
www.ruric.com

Pr
od

uc
er

ad
 i 

sa
m

ar
be

te
 m

ed
 P

ub
lic

er
a 

In
fo

rm
at

io
n 

AB
. 
Om

sl
ag

sb
ild

en
 ä

r 
ta

ge
n 

i F
on

ta
nk

a 
57

 -
 T

ry
ck

er
i: 

Xx
xx

xx

Ruric

Russian Real Estate Investment Company AB (publ)
Hovslagargatan 5 B
SE-111 48 Stockholm
Tel  +46 8 509 00 100
www.ruric.com

LLC Ruric Management
Business Centre Magnus
9th V.O. Line 34
RU-190004 Sankt Petersburg
Ryssland
Tel  +7 812 703 35 50 
Fax  +7 812 703 35 51



Pr
od

uc
er

ad
 i 

sa
m

ar
be

te
 m

ed
 P

ub
lic

er
a 

In
fo

rm
at

io
n 

AB
. 
Om

sl
ag

sb
ild

en
 ä

r 
ta

ge
n 

i F
on

ta
nk

a 
57

 -
 T

ry
ck

er
i: 

Xx
xx

xx

Årsredovisning 2011



Moika/Glinkij

Ruric årsredovisning 2011

2  •  Ruric

Ruric

Innehåll

3 Året i korthet

4 Vd har ordet

6 Marknaden

9 Rurics verksamhet

10 Organisation och medarbetare

11 Tvister 

12 Fastigheter

16 5-årsöversikt

17 Aktien och ägare

19 Styrelsen

20 Ledning och revisor

21 Förvaltningsberättelse

27 Finansiella rapporter

36 Noter

49 Revisionsberättelse

50 Sankt Petersburgs historia

51 Rapporttilfällen

Kort om Ruric
Ruric grundades 2004 i syfte att tillvarata investeringsmöjligheter på fastighets-
marknaden i Sankt Petersburg. Moderbolaget är baserat i Stockholm och den opera-
tiva verksamheten sköts från bolagets kontor i Sankt Petersburg. 

Vid utgången av 2011 ägde Ruric sex fastigheter i centrala Sankt Petersburg, 
varav tre färdigställda kontorsfastigheter på totalt knappt 14 400 kvm samt tre 
utvecklingsprojekt med en potentiell totalyta på cirka 110 000 kvm. Ruric äger 
även ett markområde om 33 hektar sydväst om staden. Bolaget hör till de främsta 
utländska aktörerna på stadens fastighetsmarknad.

Affärsidé
Rurics affärsidé är att förvärva, förvalta och hyra ut fastigheter i Sankt Petersburg 
i Ryssland, med fokus på kommersiella lokaler av hög klass i attraktiva lägen som 
bidrar positivt till hyresgästernas affärsverksamhet.

Vision
Rurics vision är att bli det ledande fastighetsbolaget inom sitt segment i Sankt 
Petersburgsregionen.

Strategi
Rurics strategi är att förvalta fastigheter i Sankt Petersburgs centrala delar. Härut-
över ska Ruric även förvärva fastigheter och genomföra värdeskapande tilläggsin-
vesteringar till attraktiva villkor. Genom professionell förvaltning och goda hyres-
gästrelationer erbjuds ytor av hög klass till hyresgäster som söker möjliga ytor i 
centrala lägen och är villiga att betala för det. Ruric erbjuder företrädesvis kon-
tors- och butikslokaler. Strategin bygger på en kombination av faktorer såsom:

•• starkt lokalt nätverk bland lokala marknadsaktörer och myndigheter 
•• en organisation som möjliggör snabba investeringsbeslut och snabbt  
genomförande 

•• dra fördelen av att vara ett noterat bolag.
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•• Nettoomsättningen uppgick till 40,6 (36,3) MSEK. 

•• Resultatet efter skatt uppgick till -38,1 (47,4) MSEK. Förlusten är 
direkt hänförbar till effekterna orsakade av kupongbetalningen i 
november 2011 för företagsobligationen. Indirekt är den orsakad 
av den höga skuldsättningsgraden. 

•• Värdeförändringar i förvaltningsfastigheter uppgick till 92,8 
(24,6) MSEK och i projektfastigheter till -38,9 (37,6) MSEK.  
Nettoförändringen blev SEK 53,9 (62,2) MSEK.

•• Resultat per aktie för året uppgick till -0,37 (0,76) SEK. 

•• Momsåterbetalning om ca 28,5 MSEK utbetalades i mitten av 
mars.

•• En av bolagets grundare, Nils Nilsson, avled under våren i sitt 
hem i Geneve. 

•• Avstyckningen av markområdet i Strelna blev klar i oktober.  
Ruric blev därmed ensam ägare till 33 Ha mark i Strelna.

•• I oktober utsåg en extra bolagsstämma en ny styrelse.

•• Adam Fischer utsågs till ny verkställande direktör i november. 
Adam tillträdde 1 januari.

•• Första kupongbetalning på obligationen gjordes med 3 procent 
den 16 november.

•• Tilläggsavtalet för Moika/Glinkij blev underskrivet av samtliga 
parter under de sista dagarna i december.

Hyresintäkter



Jag kom första gången till St Peters-
burg den vecka som Rysslands ekono-
mi kraschade i augusti 1998. Redan 
första dagen förälskade jag mig i sta-
den med dess fantastiska fasader och 
enorma utvecklingspotential. Här 
fanns potentiella fastighetsprojekt i 
vartenda hörn och en obändig fram-
tidstro, stadens alla motgångar till 
trots. Där och då visste jag att jag vil-
le vara med Ryssland i dess resa mot 
samtiden. 

Jag fick förmånen att förverkliga en del av den drömmen som 
medlem av det team som etablerade IKEA som Rysslands största pri-
vata investerare vid sidan av alla investeringar i naturresurser. Däri-
genom fick jag ovärderliga erfarenheter i att utveckla fastigheter i 
Ryssland och möjligheten att från sidan följa Rurics engagemang i 
S:t Petersburg. Många gånger hade jag anledning att undra om Ruric 
inte var lite väl våghalsigt. Jag såg hur Ruric började som en sund 
verksamhet med utvecklingen av mindre fastigheter till lönsamma 
kontor, men hur aptiten växte snabbare än genomförandeförmågan. 
Denna aptit finansierades dessutom genom ett obligationslån sna-
rare än genom att varje projekt lånefinansierades eller ytterligare 
eget kapital togs in. 

Tyvärr kan jag nu som VD konstatera att mina farhågor stämde. 
Främst på grund av sin obligationsfinansiering står nu Ruric inför 
exceptionellt stora utmaningar. Med årliga räntekostnader på 8,7 
MUSD och driftsnetto på endast 3,4 MUSD är kassaflödet besväran-
de. Endast tre av våra sju tillgångar genererar intäkter. De övriga 
kräver ytterligare finansiering för att kunna utvecklas, finansiering 
vi inte har möjlighet att tillgå eftersom samtliga tillgångar redan är 
pantsatta till förmån för innehavare av Ruric’s obligationslån, vilket 
medför att vi inte kan finna partners för utvecklingen av våra pro-
jekt eller finansiärer som vågar ta risk på Ruric. Vårt obligationslån 
har visat sig vara en rävsax.

Denna fälla ska bolaget ta sig ur genom att antingen konvertera 
obligationerna till aktier eller genom att refinansiera obligationen 
med nya lån. Detta är för närvarande företagsledningens högsta pri-
oritet och vi arbetar både med refinansierings- och konverteringsal-
ternativen. Vi är säkra på att hitta en lösning som ska möta med 
såväl obligationsinnehavarnas som med aktieägarnas krav och 
intressen.

Detta kommer möjliggöra för företagsledningen att fokusera på 
Rurics fantastiska tillgångar. Till samtliga projekt finns en rad 
investerare och fastighetsutvecklare som Ruric skulle kunna knyta 
till sig för att utveckla dess potentialer – om vi bara kommer ur 
obligationslånet först. 

Kontorsfastigheterna Oscar, Magnus och Gustaf generar sunda 
driftsnetton men kan ge ännu bättre avkastning genom att yteffek-
tiviteten förbättras och driftkostnaderna minskas.  

Utvecklingsfastigheterna skulle samtliga kunna leverera mycket 
god avkastning i förhållande till dagens marknadsvärde. Utefter 
Fontanka har Ruric arrendet på en fantastisk fastighet, no 57, ritad 
av Karlo Rossi på 1800-talet för att inrymma tsarens inrikesministe-
rium. Denna fastighet kan Ruric utveckla till en av S:t Petersburgs 

ytterst få riktiga A-Class kontorsfastigheter
Den stora kryddan i portföljen är naturligtvis Moika Glinki projek-

tet – en tomt med rivnings- och renoveringsprojekt belägen i det 
kulturella S:t Petersburgs kärna, emellan familjen Yusopovs palats, 
Moika-kanalen och den världsberömda Marinskij-teatern. Här ska 
Ruric utveckla bostäder och kontor, hotell eller universitet, butiker 
och parkering.

Sist, men inte minst, Strelna, en barmarkstomt belägen nära kom-
munikation, VVS-nät och annan värdefull infrastruktur och vatten i 
den riktning staden är planerad att växa. Denna lämpar sig för byg-
gande av en blandning av kommersiella fastigheter och bostäder.

Undantaget till de goda projekten, Apraksin Dvor, består av 
Rurics intressen i några fastigheter i det gamla marknadsområdet 
mellan Nevskiy Prospekt och Sennaya Ploschad, som Ruric olyckligt-
vis inte kommer kunna realisera efter eget skön på grund av oklara 
förhållanden och avtal. 

En positiv händelse under förra året är att Ruric fått en storägare 
som kontrolleras av ryska investerare. Dessa investerare är värdeful-
la för Ruric i förhandlingarna med myndigheter och bolag särskilt 
vad avser Moika Glinki och Apraksin Dvor. 

Trots tuffa finansiella omständigheter har vi därför inte varit 
sysslolösa i våra anträngningar med att förädla projekten. Strelna 
ligger nu i ett helägt dotterbolag, vilket gör tomten till ett utveck-
lingsbart projekt. I de sista skälvande minuterna av året lyckades vi 
få till ett underskrivet dokument av Moika/Glinkis kontraktsförläng-
ning som gör att vi nu har till slutet av 2014 på oss att sätta spaden 
i marken. Därefter har vi i mars detta år tagit full kontroll över Fon-
tanka-projektet som gör att vi kan återuppta utvecklingsplanerna. 
Detta förvärv är emellertid villkorat av ett godkännande från obli-
gationsinnehavarna. 

För fortsättningen har vi en åtgärdsplan som vi omedelbart satt i 
verket för att både rädda Rurics finanser och möjiggöra förädlingen 
av utvecklingsprojekten. 

Vi avser att sälja Apraksin Dvor så fort som möjligt, helst före 
halvårsskiftet. Även Fontanka 57 avser vi ha finansierat och påbör-
jat utvecklingen av tillsammans med en bra partner under andra 
hälften av 2012.

Våra kontorsfastigheter ska förbättra sin NOI med minst 20 pro-
cent. Uthyrningsnivåerna har redan förbättrats och befinner sig nu 
under 10 procent som utlovat. 

Moika/Glinki kommer att fortsätta ta tid i anspråk. Högsta priori-
tet är att omvandla Rurics rättigheter till en konkret tillgång, och 
att hitta en samarbetspartner för utvecklingen av projektet. Dessa 
processer avser vi att avsluta under andra hälften av 2012.  Utma-
ningarna är således många men min och ledningens vilja är lika 
obändig som St Petersburgsbornas framtidstro. Vi vill skapa ordning 
i kaos. Vi vill utveckla Rurics potential för att ge återbäring till våra 
trogna och tålmodiga aktieägare. Vi vill föra Ruric in på en tryggare 
bana med en högre andel intäktsgenererande fastigheter. 

När jag kom till Ryssland 1998 hade landets ekonomi just krasch-
at. Nu står Ryssland starkt. När jag kom till Ruric hade bolaget just 
undgått konkurs med en hårsmån. Jag är säker på att även Ruric 
kommer stå starkt inom kort. 

Ruric årsredovisning 2011
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Adam Fischer
Verkställande direktör
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Fastighetskapitalet återvänder till 
Ryssland

6  •   Marknaden

Makroekonomi
Förväntningarna för den globala ekonomin för 2012 är ganska dys-
tra, och Europa är den tyngsta bojstenen. Emellertid bedöms 
rådande läge inte alls vara lika illa som 2008 – 2009. Men osäker-
heten i den europeiska skuldkrisen påverkar givetvis investerings-
viljan och tillväxten. 

Några siffror 2010 2011 2012F
Nominell bruttonationalprodukt (USD mdr) 1480 1852 2107
Real tillväxt (%) 4,0 4,3 4,1
Arbetslöshet (%) 7,2 6,1 6,5
Reallönetillväxt (%) 4,2 3,5 5,0
Källa: JLL Insider

I Ryssland var den ekonomiska tillväxten 4,3 procent under 
2011, jämfört med 4,0 procent 2010, dvs väsentligt högre än i Euro-
pa. De flesta bedömare menar att tillväxten kommer att fortsätta 
under 2012 men i en aning lägre tempo, dock väsentligt högre än 
vad som prognostiseras i Europa. Stora exportintäkter från olja och 
ett till synes stabilt högt oljepris, kommer av allt att döma fortsät-
ta göda den ryska statskassan. Så länge Kinas ekonomiska tillväxt 
fortsätter finns inget som talar för minskade exportintäkter. 

Den ekonomiska tillväxten drivs primärt av inhemsk efterfrågan 
och förväntas fortsätta var den primära drivkraften. Reallöneök-
ningar förväntas öka konsumtionen ytterligare under 2012. Dessut-
om förbättras arbetsmarknaden successivt. Arbetslösheten var 
nere i 6,1 procent i slutet av året, jämfört med 7,8 vid årets början 
och 9,2 procent vid inledningen av 2010. 

Marknaden för fastighetstransaktioner
Under 2011 har fastighetsaffärerna åter tagit fart. I december sål-

des fastigheten Galleria i Sankt Petersburg för ett belopp motsva-
rande 7,5 miljarder kronor. Detta var 2011 års största fastighetsför-
säljning i Ryssland. Även om denna transaktion i sig utgjorde 20 
procent av transaktionsvolymen visar det ändå att fastigheter på 
nytt blivit mer likvida. För Ryssland som helhet mer än fördubbla-
des antalet försäljningar jämfört med året innan. Storleken på affä-
rerna har också ökat, liksom andelen fastighetsobjekt med kassa-
flödesgenererande hyresintäkter.

Kapitaltillgång
En viktig förutsättning för all fastighetsverksamhet är tillgång på 
kapital. I samband med krisen 2008-2009 ströps denna tillgång, 
såväl på lånat som på eget. De flesta utländska bankerna lämnade 
den ryska marknaden och har sedan dess endast i mindre omfatt-
ning återvänt. Flera ryska banker har emellertid tagit ett stort 
ansvar för att tillhandahålla likviditet i marknaden. Ökningstakten 
i bankutlåningen har fortsatt att stiga under hela året och var vid 
årets slut ca 25 procent på årsbasis. I ett internationellt perspektiv 
är ändå bankutlåningen i Ryssland mycket låg och tillgången på 
kapital saknas inte i det ryska systemet. 

Utländskt kapital
Andelen utländska investerare steg också markant jämfört med de 
senaste åren. Från att tidigare ha utgjort ca 70 procent, har ande-
len utländska investeringar de senaste två åren varit ytterst små. 

Den främsta drivkraften i efterfrågan av  
kontorslokaler är hyresgäster som flyttar från 
klass C-kontor, men även från klass B till mer 
moderna kontorslokaler.

CBRE MarketView

Ruric årsredovisning 2011
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Nu är man tillbaka på 2009 års nivåer och enligt JLL kommer ande-
len stiga ytterligare under 2012.

Prognos 2012
Utvecklingen under 2012 kommer enligt flera källor bero på den för 
fastigheter i Sankt Petersburg globala utvecklingen i stort, men 
även på den politiska utvecklingen i landet. Enade Ryssland fick 
visserligen majoritet i duman, men försvagades betydligt, och ett 
flertal demonstrationer protesterade mot bristande demokratiska 
processer. Enligt JLL rapport ”Insider” är det emellertid knappast 
det politiska klimatet på det nationella planet som styr fastighets-
marknaden utan snarare lokala beslutsprocesser. På lång sikt är 
detta visserligen sammanlänkat som en del i det politiska syste-
met. Dessutom kan kreditvärdigheten för landet påverkas vilket i 
sin tur leder till högre finansieringskostnader för marknadens aktö-
rer. JLL bedömer att transaktionsvolymen kommer minska 2012 
med 20-25 procent till nivåer som ändå är en bit över de nivåer som 
rådde före krisen 2008 -2009. Emellertid tror de att den ryska fast-
ighetsmarknaden kommer att stiga i värde, eftersom den inte alls 
återhämtat sig efter krisen på samma sätt som andra Europeiska 
länder. 

Andra positiva signaler inför 2012 är att finska Sponda kommu-
nicerat planer på att man vill investera i storleksordningen 300 
MEUR i kommersiella fastigheter i Ryssland, med fokus på Moskva 
och Sankt Petersburg. Även Jensen Group som är verksamma i Sankt 
Petersburg har aviserat att man ska resa ytterligare en fond om 300 
MUSD för att investera i den ryska fastighetsmarknaden. 

