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FORVALTNINGSBERATTELSE
Verksamheten

Allmant om verksamheten

St Petersburg Property Company AB (SPPC) &ger och forvaltar fastigheter i St Petersburg via heldgda
dotterforetag.

Handelser i verksamheten

Vasentliga handelser under rékenskapsaret

Fastigheterna har under aret haft en fortsatt hog uthyrningsgrad och var vid arsskiftet 100 (96) procent.
Intékterna 6kade med 4 procent i rubel jamfort med foregaende ar.

Under rakenskapsaret forbattrades situationen vad géller Covid 19-pandemin, och kontorsanstallda
bérjade i hogre grad atervanda till sina arbetsplatser under forsta halvaret efter att till stor del ha arbetat
pa distans. For detaljhandeln och restaurangbranschen i synnerhet har laget dock varit fortsatt
anstrangt.

Resultatet paverkades positivt av att rubeln under rakenskapsaret starktes med 10 procent gentemot
svenska kronan. Efter rakenskapsarets utgang har rubeln forsvagats med cirka 10 procent som en féljd
av de sanktioner som inforts mot Ryssland efter att landet inledde sin militéra invasion av Ukraina.
Bokslutet visar stallningen vid arsskiftet.

Enligt beslut pa arsstamman den 28 maj 2021 betalades 1,20 SEK per aktie i utdelning till aktieagarna,
totalt 7 437 000 kronor.

Risker i verksamheten

Rysk affarsmiljo

Da bolagets fastighetsverksamhet bedrivs i Ryska Federationen ar det exponerat for vad som sker inom
det ryska samhallet och p& Rysslands ekonomiska och finansiella marknader. Landets juridiska,
skattemassiga och regulatoriska ramar &r under utveckling och ofta svartolkade. Detta i kombination
med frekventa lagandringar och andra juridiska och skattemassiga hinder bidrar till stora utmaningar for
alla foretag verksamma i Ryssland.

Sedan kriget i Ukraina inleddes i slutet av februari i &r har USA, EU och flera andra lander infort
massiva sanktioner mot den ryska centralbanken och banksektorn i stort, mot import- och
exportmarknaderna, mot enskilda individer samt juridiska personer, utéver de som redan inférdes
sedan Krim-krisen 2014. Vasterlandska foretag lAmnar Ryssland i stort antal. Sanktioner och
motsanktioner och tal om mojlig nationalisering av utlandska tillgangar i kombination med ett mycket
allvarligt sakerhetspolitiskt lage, inte bara i Ryssland och Ukraina utan &ven internationellt, har av
naturliga skal givit upphov till 6kad ekonomisk osékerhet. De finansiella marknaderna ar mycket volatila,
och inflationstakten har 6kat — i synnerhet i Ryssland, men aven i varlden generellt.

Arsredovisningen aterspeglar styrelsens bedémning av den ryska affarsmiljons inverkan pa bolagets
verksamhet och ekonomiska stéllning under de forutsattningar som radde vid arsskiftet. Den pagaende
vapnade konflikten mellan Ryssland och Ukraina efter arsskiftet forvantas paverka marknadssituationen
och verksamheten negativt. Styrelsen féljer utvecklingen lépande.
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Flerarsoversikt
Koncernen 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomséttning, tkr 21934 23345 27877 24954 24071
Driftnetto, tkr 9484 11704 14449 12612 11452
Resultat efter finansnetto, tkr 14001 -42046 13309 -7211 1075
Balansomslutning, tkr 154 442 143 808 230510 206 179 236 131
Kassaflode fran den lopande verksamheten, tkr 4714 5147 8308 9501 9893
Soliditet % 97 96 97 97 97
Medeltal anstéllda 17 17 17 17 16
Antal fastigheter vid periodens utgang 3 3 4 4 4
Uthyrningsbar yta vid periodens utgang, kvm 12558 12559 12535 12445 12543
Uthyrningsgrad, % 99,9 97,0 98,4 99,3 95,4
Direktavkastning, % 5,9 9,1 9,1 8,7 7,0
Eget kapital per aktie vid periodens utgang, kr 24,08 22,18 36,06 32,33 37,01
Resultat per aktie, kr 1,88 -6,82 1,33 -1,24 0,55
Definitioner, se not 23
Resultatdisposition
Till &rsstammans férfogande star kronor:
Balanserade vinstmedel 105 084 293
Arets resultat 35517 688

140 601 981

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel disponeras pé féljande satt:

Balanseras i ny rakning

140 601 981

140 601 981

Vad betréffar koncernens och moderforetagets resultat och stéllning i 6vrigt, hanvisas till
efterfoljande resultat- och balansrakningar med tillhérande noter.
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RESULTATRAKNING Koncern Moderforetag

Belopp i tkr Not 2021 2020 2021 2020

Rorelsens intékter m.m.

