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UVOD

Nepremicninski trg v Sloveniji se je zacel razvijati z osamosvojitvijo Slovenije in
stanovanjskim zakonom leta 1991. Stanovanjski zakon je vecini imetnikov stanovanjske
pravice omogoCil odkup druzbenih stanovanj, vendar odvzel pravico do odkupa tistih
stanovanj, ki so v druzbeno lastnino presla s podrzavljanjem. V obdobju tranzicije je prihajalo
do nepravilnosti na trgu nepremic¢nin zaradi slabih, nedomisljenih zakonskih podlag. Sledile
so nepremic¢ninske afere, ki so pripeljale do takih zakonov, ki so zascitili kupce in omogocili,
da je nakup in prodaja nepremi¢nin postala bolj pregledna. Nato je bil sprejet Se Zakon o
nepremic¢ninskem posredovanju, ki je vnesel v panogo posredovanja nepremicnin pravila
poslovanja, vzpostavil red in v veliki meri opravil s sivim trgom.

Namen diplomskega dela je izdelati poslovni nacrt, ki bo ovrednotil poslovno priloznost na
trgu nepremicnin, natancneje na trgu posredovanja nepremicnin. Poslovni nacrt omogoca
preverjanje poslovne zamisli in s tem zmanjSuje stopnjo negotovosti podjetnika pri odlocitvah
za prihodnost. Pri izdelavi poslovnega nacrta moramo pridobiti ¢im ve¢ informacij o panogi,
trgu, kupcih, konkurentih itd.

Segment trga nepremicnin, na katerega se bo predmetna nepremic¢ninska druzba osredotocila,
bo posredovanje stanovanjskih in poslovnih nepremi¢nin visjega kakovostnega razreda na
obmocju Slovenije. Trzno priloznost vidim v kakovostno grajenih, funkcionalnih in
energetsko var¢nih nepremicninah, ki bodo v obstoje¢ih kriznih razmerah tudi nalozba in
bodo dolgoro¢no zanimive za vedno SirSo ciljno skupino kupcev tako stanovanjskih kot
poslovnih nepremicnin.

Nahtigal (2009, str. 17) je mnenja, da bodo kakovostne nepremicnine, stavbe in naselja
dolgorocno obdrzale ceno oziroma lahko celo pridobivale na ceni. V zadnjem letu je na trgu
ze Cutiti zametke diferenciacije cen na racun precenjenih nepremicnin.

Poslovni nacrt je sestavljen na podlagi predloge za pisanje poslovnega nacrta in gradiv, ki se
uporabljajo pri predmetu Osnove podjetniStva na Ekonomski fakulteti Univerze v Ljubljani
(Vah¢ic et al., 2000). Prav tako je za finan¢ne projekcije uporabljen model, izdelan za namene
tega predmeta.

Diplomsko delo zaénem z raziskavo panoge, analizo trga in ekonomiko poslovanja. Sledi
nacrt trzenja, dizajn in razvoj storitev ter proizvodni in storitveni nacért. Nadaljujem z opisom
vodstvene skupine in splosnim terminskim planom podjetja ter predstavitvijo kriticnih tveganj
in problemov, s katerimi se podjetje lahko sre¢a v prihodnjem poslovanju. Na koncu
predstavim predpostavke financnega nacrta in finan¢ne projekcije, nato zaklju¢im s sklepom.



1. PANOGA DEJAVNOSTIL, PODJETJE, PROIZVODI IN STORITVE
1.1 Panoga dejavnosti

Podjetje Moja nepremicnina, d.0.0. se bo osredotocilo na podro¢je nepremicnin, in sicer bo
registrirano pod standardno klasifikacijo dejavnosti 2008, L 68.310 — posrednisStvo v prometu
z nepremicninami. Sem spada dejavnost nepremicninskih agencij in opravljanje dejavnosti
nepremi¢ninskih posrednikov, kot npr. posredovanje pri prodaji, nakupu, najemu, oddaji
nepremicnin za placilo ali po pogodbi, ter svetovanje in cenitve nepremicnin pri prodaji,
nakupu, najemu in oddaji nepremic¢nin za placilo ali po pogodbi.

Pod zgoraj navedeno dejavnostjo je bilo v letu 2008 po podatkih podatkovne baze GVIN
(http://www.gvin.com) v Sloveniji registriranih 870 podjetij, vendar se po ustnih
informacijah, pridobljenih na Zdruzenju za poslovanje z nepremic¢ninami pri Gospodarski
zbornici Slovenije, dejansko ukvarja z dejavnostjo storitev posredovanja v prometu z
nepremi¢ninami od 400 do 500 druzb, ki bodo podjetju Moja nepremic¢nina d.o.o.
predstavljala SirSo konkurenco.

Na spletni strani Ministrstva za okolje in prostor (http://www.gov.si/mop) je v javno
dostopnem imeniku nepremic¢ninskih posrednikov na dan 15. 6. 2009 vpisanih 1.530
posrednikov z veljavno licenco za opravljanje poslov nepremic¢ninskega posredovanja. Po
podatkih sektorja za stanovanja na Ministrstvu za okolje in prostor, ki vodi in vzdrzuje imenik
nepremicninskih posrednikov, se s posli posredovanja dejansko ukvarja priblizno 700 do 800
ljudi, ki opravljajo posle posredovanja za nepremi¢ninske druzbe in investitorje nepremicnin.

Za uspesno poslovanje podjetja je izjemnega pomena analiza in gibanje trga, na katerem bo
podjetje delovalo.

O trgu nepremicnin v Sloveniji v pravem pomenu besede lahko govorimo Sele v ¢asu po
osamosvojitvi Slovenije, saj so politicne spremembe spodbudile trzno usmerjeno
gospodarstvo. Funkcija nepremicnine pred letom 1991 je bila zadovoljevanje lastnih potreb
investitorja, ali za osebne potrebe ali za skupne potrebe. Investitor od same nepremicnine
praviloma ni pricakoval dohodka, le-tega je ustvarjal z dejavnostjo, za katero je bila
nepremi¢nina samo eno od »delovnih sredstev«. Posledica tega je bilo izrazito pomanjkanje
poslovnih in stanovanjskih prostorov, ki bi jih bilo mozno najeti na prostem trgu, seveda pa
po drugi strani ni bilo povprasevanja. Osamosvojitev Slovenije konec leta 1991 je poleg
velikih politi¢nih sprememb prinesla spremembe tudi na gospodarskem podrocju. Prehod na
trzno gospodarstvo - za katerega so znacilne stroge zakonitosti ponudbe in povpraSevanja,
postopki denacionalizacije, proces privatizacije stanovanjskega fonda in proces privatizacije
druzbenih podjetij - so temeljne znacilnosti, ki opredeljujejo vlogo nepremi¢nine v sedanjem
¢asu (Nahtigal, 2009, str. 16).



Na trgu nepremi¢nin v Sloveniji je po letu 2008 zaznati, da se umirja, dozoreva in ima veliko
skupnega z evropskimi drzavami. Glede na svetovne ocene o finan¢ni krizi in negotovosti v
nepremi¢ninska vlaganja je tudi v Sloveniji, ki je del globalnega finan¢nega in
nepremi¢ninskega trga, pri¢akovati umirjanje in zmerno padanje cen nepremicnin (Nahtigal,
2009, str. 17).

Na spremembo cen nepremicnin najmocneje vplivajo razpolozljiv dohodek kupcev, obrestne
mere ter razpolozljivost posojil. Dodatno na cene vplivajo Se demografija, ponudba
vlaganju v nepremi¢nino, je tudi pricakovanje nadaljnje rasti cen, ki lahko poveca
povprasevanje (Redakcija Financ, 2004).

Cene nepremicnin v Sloveniji so se zacele umirjati in nizati v letu 2008. Statisti¢ni urad RS je
oktobra 2008 objavil, da so se cene obstojecih stanovanj in druzinskih hi$ v prvi polovici leta
2008 znizale povprecno za 2,6 % glede na povprecne cene iz leta 2007. Stanovanja so bila v
povprec¢ju Se vedno drazja za 4,7 %, vendar so se po raziskavi Statisticnega urada RS cene
druzinskih hi§ v prvem polletju v povprecju znizale za 17,1 % (Porocilo o finan¢ni stabilnosti,
maj 2009, str. 16).

V prihodnosti lahko pri¢akujemo tudi ve¢jo segmentacijo cen med novogradnjami in
obstoje¢imi stanovanjskimi objekti glede na leto gradnje, kakovost, oddaljenost od centrov
mest in avtocest. Prav tako je moznost za izrazitejSe znizanje cen novogradenj majhna, saj jo
preprecujejo narascajoci stroski gradnje in dejstvo, da so investitorji novozgrajena stanovanja
ponudili na najemniskem trgu. Glede na obseg prometa nepremic¢ninskih poslov, ki je bil v
letu 2008 za dobro polovico nizji kot v letu 2007, in glede na umiritev rasti cen lahko
sklepamo, da je ponudba dosegla povprasevanje. Obrat poslovnega cikla na nepremi¢ninskem
trgu postaja zelo verjeten, s tem pa se koncuje obdobje vecletne rasti (Porocilo o finanéni
stabilnosti, maj 2009, str. 16).

Geodetska uprava RS prav tako ugotavlja moc¢an upad Stevila nepremi¢ninskih poslov, kar je
razvidno iz spodnje Slike 1, ki nam prikazuje Stevilo evidentiranih trznih kupoprodajnih
poslov po obdobjih od julija 2008 do julija 2009 glede na datum sklenitve posla v Republiki
Sloveniji.



Slika 1: Stevilo evidentiranih trznih kupoprodajnih poslov po mesecih od julija 2008 do julija 2009 glede na
datum sklenitve posla v Republiki Sloveniji
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Vir: Statistika na trgu nepremicnin, 2009.

Ponudba nepremicnin bi lahko z znizevanjem cen vplivala na ozivitev nepremi¢ninskega trga.
Za enkrat se ponudnikom $e ni bilo potrebno odzivati na upad Stevila transakcij z izrazitejSim
znizanjem cen, vendar pa bodo nekateri v bliznji prihodnosti prisiljeni v znizanje cen. Nizka
cenovna odzivnost ponudbene strani na nepremic¢ninskem trgu je posledica pricakovanega
casovnega zamika. Potreba po zmanjSanju ponudbenih cen bo nara$cala, ¢e se bo gospodarska
kriza nadaljevala in ¢e bodo transakcije na nepremi¢ninskem trgu ostale na taki ravni, kot so
sedaj, ali pa bodo Se padle. Investitorji oziroma gradbena podjetja morajo zagotavljati
ustrezen denarni tok, ki je potreben za redno vracanje posojil bankam in placevanje
obveznosti dobaviteljem in podizvajalcem. Ustrezen denarni tok pa zagotavljajo z obsegom
prodaje, katera je odvisna od fleksibilnosti cen, Ceprav na radun zmanjSevanja svojih
dobickov.

Posredni§tvo v prometu z nepremic¢ninami je storitev, ki jo opravljajo nepremicninske
agencije in je v Sloveniji dobilo svoj Zakon o nepremi¢ninskem posredovanju leta 2003, ki pa
je bil leta 2006 dopolnjen in spremenjen. Ve¢ o zakonu sledi v podpoglavju 6.4.

