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Publiceras i Post-och Inrikes Tidningar samt pa Bolagets hemsida den 13 april

ARSSTAMMA AB EESTI MAJA - ESTNISKA HUSET (publ)

KALLELSE: Aktiedgarna i AB Eesti Maja - Estniska Huset kallas hdrmed till arsstdmma mandagen
den 15 maj 2023 kl.18.00 i Bengt Dahlgren AB:s lokaler, Hammarby Allé 47, 5 tr. Stockholm. Kallel-
sen halls tillgénglig pa bolagets hemsida www.eestimaja.se. Narvaroregistrering paborjas kl.17.30.

ANMALAN: Aktiedgare som vill delta i &rsstamman skall dels vara inford i aktieboken senast per
mandagen den 15 maj 2023, dels anmala sitt deltagande till bolaget senast mandag den 8 maj
2023 under adress AB Eesti Maja - Estniska Huset (publ), Wallingatan 32, 111 24 Stockholm eller
e-post: info@eestimaja.se.

OMBUD: Aktiedgare som féretrédds genom ombud skall utfarda fullmakt f6r ombudet. Fullmakt i ori-
ginal, samt for juridisk person dven registreringsbevis, bér sandas till Bolaget pa ovanstaende post-
adress i god tid fore arsstdmman. Fullmakten och registreringsbeviset far inte vara aldre an ett ar.

AKTIEAGARES FRAGERATT: Aktieagare som &r narvarande vid stimman har rétt att begéra upp-
lysningar avseende drenden pa dagordningen eller bolagets ekonomiska situation i enlighet med
7 kap. 32 § aktiebolagslagen.

OVRIGT: Inkomna motioner publiceras i samband med kallelsens utskick pa Bolagets hemsida
www.eestimaja.se under fliken “fran styrelsen”. Arsredovisning med redovisningshandlingar och revi-

sionsberéattelse finns att hAmta pa bolagets hemsida fr.o.m. den 28 april 2023. Information, handlingar
och fullmaktsformulér géllande arsstdmman aterfinns pa bolagets hemsida www.eestimaja.se under

fliken "Fran Styrelsen”. Kopior av handlingarna, samt av kallelsen, sédnds kostnadsfritt till de aktiedgare
som begar det och uppger sin postadress.

DAGORDNING:
1. Val av ordférande vid stamman.
. Uppréttande och godkénnande av réstlangd.
. Godkénnande av dagordning.
. Val av en eller tva justeringsman.
. Prévning av om stdmman blivit behérigen sammankallad.
. Framlaggande av arsredovisningen och revisionsberéttelsen.

N O~ 0w N

. Beslut
a) om faststallelse av resultatrdkningen och balansrakningen
b) om dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust enligt den faststéllda balansrakningen
c) om ansvarsfrihet at styrelseledamdterna och den verkstéllande direktéren
8. Faststéllande av arvoden at styrelsen och revisorerna.
9. Bestdmmande av antal styrelseledaméter och styrelsesuppleanter samt i férekommande fall
antalet revisorer och revisorssuppleanter som skall véljas av stdmman.
10. Val av styrelse och eventuella styrelsesuppleanter, revisorer och eventuella revisorssuppleanter
samt ledamoter till valberedning och aldrerad.
11. Annat arende, som ankommer pad stdmman enligt aktiebolagslagen (2005:551) eller
bolagsordningen.

Stockholm i april 2023

AB EESTI MAJA - ESTNISKA HUSET (publ)
STYRELSEN
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AB Eesti Maja - Estniska Huset
Org.nr 556059-9028

Styrelsen och verkstéllande direktéren for

AB Eesti Maja - Estniska Huset avger foljande
arsredovisning for rakenskapsaret 2022-01-01
-2022-12-31.

Arsredovisningen ar uppréttad i svenska
kronor, SEK. Om inte annat sarskilt anges,
redovisas alla belopp i hela kronor (kr).
Uppgifter inom parentes avser féregaende ar.

FORVALTNINGSBERATTELSE (2022)

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Aktiebolaget Eesti Maja Estniska Huset (publ)
dger och forvaltar fastigheterna Lindbacken
4 och Lindbacken 13 pa Wallingatan 32-34
i Stockholm. Bolaget har till féremal for sin
verksamhet att idka fastighetsférvaltning och
dérmed férenlig verksamhet, bland annat att
fungera som samlingspunkt for ester i Stock-
holmsomradet. Som en del av detta syfte kan
bolaget dven bedriva restaurangverksamhet i
egen lokal. Féretaget har sitt sate i Stockholm.

