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VD HAR ORDET 
 

Vilket (verksamhets) år! 

Verksamhetsåret 1 juni 2012 till 31 maj 2013 har varit som en 

bergochdalbana; att försöka hitta finansiering har stundtals känts 

som en “omöjlig uppgift”.  

Även om vi fortfarande aktivt söker en köpare av 657 Commercial 

Road är jag glad att kunna säga att fastigheten under mellantiden 

genererar en hälsosam inkomst om £334,400 per år.  Dessutom 

undersöker vi fortfarande möjligheten att belåna den.  När restau-

rangen blir klar kommer den att ge en inkomst om £25,000 per år 

från september 2013. 

 

 

 

Försäljningen av fastighetsportföljen i östra 

London. 

Efter att ha förvärvat 100 procent av Redab Residential Ltd under det senaste verksamhets-

året har försäljningen av portföljen påbörjats.  Under våren 2013 har mycket arbete lagts ned 

på att försöka sälja lägenheterna, både genom egna insatser och externa mäklare. 

Den positiva nyheten är att sex lägenheter i princip är sålda.  Man har enats om villkoren och 

nu återstår det “bara” att skriva på kontrakten, av vilka fem borde bli påtecknade före 

stämman. 

 

5 nya lägenheter i Jubilee Heights, Kilburn. 

Arbetet med de nya lägenheterna påbörjades planenligt före jul 2012.  Nu i mitten av juli 

börjar vi med taket.  Visningslägenheten på plan ett beräknas stå klar i slutet av augusti 

2013.  Målet är att ha samtliga lägenheter klara till den 15 november 2013.  Stort intresse har 

redan visats de fem nya lägenheterna, vilket känns lovande. 

 

657 Commercial Road, London. 

Projektet öppnades officiellt den 30 maj 2013.  Samtidigt började hyresgästen som hyr alla 

18 lägenheter möblera dessa.  Hyra utgår från den 21 juni 2013. 

Restaurangen är uthyrd.  Hyresgästen flyttar in i september 2013 för att installera sin 

utrustning.  Hyra utgår sex månader därefter. 

Som nämnts tidigare undersöker vi möjligheten att belåna fastigheten, vilket vi hoppas kunna 

göra under augusti 2013.  Den förväntade värdeökningen under de kommande fem åren 

ligger på £750,000 — £1,000,000, vilket gör det mödan värt att behålla fastigheten. 

CG Pettersson 
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Siffror. 

Det är glädjande att kunna rapportera att substansvärdet har nått nära £4,5 milj, en ökning om  

8,7% jämfört med maj 2012. 

Årets förlust blev £296,545, vilket beror på att räntorna på reverslånen inte har aktiverats på 

projeten. 

 

Finansiering. 

Kilburn tog upp ett banklån om £1,107,650 liksom ett kort lån om £140,625 till dess att 

fastighetsportföljen i östra London är såld, totalt £1,248,275.  Det ska jämföras med totalt 

värde om £10,802,456. 

En bankfinansiering på 11,6% innebär att företaget fortfarande är rikt på tillgångar men har ont 

om likvida medel på grund av en mycket låg skuldsättningsgrad. 

Prognos 31 maj 2014. 

Förhoppningsvis kommer pågående projekt att utvecklas planenligt så att värdet per aktie kan 

passera 50 pence under nästa verksamhetsår.  Ser vi till tiden bortom den 31 maj 2014 

kommer vi att ta en noggrann titt på företagets situation. 

  

 MÅLET ÄR OFÖRÄNDRAT, DET ÄR ATT SKAPA ETT LÅNGSIKTIGT AKTIEVÄRDE 
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FASTIGHETSMARKNADEN I LONDON 
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FASTIGHETSMARKNADEN I LONDON 
 

 

 

The Sunday Telegraph 7 juli 2013 
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ENERGI & KRETSLOPP  
 

 

 

Stomme. 

