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1. INFORMACIJA APIE BENDROVE

1.1. Savivaldybés kontroliuojamos jmonés juridinis adresas
UAB Kauno buty iikis, buveinés adresas: Chemijos g. 18, LT-51339 Kaunas, Duomenys kaupiami ir
saugomi Juridiniy asmeny registre, kodas 132532496, PVM mokétojo kodas LT325324917
1.2. Telefono Nr.
(8 800) 20 000

1.3. El. pasto adresas
info@kbu.lt

1.4. Interneto svetainés adresas

www.kbu.lt , https://www.facebook.com/kaunobutuukis/

1.5. Bendrovés vadovas

Marijus Zaborskas, paskyrimo data 2016-07-18

2. VEIKLOS REZULTATAI, VEIKLOS TIKSLU IGYVENDINIMAS, VEIKLOS FINANSINIU
IR NEFINANSINIY REZULTATY PROGNOZES

2.1. Bendrovés veiklos strategija ir tikslai (finansiniai ir nefinansiniai), galimybeés ir grésmés
2.1.1. Misjja

UAB Kauno buty ukio misija — operatyviai, kuo palankesnémis sglygomis ir kuo patrauklesnémis
kainomis teikti kokybiskas ir profesionalias paslaugas, gerinti gyventojy gyvenimo kokybe, atsizvelgiant j jy
interesus.

2.1.2. Vizija

Ilgalaikéje perspektyvoje tapti patikima ir pirmaujancia bendrove operatyviai, kokybiskai teikiancia
biisto prieziiros paslaugas, kryptingai plésianCia savo veiklg, taikancia geriausig vietine praktikg ir
panaudojant naujausius uzsienio Saliy sprendimus, siekiant kurti ir jgyvendinti patogiausius gyventi bisto
priezidros sprendimus.

2.1.3. Vertybés

Geras daugiabuciy namy bendrojo naudojimo objekty priezitiros administravimo, elektros jrenginiy
eksploatavimo, Silumos jrenginiy eksploatavimo, statinio statybos (remonto) darby iSmanymas, vykdant
darbus Kauno mieste. Daugiabuciy namy ir kity patalpy savininky bendrosios nuosavybés valdymo
reikalavimy ir kity norminiy tesés akty Zzinios, kurios sukauptos teikiant paslaugas ir konsultacijas
administravimo, techninés priezitiros, remonto bei avarijy namo inZineriniuose tinkluose daugiabuciy namy
bendrijoms, namams, kuriuose jregistruota jungtiné veikla, komercinés paskirties pastatams bei visiems
kitiems pastatams kuriems reikia techninés prieZidiros, avarinés tarnybos, patalpy administravimo paslaugy.

2.1.4. Strateginés kryptys

Orientuotis | savininko nuosavybés vertés didinimg, didinant pelningumg ir kapitalo
graza — siekti savininko palaikymo jgyvendinant veiklos planus, formuoti bendrovés teigiamg jvaizdj, siekti
vykdyti kuo daugiau savininko interesus tenkinanciy darby, teikti ir sitlyti bendrovés veiklos specifikg
atitinkancias paslaugas.

Siekti veiklos efektyvumo - tobulinti vidinius veiklos procesus, efektyviai valdyti turtg, plésti
bendrovés projekty jgyvendinimg, atlikti technologijy ir inovacijy diegima.
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Siekti veiklos tvarumo - atlikti organizacijos vystymg ir tobuléjimg per Zmogiskuosius isteklius,
kelti darbuotojy kompetencija, kvalifikacija, didinti motyvacija, atlikti specialisty pritraukima, jy isSlaikyma.

Siekti veiklos vystymo ir plétros — didinti teikiamy paslaugy apimtis bei kokybe, vykdyti naujy
paslaugy kiirimg orientuojantis j tikslines rinkas, uztikrinti paslaugy testinuma ir patikimuma.

2.1.5. Stiprybiy, silpnybiy, grésmiy, galimybiy analizé
2.1.5.1. Stipriosios pusés

Rinkos pokydiai ir aktyvi veikla leido suburti kompetentingg darbuotojy kolektyva ir teikti kokybiskas
paslaugas. Musy darbuotojai - kvalifikuoti specialistai, turintys patirties administravimo, elektros jrenginiy
eksploatavimo, Silumos jrenginiy eksploatavimo, statinio statybos (remonto) srityse.

UAB Kauno buty tikis vienintelé daugiabucius administruojanti bendrové Kaune, kurios 100% akcijy
savininkeé - Kauno miesto savivaldybég, t.y. bendrové yra kontroliuojama savivaldybeés.

Bendrovés bendrojo naudojimo objekty priezitiros administravimo veiklos kokybe garantuoja veiklos
civilinés atsakomybés draudimas 450.000 Eur sumai.

Turima ilgameté patirtis ir gamybiné bazé leidzia savalaikiai bei kokybiskai jvykdyti sutartinius
jsipareigojimus, pelnyti klienty pasitikéjima, plésti savo veikla.

2.1.5.2.  Silpnosios pusés

Bendrovés jvaizdis, vartotojy aplinka, teisiné aplinka. Bendrovés pastatai pilnai neatitinka Siuolaikiniy
standarty. Tai kenkia bendrovés jvaizdziui formuojant klienty nuomone apie bendrovés finansinj stabiluma,
patikimumg bei kompetencijg. Transporto priemonés, darbo ir gamybiné jranga reikalauja nuolatinio
atnaujinimo siekiant efektyviau ir operatyviau teikti kokybiskas paslaugas.

2.1.5.3. Galimybés

Bendrové daug mety vykdo tg pacig veiklg ir turi sukaupusi didele patirtj paslaugy, susijusiy su
daugiabuciy namy bendrosios dalinés nuosavybés administravimu, priezZitra ir remontu. Bendrové turi
administracinj ir gamybinius pastatus, mechanines dirbtuves, garazus, staliy dirbtuves. Taip pat bendrovéje
yra krovininio ir specialaus transporto tkis bei jvairiy gamybos masiny ir jrenginiy, kas suteikia galimybe
pasillyti klientams daugiau paslaugy rasiy.

Kaip bendrovés galimybés gali biti iSvardinti sekantys veiksniai: efektyvesnis savo turimo turto
naudojimas; daugiabuciy gyvenamujy namy ir kity patalpy bendrojo naudojimo objekty administravimo,
pastaty techninés priezitros valdymo informacinés sistemos jdiegimas; darbuotojy mokymo ir
perkvalifikavimo organizavimas, orientuojantis j darbo rinkos poreikius, didinant teikiamy paslaugy kokybe;
darbuotojy darbo salygy bei vidaus kultliros gerinimas; gyvenamosios ir negyvenamosios paskirties objekty
remonto paslaugy teikimas; siekimas Utkinés veiklos atitikimo Europos Sajungos standarty reikalavimams,
spartesnis busto renovacijos projekty jgyvendinimas.

2.1.5.4. Tykancios grésmés

Bendrovés administruojami daugiabuciai namai yra seni (dauguma senesni kaip 35 metai), todél
patiriamos didesnés sgnaudos jy nuolatinei techninei priezitrai. Daugiabuciy namy administravimo paslaugy
pajamos yra susietos su ilgalaikése sutartyse uZfiksuotais nekintamais teikiamy paslaugy tarifais.
Monopolinés administravimo kompanijos veikiancios visoje Lietuvoje daro didesne jtaka politikams, priimant
sprendimus susijusius su daugiabuciy gyvenamuyjy namy ir kity patalpy bendrojo naudojimo objekty
administravimo, pastaty techninés prieZitiros paslaugomis.

Vyriausybés 2013 m. birzelio 20 d. nutarimu Nr. 567 patvirtinta Bendrojo naudojimo objekty
administratoriaus atrankos ir skyrimo tvarka, neuztikrina saZiningos konkurencijos, sudaro salygas klaidinti
vartotojag (buto savininka) siekiantj priimti sprendima, kurio jis kitomis aplinkybémis galbit nebuty priémes.

