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IVADAS

Nekilnojamasis turtas (NT) sudaro didelg¢ dalj kiekvienos Salies nacionalinio turto ir gali biti
vertinamas kaip fizinis, teisinis, ekonominis ar socialinis objektas, su kuriuo susij¢ daugybé jvairiy
valstybés ir visuomenés gyvenimo sri¢iy. Gana daznai NT siejamas su gerove nusakanciu veiksniu,
laikomas stabilumo ir patikimumo garantu. D¢l Sios priezasties nekilnojamojo turto rinka laikoma svarbia
sudétine Salies ekonominio vystymosi dalimi.

Nekilnojamojo turto rinka yra specifiné ir sudétinga sritis, kurig veikia daugybé jvairiy veiksniy,
tokiy kaip bendri ekonominiai procesai ir tendencijos, politiniai sprendimai, rinkos dalyviy poreikiai ir
galimybés, ir kt. Jai budingi cikliniai svyravimai, neapibréztumas, paklausos ir pasitilos dinamika, rizika,
didelé konkurencija.

Imonés augimas ir pajamos priklauso nuo geb¢jimo konkuruoti rinkoje. Taigi, tam, kad NT rinkoje
veikianCios NT jmonés galéty sékmingai veikti ir generuoti pelng, jos turi gebéti jvertinti rinkos
dinamiSkuma, suprasti, kokie veiksniai turi jtakos jy veiklos seékmei bei formuoti atitinkamas strategijas.
Kitaip tariant, jmonés turi prisitaikyti prie kintanciy rinkos salygy ir sugebéti efektyviai konkuruoti, t. y.
biiti konkurencingos. Kadangi dél didéjancios konkurencijos jmonés gali prarasti uzimamg pozicija
rinkoje, pelng ar klientus, tai skatina jmones vis daugiau démesio skirti jy konkurencingumo analizéms ir
konkurencingumo didinimo krypciy paieskai.

Analizuojant moksling literatiirg pastebéta, kad vienos, bendros konkurencingumo koncepcijos néra.
Ivairtis mokslininkai sitilo skirtingus konkurencingumo apibréZimus, pateikia skirtingas klasifikacijas,
18skiria skirtingus konkurencingumui jtakg darancius veiksnius ir naudoja skirtingus konkurencingumo
vertinimo kriterijus bei modelius. Skirtingi autoriy poziiiriai ir nagrinéjami aspektai (tyrimo objektas,
tikslas, aplinka, kontekstas) salygoja tai, kad konkurencingumo aiSkinimas iki Siol iSlieka vienu
sunkiausiy ir sudétingiausiy.

Konkurencingumo teorijas plétojo M. E. Porter (1990), D. S. Cho (1994), J. H. Dunning (1992), A.
M. Rugman ir J. R. D*Cruz (1993), W. R. Cartwright (1993), P. Krugman (1988, 1994, 1996), R. Feurer ir
K. Chaharbaghi (1994). Lietuvoje konkurencingumo klausimus nagrinéjo I. Maksvytiené ir J. Urbonas
(2001, 2002), R. Kersiené (2008, 2009), A. Balkyté ir M. Tvaronaviciené (2010), M. Mickevic¢iené ir L.
Zitkus (2011a, 2011b), V. Navickas ir A. Malakauskaité (2010), A. Liu¢vaitiené ir K. Peleckis (2011a,
2011b), konkurencinguma formuojancius veiksnius analizavo V. Barkauskas (2009), J. Vasauskaité ir R.
Krus$inskas (2009), su konkurencingumu susijusius konkurencinio pranaSumo klausimus nagrin¢jo A.
Casas (2000), R. Korsakiené (2004, 2012), J. Raudelitiniené (2007), E. Ragelskaja (2011), R. Gokiené¢ ir
L. Dagiliené (2012), J. Sekliuckiené (2008), M. ISoraite (2011) ir kt. tyréjai.



ISleisty publikacijy ir tyrimy gausa rodo didelj susidoméjima konkurencingumo problema, atskirais
konkurencingumo subjektais (pvz., jimonémis, tikio Sakomis) bei konkurencinguma lemianciais veiksniais.
Taciau, nepaisant placiy diskusijy, ir démesio, skiriamo jvairiy jmoniy ar Saky konkurencingumo
problemoms spresti, iki Siol atlikta mazai tyrimy, nagrin€¢janciy NT rinkoje veikianCiy jmoniy
konkurencingumo aspektus.

Pastebéta, kad iki Siol atlikty jvairiy su NT rinka susijusiy tyrimy pagrindg sudaro nekilnojamojo
turto vertinimo klausimai (Raslanas, 2005; Galiniené, 2002; Skarzynski, 2006; Diaz ir Hansz, 2010;
Maliené et al., 2010), NT rinkos pokyciy ir kainy analizés (Zalieckaite, et al., 2007; Kauko, 2010;
Ambrasas ir Stankevicius, 2007; Golob, et al., 2012), situacijos ar perspektyvy vertinimai (Girdzijauskas,
et al. 2009; Snieska, et al., 2011; Falkenbach, 2009; Ivanauskas, et al., 2008). Lietuvoje atlikta vos keletas
tyrimy, analizuojan¢iy NT agentury teikiamy paslaugy (Babilas, 2008; Petraityté, 2010) ir konkuravimo
strategijy (Naritnaite, 2009) klausimus, detaliau nenagrin¢jant nekilnojamojo turto jmoniy
konkurencingumo aspekty.

Taigi, atsizvelgiant | nekilnojamojo turto rinkos reikSme Salies ekonomikai, ir j tai, kad Salies
ekonomika negali buiti konkurencinga be konkurencingy jmoniy, tikslinga kelti klausima, kokie veiksniai
turi jtakos NT jmoniy konkurencingumui ir kokiomis priemonémis ar biidais jis galéty bati vertinamas.

Magistro baigiamojo darbo problema — kokie veiksniai turi jtakos NT jmoniy konkurencingumui ir
kokiomis priemonémis ar budais jis galéty biiti vertinamas.

Darbo objektas — nekilnojamojo turto jmonés konkurencingumas. Darbo tikslas — atlikti
nekilnojamojo turto jmonés konkurencingumo vertinima.

Darbo uzdaviniai:

pateikti jmonés konkurencingumo koncepcija;

nustatyti jmonés konkurencingumo vertinimo metodus;

atlikti nekilnojamojo turto rinkos analize;

atlikti nekilnojamojo turto jmonés konkurencingumo vertinima;

Tyrimo metodai. AtskleidZiant temg derinti teoriniai ir empiriniai metodai. IS teoriniy metody
naudoti Saltiniy analizés, sisteminés analizés ir sintezés metodai. IS empiriniy metody naudoti atvejo
studijos ir ekspertinés apklausos metodai. Duomeny rinkimui pasirinktas mokslinés literattiros ir
dokumenty analizés metodas, taip pat naudoti interviu ir anketavimo metodai. Naudoti duomeny Saltiniai:
moksliniai straipsniai ir publikacijos, nekilnojamojo turto rinkos analitiky apzvalgos, jmonés vieSai

neskelbiami dokumentai, informanto (analizuojamos jmonés vadovo) ir respondenty (eksperty) atsakymai.



Darbo apimtis ir struktioira. Darbg sudaro jvadas, trys skyriai, iSvados ir pasiiilymai, bibliografiniy
Saltiniy sarasas, santrauka lietuviy ir angly kalbomis bei priedai.

Pirmajame skyriuje nagrinéjami konkurencingumo teoriniai aspektai: pateikiama konkurencingumo
samprata, nustatomi jmonés konkurencingumag salygojantys veiksniai bei jmonés konkurencingumo
vertinimo metodai ir rodikliai, taip pat sukuriamas integruotas jmonés konkurencingumo vertinimo
modelis, kuriuo remiamasi atliekant tyrima.

Antrajame skyriuje analizuojama nekilnojamojo turto rinka: apibréziama nekilnojamojo turto rinkos
samprata ir specifiskumas, i$skiriami nekilnojamojo turto rinkai jtaka darantys veiksniai, atlickamos
nekilnojamojo turto rinkos konkurencinés aplinkos (pagal M. Porter 5 konkurenciniy jégy modelj) ir
makroaplinkos analizés.

TreCiajame skyriuje pagal darbo autoriaus sudarytg integruotg jmonés konkurencingumo vertinimo
modelj atliekamas ,,.X* jmonés konkurencingumo vertinimas: pateikiamas jmonés kokybinis saves
vertinimas, atlickamas jmonés geb¢jimo konkuruoti jvertinimas.

Darbo apimtis — 97 puslapiai. Darbe pateikti 22 paveikslai ir 8 lentelés, 2 priedai. Bibliografiniy
Saltiniy sgrasas apima 126 Saltinius.

Atsizvelgiant | tai, kad truksta tyrimy, susijusiy su NT rinkoje veikian¢iy jmoniy veikla, galima
teigti, kad atlikta NT jmonés konkurencingumo analizé yra reikSminga tiek moksline, tiek ir praktine
prasme. Darbo autoriaus sukurtas teorinis konkurencingumo vertinimo modelis gali pasitarnauti atliekant
vairiuose sektoriuose veikian¢iy jmoniy konkurencingumo analizes, o atliktas empirinis tyrimas gali biiti
naudingas studentams, mokslininkams, imoniy vadovams ar kity lygiy specialistams, siekiantiems suprasti
NT jmoniy veiklos principus ir tai, kaip atlaikyti jtempta konkurencing kovg ir iSlikti konkurencingiems
itin dinamiskoje ir nepastovioje rinkoje. Taip pat §is tyrimas gali pasitarnauti toliau plétojant NT jmoniy

konkurencingumo temg ar kitas, su NT rinka, jos efektyvumu susijusias temas.



1. KONKURENCINGUMO TEORINIAI ASPEKTAI

1.1. Konkurencingumo koncepcijos teorinés interpretacijos

1.1.1. Konkurencingumo samprata

Mokslinéje literatiiroje itin daug démesio skiriama konkurencingumo teorijy plétotei (Porter, 1990;
Cho, 1994; Dunning, 1992; Rugman ir D‘Cruz, 1993; Cartwright, 1993; Krugman, 1988, 1994, 1996;
Feurer ir Chaharbaghi, 1994), konkurencingumo problemy nagrinéjimui (Maksvytiené ir Urbonas, 2001,
2002; Kersiene, 2008, 2009; Balkyt¢ ir Tvaronaviciené,2010; Mickeviciené ir Zitkus, 2011a, 2011b;
Navickas ir Malakauskaité, 2010; Liu¢vaitiené ir Peleckis, 2011a, 2011b; Chikan, 2008; Runiewicz, 2005,
2008), taip pat konkurencingumg formuojanciy veiksniy analizei (Barkauskas, 2009; Vasauskaité ir
Krusinskas 2009; Ju et al., 2013), ir kitiems su konkurencingumu susijusiems konkurencinio pranasumo
klausimams nagrinéti (Casas, 2000; Korsakiené, 2004, 2012; Raudelitinien¢, 2007; Ragelskaja, 2011;
Gokien¢ ir Dagiliené, 2012; Sekliuckien¢, 2008; ISoraité, 2011 ir kt. tyréjai.).

Nors visuomenéje konkurencingumas gana daznai suprantamas kaip paprasCiausias ,,gebéjimas
konkuruoti®, ta¢iau, Konkurencingumo klausimus nagrinéjancioje literatiiroje pateikiamos labai jvairios ir
gana prieStaringos Sio reiskinio sampratos. Konkurencingumas suprantamas kaip lenktynés ar procesas,
kurio metu dalyviai (subjektai) mégina aplenkti vienas kita (Hitt et al., 2013); kaip geb¢jimas suprasti
savo uzimamga padétj, ja pagerinti arba bent jau islaikyti nepakitusia (Cibinskiené, 2010); Kaip jvairis
subjekto geb¢jimai, leidZiantys konkuruoti laiko, vietos arba sgnaudy atzvilgiu (BeniuSiené ir Svirskiene,
2008), sau naudinga linkme pritaikyti rinkos jégas (Maksvytiené ir Urbonas, 2001), padidinti rinkos dalj,
pelng ir pridéting verte (Ramasamy, 1995), islikti versle ir apsaugoti organizacijos investicijas bei gauti
pajamy, kurios uztikrinty veiklg ateityje (Pace ir Stephan, 1996), jtikinti vartotojus rinktis jmonés, o ne
konkurenty gaminius (Feurer ir Chaharbaghi, 1994), efektyviau uz kitus rinkos dalyvius sukurti, gaminti ir
realizuoti prekes ar paslaugas (Ajitabh ir Momaya, 2004; Rugman ir D‘Cruz, 1993). Taip pat
konkurencingumas siejamas su konkre¢iy poreikiy patenkinimu (Braziené, 2007), akcentuojama
ekonominé galia (Deniz et al., 2013) ar uzimama pozicija prie§ konkurentus (Cho, 1994) bei vidiniy ir
iSoriniy konkurencingumo aplinkybiy biitinumas (Corbett ir Wassenhove, 1993; Prahalad ir Hamel, 1993).

Pasak D. Dumciuvienés et al. (2005, p. 64), konkurencingumo sampraty platumg ir jvairiapusiSkumgag
bei konkurencingumo problemos sudétinguma salygoja tai, kad konkurencingumas kaip reiskinys tiriamas
i$ skirtingy perspektyvy, aplinkos ir konteksto. A. Balkyté ir M. Tvaronaviciené (2010, p. 364) pastebi,

kad nagrinéjant konkurencingumo problematika pateikiamos ne tik jvairios konkurencingumo koncepcijos



ir apibrézimai, taciau sitilomos ir skirtingos konkurencingumo klasifikacijos, konkurencingumo modeliai
ir vertinimo Kriterijai, taip pat analizuojami skirtingi konkurencinguma formuojantys veiksniai. Taigi, iki
Siol néra sutarta ne tik dél aiSkaus konkurencingumo apibrézimo, bet ir dél visuotinai pripazjstamo
modelio konkurencingumui vertinti ir analizuoti.

Taigi, apibendrinant pasakytina, kad nors mokslingje literatiroje daug démesio skiriama su
konkurencingumu susijusioms problemoms spresti, taciau iki $iol néra bendro visuotinai pripazinto
konkurencingumo sampratos aiskinimo. Konkurencingumas ir toliau laikytinas sudétingu reiskiniu, kurio
sampraty jvairove ir priestaringuma sglygoja ne tik skirtingi autoriy pozitriai j konkurencinguma, bet ir jy
pasirinkti skirtingi konkurencingumo analizés objektai bei analizés kryptys. Visgi darbo autorius pastebi,
kad dazniausiai konkurencingumas siejamas su tam tikru subjekto gerovés kirimu ir pranaSumu pries

konkurentus.

1.1.2. Konkurencingumo lygiai

Mokslingje literatiroje konkurencingumas skirstomas maziausiai j tris pagrindines rtsis arba
lygmenis:

— rh8ys: jmonés ar organizacijos, pramonés Sakos (sektoriaus) ir Salies konkurencingumas;

— lygiai: mikrolygis, mezolygis, makrolygis (Ma¢iulyté-Sniukien¢ ir Paliulis, 2011; Navickas ir
Malakauskaité, 2010).

PaZzymétina, kad D. Jurevicien¢ ir A. Komarova (2010) papildomai iSskiria darbuotojy
konkurencinguma, o M. Reniewicz (2005), A. Grébliauskas ir G. Ramanauskas (2007) — megalygio
konkurencinguma. Savo ruoztu A. Balkyté ir M. Tvaronaviciené (2010, p. 346) iSplecia konkurencingumo
koncepcijos taikymo ribas ir isskiria SeSias kategorijas: jmoniy, pramonés sektoriy, regioninj (vietoviy,
rajony, teritorinj, miesty), nacionalinj (Salies), bloky (regiony), tarptautinj (pasaulinj) konkurencinguma.
Deréty pastebéti, kad konkurencingumas gali biiti nagrinéjamas ir Siauriau — jmoniy ir organizacijy
padaliniy, darbuotojo ar darbuotojy grupiy, prekiy ir paslaugy lygiu (Cinéikaité ir Janelitiniené, 2010,p. 5).

Is apibendrintos schemos (1 pav.) matyti, kad atskiros konkurencingumo rasys (lygiai) tarpusavyje
yra susije. Pazymétina, kad darbuotojas laikomas Zemiausia nedaloma pakopa, kadangi batent darbuotojo
konkurencingumas, kurj lemia jo savybés ir kompetencijos, turi jtakos produkto ir jmoneés
konkurencingumui, jmoné teikdama rinkai prekes ar paslaugas veikia Sakos konkurencinguma, o
pastarasis atitinkamai daro jtaka bendram $alies Gikio konkurencingumui. Kitaip tariant, darbuotojo darbe

naudojamos kompetencijos didina jmonés konkurencingumg, o kuo daugiau konkurencingy jmoniy, tuo
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konkurencingesné tikio $aka, o kartu ir valstybé (Maciulyté-Sniukiené ir Paliulis, 2011, p. 36; Jureviéiené

ir Komarova, 2010, p. 125).

Saliy grupiy konkurencingumas <—— | Megalygis
A
v
Salies konkurencingumas <—— | Makrolygis
A
i v
Sakos konkurencingumas < Mezolygis
X A
v
Imonés konkurencingumas <—— | Mikrolygis
A A
Darbuotojo Produkto
konkurencingumas | konkurencingumas

1 pav. Konkurencingumo lygiy tarpusavio jtaka

Saltinis: modifikuota darbo autoriaus pagal A. Maciulyté-Sniukiené, N. K. Paliulis (2011, p. 36), V. Grublien¢ et al.
(2014, p. 103)

Pasak M. Runiewicz (2005), galimas tik vienos krypties — i§ zemesnio lygio j auksStesnj — rysys,
kadangi aukstesnio lygio konkurencingumas nedaro zemesnio lygio konkurencingesnio. Visgi darbo
autorius su §iuo teiginiu nesutinka, teigdamas, kad konkurencingumas yra kompleksinis dydis, veikiamas
jvairiy veiksniy. AukStesnio lygio konkurencingumo subjektai vienaip ar kitaip veikia Zemesnio lygio
subjektus, todél atitinkamai auks$tesnio lygio konkurencingumas gali inicijuoti tam tikrus pokycius
zemesniame lygyje bei turéti jtakos jy konkurencingumui. Pavyzdziui, biidama konkurencinga
tarptautinéje erdvéje, Salis gali imtis veiksmy nekonkurencingy tikio Saky plétrai ir jy konkurencingumo
skatinimui.

Apie konkurencingumo lygiy sgveikg kalba ir A. Chikan (2008, p. 21). Pasak jo, salies ekonomika
negali biiti konkurencinga be konkurencingy jmoniy ir, atvirks¢iai, ekonominiai pokyc¢iai daro labai didelg
jtaka jmoniy konkurencingumui. V. Navickas ir A. Malakauskaité (2010, p. 10) taip pat pabrézia, kad,
nors is esmeés konkuruoja atskiros jmonés, o ne ekonomikos sektoriai ar valstybés, taciau netgi vertinant

konkrecios jmonés veiklg nejmanoma atsiriboti nuo mezo- bei makrokonteksto. Autoriai taip pat pazymi,
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kad kiekvienas i$§ Siy lygiy turi tam tikty savitumy, kurie sglygoja tai, jog konkurencingumo vertinimo
procese yra naudojami skirtingi metodai ir rodikliai.

Apibendrinant pasakytina, kad nors ir néra bendros, visuotinai pripazintos, konkurencingumo
klasifikacijos, taciau galima iSskirti keletg pagrindiniy teorijoje vyraujanciy konkurencingumo rasiy
(lygiy): Salies (makrolygis), tikio $akos (mezolygis), jmonés (mikrolygis), taip pat darbuotojo ir produkto
konkurencingumas. Autoriai vieningai sutaria dél tarp iy konkurencingumo subjekty egzistuojancio rysio.
Taciau nors ir sutinkama, kad zemesnio lygio subjekto konkurencingumas veikia aukstesnio lygio

subjekto konkurencinguma, atgalinis rySys kai kuriy autoriy vis dar laikomas diskutuotinu klausimu.

1.1.3. Imonés konkurencingumo samprata

Atsizvelgiant | tai, kad konkurencingumo koncepcija jvardijama kaip viena sudétingiausiy ir
sunkiausiai apibendrinamy tyrimo sri¢iy, J. Bruneckien¢ ir K. Pukénas (2008, p. 464) sitlo kiekviename
tyrime pateikti nagrinéjamo konkurencingumo sampratg tam, kad bity sumazinta didelé
konkurencingumo koncepcijos interpretacijy galimybé.

Taigi, jmonés konkurencingumas suprantamas, kaip jmonés gebéjimas sékmingai konkuruoti su
savo konkurentais (Law, 2009) ir operuoti konkurenciniu pranasumu (Liucvaitiené ir Peleckis, 2011b,
184). Taip pat jis apibudinamas kaip geb¢jimas tinkamu laiku ir tinkamoje vietoje gaminti (teikti)
tinkamos kokybés ir tinkamos kainos prekes ir paslaugas, t. y. patenkinti vartotojy poreikius efektyviau ir
veiksmingiau negu tai daro kitos jmonés (T. Edmonds, 2000; Chikan (2008, p. 24). D. Dumciuviené et al.
(2005, 64) teigimu, konkurencingumas paprastai suvokiamas kaip jmonés pelningumas ir gali biti
vertinamas pagal i§laidy, produktyvumo ar jgytos rinkos dalies rodiklius.

R. Feurer ir K. Chaharbaghi (1994, p. 49) pastebi, kad konkurencingumo aspektus nagrinéjantys
autoriai apie konkurencinguma gana daznai kalba kaip apie statiSka reiskinj, t. y. apie tai, kokia
konkurencinga jmoné yra konkre¢iu momentu. Sig problemg jzvelgia ir L. Zitkus (2009, p. 119)
pabréziantis, kad konkurencingumas — tai dinamiSkas procesas, kurio vaizdavimui nereikéty naudoti
piramidés, deimanto (rombo) ar kubo alegorijy, nes pastarosios simbolizuoja pastovumg. Autorius
konkurencinguma prilygino ledkalniui, nurodydamas, kad matoma ledkalnio virsiné — tai ekonominio
vieneto konkurenciné pozicija, 0 jo stabilumg uztikrinanti ,,povandeniné* dalis — konkurencinio potencialo

veiksniai ir i$ jy sukurta konkurencinio pranasumo biisena (2 pav.).
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KONKURENCINE POZICIJA

KONKURENCINIS PRANASUMAS
konkurencinio potencialo veiksniy
derinys, leidziantis optimaliai i¥naudoti
tarptautinio darbo pasidalijimo privalumus

KONKURENCINIS POTENCIALAS
natiiraliy ir visuomenés sukurty materialiy ir
nematerialiy veiksniy visuma, tarp kuriy turi
biiti gebéjimas kurti ir realizuoti strategijas

2 pav. Konkurencingumo ,,ledkalnis*

Saltinis: L. Zitkus (2009, p. 119)

Konkurencinis potencialas (autoriy dar vadinamas konkurencingumo veiksniais) yra apibtidinamas
kaip materialiy ir nematerialiy veiksniy visuma, kartu apimanti ir gebéjima kurti bei realizuoti strategijas.
Tinkamy veiksniy tur¢jimas reiSkia gerg starta konkuravimo procese ir gerg strategijos jgyvendinimo
pradzig. Kita vertus, konkurencinio potencialo, t. y. tam tikry tinkamy veiksniy, turéjimas rodo, kad jmon¢
yra pajégi konkuruoti, tafiau nebitinai laiméti. Konkurencinis pranasumas suprantamas kaip
konkurencinio potencialo veiksniy derinys, rodantis jmonés galimybes kity jmoniy atzvilgiu ir leidziantis
Jmonei sukurti veiksmingesnius nei kity jmoniy konkuravimo instrumentus. Pazymétina, kad sukurtas
reikSmingas pranaSumas prie§ konkurentus uztikrina ilgalaikj jmonés gyvavimg rinkoje. Konkurencine
pozicija apibudinama konkurencingje kovoje per visa strategijos jigyvendinimo laikotarpj iSkovota vieta,
kuria jmoné uzima panasiy objekty eiléje vertinant pagal pasiektus rodiklius (Zitkus, 2009, p. 118).

Apie analogiskus konkurencingumo struktiirinius elementus kalba ir M. J. Stankiewicz (2005, cit.
pagal Mickevi¢ien¢ ir Zitkus, 2011a, p. 335), kurio pasidilytas jmonés konkurencingumo struktiiros
modelis (3 pav.) konkurencinguma iSreiSkia ne kaip dabarting statiSkg ar pasiekting jmonés pozicijg, o
kaip peré¢jimo i$ vienos pozicijos j kita ,,mechanizma®, kuris tinkamai planuojant, organizuojant ir valdant
konkurencinguma leidzia aplenkti konkurentus. Manoma, kad konkurencingumo valdymas turi bati

jgyvendinamas nuolat, tikslingai ir apgalvotai darant jtakg Sio modelio strukthriniams elementams ir
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atsizvelgiant | grjztamajj ry$j tarp jy. Taip pat pazymima, kad konkurencinis pranasumas yra kuriamas,

palaikomas ir tobulinamas atsizvelgiant j vidinius ir iSorinius poky¢ius.

Imonés aplinka

Imonés konkurencingumas

Konkurenciné
pozicija

A

Konkurencinis
pranaSumas

A

Konkurencinis
potencialas

3 pav. Imonés konkurencingumo strukttros modelis
Saltinis: M. J. Stankiewicz (2005, cit. pagal Mickevi¢ien¢ ir Zitkus, 2011a, p. 335)

Apibendrinant galima teigti, kad autoriai jmonés konkurencingumag daugiausia sieja su tam tikrais
jmonés geb¢jimais ir turimu konkurenciniu potencialu, kuris parodo, kad jmoné yra pajégi dalyvauti
konkurencinéje kovoje, taciau neuztikrina, kad konkurencinis pranaSumas tikrai bus pasiektas. Dél §ios
priezasties ] konkurencinguma biitina zitiréti kaip j dinamiska, o ne statiska reiskinj. Kitaip tariant, jmonés
konkurencingumas turéty biti formuojamas atsizvelgiant konkurencingumo struktiiriniy elementy
tarpusavio saveika, o ne remiantis tik tam tikry modeliy, pavyzdZziui, ,,deimanto, analizémis. Taip pat
galima daryti iSvada, kad jmoné, neturédama konkurencinio potencialo arba i§ turimo potencialo

negalédama ar nesugebédama sukurti konkurencinio pranaSumo, negali biiti konkurencinga.
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1.2. Imonés konkurencingumg salygojantys veiksniai

1.2.1. Konkurencingumo jgijimo buidai

Konkurencingumas laikomas kompleksiniu reiskiniu, todél dinamiSkoje ir sudétingoje verslo
aplinkoje jj formuoja jvairts veiksniai. Mokslininkai Siuos veiksnius vertina nevienareikSmiskai, kadangi
keiciantis verslo aplinkai, keiciasi ir jmoniy konkurencingumo jgijimo bei iSlaikymo budai.

A. Marcinskas ir D. Diskiené (2001, p. 64) pripazjsta, kad néra universaliy jmonés
konkurencingumo jgijimo ir islaikymo biudy. Jy manymu, konkurencing kovag laimi tie, kurie pirmieji
randa buda, kaip prieiti prie pagrindiniy istekliy; pasitlo vartotojo vertinama isskirtinj produkta ar
paslaugg; sugeba greitai reaguoti j rinkos pokycCius ir prisitaikyti prie jos arba pasiekia auks¢iausig
produktyvumo ar rezultatyvumo lygj anksc¢iau nei konkurentai. Prie konkurencingumo i$laikymo veiksniy
priskiriama tai, kaip konkuruojama (kokios strategijos taikomos), kas yra konkurencijos pagrindas (kokie
materialGs ir nematerialts iStekliai naudojami), kur konkuruojama pasirinktoje produkto rinkoje ir su kuo
konkuruojama (Beniusiené ir Svirskiené, 2008, p. 35). Manoma, kad formuodama konkurencinguma
Imon¢ turi suprasti pagrindinius atitinkamoje rinkoje vyraujancius s€ékmés veiksnius, kuriais remdamasi
galéty jvertinti savo padét] konkurenty atzvilgiu, t. y. galéty atlikti konkurencinio profilio analizg
(V. Grubliené et al. (2014, p. 104).

M. Mickevi¢ien¢ ir L. Zitkus (2011b, p. 433) konkurencinguma sieja su jmonés gebéjimu
konkuruoti (4 pav.). Siuo atveju konkurencingumas suprantamas ne kaip jmonés savybe, leidZianti
dalyvauti konkurencingje kovoje, o kaip gebéjimas, padedantis sukurti ir panaudoti jmonei augti palankias
salygas. Pazymétina, kad 1§ visy gebéjimo konkuruoti komponenty svarbiausiu laikytinas gebéjimas
padaryti visa tai geriau nei konkurentai. Taip pat deréty atkreipti démesj, kad kalbant apie
konkurencinguma, gebéjimg konkuruoti sudaro du tarpusavyje susij¢ aspektai: 1) galéjimas, kuris
suprantamas kaip fiziniy galimybiy, t. y. iStekliy, darbo jégos, irenginiy, zaliavy ir kt., tur¢jimas ir 2)
mokéjimas, kuris siejamas su zinojimu, kaip kuo efektyviau panaudoti turimag konkurencinj potenciala,

pavyzdziui, kiek ir kokiy iStekliy reikia turéti, kokius veiksmus su jais atlikti ir pan.
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Gebéjimas surasti, jsigyti ir
(arba) sukurti imonés viduje
atitinkamus iSteklius

151§

Geb¢jimas panaudoti iSteklius
taip, kad buty sukurti
i8skirtiniai produktai

Imonés kaip
sistemos
konkurencingumas

Gebéjimas

Gebé¢jimas aplinkoje jzvelgti / konkuruoti —

galimybes ir pasinaudoti
jomis

Ly

duowd 1 stumizod s1uiuid

Gebe¢jimas padaryti visa tai
geriau nei konkurentai

4 pav. Gebejimo konkuruoti ir jmonés konkurencingumo sasaja

Saltinis: Sudaryta darbo autoriaus pagal M. Mickevigiené ir L. Zitkus (2011b)

Pasak R. Feurer ir K. Chaharbaghi (1994), imonés konkurencingumas priklauso nuo akcininkams ir
klientams kuriamos vertés, jmonés finansinio pajégumo, kuris lemia gebéjimg reaguoti ir veikti
konkurencinéje aplinkoje, ZmogiSkojo potencialo ir technologiniy galimybiy jgyvendinant bitinus
strateginius pokycius. Pazymima, kad konkurencingumas gali buti iSlaikytas tik tada, jei tarp visy Siy
veiksniy palaikoma tinkama pusiausvyra.

A. Marc¢inskas ir D. Diskiené (2001, p. 64) pazymi, kad nors visi veiksniai yra svarbis, taciau, kurie
1§ juy laikytini prioritetiniais siekiant i§laikyti ir didinti jmonés konkurencinguma, tebéra diskutuotinas
klausimas. Taip yra todél, kad jvairtis autoriai nagrinédami konkurencingumo jgijimo bidus, savo
tyrimuose pabrézia skirtingus veiksnius. [prastai $ie veiksniai skirstomi j dvi pagrindines grupes:

e ISorés veiksniai — tai makroaplinkos ir konkurencinés aplinkos veiksniai, kurie formuoja jmonés
galimybes ir ribojimus. Makroaplinkos veiksniams priskiriami politiniai-jstatyminiai, ekonominiali,
socialiniai-kultriniai ir technologiniai veiksniai. Konkurenciné aplinkos veiksniams priskiriama Sakos
konkurencija, konkurentai, vartotojai, tiekéjai ir prekés pakaitalai.

e Vidaus veiksniai — tai jmonés vidaus aplinkos veiksniai, kuriuos nors ir lemia iSorés aplinka,
taCiau jmoné yra pajégi kontroliuoti. Vidaus veiksniams priskiriama jmonés strategija ir tikslai, valdymas,

turimi iStekliai, informaciné sistema, organizaciné kulttira (Marcinskas ir Diskien¢, 2001).
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S. Adomaitis (2010, p. 2) pritaria nuomonei, kad konkurencingumg lemia tiek iSoriniai, tiek ir
vidiniai veiksniai (5 pav.). Jo teigimu, jmoné turi jvertinti savo veikla, nustatyti i$skirtinius aspektus,
kuriais yra pranaSesné prie§ konkurentus, bei jvertinti tai, kokig pozicija uzima rinkoje. Svarbu tai, kad
norint nustatyti jmonés konkurencingumg ir jj ribojancias priezastis, jmonés veikla turéty buti vertinama

visapusiskai, t. y. i§ jvairiy procesy ir veiksniy perspektyvy.

