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1. Trumpa bendrovés apzvalga

1.1. Savivaldybés kontroliuojamos jmoneés juridinis adresas

UAB Kauno buty ukis, 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 svetainé
www.kbu.lt

1.5. Paskyros socialiniuose tinkluose
https://www.facebook.com/kaunobutuukis/

2. Bendrovés ataskaitinio laikotarpio veiklos rezultatai, finansiniy ir nefinansiniy
veiklos rezultaty analizé lyginant juos su konkurenty ir analogisky jmoniy veiklos
rezultatais

2.1. Pagrindinés paslaugos

Daugiabuciy namy bendrojo naudojimo objekty administravimas

Daugiabuc¢iy namy ir Kity pastatu techniné priezitra

Daugiabuc¢iy namy ir Kity pastatu Silumos dkio technine
priezidra

Gyvenamosios ir negyvenamosios paskirties objekty remonto

KAUNO BUTU UKIS paslaugos

Avarijy daugiabuciy namy ir kity pastaty inzineriniuose
tinkluose likvidavimas visg parg;

Daugiabuciy namy ir kity pastaty renovacijos ir Kity projektu
administravimas

2.2. Pozicija rinkoje

UAB Kauno buty tkis - vienintelé daugiabucius administruojanti bendrové Kaune, kurios 100% akcijy
savininké - Kauno miesto savivaldybé.

Bendrovés pagrindiniai konkurentai Kauno mieste yra UAB ,Mano bustas Kaunas" ir UAB ,Mano
bustas Dainava“, kurios yra City Service jmoniy grupés dalis ir UAB ,Civinity namai Kaunas" (buvusi UAB
,Bisto valda“), kuri yra Civinity jmoniy grupés dalis. Sioms grupéms priklausancios bendroves pastaty
priezitros darbus taip pat vykdo Vilniuje, Klaipédoje, Kretingoje ir Palangoje.
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UAB Kauno buty tkis 2023 m. teiké paslaugas 768 gyvenamiesiems namams Kauno mieste ir Kauno
rajone. Bendrové 2023 m. administravo 708 daugiabucius namus, kuriy bendras naudingas plotas sudare
588923,10 m2 ir teiké paslaugas 60 bendrijy. Administruojamy namy skaicius néra vienintelis rodiklis
matuojant uzimamos rinkos dydj, kadangi administratoriy surenkamy mokesciy dydis priklauso nuo
administruojamy pastaty dydzio.

Rinkos kitimo tendencijos néra zymios, taciau UAB Kauno buty Tkio uzimama rinkos dalis, vertinant
administruojamy daugiabuciy namy skaiciy, didéjo ir toliau auga.

CiVINITY

[ Mano BOSTAS |

KAUNO BUTY UKIS

1 pav. Daugiabuciy namy administravimo paslaugy rinkos pokyciai Kauno mieste

Pagrindiné paslauga dél kurios konkuruoja daugiabuciy namy prieZitrg teikianCios jmonés yra
administravimas, nes daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo objekty valdytojas administruodamas
daugiabutj nama, jgyja teise teikti ir visas kitas su namo valdymu susijusias paslaugas. Paslaugy kainos ribos
yra nuo 0,01 Eur/kv.m. iki 0,05 Eur/kv.m., atsizvelgiant j daugiabuciy namy naudingg plota.

0,06
Mano BOSTAS
CiVINITY
0,05
ManogOstas  CIVINITY
0,04
" Manogdstas CIVINITY
0,02 E
KAUNO BUTY OKIS HUWEBUW =
. KAUNO BUTY UKIS
0,01 E
0 .

1000 m? 1000-3000 m? 3000 m?
2 pav. Daugiabucy namy administravimo paslaugos kainos pagal plota

Analizuojant administravimo paslaugy kainy skirtumus, galime teigti, kad didZiausius tarifus uz
teikiamas paslaugas taiko UAB ,Mano bustas", antroje vietoje UAB ,Civinity namai Kaunas", nors taikomi
tarifai ir skiriasi nezymiai. UAB Kauno buty tkio administravimo paslaugy jkainiai maZesni net du kartus, o tai
reiSkia, kad tg pacig paslaugg UAB Kauno buty tkis sugeba teikti du kartus pigiau, kas suteikia konkurencinj
pranasumg. Taigi 1000 m2 daugiabucio namo administravimo jkainis atitinkamai svyruoja nuo 20 Eur iki 52
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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.
Vertinant bendrovés pozicijas rinkoje pagal konkurencines jtakas galime iSskirti sekancius aspektus:

o tiekéjy tiekianciy paslaugoms atlikti biitinas 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 ukis 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 strategijg, atliekant teikiamy
paslaugy tobulinimg ir naujy paslaugy kurima.

