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KALLELSE: Aktieägarna i AB Eesti Maja – Estniska Huset kallas härmed till årsstäm-
ma torsdagen den 14 maj 2020, kl. 18.00 i Estniska Huset, Wallingatan 34, 1 tr. 
Stockholm. Närvaroregistrering påbörjas kl. 16.30 och avslutas kl.17.30. Kallelsen 
hålls tillgänglig på bolagets hemsida www.eestimaja.se.

ANMÄLAN: Aktieägare som vill delta i årsstämman skall dels vara införd i aktieboken 
senast måndag den 11 maj, dels anmäla sitt deltagande till bolaget senast måndag 
den 11 maj 2020, kl. 17.00 under adress AB Eesti Maja – Estniska Huset (publ), Wal-
lingatan 32, 111 24 Stockholm eller eller e-post: info@eestimaja.se.

CORONA VIRUS: Vänligen besök Bolagets hemsida, www.eestimaja.se, för fort-
löpande information med anledning av Corona pandemin och eventuella konse-
kvenser för årsstämman.

ÖVRIGT: Inkomna motioner hanteras under punkt 11 i dagordningen och publiceras 
i samband med kallelsens utskick på Bolagets hemsida. Styrelsens ställningstagande 
gällande inkomna motioner publiceras den 27 april 2020. Handlingar för årsstämman 
finns att hämta fr.o.m. den 27 april 2020. Information, handlingar och fullmaktsfor-
mulär gällande årsstämman återfinns på Bolagets hemsida www.eestimaja.se under 
fliken ”Från Styrelsen”.

DAGORDNING:
1. Val av ordförande vid stämman.
2. Upprättande och godkännande av röstlängd.
3. Godkännande av dagordning.
4. Val av en eller två justeringsmän.
5. Prövning av om stämman blivit behörigen sammankallad.
6. Framläggande av årsredovisningen och revisionsberättelsen.
7. Beslut
8. om fastställelse av resultaträkningen och balansräkningen
9. om dispositioner beträffande bolagets vinst eller förlust enligt den fastställda 

balansräkningen
10. om ansvarsfrihet åt styrelseledamöterna
11. Fastställande av arvoden åt styrelsen och revisorerna.
12. Bestämmande av antal styrelseledamöter och styrelsesuppleanter samt i 

förekommande fall antalet revisorer och revisorssuppleanter som skall väljas 
av stämman.

13. Val av styrelse och styrelsesuppleanter, revisorer och revisorssuppleanter samt 
ledamöter till valberedning och äldreråd.

14. Annat ärende, som ankommer på stämman enligt aktiebolagslagen (2005:551) 
eller bolagsordningen.

Stockholm i april 2020 AB EESTI MAJA – ESTNISKA HUSET (publ)
STYRELSEN

http://www.eestimaja.se
mailto:info%40eestimaja.se?subject=
http://www.eestimaja.se
http://www.eestimaja.se
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Styrelsen och verkställande direktören för AB Eesti Maja - Estniska Huset avger följande årsredo-
visning för räkenskapsåret 2019–01–01 – 2019–12–31.
 
Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK. Om inte annat särskilt anges, redovisas alla 
belopp i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser föregående år.

 

FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE

Verksamheten

Allmänt om verksamheten
Aktiebolaget Eesti Maja Estniska Huset (publ) 

äger och förvaltar fastigheterna Lindbacken 
4 och Lindbacken 13 på Wallingatan 32-34 
i Stockholm. Bolaget har till föremål för sin 
verksamhet att idka fastighetsförvaltning och 
därmed förenlig verksamhet, bl a att fungera 
som samlingspunkt för ester i Stockholmsområ-
det. Som en del av detta syfte kan bolaget även 
bedriva restaurangverksamhet i egen lokal. 

Företaget har sitt säte i Stockholms län.

Juridiska processer
Även det gångna verksamhetsåret har präg-

lats av de kvarvarande problem som tidigare 
två styrelser och administration (2014-2015, 
2015-2017) lämnat efter sig. 

 Årsstämman 2019 beslutade enhälligt 
att ge styrelsen i uppdrag att väcka skade-
ståndstalan mot bolagets tidigare styrelse 
och verkställande direktör för händelser 
under räkenskapsåret 2016, men också med 
hänvisning till att den tidigare styrelsen inte 
beviljades ansvarsfrihet för perioden 1 januari  
16 maj 2017. Skadeståndstalan inlämnades till 
Stockholms Tingsrätt i maj 2019.

