UŽDAROSIOS AKCINĖS BENDROVĖS „KĖDAINIŲ BUTAI“
VADOVO ATASKAITA
 UŽ 2017 METUS
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. 2016m. lapkričio 10d. įstatai pakeisti dėl akcinio kapitalo perskaičiavimo į eurus.

Bendrovės įstatinis kapitalas 2016 m. gruodžio 31 d. – 185 295,50 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 2017 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. 
ĮMONĖS BŪKLĖS, VEIKLOS VYKDYMO IR PLĖTROS APŽVALGA
2017 metus užbaigėme  pelningai, pelnas prieš apmokestinimą  41 555 Eur. Palyginimas su 2016 metais atsispindi lentelėje Nr.1.
  1 lentelė. Įmonės rodikliai
	Rodikliai
	Visos įmonės

	Metai
	2016 m.
	2017 m.

	Pajamos
	512 365
	568 373

	Sąnaudos
	515 240
	526 818

	Veiklos pelnas (nuostolis)
	    (2 875)
	   41 555



Darbas su skolininkais atsispindi lentelėje Nr. 2

2 lentelė.
	
	2016m.
	2017 m.

	
	vnt.
	suma
	vnt.
	suma

	Teismui perduoti ieškiniai
	61
	19 660
	155
	50 194

	Pasirašyti neprotestuojami vekseliai
	75
	17 716
	  59
	10 016

	Antstoliams perduota vykdomųjų raštų
	12
	   6 048
	139
	38 039

	Iš antstolių pervestos sumos
	
	 14 855
	
	10 089

	Susigrąžinta delspinigių 
	
	      395
	
	      485

	Žyminio mokesčio
	
	   3 250
	
	   3 754




 2017 metais sudarytos 37 sutartys su socialinio būsto nuomininkais, 44 sutartys sudarytos su savivaldybės busto nuomininkais. Mokesčių surinkimas iš gyventojų vykdomas per 5 bankus ir įmonės kasą. Gyventojų įmokos atspindi pateiktoje 3  lentelėje.

3 lentelė. Surinkti mokesčiai bankuose per 2017 metus

	
	Mėnuo

	Bankai
	sausis
	vasaris
	kovas
	balandis
	gegužė
	birželis
	liepa
	rugpjūtis
	Rugsėjis
	Spalis
	lapkritis
	gruodis
	viso

	DNB
	20798.13
	12284.28
	12969.22
	11301.1
	14083.41
	15817.51
	14041.03
	14793.67
	15459.62
	13155.77
	12879.42
	11639.42
	169222.58

	Swedbank
	4687.03
	4465.57
	4239.85
	4538.89
	5541.81
	4559.6
	5156.42
	5003.19
	6517.43
	5935.55
	4851.77
	5256.44
	60753.55

	SEB bankas
	2329.62
	2309.35
	2747.2
	2381.19
	2653.66
	2938.12
	2865.88
	3127.31
	2951.11
	3068.16
	2761.54
	3112.43
	33245.57

	Šiaulių bankas
	161.15
	126.92
	150.73
	86.14
	91.19
	168.7
	160.55
	143.97
	112.8
	88.9
	149.86
	67.22
	1508.13

	Medicinos bankas
	117.19
	129.15
	201.03
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	447.37

	Perlo paslaugos
	2210.1
	9622.15
	10195.44
	8927.87
	11365.49
	11306.59
	12123.19
	13270.48
	12236.67
	13280.14
	11273.59
	12048.48
	127860.19

	Kasa
	6839.13
	6207.59
	6786.59
	6099.75
	7670.68
	7475.73
	6894.17
	8149.27
	7944.62
	8247.11
	7189.24
	7229.41
	86733.29

	VISO:
	37142,40
	35145,00
	37290,10
	33334,90
	41406,20
	42266,30
	41241,20
	44487,90
	45222,30
	43775,60
	39105,40
	39353,40
	479770,68


	Surinkta  % kasoje nuo visų sumokėtų įmokų
	18.41
	18.18
	18.2
	18.3
	18.53
	17.69
	16.72
	18.32
	17.57
	18.84
	18.38
	18.37
	18.04

	Įmokų skaičius per mėnesį
	412
	381
	389
	377
	391
	373
	342
	360
	380
	379
	384
	345
	376


Palyginus su 2016metais mokesčių surinkimo procentas išlieka nepakitęs, gyventojų mokumas yra 92%.

