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1. UvOD

Predmet diplomskega dela je SWOT (PSPahaliza podjetja Supra-Stan d.o.o., ki deluje na
podraju stanovanjskega upravljanja. Supra-Stan d.o.odgma&e podijetje, kjer je wenski
lastnik in direktor podjetja mojée. Vse podane ocene v tem diplomskem delu so nvtgesko
delo.

Za celovito ocenitev podjetja oziroma za ocenit@slpvno-konkuretnega polozaja podjetja
sem uporabil SWOT (PSPN) metodo. Kitd za kvalitetno izvedeno analizo je, da se aRaliti
zaveda prednosti in slabosti same metode analjaitan poskusa te slabogtim bolje odprauviti.

V nasprotnem primeru nam slabo izvedena analizgprda malo pomd& pri odlotanju o
prihodnjem poslovanju, kar je namen SWOT (PSRid)ize.

Slabosti analize po mnenju A. Haberberga (Haberb20§5) so tako prakine (enostavnost
metode pripravi analitike, da jo izvajajo povrSnkoi tudi teoretine (izhajajo iz metode same).
Pri izvajanju analize sem skuSal odpraviti napaRaliaka tako, da sem prednosti, slabosti,
priloZnosti in nevarnosti opredeljeval nataa in konkretno z navedenimi razlagami. Te@redi
slabosti metode (statiost in ne upoStevanje t.i. imenovanih kompenZaaijodtenko¥) sem
skuSal odpraviti tako, da sem uposteval tudi potdéme PSPN. Potrebno se je zavedati, da se
zaradi dinaminih sprememb poslovnega okolja podjetja potencialngsaki prednosti skriva
tudi nevarnost in v vsaki slabosti tudi priloZznoskj jih statcna SWOT (PSPN) analiza ne
vkljucuje v model.

Cilj diplomske naloge je s pomjo SWOT (PSPN) analize/metode opredeliti poslovanje
podjetia Supra-Stan d.o.0.. To je dosezeno z uljatgem ter natafno in konkretno
opredelitvijo konkureénih prednosti in slabosti, ki izhajajo iz notrargegelovanja podietja, kot
tudi z analizo in ekstrakcijo priloZnosti in slakipki izhajajo iz zunanjega okolja podjetja.

Namen SWOT (PSPN) analize in s tem tudi diplomsKege je v tem, da se ugotovi, na katerih
podraijih (podstrukturah) je podjetje konkur@® mano in na katerih podegih je Sibko v
primerjavi s konkurenco. Hkrati je namen tudi omléd prihajajoia tveganja in probleme
poslovnega okolja in preveriti temeljno tezo nalogeéateri domnevam, da je podjetje Supra-
stan d.o.o. vodilno celjsko podjetje pri upravljasjstanovanjskimi in poslovnimi hisami.

Ugotovljene PSPN omogajo, da podijetje v bode lazje sprejema strateSke aglee o tem,
kako se okrepiti pred konkurenco in si posrednooiragti doseganje strateskih ciljev, kot so
npr. obstoj in rast podjetja ter §edobicek. V najboljSem primeru pa podjetje Se singrgi
povezZe svoje konkuréne prednosti s porajajimi se priloznostmi in tako Se patee »naskok«
nad konkurenco, pobira smetano, gradi ekonomijegédstd.

1 SWOT (Strengths, Weaknesses, Opportunities, T§)res€®SPN (Prednosti, Slabosti, PriloZnosti, Newsiij
2 Trade-offs — kompenzacija, zamenjava; podjetjstsgtesko odié zamenjati nekaj za dobro drugega.
% Nuances — odtenek, niansa; pagmoki niso izrazita PSPN, ampak bi to lahko bile malo vé razvoja.
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Pri analizi prednosti in slabosti podjetia sem seosluzeval tékovalnega ocenjevanja z
Likertovo petstopenjsko #&ovno skalo. Ocena »zelo slabo, 1« odraza nepriongborladovanje
komponente/kazalnika s strani podjetja in prikazugen ali celo negativen prispevek k poslovni
uspesSnosti podjetja, medtem ko ocena »zelo doke@mdbaza ravno nasprotno. Za posamezno
podstrukturo sem iztanal tudi skupno oceno iz povgja ocen komponent. Pri nadaljnji analizi
zunanjega okolja sem opravil tudi primerjalno aralz ozjimi konkurenti podjetja po nekaterih
podstrukturah (glej Priloga 27), analizo panoznegalja s Porterjevim modelom in analizo
sodelovanja. Ob upoStevanju spremenljivk zunanjelalja sem priSel do priloznosti in
nevarnosti, ki se bodo v prihodnje porajale podietj

Za izdelavo naloge sem uporabljal strokovne virditerature, statisénin baz podatkov ter
svetovnega spleta. Osnovni vir podatkov je tvoolstoj€a poslovna dokumentacija podjetja
Supra-Stan d.o.o.. Nekateri podatki so bili lasttabljeni s pom&o: vodenega intervjuja
direktorja podijetja, s pond elektronskegaanketiranja zaposlenih v podjetju in na podlagi
lastnega opazovanja poslovanja podjetigasu opravljanja pmtniSke prakse. Na podlagi vseh
omenjenih podatkov sem nato podajal lastne ocene.

2. ZNACILNOSTI PODJETJA IN PANOGE

Zacetki podjetja segajo v december 1991, ko se je islupeh ambicioznih prijateljev zaradi
novih izzivov, poznavanja stanovanjskega po@o prepoznavanja poslovne priloznosti ter
predvsem zaradi takratne nerazvite konkurence ionte zaradi reSitve lastne zaposlitve
odlacila ustanoviti svoje podjetje.

Registrirana dejavnost podjetja je 70.320 - upeanyg z neprendninami za plailo ali po
pogodbi. SedeZ podjetja je na Adamii 1 v Celju, v lastnem objektu (priblizno 270° m
pisarniSkih prostorov) s parkirnimi prostori. Peij je konec leta 2005 zaposlovalo deset ljudi,
upravljalo z 4899 stanovanjskimi in poslovnimi earot v Sestih okinah, imelo v lasti 23
stanovanj in osnovna sredstva v visini 46,5 mio. SKupni letni prihodki podijetja so leta 2004
znasali slabih 180 mio SIT, kar je v letu 2004 psio 27,55 mio SIEistega dohika. Sedanja
lastnina podjetja je v lasti dveh druzbenikov, ices je 66,6% Vv lasti Bojana Kolenca, direktorja
podjetja, in 33,3% Vv lasti drugega druzbenika, kiodjetju ni zaposlen.

Po slovenski standardni klasifikaciji dejavnosti leta 2002 spada dejavnost podjetia med
storitvene dejavnosti, in sicer v panogo K — poalge z neprentninami, najem in poslovne
storitve.

* Anketiranje zaposlenih je potekalo preko splestitani Pollmonkey.com. Tu je omagma brezpkna izdelava
elektronskih anket. TakSno anketiranje omgo/€ji obcutek anonimnosti anketirancev, kar je v primeru
majhnega podjetja za pridobivanje realnih podatkotrebno. Omogta pa tudi lahko obdelavo in prikaz dobljenih
podatkov.
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Tabela 1: Standardna klasifikacija dejavnosti pani€g0

K POSLOVANJE Z NEPREMININAMI, NAJEM IN POSLOVNE STORITVE
K70 POSLOVANJE Z NEPREMININAMI

K70.1 Poslovanje z lastnimi nepregninami

K70.2 Dajanje lastnih neprefiin v najem

K70.3 Poslovanje z nepreminami za pléailo ali po pogodbi

K70.320 Upravljanje z nepremiéninami za plailo ali po pogodbi

Vir: Klasifikacija dejavnosti, 2005.

Nadaljnja analiza se osred®tona ozji del panoge, in sicer na dejavnost K70-3Rfravljanje z
nepreméninami za pléilo ali po pogodbi, to je na registrirano dejavnpetjetja, na savinjsko
statisttno regijo (glej Priloga 1) oziroma natareje na celjsko regijo.

Pri tej odl@itvi upoStevam, da>mnogi avtorji in managerji v okviru obstéjbe dejavnosti
panozno okolje opredeljujejo (pre)ozko. Vse pogestehitreje se povezujejo dejavnosti iz do
nedavna popolnoma razhiih in nepovezanih podt®. Managerji, ki bodo tradicionalno
oziroma ozko definirali svojo dejavnost oziroma @aro okolje, bodo v&noma zamudili
priloznosti in podlegli nevarnostim okolja(daklic, 1999, str. 321)Da bi se vsaj delno izognil
slabostim preozko zastavljenega panoznega okatjarsepodrdju analize panoznega okolja s
Porterjevim modelom ianalize sodelovanja panozno okolje zastavil SirSe.

Storitve, ki jih ponuja panoga Upravljanje z nepr&armami za plailo ali po pogodbi, lahko
razdelimo v tri glavne kategorije (Janevski, 2084, 17):

B upravljanje stanovanjskih nepremin,

& upravljanje poslovno-industrijskih, .ieamenskih zgradb in tudi kmetijskih, gozdarskih in
podobnih posesti,

B agencije za pobiranje najemnine.

Upravljanje stanovanjskih neprafin ali tako imenovanih wstanovanjskih stavb, to je
objektov, ki so sestavljeni iz ¥estanovanjskih enot, namenjenih prebivanju, je pbeivo
Stanovanjskemu zakonu (v nadaljevanju SZtlpravljanje poslovnih in drugih objektov, ki so
namenjeni poslovnim prostorom ali drdga namene, pa ni pod obligacijo SZ-1. Posli in
odgovornosti iz upravljanja tovrstnih objektov solateni izkljucno po pogodbi med lastniki
objektov in upravnikom. V primeru da gre za komkani stanovanjsko-poslovni objekt, je
odvisno, kolikSen odstotek v objektu je stanovahjsgovrSin in kolikSen odstotek povrSin
objekta odpade na poslovne prostore

VnaprejSnja predstavitev dejavnosti je predstaviipvavljanja stanovanjskih nepremin, na
katerega odpade velikadrea poslovanja podjetij v panogi, v primeru podjegupra-Stan d.o.o.

® Na primer povezovanije telekomunikacij, informatikgpanog zabave.
® Ce je ve& kot polovica povrsine objekta namenjena stanovanjeotem je upravnik pri upravljanju celotnega
objekta vezan na Sz-1.
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na upravljanje vé&stanovanjskih objektov odpade 99 odstotkov celansaslovanja. Ob tem pa
so posli in obveznosti, ki izhajajo iz upravljarpaslovnih in drugih objektov precej podobni
tem, ki izhajajo iz upravljanja stanovanjskih oliak

V panogi se medsebojno povezujejo trije &tjuakterji, ki omogdajo, da se lahko tovrstna
storitvena dejavnost (upravljanje z neprémmami za pléilo ali po pogodbi) izvaja. Na eni
strani imamdastnike objektov,” ki so kupci ponujenih storitev, saj jim to nale®a-1 ali pa se
za njih odl@éajo sami. Na drugi strani pa imampvajalce storitev, ki potrebne storitve
neposredno izvajajo. lzvajalce predstaviljajo elektStalacijska, pleskarska, vodovodno-
inStalaterska, gradbena in druga podjetja. Povena@d njimi pa predstavljajapravniki oz.
podjetja, ki se ukvarjajo s to dejavnostjo. Upr&enbi lahko enéli z managementom, ki v
izvajanje izvajalcem posredujejo potrebna delapo@dlagi katerih skrbijo za interese lastnikov.
Interesi lastnikov se lahko kazejo v zelenih dohagihovih sredstev v obliki najemnin in/ali v
ohranitvi ter povéanju vrednosti sredstev, ki so v tem primeru stangski objekti.

Po definiciji je upravnik fiztna ali pravna oseba, ki skrbi za sklepanje in evafije poslov,
potrebnih za zagotavljanje pogojev bivanja in ose@ma namena vstanovanjske stavbe kot
celote ter za uporabo skupnih delovéstanovanjske stavbe (glej Priloga 3). Upravljanje
vecstanovanjske stavbe pa je spremljanje stanja stgwieellaganje ukrepov, sprejemanje in
izvrSevanje odlditev ter nastopanje v pravnem prometu in v postopked pristojnimi organi z
namenom obratovanja, vzdrzevanja in ohranjanjavdmsih lastnosti véstanovanjske stavbe.
(Janevski, 2004, str 25).

Etazni lastniki véstanovanjske stavbe, ki imadvé&ot dva etazna lastnika in &e&kot osem
posameznih delov, morajo imenovati upravnika (SZ22003, 48.c¢len). Upravnika lahko
dolocijo tudi etazni lastniki v vé&stanovanjskih stavbah, v katerih détev upravnika ni
obveznage pa ga ne dofgo, morajo sami zagotoviti izvrSevanje vseh poskiypo SZ-1 sodijo

v krog opravljanja upravniskih storitev. Upravnilecgtanovanjske stavbe je pooldesec
etaznih lastnikov, ki zastopa etazne lastnike vlilposki se nanaSajo na upravljanje
vecstanovanjske stavbe, in skrbi, da se izvrSujegwipe in obveznosti iz sklenjenih pogodb. Za
upravnika se lahko imenuje ftrnia ali pravna oseba, ki je registrirana za uprajdjaz
nepreméninami (glej Priloga 2). Upravnik je lahko tudi edeod etaznih lastnikov v
vecstanovanjski stavbi, ki ga daigo etazni lastniki (SZ-1, 2003, 48len).

Z vetstanovanjsko stavbo dejansko lahko upravljajo $¢ni&i, upravnik pa le izvrsuje njihove
sklepe. Upravnik jim lahko svetuje, namesto njih npgmore odleati o vpraSanjih, ki so v
njihovi pristojnosti. Organa upravljanja sta zbasthikov in nadzorni odbor. Nadzorni odbor
ima vlogo nadzora upravnika in viogo posrednika megdznimi lastniki in upravnikom.
Upravniki tako upravljajo uestanovanjsko stavbo le posredno preko pooblagtioplienih s
sklenjeno pogodbo o opravljanju upravniskih sterite pooblastil, pridobljenih s SZ-1 (glej
Priloga 4).

" Objekti so lahko wéstanovanjske hise, poslovni prostori ali pa komtijazobeh.
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3. OCENA PREDNOSTI IN SLABOSTI PODJETJA PO
PODSTRUKTURAH

3.1. PODSTRUKTURA FINANCIRANJA

Ocenjevanje prednosti in slabosti poslovnega peocaganizacije s pondm ekonomskih
kazalnikov, predstavlja izhodi€ analize. Izhajamo iz podmene, da se ekonomskirjakt.i.
homo ekonomikusobnasajo ekonomsko racionalno. Ker pa ta predpkesta zivljenju ni
povsem stvarna, obstoji veliko moznosti za izboljggoslovnega procesa organizacij in s tem
njihove gospodarske uspesnosti.

Pri analizi se zanaSam na formalno in vsebinskuilp@st bilanc stanja in podanih kazalnikov v
portalu GVIN?, od koder senirpal podatke za finamo analizo. Nisem izvedel prirejanja bilance
stanja v smislu odkrivanja in odstranjevanja ptikrrezerv in izgub, kar bi lahko bila ena izmed
slabosti analize, na katero je potrebno opozditaliza finartne podstrukture temelji na analizi
posameznih finamih kazalnikov. Povpiaa rast kazalnika in povpheo stanje kazalnika v
obdobju sta lastno izéanana kot povpgmi vrednosti v protevanem obdobju. Formule
kazalnikov so podane v Prilogi 5 po vrsti po ka#almadpisani zaporedni Stevilki K.

3.1.1. Kazalniki financiranja

S kazalniki financiranja ugotavljamo, od kateriliovi nabavlja podjetje finame vire, kakSno
sestavo do virov ima in koliko je ta sestava usteezZOpiramo se predvsem ha &@raavanje
stopnje kapitalizacif€ in stopnje zadolZeno&fi Stopnja kapitalizacije oziroma deleZ kapitala v
financiranju nam pove, kolikSen delez predstavgatén (trajni) kapital med celotnimi viri.
Priporasljivo je, da je na tak nan izra*unana stopnja kapitalizacije enaka vsaj.0,5

Iz Tabele 2 je razvidno, da se je stopnja kap#alje podjetja Supra-Stan d.o.0. od leta 2000 do
leta 2004 postopno znizevala v povpueza dobrih 6% letno in je leta 2004 znaSala 34
odstotkov. Temu primerno se je v istem obdobju pevala stopnja zadolZenosti oziroma delez
dolga v financiranju, in sicer se je le-ta p&aeiz 12,7 odstotka leta 2000 na slabih 66 odstotko
leta 2004. Z opredeljenim teor@ib pripor@ljivim vsaj 50-odstotnim delezem kapitala v
financiranju takSna struktura financiranja podijetja najprimernejSa. Pri tem je potrebno
upoStevati, da je stopnja zadolZenosti in s temdiaghnja kapitalizacije precej odvisna od viSine
obrestnih mer. Z viSino obrestne mere se sprendeje tujega kapitala. Tako je ob visokih
obrestnih merah poslovanje bolje financirati znast kapitalom, saj je ta relativno cenejsi. V
zadnjih letih pa so posoijila relativno poceni, kameni, da se podjetjem izpiave poslovanja
financirati s tujim kapitalom.

8 GVIN — IGV, druzba za poslovne informacije, d.o.o0.
° Prav tako pa tudi ni pripottiva previsoka stopnja kapitalizacije, saj le-tangeni neizkori&anje tako
imenovanega finamega vzvoda oziroma posluzevanije se relativno ithraizpv financiranja.
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Tabela 2: Kazalniki financiranja podjetja SuprarStizo.o. v obdobju 2000-2004 (v %)

Rrast Povp.
00-04 kazalnik
(V%) 00-04

Leto Leto Leto Leto Leto |Indeks Indeks Indeks Indeks

Kazalnik 2000 2001 2002 2003 2004 | 00/01 01/02 02/03 03/04

Delez kapitala v

X N 44,04 42,63 40,12 36,63 34,01 97 94 91 93 -6 39,49
financiranju
Delez dolgovv | 15 75 1793 18,88 30,33 6599 94 158 161 218 58 27,97
financiranju

Kapitalska pokritos
stalnih sredstev

Finartni vzvod 28,83 27,99 47,05 82,79194,04 97 168 176 234 69 76,14
Vir: GVIN, 2005.

153 1,70 1,29 1,30153,95 111 76 101 11.8420 2933 31,95

Kapitalska pokritost stalnih sredsféwkaZe lastniko financiranje stalnih sredstev. \belia2
vidimo, da je vrednost kazalnika v celotnem opamnewa obdobju viga od 1. To pomeni, da so
z lastniSkim kapitalom v celoti financirana najbolglikvidna sredstva (opredmetena in ne
opredmetena osnovna sredstva, dolgoediinartne nalozbe itd.) in Se del gibljivih sredstev, kar
poveuje varnost upnikov. V letu 2004 je zasleditidtno pove€anje vrednosti kazalnika, saj ima
podjetje Ze skoraj 154-krat &&apitala kot pa stalnih sredstev, kar pa Ze ponunbi lahko na
ratun zmanjSanja varnosti financiranja stalna sred$tvancirana racionalneje, z malo bolj
dolzniskimi dolgor@nimi viri financiranja.

Finartni vzvod™ (celotne obveznosti do kapitala) se od stopnjelZzadosti razlikuje po tem, da
ima v imenovalcu namesto vseh virov le kapital pgdj To pomeni, da nizja ko je vrednost
kazalnika, ve&jo financno ma ima podjetje (manj je zadolZzeno) in bolj neizkdeis finargni
vzvod ima. Na podlagi podatkov v Tabeli 2 je podjetele leta 2004 z ¥gm zadolZevanjem
zatelo izkorigati finantni vzvod, ki pa ni tako velikda bi vplival na varnost financiranja.

3.1.2. Kazalniki investiranja

Iz Tabele 3 je razvidno, da so celotna sredstvgetiadv predevanem obdobju rasla za 20%
letno in so se iz leta 2000 na leto 2004 ket podvojila. To pov&anje gre pripisati tako
poveevanju stalnih sredstev, ki so rasla po¢prel4% letno, Se v ¥@ meri pa rasti gibljivin
sredstev s povpéao 23% letno rastjo. Naj¢eso se v tem obdobju celotna sredstva pabev
letu 2004, in sicer zaradi 36% p@aaja gibljivih sredstev glede na predhodno leto.

Delez stalnih sredstev je v opazovanem obdobjuwpmdju padal za 5% letno, z izjemo v letu
2002, kjer se je ta delez paat za 24% glede na predhodno leto. To je poslepamaganja
osnovnih sredstev v tem letu, ki so narasla za gR%e na leto 2001. Vzrok je nakup lastnih
stanovanj podjetja. Delez gibljivin sredstev jestem obdobju v povpégu rasel za slaba 2,5%
letno, razen v letu 2002 zaradi omenjenega fmva osnovnih sredstev. Gibljiva sredstva in s
tem celotna sredstva so nas@a zaradi nar&anja finanih nalozb, in sicer kratko&aih
financnih nalozb, ki so v obdobju 2000-2004 né&edd povpréno 36,5% na leto. Leta 2004 so
kratkoraine finartne nalozbe predstavljale 44,2% celotnih sredsteljepia 0z. 61,6% gibljivih
sredstev podjetja. Razmerje med stalnimi in gibhivsredstvi je tako leta 2004 znaSalo 1:3,5.
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Tabela 3: Kazalniki investiranja podjetja SuprarSdzn.o. v obdobju 2000-2004 (v %)

Rrast Povp.
00-04 kazalnik
(v%) 00-04
Sredstvd 205.586 250.039 295.126 339.132 426.005 122 118 115 126 20 303.178
Stalna sredstva 59.025 62.855 91.971 95.627 94.107| 106 146 104 98 14 80.717
Gibljivasredstvéf) 146.561 187.184 203.155 243.505331.898 128 109 120 136 23 222.461
Delez stalnih sred. 28,71 25,14 31,16 28,20 22,09 88 124 91 78 -5 27,06
Delez gibljivih sred. 71,29 74,86 6884 71,80 77,91 105 92 104 109 3 72,94
Delez osnovnih

sred. v sredsth5
Delez obratnih

sred. v sredsth6
Delez finagnih

nalozb v sredstviif

Vir: GVIN, 2005.

Leto Leto Leto Leto Leto |IndeksIndeksindeksindeks

Kazalnik 2000 2001 2002 2003 2004 |00/01 01/02 02/03 03/04

2193 17,35 24,57 22,46 1752 79 142 91 78| -2 20,77

36,13 28,05 29,33 27,57 2336 78 105 94 85 -9 28,89

35,16 46,81 46,11 49,97 59,02 133 99 108 118 15 47,41

ZmanjSanje deleza osnovnih sredstev v sredstvihjepadob povprénem povéevanju
opredmetenih osnovnih sredstev podjetja in zmajgSderleZza obratnih sredstev v sredstvih
podjetja ob pow&evanju terjatev ter velika rast deleza fitiaih naloZzb (predvsem dolganmh)

v sredstvih pomeni, da gospodarska druzba rasteaMSi meri raste zaradi pasanega deleza
tistih sredstev gospodarske druzbe, ki sodelujgjogstajanju prihodkov od poslovanja. \cjie
meri pa raste zaradi prihodkov od financiranja.

3.1.3. Kazalniki pl&ilne sposobnosti

S kazalniki plé&ilnih sposobnosti analiziramo likvidnost podjetg hjegovo finadno stabilnost.
Likvidnost podjetja opredeljuje zmoznost podjetja,poravna trenutno zapadle obveznosti.

Iz Tabele 4 je razvidno, da je kilik finantne stabilnosti® podjetja vedno krepko nad ena, v
letu 2004 pa se povzpne celo nad dva. To pomenimdapodjetje vedno pokrita dolgaima
sredstva z dolgotmimi viri, kar prica o finargno zelo stabilnem poslovanju podjetja. Vendar pa
ima v letu 2004 podjetje Ze kar enkrat \@olgoranih virov, kot pa ima vezanih dolganuih
sredstev, kar je praviloma nesmotrno, saj so dotgwrvri sredstev praviloma drazji od
kratkorainih. Bolj ekonoméno bi bilo z zmanjSanjem dolgafmh virov sredstev drzati kainik
financne stabilnosti na 1,3 (kot je to bil primer v le@002, 2003), saj to dopt& zadostno
financno stabilnost ob primerni ekonotnosti virov sredstev.

Podjetje je v letih 2000-2003 imelo zadovoljivodmest kratkorénega koeficienta likvidnosti,

v letu 2004 pa vrednost koeficienta pade€utbeje pod 2, ki okvirno kaze primerno raven
likvidnosti. Analiza likvidnosti podjetja je mordarimernejSa z upoStevanjem pospesSenega
koeficienta likvidnosttt? saj le-ta analizira najlikvidnejsi del kratk@roh nalozb. Tako podjetje

v celotnem pretevanem obdobju izkazuje primerno likvidno sposobngsj je pospeSeni
koeficient likvidnosti vedno nad 1.

10y 1000 sit.



Tabela 4: Kazalniki pkalne sposobnosti podjetja Supra-Stan d.0.0. v ojpd20®00-2004

Leto Leto Leto Leto Leto |Indeks Indeks Indeks Indeks| Rrast Povp.

Kazalnik 2000 2001 2002 2003 2004|01/00 02/01 03/02 04/03| 0004 kazalnik
(V%)  00-04

Kolicnik financne 153 1,7 129 13 21| 111 76 101 161] 12 1,58

stabilnosti ’

Kratkorozni koeficient
likvidnosti - Pospeseni | 5,61 6,27 3,65 2,37 146] 112 58 65 61| -26 3,87
koeficient likvidnostt*
Kratkoraéne posl.
terjatve / kratkordne

Vir: GVIN, 2005.

1 1 np. 089 0,42/ 100 n.p. n.p. 48 / 0,83

Na podlagi kratkorénega koeficienta likvidnosti, ki je v obdobju 20@004 pokazal tendenco
povpr&nega 26% padanja vrednosti koeficienta letno, njegeprimerne vrednosti v letu 2004
ter slabega razmerja med kratkigrimi poslovnimi terjatvami in kratkotmimi obveznostrif v
letu 2003 in Se slabSega leta 2004, menim, da ¢geppe na meji, da zae del kratkordnih
obveznosti financirati z dolgo&aimi viri.

3.1.4. Kazalniki denarnega toka

Kazalniki denarnega toka dinatnb prikazujejo plélno sposobnost podjetja oziroma
sposobnost lastnega financiranja podjetja v éedem obdobju. Odrazajo fin&ro stabilnost in
neodvisnost podjetja od zunanjih posojilo dajalcev.

Enostavni denarni t6&' pokaZe visino sredstev, ki jih je podjetje akumaid v poslovnem letu
in je prosti denarni tok, ki ga lahko podjetje usime razlicne investicije ali druga ptda.
Enostavni denarni tok podjetja Supra-Stan d.o.madnjih Stirih letih konstantno raste in je v
letu 2004 znaSal slabih 36 mio sit.

Popravljeni denarni tdk? predstavlja presezek likvidnih finamih sredstev, ki so posledica
poslovne dejavnosti gospodarske druzbe in so ospa\faanciranje njene rasti ter za izpla
lastnikom. NaloZbe v opredmetena osnovna srefStearazajo nalozbeno politiko podjetjae

je seStevek popravljenega denarnega toka in nalajiredmetena osnovna sredstva pozitiven,
je to signal, da je podjetje sposobno financirasitrin razvoj s ponigo ustvarjenega presezka
sredstev iz lastnega poslovanja oziroma lastne taraoije. 1z Tabele 5 je razvidno, da je imelo
podjetje Supra-Stan d.o.0. v celothem obdobju peazitseStevek (PDT+NVOOQOS), le-ta pa je v
opazovanem obdobju povgre znasal dobrih 30 mio sit.

1 Kratkoraini koeficient likvidnost(® (imenovan tudi kotinik obratne likvidnosti) je v primeru podjetja enak
pospesenemu koeficientu likvidnd$sti (imenovan tudi kotinik hitrega testa likvidnosti), saj podjetje nimeaag.

12 Kazalnik je le grob pokazatelj gitne sposobnosti, saj brez primerjave rokov dosgielaatkor@nih terjatev iz
poslovanja z roki dospelosti kratk@roh obveznosti iz poslovanja Se ni méggodati trdnejSih sklepov o glni
sposobnosti gospodarske druzbe.
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Tabela 5: Kazalniki denarnega toka podjetja Si§iea d.o.0. v obdobju 2000-2004 (v 1000 sit)
Leto Leto Leto Leto Leto |Indeksindeksindeksindekg Rrast Povp.

Kategorije - )
oor 2000 2001 2002 2003 2004 |01/00 02/01 03/02 04/0300-04 kazalnik
(v%) 00-04
it Ll 26.565 19.768 22.677 23.982 359160 74 115 106 150, 11 25.782
denarni to
Popravijeni 35.494 51.634 38.318 54.980 43.846( 145 74 144 80| 11 44.856

denarni tok (PDT)

NalozZbe v opredmeteng, 3 577 _ 5 208.35.794-11.619 - 6.839] 38 687 32 59| 104 -14.607
osnovna sred. (NVOO$)

PDT + NVOOS 21.91746.426 2.524 43.370 37.007] 212 5 1718 85| 405 30.249
Vir: GVIN, 2005.

3.1.5. Kazalniki obr&anja

Kazalniki obr&anja izrazajo velikost prihodkov, ki jih podjetjstuari s svojimi sredstvi. Z njimi
prouwtujemo hitrost obréanja posameznih vrst sredstev. Sami po sebi ngmoveto veliko, zato
jih je primerneje primerjati s povpfilem v panogi ali pa z drugimi gospodarskimi druzbam
panogi.

Kazalnik obr&anja kratkorénih poslovnih terjate** nam pove, kolikokrat letno se obrnejo
terjatve. Iz Tabele 6 ugotovimo, da se od leta 28060eta 2003 terjatve do kupcev otap
vedno pdéasneje, v letu 2004 pa je podjetju uspelo spet @aandneve vezave terjatev do
kupceV**® na slabih 210 dni. V primerjavi s povpjem v panogi v obdobju 2002—2004 (glej
Priloga 6, Tabela 27) podjetje Supra-Stan d.o.oizizxjavo terjatev potrebuje priblizno dva
meseca dlje. Primerjava z ozjimi konkurenti podjé€glej Priloga 11, Tabela 33) kaze, da rabi en
konkurent polovico manjasa (Plantrade s.p.), dva konkurenta priblizno edaka (Habit d.o.o,
Nepreménine d.o.0.), ostali konkurenti pa vsaj enkrat ¥asa, da izterja svoje terjatve od
kupcev.

Dnevi vezave (kratkokmih poslovnih) obveznosti do dobavitelfe¥ povedo, v kolikih dneh
gospodarska druzba poravnava kratkoeoobveznosti iz poslovanja. Podjetje je imeloneed
dlje vezane obveznosti do dobaviteljev. V letu 2(®4odjetje Ze potrebovalo ¥&ot leto dni
(leto in 3 mesece), da je poravnalo svoje kratkoecobveznosti do dobaviteljev. V primerjavi z
ozjimi konkurenti podjetja (glej Priloga 11, Tab&la) sta imela dva konkurenta v powjjtev
prewtevanem obdobju (1,5 in 3 mesece) kr&@gs vezane obveznosti, ostali konkurenti pa vsaj
enkrat dljecasa vezane obveznosti do dobaviteljev.

Koeficient obr&anja sredsté¥’ nam pove, kolikokrat letno se sredstva obrnejpoVpreju so
se sredstva podjetja v pt&vanem obdobju obrnila na slabi dve leti, kar jgrimerjavi z 0zjo
konkurenco (glej Priloga 11, Tabela 33) enako aljebod ve&ine konkurentov, kjer se le enemu
konkurentu sredstva obrnejo prej kot v letu dni.

Tabela 6: Kazalniki obr@anja podjetja Supra-Stan d.o.0. v obdobju 2000-2004
9



Leto Leto Leto Leto Leto |Indeks Indeks Indeks Indeks| Rrast — Povp.

Kazalnik 2000 2001 2002 2003 2004 |01/00 02/01 03/02 04/03| 90:04 kazalnik
(V%)  00-04

Koeficient obrdania| 1 o9 175 142 150 174/ 94 80 106 116 -1 167
terjatev do kupcev

DneV|vezaveterjate193,1_2205,0(_3257,04243,33209,7_7 106 125 95 86 3 221,65
do kupcev dni dni dni dni dni dni

Koeficient obré&anja

! 346 388 229 149 080 112 59 65 54 .28 238
obveznosti do dobay.

Dnevi vezave 105,50 94,10 159,15 245 66458 74 212.63
obveznostido dobay. dni| dni| dni| dni| dni| ©2| 1991 1545 187 o0 dni
Koeficientobréania| 61 53 039 041 042 87 74 105 103 -8 047
sredstev

Obraanje obratnih | ) 39 150 175 131 136 108 83 104 104 0 1,36
sredstev

Vir: GVIN, 2005.

Obrasanje obratnih sredsté¥? je eden pomembnejsih kazalnikov in kaZe, kolikoketno se
obratna sredstva (zaloge, terjatve, denarna s@dgbspodarske druzbe obrné&jdz Tabele 6 je
razvidna precej enakomerna vrednost kazalnika gedfgupra-Stan d.o.0. v obdobju 2000-
2004. KaZze, da se obratna sredstva v pa@ypngovrnejo v denarno obliko 1,36 na leto, kar je
1,59-krat manj na leto od najboljSe vrednosti mejho konkurenti in 0,3-krat vena leto od
naslednje najvisje vrednosti (glej Priloga 11, TaliS).

