1

SIAULIU UNIVERSITETAS
SOCIALINIU MOKSLU FAKULTETAS
EKONOMIKOS KATEDRA

Irena MIRKIENE

NEKILNOJAMOJO TURTO BENDROVES VEIKLOS
EKONOMINIS JVERTINIMAS
(UAB SVR PAVYZDZIU)

Magistro darbas

Siauliai, 2005



SIAULIU UNIVERSITETAS
SOCIALINIU MOKSLU FAKULTETAS
EKONOMIKOS KATEDRA

NEKILNOJAMOJO TURTO BENDROVES VEIKLOS
EKONOMINIS JVERTINIMAS
(UAB SVR PAVYZDZIU)

Magistro darbas
Socialiniai mokslai, ekonomika (04 S)



SANTRAUKA

Irena Mirkiené

Nekilnojamojo turto bendrovés veiklos ekonominis jvertinimas (UAB SVR pavyzdZiu).
Magistro darbas

Magistro darbe yra iSkeltos nekilnojamojo turto bendrovés veiklos vertinimo problemos,
apibendrinta paslaugas teikianc¢iu imoniu veiklos specifika ir vertinimo teoriniai aspektai,
iSnagrinéti Lietuvos ir uzsienio autoriy sitilomi paslaugy imonés veiklos vertinimo metodai,
suformuluoti nekilnojamojo turto bendrovés veiklos vertinimo ypatumai. Nekilnojamojo turto
bendrové UAB SVR analizuota remiantis paslaugy imonés vertinimo $e$iais matais metodu.
Ivertinus nekilnojamojo turto bendrovés veiklos specifika nustatyta, kad panaudotas paslaugu

imong¢s veiklos vertinimo modelis tinka vertinti nekilnojamojo turto bendrove.

SUMMARY

Irena Mirkiené

Economical evaluation of the activity of real estate company (by the example of UAB

SVR). Master‘s thesis

Activity evaluation problems of a real estate company have been raised, evaluation
methods of a service company suggested by foreign authors have been explored and
systematized, activity evaluation peculiarities of a real estate company have been formulated
in the Master’s thesis. Theoretical evaluation aspects of service rendering companies have
been summarised in the thesis. The real estate company UAB SVR has been analysed
applying a method of evaluation the enterprise in 6 parameters. Having evaluated the
specifics of the real estate company activity it was ascertained that the method used for

service company activity evaluation may be also employed in real estate company evaluation.
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IVADAS

Dauguma ekonomisty, pradedant SiuolaikiSkos ekonominés minties pradininku A.Smitu,
kalb¢jo apie imong tik kaip apie paklausa ir pasiilla kuriant] vieneta, bet jos vidaus struktiira
nepriklausé ekonomikos mokslo tiriamiems dalykams. Ilga laika svarbiis buvo tik tie imonés
aspektai, kurie iSeina uz imonés ribu: apsiribota pelno, kasty ir ju ekonominio efektyvumo
kriterijais. AStrios konkurencijos salygomis, kai s¢kme lemia kiekvienas imonés isteklius, iSkilo
poreikis jvertinti ne tik imonés sukuriamus produktus, bet jos veikla. Kiekviena komerciné
organizacija privalo ivertinti veiklos pasiekimus ir mokéti nusistatyti perspektyvias kryptis, o
ekonominis jvertinimas — tai racionalus biidas parinkti tinkamiausia sprendima. Veikla vertinama
kaip procesas, kurio metu sukuriama tam tikra nauda — vertg turintis produktas ar paslauga.

Ekonomin¢ informacija {vertinama apdorojant imonés finansinius ir gamybinius rodiklius.
XX a. imonés veikla daugiausia nagrinéta dviem aspektais: ikiné¢ imonés veikla ir finansiné padétis.
Ukinés veiklos analizés objektas yra jmoniy tikiné veikla ir rezervai, o jos metodai ypa¢ tiko
gamybos imoniy veiklai jvertinti. Finansinés veiklos analize¢ leidzia jvertinti ekonoming imonés
padét ir skirta veikiau iSorés vartotojui. Abi analizés riSys glaudziais susijusios ir negali buti
visiskai atskirtos, tac¢iau kai kuriems veiklos aspektams ivertinti kiekybiniy rodikliy nepakanka.
Iskilo moksliné diskusija, kokie rodikliai — finansine analize paremti ar nefinansiniai — tiksliausiai
atspindi imonés biiklg. Diskusijos pasekmé — subalansuotyjy verslo rodikliy sistemos, kurios apima
tiek finansinés, tiek nefinansinés veiklos aspektus. Ukinés veiklos analizés ir finansinius rodiklius {
vieng sistema apjungia veiklos vertinimo sistemos, kurios iSpopuliar¢jo paskutiniuoju XX a.
desimtmeciu.

Sisteminio imonés vertinimo pradininkais laikomi Norton ir Kaplan, kurie 1996 metais
pasitlé pirmaja suderintg veiklos vertinimo sistema. Nauja buvo tai, kad jie siiilé ivertinti imong ne
tik finansiniais kriterijais, bet ir iSmatuoti finansing, vartotoju perspektyvos, vidinio proceso ir
tobul¢jimo sékme — jvedé tokius matus kaip vartotojo ar darbuotojo pasitenkinimo tyrimas ir kt.
Mokslin¢ problema — kuo remtis vertinant imonés veikla, kas turi biti jvertinta, kad analizés
iSvados biity objektyvios, ir kaip suderinti gautus rezultatus.

Tyrimas aktualus tuo, kad néra nustatyta, kaip reikia vertinti paslaugy imong ir kuo remtis
tiriant konkreciai nekilnojamojo turto bendrovés veikla. Pasirinkta vertinti nekilnojamojo turto
bendrove, nes operacijos su nekilnojamuoju turtu — specifiskas, vienas i§ spar¢iausiai auganciy
Lietuvos paslaugy sektoriy. Tokios veiklos pajamos sudaro beveik 17 proc. visy Lietuvos paslaugy
imoniy pajamy ir tai treCioji daugiausiai pajamy gaunanti Lietuvos paslaugy imoniy veikla.

Nekilnojamojo turto bendrovés teikia labai skirtingas savo prigimtimi paslaugas — grynasias, kurios
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paremtos iSimtinai zmogaus veikla, ir negrynasias, kuriy pagrindas gali buti lengvai iSmatuojamas
kiekybiskai, todél tokiy imoniy vadovams iskyla problemu vertinant veikla.

Tyrimo objektas — paslaugy imonés veiklos ekonominis jvertinimas.

Tyrimo dalykas — praktinis veiklos vertinimo modelio pritaikymas konkrecios paslaugy
imonés - nekilnojamojo turto bendrovés veiklai jvertinti. Tikslas — ivertinti nekilnojamojo turto
bendrovés veikla. Siekiant tikslo iSkelti tokie uZdaviniai:

- 1iSanalizuoti paslaugy ekonomikos mokslo krypties darbus ir nustatyti paslaugy imonéms

biidingus désningumus;

- parinkti tinkama metoda nekilnojamojo turto bendrovés veiklai jvertinti,

- jvertinti UAB SVR bendrovés veikla ir pasitlyti priemones veiklai tobulinti.

Darbo naujumas — Lietuvos paslaugy imonés veiklai jvertinti pritaikytas Brignall ir kt.
pasitlytas paslaugy imonés veiklos vertinimo $eSiais matais metodas.

Tiriamasis — tipiSka nekilnojamojo turto paslaugy imoné - nedidelé nekilnojamojo turto
bendrové UAB SVR. Ekonominé informacija apdorota laikantis sisteminio pozidirio. Sisteminei
analizei naudoti ir gretutiniy moksly metodai: buhalterinés apskaitos, vadybos, marketingo,
statistikos ir pan. Veikla analizuota remiantis konkreciam aspektui jvertinti tinkamais rodikliais:
kiekybiniais, kokybiniais, santykiniais ir absoliuciais dydziais, nustatyta ju kitimo dinamika,
struktiira, rodikliai klasifikuoti, atlikta finansiniy ir ©ikiniy rodikliy analizé, konkurenty analizé.
Tyrimui naudoti bendrieji moksliniai metodai: palyginimas, analizeé, sintez¢, loginé, kiekybiné ir
kokybiné analiz¢, autoriyir temy analize.

Sio darbo struktiirq sudaro trys dalys: pirmojoje analizuota $altiniai ir literatiira, ieskant
tinkamo nekilnojamojo turto bendrovés vertinimo metodo ir paslaugu imoniu ekonomikos teoriniy
pagrindimy. Antrojoje darbo dalyje, remiantis jvairiy autoriy teiginiais ir sitilymais, nagrinéta
nekilnojamojo turto bendrovés veikla. Trecioji darbo dalis skirta tyrimui apibendrinti ir
racionaliems UAB SVR veiklos tobulinimo siiilymams pateikti.

Tirta Lietuvos bibliotekose prieinama Lietuvos ir uzsienio autoriy literatira ir ieskota
sistemos, kuria galima remtis vertinant nekilnojamojo turto bendrovés veikla. Kadangi konkretaus
nekilnojamojo turto bendrovés tyrimo nerasta, iSkelta hipotezé, kad nekilnojamojo turto bendroves
veikla gali biiti jvertinta kaip paslaugy imonés Brignall ir kt. pasitlytuoju rezultaty-veiksniy
modeliu, o paslaugas teikianciai imonei jvertinti pakanka SeSiy pagrindiniy maty: esamos padéties
rinkoje ir finansinés biiklés jvertinimo, turimy iStekliy, teikiamy paslaugy kokybés ir lankstumo,
inovacijy diegimo galimybiy ivertinimu.

Siame darbe apibendrinta paslaugy imonéms skirta literatiira. Paslaugy imoniy indélis 1
bendraji nacionalini produkta iSaugo, taciau Lietuvoje paslauguy sektorius vis dar mazai nagrinétas.

Paslaugy kainodaros, kokybés klausimai aptarti paslaugy vadybos mokslo darbuose, bet paslaugu



ekonomikos tyrimy triikksta. [vairlis autoriai paslaugas vertina kaip labai specifiskos veiklos
produkta, todél daugelio gamybai priimtiny vertinimo metodu ¢ia negalima pritaikyti. Paslaugos
negalima standartizuoti, kaip tai daroma gamyboje, nes paslaugos teikimo procese dalyvauja ir
vartotojas, todél kiekvienu atveju rezultatas — paslauga — vis kitoks. Kitaip nei produkty gamyboje,
paslaugos kaing i§ esmés lemia vartotojo vertinimas, ¢ia kitaip veikia kaStus mazinanti masto
ekonomija, naujy paslaugy idiegimas komplikuotas. Paslaugy sektorius remiasi zmogisSkuoju
kapitalu, todél naSumas matuojamas kitaip nei gamybos. Lietuvos autoriy darbuose nekilnojamojo
turto bendroviy veikla néra nagrinéta. Brignall ir kt. modelis - bendrasis, konkrecius vertinimo
kriterijus turi nustatyti pats tyréjas. Kadangi veiklos vertinimo aspekty yra daug, problemy kyla
i§skiriant prioritetus.

Apibendrinus visg paslaugoms skirta literatiira padarytos tokios iSvados:

vienas i§ pagrindiniy paslaugas teikian¢ios imongs iStekliy — darbuotojai, ju Zinios ir
kompetencija;
- paslaugos kaina lemia vartotojai ir konkurentai (pasiiila - paklausa). Kuo daugiau
funkcijy vartotojas atlieka pats, tuo maziau jis linkgs moketi uz paslauga;
- vartotojas paslauga ivertina remdamasis jisivaizduojama verte (kainos ir kokybés
santykiu) ir firmos {vaizdziu;
- paklausa galima reguliuoti kei¢iant kaina, ugdant klienty lojaluma, samdant papildomy
darbuotojy;
- vartotojo nuomong galima paveikti reklamos ir {vaizdZio gerinimo priemones. Tai
priemoné¢ didinti vartotojy skaiciy, o kartu ir pajamas;
- paslaugy sferoje masto ekonomija veikia koncentruojant paslaugas vienoje vietoje.

IStyrus nekilnojamojo turto bendrovés veikla patvirtinta, kad tokios imonés kainodara
remiasi rinkos kainomis ir vartotojo vertinimu — vartotojo paslaugos kokybés suvokimu.
Nekilnojamojo turto bendrové, siekdama efektyvumo, praktiskai gali pritaikyti minétus paslaugu
ekonomikos mokslo darby teiginius.

Atlikus analize nekilnojamojo turto bendrovés UAB SVR veikla jvertinta teigiamai, tatiau
perspektyvoje, neidiegus naujoviy, bendrovés augimo galimybés ribotos. Pasitlyta keletas
sprendimy veiklai pagerinti. Teorinés darbo dalies iSvados gali biiti naudingos bet kuriai paslaugy
imonei, praktinio tyrimo i§vados — konkre¢iai UAB SVR.

IStyrus nekilnojamojo turto bendrovés veikla nustatyta, kad pritaikytas rezultaty-veiksniy

modelis tinka nekilnojamojo turto paslaugoms jvertinti.



1. NEKILNOJAMOJO TURTO BENDROVES VEIKLOS EKONOMINIO VERTINIMO
TEORINIAI ASPEKTAI

Bet kurio objekto ekonominis jvertinimas yra nustatyta tvarka ir tikslu vykdomas procesas,
kurio metu nustatoma objekto verté pinigine iSraiSka, atsizvelgiant { jo esamas ir potencialias
galimybes gauti (uzdirbti) pajamas, konkurencini pajéguma esamose ir planuojamose rinkose,
prognozuojamus paklausos ir pasiilos poky¢ius tose rinkose (Martinkus, Luko3eviius (2001))".
Kiekviena komerciné organizacija privalo nuolat vertinti savo veikla, pasiekimus ir mokéti
nusistatyti perspektyvias kryptis. Ekonominio ivertinimo metu sukuriama finansinés bei
ekonominés naudos ivertinimo sistema, nustatoma rizika ir galimi netikétumai, veiklos tobulinimo
kryptys. Ekonominis jvertinimas priklauso nuo planuojamy kasty ir veiklos teikiamos naudos.

Mackevicius ir Matekonis (1992) pateikia toki apibrézima: ,,Bendra ekonominé analizé
(ikinés veiklos analizé) — tai Ziniy apie @ikinés veiklos tyrimo metodus sistema*?.

Literattiros apzvalgos tikslas — surasti sistema, kuria remiantis galima nagrinéti
nekilnojamojo turto bendrovés veikla. Pradedant Saltiniy ir literatiros analiz¢ buvo iskelti tokie
uzdaviniai:

1) iSnagrinéti siulomus veiklos vertinimo modelius ir parinkti paslaugy imonei

tinkamiausia.

2) nustatyti pagrindinius kriterijus, kurie tiksliausiai apibtiidinty nekilnojamojo turto

bendrovés veikla.

Istyrus Lietuvoje iSleista ar uzsienio kalba pasiekiama literatiira nerasta né vieno leidinio ar
straipsnio, kuriame biity nagrin¢jama konkreciai nekilnojamojo turto bendroviy veikla. 2000 m.
iSleista S.Raslano knyga ,,Nekilnojamojo turto agentai* skirta labiau organizacinei nekilnojamojo
turto agentiiry struktiirai paaiskinti ir nekilnojamojo turto agenty profesiniams igiidziams tobulinti.
Nekilnojamojo turto bendroviy paslaugu spektras platesnis nei nekilnojamojo turto agentiiry — jos
neapsiriboja viena tarpininkavimu perkant, parduodant nekilnojamaji turta, gali uZsiimti
nekilnojamojo turto nuoma ir prekyba, teikti juridines, konsultacines ar turto vertinimo paslaugas.
Dél paslaugu nevienartsiskumo ir daugelio kity paslaugy savybiy paslaugy imonés veikla turi biti
nagrin¢jam kiek kitaip nei gamybinés imonés.

Kadangi paslaugy imoniy ekonomikos tema literatiiros mazai, raSydama §i darba autore
rémési keturiy mokslo krypciy Saltiniais:

- paslaugy ekonomikos ir marketingo mokslo krypties darbais;

! Lukosevicius, K., Martinkus, B. (2001). Verslo vadyba. Kaunas, p. 221.
2 Mackevi¢ius, J., Matekonis, A. (1992). Ukinés veiklos analizés teorija. Vilnius, p. 7.
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- imoniy tkinés veiklos analizés mokslo darbais;

- finansinés analizés mokslo krypties darbais;

- 1moniy veiklos kompleksinio vertinimo sistemy tyrimo darbais.

Nepaisant didelio susidomé¢jimo, paslaugy sfera Lietuvoje kompleksiSkai mazai nagrinéta,
jau€iama didziulé literattiros stoka, statistiniy tyrimy trikumas. Komandingje ekonomikoje daugelis
paslaugu tradiciskai buvo stipriai reglamentuota: valstybés nustatytos geografinés paslaugu teikimo
erdvés, kainy ribos, suteikiamos garantijos ribojo paslaugy ivairovg. Tik nuo 1992 m. Lietuvos
statistika émé skaiciuoti ir skelbti paslaugy dali BNP struktiiroje, triksta iSsamesniy statistiniy
duomenu apie gilesnius Sios sferos aspektus. Nekilnojamojo turto operacijy paslauguy sektoriaus
statistiniy duomeny rasta Lietuvos statistikos departamento prie Lietuvos Respublikos Vyriausybés
leidziamame kasmetiniame leidinyje ,,Paslaugos* ir Lietuvos statistikos metrastyje.

ISanalizavus Lietuvos autoriy darbus paslaugy tyrimy srityje nustatyta, kad Lietuvoje labiau
nagrin¢jami tik atskiri diskusiniai paslaugy marketingo klausimai. Paslaugy marketingas pradétas
déstyti Vilniaus universitete ir jo Kauno humanitariniame fakultete kaip akademiné disciplina,
taciau kaip ekonomiskai vertinti paslaugy imonés veikla — dar mazai tyrinéta.

Kai kurie klausimai palieCiami nagrin¢jant paslaugy ekonomikos, vadybos, vartotojy elgsenos
problematika nagrinéjanciuose darbuose. Paslaugy marketingo darbuose gana iSsamiai aptarta
paslaugu kokybés ir kainodaros temos. 1998 m. pasirodé¢ pirmoji monografija - V.Kindurio
»Paslaugy marketingas. Teorija ir praktika®, R.Mazeikaités ,,Paslaugy marketingo pagrindai* (2002
m.), véliau iSleista E. Vitkiené mokomoji priemon¢ ,,Paslaugy marketingas* (2004), L.Bagdonienés
ir R.Hopenienés ,,Paslaugy marketingas ir vadyba®“ (2004), atskirai nagrinétas turizmo paslauguy
marketingas (A.Pajuodis, A.Damuliené, V.Caplikas (1998)), tadiau paslaugy ekonomikai skirta tik
B.Vengrienés monografija ,,Paslaugy ekonomika®“. Pajuodzio knygoje ,,Prekybos marketingas‘
(2002) galima rasti konkreciai prekybos imonéms skirtos teorijos, kuri pritaikoma bendrai paslaugy
Imonéms.

Paslaugos apibrézimus pateiké daugelis autoriy: J.Lethinen (1983), P.Kotler, P‘M.Blom
(1984), C. Free (1987), Ch.Gronroos (1989.) ir kt. Apibendrings ijvairiy autoriy sitilymus
V Kindurys (1998) pateikia, jo manymu, priimtiniausia apibréZima’: paslauga — tai veikla, kuri
neturi poveikio prekiy formos keitimui. Vengriné (1998)* paslauga apibidina kaip santykius tarp
teikéjo ir paslaugos vartotojo arba kliento, kaip tam tikra jy tarpusavio kontakta, veikla, nukreipta i
kliento poreikiy tenkinima.

Surasti universaly paslaugos apibrézima trukdo paslaugy ivairove, daug uZmaskuoty, preke

lydin¢iy paslaugy. Dauguma paslaugos apibrézimy remiasi tam tikromis paslaugy savybémis, taciau

3 Kindurys, V. (1998). Paslaugu marketingas: teorija ir praktika: monografija. Vilnius, p. 34.
4 Vengriené, B. (1998). Paslaugy ekonomika. Vilnius, p. 21-22.
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po ilgy diskusijy XX a. Siuo metu pabréziamos tokios pagrindinés paslaugos savybés (zr. 1 lentelg):
neapciuopiamumas, heterogeniskumas, nepatvarumas, paslauga teikiama ir vartojama vienu metu,
biitinas vartotojo dalyvavimas paslaugos teikimo procese. Paslaugy ir materialiy prekiy skirtumai
nulemia ir atitinkamos imonés veiklos vertinimo kriterijus.

D¢l savo neapCiuopiamumo paslaugos neturi nuo ju atsiskyrusio materialaus rezultato, kuri
buty galima iSmatuoti gamybai jprastais biidais. PleCiantis paslaugy spektrui pagal savo pobiidi
paslaugos buvo pradétos skirstyti 1 grynasias paslaugas ir artimas materialinei gamybai, kurios i$
dalies gali buti analizuojamos gamybos analizei artimais metodais. Taciau S§is skirstymas néra
nediskutuotinas. Pavyzdziui, Jean Gadrey skiria 4 paslauguy grupes pagal galimybe iSreiksti
ap&iuopiama rezultata ir iSmatuoti produktyvumo lygi (na§umo analizés laipsnj)’. Pagal jo
skirstyma nekilnojamojo turto operacijos priskiriamos grupei paslaugy, kurios turi aiskiai apibrézta
veiklos pagrinda. Tokios paslaugos labiau nukreiptos i nuosavybés teisiy perdavima negu i pacius
objektus (panasiai kaip maZmeniné¢ prekyba, nuoma). Sios paslaugy grupés problemos artimos
industrijos Sakuy problemoms. J. Gadrey jas vadina paragamybinémis, pabréZzdamas panasuma i
pramonés gamybos veikla. Taciau Bagdonien¢ ir Hopenien¢ tarpininkavimo paslaugas priskiria
grynosioms paslaugos®. Abu autoriai savaip teisiis, nes nekilnojamojo turto operacijos susijusios ir

su nuosavybés teisiy perdavimu (pavyzdziui, turto nuoma), ir tik su tarpininko veikla.

1 lentele
Paslaugy ir materialiyjy prekiy skirtumai
Materialioji preké Paslauga
Apciuopiama Neapciuopiama
Homogeniskumas Heterogeniska
Gamyba ir pardavimas atskirti nuo vartojimo Gamyba, pardavimas ir vartojimas — vienalaikis procesas
Vartotojas gamyboje nedalyvauja Klientas dalyvauja kuriant paslauga
Gali buti sandéliuojama Negali biiti sandéliuojama
Perduodama nuosavybé Perduodamos nuosavybés néra

Saltinis: Vengriené B. (1998). Paslaugy ekonomika. Vilnius, p. 27.

D.R.Thomas (1978) paslaugas sitlé klasifikuoti pagal teikéjo tipa ir specializacija: teikéjas —
individas, specializacija — specialisty teikiama paslauga (smulkesné gradacija: menkos

kvalifikacijos, kvalifikuoto darbo reikalaujanti paslauga, specialisty teikiama paslauga).

> Vengriené, B. (1998). Paslaugy ekonomika. Vilnius, p. 46.
6 Bagdonieng, L., Hopenieng, R. (2004). Paslaugy marketingas ir vadyba. Kaunas, p. 59.




12

Vengriené (2004) nurodo ir tokia paslaugy klasifikacija:
2. darbui imlios paslaugos (pvz., kirpyklos);
3. kapitalui imlios (pvz., transportas);
4. didelio intelekto reikalaujancios (juridinés, medicininés konsultacijos ir pan.);
5. nekvalifikuoto darbo reikalaujanc¢ios (valymas, plovimas ir pan.).

J. Delaunay ir J. Gadrey skiria penkis klasifikavimo schemuy tipus:

- pagal veiklos rezultato fizing bukle;

- pagal paslaugy veiklos ekonomines funkcijas: gamyba, paskirstymas, cirkuliacija, vartojimo

budas (kolektyvinés r individualios);

- paslaugy paskirtj: skirtos namy tikiams ir jmonéms;

- pagal santyki su pelnu: komercinés ir nekomercinés, perkamos ir neperkamos ir pan.

- pagal istorines ir organizacines prigimtis.

Apibendrindami visas klasifikacijas, nekilnojamojo turto bendrovés paslaugas galime
priskirti komercinés, daugeliui vartotoju skirtoms, ir kapitalui, ir intelektui imlioms, kvalifikuoto
darbo reikalaujanc¢ioms paslaugoms.

Vertindami nekilnojamojo turto bendrovg pirmiausia turime atsakyti { klausima, kuo galime
remtis nagrinédami paslaugy imonés veikla? Negalima vertinti nekilnojamojo turto bendroviy
veiklos nezinodami paslaugy ekonomikos minties raidos.

Paslaugy sektoriaus tyrimus biity galima suskirstyti { tris etapus (Zr. 2 lentelg):

1) XVII-XIX a.: paslaugos laikomos vertés nekuriancia tikio veikla;

2) 1940-ieji - 1965-ieji metai: paslaugos pripazistamos kaip treciasis tikio sektorius;

3) nuo 1965-yju: visa ekonomika laikoma paslaugy ekonomika, visa veikla igauna

paslaugoms biidingy bruozy.

Pirmasis paslaugy sektoriy pradéjo nagrinéti A.Smitas, kuris teigé, kad paslaugos — tai vertés
nekurianti @ikiné veikla. Po daugybés diskusijy Siuo klausimu XX a. pradzioje i§ klasikinés A.Smito
doktrinos iSsirutuliojo du pagrindiniai poziiriai i paslaugas:

a) paslaugos — tai visokia veikla, kuri neiSskiriama i$ tikinés veiklos visumos;

b) paslaugos - negamybine¢ veikla, nedalyvaujanti kuriant turta (marksistine kryptis).

Pirmieji teoriniai darbai, skirti paslaugoms, pasirodé prie§ Antraji pasaulini kara, taciau iki 8-
ojo deSimtmecio labiau nagrinétos atskiros paslauguy sritys. Ekonomikos mokslas -
mikroekonomika, makroekonomika, darbo ekonomika ir kt. i§ esmés rémési ir dabar dar remiasi
pramoninés ekonomikos procesais ir schemomis. Antruoju etapu (iki 1965-yju mety), jau
akivaizdziai isigaléjus paslaugy sektoriui ir stipré¢jant darbo pasidalijimui, marksistinis poziiiris i
paslaugas, kaip i vertés nekuriancia veikla, Vakaruy pasaulyje galutinai prarado populiaruma. Kaip

tik Siuo etapu dél stipréjancios konkurencijos gamybinés imonés pradeda taikyti nauja veiklos
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strategija ir rinkai sitilo nauja produkta — prekés ir paslaugos paketa (tipiskiausias pavyzdys —

gaminys ir jo garantinis aptarnavimas bei remontas). Taigi paslaugas pradeda teikti ne vien

grynosios paslaugy, bet ir gamybinés imones, todél iSkyla biitinybé ivertinti paslaugy veikla,

atsiranda teoriniy paslaugy veiklos vertinimo pagrindimy.

2 lentele
Paslaugy ekonomikos minties raida
T UZimtieji
Etapai Zymlau.s1.e " Svarbiausieji teiginiai paslaugy
autoriai sektoriuje
I etapas. A.Smitas ir Paslaugos — vertés nekurianti tiking veikla. | Paslaugy sektoriuje
XVIII-XX a. 4 | marksistai Darbo rezultaty neapéiuopiamumas. dirba apie 30 proc.
des. F.Bastiat Daikty verté kyla i§ paslaugy — Zmogus ne visos darbo jégos
kuria medziagas, o tik jas perdirba —t.y.,
teikia paslaugas.
C. Colson, Visa zmogaus veikla — paslaugy mainai —
L.Walras, nesvarbu, ar kuriamos prekeés, ar teikiamos
A Marshall vien tik paslaugos (grynosios paslaugos).
II etapas. A.G.Fisher Trijy ekonomikos sektoriy idéja: Paslaugy sektoriuje
Iki 1965-yju 1) zemés tkio ir gavybos dirba apie 50 proc.
2) industrinis visos darbo jégos
3) paslaugy sektorius.
C.Clark Paslaugos — tai likutis, kuris lieka i$ tikio
visumos i$skyrus zemés ki, apdirbamaja
pramong ir kalnakasyba. Tai aptarnavimo
veikla.
III etapas V.Fuchs Paslaugos - ne atskira tikio sfera. Naujas Paslauguy sektoriuje
Nuo 1965-yju terminas - paslaugy ekonomika. Tai dirba daugiau kaip

ekonomika, kurioje veikla visame tkyje

igauna paslaugoms biidingy bruozuy.

D.Bell, J.Gershuny,
W.Baumol ir kt.

Paslaugy nasumo, paslaugy struktiiros
tyrinéjimai. Svarbiausi paslaugy tyrinéjimo
centrai — JAV, Pranciizijoje, Skandinavijos
Salyse.

50 proc. visos

darbo jégos.

Sudaryta pagal: Vengriené B. (1998). Paslaugy ekonomika. Vilnius.

TreCiuoju etapu atsiranda naujy, specifiniy paslauguy, paslaugy indélis 1 bendraji vidaus

produkta dar labiau padidéjo. Siuo etapu jau ne paslaugos vertinamos kaip ,.trediasis iikio

sektorius®, bet visa ekonomika vertinama kaip paslaugy ekonomika. Bandant paaiskinti didéjanti

paslaugy sektoriaus plétimasi iSkeltas teiginys, kad uzimtumas paslaugu sferoje didéja dél
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nesugebéjimo didinti S$io sektoriaus darbo nasuma, pritaikyti naujas technologijas ir paslaugu
procesa sutrumpinti laiko atzvilgiu. Klasikiniu yra tapes W. Baumol pavyzdys apie 0,5 val.
trunkanti puciamyjy kvinteto darba, kur 5 Zmonés iSeikvoja 2,5 val. darbo ir niekaip negalima §io
proceso sutrumpinti.

TrecCiajame etape paslaugos jau nebeiSskiriamos i§ bendro tkio konteksto, nebevadinamos
likutiniu tikio produktu. Pripazistama, kad visas iikis tampa tokios buisenos, kai bet kuri tkiné veikla
lgauna paslaugoms budingy bruozy. JAV mokslininkas Daniel Bell suformulavo tris poindustrinés
visuomenés bruozus:

1. poindustriné visuomené — tai paslaugy visuomene;

2. budingas ziniy, mokslo ir technologijy dominavimas. Vyrauja specialisty ir techniky klasé.

3. keiCiasi vertybiy sistemos ir kontrolés formos pereinant nuo privataus vartojimo, paremto
rinkos vertés tiesiogine apskaita, prie platesnés gerovés sampratos, paremtos kolektyviniais
efektyvumo kriterijais. Isigali Ziniomis paremta ekonomika.

Visa XX amziy uzimty paslaugy sektoriuje darbuotojuy skaicius, kaip ir pacios paslauguy
veiklos indélis 1 bendraji vidaus produkta, sparciai did¢jo. Neribotos paslaugy plétros idéjos kritiku
tapo J.Gershuny, kuris netgi ivedé¢ ,,savitarnos ekonomikos* terming remdamasis prielaida, kad
paslaugy sektoriaus apimtis mazés — jas sékmingai pakeis Siuolaikinés industrijos produktai,
kuriuos naudodami namy tkiai apsitarnauja patys,- pavyzdziui, namy vir¢jy ir skalbéju funkcijas
s¢kmingai atlieka buitiné technika. ISkeltas teiginys, jog didéjant paslaugy indéliui 1 BVP, sulétéja
BVP augimo tempai dél maZo darbo nasumo.

Pazymeétina, kad i§ tikro keitési paslaugy vartojimo struktiira - pamazu atsisakoma fiziniam
darbui imliy paslaugy, taciau atsiranda naujy paslaugy, kurioms vartotojas teikia pirmenybg — tai
intelektualinés, ziniomis paremtos paslaugos, pavyzdziui, finansinés ir bankinés paslaugos,
nekilnojamojo turto agenty, teisininky paslaugos ir pan. Didéjantis gyventojy uzimtumas ne vien
padidina realigsias pajamas, bet ir sumazina laiko sanaudas ivairiems darbams — dalis namy tkiy
veiklos perduodama paslaugy imonéms. Kad namy ikiams prireiks daugiau auks$tesnio rango
paslaugu, véliau sutiko ir Gershuny (1983). I tai vertéty atkreipti démes; tiriant nekilnojamojo turto
rinkos perspektyvas, kurios Lietuvoje kol kas dél maZo $iy paslaugy vartojimo atrodo nestabilios.

Ch.Lovelock ir D. Lapert (1999) manymu’, paslaugy sferai budingi spartesni ir ivairesni
pokyc¢iai nei gamybai, — ir tai ne tik stipriai ekonomiskai i$sivysc¢iusiose Salyse, bet ir ekonomiskai
stipré¢janciose — tokiose kaip ka tik istojusios | ES.

Siuo metu svarbiausi paslaugy tyrimo centrai susiformavo JAV, Pranciizijoje, Skandinavijoje.

7 Bagdonieng, L., Hopenieng, R. (2004). Paslaugy marketingas ir vadyba. Kaunas, p. 17.
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Keiciantis ekonomikos struktiirai, didéjant paslaugy sektoriui bei atsizvelgiant { pagrindines
paslaugu savybes, keitési ir poziiiris | veiklos analiz¢. Pagal tai, kas buvo analizuojama ir kokie
veiklos vertinimo kriterijai parenkami, galima iSskirti tris poziiirio 1 veiklos analizg¢ etapus (zr. 3
lentelg):

1. Masinés gamybos etapas.
2. Masings prekybos etapas.
3. Ziniy visuomenés etapas.

Masinés gamybos etape buvo tiriama tik pati imoné ir jos pasiekti rezultatai. Daugiausiai
démesio skirta produkcijos kokybei, brokuotiems gaminiams. Taciau stipréjant konkurencijai iskilo
bitinybé jvertinti aplinka ir prognozuoti ateities poky¢ius. Siuo metu visuotinai pripaZistama, kad
pagal iSkeltus tikslus veiklos analiz¢ gali biiti:

- retrospektyvineé — t.y. praeities rezultaty analize.

- operatyviné — dabarties rezultaty vertinimas;

- perspektyvingé arba strateginé analizé.

Veiklos vertinimo sistemas nagrinéjusi Vidickiené® tvirtina, kad tokioms jmonéms, kuriy
veikla stabili, o aplinka - lengvai valdoma, pakanka tik biitojo ir biisimojo laiko maty.

Taip pat Siuo metu nebekyla diskusijy ir dél veiklos vertinimo erdvés matais, — t.y.
pripazistama, kad siekiant objektyvaus jvertinimo, imonés pasiekimus biitina palyginti su

konkuruojanc¢iomis ar Sakos imonémis.

3 lentele
Pagrindiniai jmonés veiklos vertinimo matai
Etapai Erdvés matai Laiko matai
Masinés gamybos etapas | Pacios vertinamos jmonés pasiekimai Veiklos rezultatai praeityje (butasis laikas)
Masinés prekybos etapas | Tiesioginiy konkurenty pasiekimai Planinés uzduotys - imonés veiklos poky¢iai
ateityje (buisimasis laikas)
Ziniy visuomengés etapas Sékmingiausiai veikian¢iy panasiy Dabartinio veiklos proceso tobulinimas
imoniy pasiekimai (esamasis laikas)

Pagal Vidickiené, D. (2004). Imonés veiklos vertinimo sistema: naujausios verslo vertinimo tendencijos. Vilnius.

Susistemintos ekonominés analizés pradininku laikomas Zakas Savari (1622-1690), kuris
ivedé sintetinés ir analitinés apskaitos savokas. Jo idéjas XIX a. pagilino italy buhalteris Dzuzepé
Cerboni, o XIX a. pab. - XX a. pradz. atsirado nauja kryptis — balanso vedimas, kuri savo ruoztu
plétojosi trimis kryptimis: ekonominé balanso analizé, juriding balanso analiz¢ ir Ziniy apie balansa

populiarinimas. Susisteminta finansinés atskaitomybés analiz¢é pradéta taikyti XIX a. pabaigoje.

8 Vidickieng, D. (2004). Imonés veiklos vertinimo sistema: naujausios verslo vertinimo tendencijos. Vilnius, p. 69.
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XX a. dazniausiai veikla nagrinéta dviem poziiiriais: tikinés veiklos bei finansiné analizé. Sios
analizés rusys tarpusavyje glaudziai susijusios, kadangi be racionalaus tikininkavimo nebus ir geru
finansiniy rezultaty. Taciau kiekviena i8 $iy analizé rusiy turi savo analizés metodika ir nagrinéjimo
objekta: ikinés veiklos analizés objektas — imoniy ekonominé veikla ir resursai; finansinés analizés
objektas — imonés finansiné veikla. Ukinés veiklos ir finansinés analizés vertinimo kriterijai ir
rodikliai jprastai yra kiekybiniai — gali biiti tiksliai iSmatuojami. Abiejuy analiziy paskirtis — teikti
duomenis imonei jvertinti, valdyti ir kontroliuoti.

