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1. Pagrindiniai bendrovés duomenys

1.1. Pavadinimas: UAB Kauno buty dkis,

1.2. Imonés kodas: 132532496

1.3. PVM mokétojo kodas LT325324917

1.4. Registruotos buveinés adresas: Chemijos g. 18, LT-51339 Kaunas

1.5. Telefono Nr.: (8 800) 20 000

1.6. El. pasto adresas: info@kbu.lt

1.7. Interneto svetainé: https://kbu.lt

1.8. Paskyros socialiniuose tinkluose: https://www.facebook.com/kaunobutuukis/
1.9. Iregistravimo data: 1991-02-21

1.10. Registro tvarkytojas: Valstybés jmoné Registry centras

1.11. Jstatinis kapitalas: 1 127 143,58 Eur (3 886 702 paprastyjy vardiniy akcijy)
1.12. Valdyba nesudaryta.

1.13. Bendrovés vadovas: generalinis direktorius Marijus Zaborskas, kity vadovaujamy pareigy kituose
juridiniuose asmenyse neina.

1.14. Akcininkai: Kauno miesto savivaldybé, teises ir pareigas jgyvendina Kauno miesto savivaldybés
taryba, kodas 111113993

1.15. Visuotinis akcininky susirinkimas yra auksciausias bendrovés valdymo organas.

2. Savivaldybés valdomos jmonés veiklos strategija ir tikslai (finansiniai ir
nefinansiniai), galimybeés ir grésmeés;

Kauno miesto savivaldybé, kaip uzdarosios akcinés bendrovés Kauno buty tkio akcininké (toliau —
Akcininké), kurios turtines ir neturtines teises ir pareigas jgyvendina Kauno miesto savivaldybés (toliau —
Savivaldybé) vykdomoji institucija — Savivaldybés meras, vadovaudamasi Lietuvos Respublikos Vyriausybés
2007 m. birzelio 6 d. nutarimo Nr. 567 ,Dél savivaldybiy turtiniy ir neturtiniy teisiy jgyvendinimo savivaldybiy
valdomose jmonése ir savivaldybiy valdomy jmoniy veiklos skaidrumo uztikrinimo tvarkos apraso
patvirtinimo" patvirtinto ir jvardino siekiamus tikslus ir keliamus ltkescius uzdarajai akcinei bendrovei Kauno
buty tkiui (toliau — Bendrové) dél Bendroveés veiklos krypciy, principy, tiksly ir prioritety. Akcininkés tikslai ir
lakesciai formuojami 4 mety laikotarpiui, taciau pagal poreikj rastas gali bti atnaujinamas.

Bendrovés pagrindinés veiklos yra daugiabuciy gyvenamyjy namy (toliau — Namai) buty ir kity
patalpy savininky bendrosios dalinés nuosavybés administravimas, Namy bendrojo naudojimo objekty
nuolatiné techniné priezitra (eksploatavimas), Namy bendrojo naudojimo objekty remonto darbai, Namy
atnaujinimas (modernizavimas), Namy Sildymo ir karSto vandens sistemy priezitra (eksploatavimas), avarijy
likvidavimas ir lokalizavimas pastaty inZinieriniuose tinkluose, Namams priskirty zemés sklypy priezitra,
susije su Kauno miesto savivaldybés strateginio planavimo dokumentuose jvardinto tikslo ,Zaliojo kurso
principais paremtas modernus, efektyviai iSteklius naudojantis, klimato kaitg Svelninantis ir konkurencingas
miestas" siekimu. Prioritetiné Bendrovés veikla — administruoti Namy bendrojo naudojimo objektus —
uztikrinti jy priezilrg pagal teisés akty nustatytus privalomuosius statiniy naudojimo ir prieZitiros
reikalavimus, Elektroninio dokumento nuorasas 2 jgyvendinti Namy buty ir kity patalpy savininky su
bendraja nuosavybe susijusius sprendimus ir pavedimus, jiems atstovaujant. Bendrové savo veikla prisideda
prie Lietuvos Respublikos civilinio proceso kodekso patvirtinimo, jsigaliojimo ir jgyvendinimo jstatymo (toliau
— Istatymas) 4.84 str. 1 d. nuostaty jgyvendinimo, ypac tais atvejais, kai Jstatymo 4.84 str. nustatyta tvarka
paskirtas bendrojo naudojimo objekty valdytojas, pasinaudojes Jstatymo 4.251 str. 1 d. 2 p. numatyta tvarka
atsisako administruoti Nama.
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2.1. Nefinansiniai likesdiai

Nustatomi Sie nefinansiniai likesciai pagal Bendrovés veiklos prioritetus:

Plétros litkestis. Uztikrinant teikiamy paslaugy gerg kokybe, padidinti Namy bendrojo naudojimo
objekty administravimo, priezitros (eksploatacijos), remonto, atnaujinimo (modernizavimo) paslaugy
uzimamos rinkos dalj. Vystyti tiek jau teikiamy tiek naujy paslaugy vartotojams plétrg Kauno mieste,
uztikrinant jy testinumg ir patikimuma.

Efektyvumo lukestis. Racionaliai naudoti turimus
optimizavimo, uztikrinti sklandy komunikavima su klientais.

Pazangi Bendrové. Akcininkas tikisi, kad Bendrové uZztikrins teigiamg Bendrovés vidine aplinka,
pagrjsta aiSkiomis vertybémis, orientuojantis j ilgalaike sékme — patrauklaus darbdavio reputacijg, darbuotojy
motyvavima, ypatingg démesj skiriant kokybisky paslaugy teikimui ir aukstai aptarnavimo kokybei.