2017 metais organizuota 22 viešųjų pirkimų ir  užbaigti sėkmingai pasirašant sutartis.

1. Mažos vertės neskelbiami (buvo kreiptasi į 1 tiekėją) -9.

2. Mažos vertės neskelbiami (buvo kreiptasi į 3 tiekėjus) -11
3. Mažos vertės skelbiami (vykdoma per CVP IS) -2.


Iš viso bendrovė turi mokėtinų sumų ir įsipareigojimų už 380 738 Eur.  Skolos tiekėjams sudaro 161 037 Eur. Pagrindinės ir didžiausios  skolos yra  senos, kai mokesčius už suteiktas paslaugas  gyventojai mokėdami  per mūsų įmonę liko skolingi:    

UAB „Kėdainių vandenys“          - 143 266 Eur (butų savininkų ir nuomininkų skolos),

AB „Suskystintos dujos“              -    7 949 Eur (butų savininkų ir nuomininkų skolos).

Didelę dalį mokėtinų sumų sudaro administruojamų namų gyventojų kaupiamosios lėšos. Tai atsispindi lentelėje Nr.4

 4 lentelė. Gyventojų kaupiamosios lėšos.

	Kaupiamųjų lėšų rūšys
	2016m.
	2017m.

	Kaupimo fondas
	  49 991
	  37 331

	Privalomojo remonto lėšos
	109 222
	121 710

	Viso:
	159 213
	159 041


 
Įsiskolinimų pokyčiai atsispindi 5 ir 6 lentelėse  

5 lentelė.
	Viso
	2016 m.
	2017m.

	Privatizuotų butų gyventojų ir nuomininkų skolos
	408 798
	443 082


Tame tarpe abejotinos skolos:



6 lentelė.

	Abejotinų skolų likučiai
	2016m.
	2017 m.

	Privatizuotų butų skolų likučiai
	55 765
	57 391

	Savivaldybės butų skolų likučiai
	24 119
	27 550

	Viso:
	79 884
	84 941



2017 m. gruodžio 31 d. bendrovė administravo 126 daugiabučius namus,  kuriuose yra
 3 217 butų, iš jų 539 savivaldybės butai  ir 2 678 butai privatizuoti. Per 2017 metus nutraukėme administravimą su  4 daugiabučiais namais, kurie sukūrė bendrijas: J.Basanavičiaus g.27, 98, Josvainių g.38A ir Labūnavos g.9 Josvainiuose.  Pradėjome administruoti 10 daugiabučių  namų : Budrio g.9, 13, Skroblų g.12 , Labūnavos g.9 Josvainiuose, Ilgoji g.68 Paliepių km, Ramybės g.3 Saviečių km., Dotnuvėlės g.8 Gudžiūnuose, Miškų g.2, 4, 6 Šlapaberžėje.  .
               Pastato inžinerinių tinklų priežiūros ir eksploatavimo naujos  sutartys  yra pasirašytos su Skroblų g.14 Josvainiuose, Dotnuvos pagrindine mokykla , buvusios sutartys pratęstos vieneriems metams. Papildomos sutartys dėl pastatų priežiūros pasirašytos su Labūnavos g.10, 12 Josvainiuose, Ežero g.27 Akademijoje. 

2017 metais, vykdant nuolatinės techninės priežiūros, šildymo ir karšto vandens sistemų priežiūros darbus, atlikta 139 kasmetinės apžiūros, lyginant su 2016metais atlikta 46 apžiūromis daugiu. Pasikeitus  statybos techniniam reglamentui 2017 m. kovo mėn., pagal kurį profilaktinės  apžiūros atliekamos 1 kartą per ketvirtį , todėl sumažėjo profilaktinių apžiūrų 7 kartus, jų atlikta 516.  Buvo paruošti šildymo sezonui 135 pastatai: atlikti 129 pastatų hidrauliniai bandymai, išplauta 28 šildymo sistemos, 32 šilumokaičiai.


Per 2017 metus buvo registruota 2506 iškvietimai, tame skaičiuje 624 iškvietimai, susiję su elektros  tiekimo sutrikimais, kurie dažniausiai įvyksta dėl buityje naudojamų netvarkingų elektros prietaisų. Užfiksuota 671 statybinių konstrukcijų, 302 vamzdynų gedimai, 909 vandens ir šilumos tiekimo atskiriems butams sutrikimai ar nukrypimai nuo normatyvinių parametrų, pašalinta 235 avarinių gedimų nedarbo metu.