3.1.6. Kazalniki donosnosti

Kazalci donosnosti pojasnjujejo uspesnost dosezmwslovnih rezultatov s tem, ko prikazujejo,
kako uspesno je bilo poslovodstvo pri upravljanjedstev &ista donosnost sredstgy) in pri
upravljanju s premoZenjem lastnikovista donosnost kapitai®). Vrednosti kazalnikov je
smiselno primerjati med gospodarskimi druzbamitvdsjavnosti, saj imajo dejavnosti, kjer je
obratanje sredstev hitrejSe, navadno nizjo dkbnosnost prihodkov in obratno. Dékonosnost
skupnih prihodkov pa vpliva na donosnost sredstekapitala.

Podjetje Supra-Stan d.o.o. je v pfeuanem obdobju 2000-2004 poslovalo uspesno, Séose
¢e uposStevamo poslovanje primerljivih slovenskih jpod Med 100. najvgimi slovenskimi
nepreméninskimi podjetji v dejavnosti K 70.320 se podjetjeetu 2003 uvrstilo na 32. mesto po
skupnih prihodkih (100 naj¢gh nepreméninskih podjetij, 2004, str. 22, 23).

Podjetje Supra-Stan d.o.o. je v obdobju 2000-20@bwpreju letno ugotovilona vsakih 100
tolarjev obstojéih sredstev 6,64 stistega dohika (Tabela 7). BoljSo vrednogiste donosnosti
sredstev podjetja v letu 2004, kot tudi povm@ v prodevanem obdobju ima le en oZji
konkurent (Plantrade s.p.), ostali konkurenti imaj@utneje slabSe vrednosti kazalnika (glej
Priloga 12, Tabela 34).

13 Vetja vrednost tega kazalnika pomeni hitrej$e prelj@jabratnih sredstev iz manj likvidnih oblik v dena
sredstva.
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Cista donosnost kapitala je s st&islastnikov gospodarske druzbe najpomembnejsi in
najpogosteje uporablien kazalnik poslovne uspesnddbdjetje Supra-Stan d.o.0. je v
prowevanem obdobju v povpfi@ letno ugotovilo 16,77 sit, leta 2004 pa 20,48 csstega
dobicka na vsakih 100 tolarjev viozenega kapitala (Tabé). Bolje se je odrezal en ozji
konkurent? (Sipro d.0.0.), ostali konkurenti imajo od malo veliko slabSe vrednosti kazalnika
(glej Priloga 12, Tabela 34).

Tabela 7: Kazalniki donosnosti podjetja Supra-$tano. v obdobju 2000-2004 (v %)

Katedoriie Leto Leto Leto Leto Leto |IndeksIndeksIndeksIndeks Rrast kPO\/Ip:k
gorl 2000 2001 2002 2003 2004 |01/00 02/01 03/02 04/03| 00:04 kazalni
(V%)  00-04
Cistadonosnost | g3 564 587 505 720 60 104 86 143 -2 6,64
sredstev
Cistadonosnost | 5591 1304 14,22 1320 2048 57 109 93 155 4 16,77
kapitala '
Cista dobékovnost 1351 935 1269 10,68 1547 69 136 84 145 9 1234
skupnih prihodkov, '
Vir: GVIN, 2005.

V prowevanem obdobju je podjetje Supra-Stan d.o.o. v ojipletno ugotovilo 12,34 sit, leta
2004 pa 15,47 sttistega dohika na 100 tolarjev dosezZenih skupnih prihodkov bleugrabela
7), kar je dalé najvisja vrednost kazalnika med ozjimi konkurdgtej Priloga 12, Tabela 34).

3.1.7. Kazalniki gospodarnosti

Ti kazalniki najbolj sintetino odrazajo gospodarnost poslovanja s prikazomnzinteosti
odmika prihodkov od odhodkov. Gospodarska druzb@gslovno uspesSnejSéim veja je
vrednost koeficienta gospodarnostia hkrati izkazujeisti dobicek. Vrednost tega kazalnika je
lahko tudi veéja od 1, pa gospodarska druzba izkaztigto izgubo (zaradi Wgih odhodkov
financiranja od istovrstnih prihodkov, & izrednih odhodkov od istovrstnih prihodkov, Ker
bil obratunani davek od dotka veji od razlike med skupnimi prihodki in skupnimi cmtkki).

Tabela 8: Kazalniki gospodarnosti podjetja Supraa®t.o.o. v obdobju 2000-2004

Leto Leto Leto Leto Leto |indeks Indeks Indeks Indeks| & OVP'&: Povpre.

Kazalnik rast v stanje
2000 2001 2002 2003 2004 | 01/00 02/01 03/02 04/03 obdobju kazalnika

Koeficient
gospodarnosti 1,19 1,06 1,03 1,05 1,17 89 97 102 112 0 1,10

poslovanji

Koeficient celotne| ; 19 714 115 1,6 1,25/ 96 101 100 108 1 118
gospodarnosti

Vir: GVIN, 2005.

Iz Tabele 8 je razvidno, da je imelo podjetje Stptan d.o.0. v celotnem obdobju 2000-2004
vrednosti koeficienta gospodarnosti poslov&fijan celotne gospodarnof vedno veéje od

14 7a podjetje Plantrade s.p. ni podatka, zato réizevsni popolna.
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ena, kar pomeni, da so prihodki podjetja vednogmak odhodke. V praievanem obdobju je
podjetje v povprgu letno ugotovilo 110 sit, leta 2004 pa 117 sihpdkov iz prodaje in drugih
prihodkov iz poslovanja na dosezenih 100 tolarjdkiazlkov iz poslovanja druzbe. Prav tako je
podjetje v istem obdobju v povgja letho ugotovilo 118 sit, leta 2004 pa 125 sitotgh
prihodkov na dosezenih 100 tolarjev celotnih odoyd#truzbe.

3.1.8. Ocena prednosti in slabosti finare podstrukture

V Tabeli 9 povzemam skupno oceno fitae podstrukture podjetja Supra-Stan d.o.o..
Ocenjujem, da je podjetje finamo in gospodarsko uspesno, saj izkazuje s pompreceno 4,1
ve¢ kot primerne vrednosti fingnih kazalnikov. Obenem noben izmed kazalnikov nieka
slabih oziroma neprimernih vrednosti, zato je v dé®@dza podjetje smiselno, da vsaj obdrzi
vrednosti kazalnikov na enaki ravni. IzboljSati &d2 razmerje med kratkanoimi poslovnimi
terjatvami in kratkorénimi obveznostmi z boljSo izterjavo terjatev, sataq oltutneje slabsa od
povpre&ja panoge.

Tabela 9: Kumulativha ocena prednosti in slabdstfcne podstrukture

Kazalnik Ocer'1a
Zelo dobro Dobro Srednje Slabo Zelo slabo
Kazalniki financiranja oy
Kazalniki investiranja =
Kazalniki plailne sposobnosti oy
Kazalniki denarnega toka H
Kazalniki obr&anja m §
Kazalniki donosnosti hm |
Kazalniki gospodarnosti |
Skupna ocena4,1 Dobro 3 2 2 0 0

Legenda:B - ocena kazalnika;
Vir: Lastna ocena.

3.2. TRZNA PODSTRUKTURA

Po Porterju (Porter, 1998, str. 1) konkuies pozicija podjetja v panogi skupaj s prériastjo
panoge vpliva na viSino datkonosnosti in s tem uspesnosti podjetja. Pri anpligdnosti in
slabosti podjetja v trzni podstrukturi poskuSsam togiti, kako uspeSno podijetje obvladuje trg
glede na druga konkuréma podjetja na trgu. Pri tem so mi za pénsluzile po tékah
opredeljene determinante trga in trZzenja, kot raerih ocenjevanje uspesnosti, s&pncept
trzenja trdi, da je kljd uspeha organizacij v tem, da so sposobne opregelitebe in Zelje
cilinih trgov in so pri posredovanju Zelenega zauliva uspesSnejSe incmkovitejSe od
tekmecev.4Kotler, 1998, str. 18)

Trg je definiran v dveh razseznostih — z vrsto ister (dejavnost K70.320 — upravljanje z
nepreméninami za pléilo ali po pogodbi) in geografskim podiem (SirSe: savinjska stati&tia
regija in ozje: celjska regija oziromadhe v katerih podjetje izvaja svojo dejavnost).
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3.2.1. Segmentacija trga

Pri segmentaciji trga upravljanja z neprénmami za plailo ali po pogodbi lahko uporabimo
veliko spremenljivk, kar pripelle do zelo segmeatiega trga. Osnova je geografsko
segmentiranje, ki zahteva razdelitev trga na ¢aeligeografske enote. Razdalja od sedeza
podjetja do neprerinin v upravljanju narekuje smiselnost upravljafadijetje brez podruznic
tezko obvladuje SirSe geografsko pageo S tem je trg v osnovi segmentiran na regijelgine.
Nadaljnja razdelitev porabnikov storitev je delitea podjetja oziroma pravne osebe in na
posamezne uporabnike oziromadi® osebe, saj pod upravljanje neprarm poleg upravljanja
stanovanjskih objektov sodi tudi upravljanje posiitvobjektov, ki je praviloma donosnejSe od
obeh. Se oZja segmentacija pa nas Ze pripeljene trizeli oziroma posebne skupine kupcev, ki
iI5¢ejo posebne koristi. Tako lahko segment schiani osebami delimo Se podrobneje po
demografskih (starost, dohodek) in psihografskikljénjski slog) spremenljivkah ter segment
pravninh oseb po operativnih spremenljivkah (zahtstnkupca), znalnostih nabavnega
poslovanja (nabavna merila) in situacijskih dejaimi{obseg storitev).

Podjetje Supra-Stan d.o.0. izvaja svojo dejavnosawinjski statistini regiji (glej Priloga 1),
natargneje v olsinah Celje, Dobrna, Slovenske Konijice, Sentjur,t&us Store, Velenje, Vojnik,
Zrete in Zalec tako za fighe kot pravne osebe. Podjetje se vse bolj usmerjapmavljanje
poslovnih objektov in si je v zadnjih treh letitupravljanje pridobilo tri v§e poslovne objekte.
Ob tem pa podjetje skuSa zadostiti tudi Zeljam posekupine kupcev (vrzelim), s tem da izvaja
posebne projekte in dobavlja tudi druge storitw,j& npr. ogrevanje objekta.

V osnovno opredeljenem segmentu trga, v katererujeogodjetje Supra-Stan d.o.o., deluje Se
6 (bolj)™ konkurernih podijetif® (v besedilwzji konkurenti podjetja).

3.2.2. Trzni delez

Natartno opredeliti trzni delez podjetja je zelo tezkaj g za kvalitetno analizo potrebno
primerjati Stevilo stanovanj v upravljanju podjetj@elotnim Stevilom stanovanj po pogib, ki

bi jih podjetje potencialno lahko upravljalo. Torpeni, da se v celotnem Stevilu stanovanj po
podrajih ne sme upoStevati stanovanj v stanovanjskiheldlyj z manj kot osmimi
stanovanjskimi enotami, kot se tudi ne sme upo§itst@novanj v individualni gradnji — hisah.
Do takSnega primernega primerjalnega Stevila pdejko priti, saj statistika v Republiki
Sloveniji belezi v stanovanjski sklad vsa omenjstamovanja (glej Priloga 14).

Na dan 13.10.2005 je podjetje Supra-Stan d.o.cavjpto s 4576 stanovanjskimi enotami
(93,4% vseh enot v upravljanju) in 323 poslovnimpgtori (6,6% vseh enot v upravljanju) v

!> Obstaja e vepodietij z registrirano dejavnostjo K70.320, venjim ta ne predstavlja poglavitne dejavnosti v
poslovanju, poleg tega pa imajo ta podjetja skofiajmalen trzni delez.

16 1. Atrij, stanovanjska zadruga z.0.0., Celje; ®niplan, upravljanje s hisami in poslovne storitve.a, Rimske
Toplice; 3. Habit, upravljanje s stanovanji d.o.gelenje; 4. Nepreminine Celje, upravljanje, gospodarjenje in
trgovanje z neprerinami d.o.o., Celje; 5. Plantrade, upravljanjeriste, montaze Si&o Plevnik s.p., Celje; 6.
Sipro, stanovanjsko podjetje d.o.o., Zalec.
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desetih obinah. Podjetje 92,43% enot upravlja Wb Celje, 3,78% v otini Vojnik, 1,43% v
obk¢ini Velenje, ostala 2,36% pa v ostalih sedmiltiodh (glej Priloga 15, Tabela 36). Med ta
stanovanja so zajeta tudi stanovanja, ki se nah&atanovanjskih objektih, katere podijetje ne
upravlja v celoti, vendar pa po pogodbi o uprayljapa lastnika stanovanja izvajajo druge
storitve, kot je npr. pobiranje najemning. ob¢inah Sentjur, Store, Z&e in Zalec podjetje
upravlja samo s posameznimi stanovanji v stanokdmjsbjektih, v ostalih otinah pa
upravljajo tudi s celotnimi stanovanjskimi objelti.

V Tabeli 37 v Prilogi 16 je izkainan trzni delez upravljanja stanovanj podjetjar&ftan d.o.o.
po okEinah. Opozorim naj, da so v celotnem Stevilu inrgow stanovanj po podéph vsteta vsa
stanovanja, kot jih belezi Statigti urad Republike Slovenije (glej Priloga 14), ie samo
stanovanja, ki po SZ-1 zapadejo pod potrebno ujngel. Podjetje Supra-Stan d.o.0. tako glede
na vsa obstoj@a stanovanja upravlja 21,48% stanovan; v MOC, 24,10 oktini Vojnik,
priblizno 1,5% v obini Velenje in So&tanj, manj kot 1% v ostalih Sestkzinah. To je 4,6%
stanovanj v savinjski statigtii regiji in 0,57% stanovan;j v Republiki Sloveniji.

Omenjeni delezi zaradi omenjenih slabosti v zajgtpdatkov ne dajejo objektivnih trznih
deleZev, zato v Sliki 1 podajam $e trzne deleZgepjogri upravljanju s stanovarifi v Mestni
ok¢ini Celje glede na podatke podjetja Supra-Stanod.Kolenc, 2005), ki primerno ¢o
stanovanjske enote.

Slika 1 ponazarja, da ima podjetje Supra-Stan dvoMOC najveji trzni delez pri upravljanju
stanovanj (obvladuje 36,52% trga), po trznem delezu sledi najvgi konkurent Atrij z.0.0..
Le-ta z 2,63% manjSim trznim delezem Se vedno auwéa dobro tretjino trga. 70,41%
obvladovanje celjskega stanovanjsko upravljavskéga dveh najvgih podjetij kaze na
oligopolno trzno strukturo. Ostali konkurenti slige29,59% trzni delez.

Slika 1: Ocenjen trzni delez upravljanja s stangivarMestni olEini Celje na dan 8.12.2005

Domplan d.o.o.

3,.81% Samoupravljanje

5,86%

Plantrade s.p
8,22%
Ostali upravniki ir

stanovanja brez

Nepreménine

d.o.o0.; 9,65% upravnika;
2,05%
Atrij z.0.0.; Supra-Stan d.o.c
33,89% 36,52%

Vir: Kolenc, 2005.

17y upravljanje celotni stanovanjski objekt podjadjebi s pooblastilom vsaj polovice etaznih lastriko
18 Ne zajema $tevila poslovnih prostorov, katere @ipaljv svoji dejavnosti prav tako lahko upravljajo.
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3.2.3. Pozicioniranost in prodajne poti

Podjetje Supra-Stan d.o.0. Se pozicioniranostzwedlo, opredeljen imajo le slogan podjetja:
»Vzdrzevanja se ne smemo spomniti le takrat, kaeldaj zalomi. Mi vzdrzujemo objekte skozi
celo leto.«(Dejavnosti, 2005). Slogan podjetja ne opreddiioztno Zelenega imidza in pozicije
podjetja v @éeh ljudi, zato podjetje na tem podye izkazuje konkuretno slabost.

V podjetju uporabljajo neposredno prodajno pot, @dajladuje podjetje na podlagi sklenjenih
individualnih pogodb z lastniki objektov dobavo riev direktno iz sedeza podijetja v Celju do
vseh objektov v upravljanju v éime Celje, Dobrna, Slovenske Konjice, Sentjur, SostStore,
Velenje, Vojnik, Zree in Zalec. V teh abinah Savinjske regije je podjetje skupaj z nekateri
lokalnimi podizvajalci realiziralo razvejanost pegde mreze, ki omoga hiter odziv na potrebe
lastnikov, kar je glede na oddaljenost in razprSeporabe storitev optimalna oblika distribucije
storitev.

3.2.4. Prilagajanje zahtevam kupcev

Vedno veéja osvesenost lastnikov stanovanj o njihovih najnovejSiayicah je prisilila podjetje,
da je z leti svoje delo vedno bolj kvalitetno ogjae. Podjetje je ptielo s ponujanjem dodatnih
storitev, predvsem podjetjiem. Ponudilo je inkasgemain v obstoj& ceni upravljanja. Z
oblikovanjem stanovanjskih skladov za potrebe vedahja so pteli, Ze preden so ti postali
zakonsko obvezni. Poleg dodatne ponudbe v cenivijgmnga podjetje Siri ponudbo storitev s
tem, da dobavlja tudi druge storitve, kot je hgrewvanje objekta. lzvajajo tudi posebne projekte
za posebne Zelje kupcé/Nadaljnje zahteve so narekovale e kvalitetne@e daposlenih in
azurnejSe delo podizvajalcev, kot tudi najnovejéeofila o opravljenem delu. To je pomenilo
zelo zahtevno in sprotno prilagajanje tehnologiggeme v smislu hitrejSih in zmoglivejSih
racunalnikov, predvsem pa nadgrajevanje mreznih pavezposebne softwarske opreme, to je
posebnih programov, ki podpirajo obsezno obdelaforinacij in razléne na&ine priklica in
kontrole informacij.

Podjetje v zelji po konkurg&nosti v upravljanje prevzema&valitetnejSe objekte, ceno drzi na
konkurergéni ravni (le-ta je najnizja izmed cen konkurentov)za dano ceno skuSa ponuditéve
Predvsem pa si podjetje vseskozi prizadev&imdoolj kakovostno opravljanje storitev, saj so
mnenja, da je le zadovoljna stranka stalna strakkkovostno opraviljene storitve zmanjSajo
poprodajne stroske podjetju in strankam. S pridafjem novih poslovnih partnerjev, predvsem
v celjski regiji, poskuSajo ustvariti mrezo poveirampodjetij, ki bo s svojim delovanjem
sposobna ponuditi kupcem najbolj konkumeo ponudbo. Podjetje se je sposobno predvsem
preko izvajanja projektov na zelje kupcev boljdggajati zahtevam kupcev od konkurence.

9 Npr. v letu 1996 je podjetje za nanika Zavod za pokojninsko in invalidsko zavarovahjabljana izvedlo
poseben projekt v okviru 36-ih &b v Republiki Sloveniji. S terenskim popisom laka so izvedli popis vseh
objektov, v katerih ima Zavod svojo lastnino, testavili plan potrebnih vzdrZzevalnih del za petdetbdobje.
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3.2.5. Raziskave trga

V podjetju ni posebnega oddelka ali zaposlene gskibbi se ukvarjala z raziskavami trga.
Tovrstno delo je razporejeno med ostale delovnegealzaposlenih. Raziskave trga glede
zadovoljstva strank opravljajo z osebnimi kontakstrankami na hisnih zborih in z&snimi
anketami. Raziskave trga glede potencialnih mozpostobivanja novih objektov v upravljanje
izvajajo preko spremljanja novogradnje in odpowsdritev upravljanja.

Konkurenco spremljajo glede na zadovoljstvo in i&ewjihovih strank, povprasSevanje
konkurentov po storitvah podjetja Supra-Stan d.malede na vrsto in stanje objektov, ki jih
konkurenti uspevajo pridobivati v upravljanje. D@ggu in trendom v panogi sledijo preko
prisostvovanj na raznih seminarjih s pagao upravljanja objektd? in prisostvovanj na
specialno-strokovnih seminarjih za potrebe uprajdjaobjektov’* Spremljajo tudi strokovno
periodiko s podrga nepreminin.

Podjetje se pri raziskavah trga posluzuje tako s@&nih kot primarnih virov podatkov, ki
glede na majhne in redke spremembe v panogi K7@3agfo potrebne in zadostne informacije
o porabniSkem vedenju na trgu. Prednost sistemaagasleni izvaja storitve, obenem pa tudi
analizira trg oziroma ptakovanja in zadovoljstvo porabnika, omégaaposlenim, da se bolj
zavedajo zelja strank in kakovosti svojega delab&lstran je vga obremenjenost zaposlenih.

3.2.6. Trzno komuniciranje

»Splet trzenjske komunikacije (imenovan tudi projskic splet) sestavlja pet poglavitnih
dejavnosti...€Kotler, 1998, str. 596). Od teh se podjetje Suptan d.o.0. posluzuje:

B oglaSevanjaoglasujejo v lokalniltasopisih in revijah krajevnih skupnosti,

B neposrednega trzenjdo upravniskih poslov v podjetju prihajajo predwse dajanjem in
razpoSiljanjem ponudb narejenih po meri strankeje{dh) naslovljenih na posamezne
lastnike objekta v pisni in elektronski obliki. @Bjno v podjetju komunicirajo s strankami
preko svojih predstavnikov v posameznih objektitz inbvestili na oglasnih deskah, kar je
neposredno trzenje v smislu zadrzevanja kupcev,

B odnosov z javnostjoz javnostjo komunicirajo preko interneta s svopesio stranjo
(www.supra-stan.si Sponzorirajo Sportna druStva in podarjajo ssedst humanitarne
namene z uporabo svojega imena,

B osebne prodajedobavljanje storitev wenoma poteka preko osebnih stikov s kupci, katere
tudi redno obve&jo o poteku storitev in raznih novostih. V kolikgne za obvestila sploSne
narave (npr. obvestila o pokrivanju otwaa najemnin za pogodbene partnerje), oknjes
stranke z individualnimi obvestili.

% Npr. udelezujejo se vsakoletnega kongresa ZdraZeajposlovanje z nepreminami pri GZS: Poslovanje z
nepreméninami — Drzava, drzavljani, stanovanja.

2L Npr. seminar Instituta za raziskavo materialowajikacij (IRMA): Novosti in naini spremljanja in otitavanja
merilnih aplikacij za porabo tople vode in ogrewan;
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V podjetju komunicirajo s porabniki, posrednikijavnostjo tudi na nane, ki ne spadajo samo
med eno dejavnost promocijskega spleta. Tako psgkfe spletne strani poleg komunikacije z
javnostjo komunicirajo tudi direktno s posameznstrankami z raznimi obvestili in novicami,
ki se nanaSajo neposredno na njih. Stranke imagkopre-poSte moznost neposredne
komunikacije z izbranim upravnikom. V primeru iznéldl dogodkov (npr. poledice, ledenih gve
In snega na strehi) na te opozarjajo z opozordasopisih in preko lokalnih radijskih postaj. Z
novoletnimi vogili strankam podjetja ob samem ¥d8 obve&ajo prejemnika tudi o njegovem
posrednem prispevku v humanitarne namene, saj fpodgako leto podari denar, namenjen za
poslovna darila, Bolnisnici Celje. Omenjena obvassirankam imajo poleg vpliva na odnos s
strankami tudi vpliv na javnost, saj delujejo kajlasi za podjetje¢eprav le-ti niso. Kotler
(1998, str. 616) pravi, daso sporeila v obliki novic za porabnike verodostojnejSa in
prepricljivejSa, kot oglasi.«

Izmed petih dejavnosti promocijskega spleta sedjgtiu ne posluzujejo pospeSevanja prodaje,
kot tudi ne posrednikov v prodaji, kar je pri doseiy prodaje zndlno za strategijo potisk&.

Za podijetje je znalnejSa strategija potega, ki preko trzenjskih degsti vpliva na uporabnike
storitev, da sami povpraSujejo po storitvah priymmku.

3.2.7. Kumulativna ocena prednosti in slabosti trzne podtstire

V Tabeli 10 povzemam skupno oceno trzne podstraktdodjetje glede na skupno poune
oceno 4 dobro obvladuje trg. Le ena determinantacgnjena slabSe od ocene 4. N§gwe
prednost ima podjetje v zelo dobrem prilagajanjute@am kupcev oziroma v konceptu trzefija.
Slabost podjetja predstavlja neopredeljena pozi@anst podjetja. Tudi promocijske aktivnosti
(predvsem oglasSevanje) in raziskave trga bi bidav prihodnje boljSe.

Tabela 10: Ocena prednosti in slabosti trzne pokisire

Kazalec Ocer.1a
Zelo dobro Dobro Srednje Slabo Zelo slabo
Segmentacija trga m §
Trzni delez o}
Pozicioniranost in prodajne poti o
Prilagajanje zahtevam kupcev n }
Raziskava trga oy
Trzno komuniciranje u s
Skupna ocena: 4,0 Dobro 1 4 1 0 0

Legenda:H - ocena kazalca;
Vir: Lastna ocena.

2 ponudnikove trzenjske dejavnosti so usmerjeneHisgianju uporabnikov v nakup.
2 »Koncept trzenja trdi, da je kijuuspeha organizacij v tem, da so sposobne opregetitebe in Zelje ciljnih trgov
in so pri posredovanju Zelenega zadovoljstva usggésrnin dinkovitejSe od tekmecevkotler, 1998, str.18).
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3.3. KADROVSKA PODSTRUKTURA

Kadri predstavljajo najbolj pomemben proizvodnittakv tej dejavnosti. V primeru podjetja
Supra-Stan d.o.0. so le-ti izvajalci storitev maenja, uporabniki tehnologij, kot tudi nosilci
raziskav in razvoja»Posebej je pomembno, da lastnosti, razmiSljanpgutenje in vedenje
posameznikov poznajo in razumejo vodje, da jih badmestili na ustrezna mesta, jih razvijali,
spodbujali in podobno. Zlasti je to poznavanje porbeo v fazi vodenja ali uveljavljanja
organizacije, ko pride do neposrednega stika metjevo in sodelavci in vodja zeli, da sodelavci
uresntujejo njegove zamisli.¢(Rozman, 2000, str. 64)

3.3.1. Kakovost managementa

Je zelo ustrezna in predstavlja poglaviten dejawiukedanje uspesnosti podjetja. Direktor in
lastnik podjetja ima primerno formalno izobrazb@loz dobro pozna podjetje in dejavnost
podjetja ter ima ze veliko predhodnih delovnih i2&nj. Svoje podjetniSke sposobnosti je pred
ustanovitvijo lastnega podjetja razvijal v rénih podjetjih in ustanovi, kjer se je ukvarjal z
razlicnimi podraji iz vrst investicij, financ, analize trga in scetya ekonomskega izvedenstva. V
¢asu 1985-90 je bil direktor Bojan Kolenc zaposletakratni Samoupravni interesni skupnosti
za stanovanjsko in komunalno gospodarstvo (SISeNuCkjer se je podrobneje spoznaval s
stanovanjskim podtgem. Zadnje delovno mesto pred sedanjim pa je zhse®kiini Celje
(sedaj MOC), na mestu podpredsednika izvrSnega ®l@ne Celje.

O kakovostnem managementucpio tudi dobri poslovni rezultati podjetja in zaddjgtvo
zaposlenih z managementom. Zaposleni v podjetjdirgixtorju namenili povprio (tehtand’)
oceno 8,6 (glej Priloga 17, Slika 3b). Slabost ptdjje v tem, da management (in s tem
kakovost managementa) predstavlja ena oseba, dirgktorja podjetja, kar je tudi otdjna
slabost majhnih zasebnih podjetij. Velja omeniiripombo anketiranega zaposlenega v
podjetju, ki si v podjetju zeli wge odlainosti vodje upravnikov ¥asu reSevanja problemov (glej
Priloga 17, Slika 7b).

3.3.2. Selekcija kadrov

Kadre v podijetju zaposlujejo ob pojavljanju potpbkadrih, ki jih v podjetju sproZzata naravna
fluktuacija in Siritev poslovanja. Nabor kandidatpa prosto delovno mesto vrSijo z razpisi v
regionalnih¢asopisih, na spletnih straneh podjetja, na splettrdmeh Delo.com in pri Zavodu
za zaposlovanje Celje. Prijave na razpise dobivajosni in elektronski obliki. Prvotni izbor
potencialnih kadrov poteka na podlagi najustrezinggiblizkov vlog kandidatov razpisnim
pogojem. Kandidati, ki pridejo v oZji izbor, so oatabljeni na osebni razgovor z direktorjem
podjetja. Razgovoru ofajno prisostvuje tudi en zaposleni s pagiadela, za katerega je podan
razpis, da poda svoje mnenje. Razgovor je¢a@ho vsebinsko razdeljen na tri dele: 1.
manjkaja&i podatki in splosni vtis o kandidatu; 2. strokowhel; 3. vprasSanja kandidata o

% povpréna tehtana ocena je izmmana na podlagi ponderjev, ki jih predstavija ot izbranih ocen
(odgovorov).
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podjetju in delovhem mestu (Kolenc, 2005). Podjegepriblizno pet let izvaja tudi Stipendiranje
Studentov zaradi potencialnih kadrovskih potreb. $dulaj so Stipendirali tri kandidate, od
katerih dva Se nista dok&ala Studija, tretji pa se po késmem Studiju ni zaposlil v podjetju.
Obcasno se podjetje ob pojavu priloznostnega delaupog tudi Studentskega dela v obsegu
priblizno 100 delovnih ur na leto.

3.3.3. Dinamika zaposlenih

Podatki iz Tabele 11 nam prikazujejo dinamiko z#gubk v podjetju zadnjih Sest let. V tem
obdobju se je Stevilo zaposlenih spreminjalo vhi&000, 2002 in 2005, ko se je v podjetju
zaposlilo 6 oseb, odSla pa je ena oseba. Brutduligja podjetja je s tem zelo nizka, oziroma je
ni¢na v celotnem praievanem obdobju, razen v letu 2002, ko je podjedjgugtila ena oseba.
Nizka stopnja variabilnosti v zaposlovanju majhnegadjetja ustvarja dobre pogoje za
oblikovanje dobro povezanega in izkuSenega timasapih.

Poleg kvantitativnega analiziranja dinamike zapublge pomembno tudi kvalitativno ugotoviti
vzroke za prihode in predvsem odhode zaposlenigotowiti neto fluktuacijo. Odhodu delavca
v letu 2002 je botrovala selitev v drug kraj. VU&2t000 so v podjetju zaposlili 2 nova delavca z
namenom nadomestitve dveh delavcev, ki sta odplzkej konec leta 1999. Odhodi delavcev iz
podjetja tako dosedaj niso vezani na podjetje,Kege na dobro ravnanjeckveskimi viri v
podjetju. Dodatne zaposlitve leta 2002 in 2005ledile pove€anju obsega poslovanja podjetja.

Tabela 11: Bilanca gibanja zaposlenih podjetja &#ian d.o.o. v letih 2000, 2002 in 2005

2000 | 2002 | 2005

Kazalec . S —

Stevilo Vzrok Stevilo Vzrok Stevilo Vzrok
Pove&anje zaposlenih 2 Nadomestitev 3 Siritev poslovanjg 1 Siritev poslovanijg
ZmanjSanje zaposlenin 0 / 1 Selitev vdrug kraj O /
Zaposleni konec leta 7 9 10
Bruto kolicnik
fluktuaciie?® (v %) 0 11,11 0

Vir: Poslovna dokumentacija Supra-Stan d.o.o.

3.3.4. lzostajanje od dela

Izostajanje zaposlenih od dela neposredno vplivaroduktivnost in ekonormdnost poslovanja
podjetja ter s tem na uspesnost poslovnih rezwit&®d tem je pomembno, da se ugotovi raven
in trend izostankov od dela v daljSé&asovnem obdobju.

Tabela 12 prikazuje vse izostanke, ki so se v ppdmojavljali v zadnjih letih in spadajo med
placane izostanke od dela. ¥&ot 95% vseh izostankov letno se v podjetju zgadadi lethega
dopusta. Iz tega vzroka je zaposleni v podjetjuovppetju na leto odsoten dobrih 20 delovnih
dni. Ostali odstotek zapade na izrednicpladopust in boleznine do 30 dni, kar v zadnjihlsti

% Bruto kolinik fluktuacije = (St. zamenjanega osebja v obddlgavpreno $t. zaposlenih v obdobju)*100.
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letih nanese na manj kot en dan izostanka na zapegh na leto. Izostanki v podjetju so na zelo
nizki ravni, predvsem zadovoljiva je izjemno nizb@sotnost delavcev zaradi izrednih dopustov
in bolezni. Letni dopusti zaposlenih so izk¢éesi na normalni in potrebni ravni. Trend
izostankov se je v zadnjih dveh letih sicer minineapovzpel na maldez 8% izostalih delovnih
dni v letu, kar pa je Se vedno zadovoljivo nizkeeraizostajanja od dela.