 I mars 2019 inlämnades dessutom en 
stämningsansökan till Stockholms Tingsrätt 
gällande ett avhysningsmål där det förra fastig-
hetsförvaltarbolaget, Favox AB, under en längre 
period har hävdat att de har ett giltigt hyresavtal 
avseende lokalen där fastighetens el-central är 
belägen. Bolaget menar i sin stämningsansökan 
att ett sådant avtal aldrig har existerat. 

Bägge dessa processer har avspeglat sig i 
den nuvarande styrelsens arbete och har föror-
sakat hög arbetsbelastning och extraordinärt 
höga kostnader, vilka redovisats i både före-
gående (171 730,00) och årets (1 127 040,85) 
resultaträkningar. Avhysningsmålet är nu 
avslutat genom en förlikning där det före detta 
fastighetsförvaltarbolaget nu lämnar Eesti Maja 
och parterna står för sina rättegångskostnader. 

De juridiska processerna har pågått intensivt 
under verksamhetsåret och efter hand växt 
mer i omfattning än vad som kunnat förutses. 
Kostnaderna för advokater och konsulter 
belastar därför resultatet även innevarande 
verksamhetsår, år 2020, mycket negativt.

Anslutning till Fastighetsägarna.
Under år 2020 har bolaget genomfört en 

överflyttning av den ekonomiska förvaltningen 
till Fastighetsägarna, vilket kommer att medfö-
ra en mer ändamålsenlig service med bättre 
kvalité för bl.a. den ekonomiska rapportering-
en för Bolaget. 

Ny aktiebok
Under året har ett avtal tecknats med Nord-

iska Värdepappersregistret AB publ. (NVR), dit 
Bolagets aktiebok har överförts fr.o.m. 2020-
04-01. NVR:s digitala aktiebok på nätet under-
lättar förberedelser inför bolagsstämma och 
hantering av aktiebrev. Syftet har varit att skapa 
ett säkert och modernt hanteringssätt som 
säkerställer att aktieboken alltid är tillgänglig 
och uppdaterad. 
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Underhållsplan och tätare bankkontakter
Den underhållsplan som färdigställdes un-

der föregående verksamhetsår (2018) ligger 
till grund för den planering för genomförandet 
av de mer omfattande åtgärderna (framtida 
stambyte, m.m.). En upphandling för projekt-
ledning har initierats för att påbörja aktiviteter 
listade i underhållsplanen.

 För att bibehålla goda relationer med Bola-
gets bank har möten kontinuerligt genomförts, 
då bland annat väsentliga händelser inom 
verksamheten redovisats och diskussioner om 
framtida finansieringsbehov förts.

 Ny struktur för styrelsen
Vid bolagsstämman den 14 maj 2019 återval-

des den sittande styrelsen och utökades med 
ytterligare en styrelsemedlem till 6 ledamöter. 
Under verksamhetsåret har verkställande di-
rektören varit föredragande för styrelsen, men 
formellt inte ingått i den. Motivet för denna 
strukturella förändring var att få en tydligare 

ansvars- och rollfördelning. 

Några korta kommentarer 
till resultaträkningen

Omsättningen under räkenskapsåret upp-
gick till 4 987 852 kr och resultatet, efter finan-
siella poster samt skatt, blev -642 656 kr.

Hyrorna för bostäder uppgick till 2 718 824 
kr och för lokaler till 2 418 500 kr. Intäkterna 
är högre än föregående år som påverkades av 
hyresreduceringar om ca 380 tkr. 

Nettoomsättningen påverkas fortfarande bl. a. 
av långvariga hyresrabatter, -149 471 kr, till flera 
hyresgäster.  

Kostnaderna har ökat, huvudsakligen beroen-
de på dels de stora utgifterna som de olika pågå-
ende rätssprocesserna skapar, dels de kostnader 
som uppkommit i samband med att retroaktivt 
söka bygglov för de s.k. Jungfrulägenheterna. 

 Soliditeten har bl.a. av detta långsamt sjun-
kit över åren. Dock ligger den fortfarande på 
en godtagbar nivå. 

