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IVADAS

Aktualumas. Strategig analiz ir vertinimas vis pl&iau taikoma organizacijos vystymo ir
valdymo procesuose. Josékd surenkama, apdorojama ir rengiama informacijatind
organizacijos strateginiams sprendimams priimtrat8gire anali2 gali biti apibrziama kaip
organizacijos ir jos aplinkos pazinimas ilgakskperspektyvos prasme. (Vaitk&us, Jucewuiius,
Kriaucionierg, 2005)

Organizaciy ar sektoriaus strategis biklés analiz atliekamajvairiais metodais, kuriuose
dominuoja arba kokybiniai, arba kiekybiniai pararaet Kadangi strateginis valdymas daugiau
mentalinis, mazai struktizuotas procesas, kiekybiniai tyrimo metodai negakertinti visy
organizacijos ar sektoriaus veiklos aspekb ypa& organizaciy elgsem lemiartiy elemeni.
Restrukiirizuoti, subjektyvs elgsenos veiksniai vertinant organizacijos at@s&us perspektyvas,
gali bati Zymiai svarbesni negu kiekybiniai rodikliai. Be, situacija aplinkoje iimoréje yra
dinamiska, greitai kinta, ir gautieji empiriniaizedtatai gali teikti iSkreipt vaizda. (Grundy, Brown,
2004)

Nekilnojamojo turto sektorius — speciirsritis. Nekilnojamasis turtas, kaip peekvisada
bus patrauklus, nepaisant kint@s pasilos ir kainos, tod nekilnojamojo turto agentoms
svarbu zinoti kaip reikia veikti Siame sektoriujgkas lemsy veiklos €kme ar neskme.

Lietuvos (ir Kauno) nekilnojamojo turto sektoriujigzniausia atliekami tyrimaiétirinkos
pokyiy, pasillos ar paklausos, kainanalizij. Tatiau nekilnojamojo turto sektoriaus strategin
analiz ir vertinimas gra atlikti. Strategig Sakos analiz ir vertinimas, gali pagti nekilnojamojo
turto imorems suprasti kaip konkuruoti ir veikti Sakoje siekiaizimti lyderio pozicijas bei teikti
geresnes paslaugas, taip pat suteikti informaeipds Sakos patrauklungt.y. ar verta pragi veikti
tam tikroje verslo Sakoje, ar Sakoje esams imornems verta susigstyti apie pasitraukimis Sio
verslo ir pan.). Taigi strateginKauno miesto nekilnojamojo turto agent veiklos analiz ir
vertinimas gali bti pagrindas, gerinant sektoriaus veiklAtsizvelgiant i Kauno miesto
nekilnojamojo turto agenty veiklos strategiés analizs ir vertinimo metu gautus duomenis,
nekilnojamojo turtamores gaés kurti savo strategijas, pasirinkti neuzpildyt&sas.

Tyrimo problema — koks nekilnojamojo turto agem; veiklos Kauno mieste
patrauklumas?

Problemos iStyrimo lygis. Verslo Sakos stratedinvertinima nagrirejo daug autox,
pagrindiniai M.Porter (1992), R.M.Grant (1995), Admpson ir A.Strickland (1990, 1999),
Crowther (2008) ir kiti. ,Dataminator* organizacigliekajvairiy sektori; strateginius vertinimus,
tarp ju ir nekilnojamojo turto. Silomi tyrimo metodai verslo Sakos strateginiam wventiui atlikti

yra antrinip duomem analizs bei interviu. Verslo Sakos strateginis vertinirtinka visoms Sakoms
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vertinti. Lietuvoje yra atliekamiivairiy miest; bei visos Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos
vertinimai, juos atlieka nekilnojamojo turto agemus (InReal, Ober-Haus ir kt.). Dazniausia
démesys tokiuose tyrimuose skiriamas nekilnojamojtotuinkai, bet ne verslo Sakai. Remiantis
Siais tyrimais, statistiniais duomenimis gaiiibatliktas verslo Sakos vertinimas. Atraminis micgle
daugelio mokslininlg darbuose yra Porter‘io modelis.

Darbo tikslas —jvertinti nekilnojamojo turto sektoriaus Kauno mespaatrauklur.

Uzdaviniai:

1. ISnagrireti verslo Sakos strateginio vertinimo modelius;

2. Apzvelgti nekilnojamojo turto sektoriaus situadijietuvoje ir uzsienio Salyse;

3. Parengti nekilnojamojo turto agéni veiklos Kauno mieste patrauklumo vertinimo
tyrimo metodik;

4. Atlikti Kauno miesto nekilnojamojo turto ageint; veiklos patrauklumgvertinima.

Tyrimo dalykas — verslo Sakos strategianaliz ir vertinimas.

Tyrimo objektas — Kauno miesto nekilnojamojo turto agent veikla.

Metodai: antrinip duomem analiz, interviu.

Literat aira: moksliniai straipsniai, knygos, statistikos déparento duomenysimoniy
tyrimai, kiti informaciniai Saltiniai.

Darbg sudaro trys dalys

Pirmoje dalyje pateikiami verslo Sakos strategweotinimo modeliai, analizuojanivairiy
autory darbai Sia tematika, parenkamas modelis, kuriepdotas atliekant tyrim Antroje darbo
dalyje aptariama nekilnojamojo turto sektoriausuagiija Lietuvoje ir uZsienyje, pateikiamas
ISskiriama nagrigama verslo Saka pagal ekonoinireiklos Siy klasifikatory. Trecioje dalyje
pateikiama Kauno miesto nekilnojamojo turto agantveiklos patrauklumagvertinimo tyrimo
organizavimas ir eiga, aprasomas atliktas tyrimas.

Darbo apimtis yra 59 puslapiai. Darbe pateikiamkerizeliy ir 13 paveikslai, 13 pried
Naudotos literairos gra% sudaro 103 Saltiniai. Pateikiami priedai, haudojdarbe nagrigjamy
temy iSsamesniam paaiskinimui.

Pagrindinis tyrimo rezultatas. TeoriSkai iS praktiSkai iSnagita verslo Sakos, t.y.
nekilnojamojo turto agenty veiklos, strateginis vertinimas, iSsiaisSkinti adae kurie turi Huti
ivertinti ir pagal juos sukurtas verslo Sakos sgiaie vertinimo modelis, kuris panaudotas

nekilnojamojo turto agenty veiklos Kauno mieste patrauklumuertinti.



1. VERSLO SAKOS STRATEGINIS VERTINIMAS

Verslo Sakos strateginanaliz yra pirmasis zingsnis, norint atlikti konkres imones
strategi analiz; ir sukurti jai strategy. Verslo Sakos analizyra strategiés analizs modelio
komponent. William R.Boulton (1996-2001) iSskiria toktrategigs analizs model: verslo Sakos
analiz, imores strategia analiz2, strateginis vertinimas, itkumai ir rekomendacijos. (Boulton,
1996 — 2001) Atlikta verslo Sakos analize, galiipasdoti visogmores toje verslo Sakoje.

Analizé — strateginio mastymo kritikos pradzia. (Thomps@&trickland, 1990, p. 56)
Analizés tikslas — identifikuoti svarbiausias savybesjagalkonkurencinio spaudimo povejkkad
imores gaéty sukurti strategij, kuri apsaugos nuo neigiamo poveikio. (Proctof@@.62)

Siame darbe neanalizuojami William R. Boulton (129®1) iSskirti etapai, Siuo atveju
kalbama apie verslo Sakos strateganaliz ir vertinima. Nepazinus verslo Sakos, kurioje veikiama,
sumazja skmingo verslo tikimyB. Verslo Sakos stratedginanaliZ yra tiesiogiai susijusi su
bendrosios strategijos ir verslo strategijos fosmirhu.

PrieS pradedant tirti verslo Sakeikia iSsiaiSkinti, kokioje verslo Sakoje yhanore.
(Garskier, 1997, p. 34) Tinkamas verslo Sakos agilmas, kurioje veikiaimore yra vienas
svarbiausi dalyky analizuojant ir vertinant verslo sak

Verslo Sakair rinka, yra skirtingi elementai. Kadangirinkas gali lati Ziarima kaip i
vartotopy grupes su panasiais pirkimo poreikiais, o verslkaSyra organizacijjgrups, kurios turi
bendrus produktus, paslaugas ir technologijas. ¢&&ink verslo Sakos iSmanymas padeda nustatyti
konkurencig. (Proctor, 2000, p.62)

Ekonomires veiklos klasifikatoriuose, pateikiamos verslo gakCia jos pateikiamos
suskirstytosi atitinkamas grupes, kurios naudojamos statistikmge atliekantjvairius tyrimus.
Siame darbe, atliekant tyrign remtasi Ekonomiss veiklos klasifikatoriumi, kur galima rasti
Lietuvos Statistikos Departamento tinklapyje (zsk¥rius).

Porter (1992) strateginius verslo sprendimus pislkikonoming galiy kontekstui. Jos kyla
iS verslo Sakos, kuriojgnores veikia ar iS platesgs verslo aplinkos, veikia&ins imorés kainas,
pardavimus ir peln Dauguma $i galiy paveikia visus verslo Sakos dalyvius ir mazinadogn
Sakos pelningum (Porter, 1992) Tad, svarbu identifikuoti kaip kiekviena ekonomikosd&moji
veikia tam tikroje verslo Sakoje, nes taklae kiekviers imore, kuri nori uzimti ar uzima tam tikr
rinkos daj.

Efektyvi verslo aplinkos anakziSskiria reikSmingus faktus iS visumos. Aplinkasabzés
esnt yra jos verslo ry§i tinklas. Sie rySiai, tai sudaryti susitarimai sSekgjais ir klientais ir
konkurencig saveikia su konkurentais. Vadinasimorés aplinkos es# yra suformuojama

konkurent,, tiekejy ir klienty. Sis kovos laukas yneerslo Sakos aplinka(Grant, 1995, p. 55)



Verslo Sakos skiriasi ekonongéimis charakteristikomis, konkurencine situacija tieites
perspektyvomis. Verslo Sakos ekonoasicharakteristikos skiriasi daugybe fakiotendru dydziu
ir rinkos augimo tempu, technologipasikeitimo tempu, geogratimis rinkos ribomis, pirguy ir
pardaeju dydziu bei skaiumi, produkto ar paslaugos diferenciacijos laipstionkurencig kova
gali bati apribota vienoje verslo Sakoje inirtinga kitoje. Dar daugiau, verslo Sakos skiriasi
laipsniu, kuriuo konkurencija veikia kainprodukto kokyb, paslaugas, reklamrémima ir naup
produkiy novatoriSkum. (Thompson, Strickland, 1999, p. 68) Gerai iSmé&ysawnerslo Sak kurioje
veikia, gali pasiekti didegnnei vidutin pelningum. NeiSvengiami ir atvejai, kad@mones
pasinaudoja tinkamais momentais, nors gerai irnm&® verslo Sakos, kurioje veikia ar ketina
veikti. Tatiau tosimonreés, kurios zino k daro ir Zino lg reikéty daryti, yra labiau uZztikrintostkme
ne tik tam tikru momentu, bet ir ateityjeckeningy imores strategiy kirimui, daug reikSrés turi
verslo Sakos strategiranaliz ir vertinimas.

Zemiau aptartivairiy autoriy verslosakos analizs modeliai

Vasiliauskas A. (2001) knygoje ,Finpstrateginis valdymas* @ tokj analizs proces.

¢ Aplinkos dinamikos analig

PEST analig;

Svarbiausi &mes veiksniai;

Penki jégy modelis;

Rinkos slygy analiz;

Konkurenty; analiz;
e Perspektyvos.
Thompson, Strickland (1999) iSskiria Siuos verslkas analigs etapus:
1. Kokios pagrindigs verslo Sakos ekonongs charakteristikos?
Kokia yra konkurencija ir kaip stipri yra kiekviekankurencig jéega?
Kokios yra Sakos varomosiogyps ir kol poveik jos gali tuéti?

Kokios imores uzima stipriausias/silpniausias konkurencinesggjaz?

o bk~ 0N

Kokiy konkurenciny ¢jimy galima tikétis?
6. Koks yra verslo Sakos patrauklumas perspektyvajeant apie pelndidesn
nei vidutinis?
Crowther (2008) pateiktas verslo Sakos anaks modelis atrodo taip:
e Tinkamas verslo Sakos apibzimas
o Kokie produktai yra verslo Sakoje? Kurigyra kitos verslo Sakos dalis?
o Kokia yra geografiéapimtis?
e Dalyvig atpazinimas ir padalinimag dalis ir grupes:

o pirkéjai ir pirkéjo grupes?



o tiek¢jai ir tiekéjo grupes?
0 konkurentai?
0 pakaitalas?

0 potenciaiis dalyviai?

Pagrindinig kiekvienos konkurencingostgos tuitojy jvertinimas, kad nustatyti, kurios

jégos yra stiprios ir kurios yra silpnos bei kéd

Pramonreés struk#éros nustatymas ir pastovumo anatz atlikimas:
o Kodél yra toks pelningumo lygis?
0 Kokios jegos kontroliuoja pelningua?
o Ar pramorts analiz yra suderinta su ilgalaikiu pelningumu?

o Ar pelningiausi Zaiéjai,turi daugiau galios penkiosegpse?

Tiketing ir basimy kiekvienos ¢gos pakeiting (teigiamus ir neigiamus) humatymas.

Pramore¢s strukizros aspekg, kurie gakty biti paveikti konkureni, naujy dalyvig, ar
jiasy kompanijos numatymas.
Pagal Proctor (2000): ,Organizacijos veikia rinkoseirios sudarytos iS verslo 3gk
Strateginis langas suteikia galimylpatektii rinka per verslo Sak Verslo Sakos supratimas ir
suvokimas kaip ji kinta, padeda suprasti kaip sgmis langas galitiii atidarytas ir uzdarytas,
veikiamas isas jegy”“. (Proctor, 2000, p.62) Verslo Sakos angkzpasitelkiama daug komponent
kad susidaryti aiSk vaizch apie Sakos situagijir nuspesti apie jos patraukluminvesticijoms.
Svarbiausia nepadaryti klaidos agiiant nagrigjama verslo Sak, kad ji nelaity per siaura ar per
plati. Matyti, kad visi modeliai savo turiniu yraampass, skiriasi punki suskirstymas ar
pavadinimai, téiau esn¢ yra ta pati. Siame darkaliekant tyring bus remiamasCrowther (2008)
pateiktu modeliu.

Reikéty aptarti kaip turi bti atliekamas verslo Sakos ana&kz modelp komponeni
vertinimas, kadvertinti nagrirgjama Saky. Svarbu suvokti vertinimo esmmorint tinkamai j atlikti.

Patton (1982) teigia: ,PraktiSkaiyertinimas apima sistemiagnformacijos rinkina apie
veikla, charakteristikas, ir progranrezultatus, personglir produktus, skirtus naudoti specialiai
Zmorems, siekiant sumazinti neaiSkanpadidinti efektyvur, ir priimti sprendimus atsizvelgiait
tas programas, darbuotojus, arba produktus” (Nd889, p. 16). Vertinimas atliekamas, ne kaip
intelektinis vykdymas, taau siekiant surinkti duom@n nauding problemos sprendimui ir
sprendimy priemimui (Jackson, 2001, p. 50 ). Siame darbe vertin&muno miesto nekilnojamojo
turto ageniry veikla, ty. verslo Sakos patrauklumas. Remiantextinimo metu gautais
duomenimis, t.y. vertinimo rezultatais, galima page nekilnojamojo turto agenty veikla.
Vertinimas suteikia informacij kurios pagrindu gali ii priimami pagisti sprendimai, é

tolimesres veiklos.
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Vertinimas gali lati vidinis ir iSorinis. Vidaus vertintojas tés ilgalaikes ir gilias Zinias apie
projekto plam ir projekto komanal, bet gali pernelygsitraukti, tocl sunku iSlaikyti kritiri poZziar;.
ISorés vertintojas gali pradi naup vertinimo perspektyy teciau gali nesugelti pateikti iSsamaus
ivertinimo cl laiko stokos ir familiarumo. (Jackson, 2001, i) Siuo atveju atliekamas iSorinis
sektoriaus veiklos vertinimas, ne projekto, siekiapzvelgti via pasirinkt sektori;, jo
patrauklum.

Terminas vertinimas yra labai platus, ir tai sugeiklaugiau painiavos. Cutlip (1994)
iliustruoja vertinimo srit ir teigia, kad vertinimas yra moksliniais tyrimamagista veikla:
.procesas jvertinantis programos planavam igyvendining, ir poveilf vadinamas vertinimo
tyrimais® (Noble, 1999, p. 15). Vertinant konkgeprojekts, program, galima vertinti juos nuo
idéjos gimimo iki galutinio gauto rezultato. diau, kaip jau aiSku, darbe vertinama sektoriaus
veikla. Vertinant veild, norint Zinoti dabarti@ situacip, vertinami praeities aspektai.

Pasirenkat metodus naudojamus vertinimui, tuliti kapsvarstyti tam tikri klausimai
(Jackson, 2001, p. 51):

e Nuoseklumas - vertinimo veikla, turiith tokia pati kiekvienoje institucijoje.

e Skirtumy supratimas kiekvienoje vietoje kuri gali étiritakos vertinimui.

e Etiniai aspektai - vertinimas turiab atliekamas etiSkai, informuojant dalyvius apie
procediras, kad gaty duoti / neduoti sutikiny, iSlikti anonimu ir t.t.

e Laiko ir pinigy apribojimai, kurie riboja atrankos tyrimmetod; pasirinking.

Metodai naudojami Siame darbe aptarti poskyryje lut aptariamas pats tyrimo procesas ir
eiga. Informacija reikalinga vertinimui, galito renkama pirmini ar antrini, duomem pagalba.

Vertinimas gali lati atliekamas formuojant progranbei apibendrinant jos rezultatus, norint
gauti informaciy apie tam tikg veikla. McCoy ir Hargie (2001) pateikia vertinimo dedgias
(McCoy, Hargie, 2001, p. 321):

e Tiksly ir objekt, formavimas Siame etape nustatomas vertinimo tikslas beviamama.
Vertinimo tikslai gali keistis eigoje . Vertinimagra susigs vien su tikslais ir objektais kaip
sekmeés kriterijus, bet taip pat priklauso nuo to kaip fnodifikuojami ir pttojami eigoje.

e Vertinamy rodikliy identifikavimas Tai susi¢ su trimis gerai Zinomomis kategorijomis —
priklausomi rodikliai yra programos/plano rezult&intamieji, nepriklausomi rodikliai yra
1détos pastangos ir tarpiniai rodikliai yra, tie fal&o, kurie tarpiniai tarpdéty pastang ir
rezultat; — efekto vertinimas galitti kompleksinis ar detalizuotas. Nepriklauspmdikliy
vertinimas ir tarpiniai rodikliai apima projekto lagkos suvokima.

e Programos/plano detalizavimasChen (1990) teigia, kad pirminis il | vertinimg
programos/plano teorijos iSsiaiSkinimas. Pagal Knafl995): ,tinkamas poveikio

charakterizavimas, galith atliktas tik suprantant procesus”. Politiniaiko@ominiai,
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socialiniai, technologiniai ir aplinkos faktoridurie gali tuéti poveikj turi bati apzvelgti ir

vertinti.

e |Slaidy ir gautos naudos anakz ISlaidy ir gautos naudos analizeéginama identifikuoti
tiek agiuopiamy, tiek neapiuopiamy naud, tiek teigiam, tiek neigiam. Daznai
atmetamas ir nepateikiamas aspektas iglaidjautos naudos analie yra psichologia ir
ne pinigire nauda, kuri daznai laikoma kaip maziau svarbi.

Reikéty pamireti, kad gali lti vertinamos tiek kiekybiés, tiek kokybirs charakteristikos.
Jackson (2001), cituodamas Slater raso: ,Jei noigneatuoti, kaip daznai kazkas atsitinka ir
apibadinti ta atsiradima labai grieZtai kontroliuojamomisalygomis, tai kiekybiniai metodai tinka
projektui. Kita vertus, jei domina iSsami struid ir svarbiausios savyb apie tai kas vyksta ir
kodkl, tada kokybiniai tyrimai suteiks turtingesimformacip”. (Jackson, 2001, p. 51)

Reikéty aptarti darbe atliekamo vertinimo dedgias. Apie verslo Sakos strategianaliz
ir vertinima nagrireta medzZiaga, pateikiama teoriniame darbo skyrilj@uose skyriuose,
supazindinama su atliktais tyrimais, ekonoésinveiklos fiSiy klasifikatoriais. ISsiaiSkinami
teoriniai aspektai, reikalingi atlikti vertiniam Vertinimo tikslas ir objektas, vertinimo rodikiia
pateikiami poskyryje 3.1., kur kalbama apie tyriorganizavim ir eiga. Galiausiai aptariami gauti
rezultatai.

Noble (1999) nagrigdamas visuomeis rySiy vertinima, suliré septynip principy vertinima
(Noble, 1999, p. 19):

1. Vertinimas yra moksliniai tyrimai. Vertinimas yraokslo tyrimais paremta disciplina. Jo
tikslas yra informuoti ir paaiskinti, ir ji veikiauksStais drausés ir logikos standartais.

2. Vertinimas Zziiri { abi puses. Vertinimas yra iniciatyvus, orientuoiaateii ir formuoja
veikla, numatyh pagerinti programos valdyn Jis taip pat perdri, praeities patiit
apibendrinant veild, kuri vertina galutiprezultas.

3. Vertinimas priklauso nuo vartotojo ir situacijos.eMnimas tuéty bati atliekamas
atsizvelgiani tikslus ir kriterijus, kurie susjjsu organizacija ir kampanija.

4. Vertinimas yra trumpalaikis. Trumpojo laikotarpigertinimas paprastai kampanijos ar
projekto pagrindu.

5. Vertinimas yra ilgalaikis. llgalaikis vertinimasikia platesiy strategin lygi ir paprastai
susigs su valdymojmones reputacijos ir / arba prekinio zenklo pozicijppan. klausimais.

6. Vertinimas yra palyginamas. Vertinimas dazn&ianabsoliutus sprendimasgi@u suteikia
lyginamasias iSvadas.

7. Vertinimas yrajvairiapusis. Skirting vertinimo metod reikia kiekviename zingsnyje (arba
lygyje).
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Sie septyni aspektai, i&styti trumpai, leidZia puikiai suprasti, kas yratimas ir atspindi
ank&iau aptartugvairiy mokslininky teiginius bei vertinimo metodus, dedgsias, kurios turi oti
ivertintos.

Vélesniuose skyriuose aptariaverslo Sakos strategids analizs etapaibei pagrindiniai
elementai. Verslo Sakos analigradedama nuo produgpaslaug ir rinky atpazinimo, ekonomini
charakteristily veikiartiy Sak identifikavimo, pagrindini dalyviy iSskyrimo ir baigiasi iSvada apie

verslo Sakos patrauklum

1.1. Verslo Sakos aplinka

Imores aplinkos nustatymas yralyginis ta prasme, kad priklauso nuo nagmos
problemos. Siame darbe aptariami objektai ir vadisrkurie daroijtaka imores strateginiams
sprendimams. Vasiliauskas (2001) iSskirigmores aplinkos lygius (Vasiliauskas, 2001, p. 40):

e Makroaplinka — veiksniai ir égos, kurie veikia vig ekonomikos Sak tkio
subjektus. Makroaplinkai priklauso politiniai teigi, ekonominiai, socialiniai,
socialiniai kultiriniai ir technologiniai veiksniai.

e Sakire aplinka — veiksniai irggos, mdingi konkreiai ekonomikos 3akai, kurioje
veikia jmore. Sakire aplinka — tai konkurentai, tiejai, klientai ir kiti rinkos
komponentai bei veiksniai.

Kadangi verslo Sakos aiSkiai skiriasi pagrirédims charakteristikomis ir strulkta, Sakos ir
konkurencijos analige turi bati aptartos pagrindigs ekonomiis charakteristikos. Kalbant apie
verslo Sal, turima omenyje grupimoniy, kuriy produktai ar paslaugos turi tiek daug tokieciu
atributy, kad jos konkuruojadi ty p&iu pirkéju.

Verslo Sakos strufatiniai pokyiai yra kaip verslo Sakos gta. Gatjimas uzkirsti ar nors
atpazinti pokyius kuo ank&au yra esminis ptojant konkurencia strategia. (Porter, 1992)

Kadangi verslo Sakos skiriasi savo pagrigdirs charakteristikomis, strula, tai vis
pirma reikia iSskirtpagrindines verslo Sakos charakteristikagThompson, Strickland, 1990, p.
59-60; Thompson, Strickland, 1999, p. 71):

¢ Rinkos dydis;

e Konkurencijos apimtis (vietiy regionirg, nacionalig ar globali);

¢ Rinkos augimo tempas (priklausantis nuo to, kurgyjeavimo ciklo fazje Saka randasi:

ankstyvo vystymosi; greito augimo ir iSkilimo; atkgs brandos; &tyvos brandos ir

prisotinimo; silprjimo ir nykimo);
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e Konkurentai ir i dydis (ar verslo Saka susideda ir mpahoniy, ar dominuoja kelios

dideks imores);

e Pirkéju skatius (santykinisy didumas, perkamasis pgumas);

¢ Rinka pl&iasi ar magja;

e [&jimo ir iS¢jimo barjerai;

e Technologini pokyiy sparta (gamybos/operacivykdymo technologij vykstargiy

pokyCiy tempas);

o Konkurenty prekés/paslaugos (aukstai diferencijuotos, mazai difgjeotos ar iS esgs

identiskos);

e Masto ekonomijos naudojimas (ar kagta£jima lemia tiktai didet gamybos/paslaug

apimtis?);

e ISmokimo/patirtiegtaka (koks Sioje Sakoje, yra mokymosi ir patirkesivés poludis?);

e Kapitalo poreikis verslui vystyti;

e Pirminiy iStekliy prieinamumas;

e Ar Sakos pelningumas virs ar Zemiau normalaus lygio

Verslo 3akos ekonomis charakteristikogtakoja verslo Sak t.y. jos patrauklum Sios
charakteristikos gali apsgsti nauji imoniy atsiradima verslo Sakoje (kastakoja didesa
konkurenciy), taip pat pasitraukimo i$ verslo Saka$ygas (gal it patiriami dideli nuostoliai &
dideliy gamyklos pasta), taip pat tai ar visogmores sugeba iSsilaikyti verslo Sakojgmprées
nesgja zengti kojaj koja su technologine pazanga) ir t.t. Sios charakikdstaptariamos kituose
skyriuose, aptariant kitus verslo Sakos strategganali2s ir vertinimo etapus bei iSsiaiSkinant kki
itaka jos turi.