Kontorsmarknaden i Sankt Petersburg
Tillskottet på tillgänglig kontorsyta var under 2011 ca 170 000 kvm,  
varav drygt hälften klassas som A-klass. Nettouthyrningen, eller 
nettoabsorbtionen, uppgick till 237 000 kvm, vilket innebär att 
vakansnivåerna sjönk. Ändå ligger de kvar på ca 13 procent att 
jämföras med Moskvas 16 procent. Per 31 december 2011 fanns  
273 000 (390 000) kvm ledig kontorsyta i Sankt Petersburg.  
Pågående projekt som väntas färdigställas under 2012 – 2013 upp-
går till cirka 320 000 kvm, utan hänsyn tagen till förseningar.  
JLL tror att vakansgraderna kommer vara stabila på kort sikt.

Nyckeltal kontorsmarknaden 2011 2010 2009 2008 2007 2006
Modern kontorsyta (1000 kvm) 2 026 1 855 1 540 1 359 909 702
Färdigställande (1000 kvm) 171 98 181 391 207 157
Nettoabsorption (1000 kvm) 237 172 5 239 187 148
Vakansgrad 13,5 22,0 24,7 15,0 5,3 5,1
Marknadshyra Klass A 500 500 600 1 000 900 800
*) JLL On Point

Hyresgästerna är fortsatt priskänsliga. Generellt sett har hyrorna 
stigit med 5-8 procent enligt CBRE vilket motsvarar inflationen. 
Befintlig vakansgrad, samt förväntat tillskott i marknaden begrän-
sar hyresökningarna, som man (JLL) ändå tror kommer att ligga 
runt 5-7 procent.

Den främsta drivkraften i efterfrågan på kontor utgörs fortfa-
rande av hyresgäster som vill uppgradera sina kontorsytor från 
klass C till klass B eller från klass B till klass A. Andelen nya före-
tag som etablerar sig är fortfarande liten, men har ökat från 5  
procent 2010 till 7 procent 2011.

Butiks- och handelslokaler
Som nämnts ovan är den inhemska konsumtionen en stor drivkraft i 
tillväxten i den ryska ekonomin. Denna konsumtion utgörs till stor 
del av privatkonsumtion i handeln. Omsättningen i handeln steg 
med 8,2 procent under 2011 enligt Rosstat och förväntas fortsätta 
stiga i takt med att reallönerna stiger. Även om tillskottet av 
butikslokaler främst större gallerior etc, har varit förhållandevis 
stort de senaste åren, är det fortfarande en brist. Vakansgraderna 
är låga, ca 6 procent enligt JLL. Hyresnivåerna är attraktiva för bra 
lägen, men har inte stigit nämnvärt under 2011. Nivån för de bästa 
lägena uppgår till 2000 USD/kvm.  

Vid årets slut fanns i Sankt Petersburg enligt CBRE 3,7 miljoner 
kvm butiksyta, vilket är ca 0,3 miljoner kvm mer än året innan. 11 
nya butiksfastigheter/gallerior öppnade under 2011. Enligt prog-
nos är ytterligare 460 000 kvm under produktion och beräknas kun-
na öppnas under 2012-2013.
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Strategi
Rurics strategi är att förvalta fastigheter i Sankt Petersburgs  
centrala delar. Härutöver skall Ruric även förvärva fastigheter och 
genomföra värdeskapande tilläggsinvesteringar till attraktiva  
villkor. Genom en professionell förvaltning och goda hyresgäst
relationer erbjuds ytor av hög klass till hyresgäster som söker ytor  
i centrala lägen och är villiga att betala för det. Ruric erbjuder 
företrädesvis kontors- och butikslokaler. 
Strategin bygger på en kombination av faktorer såsom:
- ett starkt lokalt nätverk bland marknadsaktörer och  

myndigheter
- en organisation som möjliggör snabba investeringsbeslut och 

snabbt genomförande samt att utnyttja fördelen av att vara ett 
noterat bolag.
I det korta perspektivet ska Ruric ha en skuldsättningsgrad på 

mellan 25 och 50 procent.
Ruric utvärderar fastigheter som är eller kan bli tillgängliga för 

förvärv. För att överväga ett fastighetsförvärv krävs bland annat 
att det är en yta om 4 000–10 000 kvm som kan utvecklas genom 
ombyggnad och/eller renovering och som kan färdigställas inom 
loppet av 18 månader.

Fastighetsförvaltning
Ruric sköter fastighetsförvaltningen genom det helägda dotter
företaget Ruric Management. Fastighetsskötsel köps in av externa 
leverantörer.

Marknadsföring och uthyrning
Kundvård och tät dialog med hyresgästerna är alltid viktigt i  
fastighetsförvaltning. 

Ruric använder sig av många kanaler i marknadsföringen av  
lokaler; annonsering, mäklare och hemsida där potentiella hyres-

gäster virtuellt kan navigera i lediga lokaler.
Hyresavtalen har under året allt oftare tecknats i rubel snarare 

än i amerikanska dollar, vilket tidigare var vanligast.

Fastighetsvärdering
Ruric låter värdera sitt fastighetsbestånd, åtminstone årligen, av 
ett etablerat värderingsinstitut. Värderingen ska spegla det mest 
sannolika värdet vid försäljning på en öppen marknad med normal 
marknadsföringstid. Normalt används en värderingsmodell som 
bygger på nuvärdet av bedömda framtida betalningsströmmar.  
Det på detta sätt erhållna värdet stäms av mot jämförbara trans
aktioner och mot en bedömning av nyproduktionskostnaden. 

Marknaden för fastighetstransaktioner har under de senaste 
åren varit i det närmaste obefintlig. Under föregående år märktes 
dock en betydande uppgång i transaktionsvolymer. Detta gör det 
givetvis lättare för värderingsinstituten att ange ett marknads
värde. Osäkerhetsintervallet får ändå i ett internationellt pers
pektiv anses som stort.

Finansiering
Rurics finansiering består av en säkerställd obligation om  
563 MSEK inregistrerad vid OMX, med en löptid till den 16 novem-
ber 2014. Obligationen löper med en kupongränta om 10 eller 13 
procent, där Ruric själv kan välja att erlägga en kontant kupong
betalning om 10 procent eller välja att erlägga en kontant betal-
ning om 3 procent samt öka skulden med 10 procent. Vid första 
kupongförfallodagen valde Ruric att erlägga 3 procent kontant 
kupong. 

Bolagets skuldsättning är för hög. Löpande räntekuponger kan 
inte erläggas endast genom det driftnetto som fastigheterna  
genererar. Bolagsledningen lägger högsta prioritet vid att säkra 
bolagets långfristiga finansiering, med utgångspunkten i de 
inkomstbringande fastigheterna.

Växelkursutveckling RBL/SEK
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Organisation
Russian Real Estate Investment Company AB är moderbolag i en 
koncern som för närvarande består av åtta svenska dotterbolag, 
med i sin tur sju helägda ryska dotterbolag, två delägda cypriotis-
ka dotterbolag och ett av moderbolaget helägt ryskt förvaltnings-
bolag. Bolagen har sina säten i Stockholm, Sankt Petersburg och 
Nicosia. Rurics juridiska bolagsstruktur utgår från principen att 
varje investering ska ske genom ett separat ryskt bolag som i sin 
tur ägs av ett separat svenskt dotterbolag till moderbolaget. Syftet 
är att öka flexibiliteten vid eventuella avyttringar.

Den operativa verksamheten sköts genom det helägda dotterfö-
retaget Ruric Management, som ansvarar för uthyrning, förvalt-
ning, ekonomi och juridik. Ruric har också ett helägt dotterbolag 
som heter Technostroi, vars syfte var att ansvara för byggledning 
och projektering. Detta bolag är under avveckling.

Medarbetare
Vid utgången av 2011 hade koncernen 12 medarbetare (23), varav 8 
var kvinnor (11). Samtliga var verksamma i Sankt Petersburg, förut-
om finansdirektören som var stationerad vid bolagets huvudkontor 
i Stockholm. Den 1 januari 2012 tillträdde Adam Fischer som vd för 
moderföretaget. Han delar sin tid mellan Stockholm och Sankt 
Petersburg.

1 mars 2012 tillträdde Denis Savinkin som CFO och kommer att 
arbeta främst från Sankt Petersburg.

Rurics funktionella organisation

Andelen utländska investerare steg markant  
jämfört med tidigare år
				        CBRE MarketView
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Tvister och status
Ruric har under de senaste åren varit inblandad i ett flertal tvister, 
varav flertalet avser Apraksin Dvor. Avsikten med detta stycke är 
att uppdatera om kvarvarande ärenden som ännu ej är avklarade.

1.	Tvister med partnern i Apraksin Dvor
	 Ett flertal tvister blossade upp under 2009 med partnern i  

projektet och stämningsansökningar inlämnades. Sedan dess har 
Ruric och partnern kommit överens om att samtliga inbördes 
stämningar ska återkallas.

2.	Tvist med KUGI (motsvarande Sankt Petersburgs fastighets­
kontor) gällande investeringsavtalet för Apraksin Dvor 

	 KUGI har hävdat att projektbolagen inte har fullföljt sina åta-
ganden enligt investeringsavtalen. I två instanser har skilje-
domstolen avslagit ärendet. I tredje instans har Ruric i det ena 
fallet, bolaget LLC Crocus, ånyo vunnit, vilket sannolikt betyder 
att ärendet inte överklagas igen och sålunda leder till att inves-

teringsavtalet anses fullgjort och att äganderätt kan erhållas 
för byggnad 33 på Apraksin Dvor. I det andra fallet, bolaget  
LLC Inkom, förlorades målet. Parterna har bett om uppskov med 
nästa prövning för att om möjligt lösa tvisten i godo.

3.	Rubezh Plus
	 Rurics dotterbolag Technostroi har stämt bolaget RubezhPlus i 

skiljenämnd att betala skadestånd för arbete som betalts men ej 
utförts med ett belopp motsvarande 8,5 MSEK. Technostroi har 
vunnit i domstol. Chanserna till återvinning har bedömts som 
obefintliga. Bokfört värde på fordran är 0.

4.	Svarog
	 LLC Ruric 3 har stämt ZAO Svarog för obetald hyra om motsva-

rande 2,9 MSEK. Ruric har vunnit i skiljedomstol men Svarog har 
tömt bolaget på tillgångar och fört över detta till ett annat 
bolag. Enligt utmätningsmannen är chanserna till återvinning 
små. Bokfört värde på fordran är 0.

Apraksin Dvor
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Ruric äger, förfogar över eller har intressen  
i sju fastigheter i centrala Sankt Petersburg, 
varav en är hälftenägd.

Rurics fastigheter

12  •  Fastigheter

Fastigheterna
Rurics fastighetsbestånd delas in i två delbestånd; förvaltnings-

fastigheter och projektfastigheter. Det bedömda marknadsvärdet 

på förvaltningsfastigheterna uppgick till 314 MSEK och det bedöm-

da marknadsvärdet på projektfastigheterna uppgick till 598 MSEK 

per årsskiftet. Det underliggande värdet på den delägda fastighe-

ten som redovisas som finansiella anläggningstillgångar uppgick 

till 204 MSEK. Det finns inga inteckningar gjorda på Rurics fastig-

heter. Däremot har moderbolaget ställt säkerheter i form av aktier 

och andelar samt fordringar på dotterbolag. 

Ytterligare information om marknadsvärderingarna av förvalt-

ningsfastigheterna och projektfastigheterna finns ovan samt i 

noter.

Förvaltningsfastigheterna
Ruric äger tre förvaltningsfastigheter med en total uthyrningsbar 

yta om 14 382 kvm. Samtliga fastigheter är centralt belägna i 

Sankt Petersburg. Förvaltningsfastigheternas bokförda värde per 

den 31 december 2011, vilket motsvarar det bedömda marknadsvär-

det, uppgår till 314 MSEK vilket motsvarar ett bokfört värde per 

kvm om 21 800 kronor. Det sammanlagda hyresvärdet på årsbasis 

per den 31 december 2011 uppgår till cirka 39 MSEK. Uthyrnings-

graden uppgick per den 31 december till 87 procent.

Rurics hyresavtal 
Rurics policy är att teckna hyreskontrakt på tre till fem år, med en 

årlig hyresuppräkning på 3–10 procent. Under krisåren var dock 

marknaden kärv och Ruric lämnade hyresrabatter och tecknade nya 

kontrakt med kortare löptider. Under 2012 har marknaden dock sta-

biliserats. Hyran sätts traditionellt i dollar men betalas i rubel. De 

senaste två åren har många kontrakt tecknats i rubel. Per 31 

december var knappt hälften av hyresavtalen tecknade i rubel.

För Rurics förvaltningsfastighetsbestånd uppgick de kontrakte-

rade hyresintäkterna per den 31 december 2011 på årsbasis till 35,1 

MSEK. Ruric vidaredebiterar hyresgästerna för använd elektricitet. 

Ruric bedömer att de kontrakterade hyresintäkterna sammantaget 

ligger på marknadsmässig nivå.

Hyresintäkterna från Rurics tio största hyresgäster uppgick på 

årsbasis per den 31 december 2011 till 24,2 MSEK, vilket motsvara-

de 69 procent av kontrakterade hyresintäkter.

Löptid Kontraktsvärde (årshyra) Andel i %

2012 8,7 25
2013 10,1 29
2014 9,7 28
2015 4,9 14
>2016 1,6 4
Summa 35,1 100

Fastighetskostnader
Drifts och underhållskostnader
Rurics samtliga tre förvaltningsfastigheter förvaltas av samma 

underentreprenör. I arvodet ingår delar av driftskostnaderna, dock 

inte medieförbrukning, visst underhåll, bevakning och fastighets-

administration.

Driftkostnaderna utgörs av kostnader för värme, el, vatten, 

försäkringar, bevakning och larm, sophantering samt fastighets-

skötsel 

Fastighetsskatt
Den statliga fastighetsskatten uppgår till 2,2 procent av bokfört 

anskaffningsvärde för kontorsfastigheter.

Fastighetsskatten för Ruric uppgick 2011 till 3,6 MSEK (4,1) vil-

ket utgör 28 procent av de totala direkta driftskostnaderna. Fastig-

hetsskatten vidaredebiteras inte till hyresgästerna.

Förvaltnings­
fastigheter

Uthyrnings- 
bar yta

Investerat 
belopp 

MSEK

Investerat 
belopp  

SEK/kvm

Bokfört 
värde
MSEK

Bokfört 
värde

SEK/kvm
Hyresvärde

MSEK
Hyresvärde

SEK/kvm
Uthyrnings- 

grad i %

Hyres- 
intäkter

MSEK
Oscar 2 976 86 28 898 86 28 898 13 4 200 96 12
Magnus 6 463 120 18 567 113 17 422 15 2 244 78 11
Gustaf 4 943 82 16 589 116 23 427 12 2 367 97 12
Totalt förvaltnings­
fastigheter 14 382 314 21 861 39 2 684 87 35
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Oscar

Fastigheten på adressen R. Fontanki nab. 13 ligger i stadsdelen Centralnij i ett 

distrikt med mycket affärsverksamhet, butiker, teatrar och museer. Byggnaden 

började uppföras 1977, i syfte att bli en del av ett biografkomplex, men bygget 

avstannade 1986 och byggnaden stod tom till dess att Ruric förvärvade byggna-

den 2004. Investeringen uppgår till 86 MSEK, inklusive renoveringskostnader och 

aktiverade ränteutgifter. Byggnadsytan uppgår till 3 676 kvm, varav 2 976 kvm är 

uthyrningsbara. Den totala investeringen uppgår således till knappt 29 000 kro-

nor per kvm. Projekteringen inleddes 2004 då även de första renoveringsarbetena 

påbörjades. De sista hyresgästanpassningarna färdigställdes under våren 2008. 

Per 31 december var 4 procent tillfälligt vakant. Största hyresgäst är Statoil.

Magnus

Fastigheten på 9-ya V.O.i. 34 förvärvades 2005. Fastigheten ligger i den lugna 

stadsdelen Vasileostrovskij där bland annat Vetenskapsakademin, Sankt Peters-

burgs universitet och flera museer är belägna. Investeringen uppgår till cirka  

120 MSEK, inklusive renoveringskostnader. Den totala byggnadsytan uppgår till  

7 760 kvm, varav 6 463 kvm är uthyrningsbara. Den totala investeringen uppgår 

till cirka 18 500 kronor per kvm för den uthyrningsbara ytan. Per den 31 december 

2011 var uthyrningsgraden 78 procent. Största hyresgäst är behandlingskliniken 

Inclinic.

Gustaf

Fastigheten i Srednyj Prospekt förvärvades 2005 och är belägen nära fastigheten 

Magnus. Investeringen uppgår till 82 MSEK, inklusive renoveringskostnader. Den 

totala byggnads-ytan är 5 214 kvm, varav 4 943 kvm är uthyrningsbar yta. Den 

totala investeringen motsvarar således cirka 16 600 kronor per kvm uthyrningsbar 

yta. De två nedersta våningsplanen utgörs av butiker och resten är kontor. Revi-

sionsfirman Deloitte var vid årsskiftet den största hyresgästen. Den 31 december 

var uthyrningsgraden 97 procent.
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Paradfastigheten Moika/Glinkij

Moika/Glinkij

Det största projektet i Rurics portfölj är Moika/Glinkij projek-

tet. Moika/Glinkij består av 3,4 hektar mark med en befintlig 

byggnadsyta om 47 000 kvm intill Marinskijteatern i hjärtat av 

Sankt Petersburgs kulturella centrum. Ruric kontrollerar pro-

jektet genom ett investeringsavtal, vilket ger Ruric möjlighet 

att bli lagfaren ägare av fastigheten. 