Bistvo posredovanja v prometu z nepremi¢ninami naj bi bila varnost, strokovnost in celovitost

storitev, ki jo nudijo podjetja, ki se ukvarjajo s posredovanjem nepremicnin in so na tem

podro¢ju strokovno usposobljena. Nepremic¢ninske agencije z lastnimi bazami podatkov o
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nepremi¢ninah poskusajo spraviti v stik prodajalca in kupca. V skladu z zakonom mora
nepremi¢ninska druzba oz. posrednik preveriti pravno in dejansko stanje nepremicnine, za
katero posreduje, in stranko pisno opozoriti na ugotovljene pravne in stvarne napake. Stranki
je dolzan glede na poznavanje trznih razmer svetovati glede doloCitve prodajne cene in jo
seznaniti z davénimi in drugimi zakonskimi obveznostmi pri prodaji ali oddaji nepremicnine.
Nepremicninski posrednik mora poskrbeti za ogled in preverjanje dejanskega stanja
nepremicnine ter potencialne kupce nepremicnine opozoriti na morebitne stvarne in pravne
napake ali kakrSnakoli tveganja, povezana z neurejenim zemljiSko-knjiznim stanjem
nepremicnine. Aktivno mora tudi sodelovati pri pogajanjih med strankami in v primeru
uspesnih pogajanj urediti Se pravni del posla. Pogodbe mora sestavljati diplomirani pravnik.
Za manjse druzbe je znacilno, da pogodbe sestavljajo zunanji sodelavci, notarji in odvetniki,
vecje agencije pa imajo zaposlene pravnike. Po podpisu prodajne pogodbe je nepremicninska
druzba dolzna stranko opozoriti na prijavo davéni upravi za odmero ustreznega davka in
organizirati overitev podpisa prodajalca pri notarju. Na koncu sledi Se placilo kupnine in
primopredaja nepremicnine.

Nekatere nepremi¢ninske druzbe so povezane v Zdruzenje druzb za nepremicninsko
posredovanje, ki deluje v okviru Zbornice za poslovanje z nepremi¢ninami pri Gospodarski
zbornici Slovenije. To je zdruzenje, ki si prizadeva za boljsi ugled nepremicninskih druzb,
boljso kakovost opravljanja storitev in vecje varstvo strank (Oglasna priloga, Finance, 2009).

Za prikaz razmer v panogi je smiselno uporabiti analizo petih silnic Porterjevega diamanta.
Porterjev diamant pove novoustanovljenemu podjetju, kje so najvecje ovire za vstop na trg; z
njimi podrobneje spoznamo oziroma analiziramo panogo. Michael Porter (1980, str. 3-29) v
svojem modelu predstavi pet silnic, ki sem jih apliciral na izbrano panogo:

» Tekmovalnost med obstojeéimi podjetji. V trenutnih razmerah gospodarske krize

obstaja velika tekmovalnost med obstoje¢imi podjetji, zato bomo za vstop na trg
ponudili kvalitetno celostno storitev s ciljem zadovoljstva stranke.
» Moznost pojava novih substitutov. Glede pojava substitutov ne vidim nevarnosti, saj je

edina bojazen, da drzava z zakonom prepove posrednistvo v prometu z
nepremic¢ninami, ampak to se ne bo zgodilo, saj je drzava z zakonom zavarovala
prodajalce in kupce nepremicnin ter tako zviSala nivo varnosti nakupa in prodaje
nepremicnin.

» Pogajalska moc kupcev. V trenutnih razmerah imajo kupci visoko pogajalsko mo¢, saj

je ponudba vecja od povprasevanja, vendar na dolgi rok menim, da se bo ponovno
vzpostavilo ravnovesje in bo pogajalska moc¢ kupcev padla.
» Pogajalska moC dobaviteljev. Glavni dobavitelji so v nasem primeru lastniki

nepremicnin, ki se lahko v primeru prodaje ali oddaje nepremicnin odlocijo, da posel
izpeljejo brez posrednika nepremicnin.



» Vstopne ovire v panogo. Edina ovira za vstop v panogo posredni§tvo v prometu z

nepremicninami je strokovni izpit oziroma licenca za opravljanje poslov posredovanja
v prometu z nepremic¢ninami.

1.2 Podjetje Moja nepremicnina d.o.o.

Ustanovitev druzbe z omejeno odgovornostjo je v danaSnjih Casih hitra in enostavna. V prvem
koraku izberemo dejavnost oziroma dejavnosti podjetja ter sedez in naziv podjetja. Te
podatke potrebujemo za Akt o ustanovitvi oz. druzbeno pogodbo. S to pogodbo odpremo
zaCasni, ustanovitveni racun na izbrani banki, na katerega polozimo ustanovitveni kapital.
Ustanovitveni kapital zanasa minimalno 7.500 €. Ob pologu kapitala nam banka izda potrdilo
o pologu osnovnega kapitala, ki ga potrebujemo za vpis v sodni, statisti¢ni in davcni register.
Ko je podjetje registrirano, dobi davéno $tevilko in status zavezanca za DDV. Za nadaljnje
poslovanje podjetja pa je potrebno odprtje transakcijskega racuna pri izbrani poslovni banki
(Data.si, Data d.o.o., 2009).

Podjetje bo ustanovljeno konec leta 2009 in bo s poslovanjem zacelo z januarjem 2010. Kot
smo ze omenili, bo registrirano z glavno dejavnostjo pod Sifro L 68.310 — posrednistvo v
prometu z nepremic¢ninami, po standardni klasifikaciji dejavnosti 2008.

Organizacijska oblika podjetja bo enoosebna druzba z omejeno odgovornostjo ali d.o.o.
Osnovni oziroma ustanovitveni kapital podjetja bo financiran z lastnimi sredstvi ustanovitelja
in sicer v visini 20.000 €.

1.3 Proizvodi oziroma storitve podjetia Moja nepremicnina d.o.o.

Poglavitna storitev podjetja bo temeljila na prometu z nepremi¢ninami, in sicer bo to
posredovanje pri prodaji, nakupu, najemu in oddaji vseh vrst nepremicnin. Podjetje bo nudilo
tudi strokovno svetovanje pri prodaji, nakupu, oddaji, najemu, zamenjavi, razdruzitvi
nepremicnin, svetovanje pri investicijah v nepremic¢nine in svetovanje pri ureditvi zemljisko
katastrskega in zemljiSkoknjiznega stanja nepremicnin. Ponudba bo obsegala tudi pripravo
raznovrstnih pogodb in druge potrebne dokumentacije in izvajanje vseh potrebnih aktivnosti
za vpis oziroma prenos lastniStva nepremicnin v zemljiski knjigi s sodelovanjem zunanjih
sodelavcev. Preko zunanjih sodelavcev bo podjetje nudilo tudi ocenjevanje vrednosti
nepremi¢nin po mednarodnih standardnih ocenjevanja vrednosti za vse vrste nepremicnin za
potrebe nakupa, prodaje, prenosa lastninske pravice, oddaje, najema, zavarovanja kreditov pri
bankah, ugotavljanja Skode, odSkodnin, sluznosti, stavbne pravice, vrednotenja osnovnih
sredstev podjetja za potrebe racunovodskih izkazov itn. Dodatne storitve podjetja bodo
raziskave in analize nepremicninskega trga, napovedi in trendi cen na podrocju celotne
Slovenije. Dolgoro¢no bo podjetje ob dobrem poslovanju zacelo tudi z odkupom nepremi¢nin
in njihovo nadaljnjo prodajo ter z raznimi investicijami.
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1.4 Strategija vstopa in rasti

Moja nepremic¢nina d.o.0. bo s poslovanjem zacelo predvidoma v zacetku leta 2010. Podjetje
bo locirano v Ljubljani in bo pokrivalo zlasti segment Ljubljane s SirSo okolico in slovensko
obalo. Ker je podjetje novo na trgu, bo na zacetku potrebno veliko vlagati v trzno
komuniciranje in obveS€anje javnosti o delovanju podjetja. Podjetje bo poskusalo v ¢im
krajSem casu pridobiti prepoznavnost v javnosti z agresivno oglasevalsko politiko. V zacetku
poslovanja bo podjetje oglasevalo konkretno ponudbo nepremic¢nin v tiskanih medijih, na
nepremic¢ninskem portalu in na lastni spletni strani. Poskrbljeno bo tudi za celostno podobo
podjetja, ta bo vkljuéena v razne marketinske akcije promoviranja podjetja in storitev. S
profesionalno celostno podobo podjetje pridobi ugled, zaupanje, prepoznavnost na trzis¢u in
je bolj konkurencno.

Strokovno podkovan kader, aktualna ponudba nepremicnin, svetovanje in dodatne ponudbe
nepremi¢nin bodo podjetju zagotavljale konkuren¢nost. Podjetje se bo s prizadevanjem za
kakovostni nivo storitev in razvijanjem poslovanja poskusalo uvrstiti med vodilne v panogi.

Na dolgi rok podjetje vidi konkurenéno prednost z zagotavljanjem celostnih storitev od
posredovanja, ocenjevanja vrednosti, investiranja, upravljanja do finan¢nega, davénega in
investicijskega svetovanja na podroc¢ju nepremicnin.

Podjetje bo prepoznavnost med obstojeco zelo Steviléno ponudbo doseglo z dvigom kvalitete
in strokovnosti storitev. Prednosti podjetja bodo:
» investiranje v kader in redno izobrazevanje le tega;
zaposleni se bodo morali do strank vesti profesionalno, strokovno in korektno;
hiter in varen prenos lastninske pravice;

YV V VY

poznavanje trznih razmer, ki so pomembne za dolocitev pogodbene cene
nepremicnine;

\4

poznavanje predpisov, ki so bistveni in pomembni za veljavno sklenitev prodajne

pogodbe v prometu z nepremi¢ninami,

» poznavanje viSine in vrste davénih obveznosti stranke, viSine notarskih stroskov,
overovitve podpisov, sestave notarskih listin in drugih stroskov v zvezi s sklenitvijo
pogodbe;

» deponiranje pogodbe oziroma hramba denarja;

» opozarjanje stranke na morebitna tveganja, povezana z ugotovljenimi dejanskimi
napakami na nepremicnini in neurejenim zemljiSkoknjiznim stanjem nepremicnine,
vpisanimi stvarnimi pravicami in drugimi pravicami tretjih na nepremicnini ali
morebitnimi drugimi neurejenimi pravnimi razmetji,

» Druzba Moja nepremi¢nina d.o.o. in posredniki, ki bodo zanjo opravljali posle

posredovanja, bodo pri opravljanju storitev ravnali s skrbnostjo dobrega strokovnjaka,
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kar pomeni, da bodo skrbno preverjali pravno in dejansko stanje nepremicnine ter
opozarjali stranko na morebitna tveganja.

Z slabostmi in ovirami se bo podjetje spoprijemalo z rednim spremljanjem in opazovanjem
trga ter s hitrim prilagajanjem na spremembe.

Cenovna politika je predpisana z zakonom o nepremicninskem posredovanju. Zakon doloca
najvisjo dovoljeno provizijo za posredovanje v visini 4 odstotkov od pogodbene vrednosti
nepremicnine. Zakon pa ne dolo¢a provizije pri najemu in oddaji nepremicnin, vendar se je na
podlagi poslovnih obicajev in prakse izoblikovalo pravilo, da je znesek provizije enak visini
enomesecne najemnine.

Vizija podjetja je postati prepoznavna nepremicninska agencija v slovenskem okolju. S
strokovnim in druzbeno odgovornim delom si bomo prizadevali ustvariti nov, vi§ji nivo
kakovosti storitve za potro$nika na trgu nepremicnin.

2. TRZNA RAZISKAVA IN ANALIZA

2.1 Analiza kupcev

Kupci nasih storitev oziroma stranke bodo domace in tuje fizicne in pravne osebe pri prodaji,
najemu, razdruzitvi, investicijah v nepremi¢nine oz. nepremicCninske projekte. Nakup oz.
prodaja nepremicnine predstavlja za veliko veéino kupcev oz. prodajalcev veliko in
odgovorno odlocitev, ki je povezana z visoko stopnjo tveganja.

