst octuéka
skuldsattning hos hushallen paverkdamsumentfértroende negativt, vilket forsamrades under
2013. Den svaga inhemska efterfrdgan kan observeras i nedgangen av konsumtionsutgifter till 3,9
procent ar 2013 jamfort med 4,9 procent ar 2012. Tillvaxtempbiten avtog ocksa kraftigt fran

en niva om 9,0 procent 2012 till 4,0 procent ar 2013, till foljd av en lagre efterfragan.

Politisk osékerhet kring konflikten i Ukraina har lett till hog volatilitet pa marknaden. Sanktioner
fran vast forsvagar den ryskamomin, vilket kan leda till ytterligare férsamring av foretagens
och konsumenternas fortroende, med en negativ inverkan pa de inhemska utsikterna for
efterfragan och tillvaxt.

Den ryska rubeln har stortat gentemot andra valutor under 2014 peh éem31 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, sdg Ryssland kapitalutfloden
om cirka 75 miljarder USD redan under férsta halvaea4, vilket &r mera &n under hela 2613.

Sanktioner mellan Ryssland och andra lander

Som en foljd av Krimkonflikten har vissa lander, lett av USA och EU, infort en rad sanktioner
mot ryska privatpersoner och foretag fran och med mars 2014. Rysslasdahar genom att

inféra 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 11,8jarder EUR, eller 10 procent av totalen,
innan embargot.

Sanktionerna som har inférts pa ryska bolag ar mest koncentrerade pa specifika sektorer i den
ryska ekonomin, speciellt finansenergi och férsvarsindustrin. Detta innebar till exempel att
ryska statsagda banker och vissa foretag inom forsvach energisektorn ar avstangda fran
finansieringsmarknaden pa lang eller medelldng sikt, vilket innebar att kapitalmarknaden i
Ryssland ar mer begransad an tidigare.

2varldsbanken

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

37



Investeringar

Investeringsverksamhetervar fortsatt dampad under 2013 pa& grund av sjunkande
vinstmarginaler, daligt fortroende fran naringslivet oahinskningen av Nord Stream
gasledningen och Sochi vit®S, tva stora infrastrukturprojekt. Privatinvesteringar steg inte
heller som vantat undendra halvaret 2013.

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

Den ryska fastighetsmarknaden

Ekonomiska sanktioner, om langlivade, kan ha en betydande inverkan pa den ryska
fastighetsmarknaden. Vakansgraden har varit under press en tid redasankfonerna slog till

mot ryska ekonomin, och hyrorna borjar smaningom ocksa pressas. Ryssland har dock férdelen
att vara en enorm marknad med tanke pa omsattning. Den ryska marknaden &r den naststorsta i
Europa nar det galler éverfort utrymme, och Bada fortfarande ett betydande underskott av
kvalitets lokaler.

Det finns en risk att bankerna som ar 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 halla kapitalflédet igAng atminstone péa 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 procenktaber 2014 har
avkashingskravet okat. Redan fore detta i juli steg avkastningskraweh kontorssegmentet

med 0,5 procent till 9,5 procent, ortom detaljhandeln med 0,25 procent till 11,25 procent.

Detta ar daligt for lantagare i och med att det gor refinansiering atAemele lan valdigt dyrt.
Atstramningen av boldnemarknaden kan balanseras med en 6kning av antalet ryska konsumenter
som soker sig till sékrare tillgangar, dar bostadsfastigheter kan vara en potentiellt stark kandidat.

Investeringar i kommersiella fastigketkan saval som belaggning av kommersiella fastigheter
paverkas av en avmattning i laneverksamheten, da hyresgaster mojligtvis staller in
expansionsplaner. Utnyttjandegraden av kontorsutrymme som korrelerar starkt med BNP kan
drabbas av ekonomiska sanki@w om dessa visar sig vara langlivade. Med en 6kning i utbudet
av kontorsutrymme kan vakansgrader visa sig vara hoégre om BNP faller under prognostiserade
nivaer.