Skaidrumo lukestis. UZtikrinti, kad Bendrovés interneto svetainéje bity skelbiami ir nuolat
atnaujinami Valstybés valdomy jmoniy veiklos skaidrumo uztikrinimo gairiy apraso, patvirtinto Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 2010 m. liepos 14 d. nutarimu Nr. 1052 ,Dél Valstybés valdomy jmoniy veiklos
skaidrumo uztikrinimo gairiy apraso patvirtinimo®, II skyriuje ir kituose teisés aktuose nurodyti skelbtini
duomenys, informacija ir dokumentai.

iSteklius, siekti administraciniy veikly

2.2. Finansiniai lukesciai
Visose Bendrovés veiklose turi biti siekiama pelno, ekonominio efektyvumo, verslo vertés augimo ir

dividendy pajamingumo. Bendrovei nustatomi siektini pelningumo, optimalios kapitalo strukturos, nuosavos
kapitalo grazos, sgnaudy lygio rodikliai.
2.3. Galimybés
Bendroveé daug mety vykdo tg pacig veiklg ir turi sukaupusi didele patirtj paslaugy, susijusiy su
daugiabuciy namy bendrosios dalinés nuosavybés administravimu, prieZzidra ir remontu. Bendrovés sékminga
vystymasi lémé pelnytas gyventojy ir jmoniy pasitikéjimas, turima ilgameté patirtis, gamybiné bazé, kas
leidZia savalaikiai ir kokybiskai jvykdyti jsipareigojimus.
Bendrovés galimybés

Bendrovés galimybés

Galimybé

Nauda

Energetinio efektyvumo
projektai

Diegti atsinaujinancios energijos sprendimus
(pvz., saulés elektrinés), pastaty Siltinimas,
efektyvesnés Sildymo sistemos.

Papildomos pajamos 5 projekty
valdymo, iSorinis finansavimas (ES
IéSos), mazesnés  sgnaudos
klientams, reputacijos augimas.

Viesujy pirkimy plétra ir

Dalyvauti kituose savivaldybiy, valstybés, ES

Pajamy augimas, veiklos masto

dalyvavimas naujuose | projektuose, administruoti naujus pastatus : . .
) plétra, ilgalaikés sutartys.
konkursuose ar objektus.
. N .| Idiegti iSmanius valdymo prietaisus, IT Kasty _mazinimas, greltes_n!s
Skaitmenizacija ir aptarnavimas, duomeny analizé,

technologijy diegimas

sprendimus klienty aptarnavimui, procesy
automatizavima.

konkurencinis pranasumas.

Naujy paslaugy kurimas | Pasitlyti pridétinés vertés paslaugas — | .. . ) oy
R a . 2 Didesnés pajamos iS esamy
/ diversifikavimas smulkus remonto darbai, teritorijos . . S
e . L . klienty, lojalumo stiprinimas.
priezidra, renovacijos administravimas.
Sumazinta investicijy rizika,

Partnerystés su verslu ir
savivaldybe

Dalyvauti bendrai jgyvendinant projektus,
naudoti  finansinius  instrumentus  (ES
paramos programos, valstybés garantijos).

spartesnis augimas, stipresni rysiai
su savivalda.

Darbuotojy ugdymas ir
produktyvumo augimas

Investuoti | mokymus, gerinti darbo salygas,
skatinti inovatyvius pasitlymus.

Mazesné kaita, didesnis nasumas,
kokybés augimas.
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2.4. Grésmés

KAUNO BUTY UKIS

Daugiabuciy namy ir pastaty priezitros sektoriuje veikianciai jmonei gresmés yra tiek iSorinés, tiek
vidinés. Jos gali paveikti finansinius rezultatus, veiklos testinuma, reputacija ir ilgalaikius tikslus.

ISorinés grésmés

Vidinés grésmés

kainy svyravimai

sutarciy nuostolingumas

sistemos spragos

Grésmeé Poveikis Grésmeé Poveikis
.. .| Papildomi reikalavimai, | Senstanti Daznesni gedimai, didesnés
Teises akty ir . - : _ e
o Y. . baudy rizika, veiklos | infrastruktdra / | prieziuros sgnaudos,
reguliavimo pokyciai Lot . “ o
ribojimai jranga efektyvumo mazéjimas
Energetinio . . .
efektyvumo Reikia papildomy Dgrbo jégos | Darby  vélavimas, kok_ybes
) - . . e trikumas / | problemos, klienty
reikalavimy investicijy, atitikties rizika e . -
s kvalifikacijos stoka | nepasitenkinimas
sugrieztinimas
Infliacija ir medziagy Augg kastai,  Maz€Ia | \sijaus  kontrolés | Netikslis duomenys, finansiniy
pelningumas, ilgalaikiy

rodikliy iSkraipymas

Silpna

nepasitenkinimas

praradimas, galimos Zzalos
atlyginimo pretenzijos

_ . Neplanuoti remonto darbai, o Konfliktai, sprendimy
Ekstremalus orai / v . komunikacija su | ... L
S . turto pazeidimai, veiklos L vilkinimas, reputaciniai
stichinés nelaimés gyventojais / .
stabdymas . nuostoliai
savivaldybe
Kibernetinés grésmés | Duomeny nuteké&jimas,
ir IT sistemy | sistemos sutrikimai,
pazeidZziamumas reputacijos zala Isipareigojim nevvkdvmas
VieSujy pirkimy | Prarandami uzsakymai, | Finansiniy srauty | : pareigojimy vykdymas,
" v . . investicijy stabdymas, pinigy
konkurencija sumazéjusios pajamos nesubalansavimas - .
: — stygiaus rizika
. . Skundai, reputacijos
Klienty (gyventojy)

Bendrove kryptingai valdo veiklos grésmes, siekdama uztikrinti paslaugy nepertraukiamumg,
finansinj stabiluma bei saugig darbo aplinka. Tam jdiegti tiek prevenciniai, tieck reagavimo mechanizmai,
apimantys draudimo apsaugg, veiklos testinumo planavima ir IT sauguma.