Makroaplinka veikia visus ekonomikos subjektus, faituri jtakos ir verslo Sakos
subjektams, tad reikia atsizvelgti makroaplinkos aspektus, kurie gadikoti verslo Sak

Makroaplinkos strategépe analizje plaiausiai naudojamanalizs technilg priimta vadinti
PEST analize. Si analizapima keturis makroaplinkos aspektus: pdlitieisin, ekonomir,
socialin kultarini, technologin (Vasiliauskas, 2001, p. 43)

PEST analiz yra lanksti ir lengvai suprantama priemdastrateginio planavimo kontekste.
Kaip ir visi jrankiai, tikroji vereé ir PEST analiz priklauso nuo to, kaip ji naudojama. Priklausomai
nuo verslo Sakos kuri analizuojama pasirenkanin&imi veiksniai, kurie vertinami (1 PRIEDAS).
Bet kuriuo atveju labai svarbiraukti iSoés veiksnius, kuriems organizacija negali daiftakos
(Recklies, 2006).

1 PRIEDE pateikiami PEST anal& veiksniai, kuriuos priklausomai nuo tyrimo motio
reikia vertinti. Zemiau aptariami aspektai, kurialigdaryti jtaka nekilnojamojo turto agedty
veikla iri kuriuos atsizvelgiama vertinant nekilnojamo tuagentiry veikla.
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Politinis teisinis aspektas. Svarbu apzvelgti kiek ir kokigstatymai reglamentuoja
nekilnojanyji turta. Taip pat, kokigstatymai reglamentuoja nekilnojamojo turto agenteikla.

Ekonominis aspektas.Ekonominis augimas, t.y. Salies bendrojo vidiniodukto (BVP)
augimo tempai, galimi jo strultiniai poslinkiai, augimo cikliSkumas, tai galakoti nekilnojamojo
turto ageniry veikla, kaip ir kitas verslo Sakas. Uzimtumas, nekiln@am turtas, reikalauja
didziuliy investicijy, toctl esant dideliam nedarbo lygiui, niga galirciy ji pirkti skatius, tai
tiesiogiai veikia nekilnojamojo turto agend veikla. Banky politika gali riboti ar skatinti brangi
daikty ar preky isigyjam.

Socialinis kultarinis aspektas. Gyventoj; galutinio vartojimo pokgiai, Siuos pokyius
lemia jvairis veiksniai, tokie kaip: demografiniai pakgi, gyventoy pajamy augimas ir
pasiskirstymas, zmonipoziaris i darky ir i laisvalaik, gyvenimo ido pokyiai, kultiriniy vertybiy
pokyiai ir t.t. Gyventoj galutinio vartojimo pok§iu aspektas turiidi jvertinas, nes @ minéty
pokyius lemiaiy veiksniy gali keistis nekilnojamojo turtoasies paklausa, pavyzdziui tapti
paklausesni individuak namai, o nettai ar atvirksgiai.

Technologinis aspektaskKalbant apie nekilnojamojo turto agent veikla ir technologijas,
Sis aspektaséna labai reikSmingas. Svarbiausia technologijaj kur daug reikSmas nekilnojamojo
turto ageniry veiklai yra Internetas, beveik visos agens turi interneto svetaines ir jomis
naudojasi reklamuojant nekilnojamojo turto objektiagp pat pateikiant informagijapie teikiamas
paslaugos.

PEST priemoa gali biti naudojama analizuoti verslo segmentus, verdkasaypé rinkas,
arba vig ekonomilk. Taigi PEST pateikia varogsias makroaplinkoségas. Joje nustatomi
vairuotojai, kurie buvo labai svarb ir ankgiau, kokiu mastu jie gali pasikeisti ateityje, @i tai
gali trukdytiimonei arba verslo Sakai. (Recklies, 2006)

Aptarti makroaplinkos aspektai, darbe panaudotilizuingjant kitus nagriiamos verslo
Sakos veiksnius ir vertinant kaip jiedant metams kinta an jpokyiai tiesiogiai susg. Gauta

informacija jungiama su Porter & modelio analizs metu surinkta informacija.

1.2. Verslo Sakos dalyviai

Verslo Sakos ir konkurencijos analzir vertinimo pagrindas yra giliasigilinti i verslo
Sakos konkurencirmproceg — pagrindines konkurencijos iStakas ir iSsiaiSKuaip stiprios jos yra.
(Ehmke, Fulton, Akridge, 2007, p.1)

Pliausiai papligs modelis, vertinant konkurengij Sakoje yra Porterio penkiy
konkurenciniy jégy modelis.Imore yra labiausiai suinteresuota konkurencijos intensyu savo
verslo Sakoje. (Wheelen, Hunger, 1995, p. 91 - SB modelis apima pagrindines galias
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itakojartias konkurency. Nustatant kiekvienostgos gala, galima sukurti strategij kuri pacs
neutralizuoti stipriausias verslo Sakéggs.

Daznai, vadybininkai konkurenciy zitari per siaurai, kaip ji vykt tiktai tarp tos dienos
pagrindiniy konkurent. Tatiau, konkurencija siekiant pelritraukia ir dar keturias konkurencines
jégas. ISpista konkurencija, kuri yra penkijégu rezultatas, apibzia verslo Sakos strukty ir
formuoja konkurenciés siveikos polnd; verslo Sakoje. (Crowther, 2008, p. 79)

Konkurencija verslo Sakoje yra sudaryta iS penki konkurenciniy jégy (zr. 1 pav.)
(Grant, 1995, p. 61):

e Tiesioginy konkurent; varzybos.

e Naujy verslo dalyvii (potencialiy konkurenty) atejimo grésne.

o Pakaital grésme.

o Tiekéju derybire galia.

e Pirkéju derybire galia.

Jegos veikiakios pelningum daznai yra uz kontrés riby, todl reikia pasirinkti taktilg,
kad hity atsizvelgtaj jégas, o ne bandoma pakeisti verslo aplir&ialoma pazvelgti konkretia
taktika reikalinga stkmei pasiekti, kai susiduriama su konkurencijagygomis. Nors galima
ivertinti kiekviery jéga atskirai, didesét nauda gaunamgvertinant visas penkiaggas. (Ehmke,
Fulton, Akridge, 2007, p. 1) Kaip jau buvo réia, didesad nauda gaunama karertinamos visos
penkios ¢gos, todl jos visos nagrigfamos pasitelkiant atitinkamas ekonomines charesiiess ir
taip nustatanty stipruma. Atliekant tyrimg iSskiriami aspektai, kurie vertinami pasitelkiant
antrinius duomenis ar interviu metpdRemiantis gautais rezultatais apsprendziami rat$kioniy
strateginiai tikslai. ISnaudojamos palankios apllis ar iSvengiama néemiy.

Pateiktasis modelis remiasi prielaida, kad vigom®nés pirmiausia siekia naudos sau ir
stengiasi apginti visus savo interesuscidia tai neltinai galioja nekomercims organizacijoms,
kurios nesiekia pelno, aipinasi savo klient interesais. Crowther (2008) atsargiai vertino penk
konkurencini jégu analizs galimybes ir man kad ji siejasi su égomis, valdatiomis
konkurencie Sak. Ta&iau bendriausius Sios anal&z principus galima pritaikyti ir ne pelno
siekiartioms organizacijoms, kurios konkuruoja viena sa kit finansavimo. (Vasiliauskas, 2002,
p. 70)

Minétos ggos gali lti stiprios ar silpnos. Kuo stipresrkiekviena Si jégu, tuo labiau
varzomasimores geljimas pakelti kainas ir uzsidirbti daugiau. Trumlaikotarpiu, stipri ¢ga
veikia kaip spaudimagnores veiklai. llgu laikotarpiujmore, dl galimo strategijos pasirinkimo,
gali bati pajegi pakeisti stiprum vienos ar net kelijégu, i palankesnegnonei. (Wheelen, Hunger,
1995, p. 91 - 92) Poreikis kontroliuoti ir iSlikinformuotam yra nepertraukiamagnores turi

tinkamaijvertinti konkurencin aplinka ir iS to jos gali gauti naudos, jei jos sugeluo pasinaudoti
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ir sukurti perspektywi savoimores strategj. Penkip konkurencini jéguy galios iSskyrimas ir
svarbiausi atrinkimas, puiki galimyé uzimti stiprias pozicijas.

Thurlby (1998) pabard modifikuoti Porterio penki jégu model, teigdamas, kad
konkurencijos ggos linkusio taip pat pasikeisti. Jo modelis ap®e&ias sudedasias (Thurlby,
1998, p. 23):

¢ Reguliavimas (politin¢ filosofija, konkurencijos politika, aplinkos pakg, pasiruoSimas
poveikiams);

¢ Nauji dalyviai (prekes Zenklo ir produkt diferenciacijos laipsnis, finansis pagalbos gylis,
pramores patrauklumas dalyviui);

e Kliento laukimas (pinigai skiriami Siai verslo Sakai, produkto gwamas, aplinkos
svarstom problemy tinkamumas, paslauga ir bendradarbiavimo poteajal

e Pagerinta skaitmenine informacija (visuotire priklausomyk ilgam isSlikimui,
eksploatacijos galimyd) priklausomyk nuo nuolatinio naujo gépmo, gelejimas prickti
verte prie produkd ir funkciju);

e Sinergetinés sjungos (pozicija verés grandigje, pagrindigs bendradarkhikompetencijos,
kultdrinés rungtyrs ir neatitikimas, strateginio tinkamumo laipsnis);

e Organizacijos persiorientavimas (reakcijos greitis, gelimas reaguoti (gungos
sudarymas, produkto iSsivystymas), ¢gabas identifikuoti ir analizuoti galimybes,
konkurencinga kuitra, Zinios ir darbuotgj iSsimokslinimas, egzistavimas pakeitimo
kulttros organizacijoje, gépmas valdyti pakeitim efektyviai ir be perstojo).

Siame modelyje didelis éthesys skiriamas informagims technologijoms, &au kitos
sudedamosios iS esm yra tokios p&os, tik kitaip pavadintos ir kartais apimaos daugiau
charakteristily. Informacini; technologij svarla, kalbant apie penkijégu model, nagrirgjo ir kiti
autoriai, tokie kaip Karagiannopoulo§eorgopoulos, Nikolopoulos (2005).

Faktas, kad pidgjas turi prieig prie informacijos apie produktus ir tigks, neleidzia
klientams pirkti nenaudingus daiktus ir produktihgrie netenkinay non. Pagal Porter (2001)
didelis interneto paradoksas yra toks kad jo naugdetiai pasiekiamos informacijos sukmas;
pirkimo, rinkodaros, ir paskirstymo sunkursumazinimas; leidimas pijams ir pardagjams, kad
pasirodyt; ir sudary, versh vienas su kitu lengviau — taip pat daro taié&ingia kompanijoms
sugauti 4 pelm. (Karagiannopoulos,Georgopoulos, Nikolopoulos, 2005, p. 69)XiBal, interneto
naudojimas nepakeitpagrindiniy ekonoming charakteristilf, o tik pakei¢ verslo vykdymo bda,
t.y. informacijos perdavig) kaupim, tai teikia verg tiek vartotojam tiekmorems.

Toliau aptariamas Porterio penkikonkurencini jégu modelis detaliau, apzvelgiant

kiekviers jéga bei charakteristikas, kurios tutakos joms.
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Tiesioginiy konkurenty varzybos

M. Porter penki konkurencini jégu modelio aptarir, reikéty pracktti nuo tiesiogini
konkurent; varzyhy, kadangi Sigga yra labiausiai akivaizdi ir matoma, dazniausgalingiausia.

Tiesioginy konkurent; varzybos -¢ga, kuria naudojantis pardgai naudoja konkurencijos
ginklus savo dispozicijoje stengiantis uzimti didgsinkos daj ir laiméti kritiSka konkurencig
pactti. Konkurencig strategija uzima nedideldali verslo strategijos paskirstyme valdant
konkurencinius metodus tam, kad pasiekinkoje skme, tai puolimas siekiant apsisaugoti
kritiSkoje konkurencigje pacttyje tarp konkuruojakiy imoniy ir tai gynybos veiksmas, apsaugant
savo konkurencigpozicija. (Thompson, Strickland, 1990, p. 68) Konkurentdjgp egzistuojatiu
imoniy vyksta pagal gerai Zinomas proaems kovojant é patrauklesas pozicijos. Tai apima
taktinius pratimus, tokius kaip kajrpasiilymai, reklamos kampanijos, kliapnaptarnavimas ir pan.
(Porter's five competitive forces, 2005)

Esartiy konkureny grésmé skirtingose rinkose yra nevienoda. Didelio konkiziagumo
rinkoseimores atlieka nuolatinkonkureniy stelgjima: stebi svarbiausikonkurent, kainy ir tarify
pokyius, konkureni produkcijos ir paslaug portfelio pokyius, konkureni investicijas ir t.t.
Rinkose, kurioms neifgingas didelis konkurencingumas, toks iSsamus saash konkureni
stelzjimas rera hitinas. (Vasiliauskas, 2001, p. 54)

Kuo didesg konkurencija rinkoje, tuo daugiawrmdesio reikia skirti savo esamos pozicijos
apsaugojimui, neuztenka vien tik gintis, atsakiakonkurent veiksmus, reikia ir pulti, pries tai
gerai iSanalizavus savo konkurentus.

Daugumoje verslo Sakimorés yra bendrai priklausomos. Konkurencija judant nienos
imorés gali laukiamai tuiti pastebim poveij jos konkurentams ir tokiu dolu sukelti
atsakomuosius veiksmus. Pasak Crowther (20@8nsyvi konkurencijayra susijusi su keletu
faktoriy: konkurenty gausa, dtas verslo Sakos augimo tempas, auksfin® barjerai, aukstos
konkurenciis pozicijos siekis. (Crowther, 2008, p. 85)

Konkurenty gausa. Puikus ar grynas lenktyniavimas yra toks, kur yabkai daug
konkurent;, kur kiekvienas yra tiek mazas, kag yeiksmai turi nedaug pramés efekto. Kuo
daugiau konkurent tuo didesnis spaudimas, atvykstantis iS pramd&onkureni. (Hopkins, 2008,
p. 396) Konkurencija linkusi didi kai konkurenty skatius dickja ir kai jie tampa labiau panas
dydziu ir paggumais. (Thompson, Strickland, 1990, p. 70) Jei daag konkureni sudtinga
sukurti strategy, kuri iSsiskirs iS kit, kuo daugiau konkuremttuo daugiau strategijjau yra
panaudota, o atsirandaos naujosimores linkusios pasinaudoti jau es@mis skmingomis
strategijomis, esant tokiam strategifupanadimui ir imores uzimama rinkos dalimi tampa
panasSios. Ta@au konkurencija yra didesnkadangi daugiau dalyyisiekia uzimti didesg rinkos

dali, o esant dideliam konkurenskatiui sunku visus steii, todél imones nepajgios tinkamai
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atsakytii visus puolimo veiksmus. Situacija yra kitokia, kankurent; yra ne daug, tuomgones
turi daugiau galimyhj steketi visus konkurentus, t@tl visi veikia atsargiau ir konkurencijaéma
tokia didek. Reikety nepamirsti ir konkurencijos lygmens (vietinregioniré, nacionali®,

tarptautirg, globali), taip pat kaip jie yra pasiskigst

Tiekéjy galia
Faktoriai lemiantys tiejju galia
susijusi su gamintojais, taip kaip
gamintoj su pirlkéjais silygota gga —
ziareéti ,pirk éjy jega” laukel.

l

Naujy dalyviy grésme .
e Ekonomikos lygis Verslo Sakos Pakaitaly Qrésme
e Absoliutus kain konkurencija Pa aitaly grésme
pranasumas « Koncentracija o Pirkéjy polinkis pakaitalams
« Kapitalo poreikis e Konkurent, < . Re“_at)(’lell kainy pakaitail,
e Produkt, diferenciacija ivairowe pasirodymas
e Prigjimas prie paskirstymo » o Produkt;
kanaly diferenciacija
e Vyriausybiniai ir e Erdws
istatyminiai barjerai perteklius ir
e Isteigh gamintoj iS¢jimo barjerai
atsakomieji veiksmai * Kainy salygos
7y
Pirk éjy galia

Kainy jautrumas

e Produkto kainos artimos bendrai
kainai

e Produkto diferenciacija

e Konkurencija taro péju

Deryhy galia

e Pirkéjy susijusi su tiekjais dydis
ir koncentracija

e Pirkéjy pegjimo kainos

o  Pirkéjy informacija

e Vélyvos integracijos galimyb

Saltinis: GRANT, Robert M. (1995). Contemporary agégy analysis: concepts, techniques,
applications, p. 61.
1 pav. M.Porter penkiy konkurenciniy jégy modelis

L étas verslo Sakos augimo tempad.é¢tas augimas didina konkurengijkadangiimonées
turi didesr tendency konkuruoti prieSy konkurentus ir pabandyti pavogti rinkos iddbali kiti
sakoma, kad pastovios kainos i¢jio barjerai yra aukstid dideliy ir specializuag investicij,
butiny iSsilaikyti pramo#je. Jei konkurentai turi vienadrinkos dai ir iStekliy konkurencija yra
padidinta. Yra menkas balansas prag@n(Hopkins, 2008, p. 396) Greitai auganti verSaka
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paprastai pateikia daugylpalimybiy daugumaiimoniy augti. (Wheelen, Hunger, 1995, p. 94)
Greitai augatioje verslo Sakoje, konkuruoj&ios imores turi daug galimyhi pasinaudoti naujomis
progomis uzimti didesnrinkos daj ar sustiprinti savo pozicijas, tokiomis permainsrinkusios
pasinaudoti visogmores, todl jos stebi Sakos permainaséthi augagioje rinkoje imores turi
pasitelkti visus savo geéfimus ir geriausius specialistus, kad sugalvotipkgsiverztii prieki, o
apie tokius g ketinimus nezinantys konkurentai laiku gali nessgeatsakytii ju veiksmus, tod
konkurencija ir didesi) nes galimyb atnaujinti veikh suteikiama ne visiems.

IS¢jimo barjerai yra auksti. I1S¢jimo barjerai, apima labai specializuotus vertingasykus
ar vadybos istikimyb tam tikram verslui. Sitie barjerai laiko kompasijenkoje net nepaisant to,
kad jie gali uzdirbti Zzemus ar neigiamus gagnus. (Crowther, 2008, p. 83moreés linkusios
labiau konkuruoti, jeiy pasitraukimas nékmés atveju brangiai kainuef tai priklauso nuo verslo
specifikos, tarkimemores turirtios didziules gamyklas ir pastatus gali patirtiziidius nuostolius
uzsidarant, lyginant su maza gang&lir pan.

Aukstos konkurencinés pozicijos siekis. Konkurencija didja proporcingai &mingu
strateging ¢jimy dydziui. Kuo didesnis potencialus atlygis, tuoidabkai kuriosimores linke
agresyviai vykdyti strategij laiméti pasteldta galimyke.(Thompson, Strickland, 1990, p. 71)
Imoniy veiklos tikslas yra pelnas ir kuo jis didesnig tabiau jo siekiama.

Konkurencija taip pat diga konkuruojant kainomis, tai dazniausiavyksta susiklo&ius
Sioms aplinkybms: produktai ar paslaugos yra beveik identiSkgt@aos kainos yra aukstos, ir
ribinés kainos yra Zemos, produktas yra greitai gendg@mewther, 2008, p. 85)

Produktai ar paslaugos yra beveik identiSki Kai produktas ar paslauga yra iS ésrtokia
pati nepaisanimonrés siilancios ji, Sis produktas ar paslaugania panasus reikmuo. Jei géeno
kaina yra zema, klientai pereis nuo vieno djekprie kito, kad sumazinti kaan sukeliantitempt
konkurenciyg tarp tiekju. (Wheelen, Hunger, 1995, p. 94klIDkontrasto verslo Sakose, kur
produktai yra aukstai diferencijuoti, kairkonkurencija yra ribojamaét klienty nepasiruoSimo
pakeisti savo pirkimus paprastai maainy diferenciacijos pagrindu. Net jei Sios verslo &jali
apimti daug gamintaj kaing konkurencijos ftkumas gali sukelti aukstiba. (Grant, 1995, p. 66)
Imores siekiaios iSvengti dideds konkurencijos, stengiasi, kag produktai ir paslaugos natn
identiSki konkurent produktams ir paslaugoms. Esant panaSiems pradskia paslaugoms bei
Zemiems pejimo kaStams, vartotojai gali lakstyti nuo vienongatojo ar paslaugos teijo prie
kito.

Pastovios kainos yra aukstos, ir ribiks kainos yra Zemos. Konkurencija intensyvesn
kai verslo Sakosatygos vilioja konkurentus naudoti kairzirkles ar kitas konkurencijos priemones,
kad paskatinti visumos stipramKai tik nustatytos kainos yra aukstos ir rigrkainos yra zemos,
imores yra zemiau stiprios ekonomikos spaudimo, pasieksarezultatas yra pilname ar nevisiskai
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pilname pajgume. (Thompson, Strickland, 1990, p. 70) Agresyasinsu kuriais konkurentais
konkuruoti priklauso nuo kainsalygu, kurias jie suteikia. Trumpu laikotarpiu, fiksuat kintamy
kainy santykis apsprendzia kaip t@onés mazins kainas siekdamos panaudoti papiiderd\.
(Grant, 1995, p. 67) Vadinasi, jei rinkos paklasspsta ir kompetencijos panaudojimas silpsta,
imorés konkurents daZnai panaudoja slapkainu nuleidima, specialias nuolaidas, permokos
grazinima, kitas pardavimus didingras taktikas. PanaSi situacija iSkyla kai produlgagitai
gendantys, sezoniniai ar brangiai kainuoja juosidaroti.

Manevravimas & pozicijos tarp konkurentatskleidzia¢jimus ir atsakomuosius zingsnius.
Vadinasi, stratego darbas yra identifikuoti dalpaws ginklus konkurenciépje kovoje, islikti
virsinéje nesvarbu kaip viskas vystigi, ir nuspesti kokio stiprumo spaudimkonkurencigje
kovoje reikia naudoti @& pelningumo.

Konkurencirgs varzybos yra ,stiprios” kai konkurenveiksmai mazina Sakos pelninggm
varzybos yra ,samtios" kai daugumamoniy gali pasiekti pripazining ir varzybos yra ,silpnos*”
kai daugumamoniy verslo Sakoje gali uzsidirbti daugiau nei vidudkai. (Thompson, Strickland,
1990, p. 71 - 72) Rinka, kurioje vyksta nuolatimuozmi kova, tampa nepatraukli naujiems verslo
dalyviams.

Konkurenciré strategija tai siekimas iSsilaikyti verslo Sakogsvarbu ar puolimo veiksmais
ar gynybos. Skirtingose verslo Sakgs®nres jaltiasi ne vienodai saugiai, taigi yra svarbu étieip
pazinti savo konkurentus ir atsizvelgtju veiksmus, kuriant konkurencirstrategig. Dél to, kad
imores stebi vienos kitas, kyla ggme, kad bet kuriogmonrés skmés strategija, gali pasinaudoti
konkurentai. Toél, sprendziant apie verslo Sakos patraulkdumeikia iSnagriati auk&iau

iISvardintus faktorius, kurie veikia verslo gak

Nauju verslo dalyviy atéjimo gr ésmeé

Rinkos dalyviai Bra pastots, jie gali keistis, gali ateiti ir iSeiti. Tét batina jvertinti naujy
verslo dalyvi; atjimo grésme.

Nauju konkureny grésmé iSkyla tuomet, kai naujos konkuruofaos imores kuriasi ir
ateinaj rinka, kuri yra patraukli d pelno normos ir kurioje éra barjeq, ribojartiy naup imoniy
karimasi. Dideliy pelmy rinkos patrauklumas naujiems konkurentams ekonerprasme savaime
suprantamas. (Vasiliauskas, 2001, p. 53) Naujiialywerslo Sakoje atneSa naugalimybiy ir
trokSta kovoti dl rinkos dalies, toél daro spaudim kainomis ir investiciy rodikliu reikalingu
konkuruoti. (Crowther, 2008, p. 79) Taip pat ji@eia nawj produkt; atsiradimo galimyb, nor
nusistowti tvirtai rinkoje ir kartais stiprius iSteklius skuriais reikia konkuruoti. Konkurencinio
1¢jimo grésmeés stiprumas priklauso nuo dwiefaktoriy: iéjimo barjen ir tikétinos reakcijos iS
uzimartiy postusmoniy.(Thompson, Strickland, 1990, p. 72)
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Pagal Shephert (19793jimo barjerai gali kti klasifikuojami i iSorinius arbavidinius
ISoriniai barjerai yra tie, kurigtraukti  pagrindines rinkosatygas ir, iS esms, imonés negali
kontroliuoti iSoés barjen. Vidinius barjerus sukuriamonés per savo rinkos strategijas i |
konkurencin elges ir todkl remiasijsitvirtinusiy imoniy reakcijaj naujs rinkos dalyvii pastangas
isitvirtinti. Taciau Gable et al. (1995) pastph kad daznai¢jimo barjen tipai stiprina vienas kit
ir juos gali iti sunku interpretuoti. (Pehrsson, 2009, p. 66)

Thompson, Strickland (1990) teigia, kad nadjalyviy gréesmés stiprumas priklauso nuo
iéjimo barjen ir uZzimartiy postusimoniy reakcijos. Pehrsson (2009) straipsnyje ,Barriersritry
and market strategy: a literature review and a@egd model“ raSoma, kaélimo barjerai gali fati
klasifikuojami i vidinius ir iSorinius. Vidiniai barjerai ir yra uharciy postusimoniy reakcija, o
iSoriniai, tai ank&iau mirety aktoriy iSskirti j¢jimo barjerai.

Naujy dalyviy i¢jimas, uzdeda ribpotencialiam pelningumui verslo Sakoje. Kgimas yra
sucktingas, uzZima&ios postusimorés turi suvarzyti y kainas ar paskatinti investicijas, nauj
susilaikyti nuoiéjimo ir jei jie ketinaieiti jie linke iSprovokuoti egzistuojai konkurenty greita
reakcip. Zemi barjeraijprastai reidkia, kad reakcija buadsre, suteikianti daugiau galimyipi
(Karagiannopoulos, Georgopoulos, Nikolopoulos, 2005, p. 69) Naujerslo Sakos dalyyi
atjimas, gali sukelti chagas numatant toki grésme, galima iSvengti kai kuui padarini. Batina
vertinti ar lengvaeiti | verslo Sak, kurioje veikiama.