På grund av restriktioner i stadsplaneringen har Ruric sänkt 

förväntningarna på hur många kvadratmeter som kan utveck-

las på tomten, och är numer av uppfattningen att marken kan 

komma att omfatta cirka 60 000 kvm byggnadsyta med pri-

märt bostäder. Dessutom förväntas cirka 10 000 kvm parke-

ringsyta kunna utvecklas. 

Värderingen av tillgången påverkas inte nämnvärt av denna 

minskade yta eftersom en större projekt kräver längre tid och 

sålunda ett lägre nuvärde.
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Projekt
Ruric innehar exploateringsrätt för att utveckla två fastigheter, 
Moika/Glinkij och Apraksin Dvor. Exploateringsrättigheterna grun-
dar sig på ett investeringsavtal med ryska myndigheter. Enligt 
avtalen har Ruric rätt att exploatera fastigheterna inom vissa tids-
ramar samtidigt som Ruric har skyldighet att fullgöra vissa åtagan-

den inom samma tid. Tidsramarna och Rurics åtaganden kan skilja 
sig åt mellan de olika investeringsavtalen. Sådana exploaterings-
rätter är vanligt förekommande i Ryssland och medför ingen ägan-
derätt till fastigheten men, när exploateringen är verkställd och 
alla åtaganden under avtalet är uppfyllda, skall exploateringsrät-
ten övergå i äganderätt till fastigheten.

Apraksin Dvor

År 2005 förvärvade Ruric 65 procent av aktierna i det bolag som indirekt innehar exploate-

ringsrätten för två fastigheter på det centralt belägna marknadsplatsområdet Apraksin 

Dvor. 

Syftet med investeringen var att medverka i moderniseringen av hela Apraksin-Dvor 

området. Under hösten 2007 genomfördes i stadens regi en anbudstävling avseende detta. 

Ruric medverkade i anbudstävlingen, men ett konkurrerande bud vann. Dessa fastigheter 

kommer därför att avyttras på bästa möjliga sätt. Se även information under tvister. 

Övriga fastigheter

Fontanka 57 
Ruric förvärvade nyttjanderätten till Fontanka 57 för 150 MSEK 2006. Avtalen löper till 

2053 respektive 2054. Fastigheten, som är belägen längs Fontankafloden i centrala  

Sankt Petersburg, är ett lokalt landmärke kallat Lenizdat. Fastigheten har en totalyta om 

18 356 kvm med potential att uppgå till 27 000 kvm efter om- och tillbyggnader. 

Under 2008 såldes 50 procent av bolaget för 90 MSEK till israeliska Scorpio Real Estate. 

Tillsammans med Scorpio slutfördes arbeten på den yttre fasaden under 2010 och i början 

av 2011. Efter årets utgång har Ruric och Scorpio tecknat ett villkorat avtal om att Ruric 

skall förvärva Scorpios intressen i projektbolaget. Avtalet kräver dock obligationshavarnas 

godkännande. Tillgången redovisas ännu som finansiell tillgång under aktier och andelar 

samt lånefordringar.

Landområdet Strelna

Under hösten blev avstyckningen av Strelnaområdet klart, vilket innebar att Ruric genom 

dotterföretag blev ägare av 33 hektar mark beläget sydväst om Sankt Petersburgs stadskär-

na i Strelna. Ruric har nu möjlighet att utnyttja tillgången fritt, exempelvis för försäljning 

eller belåning. En av avsikterna med denna investering var att kunna bebygga marken med 

bostäder dit bolaget skulle kunna omlokalisera boende från bostadsfastigheter i centrala 

staden under en ombyggnation av dessa. Ett annat skäl var att priset bedömdes som för-

månligt. För närvarande pågår ingen exploatering av området.
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16  •   5-årsöversikt

Räkenskapsåret 2011 är bolagets åttonde räkenskapsår.

Koncernen 2011 2010 2009 2008 2007

Nettoomsättning, MSEK 40,6 36,3 42,2 67,7 46,0
Resultat efter skatt, MSEK -38,1 47,4 –1 067,9 –350,7 –15,9
Balansomslutning, MSEK 1 134,2 1 117,8 1 172,4 2 178,1 2 041,7
Soliditet, procent 45,5 49,5 15,1 55,2 54,1
Antal anställda i medeltal 23 25 42 77 57

Genomsnittshyra USD/kvm Bokfört värde fastigheter MSEK
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Aktiekapitalets utveckling
Sedan Ruric bildades i januari 2004 har aktiekapitalet förändrats enligt nedanstående tabell:
 

År Transaktion
Kvotvärde,  

SEK
Förändring av

 antal aktier
Totalt antal

aktier
Ökning av aktie-

 kapitalet, SEK
Totalt aktie-
kapital, SEK

Tecknings-
kurs, SEK

2004 Bolagets bildande 100 1 0001) 1 000 100 000 100 000 100
2004 Split 50:1 49 000 50 000 – 100 000 –
2004 Riktad nyemission 2 2 450 0002) 2 500 000 4 900 000 5 000 000 100
2006 Företrädesemission 2 1 500 0003) 4 000 000 3 000 000 8 000 000 160
2006 Riktad nyemission4) 2 55 800 4 055 800 111 600 8 111 600 160
2006 Företrädesemission 2 608 3705) 4 664 170 1 216 740 9 328 340 250
2007 Företrädesemission 2 1 554 7236) 6 218 893 3 109 446 12 437 786 260
2007 Teckning genom optionsrätter 2 564 618 6 783 511 1 129 548 13 567 022 220
2007 Teckning genom optionsrätter 2 101 370 6 884 881 202 740 13 769 762 138
2008 Företrädesemission 2 4 478 2157) 11 363 096 8 956 430 22 726 192 24
2010 Kvittningsemission 2 35 969 9798) 47 333 075 71 939 958 94 666 150 6
2010 Företrädesemission 2 56 815 4808) 104 148 555 113 630 960 208 297 110 3

1)  Varav samtliga A-aktier.
2)  Varav 350 000 A-aktier och 2 100 000 B-aktier.
3)  Varav 240 000 A-aktier och 1 260 000 B-aktier.
4) � Avser riktad nyemission av aktier som i samband med den företrädesemission som genomfördes under våren 2006 också genomfördes till innehavare av optionsrätter 2005/2007 i 

enlighet med gällande optionsvillkor.
5)  Varav 96 000 A-aktier och 512 370 B-aktier.
6)  Varav 221 333 A-aktier och 1 333 390 B-aktier.
7)  Varav 665 133 A-aktier och 3 813 082 B-aktier.
8)  Samtliga B-aktier.

Bolagets samtliga aktier är emitterade i svenska kronor och har  

ett kvotvärde om 2 kronor per aktie. Aktierna har utgivits i enlig-

het med bestämmelserna i aktiebolagslagen(2005:551) och aktie

ägarnas rättigheter förknippade med aktierna kan endast ändras i 

enlighet med de förfaranden som föreskrivs i denna lag. Vid 

bolagsstämma medför varje A-aktie i Ruric rätt till tio röster och 

varje B-aktie i Ruric rätt till en röst. Varje aktie ger aktieägarna 

samma företrädesrätt vid nyemission av aktier, teckningsoptioner 

och konvertibler i förhållande till det antal aktier de äger om emis-

sion sker av båda serierna, och i förhållande till andel av totala 

antalet aktier av båda serierna sammantaget vid emission av 

endast en serie och medför lika rätt till vinstutdelning samt till 

eventuellt överskott vid likvidation. Aktierna i Ruric omfattas av 

omvandlingsförbehåll i enlighet med vad som anges i bolagsord-

ningen. 

Rurics B-aktier handlas under kortnamnet RURI på First North 

vid Stockholmsbörsen. Erik Penser Bankaktiebolag är bolagets  

certified advisor. Pareto Öhman Fondkommission är kontrakterad 

som likviditetsgarant för aktien. 

Aktiekapitalet i Ruric uppgick per 31 december 2011 till  

208 297 110 kronor fördelat på 1 330 266 A-aktier och  

102 818 289 B-aktier.

Utestående teckningsoptioner
Inga utestående optionsprogram finns.

Aktien och ägarna
Största ägare är GANO Services Inc.

Analytiker som följer bolaget
Ingen

Utdelning
Styrelsen kommer att föreslå årsstämman att ingen utdelning  

lämnas för verksamhetsåret 2011.

Den 30 december 2011 var sista betalkurs 1,66 kronor per aktie 

jämfört med 2,17 kronor den 31 december 2010, motsvarande en 

nedgång om 30 procent. Totalt omsattes 104 247 323 miljoner 

aktier, vilket motsvarar 100 procent av det genomsnittliga antalet 

utestående aktier under året.
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forts Aktien och ägare

Aktier Röster

2011-12-31 Serie A Serie B Totalt antal Andel av total Antal Andel av total

SIX SIS AG, W8IMY                               1 330 266 29 905 989 31 236 255 29,99 43 208 649 37,21
ALECTA PENSIONSFÖRSÄKRING                       0 12 719 519 12 719 519 12,21 12 719 519 10,95
AVANZA PENSION                                  0 7 337 965 7 337 965 7,05 7 337 965 6,32
CASE                                            0 5 000 000 5 000 000 4,80 5 000 000 4,31
PROVENTUS AKTIEBOLAG                            0 3 717 151 3 717 151 3,57 3 717 151 3,20
BANQUE CARNEGIE LUXEMBOURG SA                   0 2 190 222 2 190 222 2,10 2 190 222 1,89
JOHNSON, STEN K                                 0 2 110 006 2 110 006 2,03 2 110 006 1,82
OLOF ANDERSSON FÖRVALTNINGS AB                  0 1 783 502 1 783 502 1,71 1 783 502 1,54
NORDNET PENSIONSFÖRSÄKRING AB                   0 1 762 056 1 762 056 1,69 1 762 056 1,52
EFG BANK/GENEVA, W8IMY                        0 1 618 482 1 618 482 1,55 1 618 482 1,39
Summa 10 största ägarna 1 330 266 68 144 892 69 475 158 66,71 81 447 552 70,14
Summa övriga ägare 0 34 673 397 34 673 397 33,29 34 673 397 29,86
Alla ägare 1 330 266 102 818 289 104 148 555 100,00 116 120 949 100,00

Antal ägare 1 1 969 1 970   

Enligt information som fanns tillgänglig på extra bolagsstämma den 10 oktober 2011 ägde Gano Services Inc 850 266 A-aktier och  
23 262 683 B-aktier motsvarande 27,4 procent av totala röstetalet. Ingen ytterligare information har delgivits Ruric.

Utdrag ur offentlig aktiebok per 31 december 2011.

Storleksklasser Antal ägare Andel av ägare % Antal A-aktier Antal B-aktier Andel av kapital i % Andel av röster i %
den 31 december 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010

1 - 1000 747 713 37,9 35,8 328 806 307 393 0,3 0,3 0,3 0,3
1 001 - 10 000 835 851 42,4 42,7 3 648 662 3 667 518 3,5 3,5 3,1 3,2
10 001 - 50 000 267 282 13,6 14,1 6 124 883 6 440 099 5,9 6,2 5,3 5,6
50 000 - 100 000 61 65 3,1 3,3 4 567 190 4 715 976 3,4 4,5 3,9 4,1
100 000 - 500 000 38 49 1,9 2,5 8 114 142 10 795 816 7,9 10,4 7,0 13,4
500 000 - 1 000 000 6 14 0,3 0,7 4 017 064 9 552 959 3,9 9,2 3,5 8,2
1 000 001 - 16 20 0,8 1,0 1 330 266 1 330 266 76 017 542 67 338 528 75,1 65,9 76,9 65,3
Summa 1 970 1 994 100,0 100,0 1 330 266 1 330 266 102 818 289 102 818 289 100,0 100,0 100,0 100,0
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Styrelse

Lennart Dahlgren

Stockholm, född 1943.

Styrelseordförande, invald i styrelsen 2011.

Övriga nuvarande uppdrag: Styrelseledamot i Rurics dotterbolag.

Aktier i Ruric: 300 000 B-aktier

Adam Fischer

Stockholm, född 1972.

Styrelseledamot, invald i styrelsen 2011.

Övriga nuvarande uppdrag: Vd i Ruric AB, Ordförande i Ryska 

fastighetsfonden och styrelseledamot i Rurics dotterbolag.

Aktier i Ruric: 0

Vadim Gurinov

Moskva, född 1971.

Styrelseledamot, invald i styrelsen 2011.

Övriga nuvarande uppdrag: Vd i Sibur-Tyres.

Aktier i Ruric: 0

Denis Martyushev

Sankt Petersburg, född 1975.

Styrelseledamot, invald i styrelsen 2011.

Övriga nuvarande uppdrag: Vd för ryska dotterbolagen

Aktier i Ruric: 0

Peter Partma

Moskva (svensk medborgare), född 1970.

Styrelseledamot, invald i styrelsen 2011.

Övriga nuvarande uppdrag: Styrelseledamot i TSUM (RPGF Fund)

Aktier i Ruric: 0

Den ryska ekonomin ser mer hälsosam ut  
jämfört med en del andra länder och är bättre 
positionerad att stå emot en chock än den var 
2008.

 JLL Insider
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Ledande befattningshavare

Adam Fischer

Stockholm, född 1972.
Verkställande direktör sedan 2012.
Övriga nuvarande uppdrag: Ordförande i Ryska fastighetsfonden 
och styrelseledamot i Rurics dotterbolag.
Aktier i Ruric: 0

Denis Savinkin

Sankt Petersburg, född 1980.
Finansdirektör sedan 2012.
Övriga nuvarande uppdrag: Inga.
Aktier i Ruric: 0

Revisor
Ernst & Young
Huvudansvarig revisor:
Mikael Ikonen, född 1963.

Fontanka 57

2011 var ett rekordår för investeringar i den 
Ryska fastighetsmarknaden. 

CBRE MarketView
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5-årsöversikt
Räkenskapsåret 2011 är bolagets åttonde räkenskapsår.

Koncernen 2011 2010 2009 2008 2007

Nettoomsättning, MSEK 40,6 36,3 42,1 67,7 46,0
Resultat efter skatt, MSEK -38,1 47,4 –1 067,9 –350,7 –15,9
Balansomslutning, MSEK 1 134,2 1 117,8 1 172,4 2 178,1 2 041,7
Soliditet, procent 45,5 49,5 15,1 55,2 54,1

Antal anställda i medeltal 23 25 42 77 57

Alla belopp redovisas, om inte annat anges, i MSEK.

Verksamheten
Rurics affärsidé är att förvärva, utveckla, förvalta, hyra ut och 

avyttra fastigheter i Sankt Petersburg, Ryssland, med fokus på 

kommersiella lokaler av hög klass i bästa lägen som positivt bidrar 

till hyresgästernas affärsverksamhet. Företaget har som vision att 

bli det ledande fastighetsbolaget i centrala Sankt Petersburg.

År 2011
Under 2011 förväntade sig Rurics verkställande ledning en långsik-

tig lösning på den finansiella situationen. Året inleddes med en 

order från försvarsministern om att förlänga investeringsavtalet 

rörande Moika/Glinkij till 2014. Avtalet blev emellertid inte under-

skrivet förrän de allra sista dagarna på året. Ruric lyckades under 

året inte sälja Apraksin Dvor. Ruric försvarade visserligen sitt avtal 

beträffande denna fastighet i domstol men fick inga klara och 

entydiga besked gällande den legala rätten till byggnaderna. Dessa 

faktorer bidrog till att Ruric inte lyckades nå sitt mål om långsiktig 

finansiell stabilitet. 

Uthyrningsgraden för Rurics samtliga fastigheter ökade under 

året, främst på grund av nyuthyrning i Gustaf. Uthyrningsgraden 

steg från 74 till 87 procent. Mot slutet av året inleddes en process 

att öka yteffektiviteten i Magnus genom att konvertera små kon-

torsrum och allmänna ytor till öppna kontorsytor. Detta har till-

fälligt sänkt uthyrningsgraden för Magnus något mot slutet av 

året men åtgärden bedöms ge bättre intäktsströmmar redan under 

2012.

I oktober valdes en ny styrelse på en extra bolagsstämma. 

Rurics verkställande ledning förväntar sig att bolaget kommer att 

kunna dra nytta av de omfattande nätverk som den nya styrelsen 

har liksom från deras erfarenhet av att göra affärer i Ryssland.

I november påbörjade den nya styrelsen en omfattande genom-

gång av bolaget.

Fastighetsbestånd 
Ruric äger, förfogar över eller har intressen i sex fastigheter i  

centrala Sankt Petersburg, varav tre är färdigställda, två i det  

närmaste färdigställda och en befinner sig i ett tidigt utvecklings-

stadium. Dessutom äger bolaget ett markområde nära ringleden i 

de södra förorterna till St Petersburg. 

MSEK 2011 2010 2009

Ingående balans 669,1 607,8 1 662,8
Förvärv 167,7 0,0 0,0
Investeringar i fastigheter 9,5 36,4 51,4
Försäljning 0,0 0,0 -151,1
Värdeförändring 53,9 62,2 -898,7
Valutakursförändring 11,6 -37,3 -56,6
Utgående balans 911,8 669,1 607,8

Förvärv

Under fjärde kvartalet avslutades avstyckningen av Strelna. Som 

en följd härav äger nu Ruric 100 procent av 33 Ha mark. Bokfört 

värde på andelarna och lånen som lämnades i utbyte mot den nya 

markbiten uppgick till 167,7 MSEK, vilket bokförts som anskaff-

ningsvärde. Värderingen vid årets slut uppgår till 28 MUSD.

