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Santrauka
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Lorenas Makaravicius parasé §j magistro darba pagal tema ,, UAB ,,Real Estate strateginio plano
metmenys* Sio darbo vadovas yra Hab. Dr. Prof Jonas Kvedaravicius.

[vade aprasoma ir apibiidinama organizacijos veikla, jos dalyvavimas nekilnojamojo turto
vystymo rinkoje, problemos su kuriomis ji susiduria tiek vidaus, tiek iSorinés aplinkoje.

Sio darbo tikslas analizuoja perspektyvas tikrame versle ir padaro teoriska strategija i$ blisimo
imonés veiksmo.

Pirma dalis duoda teoriska analiz¢ pagal mokslini metoda strateginio verslo planui.

Antra dalis apzvelgia verslo aplinka jmonés ir duoda einamojo veiksmo analizg.

Trecia dalis susitelkia ties strateginémis alternatyvomis ir ju teoriSku pritaikymu konkrecioje
imonés strategijoje. Ten kuriama misija ir vizija "Nekilnojamojo turto" imonés, strategija jos
verslininkystés metais 2009-2014, ir teoriski jos isisamoninimo aspektai.

Sio darbo tikrové guli jo praktiniame pritaikyme. Net jei néra jokios visuotinés formulés verslo

pasisekimui, kiekviena analiz¢ yra didelé nauda ir analizuojanciam asmeniui ir visai imonei.



SUMMARY

Autor of diploma paper: Lorenas Makarevicius

Ful title of diploma paper: UAB ,,REAL ESTATE" strategijos metmenys

Diploma pepar advisor: PH., D., Assoc. Prof. Jonas Kvedaravicius

Presenoted at: Vytautas magnus University, faculty of Economic and Managment, Kaunas 2009
March

Nuber of pages: 72

Number of tables: 4

Nuber of pictures: 26

Number of appendixes: 3

Lorenas Makaravicius wrides her Master graduatio thesis on ,,Real Estate Ltd The

thesis is advised by the assoc. prof.Jonas Kvedaravicius.

The presented business is the supply of real estate companies, carried out by ,,Real
Estate* enterprise.

The purpose of this work is to analyze the perspectives in actual business and to make
theoretical strategy of future activities of the enterprise.

The first part gives a theoretical analysis and acientific approach to strategic business
plannig.

The second part reviews the business environment of the enterprise and gives the analysis
of current activities of the entrprise.

The third part focuses on strategic alternatives and their theoretical applicability in a
concrete strategy of an enterprise. There comes the mission and the vision of the ,,Real Estate*
enterprise, the strategy of its business activities in year 2009-2014, and the theoretical aspects of its
realization.

the actuality of this work lays in its practical applicability. Even if there is no universal
formula for a business success, every trial to analyze and to plan is of the great impertance for a

person concerned and for the whole enterprise.



IVADAS

Siai dienai pazvelgus i esama situacija, galime pamatyti, kad verslas darosi vis globalesnis ir
dinamiskesnis, konkurenciné kova nuolat stipréja, smarky rinkos kilima staigiai keic¢ia smarkus nuopolis,
didele darbo jégos rinkos pasiiila keiCia jos stygius, ir po keleriy mety vél viskas atviksciai. Greitai
besikeicianti rinkos situacija yra didelis ,,galvos skausmas* netik firmos savinimui bet, ir jos
darbuotojams, nes mes visi esame tos pacios rinkos dalyviai ir nuo miisy Siandiena pasirinty veiksniy,
strategijy priklauso rytdienos geroveé. Bet kaip tai tinkamai (vykdyti, ar yra tinkama galimyb¢?

Taip yra galimybé iSspresti problema — pasirinkti tinkama verslo strategija.

Dinamiskai kintancioje aplinkoje bei astrioje konkurencinéje kovoje imonés sugeba aktyviau
veikti, jeigu jos moka apsibréZzti sau tiksling orientacija didesnei perspektyvai, parengti veiksmy
ir priemoniy programas numatytiems tikslams ir priemonéms jgyvendinti, valdyti strateginius
pokyc¢ius. Visa tai apima ir sujungia imonés strateginio valdymo sistema arba funkcija.

Imonés strategijos formavimo ir igyvendinimo procesas yra sudétingas. Jau vien tam, kad biity
parengtas ir priimtas atskiras strateginis sprendimas, biitinas daznai netrumpas laiko tarpas.
Nemazai uztrunka, kol §is strateginis sprendimas tampa igyvendintas. Priimant sprendima
dalyvauja jvairiis imonés struktiiriniai padaliniai: filialai, skyriai, cechai ir pan. [ sprendimo
parengimo ir pri€mimo procesa isitraukia daug zmoniy: imonés vadovai, struktiiriniy padaliniy
vadovai, funkciniy sri¢iy specialistai, nepriklausomi konsultantai, su strateginiu sprendimu susieti
imongs iSoriniai subjektai: valstybinés valdZios institucijos, bankai ir kitos finansinés institucijos,
klientai, tiek¢jai, konkurentai ir pan. Skirtingi strateginiy sprendimy parengimo, priémimo ir
igyvendinimo dalyviy interesai veikia strateginius sprendimus. [monés strateginio valdymo
funkcija apima ne vieno, o viso komplekso strateginiy sprendimy parengima ir jgyvendinima.
Todél iskyla sudétingos tokiy sprendimy suderinimo ir koordinavimo problemos, kuriy
sprendima veikia valdymo ir vadovavimo stilius, organizaciné kultiira, politinis ir kiirybinis
klimatas imong¢je.

Vakary Salys sukaupé didziulg ilgametg strateginio valdymo skirtingo dydzio ir jvairaus profilio
imonése patirtj. Si patirtis pladiai skleidziama periodiniuose profesiniuose zurnaluose,
monografijose ir publikacijose, masinés ziniasklaidos priemonése. Uzsienyje iSleista daugybé
strateginio valdymo vadovéliy studentams. Lietuvos imonés, iSgyvenancios peréjimo stadija i$
planinés i rinkos ekonomika, dar tik pradeda strateginio valdymo funkcijos pagal vakarietiSka
samprata igyvendinima.

Strategija imonéje formuoja ir igyvendina Zmonés. Strateginiai pokyciai veikia jmonés darbuotoju
funkcijas, uzduotis ir statusa. Jei jmonés darbuotojai prieSinasi strateginiams pokyc¢iams, iSkyla dideliy
sunkumy juos igyvedinant. Kai darbuotojai pokycius priima teigiamai, ju indélis i strategijos kiirima ir priimtos
strategijos igyvendinima yra pozityvus. Todel vadovelyje nemazai démesio kreipiama i Zmogaus veiksni
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strateginiame valdyme, aptariant organizacijos kultiira, politika organizacijoje, vadovavimo strateginiams
pokyciams stiliy. Plati prakting patirtis patvirtina, kad zmogaus veiksnio ignoravimas daugeliu atvejy buvo
pagrinding strateginio valdymo funkcijos igyvendinimo imonése nesékmiy priezastis.

Tyrimo objektas verslo Saka - nekilnojamo turto plétra, kuri apima prekybos centry, biury plétra
Lietuvoje ir artimiausiose kaimyninése Salyse, jos vystymas ir statybos prieZitira.
Darbo tikslas iSanalizuoti organizacijos perspektyvas Siuo metu vykdomame versle ir suformuluoti
organizacijos strategija.
Darbo uzdaviniai:
1. Atskleisti verslo organizacijy strategijuy formavimo teorinius aspektus..
2. Ivertinti verslo aplinka ir organizacijos situacija
3. ISnagrinéti organizacijy strateginio pasirinkimo galimybes
4. suformuoti organizacijos misijq ir vizija.
5. Teoriskai suformuluoti organizacijos veiklos strategija.
Pirmoje diplominio darbo dalyje aptarta mokslo raida, teoriné problemos analizé.
Antroje diplominio darbo dalyje nagrinéjama organizacijos verslo aplinka ir jos situacijos analizé.
Treciojoje diplominio darbo dalyje, remiantis iSanalizuota organizacijos situacija ir teoriniais aspektais,
sitilomi organizacijos strateginio plano metmenys, kurie gali padéti tinkamai jgyventinti organizacijos
planus ir likescius.
Darbas aktualus tuo, kad jis turi tam tikra taikomaja reikSme. Nors jdealaus sékmés recepto versle
neegzistuoja, taciau kiekvienas bandymas kazka iSanalizuoti ir suplanuoti yra naudingas tiek Zmogui tai

atlikusiam, tiek analizuojamai organizacijai.



L VERSLO ORGANIZACIJOS STRATEGIJU RENGIMO TEORINIAI
ASPEKTAI

1.1. STRATEGINIO VALDYMO MOKSLO RAIDA

Esmin¢s organizacijos veiklos strategijos kiirimo prielaidos yra dvi: nepasitenkinimas esama
padétimi arba perspektyva ir veiklos salygy neapibréztumas. Pirmosios prielaidos esme¢ gerai
nusako Drucker (1974) suformuluoti klausimai, kuriuos, jo nuomone, nuolatos turéty sau kelti

organizacijy vadovai:

1. Kokia dabartiné organizacijos padétis?

2. Kokios veiklos perspektyvos (po 2-3 mety), jei nebus atlikta esminiy pakeitimy? Ar tai

tenkina?

3. Jei netenkina, tai kokiy veiksmu reikia imtis, norint pakeisti Sia tendencija?

Loginis Sty klausimy akcentas yra nepasitenkinimas esama padétimi bei galimi esminiai
pakeitimai. Jei esama ir bisima padétis tenkina, neracionalu ieskoti naujy, rizikingy veiklos biidy,
tinka esama veiklos sistema - strategija. Jei reikalinga neesmin¢ veiklos korekcija, tai taip pat néra
strateginio valdymo, strategijos formavimo objektas. Siuo atveju visai tinka ilgalaikio
perspektyvinio planavimo logika. Svarbiausias ilgalaikio ir strateginio planavimo skirtumas yra
biitent nepatenkinami veiklos ekstrapoliacijos rezultatai ir ateities neapibréZtumas, salygy kitimo
dinamika. Jeigu nesunku numatyti biisimosios veikios salygas, suplanuoti organizacijos biisimaja
keleriy mety veikla, vadinasi tinkamai parengtos ir realizuojamos strategijos daznai keisti nereikés.
Netgi ir pacia strategija Siuo atveju galima laikyti ilgalaikiu veiklos planu.

Veiklos salygos ir juy kitimo tendencijos buvo gana stabilios iki XX amZiaus 4-0jo
deSimtmecio. Véliau laikotarpis, kur buvo galima beveik tiksliai numatyti ir suplanuoti jo veikla,
kur kas sutrumpgjo, o nuo 7-ojo deSimtmecio antrosios pusés ir ypac 8-ajame deSimtmetyje i§ esmeés
pasikeite. Veiklos salygos tapo sunkiai prognozuojamos, neretai prieSingos, negu buvo tikétasi.
Visa tai susij¢ su poindustrinés epochos formavimosi pradzia. Turima veiklos patirtis ir metodai
nebetiko naujomis salygomis, lygiai kaip Lietuvoje mazai tinka ta vadybos patirtis, kurig turéjo
sukaupe vyresniosios kartos vadovai. Neretai tai ne padeda, o gerokai apsunkina efektyviy
valdymo sprendimy priémima.

Biitent tokia situacija, kai reikalinga ieSkoti naujy veiklos budy, metody, netgi keisti veiklos
srit] — versla, bei sunku pakankamai tiksliai nusakyti buisimasias veiklos salygas, ir yra pagrindiné
priclaida uzsiimti sisteminga, sudétinga ir brangiai kainuojaniia organizacijos strategijos

formavimo ar performavimo veikla.



Strateginio valdymo, kaip mokslo srities, vystymosi prieSistoré prasideda nuo ekonominiy
organizacijy bei ju biurokratiniy sistemy tyrimy. Ekonomikos ir organizavimo moksly itaka ir
dabar stipriai jau¢iama daugelyje strateginio valdymo teoriju.

Viena pagrindiniy ekonominiy teorijy - sandériy kaSty teorija - praktiSkai ignoruoja valdyma
ir jo svarba, taciau palieka tam tikra nisa strateginiam ekonominiam pasirinkimui. Nuo pat Adam
Smith laiky daugelis ekonomisty laikosi pozicijos, kad maksimaliai decentralizuota ekonominé
sistema, reguliuojama tik rinkos kainy, gali ir turi buti efektyvi. Organizaciniai imonés aspektai,
darantys itaka veiklos efektyvumui, daugeliu atveju ignoruojami. Vadovaujantis klasikine
ekonomisty logika, firma stebi rinkos kainas ir efektyviausiai renkasi pardavimy apimtis. Visos
firmos yra panaSios, turi tas pacias galimybes gauti informacija bei technologija; ju priimami
sprendimai paprastai yra tinkami ir pamatuoti, grindziami veiklos sanaudy kastais ir produkto
paklausa. Ekonomistai taip pat paprastai neivertina daugelio jvairiy veiklos sri¢iy pasirinkimo, ju
derinimo galimybiy, kurias akcentuoja vadybininkai.

2-ajame $io amziaus deSimtmetyje Taylor jvedé "darbo mokslo" savoka, kuri véliau pradéta
vadinti darbo moksliniu organizavimu. Jis aiskiai parode, kad ne vien ekonominés kategorijos ir
veiksniai salygoja efektyvuma ir kad praktika gali biiti patobulinta atidziai ja stebinti ir
analizuojant.

Barnard (1938) iSplétojo Taylor darba, akcentuodamas vadovy vaidmeni. Jis pabrézé
skirtuma vadybinés veiklos, daran¢ios organizacija nasia, ir veiklos, darancios ja efektyvia. Barnard
(1938) veikalas "Vadovy funkcijos" laikytinas pirmuoju teoriniu darbu, kuriame galima pastebéti
strateginio valdymo uzuomazgas. Jo idéjas toliau plétojo Simon (1947) ir sukiiré tam tikra loging
administravimo veiklos analizés bazg. Selznick (1957) parodé organizacijos institucinio palaikymo
svarba ir pasiiilé organizacijos iSskirtiniy sugebéjimy savoka, kuri vélesniuose kity autoriy darbuose

rutuliojama kaip viena svarbiausiy strateginio valdymo mokslo kategorijy ir atramy.

Taciau, nors daug mokslininky nagringjo biznio organizacijas, beveik nebuvo kalbama apie
biznio strategija ir organizacijy veiklos sékmés veiksnius. Mokslo apie strategini organizacijy
valdyma gimimu galima laikyti §io amziaus 7-3ji deSimtmeti. Iki to laiko buvusi populiari
organizavimo teorija, akcentavo organizacijy universaluma ir juy administravima. March ir Simon
(1958) iSplétojo kibernetini pozidiri 1 valdymo struktiira. Cyert ir March (1963) pasiilé
organizacijos elgsenos teorija. Labai didele itaka mokslui apie organizacijas turéjo organizacijos,
kaip atviros socialinés sistemos, teorijos sukiirimas. Ji leido i organizacija pazitréti kaip 1
natiiralios aplinkos gyva organizma. Taciau reikia pazyméti, kad tik pastaraisiais metais §is
pozitiris isigaléjo, o iki Siol jis tik leido placiau ir laisviau pazitréti | jvairius organizacijos

veiklos aspektus. Pavyzdziui, Burns ir Stalker (1961) parodé mechanistinio ir organinio



organizacijy valdymo pozitriy skirtumus. Woodward (1965) analizavo, kaip gamybos procesai
veikia organizacing struktiira. Lawrence ir Lorsch (1967) vieni pirmyjy analizuoja organizacijos
veikla nestabilioje aplinkoje. Jie ir kiti autoriai jau tuo metu daug démesio skyré organizacijos
adaptavimosi konkrecioje aplinkoje problemai nagrinéti.

Nors yra nemaZzai kity autoriy darby, mokslo apie strategini valdyma tikraisiais
pradininkais laikytini trys fundamentaliis darbai: Chandler "Strategija ir struktiira" (1962),
Ansoff "Korporacijos strategija" (1965) ir Harvardo universiteto mokslininky bendra knyga
"Biznio politika: tekstas ir atvejai" (Andrews, 1965).

Chandler (1962) nagringja stambiy kompanijy augima bei valdyma, ypatinga démesi
kreipdamas { tai, kaip valdymo struktiiros adoptuojamos prie veiklos salygy ir kaip valdymas
uztikrina kompanijy augima. Jis parodo, kaip stambiy kompanijy vadovai suvokia savo vaidmeni
priimant sprendimus apie ilgalaik¢ veiklos perspektyva, investicijas ir valdymo struktiros
pakeitimus, siekiant kad Sie sprendimai buty efektyviai realizuoti. Daug démesio skiriama
ekonominiy novacijy, organizacijos elgsenos ir valdymo pasiekimy analizei. Chandler pirmasis
taip ryskiai atskleidé vadovu strateging veikla ir Sios veiklos rezultatus. Be. to, jis parodé ir
organizaciniy pasikeitimy organizacijy viduje esmg, strateginiy pakeitimy ir veiksmuy, skirty
veiklos efektyvumo didinimui, skirtuma.

Chandler strategija supranta kaip organizacijos ilgalaikiy tiksly ir uzdaviniy numatyma,
veiksmy ir reikiamy resursy pasirinkima Siy tiksly ivykdymui.

Harvardo universiteto mokslininkai minétoje knygoje laikosi panaSios strategijos
sampratos kaip ir Chandler, bet Sia savoka papildo Selznick (1957) iSskirtinio pranaSumo id¢ja,
taip pat butinumu prisitaikyti prie besikeicianc¢ios iSorinés aplinkos. Autoriy poziliriu, nuolat
besikeicianti aplinka sukuria nuolatos atsirandancias naujas galimybes ir sukelia grésmes, kurias
organizacija, jvertindama savo stiprigsias ir silpnasias savybes, gali panaudoti arba, atvirksciai, ju
iSvengti. Organizacijos stipriyjy ir silpnyjy savybiy visumos analizé leidZia nustatyti
organizacijos esminio pranaSumo Saltinius, o iSoriniy galimybiy ir grésmiy analizé - galimus
veiklos sékmés veiksnius. Toks poziiiris tarnauja strategijos formulavimo, sukiirimo procesui ir
atskiria §] procesa nuo strategijos idiegimo proceso. | strategija zitrima kaip | vieng iS$
organizacijos saviraiskos iSraiSky - tiksly, uzdaviniy ir plany visuma, taip suderinta tarpusavyje,
kad ji parodo, kokia veikla organizacija vykdo arba turéty vykdyti ir kokia yra arba turi biiti ji
pati. | strategijos formulavima Zzitirima kaip { analitini procesa, o i jos diegima - kaip i ad-
ministracinj procesa.

Ansoff, biidamas "Lockhed Electronics" kompanijos generaliniu direktoriumi, isitikino
ilgalaikio planavimo, kuris remiasi praeities tendenciju ekstrapoliavimu 1| ateiti,

neperspektyvumu. Todél savo darbuose jis stengési gilintis i pacia strategijos kategorijos esmg.

9



Pagrindiniu imonés veiklos tikslu jis laiké ekonominés naudos, kurig atskyré nuo balansinés
naudos, didinima. Pasak Ansoff (1965), strategija apima penkis pasirinkimo komponentus: 1)
produkta ir rinka; 2) augimo vektoriy (kuria linkme -naujy ar esamy produkty ir rinky plétros
kryptimi augama); 3) konkurencini pranasuma; 4) viduje sukurty sugebéjimy visumos sinergija;
5)sprendimy pri€émima.

Ziirint i§ iy dieny poziciju matyti, kad Ansoff akcentavo bendraja firmos, korporacing
strategija, o Zemesnio lygio - biznio, funkcinéms strategijoms jo darbuose démesio skiriama
nedaug. Be to, labiausiai akcentuojamas strategijos kiirimo procesas, kuris, jo nuomone, skiriasi

nuo ilgalaikio planavimo logikos.