Veiklai apsaugoti bendroveé yra apsidraudusi Siais draudimais:

pakenkti jmonés infrastruktdrai ir valdomiems pastatams.

Turto draudimas — nuo stichiniy nelaimiy, gaisro, vandens Zalos bei kity netikéty jvykiy, galinciy

¢ Civilinés atsakomybés draudimas — apima zalos atlyginimo rizikas tretiesiems asmenims,
jskaitant gyventojus, partnerius ir klientus.

e Darbuotojy draudimas — apima nelaimingy atsitikimy darbe ir sveikatos sutrikimy rizikas.

e Kibernetinio saugumo priemonés — uztikrinamos IT sistemy apsauga, reguliarus duomeny
kopijavimas, vartotojy prieigos kontrolé.

3. Savivaldybés valdomos jmonés veiklos rezultaty atitiktis Savivaldybés valdomos
imonés veiklos tikslams;

EAY
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Bendroveé vystymosi perspektyvag sieja su naujy paslaugy, susijusiy su pastaty priezitra diegimu ir
teikimu, esamos rinkos plétra.

Strateginiai tikslai:

Orientuotis j savininko nuosavybeés vertés didinima, didinant pelningumag ir
kapitalo graza — siekti savininko palaikymo veiklos plany jgyvendinimui, formuoti
teigiama jvaizdj, siekti vykdyti kuo daugiau savininko interesus tenkinanciy darbuy, teikti
ir sidlyti bendroves veiklos specifika atitinkancias paslaugas.

Siekti veiklos efektyvumo — tobulinti vidinius veiklos procesus, efektyviai valdyti
turta, plésti bendrovés projekty jgyvendinima, atlikti technologijy ir inovacijuy diegima.

Siekti veiklos tvarumo — atlikti organizacijos vystyma ir tobuléjima per Zzmogiskuosius
isteklius, kelti darbuotojy kompetencija, kvalifikacijg, didinti motyvacija, atlikti
specialisty pritraukima, jy islaikyma.

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

Misy bendrovés sékmés pamatas — tvirtas zvilgsnis | ateitj, grijstas aiSkiais strateginiais tikslais.
Siekiame ne tik patikimai vykdyti dabartinius jsipareigojimus, bet ir kurti ilgalaike verte savininkui, klientams
bei bendruomenei.

1. Didiname verte ir pelninguma

Orientuojamés | savininko nuosavybés vertés augima, stiprindami pelningumg ir investicijy graza.
Siekiame tapti patikimu partneriu, kuris ne tik vykdo, bet ir sitlo verte kuriancias paslaugas.

2. Veikiame efektyviai ir iSmaniai

Nuolat tobuliname vidinius procesus, diegiame inovacijas, efektyviai valdome turimus resursus. Misy
tikslas — kiekvieng dieng dirbti iSmaniau ir produktyviau.

3. Kuriame tvaria ateitj

Investuojame j Zmones — jy kompetencijg, motyvacijg ir tobuléjimg. Laikomés tvarumo principy,
siekdami ilgalaikio poveikio ne tik verslui, bet ir aplinkai bei bendruomenei.

4. Augame kartu su klientais

Pleciame paslaugy spektrg ir kokybe, kuriame naujas paslaugas, atliepiancias kintancius klienty
poreikius. Musy veikla grindziama patikimumu, testinumu ir pazanga.
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Ilgalaikiai vadowvy tikslai ir veiklos rezultatai

Siektina | Faktiné verté
rodiklio ataskaitinio
Strateginé kryptis Strateginis tikslas Rodiklio matavimo vienetas Vi I::Loatiag:";: Komentarai, paaiskinimai
2024 (2024 m. 12
ménesiy)
Orientuotis j savininko $/ekn a V{n/n/.(o PEIER mo v_e/k/ 05 P v any
A . Jgyvendinimui, formuoti teigiama jvaizdj, o e - .
nuosavybés vertés L . ;i Ay Rodiklis apskaiciuojamas taip: grynasis pelnas
L L siekti vykdyti kuo daugiau savininko . o o . g >
didinima, didinant . gy e Nuosavo kapitalo graza, proc. >15% 9,56% (nuostoliai)/nuosavo kapitalo laikotarpio
L . . Interesus tenkinanciy darby, teikti ir sidlyti Tt F vy .
pelninguma ir kapitalo . e ks atitinkand pradzioje ir pabaigoje vidurkis x 100
raz3 bendroves veiklos specifika atitinkancias
9! paslaugas
Rodiklis apskaifiuojamas taip: EBIT +
EBITDA marZza, proc. 10 % 5,01% nusidevéjimo ir amortizacijos
sgnaudos/pardavimo pajamos x 100
Rodiklis apskaitiuojamas taip: Veiklos sanaudos
Tobulinti vidinius veiklos procesus, Bendrovés veiklos sanaudy lygis, proc. <7% 6,76% g%?_;?;\s”tr:;giﬁaé:asuic;sugogf/nirr?g&sm' E, aiamos
Siekti veiklos efektyviai valdyti turtg, plésti bendroves x 100 4 P paj
efektyvumo projekty jgyvendinima, atlikti technologijy — e — -
Ir inovacijy diegima Bendrovés pardavimo savikainos lygis <83% 89,72% ROd.'k“.s apska|_<:|u01arr_1as taip:  pardavimo
savikaina/pardavimo pajamos x 100
Rodiklis apskaiciuojamas taip: po vieny mety
Ilgalaikiy skoly ir nuosavybés rodiklis, <0,5 0,13 mokétinos sumos ir kiti ilgalaikiai
koef. jsipareigojimai/nuosavas kapitalas
Laikytis tvarios veiklos principy,
atsiZvelgiant j bendroves numatytus Tvarumo ataskaitg planuojama parengti uz
Siekti veiklos tvarumo siekiamus tikslus, kelti didesnj klienty ir Standartais paremta tvarumo ataskaita - - a_p ) P 9
. . P 2025 metus, t.y. 2026 m.
bendroves darbuotojy pasitikejima
bendrovés vykdoma veikia.
Admlr_11.stru03a_m_lf;_ namy 2% 10,03 % Akc_lnl_nko nefinansiniy ltkesciy vertinimo
P L . _ skaiciaus didéjimas rodiklis
LS R e PR G SRS ) Bz Atnaujinti (modernizuoti) Akcininko nefinansiniy ltkesciy vertinimo
Siekti veiklos vystymo Kkokybe, vykayti naujy paslaugy kdrima paslaugy da LJJ iabudiai namai 10 vnt. 6 vnt. rodiklis 4 4
ir plétros orientuojantis j tikslines rinkas, uztikrinti apimties Namaig R e
pasiaugy testinuma I patikimuma. didejimas jrenginiai, generuojantys 10 vnt . Akcininko nefinansiniy lukesciy vertinimo