Avyttringar

Inga försäljningar har genomförts under året.

Styrelsen och verkställande direktören för 
Russian Real Estate Investment Company AB 
med säte i Stockholm (556653-9705) avger 
härmed följande årsredovisning och koncern-
redovisning.



Förvaltningsfastigheter
Uthyrning

Rurics förvaltningsfastigheter består av fastigheterna Oscar, Mag-

nus och Gustaf. Efterfrågan på lokaler ökar i något större utsträck-

ning än tillskottet av nya kontorsytor. Vakanserna har således 

minskat såväl i staden som helhet som i Rurics bestånd. Per 31 

december 2011 var 13 (26) procent av uthyrningsbar yta vakant. 

Tendensen har varit fortsatt positiv i början av det nya året såväl 

gällande uthyrningsgrad som gällande hyresnivåer. De flesta bedö-

mare prognostiserar fortsatt moderat stigande hyresnivåer. 

Värdeförändringar 

Samtliga fastigheter har värderats av styrelsen med stöd av värde-

ringar av CBRE per 31 december 2011. För hela räkenskapsåret upp-

går värdeförändringarna till 92,8 (24,6) MSEK. Förklaringen till  

värdeförändringen ligger dels i högre intäkter i framförallt kon

torsfastigheten Gustaf och dels i en generell uppgång i förväntat 

prisläge. De positiva värdeförändringarna har lett till att tidigare 

gjorda nedskrivningar av aktier i dotterföretag kunnat återföras i 

moderbolaget, se not 13.

Det samlade värdet av förvaltningsfastigheterna uppgår per  

31 december 2011 till 314,3 (217,4) MSEK, vilket motsvarar cirka  

21 800 kr/kvm uthyrningsbar yta.

Projektfastigheter
Projektportföljen består av fastigheterna vid Moika 96-98/ul.  

Glinkij 2, markområdet Strelna och de delägda fastigheterna inom 

Apraksin Dvor (65 procent) och på Fontanka 57 (50 procent).  

Moika/Glinkij och Apraksin Dvor, som båda regleras av investe-

ringsavtal, samt markområdet Strelna redovisas som projektfastig-

heter, medan Fontanka 57 redovisas som finansiell tillgång under 

aktier och andelar. 

Under året har 9,5 MSEK kapitaliserats i fastighetsportföljen vil-

ket i sin helhet avser Moika/Glinkij projektet. 

Utvecklingsarbete
Under året har arbete främst pågått på den delägda fastigheten 

Fontanka 57. Arbetet fortlöper med viss fördröjning på grund av de 

finansiella svårigheterna för projektpartnern Scorpio. Under året 

har flera investerare aktivt utvärderat möjligheterna att förvärva 

Scorpios andel och ingå partnerskap med Ruric, men ännu utan 

resultat. Efter periodens utgång har Ruric ingått avtal med Scorpio 

om att förvärva Scorpios andel i projektet för ca 13 MUSD. Affären 

innebär att Ruric betalar 2 MUSD kontant, emitterar 10 miljoner 

aktier till Scorpio ställer ut en säljarrevers om 8 MUSD. Affären möj-

liggör att Ruric kan söka nya samarbetspartners att utveckla fastig-

heten med. Transaktionen förutsätter godkännande från obliga-

tionsinnehavarna.

Fastighet
Värdering 31 

december 2011
Värdering 31 

december 2010
Apraksin Dvor 15/16/33 78,2 99,2
Moika/Glinkij 325,4 352,5
Strelna * 193,8 102,0
Fontanka 57 ** 102,1 122,4

* Värdet föregående år avser 25% av 132 Ha mark och bokfördes 
som finansiell tillgång.

** Värdet avser 50% av fastigheten. Redovisas som finansiell  
tillgång.

Värdeförändringar

Precis som för förvaltningsfastigheterna har styrelsen baserat vär-

deringen av projektfastigheterna, och den projektfastighet som 

redovisas som finansiell anläggningstillgång, på den externa vär-

deringen per 31 december 2011. För Moika/Glinkij fastigheten har 

styrelsen lagt till ett utvecklingspremium på värderingen i linje 

med tidigare värderingsrapporter, då CBREs värderingsförslag 

enbart hade utförts på existerande byggnader. De åsatta värdena 

leder till en värdeförändring i om -38,9 (37,6) MSEK för projekt-
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Förvaltningsfastigheter

Fastighet
Uthyrningsbar  

yta
Driftnetto vid full  

uthyrning (6,8) SEK/USD)
Värdering  

31 december 2011
Värdering  

31 december 2010

R. Fontanki nab. 13 (Oscar) 2 976 7,4 86,0 67,3

9-ya V.O.i. 34 (Magnus) 6 463 9,3 112,6 77,5

Sredny Prospekt 36/40 (Gustaf) 4 943 11,3 115,8 72,7

Förvaltningsfastigheter  14 382 28,0 314,3 217,5

Bokfört värde  314,3 217,4
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fastigheterna sett till hela året. Nedgången förklaras med en högre 

riskfaktor för Apraksin Dvor.

Den delägda fastigheten som redovisas under aktier och andelar 

(Fontanka 57) har också värderats per 31 december 2011. Med stöd 

av den värderingen har tillgångarna skrivits ned med -26,3 (-38,2) 

MSEK under året, och redovisas under resultatandelar i intresse

företag. De negativa värdeförändringarna har lett till nedskriv-

ningar på aktier i dotterföretag, se not 13.

Hyresintäkter
Hyresintäkterna, som omfattar byggnaderna på adresserna Fontan-

ka 13 (Oskar), 9-aya V.O. Linia 34 (Magnus), och Sredny Prospekt 

36/40 (Gustaf), uppgick till 32,2 (31,0) MSEK under året. 

Intäkterna från Apraksin Dvor uppgick under året till 6,9 (4,7) 

MSEK. Övriga fastigheter innehöll ingen ännu uthyrningsbar yta. 

Övriga intäkter avser ersättning för uppdrag gjorda för externa 

företag och delägande.

De tio största hyresgästerna per 31 december 
2011
Hyresgäst Fastighet Uthyrd yta kvm

1. Deloitte Gustaf 1 490
2. Statoil Oscar 1 229
3. Quintiles Gustaf 726
4. Johaston Gustaf 697
5. Private Accredited Educational  

Institution Gustaf 687
6. City Mortgage Bank Oscar 557
7. Melon Fashion Group Gustaf 458
8. IBM Oscar 404
9. Adecco Oscar 404
10. Inklinic Magnus 323

6 975

Fastighetskostnader
Direkta fastighetskostnader samt kostnader för bland annat mark-

nadsföring av lokaler och förvaltningsarvoden uppgick under året 

till -12,8 (-14,0) MSEK. 

Driftsöverskott
Driftsöverskottet uppgick till 27,8 (22,3) MSEK under året.  

Förbättringen beror på en kombination av högre hyresintäkter  

och lägre driftskostnader.

Övriga rörelsekostnader
Övriga rörelsekostnader avsåg i koncernen framförallt kostnader 

för central administration, som omfattar kostnader för koncernled-

ning samt övriga centrala funktioner inklusive personalkostnader. 

Dessa kostnader uppgick under året till –34,9 (–31,2) MSEK. Belop-

pet innehåller kostnader för avgående vd med 2,6 MSEK samt reser-

vering för osäker fordran om 3,2 MSEK. Under fjärde kvartalet har 

bolaget tagit extra kostnader för att få kontroll över verksamheten 

och tillika utredning om tillgångarnas juridiska status. 

Rörelseresultat
Rörelseresultatet för året uppgick till 46,3 (51,9) MSEK. Försäm-

ringen förklaras av värdeförändringar på fastigheterna.

Finansnetto
Nettot av finansiella intäkter och kostnader uppgick för året till 

-76,4 (-7,6) MSEK. Den stora skillnaden förklaras av ackordsvinst 

under 2010. Resultatandelar från intresseföretag är inkluderade 

med -26,3 (-38,2) MSEK. Under fjärde kvartalet beslutade bolaget 

att nyttja möjligheten att erlägga 3 procent räntekupong istället 

för 10 procent. Genom detta beslut ökade räntekostnaden till  

13 procent. Sålunda belastas fjärde kvartalet med ränta på  

Hyresintäkter Uthyrningsgrad
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30,5 MSEK, varav 16,6 MSEK utgör den omedelbara ränteeffekten 

och 4,0 MSEK hänförs till att bolaget nu räknar med en ränta på  

13 procent i stället för tidigare 10 procent.

I likhet med föregående år har inga ränteutgifter aktiverats i 

balansräkningen.

Valutaförändringar har påverkat det egna kapitalet med 1,8 

(-44,8) MSEK, medan valutakursförändringar som påverkar resul-

taträkningen uppgick till 3,2 (-13,2) MSEK.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella poster uppgick under året till -30,1  

(44,3) MSEK.

Skatt
Skattekostnaden uppgick till -8,0 (3,1) MSEK, av vilket -0,3 (0,7) 

avser aktuell skatt. I Ryssland är det inte tillåtet att skatteutjämna 

genom att lämna och ta emot koncernbidrag. Detsamma gäller möj-

ligheten att skatteutjämna mellan länderna. Däremot går det att 

spara förluster och kvitta mot framtida vinster under 10 års tid.

Kassaflöde, likviditet och finansiell ställning
Kassaflödet under året uppgick till -9,4 (-6,1) MSEK, varav från  

den löpande verksamheten 9,8 (-159,8). Soliditeten uppgick vid 

periodens slut till 45,5 (49,5) procent. Eget kapital uppgick till 

516,6 (552,9) MSEK. Koncernens likvida medel uppgick till 41,8 

(51,2) MSEK. 

Räntebärande skulder
Rurics finansiering består av en säkerställd obligation om 563,4 

MSEK inregistrerad vid OMX, med en löptid till 16 november 2014. 

Obligationen löper med en kupongränta om 10 eller 13 procent, där 

Ruric själv kan välja att erlägga en kontant kupongbetalning om 10 

procent eller välja att erlägga en kontant betalning om 3 procent 

samt öka skulden med 10 procent. Första kupongförfallodag inföll 

16 november 2011 då Ruric valde att betala 3 procent kupong och 

emittera nya obligationer motsvarande 10 procent eller 52,8 MSEK.

Personal och organisation
Koncernen hade vid periodens slut 12 anställda, varav 10 i ryska 

dotterbolag i S:t Petersburg samt 2 i moderbolaget. Den nytillträd-

de vdn, som är anställd på moderbolaget, kommer att arbeta halva 

tiden i Stockholm och halva tiden i St Petersburg. Vid årets början 

hade koncernen 23 anställda.

Moderbolaget
Moderbolaget omfattar den centrala ledningen i Stockholm, med 

ansvar för övergripande ledning av verksamheten samt finansiering 

och rapportering. Antal anställda i moderbolaget uppgår till 2 per-

soner vid rapportperiodens utgång. 

Moderbolagets omsättning för året uppgick till 1,8 (1,1) MSEK. 

Resultat efter finansiella poster uppgick till -75,0 (28,1) MSEK. Likvi-

da medel vid rapportperiodens utgång uppgick till 8,9 (46,5) MSEK.

Ägarförhållanden
Russian Real Estate Investment Company AB (“Ruric”) startade sin 

verksamhet i april 2004.

Totalt finns 104 148 555  aktier utgivna, av vilka 1 330 266 är 

A-aktier och 102 818 289 är B-aktier. Största ägare är Gano Servi-

ces Inc. Vid årets utgång fanns 1 970 (1 996) aktieägare.

Riskfaktorer och riskhantering
Nedan följer en översikt av väsentliga potentiella risker i Ruric:

Finansiella risker
Likviditetsrisk

Bolagets skuldsättning är även efter rekonstruktionen 2010 för 

hög. Med ett totalt driftsnetto på 3,4 MUSD och räntekostnader på 

8,7 MUSD är bolagets belåningsgrad alltför hög. Medel saknas för 

att gå vidare med något av utvecklingsprojekten. Rurics obligation 

förfaller till slutbetalning i november 2014. Det finns inga garan-

tier för att den finansieringen kommer att förlängas. 

Ränterisk

Rurics finansiering består av en obligation vars villkor inte är knut-

na till räntenivån vid eventuell förtida inlösen, varför någon ränte-

risk inte föreligger. Koncernens tillgodohavande förvaltas på rän-

tebärande bankkonton. Räntenivån på dessa följer 

marknadsnivåernas svängningar.

Kreditrisk

Motpartsrisker föreligger främst i samband med hyresavtal. Rurics 

större hyresgäster utgörs av internationella företag med förhållan-

devis god kreditvärdighet. Kreditrisk föreligger därför i mindre 

utsträckning för dessa. Cirka 43 procent av hyresintäkterna utgörs 

av mindre och icke kreditklassade företag. Gentemot dessa förelig-

ger större kreditrisk. Denna hanteras genom att hyreskontrakten 

tecknas på kortare perioder och att de är fördelade på många min-

dre hyresgäster.
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Kreditriskerna utgörs även av motpartsrisker i samband med 

förvaltning av likvida medel. Då tillgodohavandena placeras i 

bankinlåning bedöms dessa risker som små.

Valutarisk/kassaflödesrisk

Koncernens inlåning har hittills skett genom ökning av det egna 

kapitalet och upptagande av obligationslån i kronor. Koncernens 

nettoutflöde är till viss del baserat på dollar och till viss del i 

rubel. Valutaexponeringen säkras i begränsad omfattning i enlig-

het med fastställd finanspolicy. Policyn innebär bland annat att 

ut- och inflöden i utländsk valuta av större natur skall valutasäk-

ras. Ingen sådan säkring har skett under 2011.

Valutarisk/balansräkning

Koncernens tillgångar värderas i huvudsak i dollar, medan skuldsi-

dan är denominerad i kronor. Denna omräkningsrisk har Ruric inte 

säkrat. En valutaförändring i SEK/USD med 5 procent påverkar 

Rurics egna kapital med cirka 46 MSEK.

Övriga risker 

Ruric verkar på en marknad som karaktäriseras av en politisk risk 

som kan komma att ha en inverkan på investeringsviljan.

Det legala systemet i Ryssland är inte till fullo utvecklat och 

heller inte fullt jämförbart med de västeuropeiska systemen. Refor-

mer av de rättsliga systemen tenderar att gå långsamt. Sammanta-

get kan detta medföra en negativ inverkan på Ruric. Detta kan sär-

skilt få konsekvenser på de av bolaget ingångna 

investeringsavtalen, och då särskilt avtalet rörande Moika/Glinkij. 

Bolaget genomför årsvis en så kallad ”legal health check” för att 

utvärdera dessa risker. 

Ruric är beroende av ett fåtal ledande befattningshavare. Det 

kan inte uteslutas att Ruric skulle påverkas negativt om en eller 

flera ledande befattningshavare lämnar bolaget. 

Händelser efter balansdagen
Den 1 januari tillträdde Adam Fischer som vd för Ruric. Den 6 mars 

tecknades avtal om att förvärva 50 procent av fastigheten Fontan-

ka 57 för ett belopp motsvarande 13 MUSD. Ruric blir därmed 100 

procentig ägare till den tidigare delägda fastigheten, och kan där-

med söka nya samarbetspartners till fastigheten. Transaktionen 

kräver obligationsinnehavarnas medgivande, vilket vid omröstning 

18 april nekades på grund av att majoriteten önskade komplette-

rande information. Ett nytt omröstningsförfarande pågår.

Efter årets utgång har det kommit till bolagets kännedom att ett 

cypriotiskt bolag, till vilket Ruric har betalat betydande belopp för 

att säkra ägandet till byggnader intill Moika Glinkij-projektet, kon-

trollerades av framlidne Nils Nilsson när betalningarna genomför-

des. Nilsson var då även ordförande i Ruric. Istället för de avsedda 

ändamålen förefaller det som om pengarna betalats till andra 

ändamål än de avsedda. Ruric och det cypriotiska bolaget har nu 

kommit överens om att Ruric skall erhålla det som finns kvar på 

bolagets konton och försöka återfå så mycket som möjligt från 

Nilsson’s dödsbo till förmån för Ruric.

Beloppen har inte åsatts något värde i balansräkningen.

Förhandlingarna att avyttra Apraksin Dvor har fortsatt efter 

periodens slut. Dessa förhandlingar indikerar att Ruric kanske  inte 

kommer kunna sälja till ett pris som motsvarar det värde som fram-

går av balansräkningen. Myndigheter och grannar har muntligen  

insisterat på att Ruric ska göra ytterligare investeringar i projektet 

innan samtalen kan fortsätta med dem. Ruric kommer att fortsätta 

samtalen och kommer att försvara sina rättigheter i domstol om 

nödvändigt.

Framtidsutsikter
Finansiering

Bolagets totalfinansiering är nyckeln till Rurics framtid. Rurics 

nuvarande skuldsättning, villkoren i obligationen och panten i 

samtliga tillgångar förhindrar i praktiken företagsledningen att 

utveckla bolaget. En långsiktigt sund finansiering av bolaget skall 

utgå från de inkomstbringande kontorsfastigheterna, samt even-

tuella byggnadskreditiv för de olika projektfastigheterna när 

byggnationen väl påbörjas. Bolagsledningen lägger högsta priori-

tet vid att säkra bolagets långsiktiga finansiering.