I bostadsprojekten har vi använt timmerstomme för att möte kraven på kretslopp.  Låga 

transmissionsvärden har uppmätts, c:a 50 procent av gällande standardkrav för Storbritannien. 

 

U-Värden. 

Fönster — Treglas U-värde 0.89  (U-värde: visar ett materialskikts isoleringsförmåga - ju lägre värde dess bättre) 

Väggar — U-värde 0.16 

Tak — U-värde 0.15 

 

Luftkonditionering. 

Används för att tillfredsställa marknadens standardkrav, men utrustad med avancerad 

styrning så att varje användare kan se hur mycket energi som förbrukas. 

 

Regnvatten. 

Regnvattnet samlas upp och används för trädgårdsbevattning. 

 

Ventilation med energiåtervinning. 

I Kilburn används solfångare som producerar el dels för uppvärmning av vattnet i poolen och 

försäljning till nätet, vilken kan kvittas mot den el som förbrukas då luftkonditioneringen är 

igång. 
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PRESENTATION AV NUVARANDE INVESTERINGAR 

 

 

 

Färdigställda lägenheter & Ground rent 

Lgh Nr Spec. Sq.ft. 

Cluttons värdering 

maj 2012 

Hyra               

per månad 

Hyra                 

per år 

3 2 sovrum, 2 badrum 1056 £425,000 £1,860 £22,320 

4 2 sovrum, 2 badrum 1051 £425,000 £1,770 £21,240 

6 1 sovrum, 1 badrum 650 £290,000 £1,408 £16,896 

7 1 sovrum, 1 badrum 650 £290,000 £1,425 £17,100 

8 1 sovrum, 1 badrum 650 £290,000 £1,408 £16,896 

Ground rent   £683,687 £3,070 £36,840 

Totalt    £10,941 £131,292 

Nuvarande marknadsvärde enligt Cluttons 

värdering inklusive Ground rent  £2,403,687   

Jubilee Heights & Cedar Lodge, Redab Kilburn Ltd. 

Jämfört med förra året har hyran gått upp med 1,70%. 

Avkastning brutto på värdet är 5,45%. 

Projektanalys av de 5 nya lägenheterna i Jubilee Heights, Kilburn. 

De fem nya lägenheterna annonserades i Wings Magazine (flygtidningen för det nigerianska 

flygbolaget Arik Air) under april, maj och juni 2013. 

I mitten av juli 2013 färdigställdes en mindre visningsyta med materialprover mm som visas 

för potentiella köpare, och i slutet av augusti 2013 kommer visningslägenheten på plan ett att 

stå klar. 

Per den 31 maj 2013 är projektet bokfört till faktisk kostnad plus ett övervärde om £155,000. 

Projektet finansieras via United Trust Bank (UTB) mot säkerhet i fastigheten, de fem befintliga 

lägenheterna och de fem under konstruktion.  Lånet från UTB förfaller till betalning den 1 

februari 2014. 
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PRESENTATION AV NUVARANDE INVESTERINGAR 

 

 

 

657-663 Commercial Road, Redab Commercial Ltd. 

 31.05.13 31.05.14 31.05.15 31.05.16 31.05.17 

Årlig bruttoinkomst £334,400 £344,432 £354,764 £365,410 £376,370 

Restaurang £4,200 £25,000 £25,000 £25,000 £25,000 

Fastighetsägarens 

beräknade 

underhållskostnad 

baserad på anbud  -£10,922 -£13,280 -£14,840 -£16,400 -18,000 

Prognos nettoinkomst 
£327,678 £356,152 £364,924 £374,010 £383,370 

Beräknad 

finanskostnad 5,5% -£148,500 -£141,075 -£133,650 -£126,225 -£118,800 

Amortering £2,700,000 

(över 20 år) -£135,000 -£135,000 -£135,000 -£135,000 -£135,000 

£44,178 £80,077 £96,274 £112,785 £129,570 

Nettokassa efter 

amortering.  Möjlig 

ökning av beräknat 

värde baserat på Savills 

rapport (se motstående 

sida)     £1,100,000 

ELLER 

försäljning om budet är det rätta.  