Hyresférhandlingarna

Hyresférhandlingarna mellan Fastighetsa-
garna och Hyresgéastféreningen har avslutats.
Hyran fér vara bostédder hdjs med ca 3 procent.
Hyreshdjningen skall gélla retroaktivt for
helaret 2023. Det &r viktigt att de nya hyrorna
kommer pa plats, for hyror &r ju Eesti Majas
enda intdktskalla. Nasta hyresférhandling
kommer att ske under 2024, efter genomfort
stambyte och renovering av kék och badrum.
Forhandlingen kommer att grunda sig pa be-
démningen av det nya bruksvérdet.

Géllande vara lokalhyresgéster sd har nya
hyror presenterats enligt ny hyrespolicy. Hy-
resgaster med estnisk verksamhet kommer

fortsdttningsvis ocksd erbjudas subventione-
rade hyror i olika nivder beroende bl.a. pa om
man atnjuter kommunala, statliga eller andra
bidragsformer. Verksamheter som endast
drivs av medlemsavgifter far stérst subvention.
Lokalhyresgéster utan nagon koppling till var
estniska verksamhet kommer att anpassas
successivt till géllande marknadshyror. Om
Eesti Maja inte har en stadig ekonomi, forfelas
verksamhetens idé - att vara en samlingspunkt
for de estniska verksamheterna i Storstock-
holmsomradet.

De juridiska processerna

Under verksamhetsaret har arbetet fortsatt
med att sdga upp hyresgdster som brutit mot
hyresavtalen. Arendena har gatt vidare till Hy-
resndmnden som beslutat till Eesti Majas fordel.
| ett fall har hyresgasten 6verklagat till hovrétten
som ocksa beslutat till Eesti Majas férdel.

Underhallsplan och fortlpande
bankkontakter

Den underhallsplan som faststalldes 2018
ligger till grund fér det fortsatta arbetet for
det kommande stambytet. En upphandling
for projektledning har genomférts for att



pabdrja aktiviteter listade i underhallsplanen.
Underhallsplanen foér bl.a. stambytet medfér
betydande investeringar i storleksordningen
35 miljoner kronor under nastkommande
15-arsperiod. For att bibehalla goda relationer
med Bolagets bank har méten genomférts,
déd bland annat vésentliga héndelser inom
verksamheten redovisats och diskussioner om
framtida finansieringsbehov forts.

Nagra korta kommentarer
till resultatrdkningen

Omsattningen under rékenskapsaret uppgick
till 4 771 (4 413) tkr och resultatet, efter finan-
siella poster, blev -586 (1 762) tkr. Hyrorna for
bostader uppgick till 2 651 (2 547) tkr och for
lokaler till 2 437 (1 972) tkr.

Utveckling av lokalytor

Under de senaste aren har en projektgrupp
arbetat med uppgift att sékerstélla en effekti-
vare uthyrning av Eesti Majas lokaler och som
fortsatt ger de estniska organisationerna goda
ekonomiska méjligheter att langsiktigt fortsat-
ta sina verksamheter i lokalerna. Diskussioner
har genomfoérts med berérda hyresgéster om
férutsattningarna framgent.

Rockader och hyressattning i huset

| samband med att féreningarna pa plan 5
(Viru) kommer att flytta ut och ytan ater skall bli
bostadsldgenhet har féreningarna erbjudits
andra ytor pa plan 2. En policy for hyressattning
har tagits fram med nya hyresnivaer som battre
avspeglar den lokala marknaden.

Konstsamlingen

Eesti Majas konstsamling hor till de storsta
samlingarna av estnisk konst utanfoér Estland
med ca 450 objekt. Huvuddelen ar skapade av
estniska konstnarer i Sverige och Estland. Eesti
Maja har beslutat att renodla sin konstsamling
till att bli mer tydligt fokuserad pa den estniska
konsten i Sverige, det betyder att den i huvud-
sak ska bestd av verk av estniska konstnarer
verksamma i Sverige under perioden 1944 -
1991. Darfor férséldes en mindre mangd tavlor
under aret. Eesti Maja kommer att fortsatta att

renodla konstsamlingen genom férséljningar.
Under 2022 6verlamnades dven fyra konsthisto-
riskt vérdefulla verk till Estlands Konstmuseum.
Arbetet med ett forvaltningsavtal fér konsten
har inletts med Estniska Kultursamfundet (EKK).