Fastighetsmarknaden

Under 2011 har transaktionsmarknaden för fastigheter åter tagit 

fart. I december såldes fastigheten Galeria i Sankt Petersburg för ett 

belopp motsvarande 7,5 miljarder kronor. Detta var den största fast-

ighetstransaktionen i Ryssland under 2011. Även om denna transak-

tion i sig utgjorde 20 procent av transaktionsvolymen visar det ändå 

likviditeten på den ryska fastighetsmarknaden återhämtat sig. För 

Ryssland som helhet mer än fördubblades transaktionsvolymen jäm-

fört med året innan. Andelen utländska investerare steg också mar-

kant jämfört med de senaste åren. 

Hyresmarknaden

Bolaget bedömer att hyresmarknaden i Sankt Petersburg på sikt 

kommer att ha en positiv utveckling, på grund av sin geografiska 

belägenhet och storlek. Utvecklingen stärks av att det idag är poli-

tiskt opportunt att flytta verksamheter från Moskva till Sankt 
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Peterburg. Flera bedömare tror på en hyrestillväxt på mellan 5-7 

procent. Naturligtvis är detta avhängigt den övergripande ekono-

miska utvecklingen och den politiska situationen i landet i stort. 

Det mesta talar ändå för att Ryssland, med sin makroekonomiska 

styrka i kraft av oljetillgångar, kommer att ha god tillväxt framöver. 

Med klart stigande inflationstendenser är fastighetsägande sanno-

likt positivt. Dessutom är det troligt att centralbanken kommer att 

höja räntan för att stävja inflationen. En starkare rubel är därmed 

trolig, vilket är positivt för Ruric. 

Fastighetsägande och förvaltande måste alltid ses i ett längre per-

spektiv och i detta avseende bedömer bolaget att investeringarna i 

Sankt Petersburg långsiktigt kommer att leda till god lönsamhet.  

Styrelsens arbete
Styrelsen bestod vid årets utgång av fem ordinarie ledamöter och 

inga suppleanter. 

Sammanträden ska, utöver konstituerande styrelsesammanträde, 

hållas minst fyra gånger per kalenderår. Under 2011 hölls 21 sam-

manträden, varav 9 per telefon och 4 per capsulam. Styrelsens 

arbete har under året fokuserats på finansiering och på framtidsfrå-

gor rörande kapitalstrukturen i bolaget. 

Styrelsens arbete samt ansvarsfördelningen mellan styrelse och 

verkställande direktör regleras i en arbetsordning som uppdateras 

årligen. 

Antal möten och närvaro 2011

Ledamot Invald
Antal möten 

Ordinarie
Telefon/per  

capsulam
Sten Olsson (ordf.) 2010 6 9
Nils Nilsson 1) 2004 0 2
Tom Dinkelspiel 2) 2004 3 2
Jens Engvall 2006 4 9
Mikael Stöhr 2010 6 8
Torsten Josephson 2011 3 7
Lennart Dahlgren  
(ordf. från oktober 2011)

2011 2 4

Peter Partma 2011 2 4
Adam Fischer 2011 2 4
Denis Martyushev 2011 2 4
Vadim Gurinov 2011 2 4

1) Avled i maj 2011.

2) Avgick ur styrelsen vid årsstämman 2011.

Bolagsstyrning
Bolaget har avgivit bolagsstyrningsrapport som finns publicerad på 

bolagets hemsida, www.ruric.com.

Årsstämma 2011
Årsstämman 2011 avhölls på Strand Hotell den 11 juni. På stämman 

beslutades att fastställa de i årsredovisningen intagna resultat- 

och balansräkningarna samt att bevilja styrelsen och verkställande 

direktören ansvarsfrihet för det gångna verksamhetsåret. Årsstäm-

man beslutade också, i enlighet med styrelsens förslag att inte 

lämna någon utdelning samt att omvälja ledamöterna Sten Olsson, 

Mikael Stöhr och Jens Engwall, samt nyvälja Torsten Josephson till 

ordinarie ledamöter, varvid Sten Olsson valdes till ordförande. Det 

beslutades att inte nyvälja någon suppleant. 

Extra bolagsstämma 2011
Den 10 oktober hölls en extra bolagsstämma vilken påkallats av 

bolagets nya huvudägare Gano Services Ltd. Vid stämman nyvaldes 

ledamöterna Lennart Dahlgren (ordförande), Peter Partma, Vadim 

Gurinov, Adam Fisher och Denis Martyushev.

Förslag till vinstdisposition
Till årsstämmans förfogande finns följande fria vinstmedel:

SEK

Överkursfond 1 204 671 932
Balanserat resultat -1 114 050 830
Årets resultat -74 976 732
Summa 15 644 370

Styrelsen föreslår att det till årsstämmans förfogande stående 

vinstmedlen balanseras i ny räkning.

Vi förväntar oss att kontorshyrorna i Sankt 
Petersburg stiger med 5-7 procent, där de mest 
populära kontoren kan påvisa ännu högre 
ökningar.

JLL Insider
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Koncernens resultaträkning

MSEK Not
2011–01–01– 
2011–12–31

2010–01–01– 
2010–12–31

Hyresintäkter 2 40,6 36,3

Fastighetskostnader 3 -12,8 -14,0

Driftsresultat 27,8 22,3

Avskrivning inventarier 12 -0,5 -0,6

Övriga rörelsekostnader 6,7 -34,9 -31,2

Värdeförändringar fastigheter 12 53,9 62,2

Rörelseresultat 46,3 51,9

Resultat från finansiella investeringar

Resultatandelar 15 -26,3 -38,2

Ackordsvinst - 117,1

Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 8 15,5 15,4

Räntekostnader och liknande resultatposter 9 -65,6 -101,9

Summa -76,4 -7,6

Resultat före skatt -30,1 44,3

Skatt på årets resultat 10 -8,0 3,1

Resultat efter skatt -38,1 47,4

Omräkningsdifferenser 1,8 -44,8

Totalresultat -36,3 2,6

Resultat efter skatt

Hänförligt till moderbolagets aktieägare -23,1 56,9

Hänförligt till minoritet -15,0 -9,5

Summa -38,1 47,4

Totalresultat

Hänförligt till moderbolagets aktieägare -23,5 12,1

Hänförligt till minoritet -12,8 -9,5

Summa -36,3 2,6

Resultat per aktie före utspädning 11 -0,37 0,76

Resultat per aktie efter utspädning 11 n.a 0,76
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MSEK Not 2011-12-31 2010-12-31

TILLGÅNGAR
Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar 12

Inventarier, verktyg och installationer 2,0 5,5

Förvaltningsfastigheter 314,3 217,4

Pågående fastighetsprojekt 597,5 451,7

Summa materiella anläggingstillgångar 913,8 674,6

Finansiella anläggningstillgångar

Andelar i intresseföretag 15 19,0 110,9

Övriga långfristiga fordringar 13 80,3 166,3

Uppskjuten skattefordran 10 20,7 21,6

Summa finansiella anläggningstillgångar 120,0 298,8

Summa anläggningstillgångar 1 033,8 973,4

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 3,0 2,1

Övriga fordringar 16 48,4 41,7

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 17 7,2 49,4

Summa kortfristiga fordringar 58,6 93,2

Kassa och bank 18 41,8 51,2

Summa omsättningstillgångar 100,4 144,4

SUMMA TILLGÅNGAR 1 134,2 1 117,8
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MSEK Not 2011-12-31 2010-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Aktiekapital 208,3 208,3

Övrigt tillskjutna medel 235,8 235,8

Omräkningsdifferenser 174,5 172,7

Balanserade vinstmedel -79,7 -54,4

Summa eget kapital hänförligt till moderföretagets aktieägare 538,9 562,4

Minoritet -22,3 -9,5

Totalt eget kapital 516,6 552,9

Långfristiga skulder

Obligationslån 19 563,4 510,6

Övriga långfristiga skulder 20 0,0 0,2

Uppskjuten skatteskuld 10 16,1 10,2

Summa långfristiga skulder 579,5 521,0

Kortfristiga skulder

Leverantörsskulder 3,1 6,8

Övriga kortfristiga skulder 21 3,5 3,8

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 22 31,5 33,3

Summa kortfristiga skulder 38,1 43,9

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1 134,2 1 117,8

Ställda säkerheter 23 894,7 945,6

Eventualförpliktelser 24

Koncernens balansräkning, forts.
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Förändringar Eget kapital

Koncernen
MSEK Antal aktier Aktiekapital

Tillskjutna 
medel

Omräknings­
differens

Balanserade 
vinstmedel Minoritet

Summa eget 
kapital

Eget kapital 1 januari 2010 11 363 096 22,7 235,8 217,5 -298,7 0,0 177,3

Nyemission 92 785 459 185,6 200,7 386,3

Emissionskostnader -13,3 -13,3

Årets totalresultat -44,8 56,9 -9,5 2,6

Eget kapital 31 december 2010 104 148 555 208,3 235,8 172,7 -54,4 -9,5 552,9

Eget kapital 1 januari 2011 104 148 555 208,3 235,8 172,7 -54,4 -9,5 552,9

Årets totalresultat 1,8 -25,3 -12,8 -36,3

Eget kapital 31 december 2011 104 148 555 208,3 235,8 174,5 -79,7 -22,3 516,6

Moderbolaget
MSEK Antal aktier Aktiekapital

Bundna 
reserver

Fritt eget 
kapital

Summa eget  
kapital

Eget kapital 1 januari 2010 11 363 096 22,7 236,0 -124,9 133,8

Nyemission 92 785 459 185,6 200,7 386,3

Emissionskostnader -13,3 -13,3

Årets totalresultat 28,1 28,1

Eget kapital 31 december 2010 104 148 555 208,3 236,0 90,6 534,9

Eget kapital 1 januari 2011 104 148 555 208,3 236,0 90,6 534,9

Årets totalresultat -75,0 -75,0

Eget kapital 31 december 2011 104 148 555 208,3 236,0 15,6 459,9

Antal aktier per 31 december 2011 uppgick till 104 148 555 med ett kvotvärde om SEK 2 per aktie.				  



Finansiella rapporter  •  31

 Ruric årsredovisning 2011

Finansiella rapporter  •  31

 Ruric årsredovisning 2010

Koncernens kassaflödesanalys

MSEK Not
2011-01-01– 
2011-12-31

2010-01-01– 
2010-12-31

Den löpande verksamheten
Resultat efter finansnetto -30,1 44,3

Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet:

Värdeförändringar fastigheter 12 -53,9 -62,2

Avskrivningar 12 0,5 0,6

Kursdifferenser -13,0 1,6

Skillnad mellan betald och kostnadsförd ränta 49,4 0,0

Andel i intressebolags resultat 26,3 38,2

Övriga poster 14,7 -112,8

Betald skatt -1,2 0,7

Kassaflöde från den löpande verksamheten före förändringar av rörelsekapital -7,3 -89,6

Förändring i rörelsekapital

Förändring av rörelsefordringar 13,2 40,2

Förändring av rörelseskulder 3,9 -110,4

Summa förändringar av rörelsekapital 17,1 -70,2

Kassaflöde från den löpande verksamheten 9,8 -159,8

Investeringsverksamheten

Förvärv av materiella anläggningstillgångar 12 -10,3 -2,5

Avyttring av materiella anläggningstillgångar 0,4 -

Placeringar i övriga finansiella anläggningstillgångar -9,3 -8,9

Kassaflöde från investeringsverksamheten -19,2 -11,4

Finansieringsverksamheten

Nyemission 0,0 373,0

Nyupptagna lån 0,0 510,6

Amortering av långfristiga skulder 0,0 -718,5

Kassaflöde från finansieringsverksamheten 0,0 165,1

Årets kassaflöde -9,4 -6,1

Likvida medel vid årets början 51,2 57,3

Likvida medel vid årets slut 41,8 51,2
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Moderbolagets resultaträkning

MSEK Not
2011-01-01– 
2011-12-31

2010-01-01– 
2010-12-31

Nettoomsättning 1,8 1,1

Driftsresultat 2,4 1,8 1,1

Övriga rörelsekostnader -13,1 -9,7

Personalkostnader 5,6 -8,3 -5,2

Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar 12 -0,2 -0,3

Resultat från andelar i koncernföretag -94,7 -38,2

Rörelseresultat -114,5 -52,3

Resultat från finansiella investeringar

Erhållna koncernbidrag 21,2 17,9

Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 8 93,0 81,5

Ackordsvinst - 117,1

Räntekostnader och liknande resultatposter 9 -74,7 -136,0

Summa 39,5 80,5

Resultat före skatt -75,0 28,2

Skatt på årets resultat 10 – -0,1

Årets resultat -75,0 28,1

Moderbolagets rapport över totalresultet

MSEK
2011-01-01– 
2011-12-31

2010-01-01– 
2010-12-31

Årets resultat -75,0 28,1

Övrigt totalresultat   0,0 0,0

Totalresultat -75,0 28,1
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Moderbolagets balansräkning

MSEK Not 2011–12–31 2010–12–31

TILLGÅNGAR
Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar 12

Inventarier, verktyg och installationer 0,1 4,0

Summa materialla anläggningstillgångar 0,1 4,0

Finansiella anläggningstillgångar

Andelar i koncernföretag 14 165,3 36,2

Fordringar hos koncernföretag 836,7 960,8

Övriga långfristiga fordringar 13 29,6 20,2

Summa finansiella anläggningstillgångar 1 031,6 1 017,2

Summa anläggningstillgångar 1 031,7 1 021,2

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 0,6 0,5

Övriga fordringar 16 4,8 5,0

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 17 3,7 4,6

Summa kortfristiga fordringar 9,1 10,1

Kassa och bank 18 8,9 46,5

Summa omsättningstillgångar 18,0 56,6

SUMMA TILLGÅNGAR 1 049,7 1 077,8
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Moderbolagets balansräkning, forts

MSEK Not 2011–12–31 2010–12–31

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 208,3 208,3

Reservfond 236,0 236,0

Summa bundet eget kapital 444,3 444,3

Fritt eget kapital

Överkursfond 1 204,7 1 204,7

Balanserat resultat -1 114,1 -1 142,2

Årets totalresultat -75,0 28,1

Summa fritt eget kapital 15,6 90,6

Summa eget kapital 459,9 534,9

Långfristiga skulder

Obligationslån 19 563,4 510,6

Övriga långfristiga skulder 20 0,1 0,2

Summa långfristiga skulder 563,6 510,8

Kortfristiga skulder

Leverantörsskulder 0,8 3,9

Övriga kortfristiga skulder 21 1,1 1,0

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 22 24,2 27,2

Summa kortfristiga skulder 26,2 32,1

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1 049,7 1 077,8

Ställda säkerheter 23 894,7 945,6

Ansvarsförbindelser 24 Inga Inga
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Moderbolagets kassaflödesanalys

MSEK Not
2011-01-01 –
 2011-12-31

2010-01-01 –
 2010-12-31

Den löpande verksamheten
Resultat efter finansnetto -75,0 28,2

Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet

  Avskrivningar 12 0,2 0,3

  Nedskrivningar 94,7 38,2

  Kursdifferenser 9 4,8 39,5

  Koncernbidrag -21,2 -17,9

  Skillnad mellan betalt och redovisat finansnetto -36,2 -61,3

  Ackordsvist - -117,1

  Övriga poster 7,7 -0,1

Kassaflöde från den löpande verksamheten före förändringar av rörelsekapital -25,0 -90,2

Förändring i rörelsekapital

Ökning(–)/Minskning(+) av övriga rörelsefordringar 1,0 47,4

Ökning(+)/Minskning(–) av övriga rörelseskulder -4,4 -99,1

Kassaflöde från den löpande verksamheten -28,4 -141,9

Investeringsverksamheten

Lämnade lån -9,6 -

Placeringar i övriga finansiella anläggningstillgångar - 40,0

Försäljning anläggningstillgångar 0,4 -

Kassaflöde från investeringsverksamheten -9,2 40,0

Finansieringsverksamheten

Nyemission 0,0 373,0

Förändring av långfristiga låneskulder 0,0 -226,2

Kassaflöde från finansieringsverksamheten 0,0 146,8

Årets kassaflöde -37,6 44,9

Likvida medel vid årets början 18 46,5 1,6

Likvida medel vid årets slut 18 8,9 46,5
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Noter

Allmänt
Russian Real Estate Investment Company (publ.) (556653-9705) 
”Ruric” är ett svenskt aktiebolag med säte i Stockholm på adress  
Hovslagargatan 5B, 111 48 Stockholm. Bolagets aktie är sedan 2006 
noterad på handelsplatsen First North vid OM Stockholmsbörsen.  
Koncernens verksamhet framgår av förvaltningsberättelsen. Årsredo-
visningen har godkänts av styrelsen den 16 maj 2012. Koncernens och 
moderföretagets resultat- och balansräkningar kommer att föreläggas 
årsstämman den 11 juni för fastställande.

Koncernredovisningen har upprättats enligt International Financial 
Reporting Standards (IFRS) samt gällande tolkningar av IFRS Inter
pretations Committee (IFRIC) så som de har antagits av EU. Vidare til�-
lämpar koncernen även Rådets för finansiell rapportering rekommenda-
tion RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler för koncerner). Moder-
företaget tillämpar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i 
de fall som anges under rubriken Moderföretaget nedan. 

Förutsättningar vid upprättande av moderbolagets och 
koncernens finansiella rapporter
Majoriteten av Rurics tillgångar utgörs av fastigheter belägna i Ryss-
land, som värderas i amerikanska dollar medan rapporteringsvalutan är 
svenska kronor. Samtliga belopp är angivna i miljontals kronor med en 
decimal om inte annat anges. Tillgångar och skulder är redovisade på 
basis av historiska anskaffningsvärden, utom förvaltningsfastigheter 
och projektfastigheter som är upptagna till verkligt värde. 