atsinaujinancius energijos
iSteklius

rodiklis

Bendrové siekdama didinti teikiamy paslaugy apimtis bei kokybe, nuolat tobulindama vidinius veiklos procesus ir tinkamai paskirsCiusi Zmogiskuosius
iSteklius, planuoja iSlaikyti esamas darby apimtis, esamas darbininky skaicius ir turimi pajégumai leidzia suremontuoti iki 5,5 tukst. kv. m ploto per metus,
teikti pastaty administravimo, inZineriniy sistemy techninés priezitiros paslaugas daugiau kaip 750 objekty, iki 1 min. kv. m.
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4. Savivaldybés valdomos jmonés teikiamos paslaugos (paslaugy rinkos, konkurentai);

4.1. Pagrindinés paslaugos

Daugiabuciy namy bendrojo naudojimo objekty administravimas

Daugiabuciy namy ir kify pastaty technine prieZitra

Daugiabuciy namy ir kity pastaty Silumos Okio techniné
prieZidra

Gyvenamosios ir negyvenamosios paskirties objektu remonto
paslaugos

“KAUNO BUTY UKIS

Avariju daugiabudiy namy ir kity pastaty inzineriniuose
tinkluose likvidavimas visa para;

Daugiabuéiy namy ir kity pastaty renovacijos ir kity projekty
administravimas

4.2. Pozicija rinkoje

UAB Kauno buty tkis - vienintelé Kauno mieste ir rajone daugiabucius namus administruojanti
bendrové, kurios 100% akcijy savininké - Kauno miesto savivaldybé.

Bendrovés pagrindiniai konkurentai Kauno mieste yra UAB ,Mano bistas Kaunas" ir UAB ,Mano
biistas Dainava“, kurios yra City Service jmoniy grupés dalis bei UAB ,Civinity namai Kaunas" (buvusi UAB
,Biisto valda“), kuri yra Civinity jmoniy grupés dalis. Sioms grupéms priklausancios bendrovés pastaty
prieZidros darbus taip pat vykdo Vilniuje, Klaipédoje, Kretingoje ir Palangoje.

Rinkos kitimo tendencijos néra zymios, taciau UAB Kauno buty tkio uzimama rinkos dalis, vertinant
administruojamy daugiabuciy namy skaiciy, didé&jo ir toliau auga.

CiViNiTy

KAUNO BUTY UKIS

1 pav. Daugiabuciy namy administravimo paslaugy rinkos pokyciai Kauno mieste

Administruojamy namy skaiCius néra vienintelis rodiklis matuojant uzimamos rinkos dydj, kadangi
administratoriy surenkamy mokesCiy dydis priklauso nuo administruojamy pastaty dydzio. Pagrindiné
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paslauga dél kurios konkuruoja daugiabuciy namy prieZitrg teikiancios jmonés yra administravimas, nes
daugiabucio namo bendrojo naudojimo objekty valdytojas administruodamas daugiabutj nama, jgyja teise
teikti ir visas kitas su namo valdymu susijusias paslaugas. Paslaugy kainos ribos yra nuo 0,00 Eur/m? iki 0,08
Eur/m?, atsizvelgiant j daugiabuciy namy naudingg plota.

Analizuojant administravimo paslaugy kainy skirtumus, galime teigti, kad UAB Kauno buty ukio
administravimo paslaugy jkainiai maziausi lyginant su konkurentais, o tai reiskia, kad tg pacig paslaugg UAB
Kauno buty dkis sugeba teikti zymiai pigiau, kas suteikia konkurencinj pranasuma.

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

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

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

e 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 bdtina diegti inovacijas j teikiamas paslaugas, taip iSsiskiriant
paslaugy rinkoje.

Remiantis konkuravimo strategijos vertinimu pagal rinkos dalj UAB Kauno buty tkis uzima rinkos
lyderio pozicijas. Siekiant didinti uzimamos rinkos dalj bitina taikyti inovacijos strategija, atliekant teikiamy
paslaugy tobulinimg ir naujy paslaugy kirima.

5. Savivaldybés valdomos jmonés klientai ir pagrindinés jy grupés (grupuojama pagal
prekiy (paslaugy) grupes, rinkas ir panasiai);
5.1. Klientai ir pagrindinés jy grupés
UAB Kauno buty tikis 2024 m. teiké paslaugas 831 daugiabu¢iam namui Kauno mieste ir rajone.
Bendrové pagal Kauno miesto ir rajono mery potvarkius arba sudarytas administravimo paslaugy sutartis
2024 m. administravo 741 daugiabutj namg (bendras naudingas plotas 644394,81 m?2) ir teiké avarijy

likvidavimo ir lokalizavimo, Silumos punkto, Sildymo ir karSto vandens sistemy priezitros bei techninés
prieZidro paslaugas 90 bendrijy.

Pagrindiné rinka — Kauno miesto ir rajono savivaldybés ir jy teritorijoje esantys objektai bei
gyventojai.