1.2. ORGANIZACIJOS STRATEGINIO VALDYMO PROCESAS

Strateginio valdymo nauda. Svarbiausia nauda, kurios tikimasi i$ strateginio valdyma yra
organizacijos veiklos rezultatyvumo didinimas. Geros strategijos parengima savaime dar
negarantuoja visos veiklos rezultatyvumo padidéjimo, taciau atlikt iSsamiis tyrimai (Robinson, 1982,
Cetro ir Peter, 1993) rodo, kad tarp $iy dviejy parametry yra tiesioginis ir gana stiprus rysys.
Strateginis valdymas taip pat padeda igyti ivairiy kitokiy pranaSumuy. Vienas tokiy svarbiy
pranasumy yra organizacijos nariy palankios nuostatos pasikeitimamy suformavimas. Tai ypac
svarbu Zitrint 18 Siuolaikiniy strateginio valdymo koncepciju pozicijy, kai svarbiausia logika tampa
prioritetinis démesys strateginiy pakeitimy valdymui. Subalansuoti tikslai ir efektyvus ju pasiekimo
mechanizmas leidzia gerokai sumazinti organizacini ar net sistemini pasiprieSinima jiems.
Principiné nauda ta, kad strategijos rengimo bei realizavimo procese dalyvauji jvairaus lygio ir
skirtingy veikly atstovai, menedzeriai. Tai jiems padeda kur kas geriau vienam kita suprasti,
suvienodinti poziiirius i organizacija ir jos vystymo prioritetus.

Strateginio valdymo nauda neapsiriboja suminétais aspektais. Salia juy veru paminéti dar ir tai, jog
strateginis valdymas:

leidZia aptikti problemas prie§ joms pasireiskiant;

padeda efektyviai pakeisti veiklos sritj ar perpozicionuoti esamaja;

padeda suformuoti objektyvy poZiiiri | organizacijos problemas;

igalina tobulinti veiklos strategijas ir biidus;

minimizuoja neigiama iSoriniy bei vidiniy procesy itaka;

. padeda koordinuoti jvairiy valdymo lygiy ir posistemiy veikla, siekiau ilgalaikiy tiksly
ealizavimo;

sukuria vidinés komunikacijos sistema;

formuoja kiirybinj ir | ateit] nukreipta mastyma;
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sujungia minétuosius veiksnius i sistema, leidziancig igyti konkurencini pranaSuma.

Strateginio valdymo proceso struktiira

Centriné strateginio valdymo proceso problema ir asis yra efektyvios veikia strategijos parengimas ir
realizavimas. [vairiu laikotarpiu dominavo skirtingas pozitim i tai, kam skirti prioriteta - strategijos
formavimui ar realizavimui. Si problema aptariama pirmojoje monografijos dalyje. Cia bus
laikomasi poziiirio, kad abi yra vienodai svarbios ir netgi sunkiai atsiejamos. Siek tiek aiskiau $ie
etapai bus atskiri daugiau dél to, kad lengviau biity analizuoti atskirus proceso elementus. Tradicinis
pozitiris 1 strategijos formavimo procesa naudojamas daugelyje Biznio ir vadybos mokykly, tarp ju ir
Harvardo, taip pat daugelio mokslininky, grindZiamas organizacr iSorines ir vidinés aplinkos analize.
Si analizé padeda formuoti organizacijos stipria ir silpnasias savybes, galimybes bei potencialiasias
grésmes, taip pat misija, tiks uzdavinius ir strategijas (Hofer ir Schendel, 1978). Si pozitirj salyginai
galima pavadinti deterministiniu, nes isigaléjusi prielaida, kad veiklos galimybés salygojamos
aplinkos, o organizacija tik adaptuojasi prie naujy salygy. Taciau tai gana pasyvi ir kiek
supaprastinta pozicija. I8 tikryjy aplinkos analizé tik veikia, bet nenulemia strategijos. Ja numatyti
pagal Sig analizg gana sunku, nes sprendimus priima zmongs, vadovai, o ju veiksmai ir sprendimai
anaiptol néra vienareikSmiai nulemiami aplinkos salygu. Juo labiau, kad atskiri vadovai, jy grupés ar
organizacijos 18 tos pacios analizés, netgi pacios objektyviausios, gali padaryti skirtingas i§vadas ir
matyti skirtingus konkurencinio pranaSumo prie$ konkurentus jgijimo biidus. Vadinasi, { strategijos
formavimo procesa reikia jtraukti ir mazai struktiirizuotus veiksnius, tokius kaip vadovy vertybés ir
tikslai, iSorinés ir vidinés jtakos (interesu) grupés, nes visi jie veikia organizacijos misija, filosofija,
tikslus ir galiausiai pacia strategija.

Galima buty pateikti daugeli ivairiy pozitiriy i strateginio valdymo, gal tiksliau — strategijos
formavimo — proceso struktiira.

Pirmojoje dalyje buvo minéta, kad Ansoft (1984) strategijos formavimo modelyje, grindZziamame
planavimo koncepcija, vyrauja galimy veiksmy ir problemy analizé. Labiau apibendrinti Andrews
(1965), Hofer ir Schendel (1978) modeliai. Tokiy modeliy yra ir daugiau. [vairlis autoriai pateikia
savo poziiir | strateginio valdymo proceso struktiira, taciau praktiskai visi modeliai akcentuoja
penkis pagrindinius etapus: veiklos salygu analizg, organizacijos misijos ir tiksly formulavima,
strategijos formavima, realizavimg ir kontrolg. Daugiau skiriasi tik juy turinys ir ypa¢ — tarpusavio bei
kity veiksniy itaka. Labai nevienodai, priklausomai nuo isigaléjusios koncepcijos, yra vertinamas
vadovy ir kity itakos grupiy vaidmuo. Taip pat kartais skiriasi ir §io proceso pradinis etapas: tai biina
arba misijos formulavimas arba esamosios padéties analizé. Kartu Sis aspektas iSreiskia ir du 1§
esmés skirtingus metodologinius pozitirius { strategijos rengima. Poziiirj { strateginio valdymo ar
strategijos formavimo procesa nemazai salygoja ir pasirinktoji koncepcija, autoriaus skiriamas

prioritetas vienai ar kitai teorinei mokyklai. Sia prasme gana skirtingos yra ekonomistinés (Ansoff,
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1965; Andrevvs, 1965; Schendel, 1978 ir kt.) bei antreprenerinés (Mintzberg, 1995; Prahalad ir
Hamel, 1990, 1994 ir kt.) mokyklos.

Ivertinant skirtingy pozitiriy privalumus ir trikumus, galima pateikti integruota strateginio valdymo

proceso, vertinamo per strategijos kiirimo prizme, modeli (1. pav.). Geriausiai $i visa modelj ir

kiekvieno i$ svarbiausiy jtakos veiksniy svarba apibtidina jy turinio ir ypatumy analiz¢, todél Siame

skyriuje tai ir bus akcentuojama. Kadangi misijos ir strategijos formulavimas, realizavimas bei

galimos alternatyvos smulkiai nagrinéjamos specialiai Sioms problemoms skirtuose skyriuose, ¢ia

18samiau bus aptariami kiti svarbiausi visumingés analizés elementai, ypa¢ konkurenciné aplinka ir

patys konkurentai.

ltakos grupés ISorin Veiklos 1z€ Konkurenciné
grup salygos aplinka
Vadovy vertybés
M.is.ilja orientacija Strateginiy
Vizija alternatyvy > Konkurencin m Funciniy
Filosofija Tikslai y. | analize és strategijos strategijy
Kultdra strategijos formulavima formulavim
Vijpti=s — Ligé
|takos grupés Istorija ir praeitis Organizacija
Struktdra ir Stral Kultdrair |mas Strateginé
sistemos elgsena kontrolé

1 pav. Strategijos valdymo procesas. Saltinis:R.Jucevi¢ius Strateginis organizacijy vystymas, (1998)

p. 194
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1.3. STRATEGINE ANALIZE
1.3.1. ISoriné analizé
1.3.1.1. Svarbiausi sékmés veiksniai

Aplinkos strateginé analiz¢é gali apimti daugybe problemy, kurioms tirti organizacija gali stokoti
laiko ir iStekliy. Analizg galima susiaurinti nustatant svarbiausius sékmeés veiksnius ir toliau
koncentruojant analizg { tas svarbiausias sritis ir problemas, kurios yra susijusios su nustatytais
veiksniais. Svarbiausi s¢kmés veiksniai — tai veiksniai, kurie nulemia organizacijos seékmg
rinkoje. Komercinés organizacijos sékmg lemia pelningumas. Nekomercinéms organizacijoms
s¢kme galima traktuoti visai kitaip.

Svarbiausi sékmés veiksniai paprastai yra bendri visoms arba daugumai tos pacios veiklos
Sakos organizacijy ir neleidzia griez¢iau diferencijuoti tos pacios Sakos organizacijas. Taciau
tokie veiksniai ne visiSkai sutampa skirtingoms imonéms toje pacioje Sakoje, o tuo labiau
skirtingoms veiklos Sakoms. Pavyzdziui, metalurgijos imonéms tarp svarbiausiy veiksniy
minétinas ,;mazos darbo sanaudos". Tuo tarpu kosmetikos pramonéje S§is veiksnys prie
svarbiausiy sékmés veiksniy nepriskiriamas, o tarp tokiy minétinas ,,produkto distribucijos"
veiksnys, kuris néra tarp svarbiausiy metalurgijos pramongéje.

Antraeiliy veiksniy eliminavimas ir svarbiausiy sékmés veiksniy iSskyrimas yra naudingas
strateginés analizés startinis zingsnis. Siy veiksniy nustatymas padeda atrinkti strateginés

analizés sritis, kurias verta iSnagrinéti giliau ir placiau.
1.3.1.2. M.Porterio “penkiy jégy” modelis

Svarbiausi sékmés veiksniai siejasi su organizacijos $akine aplinka, nors ir ne tiesiogiai. Sakinés
aplinkos strateginé analizé paprastai pradedama svarbiausiy jégu, kurios veikia organizacija,
bendru nagrin¢jimu. Tiriant svarbiausias veikianCias jégas, siekiama iSplétoti organizacijos
konkurencini prana$uma. Siai analizei panaudojamas M. Porter'io pasiilytas penkiy jégy
modelis, kuris grafiSkai pavaizduotas 2 pav. Penkiy jégu modelis yra tik pradZia analizuojant
organizacijos konkurencing situacija. Modelis nustato penkias bazines jégas, darancias itaka i
organizacijos veikla:

* klienty der¢jimosi galia;

* tiekéjy der¢jimosi galia;

* pakaitaly grésmé;
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* naujy konkurenty grésme;

+ esanciy konkurenty grésme. Nurodyty svarbiausiy organizacija
veikianCiy jégu analizés tikslas yra iSnagrinéti, kaip organizacija turi kurti sa vo strategija tam,
kad iSnaudoty iSorinéje aplinkoje susiklosCiusias palankias aplinkybes, iSsilaikyty stiprioje
konkurencinéje kovoje ir sékmingai iveikty kitas aplinkoje iSkylanCias grésmes. Pateiktas
modelis remiasi prielaida, kad visos organizacijos pirmiausia siekia naudos sau ir stengiasi
apginti savo individualius interesus. Taciau tai nebutinai galioja nekomercinéms
organizacijoms, kurios nesiekia pelno, o riipinasi savo klienty interesais. Pats M. Porter'is at-
sargiai vertino Sios analizés galimybes, laikydamas, kad ji siejasi su jégomis, valdan¢iomis
konkurencija Sakoje. Taciau bendriausius Sios analizés principus galima pritaikyti ir ne pelno
organizacijoms, kurios konkuruoja tarpusavyje dél finansavimo, pavyzdziui, valstybés

dotaciju.

Naujy
konkurenty
grésmé

Klienty
deréjimosi
galia

2. pav Penkiy jégy modelis. Saltinis: A.Vasiliauskas Strategini valdymas 2002 p.70
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1.3.1.3. Rinkos salygos analizé

Rinkos savoka yra bendrackonominé ir jos turinj galima jvairiai aiskinti. Sioje knygoje mes
nedetalizuojame rinkos savokos, bet, kalbédami apie rinka, suprasime ja kaip sistema, kurioje
santykiauja pardavéjai (gamintojai) ir pirkeéjai (klientai). Taciau nagrinéjant konkrecias
problemas, galima abstrahuotis nuo vie no i§ nurodyty aspekty. Produkto arba paslaugos
(apimant ir pacias prekybines paslaugas) gamintojy visuma gali buti suprantama kaip rinka,
jeigu rinkos nagrin€jime vyrauja su gamintoju santykiais susijusios problemos. Tokiu atveju
sutapatinamos rinkos ir pramonés arba kitos veiklos Sakos savokos.

Strateginéje analiz¢je rinkos salygas tikslinga tyrinéti Siais trimis aspektais:

« rinkos augimo tempai,

* valstybés vaidmuo;

* pasaulinés prekybos plétra.
Rinkos kaip pramonés arba kito veiklos Sakos augimo tempai tiriami taikant Sakos gyvenimo
ciklo modelj (3 pav.). Pagal §i modelj, Saka arba rinko segmentas savo raidos procese perein
keturias plétros stadijas (fazes): gimim faze¢, augimo fazé, brandos fazé ir nuosmukio faze.
Kiekvienoje 18 $iy faziy iSkyla skirtingos strateginés problemos. Gimimo fazéje naujai
susiktrusios veiklos Sakos organizacijos siekia iSplétoti garimy klienty susidoméjima savo
produkcija (paslaugomis). Konkurencija tarp naujos Sakos jmoniy dar néra didelé. Kai Saka
pereina | augimo stadija, ateina nauji konkurentai ir konkurencija didé¢ja. Kai potencialiy
klienty paklausa produkcijai (paslaugoms) patenkinta, Saka pasiekia brandos fazg. Nors
augimas ir sumazg¢ja, nauji konkurentai vis dar ateina { rinka ir konkurenciné kova dél savo
dalies rinkoje toliau stipréja. Nuosmukio fazéje silpnesnés konkurencinéje kovoje imonés
nepanaudoja visy gamybiniy pajégumuy arba biina priverstos pasitraukti i§ rinkos. Kai kurios
veiklos Sakos iSnyksta, i§gyvenusios vieng gyvenimo cikla. Kity Saky evoliucijai biidingas
cikliSkumas, kai susijungia tarpusavyje gyvenimo cikly seka: nuosmukio fazg vél keicia naujo

augimo stadija, kuri savo ruoztu pereina | brandos bei nuosmukio fazes ir t. t.
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Realizacija

A

Gimimas Augimas Brandumas Nuosmukis

>

Laikas
3 pav. Sakos gyvenimo ciklo modelis. Saltinis: A.Vasiliauskas Strateginis valdymas 2002 p.74

1.3.1.4. Konkurencijos analizé

Organizacijos strategija bus galima sékmingai parengti ir igyvendinti, jeigu ji bus paremta
kruops¢ia organizacijos konkurenty analize. Tokia analizg tikslinga pradéti pranaSumuy, kuriuos
konkurentai turi rinkoje, ivertinimu. Konkurencijos salygomis organizacijos turi daugiau
tikimybes iSlikti, jeigu ju veikla yra diversifikuota, ir ju produkty (paslaugy) portfelis yra
tinkamai subalansuotas. Reikia nuodugniai nagrinéti konkurencijos rinkoje intensyvumo ir
agresyvumo lygi. Konkurencinéje kovoje svarby vaidmenj atlieka strateginés grupés ir
produkto platintojai. Visi minéti dalykai ir lemia svarbiausias konkurencijos analizés sritis.

Anks¢iau ypatingai buvo akcentuojama konkurencinio aspekto organizacijos strategijai
svarba. Nors per paskutinius du deSimtmecius ir biidingas akcenty perkélimas organizacijos
strategijoje 1 jos iSteklini potenciala, konkurenty strateginé analizé tebeiSlieka aktuali sritis.
Daugelyje veiklos sri¢iy konkurencija paskutiniu metu astréja dél daugelio veiksniy. Maz¢ja
pasauling prekyba ribojantys barjerai ir multinacio-nalinés kompanijos tampa vis galingesnés.
Konkurencija intensyvéja privatizuojant valstybini sektoriy ne tik buvusiose komandinés

ekonomikos, bet ir kai kuriose rinkos ekonomikos Salyse. Dél viso to konkurencijos analizé
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darosi vis sudétingesné.

Konkurenty strateginés analizés rezultatai turi padéti iSrySkinti skirtumus tarp organizacijos ir
jos konkunty Ypatinga démesij reikia kreipti i skirtumus, kurie suteikia organizacijai pries kitus
konkurencinius pranaSumus ir riai keicia jos veiklos pelningumo Jau pradinéje konkurencijos
stratg analizés stadijoje iSkyla konkurena rinkimo analizei klausimas. Didelé mybos
koncentracijos pramonés ir veiklos Sakose didesniy sunkumy neiskyla. PavyzdZiui, karo arba
karinio profilio technika gaminanc¢iy kompanijy skai¢ius santykinai didelis net pasauliniu
mastu. Taciai kuriose pramonés Sakose gamintojai labai daug net atskiro regiono. Pavyzdziui,
vien Europoje yra keli tikstanc¢iai ledus gaminanciy imoniy Kadangi analizuoti visus gali
konkurentus individualiai daznia néra galimybiy, tenka siaurinti anali jamy konkurenty rata
arba daryti bendrinancius konkurenty tyrimus, bendrintai tirti konkurentus galima grupuojant
juos 1 strategines grupes kurios detaliau bus aptartos atskirami skyriaus poskyryje. Susiaurinti
analizuojamy konkurenty rata leidzia konkurenty profiliavimas. Tai pradinis pirmas
konkurencijos analizés Zingsnis, kuris padeda nustatyti rinkos lyderj, atrinkti viena arba du
esancius konkurentus, jau du kelianc¢ius didziausia grésme organizacijai, ir numatyti vieng arba
du potencialius konkurentus, kurie gali sukelti: tiesiogines problemas ateityje. To kiekvienam
1§ atrinkty konkurenty analizuojamos §ios sritys:

- rinkos dalis, augimas ir pelningumas. Konkurento turima dalis rinkoje yra svarbus jo
konkurencing galig lemiantis veiksnys. Pelninguma rekomenduojama analizuoti todeél, kad ne
kiekviena didel¢ kompanija biitinai biina pelninga. Pajégumas augti taip pat yra svarbus
aspektas, leidziantis {vertinti, ar konkurentas taps grésmingesnis ateityje, o ne taikysis tik prie
rinkoje vyraujanciy tendencijy. Dabartiné konkurento elgsena rinkoje yra naudinga gairé
nuspéti jo galimus veiksmus ateityje;

- iSteklinis potencialas. Konkurento iSteklinio potencialo sudéties ir dinamikos analizé néra
vienkartinis aktas, o reikalauja nuolatinio stebéjimo. Detalesné konkurento iSteklinio
potencialo analizé reikalauja nemazai laiko, tam tikro personalo ir yra susijusi su nemenkomis
iSlaidomis. Daugelis dideliy kompanijuy turi atskirus specifinius padalinius pagrindiniy
konkurenty iStekliniam potencialui individualiai tirti. Net ir nedidelés kompanijos stengiasi
stebéti savo tiesioginiy konkurenty turimus iSteklius;
iSlaidy sanaudy struktiira. Analizuoti konkurenty sanaudy struktiira néra lengva, nes
paprastai tam reikalinga informacija yra konfidenciali. Nepaisant to, kai kurie konkurenty ir
organizacijos sanaudy palyginimai yra butini, jiems reikalingus duomenis galima surinkti i§
publikaciju Ziniasklaidoje. Renkama informacija apie konkurento personalo ir vadybininky
skai¢iy, gamybinius pajégumus ir technologijas, suplanuotas ir paskelbtas investicijas, akcijas

ir banky kreditus, gamybos veiksniy kainas, realizacijos apimtis ir rinkodaros iSlaidas,
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vertikalos integracijos laipsni ir pan. Informacija minétais aspektais nevisuomet gali biti i§sami
ir patikima. Nemaza dalj jos galima rasti metinése kompanijy ataskaitose ir spaudoje skelbtuose
staipsniuose.Apie dideles kompanijas tam tikros informacijos galima rasti banky ataskaitose,
kapitalo rinkos brokeriy analitiniuose komentaruose;

- tikslai ir ambicijos. Konkurento tikslai ir ambicijos taip pat padeda numatyti jo galima
elgsena ateityje. Tokio pobudzio informacijos galima rasti metinése kompanijy ataskaitose,
banky ataskaitose, brokeriu komentaruose, Ziniasklaidos publikacijose;

- dabartiné ir ankstesné strategija. Tai irgi leidZia {vertinti konkurento galimus veiksmus
ateityje.