Okningen i avkastningskraven har naturligtvis &ven drabbat investeringar i ryska
fastighetsmeknaden. Under forsta halften av 2014 var den totala volymen av investeringar i
ryska fastigheter 1,4 miljarder USD, vilket innebéar en minskning om cirka 60 procent i
jamforelse med 2013, vilket delvis kan forklaras av Krimkonflikten. Pa grund av detiares

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 201igt Jones Lang LaSalle, sarskilt

med tanke pa att den ryska kommersiella fastighetsmarknaden har omstrukturerats val efter
finanskrisen 2008. De stoérsta fastighetsinvesteringarna har gjorts i lbatekontorssegmenten,

med 37 respektive 24 procent den totala marknaden. Tecken pa en liten uppgang kan redan
observeras under tredje kvartalet 2014, nar de totala fastighetsinvesteringarna uppgick till 1,3
miljarder USD, vilket ar nagot hogre éan tredje kvartalet 2013 da de totala
fastighetsinvesteringaanuppgick till 1,2 miljarder USD.

Den hoga rantan samt politiska och ekonomiska osakerheten leder till 6kad forvantad avkastning
pa investeringar. Allt annat lika innebar det lagre priser pa investeringstillgangar. Darfor kan det
finnas utrymme fobetydande tillvaxt i manga sektorer som kan paverkas av dessa faktorer.

Sankt Petersburg

Sankt Petersburg ar den naststorsta staden i Ryssland, efter Moskva, med en befolkning om 4 879
566 enligt folkrakningen ar 2010. Sankt Petersburg har en strategigiopsom 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 pabe¢ttt spektrum av branscher, bland annat maskiner,
skeppsbyggnad, maskineri, elektronik, metallurgi och kemikalier.

Fastighets- och hyresmarknaden i Sankt Peterburg

Centrala Sankt Petersburg har en hoég andel aldre byggnader med kulturhistoriskt varde som
staden vill bevara. Detta ges uttryck i, bland annat, begransningar och restriktioner i vilken
utstrackning centrala delar av staden kan utvecklas nér det galler byggnation och ombyggnation.
Pa grund av stadens storlek och placering, anser Ruric athdstefit underliggande intresse for
moderna, funktionella lokaler i de centrala delarna av Sankt Peterburg, sarskilt pa lang sikt.
Trenden ar dessutom en 6kad privatisering i staden.

Fastigheter i Ryssland ar i allmanhet klassificerade i klasserna A, E pbleroende pa hur
centralt fastigheten ar belagen, hur nyligen den &r byggd eller renoverad och nivan pa sakerhet
och tillaggstjanster som hyresvarden kan erbjuda. Att forvarva fastigheter i Sankt Petersburg ar
en komplicerad process som kraver lokal lkapsoch 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 ar 31 procent fastigheter av klass A och 69 procent fastigheter av klass B.
Trenden har varibch 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 ar av klass A. 80 procent av ldesnsgktioner gérsnom
branscherna Tjanster, IT, Finansiella tjanster, Industri och Lakerfiedel.

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. Datvadie 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, formodligen pa grund av
geopolitiska osakerheter. Med tanke pa den daliga matchningianratbud och efterfragan har
tillvaxten i uthyrningsgrad avtagit sedan 2013. De genomsnittliga priserna fér kontorscentrum av
klass A och B var 1 66(Qcirka 260,0 SEK) respektive 1 210 RURcirka 1895 SEK) /
kvadratmeter / manad ar 2013. Detta motavanatillvaxt 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
Avlagsna distrikt 1520 1145
Medeltal 1660 1210

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

| juni 2014 fanns det totalt 74 moderna hotell med totalt 16 159 rukatagorierna 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 internationelldeur@en tkade
kapaciteten fran Pulkovo flygplats ledde dock till en 6kning 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 proent fran maj till juni. En 6kning av hotellpriserna sags ocksa i alla kategorier,
framst pa grund av 6kade USD och EUR valutakutser.

Detaljhandelsmarknaden

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

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

® Maris, St. Petersburg Property Market View, 1st Half 2014
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denna period &r negativ, och pa grund av att realloneinkomsten fokriefmin ser ut att
minska. Under forsta halvaret 2014 minskade detaljhandelsomsattning med 1 procent jamfort
med samma period 20%3.

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 foér 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, vitketgadom

att cirka 80 procent av alla leasingavtal ingas innan lagerutrymmet ar i drift. P& grundaamsobal
mellan utbud och efterfrgdrar det skett en 6kning i hyrorfa.