Taciau sudétinga atribojant rodiklius atskirai atlikti finansing ir valdymo apskaita, nes
veiklos analizei reikia tiek apskaitoje uZzfiksuotos, tiek ten neatspindimos informacijos. Vien
tradiciniy metody, pagristu finansiniais rodikliais, nebepakanka. Dauguma imoniy, priimdamos
strateginius sprendimus, savo veiklos vertinima vis dar grindzia vien finansiniais rodikliais. Tokiu
biidu pasiekiama finansinés biiklés pageré¢jimo, taciau finansiné veikla — tik viena i§ imonés veiklos
sri¢iy. Kartais geri finansiniai rezultatai gali biiti veiklos sastingio, pazangesniy metody netaikymo,
investiciju nebuvimo pasekmé. Svarbu tapo ne tik susipazinti su finansiniais rodikliais, bet
periodiSkai diagnozuoti pokycius ty veiklos sri¢iy, kurios i§ esmés lemia tuos rezultatus. Ypac tai
akcentuojama vertinant paslaugy imonés veikla, kadangi daugelyje paslaugy imoniy svarbiausias
iSteklius yra darbuotojo Zinios ir kompetencija, kuriy neimanoma jvertinti kiekybiskai. Nuo 1996 m.
pasaulyje populiar¢ja kompleksinio veiklos vertinimo modeliai. Sisteminio imonés vertinimo
pradininkais laikomi Norton ir Kaplan, kurie 1996 metais pasiiilé pirmaja suderinta veiklos
vertinimo sistema. Nauja buvo tai, kad jie sitlé jvertinti imong ne tik finansiniais kriterijais, bet ir
iSmatuoti finansing, vartotoju perspektyvos, vidinio proceso ir tobuléjimo seékmg — ivedé¢ tokius
matus kaip vartotojo ar darbuotojo pasitenkinimo tyrimas ir pan.

Siuo metu i$skiriamos tokios pagrindinés jmoniy veiklos tyrinéjimo kryptys:

1. Imonés veiklos vertinimo sistemos.
2. Imonés tikinés veiklos analizé.
3. Veiklos finansiné analiz¢.

[Sanalizavus 1990-2004 m. Lietuvos autoriy darbus nustatyta, kad placiausia iSnagrinéta
veiklos finansinés analizé (Zr. 4 lentelg). Ukinés veiklos analizei ir su tuo ariausiai susijusioms
temomis Lietuvos jungtiniame internetiniame informaciniame biblioteky kataloge LIBIS yra
irasyta 22 knygu ir straipsniy i§ 1990-2004 m. laikotarpio. Maziausiai iSnagrinéta sritis - imonés
veiklos vertinimo sistemos. Sia srit{ tyrin¢jusi Slatkeviiené savo daktaro disertacijoje
,»Organizacijos veiklos kompleksinio jvertinimo sistemos formavimo metodologiniai pagrindai®
(2001) remiasi iSimtinai uzsienio autoriy darbais. Vidickiené¢ savo knygoje ,Imonés veiklos
vertinimo sistema“ remiasi bendra Slatkevicienés ir Vanago (2001) iSleista monografija ta tema

ir uzsienio autoriy darbais. Siy autoriy pateikiamose iSvadose pazymima, kad nepaisant modeliy
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gausos, ne tik Lietuvoje, bet ir uzsienyje néra sukurta universalaus, visoms jmonéms tinkancio

veiklos vertinimo modelio (Slatkevic¢iené (2000), Slatkeviciené ir Vanagas (2001), Vidickiené

(2004)). Sava imones veiklos vertinimo sistemos modeli yra pateikgs Kestutis Usevicius (1998,

2002), taciau, nepaisant originalaus pateikimo, jo veiklos vertinimo sistema labiau filosofiné ir

vertintina kaip metodiné priemoné savam veiklos vertinimo modeliui susikurti. Keleta

straipsniy $ia tema yra paskelbusios Balutiené ir Jurkstiené (2001), Sapkauskiené ir Leitoniené

(2001).

4 lentelé

Lietuvos autoriai, tyr¢ jmoniy veiklg jvairiais aspektais

Tyrinéjimy kryptys

Zinomiausieji Lietuvos

Darby paskelbimo metai

autoriai

I. Imonés veiklos vertinimo sistemos Vidickiené 2004
Slatkeviéiené 2000, 2001
Povilas Vanagas 1996, 2001
Usevicius 1998, 2002
Povilas Vanagas 1996, 2001

I1. Imonés tikinés veiklos analizé Mackevicius, Matekonis. 1992
Bartkus, Buskevicitté 1992
Gipiené, Jefimovas 1999
Mackevicius 2003
UrnieZzius 2004

II1. Veiklos finansiné analizé Kvedaraité 1994,1996, 1997...
Mackevicius 1996
Radavicius 1997
Jagelavicius, Boguslauskas 1998
Gaidiené 1998
Mackevicius, Poskaité 1997, 1998
Slekien¢, Klimavi¢iené 2000
Rutkauskas, Damasiené 2002
Ulys 2001, 2003
Ir kt.

Ukinés veiklos analizé daugelio autoriy traktuojama kaip viena i§ pagrindiniy valdymo
funkcijy (Mackevicius ir Matekonis (1992), Usevicius (1998), Bartkus ir Buskeviciate (1992),

Urniezius (2004)).

Kai kurie autoriai tikinés veiklos analizg apibiidina kaip finansinés ir valdymo veiklos sintezg

.. v . 9 .. . . .. .. . . .
(finansings ir menedZzmento apskaita.)”. Pirmoji skirta iSorés vartotojui, antroji — vidaus reikméms.

? Vidickiené, D. (2004). Imonés veiklos vertinimo sistema: naujausios verslo vertinimo tendencijos. Vilnius, p.6.
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Mackevicius (2003) nurodo, kad iSlaidy analizé jungia finansing ir valdymo apskaita.

Kvedaraité (1997) veiklos analizg skirsto i ekonoming ir finansing, traktuodama jas kaip dvi
salygiSkai savarankiSkas veiklos analizés rasis, ta¢iau nurodo, jog néra nusistovéjes grieztas
analizés rusiy klasifikavimas'.

Slekiené ir Klimavi¢ien¢ (2000) jmonés veiklos analize taip pat skirsto i ekonoming ir
finansing. Detalizuodamos finansinés analizés vieta veiklos vertinimo schemoje jos nurodo, kad
ekonominé tikinés veiklos analizé glaudziai siejasi su imonés vidaus poreikius tenkinancia vidaus

finansine analize, o grynai tik finansinei analizei lieka imonés finansinés buklés jvertinimas (1

pav.).

Imonés veiklos analizé

Ekonominé¢ analizé Finansiné analizé

[ [
[ | [ |
Ukinés veiklos Vidiné finansiné [Soriné finansiné

analizé analizé analizé

Verslo plano vykdymo Turto struktiiros ir

analiz¢ panaudojimo analiz¢

Produkcijos asortimento ir Pelningumo rodikliy

pardavimy analiz¢ analize

Istekliy panaudojimo Kapitalo strukturos 1r
analizé panaudojimo analizé
Kasty ir pelno Likvidumo ir finansinio

priklausomybés analize

Gamybos priemoniy

panaudojimo analizé

rentabilumo analizé

Teikimo ir materialinio

apripinimo analiz¢

Nuosavo kapitalo
panaudojimo analizé

Veiklos organizavimo ir

gamybos salygy analizé

Kity priemoniy
panaudojimo analiz¢

Finansinés buklés
vertinimas

1 pav. Imongs veiklos analizes turinio schema.

Saltinis: Slekiené, D., Klimavigien¢, 1. (2000). Imonés veiklos finansinis jvertinimas. Kaunas, p. 10.

IStyrus literatiira finansinés analizés klausimais konstatuota, kad dauguma autoriy siilo

skaiciuoti tokius finansinius rodiklius:

- pelningumo rodikliai;

- finansinio statuso rodikliai (likvidumas, mokumas, kritinio padengimo rodikliai);

- finansy valdymo rodikliai (apyvartumas);

' Kvedaraité, V. (1997). Imonés finansy valdymas. Vilnius, p. 63.
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- iStekliy valdymo rodikliai (pardavimy apimtis, produktyvumas);

Finansinés analizés mokslo krypties raida taip pat galime taip pat suskirstyti pagal jau minétus
tris pagrindinius etapus: masinés gamybos, prekybos ir ziniy visuomenés (Zr. 5 lentelg). Kaip
pazymi Vidickiene, masinés gamybos etape finansiné¢ analiz¢ rémési biudZetu ir svarbiausieji
vertinimo kriterijai buvo biudzetinis planas ir nukrypimai, tikslas — nustatyti veiklos islaidas
(sanaudas) ir jas sumazinti.

5 lentele

Finansine apskaita grindZiami vertinimo matai

Veiksniai, pagrindiniai veiklos
Etapai Vertinimo stilius
vertinimo matai
) ) ) . Veiklos islaidy dydis, gamybos sanaudy
Masinés gamybos etapas | biudzeta orientuotas stilius o
mazinimas
) ) . Islaidy ir pelno matai, taciau svarbiausias —
Masinés prekybos etapas I pelna orientuotas vertinimas
pelno.
Ziniy visuomengés etapas I verte orientuotas stilius Gauti kuo didesng investiciju graza

Pagal Vidickiené, D. (2004). Imonés veiklos vertinimo sistema: naujausios verslo vertinimo tendencijos. Vilnius,

p.72-75.

Masinés prekybos etape imtas akcentuoti pelnas, svarbiausieji tapo iSlaidy ir pelno matai,
Ziniy visuomengs etape svarbiausia — gauti kuo didesng investiciju graza, isigali i verte orientuotas
vertinimo stilius.

Mackevi¢ius ir Poskaité (1997) kritikuoja'' Vakary pasaulio finansinés analizés naudojamus
grynojo pelno rodiklius, kurie pateikiami investuotojams kaip vienas i§ esminiy veiklos jvertinimuy.
Jie teigia, kad vien grynojo pelno rodiklio nepakanka — jmon¢ gali negauti piniginiy iplauky ir del
to sutriks jos veikla.

Pastaruoju metu moderniai valdomoje imonéje veikla analizuojama trimis aspektais: iSlaidu
centras; pelno centras; investicijy centras (svarbiausias). Taip vertinti finansing imoniy bikle sitlo
Mackevicius (2003), Usevicius (1998). Be to, pastarieji siiilo kiekviena centra suskirstyti i dar
smulkesnes dalis pagal visas iSlaidy, pajamy ir investicijuy riiSis. Toks skirstymas svarbus toms
imonéms, kurios vykdo keleta veikly, — pavyzdziui, teikia keleta paslaugu, sitilo vartotojams prekés
ir paslaugos paketa ar keleta paslaugy. Tokiu biidy analizuojant galima nustatyti silpniausias ir
stipriausias imongs veiklos puses, pelningiausias sritis.

Kaip jau miné¢jome analizuodami paslaugy ekonomikos minties raida, SiuolaikiSkoje

visuomengje svarbus ne tik pacios imonés veiklos efektyvumas, bet ir alternatyviis investiciju kastai

I Mackeviéius, J., Poskaité, D. (1998). Finansiné analizé. Vilnius, p. 352.
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— investuotojui svarbu, kad jo investicija biity panaudojama kuo efektyviau. Svarbiausiu kriterijumi
tampa kuo didesné investicijuy graza. Paciu objektyviausiu vertinant investicijy i imong graza Ulys
(2003) laiko ekonominio pelno rodikli. Lygindamas ekonominio pelno rodikli su investicijy grazos
(RO]) ir turto grazos (ROE) rodikliais, Ulys konstatuoja, kad pastarieji nieko nesako akcininkams
apie jy turimos vertés padidéjima.

Atlikes apklausa Ulys nustaté, kad Lietuvoje akcininkus labiausia domina akcininky turimos
vertés ir pelno prieaugis (taip teigé 81,82 proc. apklaustyjy), uzimama rinkos dalis ir pardavimy
dinamika (54,55 proc. apklaustyjy)'?. Vadinasi, §ie kriterijai yra vieni i§ svarbiausiyjy analizuojant
imonés veikla.

Ukinés veiklos analizés teorija i§ esmés skirta gamybinéms jmonéms. Lietuvoje paslaugy
ekonomika nagrinéjo tik Vengriene (1998). Prekybos imoniy analizés metodus pateiké UrnieZius
(2004). Kadangi jauciama literatiros stoka, analizuojant paslaugy imong galima remtis tkinés
veiklos analizés teorija, jq atitinkamai pritaikius paslaugy imonei.

Urniezius (2004) ekonoming analize iSskaido i dvi dalis: veiklos planavima ir jmoniy tkinés
veiklos analizg¢ (metodika ir organizavimas). Urniezius didZiausia démesi skiria plano ir tikroves
fakty analizei, ju neatitikimo priezastims nustatyti. Anot jo, tkinés veiklos analizés objektas yra
gamybos programa, darbo jégos ir darbo uzmokescio fondas, pagrindiniy priemoniy naudojimas,
produkcijos savikaina, produkcijos realizavimas ir rentabilumas, finansin¢ biiklé. Analizei atlikti jis
sitilo naudoti techninius ekonominius ir ekonominius rodiklius'.

Techniniai ekonominiai rodikliai - tai {vairiy gaminiy procesy normos (standartai), ju
efektyvumo jvertinimas ir racionalizacija (darbo priemoniy, darbo objekty, sanaudy normuy
rodikliai). Tokia analizé skirta pagristi veiklos poreikius iStekliams (jrengimams, zaliavoms,
energetiniams iStekliams ir pan.). Ekonominiai rodikliai rodo, kaip naudojami darbo jégos ir
finansiniai iStekliai. Tai darbo kokybe apibiidinantys rodikliai: darbo nasumo, savikainos, gamybos
cirkuliacijos ir kaSty, pagrindiniy priemoniy naudojimo, pelno, realizacijos ir rentabilumo
ivertinimas, kokybés ivertinimas, finansy buklés ivertinimas. Ekonominio augimo pagrindas —
darbo naSumo did¢jimas. Efektyviai valdyti sanaudas - tai mazinti iSlaidas ir didinti produktyvuma.
Paslaugy imonéje tai galima daryti maksimizuojant vartotojy skai¢iy, keliant darbuotojuy darbo
nasuma.

Gipien¢ ir Jefimovas (1999) vienu i svarbiausiy Gikinés veiklos analizés tiksly laiko gamybos
veiksniy (darbo, iStekliy ir kapitalo) efektyvaus panaudojimo uztikrinima. Jie nurodo tokius

NPT .. .. . . . e . . . .14
pagrindinius kriterijus, kuriais remiantis atliekama iikinés veiklos analizé ":

12 Ulys, D. (2003). Imonés finansiniy rodikliy pagrindu sudarytasis imonés vertés modelis: daktaro disertacija.
Rankrastis. Kaunas, p. 67.

13 UrnieZius, R. (2004). Ukinés veiklos ekonominé analizé. Vilnius, p. 10.
' Okinés veiklos analizés kurso metodiné priemoné. (Parengé G.Gipiené ir B.Jefimovas). (1999). Kaunas, p. 21.
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- vidaus ir iSoriniy ekonominiy salygu analiz¢;

- pagrindiniy fondy, materialiniy, darbo iStekliy panaudojimo analize;
- produkcijos savikainos, kokybés, apimties ir struktiiros analize;

- gamybiniy fondy apyvartumo analiz¢;

- kapitalo dydzio ir struktiiros analize;

- imonés finansinés buklés ir mokumo analizé.

Be $iu rodikliy, Mackevicius ir Matekonis (1992) dar sitilo atlikti ekonominio skatinimo
fondy analizg, gamybos valdymo, techninio ir organizacinio lygio analizg.

IS esmés visi autoriai siilo analizuoti gamybos veiksnius, prekés ar paslaugos kokybe,
savikaina, veiklos kastus, realizacijos, pajamuy ir pelno rodiklius bei finansing biikle.

Atskiry rodikliy, skirty tik paslaugy imonéms, néra, taCiau kai kurie rodikliai turi buti
vertinami ne tai pat, kaip gamybiniy. Ypac atidziai skirtumai turi biiti nustatyti atliekant iStekliy
valdymo analizg. Svarbiausius gamybiniy ir paslaugy imoniy veiklos skirtumus nurodé Shaw
(1990) (zr. 6 lentelg).

Tai, kad paslaugos neapciuopiamos, kad jos ,,gaminamos* ir vartojamos tuo paciu momentu,
kad paslaugos teikimo procese dalyvauja ir vartotojas, kad Siuo procesu daugeliu atvejy vartotojui
nesuteikiama jokia nuosavybé, kad paslaugos nesandéliuojamos, kad paklausa nesubalansuojama
gamybos imonéms jprastu atsargy valdymu, kad paslaugu imonéje kiek kitaip veikia masto
ekonomija, paslaugy imonés veiklos analizei suteikia specifiSkumo.

Remdamasi Shaw nurodytais skirtumais, paslaugy imonés veiklos vertinimo specifika
analizavo Vengriené (1998).

Vengriené pazymi, kad teikian¢ioms paslaugas imonéms sunku standartizuoti paslaugos
teikima, kadangi paslaugos teikimo procese dalyvauja ir vartotojas. Kokybé — tai atitikimas tam
tikriems reikalavimams, kurie suvokiami kaip kazkas apibrézto ir nustatyto normatyvais.
Pagrindinis kokybés vertintojas taip pat yra klientas — tai, kas vienam klientui atrodo priimtina,
kitam gali biiti atgrasu. Vienas i§ svarbiausiy paslaugos teikéjo uzdaviniy — proceso lankstumas,
prisitaikymas prie kliento poreikiy. Kaip vienas i§ siektiny standarty galéty biiti démesys klientui.
Pavyzdziui, nekilnojamojo turto bendrové nuomoja verslo patalpas. Svarbiausias uzdavinys — kad
nuomininkas jaustysi patogiai, kad { jo praSymus bty reaguojama greitai. Tikslas — sukurti ispudj,

kad nuomininku riipinamasi. Standartas — kuo mazesnis skundy skaicius.
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6 lentelé

Pramonés gamybos ir paslaugy jmoniy veiklos skirtumai

Strateginé kryptis Pramonés jmoné Paslaugy firma
Standartizavimas Galimas kaip tikslas Sukelia pavojy nukreipti démesj nuo vartotojo
Kainodara Paremta produktu Remiasi rinkos vertinimu ir vartotoju

naudingumo samprata
NaSumas Gali biiti matuojamas Iprastais budais neiSmatuojamas

Paklausos ir pasiiilos

suderinimas

Valdomas atsargomis

Valdomas per elgesio pokycius

Masto ekonomija

Igalina mazinti vieneto kastus

Vieneto kastus mazina tik laikinai

Patirties kreivé

Sumazina vieneto kastus besitesiant

gamybai

Tobulina kokybg ir padidina vertg

Augimas, dydis, dalis rinkoje

Tiesiogiai veikia pelna

Netiesiogiai veikia jvaizdi

[éjimo barjerai

Remiasi produktu arba technologija

Remiasi zmogiskuoju kapitalu, vartotojais ir
tinklais

Naujoviy idiegimas

Reikalauja nedidelio dalyvaujanciy

darbuotojy rato

Reikalauja konsensuso ir plataus darbuotoju

itraukimo

Naujo produkto/ paslaugos
iSleidimo rizika

Sumazéja dél rinkos tyrimo

Islieka didelé, nes remiasi kontaktu ir

vartotojo pasitikéjimu.

Saltinis: J.Shaw. (1990). The Service Focus. USA, p. 11.

Vitkiené (2004), remdamasi Gronroos 1990 metais pateikta vartotojo kokybés suvokimo
schema, paZzymi, kad vartotojas vertina paslauga pagal tai, ko jis tikéjosi, ir tai, ka gavo'® - tai
laukiama ir patirta paslaugos kokybé. Patirta kokybé dar skirstoma i techning kokybeg — tai, kas
suteikta, ir funkcing kokybe — tai, kaip suteikta (zr. 2 pav.). Didziausia problema yra numatyti
laukiama kokybe - isivaizduoti, ko vartotojas tikéjosi, labai sunku, tod¢l labai lengva ji nuvilti.
Kokybé — tai ne teikéjo, o vartotojo suvokta kokybé. Paslaugos imonés gali valdyti paslaugos
kokybe¢ marketingo priemonémis kurdamos vartotojo suvokima ir techninémis priemonémis

paslaugos teikimo procese. Toki kokybés valdymo biida sitilo ir Vengriené (1998).

Vengrienés schemoje labai aiSkiai parodyta, kad vienas i§ svarbiausiu paslaugy imonés
sekmés veiksniy — geras ivaizdis ir reklama. Vartotojo pasitenkinima lemia liikes¢iy palyginimas su
realiai gauta paslauga, o vartotojo likes¢ius — daugelis veiksniy, vienas i§ ju — reklama. Svarbiausia
zadeti tai, ka galima iSteséti, kitaip vartotojas nusivils — patirta kokybé neatitiks jo lukes¢iy. Kaip tik

tai yra pagrindiniai imoniy privalumai konkurencingje kovoje dél vartotojo ir tam paslaugy imonés

15 Vitkiené, E. (2004). Paslaugy marketingas: mokomoji knyga. Klaipéda, p. 34.



http://www.libis.lt/owalnbn/nbi.bp_www2.FromList?p_pg=2&p_qid=51&p_sch=nbi&p_lan=lt&p_time=050412160827&p_action=1&p_sbiids=&p_rectype=0&p_sbiid=3518739

23

turi skirti ypa¢ daug démesio. 5 proc. padidéjes vartotoju lojalumas gali padidinti pelna nuo 25 iki
85 proc. 6

Bendroji suvokta kokybé

_— T~

Laukiama Patirta
kokybé kokybé

A

Ivaizdis

MaljkeFing'O bendravimgs, gyv.as.is, Techniné kokybé Funkciné kokybé
zodis, ivaizdis, vartotojo poreikiai (kas suteikta) (kaip suteikta)

2 pav. Pagrindiniai paslaugy kokybés matmenys vartotojo pozitriu.

Saltinis: Vengriené, B. (1998). Paslaugy ekonomika. Vilnius, p. 60.

Paslaugos verté — tai kainos ir kokybés pusiausvyra, vartotojo i§ paslaugos patiriama nauda,
vartotojo indélio (laiko, pinigy, psichologiniy ir fiziniy pastangy) ir gautos naudos santykis'’.
Vartotojui kaina nusako, kokios jis gali tikétis paslaugy kokybés. Tokiu buidu kaina tampa kokybés
garantu ir likes¢iy formavimosi veiksniu. Tyrimais jrodyta'®, kad vartotojai i§ karto atmeta
pigiausiai paslauga sitlancia organizacija, nes, ju manymu, pigi paslauga — prasta paslauga
(Bagdoniené ir Hopeniené (2004)). Taciau didesné kaina ne visada pasiteisina. Jei didesné kaina
nelabai skiriasi nuo konkurenty, vartotojo manymu, paslauga negali i§ esmés skirtis. Kuo daugiau
funkcijuy vartotojai atlieka patys, tuo maziau jie linkg moketi. Pagal Butlle (1993) kasty-kiekio-
pelno modeli, paslaugas teikian¢iy imoniy kainodara turi biiti orientuota:

- ipelna;
- 1pardavimus;
- 1 konkurentus;
- 1kastus.
Tokius svarbiausius veiksnius nurodo ir Lietuvos autoriai (Kindurys (1998), Vitkiené (2004),

Bagdoniené (1999), Pajuodis (2002)). Buttle Siuos veiksnius dar skirto | kontroliuojamus (kastai,

16 Bagdoniené, L., Hopeniené, R. (2004). Paslaugu marketingas ir vadyba. Kaunas, p. 452.
17 Bagdoniené, L., Hopeniené, R. (2004). Paslaugu marketingas ir vadyba. Kaunas, p. 383.
18 Bagdonieng, L., Hopeniené, R. (2004). Paslaugy marketingas ir vadyba. Kaunas, p. 387.
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resursai, marketingas), ir nekontroliuojamus — t.y. tokius, kurie nuo imonés mazai priklauso
(paklausa, rinkos formos, makroaplinka).

Kindurys (1998) isskiria tris galimus pajamy reguliavimo biidus: keiiant teikéjo gaunama
pinigy arba teikiamy paslaugy kieki, keiCiant vartotojo gaunamy paslaugy kieki arba keiciant
teikiamy paslaugu kokybe. Jis rekomenduoja ivertinti ir negautas pajamas — tai tinka viesbuciy,
nekilnojamojo turto nuomos paslaugoms, kur labai aiskiai iSmatuojama, kiek pajamy prarandama,
jei paslauga nesuteikiama (patalpos neiSnuomotos).

Kitas Shaw nurodytas esminis prekeés ir paslaugos skirtumas (pagal 6 lentelg) — kad paslaugos
firmos naSumas sunkiai iSmatuojamas jprastais rodikliais. Kaip jau minéjome, tam tikru laikotarpiu
buvo suabejota paslaugy nasumo didinimo galimybémis (anks¢iau pateiktas Baumol pavyzdys su
orkestru, kurio darbo nasumas nedidéja). Be to, darbo uzmokescio kastai daugelyje paslaugy sudaro
daugiau kaip 50 proc. visy kasty, o kai kuriose sferose pastovis kastai siekia net 70 proc. visy kasty.
Kastai yra ribojantis veiksnys nustatant kaina.

Vengriené (1998), remdamasi jau anksCiau aptartu paslaugy skirstymu i artimas gamybai ir
grynasias paslaugas, Siuo klausimu nurodo, kad tik toms paslaugoms, kurios turi aiskiai
iSmatuojama rezultata, tinka gamybai iprasti naSumo rodikliai. Bendrasis nasumas — tai sanaudy ir
rezultato santykis. Rezultatas §iuo atveju yra paslauga — neapciuopiama, rezultatas kiekviena karta
vis kitoks. Paslaugoms jvertinti pritaikomi darbo kasty, pridétinés vertés vienam darbuotojui
rodikliai.

Kai kurie autoriai sitilo naSuma vertinti sandoriy skai¢iumi. Tai tinka tarpininkavimo
paslaugoms, taciau vertinti nekilnojamojo turto operacijas tokiu rodikliu neobjektyvu del keliy
priezasCiy. Pirmoji priezastis — kad kiekvieno sandorio metu skiriasi komisiniy dydis, kuris
priklauso nuo turto vertés. Turto pardavimo atveju vienas pelningas sandoris gali atpirkti pusés
mety veikla. Patalpy nuomos atveju svarbiausia — ilgalaikiai ir patikimi klientai, todél kuo daugiau
sandoriy, tuo dazniau klientai (paslaugos vartotojai) keidiasi — vadinasi, jmon¢ dirba prastai. Cia
svarbiausia ne sandoriy skai¢ius, o personalo sugebéjimas kiekvieno sandorio metu gauti
maksimaly rezultata.

Vengriené pazymi, kad paslaugos kaing diktuoja konkurentas ar vartotojas, o pagrindinis
kainodaros metodas — tai pasifila ir paklausa paremtas kainos nustatymas'’. Kadangi paslaugy
sandéliuoti ar kitaip kaupti negalima, paklausa veikti valdant atsargas negalima. Sitilomos tokios
paklauso valdymo priemonés: reguliuojant kaina (pakeliant arba sumazinant), samdant papildomy
darbuotoju padidéjusios paklausos metu, ugdant klieny lojaluma sumazéjus paklausai. Siekiant
didesnio pelningumo, reikia arba kelti darbo naSuma, arba didinti kainas. Kainos didinimas

priklauso nuo paklausos elastingumo. Paslaugy paklausos elastingumas pajamoms paprastai yra

19 Vengriené, B. (1998). Paslaugy ekonomika. Vilnius, p. 119.
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didesni negu daikty ir dazniausiai virSija 1, todél, didéjant vartotojiSkoms iSlaidoms, didéja ir
paslaugy teikimas.

Paslaugy imonés pelningumas neturi tiesioginio rysSio su jos masto plétimu. Tai patvirtina
koncentracijos ir pelningumo rysio tyrimai JAV®’. Apskritai paslaugy sektoriuje vyrauja smulkios
imonés, o masto ekonomija susidaro dél paslaugy koncentracijos. Naujuy paslaugu i€jimas i rinka
taip pat problemiskas dél tokiy priezasciu:

1) neimanoma tiksliai nuspéti vartotojy reakcijos;

2) reikia personalo — kiekvieno darbuotojo — pritarimo ir pasiruo$imo;

3) paslaugy vartojimo didéjimas tiesiogiai siejamas su vartotojiSky iSlaidu didéjimu, todél
bitina atsizvelgti { makroaplinkos kitimo tendencijas.
Vengrienés nuomone, naujoves paslaugy sektoriuje susijusios ne tiek su naujy paslaugy

tvedimu, kiek su nauja jau teikiamy paslaugy kokybe.

Apibendrinus visa paslaugoms skirta literatiira, galima padaryti tokias iSvadas:

vienas i§ pagrindiniy paslaugas teikiancios imones iStekliy — darbuotojai, ju Zinios ir

kompetencija;

- paslaugos kaina lemia vartotojai ir konkurentai (pasiiila - paklausa). Kuo daugiau
funkcijy vartotojas atlieka pats, tuo maziau jis linkes mokéti uz paslauga;

- vartotojas paslauga ivertina remdamasis isivaizduojama verte (kainos ir kokybés
santykiu) ir firmos ivaizdziu;

- paklausa galima reguliuoti kei¢iant kaina, ugdant klienty lojaluma, samdant papildomy
darbuotojy;

- vartotojo nuomong galima paveikti reklamos ir ivaizdzio gerinimo priemonés. Tai

priemong didinti vartotojy skai€iy, o kartu ir pajamas;

- paslaugy sferoje masto ekonomija veikia koncentruojant paslaugas vienoje vietoje.

Dauguma paslaugoms svarbiy charakteristiky negali buti iSmatuojamos kiekybiskai.
Pavyzdziui, vartotoju pasitenkinimas (tai buty paslaugos kokybés matas), paslaugos teikimo
tobulinimas (tai atitikty gamybinés imonés irenginiy modernizavimo procesa) ir pan. Tokie rodikliai
imonés apskaitoje dazniausiai nebtina uzfiksuoti. Vien finansinés ir iikinés veiklos analizés
nebeuztenka. [vairiausiuose verslo tobulumo modeliuose finansiné analizé tampa tik viena i$
kompleksinio veiklos jvertinimo daliy. Jau minéta, kad kompleksiniai vertinimo modeliai ypac

populiariis tapo paskutinjji XX a. deSimtmetj.

20 Vengriené, B. (1998). Paslaugy ekonomika. Vilnius, p. 31.
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IStyrus sitlomus sistemiskus veiklos vertinimo modelius galima teigti, kad visi modeliai
apima ukinés veiklos analiz¢ ir finansing analizg, taciau kiekvienas sitlo vis nauju papildomu
matavimo rodikliy, tokiy kaip verté vartotojams, verté investuotojams, nuolatinis tobulé¢jimas ir pan.

Slatkevic¢ien¢ (2001), iSanalizavusi daugelio autoriy sitlomus apibrézimus, pateikia
apibendrinta veiklos ivertinimo sistemos apibrézima: tai informaciné sistema, kurioje apjungti matai
ir rodikliai®'.

Veiklos vertinimo procese svarbiausia suderinti visus kiekvienai veiklai jvertinti butinus
rodiklius. Daugumoje dabar sitlomuy kompleksiniy imonés veiklos vertinimo modeliy skiriami $ie
vertinimo aspektai (pagal Curtright (1999) ir Vidickieng (2004)*:

- klienty pasitenkinimas: vidiniai ir iSoriniai vartotojai;

- vidings veiklos procesai: operacijy efektyvumas;

- produkcijos ar paslaugos kokybé;

- nuolatinio veiklos tobulinimo pastangos;

- atsakomybé visuomenei ir socialiniai jsipareigojimai,

- finansiné veikla.

Kai kurie autoriai propaguoja neapskaitini vertinimo stiliy — ragina apskritai atsisakyti
finansine apskaita grindziamy vertinimo maty, teigdami, kad dél natiiriniy sékmés veiksniy jtakos
finansiné ymon¢és biiklé pageréja savaime (Sinclair ir Zairi (1995), Makell (1991), Browne (1997)).
Anot Schalkwyk (1998), finansin¢ informacija yra atsieta nuo veiklos valdymo, tai yra valdomi
finansiniai rodikliai — jie planuojami, kontroliuojami, siekiama uzsibrézty tiksly, taciau daugeliu
atveju jie nepakankamai jvertina konkrecia situacija.

Apibendrinus jvairiy autoriy nurodytas priezastis, kod¢l vien kiekybiniy rodikliy ir jais
paremty kriterijy vertinant imonés veikla nebepakanka, i$skiriamos tokios pagrindinés priezastys:

- pasikeitusi gamybos iStekliy samprata;
- s¢kminga imoniy veikla lemianciy veiksniy neatspindéjimas finansinése ataskaitose;
- paslaugy, kuriy vienas i$ pagrindiniy bruozy — neap¢iuopiamumas, sektoriaus plétra.
Vidickienés nuomone (2004), norint pateikti apibendrinta imonés veiklos vertinima,
pirmenybe reikia teikti finansiniams rodikliams®. Tagiau iSanalizavus minétaja D.Slekienés ir
[.Klimavicienés pateikta schema (1 paveikslas) galima daryti iS§vada, kad finansiniais rodikliais
paremta analizé labiau atitinka iSorés vartotojo tikslus, o iikinés veiklos analizé skirta daugiau

vidaus vartotojui, todél kompleksiniam imonés veiklos vertinimui tiesiog buitina apjungti abu.

?! Slatkevigiené, G. (2001). Organizacijos veiklos kompleksinio jvertinimo sistemos formavimo metodologiniai
pagrindai: daktaro disertacija. Kaunas, p. 46.

2 Vidickiené, D.(2004). [monés veiklos vertinimo sistema: naujausios verslo vertinimo tendencijos. Vilnius, p. 79.

# Vidickiené, D. (2004) Imonés veiklos vertinimo sistema: naujausios verslo vertinimo tendencijos. Vilnius, p. 86.
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.. .. . . . . . e . . v. 24
Jurkstiené visas veiklos matavimo priemones siiilo suskirstyti i tikslias ir lanks¢ias™":
1. Tikslios matavimo priemonés:

> finansiniai rodikliai:

absoliutiniai (pajamos, turtas);

struktiiriniai (grynasis apyvartinis kapitalas);

dinaminiai (pajamy augimo tempas);

santykiniai rodikliai (produkto pelningumas);
» nefinansinés matavimo priemoneés:
- laiko matavimai (pavyzdziui, paslaugos suteikimo, pristatymo laikas);
- kiekio matavimai (parduoty produkty kiekis);
- struktiros matavimai (pelningy sutarciy lyginamasis svoris).
» integruotos matavimo priemonés — ivairiis naudingumo kriterijai, sujungiantys
nevienodo reik§mingumo tiksly matavimus i bendra vektoriy.

2. Lanks¢ios matavimo priemonés — vertinami apklausy rezultatai, vertinama balais ir pan.

Naujausiuose mokslo darbuose kaip tik ir siiiloma veiklai vertinti naudoti finansiniy ir
nefinansiniy rodikliy kombinacijas.

Vis daugiau autoriy rekomenduoja imoniy vadovams susikurti savo veikos vertinimo
sistema (Glaser ir Straus (1967), Kaplan ir Norton (1998), Paulauskait¢ ir Vanagas (1998),
Slatkeviciené ir Vanagas (2001), Boguslauskas ir Jagelavi¢ius (2001), Red¢enko (2003), Vidickiené
(2004)). Tai néra lengva, nes reikia zinoti svarbiausius imonés veiklos vertinimo aspektus ir, stebint
reiSkinius, pasirinkti, kokie zinomi vertinimo metodai tikty konkreciai jmonei tam tikru laikotarpiu.

Norintiems jvertinti jmongs veikla, iSkyla tokie klausimai:
1. Koki veiklos vertinimo modeli pasirinkti?

2. Kareikia jvertinti?

3. Kokius rodiklius pasirinkti?

Problema ta, kad dauguma modeliuy tradiciSkai skirti gamybinéms jmonéms. IS konkreciai

skirty paslaugy imonéms placiausiai Zinomi tokie du veiklos vertinimo modeliai:
1. SERVQUAL modelis.
2. Rezultaty ir veiksniy modelis.
SERVQUAL modelis labiau skirtas vertinti ir valdyti paslaugu kokybei. Pagrindinis Sio

modelio trilkumas — kad remiamasi vartotojo pasitenkinimo matavimu ir mazai démesio skiriama

24 Jurkstiené, A. (2001). Veiklos matavimas: priemoniy universalumo problema. // Ekonomika ir vadyba-2001. 1
knyga. Kaunas, p. 107-112.
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kitiems veiklos aspektas. Anot Vidickienés®, §is modelis labiausiai tinka operatyvinei paslaugy
imongs veiklos analizei. Tod¢l dabar paslaugu imonei jvertinti dazniausiai naudojamas ,,rezultaty-
veiksniy“ modelis, kuris apima platesng nei SERVQUAL modelis sriti. Ji 1991 m. pasitlé
T.J.Brignall, L.Fitzgerald, R.Johnston, R.Silvestro (toliau — Brignall ir kt.). Modelis akcentuoja
priezasties ir pasekmés rySius ir remiasi prielaida, kad rezultatas — tai ankstesnés veiklos funkcija.
Yra 6 pagrindiniai §io modelio matai:

1. Konkurencingumas.
Finansiné veikla.
Paslaugy kokybé.
Lankstumas.

IStekliy panaudojimas.

S

Inovacijos.

Sesi matai suskirstomi i dvi grupes — veiksniy ir rezultaty (Zr. 7 lentele). Pirmoji - galutiniy
rezultaty - grupé parodo, kiek sékminga jmonés pasirinkta strategija, t.y. padariniai: konkurenciné
padétis rinkoje ir finansin¢ padétis. Padarinius lemia antroji grupé¢ — veiksniy (priezasCiy):
paslaugos kokybe, lankstumas ir i$tekliy valdymas.

Tai viena i§ kompleksiskiausiy, labiausiai apibendrinanti vaizda duodanciy vertinimo
sistemy. Sis modelis apima ir iikinés veiklos analizg, ir finansini jvertinima. Slatkeviciené ir
Vanagas®® nurodo vienintelj §io modelio triikuma — tai nepakankamas démesys isry3kinti skirtingy
interesy grupiy skirtumus.