Crowther (2008) iSskiria Siuogjimo j§ rinkg barjerus kurie uzZzimagiy geras pozicijas
rinkoje imoniy atzvilgiu yra pranasSumai:

e Masto ekonomija;

Masto ekonomikos naudingumas;

Klienty perorientavimo ghaudos;

Kapitalo poreikis;

Pri¢jimas prie Know-how;

Pri¢jimas prie paskirstymo kangl

Vyriausykes politika;

Egzistuojadiy imoniy atsakomieji veiksmai.

Kiti autoriai iSskiria ir kitokiusiéjimo barjerus, kurie taip pat tujiaka ir i kuriuos taip pat
reikéty atsizvelgti. Thompson, Strickland (1990) iSskitie, jau pamiéty: produkto diferenciacija;
prekes zenklo pirmumas ir vartotpjlojalumas. Pvz. Vasiliauskas (2001) prie jau éspbarjen
neprisky® Know-how. Zemiau aptarti idskirijimo i rinka barjerai, kurie apsunkimauj; imoniy

atsiradim ir leidZia ramiai jaustis jau eséoms.
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Masto ekonomija. Sis barjeras reiskia, kad senbuviai galiciuabsoliuty arba kintam
kainy pranasung, privegiant naujasimones pasiekti masto poveik nedideles kainas. Veiklos
pradzioje reikia zymj investiciy, o rizika labai didel. (Pehrsson, 2009, p. 66) Didinant gaminam
gaminiy ar teikiamy paslaug kiekj pastovios iSlaidos mazinamos.

Masto ekonomijos naudingumas Egzistuojatios imores gali tuéti kainy pranasSura
nepasiekiam potencialiems dalyviams, kad ir kokstl jo dydis. (Thompson, Strickland, 1990, p.
73) Sis pelningumas, taip pat Zinomas kaip tinkddarinys, kylantis prameéa Sakose, kur pigio
pasiruoSimas uzmek uz kompanijos produktpadictja su skatiumi kity pirkéju, kurie taip pat
globoja kompang. (Crowther, 2008, p. 80) Esant tokiai situacijgnorems nenaudingaeiti i
rinka, nes jos nesuged pritraukti pirkéjy.

Klienty perorientavimo sgnaudos.Kai klientai patenkinti jau esamu produktu (paslauga),
labai sudtinga yra perorientuoti klientusnaup rinkos dalyy. Tokias perorientavimaaeaudas turi
padengti naujas dalyvis. (Vasiliauskas, 2001, p.%ds gnaudos gali @ti: produkto specifikacijos
pakeitimas, tarnautgjperkvalifikavimas, kuo didesnperjungimo kaina, tuo sunkiau dalyviui bus
igyti klientus. (Pehrsson, 2009, p. 66) Net ir iegss didelius pinigus ir perorientavus vartotojus,
iSlieka rizika, kad jie # griS atgal.

Kapitalo poreikis. Kapitalo poreikis apsunkina pradziSis barjeras nataliai auga
nepastowi faktoriy. (Porter's five competitive forces, 2005) Akivaigckad kapitalo poreikis yra
Susigs su gamybosmone irjranga, dirbantis turtas finansiniam inventoriuvartotop kreditui,
ivadire reklama ir pardavimp skatinimas klient pritraukimui ir apsisaugoti nuo pradinnuostoli;.
(Thompson, Strickland, 1990, p. 73) Esant dideli&apitalo poreikiui tiek pradiéms
investicijoms, tiek ¥lesniame gyvavimo etape, veikéykdyti gali tik didziosiosimonés, mazoms
imorems, tai gali lati per didet nasta.

Pri¢jimas prie know-how. Dauguma verslo Sakreikalingos technologiniai pggumai ir
igudZiai nelengvai prieinami naujiems dalyviams. Padjniai patentai gali veiksmingai stabdyti
1€jima taip kaip ir kvalifikuoto personaloitkumas ir zinj trikumas itinoms technologijoms ir
komplikuotai gamybos technikai. Egzistuojas imones daznai atsargiai saugo know-how, kas
duoda jiems technologimpranaSura. Kol nauji dalyviai galiigyti pri¢jima prie Siy privatiy Ziniy,
jiems gali tokti technologinio pajgumo konkurencijai vienodomisalggomis. (Thompson,
Strickland, 1990, p. 72) Verslo Sakose, kuriosk&al@igos techniés zinios, patentai, haujerslo
dalyviy atsiradimas labai apsunkinamas,étadazai atsiranda nauyerslo dalywi;.

Priéjimas prie paskirstymo kanaly. Egzistuojantys rySiai ir susitarimai tarp gamintgpli
sukelti naujiems dalyviams problegmnes jie gali negali jsikurti rinkoje. Nauji dalyviai turi
panaudoti kain mazinimo pasilyma, subsidijuoti reklam ir kitas paskatastikinant pripazintus
tiekéjus priimti ju produkcip, tuo kidu mazinant pelno marzas. (Porter's five competiforces,

23



2005) Kai kurie gamintojai galitii vertikaliai integruoti ir valdyti ar kontroliuoju paskirstytojus.
Kiti paskirstytojai gali tuéti pripazintus ir skmingus darbo rySius su tam tikrais gamintojais ir
turéti mazai paskat keisti. (Thompson, 1997, p. 276) Ribotas veikine® paskirstymo kanal
(pvz., vietos lentynose), nenoras rizikuoti, irsfilotos kainos susijsu pricttinés produkto vegs
turéjimu, paskirstymo prieStaravimas tiekti naujus gamju produktus. Kuo daugiau
egzistuojatiiy gamintoj; turi apdraustus paskirstytpjkanalus, tuo sunkesnigjimas bus.
Nekilnojamojo turo agentos yra tarpininkai, tarp nekilnojamojo turto &tajy ir interesanti, tockl
jie nesinaudoja paskirstymo kanalais.

Vyriausybés politika. Dauge] met; jvairiose Salyse valstybgyré istatymais kai kurias
Sakas ifimones (rySiai, energetika, komuna&brpaslaugos ir pan.), ribodama nadalyviy atjima
1 rinka. (Vasiliauskas, 2001, p. 54) Vyriausgopolitika gali trukdyti ar padi tiesiogiai haujiems
dalyviams. Vyriausyks tiesiogiai varzo ar net iS anksto nusprendzia &pima | verslo Sakas
reikalaujant licenzij ar varZzant uzsienio investicijas. Vyriauggbpolitika gali padidinti kitus
1¢jimo barjerus tokius kaip brangias patentuotas @strkurios apsaugo technologines nuosavybes
nuo imitacijy ar reguliuoja ekonomikos lygio pries naujus dalgvsuklima. Zinoma, vyriausyes
politika gali taip pat ir palengvinigjima — tiesiogiai per subsidijas, ar netiesiogiai formdmrindu
tyrimams ir suteikiant galimybvisomsimorems sumazinti ekonomikos lyg(Crowther, 2008, p.
82) Verslo Sakose, kuriose pasireiSkia didelis aysylés reguliavim, nauji dalyviai gali jaustis
diskriminuojami, prie$ pripazintasones, nes jos gauna nuolaidas, geresnes veitiags ir tai
kelia problenn naujokams.

Egzistuojanciy jmoniy atsakomieji veiksmai. Kaip potencials dalyviai mano, kad
uzimantys postasmenys gali reaguoti, tai paveikiggprendim ieiti ar pasilikti verslo Sakoje. Jei
reakcija yra energinga ir gana ugsisi, pelningumo potencialas gali nukristi zemiapitalo
kainos. UZimantys pagsiasmenys daznai haudoja vieSus pareiSkimus iryataak vienam dalyviui,
kad nusisty Zinuk kitiems numatomiems dalyviams apigigipareigojim rinkos dalies gynybai.
(Crowther, 2008, p. 82) Svarbios vidmkliatys gali Kilti iS perteklini paggumy. Pagal Demsetz
(1982) ir Gable ir kt. (1995) tai paprastai su&gladidjusi reklama ar reklaminveikla arba pagal
Guiltinnan ir Gundlach (1996) ir Simon (2005) previés kainos d kainy konkurencijos.
(Pehrsson, 2009, p. 67) PrieS imantis verslogteii§siaiskinti kaip verslo Sakos dalyviai reagupja
naujasimones, remiantis nesenai patekussia Saly patirtimi ar bandziusi patekti. Kitu atveju
reakcija bus aisSki, @i imonei bandant pateikti verslo Sak, kada padariniai gali Gbi
suckttingesni.

Diferenciacija reiSkia, kadimore siekia unikalumo kuriais nors aspektais. Produiscij
diferenciacija atsiranda tuomet, kai aiskiai suwaoki vartotoy poreikiai ir prioritetai,
isipareigojimai pirkjams, imores galimyles. (GarSkied, 1997, p. 45) Pagal Johansson ir Elg
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(2002) ji sukuria lojalurp ir santykius tarp pirdu ir pardaeju, ir papildomas kiitis naujiems
dalyviams bandant gauti pri@igrie klienty.. (Pehrsson, 2009, p. 66) Reklama, paslaugos &hest
pirmavimas su nauju produktu skatina zenklo atpawin(Wheelen, Hunger, 1995, p. 93) Jei to
nebus, nauji dalyviai gali uzimti niSpozicija rinkoje ar gali siekti konkuruoti mazindami kainas
(Grant, 1995, p.63) Diferencijuoti produktai ar lagjos suteikia vartotojams iSskirtinumo igj
nes jie kuriami aiSkiai suprantant vartet@oreikius ir prioritetus, tai pelno vartotojojaluma.

Ir potenciatis, ir egzistuojantys konkurentai daitaka vidutiniam pramoés pelningumui.
Pagrindie koncepcija nawj dalyviy gréesmés analizavime yraiéjimo barjerai. Jie gali i
skirtingos formos ir yra naudojami, kad sutrukdiyhoniy antphidZiui i verslo Sak. I¢jimo barjerai
yra papra&ausiai mastas ir investicijos, reikaling@gimui i rinka. Potencialiems dalyviams
nusprendusieiti | rinka, galvojant, kad sugeéb jveikti visus barjerus, kartais jie gali susidumi s
nedraugisSkai nusiteikusiais dalyviais, kurie jaumg stiprias pozicijas. Taigi nuo to kokios
reakcijos nauji dalyviai tikisi iS egzistuojén imoniy, su kokiomis problemomis tikisi susidurti
priklauso ar jos nusps ieiti | verslo Sak ar pasitraukti. Stipri esd@n imoniy reakcija gali
sumazinti nauj dalyviy pelno potencial Taiau, jei verslo Saka atnes didépelm nei investuotas
kapitalas, tai skatingfmonesieiti | verslo Sak, nepaisant vis barjer. Bet kokiu atveju dalywi

iéjimasi Saky sumazina bendrSakos pelningum

Pakaitaly grésmé

Produktas ar paslauga gali dtirpakaital;, o jei ju néra, bet kada gali atsirasti, &dS;
faktoriy taip pat reikigvertinti.

Strategas turi iti budrus pokyiams kitose verslo Sakose, kuriose gali atsiraskiapal;,
kuriy ank€iau nebuvo. Labai daznamonés esanios vienoje verslo Sakoje yra konkurentsu
imorémis esatiomis kitoje verslo Sakoje, neg ptitinkami produktai yra tinkami pakaitalai. Kai
pakaitaly gresme yra didet, verslo Sakos pelningumas nuken Produkf; ar paslaug pakaitalai
varzo verslo Sakos pelningumo potenciatdedant lubas kainoms. (Crowther, 2008, p. Bdyres
verslo Sakoje — susijsu kitomis verslo Sakomis, kuriose yra pakaitaNorint identifikuoti
pakaitalus, reikia perdiéti produktus ar paslaugas, kurie yra pasagavo funkcijomis. Pakaitalai
gali bati artimi arba ne.

Artimy pakaitalp egzistavimas ar neegzistavimas padeda nulemtiugtodar paslaugos
paklausos elastingugn Jei yra artimi pakaitalai, paklausa tam tikranekps Zenklui padiés ar
sumazs, kai kaina pakils ar nukris atitinkamai konkurgktinoms. Jei produktai neatrodo kaip
artimi pakaitalai, tai jie bus maziau jaigrkainai @l konkurent; kainy pasikeitimo. (Thompson,
1997, p. 281)

Pakaitalo gesmeé yra aukstajei (Crowther, 2008, p. 85):
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e Jei yra patraukli kaina.

e Pekjimo prie pakaitalo kastai yra zemi.

Kai pakaitalai yrapigesni nei verslo Sakos produktai, verslo Sakos dalypadiria sunk
konkurencin spaudim sumazinti § kainas ir rasti tdus kaim Zirkles paremti kaip mazinimu.
Pakaital, galimybs neiSvengiamai skatina vartotojus padaryti kalsyls charakteristil palygining
taip kaip ir kaim palyginima. Verslo Sakos varzovai stumiairpaieskas, kadikinti vartotojus, kad
ju produktai yra geresni nei pakaitalai. DaZniausiareiSkia konkurenciis strategijos suastym,
kuri iSskiria verslo Sakos produktus iS pakaitkbmbinuojant mazesnes kainas, gegelsokybe,
geresi aptarnavim ir patrauklesnes charakteristisavybes. (Thompson, Strickland, 1990, p. 75)
Pekjimas prie pakaitalo vyksta apsvéiss tiek kain, tiek kokyle, savybes, charakteristikas, taigi
reikia jvertinti pakaitalus ir iesSkoti iy kaip iSskirti savo produkt ar paslaug Pakaitalo
egzistavimas dar nereiSkia turimo produkto ar pagla neskmés.

Pakaitalai ne tik varzo pejnjprastiniu laikotarpiu, bet taip pat mazina verskkas
kleskjima gerais laikais. (Crowther, 2008, p. 84)

Taigi imores, norirtios jaustis saugiai, siekia diferencijuoti savo duktus, iSlaikyti
klientus,igyjant ju lojaluma.

Kitas lemiamas faktorius ar pakaitalai yra digar silpni konkurencije kovoje yra tai ar
sunku ar brangu verslo Sakos vartotojoms peragi pakaital. O apie tai jau buvo katba, kalbat
apie nauj verslo dalyv atjimo grésmy, t.y. klienty perorientavimo ghaudos.

Kartais pakaitalai gali padaryiimones produki apskritai nereikaling Taliau daznai
pakaitalai nevisiSkai pak&#a ankstesnprodukt, o gali sumazintimonés gaminamos produkcijos
paklaug rinkoje, sumazinti jos kainas (tarifus) ir karmonrés veiklos bendr pelningumo lyg
Pakaitalai gali darytitaka produktams net gretutise rinkose, nors iS pradzir nebuvo laukta
tokios konkurencijos. Strategine prasme Siuo atueji biati analizuojamos tokios problemos
(Vasiliauskas, 2001, p. 53):

e Produkto moralinio nusiéjimo grésme;

¢ Klienty galimyles persiorientuoti pakaitalus;

e Produkto aptarnavimo, stabd@m klienty persiorientavim | pakaitalus, papildomos
saghaudos;

e Galimas bendr¢gmores pelningumo lygio mafimas ctl pakaital; grésmes.

Apie tai jau buvo migta.

Imonei turint lojalius klientus, diferencijuotus plktus, strategas negali prarasti budrumo,
reikia stelti kitas verslo Sakas, kuriose gali atsirasti ptai pastebti ank&iau laiko produkto

moralinio nusidvéjimo grésne, paslaugos reikalingunkaip tik imanoma stengtis, kad klientai
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nepersiorientuat i pakaitalus, o tai galima daryti gerinant produétgpaslaugos kokgh savybes.

Esant didelei pakaitalgrésmei kertia Sakos pelningumas.

Tiekéju derybiné galia

Galingi tiekéjai gauna daugiau ved sau savarankiSkai, kraudami aukStesnes kainas,
ribodami kokyle ar paslaugas, ar keisdami pra®malyviy kainas. Galingi tie§ai, apimdami
darbo ggos tiekjus, gali sumazinti pramaés pelningum. (Crowther, 2008, p. 83moniy turinéiy
tiekéjus pelnas tiesiogiai sus§ su tiekiamais produktais, kuo galingesni djak tuo pelingumas
verslo Sakoje mazesnis ir atvitka.

Crowther (2008) iSskiria Siudgekéjy grupés galiospunktus:

e Jeiji yra labiau koncentruota nei verslo Sakaijdiyrtiekia.

e Tiekeéju grup stipriai nepriklauso nuo pajams verslo Sakos. Kadangi ji tiekia ne vienai
verslo Sakai.

e Verslo Sakos dalyviai susiduria su kapegjimu keiciant tiekejus.

e Tiek¢jai sialo produktus, kurie yra diferencijuoti.

e Néra pakaital tiekiamiems produktams.

Ar tiekéjai verslo Sakoje yra stipri ar silpna konkurerciéga priklauso nuo rinkosalygu,
tiekéju skatiaus verslo Sakoje iryjtiekiamy prekiy svarbumo. Galingas tiéjas gali pastatyti
verslo Sak i pelno spaudim per kainy didinimg, kuris negali bti pilnai priimtinas verslo Sakos
klientams. Tiekjai tampa potencialiai stips konkurencigje kovoje Siuo atzvilgiu kai prek,
kurias jie tiekia sudaro gergkverslo Sakos produktkainos dal yra lemiamas verslo Sakos
produkiy eigai ir/ar reikSmingas poveikis verslo Sakos pidg kokybei. (Thompson, Strickland,
1990, p. 76) Tieiai teikiantys prekes, kurios yra esrmsntai verslo Sakai, uzima svarbias pozicijas
ir imones tampa priklausomos nug yalios.

Jei alternatyviy tiekéjy yra nedaugir tiekéjas pablogina tiekimo saady salygas, pakeisti
tiekéja yra sudtinga. Sudtingiausia yra tada, kamorg tam tikroje pozicijoje turi tik viemtiekéja.
(Vasiliauskas, 2001, p. 5BDideli tiekéjai su gera reputacijar augaria paklausay produkcijai yra
sunkiau spaudziami daryti nuolaidas, nei &jaksiekiantys pragkti savo klieni raty ir uztikrinti
savo produkcijos saugum(Hopkins, 2008, p. 398) Kuo stipresnes pozictjakéjai uzima, tuo
sunkiau su jais deétis, tokiu atveju glygas diktuoja jie.

Tiekéjai taip pat galingesni kai jigali sizlyti komponentus pigiau nei verslo Sakos dalyviai
gali juos patys pagamintEsant tokiai situacijai, tieku derybire packtis visumoje yra stipri. Tada
jégos pusiausvyros pakeitimas toli nuo &ek Kuo jtikimesre gresme atgalinei integracijaii
tiekéju versh, tuo labiau togmores siekia aukStess valdzios deryip palankumo tiekimo trukmei.
(Thompson, Strickland, 1990, p. 76)
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Taigi iS iSvarding tiekéjuy galiy galima daryti iSvaglir apie tai, kaday galia rera dideé, tai
kai verslo Saka, kuriai tiekiama yra pagrindinigapa; Saltinis, kai tiekiami standartiniai produktai,
kai yra daugyb pakaital; tiekiamiems produktams ir pan. Tig&i turintys gali, gali pasinaudoti
jomis ir manevruoti verslo Sakoje, uzsitikrinantegnes fygas sau. Jie gali spausti Zgigs verslo
Sakoje, grasinimais padidinti produkar paslaug kainas, sumazinti kokgh aptarnavim ir pan.,

taip mazinant verslo Sakos pelningum

Pirk éju derybiné galia

Pirkéju konkurencig jéga, kaip ir tiekju gali kisti nuo silpnos iki stiprios. Galingi klieai —
gali jgauti daugiau reikSas deédamiesi @l kainy mazinimo, reikalaujant geres kokylkes ar
didesnio aptarnavimo ir paprastai verslo Sakoj@lziant dalyvius vienas prie$ kjtviskas @l
verslo Sakos pelningumo iSlaid(Crowther, 2008, p. 83) Kliemtdegjimosi galiosanaliz leidzia
numatyti pagrindines kryptis, kaip reikia keistiageginius santykius su klientais.

Crowther (2008) iSskiria tokiudienty turin ¢y didesrg deréjimosi galig punktus:

¢ Klientai susitell¢ arba jy nedaug.

e [mores produktas yra nediferencijuotas.

e Tiekiamos produkcijos kainos (paslautarifas) neturi didek reikSnés bendroms kliento
saghaudoms.

e Klientai gali perimti iSimorés dal pridétinés veres.

Tokius pd&ius punktus iSskiria ir Vasiliauskas (2001) bei @r&l995) ir kt. Jie trumpai
aparti zemiau.

Klientai susitelk¢ arba ju nedaug. Imoré visuomet atsiduria sunkege derybirtje
situacijoje su klientais, kai turi mazai klignpasirinkimo alternatyy. Silpniausa pozicija ji turi tuo
atveju, kada klientas yra vienaBnonei, vykdatiai tik vyriausybinius uzsakymus, derybos su
vyriausybiremis institucijomis yra sunkiausios (zinoma, jei atamos lobistini sprendina
galimykes). (Vasiliauskas, 2001, p. 52) Kuo mazesnis &kai pirkéju, tuo sunkiau tieqjams rasti
alternatyw Klienta jei kuris nors prarandamas. Kuo didesni klientkipiai, tuo didesé zZala j
praradus. (Grant, 1995, p. 69) Rjek kaip ir tielejai turi didesr galia jei ju yra mazai, tada valdzia
ju rankose, amorems tenka taikytis priayjir stengtis juos iSlaikyti.

Imonés produktas/paslauga yra nediferencijuotas(-a). Jeigu imonés gaminama
produkcija (teikiamos paslaugos) nesiskiria nug kidnasios veiklogmoniy, klientas be didesnio
vargo gali pakeisti savo tieja. Toks naujas kliento pasirinkimas tuo labiatttiikas, jei tiekjo
pakeitimas nepablogina paties kliento gaminamosiykaijos ar teikiamos paslaugos kokgb
Klientui kito tiekéjo pasirinkimas yra zymiai sétingesnis, kaimore diferencijavo savo produkt

ar paslaug, atsizvelgiama ypatingus to kliento reikalavimus. (Vasiliauska®01, p. 52) Visose
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jau aptartose konkurenese ggose, turintys diferencijugtprodukt ar paslaug yra geresée
padkttyje su neturitiais, nes tai yra iSskirtinumas, tai pririSa vasigt padarojjlojaly.

Tiekiamos produkcijos kainos (paslaug tarifas) neturi didelés reikSmés bendroms
kliento sanaudoms. Siuo atveju naujo tigho pasirinkimas, nors ir tieki@o produkcip
aukstesamis kainomis, nepadidina reikSmingiau kliento bepgdgamybos snaud;. (Vasiliauskas,
2001, p. 52) Kuo geriau piglai informuoti apie tiekjus ir ju santykines kainas, tuo labiau jie
pasiruog deetis. Klienty laikymas nezinioje @ santykiniy kainy yra efektyvus spaudimas |
pirkimo galiai. Bet kain Zinojimas yra nereikSmingas, jei produkto kokyiéra zinoma. (Grant,
1995, p. 69) Klientas, kuriam kaina&ra esminis dalykas, bet kokioje situacijoje turamaSum
prieS pardagja, kuris nori jam parduoti paslasgr prek. Kaina gali liti nesvarbi ne visiems
klientams, tai priklauso nuo produkto ar paslaugam pat nuo viso kliegtrato, nes ne visiems
klientams kaina galiidi neesmig.

Klientai gali perimti iS jmonés dal pridétinés vertés. Imonei gali iSkilti net iSlikimo
gréesme, jeigu klientai atranda galimylpi patys pétoti imorés teikiamy paslaug arba
kompensuojangju gaminiy gamyh. (Vasiliauskas, 2001, p. 52noreés turi nuolat tobudti ir biti
pranasSests visose srityse nei klientai, jei nenori, kad jie perimtdal ju pelno.

Kadangi klientai yra skirtingi, tai vieni bus labigautis kainai, kokybei ar aptarnavimui
nei kiti klientai. Taigi yra svarbu numatyti klieptlegjimosi gala, Zinant savo tikslines grupes, nes
visiem negalimaitikti, tada galima nusgsti kokia kryptimi pasukti strateginius santykius s
klientais. Lengviausia numatyti pijq degjimosi gali, kai jie yra dideli, aiSku tada jie turi didesn

galia derybose. Taip pat jie turi didealia, kai yra daug panastiekéju.

Penki; konkurencini jégu strategig analiz yra svarbi, kaip ir kiekvienajjsudedamoji dalis.
O rezultatai gauti iSanalizavus visas Sitegag pateikia bendrvaizch apie konkurencig packti
verslo Sakoje. Taip pat, jais remiantis atliekamudse skyriuose aptarti strateggnSakos analés
ir vertinimo etapai. To#l, Siame tyrimo etape labai svarbu tinkamai iSgiat§ reikiamas
charakteristikas ir gauti tikslius atsakymuskeltus klausimus, kitu atveju galima gauti n&iteip
galutini rezultah. Charakteristikos vertinamos vertinant pasirinkigsslo Sakos patrauklum
iSskirtos atliekant tyring, t.y. sudarant instrumentarijDuomenys gauti antriniduomem analizs
budu bei interviu ity vertinami nuosekliai juos sujungiant, nes siekiawvertinti tuos paius
aspektus tik remiantis skirtingaisudais. Kur jimanoma jvertinama charakteristik pokyiai
skirtingu laiku Vertinama kiekvien@ga atskirai ir gavus rezultatus apsprendziamasrasnarsio
Sakos patrauklumas.
Pagal Ehmke, Fulton, Akridge (2007) iSskiriami udanai, kurii pagalba gaunami
atsakymai apie Porterio penkjégu mode]. Atsakymaij Siuos klausimus (2 PRIEDAS) galiito
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.raip” arba ,Ne“. ,Taip“, rodo, kad palanki konkuneinga aplinka verslui. ,Ne“, rodo, neigiam
pactti verslo Sakoje. (Ehmke, Fulton, Akridge, 2007, p.PAagal Hopkins (2008) analizr
vertinimas tuéty atsizvelgtij tebevykstatias tendencijas pramée ir kaip tai pakeis prameés
jégas. Atsakymaii klausimus 3 PRIEDE, gali pétl rasti atsakymus apie galimas
tendencijas.Remiantis mitais klausimynais, sudaryti klausimai tyrimui.

