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BENDRA INFORMACIJA APIE ĮMONĘ
Uždaroji akcinė bendrovė „Kėdainių butai“ įregistruota 1991 m. sausio 17 d. kaip Kėdainių valstybinė butų ūkio įmonė. 1995 m. liepos 23 d. Kėdainių rajono taryba nusprendė reorganizuoti įmonę į uždarąją akcinę bendrovę. Juridinių asmenų registre bendrovės įstatai Nr. AB95-28 įregistruoti 1995 m. liepos 28 d. UAB „Kėdainių butai“ vadovaudamasi Kėdainių rajono savivaldybės tarybos sprendimu,  perėmė UAB „Kėdainių profilaktinė dezinfekcija“ turtą, veiklą ir įsipareigojimus. Juridinių asmenų registre 2014 m. kovo 12d. įregistruoti nauji įstatai.
Bendrovės įstatinis kapitalas 2015 m. gruodžio 31 d. – 185 296 Eur. Įstatinis kapitalas padalytas į 63 895 paprastųjų vardinių akcijų, kurių nominali vertė – 2,90 Eur. Visos akcijos priklauso Kėdainių rajono savivaldybei. Bendrovės įstatinis kapitalas per 2015 metus nepakito.
Finansiniai metai yra kalendoriniai metai.
Bendrovės pagrindinė veikla – daugiabučių namų bendrojo naudojimo objektų priežiūros  administravimas, buhalterinė ir mokesčių apskaita bei mokesčių surinkimas, gyvenamųjų ir negyvenamųjų pastatų stogų įrengimas, apdailos darbai(išskyrus fasado šiltinimą); pastatų šildymas, elektrotechnikos darbai(iki 1000V įtampos), elektros, šilumos įrenginių ir turbinų eksploatavimas, energetinio efektyvumo didinimo daugiabučiuose namuose programos administravimas, pastatų dezinfekcija, dezinsekcija ir deratizacija. 
Bendrovė yra asociacijos „Lietuvos butų ūkis“ narė, turi atestatus suteikiančius teisę eksploatuoti elektros, šilumos įrenginius ir turbinas, atlikti statinio ir statinio dalies statybos darbus.
ĮMONĖS BŪKLĖS, VEIKLOS VYKDYMO IR PLĖTROS APŽVALGA
Pagrindinė veikla yra daugiabučių namų administravimas, todėl ir gautinos sumos iš butų savininkų ir nuomininkų, ir jų abejotinos skolos sudaro didžiausią gautinų sumų ir abejotinų skolų dalį.
Per vienerius metus gautinas sumas sudaro 445 913 Eur,  abejotinos gyventojų skolos –73 127 Eur. Gautinos ir abejotinos skolos detaliai pateiktos 1 ir 2 lentelėje.

1.lentelė. Per vienerius metus gautinų sumų detalizavimas (Eur)

	Stambiausios gautinų sumų grupės
	Balansinė vertė

	Pirkėjų įsiskolinimas
	62 972

	Gyventojų įsiskolinimas
	380 588

	Kitos gautinos sumos
	2 353


2.lentelė. Abejotinos skolos (Eur)
	Stambiausios abejotinos skolos
	Balansinė vertė