VIDINIAI VEIKSNIAI

Paklausa Finansai @

Verslo
Vyriausybés Vizija i finansavimo
politika Klientai l Vidaus galimybés
strategija procesai

Technologijos

ISORES VEIKSNIAI

5 pav. Imoniy konkurencingumg lemiantys veiksniai

Saltinis: S. Adomaitis (Adomaitis, 2010, p. 2)

Pazymétina, kad remiantis teorinémis prielaidomis iSskiriamos trys galimybés konkurenciniam
pranasSumui jgyti ir atitinkamai konkurencingumui formuoti:

1. adaptuojantis prie iSorés aplinkos — daroma prielaida, kad rinkoje yra galimybiy, kurios leidzia
Jmonei pasiekti ir iSlaikyti geresn¢ pozicija konkurenty atzvilgiu, o kartu — ir geresniy rezultaty nei
konkurentai, taigi jmonés konkurencingumas priklauso nuo iSorinés aplinkos charakteristiky ir veiksmy,
kuriais stengiamasi prisitaikyti prie tos aplinkos;

2. per savo vidaus iSteklius — remiasi nuostata, teigiancia, kad konkurencinio pranasumo pagrinda
sudaro jmonés turimi vidiniai iStekliai, t. y. konkurencingumas priklauso nuo vidaus veiksniy ir turimy
18skirtiniy iStekliy bei unikalios, $iais iStekliais gristos jmonés konkuravimo strategijos;

3. uzmezgant rysius ir sgveikaujant su kitomis jmonémis — konkurencingumg formuoja uzmegzti
i§skirtiniai jmoniy rysiai, dalijantis ar tarpusavy derinant turimus isteklius (Casas, 2000, p. 24).

Apibendrinant pasakytina, kad konkurencingumg formuojantys veiksniai jvairiy autoriy vertinami

nevienareikSmiskai, todél vis dar néra aiSku, kurie 1§ jy turéty biiti prioritetiniai siekiant iSlaikyti ar didinti
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jmonés konkurencingumg. Darbo autoriau manymu, jmonés konkurencingumas turéty bati kuriamas

jungiant ir tarpusavy derinant iStekliy, adaptavimosi iSorinéje aplinkoje ir tarporganizaciniy rysiy teorijy

prielaidas (6 pav.).
Imonés konkurencingumas
Konkurenciné pozicija
Konkurencinis pranaSumas
gebéjimas|surasti ir
jsigyti §stekliy
gebéjimas gebéjimas
juos suprasti Tarporganizaciniai izvelgti
ir panaudoti rysiai galimybes
TR
/7 \
% \
Vidaus veiksniai . :
RO <----2  Iorinés aplinka
(1Stekliai)

6 pav. Imonés konkurencingumo jgijimo modelis

Saltinis: sudaryta darbo autoriaus

Derety pazymeti, kad svarbiais laikytini ne tik vidaus ir iSorés veiksniai ar tarporganizaciniy rysiy
uzmezgimas, bet ir jmonés gebéjimas iSorinéje aplinkoje jZvelgti galimybes, geb¢jimas suprasti ir
tinkamai panaudoti vidaus veiksnius (pvz., turimus iSteklius), bei geb&jimas surasti ir jsigyti trikstamy
iStekliy. Taigi, galima daryti iSvada, kad norint jgyti ir i§laikyti konkurencinguma visi Sie veiksniai turi

biiti derinami tarpusavyje.

1.2.2. ISorinés aplinkos jtaka jmonés konkurencingumui

Manoma, kad jmonés konkurencingumas priklauso nuo iSorinés aplinkos struktiros ir
charakteristiky bei jmonés veiksmy, kuriais siekiama prisitaikyti prie aplinkos ypatumy (Casas, 2000,

p. 24). Imonés iSorine aplinka laikomi makroaplinkos ir konkurencinés aplinkos veiksniai, kurie formuoja
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jmonés galimybes ir ribojimus. Taigi, iSorinés aplinkos analizés metu nustatomi ir iStiriami iSorinés
aplinkos veiksniai, turintys ar galintys turéti jtakos jmonés veiklai ir jos sekmei.

Pazymétina, kad jmonés konkurencinés aplinkos analizé siejama su $akos analize ir klasikiniu M. E.
Porterio 5 konkurenciniy jégy modeliu (7 pav.), nusakanciu rinkos patrauklumg ir apibtadinanéiu
konkurenty elgsena joje. Sis modelis analizuoja tokias rinka veikian¢ias jégas kaip:

e esamy konkurenty grésmé (konkurencija tarp esamy rinkos dalyviy);

¢ naujy konkurenty grésme;

e pakaitaly grésme;

e pirkeéjy der¢jimosi galia;

o tickéjy der¢jimosi galia.

Masto ekonomija, produkto
diferenciacija, kapitalo
poreikis, perorientavimo
i$laidos, priéjimas prie
skirstymo kanaly, vyriausybés
politika, atsakomieji veiksmai
Naujy konkurenty

grésmé

Tiekéjy deréjimosi
_galia | Konkurencija tarp Pirkeéjy deréjimosi
Tiekejy dydis, esamy rinkos dalyviy - galia )
koncentracija ir svarba, Sakos augimas, konkurenty Pirkejy dydis ir perkamoji

tiekiamy produkty I:> s e galia, peréjimo sanaudos
L Lt jvairové ir koncentracija, <:I e X R
sva(ba |r’d|fe.rlen0|§cua, produkty diferenciacija, _ pasirinkimo gal_lmybes,
' imonu}' vélesnes prekeés Zenklo mfor_mu_otumas, jgutrymas
. :; ;ug;gcilt]:ksag;:islr:;?,ir atpaZjstamumas, i3&jimo kainai, nauda pirkéjui.
e . barjerai
jvairovei ]

jéjimo j rinkg | | barjerai

Pakaitaly grésme
Pirkéjy polinkis j pakaitalus,
pakaitaly jvedimo sgnaudos

7 pav. M. E. Porterio penkiy konkurenciniy jégy modelis
Saltinis: sudaryta darbo autoriaus pagal M. E. Porter (1985, p. 6), R. Casas (2000, p. 26)
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Rinka pasizyminti didele konkurencija, auksSta pirkéjy ir tiekéjy deréjimosi galia, didele naujy
konkurenty grésme, kurig salygoja zemi j¢jimo j rinka barjerai, bei didele pakaitaly grésme, pasiekia
Zzemesnius rezultatus ir yra maziau patraukli. Kiekvienos i§ Siy jégy stiprumas gali kisti, atitinkamai
paveikdamas — didindamas arba mazindamas — rinkos patrauklumg (Porter, 1985). Pazymétina, kad Siomis
penkiomis jégomis Kartu charakterizuojama konkurenciné situacija rinkoje, nustatomas konkurencijos
intensyvumas ir jj veikianéiy jégy stiprumas. M. Porteris (1985, p. 7) atkreipia démesj, kad penkiy jégy
analiz¢ atspindi ir pacios jmonés galimybes daryti poveikj kitiems.

Pirkéjy deréjimosi galios analizé leidzia iSsiaiSkinti ne tiek pacius pirkéjus, kiek galimg jy jtaka
jmonei, ir numatyti pagrindines (arba tolimesnes) santykiy su pirkéjais vystymo kryptis. Paprastai pirkéjy
spaudimo jéga pasireiskia reikalaujant zemesniy kainy, geresnés kokybés, auksStesnio aptarnavimo lygio.
Pirkéjy deréjimosi galia, arba galimybé daryti jmonei spaudimg, yra didelé tada, kai pirkéjy perkamoji
galia ir svarba jmonei yra didelé (pvz., kai stambas pirkéjai perka dideliais kiekiais); kai pirkéjy yra
nedaug arba kai jie yra koncentruoti, t. y. kai jmoné turi nedaug pirkéjy pasirinkimo alternatyvy; Kkai
imonés produktai yra nediferencijuoti ir pirkéjas gali lengvai pakeisti tiekéja (ypac¢ kai peréjimo prie kity
prekiy ar paslaugy sgnaudos yra mazos); kai pirkéjai yra jautris kainai (ypac¢ kai perkamas produktas
sudaro svarbig jy paciy sgnaudy ar pirkimy apim¢iy dalj); taip pat kai pirkéjas gali perimti i§ jmonés dalj
pridétinés vertés, pvz., patys pradédami plétoti jmonés teikiamy produkty gamybg (Svetikas ir
Arimaviéiate, 2012, Trainaityté, 2006).

Tiekéjy deréjimosi galios analizé atspindi jy daromg jtaka jmonei ir leidzia numatyti pagrindines
santykiy su tiekéjais vystymo kryptis. Tiekéjai gali daryti spaudimag rinkos dalyviams, grasindami
padidinti tiekiamos produkcijos kainas arba sumaZinti tiekiamy prekiy ir paslaugy kokybe. Tiekéjy
deréjimosi galia, arba galimybé daryti jmonei spaudima, yra didelé tada, kai tickéjas yra svarbus jmonei, 0
alternatyviy tiekéjy yra nedaug arba kai néra alternatyviy pakaitaly tiekéjo pristatomoms Zaliavoms,
jrenginiams ar teikiamoms paslaugoms (pvz., kai tiek¢jas tiekia specializuotus produktus arba turi
pri¢jima prie unikaliy iStekliy); kai tiekéjo kainos sudaro didele jmonés bendryjy sgnaudy dalj; kai
peréjimo prie kito tiekéjo sgnaudos yra didelés; taip pat kai tickéjai gali perimti i§ jmonés pridétinés vertés
dalj, pvz., diversifikuodami savo veiklg ir perimdami jmonéje atlickamas operacijas (Svetikas ir
Arimavicitite, 2012, Trainaityte, 2006).

Pakaitaly grésmé (jtaka) konkurencinei aplinkai pasireiskia sitilant produktus, kurie gali patenkinti
tuos pacius kliento poreikius kitokiu biidu. Taigi, norint identifikuoti pakaitalus, reikia ieskoti kity
produkty, kurie atlicka tokig pat funkcijg, kaip ir analizuojamos jmonés produktai. Kadangi pakaitalai néra
tiesioginiai konkurentai, jie gali atsirasti netikétai ir apriboti veiklos sektoriaus pelno potencialg. Paprastai

sillomy pakaitaly spaudimo jéga pasireiskia lyginant produkto savybes ir kainas, o grésmé buna didelé
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tada, kai pirkéjai nepatiria Zenkliy peré¢jimo prie pakaitaly sgnaudy. Pazymétina, kad pakaitalai gali
visiSkai pakeisti ijmonés produkta, padarydami ji nenaudojamg ir nereikalingg, arba tik sumazinti jo
paklausg (arba kaing) rinkoje, kartu sumazindami ir jmonés pelningumo lygj (Trainaityté, 2006).

Konkurencija tarp esamy rinkos dalyviy (esamy konkurenty grésmé) skirtingose rinkose nevienoda.
Didelio konkurencingumo rinkose jmonés reguliariai tiria ir stebi savo konkurentus: jy produkcijos ir
paslaugy pakety pokycius, kainy ir tarify pokycius, investicijas ir pan. Konkurencija yra didelé toje
rinkoje, kurioje yra daug arba panasios galios konkurenty, ir, kurie susiduria su Zzemu rinkos augimo
tempu (uzimamg rinkos dalj bandoma padidinti kity rinkos dalyviy sgskaita). Pazymétina, kad rinkos
struktiira ir rinkos gyvavimo ciklai turi tiesioginés jtakos konkurencijos lygiui tarp jmoniy (Svetikas ir
Arimaviéitté, 2012, p. 33). Konkurencijg stiprina ir aukstos pastovios gamybos arba produkcijos atsargy
sandéliavimo sgnaudos, padidéje gamybiniai pajégumai, auksti i§éjimo i§ rinkos barjerai. Taip pat
konkurencija intensyvéja, kai néra produkto diferenciacijos, o pirkéjo peréjimo sgnaudos Zzemos arba jy
i8vis néra (Trainaityte, 2006, p. 24).

Nawjy konkurenty grésmé_iSkyla tada, kai pelno atzvilgiu patraukliose rinkose Kkuriasi naujos
konkuruojan¢ios jmonés. Si grésmé didziausia rinkose, kuriose néra barjery (arba $ie barjerai yra zemi),
ribojan¢iy naujy jmoniy kiirimasi. Naujy konkurenty atsiradimg gali riboti masto ekonomija, produkto
diferenciacija, didelés kapitalo investicijos, didelés klienty perorientavimo i$laidos, ribotos galimybés
pasinaudoti paskirstymo kanalais, dominuojanéiy jmoniy aktyvi prieSiSka reakcija, valstybés politika ir Kkt.
(Trainaityté, 2006, p. 23). Pazymétina, kad dirbtinius barjerus gali sukurti ir rinkos dalyviy veiksmai,
kuriais stengiamasi neleisti naujiems dalyviams (konkurentams) patekti j rinka.

Apibendrinant pasakytina, kad konkurenciniy jégy analizé leidZia nustatyti konkurencijos mastg ir
jvertinti konkuravimo galimybes. Ji atspindi ne tik tiesioginiy konkurenty, bet ir kity rinkos subjekty
daromg jtaka jmonés uzimamai pozicijai ir jos pelningumui, taip pat leidZia pastebéti iSorinéje aplinkoje
susiklos¢iusias palankias aplinkybes, jvertinti esamas grésmes, iSnaudoti atsiradusias galimybes ir taip
i$silaikyti konkurencinéje kovoje. Be to, konkurencinés aplinkos analizé atspindi ir pacios jmonés
galimybes daryti poveikj kitiems rinkos dalyviams.

Pasak V. Barkausko ir D. Backai¢io (2007, p. 676), jmonés, besirtipinancios savo strateginiu
potencialu ir siekiancios jgyti norimg konkurencing pozicijg rinkoje, turi vertinti ne tik mikroaplinkos, t. y.
konkurencinés, aplinkos, bet ir makroaplinkos situacijg. Kadangi biitent makroaplinkos veiksniai
(1 lentelé) suformuoja galimybes ir ribojimus, su kuriais susiduriama konkurencinéje aplinkoje. Taigi, Siy
veiksniy analizé atitinkamai suteikia platesnj nagrinéjamos situacijos vaizdg. Pla¢iausiai paplites metodas

makroaplinkai analizuoti yra PEST analizés metodas. Pagal §j metoda iSoriné aplinka analizuojama
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keturiais aspektais: politiniu-teisiniu (P), ekonominiu (E), socialiniu-kultariniu (S), technologiniu (T)

(Sinkiené, 2008, p. 74).

1 lentele. Pagrindiniai makroaplinkos veiksniai

Politiniai-jstatyminiai

Socialiniai-kultiiriniai

Technologiniai

e politinis klimatas ir
stabilumas,

e jstatymai ir teisiné
sistema (istatymai,
reguliuojantys ir
reglamentuojantys

ekonominius santykius)

Ekonominiai
e ckonomikos  ciklo
stadija,
e rinkos struktira ir

jos plétra,

e produktyvumas,

e infliacija,

e palukany norma,

e gyventojy  pajamy
lygis ir dinamika,

e demografinés
tendencijos
(gimstamumas,
migracija, amziaus
grupiy svyravimai),

e vartotojy aktyvumas,
e gyvenimo budo
pasikeitimai,

e visuomenés vertybés

ir jsitikinimai,

e valstybés technologijy
plétros politika,

e technologinis lygis,
enaujos  technologijy
galimybés,

e nauji produktai,

e mokslo laiméjimai, jy
rémimas,

einovacijy taikymas ir

o nedarbo lygis rémimas,
e nacionalinés e vartotojy
tradicijos inertiSkumas,
e informaciniy
technologijy plétra

Saltinis: sudaryta darbo autoriaus pagal A. Mar¢inskas ir D. Diskiené (2001, p. 65), R. Virvilaité ir V. Jefimov [2016].

Politiniy-jstatyminiy, ekonominiy ir socialiniy salygy nestabilumas neigiamai veikia jmoniy
konkurencinius pajégumus. Taigi, politiniai veiksniai turi biti analizuojami tam, kad bty aiski valdZios
pozicija ir jos ketinimai tam tikros srities atzvilgiu. Teisiniai veiksniai i§skiriami analizuojant jstatymus ir
norminius aktus, kurie apibrézia jmonés veiklos ribas ir taikytinus metodus. Ekonominé situacija turi
tiesioginés jtakos jmonés vystymuisi, tod¢l §iy veiksniy analizé padeda suprasti esamg ekonomikos
situacijg ir galimus jos pokycius ateityje bei turi jtakos imonés plétros kryptims ir galimybéms. Socialiniy
veiksniy analizé leidzia jvertinti demografinius pokyc¢ius, nustatyti visuomenés gyvenimo btido ypatumus,
vartotojy nuostatas ir atitinkamai keisti savo elgseng rinkoje, pavyzdZiui, jvesti naujg preke.
Technologiniai veiksniai gali salygoti proverzj arba atsilikima, taigi $iy veiksniy analizé leidzia nustatyti
technologijy ar jy veiklos sglygotas galimybes ir grésmes (Sinkiené, 2008, p. 74). Pazymétina, kad

1 lenteléje pateikti makroaplinkos veiksniai turi jtakos jmonés veiklai, taciau pati jmoné jy valdyti negali.
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Darbo autorius atkreipia démesj, kad siekiant suprasti jmonés aplinkg ir ja veikiancias jégas,
nustatyti esamas ir potencialas grésmes bei jvertinti plétros galimybes, galima remtis ne tik penkiy
konkurenciniy jégy modeliu ar PEST analize. Aplinkos analizei skirty modeliy yra ir daugiau, pavyzdziui,
M. Porter ,,deimanto* modelis, ,,dvigubo deimanto‘ modelis, ,,devyniy faktoriy* modelis, taciau pastarieji
modeliai yra orientuoti j aukStesnio lygio konkurencingumo subjekty, pvz., $akos, analize.

Apibendrinant pasakytina, kad iSorine aplinka grjstas poziiiris jmonés konkurencingumg sieja su
iSorinés aplinkos struktiira ir charakteristikomis bei jmonés uzimama padétimi rinkoje. Svarbiu analizés
objektu laikytinas rinkos patrauklumas ir pelningumas bei konkurenciniy jégy elgsena toje rinkoje. Jy
vertinimas paprastai atlickamas remiantis M. Porter penkiy konkurenciniy jégy modeliu. Pazymétina, kad
konkurenciniy jégy analizé suteikia galimybe ne tik jvertinti rinkg veikiancias jégas bei nustatyti jy
daromg jtaka jmonés veiklai ir rinkos plétrai, bet ir atspindi pacios jmonés galimybes daryti poveikj
kitiems rinkos dalyviams, pavyzdziui, potencialiems konkurentams sukuriant jéjimo j rinka barjerus.

Taip pat pabréztina, kad, siekiant jvertinti rinkoje vyraujancéias galimybes ir ribojimus, vien tik
konkurencinés aplinkos analizés nepakanka. Sitiloma atlikti netiesiogiai rinkg veikian¢iy makroaplinkos
veiksniy vertinimg, kuris suteikia platesnj nagrinéjamos situacijos vaizda. Tik visapusiSkai jvertinus
aplinkos poveikj ir tai, kokiais veiksmais jmoné prisitaiko prie tos aplinkos, gali buti formuojami
tolimesni strateginiai veiksmai.

Apibendrinant galima daryti iSvada, kad sékmés ir konkurencinio pranasumo siekianti jmoné,
privalo nuolat stebéti besikeiCian¢ig aplinkg, gebéti jvertinti iSorinés aplinkos veiksniy jtakg jmonés
veiklai ir, svarbiausia, kiek jmanoma labiau tg jtaka sumazinti, tam, kad galéty uzimti geresn¢ pozicija

konkurenty atzvilgiu.

1.2.3. Vidiniy veiksniy jtaka jmonés konkurencingumui

Vidiniais veiksniais laikomi jmonés vidaus aplinkos veiksniai, kuriuos nors ir lemia iSorés aplinka,
taciau jmoné yra pajégi kontroliuoti. Prie tokiy veiksniy priskiriama jmonés vizija, strategija ir tikslai,
vidaus procesai, valdymas, turimi istekliai, Klientai ir kt. (Marcinskas ir Diskiené, 2001, Adomaitis, 2010).
Pazymétina, kad ypa¢ akcentuojami jmonés turimi vidiniai iStekliai, kurie siejami su jmonés gebéjimu
keistis ir aukS$tesniais jmonés veiklos rezultatais ir todél laikomi konkurencinio pranasumo pagrindu
(Korsakieng¢, 2004, 2012).

Placigja prasme iStekliais galima laikyti visg jmonés turta. Tai gali biiti ir jmonés galimybeés,
organizaciniai procesai, kuriuos valdydama jmoné¢ gali jgyvendinti savo strategija, pagerinti naSuma,

padidinti veiklos efektyvuma (Mele ir Corte, 2013, p. 203), ir organizacijos dydis, santykiai su tiekéjais,
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klientais, lankstumas, produkto kokybé, organizacinis mokymasis ir kultiira, inovacijos, technologijos,
prekeés zenklas, jvaizdis (Sekliuckieng, 2008, p. 680) ir kt.

R. Gokienés ir L. Dagilienés (2012, p. 66) teigimu, nors vis dazniau aiSkinama, jog nematerialusis
turtas kuria didesn¢ jmonés verte rinkoje, materialusis turtas, kurio efektyvus valdymas svarbus visapusei
Jmones s¢kmei, tebéra bet kokios verslo infrastrukttiros pagrindas. Imonés stengiasi minimizuoti iSlaidas ir
maksimizuoti turto naudojimo laika, kadangi teisingai valdomos su turtu susijusios i$laidos, leidzia daug
materialaus turto turin¢ioms jmonéms pagerinti savo konkurencinj pranasumg (Gokiené, 2009, p. 25).
Pazymétina, kad materialiuoju turtu laikomi apiuopiami iStekliai, t. y. tokie, kurie turi fizing arba
piniging iSraiSka, atspindéta jmonés finansing€je atskaitomybéje, pavyzdziui, pastatai, jrenginiai
(Sekliuckiené, 2008, p. 680). Taip pat tokiais iStekliais gali biiti inovatyviis produktai ir technologijos.

Technologijas galima laikyti bene svarbiausiu materialiuoju i$tekliu, kadangi jos vertinamos kaip
vienas pagrindiniy konkurencinio pranaSumo kirimo instrumenty (Vasauskaité et al., 2011, p. 418).
Naujos technologijos naudojamos naujiems produktams, procesams ar paslaugoms kurti, vartotojy
poreikiams tenkinti, dél naudojamy technologijy jmonés gali tapti lankstesnés, dinamiskesnés ir grei¢iau
reaguoti j rinkos poky¢ius. Taip pat jy diegimas siejamas su aukStesniais jmonés veiklos rezultatais. Visgi
autoriai (Vasauskaité ir KruSinskas, 2009, p. 1009) atkreipia démesj, kad naujy technologijy sukiirimas ar
taikymas savaime dar neuZtikrina konkurencinio pranasumo. Pasirinkus netinkamas technologijas ar
netinkamu metu ] jas investavus, objektyviai ir visapusiSkai nejvertinus jmonés galimybiy, finansiniai
iStekliai gali buti prarasti, todél batina salyga — apjungti ir suderinti strateginius veiksmus ir padaryti tai
geriau nei konkurentai.

Informaciniy technologijy diegimas ir taikymas siejamas su tiesiogine jtaka jmonés
konkurencingumui. Teigiama, kad informacinés technologijos padeda spresti administravimo problemas,
iSpleésti produkty ar paslaugy jvairove bei gerinti jy kokybe, taip pat leidZia keisti nusistovéjusias
organizacines struktiiras, daro verslo procesus operatyvesnius ir labiau susietus su vartotojy poreikiais
(Kersien¢, 2009, p. 823).

Atkreiptinas démesys, kad teoretikai, besiremiantys ziniomis gristu poziiiriu, teigia, kad materialts
(apCiuopiami) iStekliai nebelaikytini konkurencinio pranaSumo S$altiniu, nes jie, kaip ir konkuravimas
produktais ar kainomis, sukuria tik trumpalaikj pranasuma, o neapcCiuopiami istekliai, prieSingai, jveiklina
strateginius organizacinius iSteklius ir leidZia jgyti konkurencinj pranasuma rinkoje. Neapciuopiamais
iStekliais laikytini nematerialiis jmones iStekliai, tokie kaip geb¢jimas greitai reaguoti j aplinkos poky¢ius,
mokymosi gebéjimai, jmonés turimos Zinios, darbuotojy asmeninés ir organizacinés kompetencijos ir kt.

(Sekliuckiené, 2008, p. 680).
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V. Barkausko (2009, p. 224) teigimu, intelektualus kapitalas yra, tai kas pagrista Ziniomis, teikia
organizacijoms naudg ir yra sunkiai identifikuojama. Kitaip tariant, intelektualus kapitalas suprantamas
kaip fiziskai neapCiuopiamy istekliy visuma, kurios didzigja dalj sudaro neisreikstinés zinios: sugebéjimai,
kompetencijos, patirtis ir pan. Norédamos sékmingai konkuruoti rinkoje, jmonés turi taikyti intelektualius
metodus, kadangi intelektas pasitelkiamas ziniy kiirimo proceso metu ir suformuoja ziniy pritaikymo
salygas, padedancias padidinti jmonés konkurencinguma (Barkauskas, 2009, p. 227).

Siandieninéje ekonomikoje #inios, kaip ir materialusis turtas, laikomos kapitalo, kurian¢io pridéting
verte turin¢ius produktus, dalimi, taip pat laikomos esminiu inovacijy varikliu, kadangi mobilizuodamos
zinias jmonés vystosi ir prisitaiko. Z. O. Atkociuniené¢ (2013, p. 17) pabrézia, kad Zinios yra nuolat
atnaujinamos, nesibaigianc¢ios ir neiSmatuojamos. Tai Siam iStekliui suteikia unikalumo, kurio neturi
materialts iStekliai. Atkreiptinas démesys, kad nors zinios yra neiSmatuojamos, jy teikiami rezultatai yra
iSmatuojami ir labai akivaizdis. Tai patobulinti produktai ir procesai, inovatyvils sprendimai, geresnis
klienty aptarnavimas, naujos konkurencinés ir strateginés galimybés, igytas konkurencinis pranaSumas ir
kt. (Atkocitiniené ir Juskaite, 2012, p. 60).

M. ISoraités (2011, p. 35) teigimu, jmonés ilgalaikis konkurencinis pranasumas priklauso nuo
darbuotojy turimy jgidZiy ir Ziniy. Nors neatmetama id¢ja, kad konkurenciniam prana§umui turi jtakos ir
kiti iStekliai, ta¢iau manoma, kad jie vis tiek priklauso nuo darbuotojy. Taigi, imonés turimi Zzmogiskieji
1Stekliai laikomi sunkiausiai pasiekiamu konkurenciniu i$tekliumi, o jmonés sékmeé priklauso nuo to, kaip
kryptingai ir strategiSkai zmogaus potencialas yra valdomas. Pazymétina, kad efektyviai valdant
zmogiskuosius iSteklius, pritraukiami ir i§laikomi aukstos kvalifikacijos ir motyvuoti darbuotojai, kurie
kuria didelius pajégumus: didina produkcijos kokybe ir klienty pasitenkinimg, maZina gamybos iSlaidas,
padeda greitai jgyvendinti jmonés strategijg ir kt. Jmonei itin svarbiis darbuotojo turimi jgtdziai, Zinios ir
kompetencijos, nes jie tampa pagrindiniu ginklu kovoje prie$ konkurentus.

Organizacijos (organizacinis) mokymas neatsicjamas nuo pagrindiniy kompetencijy plétojimo.
Laikomas konkurencinio pranaSumo Saltiniu kai Zinios yra sudétingos ir jas sunku nukopijuoti
konkurentams, taip pat jei néra kity iStaky (BeniusSiené¢ ir Svirskiené, 2008, p. 37).

Deréty atkreipti démesj, kad jmoniy sékmé siejama ne tik su darbuotojy, bet ir jmonés vadovy
asmens savybémis, jy igyta kvalifikacija ir patirtimi. Manoma, kad esant didelei konkurencijai tik stiprios,
verslininko gabumy turin¢ios asmenybés gali iSsilaikyti rinkoje ilgiau kaip penkerius metus ir s€kmingai
vystyti veikg bei taikyti naujus valdymo metodus (Kersiené, 2009, p. 823).

Pazymétina, kad susidurdama su aplinkos poky¢iais ir jos neapibréztumu, jmoné turi ne tik
disponuoti informacija, bet ir generuoti Zinias bei suprasti jy tarpusavio rysj, atsisakyti tradiciniy, verslo

praktikoje jau nusistovéjusiu jproCiy, ir derintis prie kintan¢iy konkurencingumo salygy. Todél vis
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svarbesniu tampa gebéjimas mgstyti strategiskai ir sistemiSkai, Kuris yra gristas sisteminga darbo
procediira, bendro vaizdo versle matymu, jvairiy objekty ir skirtingy veiklos formy susiejimu j visuma,
jmonés vystymosi désningumy nustatymu ir Kt. Taigi, Strategiskai ir sistemiSkai mastantis vadovas priima
sprendimus, sudarancius prielaidas organizacijos vystymuisi, plétrai, pridétinés vertés kurimui (Grubliené
ir Simkuviené, 2013, p. 54, Skarzauskienés, 2008, p. 128).

A. Marcinsko ir D. Diskienés (2001, p. 67) teigimu konkurencingumas glaudziai susij¢s su efektyviu
jmonés veiklos valdymu, t. y. su racionaliu ir kokybisku valdymo funkcijy atlikimu. Efektyvus valdymas
apima jvairius aspektus: racionaliy organizaciniy struktiry sudarymg, pazangiy vadovavimo bidy
naudojima, realiai jgyvendinamg valdymo demokratizacijg, personalo potencialo ugdyma, atitiktj aplinkos
reikalavimams ir t. t. Vadovai turi pasizyméti mastymo racionalumu, pozityviu poziiiriu j pokycius ir
inovacijas, efektyvios strategijos formavimg, t .y. turéti aiSkig vizija, suvokti tikslus, orientuotis i
perspektyvas ir konkurencinio pranasumo kiirima.

Taigi, kaip atskiras veiksnys i$skiriami strateginiai tikslai ir uZdaviniai, kurie nukreipia pokycius
tinkama linkme, kad biity pasiekti jmonés efektyvumo tikslai (BeniuSiené ir Svirskien¢, 2008, p. 36).
Kadangi, norint pirmauti konkurencinéje kovoje, praeityje veikusiy strategijy ir programy nebepakanka,
jmoniy konkurencingumas siejamas ir su inovacijomis, kurios siejamos su galimybiy paieska ir
panaudojimu. M. Ju et al. (2013, p. 3) teigimu, organizaciniai jguidziai ir kompetencijos, kurie derinami su
technologiniais geb¢jimais, suteikia jmonéms galimybe ,,jdarbinti* jvairias technologijas naujiems
produktams tobulinti ir kurti bei tokiu budu jgyti konkurencinj pranaSumg. Be to, inovacijos laikomos
diferencijuojanciu veiksniu, galin¢iu ne tik suteikti, bet ir palaikyti ilgalaikj konkurencinj pranaSuma
(Beniusien¢ ir Svirskiené, 2008, p. 35).

Kaip konkurencinio pranasumo $altinis akcentuojamas lankstumas ir dinamiskumas. Manoma, kad
tik adekvati reakcija | aplinkos pokycius ir Siy poky¢iy numatymas gali uztikrinti jmonés veiklos
testinuma. Be to, didé¢jant prekiy ir paslaugy pasitlai bei vartotojy reikalavimams, labai svarbu gebéti
reaguoti ir efektyviai atsakyti ] augancius ir besikei€iancius kliento poreikius (KerSiené, 2009, p. 823).

Klienty aptarnavimas laikomas jmonés ,,varomaja jéga* ir puikiu konkurencijos ginklu, leidzianc¢iu
konkuruoti kaina. Klienty aptarnavimo gerinimas — ilgas ir sudétingas procesas, kurio plétra ir palaikymas
uzima daug laiko, todé¢l konkurentams gana sunku pasiekti jmonés lygi (Beniusien¢ ir Svirskien¢, 2008, p.
37). Kaip teigia M. Cristopher ir H. Peck (2003, cit. pagal Beniusiené ir Svirskien¢, 2008, p. 36) ne
maziau svarbus ir laikas bei greitas atsakas j klienty poreikius. Tenkinant laikui jautriy vartotojy
poreikius, sugebéjimas greitai dirbti, tobulinti naujus produktus arba papildyti rinka naujais produktais

tapo bitina salyga. Laiko sumaZinimas kartu sumaZina ir iSlaidas bei suteikia jmonéms daugiau
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lankstumo. PaZzymétina, kad jmonés, valdancios laika, reaguojancios greitai ir efektyviai, laikomos
pranasesnémis uz konkurentus.