Per 2017 metus iš sukauptų gyventojų lėšų buvo atlikta bendrojo naudojimo objektų remonto ir atnaujinimo darbų už 113 608 Eur. Palyginus su 2016 metais atlikta darbų daugiau net 69986 Eur. Tai įtakos turėjo, nes pradėjo kaupti  kaupiamąsias lėšas būtiniems darbams atlikti net 21 daugiabučio gyventojai. 

Per 2017 metus  pagal pasirašytas įvairias rangos sutartis atlikome darbų už 88 444 Eur. Iš didesnių įmonės darbų buvo Dotnuvos kapinių naujos tvoros sumontavimas už 20 000 Eur. Dalyvavome 4 mažos vertės konkursuose, kuriuos laimėjome dėl neprivatizuotų butų remonto darbų už 33 049 Eur. Dalyvavome ir laimėjome konkursą  šiluminės trasos remonto Šėtos g.91 namo už 15 913 Eur darbų.

Administruojamuose namuose pagrindiniai ir pastovūs darbai yra  magistralinių vamzdynų , armatūros, cirkuliacinių siurblių,  karšto ir šalto vandens stovų bei vamzdynų remontai , keitimai , kadangi namai yra seni ir  paveikti korozijos yra avarinės būklės. Per metus šių darbų atlikta 37 560 Eur. Pakeisti 2 apšildymo siurbliai Miškų g.2, 4 Šlapaberžėje už 1 586 Eur, cirkuliacinis siurblys Budrio g.9 už 831 Eur, šilumokaičiai 2 namuose: Smilgos g. 6 ir P.Lukšio g.18 sumoje 3 002 Eur.

Suremontuotos 9 namų  laiptinės ir koridoriai: J.Basanavičiaus g.21, Šėtos g.114, Knypavos g.3, J.Basanavičiaus g.25, 56, Respublikos g.42, Josvainių g.43A, S.Jaugelio-Telegos g.28, Gegučių g.17, Šėtos g.112 sumoje 18 437 Eur.

Nemažai problemų bendrovei iškyla prižiūrint daugiabučių namų fekalinės kanalizacijos sistemas. Naudodami elektroninę kamerą, nustatę vamzdynų defektus ir užsikimšimo priežastis,  kokybiškai su mažomis sąnaudomis juos išvalome. Tačiau dėl senumo lietaus kanalizacijos ir fekalinės kanalizacijos vamzdžių , tenka atlikti daug remonto darbų, kad galėtume tinkamai atlikti kanalizacijos valymus. Lietaus kanalizacijos vamzdynų remontas atliktas 4 daugiabučiuose namuose: Šėtos g.114,116 , Smilgos g.6, P.Lukšio g.18. Fekalinės kanalizacijos vamzdynų remontai atlikti 20 namų už 2 170 Eur. Todėl per 2017 metus sumažėjo kanalizacijos valymų administruojamuose namuose. Bendrovė 2017 metais atliko 197 kanalizacijos valymus, tai dvigubai mažiau nei 2016 metais.  Didžiausią problemą dėl užsikimšimo turime bendrabučio tipo daugiabučiuose: Šėtos g. 91 valėme 14 kartų, Melioratorių 2 – 22 kartų. Taip pat buvo suteikta  paslauga 62 kartus kanalizacijos ištraukimo bei išvežimo privačių namų savininkams , daugiabučių namų savininkų bendrijoms  ir įmonėms už 1 617 Eur. Tam įtakos turėjo skelbimai rajono spaudoje.

Atlikti stogų remontai 5 namuose už 29 683 Eur : J.Basanavičiaus g.13, Dotnuvėlės g.3, 6 Gudžiūnuose, Ežero g.25, Kačiupio g.7 Akademijoje. 2016 metais stogų remontų nebuvo atlikta. Pakeistos lauko durys  20 daugiabučių namų, sukabintos naujos pašto dėžutės 11 namų.

Elektros instaliacijos rekonstrukcijos darbai atlikti 4 namuose: Šėtos g.87, 91, Chemikų g.8 Šėtos g.112 už 14 221 Eur. Pagal pasirašytas sutartis elektros darbai atlikti: Akademijos gimnazijoje, Prokuratūroje ir Darbo biržoje už 2 870 Eur.

Vykdant dezinfekcijos, dezinsekcijos ir deratizacijos veiklą gautų pajamų  ir sąnaudų suvestinė atsispindi lentelėje Nr. 6.

6 lentelė.
	