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

"Maris, St. Petersburg Property Market View, 1st Half 2014
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Ver ksamhet sbeskrivning

Affarsidé och vision

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

| dagslaget ar Ruricenda fastighstillgang hyresrattigheterna for fastighetBontanka 57.
Fastigheten som har en storlek om 18 000 kvadratmeter kontrolleras ¢gmnesavtal Ruric
undersoker ett antal olika utvecklingsmojligheter for Fontanka 57, som t.ex. mdjligheten att
utveckla fastigheten till en kommersiell fastighet av klass A eller ett femstjarnigt hotell.
Rattigheterna till projektet kan ocksa eventuellt séljas vidare ifall detta alteamatigjligt och

mer fordelaktigt.

Utéver mojligheterna med Fontanka 57 tretyrelsen i Ruric att manga attraktiva
forvarvsmojligheter i den ryska fastighetsmarknaden har uppstatt under den senaste tiden.
Bolaget undersoker manga méjliga forvarvsobjekt med hég bedémd potential i Sankt Petersburg
och Moskva. Projekten som Bolagetvedvager bestar 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 aeffektivt forvalta fastigheter i centrala Sankt Petersburg och Moskva. Utdver
detta har Ruric for avsikt att forvarva ytterligare fastigheter i Sankt Petersburg och Moskva, samt
att till attraktiva villkor genomféra vardeskapande supplementara invaserirBolagets
forvaltningsstrategi ar att erbjuda en professionell fastighetsforvaltningstjanst och att arbeta for
att uppnd ett fordelaktigt forhallande gentemot hyresgasterna genom hdgklassiga fastigheter i
stadskarnan. For att implementera Bolagetsegjraimnar Ruric utnyttja sitt starka natverk med
lokala marknadsaktdrer och myndigheter, samt att uppratthalla en organisation som majliggor
snabba investeringsbeslut och ett snabbt genomférande av dessa beslut.

Historia

Ruric grundades i bérjan av 200ded malet atkapitaliserapa investeringsmojligheternaom
Bolagets grundare identifierat inom fastighetsmarknaden i Sankt Petersburg.

2004 7 2005

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

Under 2006 forvarvade Ruric exploateringsrattigheterna till fastigheten Glinkij och
nyttjanderatten till fastigheten Fontanka 57. Vid forvarvstillfallet hagieesavtadt avseende
Fontaka 57 en Ioptid om 48 ar. Utover ddibavarvadeBolaget ocksd den kvarvarande 50
procent av bolaget som agde fastigheten Grifon, samt avyttrade sitt innehav i byggnaden Nevsky
Prospekt 11. | samband med en aktieemission bdrjade Bolagets aktier handlas pa NASDAQ
OMX First North.

2007

Under ar 2007 lag Boimts fokus pa byggnation, uthyrning och forvaltning. En
foretradesemission om 404,0 MSEK utfordes ocksa. Bolaget utforde 90 procent av
ombyggnationen fér den ryska armen enligt Moika/Glinkij avtalet, och slutférde ombyggnaden
av Apraksin Dvoddistriktet.

2008

Under 2008 avyttrades 50 procent hweldingbolaget som &genyttjanderattigheterndill
fastigheten Fontanka 57 till det israeliska bolaget Scorpio Real Estate Ltd. Sdexpatarefter

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 Resthte. Mot slutet av aret satte
Bolaget igang en omstruktureringsprocess for att sakerstalla en hallbar langsiktig finansiering.
Verksamheten fortsatte som vanligt och en plan fér omstrukturering och langsiktig finansiering
utvecklades i samarbetet medférvaltare.

2010

Omstruktureringen av Bolaget slutfordes i juni 2010 genom en kontantemission, en
kvittningsemission och en betalning enligt en uppgorelse med fordringséagare. Saledes forstarktes
Bolagets eget kapital med cirka 42FSEK.

2011

| september 2011 kom Ruric och férsvarsministeriet 6verens om villkoren i ett tillaggsavtal
gallande investeringsavtalet for fastighetsprojektet Moika/Glinkij.

Under 2011 forvarvade Gano Services Inc. cirka 23 procent av aktierna och 27 procent av
résternd 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 gallande Moika Gleklen till uppségningen
angavs B. Ruric lamnade in ett yrkande till skiliedomstolen i Moskva géllande erséttning for de
kostnader sonBolaget adragit sig i samband med finansieringen av Moika Glimkjektet.

Ruric omklassificerade foljaktligen projektet fran en projektfastighegrillangfristig fordran.

Styrelsen och ledningsgruppen i Bolaget byttes ocksa ut under 2012.