Konkurencinis stiprumas nulemia verslo Sakos peumim (jei konkurencija didel tai
pelningumas mazas). Jei konkurencija verslo Sakajestipri, tai verslo Sakos patrauklumas &jaz
ir atvirk&iai. ,Ideali“ konkurencireé aplinka i$ pelno siekimo perspektyvos yra kai #bkéjai ir
klientai yra silpnoje derybije pozicijoje, rra tinkamy pakaital;, i¢jimo barjerai auksti,
konkurencija tarp pardéj yra nedided. Taiau, jei imores strategija yra galinga, tai net ir wis
penkiy jégu galia jos neisgsdins.

1.3. Strateginés grupés

ISsiaiSkinusjvairias, ankstesniuose skyriuose aptartas, veelosScharakteristikas, galima
identifikuoti kokias pozicijas uzimamores verslo Sakoje.

Porter (1980) sio strategini grupiy Zentlapiu koncepciy, kad iSskirti konkurencin
struktira i$ verslo Sakos (Vasiliauskas, 2001, p. 65). 8gialy grupu analiz leidzia tiek
sucktinga matematin analiz ir paprastesn naudojant strateginio planavimo Zdapius.
Strateginip grupiy analiz gali apimti kiekybinius ir kokybinius kintamuosiud.eask, Parker, 2006,
p. 397) Tokios strateghs grugs, nors ir idamos panasios gali uzimti skirtingas pozicijas.

Panagiotou (2005) aiSkiai reiSknintis, kad strategés grugs yraimorés verslo Sakoje,
kurios vykdo panaSias strategijas (diferenciacif@aaain; lyderiavimo) savo rinkose ir parduoda
panasius produktus ir paslaugas, taligiaar panasiai tikslinei grupeimonrés toje péioje grugje
susiduria su panasiais ig$ais ir galimylemis savo konkurencingose viet®e, nes jos veikiamos
tu pa&iu aplinkos slygu. Jos naudoja panasSius iSteklius, kuria panasiakt@tas, kuria panasias
galimybes ir pritaiko panasSias konkurencijos stygés, kad ity pasiektas reikiamas strateginis
atitikimas isoris aplinkos ir konkuruoja viena su kita. (Panagip2Q07, p. 1597) Pasitelkiamos
imoniy charakteristikos atspindiios jy strategines orientacijas. Norint sudaryti 2&pius reikia
pasirinkti du pozymius, kuriais remiantimonés suskirstomos pagal taikomas strategijaam
tikras strategines grupes. Kai, kurie autoriai mekaduoja sudaryti kelis strateginigrupiu
Zentelapius, kai galima pastéth daug strategimi pozymiy pony, tada paaidja ar skirtingose
strategini pozymi; porose tos p#OS imores uzima stipriausias pozicijas ar kajmorés

pasiskirsto pagal grupes.
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Zuniga-Vicente (2004) uzg#jo paplitug isitikinima, kad strategigs grups skirtingai
veikiamos aplinkos pokyy, taip pat Bogner (1991) iSvad kad veiksniai, kurie leidzia
vadybininkams perkelti savimnones iS grugs réra susig su tam tikromis aplinkydmis ir imoniy
gekejimas juckti néra visiSkai suvarzytas aplinkos arba mobilumaidili (Leask, Parker, 2006, p.
394).

Naujas modelis kombinuoja tradigiistrategig grupes analiz su tarpininko teorija. Tokiu
budu gaunamas modelis, kuiigaukia visus dalyviug pramors analiz. Kompanijos tarpininko
grupés atskleidzia pasptus, daznai svarbius santykius, kurie nustatoopastigaamziSkum.
Strategigs grugs sudaromos taip pat kaip tradigm analizje. Tarpininkais gali @iti tiekéjai,
vartotojai, darbuotojai, visuomeris organizacijos, vyriausykia institucijos, kurios veikia
atitinkamas strategines grupes. (McLarney, 200225%) Tai ir yra iSorias aplinkykes, kurios
itakoja strategimi grupiy veikla. Siame darbe tarpininko teorija sudarant strategigrupes
nenaudojama, nes jéra pl&iai paplitusi ir giliai iStirta, be to tarpininkgraukimas reikalaut dar
didesres apimties vertinimo. K#au atliekant PEST analiztaip pat Porter penkikonkurencing
jégu analiz iSsiaiSkinama kaipvairiy jégu veikiamosimores verslo Sakoje.

Skirtingos strategiés grugs yra nevienodai patrauklios pagal pelninguikonkurencijos
intensyvum, palankias rinkos tendencijas ir t.t. EkonomiSgainingosimorés yra tos, kurios
lank<iiai reaguojai pokyius, valdo igyta turta, ir paketia savo konkurencinpackt; atitinkamai.
Jei imoré nesivadovauja gr@s standartais, tada galiitb daromi aktywis pasirinkimai siekiant
pagerinti konkurencingum (Bigne, Vila-Lopez, Kuster-Boluda, 2000, p. 1%3ip ir imores, taip
ir strategirés grugs skiriasi sugel)imu ginti savo grups interesus, vienog jgali biti agresyvios,
kitos ne, siekiant apsaugoti geras uzimamas pasicij

Remiantis Leask, Parker (2006) straipsritrategic group theory: review,examination and
application in the UK pharmaceutical industrisskiriami strateginig grupiy analizés etapai(2
pav.).

Reikia pradti nuo konkurencing charakteristily, kurios apibézia strategines grupes,
nustatymo. Pagal Leask, Parker (2006), tipiSkidameji gali kiti kainos/kokylés skats (auksta,
viduting, Zema), geografinis skirstymas (viétinregionire, nacionalig, globali), vertikalios
integracijos laipsnis @ma, dalire, pilna), produkto linijos plotis (platus, siauraglaskirstymo
kanal; naudojimas (vienas, keli, visi), ir paslaugialymo laipsnis (&ra, ribota, pilna). (Leask,
Parker, 2006) Reity akcentuoti, kad kintamieji pasirenkami sudarytatgirtm grugm, neturi
bati stipriai susig, norint matyti aislf vaizdy. Zinoma kintamieji pasirenkami pagal palyginimo
tiksla, tai yra tyéjo pasirinkimas. Pasirinkupagrindines charakteristik poras klasifikuojami
konkurentai, svarbu nesuklysti apibiant konkureng priklausyng tam tikrai strateginei grupei.
ISdéstant konkurentugrafiSkai dvimagje erdwje breziami apskritimai, kuii dydis priklauso nuo
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uzimamos rinkos dalies. Strateggngrupgs grafireje matricoje pazymimos apvedant atitinkamas
imones priklausatias tai grupei. Dvimaje erdvje pateiktame vaizde, aiSkiai matyti kokios
imores yra didziausios pagal pardawinapimtis ir kurios uzima stipriausias pozicijasiptpat
kuriai strateginei grupei jos priklauso.

Toks pat strateginigrupiy analizs procesas randamas irkautoriy darbuose, t.y. Bigne,
Vila-Lopez, Kuster-Boluda (2000), Vasiliauskas (2pMcLarney (2002) ir t.t.

Strategini grupiy analiz isSpleiia ir papildo penki jégu model, kadangi leidzia analizuoti
konkurencij atskirose rinkos dalyse, o ne visoje rinkoje. Sala&e, be to, leidZia nustatyti
vadinamja strategie erdw, t.y. strategines galimybesépti veikla neuzimtuose arba mazai
uzimtuose, bet greitai besiplanciuose rinkos segmentuose. (Vasiliauskas, 20016)p. 6

Norint atlikti jmoniy konkurencinij pozicijy ijvertinima, imorés pagal atitinkamas
charakteristikas pateikiamos strategigirupu Zentlapiuose, kad aiSkiaidby matoma kas uzima
stipriausias  pozicijas.Cia remiamasi jau atlikto vertinimo rezultatais, &adpasirinktos
charakteristily porosivertinamos kartu, atskleidziant priklausomaylarp u. Kadangi kai kurioms
imoréems pagrindinis y verslo aplinkos elementas yra ne verslo Saka, wep@a konkurent
elgsena. Strategimigrupiy analiz padeda atskleisti gmo i rinka ar veiklos p¢timo barjerus.
Labai svarbu sudarant strategigrupiy Zentlapius yra pasirinkti tinkamas charakterigtigoras,

jei norima gauti teisingir reikalinga informacip pateikiartius rezultatus.
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1.4. Verslo Sakos gyvavimo ciklai

Verslo Sakos, kaip ir produktai turi gyvavimo cigluKekiantis verslo Sakos ciklams,
keitiasi konkurencija ir vartotqj paklausa. Zinoma, tai turi pasekmstrategini galimybiy
atsiradimui ir praradimui. Raidos procesas perédieturias pttros stadijas (fazes): gimimo,
augimo, brandos ir nuosmukio tazProctor, 2000, p.62) Kiekvienojeysfaziy iSkyla skirtingos
strategigs problemos, kurios aptariamos zemiau.

Besikuriarios verslo Sakogra naujai suformuotos ar reformuotos verslo Sakosios
sukurtos dl naupy technologiy, iSlaidy santykio pasikeitimo, nawjvartotop poreiki, ar Kity
ekonomini, ir socialiniy pakeitimy, kurie sukuria nagjprodukt ar paslaug Esant tokiai situacijai,
ziarint i$ strategijos formulavimo taskog¢ma iSankstinio nusistatymo kaip konkuruoti. (Procto
2000, p.63)Imores pradeda veikl minimaliais pardavimais ir veikla patiria nuostdi Kitos
charakteristikos mazamoniy dydis ir santykinai mazos apimties arba 8&ieais sandoriai. (Choo,
Chua, Ong, Tan, 1997, p. 12Bnores siekia iSpidtoti potenciahy klienty susidongjima savo
paslaugomis ar produktu, tam jos neturi varzytis daugybe konkurent nes konkurencija
besikuriagiose verslo Sakosecra dideé. Taliau ir informacijos apie konkurentusy klientus ir
pan. yra maZzai.

Imoniy, veikiartiy verslo Sakos gyvavimo ciklo spartaaisgimo etapecharakteristikos yra
didelis pardavim augimas ir didjancios pajamos. Nepaisant iSaugusio pelninguimoQres,
veikiantios Sakoje Siuo metu paprastai investuoja atgahapédad gadty vykdyti savo pitros
programas. Be to, naudojant viduje sukystlm finansuoja augim imores, veikiartios greitos
plétros etape, taip pat turi patirti skolimsi iS iSoriny Saltiny, finansuoti, isigyti naujoms
gamykloms, jrangai, inventoriui ir gautinas sumas, siekiardiigtti greit augimy. (Choo, Chua,
Ong, Tan, 1997, p. 124inonres Siame etape, kai digh konkurencija, turi diegti naujoves ir gerinti
paslaugas ar produktus, kad jie taptipazintais, priimtinais prameéa standartais. Reikia pa#iti,
kad tiek gimimo, tiek augimo fage yra didel rizika patirti bankrat.

Mazéjantis pramois augimo tempasbfandg reisSkia, kadimones negali iSlaikyti savo
augimo temp. Norint iSlaikyti augimo tempus pardavimuose, i@ikdidinti rinkos dal
konkurencijos sskaita. Gali pasireiksti Zenkli represalija. Mazimas kainos, nauj formy
skatinimo veiklos ir naujos papildomos paslaugosorems reikia steéti savo augimo tempus ir
rinkos dalis labai atidziai ir analige, reikéty atsizvelgtii galima reakcip iS konkureng. (Proctor,
2000, p.65)Imores veikiargiy brandos etape, paprastai iSlaiko savo rinkog tlake produkt;
diferenciacijai ir naujoviSkoms kainodaros strajmgis. Tikslas yra ne tik iSlaikant esarklienty
lojaluma, bet taip pat uzfiksuoti didesminkos dai. (Choo, Chua, Ong, Tan, 1997, p. 124) Paprastai
imores brandzioje verslo Sakoje yra diekekorporacijos veikiafios optimaliu ar beveik optimaliu
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dydziu ir vykdarios didets apimties sandorius. Brandos d@z esagios imones patiria maziau
rizikos nei aptartos prieS tai, kadangi jos yrafisiSkai stabilesss, turi pripazintus produktus ar
paslaugas ir pan.

Paskutinis etapassifiukim®, charakterizuojamas kaip sust#sgarba magantis vienef
pardavimas. Taau, pardavimas ir pelnas gali ir toliau augtidu uz norma kuri yra lygi infliacijai.
Taip pat yraimoniy, veikiartiy smukimo etape, kurios patiria likvidumo problem#asip pat
ribojamos investiciy galimykes. Siekiant iSlaikyti $i imoniy auginy, jos turi luti
diversifikuojamos. (Choo, Chua, Ong, Tan, 1997,1p4) Pramoés verslo rizika yra auksta,
produktai ar paslaugos pagsgemaziau efektyviogmonres iSstumiamos iS verslo Sakoscibal, esant
tokiai situacijai, kada verslo Saka neatrodo p&lranaujiems dalyviamsimores gali pasinaudoti
proga pritaikyti naujas strategijas.

Kai kurios veiklos Sakos iSnyksta, iSgyvenusioswigyvavimo cikh. Kity Saky evoliucijai
budingas cikliSkumas, kai susijungia tarpusavy gywavicikly seka: nuosmukio fazvél keicia
naujo augimo stadija, kuri savo ruoztu pergifmandos bei nuosmukio fazes ir t.t. (Vasiliauskas,
2002, p. 75)

Priklausomai nuo verslo Sakos gyvavimo cilghoores imasi skirting strategiji, nes yra
skirtingos verslo gygos.Imones atjusiosj verslo Sak ank&iau uz kitas, turi strategimpranasurnp
IS pradzy daugtja konkurend, o su jais ir konkurencijos intensyvumasliau jie nusistovi, kai
kurie iSkrenta. Toél esant daug konkurantsvarbu juos stelt ir stengtis neatsilikti, veikti reikia

intensyviai, o brandos stadijoje reikia iSradingumes iSlieka tik geriausi.

1.5. Verslo Sakos patrauklumas

Pirmieji analizs ir vertinimo zingsniai suteikia vis daugiau infacijos apie verslo Sako
galutinis etapas yra bendros situacijos peéimas ir iSvados apie verslo Sakos patraukjum
artimiausiu metu ir ilgu laikotarpiu.

Ivertinimas, kad verslo Saka yra patraukli iSSalkazkokios fiSies agresi, | didéjima
orientuotas strateginis metodas. Jei, manoma, l&dlos Saka ir konkurenainsituacija yra
santykiSkai nepatrauklimonrés gali apsvarstyti strategijas apsaugas ju pelningunma ir silpnesris
imores gali rimtai nuspysti palikti verslo Sak (Crowther 2008 p. 89)

Faktoriai galintys bti pavojingais, apsprendziant verslo Sakos patrankl iSvadas
(Thompson, Strickland, 1999, p. 98):

e Verslo Sakos augimo potencialas.

e Ar verslo Saka bus patraukli ar ne patraukli pateedominuojatiy varomju jégu.
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e J¢jimo/is¢jimo galimyke didziosioms imoréms (tikriausiai iéjimas sumazins
patraukluma egzistuojatioms imorems; i€jimas didzZiosiosimores ar keleto silpm
imoniy atveria rinkos pasidalinimo augimo galimybes likassimoréems).

e Paklausos stabilumas/patikimumas (sezoniSkutaka, verslo ciklas, kliento lengvat
kintamumas, pakaitalisiverzimas ir potraukis).

e Ar konkurencir kova taps stipresrar silpnesa.

e Sunkumas problenigin¢y sugretinimas verslo Sakoje kaip visumoje.

e Rizikos laipsnis ir verslo Sakos ateities netvirigm

e Arverslo Sakos bendras pelno vaizdas yra virsrkiduar Zzemiau vidurkio.

Atsakymaij Siuos punktus, gaunami atliekant pirminius araliz vertinimo zingsnius, o
Siame etape, apibendrinama, padaromos iSvadosut§ gezultat,. Todél, nuo pirminiy Zingsniy
informacijos tikslumo priklauso galutis iSvados tikslumas ifmoniy apsisprendimai ar verta
pasilikti verslo Sakoje, ar reikia pasitrauktivarta pradti versh nagrirejamoje verslo Sakoje.

Salia to verslo 3akos didumo apsvarstymas, tai swarbu suvokti nes verslo 3aka
santykiSkai nepatraukli, visumoje galitbvis dar patraukliimonei su palankia situacija verslo
Sakoje ar ragéjams su iStekliaigsigytais esamognores ir sugebjimas patrauktig i didek verslo
Sakos pretendento pozici Thompson, Strickland, 1990, p. 86)

Ivertinant verslo Sakos patrauklans poziirio | tam tikm imorg verslo Sakoje, reikia
atsizvelgtii tam tikrus aspektus (Crowther, 2008, p. 89-91):

e [mores vieta. Konkurencin pozicija verslo Sakoje ir ar Si pozicija gali augtipriau ar
silpniau (luti gerai jsitvirtinusiam lyderiui ar kitaip blankiam verslaakoje gali tyliai
pateikti gea pelningum).

e [mores potencialas. Susikrauti kapifalS silpny konkurent silpny viety (tuo hadu
persivertimag nepatraukh verslo situacy i potencialiajdomiaimonrés galimylz).

e Ar imore iS dalies atskirta ar pagi gintis, faktoriai kurie padaro verslo %akisumoje
nepatrauklia.

e Ar uzsitses dalyvavimas verslo Sakoje pridedaores geléjimas svarbumoiti sekmingai
kitose verslo Sakose, kuriose ji turi verslo insare
Taciau ka tik aptarti aspektai, nagdfami tik turint omenyje konkr@a imorg, o Siuo atveju

konkreti imore néra pasirinkta, taip pat yra dar ir kitaspeki, kuriuos galima ity apzvelgti,
nagrirgjant tam tikg imorg, bet kaip jau miéta, Siame darbe nagéjama verslo Saka.

Galutirg iSvada iS verslo Sakos patrauklumo ir konkurehdituacija turi didel ry§ su
imores strategijos pasirinkimu ir galutiniu apsisprendiitl strategijos. (Thompson, Strickland,
1990, p. 86)Ivertinus jvairias verslo Sakas charakteristikas, jas junggntkonkréios jmones
charakteristikomis gaunami jau Kiti rezultatai, ilewra esminiai tam tikrgmonei.

35



2. NEKILNOJAMOJO TURTO SEKTORIAUS SITUACIJA LIETUVOJE
IR UZSIENYJE

Nekilnojamojo turto veikl y klasifikavimas.

Siame darbe vertinamas ir analizuojamas nekilnojarharto sektorius, t.y. platiasoka,
todkl reikia ji tinkamai apibézZti. Rinka pasaulyje yra suskirstyitakirtingus sektorius. Visos verslo
Sakos yra klasifikuojamos, t.y. jos pateikiamos t#ruose klasifikatoriuose. Ekonontis veiklos
raSiy klasifikatoriai:

¢ Lietuvoje naudojamas EVKR 2 klasifikatorius;
e Europos gjungoje NACE 2;

¢ Jungtirese valstijose ISIC 4;

e ir kiti.

Sie klasifikatoriai vis atnaujinami,étito prie u pavadininy yra skaéiukai. EVKR 2
klasifikatorius yra parengtas pagal Europagigos klasifikatoti NACE 2.

Lietuvos statistikos departamento prie Lietuvos freskos vyriausybs tinklapyje
pateikiamame Ekonomis veiklos fiSiy klasifikatorius (EVKR 2), kuris apima 99 skyrius,rie
dar skirstomij grupes, klases ir poklasius. Kuriam skyriui prilda nagrigjamas nekilnojamasis
turtas? Klasifikatoriuje iSskiriamas atskiras skigri,Nekilnojamojo turto operacijos” (4 RPIEDAS),
jo numeris 681 Sia sekcip jeina asmen veikiartiy kaip nuomotojai, agentai ir (arba) brokeriai
vienoje arba daugiau iS patajkisriciy veikla: nekilnojamojo turto pardavimas ar pirkimas
nekilnojamojo turto nuoma, kit su nekilnojamuoju turtu susijusi paslaug, tokiu kaip
nekilnojamojo turto vertinimas, teikimas arba ne&jamojo turto glyginio deponavimo agento
veikla. Siai sekcijai priskirta veikla galiab vykdoma su nuosava arba nuomojama nuosavybe, uz
atlygi arba pagal sutart] Sia sekcip taip patieina statini statyba, iSlaikant gistatiniy nuosavyh
arba juos nuomojant. (Ekononsveiklos fiSiy klasifikatorius, 2008)

Siame darbe tyrimo objektas yra Kauno miesto nejdimojo turto agenty veikla. Sis
sektorius pagal ekonomis veiklos fiSiy klasifikatoriy priklauso ,Nekilnojamojo turto operacijos
uz mokest arba pagal sutaftgrupei ir ,Nekilnojamojo turto agenty veikla“ klasei, kuri dar
apima ir ,Nekilnojamojo turto vertinimas* poklgkur biaty galima nagrigti kaip atskin sektoriy.
Nekilnojamojo turto agentos yra vienas IS klasifikatoriaus elemgriuris susigs su paslaugomis,
kurios tiekiamos tiek privatiems nanikiams, tiek fiziniams asmenims.

Reikéty apzvelgti ir kitus klasifikatorius, t.y. NACE 2SIC 4,kadangi darbe remiamasi ne
tik Lietuvos pavyzdziu. Europosafaingos NACE 2 klasifikatoriuje nekilnojamojo turagentiry

veikla taip pat priskiriama ,Nekilnojamojo turto operacijos” skyri(Real estate activities), visas
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skirstymas toks pat, kaip ir visi grupiklasy, poklasi numeriai sutampa,étito, kad kaip jau buvo
minéta Sie klasifikatoriai suderinti, juk Lietuva yraipos $jungos nat.

Kaip gi su Jungtini Amerikos Valstij klasifikatoriumi ISIC 4? Jame taip pat 68 skyrius
skirtas ,Nekilnojamojo turto operacijoms”, taigi ¢fa viskas labai panaSu. Vadinasi nagant
ivairiy Saly atliktus nekilnojamojo turto ageiry veiklos tyrimus, nereikia bijoti nesusipratim
kadangi visur ,Nekilnojamojo turto operacijos” skiomos vienodai, kaip ir kitos verslo Sakos.

Zemiau pateikiami apzvelgti tyrimai.

Sialomo tyrimo motyvai.

Esant susidariusiai ekonominei situacijai, kai tre§amojo turto sektoriuje vyksta chaosas,
nekilnojamojo turto ageditoms tampa vis sunkiau iSsilaikyti rinkoje, liekl labiausiai patys ir
stipriausios agentos, kitosimores priverstos uzsidaryti. Tokia situacija ne tikptarekilnojamojo
turto ageniry, tai lietia visas sritis susijusias su nekilnojamojo turékiomis, visiems yra sunku.
Todkl butina zinoti, kokia yra nekilnojamojo turto agent situacija, ar vis dar verta uzsiimti Siuo
verslu, ar reikia nuo jo sprukti kuo toliau. ISSkinus kokia situacija nekilnojamojo turto agent
versle, tampa aiSku kaip turi veikti kiekviemaore, kokiy strategiy turi imtis, kad iSgyventi,
pagerinti verslo Sakos veikl

Ankstesniy tyréjy darbai. ,Dataminator” organizacija atliekavairiy Saky analizes,
nekilnojamojo turto srityje yra atlikusi Sias amas: ,Global - Real Estate, Industry Profile’,
»Global Real Estate Investment Trusts, Industry iRfofr ,, Global Real Estate Management &
Development, Industry Profilg2008), kurios atliekamas naudojamt paf mode|. Kitos verslo
Sakos, kurios neturi nieko bendra su nekilnojamuojtu taip pat atliekamos pagal pai mode.

Si organizacija tokius tyrimus atlieka kasmet. ReijkapZvelgti, kokiu modeliu naudojasi Si
organizacija, atlikdama globalaus nekilnojamo tymtofilio vertinima.

.Datamonitor® verslo Sakos profilis remiasi pirman ir antriniais duomenimis, juos
apjungiant, analizuojant, patikrinant ir pateikiaApzvelgiamos vidaus duomgrbazs: 250.000
baziy + interviu ir vartotoyp apklausos, verslo Sakos ekspemagalba, naudojant aukStus
komplektavimo modelius ir prognozavimo priemonesteAgiamieji tyrimai - taip pat uztikrinami
iSplesti duomen baziy naujieny analitiky komentarai,imones profilis ir makroekonomi ir
demografig informacija, kuri leidzia mokslininkams sukurtiks$lia rinkos apzvalg Rinkos
apibgzimai yra standartizuoti, kadiuty galima palyginti Salis. Renkami ir analizuojamgirts
antrines informacijos Saltiniai: nacionabe / valstybigs statistikos; tarptautiniai duomenys;
nacionalini ir tarptauting profesiniy asociacij duomenys; brokeyiir analitiky ataskaitosimoniy

metinés ataskaitos; verslo informacijos duomdrazs.
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.Dataminator” atlikta nekilnojamojo turto anaizGlobal - Real Estate, Industry Profile”
(2008) vykdoma tokiu eiliSkumu:

e Verslo Sakos apibgzimas;

e Analizuojamos ir vertinamos verslo Sakos charagtiéos: rinkos dydis, rinkos
augimo tempas, rinkos pelnas, konkurentaiuirdydis, pirkéju skatius, iéimo ir
iS¢jimo barjerai, rinkos ptimasis ar magimas, konkurent prekes ir paslaugos,
valstybire kontrok ir pan.

e Aptariamos kiekviena lyderiaujaim imoniy atskirai, atsizvelgiani verslo Sakos
strategirs analizs hitinus elementus.

e Pateikiamos prognész nagrigjamai verslo Sakai, remiantis iSanalizuotais
duomenimis.

IS atlikto tyrimo iSplauk iSvada, kad 2012globatnnekilnojamojo turto pramas grug
tures $560,1 milijard vert, 14.7 % padigfima nuo 2007. Suginis metinis kilimo tempas
pramores grugs per periogd 2007-2012, numatytas 2.8 %. Pirmadjannekilnojamojo turto
imoniy grupes imone jvardino Mitsui Fudosan Co Ltd. Europa yra didZiassiregionas
nekilnojamajam turtui. ,Datarminator” nagétas sektorius yra patrauklus ir nuolat augantis.