	Gyventojų
	73 127

	Juridinių asmenų
	0


Per 2015 metus abejotinoms gyventojų skoloms priskirta 11 550 Eur. Iš abejotinų  skolų gyventojai sumokėjo 2 554 Eur. Nurašyta 5 172 Eur beviltiškų skolų iš bendrovės lėšų. Žymiai didėja savivaldybės busto nuomininkų iškeltos abejotinos skolos , kadangi su nemokiais nuomininkais yra nutraukiamos nuomos sutartys. Iš šių skolininkų net po priteisimo antstoliai išieško labai mažas sumas, nes daugiausiai jie neturi pastovaus darbo ir neuždirba pajamų. 
Su UAB „Creditinfo Lietuva“ 2014m.rugpjūčio 27d. buvo pasirašyta sutartis dėl skolininkų talpinimo kreditų biuro sistemoje, kurie teikiami kitiems teisėtą interesą turintiems tretiesiems asmenims mokumo ir įsiskolinimo valdymo tikslais. Per 2015 metus įspėjimai dėl skolos apmokėjimo su mokėjimo sąskaitomis ir Creditinfo spaudu įteikti 251 gyventojui,  kurių skola sudaro 37 160 Eur. Creditinfo spaudo žymė įspėjime yra efektyvi prevencinė priemonė išieškant skolas ne teismine tvarka. Su skolininkais yra pasirašytos įsiskolinimo padengimo sutartys, paprasti neprotestuotini vekseliai už 6 546 Eur. Pavyko be ilgų teisinių bylinėjimosi ir papildomų teismo išlaidų susigrąžinti 1 691 Eur.
Teismui perduoti 62  ieškiniai ir pareiškimai dėl 18 138 Eur skolos priteisimo. Per 2015 metus teismui perduota  10 ieškinių daugiau nei 2014 metais. Antstoliams perduoti 52 vykdomieji raštai dėl 11 755 Eur skolos . 2015 m. perduota mažiau 32 vykdomaisiais raštais antstoliams nei 2014 m.  Susigrąžinta  524 Eur delspinigių ir 3 007 Eur žyminio mokesčio.  Prevenciniam darbui ir skolų išieškojimui ne teismine tvarka skiriame labai didelį dėmesį, tačiau  susigrąžinti sunkiai pavyksta dėl gyventojų mažų pajamų. 
Iš viso bendrovė turi mokėtinų sumų ir įsipareigojimų už 389 209 Eur.  Skolos tiekėjams sudaro 191 473 Eur. Pagrindinės ir didžiausios  skolos yra  senos, kai mokesčius už suteiktas paslaugas  gyventojai mokėdami  per mūsų įmonę liko skolingi:    
UAB „Skongalis“ - 34 512  Eur (butų savininkų ir nuomininkų skolos),
UAB „Kėdainių vandenys“ - 144 825 Eur (butų savininkų ir nuomininkų skolos),
AB „Suskystintos dujos“ - 7 949 Eur (butų savininkų ir nuomininkų skolos),
Didelę dalį mokėtinų sumų sudaro administruojamų namų kaupiamosios lėšos, kurių 2015m. gruodžio 31d. yra 45 057 Eur. Į kitas mokėtinas skolas įeina kiti mokėtini mokesčiai, atostoginių kaupimo rezervas, kuris sudaro ypač didelę mokėtinų sumų dalį.

Gautus išankstinius apmokėjimus sudaro administruojamų namų gyventojų kaupiamosios lėšos remonto darbams. 2015 m. gruodžio 31 d. kaupimo fondo likutis – 43 660 Eur. 
Per 2015 metus pajamų gauta 420 985 Eur. Palyginti su 2014 metais, sumažėjo 25 %. Sumažėjo didelių darbų apimtys dėl renovuojamųjų namų. Sąnaudos 2015 metais sudarė 436 861 Eur, palyginti su 2014 metais, jos sumažėjo 2,3 %.  Nuo 2015 metų liepos 1d. didėjo minimalus atlygis, todėl didėjo darbuotojams atlyginimas ir darbo užmokesčio sąnaudos. 
Informacija apie verslo veiklos rūšis pateikiama 3 lentelėje.
3.lentelė. Informacija apie verslo rūšis (Eur)

	
	
	Veiklos
	rūšys
	
	
	
	Visos įmonės
	

	Rodikliai
	A
	
	B
	
	C
	
	
	

	Metai
	2015
	2014

	2015
	2014
	2015
	2014
	2015
	2014

	Pajamos
	416 589
	494 374

	3 781
	5 271
	615
	68 144
	420 985
	567 789

	Sąnaudos
	431 750
	545 459

	4 345
	3 440
	766
	6 195
	436 861
	555 094

	Veiklos pelnas (nuostolis)
	(15 161)
	(51 085)                   
	  (564)
	1 831
	(151)
	61 949
	(15 876)  
	12 695


A – Tipinė veikla (pagal patikėjimo sutartį valdomo turto nuoma, administravimas, eksploatacija, buhalterinė apskaita, technikos nuoma, remonto darbai, pajamos iš gyventojų skolų , nurašytų į nuostolius 2004 metais ir kt.) .