Prekiy ir paslaugy pobudis — paslaugos vieSojo intereso naudai, socialinés atsakomybés principu,
dauguma paslaugy teikiamos ilgalaikiy sutarciy pagrindu, dalis — pagal vienkartinius uzsakymus.

Klienty grupés pagal paslaugy sritis

Paslaugy grupé Pagrindiniai klientai / rinkos

Daugiabuciy namy administravimas Fiziniai asmenys — gyventojai, daugiabuciy namy bendrijos, savivaldybés paskirti namai

Techniné pastaty priezitra ir remontas | Daugiabuciy namy gyventojai, juridiniai asmenys (jstaigy pastaty valdytojai), savivaldybé

Sildymo ir karSto vandens sistemy | Gyventojai ir bendrijos, taip pat Svietimo, kultros jstaigos ir kt. savivaldybés objektai
priezitra

Avariniy gedimy likvidavimas (24/7) Gyventojai, jstaigos, bendrijos — klientai, kuriems bitina greita pagalba esant inZineriniy
tinkly sutrikimams
Renovacijos ir projekty | Daugiabuciy namy savininkai, bendrijos, savivaldybés inicijuoti renovacijos projektai

administravimas
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Klienty struktlira pasizymi stabilumu ir maza rizika dél nemokumo, kadangi dauguma paslaugy

teikiamos gyventojams ir savivaldybés objektams. Tai leidzia planuoti ilgalaikj augimg ir diferencijuoti
paslaugas pagal klienty poreikius.

6. Savivaldybés valdomos jmonés investicijos ir plétra per finansinius metus, didziausi
vykdomi ar planuojami investicijy projektai, jy atitiktis ilgalaikiams Savivaldybés
valdomos jmoneés plétros ir investicijy planams;

Bendroves finansiné padétis vertinama kaip stabili, su pozityviomis pelningumo tendencijomis.
ISlaikytas likvidumas ir kontroliuojamas jsipareigojimy lygis leidzia testi veiklg uztikrintai, o iSaugusios darbo
sgnaudos atspindi jmonés pastangas islaikyti ir motyvuoti personalg. Finansiniai rezultatai rodo, kad jmoné
pasiruosusi tolesnei plétrai ir atspari ekonominiams svyravimams.

Finansiniy rodikiiy analizé

- Pokytis
Rodiklio Mato .

pavadinimas vnt. Formulé 2023 m. | 2024 m. Rezu.:tata

Bendrasis pelningumas % Be_ndraS|s pelnas x 100 / Pardavimo 237 10.28 % 501
pajamos .
Veiklos sgnaudy o Veiklos sgnaudos x 100 / Pardavimy
koeficientas Yo (paslaugy) apimtis 4.73 6.42 ¥ 169
Elna_m_OJo likvidumo Koef. ?I'rumpglal_l_qs t_urtas / Trumpalaikiai 1.47 1.46 L 0.01
koeficientas jsipareigojimai :
Kritinio likvidumo (Trumpalaikis turtas - atsargos,
koeficientas koef. _sgmok_etl ﬁvar_lsal) / Trumpalaikiai 1.38 1,40 i | 0,02
jsipareigojimai
Bendrojo likvidumo . . s
koeficientas koef. Nuosavas kapitalas / Isipareigojimai 0.92 0,93 ¥ 008
Isiskolinimo o . S
kooficientas Yo Isipareigojimai x 100 / Turtas 50.91 51.57 ¥ 066
Trumpalaikio S o
S Trumpalaikiai jsipareigojimai x 100 /
0,

Isiskolinimo % | Turtas 50.91 51.57 ¥ o.66
koeficientas
Finansines Isipareigojimai x 100 / Nuosavas
priklausomybeés % pareigoj 108.90 107.50 L PN

- kapitalas :
koeficientas
2Darbo  apmokéjimo R .
sgnaudos vienam Eur Atly_gv;_lnlmal + Sodra / Darbuotojy 19.32 23.51 ¥ 219

A skaiCius

darbuotojui (tukst..eu)

Per 2024 metus gauta 4.804795 Eur pajamy (per 2023 m. gauta 6.860.903 Eur pajamy), i$
pagrindinés veiklos gauta 4.580.066 Eur (per 2023 m. - 6.860.903 Eur) pajamy, kas sudaro 99.9 proc.

Bendrovés sgnaudos per 2024 metus sudaré 4.654.905 Eur (2023 m. 6.711.171 Eur). Darbo
uzmokestis sudaré 1.880.645 Eur (2023 m. 1.641.809 Eur — 24.46 proc.) t.y. 40.40 proc. visy sanaudy.

6.1.1. Bendrovés paslaugy plétra

Bendrové 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 salygy bei vidaus kultiros gerinima, pradéjo teikti pastaty atnaujinimo
(modernizavimo) statybos rangos darbus.

Per 2024 metus Kauno miesto savivaldybés administracija ir UAB Kauno buty dkis, laiméjes viesyjy
pirkimy konkursus, pasirasé 2 sutartis dél Kauno miesto savivaldybés nuosavybés teise valdomy
gyvenamuyjy patalpy (buty) remonto darby ir busto pritaikymo nejgaliesiems 3 darby pirkimo pagrindines
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sutartis. Suremontuota savivaldybei nuosavybés teise priklausanciy 23 butai sutarties vert 323,238 t8kst. Eur
ir pritaikyta nejgaliesiems 36 objekty, kuriy bendra verté 235.043 tukst. Eur

UAB Kauno buty ukis per 2024 m. laiméjes Kauno miesto savivaldybés nuosavybés ir patiké&jimo
teise valdomy pastaty (bendrojo lavinimo ir neformalaus ugdymo jstaigy) vidaus patalpy remonto darby
konkursus pasirasé 5 pagrindines sutartis. Darby atlikta uz 328,401 tikst. Eur.