Vis dazniau reikSmingu konkurencingumo veiksniu laikomi sékmingi rySiai (Santykiai) su
vartotojais. Jie laikomi didziausiu jmonés turtu, leidzianc¢iu iSlaikyti ir padidinti pardavimus, siejami su
ilgalaikiais planais, dideliais jsipareigojimais, pasitiké¢jimu ir apibtidinami kaip ,,ilgaamzis pagrindas‘
imonés konkurencingumui (Beniusiené ir Svirskiené, 2008, p. 37). Pazymétina, kad rySiy su vartotojais
kirimo procese pasitelkiamos ne tik tradicinés rinkodaros priemonés, bet ir visos jmanomos veiklos,
leidziancios identifikuoti, pasirinkti ir iSlaikyti vartotojus. Pasak R. Korsakienés et el. (2008, p. 192), rysiy
su klientais valdymo tikslas yra suprasti klienty poreikius, pirkimo elgseng, nustatyti ir iSlaikyti tarpusavio
santykius bei juos sustiprinti. Sékmingai valdomi ryS$iai (santykiai) su vartotojais turi jtakos jmonés
veiklos rezultatams, paslaugy kokybei, tiekéjo ir vartotojo pasitenkinimui, lojalumui ir, svarbiausia,
jmonés konkurencingumui.

Bendravimo su Klientais proceso kontekste, konkurencinj pranaSumg vis dar suteikia paslaugy
teikimo kokybé, kuri glaudziai susijusi su klienty pasitenkinimu ir jy iSlaikymu (Beniusiené ir Svirskiené,
2008, p. 36). Auksta paslaugos kokybé salygoja jos naudinguma vartotojui ir sékme teikéjui, o dél prastos
kokybés patiriama moraliné zala ir materialiniai nuostoliai. Taigi, aukSta kokybé formuoja jmonés
konkurencingumag ir yra laikoma efektyvumo prielaida. (Kinderis et al., 2011, p. 86).

Paulaviciené ir Arlauskaite (2007, p. 73) pabrézia kokybés vadybos, kurig galima laikyti pagrindu
pelningumui ir konkurencingumui didinti, svarbg jmonés veiklos rezultatams. Visuotinés kokybés
vadybos poveikis siejamas su padidéjusiu produktyvumu (imoné skatinama planuoti ir kurti produkcija bei
teikti paslaugas, atsizvelgiant j vartotojy reikalavimus), iSaugusia rinkos dalimi (dél jgyvendinty vartotojy
reikalavimy padidéja suvokiama produkto verté ir vartotojy lojalumas), sumazéjusiais kastais (sumazéja
nuostoliai dél vartotojy nepasitenkinimo), 0 visa tai atitinkamai veikia jmonés finansinius rezultatus.

Pasak A. Marc¢insko ir D. Diskienés (2001, p. 66), organizacijos kultiiros plétra turéty jeiti |
siekiamy tiksly struktiirg, kadangi, dé¢l egzistuojancios glaudZios sasajos tarp organizacinés kultiros ir
jmonés darbuotojy, stipri organizacijos kultlira yra gana reik§minga jmonés veiklos sglyga. Ji gerina
sprendimy priémimo procesg, suteikia jmonei unikalumo, didina jos efektyvumg, formuoja jmonés
nuostatas ir elgseng, skatina darbuotojy bendradarbiavimg ir bendrumo jausmg. Manoma, kad kulttros
pagrindai jmong¢je turi biti tvirti, taciau lankstus ir skatinantys novatoriSkuma.

Teigiama, kad palankias salygas skatinti konkurencinguma sudaro socialiné atsakomybé. Jos
principy taikymas padeda plétoti darnaus verslo modelj, puoseléti verslo ir bendruomenés santykius,
ugdyti zmogiSkaji kapitalg. Socialiai atsakingoms jmonéms lengviau prognozuoti sparciai kintancius

visuomenés likesCius, nustatyti veiklos salygas ir gauti i$ to naudos. Taip pat tokios jmonés vertinamos
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palankiau, visuomené jomis labiau pasitiki, 0 darbuotojai labiau vertina (Mauriciené ir PauZuoliené,
2013, p. 130)

Verslo etika laikoma viena i§ jmonés ilgo gyvavimo salygy ir kartu su bendra jmonés strategija turi
jtakos jmonés konkurencingumui. EtisSkai besielgianti jmoné didina visuomenés pasitikéjimg jmone ir jos
produkcija, kuria palankesnj jmonés jvaizdj, padeda uzmegzti ar iSlaikyti rySius, stiprina santykius su
rinkos dalyviais. Imonés vadovo gebéjimas vadovautis verslo etikos taisyklémis turi jtakos darbuotojy
pasitenkinimui darbu, kolektyvo psichologiniam klimatui, darbo efektyvumui ir produktyvumui. Tac¢iau
deréty pastebéti, kad ne visada etisSkas elgesys turi jtakos ir pardavimy didéjimui. Kai Kuriais atvejais
elgiantis etiskai pelnas gali bati ir maZesnis nei kySininkaujant ar manipuliuojant (Luebcke, 2009, p. 149).

Imonés jvaizdis ir stiprus prekés Zenklas laikomi svarbiu, konkurencingumg formuojanciu veiksniu,
prisidedanciu prie verslo sékmés kiirimo, padedanciu pritraukti naujy klienty ir partneriy, skatinanéiu
pardavimus ir pan. (Mozuraitiené et al. 2011, p. 227). Manoma, kad stiprus ir pozityvus jvaizdis gali lemti
i§skirtinj individualy konkurencinj pranasumg, o Zenklo lojalumas gali formuoti j&jimo barjerus
konkurentams, kadangi naujus klientus pritraukti yra brangiau nei iSlaikyti jau esamus (Beniu$iené ir
Svirskiené, 2008, p. 38).

Kaip vienas i§ konkurencinio pranasumo kiirimo veiksniy iSskiriamas ir konkurenciné Zvalgyba.
Zvalgybiniy metody panaudojimas apima informacijos apie konkurenty veiksmus ar planus rinkima.
PabréZtina, kad kitaip nei komercinis $nipin¢jimas, konkurenciné zZvalgyba yra legali informacijos rinkimo
bei analizés forma. Konkurenciné Zvalgyba gali apimti finansiniy rodikliy palyginimg, informacijos
paieska spaudoje, naujy besivystan¢iy rinky apzvalga, analiting investicijy apZvalga, aukSciausio lygio
vadovy biografinius duomenis, tyrimus ir ataskaitas apie jau atliktus tyrimus, konkurencing informacija,
uzsienio verslo tyrinéjimus, ekonominius rodiklius ar kitus vieSai prieinamus informacijos Saltinius
(Gaidelys, 2009, p. 753). Gauta informacija gali padéti konkurencinéje kovoje, sutaupyti 1€Sy, padidinti
pelng ir respektabiluma, i§plésti rinkas ir pan.

Apibendrinta jvairy konkurencinguma salygojanéiy vidiniy veiksniy (iStekliy) teikiama nauda
jmonei pateikiama 2 lenteléje.

2 lentele. Konkurencingumg formuojantys veiksniai ir jy teikiama nauda

Veiksnys-isteklius Teikiama nauda

Materialusis turtas — efektyvus jo valdymas turi jtakos visapusei jmonés sékmei;
— teisingai valdomos su turtu susijusios i$laidos, leidZia daug materialaus
turto turin¢ioms jmonéms pagerinti savo konkurencinj pranasuma;

Technologijos — padeda kurti naujus produktus, procesus ar paslaugas bei tenkinti
vartotojy poreikius;

— 1monéms leidzia tapti lankstesnéms, dinamiskesnéms ir grei€iau reaguoti
1 rinkos pokycius;
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— gerina jmonés veiklos rezultatus, kuria jmonés iSskirtinuma;

Informacinés
technologijos

— padeda spresti administravimo problemas, iSplésti produkty ar paslaugy
jvairove bei gerinti jy kokybe;

— leidzia keisti nusistoveéjusias organizacines struktiiras, daro verslo
procesus operatyvesnius ir labiau susietus su vartotojy poreikiais;

Intelektualus kapitalas,
Zinios

— intelektas pasitelkiamas Ziniy kiirimo proceso metu ir suformuoja Ziniy
pritaikymo salygas, padedancias padidinti jmoneés konkurencinguma;

— mobilizuodamos Zinias jmon¢s inicijuoja pokycius, vystosi ir prisitaiko;

— kuria pridéting vert¢ turin¢ius produktus, tobulina inovatyvius
sprendimus, gerina klienty aptarnavimag, atveria naujas konkurencines ir
strategines galimybes;

Zmogiskieji istekliai

— didina produkcijos kokybe ir klienty pasitenkinimg, mazina gamybos
iSlaidas, padeda jgyvendinti jmongs strategija;
— padeda kai kuriuos veiksmus atlikti geriau nei konkurentai;

Vadovo asmens savybes,

— padeda iSsilaikyti rinkoje, sékmingai vystyti veika bei taikyti naujus

igyta kvalifikacija ir valdymo metodus;
patirtis
Gebéjimas mastyti — sudaro prielaidas organizacijos vystymuisi, plétrai, pridétinés vertés

strategiskai ir sistemiskai

ktirimui;

— kuria integruota jmonés perspektyva;

— padeda | visuma susieti jvairius objektus ir skirtingas veiklos formas,
perprasti veiklos schemas, nustatyti jmonés vystymosi désningumus;

Organizacing kultiira

— gerina sprendimy pri€émimo procesa;

— didina efektyvuma;

— skatina novatoriskuma, suteikia iSskirtinumo;

— formuoja nuostatas ir elgsena, skatina darbuotojy bendrumo jausma;

Socialiné atsakomybé

— padeda plétoti darnaus verslo modelj, puoseléti verslo ir bendruomeneés
santykius, ugdyti Zmogiskajj kapitala;

— imonéms lengviau prognozuoti sparciai kintancius visuomenes lukescius,
nustatyti veiklos salygas ir gauti i§ to naudos;

— vertinamos palankiau, visuomené jomis labiau pasitiki, darbuotojai labiau
verting,

Veiklos valdymas,
strateginiai tikslai ir

— didina galimybes efektyviai panaudoti jmonés pranasumus;
— nustato inovacijy pobidj ir nukreipia pokycius tinkama linkme;

uzdaviniai — padeda siekti jmonés efektyvumo tiksly;
Inovacijos — suteikia galimybe tobulinti ar kurti naujas technologijas, produktus;
— laikomos diferencijuojanciu veiksniu;
Lankstumas, — uztikrina jmonés veikslo testinuma;
dinamiSkumas — leidzia greitai reaguoti ir efektyviai atsakyti j auganCius ir besikeic¢iangius

Kliento poreikius;

Klienty aptarnavimas

— padeda reaguoti ir efektyviai atsakyti j augancius ir besikeiciancius
kliento poreikius;

— konkurentams gana sunku pasiekti jmonés lygj klienty aptarnavimo
srityje;

Laikas ir greitas atsakas ]

klienty poreikius

— sumazina ir i$laidas bei suteikia jmonéms daugiau lankstumo;
— laiko valdymas, greitas atsakas j klienty poreikius suteikia pranasumo
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prie$ konkurentus;

Rysiai / santykiai su — leidzia i8laikyti ir padidinti pardavimus,
vartotojals — turi jtakos jmonés veiklos rezultatams, paslaugy kokybei, tiekéjo ir
vartotojo pasitenkinimui, lojalumui

Paslaugy teikimo kokybé |— sglygoja naudingumg vartotojui ir sékme teikéjui;
— turi jtakos jmonés uzimamos rinkos dalies padidéjimui;

— laikoma  efektyvumo  prielaida,  pagrindu  pelningumui  ir
konkurencingumui didinti;
Kokybés vadybos — uztikrina produktyvuma;
sistemos — padidina rinkos dalj;
— sumazina kastus;
Organizacijos — plétoja kompetencijas;
(organizacinis) mokymas
Verslo etika — kuria palankesnj jmonés jvaizdj, padeda uzmegzti ar iSlaikyti rySius,
stiprina santykius su rinkos dalyviais;
— turi jtakos pardavimy did¢jimui;
— turi jtakos kolektyvo psichologiniam klimatui, darbo efektyvumui ir
produktyvumui;
Ivaizdis, prekés zenklas |- padeda pritraukti naujy klienty ir partneriy;

— skatina pardavimus;
— gali formuoti jéjimo barjerus konkurentams;

Konkurencin¢ zvalgyba |- gali padéti sutaupyti 1éSy, padidinti pelng ir respektabiluma, iSplésti
rinkas.

Saltinis: sudaryta darbo autoriaus

Deréty pazyméti, kad net ir konkuruodamos toje pacioje rinkoje jmonés gali turéti skirtingus
iSteklius ir geb&jimus (Reddy ir Rao, 2014, p. 56) arba prieSingai — net ir disponuodamos tokiais paciais ar
panasiais iStekliais jmonés gali pasiekti skirtingy rezultaty (Schmidt ir Keil, 2013, p. 207, Ragelskaja ir
Korsakiené, 2011, p. 72). Tai siejama Su skirtingais jmoniy gebéjimais, kuriuos lemia individualios zinios
ir jgudziai, ir kurie, kaip jau buvo minéta, latkomi ypatinga iStekliy kategorija, suteikianc¢ia galimybe
diegti ir valdyti istekliy naudojima. Kitaip tariant, jmoné turi buti pajégi tikslingai panaudoti iSteklius, kad
Sie netapty jokios pridétinés vertés nesukurian¢iu ,,potencialu®. J. Schmidt ir T. Keil (2013, p. 207) jmonés
gebéjima jvertinti ir pasirinkti iSteklius sieja su tokiais veiksniais kaip uzimama pozicija rinkoje, turima
i1Stekliy bazé ir jos papildymo galimybés, jmonés uZimama pozicija tarporganizaciniuose tinkluose ir
galimybeés prieiti prie tam tikros informacijos bei jmonés vadovy turimos Zinios ir patirtis, lemiancios jy
priimamus sprendimus, kaip panaudoti tuos iSteklius.

Apibendrinant galima daryti i$vada, kad jmonés iStekliai — tai iStekliai, kuriais jmoné disponuoja
arba kurie jai yra prieinami ir dél kuriy jmoné gali pasiekti aukstesniy veiklos rezultaty. Pastebéta, kad
nors vis dazniau aiSkinama, jog nematerialusis turtas kuria didesng yjmonés vertg rinkoje, materialus turtas

tebelaikomas svarbiu iStekliu, kadangi sudaro bet kokios verslo infrastruktiiros pagrindg ir efektyviai
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valdomas turi jtakos jmonés sékmei. Vienu svarbiausiy materialiuoju iStekliu yra laikomos technologijos,
kurios leidzia padidinti jmonés potencialg ir susilpninti konkurenty padétj. Visgi teoretikai, besiremiantys
Ziniomis gristu pozilriu, teigia, kad materialiis iStekliai nebelaikytini konkurencinio pranaSumo S$altiniu,
kadangi jie sukuria tik trumpalaikj pranasuma, o neapéiuopiami istekliai, prieSingai, jveiklina strateginius
organizacinius iSteklius ir leidzia jgyti ilgalaikj konkurencinj pranasumg. Visgi patys savaime iStekliai
konkurencinio pranasumo nesukuria ir konkurencingumo nedidina, taigi tam biitina esminé salyga —
imongs turi gebéti tinkamai tais iStekliais disponuoti.

Atlikus vidiniy i$tekliy, formuojanciy jmonés konkurencinguma, analiz¢, nustatyta, kad investuojant
] ivairy nematerialy turtg, kuris daugeliu atvejy laikomas unikaliu ir nepakartojamu, didinamos
konkurencinio pranaSumo jgijimo galimybés: mazinamos iSlaidos; didinamas visuomenés pasitikéjimas
imone ir jos produkcija; kuriamas palankesnis jmongés jvaizdis; uzmezgami ar i$laikomi ry$iai; stiprinami
santykiai su rinkos dalyviais; didinama paslaugy kokybé, vartotojo pasitenkinimas ir lojalumas;
skatinamas novatoriSkumas, todé¢l jmonés jgauna daugiau lankstumo; formuojami jéjimo j rinkg barjerai
konkurentams. Kitaip tariant, visi konkurencinj pranasuma kuriantys veiksniai daugiau ar maziau, taciau
vis tiek prisideda prie verslo sékmés kiirimo ir konkurencingumo didinimo. Visgi deréty pabrézti esminj
aspekta — unikaliy iStekliy ir gebéjimy tur¢jimas savaime dar neuZztikrina konkurencinio pranaSumo
igijimo, kadangi patys savaime konkurencinio pranasumo iStekliai nekuria. Juos biitina integruoti i
unikalig jmonés strategija, kadangi geb¢jimai, kuriais grindZziamas jmonés konkurencinis pranasumas ir
kurie reikSmingi vienoje verslo srityje, gali biiti mazai svarbis kitoje.

Darbo autoriaus nuomone, priklausomai nuo jmonés veiklos pobtudzio konkurencinio pranasumo
gali biiti siekiama pasinaudojant tiek materialiais, tiek ir nematerialiais iStekliais. Taciau deréty atkreipti
démesj, kad net ir formuojant vidiniy iStekliy pagrindu gristg strategija, iSoriniai veiksniai vis tiek iSlieka
svarbiis, kadangi norint iSsaugoti konkurencing pozicijg reikia sugebéti jvertinti aplinkos salygas bei
iSoriniy veiksniy perspektyvas, formuojancias jmonés konkuravimo galimybes ir keliancias tam tikras
grésmes. Tik jvertinusi iSorinés aplinkos poveikj ir atsizvelgdama ] turimus iSteklius, jmoné gali imtis
veiksmy, kaip prie tos aplinkos prisitaikyti. Pazymétina, kad jmoné nepajégianti prisitaikyti prie
besikeifian¢iy aplinkos salygy, pavyzdziui, sustipréjusios konkurencijos, did¢janciy vartotojy

reikalavimy, neabejotinai praras uzimama konkurencing pozicija.

1.2.4. Tarporganizaciniy rysiy ir bendradarbiavimo jtaka jmonés konkurencingumui

Keiciantis poZitiriui | konkurencijg ir konkurencijos procesams, susiformavo naujas reiskinys —

negailestingg konkurencing kova keicia bendradarbiavimas. Konkurencija vertinama jau ne kaip kova,
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siekiant sunaikinti konkurenta, 0 kaip bendradarbiavimas, paremtas varzybomis ir lenktyniavimu
(Liu¢vaitiené ir Peleckis, 2011a, p. 195). Kadangi bendradarbiavimas suprantamas kaip nuolatiniai ir
abipusiai rysiai, gristi dalijimusi informacija ir bendru sprendimy priémimu (RaiSiené, 2008, p. 51),
konkurencingumas formuojamas dalijantis ar tarpusavyje derinant turimus iSteklius.

Pasak J. Vasauskaités ir R. KrusSinsko (2009, p. 1010), naujai besikuriancios jmongs siekia uzmegzti
ry$ius ar sudaryti sandorius su labiau patyrusiomis jmonémis tam, kad susikurty savo potencialiy klienty
kontingenta. Vélesnése verslo vystymosi stadijose tai daroma siekiant padidinti veiklos pajégumus,
stiprinti rySius su klientais, kontroliuoti vystomo verslo eiga.

Kity autoriy (Kazlauskiené et al., 2001, p. 82; Hopeniené et al., 2009, p. 85) teigimu, kurti
tarporganizacinius rySius skatina iSoriné¢ aplinka. Manoma, kad kuo daugiau glaudziy rySiy jmoné turés,
tuo mazesnj poveikj jai darys iSoriné aplinka. Kita priezastis — didéjantis paslaugy bei produkty
kompleksiSkumas, kuris siejamas su technologijy ir technologiniais ypatumais, specializuotais jgudziais ir
iStekliais, sudétingesniais vartotojy poreikiais. Teigiama, kad susijungus 1 jmoniy tinklus lengviau
pasiekiami reikiami standartai, sumazinamos sgnaudos, patenkinami vartotojy poreikiai, gaunami reikiami
iStekliai, uzimama didesné rinkos dalis, taip pat gali biiti sumazinama jmoniy rizika, priklausomybé nuo
iStekliy, vystoma efektyvesné gamyba, gerinama prekiy ir paslaugy kokybé, igyjama patirties ir Ziniy,
diegiamos inovacijos ir kt.

Pazymétina, kad yra iSskiriamos keturios placiausiai paplitusios teorinés traktuotés, aiSkinancias,
kodél jmoneés ir organizacijos kuria tarpusavio rysius:

1. Sandoriy kasty ekonomija. Si teorija analizuoja, kaip organizuoti jmonés veikla, kad biity
sumazinti gamybos ir sandoriy kastai, kurie skiriasi priklausomai nuo jmonés veiklos masto, mokymosi ir
patirties efektyvumo, islaidy, apimanéiy sandoriy organizavimg, valdyma, kontrole, ir kt. Manoma, kad
sudarydama bet kokj sandorj jmon¢ pasirinks efektyviausig ir (arba) pigiausig alternatyva.

2. IStekliais paremta priklausomybé. Teorija akcentuoja jmoniy mainus su aplinka, kadangi jmonés
i§skirtiniai vidiniai iStekliai laikomi konkurencinio pranaSumo jgijimo ir palaikymo pagrindu. Teigiama,
kad trikstamy reik§mingy istekliy jmoné gali jsigyti i$ iSorés Saltiniy.

3. Strateginis pasirinkimas. Daroma prielaida, kad j bendradarbiavimg Zitirima i§ jégos pozicijy, o
bendradarbiavimo nauda vertinama pagal tai, kiek kitos jmonés gali buti naudingos siekiant konkreciy
imonés tiksly.

4. Instituciné priklausomybé. RySiy uZmezgimo priezastis siejama su jmongs siekiu ieskoti teisinio
veiklos bendrumo su kitomis jmonémis (Navickas ir Malakauskaité, 2009, p. 864).

G. Prosceviciené (2010, p. 48) pabrézia, kad bendradarbiavimas susiformuoja siekiant sujungti tarp

sgveikaujanciy subjekty cirkuliuojan¢ius tam tikrus Ziniy, informacijos ir patirties srautus (8 pav.).
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Tiekéju zinios, informacija Konkurenty Zinios, Platintojy Zinios, informacija
ir patirtis informacija ir patirtis ir patirtis

I~

Visuomenés Zinios,

> L. -
informacija ir patirtis
p .
b Organizacijos Zinios, Vartotojuy zinios, informacija
- 3 informacija ir patirtis ir patirtis
Strategmiy investuotojy
Zinios, informacija ir
patirtis
-
s Y
Universitety ir tyrimy Konsultaciniy ir mokymo institucijy Va!dzms ir k{m \1-::5(:)]0
P instituty Zinios, informacija sinios, informacija ir patirtis sektoriaus organizacijy Zinios
ir patirtis ’ informacija ir patirtis
. vy

8 pav. Pagrindiniai tinklinio bendradarbiavimo dalyviai organizacijy pozitiriu

Saltinis: G. Proscevigiené (2010, p. 48)

IS 8 paveikslo matyti, kad tinklinio bendradarbiavimo pagrindg sudaro nariy tarpusavio santykiy ir
komunikavimo ryS$iy, kuriais cirkuliuoja Zinios, patirtis bei iStekliai, abipusiSkumas. Taigi, tokiu budu
uztikrinamas abipusis naudos gavimas. Pazymétina, kad bendradarbiavimo proceso metu akumuliuojamas
socialinis kapitalas pamazu virsta fiziniu ir intelektiniu kapitalu, kuris atitinkamai veikia ekonominius
santykius ir jmoniy konkurencinguma.

V. Navickas ir A. Malakauskaité (2009, p. 866) pastebi, kad tarporganizaciniai rysiai gali turéti tiek
teigiama, tiek neigiama poveikj (3 lentel¢). I§ 3 lentelés matyti, kad, nors tarporganizaciniai rySiai iSplecia
imoniy galimybiy ribas, didel¢ dalis problemy kyla dél to, kad jmonés nesugeba efektyviai formuoti ir
valdyti susikurty junginiy, nesugeba jvertinti prisiimty su junginiu susijusiy jsipareigojimy ir atsakomybiy
masto bei naudos ir kasty santykio. Svarbu ir tai, kad rySiy privalumai ar trikumai gali baiti akivaizdis ne
1§ karto. Kartais prireikia laiko, kad rySiy teikiama nauda jmonéms tapty aiSkiai pastebima, ypac tais

atvejais, kai trikumai atsiranda anksti ir sukuria problemy keleriems metams j priek].
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3 lentelé. Tarporganizaciniy rysiy privalumai ir trikumai

Tarporganizaciniy rySiy teikiami privalumai

Privalumai

Apibudinimas

Akcininkams

patrauklaus junginio

Imonés kuria partnerystes, kad parodyty investitoriams, jog yra pajégios prisiimti

finansinius jsipareigojimus ir uztikrinti investicijy rentabilumg. Naudojimasis

jmonés jvaizdzio | vienu prekés zenklu, zymi priklausymga didesnei grupei, formuoja jmonés jvaizdj,
formavimas reputacijg ir sékmg rinkoje, taip pat didina jmonés patraukluma.

Imonés  reputacijos | Manoma, kad klientai labiau vertina ir pirmenybe teikia toms jmonéms, kurios
kiarimas, naudojantis | gali  pasitlyti  kompleksinj  paslaugy paketa, todé¢l gana daznai

partneriy teikiamomis

paslaugomis

bendradarbiaujancios jmonés reklamuoja prekes ar paslaugas, kuriy pacios

neteikia, taciau kurios yra susijusios ir gali buti aktualios jy klientams.

Rinkodaros kasty ir

rizikos pasidalijimas

D¢l auganciy rinkodaros priemoniy kasty ir mazé¢jancio komunikacijos kanaly

efektyvumo, svarbi tampa jungtiné rinkodara, kadangi daugeliu atvejy, partneriai

tarp partneriy dalijasi projekty jgyvendinimo rizikomis ir rinkodaros kastais.
Priéjimas prie | Rysiai kuriami siekiant gauti papildomy finansiniy istekliy. Dazniausiai tai biina
papildomy ypa¢ aktualu smulkioms ar pradedancios veikla jmonéms.

finansavimo Saltiniy

Kompetencijy,
informacijos bei Ziniy

sklaida tarp partneriy

Tarporganizacinio junginio narés dalijasi ir papildo viena kita turimomis
kompetencijomis, informacija ir Ziniomis. Sis reikinys suprantamas dvejopai:
jmonés dalijasi ziniomis, kad patobulinty ar plésty savo veiklg arba dalyvauja

kity junginio nariy vidaus konflikty sprendime.

Tarporganizaciniy rySiy sukuriamos problemos

Trukumai Apibiidinimas
Papildomy Yra rizika, kad prisiémus per didelius su junginiu susijusius jsipareigojimus ir
sipareigojimy atsakomybes ar per daug investavus ] bendrus tikslus, tai neatsipirks ir gauta
atsiradimas graza nepadengs visy patirty kasty.
Sudétingas Daugelis jmoniy yra nepajégios jvertinti potencialia graza ir palyginti ja su
tarporganizaciniy partnerystés jsipareigojimais. Sie vertinimo sunkumai kyla dél laiko atotriikio:

rysiy naudos bei kasty

vertinimas

kaStai patiriami esamuoju metu, o nauda gaunama po kurio laiko, pvz., net ir po

keleriy mety.

Rizika, susijusi su ilgu

Ilgas tarporganizaciniy rySiy kiirimosi laikas siejamas su rizika, kad jmoné,
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tarporganizaciniy investavusi 1éSas, bankrutuos arba pasitrauks i§ junginio jam vis dar vystantis ar
rysiy kurimosi | taip ir nesulaukusi gautinos grazos.
periodu

Tarporganizacinio

Tarporganizaciniy rysiy tinklg valdyti sudétinga, kadangi ji sudaro jvairaus

junginio valdymo | dydzio ir jvairiy veiklos sri¢iy jmonés, be to, skiriasi jy prisijungimo tikslai,
problemos ir | finansiniai pajégumai, polinkis rizikuoti bei kitos charakteristikos. Nesutarimali
sunkumai kyla tuomet, kai rySius sudaranCios jmonés nebevykdo savo jsipareigojimy,

pazeidzia pasitik€jimo nuostatas ar pan.

Nelankstumas,

Organizacijy tarpusavio priklausomybe bei lojalumu paremti rySiai néra lankstis,

sqlygotas tarpusavio | todél pasunkéja strateginiy sprendimy priémimo procesas laiko ir kasty pozitriu.
priklausomybés

Nelegaliy Kai kuriy rys$iy kiirimo rezultatas — nelegaliis verslo tinklai (pvz., karteliai), kurie
tarporganizaciniy riboja konkurencija, susitardami dél bendros kainy politikos, pasidalindami rinka,

rysiy grésmeé

kurdami dirbtinius rinkos barjerus naujoms jmonéms ar pan.

Saltinis: Sudaryta darbo autoriaus pagal V. Navickas ir A. Malakauskaité (2009, p. 867)

R. Casas (2000, p. 30) pastebi, kad eliminuoti efektyviais tarporganizaciniais rysiais susijusiy
konkurenty jgyta konkurencin] pranasumg néra taip paprasta, kaip gali pasirodyti. Visy pirma,
bendradarbiaujant sukurti iStekliai yra specifiniai, unikalis, buidingi bendradarbiaujan¢ioms jmonéms ir
negali biiti nukopijuoti. Taigi kity rySius uzmezgusiy jmoniy sukurti iStekliai gali visiskai skirtis. Antra,
imon¢ gali tiesiog nerasti partnerio, turin¢io reikiamy istekliy ar sugebéjimy, arba tinkami partneriai jau
suformave rysius su kitomis jmonémis. Tre€ia, laikui bégant jmoniy sukurti junginiai gali keistis, taip
sukeldami papildomy sunkumy méginantiems nukopijuoti ar imituoti jy elges;. NemaZiau svarbus ir
laikas, kurio prireikia kitoms ijmonéms pertvarkant savo veiklos iSteklius ar pacig organizacija, bei teisinés
ir socialinés normos, galin¢ios riboti rinkos dalyviy galimybes jungtis j rySiy tinkla.

Apibendrinant autoriy nuomones galima daryti iSvada, kad bendradarbiauti ir kurti
tarporganizacinius rySius jmones skatina jvairtis motyvai, ta¢iau esminiu laikytinas — tam tikros naudos
siekimas. Dél Sios priezasties itin svarbu, kad nauda gauty ir pajusty abi tarporganizacinius rySius
kuriancios pusés, prieSingu atveju, kyla nesutarimy dél nevykdomy jsipareigojimy grésmé. Taip pat deréty
pabrézti, kad bendradarbiaudamos jmonés ne jgyja, o tik naudojasi kity nariy turimais iStekliais. Tai
Jmonéms suteikia galimybe lengviau vystyti savo veikla, dirbti efektyviau ir produktyviau, iSplésti rinka
nerizikuojant ar neinvestuojant papildomo kapitalo. Kitaip tariant, smarkiai iSpleCiamos jmonés

konkurencingumo didino galimybés. Tvirtesng jmonés pozicija kuria ir tai, kad eliminuoti efektyviais
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tarporganizaciniais rySiais susijusiy jmoniy jgyta konkurencinj pranaSumg konkurentams yra pakankamai

sudétinga.

Apibendrinant konkurencinguma sglygojanéiy veiksniy analize¢ galima daryti iSvada, kad mokslinés
diskusijos konkurencingumg lemianciy ir jj didinan¢iy veiksniy tematika tebéra aktualios.
Konkurencinguma formuojantys veiksniai jvairiy autoriy vertinami nevienareik§miskai. Ir nors teigiama,
kad visus juos galima laikyti svarbiais, taciau vis dar néra aiSku, kurie i§ jy turéty buti prioritetiniai
siekiant iSlaikyti ar didinti jmonés konkurencinguma. Galima manyti, kad tokj konkurencingumo veiksniy
analizés sudétinguma salygoja tai, kad besikei¢iant aplinkai, keiCiasi ir konkurencingumo jgijimo bei
iSlaikymo budai. Taigi, atsiranda poreikis daugiau démesio skirti naujy konkurencingumg stiprinanciy
veiksniy paieskai.