2020 m. asmeny, pretenduojanciy teikti daugiabuciy namy bendrojo naudojimo objekty
administravimo paslaugas Kauno miesto savivaldybés teritorijoje, sarase buvo 22 bendrovés: UAB Kauno
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buty dkis, penkios City Service jmoniy grupei priklausancios bendrovés (UAB "Mano biistas Dainava", UAB
»Mano biistas Kaunas", UAB ,NaujamiesCio blstas", UAB ,Kretingos biistas", City Service SE), septynios
Civinity jmoniy grupei priklausancios bendrovés (UAB ,Bisto valda“ , UAB ,Debreceno valda", UAB ,,Vités
valdos", , UAB ,,Palangos buty tkis", , UAB ,,Grindos buty tkis", UAB "Senamiescio tkis" ,UAB "Naujininky
dkis™), kitos devynios bendrovés: UAB ,,DOMUS SERVICE", UAB ,,Bisto Svara“, UAB Komunaliniy paslaugy
centras, UAB "Santermita"”, UAB "Inservis", UAB ,Dominus projektai®, UAB ,,Domus tersus®, UAB ,Empeja"“,
UAB ,Oriteka.

Siuo metu galiojantis teisinis reglamentavimas neuztikrina saZiningos konkurencijos, leidZia
susijusiems @ikio subjektams (to paties akcininko) biti jtrauktiems j asmeny, pretenduojanciy teikti bendrojo
naudojimo objekty administravimo paslaugas savivaldybés teritorijoje sgrasy. Teismy praktikoje yra
pazyméta, kad Tkio subjektai susije tarpusavyje per akcininkg realiai nekonkuruoja, o derina savo veiksmus,
todél bendrovés turi badti vertinamos kaip vienas ukio subjektas pateikes alternatyvius pasitlymus.
Dukterinés jmoneés negali buti laikomos konkurentais dél tarpusavio sasajy.

2.2. Ataskaitinio laikotarpio veiklos ir finansiniai rezultatai

UAB Kauno buty tkis daugiabuciy gyvenamuyjy namy buty ir kity patalpy savininky bendrajg daline
nuosavybe administruoja visose Kauno miesto senitnijose. Vykdydama savo pagrindines funkcijas, bendrove
administruoja daugiabucius namus, kuriuose nejsteigta daugiabuCio namo savininky bendrija arba
nesudaryta jungtinés veiklos sutartis ir teikia Sias paslaugas: atlieka bendrojo naudojimo objekty periodines
apzitras, vykdo nuolatinius stebéjimus, organizuoja ir vykdo nuolatine technine prieziirg - uztikrina
pagrindiniy namo konstrukcijy (sieny, stogo, pamaty, laipty, balkony) mechaninj patvarumg bei saugy
bendrojo naudojimo inZinerinés jrangos (elektros, Sildymo, karsto ir Salto vandens, nuoteky) naudojima,
skaiiuoja buty ir kity patalpy savininkams mokescius uz bendrovés suteiktais paslaugas ir atliktus darbus.
Bendrové iStisg parg atlieka pastato vidaus inZineriniy tinkly (elektros, Salto ir karSto vandens, nuoteky,
Sildymo) avarijy lokalizavimo ir likvidavimo darbus.

Savo paslaugas bendrove skirsto pagal 7 pagrindines veiklos sritis:

Daugiabuciy namy ir kity pastaty bendrojo naudojimo objekty priezitros administravimas;
Daugiabuciy namy ir kity pastaty bendrojo naudojimo objekty techniné prieZitra;

Daugiabuciy namy ir kity pastaty Silumos Gkio techniné prieZidra;

Avarijy daugiabuciy namy ir kity pastaty inZineriniuose tinkluose likvidavimas visg parg;
Gyvenamosios ir negyvenamosios paskirties objekty remonto paslaugos;

Kauno miesto savivaldybei priklausanéiy gyvenamyjy patalpy (socialinio bisto) nuomos
administravimas;

v Daugiabuciy namy ir kity pastaty renovacijos (modernizavimo) projekty administravimas.

AN NN

Per 2020 metus gauta 3.158.081 Eur pajamy , iS pagrindinés veiklos gauta 3.152.453 Eur pajamy,
kas sudaro beveik 100 procenty visy pajamy.
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2016 2017 2018 2019 2020

1 pav. Pajamy pokycio dinamika
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289 tukst . Eur
156 tikst . Eur
75 tukst . Eur

2016 2017 2018 2019 2020

6|]Lapas

2 pav. Bendroveés pelno pokycio dinamika

2020 m. bendrové dirbo pelningai — rezultatas 204.832 Eur grynojo pelno.

UAB Kauno buty utkio 100 proc. akcijy savininké yra Kauno miesto savivaldybé. Bendrové 2019
metais 99 proc. pajamy gavo iS veiklos, kuri pagal Lietuvos Respublikos Vietos savivaldos jstatymo 6
straipsnj yra skirta savivaldybés funkcijy ar poreikiy tenkinimui.

Daugiabudiy namy ir kity pastaty bendrojo naudojimo
1% 4% 4% objekty prieZilros administravimas

Kauno miesto savivaldybei priklausanciy gyvenamyjy
patalpy (socialinio bisto) nuomos administravimas

M Daugiabudiy namy ir kity pastaty bendrojo naudojimo
objekty techniné prieziara

M Daugiabuciy namy ir kity pastaty Silumos tkio techniné
prieZitra

M Avarijy daugiabuciy namy ir kity pastaty inZineriniuose
tinkluose likvidavimas visg para

B Gyvenamosios ir negyvenamosios paskirties objekty
remonto paslaugos

™ Kiemo teritorijos priezitra

W Jvairios kitos pajamos (skaic¢iavimo darbai, transporto
nuoma ir pan.)

3 pav. Bendroveés pajamy struktira
Bendrovés sagnaudos per 2020 metus sudaré 2.917.267 Eur (2019 m. 3.054.462 Eur). Pagrindine jy
dalj 1.473.083 Eur (2019 m. 1.508.432 Eur - 49 proc.) 50 proc. sudaré sgnaudos darbo uzmokesciui.
Finansiniy ataskaity rinkinio rodikliy analizé

Mato Rezultatai
Rodiklio pavadinimas Formulé
J vnt. 2020 m. | 2019 m. Pokytis
. ) Bendrasis pelnas x 100 / Pardavimo
)
Bendrasis pelningumas Yo pajamos 17,66 14,92 Y 2,74
. . Veiklos sgnaudos x 100 / Pardavimy
0,
Veiklos sgnaudy koeficientas %o (paslaugy) apimtis 10,17 9,29 ¥ 0,88
Einamojo likvidumo Trumpalaikis turtas / Trumpalaikiai
koeficientas koef, jsipareigojimai 1,35 1,32 ¥ 0,03
(Trumpalaikis turtas - atsargos,
Kritinio likvidumo koeficientas koef. | sumokéti avansai) / Trumpalaikiai 1,30 1,26 ¥ o004
jsipareigojimai '
Bendrojo likvidumo . . o
Koeficientas koef. | Nuosavas kapitalas / sipareigojimai 1,06 1,00 ¥ 0,06
Isiskolinimo koeficientas % Isipareigojimai / Turtas 0,48 0,50 ¥ 0,02
Trumpalaikio jsiskolinimo o Wi
koeficientas %o Trumpalaikiai jsipareigojimai / Turtas 0,48 0,50 3 0,02
Finansines priklausomybés o . L .
Koeficientas Yo Isipareigojimai / Nuosavas kapitalas 0,94 1,00 ¥ 0,06
Darbo apmokéjimo sgnaudos Atlyginimai + Sodra / Darbuotojy
vienam darbuotojui Bur | gaicius 14,44 13,00 LEPY!
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Bendroveé vykdydama paslaugy plétrg sieké efektyvesnio savo turimo turto naudojimo, darbuotojy
mokymo ir perkvalifikavimo, orientuojantis j darbo rinkos poreikius, didino teikiamy paslaugy kokybe,
organizuodama darbuotojy darbo sglygy bei vidaus kultlros gerinimg, teiké naujas gyvenamosios ir
negyvenamosios paskirties objekty remonto paslaugas, tesé busto renovacijos projekty jgyvendinima.

2.3. Ataskaitinio laikotarpio veiklos rezultaty palyginimas su konkurenty ir analogisky jmoniy ar bendroviy
veiklos rezultatais

Bendroveés pagrindiniai konkurentai Kauno mieste yra City Service SE (buvusi AB “City Service"),
kurios didzigjg dalj akcijy paketo valdo jmoniy grupé ICOR (buvusi ,Rubicon group") ir UAB ,Bisto valda",
kuri yra UAB ,Civinity" jmoniy grupés dalis, jai priklausancios bendrovés pastaty prieZitiros darbus taip pat
vykdo Vilniuje, Klaipédoje, Kretingoje ir Palangoje.