Nettoomséattning 2 21934 23 345 - -

Ovriga rorelseintakter 600 412 - -
22 534 23 757 - -

Rorelsens kostnader

Driftkostnader -8 681 -7 343 - -

Fastighetsadministration 3 -3 156 -3 613 - -

Ovriga externa kostnader 4 -1 213 -1 097 - -
-13 050 -12 053 - -

Driftnetto 9484 11704 - -

Avskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar 5 -5 226 -5 167 - -

Bruttoresultat 4 258 6 537 - -

Central administration 3,4 -2 641 -3 285 -2 641 -3285

Nedskrivning/aterford nedskrivning av

byggnader och mark 11 8171 6 032 - -

Resultat fran forsaljning av fastigheter - -1 897 - -

5530 850 -2 641 -3 285

Rorelseresultat 9788 7 387 -2 641 -3 285

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag 6 - - 4 060 39 746

Ovriga ranteintakter och liknande 7 131 155 520 522

Nedskrivning/aterford nedskrivning av

finansiella anlaggningstillgangar 8 - - 33876 -75012

Valutakursférandringar 4082 -49 588 6 -24

4213 -49 433 38 462 -34 768

Resultat fore skatt 14 001 -42 046 35821 -38 053

Skatt pa arets resultat 9 -2 368 -224 -303 -882

Arets resultat 11 633 -42 270 35518 -38 935

Resultat per aktie, SEK 1,88 -6,82

Genomsnittligt antal aktier 6 197 500 6 197 500

Antal aktier vid arets utgang 6 197 500 6 197 500
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BALANSRAKNING

Koncern

Moderféretag

Belopp i tkr

Not 2021-12-31 2020-12-31

2021-12-31 2020-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar
Varumarken

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer

Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag
Fordringar hos koncernforetag
Andra langfristiga fordringar

Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna
intakter

Kortfristiga placeringar
Kassa och bank

Summa omsattningstillgadngar
SUMMA TILLGANGAR

10

11
12

13
14
15

13 14 - -

13 14 - -

119 700 106 373 - -
16 17 - -
119716 106 390 - -
- - 125 478 91 602

- - 41 749 44 535

10 470 10 070 - -
10470 10 070 167 227 136 137
130 199 116 474 167 227 136 137
725 1485 - -

83 93 29 29

450 652 193 421
351 346 15 38
1609 2576 237 488

4 302 2987 - -
18 332 21771 15 232 18 531
24 243 27 334 15 469 19 019
154 442 143 808 182 696 155 156
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BALANSRAKNING
Belopp i tkr

Koncern
Not 2021-12-31 2020-12-31

Moderféretag
2021-12-31 2020-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Koncern
Aktiekapital (6 197 500 aktier) 500 500
Ovrigt tillskjutet kapital 480 569 480 569
Balanserat resultat -343 468 -301 360
Arets resultat 11 633 -42 270
Moderféretag
Bundet eget kapital
Aktiekapital (6 197 500 aktier) 500 500
Uppskrivningsfond 16 40 674 23 857
41 174 24 357
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 105 084 168 273
Arets resultat 35518 -38 935
140 602 129 338
Summa eget kapital 149 234 137 439 181 776 153 695
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 333 560 200 474
Aktuell skatteskuld 85 170 - -
Ovriga skulder 1 306 1313 154 195
Upplupna kostnader och férutbetalda
intakter 17 3484 4 326 566 792
5208 6 369 920 1461
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 154 442 143 808 182 696 155 156
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Rapport 6ver forandringar i koncernens eget kapital
Belopp i tkr
Ovrigt Bal.res. inkl.

Aktie- tillskjutet arets  Totalt eget

kapital kapital resultat kapital
Eget kapital 2021-01-01 500 480 569 -343 630 137 439
Arets resultat 11 633 11 633
Arets omrakningsdifferenser 7 599 7 599
Utdelning -7 437 -7 437
Eget kapital 2021-12-31 500 480 569 -331 835 149 234

Ovrigt Bal.res. inkl.