2013
Uppréattande av kontrollbalansrékning

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

Omstrukturering av obligationslan

Under 2013 arbetade Ruric med att finna en l6sning pa Bolagets langvariga finansiella problem.
Ruric hade kampat med att klara av sin betalningsskyldighet pa Bolagets utestilagat®ner

vilka hade ett nominellvarde om 619 750 000 SEK. Den 22 november 2013 slutférde Ruric
omstruktureringen av obligationslanet, i enlighet med nedan.

Som en del av omstruktureringen overforde Ruric aganderatten till tidigare helagda dotterbolag
till det nyligen bildade St Peteslr g Pr operty Company AB (publ)
projekten Gustaf, Magnus, Oscar och tomten Strelna 6verférdes till SPCC.

SPPC o6verfordes i sin tur till obligationsinnehavarna och Ruric emitterade 26 037 139 aktier av
klass B till SPPC. Ruricslla 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 jamari 2014 holls en extra bolagstamma dar det beslutades att minska Rurics aktiekapital
med 180 371 388 SEK till 80 000 000 SEK for forlusttéackning utan indragning av aktier.

Den 27 februari 2014 presenterade Ruric den andra kontrollbalansrakningen vahdten

kontrollstamman. Styrelsen i Ruric noterade att den andra kontrollbalansrakningen 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 ojelktligen inte ga i likvidation.
Stamman beslot enligt styrelsen forslag.

Konsolidering av Fontanka 57

| bérjan av 2014 agde Ruric 50 procent av aktierna samt rosterna i Grechetto Holdings Limited
genom ett helagt dotterbolag. Aterstdende 50 procent dydekighton Limited och Melekess
Invest Limited. Grechetto ar den enda aktieagaren i LLC Litera, som i sin tur forvaltar
hyresavtagn for projektet Fontanka 57.

For att konsolidera Grechetto och LLC Litera och darmed 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 Disciplinnamravatttera Rurics aktier fran
NASDAQ OMX First North. De primara orsakerna for avlistningen var enligt Disciplinnamnden
brister i Bolagets informationsgivning under aren 2013 och 2012, samt brister i samband med
kontrollbalansrékningen och  kontrollstimman den 2012. Utdver 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 férsvarsministeriet

Under maj 2014 undertecknade Ruric ett vansgapivtal med det ryska forsvarsministeriet. |
avtalet gick forsvarministeriet med pa att ersatta LLC Glinki 2, vilket &r ett av Rurics dotterbolag
1 507 462 095 RUB (cirka 2361 MSEK). Det vanskapliga avtalet var utfordes av
forsarsministeriet genom att éfora 1 507 46296 RUB (cirka 236,1 MSEKI)Ltill LLC Glinki 2 i
september 2014.

Organisation

Russian Real Estatevestment Company AB &ar moderbolag fér en koncern som i dagslaget
bestar av fyra svenska dotterbolag, tre cypriotiska dotterbolag och tre ryska dotterbolag. Alla
dotterbolag ar direkt eller indirekt helagda av moderbolag férutom ett cypriotiskt dcdtgrbol

varav Ruric ager 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 investeringskagoras genom ett separat ryskt dotterbolag ssm tur &gd av ett svenskt
dotterbolag eller moderbolaget. Malet med detta ar att 6ka pa flexibiliteten vid fall av eventuella
avyttringar.De cypriotiska bolagen existerar for att uppna en effektiv skattestrieuncksa
avsnittet fHRAdetnslocgha keovneprlveltgtaer ande i nfor mati o

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, fastighetsférvahg, 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 2023 waarav 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 dett@rospekt ar Rurics enda fastighetsprojekt Fontank&lbvilket Ruric ager
hyresrattigheternaBolaget dvervager emellertidatt utoka portfolien av fastighetsprojekt i
framtiden med en sund kombination av kassaflodesgenererande affarscentra och tomter med
utvecklingspotential, se oOoOBakogmgisdradclkgmoti vo

Fontanka 57

Ruric ager alla aktier LLC Litera, som hyr en fastighet beldgen vid Fontafikden i Sankt
Petersburg, Ryssland, med en total yta om cirk@QBkvadratmeter. Nyttjanderatten foljer av
tva avtal ingdngna under 2005 mellainC Litera och AUIPIK (Eng.Agency for Management
and Use of Historical and Cultural Monumentsamt Konstruktion och Teknikbyran (Eng.
Construction and Technological Burdaisom badaar ryska statsfinansierasl organisatioer.
Hyresavtalen stracker stijl ar 2054. Ruric hyr ocksa en intilliggande landyta med en total yta
om cirka 6350 kvadratmeter. Detta hyresavtal stracker sig till ar 2053.