Pastaty priezitros bendrové City Service SE pertvarké Lietuvoje kontroliuojamas savo bendroves,
kurios nuo 2019 m. liepos 1 d. pradéjo teikti paslaugas vartodamos prekés Zenklg ,Mano bistas". Kaune
veikia UAB Mano biistas Dainava ir UAB Mano Bistas Kaunas (buv. UAB ,,Namy prieZitros centras" ir UAB
,,Kauno centro bistas").

UAB Kauno buty ukis teikia paslaugas 647 gyvenamiesiems namams Kauno mieste. Bendrové
administruoja 557 daugiabucius namus: PetraSiiny sen. (99 daugiabuciai), Vilijampolés sen. (162
daugiabuciai), Panemunés sen. (92 daugiabuciai), Centro sen. (32 daugiabuciy), Dainavos sen. (4
daugiabuciai), Griciupio sen. (12 daugiabuciy ), Sanciy sen. (93 daugiabudiai), Eiguliy sen. (4 daugiabuciai),
Silainiy sen. (4 daugiabuciai), Zaliakalnio sen. (2 daugiabudiai), Aleksoto sen. (52 daugiabudiai), Kauno raj.
(1 daugiabutis) ir teikia paslaugas 90 bendrijy.

UAB Kauno buty iikis uzimg 25 procentus daugiabuciy namy priezitiros paslaugy teikimo rinkos.
Remiantis konkuravimo strategijos vertinimu pagal rinkos dalj bendrové uzima rinkos sekéjo pozicijas.
Siekiant didinti uzimamos rinkos dalj bitina taikyti inovacijos strategijg, atliekant teikiamy paslaugy
tobulinimg ir naujy paslaugy kurima.

UAB ,,Civinity” grupés
jmonés

35% "City Service" grupés

imonés
35%

Kiti administratoriai J
5%

4 pav. Daugiabuciy namy administravimo paslaugy rinka Kauno mieste

Pagrindiné paslauga, dél kurios konkuruoja daugiabuciy namy prieZitrg teikianCios jmonés yra
administravimas, nes daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo objekty valdytojas administruodamas
daugiabutj namg, jgyja teise teikti ir visas kitas su namo valdymu susijusias paslaugas. Atsizvelgiant j
daugiabucio namo naudingajj plota, skirtingy administratoriy administravimo paslaugy kainos skiriasi — ribos
yra nuo 0,0139 Eur/m2. iki 0,0521 Eur/mz2,

o

Dom

S
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0,0200 /&
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5 pav. Daugiabuciy namy administravimo paslaugy kainos pagal daugiabuciy namuy plotg

Analizuojant administravimo paslaugy kainy skirtumus, galime teigti, kad didziausius tarifus uz
teikiamas paslaugas taiko UAB ,Mano bustas", antroje vietoje UAB ,Busto valda" jmonés, nors taikomi tarifai
ir skiriasi neZzymiai. UAB Kauno buty dkio administravimo paslaugy jkainiai mazesni net du kartus, o tai
reisSkia, kad tg pacig paslauga UAB Kauno buty tkis sugeba teikti du kartus pigiau, kas suteikia konkurencinj
pranasuma.

300
Mano BOSTAS
mhlc vaida
250
200
swa vaids 12010 BOSTAS
150
100 num:l BUTU les
KAUNOBUTY l‘ms
o Bisto valda Mano BOSTAS
Knu ND BUTY Ul(ls l I I

1000 m? 3000 m? 5000 m?

6 pav. Daugiabucy namy administravimo paslaugos kainos pagal plotg

Taigi 1000 m2 daugiabucio namo administravimo jkainis atitinkamai svyruoja nuo 20 Eur iki 52 Eur,
3000 m2 daugiabucio namo administravimo jkainis atitinkamai svyruoja nuo 60 Eur iki 156 Eur, 5000 m2
daugiabucio namo administravimo jkainis atitinkamai svyruoja nuo 100 Eur iki 260 Eur.
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7 lentelé Analogisky jmoniy ar bendroviy veiklos rezultaty, rodikliy palyginimas

UAB iz
Service
RODIKLIAI Kauno T PASTABOS
buty okis | Mo
grupé
Bendrasis
pelningumas- 19,30 34.2 Didesnis bendrasis pelningumas yra City Service jmoniy grupeés.
proc.
EBITDA 9,84 10.6 EBITDA pelningumas yra didesnis City Service jmoniy grupés.

pelningumas-proc

Veiklos pelningumo rodiklis daznai naudojamas vertinant jmonés vadovybés veiklos
efektyvuma. Jeigu bendrasis pelningumas (gross margin) pateikia jmonés veiklos
pelninguma atsiribojant nuo netiesioginiy islaidy, tai EBIT pelningumas parodo jmonés
EBIT pelningumas 7 64 55 veiklos pelningumo lygj, ne veltui Sis koeficientas dar vadinamas ir veiklos pelningumu
proc ! ’ (operating profit). Paprastai kalbant, City Service grupés jmonés turi daugiau
netiesioginiy iSlaidy, nei UAB Kauno buty Tkis, todél UAB Kauno buty tkio bendrasis
pelningumas mazesnis, bet veiklos pelningumas didesnis, kadangi mazesnés
netiesioginés islaidos

UAB Kauno buty Tkio grynojo pelno marza procentais yra didesné.

Grynojo pelno

M 6,50 4.5
marza proc.
- Esant normalioms rinkos sglygoms vidutiné siektina nuosavybés graza biina apie 15
Akcininky s o ¥ Vo ) RV g TG
. ¥ proc., o jei Si graza mazesne, tai gali reiksti keleta dalyky: kompanija dirba
nuosavybés graza 14,12 12 o S 2 T . o
roc neefektyviai, konkurencija rinkoje yra itin stipri, rinkos segmento ciklas yra kritimo
proc. stadijoje, kompanijos kapitalo struktiira néra efektyvi.
Stabiliu ekonominiu laikotarpiu normali turto graZa sudaro 8%-14%, taciau tokios ribos
. galioja tik didelés kapitalo bazés reikalaujantiems verslams. Yra versly, kuriems
Turto grgza proc. 7,26 4.9

ilgalaikio turto reikia labai mazai, ir jy ROA gali biti daug didesnis. Taciau jy atveju
pelnas bus sukuriamas ne turto pagrindu.

Skaitine reikSme galima interpretuoti, kaip dydj kuris parodo kiek 1-nam nuosavo
Skolos ir kapitalo eurui tenka jsipareigojimy (skoly). Kaip taisyklé laikomasi nuomonés, jeigu
akcininky 0.94 12.7 rodiklio reikSmé nedaug skiriasi nuo vieneto, tai jmonés biklé mokumo atzvilgiu
nuosavybés ! ' laikoma normalia, reikSmé ties 0.5 gera. Auksta rodiklio reikSmé rodo, kad jmonés
santykis proc. finansy politika yra agresyvi, kadangi jmoné naudojasi Zenkliomis skolintomis léSomis,
kas didina jmonés veiklos rizikinguma.

* City Service SE konsoliduota finansiné atskaitomybe 2020-4 ketv. (neaudituota) duomenimis.

Apibendrinant galime teigti, kad UAB Kauno buty dkio veiklos pelningumas yra didesnis, bendrové
nesinaudoja skolintomis IéSomis, kas uztikrina mazg vykdomos veiklos rizikinguma.

2.4. Bendrovés ateinancio ataskaitinio laikotarpio veiklos finansiniy ir nefinansiniy rezultaty prognozeés,
numatomos jgyvendinti priemonés, uztikrinancios sékminga bendrovés veiklg ir konkurencingus veiklos
rezultatus

2020 m. asmeny, pretenduojanciy teikti daugiabuciy namy bendrojo naudojimo objekty
administravimo paslaugas Kauno miesto savivaldybés teritorijoje, sgrase buvo 22 bendrovés: UAB Kauno
buty tkis, penkios City Service jmoniy grupei priklausancios bendrovés (UAB "Mano bistas Dainava", UAB
».Mano bistas Kaunas", UAB ,NaujamiesCio biistas", UAB ,,Kretingos biistas", City Service SE), septynios
Civinity jmoniy grupei priklausancios bendrovés (UAB ,Bisto valda" , UAB ,Debreceno valda“, UAB ,,Vités
valdos", , UAB ,,Palangos buty tkis", , UAB ,,Grindos buty tkis", UAB "Senamiescio tkis" ,UAB "Naujininky
tkis"), kitos devynios bendrovés: UAB ,,DOMUS SERVICE", UAB ,,Biisto Svara", UAB Komunaliniy paslaugy
centras, UAB "Santermita"”, UAB "Inservis", UAB ,Dominus projektai®, UAB ,,Domus tersus", UAB ,Empeja"“,
UAB ,Oriteka.