Restaurang och festvaning

Restauratéren som tilltradde 2021 drab-
bades hart av pandemin och hyreskontraktet
avslutades under 2022. Ny restauratér kommer
inte anlitas forran husets stambyte dr genom-
fort. Uthyrning av festvadningen dagtid har
Okat framst till externa sammankomster och
konferenser. Som tidigare géller att estniska
féreningar far anvénda lokalerna hyresfritt.

Aterbetald fastighetsskatt

De undre vaningarna (fastigheten Lind-
backen 4) av Eesti Maja har klassats som kul-
turbyggnad och dérmed blivit skattebefriade.
Skatteverket har retroaktivt &terbetalat 1,5
miljoner kr varav proportionerlig del har utbe-
talats till berérda lokalhyresgaster.

Vasentliga hdandelser efter
bokslutsperiodens slut

Under 2023 pabdrjades hyresférhandlingar
med Scala teatern med malséttning att teckna
ett nytt langsiktigt hyresavtal. Syftet &r att sékra
den viktigaste intéktskallan langsiktigt.

En av hyresgésterna som blivit uppsagd pa
grund av brott mot hyresavtalet och darmed
forlorat sin hyresratt har stdmt Eesti Maja
vid Tingsratten och yrkar pa skadestand om
600 000 kr plus rénta. Summan aterspeglar det
som hyresgésten pastar sig ha betalat till fore-
tradare fér AB Eesti Maja - Estniska Huset for att
fa hyreskontraktet. Huvudférhandling kommer
att genomféras den 25 maj 2023.

Den storsta investeringen sedan huset
forvarvades 1971 har pabdrjats. Huset skall
genomga ett stamrdrsbyte som kommer att
slutféras i mars 2024. En totalentreprenad har
upphandlats fér arbetet som pabdrjades den
2 maj 2023. | samband med detta sé &ndrades
ocksa bolagets redovisningsregelverk fran K2
till K3 vilket innebar redovisningsméssiga for-
delar vid t.ex. omfattande fastighetsunderhall.
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Eesti Majas verksamhetsidé och grundtanke

Restaurang, konferens och festvaning

Alltsedan Eesti Majas grundande har syftet
varit att skapa ett centrum, ett hem, for estniska
organisationer och sammanslutningar i Stor-
stockholmsomradet.

Aldreradet i Eesti Maja har under aret beslu-
tat att genomfdra en evenemangsserie under
namnet Eesti Maja Klubi. Evenemangen ager
rum som After Work pa fredagar en gang i
manaden och de arrangeras i samarbete med
féreningar verksamma i Eesti Maja.

Som tidigare ar anvénder minst tre sang-
kérer husets lokaler regelbundet, Estniska
Kultursamfundet anordnar konstutstéllningar
och forfattaraftnar. Det anordnas sprakkurser i
estniska och svenska, ett flertal féreningar har
sin verksamhetsbas i huset. Nationaldagen har
sin naturliga hemvist i Eesti Maja med hog-
tidsfirande i Scalateatern samt med dppet hus
i restaurang och festvaning. | estnisk evange-
lisk-lutherska kyrkans lokaler finns ett fungeran-
de bibliotek. Sverigeesternas Kulturarkiv har
skapat sig forutsattningar for att &ven fortsatt
kunna verka i huset. Som en av vara absolut
dldsta hyresgaster har den Estniska Forskolans
verksamhet bedrivits i Estniska Huset alltsedan

1973. De som aterupptog sin verksamhet
efter pandemin var Stockholms Estniska Kér,
folkdansgruppen Virvel, Sverigeesternas Riks-
féorbunds arkivgrupp, Estniska Kulturskolan,
Estniska Forsamlingen, Estlandssvenskarna,
Estniska Lardomsséllskapet och Estniska Kul-
tursamfundet. Under 2022 startades dven en
ny koér, Stockholms Estniska Barnkor, som har
sin verksamhet i Eesti Maja.

Efter Rysslands fullskaliga anfall mot Ukraina
den 24 februari 2022 har Eesti Maja erbjudit
sina lokaler till den ukrainska centralorganisa-
tionen Nordic Ukraine Forum fér méten och
sammankomster. Sedan tidigare har opposi-
tionella Belarus Folkambassad sin verksamhet
i Eesti Maja.

*kk

Med detta sagt, ligger AB Eesti Majas grund-
tanke och verksamhetsidé fast: Att fungera som
ett nav och samlingspunkt for esterna i Stock-
holmsomradet. Ovanstdende, och att forvalt-
ningsmassigt vara pa god vag att aterskapa ord-
ning och reda, har styrelsen uppfattat vara syftet
med det av Bolagsstdmman givna uppdraget.