Atlikus mokslinés literatiiros analize nustatyta, kad jmonéms yra svarbu gebéti veikti ir prisitaikyti
prie besikei¢ian¢iy aplinkos salygy, pavyzdziui, sustipréjusios konkurencijos, didéjanciy vartotojy
reikalavimy ir pan., kadangi nepajégianti prisitaikyti ir nesugebanti tinkamai ir laiku veikti jmoné
neabejotinai praras uzimama konkurencing pozicijg. Kita vertus, norint iSsaugoti konkurencing pozicija,
reikia turéti atitinkamy iStekliy, kurie padéty jvertinti aplinkos salygas ir iSoriniy veiksniy perspektyvas, ir
sudaryty saglygas atitinkamai veikti ir pasiekti uzsibrézty rezultaty. Taigi, galima teigti, kad tiek vidiniai,
tiek ir iSoriniai veiksniai yra glaudziai susij¢ ir tik jy integravimas ] vientisg sistema gali uZtikrinti
ilgalaikio konkurencinio pranasumo sukiirimg ir konkurencingumo islaikyma.

Taip pat issiaiSkinta, kad keiiantis pozitriui j konkurencija susiformaves bendradarbiavimo ir
tarporganizaciniy rysiy kiirimo reiSkinys atvéré jmonéms galimybe konkurencingumg formuoti ir didinti
dalijantis ir tarpusavyje derinant turimus iSteklius. Dalijimasis iStekliais suteikia galimybe trukstamy
1Stekliy jsigyti 1§ 1Sorés Saltiniy. Tai jmonéms leidzia sumaZinti rizikg ir kaStus, padidinti veiklos
pajégumus, patenkinti vartotojy poreikius, kontroliuoti vystomo verslo eiga, uzimti didesne rinkos dalj,
lgyti Ziniy ir patirties ir kt. I$siaiSkinta, kad nors bendradarbiavimas iSplecia jmoniy galimybiy ribas,
taciau kartu sukelia ir tam tikra rizikg. Nustatyta, kad didelé dalis problemy kyla dél to, kad jmonés
nesugeba efektyviai formuoti ir valdyti susikurty junginiy, nesugeba jvertinti prisiimty SU junginiu

susijusiy jsipareigojimy ir atsakomybiy masto bei naudos ir kasty santykio.
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1.3. Imoniy konkurencingumo vertinimo metodai ir rodikliai

1.3.1. Konkurencingumo vertinimo problemos ir apribojimai

Konkurencingumo teorijg  analizuojancCioje = mokslin¢je literatiiroje  aptinkamos jvairios
konkurencingumo vertinimo metodikos. Nors jos skiriasi savo apréptimi, paskirtimi, tikslais ir vertinimo
objektais, taciau yra biidingas ir esminis bendras bruozas — vadovaujantis nustatyta vertinimo kriterijy ir
rodikliy sistema, nustatoma vertinamo objekto santykiné pozicija kity objekty atzvilgiu (Navickas ir
Malakauskaite, 2010, p. 6).

Literatiroje sutinkami bendro pobtidzio metodikos ir modeliai dazniausiai naudojami kaip atskiri
budai Salies, Sakos, jmonés ar produkto konkurencingumui jvertinti, t. y. skirtingos rasies ar lygio
konkurencingumui vertinti naudojami skirtingi vertinimo modeliai ir rodikliai. Pavyzdziui, mezolygmens
(Sakos) konkurencingumo vertinimui naudojamos makroekonominiy ir Sakos jmoniy ekonominés veiklos
rezultaty analizés, taip pat lyginamosios analizés ir M. E. Porter ,,deimanto” modelio metodikos;
globaliam pasaulio regiony ir Saliy konkurencingumui vertinti taikomas globalus konkurencingumo
indeksas ir t. t. (Navickas ir Malakauskaité, 2010). Taigi norint iSsamiai jvertinti tam tikro objekto
konkurencinguma, biitina pasirinkti nagrinéjamai sri¢iai pritaikytus konkurencingumo vertinimo metodus
ir rodiklius.

Pazymétina, kad nors nuoseklus ir daugiaaspektis konkurencingumo vertinimas gali biiti atliktas
remiantis jvairiais konkurencingumo vertinimo metodais ir rodikliais, taciau kuris i$ jy tinkamiausias —
bendros nuomonés néra. Tai salygoja tam tikros teorinés ir praktinés konkurencingumo vertinimo

problemos, su kuriomis susiduria tyréjai (4 lentelé).

4 lentelé. Konkurencingumo vertinimo problemos ir apribojimai

Konkurencingumo | Konkurencingumo
vertinimo vertinimo Paaiskinimas

problemos apribojimai

Néra  suformuluotos  bendros  konkurencingumo

Teorinés Konkurencingumo | sampratos, pabréziama skirtinga konkurencingumo
(metodologinés) koncepcijy reikSme ir prasmé, akcentuojami skirtingi aspektai ir
veiksniai.

4 lentelés tesinys kitame puslapyje
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4 lentelés tesinys

Net ir vertinant tg pat] objekta, nevienoda taikomy
konkurencingumo vertinimo metodiky apréptis ir
) paskirtis. Taigi pritaikius skirtingas metodikas, gali biiti
Teorinés Konkurencingumo S _ o '
o ‘ gauti skirtingi ar net prieStaringi rezultatai. Be to,
(metodologinés) | vertinimo metodiky ' . o
nevienodos konkurencingumo sampratos saglygoja ir tai,
kad néra bendros konkurencingumo vertinimo kriterijy

sistemos.

Konkurencingumo vertinimo metodiky imlumas laiko
iStelkiamas, mazina konkurencingumo  vertinimo
lankstumg ir operatyvuma, kadangi ne visada gaunami

naujausi duomenys, taip pat ne visada greitai

Laiko istekliy
sureaguojama | pokycius. Be to, kai kurie statistiniai
konkurencingumo rodikliai tampa prieinami tik po kurio
laiko, todél jau gali buti nebeaktualiis dél pasikeitusiy
Praktinés makroekonominiy salygy.
(taikomosios) Sudétingo, detalaus konkurencingumo vertinimas dél

Finansiniy iStekliy | didesniy sgnaudy (kuomet jos virSija planuojama gauti

naudg) ne visada jmanomas arba néra tikslingas.

Ne visada disponuojama informacija, kurios reikia

Informacijos konkurencingumui  jvertinti, todél gana  daznai

prieinamumo ir susiduriama su informacijos ar duomeny prieinamumo

kokybés bei informacijos kokybeés, t. y. iSsamumo ar tikslumo,
problemomis.

Saltinis: sudaryta darbo autoriaus pagal V. Navickas ir A. Malakauskaité (2010)

IS 4 lentelés matyti, kad teorinés problemos atsiranda dél bendros konkurencingumo koncepcijos
nebuvimo ir vertinimo metodiky salygoty apribojimy. Praktiniu lygiu susiduriama su finansiniy istekliy,
informacijos prieinamumo ir kity veiksniy formuojamais apribojimais, turinciais jtakos konkurencingumo
vertinimo proceso sudétingumui, rezultaty tikslumui ir vertingumui. Darbo autorius pazymi, kad i Sias

konkurencingumo vertinimo problemas ir jy sukuriamus apribojimus biitina atsizvelgti formuojant nauja
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konkurencingumo vertinimo modelj ar atliekant konkurencingumo analiz¢ remiantis jau egzistuojanciais

metodais.

1.3.2. Imonés konkurencingumo vertinimo badai

Imonéms, siekianioms konkurencingumo, nepakanka vien tik nustatyti pagrindinius
konkurencinguma lemiancius veiksnius. Biitina dar viena salyga — imonés konkurencingumo jvertinimas
bei krypCiy jam didinti numatymas (Liu¢vaitiené ir Peleckis, 2011b, p. 182). Visgi deréty atkreipti démes;j,
kad mokslinéje literatiiroje néra apibrézta, kuris modelis labiausiai tinka jmonés konkurencingumo
vertinimui. Pastebéta, kad, net ir kalbédami apie jmonés konkurencingumo vertinimo aspektus, didelé
dalis tyréjy remiasi modeliais, kurie yra skirti Sakos ar net $alies konkurencingumo analizéms, pavyzdziui,
»,Deimanto* modeliu, ,,Dvigubo deimanto* modeliu, Devyniy veiksniy modeliu. Tokj konkurencingumo
vertinimo neapibréZztuma biity galima paaiskinti jau anks¢iau aptarta glaudzia skirtingy konkurencingumo
lygiy sgveika.

H. Zhang et al. (2009, p. 239) siilo i§ tam tikry procesy susidedantj jmonés konkurencingumo
vertinimo modelj (9 pav.):
bendry konkurencingumo veiksniy nustatymas;

Imonés pagrindiniy konkurencingumo veiksniy pasirinkimas;
Jmonés konkurencingumo Saltiniy nustatymas;

imones konkurencingumo lygio jvertinimas;

o b~ 0w DN

jmoneés konkurencingumo stiprinimo strategijos suformavimas.
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Veiksniy metodas -,

* 1 Zingsnis

Bendry konkurencingumo veiksniy nustatymas

Pagrindiniy veiksniy metodas i

$ v | 2 Zingsnis

Jmonés pagrindiniy konkurencingumo veiksniy pasirinkimas

Vertés grandinés modelis Bostono matricos modelis i

L 4 ¢ v 3 Zingsnis
Imonés konkurencingumo $altiniy nustatymas

Veibulo skirstinys

v ¢ 4 Zingsnis

Imonés konkurencingumo lygio jvertinimas

Verslo modelis

v v { 5 Zingsnis

Imonés konkurencingumo stiprinimo strategijos suformavimas

9 pav. Konkurencingumo vertinimo procesy modelis

Saltinis: H. Zhang et al. (2009 , p. 239)

Pazymétina, kad skirtinguose Sio modelio procesy etapuose (zingsniuose) apdorojant informacija
remiamasi skirtingais analizés ir vertinimo budais: naudojamas veiksniy metodas (angl. Indicator
approach), pagrindiniy veiksniy metodas (angl. Key competitiveness indicators), vertés grandinés modelis
(angl. Value chain model), Bostono matricos modelis (angl. Portfolio matrix model), Veibulo skirstinys
(angl. Weibull model), Verslo modelis (angl. Enterprise model). Taigi, pagrindiniu §io modelio privalumu
galima laikyti tai, kad jis apima ir tarpusavyje sujungia tokius analizés buidus, kurie padeda iSmatuoti
skirtingus procesus. Sis sisteminis struktirinis modelis leidzia atlikti integruota procesy analize, geriau
suprasti pagrindinius konkurencingumo veiksnius, padeda nustatyti jmonés konkurencingumo Saltinius,
t. y. identifikuoti kur slypi jmonés konkurencinis pranasumas, taip pat padeda jvertinti esamg jmonés

strategija bei sukurti alternatyvia, kuri padéty padidinti jmonés konkurencinguma.
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M. Mickevi¢iené ir L. Zitkus (2011a, p. 332) akcentuoja gebé¢jimo konkuruoti, kaip jmonés
konkurencingumo vertinimo priemonés, svarbg. Autoriy teigimu, jmonés geb¢jimas konkuruoti gali buti
jvertintas pagal jvairiy parametry atitiktj teorijai (2011b, p. 433). Jy sitlomas gebéjimo konkuruoti
vertinimo modelis yra sudarytas i§ penkiy vienas po kito einanéiy ir tarpusavyje susijusiy elementy
(10 pav.). Sio modelio esmé — nustatyti sudétiniy elementy, tokiy kaip gebéjimas konkuruoti (istekliy,
gebéjimy iSoriniy aplinkybiy buvimas) ir Zinojimas kaip konkuruoti (kompetencijy turéjimas), tarpusavio
ry$i ir apibrézti Siy elementy vertinimo proceso seka. Pazymétina, kad modelyje naudojama informacijos
Saltiniy ir metody (pavyzdziui, atlikty tyrimy analizé, ekspertinis vertinimas, interviu) jvairove uZztikrina

aukstesnés kokybés vertinimo rezultatus.

Vertinamy iStekliy, operaciniy geb&jimy ir iSoriniy aplinkybiy saraso sudarymas

Naudojamas metodas: sqrasas sudaromas remiantis panasiais tyrimais ir tyréjo patirtimi

NS

IStekliy, gebéjimy ir iSoriniy galimybiy svarbumo sektoriuje nustatymas

Naudojamas metodas: ekspertinis vertinimas

NS

Konkurencinio potencialo elementy ,,stiprumo® (turéjimo kuo konkuruoti) jmong¢je vertinimas

Naudojamas metodas: klausimyno sudarymas ir / arba interviu

NS

Imonés (vadovybés) kompetencijy (zinojimo, kaip konkuruoti) vertinimas

Naudojamas metodas: klausimyno sudarymas ir / arba interviu

Vertinamy rezultaty sintez¢ ir nuomonés apie jmonés gebé¢jima konkuruoti formavimas

10 pav. Gebéjimo konkuruoti vertinimo modelis
Saltinis: sudaryta darbo autoriaus pagal M. Mickevi¢iené ir L. Zitkus (201 1b, p. 433)

Sudarant vertinamy iStekliy, operaciniy gebéjimy ir iSoriniy aplinkybiy sarasa, jtraukiami visi
elementai ar gebéjimai, kuriais jmoné galéty pasinaudoti konkuruodama. Siame modelyje iSoriné aplinka
apima 3 aspektus: salies pozicijg ir nuostatas, vyriausybés vaidmenj bei makroekonomines ir Sakos
salygas. Vertintiny iStekliy sgrasas sudaromas remiantis jvairiais teoriniais aspektais, t. y. panaSiais
tyrimais ir tyréjo patirtimi. Nustatant istekliy, geb¢jimy ir iSoriniy galimybiy svarbumga sektoriuje

atlickamas ekspertinis vertinimas. ISskirti svarbiausi veiksliai toliau laikomi jmonés konkurenciniu
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potencialu. Atliekant konkurencinio potencialo elementy ,,stiprumo® (turéjimo kuo konkuruoti) jmonéje
vertinimg, Nustatomi jmonei strategiSkai svarbis iStekliai. Kitaip tariant, remiantis konkurencinguma
kurian¢iomis istekliy charakteristikomis, tokiomis kaip retumas, unikalumas ir pan., atliekamas
konkurencinio potencialo strateginis vertinimas. Atlickant §j vertinima naudojamas klausimynas ir / arba
interviu. Vertinant jmonés (vadovybés) kompetencijas, t .y. zinojimg, kaip konkuruoti, siekiama
i$siaiskinti, ar jmonés vadovai suvokia turimg konkurencinj potenciala, t. y. ar jie zino kaip konkuruoti ir,
ar jie yra pajégus konkuruoti. Pagrindinéms kompetencijoms priskiriamas zinojimas, kaip jmonéje kaupti,
papildyti, jveiklinti, derinti, atkurti ir apsaugoti isteklius, operacinius gebéjimus ir iSorines aplinkybes.
Pazymeétina, kad kompetencijy vertinimas, kaip ir ankstesniame etape, atlickamas sudarant klausimyng ir /
arba interviu biudu. Galiausiai tyréjas atlieka vertinamy rezultaty sintezg ir formuoja nuomong apie jmonés
gebéjima konkuruoti (Mickevigiené ir Zitkus, 2011b).

Lietuvos ekonomings plétros agentiira (LEPA)! ir “Ernst & Young Baltic” 2009 m. atlik¢ jmoniy
konkurencingumo vertinimo modeliy uZsienio Salyse apzvalgg nustaté, kad konkurencingumo vertinimas
gali buti atlickamas naudojant kiekybing lyginamaja analize (remiamasi subalansuoty veiklos rodikliy

metodologija), kokybinj jmonés saves vertinimg, arba jy derinj (11 pav.).

-{-kybiné lyginamoji analize

Jungtiné

Kokybinis jmonés
saves vertinimas

Cekija Prancizija

Karalysté

Madelis pagrjstas
subalansuoty veiklos
rodikliy sistema (angl.
Balanced Scorecard) ir
orientuotas | kiekybin|
imonés vertinima

Rodikliai lyginami su
tarptautingje duomeny
bazéje esanciais
156,000 jmoniy
finansiniais bei 5,000

imoniy veiklos rodikliais.

Cekijos
konkurencingumo
vertinimo jrankis yra
pagal vietin] konteksta
adaptuotas Jungtinés
Karalystes modelis.

Surinkti 250 Cekijos
jmoniy veiklos
duomenys lyginami su
tarptautinése duomeny
bazése pateikiama
informacija.

Airija

Airijos konkurencingumo
vertinimo sistema yra
keliy lyginamosios
analizes metodiky,
integruoty su versla
procesy tobulinimo
priemonemis, derinys.

Mocdelis orientuotas tiek j
kiekybine, tiek j kokybing
analize.

Prancuzijoje taikomas
modelis, orientuotas j
kokybinj jmonés vertinima:
jmonés pateikia saves
vertinimo informacija
jvairiose veiklos srityse
(nasumas, Zmogiskieji
iStekliai, tyrimai ir vystymas
ir kt.)

Pagal jmoniy pateikta saves
vertinimo informacija,
klasteriy asociacijos arba
iSorés konsultantai padeda
jmonéms nustatyti ju esamg
padét] bei tobulintinas sritis.

11 pav. Konkurencingumo vertinimo jrankiai

Saltinis: Lietuvos ekonominés plétros agentiira (2009, p. 7)

1 2009 liepos 24 d. Lietuvos ekonominés plétros agentiira (LEPA) ir UAB “Ernst & Young Baltic” pasirasé sutartj dél
»Konkurencingumo centro (1 etapas)“ projekto jgyvendinimo. Projekto trukmé: 2009 m. liepos 24 d. — 2011 m. spalio 30 d.
2010 m. LEPA restruktirizuota j dvi jstaigas VS| ,Investuok Lietuvoje” ir VS| ,Versli Lietuva“ (Konkurencingumo
paslaugos..., 2011)
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Kiekybine lyginamaja analize gristas modelis yra orientuotas j kiekybinj jmonés vertinima, t. y.
jmonés yra vertinamos remiantis subalansuoty veiklos rodikliy sistema. Remiantis §ia sistema vertinama
jmonés vizija ir strategija, taip pat analizuojami verslo procesai (atsargy apimtys, tiekéjy skaicius,
planuojamos prekybos / paslaugy apimtys ir kt.), finansai (apyvarta, jsipareigojimai, turtas, investicijos ir
kt.), darbuotojai (mokymy iSlaidos, darbuotojy kaita, moksliniy tyrimy ir taikomosios veiklos islaidos,
kt.), klientai (rinkodaros i$laidos, klienty skaicius, gauty nusiskundimy skaicius, kt.). Svarbu tai, kad Sie
rodikliai yra lyginami su tarptautinéje duomeny bazéje esanciais jmoniy finansiniais veiklos duomenimis,
o tokios analizés tikslas — suprasti jmonés konkurencinguma didinancius veiksnius. Pazymétina, kad vienu
iSsamiausiy pasaulyje lyginamosios analizés jrankiy, skirty mazoms bei vidutinéms jmonéms vertinti,
laikytinas lyginamosios analizés indeksas (angl. UK Benchmark Index?) (Lictuvos ekonominés plétros
agentiira, 2009, p. 36).

Kokybiniu jmonés vertinimu gristas modelis yra orientuotas i kokybinius imonés veiklos ir
konkurencingumo vystymo aspektus, t. y. imoné pateikia saves vertinimo informacijg jvairiose veiklos
srityse, kuriais remiantis nustatoma jmonés esama padétis bei tobulintinos sritys. Siame modelyje
analizuojami keli aspektai:

e bendrin¢ jmonés informacija (jmonés konkurentai, pagrindiniai klientai, statusas (motininé ar
duktering) ir kt.);

e informacija apie jmonés padét] rinkoje (klienty pasitenkinimas paslaugomis / produktais,
pasitilymy diversifikavimas pagal sektorius ir kt.);

e informacija apie tyrimus ir taikomajq veikla (R&D) (tyrimy ir taitkomosios veiklos svarba, naujy
technologijy naudojimas, dalyvavimas klasteriuose ir kt.);

e informacija apie naSumg / produktyvumg (produktyvumo gerinimo planai, jrenginiy amzius,
naSumo problemos, darbuotojy uzimtumas ir kt.);

e informacija apie zmogiskyjy iStekliy valdyma (darbuotojy kvalifikacijos lygis, jmonés kultiira,
darbuotojy kaitos valdymo priemonés, ir kt.);

e informacija apie finansy valdyma (pardavimy pokyciai, kuriama pridétiné verté, atsiskaitymy
veélavimai ir kt. finansiniai rodikliai) (Lietuvos ekonominés plétros agentiira, 2009, p. 38).

Pazymétina, kad Siy aspekty analizé suteikia daugiau informacijos apie konkurencinguma
ribojancias prieZastis.

Integruotas lyginamosios analizés ir verslo procesy tobulinimo priemoniy modelis (sistema)

skirtas konkurencingumui skatinti, t. y. jmoniy verslo procesams tobulinti ir jy efektyvumui didinti.

2 Si duomeny bazé yra tarptauting ir uz tam tikrg metinj paslaugos mokestj prieinama visiems naudotojams (Lietuvos
ekonominés plétros agentiira, 2009, p. 36)
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Lyginamaja analize sudaro trys lygiai (jmonés saves jsivertinimas; iSorés eksperty konsultaciné pagalba —
sudétingy procesy jvertinimas; iSorés eksperty konsultaciné pagalba — ypac¢ sudétingy procesy lyginamoji
analiz¢), kurie derinami kartu su verslo procesy tobulinimo priemonémis. Pazymétina, kad Siuo atveju
analizuojami ir kokybiniai, ir kiekybiniai kriterijai. Kokybiniai kriterijai leidzia jvertinti jmoniy procesus,
0 kiekybiniai — palyginti skaitinius, santykinius verslo veiklos rodiklius, pavyzdziui, apyvartg, rinkodaros
iSlaidas (Lietuvos ekonominés plétros agentiira, 2009, p. 40).

Apibendrinant pasakytina, kad kiekybiniy rodikliy lyginamoji analizé suteikia galimybe palyginti
Jmones tarpusavyje arba su geriausiais praktikos pavyzdziais nacionaliniu ir tarptautiniu lygmeniu.
Kokybiné analiz¢, prieSingai, leidZia jvertini jvairius jmonés veiklos procesus, padeda nustatyti jos esama
padétj, tobulintinas sritis bei konkurencingumg ribojancias priezastis. Taigi galima daryti iSvada, kad
norint atlikti iSsamy jmonés konkurencingumo vertinimg turéty biiti naudojamas integruotas kiekybinius ir
kokybinius vertinimo rodiklius apimantis modelis. Darbo autorius manymu, konkurencingumo vertinimo
modelis turéty apimti ir jmonés geb¢jimo konkuruoti vertinima, kadangi, tik Zinodama kaip konkuruoti,

imoné gali tai daryti tinkamai.

1.3.3. Konkurencingumo vertinimo rodikliai

D. Lekaviciene¢ ir V. Jusc€ius (2006, p. 120) kaip pagrindinius konkurencingumo vertinimo rodiklius
18skiria jmonés vidinius pajégumus, geb¢jimg prisitaikyti prie kintancios aplinkos, kokybe, inovacijas ir
technologing pazangg bei finansinius veiklos efektyvumo rodiklius. Taciau autoriai taip pat pabrézia, kad
analizuojant bet kokios jmonés konkurencinguma be kokybiniy vertinimy biitina atlikti ir kiekybinj
konkurencingumo vertinima, kadangi finansiniai rodikliai yra tinkamesni jmonés veiklos efektyvumui
vertinti ir matuoti.

A. Cibinskiené ir J. Pridotkiené (2011, p. 9) nurodo keletg pagrindiniy finansiniy rodikliy, kurie gali
biiti naudojami jmonés konkurencingumui vertinti. Tai bendrasis pardavimy pelningumas, grynasis
pardavimy pelningumas, turto pelningumas, nuosavo kapitalo pelningumas, bendras skolos rodiklis, turto
apyvartumas. Pasak autoriy, nors finansiniai rodikliai yra laikomi jprastiniu konkurencingumo matu,
taiau ne maziau svarbiis ir kai kurie pla¢iai naudojami ne finansinés veiklos rodikliai, apimantys
vartotojy pasitenkinimg, rinkos dalj ir jos augima, bendrg imonés veiklos s¢kminguma, inovacijas, kokybe
ir socialinius veiksnius, pavyzdziui, socialing atsakomybe, darbuotojy darbo salygas ir kt.

V. Pukeliené ir A. Sabonien¢ (2004, p. 155) pladig jmonés konkurencingumo vertinimo rodikliy
sistemg skirsto j keletg grupiy:

¢ rinkos dalies rodikliai — vertinama uzimama rinkos dalis, pardavimy augimo tempai;
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e finansiniai rodikliai — vertinami jmonés likvidumo ir finansinés rizikos koeficientai, bendras
skolos rodiklis, pelningumo, turto apyvartumo rodikliai, akcijy pelningumo ir jy rinkos vertés kitimo
dinamika, sgnaudy dydis;

e vystymo rodikliai — vertinama investicijy apimtis, iSlaidos tyrimams ir kompetencijy
tobulinimui, pritraukty uzsienio investicijy apimtis;

e marketingo rodikliai — vertinamos produkty ir paslaugy kokybinés charakteristikos, klienty
aptarnavimo kokyb¢; naujausiy technologijy panaudojimas, pardavimy tinklas, reklama, jmonés jvaizdis,
iSlaidy marketingui apimtis;

e produktyvumo rodikliai — vertinama pardavimy (apyvartos) metinés apimties vertiné iSraiska bei
per metus imongje sukurta pridétiné verté (produktas), tenkanti vienam darbuotojui, produktyvumo
rodikliy dinamika;

e uzsienio prekybos rodikliai — vertinama eksporto ir importo apimtis, jy kitimo dinamika, uzsienio
rinkos dalis bei augimo tempai.

Autoriy teigimu, nuolatiné konkurencingumo rodikliy analizé turi padéti jmonéms prisitaikyti prie
dinamisky rinkos pokyc¢iy, kadangi tokiu biidu yra formuojamas suvokimas apie konkurencinguma
salygojancius veiksnius.

Atkreiptinas démesys, kad jmoniy konkurencingumas gali biiti vertinamas naudojant rodikliy
sistemg arba apibendrinancius (integralinius) rodiklius. Pasirinkus tinkama kiekybiniy ir kokybiniy
vertinimo rodikliy sistemg, visapusiSkiau apibiidinama jmonés finansiné ir strateginé padétis, jvertinamas
jos konkurencinis pajégumas, taip pat gali biiti prognozuojama bankroto tikimybé. Visgi deréty pabrézti,
kad rodikliy sistema néra nusitovejusi ir jvairiuose Saltiniuose pateikiami skirtingi vertinimo rodikliy

variantai (Valentinavi¢ius, 2000, p. 151). Apibendrintas jy skirstymas pateikiamas 5 lenteléje.
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5 lentelée. Konkurencingumo vertinimo rodikliai

Integraliniai rodikliai

: L Kokybiniai
Kiekybiniai rodikliai r0d>ilk|iai E. Altman rodikliy Produktyvumo
sistema rodikliai
Imonés tikinés-finansinés Imonés Imonés bankroto Konkurencingumo
veiklos analizei ir konkurenciniam tikimybei prognozuoti lygiui apibudinti,
konkurenciniam pajégumui | pajégumui jvertinti konkurencingumo
jvertinti kitimui per tam tikrg
laikotarpj nustatyti
1. Imonés rinkos dalis ir jos 1. Produkty E. Altmano rodikliy Rodikliali,
vieta Sakoje; (paslaugy) sistema yra iSreiSkiama skai¢iuojami vienam
2. Pardavimy augimo tempai, | kokybinés integraliniu koeficientu vidutiniam metiniam
palyginti su visa rinka; charakteristikos; (2): darbuotojui:
3. Likvidumo koeficientai; 2. Klienty Z2°=1,2X;+1,4X,+3,3X3+ | 1. Pagal pardavimy
4. Pelningumo rodikliai; aptarnavimas; +0,6X4+1,0X5 (apyvartos) apimtj

5. Finansy struktiiros
koeficientai;

6. Turto panaudojimo
efektyvumo rodikliai;

7. Rinkos vertés rodikliai;
8. Sgnaudy dydis, lyginant
visas atskiry konkurenty
sgnaudas ir pagal atskirus
straipsnius;

9. Lyginamosios iSlaidos nuo
visy jmonés pardavimy
apimties (procentais):

1) mokslo tiriamiesiems ir
eksperimentiniams darbams
(R&D);

2) materialinéms
investicijoms;

3) marketingo iSlaidoms;
10. Ir kiti rodikliai.

3. Technologijy
panaudojimas
(technologiniai
igudziai);

4. Gamybineés
galimybeés;

5. Realizavimo
(pardavimy) tinklas
ir reklama;

6. Imonés reputacija
(jvaizdis) vartotojy
akimis ir Kiti.

Xi=Apyvartinis
kapitalas/turtas;
Xo=Nepaskirstytas
pelnas/turtas;
Xsz=Pelnas pries$
palukanas ir mokesciy
i$skaityma/turtas;
X4=Akcijy rinkos
kaina/jsipareigojimai;
Xs=Pardavimai/turtas.

vertine iSraiska;

2. Pagal per metus
imong¢je sukurtg
pridéting verte
(produktg).

Saltinis: sudaryta darbo autoriaus pagal S. Valentinavi¢ius (2000, p. 152)

Pazymétina, kad del daugelio Siy kiekybiniy ir kokybiniy rodikliy skai¢iavimo sunkumy (daug
statistinés informacijos, sudétingi skaiCiavimai, reikia specialiy tyrimy) gana daznai naudojami
integraliniai rodikliai, kuriuos apskaiciuoti palyginti lengva. Pavyzdziui, 5 lentel¢je pateikiamas
integralinis koeficientas (Z) atspindi svarbiausius jmongs finansinés veiklos rezultatus, t. y. trumpalaikio ir

ilgalaikio mokumo rizikg ir pelninguma, ir gali biiti naudojamas kartu su produktyvumo rodikliais

3 Jei Z reik§mé mazesné nei 1,80 — bankroto tikimybeé labai didelé. Jei i Z reikimé svyruoja tarp 1,81 ir 2,70 — bankroto
tikimybé¢ didelé. Jei Z reikSme svyruoja tarp 2,80 ir 2,90 — bankrotas galimas. Bankroto tikimybé labai maza, jei Z reikSme —
daugiau nei 3,00 (Mackevicius ir Raksteliené, 2005 p. 29)
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vertinant konkurencinj pajéguma ar apibtidinant konkurencingumo lygj (Valentinavi¢ius (2000). Savo
ruoztu D. Dumciuviené et al. (2005, p. 64) kaip pagrindinius konkurencingumo rodiklius jvardija jmonés
pelninguma, iSlaidas, produktyvuma bei jgyta rinkos dalj, kartu atkreipdama démesj, kad
konkurencingumas priklauso ir nuo jmoniy koncentracijos viename sektoriuje laipsnio.

Apibendrinant galima teigti, kad nuolatinis kiekybiniy ir kokybiniy konkurencingumo rodikliy
vertinimas ir jy analizé padeda jmonéms jvertinti konkurencing situacija rinkoje bei prisitaikyti prie
dinamisky rinkos poky¢iy. Taigi, ] konkurencingumo analizés rezultatus turéty buti atsizvelgiama priimant
strateginius sprendimus ir formuojant jmonés politika.

Taip pat galima daryti i§vadg, kad norint jvertinti jmonés konkurencingumg, biutina pasirinkti
geriausiai veiklos pobiid] atspindin¢ius rodiklius. Visgi deréty nepamirsti, kad galimybe pasinaudoti tam
tikromis metodikomis ir rodikliais riboja informacijos ir duomeny trikumas. Dél Sios priezasties renkantis
konkurencingumo vertinimo metodus ar konkurencingumo vertinimo rodikliy sistema, biitina atsizvelgti

prieinamos informacijos kiek]j ir kokybe bei planuojamo atlikti konkurencingumo vertinimo giluma.

1.3.4. Integruotas jmonés konkurencingumo vertinimo modelis

Darbo autoriaus nuomone, pavieniy konkurencingumo vertinimo metody, modeliy ar rodikliy
taikymas neleidzia i§samiai ir visapusiSkai jvertinti jmonés konkurencingumo bei nustatyti tobulintiny jos
veiklos sri¢iy, todél autorius siiilo integruotg konkurencingumo vertinimo modelj (12 pav.).