Analizuodami nekilnojamojo turto bendrovés veikla galime remtis Siuo modeliu dél
daugelio priezasciu.

Pirmiausia §is modelis yra skirtas konkre¢iai paslaugy imonei ir pripazistamas kaip pats
populiariausias. Antra priezastis — jame suderinami finansiniai ir nefinansiniai rodikliai. Trecia
priezastis — tokia imon¢és analiz¢ daug platesné nei daugelio Lietuvos autoriy siiiloma finansiné ar
tkinés veiklos analiz¢, tarsi sujungia abieju mokslo krypciy tyrinéjimus ir panaikina diskusija, kas
vertinant imonés veikla svarbiau — finansinés biiklés ar tkinés veiklos procesy analizé. ISnagrinétoje
abieju mokslo krypciy literatiiroje dominuoja tie patys rodikliai, taciau skiriasi vertinimo
nuoseklumas.

Paslaugu vertinimo 6 matais modelyje pateikiama tam tikra vertinimo seka: iSskiriami
veiksniai ir rezultatai. Remdamiesi jau minétais vertinimo matais laiko erdvéje galime nustatyti,

kokie veiksniai tur¢jo itakos imonés pasiekimams. Pasiekimus parodo dabartiné finansiné bukl¢ ir

¥ Vidickiené, D. (2004). Imonés veiklos vertinimo sistema: naujausios verslo vertinimo tendencijos. Vilnius, p.119.

*6 Slatkevigiené, G., Vanagas, P. (2001). Veiklos kompleksinio vertinimo sistema: sudarymo teorija ir metodai:
monografija. Kaunas, p. 116.
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uzimama rinka. Kita vertus, suplanavus norimus rezultatus, galima keisti veiksnius, kurie lemty
norima padéti.

Kitoje darbo dalyje §i modelj pritaikysime praktiSkai vertindami konkrecios imonés veikla.

7 lentelé

Paslaugy imonés veiklos vertinimas $eSiais matais (T.J. Brignall ir kt., 1991).

Matai Rodikliy risys

Rezultatai Konkurencingumas Santykiné rinkos dalis ir turima pozicija rinkoje
Pardavimy augimas

Pagrindinius klientus apibiidinantys rodikliai

Finansiné veikla Pelningumas
Likvidumas
Kapitalo struktiira
Akcijy rinkos kaina

Veiksniai Paslaugy kokybé Patikimumas; reagavimas; estetiSkumas/isvaizda;
$varumas/tvarkingumas; komfortiskumas; draugiskumas;
komunikabilumas; mandagumas; informacijos gavimo

galimybés; prieinamumas; saugumas

Lankstumas Uzsakomos apimties lankstumas
Atlikimo greicio lankstumas

Paslaugos sudedamyjy daliy keitimo galimybés

Istekliy panaudojimas Nasumas
Efektyvumas
Inovacijos Inovacijy diegimo vertinimas

Individualiy inovacijy pasitlymu vertinimas

Saltinis: Vidickiené, D. (2004). Imonés veiklos vertinimo sistema: naujausios verslo vertinimo tendencijos. Vilnius, p

115.

Nekilnojamojo turto bendrove analizuosime kaip paslaugy imong, remdamiesi Brignall ir kt.
1991 m. pasitlytuoju rezultaty-veiksniy modeliu.

Kaip ir kiekvienos paslaugu imonés, nekilnojamojo turto bendrovés veikla specifiska —  tai
reikia atkreipti vertinant jos veikla.

Nekilnojamojo turto rinka apsiriboja tam tikru regionu — dazniausiai miestu, paslaugos
pagrindas — nekilnojamasis turtas - negali buiti perkeltas i kita vieta. Nekilnojamojo turto bendrovés
daugiausia teikia patalpy nuomos paslaugas. Sios paslaugos negali biti teikiamos per atstuma dél

tos priezasties, kad imonés, kurios nuomoja patalpas, paprastai uzsiima ir jy prieziira. Biitinas tam
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tikras ilgalaikis kontaktas su klientu. Papildomos paslaugos taip pat dazniausiai susijusios su
nekilnojamuoju turtu.

Nekilnojamojo turto rinka labai artima tobulos konkurencijos rinkai, nes atitinka tokius
pagrindinius tobulos konkurencijos rinkos poZymius:

1. Produkto homogeniskumas: sitilomas produktas — komercinés patalpos — labai panasios,
vienos patalpos lengvai pakeic¢iamos kitomis.

2. Néra i¢jimo barjery: i rinka lengvai gali isiskverbti nauji dalyviai — tiek fiziniai, tiek
juridiniai asmenys. Nereikia didelio pradinio kapitalo. [ Sia sritj iStekliai gali biti lengvai
perkelti i$ kity Saky.

3. Daug pirkéjuy ir pardavéju.

4. Rinkos kaina nepriklauso nuo atskiros imonés: né vienas i§ rinkos dalyviy neturi didelés
rinkos dalies, kad daryty itaka prekeés kainai.

5. Tobulas informuotumas: bet kuris rinkos dalyvis gali suzinoti informacija apie rinka.

6. Bet kuri firma gali realizuoti bet kokj savo paslaugos kieki nusistovéjusia rinkos kaina.

Stiprios konkurencijos salygomis firma turi nedaug Sansy veikti rinkos kainas - jos formuojasi
kaip gerai informuoty pirkéjy ir pardavéjy bendry veiksmy rezultatas. Prekés parduodamos rinkoje
susiklosciusiomis kainomis, todél imonei belieka kontroliuoti (minimizuoti) savo kastus. Kainas
lemia pasiiila ir paklausa. | paklausa orientuota kainodara paremta vartotojo nuomone — ekonomine
verte, kurig §i1 preké turi vartotojams. Tokioje rinkoje konkreti firma, kuri pabandys parduoti savo
preke didesne nei rinkos kaina, turés labai mazai klienty. Bet firmai nereikia nustatinéti ir mazesnés
kainos, nes visas jos gaminamos prekés kiekis gali biiti realizuotas rinkoje nusistovéjusia kaina.
Svarbiausia laiku reaguoti i padéti rinkoje ir jvertinti, kaip vartotojai vertina kainy lygi. Pries§
nustatydama didesn¢ nei rinkos kaina nekilnojamojo turto bendrové turi biti tikra, kad jos sitiloma
paslauga ypac skiriasi nuo kity sitilomy rinkoje ir sudomins pirkéjus. IS visy kainodaros metody,
kuriuos paminéjo Buttle?’, nekilnojamojo turto bendrovei svarbiausias rinkos kainos (konkurenty)
metodas, besiremiantis pasitilos-paklausos jvertinimu.

Pagal Urbanskienés, Vaitkienés ir Clottey (1998)*® pasiiilyta paslaugy paklausos klasifikavima,
nekilnojamojo turto nuomos paslaugy paklausa galima ivertinti kaip atskiry prekiy (tam tikry
patalpy) paklausa, kurig formuoja fiziniai ir juridiniai asmenys tam tikrame regione. Tai ilgalaiké
paklausa, skirtingai nuo nekilnojamojo turto tarpininky — agenty teikiamy paslaugu paklausos, kuri

néra nuolatiné. Siy autoriy teigimu, svarbiausieji veiksniai, kurie lemia paklausa, yra: kaina,

27 %
Zr. 23 psl.
¥ Urbanskieng, R., Vaitkiené, R., Clottey, B. (1998). Rinkos tyrimai ir analizé. Kaunas, p. 102.
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gyventoju pajamos ir pasiskirstymas tarp gyventojy grupiy, pakaitaly kainos, poreikiai ir skoniai;
vartotojy skai¢ius ir struktiira; vartotojo sprendimus veikian¢ios priemonés; pasitila®’.

Remdamiesi minétuoju paslaugy ivertinimo S$eSiais matais modeliu, antroje dalyje
analizuosime nekilnojamojo turto bendrovés veiklos rezultatus ir juos nulémusius veiksnius. Bus
analizuojami tokie veiksniai: paslaugy kokyb¢, lankstumas, turimi iStekliai ir ju panaudojimas bei
galimybés veikla padaryti efektyvia. Rezultaty analizé bus atlickama nustatant bendrovés vieta
rinkoje ir jverting finansing biklg.

Analizuodami nekilnojamojo turto bendrovés konkurencing aplinka sieksime patvirtinti arba
paneigti, jog nekilnojamojo turto bendrovés kainodara priklauso nuo konkurenty kainy ir vartotoju
nuomones. Uzdavinys — nustatyti, kuo remiasi vartotojas rinkdamasis patalpas ir kiek reikSmingas
paslaugos imonés susikurtas ivaizdis. Turime nustatyti, ar imonés pajamas veikia rinkos kainos ir
kaip kaing veikia paklausos-pasiiilos santykis.

Finansinés nekilnojamojo turto bendrovés buklés analizei iSkeltas uzdavinys nustatyti, ar
imongs balanso straipsniai atspindi nekilnojamojo turto bendrovés specifika, ir juos palyginti su kity
nekilnojamojo turto operacijy paslaugas teikianc¢iy imoniy vidutiniais rodikliais. Daryta prielaida,
kad nekilnojamojo turto bendrovés finansiné analizé mazai skiriasi nuo kity imoniy finansinés
buklés analizés, iSskyrus turto ir atsargy balansinius straipsnius. Dauguma finansinés analizés
klausimus nagrinéjusiy autoriy akcentuoja atsarguy analize ir atsargy valdyma. Nekilnojamojo turto
atsargy apyvartumo rodikliai gali ypac¢ skirtis nuo kity imoniy. Jeigu imoné uzsiima nekilnojamojo
turto prekyba, vienas atsargy pozicijos vienetas (pavyzdziui, perparduoti skirtas brangus
nekilnojamasis objektas) gali paveikti visa balanso struktiirg ir daugeli santykiniy koeficienty, be to,
toks turtas néra greitai parduodamas. Nekilnojamojo turto nuoma uzsiiman¢iy imoniy balanse
vienas i$ svarbiausiy straipsniy — ilgalaikis turtas, kadangi tai yra pagrindas teikti paslauga —
nuomoti.

Esama padéti nulémusiy veiksniy analizés tikslas yra nustatyti, kokiy iStekliy turi bendrové ir
kiek kiekvienas i§ veiksniy tur¢jo itakos veiklos rezultatams. Svarbiausi kriterijai — veiklos
efektyvumas ir nasumas, kokia kasty dalis yra pastovi ir kokios galimybés juos sumazinti — tai
atliksime tirdami iStekliy panaudojima.

Remiantis teorin¢je darbo dalyje aptartais paslaugos kokybés ivertinimo aspektais biitina
praktiskai jvertinti nekilnojamojo turto paslaugu kokybeg. Svarbiausias paslaugos kokybés
vertintojas yra vartotojas, tod¢l nustatysime, kaip vartotojai vertina nekilnojamojo turto nuomos

kokybe bei imonés lankstuma — sugebéjima reaguoti i vartotojy poreikius.

¥ Urbanskiené, R., Vaitkiené, R., Clottey, B. (1998). Rinkos tyrimai ir analizé. Kaunas, p. 109.
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Imonés veiklos pokyc¢ius geriausiai atspindéty inovacijy diegimo jvertinimas. Inovacijos — ne
tik veiklos pokyciu rodiklis, bet ir galimybés keistis ateityje. Remdamiesi teorin¢je darbo dalyje
aptartais ivairiy autoriy sililymais turime nustatyti, kokio pobiidZio pokyc€iai labiausiai tinka
nekilnojamojo turto bendrovei: paslaugy apimties didinimas, naujy paslaugy teikimas ar esamy

paslaugy kokybés gerinimas.
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2. NEKILNOJAMOJO TURTO BENDROVES UAB SVR VEIKLOS [VERTINIMAS

Viena i§ Siauliuose veikianéiy nekilnojamojo turto bendroviy — UAB SVR, kurios pagrindiné
veikla — nekilnojamojo turto, priklausan¢io nuosavybés teise, nuoma. Bendrové ikurta 1998 m.
privaciy asmeny. 70 procenty akciju priklauso keliems privatiems asmenims, kitos akcijos
valdomos 20 privaciy asmenuy. Bendrovés istatinis kapitalas — 91 232 akcijos, kuriy kiekvienos
nominali vert¢ — 5 Lt. Nuo pat pradziuy pagrindiné jos veikla buvo komercinés paskirties patalpy
nuoma — nuomojamos administracinés paskirties ir prekybinés patalpos. Pagalbiné bendrovés veikla
— tarpininkavimas perkant, parduodant, nuomojant nekilnojamaji turta — tai prilygsta nekilnojamojo
turto agentiiry darbui. Viena i§ tarpininkavimo krypciy galima laikyti ir nekilnojamojo turto
valdo beveik 2000 kvadratiniy metry nuosavy patalpy. Siuo metu bendrovéje dirba 6 darbuotojai.

Pagrindiné bendrovés veikla vykdoma Siauliuose, pagalbiné — Siauliy mieste ir apskrityje. Né
viena imoné néra atskirta nuo aplinkos, todél pries nagrinédami konkrecia bendrove, jvertinsime

nekilnojamojo turto operacijy paslaugy sektoriaus veikla Lietuvoje.

2.1 Lietuvos nekilnojamojo turto operacijy paslaugy sektorius

Lietuvos paslaugy sektoriaus imoniy pajamos 2003 m., palyginti su 2002 m., iSaugo 6,1 proc.
— tai daugiausia Iémé turizmo paslaugos, o nekilnojamojo turto operaciju paslaugy buvo suteikta 2,1
proc. maziau®’.

2003 m. 55,8 proc. visy paslaugy suteikta Vilniaus apskrityje, Siauliy apskrityje — tik 5 proc.
visy paslaugy. Dauguma visy paslaugy suteikta didziuosiuose Lietuvos miestuose, kuriy lyderis,
zinoma, Vilniaus miestas: Vilniaus mieste 2003 m. suteikta 68,4 proc. visy Lietuvos miestams
tenkan¢iy paslaugy; Kaunui tenka 16,9 proc., Klaipédai — 7,1 proc., Siauliams — 4,4 proc.,
Paneveziui — 3,2 proc. paslaugy (Zr. 1 priedo 1 lentelg). Tokios pat tendencijos ir nekilnojamojo
turto operaciju paslaugy sektoriuje: 2003 m. net 89 proc. tokiy paslaugy pajamy buvo gauta
didziuosiuose Lietuvos miestuose: Vilniuje, Kaune, Klaipédoje, Siauliuose ir Panevézyje. Kituose

Lietuvos miestuose atlikta tik 11 proc. nekilnojamojo turto operacijy (zr. 1 priedo 2 pav.).

39 Giair toliau pagrindiniy lyginimo statistiniy rodikliy $altinis: Imoniy finansinés buklés jvertinimo rodikliai 2000-
2003. (2004). Vilnius: Statistikos departamentas prie Lietuvos Respublikos Vyriausybés.



34

Nekilnojamojo turto operaciju paslaugy imonés 2003 m. metais sudaré beveik 13 proc. visy
paslaugu imoniuy, Cia dirbo 7 proc. visy paslaugy sektoriaus darbuotojy ir tokios tendencijos mazai
pasikeité¢ nuo 2000 m. (Zr. 1 priedo 2 ir 3 lentelg.).

Nekilnojamojo turto operacijyu paslaugas daugiausia teikia imonés, kuriose yra iki 4
darbuotojy — tokiy 2003 m. buvo net 66,7 proc., o imoniy iki 9 darbuotojy — 15,3 proc. ISanalizavus
imoniy dydj ir darbuotojy skai¢iy galima daryti iSvada, kad nekilnojamojo turto operacijos dideléms
imonéms yra tik pagalbiné veikla, o statistin¢ tipiSka nekilnojamojo turto paslaugy imon¢ — tai
imoné, kurioje dirba 4-9 darbuotojai (zr. 1 priedo 5 lentelg).

Nekilnojamojo turto imongs, kuriose yra iki 4 darbuotoju, uzdirba ir daugiausiai pajamy — net
25,7 proc. visy pajamu. Apskritai jmonése iki 19 darbuotojy 2003 m. dirbo 32,6 proc. darbuotojy ir
tokios imonés uzdirbo 41,3 proc. pajamy - t.y. 1 proc. darbuotojy uzdirba 1,27 proc. pajamy. Tai
daugiau negu ankstesniais metais: 2002 m. vienam darbuotojy procentui teko 0,85 proc. pajamy
2001 m. — 1,09 proc. (zr. 1 priedo 6 lentelg).

Nekilnojamojo turto operacijos yra vienos i§ labiausiai pelningy Lietuvos imoniy paslaugy.
2001-2003 m. nekilnojamojo turto operaciju paslaugu pajamos sudaré¢ 17 proc. visy paslaugy
sektoriaus pajamy ir buvo 3 vietoje pagal statistikos fiksuojamy paslaugy imoniy gaunamas
pajamas - uz juos daugiau pajamy gavo tik sveikatos priezitiros ir socialinio darbo paslaugos (25 %)
bei kita verslo veikla (28 %). Visu kity Lietuvoje teikiamy paslaugy pajamos nevirsijo 7-8 proc.

viso paslaugy sektoriaus gaunamy pajamy’'.

Nekilnojanwojo turto operacijy paslaugy pajamos, tukst. Lt

1800000 Trendo f-ja —
1600000 —
1400000 _—

; %

1000000 /

mﬁ

V
400000
200000
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
—&— NT paslaugy jnroniy pajanos, tikst. Lt == Linear (NT paslaugy jrroniy pajanos, tdkst. Lt )

3 pav. Lietuvos nekilnojamojo turto operacijy pajamos.
Palyginti su 1998 m., nekilnojamojo turto operaciju pajamos 2003 m. iSaugo 123 proc., Siy

paslaugy kainos iSaugos 90 proc., o pajamos, tenkancios 1000 gyventojy, padidéjo 130 proc. (zr. 1

3! Paslaugos-2001; 2002; 2003. Lietuvos statistikos departamento prie LRV leidinys, p. 20.
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priedo 7, 8, 9 lenteles). Taciau palyginti su 2002-aisiais, 2003 m. absoliutus pajamy lygis sumazéjo
2,1 proc. ISvedus Sio sektoriaus pajamy did¢jimo Trendo funkcija matyti, kad artimiausiais metais
prognozuojamas dar didesnis pajamy augimas (3 pav.).

Palyginti su 2003-aisiais, 2004 m. nekilnojamojo turto kainos padidéjo maziausiai 10-12
proc., todél galima tikétis, kad ir nekilnojamojo turto nuomos pajamos visoje Lietuvoje didéjo.
2005-1ej1 metai taip pat prasidéjo stipriu nekilnojamojo turto kainy augimu. 2003 m. viso oficialiai
statistikos apskaitomo Lietuvos paslaugy sektoriaus pajamos, palyginti su 2000-aisiais, padidéjo
beveik 39 proc., tuo tarpy nekilnojamojo turto operacijy pajamos tuo laikotarpiu padidéjo 68,25
proc.

Nuo 1998-yju iki 2003 m. nekilnojamojo turto operaciju statistinés pajamos labai iSaugo. Toki
sparty pajamy didéjimo tempo priezastys yra tokios:

1)  Nuo 1998-yju Lietuvoje jauc¢iama Rusijos krizés jtaka sumazino nekilnojamojo turto
rinkos kainas ir pristabdé Lietuvos ekonomikos augima, todél to laikotarpio kainos
mazesneés.

2)  Spartus ekonomikos augimas 2002-2003 m. teigiamai paveiké nekilnojamojo turto
operacijy rinka — tuo galima paaiSkinti didZiulius skirtumus, kurie iSryskéja lyginant
krizés paveiktos 1998 m. Salies ir 2003 m. atsigavusios ekonomikos salygomis dirbanciy
nekilnojamojo turto imoniy duomenis.

3) Lyginant 2003 ir 2002 m. duomenis matyti, kad daugelio rodikliy didé¢jimas sulétéjo. To
priezastis gali buti sustipréjusi konkurencija, padidéjes nekilnojamojo turto kiekis
kvadratiniais metrais ir i§ dalies baigianti prisipildyti komerciniy patalpy nuomos rinka
del iSaugusios administracinés ir prekybos paskirties patalpy pasitlos. Ypac tai
pasakytina apie Vilniaus miesta, kurio indélis { visa paslauguy sektoriy, taip pat ir |
nekilnojamojo turto rinka, labai didelis — Vilniuje 2003 m. suteikta 69 proc. visy
nekilnojamojo turto operacijy paslaugu.

Visa nekilnojamojo turto operaciju paslauguy grup¢ sudaro keturios pagrindinés veiklos
kryptys: operacijos su nekilnojamuoju turtu, priklausanciu nuosavybés teise (Lietuvos ekonomingés
veiklos rusiy klasifikatoriaus (EVRK) suteiktas kodas 70.1); nekilnojamojo turto, priklausancio
nuosavybeés teise, iSnuomojimas (EVRK kodas 70.2); nekilnojamojo turto operacijos uzZ mokestj ar
pagal sutartis ir bendros nuosavybés biisto valdymo paslaugos (EVRK kodas 70.3 ir 70.32);
nekilnojamojo turto agentiiros (EVKR kodas 70.31).

IS visy nekilnojamojo turto operacijy daugiausiai suteikiama nekilnojamojo turto nuomos
paslaugu — tokias paslaugas teikian¢iy imoniy 2000-2003 m. buvo daugiausiai ir jos 2003 m. sudaré
74,5 proc. visu nekilnojamojo turto operacijomis uzsiimanéiy imoniy skai¢iaus (2000 m. — 73,4

proc.). Cia dirbo 47 proc. dirban¢iyjy su nekilnojamuoju turtu (2000 m. — 52,7 proc.) ir §ios grupés
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paslaugos gavo daugiausiai pajamy — beveik 73 proc. visu nekilnojamojo turto operaciju pajamy
(zr. 1 priedo 9 lentelg).

Kita stipriai tvirtéjanti paslaugy grupé - nekilnojamojo turto agentiiry paslaugos. 2000 m.
uzregistruotos 164, 2003 m. - 196 nekilnojamojo turto agentiiros. Nors nekilnojamojo turto
agentiry skaicius padidéjo nezymiai, ju uzdirbamos pajamos visoje nekilnojamojo turto operaciju
pajamy struktiiroje padidéjo visu procentu — tai labai daug, kadangi Sia veikla 2003 m. uzsiémé vos
4 proc. nekilnojamojo turto operacijos uzsiimanciy darbuotojy.

Vienam nekilnojamojo turto operacijy darbuotojui 2003 m. vidutiniSkai teko 77,8 tukst. Lt
pajamy ir, palyginti su 2000 m., pajamos, tenkancios vienam darbuotojui, padidéjo 62 proc.
Daugiausiai pajamy vienam darbuotojui gauta i§ operaciju su nuosavu nekilnojamuoju turtu bei
nekilnojamojo turto nuomos — pastarosios paslaugu grupés vienam darbuotojui teko 120,5 tukst.
pajamy (2000 m. — 76 tukst. pajamy). Nekilnojamojo turto nuomos paslaugy vienam darbuotojui
tenkancios pajamos 2003 m., palyginti su 2000 m., padidé¢jo 59 proc. Labiausiai iSaugo vienam
nekilnojamojo turto agenttiros darbuotojui tenkancios pajamos: jos nuo 15,7 tukst. Lt 2000 m.
padid¢jo iki 42,4 tiukst. Lt 2003 m., t.y. 170 proc., palyginti su 2000 m. Nekilnojamojo turto
agentiiry pajamos iSaugo (2003 m. lyginant su 2002 — net 35,9 proc.), nors kity nekilnojamojo turto
operaciju pajamos tais metais padidéjo vos 1-4 proc. Tai galima paaiskinti suaktyvéjusia
nekilnojamojo turto rinka ir populiar¢janciomis nekilnojamojo turto tarpininky paslaugomis.

Nuomos rinkos aktyvumas sietinas su sparcia viso tikio ekonomikos plétra.

Vienam darbuotojui vidutiniSkai teko pajamy 2000-2003 m,, tukst. Lt
600
548,7
500 478,4 @ Operacijos su nekilnogjamuoju turtu,
4ﬁ5 ] priklausanciu nuosawbeés ar kita teise
400 385,7
) @ Nekilnojamojo turto, priklausancio
nuosawbeés ar kita teise, iSnuomojimas
300 o . " . )
0 Nekilnojamojo turto operacijos uz mokestj
ar pagal sutartis ir bendros nuosawbés
200 bUsto valdymo paslaugos
18 205 0 Nekilnogjamojo turto agentdros
100 76 D5,5
424
56 157 [5,5 322 8,8 31,2 0,1
0
2000 m. 2001 m. 2002 m. 2003 m.

4 pav. Vienam nekilnojamojo turto operacijy darbuotojui vidutiniskai tekusi pajamy dalis

2000-2003 m., takst. Lt
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2.2 Nekilnojamojo turto paslaugos Siauliuose

Siaulivose nekilnojamojo turto operaciju paslaugy pajamos nuo 2000-yju didéjo kasmet
vidutiniSkai po 3126,65 tikst. Lt ir 2003-iaisiais, palyginti su 2000-aisias, padid¢jo 67,5 proc.
Lyginant 2002 ir 2003 mety pajamas, matyti, kad jos augo ne taip sparciai: visy nekilnojamojo turto
operacijy pajamos Siauliuose padidéjo tik 7 proc. Turto nuomos pajamos 2003 m. padidéjo 5,3
proc., tuo tarpu nekilnojamojo turto agentiiry pajamos iSaugo net 115 proc. (zr. 3 priedo 1 lentelg).

2003 m. Siauliuose buvo 54 nekilnojamojo turto nuoma ir nuosavo turto operacijomis
uzsiimanéiy imoniy ir iregistruotos 3 nekilnojamojo turto agentiros. Mieste veikianciy
nekilnojamojo turto agentiiry 2004 m padaugéjo — suskai¢iavus Siauliu miesto laikrasiuose
besiskelbiancias agentiiras, ju mieste 2004 m. veiké maziausiai 7.

Daugiausiai visy nekilnojamojo turto operacijy paslaugy Lietuvoje suteikiama paslauguy
imonéms (2003 m. paslaugy imonéms suteikta 68,6 proc. nekilnojamojo turto operaciju paslaugy) ir
gyventojams (27,2 proc. nekilnojamojo turto operacijy).

Siauliy apskrityje daugiausiai nekilnojamojo turto operaciju paslaugy suteikiama
gyventojams. Jiems suteikiamy paslaugy dalis sparciai padidéjo: nuo 52,8 proc. 2001 m. iki 61,9
proc. 2003 m. IS duomeny matyti, kad panaSios tendencijos ir PanevéZzio bei Klaipédos miestuose,
taCiau Vilniaus apskrityje dauguma paslaugu suteikta paslauguy imonéms (75 proc. NT paslaugu), o
gyventojams suteikiamy nekilnojamojo turto operaciju paslauguy dalis net sumazéjo (zr. 3 priedo 2
lentele). MazZiausiai tokiy paslaugy tiek Siauliuose, tick visoje Lietuvoje suteikta valstybés

istaigoms ir gamybinéms jmonéms.

Nekilnojamojo turto operacijy paslaugy vartotojai Siauliy
apskrityje 2003 m. (%)

B Valstybeés valdZios jmonems,

0.2 organizacijoms
129,5 : )
2003 21 O Paslaugy jmonéms
161,9
0,1 0O Finansinio tarpininkavimo
31,2 . )
2002 74 jmonéms
= ‘ 1 61,3 m Gamybos jmonéms
: 1 44,4
2001 FZ’G | @ Gyventojams
| ‘ 152,8
0] 20 40 60 80

5 pav. Nekilnojamojo turto operacijy paslaugy vartotojai Siauliy apskrityje (suteikta paslaugy %).

Atlikus apklausa ,,Verslo Ziniy“ interneto tinklapyje nustatyta, kad Lietuvos vartotoju

pasirinkima nuomotis tam tikras patalpas lemia trys kriterijai: infrastruktiira, prestizas ir kaina (Zr. 6
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pav.). Rinkdamiesi nuomojamas patalpas vartotojai labai daug reikSmés teikia prestizui — toks
kriterijus net 30-Cia procenty lemia sprendima, infrastruktiros jvertinimui skiriami 39 procentai,
kainai - 25 proc. Tai tik patvirtina pirmojoje darbo dalyje minétus ivairiy autoriy teiginius, kad
paslaugas teikianciai imonei svarbiausia sukurti gera ivaizdi. Taciau reikia atkreipti démesi, kad cia
svarbus ne pacios imonés jvaizdis (tam reikSmés teikia tik 3 proc. apklaustyjy), o sitilomo produkto

— patalpy jvaizdis.

Svarbiausias kriterijus renkantis nuomojamas biuro
patalpas

Nuomojancios
bendroves
vardas
Nuomos kaina 3% Kaimynai
25% 3%

ISplétota
infrastruktara
39%

Prestiziné vieta
ir pastatas
30%

6 pav. Svarbiausias kriterijus, renkantis nuomojamas biuro patalpas (tinklapio "VZ online"

lankytoju apklausa). Saltinis: www.vz.lt. [Pri¢jimas per interneta www.vz.It 2004-10-12].

ISanalizavus Lietuvos statistikos departamento skelbiamus nekilnojamojo turto operaciju
duomenis galima teigti, kad nekilnojamojo turto operaciju paslaugos teikiamos miestuose. Tuo
uzsiima privacios imonés, kuriose dirba iki 10 darbuotoju. Pagrindiniai tokiy paslaugy vartotojai —
taip pat paslaugy imonés ir gyventojai. Nekilnojamojo turto operacijos yra tre€ia pagal pajamy
dydi Lietuvos paslaugy sektoriaus veikla. Labiausiai paplitusios nekilnojamojo turto nuomos
paslaugos — jos pirmauja gaunamy pajamy dydziu, imoniy ir darbuotojy skaiCiumi visame
nekilnojamojo turto operacijy sektoriuje. 2003 m., palyginti su 2002, visy nekilnojamojo turto
operaciju pajamos sumaz¢jo, nors pajamy dalis, tenkanti 1 darbuotojui, padidéjo.

Palyginus 2003 mety duomenis su 2002-yjy, matyti, kad nekilnojamojo turto operaciju
paslaugas teikian¢iy imoniy padaugéjo 4,5 proc., darbuotoju skaicius sumazejo 3,7 proc., pajamos i$

tokios veiklos sumazéjo 2,06 proc. (Siauliuose - padidéjo 7,04 proc.) (Zr. 8 lentelg).


http://www.vz.lt/
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8 lentelé

Pagrindiniy nekilnojamojo turto operacijy paslaugy statistiniy rodikliy poky¢iai, %

Nekilnojamojo turto operacijy paslaugos

2003 m. pakito,
palyginti su 2002 m., %

2003 m. pakito,
palyginti su 2000 m., %

Imoniy skaiciaus pokytis 4,5 24,2
Darbuotojy skaiCiaus pokytis -3,7 6,2

Pajamy visoje Lietuvoje pokytis -2,06 68,25
Pajamy Siauliuose pokytis 7,04 67,49

2.3 Nekilnojamojo turto bendrovés UAB SVR konkurenciniy galimybiy jvertinimas

Jau minéta, kad nekilnojamojo turto rinka labai artima tobulos konkurencijos rinkai, tad né
vienas i rinkos subjekty neuzima didelés rinkos dalies. Siauliy nekilnojamojo turto nuomos rinkoje
yra keletas firmy, teikianc¢iy tokias pat nuomos paslaugas, ir gausybé fiziniy asmeny, kurie yra
stipriis konkurentai veikian¢ioms imonéms dél savo gausos. Siuo metu néra tikslios statistikos, kiek
fiziniy asmeny nuomoja patalpas verslui, kadangi juy registracija néra privaloma, o sickdami i§vengti
gyventoju pajamu mokescio, dauguma savininky sudaro fiktyvias sutartis, nenurodydami tikrosios
nuomos kainos ir gaunamy pajamy. Fiziniai asmenys dazniausiai neturi didelio nuomojamo ploto,
taCiau jie veikia rinkos kainas. Konkuruoti su fiziniais asmenimis labai sunku — tokiy nuomojamuy
patalpy atsiradimas ir nuomos salygos neprognozuojama. UAB SVR pagrindin¢ veikla — patalpy
nuoma. Tiesioginiai UAB SVR konkurentai taip pat yra jmonés, kurioms patalpy nuoma yra viena
18 pagrindiniy veikly ir kurios veikla vykdo organizuotai.

2002-2003 m. Siauliuose uzsiimanéiy nekilnojamojo turto nuoma ir operacijomis su nuosavu
nekilnojamuoju turtu bendroviy skai¢ius nepakito. Apskai¢iavus UAB SVR uzimama rinkos dalj
pagal gaunamas pajamas, nustatyta, kad §i bendrové 2002 m. uzémé 16,47 proc. rinkos, 2003 m. —
15,65 proc. (Zr. 4 priedo 1 lentelg.). Taciau Sis matematiskai gautas skaiCius néra tikslus. Jeigu
vertintume turima nuomojama plota lygindami su visu nuomojamu komercinés paskirties plotu
Siauliuose, §is skai¢ius biity zymiai mazesnis, ta¢iau duomeny apie nuomai skirtas komercines
patalpas Siauliuose gauti nepavyko. Cia remtasi grynai statistikos duomenimis apie gaunamas
pajamas. Be to, reikia jvertinti ir tai, kad administracinés paskirties patalpy turi ir jas nuomoja ir

fiziniai asmenys, kuriy gaunamos pajamos Statistikos departamento ataskaitose neuzfiksuotos.
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UAB SVR uzimama rinkos dalis Siauliy mieste 2003 m.

16%

O UAB SVR rinkos dalis

B Visa rinka

7 pav. UAB SVR uzimama rinkos dalis Siauliuose 2003 m.

Tikétina, kad 2004 m. uzimama rinkos dalis dar sumaZzéjo, kadangi tais metais mieste atsirado
daugiau nuomojamy patalpy. 2005 m. planuojamas atidaryti ,,Rimi Hypermarket prekybos ir
paslaugy centras, kurio numatomas bendrasis plotas — 50000 m?, ir netoli jo iskilsiantis dar vienas
prekybinés-administracinés paskirties pastatas labai paveiks nekilnojamojo turto nuomos rinka,
ypa¢ miesto centre. UAB SVR rinkos santykiné rinkos dalis dar labiau sumazés ir konkurencija dar
labiau paastrés dél to, kad tai bus prestizinés patalpos, su kuriomis dar bus konkuruojama ir dél
vietos veiksnio.

UAB SVR stipriausi patalpas nuomojantys tiesioginiai konkurentai yra:

1. AB bankas Vilniaus bankas.

2. UAB ,,Talsa“.

3. Verslo inkubatorius.

4. Korporacijos ,,Vaivoryksté* Biury centras.

5. Patalpos Varpo g. 22.

6. Kiti...

Remdamiesi anks¢iau aptarta vartotoju nuomone, koks yra svarbiausias kriterijus renkantis
nuomojamas patalpas, visus konkurentus galime suskirstyti 1 dvi grupes: A grupé - konkurentai
pagal vieta (infrastruktira ir prestizas); B grupé - konkurentai pagal kaing. Atsizvelgiant i kitus
vartotoju nurodytus kriterijus, kurie yra svarbiausi renkantis nuomojamas patalpas, privalumas
Siauliy mieste — automobiliy parkavimo galimybés, kurios Siauliy mieste, ypa¢ centrinéje dalyje,
labai problemiskos. Daugéjant automobiliy skaiCiui, centrinés miesto gatvés tapo per siauros

dideliam masiny srautui, o numatyty parkavimo viety katastrofiSkai nepakanka.
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Konkurentai pagal vieta yra ir stipriausi tiesioginiai UAB SVR konkurentai, kadangi
didziausias UAB SVR privalumas — patogi vieta miesto centre. Nuomojamos patalpos — $alia
pagrindinés miesto aikstés, vienoje i§ pagrindiniy miesto gatviy. Traukos objektai Salia pastato —
miesto savivaldybé, Vilniaus ir ,,Snoro* banky Siauliy filialai, pagrindinés miesto vie$ojo transporto
stotelés miesto centre, palyginti netoli pagrindinés miesto pés¢iyju gatvés (mazdaug 100 m. nuo
sankryzos). Tokia pastato vieta idealiai tinka tiek biurams, tiek prekybinéms patalpoms ir turi netgi
bulvare, kadangi ¢ia lengviau patenkama automobiliu.

Stipriausi konkurentai pagal vieta — beveik tame pafiame miesto rajone centre isikiirgs ir
patalpas nuomojantis SEB Vilniaus banko verslo centras ir UAB ,,TalSa“.

SEB Vilniaus bankas jsikiirgs kitoje gatves puséje. Banko pastato patalpose yra jkurtas verslo
centras. Sios patalpos laikomos prestizinémis dél keliy priezas¢iy: solidus banko vardas,
Siuolaikiskos architektiiros pastatas, patalpos irengtos SiuolaikiSkai, yra tik pastato darbuotojams
skirta automobiliy aikStelés ir klientams skirta erdvi mokama aikstelé Salia pastato. Kadangi SEB
Vilniaus banko patalpos laikomos prestizinémis, jie néra tiesioginiai konkurentai pagal kaing —
tradiciSkai ju patalpos nuomojamos brangiau tiems klientams, kuriems svarbiausia — prestizas.
Vieno kvadratinio metro jkainis — 30-35 Lt. Siuo metu ten savo biurus jkaré 16 klienty.

M Acc

Kitas tiesioginis konkurentas - UAB ,,TalSa“. Ju patalpy charakteristika panasi kaip ir UAB
SVR: patalpos yra judrioje vietoje miesto centre, panasiu nuotoliu nuo pagrindinés miesto gatveés,
tai panasus senos statybos pastatas, miesto Sildymas, Salia néra automobiliy aikStelés, panasSios
kainos. UAB SVR privalumas — truputj judresné vieta péséiuju srauto atzvilgiu, kadangi prie ju
pastato yra pagrindinés miesto marsrutiniy autobusy stovéjimo aikstelés, yra mokamos automobiliy
aikstelé (UAB ,,Talsa* teturi sunkiai pravaziuojama vidini kiema, automobiliy stovéjimo aikstelés —
toli nuo pastato). Vieno kvadratinio metro nuomos ikainis — 15-20 Lt.