Om vi behåller fastigheten kan vi efter fem år erhålla c:a 5 x £135,000 = £675,000, ett positivt 

kassaflöde om £462,881, och en beräknad värdeökning om c:a £750,000 till £1,000,000. 

Nettoavkastningen på aktuellt värde £5,5 milj under de kommande fem åren beräknas till 

mellan £1,887,881 och £2,237,881 = 34 till 40%. 
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PRESENTATION AV NUVARANDE INVESTERINGAR 

 

 

 

Savills juni 2012 

Redab Residential Ltd 

I föregående årsredovisning presenterades målsättningen att sälja av fastighetsportföljen.  Nu 

kan följande presenteras. 

Adress “Under offer” Datum för utväxling av 

kontrakt 

Datum för påskrift av 

kontrakt 

112 Rounton Road Såld 22 juli 2013 22 juli 2013 

53 Ricardo Street  29 juli 2013 Augusti 2013 

21 Portree Street  29 juli 2013 Augusti 2013 

30 Paris House  29 juli 2013 Augusti 2013 

77 Fairfoot Road  29 juli 2013 Augusti 2013 

40 Perley House  Augusti 2013 September 2013 

13 Theseus House kommer att tömmas under hösten 2013, och säljas därefter.  Därmed är 

hela portföljen såld för c:a £63,000 under värdering maj 2012, men jämfört med inköpspris 

har vinst ändå gjorts. 
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PÅMINNELSE TILL AKTIEÄGARNA 
 

 

 

Paid up capital 

Net asset value 

SUBSTANSVÄRDETS UTVECKLING 
31 MAJ 2013 

1) Innehavare av Debenture Loans 

Du som ännu ej har skickat in Ditt Debenture Certificate i original till oss ombeds att göra 

det.  Meddela också bank, clearing- och kontonummer så att återbetalning kan ske. 

£153,576 kvarstår att betalas ut till dem vars Certificate inte har skickats in till oss. 

2) Subordinated Loans. 

Om Du inte redan har mottagit Din räntebetalning ombeds Du meddela bank, clearing- 

och kontonummer så att vi kan betala Dig. 

3) Bolagsstämma 30 augusti 2013 

Årets stämma kommer att hållas på The Royal Thames Yacht Club, 60 Knightsbridge, 

London, SW1X 7LF.  Har Du talat om att Du kommer? 

och slutligen 

 

 DU KAN HJÄLPA OSS GENOM ATT KONTAKTA AKTIESPARARNAS LOKALA AVDELNING, 

KANSKE FÅR VI MÖJLIGHET ATT PRESENTERA REDAB. 

OM DU HAR NÅGRA IDÉER OM HUR OCH VAR VI KAN HITTA YTTERLIGARE 

FINANSIERING VÄNLIGEN RING CG PETTERSSON OCH DISKUTERA DESSA. 
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UTVECKLING AV SUBSTANSVÄRDET PER AKTIE 

31 MAJ 2013 

 

 

Substansvärde per aktie (Net Asset Value - NAV) 

Värde per aktie 

31 maj  

2011 

31 maj 

 2012 

31 maj 

2013 

Ökning 

jämfört med 

31 maj 2011 

Substansvärde £3,480,485 £4,087,926 £4,442,123  

Per aktie: 8,178,138 42.56 pence    

Per aktie: 9,018,201  45.30 pence  +6.4% 

Per aktie: 9,217,215     

Förutsatt att alla 135,214 

optioner omvandlas till aktier 

blir substansvärdet £4,459,025 

för 9,352,429 aktier   47.68 pence +12% 

KAPITALSTRUKTUR 
31 MAJ 2013 
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FINANSIERING 
 

 

 