Darbo autoriaus sitilomame integruotame jmonés konkurencingumo vertinimo modelyje sujungiami
teoriniai ir praktiniai jmonés konkurencingumo vertinimo biidai. Siame modelyje atsispindi keturios
pagrindinés dalys:

1. kiekybiné lyginamojo analiz¢;

2. kokybiné analize;

3. konkuravimo galimybiy vertinimas;
4. gebéjimo konkuruoti jvertinimas.

Kiekybiné lyginamoji analizé yra orientuota j kiekybinj jmonés vertinima, kurio metu jmonés gali
biti vertinamos remiantis subalansuoty veiklos rodikliy sistema. Taikant subalansuoty veiklos rodikliy
sistema, démesys skiriamas ne tik finansiniams rodikliams, bet visoms jmonéms perspektyvoms: vidaus
procesams, mokymuisi ir augimui, klientams. Kiekybiniy rodikliy lyginamoji analizé suteikia galimybe
palyginti jmones tarpusavyje arba su geriausiais praktikos pavyzdziais nacionaliniu ar tarptautiniu

lygmeniu ir suprasti jmonés konkurencingumg didinancius veiksnius.
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Kokybiné analizé (jmonés saves vertinimas) yra orientuota ] kokybinius jmonés veiklos ir
konkurencingumo vystymo aspektus, kuriais remiantis nustatoma jmonés esama padétis bei tobulintinos
sritys. Atliekant kokybing analiz¢ vertinama jmonés pateikta informacija apie teikiamas paslaugas, veiklos
procesy ir finansy valdymg, zmogiskyjy istekliy ir klienty valdyma. Priklausomai nuo veiklos pobiidzio
gali bati analizuojami ir tyrimai bei taikomoji veikla, gamybos produktyvumas. Taigi, kokybiné analizé
leidzia jvertini jvairius jmonés veiklos procesus, padeda nustatyti jos esamg padét], tobulintinas sritis, bei
konkurencinguma ribojancias priezastis. Kitaip tariam, kokybiné jmonés analiz¢é atskleidzia jmonés vidaus
situacijg ir iSrySkina, kg ir kaip jmoné yra pajégi daryti.

Konkuravimo galimybiy vertinimas siejamas su jmonés iSorine aplinka ir jos sukuriamais
apribojimais. Analizuojant jmonés iSoring aplinka, darbo autorius rekomenduoja atlikti jmonés
konkurencinés aplinkos ir makroaplinkos veiksniy vertinimg, kuris atspindi iSorinéje aplinkoje (pvz.,
rinkoje) susidariusig situacija, galimybes ir ribojimus, nuo kuriy priklauso, kg jmoné gali daryti ir kaip
veikti toliau.

Pazymétina, kad vien tik nustatyti iSorinés aplinkos poveikj nepakanka, jmoné turi gebéti suprasti,
kaip prie tos aplinkos prisitaikyti arba kaip susiklos¢iusia situacija pasinaudoti. Todél rekomenduojama
atlikti jmonés gebéjimo konkuruoti vertinimg. Gebéjimo konkuruoti jvertinimas leidZzia nustatyti, kaip
imon¢ vertina ir supranta iSorin¢ aplinka veikiancius veiksnius, ir tai kokj konkurencinj potencialg (t. y.
kokius isteklius) ji turi ir kaip moka juo pasinaudoti.

Darbo autoriaus manymu, i$ $iy daliy sudarytas jmonés konkurencingumo vertinimas leidZia
nustatyti jmonés tobulintinas sritis, numatyti galimas konkurencingumo didinimo kryptis ir parinkti
tinkamas konkurencingumo stiprinimo priemones.

Taip pat darbo autorius noréty atkreipti démesj, kad dél egzistuojanciy teoriniy bei praktiniy
konkurencingumo vertinimo problemy, kurias sglygoja tam tikri laiko, finansiniy iStekliy, informacijos
prieinamumo ir kt. apribojimai, atliekant jmonés konkurencingumo vertinimg pateiktas modelis gali bati
modifikuojamas, atsizvelgiant j prieinamos informacijos kiekj ir kokyb¢ bei planuojamo atlikti
konkurencingumo vertinimo gilumg. Kitaip tariant, atliekant jmonés konkurencingumo vertinimg, tam
tikry modelio elementy galima atsisakyti. Pabréztina, kad nors tam tikry modelio elementy atsisakymas
sumazinty konkurencingumo vertinimo i§samumag, detalumg bei rezultaty tiksluma, taciau kartu apsaugoty
nuo rezultaty iSkraipymo ir falsifikavimo, kuris galimas tais atvejais, jei dél patikimy ir agreguoty

duomeny ar informacijos trilkumo biity pasinaudota maziau patikimais Saltiniais.
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JMONES KONKURENCINGUMO VERTINIMAS

v

Kiekybiné lyginamoji analize

N\

Subalansuoty veiklos
rodikliu sistema

palyginimas

nacionalinés ir
tarptautinés DB

Konkuravimo galimybiy

vertinimas

makroaplinkos
analizé

konkurencinés
aplinkos analizé

ISorinés

analizé

aplinkos

supratimas kaip
konkuruoti

jvertinimas

Gebéjimo konkuruoti

J

Kokybin¢ analiz¢
(ijmonés saves vertinimas)

Veikla, paslaugos,
produktai

Imoneés veiklos procesy
ir finansu valdvmas

Imonés zmogiskyjy
iStekliu valdvmas

Imonés klienty
valdvmas

turéjimas kuo
konkuruoti

Vidiniy veiksniy
analizé

Imonés produktyvumas,
R&D

Saltinis: sudaryta darbo autoriaus

Imonés padéties ir tobulintiny
sri¢iy nustatymas

Imonés konkurencingumo
stiprinimo formavimas

12 pav. Teorinis imonés konkurencingumo vertinimo modelis
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2. NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS ANALIZE

2.1. NT rinkos samprata ir NT rinkos ypatumai

Nekilnojamojo turto rinka suprantama kaip rinkinys mechanizmy, pagal kuriuos yra perduodamos
nuosavybés teisé€s ir su tuo susije interesai, nustatomos kainos (Galiniené, 2004, cit. pagal Simanavic¢iené
et al., 2012, p. 1035) bei randamas geriausias nekilnojamojo turto panaudojimas (Aleknavicius, 2007, p.
54). W. J. Brzeski (2006, p. 243) NT rinkos sampratg iSple¢ia iSskirdamas 2 aspektus: ekonominj ir
erdvinj. Ekonominiu aspektu rinka suprantama kaip mainy, vykstanciy tarp sandorio Saliy (pardavéjy ir
pirkéjy), ir salygy, kuriomis perduodamos teisés j nekilnojamajj turta (pvz., sudarant sutartis, nustatant
Saliy teises ir pareigas ar pan.), visuma. Erdviniu aspektu rinka suprantama kaip tam tikra teritorija su
apibréztomis nekilnojamojo turto prekybos salygomis.

Pasak S. Raslano ir J. Sliogerienés (2012, p. 37), NT rinka yra grupé individy ar firmy, kurios
palaiko kontaktq viena su kita, turédamos tikslg atlikti NT operacijas. Kitaip tariant, NT rinka sudaro
rinkos dalyviai, jsitrauk¢ ;| NT operacijas: sudarantys sandorius, perkantys, parduodantys, statantys,
administruojantys nekilnojamajj turtg ir t. t. Atkreiptinas démesys, kad kiekvienam NT rinkos dalyviui
nebitina kontaktuoti su kiekvienu kitu Sios rinkos dalyviu — NT rinkos dalimi tampama jei kontaktas
palaikomas bent jau su kazkuriuo vienu i$ rinkos dalyviy.

Pagrindiniais NT rinkos dalyviais laikomi:

e pirk¢jai ir pardavéjai — §i kategorija, apima tiek privacius asmenis, tiek jmones, investuotojus,
statybos bendroves, kadangi visi jie pasirodo rinkoje turédami tikslg pirkti arba parduoti NT objekta;

e NT plétros specialistai — matininkai, planavimo specialistai, architektai ir kt., kuriantys naujus
NT objektus, atliekantys suformuoty NT objekty padalinimus, nustatantys galimg NT objekto
panaudojima, planuojantys infrastruktiirg ir pan.;

e NT brokeriai — jie vykdo NT pirkimg-pardavimg (iesko pirkéjy ir pardavéjy ir suveda juos kartu),
rengia NT rinkodaros strategija (reklamuoja objektus ir pan.);

e investuotojai — privacios ir valstybinés struktiiros, finansuojancios nekilnojamagjj turta,
pavyzdziui, bankai, jvairts investicijy fondai, draudimo bendroves;

e vertintojai — jy paslaugomis naudojasi beveik visi NT rinkos dalyviai, kadangi perkant ar
parduodant nekilnojamajj turta norima zinoti jo vertg rinkoje (Aleknavicius, 2007, p. 59).

Visy $iy NT rinkos dalyviy veiksmus lemia jy likesciai, kurie yra susij¢ su nekilnojamojo turto, t. y.

nuosavybés, panaudojimu, ir nauda, kurig jie gaus. PaZymeétina, kad dél skirtingy rinkos dalyviy poreikiy
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ir motyvy, egzistuojanciy skirtingy nekilnojamojo turto tipy, vietos ir kity aspekty, atitinkamai iSskiriamos

ir skirtingos NT rinkos (kartais vadinamos NT sektoriais) (13 pav.).

Nekilnojamojo turto
rinka

Pagal NT tiqu ir NT Pagal regionus Pagal g'tliekarflq_
panaudojima operacijy pobiidj
| | |
— gyvenamosios — tarptauting; —  nuomos;
paskirties NT; — nacionaling; — pirkimo-pardavimo;
— komercinio NT; — rajoning;
— gamybinio NT; —  vieting;

— zemées ir misky tkio
paskirties NT;

— specialiosios
paskirties NT;

13 pav. Nekilnojamojo turto rinkos klasifikavimas
Saltinis: sudaryta darbo autoriaus pagal A. Aleknavicius (2007), B.Galiniené et al. (2006)

Pazymétina, kad kiekviena i§ Siy rinky gali biiti skaidoma j mazZesnes, labiau specializuotas rinkas,
vadinamas subrinkomis. Pavyzdziui, gyvenamosios paskirties NT rinka gali biiti skaidoma j subrinkas
atsizvelgiant ] vietg: miesto, priemiescio, kaimo, toliau Sios subrinkos gali biiti skaidomas atsizvelgiant }
pirkéjo nuostatas: auksty, vidutiniy arba Zemy kainy NT; komercinio NT rinka gali biiti skaidoma j biury,
parduotuviy subrinkas ir t. t. Rinkos skaidomos | mazesnes, panaSesnes subrinkas atsizvelgiant i pirkéjo
poreikius ir nuostatas, kadangi tam tikro tipo nekilnojamojo turto gali reikalauti tam tikra pirkéjy grupé.
Toks subrinky nustatymo ir analizavimo platesnéje (didesnéje) rinkoje procesas (dar vadinamas rinkos
segmentavimu) leidZia tiksliau nustatyti NT objekto verte, iSskirti potencialius pirkéjus (NT naudotojus) 18
visy gyventojy, suskirstyti NT objektus pagal pirkéjy poreikius ir pan. (Aleknavi¢ius, 2007, p. 57,
Raslanas ir Sliogeriené, 2012, p. 32).

A. Aleknavicius (2007, p. 54) pazymi, kad nors NT rinkos gali biiti klasifikuojamos pagal jvairius
pozymius, taciau dél tam tikry fiziniy (nejudinamumas, nesunaikinamumas, nehomogeniSkumas),

ekonominiy (retumas, investicijy ilgalaikiSkumas, pirmenybe¢ vietai) ir teisiniy (norminis reguliavimas)
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nekilnojamojo turto savybiy, visos NT rinkos turi esminiy panasumy, kurie kartu atspindi ir NT rinkos
specifiSkuma.

NT rinkoje produktai yra nehomogeniski (heterogeniski). Nors pelno atzvilgiu NT objektai gali biiti
vienodi, taciau dél savo savybiy jie néra ir negali biti identiski, t. y. NT objektai skiriasi savo iSvaizda,
geografine vieta ar pan. D¢l Sios priezasties vienas NT objektas negali buti laisvai pakeistas kitu.

Pirkéjy ir pardavéjy yra mazai (lokali konkurencija). NT rinky vieta yra fiksuota, jos izoliuotos
viena nuo kitos, todél gali buti laikomos lokaliomis (vietinémis). Vienoje vietoje galima tik ten esanciy
NT objekty pasiiila. Kadangi NT rinkos yra vietin€s, jos jautriai reaguoja j paklausos ir pasiiilos
pasikeitimus tik toje vietovéje. Taip kaip per didelé, pavyzdziui, gyvenamyjy namy, pasiiila viename
mieste nesumazins jy trikumo kitame mieste, taip ir vienos NT rasies paklausa nepadidins kitos riisies NT
pasiiilos bei pardavimy skaiciaus. Taigi tam tikroje vietovéje esanCiam tam tikros rusies ir kainy lygio NT
objektui gali tekti nedidelis skaicius pirkéjy ir pardavéjy.

Nepakankamai Ziniy apie preke. Didzioji dalis Zmoniy retai perka ar parduoda NT, todel neturi
tiksliy ziniy apie NT objekty rinkos kainas, nepakankamai zino apie teisines procediiras, NT panaudojimo
galimybes, kokybe ir pan. D¢l Sios priezasties analogisky NT objekty pardavimo kainos gali skirtis.

Neorganizuota rinka. NT pirkimas ir pardavimas yra decentralizuotas. Sandoriy vieta néra apibrézta
— tai susitarimo reikalas. NT kaina yra deryby klausimas, todél net jei vertintojas nustato NT objekto
rinkos verte, tai dar nereiSkia, kas uz tokig sumag jis ir bus parduotas. Be to, informacija apie jvykusius
sandorius yra privati ir paprastai neskelbiama (Aleknavicius, 2007, p. 55).

Nesubalansuota pasiiila ir paklausa. Dél fiksuotos NT vietos ir lokaliy rinky NT pasitla ir paklausa
jvairiose vietovése yra skirtinga, t. y. vienoje vietovéje gali buti didesné NT paklausa, kitoje — pasiiila.
Tam jtakos turi ekonominiai, socialiniai veiksniai, jsidarbinimo galimybés, gyventojy skaiciaus kitimas ir
t. t. Be to, NT pasitla yra neelastiSka, todé¢l pasiekti pusiausvyrg gana sudétinga. Pavyzdziui, staigiai
pasikeitus NT paklausai, padidés NT kainos, bet ne pasitila. NT pasiiila padidéty po tam tikro laiko,
Ivykus pasikeitimams statyby rinkoje ir pastacius naujy NT objekty.

NT rinkos valstybinis reguliavimas. NT rinkos pacios saves nereguliuoja. [statymais reguliuojamos
pardavimo, zemés naudojimo sglygos, nustatomi statybos, architektiiriniai, gamtosauginiai ar kitokie
apribojimai, sudaromos jvairios paramos programos (Aleknavicius, 2007, p. 56).

Dar viena svarbi NT rinkos ypatybé — NT rinkos veikla yra cikliska, t. y. jai biidingi tam tikri
svyravimai. NT rinkos, kaip ir verslo, aktyvumo ciklai susideda i$ 4 faziy:

1. Ekspansija — tai periodas, kurio metu didéja statyby apimtys, susidoméjimas nekilnojamuoju

turtu, kyla NT kainos;
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2. Sulétéjimas, pikas ir kritimas — tai periodas, kuriam biidingas statyby aktyvumo sulétéjimas,
susidoméjimas nekilnojamuoju turtu nors ir islieka teigiamas, taciau pradeda mazéti, uzimtumas islieka
aukstas, kainos ir toliau kyla.

3. Nuosmukis — tai periodas, kurio metu sumazéja uzimtumas ir susidoméjimas nekilnojamuoju
turtu, krinta kainos ir statyby aktyvumas.

4. Sulétéjes nuosmukis, sqstingis ir pakilimas — Sis periodas apibiidinamas kaip pakilimas i$ statyby
ir uzimtumo sastingio ir kaip susidoméjimo nekilnojamuoju turtu stabilizacija. Pasiekus sasting] NT
pramoné¢ pradeda augti, o tai sglygoja kitg ekspansijg (Galinien¢ et al., 2006, p. 162).

V. Cohen (2012, p. 25) pazymi, kad negalima ignoruoti ar supaprastinti §iy NT cikly jtakos. Rinkos
ciklai laikomi vienais pagrindiniy sékmingo arba nesékmingo investavimo j nekilnojamojo turto objektus
veiksniy, todél priimdami strateginius sprendimus, investuotojai ar kiti rinkos dalyviai turi atsizvelgti |
dinaminj cikly poveik] ir skirti pakankamai démesio $iy cikly analizéms.

Apibendrinant galima daryti i§vada, kad nekilnojamojo turto rinka yra maZesniy subrinky junginys.
Klasifikavimas ] mazesnes rinkas ir subrinkas grindziamas skirtumais tarp nekilnojamojo turto tipy,
vietoviy, skirtingais rinkos dalyviy poreikiais ir nuostatomis bei kitais aspektais. Darytina iSvada, kad toks
rinky skirstymas leidzia ne tik lengviau nustatyti NT objekto verte, iSskirti potencialius pirkejus,
suskirstyti NT objektus pagal pirkéjy poreikius, bet ir palengvina Siy rinky tyrimus ekonominiame,
socialiniame, politiniame kontekste. Taip pat pazymétina, kad nekilnojamojo turto rinka pasizymi tam
tikrais ypatumais, kuriuos nulémé NT rinka sudarancio nekilnojamojo turto fizinés, ekonominés ir teisinés
savybés. Svarbiausiu ypatumu laikytinas nekilnojamojo turto cikliSkumas, kadangi nuo jo didele dalimi

priklauso investavimo j nekilnojamojo turto objektg sékmé.

2.2. Nekilnojamojo turto rinkai jtaka darantys veiksniai

Nekilnojamojo turto rinkos salygy stebéjimas ir supratimas yra ypa¢ svarbus sékmingai jmoneés
veiklai. Reguliarus rinkos pokyc¢iy stebéjimas ir ty pokycCiy jtakos jmonés veiklai analizavimas leidzia
lengviau ir efektyviau prisitaikyti prie besikei¢ianciy aplinkybiy ir apsisaugoti nuo galimy grésmiy.
Taciau tam reikia suprasti NT rinkos funkcionavimo elementus ir rinkai poveikj darancius veiksnius.

Autoriy (Galinieng, et al., 2006, p. 162; Raslanas ir Sliogeriené 2012, p. 29; Kvedaravi¢ien¢, 2008)
teigimu, NT rinkg formuoja nekilnojamojo turto paklausos ir pasitlos sgveika, o joms jtakos turincios
jégos laikomos pagrindiniais rinkos veiksniais (E. Malizia, 1991, cit. pagal Cohen, 2012, p. 22). Tam, kad
biity galima numatyti rinkos plétra ir nekilnojamojo turto uzimtumo rodiklius, paklausa ir pasiiila turi biti

prognozuojamos. Pazymétina, kad nekilnojamojo turto paklausg lemia ne tik objekto kaina, bet ir kiti
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veiksniai: objekto geografiné padétis ir tos srities ekonomikos iSsivystymas, potencialiy pirkéjy skaicius ir
ju vidutiniy pajamy dydis, panasiy NT objekty kainos, nekilnojamojo turto savybiy ir pirkéjy skonio bei
poreikiy atitikimas, vyriausybés vaidmuo, kreditavimo salygos, laukiamas kainy kitimas. O nekilnojamojo
turto pasiiilai jtakos turi NT vystytojai ir valdzios institucijos. (Cohen (2012, p. 24).

S. Raslanas ir J. Sliogeriené (2012, p. 29) pazymi, kad nekilnojamasis turtas reikalauja didelés
perkamosios galios, todél NT rinka yra ypac jautri jvairiems ekonominiams rodikliams (atlyginimy lygiui,
pajamy stabilumui, dirbanciyjy skaiciui ir kt.) ir rinkos dalyviy mokumui. I. Kvedaraviciené (2008, p. 90)
taip pat akcentuoja, kad nekilnojamojo turto rinkos funkcionavimo rezultatyvumg lemia jvairiy elementy
veikimas, todél siiilo neapsiriboti tik paklausos ir pasitlos analize ir analizuoti pokycius, vykstancius
iSorin¢je aplinkoje, pavyzdziui, pasaulingje ekonomikoje, finansy rinkose ir pan.

K. Golob et al. (2012, p. 358) teigimu, veiksniy veikian¢iy nekilnojamojo turto rinkg yra labai daug
ir daugelis 1§ jy gali sukelti rinkos svyravimus, taciau kurie i$ jy daro didziausig jtaka bendros nuomones
néra. Atsizvelgiant | ekonomines nekilnojamojo turto charakteristikas bei iSorinés aplinkos jtaka, galima
i$skirti tiesioging ir netiesioging jtaka NT rinkai darancius veiksnius (14 pav.). Pazymétina, kad nors visy
Siy veiksniy svarba vertinama nevienareikSmiskai, ta¢iau ekonominiai veiksniai i§skiriami kaip turintys

didziausig jtaka (Simanaviciené¢ et al., 2012, p. 1036).

Nekilnojamojo turto rinkai
itakos turintys veiksniai

— T

Tiesioginés jtakos turintys Netiesioginés jtakos turintys
veiksniai veiksniali

— Ekonominiai veiksniai — Teisiniai veiksniai

— Socialiniai veiksniai — Politiniai veiksniai

— Pasitlos veiksniai — Demografiniai

— Teisiniai veiksniai veiksniai

14 pav. Nekilnojamojo turto rinkai jtakos turintys veiksniai
Saltinis: Z. Simanavi&iené et al. (2012, p. 1036)

Ekonominiai veiksniai — tai bendra Salies tkio buklé ir pagrindiniai $alies tkio rodikliai bei jy

augimas, pvz.: BVP augimas, darbo uzmokesc¢io augimas, paliikany normos, infliacijos lygis, investicijy
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dydis, kapitalo investicijy skatinimas, jvairios socialinés lengvatos. Socialiniai veiksniai apima socialinius
idealus ir jy vystymosi tendencijas, visuomenés mentalitety, prestizo siekimg bei kitus visuomeneés
prioritetus ir pozifirius, gyventojy skaiCiaus kitima, santuoky, gimimy lygj ir pan. Teisiniai veiksniai
apima jvairius teisés aktus, reglamentuojancius nekilnojamojo turto ir statyby sektoriaus veiklas. Politiniai
veiksniai — tai politinis stabilumas Salyje, politiky pozidris j statyby sektoriy ir nekilnojamojo turto rinka,
turto grazinimo, privatizacijos ir kitus klausimus. Taip pat Sie veiksniai apima jstatymy pasikeitimus,
lengvatines paskolas, mokescius ir pan. Organizaciniai ir instituciniai veiksniai — tai valstybés ir finansy
Jstaigy sistema, valdzios institucijos ir jstaigos, nuo kuriy priklauso statyby apimtys ir statyby leidimy
kontrolé. Psichologiniai veiksniai aiSkinami kaip visuomenés pozitiris j nekilnojamajj turtg, jo paklausa,
taip NT naudotojy lukesCiai, poreikiai ir nuostatos. Pazymétina, kad psichologiniais veiksmais ir
emocijomis atskirais atvejais formuojama reakcija j tam tikrg susiklosCiusig situacijg (Simanaviciené et
al., 2012, p. 1036).

Atkreiptinas démesys, kad V. Azbainis ir V. Rudzkiené (2011, p. 153) taip pat iSskiria dvi NT rinka
veikianciy veiksniy grupes: tiesioginius (fundamentalius) ir netiesioginius (iSvestinius) veiksnius. Taciau,
jie tiesioginiams veiksniams priskiria paklausg ir pasitla veikianCius veiksnius, pavyzdziui, palikany
norma, vartotojy pajamas, paskoly prieinamuma, pasiiilos ir paklausos santykj ir t. t., o netiesioginiams
veiksniams priskiriama technologijy evoliucija, investiciniy fondy atsiradimas, optimistinés analitiky
prognozes ir kt. veiksniai, sukeliantys tam tikrus visos ekonomikos pokycius. RySys taip ekonomikos ir

nekilnojamojo turto rinkos pateikiamas 15 paveiksle.
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Nekilnojamojo turto ekonomika

Nekilnojamojo turto rinka Pinigy ekonomika

Ekonomikos augimas

v

P

Nekilnojamojo turto paklausa

> Kredity plétra

/

Pasiiilos mazéjimas

v

Nuomos kainos augimas /
maz¢jantis pelningumas

|

v

» &

<«

Ekonomikos bumas

A
Ekonomikos

y
nuosmukis —

v B
Receslja —— 5

|

4

Statybos bumas

'

Pasiiilos augimas / v
Paklausos mazéjimas «<——— Paltikany normos augimas

|

Nuomos kainos mazgjimas /
didéjantis pelningumas

'

Nekilnojamojo turto
nuosmukis

> Kredity bumas

v

< » Kredity
nuosmukis

15 pav. Rysys tarp ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos

Saltinis: V. Cohen (2012, p. 26)

Pasak V. Cohen (2012, p. 26), ekonomikos poky¢iai daro jtaka namy tikiams, Salyje veikian¢ioms

imonéms ir kitiems subjektams, kurie, savo

ruoztu veikia paklausg. Ekonomikai esant augimo stadijoje,

didéja susidoméjimas nekilnojamuoju turtu, kyla nekilnojamojo turto kainos, nekilnojamojo turto

vystytojai vysto projektus ir plecia statybos

apimtis. Taciau dél ilgo nekilnojamojo turto vystymo laiko

susidaro rinkos pasitilos vélavimas arba neatitikimas lyginant su rinkos paklausa. Toks pasitlos ir

paklausos neatitikimas salygoja nekilnojamojo turto rinkos ciklus. M. Wernecke et al. (2004, p. 171)

teigimu, tokie rinkos ciklai vertinami ne kaip rizikos, bet kaip galimybés, 0 bendras verslo (ekonominis)

Apibendrinant pasakytina, kad nekilnoj

pokycius, kuriuos salygoja ivairiis veiksniai

ciklas suvokiamas kaip darantis didZiausig jtaka nekilnojamojo turto rinkai.
amojo turto rinka veikia reaguodama j paklausos ir pasiiilos

. Taip pat galima daryti iSvada, kad pagrindiniais laikytini

ekonominiai veiksniai, tokie kaip BVP, infliacija, pajamos, uzimtumas. Nors ir maziau akcentuojami,
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ta¢iau socialiniai, psichologiniai ir politiniai veiksniai taip pat laikytini svarbiais, turinCiais jtakos
nekilnojamo turto rinkos funkcionavimo rezultatyvumui, ir galinéiais sukelti svyravimus rinkoje. Galima
daryti i§vada, kad dauguma veiksniy tarpusavyje yra susije, o vieno veiksnio pokytis gali nulemti ir kity
veiksniy pokycius. Stebédamos rinkoje vykstancius pokyc¢ius jmonés gali prisitaikyti ir sumazinti arba

visal iSvengti neigiamos veiksniy jtakos.

2.3. Nekilnojamojo turto rinkos konkurencinés aplinkos analizé

Atlikus mokslinés literatiiros konkurencingumg lemianciy veiksniy tematika analize¢, iSsiaiSkinta,
kad M. Porter penkiy jégy modelis gali buti taikomas siekiant jvertinti rinkos patrauklumg, nustatant
konkurencijos intensyvuma ir jvertinant rinkg veikianciy jégy stiprumg. Taigi, siekiant apibidinti
nekilnojamojo turto rinkoje vyraujancia konkurencing situacijg ir imonés galimybes konkuruoti, deréty
atlikti penkiy nekilnojamojo turto rinka veikian¢iy konkurenciniy jégy analize. Siy jégy analizés tikslas —
nustatyti nekilnojamojo turto operacijas atliekancios jmonés tiesioginiy konkurenty daroma jtaka,

potencialiy konkurenty ir pakaitaly keliama grésme bei pirkéjy ir tiekéjy deréjimosi galia.

Konkurencija tarp esamy rinkos dalyviy (esamy konkurenty grésmé)

Tarptautiniai MarketLine nekilnojamojo turto rinkos analitikai esamy konkurenty grésme vertina
kaip pakankamai stiprig. Nekilnojamojo turto rinka yra susiskaldziusi, joje konkuruoja daug ir jvairaus
dydzio jmoniy, labai mazos jmonés konkuruoja Salia labai dideliy tarptautiniy ir pan. Pazymétina, kad kuo
rinkoje jmoniy daugiau (arba jos panasios), tuo konkurencija intensyvesné.

Pagrindinés NT jmoniy teikiamos paslaugos gana panaSios: NT perkamas, parduodamas,
nuomojamas, taip pat konsultuojama arba tarpininkaujama parduodant, perkant ir nuomojant
nekilnojamajj turta, padedama tvarkyti pirkimo-pardavimo sutartims reikalingus dokumentus,
rekomenduojamos nekilnojamojo turto vertinimo bendrovés. Kai kurios jmonés pacios teikia
nekilnojamojo turto vertinimo paslaugas, taip pat teikia patarimus investiciniais klausimais, vysto
nekilnojamojo turto projektus, atlieka geodezinius darbus — nors Sios paslaugos nebepriskiriamos
pagrindiniam paslaugy paketui, taciau taip pat teikiamos gana daznai (Janusaite, 2009, p. 50). Taigi, NT
rinkoje konkurencija didina tai, kad analogiskas paslaugas teikia gana daug jmoniy, o kliento peréjimo
prie kito paslaugos teikéjo sagnaudos yra pakankamai zemos.

Konkurencija stiprina ir paciy konkurenty galimybés plésti veiklg bei teikiamy paslaugy spektra.
Taip pat konkurenciniam spaudimui jtakos turi ekonominis neuZztikrintumas, del kurio jmonés néra

uztikrintos, kad investicijos | nekilnojamajj turtg atsipirks. Tai ypac aktualu, jei ijmoné negauna pajamy i$
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kity veikly (MarketLine, 2012, p. 18). 18¢jimo 18 rinkos barjerai vertinami kaip vidutiniai, kadangi apima
tik imonés iSregistravima, turto iSpardavima, bei skoly, jei tokiy yra, grazinima.

Apibendrinant galima daryti iSvada, kad didelis skaicius konkurenty, beveik identiskos paslaugos ir
zemi i$éjimo barjerai sglygoja tai, kad konkurencija yra didelé.

Naujy konkurenty atéjimo j rinka grésmé. Naujy konkurenty atéjimo ] nekilnojamojo turto rinkg
grésme tarptautiniy analitiky vertinama kaip vidutiné. Norint jeiti  rinkg reikia didelio kapitalo, kuris
paprastas pasickiamas imant paskolg. Naujos jmonés gali patirti finansiniy sunkumy, kadangi investicijos
yra didelés, be to, prisideda jvairiis mokesciai, jmonés valdymo islaidos, o pelnas generuojamas tik po tam
tikro laiko (MarketLine, 2012, p. 16). Deréty pabrézti, kad didelio kapitalo poreikis jauciamas tik tuomet,
kai jmon¢ investuoja j nekilnojamajj turta, t. y. pati perka, perparduoda, nuomoja ar pan. Jei jmon¢ teikia
tik tarpininkavimo ar konsultavimo paslaugas, neinvestuodama j nekilnojamagjj turta, tuomet kapitalo
poreikis verslo pradziai yra sglyginai nedidelis. Pazymétina, kad vyriausybés vykdoma politika ir NT
reglamentuojantys jstatymai neriboja ir neapsunkina naujy jmoniy atéjimo i rinkg (Janusaite, 2009, p. 52).
Taigi, tai didina naujy konkurenty atéjimo grésme. Atkreiptinas démesys, kad esant maZzam rinkos
augimui, naujy konkurenty atéjimo j rinkg grésmé taip pat maza.