Siame darbe atliktame tyrime vertinant Kauno miestiilnojamo turto agefty veikla
naudojamos modelis panaSus ,Dataminator® analizs model. Skirtingai nei atliktoje
.Dataminator® analizje, nenagrigjama kiekviena lyderiauj&h imoniy atskirai. Analiz ir
vertinimas, atliktas naudojantis duonaerbazmis, interviu ir vartotaj apzvalga, o Siame tyrime
panaudoti antriniai duomenys ir interviu su eksgsrt,Dataminator” atlikta anakzir vertinimas
yra globalaus masto, o Siame darbe vertinama raé&iimo turto agemty veikla Kauno mieste.

Pei-cheng (2007) Taivano verslo praneSinkegl Estate 2008apZzvelgia bendr verslo
Sakosispidi, pateikia ¢gas, kurios teigiamai ar neigiamgakoja Sia verslo Sak. Pagrindinis
teigiami ir neigiami faktoriai, kurie tés jtakos 2008 matnekilnojamojo turto perspektyvai. Tokio
pohbadzio praneSimais, t.y. kada pateikiamos lyderiatigmimonrés, paklausos, pasos dydziai
kainy analizs, remiamasi kaip antriniais duomenimis atliekagmsio Sakos vertinim panaudojant
pateiktus duomenis.

Daugiausia galima rasti tyriptokiy kaip atliko jau migtas Pei-cheng (2007), jie atliekami
kiekvienoje Salyje, kai apzvelgiamos tik kai kurgtsategigs analizs sudedamosios ir daugiausia
analizuojami rinkos elementai, bet ne verslo Sakastuvoje yra atliekami atskir elemend
tyrimai, juos atlieka paos nekilnojamojo turto ageiros, taip pat nekilnojamojo turto ekspertai.
Siuose tyrimuose daZniausia apZvelgiama nekilnojamarto pasila, paklausa, kainos, minimi
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duomenys atliekant verslo Sakos vertigim

Nekilnojamojo turto sektoriaus strateginanaliziy ir vertinimo tyrimy néra daug atlikta.
Sektoriaus strategis analizs ir vertinimas daugiausia atliekamas vieShugerimy, namy akio
prekiy ir pan. Atlikti strategin analiz reikia iSnagrigti daugyle rinkos element, taigi dazniausia
pasirenkami tik svarbiauai jr aktualiausi, neieSkanty tarpusavio rysio.

Tyrimo naujumas. Siame darbe vertinamas nekilnojamojo turto agentveiklos
patrauklumas. Tokio paiolzio tyrimas Kauno miestecra atliktas. Kaip jau migta, atliekami tik

atskim elemeng tyrimai.
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3. KAUNO MIESTO NEKILNOJAMOJO TURTO AGENT URU
SITUACIJOS TYRIMAS

3.1. Nekilnojamojo turto agentiry veiklos Kauno mieste patrauklumojvertinimo

organizavimas ir eiga

Probleminés situacijos pristatymas. Tyrimo problema —nekilnojamojo turto ageity
perteklius Kauno mieste.

Tyrimo objektas —Kauno miesto nekilnojamojo turto ageni veikla.

Tyrimo tikslas — jvertinti Kauno miesto nekilnojamojo turto agent veiklos patrauklumg

Siekiant gauti informacij apie Kauno miesto nekilnojamojo turto adent veiklos
patraukluna, ziarint iS verslo Sakos strateginio vertinimo taskisy\pirma reikia atkreipti émesg |
tilamuosius klausimus, kurie pateikti 1 ledjel Atsakymaij tiriamuosius klausimus pasl prieiti
iSvach apie bendy verslo Sakos patrauklunir pelninguna.

Duomemy rinkimo metody bei jy raSiy parinkimas ir pagrindimas. Labai svarbu
pasirinkti tinkamus metodus, siekiant gauti reikgdi informacip tyrimo tikslui pasiekti.
Populiariausi informacijos rinkimo metodai yra: &pksa, anketavimas, interviu, sigimas,
dokument, analiz.

Tyrimo tikslui pasiekti panaudoti informacijos rinko bidai — dokument analiz ir
interviu.

Antrini y duomemy analizé. Dokumentas — Zzmogaus specialiai sukurtas dalykas,
skirtas informacijai perduoti ir saugoti. Dokumerklasifikavimas priklauso nuo dokument
fiksacijos formos: raSytiniai (tekstiniai), stasai (skatiai), ikonografiniai (kino, foto-, paveikslai),
fonetiniai (rasai). Rasytiniai dokumentgra dazniausiai pasitaikantys. (Matulionis, 2002,1p4)
Nagriréjant iSkelty, problemy naudojami raSytiniai ir statistiniai dokumentai.

Atliekant tyrima antriniai duomenys rinkti iS publikaaijspaudoje, internetiniprieigu,
kur teikiami tyrimai ar informacija apie Kauno miesekilnojamojo turto agetity veikla bei
patiu imoniy internetirts svetaigs. Naudojantis antriniais duomenimis, galima raddug
informacijos atliekamam tyrimui, siekiant patikslinti pasirinktas ir interviu metodas.

Pusiau struktiruotas interviu - tai tik i$ dalies suplanuotas interviu, kuriaswglanuoti
tik pagrindiniai interviu klausimai, kurie uztike@ninterviu pradz ir eiga. (Balotkaite, Juraig,
2008, p. 75)

Interviu siekta gauti atsakymudiriamuosius klausimus, atsakymai lyginami su rsktais

antriniais duomenis, norint gauti tikslesnius aysalds. Interviu metu gauti duomenys apdorojami
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neminint interviu dagjo asmenybs, todl tikétina, kad interviu metu gauta informacija atitinka

verslo Sakos situaai]

Naudojant antrini duomem analizs ir interviu metodus, sudarytas tyrimo instrumajus,

kuris pateikiamas 1 lentgé.

1 lentek
Tyrimo instrumentarijaus pagrindimas
Nr. Tiriamasis klausimas Metodai Informacijos
informacijai gauti Saltinis
1. Kokie priimti nekilnojamojo turtgstatymai? Antrini duomem
analiz
2. Kokie istatymai reglamentuoja nekilnojamojo turtcAntriniu duomem
ageniiry veikla? analiz
3. Kokie Salies vidaus augimo tempai ir infliacijo@ntriniu duomem
lygis? analiz
4. Koks Salies nedarbingumo lygis? Antiiiuomen
analiz
5. Koks vidutinis darbo uzmokestis Salyje? Antriduomemn
analiz
6. Kaip kinta paskal bastui isigyti paklausa? Kas Antriniy duomem
salygoja pokyius? analiz
7. Kokios aSies nekilnojamasis turtas Kauno mieste Interviu 1 interviu
paklausiausias? klausimas
8. Kiek yra nekilnojamojo turto ageimt; Kauno Antriniy duomem
mieste? analiz
9. Kiek filialy turi nekilnojamojo turto ageftos Kauno| Antriniy duomem
mieste? analiz
10. | Ar nekilnojamojo turto ageiros, esa&ios Kauno Antriniy duomem
mieste, turi filialy ir kituose miestuose ir/ar analiz
uzsienyje? Kokiuose?
11. | Ar nekilnojamojo turto ageiry skatius dictja ar Antriniy duomem
mazja? analiz
12. | Kam reikalingos investicijos pradedant vetsti jo Interviu 2 interviu
iSlaikymui? klausimas
13. | Kokie pasitraukimo is verslo barjerai? Interviu | 3 interviu
klausimas
14. | Koks balansas tarp nekilnojamojo turto paklauso | Interviu, antrinip | 4 interviu
pasiilos, kaip kinta? duomem analiz | klausimas
15. | Kokias paslaugas teikia Kauno miesto nekilngj@m Antriniy duomem
turto ageniros? analiz
16. | Ar skiriasi paslaugteikimo kainos skirtingose Interviu 5 interviu
Kauno miesto agemtose? Kokios jos yra? klausimas
17. | Ardicjant paslaugos objekto kainai, paslaugos Interviu 6 interviu
teikimo uzmokestis mazinamas? klausimas
18. | Ar pirkejai yra linke dettis, cil teikiamy paslaug Interviu 7 interviu
kainy? klausimas
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1 lentelkes tesinys

Nr. Tiriamasis klausimas Metodai Informacijos
informacijai gauti Saltinis
19. | Kokie pakaitalai egzistuoja teikiamoms Interviu 8 interviu
tarpininkavimo paslaugoms? klausimas
20. | Kas yra tiefjai nekilnojamojo turto agenity versle? Interviu 9 interviu
klausimas
21. | Ar Kauno miesto nekilnojamojo turto agents Interviu 10 interviu
imasi agresyvij veiksmy nauj dalyviy atzvilgiu? klausimas
22. | Kokie pagrindiniai verslo Sakos zgmi Kauno Antriniy duomem
mieste? analiz
23. | Kokias konkurencinicharakteristii poras verta Interviu 11 interviu
iSskirti? klausimas
24. | Arverslo Sakos patrauklumas remar digs? Interviu 12 interviu
klausimas

Saltinis: sudaryta autés.

Tyrimo instrumentarijus sudarytas i$ 24 tirigmklausimy, | kuriuos informacija, kaip jau
minéta renkama antripiduomem analizs ir interviu du. Interviu anket (5 PRIEDAS) sudaro
12 klausimy, kuriy atsakymai bus nag@ami lyginant, papildant antrinius duomenis.

Tyrimo klausim grupes:

Makroekonomikos aspektai;

Tiesioginiy konkurent; jvertinimas;

Naujy dalyviy agjimo grésmes jvertinimas;
Pakaital, gréesmes jvertinimas;

Tiekéju derybires galiosjvertinimas;
Pirkéjuy derybires galiosivertinimas;

Strategirs grugs ir pagrindiniai zaiéai;

© N o O B~ WD PRE

Verslo Sakos patrauklumgertinimas.

Tiriamyju klausimp pagalba gaunama informacija n&bai apie vien tyrimo klausimy
grupe. Zemiau apzvelgiamos klausingrupss apimasiios atitinkamus klausimus.

Pirmaja klausimy grupe apima 1-7 klausimas, kuripagalba siekiama iSsiaiskinti kokios
politinés, ekonomigis, socialigs, technologiés jegos gali veikti nekilnojamojo turto ageini
veikla, t.y. jitakoti tam tikrus sprendimus. Kaip kinta pagrindirekonominiai rodikliai Salyje ar tai
susig su nekilnojamojo turto rinkos smukimo laiku. Ari&eantis situacijai Salyje kéiasi
gyventoj turto pirkimojprociai.

Antraja klausimy grupg apima 8 — 11, 13, 15 — 17 tiriamieji klausimai rikupagalba

siekiamaijvertinti tiesioginiy konkurenty konkurencijos intensyvum nustatant konkurentgaus,

S H
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Treciaja klausimy grupe apima 1, 2, 12, 15, 17 tiriamieji klausimai,kusigiekiamavertinti
naup verslo Sakos dalywyi atsiradimo gisny. Nustatoma masto ekonomija, kapitalo poreikis,
vyriausyles politika, egzistuojatiy imoniy atsakomieji veiksmai, paslaygiferenciacija.

Ketvirtaja grupe apima 19 tiriamasis klausimas, kujiertina pakaital jéga, iSsiaiSkinant
kokie pakaitalai egzistuoja.

Penktja grupe apima 20 tiriamasis klausimas, kuris nustato é¢figkgalia, iSsiaiSkinant
galimus tiekjus nekilnojamojo turto ageimoms.

Sestja grup apima 14 — 15, 18 — 19 tiriamieji klausimai, kisigsiaiskinamas pigky
galios stiprumas. Vertinant paks ir paklausos balamspaslaug diferenciacijos lyg klienty
derybirg pozicija bei gelgjima perimti pricktinés verts dal iS imores.

Septintoji grug apima 22 — 23 tiriamuosius klausimas, kurie atdkia pagrindinius verslo
Sakos Zzaigjus ir sudaromas strateginigrupiy Zenelapis, pagal charakteristikporas, kurios
atspingiimoniy strategines grupes bei koncentragse.

Astuntoji klausiny grup: apima 24 tiriamji klausim, kurio pagalba prieinama iSvados apie
verslo Sakos patrauklum

Tikslin és grupés nustatymas Tiksling grupe sudaro 10 nekilnojamojo turto agent
veikiantiy Kauno mieste. Tokia tikslin grup: pasirinkta siekiant iSsiaiSkinti Kauno miesto
nekilnojamojo turto agenty situacip. Lietuvos didziuosiuose miestuose nekilnojamojototu
situacija skiriasi, o atlikti visos Lietuvos segnenvertinima, bity per daug sugdinga, tocl
pasirinktas Kauno miestas. Ageni pasirinkimui pasinaudota antriniais duomenimisy. t.
informacija internete, spaudoje, siekiant iSrimkisas nekilnojamojo turto agemas veikiakias
Kauno mieste beiyj kontaktinius duomenis (adresus, telefono numetkositaktinius asmenis).
Pirming tiksling grup sudaé 59 nekilnojamojo turto ageimbs Kauno mieste, atmetus
nebeveikiatias ar nepilnai veikiahas liko 48. Galutin tiksling grupe sudaé 10 nekilnojamojo
turto ageniry.

Atrankos metodo ir raSies parinkimas ir pagrindimas Atranka— procedra, kurios metu
atrenkama dalis visumos vienetkurie bus tiriami bei remiantis gautais rezulstaustatomi
visumg atitinkantys rodikliai (Virvilait, 1997). Atliko tyrimo atrankos metodas neatsitiktire
atranka.Tyrimui pasirinktaatrankos raSis— patogi atranka Tyrimui parenkami asmenys, kuriuos
lengva rasti: kaimynai, bendradarbiai ir pan. (&nuskierg, 2002).

Naudojant patogja atrank, nekilnojamojo turto ekspertai interviu atrinktkasnbinantj
didesnes, Zinomesnes ageat pagal ga%. Paskambinug 30 ageniry, pavyko susitarti su 10 iS
ju, planuotam interviu.

Tyrimo organizavimas ir eiga. Organizuojant interviu su Kauno miesto nekilnojamoj

turto ageniry ekspertais suderinta susitikimo vieta, laikasemaiu skirtas laikas (30 min.).
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Visi pokalbiai vyko interviu da&u darbo vietose. Interviu metu gauta informacijastikta
rastu. Interviu metu gauti duomenys naudojamiyikmo tikslais.

Tyrimo apribojimai, tyrimo rezultat y patikimumas, taikymo galimybés. Apklausta 10
nekilnojamojo turto agenty ekspeni Kauno mieste, taip pat nagétn antriniai duomenys, tad
galima teigti, kad duomenys yra reprezentasyw atspindi tiksh Kauno miesto nekilnojamojo
turto ageniry veiklos situach.

Atliekant tyrim g susidurta su sunkumais Nekilnojamojo turto agenty nenoras duoti
interviu. 3 ekspertai ka#po vangiai, traukiant Zadoo Zodzio. Nepavyko rasti nekilnojamojo turto
ageniiry saraSo pagal pardavimus, kadtlp galima sudaryti tikslegrstrategini grupiu Zenelapi
bei lyderiy sara%..

Tyrimo rezultatai gali Bti naudingi nekilnojamojo turto agambms, padedant suvokti kaip
veikti rinkoje ir kuriant savo strategijas, kokiagas remiantis strategingrupiu Zentlapiu galima
buty uzimti. Taip pat remiantis gautais rezultataisepetalis verslo Sakos dalyviai, gal spesti

apie Sakos patrauklum

3.2. Nekilnojamojo turto agentiry veiklos Kauno mieste patrauklumojvertinimo
rezultatai

Atlikus tyrima ir apdorojus rezultatus gauti rezultatai aptaridmje darbo dalyje.

Pirmoji klausimy grupé — makroekonominiai aspektai, kuiigkoja nekilnojamojo turto
agentiry veikla.
Pirmuoju klausimu siekta iSsiaiskinti kokie nekilnojamojo turtojstatymai reglamentuoja
nekilnojangj; turtg. Lietuvosistatymy duomem bazje pateikiami visijstatymai. Nekilnojamojo

turto jstatymai suskirstyti Sias sritis (Nekilnojamojo turtgtatymai, 2009):

e Turto vertinimojstatymai; e Statybogstatymai;

e Zemesistatymai; e Statybos techninis reglamentas;
e Valstybirés zengs jstatymai; e Statybos specialigtatestavimo

e Zemes reformogstatymai; istatymai;

e Ukininky jstatymai; e Silumosistatymai;

e Sodininky jstatymai; e Turto valdymojstatymai;

e Parama ir kompensacijos; e Kulturos vertybi; apsaugos

e Mokegiai; istatymai;

e Kadastrai; e Keliy jstatymai;

e Registrai; e Aplinkos apsaugosstatymai ir kt.
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Nekilnojamojo turto agentoms svarbs visi Sie jstatymai, kadangi agemt; paslaug
teikimo objektas susig su nekilnojamuoju turtu, o pataikistatymy objektas yra nekilnojamasis
turtas. Taiau, nekilnojamojo turto ageimoms svarbiausi 8§ijstatymy yra nekilnojamojo turto
vertinimo jstatymai, mokeaSai, kadastrai, registrai, turto valdymgtatymai, kadangi su jais
daZniausia susiduriama teikiant paslaugas ir privjalos iSmanyti ir laikytis bei stéb ju
pakeitimus.

Antruoju klausimusiekta iSsiaiskintar stipriai reguliuojama nekilnojamojo turto agein
veikla. Be jau mirtty jstatymy, nekilnojamojo turto ageiity veikla, kaip ir kity imoniy veikla
reglamentuojaimoniy jstatymai. Jais vadovaujamasi pasirenkabres teisirg forma, imones
iregistravime, bankrote ar restrakzavime, steigiant uzsienigmones. Imoniy jStatymai,
2009)Nekilnojamojo turto agemmse nekilnojamojo turto vadybininkai dirba sudarsun jais darbo
sutartis (jiems mokamas émesinis atlyginimas ir priedai, priklausomai nuadatyt; sandony
pelno) arba sudarant bendradarbiavimo sutartisa kadybininkagregistruoja individuali veikla
ir veikia kaip savarankisSkas subjektas (sudasdandon pelnas dalinamas pagal sujastintyk).
Nekilnojamojo turto agenty veikla rera stipriai reguliuojama ir tai nevarzo Sio verslo.

Treciasis klausimaspateikia bendyr Lietuvos ekonomin bizkle. Lietuvos ekonomikos metiniai
augimo tempai (6 PRIEDAS) nuo 2003 meebuvo kri¢ Zemiau 7 proc. ribos. Svarbiausidso
plétros variklis Siuo laikotarpiu buvo vidaus paklausairi augo didjant tiek materialidms
investicijoms, tiek vidaus vartojimui. Takitkio plétra zenklia dalimi ¢mé zemos palkanos ir
uzsienio finansavimas. Natlu, kad ligSiolik ekonomikos pitra lydéjo ir dideli Salies iSars
deficitai. Dar 2008 met pradZioje Lietuvos einamosiosaskaitos deficitas buvo pasigk
rekordiSkai auk$t18,8 proc. BVP lyg Lydima sparé¢jancios infliacijos, kylagiy palikany normy,
augariy uzsienio skaj. Lietuvos ekonomika dar prieS metus aisidpavojingoje ,perkaitimo”
teritorijoje. (InReal, 2009, p. 4)

Ekonomikos augimo tempai prgd mazti 2007 met IV (3 pav.) ketvirt ir per metus BVP tapo
neigiamas. 2008 met IV ketvirti -2,2 proc., o 2009 | Kketvirt-12,6 proc. (Statistikos
Departamentas, 2009). O bendras 2008uymekonomikos augimas siek3,1, tai maziausias
augimas nuo 1999m. (6 PRIEDA®agrindinius tokio sunknde veiksniai nusilpusi iS@s
paklausa, suhbiSkusi nekilnojamojo turto rinka ir gerokai sugrigasios kreditavimo gygos,

kurios nebeskatina vidaus paklaugdsRkeal, 2009, p. 4)
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Saltinis: Lietuvos statistikos departamentas

Saltinis: INREAL nekilnojamasis turtas (2009) Nekijamojo turto rinkos apZvalga 2008 metai.

3 pav. Ukio ir kain y augimas Lietuvoje (metinis tempas, proc.)

Ketvirtuoju klausimusiekta iSsiaiSkintnedarbo lyg Statistikos departamentas informuoja
(2009), kad gyventgj uzimtumo tyrimo duomenimis, 2008 m. afirpusmeg (4 pav.) nedarbo
lygis pradjo didéti. Ketvirtaji 2008 m. ketviit nedarbo lygis sudar7,9 procento ir buvo 2
procentiniais punktais didesnis neiciegi 2008 m. ketviit ir beveik dukart didesnis nei ketwvi
2007 m. ketviiit Per metus nedarbo lygis iSaugo 1,5 procentinikjfmu— nuo 4,3 procento 2007 m.
iki 5,8 procento 2008 m. Aukgusias nedarbo lygis buvo 2001 m. — 17,4, Zemaausi2007 m. —
4,3 procento. (Statistikos Departamentas, 2009)aNedlygis pradio didéti, kai infliacijos lygis

buvo 12 proc., o ekonomikos augimas 5,2 proc.

EZZABedarbiai, thkst.
- C—Jauni (15-24 m ety amdaus) hedarbiai, tdkst.
Takst. ¢ M ) Frocentai

200 4 1844 —a—Medarbo iz, proc. ey

225 ——Jaunim o nedarbao lyis, prac.
160 1 / 1328 - <t
157
120 / 7 15

g !
%
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40 -

Saltinis: STATISTIKOS DEPARTAMENTAS (2009). 2008 taés nedarbas 3alyje prgad dideéti.

4 pav. Nedarbas 2004 — 2008 metais
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Penktuoju klausimissiaiSkinama, koksidutinis darbo uzmokestis Salypei kaip jis kinta.
Vidutinio ménesinio bruto darbo uzmokas Saliesikyje (be individualy imoniy) augimas prago

mazti 2007 metais (18,5 proc. augimas) (5 pavdaanezymiai. 2008 metais (13 proc. augimas)

25
20 191 185
15 108 13,0
10 85
53 55
g 13
5| 08 ' ' ' ' ' - '
(1.0)*

=10 (0,0)* 4,0
~15 =80

2000m. 2001m. 2002m. 2003m. 2004m. 2005m. 2006m. 2007 m. 2008m. 2009m 2010m.

*Skliausteliuose pateikta ankstesne SEB banko prognoze |, Nordic Outiook”, February 2009). proghazé

Saltinis: SEB (2009). Lietuvos makroekonomikos agbga.
5 pav. Vidutinio ménesinio bruto darbo uzmokegio metinis pokytis (be individualiy

imoniy, IV ketv. proc.)

Sestuoju klausimusiekta iSsiaidkinti kokiapaskol; bistui paklausair kas jtakoja paklausos
pokyius. 2007 m. tarp gyventojams teikianpaskol ir toliau dominavo bsto paskolos, oyj
metiniai augimo tempai suda61,6 proc. (2 lenté) ir buvo kiek didesni nei prieS metus. Tiesa,
paskutin pragjusiy met; ketvirti buvo stebimas gana dideligdto paskal prieaugio sumagfimas.
(Lietuvos bankas, 2009) 2007 pabaigoje Bjagt ekonominiams rodikliams, pasikeitus paskol
teikimo alygoms pradjo mazti busto pardavimo ir nuomos kainos bei naujos statyiieto
pastila, bankams sugrieztinus paskahlygas, paskal paklausa tistuiisigyti practjo mazti.

Nekilnojamojo turto rink stipriai veikia bani politika. 7 PRIEDE pateiktas skolinimosi
salyguy bustui isigyti pokytis, t.y. grieztinimas, 2008 muefpradzioje akivaizdziai sugriego
skolinimosi alygos, kurios ir toliau buvo grieztinamos. Kaip jaunéta, tok salygu grieztinim (8
PRIEDAS) Emé bendra ekonominpacdktis bei histo rinkos perspektyvos rizika. Lietuvos banko
(2009) duomenimis buvo didinamos vidusn paskolos marzos, rizikingos paskolos marzos,
reikalavimai uzstatui, paskeglterminai ir kt. Lietuvos banko (2009) duomenimizskol; bastui
isigyti paklausa majo dél: busto rinkos prasjancios perspektyvos (procenskirtumas —100 %;
vidurkis 1,4), krintatio vartotop pasitikejimo (procenty skirtumas —82 %; vidurkis 1,5) ir
iSaugusi su histu nesusijusios vartojimo iSlaidos (proeeskirtumas —100 %; vidurkis 1,6), nam
okiy santaup pokyiai taip pat skatino paskelbistui isigyti paklausos majma (procent
skirtumas —36; vidurkis 2,5) (9 PRIEDAS).
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Banky politika anksiau lemé kaing augimy, dabar — rinkosssting. Kai tik ekspertai prags
kalbéti, kad kainoms kristi nefsa kur, Zmo#s investuos nekilnojamaji turta. Be to, daugeliui
Zmoni tai bus ne investicija, o pirmojaistojsigijimas.

2 lentet
Suteikta busto paskoly (min. Lt.)

Metai Biisto paskolos | Pasikeitimas per
(min. Lt.) metus (proc.)
2005 01 01 3438,6 86,5
2006 01 01 6 413,5 60,9
2007 01 01 10 317,9 61,6
2008 01 01 16 674 24,7
2009 01 01 20 772,7

Saltinis: sudaryta autes pagal LIETUVOS BANKAS (2009). Kreditistaig; veikla (apzvalgos).

Septintuoju klausimwiekta iSsiaiskintkokios #Sies nekilnojamasis turtas Kauno mieste
paklausiausiasar ketiasi gyventoy pirkimo jprociai. Visi ekspertai vienbalsiai teig kad Siuo
metu perkamiausias yra antrinigstas. 8 ekspertai patikslino (13 PRIEDAS), kad mungtuotasj
kuri isikélus iSkarto galima ity gyventi. Ekspertai tikino, kad dar 2007, iki pdedant
ekonominiam nuosmukiui Kauriiei mielai rinkosi namus priemiestyje ¢tau pasikeitus situacijai
Salyje ir Zmoni pirkimo jprociai pasikeit. Gyventoy pirkimo pokyiai priklauso nuo bendros
situacijos Salyje.

Antroji klausim y grupé — apima tiesiogini konkurent ivertinima (Porterio penkios
jégos).