Netoli Vilniaus banko, taip pat prie centrinés miesto aik$tés yra administracinés paskirties
pastatas Varpo g. 22. Ilga laika patalpy biiklé ¢ia buvo prasta: senos statybos pastatas, siauri ilgi
koridoriai nepritaikyti klientams. Pastatas priklauso keliems savininkams, kurie ¢ia yra ikirg savo
biurus, o kitas patalpas nuomoja. Patalpy nuomos kaina — 15-25 Lt/ kv. m.

Stipriausi B grupés konkurentai — Biury centras ir VS[ Verslo inkubatorius. Biury centras —
tai korporacijos ,,Vaivoryksté®“ vienas i§ padaliniy. Korporacija ,,Vaivoryksté®, neoficialiais
duomenimis, turi daugiausiai ir jvairiausio nuomojamo ploto mieste: valdo keleta prekybos centry
patalpy, prekybos patalpu pagrindinéje Siauliy gatvéje — Vilniaus pés¢iuyjy bulvare ir Biury centra
pramoniniame miesto rajone. Biury centre nuomojamy patalpy kvadratinio metro ikainiai panasSiis
kaip ir UAB SVR — vidutiniskai 1 kvadratinio metro nuomos kaina — 12-20 Lt/kv. m. Vartotojai,

kuriems neaktualu jsikurti miesto centre, renkasi pigesnes ir nuo centro nutolusias patalpas, i§ kuriy
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labiausia iSreklamuotas — Biury centras. TradiciSkai ten kuriasi tie klientai, kuriems nesvarbi vieta
arba ju veikla susieta su pramoniniame rajone esan¢iomis gamybinémis imonémis, kuriems aktuali
sandéliavimo problema ir pan. Traukos centras — pramoniniy prekiy turgus, sandéliai ir gausybé
didmeninés prekybos ir gamybiniy imoniy tame rajone. Ten klientai atvaziuoja automobiliais - dél
veiklos specifikos miesto centre esancios patalpos jiems biity nepatogios. Patalpos irengtos
SiuolaikiSkai, vieno kvadratinio metro biuro nuomos kaina tesiskiria vos 5-8 proc. Pirmoje dalyje
minéjome, kad vartotojas paslauga ivertina remdamasis isivaizduojama verte - kainos ir kokybeés
santykiu. Biury centro klientai uz tokia pat kaina, kaip ir patalpy centre kaina, nuomojasi geresnes
patalpas, taciau ne tokiose prestizingje vietoje kaip miesto centras.

Kitas stiprus B grupés konkurentas — VSI Verslo inkubatorius, kuris remia naujas
besikuriancias imones jiems sililydamas 50-60 proc. maZesnes kainas. VS[ Verslo inkubatorius
gauna valstybés dotacijuy smulkiam ir vidutiniam verslui remti, jie isikiir¢ Siuolaikiskai
restauruotame pastate, turi savo automobiliu aikStele, nuomininkams rengiami seminarai ir
konsultacijos verslo klausimais. Trukumas - ten jsikuria ne visos imonés, vykdoma atranka.
Remiamos neseniai isikiirusios paslaugy ir gamybinés imonés. 3 metus nuo jy isikiirimo taikomos
nuolaidos — nuomojama po 5-7 Lt uz kvadratini meta, véliau nuomos kaina didinama. Tris metus
vienoje vietoje iSbuvusios imonés nenoriai keicia vieta, ir jei imonés veikla nenuostolinga, jos
Verslo inkubatoriuje lieka ilgesni laika.

Pazymétina, kad Siaulivose 3-8 Lt uZ kvadratini metra nuomojamos gamybinés ir
sandéliavimo patalpos, todél dél kainos veiksnio naujai besikuriancios imonés tikrai nesirinkty
UAB SVR biuro patalpuy, jei tik galéty jsikurti Verslo inkubatoriuje.

Paslaugas teikiantys klientai — viena i§ svarbiausiy ir UAB SVR tiksliniy vartotojy grupiu,
kadangi dauguma nuomojamo ploto ypac¢ tinka administracinei veiklai, t.y. néra gamybai ar
sandéliavimui tinkancio ploto.

UAB SVR turi 198 kv. m nuomojamo prekybinio ploto. Prekybai tinkanéio ploto atzvilgiu
konkurenty yra labai daug — tai parduotuviy patalpos, kurios yra Vilniaus péséiyju bulvare. Sios
patalpos taip laikomos prestizinémis. Nors prekybai skirtas plotas yra nedidelis (12 proc. visy
patalpy), i§ ju bendrové gauna mazdaug 20 proc. visy pajamy, tod¢l tai labai reikSmingas pajamy
Saltinis. 2004 m. centrinéje miesto gatveje pés€iyju bulvare buvo atidarytas naujas trijy auksty
pastatas — prekybinio ploto pasiiila miesto centre padidéjo, iSaugo konkurencija.

Pazymétina, kad palyginti nuomos kainas labai sunku. Paprastai | nurodoma kaina
neiskaiciuoti komunaliniai patarnavimai, tac¢iau kiekvienu atveju, su kiekvienu nuomininku d¢l to
tariamasi atskirai, tod¢l tiksliai nustatyti, kas suteikiama uz nurodyta kaina, labai sunku - vieno
kvadratinio metro nuomojamo ploto ikainis yra salyginis. ISanalizavus miesto nekilnojamojo turto

rinkos kainas nustatyta, kad biuro patalpos nuomojamos vidutiniSskai nuo 10 iki 35 Lt uz kvadratinj
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metra, priklausomai nuo dislokacijos vietos, patalpu biiklés, prestizo, vietos judrumo, auksto ir
daugelio kity vartotojams svarbiy faktoriy. Minétasis Bagdonienés ir Hopenienés teiginys®”, kad
kuo daugiau funkcijy atlieka pats vartotojas, tuo maziau jis linkes mokéti uz paslaugas, praktikoje
bendro naudojimo patalpas paprastai iSsireikalauja nuolaidy, kurios kompensuoja patiriamas
i$laidas.

Né vienas rinkos dalyvis Siauliuose neturi monopolinés jtakos rinkos kainoms, klienty
poreikiai labai skirtingi, todél ir prisitaikyti prie ju nory sunku. Vertinant UAB SVR konkurentus
daroma prielaida, kad né vienas i§ konkurenty neturi akivaizdaus pranasumo visose srityse —
didziausia pranaSuma turi tas, kurio bendra pranaSumy suma didziausia. Konkurencijos kriterijai
vertinami balais nuo 1 iki 10 pagal tai, kaip ju svarba vertina klientai. MaZesné kaina vertinama
daugiau baly. Vertindami infrastruktiira turime omenyje ne paciy patalpy inZinerinius tinklus — $iuo
metu telefono, interneto tinklai ne problema visose patalpose. Vertinama pastato padétis pésCiyjy ir
automobiliy srauto atzvilgiu ir automobiliy parkavimo galimybés. Gautus rezultatus suraséme i

lentele (Zr. 9 lentelg).

9 lentelé
UAB SVR tiesioginiy konkurenty jvertinimas
Infrastru
Konkurentas Vieta Kaina Prestizas Patalpos Suma
ktiira

SEB Vilniaus banko verslo

10 5 10 9 10 44
centras
Verslo inkubatorius 7 10 8 8 8 41
UAB SVR 9 8 8 7 7 39
UAB ,,Talsa“ 8 8 8 6 7 37
Biury centras 7 8 6 8 8 37
Patalpos Varpo g. 22 8 7 6 8 7 36

Apibendrinus gautus rezultatus konkurentai iSsidéstyti tokia tvarka: pirmoje vietoje — SEB
Vilniaus banko patalpos (44 balai); antri — Verslo inkubatorius (41 balas); treti — UAB SVR (39
balai); toliau — UAB ,,Tal§a* ir Biury centras - po 37 balus; patalpos Varpo g. 22 — 36 balai. Silpnos
UAB SVR vietos — infrastruktiira ir patalpy biklé. Maza vertinimo bala uz infrastruktiirg lémé

32 7r. 22 psl.



44

automobiliy parkavimo problema. Patalpos ivertintos 7 balais dél to, kad pastatas senas, penkiy
auksty, néra lifto, 30 procenty bendro naudojimo patalpu senai remontuota.

I$analizave nekilnojamojo turto operaciju rodiklius Siauliy mieste nustatéme, kad daugiausiai
tokiuy paslaugy Siauliuose suteikiama gyventojams, maZiau - paslaugy jmonéms (Zr. 4 priedo 2
lentelé).

UAB SVR tikslin¢ vartotoju grupé - smulkios jmonés ar fiziniai asmenys (ypa¢ turintieji
verslo liudijimus), kuriy sékmingai veiklai svarbi vieta miesto centre ir kuriy biurams ikurti
pakanka mazy patalpy. Neskaitant prekybinio ploto, vienas paslaugy vartotojo biuras uzima
vidutiniskai 15-20 kv. m. patalpy (nuomojamy patalpy plotas — nuo 7 iki 40 kv. m). Kadangi
vienam klientui nuomojamas plotas mazas, kasmet patalpos nuomojamos vidutiniSkai 40-50
klientuy.

2002-2004 m. daugiausiai UAB SVR paslaugy vartotojy buvo paslaugy jmonés - 87 proc., 8
proc. paslaugu suteikta gyventojams, 2 proc. paslaugu vartotoju — gamybos imonés ir valstybés
valdymo istaigos, 1 procentas — finansinio tarpininkavimo imonés. Tai patvirtina anks¢iau minéta
teigini, kad vienas i§ pagrindiniuy UAB SVR konkurenty — Verslo inkubatorius, kuris remia

smulkias ir vidutines paslaugy imones.

UAB SVR paslaugy vartotojai 2002-2004 m. (vidutinis dydis, %)

2%
8%
° 2% @ Gyventojai (fiziniai asmenys)

3 Garmybos jmoneés
B Finansinio tarpininkavimo jmonés
0O Paslaugy jmonres

A Valstybés valdyno jstaigos, organizacijos

87%

8 pav. UAB SVR paslaugy vartotojai 2002-2004 m.

Vieta — veiksnys, kuriam pati jmoné mazai turi itakos — tai priklauso nuo jau turimy patalpy
padéties mieste, ir pasikeitus salygoms, pavyzdziui, atsiradus naujam zmoniy srauto traukos centrui
(pastacius jau minétaji ,,Rimi Hypermarket* kompleksa), bendrovei bus sunku konkuruoti vietos
atzvilgiu. Veiksnys, kuriam imoné turi daugiau jtakos — kaina. Kaina yra ribojama kasty — pagal

kaStus yra nustatoma zemiausia kainos riba. Didziausia galima kaina nustato rinka — $iuo metu
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UAB SVR nuomojamy patalpy kaina, jvertinus triikumus, atitinka rinkos kaina — vieno kvadratinio
metro jkainis yra nuo 10 iki 20 Lt. Paradoksalu, taciau didéjant nuomojamuy patalpu pasiiilai, pernai
mieste nekilnojamojo turto nuomos kainos taip pat didéjo>. Tai i§ dalies paaiskinama ir padidéjusia
paklausa. Kadangi didéjo ir pasiila, ir paklausa, galima daryti i§vada, kad tai augancios ekonomikos
1taka.

Remdamiesi pirmojoje darbo dalyje aptartu Buttle kainodaros modeliu**, veiksniams,
kuriems nekilnojamojo turto bendrové neturi itakos, priskirsime rinkoje nusistoveéjusia paslaugos
kaing ir turimy patalpy vieta, o veiksniai, kuriems imoné turi itakos, — tai kaStai ir prestizo
didinimas, paslaugy kokybés didinimas, papildoma veikla.

UAB SVR pardavimy augima galime nagrinéti remdamiesi Usevi¢iaus (1998) pasiiilytu
pajamy centry analizés metodu. Sj metoda pasirinkome todél, kad nekilnojamojo turto bendrovés
paslaugy kiekis ribotas: paslaugy apimtis riboja turimy patalpy plotas — tai turimi iStekliai, ju kiekis
iSlicka pastovus ilga laika, o naujiems iStekliams reikia dideliy investicijy. Vadinasi, pakeisti
pardavimo kiekio negalima. Vienintelés iSeitis didinti pardavimo apimtis — gauti daugiau pajamy i8
pagrindinés arba kitos veiklos, sumazinus tam skirtas i§laidas.

Atlikg pajamy centry analiz¢ nustatéme, kad bendrové gauna pajamy i§ trijy pagrindiniy
veiklos kryp¢iu: nekilnojamojo turto nuomos, nekilnojamojo turto agentiiros veiklos ir turto
valdymo, kitos veiklos (9 pav.). Nekilnojamojo turto agentiiros veikla ir nekilnojamojo turto
valdymo veikla — tai tarpininkavimas tarp nekilnojamojo turto sitlytojo ir jo ieSkanciojo:
tarpininkavimas perkant, parduodant, nuomojant nekilnojamaji turta. Tokios riiSies paslauga neturi
materialaus pagrindo ir daugiausia remiasi personalo sugeb¢jimus bendrauti bei kompetencija.

Daugiausiai pajamy - net 94,92 proc. - 2004 m. bendrové gavo i$ pagrindinés veiklos, t.y. i§
nekilnojamojo turto nuomos, ir $iy pajamy dalis tiek absoliucia iSraiSka litais, tiek procentine
iSraiska did¢jo nuo 2001 m. (zr. 7 priedo 1 lentelg). Tai pagrindinis nagrinéjamos bendrovés pajamy
centras. Analizuodami  Siauliuose veikiandiy nekilnojamojo turto bendroviy pajamas
apskai¢iavome, kad Siauliuose tokiy jmoniy pajamos 2003 m., palyginus su 2002 m., padidéjo 7
proc., miisy nagriné¢jamos bendrovés visos pajamos padidéjo 11 proc. Nekilnojamojo turto nuoma
uzsiimanciy imoniy pajamos tuo laikotarpiu padidé¢jo 5 proc., miisy nagrin¢jamos bendrovés
pajamos — tik 0,06 proc. Taigi, 2003 m. bendrovés nekilnojamojo turto nuomos pajamos didéjo
légiau nei visy miesto jmoniy pajamos i3 nekilnojamojo turto nuomos. 2004 m. UAB SVR turto

nuomos pajamos padidéjo 8 proc.

B ps.: Vengriené teigé, kad visame paslaugu sektoriuje didéjant pasitilai kaina didéja. Didesné kaina suvokiama
kaip kokybés ir prestizo sinonimas. /Vengriené, B. (1998). Paslaugy ekonomika. V./
34

Zr. 23 psl.
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UAB SVR veiklos pajamy struktiira 2002-2004 m (vidutinis metinis dydis)

Kitos veiklos
Kitos pajamos i$ pajamos
veiklos su 4%
nekilnojamuoju
turtu
5%
Nekilnojamojo turto
nuoma
91%

9 pav. UAB SVR pajamy struktiira 2002-2004 m.

Artimiausiu metu pajamy augima galima sieti su padidésian¢iomis nekilnojamojo turto
nuomos rinkos kainomis ir su tikétinu pagrindinés veiklos sanaudy mazéjimu — tokiy sanauduy
mazéjimo tendencija pastebima nuo pat 2001 m.

Kitas svarbus UAB SVR pajamy centras — operacijos, susijusios su nekilnojamuoju turtu.
2002-2004 m. laikotarpiu i$ Sios veiklos daugiausiai pajamy gauta 2003 m. (7 priedo 10 pav.)

Palyginus su 2002-aisiais, 2003 m. visy Siauliy nekilnojamojo turto agentiiry pajamos
padidéjo 115 proc., miisy nagrinéjamos bendrovés pajamos i$ agenturos veiklos taip sudaré didele
dali visu bendrovés pajamy. ISanalizavg skaiCius darome iSvada, kad 2003 m. nagrinéjama
bendrové pasinaudojo rinkoje susiklosciusia nekilnojamojo turto agentiiroms palankia padétimi ir
uzdirbo 6 proc. pajamy i$ Sios veiklos. Kaip tik Sios veiklos pajamos turéjo didZiausia jtaka visy
pajamy padidéjimui 2003 m. Tacdiau sekanciais metais — 2004 m. - pajamos i$ nekilnojamojo turto
agentiiros veiklos labai sumazéjo. To priezastis — iSaugusi konkurencija (padaugéjo agenttiry nuo 3
iregistruoty 2003 m. iki 7 - 2004 m.) ir tai, kad dél padidéjusios paklausos nekilnojamojo turto
savininkai be vargo patys randa pirkéju, nesikreipdami i tarpininkus. 2004 m. { nekilnojamojo turto
agentliras vartotojai kreipési ne ieSkodami pirkéjo, bet ieSkodami nekilnojamojo turto pardavéjo.
Nagrin¢jama bendrové neprisitaiké prie pakitusiy salyguy ir neturéjo pakankamai kvalifikuoto
personalo tokiai veiklai — §i veikla bendrovei buvo tik pagalbiné.

Taciau tais metais bendrové net 32 proc. daugiau nei pajamy gavo i§ tarpininkavimo
nuomojant turta ir to turto valdymo (zr. 7 priedo 2 lentelg). Pazymétina, kad tarpininkavimo
nuomojant patalpas veiklai UAB SVR sékmingai panaudoja savo personala, kuris turi specialiy

ziniy. Tokiu budu bendrove gali iSplésti teikiamos paslaugos — patalpy nuomos — apimtis
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nejsigydama naujy patalpy. Kol kas nekilnojamojo turto valdymo paslaugos Siauliuose néra
paklausios, taciau viena 1§ didziausiy Salies bendroviu — UAB ,,Matininkai® jau keleri metai

s¢kmingai siiilo tokias paslaugas Salies sostingje.

Konkurenty analizés iSvados:

1) UAB SVR uzima maziau nei 16 proc. rinkos, ir uzimama rinkos dalis artimiausiu metu
sumazes dél padidéjusios nuomojamy patalpy pasitilos ir padidéjusios konkurencijos.

2) UAB SVR tiesioginiai konkurentai — tai jmonés, nuomojan&ios administracinés paskirties
patalpas. Konkurentus galima suskirstyti { dvi grupes: pirmoji — tai jmonés, nuomojancios
patalpas tame paciame miesto rajone (centre), antroji — imonés, nuomojancios patalpas
santykinai maZesne kaina kituose miesto rajonuose.

3) Pagrindiniai UAB SVR paslaugu vartotojai — paslaugy imonés (87 %) ir gyventojai (8 %),
nuomojantys mazas biuro patalpas (15-20 kv. m).

4) UAB SVR pardavimy augima riboja turimy patalpy kiekis, kuris néra lengvai padidinamas.
Pardavimy apimties augimo galima tikétis padidinus nuomos kaina, teikiant papildomos
veiklos paslaugas ir sumaZzinus iSlaidas. Nuomos kainos didinimas yra ribotas rinkoje
nusistovéjusios kainos. Kaing galima padidinti sustiprinus teigiama vartotojo ispudi apie
paslauga (prestizas).

5) Ivertinus Vakary Saliy patirt] ir vis labiau isigalin¢ia darbo specializacija, tikétina, kad
tarpininkavimo nuomojant turta ir tokio turto valdymo paslaugy paklausa ateityje didés. Tai
yra viena i§ galimybiy nekilnojamojo turto bendrovei padidinti teikiamos paslaugos apimtis
neisigijus nauju patalpy.

6) Esamai UAB SVR padédiai rinkoje didZiausios jtakos turéjo turimi iStekliai ir sugebéjimas
gauti uz paslauga maksimalia rinkoje galima kaina. Siuos veiksnius paveikti galima
racionaliai naudojant iSteklius ir padidinus darbuotoju sugebéjimus pasinaudoti esama
situacija rinkoje. Analizuodami veiksniy grupg turime nustatyti efektyvesnés veiklos

galimybes.

2.4 Nekilnojamojo turto bendrovés UAB SVR finansinés padéties analizé

Pagrindinis UAB SVR finansinés analizés $altinis — balansas ir pelno nuostolio ataskaita.
Nagrin¢jamas laikotarpis — 2004 m. 2004 m. duomenys lyginami su 2003 m. Ankstesniyju mety
balanso duomenys d¢l pasikeitusios apskaitos politikos sunkiai sulyginami, todél apsiribota 2004 ir
2003 m. finansinés atskaitomybés duomenimis. Kita priezastis, kodél analizuojami tik paskutiniyjy

dviejy mety duomenys — labai didelis imonés nuostolis 2002-aisiais. Lyginant 2002 mety duomenis
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su 2003 ar 2004 m., dauguma pasikeitimy per daug ryskis ir neatspindéty tikryjy 2004 m. veiklos
rezultaty. Ankstesniyjy mety duomenys lyginti tik tokiais atvejai, kai jie objektyviai parodo kitimo
dinamika.

Vadovaudamasi naujais verslo apskaitos standartais, bendrové turi pasitvirtinusi savo
apskaitos politika. Ilgalaikiam turtui priskiriamas turtas, kurio verté didesné nei 500 Lt ir kuris
bendrovéje numatomas naudoti ilgiau nei vienerius metus. Taikomas tiesiogiai proporcingas
(tiesinis) ilgalaikio materialiojo turto nusidévejimo skaic¢iavimo metodas.

Vertikalioji balanso analiz¢ pateikta 8 priede. Atlikus vertikaligja balanso analiz¢ nustatyta,
kad didziausia bendrovés turto dali sudaro ilgalaikis materialusis turtas — 77,31 proc. viso turto, ir jo
dalis, palyginus su 2003-iaisiais, sumazéjo 11,40 proc. Materialaus ilgalaikio turto sumazéjimui
didziausios itakos turéjo 10,30 proc. dél skaiciuojamo nusidévéjimo sumazéjusi pastaty ir statiniy
verté ir nezymus kito ilgalaikio turto sumazéjimas. Kito ilgalaikio turto straipsniai sudaro nezymia
viso turto dalj ir 2004 m., palyginus su 2003-iaisiais, mazai pasikeité — visy kity ilgalaikio turto
straipsniy pokytis visoje turto struktiiroje padid¢jo vos 0,67 proc.

Balansinis trumpalaikis turtas 2004 m. sudar¢ 24 proc. viso bendroves turto. DidZiausia
trumpalaikio turto dali sudaré atsargos — 13,22 proc., kurios, palyginus su 2003-iaisiais, padidéjo
10,34 proc. IStyrus atsarguy struktira nustatyta, kad toks didelis pokytis atsirado dél vieno
nekilnojamojo turto objekto, skirto perparduoti, isigijimo — tai sudaré¢ 97 proc. visy atsargy.

Pirkéjy isiskolinimai ir kitos gautinos sumos beveik nepakito.

DidZiausia isipareigojimy dali sudaré nuosavas kapitalas — 80,23 proc. Nuosavas kapitalas
2004 m., palyginus su 2003-iaisiais, sumaz¢jo 9,33 proc. dél istatinio kapitalo dalies visuose
isipareigojimuose sumaz¢jimo. Tai atsitiko dél bendrovés per vienerius metus mokétiny
isipareigojimu padid¢jimo — jie sudaré¢ 18,41 proc. visy isipareigojimy, ir, palyginus su 2003-
iaisiais, ju dalis padidéjo beveik 10 proc. Trumpalaikiai isipareigojimai padid¢jo dél paimtos
trumpalaikés paskolos, kuriag numatoma grazinti 2005 m.

Horizontali finansiné analizé parodé, kad nuosavas imonés kapitalas 2004 m. sumazéjo dél
77141 Lt padidéjusiy isipareigojimy. Atsargos padidéjo beveik 78000, paimta 75000 Lt paskola
atsargoms pirkti.

ISanalizavus balansa nustatyta, kad svarbiausia bendrovéje — ilgalaikis turtas, kadangi tai yra
pagrindas paslaugoms teikti. Svarbiausio ilgalaikio turto balansiné verté per metus sumazgéjo
daugiau kaip 7 tiikstanciais, viso ilgalaikio materialiojo turto verté sumazejo 12129 Lt (Zr. 9 prieda).

Reik$mingo naujo ilgalaikio turto bendrové 2003 m. nejsigijo, iSskyrus keleta naujy kompiuteriy.
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10 pav. UAB SVR balansinés turto struktiiros pokyéiai 2004 m.

Analizuodami bendrovés 2001-2004 m. pelno (nuostolio) ataskaitas nustatéme, kad nuo 2001
m. bendrovés pajamos po truputi didéjo, pardavimo savikaina mazejo, dél to didéjo ir bendrasis
pelnas. Taciau tuo laikotarpiu labai iSaugo veiklos sanaudos, kurios, kartu su kitos veiklos
bendruoju nuostoliu, ir Iémé dideli grynaji nuostoli 2002 m. (zr. 10 pav.). Patyrusi didziuli nuostoli

2002-aisias, bendrové pastaraisiais metais turi nedideli pelna.

Pagrindiniy UAB SVR pelno (nuostolio) ataskaitos straipsniy
pokyciai 2001-2004 m.

250000 —&— Pardanimo pajamos

—— Pardanvimo savikaina
150000 M —— Veiklos sanaudos
100000 Bendrasis pelnas (nuostalis)
50000 —l- Grynasis pelnas (nuostalis)

o SR

11 pav. Pagrindiniy UAB SVR pelno (nuostolio) ataskaitos straipsniy poky¢iai
2001-2004 m.

2004 m. pardavimo pajamos padidéjo 6,16 proc., bendrasis pelnas — 25 proc. Nezymiai
sumazéjo ir veiklos sanaudos — beveik 6 proc. Didziausia itaka tipinés veiklos pelnui turéjo
pardavimo savikainos sumazéjimas 15 proc.

D¢l pardavimo savikainos ir veiklos sanaudy sumazéjimo bendrasis pelnas padidéjo 38362 Lt.
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UAB SVR pelningumo rodikliai

Vienas 1§ svarbiausiy pelningumo rodikliy, parodantis pagrindinés jmonés veiklos
pelninguma, — bendrasis pelningumas. Apskai¢iave vienam bendrojo pelno litui tenkancias
pardavimo pajamas nustatéme, kad imonés pajamy vienam bendrojo pelno litui 2004 m. padidéjo
0,09 Lt, o pardavimo savikainos vienam bendrojo pelno litui sumaz¢jo 0,29 Lt. Vadinasi, bendrajam
pelningumui didesnés itakos tur¢jo ne pajamy did¢jimas, bet pardavimo savikainos mazéjimas.

Bendrasis pardavimy pelningumo rodiklis 2004 m. buvo 62,30 proc., grynasis pelningumas —
1,24 proc. (-0,29 proc.), nuosavo kapitalo pelningumas — 0,65 proc. (sumazéjo 0,001 punkto), turto
pelningumas — 0,52 proc. (-0,002 punkto). Nuosavo kapitalo dalies sumazéjimui ir kapitalo
pelningumo sumaz¢jimui didZiausios itakos turé¢jo mety gale paimta trumpalaiké paskola.

Finansiné ir investiciné veikla turéjo neigiamos jtakos jprastinés veiklos pelningumui —
finansinés ir investicinés veiklos pelningumas sumazéjo 10,3 proc. punkto. Neigiamos itakos padaré
ir kitos veiklos pelningumo sumaz¢jimas 6,2 proc. Grynasis pardavimy pelningumo rodiklio lygis
2004 m. i§ viso sumaz¢jo 0,003 punkto.

Pazymeétina, kad beveik visy pelningumo rodikliy sumazéjimas labai nezymus. Nors beveik
visi pelningumo rodikliai (iSskyrus bendrojo pelningumo) sumazéjo ir buvo mazesni nei Sakos
rodikliai, einamyju mety pelningumas padidéjo 0,02 punkto — tai rodo, kad bendrai imonés veikla
tampa pelningesné.

Nekilnojamojo turto pelningumo rodikliais labiausiai domina nekilnojamojo turto bendrovés
vadovus, nes i$ jo lygio kitimo galima spresti, kaip imonéje valdomas turtas. Turto pelningumo
rodiklis parodo, kiek grynojo pelno tenka vienam turto piniginiam vienetui. Jis leidzia jvertinti
turto panaudojimo efektyvuma. Kuo didesnis $is rodiklis, tuo turto panaudojimas efektyvesnis.

Viso turto apyvartumas 2004 metais sulét¢jo 0,024 punkto, turto pelningumas 2004 m.
sumazgjo 0,2 proc. Vienam ilgalaikio turto litui tenkanciy pardavimo pajamy padaugéjo net 4 proc.
- tai dar karta patvirtina, kad pagrindiné veikla — ilgalaikio turto nuoma tampa vykdoma sékmingai.

Palyginus UAB SVR pagrindinius turto pelningumo rodiklius su kity nekilnojamojo turto
operacijomis uzsiimanc¢iy imoniy rodikliais nustatyta, kad bendrasis pelningumas 2003 m. buvo net
7,33 proc. didesnis nei Sakos vidurkis, o 2004 m. — net 16,76 proc. didesnis nei 2003 m. Sakos
vidurkis (Zr. 12 priedo 4 lentelg). Taciau grynasis pardavimy pelningumas 2003 m. buvo mazesnis
nei Sakos pelningumas, o 2004 m. dar sumazéjo. Ypac nuo nekilnojamojo turto operacijy Sakos
vidurkio imonés atsilieka veiklos rentabilumo rodikliu: Sakos vidurkis 2003 m. — 7,81 proc., imongés
— 1,34, 2004 m. imonés veiklos rentabilumas — 1,66 proc. Imonés turto apyvartumo ir turto

pelningumo rodikliai taip pat geresni nei Sakos vidurkis. Vadinasi, pagrindiné imonés veikla yra
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pelningesné nei Sakos vidurkis, taciau administracinés sanaudos ir papildomos veiklos nuostoliai

grynaji imonges pelninguma stipriai sumazina.

UAB SVR likvidumo ir kapitalo struktiiros rodikliai

Finansinio statuso rodikliai apibiidina imonés finansini patikimuma. Tai rodo imonés
sugeb¢jima laiku {vykdyti finansinius jisipareigojimus. Svarbiausieji imonés finansinio statuso
rodikliai susieti su jos mokumo galimybémis. Imonés mokumo ir likvidumo rodikliy skaiciavimai
pateikti 13 priede.

Apyvartinio kapitalo rodiklis geriausiai apibiidina imonés finansing biiklg, nes nuo jo dydzio
priklauso kiti finansiniai rodikliai. Nuo apyvartinio kapitalo priklauso imonés galimybés plésti
veikla, vykdyti isipareigojimus, biiti konkurencinga. Grynasis apyvartinis kapitalas jmon¢je 2004
m. padid¢jo iki 15532 Lt (Sakos vidurkis 2003-iaisiais - 3326 Lt). Taip pat padidéjo ir grynojo
apyvartinio kapitalo santykis su visu turtu — tai rodo geréjancia imonés padéti.

Imonés trumpalaikiai isipareigojimai paprastai siejami su pinigai (arba juy ekvivalentu), o
ilgalaikiai - su turimo ilgalaikio turto verte. Priminsime, kad trumpalaikiai isipareigojimai sudaro
20 proc. viso turto, trumpalaikis turtas — 22 proc. ir jo dalis turte padidéjo 11 proc., ilgalaikiai
isipareigojimai sudaro 1,36 proc. turto (ilgalaikis turtas — 77 proc. viso turto ir 2004 m. sumazéjo 10
proc.). Tad galétume sakyti, kad imonés skoly dalis néra didel¢. Bendrasis imonés skolos
koeficientas nedidelis — 0,19 ir netgi Zymiai mazesni uz Sakos vidurki — 0,46. Jis parodo, kiek
imoneés turto yra finansuojama skolintomis léSomis. Kadangi imonés skolos koeficientas néra
didesnis nei 0,30, imonés padétis isipareigojimy atzvilgiu vertintini teigiamai.

Ilgalaikj turta finansuoja savininky nuosavyb¢ ir ilgalaikiai isipareigojimai. Tai patvirtina ir
labai geras imonés “auksinés balanso taisyklés” koeficientas, kuris beveik lygus 1, tiksliau — 0,953.

Nagrinédami likvidumo rodiklius nustatéme, kad skolos koeficientas 2004 m. UAB SVR
sumazgjo ir buvo didesnis nei Sakos 2002 ir 2003 m. vidurkiai (atitinkamai 0,46 ir 0,47). Finansinés
priklausomybés koeficientas — 0,246 dar karta patvirtina, kad imoné turi pakankamai nuosavo
kapitalo padengti isipareigojimus.

Analizuojant svarbiausius likvidumo rodiklius nustatyta, kad imonés padétis yra patenkinama.
Bendrasis likvidumo koeficientas — 4,06 - gerokai virsija priimtina lygi. Sis rodiklis rodo nuosavo
kapitalo ir visy isipareigojimuy santyki ir yra didesnis nei Sakos vidurkis (2003 m. Sakos vidurkis —
1,14).

Taciau einamojo likvidumo koeficientas kelia nerima. Jis lygus tik 1,2 ir tai yra Zemiausia
leistina riba. Siam rodikliui sumazéjus, artimiausiu metu jmoné gali tapti nemoki. Be to, skubaus

padengimo koeficientas imonéje taip pat yra gana mazas — 0,47 (leistina riba — 0,5, Sakos lygis —
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0,85). Skubaus padengimo koeficientas $iai imonei daug reikSmingesnis, nes jis skaic¢iuojamas kaip
trumpalaikio turta, atémus atsargas, ir trumpalaikiy jsipareigojimu santykis — tai galimybé
trumpalaikiu turtu greitai padengti trumpalaikes skolas. Priminsime, kad analizuodami balansa
nustatéme, kad didziausia atsargy dali sudaro nekilnojamasis turtas, kuris paprastai néra greitai
parduodamas, bet kaip $is nelikvidus turtas ir sudaré didziausia viso trumpalaikio turto dalj.

Kapitalo struktiira nustatyta pagal balansing kiekvieno kapitalo $altinio verte. UAB SVR
nuosavas kapitalas sudaro beveik 80 proc., skolintas kapitalas — 20 proc. turto. 2004 m. m. nuosavo
ir skolinto kapitalo strukttiroje nuosavo kapitalo dalis sumazejo 9,33 proc. (zr. 13 priedo 3 lentelg).

Nuosavo kapitalo pelningumas 2004 m. sumazé¢jo 0,11 proc. ir buvo 0,645 proc. Nors Sios
imongés nuosavo kapitalo pelningumas mazesnis Sakos vidurkis (Sakos pelningumas 2003 m. buvo
2,11, 2002 m. — 3,48 proc.), jos nuosavo kapitalo apyvartumas truputi didesnis nei Sakos — tai rodo
didesnij jo panaudojimo efektyvumo lygi: UAB SVR nuosavo kapitalo graza 2004 m. — 0,519 proc.,
2003 m. — 0,493 proc. (Sakos vidurkis 2003 m. — 0,37 proc., 2002 m. — 0,45 proc.). Vienam nuosavo
kapitalo litui tenka 0,519 Lt pajamuy.

UAB SVR savininky nuosavybés grqsos analizé

UAB SVR nei 2003-iaisiais, nei 2004 m. dividendy nemokeéjo. Vienai akcijai tenkanti kapitalo
dalis nagrin¢jamoje bendroveéje 2004 m. sumazéjo 0,05 proc. ir buvo 6,48 Lt. Vienai akcijai
tenkanti pelno dalis sumazéjo 0,04 Lt ir buvo 0,01 Lt. (zr. 13 priedo 4 lentelé). Ataskaitiniais metai
maze¢jo ir nuosavo kapitalo pelningumas, ir turto pelningumas.

Nuosavo kapitalo pelningumas dar nusakomas grynojo pelno ir savininky nuosavybés
santykiu, kitaip vadinamu ROE koeficientu. ROE koeficientas 2004 m. sumaz¢jo 0,11 proc. dél
nuosavo kapitalo sumaz¢jimo 0,0049 proc. ir dél grynojo pelno pokycio — 0,1051 proc. (zr. 15
prieda).

Pagal rinkoje nusistovéjusias nuostatas, reikalaujamas nekilnojamojo turto pelningumas yra
mazdaug 10 proc., investicijy atsiperkamumo laikas — 10-12 metuy.

Nors imonés akcininkams dividendai néra mokami, juy turima verté¢ didéja, imoné kuria

vertg.

2.5 UAB SVR istekliy valdymo rodikliai

ISanalizavus finansing padét] paaiskéjo viena i§ imonés problemy — trumpalaikio mokumo
problema, kurig sukélé¢ imonés paimta trumpalaiké paskola, kuri turi buti grazinta per vienerius

metus.
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Siekiant sureguliuoti finansinius srautus, svarbu zinoti debitoriniy ir kreditoriniy
1siskolinimy trukmg. Tai vieni 1§ finansiniy iStekliy valdymo rodikliy, parodantys, per kiek laiko
paslaugos paverciamos pinigais. Nustatyta, kad debitorinis pirkéjy isiskolinimo apyvartumas nuo
2002-yjuy mety didéjo ir 2004 m. buvo 6,40 — tai zymiai daugiau uz Sakos vidurki, kuris 2002-2003
m. svyravo nuo 0,78 iki 1,05 (zr. 16 priedo 2 lentelg). Dél padidéjusio apyvartumo pirkéju skolos
daugiau karty virto pinigais. Pirkéju isiskolinimy trukmé nuo 67 dieny 2002-aisiais metais sumazéjo
iki 45 dieny 2004-aisiais. 45 dieny periodas néra optimalus, taciau atsizvelgiama i realig situacija
(P.S.: imoné nuomos paslaugas teikia pagal sutartis, kuriose numatytas atsiskaitymo terminas).
Gana didelis pirkéjy isiskolinimo trukmés sumazéjimas liudija efektyvy imonés personalo darba
kontroliuojant pirkéju skolas.