	2016m.
	2017m.

	Pajamos
	8 920
	8 991

	Sąnaudos 
	7 300
	7 548

	Pelnas
	1620
	1 442



Esame paskirti administratoriumi programos energinio efektyvumo didinimo daugiabučiuose namuose, todėl darbų apimtys yra didelės. 2017 m. Gauti statybos užbaigimo aktai 4 namų, tai: Labūnavos g.7 Josvainiuose, Žemaitės g.6, Žemaitės g.20 ir J.Basanavičiaus g.44. 
Baigiami renovuoti 5 daugiabučiai  namai:  J.Basanavičiaus g. 118,  J.Basanavičiaus  g.65, J.Basanavičiaus g.71, J.Basanavičiaus g.19, Ramybės skveras 3.
Paruoštas techninis projektas ir gautas leidimas statybai renovacijos darbams Skroblų g.11 Josvainiuose.

Organizuoti susirinkimai su gyventojais iš Skroblų g.12, Josvainiai, Žemaitės g.18, Žemaitės g.30, J.Basanavičiaus g.29  namų dėl investicinių planų pristatymo, pasirinkimo ir dalyvavimo atnaujinimo(modernizavimo) programoje. Šių  4 namų pritarimų protokolai  dėl  renovacijos pateikti Betai tvirtinimui. 
                      
FINANSINIŲ IR NEFINANSINIŲ VEIKOS REZULTATŲ ANALIZĖ, DUOMENYS APIE ĮMONĖS VADOVĄ

Vertinant 2017 metų bendrovės finansinę veiklą, reikia paminėti, kad išlaikytas įmonės finansinių įsipareigojimų tęstinumas. Pagrindiniai dokumentai, suteikiantys išsamią informaciją apie įmonės finansinę veiklą, yra: 2017 metų balansas, 2017 metų pelno (nuostolių) ataskaita, 2017 metų nuosavo kapitalo pokyčio ataskaita, 2017 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:

1. darbo ištekliai (darbuotojai);

2. materialiniai ištekliai: ilgalaikis turtas, apyvartinės priemonės;

3. finansiniai ištekliai: savininkų kapitalas, laikinai naudojami ištekliai;
4. informacija.

Darbo ištekliai yra labai svarbus veiksnys, kuris lemia bendrovės sėkmę. Per 2017 metus atleisti 18 darbuotojų, o priimti 17 darbuotojų. 2017 m. gruodžio 31d. įmonėje dirbo 39 darbuotojai.

Per 2017 metus  darbuotojams  darbo užmokestis didėjo dėl minimalios algos didinimo.   Įmonės darbuotojų vidutinis brutto darbo užmokestis buvo 520 Eur per mėnesį, padidėjo 30 Eur palyginus su 2016 metais.  Bendrovės pavaduotojui, laikinai einančiam direktoriaus pareigas, buvo priskaičiuotos sumos tik su darbo santykiais, nebuvo suteiktos paskolos ar garantijos įmonės vardu. Per 2017 metus vadovo priskaičiuota suma, susijusi su darbo santykiais, buvo 18 769 Eur.

Bendrovėje didelis dėmesys yra skiriamas darbuotojų kvalifikacijai kelti. Darbuotojai siunčiami į seminarus ir kursus:


Nuo 2017 metų liepos 1d. įsigaliojus naujam Darbo kodeksui keitėsi darbo užmokesčio paskaičiavimas, apskaita ir apmokestinimas. 2017 metais vyriausioji buhalterė dalyvavo A.Kapitanovo seminare, kaip naujoves ir pokyčius teisingai pritaikyti įmonės veikloje ir juos apskaityti bei paruošti finansinę atskaitomybę už 2017 metus. Dalyvavo Kėdainių VMI  rengiamuose  2 seminaruose.


UAB “Kėdainių butai“ įmonės vadovas l. e. direktoriaus pareigas dalyvavo seminare „ Darbo teisės reforma nuo 2017-07-01; darbo sutartys, privalomos tvarkos ir darbo santykių įgyvendinimas“, Beta organizuotame projekto pristatyme „Daugiabučių namų ir savivaldybių viešųjų pastatų modernizavimo skatinimas“ finansuojamas Europos Sąjungos struktūrinių fondų lėšomis. Dalyvavo Kauno teritorinės darbo biržos organizuotame seminare darbdaviams.  