Astuntuoju, devintuoju, deSimtuoju klausimaigkta suzinotikiek nekilnojamojo turto
agentiry Kauno mieste, kiek jos turi filimlKauno mieste bei konkurencijos dy@sant dideliam
konkurent; skatiui - intensywja konkurencija. Kauno mieste 2009 m¢10 PRIEDAS) pradzioje
agentiry skatius siekk 57, t&iau iS5 p 3 ageniry tinklapiai neveikia, o 6 turi tik kelis
nekilnojamojo turto objektus. Taip pat 2009 met&irinkos pasitrauk 2 nekilnojamojo turto
ageniiros. Toliau bus kalbama apie nekilnojamojo turterdgras, kurios veikia pilnu pégumu,
t.y. 57 agentros.

3 ageniros turi po 2 filialus Kauno mieste (6 pav.), oulskos po 1. Téau 12 agerniry
konkuruoja nacionaliniu lygiu, dazniausiagdamos 1-3 filialus Lietuvoje, o viena agenat turi net
12 filialy Lietuvoje. 7 ageriros, iS konkuruojatiy nacionaliniu lygiu, taip pat veikia ir tarptautini
lygiu.

Dauguma agenty konkuruoja vietiniu lygiu, toél joms reikia daugiau pastanggsilaikyti
rinkoje esant gstingiui, joms gali paéti papildoma veikla ar iSskirtés paslaugos. Ageimos
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konkuruojaios nacionaliniu ar tarptautiniu lygiu turi stipresfinansire baz, nes jos gali

iSsilaikyti padddamos vienos kitoms.

Kauno mieste veikianciy NT agentiry
koncentracija Lietuvoje

= 12filialy 1

g 1

= 6 filalai 1

) 1

= 4 tilalai 1

A= 2

= 2 filalai 2

=

= 3

g}J Neéra filialy . . . . 36
(=1

= 0 10 20 30 10
prad

NT agentiim skaiéius

Saltinis: sukurta autes.

6 pav. Nekilnojamojo turto agentiry koncentracija Kauno mieste

Vienuoliktuoju klausimusiekta iSsiaiskintverslo Sakos augimo tempesant dtam verslo
Sakos augimo tempui dih konkurencija. Remiantis nekilnojamojo turto aigen kiekvienais
metais prieaugiu, galima nustatyti verslo Sakosimagtemp, nes ¢tai augant verslo Sakai,
steigiama vis maZziau nauageniiry. Agentiry skatius Kauno mieste spaau pradjo didéti 2005
metais ir spatiai didéjo iki 2007 met, taciau 2008 prieaugis jau mgn. 2007 metais laikomi
ekonominio nuosmukio pradzia, dabar verslo Sakgsnau tempas kurlaika turéty islikti 1étas ar
net mazto, kaip buvo iki 2005 met todl esariy agentiry konkurencija didja, norint iSsilaikyti
verslo Sakoje.

Tryliktuoju klausimusiekta iSsiaiSkintkokie yra pasitraukimo iS verslo Sakos barjeesant
aukstiems barjeramgnoreés, net ir negaungios didely pelny ar net dirbant nuostolingai siekia
ISsilaikyti verslo Sakoje. Visi apklausti nekilnajajo turto ekspertai tikino, kadégmo barjerai yra

mazi, apimantysmores iSregistravim, turto iSpardaviny, bei skoty, jei tokiy yra gazinima.
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NTagent ary Kauno mieste
prieaugs

Saltinis: sukurta autes.

7 pav. Nekilnojamojo turto ageniiry Kauno mieste prieaugis

15 klausimas

Penkioliktuoju klausimu kokias paslaugas teikia Kauno miesto nekilnojamdajrto
ageniiros siekta iSsiaiSkintiar teikiamos paslaugos yra identiSk@s diferencijuotos. Esant
panasSioms paslaugoms ir kainoms, vartotojai gaktis tai vienos, tai kitos agambs paslaugos,
todel konkurencija didesh Visos Kauno nekilnojamojo turto ageants teikia pagrindinpaslaug

paket, kuris sudarytas iS$§paslaug:

tarpininkavimas parduodant, perkant ir nuomojarkilnejamaji turta;

e konsultavimas parduodant, perkant ir nuomojantinejdanji turta;

e padeda tvarkyti pirkimo — pardavimo sutartims réiigus dokumentus;

e rekomenduoja turto vertinimo bendroves;

e padeda palankiomiglygomis gauti banko kredit

Dauguma agenty (28) teikia patarimus investiciniais klausimais, agentiros vysto
nekilnojamojo turto projektus, 7 agé@ms teikia vertinimo paslaugas bei 7 ageos atlieka
geodezinius darbus. Tai dazniausiai pasitailen nekilnojamojo turto paslaugos. Taip pat yra
paslaug, kurias teikia tik vienintél agentira, tai iSskiria tas ageiras iS kit; ir suteikia joms

pajam sumazjus pagrindini paslaug paketo paslaugpaklausai:

e Naujy statyly projeki; ekspertiz; e Paskolos bstui

e Reklaminiai video Klipai; e Apzeldinimo darbai

e NT aukcionai e Transporto paslaugos

¢ Interjero dizainas e Energetinio naudingumo sertifikavimo
e Statybos ir remonto darbai tarpininkavimas
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e Parduoda lauko treniruoklius, vaik e Konsultacijos gstiniy namy statybos
Zaidimo aiksSteles, mini golfo aikSteles klausimais
e NT remonto ir apdailos darbai e UZsienio kalln centras
e Rengia statybinink ir architekty e NT administravimas, valymo paslaugos
konkursus
Sesioliktuoju ir septynioliktuoju klausimaisiekta iSsiaiskinti ar nekilnojamojo turto
agentiry paslaug kainos yra panaSios ir ar jos mazinamosgjdit paslaugos teikimo pelnui.
Nekilnojamojo turto agentos suteikdamos pagrindipaslaug paket jas apmokestina nustatytu
procentu nuo objekto kainos, kadangi daZniausideikkamas visas pagrindinis paslaugos paketas.
Taciau kredito gavimas palankiomisalggomis gali luti neteikiamas, jei naudojami grynieji
pinigais. Visi ekspertai teig(13 PRIEDAS), kad tarpininkaujant iSnuomojafsty, nuomininkas
moka vieno mnesio nuomos sugmarba nustatyto dydzio samnuo 100 iki 400 Lt., uz
tarpininkavimo paslaugas. Visi kalbintieji ekspertaige, kad tarpininkavimo paslaygkainos
parduodant nekilnojaai turta skirtingose agentose svyruoja nuo 1-5 proc.,¢tau dazniausia
naudojamas tarifas yra 3 proc. Sie procentai gaii f|mimami i pardayjo arba i$ pirkjo ar per
pus, ¢ia yra deryly klausimas, kaip agentas susitaria su pajdaWazesgs nekilnojamojo turto
ageniiros teikia paslaugas pigiau, kadangi joms pigiamu@a iSlaikyti savo verg| o didesks
ima didesn procen4, nes yi darbuotojai yra labiau patyir kompetentingesni. Visi ekspertai téjg
kad dictjant nekilnojamojo turto objekto kainai, mazinanpgeslaugos tarifo procentas. Agenmt
patiriamos iSlaidos nelabai priklauso nuo nekilnoggo turto objekto kainos, o pelnas priklauso.
Esant dabartinei rinkos situacijai svarbu iSlaikgfienta, toctl ir taikomos kaim Zirklés. Taip pat
visi ekspertai teig kad teikiant paslaugas, kurinéra pagrindiniame pakete irgi taikomos
nuolaidos, zinoma jos mazesnnes paslaugkainos yra ne tokios dids.
Tiesioginy konkureng varzyhy jvertinimas:
e Konkurent; gausa — didé|
¢ Verslo Sakos augimo tempastdls;
e IS¢jimo barjerai — Zemi;
e Produktai ir paslaugos — beveik identiski;
e Pastovios kainos yra aukstos, o risrkainos yra Zzemos.
ISvada -konkurencija yra didel
Tredioji klausimy grupé — apima nauwj dalyviy agjimo grésmes jvertinima (Porterio
penkios ¢gos).
Septynioliktuoju klausimtaip pat siekta iSsiaiSkinar galima masto ekonomij@ kalbinti
ekspertai, migjo, kadimonres uzimagtios stiprias pozicijas ir ilgesrpatirt verslo Sakoje gali daryti
didesnes nuolaidas, mazindami pasiatejkimo tarif, taip pat jos sumazina patiriamas pastovias
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iSlaidas, sudarant palankias sutartis su reklanastapgas teikiaiiomis jimoremis ir turi daugiau
galimybiy pasiekti masto ekonomij T&iau jos dazniausia siekia didesmpeln ir ju paslaug
teikimo kainos bna auksStesss ar tokios pé&os kaip ir silpnesnes poezijas uzimianagentry.
Dvyliktuoju klausimusiekta iSsiaiskinti amvesticiy poreikis nagriregjamoje verslo Sakoje
apsunkinaéjima i ja. Kapitalo poreikis verslo pradziaéma didelis. Tai yra pagrindés investicijos,
kurios reikalingos bet kokiam verslui pedid imores jregistravimas, patalpos (perkamos ar
nuomojamos), patalpirengimas, darbuotgjdarbo uzmokesai. Taip pat, 3 iS kalbinfuy eksperni
pamirgjo vadybininky automobilius, kadangi daugumoje nekilnojamojo durtagentry
vadybininkai naudojasi asmegmis transporto priemamis. Perkant automobilius pradm

investicijos padidty, tatiau tai renkasi ne visos agardas.

Reikialingosinvestiajoskuriant NT

agenturg
Vadybininky automobiliams jsigyti 3
Darbuotojy darbo uzmokestiams 10
Patalpoms jrengti 10
Patalpoms nusipirkti ar iSsinuomoti 10
|monés jregistravimui 10

0 2 4 6 8 10 12

Imoniy skatius

Saltinis: sukurta autes.

8 pav. Investicijos reikalingos, kuriant nekilnojamojo turto agentiir 3

Verslo iSlaikymas taip patéma labai brangus (9 pav.), apima biuro iSlailgymeklam,
darbuotoy darbo uzmokesus. 5 ekspertai pamijo mobiliojo rySio priemones ir 3 — kuro iSlaidas.
Ne visose ageftose yra apmokamos mobiliojo rySiaskaitos. Kuro iSlaidas pandjo tie
ekspertai, kurie kaljo apie imonés automobilius. Reiky nepamirsti, kad vadybinink darbo
uzmokesiy dydis arba priklauso nuo pardavijrarba jie dirba pagal bendradarbiavimo sutartisakad
dalinamas pelnag sutartas dalis ir nemokamas nuolatinis darbo ugsik Taigi atlyginimai
vadybininkams é&a pastovaus dydzio. Bet kokiu atveju kapitalo paseverslo pradziai ir jo

iSlaikymui réra didelis.
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ReikalingosinvestidjosNT agent  Gros
iIdaikymui

Darbuotojy darbo uzmokestiams

Mobiliojo rySio priemonéms

Kurui

Reklamai

BiuroiSlaikymui, jskaitant biuro jranga

Imoniy skatius

Saltinis: sukurta autes.

9 pav. Investicijos reikalingos nekilnojamojo turtoagenfiros islaikymui

Pirmuoju ir antruoju klausimutaip pat siekta iSsiaisSkinti ar vyriauggopolitika riboja
patekimy i verslo Sak. Jau buvo kakta kokie jstatymai reglamentuoja nekilnojajn turta bei
ageniiry veikla. Aptartijstatymai tikrai neapsunkina nawalyviy iéjimo i verslo Sak.

DvideSimt pirmuojuklausimu siekta iSsiaiSkinti ar Kauno miesto nekilnojamojo turto
agenfiros imasi agresyui veiksny nauy dalyvig atzvilgiu 8 apklaustieji ekspertai teig kad
nekilnojamojo turto agentos nesiima agresyyiveiksmy naup dalyviy atzvilgiu, o 2 ekspertai
salke, kad imasi. Taigi Sie du ekspertai tadsakym komentavo, mazesgjiy ageniiry veiksmais
prieS naujuosius dalyvius. Keletas mazesagentiry intensyviai siekiaut paiu nekilnojamojo
turto objekt;, kaip nauji dalyviai. Téau tai rera taip akivaizdu, kad atbaidynhaujus verslo Sakos
dalyvius nugéjimo.

Penkioliktasis klausimaaptartas nagriant tiesioginius konkurentus. Juo taip pat siekta
iSsiaiSkintiar paslaugos yra aiSkiai diferencijuotoses tai apsunkina naugalyviy priéjima prie
klienty. Pagrindinis paslaugpaketas visose ag@nbse yra toks pat, o kitos nekilnojamojo turto
agentiry paslaugos suteikia joms papildgnpajamy iS artimos ar Siek tiek kitokios veiklos.
Agentiros turirtios pripazing varch pelno vartotaj lojaluma, tokiu atveju Zmoés patys ateina pas
jas, noédami pasinaudotiyj paslaugomis, téau mazesés ir ne tokios populiarios nekilnojamojo
turto ageniros kreipiasii zZzmones silydamos savo paslaugas. Taip patgaslaugos daznai
kainuoja maziau. Tadl nauji dalyviai rera labai varzomi diferencijugtpaslaug ir gali rasti savo
nisa.

[éjimo barjerny jvertinimas:

e Masto ekonomija —éra;
53



Kapitalo poreikis — nedidelis;

Vyriausyles politika — neapsunkingjimo;

Egzistuojadiy imoniy atsakomieji veiksmai — nezymus;

Paslaug diferenciacija — nedidel

ISvada -i¢jimo barjerai yra zemi.

Ketvirtoji klausim y grupé — apima pakaital grésmes jvertinima (Porterio penkiosegos).

Devynioliktuoju klausimwsiekiama iSsiaiSkintikokie pakaitalai egzistuoja nekilnojamojo
turto agentiry pagrindiniam paslaug paketuj tiksliau tarpininkavimm parduodant ar perkant,
nuomojant ar iSsinuomojant nekilnojan turta. Visi ekspertai vieningai kadjp, kad
tarpininkavimui parduodant ar perkant nekilnojginturta pakaitalai yra:

e Pirmin¢je rinkoje — statyly bendro¥s ir pirkéjai;
e Antrinéje rinkoje - turto savininkai ir pirgai.

Pirminéje rinkoje nereikia mao#ti tarpininkui uz paslaugas, dau ne visos statyp
bendroés turi savo pardavim padalinius, o esantastingiui rinkoje, joms neverta iSlaikyti
pardavim padalinio, geriau rinktis tarpininkpaslaugas, daznai net ketarpinink;.

Antrinéje rinkoje paslaugos nieko nekainuoja¢iga kainuoja daug laiko ir ne visada
sandoriai vyksta sklandziai be Zinppagalbos. T&@au, visais laikas yra Zmanikurie nesirenka
nekilnojamojo turto agenty paslaug, tai yra agent darbagrodyti, kad jie yra reikalingi ir iSmano
savo darb.

Tarpininkaujant iSnuomojant ar iSsinuomojant nedjimsjj turta:

e Pirmin¢je rinkoje - statyh bendro¥s ir nuomininkai;
¢ Antrinio basto rinkoje — turto savininkai, nuomininkai, nuonaggentiros.

Pirminéje ir antrirgje basto rinkoje, kalbant apie nuamnkada nesinaudojama tarpininko
paslaugomis yra pigiau. Antéje bisto rinkoje kada naudojamasi huomos ages paslaugomis
mokama nustatyto dydzio suma, kurmoka ieSkantys Usto ir tai nekainuoja savo tart
iSnuomojantiems. T@au reikty nepamirsti, kad nekilnojamojo turto agemms nuoma éra
didziausius pinigus neSanti paslauga.

ISvada — pakaitalaiana stipri gga.

Penktoji klausimy grupé — apima tiekjuy derybirés galios nustatym (Porterio penkios
jégos).

DvideSimtuoju klausimsiekta iSsiaiSkinti kagra tiekéjai nekilnojamojo turto ageatoms
ir ar jie yra stipri ar silpnasga. Visi ekspertai tetg kad yra dvi #Sys tiekjy, t.y. statyly bendroes
bei nekilnojamojo turto savininkai. Esant rinkagstingiui, kada sumajp nekilnojamojo turto

pasiila ir paklausa sumajo tiekéju, ckl to padicjo nekilnojamojo turto agefity konkurencija.
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Sumazjo ir statyhy, kaip jau buvo miéta statyly bendroes daZniau renkasi nekilnojamojo turto
agentiry paslaugas parduoti savo prekes. Nekilnojamojm tsavininkai, taip pat dazniau renkasi
agentiry paslaugas. Nekilnojamojo turto aganats yra ekspertai savo srityje, jos turi puikius
derybininkus, kurie gali gauti maksimalias galinkasnas uz parduodapurta. Sunkmeiu tiekéjai
yra silpna ¢ga. Esant didelei paklausai rinkoje, jigtlp stipri jéga ir spaust nekilnojamojo turto
ageniiras mazinti kainas uz teikiamas paslaugasatadabar situacija yra palankésageniiroms.

ISvada - tiekjai yra silpna¢ga.

Sestoji klausimy grupé — apima pirkju derybires galios nustatym (Porterio penkios
jégos).

Keturioliktuoju klausimusiekta iSsiaiSkintkoks yra paklausos ir pados balansasEsant
didesnei pasiai nei paklausai, pid§ai yra stipresgje derybir¢je pozicijoje. Paslaugos pisjai yra
turto pardagjas ar pirkjas bei nuomotojas, tai tie asmenys, kurie mokagpm Cia svarbiausia
nekilnojamojo turto pirkjai, nes nuoy perkamosios galios priklauso ir turto pargavpacktis.
Turto nuomotojai visada moka nustatiaing uz paslaugos teikim

Ekspertai teigia, kad Siandien pdai yra didesa uz paklaus, kas yra akivaizdu,dlto ir
yra rinkos gstingis. Tokia pagtis anot j; susiklost dél to, kad Zmoas tikisi dar didesnio kain
kritimo, dél sugrieztint; paskoli gavimo alygu, padidjusio nedarbo. Vienas ekspertas tikino, kad
nuomone, kainos pirmée rinkoje dar kris 10 proc., o antée 10-20 proc. 4 ekspa&rnhuomone,
kainos pirmirje rinkoje kris 10 proc., o antije — iki 15 proc. Sie 9 ekspertai teigia, kad sifjaa
nekilnojamojo turto rinkoje téty pageéti po dviey met.. Tada j teigimu kainos ® pradts po
mazu augti. Paklausus kokekilnojanaji turta dazniausia pardawja, nuomoja nekilnojamojo
turto ageniros buvo pamiéta biuro patalpos bei gyvenamasistas (butai, namai, kotedzai) ir
Zenmes sklypai. Todl antriniy duomem pagalba apZvelgta Sio nekilnojamojo turto paklaursa
pasiila.

Kauno mieste biuro patalmeuzimtumas (vakansija) spai didéjo nuo 2007 (14 proc.) (10 pav.)
ir 2008 metais siek23 proc., téiau Siais metais neprognozuojamas labai dideligridis tarp
pastiilos ir paklausos. Atoiikis siejamas su ekonomikos nuosmukiu Salyjest8 rinkoje sandoui
skatius taip patmé mazti 2007 pabaigoje (11 pav.), jei 2007 IV ketviper néneg vidutiniSkai
buvo sudaryta apie 400 sandgriai 2008 § pai ketvirti apie 300 per #neg. InReal (2009)
duomenimis Kaune individualinamy ir Zenes sklypy sandon skatius (12 pav.) krito net 47 proc.
(InReal, 2009).

Zenklus vis, ageniiry siilomy objekt; sandonj, kritimas. Pardagjams yra aktualu parduoti,
o pirkéjai neperka. Ekspertteigimu histo padila turty dar labiau padigi, kadangi zmoés
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nebeiSsimoés paimty paskoly ir pirkéjai atsidurs dar stipregje derybirgje pozicijoje.

nekilnojamojo turto agentams beliks atlaikyti @itk spaudin ir spausti pardajus.

Kauno biury patalpy vakansija (%)

2005 2006 2007 2008 2002 (F)

—81 —B
Saltinis: INREAL nekilnojamasis turtas (2009) NekiJamojo turto rinkos apZvalga 2008 metai.

10 pav. Kauno miesto biuro patalm vakansija

Penkioliktasis klausimagu buvo aptartas kalbant apie tiesiogikonkureniy varzybas bei
1¢jimo barjerus. Klausimu taip pat galima apsrkliento stiprumg derybiréje pozicijoje, nes jei
paslaugos yra nestipriai diferencijuotos galimaktig kito paslaugos te#jo paslaugas. Esant
tokiam p&iam pagrindiniam paslaugos téjé paketui klientas gali lengvai pereiti prie kitgkejo.
Siuo atveju jis yra stiprioje deryhije pozicijoje, tiek pasirinkdamas agent parduodant ar
iSnuomojant savo turt tiek perkant ar iSsinuomojant. diau, kai nekilnojamji turta iSnuomoti ar
parduoti silo tik viena agentra, jo derybig pozicija susilpgja, jei ji domina tik konkretus
objektas. Daznai tuos gias objektus pardavifa ar nuomoja kelios agambs, tada paslaugos
pirkéjo pozicija sustipja.

Astuonioliktuoju klausimuwsiekta iSsiaiSkintiar paslaugos pirgas, kuris yra tiek turto
pardavjas ar pirkjas bei nuomotojagra stiprioje derybidje pozicijoje Statyly bendroés derasi
dél mazesni procentt nuo parduodamo turto, kuris s&aiojamas nuo objekto kainos. Visi
kalbintieji ekspertai tikino statybininkams visagastilantys mazegnpaslaugos apmokestinimo
procend. Antrinéje rinkoje Zmo®s vis maziau derasi ir sutinka, kad procentats skatiuojamas
nuo objekto pardavimo kainos. Rijams labai svarbi galutin kaina, nes jie dazniausiai
nekilnojamojo turto pirkim finansuoja banko kreditais, tédjie yra atkakliausi derybininkai. 7
kalbintieji ekspertai pabge, kad jie daznai nuleidZia net savo pelnoj,dehd tik pirkejas pirki.
Nuomotojai retai derasi, nes yra nustatyta konksatha uz $i paslaug. 3 nekilnojamojo turto
ekspertai pamijo ir tai, kad stambiuose sandoriuose derybosei lklientai, nes stamhisandriy
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sumazjo. Visi derasi dl teikiamos paslaugos kainos, nes ji yra palygimgdidet kada kalbama
apie nekilnojamojo turtasigijimo ar pardavimo kam Ir Siuo atveju pirkjai yra stipresgje

derybirgje pozicijoje.

Sudaryty busto sandoriy skaicius didziuosiuose
Lietuvos miestuose, 2006 01 - 2008 12
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Vilnius Kaunas Klaipéda Siauliai

Saltinis: Registry centro informacija

Saltinis: INREAL nekilnojamasis turtas (2009) NekiJamojo turto rinkos apZvalga 2008 metai.

11 pav. Bisto sandory skai¢ius didziuosiuose Lietuvuvos miestuose (2006 — 2008)

Individualiy namuy ir sklypy pardavimai 2008 01 - 2008 12

mVilnius mKaunas = Klaipéda

Saltinis: UAB _Inreal*
Saltinis: INREAL nekilnojamasis turtas (2009) Nekijjamojo turto rinkos apZvalga 2008 metai.

12 pav. Individualiy namy ir sklypy pardavimas (2008 01 — 2007 12)
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Devynioliktas klausimataip pat parodo klto stipruna derybose, nes jis gali pasinaudoti
pakaitalais Tatiau kaip jau buvo kalda, nors ir yra pakaitalai uz, kuriuos nereikia @tgkvis
daugiau naudojamasi nekilnojamojo turto agantpaslaugomis, nes esant dabartinei rinkos
situacijai nekilnojamojo turto agentai geba genausuvaldyti sandorius.

Pirkejy derybires pozicijos vertinimas:

¢ Pasiila didesg uz paklaus;

¢ Paslaug diferenciacija nedideé]

¢ Tiekiamos paslaugos kainara didet palyginus su nekilnojamojo turto kaina;

o Pirkéjai gali perrimti paslaugimones prictting vert, valdydami sandorius patys.

ISvada - pirkjai yra stiprioje derybige pozicijoje.

Penkios konkurencinis jégos:

e Konkurencija - dided

e ]¢jimo barjerai — Zzemi.

e Pakaital — nedaug, jie é¢ra stipis.

o Tiekéjai — silpni.

e Pirkéjai yra stiprioje derybige pozicijoje.

Zvelgiant i$ penki konkurencini jégu pozicijos verslo $aka¢na patraukli. Konkurencijos
intensyvumas bei stipri piéky pozicija varzo pelningum Norsi¢jimasi verslo Sak yra lengvas,
taciau pelningumas yra Zemas ir atsiradus didesniankient; skatiui, pelningumas dar labiau
mazty. Kai kurios ageniros uzZsiima kitokiomis veiklomis nei pagrindinissfeug; paketas, tai jas
gelbsti esant dabartinei rinkos situacijgmorés teikiagios tik pagrindinio paslaug paketo
paslaugas tés pasitraukti iS verslo Sakos arba diferencijuatrcs paslaugas, jei nori likti verslo
Sakoje. Koka ni& jos gatty pasirinkti parodys 23 klausimas.

Septintoji klausimy grupé — apima strategini grupiy ivertinima bei pagrindiny Zaictjy
ISskyrimg.

DvideSimt antruoju klausimu norima iSskirti stipusius zaidjus verslo SakojeAtliekant
tyrima nepavyko rasti nekilnojamojo turto agant uZzimar€iy stipriausias pozicijas rinkojersso,
todkl saraSas sudarytas remiantisjoniy paplitimu (10 PRIEDAS), t.y. turimfilialy skatiumi,
konkurencija tarptautiniu lygiu.

e Tarptautit kompanija UAB ,Ober - Haus", Kaune veikianti nu®90 m., turinti
Lietuvoje iSviso 10 filiah, kuriy 2 Kauno mieste.
e Tarptautit kompanija UAB ,RE/MAX", Kaune veikianti nuo 2005 ety, turinti i$

viso 12 filialy IS ju 2 Kauno mieste.
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e Tarptautit kompanija UAB ,InReal”, Kaune veikianti nuo 2006efw, turinti 6
filialus Lietuvoje.

Konkuruojartios didziausiu lygiu bei p&gumu ageniros Kauno mieste yra tarptauim
kompanijos. Jos yra plai paplik, turi daugiau patirties ir informacijos, gali kaisiotis su
kolegomis i$ kit miest; ar Sal.