Vecina ljudi kupuje za lastne potrebe, nekateri vidijo v nepremic¢ninah tudi nalozbo —
oddajanje ali preprodaja; investitorji pa kupujejo nepremicnine kot poslovne priloznosti z
vidika ustvarjanja donosa.

Vecjega sezonskega nihanja pri povpraSevanju po nepremi¢ninah ni. Manjs$i upad
povprasevanja zaradi letnih dopustov lahko zabelezimo le v poletnih mesecih. Prisotno je le
nihanje, ki je posledica gospodarskih dejavnikov. Trenutno smo v recesiji in na trgu
nepremicnin je zaznati mocan padec Stevila transakcij z nepremiCninami, kar je Ze
predstavljeno v podpoglavju 1.1.

Z analizo kupcev sem ugotovil, da so kupci fizicne in pravne osebe. Ne morem pa reci, da
zenske kupujejo manj ali ve¢ kot moski. Menim, da je glavni pogoj za nakup nepremicnine
socialno stanje kupcev oz. razpolozljiva kupna mo¢, zaznava koristnosti premozenja in
nepremicninskih pravic posameznih uporabnikov.



Segment trga nepremicnin, na katerega se bo Moja nepremic¢nina d.o.o. osredotocila, bodo
zlasti stanovanjske in poslovne nepremic¢nine visjega kakovostnega razreda. Trzno priloZnost
vidimo v kakovostno grajenih, funkcionalno in energetsko var¢nih nepremicninah, ki bodo
kratkorocno v obstojeCih kriznih razmerah tudi nalozba in dolgorocno zanimive za vedno
Sirso ciljno skupino kupcev tako stanovanjskih kot poslovnih nepremicnin.

V ZdruzZenju nepremicninskih posrednikov si zelijo kakovost storitev, strokovnost in ugled
nepremi¢ninskih druzb dvigniti na vi§jo raven, tako da bi bili potrosniki in prodajalci
nepremicnin delezni bolj kakovostnih storitev in vec¢je pravne zas¢ite. Menim, da je na trgu
veliko nepremic¢ninskih agencij, ki ne nudijo celostnih in kakovostnih storitev. Tako lahko
trdim, da tako kupci kot prodajalci nepremi¢nin na trgu potrebujejo Se kaksno nepremicninsko
agencijo, ki bo nudila kakovostne, varne in celovite storitve.

2.2 Obseg trga in trendi

V Sloveniji je bilo v letu 2008 po podatkih podatkovne baze GVIN (http://www.gvin.com)
registriranih 870 podjetij z dejavnostjo posrednistvo v prometu z nepremicninami. Skupni
prihodki iz poslovanja teh podjetij so v letu 2008 znasali 144 milijonov in so bili v primerjavi
z letom 2007vecji za priblizno 16 odstotkov. Pomembno pa je, da so dejanski prihodki,
ustvarjeni izkljucno iz naslova posredni§tva v prometu z nepremi¢ninami mnogo manjsi, saj
se najvecja podjetja v tej dejavnosti ukvarjajo tudi z investicijami v vecje nepremicninske
projekte, kjer nato prodajajo ali oddajajo lastne nepremicnine, nekatere druzbe pa se ukvarjajo
tudi z upravljanjem nepremicnin in podobno.

Slovenski nepremic¢ninski trg je verjetno dosegel zgornji cenovni vrh nepremicninskega cikla
in ¢e ne bo vecjih nepri¢akovanih dogodkov ali posegov s strani drzave, bo Sel po valu
navzdol. Svetovna finan¢na kriza vpliva posredno preko drazjih posojil. Zaradi drazjih posojil
in zahtevnejSih pogojev bodo kupci in investitorji tezje pridobili posojila, kar bo posledicno
vodilo v zmanjSanje povprasevanja in ponudbe. PodaljSuje pa se tudi ¢as prodaje, zaradi
katerega se znizujejo ponudbene cene nepremicnin (Turk, 2009, str. 100).

Cene nepremicnin so o¢itno dosegle svoj vrh in pri¢akovati je, da se bodo v prihodnje znizale,
¢e ne bo nepredvidenih vplivov. Ali bo §lo zgolj za manj$i popravek navzdol ali konkreten, ni
mogoc¢e napovedati, ravno tako ni jasno, koliko ¢asa bo trend nizanja trajal. Kratkoro¢ne
napovedi so zelo tvegane (Turk, 2009, str. 101).

eyee

nepremic¢ninah v Ljubljani zelo veliko. V zadnjih letih je bilo zaznati trend priseljevanja iz
ostalih delov Slovenije v Ljubljano in njeno okolico. V Ljubljano vsako leto tudi pride veliko
Studentov iz oddaljenih krajev in obi¢ajno po Studiju tudi ostanejo v prestolnici.



Ljubljana ni zanimiva samo z vidika zivljenja v njej ali bliznji okolici, Se bolj je zanimiva za
podjetnike, ki kupujejo ali najemajo poslovne nepremicnine. Nekdaj najbolj zazelene lokacije
za poslovne nepremic¢nine v srediSCih vecjih mest so v zadnjih letih zamenjale lokacije na
obrobju vec¢jih mest ob obvoznicah. Najemnine so nekoliko nizje od tistih v srediS¢u mesta,
boljsa je infrastruktura, predvsem lazji dostop ter parkiranje - posledica so selitve v
novozgrajene, technolosko dovrSene poslovne objekte na obrobju mest. V trendu so pisarniski
prostori, ki omogoc¢ajo manjSe suhomontazne predelave, odprti tip pisarn z zadostnim
Stevilom parkirnih mest - minimalno eno parkirno mesto na 30 m’ pisarniskih povrin
(Nahtigal, 2009, str. 18).

V Tabeli 1 so prikazane povprecne trzne cene na kvadratni meter rabljenega stanovanja v
razliénih obmocjih v Sloveniji.

Tabela 1: Gibanje povprecnih trznih cen za rabljena stanovanja v vecstanovanjskih stavbah

Cenovno obmocje Cetrtletje: 2008/1 12008/2 12008/3 12008/4 |2009/1
SLOVENIJA Velikost vzorca (1.692 (1.201 (1.118 |877 717
Cena (€/m2) 1.854 [1.929 |1.851 (1.801 [1.693
LJUBLJANA Velikost vzorca (434 328 258 230 150
Cena (€/m2) 2.754 [2.820 |2.719 (2.640 |2.495
OSREDNJESLOVENSKO OBMOCIJE Velikost vzorca |[151 126 89 57 59
BREZ LJUBLJANE Cena (€/m2) 1.995 [2.103 (2.149 |[2.033 |1.968
GORENJSKO OBMOCJE Velikost vzorca |[189 126 125 78 97
Cena (€/m2) 1.795 |[1.826 |1.824 |[1.808 |1.708
ALPE IN IDRIJSKO OBMOCIJE Velikost vzorca (21 20 10 17 5
Cena (€/m2) 1.223 [1.247 [1.256 [1.368 |1.400
NOVA GORICA Velikost vzorca |25 21 16 19 12
Cena (€/m2) 2.006 [2.158 [1.994 (2.078 |1.951
ZALEDJE OBALE, KRAS IN Velikost vzorca |23 19 21 9 14
VIPAVSKA DOLINA Cena €/m2) 1.769 [1.728 [1.705 |1.605 |[1.648
OBALA IN SLOVENSKA ISTRA Velikost vzorca |86 53 82 57 41
Cena €/m2) 2.828 [3.195 [2.867 |2.926 [2.815
POSTOJNSKO IN KOCEVSKO OBMOCIE |Velikost vzorca |49 27 24 29 19
Cena (€/m2) 1.288 [1.252 |[1.378 |1.346 |[1.193
DOLENJSKO OBMOCIJE IN POSAVIJE Velikost vzorca |81 42 50 42 46
Cena (€/m2) 1.343 [1.380 (1.454 |1.311 [1.212
ZASAVSKO OBMOCIJE Velikost vzorca (44 20 37 27 13
Cena (€/m2) 1.006 [1.106 (995 1.020 |1.025
CELJE Velikost vzorca [101 79 63 53 42
Cena (€/m2) 1.446 [1.389 ([1.437 |1.308 [1.257
OKOLICA MARIBORA IN CELJA Velikost vzorca |147 114 114 79 82
Cena (€/m2) 1.176 [1.198 [1.242 |1.129 [1.230
MARIBOR Velikost vzorca |201 124 109 66 58
Cena (€/m2) 1.378 [1.367 |[1.343 |1.320 ([1.247
KOROSKO OBMOCIJE S POHORJEM Velikost vzorca |58 32 34 37 18
Cena (€/m2) 875 880 862 889 856
SLOVENSKE GORICE, HALOZE IN Velikost vzorca |62 35 47 47 31
KOZJANSKO Cena (€/m2) 916 909 1.011 872 990
PREKMURSKO OBMOCIJE Velikost vzorca |20 35 39 30 30
Cena (€/m2) 1.090 ([1.003 (908 1.004 |845

Vir: Kvartalno porocilo o povp. cenah nepremicnin na slovenskem trgu za 1. cetrtletje 2009, maj 2009, str. 3.
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Razmerja nivojev cen rabljenih stanovanj med posameznimi mesti se v zadnjem letu niso
bistveno spremenila. Tudi vrstni red vecjih slovenskih mest glede na dosezen nivo cen se v
tem obdobju ni spremenil. Mesta si po viSini povprecnih cen sledijo nekako od zahoda proti
vzhodu drzave. Na vrhu sta Ljubljana in Koper, Kranj odraza slovensko povprecje, najnizje
cene pa so tradicionalno v Murski Soboti (Kvartalno porocilo o povprecnih cenah
nepremicnin na slovenskem trgu za 1. Cetrtletje 2009, maj 2009, str. 4).

V spodnji Sliki 2 je prikazano gibanje cene m’ rabljenega stanovanja za ve&ja slovenska
mesta in Slovenijo.

Slika 2: Kvartalno gibanje cene m’ stanovanja za vecja slovenska mesta in Slovenijo
Graf: Kvartalno gibanje cene m? stanovanja za vedja slovenska mesta in Slovenijo
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Vir: Kvartalno porocilo o povp. cenah nepremicnin na slovenskem trgu za 1. Cetrtletie 2009, maj 2009, str. 5.
2.3 Konkurenca
Sir$o konkurenco podjetju predstavljajo vsa podjetja, ki se dejansko ukvarjajo z dejavnostjo

poslovanja z nepremi¢ninami, katerih je po ustnih informacijah, pridobljenih na Zdruzenju za
poslovanje z nepremi¢ninami pri Gospodarski zbornici Slovenije od 400 do 500.
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Trg, na katerem bo podjetje poslovalo, je ze precej zasiCen, konkurentov je veliko in vsako
podjetje se bori za svoj trzni delez. Ozjo konkurenco Moji nepremic¢nini d.o.0. bodo
predstavljala vsa podjetja, ki se ukvarjajo s posredovanjem v prometu z nepremi¢ninami. V
zacetni fazi poslovanja, zagonu podjetja, bodo konkurenti manjSa podjetja, ki se ukvarjajo
izkljucno s posredovanjem. Dolgoro¢no pa bodo kljucni konkurenti podjetja predvsem vecja
nepremicninska podjetja, ki se ukvarjajo poleg posredovanja Se z ocenjevanjem nepremicnin,
pravnimi posli, investicijami in podobno.

Prednosti konkurentov so, da so to podjetja z dolgoletnimi izku$njami, ki zasedajo velik trzni
delez, z veliko ponudbo nepremic¢nin in novogradenj, da sodelujejo z vecjimi investitorji,
notarji, bankami, drzavnimi uradi itd.

Glavno slabost konkurence predstavlja visoko S$tevilo nezadovoljnih strank zaradi
nekvalitetno opravljenih storitev, strokovno nepravilno opravljenih storitev posredovanja,
nepostenega poslovanja in krSenja Zakona o nepremic¢ninskem posredovanju, Zakona o
preprecevanju dela in zaposlovanja na ¢rno in Zakona o varstvu potrosnikov (Trzni
inSpektorat, Republika Slovenija, 2009).

