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Den engelska riksbankschefen uttalar sig 

άDetta är den allvarligaste finansiella krisen 

åtminstone sedan 1930-ǘŀ
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London 8 november 2011  



 

 

Världen runt Redab Properties Plc  

 

Omslaget ger ett axplock av världsläget just nu.   

 

Redab Properties Plc är verksamt i London som är en av världens största finansiella 

centra.  Sedan 1998 har vi varit verksamma i centrala London där vi köpt, utvecklat 

och renoverat kommersiella fastigheter som därefter antingen har hyrts ut eller sålts.  

Sedan 2007 har vi också utvecklat bostadsfastigheter.  Redab har byggt 14 lägenheter i 

Jubilee Heights, Kilburn, samt köpt tre befintliga lägenheter i Jubilee Heights och 

Cedar Lodge, Kilburn.  I östra London har vi kvar 10 lägenheter som är uthyrda och 

genererar ett positivt kassaflöde.  Två lägenheter är sålda; målsättningen är att samt -

liga lägenheter skall vara sålda per 31 maj 2012.  

 

Redab kom till London 1987 och är fortfarande kvar!  

 

Den òStora Upptªcktenó som det tog ett par ¬r fºr vªrlden att fºrst¬, ªr att finansde-

partementen och centralbankerna har slut på sin produkt ñ PENGAR! 

 

Den här gången är det bankerna och länderna som har slut på pengar, inte företagen.  

 

Ordfºranden fºr British Airways sa fºr n¬gra dagar sedan òAffªrsmºjligheterna finns 

kvar; antalet resenärer till London är högre än någonsin.  Affärerna i City och Canary 

Wharf fortsªtter p¬ en hºg niv¬ b¬de avseende volym och antal bºrsintroduktioner.ó 

 

En aktieägare som bodde över i lägenheten på Lower Sloane Street bad mig den 6 

oktober att boka ett bord för middag till kl 20:00.  Vi ringde runt till olika restauranger 

i närområdet; först hos den 6e restaurangen blev det napp, alla andra vi ringde till var 

fullbokade.  Det tyder på att det British Airways ordförande sa är sant, pengarna finns 

kvar.  

 

Svårigheten är att finna dessa pengar.  Vi behöver göra det  så att vi kan fortsätta vår 

verksamhet utan bankfinansiering, vilket innebär att fokusera på privata investerare.  

 



 

 

Fastighetsmarknaden i London  

Trots alla negativa nyheter som cirkulerar runt om i världen fortsätter centrala London 

att vara en dynamisk marknad.  Kontorsytor hyrs ut till höga hyror.  Priserna i Mayfair 

är tillbaka på nivåer väl över £100/sqft.  Hyran för en lokal om 25,000 sqft på 

Kingsway i Midtown var £67.50/sqft i början av september 2011.  City och Canary 

Warf har fortsatt liten tillgång på lediga lokaler av god kvalitet.  Det kommer att leda till 

att hyrorna går upp i Midtown och de norra utkanterna av City.  

Avkastningen har inte ändrats trots bankernas brist på finansiering.  Det är endast in - 

vesterare som har privat finansiering som kan köpa.  Det innebär att avkastningen har 

skärpts sedan maj 2011; i Midtown stannar den på c:a 5.75 -6%, i Mayfair ligger den på 

4.5 -5% och i City på 5.25 -5.5%.  

Saxat ur:  

GLAEconomicsñ

London´s Economy 

Today, utgåva 110 /  

oktober 2011  



 

 

Gensvar från bolagsstämman och  

träffen i Stockholm 13 september 2011  

Vid stämman 2010, vid informationsträffar under förra året, återigen vid stämman 

2011 och vid den uppföljande träffen i Stockholm den 13 september 2011 presenterade 

vi företagets behov av kapital som kan ersätta bankfinansiering i våra utvecklings -

projekt.  

 

Hittills har vi fått bra stöd från våra befintliga aktieägare som valt att ta upp de nya 

unitarna i stort antal.  

 

Utbetalning 31/12 2011  

A) Lån med vinstandel  

Lånen med vinstandel var £923,381, av vilka £414,182 omvandlas till nya unitar.  

Investerare som önskar återbetalning är £126,838.  

Investerare som ännu ej har svarat är £382,378.  

 

B) Reverslån  

Reverslånen var £978,982, av vilka £511,333 omvandlas till nya unitar.  

Investerare som önskar återbetalning  2011 är £142,723.  