Aktie- tillskjutet arets  Totalt eget

kapital kapital resultat kapital
Eget kapital 2020-01-01 500 480 569 -257 589 223 480
Arets resultat -42 270 -42 270
Arets omrakningsdifferenser -3 487 -3 487
Utdelning -40 284 -40 284
Eget kapital 2020-12-31 500 480 569 -343 630 137 439

Rapport 6ver forandringar i moderbolagets eget kapital

Belopp i tkr
Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Aktie-  Uppskriv-  Balanserad Arets Totalt eget

kapital  ningsfond vinst resultat kapital
Eget kapital 2021-01-01 500 23 857 168 273 -38 935 153 695
Omforing av foregaende ars resultat -38 935 38 935 -
Arets resultat 35518 35518
Utdelning -7 437 -7 437
Forandring uppskrivningsfond 16 817 -16 817 0
Eget kapital 2021-12-31 500 40 674 105 084 35518 181 776

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Aktie-  Uppskriv- Balanserad Arets  Totalt eget

kapital  ningsfond vinst resultat kapital
Eget kapital 2020-01-01 500 43 683 158 353 30 378 232914
Omforing av foregaende ars resultat 30378 -30 378 -
Arets resultat -38 935 -38 935
Utdelning -40 284 -40 284
Forandring uppskrivningsfond -19 826 19 826 0
Eget kapital 2020-12-31 500 23 857 168 273 -38 935 153 695

Bolagets aktie har varit inofficiellt listad hos Mangold Fondkommission AB sedan 19 december
2013. Den 1 maj 2016 bytte bolaget lista till Alternativa listan hos Alternativa aktiemarknaden i
Sverige AB. Vid rakenskapsarets ingdng och utgdng uppgick antalet aktier till 6 197 500.
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Kassaflodesanalys Koncern Moderféretag

Belopp i tkr Not 2021 2020 2021 2020

Den Idpande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 14 001 -42 046 35821 -38 053

Justeringar for poster som inte ingar i

kassaflodet, m.m. 18 -7 086 49 964 -34 705 74 023
6 915 7918 1116 35970

Betald skatt -1 876 -1 399 - -

Kassaflode fran den [6pande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital 5039 6519 1116 35970

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 1203 -2 065 251 -338

Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -1 528 693 -541 681

Kassaflode fran den I6pande verksamheten 4714 5147 826 36 313

Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -26 -342 - -

Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 40230 - -

Awyttring/minskning av finansiella tillgangar - - 3312 8 157

Kassaflode fran investeringsverksamheten -26 39 888 3312 8 157

Finansieringsverksamheten

Utbetald utdelning -7 437 -40 284 -7 437 -40 284

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -7 437 -40 284 -7 437 -40 284

Arets kassaflode -2 749 4751 -3299 4186

Likvida medel vid &rets borjan 24 758 21 853 18 531 14 345

Kursdifferens i likvida medel 625 -1 846 - -

Likvida medel vid arets slut 22 634 24 758 15 232 18 531
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Noter
Belopp i tkr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats enligt rsredovisningslagen och enligt Bokféringsnamndens
allméanna rad BFNAR 2012:1 arsredovisning, K3.

Varderingsprinciper mm
Tillgdngar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Konsolideringsprinciper

Koncernredovisningen omfattar moderféretaget och dotterféretag. Med dotterforetag avses de
foretag i vilka bolaget innehar mer an 50 % av aktiernas rostvarde eller pa annat sétt far kontroll
over. Samtliga foretagsforvarv har redovisats enligt forvarvsmetoden. Avyttrade foretag ingar i
koncernens redovisning till och med tidpunkten for avyttringen. Foretag som forvarvats under
I6pande &r ingar i koncernens redovisning fran och med forvarvstidpunkten.

Immateriella anlaggningstillgangar
De immateriella anlaggningstillgangar som forvarvats ar redovisade till anskaffningsvarde
minskat med ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar.

Avskrivningar
Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beraknade nyttjandeperiod. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrékningen.