Tabela 12: 1zostanki od dela na zaposlenega v podepra-Stan d.o.0. v obdobju 2000-2004

Leto 2000 | Leto 2001 | Leto 2002 | Leto 2003 | Leto 2004

Kazalec | & o o | & % % | St % % | St % % | St % %
dni®® A% B?®| dni A B [ dni A B | dni A B | dni A B

'aﬁgl'jst 17,71 84,90 6,79(20,14 97,25 7,72/16,55 95,556,34/21,22 96,988,13/20,66 96,417,89
Izredni pl. o

dopust | 086 412033 057 275%022 0,11 0,640,04 0,00 000000/ 000 0,000,00
Sg'gé”(;’;? 2,29 10,980,88/ 0,00 0,000,00 0,66 3,810,25 0,66 3,020,225 0,77 3,590,29

Skupaj | 20,86100,00 7,99/20,71 100,00 7,93|17,32 100,00 6,64(21,88 100,008,38/21,43 100,008,18
Vir: 1zracuni na podlagi podatkov iz poslovne dokumentacijg& Stan d.o.0.

Vzroke izostankov zaposlenih lahko pripiSemo nommalali celo potrebnim izostankom od
dela, saj le ti ne izvirajo iz podjetja. Rezuliatiketiranja zaposlenih v podjetju Supra-Stan d.o.o.
(glej Priloga 17, Slika 13b) prikazujejo, da vspraleni ali radi (62%) ali pa zelo radi (38%)
prihajajo na delo. V prihodnje je Se napregpkiovati predvsem normalne izostanke od dela in
se ob vzdrZzevanju enakega zadovoljstva zaposlemibtrebno bati izogibanj prihoda zaposlenih
na delo.

3.3.5. Struktura kadrov

V Tabeli 13 je predstavljena izobrazbena struktedno zaposlenih delavcev v novembru 2005.
Vecina (70%) zaposlenih v podjetju ima srednjeSolsabrazbo. Ti zaposleni v podjetju, kot
upravniki s posameznimi stanovanjskimi in poslovniobjekti, predstavljajo izvajalski del
podjetjia. Zaposlena s VII. stopnjo izobrazbe pgajesta direktor podjetja in vodja
ratunovodstva. Povptga stopnja izobrazbe v podjetju je 5,5. Glede narbenjen Sirok in
precej zahteven krog delovnih nalog zaposlenih djgi, bi bila primernejSa nekoliko visja
povpr&na stopnja izobrazbe. Le-ta bi se naj v prihodrgezpela zaradi izobrazevanja dveh
zaposlenih za pridobitev viSjeSolske izobrazbe.

% Stevilo dni izostankov od dela na zaposlenegauw le
2705 A = Odstotek izostankov od vseh izostankov v (8t%).
%05 B = Odstotek izostankov od vseh delovnih drétu (v %).
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Tabela 13: 1zobrazbena struktura zaposlenih v podiipra-Stan d.o.0. novembra 2005

Stopnja izobrazbe = 200:

Stevilc Odstotel
V. (srednja Sola) 7 70,00
VI. (viSja Sola) 1 10,00
VII. (visoka Sola) 2 20,00
Povpreéna stopnja izobrazbe 5,50

Vir: Poslovna dokumentacija Supra-Stan d.o.o.

Tabela 14 prikazuje starostno strukturo zaposlenétin 2000, 2002 in 2005, ko se je v podjetju
spreminjalo tudi Stevilo zaposlenih. Razvidno jej@lad leta 2002 &na zaposlenih zapadla v
starostni razred od 35 do 39 let. V letu 2005 je & vedno najwezaposlenih starih med 35 in
39 let, a je odstotek razreda padel na 40%. &b\ee je delez v starostnem razredu od 25 do 29
let. V najstarejSi starostni razred je was le en zaposleni v podjetju — direktor podjetja.
Povpreé&na starost zaposlenih v podjetju se z leti sicéa,va se zviSa za manj kot eno leto v
enem koledarskem letu, kar ¢ai o prihodu mlajSih kadrov v ekipo zaposlenih v jpgd.
Slednje ocenjujem kot zelo dobro, saj se mlajSirikddzje spoprijemajo z zahtevami
stanovanjsko-upravljavskega ddldelo na terenu), obenem pa podjetje dobi zapogéera
daljSo delovno dobo, kar zmanjSuje stroSke novegasovanja in uvajanja delavcev.

Tabela 14: Starostna struktura zaposlenih v padfatjpra-Stan d.o.o. v letih 2000, 2002 in 2005

Starost (v letih) . 2000 ‘ - 2002 | . 2Ls

Stevilo Odstotek Stevilo Odstotek Stevilo Odstotek
25-29 1 14,29 1 11,11 2 20,00
30-34 3 42,86 1 11,11 1 10,00
35-39 1 14,29 5 55,55 4 40,00
40-44 1 14,29 1 11,11 1 10,00
45-49 1 14,29 1 11,11 1 10,00
50-54 0 0 0 0 1 10,00
Povprena starost(v letih) 35,58 36,63 37,50

Vir: Poslovna dokumentacija Supra-Stan d.o.o.

Analiza delovne dobe dopolnjuje oziroma se komplaire z analizo starostne strukture
zaposlenih. Iz Slike 14 v Prilogi 19 lahko opazirda,kljub mlademu timu zaposlenih v podjetju
le-temu ne manjka delovnih izkuSenj, saj im&inva zaposlenih vsaj 10 let delovnih izkuSen;.
Vec¢ kot 20 let delovne dobe imata v podijetju 2 zapusbsebi. Slednje nakazuje, da podjetja v
bliznji prihodnosti netakajo upokojitve oziroma nadomestitve zaposleniinel@or podijetja je
imel novembra 2005 dopolnjenih 25 let delovne dwbina tako Se dovokasa, da poskrbi za
svojega naslednika.

Struktura kadrov po spolu v &e meri ne vpliva na samo uspesSnost poslovanja gifa]j saj

zaenkrat ni podatkov, da bi vsebina dela v panpggferirala« katerega od spolov. Vpliv se kaze
predvsem v druzbenih merilih oziroma preko druzbealstevane enakopravnosti zaposlovanja.
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Tabela 15 prikazuje priblizno enakomerno zaposl@sanzastopanost spolov v podjetju po letu

2002 z manjSo prevlado moskega spola.

Tabela 15: Struktura zaposlenih po spolu v podjgtjpra-Stan d.o.o. v letih 2000, 2002 in 2005

Spol ) 2000 ) 2002 ) 2005

Stevilo Odstotek Stevilo Odstotek Stevilo Odstotek
Zenski 2 28,57 4 44,44 4 40,00
Moski 5 71,43 5 55,55 6 60,00

Vir: Poslovna dokumentacija Supra-Stan d.o.0.

3.3.6. IzobraZevanje, usposabljanje

V podjetju dodatnemu izobrazevanju in usposabljagposlenih posvajo veliko pozornosti,
saj pravijo, da je v znanju moSprotno strokovno izobrazevanje na podlagi stvokditerature
in revij je med zaposlenimi okajno in v okviru rednega dela tudi zahtevano. Mapiaslenimi v
podjetju vlada zanimanje za dodatha izobraZevamjaisiposabljanja, zato v podjetju sledijo
strokovnim razpisom za izobraZzevanja na pograipravljanja z neprer@minami. Zaposleni v
podjetju se poleg seminarjev o stanovanjskem upgul udeleZzujejo tudi seminarjev na
podraiju kvalitete, uporabe in vgradnje posameznih malevi in aplikacij v stanovanjski
gradnji ter seminarjev na podja financ in r&unovodstva. Okasno imajo ob potrebah
organizirana tudi interna izobrazevanja v okvirdjetja — v zadnjendasu potekajo v podjetju
usposabljanja zaposlenih za uporabo novega, lastmatega informacijskega programa za
podraije upravljanja stanovanj. Dva od zaposlenih delawcpodjetju se ob delu izobrazujeta in
pridobivata znanja za viSjeSolsko izobrazbo. Tagymma podjetje tudi sofinancira.

3.3.7. Motiviranost zaposlenih

Analiza motiviranosti zaposlenih je opravljena rallpgi teorije Herzberga in sodelavcev, ki
motivacijske dejavnike I na "satisfaktorje" in "motivatorje'(Mozina,1994, str. 168)Ob
zavedanju pomembnosti osebnega dohodka v motivirdejavca v podjetju Placa se da le
delno nadomestiti z drugimi motivacijskimi dejavnik{Mozina,1994, str. 170 izplatujejo v
podjetju Supra-Stan d.o.o. delavcem primerne kaknio visoke plée (glej Priloga 18, Tabela
38). Poleg primernih pta s katerimi je zadovoljna ¥ma zaposlenih (glej Priloga 17, Slika 4b),
v podjetju vzpostavljajo tudi zelo dobre medsebogunose, saj so zaposleni zadovoljni s
sodelavci (glej Priloga 17, Slika 2b), direktorjgiglej Priloga 17, Slika 3b) in vzduSjem v
podjetju (glej Priloga 17, Slika 10b). Organizakgs in delovne razmere so ustrezno
zagotovljene, saj zaposlenih v podjetj¢imema n& ne moti (glej Priloga 17, Slika 6b) oziroma
ne bi v podjetju na tem podijo, razen Zelene ¥g odlainosti vodje upravnikov, veliko
spreminjali ali dodajali. Na podlagi ugotovljenegeenjujem, da podjetju s poijo primernih
satisfaktorjev dobro uspeva, prefgeati upad morale in s tem zagotavljati ustrezimdise

za uspesno delovanje motivatorjev.
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Rezultati anketiranja zaposlenih v podjetju SupiaSd.o.o. prikazujejo, da so zaposleni v
podjetju v€inoma zadovoljni z vplivom, ki ga imajo na posloyan podjetju (glej Priloga 17,
Slika 5b). Prav tako so ¥moma z ocenami med 7 in 10 zadovoljni s svobodadelu (glej
Priloga 17, Slika 8b), en zaposleni pa je zelo dexaljen s svobodo pri delu in meni, da ne
mora delati, kot si zeli. Na podlagi analiziranilotmatorjev in zelo visoke navezanosti oziroma
istovetenja zaposlenih s podjetiem - povpee ocena 9,26 (glej Priloga 17, Slika 12b) -
ocenjujem, da v podjetju uspesno stimulirajo zagrwes|k viSji motiviranosti in s tem tudi
produktivnosti dela.

3.3.8. Kumulativha ocena prednosti in slabosti kadrovsbasirukture

Tabela 16 prikazuje kvaliteto kadrovske podstrukfomdjetja. S skupno oceno 4,6 in s petimi od
sedmih determinant (dobrih 71%), ocenjenih z zealbrd, ugotavljam, da podjetje zelo dobro
skrbi za svojo kadrovsko podstrukturo, ki jo jeporiccljivo v prihodnje obdrzati na enaki ravni.

Tabela 16: Ocena prednosti in slabosti kadrovskistpokture

Kazalec Ocena
Zelo dobro Dobro Srednje Slabo Zelo slabo
Kakovost managementa n g
Selekcija kadrov H
Dinamika zaposlenih n §
Izostajanje od dela n }
Struktura kadrov oy
IzobraZevanje, usposabljanja H
Motiviranost zaposlenih n §
Skupna ocena: 4,6 Zelo dobro 5 1 1 0 0

Legendal® - ocena kazalca;
Vir: Lastna ocena.

Z oblikovanim mladim, a izkuSenim timom zaposlerkhse redno izobrazuje in usposablja ter
prikazuje visoko stopnjo motiviranosti, kar se kazeodlicni dinamiki in (ne)izostajanju
zaposlenih od dela, je podijetje ob zelo kakovostnemagementu zelo verjetno na tem poégro
vsaj konkuretino enakovredno ostalim konkurentom v panogi. Slad$e neprimerno, podjetje
obvladuje selekcijo kadrov, ki bi lahko temeljila natagnejSi analizi kandidatovega znanja in
sposobnosti. Prav tako bi bilo za podjetje primgrne@a vzdigne povpieo izobrazbeno stopnjo.

3.4. ORGANIZACIJISKA PODSTRUKTURA

Razmerja v organizaciji so lahko enostavna aliasdisina, lahko so dana ali pa secasu

spreminjajo, zato v okviru organizacije ¢imo organizacijske strukture in organizacijske
procese. Na podlagi projektiranja, oblikovanjapddiniranja organizacije (Rozman, 2000, str. 19)
je primerno analizirati razmerja in strukture: teime, motivacijske, komunikacijske in oblastne,
ki se pokazejo kot upravljalno-ravnalna struktiiajoloca zadolzitve, odgovornost in avtoriteto
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¢lanov podjetja. Prav tako pa tudi analizirati oblianje organizacijskih procesov — upravljalno-
ravnalnega procesa, ki se kazejo kot planiranjeljaMjanje in kontroliranje.

3.4.1. LastniSka struktura in agentski odnosi

LastniSka struktura in razmerje med lastniki inaséhiki podjetja vplivata na uporabo in
razpolaganje s proizvajalnimi sredstvi (lastninoyljetja. TakSno strateSko odémje o lastnini
podjetja pa postavlja temelje za boédouspeSnost njegovega poslovanja. Podjetje Supra-St
d.o.o. ima dva fizina lastnika. Eden je direktor podjetja in ima 66 6&iniski delez, kar mu po
statutu druzbe podeljuje vso upravljalno in&lednje pomeni, da direktor podjetja upravlja
svojo lastnino z neposrednim delom, kadarkoli &kdao njeni uporabi tudi odé@a. Menim, da
imajo podjetja, kjer je lastnik podjetja in direktpodjetja ista oseba, manjSo konkuem
prednost pred ostalimi. ¥@moma gre za majhna podjetja, kjer so hitre ozirdtaksibilnejSe
odlocitve o usmeritvah podijetja in 0 &iau uporabe sredstev podjetja v potencialne nalozbe
(priloznosti iz okolja) konkuremega in »prezivetvenega« pomena.

3.4.2. Organizacijska struktura

Na Sliki 13 v Prilogi 20 je razvidna enostavna faijgka organizacijska struktura podjetja.
Direktor je lastnik, glavni manager in obenem gigwodjetnik. Je nosilec strateskih o¢itev in
novih zamisli. Drugi nivo managementa predstavljajodje treh organiziranih oddelkov
podjetja: gospodarsko-finanega, upravljalno-tehémega in nepremininskega oddelka, ki poleg
vodstvenih del izvajajo tudi izvrSna dela skupppsrejenimi.

Struktura je enostavna, neformalizirana, komunig@gaje ustno in poteka v vseh smereh
Vzpodbujajo se medsebojne povezave med oddelkomzrzaposlenimi predvsem v smislu
informiranja in pomoi. Odgovornosti so jasne, avtoriteta je centradiz&, delovne naloge niso
podrobno deljene. Obstdjeorganski tip organizacije omoga podjetju Supra-Stan d.o.o.
hitrejSe reagiranje na spremembe okolj&jwgripadnost zaposlenih in njihovo boljSo skupno
cilino usmerjenost od najblizje konkurence. Sla@stelika odvisnost od managerja.

3.4.3. Slog poslovodenja

Po modelu Likertovega (sistema 4) vodenja v padjdgluje dobrovoljno avtoritativen sistem
vodenja z zametki posvetovalnega sistema. Polegnastz komentiranja ukazov, svobode
izvajanja nalog v dokenih mejah ter moznosti nagrad in pohval, imajo r&maposleni tudi
vecjo posvetovalno viogo. Tudi vodje ni magoopredeliti samo kot transakcijskega ali samo
kot transformacijskega vodjo, saj poleg ciljno ugemega vodenja in vodenja z izjemami
(aktivnega in pasivnega) vodja vodi tudi preko irsgje (navdihuje visoka prakovanja, izraza
pomembne namene na enostavertina intelektualne stimulacije (razvija ustvarjagto
racionalnost in sistemé&ho reSevanje problemov) in upoStevanja posamez(okaavnava
vsakega zaposlenega zase, gacpy svetuje in vzpodbuja odlanje v pooblagenih mejah).
Slednje podpira tudi na podlagi vpraSalnika (glejloga 21, Slika 16) dok®en visok
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demokratski slog vodenja direktorja podjetja, kigkede na rezultate pri vodenju visoko in
enakomerno usmerjen k nalogam, kot tudi k ljudefej(Briloga 22, Slika 17). Slog vodenja
direktorja je opredeljen po postopku, kot ga nav&jdozina (Osnove vodenja, 1994, str. 40-
42). Rezultati so prikazani na Sliki 15 v Prilog®, Xkjer je s pudcami ozngeno dosezeno
Stevilo tak direktorja in z oznébo X stopnja demokratnosti sloga vodenja. Direktor podjetja
glede na rezultate pri vodenju uporablja visoko deratski slog vodenja. V podjetju se tako
meSata dobrohotni avtokratski in razvijalski slagdenja, ki drzita pravo mero avtoritativnosti
managementa in sodelovanja zaposlenih v poslovanju.

Glede na to dani nujno, da posameznik vedno uporablja le etimaodenja, celo prav jee
ga glede na spremenjeno situacijo spremin{dozina, 1994, str.25), imajo v podjetju zelo

primeren slog vodenja in so pripravljeni na potalm® spremembe iz okolja.

3.4.4. Delegiranje pristojnosti, odgovornosti, tin vpliva

Delegiranje odgovornosti v podjetju poteka v trahojh. Vso pristojnost in odgovornost za
poslovanje podjetja nosi direktor podjetja kot pimatanca v podjetju. Naslednjo, nekoliko
manjSo pristojnost ima za podje upravljanja vodja oddelka za upravljanje, medtemso
ostali delavci na podigih upravljanja, financ in posredovanja v prometmepreméninami v
enakopravnem odnosu glede odgovornosti (Prilogésika 15). Ve€ino nalog direktor podjetja
razporeja preko vodij oddelkov, nekatere pa tudiividualno ali pa na skupnih sestankih.
Struktura delegiranja odgovornosti ni zapletengeis tem primerna velikosti podjetja, kot tudi
njegovi organizacijski strukturi. Odgovornosti zafamih v podjetju so jasno zastavljene.

Glede na Sest ravni pristojnosti po R. B. Madduapade pristojnost zaposlenih v podjetju
Supra-Stan d.o.o. vetrto raverf® saj je zaposlenim delegirana pristojnost v smislesite
problem. Povejte mi, kaj boste ukrenili in to tustorite, razence ne odlégim druga’e.«
(Maddux, 1992a, str. 50,51)

Stopnja prejete pristojnosti in odgovornosti stdi tsinonima za md in vpliv posameznika v
podjetju. Vpliv posameznika je opredeljen keproces, v katerem posameznik ali skupina
povzr@i spremembo v ravhanju drugega posameznika apisk. M@ pa se izraza z uspesnim
vplivom.«(Mozina, 1994, str. 96Po strukturi vpliva imajo zaposleni v podjetju $axStan
d.o.o. pasivni vpliv v poslovodnih organih podjetgaj sodelujejo pri sprejemanju ogitev
poslovodstva preko predlogov in diskusij (2. stapsipdelovanja po Zupanou

Rezultati anketiranja zaposlenih v podjetju SupeSd.o.o. (glej Priloga 17, Slika 5b)
prikazujejo, da so s povpfeo (tehtano) oceno 7 zaposleni v podjetju zadovalyplivom, ki ga
imajo na poslovanje v podjetju preko sodelovanjgpstavljanju ciljev in doldanju postopkov
dela z dajanjem predlogov, idej in nasvetoviida zaposlenih tako meni, da imajo zadovoljiv

? Sesta raven je najvisja raven dodeljene pristdijnkier se zaposlenim podeljuje popolna pristojnoziroma
popolnoma svobodno ukrepanje, brez potrebnega ktantanadrejenimi.
% Mozina,1994, str. 108.
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ali pa precejSen vpliv, en zaposleni pa je rahlpadevoljen s svojim vplivom na poslovanje
podjetja.

3.4.5. Sistem planiranja in kontrole

Podjetje izdeluje izkljtno letne plane vzdrzevanja posameznih stanovangbjéktov, ki se
posredujejo lastnikom, s katerimi se plane nataylpda in sprejme. Te plane kontrolirajo
nadzorni odbori v posameznih objektih s spremljanjevrSevanj planskih postavk. Konec leta
pa v podjetju sestavijo tudi zakjui racun in por@ilo o vseh izvrSenih dotibah letnega plana.

V podjetju planiranja in kontrole lastnega poslgaame izvajajo. Opredeljene imajo le strateSke
usmeritve podijetja v prihodnosti, ki pa niso korkege in obSirneje opredeljene v nobeni
dokumentirani planski obliki. S tem podjetje nimpredeljenih konkretnih ciljev in poti za
njihovo doseganje. Ker plani ne obstajajo, tudiasdgni v podjetju ne morejo biti seznanjeni s
konkretnimi cilji, h katerim naj bi skupaj stremelieprav, kot kaZejo tudi dosedanji poslovni
rezultati podjetja, kratkokmo planiranje za podjetje trenutno morda ni izjeganpomena, pa bi
se podjetje vsekakor moralo za obvladovanje dolgwouspesnosti in konkur&mosti
poslovanja posluzevati vsaj strateSkega planirasggoma upravljanja podjetja z izdelavo
konkretnega strateSkegacra v pisni obliki.

3.4.6. Komuniciranje

Komuniciranje v podjetju je ustno in poteka v veatni, diagonalni in horizontalni smeri. Zaradi
majhnega Stevila zaposlenih takSno komuniciranjpefje v hitro in zadostno informiranost
posameznika. Zaradi ugodne »da@ex organizacijske klime ni problemov pri medsebojne
zaupanju, odvisnosti, dajanju priznanj in soglasgrganizaciji, ki se druga lahko pojavljajo
kot problemi pri komuniciranju. Komuniciranje je lfmmalno — formalni del se vsebinsko
nanasa na delo, delovne naloge in delovne problasfermalni del pa se vsebinsko nanaSa na
druge dogodke, pomembne z#ane kolektiva o zivljenju v podjetju ali izven g
Komuniciranje je pov&ni pravaiasno, zadostno in jasno ter lecabno zahteva pridobivanje in
preverjanje informacij. Komuniciranje je primernelikosti in organizacijski strukturi, kulturi in
klimi podjetja.

3.4.7. Sistem nagrajevanja

Sistem nagrajevanja je jasno opredeljen in pozraamvzaposlenim. Opredeljuje ga poseben
pravilnik nagrajevanja zaposlenih v podjetju, kieraa opredelitev osnovne ptaza redno delo

in razne dodatke, kot so prevoz na delo, prehrandodatek za minulo delo. Del pkaje
stimulativno naravnan in znaSa do 25% celotne smes@ld&e. Stimulativni del nima svojih
kriterijev, pa& pa ga subjektivno ocenjuje direktor za vsak mesewsakega delavca posebe;.
Odstotek stimulativhega dela péaocenjujem za primernega, vendar menim, da bkobreje
postavljeni kriteriji stimulativnega dela gk bolj stimulirali zaposlene k doseganju
nadpovpreénih rezultatov.
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Rezultati anketiranja zaposlenih v podjetju SupeSd.o.o. (glej Priloga 17, Slika 4b)

prikazujejo, da so z povpmeo (tehtand) oceno 8,2 zaposleni v podjetju zelo zadovoljni s
placilom, ki ga prejemajo za opravljano delo. En zaposba je indiferenten glede prejetega
placila.

3.4.8. Organizacijska kultura in klima

Najprimerneje lahko organizacijsko kulturo podjefaipra-Stan d.o.0. oz¢imm po Reiman-
Wienerjeviclenitvi kulture glede na vir kulture in glede namexjenost vrednot (Rozman, 2000,
str.137), in sicer kot podjetniSko kulturo. Vir kule je karizmatina osebnost managerja, ki v
podjetju vzpodbuja vzpostavljanje naslednjih nomviiednot: kvalitetno delo, posten odnos do
strank, korektne medsebojne odnose, spostljivastposmiciativnost, inovativnost in druzabnost.
Rezultati anketiranja zaposlenih v podjetju SupieaSd.o.o. (glej Priloga 17, Slika 11b)
prikazujejo, da zaposleni v podjetju zaznavajo pseth sledé& vrednote: postenost, natanst

0z. doslednost, marljivost, solidarnost in medseba@aupanje. Vrednote so usmerjene navzven,
in sicer v blaginjo potrosnikov.

V podjetju se zavedajo pomembnosti ugodne klimey gkuSajo zagotoviti tudi zelo dode a
produktivno vzduSje. Tako v podjetju pripravljajoajmna rojstnodnevna slavja, hodijo na
skupna, s strani podjetja delno subvencioniranaymajska potovanja in si priredijo novoletno
vecerjo, kjer dobijo tudi manjSi novoletni dodatek. pémbujeno pa je tudi dodatno
izobrazevanje in prisostvovanje na raznih seminaggledovanje sejmov itd. in vzpostavljanje
mreznih oziroma medsebojnih povezav med vsemi tapos predvsem v smislu informiranja
in pomai. Zazeljeno pa je tudi podajanje mnenj in prediogaposlenih.

Vse skupaj pripelje do zelo dobre organizacijske&lv podjetju, kar prikazujejo tudi rezultati
anketiranja zaposlenih. Zaposleni se na delovnesturagutijo dobro (glej Priloga 17, Slika
10b), radi prihajajo na delo (glej Priloga 17, 8lik3b), jih véinoma v podjetju rd ne moti (glej
Priloga 17, Slika 6b) , so zadovoljni tako s sodeildglej Priloga 17, Slika 2b) kot z direktorjem
podjetja (glej Priloga 17, Slika 3b), s tem pa i zelo navezani na podjetje (glej Priloga 17,
Slika 12b).

3.4.9. Kumulativna ocena prednosti in slabosti organizskeijpodstrukture

Skupna ocena 4,1 kaze na dobro organiziranost fpdpeipra-Stan d.0.0. Z najviSjo mozno
oceno so ocenjeni slog poslovodenja, komunicirdeje organizacijska kultura in klima v
podjetju. Organizacijska razmerja in strukture wjpgju so zelo dobro sestavljeni in prinasajo
podjetju konkuretno prednost. Za neprimerne v podijetju lahko ¢ianarganizacijske procese,
to je proces planiranja in kontrole lastnega pamhj@, saj podjetje ne izvaja nobenega
planiranja.
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Tabela 17: Ocena prednosti in slabosti organizezipodstrukture

Kazalec Ocena
Zelo dobro Dobro Srednje Slabo Zelo slabo
LastniSka struktura in agentski odnosi H
Organizacijska struktura oy
Slog poslovodenja H
Delegiranje pristojnosti, odgovornosti, o
Sistem planiranja in kontrole |
Komuniciranje u |
Sistem nagrajevanja H
Organizacijska kultura in klima
Skupna ocena: 4,1 Dobro 3 3 0 1 0

Legendal® - ocena kazalca;
Vir: Lastna ocena.

3.5. PODSTRUKTURA STORITEV

3.5.1. Asortiman storitev in fleksibilnost ponudbe

B Upravljanje s stanovanjskimi hiSami

Za lastnike opravljajo vse storitve vzdrzevanjapipmja najemnin, razdeljevanja stroSkov,
svetovanja, popravil, obnove, ki so potrebni za oimo bivanje v wstanovanjskih hisah. Tako
za stranke opravljagjo organizacijsko-administradivn tehnéno-strokovna, fina¢no-
racunovodska in pravno-premozenjska opravila. Orgeajzitudicistiine in hiSniSke storitve ter
preglede elektro-strojnih naprav. Za lastnike stang pripravlijajo predloge in plane
vzdrZevanja, katere na zborih potrjujejo ter meédrteizvajajo. Organizirano imajo tudi dezurno
sluzbo po obinah, ki kadarkoli posreduje ob nujnih dogodkih.rgy izlivih vode, pomanjkanjih
elektricne energije in zastojih dvigal z zaprtimi ljudmi.

I Kompletne storitve vpisa lastninske pravice v Zi8kujknjigo

Zakon o Zemljiski knjigi (naprej ZZK-1) s popravidstnike obvezuje, da predlagajo vpis svoje
lastninske pravice najkasneje do leta 2005. Od18&8 podjetje ponuja tudi celovitne storitve
vpisovanja etazne lastnine v ZemljiSko knjigo, ki y skladu z ZZK-1 z dopolnitvami in
Zakonom o posebnih pogojih za vpis lastninske prwa posameznih delih stavbe v ZemljiSko
knjigo. Skrb lastnika je le podpis pooblastila i@ Supra-Stan d.o.o., ki velja kot nélo, ¢e

se odlg@ijo za njihovo ponudbo. Na svojih spletnih strangdnujajo tudi prikaz popolnega
poteka postopka, potrebnega za vpis etazne lastndigenljiSko knjigo v dveh moznih razhih
primerih skupaj s cenami postopka (glej Priloga 23)

I Dodatne izvenstandardne storitve na zeljo strank
Poleg standardne ponudbe podjetje na posebne pefjdysem vgih strank, oldasno izvede
oziroma izvaja tudi posebne projekte. TakSna prasta npr. izvajanje ogrevanja poslovnega
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objekta veéjega celjskega podjetja in Ze omenjen projek zadméka Zavod za pokojninsko in
invalidsko zavarovanje Ljubljana.

Podjetje se na razhih trgih pojavlja z celovitim asortimanom storite@ podrdju upravljanja
nepreménin, ki ga oblikuje z lastno tehnologijo, znanjemizkuSnjami. Asortiman storitev pa

tudi razvijajo in ga dopolnjujejo, kakor ga narekposamezen trg oziroma potreba kupcev.

3.5.2. Kakovost in cena storitev

Kakovost storitev skuSajo v podjetju zagotavljatighitrejSim odzivom na potrebno izvrSevanje
nalog, medtem ko kakovost opravljenega dela poghinev skuSajo zagotavljati preko stalnega
nadzora in s tem sproti prepevati nastajanje napak. Kljub temu seadno pojavljajo tudi
reklamacije na posamezno izvedene segmente iz exariega plana, kot tudi pritozbe na
pocasno odzivnost ali izvajanje podizvajalcev v primeizvajanja planskih postavk in
intervencij. Podjetje skuSa te probleme v prviiwes$evati z opozarjanji podizvajalceve pa le-

ta ne zalezejo, pa jim podjetje lahko zZaraa penale na osnovi sklenjenih pogodb, v katerih |
zapisana materialna odgovornost le-teh. V skrajpeameru je mozna tudi prekinitev pogodbe.
Kakovost opravljenega dela v podjetju kontroliraja dva néina, in sicer: 1. neposredno
izvajalna dela kontrolira upravnikzadolZen za objekt, na katerem se posamezno zigliaj 2.
pooblagena oseba ali nadzorni odbor v tej zgradbi s tenprdverja delo na terenu in podpisuje
delovne naloge.

Glede na odzive strank v podjetju menijo, da sanste veéinoma zadovoljne s kakovostjo
izvedenih storitev. Po besedah direktorja se s lpoda tezavami glede zagotavljanja kakovosti
storitev oziroma z delom podizvajalcev @rgjo vsi ponudniki stanovanjsko upravljalnih
storitev, le da v razini meri.

Prednost podjetja Supra-Stan d.o.o. je boljSe dlovianje celovite kakovosti storitev od
konkurence, kar se kaze v relativno majhnem Stesgklamiranih storitev in poslettio v
man;jSih stroskih poslovanja. Konkutgra slabost podjetja, v primerjavi z ozjimi konkurgpa

je v tem, da podjetje ni pridobilo nobenega cdwifa kakovosti, medtem ko sta si dva
konkurenta ze pridobila certifikata standarda kastviSO 9001 (Atrij z.0.0., Sipro.d.0.0.). Atrij
Z.0.0. pa si je pridobil Se novo verzijo sistem&dwsti ISO 9001:2000, ki zajema doéme
novosti pri zagotavljanju kakovosti, zlasti na pagn sodelovanja z zunanjimi komitenti: kupci
in dobavitelji.

Podjetje svojo ceno upravljanja ha meseccimava po naslednjem modelu: cena upravljanja je
0,291% od vrednosti stanovanja. Vrednost stanovagaizrguna po formuli: vrednost
stanovanja = Stevilo ¢ x vrednost téke (2,63 EUR v tolarski protivrednosti po srednjem
tecaju Banke Slovenije na dan iZtma najemnine) x uporabna stanovanjska povrSinpli¥ v

31 Zaposleni v podjetju Supra-Stan d.o.0. na oddetkupravljanje.
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velikosti stanovanja (korekcijski faktor) x vpliwKacije stanovanja (Poslovna dokumentacija
Supra-Stan d.o.0.).

N&cin izracunavanja cene upravljanja je transparenten, sapgan na spletnih straneh podjetja.
V primerjavi s konkurenco je po podatkih podjetjap&-Stan d.o.0. njihova cena za priblizno
3% nizja in zajema tudi druge storitve, kot sta.rgwbiranje najemnine in brezpta vzorci
pogodb o medsebojnih razmerijih.

»Kupci v dolédgenem cenovnem razredu izbirajo izdelke, ki imajbaige razmerje kakovost-
cena.«(Rusjan, 1999, str. 267). Ob ugotovljeni manjSidmesti podjetja Supra-Stan d.o.o. v
kakovosti njihovih storitev ob hkratni najnizji destoritev upravljanja ocenjujem, da ima
podjetje najboljSe razmerje med kakovostjo in cgtooitev med primerjano 0zjo konkurenco.

3.5.3. Rast prodaje

Slika 18 v Prilogi 25 prikazuje rasti prodaje pdg@jeSupra-Stan d.o.o. in ozjih konkurentov v
obdobju 2000-2004. Podjetja si na abscisni osiijslgab padajdi povpreni vrednosti rasti
prodaje v tem obdobju (zadnji desni stolpec v veaké&u s podano vrednostjo). Podjetje dosega
dobro rast prodaje. Z 9,75% povgme rastjo prodaje v préavanem obdobju zaseda drugo
mesto v primerjavi z 0zjo konkurenco in je v tendobju raslo hitreje od povpt@a primerjanih
podjetij (8,81%). Variabilnost rasti podjetja jekjee na sredini med primerjanimi podjetji, saj
imata dve podjetji bolj konstantno rast, ostalajeta pa podobno ali bolj variabilno rast.