Individualioje konkurenty analizéje svarbu surinkti ne tik kuo daugiau informacijos apie ji,
bet ir numatyti jo konkurencinés veiklos stiliy bei pobudi. Ar konkurentas bus pasyvus, ar ag-
resyvus? Ar jo ambicijos su organizacijos veikla susijusioje srityje yra realios, ar jo
pagrindiniai interesai bus koncentruojami | kitas veiklos sritis? Ar konkurentas turi
pakankamai istekliy ir jgiidziy, kad igyvendinty savo deklaruotus tikslus ir ar Sie tikslai turi
realy pagrinda?

1.3.1.5. Klienty analizé

Kuriant organizacijos strategija, svarbu yra suprasti savo klientus, sukurti tokj klienty skatinimo
mechanizma, kuris padéty ilga laika turéti nuolating savo klienttira. Kadangi klientai turi tiekéjy
pasirinkimo alternatyvas, reikia tarpusavyje susieti konkurencijos strategija ir klienty strategija.
Siame skyriuje ir aptariamas organizacijos klienty strateginés analizés procesas. Be paklausos
tyrimo, strategin¢ klienty analizé nustato klienty sudétj, suskirsto i segmentus rinka ir parengia
kiekvieno rinkos segmento profilj, nagrinéja komunikacijos su klientais formas, tiria kainodaros
strategijos elementus, sukuria klienty-konkurenty matrica.

Paskutiniu metu aktyviai propaguojama klienty valdoma organizacija, kuri reiskia, kad
organizacija savo strategijoje apgalvotai tampa tam tikru pozitriu klienty valdoma. Svarbiausios
tokia organizacija skiriancios ypatybés yra Sios:

* kliento supratimas. Tam tikslui palaikomi intensyvis tiesioginiai rySiai su klientais ir
renkama visokeriopa informacija apie juos. Duomeny apie klientus analizé leidZia nustatyti
motyvus, kodél klientai pasirenka organizacija, o ne jos konkurentus;

- reakcija 1 kliento reikmes. Laiku reaguoti 1 klienty reikmes padeda periodiskos
deklaracijos, renkamos i$ klienty apie organizacijos isipareigojimy jiems vykdyma. Laikoma,

kad reakcija 1 klienty nusiskundimus ir pasitilymus deklaracijose turi buti operatyvi. Organi-
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zacijos teigiamas jvaizdis kuriamas remiantis klienty tinkamo ir spartaus aptarnavimo Kriterijaus
pirmaeiliskumu;

* veiklos su klientais kokybes skatinimas. I$skirtinis démesys organizacijoje kreipiamas {
produkcijos kokybe ir klienty aptarnavimo kontrole. Be to, nuolat atliekama konkurenty
produkcijos kokybés ir kainy palyginamoji analizé. Produkcijos kokybés ir klienty aptarnavimo
kontrolé yra papildoma jvairiomis organizacijos darbuotojy skatinimo formomis.

Kuo rinkos turbulentiSkumas didesnis, tuo sunkiau yra jvertinti produkcijos (paslaugu), kuria
gamina organizacija, paklausa. Paklausa rinkoje apibendrintai traktuojama kaip vartotoju
perkamoji galia ir pageidavimas (noras) isigyti tam tikra produkto kieki rinkoje. Vadinasi,
turima galvoje ne bet kokia vien pirkéjy norais pagrista, o moki paklausa. Mokios paklausos
mastas priklauso nuo produkty kainos rinkoje. Todél ekonominéje teorijoje paklausai apibiidinti
formaliai taikomos paklausos kreivés, kurios grafiSkai rodo paklausos funkcing priklausomybe
nuo kainy lygio. Konkrecioje paklausos kreivéje abstrahuojamasi nuo kity paklausa for-
muojanciy veiksniy ir apsiribojama tik vien kainy lygio veiksniu. Tokiu atveju paklausos kreive
tik parodo paklausos masta esant skirtingiems produkto kainy lygiams, bet vienodiems kitiems
veiksniams.

Ekonominéje teorijoje paklausos kreivés ir pasiiilos kreivés susikirtimo taskas apibrézia
pusiausvyros kaina, leidZiancia subalansuoti paklausa ir pasitila rinkoje. Pasitlos kreive
grafiSkai atvaizduoja pasitilos funkcing priklausomybe nuo kainy lygio taip pat abstrahuojantis
nuo kity veiksniuy itakos. Taip ji apibendrintai iSreiSkia gamintoju nora ir galimybe patiekti
atitinkama produkto kiekj, esant skirtingiems kainy rinkoje lygiams.

Nors ekonomingje teorijoje placiai taikoma minéta schema yra gana paprasta ir patraukli,
realizuoti ja strategingje analizéje ir rengiant strategija sudétinga dél atitinkamos informacijos
paklausos ir pasitilos kreiviy formavimui stygiaus. Paklausos ir pasiiilos kreives dazniausiai
galima pritaikyti ten, kur galima i§ pirkéju ir pardavéjy tiesiogiai gauti ir apdoroti informacija
apie ju ketinimus pirkti (arba realizuoti) produkta ir jiems priimtinas kainas. TipiSkas to
pavyzdys gali biiti kainy sudarymo mechanizmas vertybiniy popieriy rinkoje.

Strategingje analizéje tenka atsizvelgti | bendresnius veiksnius, kurie lemia klienty perkamaja
galia. Tiriant ja, paprasc¢iausiu atveju yra taikoma ekstra-poliacija, kuri remiasi produkcijos (pa-
slaugy) realizacijos dinaminiy eilu¢iy analize. Sudétingesniais atvejais i$ple¢iama PEST analize,
stengiantis identifikuoti ir iSanalizuoti iSorinius veiksnius (politinius, ekonominius, socialinius ir
technologinius), darancius itaka klienty paklausai. [vertinti paklausa ir jos galimus pokycCius
padeda platesni vienkartiniai rinkos tyrimai, susij¢ su rinkos segmentacija. Jie bus apibudinti
veliau. Ne visuomet strateginéje analizéje galima (arba stengiamasi) apibendrinti visus tokius

tyrimus paklausos kreivémis. Dazniausiai tenka tenkintis neformaliomis apibendrintomis
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paklausos analizés iSvadomis.

Analizuojant paklausg turi buti tiriama nepatenkinta klienty paklausa — paklausa, kurios
netenkina egzistuojantys produktai (paslaugos), kuriuos dabartiniu momentu gamina
organizacija ir jos konkurentai. Nauju, revoliucines permainas sukelian¢iy produkty (paslaugy)
paklausos numatymas i§ anksto yra labai sudétingas dalykas. Kai kuriy produkty (paslaugu),
pavyzdziui, mobiliyju telefony, faksy, kreditiniy korteliy, interneto, atsiradimas ir sparciai didé-
janti paklausa nebuvo numatyta i§ anksto. Bitinas glaudus strategy ir technologu

bendradarbiavimas §ioje srityje.
1.3.2. Vidaus analizé

Strategingje analizéje skiriamos $ios trys organizacijos iSteklinio potencialo sudedamosios
dalys: Zmoniy iStekliai, finansiniai iStekliai ir operacijy iStekliai. Strateginés iStekliy analizés
tikslas yra ne tik apibudinti organizacijos iSteklinio potencialo struktiira ir sudéty, bet ir i8si-
aiSkinti bei suprasti iSteklinio potencialo ir jo atskiry komponenty vaidmenj uZtikrinant
organizacijai sékminga strategijos jgyvendinima. Svarbu nustatyti iSteklinio potencialo
silpnybes bei stiprybes ir suprasti, kaip jis leidZia organizacijai geriau aptarnauti savo
klientus bei jgyti pranasuma pries savo konkurentus. Minéty iSteklinio potencialo sude-
damyju daliy strateginés analizés klausimai detaliau nagrinéjami kituose trijuose knygos
skyriuose. Siame skyriuje aptarsime bendriausius viso organizacijos isteklinio potencialo
strateginius aspektus. Ypatingai svarbiis du pagrindiniai organizacijos iSteklinio potencialo
strateginés analizés aspektai:

« i§teklinio potencialo vaidmens plétojant organizacijos ilgalaikius konkurencinius
pranasumus apibiidinimas;

» iSteklinio potencialo indé¢lio didinant sukuriama organizacijoje pridéting vertg jvertinimas.
Organizacijos ilgalaikiai konkurenciniai pranaSumai jau buvo apibiidinti anks¢iau. Didinti
sukuriama pridéting vertg yra pagrinding strateginé organizacijos iStekliy paskirtis. IStekliai
organizacijoje kuria pridéting verte apdorojant | imong patenkancias zaliavas ir paverciant jas
galutiniu produktu. Pridétiné verté apibréziama kaip organizacijos gaminamos produkcijos
(paslaugy) bendros rinkos vertés ir tai produkcijai pagaminti sunaudoty gamybos veiksniy sa-
naudy skirtumas. Ji apskai¢iuojama pagal tokia apibendrinta schema:

a. Bendra produkcijos (paslaugy)
rinkos verte.

b. Gamybos veiksniy bendra sagnaudy suma i§ viso; tarp ju:

* darbo sanaudos;

20



* einamosios materialinés sanaudos;
* kapitalo sanaudos.

c. Pridétiné verté.

1.4. SSGG (SWOT) analizé

Kaip matyti, strateginéje analizéje skiriamos dvi tyrinéjimo sritys: aplinkos analiz¢ ir iStekliy
analizé. Kiekvienoje i$ ju detaliai analizuojama daugybé organizacijos iSoriniy ir vidiniy
aspekty. Apibendrinti ir sujungti iSorinés aplinkos ir iStekliy analizés rezultatus leidzia vadi
namoji SSGG (SWOT) analizé. Analizés pavadinimo santrumpa sudaryta i$ lietuviy (angly)
kalbos zodziy: stiprybés (Strengths), silpnybés (Weaknesses), galimybés (Opportunities),
grésmés (Thre-ats). Stiprybés ir silpnybés apima pagrindinius organizacijos strategijos kiirimo
veiksnius, kurie iSrySkéja kaip iStekliy analizés rezultatas. Galimybés ir grésmés apima
pagrindinius strategijos kiirimo veiksnius, kurie iSrySkéja kaip organizacijos iSorinés aplinkos
analizés rezultatas. SSGG analizés rezultatas yra pateikiamas kaip veiksniy saraSas pagal
minétas keturias dalis.

Akivaizdu, kad kiekvienos konkrecios organizacijos SSGG analiz¢ yra savita. Lenteléje
pateikti tik kai kurie bendriausio pobiidzio galimi veiksniai, kurie nebiitinai yra susij¢ su
kiekviena konkre¢ia organizacija. Cia pateikiamos rekomendacijos gali padéti siekiant pagerinti

SSGG analizés kokybe konkreciai organizacijai:

patartina vengti pernelyg didelés SSGG analizes detalizacijos. Kaip didZiausia klaida laikoma
prielaida, jog analizé yra gera tik tada, kai joje atspindétos visos imanomos problemos. Per-

nelyg didelé detalizacija rodo tik strateginio mastymo stoka ty Zmoniu, kurie ta analiz¢ atliko;

1.5. Misija, vizija

Organizacijos vizija, filosofija ir ypa¢ misija yra neatsiejamos strateginio valdymo
proceso dalys. Be ju praktiskai nejmanoma sukurti jokios efektyvios strategijos, nes tik jos
suformuoja jvaizdi apie siekiama organizacijos buvi. Placiausia, o kartu ir abstrak¢iausia
kategorija yra vizija. Ji apima misija, filosofija ir kultiira, kokios jos turéty biiti norimoje sukurti
organizacijoje. Misija iSreiskia visos veiklos paskirtj, vaidmeni, apibrézia biznio ribas ir rodo jo
esmg. Filosofija - tai organizacijos veiklos ,,konstitucija", jos elgesio standartas. Kultiira - tai
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organizacijos elgesio iSraiSka, susiformavusios kolektyvinés prielaidos ir nuostatos, kuriy laikosi
organizacija.

Vizija, kaip visuminis organizacijos ivaizdis. Vizija - tai bet kurios samoningos,
nukreiptos 1 ilgalaike perspektyva veiklos pradZia ir atspirties taskas. Vadovai, suvokiantys tokios
veiklos svarba ir skiriantys laiko vizijos kiirimui ir aktualizavimui, beveik apsieina be planavimo
ideologijos, kurios esmé yra praeities ekstrapoliacija. Jie plétoja holistinj supratima apie
organizacija ir jos jtakos grupes. Organizacijos vizija -komplikuota visuma, apimanti daugeli

skirtingy elementy (4 pav)

Esamos or-
ganizacijos
vizija

Basimos or-
ganizacijos
vizija

Biisimosios
situacijos
vizija

Pracities viz-
fja

Reikiamy re-
Sursy, suge-
béjimy ir jy
panaudajimo
vizija

Praeilies,
dabarties

ir ateities sie-
Jimo vizija

4 pav. Organizacijos vizija. R.Jucevicius Strateginis organizacijy vystymas. 1998
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II. VERSLO APLINKOS IR ORGANIZACIJOS ANALIZE

Manau labai tiksliai pasakyta Strateginio valdymo mokslo raidos
skyriuje: ,,Esminés organizacijos veiklos strategijos kiirimo prielaidos yra dvi: nepasitenkinimas
esama padétimi arba perspektyva ir veiklos salygu neapibréZtumas. Pirmosios prielaidos esmg gerai
nusako Drucker (1974) suformuluoti klausimai, kuriuos, jo nuomone, nuolatos turéty sau kelti

organizacijy vadovai:

4. Kokia dabartiné organizacijos padétis?

5. Kokios veikios perspektyvos (po 2-3 mety), jei nebus atlikta esminiy pakeitimy? Ar tai

tenkina?

6. Jei netenkina, tai kokiy veiksmu reikia imtis, norint pakeisti Sia tendencija?

Loginis Siy klausimy akcentas yra nepasitenkinimas esama padétimi bei galimi esminiai
pakeitimai. Jei esama ir busima padétis tenkina, neracionalu ieSkoti naujy, rizikingy veiklos bidy,
tinka esama veiklos sistema - strategija. Jei reikalinga neesmin¢ veiklos korekcija, tai taip pat néra
strateginio valdymo, strategijos formavimo objektas. Siuo atveju visai tinka ilgalaikio
perspektyvinio planavimo logika. Svarbiausias ilgalaikio ir strateginio planavimo skirtumas yra
biitent nepatenkinami veiklos ekstrapoliacijos rezultatai ir ateities neapibréZztumas, salygu kitimo
dinamika. Jeigu nesunku numatyti biisimosios veikios salygas, suplanuoti organizacijos biisimaja
keleriy mety veikla, vadinasi tinkamai parengtos ir realizuojamos strategijos daznai keisti nereikés.
Netgi ir pacia strategija $iuo atveju galima laikyti ilgalaikiu veiklos planu.” Sitomis savokomis ir
pagristas visas organizacijos veiklos analizavimas ir starteginio plano metmeny kiirimas. ISplaukiant

18 siy savoky atlieku sekancias analizes.

2.1. PEST analize

Siame skyriuje a§ pristatysiu UAB ,REAL ESTATE“ PEST analize —
makroaplinkos strateginéje analizéje pla¢iausiai naudojama analizés technika. Si analizé
apima keturis makroaplinkos aspektus: politinj ir teisinj, ekonominj, socialinj ir kultiirinj,
technologinj.
Politiniai, teisiniai aspektai. Pagal tiesiogines uzsienio investicijy apimtis Lietuva uzima
viena paskutiniy viety tarp naujyju ES Saliy. Sukauptos tiesioginés uzsienio investicijos (TUI)
Lietuvoje vienam gyventojui 2005 m. pradZioje nesieké 1.400 EUR. Pagal $i rodikli Lietuva
lenké tik Lenkija.
Salies patraukluma investicine prasme nulemia teisiné administraciné aplinka bei struktiiriniai

konkurencingumo rodikliai.
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Pagal verslo vystymo paprastuma teisine administracine prasme Lietuvai tenka 15 vieta
pasaulyje. Tai yra auki&iausias jvertinimas tarp naujuju ES 3aliy. Sis faktas turéty bati
pabréziamas Lietuvos pristatomoje medziagoje investuotojams. Pagrindiniai Lietuvos teisinés
administracinés aplinkos privalumai — efektyvios turto registravimo procediiros (2 vieta
pasaulyje), gerai veikiancios sutarties salygy uztikrinimo procediiros (7 vieta pasaulyje),
efektyvios statybos leidimy iSdavimo procediiros (16 vieta pasaulyje). Pagrindiniai Lietuvos
teisinés administracinés aplinkos trikumai — nelankscios salygos, reglamentuojancios darbo
santykius (93 vieta pasaulyje), salyginai silpna investuotoju/akcininky apsauga (61 vieta
pasaulyje).

Remiantis pasaulio ekonomikos forumo tyrimo iSvadomis, pagal konkurencingumo rodiklius
Lietuvai tenka atsiliekanti vieta tarp analizuojamy $aliy. Pagrindiné problema — Zemas
technologinis pasirengimas, pagal kurj Lietuvai tenka paskutiné vieta tarp analizuojamy Saliy.
Pagal vieSuju instituciju kokybe Lietuva lenkia tik Lenkija, Latvija ir Cekija. Pagal
makroekonominés aplinkos kokybe Lietuva lenkia tik Lenkija, Vengrija, Slovakija ir Cekija.
Darytina iSvada, jog efektyvios teisinés procediiros sudaro tik prielaidas investicijy atéjimui,
taiau Salies patrauklumas investicine prasme didZigja dalimi priklauso nuo struktiiriniy

konkurencingumo rodikliy.(duomenys paimti i$ . It/lt/strategija/doc/UM_ Investiciju
%20skatinimas_Ataskaita.doc -)

Ekonominiai aspektai. Mano manymy pagrindinius ekonominius aspektus lemia esamos
rinkos padétis, jos svyravimai. Jei kelis metus Lietuvos rinka augo ir ji tarptautinési ataskaitose,
spaudoje buvo vadinama ,Baltijos tigry® rinka, tai Siais metai, kai yra rinkos sagstingis ir kritimas, Lietuvos
ekonominé situacija vadinama/laikoma labai bloga ir Zadamas sunkus ekonomikos atsigavimas, kuris

gali uztrukti iki 2011 metuy.

Socialinis, kultirinis aspektas. Tieck mano analizuojamos, tiek visos Lietuvos
socialiniai, kulttriniai aspektai glaudZiai susij¢ su esama politine ir ekonomine Salies ir
pasaulio situacija. Kaip platesni apibiidinima pateikiu apzvalgininko V.Lauréno straipsnio
mintis ,,Institucine demokratéjimo prielaida tradiciskai laikomas kapitalizmas. Tac¢iau
procediirine demokratija savaime negimdo jos dalyvio savivokos (tad ir judéjimo link
normalios politikos). §i nepakankamuma V.Laurénas iSvardina kaip prokapitalistiné
demokratija, kuomet politika orientuota i kapitala daugiau nei i demokratija. Privatizacijos
eiga patvirtino $io sarySio ydinguma visuomenes stabilumo siekio atZvilgiu, nes .jose
aplinkybése savininkai aktyviai skverbiasi a politika ir pajungia ja savo grupiniams tikslams.
Pozityvus prokapitalistinés demokratijos bruo.ai — antibiurokratizmas, efektyvus turto ir
kapitalo naudojimas, dinami.ka reakcija a rinkos paklausa ir kt. kol kas Lietuvoje
“persveriami” augancios socialines nelygybes, savanaudisko valdzios iStekliy panaudojimo

per lobizmo kanalus ir pan. Taciau ir Sios tendencijos atsvara — dalyvaujamoji demokratija
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del menko jos potencialo daZnai tapatinama su tiesiogine demokratija arba populizmu. Jo
nedemokratines ir radikalios raiSkos formos tik gilina nepasitikéjima valdzia, partijomis,
zmonémis. Tokios bendradarbiavimo demokratijos disfunkcijos gresia valstybes
kolonizavimu ir politikos susvetiméjimu. Tai savotiski demokratijos nepakankamumo
paliatyvai, 1§ esmes priesiski politikos autonomijai. Taciau ir stiprios valstybes “ranka”
negali tapti jo atsvara silpnoje visuomen¢je (kokia yra nudienos Lietuva), nes “Lietuvoje

valstybe “stipréja” pilietinés visuomenes saskaita”. (pasinaudota:

www.ku.lt/sociologija/issue.php?uid=9 - 29k)

2.2. Verslo Sakos specifika. Rinkos analizé

Geografiné situacija. Misy analizuojamos imonés valdymas, padaliniai susikoncentravg Kaune

ir Vilniuje. Jos veiklos sfera galime skirstyti i dvi dalis:
e vietiné (Lietuvos) rinka;

« uzsienio rinka (Latvija, Baltarusija, Rusija).