Väsentliga händelser efter bokslutsperiodens slut

Bygglovsärendet
Den aktuella statusen för ”Jungfruprojektet” 

(tre under åren 2016 - 2017 utan bygglov tillbygg-
da/avskilda nyskapade lägenheter, Wallingatan 
34, vån. 3, 4 och 5) är att de tre hyresgäster, som 
under en tid haft lägenheterna i sin besittning, 
har avhysts pga att Stadsbyggnadsnämnden har 
bedömt lägenheterna som brandfarliga. Beslu-
tet har överklagats men fastslagits av Mark och 
Miljödomstolen. Ansökan om retroaktivt bygglov 
som lämnades in till Stadsbyggnadsnämnden 
avslogs och överklagades till Länsstyrelsen som 
nu har beslutat att inte medge bygglov. Styrelsen 
har beslutat att inte överklaga till högre instans.

 Var slutnotan för detta kommer att landa 
är ovisst. Bolaget kommer förmodligen att 
drabbas av ytterligare extrakostnader innan 
projektet kan betraktas som avslutat. 

Restaurang
Överlåtelsen från förre restauratören till den 

nya ägaren, som under det senaste året drivit 

restaurangen som föreståndare har genom-
förts och ett nytt hyreskontrakt kommer att 
gälla från och med den 1 maj 2020. 

Ny Aktiebok
Bolagets aktiebok flyttades över den 1 april 

2020 till Nordiska Värdepappersregistret AB. 

Eesti Majas verksamhetsidé och grundtanke 
Restaurang, konferens och festvåning 

Alltsedan Eesti Majas grundande har syftet 
varit att skapa ett centrum, ”ett hem”, för est-
niska organisationer och sammanslutningar i 
Storstockholmsområdet.

En bärande del i AB Eesti Majas verksam-
hetsidé är att det i huset finns en restauratör 
som kan tillhandahålla luncher samt svarar 
för tillgången till festvåningen och lokalerna 
för konferensverksamhet. Under förra verk-
samhetsåret (2018) meddelade restauranghy-
resgästen att han avsåg att sluta driva restau-
rangen. Sedan dess har ett flertal intressenter 
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intervjuats och förutsättningarna för ett nytt 
och rimligare hyreskontrakt diskuterats. 

De estniska aktiviteterna i husets konferens 
och festvåning har ökat och en ny generation 
av användare har kommit in bl. a. med Estniska 
Kulturskolans barnaktiviteter.

 Minst tre sångkörer använder husets lo-
kaler regelbundet, Estniska Kultursamfundet 
ordnar konstutställningar och författaraftnar. 
Det ordnas språkkurser i estniska och svenska, 
ett flertal föreningar har sin verksamhetsbas i 
huset. Nationaldagen har sin naturliga hemvist 
i Eesti Maja med högtidsfirande i Scala-teatern 
samt som ”öppet hus” i restaurang och festvå-

ning. I Estniska Lutherska Kyrkans lokaler finns 
ett fungerande och alltmer populärt bibliotek. 
Sverigeesternas Kulturarkiv har numera fått för-
utsättningar för att få finnas kvar i huset även i 
framtiden. Som en av våra absolut äldsta hyres-
gäster har den Estniska Förskolans verksamhet 
bedrivits i Estniska Huset alltsedan 1973.

 Med detta sagt, anser vi oss vara på god väg 
att återföra AB Eesti Maja till dess grundtanke 
och verksamhetsidé: Att fungera som ett nav och 
samlingspunkt för esterna i Stockholmsområdet.

Något som styrelsen uppfattat vara syftet 
med det av Bolagsstämman 2019 givna upp-
draget. 

Covid 19

Vi har särskilt beaktat hur effekterna av covid-19 
utbrottet kan komma att påverka bolagets fram-
tida utveckling och risker som kan påverka den 
finansiella rapporteringen framåt. Vi kan i dags-
läget inte bedöma effekterna långsiktig då det 
fortfarande är osäkert hur länge pandemin fort-
går. I vår analys  så ser vi att första halvåret 2020 

kommer att innebära att Bolagets  totala  intäkter 
från våra lokalhyresgäster kommer att minska 
marginellt, under förutsättning att Bolaget får ta 
del av de hyresstödpaket som regeringen har ut-
färdat. Skulle flera av lokalhyresgästerna gå i kon-
kurs under sista halvåret så kommer effekten på 
Bolagets omsättning på helåret bli substantiell. 