Tillgångar klassificeras som omsättningstillgångar om den förvän-
tade innehavstiden är kortare än ett år. Övriga tillgångar klassificeras 
som anläggningstillgångar.  Skulder klassificeras som långfristiga om 
koncernen har en ovillkorad rätt att reglera dem tidigast tolv månader 
efter balansdagen. Övriga skulder klassificeras som kortfristiga.

Uppskattningar och bedömningar
Att upprätta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kräver att 
styrelsen och företagsledningen gör bedömningar och uppskattningar 
samt gör antaganden som påverkar tillämpningen av redovisnings-
principerna och de redovisade beloppen av tillgångar, skulder, intäkter 
och kostnader. Uppskattningar och antaganden är baserade på histo-
riska erfarenheter och ett antal andra rimliga faktorer. Resultatet av 
dessa uppskattningar och antaganden används sedan för att bedöma 
de redovisade värdena på tillgångar och skulder som inte annars fram-
går tydligt från andra källor. Verkliga utfallet kan avvika från dessa 
uppskattningar och bedömningar. De mest väsentliga uppskattningar 
och bedömningar som görs avser främst värderingen av fastigheter. 

Förvaltningsfastigheter 
Vid värdering av fastigheter görs bedömningar och antaganden som 
ger en betydande inverkan på koncernens resultat och balansräkning. 
Värderingen kräver att en bedömning görs av framtida kassaflöden och 
avkastningskrav. I not 12 framgår vilka antaganden som gjorts och 
vilka effekter ändrade antagande kan få.  

Projektfastigheter 
Projektfastigheter redovisas liksom förvaltningsfastigheter, till verkli-
ga värden. De uppskattningar och bedömningar som görs gällande 
projektfastigheter är betydligt svårare än för förvaltningsfastigheter-
na, då osäkerhetsfaktorerna är större och fler. Se not 12. 

Tillämpning av nya redovisningsprinciper
Följande ändrade standarder och nya tolkningar har trätt ikraft 2011 
men har inte haft någon inverkan på koncernens finansiella rapporter.
•• Ändring i IAS 24 Upplysningar om närstående (ändrad definition 
av närstående samt undantag avseende upplysningar i offentligt 
ägda företag) 

•• Ändring i IAS 32 Finansiella instrument: Klassificering (klassifi-
cering av teckningsoptiner o.dyl. i främmande valuta)

•• Förbättringar av IFRSer 2010
•• IFRIC 19 – Utsläckning av finansiella skulder med egetkapital
instrument.

Standarder och tolkningar som gäller från 2012
IFRS 7 Financial Instruments: Disclosures – ändring. Innebär att ytter-
ligare kvantitativa och kvalitativa upplysningar lämnas vid borttagan-
de av finansiella instrument ur balansräkningen. Om en överföring av 
tillgångar inte resulterar i borttagande i sin helhet ska detta upplysas 
om. På samma sätt, om företaget behåller ett engagemang i den bort-
tagna tillgången ska företaget även upplysa om detta.

Ändringar i IAS 12 – Income Taxes avseende Deferred tax: Recove-
ry of Underlying Assets Uppskjuten skatt på fastigheter som värderas 
till sina verkliga värden skall beräknas baserat på fastigheternas för-
säljningsvärden om det inte finns indikationer på att förvaltningsfas-
tigheten kommer att återvinnas på annat sätt.

Övriga ändringar av standarder och nya tolkningar väntas inte få 
någon inverkan på koncernens finansiella rapporter.

Nya och ändrade standarder som gäller från 2013
•• IFRS 9 Finansiella instrument. Standarden ges ut i omgångar och 
kommer att ersätta IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning 
och värdering. IASB beslutade i slutet av 2011 att skjuta på 
ikraftträdandet till 2015.

•• IFRS 10 Consolidated Financial Statements. Standarden innehål-
ler enhetliga regler för vilka enheter som ska konsolideras och 
kommer att ersätta IAS 27 Koncernredovisning och SIC 12 som 
behandlar s.k. Special Purpose Entities. 

•• IFRS 11 Joint Arrangements. Standarden behandlar redovisningen 
av s.k. joint arrangements och kommer att ersätta IAS 31 Andelar 
i joint ventures. 

•• IFRS 12 Disclosure of Interests in Other Entities. Utökade upplys-
ningskrav om dotterbolag, joint arrangements och intressebolag 
har samlats i en standard. 

•• IFRS 13 Fair Value Measurement. Standarden innehåller enhetliga 
regler för beräkning av och upplysningar om verkliga värden.

•• Ändring av IAS 19 Ersättningar till anställda. Ändringar främst 

1  Redovisnings- och värderingsprinciper

Där inget annat anges redovisas belopp i MSEK.
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avseende redovisning av och upplysningar om förmånsbestämda 
pensionsplaner.
Ruric analyserar för närvarande effekterna av de kommande stan-

darderna.

Koncernredovisning
Dotterföretag
Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och de företag i vilket 
moderföretaget direkt eller indirekt äger aktier motsvarande mer än 
50 procent av röstetalet, eller på annat sätt har ett bestämmande 
inflytande över. Koncernredovisningen har upprättats enligt förvärvs-
metoden. Det innebär att koncernen indirekt förvärvar ett dotterbo-
lags tillgångar och övertar dess skulder och eventualförpliktelser. Till-
gångarna tas upp till det marknadsvärde, som legat till grund för fast-
ställande av köpeskillingen på andelarna. Koncernens eget kapital 
omfattar moderbolagets eget kapital och den del av dotterbolagens 
egna kapital som tillkommit efter det att dessa bolag förvärvats. 

Transaktioner i utländsk valuta
Transaktioner i utländsk valuta omräknas till den funktionella valutan 
med transaktionsdagens valutakurs. Monetära fordringar och skulder i 
utländsk valuta omräknas till balansdagens kurs medan icke-monetära 
poster redovisas till historiska kurser.

Omräkning av utlandsverksamhet
Utlandsverksamhet vars funktionella valuta är annan än rapportvalu-
tan räknas om genom att resultaträkningarna omräknas till genom-
snittskurs för den period bolagen varit verksamma och balansräkning-
arna till balansdagskursen. Den omräkningsdifferens som uppstår 
redovisas i övrigt totalresultat och ackumuleras i omräkningsreserven 
i eget kapital. Den ackumulerade omräkningsdifferensen omförs och 
redovisas som en del i realisationsvinst eller -förlust i de fall utlands-
verksamheten avyttras.

Intresseföretag
Intresseföretag är företag för vilka koncernen har ett betydande, men 
inte bestämmande, inflytande över den driftsmässiga och finansiella 
styrningen. Betydande inflytande innebär att ägarföretaget kan delta 
i de beslut som rör ett företags finansiella och operativa strategier. 
Intresseföretag redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Den innebär 
att andelar i intresseföretag redovisas i balansräkningen till anskaff-
ningsvärde justerat för förändringar i koncernens andelar av intresse-
företagets nettotillgångar. Resultat från intresseföretag redovisas i 
resultaträkningen under rubriken ”Resultat från andelar i intresseföre-
tag” som en finansiell post. Erhållna utdelningar från intresseföretag 
minskar det bokförda värdet på tillgången.

Joint Ventures
Ett joint venture är ett avtalsbaserat ekonomiskt förhållande där kon-
cernen tillsammans med annan part bedriver en ekonomisk verksam-
het, och där parterna har ett gemensamt bestämmande inflytande över 
den driftsmässiga och finansiella styrningen. Andelar i joint ventures 
redovisas enligt kapitalandelsmetoden (se ovan under intresseföre-

tag). Ruric har för närvarande inga andelar i joint ventures.

Transaktioner som elimineras
Koncerninterna fordringar och skulder, intäkter och kostnader, vinster 
och förluster som uppkommer genom koncerninterna transaktioner 
elimineras i sin helhet vid upprättande av koncernredovisningen.  

Segmentrapportering
Ruric äger och förvaltar fastigheter i Sankt Petersburg, Ryssland. Den 
interna rapporteringen utgörs av intäkter och kostnader rörande för-
valtningsfastigheterna. För närvarande finns sålunda bara ett segment. 

Intäkter
Intäkter redovisas i den omfattning det är sannolikt att de ekonomis-
ka fördelarna kommer att tillgodogöras koncernen och intäkterna kan 
beräknas på ett tillförlitligt sätt. Vid försäljning av fastigheter eller 
bolag, redovisas transaktionen på kontraktsdagen, såvida inte särskil-
da villkor föreligger i köpeavtalet.

Hyresintäkter 
Hyresintäkter redovisas linjärt i enlighet med villkoren som anges i 
gällande hyresavtal. Eventuella hyresreduktioner periodiseras över 
hyreskontraktets löptid, såvida inte reduktionen är kopplad till loka-
lens nyttjande, då den belastar den period den avser.

Finansiella intäkter och kostnader
Finansiella intäkter och kostnader består av ränteintäkter på bankme-
del och fordringar, räntekostnader på lån, realiserade och orealiserade 
valutavinster och -förluster. Ränteintäkter redovisas i takt med att de 
intjänas.

Lånekostnader redovisas i den period till vilken de hänför sig. Till 
den del lånekostnader är direkt hänförbara till inköp, konstruktion 
eller produktion av en tillgång som med nödvändighet tar betydande 
tid i anspråk att färdigställa för avsedd användning inräknas de i till-
gångens anskaffningsvärde. Räntekostnaden motsvarar faktisk kost-
nad alternativt efter en räntefot motsvarande koncernens genom-
snittliga räntekostnad för perioden.

Leasingavtal
Ruric’s hyresavtal är i ett redovisningsperspektiv att betrakta som 
operationella leasingavtal. Redovisning av dessa framgår av princi-
pen för intäkter. Moderbolagets förhyrda lokaler utgörs av ett opera-
tionellt leasingavtal.  Kostnaden redovisas som en övrig rörelsekost-
nad. Ett finansiellt leasingavtal föreligger då de ekonomiska risker 
och fördelar som förknippas med ägandet i allt väsentligt överförs 
från leasegivaren till leasetagaren. Ruric har per 31 december 2011 
inga ingångna finansiella leasingavtal.

Finansiella instrument 
En finansiell tillgång eller finansiell skuld tas upp i balansräkningen 
när bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmässiga villkor. En 
finansiell tillgång tas bort från balansräkningen när rättigheterna i 
avtalet realiseras, förfaller eller bolaget förlorar kontrollen över dem. 
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En finansiell skuld tas bort från balansräkningen när förpliktelsen i 
avtalet fullgörs eller på annat sätt utsläcks. Förvärv och avyttring av 
finansiella tillgångar redovisas på affärsdagen utom i de fall koncer-
nen förvärvar eller avyttrar noterade värdepapper, då tillämpas likvid-
dagsredovisning.

Finansiella instrument inkluderar bland tillgångarna kassa och bank, 
hyresfordringar, övriga fordringar, lånefordringar, samt bland skulderna 
leverantörsskulder, övriga skulder och låneskulder. De finansiella instru-
menten redovisas initialt till anskaffningsvärde motsvarande verkligt 
värde med tillägg för transaktionskostnader. 

Finansiella transaktioner såsom in- och utbetalning av räntor och lån 
bokförs på kontoförande banks likviddag, medan övriga in- och utbetal-
ningar bokförs på kontoförande banks bokföringsdag. 

Vid varje rapporttillfälle utvärderar bolaget om det finns objektiva 
indikationer på att en finansiell tillgång är i behov av nedskrivning. För 
samtliga finansiella tillgångar och skulder, om ej annat anges, anses det 
redovisade värdet utgöra verkligt värde.

Likvida medel
I likvida medel ingår kassa och banktillgodohavanden samt even-
tuella kortfristiga depåplaceringar med kortare löptid än tre månader. 
Kassa och bank redovisas till nominellt värde medan depåplaceringar 
redovisas till verkligt värde. Likvida medel i utländsk valuta omräknas 
till balansdagskurs. Omräkningsdifferenser redovisas i resultaträk-
ningen som finansiell intäkt eller kostnad.

Kundfordringar
Kundfordringar kategoriseras som ”Lånefordringar och kundfordringar” 
vilket innebär att de värderas till upplupet anskaffningsvärde. Kundford-
ringarna är till sin natur korta och redovisas till nominellt värde med 
avdrag för eventuella reserveringar för befarade kundförluster. Se not 2.

Fordringar
Långfristiga fordringar och övriga fordringar är fordringar som upp-
kommit då företaget tillhandahållit pengar utan avsikt att idka han-
del med fordringsrätten. Dessa fordringar klassificeras som ”Låneford-
ringar och kundfordringar” och värderas till upplupet anskaffnings-
värde enligt effektivräntemetoden.

Fordringar och skulder i utländsk valuta
Fordringar och skulder i utländsk valuta har omräknats till balansda-
gens kurs. Kursvinster och kursförluster på rörelsens fordringar och 
skulder tillförs rörelseresultatet. Vinster och förluster på finansiella 
fordringar och skulder redovisas som finansiella poster.

Derivat
Derivat utgör en finansiell tillgång eller skuld som värderas till verk-
ligt värde med värdeförändringar via resultaträkningen. För att hante-
ra exponering mot fluktuationer i valutakurser i enlighet med beslutad 
finanspolicy har Ruric från tid till annan ingått valutaterminsavtal. Vid 
användning av valutaderivat kan det uppstå värdeförändringar bero-
ende på förändringar av valutakurser. Valutaderivaten värderas till 
verkligt värde med värdeförändringar i resultaträkningen.

För att fastställa verkligt värde används valutakursen för respektive 

valuta noterade på bokslutsdagen. Ruric hade inga utestående valuta-
derivat på bokslutsdagen.

Skulder
Leverantörsskulder kategoriseras som ”Övriga finansiella skulder” och 
redovisas till upplupet anskaffningsvärde. Leverantörsskulden löptid 
är till sin natur kort och redovisas till nominellt belopp.

Låneskulder
Låneskulder utgörs av upptagna obligationslån och kategoriseras som 
”övriga- finansiella skulder” och värderas till upplupet anskaffnings-
värde enligt effektivräntemetoden. Detta innebär till exempel att om 
obligationerna är emitterade till underkurs, periodiseras mellanskill-
naden över lånets löptid och kostnader för upptagande av lånet perio-
diseras över låneperioden. 

Transaktioner i utländsk valuta
Om ett koncernföretag erhåller en faktura i utländsk valuta bokförs 
denna till transaktionsdagens valutakurs, och omräknas till balansda-
gens kurs över resultaträkningen.

Förvaltningsfastigheter
Förvaltningsfastigheter är fastigheter vars syfte är att generera hyres-
intäkter eller värdestegring eller en kombination av dessa, snarare än 
för användning i det egna företagets verksamhet eller för försäljning. 
Initialt värderas förvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad med 
tillägg för eventuella transaktionsutgifter. Förvaltningsfastigheter 
redovisas i balansräkningen till verkligt värde. Det verkliga värdet 
baseras på externa värderingar som genomförs årsvis. Värdeföränd-
ringar hänförliga till förvaltningsfastigheter redovisas i resultaträk-
ningen.

Projektfastigheter
Pågående byggnadsprojekt vars syfte är att exploateras för framtida 
användning som förvaltningsfastighet värderas i likhet med förvalt-
ningsfastigheter ovan i balansräkningen till verkligt värde.  Det verkli-
ga värdet baseras på externa värderingar som genomförs årsvis. Värde-
förändringar hänförliga till förvaltningsfastigheter redovisas i resul-
taträkningen

Materiella anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar utgörs av maskiner och inventarier. 
Dessa värderas till anskaffningsvärde med avdrag för ackumulerade 
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Linjär avskrivning tilläm-
pas över tillgångarnas nyttjandeperiod enligt följande:

Datorer och kringutrustning 3 år
Inventarier, verktyg 5 år
Installationer 7 år

Ersättningar till anställda
Ersättningar till anställda (löner, bonus, semesterersättning, sjuker-
sättning m.m), samt pensioner redovisas i takt med intjänandet. 
Rurics anställda har enbart avgiftsbestämda pensionsplaner, vilket 
innebär att företaget inte har några ytterligare pensionsåtaganden än 
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vad som erläggs i premie.

Skatter inklusive uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt redovisas i enlighet med balansräkningsmetoden, 
innebärande att uppskjuten skatt beräknas för på balansdagens samt-
liga identifierade temporära skillnader mellan å ena sidan tillgångar-
nas eller skuldernas skattemässiga värden och å andra sidan deras 
redovisade värden. Utöver uppskjuten skatt redovisas i resultaträk-
ningen även aktuell skatt, vilken motsvarar den skatt bolaget är skyl-
dig att betala utifrån årets skattepliktiga resultat, justerat för even-
tuell aktuell skatt avseende tidigare perioder.

Uppskjutna skattefordringar redovisas för avdragsgilla temporära 
differenser och outnyttjade underskottsavdrag, endast i den utsträck-
ning det är sannolikt att framtida skattepliktiga vinster kommer att 
finnas tillgängliga och mot vilka de temporära differenserna eller out-
nyttjade underskottsavdragen kan komma att utnyttjas.

De uppskjutna skattefordringarnas redovisade värden prövas vid 
varje balansdag och minskas i den utsträckning som det inte längre är 
sannolikt att tillräckligt stor beskattningsbar vinst kommer att finnas 
tillgänglig för att utnyttja hela eller delar av de uppskjutna skatte-
fordringarna.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder beräknas med hjälp 
av de skattesatser som förväntas gälla för den period då fordringarna 
avräknas eller skulderna regleras, baserat på de skattesatser (och den 
skattelagstiftning) som föreligger eller i praktiken föreligger på 
balansdagen.