@ vietiné
B uzsienio

5 pav.Veiklos sfera.

Veiklos apimtys pagal geografing padét galime skirstyti:

Vietiné rinka:
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Didieji miestai (Vilnius, Kaunas, Klaipéda, Panevézys) — 80%

Mazieji miestai - 20%.

O didieji miestai
B mazieji mistai

6 pav. Rinkos pasidalinimas pagal Lietuvos miestus.

Uzsienio rinka:
Latvija — 20%;
Baltarusija — 40%;
Rusija — 40%.

7 pav. Veiklos sferos pasiskirstymas pagal uzsienio rinkas.

O Latvijos
B Baltarusijos
O Rusijos
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Lyginant veiklos apimtis Vieting su uzsienio rinkomis:
Vietiné — 60%
Uzsienio — 40%.

O vietiné rinka 60%
H uzsienio 40%

8 pav. Veiklos apim¢iy palyginimas.

Siuo metu vystant nekilnojamajj turta stengiamasi uzpildyti esamas vietines rinkas ir bandoma
skverbtis 1 kaimynines $alis. Nuo intensyvaus skverbimosi i kaimynines rinkas sulaiko
sudétingos ty Salj istatyminés bazés ir didelé rizika susieta su neaiSkiomis politinémis
situacijomis.

Ekonominé¢ situacija. Ekonominé situacija $iai veiklos riiSiai §iuo metu yra palanki tiek
vidaus/vietinei rinkai tiek uZsienio. Did¢ja nuomos kainos tiek prekybos centry tiek
administraciniy patalpy nuomai, kas gerina grazos rezultatus. Zinoma negalima pamirsti ir
didéjancia infliacija, augantis darbo uzmokestis ir darbo jégos triikumas, kas tiesiogiai itakoja
statybos kaina. Siuo metu Zymia dalimi jaugiamas uZsienio pensijy fondy dalyvavimas, kurie
mielai dalyvauja miisy rinkoje kadangi ju grazos marzos yra Zemesnés ir jie gali investuoti
ilgesni laika. Pensijy fondai superka nekilnojamaji turta su nemazesnémis kaip 10 mety nuomos
sutartimis.

Uzsienio rinkos palankios tuo, kad tai yra Salys su didelémis rinkomis, dideliu poreikiu
nekilnojamojo turto, trumpas investicijy atsipirkimas bet, didelé rizika pralosti.

Teisin¢ situacija. Teisiné situacija vietin¢je rinkoje yra pakankamai palanki, ko negalima
pasakyti apie kaimyniniy Saliy teising situacija, kurioje yra auksto lygio korupcijos lygis.

p.s. Organizacijos analizavimas, medziagos ruoSimas buvo pradétas atliknéti pries metus laiko,
per ta tarpa Salies ekonominé situacija kardinaliai pasikeite, todé¢l teiginius apie augancia
paklausa galime atidéti keleriems metams { prieki.
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Kad analize biity platesné ir aiSkesné pateiksiu duomenis, kuriais galésime placiau paSinti esama
rinkos padéti:

Siais metais gyvenamojo biisto, sklypy kainos turéty dar mazéti, daugés laisvy ir
neiSnuomoty biury patalpu. Taip prognozuoja bendrove ,,OREM*

Finansavimas

Anksc¢iau banky tikslas buvo didesné rinkos dalis, didesnis paskoly portfelis ir pan.
Siuo metu banky pelnas labiau priklauso ne nuo to, kad kuo daugiau suteiks paskoly, o kiek
bus suformuota atidé¢jimy probleminéms paskoloms. Bankai skai¢iuoja, kokia kliento
padéties pablogéjimo tikimybe ir kokie Siuo atveju gali biiti nuostoliai (priklausantys nuo
ikeisto turto vertés). Ypac svarbus bus turto vertinimas. Ir bankams, ir klientams labai
svarbu suzinoti tikraja turto verte.

Kol nebus Zinoma tikra paskoly portfelio buikl¢ (iki audituoty ataskaity pateikimo
geguzes 1 d.), pasitikéjimo augimo tikétis néra realu.

Lengva prognozuoti, kad bankai jauciasi pakankamai saugiai, kol nekilnojamojo
turto verté maze¢ja 10-20 proc. Taciau labai sunku prognozuoti, kaip bankai elgsis, jei kai
kuriuose segmentuose ikeisto turto kainos bus mazesnés nei paskolos verté. Kaip bebiity
paradoksalu, tokiu atveju didesne derybing galia igys bitent skolininkas. Zinoma, jo
lojalumas bankui paprastai btina sustiprintas asmeniniais bei susijusiy imoniy laidavimais.

Gyvenamasis turtas

Niekas negali pasakyti, ar per kelerius metus bus galutinai numustas noras turéti savo
biista ir normalus dalykas bus ji nuomotis. Ar bankai dabar skolins kokiam nors projektui,
kuris atsipirks i§ buty nuomos? Esant dabartiniam nuomos kainy lygiui — tikrai ne.

2009 metais biisto kainos turéty dar mazéti. Mazesnis poveikis bus antrinei rinkai,
kur banky finansavimas yra maziau svarbus.

Kai rinka pradés atsigauti, buisto rinka atsigaus anksciau nei kiti nekilnojamojo turto
segmentai. Taciau sunku tikétis biisto pirkéjy lukesCiy atsigavimo, net ir pageréjus
kreditavimo salygoms.

Biury rinka

Pastaraisiais metais buvo pradéta daug naujy biury projekty. Imonéms pakeitus
plétros planus, trumpame laikotarpyje padidés neuzimty ploty kiekis. Net ir tuo atveju, kai
biurai yra i$nuomoti, savininkai negali biiti ramiis. Siuo atveju svarbiau ne tik nuomos
sutar¢iy salygos (indeksacija, nuomos terminas), bet nuomininko poreikiy kitimas ir
galéjimas mokéti nuoma.

Kuris biury segmentas Vilniuje ,,A* ar ,,B“ bus atsparesnis krizei? ,,B* klasés biury

buvo pastatyta santykinai daugiau. Dalis ,,A* klasés biury nuomininky — nekilnojamojo turto
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firmos ir uZsienio atstovybés neiSvengiamai mazins nuomos islaidas. Jei ,,A* klasés biury
kainos mazes iki ,,B* klasés lygio, situacija kazkuo primins 2002-2003 m. padétj vieSbuciy
rinkoje, kai per viena sezona pasiiila Vilniuje padidéjo 40 proc. (ypac brangesniame
segmente), ir triju zvaigzduciy segmente konkuravo keturiy zvaigzduciy vieSbuciai.

Nukentés projektai Kaune ir ypa¢ Klaipédoje — Lietuvos imoniy filialai turés labiau
susispausti, nei centrinés bustinés.

I8kils klausimas, kiek nauju biury patalpy dar bus statoma. Dalis projekty bus
uzbaigta ir pasitila vél padidés. Poveikis biury kainoms bus neigiamas. I§ naujy projekty
i8liks tik stipriausia rinkos uznugari turintys rinkos Zaid¢jai.

Investiciné rinka Siuo metu yra sulétéjusi. Kol kas yra atotriikis tarp pardavéjy ir
investuotojy likes¢iy. Tiems, kas dar spé&jo parduoti savo nekilnojamaji turta, Siuo metu yra
kita problema — i8kilo klausimas, kada bus ,,dugnas‘ ir kada pradéti pirkti nekilnojamaji
turta? Rinktis projektus ir priimti sprendimus galima pradéti jau dabar. Dabar pradéti
projektai bus baigti kai rinkos atsigaus. Po keleriy mety vel gali sumaZzéti statybiniy
pajégumy ir vél pakils statybos kainos.

Zemés sklypai

Paruosty statybai sklypu daugéja. Jau dabar kai kuriy sklypy kainos nukrito
deSimtimis procenty. Tuose sklypuose, kurie yra isties vertingi, tai téra laikini (nors ir ne
trumpalaikiai) svyravimai.

Aiskiai galima jvertinti komerciniy sklypu rinkos kaina. Dalies sklypy kainos po
korekceijy jau atitinka tikraja rinkos vertg. Gyvenamosios paskirties sklypu rinkoje vis dar
yra daug emocijy ir nepamatuoty likesc¢iy. Tai yra natiiralu, nes Siame rinkos segmente yra
daugiau neprofesionaliy dalyviy.

Ka daryti?

Kaip elgtis nekilnojamojo turto savininkui tokioje situacijoje? Pirmiausia reikia
paciam sau (o ne bankui ar potencialiam pirkéjui) atsakyti i klausima — kokia mano turto
verté? Sunku ,,perlipti per save®, taCiau reikia uzmirsti ne tik tiek, uz kiek buvo tikétasi
parduoti sklypa, bet ir uz kiek jis buvo isigytas.

Kitas zingsnis — {vertinti savo esamus pinigy srautus. Trecias zingsnis — jvertinti
galimus banko ir kity kreditoriy Zingsnius. Reikia atsiminti, kad kalbantis su kreditoriais
reikia ne tik laiku pripazinti problemas, ta¢iau ir aktyviai dalyvauti jas sprendziant. Ketvirtas
zingsnis — sukurti kelis veiksmy scenarijus tokiais atvejais, jei krize uzsitgs.

2009 metai bus sunkiausi. Sukauptos nekilnojamojo turto atsargos tuo metu, kai buvo
aukstos sklypu ir statybos kainos, o rinkos aktyvumas ir pardavimo kainos sumazgjo.

Gera naujiena vystytojams yra ta, kad statybos kainos sumazés. Net ir dabar oficialiai
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metinis statybos kainy padid¢jimas yra viso labo 4 proc. esant 11,5 proc. metinei infliacijai
(2008 m. kovo mén. — atitinakamai 15,5 proc. ir 10,5 proc.). Realiai deryby keliu statybuy
kaina galima Zenklia sumazinti. Sie klausimai pla¢iai aptariami specializuotose interneto
svetainése http//
Verslo sferos pasirinkimo pagrindimas, veiklos apibtidinimas:
Produktas, jo unikalumas, pranaSumas. Misy pasirinktas analizés objektas yra nekilnojamo turto
plétros ir vystymo bendrove, kuri atlieka naujy nekilnojamo turto objekty vystyma ir esamy
objekty prieZiiira.
Nauju nekilnojamo turto objekty vystymas susideda is:
* Objekto koncepcijos iSdirbimas — koki ir kur nekilnojama turta vystyti. Ar tai bus
prekybos centras, ar logistikos sandéliai, ar komercinés-administracinés patalpos;

» Sklypo btisimam objektui suradimas ir pirkimas;

* Projekto parengimas, statybos leidimo gavimas;

e Nuomininko ,,suradimas‘, nuomos kainos suderinimas, sutar¢iy sudarymas;

* Konkursy organizavimas statybos darbams atlikti, gen.rangovo parinkimas, sutarciy

sudarymas;

e Techninés priezitiros parinkimas ir sutarties sudarymas;

«  Statybos proceso koordinavimas ir prieziiira;

» Santykiy palaikymas su nuomininkais ir valstybinémis institucijomis;

* Dalyvavimas priduodant objekta valstybinei komisijai;

* Patalpy, objekto perdavimas nuomininkui.
Esamy objekty priezitira:

» Eksploatacinés kompanijos parinkimas;

 Pastaty technin¢ priezitira;

* Einamasis pastaty remontas;

» Kapitalinis pastaty remontas.

Veiksniai, nulemiantys pasirinkima. Veiksniai, nulemiantys pasirinkima yra tai, kad $iai veiklos
rusiai nereikalinga biiti statybine bendrove su dideliu kiekiu savy mechanizmy ir statybininky,
nereikia turéti dideliy piniginiy 1éSy. Reikalinga turéti keleta kompetentingy specialisty su

finansiniu ir statybiniu i$silavinimu.

Vartotoju grupés. Pagrindinius Sios veiklos/paslaugos vartotojus galima suskirstyti i kelias

grupes:
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1. prekybos tinklai;
2. gamybinés imonés;
3. stambios kompanijos investuojancios i nekilnojama turta;
4. bankai;
5. privatls asmenys.

Perkamosios galios apibiidinimas. Perkamaja galia galime apibudinti taip, kad pagrinde projekty
vystyme naudojamos dviejy risiu piniginés 1€Sos:

1. nuosavas kapitalas;

2. skolintas kapitalas;

O020% nuosavas kapitalas

B 80% banko pinigai

9 pav. Kapitalo dalis

Pagal projekty finansavimo dydi objektus galime skirstyti i tris grupes:
1. smulkas objektai iki 10min.Lt;
2. vidutiniai objektai iki 50 mln. Lt;
3. stambiis objektai vir§ 50 min.Lt..
Smulkis objektai, tai rekonstrukciniai, ar plétimosi darbai, kitos su statybomis ir ju
eksploatavimu susijusio inzinierinés paslaugos.
Vidutiniai objektai, tai pagrindinai prekybos centrai, biurai kuriy plotas apie 10 000m2
ploto.
Stambiis objektai, tai prekybos centrai, biurai kuriy plotas vir§ 10 000 m2 ploto.
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O 30% objektai iki 10 min.Lt B 40% objektai iki 50 min.It

O 30% virs 50 min.Lt

10 pav. projektai pagal finansavimo dydi.

Rizikos analizé. Pagrindiné rizika susijusi su Sios veiklos rii§imi yra projekty vystymas Baltarusijoje

ir Rusijoje. Analizuojant rizikos faktorius galima grupuoti i tris pagrindines grupes:
1. rizika susieta su politine situacija;
2. rizika susieta su ekonomine situacija;

3. rizika susieta su konkurencine situacija.

* Analizuojant pirmaji rizikos varianta, $is rizikos forma daugiau tinka vykdant
projektus uzsienio rinkose, kuriy politings situacijos dar néra labai palankios
investicijos (placiau galima suzinoti pridétame Verslo Ziniy straipsnyje).

* Rizika susieta su ekonomine situacija, tai Siuo metu musy Salyje smarkiai kylanti
infliacija. Dél didelés infliacijos nuvertéja §iuo metu investuojami pinigai, kas gali

itakoti projekto nepelninguma ar net nuostolj. Dar galime prie ekonominés rizikos
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priskirti infliacijos i§Sauktas brangstancias statybiniy medziagy kainas ir did¢janti
darbo uzmokesti, kuris taip pat atsiliepia | brangstancias statybas.

* Analizuojant rizika susieta su konkurencija galime teikti, kad tam tikra rizikos laipsni
inesa didelis kiekis nekilnojamo turto vystymo kompanijy kiekis, kuris konkuruoja
del nuomininky biisimiems prekybos centrams, logistikos sandéliams ar biuro
patalpoms. Silpny nuomininky turéjimas, ar ju visai neturéjimas turi dideli vaidmeni

veiklos sékmei.

ApraSant organizacijos vykdoma marketingo politika, analizuojame rinkos biikle ir paklausa.
Paklausy analizé. Miisy analizuojamos bendrovés paklausy analiz¢ galime suskirstyti i keturias
grupes:
1. nekilnojamo turto plétra;
2. projekty valdymas;
3. statomy objekty techning prieziiira;
4. pastatyty objekty techniné priezitira.

1. Nekilnojamojo turto plétros rinkos analize.

Pirmaji 2009 mety pusmet; ir toliau turéty testis gan smarkus nekilnojamojo turto iSpardavimo
procesas, auginsiantis nekilnojamojo turto objekty pasitila, o kainy kreivé greiciausiai bus dar bréZziama
zemyn vidutiniskai 5-10 proc. Tokios nuomongs apie NT rinkos perspektyvas naujaisiais, 2009, metais

yra nekilnojamojo turto paslaugy bendrové ,,Ober-Haus".

,,Prognozuojama, kad pirmuosius nekilnojamojo turto rinkos atsigavimo ( arba, kaip vadina, sandoriy
sugrizimo i Lietuva) poZymius turétuméme fiksuoti 2009 mety antraji pusmeti. Zinoma, jei
pagyvejimo signalai bus siunciami 1§ kity brandZiy pasaulio rinky: JAV, senyjy ES Saliy. Lietuva,
skirtingai nei kaimynés Latvija ir Estija, krizés apraiskas pajuto kartu su ES, tai Siek tiek palengvina
miusy Salies padeéti sprendziant tikio nuosmukio problemas. Pabréztina, kad didZiausia atsakomybés
nasta tenka Lietuvos valdziai: ,,Jei valstybei pavyks suSvelninti ar bent stabilizuoti zmoniy liikescius,
investiciniai procesai nekilnojamojo turto rinkoje atsiras. Zmonés persigande, todél kalbéti apie

brangesnio turto {sigijima- busta, automobilius ir pan. - Siandien itin sudétinga."

Pirmasis $iy mety pusmetis, vadinamas galimybiy metu drasiems Zaidéjams: drjstama prognozuoti,
kad ir toliau tesis smarkus nekilnojamojo turto iSpardavimo procesas. Jau dabar biisto kainos
vidutiniSkai smukusios 20, o kai kur ir 25 proc. Tikétina, kad kai kuriuose Sios rinkos segmentuose jos
dar turi vidutiniskai 5-10 proc. erdvés kristi. Didelg jtaka jvykiy eigai rinkoje turés pardavéju, plétotoju
padétis - kiek ilgai jie galés iSsilaikyti? Bet kuriuo atveju, labai giliai abejojama, kad nekilnojamasis
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turtas pigty itin drastiSkai, tarkim, apie 50 -60 proc. Nebent miisy valstybé bankrutuoty, o tai,

sutikite, nelabai realu, priduriant, kad pats palankiausias laikas investuoti { nekilnojamajj turta yra

biitent pirmoji $iy mety pusé: ,,Bet kokio nekilnojamojo turto jsigijimas - investicinis procesas, kai

ieSkoma pacios geriausios, pacios zemiausios kainos, t.y., kainos dugno. Mano galva, artimiausias

pusmetis ir bus tas dugnas, bet gal as klystu?!.

Gyvenamieji pastatai

Lietuvos Respublika

Pastatyta buty

Pastatyty gyvenamuyjy pastaty skaicius
Alytaus apskritis

Pastatyta buty

Pastatyty gyvenamuyjy pastaty skaicius
Kauno apskritis

Pastatyta buty

Pastatyty gyvenamuyjy pastaty skaicius
Klaipédos apskritis

Pastatyta buty

Pastatyty gyvenamuyjy pastaty skaicius
Marijampolés apskritis

Pastatyta buty

Pastatyty gyvenamuyjy pastaty skaicius
Panevézio apskritis

Pastatyta buty

Pastatyty gyvenamuyjy pastaty skaicius
Siauliy apskritis

Pastatyta buty

Pastatyty gyvenamuyjy pastaty skaicius
Tauragés apskritis

Pastatyta buty

Pastatyty gyvenamuyjy pastaty skaicius
TelSiy apskritis

Pastatyta buty

Pastatyty gyvenamuyjy pastaty skaicius
Utenos apskritis

Pastatyta buty

Pastatyty gyvenamuyjy pastaty skaicius
Vilniaus apskritis

Pastatyta buty

Pastatyty gyvenamuyjy pastaty skaicius

2004

6 804
2 936

162
161

897
770

491
186

116
104

191
177

240
240

113
89

97
96

87
87

4 410
1026

2005

5933
2724

139
139

1 099
805

614
218

111
88

147
147

165
165

74
69

116
82

80
80

3 388
931

2006

7292
2 821

144
141

756
691

826
203

85
85

139
92

279
175

45
45

98
98

92
92

4 828
1199

2007

9 286
3304

204
161

1140
701

771
187

163
152

202
115

279
178

65
61

123
94

157
122

6 182
1 533

1 lentelé. Pastatyto busto skai¢ius 2004-2007 metais. Lentel¢ sudaryta autoriaus remiantis Statistikos

departamentu (2009)
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Pagal $ig lentelg matome, kad 2005 metais buvo busto statybos kiekis sumaz¢jas apie 20%, o

lyginant 2004 su 2007 metais pastatyto gyvenamojo busto skaicius iSaugo apie 50%.