Flerårsöversikt (Tkr) 2019 2018 2017 2016

Nettoomsättning 4 988 4 541 5 004 4 804

Resultat efter finansiella poster -643 -371 -370 105

Soliditet (%) 32,5 34,4 34,1 36,3

För definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Förändring av eget kapital

 
Aktie- 

kapital
Reserv- 

fond
Balanserat 

resultat
Årets 

resultat Totalt

Belopp vid årets ingång 500 000 794 367 5 412 664 -370 703 6 336 328
Disposition enligt beslut av 
årets årsstämma:   -370 703 370 703 0

Årets resultat    -642 656 -642 656

Belopp vid årets utgång 500 000 794 367 5 041 961 -642 656 5 693 672
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Resultatdisposition
Styrelsen föreslår att till förfogande stående vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 5 041 960
årets förlust -642 656

4 399 304
disponeras så att i ny räkning överföres

4 399 304
4 399 304

Företagets resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande 
resultat- och balansräkning med noter.
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RESULTATRÄKNING 
Not 

1
2019-01-01 

–2019-12-31
2018-01-01 

–2018-12-31

Rörelseintäkter, lagerförändringar m. m.      

Nettoomsättning 2 4 987 853  4 540 838 

Summa rörelseintäkter, lagerförändringar m.m.  4 987 853  4 540 838 

      

Rörelsekostnader      

Övriga externa kostnader  -4 497 324  -3 574 804 

Personalkostnader 3 -476 574  -595 376 

Av- och nedskrivningar av materiella och 
immateriella anläggningstillgångar  -518 559  -518 556 

Övriga rörelsekostnader  -16  -41 877 

Summa rörelsekostnader  -5 492 473  -4 730 613 

Rörelseresultat  -504 620  -189 775 

      

Finansiella poster      

Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter  12 505  33 

Räntekostnader och liknande resultatposter  -150 541  -180 961 

Summa finansiella poster  -138 036  -180 928 

Resultat efter finansiella poster  -642 656  -370 703 

      

Resultat före skatt  -642 656  -370 703 

      

Årets resultat  -642 656  -370 703 
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TILLGÅNGAR      

  Not 2019-12-31 2018-12-31  

1

Anläggningstillgångar      

      

Materiella anläggningstillgångar      
Byggnader och mark 4, 5 14 753 453  15 201 329  

Inventarier, verktyg och installationer 6 0  70 683  

Övriga materiella anläggningstillgångar 7 281 647  279 947  
Summa materiella anläggningstillgångar  15 035 100  15 551 959  

      

Finansiella anläggningstillgångar      

Andra långfristiga värdepappersinnehav 8 9 190  9 190  

Summa finansiella anläggningstillgångar  9 190  9 190  

Summa anläggningstillgångar  15 044 290  15 561 149  

      

Omsättningstillgångar      

      

Kortfristiga fordringar      

Kundfordringar  31 115  916 946  

Övriga fordringar  477 528  173 221  

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter  425 110  308 183  

Summa kortfristiga fordringar  933 753  1 398 350  

      

Kassa och bank      

Kassa och bank  1 563 538  1 458 261  

Summa kassa och bank  1 563 538  1 458 261  

Summa omsättningstillgångar  2 497 291  2 856 611  

 

SUMMA TILLGÅNGAR  17 541 581  18 417 760  
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EGET KAPITAL OCH SKULDER      

  Not 2019-12-31 2018-12-31  

1

Eget kapital      

Bundet eget kapital      

Aktiekapital  500 000  500 000 

Reservfond  794 367  794 367 

Summa bundet eget kapital  1 294 367  1 294 367 

      

Fritt eget kapital      

Balanserat resultat  5 041 960  5 412 664 

Årets resultat  -642 656  -370 703 

Summa fritt eget kapital  4 399 304  5 041 961 

Summa eget kapital  5 693 671  6 336 328 

      

Långfristiga skulder      

Övriga skulder  27 500  27 500 

Övriga skulder till kreditinstitut 9 8 740 467  8 990 467 

Summa långfristiga skulder  8 767 967  9 017 967 

      

Kortfristiga skulder      

Övriga skulder till kreditinstitut  250 000  250 000 

Förskott från kunder  155 589  214 377 

Leverantörsskulder  4 043  0 

Övriga skulder  2 146 463  1 424 439 

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter  523 848  1 174 649 

Summa kortfristiga skulder  3 079 943  3 063 465 

      

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  17 541 581  18 417 760 
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Not 1 Redovisningsprinciper

Allmänna upplysningar
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens all-
männa råd (BFNAR 2016:10) om årsredovisning i mindre företag (K2). 