Flerarsoversikt 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning (tkr) 4771 4413 4 627 4 988
Resultat efter fin. poster (tkr) -586 1762 606 -643
Soliditet (%) 42,6 43,1 35,1 32,5

Forandringar i eget kapital

Aktie- Reserv- Balanserad Arets
kapital fond vinst vinst
Vid arets borjan 500 000 794367 5005639 1425961
Arets arsstamma 1425961 -1425 961
Arets resultat -393477
Vid arets slut 500 000 794367 6431600 -393477

Resultatdisposition

Styrelsen féreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

- balanserat resultat 6431024
- arets vinst -393477
Totalt 6 037 547

disponeras sa att:
- i ny rékning 6verféres 6 037 547
Summa 6 037 547

Foreningens resultat och stéllning framgar av efterféljande
resultat- och balansrdkningar med noter.
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RESULTATRAKNING

Beloop i kr Not 2022-01-01- 2021-01-01 -
pp 2022-12-31 2021-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning 2 4770740 4413028
Ovriga rérelseintakter 154 823 247 795
Summa rérelseintdkter 4 925563 4 660 823
Rorelsekostnader
Ovriga externa kostnader 3 -4100 153 -1 519 646
Personalkostnader och arvoden 4 -808 601 -772 271
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -447 876 -447 876
Summa rérelsekostnader -5 356 630 -2739793
Rorelseresultat -431 067 1921030
Finansiella poster
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 1281 5515
Rantekostnader och liknande resultatposter -156 235 -164 766
Summa finansiella poster -154 954 -159 251
Resultat efter finansiella poster -586 021 1761779
Bokslutsdispositioner
Féréndring av periodiseringsfonder 200 056 -200 056
Summa bokslutsdispositioner 200 056 -200 056
Resultat fore skatt -385 965 1561723
Skatter
Skatt -7512 -135763
Arets resultat -393 477 1425 961



BALANSRAKNING

Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 5 13409 825 13857 701
Inventarier, maskiner och installationer 6 -
Ovr materiella anldggningstillgénger 7 261054 281 647
Summa materiella anldggningstillgangar 13 670879 14 139 348
Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav 8 9190 9190
Summa finansiella anldggningstillgangar 9190 9190
Summa anléggningstillgangar 13 680 069 14 148 538
Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 37708 212 446
Ovriga fordringar 9 1030 635 1332157
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 74 923 34010
Summa kortfristiga fordringar 1143 266 1578 613
Kassa och bank

Kassa och bank 2393048 2588268
Summa kassa och bank 2393048 2588 268
Summa omsittningstillgangar 3536314 4166 881
SUMMA TILLGANGAR 17 216 383 18315419
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31
Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 500 000 500 000
Reservfond 794 367 794 367
Summa bundet eget kapital 1294 367 1294 367
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 6431024 5005 639
Arets resultat -393477 1425 961
Summa fritt eget kapital 6 037 547 6431 600
Summa eget kapital 7331914 7 725 967
Obeskattade reserver

Periodiseringsfonder 200 056
Summa obeskattade reserver 200 056
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 10,11 2000 000 1637 500
Ovriga skulder 27 500 27 500
Summa langfristiga skulder 2027 500 1665000
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfr skuld 10,11 4800 000 5350 000
Leverantorsskulder 535465 199 822
Skatteskulder 200

Ovriga skulder 1134728 2302 305
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 1386576 872 269
Summa kortfristiga skulder 7 856 969 8724 396
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 216 383 18315419



NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allménna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Om inte annat framgar &r vérderingsprinciperna oférandrade i jamforelse med féregaende ar.

Definition av nyckeltal

Nettoomsittning
Rérelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intdktskorrigeringar.

8706-65095G U BIO | 185N exysiuis - eleyy hse3 gy

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fére extraordinara intdkter och kostnader.

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt (20,6%) i forhallande till
balansomslutningen.

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar vérderas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nyttjandetiden. Féljande av-
skrivningar uttryckt i procent tillampas (féregdende ar inom parantes).

Anldggningstillgangar % per ar (% foreg ar)
- Byggnader 2,3 (2,3)
- Inventarier 20 (20)
Not 2 Nettoomsdttning
2022 2021
Hyror, bostader 2651972 2547 348
Hyror, lokaler 2 436 697 1971581
Outhyrda lokaler -56 651 -50 863
Hyresreduceringar -17 538 -55038
Outhyrda bostader -243 740
4770740 4413 028

1M
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Not 3 Ovriga externa kostnader

2022 2021
Revisionarvode 102 983
Fastigheten omklassificerats 1781 -1 462 861
Summa 1781 1359878

Med revisionsarvode avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens for-
valtningsuppgifter, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pé bolagets revisor att utféra samt
radgivning eller annat bitrade som foranleds av iaktagelser vid sadan granskning eller genomfér-

ande av saddana 6vriga arbetsuppgifter.