Bendrové vykdydama Kauno m. savivaldybei nuosavybés teise priklausanciy gyvenamuyjy pastaty
(patalpy) avariniy situacijy padariniy likvidavimo ir skubiy remonto darby pirkimo sutarties Nr. SR-646
jsipareigojimus, suremontavo 105 butus. Atlikty darby verté 211,932 tukst. Eur.

Per 2024 metus buvo uztikrintas Kauno miesto savivaldybés valdomy Svietimo, kultdros, sporto ir
sveikatos jstaigy Silumos Tkio ir techninés priezitros paslaugy teikimas 70 objekty. Bendrové i$ Sios veiklos
gavo 215 tuks. Eur pajamuy.

2024 m. buvo jvykdyti 7 daugiabuciy namy Silumos punkty ir Sildymo sistemos modernizavimo
projektai pagal priemone Daugiabuciy namy vidaus Sildymo ir karSto vandens sistemy modernizavimas
(toliau - mazoji renovacija). 2024 m. pateikta 18 daugiabuciy namy paraiSky mazosios renovacijos projekty
jgyvendinimui. Paraiskos patvirtintos, o mazosios renovacijos projektai bus jgyvendinti per 2025 m.

2024 m. buvo jvykdyti: 11 projekty pagal Kauno miesto savivaldybés paveldotvarkos programa, 2
projektai pagal Kauno miesto jvaizdZiui svarbiy statiniy tvarkymo programg ir 2 projektai pagal ,Svajoniy
kiemas" programa.

2024 m. buvo vykdomi 30 daugiabu¢iy namy (atnaujinimo) modernizavimo projektai: 6
daugiabuciuose namuose uZzbaigti statybos rangos darbai (iSduoti statybos uzbaigimo aktai); 12
daugiabuciuose namuose vykdomi statybos rangos darbai; parengtos 12 daugiabudiy namy techninés
uzduotys, vykdomi statybos rangos darby kartu su projektavimu vieSieji pirkimai. Pagal LR Aplinkos
ministerijos kvietimg planuojama pateikti 30 daugiabuciy namy atnaujinimo (modernizavimo) paraisky.

6.2. Dividendy politika

Bendrové pagal 2023 m. veiklos rezultatus 2024 m. savininkui sumokéjo 60.000 Eur dividendy — t.y.
38 proc. paskirstytinojo pelno.

6.3. Investicijos j ilgalaikj turtg

Bendrové turi administracinj ir gamybinius pastatus, mechanines dirbtuves, garazus, staliy dirbtuves.
Taip pat bendrovéje yra nemazas krovininio ir specialaus transporto tkis bei jvairiy gamybos masiny ir
jrenginiy, kas suteikia galimybe pasitlyti klientams daugiau paslaugy rasiy.

Bendrové per 2024 metus jsigijo ilgalaikio turto uz 37.34 tukst. Eur. DidZiausig investicijy dalj sudaré
jsigyta uz 20.36 tukst. Eur masiny ir jrengimuy, taip pat GIS programinés jrangos licencija uz 12.89 tikst.eur.

2025 metais bendrové planuoja renovuoti savo pastatg Chemijos g. 18, Kaune.

6.4. Numatomos jgyvendinti priemonés, uztikrinancios sékmingg bendrovés veiklg ir
konkurencingus veiklos rezultatus

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

Kaip bendrovés galimybés gali bati iSvardinti sekantys veiksniai: efektyvesnis savo turimo turto
naudojimas; daugiabuciy gyvenamuyjy 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 sglygy bei vidaus kultliros gerinimas; gyvenamosios ir hegyvenamosios paskirties objekty
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remonto paslaugy teikimas; siekimas ukinés veiklos atitikimo Europos Sajungos standarty reikalavimams,
spartesnis busto renovacijos projekty jgyvendinimas.

7. Bendras Savivaldybés valdomos jmonés metinis darbo uzmokescio fondas,
apibendrintos vidutinés ménesinés algos pagal einamas pareigas ir padalinius;

Bendrovés sgnaudos per 2024 metus sudaré 4.654.905 Eur (2023 m. 6.711.171 Eur). Darbo
uzmokestis sudaré 1.880.645 Eur (2023 m. 1.641.809 Eur — 24.46 proc.) t.y. 40.40 proc. visy sanaudy.
Darbuotojy vidutinis darbo uZzmokestis

. . . . 2024 metai
Darbuotojy pareigybiy grupés — =
Darbuotojy skaicius Bruto atlyginimas, Eur
Vadovai 3 5285,85
Poskyriy vadovai 2 3266,49
Administravimo vadybininkai 5 1582,22
Darby vadovai 6 2600,50
Specialistai 12 1427,83
Santechnikai 12 1769,57
Elektrikai 5 2262,52
Silumininkai 15 1324,99
Statybininkai 19 1825,38
Vairuotojai, mechanizatoriai 1 1172,64

Vidutinis sgrasinis darbuotojy skaiCius jmonéje ataskaitiniais metais sudaré 80 Zzmoniy. Darbuotojy
vidutinis darbo uzmokestis sudaré 2024 m. 1891,45 Eur/mén. (2023 m. 1609.62 Eur/mén.). Darbo
uzmokestis vidutiniskai padidéjo 281,83 Eur (2023 m. 142,83 Eur) per ménesj, augimas sudaro 17,51 %
(2023 m. 9,09 %).