Gamybos vadovas dalyvavo seminare „Statinio priežiūros reglamentavimas, atsakomybė, dokumentų pildymo tvarka ir naujausi pakeitimai“, kvalifikacijos  mokymo programoje statinio statybos vadovo ir statinio techninio priežiūros vadovo, kuris vyko VGTU kokybės vadybos centre.

Juristė dalyvavo seminare „Viešųjų pirkimų vykdymas pradedantiesiems“ ir Lietuvos Respublikos Specialiųjų tyrimų tarnybos seminare „Korupcijos pasireiškimo tikimybės nustatymas“.


Meistras namų inžinerinių tinklų ir eksploatacijos dalyvavo seminare dėl daugiabučių pastatų šilumos ir karšto vandens sistemos priežiūros reikalavimų, medžiagų ir remonto darbų, naujausių pakeitimų.


Pateikti dokumentai įmonės atestacijai SPSC dėl įmonės statybos atestato gavimo.

Bendrovės ilgalaikio turto pradinė vertė 2017 metų gruodžio 31 dieną sudarė 155 370 Eur, iš jų materialusis turtas – 151 846 Eur, nematerialusis – 3 524 Eur.

 


 Per 2017 metus įsigyta ilgalaikio materialiojo turto už 17 208 Eur.  Nupirkti 3 kompiuteriai nešiojami, kurių įsigijimo savikaina yra 2 281 Eur,1 stacionarus  kompiuteris, kurio įsigijimo vertė 661 Eur, nukalkinimo įrenginys,  kurio savikaina 737 Eur, 5 automobiliai, kurių įsigijimo vertė 14 190 Eur. Nurašyta ilgalaikio turto, kuris buvo nudėvėtas. Nurašytas automobilis, du kompiuteriai, skaitmeninis termometras.
              Atsargų per 2017 metus įsigyta už 76 625 Eur (medžiagų – 63 383 Eur, degalų – 13 242 Eur). Bendrovės pajamoms uždirbti ir poreikiams tenkinti sunaudota medžiagų už 60 478 Eur , degalų už 13 113 Eur. Atsargų likutis 2017 m. gruodžio 31d. – 13 380 Eur , iš jų medžiagos sudaro už 13 116 Eur, kuras – 264 Eur. Palyginus su 2016 metais atsargų likutis nežymiai padidėjo dėl kainų pakilimo.


Pinigų likutis kasoje ir atsiskaitomose sąskaitose bankuose 2017 m. gruodžio 31 d. buvo 93 984 Eur. 

Bendrovė 2017 metais savo įsipareigojimus įvykdė. Bendrovė metus užbaigė pelningai. 2017 metų  grynasis pelnas  35 300 Eur.

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 DALYVAVIMAS PROJEKTUOSE IR PROGRAMOSE

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. Per 2017 metus buvo gauti 272 gyventojų skundai , prašymai ir pranešimai , pateikti atsakymai 225 asmenims. 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 organizuoti  susirinkimus, kuriuose sieksime butų savininkams išsamiau išaiškinti namo renovacijos naudą.

ĮMONĖS VEIKLOS PLANAI IR PROGNOZĖS
1. Didinti kiekvieno darbuotojo atsakomybę už savo veiklą.

2. Skatinti asmeninę iniciatyvą.

3. Peržiūrėti etatus.

4. Įsisavinti papildomus darbus.

5. Aktyviai dalyvauti konkursuose.

6. Patobulinti avarinės tarnybos darbą.

7. Įsigyti naują šiuolaikišką įrangą būtiną kokybiškam paslaugų tiekimui.

8. Ypatingai suaktyvinti darbą su administruojamų namų gyventojais, organizuojant susirinkimus.

9. Aiškiai naudoti daugiabučių namų eksploatacines ir kitas lėšas.

10. Pagerinti aptarnaujančių darbuotojų atliekamų darbų kokybę.

11. Suaktyvinti skolininkų išieškojimo procedūras.

12. Tobulinti piniginių lėšų iš gyventojų surinkimą.

13. Kreiptis į akcininkus dėl įstatinio kapitalo padidinimo.        


Bendrovė sieks ir toliau dirbti pelningai, nemažindama savo veiklos apimčių. Pagal įmonės veiklos rezultatus stengsimės skatinti darbuotojus didinti darbo užmokestį, už našesnį ir kokybiškesnį darbą skirsime priedus prie atlyginimo.


Sekančiais metais planuojame padidinti bendrovės pajamas  3 %.
L. e.  direktoriaus pareigas

               Alvydas Kleiva
     