Kalbant apie bankinj sektoriy ir jo elgsena nekilnojamojo turto rinkos atzvilgiu 2009 metais,
analizuojant turimus Saltinius kurie teigia, jog labai tikétina, kad Siais metais bankai sieks neskatinti
vartotoju liikesciy, kol neiSparduos rizikingy turto paskolu portfelio. Tod¢l, pasak ,,Ober-Haus",
artimiausia pusmet] greiciausiai stebésime ganétinai atsargia ir vis dar rezervuota banky laikysena
nekilnojamojo turto kreditavimo politikoje: ,,Kol kas akivaizdu ir tai, kad bankai nemato ir globalios
ekonomikos atsigavimo zenkly. Jei tikésime pranesSimais apie pasaulio tikio pirmuosius atsigavimo
pozymius $iy mety antroje pus¢je, tai galime daryti gan tvirta prielaida, kad dar po pusés mety, ty.,
2010 m. pradzioje , sulauksime palankesnio banky poziiirio tiek i nekilnojamojo turto rinka, tiek i

akcijy birzas, tiek ir i kitus investavimo $altinius", - sako ,,Ober Haus*.

Remiantis ,,Ober-Haus" teiginiais, jei globalios ekonomikos atsigavimo pradZia prognozuojama $iy
mety antroje puséje, tai nekilnojamojo turto rinkos renesansas, kuris bus salygotas didéjan¢iu sandoriy
kiekiu, galéty biti datuojamas Siy mety pabaigoje: ,, Pildantis tokioms prognozéms, apie treciaji Siu
mety ketvirtj rinkoje turétuméme stebéti ryskesnius judesius. Kaip rodo praktika, vidutiniSkai
pusmeciu anksciau nekilnojamojo turto ir akcijy kainos krenta greiciau, bet ir kyla sparciau nei visos
ekonomikos rodikliai. Taciau dar karta pasikartosiu, kad viskas priklausys nuo pasaulinés ekonomikos
biisenos", - teigia NT ekspertas. ,,Ober-Haus" vadovo manymu, jei pasitvirtins dabar komunikuojamos

prognozes, tai nekilnojamojo turto kainos turéty pradéti vél augti apie trecigji kity, 2010 mety ketvirti.

Sie klausimai placiai aptariami specializuotose interneto svetainése

Projekty valdymas. Techniné prieziiira.

Projekty valdymas taip kaip ir techniné prieziiira yra glaudziai susijusi su nekilnojamosios rinkos
padétimi. Siuo metu nekilnojamojo turto rinka yra pakankamai aktyvi tai ir projekty valdymo ir
techninés priezitiros rinka yra aktyvi ir plati.

Pastaty technin¢ priezitira.

Miisy analizuojama bendrové atlieka tik savame balanse esanciy objekty techning prieziiira, bet §iuo
metu rinkoje atsiranda didelis kiekis naujy pastaty tokiy kaip prekybos centrai, biury pastatai,
sandéliai, daugiaauksciai gyvenamieji pastatai. Siems pastatams eksploatuoti ir vykdyti $iy pastaty
techning prieZiiira reikalingos inZinierinés kompanijos. Siuo metu $iai rinkos niai uzpildyti kuriasi
naujos kompanijos kaip tokios kaip ,,Sity CO*, ,,Baltic red Menegment®, kurios uz fiksuota ménesini
mokestj atlicka pastaty eksploatacija.

Kainos. [kainavimo strategija.
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Kainy analizé. Analizuojant nekilnojamojo turto kaip produkto kaina, ji susideda i$ keliy pagrindiniy
dedamuyjy:
1. Statybos kaina;
kuri susideda is:
1.1. sklypo kaina;
1.2. projekto kaina;
1.3. pastato kaina.
2. Projekto valdymo kaina;
3. Priezitiros kaina.
Statybos kaina yra kintama, ja reguliuoja rinkos salygos. Siais metais kainos smarkiai kyla dél
brangstanciy kuro, medziagy kainy, kylan¢io darbo uzmokescio.

Projekto valdymo kana daZniausiai biina fiksuota, ji siekia nuo 2 iki 5 procenty nuo viso projekto
vertés. Techninés prieZitiros kainos siekia nuo 1 iki 5% priklausomai nuo projekto dydzio ir
konkurencijos salygu.

Savikaina. Analizuojant muisy pasirinkta bendrove i$ savikainos pusés, savikaing skirstome i: a)
nekilnojamojo turto savikaina, kuri pagrinde susideda i$ savininky investuojamojo kapitalo, jo grazos
siekimo, banky paskolos paliikany, juridings islaidos, sutar¢iy sudarymo islaidos.

b) projekto valdymo-prieZiiiros savikaina: administracinés islaidos, sutar¢iy sudarymo islaidos,
iSlaidos susijusios su projektu (transportas, konsultacijos ir t.t.), darby uzmokescio islaidos.
Ikainavimo politika. Miisy pasirinktos bendrovés jkainavimo politika manome remiasi pagrindiniu
principu — produkto kaina turi padengti patirtas sanaudas, infliacijg ir duoti pelna. [kainavimo politika
didele dalimi priklauso nuo rinkos ir konkurencijos salygy, kuo rinkos salygos palankesnés, tuo
palankesné ikainavimo politika. Siomis dienomis jkainavimo politika, manome, susiduria su rinkoje
egzistuojancia kainy augimo problema, kaip jau anks¢iau min€jome 1§ vienos pusés kyla
nekilnojamojo turto nuomos kainos, bet i§ kitos pusés metiné infliacija siekia apie 8%, statyby
brangimas daugiau kaip 20%, darbo jégos trikumas ir darbo uzmokes¢io augimas 20-30%. Sie visi
iSvardinti veiksniai turi didelg jtaka ikainavimo politikai, nes neatsizvelgus, ar nepakankamai
tvertinus Siuos veiksnius, galimos labai skaudZios pasekmés.

1.2. Pardavimo programa.

Programos bendra charakteristika. Programos bendra charakteristika galime laikyti tai, kad visa
bendrovés pardavimo politika orientuota i vartotoja, jam tinkamos, jo likescius atitinkancios
paslaugos suteikimas, rySiy su juo palaikymas ir stiprinimas, naujy vartotojy pritraukimas ir
iSlaikymas.

Programos isdéstymas. Zemiau pateiktoje lentel¢je isdéstoma penkeriy vykdyty projekty
apyvartinés sumos.
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Metai Meta 200 | Meta 2005 | Meta 2006 | Meta 2007 | Metai 2008
Min.Lt i 4 i Lt. i Lt. i Lt. Min. Lt.
Min. Lt Min. Min. Min.
Paslauga VR [UR [VR JUR |VR [UR VR | UR VR UR
Nekilnojamojo | 50 20 70 40 90 50 110 | 60 120 70
turto plétra
Projekty 3 2 4 3 5 4 6 5 7 6
vystymo
paslaugos
Techninés 1 - 2 1 3 2 4 3 5 4
priezitiros
paslaugos
Pastaty techniné | 1 - 1,5 - 2 1 3 2 4 3
priezitira

Pastaba: VR-vidaus rinka, UR- uzsienio rinka

2 lentelé. Vykdomi projektai.

Auksciau iSdéstytoje 10 lenteléje pagrindinai atsispindi paslaugy pardavimy augimas per penkerius
metus, iSskirstant pardavimui vidinei ir uzsienio rinkoms. Augimus salygoja perspektyvinis veiklos
didinimas ir infliacijos augimas. Kasmet planuojama pardavimus didinti apie 40% ir per penkerius
metus pardavimus padidinti beveik 2,5 karto.
1.3.  Pardavimy kanalai.
Galimy kanaly analizé. Kadangi paslaugos pardavimus galima vykdyti patiems ar per tarpininkus,
misy nagrin¢jamos bendrovés pardavimo kanalai orientuoti { tiesiogini paslaugos suteikima
vartotojui, nors i$ kitos pusés imonés struktiira yra taip sudéliota, kad projekto vystymas ir atlicka
tarpininko vaidmeni tarp savininkuy, kurie skiria finansines 1ésas, ir bendroviy, kurios Siuos projektus
igyvendina, tik Sios tarpininko funkcijos vyksta bendrovés viduje.

Kanaly sistema. Kadangi nekilnojamojo turto vystymo paslauga néra daikto ar prekés pardavimas
mazmeningje prekyboje, tai ir pardavimo kanalai déliojasi kitaip. Mano analizuojamoje jmonéje
paslaugos vartotojui pardavéjo funkcijas atlieka projekty vadovai. Projekty vadovai organizuoja,
(3iuo atveju statybiné organizacija) ir vartotojo. Sioje imonéje dirba penki projekty vadovai, tai
galime skaityti kad pardavimo sistema susideda i$ penkiy kanaly.

Pardavimy organizavimas. Bendrovés sitilomas produktas projekty vystymas, ar nekilnojamojo turto
nuoma, parduodamas kaip paslauga, kuria vartotojas gauna uz tam tikra auka (pinigus). Paslaugos
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tiekéjas suranda vartotoja kuriam reikalingos Sios paslaugos rusis, arba atvirksciai, vartotojas

( paslaugos gavéjas) susiranda jam reikalingos paslaugos tiekéja. Sioms abejoms puséms susitikus ir
sutarus dél paslaugos apimties, biido, laiko ir kainos, tarp vartotojo ir paslaugos tiekéjo sudaroma
paslaugos pirkimo-pardavimo, ar nuomos sutartis, kurioje atsispindi abiejy Saliy reikalavimai ir
salygos. Pagrindinis pardavimy organizavimo, kaip ir visos organizacijos, sandorio, investiciju
atsipirkimo laikas ir pelno siekimas. Pelno siekimas turi biiti abipusiai naudingas, kad sudarius

sandori abi Salys biity patenkintos ir tarpusavio bendradarbiavimas taptu ilgalaikis ir partneriskas.
2.3. UAB ,, Real Estate* pristatymas
Siame skyriuje pristatau UAB ,,Real Estate®, jos pagrindiniy savininky akcijy pasidalinima,
struktiirines schemas ir kitus duomenis pagal kuriuos bus galima susidaryti glausta

organizacijos aisda.

Pagrindiné organizacijos struktiiriné schema:

Akcininkas 51%

11 pav. Akcijy pasiskirstymas organizacijoje.
Pagal $i paveiksla galime matyti, kad organizacijos pagrindiniai akcininkai yra du fiziniai
asmenys, kurie akcijas pasidaling beveik po lygiai.

38



12 pav. Organizacijos pagrindiné struktiiriné schema:

v

Direktoriaus pav.

v

IT darbuotojai

13 pav. Bendroji struktiiros schema.

Zemiau pateikiama visy trijuy bendroviy tarpusavio bendravimo schema.
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Verslo planas, NT
administravimas

N

/ Konsultacijos, projekty
valdymas

Poreikis
/ vystyti NT

Techniné
prieZidra, auditas

14 pav. Bendroviy tarpusavio bendravimo schema.

Personalo struktiira. Pagal auksc¢iau pateiktas strukttiros schemas matome, kad pagrindinés
strukttiros dalys yra dvi tai, administracija ir darbininkai. Administracija skirstosi { vadovai,
Personalo skaiciaus pagrindimas. Reikalingo personalo skai¢iy pagrindzia darbo apimties
biivimas. Darbuotojy skai¢ius nurodytas Zemiau pateiktoje schemoje, Sis skaicius
nusistovejes per ilga bendrovés veiklos laika.

Veiklos reglamentai.

Padaliniy nuostatai. Bendrovés veikla reglamentuojama vidaus tvarkos taisyklémis ir

pareigybinémis instrukcijomis. Zemiau kaip pavyzdys pateikiamos vidaus tvarkos taisyklés

DEL DARBINIU PAREIGU IR SKATINIMO IR NUOBAUDU REGLAMENTAVIMO

DEL DARBUOTOJU PAREIGU

1. Darbuotojai turi uZtikrinti teisés akty, visuotinio akcininky susirinkimo, valdybos, generalinio
direktoriaus ir tiesioginio vadovo sprendimy laikymasi savo veikloje.
2. Darbuotojai turi uztikrinti, kad nekilty Zala yjmongs interesams ir reputacijai, be kita ko jie turi:

* Dirbti saZiningai, biiti lojaliais jmonei;
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Uztikrinti, kad jy reputacija, darbai, elgesys ir i§vaizda nepakenkty imonés reputacijai;
Nedalyvauti veikloje, kuri gali pakenkti imonés reputacijai;

Nedelsiant informuoti generalini direktoriy apie kiekviena, iSkilusi darbuotojo asmeniniy
mteresy konflikta su jmonés interesais;

Nesinaudoti pareigomis siekiant gauti neteiséty pajamy sau ar kitiems asmenims arba dél
kitokiy asmeniniy paskaty;

Nepriimti dovany, iSskirtiniy lengvaty ir nuolaidy i§ asmeny ar imoniy, jeigu tai sukelty
darbuotojo asmeniniy interesy konflikta su imonés interesais;

Be leidimo neteikti jokios darbinio pobudZio informacijos valstybiniy institucijy
pareigiinams, zZiniasklaidai,

Nepriimti sprendimy virSijan¢iy darbuotojy igaliojimus.

3. Darbuotojai turi uztikrinti, kad nekilty zala jmonés turtui, be kita ko jie turi:

Saugiai bei racionaliai naudoti jam patikéta naudotis imongés turta, darbo priemones, energija
bei kitus materialinius resursus;
Be leidimo 1§ imonés patalpy neissinesti imonés priklausancius specialiai neSiojimui neskirtus

daiktus, dokumentus, inventoriy.

4. Darbuotojai turi uztikrinti, kad kuo pilniau ir efektyviau biity vykdomi jiems skirti pavedimai, be

kita ko jie turi:

Vykdyti vadovy pavedimus;
Dalyvauti vadovy inicijuotuose susirinkimuose, jei i juos buvo kviesti;

Atsiskaityti uz savo veikla;

5. Darbuotojai turi uztikrinti gerus darbo santykius su bendradarbiais ir vadovais, be kita ko jie turi:

Gerbti bendradarbius;
Netrukdyti bendradarbiams dirbti,
NepiktnaudZiauti suteiktais jgaliojimais;

Prie pasaliniy asmeny nekritikuoti ir neaptarinéti bendradarbiy ir vadovy.

1.1. Darbuotojai turi dalyvauti uztikrinant bendradarbiy sauga ir sveikata darbe, be kita ko jie

turi:

Ivykus nelaimingam atsitikimui ar avarijai darbo vietoje, nedelsiant pranesti biuro
administratoréms ir generaliniam direktoriui, kreiptis { artimiausia gydymo jstaiga arba
i8kviesti greitaja medicining pagalba ir iki tyrimo pradZios iSsaugoti {vykio vieta tokia, kokia

buvo nelaimingo atsitikimo metu, jei tai nekelia pavojaus kity darbuotoju gyvybei;
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Ivykus nelaimingam atsitikimui pakeliui 1 darba arba i§ darbo, nedelsiant pac¢iam arba per
kitus asmenis pranesti biuro administratoréms ir generaliniam direktoriui apie atsitikima ir jo
aplinkybes;

Kilus gaisrui, reikia iSkviesti ugniagesius telefonu 01 — Lietuvos telekomo tinkle, 101 -
Omnitel tinkle, 011 - Bit¢ GSM tinkle ir 011 TELE2 tinkle, turimomis pirminémis gaisro
gesinimo priemoneémis gesinti gaisra, nedelsiant informuoti generalini direktoriy, kilus
sveikatos arba gyvybés pavojui, iSeiti i§ pavojingos zonos, pagal sudaryta evakuacijos plana;

Mokeéti naudotis pirminémis gaisro gesinimo priemonémis bei teikti pirmaja pagalba.

6. Darbuotojai turi uztikrinti imonés klienty pasitenkinima imonés paslaugomis bei imonés

samdomy asmeny pagarba imonei, be kita ko jie turi:

Elgtis su jais pagarbiai,

Neveéluoti | darbinius susitikimus;

Bendraujant su jais, nesiginCyti su bendradarbiais;
Prie pasaliniy asmeny ju nekritikuoti ir neaptarinéti;

Bendraujant su jais laikytis protokolo.

7. Darbuotojai turi uztikrinti Svara ir tvarka savo darbo vietoje ir imonés bendro naudojimo

patalpose, be kita ko jie turi:

Imonés patalpose nertikyti;

Imonés patalpose nesiukslinti, nelaikyti darbo vietoje nereikalingy daikty, popieriy;

Imongés patalpose netriukSmauti, garsiai nesiklausyti muzikos;

Pasibaigus darbo dienai naudotus dokumentus grazinti i ju saugojimo vieta, 0 nesaugotinus
dokumentus sudéti { stal¢ius ar segtuvus, i§jungti asmeninj kompiutery;

Paskutiniam iSeinant i§ ymonés patalpy iSjungti Sviesa ir grojancia elektroning jranga, uzdaryti

savo kambario ir posédziy kambariy langus, priduoti patalpas apsaugai.

DEL SIURKSCIU DARBO DRAUSMES PAZEIDIMU

8. Siurks¢iu darbo pareigy pazeidimu imonéje yra laikoma:

Atlikimas veikos, turinCios vagystés, sukciavimo, turto pasisavinimo arba iSSvaistymo,
neteiséto atlyginimo paémimo pozymiy, nors uz Sias veikas darbuotojas ir nebuvo traukiamas
baudziamojon ar administracinén atsakomybén;

Pasinaudojimas pareigomis siekiant gauti neteiséty pajamy sau ar kitiems asmenims arba deél
kitokiy asmeniniy paskaty;

Dalyvavimas veikloje, kuri daro Zala reputacijai;
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Savivaliavimas ar jgaliojimy virSijimas;

Buvimas darbe esant neblaiviam, apsvaigusiam nuo narkotiniy ar toksiniy medziagy;
Neatvykimas i darba be svarbiy priezas¢iy visa darbo diena;

Neleistinas elgesys su klientais arba kiti veiksmai, tiesiogiai paZeidZiantys Zmoniy
konstitucines teises;

Motery ir vyry lygiy teisiy pazeidimas arba seksualinis priekabiavimas prie bendradarbiy ar
klienty;

Imonés dokumenty pasiraSymo, registravimo ir saugojimo tvarkos pazeidimas;

Dokumenty klastojimas;

Komerciniy paslapciy atskleidimas arba ju pranesimas konkuruojanciai imonet;
Neinformavimas generalinio direktoriaus apie kiekviena, iskilusi darbuotojo asmeniniy
mteresy konflikta su jmonés interesais;

Atsisakymas tikrintis sveikata, kai tokie patikrinimai darbuotojui yra privalomi;

Darbuotojy saugos ir sveikatos, prieSgaisrinés saugos bei elektros saugos taisykliy
nesilaikymas;

Atsisakymas susipazinti su Taisyklémis, pareiginiais nuostatais, darbuotojy saugos ir
sveikatos instrukcijomis, kitais darbuotoju darba reglamentuojanciais dokumentais arba ju

pakeitimais.

DEL SKATINIMAS IR DRAUSMINIU NUOBAUDU

9. Darbuotojy skatinimg ir drausminiy nuobaudy taikyma jmonéje reglamentuoja teisés aktai.

10. Uz gera darbo pareigy vykdyma, kokybiska ir naSy darba, ilgalaiki ir nepriekaiStinga darba, taip

pat uz kitus darbo rezultatus bei laiméjimus darbe taikomos moralinés ir materialinés darbuotoju

skatinimo priemones:

padéka;
premija;
dovana;

paaukstinimas pareigose.

11. Darbo drausmés pazeidimu laikomas bet koks teisés akty, Taisykliy, pareiginiy nuostaty, darbo

sutarties nesilaikymas.

12. Uz darbo drausmés pazeidima gali buti skiriamos Sios drausminés nuobaudos:

pastaba;
papeikimas;
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¢ atleidimas iS darbo.