8. Esmine reikSme Savivaldybés valdomos jmonés veiklai turintys jvykiai pasibaigus
finansiniams metams;

2024 m. asmeny, pretenduojanciy teikti daugiabuc¢iy namy bendrojo naudojimo objekty
administravimo paslaugas Kauno miesto savivaldybés teritorijoje, sarase buvo 19 bendroviy: UAB Kauno
buty dkis, keturios City Service jmoniy grupei priklausancios bendrovés (UAB "Mano bistas Dainava", UAB
».Mano bustas Kaunas", City Service SE, UAB ,Mano bustas Vilnius“), keturios Civinity jmoniy grupei
priklausancios bendrovés (UAB ,Civinity namai Kaunas" (buvusi UAB ,Biisto valda“), UAB ,,Grindos buty
dkis", UAB ,Civinity namai* (buves UAB "Senamiescio tkis") UAB "Naujininky tkis"), kitos deSimt bendroviy:
UAB ,,DOMUS SERVICE", UAB Komunaliniy paslaugy centras, UAB "Santermita", UAB "Inservis", UAB ,Bonus
Admin ir Co" (buves UAB ,Dominus projektai*), UAB ,,Domus tersus", UAB ,Empeja“, UAB ,Oriteka", UAB
~Centina", UAB ,Centina Servis Kaunas".

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 sgrasg. Teismy praktikoje yra
pazyméta kad GTkio subjektai susije tarpusavyje per akcininkg realiai nekonkuruoja, o derina savo veiksmus,
todél bendrovés turi bati vertinamos kaip vienas Ukio subjektas pateikes alternatyvius pasitlymus.
Dukterinés jmonés negali buti laikomos konkurentais dél tarpusavio sgsajy.

2024 m. darbo uZmokestis ir pridétinés iSlaidos statybos sektoriuje iSaugo 10,1%, lyginant su 2023
m. tuo paciu laikotarpiu, kas salygojo papildomus kastus, remonto darby veiklos pelningumo mazéjima,
dalies turimy ilgalaikiy sutarciy neigiamus savikainos pokycius.
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9. Galimi numatyti esminiai rizikos veiksniai ir jy sumazinimo priemonés;

Esminiai rizikos veiksniai — daugiabuCiy namy ir pastaty prieziiros sektoriuje siejami su
infrastruktiiros nusidévéjimu, paslaugy kokybés uztikrinimu, kasty augimu bei reguliacinés aplinkos pokyciais.
Rizikos veiksniai

Rizikos veiksnys

Poveikis

Sumazinimo priemonés

Pastaty infrastrukturos
nusidévéjimas

Neplanuoti remonto darbai, gyventojy
nepasitenkinimas, didesni kastai

Periodiné biklés patikra, prevenciné priezidra,
ilgalaikis remonto planas

Statybiniy medziagy ir

Biudzeto virSijimas, mazesnis

Sutartys su fiksuotomis kainomis, alternatyvis

paslaugy kokybeés rizika

santykiy nutraukimas, Zalos atlyginimo
reikalavimai

;ig;;:‘:g darby  kasty pelningumas, projekty stabdymas tiekéjai, efektyvi pirkimy kontrole
Gyventoju  skundai  ir Reputacijos praradimas, sutartiniy | Kokybés kontrolés standartai, greita skundy

nagrinéjimo tvarka, darbuotojy mokymai, IT
klienty valdymas

Darbo jégos trukumas /

Darby vélavimas, Zema paslaugy

Personaliniy rezervy kidrimas, kvalifikacijos

sutrikimai (pvz., nemokis
klientai)

Paslaugy apribojimas, pinigy srauty
trikumas

kvalifikacijos stoka kokybé kélimas, motyvacinés priemonés

Reguliavimo pokyciai | Neatitikties rizika, finansinés | Nuolatiné  teisinés  aplinkos  stebésena,
(statybos, aplinkosauga) sankcijos, papildomos investicijos atitikties vadovas, konsultacijos su ekspertais
Netikéti ekstremalus | Skubiy remonto darby poreikis, turto | Veiklos testinumo planas, draudimo apsauga,
jvykiai (pvz., stichijos) pazeidimai, padidéje kastai avariniy darby pasirengimo priemonés
Finansiniy srauty Skoly valdymo sistema, avansinio mokeéjimo

praktikos, rezerviniy fondy (kaupiamujy lésy)
turéjimas

Energetinio
reikalavimai

efektyvumo

Investicijy poreikis, atitikties

reikalavimai

Energetinio efektyvumo projekty planavimas,
valstybés paramos programy iSnaudojimas

10. Imonés vidaus kontrolés sistema;

Benmdrovéje jdiegta vidaus kontrolés sistema, skirta uztikrinti skaidry ir efektyvy valdyma, laiku
identifikuoti rizikas bei priimti duomenimis grjstus sprendimus. Sistema apima Siuos pagrindinius elementus:

« Finansiniy operacijy kontrolé: visos finansinés operacijos vykdomos pagal aiskiai apibréztas
procediras, uztikrinant duomeny tiksluma, savalaikj atsiskaitymg ir atitikimg teisés aktams.

o Atsakomybés ir funkcijy pasiskirstymas: aiskiai apibréztos darbuotojy ir vadovy atsakomybés
sritys, uztikrinancios veiklos skaidrumg ir efektyvy priezitiros mechanizma.

¢ Vidinis auditas: periodiskai atliekamas vidinis veiklos vertinimas, siekiant nustatyti tobulintinas
sritis, valdyti rizikas ir uztikrinti nuolatinj procesy tobulinima.

¢ IT saugumo ir duomeny apsaugos kontrolé: taikomos kibernetinio saugumo priemonés,
apsaugant verslo informacijg ir uztikrinant atitiktj asmens duomeny apsaugos reikalavimams.

¢ Riziky valdymas: identifikuojamos ir vertinamos veiklos bei finansinés rizikos, o jy valdymui
taikomos prevencinés priemoneés.