        2012 är £15,506.  

        2014 är £29,000.  

Investerare som ännu ej har svarat är  £178,688.  

Nyemission  

Under våren och den förlängda svarsperioden har vi fått in 64 unitar i nyemis -

sionen, vilket har ökat det inbetalda egna kapitalet med 64,000 aktier eller  

£19,200, och ökat reverslånen med £73,600.  

 

C) Omvandlade medel  

Omvandlade medel är £925,514 eller 638 unitar, vilket innebär en ökning av 

antalet aktier från konverteringen med 638,285 aktier, £191,486 i aktiekapital, 

och £733,700 i reverslån.  

 

För att förstärka kapitalbasen är Redab Properties Plc fortfarande intresserad av 

nya investerare, och kommer att som tidigare sälja ut aktier från sin majoritets -

ägare och ställa ut nya reverslån.  



 

 

Presentation av nuvarande investering  

Jubilee Heights & Cedar Lodge, Kilburn  

Arbetet med överklagandet av bygglovsärendet pågår.  Ej senare än i mitten av novem -

ber 2011 måste vi ha skickat in vår besvärsskrivelse till den expert som efter att ha 

övervägt insänt material från respektive part skall ge sitt utlåtande.  Förhoppningsvis 

kommer det ett beslut i början av nästa år.  Vi har tagit fram ett omfattande material 

som bevisar vad de lokala planerarna har accepterat på plats vid tidigare kontakter.   

Vi har sålt ytterligare två lägenheter.  Intäkten användes till amortering av del av lånet 

från Bristol & West; ned till £875,000 av vilket £150,000 sitter på spärrat konto som 

säkerhet för räntebetalning = NETTO £725,000.  Resterande är insatt på vårt bank -

konto.  

 

Per den 28 oktober 2011:  
 

* Kontrakt har utfärdats, en icke återbetalningsbar handpenning på £5,000 har 

betalats till Redab.  

Den potentiella köparen av lägenheterna 6 och 7 drog sig ur, kostnaden för bygglov och 

juridiskt arbete täcks av handpenningen på £5,000.  

Lgh Nr. Detaljer Sq. ft. Bokfört värde Överenskommet 

pris 

Nuvarande hyra 

Intäkt /månad 

3* 2 bed, 2 bath 1,056 £435,000 £445,000 £1,755 

4 2 bed, 2 bath 1,051 £435,000  £1,600 

6 1 bed, 1 bath 650 £295,000  £1,343 

7 1 bed, 1 bath 650 £285,000  £1.400 

8 1 bed, 1 bath 650 £285,000  £1,343 

711 1 bed, 1 bath 570 £280,000  £1,300 

Deltotal £2,015,000  £8,741 

Ground rent est. 5% yield  £692,000 Årlig intäkt           

från lägenheterna  

£104,892 

£2,707,000  TOTAL   



 

 

Lån till värde  

Lån från Bristol & West £725,000 

Bokfört värde £2,707,000 

Försäljningspriserna beräknas till £2,740-50,000 

Hyresintäkterna för 4 x 1 beds and 2 x 2 beds är c:a 

Ground rent 

£105,000 

£36,000  

Så medan vi väntar på att lägenheterna säljs har vi en inkomst från de 6 

lägenheterna och ground rent minus service charge och ränta, på £36,000/ år 

framöver. 

Avkastning netto 4.65% 



 

 

Portföljen i östra London - 

Redab Residential Ltd  
I förra delårsrapporten presenterades prognoser som visade på höjningar av både hyror 

och värden med 20% till slutet av 2014.  

£126,838 har öronmärkts till att återbetala lån med vinstandel med förfallodag 31 

december 2011.  £382,378 har ännu ej svarat.  

De lägenheter som är osålda är nu uthyrda via kommunens sociala program eller 

privat till en högra hyresnivå än tidigare.  

 

Aktuellt försäljningsläge  

Vi har sålt två lägenheter sedan sommaren.  Intäkterna från dessa försäljningar har 

gått tillbaka till banken.  Vi utfärdade och utväxlade kontrakt avseende en tredje lä -

genhet i oktober 2011.  Den lägenheten finansieras 50/50 med T. Ljungberg BV.  De 

tilltänkta köparna har svårigheter att hitta bolån.  

Nytt intresse för fastighetsmarknaden i London  

Property Week, 4 november 2011 



 

 

Målsättningen är att fortsätta med en försäljning per månad så att vi kan betala 

tillbaka lån med vinstandel i januari ñ februari 2012.  