3.5.4. Kumulativha ocena prednosti in slabosti podstruksioritev

Podjetje glede na skupno povgme oceno 4,3 nadpovgmeo dobro obvladuje storitveno
podstrukturo. Vse determinante podijetje obvladiugajvdobro (4). Veliko prednost podietje
izkazuje v kakovosti in ceni storitev, predvsem \paojunem razmerju. Omenjeno ima tudi
izreden vpliv na pouxevanje ali ohranjanje trznega deleza podjetja, gafmdijetju v dobrobit,
da omenjeno razmerje Se naprej ohranja na boljgi cal konkurence.

Tabela 18: Ocena prednosti in slabosti podstrulgtostev

Ocena
Kazalec )
Zelo dobro| Dobro Srednje Slabo Zelo slabo
Asortiman storitev in fleksibilnost ponudbe u s
Kakovost in cena storitev H
Rast prodaje H
Skupna ocena: 4,3 Dobro 1 2 0 0 0

LegendaH - ocena kazalca;
Vir: Lastna ocena.
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3.6. TEHNOLOSKA PODSTRUKTURA

»Tehnologijo v podjetju razumemo kot znanje in psopretvarjanja vhodnih elementov v
proizvode ali storitve. S tehniko pa razumemo dwedss katerimi to pretvarjanje izvajamo.«
(Rozman, 2000, str. 31Analiza tehnoloSke podstrukture tako temelji na ngeeanju
proizvodnih znanj, procesov in sredstev po slddesestavinah, ki so prirejene glede na
storitveno dejavnost podjetja.

3.6.1. Lokacija podjetja

Podjetje je od ustanovitve leta 1992 do danesatrigreselilo svoje poslovne prostore v mestu
Celje. Trenutno podjetje Supra-Stan d.o.o. postajddaméevi 1 v Celju, v lastnem objektu s
parkirnimi prostori. Lokacija podjetju omogm omejeno Siritev poslovnih prostorov in s tem rast
podjetja na obsto§e lokaciji, saj so nedavno odkupili poslovne prestoy preostalem delu
objekta. Centralna lokacija podjetja v Celju jenperna, saj omoga poleg hitrega dostopa do
upravljanih stanovanjskih in poslovnih objektov gl@, kjer podjetje opravlja dobrih 90% svoje
dejavnosti tudi primeren dostop strank do podjd¥janj primerna pa postane pri upravljanju s
stanovaniji v obinah, bolj oddaljenih od @lne Celje, saj daljSe razdalje terjajajgetransportne

in oportunitetne gasovne« strosSke podjetja.

3.6.2. Sodobnost delovnih sredstev in opremljenost zapiisle

Cedalje vé&ja ozave&enostlastnikov stanovanj o njihovih pravicah in obvezitosio lastnine
ter tako tudi njihove vge zahteve, narekujejo azurna péola o opravljenem delu. Omenjeno
pomeni zelo zahtevno in sprotno prilagajanje teb$idopreme, v smislu hitrejSih in zmogljivih
ratunalnikov, predvsem pa mreznih povezav in poselwigvarske opreme. Podjetje preko
zunanje zaposlenega strokovnega svetovalca skrbapevejSi mrezno povezanctaalniski
sistem. Tako ima vsak zaposleni svojauraalniSko postajo, ki je povezana z glavnim
streznikom podjetja, kar omogm priklic skupnih informacij na kateremkoli delovnemestu.
Ratunalniki so opremljeni tudi s posebnimi programipkdpirajo obsezno obdelavo informacij
in razlicne nd&ine iskanja, to je priklica informacij, npr. po &tau lastnine in po statusu
najemnikov. Poleg tainalniSke opreme in sodobnih poslovnih prostorovd pemembnejSa
delovna sredstva zaposlenih sodijo Se sodobni midiellefoni, digitalni fotoaparati in sluzbena
vozila, ki jim omog@ajo posredovanja na potrebnih mestih in dokumanjgrgotrebnih in
opravljenih del.

3.6.3. Kakovost in razpolozljivost sistema podizvajalcev

Podjetje je pri dobavljanju svojih storitev odvistuali od kakovosti storitev lokalnih podijetji, ki

za njih pogodbeno ali honorarno opravljajo raznajalna dela. Razvit imajo sistem obstije

pogodbenih podizvajalcev, ki za podjetje opravljdpolj redna dela, kot so dela na

elektroinstalacijah, hidrofornih napravah, vodovpdhiSni kanalizaciji, dvigalih, centralnem

ogrevanju in plinski napeljavi. @asno pa podjetje potrebuje tudi druga izredna paghiska
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dela, npr. gradbena dela ter keréanske, krovske in druge storitve. V teh primerihpoajetje
na podlagi razpisov ali povpraSevanja izbere naemejSega ponudnika. Kakovost in
prava:tasnost podizvajalskih storitev in s tem Eoa tudi svojih storitev skuSajo v podjetju na
podlagi pogodb in z nadzorovanjem izvaf#ose del zagotavljati na podlagi dobrih in trajnih
odnosov med podjetji.

Ob¢asno zaradi obsega dela primanjkuje posamezniljaizea za posamezna dela, tako da se
lahko posamezna dela zaradi tega tudi Zayte kar pa lahko in ponavadi tudi povareecje
stroSke, predvsem pa nezadovoljstvo strank. Prableavezi s podizvajalci nastajajo tudi, ko se
pojavijo potrebe po specialnih materialih, ki jila doma&em trgu ni mogde dobiti in jih je
potrebno uvoziti. Kljub temu da se vsi konkurentrajo spopadati z enakimi pod izvajalskimi
tezavami, menim, da bi bilo primerno sicer dobrdkdwesten in razpoloZzljiv sistem pod
izvajalcev podjetja vzdigniti na viSjo raven. Podijalci namré predstavljajo izvrSnilen pri
zagotavljanju celovite kakovosti storitev podje§far pa mono vpliva na njegovo konkuréno
sposobnost in poslovno uspesnost.

3.6.4. Izkoris¢enost zmogljivosti in produktivnhost

V proizvodnem podjetju proizvode proizvajajo delavsredstv¥ ob veji ali manjsi pomai
delovne sile, obratno pa je v storitvenem podjetjoizvod oziroma v tem primeru storitev v
veliki vecini rezultat dela delovne sile ob manjsi patintéehnoloske opreme. Ocenjevanje
izkori&enosti zmogljivosti tako sedaj zapade na ocenjevanpogljivosti delovne sile, torej
zaposlenih v podjetju, saj ti (sedaj) Steti meddea sredstva predstavljajo ozko grlo v procesu
opravljanja - dobavljanja storitev. Stopnjo izrameogljivosti delovne sile bi bilo mozno oceniti
na podlagi opravljenih/razpolozljivih delovnih wendar bi nam ta ocena vdjiemeri prikazala

le izkorigenost prihoda na delo in ne same zmogljivosti. PnmajSo oceno izkordénosti
delovne sile in s tem tudi obremenjenosti zapoklenpodjetju nam prikazuje sicer subjektivna
ocena obremenjenosti zaposlenih, ki pa ima kljubmus dobro analiéno tezo. Poleg same
dejanske fizioloSke obremenjenosti je naimmredvsem pomembno, koliko se posameznik
pocuti obremenjenega z delom, saj tacatek obremenjenosti nato neposredno vpliva na
kakovost in hitrost opravljenega dela. Rezultakedinanja zaposlenih v podjetju (glej Priloga
17, Slika 9b) kazejo na visoko stopnjo izkéesosti delovne sile in s tem tudi na veliko
obremenjenost zaposlenih. /&ot polovica (57%) anketiranih zaposlenih meni,jelajihova
zmogljivost polno izkori&na, nilke pa se ne goti manj kot 71% delovno izkokgnega.

Visoko delovno izkori&nost zaposlenih v podjetju Supra-Stan d.o.o0. @bjrgdm kot Se
primerno. Se viSja stopnja izkat@nosti zaposlenih v bode bi Ze znala preobremeniti
zaposlene in tako odtehtati ekongnost visoke izkori&nosti zmogljivosti.

Produktivnost proizvodnih sredstev v podjetju naf@rneje ocenimo tako, da ugotovimo,
koliko je v povpreéju posamezen zaposleni prispeval k uspesnosti padpeeko ustvarjanja

32 »Pri tem z delovnimi sredstvi v industrijskih olijiekazumemo predvsem najraziejSo opremo: stroje, orodja,
instrumente in gradbene objekt¢Rusjan, 1999, str. 77).
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dodane vrednosti. Dodana vrednost vsebinsko ponmewio ustvarjeno vrednost, ki jo
gospodarska druzba proizvede v enem letu. Negatiatano vrednost imenujemo izguba na
substanci.

Iz Tabele 40 v Prilogi 26 je razvidno, da se je atw vrednost na zaposlené&jav podjetju
Supra-Stan d.o.0. v obdobju 2000-2004 v celotitpomA. V povpréju je rasla za 9 odstotkov
na leto. Pov&anje produktivnosti je zaznati v letu 2004, ko gpasleni v podjetju ze generiral
slabih 9 mio sit dodane vrednosti.

3.6.5. Kumulativna ocena prednosti in slabosti tehnolgsbdstrukture

S skupno oceno 4 ocenjujem, da podjetje Supra-&@mo. poseduje dobra znanja, procese in
tehnike za oblikovanje stanovanjsko-upravljalniltorisev. Podjetje izkazuje zelo dobro
opremljenost zaposlenih z najsodobnejSo opremo.jddarezerve ima podjetje predvsem v
sistemu podizvajalcev, kjer bi z izboljSanjem sjeddobrega sistema podizvajalcev dobili
relativno veliko konkuretno prednost pred konkurenco. Lokacija podjetja gnkrat ob
obstoj€em obsegu in strukturi upravljanja Se primerna.

Tabela 19: Ocena prednosti in slabosti tehnoloskistpukture

Ocena

Kazalec .

Zelo dobro Dobro Srednje Slabo Zelo slabo
Lokacija podjetja u s
Sodobnost delovnih sredstev in it
opremljenost zaposlenih
Kakovost in razpoloZljivost sistema yu i
podizvajalcev
Izkoris&¢enost zmogljivosti in ju |
Skupna ocena: 4,0 1 2 1 0 0

LegendaH - ocena kazalca;
Vir: Lastna ocena.

3.7. RAZISKOVALNO — RAZVOJNA PODSTRUKTURA

»Raziskave in razvoj, kratko RR, ua® Stevilni ekonomisti med enega najpomembnejSih
instrumentov podjetniSkega obnasSanja. ... namen RR odjetniSki ravni ravno spreminjanje
proizvoda; cilj seveda ostaja isti, to je pridohiteelje trzne mai in poveanje dobika.« (Petrin

et al., 1997, 2. zv, str. 50).

3.7.1. Organiziranost in opravljanje R&R

V podjetju ni ustanovljenega nobenega oddelka@epej zaposlene osebe, ki bi se ukvarjala z
raziskovalno-razvojno dejavnostjo. Kl&sin raziskav v smislu ustvarjanja in uporabe novih
znanj in nainov pri oblikovanju novih storitev v upravljanju rrepreméninami v podjetju ne
opravljajo. Za tehnoloski napredek v svojih stafhtvpodjetje skrbi preko sodelovanj na
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seminarjih drugih R&R institucij in s sledenjem waeij v panogi. V& pozornosti v podjetju
namenjajo razvoju svojih storitev z SirSo in kwtitejSo ponudbo. Predvsem se ta razvoj nanasa
na izboljSave obstojeh delovnih sredstev in delovnih postopkov prekibhayega dopolnjevanja

in obnavljanja. Tovrstno delo opravlja vodstvo pid.

Podjetje v véji ali manjSi meri sodeluje s sletlmi R&R institucijami, ki za podjetje opravljajo
dolotene storitve ali pa podijetje pri njih poizvedujeaanih invencijaf® in inovacijai* s Sirsega
podraja nepreminin: 1. (RC-IRC) Informacijsko tainalniski center Celje; 2. (ZVD) Zavod za
varstvo pri delu; 3. (IRMA) InStitut za raziskavaatarialov in aplikacij.

Vlaganja na tem podéu se v veliki meri nanaSajo predvsem na razvapdah sredstev, to je v
najnovejSo réunalnisko in informacijsko opremo. Potrebna vlagarge nanaSajo na
hardwarsk®® in softwarskd® opremo. Za strojno opremo je bilo v letu 2005 wjpgu
investirano priblizno 5,5 mio sit, za razvoj progiske opreme pa v letu 2004 2,8 mio sit.

3.7.2. Rezultat R&R dejavnosti

Posledica spremljanja R&R v panogi so uporaba @dvey boljSih materialov, kot tudi novejSe
merilne aplikacije in novi nani odcitavanja porabe s teh aplikacij. Rezultat lastneRR&
dejavnosti pa je razvoj lastneg&uwaalniSkega programa. Nastal je tako, da je stakmihcept in
vsebina programa kupljena, v zadnjih dveh letilspda program predelovali in ga dopolnjevali
vsi zaposleni v podjetju za svoje pogedela. Trenutno je program v testni fazi uvelgnja.
Program naj bi omogal kvalitetnejSe prebiranje in obdelavo podatkov.

3.7.3. Kumulativha ocena prednosti in slabosti raziskowalmazvojne podstrukture

Podjetje organizaciji in opravljanju R&R ne pos&aereliko pozornosti. Medtem ko so napori v
razvoj delovnih sredstev in storitve podjetja dplmiso primerni napori v lastno opravljene
raziskave. Slednje v podjetju delno uspesSno nad@ajesSpreko sodelovanja z R&R
institucijami. Kljub temu podjetje ob dobrih vilagémv R&R le dosega nekatere rezultate na tem
podraiju z lastno oblikovano programsko opremo.

Tabela 20: Ocena prednosti in slabosti raziskovalrazvojne podstrukture

Kazalec Oceqa
Zelo dobro Dobro Srednje Slabo Zelo slabo
Organiziranost in opravljanje R&R oy
Rezultati R&R dejavnosti . |
Skupna ocena: 3,5 Dobro 0 1 1 0 0

Legenda® - ocena kazalca;
Vir: Lastna ocena.

% |Invencija - je vsakr$no ustvarjeno spoznanje, sahali dosezek. (Petrin et al., 1997, 2. zv,53).
3 Inovacija - je prva uporaba znanosti in tehnolgijnove namene. (Petrin et al., 1997, 2. zv58ir.
% Hardware - Aparaturna opremaduaalniki kot taki).

3 Software - Programska oprema néuraalnikih.
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3.8.  KUMULATIVNA OCENA PREDNOSTI IN SLABOSTI PODJETJA

Tabela 21 prikazuje skupno oceno prednosti in sliboodjetja. Skupna ocena primernosti
podstruktur 4,1 kaze na dobro obvladovanje podsiruk strani podijetja, ki posletio ugodno
vplivajo na dobre poslovne rezultate podjetja Stftan d.o.0. Se bolj zadovoljiva je ugotovitev,
da je najslabSe ocenjena raziskovalno-razvojnatpddara s skupno oceno 3,5 Se vedno
zadovoljivo dobro ocenjena. Podjetje najbolje obuja kadrovsko in storitveno podstrukturo.

Tabela 21: Kumulativha ocena prednosti in slaljpstijetja Supra-Stan d.o.0. po podstrukturah

Podstruktura Ocena
Zelo dobro | Dobro | Srednje Slabo Zelo slabo
Financiranja H
Trzna H
Kadrovska H
Organizacijska |
Storitev |
Tehnoloska H
Raziskovalno — razvojna H
Skupna ocena: 4,1 Dobro b |

Legenda:B - ocena podstrukture;
Vir: Skupne ocene prednosti in slabosti podstruktur

Podjetje Supra-Stan d.o.0. v primerjavi z ozjo koekco izkazuje majhno konkukero
prednost, kar podjetju podeljuje vodilni konkutenpolozaj. Finatna podstruktura kaze, da je
podjetje v dobrSni meri poslovno uspesnejSe odhokpnkurentov. Ostale podpostavke pa
nakazujejo, da je ta uspeSnost stabilna ozirom&olah prihodnje ob enako podjethem
poslovanju podjetja Supra-Stan d.o.o.¢gkujemo obdrZzanje tega polozaja. Pri tem mora
podjetje popraviti svoje slabosti, ki se kazejo Wjih placah zaposlenih, slabsi skupni
izobrazbeni stopnji zaposlenih in slabSi izterjaerjatev podjetja od konkurence ter v
neopredeljeni pozicioniranosti podjetja.

4. OCENA PRILOZNOSTI IN NEVARNOSTI PO PODSTRUKTURAH

»Na osnovi ocene prednosti in slabosti podjetjgkpdamo z dodatnim upoStevanjem izdelanih
napovedi gospodarskih, konkur@aih, tehnoloskih, politnih in drugih razvojev v okolju
podjetja oceniti Se poslovne moznosti in nevarpste kazejo podjetju v prihodnosti na osnovi
njegovega obstojega gospodarskega potenciala, njegovih sposobnwstislabosti. To
ocenjevanje nam odkriva strateSke dejavnike zaodnfo poslovno uspesnost podjetjécko,
1996, str. 139)

V Prilogi 27 so primerjalno analizirani ozji konlkamti podjetja po nekaterih podstrukturah. Za
priloznost podjetja v okolju lahko oz&ieo le tisto, ki jo je podjetje na podlagi svojega
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gospodarskega potenciala sposobno implementiratbroa izkoristiti. Podobno lahko kot
nevarnost za podjetje ozniamo slabost podjetja, ki jo podjetje dolgénm ni zmozno odpraviti.

4.1. PODSTRUKTURA FINANCIRANJA

Priloznosti:

B Investiranje: Ve¢ kot primerne vrednosti fingnih kazalnikov dajejo podjetju veliko
financno ma:. Podjetje lahko to finaimo ma: v prihodnje izkoristi za nove nalozbe, predvsem v
opredeljeno gradnjo in nakup lastnih stanovanjj(Bléloznosti trzne podstrukture: Izgradnja
lastnih stanovanj). Dobra fin&ma ma& daje podjetju boljSe moznosti za pridobitev ugbdni
dolgoranih posojilnih pogojev pri upnikih. Visoka kapitiés pokritost stalnih sredstev, nizka
izkori&enost finatinega vzvoda ter dober enostavni denarni tok pedjedyekujejo, da vge
nalozbe z malo bolj dolzniSkimi dolganmmi viri financiranja ne predstavljajo (pre)veltda
tveganja kot zmanjSane finare varnosti podjetja.

Nevarnosti:

Izterjava kratkorénih terjatev:Podjetje ima v@e presezke dolgotoih virov nad dolgorénimi
sredstvi podjetja, ob tem pa ima vedno slabSe rgenmaed kratkorénimi terjatvami in
kratkor@nimi obveznostmi podijetja. Podjetje je tako na meja z&ne del kratkordnih
obveznosti financirati z dolgo&aimi viri, kar pa ni ekonondno smotrno. Nadaljevanje te
tendence bi to lahko pripeljalo v slabSo kratkoi plailno sposobnost podjetja. Vzrok za slabo
razmerje med kratkotoimi terjatvami in kratkorénimi obveznostmi podjetja je iskati
predvsem v slabem ol@ianju kratkorénih poslovnih terjatev, ki se oldi@o priblizno dva
meseca dlje od povpia v panogi. Na problem lahko gledamo tudi ¥ilutrditve, da iz
politicno-pravnega okolja izhaja nevarnost neodzivnostawitih organov oziroma drzavne
uprave na izvajanje sprejetin zakonskih resSitelipie, 2004, str. 42). Slednje se navezuje na
problemattnost izterjave dolgov, saj je izterjava dolga odai®d @inkovitosti izvrSb oziroma
od trajanja sodnih postopkov za izterjavo dolgoe-tipa so pri nas néunkoviti oziroma
mnogo prepdasni. Nepl&evanje storitev kupcev podjetja Supra-Stan d.o®. psjavlja
predvsem s strani fiamih oseb. Terjatve do teh kupcev nenehno rastejdjeBe opaza, da so ne
placniki ponavadi vedno iste osebe. Pri tem razlikujd@znike glede na njihov status: med
njimi je namre€ nekaj taksnih, ki so socialno SibkejSi ali breados ali pa imajo minimalne
osebne prejemke. Teh je po emfirh podatkih podjetja relativno malo. Svoje dolgqe si
ponavadi prizadevajo tudi poravnati, zato jih pgdjgosebej tolerantno obravnava.cVie
dolznikov, ki nimajo takSnega statusa in so spos@lagati, vendar raje izigravajo obst¢je
sistem in izkori&ajo zelo slabo delovanje pravnega sistema. Tovigtableme lahko podjetje
reSuje le s povi@nim pritiskom na tovrstne ne prake s takojsSnjimi vlogami tozb ob nepik

in preko podjetji, ki se ukvarjajo z upravljanjeertjatev.

4.2. TRZNA PODSTRUKTURA

Analizo trzne podstrukture poleg ze opravljene izegbri prednostih in slabostih razSirjam tudi
v okviru analize priloznosti in nevarnosti z analizanoznega okolja s Porterjevim modelom in
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analizo sodelovanja. Ti analizi sta dodatno potrebranaliziranju SirSe zastavljenega zunanjega
okolja podjetja, ki je tu razSirjen na raven naaimega trga.

4.2.1. Analiza panoznega okolja

Z analizo panoZnega okolja s Porterjevim modelatihpsilnic konkuretinostf’ ugotavljamo
privlacnost panoge v smislu ponujenih priloznosti v panagi doseganje dolgafoe
dobickonosnosti podjetja.

Analiza po petih silnicah konkur&mosti se opira na ugotovitve (jih povzeto navampalnjuje
in preoblikuje) Patricije Filigi v njenem diplomskem delu Analiza panoge uprawjan;
nepreménin iz leta 2004, v katerem je panogo analiziraakdobje 1997-2003.

4.2.1.1. Panozna konkurenca

Upravniki nepreminin v Sloveniji v povpr&u pokrivajo dol@eno podrdje posamezne regije,
saj neprendinost, heterogenost in trajnost nepr&mm dolatajo neprenosnost storitev, zato
konkurenca deluje lokalno in nacionalni trg ustiezazpade na posamezne podtrge.

Ugotovitve P. Filip€ (2004) analizirajo panozno konkurenco upravljangpreménin na
nacionalni ravni po geografskih statésiih regijah. V obravhavanem obdobju ugotavlja nizko
stopnjo koncentracije v obravnavani panogi, sajncemtracijski koeficient ponudbe Stirih
najvesjih podjetij ni presegel vrednosti 50 (glej Priloga, Tabela 43). Stevilo podjetij v panogi
se je vsako leto sicer payvalo (iz 118 druzb leta 1997 na 228 druzb v |€Q3), vendar na
podlagi absolutnih razlik Stevila podjetij med leti moga@e sklepati na teznjo po padanju
stopnje koncentracije. V sploSnem sicer v celotreydobju prevladuje oligopolisina trzna
struktura, zlasti tesen oligopol, prisotne pa sdi ®irukture z dominantnim podjetjem in celo
monopol, ko eno podjetje obvladuje celoten (loKalrg. Opaza upadanje trzne koncentracije kot
posledico neto povevanja stavila podjetij v posameznih regijah. L&897 je 91 odstotkov
regij imelo vrednost HHP visjo od 1800, leta 2003 pa se je deleZ znizal i@dstotkov (glej
Priloga 28, Tabela 43). HHI je leta 2003 presegeldmost 1800 v devetih od dvanajstih
statisténih regij. V tem letu pa kljub temu ni &grisotnih monopolnih oblik trznih struktur.
Najmanj koncentrirane regije leta 2003 so bile @sjeslovenska, Podravska in Savinjska regija,
ki jih lahko uvrstimo v skupino s srednjo konceotia NajviSjo vrednost HHI v omenjenem
letu dosegata Spodnjeposavska in Pomurska regpapadaj@éo obliko tesnega oligopola.
Vendar je bila stopnja koncentracije najviSja v [@bekraski regiji, kjer ima najvge podjetje
tako kot v prejSnjih dveh regijah, nad 40-odstdtini delez, a v tej regiji nobeno drugo podietje

%7 »Pravila tekmovanja (konkuriranja) v katerikoli pagi, domai ali tuji, so uteleSena v petih silnicah tekmoan;
(konkure@nosti): vstopu novih konkurentov, groznji pojavjgrsubstitutov, pogajalski ndbkupcev, pogajalski
maci dobaviteljev in rivalstvu med tekmovalci (konkatie« (Porter, 1998, str. 4).

% HHI — Hirschman-Herfindahl Index; Na podlagi upn&inja Stevila podjetji na trgu in njihovih trznilelezev
nam dold@i koncentracijo na trgu oziroma obliko trzne sturkt (HHI > 1800— tesni oligopol, koncentriran trg;
HHI < 1000— ohlapni oligopol, nekoncentriran trg) (Petrin, Z99. zv, str. 21).
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ne obvladuje v& kot 10 odstotkov trga. Najége podjetje nima bliznjega tekmeca in je
dominantno podijetje.

4.2.1.2. Nevarnost vstopa novih ponudnikov

V obdobju 1997-2003 je v panogo K70.320 vstopil® hbvih podjetij, s tem se je njihovo
Stevilo povzpelo na 228, kar je 207-odstotno pamge. 1z Stevilnih vstopov podjetij v panogo
sledi, da je kljub precejSnjim vstopnim oviram mognhvstopa novih konkurentov dokaj velika
in da se stopnja konkuré&mosti poveéuje.

Nevarnosti vstopa novih ponudnikov obstajajo snstrh Ustanovitev novih podjetil/ zadnjem
¢asu nastajajo novi vhodi predvsem preko invesétonjovozgrajenih Wstanovanjskih stavb, ki
se v veliki meri odldajo za ustanavljanjechrinskih druzb za upravljanje; 2. Samoupravljanje
skupnosti lastnikovTa alternativa predstavlja manjSo nevarnost géstove konkurence, saj se
je lastniki objektov posluzujejo v manjSi meri. dpniske naloge namfeobsegajo vrsto
zakonsko doleenih opravil (vstopnih ovir), ki jih lastniki tezkaagotavljajo sami. Dodatni
problemi, s katerimi se so®ajo etazni lastniki samoupravljalci, so: konkufeinodnosi z
dobavitelji, poznavanje datb, zakonov in podzakonskih predpisov, gospodarjenjeenarjem
(premozenje skupnosti se mora plemenititi, vodéi rsora Idena knjigovodska evidenca iz
naslova upravljanja in ptd v rezervni sklad, potrebno je razdeljevat ipdRyoblematina zna
biti tudi morebitna kasnejSa odgovornost oziromiédamo poravnavanje obveznosti do tretjih
oseb.

Vstopne ovire v panogo predstavljajo: 1. Zakonoddaa zakonodaja nalaga upravnikom nove
naloge in odgovornosti, &mer se je vstopni prag v dejavnost zviSal. Poteebo podatkovne
baze za potrebe registrov: katastra stavb, registamovanj in povezave z bankami pri
upravljanju z rezervnim skladom; 2. &malniSko-informacijski sistemPoleg zakonsko
dolo¢enega poréanja lastnikom so tudi s strani lastnikov podandatioe zahteve, ki zahtevajo
oblikovanje specifinih podatkov in s tem obseZen in zahteven inforjskicsistem® Med
z&etni kapital, potreben za vstopanje poslovnih dubje v dejavnost, moramo @ekovani
povpreni viozeni kapital prilagoditi za vrednost podatkdv baz in informacijsko tehnoloSke
(IT) podpore, da dobimo dejanski potrebnicetai kapital®® 3.Strokovna znanja in kadri:
Strokovno izvajanje storitev zahteva posedovanjedigenih, inzenirskih, logisih,
racunovodskih, organizacijskih, informacijskih in driagznanj, kot tudi poznavanje dauh in
drugih zakonskih predpisov. Ustrezna kadrovskaksira, usposobljen kader in speciatiei
znanja tako predstavljajo konkutgr® determinanto, kot tudi vstopno oviro; 4. Druge
znatilnosti, ki jih novi udeleZzenci ne morejo takoj pesnati:Ze obstojée povezave, odnosi in
izkusnje, ki so jih podjetja pridobila na podlagilgbletnega poslovanja. Obstége podjetja
imajo dolaene prednosti iz krivulje aenja. Na podlagi daljSega poslovanja so si nekatera

% Neobstoj enotnega merilnega sistema pomeni spewifobraun stroskov po unikatnih kigih delitve za
posamezno vstanovanjsko hiSo.

*0'Vrednost podatkovnih baz in IT podpore se kaZestauki neopredmetenih dolga@rih sredstev. V letu 2003 je
posamezno podjetje imelo 3,6 mio SIT neopredmetdoigoranih sredstev in 44,61 mio SIT osnovnega kapitala.
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obstoj€a podjetja pridobila tudi konkuréne prednosti v obliki certifikatov kakovosti in
¢lanstva v raznih drustvih.

4.2.1.3. Pogajalska mé kupcev

Odjemalci upravniskih storitev so etazni lastnikispmeznih stanovanjskih objektov. Etazni
lastniki so tisti, ki sprejemajo odiitve o tem, kako bodo gospodarili zésganovanjsko hiso - iz
tega pa izvira njihova pogajalska éncEtazni lastniki, ki so po SZ-1 (2003, 48., 4%n)
primorani dol@iti upravnika lastnega objekta, se lahko @dijo med dvema moznostma
upravljanja: l.upravnik je lahko pravna ali fiaa oseba, ki je registrirana za upravljanje z
nepreméninami; 2. upravnik je lahko eden od etaznih lasiniv veistanovanjski stavbi, na katero
se dold@itev nanasa.

Nadaljnjo pogajalsko niokupcev dolduje tudi moznost izbire med upravljalnimiganizacijami v
okolici. Ker gre za materialna sredstva, ki v ekos&em smislu za posameznega lastnika
predstavljajo precejsSnjo vrednost, je predvsemkstma usposobljenost upravnikov norma in
kriterij za izbiro. Cenovno atutljivost odjemalcev storitev, ki je ne gre zaneitaje treba
gledati z dopolnjujdega vidika. Lastniki se lahko tudi sami organizrajpravljanje lastnega
objekta, kar hkrati predstavlja vedno obstoj@otencialno konkurenco upravnikom, a je panoga
uspela ustvariti ovire, ki jih takSna oditev prinasa.

Pomanjkanje informacij, strokovnosti itasa ter nepoznavanje trga delujejo negativho na
pogajalsko md kupcev in povzréajo, da se lastniki wenoma pri izbiri posluzujejo predvsem
specializiranih organizacij. Kljub krepitvi pogodbk odnosov in sklepanja dolg@mh pogodb

z upravljalnimi organizacijami, ki delujejo na zngsgvanje moi kupcev, lahko etazni lastniki
po SZ-| kadarkoli odstopijo od pogodbe o opravijanpravniskih storitev z odpovednim rokom
najmanj treh mesecev, kar spet deluje v smeri g@xanja njihove m&. Na drugi strani pa
zaradi heterogenosti nepremin lahko govorimo o specéfinih skupinah kupcev. Npr.
upravljanje poslovnih objektov ne zapade pod SZatg so posli upravljanja odvisni le od Zelja
in potreb lastnikov posamezne neprémme, kar tovrstnim kupcem podeljujedy@ pogajalsko
maoc.

4.2.1.4. Pogajalska moé dobaviteljev

Podjetje je pri dobavljanju svojih storitev odvistuali od lokalnih podjetji, ki za njih pogodbeno
ali honorarno opravljajo razna izvajalna dela. ®m je potrebno kiti redne — pogodbene
podizvajalce (za podijetje opravljajo bolj redna ajekot so dela na elektroinStalacijah,
hidrofornih napravah, vodovodu, hiSni kanalizaajyigalih, centralnem ogrevanju in plinski
napeljavi) in olbasne podizvajalce (izredna pod izvajalska dela mpadbena dela ter
keramtarske, krovske in druge storitve). Pogajalskac¢ ndobaviteljev izhaja predvsem iz
njihovega prispevka h kakovosti izvedenih storiigwvavnika. 1zvajalci vzdrzevalnih del lahko s
kvalitetno in pravéasno izvedbo vplivajo na razvoj oziroma uspesSnosigvanja upravitelja.
Omenjena izvajalska podjetja so ponavadi enako maajh SteviénejSa od lokalno obstajin
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stanovanjsko upravljalnih podjetij. 1z omenjeneghaja, da je pogajalska halobaviteljev
podjetja nizka, imajo pa velik vpliv na izvedend&sost storitev podjetja. Pri tem je pogajalska
maoc ob¢asnih podizvajalcev Se manjSa od rednih, pogodbaposlenih podizvajalcev.

4.2.1.5. Moznost pojava substitutov

Za dejavnost upravljanje z nepréminami za plailo ali po pogodbi ne obstajajo sorodne
storitve, ki bi jih lahko opredelili kot substitut8&tanovanjsko upravljavske storitve gospodarskih
druzb in samostojnih podjetnikov lahko lastniki @dp potencialno zamenjajo samo z lastnim
upravljavskim izvajanjem. V tem primeru gre samazamenjavo izvajalca istih storitev, zaradi
c¢esar ne moremo govoriti o klasi substituciji. O substituciji lahko govorimo le adika
lastnikov objektov, ki imajo moznost nadord@sSja upravljavskih storitev. Z vidika
upravljavskih podjetij pa je to bolje opredeljenot kpotencialna konkurenca (glejckm
Nevarnost vstopa novih ponudnikov - 2. Samouprajdjgkupnosti lastnikov).