Fastigheten &ar beldgen vid floden Fontankankt Petersburgs historiska centrum. Fontanka 57

ar ett lokalt andmarke oclhar tidigare anvants dwenizdat(ett Ryskt bokforlag) Fastigheten har

en total yta om cirka 18 000 kvadratmeter, med en option att utbka ytan till 27 000 kvadratmeter
efter ombyggnad. Byggnaden &r konstruerad under aren1i@3Doch utforma av den kande
arkitekten Carlo Rossi. Fastigheten kan anpassas efter hyresgastens onskningar pa grund av
fastighetens fria planering. Fastighetens kan tessentuellt géras om tillatt anvandas for
kommersiella syftereller som kontorsbyggnad. Byggnadegrassar sdledes val for hyresgaster

med behov av kontor med hdg profilarktPetersburg.

Fontanka 57 har sedan Ruric forvarvade nyttjanderéatten till fastighesei i ett
utvecklingsstadiumUnder 2008 séaldes 50 procent av holdingbolaget som agemngititen till
fastigheten till Scorpio Real Estate. Tillsammans med Scorpio slutférdes arbete pa den yttre
fasaden under 2010 och i bdrjan av 2011. Ytterligare utvecklingsarbete gallande fastigheten
fordréjdes pa grund av finansiella svarigheter for utiragspartnem Scorpio. Under slutet av

2012 salde Scorpio Real Estate sin andel av holdingbolaget till Highton Limited. | juni 2012
tecknade Ruric tillagg om andrahandsuthyrning till hyresavtalet med de lokala myndigheterna.
Fran 2013 har Ruric borjat éfa hyresintakter fran andrahandsuthyrning av Fontanka 57. Under
2014 forvarvade Ruric den resterande 50 procent av holdingbolaget som &ager nyttjanderatten for
Fontanka 57 och erholl sdledes 100 procent nyttjanderatt till fastigheten.

Hyresavtalet gallarelfastigheten Fontanka 57 har ett uppskattat marknadsvarde om 20 100 000
USD (cirka 1492 MSEK) enligt vardering utférd av oberoende fastighetsvarderare Maris
Properties Ltdper den 30 september 201Mlarknaden for kommersiella fastigheter i Sankt
Petersburg ar dock relativt illikvid, vilket innebar att det rader en stor osakerhet gallande
vardering och framtida majligheter samt riskfaktorer.

Ruric utforskar for tillfallet mojligheterna att utveckla Fontanka 57 till en fastigheklassen
eller till ett fem stjarnigt hotell, menattigheterna tillprojektet kan ockséventuellt komma att
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sdljas vidare ifall detta alternatbedoms mojligt ochmer fordelaktigt. Det finnglats for att
bygga ut ett garage pa baksidan av fastigheten vilket bidriastiijhetsprojektets attraktivitet.

Majoriteten av de leasade lokalerna (cirka 12 000 kvadratmeter) ar av kultocallhistoriskt

arv. Darmed har Ruric speciella skyldigheter (specificerade i ett skydd&ed)tifitt lata
lokalerna inspekteras av ngigheterna med jamna mellanrum, och att utféra reparationer och
aterbyggnad av lokalerna om s& anses nodvandigt. UtGver detta ar Ruric inte tillaten att utfora
vasentliga foérandringar pa fastigheten eller att orsaka fastigheten skada.

Hyresgaster

Per den B8 oktober 2014 hyr en hyresgast cirk&6l/ kvadratmeter av Fontanka 57, vilket totalt
motsvarai8,3 procent av den uthyrningsbara ytan.

Hyresvarde och uthyrningsgrad

Ruric har under @L3borjatgenerera hyresintakter fran andrahgutiyrningav fastighegn, trots
att fastigheten inte ar helrenover&xkt totala hyresvardet for Fontankalwter forutsattning att
den skulle vara he#noverad ar cirk&36000 000 RUB(cirka 52,6 MSEK) per ar.Perdagen for
Prospektetdr 1 167 kvadraneter uthyrt av den tdi ytan i Fontanka 57, motsvarande en
uthyrningsgracbm 8,3 procentmedhyresintakter on23 940000RUB (cirka 3,8 MSEK) per ar.