Nustatyta, kad ir pati imoné neskuba atsiskaityti su tiekéjais, todel sutrumpinti pirkéjy
isiskolinimy apyvartos periodo trukme tiesiog butina. Vidutinis kreditiniy isiskolinimy tiekéjams

periodas nuo 2002-yju sutrumpéjo ir 2004 m. buvo 65 dienos.

Personalo darbo efektyvumo rodikliai

ISanalizavus personalo darbo naSuma atspindin¢ius rodiklius nustatyta, kad vienam
nekilnojamojo turto bendrovés darbuotojui 2004 m. teko 43849,86 Lt pajamuy, ir absoliutus ju dydis,
palyginti su 2003-iaisias, padidé€jo 27 proc. (zr. 16 priedo 3 lentelg).

Vienam Lietuvos nekilnojamojo turto nuoma uzsiimancios bendroves darbuotojui 2003 m.
vidutini$kai teko 120500 Lt pajamy ir 544 Lt grynojo pelno. Vienam viso nekilnojamojo turto
operaciju paslaugu sektoriaus darbuotojui 2003 m. teko daugiau nei 77000 Lt pajamy. Vadinasi,
statistinis nekilnojamojo turto operacijy Sakos darbuotojas uzdirba daugiau pajamuy ir grynojo pelno,
nei nagrinéjamos bendrovés UAB SVR.

2004 m. pakilo tokie nekilnojamojo turto bendrovés personalo darbo nasumo rodikliai: 37
proc. padidéjo bendrojo pelno dalis, tenkanti vienam darbuotojui; 20 proc. padidé¢jo vienam
tiesiogiai nekilnojamojo turto nuoma uzsiimanciam darbuotojui tenkanti bendrojo pelno dalis. Tai
dar karta patvirtina, kad pagrindiné imonés veikla vykdoma sékmingai.

Imong¢je yra Siuo metu yra 6 darbuotojai, 5 1§ jy turi aukstaji iSsilavinima, tac¢iau né vienas
imonés darbuotojas neturi specialaus pasiruosimo dirbti su nekilnojamuoju turtu. Imoné kasmet
skiria léSu personalo mokymui, nes personalas — vienas i§ svarbiausiy imonés istekliy. 2004 m. tam
buvo skirta 4000 Lt, 2003 m. — 1600 Lt.

Siekdama paskatinti darbuotojus, imoné dali atlyginimo susiejo su pelno, gaunamo i$
pagrindinés veiklos rodikliu. 2004 m. imonés darbuotojams buvo apskaiciuota 90109 Lt atlyginimy

(be darbdavio mokamy socialinio draudimo jmokuy), 2003 m. — 79605 Lt. 2004 m. vieno darbuotojo
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vidutiniskai apskaiciuotas atlyginimas padidéjo 46 proc. (230 Lt). ISmokétasis atlyginimas padidéjo
41 proc. (336 Lt) (zr. 16 priedo 4 lentele). Pardavimo pajamoms, tenkan¢ioms vienam darbuotojui,
padidéjus 36 proc., atlyginimai padid¢jo 41 proc. Kadangi atlyginimai didéja sparCiau nei
pardavimo pajamos, tenkancios vienam darbuotojui, tai tur¢jo itakos veiklos sanaudy padidéjimui.
Analizuodami islaidas nustatéme, kad didziausia islaidy dalis 2004 m. — net 92,6 proc.
i8laidy - yra santykinai pastovios (zr. 17 priedo 1 lentelg). Didele dali pastoviyjy sanaudy sudaro

atlyginimai ir veiklos sagnaudos — beveik po 30 proc., pardavimy savikaina — 25-28 proc.

2004 m sgnaudy struktara

& Pardavimo savikaina

B PriskaiCiuoti atlyginimai
£ Veiklos sgnaudos

0 Kitos veiklos sanaudos:

B Finansinés ir invest veiklos
sanaudos, netekimai

28%

12 pav. 2004 m. UAB SVR sanaudy struktira.

Pardavimo savikaina susideda i§ nuomojamoms patalpoms tenkanciy komunaliniy ir
eksploataciniy kasty, tiesiogiai dirbanciy Sioje veikloje darbuotojy atlyginimy ir kity tiesiogiai su
pardavimais susijusiy iSlaidy. Veiklos savikaina apima nusidévéjimo, amortizacijos, atlyginimy
administracijai ir socialinio draudimo, mokes¢iy, remonto ir pan. i§laidas. Sios i§laidos santykinai
pastovios, kadangi net patalpy remontas yra periodiskas — esant didelei nuomininky kaitai, kaskart
tenka daryti kosmetini patalpy remonta.

Nekilnojamojo turto bendrovés UAB SVR pardavimo vienetu gali biiti laikomas vienas
kvadratinis metras, kuris laikinai perleidziamas naudotis uz uzmokesti. 2004 m. vidutiniskai vienam
kvadratiniam metrui per ménesj teko 16,51 Lt pajamy ir 17,14 Lt sanaudy (2003 m. — 15,25 Lt
pajamy ir 17,82 Lt sanauduy).

Vienam pardavimo vienetui - vienam kvadratiniam metrui — 2004 m. teko 1,27 Lt kintamyju
sanaudy ir 15,87 Lt pastoviyjy (2003 m. atitinkamai 1,75 Lt ir 16,06 Lt (zr. 17 priedo 3 lentelg). IS
viso vienam kvadratiniam metrui 2004 m. tenkanti sanaudy dalis sumazéjo 3,82 proc. Palyging

pajamas su pardavimo savikaina, o ne bendrosiomis sanaudomis, nustatéme, kad 2004 m. grynosios
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nuomos pajamy vienam kvadratiniam metrui gauta beveik 8 proc. daugiau nei 2003-iaisiai.
Vidutiniskai per ménesi visy pajamy taip pat gauta 8 proc. daugiau.

Grynosios nuomos pajamos — tai pajamos, nejtraukiant komunaliniy patarnavimy pajamy.
Grynasis nuomos pelningumas 2004 m. buvo 9 %, 2003 m. — 10,5 %. Maziausia priimtina
nekilnojamojo turto pelningumo riba — 5 proc.

Pazymétina, kad augant kainoms, pelningumas mazéja — stabilios ekonomikos salygomis dél
sumazgjusios rizikos sumazg¢ja ir pelno norma.

Didziausias vidutinis kvadratinio metro nuomos (be komunaliniy patarnavimy) ikainis 2004

m. buvo 13,05 Lt/ kv. m per ménesi, vidutinis metinis dydis — 12,48 Lt. (zr. 10 lentelg).

10 lentelé
Vieno kvadratinio metro nuomos kaina
2003 m. 2004 m. Siektinas rodiklis
Vidutinis 1 kv. m nuomos jkainis
o ] 11,62 Lt 12,48 Lt 16 Lt
(be komunaliniy patarnavimuy)

Nustatyta, kad bendrovés patalpos nuomojamos labai skirtingais ikainiais — priklausomai nuo
auksto, patalpy buklés ir kity kriterijy. Norédami kompensuoti visas veiklos sanaudas, biitina vieno
kvadratinio metro ikaini padidinti bent iki 16 Lt/uz kvadratini metra, kadangi vienam kvadratiniam
metrui tenka 15,87 Lt pastoviyjy sanaudy (2003 m. — 16,06 Lt).

[Sanalizavus turto panaudojimo efektyvuma taip pat nustatyta, kad kiekvieneriy mety
pabaigoje bendrové nuo 2001 mety buvo iSnuomojusi beveik 100 proc. patalpu (zr. 11 lentelg).
Taciau apklausus bendrovés darbuotojus paaiskejo, kad nekilnojamojo turto nuomos paklausa i§
dalies sezoniné: kiekvieneriy mety pavasari patalpy paklausa sumazéja ir lieka 5-8 proc. tusciy
patalpy. 2004 m. gale buvo iSnuomotas beveik visas turimas nuomoti turtas. Vidutinis metinis
patalpu uzimtumas, apskaiciuotas kaip kiekvieno ménesio 31 d iSnuomoto ploto dalis su visu plotu,
sieké beveik 100 proc.

2004 m. siekiant uzdirbti daugiau pajamy, daugiausiai démesio buvo skirta pagrindinéms
bendrovés patalpy problemoms iSspresti: gerinta pataly buklé — paciy kabinety ir bendro naudojimo
patalpu. (2004 m. ilgalaikio materialaus turto remontui ir eksploatacijai isleista 16632 Lt.)

Gera pagrindinio iStekliaus — patalpy valdyma 2004 m. pagrindzia Sie rodikliai: 1) beveik
Simtaprocentinis vidutinis metinis patalpy iSnuomojimas; 2) 9 proc. siekiantis patalpy nuomos

pelningumo rodiklis (sumazéjo 2004 m. 1,46 proc.); 3) 2004 m. 37 proc. padidéjo bendrojo pelno
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dalis, tenkanti vienam darbuotojui; vienam tiesiogiai nekilnojamojo turto nuoma uZzsiimanciam
darbuotojui tenkanti bendrojo pelno dalis padidéjo 20 proc.

Imonés problema - labai didelés pastoviosios sanaudos ir bendrosios veiklos sanaudos. Kitose
paslaugy imonése atlyginimai daznai sudaro net 50 proc. visy sanaudy, o pastoviosios sanaudos
siekia net 70 proc., miisy nagrin¢jamoje bendrovéje — 90 proc.

11 lentelé

Patalpy iSnaudojimo efektyvumas

Matas | 2000.12.31 | 2001.12.31 | 2002.12.31 | 2003.12.31 | 2004.12.31 | Vidutini§kai
Turimas naudingasis
nuomojamas plotas kv. m 1549 1549 1549 1549 1549 1549
i§ viso
I&nuomota kv. m 1516 1498 1543 1549 1549 1531
% 97,87 96,71 99,61 100,00 100,00 98,84

2.6 UAB SVR paslaugy kokybés ir aptarnavimo lankstumo jvertinimas

Efektyvumas — tai ne vien teikéjo darbo pasekmé. Paslaugos teikimo procese dalyvauja ir
vartotojas, todél rezultatas — paslauga — kiekvienu atveju vis kitoks. Kaip teigé Gronroos (1990) ir
Vitkien¢ (2004), paslaugos kokybé - tai vartotojo, o ne teikéjo suvokta kokybé. Siekiant nustatyti,
kaip vartotojai vertina UAB SVR teikiamy paslaugy kokybe, atlikta paslaugos vartotojy apklausa.

Remdamiesi pirmojoje darbo dalyje aptartu paslaugu kokybés suvokimo modeliu, pirmiausia
nustatéme pagrindinius nekilnojamojo turto nuomos paslaugos kokybés bruozus.

Laukiama kokybé — tai reklamos ir visuomenés nuomonés suformuotas vietos prestizZas.
Pasirinke savo biurus jkurti UAB SVR patalpose pagiame miesto centre vartotojai tikisi, kad jie bus
labiau pastebimi, lengvai surandami ir lankomi savo klienty. [siklir¢ prestizinése patalpose jie tikisi
biiti ivertinti kaip stiprios imongs, galincios ir savo klientams suteikti kokybiskas paslaugas.

Patirta kokybé - tai, ka vartotojas gauna ikiirgs savo biura UAB SVR patalpose. Si kokybé dar
skirstoma:

a) technin¢ kokyb¢ — kas suteikta. Tai paciy patalpy biiklé.

b) funkciné kokybé — kaip suteikta. Tai vartotojo nuomong, kaip jis yra aptarnaujamas, ar i jo
poreikius atsizvelgiama. Nuomojantis patalpas vartotojas dazniausiai nenori uzsiimti tikio darbais,
jam svarbiausia — atlikti savo darba. Vartotojas nenori gaisti tvarkydamas patalpas, todél biurams
patalpas nuomojancio personalo riipestis — kad nuomininko nevarginty ivairios su patalpy tvarkymu
susijusios smulkmenos ir darbai. Be to, kuo daugiau funkcijy atlieka pats vartotojas, tuo maziau jis

linkes mokéti uz paslauga.
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Remiantis daugelio autoriy siilomu vartotojo kokybés vertinimo schema, sudaryta anketa ir
70dziu apklausti nuomininkai (anketos pavyzdys — 5 priede). Apklausa atliko UAB SVR
personalas. Apklausa Zodziu pasirinkta dé¢l to, kad tiesiogiai bendraujant i§ karto galima daugiau
i$siaiskinti, pajausti nuotaikas, paaiskinti riipimus klausimus ir kartu parodyti démesj klientams — to
nebiity galima padaryti apklausiant rastu. Apklausa atlikta 2004 m. spalio ménesi. Tuo metu UAB
SVR patalpas nuomojo 54 nuomininkai, apklausti 38, t.y. 73 proc. Kai kuriose patalpose, kur
vienoje patalpoje dirba daugiau darbuotojy, atsakymai biidavo grupiniai — po trumpos diskusijos
iSreiksta tam tikra bendra nuomoné.

Anketos klausimai suskirstyti i dvi grupes.

Pirmoji grupé — tai techninés paslaugu kokybés ivertinimas. Nuomininky klausta, kaip jie
vertina savo nuomojamas patalpas, bendro naudojimo patalpas, automobiliy parkavimo galimybes.

Antroji klausimy grupé — tai funkcinés paslaugy kokybé vertinimas. Kadangi funkcing
paslaugos kokybe¢ sunku standartizuoti, pateikéme klausimus, kurie, miisy nuomone, geriausiai
atspindéty subjektyvy paslaugy vartotojo ispiidi — jauku, nejauku, riipinamasi jais, nesirtipinama ir
pan. Kadangi kiekvieno asmens ispiidziy skalé labai plati, siekdami ja susiaurinti, pateikéme tik po
tris galimy atsakymuy variantus: teigiama, neigiama, neutraly.

Laukiama kokybe turéjo atspindéti jau esamuy vartotoju nuomoné dél nuomojamu patalpu
kainos ir kokybés santykio.

Vertindami atsakymus daréme prielaida, kad jvertinimai nuo 8 iki 10 baly — labai geri, 5-7
baly ivertinimai patenkinami, o maziau kaip 4 balai — nepatenkinama.

Atsakymai pateikti 6 priedo 1 ir 2 lentelése.

Daugiausiai - 42 proc. - nuomininky patenkinamai vertina savo patalpas, 39 proc. — gerai.
Anot atsakymuy, Cia jauku (47 proc. apklaustyju) ir patogu dirbti (52 proc. apklaustyju).

Bendro naudojimo patalpos vertinamos patenkinamai (47 proc.) ir blogai (37 proc.). Priezastis
— senai statytas pastatas, nerekonstruotas, dauguma apdailos medziagy moraliSkai pasenusios, siauri
ir ilgi koridoriai, penkiy auksty pastate néra lifto. Tac¢iau bendro naudojimo patalpy tvarkinguma 52
proc. apklaustyjy vertina gerai — tai yra UAB SVR personalo darbo rezultatas.

Pastato vieta 68 proc. apklaustyju ivertino kaip gera (blogai ja ivertino 8 proc.), kuri sukelia
patrauklumo ispiidi — 50 proc. Nepatrauklia pastato aplinka pazymejo tik 5 proc. apklaustujuy

Vertindami tiesiogini aptarnaujancio personalo darba 55 proc. nuomininky pazyméjo, kad
i8kylancios smulkios problemos iSsprendziamos gerai (patenkinamai ivertino 37 proc. apklaustyju)
ir greitai: 50 proc. apklaustyjy pasake, kad problemos paSalinamos labai greitai, 42 proc. —
vidutiniSkai greitai. Svarbiausia, kad 47 proc. apklaustyju atsake jaucia, jog jais riipinamasi. Kad ju
problemomis nesiripinama, atsaké tik 8 proc. apklaustyju. Tai liudija, kas personalas dirba gerai,

stengiasi laiku reaguoti { nuomininky pageidavimus ir greitai iSspresti problemas.
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Kaip ir tikétasi, didZiausia problema nuomininkai laiko automobiliy parkavimo galimybg — 55
proc. apklaustyju ja ijvertino kaip labai didele problema, kad tokios problemos néra arba beveik
néra, pareiSké tik 13 proc. 47 proc. apklaustyjy tai neerzina, tac¢iau 31 proc. visada sukelia
nepatogumuy.

Vertindami kainos ir kokybés santyki, 47 proc. apklaustyju pasakeé, kad nuomos kaina didelé,
ji priimtina 16 proc. apklaustyju. Nors beveik 53 proc. apklaustyju nemano, kad kaina atitinka
kokybg, 55 proc. nurodé, jog kitose miesto vietose panaSiy patalpy kaina tokia pat. Galima daryti
iSvada, kad tai labiau psichologinio nusiteikimo pasekmé — vartotojas visada tikisi daugiau, jo
lukesciai didesni nei jsivaizduojama patiriama nauda.

Daugiausiai nuomininky patalpas jvertino 5-7 balais, atlikdami konkurenty analiz¢ tam
tvertinti mes taip pat skyréme 7 balus, kaip didziausia pastato problema taip pat nurodéme
automobiliy parkavima. Atlikdami konkurenty analiz¢ nurodéme, kad UAB SVR kainos atitinka
rinkos kainas — 55 proc. apklausty UAB SVR nuomininky taip pat nurodé, kad panasiy patalpy

nuomos kaina kitose miesto vietose tokia pat.

Apibendrinus apklausos rezultatus galima sakyti, kad dauguma nuomininky patalpas ir
personalo darba vertina teigiamai. Tai, kas suteikta (techniné kokyb¢), labai gerai jvertino 38 proc.
apklaustyju. Tai, kaip paslauga suteikta (funkciné kokybé¢), labai gerai jvertino 46  proc.
apklaustyju, patenkinamai — 33 proc. Nustatyta, kad bendroji vartotojo suvokta UAB SVR teikiamy
paslaugy kokybé vertinama gerai — taip nurodé 41 proc. apklaustyjuy, 5-7 balais ivertino 35
apklaustyju, blogai — 24 proc. Pazymétina, kad personalo darbas vertinamas truputi geriau nei

pacios patalpos. Apklausos rezultatai apibendrinti 12 lenteléje.

12 lentelé
UAB SVR paslaugos kokybés jvertinimo apklausos rezultatai
. . Gauta 4 ir maZiau . « s
Klausimo kategorija . - 5-7 balai 8-10 baly IS viso
jvertinimy baly
Techniné kokybé vnt. 73 115 116 304
% 24,01 37,83 38,16 100
Funkciné kokybé vat. 47 75 106 228
v 20,61 32,89 46.49 100
Laukiama kokybé vat. 27 21 28 76
v 35,53 27,63 36,84 100
Bendra suvokta kokybé suma, vnt. 147 211 250 608
. vidutiniskai,
Bendra suvokta kokybé o 24,18 34,70 41,12 100

Pastaba: funkcinei kokybei nepriskyréme automobiliy parkavimo problemos ir to klausimo duomeny i$ apklausos
anketos nejtraukéme i lentele, kadangi darbuotojai ir imoné neturi galimybiy tam daryti jtakos.
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Analizuojant paslaugos kokybe nustatyta, kaip vartotojai vertina viena i§ UAB SVR
paslaugos teikimo lankstumo faktoriy — sugebéjima prisitaikyti prie vartotojo nory, paslauguma.

Patalpas nuomojancios nekilnojamojo turto bendrovés veiklos specifika tokia, kad itikti
visiems sunku. Sitlomas produktas — patalpos - kiekvieno vartotojo vertinamos vis kitaip: vieniems
svarbi padiy patalpy estetiné i$vaizda, kitiems — aukstas, vaizdas pro langa ir pan. UAB SVR
atsizvelgia 1 nuomininky pageidavimus pagerinti ar pertvarkyti nuomojamas patalpas ir leidzia tai
atlikti nuomos saskaita.

ISskirtos ir kitos sritys, kuriose vartotojui leidziama pasirinkti jam priimtinas salygas. Tai:

1) galimybé¢ pasirinkti priimting interneto paslaugy teikéja;

2) galimybé uzsisakyti arba atsisakyti patalpy valymo paslauguy;

3) galimyb¢ iSsinuomoti norima plota ir galimybé jas pakeisti | mazesnes arba didesnes

patalpas tame paciame pastate pagal poreiki;

Vienas i$ rodikliy, padedanciy jvertinti paslaugos kokybg, — vartotojy lojalumas. 5 proc. visu
UAB SVR patalpy nuomos sutaréiy, kurios galiojo 2004 m., buvo sudarytos 1998 m., 3 proc.
sutarciy sudaryta 2000 m., po 12 proc. — 2002 ir 2003 m., 32 proc. — 2003 m., 22 proc. — 2004 m.
Vadinasi, beveik 27 proc. klientyu nuomojasi patalpas ilgiau nei 3-4 metus, 32 proc. — ilgiau nei
metus (zr. 7 priedo 3 lentelg). 2004 m. anksCiau nei sutartyse numatyta buvo nutrauktos tik 5
sutartys 1§ 10 tais metais nutriikusiy patalpy nuomos sutar¢iy. 7 sutarCiy salygos, vartotojams
pageidaujant, tais metais buvo keistos - tai 10 proc. visu 2004 m. galiojusiy sutar¢iy. Gana didelés
nuomininky kaitos 2004 m. priezastis — patalpy nuomos rinkos kainy Suoliai. Kai kuriais atvejais
imonei tai netgi naudinga, nes pakeisti seniai sudarytas sutartis ir padidinti nuomos kaing labai
sudétinga, o keiCiantis nuomininkams kaina didinama natiiraliai atsizvelgiant { esama situacija

rinkoje ir tai nesukelia neigiamy ispiidziy klientams.

2.7 UAB SVR veiklos veiksniy ir rezultaty jvertinimas

UAB SVR konkurencingumo jvertinimas

[Sanalizavus Lietuvos statistikos departamento skelbiamus nekilnojamojo turto operacijy
duomenis galima teigti, kad nekilnojamojo turto operaciju paslaugos teikiamos miestuose, tuo
uzsiima privacios imonés, kuriose dirba iki 10 darbuotojuy. Nekilnojamojo turto operacijos yra tre¢ia
pagal pajamy dydi Lietuvos paslaugy sektoriaus veikla. Nekilnojamojo turto rinka yra artima
tobulos konkurencijos rinkai.

2003 m. Siauliuose buvo 54 nekilnojamojo turto nuoma ir nuosavo turto operacijomis

uzsiimancios imonés ir 3 nekilnojamojo turto agentiiros. Pagrindiniai tokiy paslaugy vartotojai —
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paslaugy imonés ir gyventojai. Viena i§ Siauliuose veikian¢iy nekilnojamojo turto bendroviy —
UAB SVR, kurios pagrindiné veikla — nekilnojamojo turto, priklausan¢io nuosavybés teise, nuoma.
Bendrové nuosavybés teise turi beveik 2000 kv. m nuosavy patalpy, i§ kuriy 80 proc. nuomoja.
Pagalbiné bendrovés veikla — tarpininkavimas perkant, parduodant, nuomojant nekilnojamaji turta —
tai prilygsta nekilnojamojo turto agentiiry darbui. Tiriant jmong joje dirbo 6 darbuotojai. Bendrovés
veiklos geografinis paplitimas dél veiklos specifikos ribotas: paslaugos teikiamos Siauliy mieste,
papildomos veiklos paslaugos — Siauliy apskrityje.

[Sanalizavus imonés konkurencing padéti nustatyta, kad 2004 m. UAB SVR uzémé maZiau nei
16 proc. rinkos Siauliuose, jos pagrindiniai konkurentai — jmonés, uzsiimancios nekilnojamojo turto
nuoma. Konkurentus galima suskirstyti 1 dvi grupes: konkurentai d¢él panaSios vietos mieste ir
konkurentai dél panasiy paslaugos kainy.

2002-2004 m. pagrindiniai UAB SVR paslaugy vartotojai buvo paslaugy imonés (87 proc.) ir
gyventojai (8 proc.) — daugiausia tai nedidelés imonés arba fiziniai asmenys, kuriems reikia
nedideliuy patalpy judrioje vietoje miesto centre.

Nustatyta, kad bendrové gauna pajamy i$ triju pagrindiniy kryp¢iy: nekilnojamojo turto
nuomos, nekilnojamojo turto agentiiros veiklos ir turto valdymo, kitos veiklos. Pelningiausia ir
daugiausiai pajamy imonei duoda nekilnojamojo turto nuoma — kitos veiklos pajamos néra didelés
ir nevir$ija 9 proc. visy pajamy.

Kadangi nekilnojamojo turto nuomos rinka labai artima tobulos konkurencijos rinkai,
pardavimy augimas sietinas su augancia nekilnojamojo turto rinkos kaina. Nustatyta, kad
vertinamos UAB SVR nekilnojamojo turto bendrovés paslaugos kaing lemia rinkos kaina, kuria
savo ruoztu veikia patalpy pasiiila ir paklausa. 2004 m. imoné sékmingai taikési prie rinkos kainy.
Tai patvirtino ir paslaugos vartotojai — 55 proc. vartotojy apklausos metu nurodé, kad UAB SVR
patalpy kaina atitinka panaSiy patalpy nuomos kaina. Bendrovés patalpos iSnuomotos beveik 100
proc.

Artimiausiu metu konkurencija rinkoje paastrés dél padidéjusios patalpy pasiilos.

Bendrovés problema — SiuolaikiSku salygu neatitinkanti patalpy buklé ir automobiliy
parkavimo keblumai.

Ivertinus tai, kad bendrové iSnuomoja beveik visas savo patalpas, jos konkurenciné padétis

rinkoje vertintina 9 balais deSimties baly sistemoje.

UAB SVR finansiné padétis
I3analizavus UAB SVR balanso duomenis nustatyta, kad pagrindinis jmonés turtas —
ilgalaikis turtas. Jo verté sudaro 77 proc. viso imonés turto ir 2004 m. jis sumazgjo dél skaic¢iuojamo

nusidévéjimo. 97 proc. trumpalaikio turto sudaré atsargos — vienas nekilnojamojo turto objektas,



61

kuriam pirkti 2004 m. imoné paémé trumpalaike paskola. Tai 1émé bendrovés nuosavo kapitalo
dalies nezymy sumazéjima, palyginti su jsipareigojimais.

Bendrovés pajamos 2001-2004 m. did¢jo (2004 m. padidéjo 6,16 proc.), pardavimo
savikaina mazéjo, bendrasis pelnas padidéjo 25 proc. Didziausig itaka tipinés veiklos pelnui turéjo
pardavimo savikainos sumazgjimas - 15 proc. Taciau tuo laikotarpiu labai iSaugo veiklos sanaudos,
kurios neigiamai paveiké imonés pelninguma. Patyrusi didziulj nuostol; 2002-aisiais, bendrové
pastaraisiais metais turi nedideli pelng — 2004 m. grynasis pelnas buvo 3811 Lt (0,04 Lt vienai
akcijai).

Palyginus pagrindinius bendrovés pelningumo rodiklius su Sakos rodikliy vidurkiu
nustatyta, kad bendrasis pelningumas, kuris parodo pagrindinés imonés veiklos efektyvuma, 2004
m. buvo net 16 proc. didesnis nei Sakos vidurkis (imonés - 62,30 proc., Sakos vidurkis — 46 proc.),
tatiau grynasis UAB SVR pelningumas labai mazas dél administraciniu sanaudos ir papildomos
veiklos nuostolio (grynasis pardavimu pelningumas — 1,24 proc. (Sakos —7 proc.)).

Apibendrinus visus imonés likvidumo ir kapitalo struktiiros rodiklius galima teigti, kad 2004
m. imonés finansiné padétis vertintina kaip rizikinga trumpalaikio mokumo atzvilgiu — yra
galimybé kazkuriuo momentu biiti nepajégiam atsiskaityti su kreditoriais, taciau ilguoju laikotarpiu
imon¢ yra pajégi padengti isiskolinimus. Kol kas nuosavo kapitalo dalis gana didelés palyginti su
1sipareigojimais (80 proc. viso turto), bendrasis skolos koeficientas - 0,19 — mazesnis nei Sakos
vidurkis, ta¢iau einamojo likvidumo koeficientas lygus 1,2 ir tai yra Zemiausia leistina riba. Siam
rodikliui sumaZzéjus, artimiausiu metu imoné gali tapti nemoki. Be to, skubaus padengimo
koeficientas imong¢je taip pat yra gana mazas — 0,47 (leistina riba — 0,5, Sakos lygis — 0,85).

Kadangi imoné yra paémusi trumpalaike paskola, siiilytina ja reorganizuoti i ilgalaikg — taip
bty sumazinta grésmé tapti nemokiais trumpuoju laikotarpiu.

Imone¢ jau keleri metai nemoka dividendy, o kapitalo, tenkancio vienai akcijai, ir pardavimo
pajamy, tenkanc¢iy vienai akcijai, rodikliai sumazéjo.

Bendra imonés finansiné buklé vertintina kaip gera su salyga, kad artimiausiu metu bus

imtasi priemoniy padidinti trumpalaiki mokuma.

Pagrindiniai UAB SVR iStekliai ir jy panaudojimas

Pagrindinis UAB SVR veiklos isteklius — ilgalaikis turtas, kuris yra visos veiklos pagrindas,
ir ji valdantis personalas.

Nustatyta, kad vartotojai personalo darba vertina geriau nei pacias patalpas — vadinasi,
darbuotojai imonei labai vertingi, sugeba reaguoti | vartotojy poreikius. [monés pelnas priklauso
nuo darbuotojy sugebéjimo kiekvieno sandorio metu gauti maksimaly rezultata — gauti didziausia

rinkai priimting kaina.
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2004 m. didéjo nekilnojamojo turto bendrovés personalo darbo naSumo rodikliai: 37 proc.
padidéjo bendrojo pelno dalis, tenkanti vienam darbuotojui, 20 proc. padidéjo vienam tiesiogiai
nekilnojamojo turto nuoma uZzsiiman¢iam darbuotojui tenkanti bendrojo pelno dalis. Tai dar karta
patvirtina, kad pagrindiné jmonés veikla vykdoma sé¢kmingai, o toki nedideli pelna bendrovei lémé
mazas veiklos rentabilumo rodiklis — 1,66 proc. (Sakos — 7,81 proc.) .

ISanalizavus sanaudas nustatyta, kad beveik 90 proc. visy imonés sanaudy — pastovios arba
santykinai pastovios. Beveik 30 proc. pastoviyju sanaudy sudaro atlyginimai.

Nekilnojamojo turto bendrovés UAB SVR pardavimo vienetu gali biti laikomas vienas
kvadratinis metras, kuris laikinai perleidziamas naudotis uz uzmokesti. 2004 m. vidutiniskai vienam
kvadratiniam metrui teko 16,51 Lt, pajamy ir 17,14 Lt sanaudy. Kad kompensuotuy pastoviasias
sanaudas, bendrové turéty nuomoti patalpas po 16 Lt /kv. m.

Didziausias vidutinis kvadratinio metro nuomos (be komunaliniy patarnavimy) ikainis 2004
m. buvo 13,05 Lt/ kv. m per ménesi, vidutinis metinis dydis — 12,42 Lt (padidéjo 0,86 Lt palyginti
su 2003 m.). Kylant rinkos kainoms, bendrové turi galimybiy gauti daugiau pajamuy.

Grynosios nuomos pajamy (nuomos pajamos be komunaliniy patarnavimy) bendrové 2004 m.
gavo 8 proc. daugiau. Grynasis nuomos pelningumas, paremtas turto vertés naudojimu, 2004 m.
buvo — 9 %, 2003 m. — 10,5 %.

2004 m. bendrovés pagrindinis bendrovés iSteklius buvo valdomas gerai: metinis iSnuomoty
patalpu vidurkis — beveik 100 proc.; bendrojo pelno dalis, tenkanti vienam darbuotojui padidéjo 37
proc., turto pelningumas — 9 proc. Vadinasi, materialusis turtas buvo panaudojamas efektyviai.

Imonés problema labai didelés pastoviosios sanaudos ir bendrosios veiklos sanaudos. Kitose
paslaugy imonése atlyginimai daznai sudaro net 50 proc. visy sanaudy, o pastoviosios sanaudos

siekia net 70 proc. (miisy nagriné¢jamoje bendrovéje — 92 proc.).

UAB SVR paslaugy kokybé

I$analizavus vartotojy vertinimus nustatyta, kad 41 proc. vartotojuy UAB SVR teikiamy
paslaugu kokybe vertina labai gerai. 32 proc. klienty patalpas nuomojasi ilgiau nei metus. 2004 m.
sudaryta 22 proc. naujy sutar¢iy. Spar¢iai kylant nekilnojamojo turto nuomos kainoms rinkoje,
ilgalaikés sutartys imonei zalingos, kadangi pakeisti sutartyse nuomos kaing labai sudétinga.
Remiantis teigiamais paslaugos kokybés vertinimais galima teigti, kad bendrové teikdama

paslaugas dirba gerai.
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UAB SVR inovacinés veiklos jvertinimas

Pagrindiné imonés veikla vykdoma nuo 1998 m. ISanalizavus imonés sitilomas naujoves
pasitvirtino Vengrienés (1999) teiginys, jog paslaugos imoniy inovacijos susijusios ne tiek su naujy
paslaugy ivedimu, kiek su jau esamu paslaugu kokybés tobulinimu. Imoné stengiasi patenkinti
vartotojy poreikius suteikdama jiems papildomu paslaugu. 2004 m. pradétos teikti kopijavimo
paslaugos isikiirusiems biurams, organizuotas maisto pristatymas { biura piety metu. Pazymétina,
kad imonés personalas geranoriskai nusiteik¢s naujoviy atzvilgiu. Kadangi vartotojams paslaugas
teikia tiesiogiai personalas, labai svarbu, kad darbuotojai pritarty naujovéms.

Inovacinés veiklos galimybés ir toliau labiau sietinos su jau esamos paslaugos kokybés
gerinimu ir esamos paslaugos lydinciyjuy paslaugy ivedimu, pavyzdziui, verslo ir buhalterinés
apskaitos konsultacijy teikimas, seminary ir mokymuy pastate isikiirusiy biury darbuotojams
organizavimas ir pan. Kaip perspektyvi, tik dar savo vartotojo neradusi inovacin¢ veiklos kryptis
vertintina nekilnojamojo turto valdymas - kol kas SiaulieCiai nevertina tokios paslaugos ir néra
pasiryZ¢ uZ ja mokéti, taciau tai niSa, turinti perspektyva. Radikaliy inovaciniy pasitilymy UAB
SVR nejdiegé ir neturi.

3. NEKILNOJAMOJO TURTO BENDROVES VEIKLOS [VERTINIMO ISVADOS IR
PASIULYMAI VEIKLAI TOBULINTI

ISanalizavus nekilnojamojo turto bendrovés veikla remiantis Brignall ir kt. 1991 m. pasitlytu
paslaugy imonés vertinimo SeSiais matais modeliu nustatyta, kad §is modelis tinka vertinti
nekilnojamojo turto bendrovés veikla. Tai rezultaty ir veiksniy modelis, kuriame imonés
konkurenciné padétis rinkoje ir finansiné situacija vertinama kaip pasekmé jmonés valdomuy
veiksniy: paslaugos kokybés, paslaugos suteikimo lankstumo, iStekliy valdymo ir sugeb¢jimo diegti
inovacijas.

Sis modelis nubrézia bendriausius rémus ir, kaip siilé Vidickienés ir Vanagas, palicka
vertintojui pac¢iam pasirinkti tokius veiklos vertinimo kriterijus, kurie geriausiai atspindéty imonés
veikla. Nustatyta, kad Lietuvos nekilnojamojo turto bendrovés — mazos imonés, tod¢l ju analizei
pakanka pagrindiniy rodikliy.

Atskirai jvertinti Sesi paslaugy matai parodo kiekvienos vertintos dalies biiklg. Pats vertintojas
turi nustatyti, kokia dabar jmonés biiklé. Vienas i§ biidy tai padaryti — prognozuoti artimiausia
perspektyva. Visus SeSis paslaugy imonés veiklos matus suraSykime i lentele ir jvertinkime. (13

lentelé).
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13 lentele

Imonés veiklos vertinimo Kkriterijy prognozé

Artimiausio laikotarpio prognozé
Veiksniai.
Paslaugos kokybé Nesikeis
Veiklos lankstumas Sumazés
Inovacijos Sumazés
IStekliai:
Ilgalaikis turtas — pastatas Sumazés
Personalas Nesikeis
Rezultatai
Finansiné buklé Nesikeis
Konkurencingumas Sumazes

Turédami visa informacija galime teigti, kad paslaugos kokybé artimiausiu metus nesikeis — ji
nepagerées, nes imon¢ kol kas neturi radikaliy inovaciniy pasitlymuy veiklai pagerinti, tikétina, jog
artimiausiu metu ir nepablogés - dirbs tie patys darbuotojai, kurie kol kas vertinami geriau nei
pacios patalpos. Veiklos lankstumas dél natiiraliy psichologiniy prieZzas¢iy — zmogaus nenoro keistis
ir pan. — sumazés. Imonés patalpos dabar néra geriausios biiklés. Ju verté — prestizas, vartotojo
i1sivaizdavimas - sumazés dél atsirasianciy Siuolaikiskos architektiros pastaty, kuriy prestizas bus
didesnis. Finansiné imonés bukle kol kas gera, o konkurencingumas sumazes.

Kadangi trys i§ penkiy veiklos komponenty artimiausiu metu pablogés (sumaZzés), imoneés
veikla vertintina kaip kol kas neradusi galimybiy pagerinti savo padéti — tikétina, kad ir ekonominé
nauda artimiausiu metu liks tokia pati, o finansiniai rodikliai kardinaliai nesikeis — liks tokio pat
lygio, kaip ir nustatyta. Beje, analizuodami finansing padéti daugeliu atveju konstatavome, kad
galutiniai imonés 2004-yjy finansiniai rezultatai mazai pasikeité, palyginti su 2003-aisiais. Ilgalaike
imones finansiné perspektyva sumazés del sumazéjusio konkurencingumo.