Znacilne slabosti konkurentov so tudi neupostevanje pravil za varno in skrbno poslovanje, kot
so zadrZevanje listin, nepravilno zaraCunavanje provizij, nestrokovno ugotavljanje pravnega
in dejanskega stanja nepremicnine in Se vedno je veliko posrednikov, ki dajejo nezakonite,
nepopolne, napacne, zavajajoce ali lazne podatke o nepremic¢nini, za katero posredujejo.

Moja nepremic¢nina d.o.0. bo slabosti konkurenc¢nih podjetij izkoristila tako, da bo investirala
v strokovno podkovan kader, v aktualno ponudbo nepremicnin in s prizadevanjem za dvig
kvalitete in strokovnosti storitev, z razvijanjem poslovanja in z iskanjem sodelovanja z

investitorji, bankami, notarji, pravniki itd.

V Tabeli 2 so predstavljena vodilna podjetja v panogi.
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Tabela 2: Nekateri vodilni konkurenti v panogi posredovanja z nepremicninami

Naziv podjetja Cisti prihodki od prodaje Povprecno st. zaposlenih na podlagi
delovnih ur v obracunskem obdobju
Metropola, d.o.o. 1.885.703 € 33,89
Kapitol nepremicnine, d.o.o. 1.834.197 € 8,47
Cupola, d.o.o. 1.206.453 € 6,27
Nemesis nepremicnine, d.0.0. 1.065.111 € 3,58
Svet RE, d.o.o. 803.082 € 25,07
Medvesek Pusnik, d.d. 802.020 € 2,29
ABC nepremic¢nine, d.o.o. 734.823 € 3,48
GIM, d.o.o. 511.087 € 6,33
Sonc¢na hisa, d.o.o. 447333 € 3,41
SIP nepremicnine, d.o.o. 437.348 € 1
Mreza nepremic¢nin, d.o.o. 358.190 € 6,84
Nepremicnine plus, d.o.o. 183.336 € 3
HiSa nepremicnine, d.o.o. 173.263 € 5

Vir: GVIN, 2009.
2.4 Sprotno ocenjevanje trga

Ciljni trgi podjetja so vse nepremi¢ninske druzbe, ki poslujejo v Republiki Sloveniji. Podjetje
bo s pozornim spremljanjem dogajanja na trgu poskusalo vecati svoj trzni delez in biti boljSe
od konkurentov, predvsem pa bo poskusalo predstavljati mocnega, novega konkurenta na trgu
nepremicninskih agencij. Druzba se zaveda, da v primeru nezadostnega spremljanja in
sledenja trendom in dogajanju na trgu lahko sledi izguba trznega deleza in v najslabSem
primeru pripelje do propada podjetja.

Konkuren¢no prednost bo podjetje poskuSalo graditi predvsem na varnih in kakovostnih
storitvah. Povratne informacije strank bo podjetje poskusalo pridobiti s strani strank tekom
poslovanja. S tem bo podjetje spoznalo navade kupcev in njihove potrebe, to pa bo
pripomoglo k boljsemu in bolj konkurenénemu poslovanju podjetja.

3. EKONOMIKA POSLOVANJA PODJETJA

3.1 Kosmati dobicek in dobicek iz poslovanja
Podjetje bo ustanovljeno z namenom dobickonosne dejavnosti. S pomocjo modela za izdelavo
finan¢nih projekcij smo prisli do zakljucka, da bo podjetje v prvem letu poslovalo z manjSim
dobi¢kom. V drugem letu bo podjetje poslovno leto koncalo z manjSo izgubo, in sicer zaradi

spremembe politike variabilnega dela pla¢ v podjetju. V naslednjem letu pa v podjetju zopet
pri¢akujemo manjsi dobicek. V cetrtem letu na podlagi novega zaposlenca pricakujemo
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moc¢no rast dobicka.

V spodnji Tabeli 3 so predstavljene Stevilske vrednosti kosmatega

dobicka iz prodaje in dobicka iz poslovanja po letih za prvih pet let poslovanja.

Tabela 3: Kosmati dobicek in dobicek iz poslovanja po letih za obdobje prvih 5 let

1. leto 2. leto 3. leto 4. leto 5. leto
Prihodki poslovanja 57.600€ | 76.800€ | 86.400€ | 168.000€ | 201.600 €
- Proizvajalni stroski 10.200 € | 32.180€ | 36.040 € 64.100 € 76.760 €
- Amortizacija 1.867 € 1.867 € 1.867 € 1.600 € 3.000 €
Kosmati dobicek iz prodaje 45.533€ | 42.753€ | 48.493€ | 102.300€ | 121.840 €
- Stroski prodaje 16.440€ | 17.000€ | 18.000 € 29.000 € 35.400 €
- Stroski uprave 25.920€ | 26.620€ | 27.020 € 33.220€ 33.920€
Dobicek iz poslovanja 3.173 € -667 € 3.473 € 40.080 € 52.920 €

3.2 Donosnost in dobicek

Cisti dobicek v podjetju se bo v prvih petih letih vsako leto poveéeval, z izjemo v drugem
letu, in s tem izboljSeval obstoj podjetja. Cisti dobi¢ek predstavlja dobi¢ek iz poslovanja
zmanjSan za davek od dohodka pravnih oseb. V Sloveniji je trenutno 21-odstotna stopnja
davka od dohodka pravnih oseb. Spodnja Tabela 4 nam prikazuje rast Cistega dobicka po letih

za obdobje petih let.
Tabela 4: Cisti dobicek po letih za obdobje prvih 5 let
1. leto 2. leto 3. leto 4. leto 5. leto
Dobicek pred davki 3337¢€ -206 € 4453 € 41.606 € | 55.138€
- davek od dohodka 701 € 0€ 892 € 8.737€ 11.579 €
Cisti dobicek 2.636 € -206 € 3.561 € 32.809€ | 43.559¢€

V Tabeli 5 lahko vidimo kazalnike stopnje donosov ROA (donosnost sredstev podjetja), ROE
(donosnost lastniSkega kapitala) in ROS (pove, ali podjetje pri visji prodaji dosega visji
dobicek), ki so v drugem letu poslovanja negativni, saj podjetje konca poslovno leto z izgubo.
V ostalih letih pa so kazalci stopnje donosov pozitivni in iz leta v leto naraS¢ajo. Mocno rast
je zaznati v Cetrtem letu, saj podjetje zaposli novega zaposlenca in se tako prihodki podjetja
podvojijo. Iz finan¢nih projekcij je razvidno, da interna stopnja donosa za podjetje za prvih
pet let znaSa 38,6 %. V Prilogi 2 tega diplomskega dela je priloZen graf stopnje donosov, ki
prikazuje gibanje krivulj.

Tabela 5: Stopnje donosov po letih za obdobje prvih 5 let

1. leto 2. leto 3. leto 4. leto 5. leto
ROA (cisti dobicek/povprecna sredstva) 0,12 -0,01 0,14 0,68 0,59
ROE (cisti dobicek/povprecni kapital) 0,13 -0,01 0,16 1,26 0,99
ROS (cisti dobicek/prihodek) 0,05 0,00 0,04 0,19 0,21
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3.3 Fiksni, variabilni in polvariabilni stroSki

Fiksne stroske v podjetju predstavljajo najemnina za poslovne prostore, zavarovanje
odgovornosti, vzdrzevanje internetne strani, racunovodske storitve, fiksni del place direktorja
in stroski izobrazevanj in seminarjev. Med variabilne stroske pa uvrs€amo stroske, ki se
povecujejo z obsegom prodaje. V nasem primeru so to stroski oglaSevanja, potni stroski, placa
zaposlenca in variabilni del place direktorja.

Podrobneje so vsi stroski podjetja prikazani v projekcijah racunovodskih izkazov v prilogah
tega diplomskega dela.

3.4 Upravljanje 7 denarnim tokom

Ohranjanje pozitivnega denarnega toka predstavlja placilno sposobnost podjetja, kar je
kljuénega pomena, saj podjetje, ki ne more placevati svojih obveznosti, ne more pricakovati,
da bo dolgo na trgu. Podjetje bo morebitne tezave z likvidnostjo reSevalo z limitom na
poslovnem ra¢unu oziroma z najemom kratkoro¢nega kredita.

4. NACRT TRZENJA
4.1 Celotna trina strategija

Podjetje bo orientirano na zelo Siroko ciljno skupino kupcev oziroma strank. Stranke bodo
tako prodajalci, najemodajalci kot kupci, najemniki nepremicnin. Podjetje bo v zacetku
poslovanja ve¢inoma usmerjeno na podrocje osrednjeslovenske regije in slovensko obalo,
kasneje pa bo poskusalo biti prisotno po celi Sloveniji. Ciljne stranke podjetja so gledano
starostno lahko vsi polnoletni prebivalci. Podjetje se bo osredotocilo zlasti na nepremicnine
vi§jega kakovostnega razreda, kar s finan¢nega vidika pomeni, da bodo ciljne stranke podjetja
premoznejsi oziroma ljudje, ki so za nepremi¢nino pripravljeni odsteti vecje vsote denarja.

Stranke bo podjetje doseglo z oglasevanjem in priporo¢ili zadovoljnih strank. Da pa bodo
stranke zadovoljne, bo v podjetju poglavitnega pomena izobrazevanje in usposabljanje kadra.
Kader se mora do strank vesti korektno in profesionalno. Pri poslovanju s podjetjem morajo
stranke dobiti obcCutek, da jim je zagotovljena strokovnost in varnost. Za ohranjanje strank bo
druzba skrbela z zadovoljevanjem potreb kupcev in s hitrimi reSitvami reklamacij, v primeru
tezav ali nesporazumov.

Trzna strategija podjetja bo: ¢im hitrej$i prodor na trg in predstavitev podjetja oziroma
storitev podjetja potencialnim kupcem v ¢im krajSem casu.
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4.2 Cenovna politika

Cenovna politika v podjetju je zakonsko regulirana z Zakonom o nepremicninskem
posredovanju (2006). Zakonsko je dolo¢ena najvi§ja mozna provizija, ki znasa 4 odstotke od
pogodbene cene. V primeru, da agencija posreduje tako za kupca kot prodajalca, se provizija
razdeli na dva dela — 2 odstotka kupec in 2 odstotka prodajalec. Dejanska viSina provizije pa
je v praksi stvar dogovora med stranko in nepremicninsko agencijo.

Zakonsko ni dolo¢ena provizija pri najemu in oddaji nepremicnin, vendar se je izoblikovalo
nenapisano pravilo, da je provizija priblizna viSina enomesecne najemnine. Pla¢nik provizije
je najemnik.

Cenik podjetja je razviden iz Tabele 6 in Tabele 7.

Tabela 6: Visina placila za posredovanje pri prodaji ali nakupu nepremicnin

Prodajna/nakupna vrednost nepremicnine Cena storitve brez DDV

do 10.000 € | 500,00 €

od 10.000 € do 500.000 € | 4% od pogodbene vrednosti nepremicnine

nad 500.000 € | po dogovoru

Tabela 7: Visina placil za posredovanje pri oddaji in najemu nepremicnin

Visina mesecne najemnine Cena storitve brez DDV
do 200,00 € | 210,00 €
nad 200,00 € | enomesecna najemnina

nad 10.000 € | po dogovoru

Podjetje bo poskusalo biti ¢im bolj fleksibilno pri dogovorih glede odstotka provizije,
predvsem pri raznih investitorjih, ki jih bo poskusalo pridobiti za svojo redno stranko oziroma
za sodelovanje po pogodbi.