4.2.2. Analiza sodelovanja

Sodelovanje in strateSka partnerstva v panogi ljprga neprentinin se vezejo predvsem na
sodelovanja podjetji s podizvajalskimi podjetji. rdpljalsko podjetje v&@noma tvori
mnozinejSe dvostranske strateSke zveze zdainti podizvajalskimi podjetji, v katerih podjetji
medsebojno sodelujeta proti skupnemu cilju, ob penostajata formalno samostojni. Povezav v
smeri sodelovanj med samimi upravljavskimi podjeyi smislu strateSkih partnerstev,
podjetniSkin mrez ali celo oblikovanja grozda nkmzati. Z omenjenimi oblikami sodelovanj
podjetje lahko doseze &e ucinkovitost in donosnost poslovanja, kot pa bi jeegio samo.

Trenutni napori vzpostavljanja visjih oblik (podjetkih mrez oziroma grozda) sodelovanja na
podrasju upravljanja neprenthin se navezujejo na splogheprojekte Ministrstva za
gospodarstvo RS (Razvoj podjetnidtva, 2006). TudbZS" upajo na nastajanje omenjenih
povezav z oblikovanjem novega interesnega zdraZgmjzdov in tehnoloskih mr&pri GZS.
Znotraj GZS sicer obstaja Zdruzenje za poslovanfearemtninami (ZPN), katerega naloge
(glej Priloga 30) so primerno zastavljene za naktaelenih oblik sodelovanja v panogi, vendar
zelenih rezultatov zaenkrat Se ni opaziti. Sodel@av@odietij v raznih gospodarskih zdruzenijih
(GZS, ZPN) so bolj formalne narave. Ob obsiibjedrzavnih projektin za izboljSanje
sodelovalnega in podjetniSkega okolja, vidim oyresodelovanju in povezovanju upravljavskih
podjetjih v viSje oblike sodelovanja, ki ne moréjti zgolj formalna, v naravi ljudi. Za nastanek
omenjenih sodelovanj je nandrazkljucnega pomena, da si podjetja zelijo sodelovanja in
medsebojno zaupajo. Menim, da v ljudeh Se vednweladaje doléeno nezaupanje, zato se
podjetja véinoma odl@éajo za samostojno pot, saj popolnoma zaupajo le isebocejo del
tveganja lastnega poslovanja pustiti v odgovordosgemu.

! Namenjene razvoju celotnega gospodarsko-podjetgakazvoja Slovenije.
“2 Gospodarski zbornici Slovenije.
3 Namen zdruZenja je ustvariti ugodno okolje in ke sodelovanje, povezovanje in dialog med vsersilai
razvoja - podjetji, razvojno-raziskovalnimi instifjami, nosilci izobrazevanja, kapitalom in drzavo.
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Priloznosti:
B Vstop na nove trgePodjetju se ponujajo sletk moznosti Sirjenja poslovanja z vstopi na
nove trge:A. Prevzem v upravljanje novozgrajenih objektowipravnika potrebujejo,

B. lzgradnja lastnih stanovanj za potrebe oddajamjacstanj in prodajo.

A. Prevzemanjev upravljanje novozgrajenih objektov se navezuje naaaljevanje politike
podjetja, da v upravljanje pridobiva kvalitetne@gekte (moderna izgradnja, zunanja urejenost,
boljSi materiali, boljSa notranja oprema (npr. mm@edvigala), sodobne hidroinstalacije itd.), saj
s tem pridobijo moznost zamanavanja visjih cen upravljanja. Cena upravljargaregulira na
podlagi vrednosti objekta, tako da je smiselno ¢aofe upravljanja manj profitabilnih objektov
(objektov starejSega datuma izgradnje in nizje nosti). V smislu profitabilnosti in potrebnih
zakonskih obveznosti pa je smiselno spremeniti stidikturo upravljanja glede na namenskost
bivalnih enot. Ve&ji odstotek poslovnih prostordtv upravljanju podjetja bi prinesel e boljse
donose, saj je tovrstno upravljanje praviloma pgrdoaosnejSe. Pridobivanje tovrstnih kupcev je
tezje, saj so zahtevnejSi, obenem pa posedujgj ywgajalsko mé. Trenutno je na tem
podraju konkurenca relativno nedejavna, je pa v prihedmjcakovati na tem podigu vneto
konkuriranje upravljavskih podijetij. Podjetju senpgajo priloznosti pobiranja smetane.

B. Priloznosti za izgradnjo lastnih stanovanj izf@mja finantne mai podijetja in iz dosedaj
slabo izkorigenih trznih trendov. Vi@e priloznosti se kazejo predvsem v izgradnji steamp za
potrebe oddajanja stanovanj, saj se trenutna gradanovanj v Sloveniji navezuje predvsem na
prodajo stanovanj. Vendar je tudi pri izgradnjingi@an] za prodajo mozno najti spregledane
trzne luknje, ki potencialno obetajo dobre zasluZRelotne priloznosti izgradnje stanovanj se
torej kazejo v boljSem poznavanju zelja kupcev. @bozcni gradnji stanovanj po celotni
Sloveniji, ki naj bi reSile slovensko stanovanjskpraSanje, je, kljub temu da naj bi
povprasevanje po stanovanjih presegalo ponudbaitopaogo praznih stanovanj v obsttije
objektih, kot tudi negodovanja investitorjev o slgbodaji. »Ob popisu leta 2002 je bilo v
Sloveniji evidentiranih wekot 70.000 praznih stanovanfkrman, 2006, str. 37)

Dolo¢en vpogled v vedenje potrosnikov daje Anketa o Mun@otrodnikov SURS® ki 4-krat
letno ugotavlja namene potroSnikov glede nakupgralinje stanovanja oz. hiSe (glej Priloga 31,
Slika 19).»Namen nakupa ali gradnje stanovanja minimalno @padscas od leta 1998 do
sredine 2002, ko je priSlo dodjega padca, v zg&tku 2003 pa pride do ponovnega nai@ga.
Razberemo lahko, da se je nafasje po novi metodologffi nadaljevalo do aprila 2004 in
ostalo stabilno do julija 2005. Rast v letu 2004ugema s prihajajoim iztekom 1. nacionalne
stanovanjske v@evalne sheme (NSVS)RuEchner, 2006) V prihodnje je gakovati tudi veéji
vpliv oziroma porast namena nakupa ali gradnje cstanja ali hiSe iz trenutno ugodnejSih
bartnih stanovanjskih vaevalnih shem. Nat&nejSi vpogled v zelje potrosnikov nam dajejo
temeljne ugotovitve iz raziskav o0 NSVS v letu 2@gkj Priloga 32).

4 Oziroma pridobivati v upravljanje celotne poslowtgekte podjetij ob hkratni dobavi dodatnih sewit
4> SURS - Statisthi urad Republike Slovenije.
4 eta 2003 se je spremenila metodologija: merjenj@er se je z obdobja dveh spremenilo na obdoleigaeleta.
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Lahko trdim, da v Sloveniji za reSevanje stanovags problema ne primanjkuje toliko samih
stanovanj, kot pa gospodinjstvom primanjkuje smdsta ta stanovanja, saj so le-ta relativno
draga»Cene na slovenskem nepreémmskem trgu so nespornod@iino previsoke, kar ilustrira
Ze preprost izraun. V osrednji Sloveniji je treba za nakup dvosaglnstanovanja, velikega 60
kvadratnih metrov, odsteti kar 137 mé&sié plac. Bolj realisticen izra®un pa mora upoStevati,
da del dohodka porabimo za Zzivljenjske pott@is Predpostavimo, da druzine, ki kupujejo
stanovanje, na primer za popli posojila, lahko namenijo naj¢dretjino mesenih dohodkov.

V tem primeru bi par s povpfeimi placami moral ob dvoodstotni realni obrestni meri za
stanovanje vafevati kar sedem let in sedem mesec@ikman, Polanec, 2006).

Ugotavljlam, da generalno gledano v Sloveniji pritkaje predvsem manjSih (ne
nadstandardnih), cenejSih stanovan). Vendar taksmaaovanja posle¢ho prinasSajo nizje
zasluzke, tako pri najemninah, kot tudi pri prod&majo pa posledno veje povprasevalsko
zaledje. Priloznosti za podjetje Supra-Stan djriazgradnji lastnih stanovanj v prvi vrsti vidim
v tem, da skuSa zagotoviim nizjo stroSkovno ceno izgradnje stanovanj, kipoinerni marzi
konéno daje relativno nizko nabavno/najemno ceno stamav Slednje lahko podjetje po
ugotovitvah A. Cirmanove in S. Polanca (Cirman,aRek, 2006)skuSa zagotoviti predvsem
preko iskanja (iz pogajanja) cenejSih zenilfipredvsem v bliznjih sosednjih @hah), ki naj bi
ob 16,3% delezu v lastni ceni imeli najye profitho marzo oziroma stroSek, ki ga je mdgo
znizati.

Naslednje komplementarne priloznosti se kazejo stivizgrajenih stanovanj. Objekte in
posamezne stanovanjske enote je potrebno projektieko, da kasneje omogao
najenostavnejSe upravljanje objekta. Tu se kaz&avgdrednost podjetja, saj poseduje takSna
znanja, katerih implementacija bi jim prinesla nagrcionalne bonitete v obliki g
lagodnosti upravljanja in ¥gh profitnih marz. Glede na demografske (starasthodek) in
psihografske (zivljenjski slog) spremenljivke v ¢jkiater na ugotovljene preference potrosnikov
je za podjetje smiselna gradnja manjSih stanovdnjssbjektov z: 1. nekaj manjSimi
stanovanjskimi enotami, 2. z nekajcjymi stanovanjskimi enotami, prirejenimi za skupna
gospodinjstva, 3. z nekaj varovanimi stanovanjslkanotami.

1. Stanovanjski objekt z nekaj relativno manjSimi staamjskimi enotami je primeren za
oddajo stanovanj v najem. StroSki izgradnje takanedjekta bi bili relativno nizki,
najemnine in upravljavske storitve (zahvalgjopravljalno prijaznem designu objekta) bi
prinaSale zadovoljive dolgotnejSe prihodke podjetju. Primerna velikost stanpjanv
razponu velikosti med 45 in 65 m?, kar je po ank&VS izbralo 37 % anketirancev (glej
Priloga 32), niso stroSkovno prevelika in povprades premajhna (naj¢@ stanovanja
kupujejo anketiranci v starostni skupini med 314# letom, viSje in visoko izobrazeni z
najvesjimi prihodki ter prebivalci Stajerske).
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2. Na nepremininskih trgih zahodnih drzavah (ZDA, Néija, Svica) se vse pogosteje
uporablja nove koncepte pri zasnovi hiS (objektqr),katerin upoSteva moznost (skupnih
gospodinjste?/), da si v& oseb deli bivali&, in se temu prilagaja razporeditev prostdfov.
Tovrstno bivanje je zlasti primerno za ljudi, kiigeostati neodvisni, hkrati pa bi radi znizali
zivljenjske stroSke ter se izognili druzbeni osarGire namré za »dogovor skupine
posameznikov, ki zdruzijo finema sredstva in si tako predvsem v okoljih z visbkenami
nepreménin omoga@ijo nakup ali najem stanovanja@V.T., 2006, str. 4).Z vedno bolj
zahodnim n&nom zivljenja pri nas ob relativno dragih neprénmah tovrstna stanovanja
predstavljajo vgi prihodnji potencial. Primerna velikost stanovgajv razponu nad 65 m?,
kar je po anketi NSVS izbraksetrtina anketirancev (glej Priloga 32). Zahtevamagamré
druga&na zasnova oziroma... na&in gradnje, pri katerem so spalnice samostojne @rzot
lastno kopalnico in strani&m, prav tako pa ima vsak stanovaletelmo shrambo za hrano z
lastnim majhnim hladilnikom. Kuhinja, jedilnica, @ma soba in pralnica ostajajo skupni.
Tako so odpravljene najyje pomanjkljivosti oziroma vzroki za nesporazumskupnem
gospodinjstvu. Ameriske izkusnje kazejo, da takhrgradnje omogéa gradnjo na majhnem
prostoru, hkrati pa bivalni prostori izpolnjujejcsg prakithe zahteve, omogajo zasebnost
in obenem spodbujajo harmaen zivljenjski slog. Tovrstne hiSe se zlahka vidopsosesko
klasicnih enodruzinskih his in so v skladu z vsemi gradbein bivalnimi kodami.€M.T.,
2006, str. 5).

3. Zelo podobno izvedbo skupnih gospodinjstev predistagledéa moznost oziroma
priloznost, to je izgradnja varovanih stanovanjzlika je v tem, da so varovana stanovanja
majhna samostojna stanovanja, hamensko grajentamgSs obane po 65. letu starosti in
jim omoga@ajo varovanje z organizirano potjo pri hiSnih opravilih in osebno higieno med
boleznijo ter vsakodnevno zdravstveno pomv¥edno veéjo smotrnost in priljubljenost
gradnje tovrstnih stanovanj opredeljuje staran@eshiskega prebivalstva (vednocyege
delez prebivalcev starejSih od 65 let). Primernkkest stanovan) je do 30 m?, saj jih po
anketi NSVS veéinoma kupujejo starejSi anketiranci (glej Prilog&).3Pri varovanih
stanovanjih gre za nadstandardna stanovanja z amadstinimi storitvami, zato si jih
veginoma lahko privodjo premoZnejsi upokojencteprav je v bodee pricakovati zadosten
delez tudi teh, bi bilo moge zanimivo povezati koncept varovanih stanovanprsckptom
skupnih gospodinjstev. Na ta dwa bi ob sicer relativnem povanju stanovanjske enote
(stroSkov gradnje) povali prihodke, saj bi v stanovanje/objekt namestd#t stanovalcev.
To bi omogaéalo poviSanje najemnin, prodajne cene stanovanjramsirilo obseg
povprasevanja, saj bi zdruzena fitiaa sredstva sostanovalcev lazje ontdgonakup ali
najem stanovanja. Real&o je tudi predvidevati precejSno zanimanje za i
stanovanja, ker omogajo tudi neodvisnost starejSih ljudi, ki ne zeljj@omove za ostarele,
hkrati pa bi se radi izognili druzbeni osami, kivjasih prinasa starost.

“" Deljeno/skupno gospodinjstvo je po definiciji dwgo dveh ali vé& posameznikov, ki ponavadi niso v sorodu, da
bodo Ziveli v skupni hisi ali gospodinjstvu.

“8 Pri nas so primer gradnje objektov za skupna giisfsiva novozgrajene vrstne stanovanjske hisgh lprodaja
Stanovanjski sklad Republike Slovenije v Novem Dagu.
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B PozicioniranostPodjetje Supra-Stan d.o.o. lastne opredelitvegmmaranosti na trgu Se ni
izvedlo. Predlagam opredelitev pozicioniranostirars podjetja, npr.»Podjetje se pozicionira
kot odlicen, skrben in vodilen partner na podjw stanovanjskega upravljanja v Savinjski regiji,
ki na osnovi kvalitetnih celotnih storitev po kord&wni ceni skrbi za interese svojih strank ter
tako omogea brezskrbno in nemoteno bivanje tako v stanovdnigk v poslovnih objektih«

B PrepoznavnostPriloznosti za podjetje je v bod® iskati tudi v boljSi SirSi prepoznavnosti
oziroma kar je bolje, v diferenciaciji podjetja mikahkurenco. Ta se nanaSa predvsem na boljSo
prepoznavnost podijetja in njegovo diferenciacijo tako imenovanih sekundarnih interesnih
skupinah'® Le-te podjetja ponavadi zanemarjajo, vendar v lsmi§ucnih dejavnikov uspeha
podjetja oziroma njegove sposobnosti prilagoditd®ljo, ne gre pa za manj pomembne
povezave od primarnih interesnih skupinDvig prepoznavnosti in dobrega slovesa lahko
podjetje doseze preko prepoznavnejSih prispevkdekalno okolje, kot so z&ia in razvoj
lokalnega okolja ter informiranje javnosti.

B SodelovanjeV obdobju izoblikovanja panoge upravljanja nepianm se bo pokazala v@a
potreba in nujnost po medsebojnem tesnejSem saglov Zaradi omenjene ovire pri
vzpostavljanju viSjih oblik sodelovanja med upravkimi podijetji, to je narave ljudi, za katero
ni pricakovati, da bi se v kratkem spremenila (potrebnodatjSe obdobje vzpodbujanja
sodelovanj med podjetij), menim, da se priloznestielovanja kazejo predvsem v poglobljenih
oziroma tesnejSih in kakovostnejSih strateskih atiezorej v sodelovanju med ze obstoja
povezavami upravljavskih podjetij s podizvajalskinm drugimi podjetji, kot tudi v
vzpostavljanju novih strateskih zvez — za podjdtiebilo konkuregnega pomena sklenitev
povezave s Slovenskim gradbenim grozdom, da bi dpbili prednostno pravico oziroma
priporceilo lastnikom o izbiri upravnika novozgrajenegaeiip.

Nevarnosti:

1 Napad na (vodilno) podjetjePodjetje Supra-Stan d.o.0. na celjskem upravigwskrgu
predstavlja vodilno podjetje, zato je podvrzenoepctalnim nevarnostim napada na vodilno
podjetje. »Poznavanje konceptov napada onmdaywodilnemu podjetju, da se zaveda svoje
ranljivosti in temu primerno pripravi obrambne stegije« (Porter, 1998, str. 514Porter
razlaga, da skuSajo napadalci &mikonkurertne prednosti vodilnega podjetja ob sprotnem
izogibanju polnih protinapadov. Nevarnosti napazldrajo iz za napad potrebnih pogojev v
okolju, na podlagi katerih napadalna podjetja ahgio svoje strategije za napad (glej Priloga
33). 1z panoge in iz podjetja trenutno ne izhajsgnali ranljivosti. Glede na to da izzivalcu
najmanj potencialnega uspeha kaze napad na agegsiwodjo, ki zasleduje stroSkovno ali
diferenciacijsko strategijo, podjetju svetujem,S@abolj poudari predvsem svojo diferenciacijsko
politiko.

9 Posredno vplivajo na poslovanje podjetja. Sem ajoadokalne skupnosti, druzbeni aktivisti, medjipslovno
interesne skupine, tuje in doteaviade ter javnost.

*0 Primarne interesne skupine predstavljajo vse megos povezave, ki so nujne za izvajanje osnovpegknstva
podjetja. Pod to razvrstitev spadajo: zaposlestpi&i, kupci, dobavitelji, konkurenti, prodajalici posojilodajalci.
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Sledei posredni nevarnosti iz SirSega trznega okoljazptw navajajta ugotovitve P. Filipi
(Filipi¢, 2004, str 40):

R Oblikujoce se panozno okolj&/ panogi K70.320 - upravljanje z nepré&minami za plailo

ali po pogodbi gre za Se ne v celoti razvito degmin ki deluje v Se neizoblikovanem
konkurergnem okolju. Dejavnost Se vedno ni celovito zakonskgiena (npr. glede dalibve
strokovne usposobljenosti in izpolnjevanja mininitalpogojev upravnikov), zato si upravniki
tudi nelojalno konkurirajo. V obdobju naslednijilt je pricakovati zmanjSanje Stevila upravnikov
oziroma prestrukturiranje trga v korist sposobiteigikapitalsko ménejSih upravnikov z mmo
informacijsko - tehnoloSko podporo.

B Osebna gradnjavVe¢ja koncentracija osebne gradnje kot posledica woegmebivalstva
oziroma dejavnik socialno-kulturnega okolja predsanevarnost Kienja oziroma Sibke rasti
trga.

4.3. KADROVSKA PODSTRUKTURA

Priloznosti:

R lzobrazba zaposlenilGrede na ze omenjen Sirok in precej zahteven Keigvnih nalog
zaposlenih v podjetju bi bilo primerno dvigniti gmecno stopnjo izobrazbe zaposlenih v
podjetju, npr. s prihodnjim zaposlovanjem kadrovigo Solo. Sedanji, predvsem mladi kadri,
pa bi lahko izkoristili rastto ponudbo dodatnega izobrazevanja in usposabljankalni
okolici, kot je to npr. novoustanovljena Fakultetalogistiko v Celju.

R Selekcija kadrov:Testiranje oZjega izbora potencialnih kadrov v jptid naj temelji na
natargnejSi analizi kandidatovega znanja in sposobn@xisedanjo analizo bi lahko razsirili z
analizo osebnih lastnosti, 1Q testi, preverjanjeatartnosti in koncentracije, oceno légega
razumevanja itd. Zelo primerna bi bila tudi uvedbralize zaposlenih, ki ugotavlja, koliko je
posamezen kandidat naklonjen sprejemanju novitkoliko ima smisla za tehnologijo oziroma
jo zna obvladovati. Le-ta bo vedno pomembnejSaone bolj zapletena za uporabo.

Nevarnosti:

B Velika odvisnost od direktorja podjetjdistvarjene konkureme prednosti ter uspesnost
podjetja v€inoma temeljijo na podjetnem lastniku — direktogaodjetja. V podjetju tudi ni
opaziti primernega naslednika direktorja podjdfjavarnost, ki iz tega izhaja, je, da bi podjetje z
odhodom direktorja izgubilo glavno gonilno silo konkurerdno prednost podjetja. Preostala
delovna doba direktorja podjetja zadostuje, danvdasu vzgoji sebi primernega naslednika, ki
bi lahko poskrbel za nadaljnji uspeSen obstoj avoapodijetja.

B Odlotnost vodje upravnikovZelje podrejenih o Wi odlognosti vodje upravnikov ¥asu
reSevanja problemov (glej Priloga 17, Slika 7b)dfazna tezko sprejemanje odgovornosti v
zvezi z odlgitvami vodje upravnikov. Neodémost vodje lahko poleg pref@snega reSevanja
problemov vpliva tudi na nezaupanje in negodovao@rejenih. Vse skupaj pa vpliva na slabSo
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storilnost podjetja. Najprimerneje za podjetje ¢l poskuSa obsta@jega vodjo upravnikov
usposobiti za hitrejSe odlanje in zaupanje v svoje odltve. Slednje bi lahko najprej dosegli
preko mentorstva direktorja podjetja, ki bi razmjjain vzpodbujanju vodje upravnikov moral
nameniti nekaj vi&pozornosti.

4.4. ORGANIZACIISKA PODSTRUKTURA

Priloznosti:

g Sistem nagrajevanjaPravilnik nagrajevanja zaposlenih v podjetju lahkagotovi veéjo
fleksibilnost in inovativnost podjetja s tem, kodpobneje in nataimeje seznani zaposlene s
procesom stimulativhega nagrajevanja in napredovarje oblikovan v podjetju. Dosedanji
pravilnik bi podjetje lahko dopolnilo s konkretnies merili za nagrajevanje zaposlenih. Ta
merila naj zajemajo: 1. merila, skladna z odgovsetjoozaposlenih (Wga odgovornost prinasa
vecje nagrade); 2. merila, ki temeljijo na dosegatrilje\g, ki so zapisani v planih podjetja (za kar
bi jih podjetje moralo najprej tudi narediti — glpvarnosti: Sistem planiranja in kontrole); 3.
kvalitativna merila, ki vplivajo na poslovno uspesh podijetja (npr. zadovoljstvo kupcev,
inovativnost, samoiniciativnost, (ne)izostajanjeleda, senioriteta ipd.). Vidno izvajan sistem
nagrajevanja bi Se vzpodbudil zelo pomembno ustirarjdelo.

Nevarnosti:

B Sistem planiranja in kontrolé/ primeru, da podjetje Se naprej ne bi izvajalanplanja in
kontrole lastnega poslovanja, lahko v prihodnjendnege bolj konkuretinem in zaostrenem
poslovanju izgubi nadzor nad svojim poslovanjendj@pe se mora za obvladovanje dolgare
uspednosti in konkurénosti poslovanja posluZevati vsaj strate$kega majE™ S tem
poskrbijo, da preko dotenih ciljev in poti za njihovo doseganje podjetgladprave stvari. Da
pa bi podjetje stvari tudi prav izvajalo, bi bilaimperna uvedba kontrolingakot upravljalno-
ravnalnega procesa, ki se kot izpeljanka analiztopanja kaze kot planiranje, uveljavljanje in
kontroliranje poslovanja.

4.5. PODSTRUKTURA STORITEV

Priloznosti:

O Asortiman storitev: Podjetje ima organiziran tudi nepreéminski oddelek, ki zajema
dejavnost posredovanja pri prometu z nepéamami. Zaposleni delavec na tem oddelku ima
licenco za izvajanje poslov posredovanja z nepfeimami, vendar podjetje te dejavnosti
prakticno ne izvaja. Razvoj storitev poslovanja z nept@mami opredeljujem v bode kot eno
izmed poslovnih priloZznosti. Priloznosti boljSegasluzka (manjSih stroSkov) je iskati tudi v

°1 StrateSko planiranje je vrsta planiranja, ki oplpde prednostne in odidne smeri razvoja organizacije.
StrateSko planiranje v podjetju temelji na: Pogtamgnalogi podjetja), Opredeljenem cilju (trznewheleZu, ROI),
Strategijah (poteh za dosego ciljev), Predvidevdojuavnanju-sprejemu pri drugih), Ukrepih (potriebéSmole,
B.l., str. 5).
*2 Upravljalno usmerjeno pojmovanje kontrolinga: Gitjntrolinga je povéanje sposobnosti odzivanja (uspesnosti)
in aktivnega prilagajanja {inkovitosti) sestavi poslovodenja, da bi se ur&bniilji podjetja oziroma aktivno in
pasivno prilagajanje spremembam znotraj in zundjgi@m(Smole, B.l, str. 9).
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dodatni ponudbi lastnih dodatnih storitev podjétjgniske gistilne in druge dodatne storitve) za
zadovoljevanje dodatnih potreb kupcev (segmeni)ajajadih iz operativnih spremenljivk
(zahtevnost kupca) in situacijskih dejavnikov (apsoritev).

Nevarnosti:

B Certifikat kakovosti:Tudi ¢e sami standardi morebiti ne pripomorejo k dejanskfSem
celovitem obvladovanju kakovosti storitev, pa sozu@aj potencialnim partnerjem v trznem
smislu privl&nejsi. Potencialni kupci se namirpri iskanju kakovostnih storitev lazje zanaSajo
na dokumentirana priznanja o kakovosti (certifikiaddovosti), kot pa na tezko vidne dejansko
opravljene kakovostne storitve na objektih. Za ptdjbi bilo primerno, da si v bode tako kot
konkurenca pridobi omenjene certifikate kakovosti nia tem pod@gu izni¢i konkurergni
zaostanek.

4.6. TEHNOLOSKA PODSTRUKTURA

Priloznosti:

B Sistem podizvajalcevzboljSave v sicer dobrem obstégen sistemu podizvajalcev podietja,
bi podjetju potencialno prinesle relativnho velikonkurerdno prednost. Zaradi lokalno istega
nabora podizvajalcev se na tem pagliostanovanjsko upravljalna podjetja &rgejo z enakimi
podizvajalskimi problemi. Posleftio se z vstopom Slovenije v Evropsko unijo ponujajo
priloznosti sodelovanja s podizvajalci ali dobalitez sosednjih drzav, predvsem Avstrije in
Italije, ki so na podrgih inzeniringa in uporabe posebnih materialov edpejSi, bolj izkuSeni
in posledéno cenejsi.Ce bi podjetju uspelo pridobiti tujega dolgonejega partnerja,
preferegno na podrdju izrednil?® (obsasnih) podizvajalskih del, ki bi kljub ¥ oddaljenosti
uspel dobavljati kvalitetnejSe in cenovno konkudrenstoritve, bi s tem podjetje pridobilo velik
naskok nad konkurenco.

Nevarnosti:

B Lokacija: Ob nadaljnjem Sirjenju poslovanja podjetja izvedanjih geografskih meja lahko
centralno obvladovanje poslovanja podjetja s sedéokacije potencialno postane logish
problem. Zaradi Ze precejSnje Za&siosti celjskega trga in priaih rast@ih sosednjih otin pa
je pricakovati najboljSe moznosti Sirjenja poslovanja pgdjprav v teh nekoliko bolj oddaljenih
krajih. Podjetje bo moralo v prihodnosti ob Siritposlovanja (v skladu z njihovo politiko
pridobivanja kvalitetnejSih objektov v upravljanf@gzmisliti o ustanavljanju podruznic.

B Izkori&¢enost zmogljivosti:Menim, da se krivulja zmogljivosti delovne sil@rej obseg
poslovnih ¢inkov, ki jih je zaposleni zmozen napraviti v dé&oi dobi, giblje podobno kot
nazaj ukrivljena krivulja ponudbe delovne sile. dRboceni (visoki) stopnji izkori&enosti zane
zaradi prevelike obremenjenosti obseg poslovriimkov, ki jih je posameznik sposoben v
dolocenem obdobju opraviti, upadati. Poleg kvantitetezel@ verjetno trpi tudi kvaliteta. Prav

3 Okkasna gradbena, kerataiska, krovska in druga podobna dela z zahtevampqeebnih materialih, katere
pridobivanje je s strani stanovanjsko upravljalpddjetij najtezavnejSe.
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tako lahko z&ne slabeti zdravje, delovha morala in odzivhosbzémih na probleme. V bode
je za podjetje smiselno, da ne zviSuje stopnjerig&kenosti zmogljivosti zaposlenih.

4.7. RAZISKOVALNO-RAZVOJNA PODSTRUKTURA

Priloznosti:

B Ustanovitev R&R oddelkeS sledéim izoblikovanjem panoge upravljanja neprénmn je v
prihnodnje préakovati vedno vgo zaostrovanje konkurence na trgu. Eden izmed
najpomembnejSih dejavnikov prezivetja oziroma uspgd konkuriranja podjetja bo
zagotavljanje tehnoloSkega napredka. Ustanovitelelka za R&R oziroma zaposlitev osebe, ki
bi se ukvarjala razvijanjem, prepoznavanjem in anggm novosti, bo za podjetje prej kot slej
nuja, ¢e bo zelelo vsaj obdrzati sedanji konkuwm@npolozaj. Da bi se upratila trenutna
ekonomska smiselnost ustanovitve, bi lahko v t@wvie mesto vkljdili tudi raziskave trga in
trzno komuniciranje, saj podipp nista med seboj nepovezani in nekompatibilni.dBmo
prednost bi omenjeno prineslo tudi v obliki razbesitve in povéanja produktivnosti ostalih
zaposlenih, ki morajo te naloge opravljati sedaj.

Nevarnosti:
B Zanemarjanje R&RPosledice zanemarjanja raziskovalno-razvojne aestv na daljSi rok
se kazejo v konkurénem zaostajanju, znizanju dékov in izgubi trznega polozaja.

4.8. KUMULATIVNA OCENA PRILOZNOSTI IN NEVARNOSTI

Tabela 22 prikazuje krivulji priloznosti in nevasip ki se porajajo podjetju Supra-Stan d.o.o.,
saj priloznosti in nevarnosti ne gre kompenzirdteorettna skupna ocena priloznosti in
nevarnosti podjetja kaze minimalnocyiepotencialni prispevek priloznosti k prihodnji glovni
uspesSnosti podjetja, kot pa ga izkazujejo nevarrmsilja. Najveje priloznosti gre iskati v
financni, trzni in tehnoloski strukturi, nekoliko manj pastoritveni in raziskovalno-razvojni.
Najveije nevarnosti za podjetje v prihodnosti se kazejri podstrukturi v obliki napadov na
podijetje v izoblikujdgem se Se konkurénem okolju panoge upravljanja neprémn. Srednje
velike nevarnosti izhajajo iz organizacijske (smséeplaniranja in kontrole lastnega poslovanja)
in raziskovalno-razvojne (morebitnega zanemarjaRj&R) podstrukture. Priloznosti dale
presegajo nevarnosti v finém in tehnoloski podstrukturi, zato je tu iskatijch@nosnejSe
priloznosti. Nevarnosti pa presegajo priloznostrganizacijski podstrukturi, od koder izvirajo
verjetno najkonkretnejSe in neposredne nevarnostanjega in zunanjega okolja podjetja.
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Tabela 22: Kumulativha ocena priloznosti in nevatpodjetja Supra-Stan d.o.o.

Priloznosti NevarnOSLi
Podstruktura Potencialni prispevek k prihodnji poslovni uspesnos
Zelo pozitiven | Ni¢en | Zelo negative
Financiranja d+] B:z
Trzna &+ T :9
Kadrovska -H B;; T
Organizacijska -H o E
Storitev & +] E:; i
Tehnoloska &+ B:;
Raziskovalno — razvojna -H ----- E‘I;>
Teoreti¢na skupna ocena: E 9
Legenda; - ocena priloinos'Eb - ocena nevarnosti

Vir: lastnaocena.

5. SKLEP

Opravljena SWOT (PSPN) analiza kaze, da si je pediel4. letih poslovanja pridobilo mnogo
konkurergnih prednosti in zelo malo slabosti ter se takovitazv gospodarsko uspesno malo
podjetje. Na podr§u Celja si je podjetje Supra-Supra d.o.o. v oligloptrzni strukturi na réun
dominantne finagne uspesnosti zagotovilo vodilno pozicijo.