DvideSimt tréiuoju klausimubuvo norima suZzinotkokiomis charakteristikomis remiantis
galima sudaryti strategini grupiy zenglapi, kuris iSskirty ageniiry konkurencines pozicijas.
Pasitarus su ekspertais buvo nutarta iSskirti koerktijos lygio bei teikiamp paslaug
konkurencines charakteristikporas (13 pav.). Ze#tapis buvo daromas iskiriant konkurencijos
lygi i vieting, regionirg, nacionalig bei tarptautin. Teikiamos paslaugos suskirstytopagrindin
paslaug paket teikiartias agertras ir kartu su pagrindiniu paslaygaketu teikiamas: patarimai
investiciniais klausimais, vertinimo paslaugos, dgoniai darbai. Kaip jau buvo nita kai kurios
imores teikia ir kitokias paslaugos, Sigaones Zentlapyje pazymtos Zvaigzduimis priklausomai
nuo to kiek dar diferencijugtpaslaug jos teikia. Apskriting dydis priklauso nuo nekilnojamojo
turto vadybinink; skatiaus ageniroje, kuo daugiau yra agentuo didesa galimyke uzimti
didesr rinkos daj teikiant tarpininkavimo paslaugas.

Remiantis zerlapiu nekilnojamojo turto ageios gali pasirinkti maziau uzimnisa, kuria
gali pasinaudoti, nédamos sumazinti konkurengijir sustiprinti savo konkurenainpozicija.
DidZiausia agemtry koncentracija teikiant pagrindin paslaug paket bei konsultacijas
investiciniais klausimais, Sios agerds gaéty prapksti savo paslaugspekts ar pasirinkti didesn
konkurencijos lyg nordamos uzimti stipresnes pozicijas. Pagrindiniashesakos Zaigai teikia
platesn paslaugos spektibei konkuruoja tarptautiniu lygiu.

AStuntoji klausimy grupé —apima verslo Sakos patrauklurivertinima.

DvideSimt ketvirtuoju klausimusiekta suzinotiar verslo Sakos patrauklumas dgl ar
mazs. Ekspent teigimu verslo Sakos patrauklumas jau é@znes agentos ima trauktis iS Sios
verslo Sakos d maZzjancio pelningumo. Tod ir reikia labiau diferencijuoti savo paslaugas ir
uzimti dar neuzZimtas niSas. 6 ekspertai pahrkad nekilnojamojo turto agemt; verslas yra
perjime iS brando$ smukimo cikh, 2 teig, kad tai jau yra smukimo ciklas, dar 2 susiaik

Mazejant verslo Sakos patrauklumai ir toliau krintamklausai, kuri kaip jau mita dar
iSsilaikys kokius 2 metus, konkurenéikRova taps dar stipresne ir vargu ar Kauno mietdeaa
nauj nekilnojamojo turto agefity, 0 maziau patyr pasitrauks i$ verslo, kaip jau pasitrawgiais
metais keletasuj konkurent. Agentiros ims silyti didesn spektn kity paslaug nordamos
uzsidirbti. Tarptautias ageniros ir toliau iSliks verslo Sakoje, nes joms lemgviSsilaikyti turint
didesre finansirg param ir sulaukti geresni laiky. Tatiau kai atsigaus nekilnojamojo turto rinka,
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ageniiros &l ims kurtis, bet sunknigu iSgyver, gal kit nusipelnys dar geresnio vardo ir pagarbos,
0 naujieji konkurentai atsidurs didziausioje kordagirgje pozicijoje, kuri matoma strategini

grupiy Zentlapyje.

Teikiamos
paslaugos
I

+patarimai
investiciniais
klausimais

+geodeziniai
darbai

+vertinimo
paslaugos

(37

30
37
*

. %4

®

34

+patarimai
investiciniais
klausimais

Pagrindinis
paslaugy
paketas

Konkurencijos Iygis

Nacionaling Tarptautiné

Vieting Regioniné

A Zvaigzdiy kiekis priklauso nuo papildomai teikianpaslaug skatiaus,
nepriklausatiy pazynétosioms (10 PRIEDAS).

> Apskritimo dydis priklauso nuo NTeady skatiaus Kauno mieste.

1, 2, 3... skaiais Zymimcs imores, pateiktos 12 PRIEL

Saltinis: sukurta autes.

13 pav. Kauno miesto nekilnojamojo turto ageniry strateginiy grupiy zenelapis
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ISVADOS

1. Verslo Sakos strategimanaliz ir vertinimas turi didel reikSng sckmingomsimoniy
strategijoms formuoti. Daug autgrinagriréja verslo Sakas pasitelkdami modelius, kurie savo
turiniu yra panass, darbe atraminiu laikytas Crowther (2008) patakinodelis. Remiantis Siuo
modeliu vertinamas verslo Sakos patrauklumas aithekyrima. Pasitelkiant iSorinio sektoriaus
veiklos vertinina, siekiant apipti praeities, dabarties bei ateities aspektusseSakos strateginis
vertinimas pradedamas nuo aplinkos, kuri susidedamakroaplinkos ir Sak#s aplinkos. |
makroaplink per daug neturi tdi gilinamasi, nes tai jau yra atskira sritis tyams, tdiau
pagrindiniai aspektai, kurie tuijtakos nekilnojamojo turto ageamt; veiklai neturi ti palikti
nuosSaly. Sekantis etapas verslo Sakos dalyertinimas, kuris galiiti atiekamas remiantis piaai
paplitusiu Porterio penki konkurencini jégu modeliu. Galima pasirinkti ir kit mode|, pvz.
Thurlby (1998), kuris modifikavo Porterio mogdelskiriant didel démeg informacirems
technologijoms), @au Sis modelis pfaai nepaplito ir nebuvo nagrjamas giliau. Porterio
modelis apima: tiesioginius konkurentus, naujusywak, pakaitalus, tiejus, pirkejus. Ideali
barjerai, konkurencija nedidellmore turinti stipria konkurencig strategig, geles puikiai veikti ir
nesant palankiai konkurencinei aplinkai. Kitas eappagrindini verslo Sakos Zaigy
identifikavimas bei strategini grupy Zenelapiy sudarymas. [monés pagal atitinkamas
charakteristily poras pateikiamos strategingrupiuy Zenelapiuose, aiskiai iSskiriant atitinkamas
imoniy pozicijas verslo Sakoje. McLarney (2002jilsi jtraukti tarpininko teory | strategines
grupes, tai iSoriniai veiksniai, kurie nagtjami ankstesniuose etapuose. Siame darbe tai madaro
dél didelio suatingumo. Verslo Sakos gyvavimo ciklai numato skigas veiklos strategijas esant
skirtingiems gyvavimo ciklams. Atlikus wvismodeliy daliy vertinimg ir analiz; prieinama iSvados
apie verslo Sakos patrauklamAptartus etapus galima jungti su konkos imones duomenimis.

2. Verslo Sakos pasirinkimas ir apéiiimas yra svarbus etapas verslo Sakos

strateginiame vertinime. Nekilnojamojo turto sekismer plati gvoka, toal atliekant tyring reikia

ja susiaurinti. Remiantis Ekonondis veiklos fiSiy klasifikatoriumi, kuris suderintas su Jungtini
valstiju, Europos gungos klasifikatoriais pasirinkta verslo Saka kifrejamojo turto ageriry
veikla. Siame darbe vertinamas Kauno miesto nejimojo turto ageniry veiklos patrauklumas.
Toks tyrimas Kaune dna atliktas arba éra publikuojamas. Dazniausiai nagdfismi atskiri
komponentai, kurie yr@graukti verslo Sakos vertinim Organizacija ,Dataminator* atlieka verslo
Salq analizs tyrimusijvairiom Sakoms, taip pat ir nekilnojamojo turtatyge. Organizacija naudoja
pirminius (interviu) ir antrinius duomenis. O vaerslakos analis modelis atrodo taip: verslo Sakos
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apibrezimas, vertinamos verslo Sakos charakteristikaterpujaiy imoniy aptarimas, prognes.
Modelis panasus pasirinkty Crowther (2008) modglskirtumas tas, kad ,Dataminator® nagian
kiekvienos lyderiaujatios imores rodiklius. Kiti autoriai, taip pat ir Lietuvoj@pzvelgia tik bendr
verslo Sakogspadi, pagrindin démeg skiriant rinkos pelnui ir dydZiui.

3. Nekilnojamojo turto agenty Kauno mieste veiklos patrauklumgvertinimui
pasirinkta antrini duomem anali2s bei pusiau struktuotas interviu (apklausta 10 nekilnojamojo
turto ekspert) metodai. Sudaryta 24 tiriamieji klausimal?2 iS p atsakymai gauti interviudalu.
Klausimai suskirstyti 8 klausiny grupes.

4. Apzvelgus makroekonominius aspektus paggikkad nekilnojamojo turto agett;
veikla rera stipriai reguliuojamastatymy, Lietuvos ekonomikos metiniai augimo tempai gjad
kristi kartu su nekilnojamojo turto nuosmukio predzgyventoy nedarbo lygis spéiai didéja, o
vidutinis ménesinis Bruto darbo uZzmokas augimas prago mazti, kartu Zenkliai sumago ir
paskol; bustui paklausa ir dabar Kauno miesto gyventojai ashlantrin jrengh basta, jei ankgiau
didesnis susidogimas buvo jagiamas individuali namy priemiestyje paklausoje. Tiesiogin
konkurencija yra didé| iéjimo barjerai yra zemi, pakaitalaiéra stipri gga, tiekjai yra silpnoje
pozicijoje, o pirkjai stiprioje derybigje pozicijoje. Penki konkurencini jégu ivertinimas rodo,
kad verslo Sakaana patraukli. Pagrindiniai verslo Sakos Zgéd, remiantis agefty turimy filialy
skatiumi bei konkurencijos lygiu yra UAB ,Ober - HausyAB ,RE/MAX", UAB ,InReal".
Strateginip grupiy Zentlapis sudarytas remiantis konkurencijos lygiu ikiEmomis paslaugomis.
DidZiausia agemtry koncentracija yra vietije rinkoje teikiant pagrindin paslaug paket ir
konsultacijas investiciniais klausimais. PagrindirBakos Zaigai konkuruoja tarptautiniu lygiu ir
teikia daugiau paslaug Verslo Sakos patrauklumas mgZ ir mazs, bent jau kol nesibaigs
nekilnojamojo turto rinkosastingis. Todl privalu diferencijuoti paslaugas, norint iSsilgik

Pasiilymai:

e Sudaryti nekilnojamojo turto agemt; uZzimartiy lyderiy pozicijas Kauno miesteaa$ pagal
imoniy apyvartas Kauno mieste.

e Sudaryh strategini grupiy Zentlapi koreguoti remiantigmoniy apyvartomis Kauno mieste bei
panaudojant tarpininko teaij PrieS tai pasigilinug tarpininko teorijos modgl Imoniy
uzimama rinkos dalis tiesiogiai susijusi su apyadoei teikiamomis paslaugomifiraukus
tarpininko teorig aiSkiai matoma kaip strategines grupes veikiajgkvartotojai, darbuotojai,

vyriausybires institucijos ir pan.
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e Atlikti didziyju Lietuvos miesi nekilnojamojo turto agefty veiklos patrauklumo vertinimus,
iSskiriant miestus, kuriuose maziausias agenperteklius bei neiSnaudotas niSas atskiruose

miestuose.
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SANTRAUKA (angl y kalba)

JANUSAITE, Asta (2009)Strategic Evaluation of Real - Estate SectddBA Graduation
Paper. Kaunas: Kaunas Faculty of Humanities, Vdrimiversity. 59 p.

SUMMARY

Master exploratory work theme isStrategic Evaluation of Real — Estate Settdrhe
working purpose is to evaluate Kaunas Real - ESat#or atractiveness, because in Kaunas there
is no such kind of research. Industry atractivemegduation can help to make strategies for firms.

In the first part of the work there is representésgessment of industry. Different authors
writting articles in this theme and their suggestaatlels of industry assessment are simillar, so in
this work choosen Crowther (2008) suggested mddigihg external assessment looking througth
time lines. The main thing in choosen model isvtaleate Porter’s five competitive forces (entry of
competitors, threat of substitutes, bargaining powfebuyers and suppliers, rivalry among the
existing players) to make strategic groups mapdauision about industry atractiveness.

In the second section the discussion is about Rstate Sector situation in Lithuania and
abroad. Looking through Classification of econonaictivities in oder to define industry for
analysis. So choosen industry is Kaunas city Relastate activities. In this city there is no such
kind of research. “Dataminator” organization makmegearches in different industries, also in Real
— Estate. This organization use interview and sgéaondatas methods, as doing in this work.
Organization using model for industry assessmenwvesy similar to Crowther (2008), but
organizaition is painding attention to indivuduahgpanies situation.

In the third section there is represented the nuktlogy and research organization for
Kaunas Real-Estate agencies activity atractivepgabtiation, and findings of research. Datas for
research getting from secondary datas and interwéiv Real — Estate experts. External industry
indexes is getting bad from 2007 years. From figmpetitive forces evaluation we can see, that
industry is not attractive in this time. The mamdustry players is UAB ,Ober - Haus", UAB
-RE/MAX*, UAB ,InReal“. Characteristics couples cheen for strategic groups map is rivalry
degree and service package. Industry is not atrattihe time and dont be until situation in Real —
Estate come better. So it is important for agenetfferiantate their services.

In the last section there are conclusions of thekwo
The size of the work is 59 leaves, there are remtesl 2 tables and 13 pictures, 13 extras.
Key words: Real-Estate, industry analysis, strateggluation.
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1 PRIEDAS

PEST analiz

Politinis aspektas:

Ekologiniai/ aplinkos klausimai;
Galiojantys teiés aktai vidaus rinkoje;
Basimi teiss aktai;
Europos/tarptautiniai teis aktai,
Reguliavimo institucijos ir procesai;
Vyriausykes politika,

Prekybos politika;

Finansavimas, stipendijas ir iniciatyva;
Vidaus rinkos lobizmas / spaudimo gésp
Tarptautinio spaudimo grés;

Kary ir konfliktai.

Ekonominis aspektas:

Ekonomire pacttis;

Ekonomikos tendencijos;

Uzsienio ekonomika ir tendencijos;
Bendmjy mokesiy klausimas;
Konkregiy produkty / paslaug apmokestinimas
SezoniSkumas / oro klausimai;
Rinkos ir prekybos ciklai;

Konkrefis pramogs veiksniai;

Rinkos keliai ir platinimo tendencijos;
Vartotojai / galutiniai vartotojau;
Palikanas ir keitimo kursai;
Tarptautires prekybos / pinig politikos

klausimai.

Socialinis aspektas:

Gyvenimo lmdo tendencijos;
Demografija;

Vartotojy poZiariai ir nuomores;
Ziniasklaidos pofiiris;

Teists akty, turintiy jtakos socialiniams
veiksniams pakeitimas;

Prekes Zenklai, bendroyi technologiy vaizdas;
Vartotojy pirkimo jprociai;

Mada ir jos vaidmuo;

Svarhis jvykiai, turintysitakos;

Pirkimo galimylgs ir tendencijos;
Etniniai / religiniai veiksniai;

Reklama ir vieSumas.

Technologijy aspektas:

Konkuruojartiy technologiy plétra;
Moksliniy tyrimy finansavimas;
Susijusios / priklausomos technologijos;
Technologiji pakeitimas;

Technologij; branda,;

Gamybos branda ir pggumai;
Informacija ir rySiai;

Vartotojuy pirkimo mechanizmas / technologijo
Technologij teises aktai;

Naujoviy potencialas;

Technologij; galimykes, licencijavimas,
patentai;

Intelektines nuosavyés klausimai;

Tarptautiniai rySiai.

Saltinis: CHAPMAN, Alan (1995-2008). Pest markeakysis tool.
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2 PRIEDAS
KLAUSIMYNAS PENKIOMS KONKURENCIN EMS JEGOMS IVERTINTI

Ehmke, Fulton, Akridge (2007) iSskiriami klausinp&nkioms konkurencéms ggoms

ivertinti (Ehmke, Fulton, Akridge, 2007):

e Tiekéjuy derybiné galia:
1. Ar daug galim tiekéjy? Kuo didesnis ska&ius tieleéju, reikalingoms —zaliavoms, tuo daugiau
kontroks turiimore.
2. Ar yra produkd, kuriuos reikia pirkti kasdienPmore turi daugiau kontrals, kai reikalingi
produktai ra unikatis.
3. Ar prekés iS tiekjy, sudaro didel dali ju verslo? Jeimorés pirkimas yra santykinai didel
porcija tiekéjo versle, yra daugiau galios sumazinmaudas arba pagerinti produldavybes.
4. Ar baty sunku tiekjamsjeiti | nagrirejama versh,tiesiogiai parduotimores klientams ir tapti
tiesioginiujmorés konkurentu? Kuo lengviau pradnaup versh, tuo labiau tiktina, kad atsiras
konkurentai.
5. Ar galima lengvai pereiti produkty pakaitalus iS kit tiekéju? Jei gana lengva pereiti prie
pakaital;, tuo daugiau derybprireiks.
6. Ar yra pakankamai informacijos apie @k produktus ir rinkas? Jei rinka yra stidga ir
sunkiai suprantama, yra maziau dergsigalios su tie}ais.

e Pirk éju derybiné galia:
1. Ar yra pakankamai klient kad vieno praradimaséra svarbus versloékmei? Kuo maziau
klienty, tuo labiauimore priklausoma nuo kiekviena
2. Ar produktas sudaro nedidekliento iSlaid; dali? Jei produktas sudaro santykinai didefl
kliento sshaudose, klientadeda daugiau pastangerybose.
3. Ar Kklientai neiSmano apignorés produktus ir rinkas? Jei rinka stidga, pirkéjai turi maziau
kontroks.
4. Ar produktai unikals? Jei produktai homogeniski, tokie patys kaip koekt, pirkéjai turi
daugiau defjimosi galios.
5. Ar baty sunku pirkjams integruotis atgaltiekimo grandir, pirkti iS konkureni teikiartiy tuos
paius produktus? Kuo maziau é&tina, kad klientageisi verslo Sak, tuo daugiau derybés galios
turi imore
6. Ar sunku vartotojams pereiti nuo vienosores produkt prie kitos? Jei tai gana lengvajore
turi maziau derybiés galios.

e Naujy dalyviy atéjimo grésme:
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1. Ar yra unikalus procesas, kuris tufitbapsaugotas? PavyzdZiui, jei yra technolpgipmpanija
Su patentu apsaugoti savo investicjjasokslinius tyrimus, yra naudojamosikljs patektij rinka.
2. Ar klientai istikimi prekiniam zenklui? Jei khéai yra lojalis prekés Zenklui, naujas produktas,
net jei yra identiSkas, susidurs su sunkumais.
3. Ar yra auksStos pradés iSlaidas verslui? Kuo daugiau kapitalo reikiap tmazesé nauj
konkurent, grésme.
4. Ar turtas, reikalingas prati versh yra unikalus? Bus maziau notin patektii rinka, jei
technologijos arb@ranga negaliiiti paketiamos kitam naudojimui, jie verslas nepavyksta.
5. Ar procesas ar procac kritiSka verslui? Kuo sunkiau mokytis verslop widesi Klittis.
6. Ar naujas konkurentas turi sunkangyti reikalingy sanaudy? Dabartinis paskirstymas gali
sukelti sunkum naujam versluisigyti / gauti Zaliay taip lengvai, kaip ir esamonjsiorems.
7. Ar naujas konkurentas tig sunkuny igyti klienty? Dabartiniai paskirstymo kanalai gali
trukdyti naujiems dalyviamgigyti / gauti nauj klienty.
8. Ar baty sunku naujiems dalyviams tlirpakankamai iStekii konkuruoti efektyviai? Kiekvienam
produktui, yra ekonomiSkas gamybos lygis. Jei madgyvis negali pasiekti Sio gamybos lygio, jis
negali kiti konkurencingas ir tad negali patekti pramon.

o Pakaitaly gréesme:
1. Ar produktas yra pranasesnis prie$ galimus palka? Jei kitas produktasikl daugiau funkciy
ar naudos klientams, arba, jeikaina yra mazesnklientai gali nuspysti kad kitas produktas yra
geresnis.
2. Ar brangu vartotojams pereiti prie kito produktdai klientai praktikuoja produktyvumo
praradimy persijungiant prie kito produkto, produktyvumeagme yra silpnesa.
3. Ar klientai iStikimi esamiems produktams? Netfgerjimo kainos yra Zemos, klientai
gali tureti iStikimybeg tam tikram preks zZenklui.

e Tiesioginiy konkurenty varzybos:
1. Ar yra nedaug konkuraf®® Kuo didesnis sk&ius Zaicjy, tuo intensyvesnkonkurencija. T&éau
konkurencija gali bti intensyvi, kai viena ar daugiamoniy varzosi @l rinkos lyderio pozicijos.
2. Ar yra aisSkus rinkos lyderis? Varzymasis inteségy jei imonés uzima panagirinkos dai,
svarbiausia kovadll lyderio pozicip.
3. Ar rinka auga? Augéioje rinkoje,imores gali didinti pajamas tiesiog:ldto, kad pl€iasi rinka.
Sustingusioje ar m&jancioje rinkoje, imores kovos intensyviauél mazesis ir mazesés dalies
rinkoje.
4. Ar yra mazos fiksuotosasaudos? Su didahis fiksuotomis iSlaidomisimonres turi parduoti
daugiau produkt, kad padengti Sias dideles iSlaidas.
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5. Ar galima saugoti prek kad p parduoti geriausiu metu? AuksStos sdrayimo iSlaidos arba
greitai gendantys produktaig¢ldsituacijos, kaiimonres turi parduoti produktkaip galima greiiau,
didéja konkurencija tarpmoniy.

6. Ar konkurentai laikosi mazo augimo strategij@stnré turi daugiau intensyvios konkurencijos
jei konkurentai yra agresys. PrieSingai, jei konkurentai laikosi pelno melainstrategijos
brandzioje rinkoje, lieka maziau konkurencijos

7. Ar produktai unikals?Imoréems, kurios gamina produktus panaike®nkurent;, daugiausia &
kainos, todl konkurencija bus auksta.

8. Ar lengva konkurentams atsisakyti savo prod@kteigu i§jimo iSlaidos yra didels, imore gali
likti versle, net jei ji gra pelninga.

9. Ar sunku klientams pereiti nuo viengsones produkiy prie kity? Jeigu pirkjai gali lengvai

pereiti, rinka bus konkurencingesim konkurencija tikimasi bus auksta.
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3 PRIEDAS
KLAUSIMYNAS PENKI U KONKURENCINI U JEGU TENDENCIJOMS IVERTINTI

Hopkins (2008) iSskiria klausimus nustatyti penkionkurencini jégu tendencijoms

ivertinti (Hopkins, 2008):

e Pirk ¢jai
1 Ar pirkéjai tampa labiau koncentruoti ar labiau suardyti?
2 Ar pirkéjai tampa labiau ar maziau integruoti?
3 Ar pirkéjai tampa daugiau Zinantys apie technolpgijos kainas?
4 Ar ju poreikis produktui tampa vis didesnis?
5 Ar atsiranda nauji paskirstymo kanalai?
6 Ar reikalinga nauja priemerkoordinuoti klientus?
7 Ar tikétini pasikeitimai kliento skonyje?
8 Ar pirkéjai tampa daugiau prieSiSki ar maziau?

o Tiek¢jai
1 Ar tiekéjai tampa labiau koncentruoti ar labiau suardyti?
2 Ar tiekejai tampa labiau ar maziau integruoti?
3 Ar tiekéjai tampa daugiau Zinantys apie technokpgijos kainas?
4 Ar atsiranda nauji paskirstymo kanalai?
5 Ar reikalinga nauja priemerkoordinuoti tiekjus?
6 Ar tiekéjai tampa daugiau prieSiski ar maziau?
7 Ar tiekéjo produktai tampa labiau diferencijuoti ar maziau?

e Pakaitalas
1 Ar pasirodo naujas pakaitalas?
2 Ar yra reliatyvus pakaitalo gerinimo ar néaeno kainos atitikimas?
3 Ar nauji gamybos metodai tinka pakaitalo naudajitm
Potenciailis dalyviai

1 Ar ekonomikos lygis ir apimtis déga ar mazja?
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2 Ar rinka ardoma daugiau ni§ ar vienijasii maziau?
3 Ar basimi pardavimai ir nauda bus patraiigkpasaliniams?
4 Ar ateityje bus daugiau ar maZziau vyriausybimguliavimo?
5 Ar ateityje konkurentai bus labiau koncentruotimeziau koncentruoti?
6 Ar konkurentai taps labiau ar maziau agrésywvauy dalyviy atzvilgiu?
7 Ar naujos technologijos tobulinimai padarys pitgggjima | pramor?
8 Ar patirtis ir konkurent studijavimas apsunkingjima?
9 Ar pirkéjy iStikimybée esamiems konkurentams bus dudjiaujveikti?
10 Ar bet kuris iS dabartinikonkurent, pasitrauks ateityje?
e Konkurentai
1 Ar konkurentai vienysis?
2 Ar busimoniy pasitraukimas?
3 Koks kilimo tempas bus?
4 Ar bus pastowi ir kintamyju iSlaidy pakeitimo misinys?
5 Ar bus nauj dalyviy?
6 Ar rinka bus fragmentuota?
7 Ar bus nauji technologijtobulinimai?