B – Kita veikla (ilgalaikio turto perleidimo pelnas, priteistas iš gyventojų ir sumokėtas žyminis mokestis, antstolių vykdymo išlaidos, teismų skelbimų išlaidos ir kt.) .

C – finansinė veikla (pajamos už nurašytą skolą tiekėjams, bankų mokamos palūkanos už likučius sąskaitose, priteisti iš gyventojų ir sumokėti delspinigiai) 
Lyginant su praėjusiais metais daugiabučių namų techninės priežiūros darbų apimtys nesumažėjo. Nuo 2006 metų nedidėjo statinio techninės priežiūros tarifas, dauguma namų gyventojų negalėjo sukaupti reikalingų lėšų tinkamai priežiūrai, kadangi per šį laikotarpį kilo medžiagų kainos, ženkliai padidėjo atliekamų darbų savikaina. Bendras visų administruojamų namų eksploatacinių lėšų likutis yra minusinis (kreditinis).
2015 m. gruodžio 31 d. bendrovė administravo 123 daugiabučius namus kuriuose yra 3 171 butas, iš jų 543 savivaldybės butai , jų plotas 20 131 m² ir 2 628 butai privatizuoti, jų plotas 117 378 m². Per 2015 metus nutraukėme administravimą 2 daugiabučių namų Akademijoje ir pradėjome administruoti Šlapaberžėje esantį namą.
Šildymo  ir karšto bei šalto vandens  tinklų techninės priežiūros yra sudarytos sutartys su 2 gimnazijomis esančiomis Akademijoje ir Josvainiuose. Šildymo sistemos priežiūros sutartis pasirašyta su Kėdainių miesto seniūnija. Inžinerinių tinklų priežiūros (eksploatavimo) sutartys pasirašytos su VMI Kėdainiuose ir DNSB Liepų alėjos 9 .
2015 metais, vykdant nuolatinės techninės priežiūros, šildymo ir karšto vandens sistemų priežiūros darbus, atlikta 170 kasmetinių apžiūrų, 3000 profilaktinių apžiūrų,  buvo paruošti šildymo sezonui 127 pastatai: atlikti 127 pastatų hidrauliniai bandymai, išplauta 30 šildymo sistemų, 44 šilumokaičiai.
Siekiant operatyviau lokalizuoti ir likviduoti avarijas, bendrovės avarinė dispečerinė tarnyba dirba visą parą, išeiginėmis ir švenčių dienomis organizuojamas papildomas santechnikų ir elektrikų budėjimas. Per 2015 metus buvo registruota 2451 iškvietimų, tame skaičiuje 670 iškvietimų susijusių su elektros tiekimo sutrikimų, kurie dažniausiai įvyksta dėl buityje naudojamų netvarkingų elektros prietaisų. Užfiksuota 470 statybinių konstrukcijų, 300 vamzdynų gedimų, 911 vandens ir šilumos tiekimo atskiriems butams sutrikimų ar nukrypimo nuo normatyvinių parametrų.  Avarinės tarnybos darbuotojai savo jėgomis likvidavo 102, lokalizavo 98 inžinerinės įrangos avarinių gedimų.
Per 2015 metus iš sukauptų gyventojų lėšų buvo atlikta bendrojo naudojimo objektų remonto ir atnaujinimo darbų už 76 775 Eur.
 Atliktas stogų dangos, jų elementų,  kaminų ir laiptinių stogelių remontas  23 namuose: Stoties 7, 11, Kačiupio 3, 4, 7, Chemikų 6, Josvainių 70, Radvilų 49, Alkupio 7, P.Lukšio 18,  Šėtos 91, 93, 99, 110, 114, 116 , J. Basanavičiaus 13, 19, 65, Respublikos 22, 34, Smilgos 6, Koncevičiaus 20 už 4 162 Eur. 
Suremontuoti 7 pastatų fasadai už 2 855 Eur. Suremontuotos 3 namų  laiptinės: Chemikų 13, Koncevičiaus 20, Beržų 5,  kurių darbų vertė 15 697 Eur. Pakeistos pašto dėžutės 3 namuose: Chemikų 13, Basanavičiaus 17, Naujoji 7 Tiskūnuose už 1 257 Eur.
Bendrovė, prižiūrėdama šilumos ir karšto vandens sistemas, stengiasi įdiegti tas priemones, kurios padeda taupyti šiluminę energiją. Pritarus  namo gyventojams, buvo pakeisti  namų laiptinių langai, laiptinių durys bei suremontuoti esami už 11 306 Eur. Atnaujinti automatizuoti šilumos punktai 3 namuose Šėtos 91, 99, 114. Atlikti šildymo ir karšto  bei šalto vandens sistemų remonto darbai 43 namuose, kurių darbų vertė 28 767 Eur.    