Not 4 Personal

Personal 2022-01-01- 2021-01-01 -
2022-12-31 2021-12-31
Medelantalet anstallda 1 1
Summa 1 1
Loner, styrelsearvoden och sociala kostnader 2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Léner och andra erséattningar: 308 560 300 000
Styrelsearvoden 300 000 250 000
Summa 608 560 550 000
Sociala kostnader 200 041 222 271
(varav pensionskostnader) 24 996 24 996
Not 5 Byggnader och mark
2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden:
Vid arets borjan
-Byggnad 1970-12-14 19 472 855 19 472 855
-Mark 1970-12-14 151512 151512
- Mark / uppskrivning 2740109 2740109
22364476 22364476
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
- Vid arets borjan -8 058 899 -8 058 899
- Arets avskrivning enligt plan -447 876 -447 876
-8 954 651 -8 058 899
Redovisat virde vid arets slut 13 409 825 13 857 701



Taxeringsvarde. 2022, Lindbacken 4,Specialenhet

Byggnader 33 000 000
Mark 28 000 000
Endast lokaler i fastigheten Kulturbyggnad typkod 826 61 000 000
Taxeringsvarde. 2022, Lindbacken 13, virdear 1983
Byggnader 28 795 000 28 793 000
Mark 70 091 000 45956 000
98 886 000 74 749 000
Fordelas pa
Bostader, 22 st lagenheter 95 000 000 69 000 000
Lokaler 3886000 5749 000
98 886 000 74 749 000
Not 6 Maskiner och andra tekniska installationer
2022 2021
Ackumulerade anskaffningsvérden:
- Ingdende anskaffningsvérde 353405 353405
353405 353405
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
- Vid arets borjan -353 405 -353 405
-353 405 -353 405
Redovisat varde vid arets slut - -
Not 7 Konst
2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
- Vid arets borjan 281 647 281 647
-Avyttringar och utrangeringar -20 593
Vid arets slut 261 054 281 647
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
Vid arets slut
Redovisat vérde vid arets slut 261054 281 647
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Not 8 Andra langfristiga vardepappersinnehav

2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets boérjan 9190 9190
Redovisat vérde vid arets slut 92190 92190
Not 9 Ovriga fordringar

2022-12-31 2021-12-31
Klientmedelskonto fastighetsédgarna Service 299 488 810080
Forlikning reglerad i boérjan av jan 731147 522 077

1030 635 1332157

Not 10 Ovriga skulder till kreditinstitut

2022-12-31 2021-12-31
Langivare Handelsbanken, reverslan 6800000 6987 500
Kortfristig del av langfristig skuld -5350 000
Skuld fi’:rvéintas betalas efter 1 ar men 6 800 000 1637 500
inom 5 ar efter balansdagen
Not 11 Stdllda sdkerheter

2022-12-31 2021-12-31
Stéllda sdakerheter
Fastighetsinteckningar 12116 000 12116 000
Eventualforpliktelser
Eventualforpliktelser INGA INGA

Not 12 Vasentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Under 2023 pabdrjades hyresférhandlingar med Scala teatern med malsattning att teckna ett nytt
langsiktigt hyresavtal. Syftet &r att sékra den viktigaste intaktskéllan langsiktigt.

En av hyresgasterna som blivit uppsagd pa grund av brott mot hyresavtalet och darmed férlorat
sin hyresrétt har stdmt Eesti Maja vid Tingsratten och yrkar pa skadestand om 600 000 kr plus rénta.
Summan aterspeglar det som hyresgésten pastar sig ha betalat till féretrédare fér AB Eesti Maja - Est-

niska Huset for att fa hyreskontraktet. Huvudférhandling kommer att genomféras den 25 maj 2023.

Den stdrsta investeringen sedan huset férvérvades 1971 har pabérjats. Huset skall genomga
ett stamrorsbyte som kommer att slutféras i mars 2024. En totalentreprenad har upphandlats fér
arbetet som pabdrjades den 2 maj 2023. | samband med detta sd andrades ocksa bolagets redo-
visningsregelverk fran K2 till K3 vilket innebér redovisningsméssiga fordelar vid t.ex. omfattande

fastighetsunderhall.
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