Avsättningar
Avsättningar är skulder som är ovissa med avseende på belopp och/
eller tidpunkt då de kommer att regleras. Ruric redovisar en avsätt-
ning i balansräkningen när det finns ett åtagande till följd av en 
inträffad händelse och att det är troligt att ett utflöde av resurser 
krävs för att reglera åtagandet och en tillförlitlig uppskattning av 
beloppet kan göras. Nuvärdesberäkning görs vid eventuella väsenliga 
tidseffekter för framtida betalningsflöden.

Eventualförpliktelser
En eventualförpliktelse redovisas när det finns ett möjligt åtagande 
som härrör från inträffade händelser och vars förekomst bekräftas 
endast av att en eller flera osäkra framtida händelser, som inte ligger 

inom företagets kontroll, inträffar eller uteblir, eller ett åtagande 
som härrör från inträffade händelser men som inte redovisas som en 
skuld eller avsättning på grund av att det inte är troligt att ett utflö-
de av resurser kommer att krävas för att reglera åtagandet eller att 
åtagandets storlek inte kan beräknas tillräckligt tillförlitligt.

Moderföretagets redovisningsprinciper
Moderbolagets årsredovisning är upprättad i enlighet med Årsredo-
visningslagen och med tillämpning av Rådets för finansiell rapporte-
ring rekommendation RFR 2 (Redovisning för juridiska personer). RFR 
2 anger att en juridisk person skall tillämpa samma IFRS/IAS som 
tillämpas i koncernredovisningen, med undantag och tillägg beroen-
de på lagbestämmelser i främst Årsredovisningslagen samt med hän-
syn tagen till sambandet mellan redovisning och beskattning. Skill-
naderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper 
framgår nedan. 

Aktier i dotterbolag
Aktier i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings
värdemetoden. Det bokförda värdet prövas fortlöpande. I de fall bok-
fört värde överstiger återvinningsvärdet sker nedskrivning som 
belastar resultaträkningen. I de fall en tidigare nedskrivning inte 
längre är motiverad sker återföring av denna.

Koncernbidrag och aktieägartillskott
Från och med 2011 redovisas erhållna koncernbidrag som finansiell 
intäkt och lämnade koncernbidrag redovisas som ökning av aktier i 
dotterbolag. Redovisade värden för 2010 har justerats. 

Aktieägartillskott redovisas hos givaren som ökning av aktier i  
dotterbolag och hos mottagaren som ökning av fritt eget kapital.

Rurickoncernens kapital 
Koncernens kapital utgörs av summan av eget kapital hänförligt till 
Rurics aktieägare samt eget kapital hänförligt till minoriteten. Vid 
årsskiftet uppgick koncernens kapital till 516,6 MSEK (552,9). För att 
vidmakthålla nödvändig kapitalstruktur kan koncernen sälja tillgång-
ar och därigenom reducera skulder. Så länge befintlig obligation är 
utestående kan Ruric inte justera kapitalet genom utdelning eller 
återköp av aktie, då villkoren förhindrar detta. På längre sikt finns 
emellertid denna möjlighet.

2 i ntäkter

Koncernen
Hyresintäkter och driftsresultat fördelar sig på geografiska marknader enligt följande:

2011 2010
Hyresintäkter Driftsresultat Hyresintäkter Driftsresultat

Ryssland 40,6 27,8 36,3 22,3
Summa 40,6 27,8 36,3 22,3

I hyresintäkterna ingår reservering för befarade hyresförluster uppgående till 2,7 (2,8) MSEK.
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Löptiden på Rurics hyreskontrakt fördelar sig enligt nedanstående tabell:

Löptid 2012 2013 2014 2015 >2016 Summa

Kontraktsvärde (årshyra) 8,7 10,1 9,7 4,9 1,6 35,1

Andel i % 25 29 28 14 4 100

Moderbolaget
Intäkter och driftsresultat fördelar sig på geografiska marknader enligt följande:

2011 2010
Hyresintäkter Driftsresultat Hyresintäkter Driftsresultat

Sverige 1,8 1,8 1,1 1,1
Ryssland 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa 1,8 1,8 1,1 1,1

Moderbolagets intäkter ingår ej i koncernens omsättning.

3  FASTIGHETSKOSTNADER

Koncernen
2011 2010

Fastighetsskatt 3,6 4,1
Övriga fastighetskostnader 9,2 9,9
Summa 12,8 14,0

4  Inköp och försäljning mellan koncernföretag

Moderföretaget har fakturerat management fee uppgående till 0,7 (0,2) MSEK till dotterföretag.

5  Medelantalet anställda

2011 2010
Antal anställda Varav män Antal anställda Varav män

Moderbolaget
Sverige 1 1 1 1
Ryssland 1 1 1 1
Totalt moderbolaget 2 2 2 2

Dotterbolag
Ryssland 21 11 23 12
Koncernen totalt 23 13 25 14

6  Löner, andra ersättningar och sociala kostnader

2011 2010
Löner och andra  

ersättningar
Sociala kostnader  

(varav pensionskostnader)
Löner och andra  

ersättningar
Sociala kostnader  

(varav pensionskostnader)
Moderbolaget 5,7 1,6 4,0 1,2

(0,7) (0,4)
Dotterbolag 8,2 0,9 7,8 0,6

(0,7) (0,5)
Koncernen totalt 13,9 2,5 11,8 1,8

Not 2 forts
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Löner och andra ersättningar fördelade per land och mellan styrelseledmöter med flera och anställda

2011 2010
Styrelse, vd och övriga  

ledande befattningshavare  
(varav tantiem o.dyl)

Övriga  
anställda

Styrelse, vd och övriga  
ledande befattningshavare 

(varav tantiem o.dyl)
Övriga  

anställda
Moderbolaget
Sverige 5,7 0,0 4,8 0,0
Dotterbolag utomlands
Ryssland 1,0 7,2 0,9 6,9
Koncernen totalt 6,7 7,2 5,7 6,9

2011 2010

Ersättningar per person 
utbetalade i Sverige

Grundlön/
styrelsearvode

Rörlig 
ersättning

Pensions-
kostnad

Grundlön/
styrelsearvode

Rörlig 
ersättning

Pensions-
kostnad

Styrelsens avgående ordförande, 
Sten Olsson 0,2 0,1
Övriga styrelseledamöter

Nils Nilsson 0,1 0,1
Tom Dinkelspiel 0,1 0,1
Jens Engwall 0,1 0,1
Mikael Stöhr 0,1 -
Torsten Josephson 0,0 -
Harald Kjessler - 0,1
Anders Sjunnesson - 0,1

Avgående verkställande direktör 3,6 - - 2,9 0,0 0,1
Övriga ledande befattningshavare 1,5 0,5 0,6 1,3 0,4 0,4
Summa 5,7 0,5 0,6 4,8 0,4 0,5

Enligt beslut på Årsstämman 2011 skall ersättningar till styrelsen 
utgå med 100 Tkr för var ledamot och 200 Tkr till styrelsens ordföran-
de. Antalet ledamöter valdes till fyra.

Extra bolagsstämma 10 oktober beslutade ersättningar till styrelsen 
skall utgå med 100 Tkr för var ledamot och till 150 Tkr till styrelsens 
ordförande. Avgående ledamöter har arvoderats för den tid de suttit.

Tillträdande Verkställande direktör erhåller en fast nettoårslön om  
1 440 Tkr. 

Verkställande direktören äger rätt att säga upp anställningsavtalet 
med iakttagande av en uppsägningstid om tre månader. Bolaget äger 
rätt att säga upp avtalet med iakttagande av en uppsägningstid om 
tre månader. Vid uppsägning från bolagets sida är verkställande  

direktören, utöver uppsägningslön, berättigad till ett avgångsveder-
lag motsvarande 24 månadslöner. Bolaget skall göra årliga pensions-
avsättningar till verkställande direktören med ett belopp som motsva-
rar 25 procent av verkställande direktörens fasta lön. Pensionsålder 
för verkställande direktören är 65 år. Är verkställande direktören i 
tjänst vid 60 års ålder har verkställande direktören eller bolaget rätt 
att påkalla avgång ur tjänst varvid ålderspension skall utgå med  
70 procent av senaste årslön. Sådan pension utgår tills ordinarie  
pensionsålder inträder.

Avgående verkställande direktören har under året erhållit lön upp-
gående till 1 634 tkr samt ett avgångsvederlag/förmåner om 2 624 tkr, 
varav 2 279 tkr är utbetalt.

7  Upplysning om revisorsarvode

Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010

Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag 0,6 0,9 0,6 0,3
Övriga tjänster 0,3 0,2 0,3 0,2

0,9 1,1 0,9 0,5

Övriga revisionsbolag
Revisionsuppdrag 0,1 0,1 0,0 0,0
Övriga tjänster 0,0 0,0 0,0 0,0

0,1 0,1 0,0 0,0
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8  Ränteintäkter och liknande resultatposter

Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010

Ränteintäkter 12,3 15,4 92,0 81,5
Valutakursvinster 3,2 0,0 1,0 0,0
Summa 15,5 15,4 93,0 81,5

9 rä ntekostnader och liknande resultatposter

Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010

Räntekostnader -65,6 -88,7 -65,1 -86,2
Övriga finansiella kostnader 0,0 0,0 -1,2 -2,7
Valutakursförluster 0,0 -13,2 -8,4 -47,1
Summa -65,6 -101,9 -74,7 -136,0

10  Skatt

Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010

Aktuell skattekostnad -0,8 -1,0 - -
Skatt pga ändrad taxering tidigare år - - - -0,1
Uppskjuten skatt -7,2 4,1 - -
Redovisad skattekostnad -8,0 3,1 0,0 -0,1

Skillnaden mellan koncernens skattekostnad och skattekostnad baserad på gällande skattesats består av följande komponenter:

Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010

Redovisat resultat före skatt -30,1 44,3 -75,0 28,2
Skatt enligt gällande skattesats i respektive land 18,1 -14,0 19,7 -7,4

Skattemässiga justeringar:
Ej skattepliktig ackordsvinst - 30,8 - 30,8
Övriga ej skattepliktiga intäkter 38,9 39,1 0,0 0,0
Ej avdragsgilla poster -53,8 -41,3 -27,1 -11,4
Avdragsgilla poster som ej ingår i redovisat resultat - 3,5 - 3,5
Lämnade koncernbidrag - - 5,2 8,2
Ändrad taxering avseende tidigare år - -1,6 0,0 -0,1
Ändrad uppskjuten skatt -8,8 5,2 0,0 0,0

Ej aktiverad del av årets underskott -7,3 -18,6 - -23,7
Ianspråktagande av tidigare års ej aktiverade  
underskottsavdrag 4,9 0,0 2,2 0,0

Redovisad skattekostnad -8,0 3,1 0,0 -0,1

Nominell skattesats i Sverige - exklusive filialen - uppgick till  
26,3 procent och i den ryska verksamheten till 20 procent.

Vid årets utgång beräknas koncenens totala ej aktiverade  
underskottsavdrag till knappt 140 (153) MSEK samt för 

 moderbolaget 135 (144) MSEK.
Som en konsekvens av erhållet ackord har minskades utgående ej 

aktiverade underskottsavdrag 2010 med 117,1 MSEK.
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Koncernen
2011 2010

Uppskjuten skatteskuld
Ingående balans 10,2 9,3
Övriga temporära skillnader 5,9 0,9
Utgående bokfört värde 16,1 10,2

11 resultat  per aktie

Koncernen
2011 2010

Årets resultat -38,1 47,4
Antal aktier vid periodens utgång 104 148 555,0 104 148 555,0
Genomsnittligt antal aktier 104 148 555,0 62 204 443,0
Genomsnittligt antal aktier, inkl utspädning 104 148 555,0 62 204 443,0
Resultat per aktie -0,37 0,76

Resultat per aktie beräknas som periodens resultat i relation till genomsnittligt antal aktier.
Ingen utspädningseffekt föreligger då det inte finns några potentiella aktier.

12  Materiella anläggningstillgångar

Inventarier, verktyg och installationer

Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010

Ingående anskaffningsvärden 7,4 7,2 5,0 5,0
Inköp 0,8 0,4 0,0 0,0
Avyttringar/utrangeringar -4,3 0,0 -4,3 0,0
Valutakursförändringar 0,0 -0,2 0,0 0,0
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 3,9 7,4 0,7 5,0

Ingående avskrivningar -1,9 -2,0 -1,0 -0,7
Avyttringar/utrangeringar 0,5 0,0 0,6 0,0
Årets avskrivningar -0,5 -0,6 -0,2 -0,3
Övriga förändringar 0,0 0,7 0,0 0,0
Utgående ackumulerade avskrivningar -1,9 -1,9 -0,6 -1,0

Utgående planenligt restvärde 2,0 5,5 0,1 4,0

Koncernens temporära skillnader har resulterat i uppskjutna skattefordringar och skatteskulder avseende följande poster:

Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010

Uppskjutna skattefordringar
Ingående balans 21,6 18,4 0,0 0,0
Temporära skillnader -0,9 3,2 0,0 0,0
Utgående bokfört värde 20,7 21,6 0,0 0,0

Utgående uppskjutna skattefordringar avser främst underskott i ryska 
dotterföretag som avses utnyttjas mot framtida överskott. Under-

skottsavdragen är giltiga i tio år i Ryssland. Av Rurickoncernens under-
skottsavdrag förfaller större delen 2018 och inga tidigare än 2018. 
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Koncernen
2011 2010

Verkligt värde vid årets början 217,4 204,8
Investeringar 0,0 0,0
Försäljningar 0,0 0,0
Värdeförändring 92,8 24,6
Valutakursförändring 4,1 -12,0
Verkligt värde vid årets slut 314,3 217,4

Känslighetsanalys

Avkastningskrav
Driftnetto 7,0 8,5 10,0 11,5
–15% 22,8 325,0 267,2 227,5 197,8
–10% 24,1 344,1 282,9 240,9 209,5
 –5% 25,4 363,2 298,6 254,3 221,1
   0% 26,8 382,4 314,3 267,7 232,7
   5% 28,1 401,5 330,1 281,0 244,4
 10% 29,4 420,6 345,8 294,4 256,0
 15% 30,8 439,7 361,5 307,8 267,7

Not 12 forts

En förändring av driftnettot med +/- 5 procent (orsakat av till exem-
pel hyresförändring eller uthyrningsgrad)påverkar värdet med cirka 5 
procent.

En förändring av avkastningskravet med +/- 2 procent enheter 
påverkar värdet med cirka 16 procent.

Se även tabell i förvaltningsberättelsen.

Pågående fastighetsprojekt

Koncernen
2011 2010

Verkligt värde vid årets början 451,7 403,0
Omklassificering/färdigställande 0,0 33,9
Investeringar i befintliga fastigheter 9,5 2,5
Förvärv av fastigheter1 167,7 -
Försäljningar 0,0 0,0
Värdeförändring -38,9 37,6
Valutakursförändring 7,5 -25,3
Utgående balans 597,5 451,7

1 Förvävet avser avstyckningen av Strelna och är inte kassaflödespåverkande. I praktiken har Ruric bytt sina andelar i PDH Sweden AB och en låne-
fordran på Prerspectiva Development mot 33 Ha mark i Strelna.

Låneutgifter har aktiverats som pågående fastighetsprojekt med 0,0 (0,0).

Förvaltningsfastigheter
Förvaltningsfastigheterna har värderats av värderingsföretaget CBRE. 
Underlagen för värderingen har tillhandahållits av Ruric. Lämnad infor-
mation omfattas av hyresavtal, kontraktslängd samt kostnader för drift 
och underhåll. Härutöver använder värderingsföretaget egen informa-
tion om hyresutveckling, vakansgrader, och marknadsvillkor i övrigt för 
att bilda sig en uppfattning om värdet för respektive fastighet.

Värderingen syftar till att bedöma marknadsvärdet vid värdetid-
punkten. Med marknadsvärde avses det mest sannolika priset vid en 
försäljning med normal marknadsföringstid på den öppna marknaden. 

För värdebedömningen genomförs en kassaflödesanalys för varje  
fastighet. Kassaflödesanalysen utgörs av en bedömning av fastighe-
tens framtida driftnetton under en kalkylperiod samt nuvärdet av 
objektets restvärde efter kalkylperiodens slut. 

Härutöver görs en bedömning av nyproduktionskostnaden för en 
byggnad av samma typ, samt en analys av jämförande transaktioner.

Avslutningsvis har en analys av de tre metoderna gjorts varvid ett 
marknadsvärde angetts.

Genomsnittligt avkastningskrav på fastigheterna i den åsatta  
värderingen uppgår till cirka 8,5 procent på budgeterat driftnetto  
för 2012.
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13  Finansiella anläggningstillgångar

Andelar i dotterföretag Moderbolaget
2011 2010

Ingående anskaffningsvärden 1 293,4 1 262,2
Lämnade tillskott 132,1 31,2
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 1 425,5 1 293,4

Ingående nedskrivningar -1 257,2 -1 227,2
Årets nedskrivningar -68,9 -30,0
Återföring nedskrivningar 65,9 0,0
Utgående ackumulerade nedskrivningar -1 260,2 -1 257,2

Utgående bokfört värde 165,3 36,2

Årets nedskrivningar och återföringar är hänförliga till underliggande värdeförändringar i fastigheter, se förvaltningsberättelsen.