Slabosti podjetja niso tezko odpravljive, saj jethko podjetje v pretezni meri neposredno
odpravi. Najvéjo slabost (ob neukrepanju tudi nevarnost) za pgmdjeredstavija velika
odvisnost od glavhega managerja, to je direktoogjgtja.

Vplivi, ki izhajajo iz SirSega in ozjega okolja getja, opredeljujejo minimalno ¥epriloznosti
kot nevarnosti, imajo pa priloznosti potencialnajvepliv na prihodnjo uspesnost podietja.
Izkori&tanje nekaterih priloznosti potencialno prinaSa woag@psne ugodnosti. Glavno
nevarnost je iskati v obliki napadov na podjetjezoblikujocem se Se konkurénem okolju
panoge upravljanja neprenin.

Ugotovljene PSPN omogajo, da podjetje v bode lazje sprejema strateSke ailee o tem,

kako se okrepiti pred konkurenco, si zagotovitielygmnje strateSkih ciljev in tako obdrzati ali
okrepiti svoj poslovno-konkuréni polozaj.
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Tabela 23: Povzetek glavnih prednosti, slabosipzmosti in nevarnosti podjetja

Glavne prednosti Glavne slabosti

g Denarni tok u Cas izterjave terjatev

# Donosnost # Neopredeljena pozicioniranost

# Gospodarnost # Velika odvisnost od direktorja podjetja
g Prilagajanje zahtevam kupcev # Sistem planiranja in kontrole

1 Kakovost managementa 1t Nerazvita raziskovalna podstruktura
1 Kakovosten kader

g Organizacijski odnosi

# Razmerje kakovost — cena

# Sodobnost delovnih sredstev in

opremljenost zaposlenih

Glavne priloznosti Glavne nevarnosti

 Investiranje 1 Izterjava kratkoronih terjatev
g Izgradnja lastnih stanovan; # Napad na podjetje

g Sodelovanje oz. strateSke povezave # Oblikujoce se panozno okolje

B Izobrazba zaposlenih # Velika odvisnost od direktorja podjetja
g Sistem nagrajevanja # Sistem planiranja in kontrole

1 Asortiman storitev 1t Obremenjenost zaposlenih

1 Sistem pod izvajalcev # Zanemarjanje R&R

o

Ustanovitev R&R oddelka

Cilj diplomske naloge je bil s pomijw SWOT (PSPN) analize/metode opredeliti poslovanje
podjetja Supra-Stan d.o.o.. Namen SWOT (PSPN)zndiplomske naloge je bil v ugotovitvi
podraij (podstruktur), kjer je podjetje konkur&mo mano in podraij, kjer je Sibko v
primerjavi s konkurenco, ob tem pa tudi opredglithajajata tveganja in probleme poslovnega
okolja.

Ugotavljam, da sta namen in cilj diplomske nalogseZena in sprejemam temeljno tezo naloge,

da je podjetje Supra-Stan d.o.o0. vodilno celjskaljge pri upravljanju s stanovanjskimi in
poslovnimi hiSami.
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PRILOGA 1- Okine v savinjski statistni regiji

Bistrica ob Sotli
Braslowe

Celje

Dobje

Dobrna

Gornji Grad
Kozje

Lasko

. Ljubno

10.Luce

11.Mozirje
12.Nazarje
13.Poctetrtek
14.Polzela
15.Prebold
16.Radee
17.RogaSka Slatina
18.Rogatec

19. Slovenske Konijice
20.Sokava

21. Sentjur pri Celju
22.Smarje pri Jelah
23.Smartno ob Paki
24.Sostanj

25. Store

26.Tabor
27.Velenje
28.Vitanje
29.Vojnik
30.Vransko
31.Zrece

32.Zalec

© o NG A~WNRE

Vir: Statisticni letopis RS 2004, 2005.



PRILOGA 2- Imenovanje upravnika

Etazni lastniki sprejmejo na zboru lastnikov skibegzbiri upravnika. Na podlagi tega sklepa se z
upravnikom sklene pogodba o opravljanju upravni&tdritev, s katero se uredijo razmerja med
etaznim lastnikom in upravnikom. Sklenitev pogodbdahko opravi na dva ¢aa:

B pogodbo lahko sklenejo upravnik in toliko etazrélsthikov, ki imajo vé&no solastniskih
delezev

B etazni lastniki na zboru lastnikov pooblastijo emegi ve& etaznih lastnikov oziroma
nadzorni odbor za sklenitev pogodbe z upravnikom.

Pogodba &nkuje tudi proti etaznim lastnikom, ki je niso gwshali oziroma proti etaznim
lastnikom, ki so glasovali proti imenovanju poolbkcev za sklenitev pogodbe, in proti vsem
pravnim naslednikom etaznih lastnikov.

Vsebina pogodbe o opravljanju upravniskih storjeedolaiena v 54¢lenu SZ-1 in obsega:
pooblastila in obveznosti upravnika,

meseno pl&ilo, ki pripada upravniku za opravljanje storitevrok njegove zapadlosti,
¢as, za katerega je sklenjena pogodba,

dan z&etka veljavnosti pogodbe.

u A m g m g m |

Vir: SZ-1, 2003



PRILOGA 3- Posli upravljanja

Posle upravljanja delimo na:

A. Posle rednega upravljanja
Posli rednega upravljanja so tisti posli, ki sorgbhi za zagotavljanje pogojev za bivanje in
osnovnega hamena dstanovanjske stavbe kot celote ter za uporabo #kuplelov
vecstanovanjske stavbe.

Po dol@bi 2. in 5. odstavka 2%lena SZ-1 se za posle rednega upravljanja Stefeghi:z
vzdrZzevanje v&stanovanjske stavbe,

obratovanje véstanovanjske stavbe,

oddajanje skupnih prostorov v najem,

dolccitev hiSnega reda,

izvolitev nadzornega odbora,

dolccitev in razreSitev upravnika in nadzornega odbora,

odlocanje o vgraditvi dodatnih delilnikov, merilnikov wdStevalnih Stevcev, ki omoggjo
posebno dokanje delezev za porabljeno toploto, toplo in hladremlo v posamezni
obratunski enoti v skladu z veljavnimi prepisi.

m i m G e m i m =

Za veljavnost sklepov o poslih rednega upravljamggEstanovanjske stavbe je potrebno soglasje
etaznih lastnikov, ki imajo wekot polovico solastniskih delezev.

B. Posle, ki presegajo obseqg rednega upravljanja
Za posle, ki presegajo okvir rednega upravljanjatsgejo:
spremembe v razmerju med skupnimi in posamezniivdéstanovanjske stavbe,
posebne omejitve rabe posameznih in skupnih delov,
spreminjanje rabe skupnih delov,
izboljSave, ki se ne Stejejo za vzdrzevanjéstenovanjske stavbe ter vsi drugi posli, ki se ne
Stejejo za posle rednega upravljanja.

g n g u

Za veljavnost sklepov o poslih, ki presegajo okeninega upravljanja ¥estanovanjske stavbe,
je potrebno soglasje vseh etaznih lastnikov.

Vir: Janevski, 2004, str 28.



PRILOGA 4- Poaoblastila upravnika

Pooblastila upravnika so daékena v 4. odstavku 118lena SPZ in 1. odstavku 50:lena SZ-1.
Na podlagi pooblastil, navedenih v omenjenih odaddibahko upravnik opravlja naslednje
naloge:

1. Zastopa etazne lastnike:

Bt pri upravnih organih v zadevah izdaje dovoljengaglasij v geodetskih postopkih v zvezi z
vecstanovanjsko stavbo in zem&m,

R pri vlaganju toZbe v imenu preostalih etaznih l&sin za pl&ilo obveznosti, ki bremenijo
etazne lastnike,

It privlaganju izklj&itvene tozbe v imenu preostalih etaznih lastnikotigetaznemu lastniku,
ki kr&i hisni red in ne izpolnjuje obveznosti izgmaibe o medsebojnih razmerfih

B pri uveljavljanju zahtevkov iz naslova jé@enja za napake ali garancije izvajalcev
vzdrZevalnih del in dobaviteljev opreme in naprav.

2. Opravlja naslednje naloge:

izvaja sklepe etaznih lastnikov,

zagotavlja redno vzdrzevanjedgtanovanjske stavbe,

zagotavlja redno obratovanjedstanovanjske stavbe,

pripravlja n&rt vzdrZzevanja stavbe, terminskidnizvedbe vzdrzevalnih del in skrbi za
izvedbo ndrta vzdrZzevanja stavbe,

zbira ponudbe za izvajanje vzdrzevalnih del in nab@preme ter naprav,

sklepa pogodbe z izvajalcem vzdrzevalnih del iradidddjem storitev, naprav in opreme,
upravlja z rezervnim skladaothin s skupnim denarjem,

sestavlja obr&un stroSkov upravljanja stavbe in stroSke razdeli tazne lastnike,
sprejema pléla etaznih lastnikov na podlagi mésega obréuna in pravéasno pléuje
obveznosti iz pogodb, sklenjenih s tretjimi osebami

skrbi za izterjavo obveznosti,

porata etaznim lastnikom o svojem delu in jim izstavijas€ne in letne obréune,

poda letno porélo o upravljanju stavbe,

opravi oStevitenje in oznaitev stanovanj in drugih prostorov ter zbira po@atkotrebne za
prijavo vpisa registrskih podatkov v register stavb

g i = = g = u g = = i =

u = = i u

Vir: SZ-1, 2003.

> Stvarnopravni zakonik.

°° Etazni lastniki sklenejo medseboj pogodbo, s kateedijo nain upravljanja in rabo w&stanovanjskega objekta.
% Denarni sklad objekta v katerega morajo po novéam@anjskem zakonu obvezno mgse prispevati etazni
lastniki objekta, da se zagotovijo sredstva zajava ukrepov rednega vzdrZzevanja objekta in old@&a upravnika
pri zbiranju teh sredstev. ViSina mésega zneska je iZtanana glede na povrsino dela etaZznega lastnikassta
nepreménine in rekonstukcijo nepretmine.
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PRILOGA 5- Formule finatinih kazalnikov

K1 | Stopnja kapitalizacije = Lastni (trajni) virMsi viri

K2 | Stopnja zadolzenosti = Tuji (Migvi) viri / Vsi viri

K3 | Kapitalska pokritost stalnih sredstev = Kapit&talna sredstva

K4 | Finartni vzvod = (Finagine in poslovne obveznosti / Kapital)*100

K5 DeleZ osnovnih sredstev = (Dolgoéne premozenjske pravice + Opredmetena osnovna
sredstva / Sredstva)*100

K6 Delez obratnih sredstev = (Gibljiva sredstva - o&gne terjatve iz poslovanja -
Kratkoratne finargne nalozbe -Aktivnéasovne razmejitve / Sredstva)*100

K7 Delez finargnih nalozb v sredstvih = (Dolgatpe finargne naloZzbe + Kratkotme
financne nalozbe / Sredstva)*100

K8 | Koli¢nik financne stabilnosti = Dolgokmi viri sredstev / Dolgoréno vezana sredstva

K9 | Kratkoraini koeficient likvidnosti = Gibljiva sredstva / Kikeorocne obveznosti

K10 | PospeSeni koeficient likvidnosti = Gibljiva sredstvZaloge / Kratkoréne obveznosti

K11 Enostavni denarni tok Eisti poslovni izid obréunskega obdobja + Amortizacija
neopredmetenih dolgotnih sredstev in opredmetenih osnovnih sredstev
Popravljeni denarni tok €isti poslovni izid obraunskega obdobja + Amortizacija
neopredmetenih dolgotnih sredstev in opredmetenih osnovnih sredstev +
(Kratkoratne finargne in poslovne obveznosti - Kratkéree obveznosti na podlagi
obveznic - Kratkordne finartne obveznosti do bank) - (Kratk@ree finargne in

K12 poslovne obveznosti prejSnjega leta - Kratkomobveznosti na podlagi obveznic
prejSnjega leta - Kratkotoe finartne obveznosti do bank prejSnjega leta) + (Pasivne
casovne razmejitve - Pasiviiasovne razmejitve prejSnjega leta) - (Zaloge - @alo
prejSnjega leta) - (Kratkotoe poslovne terjatve - Kratkanoe poslovne terjatve
prejSnjega leta) - (Aktivnéasovne razmejitve - Aktivn&asovne razmejitve prejSnjega
leta)
Nalozbe v opredmetena osnovna sredstva = Opredanesgiovna sredstva prejSnjega

K13 | leta - Opredmetena osnovna sredstva - Amortizaeiggredmetenih dolgofnih
sredstev in opredmetenih osnovnih sredstev

K14 Koeficient obrg&anja terjatev do kupcev = Ustvarjeni prihodki v obpli / povpréno
stanje terjatev do kupcev

K15 | Dnevi vezave terjatev do kupcev = 365 dni / Koefitiobrganja terjatev do kupcev
Dnevi vezave obveznosti do dobaviteljev = (Po¥poestanje obveznosti do

K16 | dobaviteljev / Stroski dela, blaga, materiala, igtorin drugi poslovni odhodki)* 365
dni




K17

Koeficient obra&anja sredstev €isti prihodki od prodaje / povpeao stanje sredstev

K18

Obratanje obratnih sredstev = Stroski dela, blaga, naéeistoritev in drugi poslovni
odhodki / povpreno stanje gibljivih sredstev + povgre stanje kratkormih
finan¢nih nalozb

K19

Cista donosnost sredstev Eigti poslovni izid obraunskega obdobja / povgire
stanje sredstev)* 100

K20

Cista donosnost kapitala €iti poslovni izid obraunskega obdobja / povgire
stanje kapitala)* 100

K21

Koeficient gospodarnosti poslovanja = Poslovni qdiki / poslovni odhodki

K22

Koeficient celotne gospodarnosti = Celotni prihod&elotni odhodki

K23

Dodana vrednost na zaposlenega = (Kosmati donpssidvanja - Sprememba
vrednosti zalog proizvodov in nedok@me proizvodnje - Stroski blaga, materiala in
storitev - Drugi poslovni odhodki) / Povgre Stevilo zaposlencev na podlagi
delovnih ur v obréunskem obdobju

K24

Skupni prihodki na zaposlenega = Celotni prihodRovpréno Stevilo zaposlencev n

a

podlagi delovnih ur v obtainskem obdobju




PRILOGA 6- Finargni kazalniki panoge K70.320

Tabela 24: Kazalniki financiranja za dejavnost K320. v obdobju 2000-2004 (v %)

Kategoriie Leto Leto Leto Leto Leto Indeks Indeks Indeks Indeks rzg;/\er(?érlg 4 Eg;’glﬁke C
gory 2000 2001 2002 2003 2004 00/01  01/02  02/03 03/04
(V%) 00-04
Delez kapitala 4971 4546 3903 3024 32 91 86 77 109 -9 39,49
v financiranju
Delez dolgov v financiranju| 41,29 48,66 54,81 64 62,15 118 113 117 97 11 54,18
Vir: GVIN, 2005.
Tabela 25: Kazalniki investiranja za dejavnost K820.v obdobju 2000-2004 (v %)
Kateqoriie Leto Leto Leto Leto Leto Indeks Indeks Indeks Indeks rzg,:/\?rgg% 4 Eg;’glﬁke C
gony 2000 2001 2002 2003 2004 00/01 | 01/02 | 02/03 03/04
(V%) 00-04
Delez stalnih sredstev 6155 6341 6141 5954  62,18| 103 97 97 104 0 61,62
panoge
DeleZ gibljivih sredstev 3845 3659 37,09 3908 37,07 95 101 105 95 -1 37,66
panoge
Vir: GVIN, 2005.
Tabela 26: Kazalniki ptalne sposobnosti za dejavnost K70.320 v obdobju022004
I Leto Leto Leto Leto Leto Indeks  Indeks  Indeks = Indeks Povpre?na4 EOVPI@E”
gory 2000 2001 2002 2003 2004 | 00/01  01/02 02003  03/o4 | 'astv00-04 kazainikv
(V%) 00-04
Kratkoroeni koeficient 1,39 1,22 1,11 0,94 0.9 88 91 85 102 -9 112
likvidnosti ’
PospeSeni koeficient 125 106 08 071 081 85 80 84 114 -9 0,94
likvidnosti '
Vir: GVIN, 2005.




Tabela 27: Kazalniki obtanja za dejavnost K70.320 v obdobju 2000-2004

Kategoriie Leto Leto Leto Leto Leto Indeks  Indeks Indeks Indeks rzgtvsr&,rlg 4 Eg;/glrﬁke 3
gory 2000 2001 2002 2003 2004 01/00 02/01 03/02 04/03
(v9%) 00-04
Koeficient obra‘anja N N 231 215 217 - il 3 221
terjatev do kupcev -P- P- ’ : : A 2 n.p. - :
Dnevi vezave terjatev do 155,11 167,43 164,85 (o8 - 3 162,46
kupcev n-p- n-p- dni dni dni n-p- n-p- dni
Vir: GVIN, 2005.
Tabela 28: Kazalniki donosnosti za dejavnost K70.8®»bdobju 2000-2004 (v %)
Kategoriie Leto Leto Leto Leto Leto Indeks Indeks Indeks Indeks rzg;/\r;r(%rlg 4 Eg:glrrfke 3
gory 2000 2001 2002 2003 2004 01/00 02/01 03/02 04/03
(V%) 00-04
Cista donosnost sredstev n.p. n.p. -11,24 0,22 2,39 n.p. n.p. -2 1086 - 9458 -4,33
Cista donosnost kapitala n.p. n.p. -27,17 0,63 7,22 n.p. n.p. -2 1146 - 9428 -2,88
Cista dobtkovnost skupnihl 5 o) 506 .2304 050  582| -301 395 2 1164 - 9419 6,44

prihodkov

Vir: GVIN, 2005.




PRILOGA 7- Kazalniki financiranja ozjih konkurentov

Tabela 29: Kazalniki financiranja ozjih konkurenfoodjetja Supra-Stan d.o.0. v obdobju 2000 — 2004

Povprefna Povpreten

Konkurent Kateqoriie Leto Leto Leto Leto Leto Indeks Indeks Indeks Indeks rast v 00-0¢ kazalnik v
gory 2000 2001 2002 2003 2004 | 01/00 02/01 03/02 04/03
(V%) 00-04
Delez kapitala v 4,40 457 4,49 -0,27 -0,95 104 98 -6 359 39 2,45
financiranju
Atrij, Delez dolgov v 9560 9543 9551 100,27 100,95 100 100 105 101 2 97,55
stanovanjska financiranju
zadruga z.0.0., i :
Celie Kapitalska pokritost) ha 597 007 - 0,49 21,97] 92 102 -657 403 -115  -0,45
| stalnih sredstev
Finanéni vzvod 2.174,51 2.086,65 2.126,29 - 37.820,77 - 10.597,74 96 102 -1.779 28 -488  -8406,21
Delez kapitala v 1312 1347 1516 9,48 821 103 112 63 87 9 11,89
financiranju
Domplan, Delez dolgov v
upraviianje s financiranu 86,88 86,53 84,84 90,52 91,79| 100 98 107 101 2 88,11
hiSami in poslovne _ _
storitve d.0.0, Kapitalska pokritost) 76 440 448 225 107,67 160 102 50 4795 1177 24,31
Rimske T0p||Ce stalnih sredstev
Finanéni vzvod 662,08 642,19 559,81 954,54 1.117,50 97 87 171 117 18 787,22
DeleZ kapitala v 2181 2083 21,80 23,36 1808 96 105 107 77 4 21,18
financiranju
Habit, Delez dolgov v 7819 7917 78,20 76,64 81,92l 101 99 98 107 1 78,82
uprav“anje S flnanCII’an]U
stanovaniji d.o.o., i :
Velenie e 200 2,84 2,10 229,27 12528 142 74 10944 55 2.704 72,30
| stalnih sredstev
Finanéni vzvod 358,50 380,10 358,75 328,00 453,02 106 94 91 138 7 375,67
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Povprefna Povpreten

Konkurent Kateqoriie Leto Leto Leto Leto Leto Indeks Indeks Indeks Indeks rast v 00-0¢ kazalnik v
gory 2000 2001 2002 2003 2004 | 00/01 01/02 02/03 03/04 % for 00.04
o DeleZ kapitala v np. 010 028 0,56 81,34 np. 267 200 14526  4.898 20,57
Nepremﬁmne flnanC|ran]U
Celje, upravljanje, 5
gos’podﬁrjen}e i# Eﬁ;izci?;rz?f"v n.p. 4,44 14,24 13,66 15,04 np. 321 96 110 76 11,85
trgovanje z . .
nepreméninami  Kapitalska pokritost n.p 0 0 0,64 93,57l np. 282 20619 14.639 11.747 23,55
d.o.o., stalnih sredstev e ' ' e ’ ’ ' ’
Celje
Finanéni vzvod n.p. 4.239,19 5.094,10 2.438,81 18,49 n.p. 120 48 1 56 2947,65
Delez kapitala v
e n.p. n.p. n.p. n.p. n.p. n.p. n.p. n.p. n.p. n.p. n.p.
"Plantrade”, 3
upravijanje, Eﬁ;izci?;rz?f"v np. 8832 56,79 64,54 68,62  n.p. 64 114 106 -5 69,57
storitve, montaze —— -
Srecko Plevnik s.p. Kapitalska pokritost
Celie stalnih sredstev n.p. n.p. n.p. n.p. n.p. n.p. n.p. n.p. n.p. n.p. n.p.
Finanéni vzvod n.p. n.p. n.p. n.p. n.p. n.p. n.p. n.p. n.p. n.p. n.p.
Delez kapitala v 8 5,79 7,06 6,52 6,62 72 122 92 102 -3 6,80
financiranju
Sipro, DS 0 157 90,01 92,60 92,94 93,48 93,38 103 100 101 100 1 92,48
stanovanjsko financiranju
podjetje d.o.o., f :
S aloc E;ﬂfﬁ'i':s d‘;‘t’:\r/'tOSt 043 046 053 061 5057 107 115 114 8348 2071 1052
Finanéni vzvod 1.125,02 1.598,31 1.317,22 1.434,49 1.41151 142 82 109 98 8  1377,31
Vir: GVIN, 2005.
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PRILOGA 8- Kazalniki investiranja ozjih konkurentov

Tabela 30: Kazalniki investiranja ozjih konkurentfmydjetja Supra-Stan d.o0.0. v obdobju 2000 — 2004)

i Leto Leto Leto Leto Leto | indeks Indeks Indeks Indeks |- OVPr&na Povpraten
el Kategorije 2000 2001 2002 2003 2004 | 01/00 02/01 03/02 04/03 |rastV00-0«kazalnik v
(V%) 00-04
Dtz 5550 63,00 60,60 5440 4840 114 96 90 89 -3 56,38
sredstev podiet
) I oy 4450 37,00 39,40 4560 5150 83 106 116 113 5 43,60
Atrij, sredstev podjet
stanovanjska Delez osnovnih
sadruga 0.0,  sredstev v sreds 48,63 6290 5819 5430 47,57 129 93 93 88 1 54 32
Celie Delez obratnih 41,66 36,77 3911 4533 5145 88 106 116 114 6 42,86
sredstev v sredsty
Delez finarnih 8,70 0,32 0,45 0,28 0,12 4 141 62 43 -38 1,97
nalozb v sredstvi '
Delez stalnih 480 310 340 420 760 65 110 124 181 20 4,62
sredstev podiet
Delez gibljivih .
Domplan, Srodsio podiet 9520 96,90 96,60 9580 92,000 102 100 99 26 1 95,30
upravijanje s Delez osnovnih
hiSami in poslovne € 4,76 3,06 3,36 1,48 5,88 64 110 44 397 54 3,71
storitve d.0.0., sredstev v srgdst\
Rimske Toplice ~ DeleZ obratnih 52,54 43,45 4351 48,06 62,33 83 100 110 130 6 49,08
sredstev v sredstv
el el 42,70 53,49 5302 47,71 2937 125 99 90 62 -6 45,26
nalozb v sredstvih !
isldeiilullo 109 73 1041 1020 1440 67 143 98 141 12 10,64
sredstev podiet
| Delez gibljvin 891 927 896 8980 8560 104 97 100 95 1 8936
Habit, sredste podjetje
upravljanje s Delez osnovnih 10.41 10.20 14.40
stanovanji d.0.0., ~sredstev v sredsty 10,9 7,34 ' ' ' 67 142 % 141 12 10,65
Velenje Delez obratnih 5612 5381 504 5531 5957 96 94 110 108 2 55,04
sredstev v sredstv
Delel inailn 3299 3885 39,26 3450 2601 118 101 88 75 4 3432
nalozb v sredstvi
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i Leto Leto Leto Leto Leto | Indeks Indeks Indeks Indeks |-OVPr&na Povpraen
bl et Kategorije 2000 2001 2002 2003 2004 | 00/01 01/02 0203 03/04 |"astVv00-0¢kazalnik v
(V%) 00-04
Eree'ggt:\t/agggj ofia np. 963 889 876 869 np. 92 99 99 -3 89,93
Nepreménine Dele? gibljivih
Ce|je, uprav”anje’ SI'EdStegV F:Odjetja n.p. 3,7 11,1 12,4 13,1 n.p. 300 112 106 72 10,08
gospodarjenje in Dele? in
trgovanje z clez osnovil n.p. 96,32 87,71 86,7 86,2 n.p. 91 99 99 -4 89,23
nepreméninami sredstev v sredstvih
g.ol._o., S";‘g;gj’ :,atsrlg'dstvih n.p. 2,32 83 403 311 np 358 49 77 61 4.44
elie
E;':;bf';‘z?;'ygmh np. 136 39 523 717 np 291 132 137 87 443
Eree'ggtg\t/agggj ofia np. 4645 3105 2276 21,46  n.p. 67 73 94 222 30,43
"Plantrade", Erfe'gsztg\',bgg’é?etj . np. 5321 6895 7724 7854 np. 130 112 102 14 69,49
upravijanje, DeleZ osnovnih
storitve, montaze . np. 46,45 31,05 22,76 21,46  n.p. 67 73 94 29 3043
Sracko Plevnik s.p sredstev v sredstvih
Cele Delezobratih | np. 5321 6895 7724 7854 np. 130 112 102 14 6949
Delez finar®nih
n.p. n.p.
nalozb v sredstvih P 0 0 0 0 p 0 0 0 0 0
32'5;3?323,— otia 1860 12,60 13,28 10,73 1310, 68 105 81 122 -6 13,66
S Erzlggtgibgg’é?etja 81,40 87,40 86,60 89,18 86,80 107 99 103 97 2 86,28
ipro,
;La(;]‘e’;‘;‘”ﬁ% Eree'ggtg\fr\‘log’ggswih 18,47 12551 1328 1073 13,06 68 106 81 122 -6 13,61
Zalec . :
Erilggtg\?:,atsﬁg'd | 4441 4676 5466 5795 6196 105 117 106 107 9 53,15
Eael'g;bﬁczgggwih 3712 4072 3194 3123 2472 110 78 98 -9 9 33,15
Vir: GVIN, 2005
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PRILOGA 9- Kazalniki pl&ilne sposobnosti ozjih konkurentov

Tabela 31: Kazalniki ptalne sposobnosti 0zjih konkurentov podjetja SuptanSi.0.0. v obdobju 2000 — 2004

Povpre&nha Povprefen

e Kategorije Leto Leto Leto Leto Leto Indeks Indeks Indeks Indeks rast v 00-0¢ kazalnik v
2000 2001 2002 2003 2004 00/01 01/02 02/03 03/04
(v9%) 00-04
Gl e ndne 08 073 075 087 08 90 104 116 99 2 0,80
stabilnosti
Atrij, Kratkorochi koeficient
stanovanjska likvidnosti - PospeSeni 0,80 0,68 0,72 0,86 0,88 85 106 119 102 3 0,79
zadruga z.0.0., koeficient likvidnosti
Celje
Kratkoro¢ne poslovne
terjatve : kratkorahe 1,35 1,07 n.p. 0,94 0,87 79 n.p. n.p. 92 -15 1,06
obveznosti
Kolienik finanéne 2,76 440 448 221 142 160 102 49 64 6 3,05
stabilnosti
Domplan, Kratkorochi koeficient
upravljanje s likvidnosti - PospeSeni 1,10 1,12 1,14 1,06 1,03 102 102 93 98 -1 1,09
hiSami in poslovne | koeficient likvidnosti
storitve d.o.o.,
Rimske Toplice Kratkoro¢ne poslovne
terjatve : kratkorahe 1,00 1,01 n.p. 0,42 0,51 101 n.p. n.p. 121 11 0,74
obveznosti
ElTemis e ndne 200 284 210 229 125 142 74 109 55 5 2,10
stabilnosti
Habit, Kratkoroéni koeficient
upravljanje s likvidnosti - PospesSeni 1,14 1,17 1,15 1,17 1,04 103 98 102 89 -2 1,13
stanovanji d.o.o., = koeficient likvidnosti
Velenje
Kratkoro¢ne poslovne
terjatve : kratkora'ne 1,00 1,00 0,54 0,55 0,40 100 54 103 72 -18 0,70

obveznosti
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Povpre&na Povprefen

15

U Kateqoriie Leto Leto Leto Leto Leto Indeks Indeks Indeks Indeks rast v 00-0: kazalnik v
gory 2000 2001 2002 2003 2004 | 00/01 01/02 02/03 03/04
(V%) 00-04
N | Jlenicivremnane np. 003 014 014 1,04 np. 449 100 725 325 0,34
Nepremitnine Celje stabilnosti
upravljdanj_e, o Kratkoroéni koeficient
?OSPO aneniein - jikvidnosti - Pospeseni np. 159 1,69 2,68 2,00 n.p. 106 159 75 13 1,99
rgovanie z - yoeficient likvidnosti
nepremininami
d.o.o., Kratkoro¢ne poslovne
Celje terjatve : kratkora’ne n.p. 1,25 0,88 1,28 0,64 n.p. 71 145 50 -11 1,01
obveznosti
Koli¢nik finanéne
stabilnosi n.p. n.p. n.p. n.p. n.p. n.p. n.p. n.p. n.p. n.p. n.p.
"Plantrade”, Kratkoroéni koeficient
upravljanje, likvidnosti - PospeSeni n.p. 0,61 1,31 1,20 1,14 n.p. 216 91 95 34 1,07
storitve, montaze = koeficient likvidnosti
Sre¢ko Plevnik s.p.,
Celje Kratkoro¢ne poslovne
terjatve : kratkora’ne n.p. n.p. n.p. n.p. n.p. n.p. n.p. n.p. n.p. n.p. n.p.
obveznosti
Ellemis e ndne 054 059 053 06l 052 109 90 114 86|  -0,25 0,56
stabilnosti
Sipro, Kratkorochi koeficient
stanovanjsko likvidnosti - Pospeseni 0,9 0,94 0,93 0,95 0,93 104 99 102 98 0,75 0,93
podjetje d.o.o., koeficient likvidnosti
Zalec
Kratkoro¢ne poslovne
terjatve : kratkora‘ne 1,02 1,00 n.p. 0,61 0,63 99 n.p. n.p. 103 1 0,82
obveznosti
Vir: GVIN, 2005.