3. Bendrovés finansiniy veiklos rezultaty analizé

Per 2023 metus gauta 6.867.295 Eur pajamy (per 2022 m. gauta 4.901.736 Eur pajamy), is
pagrindinés veiklos gauta 6.858.522 Eur (per 2022 m. - 4.653.925 Eur) pajamy, kas sudaro 99.9 proc.
Bendrovés sgnaudos per 2023 metus sudaré 6.711.171 Eur (2022 m. 4.658.010 Eur).

Finansiniy rodikiiy analizé

Mato REEyIs
Rodiklio pavadinimas Formulé

vnt. 2022 m. 2023 m. | Rezultatas
Bendrasis pelningumas % Bendrasis pelnas x 100 / Pardavimo pajamos 9.46 7,37 : 2.09
Veiklos sgnaudy o Veiklos sgnaudos x 100 / Pardavimy 1 !
koeficientas Yo (paslaugy) apimtis 6,72 473 1.99
Einamojo likvidumo koef Trumpalaikis turtas / Trumpalaikiai 138 1.47 %
koeficientas " | jsipareigojimai ' : 0.09
Kritinio likvidumo (Trumpalaikis turtas - atsargos, sumokeéti :
koeficientas koef, avansai) / Trumpalaikiai jsipareigojimai 1,32 1,38 ¥ 0,06
Eggfcit%r?tas likvidumo koef. Nuosavas kapitalas / Isipareigojimai 0,84 0,92 T 0.08
Isiskolinimo koeficientas % Isipareigojimai x 100 / Turtas 53.74 50,91 8 2.83
Trumpalaikio  jsiskolinimo o G L L
koeficientas %o Trumpalaikiai jsipareigojimai x 100 / Turtas 53.74 50,91 2.83
Finansinés
priklausomybés % Isipareigojimai x 100 / Nuosavas kapitalas 118.32 108,90 | 9.42
koeficientas
Darbo apmokeéjimo )
sgnaudos vienam Eur Atlyginimai + Sodra / Darbuotojy skaiCius 16.84 19.32 i | 2.48
darbuotojui (tukst..eu)

Bendrovés sanaudos per 2023 metus sudaré 6.711.171 Eur (2022 m. 4.658.010 Eur). Darbo
uzmokestis sudaré 1.641.809 Eur (2022 m. 1.549.423 Eur — 33.26 proc.) t.y. 24.46 proc. visy sanaudy.
Darbuotojy vidutinis darbo uZmokestis

. o - 2023 metai
Darbuotojy pareigybiy grupés
Darbuotojy skaicius Bruto atlyginimas, Eur
Vadovai 3 4724.44
Poskyriy vadovai 3 2227.59
Administravimo vadybininkai 5 1207.57
Darby vadovai 6 2393.58
Specialistai 11 1470.55
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. L - 2023 metai
Darbuotojy pareigybiy grupés
Darbuotojy skaicius Bruto atlyginimas, Eur
Santechnikai 13 1515.41
Elektrikai 6 1570.07
Silumininkai 17 1290.36
Statybininkai 19 1442.97
Vairuotojai, mechanizatoriai 1 1005.91
Pagalbinis aptarnaujantis personalas 1 740.56

Vidutinis sgrasinis darbuotojy skaifius jmonéje ataskaitiniais metais sudaré 85 Zzmonés. Darbuotojy
vidutinis darbo uzmokestis 2023 m. 1609.62 Eur/mén. (2022 m. 1.549.423 Eur/mén.). Darbo uzmokestis
vidutiniskai padidéjo 142,83 Eur (2022 m. 130,93 Eur) per ménesj, augimas sudaro 9,09 % (2022 m. 9,8
%).

3.1.Bendrovés investicijos ir plétra per finansinius metus, didziausi vykdomi ar
planuojami investicijy projektai, jy atitiktis ilgalaikiams jmonés plétros ir
investicijy planams

3.1.1.Bendroveés 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 kulttros gerinimg, pradéjo teikti pastaty atnaujinimo
(modernizavimo) statybos rangos darbus.