Pagal naujg tvarkg (Vadovaujantis LR Civilinio kodekso 4.84 str. 3 d., buty ir kity patalpy savininky
balsavimg rastu rengia ar susirinkimg dél bendrojo naudojimo objekty administratoriaus pasirinkimo Saukia
savivaldybés vykdomoiji institucija Sio kodekso 4.85 straipsnyje nustatyta tvarka.

Konkurentus galima suskirstyti j: lyderius, persekiotojus, sekéjus ir niSy uzpildytojus. TipisSkoje
rinkoje galima netgi apytikriai nusakyti kiekvienai i$ Siy grupiy tenkancig rinkos dalj:

e Lyderis iki 40 proc.;

KAL
)

.
i1l
&
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Persekiotojas iki 30 procenty;
Sekéjai iki 20 procenty;
NiSy uzpildytojai iki 10 proc.
Sitokio skirstymo esmé yra ta, kad kiekvienas i$ i§vardyty rinkos dalyviy ne tik uzima skirtinga rinkos
dalj, bet ir gali rinktis skirtingas konkuravimo strategijas.

8 lentelé  Kauno miesto rinka, konkurentar

Imoné Veikla Strategija

R . L .. o  Daugiabuciy namy administravimas

Civinity jmoniy grupei priklausancios . . . . o
. o  Privaciy gyvenamyjy namy administravimas Lyderis iki 35 proc.
bendrovés o v
o  Teritorijos priezilra

. L . . o  Gyvenamyjy namy prieZitira
C|Fy Serwc? imoniy grupel o  Komerciniy, pramoniniy ir visuomeniniy pastaty tkio Lyderis iki 35 proc.
priklausancios bendrovés valdymas

o  Daugiabuciy namy administravimas
namy ir kity patalpy techniné priezitra
namy ir kity patalpy Sildymo ir karSto vandens
sistemos prieZzitira (eksploatavimas)
o namy ir kity patalpy bendrojo naudojimo objekty
UAB Kauno buty tkis atnaujinimo darbai Sekéjas ki 25 proc.
o hnamy ir kity patalpy bendrojo naudojimo objekty
avarijy likvidavimas ir lokalizavimas

o namui ar keliems namams priskirto Zemés sklypo
priezidra

o  daugiabuciy namy renovacija

Kiti administratoriai o  Daugiabuciy namy administravimas Nisy uZpildytojai iki 5 proc.;

Kaip matome pagal auksCiau pateiktos lentelés duomenis, daugiabuciy namy administravimo rinkg
yra pasidalinusios dvi lyderés tai City service ir Civinity jmoniy grupéms priklausancios bendrovés. Rinkos
lyderiai turi dideles rinkos kontrolés salygas, nes turi galimybe kontroliuoti paslaugy kainas, ne tik Kauno
mieste, bet ir visoje Lietuvoje. Tai jiems leidZia pasitlyti aukstesnés kokybés paslaugas, daugiau investuoti j
rinkodaros priemones.

Remiantis konkuravimo strategijos vertinimu pagal rinkos dalj UAB Kauno buty tkis uzima rinkos
sekéjo pozicijas. Bendrové teikia tokias pacias paslaugas, kaip ir jmonés lyderés.

Imoniy nidy uZpildytojo yra kiekvienose rinkose. Sios jmonés nepasizymi didele uzimamos rinkos
dalimi, bet jos sugeba puikiai prisitaikyti prie rinkos segmenty ir vykdyti pelninga veiklg. Sios bendroves
valdo nedidele rinkos dalj Kauno mieste — administruoja po kelis daugiabucius namus.

UAB Kauno buty tkis siekdama jgyti konkurencinj pranasuma pries kitas jmones uztikrinimo naudoja
Sias strategijas:

o Zemy kasty strategija;
¢ Koncentravimosi ties tam tikru segmentu strategija.

Zemy kadty strategijos esmé — uztikrinti paslaugy teikima maZesniais kastais, kad bty galima
parduoti paslaugas mazesnémis negu konkurenty paslaugy kainomis ir iSlaikyti esamg rinkos dalj, bei siekti
ja padidinti. Siai strategijai jgyvendinti yra sukurta vientisa paslaugy teikimo (gamybos) sistema, kas leidzia
jmonei atlikti visus su daugiabuciy namy prieZidra susijusius darbus maziausiais kastais.

Koncentravimosi ties tam tikru segmentu strategijg jmonés taiko tuomet, kai visas savo jégas
nukreipia j mazg rinkos segmenta, kurj gerai paZjsta bei kurio poreikius geriausiai gali patenkinti. Jmoné
naudoja Sig strategijg toliau plésdama savo veikla naujuose segmentuose tokiuose, kaip Kauno miesto
savivaldybei priklausanciy gyvenamosios ir negyvenamosios paskirties objekty remonto paslaugos, Silumos
tkio techninés priezitros paslaugy teikimas savivaldybés jmonéms bei jstaigoms.

UAB Kauno buty tkis naudodama Sias konkurencinio pranasumo jgijimo strategijas gali iSplésti savo
klienty ratg ne tik administruojamuose rajonuose, bet ir visame Kauno mieste. ]&jimas | konkurenty

)
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teritorijas (rinkas) uztikrinty jmonés veiklos testinuma, nes tai padéty apsisaugoti nuo galimy neigiamy
kurios nors rinkos pokyciy.

UAB Kauno buty ukis vadovaudamasi bendrojo naudojimo objekty administratoriaus atrankos ir
skyrimo tvarkos aprasu patvirtintu 2013-06-20 Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimu Nr. 567 (toliau
Aprasas), 2013-07-18 rastu Nr. 3179 kreipési j Kauno miesto savivaldybés administracijos direktoriy
pateikdama prasymg ir deklaracijg jtraukimui j asmeny, pretenduojanciy teikti administravimo paslaugas
sgrasg, ir 2014-06-19 Kauno miesto savivaldybés administracijos direktoriaus jsakymu Nr. A-1730 buvo
jtraukta j asmeny, pretenduojanciy teikti daugiabuc¢iy namy bendrojo naudojimo objekty administravimo
paslaugas Kauno miesto savivaldybés teritorijoje, sarasa.

Vertinant bendrovés pozicijas rinkoje pagal konkurencines jtakas galime iSskirti sekancius aspektus:

-tiekéjy tiekianciy paslaugoms atlikti bdtinas medziagas pajégumas kelti kainas yra mazas, kadangi
yra vykdomi viesieji pirkimai, kuriy metu jsigyjamos reikiamos prekés ir paslaugos zemesnémis nei rinkos
kainomis;

-esami konkurentai daro labai svarbig jtaka, jy teikiamos paslaugos yra identiskos, taciau UAB Kauno
buty Tkis teikia kompleksines paslaugas, dirbtinai nedidindama kainy, kas suteikia konkurencinj pranasuma;

-teikiamos paslaugos nesiskiria nuo esanciy rinkoje, tad naujai atsirandanciy tos pacios srities
paslaugy teikéjy atsiradimas daro didele jtakg esamai daugiabuciy namy administravimo paslaugy rinkai.
Siekiant mazinti Sig jtakg bitina diegti inovacijas j teikiamas paslaugas, taip iSsiskiriant paslaugy rinkoje.

Remiantis konkuravimo strategijos vertinimu pagal rinkos dalj UAB Kauno buty tkis uzima rinkos
sekéjo pozicijas. Siekiant didinti uzimamos rinkos dalj biitina taikyti inovacijos strategijg, atliekant teikiamy
paslaugy tobulinimg ir naujy paslaugy susijusiy su daugiabuéiy namy draudimu, apsauga, aplinka,
informacinémis technologijomis ir komunikacijomis kdrima.

Bendrové turi sukaupusi didele patirtj paslaugy, susijusiy su daugiabuciy namy bendrosios dalinés
nuosavybés administravimu, priezira ir remontu, srityje. Bendrové turi administracinj ir gamybinius
pastatus, mechanines dirbtuves, garaZus, staliy dirbtuves. Taip pat bendrovéje yra krovininio ir specialaus
transporto @ikis bei jvairiy gamybos masiny ir jrenginiy, kas suteikia galimybe pasitlyti klientams daugiau
paslaugy rasiy, tokiy kaip santechniky, Silumininky, elektriky, staliy, suvirintojy darbai.