PRILOGA 10- Kazalniki denarnega toka ozjih konkurentov

Tabela 32: Kazalniki denarnega toka ozjih konkwenodjetja Supra-Stan d.o.0. v obdobju 2000 — Z0DO00 sit)

Povpre&na Povprefen

. Leto Leto Leto Leto Leto Indeks  Indeks Indeks Indeks :
Kat )

Konkurent ategorye 2000 2001 2002 2003 2004 | 00/01 01/02 02/03 03/04 | 3700 kazalmkc
S 25.695 21.345 24295 -7.024 18.921 83 114 -29 -269 -125  16.646
denarni tok

Atri, Popravijenidenam| _,, 50, 156667 8432 n.p. 15.683 - 647 5 np.  np| -421  39.146

. tok (PDT)

stanovanjska —

zadruga z.0.0., ~ NaloZbe v

Celie opredmetena -71.272  -142544 -24.014 -20.075 -384 200 17 84 2 -24 -51.658
osnhovna sredstva
(NVOOS)

PDT + NVOOS - 95.472 14.123 - 15.582 n.p. 15299 -15 -110 n.p. n.p. -163 - 20.408
Enostavni

\ 1.539 1.890 2. . .
denarni tok 198  3.057 2190, 123 116 139 72 13 2.175

Domplan, Popravijenidenarn| g 43g 771 -12.373  16.270 3734 .5 1605 -131 23 273 4.460

upravljanje s tok PDT)

hisami in Nalozbe v

poslovne storitve opredmetena

d.0.0., | ooovna srodstva | T 1479 -391  -1651  -279 - 6.698 26 422 17  2.401 617  -2.100

Rimske Toplice (NVOOS)

PDT + NVOOS 13.959 -1.162 -14.024 15.991 -2.964, -8 1207 -114 -19 166 2.360
SR 9.147 13.349  19.670 17.169 30.628) 146 147 87 178 40  17.993
denarni tok

. Popravijeni denamn| 15 gs7 41132 44.008 n 154.650

Hablt]- | tok (PDT) . . . P- . 259 107 n.p. n.p. 83 63.912

upravljanje s .

stanovaniji d.o.o., Nanibe;/

Velenje IR IS - 6.542 -3.706 -22.640 -7.958  -51.989 57| 611 35| 653 239  -18.567
osnhovna sredstva
(NVOOS)

PDT + NVOOS 9.315 37.426  21.368 -7.958  102.661 402 57 -37 -1290 -317  32.562
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Povpre&na Povprefen

. Leto Leto Leto Leto Leto Indeks  Indeks Indeks Indeks :
Kat )
Konkurent ategorye 2000 2001 2002 2003 2004 | 00/01 01/02 02/03 03/04 | 3y 00 kazalmkc
E”OSta?’”'k np. 168508 168.778 184.107  175.379 np. 100 109 95 1 174.193
Nepreménine enarni to
Celie, Popravljeni denam np. 11.272.26¢ -411.003 np. -9.863413 np. -4 np.  np _104 332.618
upravijanje,  tok (PDT) -p. -p. .
quspodgrjenje N\ alozbe v
rgovanje z e,
nepremininami ~ °Pr€dmMe n.p. -11.494.85¢ 163.116 -28.908 -491.871] np. -1 -18 1.702 461 - 2.963.13(
d.0.0 oshovna sredstva
o NVOOS)
Celje (
PDT + NVOOS np. -222589 -247.887 -28.908-10.355.284 n.p. 111 12 35.822  11.882-2.713.667
ENESEL) n.p. 1.035 1.895  1.607 2633 np. 183 85 164 44 1.793
denarni tok
"Plantrade”, Popravljeni denam n.p. n.p. 2842  4.298 3023 np. np. 151 70 11 3.388
upravljanje, tok (PDT)
storitve, montaze NaloZbe v
Srecko Plevnik opredmetena
s.p., B n.p. n.p. 2.160 -520 -594 n.p. n.p. -24 114 -55 349
Celje (NVOOS)
PDT + NVOOS n.p. n.p. 5.002 3.778 2.429 n.p. n.p. 76 64 -30 3.736
Enostavni 8.337 11544 15297 11.606 12,248 138 133 76 106 13 11.806
denarni tok
: Popravljeni denamn| 3 357 45.905 -35.561  9.953 9.730 ] ]
Sipro, ok PDT) : : : : : 1.367 -77 28 98 240 6.677
stanovanjsko Nalosb
podjetje d.o.o., a0§ e;/
Zalec oprédmetena -22.129 2.498  -6.483 279  -145650 -11 260 -4 -5220 -1.474 -8.080
osnhovna sredstva
(NVOOS)
PDT + NVOOS -18.772 48.403 -42.044 10.232 -4.835| -258 -87 -24  -47 -204  -1.403

Vir: GVIN, 2005.
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PRILOGA 11- Kazalniki obrganja ozjih konkurentov

Tabela 33: Kazalniki obtanja ozjih konkurentov podjetja Supra-Stan d.o.ob&obju 2000 — 2004

Povpre&na Povpre‘en

Konkurent Kategoriie Leto Leto Leto Leto Leto Indeks Indeks Indeks Indeks rast v 00-0¢ kazalnik v
gory 2000 2001 2002 2003 2004 | 01/00 02/01 03/02 04/03
(V%) 00-04
Koeficient obra‘anja 0,70 0,58 0,64 0,57 0,64 84 110 88 112 -2 0,63
terjatev do kupcev
Dnevi vezave terjatev 529,19 625,68 568,9(_) 645,6(_) 574,79 118 91 113 89 3 588,89
do kupcev dni dni dni dni dni dni
Koeficient obra‘anja
Atrij, obveznosti do 0,60 0,43 0,41 n.p. 0,45 71 96 n.p. n.p. -16 0,47
stanovanjska dobaviteljev
Zadruga Z.0.0., Dnevi vezave
Celje obveznosti do 608,98 853,14 885,49 n.p. 802,921 149 104 n.p. n.p. 22 787,63
o dni dni dni dni dni
dobaviteljev
Roglicientobararn)a 0,28 0,22 0,24 0,23 0,30 80 106 95 131 3 0,25
sredstev
Clezaife el np. 049 059 056 052 np. 120 96 92 3 0,54
sredstev
Koeficient obra‘anja 1,04 0,90 0,77 0,72 0,55 86 86 93 77 -15 0,80
terjatev do kupcev
Dnevi vezave terjatev| 370,30 41549 471,03 50897 658,08 112 113 108 129 16 484,77
do kupcev dni dni dni dni dni dni
Domplan, Koeficient obrafanja
upravljanje s obveznosti do 0,29 0,28 0,31 0,32 0,28 97 110 104 86 -1 0,30
hiSami in dobaviteljev
poslovne storitve  Dnevi vezave
d.0.0.. st e 1243d9'7 12860]7_1 11710,|1_2 11290,|7§3 13180]79 1G5 - S ) 1230(],'07
Rimske Toplice  dobaviteljev ni ni n n ni ni
DElIHEn. G 026 023 028 029 021 8 122 104 74 -3 0,25
sredstev
Obracane obrainf 0,57 0,54 0,61 0,62 0,44 95 113 101 72 -5 0,56

sredstev
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Povpre&na Povpre‘en

Konkurent Kategoriie Leto Leto Leto Leto Leto Indeks Indeks Indeks Indeks rast v 00-0¢ kazalnik v
gony 2000 2001 2002 2003 2004 00/01 01/02 02/03 03/04 (V%) 00-04
T O IEENES 1,15 1,21 1,36 1,52 147/ 105 113 111 97 7 1,34
terjatev do kupcev
Dnevi vezave terjatev 316,6_5 307,09 267,9_5 240,7(_5 248,4_9 97 87 90 103 -6 276,1_9
do kupcev dni dni dni dni dni dni
Koeficient obrafanja
Habit obveznosti do 075 076 081 n.p. 063 100 107 np.  np. 4 0,74
upravljanje s dobaviteljev
stanovaniji d.o.o., g
Velenje D) WS 484,48 483,00 452,63 583,66 500,94
obveznosti do : ) ; n.p. ) 100 94 n.p. n.p. -3 .
o dni dni dni dni dni
dobaviteljev
NEETEE QS 067 063 063 064 053 94 100 102 84 5 0,62
sredstev
Clezaife el 1,09 115  np. 114 086 106 np. np. 75 -10 1,06
sredstev
Koglicient obraranja n.p. 41 081 057 074 np. 20 70 130 27 1,56
terjatev do kupcev
Dnevi vezave terjatev 90,53 222,49 278,27 241,21 208,13
do kupcev n-p- dni dni dni dni| ™P- 246 125 &7 53 dni
Nepremégnine . ..
Celie, Koeficient obrafanja
upravijanje obveznosti do n.p. 3,77 0,92 n.p. n.p. n.p. 24 n.p. n.p. -76 2,35
gospodarjenje in dobaviteljev
trgovanje 2 Dnevi vezave
gepremrn|nam| obveznosti do n.p. 96(’;1? 395&?]? n.p. 0 n.p. 409 n.p. n.p. 309 164&?“5
c'gﬁg” dobaviteljev
DElHEn. G np. 009 004 005 005 np. 48 106 115 -10 0,06
sredstev
Clezife el n.p. n.p. n.p. 0,33 0,44 n.p. n.p. n.p. 134 34 0,39

sredstev
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Povpre&na Povpre‘en

.. Leto Leto Leto Leto Leto Indeks Indeks Indeks Indeks X
Konkurent Kategorije 2000 2001 2002 2003 2004 | 00/01 01/02 02/03 03/04 |rastV 00-0¢ kazalnikv
(V%) 00-04
Koeficient obra‘anja
terjatev do kupcev n.p. n.p. 5,74 2,68 3,46 n.p. n.p. 47 129 12 3,96
Dnevi vezave terjatev 63,59 136,11 105,44 101,71
do kupcev n.p. n.p. dni dni dni n.p. n.p. 214 77 46 dni
"Plantrade"” Koeficient obra‘anja
upravljanje’ obveznosti do n.p. n.p. 4,17 2,48 2,76 n.p. n.p. 59 111 -15 3,13
storitve, montaze dobaviteljiev
Srecko Plevnik ]
s.p.. IS Vel 87,61 147,35 132,33 122,43
: obveznosti do n.p. n.p. . . . n.p. n.p. 168 90 29 .
Celje o dni dni dni dni
/ dobaviteljev
;‘;%f:t::/m G n.p. np. 18 159 1,99 np. np. 8 125 6 1,81
O e R np. np. 451 199 235 np. np. 44 118 -19 2,95
t‘é?j‘;ft'g/eggok?ﬁf\‘ja 082 073 072 067 064 8 99 94 95 -6 0,72
Dnevi vezave terjatev| 452,49 511,80 509,18 542,84 570,22 517,31
do kupcev dni dni dni dni gni| 3 99 107105 6 dni
Koeficient obrafanja
Sipro obveznosti do 0,37 0,36 0,36 0,39 0,38 95 100 108 99 1 0,37
stanovanjsko dobaviteljev
podjetie d.o.0., Dnevi vezave
Zalec ; 977,30 1024,93 1022,09 94534 958,05 985,54
Sgﬁiiﬁiﬁgvd" dni dni dni dni gni| 105 100 92 10l -1 dni
TG O IEENE) 0,00 0,31 0,33 0,36 0,37| 310 107 109 102 57 0,27
sredstev
Olarzteno ol 080 072 066 064 059 9 91 97 93 -7 0,68

sredstev

Vir: GVIN, 2005.
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PRILOGA 12- Kazalniki donosnosti ozjih konkurentov

Tabela 34: Kazalniki donosnosti 0zjih konkurentodjptja Supra-Stan d.o.0. v obdobju 2000 — 2004
|BY p J
i Leto Leto Leto Leto Leto | Indeks  Indeks Indeks Indeks | T CVPr&na Povpra‘en
Kat .
eI ategorlje 2000 2001 2002 2003 2004 | 01/00 02/01 03/02 04/03 raSt(\‘/’(;)o 04 kaggfg"'f"
il 002 011 005  -458  -0,74| 508 42 -9395 16| -2307  -1,03
Atrij, sredstev
stanovanjska Cista donosnost .
2adruga 2.0.0., capitala 0,48 2,56 1,08 -224,67 119,75/ 530 42 -20.894  -53 -5194  -20,16
Celje Cista dobitk
1 (lei0’d OIS 007 047 017 -1574  -2,14 714 37 -9.014 14|  -2162  -343
skupnih prihodkov
Cista donosnost
0,46 0,49 0,78 1,79 0,65
Domplan, Sty 108 158 229 37 33 0,83
upravljanje s Cista d ¢
higami in poslovne k'S.";‘ |°”°S”°S 340 371 546 14,72 7,44/ 109 147 270 51 44 6,95
storitve d.o.o, apitaia
Rimske Toplice  Cista dobikovnost 144 1,70 2,32 5,24 241 118 137 226 46 32 2,62
skupnih prihodkov
Cista donosnost 225 370 2,47 4,58 387| 164 67 186 85 26 3,37
Habit, sredstev
upravljanje s Cista donosnost
stanovaniji d.0.0., = kapitala 1083 1742 1156 20,24 19.22 161 66 175 % 24 15,85
Velenje » ,
O lols Emes! 311 514 335 6,43 657 165 65 192 102 31 4,92
skupnih prihodkov
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Povpre&na Povpre‘en

, Leto Leto Leto Leto Leto | Indeks Indeks Indeks Indeks ,
et Kategorije 2000 2001 2002 2003 2004 | 00/0L 01/02 02/03 03/04 |tV 00-0¢kazalnikv
(V%) 00-04
Nepreménine Cista donosnost
Celie, upravijanie, = sredstev n.p. 0,11 0,19 0,28 0,19 n.p. 176 150 68 31 0,19
gospodarjenje in “sta d
trgovanje z f‘st_a Lonosnost np. 101,62 96,14 66,88 046  n.p. 95 70 1 45 66,28
nepremeninami apiia’d
d.o.o., Cista dobitkovnost
. n.p. 0,98 3,49 5,37 3,23 .D.
Celie skupnih prihodkov P np| 396 154 60 % 3.27
Cista donosnost
"Plantrade”, sredstev n.p. n.p. 8,60 3,83 9,73 n.p. n.p. 45 254 50 7,39
upravljanje, x
storitve, montaze EStf'f: <Ijonosnost n.p. n.p. n.p. n.p. n.p. n.p. n.p. n.p. n.p. n.p. n.p.
Srecko Plevnik s.p. apitaia
Celje Clsta dobekovnost np. 076 397 241 483 np. 52 61 200 161 2,99
skupnih prihodkov
Clsta donosnost 081 109 1,36 1,86 209 134 125 137 112 27 1,44
Sipro, sredstev
stanovanjsko Cista donosnost 10.59 16.07 2136 27 50 3187
Qodjetje d.0.0.. kapitala ) ) ) ) ) 152 133 129 116 33 21,48
Zalec Cista dobitk
Ista dobckovnost 214 298 3,58 4,64 526/ 139 120 129 113 25 3,72
skupnih prihodkov
Vir: GVIN, 2005.
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PRILOGA 13- Kazalniki gospodarnosti ozjih konkurentov

Tabela 35: Kazalniki gospodarnosti oZjih konkurenpodjetja Supra-Stan d.o.o0. v obdobju 2000 — 2004

Povprefna Povpraen

, Leto Leto Leto Leto Leto | Indeks Indeks Indeks Indeks ,
Kat .
MBI ategorije 2000 2001 2002 2003 2004 | 01/00 02/01 03/02 04/03 raSt(\‘/’(g)o 0] kazalikcv
. Koeficient
Atrj, gospodarnosti 0,96 1,04 0,94 0,78 1,0f 108 91 83 138 5 0,96
stanovanjska zadruga poslovanja
z.0.0., =
Celie NG G 1,00 101 1,00 0,86 098 100 100 8 113 0 0,97
gospodarnos
Domplan, upravianje Koeficient
s gospodarnosti 0,90 0,84 0,96 0,95 0,88 93 115 99 93 0 0,91
hiSami in poslovne = poslovanja
storitve d.o.o, R
Rimske Toplice ggseg'g'dea”r‘n‘;i'ome 1,02 103 1,03 1,06 103| 100 100 103 97 0 1,03
. Koeficient
Habit, gospodarnosti 0,98 0,97 n.p. 0,99 0,98 99 n.p. n.p. 99 -1 0,98
upravljanj__eds poslovanja
stanovanji d.o.o., =
Velenje NGRS CElE S 1,05 1,08 1,06 1,09 1,08 108 98 103 100 1 1,07
gospodarnos
Nepreminine Celie, Koeficient
upravijanje, gospodarnosti n.p. 0,90 n.p. 1,16 1,1 n.p. n.p. n.p. 95 / 1,05
tgoswod{:lrjenje in poslovanja
rgovanje z .
nepreméninami Koeficient celotne n.p. 1,01 1,04 1,07 1,03 n.p. 103 104 96 1 1,04
doo. ceali gospodarnos
"P|antrade"’ Koeﬁcient
upravljanje, storitve, gospodarnosti n.p. 0,99 1,10 1,04 1,06 n.p. 111 95 102 3 1,05
montaze Sreko poslovanja
Plevnik s.p., s
Celie NG G np. 101 106 1,03 107 np. 105 98 103 2 1,04
gospodarnos
, Koeficient
Sipro, .. gospodarnosti 0,94 0,91 0,97 0,99 1,01 96 107 102 102 2 0,96
stanovanjsko podjetje poslovanja
d.o.o,, ==
Zalec NoEEEn CEEie 1,04 104 1,05 1,07 1,08/ 100 100 102 101 1 1,06
gospodarnosti
Vir: GVIN, 2005.
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PRILOGA 14— MetodoloSka pojasnila Statistega urada Republike Slovenije pri oblikovanju
bilance stanovanjskega sklada

METODOLOSKA POJASNILA

Viri

Bilanca stanovanjskega sklada je kombinacija panatk stanovanjih, zbranih s Popisom
prebivalstva, gospodinjstev in stanovanj v Repul3ikveniji (v letu 1991 in 2002), in podatkov
o novopridobljenih stanovanjih, porusenih stanovaim stanovanjih, ki se ne uporabljajocve
stanovanjski namen, zbranih z rednimi statmsini raziskovanji:.

Zajetje

V izratunu so zajeta vsa stanovanja na ofjm&epublike Slovenije (naseljena, nenaseljena, za
obc¢asno rabo). Praviloma so zajeta samo do&oa stanovanja, v katerih so bila opravljena vsa
gradbena, inStalacijska in obrtniSka dela. 1zjem@néaila ob popisu zajeta tudi nedokana
stanovanjag¢e so jih gospodinjstva uporabljala za stalno bigakjpoStevan pa je bil le tisti del
stanovanja, ki so ga ob popisu uporabljali za eane glede na to, do katere stopnje je bil
objekt dokowgan.

V prikazanih podatkih niso upoStevani zasilno rjaselprostori (poslovni prostori, barake, kleti,
podstreSja itd.) ter skupinska stanovanja (domaternati itd.). Prav tako niso zajeta stanovanja
v lasti tujih drzav in stanovanja, namenjena izkijoi za oddajanje turistom.

MetodoloSke razlike

V rezultatih za leta 1999-2001 so v skupnem Stesitunovanj upoStevana samo naseljena in
nenaseljena stanovanja, ne pa tudi stanovanjae kip®rabljajo le atasno (za paétek in
rekreacijo ali med sezonskimi deli v kmetijstvul @ta 2002 pa so v skupnem Stevilu stanovan;
zajeta naseljena in nenaseljena stanovanja irstadovanja za @hasno rabo.

Definicije

Stanovanjeje vsaka gradbeno povezana celota, namenjenarzavsinje. Ima eno sobo alidve
ustreznimi pomoZznimi prostori (kuhinjo, kopalnigtani§em, predsobo, shrambo itd.) ali pa je
brez pomoznih prostorov in ima vsaj en posebni vhod

Leto zgraditve stanovanja je dolaieno z letom zgraditve stavbe. Za stavbe, ki so bile
poSkodovane ali skoraj ufne, a so bile pozneje prenovljene, je upoStevaim prenove
oziroma popravila.

Opremljenost z napeljavami

Podatke o napeljavah vodovoda, kanalizacije, elgldga toka in centralnega ogrevanja
zbiramo za vsako stanovanje poselésg. v stanovanju obstaja ustrezna napeljava vodovoda,
kanalizacije, elekttinega toka in centralnega ogrevanja vsaj v enent@rgoae glede na to, ali

je bila le—ta prikljgena na javno omrezje ali na kak drug objekt, Stejeda je stanovanje
opremljeno z omenjenimi napeljavami.
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Pomozni prostori v stanovanjuso kopalnicastranige in kuhinja.

PovrSina stanovanjaje seStevek povrSin vseh sob, kuhinje in drugim@anih prostorov
(kopalnice, strant&, predsobe, preddverja) ter povrSin zaprtih taragerand. V povrsino je
vSteta tudi povrSina sobe in kuhinje, ki sta gramb&ceni od stanovanja, vendar se celo leto
uporabljata kot sestavni del stanovanja. V povr&tamovanja ni vSteta povrSina odprtih teras,
balkonov in loz, povrSina gradbenocémih pomoznih prostorov, povrSina garaz, kleti in
podstresij, ki niso primerna za bivanje.

Sobaje prostor, namenjen za prebivanje, ki je od drigganovanijskih prostorovden z zidovi,
ima neposredno dnevno svetlobo in meri najmanf .6 iKuhinja ni upostevana v Stevilu sob.

Enosobnoali veésobno stanovanjeima eno ali vé sob z ustreznimi pomoznimi prostori ali je
brez teh prostorov.

Vir: MetodoloSka pojasnila, 2005.
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PRILOGA 15- Delez upravljanih stanovanjskih enot podjetjpi@eStan d.o.o. po ¢dlmah

Tabela 36: DeleZ upravljanih stanovanjskih enofjgtgal Supra-Stan d.o.0. po&bah na dan

13.10.2005
Delez v

Ob¢ina Stanovanja POSIOW." Skupaj enot celotnem

prostori upravljanju

(v%)

Celje 4212 316 4528 92,43
Vojnik 180 5 185 3,78
Velenje 69 1 70 1,43
Dobrna 33 0 33 0,67
Slovenske Konjice 27 0 27 0,55
Sostanj 26 0 26 0,53
Zrece 19 1 20 0,41
Store 6 0 6 0,12
Zalec 3 0 3 0,06
Sentjur 1 0 1 0,02
Skupaj 4576 323 4899 100,00

Vir: Poslovna dokumentacija Supra-Stan d.o.o.
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PRILOGA 16— Izr&unan trzni delez podjetja Supra-Stan d.o.o.

Tabela 37: Trzni delez podjetja Supra-Stan d.omokEinah, v savinjski statistni regiji in
Republiki Sloveniji na dan 13.10.2005

. Povrsina . Povrsina Trzni delez | Trzni delez
Stevilo . Stevilo . - o
» . stanovanj . | stanovanj v | podjetja po | podjetja po
Podradje stanovan; stanovanj , . .
Supra-stan .. | podradju Stevilu povrsini
Supra-stan v podraju : :
(vm2) (vm2) stanovanj | stanovanj

Celje 4212| 250.509,30 19.605% 1.333.300 21,48% 18,79%
Vojnik 180 9.229,38 747 51.80( 24.10% 17,82%
Velenje 69 2.369,68 5.225 401.300 1,32% 0,59%
Dobrna 33 1.618,42 7.291 528.200 0,45% 0,31%
Slovenske Konjice 27 894,53 3.163 242.90p 0,85% 0,37%
Sostanj 26 927,19 1.547 106.10p 1,68% 0,87%
Zrece 19 854,80 11.940 869.70D 0,16% 0,10%
Store 6 386,62 3.018 215.90p 0,20% 0,18%
Zalec 3 193,05 2.416 178.50p 0,12% 0,11%
Sentjur 1 71,69 8.062 619.900 0,01% 0,01%
Supra-Stan skupaj 4576 | 267.054,70
Savinjska stat. regija 99.415| 7.357.873 4,60% 3,63%
Slovenija 797.981| 60.302.90 0,57% 0,44%

*metodolosko pojasnilo:

1 Podatki o Stevilu in povrSini stanovanj v upravjjapodjetja Supra-Stan d.o.o. kaZejo stanje

na dan 13.10.2005 in so pridobljeni iz registrajeta pri Razvojnem centru Celje,

u

podatki o Stevilu in povrSini stanovanj pocotah in za Slovenijo kaZejo stanje na dan
31.12.2004 in so pridobljeni iz SI-Stat podatkovaegrtala Statisthega urada Slovenije,
podatki o Stevilu in povrSini stanovanj za saviojsitatisttno regijo pa kazejo ocenjeno
stanje na dan 31.08.2005, saj so stanju iz let2 2@0 popisu iz 2002 priStete kvartalne
spremembe do drugeg®trtletia 2005 in so pridobljeni iz SI-Stat podatkega portala
Statisténega urada Slovenije.

Vir: Bilanca stanovanjskega sklada, 2005; Poslalslaimentacija Supra-Stan d.o.0.
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PRILOGA 17— Anketa zaposlenih

Slika 2a: Anketno vpraSanje 1

Slika 2b: Rezultakeinega vpraSanja 1

Powered by PollMonkey Powered by PollMonkey

Slika 3a: Anketno vpraSanje 2 Slika 3b: Rezultakieinega vprasanja 2

Powered by Polltonkey Powered by PollMonkey
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Slika 4a: Anketno vpraSanje 3 Slika 4b: Rezultati anketnega vpraSanja 3

Powered by PollMonkey Powered by PollMonkey

Slika 5a: Anketno vprasanje 4 Slika 5b: Rezultati anketnega vprasanja 4

Powered by PoliMonkey

Powered by PollMonkey




Slika 6a: Anketno vpraSanje 5 Slika 6b: Rezultati anketnega vprasSanja 5

ali vas kaj moti v podjetju? In ce, kaj? (dopisite v \Ali vas kaj moti v podjetju? In ce, kaj? (dopisite v
okvircek) okvircek)
1O Me e
e |
0 Da | 80%

Da
] 0%

Taotal Waotest 5

Powered by PollMonkey
Da:

Enter value above v “ X is . .
: —| ft Obcasno prepocasna realizacija zadanih nalog in

nezadosten nadzor nad nalogami v teku

YWiote |
Powered by PollMonkey

Slika 7a: Anketno vprasanje 6 Slika 7b: Rezultati anketnega vprasSanja 6

# Nic

u  Pridobiti Se izvajalca za krovska in
vodoinstalacijska dela, da bi se predvsem

O Dopisite v spatnji okvircek: manjée napake hitreje odpravile
@

Kaj bi spremenili ali pa dodali v podjetju?

_, # Nic¢ ne bi spremenila
Nic
.  Nacin komuniciranja med zaposlenimi v ¢asu

reSevanja problemov - vecja odlo¢nost vodje
upravnikov

o Aktivirati posredovanje v prometu z
_ nepremicninami, izboljsati dosedanjo strukturo

Enter valus above objektov v upravljanju, upravljati tudi poslovne
| objekte,gradnja lastnih stanovanj

"

Total Votes: 6
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Slika 8a: Anketno vpraSanje 7 Slika 8b: Rezultati anketnega vpraSanja 7

Powered by PollMonkey

Powered by PollMonkey

Slika 9a: Anketno vpraSanje 8 Slika 9b

: Rezultati anketnega vpraSanja 8

Powered by PollMonkey
Powered by PoliMonkey




Slika 10a: Anketno vpraSanje 9 Slika 10b: Rezultati anketnega vpraSanja 9

g Odvisno od dneva, sicer prijetno prijateljsko

Kaksno se vam zdi vzdusje v podjetju? B Precej zadovoljivo
) Dopisite v akvircek: g Vredu
oC 8 Vredu
| ; # Na splosno se mi zdi odnos med zaposlenimi kar
dober

ool . Vzdusje je pozitivno, v€asih napeto.Pri resevanju
problemov oz. iskanju krivca zelo neprijetno

Zelo dobro

n Vcasih nekoliko napeto (narava dela), generalno
Enter value above pa se odlicno razumemo. Osebno menim, da je
malo taksnih kolektivov

Total Votes: 8

Powered by PollMonkey

Slika 11a: Anketno vpraSanje 10 Slika 11b: Rezultati anketnega vprasanja 10

ft Pripadnost firmi, strokovnost, aZzurnost,
ekonomicnost, odnos do strank in sodelavcev,

Katere vrednote so po vasem mnenju zastopane v pripravljenost za delo

podjetju?

B

) Dopisite « okvircek: Korektno izvajanje nalog, postenost,
e medsebojno zaupanje, zadovoljstvo strank

Solidarnost
Sodelovanje
Cim vedja natan¢nost pri delu

= S = = A =

Poslusnost, natan¢nost, marljivost, iznajdljivost,
pristna komunikacija, postenost

=

Prijateljstvo, zaupanje

Postenost, doslednost, delavnost in vestnost,
solidarnost

Total Votes: 8
Powered by PollMonkey

Enter valug above

H
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Slika 12a: Anketno vpraSanje 11

Slika 12b: Rezultati anketnega vprasSanja 11

Powered by PollMonkey Powered by PoliMonkey

Slika 13a: Anketno vpraSanje 12 Slika 13b: Rezultati anketnega vpraSanja 12

Powered by PollMonkey

Powered by PoliMonkey

Vir: Pollmonkey.com, 2005.
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PRILOGA 18- Primerjava povptae meséne bruto plde podjetja Supra-Stan d.o.o.

Tabela 38: Primerjava poviree meseéne bruto plde podjetja Supra-Stan d.o.o. v obdobju 2000-20Q0Q0 sit)

Kategorie 2000 2001 2002 2003 2004 | obdobju 0004
Supra-Stan d.o.o., Celje 224 245 350 279 315 283
0ZJI KONKURENTI
Nepreménine d.o.o., Celje n.p. 240 390 459 539 407
Habit d.o.o., Velenje 232 294 385 300 332 309
Sipro d.o.0., Zalec 250 282 300 328 365 305
Domplan d.o.o., Rimske Topljice 246 286 325 259 265 276
Atrij z.0.0., Celje 252 255 256 270 275 262
»Plantrade« Sréko Plevnik s.p., Celje n.p. n.p. 238 255 229 241
SAVINJSKA REGIJA
SKD Dejavnost - skupaj 173 193 213 229 241 210
K - Poslovanje z nepreriinami, najem in poslovne storitv 176 190 220 239 232 211
SLOVENIJA
SKD Dejavnost - skupaj 193 215 235 253 261 228
K - Poslovanje z neprerfiinami, najem in poslovne storitv 208 233 255 274 268 241
K70.320 - Upravljanje z nepreriinami za pla‘ilo 202 294 250 269 275 244

ali po pogodbi

Vir: GVIN, 2005; Povpréne meséne pla‘e po dejavnostih, @ime, meséno, 2005; Povpréne meséne pla‘e po dejavnostih, statigtie regije,

meseéno, 2005.
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PRILOGA 19- Delovna doba zaposlenih v podjetju Supra-Starod.

Slika 14: Delovna doba zaposlenih v podjetju Suptien d.o0.0. v novembru 2005
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Delavna doba (v letih)

Vir: Poslovna dokumentacija Supra-Stan d.o.o.
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PRILOGA 20— Organigram podjetja Supra-Stan d.o.0.

Slika 15: Organigram podjetja Supra-Stan d.o.o.

DIREKTOR

TAJHICA

h 4

h J Y

GOSPOD.-FINANCHI ODDELEK

UPRAVL.J. - TEHHICHI ODDEL EK HEPREMICHINSKI ODDELEK

h 4 Y

H VODJA UTO H VODJA HO

|—_>{ UPRAVHIK | REFEREHNT ZA

HEPREMICHINE

| VODJA GFO
R |
RACUNOVODJA
* KHJIGOVODJA
—»{  FIN./MAT.KNJIG. |
UPRAVLJ. BAZ
* PODATKOV
— BLAGAJHIK |
REFERENT ZA DELO
5 S STRAHKAMI

Vir: Poslovna dokumentacija Supra-Stan d.o.o.
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PRILOGA 21— VpraSalnik za dokanje profila vodje

Slika 16: VpraSalnik za dotanje profila vodje

1.8.2. Doloc¢evanje profila vodje

Namen: S pomotjo vpra3alnika, ki vsebuje 20 vpralanj o dveh dimenzijah
usmerjenosti vodje, napravite profil nadina vodenja

Potek:

1. Vsakdo naj najprej prebere in nato totkuje spodaj navedena mnenja, v
skladu s tem, koliko se z njimi strinja oziroma 3e bolje, koliko jih upo3teva
pri delu.

To&kovanje poteka takole: 4 = da, vedno; 3 = v glavnem; 2 = delno (od
¢asa do &asa); 1 = redno; 0 = nikoli

Preberite in to¢kujte vprasalnik!

‘Vprasalnik - mnenja: Totke

1. Od sodelavceyv pri¢akujem velike dosezke.

2. Sodelavci naj imajo popolno svobodo pri delu.

3.Sem za to, da za predvideni potek dela obstajajo pisna
navodila.

4. Predvsem je treba skrbeti za dobro potutje v skupini.

5. Stremeti je treba za tem, da ima vsakdo natanko dologeno delo.

6. Dopus¢am iniciativo in spremembe pri delu, &e si sodelavci to
Zelijo.

7. Nasprotja preprecujemo, oziroma jih refujemo takoj, ko
nastanejo.

8. Konflikte re3ujemo v skladu s predpisanimi postopki.

9. Nisem nagnjen k temu, da bi vsakdo opravljal delo na svoj
nacin,

10. To€no je treba dologiti, kaj je treba napraviti in kako je treba
opraviti.

11. Cim veg odloganja in odgovornosti prenasam na sodelavce.

12. Vesel sem, & sodelavci tekmujejo med seboj za vejo
uspesnost.

13. Zaupam sodelavcem in jih ne kontroliram pri delu.

14. Sem proti temu, da bi vsakomur pojasnjeval svoje odlogitve.
15. O prednostih svojih zamisli skusam prepricati sodelavce.
16. Glede vedje delovne uspe¥nosti premislim sam in se odlo&im.

17. Sodelavcem obrazloZim, zakaj naj upostevajo predpise in
norme.

18. Prisluhnem problemom, ki jih imajo sodelavci.

19.Sem za to, da se vse naloge opredelijo glede kvantitete in
kvalitete ter potrebnega ¢asa.

20. Treba je imeti razumevanje za teZave in probleme sodelavcev
pri delu.

Vir: Mozina, 1994, str. 40-41.
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PRILOGA 22— Profil vodje

ktorja podjetja Supra-Stam.@l.

ire

jad

Dol@en profil voden

Slika 17

iredba.