Deréty pastebéti, kad agresyviy veiksmy naujy rinkos dalyviy atzvilgiu paprastai nesiimama. Kad
pritraukty klientus, didelés imonés yra linkusios naudotis pripazintu ir gerai zinomu vardu (klientai  juos
kreipiasi patys) (MarketLine, 2012, p. 16). Tai galima laikyti tam tikru barjeru naujiems konkurentams.
Lyginant su senbuviy, naujy konkurenty prekés zenklas yra silpnas, dar neatpazjstamas ir todél maziau
patrauklus klientams. Tokiu atveju jmonés yra priverstos pacios ieSkoti klienty ir sitlyti jiems savo
paslaugas. Taip pat jéjimo j rinka barjeru galima laikyti nusistovéjusius gana panasius teikiamy paslaugy
paketus. Naujoms jmonéms gali biiti sunku atrasti iSskirtinumy (ar kity budy), kuriais biity galima
pritraukti klientus. Gana aukstu barjeru, apsauganciu nuo naujy konkurenty, laikomos kainos, ta¢iau tik
tuo atveju, jeigu jos yra zemos. Tai rodo sumazéjusig paklausg ir galimg artéjant] rinkos nuosmukj.
Nekilnojamojo turto kainoms rinkoje did¢jant, rinkos patrauklumas iSauga, o kartu didéja naujy
konkurenty grésmé.

Pirkéju deréjimosi galia. A. JanusSaite¢ (2009, p. 55) vienu svarbiausiy pirkéjy deréjimosi galig
lemianciy veiksniy laiko paklausos ir pasiiilos balansa, t. y. esant didesnei pasitlai negu paklausai, pirkéjai
yra stipresn¢je derybingje pozicijoje. Taip pat pardavéjy padéciai didelés jtakos turi pirkéjy perkamoji
galia ir dydis. Pazymétina, kad rinkoje vyraujantis mazai diferencijuotas produktas stiprina pirkéjo
pozicija, kadangi jis gali rinktis kito tiek€jo ar paslaugos teikéjo paslaugas. MaZos per¢jimo sgnaudos
pirkéjo pozicija taip pat stiprina. Kita vertus, galimi atvejai, kai per¢jimo sgnaudos pirkéjy deréjimosi

galiag mazina. PavyzdZiui, nuomos sutartys paprastai sudaromos tam tikram laikotarpiui, taigi iSankstinis
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ju nutraukimas gali turéti tam tikry finansiniy pasekmiy (MarketLine, 2012, p. 14). Deréty pastebéti, kad
kuo klientui NT objektas atrodo patrauklesnis ir kuo labiau jo reikia, tuo pirkéjo deré¢jimosi galia tampa
mazesné. Pazymétina, kad biitent produkto reikalingumas labiausiai ir silpnina pirkéjy deré¢jimosi galia.
Pirkéjy deréjimosi galig ribojanciu veiksniu galima laikyti didelj pirkéjy skai¢iy ir silpnus jy deryby
jgtdzius, kurie yra nulemti ziniy apie preke ir rinkg stokos (MarketLine, 2012, p. 14).

Apibendrinant galima daryti i§vada, kad pirkéjo derybiné galia didele dalimi priklauso nuo situacijos
ir atlickamos operacijos pobiidzio (NT objekto pirkimas-pardavimas, nuoma), taciau bendrai gali biti
vertinama kaip vidutiné.

Tiekéju deréjimosi galia. NT rinkoje tiekéjy deréjimosi galia taip pat vertinama kaip vidutiné.
Paprastai pagrindiniais tiek¢jais laikomos statyby bendrovés (MarketLine, 2012), tac¢iau A. Janusaité
(2009, p. 54) tiekéjams priskiria ir NT savininkus. Tiekéjy deréjimosi galig silpnina didelis statybos
bendroviy skai€ius ir priklausomybé nuo paklausos masto. Tais atvejais, kai sililomas iSskirtinis
produktas, tiekéjy der¢jimosi galia smarkiai iSauga. Tiekéjy deréjimosi galig stiprina ir tai, kad jiems
rinkoje i§ esmés néra pakaitaly. Be to, su tiekéjais sudaromos jvairiy projekty sutartys paprastai biina
ilgalaikés. Tai sustiprina tiekéjy deréjimosi galig, kadangi, norint pakeisti tiekéja, klientui susidaro
peréjimo sgnaudos, patiriamos dél nutrauktos sutarties (MarketLine, 2012, p. 15). Galima teigti, kad esant
didelei NT paklausai rinkoje, tiekéjai laikytini vidutine arba stipria jéga (gali daryti spaudimg keldami
objekty kainas arba i§ jy objektus parduodan¢iy NT jmoniy reikalaudami maZesniy paslaugy teikimo
kainy), taCiau paklausai maz¢jant atitinkamai mazeja ir tiekéjy galia (stabdomi projektai, mazeja statyby
apimtys, kainos krenta). Pazymétina, kad tiekéjy maz¢jimas, didina konkurencijg tarp nekilnojamojo turto
jmoniy.

Pakaitaly grésmeé. NT rinkoje pakaitaly grésmé vertinama kaip silpna. MarketLine rinkos analitiky
vertinimu (2012, p. 17), NT jsigijimo, t. y. pirkimo, pakaitalas yra nuoma, o NT nuomos pakaitalas —
objekto jsigijimas perkant. Taciau net ir vertinant alternatyva naudos ir kainos atzvilgiu, ne visada lengva
nustatyti, kuris variantas tinkamesnis. A. Janusaité (2009, p. 54) nustaté, jog tarpininkavimo paslaugy
(perkant, parduodant, nuomojant) pakaitalais galima laikyti statyby bendroves, 1§ kuriy NT galima jsigyti
tiesiogiai be tarpininky, ir pacius NT savininkus, kurie nekilnojamajj turta parduoda nesinaudodami NT
paslaugas teikian¢iy jmoniy paslaugomis. Pazymétina, kad minéta autoré pakaitaly grésme vertina kaip
silpng, kadangi abi jos minétos alternatyvos turi tam tikry trakumy, pavyzdziui, statyby bendrovés gali
neturéti pardavimy padaliniy, o turto savininkas, parduodamas nekilnojamaj; turta pats, gali neturéti
pakankamai ziniy. Taigi, galima daryti i§vada, kad maza pakaitaly jvairové ir ne visada lengvas

alternatyvy naudingumo jvertinimas, yra pagrindinés prieZastys, kodel pakaitaly grésme laikytina Zema.
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Pirkéjy deréjimosi galia

5
4
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Tiekéjy deréjimosi / Esamy konkurenty
galia ’ 1 grésmeé

)

Naujy konkurenty
grésme

Pakaitaly grésme

16 pav. NT rinka veikianciy jégy stiprumas
Saltinis: MarketLine (2012, p. 13).

Apibendrinant nekilnojamojo turto rinkg veikiancias jégas (16 pav.) galima daryti iSvada, kad esamy
rinkos dalyviy grésmé vertinama kaip didelé, kadangi konkuruoja daug ir jvairaus dydzio bei finansinio
pajégumo jmoniy, kurias veikia rinkos ir ekonomikos neapibréztumas. Kitaip tariant, konkurencija
intensyvina tai, kad rinkoje veikiancios jmonés turi nuolat ieSkoti galimybiy, kaip prisitaikyti prie
besikei¢ian¢iy aplinkos ir ekonomikos salygy. Be to rinkoje teikiamos beveik identiSkos paslaugos,
mazinanéios jmoniy isskirtinuma. Zemi i$é¢jimo barjerai taip pat salygoja tai, kad konkurencija rinkoje yra
didelé. Naujy konkurenty atéjimo i rinkg grésme vertinama kaip vidutiné. Tam didziausig jtaka turi didelio
kapitalo poreikis. Be to, investicijos atsiperka tik po tam tikro, dazniausiai pakankamai ilgo, laiko.

Taip pat galima teigti, kad didelis rinkoje esanciy pirkéjy skaiius ir jy jvairové mazina pirkéjy
deré¢jimosi galig, kuri vertinama kaip vidutiné. Tam jtakos turi ir skirtingi pirkéjy finansiniai pajégumai
bei silpni deryby jgiidziai. Statyby bendrovés laikomos pagrindiniais tiekéjais, kuriy deréjimosi galia taip
pat vertinama kaip vidutiné. Tai sglygoja didelis jy skaicius ir priklausomybé nuo rinkoje vyraujanéios
paklausos. Pakaitaly grésmé vertinama kaip zema, kadangi j pakaitalus i§ esmés zitirima tik i§ NT nuomos
arba jsigijimo pozicijy, 0 tai apsunkina alternatyvos tinkamumo jvertinima.

Apibendrinant darytina iSvada, kad konkurencija nekilnojamojo turto rinkoje yra didelé. Taigi,
pelningumg rinkoje galima vertinti kaip salyginai zemga. O did¢jant naujy konkurenty skaiciui, jis dar
labiau mazéja. Manytina, kad stipresng pozicijg rinkoje turi tos jmones, kurios be pagrindinio paslaugy
paketo vysto ir kitas veiklas. Imonéms apsiribojanc¢ioms tik tradicinémis NT operacijomis (pirkimu-

pardavimu, nuoma, tarpininkavimu) reikéty labiau diferencijuoti paslaugas arba diversifikuoti veikla.
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2.4. Nekilnojamojo turto rinkos makroaplinkos analizé

Nekilnojamojo turto rinkos efektyvumas priklauso nuo jvairiy ja veikian¢iy makroaplinkos veiksniy.
Pazymétina, kad placiausiai paplites metodas makroaplinkai analizuoti yra PEST analizé, apimanti
politinius-teisinius, ekonominius, socialinius-kulttrinius ir technologinius aspektus, kurie toliau aptariami
placiau.

Politiniai-jstatyminiai veiksniai. Vyriausybés vykdoma politika ir jstatymai smarkiai neriboja ir i§
esmés neapsunkina NT jmoniy veiklos. Taciau pazymétina, kad $ios jmonés turi vadovautis norminiais
teisés aktais, kuriy reguliavimo objektas yra nekilnojamasis turtas. O tokiy norminiy teisés akty jvairoveé is
tiesy didelé: Teritorijy planavimo jstatymas, Statybos jstatymas, Zemés jstatymas ir su juo susije teisés
aktai, Nekilnojamojo turto registro jstatymas, Nekilnojamojo turto kadastro jstatymas, Nekilnojamojo
turto mokescio jstatymas, Zemés mokescio jstatymas, Saugomy teritorijy jstatymas, Pridétinés vertés
mokescio jstatymas, su vie$ojo ir privataus sektoriy partneryste susije teisés aktai, nekilnojamojo turto
jsigijimg per akcijy sandorius reglamentuojantys teisés aktai ir Kiti (Antanavicius et al., 2016a). Darbo
autoriaus manymu, apibendrintai galima i$skirti dvi norminiy teisés akty rasis:

1. teisés aktai, reglamentuojantys mokes¢iy sritj;

2. teisés aktai, reguliuojantys NT objekta (ir su juo atliekamus veiksmus).

Galima teigti, kad jvairiy Siy norminiy teisé€s akty bei jy pakeitimy, kuriuos NT jmongs turi pastoviai
stebéti, svarba jmonei priklauso nuo konkrecios jmonés teikiamy paslaugy spektro.

PaZzymeétina, kad be jstatyminiy veiksniy nekilnojamojo turto jmonéms svarblis ir politiniai
veiksniai. 2016 m. issiskyré kaip nickad didele geopolitiniy i$Stkiy gausa pasaulyje. Pastebima, kad
tarptautiné padétis tampa tik sudétingesné, o ekonomikos raidos neapibréztumas did¢ja. Rizikg kelia ne tik
jau sprendziami, bet ir nauji geopolitiniai jvykiai, tokie kaip Jungtinés Karalystés pasitraukimas i§
Europos Sajungos, euro zonos banky sektoriaus ,,svyruojantis® stabilumas, JAV prezidento rinkimai.
ReikSmingais gali tapti ir Vokietijos bei Pranctzijos prezidento rinkimai, galintys turéti jtakos tolimesnei
Europos Sajungos raidos krypciai, kuri atitinkamai formuos ir Lietuvos politing bei ekonoming raidg. Ir
nors pasaulinés situacijos neaiSkumai trumpuoju laikotarpiu nesukélé didesnio nerimo Lietuvos
visuomenei bei jmonéms, taiau, vertinant vidutinio laikotarpio ekonomikos perspektyvas, deréty
atsizvelgti  $iy veiksniy galimg neigiamg jtaka (Antanavicius et al., 2016b). Kalbant apie vietos politikos
itaka, deréty pasakyti, kad Lietuvos Respublikos Seimo rinkimy rezultatai taip pat suteiké tam tikros

nezinomybeés, taciau ji rinky kol kas dar nepaveiké (LukoSius, p. 6).
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Ekonominiai veiksniai. Nors nepalanki iSorés aplinka tapo pagrindiniu faktoriumi, lémusiu létesng
Lietuvos iikio raida, taciau Sis veiksnys kol kas dar nepaveiké vartotojy likesCiy, todél namy tkiy
vartojimas iSlieka vienu stipriausiy ekonomikos augimo veiksniy. Kylantis darbo uzmokestis ir uzimtumas
didina namy ukiy perkamaja galig, o mazéjancios paliikanos uz paskolas — namy tkiy disponuojamas
pajamas. Teigiama, kad namy tkiai jauc¢iasi saugiai ir todél yra linke leisti 1éSas.

Pazymétina, kad BVP augimas 2016 m., lyginant su ankstesniais metais, augo 2,3 proc., ta¢iau grizo
teigiama metiné infliacija — 1,7 proc. Taip pat pastebima, kad vartotojy optimizmas turéty mazéti dél
didéjanciy kainy (ypac paslaugy sektoriuje) (Antanavicius et al., 2016, p. 6). Svarbu yra tai, kad nedarbo
lygis Salyje sistemingai mazéja, o uzimtumo rodiklis taip pat sistemingai geréja. Be to, 2016 mety treciajj
ketvirtj realusis darbo uzmokestis buvo 7,4 proc. didesnis nei prieS metus. Taip pat pastebétina, kad
Lietuvoje per pastaruosius keletag mety naujy biisto paskoly vidutiné palikany norma sumazéjo apie 0,5
proc. Taigi, tikimasi, kad ateities liikes¢iai dél Zemy paliikany aplinkos skatins banky klientus prisiimti
naujy finansiniy jsipareigojimy (Antanavicius et al., 2016b).

Nekilnojamojo turto analitikai pastebi, kad smarkiai iSauges skolinimosi tempas, didéjantis darbo
uzmokestis ir vartojimas, taip pat pradéjusi kilti infliacija, pradeda rodyti nezymius ekonomikos kaitimo
zenklus. Nepaisant §iy Zenkly, Lietuvos ekonomika tebéra gana nuosaikaus augimo fazéje. Manoma, kad
§is augimas labiausiai priklausys nuo bendros Europos Sajungos ekonomikos raidos ir pinigy politikos
(LukosSius et al., p. 8). Taciau galima daryti iSvada, kad jei analitiky prognozés pasitvirtins ir prasidés
ekonomikos nuosmukis, tai turés jtakos ir nekilnojamojo turto rinkai bei joje veikian¢ioms jmonéms.

Socialiniai-kultiiriniai veiksniai. Augant transporto srautams ir automobiliy spustims, pradeda
keistis ir potencialiy biisto pirkéjy nuostatos bei pozitris, kur ir kokj biista jsigyti. Pastebéta, kad vis
daugiau populiarumo sulaukia nekilnojamasis turtas esantis mieste, o ne rajone. Kitaip tariant, biistai,
esantys miesto centrinéje dalyje, tampa patrauklesni negu nuosavi namai, esantys periferijoje ar rajone
(Antanavicius et al., 2016a, p. 9). Galima manyti, kad pirkimo jpro¢iams jtakos turi ir bendra situacija
Salyje. Pastebéta dar viena pasikeitusi tendencija — gyvenamosios paskirties Zemés sklypy populiaruma
tarp investuotojy kei¢ia susidoméjimas komercinés paskirties zemés sklypy segmentu. Be to, vis labiau
mazéja spekuliaciniy sandoriy, kuriais siekiama uzdirbti i§ sklypy perpardavimo, o ne juos jsigyti
tiksliniam panaudojimui. Tad galima teigti, jog tai rodo tvary ir subalansuota rinkos augima
(Antanavicius, 2015b, p. 2). Didéjantis internetiniy parduotuviy populiarumas kei¢ia Zmoniy pirkimo
kaip rizikingas ir plétotojai | §; segmenta linke investuoti atsargiai. Gerinama lankytiny viety
infrastruktiira ir vykdoma aktyvi informacijos sklaida salygoja, kad Lietuva vis dazniau uZsienyje minima

tarp rekomenduojamy aplankyti Saliy. Tai turi jtakos keleiviy srauty augimui, kurj kartu didina ir
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geréjancios keliaujanciyjy gyvenimo bei verslo salygos. Taigi, geréjantys Lietuvos oro uosty bei viesbuciy
uzimtumo rodikliai sudaré palankias salygas viesbuciy segmento augimui Lietuvoje (Antanavicius et al.,
2016). Deréty isskirti dar vieng svarby aspekta — biisto rinka yra labai priklausoma nuo emigranty pinigy.
O ilgu laikotarpiu demografiniai veiksniai (senéjimas, emigracija ir urbanizacija) taip pat turés didelj
poveikj biisto rinkai.

Technologiniai veiksniai. Pasak A. Janusaités (2009, p. 15), technologijy aspektas NT rinkoje
veikian¢ioms jmonéms néra labai reikSmingas. Pagrindine technologija laikomas internetas, kadangi
dauguma jmoniy turi interneto svetaines, kuriomis naudojasi teikdamos informacija apie paslaugas ir
reklamuodamos NT objektus. Visgi M. Gikys (2005) interneto svarbg iSplecia, akcentuodamas, kad
nekilnojamojo turto jmonés vis dazniau orientuojasi ] internetiniy technologijy, turin¢iy jtakos
nekilnojamojo turto pirkimui ir pardavimui, panaudojima. Kuriamos ir } internetinius tinklapius
integruojamos galingos informacijos paieskos ir apdorojimo sistemos, leidZiancios atlikti daugelj veiksmy
su turimu ar norimu jsigyti nekilnojamuoju turtu. Todé¢l manoma, kad tradicinéms nekilnojamojo turto
jmonéms, norin¢ioms iSlikti aktyvioms ir sugebéti varzytis, néra kitos iSeities kaip tik iSnaudoti
internetines technologijas ir jy teikiamas galimybes, kurios didina pasitlos galimybes ir informacijos
prieinamuma, padeda kurti ir plésti santykius, palengvina ir pagreitina bendradarbiavimg, sutrumpina
pardavimo cikla, reklama padeda pritraukti vartotojus, leidzia pateikti paslaugas ir objektus, kuriuos
galima nuodugniai apzitiréti. Kitaip tariant, leidzia perZengti j kitg bendravimo lygj. Taip pat teigiama, kad
daugiau galimybiy atveria nekilnojamojo turto elektroninis verslas, kuris yra orientuotas j vidinius
procesus, i§laidy mazinima, efektyvumo ir produktyvumo didinima bei leidZia atlikti tokius veiksmus kaip
internetinis objekty pardavimas ir pirkimas, rinkos plétra, intelektualiy produkty projektavimas,
aptarnavimas, informacijos skleidimas. Be to, elektroninis nekilnojamojo turto verslas mazina
nekilnojamojo turto verslo paslaugy kainas.

Atkreiptinas démesys, kad j Zmoniy gyvenima besiskverbiancias iSmanigsias technologijas galima
sutikti ir NT rinkoje. To pavyzdys — iSmanus bustas, kurj sudaro tokios sistemos kaip: centralizuotas
multimedijos jrenginiy valdymas, pavyzdziui, planSete ar iSmaniuoju telefonu; iSmaniyjy jrenginiy
namuose valdymas balsu; automatiSkai valdomos uzuolaidos; iSmanieji oro kokybeés steb&jimo davikliai;
iSmaniosios dury spynos( nuotoliniu biidu galima pamatyti, ar jos uZrakintos bei matyti atrakinimo-
uzrakinimo statistikg); iSmani kondicionavimo sistema, kuri identifikuoja Zzmogy ir Zzino, kokig
temperatiirg tame kambaryje palaikyti; iSmanusis apSvietimas; automatinis augaly laistymas; iSmanioji
lova, kuri gali nuolat fiksuoti Zzmogaus Sirdies ritmg, temperatiirg, kitus svarbius parametrus; iSmanieji

siurbliai-robotai ir kt.
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Pazymétina, kad yra ir daugiau jvairiy iSmaniyjy technologijy, taip pat kuriamos naujos i$skirtinumo
suteikiancios sistemos, taciau iki Siol visy jy plétra NT rinkoje vyko vangiai. Tai salygoja keletas
priezasCiy: yra santykinai brangu (ne maziau 10 proc. biisto vertés), mazas lankstumas (sudétingas
diegimas), nepakankamai iSvystyta aptarnavimo infrastruktiira (skirtingos sistemos ne visada suderinamos
tarpusavyje), ne iki galo iSsprestos saugumo problemos (kompiuteriy jsilauzimo rizika ir pan.). D¢l Siy
priezasCiy Lietuvoje nesiilomi iSmaniyjy sistemy projektai. Investuojama nebent | tas sistemas, kurios
leidzia efektyviau naudoti energetinius resursus ir juos taupyti. Taigi, daroma iSvada, kad artimiausiais

metais nereikéty tikétis iSmaniyjy sprendimy plétros naujuose NT projektuose (Antanavicius, 2015a).

Bendroji nekilnojamojo turto rinkos apzZvalga

Nepaisant jvairiy iSorinés aplinkos veiksniy jtakos, 2016 metais Lietuvos nekilnojamojo turto rinka
buvo gerokai aktyvesné nei prie§ metus. Pazymétina, kad sandoriy skai¢ius augo visuose segmentuose.
Lyginant su ankstesniais metais, buty jsigyta 13,3 proc. daugiau, individualiy namy — 6,8 proc. daugiau, o
zemés sklypy — 8,6 proc. daugiau. Didziausias buty rinkos aktyvumas pastebimas Vilniuje. Todél
analitikai jsp¢ja apie galimai besiformuojantj rinkos burbulg. Pazymétina, kad Vilniaus rinkoje aktyvis ne
tik pirkéjai, bet ir nekilnojamojo turto vystytojai. Didziausia pasiiila yra ekonominés klasés buty, Siek tiek
mazesné vidutinés klasés ir maziausia prestizinés klasés buty. Pazymétina, kad pradeda formuotis
prestizinés klasés buty pasitilos trikumas. Kituose miestuose — Kaune, Klaipédoje, Palangoje (Siame
mieste rinkos aktyvumo Suolis didziausias), Neringoje — biisto rinka taip pat gerokai aktyvesné nei
ankstesniais metais, pastebimas kainy kilimas. Taciau deréty pastebéti, kad didzioji dalis iSaugusiy
sandoriy yra tik deél itin palankiy finansavimo salygy. Taigi, joms pasikeitus galima tikétis paklausos
sumaze¢jimo.

Pazymétina, kad pastebimas aktyvumas ir verslo centry rinkoje. Taciau prekybos centry segmentas
vertinamas atsargiai, todél manoma, kad ilgalaikéje perspektyvoje prekybos centry ploto poreikis gali
netgi mazéti. Atsargiai turéty biti investuojama ir } sandéliavimo patalpy rinka. Nors Vilniuje
neiSnuomoty ploty yra vos keli procentai, kituose miestuose (Kaune, Klaipédoje) jis siekia net keliolika
procenty. Tai yra rimtas perspéjimas, kad Siuose miestuose sandéliavimo rinka darosi pertekliné.

Pazymeétina, kad pastebima ir vieSbuciy sektoriaus plétra (LukoSius et al., 2017).
Apibendrinant darytina iSvada, kad nepaisant jvairiy geopolitiniy pokyCiy, ir vietos valdzios

pasikeitimy, didesniy grésmiy $iuo aspektu kol kas nejzvelgiama. Nors Kiekvienais metais inicijuojama

nemazai teisés akty pakeitimy, taciau ir jie kol kas NT jmoniy veiklos neapsunkina.
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Taip pat apibendrinant pasakytina, kad Lietuvos ekonomika yra augimo stadijoje. Kylantis darbo
uzmokestis ir uzimtumas didina namy tkiy perkamaja galia, o mazéjancios paliikanos uz paskolas — namy
tkiy disponuojamas pajamas. Kadangi vis drasiau skolinamasi i§ banky, sudaromos palankios salygos
nekilnojamojo turto rinkos plétrai. Visgi deréty atkreipti démesj, kad smarkiai iSauggs skolinimosi tempas,
didéjantis darbo uzmokestis ir vartojimas, taip pat pradé¢jusi kilti infliacija, pradeda rodyti nezymius
ekonomikos kaitimo Zenklus. Darytina iSvada, kad jei analitiky prognozés pasitvirtinty ir prasidéty
ekonomikos nuosmukis, tai turéty jtakos ir nekilnojamojo turto rinkai bei joje veikian¢ioms jmonéms.

Pastebéta, kad augant nekilnojamojo turto rinkai NT jmonéms atsiveria nemazai investavimo
galimybiy. Didziausios perspektyvos jzvelgiamos Vilniaus biisto rinkoje. Platesnes galimybes galéty
atverti investicijos j prestizin] busta, kadangi pastebimas besiformuojantis jo trikumas. Taciau kartu
deréty atkreipti démesj, kad Vilniuje dél did¢jancio rinkos aktyvumo, kyla rinkos burbulo grésmeé.
Pazymétina, kad biisto rinka aktyvesné ir kituose miestuose — ypa¢ Palangoje. Taigi investavimg kituose
miestuose galima laikyti alternatyva Vilniui. Visgi deréty iSskirti dar vieng galima grésme — pasikeitus
finansavimo salygoms, galima tikétis zenklaus paklausos sumazéjimo. Atkreiptinas démesys, kad
aktyvumas pastebimas ne tik biisto rinkoje. Imonéms galimybes gali atverti investiciniai verslo centry
projektai. Investicijy alternatyva galéty buti viesbuciy sektoriaus plétra. Taip pat deréty pazyméti, kad j
prekybos centrus turéty biiti investuojama atsargiai. Sandéliavimo rinka taip pat pradéta vertinti kaip
maziau tinkama investicijoms ir veiklos plétrai, kadangi $ioje rinkoje jau pastebimas perteklius.

IS socialiniy veiksniy formuojamy galimybiy biity galima iSskirti besikei¢iancias vartotojy nuostatas,
kai didesnio populiarumo sulaukia NT objektai esantys miesto centre, o ne periferijoje. Taip pat
pazymétina, kad daugiau erdveés konkuruoti NT jmonéms suteikia mazéjantis spekuliaciniy sandoriy
skaiCius. Kaip galimg grésme¢ galima iSskirti demografinius pokycius: didéjancig emigracijg, sené€jimo
tendencija, kurie ilgalaikéje perspektyvoje turés neigiamos jtakos biisto rinkai.

Kalbant apie technologinius veiksnius, galima teigti, kad didesnio technologinio proverzio
nenusimato. Atitinkamai ir nekilnojamojo turto rinkoje veikian¢iy jmoniy jie nepaveiks. Visgi galima
daryti iSvadg, kad siekdama konkurencingumo, NT jmoné galéty pasinaudoti ir esamomis
technologinémis galimybémis, kurios tampa vis labiau jprastos: interneto panaudojimas perkant-
parduodant, internetinés rinkodaros taikymas, paieskos ir apdorojimo sistemy integravimas ] jmonés
svetaines. Platesnes galimybes gali atverti ir elektroninis verslas. Pazymétina, kad iSmaniy sistemy
(iISmaniy namy) projektus reikéty vertinti atsargiai, kadangi Lietuvoje dél jvairiy priezasCiy jie néra labai

populiarts.
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3. NEKILNOJAMOJO TURTO IMONES KONKURENCINGUMO
VERTINIMAS

3.1. Tyrimo metodika

Sioje dalyje magistro darbo autorius pagrindzia nekilnojamojo turto jmonés konkurencingumo
vertinimo tyrimo metodikg. Siekiant kuo aiSkiau apibrézti tyrimo lauka ir parinkti tinkamus tyrimo
metodus, biitina nustatyti tyrimo objekta, suformuluoti tyrimo tikslg bei uzdavinius.

Tiriamojo darbo tema — ,,Nekilnojamojo turto jmonés konkurencingumo vertinimas®. ISnagringjus
konkurencingumo teorinius aspektus ir nustacius teorinius konkurencinguma salygojancius veiksnius bei
aptarus NT rinkos ypatumus, tikslinga atlikti atvejo studija — ,,X* jmonés konkurencingumo vertinima,
kurio metu analizuojama jmonés esama padétis bei nustatomos probleminés sritys.

Tyrimo objektas — NT jmonés konkurencingumas. Tyrimo tikslas — jvertinti NT jmonés
konkurencinguma.

Tyrimo uzdaviniai:

e atlikti NT jmonés kokybinj saves vertinima;

¢ atlikti jmonés gebéjimo konkuruoti vertinima;

Atliktas kokybinis tyrimas. Kokybinis tyrimas apibiidinamas kaip sistemingas, nestruktiirizuotas
atvejo ar individy grupés, situacijos ar jvykio natiiralioje aplinkoje tyrimas, kuriuo siekiama suprasti
tirtamuosius reiSkinius bei pateikti interpretacinj, holistin] jy paaiSkinimg. Kitaip tariant, Sie tyrimai yra
orientuoti ] interpretacija, procesa, situacijos ir elgesio ry$j. Kokybiniai tyrimai pasizymi lankstumu bei
duomeny indukcine analize. Be to, jiems netaikomi griezti imties tirio reikalavimai, t. y.
reprezentatyvumg lemia pasirinkti vienokie ar kitokie teoriniai kriterijai, o tyrimo duomeny
apibendrinimas laikomas svarbiausiu kokybiniy tyrimy elementu. Pazymétina, kad kokybiniams tyrimams
apibuidinti daznai naudojama atvejo tyrimo sgvoka, akcentuojanti, kad tyrimas remiasi atskiry atvejy
studijomis (Modulio konspektas..., 2002, p. 104-105).

Atvejo studija — tai tyrimo strategija numatanti detaly, gily vieno ar keliy atvejy istyrimg, Kurio
metu stengiamasi remtis kuo daugiau informacijos Saltiniy ir pritaikyti kuo daugiau tyrimy metody. Kitaip
atariant, atvejo studijos esmé — koncentruotas démesys konkre¢iam atvejui. Pasak Robert E. Stake (cit.
pagal Morkevicius et al., 2008, p. 28), atvejo studijoje néra itin svarbu, kokie metodai parenkami —

svarbiausia, kad jie padety atsakyti j tyrimo klausimus. Taip pat atkreiptinas démesys, kad atvejo studijos
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gali biti labiau kiekybinés, t. y. orientuotos ] kiekybés informacijos apie tiriamg atvejj surinkimag, arba
labiau kokybings, t. y. orientuotos j kokybiniy duomeny kiirimg ir analizg.

Taigi, tiriamojoje darbo dalyje naudotas atvejo studijos metodas. Atliktas ,,X“ jmonés
konkurencingumo vertinimas, kurio metu remtasi darbo autoriaus sudarytu integruotu konkurencingumo

vertinimo modeliu.

Atvejo studijos organizavimas.

Kaip jau buvo minéta, atliekant ,,X* jmonés konkurencingumo vertinimg remtasi darbo autoriaus
sudarytu integruotu konkurencingumo vertinimo modeliu. Pazymétina, kad empirinéje darbo dalyje,
planuojant tyrimo atlikimg, sukurtas teorinis jmonés konkurencingumo vertinimo modelis buvo
modifikuotas — atsisakyta kiekybinés lyginamosios analizés, kurios metu skaitiniai jmonés veiklos
rodikliai turéty buti lyginami su kity nacionaliniy ar tarptautiniy jmoniy rodikliais. Tokj sprendimg
salygojo informacijos prieinamumo, t. y. pri¢jimo prie duomeny baziy ir kity imoniy finansiniy veiklos
rodikliy, apribojimai. Taigi, vertinant jmonés konkurencinguma buvo apsiribota kokybine analize (jmonés
saves vertinimu) ir geb&jimo konkuruoti vertinimu.

Duomeny rinkimui pasirinktas interviu metodas. Siekiant uztikrinti laisvesne atmosfers, atliktas
pusiau struktiiruotas interviu su analizuojamos jmonés vadovu. Atviri interviu klausimai pateikiami 1
priede. Taip pat interviu metu su jmonés vadovu aptarta ir Likert‘o skalé¢je nuo 1 iki 5 (kai 1 — visai
nesvarbu, 0 5 — labai svarbu) jvertinta jvairiy vidiniy ir iSoriniy veiksniy svarba NT jmonés veiklai (2
priedas). Informanto atsakymai zyméti klausimyne, taip pat jrasyti j diktofona, kurio jraSas pakartotinai
perklausytas i8Sifruojant duomenis. Interviu atliktas 2016 m. vasario 9 d., jmonés ofise. Interviu trukmé —
2 val. 10 min.