Forvarvade immateriella tillgangar Nyttjandeperiod
Varumarken 6 ar

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar forutom inkdpspriset aven utgifter
som ar direkt hanforliga till forvarvet. Materiella anlaggningstillgangar som bestar av delar med
olika nyttjandeperioder behandlas som separata komponenter av materiella anlaggningstillgangar.
Det redovisade vardet for en materiell anlaggningstillgdng tas bort ur balansrakningen vid
utrangering eller avyttring eller nar inga framtida ekonomiska férdelar vantas fran anvandning eller
utrangering/avyttring av tillgangen. Vinst eller férlust som uppkommer vid avyttring eller
utrangering av en tillgadng utgors av skillnaden mellan forsaljningspriset och tillgangens redovisade
varde med avdrag for direkta forsaljningskostnader. Vinst och forlust redovisas som 6vrig
rorelseintékt/kostnad. Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar forknippade med tillgdngen kommer att
komma foretaget till del och anskaffningsvardet kan beréknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra
tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Avgérande for
bedémningen nar en tillkommande utgift laggs till anskaffningsvardet ar om utgiften avser utbyten
av identifierade komponenter, eller delar darav, varvid sddana utgifter aktiveras. Aven i de falll

ny komponent tillskapats laggs utgiften till anskaffningsvardet. Eventuella oavskrivna redovisade
varden pa utbytta komponenter, eller delar av komponenter, utrangeras och kostnadsfores i
samband med utbytet. Reparationer kostnadsfors [6pande.
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Avskrivningar

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beraknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgdngens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrakningen.

Koncernen tillampar komponentavskrivning vilket innebar att komponenternas bedémda
nyttjandeperiod ligger till grund for avskrivningen.

Berédknade nyttjandeperioder:

- byggnader, rorelsefastigheter 40 ar

- inventarier, verktyg och installationer 3-5 ar

Rorelsefastigheterna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder.
Huvudindelningen ar byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars
nyttiandeperiod bedoms som obegréansad. Byggnaderna bestar emellertid av flera komponenter
vars nyttjandeperioder varierar. Nyttjandeperioderna har beddémts variera mellan 5 — 40 ar pa
dessa komponenter.

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivningen pa
byggnader:

Nyttjandeperiod

- stomme, tak, fasad 40 ar
- yttre ytskikt; fasader, yttertak m.m. 8-25 ar
- stomkompletteringar, innervaggar mm 10-20 ar
- installationer; varme, el VVS, vatten m.m. 20-30 ar
- inre ytskikt, maskinell utrustning m.m. 5-15 ar

Anvanda avskrivningsmetoder och tillgangarnas restvarden och nyttjandeperioder omprévas vid
varje ars slut.

Finansiella tillgadngar och skulder
Finansiella tillgdngar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument
varderade utifran anskaffningsvérde) i BFNAR 2012:1.

Fordringar
Fordringar &r redovisade till anskaffningsvarde minskat med eventuell nedskrivning.

Aktiedgartillskott och koncernbidrag

Aktieagartillskott

Lamnade tillskott redovisas som en 6kning av andelens varde. Erhalina tillskott redovisas som en
Okning av eget kapital.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som en bokslutsdisposition i resultatrékningen.

Valutaomréakningsprinciper

Tillgdngar och skulder i utlandsk valuta har omréknats till balansdagens kurs. Transaktioner i
utlandsk valuta omraknas enligt transaktionsdagens avistakurs. Vid omrékning av resultat- och
balansrakningar i koncernens ryska foretag har foljande valutakurser anvénts;

1 RUB=SEK 2021 2020
Genomsnittskurs 0,1165 0,1280
Balansdagens kurs 0,1216 0,1106

Redovisning av intékter

Redovisning av hyresintakter

Hyresintékter redovisas linjart i enlighet med de villkor som anges i géllande hyresavtal och
resultatfors i den period de avser.
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Nedskrivningar

Har en anlaggningstillgang pa balansdagen ett lagre varde &n anskaffningsvardet,

skall tillgdngen skrivas ned till detta lagre varde, om det kan antas att vardenedgangen &r
bestaende.

En finansiell anlaggningstillgang far skrivas ned till det lagre varde som tillgdngen har pa
balansdagen dven om det inte kan antas att vardenedgangen ar bestaende.

En nedskrivning enligt forsta eller andra stycket skall aterforas, om det inte langre finns skal for
den. Nedskrivningar och aterféringar skall redovisas i resultatrakningen.

Inkomstskatter

Aktuell skatt ar inkomstskatt for innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga
resultat och den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt som annu inte har redovisats.
Uppskjuten skatt ar skatt som hanfor sig till temporara skillnader mellan det redovisade vardet pa
en tillgang eller skuld och dess skattepliktiga varde utom for temporara skillnader som uppstar vid
forsta redovisningen av goodwill. Uppskjutna skatter varderas utifrdn hur underliggande tillgangar
eller skulder férvantas bli realiserade eller reglerade. Uppskjutna skattefordringar och skulder
varderas med tillampning av de skattesatser och skatteregler som galler pa balansdagen.
Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag
redovisas i den utstrackning det ar sannolikt att de kommer att kunna utnyttjas. Uppskjutna
skattefordringar prévas varje balansdag. Uppskjutna skattefordringar reduceras till den del
aterhamtningen inte langre ar sannolikt. Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den man
det finns dvertygande bevis for att de uppskjutna skattefordringarna kommer att utnyttjas.