Likvida medel 31 maj 2013 £207,875 

Fordringar £302,839 

Totalt £510,714 

Externa lån 31 maj 2013  

Privatlån £330,000 

United Trust Bank £1,248,275 

Parkerhouse Investments Sweden AB £1,300,000 

Totalt externa lån £2,878,275 

Lån 31 maj 2013  

Lån med vinstandel (Debenture) Redab Residential Ltd — återstår 

att betalas £153,576 

Övriga aktieägare — Reverslån £1,366,982 

T. Ljungberg B.V. — Reverslån £309,223 

T. Ljungberg B.V. — Lån med vinstandel i Redab Residential Ltd £373,119 

T. Ljungberg B.V. — Kort lån £70,000 

Totalt lån £2,272,900 

Totalt alla lån                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                               £5,151,175 
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FRAMTIDEN FÖR REDAB PROPERTIES PLC 

 

 

 

Befintliga lån löper till december 2014 och december 2016, vilket innebär att det är 20 år sedan 

den första externa aktieägaren kom med och de första lånen började rulla.  Det är en lämplig 

tidpunkt att analysera företagets situation. 

 

Bolaget är för litet för att noteras på en acceptabel aktielista i Sverige.  Försöken att skaffa 

kapital i rådande marknad under de senaste åren har inte lyckats så bra.  En normal kostnad 

för kapitalanskaffning ligger på minimum £100,000, att betalas direkt utan några garantier för 

att aktiviteten ska lyckas.  Under de senaste tre åren har vi undersökt möjligheterna för kapi-

talanskaffning liksom träffat olika företag specialiserade på området.  Antalet aktieägare är 

tillräckligt för att medge notering i Sverige, och med ett substansvärde på nästan £4.5 milj 

skulle notering kunna ske på Aktietorget eller liknande lista.  Det skulle ge aktieägarna 

möjlighet till handel men kosta företaget pengar varje kvartal, vilket skulle komma att 

reducera substansvärdet i bolaget.  Istället kommer fokus att läggas på att skapa det bästa 

möjliga substansvärdet per aktie för aktieägarna, och att sälja av tillgångar när det finns 

möjlighet att uppnå bra försäljningspriser.  Vi förbereder återköp av aktier senare i höst till en 

förutbestämd volym beroende på likviditet. 

 

Detta kan läsas som om vi kastar in handduken, vilket dock inte är fallet.  I början av juli 2013 

utsågs samma team som anlitades till att vinna bygglovet för de fem nya lägenheterna i Jubilee 

Heights vilka nu är under konstruktion, för att ta fram en ny bygglovsansökan för ytterligare 

fem lägenheter.  Det nya projektet kallas “North Block”.  Målsättningen är att ha den nya 

ansökningen klar att lämnas in den 17 augusti 2013.  Möten har redan hållits med grannarna, 

ett bostadskomplex ägt av kommunen.  Planerings- och fastighetskontoret har än så länge inte 

lämnat några negativa synpunkter.  Redab äger redan marken, vilken värderas till c:a £100/sqft 

eller totalt c:a £500,000 föutsatt erhållet bygglov.  Så snart likviditeten tillåter kommer vi att 

aktivt söka mindra och kortsiktiga projekt på marknaden. 

 

Alla aktiviteter utförs med målsättningen att öka substansvärdet per aktie fram till 2016 men 

utan att lämna några utfästelser efter december 2016 (åtminstone inte ännu). 

 

www.inoff.nu den externa hemsidan för aktiehandel har lagts ned efter att de rönt stora 

förluster.  Nu är Redab i kontakt med Aktiespararnas juridiska avdelning för att höra vad de 

rekommenderar aktieägarna att använda istället.  Så snart de återkommit ska vi försöka 

organisera en handelsplats, förutsatt att kostnaden är låg.  