Övriga långfristiga fordringar

Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010

Lånefordran 75,7 148,5 29,6 20,2
Fastighetsmoms 4,6 17,8 0,0 0,0
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 80,3 166,3 29,6 20,2

Utgående bokfört värde 80,3 166,3 29,6 20,2

Lånefordran avser lån till intresseföretagen LLC Litera och Grechetto Holding. Lånen löper med ränta på i genomsnitt 10 procent och är utställda i 

US dollar och Ryska Rubel. Ränteintäkter har bokförts om 12,3 (15,9) 
MSEK på dessa fordringar. Samtliga lånefordringar på intresseföretag 
har klassificerats som långfristiga även om de är kortare än ett år.

Det existerar ingen marknad för denna typ av värdepapper och 
bolaget anser inte att man kan beräkna ett verkligt värde.

Av moderbolagets lånefordran avser 29,4 (20,1) MSEK fordringar på 
bolag som i koncernen klassificeras som intressebolag.

Löptiden på lånefordringarna fördelar sig enligt nedan:

2012 2013 2014
57,4 18,3

Momsen är återbetalningsbar inom 3 år från betalning. Fastighets-
moms med bedömd återbetalning inom 1 år omklassificeras till kort-
fristig fordran.

14  Andelar i koncernföretag

Kapital-
andel i %

Rösträtts-
andel i %

Antal 
andelar

Bokfört värde
2011-12-31

Bokfört värde
2010-12-31

Russian Real Estate Investment Company Sw 1 AB 100 100 1 000 0,4 0,0
Limited Liability Company Ruric 1 100 100 100 000
Limited Liability Company Tekhnostroi 100 100 1
Limited Liability Company Service 100 100 1
Limited Liability Company Ruric Management 100 100 1 0,2 0,2
Russian Real Estate Investment Company DVA AB 100 100 100 000 21,5 1,0
Limited Liability Company Ruric 2 100 100 349 099
Russian Real Estate Investment Company TRI AB 100 100 100 000 26,8 1,4
Limited Liability Company Ruric 3 100 100 100
Russian Real Estate Investment Company Chetire AB 100 100 100 000 31,8 12,0
Limited Liability Company Ruric 4 100 100 1
Russian Real Estate Investment Company Pyat AB 100 100 1 000 0,1 0,1
Cofulek Limited Liability Company 65,5 65,5 72 019
Limited Liability Company Crocus 100 100 1
Limited Liability Company Incom 100 100 1
Russian Real Estate Investment Company Shest AB 100 100 100 000 0,1 0,0
Limited Liability Company Glinkij 2 100 100 1
Russian Real Estate Investment Company Syem AB 100 100 1 000 5,4 2,3
PD Finance Sweden AB 100 100 1 000 78,9 19,3
Limited Liability Company Strelna Development 100 100
Summa 165,3 36,2
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Uppgifter om dotterföretagens organisationsnummer/registreringsnummer och säte:

Org.nr/Reg.nr Säte
Limited Liability Company Ruric 1 104 785 503 9210 St Petersburg
Limited Liability Company Ruric 2 104 785 509 3846 St Petersburg
Limited Liability Company Ruric 3 104 785 508 6916 St Petersburg
Limited Liability Company Ruric 4 104 785 504 6227 St Petersburg
Limited Liability Company Ruric Management 105 781 268 3928 St Petersburg
Cofulek Limited Liability Company HE 166876 Nicosia
Limited Liability Company Crocus 103 786 102 5542 St Petersburg
Limited Liability Company Incom 103 782 800 1738 St Petersburg
Limited Liability Company Tekhnostroi 105 781 320 3469 St Petersburg
Limited Liability Company Ruric Service 107 784 756 4442 St Petersburg
Limited Liability Company  Glinkij 2 106 784 720 5810 St Petersburg
Russian Real Estate Investment Company Sw 1 AB 556653-9721 Stockholm
Russian Real Estate Investment Company DVA AB 556662-7161 Stockholm
Russian Real Estate Investment Company TRI AB 556662-7286 Stockholm
Russian Real Estate Investment Company Chetire AB 556662-7971 Stockholm
Russian Real Estate Investment Company Pyat AB 556656-5841 Stockholm
Russian Real Estate Investment Company Shest AB 556662-8011 Stockholm
Russian Real Estate Investment Company Syem AB 556656-6799 Stockholm
PD Finance Sweden AB 556717-7968 Stockholm
Limited Liability Company Strelna Development 111 784 729 0604 St Petersburg

15  Andelar i intresseföretag och joint ventures

Andra långfristiga värdepappersinnehav

Koncernen
2011 2010

Ingående anskaffningsvärden 110,9 149,1
Avyttring -65,6 0,0
Resultatandelar -26,3 -38,2
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 19,0 110,9

Utgående bokfört värde 19,0 110,9

Verkligt värde bedöms uppgå till bokfört värde.

Uppgifter om organisationsnummer och kapitalandel

Org.nr/Reg.nr Säte Kapitalandel i %
Antal 

andelar
Bokfört värde
2011-12-31

Bokfört värde
2010-12-31

Grechetto Hld Ltd HE 208926 Nicosia 50,0 5 000 19,0 45,3

Intressebolag avyttrat 2011 (se även not 12)
PDH Sweden AB 556717-6895 Stockholm 25,1 318 - 65,6

16  Övriga fordringar

Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010

Fastighetsmoms 12,8 31,2 0,0 0,0
Kortfristiga fordringar intresseföretag 32,9 - 4,3 1,3
Skattefordringar 0,7 1,5 0,2 0,2
Övriga fordringar 2,0 9,0 0,3 3,5
Summa 48,4 41,7 4,8 5,0

Not 14 forts
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17  Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter

Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010

Förutbetalda kostnader avseende obligationslån 2,6 3,6 2,6 3,6
Upplupna ränteintäkter 0,0 40,6 0,0 0,0
Övriga poster 4,6 5,2 1,1 1,0
Summa 7,2 49,4 3,7 4,6

18  Likvida medel

Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010

Kassa och bank 41,8 51,2 8,9 46,5

19  Obligationslån

Rurics finansiering består av ett säkerställt obligationslån med årlig 
kupongbetalning den 16 november och slutbetalning 16 november 
2014. Obligationen löper med en kupongränta om 10 procent.  
Bolaget kan själv välja att istället erlägga kontant kupongränta om  

3 procent och därvid emittera nya obligationer motsvarande 10 pro-
cent av nominellt lånebelopp. 
Total räntekostnad blir då 13 procent.

Moderbolaget

Obligation
Nominellt 

belopp
Bokfört  

värde
Årlig  

ränta i %
Årlig räntekostnad 

MSEK
Årlig kupong-

betalning MSEK Slutbetalning
RURI4 510,6 510,6 13,0 66,4 15,3 2014-11-16
RURI4 emitterat under 2011 52,8 52,8 13,0 6,9 1,6 2014-11-16
Total 563,4 563,4 13,0 73,3 16,9

*Bolaget räknar för 2012 med att erlägga 3% kupongränta och emittera 10% ytterligare på obligationen.
Obligationen är noterad på OMX under namnet RURI4. Bedömt marknadsvärde per 31 december 2011 var 365 (332) MSEK

20  Övriga långfristiga skulder

Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010

Övriga långfristiga skulder 0,0 0,2 0,1 0,2
Summa 0,0 0,2 0,1 0,2

21  Övriga kortfristiga skulder

Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010

Skatteskulder 1,8 0,0 0,0 0,0
Övriga kortfristiga skulder 1,7 3,8 1,1 1,0
Summa 3,5 3,8 1,1 1,0

22  Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter

Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010

Förinbetalda hyresintäkter 7,4 6,0 0,2 0,2
Upplupna räntekostnader obligationslån 21,9 25,4 21,9 25,4
Upplupna personalkostnader 0,2 0,2 0,1 0,2
Övriga poster 2,0 1,7 2,0 1,4
Summa 31,5 33,3 24,2 27,2
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23  STÄLLDA säkerheter

Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010

Aktier och andelar 165,1 36,0 165,1 36,0
Fordringar 729,6 909,6 729,6 909,6
Summa 894,7 945,6 894,7 945,6

Nominella fordringar 1 126,1 1 214,3 1 126,1 1 214,3

24 eve ntualförpliktelser

Ruric har inom investeringsavtalen tagit på sig vissa åtaganden.  
I de flesta fall är de svåra att kvantifiera. Nedan beskrivs kort  
bolagets väsentliga åtaganden:

1. � Moika/Glinkij 
Kvarstående åtagande avser färdigställande av byggnationer före 
2014-12-31.

2. � Apraksin Dvor 
Kvarstående åtagande avser förflyttning av en brandstation till 
plats som ännu ej blivit anvisad. Härutöver skall en summa upp
gående till motsvarande c:a 7,0 MSEK erläggas som slutbetalning.

Skatt
Här utöver finns en potentiell skatterisk hänförlig till att Ruric kan 
utgöra ett så kallat permanent verksamhetsställe i Ryssland. Det finns 
också en risk att Ruric är exponerad för högre taxering på grund av så 
kallad Thin Capitalization. Den totala exponeringen kan komma att 
uppgå till 45 MSEK. Sannolikheten är lägre än 50 procent. Bolaget 
utreder frågan. 

25 Närståe nde transaktioner

Utöver vad som framkommit av not 6 har inga närstående transaktio-
ner ägt rum under året.

26  Finansiella mål

Mot bakgrund av den nyss genomgångna företagsrekonstruktionen har 
styrelsen valt att begränsa uttalanden om finansiella mål till att 

omfatta en finansiell riskbegränsning. I det korta perspektivet skall 
Ruric ha en skuldsättningsgrad på mellan 25 och 50 procent. 

Stockholm den 16 maj 2012

Lennart Dahlgren Vadim Gurinov
Styrelsens ordförande

Denis Martyushev Peter Partma

Adam Fischer
Verkställande direktör

Min revisionsberättelse, har avgivits den 18 maj 2012

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor

27 hä ndelser efter balansdagen

Se förvaltningsberättelse.
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Revisionsberättelse
Till årsstämman i Russian Real Estate Investment Company AB (publ), org.nr. 556653-9705

Rapport om årsredovisningen och koncern- 
redovisningen
Vi har reviderat årsredovisningen och koncernredovisningen för 
Russian Real Estate Investment Company AB för räkenskapsåret 
2011. Bolagets årsredovisning och koncernredovisning ingår i den 
tryckta versionen av detta dokument på sidorna 21-48.

Styrelsens och verkställande direktörens ansvar för 
årsredovisningen och koncernredovisningen

Det är styrelsen och verkställande direktören som har ansvaret för 
att upprätta en årsredovisning som ger en rättvisande bild enligt 
årsredovisningslagen och koncernredovisning som ger en rättvisan-
de bild enligt International Financial Reporting Standards, såsom 
de antagits av EU, och årsredovisningslagen, och för den interna 
kontroll som styrelsen och verkställande direktören bedömer är 
nödvändig för att upprätta en årsredovisning och koncernredovis-
ning som inte innehåller väsentliga felaktigheter, vare sig dessa 
beror på oegentligheter eller på fel.

Revisorns ansvar

Vårt ansvar är att uttala oss om årsredovisningen och koncern-redo-
visningen på grundval av vår revision. Vi har utfört revisionen 
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i 
Sverige. Dessa standarder kräver att vi följer yrkesetiska krav samt 
planerar och utför revisionen för att uppnå rimlig säkerhet att års-
redovisningen och koncernredovisningen inte innehåller väsentliga 
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika åtgärder inhämta revisions-
bevis om belopp och annan information i årsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Revisorn väljer vilka åtgärder som ska utföras, 
bland annat genom att bedöma riskerna för väsentliga felaktigheter i 
årsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror på 
oegentligheter eller på fel. Vid denna riskbedömning beaktar revisorn 
de delar av den interna kontrollen som är relevanta för hur bolaget 
upprättar årsredovisningen och koncernredovisningen för att ge en 
rättvisande bild i syfte att utforma granskningsåtgärder som är ända-
målsenliga med hänsyn till omständigheterna, men inte i syfte att 
göra ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En 
revision innefattar också en utvärdering av ändamålsenligheten i de 
redovisningsprinciper som har använts och av rimligheten i styrel-
sens och verkställande direktörens uppskattningar i redovisningen, 
liksom en utvärdering av den övergripande presentationen i årsredo-
visningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och 
ändamålsenliga som grund för våra uttalanden.

Uttalanden

Enligt vår uppfattning har årsredovisningen upprättats i enlighet 
med årsredovisningslagen och ger en i alla väsentliga avseenden 
rättvisande bild av moderbolagets finansiella ställning per den 31 
december 2011 och av dess finansiella resultat och kassaflöden för 
året enligt årsredovisningslagen och koncernredovisningen har upp-

rättats i enlighet med årsredovisningslagen och ger en i alla väsent-
liga avseenden rättvisande bild av koncernens finansiella ställning 
per den 31 december 2011 och av dess finansiella resultat och kas-
saflöden för året enligt International Financial Reporting Stan-
dards, såsom de antagits av EU, och årsredovisningslagen. Förvalt-
ningsberättelsen är förenlig med årsredovisningens och 
koncernredovisningens övriga delar.

Vi tillstyrker därför att årsstämman fastställer resultaträkningen 
och balansräkningen för moderbolaget och för koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra 
författningar
Utöver vår revision av årsredovisningen och koncernredovisningen 
har vi även reviderat förslaget till dispositioner beträffande bolagets 
vinst eller förlust samt styrelsens och verkställande direktörens för-
valtning för Russian Real Estate Investment Company AB för år 2011.

Styrelsens och verkställande direktörens ansvar

Det är styrelsen som har ansvaret för förslaget till dispositioner 
beträffande bolagets vinst eller förlust, och det är styrelsen och 
verkställande direktören som har ansvaret för förvaltningen enligt 
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vårt ansvar är att med rimlig säkerhet uttala oss om förslaget till 
dispositioner av bolagets vinst eller förlust och om förvaltningen på 
grundval av vår revision. Vi har utfört revisionen enligt god revi-
sionssed i Sverige.

Som underlag för vårt uttalande om styrelsens förslag till dispo-
sitioner beträffande bolagets vinst eller förlust har vi granskat om 
förslaget är förenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag för vårt uttalande om ansvarsfrihet har vi utöver 
vår revision av årsredovisningen och koncernredovisningen granskat 
väsentliga beslut, åtgärder och förhållanden i bolaget för att kunna 
bedöma om någon styrelseledamot eller verkställande direktören är 
ersättningsskyldig mot bolaget. Vi har även granskat om någon sty-
relseledamot eller verkställande direktören på annat sätt har hand-
lat i strid med aktiebolagslagen, årsredovisningslagen eller bolag-
sordningen. 

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och 
ändamålsenliga som grund för våra uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att årsstämman disponerar vinsten enligt förslaget i 
förvaltningsberättelsen och beviljar styrelsens ledamöter och verk-
ställande direktören ansvarsfrihet för räkenskapsåret.

Stockholm den 18 maj 2012
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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Sankt Petersburgs historia

Sankt Petersburg grundades 1703 och är med sina 4,6 miljoner 
invånare Rysslands näst största stad. Idag är staden den fjärde 
största i Europa, efter London, Moskva och Paris. Sankt Petersburg 
var huvudstad i Ryssland mellan 1712 och 1918 men flyttades till 
Moskva i samband med revolutionen. Under senare år har ett 
utflyttningsprogram av myndigheter från Moskva till Sankt  
Petersburg genomförts.

Stadens läge vid Östersjön gör den till ”Rysslands fönster mot 
Västeuropa”. Läget gör Sankt Petersburg till ett naturligt trans-
portnav med ett omfattande vägnät, sex järnvägsstationer, hamnar 
och flygplats. En ökad andel av rysk export/import går genom  
stadens hamnar. Här ligger Rysslands största containerhamn genom 
vilken en mycket stor del av Rysslands import och export passerar. 
Vid stranden av Volga finns en terminal för vattenvägen mellan 
Östersjön och Svarta havet. Varvs-, maskin-, verkstads- och kemi-
industrin hör till de större industrierna. På senare år har ett antal 
utländska personbilstillverkare etablerat sig i staden, bland andra 
Ford, Toyota och Nissan. Det gäller även internationella butiks
kedjor som Media Markt, Stockmann, Burberry och svenska H&M 
som öppnade sin första butik i staden 2009. 

De fyra mest centrala stadsdelarna är Centralnij, Admiraltejskij, 
Vasilieostrovskij och Petrogradskij, vilka tillsammans har nästan  
1 miljon invånare. Vid grundläggandet av staden fanns tydliga 
direktiv för byggnadsmaterial och byggnadernas proportioner så 
att helhetsintrycket skulle vara harmoniskt. Många byggnader i de 
centrala delarna av staden har kulturhistoriskt värde och omfattas 
av byggrestriktioner. I skärningspunkten mellan de centrala stads-
delarna ligger stadens historiska centrum som finns på Unescos 
världsarvslista sedan 1990. 

Vid utgången av 2011 ägde Ruric eller på annat sätt förfogade 
över sex fastigheter i de centrala delarna av staden.
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Rapporttillfällen

Årsstämman hålls den onsdagen den 11 juni 2012. 

Utdelning 
Styrelsen föreslår årsstämman att ingen vinstutdelning för 
verksamhetsåret 2011 ska lämnas.

Kommande rapporttillfällen
Delårsrapport januari – mars	 21 maj 2012
Delårsrapport januari – juni	 28 augusti 2012
Delårsrapport januari – september	 27 november 2012
Delårsrapport januari – december	 februari 2013