4.3 TrZno komuniciranje

Trzno komuniciranje je eden od elementov trzenjskega spleta, kjer gre za komunikacijo med
trznimi subjekti, da bi vzpostavili zvezo med proizvajalcem in potrosnikom. S
komuniciranjem razumemo proces obvescanja, ki predstavlja tok informacij, ki tece med
dvema subjektoma, navadno med potrosnikom in podjetjem. To medsebojno komuniciranje je
obojestransko pogojeno, saj je za podjetje izredno pomembno, da ¢im bolj informira
potrosnika o svojem izdelku, obenem pa je pomembno, kako potrosnik to informacijo sprejme
in kako nanjo reagira (Kotler, 1996, str. 602).

Podjetje bo nase, na svoje storitve in ponudbo bodoce stranke opozorilo z oglasevanjem v
tiskanih medijih, na spletnih nepremic¢ninskih portalih in na lastni spletni strani.
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Oglasevanje na lastni spletni strani bo za podjetje brezplacno, bo pa moralo placati razvijanje
in vzdrzevanje spletne strani. Za postavitev lastne internetne strani je podjetje pripravljeno
odsteti do 4.000 € in za vzdrzevanje na mesec 60 €.

Za oglasevanje na spletnem portalu nepremicnine.net, ki je vodilni nepremicninski portal na
slovenskem prostoru, bo podjetje odstelo 50 € mesecno, cena vklju¢uje DDV. Za to ceno bo
podjetje lahko oglasevalo do 60 oglasov mesecno.

Oglasevanje v tiskanih medijih je cenovno zelo razli¢no. Nekaj primerov je navedenih v
spodnji Tabeli 8.

Tabela 8: Cene oglasevanja v nekaterih tiskanih medijih

Tiskani medij Vrsta oglasa Cena brez DDV in popustov
Finance — nepremic¢ninski informator Oglas 44 x 61 mm 300,00 €
Salomonov oglasnik — rubrika nepremi¢nine | Mali oglas 2,45€
Salomonov oglasnik Oglas — V4 strani 208,00 €
Delo Oglas 72 x 20 mm 170,00 €
Dnevnik Oglas — Y4 strani 1.840,00 €
Poslovni dnevnik Oglas — Y4 strani 2.210,00 €

Vir: Ceniki za leto 2009 navedenih medijev.

Podjetje se bo v zacetku poslovanja posluzevalo oglasevanja na spletnih nepremi¢ninskih
portalih, na lastni spletni strani, v malih oglasih v Salomonovem oglasniku, v Financah enkrat
mesecno in v Delu prav tako enkrat mese¢no. V oglasih bo predstavljena tako ponudba
podjetja kot podjetje samo. V zacetni fazi poslovanja bodo v podjetju stroski oglaSevanja
maksimalno do 1.000 € mesecno.

Poleg zgoraj opisanih nacinov oglasevanja lahko zasledimo Se razobeSanje tabel ali
transparentov na novogradnjah, ki jih agencija trZi. Stroski takSnega oglaSevanja pa so
izdelava transparentov in tabel. Zanimivo je oglasevanje na nekaterih avtobusih
Ljubljanskega potniSkega prometa.

4.4 Prodajne poti

Podjetje Moja nepremic¢nina d.o.o. je storitvene narave. Strankam bo nudilo kvalitetne storitve
po konkuren¢nih cenah. Za storitveno podjetje je znacCilna neposredna prodajna pot. To
pomeni, da gre za neposredno povezavo med ponudnikom in kon¢nim potro$nikom. Ker
bomo z strankami v neposrednem odnosu, bomo z njimi komunicirali in tako lahko preko
komunikacije dobimo koristne povratne informacije o kakovosti storitev podjetja.
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Komunikacija s strankami bo potekala ve¢inoma preko telefona, elektronske poste in osebno.
Konkretno ponudbo bo podjetje oglasevalo na spletni strani podjetja, nepremicninskih
portalih in tiskanih medijih.

5. DIZAJN IN RAZVOJ PROIZVODOYV IN STORITEV
5.1 Status razvoja in bodoce naloge

V zadnjem ¢asu je uspeh posameznih podjetij kot tudi nacionalnih ekonomij kriti¢no odvisen
od sposobnosti ustvarjanja in proizvajanja inovativnih, uporabnih in privla¢nih proizvodov in
storitev. Razmere na svetovnih trgih so se spremenile, konkurenca med podjetji se ne odvija
samo na osnovi cene, pomembnejSi so postali ostali konkurencni dejavniki: kvaliteta
proizvodov in storitev, inovativnost, funkcionalnost (Vah¢ic et al., 2000, str. 64).

Za podjetje bodo znacilne nepremicninske storitve, natan¢neje posredovanje nepremicnin. Za
nudenje kvalitetnih storitev bo v podjetju zaposlen usposobljen kader, kateremu bo
omogoceno redno izobrazevanje in osebni razvoj. Kader se bo prilagajal strankam, se do njih
vedel profesionalno in korektno, predvsem pa svoje delo opravljal kar se da kvalitetno in
ucinkovito.

Za ponovno sodelovanje s strankami bo podjetje poskrbelo z intenzivnim osredotoanjem na
zadovoljevanje potreb kupcev, saj je znano, da se zadovoljne stranke vrnejo in $irijo pozitivno
mnenje o podjetju in njegovih storitvah.

Za razvoj internetnih strani in vzdrzevanje le teh bodo skrbeli zunanji izvajalci, s
sodelovanjem in predlogi direktorja.

5.2 IzboljSave ter novosti storitey

Kot Ze omenjeno, bo podjetje izobrazevalo in usposabljalo kader. Na izobrazevanjih bodo
zaposleni pridobili znanja iz trzenja, pogajanja, psiholoskega ravnanja s strankami do znanj o
dogajanju na nepremi¢ninskem trgu.

Oglasevanje pa bo podjetje poskusalo izboljsati v tej smeri, da bo ¢im bolj enostavno,
prijazno in dostopno potencialnim strankam.

5.3 Sredstva, namenjena razvoju

Podjetje ne bo poslovalo v panogi, v katero je treba veliko vlagati v razvoj. Razvojna sredstva
za tekoCe aktivnosti, kot so trZenjske in oglaSevalske akcije, bo podjetje financiralo iz
tekoCega poslovanja v toliksni meri, kot bo to narekoval trg in konkurenca. Znesek, namenjen
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razvoju, bo porabljen za izobrazevanje kadra, saj bo le-ta, Ce bo bolj izobraZen in usposobljen,
bolj u¢inkovito trzil storitve podjetja. Za izobrazevanje je podjetje v prvem letu pripravljeno
porabiti 400 €. V naslednjih letih pa se bo znesek za izobrazevanje kadra poveceval, in sicer
bo v drugem letu ta znesek 800 €, v tretjem 1.200 €, v ¢etrtem 1.500 € in petem 2.000 €.

6. PROIZVODNI IN STORITVENI NACRT
6.1 Geografska lokacija

Podjetje Moja nepremicnina d.o.o. bo locirano nekje v centru ali na obrobju Ljubljane.
Lokacija nepremic¢ninske agencije sicer nima velikega pomena, saj agencije niso odvisne od
mimoido¢ih oziroma naklju¢nih strank. Poslovni prostori, v nasem primeru pisarniski
prostori, so v prvi vrsti namenjeni urejanju dokumentacije, pisarniSkemu delu in v zelo redkih
primerih za predstavitev nepremicnin. Agencije potencialne kupce obves¢ajo o svoji ponudbi
preko elektronskih in tiskanih medijev, kasneje pa imajo s strankami stike predvsem po
telefonu in na terenu oziroma na samem kraju ogledovane nepremic¢nine.

Podjetje bo delovalo oziroma pokrivalo celotno obmocje Republike Slovenije, saj je slovenski
trg relativno majhno trzisce in se zato ne splaca osredotocati le na lokalna ali regionalna
obmogdja.

6.2 Poslovni prostori

Podjetje bo imelo sedez v centru ali na obrobju Ljubljane. Prazne pisarniske prostore bo
agencija najela. Velikost prostorov bo od 30 m* do 40 m”. Predviden meseéni strosek najema
in stroski obratovanja bodo od 600 € do 800 €. Ker pa bodo prostori prazni, bo treba
pisarnisko opremo kupiti, zanjo je podjetje pripravljeno odsteti okoli 2.000 € brez DDV. V
Cetrtem letu se bo podjetje preselilo v vecje poslovne prostore in se bo mesecna najemnina in
stroski obratovanja povecali na 1.250 €.

6.3 Operativni ciklus

Operativni ciklus se za¢ne z iskanjem strank, ki prodajajo ali oddajajo nepremicnine, oziroma
ki kupujejo ali najemajo nepremicnino. S podpisom pogodbe o posredovanju se zacne trzenje
oziroma iskanje nepremicnine, primerne za stranko. Nepremicninski posrednik mora stranko
seznaniti s trznimi razmerji, ki so pomembna za doloCitev cene nepremicnine, vsebino
predpisov, ki so pomembni za veljavno sklenitev pogodbe o posredovanju v prometu z
nepremic¢ninami, z vis§ino davénih obveznosti stranke in s ceno notarskih storitev. Ugotoviti je
potrebno tudi pravno stanje nepremicnine s pridobitvijo listin o nepremicnini
(zemljiskoknjizni izpiski), ¢e nepremicnina $e ni vpisana v zemljisko knjigo pa pridobitvijo
pogodb. Opraviti je potrebno tudi ogled nepremic¢nine in ugotoviti njeno dejansko stanje. V
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primeru ugotovljenih napak je potrebno stranko zanesljivo opozoriti. Potencialnim strankam
mora posrednik razkazati nepremi¢nino in sodelovati pri pogajanjih med strankami. Ce so
pogajanja uspesna, mora urediti Se pravni del posla. V podjetju Moja nepremicnina d.o.o.
bodo pogodbe sestavljali zunanji sodelavci (odvetniki, notarji), v Cetrtem letu pa druzba
zaposli pravnika, kateri bo sestavljal pogodbe. Ko je pogodba podpisana, jo je potrebno
prijaviti dav¢éni upravi za odmero ustreznega davka. Sledi overitev podpisa prodajalca pri
notarju. Ko so urejene vse pravne formalnosti, sledi Se primopredaja nepremicnine.

6.4 Pravne zahteve, dovoljenja in vpraSanja okolja

Poslovanje nepremi¢ninskih druzb in posrednikov v Sloveniji doloca Zakon o
nepremicninskem posredovanju (ZNPosr-UPB1).

Nepremicninska agencija lahko pri¢ne s poslovanjem, ko ima zagotovljene ustrezne poslovne
prostore. Za ustrezen poslovni prostor se Steje prostor, ki ima vsaj en fizi¢no loCen prostor za
individualne pogovore s potencialnimi strankami, ¢e ima nepremicninska agencija ve¢ kot
enega zaposlenega.

Naslednji, najvaznejSi pogoj je, da mora za nepremicninsko agencijo oziroma druzbo na
podlagi pogodbe o zaposlitvi oziroma na drugi pravni podlagi opravljati posle posredovanja
eden ali ve¢ nepremicninskih posrednikov, ki imajo licenco pristojnega ministrstva in so
vpisani v imenik nepremicninskih posrednikov pri pristojnem ministrstvu.

Za izdajo licence in vpis v imenik nepremicninskih posrednikov mora nepremicninski
posrednik opraviti strokovni izpit, ki obsega preverjanje osnovnih strokovnih znanj z razlicnih
interdiscipliniranih podrocij, dolocenih v katalogu, ki dolo¢a standarde strokovnih znanj in
spretnosti za poklicno kvalifikacijo »nepremicninski posrednik« (Ministrstvo za okolje in
prostor, Republika Slovenija, 2009).