Uppskjutna skatteskulder redovisas till nominellt belopp utan diskontering, utom for indirekta
forvarv av forvaltningsfastigheter eller andra byggnader och mark for vilken uppskjuten skatteskuld
ar diskonterade att spegla innehallet i transaktionen. Foljaktligen representerar anskaffningsvardet
det verkliga vardet pa den forvarvade fastigheten minus verkligt varde pa évertagna skulder och
godtagna toleransen for uppskjuten skatteskuld. Efter férvarvet ar den initiala uppskjutna
skatteskulden upplést, baserad pa dess initiala avkastning under nyttjande av fastigheten.
Réantekostnaden redovisas som skattekostnad. Diskonteringsrénta pa 20% har tillampats och
diskontering period av 35 &r. Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder kvittas
endast i den man det finns en legal ratt att kvitta, vilket motsvarar det satt aktuella

skattefordringar och aktuella skatteskulder kan kvittas pa.

Avsattningar

En avsattning redovisas i balansrékningen nar féretaget har en legal eller informell forpliktelse
till foljd av en intraffad handelse och det ar sannolikt att ett utfldde av resurser kravs for att
reglera forpliktelsen och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Vid forsta redovisningstillfallet varderas avsattningar till den basta uppskattningen av det belopp
som kommer att kravas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen. Avsattningarna omprovas
varje balansdag.
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Kassaflédesanalysen

Vid upprattande av kassaflédesanalysen har den indirekta metoden anvants. Vid tillampning av
den indirekta metoden berdknas nettot av in- och utbetalningar i den I6pande verksamheten
genom att nettoresultatet justeras for arets forandring av rorelsetillgangar och rérelseskulder,
poster som inte ingar i kassaflodet samt poster som ingér i kassaflodet for investerings- och
finansieringsverksamheten. | kassaflédesanalysen redovisas kortfristiga placeringar som likvida
medel da placeringarna har kort l6ptid och endast ar utsatta for en obetydlig risk for
vardefluktuationer.

Uppskattningar och beddmningar
Nyttjandeperioden for fastigheternas komponenter har bedémts vara desamma for
rakenskapsaret som for foregaende ar.

Koncernuppgifter
Foretaget ar dotterforetag till Proventus AB, org.nr 556042-3443, med séte i Stockholm.

Av foretagets intakter avser 0% (0%) forséljning till koncernféretag och av foretagets kostnader
avser 0% (0%) inkop fran koncernforetag.

Not 2 Nettoomsattning

Koncern Moderféretag
2021 2020 2021 2020
Nettoomsattning per rérelsegren
Fastighetsforvaltning 21934 23 345 - -
21934 23 345 - -
Not 3 Anstallda och personalkostnader
Koncern Moderféretag
2021 2020 2021 2020
Medelantalet anstéllda
Kvinnor 9 9 -
Man 8 8 1 1
17 17 1 1
Medeltal anstéllda per land
Sverige 1 1 1 1
Ryssland 16 16 -
17 17 1 1

Totala antalet anstallda i koncernen var vid arets slut 17 personer.

Kdnsfordelning i foéretagsledningen

Koncern Moderféretag
2021 2020 2021 2020
Andel kvinnor Andel kvinnor Andel kvinnor Andel kvinnor
Styrelsen 33% 33% 33% 33%

Ovriga ledande befattningshavare 0% 0% 0% 0%
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Forts. not 3
Loner, andra erséattningar och sociala kostnader
Koncern Moderféretag
2021 2020 2021 2020
Styrelse och VD 818 1027 818 1027
Ovriga anstallda 2712 2 964 - -
Summa 3530 3991 818 1027
Sociala kostnader 930 1075 485 431
(varav pensionskostnader) (192) (107) (192) (107)
Av bolagets pensionskostnader avser 192 (107) tkr verkstallande direktdrens pensionskostnader.
Not 4 Arvode och kostnadsersattning till revisorer
Koncern Moderforetag
2021 2020 2021 2020
KPMG
Revisionsuppdrag 498 462 498 462
Andra uppdrag
Summa 498 462 498 462
Ovriga revisorer
Revisionsuppdrag 35 49 - -
Andra uppdrag - - - -
Summa 35 49 - -
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstéllande direktorens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor
att utféra samt radgivning eller annat bitrade som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller
genomforandet av sddana 6vriga arbetsuppgifter. Allt annat &r andra uppdrag. Revisionsarvodet i
moderbolaget tacker dven kostnader for granskningen av koncernrapporteringen fran dotterbolagen.
Not 5 Avskrivningar av materiella och immateriella anlaggningstillgangar
Koncern
2021 2020
Avskrivningar enligt plan
Varumarken -2 -2
Byggnader och mark -5210 -5 167
Inventarier, verktyg och installationer -14 -15
-5 226 -5184
Not 6 Resultat fran andelar i koncernféretag
Moderféretag
2021 2020
Utdelningar 4 060 39 746