Pazymétina, kad siekiant nustatyti jvairiy vidiniy ir iSoriniy veiksniy svarbg NT jmonéms atlikta
eksperty apklausa. Duomeny rinkimui pasirinktas anketavimo metodas.

Eksperty vertinimo metodas — specialiai parinktos grupés Zmoniy, kurie iSmano tam tikrg srit,
specifinés risies apklausa, kurios metu siekiama mokslinio objektyvumo (Tidikis, 2003, p. 515).
Pazymétina, kad siekiant objektyviy eksperty vertinimy biitina parinkti tyrimui tinkamus specialistus,
tinkamai organizuoti apklausg bei tinkamai apdoroti tyrimo rezultatus.

Eksperty vertinimo metodas laikomas patikimu, kai parenkamas reikiamas ir tyrimui tinkamas
eksperty skaiGius bei pagrindZiamas jy ekspertiskumas. A. BaleZenéio ir M. Zalimaités teigimu, agreguoty
sprendimy patikimumga ir eksperty skaiCiy sieja greitai gestantis netiesinis rySys (17 pav.). Autoriai taip

pat pazymi, kad ekspertiniy vertinimy modulivose su vienodais svoriais nedidelés eksperty grupés
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sprendimy ir vertinimy tikslumas nenusileidzia didelés eksperty grupés sprendimy ir vertinimy tikslumui

(BaleZentis ir Zalimaité, 2011, p. 25).

Standartinis
1.2 -—Duokrypis
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17 pav. Eksperty vertinimo standartinio nuokrypio priklausomybé nuo eksperty skaiciaus

Saltinis: BaleZentis ir Zalimaité (2011)

Eksperty vertinimui parenkami asmenys turi biiti kompetentingi, turéti specialios patirties ir
iSmanyti su ekspertizés objektu susijusig sritj. Pazymétina, kad eksperty kompetentingumo rodikliais
laikoma pareigybiné padétis, mokslinis laipsnis ir darbo stazas toje srityje (Tidikis, 2003, p. 517).

Taigi, atliekant tyrimg buvo nuspresta atrinkti ekspertus, turinius aukstajj iSsilavinima ir keleriy
mety darbo patirtj nekilnojamojo turto srityje (6 lentelé).

6 lentele. Eksperty atrankos kriterijy charakteristika

UZimamos pareigos NT Patirtis NT
Ekspertas Igytas iSsilavinimas o

imonéje srityje
E1l Vadovas Aukstasis universitetinis (bakalauras) 4m.
E2 NT vertintojas Aukstasis universitetinis (magistras) 4m
E3 NT brokeris Aukstasis universitetinis (magistras) 7m.
E4 Vadovas Aukstasis universitetinis (magistras) 8m.
E5 Direktoriaus pavaduotojas Aukstasis universitetinis (magistras) 5m.
E6 Direktorius AukStasis universitetinis (magistras) 10 m.
E7 NT brokeris Aukstasis universitetinis (magistras) 6 m.
E8 Vadybininké Aukstasis universitetinis (magistras) 4 m.
E9 NT brokeré Aukstasis universitetinis (bakalauras) 5m.
E10 Direktorius Aukstasis universitetinis (bakalauras) 10 m.
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Ekspertiné apklausa atlikta 2016 m. rugs¢jo 5-9 dienomis. Analizuojamos jmonés vadovo duotais
kontaktais, NT jmoniy, su kuriomis bendradarbiaujama, darbuotojams elektroniniu pastu iSsiystas
kreipimosi laiSkas su praSymu dalyvauti tyrime ir nuoroda j anketa (anketa sudaryta apklausa.lt
svetaingje). Eksperty atsakymai apdoroti naudojant MS Excel programa. IS viso savo atsakymus pateiké
10 eksperty.

Ekspertams buvo pateiktas klausimynas su uzdarais klausimais (2 priedas), kuriuose prasyta jvertinti
jvairiy veiksniy svarbg NT jmoniy veiklai. 1-4 klausimuose naudotas Likerto skalés metodas: veiksniy
svarba buvo ranguojama nuo 1 iki 5, kai 1 — visai nesvarbu, 2 — nesvarbu, 3 — nei svarbu, nei nesvarbu, 4 —
svarbu, 5- labai svarbu. Pirmais keturiais klausimais siekta jvertinti jvairiy vidiniy ir iSoriniy veiksniy
svarbg NT jmonéms. 5-7 klausimai yra bendro pobudzio ir skirti respondenty demografijai pamatuoti.

Svarbiausi iStekliai, turintys jtakos NT jmoniy sékmei ir jy konkurencingumui, nustatyti susumavus
ekspertinio vertinimo balus ir i§vedus aritmetinj vidurkj. Be to, analizuojamos jmonés vadovo vertinimas
lyginamas su eksperty vertinimo vidurkiais, tokiu biidu jvertinant jmonés gebéjima konkuruoti, t. y.
suprasti pagrindinius NT jmones veikiancius veiksnius ir atitinkami jzvelgti galimybes ar suprasti
silpnybes.

Remiantis auks$c¢iau pateiktais duomenimis, galima teigti, kad visi apklausoje dalyvave ekspertai turi
pakankamg iSsilavinimag ir darbo patirt] nekilnojamojo turto srityje. Todél juos galima laikyti
kvalifikuotais savo srities specialistais, puikiai Zinanciais su ekspertizés objektu susijusig sritj, todél jy
dalyvavimas tyrime laikytinas tinkamu ir patikimu. D¢l §iy priezas¢iy, galima daryti i§vada, kad tyrimui

reikalingos informacijos surinkimui naudojami tinkami instrumentai.

3.2. Kokybiné analizé. ,,X* jmonés saves vertinimas

Bendroji informacija apie ,,X*“ jmong ir jos teikiamas paslaugas

»X“ imoné, kurios teisinis statusas — uzdaroji akciné bendrové, savo veiklag pradéjo 2008 m.
Vilniuyje. Jmonés jstatuose nurodyta, kad pagrindiniai bendrovés tikslai — vykdyti komercing ir tking
veikla, susijusig su nekilnojamojo turto operacijomis uz atlygj arba pagal sutart]. Kitaip tariant, jmonés
veikla yra susijusi su nekilnojamojo turto pirkimu, pardavimu ir nuoma ir i§ esmés neapima
tarpininkavimo ar kity asmeny konsultavimo Siems perkant-parduodant nekilnojamaji turtg (,,X* imoné,
[2016]). Remiantis Lietuvos Respublikos smulkaus ir vidutinio verslo jstatymo (LR smulkaus ir
vidutinio..., 2007) nuostatomis, ,,X* jmon¢ galima priskirti prie labai maZy jmoniy, kadangi joje dirba
maziau kaip 10 darbuotojy (t. y. 4 darbuotojai), imonés metinés pajamos nevirsija 2 mln. eury, o jmonés

balanse nurodyto turto verté nevirSija 1,5 min. eury.
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»X 1monés vadovas Lietuvos nekilnojamojo turto rinkg vertina kaip silpng ir teigia, kad joje yra
mazai galimybiy. D¢l Sios priezasties jmonés veikla yra diversifikuota ir apima nekilnojamojo turto
operacijas, smulkius statyby projektus bei investavimg i akcijas.

Pazymétina, kad jmonés teikiamos paslaugos yra diferencijuojamos (18 pav.). Nors pagal atlickamy
operacijy pobudj jmonés teikiamy paslaugy spektras pakankamai siauras, t. y. tik pirkimas-pardavimas ir
nuoma, taciau pagal nekilnojamojo turto tipa apima jvairius objektus. Tai iSplecia konkuravimo rinkoje

galimybes, kadangi atsizvelgdama ] rinkos salygas imoné gali konkuruoti jvairiose vietovése ir

subrinkose.
Jmonés teikiamos
paslaugos
. . Pagal atlickamy

Pagal NT tipa Pagal regionus operaciiy pobiidi
— gyvenamosios — nacionaliné; — nuoma;

paskirties NT; — pirkimas-
— komercinio NT; pardavimas;
— gamybinio NT;
— Zemés paskirties NT;

18 pav. Jmonés teikiamos paslaugos

Daugiausiai objekty jmoné turi Vilniuje, taciau dalis jy yra Palangoje, keli — mazesniuose
miesteliuose, kuriuose paprastai teikiama tik smulkiy komerciniy ar gamybiniy objekty nuomos paslauga.
Pazymétina, kad kituose didZiuosiuose miestuose, pavyzdziui, Kaune, Klaipédoje, Panevézyje, informanto
nuomone, nekilnojamojo turto veiklos vystyti neverta, o0 mazuose miestuose, informanto nuomone, rinkos
isvis néra. D¢l Sios priezasties dairomasi j uzsienio rinkas, j kuriy NT bty galima investuoti. Taip pat
deréty pazymeéti, kad jmoné objektus vertina pagal tai, kiek 1§ jy galima uzdirbti, tod¢l néra orientuojamasi
vien tik ] auk$ty kainy nekilnojamaj; turta. Nevengiama Zilréti nestandartiniy varianty: bankroty,
varzytiniy, keisti objekty paskirt] ir pritaikyti juos pagal tam tikros pirkéjy grupés reikalavimus. Siuo metu
daugiau orientuojamasi  naujas statybas, t. y. dar tik statomus, objektus.

Atkreiptinas démesys, kad nors jmonés teikiamy paslaugy spektras gana siauras, taiau jmoné

bendradarbiauja ir palaiko rySius su kitomis NT jmonémis, teikian¢iomis nekilnojamojo turto vertinimo,
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konsultavimo ir tarpininkavimo paslaugas perkant, parduodant ar nuomojant nekilnojamgjj turta bei
padedanciomis tvarkyti pirkimo-pardavimo sutartims reikalingus dokumentus. Toks ,,dalijimasis*

klientais teikia abipus¢ naudg ir leidzia iSplésti esamy ar potencialiy klienty ratg.

Imonés veiklos procesy ir finansy valdymas

Kalbant apie jmonés veiklos ir finansy valdyma issiaiskinta, kad jmoné neturi aiskiai formaliame
dokumente apibrézty strateginiy tiksly nei vienai i§ savo veiklos sriciy, taip pat jmoné néra nusistaciusi
veiklos misijos ir vizijos. D¢l Sios priezasties, néra numatyty ir jmonés strategijos jgyvendinimg
uztikrinanciy priemoniy. Jmonéje dirbantys darbuotojai sprendimus priima reaguodami j esamg situacija,
o ne pagal ijmonéje apibréztus procesus.

Finansiné apskaita jmonéje vedama tik tiek, kiek to reikalauja jstatymai. O vertinant veiklg
dazniausiai vadovaujamasi tik pagrindiniais finansiniais rodikliais (bendrasis / grynasis pelnas, pardavimo
pajamos). Deréty pazyméti, kad kartais, bet nesistemiskai, jmon¢ atlieka ir kity imonés veiklos finansiniy
rodikliy, pavyzdziui, bendrojo ir einamojo likvidumo, turto ir nuosavo kapitalo grazos, analize vertindama
veiklos rezultatus. Taciau §ie rodikliy skai¢iavimo rezultatai néra aiskiai integruojami j jmonés valdymo
sprendimy priémimg. Atkreiptinas démesys, kad nors finansiné apskaita vedama naudojant specializuotg
programing jranga, kadangi finansy apskaitos paslaugg teikia sutartiniais pagrindais samdoma buhalter¢,
taciau pats vadovas jmones veiklg analizuoja ir vertina naudodamasis tik MS Excel programa ir savo
galvoje fiksuojama informacija.

Imoné pakankamai greitai auga, taciau néra stabili. Informanto teigimu, kai nuolatos augi, negali
buti stabilus. Taip pat paZymétina, kad jmoné neturi skolinimosi galimybiy, kadangi bankams nepatinka
Jmones balansas — jmon¢ nuolat investuoja 1 jvairius NT objektus ir projektus, taigi pelno (nuostolio)
ataskaitoje atsispindi tai pelnas, tai nuostoliai. Informanto teigimu, jeigu jmoné pasinaudoty bankais,
i$siplésty maziausiai keturis kartus. Taciau tai kartu reiksty, kad padidéty iSlaidos ir kristy pelningumas.
Pazymétina, kad jmoné sékmingai ir saziningai vykdo savo finansinius jsipareigojimus, taigi, Sodrai,
darbuotojams, tiekéjams ar kitiems suinteresuotiems asmenims skoly neturi.

ISsiaiSkinta, kad jmonés vadovas mano, jog néra technologijy, i kurias jmonei reikéty investuoti.
Imon¢ netgi neturi interneto svetainés ar Facebook paskyros, kurioje save reklamuoty. Inovacijy diegimas
jmong¢je taip pat vertinamas kaip nereikalingas. D¢l Sios priezasties veikla jmonéje néra nukreipta |
inovacijy skatinima, taip pat nevertinamas investicijy j inovacijas atsiperkamumas. Taip pat néra vykdoma
1 paslaugy plétrg nukreipta veikla. Visgi deréty pazyméti, kad jmoné naudojasi ir teigiamai vertina
valstybiniy jstaigy, pavyzdziui, Registry centro, diegiamas naujoves, kurios leidzia paslaugomis

pasinaudoti greiiau ir patogiau.
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Imonés Zmogiskuyjy iStekliy valdymas

Imon¢je dirba aukstajj iSsilavinimg ir keleriy mety patirtj nekilnojamojo turto srityje turintys
darbuotojai. Taciau jmon¢je formalios organizacinés strukturos, funkcijos ir atsakomybés néra aiskiai
nustatytos ir apibréztos. Todél darbuotojai jiems paskirtas uzduotis ir atsakomybes jgyvendina intuityviai,
remdamiesi vadovo nurodymais. Pazymétina, kad jmonéje darbuotojai gauna fiksuoto dydzio atlygj uz
atlickamg darbg ir papildomos darbuotojy motyvacijos skatinimo priemonés néra taikomos. Taip pat
Jmong¢je néra atlickamas darbuotojy pasitenkinimo darbu vertinimas. Tac¢iau informanto teigimu, kazkokiy
pretenzijy 1§ darbuotojy nesulaukiama. Taip pat jmonéje néra atlieckamas esamy ar trikkstamy
kompetencijy vertinimas. Imonéje nevykdomi iSoriniai darbuotojy mokymai, kadangi vadovas | tai zitiri
labai skeptiskai (anksciau ar véliau jie vis tiek pabéga), taiau esant poreikiui, darbuotojams pats suteikia
reikiamy Ziniy. Nepaisant to, kad jmoné¢je néra taikoma motyvavimo sistema, darbuotojy kaita néra didele.
Taigi, galima daryti iSvada, kad deél Sios priezasties jmonéje zmogiSkyjy iStekliy poreikis néra
planuojamas, o darbuotojy ir jy jdarbinimas vyksta reaktyviai, t. y. priklausomai nuo iskilusio poreikio.

Informacija apie kandidatus taip pat néra kaupiama.

Imonés klienty valdymas

ISsiaiSkinta, kad jmonéje nesistengiama pritraukti klienty, t. y. neskiriama démesio jmonés ir jos
teikiamy paslaugy reklamai. Reklamuojami tik jmonei priklausantys nekilnojamojo turto objektai. Kaip
jau buvo minéta, jmoné¢ neturi interneto svetainés, o kitos rinkodaros priemonés pasirenkamos intuityviai.
Informanto teigimu, kaip galima pritraukti Zmogy, jeigu jam to jmonés parduodamo ar nuomojamo
nekilnojamojo turto objekto nereikia. Klientas turi ateiti pats, nes jam tam tikras NT objektas patiko.
Galima teigti, kad todél ir bendradarbiaujama su kitomis nekilnojamojo turto jmonémis, kurios teikia
tarpininkavimo ir konsultavimo paslaugas. Jos padeda surasti klienty, taip pat nurodo objektus, | kuriuos
biity galima investuoti arba suteikia kitokio pobtidzio informacijos. Informantas pabrézé informacijos
mainus bendradarbiaujant. Jo teigimu, didel¢ dalj sékmingy sandoriy lemia bitent operatyvios
informacijos pateikimas-gavimas.

Nustatyta, kad jmoné stengiasi i$siaiskinti kliento poreikius, susijusius su jmonémis teikiamomis
paslaugomis ar parduodamu / nuomojamu NT objektu, t .y. stengiasi suprasti vartotojo tikslus bei
lukescius. Taciau klienty poreikiy ir sprendimo jsigyti NT objekta lemianciy veiksniy analizé neatlieckama
arba atliekama vadovaujantis ribota ir nei§samia informacija apie jmonés klientus. Argumentuojama tuo,
kad pastoviy klienty néra. Visgi, jmoné riipinasi savo jvaizdziu ir kaip pagrindinj klienty aptarnavimo

principa iSskiria sgzininguma. ISkilusias problemas ar nesusipratimus su klientais stengiamasi spresti
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geranoriskai, zitirima j galutinj rezultatg ir ieSkoma kompromisy, klaidos pripazjstamos ir taisomos. Jmoné
taip pat stengiasi greitai reaguoti ] kliento poreikius, ypac¢ tada, jei klientas i$ tiesy rimtas. Taigi, galima
teigti, kad jmonéje yra skiriamas démesys klienty aptarnavimo kokybei palaikyti, taciau klienty
aptarnavimo procesai formalizuoti tik 1§ dalies, pvz., yra apibréztos bazinés klienty aptarnavimo taisyklés,
tatiau gana daznai aptarnaujama intuityviai. Be to, nors ir akcentuojama teikiamy paslaugy bei NT
objekty kokybés svarba, taciau klienty pasitenkinimo vertinimas formaliai néra apibréztas. | teigiamus ar
neigiamus klienty atsiliepimus atsizvelgiama, tac¢iau néra numatyti standartiniy probleminiy klausimy
sprendimo scenarijai.

Pazymétina, kad jmong¢je taip pat neformalizuotas sutarCiy su tiekéjais sudarymo procesas, pvz.,
néra vystoma pirkimy valdymo strategija ar nustatomi kriterijai tiekéjy pasirinkimui. Taigi, objekty
pirkimas vykdomas intuityviai, atsizvelgiant | galimg pelningumg. Visgi informantas pazymi, kad kalbant
apie santykius su klientais, tiekéjais ar kitomis suinteresuotomis Salimis, ne visada pelnas svarbiausia —
yra santykiai, yra vidiné ir iSoriné etika, nors kai kuriems artimesnés ,,juodosios technologijos*“, bet as
manau, kad reputacija svarbiau.

Apibendrinant kokybinj jmonés saves vertinimg 7 lenteléje pateikiamos pagrindinés jmonés

stiprybés ir silpnybés.
7 lentelé. ,,X* imongés stiprybés ir silpnybés
Stiprybés Silpnybés
— diversifikuota veikla; — siauras paslaugy spektras (neteikia
— 1ie8ko investavimo | NT galimybiy tarpininkavimo, vertinimo paslaugy);

visoje Lietuvoje;

— orientuojamasi ] jvairias rinkas (pagal
Teikiamos | NT tipa);

paslaugos | — orientuojamasi j jvairiy kainy lygiy
NT;

— nestandartiniai NT objekty variantai;
— bendradarbiaujama su kitomis NT

jmonémis;
— daug investuoja, todél pakankamai — néra apibrézty strateginiy tiksly;
greitai auga ir pleciasi; — nestabilumas;
Veiklos — neturi skolinimosi galimybiy;
procesy ir — veiklos analiz¢ apsiriboja tik
finansy finansiniais rodikliais;
valdymas — nevykdoma paslaugy plétra;
— technologijy ir inovacijy ignoravimas
(neturi interneto svetainés)
¥ oy . | — kvalifikuoti ir patyre darbuotojai; — néra formalios organizacinés
Zmogiskujuy ; . _ g U
ixtekliy — patyres vadovas gali vesti vidinius struktiiros, peaplbreztos funkcijos ir
valdymas mokymus o atsakorpybes; ‘ )
— nedidelé darbuotojy kaita; — netaikomos darbuotojy motyvacijos
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skatinimo priemon¢s;

— neatliekamas darbuotojy
pasitenkinimo darbu vertinimas;

— nekeliama darbuotojy kvalifikacija;

— stengiamasi iSsiaiskinti kliento
poreikius;

— greitas reagavimas ] kliento poreikius;
— teikiamy paslaugy ir NT objekty

— nesistengiama pritraukti klienty;

— rinkodaros priemonés pasirenkamos
intuityviai;

— gana daznai aptarnaujama intuityviai,

Klienty kokybe; — neatlickama klienty poreikiy ir
valdymas | — saziningumas su klientais; pasirinkimy analiz¢;
— laikomasi verslo etikos, kuriamas — klienty pasitenkinimo  vertinimas

teigiamas jvaizdis;
— 1ieskoma kompromisy, klaidos
taisomos;

formaliai neapibréztas;
— neformalizuotas sutar¢iy su tiekéjais
sudarymo procesas;

Apibendrinant galima daryti i§vada, kad jmonés pagrindiné stiprybé yra diversifikuota jos veikla,
leidZianti apsaugoti investicijas ir suteikianti stabilumo, pavyzdziui, prasidéjus NT rinkos stagnacijai.
Orientavimasis ] placig rinka, t. y. nekilnojamojo tipo ir kainy atzvilgiu taikymasis ] jvairias subrinkas, bei
geografiniu aspektu placiai apimanti veikla atveria daugiau galimybiy, nei pavyzdziui, veikimas lokaliai
tik viename mieste. Be to, jmoné iesko nestandartiniy NT varianty, tai jai suteikia i$skirtinumo. Nors
siaurg teikiamy paslaugy (NT pirkimas-pardavimas, nuoma) spektra méginama kompensuoti
bendradarbiaujant su kitomis jmonémis, daroma prielaida, kad jmonei daugiau galimybiy atverty platesnis
teikiamy paslaugy paketas. Visgi tarporganizaciniy rySiy reikSmés sumenkinti negalima, kadangi dél
tinkamos informacijos tinkamu laiku pateikimo sudaroma nemaza dalis s€kmingy sandoriy.

PaZymeétina, kad nors jmoné auga ir pleciasi, taciau veiklos procesy ir finansy valdymas i$skiriamas
kaip jmonés didel¢ silpnybé. Imoné néra apsibréZusi strateginiy tiksly, atlieckama finansy analize
nesiejama su kitais jmonés veiklos procesais, tai suteikia chaotiSkumo jmonés priimamiems sprendimams.
Imon¢je ignoruojamos technologijy atveriamos galimybés, bet kokios inovacijos vertinamos kaip
nereikalingos. Jmoné neturi interneto svetainés ir nesiekia buti pastebéta internete. Laikomasi poZidirio,
kad susidomeéjes klientas turi ateiti pats.

Nors jmonéje dirbanéius kvalifikuotus ir patyrusius darbuotojus galima laikyti jos stiprybe, tac¢iau
neskiriama 1éSy tolimesniam jy kvalifikacijos kélimui ir tobulinimui. Be to, netaikomos darbuotojy
motyvacijos skatinimo priemoneés. Nors biitent kvalifikuoti ir motyvuoti darbuotojai laikomi pagrindiniu
ginklu prie§ konkurentus. Taip pat jmonéje néra formalios organizacinés struktiiros, neapibréztos
darbuotojy funkcijos ir atsakomybés, taigi, galima daryti prielaida, kad atlieckamiems darbams tai suteikia

chaotiSkumo. Manytina, kad aptarty sri¢iy formalizavimas leisty dirbti produktyviau ir atneSty jmonei

daugiau naudos.
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Imonés stiprybe galima laikyti jos poziiir] j klientus — stengiamasi iSsiaiskinti jy poreikius, reaguoti
greitai, dirbti saziningai, kilusias problemas spresti taikiai ir abiems puséms naudingai. Tai atitinkamai
formuoja teigiama jmonés jvaizdj. Taciau jmong¢je neatliekamas ir su tolimesniais veiksmais nesusiejamas
klienty pasitenkinimo vertinimas, taip pat neatlickama (arba atlickama vadovaujantis ribota ir neiSsamia
informacija apie jmonés klientus) klienty poreikiy ir sprendimo jsigyti NT objekta lemianciy veiksniy
analizé. Manytina, kad tokia analizé leisty pastebéti visuomenés gyvenimo biido pasikeitimus, taip pat
padéty geriau suprasti klienty poreikius bei besikeiiancius pirkimo jprocius. Pazymétina, jmongje
nesistengiama pritraukti klienty, rinkodaros priemonés arba nenaudojamos visai, arba naudojamos
intuityviai. Laiko atzvilgiu, tai gali apsunkinti turimy NT objekty realizavima. Nors grei¢iau parduotas NT
objektas leisty greiiau investuoti j kitus objektus.

Taigi, atlikus jmonés kokybine analizg, galima daryti iSvada, kad vidiniy veiksniy pagrindu
kuriamas jmonés konkurencingumas vertintinas kaip vidutinis. Nors jmong¢je yra keletas stipriy sriciy,
taciau silpnybiy jzvelgiama daugiau. Manytina, kad eliminavusi §ias silpnybes ir pavertusi jas stiprybémis

imon¢ galéty pasiekti gerokai geresniy rezultaty.

3.3. Gebéjimo konkuruoti vertinimas

Atsizvelgiant | tai, kad konkurencingumas laikomas dinamiSku procesu, kurio analizé neturéty
remtis tik statiSku jmonés konkurencingumo vertinimu t. y. kiek konkurencinga jmoné yra konkreciu
momentu, darbe analizuotas ir jmonés gebéjimas konkuruoti. Sios analizés metu:

1. jvertinamas jmonés Zinojimas kaip konkuruoti, ,,X*“ imonés vadovo poziiirj j skirtingus veiksnius
palyginant su eksperty nuomone, kuri buvo nustatyta atlikus eksperting apklausa;

2. jvertinamas jmonés turéjimas kuo konkuruoti (nustatomas turimas konkurencinis potencialas).

Desimties nekilnojamojo turto eksperty buvo paprasyta nuo 1 iki 5 (kai 1 — visai nesvarbu, 0 5 —
labai svarbu) jvertinti keturiy pagrindiniy veiksniy grupiy — jmonés vidaus veiksniy, jmonés iSorines
aplinkos veiksniy, tarporganizaciniy rySiy ir jmonés gebéjimo konkuruoti — svarbg jmonés
konkurencingumui. Ekspertinio vertinimo vidurkiai atsispindi pateiktuose paveiksluose. Paraleliai

pateikiamas ir analizuojamos jmonés vadovo pozidris.
Zinojimas kaip konkuruoti

IS 19 paveikslo matyti, kad visi veiksniai iSskyrus tarporganizacinius rysius (kurie vertinami kaip

»svarbiis®) eksperty laikomi labai svarbiais jmonés veiklai ir jos konkurencingumui. Pazymeétina, kad
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minéty veiksniy svarbg tiek analizuojamos jmonés vadovas, tiek ir ekspertai vertina gana panaSiai.

Silpnesniu balu analizuojamos jmonés vadovas vertina tik jmonés geb¢jima konkuruoti.

Jmonés vidaus veiksniai
—— 4,8

Jmonés gebéjimas
konkuruoti

3,9
Tarporganizaciniai rysiai

—o— Ekspertinio vertinimo vidurkis

Jmoneés iSorinés aplinkos

—— 438

"X" jmonés vadovo vertinimas

veiksniai

19 pav. Veiksniy svarbumo NT jmonés konkurencingumui vertinimas — ,,X* jmonés vadovo ir ekspertinio

vertinimo vidurkio palyginimas

Materialus turtas
Konkurenciné zvalgyba... Finansai
Verslo etika

Socialiné atsakomybeé

Kokybés vadybos sistemos

NT objekto kokybeé

Paslaugy teikimo kokybé ' ;
e

Technologijos

Informacinés technologijos

Inovacijos

Darbuotojy jgudziai ir...

,',é“ Vadovo asmens savybés

Rysiy su klientais..

Laikas, greitas atsakas j..

Klienty aptarnavimas

Prekés zZenklas

Jvaizdis

Jmoneés dydis
Lankstumas, dinamiskumas
Organizacinis mokymasis

—&— Ekspertinio vertinimo vidurkis

IRAT

Vadovo patirtis

Verslumo gabumy turéjimas

Gebéjimas mastyti...

Veiklos valdymas

Strateginiai tikslai ir...
Organizaciné kultira

"X" jmonés vadovo vertinimas

20 pav. Vidiniy veiksniy svarba NT jmonés konkurencingumui — ,,X* jmonés vadovo ir ekspertinio

vertinimo vidurkio palyginimas
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20 paveiksle atsispindi jvairiy vidiniy veiksniy svarba. Matyti, kad eksperty vertinimo vidurkis kinta
nuo 3,3 balo iki 5 baly, taigi né vienas i§ veiksniy néra laikomas nesvarbiu ar visai nesvarbiu. IS visy
pateikty veiksniy maziausiai svarbiais ekspertai laiko socialing atsakomybe (3,3 balo), jmonés dydj (3,6
balo), kokybés vadybos sistema (3,7 balo). O prie svarbiausiy veiksniy priskirtini darbuotojy jgiidziai ir
kompetencijos (5 balai), gebé&jimas mastyti strategiskai ir sistemiskai (4,9 balo), vadovo patirtis (4,8 balo),
verslumo gabumy turé¢jimas (4,8 balo), veiklos valdymas (4,8 balo), finansai (4,7 balo), paslaugy teikimo
ir NT objekto kokybé (4,7 balo), vadovo asmens savybés (4,6 balo), gebéjimas reaguoti  aplinkos
pokycius (4,6 balo) ir konkurenciné zvalgyba (4,6 balo).

IS 20 paveikslo matyti, kad analizuojamos jmonés vadovo nuomoné nuo eksperty vertinimo
kardinaliai nesiskiria. Taciau galima pastebéti, kad finansus (finansy valdyma), technologijas ir
informacines technologijas jis laiko maZziau svarbiais beveik balu lyginant su eksperty vertinimu. Taip pat
pastebimas paradoksas: nors teoriskai jmonés vadovas darbuotojy kompetencijas ir jgiidZius vertina kaip
labai svarbius jmonés konkurencingumui, taciau praktikoje iSorinius mokymus ir seminarus vertina labai

skeptiskai ir | savo darbuotojy kompetencijy didinima neinvestuoja.

Esamy konkurenty grésmé

Tiekéjy deréjimosi galia Naujy konkurenty grésme

Pirkéjy deréjimosi galia Pakaitaly grésmé

—&— Ekspertinio vertinimo vidurkis "X" jmonés vadovo vertinimas

21 pav. Nekilnojamojo turto rinkg veikian¢iy jégy stiprumas — ,,X“ jmonés vadovo ir ekspertinio

vertinimo vidurkio palyginimas

Ekspertinis vertinimas atskleid¢, kad NT rinkoje esamy konkurenty (4,4 balo) ir naujy konkurenty
(4,0 balo) gréesmé vertinama kaip stipri, pakaitaly grésme — kaip silpna (2,4 balo), o pirkéjy ir tiekéjy
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deré¢jimosi galia kaip vidutiné (atitinkamai 3,3 ir 3,4 balo) (21 pav.). Taigi, galima daryti iSvada, kad
konkurencija NT rinkoje yra pakankamai intensyvi. Imonés vadovo nuomoné nuo eksperty kardinaliai
nesiskiria, taciau galima pastebéti, kad Siek tiek skirtingai vertinama naujy konkurenty grésmé. Imonés
vadovas jg supranta kaip viduting, o ekspertai — kaip Stiprig. Deréty pastebéti, kad, vertinant naujy
konkurenty atéjimo ] rinkg grésme, poziiiriai gali skirtis priklausomai nuo to, 1§ kokiy pozicijy vertinama:

NT konsultavimo ir tarpininkavimo paslaugy rinkoje naujy konkurenty grésmé didesné nei NT pirkimo-

Politiniai-jstatyminiai
veiksniai

Psichologiniai veiksniai Ekonominiai veiksniai

Technologiniai veiksniai G
veiksniai

—&— Ekspertinio vertinimo vidurkis "X" jmonés vadovo vertinimas

22 pav. Makroaplinkos veiksniy svarba NT jmonéms — ,,X* jmonés vadovo ir ekspertinio vertinimo

vidurkio palyginimas

Makroaplinkos veiksniai, | kuriuos deréty labiausiai atsizvelgti priimant jmonés veiklos vystymo
sprendimus, eksperty vertinimu, yra ekonominiai (4,9 balo) ir politiniai-jstatyminiai veiksniai (4,7 balo),
maziau svarbiais laikomi socialiniai kultriniai (4,1 balo), technologiniai ir psichologiniai veiksniai
(atitinamai 3,9 ir 3,8 balo). Pazymeétina, kad analizuojamos jmonés vadovas nejvertina technologiniy
veiksniy svarbos ir laiko juos nei svarbiais, nei nesvarbiais (22 pav.).