13. Atleidimas i§ darbo gali biiti taikomas uz Siurksty darbo pareigy pazeidima.

Pareiginés instrukcijos. Kiekvienas naujai priimtas bendrovés darbuotojas privalo susipazinti ir
pasiraSyti pareigybines instrukcijas ir jomis vadovautis. Pareiginése instrukcijose nurodoma

darbuotojo pavaldumas, atsiskaitomumas, jo pareigos ir teises.

Apibtidinant organizacijos finansy politika, i$skiriamos pagrindinés dalys:

* Investicijos.
Pastatai. Bendrovés veikai vykdyti naudojamos nuomojamos biuro patalpos, uz kuria
mokama kasménesiné nuoma. Taip pat prie biuro patalpy nuomojamos automobiliy
stovéjimo vietos.

* Apyvartings léSos. Kadangi §i veiklos riiSis néra susijusi su gamyba ir jos veiklai

vystyti nereikalingos medziagos tai, apyvartinés 1éSos yra minimalios.

Pagal 14 pav. galime matyti kad, bendroje struktiiroje yra trys elementai, ,,gimininga“
bendrové ir misy analizuojama bendrove, kurios viduje smarkiai konkuruoja. Nors abiejuose
bendrovése i§ esmés dirba skirtingy specializaciju Zmonés bet, 1§ ,,giminingos* bendroves pusés
yra didelis moralinis spaudimas ,,motininei” bendrovei kad, miisy analizuojamos bendrovés
funkcijos biity mazinamos, ar net visai panaikinamos ir perleidziamos jai. Esanti didelé¢ trintis tarp
Siy bendroviy itakoja veiklos rezultatus. Tai matydami mes siillome S§ias dvi bendroves
reorganizuoti | viena bendrove, kuri apimty abiejy bendroviy funkcijas. Apjungus abiejy imoniy
specialistus iSaugs ne tik darbo kokybé bet ir pagerés darbo atmosfera, kas bendroje sumoje

atsiliepia { bendroveés pelninguma.
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savininkai <

v

Naujas projektas

Masy analizuojama
bendrove

v v

Techninés
konsultacijos

i '

Nuomininky paieska,derybos

Gimininga bendrove

poreikis

Techniné priezidra

A 4
Galutinis poreikis » Statybos valdymas
projektuotojai rangovai
\ 4 \ 4

Objekto uzbaigimas

15 pav. Darbo pasidalinimas

2.4. Konkurenty ir konkurencinés aplinkos analizé

Konkurenciné situacija. Si veiklos sritis yra palyginus ne sena. Atsiradus dideliam nekilnojamojo
turto plétros poreikiui, atsirado poreikis ir jo poreikio organizavimui, koordinavimui ir priezitirai.
Pagal konkurencing situacija nekilnojamojo turto vystymo bendroves galima skirstyti | dvi
pagrindines grupes:

1. Bendrovés, kurios vysto tik nuosavo kapitalo objektus;



2. Bendrovés, kurios neturi savo nekilnojamojo turto objektu.
Jei pirmuoju atveju bendroves dirba tik su savo projektais ir joms nereikia konkuruoti su kitais rinkos
dalyviais, tai antruoju atveju, bendrovés neturi pastovaus uzsakovo ir joms reikalinga dalyvauti
konkursuose, ir aktyviai konkuruoti su kitais analogisky paslaugy tiekéjais. Siai dienai esant dideliam
kiekiui uzsakymuy, pastebima tendencija, kai bendrovés gali rinktis sau palankius uzsakymus.
Kadangi miisy analizei pasirinkta bendrové vysto pagrinde vieno uzsakovo uzsakymus, tai jai su

kitais rinkos dalyviai konkuruoti netenka.

2.5.Sékmés veiksniai

Kaip ir mano 1.3.1.1. skirsnyje apibiidinti s¢kmés veiksniai, ,,aplinkos strateginé analiz¢ gali
apimti daugybe problemy, kurioms tirti organizacija gali stokoti laiko ir iStekliy. Analize galima
susiaurinti nustatant svarbiausius s¢kmés veiksnius ir toliau koncentruojant analizg i tas
svarbiausias sritis ir problemas, kurios yra susijusios su nustatytais veiksniais. Svarbiausi sek-
més veiksniai — tai veiksniai, kurie nulemia organizacijos sékme rinkoje. Komercinés
organizacijos sékme lemia pelningumas. Nekomercinéms organizacijoms s¢kmeg galima
traktuoti visai kitaip* analizuojamoje organizacijoje svarbiausi s€kmés veiksniai — tai, kad ji
yra stambios organizacijos dalis, kuris savaime uzduoda ,,gera savijauta‘ rinkoje — ji yra
zinoma rinkoje. Kitas dalykas organizacijos veiklai yra nereikalingi brangiis irengimai ar
sudétingos technologijos, tam reikalinga tinkama komanda.

Prie sémés veiksniy galiu priskirti ir tinkama rémimo kompanijg ir jos strategija.

Rémimo strategija. Marketingo komplekso elementui rémimas priskiriami sprendimai ir veiksmai,
susije su reklama, pardavimy skatinimu, asmeniniu pardavimu, rysiais su visuomene, tiesioginiu
marketingu.

Kadangi bendrove uzsiima pagrindinai su savais produktais, tai iSorinis reklamos poreikis néra
didelis. Rémimo strategija pagrindinai orientuota i ivaizdzio formavima, kuriuo norima parodyti
bendrovés soliduma ir patikimuma, tam naudojamos rySiy su visuomeng ir tiesioginio marketingo
formos, tokios kaip renginiy rémimas. Taip pat leidziamos brosiiiros, reklaminiai leidinukai, kuriais
norima daugiau informuoti galimus vidaus ar uZsienio investuotojus.

Kita svarbi reklamos kryptis, tai prekybos centry statybos metu nuomininky pritraukimui skirta
reklama. Norint pritraukti nuomininkus i busimus prekybos centrus reklama orientuojama tiek i
vaizding reklama, tiek { tiesiogini kontaktavima su potencialiais nuomininkais.

Reklamos organizavimas. Reklamos organizavima galime suskirstyti i du etapus:
L Ivaizdzio suformavimas

a) Analizuojama priimtiniausios reklamos formos, vietos, laikas.
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b)Per spauda, televizija, radija, reklaminius stendus informuojama visuomen¢ apie naujo prekybos

statyba;

IL

Tiesioginis kontaktavimas su potencialiais nuomininkais

a) atrenkami potencialus nuomininkai

b) kontaktuojama su potencialiais nuomininkais

c)

d)

informacijos apie bendrovés veikla, turima rinka ir biisima prekybos centra pateikimas
potencialiam nuomininkui

kvietimas 1 prezentacijas.

I1.6. Marketingo kastai.

Pardavimo kastai. Pagrindiniai produkto pardavimo kastai susideda i8:

1. produkto reklamos kasty
1.1. reklama, prezentacijos, tiesioginiai kontaktai;
2. sutarties sudarymo kastai
2.1. juridiniai kastai
2.2. transporto kastai
2.3. sutarties forminimo kastai.
Rémimo kastai. Kadangi miisy analizuojamoje bendrovéje néra pastovaus rémimo poreikio
tai, rémimo kasStai skiriami konkre¢iam atvejui, ar tai biity renginiy rémimas, ar prezentacijy
organizavimas, ar buklety spausdinimas. Jos dydis ir poreikis aptariamas konkreciy atveju ir
derinamas su savininkais:
e rémimui poreikio atsiradimas
* rémimo riisies nustatymas
* rémimo kainos nustatymas
* kainos investicinio paruos$imas
* rémimo poreikio, riiSies, kainos pristatymas savininkams
* savininky pritarimo gavimas rémimo poreikio rtsiai, kainai

e rémimo jgyvendinimas.

3. Vadyba

4.1. Organizacing struktiira.

Struktiiros tipo pagrindimas. Struktiiros tipas pagristas trimis pagrindiniais elementais:
L Nekilnojamojo turto savininkai

1. Nekilnojamojo turto vystytojai/valdytojai

Il Nekilnojamojo turto statybos vystytojai, techning priezitira

L'ir III dalys yra bendrai susijusio, turi bendrus savininkus, II dalis yra dalinai savarankiska,
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tik I elementas yra pagrindinis uzsakymy davéjas. Jei I elemente pagrindinai koncentruojasi
darbuotojai su finansiniais i$silavinimais tai, III — pagrindinai inzinierinés pakraipos

darbuotojai.

2.6.UAB ,,REAL ESTATE“ SWOT analizé

Aplinkos ir iStekliy analizés metu kartu {vertinami ir praé¢jusio laikotarpio rezultatai,
nurodomi veikla lemiantys veiksniai, taip pat kiti veiksniai, turintys itakos organizacijos
veiklos rezultatams. organizacija, atlikdama aplinkos ir iStekliy analize, gali naudotis kitais jos
specifika atitinkanciais analizés metodais (taikomais tarptautingje praktikoje), kurie leisty
iSsamiau apibiidinti esama biikle. Parengus aplinkos ir iStekliy analize, atlickama SSGG
analizé. Organizacija turi apzvelgti ir apibendrinti visy grandzit ir (arba) pavaldziy istaigy
veiklos sritis, pagristi Sios veiklos biitinuma. SSGG analizés

pagrindu nagrinéjami §ie strateginiai rysiai:

1. kaip panaudoti stiprybes galimybéms realizuoti,

2. kaip pasalinti silpnybes pasinaudojant galimybémis;

3. kaip panaudoti stiprybes grésméms sumazinti;

4. kokias silpnybes reikia paSalinti, kad sumazéty grésmés.
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Ambicijos ir noras

Visos NT plétros ir valdymo
paslaugos

Patirtis 1§ [gyvendinty projekty
Esami santykiai su akcininku Seima
Profesionalus kolektyvas

darbuotojy ir vadovy sinergija

NT rinkos augimas Lietuvoje ir
regione

Skirtingi NT produktai

Paslaugy plétra

Savininky Seimos ateities verslo
planai

Rysiai su kitais Lietuvos NT
investuotojais

Rysiai su uzsienio NT
investuotojais

“Artima” ir patraukli Latvijos rinka
NeiSvystyta Baltarusijos rinka ir
bendradarbiavimas su Baltarusijos
verslininkais

Kaliningradas

Plétra i kitas Salis

Patirtis tik i$ keliy projekty

Tik vietinés rinkos i$manymas
Vienas klientas

Nezinomumas

Sparti struktiiros plétra ir neaiski
galutiné forma

Naujas ir besiformuojantis

koleﬂas

Pajamy stabilumo rizika dél
vieno kliento

Interesy konfliktas, teikiant
paslaugas...

BR paslaugos reikalingumas
Ribota Lietuvos rinka,
uzsibuvimas joje ir pavéluota
plétra i kity Saliy rinkas

Patirties ir “raumeny” stoka,
patenkant i kitas rinkas ir jose
i8silaikant

Aktyvesni ir sekmingesni kiti NT
rinkos dalyviai

Gandai apie NT rinkos “burbulg”
Politin¢ situacija Baltarusijoje
Galimos neigiamos ekonomikos
perspektyvos Rusijoje ir kitose
NVS salyse
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III. ORGANIZACIJOS STRATEGIJOS METMENU FORMAVIMAS

3.1. Misija, vizija

* Kokia yra miisy esama kryptis (misija)

IS dviejy ankstesniy stipriy branduoliy naujai sukurti organizacija, kuri
pasinaudodama savo akstesnémis atskirai sukauptomis patirtimis igys nauja
stipry su nekilnojamojo turto vystymu susijusiy veikly vieneta.

UAB “REAL ESTATE N” — nekilnojamo turto plétros ir valdymo kompanija,

suburia jvairiy sri¢iy nekilnojamo turto specialisty profesiné bendrija, galin¢ia

pasiiilyti visas reikalingas profesionalias paslaugas investuotojams i nekilnojama
turta, kurios pagrindinés vertybés bus nepriekaistinga reputacija ir patikimumas,

ilgalaikiai santykiai su klientais ir profesionaliis darbuotojai.

» Kokia yra misy ilgalaike kryptis (vizija)?
VIZIJA 2020 metams

Mes biisime Lyderiais tarp centrinés ir vidurio Europos Saliy uzsiimanc¢iy
nekilnojamojo turto plétros ir valdymo kompanijy tarpe.

Mes busime Lyderiai | kuriuos lygiuosis kitos su panasSia veikla susijusios
kompanijos.

Mes patraukliausia kompanija Europos investicinio banko ir kitiems uzsienio
investuotojams.

Mes biisime universaliis rinkoje ir profesionalils paslaugy teikime.

Mes biisime profesionaliy specialisty komanda, kurioje vyrauja vystimosi dvasia.
Mes biisime novatoriska, moderni ir atsakinga kompanija kuria didziuojasi
darbuotojai, vertina ir gerbia Klientai.

Mes biisime kompanija kuri didZiuojasi savo darbuotojais ir Klientais.
Klientas, pasirinkg¢s misy paslaugas visada turés geriausius rezultatus, nes mes

mokame ir Zinome, kaip ji pasiekti.

VIZIJA 2014 metams
Mes sieksime biiti Lyderiais Baltijos Saliy rinkoje
Mes konkuruosime paslaugy kaina, kokybe ir apimtimi su potencialiais

konkurentais.



Mes sieksime turéti stiprius verslo partnerystés rySius su investuotojais.

Mes stiprinsime reputacija turimoje rinkoje.

VIZIJA 2011 metams

Mes sieksime biiti lyderiais Lietuvos rinkoje.

Mes konkuruosime kainomis ir paslaugy kokybe su potencialiais konkurentais

Mes sieksime isitvirtinti Baltijos Saliy rinkose.

Mes sieksime turéti stiprius verslo partnerystés rySius su investuotojais ir klientais.

Mes sieksime stiprinti savo reputacija.

3.2. Strateginés alternatyvos

Pagrindinés naujai sujungtos organizacijos sitilomos veiklos altenatyvy srytys galime
teigti yra dvi:
l. organizacijos investicijy ir darbo iStekliy srauty nukreipimas i vietines rinkas,
norint i§ vietinés rinkos iSgauti maksimaliai organizacijai tinkamas naudas;
Il. organizacijos investiciniy srauty nukreipimas i artimiauias kaimynines $alis.
Kuria 18 Siy alternatyvy pasirinti ir taikyti miisy analizuojamai bendrovei, manau
priklauso nuo politiniy, ekonominiy situacijuy susideliojimo artimiausiu laiku. Taip pat
tiek I, tiek II variantu yra dar po dvi alternatyvas, rinkoje dalyvauti kaip investuotojas,
ar kaip paslaugos teikéjas. Siuo atveju pasirinkimo kryptis taipogi priklauso, ar gali
biti sitilomas, nuo ty paciuy salygu ir organizacijos vadovo poziciju. Jei pirmuoju
organizacija susidurtu su didesne rizika, didesniais finasiniais jsipareigojimais, didesne
atsakomybe ir rizika bet, tuo paciu gali pretenduoti | didesnius pelnus ir pasiekimus.
Antru atveju organizacija maziau investuoja, ar visai neinvestuoja savy lésy —
dalyvauja kaip paslaugu teikéjas, tuo apsisaugo nuo didesniy finasiniy isipareigojimy ir
riziky bet, tuo paciu jos uzdirbamas pelnas bus Zenkliai mazesnis.
Finansiniy iStekliy strategijos alternatyvos yra tradicinés: skolinto ir nuosavo kapitalo
dalyvavimas organizacijos veikloje santykis. Kai $iuo laikotarpiu skolintas kapitalas
yra zenkliai brangesnis nei ankstesniais metais, tai galima biity §iuo metu naudoti
nuosava kapitala.
[Zengus 1 artimiausiy kaimininiy Saliy rinkas organizacija susidurs, sutiks jau ten

anskciau atéjusias organizacijas, ar po kiek laiko jau dirbant toje rinkoje, ji susitiks
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naujai ateinancias organizacijas, kurios ketins uzsiimti ta pacia, ar analogiSka veikla —

tam organizacijai reikés arba priimti jas kaip konkurentes, ar kai galimas partneres. AS

Siame darbe nesitilau jai savo sprendimo variantu, tik numatau, kad jei bus du keliai,

kuri 18 Siy varianta jai reikés pasirinti turés spresti organizacijos vadovai.

3.3. Organizacijos darbuotojy indélis firmos strategijos formavime

Strateginio formavime didelj ind¢lj turi organizacijos darbuotojai. Tuo remiantis

atlikau apklausa norédamas iSsiaiskinti darbuotojy nuomong. Pagal gautus duomenis

darbuotojus suskirs¢iau pagal i8dirbta organizacijoje laika, iSsilavinima ir darbuotoju

struktiira.

0 65% darbuotojai
dirbantys
organizacijoje
ilgiau nei 5 metai

H 20% darbuotojai
dirbantys
organizacijoje nuo
2 iki 5 mety

[0 15% darbuotojai
dirbantys maziau
nei 2 metai

16 pav. Darbuotojy pasiskirstymas pagal organizacijoje i8dirbta laika.

Kaip matyti i§ paveikslo, organizacijos darbuotojy kaita néra didelé. pagrinding

darbuotoju dali sudaro darbuotojai i§dirbe organizacijoje ilgiau nei penkerius metus.
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O Magistrinis

B Aukstasis
universitetinis

O aukstasis

17 pav. Organizacijos darbuotojy pasiskirstymas pagal iSsilavinima.

O Vadovai 20%
B Projekty vadovai 30%
B specialistai 50%

18 Pav. Organizacijos darbuotojy struktiira.
Kaip matome i$ $iy paveiksléliy organizacijos pus¢ darbuotoju sudaro specialistai, tai

yra todel, kad mano analizuojama firma yra inZinierine.
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O 18% Mano, kad
dalyvavimas buty
naudingas jmonei

B 30% Mano, kad jo
dalyvavimas buty
naudingas jmonei ir
jam paciam

0 15% Mano, kad
dalyvavimas
nenaudingas.

O 37% Neturi,
konkrec¢ios nuomonés

19 Pav. Darbuotojy poreikis dalyvaujant organizacijos strategijos rengime.

o

O 36% dalyvauja visada

M 14% dalyvauja epizodiskai
H 50% nedalyvauja

20 Pav. Organizacijos darbuotoju dalyvavimas organizacijos strategijos kiirime.
Kaip matome i§ paveiksléliy strategijos formavime pagrinde dalyvauja vadovaujantys asmenys
ir zemesnés grandies vadovai.

Organizacijos darbuotojy indélis firmos strateginiame formavime priklauso kaip vadovai
spres klausimus. Uzduodame sau klausimus - kaip organizacijos darbuotojai turéty dalyvauti
firmos strategijos formavime? Kas turéty buti jtrauktas i strateginio planavimo procesa priklauso
nuo to, kas turi buti pasiekta. Jei planas skirtas tik projekty ir programy, patvirtinty politinés
institucijos, vykdymo nukreipimui, tuomet gali buti tinkama itraukti tik valdymo komanda.
Zinoma, “valdymo komandos” koncepcija yra lanksti, priklausanti nuo to, kiek toli Zemyn
hierarchijos laiptais vadovas nuspres siekti sprendimo priémimo procese. Vyrauja augantis
isitikinimas, kad pirmos linijos vadovai, ir netgi darbuotojai, inesa vertingus indélius priimant

sprendimus, veikianc¢ius kasdienes operacijas, o ju isitraukimui paliudyti yra materialiy jrodymu.

54



Vadovas, kuris planavimo procese nepanaudoja darbo jégos patirties ir idéjy, neigia vertinga
iStekliy panaudojima. Klausimas yra ne ar jtraukti juos, bet kaip. Akivaizdu, mazai prasmés turi
visos organizacijos perkélimas i kita vieta trijy dieny strateginio planavimo darbo vietoje. IS kitos
pusés, valdytojui reikalinga strategija rySio su linijos personalu palaikymui jprastingje baz¢je.
Pripazinta, kad geros idéjos apie bendruomenés vystyma ir strategini planavima néra apribotos
keletu valdanciyju pareiginy ir iSrinktyjy vadovy. Taip pat pripazistama kity asmeny itraukimo
svarba, kurie yra gyvybiskai suinteresuoti s¢kmingu programy ir paslaugy igyvendinimu.
Aktyvus ju, esanc¢iy uz oficialiy organizaciju riby, dalyvavimas ne tik atnesa i planavimo procesa
geras idéjas ir patirt, bet ir uztikrina plano supratima, kai jis priimamas. Sis supratimas daugeliu
atveju yra paverciamas plano vykdymu.