4 060 39 746
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Not 7 Ovriga ranteintakter och liknande intakter
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Koncern Moderféretag
2021 2020 2021 2020
Rénteintakter, koncernféretag - - 520 522
Ovriga ranteintéakter 131 156 - -
131 156 520 522
Not 8 Nedskrivning/aterférd nedskrivning av finansiella anlaggningstillgangar
Moderféretag
2021 2020
Nedskrivning av andelar i dotterféretag -14 -75 012
Aterférda nedskrivningar av andelar i dotterforetag 33 890 -
33876 -75012
Not 9 Skatt pa arets resultat
Koncern Moderféretag
2021 2020 2021 2020
Aktuell skattekostnad -1747 -1 859 -303 -882
Uppskjuten skatt -621 1635 - -
-2 368 -224 -303 -882
Avstamning av effektiv skatt
Koncern Moderféretag
Skattesats 2021 Skattesats 2021
Resultat fore skatt 14 001 35 821
Skatt enligt gallande skattesats for
moderbolaget 20,6% -2 884 20,6% -7 379
Effekt av andra skattesatser for utlandska
dotterbolag -0,4% 57 0,0% -
Ej avdragsgilla kostnader 0,4% -52 0,0% -3
Ej skattepliktiga intakter -9,8% 1354 -21,8% 7 818
Okning av underskottsavdrag utan
motsvarande aktivering av uppskjuten skatt 3,9% -540 1,2% -436
Kallskatter pa rantor och utdelningar 2,2% -303 0,8% -303
Redovisad effektiv skatt 16,9% -2 368 0,8% -303
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Not 9 forts.
Avstamning av effektiv skatt
Koncern Moderféretag

Skattesats 2020 Skattesats 2020
Resultat fore skatt -42 046 -38 053
Skatt enligt géllande skattesats for
moderbolaget 21,4% 8 998 21,4% 8 143
Effekt av andra skattesatser for utlandska
dotterbolag -0,3% -114 - -
Ej avdragsgilla kostnader -57,9% -24 350 -42% -16 053
Ej skattepliktiga intakter 40,0% 16 832 22,4% 8 506
Okning av underskottsavdrag utan
motsvarande aktivering av uppskjuten skatt -1,7% -708 -1,6% -596
Kallskatter pa rantor och utdelningar -2,1% -882 -2,3% -882
Redovisad effektiv skatt -0,6% -224 -2,3% -882

Of6rutsedda skattefragor i Ryssland

Skattesystemet i Ryssland fortséatter att utvecklas och karaktariseras av frekventa andringar i
lagstiftning, officiella uttalanden och domstolsbeslut, som ibland &r motstridiga och tolkas olika
av olika skattemyndigheter. Skatter granskas och undersoks av ett antal myndigheter, som har
befogenhet att palagga stora béter, viten och ranteavgifter. Ett beskattningsar forblir oppet for
granskning av skattemyndigheterna under de tre efterféljande aren. Under vissa omstandigheter
kan dock ett beskattningsar forbli 6ppet langre.

Den senaste tidens utveckling i Ryssland antyder att skattemyndigheterna haller pa att anta en
mer bestdmd och substansbaserad position i sin tolkning och tillampning av skattelagstiftningen.
Dessa forhallanden kan skapa skatterisker i Ryssland som &r betydligt stérre &n i andra lander.
Pa grund av osdkerheten i lagstiftning och praxis i Ryssland kan koncernens skatteméssiga
behandling av rakenskaperna i Ryssland komma att tolkas pa annat satt av de lokala
skattemyndigheterna.

Bolaget bedomer att adekvata atgarder vidtagits utifran sin tolkning av tillamplig rysk
skattelagstiftning.