2021 metais bendrové planuoja jsirengti saulés elektrine iki 100KWp ant sandéliy stogy uz 50 tukst.
Eur. Sios investicijos planuojamos 2021 mety II-III ketvirtj. Taip pat planuojama iélaikyti esamas darby
apimtis, esami pajégumai leidZia suremontuoti iki 5,5 tlkst. kv. m ploto per metus, teikti pastaty
administravimo, inzineriniy sistemy techninés priezitros paslaugas daugiau kaip 750 objekty, iki 1 min. kv.
m.

Kaip bendrovés galimybés gali biiti iSvardinti sekantys veiksniai:

e darbuotojy mokymo ir perkvalifikavimo organizavimas, orientuojantis | darbo rinkos
poreikius, didinant teikiamy paslaugy kokybe;

e darbuotojy darbo salygy bei vidaus kulttiros gerinimas;

e gyvenamosios ir negyvenamosios paskirties objekty remonto paslaugy teikimas fiziniams ir
juridiniams asmenims;

e gyvenamujy ir negyvenamuyjy pastaty atnaujinimo (modernizavimo) kompleksiniy remonto
paslaugy teikimas;

e nuolatinis teikiamy paslaugy kokybés gerinimas ir procesy optimizavimas;

e teikiamy paslaugy integravimas j centralizuota klienty aptarnavimo sistema;

e pastaty inZinerinés jrangos iSmaniyjy valdymo sistemy diegimas ir centralizavimas.

¢ informaciniy technologijy ir telekomunikacijy taikymas pastaty prieZitiros procese;

e avarinés tarnybos paslaugy centralizavimas, apjungiant savivaldybés kontroliuojamy jmoniy
tarnybas;

e skoly iSieskojimo proceso optimizavimas, apjungiant savivaldybés kontroliuojamy jmoniy
skoly iSieSkojimo proceddiras.
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3. INVESTICIJOS IR PLETRA
3.1. Informacija apie investicijas ir plétrg per ataskaitinj laikotarpj

Bendrové per 2020 metus jsigijo ilgalaikio turto uz 21,8 tikst. Eur. Didziausig investicijy dalj sudaré
jsigyta uz 8.2 tikst. Eur GIS programiné jranga, taip pat bendrovés pastatuose (garazuose, sandéliuose ir
kt.) sumontuota prieSgaisrinés pasaugos sistema, atnaujinta vedinimo-kondicionavimo sistema
administraciniame pastate. UAB Kauno buty tkis kartu su kitomis Kauno miesto savivaldybés valdomomis
bendrovémis jsteige UAB Kauno miesto paslaugy centra.

3.2. Informacija apie didziausius per ataskaitinj laikotarpj jvykdytus, vykdomus ar planuojamus investicijy
projektus, jy atitiktis ilgalaikiams jmonés ar bendroveés plétros ir investicijy planams

3.2.1. Gyveamosios ir negyvenamosios paskirties objekty remonto paslaugos

Kauno miesto savivaldybés administracija ir UAB Kauno buty tkis yra pasirases sutartis dél Kauno
miesto savivaldybés nuosavybés ir patikéjimo teise valdomy pastaty (ikimokykliniy jstaigy) vidaus patalpy
remonto darby, dél Kauno miesto savivaldybés nuosavybés ir patikéjimo teise valdomy pastaty (bendrojo
lavinimo ir neformalaus ugdymo jstaigy) vidaus patalpy remonto darby, dél Kauno miesto savivaldybeés
valdomy pastaty (patalpy) remonto darby.

2020-06-02 Kauno miesto savivaldybés administracija ir UAB Kauno buty tkis pasirasé susitarimg dél
Kauno miesto savivaldybés nuosavybés ir patikéjimo teise valdomy pastaty (bendrojo lavinimo ir
neformalaus ugdymo jstaigy) vidaus patalpy remonto darby pirkimo preliminariosios sutarties Nr. SR-445
pratesimo ir toliau dalyvauja pagal sutartj vykdomuose atnaujintuose varzymuose tarp tiekéjy.

Per 2020 metus Kauno miesto savivaldybés administracija ir UAB Kauno buty dkis laiméjes vieSyjy
pirkimy konkursus pasirasé 2 pagrindines sutartis dél Kauno miesto savivaldybés nuosavybés ir patikéjimo
teise valdomy pastaty (bendrojo lavinimo ir neformalaus ugdymo jstaigy) vidaus patalpy remonto darby.
Bendrové sudariusi Sias sutartis, atlikusi darbus 2020 metais gavo 32,9 tikst. Eur pajamy. Buvo pasirasytos
7 pagrindines sutartis dél Kauno miesto savivaldybés nuosavybés teise valdomy gyvenamuyjy patalpy (buty)
remonto darby pirkimo. Suremontuota 70 buty. Bendra pasirasyty sutarciy verté — 762,6 tukst. Eur.

Vyriausybei paskelbus karanting visoje Lietuvos Respublikos teritorijoje, Kauno miesto savivaldybeés
administracija ir UAB Kauno buty tkis pasirasé Ligoninés pastato, esancio Akacijy al.2, Kulautuvos mstl.,
Kauno raj. sav., patalpy paprastojo remonto darby sutartj Nr-SR-266. Per ménesj sutvarkytas 3 metus
nenaudotas pastatas. Atlikta darby uz 31,7 tikst. Eur.

3.2.2. Dél gyvenamyjy patalpy (socialinio bdsto) nuomos administravimo

UAB Kauno buty tkis 2020 m. gruodzio ménesio duomenimis administravo 3804 Kauno miesto
savivaldybei nuosavybés teise priklausancius bistus, i$ kuriy 1084 socialiniai blstai, 0 2720 — savivaldybés
bistai. Gyvenamuyjy patalpy (buty, jo daliy) bendrasis plotas sudaro 155668,83 m2. Vidutinis gyvenamujy
patalpy (buty, jo daliy) bendrasis plotas sudaro 40,92 m2. Nuomininky skaiCius sudaro 3297 i$ jy
savivaldybés biisto 2307, socialinio busto 990.

Pagal Siuo metu galiojancig sutartj savivaldybés gyvenamasias patalpas (butus) UAB Kauno buty tkis
administruoja taikant nuomos administravimo tarifg 0,07 Eur su PVM uz 1 kv. metrg per ménesj nuomojamo
bendrojo (naudingojo) ploto.

2020 m. geguzés 11 d. bendrové pasirasé sutartj Nr. SR-292 su Kauno miesto savivaldybés
administracija dél Kauno miesto savivaldybei nuosavybés teise priklausanciy gyvenamuyjy patalpy nuomos
administravimo paslaugos teikimo, kuri galiojo iki 2020 m. lapkric¢io 11 d.

2020 m. lapkri¢io 10 d. bendrové pasirasé sutartj Nr. SR-832 su Kauno miesto savivaldybés
administracija dél Kauno miesto savivaldybei nuosavybés teise priklausanciy gyvenamyjy patalpy nuomos
administravimo paslaugos teikimo, kuri galioja iki atviro vieSojo pirkimo blidu bus sudaryta nauja sutartis,
taCiau ne ilgiau kaip iki 2021 m. geguzés 11 d.

el
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3.2.3. Dél daugiabuciy gyvenamyjy namy bendrojo naudojimo objekty prieZidros administravimo

Nuo 2013-06-30 jsigaliojus naujajam administratoriaus atrankos ir skyrimo tvarkos aprasui (Zin.,
2013, Nr.69-3457) kiekvieno daugiabucio namo gyventojai jgyja teise patys spresti ir pasirinkti savo namo
administratoriy.

Per 2020 metus 90 daugiabuciy namy (2019 m. — 63), kuriy bendras naudingas plotas sudaro
17528,18 kv.m. (2019 m. — 16236,34 kv.m.), bendrojo naudojimo objekty administratoriumi pasirinko UAB
Kauno buty ikj. Pasirasytos 7 naujos sutartys su daugiabuciy namy buty savininky bendrijomis dél Silumos ir
karsto vandens sistemy priezitiros ir nuolatinés avarijy namo inZineriniuose tinkluose likvidavimo bei statiniy
techninés priezitiros paslaugos suteikimo.