Nemažai problemų bendrovei iškyla prižiūrint daugiabučių namų fekalinės kanalizacijos sistemas. Naudodami elektroninę kamerą, nustatę vamzdynų defektus ir užsikimšimo priežastis pavyksta kokybiškai su mažomis sąnaudomis juos išvalyti. Per 2015 metus bendrovė atliko 169 kanalizacijos valymus. Didžiausią problemą dėl užsikimšimo turime bendrabučio tipo daugiabučiuose. Per 2015 metus Žemaitės g.10 name  kanalizaciją valėme 6 kartų, Šėtos g.91 – 23 kartus, Melioratorių 2 – 14 kartų. Suremontuoti 23 namuose  fekalinės kanalizacijos vamzdynai už 5 013 Eur.
Elektros instaliacijos remonto darbai atlikti 9 namuose: Vilties 10, Ruokio 7, Beržų 5, Juodkiškio 25, Melioratorių 2, Šėtos 10, J.Basanavičiaus 3, 42, 69 už 4 349 Eur.
Per 2015 metus  pagal pasirašytas įvairias rangos sutartis atlikome darbų už 26 715 Eur. Didžiausios vertės darbas buvo už 12 800 eurų katilinės rekonstrukcija Miegėnų pagrindinėje mokykloje. Pagal sutartį buvo atlikti 4 socialinio busto remontai  už 4 004 Eur.
Bendrovė papildomai gauna pajamų išnuomodama autobokštelį. Per 2015 metus už šią paslaugą gavome 1 319 Eur. Vykdydami dezinfekcijos ir deratizacijos paslaugas pajamų gavome 6 881 Eurų.
Esame paskirti administratoriumi programos energinio efektyvumo didinimo daugiabučiuose namuose, todėl darbų apimtys padidėjo. Vykdomas 20 daugiabučių namų atnaujinimas ( modernizavimas): J. Basanavičiaus g. 23, 25, 42, 46, 52, 54, 56, 63, 67, 69, Ežero 4, Ramybės skveras 1, 2, Skroblų 14, Žemaitės 28. Per 2015 metus butų savininkų susirinkime patvirtintas 1 investicinis projektas Labūnavos g.10 Josvainiuose. 2015m. gauti banko pritarimai 4 projektų finansavimui, o 2014 metais buvo gauti pritarimai 17 projektų, nupirkta 10 rangos darbų su projektavimu , o 2014m. buvo nupirkta 11, atliktas 21  techninės priežiūros darbų pirkimas  , gautas 21 statybos leidimas pastatų atnaujinimo ( modernizavimo) darbams. Per 2015 metus buvo vykdomi statybos darbai 18 objektų: J.Basanavičiaus 42, 46,52, 54, 56, 67, 69, Ežero 4, Jaugelio Telegos 10, Labūnavos 10, 12, Lauko 18, Parko 12, Ramybės skveras 1, 2, Skroblų 10, 14, Žemaitės 28. Nepradėti 3 daugiabučių namų atnaujinimo darbai dėl finansavimo problemų J.Basanavičiaus 23, 25, 63. Gyventojų iniciatyva sustabdyti daugiabučio gyvenamojo namo Skroblų 10 atnaujinimo darbai.
Efektyvesniam darbui, renovuojant namus, trukdo skeptiškai nusiteikusių gyventojų skundai ar reikalavimai, kurie nėra įvertinti parengtuose ir suderintuose pastatų techniniuose ir darbo projektuose. 
FINANSINĖ VEIKLA, PAGRINDINIAI RODIKLIAI
Vertinant 2015 metų bendrovės finansinę veiklą, reikia paminėti, kad išlaikytas įmonės finansinių įsipareigojimų tęstinumas. Pagrindiniai dokumentai, suteikiantys išsamią informaciją apie įmonės finansinę veiklą, yra: 2015 metų balansas, 2015 metų pelno (nuostolių) ataskaita, 2015 metų nuosavo kapitalo pokyčio ataskaita, 2015 metų finansinės atskaitomybės aiškinamasis raštas.
Šiuose dokumentuose pateikta informacija leidžia vertinti bei kontroliuoti įmonės finansinę padėtį. Finansinės analizės uždavinys – suteikti informaciją apie bendrovę, kuria remiantis būtų galima  numatyti perspektyvas ir daryti racionalius valdymo sprendimus susijusius su įmonės veikla.
UAB „Kėdainių butai“ disponuoja šiais ištekliais:

darbo ištekliai (darbuotojai);

materialiniai ištekliai: ilgalaikis turtas, apyvartinės priemonės;

finansiniai ištekliai: savininkų kapitalas, laikinai naudojami ištekliai;
informacija.
Darbo ištekliai yra labai svarbus veiksnys, kuris lemia bendrovės sėkmę. 2015 metais buvo vykdoma darbuotojų atranka, atsisakant nenorinčių gerai dirbti darbuotojų, parenkant naujus specialistus. Per 2015 metus atleisti 20 darbuotojų, o priimti 21 darbuotojas. 2015m. gruodžio 31d. įmonėje dirbo 45 darbuotojai.
Per 2015 metus  darbuotojams  darbo užmokestis didėjo dėl padidintos minimalios algos. Be to už našesnį ir kokybiškesnį darbą prie atlyginimo buvo paskirti priedai.  Įmonės darbuotojų vidutinis darbo užmokestis buvo 380 Eur per mėnesį. Ir toliau sieksime tobulinti darbo apmokėjimo nuostatus, kad darbuotojus įkvėptume siekti  geresnių darbo rezultatų. Bendrovės direktoriui buvo priskaičiuotos sumos tik su darbo santykiais. Direktoriui per 2015 metus nebuvo suteiktos paskolos ar garantijos įmonės vardu. Per 2015 metus direktoriui priskaičiuota suma, susijusi su darbo santykiais, buvo 12 533 Eur.
Bendrovės ilgalaikio turto pradinė vertė 2015 metų gruodžio 31 dieną sudarė 146 594 Eur, iš jų materialusis turtas – 492 830 Eur, nematerialusis – 3 764 Eur.