8 Ar dabartiniai konkurentai busigyti?

80



4 PRIEDAS
NEKILNOJAMOJO TURTO OPERACIJ U KLASIFIKAVIMAS

Statistikos Departamento tinklapyje pateikiamasnekoines veiklos fiSiy klasifikavimas,
kuriame nekilnojamojo turto operacijos skirstomagp t(Ekonomiis veiklos fiSiy klasifikatorius,
2008):

® 68.1. Nuosavo nekilnojamojo turto pirkimas ir pardavimas.
e 68.10 . Nuosavo nekilnojamojo turto pirkimas ir padavimas:
- nuosavo nekilnojamojo turto pirkimas ir pardavimas:
e gyvenanwju namy ir buty;
* negyvenamjy pastai, iskaitant parog sales, savitarnos satlid; irenginius,
prekybos pasawir prekybos centr,
* Zemes.
- nekilnojamojo turto padalijimasssklypus, be teritorijos tvarkymo darb
e 68.2. Nuosavo arba nuomojamo nekilnojamojo turto nama ir eksploatavimas.
e 68.20. Nuosavo arba nuomojamo nekilnojamojo turto noma ir eksploatavimas:
- nuosavo ar iSnuomoto turto nuoma ir naudojimas:
e gyvenanwju namy ir buty;
* negyvenamjy pastai, iskaitant parog sales, savitarnos satlid; irenginius;
* Zemes.
- apriipinimas namais ir butais ar apartamentais su tmbtdie balg ilgesniam
laikotarpiui, paprastai amesiui arba metams;
- statybos projekt savoms reikems pktra;
- gyvenanujy automobiliniy nameli; aikSteliy, eksploatavimas.
e 68.3. Nekilnojamojo turto operacijos uz atlyg arba pagal sutari.
e 68.31. Nekilnojamojo turto agentiry veikla:
- tarpininkavimas perkant, parduodant ir nuomojaikilnejamaji turta uz atlyg arba
pagal sutait
- konsultacijos ir vertinimo paslaugos, susijusiosiskilnojamojo turto pirkimu,
pardavimu ir nuoma, uz atlygrba pagal sutart
- nekilnojamojo turto glyginio deponavimo ageuntveikla.

o 68.31.10. Nekilnojamojo turto vertinimas.
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4 PRIEDAS (TESINYS)
NEKILNOJAMOJO TURTO OPERACIJ U KLASIFIKAVIMAS

68.32. Nekilnojamojo turto tvarkyba uz atlyg arba pagal sutart. [ Sia

klaz ngeina: teisig veikla, irenginiy palaikymo veikla, statimi tokiy kaip karires bazs,

kalejimai, ir kity irengini, tvarkymas.
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5 PRIEDAS
INTERVIU KLAUSIMYNAS

Esu Vilniaus Universiteto Kauno humanitarinio fatetd magistro 2 kurso studéniitlieku
tyrima tema ,Nekilnojamojo turto sektoriaus situacijosagtginis vertinimas“. Interviu yra
anoniminis, o tikslas yrgvertinti Kauno miesto nekilnojamo turto agemt situacip. Interviu metu

gauti atsakymai bus panaudoti tik tyrimo tikslais.

Kokios riSies nekilnojamasis turtas Kauno mieste paklauisia@s

Kam reikalingos investicijos pradedant versei jo iSlaikymui?

Kokie pasitraukimo i$ verslo barjerai?

Koks balansas tarp nekilnojamojo turto paklaus@sasiila, kaip kinta?

Ar skiriasi paslaug teikimo kainos skirtingose Kauno miesto ageose? Kokios jos yra?
Ar didé¢jant paslaugos objekto kainai, paslaugos teikinmaakestis mazinamas?

Ar pirkéjai yra linke dettis, cél teikiamy paslaug kaing?

Kokie pakaitalai egzistuoja teikiamoms paslaugoms?

© © N o g~ W DhPRE

Kas yra tiekjai nekilnojamojo turto agenty versle?

10. Ar Kauno miesto nekilnojamojo turto agards imasi agresyyiveiksmy nauj dalyviy
atzvilgiu?

11.Kokias konkurencinj charakteristily poras verta iSskirti?

12. Ar verslo Sakos patrauklumas neazar digs?
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6 PRIEDAS

REALIOJO BVP METINIS POKYTIS (PROC.)

12
10

b &b L&

L=

B3
14 18 78
31
(-3.0)*
-35
(-5.5)*
~90
2000m. 2000m 2002m. 2003m. 2004m. 2005m. 2006m. 2007m 2008m.  2009m. 2010m,
pmgmze

*Skliausteliugse pateikta ankstesné SEB banke prognazé [ Mardic Dusiook”, February 2008),

Saltinis: SEB (2009). Lietuvos makroekonomikos apga [interaktyvus]. SEB banko pkgsimas 2009 m.
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7 PRIEDAS
SKOLINIMOSI S ALYG U, TAIKOM U TEIKIANT PASKOLAS B USTUI ISIGYTI,
POKYTIS

Procenty skirumas

100

80 -
80 -
40 A

20
0

=20

40 -

—60 +

-80 -

-100

Paskolos busti jsigyt

O Buvo 2006 m. balandZio mén.
O Buvo 2006 m. spalio mén.

m Buvo 2007 m. balandZio mén.
B Buvo 2007 m. spalio mén.

MW Buvo 2008 m. balandZio mén.
O Buvo 2008 m. spalio mén.

W Yra 2009 m. balandZio mén.
Laukiama 2009 m. spalic mén.

Saltinis: LIETUVOS BANKAS (2009a). Lietuvos Bank@®@8 mei; ataskaita.
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Procenty skirumas

100
80
B0

Saltinis: LIETUVOS BANKAS (2009a). Lietuvos Bank@Q@8 met, ataskaita.

VEIKSNIAI

8 PRIEDAS
SKOLINIMOSI S ALYG U, TEIKIANT PASKOLAS B USTUI JSIGYTI NAM U UKIAMS,

Finansavimo
islaidos ir
balansiniai

suvarzymai

O 2006 m. balandZio mén.

0 2006 m. spalic mén.

B 2007 m. balandzio mén.

B 2007 m. spalic mén.

E 2008 m. balandZio mén.

0O 2008 m. spalic men.

W 2008 m. balandzio mén.

Kity banky
konkurencija
institucijy

Mebankiniy
kenkurencija

Konkurendinis spaudimas

Likestiai

Biisto rinkos
perspekiyvos

Rizkos verinimas
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9 PRIEDAS
PASKOLU BUSTUI ISIGYTI NAM U UKIAMS PAKLAUSOS VEIKSNIAI

Procent] skirfumas
100
80 4 |
60
40
20
d V_h1
=20 4
—40 4
60
—80
—100 e N - ” S
c% | k= |ZZ85| 55 | =z | “§3
28 g 2= - o =
Finansavimo porekis Alternatyvus inansavimas

O 2006 m. balandzio mén.
O 2006 m. spalio mén.
= 2007 m. batandZio meén.
B 2007 m. spalio mén.
® 2008 m. balandzio mén.
@ 2008 m. spalio mén.
W 2009 m. balandzio mén.

Saltinis: LIETUVOS BANKAS (2009a). Lietuvos Bank®@8 met, ataskaita.
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10 PRIEDAS

KAUNO MIESTO NEKILNOJAMOJO TURTO AGENT URU DUOMENYS

NT agentiros Pradéta Sustabdyta ar Filial g Veikla ne NT agenty Teikiamos paslaugos
veikla nutraukta veikla | skai€ius Kauno skaicius
Kauno Kaune, neturi Kauno mieste Kauno
mieste objekty mieste mieste
(metais)
1. | UAB ,Raimonda*“ 1991 - 1 - 3 Pagrindinis paslaygpketas
Patarimai investiciniais klausimais
Geodeziniai darbai
Konsultacijos zergtvarkos klausimais
2. |11, Vétra® 1991 - 1 - 4 Pagrindinis paslaupaketas
3. | UAB "DOMUS 1992 2009 1 - 1 -
ALTERA" (keli objektai)
4. | UAB ,LATMAS 1993 - 1 Vilnius 5 Pagrindinis paslaugaketas
Vertinimo paslaugos
Geodeziniai darbai
5. | UAB ,Triptikas*” 1993 - 1 - 1 Pagrindinis paslaugaketas
NT projeki; valdymas
6. | UAB ,CRUMINA® 1994 - 1 - 2 Pagrindinis paslaugaketas
Patarimai investiciniais klausimais
7. | UAB ,Regardas” 1994 - 1 - 2 Pagrindinis paslapagketas
Uzsienio kallp centras
Patarimai investiciniais klausimais
Teisininko paslaugos
8. | UAB ,Rodena* 1995 2009 - - - -
(neveikia
tinklapis)
9. | UAB ,Lituka“ 1996 - 1 - 2 Pagrindinis paslaggaketas

Geodeziniai darbai

88



10 PRIEDAS (TESINYS)

KAUNO MIESTO NEKILNOJAMOJO TURTO AGENT URU DUOMENYS

NT agentiiros Pradéta Sustabdyta ar Filial g Veikla ne NT agenty Teikiamos paslaugos
veikla nutraukta veikla | skai€ius Kauno skaicius
Kauno Kaune, neturi Kauno mieste Kauno
mieste objekty mieste mieste
(metais)
104 AUB ,Domus 1997 2009 - - -
optima*“
11{ UAB ,Ober-Haus" 1999 - 2 Druskininkai 6 Pagrindinis paslaugpaketas
Klaipéda (2); Patarimai investiciniais klausimais
Vilnius (3); Vertinimo paslaugos
Paneyzys; Naujy statyly projekiy ekspertiz
Siauliai; Teisininko paslaugos
Palanga.
Tarptautire
12 UAB ,Nidulus* 2000 - 2 Vilnius; 10 Pagrindinis paslaugaketas
Klaipéda; Patarimai investiciniais klausimais
Siauliai; Vertinimo paslaugos
Jonava.
Tarptautire
13{ UAB ,,Rytai - 2000 - 1 - 3 Pagrindinis paslaupaketas
Vakarai " Patarimai investiciniais
klausimais
14) UAB ,RRB* 2001 - 1 - 4 Pagrindinis paslawgaketas
15] UAB ,Norekso 2001 - 1 - 5 Pagrindinis paslaugaketas

nekilnojamasis
turtas”

Patarimai investiciniais klausimais
Vertinimo paslaugos
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10 PRIEDAS (TESINYS)

KAUNO MIESTO NEKILNOJAMOJO TURTO AGENT URU DUOMENYS

NT agentiiros Pradéta Sustabdyta ar Filial g Veikla ne NT agenty Teikiamos paslaugos
veikla nutraukta veikla skaiciu Kauno skaicius
Kauno Kaune, neturi objekty S mieste Kauno
mieste Kauno mieste
(metais) mieste
16 UAB “Verslavita” 2001 - 1 Siauliai; 2 Pagrindinis paslaugpaketas
Vilnius; Patarimai investiciniais klausimais
Klaipéda; Vertinimo paslaugos
Paneyzys; NT projekiy; valdymas
Raseiniali.
17 UAB ,Turto 2001 2009 1 Vilius; 1 -
spektras” (keli objektai) Klaipéda;
Mazeikiai.
18| UAB ,Turtausta“ 2002 - 1 - 2 Pagrindinis paslaytpketas
19 UAB 2002 - 1 - 8 Pagrindinis paslaugaketas
»S.IMPERIJA" Patarimai investiciniais klausimais
Geodeziniai darbai
20/ UAB ,Kauno 2003 - 1 - 5 Pagrindinis paslaugaketas
nekilnojamojo turto
prekybos agenta“
21| UAB ,Forto Siena* 2003 - 1 Vilnius; 3 Pagrindinis paslaugpaketas
Kédainiai; Patarimai investiciniais klausimais
Jonava.
Tarptautire
22] UAB ,Baileksas* 2003 2009 (Neveikia tinklapis) - - - -
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10 PRIEDAS (TESINYS)

KAUNO MIESTO NEKILNOJAMOJO TURTO AGENT URU DUOMENYS

NT agentiiros Pradéta Sustabdyta ar Filial g Veikla ne NT agenty Teikiamos paslaugos
veikla nutraukta veikla | skai€ius Kauno skaicius
Kauno Kaune, neturi Kauno mieste Kauno
mieste objekty mieste mieste
(metais)
23] UAB ,Masy valdos 2003 2009 1 - 1 -
ir Ko* (keli objektai)
24; UAB ,Europos 2004 2009 - - - -
Nekilnojamasis
turtas*
25/ UAB ,BVC* 2004 - 1 - 6 Pagrindinis paslaugaketas
Patarimai investiciniais klausimais
26] UAB ,MikSa ir ko" 2004 2009 1 - 2 -
(keli objektai)
27| UAB ,RE/MAX* 2005 - 1 Druskininkai; 12 Pagrindinis paslaugaketas
Mazeikiai; Patarimai investiciniais klausimais
Vilnius (6); Atviry dum dienos
Klaipéda;
Marijampok;
Siauliai;
Naujoji
Akmere.
Tarptautire
28] UAB ,Alvyta ir Ko* 2005 - 1 - 2 Pagrindinis paslaugpaketas
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10 PRIEDAS (TESINYS)

KAUNO MIESTO NEKILNOJAMOJO TURTO AGENT URU DUOMENYS

NT agentiiros Pradéta | Sustabdyta ar| Filialy Veikla ne Kauno NT Teikiamos paslaugos
veikla nutraukta skaicius mieste agenty
Kauno | veikla Kaune, | Kauno skaicius
mieste | neturi objekty | mieste Kauno
(metais) mieste
29/ UAB ,OREM* 2005 - 1 Klaigda; 4 Pagrindinis paslaugpaketas
Vilnius. Patarimai investiciniais klausimais
Tarptautire. NT projeki; valdymas
NT administravimas, valymo paslaugq
Vertinimo paslaugos
Geodeziniai darbai
Reklaminiai video klipai
NT aukcionai
304 UAB ,Demanda“ 2005 - 1 - 4 Pagrindinis paslaygpketas
Patarimai investiciniais klausimais
31| UAB ,Arco Real 2006 - 1 Vilnius; 2 Pagrindinis paslaugpaketas
Estate” Klaipéda. Patarimai investiciniais klausimais
Tarptautire
32| UAB ,InReal” 2006 - 1 Vilnius (2);Klaipda; 5 Pagrindinis paslaugpaketas
Siauliai; MaZeikiai; Vertinimo paslaugos
Plung; Tarptautiri NT projeki; valdymas
33/ UAB 2006 - 1 - 2 Pagrindinis paslaugaketas
~ROYALCITY" Patarimai investiciniais klausimais
Interjero dizainas
34] UAB 2006 - 1 - 4 Pagrindinis paslaupaketas
~NEKTURTAS" Patarimai investiciniais klausimais

NT projeki; valdymas

Vertinimo paslaugos

S
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10 PRIEDAS (TESINYS)

KAUNO MIESTO NEKILNOJAMOJO TURTO AGENT URU DUOMENYS

NT agentiiros Pradéta Sustabdyta ar Filial g Veikla ne | NT agenty Teikiamos paslaugos
veikla nutraukta veikla skaicius Kauno skaicius
Kauno Kaune, neturi objekty Kauno mieste Kauno
mieste mieste mieste
(metais)
35] UAB ,Turto 2006 - 1 - 2 Pagrindinis paslaupaketas
centras” Patarimai investiciniais klausimais
NT projeki; valdymas
36/ UAB "VALDERA" 2006 - 1 - 2 Pagrindinis paslaugaketas
Patarimai investiciniais klausimais
NT projeki; valdymas
Konsultacijos gstiniy namy statybos
klausimais
NT remonto ir apdailos darbai
37{ UAB ,Vanesos 2006 - 1 - 4 Pagrindinis paslaugaketas
turtas” Patarimai investiciniais klausimais
Statybos ir remonto darbai
Paskolos bstui
NT projeki; vystymas
38 UAB “CENSUS” 2006 2009 1 Vilnius 1
(keli objektai)
39] UAB "NT GRUPE" 2006 2009 - - -
(Neveikia
Interneto svetai)
40, UAB 2006 - 1 - 2 Pagrindinis paslaugaketas
LAUTURTA”
41| UAB ,AKRAS” 2006 - 1 - 3 Pagrindinis paslaugaketas
42| UAB ,IR Rinka"“ 2006 - 1 - 2 Pagrindinis paslaugaketas
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10 PRIEDAS (TESINYS)

KAUNO MIESTO NEKILNOJAMOJO TURTO AGENT URU DUOMENYS

NT agentiros Pradéta | Sustabdyta ar | Filialy Veikla ne | NT agenty Teikiamos paslaugos
veikla nutraukta skaicius Kauno skaicius
Kauno | veikla Kaune, | Kauno mieste Kauno
mieste | neturi objekty | mieste mieste
(metais)
43| UAB "Kaunas Real 2007 - 1 - 4 Pagrindinis paslaugpaketas
Estate" Geodeziniai darbai
44| UAB , Turto Unija* 2007 - 1 - 3 Pagrindinis paslaugaketas
45] UAB ,Nekilnok. |t 2007 2009 1 Vilnius 1
(neturi objekt)
46| UAB ,Adomax* 2007 - 1 - 10 Pagrindinis paslaugaketas
Patarimai investiciniais klausimais
47| UAB ,, R&A real estate” 2007 - 1 - 2 Pagrindinis paslaupaketas
Patarimai investiciniais klausimais
NT projekiy; valdymas
Apzeldinimo darbai
48| UAB ,NT Edvinas* 2007 - 1 - 4 Pagrindinis paslaupaketas
49| UAB ,DIVIDA" 2007 - 1 - 4 Pagrindinis paslaugpaketas
50] UAB ,Roplastitus” 2007 - 1 - 1 Pagrindinis paslaygaketas
Plastikiniy langy bei du gamyba
51/ UAB ,Simoky Silas" 2007 - 1 - 2 Pagrindinis paslaugaketas
Transporto paslaugos
52] UAB ,Nekilnojamojo 2007 - 1 Tarptautin 3 Pagrindinis paslaugraketas
turto paslaug centras” Patarimai investiciniais klausimais
Geodeziniai darbai
Teisinés paslaugos
53] UAB ,Respublikos NT* 2007 - 1 Klaizla 4 Pagrindinis paslaugaketas

Patarimai investiciniais klausimais
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NT agentiros Pradéta Sustabdyta ar Filial g Veikla ne NT agenty Teikiamos paslaugos
veikla nutraukta veikla | skai€ius Kauno skaicius
Kauno Kaune, neturi Kauno mieste Kauno
mieste objekty mieste mieste
(metais)
54 UAB ,.DnB NORD 2007 - 1 Siauliai; 2 Pagrindinis paslaugpaketas
btustas” Klaipéda; Patarimai investiciniais klausimais
Vilnius.
55] UAB ,NT Partneris*” 2008 - 1 - 2 Pagrindinis paslayzpketas
Patarimai investiciniais klausimais
56 UAB , Tobulas 2008 - 1 - 2 Pagrindinis paslaupaketas
turtas”
57| UAB ,Karolo NT* 2008 - 1 Jurbarkas 2 Pagrindiniagtaug paketas
Patarimai investiciniais klausimais
Energetinio naudingumo sertifikavimo
tarpininkavimas
Parduoda lauko treniruoklius, vaik
Zaidimo aiksSteles, mini golfo aikSteles
58/ UAB ,Asomas"“ 2008 - 1 - 4 Pagrindinis paslaympketas
Patarimai investiciniais klausimais
59/ UAB ,VENDORS 2008 - 1 - 3 Pagrindinis paslaugaketas

ES INVESTMENT"

Patarimai investiciniais klausimais
NT projekiy valdymas

Rengia statybininkir architekt
konkursus

Teisininko paslaugos

Saltinis: sudaryta autées pagaimoniy internetines svetaines ir Creditreform (2009) tnfacija apie visas Lietuvasones.
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11 PRIEDAS

KAUNO MIESTO NEKILNOJAMOJO TURTO AGENT URU TEIKIAMOS PASLAUGOS

NTagent ary Kauno mieste teikiamos
padaugos

NT remonto ir apdailos darbai

Rengia statybininky, ir architekty konkursus
Parduodalauko treniruoklius, vaiky Zaidimo ..
Energetinio naudingumo sertifikavimo ..

Transporto paslaugos

ApZeldinimo darbai

Paskolos bastui

Satybos ir remonto darbai
Konsultacijos rastiniy namy statybos..

Interjero dizainas

NT aukcionai

Reklaminiai video klipai

NT administravimas, valymo paslaugos

Atviry dury dienos

Naujy statyby projekty ekspertizé

Teisininko paslaugos

Uzsienio kalby centras

NT projekty valdymas

Vertinimo paslaugos

Konsultacijos Zemétvarkos klausimais

Geodezniai darbai

Patarimai investiciniais klausimais

Pagrindinis paslaugy paketas

P R PR RPRRPRRRPRPEPRRERRRLR

NT agentiry skatius

50

60

Saltinis: sukurta autes.
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12 PRIEDAS

STRATEGINI U GRUPIY ZEMELAPIO IMONI U NUMERACIJA

UAB ,Alvyta ir ko*;

I1,Vétra®;

UAB ,RRB*;

UAB ,Kauno nekilnojamojo turto

A

prekybos agenta’;
UAB ,Turtausta®
UAB ,Lauturta®

UAB ,IrRinka*;

UAB ,Akras*;

UAB ,Turto unija“;
10.UAB ,NT Edvinas®;
11.UAB ,Divida®;
12.UAB ,Tobulas turtas®;
13.UAB , Simoky Silas*;
14. UAB ,Roplastitus®;
15.UAB ,CRUMINAY,
16.UAB ,Acro Real Estate*;
17.UAB ,NT Partneris®;
18.UAB ,Asomas";
19.UAB ,Forto siena®;
20.UAB ,Ryta — Vakarai®;
21.UAB ,Turto centras®,
22.UAB ,BVC*

23.UAB ,Adomax*;
24.UAB ,ROYALCITY";
25.UAB ,Valdera®;

© ® N o O

26.UAB ,Vanesos turtas®,

27.UAB ,Regardas®;

28.UAB ,R&A Real Estate*;

29.UAB ,Karolo NT*

30.UAB ,VENDORS ES
INVESTMENT;

31.UAB ,Respublikos NT*;

32.UAB ,DnB NORD hastas®;

33.UAB ,Acro Real Estate®;

34.UAB ,RE/MAX*;

35.UAB ,Nekturtas®;

36.UAB ,Norekso nekilnojamasis
turtas®;

37.UAB ,Verslavita®;

38.UAB ,InReal*;

39.UAB ,Ober-Haus*;

40.UAB ,OREMY;

41.UAB ,Nidulus*;

42.UAB ,Triptikas*;

43.UAB ,Kaunas Real Estate*;

44.UAB ,Lituka“;

45.UAB ,Raimonda®;

46.UAB ,S.Imperija“;

47.UAB ,Latmas®;

48.UAB ,Nekilnojamojo turto

paslaug centras".
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13 PRIEDAS

INTERVIU ATSAKYM U KONSPEKTAS

Nr. | Klausimas Atsakymy konspektai
1 Kokios iSies nekilnojamasis turtas Kauno mieste | Dabar antrinis fistas, 8 patikslino — suremontuotas.
paklausiausias? 2007 individuaiis namai priemiestyje.
2 Kam reikalingos investicijos pradedant vetséi jo Pradziailmores iregistravimui, patalpoms (perkamos ar nuomojanpeglp:
iSlaikymui? irengimui, darbuotaej darbo uzmokesams.
3 ekspertai — pam#o ir vadybininky automobilius.
ISlaikymui. Biuro iSlaikymui, reklamai, darbuotpglarbo uzmokesams.
5 ekspertai pamijo mobiliojo rySio priemones ir 3 — kuro iSlaidas.
3 Kokie pasitraukimo i$ verslo barjerai? IS¢jimo barjerai yra mazi, apimantysores iSregistravim, turto iSpardavirg, bei
skoly, jei tokiy yra gazinima.
4 Koks balansas tarp nekilnojamojo turto paklausos | Pasiila yra didesé uz paklaus (Zmores tikisi dar didesnio kainkritimo, cel
pastiila, kaip kinta? sugrieztin paskol; gavimo alygy, padicjusio nedarbo).
1 tikino, kad kainos daugiau nekris, 9 — kris @dija pageis po 2 may).
5 nuomone, kainos pirmije rinkoje kris 10 proc., o antije 10-20 proc.
4 ekspeni nuomone, kainos pirméje rinkoje kris 10 proc., o antrije — iki 15
proc.
Dazniausia nekilnojamojo turto agardas pardavigja, nuomoja biuro patalpas bei
gyvenamji basta (butai, namai, kotedzai) ir zeéssklypus.
5 Ar skiriasi paslaugteikimo kainos skirtingose Kaung Tarpininkaujant iSnuomojantibta, nuomininkas moka vienoénesio nuomos sun
miesto agenirose? Kokios jos yra? arba nustatyto dydzio sumuo 100 iki 400 Lt.
Parduodant nekilnojasi turta skirtingose agentose svyruoja nuo 1-5 proc. nuo
sandorio sumos.
6 Ar didéjant paslaugos objekto kainai, paslaugos Taip, 8 kalbinti ekspertai, mép, kadimores uzimasios stiprias pozicijas ir

teikimo uzmokestis mazinamas?

turin¢ios ilgesr patirti verslo Sakoje gali daryti didesnes nuolaidas.




13 PRIEDAS (TESINYS)

INTERVIU ATSAKYM U KONSPEKTAS

Nr. | Klausimas

| Atsakymy konspektai

7 | Ar pirkéjai yra linke detetis, cl teikiamy paslaug Statyh; bendro¥s derasi @ mazesni procenti nuo parduodamo turto, kuris
kainy? skariuojamas nuo objekto kainos.
Antrinéje rinkoje Zmo#gs vis maziau derasi ir sutinka, kad procentds b
skatiuojamas nuo objekto pardavimo kainos. Ejakyra atkakliausi derybininkai.
7 kalbintieji ekspertai pabké, kad jie daznai nuleidZia net savo pelng,dad tik
pirkéjas pirki.
Nuomotojai retai derasi, nes yra nustatyta konlgetna uz i paslaug.
3 pamirtjo, kad stambiuose sandoriuose derybose laimitidien
8 | Kokie pakaitalai egzistuoja teikiamoms paslaugdbms Tarpininkavimui parduodant ar perkant nekilnajgrturta pakaitalai yra:
» Pirmingje rinkoje — statylp bendrogs ir pirkéjai;
» Antringje rinkoje - turto savininkai ir piryai.
Tarpininkaujant iSnuomojant ar iSsinuomojant nedgimaji turta:
Pirmingje rinkoje - statyh bendro¥s ir nuomininkai;
Antrinio bisto rinkoje — turto savininkai, nuomininkai, nuonaggeniiros.
9 Kas yra tiekjai nekilnojamojo turto agetity versle? Statylpbendros bei nekilnojamojo turto savininkai.
10 | Ar Kauno miesto nekilnojamojo turto agemts imasi | 8 ekspertai teigg kad nesiima, 2 - kad imasi (mazegniagentiry veiksmai prie$
agresyvi veiksmy nauj dalyviy atzvilgiu? naujuosius dalyvius).
11 | Kokias konkurencimicharakteristilf poras verta Buvo nutarta iSskirti konkurencijos lygio bei teikiy paslaug konkurencines
ISskirti? charakteristily poras.
12 | Ar verslo Sakos patrauklumas resar digs? Verslo Sakos patrauklumas jau aj@fageniros ima trauktis)

6 pabezé, kad nekilnojamojo turto agemt; verslas yra péjime iS brandos;

smukimo cikh, 2 teig, kad tai jau yra smukimo ciklas, dar 2 susiaik

Saltinis: sudaryta autés.
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