3.2.4. Dél visuomeninés paskirties pastaty ir daugiabuciy gyvenamuyjy namy techninés prieZidros

Kauno miesto savivaldybés taryba 2016-10-18 sprendimu Nr. T-524 ,Dél Kauno miesto savivaldybés
nuosavybés ir patikéjimo teise valdomy negyvenamosios paskirties pastaty (patalpy) Sildymo ir karSto
vandens tiekimo sistemy, Silumos punkty jrenginiy techninés prieZitiros, vidaus ir iSorés elektros tinkly,
vandentiekio, nuoteky, védinimo sistemy priezitiros (eksploatavimo) paslaugy jkainiy nustatymo" pritaré, kad
Kauno miesto savivaldybés administracija pasirasyty su UAB Kauno buty dkiu sutartj dél Kauno miesto
savivaldybés valdomy Svietimo, kultliros, sporto ir sveikatos jstaigy Sildymo ir karSto vandens sistemy
priezidros, elektros vidaus tinkly, vandentiekio ir nuoteky, védinimo sistemy prieZitros ir eksploatavimo
paslaugy teikimo. Per 2020 metus buvo uztikrintas Kauno miesto savivaldybés valdomy Svietimo, kultdros,
sporto ir sveikatos jstaigy Silumos tkio ir techninés prieZitiros paslaugy teikimas 243 objektams. Bendrové i$
Sios veiklos gavo 323 tikst. Eur pajamy.

2018-11-13 Kauno miesto savivaldybés taryba sprendimu Nr. T-554, patvirtino daugiabuciy
gyvenamuyjy namy bendrojo naudojimo objekty (iSskyrus namo Sildymo ir karsto vandens sistemas ir liftus)
maksimalius techninés priezitros tarifus.

Remiantis naujomis skaiCiuoklémis pagal nustatytas formules, mokestis uz technine priezitirg 2019 —
2020 m. sumazéjo apie tris kartus. AnksCiau gyventojai mokéjo apie 4-5 centus uZ vieng kvadratinj metrg
naudingo gyvenamojo ploto, dabar moka - 1,1- 1,6 centus. Smulkis darbai yra atliekami i$ kaupiamyjy &Sy
skirty privalomyjy reikalavimy jgyvendinimui.

Patvirtintais maksimaliais tarifais turi vadovautis Kauno miesto daugiabuciy gyvenamyjy namy
technine priezilrg vykdantys savivaldybés paskirti bendrojo naudojimo objekty administratoriai. Mokestis uz
daugiabuciy namy techninj aptarnavimg yra skaiCiuojamas atsizvelgiant j namo naudingg plotg ir namo
ypatumus. Bendrové perskaiciavo techninés prieZitros tarifus, kurie sumaZzéjo apie tris kartus, taciau
bendrovés pagrindiniai konkurentai ir toliau taiko didesnius tarifus nei leidZia teisés aktai

3.2.5. Dél daugiabuciy namy atnaujinimo (modernizavimo) projekty jgyvendinimo

2020 m. uzbaigti 7 daugiabuciy namy atnaujinimo (modernizavimo) projektai — iSduoti statybos
uzbaigimo aktai. Taip pat parengti 7 daugiabuciy namy atnaujinimo (modernizavimo) techniniai darbo
projektai ir iSduoti atnaujinimg (modernizavimg) leidziantys dokumentai.

2021 metais planuojama jvykdyti 7 daugiabuciy namy atnaujinimo (modernizavimo) statybos rangos
darbus bei organizuoti 9 daugiabuciy namy atnaujinimo (modernizavimo) techninio darbo projekty
parengima. Pagal LR Aplinkos ministerijos paskelbta VIII-gjj kvietimg iki 2021-06-01, planuojama pateikti 15
daugiabuciy namy atnaujinimo (modernizavimo) paraisky.

2020 metais buvo pateikta paraiSka ,Tarptautiné partnerysté jgyvendinant serijiné energetine
renovacijg" (toliau — TRAC4SERIAL) pagal LIFE klimato kaitos Svelninimo programg. Paraiskos pagrindinis
teikéjas Vokietijos partneris Initiative Wohnungswirtschaft Osteuropa e.V. projekte numaté kartu dalyvauti
su keturiais partneriais i$ ryty Europos: Lenkijos, Lietuvos, Latvijos ir Estijos. TRAC4ASERIAL nusibrézeé tikslg
rasti alternatyvy, lengvai pritaikomg techninj sprendimg penkiaauks¢iams daugiabuciams, kuris bus
patikrintas jgyvendinant penkis pilotinius projektus Estijoje, Latvijoje, Lietuvoje. Lenkijoje ir Vokietijoje.
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Tipiniai penkiaauksciai namai buvo statomi visose Ryty bloko Salyse, pasitelkiant standartizuotg bloky
gamybg fabrikuose. PanaSiai veiks ir TRAC4SERIAL technologija, tik jos rezultatas — visus modernius
standartus atitinkantys blokeliai, dél kuriy daugiabudiai tapty pasyviais pastatais. Nauja renovacijos forma
leis pasidlyti uz prieinamg kaing pasiekti auksciausig energetine klase, taip padidinant bendrg gyvenimo
kokybe pastatuose, bei smarkiai sumazins CO2 dujy iSmetima. Bendra numatyta projekto verté yra 8,8 min.
Eur visam projekto jgyvendinimo laikotarpiui, UAB Kauno buty tkiui, kaip Lietuvg atstovaujanciam partneriui,
numatyta - 1,6 min. Eur suma.

4. RIZIKOS, NEAPIBREZTUMAI, IVYKIAI PO ATASKAITINIO LAIKOTARPIO PABAIGOS

4.1. Informacija apie rizikas ir neapibréztumus, jy jtaka veiklos rezultatams

DidZigjg dalj darby bendrové atlieka laiméjusi vieSyjy pirkimy konkursus, sudariusi terminuotas
sutartis su Kauno miesto savivaldybe. UAB Kauno buty dkis nuolat dalyvauja konkursuose, taciau nepavykus
laiméti konkursy kyla rizikg prarasti dalj teikiamy paslaugy, tame tarpe ir negauti pajamy uZ Siuo metu
teikiamas paslaugas bei atliekamus darbus.

4.2. Svarbus jvykiai, jvyke po ataskaitinio laikotarpio mety pabaigos

2019 m. gruodzio 20 d. buvo priimtas Lietuvos Respublikos vietos savivaldos jstatymo Nr. I-533 9 ir
91 straipsniy pakeitimo jstatymas Nr. XIII-2767 ir Lietuvos Respublikos vieSyjy pirkimy jstatymo Nr. I-1491
10 straipsnio pakeitimo jstatymas Nr. XIII-2765.

Pagal Lietuvos Respublikos viesyjy pirkimy jstatymo pakeitimus vidaus sandoris gali biiti sudaromas,
kai tenkinamos 10 straipsnio 1 dalyje iSdéstytos salygos ir kai jsigyjamos vieSosios paslaugos,
administruojamos vadovaujantis Lietuvos Respublikos vietos savivaldos jstatymo 9 straipsnio 2 dalimi, t.y.
teikiant vieSgsias paslaugas turi biti valdomas ir naudojamas savivaldybiy ar savivaldybiy juridiniy asmeny
nekilnojamasis turtas ir kitas ukio subjektas tokios paslaugos negaléty teikti savo patalpose

Savivaldybei nuosavybés teise priklausanciy statiniy techniné priezitra, Silumos GUkio priezitra,
elektros Ukio priezitira, avarijy likvidavimas ir lokalizavimas, nekilnojamojo turto remontas, atitinka Lietuvos
Respublikos vietos savivaldos jstatymo 9 straipsnio 2 dalies 2 punkto nuostatas, kuriame numatyta, kad
teikiant vieSgsias paslaugas turi biti valdomas ir naudojamas savivaldybiy ar savivaldybiy juridiniy asmeny
nekilnojamasis turtas ir kitas tkio subjektas tokios paslaugos negaléty teikti savo patalpose.