Druzba mora imeti sklenjeno tudi zavarovanje odgovornosti in odgovornost za skodo, ki jo
povzro¢i narocitelju ali tretji osebi s krSitvijo pogodbe o posredovanju. Zavarovalna vsota ne
sme biti nizja od 166.917,00 € za posamezen zavarovalni primer oziroma od 333.834,00 € za
vse zavarovalne primere v posameznem letu.

Nepremi¢ninska druzba mora s stranko oziroma naro¢nikom skleniti pisno pogodbo o
posredovanju v prometu z nepremi¢ninami.

Pravico do placila za posredovanje pridobi podjetje, ko je sklenjena pogodba o posredovanju.
Z zakonom o nepremic¢ninskem posredovanju pa je tudi doloCeno najvisje dovoljeno placilo
za posredovanje, katero sme znaSati v primeru nakupa ali prodaje za isto nepremi¢nino najvec
4 % od pogodbene cene, ta omejitev pa ne velja, ¢e je pogodbena vrednost nepremicnine
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manjSa od 10.000 €. V primeru drugih pravnih poslov visino placila za posredovanje stranki
uredita s pogodbo. Znesek 4 % ne vsebuje zakonsko dolo¢enega DDV.

Zakon o nepremiCninskem posredovanju pa ne dolofa viSine provizije pri oddaji
nepremiCnine. Zato se je v praksi uveljavilo, da je provizija pri najemu ali oddaji
nepremicnine kar enaka enomesecni najemnini.

To so nekateri najpomembnejsi pogoji in zahteve, ki jih morajo izpolnjevati nepremicninske
agencije kot tudi posredniki. V primeru neuposStevanja predpisanih zahtev so zagrozene
visoke denarne kazni in lahko tudi odvzem licence.

7. VODSTVENA SKUPINA IN KADRI
7.1 Organizacijska struktura

Mnogi avtorji, ki napovedujejo bodoc¢nost in predvidevajo pogoje za uspesno obvladovanje
bodocih problemov, poudarjajo, da bodo odlocujoo vlogo igrali prav ljudje in njihove
zmoznosti (Lipiénik, 1996, str. 20).

Cloveske zmoznosti so izredno §irok pojem, ki zajema vse znane in neznane lastnosti. Zato
govorimo o ¢loveskih zmoznostih v SirSem smislu, ki so zelo raznovrstne in se nanasajo na
razli¢na podrocja ¢lovekovega zivljenja. Tako govorimo o psihi¢nih zmoznostih, fizioloskih,
fizi¢nih. Poleg tega lahko razlikujemo clovekove zmoznosti glede na nacin pridobivanja teh
zmoznosti. Ene je ¢lovek v glavnem razvil v povezavi z dednostnimi dispozicijami, mednje
sodijo vse vrste sposobnosti; druge si je v glavnem pridobil v teku svojega zivljenja, med
slednje sodijo vse vrste znanja, itd. (Lipi¢nik, 1996, str. 20).

V podjetju bo sprva zaposlen le lastnik in ustanovitelj podjetja. Zaposlen bo kot direktor in bo
imel klju¢no vlogo v podjetju. Ob pomanjkanju delovne sile bo podjetje v prihodnosti
zaposlilo nepremic¢ninskega posrednika, pravnika, cenilca nepremicnin ali administrativnega
delavca, odvisno od potrebe. Glede na finan¢ne projekcije bo podjetje v Cetrtem letu zaposlilo
pravnika z licenco nepremi¢ninskega posrednika, njegova naloga bo sestavljanje pogodb in
posredovanje pri prodaji nepremicnin.

7.2 Kljucno vodstveno osebje

V zacetni fazi so poslovne funkcije v podjetju enostavne, zato je lahko vodstvena skupina
manjs$a — sestavlja jo ustanovitelj ali ustanovitelji podjetja, ¢e jih je ve¢. Med sabo si razdelijo
nadzor nad vsemi zaposlenimi in procesi, ki so vkljueni v poslovanje. Ustanovitelji sami
vodijo proizvodnjo, prodajo, trzenje in druge poslovne funkcije ter obvladujejo vsa potrebna
administrativna dela (Vah¢ic et al., 2000, str. 90).
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Klju¢no vodstveno osebje v podjetju bo predstavljal ustanovitelj podjetja Anze Nahtigal. Ima
tri leta delovnih izkuSenj dela z nepremicninami, ki jih je pridobil z delom v druzbi Gekos
d.o.o., ki se ukvarja z ocenjevanjem vrednosti nepremicnin in s svetovanjem v prometu z
nepremi¢ninami, pri katerem je ob Studiju delal preko Studentskega servisa. Ustanovitveni
vlozek druzbenika predstavlja 20.000 €. V zacetni fazi poslovanja bo edini zaposlen, saj bo do
registracije podjetja pridobil licenco Ministrstva za okolje in prostor RS za opravljanje poslov
posredovanja v prometu z nepremic¢ninami.

7.3 Politika zaposlovanja in nagrajevanja v podjetju

V zacetni fazi bo v podjetju zaposlen samo lastnik podjetja, in sicer kot direktor podjetja. Po
individualni pogodbi bo prejemal placo, ki bo sestavljena iz variabilnega in fiksnega dela. V
prvem letu bo fiksna bruto placa direktorja znasala 1.100 €, variabilni del place pa bo vezan
na prodajo. Kot lastnik podjetja bo delezen tudi pri izplacilu dobicka, ki ga bo ustvarilo
podjetje.

Ob uspesnem poslovanju bo podjetje postopoma zaposlilo na podlagi podjemne pogodbe ali
drugi pravni podlagi nepremicninskega posrednika, ocenjevalca vrednosti nepremicnin,
univerzitetnega diplomiranega pravnika ali administrativnega delavca. Plac¢e zaposlenih bodo
urejene z individualnimi pogodbami in bodo primerljive s povprecnimi placami v panogi.
Zaposleni bodo delezni raznih izobrazevanj in usposabljanj, ki jim bodo omogocala
profesionalen pristop do strank in kvalitetno opravljanje dela. Podjetje nacrtuje zaposlitev
pravnika z licenco nepremicninskega posrednika v Cetrtem letu poslovanja. Njegova bruto
placa bo vezana na prodajo, in sicer 35 % od provizije, in bo glede na predvidene financ¢ne
projekcije znasala prvo leto 25.200 € in drugo leto 28.800 €.

7.4 Profesionalni svetovalci in storitve

Podjetje bo sodelovalo z raznimi zunanjimi sodelavci. Za sestavljanje pogodb in drugih listin
bo sodelovalo z bankami, notarji, odvetniki, geodeti, gradbeniki, investitorji, finan¢nimi in
davénimi svetovalci; za ocenjevanje vrednosti nepremi¢nin pa bo sodelovalo s sodno
zaprisezenimi cenilci in izvedenci gradbene stroke in ocenjevalci vrednosti nepremi¢nin pri
Slovenskem institutu za revizijo. Racunovodske storitve pa bo prav tako izvajalo zunanje
podjetje.
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8. SPLOSNI TERMINSKI PLAN

8.1 Kljucne aktivnosti v prvem poslovnem letu

V prvem poslovnem letu oziroma v fazi ustanavljanja se bodo vrstile naslednje aktivnosti:

priprava poslovnega nacrta;
registracija podjetja;

najem poslovnih prostorov;
nakup in montaza opreme;

zaposlitev direktorja;
pricetek poslovanja;

sklenitev pogodb s strankami;
odlivi sredstev;

YV VY VY VVYYVYVYY

prilivi sredstev.

8.2 Terminski nacrt

postavitev spletne strani podjetja;

oglasevanje podjetja in ponudbe;

Slika 3: Terminski nacrt podjetja Moja nepremicnina d.o.o. za obdobje julij 2009 - junij 2010

§t. Aktivnost Zacetek = Konec Trajanje 2009 2010
Junij ‘ Avgust ‘ ptember | Oktober ‘ Januar ‘Februar‘ Marec April ‘ Maj ‘ Junij
1 Priprava poslovnega nacrta 7/1/2009 8/31/2009 43
2 Registracija podjetja 11/1/2009 11/30/2009 20
3 Najem poslovnih prostorov 10/1/2009 11/30/2009 42
4 Nakup in montaZa opreme 11/1/2009 12/31/2009 43
5 Postavitev spletne strani podjetja 10/15/2009 12/31/2009 55
6 Zaposlitev direktorja 1172010 1/10/2000 6
7 Pricetek poslovanja 1/1/2010 6/30/2010 128

8 OglaSevanje podjetja in ponudbe 12/1/2009 6/30/2010 151
9 Sklenitev pogodb s strankami  1/10/2010 6/30/2010 122
10 Odllivi sredstev 12/1/2009 6/30/2010 151
11 Prilivi sredstev 22512010 6/30/2010 89

9. KRITICNA TVEGANJA IN PROBLEMI

9.1 Makro raven

Makroekonomska politika sicer ne vpliva neposredno na trg nepremicnin. Vpliv denarne

politike pri dolo¢anju obrestnih mer na trg nepremicnin je posreden preko vplivanja na
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stroSke financiranja nakupov nepremicnin s posojili, kjer gre za splosno spremembo stroskov
kreditiranja, ki vplivajo na kreditno financiranje kon¢ne porabe. Neposredni vpliv na trg
nepremi¢nin pa ima mikroekonomska, strukturna politika, elementi davéne politike,
neposredni posegi drzave na trg nepremicnin, izboljSana ponudba zemljiS¢, delovanje
administracije in podobno (Nahtigal, 2009, str. 16).

Tveganje na makro ravni podjetju predstavlja dolgotrajna recesija, ki bi Se bolj zaostrila
posojilne pogoje in ponudbo virov financiranja. Banke zahtevajo, in lahko Se zaostrijo, vecjo
lastno udelezbo kupcev pri nakupu nepremicnin, od investitorjev pa podroben nacrt projekta s
predvideno realizacijo. Zaostrovanja bank in padanje cen nepremicnin pa privedejo do
upadanja Stevila nepremi¢ninskih poslov.

Nasprotno pa lahko v ekspanziji pride do viSanja obrestnih mer, kar posledi¢no privede do
dragih virov financiranja. To pa je neugodno za investitorje, kar pripelje do manjsih investicij
v nepremicnine in posledi¢no za nepremicninske agencije spet upad Stevila nepremicninskih
poslov.

Tveganje pa predstavlja tudi uvedba davka na nepremic¢nine v prihodnosti. Novi davek na
nepremicnine naj bi v Sloveniji ve¢inoma zgolj nadomestil obstojece davke, kot je davek na
promet nepremicnin, davek na premozenje, nadomestilo za uporabo stavbnega zemljisca,
davek na katastrski dohodek. Novi davek na nepremicnine bi moral predvsem prepreciti in
obdav¢iti neizkori$¢ena oziroma nezazidana stavbna zemlji$€a, prazna stanovanja in poslovne
prostore, poskrbeti za boljSo ureditev na sekundarnem trgu nepremicnin, kot so vikendi in
pocitniske hise.

Na makro ravni podjetje ne more ukrepati, lahko le spremlja dogajanje in se poskusa
prilagoditi oziroma izkoristiti nove priloznosti.

9.2 Raven podjetja

Nad kontrolo tveganj na mikro ravni imajo podjetniki aktivnejsi vpliv, imajo tudi bolj proste
roke pri iskanju moznih resitev.

V podjetju lahko pride do likvidnostnih tezav. Do teh pride zaradi placilne nediscipline, ki je
v danas$njih ¢asih mo¢no prisotna zaradi gospodarske in finan¢ne krize. Podjetje bo v primeru
nelikvidnosti poskusalo situacijo resiti s kratkoro¢nimi krediti bank.