Jeigu imoné bity idiegusi kokiy nors reikSmingy inovaciju — nesvarbu, perspektyviy ar
nepasiteisinusiy, veiklos vertinimas galéty biiti iSsamesnis.

Vertinant nekilnojamojo turto bendrovés konkurencinguma, svarbiausias kriterijus turéty buti
ne tik Brignall siiiloma santykiné imonés dalis rinkoje, pardavimy augimo jvertinimas ir pagrindinai
klientus apibudinantys rodikliai, bet ir rinkos kainy analizé bei kitimo tendencijos — nekilnojamojo
turto bendrovei tai vienas i§ svarbiausiy kriteriju. Nekilnojamojo turto nuomos kainodara, taigi ir
pardavimy augimas, susieti su rinkoje nusistovéjusia kaina: didziausia galima kaing diktuoja rinka ir

vartotojas, maziausia galima kaing — kastai.
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Nustatyta, kad nekilnojamojo turto rinka labai artima tobulos konkurencijos rinkai, nes
atitinka beveik visus tobulos konkurencijos rinkos pozymius: sitilomas produktas labai panasus;
rinkoje daug dalyviy ir néra {¢jimo barjery, tobulas informuotumas. Pagal Shaw nurodytus gamybos
ir paslaugos kainos skirtumus, paslaugos kaina remiasi rinkos vertinimu ir vartotojo naudingumo
samprata. Nustatydama paslaugos kaina bendrové gali remtis konkurenty kaina ir vartotojo
susikurtu imonés prestizo vertinimu. Paradoksas, taCiau didéjant patalpos sitilytoju skaiciui ir
nuomos kaina — ty. did¢jant pasiilai, kilo ir kaina. IS Vengrienés siillyty paslaugy imoneés
paklausos valdymo priemoniy patalpas nuomojanciai nekilnojamojo turto bendrovei labiausiai tikty
paklausos valdymas ugdant klienty lojaluma sumazéjus paklausai.

Remdamiesi pirmojoje darbo dalyje aptarta Buttle klasifikacija, veiksniams, kuriems
nekilnojamojo turto bendrové neturi jtakos, priskirsime rinkoje nusistovéjusia paslaugos kaina,
turimy patalpy vieta ir automobiliy parkavimo sunkumus — §ito imoné savo jégomis nepajégi
iSspresti. Veiksniai, kuriems imoné turi itakos — tai kasty sumazinimas ir prestizo didinimas,
paslaugu kokybés didinimas, papildoma veikla.

Konkurencinéje kovoje labiausia UAB SVR padéty prestizo didinimas. Vienas i§ pagrindiniu
konkurenty — SEB Vilniaus bankas nuomoja prestizinémis laikomas patalpas. Nekilnojamojo turto
nuomos veiklos jie beveik nereklamuoja, taciau prekinis Vilniaus banko zenklas yra iSreklamuotas
kitokiu biidu ir traukia klientus. UAB SVR nuomoja patalpas toje pa¢ioje miesto vietoje — kitoje
gatvés, tatiau juy vardas mazai zZinomas Siauliuose.

Apklausus ,,Verslo Ziniy“ interneto tinklapio lankytojus bei pacios imonés klientus,
patvirtintas daugelio paslaugy marketingo klausimais rasiusiy autoriy teiginys, kad paslaugy imonei
svarbus prestizas. Vartotoju pasirinkima nuomotis tam tikras patalpas lemia trys kriterijai:
infrastruktiira, prestizas ir kaina. Dar karta patvirtinta paslaugy kokybe tyrusios Vengrienés
nuomoné, kad vartotojas vertina paslauga isivaizduojama verte — kainos ir kokybés santykiu bei
pagal firmos jvaizdj.

Nekilnojamojo turto bendrovés kaina riboja rinkos pasiila ir paklausa. UAB SVR galimybés
pagerinti infrastruktiiros trikuma — jrengti automobiliy aikStele miesto centre — ribotos, todél
vienintelis kelias — sukurti patalpy prestiza. Skirtumas nuo kity paslaugy imoniy — kad reikia kurti
ne imoneés, o jos nuomojamy patalpy prestiza. Tai galima padaryti reklamos priemonémis.

Pirmiausia bendrové turéty save identifikuoti kaip verslo centra. Sukiirusi teigiama ispudi
vartotojui, bendrové gali truputi padidinti kaing — prisiminkime, kad Vengriené teigé, jog padidinta
kaina asocijuojasi su kokybe ir prestizu. Cia isikurty stipresnés jmonés ir dar labiau sustiprinty
patalpy prestiza — tai leisty dar kilsteléti kainas iki prestiziSkomis mieste laikomy patalpy nuomos

kainy — konkreciai iki SEB Vilniaus banko kainy lygio — 25-35 Lt/kv.m.
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Reklamai bendrové skyré: 2002 m. — 2706 Lt, 2003 m. — 3014 Lt, 2004 m. — 3258 Lt — tai
beveik 1 proc. pardavimo pajamy. Apskaiciavus islaidy reklamai ir pardavimo pajamu koreliacijos
koeficienta nustatyta, kad tarp Siy dydZziy yra labai glaudus rySys (Zr. 18 prieda) — koreliacijos
koeficientas lygus 0,99. Reklamos islaidas padidinus 1 Lt, pardavimai iSaugty 26 litais. Kol kas
bendrové apsiribojo laikraSciuose skelbiama informacija apie laisvas nuomojamas patalpas.
Kadangi imoné neturi daug pajamy, o pro pastata eina ir pésCiyju, ir masiny srautas, pigiausias
kelias reklamuoti patalpas kaip verslo centra - pakabinti reklaminj skyda. Orientaciné reklaminio
skydo kaina — 1200 Lt.

Suktirusi vartotojo ispudi, kad ¢ia nuomotis — prestiziska, bendrové galéty pakelti nuomos
kaing geriausiose savo patalpose iki stipriausio jos konkurento — Vilniaus banko kainy lygio (iki 20-
30 Lt/kv. m). Po kurio laiko tai padidinty imonés pajamas 2000 Lt per ménesi (Zr. 14 lentelg).

Kol kas UAB SVR patalpas nuomoja tie klientai, kuriems Vilniaus banko patalpos yra per
brangios. Jeigu UAB SVR ir jos konkurenty prestiZa vartotojai vertinty vienodai, imoné galéty gauti
daugiau pelno nuomodama tokia pat kaina, kaip ir konkurentai.

Tai, kad pagrindiniai vartotojai néra didelés ir stiprios imongs, turi privalumy ir trikumuy:
mazos imoneés paprastai néra finansiskai stiprios, dazniau keicia biuro vieta, nedirba vasaros sezonu
ir pan., todél UAB SVR bendrovés klienty kaita gana didélé. Bendrové turi labai mazai nuomojamo
ploto ir beveik visa ji iSnuomoja — atsiradus didesniam neiSnuomotam plotui, bendrové kurj laika
negauty pajamuy ir tai paveikty jos finansinius srautus — jmonés trumpalaikio mokumo koeficientas
yra ties maziausia riba. Kita vertus, sparciai did¢jant rinkos kainoms, imoné daugiau laimi dél
klienty kaitos, nes pakeisti sudarytas sutartis, kai rinkoje nuomos kainos kyla, beveik nejmanoma.
Siekdama gauti maksimalias pajamas imoné biity priversta pati nutraukti nuomos sutartis, ir tai

neigiamai paveikty imonés prestiza.

14 lentelé

ISlaidy reklamai jtaka jmonés pardavimams

Islaidos reklaminiam skydui -1200 Lt
Kitokios rusies reklamai skirta 1 proc. pardavimo pajamy -60 Lt
Konkurenty patalpoms prilygstanciy patalpy plotas 400 m”
Dabartiné patalpy nuomos kaina (15 Lt/kv. m) +6000 Lt
Tikétina patalpy nuomos kaina (20 Lt/kv. m) +8000 Lt
Pajamy padidéjimas per mén. Lt +2000 Lt

Sitilymas: siekdama laiméti prie§ tiesioginius konkurentus, t.y. konkurentus dél tos pacios

vietos veiksnio, imon¢ turi suformuoti vartotojo nuomong ir padidinti nuomojamy patalpy prestiza.
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Tai galima padaryti identifikavus pastata kaip verslo centra. Kol kas imoné turi orientuotis { mazus
ir grietai besikeiCiancius klientus, tikédamasi pasiekti savo tiksla — suformuoti teigiama vartotojo
nuomong ir natiiraliai kei¢iantis nuomininkams padidinti kainas.

Paslaugos teikimo procese dalyvauja ir vartotojas — jis neatsiejama proceso dalis, todél
paslaugy sektoriuje svarbiausia — tiesioginis bendravimas su klientais. Paslaugos efektyvumas i$
dalies priklauso ir nuo paties vartotojo.

Bendroji vartotojo suvokta kokybé susideda i§ keliy komponenty: laukiamos kokybés
(susikurto jvaizdzio) bei patirtos kokybés: techninés kokybés (to, kas suteikta) ir funkcinés kokybés
(to, kaip suteikta). Vertinant nekilnojamojo turto nuomos paslaugas kokybés kriterijus gali buti
paciy patalpy jvertinimas ir subjektyviis vartotojo ispiidziai (kitaip — vartotojo pasitenkinimas).

Nekilnojamojo turto bendrovés UAB SVR paslaugy kokybés vertinimo rezultatai patvirtino,
kad vartotojas geriau vertina aptarnavima, o ne pacias patalpas — t.y., tai, kaip paslauga suteikta, o
ne tai, kas suteikta. Vadinasi, UAB SVR personalas dirba gerai.

Bendrovés klienty apklausa taip pat patvirtino, kad bendrové sugeba realiai jvertinti savo
paslaugos kaina. Kadangi rinka artima tobulos konkurencijos rinkai, dirbtinai sukélusi kaing
nekilnojamojo turto bendrové prarasty nuomininky, taciau jei kaina blty per maza — ji negauty
maksimaliy galimy gauti pajamy. Nors beveik 53 proc. apklaustyju nemané, kad kaina atitinka
kokybe, 55 proc. ju patvirtino, jog kitose miesto vietose panasiy patalpu kaina tokia pat.

IStyrus kita ymonés veiklos rezultata — finansing imonés biiklg - patvirtinta iSankstiné nuostata,
kad nekilnojamojo turto bendrovés svarbiausieji balanso straipsniai yra ilgalaikis imones turtas, o
atsargy straipsnis turi bati itirtas kiek kitaip nei jprasta. Esminius UAB SVR balanso poky¢ius
léme pries pat mety pabaiga paémus paskola nupirktas vienas nekilnojamojo turto vienetas, kuris
sudaré net 97 proc. visy atsargu. D¢l paskolos sumazéjo nuosavo kapitalo dalis, nors ji nuosavybés
ir {sipareigojimy struktiiroje uzima beveik 80 proc.

Palyginus finansinius koeficientus su Sakos vidurkiais nustatyta, kad vertinama
nekilnojamojo turto bendrové ilguoju laikotarpiu pajégi atsiskaityti su kreditoriais, taciau
trumpalaikiy skoly rodikliai rodo, kad jmon¢ yra ties trumpalaikio nemokumo riba. Taip yra dél to,
kad nekilnojamasis turtas, kuri imoné nupirko, néra greitai parduodamas objektas. Siekdama
stabilizuoti imonés finansing bukle bendrové turéty trumpalaike skola reorganizuoti i ilgalaike, kuri
biity siejama su pakankamai dideliu imonés nuosavu kapitalu, taciau buty pazeista visuotinai
priimta taisyklé, kad trumpalaikis turtas finansuojamas trumpalaikiais jsipareigojimais.

Nekilnojamojo turto bendrovés dazniausiai yra mazos imonés, todé¢l finansinei buklei nustatyti
pakakty svarbiausiy finansiniy rodikliy, kuriuos siiilé JurkSiené: absoliutus turto ir pajamy dydis,

kapitalo strukttiros rodikliai, dinaminiai pajamy kitimo tempai, turto pelningumas ir apyvartumas.
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Palyginus UAB SVR pagrindinius turto pelningumo rodiklius su kity nekilnojamojo turto
operacijomis uzsiimanciy jmoniy rodikliais nustatyta, kad bendrasis pelningumas 2004 m. buvo
16,76 proc. didesnis nei 2003 m. Sakos. Taciau grynasis pardavimy pelningumas 2003 m. buvo
mazesnis nei Sakos pelningumas, o 2004 m. dar sumazéjo. Tai rodo, kad pagrindiné imonés veikla
yra pelninga, taciau imoné nesugeba sumazinti veiklos sanaudy.

Ziniy visuomenés etape akcentuotinas ne tik i pelna orientuotas finansinis vertinimas, bet
labiau i vertg¢ orientuotas. Remdamiesi Sia Vidickienés pabréZta nuostata turto pelninguma
apskai¢iavome orientuodamiesi 1 jo sukuriama vert¢ — pajamy naudojimo metodu, remiantis turto
duodamy pajamy ir ir pacio turto vertés santykiu.

Apskaiciave balansini turto pelninguma, kaip grynojo pelno ir bendro turto sumos santyki,
nustatéme, kad ilgalaikio turto pelningumas yra 0,67 proc. Statistikos skaiCiuojamas turto
pelningumas kaip pelno prie§ apmokestinima ir turto vertés santykis lygus 0,72 proc. Apskaiciave
ilgalaikio turto pelninguma pagal jo duodama verte — t.y. kaip gaunamy grynyju pajamy i§ nuomos
ir ilgalaikio turto vertés santyki, gavome, kad turto pelningumas lygus 9 proc. ir atitinka rinkai
priimting turto pelningumo lygi. Finansiniy balanso ar pelno (nuostolio) straipsniy duomenimis
paremti rodikliai nejvertina ijmonés negauty pajamy. Vertinant pelninguma pagal gautas grynasias
nuomos pajamas (be komunaliniy patarnavimy) ir nuomojamy patalpy vertés rinkoje santyki,
patalpy rinkos vertg galima apskaiciuoti pagal tai, kiek pajamy biity gauta, jei visas turtas biity
1Snuomotas — taip apskaiciuotas turto pelningumas realiausiai atspindi ekonoming turto sukuriama
verte.

Analizuojant finansinius ir i$tekliy valdymo rodiklius pastebéta, kad jie labai susipyng — biity
neimanoma juos atskiriant objektyviai ivertinti veikla. Todél kai kuriy autoriy sitilymus visiskai
atmesti finansinius rodiklius reikia vertinti neigiamai — jeigu finansinius matus atmestume,
nesuzinotume rezultato — ko imoné pasieké¢ vykdydama savo veikla. Jeigu remtumémés vien
finansiniy ataskaity skaiciais, darytume iSvada, kad vienam darbuotojui tenkanti pridétiné verte,
iSreiksta kaip grynasis pelnas vienam darbuotojui, mazéjo - vadinasi, imon¢ dirbo ne taip gerai.
Taciau atlikus apklausa paaiskéjo, kad vartotojai paslaugos funkcing kokybe — personalo darba -
vertina teigiamai, todel galima tikétis, kad artimiausiu metu imon¢ klienty nepraras ir perspektyvoje
finansiniai rodikliai pagerés. Be to, iSanalizavus vieno kvadratinio metro iSnaudojimo pajamoms
gauti efektyvuma nustatyta, kad personalas sugebéjo gauti beveik maksimalia imanoma paslaugos
kaina.

Paslaugy imoniy darbo efektyvumo skaifiavimas skiriasi nuo gamybiniy imoniy.
Nekilnojamojo turto bendroves iSskirtinis bruozas — kad ¢ia keblu didinti vartotojy skaiciy, kadangi
pagrindinis iSteklius — patalpos — néra greitai pakei¢iamos, o to paties turto keliskart tuo paciu metu

neiSnuomosi.
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Vienas 1§ svarbiausiy patalpas nuomojanc¢ios bendrovés uzdaviniy — maksimaliai iSnaudoti
turimg plota. Nagrinéjamos bendrovés patalpy iSnuomojimo rodiklis - beveik 100 proc., taciau
imonés vadovai pabréze, kad sunkus periodas yra pavasaris ir vasaros pradzia. Kaip tik Siuo
laikotarpiu, siekdama pritraukti klienty ir i$laikyti jau esamus, jmoné gali taikyti nuolaidy sistema
(tai vienas i§ paklausos valdymo ugdant klienty lojaluma metody). ISanalizavus, kas sudaro vieno
kvadratinio metro savikaina, nepriklausomai nuo to, patalpos iSnuomotos, ar ne, iSskirti tokie
komponentai:

1) eksploataciniai patarnavimai — 2 Lt/kv. m;

2) bendro naudojimo patalpy eksploatacija (elektra, valymas ir pan.) — 1 Lt;

3) patalpu Sildymas — vidutiniSkai 3 Lt /kv. m.

Vadinasi, neiSnuomojus vieno kvadratinio metro patalpy, ne tik negaunama pajamuy, bet ir
patiriama 3 Lt sanaudy Siltuoju sezonu ir 6 Lt sanaudy prasidéjus Sildymo sezonui. Maziausia
nuolaida, kuri nepakeisty imonés gaunamos grynosios sumos, bty lygi Sildymo kaStams Saltuoju
mety periodu — t.y., 3 Lt/kv. m. Nuolaidos prasidéjus ziemai jmonei nebiity naudingos dar ir d¢l to,
kad tai paklausos pikas, taciau jam atsliigus, pavasari, nuolaidos pritraukty klienty arba islaikyty
ketinanciuosius vasaros sezonu nedirbti. Imonei tai biity naudinga dar ir dél to, kad paprastai atéjus
naujam klientui daromas kosmetinis remontas — i$laikius esamus klientus biity iSvengta papildomy
iSlaidy.

Esant daugiau neiSnuomoto ploto nuolaida gali buti ir didesné, nes bet kokios negautos
pajamos dél tuséiy patalpy paveikia labai jautrius imonés pinigy srautus.

[Sanalizavus sanaudy struktiira paaiskéjo, kad net 92 proc. sanaudy yra pastovios. Remiantis
paslaugy ekonomikos klausimus nagrinéjusiais autoriais, paslaugu sektoriuje pastoviosios sanaudos
daznai siekia 70 proc., o atlyginimai — 50 proc. visy sanauduy.

Kadangi imonés darbuotojy atlyginimai susieti su pelnu, gaunamu i§ pagrindinés veiklos, ir
jie 2004 m. augo sparciau, nei padidéjo pardavimo pajamos, siiilytina su pardavimy pelnu susieti tik
tiesiogiai su nuoma dirbanciy 3 darbuotoju atlyginimus. Tai vienas i§ biidy sumazinti veiklos
kastus, kurie ir lemia nuostolinga imonés veikla.

Vertinant nekilnojamojo turto nuomos paslaugas teikiancios bendrovés iiking veikla
pardavimo vienetu galima laikyti viena kvadratini metra, kuris laikinai yra perduodamas naudotis
uz uzmokestj. Tai palengvina jvairiy nasumo ir efektyvumo rodikliy skai¢iavima.

Nustatyta, kad 2004 m. vienam pardavimo vienetui — vienam kvadratiniam metrui - teko 17,82
Lt sanaudy (2003 m. — 17,14). Dalis sanaudy yra padengiama nuomininky léSomis, taciau norint
bendrovés veikla padaryti efektyvesng, biitina pasinaudoti rinkoje susiklosCiusia situacija ir kuo
grei¢iau padidinti patalpy nuomos kainas, nes po mety kity patalpy pasiiila Siauliy rinkoje i$augs ir

traukos centrai mieste gali persiskirstyti — gali buti prarastas konkurencinis vietos pranaSumas
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Atsizvelgus | panasiy patalpy nuomos kainas, UAB SVR gali nustatyti mazdaug 15 Lt viduting

vieno kvadratinio metro kaing (zr. 15 lentelg).

15 lentelé
UAB SVR patalpy nuomos kainy prognozé
Vieta Nuomojamas plotas, m’ Nustatoma kaina Lt/m’ Suma per mén.

O aukstas 342,75 15 5141,25

O aukstas 20,22 15 303,3

Il a. 428,29 16 6852,64

III a. 61,29 15 919,35
IVa. 205,72 13 2674,36

IV a. 76,08 10 760,8

Va. 213,78 10 2137.,8
Fojé 4 10 40
Prekybos patalpos 197,23 30 5916,9
Suma: 1549,36 15,97 24746,4
Per metus numatoma gauti pajamy, Lt 296956,8
2004 m. gauta pajamy i$ turto nuomos (be komunaliniy patarnavimy), Lt 231081
Skirtumas , Lt 65875,8

Atidziau iSanalizavg¢ nuomojamus plotus matome, kad 12 proc. ploto uzdirba 23 proc.
pajamuy, dar 27 proc. — 27 proc. pajamy. 12 proc. — tai prekybinés paskirties patalpos, kuriy nuomos
kaina gerokai didesné nei biury, taciau dél pastato konstrukcijos tokio ploto apimtis ribota.

Vertinant ijmong konstatuota, kad inovaciné veikla imonéje labiau susijusi ne su naujy
paslaugy teikimu, bet su esamos paslaugos kokybés tobulinimu. Cia turimos galvoje papildomos
paslaugos, kurios naudingos vartotojams: patalpy priezitira, verslo konsultacijos, kopijavimo ir
fakso rySio paslaugos ir pan. Kiekviena inovacing naujove¢ paslaugy imongje turi palaikyti
personalas, kadangi kaip tik jis, remdamasis savo sugeb¢jimais ir Ziniomis, teiks paslauga — nuo jo
ir priklauso paslaugos kokybé. UAB SVR personalas neturi specialaus darbo su nekilnojamuoju
turtu pasiruoSimo, taciau yra paslaugus ir klienty vertinamas.

Apibendrinus visas i§sakytas pastabas UAB SVR galima pasiiilyti tokias priemones veiklai
pagerinti:
1) gerinti patalpy biikle;
2) teikti papildomas paslaugas jau esamiems vartotojams;
3) pardavimy didinima susieti su prestizo didinimu, nes tai vienas i§ realiausiy biudy
gauti maksimalia rinkoje nusistovéjusia kaina;
4) gerinti trumpalaikio mokumo biiklg griez€iau kontroliuojant atsiskaitymus su

tiekéjais ir skatinamosiomis nuolaidomis lojaliems klientams.
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ISVADOS IR PASIULYMAI

I$vados

1. Apibendrinus visa paslaugoms skirta literatira nustatyta, kad vienas i§ pagrindiniy
paslaugas teikian¢ios jmonés iStekliy — darbuotojai, ju zinios ir kompetencija; paslaugos
kaina lemia vartotojai ir konkurentai (pasiiila - paklausa); vartotojas paslauga ivertina
remdamasis isivaizduojama verte (kainos ir kokybés santykiu) ir firmos jvaizdziu; paklausa
galima reguliuoti keiciant kaina, ugdant klienty lojaluma, samdant papildomu darbuotojy;
vartotojo nuomon¢ galima paveikti reklamos ir {vaizdzio gerinimo priemonés, paslaugu
sferoje masto ekonomija veikia koncentruojant paslaugas vienoje vietoje.

2. I8tyrus mokslo darbus jmonés vertinimo klausimais nustatyta, kad imonés veiklos
vertinimo mokslo sritis nagrinéja trijy rusiy vertinima: ikinés veiklos (valdymo) analizg;
finansinés veiklos analiz¢ ir veiklos vertinimo sistemas. Mokslinés diskusijos dél to, kurie
rodikliai svarbesni — finansiniai ar nefinansiniai, - dar nesibaigé, taciau vis daugiau autoriy
tvirtina, kad imong reikia vertinti ir finansiniais, ir nefinansiniais rodikliais, juos prasirinkus
atsizvelgiant i konkrec¢ios imonés veikla. Tam yra kuriami veiklos vertinimo modeliai, kurie
stengiasi subalansuoti svarbius objektyviai analizei reikalingus rodiklius. Vienas 18§
svarbiausiy paslaugy imonés veiklos vertinimo nefinansiniy rodikliy — paslaugos kokybés,
vartotojo pasitenkinimo jvertinimas. Dauguma veiklos vertinimo sistemy tradiciskai skirta
gamybinéms imonéms. I§ konkreiai paslaugy imonéms skirtyjy Lietuvoje placiausiai
zinomi du veiklos vertinimo modeliai: SERVQUAL ir Brignall ir kt. pasiiilytasis paslaugy
imongés vertinimo SeSiais matais modelis.

3. ISanalizavus nekilnojamojo turto bendrovés veikla remiantis Brignall ir kt. 1991 m.
pasiiilytu paslaugy imonés vertinimo S$eSiais matais modeliu nustatyta, kad Sis modelis tinka
vertinti nekilnojamojo turto bendrovés veikla. Tai rezultaty ir veiksniy modelis, kuriame
imoneés konkurenciné padétis rinkoje ir finansiné situacija vertinama kaip pasekmé jmones
valdomy veiksniy: paslaugos kokybés, paslaugos suteikimo lankstumo, istekliy valdymo ir
sugebéjimo diegti inovacijas. Sis modelis nubréZia bendriausius rémus ir, kaip sidlé
Vidickiené ir Vanagas, palieka vertintojui paciam pasirinkti tokius veiklos vertinimo
kriterijus, kurie geriausiai atspindéty imonés veikla. Nustatyta, kad nekilnojamojo turto
bendrovés — mazos imonés, todé¢l juy analizei pakanka Brignall modelio sitilomy pagrindiniy
rodikliy.

4. Remiantis 3esiy paslaugy imonés veiklos maty jvertinimais, UAB SVR veikla
vertintina teigiamai: zinomi svarbiausi imonés konkurentai ir paslaugos vartotojai,

pardavimy augimas artimiausiu metu sietinas su didésianciomis patalpy nuomos rinkos
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kainomis. [monés pelnas priklauso nuo darbuotojy sugebé¢jimo kiekvieno sandorio metu
gauti maksimaly rezultata — gauti didziausia rinkai priimting kaing, personalas sugeba
reaguoti 1 rinkos kainy pokycius. Pagrindiné imonés veikla finansiniais metais buvo
pelninga, taciau maza grynaji pelna lémé per didelés veiklos sanaudos. Patvirtintas teiginys,
kad nekilnojamojo turto bendrovés paslaugy kaina lemia rinka ir tai, kaip vartotojas vertina
prestiza. Pagrindiniai kriterijai, kuriais remdamasis vartotojas pasirenka patalpy nuomos
paslauga, yra: kaina, prestizas, infrastruktira. Imonés istekliai yra patalpos ir darbuotojai.
Atlikus vartotoju apklausa nustatyta, kad nekilnojamojo turto bendrovés klientai labiau

vertina tai, kaip paslauga buvo suteiktos, nei tai, kas buvo suteikta.

Pasiulymai
UAB SVR pasiiilyta:

1) gerinti patalpy buklg;

2) teikti papildomas paslaugas jau esamiems vartotojams siekiant iSnaudoti masto
ekonomijos efekta;

3) kainodara gristi rinkos kainomis, pardavimy didinima susieti su prestizo didinimu
reklamos ir vieSyju rySiy priemonémis, nes tai vienas i§ realiausiy budy gauti
maksimalig rinkoje nusistovejusia kaina;

4) gerinti trumpalaikio mokumo biklg griez€iau kontroliuojant atsiskaitymus su

tieké&jais ir skatinamosiomis nuolaidomis lojaliems klientams sumazéjus paklausai.



10.

11

12.

13

14.

15.

73

LITERATURA

. Austrevicius, P., Pupkevicius, D., Treigien¢, D. (1991). Siuolaikiniy ekonomikos

terminy zodynas lietuviy-angly-vokiec¢iy kalbomis. Vilnius: Laisvosios rinkos
institutas.

Atkinson, A. A., McCrindell, J. Q. (1997). Strategic performance measurement in
government / CMA Magazine, 71 (3), p. 20-23.

Bagdoniene, L. (1999). Namy ukiui teikiamy paslaugy plétros tyrimo
metodologinés problemos. Kaunas: Technologija, p. 145.

Bagdonieng¢, L., Hopeniene, R. (2004). Paslaugy marketingas ir vadyba. Kaunas:
Technologija, p. 468.

Balutiené, V., Jurkstiené, A. (2001). Veiklos matavimas: metodinis pavyzdys //
Ekonomika ir vadyba-2001. 1 knyga. Kaunas: Technologija, p. 27-33.

Bartkiene, A. (1997). Rinkos kainy politika ir kainodara // Aljansas, nr. 1-3, p. 79-
83.

Bartkiené, A. (1992). Firmos kainy politika //Kooperatininkas, nr. 4, p. 21, nr. 5-6,
p. 18.

Bartkus, E., Buskeviciiite, E. (1992). Imonés komercinés-tikinés ir finansinés
veiklos analizés schemos: metodiné priemoné. Kaunas: Technologija, p. 77.
Brukstaitiené, D. (2000). Turto ir verslo vertinimo teoriniai ir praktiniai modeliai:
daktaro disertacija. Vilnius: VGTU, p. 155.

Beschman, K. B. (1988). Foundations of Marketing. Fourth Editon, p. 888.

. Boguslauskas, V., Jagelavi¢ius, G. (2001). Imonés veiklos finansinis vertinimas.

Kaunas: Technologija, p. 159.
Brignall, T. J., Fitzgerald, L., Johnston, R., Silvestro, R. (1991). Performance

measurement in service busines // Management Accouting, nr. 69 (10), p. 34-36.

. Buttle, F. (1996). SERVQUAL: review, critique, research agenda // European

Journal of marketing, vol. 30, no. 1, p. 8-32.

Curtrihgt, J. W., Stolp-Smith, S.C., Edell, M. (1999). Strategic performance
management: development of a performance measurement system at the Mayo
Clinic // Journal of Healtcare Management, no. 45 (1), p. 59-68.

Dubinas, V. (1997). Nekilnojamojo turto rinka. Vilnius: Lietuvos informacijos

institutas, p. 195.



16.

17.

18.

19.
20.

21

23.
24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

74

Gadrey, J. (1992). Servises in Economic Thought. Three Centuries of Debate.
Boston: Kluwer Academc publischers, p. 193.

Gaidiene, Z. (1998). Finansy valdymas. Kaunas: Pasaulio lietuviy kultiiros, mokslo
ir Svietimo centras, p. 125.

Galiniené, B.(2004). Turto ir verslo vertinimo sistema: formavimas ir plétros
koncepcija. Vilnius: VU leidykla, p. 307.

Gronskas, V. (1993). Verslo ekonomika. Kaunas, p. 207.

Imoniy finansinés biiklés vertinimo rodikliai 1999-2002 (2003). Vilnius: Statistikos

centras, p. 130.

. Ivlinas Tomas S., (1991). Ekonomikos teorija. Vilnius: Mintis, p. 150.
22.

JagelaviCius, G. (1999). Integruotas jmoneés veiklos finansinis jvertinimas: daktaro
disertacija. Kaunas, p. 200.

Jovaisa, A. (1997). Kaip parengti verslo plana. Vilnius: Mintis, p. 73.

Juozaitiené, L. (2000). Imonés finansai. Analiz¢ ir valdymas. Siauliai: SU leidykla,
p. 177.

Jurkstiene, A. (2001). Veiklos matavimas: priemoniy universalumo problema //
Ekonomika ir vadyba-2001. 1 knyga. Kaunas: Technologija, p. 105-113.

Jurkstiené, A., Gimzauskiené, E. (2001). Veiklos rezultaty matavimo sistemos
diegimo problemos Lietuvos organizacijose // Organizacijy vadyba: sisteminiai
tyrimai, nr. 19, p. 31-34.

Kaip parduoti paslaugas (1992). Vilnius: Lietuvos informacijos institutas, p. 78.
Kaplan, R. S., Norton, D. P. (1996). Using the Balanced scorecards as strategic
management system // Harward Business Review, January-February, p. 75-82.
Kaplan, R. S., Norton, D. P. (2001). The Strategy-Focused Organization; How
Balanced Scorecard Companies Thrive in the New Busines Environment. Boston,
MA, Harvard Business School Prees, p. 375.

Kardelis, K. (1997). Moksliniy tyrimy metodologija ir metodai. Kaunas:
Technologija, p. 208.

Kazlauskien¢, V., Chmieliauskas, P. (2004). Vertés veiksniai, jy tyrimo
metodologija verslo vertinimo aspektu. // Inzineriné ekonomika, nr.1, p. 25-31.
Kindurys, V. (2002). Paslaugy marketingas: mokomoji knyga studentams ir
verslininkams. Vilnius: LSIC, p. 193.

Kotler, P., Armstrong, G., Saunders, J., Wong, V. (2003). Rinkodaros principai.
Kaunas: Poligrafija ir informatika, p. 854.

Kvedaraité, V. (1997). Firmos finansiné analizé. Vilnius: LII, p. 61.



35.

36.

37.

38.

39.

40.
41.

42

44,

45.

46.
47.

48.

49.

50.

51.

52.

53.

75

Lukosevicius, K., Martinkus, B. (2001). Verslo vadyba. Kaunas: Technologija, p.
300.

Lusch, Dunne & Gebhardt, (1993). Retail Marketing Second Edition, South-
Western Publishing Co., p. 864.

Norvaisiené, R. (2003). Imonés vertés nustatymo probleminiai aspektai.//
Ekonomika ir vadyba-2003. Kaunas: Technologija, p. 38 — 39.

Mackevicius, V. (1996). Komercijos imoniy veiklos analizés objektas, turinys,
metodai ir organizavimas: mokomoji priemoné. Vilnius: VU leidykla, p. 53.
Mackevicius, J. (2001). Valdymo apskaitos sritys ir rysiai // Ekonomika, nr. 55-56.
Poskaiteé, D. (1998). Finansiné analizé. Vilnius: Kataliky pasaulis, p. 632.
Mackevicius, J., Poskaité, D. (1997). Finansinés ataskaitos. Vilnius: Kataliky

pasaulis, p. 352.

. Mackevicius, J., Vengrauskas V., (1992). Komercijos pagrindai. Vilnius, p. 210.
43.

Malien¢é, V. (2000). Nekilnojamojo turto vertinimas daugiakriterinés analizés
metodais: daktaro disertacija. Vilnius, p. 152.

Martinkus, B., Zilinskas,V. (1997). Ekonomikos pagrindai. Kaunas: Technologija,
p. 705.

Mazeikaite, R. (2002). Paslaugy marketingo pagrindai. Vilnius: UAB Infosiiilas, p.
128.

Pajuodis, A. (2002). Prekybos marketingas. Vilnius: Eugrimas, p. 347.

Radavicius, E. (1997). Imonés finansai: analizé ir prognoze. Vilnius: Ekonomikos
mokymo centras, p. 94.

Ramanauskas, J., Ramanauskiené¢, J. (2000). Baigiamuyju darby ir diplominiy
projektu ekonominio pagrindimo metodika. 1 dalis. Verslo vertinimas. LZUA..
Raslanas, S. (1999). Nekilnojamojo turto agentai. Mokomoji knyga. Vilnius: Vaga,
p. 126.

Rutkauskas, A.V., DamaSien¢, V. (2002). Finansy valdymas. Siauliai: Siauliy
universiteto leidykla, p. 247.

Rutkauskas, A. V. (2001). Nekilnojamo turto plétoté, investicijos ir rizika. Vilnius:
Technika, p. 404.

Pagrindinai imoniy veiklos vertinimo rodikliai-2003 (2004). Vilnius: Statistikos
departamentas prie LRV, p. 201.

Paslaugos-1997. Statistikos biuletenis (1997). Vilnius: Lietuvos statistikos

departamentas prie LTV, p. 104.



54.

55.

56.

57.

58.

59.
60.

61.

62.

63.

64.

65.

66.
67.

68.

69.

70.
71.

76

Paslaugos 2001; 2002; 2003. (2002, 2003, 2004). Vilnius: Lietuvos statistikos
departamentas prie LRV.

Sakalas, A., Vanagas, P., Martinkus, B. (1996). Pramonés imoniy vadyba. Kaunas:
Technologija, p. 400.

Slatkeviciené, G. (2001). Organizacijos veiklos kompleksinio jvertinimo sistemos
formavimo metodologiniai pagrindai: daktaro disertacija. Kaunas, p. 196.
Slatkevic¢iene, G., Vanagas P. (2001). Veiklos kompleksinio vertinimo sistema:
sudarymo teorija ir metodai: monografija. Kaunas: Technologija, p. 187.
Stravinskas, J. (2000). Augantis verslas ir jo plétros galimybés Lietuvoje: daktaro
disertacija. Vilnius, p. 154.

Shaw, J. (1990). The Service Focus. USA, p. 262.

Satkauskas, G. (1996). Nekilnojamo turto vertinimo testai. Vilnius: Technika, p.
61.

Slekiené, D., Klimavidiene, . (2000). Imonés veiklos finansinis {vertinimas.
Kaunas: Technologija, p. 146.

gpakauskiené, A., Leitoniené, S. (2001). Imonés pasiekimy ivertinimo metody
privalumai bei trikumai // Ekonomika ir vadyba-2001. 1 knyga. Kaunas:
Technologija, p. 263-266.

Ulys, D. (2001). Imonés veiklos finansinio jvertinimo rodikliai // Ekonomika ir
vadyba-2001. 1 knyga. Kaunas: Technologija, p. 267-271.

Ulys, D. (2003). Imonés finansiniy rodikliy pagrindu sudarytasis imonés vertés
modelis: daktaro disertacija. Rankrastis. Kaunas, p. 129.

Urbanskiené, R., Vaitkien¢, R., Clottey, B. (1998). Rinkos tyrimai ir analizé.
Kaunas: Technologija, p. 199.