 

Vid framtida återköp av aktier kommer bolaget att erbjuda en betalning till aktieägarna om 

87,5% av substansvärdet.  12,5% har tagits av för att täcka framtida skatteregler och kostnader 

för att avsluta verksamheten.  Nyhetsbrev kommer att skickas ut så snart det blir aktuellt. 
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AKTIEKAPITALETS UTVECKLING 
31 MAJ 2013 I £ (PUND STERLING) 

 
 

År  Ändringar Antal utgivna 

aktier 

Ökning av 

aktiekapitalet 

Totalt antal 

aktier 

Totalt    

aktiekapital 

1994 Bolaget bildas     100 100 

1995 Fondemission 49,900 49,900 50,000 50,000 

1996 Fondemission 1:1 50,000 50,000 100,000 100,000 

1997 Fondemission 1:2 50,000 50,000 150,000 150,000 

1998 Fondemission 3:2 225,000 225,000 375,000 375,000 

1998 Fondemission 1:3 125,000 125,000 500,000 500,000 

1998 Fondemission 1:2 250,000 250,000 750,000 750,000 

1999 Fondemission – aktier istället för rta 6,674 6,674 756,674 756,674 

1999 Fondemission 2:5 302,669 302,669 1,059,343 1,059,343 

1999 Fondemission 1:3 353,114 353,114 1,412,457 1,412,457 

1999 Fondemission – aktier istället för rta 15,251 15,251 1,427,708 2,011,435 

1999 Nyemission – omvandling lån 72,205 72,205 1,499,913 1,499,913 

2000 Nyemission 511,522 511,522 2,011,435 1,622,564 

2000 Fondemission 4:9 893,971 893,971 2,905,406 2,905,406 

2000 Fondemission – aktier istället för rta 41,776 41,776 2,947,182 2,947,182 

2001 Fondemission 1:3 982,394 982,394 3,929,576 3,929,576 

2001 Fondemission – aktier istället för rta 63,296 63,296 3,992,872 3,992,872 

2002 Återköp av aktier - 75,850 - 75,850 3,917,022 3,917,022 

2002 Fondemission – aktier istället för rta 34,874 34,874 3,951,896 3,951,896 

2002 Nyemission 6,639 6,639 3,958,535 3,958,535 

2004 Fondemission – aktier istället för rta 51,540 51,540 4,010,075 4,010,075 

2004 Återköp av aktier - 322 - 322 4,009,753 4,009,753 

2004 Fondemission 1:6 668,345 668,345 4,678,098 4,678,098 

2005 Fondemission – aktier istället för rta 54,567 54,567 4,732,665 4,732,665 

2005 Nyemission – omvandling lån 96,894 96,894 4,829,559 4,829,559 

2006 Fondemission – aktier istället för rta 59,063 59,063 4,888,622 4,888,622 

2007 Fondemission – aktier istället för rta 49,497 49,479 4,938,119 4,938,119 

2007 Fondemission 1:4 2,777,591 2,777,591 7,715,710 7,715,710 

2007 Återköp av aktier - 10,140 - 10,140 7,705,570 7,705,570 

2008 Fondemission – aktier istället för rta 60,523 60,523 7,766,093 7,766,093 

2008 Återköp av aktier - Netto - 138,068 - 138,068 7,628,025 7,628,025 

2011 Reduktion av nominellt värde från  

£1 till 30 pence per aktie 

              

2,288,407 

2011 Nyemission 1,381,268 414,381 9,009,293 2,702,788 

2012 Nyemission 177,874 53,361 9,187,167 2,756,150 

2013 Nyemission 30,048 9,015 9,217,215 2,765,165 

Graham K Jacob 
Senior Partner of 

Brindley Jacob  

Company Auditor  
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RESULTAT- OCH BALANSRÄKNINGAR 
31 MAJ 2013 I £ (PUND STERLING) 

 

 

  