Avskrivning
Tillämpade avskrivningstider:

Materiella anläggningstillgångar

Byggnader 2,3 % 

Inventarier 20 % 

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsättning
Rörelsens huvudintäkter, fakturerade kostnader, sidointäkter samt intäktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intäkter och kostnader men före bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag för uppskjuten skatt) i 
procent av balansomslutning.

Not 2 Nettoomsättningens fördelning
 2019-01-01 

–2019-12-31
2018-01-01 

–2018-12-31 

Nettoomsättningen per rörelsegren    
Lokalhyra 2 418 500 2 179 133 

Bostadshyra 2 718 824 2 508 080 

Hyresreduceringar -149 471 -146 375 

Övriga intäkter 0 0 
 4 987 853 4 540 838 

Not 3 Medelantalet anställda

 2019-01-01 
–2019-12-31

2018-01-01 
–2018-12-31 

Medelantalet anställda 1 1 
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Not 4 Byggnader
 2019-12-31 2018-12-31  
Ingående anskaffningsvärden 19 472 855 19 472 855  

Inköp 0 0  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 19 472 855 19 472 855  

    
Ingående avskrivningar -7 163 147 -6 715 271  

Årets avskrivningar -447 876 -447 876  
Utgående ackumulerade avskrivningar -7 611 023 -7 163 147  

    

Utgående redovisat värde 11 861 832 12 309 708  

    
Taxeringsvärden byggnader Lindbacken 4 33 000 000 10 000 000  

Taxeringsvärden byggnader Lindbacken 13 28 793 000 25 455 000  
 61 793 000 35 455 000  

Not 5 Mark
 2019-12-31 2018-12-31  

Ingående anskaffningsvärden 151 512 151 512  

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 151 512 151 512  

    

Ingående uppskrivningar 2 740 109 2 740 109  
Utgående ackumulerade uppskrivningar 2 740 109 2 740 109  

    

Utgående redovisat värde 2 891 621 2 891 621  

    
Taxeringsvärden mark Lindbacken 4 16 600 000 16 600 000  

Taxeringsvärden mark Lindbacken 13 31 747 000 31 747 000  
 48 347 000 48 347 000  
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28 Not 6 Inventarier, verktyg och installationer
 2019-12-31 2018-12-31  

Ingående anskaffningsvärden 353 405 353 405  

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 353 405 353 405  

    
Ingående avskrivningar -212 042 -141 362  

Årets avskrivningar -70 680 -70 680  
Utgående ackumulerade avskrivningar -282 722 -212 042  

    

Utgående redovisat värde 70 683 141 363  
 

Not 7 Konst
 2019-12-31 2018-12-31  
Ingående anskaffningsvärden 277 181 277 181  

Inköp 2 766 0  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 279 947 277 181  

    

Utgående redovisat värde 279 947 277 181  

Not 8 Andra långfristiga värdepappersinnehav
 2019-12-31 2018-12-31 

Ingående anskaffningsvärden 9 190 9 190 
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 9 190 9 190 

    

Utgående redovisat värde 9 190 9 190 
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Not 9 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgår fördelning av långfristiga lån.
 

Långivare
Lånebelopp
2019-12-31

Lånebelopp
2018-12-31

Handelsbanken Stadshypotek AB 8 990 467 9 240 467

 8 990 467 9 240 467

   

Kortfristig del av långfristig skuld 250 000  

Belopp som förfaller till betalning senare än 5 år efter balansdagen: 7 740 467

Not 10 Väsentliga händelser efter räkenskapsårets slut

Vi har särskilt beaktat hur effekterna av covid-19 utbrottet kan komma att påverka bolagets framti-
da utveckling och risker som kan påverka den finansiella rapporteringen framåt. Vi kan i dagsläget 
inte bedöma effekterna långsiktig då det fortfarande är osäkert hur länge pandemin fortgår. I vår 
analys  så ser vi att första halvåret 2020 kommer att innebära att Bolagets  totala  intäkter från våra 
lokalhyresgäster kommer att minska marginellt, under förutsättning att Bolaget får ta del av de 
hyresstödpaket som regeringen har utfärdat. Skulle flera av lokalhyresgästerna gå i konkurs under 
sista halvåret så kommer effekten på Bolagets omsättning på helåret bli substantiell.

Not 11 Ställda säkerheter
Ställda säkerheter 2019-12-31 2018-12-31  

Fastighetsinteckning 11 926 000 11 926 000  

 11 926 000 11 926 000  
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