Urbonavicius, S. (1990). Marketingo pagrindai. Vilnius: Aire, p. 183.
Urbonavicius, S. (1995). Marketingas: apie sudétingus dalykus paprastai. Vilnius:
Paciolis, p. 155.

Urniezius, R. (2004). Ukinés veiklos ekonominé analizé. Vilnius: Ekonomikos
mokymo centras, p. 245.

Usevicius, K. (1998). Imonés veiklos analizé ir verslo plano pagrindai. Vilnius:
Pokytis, p. 242.

Usevicius, K. (2003). Sekmes instrumentai. Vilnius: Pokytis, p. 448.

Ukinés veiklos analizés kurso metodiné priemoné. (1999). Kaunas: Naujasis lankas.

(Parengé Gipiené, G., Jefimovas, B.), p. 71.



72.

73.

74.
75.

76.

77.

78.

79.

80.

81

77

Uzsienio investicijos Lietuvoje: vadovas uzsienio investuotojui. (1998). Vilnius:
Lietuvos informacijos institutas, p. 69.

Vaskelaitis, V. (1992). Kainos: reguliuojamos ir rinkos: paskaitos tekstas. VTU.
Ekonomikos teorijos katedra. Vilnius: Technika, 15 p.

Vengrien¢, B. (1998). Paslaugy ekonomika. Vilnius: VU leidykla, p. 208.
Vidickien¢, D. (2004). Imonés veiklos vertinimo sistema: naujausios verslo
vertinimo tendencijos. Vilnius: VU leidykla, p. 130.

Vitkiené, E. (2004). Paslaugy marketingas: mokomoji knyga. Klaipéda: KU
leidykla, p. 127.

Wilson, P. (1997). Mazos imonés finansinis valdymas. Vilnius: Alma Littera, p.
255.

barues, I., AmnekceeB, A. Mogenu SERVQUAL wu SERVPERF.
http://www.fleksa.ru. [2004 03 15].

DKOHOMUYECKHI aHallM3: CHUTyallld, TECThl, TMPHUMEPHI, 3aJa4yd, BBIOOP
ONTUMAIILHBIX PEIICHUH, (PUHAHCOBOE MPOTHO3MPOBAHUE: YUeOHOE TIOCOOHE.
KoBanes, B. B. (1995). ®unaHCOBBI aHaNW3: YNpaBICHHE KAlHMTajIOM, BHIOOD

WHBECTHIINH, aHAJIU3 OTYETHOCTH. MockBa: OUHAHCHI M CTATUCTHKA, p. 429.

. Koys, I1. (1993). ®upwma, peiHOK 1 paBo. Mocksa, p. 193.
82.
83.
84.
85.

http://www.vz.1t [2004-10-12].
http://www.fmmec.lt/skola/p5-1.htm [ 2004 12 10]
http://www.finansai.tripod.com/psp [2004 12 10].
http://www.Istd.It (2005 03 15)



http://www.lstd.lt/
http://www.fmmc.lt/skola/p5-1.htm
http://www.fmmc.lt/skola/p5-1.htm
http://www.finansai.tripod.com/psp
http://www.lstd.lt/

78

PAGRINDINIU SAVOKU ZODYNELIS

Sios savokos magistro darbe pateikiamos remiantis $iais Saltiniais: Buracas, A. (1997).
Enciklopedinis bankininkystés ir komercijos zinynas. VU, VDU; Vilnius: Seimo leidykla
“Valstybés zinios”, p. 454; Pass, Ch., Lowes, B., Leslie D. (1997). Ekonomikos terminy zodynas. I$
angly kalbos verté: Bareikyté, Z., Zemaityté, L. B., Franciizeviciute, K. Vilnius: UAB “Baltijos
biznis”, p. 584.

A

Akcija — vertybinis popierius patvirtinantis nuosavybés teisg 1 akcinés bendrovés kapitalo dalj ir
dazniausiai suteikiantis jo savininkui teis¢ dalyvauti ja valdant, keisti struktira, iSleisti naujus
vertybinius popierius bei gauti akcinés bendrovés pelno dali.

Akcininkas — juridinis ar fizinis asmuo — akcijy savininkas.

Akcinis kapitalas — akcin¢je bendrovéje naudojami pinigai, kuriuos investavo bendrovés
akcininkai paprastyjy akciju (be nustatyto dividendo) ir privilegijuotyju akcijy forma ir kurie iSliks
kaip nuolatinis finansy $altinis tol, kol egzistuos bendrové.

Akcininky nuosavybé — akcinis kapitalas, i§ pradziy investuotas akcininky, pridéjus rezervus,
atsirandancius, pvz., kai nepaskirstytasis pelnas sugrazinamas bendrovei.

Analizé — tyrimas, kruopstus aplinkybiy bei priezas¢iy nustatymas;

Apyvartinis kapitalas — apskaitoje naudojamas terminas, reiskiantis firmos trumpalaikio turto,
kuris naudojamas gamybos cikle trunkanciame ne ilgiau kaip vienerius metus, ir trumpalaikiy
isipareigojimy skirtuma.

Atsiperkamumas — santykis tarp iplauky ir pardavimuy;

Atsiskaitymas — iSmoka uz veikla, gautas prekes, vertybinius popierius ar skolos visiSkas

grazinimas pagal i§ anksto suderintas salygas;

B
Balansas — pagrindinés veiklos ekonominiy rodikliy suvestiné; aktyvy ir pasyvy, kredito ir debito

saskaity pusiausvyra tam tikru momentu;

C

Ciklas — nuosekliy operacijy daZniausiai pasikartojanti seka;
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Debetas — deficitas, pasyvas; saskaitos suma kair¢je balanso puséje, aktyvinése saskaitose
zyminti apskaitomy sumy padidé€jima, o pasyvinése — sumaze¢jima;
Dividendas — akcinés bendrovés pelno dalis, paskirstoma tarp akcininky; periodiSkai iSmokamos

akcininkams pajamos i§ vertybiniy popieriu.

E
Efektyvumas — veiklos, iStekliy ar darbo laiko rezultatyvumas, veiksmingumas; apibendrintas

produktyvumo rodiklis;

F
Force majeur — nejveikiamos, nenumatytos aplinkybés, turincios reikSminga poveiki sandorio

ivykdymui, uz kurias negalima imtis atsakomybés ir kurios gali neleisti jo ivykdyti;

G
Grynasis pelnas — skirtumas tarp firmos bendryjy pajamy ir visy eksplicitiniy (tiesioginiy
sanaudy). Apskaitos poziiiriu grynasis pelnas yra skirtumas tarp bendrojo pelno ir firmos veiklos

sanauduy.

H
Hipotezé — neirodytas ir patikrinimo reikalaujantis atskiry procesy ar ivykiy bei ju galimos sekos

aiSkinimas;

-1

Imoka — 1¢8y nasas;

Imoné — iikinés veiklos institucija, bendrove.

Investavimas — kapitalo idéjimas; akcijy ir kity vertybiniy popieriy isigijimas.

Investuotojas — institucija ar asmuo, savo l¢Sas panaudojantis kapitalo funkcijoms ar ju
vystymui, taip pat gamybai plésti.

Isipareigojimas — pretenzija asmens ar imongs iStekliams pasiskolinty pinigy atzvilgiu.

ISlaidos — sunaudotos 1éSos, piniginés sanaudos arba sanaudos, ivertintos pinigais;

IStekliai — disponuojamos 1€Sos, kitas materialus ir nematerialus turtas.

K
Kaina — prekés, paslaugos, turto arba gamybos veiksniy piniginé verté.

Kapitalas — finansinis ir materialus turtas naudojamas pelno gavimo tikslais.
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Kastai — Zr. i$laidos;

Koeficientas — dydziy santykio ar poky¢io rodiklis;

Kreditas — paskola, skolintieji aktyvai;

Kreditavimas — kredito teikimas pagal sutarta programa suderintiems ir kreditoriams
remiamiems tikslams;

Kriterijus — sprendimo, veiklos, dokumento, operaciju vertinimo analiz¢;

L
LéSos — piniginiai iStekliai, aktyvai, apyvartinés 1&Sos;
Likvidumas — galimybé paversti grynaisiais pinigais; grynuyju pinigu dalis bendruosiuose

aktyvuose;

M
Marza — skirtumas tarp kainy, kursy, procenty;
Metodas — veiklos, sprendimo biidas.

Mokumas — galimyb¢ ar pajégumas padengti mokestinius reikalavimus / isipareigojimus;

N

NaSumas — produktyvumas;

Nepaskirstytasis pelnas — likgs pelnas i§skaicius mokescius, kuris paprastai vél {dedamas { firma
(paverciamas kapitalu), o ne mokamas bendrovés savininkams dividendais.

Nuomos sutartis — teiséta sutartis, pagal kuria kokiy nors aktyvy savininkas suteikia kam nors
kitam teis¢ naudoti ta turta nustatyta laikq mainais i periodiska rentos mokéjima.

Nuosavas kapitalas — ilgalaikis investuotasis kapitalas.

Nuosavybé — teisé; priklausantis materialus ir nematerialus turtas.

Nuostolis — skirtumas, susidarantis kai firmos bendrosios pajamos tampa mazesnés uz bendrasias
iSlaidas.

Nusidévéjimas — finansinés vertés mazéjimas.

P

Pajamingumas — galimybé gauti daugiau iplauky negu investuota;
Pajamos — iplaukos, uzdarbis;

Paliikanos — procentais iSreiksta pinigy / turto skolinimo kaina;

Paklausa — noras, poreikis arba troSkimas isigyti preke, turint tam reikalui pinigy. ,,Noras ir

galimybé uzmokéti* uz preke, o ne tik noras ja turéti.
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Paskola — kreditas uz paltikanas laikinai skolinamos 1éSos;

Pasiiila — produkto kiekis, kurj prieinama parduoti padaro firmos.

Pelnas — veiklos pajamy dalis atskaicius iSlaidas; iplaukos;

Pelno norma — firmos gautas pelnas, skai¢iuojamas kaip procentai nuo idéty i versla aktyvu.

Pelningumas — akciniy bendroviy bendrojo pelno santykis su pagrindinémis pajamomis, rodo,
kiek pelno tenka 1 pardavimy litui;

Pelno (nuostolio) ataskaita — ataskaita, kuri rodo visas firmos pardavimo pajamas, gaunamas
per laikotarpi ir visas eksplicitines sanaudas patirtas uzdirbant tas pajamas.

Prognozé — biisimos ar buvusios padéties nustatymas, remiantis prielaidomis apie galima ivykiy

seka;

R

Resursai — iStekliai, rezervai;

Rizika — galimas pavojus veiklai dél pralenkiancio kainy augimo ar vertés sumaz¢jimo, lyginant
su pelnu, investavimo metu;

Rodiklis — veiklos rezultaty lygis / santykis;

S
Sanaudos — Zr. i§laidos;
Strategija — ilgalaikiy, esminiy veiklos nuostaty bei jos svarbiausiy tiksly igyvendinimo keliy

visuma;

T

Tendencija — tipiSka, budinga kryptis;

Tobula konkurencija — kiekvienas pardavé¢jas ir pirkéjas uzima tokia rinkos dalj, kad jo gamyba
arba pirkimo sprendimai neitakoja kainos rinkoje.

Turtas — vertybiy visuma; kapitalas; nuosavybé¢; iStekliai;

U

UZstatas — jkei¢iamas daiktas, piniginis u., dokumentai, hipotekos;

v
Veikla — samoningai organizuoti veiksmai, siekiant nustatyty uzdaviniy ar tiksly igyvendinimo;
Vertybinis popierius — akcijos, vekseliai, obligacijos ir kt., naudojami finansiniais,

investiciniais bei kreditiniais tikslais, atsiskaitymy, mokéjimy ir kitoms piniginéms funkcijoms

atlikti.
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Nekilnojamojo turto operacijy paslaugy sektoriaus rodikliai

1 lentelé

Paslaugos didZiuosiuose Lietuvos miestuose

1 priedas

Suteikta paslaugy didZiuosiuose Lietuvos miestuose 2003 m., %

Lietuvos miestai Dalis visy paslauguy, proc.
Vilnius 68,4

Kaunas 16,9

Klaipéda 7,1

Panevézys 3,2

Siauliai 4.4

Saltinis:

Paslaugos-2003, p. 51.

Suteikta paslaugy didzivosiuose Lietuvos miestuose 2003 m, proc.

Panevézys
3%
Klaipeda Siatiiai
7% X 4%

Kaunas
17%

1 pav. Paslaugos didZiuosiuose Lietuvos miestuose 2003 m., %



&3

Nekilnojamojo turto operacijy pajamos didziuosiuose miestuose 2002-2003
m., %

2003 m

I8 viso Lietuvoje

Vilnius, Kaunas, Klaipéda,
Panevézys, Siauliai

2 pav. Nekilnojamojo turto operaciju pajamos didziuosiuose Lietuvos miestuose, proc.

2 lentelé

Nekilnojamojo turto (NT) operacijy paslaugy dalis visoje Lietuvos paslaugy rinkoje

2001-2003 m. (% visy paslaugy)

NT operaciju paslaugos 2001 m. 2002 m. 2003 m.
Pagal jmoniy skai¢iy , % 11,7 12,2 12,7
Pagal darbuotojy skaiciy, % 7,5 7,2 7,1
Pagal pajamas, % 13,9 18,7 17,3
Saltinis: Paslaugos 2001, 2002, 2003. Lietuvos statistikos departamento prie LRV leidinys.
3 lentelé

Nekilnojamojo turto paslaugy jmoniy rodikliy pokyciai

Nekilnojamojo turto operacijy paslaugos

2003 m. pakito,
palyginti su 2002 m., %

2003 m. pakito,
palyginti su 2000 m., %

Imoniy skaiCiaus pokytis

4,5

24,2

Darbuotoju skai¢iaus pokytis -3,7 6,2
Pajamy visoje Lietuvoje pokytis -2,06 68,25
Pajamy Siauliuose pokytis 7,04 67,49
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4 lentelé

Pagrindiniai Lietuvos paslaugy sektoriaus rodikliai 2000-2002 m.

. Imoniy . e - Pajamos uz parduotas prekes ir
Metai skaicius Dirbanciyjy skaicius paslaugas, tiikst. Lt
1§ viso paslaugu
2000 11120 216500 50326223
2001 10987 214400 5753709,8
2002 12154 212800 6586961,6
2003 12372 216800 6985681,5
2003 m. pakito, palyginti
su 11,26 0,13 38,80
2000-aisiais, %

Nekilnojamojo turto operacijy paslaugy
2000 1263 14600 716501,6
2001 1284 16800 1059750,6
2002 1501 16100 1230797,2
2003 1569 15500 1205506,6
2003 m. pakito, palyginti
su 24,2 -3,7 -2,06
2000-aisiais, %
Saltinis: Paslaugos-2003. (2004). Statistikos departamento prie LRV leidinys.
5 lentele

Nekilnojamojo turto operacijy paslaugos: imoniy, darbuotojy skaicius ir pajamos

2001-2003 m., (%)

Darbuotoju skaicius imonéje

Metai |iki4 |59 10-19 | 20-49 | 50-100 égg' igg' Ez?flsa(;lo
Imoniy 2003 66,70 15,30 | 8,20 5,80 2,60 1,20 0,20 0
skaidius 2002 64,10 16,40 | 9,10 5,50 2,80 1,80 0,30 0

2001 62,50 16,90 930 [6,70 [2,70 |1,70 [020 |0
Dirbangiyjy | 2003 | 24,60 8,00 |870 |2020 |17,40 |1550 [560 |0
skaidius 2002 25,30 10,40 | 10,60 13,60 | 14,60 18,20 | 7,30 0

2001 12,40 10,20 | 11,60 19,00 | 17,90 |22,10 | 6,80 0
Pajamos 2003 25,70 | 15,60 |17,80 | 19,70 [12,80 |6,90 |1,50 |0

2002 18,50 12,00 | 13,80 | 33,20 | 6,50 14,00 | 2,00 0

2001 26,20 11,20 | 15,60 16,70 | 8,80 19,00 | 2,50 0

Saltinis: Paslaugos-2001; 2002; 2003. Statistikos departamento prie LRV leidiniai.
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6 lentelé

Nekilnojamojo turto operacijy paslaugy sektoriaus pajamos vienam darbuotojui
2001-2003 m., %

2001 m. 2002 m. 2003 m.
Dirbanciyjuy skai¢ius NT imonése 34.20 35.70 32 60
iki 19 darbuotoju, % ’ ’ ’
Pajamos, % 37,40 30,50 41,30
1 proc. darbuotojui tenka pajamy (%) 1,09 0,85 1,27
7 lentele

Suteikty paslaugy kainy pokyciai veikusiomis kainomis 1998-2003 m.
(padidéjimas, sumazéjimas, %)

Ekonominés veiklos riisis 1998 m. | 1999 m. | 2001 m. | 2002 m. | 2003 m.
Nekilnojamojo turto operacijos i§ viso -24.60 -3,90 47,90 71,80 68,20
IS ju:
Operacijos su nekilnojamuoju turtu,
priklausanciu nuosavybés ar kita teise -60,3 69,6 6,4 22,1 71,6
Nekilnojamojo turto, priklausancio
nuosavybés ar kita teise, iSnuomojimas 31,8 -1,6 71,1 103,6 89,7
Nekilnojamojo turto operacijos uz
mokest] ar pagal sutartis ir bendros 13 19.5 .03 51 11.4
nuosavybés biisto valdymo paslaugos ’ ’ ’ ’ ’
Nekilnojamojo turto agentiiros 5,6 2,1 104,6 126,7 169
Saltinis: Paslaugos-2001; 2002; 2003. Statistikos departamento prie LRV leidiniai.

8 lentele

Nekilnojamojo turto (NT) operacijy paslaugy pajamos 1998-2003 m.

Paslaugos 1998 m. 1999 m. 2000 m. 2001 m. 2002 m. 2003 m.
NT operaciju paslaugu | 539935 ¢ | 885054 | 716501.6 | 1059750,6 | 1230797.2 | 1205506.6
pajamos, tukst. Lt
II‘IOTOgaSIa“g“ pajamos 152,10 195,40 204,70 304,40 354,80 349,00
gyventojy, Lt
Saltinis: Paslaugos 2003. (2004). Vilnius: SD prie LTV, p. 16.
9 lentele

Nekilnojamojo turto operacijy paslaugy jmonés, darbuotojai ir pajamos 2000-2003 m.
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Veiklos rasis

2000 m.

2001 m.

2002 m.

2003 m.

Imoniy
skaiCius

Nekilnojamojo turto operacijos
(visos)

1263

1284

1501

1569

IS ju:

Operacijos su nekilnojamuoju
turtu, priklausanciu nuosavybés ar
kita teise

39

35

30

35

Nekilnojamojo turto, priklausanc¢io
nuosavybés ar kita teise,
iSnuomojimas

927

939

1108

1169

Nekilnojamojo turto operacijos uz
mokestj ar pagal sutartis ir bendros
nuosavybés biisto valdymo
paslaugos

164

174

188

196

Nekilnojamojo turto agentiiros

133,0

136,0

175,0

169,0

Dirbanciyju
skaicius,
tukst.

Nekilnojamojo turto operacijos
(visos)

14,6

16,8

16,1

15,5

IS ju:

Operacijos su nekilnojamuoju
turtu, priklausanciu nuosavybés ar
kita teise

0,1

0,1

0,1

0,2

Nekilnojamojo turto, priklausancio
nuosavybés ar kita teise,
iSnuomojimas

6,1

8,3

8,0

7,3

Nekilnojamojo turto operacijos uz
mokest] ar pagal sutartis ir bendros
nuosavybés biisto valdymo
paslaugos

7,7

7,7

7,2

7,3

Nekilnojamojo turto agentiiros

0,7

0,7

0,8

0,7

Pajamos,
tukst. Lt

Nekilnojamojo turto operacijos
(visos)

716501,6

1059750,6

1230797,2

1205506,6

IS ju:

Operacijos su nekilnojamuoju
turtu, priklausanciu nuosavybés ar
kita teise

4494940

47841,40

54872,60

77138,60

Nekilnojamojo turto, priklausanc¢io
nuosavybés ar kita teise,
iSnuomojimas

463498,40

792851,60

943819,60

879291,90

Nekilnojamojo turto operacijos uz
mokest] ar pagal sutartis ir bendros
nuosavybés biisto valdymo
paslaugos

197032,50

196503,60

207117,70

219427,50

Nekilnojamojo turto agentiiros

11021,30

22554,00

24987,20

29648,60

Saltinis: Paslaugos- 2003. Lietuvos statistikos departamento prie LRV leidinys, p. 16-17.
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400,00

350,00
300,00 -
250,00
200,00
150,00 |
100,00

50,00

0,00

—4— Nekilnojamojo turto operacijy paslaugy pajamos 1000 gyventoju, Lt

1998 1999

2000 2001

2002 2003

3 pav. Nekilnojamojo turto operacijy pajamos, tenkancios 1000 gyventoju,

1998-2003 m., Lt

Nekilnojamojo turto operacijy pajamy struktara

2001 m.

2000 m.

29

182 55

EET PP
////////////1
4,5 6, 16,8
76,7 2,0
oo
/////////////!
4,5 74,8 18,5 21
CEE ey
//////////////‘
6,3 64,7 27,5 1,5
/////////////////////:

C PP

0% 20% 40%

60% 80% 100%

O Pajamos iS operacijos su
nekilnojamuoju turtu,
priklausan€iu nuosawbés ar
kita teise, %

B Pajamos iS nekilnojamojo turto,
priklausanc€io nuosawbés ar
kita teise, iShuomagjimo, %

& Nekilngjamojo turto operacijy uz
mokestj ar pagal sutartis ir
bendros nuosawbes bisto
valdymo paslaugu, %

B Nekilnojamojo turto agenttny
pajamos, %

4 pav. Nekilnojamojo turto operacijy pajamy strukttira 2000-2003 m., %
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10 lentele
Nekilnojamojo turto operacijy paslaugy struktiara 2000-2003 m., %

L Metai | 5000 m. | 2001 m. | 2002m. | 2003 m.
Veiklos rusis

Nekilnojamojo turto operacijos 100
Imoniy (EVKR kodas 70 — i$ viso)
skaiCius, % | IS ju: ‘
Operacijos su nekilnojamuoju
turtu, priklausanciu nuosavybés ar | 3,1 2,7 2,0 2,2
kita teise
Nekilnojamojo turto,
priklausanéio nuosavybés ar kita 73,4 73,1 73,8 74,5
teise, iSnuomojimas
Nekilnojamojo turto operacijos uz
mokesti ar pagal sutartis ir
bendros nuosavybés biisto
valdymo paslaugos
Nekilnojamojo turto agentiiros 10,5 10,6 11,7 10,8

100 100 100

13,0 13,6 12,5 12,5

Nekilnojamojo turto operacijos

Dirban¢iyju | (EVKR kodas 70 —i§ viso) 100 100 100 100
skaicius, % | I3 ju: |
Operacijos su nekilnojamuoju
turtu, priklausan¢iu nuosavybés ar | 0,7 0,6 0,6 1,3
kita teise
Nekilnojamojo turto,
priklausancio nuosavybés ar kita 41,8 49,4 49,7 47,1
teise, iSnuomojimas
Nekilnojamojo turto operacijos uz
mokest] ar pagal sutartis ir
bendros nuosavybés biisto
valdymo paslaugos
Nekilnojamojo turto agentiiros 4.8 472 5,0 4.5

52,7 45,8 44,7 47,1

Nekilnojamojo turto operacijos

Pajamos, % | (EVKR kodas 70 —i§ viso) 100 100 100 100
I8 ju: |
Operacijos su nekilnojamuoju
turtu, priklausanéiu nuosavybés ar | 6,3 4,5 4,5 6,4
kita teise
Nekilnojamojo turto,
priklausanéio nuosavybés ar kita 64,7 74,8 76,7 72,9
teise, iSnuomojimas
Nekilnojamojo turto operacijos uz
mokesti ar pagal sutartis ir
bendros nuosavybés biisto
valdymo paslaugos
Nekilnojamojo turto agentiiros 1,5 2,1 2 2,5

27,5 18,6 16,8 18,2

11 lentelé

Nekilnojamojo turto operacijy pajamos vienam darbuotojui, tikst. Lt
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1 darbuotojui vidutiniSkai teko pajamy, | Pokytis (%),
tukst. Lt 2003 m.
Veiklos rusis 2000 m. | 2001 m. | 2002 m. | 2003 m. | PAlyemtisu
2002 m.
Nekilnojamojo turto operacijos
i% viso 49,1 63,1 76,4 77,8 1,83
IS ju:
Operacijos su nekilnojamuoju turtu, | y4q 5| 478 4 | 5487 3857  |-2971
priklausanciu nuosavybés ar kita teise
Nekilnojamojo turto, priklausancio 1 50 5 1955 1180 |1205 |2.12
nuosavybés ar kita teise, iSnuomojimas
Nekilnojamojo turto operacijos uz
mokestj ar pagal sutartis ir bendros 25,6 25,5 28,8 30,1 451
nuosavybés biisto valdymo paslaugos
Nekilnojamojo turto agentiiros 15,7 32,2 31,2 42.4 35,90

Nekilngjanojo turto agenttiros

Nekilngjanojo turto operacijos wz mokestj ar pagal
sutartis ir bendros nuosavybés busto valdynmo -

paslaugos

Nekilngjanojo turto, priklausancio nuosavybés ar

kita teise, iSnuonmojinas

Operacijos su nekilngjanuoju turty, priklausanciu

nuosavybes ar kita teise

2000 m 02001 m B 2002 m B 2003 m

5 pav. Vienam nekilnojamojo turto operacijy darbuotojui tenkanciy pajamy kitimas

2000-2003 m., Lt




Pagrindiniai Lietuvos nekilnojamojo turto (NT) operacijy paslaugy jmoniy pajamos 2000-2003 m.

90

12 lentelé

Suteikty paslaugy pajamos,

Suteikty paslaugy pajamos,

Suteikty paslaugy pajamos,

Suteikty paslaugy pajamos,

tukst. Lt. tukst. Lt. tukst. Lt. tukst. Lt.
. Paslaugy Kitos Paslau Kitos Paslau Kitos Paslau, Kitos
Ekonominés .. . . _ slaugu . .. slaugy . L. saugy veiklos
. . IS viso veiklos veiklos I8 viso veiklos veiklos I$ viso veiklos veiklos IS viso veiklos .

veiklos riisis . . . . . . . pajamo

pajamos pajamos pajamos pajamos pajamos pajamos pajamos X

2000 m. 2001 m. 2002 m. 2003 m.

Nekilnojamojo 382467 273894
turto operacijos 716501,60 | 537143,80 179357,80 | 1059750,60 858510,6 201240,0 1230797,2 848329,8 4 1205506,6 931612,4 2
ISju:
Operacijos su NT,
priklausanciu
nuosavybes ar 449494 | 40526,5 44229 | 478414 45436,0 | 24054 54872,6 52219,7 26529 | 77138,6 736139 | 35247
kita teise
NT, priklausancio
nuosavybés ar 217775
Kita teise 463498.,4 319510,2 143988.,2 792851,6 6329697 159881,9 943819.,6 609244.6 334575 8792919 661516,4 s
iSnuomojimas ’
NT operacijos uz
mokestj ar pagal
sutartis ir bendros 10703, 5 | 167470 7 29561,8 | 196503,6 1608646 | 356390 | 2071177 | 1646119 | 425059 |219727,5 | 1722394 | 47188
nuosavybés biisto 1
valdymo
paslaugos
NT agentiiros 11021,3 9636,4 1384,9 22554,0 19240,3 3313,7 24987,2 22253,6 2733,6 29648.,6 242427 5405,9
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Nekilnojamojo turto operacijy paslaugos Lietuvos miestuose

2 priedas

1 lentelé

Nekilnojamojo turto operacijy pajamy struktiira 2002-2003 m. didZiuosiuose
Lietuvos miestuose, tiukst. Lt

Pajamos, S o1e . _ oo
kst Lt Siauliai Panevézys Klaipéda Kaunas Vilnius
. e 2002 | 2003 | 2002 | 2003 |2002 |2003 |2002 |2003 |2002 2003
Veiklos rusis
m. m. m. m. m. m. m. m. m. m.
Nekilnojamojo
turto operacijos i 2899 | 31036 | 17068 | 18350 | 6137 | 6532 | 15893 | 13487 | 76335 | 8089
viso 4,60 |,30 ,8 ,2 5,3 7,4 2,9 8,5 2,1 01,4
IS ju:
Operacijos su
nekilnojamuoju
turtu, * * 342,6 | 670,2 53211, 1 7621
. x: 9 1,4
priklausanciu
nuosavybés teise, | 1719 | 18108 4087 | 4032
Nekilnojamojo 7,0 ,1 3,1 6
E;ﬁ((;;usanéio 5189, | 5769, 11941 | 90281 | 61301 | 6307
nuosavybés teise, 0 ! 1,9 2 8.8 90,7
i§nuomojimas
Nekilnojamojo
turto operacijos
uz mokestj ar
pagal sutartis ir 1175 | 12841 | 11784 | 12377 | 1913 | 2312 | 33789 35729 82117, | 8564
bendros 7,3 ,5 ,5 3 1,2 6,3 ,6 3 5,2
nuosavybés blisto
valdymo
paslaugos
Nekilnojamojo
turto agenturos 1371, | 1875, | 5388, | 8198, | 15004, | 1625
40,3 | 86,8 95,5 203,8 0 0 7 ) ) 4,0

*- néra duomeny

Saltinis: Paslaugos-2001; 2002; 2003. Statistikos departamento prie LRV leidiniai.
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2 lentelé

Nekilnojamojo turto operacijy paslaugy jmoniy skaicius didZiuosiuose
Lietuvos miestuose 2002-2003 m.

Siauliai

Panevézys

Klaipéda

Kaunas

Vilnius

Veiklos rusis

2002
m.

2003

2002
m.

2003
m.

2002
m.

2003
m.

2002
m.

2003
m.

2002
m.

2003

Nekilnojamojo turto
operacijos

69

70

54

49

212

213

312

320

502

554

IS ju:

Operacijos su
nekilnojamuoju turtu,
priklausanciu nuosavybés
teise,

Nekilnojamojo turto,
priklausancio nuosavybés
teise, iSnuomojimas

54

54

40

39

153

162

17

26

243

252

373

403

Nekilnojamojo turto
operacijos uz mokestj ar
pagal sutartis ir bendros
nuosavybés biisto
valdymo paslaugos

12

13

17

17

33

33

52

56

Nekilnojamojo turto
agenturos

42

34

31

29,0

60

69

* - néra duomeny

Saltinis: Paslaugos-2001; 2002; 2003. Statistikos departamento prie LRV leidiniai.
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3 priedas
Nekilnojamojo turto operacijy paslaugos Siauliuose
1 lentele
Pajamos uZ nekilnojamojo turto (NT) operacijy paslaugas §iauliq mieste
2000-2003 m., tukst. Lt
Pajamos uz paslaugas, tukst. Lt Pajamy pokytis, proc.

2002 m., 2003 m., 2003 m.,
Veiklos risis | 2000 m. | 2001 m. | 2002 m. | 2003 m. palzlglm“ palﬁmu palzlglm“

2001 m. 2002 m. 2000 m.
NT operacijos
(i$ viso) 18529,7 | 22862,1 | 28994,6 | 31036,3 26,8 7,0 67,5
IS ju:
Operacijos su
NT,
priklausanciu
nuosavybés
teise. NT, 7117,8 | 11407,4 | 17197 | 18108,1 50,8 53 154,4
priklausancio
nuosavybés
teise,
i$nuomojimas
NT operacijos
uz mokestj ar
pagal sutartis ir
bendros 11258,7 | 11391,5 | 11757,3 | 12841,5 3,2 9,2 14,1
nuosavybés
bisto valdymo
paslaugos
Nekilnojamojo
turto agentliros * * 40,3 86,8 1154
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2 lentelé

Nekilnojamojo turto operacijy paslaugy jmonés Siauliy mieste 2002-2003 m.

Veiklos riisi Imoniy skai¢ius
creos TR 2002m. | 2003 m.
Nekilnojamojo turto operacijos 69 70
Operacijos su nekilnojamuoju turtu, priklausanc¢iu nuosavybés teise,
Nekilnojamojo turto, priklausan¢io nuosavybés teise, iSnuomojimas >4 4
Nekilnojamojo turto operacijos uz mokesti ar pagal sutartis ir bendros 12 13
nuosavybés biisto valdymo paslaugos
Nekilnojamojo turto agentiiros 3 3
Nekilnojamojo turto operacijy pajamos Siauliy
mieste 2000-2003 m,, tukst. It
35000,00
30000,00 -
25000,00 /ﬁ —é
20000,00 | >~
’ —u
15000,00 /
1am,m n ./
5000,00
0,00 —X X X K—
2000 m. 2001 m. 2002 m. 2003 m.
=&— Nckilnojannjo turto operacijos
—l— Operacijos su nekilnojarmoju turtu, priklausanciu nuosavybes teise.
Nekilnojanojo turto, priklausancio nuosavybes teise, iSnuonojimas*
Nekilnojanjo turto operacijos uznokestj ar pagal sutartis ir bendros
nuosavybes buisto valdyno paslaugos
X~ Nekilnojannjo turto agenttiros

1 pav. Pajamos uz neki

Inojamojo turto operacijy paslaugas Siauliuose
2000-2003 m., tikst. Lt
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3 lentelé

Nekilnojamojo turto operacijy paslaugy vartotojai Lietuvos apskrityse 2003 m., proc.

Siauliy apskritis Panevézio apskritis | Klaipédos apskritis | Vilniaus apskritis
Metai
2001 | 2002 | 2003 | 2001 | 2002 | 2003 | 2001 | 2002 | 2003 | 2001 | 2002 | 2003
Suteikta paslaugu
Gyventojams 52,8 | 61,3 | 61,9 | 70,9 | 50,7 | 56,2 50,4 | 55,3 | 46,4 26,2 | 12,3 | 21,5
Gamybos imonéms 2,6 7.4 8,1 1,9 43 7,9 4,2 2,6 3.4 6,1 2,1 1,9
Finansinio tarpininkavimo jmonéms | 0,3 0,1 0,2 0,3 0,5 2,1 0,7 0,7
Paslaugy imonéms 444 | 31,2 | 29,5 | 257 | 43,8 | 346 |452 |41,3 |49, 64,8 | 83,6 | 75,2
Valstybés valdzios
imonémes, 0,2 0,1 0,2 1,5 1,2 1,2 0,5 0,6 0,8 1,3 0,7
organizacijoms
Nekilnojamojo turto operacijy paslaugy vartotojai Siauliy
apskrityje 2003 m. (%)
m Valstybes valdZios jmonéems,
a2 organizacijoms
1 29,5 . )
2003 21 O Paslaugy jmonéms
| 161,9
0,1 O Finansinio tarpininkavimo
31,2 . )
2002 74 jmonems
102 : 161,3 m Gamybos jmonéms
- 1 44,4
2001 2,6 o Gyventojams
r 1 52,8
(0] 20 40 60 80

2 pav. Siauliy apskrities nekilnojamojo turto paslaugu vartotojai (%).

4 lentelé

Vienam NT sektoriaus darbuotojui tenkancios pajamos Siauliq apskrityje, tukst. Lt

1 darbuotojui tenkancios pajamos, tukst. Lt
Veiklos rusis 2002 m. 2003 m. Pokytis, %
Nekilnojamojo turto operacijos (i§ viso) 420,21 443,38 5,51
IS ju:
Operacijos su nekilnojamuoju turtu, priklausanc¢iu
nuosavybés teise, Nekilnojamojo turto, priklausancio 318,46 335,34 5,30
nuosavybés teise, iSnuomojimas
Nekilnojamojo turto operacijos uz mokestj ar pagal
sutartis ir bendros nuosavybés biisto valdymo paslaugos 979,78 987,81 0,82
Nekilnojamojo turto agentiiros 13,43 28,93 115,38
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4 priedas
UAB SVR konkurenty analizé
1 lentele
UAB SVR uZimama rinkos dalis Siauliuose

Veiklos pavadinimas 2002 m. 2003 m.
Pajamos i$ operacijy su nekilnojamuoju turtu ir tokio 1719700 1810810
turto nuoma Siauliuose, Lt
UAB SVR pajamos i§ NT nuomos, Lt 283300 283466
UAB SVR rinkos dalis pagal pajamas, % 16,47 15,65

Pastaba: skai¢iavimams imtos ne visos UAB SVR pajamos, o tik pajamos i§ turto nuomos.
Pajamos 1§ operaciju su turto nuomos Siauliuose rasta: Paslaugos-2003. Statistikos

departamento prie LRV leidinys.

UAB SVR uzimama patalpy nuomos rinkos dalis Siauliy

mieste 2003 m.

16%

84%

O UAB SVR wimam
rinkos dalis

1 pav. UAB SVR uzimama rinkos dalis Siauliuose 2003 m.
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2 lentelé

UAB SVR patalpy nuomos paslaugy vartotojy struktiira 2002-2003 m.

(vidutinis metinis dydis,%)

UAB SVR paslaugy vartotojai 2002 m. 2003 m. 2004 m.
Gyventojai (fiziniai asmenys) 7% 8% 8%
Gamybos jmonés 2% 2% 1%
Finansinio tarpininkavimo imonés 0% 2% 2%
Paslaugy jmonés 89% 86% 87%
Valstybés valdymo jstaigos, 204 20, 20,

organizacijos
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5 priedas

UAB SVR patalpy nuomininky apklausos anketa

2004-10-07

Ivertinkite balais nuo 1 iki 10 §iuo metu nuomojamas
patalpas (10 baly — labai gerai)

Apibidinkite savo ispuidzius:

a) jauku a) patogu dirbti
b) nejauku b) nepatogu dirbti
¢) pusétinai ¢) pusétinai
Triukumai:

Ivertinkite balais nuo 1 iki 10 bendro naudojimo
patalpas (koridorius, fojé, san. mazgus) (10 baly — labai
gerai).