Per 2023 metus Kauno miesto savivaldybés administracija ir UAB Kauno buty dkis laiméjes viesyjy
pirkimy konkursus pasirasé 3 sutartis dél Kauno miesto savivaldybés nuosavybés teise valdomy gyvenamuijy
patalpy (buty) remonto darby ir busto pritaikymo nejgaliesiems 3 darby pirkimo pagrindines sutartis.Laimeéti
7 konkursai ir pasiraSytos sutartys su ugdymo jstaigomis dél Kauno miesto savivaldybés nuosavybés ir
patikéjimo teise valdomy pastaty (bendrojo lavinimo ir neformalaus, ikimokyklinio ugdymo jstaigy) vidaus
remonto darby. Bendrové sudariusi Sias sutartis 2023 metais remonto darbus atliko 100 objektuose ir gavo
1203.367 tukst. Eur pajamuy.

Per 2023 metus buvo uZtikrintas Kauno miesto savivaldybés valdomy Svietimo, kulttiros, sporto ir
sveikatos jstaigy Silumos Ukio ir techninés priezitros paslaugy teikimas 255 objektams. Bendrové i$ Sios
veiklos gavo 582 tuks. Eur pajamy.

2023 m. buvo gautas finansavimas 11 daugiabuciy namy Silumos punkty ir Sildymo sistemos
modernizavimui pagal priemone Daugiabuciy namy vidaus Sildymo ir karSto vandens sistemy
modernizavimas (mazoji renovacija): jgyvendinti 5 projektai; 7 projektai bus jgyvendinti per 2024 metus ir
planuojama pateikti 15 daugiabuciy namy paraisky pagal maZosios renovacijos programa.

2023 m. gautas finansavimas 5 projektams pagal Kauno miesto savivaldybés paveldotvarkos
programa: jgyvendinti 2 projektai; 3 projektai perkelti jgyvendinti per 2024 metus ir planuojama pateikti 10
daugiabuciy namy paraiskas pagal paveldotvarkos programa.

2023 m. buvo vykdomi 34 daugiabuciy namy (atnaujinimo) modernizavimo projektai: 4
daugiabuciuose namuose uzbaigti statybos rangos darbai (iSduoti statybos uzbaigimo aktai); 7
daugiabuciuose namuose vykdomi statybos rangos darbai; parengti 12 daugiabuciy namy techniniai darbo
projektai, atliekamos projekty ekspertizés, vykdomi statybos rangos darby vieSieji pirkimai. Pagal LR
Aplinkos ministerijos kvietima, buvo pateiktos 11 daugiabuciy namy atnaujinimo (modernizavimo) paraiskos
projektams, kurie bus jgyvendinami 2024-2025 metais.

3.2. Dividendy politika

Bendrové pagal 2022 m. veiklos rezultatus 2023 m. savininkui sumokéjo 125.000 Eur dividendy —
t.y. 37 proc. paskirstytinojo pelno.
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3.3. Investicijos | 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 2023 metus jsigijo ilgalaikio turto uz 35.3 tikst. Eur. Didziausig investicijy dalj sudaré
jsigyta uz 12.9 tikst. Eur GIS programiné jranga, taip pat 2 automobiliai uz 16 tiikst.eur.

2024 metais bendrové planuoja renovuoti savo pastatg Chemijos g. 18, Kaune.

4. Pagrindiniy rizikos rasiy ir neapibréztumy, su kuriais per ataskaitinj laikotarpj
susiduré bendrové, apibudinimas, jy jtaka jmonés veiklos rezultatams

2023 m. asmeny, pretenduojanciy teikti daugiabuciy 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 biistas Dainava", UAB
».Mano bistas Kaunas", UAB ,NaujamiesCio bistas", City Service SE), SeSios Civinity jmoniy grupei
priklausancios bendrovés (UAB ,Civinity namai Kaunas" (buvusi UAB ,Bisto valda“), UAB ,Civinity namai
Klaipéda" (buvusi UAB ,,Vités valdos"), UAB ,Civinity namai Palanga" (buves UAB ,,Palangos buty ukis“), UAB
,,Grindos buty tkis", UAB ,Civinity namai* (buves UAB "SenamiesCio tkis") UAB "Naujininky tkis"), kitos
astuonios bendrovés: 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".