Drift- och underhallskostnader

Rurics drift och underhallskostnader for fastigheten Fontanka 57 utgors framst av hyra till
AUIPIK. Denna hyra uppgar till cirka 12 432 000 SEK per Rwric har mojligheten att
kompensera upp till 80 procent av hyreskostnaderna till AUIPIK mot Bolagets tidigare
investeringar i anlaggningstillgdnga®vriga kostnader utgoérs huvudsakligen av varme,
elektricitet, forsakringar och andra nodvandigheter. Kostnader for dessa uppgar till cirka 420 000
SEK per ar. Saledes uppgar Bolagets totala-doifh underhallskostnadénklusive hyra fill
AUIPIK till cirka 12 852 000 SEK per ar.

Fastighetsskatt

Bolagetbetalar ingen fastighetsskaftersomFontanka 5hyttjas genonhyresavtal
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Varderingsutl ~tande

Detta ar en sammanfattning av varderingsutlatandet avseehgesrattigheterna for
fastighetsobjektet Fontanka %ipprattatav Maris Properties Ltdper den 30 september 2014.
Enligt Bolaget har inga materiellaférandringar agt rum efter varderingsdagen. Denna
sammanfattning ar en o6versattning fran originalspraket engelska. Vid eventuell skillnad i
betydelse mellan den dversatta texten och origin@ieskall originaltexten dga foretradé&n
sammanfattningw varderingsutlatandet pa engelska finns dven med i detta kapitel.

Vardering av hyresrattigheterna for fastigheten Fontanka 57

| enlighet med var éverenskommelse varderingsavtalet #/&0/AL, daterad den 6 oktober
2014 genomforde Maris Properties Ltd en vardering av nedanstdende objekt och kom fram till
féljande slutsatser.

Fastighet Marknadsvéarde, RUR Marknadsvarde, USD

Hyresrattigheterna for fastigheten, som bestar av 2
administrativa byggnader for ateruppbyggnad med
totalyta on 18 002kvm och 334kvm och som hanfor
sig till byggnadens tomt med en total yta om 6 347 ky
som ligger belaget pé7 Fontanki reki emb., Sankt
Peersburg, Ryssland

791 670 660 20 100 00

Generella forutsattningar
Varderingsdatum: 30 september 2014.

Varderingen genomfordes i syftatt auppskatta marknadsvardet dwresrattigheterna av
fastigheten. Resultaten av varderingen kommer att anvandésdisiell redovisning i enlighet
med de internationella finansiella redovisningsstandarderna (IFRS).

Hyresrattigheterna foraktigheten har varderats av en extern varderingsman som ar kvalificerad
for syftet med varderingen. Inga intressekonflikteeligger.

Varderingsbasis
Varderingen har uppréattats i enlighet med:

- RICS internationellaatdarder inom vardering, datergdnuari 2014;

- Lagen om Vérderingsaktiviteter (Eng. Law on Valuation Activity) i Ryska Federatioh@sFar,
daterad29 juli 198;

- al ff Ywidefihgsdefiniioner@NNRSNA Yy Ia G At t Any I aNGd 20K {1 NI
(Eng. General Valuation Definitions, Valuation Approaches and Requirenm@ntgaluation
Proceduresp C + { Vérdeongssytechuty & ( G 2 | y RS @aludfRiSRurpas® aidBasis
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of Valugé C+ { YIN& Wz L& O NNR S NIRgHirerhehts dif )ZaNEtiéNREportdivg 3 ©
l o ®INNRSNAY A | @ Vdluatiomd 8 aseEVS ¢Pgbdkand péorder av
Ryska ministeriet for ekonomisk utvdiclg, ##254, 255, 256ateradden 20 juli 200#%espektive
#611, dateradden25 september 2014

- Normer och regler forvarderingsaktiviteterr @ RSy ARSSttF 2NBAFYAal Az
Specialist LILINI A ASNAER {L!! ¢33 Ayl f dza A @RRregeSay vandsfiagS o6 S 3 N

av fast egendom, som godkantgenom beslutav styrelsen av SIAA (En&esolution of

t F NOYSNBKALI . 2FNR 2F bt é{L!! aé¢03 dnigietmadd 2 f
den&ndring som styrelsen av SIAA beslutade epligtokoll 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@marisspb.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@mais-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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MARIS

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

EXEGUTIVE SUMMARY

PART OF THE CBRE AFFILIATE NETWORK ‘ BRE



53
















































































































