Köparnas möjligheter att få bolån verkade vara svårare under oktober 2011 än tidiga-

re.  Det har medfört att färre affärstransaktioner har genomförts, men priserna på 

dem som genomförts verkar vara på väg upp.  

Antalet genomförda affärstransaktioner beror på om lån kan tas upp eller ej.  

Fastighetsadress 

Redab  
Residential 

Ltd Your Move 
Ludlow  

Thompson 
  

Såld Hyresintäkt 

  
Spring 2011 

£ 
14/06/2011 

£ 
28/06/2011

£ 
  
£ £ 

188 Fairfoot Road 235,000 230,000 230,000  £227,500 16/9/11  

60 Morant Street 235,000 235,000 230,000   18,720 

106 Hind Grove 225,000 230,000 230,000   18,000 

8 Kildare Walk 235,000 230,000 230,000  £228,000 1/8/11  

*13 Theseus House 250,000 240,000 225,000   16,619 

112 Rounton Road 190,000 190,000 200,000   13,200 

53 Ricardo Street 185,000 185,000 190,000   13,200 

21 Portree Street 210,000 210,000 220,000   13,800 

30 Paris House 240,000 250,000 235,000   13,200 

77 Fairfoot Road 180,000 185,000 210,000   13,200 

40 Purley House 145,000 140,000 160,000   9,600 

22 Augusta Street 216,000 235,000 220,000   18,000 

 Used in books 2,546,000 2,560,000 2,580,000   147,539 

 * Kommer att säljas till markägaren för att möjliggöra omfattande upprustning av 
området  

Nettoavkastning på bokfört värde 7.06% 
 

Aktuellt försäljningsläge med ledning av uppdaterat bokfört värde  



 

 

Finansiering av portföljen  

Inga banklånτallt återbetalades under våren 2011 +£0 

Privatlån med säkerhet i fastighet £230,000 

T. Ljungberg BV (50% delägare), att återbetalas vid försäljningen av respek-

tive fastighet 

£438,903 

Lån med Vinstandel 

Lån från Redab Properties Plc, att fylla upp mellanskillnaden då den totala 

omvandlingen av lån med vinstandel är genomförd 

£509,199 

 

Totalt £1,566,398 



 

 

Redab Commercial Ltd  

Fastigheten kºptes i en òglºdhetó marknad 2007.  75 procent av gatuplanet utvecklades 

2008 och hyrdes ut till Tesco på ett 15 -årigt kontrakt från november 2008.  Tesco är 

främst en detaljhandelskedja men har utvecklats inom andra områden.  Tescos 

börsvärde på Londonbörsen är c:a £34 miljarder (c :a SEK 360 miljarder) . 

2010 erhöll vi bygglov för att bygga ytterligare nio lägenheter utöver de befintliga nio.  

Vid bokslutet i maj 2011 var fastigheten bokförd till £2,000,000.  

Under sju, åtta månader fördes diskussioner med Barclays Bank om ett finansierings -

paket för Redab Properties Plc, inklusive finansieringen av en del av det här projektet.  

Som säkerhet skulle användas andra tillgångar.  I slutänden visade det sig dock att 

Barclays ville ha en alltför stor övergripande kontroll, vilket inte fungerade.   

Nu har vi under sju månader istället fört diskussioner med Close Property Finance Ltd 

om en projekt ð och utvecklingsfinansiering med hyreskontraktet med Tesco som extra 

säkerhet.  Dessa diskussioner avtog för ett par dagar sedan då styrelsen för Redab 

Properties Plc fann bankens begäran om kontroll av projektet alltför riskabel.  Banken 

insisterade på att få tillsätta en QS som skulle spendera mer än 100 procent mer tid på 

att kontrollera projektet än vad som är normalt för en QS utsedd av banken.  

657 -663 Commercial Road  

DLR and Main Line Station 

657-663 Commercial Road  

* En QS arbetar inom byggbranschen och är specialiserad i mängdberäkningar, d v s prissättning av varje 
aktivitet i byggprocessen.  Yrkesbehörighet uppnås efter formell utbildning följd av speciell yrkesträning och 
erfarenheter som ger en allmän kunskap, vilken kan tillämpas inom en mängd olika områden.  Huvudsakligen 
avser dessa bygg�t och kontraktskostnader för byggprojekt.  Redabs QS är John Green som några av er träffat på 
någon av våra bolagsstämmor de senaste åren. 