Siuo metu galiojantis teisinis reglamentavimas neuztikrina saziningos konkurencijos, leidZia
susijusiems kio subjektams (to paties akcininko) bditi 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 buti vertinamos kaip vienas ukio subjektas pateikes alternatyvius pasiulymus.
Dukterinés jmonés negali buti laikomos konkurentais dél tarpusavio sgsajy.

5. Numatomos jgyvendinti priemonés, uztikrinancios sékmingq bendrovés veiklg ir
konkurencingus veiklos rezultatus

Bendrové turi sukaupusi didele patirtj paslaugy, susijusiy su daugiabuciy namy bendrosios dalinés
nuosavybés administravimu, prieziira 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 pasidlyti klientams daugiau paslaugy risiy, tokiy
kaip santechniky, Silumininky, elektriky, staliy, suvirintojy darbai.

Kaip bendrovés galimybés gali biiti iSvardinti sekantys veiksniai: efektyvesnis savo turimo turto
naudojimas; daugiabuciy gyvenamuyjy namy ir kity patalpy bendrojo naudojimo objekty administravimo,
pastaty techninés prieziros 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 negyvenamosios paskirties objekty
remonto paslaugy teikimas; siekimas Ukinés veiklos atitikimo Europos Sajungos standarty reikalavimams,
spartesnis busto renovacijos projekty jgyvendinimas.

6. Bendrovés veiklos finansiniy ir nefinansiniy rezultaty prognozés

Bendrové daug mety vykdo tg pacig veiklg ir turi sukaupusi didele patirtj paslaugy, susijusiy su
daugiabuciy namy bendrosios dalinés nuosavybés administravimu, priezidra ir remontu. Bendrovés sékmingg
vystymasi |émé pelnytas gyventojy ir jmoniy pasitikéjimas, turima ilgameté patirtis, gamybiné bazé, kas
leidZia savalaikiai ir kokybiskai jvykdyti jsipareigojimus.
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Bendrové vystymosi perspektyva sieja su naujy paslaugy, susijusiy su pastaty prieZidra diegimu ir
teikimu, esamos rinkos plétra.

Strateginiai tikslai:

Orientuotis | savininko nuosavybés vertés didinima, didinant pelninguma ir
kapitalo graza — siekti savininko palaikymo veiklos plany jgyvendinimui, formuoti
teigiamg jvaizdj, siekti vykdyti kuo daugiau savininko interesus tenkinanciy darby, teikti
ir sitilyti bendrovés veiklos specifika atitinkancias paslaugas.

Siekti veiklos efektyvumo — tobulinti vidinius veiklos procesus, efektyviai valdyti
turtg, plésti bendroveés projekty jgyvendinima, atlikti technologijy ir inovacijy diegima.

Siekti veiklos tvarumo - atlikti organizacijos vystyma ir tobuléjima per Zmogiskuosius
isteklius, kelti darbuotojy kompetencija, kvalifikacija, didinti motyvacijg, atlikti
specialisty pritraukima, jy islaikyma.

Siekti veiklos vystymo ir plétros - didinti teikiamy paslaugy apimtis bei kokybe,
vykdyti naujy paslaugy kiirimg orientuojantis | tikslines rinkas, uZztikrinti paslaugy
testinuma ir patikimuma.

Bendrové vystymosi perspektyva sieja su naujy paslaugy, susijusiy su pastaty priezitira diegimu ir
teikimu, esamos rinkos plétra. Todél yra keliami sekantys tikslai trumpu laikotarpiu: orientuotis j naujai
vystomus nekilnojamojo turto projektus bei renovuojamus objektus, didinti paslaugy apimtis teikiant Silumos
tkio, techninés priezitiros ir administravimo paslaugas, vystyti maZosios, skydinés ir kvartalinés renovacijos
projekty jgyvendinima, atlikti kompleksinius pastaty iSorés ir vidaus tvarkymo darbus.

Siekdama didinti teikiamy paslaugy apimtis bei kokybe, bendrové pertvarkiusi vidinius veiklos
procesus ir tinkamai paskirsciusi Zzmogiskuosius isteklius, planuoja didinti esamas darby apimtis, Siuo metu
esantis darbininky skaicius ir esami pajégumai leidzia suremontuoti iki 5,5 tiikst. kv. m ploto per metus, teikti
pastaty administravimo, inZineriniy sistemy techninés prieZitiros paslaugas daugiau kaip 750 objekty, iki 1
min. kv. m.

UAB Kauno buty kio
Generalinis direktorius Marijus Zaborskas