Not 10 Varumarken
Koncern
2021-12-31 2020-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets ingang 23 33

Valutakursdifferenser 2 -10
25 23

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid &rets ingang -9 -10

Arets avskrivningar -2 -2

Valutakursdifferenser -1 3
-12 -9

Utgaende planenligt restvarde 13 14
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Not 11 Byggnader och mark

Koncern
2021-12-31  2020-12-31
Byggnad
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets ingang 148 996 202 631
Forvarv 16 330
Valutakursdifferenser 14 817 -53 965
163 829 148 996
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets ingang -47 056 -58 054
Arets avskrivningar -5 210 -5 167
Valutakursdifferenser -4 908 16 165
-57 174 -47 056
Utgaende planenligt restvarde byggnad 106 655 101 940
Mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets ingang 24 907 147 539
Avyttringar - -89 856
Valutakursdifferenser 2477 -32 776
27 384 24 907
Utgaende planenligt restvarde mark 27 384 24 907
Nedskrivningar
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets ingang -20 474 -96 460
Under aret aterforda nedskrivningar 8171 53762
Valutakursdifferenser -2 036 22 224
-14 339 -20 474
Summa byggnader och mark 119 700 106 373

Vardet pa fastigheterna uppgar till sammanlagt 1 314 (1 161) MRUB vilket vid varderingstillfallet

2021-12-31 motsvarade 159 763 (128 354) TSEK.

Sammanstallning éver bokférda varden i koncernen per fastighet

Fastighet
Oscar

Magnus
Gustaf

Byggnad Mark Totalt
34 360 1943 36 303
35900 1890 37790
36 295 9312 45 607

106 555 13 145 119 700
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Not 12 Inventarier, verktyg och installationer
Koncern
2021-12-31  2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets ingang 56 73
Forvéarv 11 12
Avyttring/utrangering -18 -
Valutakursdifferenser 5 -29
54 56
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets ingang -39 -46
Awyttring/utrangering 18 -
Arets avskrivningar -14 -15
Valutakursdifferenser -3 22
-38 -39
Utgaende planenligt restvarde 16 17
Not 13 Andelar i koncernforetag
Moderféretag
2021-12-31  2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 361 536 361 536
361 536 361 536
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan -269 934 -194 922
Under aret aterférda nedskrivningar 33 890 -
Arets nedskrivningar -14 -75 012
-236 058 -269 934
Redovisat varde vid arets slut 125 478 91 602
Spec av moderforetagets och koncernens innehav av andelar i koncernforetag
2021-12-31  2020-12-31
Antal Redovisat Redovisat
Dotterforetag / Org nr / Sate andelar Andeli % 1) varde varde
Ryssland, St.Petersburg
LLC Ruric 2, 104 785 509 3846 1 100 25 816 16 081
LLC Ruric 3, 104 785 508 6916 1 100 18 261 10923
LLC Ruric 4, 104 785 504 6227 1 100 80 494 63 677
LLC SPPC Management, 1137847485819 1 100 487 487
Sverige, Stockholm
PD Finance AB, 556717-7968 1 000 100 420 434
125 478 91 602

1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven éverensstammer med andelen av résterna for totalt antal aktier.

Vardet pa andelar i koncernforetag fore uppskrivning av andelar i koncerféretaget LLC Ruric 4.

uppgar till 84 803 (67 745) TSEK.
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Not 14 Fordringar hos koncernféretag
Moderféretag
2021-12-31  2020-12-31

Langfristiga fordringar
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 44 535 52 585
Tillkommande fordringar 520 522
Reglerade fordringar -3312 -8 550
Valutakursdifferenser 6 -22

41749 44 535
Redovisat varde vid arets slut 41 749 44 535

Not 15 Andra langfristiga fordringar
Koncern
2021-12-31  2020-12-31

Uppskjuten skattefordran avseende
aktiverat skattevarde i underskottsavdrag 10 469 10 070
10 469 10 070

Not 16 Uppskrivningsfond

Moderféretag
2021-12-31  2020-12-31

Ackumulerade uppskrivningar

Vid arets borjan 48 988 48 988
48 988 48 988

Ackumulerad vardefoérandring

Vid arets borjan -25 131 -5 305

Arets vardeférandring 16 817 -19 826
-8 314 -25131

Redovisat vid arets slut 40 674 23 857

Avsattningen till uppskrivningsfonden avser uppskrivning av andelar i koncernféretaget LLC Ruric 4.
Maximalt belopp pa uppskrivningsfonden vid forsta redovisningstillfallet uppgar till 48 988 TSEK.