Do problemov pa lahko privede tudi slaba kakovost storitev. Podjetje bo tej temi posvecalo
veliko pozornost, saj bo odlicna kakovost storitev glavna prednost podjetja. S kupci bo
podjetje pri opravljanju storitev poskusalo ¢im ve¢ aktivno sodelovati, saj menim, da se da
vsako tezavo in nesoglasje ob primernem sodelovanju Se pravocasno odpraviti.
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V prihodnosti, ko bo podjetje zacelo zaposlovati, lahko pride v podjetju do fluktuacije
zaposlenih. Do tega lahko pride zaradi slabih odnosov v podjetju, boljsih delovnih mest ali
okolja drugje in podobno. Za dobre odnose bo podjetje poskrbelo s korektnim odnosom do
zaposlenih, s pohvalami za dobro opravljeno delo, z motivacijo, udelezbo zaposlenih pri
izplacilu dobicka itd. Izplacilo dobicka bo v petem letu in sicer v viSini 30.000 €. Udelezba
zaposlenih bo 10 % od vrednosti izplacila dobicka.

9.3 Simulirana poslovna strategija

Glede na trenutne razmere na trgu nepremicnin, ki kazejo velik padec Stevila poslov z
nepremic¢ninami, se podjetje lahko znajde v situaciji, ko bo prodaja oziroma posredovanje pri
nakupu, prodaji, najemu in oddaji nepremicnin manjSe od predvidevanj in upoStevanj v
finan¢nih projekcijah.

Za podjetje sem naredil dve simulaciji za dve razli¢ni situaciji:
» SIMULACIJA 1- predvidevana,
» SIMULACIJA 2 - padec prodaje za 25 odstotkov.

V primeru uresnicitve Simulacije 2 bo podjetje glede na finan¢ne projekcije doseglo pozitivni
poslovni izid oziroma dobicek Sele v Cetrtem letu in bo imelo nekaj likvidnostnih tezav, ki jih

bo moralo reSevati z limiti na poslovnih racunih in kratkoro¢nimi posojili.

Grafi¢ni prikaz simulacij je prikazan v finan¢nih projekcijah v Prilogi 3 tega diplomskega
dela.

10. FINANCNI NACRT
Celotne projekcije so prikazane v Prilogi 1 tega diplomskega dela.

10.1 VioZki v podjetje
Iz bilance stanja podjetja, ki so v prilogah, je razvidno, da bo ustanovitveni kapital podjetja
znasal 20.000 €, le-ta bo porabljen za zagon in likvidno poslovanje podjetja. Osnovni oziroma
ustanovitveni kapital podjetja bo financiran z lastnimi sredstvi ustanovitelja, ki bo hkrati tudi
direktor podjetja.

10.2 Viri financiranja in deleZi v podjetju

Edini vir financiranja v podjetju predstavlja osnovni kapital ustanovitelja. Druzbenik oziroma
ustanovitelj podjetja je tudi edini lastnik podjetja.
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10.3 Upravljanje s kratkoroCnimi sredstvi

Likvidno poslovanje podjetja je zelo pomembno in se tega tudi zavedamo. Obveznosti do
dobaviteljev bo podjetje poskusalo placevati kar se da v roku, in tako poskusali ohranjati
dober poslovni odnos. Ob nastopu likvidnostnih tezav si bomo pomagali z limiti na poslovnih
racunih ali z najemom kratkorocnega kredita. V podjetju bomo imeli rok placila racunov 8
dni, po tem roku pa bomo zaracunavali zakonite zamudne obresti.

Za terjatve iz poslovanja smo vzeli 10 % od prihodkov poslovanja. Strankam, ki bodo imele
pri nas odprte terjatve, bomo zaracunavali zakonite zamudne obresti, ki trenutno znasajo 12 %
letno.

10.4 Pojasnila in predpostavke, uporabljene za izdelavo bilanc

Opremo podjetja sestavljajo pisarniSka oprema, racunalniSka oprema in internetna stran
podjetja. Pod racunalnisko opremo Stejemo racunalnik, programsko opremo, ve¢namensko
napravo, usmerjevalnik ipd.

Za prihodke poslovanja smo vzeli dvoodstotno provizijo od nepremi¢nine vredne 200.000 €.
Provizija z DDV torej znaSa 4.800 €. V prvem letu je podjetje posredovalo pri prodaji 12
nepremicnin, v drugem letu 16, v tretjem letu 18, v ¢etrtem letu 35 in v petem letu 42.

Pod proizvajalne stalne stroske Stejemo stroske pisarniskega materiala, kot so papir, kartuse,
pisala itn. Pod proizvajalne spremenljive stroske pa spadajo odvetniSke storitve, storitve
cenilcev nepremicnin, notarjev in podobno. V Cetrtem letu je vidno zmanjSanje stroskov
zunanjih storitev, kajti podjetje zaposli pravnika, ki lahko sestavlja pravne dokumente. Pod
proizvajalne spremenljive stroske Stejemo tudi variabilno placo direktorja in posrednika od
Cetrtega leta dalje. V prvem letu je variabilna placa direktorja vezana na prodajo in sicer na
posredovanje nepremi¢nine dobi 500 € stimulacije. V drugem letu se stimulacija spremeni in
sicer na 35 % od vrednosti provizije. V Cetrtem letu, ko podjetje zaposli dodatnega
zaposlenca, se stroski prodaje prav tako moc¢no povecajo. Placa dodatnega zaposlenca je
vezana na prodajo in sicer prav tako na 35 % od vrednosti provizije.

Stroski prodaje se vsako leto povecujejo zaradi bolj aktivnega oglasevanja in vedno visjih
potnih stro§kov. Podjetje si izplacuje potne stroske, ki so dovoljeni z zakonom in trenutno

znaSajo 0,37 € na kilometer.

Stroski uprave se povecujejo zaradi vecjega obsega dela racunovodskih storitev, iz leta v leto
je ve¢ denarja namenjenega izobrazevanju zaposlencev. V Cetrtem letu se podjetje preseli v
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vecjo pisarno, saj zaposli Se enega delavca. Tako se poveca najemnina in posledic¢no stroski
uprave.

Vse storitve podjetja bodo obdavcene z 20-odstotno davéno stopnjo za placevanje DDV.
Podjetje bo prav tako vklju¢eno v sistem DDV oziroma bo dav¢ni zavezanec, kar pomeni, da
bo obracunavalo vhodni in izhodni DDV.

SKLEP

Namen ustanovitve podjetja je kakovostna, strokovna storitev z visoko stopnjo zaupanja
javnosti, stranke oz. naro¢nika storitve, dobi¢konosnost in doseganje ¢im vecjega trznega
deleza ter prihodkov. V danasnjih casih uspeti na trziS¢u predstavlja velik izziv. Za
zmanj$anje tveganja neuspeha je za novonastala podjetja priporocljivo pred prihodom na trg
nameniti dovolj ¢asa za pripravo poslovnega nacrta in analiziranje trga, na katerega vstopa.

Namen diplomskega dela je bil izdelati poslovni nacrt za ustanovitev nepremic¢ninske druzbe s
sedezem v Ljubljani, ki pa bo poslovala na domacem trgu, na obmoc¢ju Slovenije. V panogi je
v danasnjem cCasu gospodarske in finan¢ne krize zaznati upadanje Stevila poslov z
nepremi¢ninami, kar predstavlja za podjetje vecje tveganje.

Nujno je upostevati predpostavko, da je v trenutnih trznih razmerah s trendom padanja Stevila
nepremi¢ninskih transakcij in cen nepremicnin, na predmetnem podrocju trg dokaj zasicen,
kar pomeni, da je na trgu prisotna mo¢na konkurenca. Konkuren¢no prednost v podjetju
vidim v storitvah, ki bodo temeljile na visokem nivoju kakovosti, profesionalnosti, na
korektnosti, posStenosti in z zagotavljanjem varstva potrosnika, postene poslovne prakse in
celostne storitvene ponudbe (prodaja, najem, odmera, ocenjevanje vrednosti, financno
svetovanje, financiranje, hiter in varen prenos lastninske pravice z vpisom v zemljisko
knjigo).

Za uspesno predstavitev podjetja in oglasevanje ponudbe v oceh strank podjetje potrebuje
inovativen in u¢inkovit na¢in trznega komuniciranja. Oglasevanje bo podjetju v zacetni fazi
poslovanja predstavljalo velik strosek, vendar se je potrebno zavedati, da je to dolgoro¢na
nalozba za uspeSno poslovanje podjetja. Ob kakovostnem in strankam prijaznem
posredovanju pa lahko pri¢akujemo tudi priporocila zadovoljnih strank.

Predpostavke prodaje v projekcijah finanénega nacrta predstavljajo pozitivno poslovanje v
drugem letu, in mo¢no povecanje dobicka v Cetrtem letu, ko podjetje pridobi dodatnega
nepremi¢ninskega posrednika. V drugem primeru, za 25 odstotkov manjSe prodaje, pa bo
podjetje doseglo dobicek Sele v Cetrtem letu in bo imelo nekaj likvidnostnih tezav, katere bo
moralo resevati s pomocjo kratkoro¢nih posojil.
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Za doseganje vecjega trznega deleza bo podjetje moralo vztrajati in biti potrpezljivo, se
poskuSati povezati z odvetniki, notarji, bankami, raznimi strokovnjaki, investitorji,
podizvajalci ter vec¢jimi, mocnejSimi druzbami. Vizija podjetja je, da na podlagi
inovativnosti, novih interdisciplinarnih znanj in izkuSenj na dolgi rok postane ena izmed
vodilnih nepremi¢ninskih druzb, na trgu prepoznavnih po zagotavljanju celostne in kvalitetne
storitve v prometu z nepremicninami.

Ustanovitev nepremicninske agencije, Moja nepremic¢nina d.o.0., je smiselna in upravicena v
primeru dejanske realizacije vseh predvidenih predpostavk finanénih projekcij.
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PRILOGE

Priloga 1: Projekcije
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|§rcu=A. TROSKI DELA 500 500 0 500]  500)
SKUPAJ ZALOGE PROIZVODOV ] ] [] [] 0|
PAJ VSTOPNI DOV 50| 50 [ 50
NETO PRODAJNA CENA | 4800,0) 4800,0) 4800,0) 48000 4800,0
PRODANA KOLIEINA [] 1 1 0
BJA (KOLICINA) [] [J| 0 0
0] #B00] 4800 0
o] ee0| oe0 0
0 0 [] []
o] 250 250 0
o 50| %00 [
VREDNOST ZALOGE PROIZVODA 0 ] 0 0
o 1itl = il
....... V1 STROSKI S ENOTO J00l, 100, T8 29
TRGOVSKO BLAGO L YT A Y
[VSTOPNI DDV V MATERIALIH 0.0 00 0,0 0.0
00| 00| o8] op
[CENA ENOTE MATERIALA 00| oo o8] 0o
[POTROSEK (MATERIALA NA ENOTO) ernal) g )
[ZUNANJE STORITVE G0] 2500 2500] 2500] 2500
VSTOPNI DDV V STORITVAH 1 1 0] 500
in odvetniki I
CENA STORITVE
[POTROSEK (STORITEY NA ENOTO)
NEPOSRELND DELO
DELO
CENA DELA
[POTROSEK (DELA NA ENOTO)
PROIZVOD |
NETO PRODAJNA CENA | 0 00l ool 0ol o0l 0p
PRODANA KOLICINA 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
ZALOGA KONEC OBDOBJA (KOLICINA) 0 0 [ [ 0 0 0 0 0 [] [}
PRIHODEK [] [ [1] [] [] [] [] 0 [} 0|
[ [ 0| 0| [) 0| [) 0 0 0 o] 0,20/ Stopnja DDV
[ 0 [ 0| 0 0 0 [] 0 [
0 [ [l [ [] 0 [] [] [] [
0 0 0 0| 0] 0 0 0 0
[ 0 0 0] 0 0 [ [] 0
[] [ [ [ 0 0 [ [
20 0L 0000 00
1] 06] 00] o0l o0
00 oo oo o
00| 00| 00| 00| 0,00]Stopnja DDV
oo ool oo on
0 [] [ [
L) Y Y LY |
ool ool 00| . oa
00| 00 00| 00| 0,00 Stopnja DY
CENA STORITVE oo ool oo o
POTROSEK (STORITEV NA ENOTO T FE S B
NEPOSREDNO DELO oo oo 0o oof