Apibudinkite savo ispudzius:

a) tvarkinga (Svaru) a) biiklé patenkinama
b) pusétinai b) pusétina

¢) netvarkinga ¢) biiklé nepatenkinama
Triukumai:

Ivertinkite pastato vieta mieste balais nuo 1 iki 10 (10
baly — pastatas yra labai patogioje ir lengvai
pasiekiamoje vietoje)

Apibiidinkite savo isptudzius:
a) patraukli aplinka

b) pusétina

¢) nepatraukli aplinka

d) man tai neriipi

Ivertinkite nuomojamy patalpy prieziiira balais nuo 1
iki 10 (10 baly — labai gerai, labai greitai, nedaznai):
Smulkiy problemy pasalinimas
Smulkiy problemy pasalinimo laikas
Iskylan¢iy problemy daznumas

Apibiidinkite savo isptudzius:

a) jauciate, kad i jiisy problemas reaguojama,
jumis ripinamasi

b) galéty biiti geriau

¢) nejauciate, kad i jusy problemas reaguojama,
jumis nesirtipinama

Ivertinkite automobiliy parkavimo prie biuro pastato
galimybes balais nuo 1 iki 10
(10 baly — néra tokios problemos):

Apibiidinkite savo isptudzius:

a) tai erzina

b) neerzina

¢) pripratau

a) kartais sukelia nepatogumu

b) visada sukelia nepatogumuy

¢) randu, kur pastatyti automobili

Ivertinkite nuomojamy patalpy kaing balais nuo 1 iki
10 (10 baly — priimtina kaina, maziau baly - brangu):

Apibidinkite savo ispuidzius:

a) manote, kad nuomos kaina atitinka tai, kas uz ja
suteikiama (teigiamas jvertinimas)

b) nemanote, kad nuomos kaina atitinka tai, kas uz
ja suteikiama (neigiamas jvertinimas)

Patalpy kaina kitur:

didesné; mazesne; tokia pat.
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6 priedas
1 lentelé

Techninés UAB SVR paslaugy — patalpy nuomos - kokybés vertinimas. Apklausos rezultatai

Klausimas Atsakymai (vnt.) | Atsakymai (%)

1. Ivertinkite balais nuo 1 iki 10 Siuo metu nuomojamas
patalpas (10 baly — labai gerai)

gerai 8-10 baly 15 39,47
patenkinamai 5-7 balai 16 42,11
4 ir maZziau baly 7 18,42

2. Ivertinkite balais nuo 1 iki 10 bendro naudojimo patalpas
(koridorius, fojé, san. mazgus) §iuo metu nuomojamas
patalpas (10 baly — labai gerai).

gerai 8-10 baly 6 15,79
patenkinamai 5-7 balai 18 47,37
4 ir maZiau baly 14 36,84

3. Ivertinkite pastato vieta mieste balais nuo 1 iki 10 (10
baly — pastatas yra labai patogioje ir lengvai pasiekiamoje

vietoje)
gera 8-10 baly 26 68,42
patenkinama 5-7 balai 9 23,68
4 ir maziau baly 3 7,89

4. lvertinkite nuomojamy patalpy priezitira balais nuo 1 iki
10 (10 baly — labai gerai, labai greitai, nedaznai):

Smulkiy problemy pasalinimas

gerai 8-10 baly 21 55,26

patenkinamai 5-7 balai 14 36,84

4 ir maziau baly 3 7,89
Smulkiy problemy pasalinimo laikas

greitai pasalinama 8-10 baly 19 50,00

vidutiniSkai greitai 5-7 balai 16 42,11

4 ir maziau baly 3 7,89
Iskylanciy problemy daznumas

dél patalpy retai iskyla 8-10 baly 18 47,37

vidutiniskai daznai 5-7 balai 16 42,11

labai daznai 4 ir maZiau baly 4 10,53

6. [vertinkite automobiliy parkavimo galimybes balais nuo 1
iki 10 (10 baly — néra tokios problemos):

néra arba beveik néra tokios problemos 8-10 baly 5 13,16
padétis patenkinama 5-7 balai 12 31,58
problema labai didelé 4 ir maziau baly 21 55,26

7. Ivertinkite nuomojamy patalpy kaing balais nuo 1 iki 10
(10 baly — priimtina kaina, maziau baly - brangu):

priimtina kaina 8-10 baly 6 15,79

galéty biiti mazesné 5-7 balai 14 36,84

brangu 4 ir maziau baly 18 47,37
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2 lentelé

Funkcinés UAB SVR paslaugy kokybés — jspiidZiy vertinimas. Apklausos

rezultatai
Klausimas Atsakymai (vnt.) Atsakymai (%)
1. Nuomojamy patalpy vertinimas
a) jauku 18 47,37
b) pusétina 8 21,05
¢) nejauku 12 31,58
a) patogu dirbti 22 57,89
b) pusétinai 8 21,05
c) nepatogu dirbti 8 21,05
2. Bendro naudojimo patalpy vertinimas
a)tvarkinga (Svaru) 20 52,63
b)pusétina 14 36,84
¢) netvarkinga 4 10,53
a) bukl¢ patenkinama 9 23,68
b) pusétina 11 28,95
c¢) buklé nepatenkinama 18 47,37
3. Pastato aplinkos vertinimas mieste vertinimas
a) patraukli aplinka 19 50,00
b) pusétina 17 44,74
c) nepatraukli aplinka 2 5,26
d) man tai neripi 0 0
4. Tiesiogiai aptarnaujancio personalo darbo vertinimas
a) jauciate, kad i jlisy problemas reaguojama, jumis riipinamasi 18 4737
c) galéty biiti geriau 17 44,74
b) n.eJ; agéiate, kad i jusy problemas reaguojama, jumis 3 789
nesiripinama ’
5. Automobiliy parkavimo problemos vertinimas:
a) tai erzina 14 36,84
b) neerzina 18 47,37
c) kita 6 15,79
Automobilio pastatymo galimybés
a) kartais sukelia nepatogumuy 18 47,37
b) visada sukelia nepatogumuy 12 31,58
¢) randu, kur pastatyti automobili 8 21,05
6. Kainos jvertinimas
a) mapote, kad kaina atitinka tai, kas uz jg suteikiama (teigiamas 18 4737
vertinimas) ’
b) qemanote, kqd 'kaina atitinka tai, kas uz ja suteikiama 20 52,63
(neigiamas vertinimas)
Tokiy patalpy kaina kitur:

Didesné 10 26,32

MaZesné 7 18,42

Tokia pat 21 55,26




101

7 priedas
UAB SVR pajamy centry analizé
1 lentele
UAB SVR pajamy struktira
Pokytis Pokytis
x . 2004 m., | 2004 m.,
UﬁilszR dei‘:sﬁlt‘“ms 2001 m. | 2002 m. | 2003 m. | 2004 m. | palyginti | palyginti
pajamit €y dis, su2003, | su 2003,
Lt %
Pajamos IS visos ymones 329500 | 302200 | 335616 | 323825 | -11791,00 | -3,51
veiklos, Lt
Turto nuomos pajamos, Lt 241800 | 283300 | 283466 | 306949 | 23483,00 8,28
Nekilnojamojo turto
agentiiros veiklos pajamos, 0 4300 22961 8909 -14052,00 -61,20
Lt
Nekilnojamojo turto
valdymas uz mokestj ar 0 2300 3850 5107 1257,00 32,65
pagal sutartj, Lt
Kitos veiklos pajamos, Lt 87700 12300 25339 2860 -22935,00 -90,51
2 lentele
UAB SVR pajamy struktara 2001-2004 m., %
Pajamy struktiira, proc. 2001 m. 2002 m. 2003 m. 2004 m.
Pajamos i$ visos jmonés veiklos, % 100 100 100 100
Turto nuomos pajamos, % 73,38 93,75 84,46 94,92
Nekilnojamojo turto agentiiros, % 0,00 1,42 6,84 2,76
Nek11n9]am0Jo turto Vqldyrnas uz 0,00 0.76 1,15 1,58
mokest] ar pagal sutarti, %
Kitos veiklos pajamos, % 26,62 4,07 7,82 0,85
3 lentele

UAB SVR patalpy nuomos sutaréiy trukmés suvestiné

2004-12-31 galiojusiy sutarc¢iy skaicius

Sutarties sudarymo data p—y %
1998 m. 3 5
2000 m. 2 3
2001 m. 7 12
2002 m. 7 12
2003 m. 19 32
2004 m. 22 37
I$ viso 2004 m. 60 100
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100 -

80 -

60 -

40

20 -

2001 2002m 2003 m 2004 m

@ Pajamos i$ visos jmonés veiklos, % B Turto nuomos pajamos, %

1 pav. UAB SVR pajamy struktiira 2001-2004 m. (proc.)

UAB SVR nepagrindinés veiklos pajamos 2002-2004 m.

Nekilnojarmojo turto agenttros
eiklos pajamos, %

B Nekilnojamojo turto valdymas uz
nmokesfj ar pagal sutartj, %

0 Kitos veiklos pajamos, %

2 pav. UAB SVR gautos nepagrindinés veiklos pajamos 2002-2004 m., %
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Vertikalioji UAB SVR balanso analizé

Eil Strukttira | Struktiira .
Nr.. Turtas 2004 m., | 2003 m., | Pokytis %
% %

A. Ilgalaikis turtas 77,73 89,33 -11,60

I Nematerialusis turtas 0,23 0,40 -0,17

II Materialusis turtas 77,31 88,71 -11,40

IL1 | Zemé

I1.2 | Pastatai ir statiniai 73,58 83,89 -10,30

I1.3 | Transporto priemonés 2,07 3,16 -1,09

I1.4 | Nebaigta statyba 0,00 0,45 -0,45

I1.5 | Kitas materialusis turtas 1,66 1,21 0,44

III. | Finansinis turtas 0,20 0,22 -0,02

L1 Inve.s.ticijos .'1 dukterines ir 025 0,22 0,03
asocijuotas jmones

III.2 | Kitas finansinis turtas

V.1 | Pirkéjy isiskolinimai

V.2 | Kitos gautinos sumos

B. Trumpalaikis turtas 22,27 10,67 11,60
Atsargos, iSankstiniai

L. apmokéjimai ir nebaigtos 13,56 2,89 10,67
vykdyti sutartys

I.1 Atsargos 13,22 2,89 10,34

1.2 ISankstiniai apmokéjimai

L Per vienerius metus gautinos 6.51 7.22 071
sumos

I.1 | Pirkéjy isiskolinimai 5,27 5,85 -0,58

I1.2 | Kitos gautinos sumos 1,23 1,37 -0,13

III. | Kitas trumpalaikis turtas

IV. | Gryni pinigai saskaitoje ir kasoje 2,20 0,38 1,82
Turtas i$ viso: 100,00 100,00 10,67

8 priedas
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. . .. Struktiira | Strukttra .
o i?;g;?;‘(‘;ﬁgfavybe ir 2004m., | 2003 m, P(’lj/zt‘s’
' % %

C. Nuosavas kapitalas 80,23 89,56 -9,33

I Kapitalas 61,95 69,60 -7,65

I.1 [statinis (pasiraSytasis) 61,95 69,60 -7,65

12 Pasirasytasis neapmokétas

) kapitalas (-)

Akciju priedai (nominalios

1.3 . —
vertés pervirsis)

I Perkainojimo rezervas

' (rezultatas)

III Rezervai 11,47 12,89 -1,42

III.1 | Privalomasis 6,39 7,18 -0,79

1.2 | Kiti 5,08 5,71 -0,63

v Nepaskirstytas pelnas 6.81 7.07 20,26
(nuostolis)
Dotacijos ir subsidijos

g, | Moketinos sumos ir 19,77 10,44 9,33
isipareigojimai
Po vieneriy mety mokétinos

L. sumos ir ilgalaikiai 1,36 1,74 -0,38
isipareigojimai

I.1 Finansinés skolos 1,36 1,74 -0,38

1.2 Skolos tiekéjams
Gauti i8ankstiniai

L3 e
apmokéjimai

L4 Atidéjimai

L5 Atidétieji mokescéiai

16 | Kitos moketinos sumos i

) ilgalaikiai {sipareigojimai

Per vienerius metus

1I. mokétinos sumos ir 18,41 8,70 9,70
trumpalaikiai jsipareigojimai

L1 Ilgalaikil.Jc skoly einamyjy 0,99 0,88 0,11
mety dalis

I1.2 | Finansinés skolos 10,18 0,00 10,18

I1.3 | Skolos tiekéjams 2,53 3,50 -0,96

g | Gauti iSankstiniai 3,20 3,00 0,20
apmokéjimai

1.5 | belno mokescio 0,20 0,00 0,20
isipareigojimai

s | Sudarbo santykiai susije 0,34 0,40 0,05
isipareigojimai

I1.6 | Atidéjimai

7 | Kitos mokétinos sumos ir 0,95 0,93 0,02
trump. isipareigojimai
Nuosavas kapitalas ir 100 100 0

Isipareigojimai i§ viso
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Horizontalioji UAB SVR balanso analizé

Eil. Pokytis Pokytis Pokytis
NE. Turtas L§[’ O/Z] ‘VZ
A. Tgalaikis turtas -13087 97,76 -2,24
I Nematerialusis turtas -958 63,64 -36,36
1I Materialusis turtas -12129 9791 -2,09
IL1 | Zemé 0
II.2 | Pastatai ir statiniai -7957 98,55 -1,45
I1.3 | Transporto priemonés -5447 73,68 -26,32
I1.4 | Nebaigta statyba -2966 0,00 -100,00
II.5 | Kitas materialusis turtas 4241 153,35 53,35
III. | Finansinis turtas 0 100,00 0,00
M1 Inve-s.ticij 0s .'1 dukterines ir 0 100,00 0,00
asocijuotas jmones
B. Trumpalaikis turtas 94039 234,49 134,49
Atsargos, iSankstiniai
L. apmokéjimai ir nebaigtos 80910 527,51 427,51
vykdyti sutartys
I.1 Atsargos 78458 514,55 414,55
1.2 ISankstiniai apmokéjimai 2452 0,00
I Per vienerius metus gautinos 611 101,29 1.29
sumos
I1.1 | Pirkéjy isiskolinimai 489 101,27 1,27
1.2 | Kitos gautinos sumos 122 101,36 1,36
I11. Kitas trumpalaikis turtas -1213 0,00 -100,00
py, | Gryni pinigai saskaitoje ir 13731 | 65749 | 557.49
kasoje
Turtas 1§ viso: 80952 112,35 12,35

9 priedas
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Eil. | Savininky nuosavybé ir Pokytis, | Pokytis, | Pokytis,
Nr. | isipareigojimai Lt % %
C. Nuosavas kapitalas 3811 100,65 0,65
I Kapitalas 0 100,00 0,00
I.1 Istatinis (pasirasytasis) 0 100,00 0,00
12 fe)lsiraéytasis neapmokétas kapitalas
Akcijy priedai (nominalios
L3 . o
vertés pervirsis)
II. Perkainojimo rezervas (rezultatas)
III Rezervai 0 100,00 0,00
II1.1 | Privalomasis 0 100,00 0,00
1.2 | Kiti 0 100,00 0,00
IV | Nepaskirstytas pelnas (nuostolis) 3811 108,22 8,22
D. Dotacijos ir subsidijos
E. Mokétinos sumos ir jsipareigojimai 77141 212,76 112,76
1. | Povieneriu mety moketinos sumosir | _y366 | gg00 | -12,00
ilgalaikiai jsipareigojimai
I.1 Finansinés skolos -1366 88,00 -12,00
1.2 Skolos tiekéjams
1.3 Gauti iSankstiniai apmokéjimai
1.4 Atidéjimai
L5 Atidétieji mokesciai
L6 K.itos n'lok“étings sumos ir ilgalaikiai
isipareigojimai
| Ber vienerius metus moketinos sumos | g¢507 | 23767 | 137,67
ir trumpalaikiai jsipareigojimai
I.1 | Igalaikiy skoly einamyju mety dalis 1542 126,85 26,85
I1.2 Finansinés skolos 75000 0,00 -100,00
1.3 | Skolos tiekéjams -4244 81,48 -18,52
I1.4 | Gauti iSankstiniai apmokéjimai 3875 119,72 19,72
I1.5 | Pelno mokescio jsipareigojimai 1469 9281,25 | 9181,25
115 | Sudarbo santykiai susije 65 | 9750 | -2.50
isipareigojimai
I1.6 | Atidéjimai
Kitos mokétinos sumos ir trump.
7 | .. 930 115,25 15,25
isipareigojimai
Nuosavas kapitalas ir isipareigojimai 80952 112,35 12,35

18 viso
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UAB SVR 2004-2003 m. pelno (nuostolio) ataskaita ir straipsniy poky¢iai

UAB SVR 2004-2003 m. pelno (nuostolio) ataskaita

Eil oL Pokytis, | Pokytis, | Pokytis,
Nr. Straipsniai Lt o, o,
I Pardavimo pajamos 17799 106,16 6,16
11 Pardavimo savikaina -20563 84,91 -15,09
I11. Bendrasis pelnas (nuostolis) 38362 125,09 25,09
V. Veiklos sgnaudos -11223 94,11 -5,89
Tipinés YelkIOS pelnas 49585 31,96 131,96
V. (nuostolis)
VL Kita veikla -9969 32,76 -67,24
VII. | Finansiné ir investiciné veikla | -30448 -61,24 -161,24
Iprastinés veiklos pelnas
VIII. | (nuostolis) -2005 72,35 -27,45
IX. | Pagauté (ypatingasis pelnas) -1584 0,00 -100,00
Neteklrpal (ypatingasis _4441 0,00 -100,00
X. nuostolis)
Pelnas (nl.lO.StOhS) pries 852 119,15 19,15
XI. apmokestinima
XII. | Pelno mokestis 1473 9306,25 | -100,00
XIII. | Grynasis pelnas (nuostolis) -621 85,99 -14,01

1 lentelé

2 lentelé

10 priedas

Pagrindiniy UAB SVR pelno (nuostolio) ataskaitos straipsniy poky¢iai 2001-2004 m.

Pelno (nuostolio) ataskaitos 2001 m. 2002 m. 2003 m. 2004 m.
straipsnial

Pardavimo pajamos 306949 289150 294362 317808
Pardavimo savikaina 172677 140280 136277 115714
Veiklos sanaudos 116806 170115 190450 179227
Bendrasis pelnas (nuostolis) 145131 154082 152873 191235
Grynasis pelnas (nuostolis) 27203 -27227 4432 3811
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11 priedas

UAB SVR pelningumo rodikliai
5 1 lentele
UAB SVR finansiniai duomenys
Finansiniai duomenys 2004 m. 2003 m.
Pardavimy pajamos (Lt) 306949 289150
Pardavimo savikaina (Lt) 115714 136277
Bendrasis pelnas(Lt) 191235 152873
Veiklos pelnas (Lt) 12008 -37577
Grynasis pelnas (Lt) 3811 4432
Nuosavas kapitalas (Lt) 590833 587022
Turtas (Lt) 736388 655436
Ilgalaikiai jsipareigojimai (Lt) 10022 11388
Trumpalaikiai jsipareigojimai (Lt) 135533 57026
Ilgalaikiy skolu paliikany dalis (Lt) 0 0
Sanaudos (Lt) 320014 331184
2 lentele

Pelno (nuostolio) ataskaitos straipsniy struktiira, palyginti su pardavimo pajamomis,

ir pokyciai

Pelno (nuostolio) Strukttira Struktiira Pokvtis. %
ataskaitos rodikliai 2004 m., % 2003 m., % yHs, 7o
Pardavimo pajamos 100,00 100,00 0,00
Pardavimo savikaina 37,70 47,13 -9,43
Bendras%s pelnas 62.30 52,87 9.43
(nuostolis)

Tipinés veiklos pelnas

(nuostolis) 3,91 -13,00 16,91
Kita veikla 1,58 7,78 -6,20
Finansing ir investiciné

veikla -3,77 6,53 -10,30
Iprastinés veiklos

pelnas (nuostolis) 1,73 2,53 -0,80
Pagauté 0,00 0,55 -0,55
Netekimai 0,00 1,54 -1,54
Pelnas (nuostolis) pries

apmokestinima 1,73 1,54 0,19
Pelno mokestis 0,49 0,01 0,48
Grynasis pelnas

(nuostolis) 1,24 1,53 -0,29
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Pagrindiniai UAB SVR pelningumo rodikliai, %

3 lentelé

Rodikliai 2004 m. 2003 m. Pokytis (+/ -)
1 Lt bendrojo pelno teko pajamy , Lt 0,62 0,53 0,09
;al‘;;[lgeiggz(’n Ii)tpelno teko pardavimo 0.60 0.89 0.29
1 Lt pardavimo pajamy teko grynojo pelno, Lt 0,012 0,015 0,003
Bendrasis pardavimy pelningumas 62,30 52,89 9,41
Grynasis pardavimy pelningumas 1,24 1,53 -0,29
Veiklos rentabilumas 1,66 1,34 0,31
Nuosavo kapitalo pelningumas 0,65 0,756 -0,11
Pastovaus kapitalo pelningumas 0,64 0,74 -0,12
Turto pelningumas 0,518 0,676 -0,16
Einamyjy mety pelningumas 1,73 1,54 0,19
Turto apyvartumas (graZa) 41,68 44,12 -2,43
[lgalaikio turto apyvartumas (graZa) 53,62 49,38 4,24
Nuosavo kapitalo apyvartumas (graza) 51,95 49,26 2,70
4 lentele

UAB SVR pagrindiniy pelningumo rodikliy palyginimas su Sakos rodikliais, %

Sakos Sakos
Rodikliai 2004 m. 2003 m. rodikliai rodikliai
2003 m. 2002 m.
Bendrasis pardavimy pelningumas 62,30 52,87 45,54 42,89
Grynasis pardavimy pelningumas 1,24 1,53 6,65 7,7
Nuosavo kapitalo pelningumas 0,65 0,76 2,11 3,48
Veiklos rentabilumas 1,66 1,34 7,81 8,06
Turto pelningumas 0,72 0,68 1,92 2,24
Turto apyvartumas 0,017 0,015 0,20 0,22
Ilgalaikio turto apyvartumas 53,42 49,38 26,00 31,00
Nuosavo kapitalo apyvartumas (graza) 53,42 49,38 37,00 45,0

P.S.: Sakos turto pelningumas skaic¢iuojamas kaip pelno prie§ apmokestinima ir turto vertés
santykis. Sioje lentel¢je tokiu pat biidu apskaiciuotas ir UAB SVR turto pelningumas.

Nuomos pelningumas 2004 m., skai¢iuojant turto naudojimo (atsiperkamumo) metodu, lyginant

turto vertg ir gaunamas pajamas:

Grynosios pajamos i§ patalpy nuomos per metus

Nuomojamo turto verté

9,24 %
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12 priedas

Pelningumo rodikliy skai¢iavimo formulés

Pardavimai - parduoty prekiy savikaina

Bendras pardavimy pelningumo rodiklis = —
Pardavimai

Pelnas, atskaicius mokesc¢ius

Grynojo pardavimy pelningumo rodiklis = ——
Pardavimai

Pelnas prie$ apmokestinima

Veiklos rentabilumas =
Sanaudos

Grynasis pelnas

Nuosavo kapitalo pelningumas = — - -
Akcinis kapitalas+ rezervai

Grynasis pelnas + Ilgalaikiy skoly paliikanos

Pastovaus kapitalo pelningumo rodiklis = - -
Nuosavas kapitalas + Ilgalaikés skolos

Grynasis pelnas

Turto pelningumo rodiklis =
Bendra turto suma

Einamyjy mety pelnas prie§ mokescius

Einamuyjy mety pelningumo rodiklis = ~——
Pardavimai ir paslaugos

Pardavimo pajamos
Turtas

Turto apyvartumas =

Pelnas prie§ apmokestinima

Turto pelningumas * =
Turtas

* Si formulé taikyta palyginimui su $akos rodikliu

Pardavimo pajamos

Ilgalaikio turto apyvartumas (graza) =
£ by (graza) Vidutinis ilgalaikis turtas

Pardavimo pajamos

Nuosavo kapitalo (graza) pelningumas = -
Nuosavas kapitalas



UAB SVR finansinio likvidumo ir Kkapitalo struktiiros jvertinimas
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13 priedas

1 lentele
Pagrindiniai UAB SVR finansiniai duomenys

Duomenys 2004 m. 2003 m.
Ilgalaikis turtas (Lt) 572427 585514
Trumpalaikis turtas (Lt) 163961 69922
Atsargos (Lt) 99836 18926
Gautinos sumos 47931 47320
Gryni pinigai kasoje ir banke (Lt) 16194 2463
Turtas (Lt) 736388 655436
Nuosavas kapitalas (Lt) 590833 587022
Ilgalaikiai jsipareigojimai (Lt) 10022 11388
Trumpalaikiai jsipareigojimai (Lt) 135533 57026
Pardavimo pajamos, (Lt) 306949 289150
Isipareigojimai i§ viso, (Lt) 145555 68414

2 lentele

UAB SVR ir nekilnojamojo turto operacijy $akos finansinio sverto rodikliai

o . Pokytis Sakos Sakos
Finansinio sverto rodikliai 2004 m. 2003 m. +-) vidurkis vidurkis
2003 m. 2002 m.
Auksiné balanso taisyklés koeficientas | 0,953 0,978 -0,025 0,999 0,951
Bendrojo likvidumo koeficientas 4,059 8,580 -4,521 1,144 1,164
Einamojo likvidumo koeficientas 1,210 1,226 -0,016 1,004 1,177
Skubaus padengimo koeficientas 0,473 0,894 -0,421 0,847 1,068
Grynasis apyvartinis kapitalas 28428 12896 15532 3326 206122
Grynojo apyvartinio kapitalo ir turto
Sa‘ztyés ( OAK koo ﬁcierr)ltas) 0,039 0,020 0,0189 | 0,001 0,038
Padengimo grynaisiais pinigais rodiklis | 0,119 0,043 0,076 - -
Skolos nuosavybés koeficientas 0,802 0,896 -0,093 - -
Skolos koeficientas 0,198 0,104 0,093 0,47 0,46
Finansinés priklausomybés koeficientas | 0,246 0,117 0,130 0,86 0,87
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3 lentelé

UAB SVR nuosavo kapitalo absoliutus ir santykinis dydis

Rodikliai 2004 m. 2003 m. Pokytis (+/ -)
Nuosavas kapitalas (Lt) 590833 587022 3811
Turtas (Lt) 736388 655436 80952
Nuosavo kapitalo dalis (santykis su turtu), % 80,23 89,56 9,33

4 lentele

Nuosavo kapitalo pelningumo, apyvartumo ir pelno, tenkancio vienai akcijai, rodikliai

Rodikliai 2004 m. 2003 m. Pokytis (+/-)
Grynasis pelnas (Lt) 3811 4432 -621
Nuosavas kapitalas (Lt) 590833 587022 3811

Kapitalo pelningumas (proc.) 0,645 0,755 -0,110
Kapitalo apyvartumas 0,519 0,493 -0,152

Vienai akcijai tenka nuosavo kapitalo, Lt 6,48 6,43 -0,05

Vienai akcijai tenka grynojo pelno, Lt 0,01 0,05 -0,04
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14 priedas

Skaiciavimo formulés finansiniam likvidumui ir kapitalo struktiirai jvertinti

Auksinés balanso taisyklés koeficientas =

Bendrojo likvidumo koeficientas =

Einamojo likvidumo koeficientas =

Ilgalaikio mokumo koeficientas =

Skubaus padengimo koeficientas =

Grynojo apyvartinio kapitalo koeficientas =

Padengimo grynaisiais pinigais koeficientas =

Skolos koeficientas =

Skolos nuosavybes koeficientas =

Finansinés priklausomybés koeficientas =

Nuosavo kapitalo apyvartumas

Nuosavo kapitalo pelningumas =

Ilgalaikis turtas

Nuosavas kapitalas + ilgalaikiai isipareigojimai

Nuosavas kapitalas

Isipareigojimai

Trumpalaikis turtas

Trumpalaikiai jsipareigojimai

Ilgalaikis turtas

Ilgalaikiai jsipareigojimai

Trumpalaikis turtas - atsargos

Trumpalaikiai jsipareigojimai

Grynasis apyvartinis kapitalas
Turtas

Grynieji pinigai

Turtas

Turtas - Nuosavas kapitalas

Turtas

Isipareigojimai

Nuosavas kapitalas

Visi jsipareigojimai

Nuosavas kapitalas

Pardavimo pajamos

Nuosavas kapitalas

Pardavimo pajamos

Nuosavas kapitalas

Grynasis apyvartinis kapitalas = Trumpalaikis turtas - trumpalaikiai jsipareigojimai
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15 priedas

Skirtingy veiksniy jtaka nuosavo kapitalo pelningumui (ROE)

Duomenys 2004 m. 2003 m. Pokytis (+/-)
Grynasis pelnas (Lt) 3811 4432 -621
Nuosavas kapitalas (Lt) 590833 587022 3811
Kapitalo pelningumas (ROE, proc.) 0,645 0,755 -0,110
Dél nuosavo kapitalo pokyc¢io:
1 *

Grynasis pelnas 004 . *100 ~ ROE 01 20,0049

Nuosavas kapitalas 204 m.
Dél grynojo pelno pokycio:

Grynasis pelnas 004 . *100 ) Grynasis pelnas 003 m. *100 20,1051

Nuosavas kapitalas 204 m. Nuosavas kapitalas 204 m. '
IS viso pokytis: -0,11
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16 priedas
UAB SVR darbuotojy darbo jvertinimo ir na$umo skai¢iavimai
1 lentelé
UAB SVR balanso ir pelno (nuostolio) ataskaitos straipsniai

Rodiklis 2004 m. 2003 m. | 2002 m. 2001 m.
Pirkéjy isiskolinimai 38844 38355 56233 53562
Pardavimo pajamos 306949 289150 294362 317808
Skolos tiekéjams 18666 22910 34623 28230
Per vienerius metus gautinos sumos 47931 47320 66225 70453
Pardavimo savikaina (Lt) 115714 136277 140280 172677

2 lentele

UAB SVR veiklos debitoriniy ir kreditoriniy skoly valdymo rodikliai
Sakos Sakos
Rodiklis 2004 m. 2003 m. 2002 m. vidurkis vidurkis
2003 m. 2002 m.

Debitorinis pirkéjy isiskolinimo 4527 58,88 67,14 154 143
trukmés koeficientas, dienomis
Vidutinis kreditiniy jsiskolinimy
tiekéjams trukmes koeficientas, 64,67 75,99 80,65 - -
dienomis
Debetiniy (gautiny sumu) 6,40 6,11 4,44 1,05 0,78
isiskolinimy apyvartumas

Skaic¢iavimams naudotos formulés:

Debitorinis pirkéju isiskolinimo
koeficientas, dienomis =

Kreditorinio jsiskolinimo tiekéjams
koeficientas, dienomis =

Debetiniy (gautiny sumuy) jsiskolinimy
apyvartumas =

Vidutinis metinis pirkéjy isiskolinimas x 360

PP

Vidutinis metinis jsiskolinimas tiekéjams x 360

Pardavimo savikaina

Pardavimo pajamos

Per vienerius metus gautinos sumos
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3 lentelé
UAB SVR darbuotojy darbo na$umo skai¢iavimai
Rodiklis 2004 m. 2003 m. Pokytis | Pokytis,%
Grynasis pelnas, Lt 3811 4432 -621 -16,29
Vidutinis metinis darbuotojy skaicius 7 9 -2 -28,57
Pardavimo apimtis vienam darbuotojui, Lt 43849,86 | 32127,78 | 11722,08 26,73
Bendrojo pelno dalis, tenkanti 1 darbuotojui, Lt 27319 16986 10333 37,82
Grynojo pelno dalis vienam darbuotojui, Lt 544 492 52 9,55
Bendrop pelno ir 'tleSlnglal dirbanciy 3 63745 50958 12787 20,06
darbuotojy santykis (naSumas)
. .. Pelnas
Pelno dalis vienam darbuotojui =
Darbuotoju skaicius
4 lentele

UAB SVR atlyginimy sanaudy lygis vienam darbuotojui

Rodiklis 2004 m. 2003 m. Pokytis, %
Vidutinis metinis darbuotojy skaicius 7 9 -22
Priskaiciuoti atlyginimai 90109 79605 13
Tenka vidutinis$kai 1 darbuotojui per metus 11264 7961 41
ISmokéti atlyginimai 66556 60646 10
1 darbqotOJul tenka per ménesi, Lt apskaiciuoto 1073 737 46
atlyginimo
1 darbqotOJul tenka per ménesi, (Lt ) iSmokéto 797 560 41
atlyginimo
5 lentelé
Patalpy iSnaudojimo efektyvumas

Matas | 2000.12.31 | 2001.12.31 | 2002.12.31 | 2003.12.31 | 2004.12.31 Xllscll(‘:ll
Turimas
naudingasis | )54 1549 1549 1549 1549 1549
nuomojamas
plotas i§ viso
[Snuomota kv.m | 1516 1498 1543 1549 1549 1531

% 97,87 96,71 99,61 100,00 100,00 98,84
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17 priedas
UAB SVR sanaudy lygio ir i$tekliy valdymo rodikliai
1 lentelé
Sanaudy lygis ir struktira
Sanaudy Sanaudy gglgztrlz
Sanaudos 2004 m. struktora, | 2003 m. struktira .
o, o, palyginti su
2003 m, %
Pardavimo savikaina 115714 36,3 136277 41 -15,09
PriskaiCiuoti atlyginimai 90109 28,3 79605 24 13,20
Veiklos sanaudos 89118 28,0 82672 25 7,80
Kitos veiklos sanaudos: 11970 3,8 19887 6 -39,81
Finansinés ir 1n\./est1.01nes veiklos 11614 3,6 12727 4 -8,75
sanaudos, netekimai
Pastovios sgnaudos i$ viso 294941 92,6 298554 90 -1,21
Kintamos sanaudos i$ viso 23584 7,4 32614 10 -15,09
IS viso: 318525 100 331168 100,01 -15,09
2004 m. sgnaudy struktara

B Pardavino savikaina

B Priskaiciuoti atlyginimai

Ed Veiklos sgnaudos

0 Kitos veiklos sgnaudos:

B Finansinés ir invest veiklos

8% sanaudos, netekimai

1 pav. UAB SVR sanaudy struktiira 2004 m.
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3 lentelé

UAB SVR sanaudy dalis, tenkanti vienam pardavimo vienetui

Rodiklis 2003 m. | 2004 m. Pokytis, %
Nuomojamas plotas, kv. m 1549 1549 0,00
Pastovios sanaudos i$ viso 298554 294941 -1,21
Kintamos sanaudos i§ viso 32614 23584 -27,69
Turto nuomos pajamos, tenkanc¢ios 1 kv. m, Lt 183,00 198.16 8.28
per metus
Turto nuomos pajamos, tenkanc¢ios 1 kv. m, Lt 15,25 16,51 8.26
per ménesj
Kintamyjy sanaudy dalis pardavimo vienetui per mén.
(Lt/1 kv. m) 1,75 1,27 -27,69
Pastoviyjuy sanaudy dalis pardavimo vienetui per mén.
(Lt/1 kv. m) 16,06 15,87 -1,21
I§ viso sanaudy vienam pardavimo vienetui per mén.
(Lt/kv.m) 17,82 17,14 -3,82
Kintamyjy sanaudy dalis pardavimo Lt 0,11 0,08 -27,27
Pastoviuyju sanaudy dalis pardavimo Lt 1,05 0,96 -8,57
Kintamyjjy ir pastoviyjy sanaudy lygiai 2003-2004 m, Lt
350000
298554 204941
300000
250000
200000 A Pastovios sanaudos 1 viso
150000 Kinanos sanaudos 1 viso
100000
50000 32614
0

2 pav. Kintamyjy ir pastoviyju sanaudy lygis 2003-2004 m., Lt




Reklamos iSlaidy jtaka pardavimo pajamoms

18 priedas

Reklamos Pardavimo Aplveinta
Metai i8laidos, Lt pajamos, Lt | (x-X) (y-y) Xy (x-x)* (y-y)’ puysimtay (Y-Yapl)®
reikSmé
(x) )
2002 m. | 2705,71 311043 1423,18 172402,43 | 841592155,53 2025437,25 29722597377,33 316155,664 26139334,76
2003 m. | 3014,01 335616 1731,48 196975,43 | 1011549980,16 | 2998018,04 38799319460,90 246933,808 7864531234
2004 m. | 3258 323825 1975,47 185184,43 | 1055021850,00 | 3902476,08 34293272585,33 330285,242 41734722,11
Suma: 8977,72 970484,00 5130,13 554562,29 | 2908163985,69 | 8925931,37 102815189423,55 | 893374,71 7932405290,93
x> 27019686,88
Vidurkiai: X= 1282,53 Regresijos lygtis: Y «=apt a;x
Y = 138640,5714 a; = (nYxy- YxYy) : (nY(x)> — (Cx)* = 25,58
XY = 415451997,96 Y « =apt25,58x
Vidutinis x kvadratinis nuokrypis 1725 ISVADA: reklamos islaidas padidinus 1 Lt, pardavimai iSaugty 25,58 Lt.
Vidutinis y kvadratinis nuokrypis 18512,6 8= 1/n(2y-alyx) = 246933,8077
Tiesinés koreliacijos koeficientas r 0,99 Kad imoné pasiekty 360000 Lt pajamu lygi, reklamos islaidos turéty buti:

ISVADA: kadangi koreliacijos koeficientas beveik lygus 1,
tarp reklamos i$laidy ir pardavimo pajamy yra stiprus

priklausomybés rysis.

yx=at+ ax = 4419,475911 x= (36000 —a;) / a;=4420 Lt
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