Apibendrinant jmonés gebé¢jimo (Zinojimo kaip) konkuruoti vertinimg, galima daryti iSvada, kad
Jjmon¢ geba adekvaciai jvertinti rinkoje veikianc¢ias jégas ir jvairius makroaplinkos veiksnius bei jy

sukuriamas galimybes ir ribojimus, taip pat supranta skirtingy vidiniy iStekliy teikiama nauda ir jy
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panaudojimo galimybes (todé¢l dauguma jy laiko svarbiais arba labai svarbiais sékmingai jmonés veiklai ir
jos konkurencingumui). Taciau susiduriama su paradoksu, kai teoriniam jmonés vadovo mastymui

priestarauja jo praktiskai jgyvendinami veiksmai ir priimami sprendimai.

Turéjimas kuo konkuruoti

Remiantis interviu metu surinkta informacija ir anksciau aptartais kokybinio saves vertinimo ir
gebéjimo konkuruoti vertinimo aspektais, 8 lenteléje pateikiamas jmonés turéjimo kuo konkuruoti
vertinimas.

8 lentelé. Imonés turimo konkurencinio potencialo ir Salintiny silpnybiy analizé

Eksperty Vadovo S Imonés_ _ Galimas Bitinos | Galimos
vert.. vert. Vidiniai veiksniai konkure_ncmls potencialas Salinti Salinti
vidurkis potencialas silpnybés | silpnybés

4,5 4 Materialus turtas + — — —

4,7 4 Finansai — — + -

3,9 3 Technologijos — — +

3,9 3 Informacinés — — +
technologijos

4,1 3 Inovacijos - — + —

50 5 Darbuotojy jgudziai ir + — — —
kompetencijos

4.6 5 Vadovo asmens savybés - + - -

4,8 5 Vadovo patirtis + — — —

4,8 5 Verslumo gabumy + — — —
turéjimas

4,9 5 Gebe¢jimas mastyti + - — —
strategiSkai ir sistemiskai

4,6 5 Geb¢jimas reaguoti | — + — —
aplinkos pokycius

4,8 5 Veiklos valdymas — — + —

4,5 4 Strateginiai tikslai ir - - . —
uzdaviniai

4,0 4 Organizacin¢ kultiira - - - aF

4,2 4 Organizacinis - - + -
mokymasis

4,2 4 Lankstumas, - + - -
dinamiskumas

3,6 2 Imonés dydis — — — +

4.2 4 Ivaizdis Ak - - -

4,2 4 Prekés Zenklas — + - -

46 4 Klienty aptarnavimas - A - -

4,6 5 Laikas, greitas atsakas } + B — —
kliento poreikius

4,6 4 Rysiy su klientais B " - -
valdymas
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47 5 Paslaugy teikimo kokybé + — — —
4,7 5 NT objekto kokybé + — — —
3,7 3 Kokybés vadybos B — — +
sistemos
3,3 4 Socialiné atsakomybé - - - iF
3,8 4 Verslo etika + — — —
4,6 5 Konkurenciné zvalgyba — + — —
3,9 4 Tarporganizaciniai rysiai + — — —

Zyméjimy reik§meés:
(+) — imonés turimas potencialas / silpnybe;
(-) — neaktualus, atitinkamo stulpelio saglygos netenkinantis veiksnys,

Is 8 lentelés matyti, kad jmonés konkurenciniu potencialu, t. y. veiksniais, rodanciais, kad jmon¢ yra
pajégi konkuruoti, galima laikyti jmonés materialy turtg (ieSkoma nestandartiniy, bet kokybiSky NT
objekty), darbuotojy igiidzius ir kompetencijas (iSsilavine, turi keleriy mety patirtj NT srityje), vadovo
patirtj (vadovaujama jmonei 9 metus), verslumo gabumy turéjimg (vykdoma diversifikuota veikla, daug
investuojama), geb¢jima mastyti strategiSkai ir sistemiskai (numatomos veiklos vystymo kryptys,
suprantamos iSor¢je veikiancias jégos, gebama jvertinti vidinius iSteklius), jvaizdj (laikomasi verslo etikos
ir sagZiningumo principy), greitg atsaka i kliento poreikius, taip pat paslaugy teikimo ir NT objekto kokybe.
Siy veiksniy turéjimas atspindi gera starta konkuravimo procese ir gera strategijos jgyvendinimo pradzia.
Kita vertus, Siy veiksniy turé¢jimas néra pakankamas siekiant vystyti konkurencinius pranasumus.

Kaip galimg konkurencinj potencialg, kuri jmoné turi, taciau kurj dar reikéty tobulinti, galima
1§skirti vadovo asmens savybes ir geb¢jima reaguoti j aplinkos pokyc¢ius (nors vadovas patyres, taciau yra
situacijy, kai jam reikia pagalbos), taip pat lankstumg ir dinamiSkuma, prekés Zenklg (jvaizdis stiprus,
taCiau prekés Zenklo Zinomumas mazas), klienty aptarnavimg (kliento aptarnavimo kokybei démesio
skiriama, taciau néra formalizuoty procesy), rysiy su klientais valdyma (neatliekama klienty poreikiy ir
pasirinkimy analiz¢, formaliai nevertinamas klienty pasitenkinimas), organizacing kultiirg ir konkurencing
zvalgyba (informacija apie konkurentus renkami tik tiek, kiek ja pateikia jmonés, su kuriomis
bendradarbiaujama).

Biitinoms Salinti silpnybéms priskiriami tie aspektai, kuriy jgyvendinimas ar valdymas jmoné¢je yra
silpnas. Prie privalomy tobulinti sri¢iy priskiriama finansy apskaita ir analizé (rodikliy skaiciavimo
rezultatai néra aiskiai integruojami j jmoneés valdymo sprendimy priémimg), informacinés technologijos ir
inovacijos (informacinés technologijos nenaudojamos rinkodarai), veiklos valdymas, strateginiai tikslai ir
uzdaviniai (§iuo metu jy i§ ViSO néra), organizacinis mokymasis (jmoné neinvestuoja j darbuotojy
kvalifikacijos kélimg). Manytina, kad Sias silpnybes pavertus stiprybémis jmonés kuriama verté, o kartu ir

pozicija rinkoje, iSaugty.
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Prie galimy Salinti silpnybiy priskiriamos technologijos, jmonés dydis, kokybinés vadybos sistemos
ir socialiné atsakomybé. Pazymétina, kad eksperty vertinimu $iy veiksniy svarba jmonei néra didelé, todél
ju taikymas jmongs veikloje néra biitinas.

Apibendrinant galima daryti i§vada, kad jmoné turi nemazai konkurencinio potencialo ir galimo
potencialo (kurj dar reikéty stiprinti), suteikiancius gerg startg konkuravimo procese ir gerg strategijos
igyvendinimo pradzig. Taciau norint vystyti konkurencinius pranasumus ir didinti konkurencingumag
deréty gerokai daugiau démesio skirti esamoms silpnybéms. Pazymétina, kad kaip galimos silpnybés
iSskirti veiksniai didesnés zalos jmonei nedaro, taCiau atsizvelgus ir pakoregavus S$ias sritis jmonés

galimybés padidinti konkurencinguma taip pat iSaugty.
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ISVADOS IR PASIULYMAI

Atlikus mokslinés literatiiros analiz¢ konkurencingumo ir nekilnojamojo turto rinkos tematika,

padarytos tokios iSvados:

1.

Paaiskéjo, kad jmonés konkurencinguma salygojantys veiksniai jvairiy autoriy vertinami
nevienareikSmiskai, todél vis dar néra aisku, kurie i§ jy turéty buti prioritetiniai siekiant jgyti ar
didinti jmonés konkurencingumg. Buvo prieita prie iSvados, kad jmonés konkurencingumas turéty
buti kuriamas jungiant ir tarpusavy derinant iStekliy, adaptavimosi iSorinéje aplinkoje ir
tarporganizaciniy rysiy teorijy prielaidas.

Nustatyta, kad iSorine aplinka gristas pozitiris jmonés konkurencinguma sieja su iSorinés aplinkos
struktiira ir charakteristikomis bei jmonés uZimama padétimi rinkoje. Svarbiu analizés objektu
laikytina konkurenciniy jégy elgsena toje rinkoje. Atskleista, kad konkurenciniy jégy analiz¢ leidzia
nustatyti konkurencijos mastg ir jvertinti konkuravimo galimybes. Siekiant pamatyti platesnj
nagrinéjamos situacijos vaizdg deréty atlikti ir netiesiogiai rinkg veikian¢iy makroaplinkos veiksniy
vertinima.

Atlikus vidiniy iStekliy analizg, nustatyta, kad konkurencingumas gali biti formuojamas
pasinaudojant tiek materialiais, tiek ir nematerialiais iStekliais. ISsiaiSkinta, kad patys savaime
iStekliai konkurencinio pranasumo nesukuria ir konkurencingumo nedidina, taigi tam btina esminé
salyga — jmonés turi gebéti tinkamai tais iStekliais disponuoti.

Atlikus mokslinés literaturos analiz¢ nustatyta, kad jmonéms yra svarbu gebéti veikti ir prisitaikyti
prie besikei¢ianc¢iy aplinkos sglygy, kadangi nepajégianti prisitaikyti ir nesugebanti tinkamai ir laiku
veikti jmoné neabejotinai praras uzimamg konkurencing pozicija. Kita vertus, norint iSsaugoti
konkurencing pozicija, reikia turéti atitinkamy istekliy, kurie padéty jvertinti aplinkos salygas ir
1Soriniy veiksniy perspektyvas, ir sudaryty salygas atitinkamai veikti ir pasiekti uzsibrézty rezultaty.
Padaryta iSvada, kad tiek vidiniai, tiek ir iSoriniai veiksniai yra glaudZiai susij¢ ir tik jy integravimas
1 vientisg sistemg gali uZztikrinti ilgalaikio konkurencinio pranasumo sukiirimg ir konkurencingumo
i8laikyma.

Nustatyta, kad keiciantis pozitriui ] konkurencija susiformaves bendradarbiavimo ir
tarporganizaciniy rySiy kiirimo reiSkinys atvéré jmonéms galimybe konkurencingumg formuoti ir
didinti dalijantis ir tarpusavyje derinant turimus iSteklius. Padaryta iSvada, kad bendradarbiauti ir
kurti tarporganizacinius rySius jmones skatina jvairiis motyvai, taciau esminiu laikytinas — tam tikros
naudos siekimas. Nustatyta, kad nors bendradarbiavimas iSplecia jmoniy galimybiy ribas, taiau

kartu sukelia ir tam tikrg rizikg. Didelé dalis problemy kyla dél to, kad jmonés nesugeba efektyviai
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10.

11.

formuoti ir valdyti susikurty junginiy, nesugeba jvertinti prisiimty su junginiu susijusiy
isipareigojimy ir atsakomybiy masto bei naudos ir kasty santykio.

Nustatyta, kad konkurencingumo vertinimo problemos kyla dél bendros konkurencingumo
koncepcijos nebuvimo ir vertinimo metodiky sglygoty apribojimy. Praktiniu lygiu susiduriama su
finansiniy iStekliy, informacijos prieinamumo ir kity veiksniy formuojamais apribojimais, turinciais
jtakos konkurencingumo vertinimo proceso sudétingumui, rezultaty tikslumui ir vertingumui.
Padaryta iSvada, kad j Sias konkurencingumo vertinimo problemas ir jy sukuriamus apribojimus
bitina atsizvelgti atliekant konkurencingumo analizg.

Pastebéta, kad mokslin¢je literatiiroje néra apibrézta, kuris modelis labiausiai tinka jmonés
konkurencingumo vertinimui. Todél prieita prie iSvados, kad norint jvertinti jmonés
konkurencinguma, biitina pasirinkti geriausiai veiklos pobudj atspindin¢ius metodus ir rodiklius.
Nustatyta, kad norint atlikti i§samy jmonés konkurencingumo vertinimg turéty biiti naudojamas
integruotas kiekybinius ir kokybinius vertinimo rodiklius apimantis modelis. Taip pat padaryta
iSvada, kad konkurencingumo vertinimo modelis turéty apimti konkuravimo galimybiy vertinima
(iSorinés aplinkos analiz¢) bei gebéjimo konkuruoti vertinima.

Atlikus nekilnojamojo turto rinkos literatiiros analize, nustatyta, kad nekilnojamojo turto rinka yra
mazesniy subrinky junginys. Klasifikavimas | mazesnes rinkas ir subrinkas grindZziamas skirtumais
tarp nekilnojamojo turto tipy, vietoviy, skirtingais rinkos dalyviy poreikiais ir nuostatomis bei kitais
aspektais. Padaryta iS§vada, kad toks rinky skirstymas leidzia ne tik lengviau nustatyti NT objekto
verte, iSskirti potencialius pirkéjus, suskirstyti NT objektus pagal pirkéjy poreikius, bet ir palengvina
Siy rinky tyrimus ekonominiame, socialiniame, politiniame kontekste. Taip pat atskleista, kad
nekilnojamojo turto rinka pasizymi tam tikrais ypatumais, i§ kuriy svarbiausiu laikytinas
nekilnojamojo turto cikliSkumas, sglygojantis investavimo 1 nekilnojamojo turto objekta sekme.
Nustatyta, kad nekilnojamojo turto rinka veikia reaguodama ] paklausos ir pasiiilos pokycius,
kuriuos salygoja jvairiis veiksniai. Literatliros analizé atskleidé, kad pagrindiniais laikytini
ekonominiai veiksniai. Taiau nors ir mazZiau akcentuojami, socialiniai, psichologiniai ir politiniai
veiksniai taip pat laikytini svarbiais. Padaryta iSvada, kad dauguma veiksniy tarpusavyje yra susijg,
0 vieno veiksnio pokytis gali nulemti ir kity veiksniy pokycius.

Teoriniu lygiu iSanalizavus NT rinkos konkurencing aplinka nustatyta, kad konkurencija NT rinkoje
yra didel¢, o pelningumg joje galima vertinti kaip sglyginai Zemg. Taip pat padaryta iSvada, kad
stipresne pozicija rinkoje turi tos jmonés, kurios be pagrindinio paslaugy paketo vysto ir kitas
veiklas. Imonéms apsiribojancioms tik tradicinémis NT operacijomis reikéty labiau diferencijuoti

paslaugas arba diversifikuoti veikla.
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12. Atlikus makroaplinkos veiksniy analiz¢ nustatyta, kad daugiausiai galimybiy jmonei suteikia

ekonomikos augimas, sudarantis palankias sglygas nekilnojamojo turto rinkos plétrai. Investavimo ir
augimo galimybes jmonei suteikia visuose miestuose aktyvi biisto rinka, verslo centry ir vieSbuciy
plétra. ISsiaiskinta, kad atsargiai reikéty vertinti prekybos centry ir sandéliavimo rinkg. Taip pat
pastebétos tam tikros galimos grésmés: pradeda ryskéti nezymis ekonomikos kaitimo Zenklai,

galimas NT rinkos burbulas bei, staiga pasikeitus finansavimo sglygoms, paklausos sumazéjimas.

Remiantis empirinio tyrimo metu atliktomis analizémis ir gautais rezultatais, darytinos tokios iSvados:

1.

Atlikus jmonés kokybin] saves vertinimg nustatyta, kad pagrindinés jmonés stiprybés yra
diversifikuota jos veikla, orientavimasis j placig rinkg (nekilnojamojo turto, kainy, bei geografiniu
aspektais), nestandartiniai NT objektai. Nustatyta, kad siaurg teikiamy paslaugy spektra (pirkimas-
pardavimas, nuoma) jmoné kompensuoja bendradarbiaudama su kitomis NT jmonémis. Padaryta
iSvada, kad tarporganizaciniai rySiai turi labai didelés jtakos seékmingai jos veiklai.

Issiaiskinta, kad jmonés veiklos procesy ir finansy valdymas vertintini kaip didelé silpnybé.
Nustatyta, kad jmoné néra apsibrézusi strateginiy tiksly, atlickama finansy analizé nesiejama su
kitais jmonés veiklos procesais. Padaryta iSvada, kad tai suteikia chaotiSkumo jmonés priimamiems
sprendimams. Taip pat paaiSkéjo, kad imoné ignoruoja inovacijas ir technologijy atveriamas
galimybes.

Nustatyta, kad jmon¢je dirba kvalifikuoti ir patyre darbuotojai, kurie galéty biti laikytini jmonés
stiprybe, taCiau iSsiaiSkinta, kad neskiriama 1éSy tolimesniam jy kvalifikacijos kélimui ir
tobulinimui. Taip pat iSsiaiSkinta, kad netaikomos darbuotojy motyvacijos skatinimo priemonés.
Padaryta iSvada, kad nesant organizacinés struktiiros ir dél neapibrézty darbuotojy funkcijy ir
atsakomybiy, jy darbai atliekami nesistemingai ir chaotiSkai.

Nustatyta, kad jmoné stengiasi formuoti teigiama jvaizdj. Kaip stiprybé jvertintas jmonés pozitiris |
klientus. Taciau iSsiaiSkinta, kad rySiai su jais valdomi neefektyviai: neatlickamas klienty
pasitenkinimo vertinimas, taip pat neatliekama klienty poreikiy ir sprendimo jsigyti NT objekta
lemianciy veiksniy analizé. PaaiSkéjo, kad jmoné nenaudoja rinkodaros priemoniy, nesistengia
pritraukti klienty.

Atlikus imonés gebéjimo (zinojimo kaip) konkuruoti vertinimg, padaryta iSvada, kad imoné geba
adekvaciai jvertinti rinkoje veikiancias jégas ir jvairius makroaplinkos veiksnius bei jy sukuriamas
galimybes ir ribojimus, taip pat supranta skirtingy vidiniy iStekliy teikiamg nauda ir jy panaudojimo
galimybes. Taip pat pastebétas paradoksas — teoriniam jmonés vadovo mastymui prieStarauja jo

praktiSkai jgyvendinami veiksmai ir priimami sprendimai.
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6. Nustatyta, kad jmoné turi nemazai konkurencinio potencialo ir galimo potencialo, suteikiancius gerg
startg konkuravimo procese ir gerg strategijos igyvendinimo pradzig. Tacdiau padaryta iSvada, kad
norint vystyti konkurencinius pranasumus ir didinti konkurencinguma deréty gerokai daugiau
démesio skirti esamoms jmonés silpnybéms.

7. Nustatyta, kad jmonés konkurenciniu potencialu, t. y. veiksniais, rodanciais, kad jmoné yra pajégi
konkuruoti, galima laikyti jmonés materialy turtg, darbuotojy jgudzius ir kompetencijas, vadovo
patirt, verslumo gabumy tur¢jima, gebéjima mastyti strategiskai ir sistemiskai, teigiamg jmonés
Jvaizdj, greitg atsakg j kliento poreikius, taip pat paslaugy teikimo ir NT objekto kokybe.

8. Nustatyta, kad prie bitiny Salinti silpnybiy priskirtina silpna jmonés finansy apskaita ir analize,
informaciniy technologijy ir inovacijy ignoravimas, neefektyvus veiklos valdymas, organizacinio

mokymosi nebuvimas.

»X'“ iImonei pateikiami sitilymai, kaip biity galima padidinti jos konkurencinguma:
1. Atlikus konkurencinés aplinkos ir makroekonominiy veiksniy analizes darytina iSvada, kad iSoriné
aplinka jmonei suteikia daugiau galimybiy nei ribojimy:

a. dél intensyvios konkurencijos mazéjantj rinkos pelningumag jmoné galéty kompensuoti dar
labiau i§plésdama veiklos sritis bei labiau diferencijuodama teikiamas paslaugas;

b. iSaugus bisto rinkos aktyvumui ne tik Vilniuje, bet ir kituose miestuose, jmonei sitiloma
plestis geografiniu aspektu ir investuoti j kituose miestuose esantj nekilnojamajj turta;

c. sitloma investuoti | prestizinés klasés biista, kadangi rinkoje pradedamas jausti jo
trikumas;

d. pagal galimybes investuoti j verslo centry ar vieSbuciy vystymo projektus;

€. vengti investicijy j prekybos centry ir sandéliavimo rinkg, kadangi rinkoje pastebimas
perteklius;

f. atsizvelgti j besikeiciancias vartotojy nuostatas ir daugiau démesio skirti NT objektams,
esantiems miesto centre, o ne periferijoje;

g. atsizvelgiant j prasté¢jancius demografinius pokycius (did¢jancig emigracija, senéjimo
tendencija) veiklos nekoncentruoti tik ties buisto rinka.

2. Atlikus jmonés kokybinj saves vertinimg ir gebéjimo konkuruoti vertinimag bei nustacius
pagrindines jmongs silpnybes, pateikiami tokie sitilymai:
a. neapsiriboti tarporganizaciniy rysiy teikiama nauda ir plésti teikiamy paslaugy spektra;
b. tobulinti veiklos procesus ir jmonés finansy valdyma: apsibrézti strateginius tikslus,

atlieckama finansy analizg susieti su kitais ijmonés veiklos procesais, | veiklos valdymo ir
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paslaugy teikimo procesus jtraukti technologijas ir inovacijas, pavyzdziui, pasinaudoti
internetinés rinkodaros teikiamomis galimybémis;

efektyvinti zmogiskyjy istekliy valdyma: skirti 1éSy tolimesniam darbuotojy kvalifikacijos
kélimui ir tobulinimui, pasinaudoti darbuotojy motyvacijos skatinimo priemonémis,
nustatyti organizacing struktiirg ir apibrézti darbuotojy funkcijas ir atsakomybes;
efektyvinti klienty valdymo procesus: apibrézti klienty valdymo principus ir klienty
pasitenkinimo vertinimo procediirg bei susieti ja su tolimesniais veiksmais, reguliariai
atlikti klienty poreikiy ir sprendimo jsigyti NT objekta lemianciy veiksniy analizg,
inicijuoti rinkodarinius veiksmus klienty pritraukimui ir zinomumo internete didinimui,

formalizuoti sutar¢iy su tiekéjais sudarymo principus.
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SANTRAUKA

Imonés augimas ir pajamos priklauso nuo gebéjimo konkuruoti rinkoje. Taigi, tam, kad
nekilnojamojo turto rinkoje veikian¢ios nekilnojamojo turto jmonés galéty sékmingai veikti ir generuoti
pelna, jos turi gebéti jvertinti rinkos dinamiSkuma, suprasti, kokie veiksniai turi jtakos jy veiklos s¢kmei
bei formuoti atitinkamas strategijas. Kitaip tariant, jmongs turi prisitaikyti prie kintanciy rinkos salygy ir
sugebéti efektyviai konkuruoti, t. y. biiti konkurencingos. Kadangi dél didéjancios konkurencijos jmonés
gali prarasti uzimamg pozicijg rinkoje, pelng ar klientus, tai skatina jmones vis daugiau démesio skirti jy
konkurencingumo analizéms ir konkurencingumo didinimo krypéiy paieskai.

Magistro baigiamojo darbo problema — kokie veiksniai turi jtakos NT jmoniy konkurencingumui ir
kokiomis priemonémis ar biidais jis galéty biiti vertinamas. Darbo objektas — nekilnojamojo turto jmonés
konkurencingumas. Darbo tikslas — atlikti nekilnojamojo turto jmonés konkurencingumo vertinima.
Tikslui pasiekti iskelti tokie darbo uzdaviniai: pateikti jmonés konkurencingumo koncepcija, nustatyti
imoneés konkurencingumo vertinimo metodus, atlikti nekilnojamojo turto rinkos analize, atlikti
nekilnojamojo turto jmonés konkurencingumo vertinimg. Darbo metodai. AtskleidZziant temg derinti
teoriniai ir empiriniai metodai. I§ teoriniy metody naudoti Saltiniy analizés, sisteminés analizés ir sintezés
metodai. IS empiriniy metody naudoti atvejo studijos ir ekspertinés apklausos metodai. Teoringje dalyje
sukuriamas integruotas jmonés konkurencingumo vertinimo modelis. Empirinéje dalyje jvertinamas
imoneés konkurencingumas. ISvadose pateikiami sililymai, kaip biity galima padidinti jmones

konkurencinguma.

Raktiniai Zodziai: konkurencingumas, konkurencingumo vertinimas, iSorés veiksniai, vidiniai

veiksniai, nekilnojamojo turto jmoné.
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SUMMARY

The company's growth and earnings depends on the ability to compete in the market. So, the real
estate company must be able to assess the dynamics of the market, to understand what factors affect the
success of their activities, and develop appropriate strategies. In other words, they must adapt to the
changing conditions on the market and be able to effectively compete, i.e. to be competitive. In a dynamic
environment, real estate companies have to pay more attention to their competitiveness and for directions
of increasing competitiveness.

Master's thesis problem — what are the factors affecting the competitiveness of companies and in
what ways it could be assessed. The subject of work — the real estate company's competitiveness. The aim
of the work — to make a real estate company’s competitiveness assessment. Study tasks are as following:
to give the concept of company‘s competitiveness, to determine methods of the company’s
competitiveness assessment, to carry out the analysis of the real estate market, to carry out the assessment
of the competitiveness of the real estate company. Methods of research: Revealing the theme are
combined theoretical and empirical methods. Of theoretical methods are used literature analysis, system
analysis and synthesis methods. Of empirical methods are used case study and expert survey methods. In
theoretical part is created the integrated assessment model of enterprise competitiveness. In empirical part
is measured the competitiveness of enterprise. In the proposals that are submitted in the end of the study,

there are recommended, how to increase the competitiveness of the company.

Keywords: assessment of the competitiveness, competitiveness, external factors, internal factors, the real

estate company.
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PRIEDAI
1 PRIEDAS

Interviu su jmonés vadovu klausimai

Klausimy Klausimai
grupé
Imonés | Kokiomis pagrindinémis ir papildomomis veiklos sritimis uzsiima NT jmoné?
\_/e_lkla, Kokias NT paslaugas teikia?
teikiamos
paslaugos | Kiek ir kokiy rinkos segmenty aptarnauja?
Kokiu biidu parduodamos paslaugos?
Imonés | Koks pagrindinis jisy imonés tikslas bei ir uzdaviniai?
velklos. Kaip jmong¢je valdomi finansai? Kaip tvarkoma finansiné apskaita?
procesy ir
finansy | Ar jmon¢ yra finansiskai stabili? Ar jmon¢é pakankamai greitai auga?
valdymas Kokios jmonés veiklos finansavimo galimybés? (bankai, partneriai ar pan.)
Kiek 1€sy skiriama jmonés jvaizdziui formuoti?
Kokios technologijos naudojamos jmon¢je? Ar investuojama j inovacijas?
Kaip jmon¢ priima naujoves?
Imonés | Koks darbuotojy iSsilavinimas? Kokia jy patirtis NT srityje?
zmogiskyj . . . . ..
..o . < | Kokiais biidais keliama darbuotojy kvalifikacija?
y iStekliy
valdymas | Kokia jmonés organizaciné strukttra?
Kokios darbuotojy motyvacijos skatinimo priemonés taikomos?
Ar darbuotojai yra patenkinti darbu? Ar dazna darbuotojy kaita?
Kaip planuojamas Zmogiskuyjy iStekliy poreikis?
Ar kaupiama informacija apie kandidatus? Kokiais kriterijais vadovaujantis jie atsirenkami?
Imonés | Kaip jmoné bando pritraukti klientus? Kaip jmoné valdo savo rysius su klientais?
V1;|1 (116;;;[]1;8 Kaip bandoma iSsiaiSkinti kliento poreikius, susijusius su teikiamomis paslaugomis? Ar

atliekama klienty poreikiy ir sprendimo jsigyti NT objekta lemianciy veiksniy analizé?

Kokiu budu sprendziamos iskilusios problemos ir nesusipratimai su klientais?

Ar skiriama démesio klienty aptarnavimo kokybei palaikyti? Kaip jvertinamas klienty
pasitenkinimas?

A (ir kaip) tobulinamas paslaugos teikimo procesas?

Kokie yra jmonés santykiai su statyby rangovais, projektuotojais, kitomis NT jmonémis?

Kaip vykdomas NT objekty pirkimas? Ar numatyti kriterijai tieck¢jams?
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2 PRIEDAS

Gerb. respondente,

Mykolo Romerio universiteto Strateginio organizacijy valdymo magistrantas Vaidotas Simsonas
atliecka mokslinj tyrima ,,“X“ jmonés konkurencingumo vertinimas®. Sios apklausos tikslas nustatyti
nekilnojamojo turto jmoniy konkurencingumg salygojancius veiksnius, kuriais bus remiamasi atliekant
tolimesne jmonés konkurencingumo analizg.

Jisy nuomon¢ labai svarbi, tod¢l maloniai prasau skirti keleta minuciy anoniminés anketos

uzpildymui. Dékoju uz Jisy dalyvavima apklausoje.

1. Ivertinkite pateikty veiksniy svarbumg NT jmonés konkurencingumui (balais nuo 1 iki 5, kai 1 — visai
nesvarbu, 2 — nesvarbu, 3 — nei svarbu, nei nesvarbu, 4 — svarbu, 5 — labai svarbu).

Eil. . ) - Balai
NI, Konkurencinguma formuojantys veiksniai 112131415

1. | Imonés vidaus veiksniai

Imonés iSorinés aplinkos veiksniai

2.
3. | Tarporganizaciniai rySiai (bendradarbiavimas) su kitomis jmonémis
4. | Imonés gebéjimas konkuruoti

2. Ivertinkite vidaus veiksniy svarbumg NT jmonés konkurencingumui (balais nuo 1 iki 5, kai 1 — visai
nesvarbu, 2 — nesvarbu, 3 — nei svarbu, nei nesvarbu, 4 — svarbu, 5 — labai svarbu).

Eil. . . o Balai
Konkurencingumg formuojantys veiksniai 1T2131 475

1. Materialus turtas

Finansai

Technologijos

Informacinés technologijos

Inovacijos

Darbuotojy jgudziai ir kompetencijos

Vadovo asmens savybés

Vadovo patirtis

© oINS O IwWIN

Verslumo gabumy turéjimas

10. | Gebéjimas mastyti strategiskai ir sistemiskai
11. | Gebéjimas reaguoti j aplinkos pokycius

12. | Veiklos valdymas

13. | Strateginiai tikslai ir uzdaviniai

14. | Organizaciné kultiira

15. | Organizacinis mokymasis

16. | Lankstumas, dinamiSkumas

17. | Imonés dydis

18. | Jvaizdis

19. | Prekés zenklas
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20. | Klienty aptarnavimas

21. | Laikas, greitas atsakas j kliento poreikius

22. | Rysiy su klientais valdymas (pirkimo elgsenos, poreikiy analize)

23. | Paslaugy teikimo kokybé

24. | NT objekto kokybé

25. | Kokybés vadybos sistemos

26. | Socialiné atsakomybé

27. | Verslo etika

28. | Konkurenciné zvalgyba (informacijos apie konkurentus rinkimas)

3. Ivertinkite NT rinkg veikianciy jégy stipruma (balais nuo 1 iki 5, kai 1 — visai nesvarbu, 2 — nesvarbu,
3 —nei svarbu, nei nesvarbu, 4 — svarbu, 5 — labai svarbu).

Eil. ) ) . Balai
Nr. Konkurencinguma formuojantys veiksniai R REREE

1. | Esamy konkurenty grésmé (konkurencijos intensyvumas)

Naujy konkurenty atsiradimo rinkoje grésmé

Prekiy ar paslaugy pakaitaly keliama grésme (t. y. kity galimy
alternatyvy buvimas NT pirkimui-pardavimui, nuomai)

2
3
4. | Pirkeéjy der¢jimosi galia (pirkeéjy galimybé daryti spaudima)
3) Tiekéjy deréjimosi galia (tiekéjy galimybé daryti spaudima)

4. Jvertinkite NT rinkai jtakg daranciy veiksniy svarbumg (balais nuo 1 iki 5, kai 1 — visai nesvarbu, 2 —
nesvarbu, 3 — nei svarbu, nei nesvarbu, 4 — svarbu, 5 — labai svarbu).

Eil. . . o Balai
NI Konkurencingumg formuojantys veiksniai 11721312715

1. | Politiniai-jstatyminiai veiksniai

Ekonominiai veiksniai

Socialiniai-kulttiriniai veiksniai

Technologiniai veiksniai

ok jwin

Psichologiniai veiksniali

5. Koks Jusy iSsilavinimas?
6. Kokios Jusy pareigos nekilnojamojo turto jmonéje?

7. Kokia Jasy darbo patirtis nekilnojamojo turto srityje?
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