PROIZVAJALNI STALNI STROSKI
SKUPAJ PROIZVAJALNI STALNI S
SKUPAJ VSTOPNI DDV

Pisamidki matarial

17000 18000] 290001 35000

AJ STROSKI PRODAJE | ol 13ro] 1are| 1avol 1aro| 13ro| wavol 370l 13vol tave| 1aze| 137l 1370
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OBDOBJE:

SKUPAJ VSTOPNI DDV

Mesec

6 7

Strodek servisa
Plata del
Strodek in

IZREDNI PRIHODKI
SKUPAJ IZREDNI PRIHODKI

o0

SKUPAJ VSTOPNI DDV

[ Stopnja DD

IZREDNI ODHODKI
SKUPAJ IZREDONI ODHODKI

3

=

SKUPAJ VSTOPNI DDV

oo

0% Siopna 60




Priloga 2: Kazalniki

|ProJEKCIJE 2010 |Simulacija: 1]
Mesec Leto
OBDOBJE: -1 1 2 3 4 5 6 T 8 2 10 11 12 I 1] m W V |DRU
) T
CILJNE SPREMENLJIVKE
58860| 72418
[DOBICER. 32850| 43550
[DERAR dods2l S| @ |
[STRUKTURA PRINODKOV (v %)
ODK] 100.0{ 1000 100,01 1000 100,0]  100.0
#OELMM| 1000 100,0 99,4 99,1 989
2] #OELRM!  100,0 1000/ 9.4 88,1 989
[PROIZVOD #DELIO! 0 00l 00 00] 00
[PRINODRI FINANCIRANIA #DELI 0 08 11
[TZREDNI PRINODR #DELID! 0 00l 00
| |
100% | - |
90% |
80% | |
70% |
60% | |
50% i
40% a
30% E
20% | ]
10% E
0% | |
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 v v |
= PROIZVOD
@PROIZVOD |
OBDOBJE OIZREDNI PRIHODKI |
SERIHODK FINANCIGARJA




@IZREDNI ODHODKI
BSKUPAJ STROSKI UPRAVE

BSKUPAJ PROIZVAJALNI STALNI STROSKI

OSKUPAJ STROSKI DELA
BSKUPAJ STROSKI MATERIALA

PROJEKCIJE 2010 |Simulacija: 1]
Mesec Leto
oBpoBJE: -1 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 | 1] m v V |DRU
STRUKTURA ODHODKOV (v %)
SKUPAJ PRIHODKI 00| woo| 1000{ twoo| 00| 1woo| 1000f twoo| 1000 1000| 1000| 1000 1000 1000 1000| 1000| 1000
SKUPAJ STROGKI MATERIALA #ED| 00| 00| 00| 00| 00| OO|#OELMI| 00| 00| 0] 00| 00| 0] 00| 00| 00
UPAJ STROSKI STORITEV wevnl| 52| 52 oo  s2] 52 oofeeo] s2] sz 52] s2] s2] sz 51 21 21
UPAJ STROSKI DELA_ #OELOI|  104] 104] 00] 104 104 oo[#OELOI| 104] 104] 104] 104 104] 348] 48] 37| 346
[AMORTIZACIIA WOELDI| 32| 32| e481] 14 16| 540,1|#DELD 32 6 2 32| 32| 24] a1 08 15
SKUPAJ PROIZVAJALNI STALNI STROSKI (#0ELDI| 21 21| #167] 07| 10| 347.2|#0ELD 21 0 X A 21 15 1] 10
[SKUPAJ STROSKI PRODAJE #OELNI| 285 28] 57083] 95| 142| 47s68|#OELDI| 285 143| 284| 84| 285[ 220 208] 74| 172
[SKUPAT STROSKI UPRAVE #OELNOI| 443|462 83611 162 221| 7a843|#DELNI|  443] 222( 40| 461|449 342 308] 195] 166
[OOACDRT FINANCIRANJA #ELD| 00 o o0] o] oo ooeen| 00| oo o0 oo o8] oo 00 0o 09
[[ZREDNI ODHODKI #DELDY| 00 0o oo oo oolemEm] 0] o0 00 0] op] ool 00 oo 00
[GAVER NA DOBIGEK #DELO| 02 ¥ 00 22 17| ool#0ELd| 02 1 03 .2 1.2 0,0 1,0 52 57
1ST1 DOBI #DELOY| 60 4| #bwaws| 547  43.7) #ekeed| #DELIDI| 60 sasl 6.5 5 4.q 03] 41| 184] 214
[ | | | i
STRUKTURA ODHO =
100% m = T ]
| =-
80% 1
60% e A
40% |
20% — u ] AP |
0% | |
-20% 1 2 3 4 5 6 7 8 9 011 12 1 It v ' | |
-40% £l i |
-60% p— = — - -
OBDOBJE i
ocISTI DOBIGEK BDAVEK NA DOBICEK

OODHODK! FINANCIRANJA ||
OSKUPAJ STROSKI PRODAJE B
DAMORTIZACIIA B
BSKUPAJ STROSKI STORITEV




PROJEKCIJE 2010 |Simulacija: 1)
Mesec Leto
oepoBE: -1 |1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12| 1 w m v V |DRU
_ | 1 | ' |
POVPRECNA SREDSTVA NA ZAPOSLENEGA V OBDOBJU | |
| =
;f:g:EErTéGiREDSN& HA 15124| 16644 17140( 15140| 18275| 25264| 24454| 20014| 1B534| 21558| 23885( 23707, 23810 23510| 25507| 24122) 38616
| |
= | T
| 1
| |
R POVPRECNA SREDSTVA NA ZAPOSLENEGA ]
| 40000 - i
35000 i |
30000 |
R 28000 |
2 =
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il 0 A | —
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 w0 om o wv v []
S OBDOBJE
|
e —— == i .
ST - e R e |
PRIHODEK NA ZAPOSLENEGA | | |
PRIHODEK NA ZAPOSLENEGA daJUI 4824 24| 14400 %29_1 2 0| 4800 ©600| 4828| 4828 57763] T7V261| 673TR M?Ea_i 101908
— 5 =
B v PRIHODEK NA ZAPOSLENEGA 2
120000 - . T H
100000 '
- 0000 — ] [ |
S000
b i
= goooo 1 ]
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|
0 - - A= m - - B
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PROJEKCIJE 2010 |Simulacija: 1)

OBDOBJE: -1 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12| 1 n m v VvV |DRUY

¢ISTI DOBICEK NA ZAPOSLENEGA
[CISTI DOBICEK NA ZAPOSLENEGA

3752 85 13| -3728| TEB4| 4209| -3723) -3752 85| 4181 314 28| 2635) -206| 3561| 16435 21779

CISTI DOBICEK NA ZAPOSLENEGA —

———— &

-5000 ]

- 4 | L Bl a2 | T |

OBDOBJE |

STRUKTURA OBVEZNOSTI KONEC OBDOB.JA (V %)

CELOTNE OBVEZNOSTI 1000 1000| 1000 1000 1000| 1000) 1000 1000| 1000 1000/ 1000 1000 1000 1000 1000 1000] 1000 1000
KAPITAL 1000| oro| 71| ous| sesg| 29| en7| vzl 947 4| es0| e51] 851 68| @35 857
DOLG 00| 30 29 02l M1 4] 23 28 53 86 50 49 49 34 65 143 69

STRUKTURA OBVEZNOSTI KONEC OBDOBJA a

100% 1 = B

95% - -

90% A 1 m ]

o

85% i

80% - B

75% - B

1 2 3 4 5 B 7 8 9 10 M 12 I 1] ] v i \' | |

osoos.e :

-




PROJEKCIJE 2010 |Simulacija: 1]
Mesec Leto
ogpose: -1 |1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12| 1 W W WV V |DRU
STOPNJE DONOSOV
iy (cIS’T] DOBRENT ROA -248 021 015 -2985 518 2000 -183] -225 0,19 233 0,16 01 0,12 oM 0,14 058 059
POVPRECHN! KAPITAL) ROE -248 021 045 -3 558 20| -192) -23 0,19 25 017 012 013 -0 0,16 1.25 059
&Tg&?’:;ﬁ;ﬁiﬁlsn ROS |#DELO! 0,06 0,04 -15534 0,55 0,44 -129.29| ¥DELI! 0,06 0,44 0,07 0,05 0,05 0,00 0,04 0,19 0.21
STOPNJE DONOSOV i
1,40 ]
1,20 = o |
- / / \. :
w 080 / i
2 /| P e ol AR ) [
o 0.60 v ||
2 / /
0,20 "/ -
0,00 e — ” e -
LETO ——ROA —#—ROE ros | ||

INTERNA STOPNJA DONOSA (IZ PODATKOV PO LETIH)

v

INTERNA STOPNJA DONOSA 3BE%

102418




Priloga 3: Simulacije

PROJEKCIJE 2010

KAPITAL
tevilka sim
Predvidevana

SIMULACIJE

26499

59368

102927

Prodaja -25%

-6884

7543

27474

120000 —‘

Gibanje vrednosti kapitala

100000
80000

68000

N TS FEC |

S
48000

20000 -
0

-20000 -1

—o— Predvidevana
—&— Prodaja -25%

tevilka sim
Predvidevana

17287

46947

85729

Prodaja -25%

-17305

-13385

8559

100000 T

Gibanje vrednosti denarja

80000
60000

46000
=

2800

0
-20000

-40000 +———

cas

(6)]

—o— Predvidevana:
—i— Prodaja -25%

10




tevilka sim

Predvidevana 0 2871 110 3518 32869 43559
Prodaja -25% 0 8516 11340 7027 14426 19931
Gibanje vrednosti dobicka
50000 T . —
40000 //‘
30000 =
2000 7
16900 :
° 0 Syl g s /._/ / |
-10000 1
2000 4} —— SRE =
—&— Predvidevana
cae —#— Prodaja -25%

Predvidevana

5
Prodaja -25% 0 0 il -10 14 12
Stopnja zadolzenosti (v%)
0 = = s
@70 /1\ |
060 7 l
&850 ‘,
© 40 74 \ 1
230 7 NG |
2 VA N
Q20 7 AN
e
i et e ke 5
—o— Predvidevana
¢as —=— Prodaja -25%

11



ROA

tevilka sim
Predvidevana 0,00 0,13 0,00 0,14 0,67 0,49
Prodaja -25% 0,00 -0,54 -1,87 2,49 11,32 1,00
Gibanje ROA
12,00 - - ———
10,00 /A\
6,00
g 4,00 7 N
O L]
€ o N\
2,00 /
0,00 = T % f —" ,"_:'
-2,00 =1 4 3 4 5
-4.00 - — — =
—e— Predvidevana
cas
—#—Prodaja -25%

ROE

tevilka sim

Predvidevana 0,00 0,14 0,00 0,15 1,24 0,73
Prodaja -25% 0,00 -0,43 -0,99 -48,85 -2,10 2,64
Gibanje ROE
10,00 -— S |
0,00 i —— 4/.57 ——
-10,00 Ti 2 4_3\\ %4 / 5 6
|
ur20,00 i
o N\ 7 |
-40,00 \./
-50,00 |
-60,00 — —
—o—Predvidevana
Cas —#— Prodaja -25%

12