Savivaldybei nuosavybés teise priklausanciy nekilnojamojo turto (inZineriniy tinkly infrastruktdiros)
techniné priezitira, Silumos Gkio prieZilra, vandentiekio ir nuoteky sistemy prieZitira, elektros tkio priezitra,
avarijy likvidavimas ir lokalizavimas, nekilnojamojo turto remontas, yra ukiné veikla, skirta Savivaldybés
poreikiams tenkinti ar funkcijoms atlikti. Pagrindas veiklos riisj vertinti savivaldybés funkcijy ar poreikiy
tenkinimui yra tai, kad paslaugos (Ukiné veikla) yra administruojamos kaip savarankiskosios savivaldybiy
funkcijos. Vietos savivaldos jstatyme yra jtvirtinta savivaldybés atsakomybé uz savivaldybei nuosavybés teise
priklausancio turto valdymg, naudojimg, statiniy naudojimo priezitirg, Silumos ir geriamojo vandens tiekimo
organizavima, aplinkos kokybes gerinima ir apsauga (6 str. 3, 21, 28, 30 p.) Siy paslaugy tiekimas susijes su
atveju, kai teikiant vieSagjg paslauga (Tkine veiklg) reikia valdyti ir naudoti savivaldybés nekilnojamajj turtg -
inZineriniy tinkly infrastruktlirg ir kitas Gkio subjektas tokios paslaugos negaléty teikti savo patalpose.
InZineriné statinio jranga yra statinio naudojimo, prieZidros tikslams, statinj naudojanciy asmeny poreikiams
tenkinti skirtos sistemos, kurios yra neatskiriama nekilnojamo daikto dalis ir negali biti eksploatuojamos
atskirai, kadangi jy buvimo vietos negalima pakeisti nekeiciant naudojimo paskirties ir funkcionalumo.

Pavedant tarybos sprendimu pastaty inZineriniy sistemy, inZineriniy tinkly infrastruktiiros priezitirg
savo valdomai jmonei, o ne organizuojant konkurencingg procedirg, yra iSsprendziamas priklausancio turto
valdymo ir prieZitiros klausimas, veikiant kaip vieSojo administravimo subjektui, siekianCiam jgyti tam tikras
paslaugas ir pavedant ir toliau vykdyti tikrg tkine veiklg tkio subjektui, ir kaip nekilnojamojo turto savininkui,
siekianCiam uztikrinti tinkama turimo turto eksploatavima.

el

S
OGS




15|Lapas <AUNO BUTU UKIS

Sprendimu perdavus statiniy inZineriniy sistemy, inzineriniy tinkly infrastruktdros, (kas sudaro
nekilnojamojo turto inZinerine jrangg) turto technine prieZiiirg UAB Kauno buty tkiui, blty uZztikrinama, jog
turtas bus prizidrimas ir tvarkomas tinkamai, racionaliai bei visuomenei efektyviausiu bidu, uztikrinamas
paslaugy testinumas, kokybé ir nepertraukiamumas.

Lietuvos Respublikos valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo jstatymo
2 straipsnio 11 p. nurodyta, kad turto valdymas — teisé jstatymy nustatyta tvarka daryti turtui fizinj ir tkinj
poveikj, 8 p. nurodyta, kad turto naudojimas — naudingyjy turto savybiy taikymas naudotojo poreikiams
tenkinti.

Teikiant Silumos Ukio priezilros, elektros tkio priezitros paslaugas (Ukine veiklg), savivaldybés
tarybos sprendimu yra perduodamos valdymui (suteikiama teisé jstatymy nustatyta tvarka daryti turtui fizinj
ir ukinj poveikj) ir naudojimui (naudingyjy turto savybiy taikymas naudotojo poreikiams tenkinti) pastaty
inZinerinés sistemos, kurios yra savivaldybiy ar savivaldybiy juridiniy asmeny nekilnojamasis turtas.

Lietuvos Respublikos valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo
jstatymas ar kitas teisés aktas nenumato pareigos kiekvieng kartg sprendziant turto valdymo, naudojimo ir
disponavimo klausimg, svarstyti galimybe leisti juo naudotis kitiems. Atsizvelgiant j tai, Savivaldybé gali
pasinaudoti galimybe turtg - inzZineriniy tinkly infrastruktiiros prieziliros paslaugy teikima, perduoti vidaus
sandorio pagrindu savo valdomai jmonei.

Perduodant inZineriniy tinkly infrastrukttirg priZitréti vidaus sandorio pagrindu savo valdomai jmonei,
0 ne organizuojant konkurencingg procediira, gali buti sprendziamas priklausancio turto valdymo ir priezitros
klausimas, veikiant kaip vieSojo administravimo subjektui, siekianCiam jgyti tam tikras paslaugas ir pavedant
vykdyti tam tikrg Gkine veiklg Tkio subjektui, ir kaip nekilnojamojo turto savininkui, siekianciam uztikrinti
tinkama turimo turto eksploatavima.

2020-10-24 Kauno miesto savivaldybé paskelbé Kauno miesto savivaldybés nuosavybés ir patikéjimo
teise valdomy pastaty (patalpy) inZineriniy sistemy priezitiros paslaugy pirkimag, Bendrové pateiké geriausig
pasitlymg ir buvo pripazinta laimétoja.

4.3. COVID-19 jtaka

Sio prane$imo sudarymo datg yra aiku, kad COVID 19 jtaka neturéjo didelio neigiamo poveikio
jmonei, neZitrint to, kad bendrové nepateko j VMI sudarytg sarasg jmoniy, kurioms buvo atidéti mokesciy
mokeéjimo terminai ir nebuvo skaiCiuojami delspinigiai ir paltikanos.

2020 m. sausio — birzelio o ménesiais pardavimo pajamos nezymiai sumazéjo (3,5 proc.) lyginant su
2019 mety tuo paciu laikotarpiu, taciau grynasis pelnas 2020 m. 1-gjj pusmetj buvo 10,86 proc. didesnis nei
pernai, kadangi paskelbus karanting dél COVID 19, bendrové nedelsdama émési sekanciy veiksmuy:

1. Suteiké atostogas darbuotojams, sukaupusiems atostogy daugiau nei uz vienerius metus, bei
darbuotojams, kurie patys to pageidavo, eilines apmokamas atostogas (atostogy rezervas 2019-12-31
sudaré 141 tdkst. Eur., vidutinis vieno darbuotojo sukaupty atostogy darbo dieny skaicius 2020-03-16
sudaré 21,3 darbo dienos ) tokiu biidu mazindama tiesiogines darbo uzmokescio sgnaudas;

2. Darbuotojams, kurie negaléjo vykdyti savo funkcijy nuotoliniu bldu, o jy pareigos susije su
tiesioginiu kontaktu su gyventojais, buvo paskelbta daliné prastova.

Pandemija neiSvengiamai daro jtakg pastaty prieZitiros sektoriui. Dél sugrieztintos kontrolés ir verslo
apribojimy yra apsunkintas statybiniy medziagy ir jrenginiy tiekimas, kas jtakoja medZiagy kainy didéjima.
Privalomas darbuotojy karantinavimas, problemos su naujy darbuotojy jdarbinimu taip pat gali turéti jtakos
sutartiniy pareigy vykdymui, lemti terminy praleidima, salygoti papildomus kastus.

Didzioji dalis nekilnojamojo turto plétotojy i sustabdé arba atsisaké suplanuoty projekty, o pavieniai
privatls statytojai taip pat atidéjo daugumg numatyty statybos darby. Naujy darby planuojama itin mazai.

Susidariusi situacija kelia didele jtampa ir statyby rinkos disbalansg. Siekdamos bet kokia kaina
iSgyventi ir iSsaugoti darbuotojus, kovoje dél naujy viesujy pirkimy uzsakymy jmonés rizikuodamos darby
kainas mazina 10-15%, nors sgnaudos ir darbo uzmokesciai tikrai nemazéja.
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5. INFORMACIJA APIE DARBUOTOJY SKAICIU IR SANAUDAS DARBO UZMOKESCIUI

5.1. Informacija apie darbuotojus

UAB Kauno buty ukyje 2020 m. dirbo 102 darbuotojai (2019 m. 116), vadovaujantj personalg sudare
6 darbuotojai, vykdantjjj personalg sudaré 96 darbuotojai.
Vidutinis sarasinis darbuotojy skaicius lyginant su 2019 metais sumazéjo 14 darbuotojy.
Bendrovés sgnaudos per 2020 metus sudaré 2.197.267 Eur. Pagrindine jy dalj 1.473.083 (50 proc.)
sudaré sgnaudos darbo uzmokesciui.
Darbuotojy vidutinis darbo uZmokestis

Darbuotojy skaicius Vldutl;:oakzssléiasltzu::{:’a:oc;arbo
Eil. Nr. Pareigybés pavadinimas Praéjes e Praéjes -
i P ataskaitinis ‘I\at;(sokt:'::)?;s Pokytis, | ataskaitinis ‘I\:iaksc:(t:::i‘;s Pokytis,
laikotarpis, = ! proc. laikotarpis, E ! proc.
Zm. Zm. Eur ur
1 2 3 4 5 6 7 8
1 Vadovai 3 3 0 2833,50 2706,39 -4,49
2 Poskyriy vadovai 4 3 -25 1604,67 1839,39 +14,63
3 Administravimo vadybininkai 9 9 0 1029,38 979,34 -4,86
4 Darby vadovai 8 6 -25 1704,86 1911,95 +12,15
5 Specialistai 19 18 -5,26 992,50 1029,44 +3,72
6 Santechnikai 13 15 +15,38 925,52 1056,77 +14,21
7 Elektrikai 8 7 -12,5 1096,26 1443,95 +31,72
8 Silumininkai 17 17 0 1146,59 1141,37 -0,46
9 Statybininkai 28 19 -32,14 1024,87 1446,42 +41,13
10 Vairuotojai, mechanizatoriai 5 2 -60 918,12 923,76 +0,61
1 Pagalbinis aptarnaujantis 5 3 -40 947,45 901,65 4,83
personalas

Darbuotojy vidutinis darbo uzmokestis 2019 m. buvo 1139,51 eur, 2020 m. 1272,88 eur. Darbo
uzmokestis vidutiniSkai padidéjo 133,37 eur per ménesj, augimas sudaro 11,70 %.