Vidaus kontrolés sistema nuolat perZitrima ir tobulinama, siekiant prisitaikyti prie kintancios verslo
aplinkos, naujy teisiniy reikalavimy bei didinti veiklos efektyvuma.
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11.Savivaldybés valdomos jmonés turto vertés padidéjimas arba sumazéjimas

Per 2024 metus bendrovés bendro turto verté sumazéjo: 2023 m. pabaigoje: 3.467.370 Eur, 2024 m.
pabaigoje: 3.346.838 Eur, Pokytis: —120.532 Eur (-3,48 %)

¢ Ilgalaikio turto verté isliko stabili:
—825.976 Eur (2023 m.) — 826.047 Eur (2024 m.), pokytis: +71 Eur
e Trumpalaikio turto verté sumazéjo:
— 2.626.704 Eur (2023 m.) — 2.508.012 Eur (2024 m.), pokytis: —118.692 Eur
e Sumazéjimas daugiausiai susijes su pinigy ir pinigy ekvivalenty sumazéjimu:
—1.513.684 Eur (2023 m.) — 1.392.618 Eur (2024 m.), pokytis: =121.066 Eur

Bendroveés turto vertés sumazéjimg lémeé trumpalaikio turto (pinigy) sumazéjimas, taCiau ilgalaikis
turtas buvo iSlaikytas stabilus. Tai rodo, kad veiklos metu buvo panaudotos sukauptos léSos, einamosioms
iSlaidoms ir investicijoms. Turto vertés pokytis yra nuosaikus ir finansiné padétis islieka stabili.

12.Savivaldybés valdomos jmonés sandoriai (kartu nurodoma, kokie sandoriai yra
nesusije su jprastine jmonés veikla);

2024 m. bendroveé vykdé sandorius, tiesiogiai susijusius su jprasta veikla — pastaty administravimu,
priezitira, remonto darby organizavimu ir paslaugy teikimu gyventojams bei savivaldybei.

12.1. Iprastinei veiklai priskirtini sandoriai

e Prekiy pirkimas: statybinés ir remonto medziagos, inZineriniy sistemy dalys, Sildymo jrangos
komponentai.

e Paslaugy jsigijimas: specializuotos inzinerinés paslaugos, projektavimo, statybos techninés

prieZitros bei aplinkos prieZitiros paslaugos.
o Darby pirkimas: remonto, renovacijos, modernizavimo darbai, jrenginiy montavimas.

Visi minéti sandoriai atitinka bendrovés jprastine veiklg ir buvo vykdomi laikantis pirkimy politikos bei viesyjy
pirkimy reikalavimy.

12.2. Nejprastiniai (nesusije su pagrindine veikla) sandoriai

Per 2024 m. nejprasty sandoriy nebuvo vykdyta. Visi finansiniai jsipareigojimai ir sutartys buvo
sudaryti tik bendrovés veiklos tikslais, siekiant uZztikrinti efektyvig daugiabuciy pastaty ir infrastruktiros
priezilirg bei kokybisky paslaugy teikima.

13. Imonés filialai ir atstovybés, jeigu jy yra, siy padaliniy veikla ir veiklos rezultatai;

Bendrové neturi filialy ir atstovybiy

"
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14.Vykdomos socialinés iniciatyvos.

Bendrové aktyviai prisideda prie bendruomenés gerovés, jgyvendindama jvairias socialinés
atsakomybeés iniciatyvas, kurios atspindi jsipareigojimg veikti atsakingai ir tvariai.

Pagrindinés bendrovés socialinés kryptys:

e Bendruomenés jtraukimas — organizuojami informaciniai susitikimai su daugiabuciy
gyventojais, siekiant skaidriai pristatyti veiklos planus, sprendimus ir gauti grjztamajj rysj.

e Aplinkos puoselé&jimas — skatinamos aplinkosaugos iniciatyvos, tokios kaip atlieky rGsiavimas,
vieSyjy erdviy tvarkymas.

e Parama socialiai pazeidziamiems gyventojams — teikiama pagalba (remonto darbai)
nejgaliesiems ar riboty galimybiy turintiems asmenims.

o Darbuotojy gerové ir sveikata — organizuojami mokymai, sveikatingumo iniciatyvos,
komandiniai renginiai, siekiant stiprinti kolektyva ir skatinti darbuotojy jsitraukima.

« Svietimas ir jaunimo rémimas — bendradarbiaujama su mokyklomis, praktikos vietos
studentams.

Sios iniciatyvos padeda stiprinti ry$j su bendruomene, ugdo socialinj atsakinguma ir kuria ilgalaike
pridétine verte visuomenei.

15.Informacija tvarumo klausimais

Bendrové Siuo metu néra jpareigota rengti tvarumo ataskaitos pagal Europos Sajungos CSRD
direktyvg, nes neatitinka nustatyty kriterijy (250 darbuotojy, 40 min. eury apyvarta ar 20 min. eury turto
verté). Taciau, atsizvelgdama | didéjantj tvarumo svarbg ir socialine atsakomybe, bendrové planuoja 2026 m.
parengti savanoriska, supaprastintg tvarumo ataskaitg uz 2025 metus.

Sia iniciatyva bus siekiama:

e Didinti veiklos skaidruma ir atskaitomybe suinteresuotoms Salims;

o [vertinti bendrovés poveikj aplinkai, visuomenei ir ekonominei gerovei;

e Parodyti atsakingg pozitrj j klimato kaitos mazinima, istekliy tausojima ir socialine
atsakomybe.

Tvarumo ataskaitoje bus apzvelgiamos pagrindinés veiklos sritys:

e Aplinkos apsauga: energijos vartojimas, atlieky tvarkymas, pastaty energetinis efektyvumas;
e Socialiné atsakomybé: darbuotojy gerové, bendruomenés iniciatyvos;
e Valdymas: atsakingas bendrovés valdymas, vidaus kontrolé ir etika.

Sis Zingsnis atspindés jmonés proaktyvy poZilrj j tvaruma ir pasirengima blsimiems reguliaciniams
reikalavimams, kartu stiprinant pasitikéjimg tarp klienty, savivaldybés ir bendruomenés.

UAB Kauno buty tkio
Generalinis direktorius Marijus Zaborskas
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