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncern Moderféretag
2021-12-31  2020-12-31  2021-12-31  2020-12-31
Foérutbetalda hyror 2918 2440 - -
Upplupna transaktionskostnader - 1094 - -
Ovriga upplupna kostnader 566 792 566 792

3484 4 326 566 792
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Not 18 Tillaggsupplysningar till kassaflodesanalys

Koncern Moderféretag
2021 2020 2021 2020
Justeringar for poster som inte ingar i
kassaflodet m m
Av- och nedskrivningar av tillgangar -2 946 -865 -33 876 75012
Orealiserade valutakursdifferenser -4 140 48 932 -6 21
Rearesultat forsaljning av forvaltningsfastighe - 1897 - -
Bokforda men ej erhdllna ranteintakter - - -520 -522
Kallskatt p& utdelning - - -303 -488
-7 086 49 964 -34 705 74 023
Not 19 Fastighetsforteckning
Ombygg- Uthyrbar
Fastighet Byggar nadsar area, kvm
Oscar Business Centre, Fontanka river emb. 13, St. 1977 2005 23890
Petersburg, Ryssland
Magnus Business Centre, 9th line of Vasilievskiy Island 34, 1910 2007 5279
St. Petersburg, Ryssland
Gustaf Business Centre, Sredniy Prospect of Vasilievskiy 1911 2007 4 389
Island 38, St. Petersburg, Ryssland
12 558

Not 20 Stéllda sakerheter och eventualférpliktelser

Koncern Moderforetag
2021 2020 2021 2020
Stallda panter och sékerheter Inga Inga Inga Inga
Eventualforpliktelser Inga Inga Inga Inga

Not 21 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang

Verksamheten i Ryssland har efter rakenskapsarets utgang i stort fortgatt som tidigare aven efter att
kriget i Ukraina startade. Kassaflodet i de ryska bolagen ar fortsatt gott. Uthyrningsgraden har minskat
marginellt till 97 procent inkluderat de hyresgaster som tidigare meddelat uppsagning. Efterfragan pa
kontorslokaler tycks an sa lange vara tillfredstallande. Flera av vara butikslokalhyresgaster har
meddelat att deras forsaljning ar svag och diskussion fors om hyresnivaerna.

Pa betalningar fran de ryska dotterbolagen till moderbolaget har en begransning inférts. Denna medger
att maximalt motsvarande 10 miljoner RUB/manad i utlandsk valuta éverfors till utlandet utan
inhamtande av sarskilt tillstdnd. Sedan arets borjan har dock inga 6verforingar gjorts vare sig till eller
fran Sverige. Troligtvis kan dverféringar till Ryssland vara ett problem i nulaget, men da kassaflodet i
Ryssland ar positivt har ndgra sadana betalningar inte varit aktuella. Vad galler dverféringar av
utdelning till moderbolaget har styrelsen beslutat att temporart inte genomféra nagra sadana for att
sakerstalla eventuellt 6kat kapitalbehov i Ryssland framgent.

Efter rakenskapsarets utgang forsvagades rubeln med ca 30 procent under de forsta veckorna efter att
kriget inleddes. Sedan dess har dock den ryska centralbanken férsvarat rubeln som aterhamtat sig.
Den 28 april 2022 hade rubeln férsvagats endast med ca 10 procent sedan arsskiftet.

Trots att effekterna av kriget hittills varit sma pa bolaget férvantas marknadssituationen och
verksamheten paverkas negativt. Styrelsen foljer utvecklingen lopande.
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Not 22 Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel, kronor 140 601 981 disponeras pa
féljande satt:

Balanseras i ny rékning 140 601 981
Summa 140 601 981
Not 23 Definitioner

Direktavkastning

Arets driftnetto i férhallande till fastigheternas marknadsvérde, exklusive projektfastigheter,

justerat for fastigheternas innehavstid under aret.

Eget kapital per aktie

Eget kapital plus 79,4% av obeskattade reserver i forhallande till antal aktier vid arets utgang.

Likvida medel
Kassa, banktillgodohavanden och kortfristiga placeringar med aterstaende bindningstid
understigande tre manader fran balansdagen.

Resultat per aktie
Arets resultat i forhallande till genomsnittligt antal aktier under &ret.

Soliditet
Justerat eget kapital i forhallande till balansomslutningen.

Uthyrningsgrad
Uthyrd area i férhallande till total uthyrningsbar area.

20 (21)
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