VISUOTINIS AKCININKL SUSIRINKIMAS

GEMERALINIS DIREKTORIUS
Techninés priefiiros direktorius Administravimo direktorius
Techninés prieZidros ir Biisto ir pastaty . .
remonto skyrius administravimo skyrius Bendrasis skyrius
|| Paprastojoremonto || Bosto admimistravime Finansy valdymoir
|darby brigada (1,2, .n) poskyris n analizes poskyris
Budirntiavaring Pastaty administravimo I .
brigada — poskyris = Teisésirpirkimy poskyris
| | Techninés priefidros || Silumos kio priefioros IT ir dokumenty valdymo
poskyris poskyris ] poskyris
Logistikos ir tiekimo _ -
— poskyris Bosty tvarkymo brigada

7 pav. Bendroveés valdymo struktdra
Bendrovés personalas pagal funkcijas skirstomas | bisto ir pastaty administravimo, techninés
prieZidros ir remonto bei bendrajj skyrius.
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6. FINANSINIAI RODIKLIAI

KAUNO BUTY UKis

Praéje Ataskaitiniai
Finansinis rodiklis Skaiciavimo formulé finansiniai finansiniai
metai metai
1 2 3 4
PELNINGUMO
RODIKLIAI
Grynasis pelningumas, grynasis pelnas (nuostoliai) / pardavimo 488 6,50
proc. pajamos x 100 !
Bendrasis pelningumas, | (pardavimo pajamos — |pardavimo 17,66
o . . 14,92 r
proc. savikaina|) / pardavimo pajamos x 100
. . (pelnas (nuostoliai) prieS apmokestinimg +
zlgélél.?smiﬁ?;;‘guggs |paltikany ir kitos panasios sgnaudos|) / 5,78 7,64
» Proc. pardavimo pajamos x 100
EBITDA, tikst. Eur EBIT + nusidévéjimo ir amortizacijos 251,13 310,40
sgnaudos
EBITDA mara, proc. EBITDA / pardavimo pajamos x 100 7,83 9,84
Turto pelningumas grynasis pelnas (nuostoliai) / turtas i viso x 5,40 7,26
(ROA), proc. 100
Nuosavo kapitalo . -
pelningumas (ROE), grynasis pelnas (nuostoliai) / nuosavas 10,82 14,12
kapitalas x 100
proc.
FINANSINIO
PATIKIMUMO
RODIKLIAI
t laikis turt ienus metus
Bendrasis likvidumo rum-p? als as./ |.3§r vienu . u
o mokeétinos sumos ir kiti trumpalaikiai 1,32 1,35
koeficientas .. Co
jsipareigojimai
o (trumpalaikis turtas — atsargos) / per vienus
Kritinio likvidumo metus mokétinos sumos ir kiti trumpalaikiai 1,26 1,30
koeficientas . Co
jsipareigojimai
Skolos — nuosavybés mokétinos sumos ir kiti jsipareigojimai / 100 1.06
koeficientas nuosavas kapitalas ! !
Mang\_/rlngumo trumpalaikis turtas / nuosavas kapitalas 1,32 1,27
koeficientas
Isiskolinimo koeficientas ir1§"|c\)lli<se<;c|nos sumos ir kiti jsipareigojimai / turto 0,50 0,48
. S pinigai ir pinigy ekvivalentai / per vienus
Absqll_utus likvidumo metus mokétinos sumos ir kiti trumpalaikiai 0,73 0,70
koeficientas . C
jsipareigojimai
SANAUDUY LYGIO
RODIKLIAI
Veiklos sgnaudy dalis, (|pardavimo sgnaudos| + |bendrosios ir
tenkanti vienam administracinés sgnaudos|) / pardavimo 9,29 10,17
pardavimy eurui, proc. pajamos x 100
Pardavimo savikainos |pardavimo savikaina| / pardavimo pajamos
lygis, proc. x 100 85,08 82,348
pardavimo pajamos / (|pardavimo savikainal|
Pagrindinés veiklos + |pardavimo sgnaudos| + |bendrosios ir
pajamy ir sgnaudy administracinés sanaudos]|) 1,06 1,08

santykis, koef.
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Pragje Ataskaitiniai
Finansinis rodiklis Skaiciavimo formulé finansiniai finansiniai
metai metai
1 2 3 4

EFEKTYVUMO

RODIKLIAI

Pajamos, tenkancios

vienam darbuotojui, pardavimo pajamos / darbuotojy skaicius 27,64 30,91

tukst. Eur

'll('g;(i)daepng:rtumo pardavimo pajamos / turtas iS viso 1,11 1,12

- . pardavimo pajamos / (trumpalaikis turtas —
Apyvartinio kapltglp per vienus metus mokétinos sumos ir kiti 7,01 6,63
apyvartumo koeficientas o o
trumpalaikiai jsipareigojimai)

VEIKLOS
EFEKTYVUMO
RODIKLIAI
Su darbo santykiais
susijusios sgnaudos, su darbo santykiais susijusios sgnaudos /
tenkancios vienam darbuotojy skaicius 13,00 14,44
darbuotojui, tukst. Eur
L - po vieny mety gautinos sumos / po vieny
Gautmg r moke_tlr_lq . mety mokétinos sumos ir kiti ilgalaikiai
sumy (ilgiau nei vieni . AN 0 0
jsipareigojimai
metai) santykis, koef.
N . per vienus metus gautinos sumos / per
Gautll’ll:[ " r_noketlnq vienus metus mokétinos sumos ir kiti
sumy (iki vieny mety) trumpalaikiai jsipareigojimai 0,53 0,60
santykis, koef. P Slpareigo]
. . . daugiau kaip 90 dieny pradelsty pirkéjy
Efal:j%fsl;qk;;rpszqd'enu jsiskolinimy suma / (per vienus metus
isiskolinimy dydsio gautinos sumos, neatskaicius realizacines 0,24 0,22

vertés sumazéjimo + po vieny mety gautinos
sumos, neatskaicius realizacinés vertés
sumazéjimo)

santykis su gautinomis
sumomis, koef.

Daugiau kaip 90 dieny
pradelsty pirkéjy
jsiskolinimy vidutiné
suma, tukst. Eur

daugiau kaip 90 dieny pradelsty pirkéjy
jsiskolinimy suma / daugiau kaip 90 dieny 0,23 0,28
pradelsty pirkéjy jsiskolinimy skaicius

darbuotojy skaicius / auksciausiojo lygio

Darbuotojy skaicius, vadovy (pvz., vadovas, vyr. finansininkas,

ten_kantls aul_<s<v:|au5|010 vadovo pavaduotojai, direkcijy, tarnyby, 29 26
lygio vadovui, zm. . : iyt
departamenty ir pan. vadovai) skaicius
INVESTICINIAI
RODIKLIAI
D|V|q§ndq iSmokejimo |smokam| FIIVIdendaI / grynasis pelnas 127,76 73,23
koeficientas, proc. (nuostoliai)
Pelnas, tenkantis vienai . .. " v,
akdijai (EPS), koef. grynasis pelnas (nuostoliai) / akcijy skaiius 0,040 0,053
UAB Kauno buty tkio - e
Generalinis direktorius Lo ' ' Marijus Zaborskas
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