Vietiniai paprociai ir tradicijos dél to, kas priima sprendimus uz organizacija ir bendruomeng,
diktuos, dideliu mastu, tai, kas isitrauks { bet kokj strateginio planavimo procesa. Nezitrint to, yra
svarbu atpazinti tai, kad kultiiros, normos ir paprociai yra ne tik sustiprinti, bet taip pat iSrasti tu,
kurie laikosi ju. Jei anksciau priimti sprendimai buvo valdomi keliy pagrindiniy asmenuy, gali biiti
laikas “iSrasti” nauja buida sprendimy priémimui jiisy organizacijoje arba bendruomenéje, ypac
kai kalbama apie ateities planavima ir auk$¢iau iSdéstytais teiginiai — galime teigti, kad
organizacijos strateginio plano kiirime ir igyvendiname glaustai turi dalyvauti visi firmos
darbuotojai.

Kaip ir bet kurioje organizacijoje taip ir mano analizuojamoje organizacijoje, jos rezultatai
pagrindinai priklauso nuo jos darbuotojy ind¢lio i organizacijos veikla, kurig lemia ir
darbuotojy motyvavimas. Norint skatinti darbuotojy motyvavima sitiloma sukurti karjeros
kelimo sistema. Jos pagrinda sudaryty anketavimas. Baigiantis metams kiekvienas darbuotojas
uzpildyty savo asmening ataskaita, kur atsakydamas i anketos klausimus galéty pareiksti
nuomong apie geriausiai pasisekusius darbus, problemas, iSkilusias sprendZiant gautas uZduotis.
[Sanalizaves atsakymus, tiesioginis vadovas jvertinty kiekvieno darbuotojo veikla. Sudaryty
tobulinimo ir pavadavimo plana, i§ ¢ia matytusi kiekvieno asmeniné¢ karjera. Darbuotojai biity
vertinami karta metuose. Keliy mety ivertinimai biity analizuojami , sudaromos dinaminés
kreives. [vertinimo dokumentai bus saugomi personalo skyriuje. Tai leis matyti ir vadovui, ir
padiam darbuotojui jo jvertinima ir augima. Siy dokumenty pagrindu biity sudaromi mokymo

planai.

3.4.UAB ,,REAL ESTATE N* strategijos kairimas

Siame skyriuje remiantis anstesiuose skyriuose apraSyta teorine dalimi bandysiu sudelioti

organizacijos strategijos metmenis. Kaip ir literatliroje raSoma, kad ir pati geriausia strategija
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negarantuoja, kad ji bus s€kminga, kad ir kiek tu bandysi nuspéti, numatyti veiksnius kurie gali
itakoti s€kminga strategija, yra tokiy veiksniy kuriy tu niekaip negali numatyti ar jtakoti. Bet tai
nereiskia, kad nereikia stengtis, analizuoti ar numanyti, nes kiekvienas idétas analitinis darbas

veda organizacija prie s€kmingos strategijos igyvendinimo. Reikalinga planuoti, nes kitu atveju

biisi suplanuotas.

Pagrindiniai veiklos veiksniai asispindés Zemiau iSdéstytuose segmentuose. Teikdama
integruotas nekilnojamojo turto valdymo paslaugas REAL ESTATE N planuos pasitelkti
geriausius savo kompanijos ir treciy $aliy specialistus, kad uztikrinty savalaiki ir kokybiska

paslaugy atlikima, apimantj visas su nekilnojamuoju turtu susijusias sritis.

Turto valdymo segmentas

. Verslo plany, biudzety ir ataskaity rengimas

. Santykiy su nuomininkais palaikymas

. Atstovavimas santykiuose su valdzios institucijomis ir kitais asmenimis
. Pagalba investiciju valdytojams

. Paslaugos objekto vystymo laikotarpiu

Pastaty administravimas segmentas

. Objekto priezitiros reikalavimy nustatymas ir atitinkamy paslaugy teikimo monitoringas
. Tiekejy ir rangovy parinkimas bei kontrolé

. Draudimings apsaugos parinkimas ir monitoringas

. Garantijy administravimas

. Techninés dokumentacijos ir rakty administravimas

. Ataskaitos apie turto techning biikle ir iSlaidas

Papildomos priezitiros paslaugos segmentas
« Integruoty eksploatacijos, valymo ir apsaugos paslaugy teikimas
« Specialios paskirties priezitiros sprendimy valdymas
 Ilgalaikio turto isigijimy, smulkiy statybos projekty ir nuomininky statybos darby

valdymas ir kontrolé

Turto apskaitos segmentas
«  Nuomininky moké¢jimy apskaiciavimas
« Saskaity pateikimas nuomininkams
+  Su turtu susijusiy mokéjimy administravimas
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Objekto biudzeto vykdymo ataskaitos

Imonés buhalterinés apskaitos segmentas

Veiklos islaidy, nesusijusiy su turtu, apmokéjimo administravimas
Pilnas imonés buhalterinés apskaitos vedimas

Privaloma metiné atskaitomybé

Imonés mokesciy apskaiciavimas ir deklaravimas

Periodinis imonés finansiniy ataskaity ruoSimas pagal Lietuvos VAS ir TFAS

Nuomos paslaugos segmentas

Nuomos koncepcijos ir nuomininky struktiiros nustatymas
Nuomos proceso organizavimas
Nuoma optimaliomis salygomis

Nuomos testinumo valdymas

Rinkodaros segmentas

Rinkodaros programos ir biudzeto parengimas
Reklamos ir viesuyju rySiy kampanijy vykdymas
Santykiy su nuomininkais ir ju klientais valdymas
Optimalus objekto reklaminiy galimybiy panaudojimas
Ataskaitos apie objekto rinkodara

Objekty reklamavimas nekilnojamojo turto mugése ir konferencijose

Konsultaciniy paslaugy segmentas

UAB,,REAL ESTATE N* strategija realizuosime tokiais Zemiau pateiktais metmenimis.

Konsultacijos sandoriy klausimais ir investicijy projekty valdymas
Rinkos tyrimai, galimybiy studijos ir auditas

Portfelio vertinimas

Konsultacijos turto naudotojams ir valdzios institucijoms

Konsultacijos turto valdymo klausimais

3.5.Strategijos realizavimas

Strategijos metmenys pateikiami iSskirtinai skaidriu formatu, kad strategijos metmenys iSsiskirty

i§ viso anstesnio teorinio ir analizuojamojo darbo.

I-je skaidréje pateikiu verslo idéja, kuria parodoma, kaip organizacija gaudama uzsakovy pinigus
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pereina su jais per pragara ir nuveda juos 1 nekilnojamojo turto investuotojy ,,roju‘.

II-je skaidréje parodoma placiau, i§ ko galimai susidarys investuotojai: i§ instutuciniy fonduy,
juridiniy ir fiziniy investuotoju bei, trecios dalies valstybiniy, ir visuomeniniy institucijy.
Fonduose sukaupiami pinigai bus investuojami | nekilnijamaji turta. Schemoje struktiiriSkai
parodoma kaip vystysis NT, nuo pirkimo, statybos, valdymo ir galimo pardavimo ir su Siame
procese dalyvaujanciais brokeriais bei rangovais.

III-je strategijos metmeny skaidréje parodomas dviejy organizacijy kuriy darbo specifika skiriasi
susijungia 1 viena bendra organizacija, kurios viena dalis papildo kita.

IV —je skaid¢je parodoma kaip planuojamas paslaugy, klijenty, geografinés rinkos strategijos
pasikeitimas trumpoje ir ilgoje perspektyvoje.

V —je skaidréje apraSomas — parodomas organizacijos kompetencijos ir vertybiy ukdymas.
VI-je skaidéje parodomi finansiniai strateginiai organizacijos tiksliai:

ILGALAIKIAI ORGANIZACIJOS FINANSINIAI TIKSLAI

Metai Min.Lt
2009 70
2010 85
2011 100
2012 120
2013 140

3 lentelé. Organizacijos ilgalaikiai finansiniai planai
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140

120

100

80

60

40

20

0

2009 2010 2011 2012 2013

21 pav. Ilgalaikiai finansiniai tikslai

VII —je skaidréja iSsakomi strategijos metmenys

VIII- je skaidéje parodome organizacijos struktiiriné schema pagal departamenty pasidalinima.

B min. Lt
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Verslo [0ja

NTINVESTUOTOJY ROJUS

NTir Nuvedimes
pejams, INT
Investavimo investuotay
INT penas gy

NTPRAGARAS

Strategjos mefmenys, 20903

22 pav. I strategijos metmeny verslo idé¢ja
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Verslo |deja

Instituciniai investuotojai - Juridiniai ir fiziniai Valstybinés ir visuomeninés
fondai, draudimo, lizingo komp. investuotojai institucijos
I |
| !
.... VALDOMI FONDAI NT FONDAI
¢ ¢ A'A

NEKILNOJAMO TURTO PLETRA IR VALDYMAS

Koncepcija

Nuoma

Statyba

Marketingas | Valdymas ir administravimas

NT PIRKIMAS

NT ISVYSTYMAS )| NT VALDYMAS ) |NT PARDAVIMAS

Brokeriai, vertintojai

Rangovai

Konsultantai, teisininkai || Bankai [| Media || Valst. institucijos

Nuomininkai

Projektuotojai

Pastaty priezidros, saugos komp. Marketingo, {vaizdzio komp.

Strategijos metmenys, 2009 03

23 Pav. II strategijos metmeny verslo idéja
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UAB,,REAL ESTATE N

Gimininga

bendrové

24 pav. Strategijos metmenys,

REAL
ESTATE
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Paslaugos, klientai, geografines rinkos

NT pirkimas

NT pardavimas
Komercinio NT plétra
Gyvenamajo NT plétra
NT (PC) valdymas

NT pirkimas

NT pardavimas

NT plétra

NT valdymas

Dalyvavimas koncesiy projektuose

NT produkty sukdrimas investuotojams

... aldomi NT fondai / monés
Juridinial ir fiziniai investuotojai
Valstybings institucijos

.... valdomi NT fondai /imonés
NT fondai

Juridiniai ir fiziniai investuotojal
Instituciniai investuotojai

NT naudotojai

Valstybinés institucijos

Lietuva

Latvija, Estia
Baltarusija
Kaliningrado sritis

Baltjos Salys
Ryty Europa
Kitos pasaulio Salys

4 lentelé. Trumpalaikiai ir ilgalaikiai organizacijos tikslai
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Kompetencijos ir vertybes

Kokias savybes, kompetencijas mes norime i§vysti?
- Turéti reiiamas Zinias, pafir] i sugeb&jimus, kad tinkamai ir sékmingai:

paruosti NT produkto koncepcija;

[vertinti NT produktus;

organizuoti NT produkto projektavima, statyba;
organizuoti NT produkty nuoma, pardavima, pirkima;
organizuoti NT produkto jvaizdzio suformavima;

b

organizuoti NT produkto valdyma ir o vertés didinima,

- Paslaugas suteikti profesionaliai ir konkurencingai, iSnaudojant partnerystés ir ,outsourcing* privalumus;

- Sugebet jvertinti projekto sékme lemianciaus faktorius ir naudoti prevencines priemones,

- Sugebeti palaikyti igalaikius santykius su esamais ir bisimais lientais.

Kokios misy vertybés?
- Inovatyvumas ir [ankstumas;

- Nepriekaistinga reputacia ir patikimumas;

- llgalaikiai santykiai su klientais;

- Profesionalis darbuotojai.
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Strateginiai tikslai
v Apyvarta
- 2009-70min, Lt
2010- 85 min. Lt
2011100 min. Lt
2012-120 min, Lt
2013-140 mhn, Lt
v Plétros projekty dydis: min 10 - 20 min Lt, 3-4 projektai/metus;
v Strateginiai tikslai, kad uztikrinti misy konkurencinguma ir ilgalaikes verslo pozicijas
- Nauji klientai Lietuvoje Ir kitose Salyse;

‘Mega'/Akropolis tipo PC Vilniuje, Rygoje, Minske, Kaliningrade ir kituose didmiesciuose;

- PC vystymas prekybos tinklams;

- Stambis kompleksiniai ir multfunkciniai projektai;

- Konkurenciniy pranaSumy iSvystymas;

- Sugebajimas atitinkamose situacijose biti greitesniais, profesionalesniais, lankstesniais uZ kitus;

- Optimalus monés ir investuotojy IéSy valdymas, iélaikant kokybés ir kainos santyk];

- Tiekimo grandinés valdymas ir rySiai su nuomininkais, rangovais, tiekéjais, projektuotojais, valst. Insitucijomis, vairiy
paslaugy teikejais ir L.t

- Pelnyti pripazinima NT rinkose ir iSlaikyti reputacig;

- Patraukliy augimo galimybiy, Klienty, projekty suradimas ir “intuicija” pasirenkant juos.
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Kompanijos strategija

Kompanijos strategija

Veiklos apjungimas - vienetas i$ dviejy branduoliy

Veikly iSgryninimas ir specializacija — iSgrynininamos tinkamiausios veiklos srytis ir
koncentracija  jas;

Plétra per strateginius aljansus - plétra dalyvaujant bendrose veiklose;
Profesinés bendrijos formavimas — formavimas aukstos kvalifikacijos
profesanalio komandos;

Geografiné plétra | artimiausias ir kitas Salis — Baltijos, Ryty, Piety Europa,
Azija;

NT produkty ir paslaugy plétra — didziausios naudos gavimo i$ vykdomos
veiklos:

Reputacijos suformavimas ir iSlaikymas — profesonalios ir patikimos
kompanijos jvaizdZio suformavimas ir i$laikymas.
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Struktira

Administracija

:

A 4

!

Projekty valdymo NT nuomos/brokeriy NT valdymo ir administravimo
departamentas departamentas departamentas
A4 A A A 4 A 4 A 4 A
NT invest. Statybos Statiniy NT nuoma NT NT NT valdymas ir || Marketingas Statiniy
projekty projekty || vertinimo pirkimas || vertinimas statistika || administravimas || i jvaizdis || eksploatacija
valdymas valdymas || tech. sk. pardavimas ir analizé l l [
y V
Projekty St. proj. Stat. daliy Nuomos NT NT Nuomininky || Marketingo Eksploat.
koordinatoriai || vadovai || inZinieriai koordinat. || vertintojai Analitikai || koordinatoriai || specialistai inZinieriai
'Svt: proj. Sta.tmlg . NT. . Admmlstrat'or}al Okvedzini
inzinieriai || vertintojai brokeriai / Valdytojai
NT naudotojai, rangovai, Brokeriai, nuomininkai, NT Nuomininkai, marketingo, pastaty
projektuotojai, tiekéjai, tech. pirkéjai, pardavéjai  rinka/ i’(bleld“a'v prieifiros, apsaugos, valymo
konsultantai, statybas satstlkos ep. kompanijos ir t.
. ty kadastras, info mpan
kontroliuojancios

organizacijos ir t

26 pav. Bendros organizacijos struktiiriné schema

imones ir tt.

]
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ISVADOS

Siame darbe i$nagringjus verslo Sakos — nekilnojamojo turto vystymo organizacijos

UAB ’Real Estate” galima daryti sekancias i§vadas:

l. Teoriniu poziliriu geros strategijos parengimas
savaime dar negarantuoja visos veiklos rezultatyvumo padidé¢jimo. Taciau yra
tiesioginis ir stiprus rySys tarp Siy dviejy parametry. Principiné nauda ta, kad
strategijos rengimo bei realizavimo procese dalyvauja jvairaus lygio vadovai.
Tai jiems padeda kur kas geriau vienam kita suprasti, identifikuoti problemas,
suvienodinti pozilirius { organizacija ir jos vystymo prioritetus. remiantis
mokslininky mintimis, strategija turi biiti kuriama (atnaujinama) periodiskai,
remiantis signalais i§ aplinkos ir | netikétumus reikia reaguoti realiame laike.
Skiriamos trys strateginio valdymo proceso dalys: strategin¢ analiz¢, strategijos
formavimas, strategijos igyvendinimas. RySius tarp Siy stadijuy nevienodai
traktuoja skirtingos strateginio valdymo metodologijos ir teorijos. Strateginio
valdymo kontekstas apima: iSorines galimybes ir grésmes, organizacijos
silpnybes ir stiprybes, svarbiausius s¢kmés veiksnius, galimas alternatyvas,
alternatyvy vertinimo kriterijus, kitus patiriancius ir jtaka darancius sprendinius.
Strategija yra tuo efektyvesné, kuo didesni indélj ji ineSa 1 pridétinés vertés
kirima organizacijoje ir kuo didesnj pranasuma organizacija igyja pries savo

konkurentus.

2. Nagrin¢jamos verslo Sakos vystymosi
didé¢jimas tiesioginiai proporcingas nekilnojamojo turto rinkos didéjimui ir
paklausai, kaip matyti i§ PEST analizés Lietuvoje Siuo metu smunkant
ekonominei situacijai Salyje nereikalinga didelé Sios verslo Sakos paklausa.
vadinasi rinkos vystymosi galimybés Siam momentui Lietuvoje néra labai

palankios.

3. Remiantis modifikuotu M.Porterio
konkurenciniy jégy modeliu, organizacijoje atlikus anketing apklausa,
pagrindiné konkurenciné jéga laikomi klientai. Toliau pagal svarbuma yra

tiekejai.

4, Pagal i$skirtus seékmés veiksnius UAB,,Real
Estate®, pagal kai kuriuos veiksnius, yra pranasesné uz savo konkurentus. Taciau

pagrindiniai konkurentai yra lygiaverciai.
68



SSGG analizgje i$skirti organizacijos
stiprumai: ilgameciai atrinkti apmokyti kompetetingi darbuotojai, ilgameciu
darbu igyta patirtis, susiformavusi patikimo paslaugos tiekéjo ivaizdis,
organizacija turi motining bendrove, kuri apriipina uzsakymais, gali pateikti
statybines medziagas ir suteikia paslaugoms kokybés Zenkla. Yra didelés
galimybés verslo vystymuisi kaimyninése Salyse. Grésme: gana astri

konkurencija ir esama ekonominé situacija.

Siame darbe suformuota organizacijos UAB

»Real Estate misija ir vizija, trumpalaikiai ir ilgalaikiai tikslai.

ISnagrinéjus galimas strategines alternatyvas
organizacijai suformuota korporaciné strategija 2009 metams. Organizacija
Lietuvoje planuoja skverbtis i rinka, didinant savo rinkos dali. Vystyti paslaugy
plétra, ivedant naujas paslaugas. UZsienyje — naujy rinky paieska kaimyninése
Salyse. Atstovybiy steigimas Latvijoje, Rusijoje, Baltarusijoje. Organizacijos
i8kelti tikslai 2009 metams: bendras dviejy analogisku organizaciju

apsijungimas.

Remiantis ankstesnés apklausos
duomenimis, strategijos formavime dideli indélj turi organizacijos darbyuotojai.
Organizacjoje dirba daugumoje pastoviis darbuotojai. tai parodo gera darbo

atmosfera organizacijoje.

Atliktas darbas inesé naujumo | organizacijos
vystymo perspektyva. Anksc¢iau organizacijoje nebuvo taip teoriskai
formuojamos strateginés galimybés ir pati strategija. Nebuvo suformuojamos
UAB ,,Real Estate” misija ir vizija. Manau, kad ir ateityje reikty toliau vystyti

pradéta darba, nagrin¢jant giliau ir placiau strategijos vystymo galimybes.
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PREIDAI

PREIDAS NR.1

PAGRINDINES DIPLOMINIO DARBO SAVOKOS

Anketa — klausimy seka rinkos tyrimui, i kuriuos atsako klientai.

Misijos formuluoté — tekstas, trumpai nusakantis pagrindines organizacijos veiklos kryptis vidutinés
trukmes perspektyvai ir trumpai reziumuojantis jai pagrindzian¢ius argumentus ir vertybes
Organizacija — Zmones bendrai veiklai jungianti sistema, turinti savo veiklos tikslus ir priemones
tiems tikslams jgyvendinti.

Penkiy jégy modelis — grafinis modelis

PEST analizé — strateginé analizé

SSGG (SWOT) analizé — stiprybiy, silpnybiy, galimybiy, grésmiy analize.

Strategija — sprendimy visuma, apibrézianti organizacijos svarbiausius ateities tikslus ir veiksnius

bei priemones tiems tikslams pasiekti.