Resultaträkning             

Koncernen 

31/05 

2010 

31/05 

2011 

31/05 

2012 

31/05 

2013 

Kostnader - 710,907 - 3,416,668 - 1,842,698 -920,539 

Intäkter 923,701 2,702,842 2,239,707 793,828 

Resultat före finansiella Int & 

Kostn 
212,794 - 713,826 397,009 -126,711 

Finansiella Int & Kostn - 549,433 - 424,780 - 261,844 -169,834 

Resultat före skatt - 336,639 - 1,138,606 135,165 -296,545 

Skatt 246,183 -28,176 0 0 

Resultat efter skatt - 90,456 - 1,166,782 135,165 -296,545 

      

Balansräkning               Koncernen           
31/05  

2010 

31/05 

 2011 

31/05 

2012 

31/05 

2013 

Fastigheter inkl fastighetstillbehör  20,307,872  8,081,317 6,401,110 10,291,740 

Fordringar 829,310 147,146 263,993 302,839 

Bank 911,065 323,481 1,113,843 207,875 

Summa Tillgångar 22,048,247 8,551,944 7,778,946 10,802,454 

     

Kortfristiga skulder 1,108,094 621,550 316,329 1,209,156 

Skatt 0 0 0 0 

Lån från aktieägare 1,330,445 1,684,648 1,728,753 1,746,205 

Lån från partners 4,347,383 438,903 373,119 373,119 

Lån med vinstandel 923,381 625,646 167,819 1,453,576 

Privatlån    330,000 

Banklån 9,690,000 1,630,000 1,105,000 1,248,275 

Aktiekapital 7,628,025 2,453,441 2,705,460 2,765,165 

Reserver - 2,653,835 1,027,044 1,382,466 1,676,958 

Latent skatt 0 0 0  

Minoritetsägarns intresse i  dot-

terbolag - 325,246  70,712 0 0 

Summa Skulder och                   

Eget Kapital 

  

22,048,247 

  

8,551,944 

 

7,778,946 10,802,454 
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DETTA ÄR REDAB PROPERTIES PLC 
 

Redab Properties Plc, 83 Lower Sloane Street, London SW1W 8DA, England 

Telephone: +44 (0)20-7730 0213    Fax: +44 (0)20-7730 0227 

Email: info@redab.com    www.redabproperties.com 

Registered in England No. 2866340    REDAB Properties Plc Group VAT Registration No. 672 1658 25 

Redab Properties Plc bildades den 27 
oktober 1993.  Verksamheten inleddes 
den 14 februari 1994. 
 

Redab Properties Plc team har stor 
erfarenhet av byggprojekt och fastighets-
förvaltning i London.  Det senast färdig-
ställda projektet är 657 Commercial Road. 
 

Redab Properties Plc har med god vinst köpt och utvecklat ett antal fastigheter i 
London. 
 

Redab Properties Plc är rikt på tillgångar som är bankfinansierade till endast 
11,6%. 
 

Redab Properties Plc pågående projekt är snart färdigställda och indikerar 
intressanta siffror. 
 

Redab Properties Plc behöver medel för att kunna fortsätta selektivt förvärva 
fastigheter för aktiv förvaltning och utveckling. 
 

Redab Properties Plc har förutsättning för att hantera framtida vinster då 2011-
års förlust finns tillgänglig och kan kvittas mot reavinster före skatt.  En vinst på 
c:a £4 milj kan göras utan att skatt uppstår. 
 

Redab Properties Plc erbjuder för nyinvestering en unit (aktier och lån) där 
lånedelen ger en ränta på 8%.  Titta gärna på hemsidan                         
www.redabproperties.com 
 

Redab Properties Plc bolagshandlingar såsom stiftelseurkund och bolagsordning, 
av styrelsen och bolagets Company Secretary samt revisor undertecknade 
årsredovisning finns hos bolagets revisor.  Efter överenskommelse finns dessa 
handlingar tillgängliga för aktieägarna att se.  Samtliga handlingar är på engelska 
och lyder under lagstiftning i England och Wales.  
 

För att bli aktieägare i Redab Properties Plc vänligen kontakta VD för 
ytterligare information. 

Track record 

Antal aktieägare 319 (31/05 2013) 