Bendrovė nuolat rūpinasi kompiuterių, mechanizmų atnaujinimu. 
Per 2015 metus įsigyta ilgalaikio materialiojo turto už 3 108 Eur.  Nupirkti 1 spausdintuvas- skaneris , kurio įsigijimo savikaina yra 200 Eurų, įsigytas oro kompresorius, kurio įsigijimo savikaina 258 Eur. Įsigijome 2 transporto priemones  automobilius Peugeot, kurių įsigijimo savikaina 1300 Eur ir 1350 Eur. Nurašyta ilgalaikio turto , kurio įsigijimo savikaina 4 280 Eur.  Ne visas ilgalaikis turtas buvo nudėvėtas. Nurašytas nenudėvėtas automobilis, kadangi remontuoti buvo nenaudinga.
Atsargų per 2015 metus įsigyta už 63 418 Eur (medžiagų – 46 713 Eur, degalų – 16 705 Eur). Bendrovės pajamoms uždirbti ir poreikiams tenkinti sunaudota medžiagų už 49 216 Eur , degalų už 16 538 Eur. Atsargų likutis 2015 m. gruodžio 31d. – 9 345 Eur , iš jų medžiagos sudaro už 9 074 Eur, kuras – 271 Eur. Palyginus su 2014 metais atsargų likutis sumažėjo 2 336 Eur, kadangi stengiamės užsisakyti medžiagų pagal poreikį numatytiems darbams ir kuo mažiau sandėliuoti.
Pinigų likutis kasoje ir atsiskaitomose sąskaitose bankuose 2015 m. gruodžio 31 d. buvo 
69 518 Eur. 
Bendrovė 2015 metais savo įsipareigojimus įvykdė. Tačiau įkėlus darbo užmokesčio ir su jais susijusias socialinio draudimo išmokų atostogų kaupimo rezervą, bendrovė metus užbaigė nuostolingai. 2015 metų  nepaskirstytas  nuostolis  15 876 Eur, grynasis ataskaitinių metų nuostolis  17 999 Eur. Bendras įmonės rezultatas nuo veiklos pradžios yra nuostolis – 58 827 Eur, kuris perkeliamas į 2016 metus. 
Bendrovė darbuotojams darbo užmokesčio skolos neturi. Su Valstybine mokesčių inspekcija ir Valstybinio socialinio draudimo fondo valdyba atsiskaito laiku, su kreditoriais atsiskaitoma pagal sutartyse nurodytus terminus.



ĮMONĖS VEIKLOS PLANAI IR PROGNOZĖS

Bendrovė toliau rūpinsis savo įvaizdžiu. Kadangi nuo seno gyventojai nepalankiai žiūri į „įmokų rinkėją“, todėl dažnai gaunami skundai dėl darbų atlikimo, kokybės, apskaitomų lėšų, nors tai ir dažnai būna nepagrįsti. 
Toliau bus gerinama daugiabučių namų administravimo paslaugų kokybė, didinant veiklos aktyvumą, glaudžiau bendraujant su gyventojais, operatyviau teikiant informaciją apie planuojamus darbus daugiabučiuose namuose bei reaguojant į gyventojų pageidavimus. Pasibaigus metams, suvedus rezultatus, skelbimo lentose ir kiekvienam buto savininkui bus pateikta administratoriaus veiklos ataskaita. 
Daugiau dėmesio bus skiriama  prevenciniam darbui skolų išieškojimui, siunčiant raginimus ir įspėjimus dėl skolos, sudarant skolos grąžinimo sutartis su gyventojais. 
Būdami energinio efektyvumo didinimo daugiabučiuose namuose programos įgyvendinimo administratoriumi, planuojame suorganizuoti ne mažiau kaip 40 papildomų  susirinkimų, kuriuose sieksime butų savininkams išsamiau išaiškinti namo renovacijos naudą,  pakviesime juos ir atliksime paruošiamuosius darbus dalyvauti 3-iame pastatų atnaujinimo (modernizavimo) etape.
Bendrovė sieks ir toliau dirbti pelningai, nemažindama savo veiklos apimčių.
Sekančiais metais planuojame padidinti bendrovės pajamas 2-5 %.
______________________________