Prioritetai - svarbiausios veiklos kryptys, kurias nustato Vyriausybe ir kuriomis
vadovaujamasi rengiant strateginius veiklos planus ir biudZeta.

Strategija - strateginio planavimo rezultatas, apimantis institucijos tiksly suformulavima ir
Jju igyvendinima.

Strateginis planavimas - ilgalaikiy ir sudétingy problemy sprendimo procesas, per kuri
institucija prognozuoja bei numato kryptis bei budus, kaip efektyviausiai panaudoti turimus
bei planuojamus gauti finansinius, materialinius ir darbo iSteklius misijai vykdyti ir
uzsibréztiems tikslams/prioritetams pasiekti.

Strateginis veiklos planas - dokumentas, kuriame, atsizvelgiant i aplinkos analizg,
apibréziama institucijos misija, tikslai ir programos. Strateginiame veiklos plane aprasoma,
kaip institucija jgyvendina Vyriausybés strateginius tikslus/prioritetus, vykdydama
programas su turimais biudZeto asignavimais.

Institucijos misija - trumpai apraSyta institucijos paskirtis, {sipareigojimai, pavedimai ir
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visuomenes poreikiai institucijos atzvilgiu.

Institucijos veikla - konkretus institucijos tiksly realizavimo budas, apimantis uzdaviniy bei
priemoniy jiems igyvendinti numatyma ir praktini jy igyvendinima.

Institucijos strateginiai tikslai - siektinas institucijos ilgalaikis veiklos rezultatas, susijes su
atitinkamais poreikiais, salygomis ir galimybémis.

Ilgalaikiai tikslai - siektini rezultatai po penkeriy ar daugiau mety.

Vidutinés trukmés tikslai - siektini rezultatai nuo trejy iki penkeriy mety.

Trumpalaikiai tikslai - siektini rezultatai per vienerius metus.

Aplinkos analizé - procesas, kurio metu iSanalizuojami iSorés ir vidaus veiksniai - ju
pranaSumai, triikumai, galimybés ir kliiitys.

Programa - dokumentas, kuriame yra nustatyti tikslai, uzdaviniai, vertinimo kriterijai ir
priemonés programai igyvendinti bei laukiamas jos poveikis visuomenei.

UZzdavinys - pavestas pasiekti ar uzsibréZztas rezultatas, iSreikstas kiekybiskai.

Priemoné - pageidautiny tiksly ar uzsibrézty uzdaviniy pasiekimo budas, ivertintas

kiekybiskai nustatant intelektualiniy ir materialiniy iStekliy poreiki.

Saltiniai: R.Jucevicius Strateginis organizacijy vystymas, (1998); A.Vasiliauskas Strateginis
valdymas, (2002)
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PRIEDAS NR.2

Imoniy bankrotas
2009 02 03

2008 M. ISAUGO BANKRUTUOJANCIY STATYBOS IMONIY SKAICIUS

ISankstiniais Imoniy bankroto valdymo departamento duomenimis, 2008 m. bankrotas buvo paskelbtas 928 jmonéms, t. y.
53,1 procento daugiau, palyginti su praéjusiais metais. IS jy 117 jmoniy bankroto procediiros buvo baigtos tais paciais metais.
2008 m. bankrutuojandiy ir bankrutavusiy jmoniy skaicius gerokai padidéjo visose veiklose, iSskyrus zemés Tkj — Sios veiklos
bankrutuojanciy jmoniy buvo 33,3 procento maziau, palyginti su 2007 m. 2008 m., kaip ir ankstesniais metais,
daZniausiai bankrutavo didmeninés ir mazmeninés perkybos (248), apdirbamosios gamybos (205), transporto,
sandéliavimo ir rysiy (95) bei nekilnojamojo turto, nuomos ir kitos verslo veiklos (91) jmonés. Ypac padidéjo bankrutuojanciy,
statybos jmoniy skaicius — net 123,9 procento, palyginti su 2007 m. Daugiausia statybos jmoniy bankroty buvo paskelbta
rugsejo (27 jmonéms) ir spalio (24 jmonéms) ménesiais.

1993-2008 m. laikotarpiu bankrotas buvo paskelbtas 6799 jmonéms ir 14 banky. Bankroto proceduros jau baigtos 5402
imoneése, t. y. 79,5 procento, bei 13 banky. IS Siy jmoniy 5281 jmoné likviduota, 3 reorganizuotos, 17 sanuota, 101 jmonéje
sprendimas dél bankroto procedtiros nepriimtas. Supaprastintas bankroto procesas buvo taikomas 1263 jmonéms, i$ kuriy,
1083 jau likviduotos.

Daugiausia jmoniy bankroty buvo paskelbta didZiyjy miesty apskrityse: Vilniaus (24,5%), Kauno (20,3%), Klaipédos (16,5%)
ir Siauliy (14,8%).

1 diagrama. Imoniy bankroto procesai 1993—-2008 m.
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Pradeti hankroto proceszai attinkamais Baigti bankrato procesai nuo Yykdomi bankroto procesai nuo
metais bankroto pazkelbimao mety iki 2005 m. bankroto paskelbimo mety iki 2008 m.
grundfio 31 d. grundfio 31 d.

2 diagrama. Imoniy bankroto procesai

I ]y i R S SRS Sy ap I

1 T s ST et = SRS

BEIEI A i o o B R m m m m mm m m m m m m m m  m B [

2003 004 2005 2006 2007 2008
Barikroto proceso paskelbimo metai

C——1%ykdomi bankroio processi nuo bankroto paskelbimo mety ik 2003 m. gniodZio 21 d,
==1Baigti bankrato procesai nuo bankroto paskelbimo mety iki 2008 m, gruodZio 31 d.
—a— Pradéti bankroto process Sitinkamaiz metaiz

3 diagrama. Bankrutuojancios ir bankrutavusios jmonés pagal ekonominés veiklos riisis 2008 m.

Hitos veiklos  Femes Gkis,
rlEys medZioklé i
Mekilnojamasis 52% migkininkysté
turtas, nuama ir 2 5%
kita werslo veikla
0,8%
Transportas,
zandéliavimas i
ryizi
10,2%
WieEhudiai ir
restoranai |
G3%

A pdirbamoji
gamyba
221%

Statyba

Dicimening ir 17 1%

maZmening
prekyba

26 7%

4 diagrama. Bankrutuojancios ir bankrutavusios jmonés pagal ekonominés veiklos rasis
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1 lentelé. Bankrutuojancios ir bankrutavusios jmonés pagal ekonominés veiklos risis 2008 m.

EVRK Ekonominés veiklos
kodai risys

IS viso Ménesiai

I Ir 1 v v vI VII VvliiI IX X XI
IS viso 928 77 64 74 57 80 85 62 43 122 87 88
A Zemés ikis, medZioklé ir
miskininkysté 24 1 4 2 1 -4 - 3 4 3
B Zuvininkyste 2 - - - - - - - - - 1
D Apdirbamoji gamyba 205 20 16 18 13 20 20 14 25 16 13
F Statyba 159 17 8 8 7 7 14 9 27 24 19
G Didmeniné ir mazmeniné
prekyba 248 15 17 30 23 25 21 18 9 31 22 23
H Viesbuciai ir restoranai 58 9 5 5 5 5 5 3 1 7 1 7
I Transportas, sandéliavimas
ir rySiai 95 9 7 3 3 7 7 7 15 11 8
Finansinis tarpininkavimas 5 1 + 1 1 1 2 i T T T T
K Nekilnojamasis turtas,
nuoma ir kita verslo veikla 91 3 3 3 3 11 10 7 8 10 7 10
M Svietimas 3 - 1 1 - 1 - - - -
N Sveikatos priezidra ir
socialinis darbas 8 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Kitos veiklos rtsys 30 3 2 3 -3 3 4 1 3 2 4
2 lentelé. Bankrutuojancios ir bankrutavusios jmonés pagal apskritis 2008 m.
Apskritys IS viso Ménesiai
I I ITI v \" VI VII VIII  IX X XI
IS viso 928 77 64 74 57 80 85 62 43 122 87 88
Alytaus 35 1 2 1 1 6 5 3 1 6 4 3
Kauno 188 15 11 16 11 11 17 12 9 26 18 24
Klaipédos 153 20 6 11 10 9 11 10 11 13 14 17
Marijampolés 15 3
Panevézio 57 6 1 4 2 4 9 3 6 9 4

XII

XII
89

18
21
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Apskritys IS viso Ménesiai

I II I11 v \Y VI VIl VII IX X XI XII
Siauliy 137 6 17 18 7 16 15 9 4 21 7 10 7
Tauragés 19 2 4 3 1 2 3
TelSiy 52 6 3 4 2 1 13 4 2 4
Utenos 45 2 3 13 1 3 4 6 1 1
Vilniaus 227 19 16 11 15 18 21 12 11 31 22 24 27

5 diagrama. Bankrutuojancios ir bankrutavusios jmonés pagal apskritis 2008 m.

Altaus
358%

Yilniaus

24 5% Hauno

20,3%

Ltenos
4 5%
Telziy
5 B9

Klaipédos
16,5%

Taurages
20%
g i Marijampolés
Siauliy Panev&zio 1 go
14,8% 61% :

6 diagrama. Bankrutuojancios ir bankrutavusios jmonés pagal apskritis
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PREIDAS NR.3

Verslo tendencijuy tyrimo rezultatai ir ekonominiy vertinimy rodikliai
2009 01 30

Ekonominiy vertinimy rodiklis 2009 m. sausio ménesj sumazéjo iki minus 37 procenty

Statistikos departamentas praneSa, kad ekonominiy vertinimy rodiklis 2009 m. sausio mén. buvo minus 37 procentai.
Palyginti su 2008 m. gruodzio mén., jis sumazéjo 2 procentiniais punktais. Mazmeninés prekybos pasitikéjimo rodiklis
sumazeéjo 17, statybos ir vartotojy — 5 procentiniais punktais. Pramonés pasitikéjimo rodiklis padidéjo 2, paslaugy sektoriaus —
1 procentiniu punktu.

Palyginti su 2008 m. sausio mén., ekonominiy vertinimy rodiklis sumazéjo 45 procentiniais punktais. Statybos pasitikéjimo
rodiklis sumazéjo 73, mazmeninés prekybos — 76, vartotojy — 52, pramonés — 34, paslaugy sektoriaus — 48 procentiniais
punktais.

2009 m. sausio mén. pramonés jmoniy apklausos rezultatai parodé, kad tiek gaminamos produkcijos paklausa, tiek
produkcijos gamyba per praéjusius ménesius toliau mazéjo. Produkcijos paklausos sumazéjima sausio mén. nurodé 69
procentai apklaustyjy (prieS mén. — 57 proc.), gamybos sumazéjima nurodé 61 procentas apklaustujy (pries mén. — 50 proc.).
Blogiausiai gaminamos produkcijos paklausg vertino statybiniy medziagy, bei popieriaus gaminiy gamybos jmonés. Taciau
produkcijos gamybos prognozé artimiausiais ménesiais Siek tiek optimistiSkesné: sausio mén. 43 procentai jmoniy vadovy,
numato produkcijos gamybos sumazéjimag (prieS mén. — 55 proc.) ir 14 procenty — padidéjima (priesS mén. — 8 proc.). Be to,
geresné ir produkcijos eksporto prognozé: 10 procenty (pries mén. — 7 proc.) apklausty jmoniy prognozuoja, kad eksportas
didés, 39 procentai (prieS mén. — 44 proc.) — kad mazés. Artimiausiais ménesiais darbuotojy skaifiy Zada mazinti 46 procentai
apklausty jmonés vadovy ir tik 1 procentas — didinti.

Pasak jmoniy vadovy, kaip ir ankstesniais ménesiais, pramonés jmoniy produkcijos gamybga riboja nepakankama paklausa
(nurodé 69 proc. jmoniy), finansiniai sunkumai (27 proc.), o 14 procenty jmoniy vadovy teige, kad jy gamybinei veiklai
netrukdo niekas.

Sausio men. tyrimo rezultatai parodé, kad verslo tendencijos statyboje toliau blogéjo. Statybos jmoniy vadovy teigimu,
sausio mén., palyginti su praéjusiais ménesiais, darby apimtis sumazéjo: sumazéjima nurodé 74 procentai jmoniy vadovy
(prie$ mén. — 49 proc.), padidéjima — 4 procentai (prieS mén. — 7 proc.). Net 79 procentai visy, apklausty jmoniy vadovy,
teigé, kad statybos darby paklausa yra nepakankama. Per praéjusius ménesius pablogéjo ir jmoniy finansiné padétis: 57
procentai apklaustyjy atsake, kad jmoniy finansiné padétis pablogéjo, 2 procentai — kad pageréjo (gruodzio mén. —
atitinkamai 56 ir 5 proc.). Artimiausiais ménesiais Siek tiek geresné statybos darby uzsakymy, prognozé: sausio mén. 68
procentai jmoniy vadovy prognozuoja statybos darby uzsakymy mazéjima (gruodZio mén. — 71 proc.), o 3 procentai -
didéjima. Darbuotojy skaiciy, kaip ir praéjusiais ménesiais, Zada mazinti 71 procentas apklausty jmonés vadovy, — didinti tik 1
procentas. Statybos darby kainy mazéjima prognozavo 56 procentai jmoniy vadovy, didéjimg — 5 procentai.

Daugumos jmoniy vadovy teigimu, svarbiausi statybos veiklg ribojantys veiksniai Siuo metu yra paklausa (nurodé 72 proc.
imoniy), finansiniai sunkumai (43 proc.), ir tik 4 procentai jmoniy vadovy teige, kad jy veiklai netrukdo niekas.

2009 m. sausio mén. mazmeninés prekybos jmoniy apklausos rezultatai parodé, kad prekiy apyvarta mazéjo, taciau léciau
nei per praéjusius ménesius: 46 procentai jmoniy teige, kad prekiy apyvarta sumazéjo, 37 procentai — kad padidéjo (gruodZio
mén. 41 proc. teige, kad sumazéjo, 16 — kad padidéjo). Prekiy apyvarta per praé&jusius ménesius padidéjo beveik visuose
didZiuosiuose prekybos tinkluose ir tik 11 procenty visy kity prekybos jmoniy. Savo jmonés ekonomine biikle sausio mén.
gerai vertino 31 procentas prekybos jmoniy vadovy, blogai — 10 procenty (gruodzio mén. — atitinkamai 40 ir 10 proc.). Taciau
artimiausiais ménesiais du trecdaliai (67 proc.) jmoniy vadovy prognozuoja savo jmonés ekonominés biiklés pablogéjima
(prie$ mén. — 57 proc.), tik 1 procentas — pageréjima, (pries mén. — 2 proc.). Beveik pusé (47 proc.) prekybos jmoniy vadovy,
ketina maZinti darbuotojy skaiciy, tik 1 procentas — didinti. Kainy didéjimg mazmeninéje prekyboje artimiausiu metu
prognozuoja 50 procenty jmoniy, mazéjimg — 8 procentai, 42 procentai jmoniy, vadovy mano, kad kainos nesikeis.

Pasak jmoniy, vadovy, mazmeninés prekybos jmoniy veiklai, kaip ir ankstesniais ménesiais, labiausiai trukdo konkurencija
(nurodé 27 proc. jmoniy), nepakankama paklausa (25 proc.), netobuli jstatymai (22 proc.) ir finansiniai sunkumai (19 proc.).
Tik 2 procentai jmoniy nurode, kad jy veiklos neriboja niekas.
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Sausio mén. paslaugy sektoriaus jmoniy apklausos rezultatai parodé, kad teikiamy, paslaugy paklausa isliko tokia pati kaip
ir gruodj: 46 proc. apklaustujy nurodé, kad paklausa sumazéjo, 7 procentai — kad padidéjo. Paklausa mazéjo visame paslaugy
sektoriuje, iSskyrus pasto ir pasiuntiniy, kompiuteriy ir su jais susijusios veiklos jmonése. Imoniy ekonominés biiklés
vertinimas taip pat isliko beveik nepakites: gerai vertino 38 procentai jmoniy vadovy (pries mén. — 39 proc.), blogai — 9
procentai (prieS mén. — 8 proc.).Taciau 41 procentas apklaustuyjy teige, kad ekonominé biiklé per pastaruosius ménesius
pablogéjo, 4 procentai — kad pageréjo (2008m. gruodZio mén. — atitinkamai 40 ir 6 proc.). Per artimiausius ménesius puse (50
proc.) paslaugy sektoriaus jmoniy, vadovy prognozuoja, kad paklausa sumazés, ir tik 5 procentai — kad padidés. Dauguma

(64 proc.) apklausty jmoniy teigé, kad darbuotojy skaicius artimiausiu metu nesikeis, taciau trecdalis (32 proc.) mano, kad jis
sumazeés. Teikiamy, paslaugy kainos, daugumos (73 proc.) jmoniy, vadovy teigimu, artimiausiais ménesiais nesikeis.

Pasak jmoniy vadovy, paslaugy sektoriaus jmoniy veiklg labiausiai riboja nepakankama paklausa (44 proc.) ir finansiniai
sunkumai (37 proc.). 20 procenty respondenty teigé, kad jy jmonés veiklos neriboja niekas.

Ekonominiy vertinimy rodiklis ir jo sudétinés dalys
Procentais

2007 2008 2009
XII I II I v \'% VI VII VII IX X XI  XI I

Ekonominiy

vertinimy rodiklis 6 8 9 10 6 6 i 3 -4 -5 -12 -22 -35 -37

Pramoneés
pasitikéjimo rodiklis
Statybos
pasitikéjimo rodiklis

4 -2 -2 o 6 -2 -3 -7 -7 -9 -15 -30 -38 -36

-10 -1 -1 -3 5 -1 -16 -20 -33 -35 -47 -58 -69 -74

Prekybos . 22 21 20 18 17 19 10 14 12 4 -12 -24 -38  -55
pasitikéjimo rodiklis
Paslaugy . 26 30 31 34 34 31 24 18 19 17 15 7 -19 -18
pasitikéjimo rodiklis
Vartotojy, o 6 4 -4 -6 -10 -16 -21 -24 27 26 -35 -41 -51  -56
pasitikéjimo rodiklis

1 lentelé. Ekonominiai vertinimy rodikliai ir jo sudétinés dalys
Vartojamos savokos:

Ekonominiy vertinimy rodiklis yra penkiy sudétiniy daliy — vartotojy, pramonés, statybos, prekybos ir paslaugy sektoriaus
pasitikejimo rodikliy aritmetinis svertinis vidurkis (atitinkami procentiniai svoriai sudaro 20, 40, 5, 5, 30).

Pramonés pasitikéjimo rodiklis — produkcijos paklausos lygio, gamybos prognozés ir atsargy su priesingu Zenklu balansy
aritmetinis vidurkis.

Statybos pasitikéjimo rodiklis — statybos darby paklausos ir prognozuojamo darbuotojy skaiciaus balansy aritmetinis
vidurkis.

Prekybos pasitikéjimo rodiklis — ekonominés biiklés pasikeitimo, ekonominés biklés prognozeés ir prekiy atsargy su
prieSingu Zenklu balansy aritmetinis vidurkis.

Paslaugy sektoriaus pasitikéjimo rodiklis — ekonominés buklés vertinimo, teikiamy paslaugy paklausos pasikeitimo ir jos
prognozeés balansy aritmetinis vidurkis.

Vartotojy pasitikéjimo rodiklis — teigiamy ir neigiamy atsakymuy 4 klausimus (apie namy, tkio finansinés padéties, Salies
ekonominés padéties, nedarbo lygio kitima (su prieSingu Zenklu) ir tikimybe sutaupyti per artimiausius 12 mén.) balansy
aritmetinis vidurkis.
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L. e. Generalinio direktoriaus pareigas Vilija Lapéniené

Pasiteirauti: Antanina Valiuliené

L. e. Imoniy statistikos skyriaus vedéjo pareigas
Tel. (8 5) 236 4858

El. p. antanina.valiuliene@stat.gov.It

www.stat.gov.lt

[J Statistikos departamentas prie Lietuvos Respublikos Vyriausybés, 2008
Naudojant Statistikos departamento duomenis, biitina nurodyti Saltinj.

ISsamesné informacija apie verslo tendencijas pateikiama Statistikos departamento tinklalapyje
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