Lastna pri

1994, str. 42;

: Mozina

Ir

\Y
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PRILOGA 23— Postopki potrebni za vpis etazne lastnine v figkal knjigo

A. Kadar objekt Ze ima svojo parcelno Stevilko:

vpis hiSe v kataster stavb, pri Geodetski upravi

pridobitev dokumentov o delni dalitvi funkcionalnega zemljifa - stavbi&a oziroma dolgitev
gradbene parcele

odpis lastnika Mestne oime Celje ali katere druge

Izdelava elaborata po Pravilniku o vpisu v katastavb

Izdaja odl@be o ustreznosti elaborata s strani Geodetske @prav

Izdelava akta o nastanku etaZne lastnine ali Spporazned zemiljiSkoknijiznimi lastniki -
Pogodba o medsebojnih razmerjih etaznih lastnikov

pridobitev lastniSkih dokumentov, to so:

pogodbe po stanovanjskem zakonu

pogodbe z investitorjem gradnje

vse pogodbeie je bilo stanovanje prodano naprej, ali sklepedabanju itd.
fotokopija osebne izkaznice ali potnega lista incd@ Stevilke

N

o0k w

N

O O oo

VSE LISTINE MORAJO BITI ODDANE V ORIGINALU - TO PONENI DA MORAJO BITI
POGODBE POTRJENE NA DAUNI UPRAVI IN OVERJENE PRI NOTARJU ALI
SODISCU

8. lzdelava zemljisko knjiznega predloga za vpis listke pravice posameznega etaznega lastnika

B. Kadar objekt Se nima svoje parcelne Stevilke:

vpis hiSe v kataster stavb

Odmera stavbi® - izvaja GEODETSKA UPRAVA, oziroma poobtahi podizvajalci
Dodatni stroski: po dejanskemitanu

odpis lastnika Mestne oime Celje ali katere druge

Izdelava elaborata po Pravilniku o vpisu v katastavb

Izdaja odl@be o ustreznosti elaborata s strani Geodetske @prav

Izdelava akta o nastanku etaZne lastnine ali Sporazned zemljiSkoknijiznimi lastniki -
Pogodba o medsebojnih razmerjih etaznih lastnik

Pridobitev lastniSkih dokumentov, to so:

N

o0kw

N

o pogodbe po stanovanjskem zakonu

o pogodbe z investitorjem gradnje

o vse pogodbeie je bilo stanovanje prodano naprej, ali sklepedaVvanju itd.
o fotokopija osebne izkaznice ali potnega lista inctie Stevilke

VSE LISTINE MORAJO BITI ODDANE V ORIGINALU - TO PONENI DA MORAJO BITI
POGODBE POTRJENE NA DAUNI UPRAVI IN OVERJENE PRI NOTARJU ALI
SODISCU

8. lzdelava zemljisko knjiznega predloga za vpis listke pravice posameznega etaznega lastnika

Vir: ZemljiSka knjiga, 2005.
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PRILOGA 24— Rast prodaje podjetja Supra-Stan d.o.o. in &gitkurentov

Tabela 39: Rasti prodaje podjetja Supra-Stan i d&gnkurentov v obdobju 2000-2004 (v 1000 sit)

Povpre®ha rast

Konkurent Leto Leto Leto Leto Leto Indeks Indeks Indeks Indeks v obdobju
2000 2001 2002 2003 2004 01/00 02/01 03/02 04/03 2000 - 2004
(v %)
Supra-Stan d.o.o., Celje 115.946 121.758 107.483 131.211 162.3 105 88 122 124 9,75
Atrij stanovanjska zadruga z.0.0., Celje 212.364 189.323 206.735 207.054 287.2 89 109 100 139 9,25
Domplan d.o.o., Rimske Topljice 17.917 17.904 22.033 23.724 211 100 123 108 89 5,00
Nepreménine d.o.o., Celje n.p. 537.459 533.452 581.43 682.9 n.p. 99 109 117 8,33
Habit d.o.o., Velenje 112.578 129.051 152.685 172.392 197.2 115 118 113 114 15,00
Sipro d.o0.0., Zalec n.p. 107.444 117.030 122.763 132.3 n.p. 109 105 108 7,33
»Plantrade« Sréko Plevnik s.p., Celje n.p. 32.403 22.209 25.687 35.0 n.p. 69 116 136 7,00

Vir: GVIN, 2005.
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PRILOGA 25— Rast prodaje podjetja Supra-Stan d.o.o. in d@itkurentov (slika)

Slika 18: Rasti prodaje podjetja Supra-Stan inlokginkurentov v obdobju 2000-2004

35
25
15,00
15 -
g 51
2
@
IS
o
-5
-15
-25
-35
Habit d.o.o., Atrij Sipro d.o.o., Domplan
Velenje stanovanjska Zalec d.o.o., Rimske
zadruga Topljice
z.0.0., Celje
O Rast 01/00 B Rast 02/01 ® Rast 03/02 @ Rast 04/03 m Povpré&na rast v obdobju 00-0

D

A. Vir: Priloga 24, podatki v Tabeli 39.
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PRILOGA 26— Produktivnost podjetja Supra-Stan d.o.o. imhogpnkurentov

Tabela 40: Dodana vrednost na zaposlenega podapsa-Stan d.o.o. in ozjih konkurentov v
obdobju 2000-2004 (v 1000 sit)

. Povpre‘na
Leto Leto Leto Leto Leto | Povprijev rast v
Konkurent obdobju :
2000 2001 2002 2003 2004 obdobju
00-04
(V%)
Nepreménine d.o.o., Celje n.p. 10.195 18.483 24.262 26.4 19858,75 41
Supra-Stan d.o.o., Celje 6.562 6.158 6.296 6.268 9148. 6839,60 9
Habit d.o.o., Velenje 4.010 4.716 6.230 5.500 6.6] 5414,60 15
Sipro d.o.0., Zalec 4.438 4,974 5.399 5.761 6.4{ 5411,00 10
Atrj stanovanjska zadruga g 533 553 4575 4228 6598 5177,40 9
z.0.0., Celje
»Plantrade« Si&o
Plevnik s.p., Celje n.p. n.p. 4.440 5.407 4.899 4915,33 6
Dompland.o.0., Rimske | 34,4 3125 6099 4425 3974 4187,60 13
Topljice

Vir: GVIN, 2005.

Tabela 41: Skupni prihodki na zaposlenega podfétjpra-Stan d.o.o. in ozjih konkurentov v
obdobju 2000-2004 (v 1000 sit)

Povpreije
Leto Leto Leto Leto Leto -
Konkurent 2000 2001 2002 2003 2004 v obdobju
00-04
ﬂggfem&nine d.o.o., n.p. 35.433 36.302 42.951 48.60] 40.822
Domplan d.o.o., Rimske 22.366 23.112 26.850 14.734 971 19.355
Topljice
Supra-Stan d.o.o0., Celje 18.816 19.634 18.004 16.66 19.787 18.581
»Plantrade« Stko
Plevnik .p.. Gelje n.p. n.p. 12.973 12.880 11.824 12.559
Habit d.o.o., Velenje 9.420 11.383 13.761 10.549 .583 11.340
At stanovanjska zadrigp. ) 8.912 0.447 10.661 12.97|  10.640
z.0.0., Celje
Sipro d.o.0., Zalec 7.773 8.435 8.914 9.867 10.2 9.047

Vir: GVIN, 2005.
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PRILOGA 27- Primerjalna analiza z ozjimi konkurenti podjetja

3.1.9. Kazalniki financiranja

Glede na financiranje v panogi (glej Priloga 6, dlab24) in ponudbo kapitala na trgu lahko
ocenim, da ima podjetje Supra-Stan d.o.o. primstndkturo obveznosti do virov sredstev, s tem
ko izrablja ugodne tuje vire financiranja in dr2 gadovoljivo stopnjo lastnega kapitala v
financiranju. V primerjavi z ozjimi konkurenti pagtja (glej Priloga 7, Tabela 29) ima podjetje
bolj uravnotezene in primerne finare pokazatelje in zato srednje veliko konkgrenprednost
pri financiranju virov podjetja.

3.1.10.Kazalniki investiranja

Iz Tabele 25 v prilogi 6 je razvidno popolnoma dbhcarazmerje in drugaa tendenca rasti med
gibljivimi in osnovnimi sredstvi v panogi. Razmerjeed stalnimi in gibljivimi sredstvi v panogi
je tako leta 2004 znasSalo 1 : 0,6. Prav tako jeastalnih sredstev v panogi v istem obdobju
letno rahlo rasel, medtem ko je v podjetjiwineje padal. Delez gibljivih sredstev v panogi pa
je v povpreju letno padal za slab procent, medtem ko je vgtpdyasel za slaba 2,5% .

Pri podjetju ugotavljam majhno konkurtgm prednost v primerjavi s panogo (glej Priloga 6,
Tabela 25) ter enakovredno konkuteost (ni ne v konkuremi prednosti ne v zaostanku) na

tem podr@ju v primerjavi z ozjimi konkurenti podjetja (glBriloga 8, Tabela 30).

3.1.11.Kazalniki pl&ilne sposobnosti

Kratkoraini in pospesSeni koeficient panoge sta veliko mamS&absa od koeficientov podjetja;
tako lahko réem, da ima podjetje v primerjavi s pov§gjem panoge (glej Priloga 6, Tabela 26)
na podrgju financne stabilnosti in likvidnosti wgo konkurerno prednost. Prav tako ima
podjetje v primerjavi z ozjimi konkurenti (glej Riga 9, Tabela 31) rahlo primernejSe vrednosti
kazalnikov pl&ilne sposobnosti in jim je na tem podiwnajmanj enakovredno konkukero.

3.1.12 Kazalniki denarnega toka

Enostavni denarni tok podjetja Supra-Stan d.o.@.lgtu 2004 v primerjavi z ozjimi konkurenti
izkazoval drugo najviSjo vrednost. Rahlo visji poaten seStevek (PDT+NVOOS) v
prowtevanem obdobju je imel le en konkurent (Habit d)pki je ob Supra-Stanu d.o.o. edino
podjetje, ki je v ve&ji meri sposobno financirati rast in razvoj z lastmstvarjenim presezkom
sredstev. Dva konkurenta (Plantrade s.p., Domplamd sta v majhni meri sposobna financirati
rast in razvoj s ponmigo ustvarjenih sredstev iz lastnega poslovanjaliostje oZji konkurenti pa
se niso sposobni samo financirati in so prisiljeei dodatno zadolZevati, kar bo péaie
financno tveganje za upnike in lastnike in negativnowgdh na poslovni izid.

B.
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Glede na najviSje in najstabilnejSe vrednosti kaikal denarnega toka podjetja Supra-Stan
d.o.0. med ozjo konkurenco (glej Priloga 10, Tal#&?x ocenjujem, da ima podjetje na tem
podraiju konkurertno prednost.

3.1.13.Kazalniki obr&anja

Menim, da je podjetje Supra-Stan d.o.o. pri ¢argu sredstev konkuréno slabSe od enega
konkurenta (Plantrade s.p.), konkutea malo boljSe od dveh konkurentov (Habit d.o.o.,
Nepreménine d.o.0.) in outneje boljSe od ostalih ozjih konkurentov. Opagaeglabost
podjetja jecas izterjave terjatev v primerjavi s pov§jemn panoge.

3.1.14.Kazalniki donosnosti

Med 100. najvgimi slovenskimi neprendninskimi podjetji v dejavnosti K 70.320 sta bila od
ozjih konkurentov po skupnih prihodkih bolje uiesa Atrij z.0.0 (17. mesto) in Habit d.o.o.
(25. mesto), paistem dobiku pa se je podjetje Supra-Stan d.o.o. uvrstild®amesto. To je
tudi najviSje mesto med primerjanimi ozjimi konkotie(Habit d.o.0. 17. mesto, Sipro d.o.o0. 34.
mesto)(100 najvejih nepreméninskih podjetij, 2004, str. 39)

V primerjavi s povpr&dem panoge (glej Priloga 6, Tabela 28) ima podjetge podrdju
donosnosti konkur@mo prednost. Prav tako ima podjetje v primerjavizami konkurenti (glej
Priloga 12, Tabela 34) najviSje vrednosti kazalailkdonosnosti. Opazno nihanje kazalnikov
donosnosti v praievanjem obdobju pa je tudi manjSe od nihanja v gaab od nihanja ozjih
konkurentov.

3.1.15.Kazalniki gospodarnosti

Podjetje Supra-Stan d.o.o. je v obdobju 2000-20t%lopalo zelo gospodarno. Glede na oZje
konkurente (glej Priloga 13, Tabela 35) je imeladjpge v prodevanem obdobju letno v
celotne gospodarnosti. Obgjid prihodkih od odhodkov je izkazovalo tudisti dobicek, ki je

bil med najvéjimi v panogi in najveéji v primerjavi z ozjimi konkurenti. Podjetje imaan
podra:ju gospodarnosti poslovanja konku¢en prednost.

3.2.8. Pozicioniranost in prodajne poti

Med ozjo konkurenco podijetja imata pozicioniranpstljetjia do neke mere opredeljeni le dve
podijetji, in sicer: Atrij z.0.0.»Smo team ustvarjalnih in strokovnih sodelavcesy&je znanje in
storitve vlaga v izboljSanje bivalnega okolja. Smiloranjevalci in soustvarjalci ter nosilci
razvoja v panogi bivalnega okolja, z namenom, da pamagamo in vam omagmno dvigovati
kakovost bivanja.«(Zakaj Atrij?, 2005) inHabit d.o.0.: »Je najvéji ponudnik storitev
upravljanja z neprendninami v Sale3ki dolini. Politika podjetja temeif poStenosti, vestnosti,
strokovnosti in spostovanju dobrih poslovnihdalpeyv.«(Predstavitev, 2005).
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3.2.9. Trzno komuniciranje

Ozji konkurenti podjetja se posluzujejo podobnegeninikacijskega spleta. Pri primerjavi
spletnih strani podjetij je zaslediti kvalitetnejStran Atrija z.0.0. (www.sz-atrij.si), ki zna
potencialnega kupca bolj prefati v njihove storitve, saj je posebna stran z mash Zakaj
Atrij? namenjena prepfévanju kupca v kakovost storitev podjetja. Nekataynkurenti se
intenzivneje posluzujejo obSirnejSega oglasevahjdj(z.0.0., Nepreminine d.0.0.) in so zato
morda bolj poznani SirSi javnosti.

Menim, da je podjetje Supra-Stan d.o.0. na tem gguirenakovredno konkuréno, saj njihov
komunikacijski splet povezuje omenjene dejavnagtot»...da z zakljgeno celoto posameznih
spora@’il omogarajo razviden, skladen in nioejSi komunikacijski dinek« (Kotler, 1998, str.
621), »...spor@ila pa pridejo do kupcev v obliki vesti in ne kotogajno usmerjena
komunikacija, zato dosezejo tudi ljudi, ki bi seesiizognili prodajnim zastopnikom oziroma
prezrli oglase.«{Kotler, 1998, str. 616)

3.3.9. Struktura kadrov

V primerjavi z ozjim konkurentom Atrijem z.0.0., €kj ima polovica zaposlenih viSjo ali
visokoSolsko izobrazbo telime in ekonomske smeri (Cink, 2005), ima podjetj@r&tstan
d.o.o0. na tem pod#u manjSo konkuretno slabost.

3.4.10.LastniSka struktura in agentski odnosi

Pri dveh ozje konkuremih podjetjih (Domplan d.o.o. in Plantrade s.p.)lgstnik podjetja in
direktor ista oseba. Ostali 0zji konkurentje pa jondoceno upravljalno in ravnalno
(management) oblast v podjetju. Ta podjetja imajdi tdrug&ne lastniSke strukture. Dve
podjetji sta ali v popolni lasti @ne, v kateri je registrirano podjetje (Neprémne d.o.o.), ali
pa v solastnini (Sipro d.o.0.). Eno podjetje je00% lasti druge pravne osebe (Habit d.o.o. je
hcerinsko podijetje Premogovnika Velenje), eno podjet je v zadruzni obliki v lasti ¥ega
Stevila fizinih oseb (Atrij z.0.0.).

3.4.11.0rganizacijska struktura

Prej omenjeni ozji konkurenti z drufje lastniSko strukturo imajo poslédo tudi prilagojene
organizacijske strukture. ¥fmoma gre za obstoj ¥&lanskih nadzornih svetov, ki predstavljajo
upravljalno instanco v podjetju, en konkurent (Aio.o) pa ima ze zapletenejSo divizijsko
organizacijsko strukturo zaradi obstoja podragiti podjetij po Sloveniji.
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3.4.12.Sistem nagrajevanja

Iz Tabele 38 v prilogi 18 lahko razberemo, da imapgposleni v podjetju v primerjavi s
povprejem v dejavnosti K70.320 na podjo Savinjske regije in Slovenije visje p°’ Tako
so imeli v obdobju 2000-2004 v povppe za 55.000 sit Wgo povpr&no meseéno plao od
povpre&ne slovenske pte, za 73.000 sit ¥ placo od povpréne meseéne pla&e v savinjski
statisteni regiji in za 39.000 sit vgo plato od povpréne meséne plae v panogi. V primerjavi
z ozjimi konkurenti pa v treh podjetjih zaposlenzplacujejo viSje pl&e. V letu 2004 je v teh
treh podjetjih zaposleni mes® prejel 17.000 sit (Habit d.o.0.), 50.000 sitpf8id.o.o0.) in pa
celo 224.000 sit (Nepregmine d.0.0.) vgo placo od povpréne pla&e na zaposlenega v podjetju
Supra-Stan d.o.o. Ostali konkurenti pa so imeli40d000 sit pa do 86.000 sit nizje m&se
bruto pla&e.

3.5.5. Asortiman storitev in fleksibilnost ponudbe

Ozji konkurenti podjetja poleg ponudbe upravljalsitoritev, ki je po Sirini podobna ponudbi
podjetja Supra-Stan d.o.o., ponujajo tudi organjaagradbeno-obrtnih in instalacijskih del na
stanovanjskih in drugih zgradbah ter se obenem nd§watudi s posredovanjem pri prometu z
nepreméninami. En konkurent pa se ukvarja tudi s posojargenarja.

Diferenciacija v Sirini ponudbe storitev podjetjaupBa-Stan d.o.0. lezi tako v ponujanju
kompletnih storitev vpisa lastninske pravice v Zgkb knjigo in dodatnih izvenstandardnih
storitvah na Zeljo strank.

3.6.6. Produktivnost

Iz Tabele 19 ugotavljam, da ima podjetje Supra-Stamed ozjih konkurentov drugo najvisjo
dodano vrednost na zaposlenega v obdobju. Najbalgdnost kazalnika je skoraj 3-kratcjee

od vrednosti kazalnika podjetja Supra-Stan d.majmanjSa pa dobre 1,5-krat manjSa. Rast
kazalnika podjetja je bila v préeavanem obdobju pozitivha, a je bila med ozjo koekao med
najnizjo. Na podrgu produktivnosti ima podjetje Supra-Stan d.o.drdokonkureno pozicijo.

Do podobnega zakljka pripelje tudi alternativna analiza produktivnostanalizo skupnih
prihodkov na zaposleneffd (glej Priloga 26, Tabela 41).

" Vsa omenjena ptila oziroma plée so bruto plila oziroma plae.
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PRILOGA 28— PanoZna konkurenca na drzavni ravni po statistregijah

Tabela 42: Mere trzne strukture v panogi upravg§armgpreminin za obdobje 1997-2003, po statisih regijah

REGLIE 5t, proucevanil druzb Neto sprememba vitopov in izstopov druzh Trini delez najvecjeza podjetja

1997 | 1998 | 1999 | 2000 [ 2001 (2002 | 2003 | 1997 | 1998 [ 1999 | 2000 | 2001 | 2002 {2003 | 1997 [ 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003
Osrednjeslovenska 47 59 73| 102] 105] 118| 124 12 14 29 3 13 6] 226| 295 207 148| 200( 1&854| 21,73
Obalno-kratka 3 4 4 7 9 10 15 1 0 3 2 1 5 17| #72 3.5 BE4| 7B1([ 7392| 5801
Savinjska 7 7 9 14 17 17 18 0 2 5 3 0 -1 IB5| 379 310 589 26,3| 2825 3079
Zasavska 2 3 3 2 2 2 2 1 0 -1 0 0 i 100) 789 T3E[ 755| 763 BlOos| 7474
Podravska 7 12 14 20 22 24 26 5 2 6 2 2 2] 253 357 456| 430 242 2B06( 1969
Spodnjeposavska 4 4 3 5 5 4 5 aJ -1 2 0 -1 1 919 857 B4B| TE2| T7.7| B444| 8701
Goranjska 2 3 1 ] 11 11 11 1 1 2 5 0 0] 720f T00| e90| SEL1] 44 7( 5293( 3332
Goriika 7 7 7 10 3 10 10 2 0 3 -2 2 0] 354] 335[ 307|] 321] 296 3165 3007
Jugovzhedna Slovenya 2 2 2 3 3 4 5 aJ 0 1 0 1 1 940 920 920 9560) 960| 7332| 6700
Koroika 3 3 3 4 4 5 5 aJ 0 1 0 1 O] B50| 870 S10] 7E0] B00| 6B1s6( 6538
Motranjsko-kraika 1 1 3 ] & 7 & a 2 3 0 1 -1 100 100 470] 599| 636 6276 6691
Pomurska i 1 3 5 5 4 3 2 2 4] -1 -1 100 730] 634( 77.5| 9065 8782

Vir: Filipi ¢, 2004, priloga 3A, tabela 3.2.

Tabela 43: Mere trzne strukture v panogi upravg§armgpreminin za obdobje 1997-2003, po statisih regijah

C# HHI

RECIIE 1997 1598 1999 2000 2001 2002 2003 1997 19498 1599 2000 2001 2002 2003

Osredmjeslovenska 7043 6512] 63,73 5257| 5927 56,55 62,39 1420,64 1435,04 1157, 4% 851,20 1002,35 955,59 112087
Obalno-kraika JO0| B684| 0502 o405 SR 8472 9136 700444 5073,16 9132.72 7860.86 6224.76 562688 4043.16
Savinjska go, 2| &264| 6020| 8228| 6132 612 6333 2547 61 237276 2182 83 372075 135362 141003 1551.44
Zasavska 104 108 100040 6672,75 6131.60 629778 6384.57 7042 64 6522412
Podravska 3,55 6934 7190 7351| 63 87| 5822 59,17 236487 1937.04 243843 231324 1316,65 126630 1072.19
Spodnjeposavska 93,01 100 100 2000 S000| o423 108 849877 754748 742669 6377.03 628290 7259 48 773962
Gorenjska 05,38 93,7 §1.2 B38| 9003 80,43 3924 67 3611.4% 543058 4073.90 778,98 334554 2109.91
Goniska 64,5 385 JTE| 819 j&o| 3502 J3.55 255027 232217 225959 227532 22202 209120 2030,03
Jugovzhodna Slovenyja 9874 2880 0751 92,087 892477 53416 B594.5 91256 9204,11 3564 ,34 5201,62
Koroika 83,32 LETI| PR00| 2455| Sob0| 9500 0483 749302 763208 B193.66 641129 | 6714.168 554207 §15548
Motranysko-kraika 91,20 5345 8305 7706 52,44 10000 10000 4143 54 433537 4635,96 4354,57 482771
Pomurska 9440 5150 Sop@| 2512 p3.84 10000 3795,08 450701 616876 825805 T698,37

* Opomba: kjer je Stevilo podjeti] €0 je namesto fuposStevan koeficient koncentracije za prvi dvevegi podjetji (glede na realizirangste
prihodke iz prodaje).
Vir: Filipi ¢, 2004, priloga 3A, tabela 3.2.
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PRILOGA 29— Poslovna uspesnost druzb upravljanja z negrenami v posameznih regijah

Tabela 44: Kazalci uspesnosti druzb po regijahlmobje 1997-2003, donosnost sredstev in prodajg (v%

. ROA ROS2
BLAHE 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 3003 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 2003
Osrednjeslovenska 2.53 27 346| 064| -192| -1,44 0.06| 610| 1196 7.59 145 -441| 293 0.13
Obalno-lraika 0.25] -0.09 1.48 050 479 221 146 200 039 1.86 099 1213 7.89 375
Savinjska i45 3.42 3,23 0.84| 047| 0388 0535| 598 536 764| 098 1.91 116 5.3
Zasavska 082 -052] -559| -1.03 1.68 5.21 704| 211| -059| -654| -143] 211 6.77 3.19
Podravska 0.14 0,10 1.20 241 303 0,68 053] 122 0.75 7.60 751 -12.03 7.00 1.49
Spodnjeposavska 0.12| -076| -12.75| 278| -278| -333| -21188| 062| -7.53| -18.71| -50.80| -4685| -5231| -1119.29
Gorenjska 216| 0382 1.78 162 274|237 054| 697 266|641 540 895| -587 336
Goritka 6,52 5,80 sg4| 290 so7| 373 631] 1233 1024 1056 5.68] 941 5.84 12,32
Jugovzhodna Slovenija 1.74 1.78 1.27 0.67| 030 1.56 260 7.37 996 7.23 363 151 832 13,61
Koroika 024| 049 022 -053| -872] - 34801 112 394 819| 377 -8.10|-10884|-14106 517
Notranjsko-kragka pos| 372 221 -1ie0] 027 130 127| o039 2845] 200] 2031 040 -1.49 1,44
Pomurska 828 815 477 597 855 6.05 2358 3096 3520 17.098] 1830 18.14

Vir: Filipi ¢, 2004, priloga 3A, tabela 3.7.

Tabela 45: Kazalci uspesnosti druzb po regijahbiobje 1997-2003, donosnost prodaje iz tekya poslovanja itista dobékovnost prihodkov (V%)

: ROs51 PM
RELHE 1997 1098 1990 2000 2001 2002 2003 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
Osrednjeslovenska 454 1526 8.08 4.00 0.75 -0.80 255 540 10,83 6,86 133 -3.62 -2.68 0,12
Obalno-kraska -4.89 -0,75 335 466( -18.80 0.58 -1,96 1,8G 0,54 1,81 0.97 8.52 6,67 3.33
Savingska 4.45 342 3.25 0,84 047 -2.89 -2,24 342 4.85 5,58 0.88 1.64 3,73 454
Zazavsks -1,73 -1.90 -4.71 =317 -137 -0.96 1,38 2.0 -0.35 26,39 -1.36 2.00 6,18 il
Podravska -7.50 2,86 -0.83 045] -12776 3,41 323 1,02 Q.55 6,23 6.85| -10.55 1,32 1,34
Spodnjeposavska 2.51 -3.41 -333| -12.48 -6.31 -36.76 2545 0.39 6,06 | -16.18] 4203 -4282| -4712) -781.83
Gorenjska 11,92 1,38 236 755 523 827 219 6,71 .50 5,88 5.08 01| -3.60 1,94
Goritka 397 348 6,18 238 490 4 80 T.75 10,38 g.85 9,41 517 841 3,36 10,68
Jugovzhedna Slovenisa 1044 -1.81 295 2.04 191 5,12 5,09 65,79 768 6,09 3.2 1.62 6,72 10,30
Koroiks -1.33 -8.81 =225 -1196| -19.38) -132819| -14354 -2.67 5,62 -3.14 -7.33 | -9809 | 696.07 -4.18
Notranjsko-kraika 216 4137] 075 -1254| 500 -lo48| 240 32| 1950 2.76| 1913 037 -172| -1.33
Pomurska ' -32.04 2013 20.69 14.61 21.21 18.20 -21.01 2827 28,38 10,91 14.16 15,08
ROA = (Cisti dobiek/sredstva)*100; ROS2 = §isti dobicekkisti prihodki od prodaje)*100;
ROS1 = (dohiek iz poslovanjalkosmati donos od poslovanja)*100; PM = (isti dobiek/prihodki)*100

Vir: Filipi ¢, 2004, priloga 3A, tabela 3.8.
48



PRILOGA 30— Naloge Zdruzenja za poslovanje z nepamami

u pm = G i u

ju = = = G u e = = = i u

organiziranje izobrazevanja
povezovanje izvajalcev s podia poslovanja z nepregiminami v Republiki Sloveniji
zastopanje njihovih interesov v okviru GZS in dniiévinstitucij
oblikovanje in vzdrzevanje informacijske baze p&dat
0 registerclanic zdruzenja
0 seznam podpisnikov kodeksa o dobrih poslovnildalh pri poslovaniju z
nepreméninami
0 seznantlanic z ISO standardom
svetovanje
dopolnilno funkcionalno izobrazevanje v zvezi scpénimi nalogami s tega podija
dejavnosti
promocija dejavnosti
izvajanje kodeksa dobrih poslovnih téjev
povezovanje nepreminske dejavnosti
sklepanje panozne kolektivhe pogodbe
sodelovanje z lokalnimi organi, ki se ukvarjajorelgemi stanovanjske oskrbe v Sloveniji
sodelovanje z vladnimi institucijami, predvsem Minstvom za okolje, prostor in energijo
organiziranje letnega posveta
priprava poklicnih standardov
delo po sekcijah

Vir: Naloge, 2006.
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PRILOGA 31- Anketa o0 mnenju potrosnikov (SURS)

Slika 19: Namen potroSnikov glede nakupa stanovaojstotek gospodinjstev ki zagotovo
nacrtujejo nakup ali gradnjo v naslednjih 24 oz. 12smeh (do julija 2003 je
referer’fno obdobje 24 mesecev, nato 12 mesecev)
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Vir: Puschner, 2006.
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PRILOGA 32— Temeljne ugotovitve iz raziskav o NSVS v let®20

I Populacija vatevalcev v nacionalni stanovanjski ¥avalni shemi Zivi v nadpovptgeih
stanovanjskih razmerah in da sodelovanje ¢eamalni shemi praviloma ni pogojeno z nujo po
reSevanju stanovanjskega vpraSanja. Najue Zivi v ve¢ stanovanjskih stavbah z 10 in¢ve
stanovanji (32,4%) in v enostanovanjski samostoghmesi hisi (32,3%) ter v samostojni
dvostanovanjski hisi (20,4 %). V skupnem seStevki® mdstotkov vaevalcev Zivi v hiSah in
41,7 odstotkov v stanovanjih. Ti podatki kaZejo,gidovo ni bilo treba p&akovati naglice pri
realizaciji stanovanjskih @eaov takoj po izteku vaevalne sheme, kar je tudi potrdila naknadna
raziskava med vaevalci, ki so Ze katali z vakevanjem, saj je v enem letu le slaba polovica
varcevalcev Ze angazirala priv@vana sredstva ali pa so Ze posegli po stanovanjpksoijilu.

I Velika vetina aktualnih vatevalcev (83,2 %) véuje zase, kar je nekoliko ¥&ot lani (79,9
%), za svoje otroke jih vamje 32 odstotkov, za vnuke in druge osebe pa leoti&otka
anketiranih. Anketiranci do 30. leta ¥ajejo praviloma zase, med anketiranci od 46 doesO |
starosti in najstarejSimi pa je veliko takSnihy&icujejo za otroke oz. vnuke.

B Za nakup stanovanja ali hiSe se bo o¢iito 42,8 odstotka sedanjih vmvalcev, 21,2
odstotka jih namerava graditi hiSo, za adaptacdijst@&ega stanovanjskega objekta se jih bo
odlccilo 35,5 %, obstoj&e posojilo bo odpk&alo 5,0 odstotka. Med tistimi, ki se bodo afilioza
nakup, prevladujejo potencialni kupci stanovanjaoirv razmerju okrog 89 odstotkov za nakup
stanovanja in 11 odstotkov za nakup hiSe. Raziskes@ vaéevalci, ki so zakljtili varcevalno
shemo, pa je pokazala, da je ali pa bo péee@ana sredstva in posojilo za nakup stanovanja ali
hiSe uporabilo 48,7 % anketiranih, sledijo tisti,do se, ali se bodo lotili rekonstrukcije ali
adaptacije (37,8 %) in gradnje (25,8 %) ter poieze obstojeega posojila (5,5 %).

I Najve anketirancev (26,5 %) namerava svoj stanovanjsiblpm reSiti s privaevanimi
sredstvi v znesku do 5 milijonov SIT, sledijo anigici, ki za ta namen nameravajo porabiti do
10 milijonov SIT (18,8 %), do 12 milijonov SIT bambilo 5,6 odstotka véevalcev v NSVS,
13,8 odstotka do 20 milijonov, 12,2 odstotka domilijonov, 4,7 odstotka do 40 milijonov.
Naknadna raziskava je pokazala, da je najaeketirancev (we kot 60 %) stanovanjsko
vprasanje reSevalo ali ga bo reSevalo s sredstkiviru med 16 in 30 milijoni SIT, le dobrih 16
% bo za ta problem porabilo &éot 30 milijonov, 8 % pa bo problem reSevalo zapttO
milijonov SIT. Pregled po regijah nam pove, da bddb pa so ze) Ljubljatani porabili Se
najvet denarja — dve tretjini anketirancev bosta porabigid 18 in 40 milijoni SIT, enak delez
Stajercev bo ali je stanovanjski problem razre&tm?2 in 20 milijoni SIT, na obali pa je ali bo
vecina reSevala problem znotraj okvira 16 do 30 nmilge SIT.

B Najvet anketirancev bo kupovalo, gradilo ali adaptiraldjubljanski regiji (44 %), sledi
Gorenjska (6,5 %,), celjski del Stajerske (5,7 #driborski del Stajerske (5,7 %).
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B LetoSnja raziskava med vawvalci Il. in Il je pokazala, da se bo najveaievalcev (19,3
%) odlctilo za nakup stanovanja v velikosti od 55 do 65 stedijo tista v velikosti od 45 do 55
m? (17,7 %) ter stanovanja v velikosti od 30 do 45(i?,2 %) in anketiranci, ki bi radi imeli
stanovanja v velikosti od 65 do 75 m? (15,5 %).\&8ja stanovanja je zainteresirana slaba
cetrtina anketirancev. Naknadna raziskava med tistimso Ze kowali z vacevanjem pa je
pokazala, da so se anketiranci, ki so Ze reSijpalso v fazi reSevanja stanovanjskega problema,
v najveji meri odiatili za nakupe man;jsih in srednjih stanovanj. V @z velikosti med 30 in
65 m2 je izbiralo dobrih 55 % anketirancev. Najngangtanovanja (do 30 m?2) kupujejo starejSi
anketiranci, bolj izobrazeni, tisti ki Zivijo na olju Ljubljane in Dolenjske. Najvga
stanovanja kupujejo anketiranci v starostni skupiméd 31 in 45 letom, viSje in visoko
izobrazeni z najwgimi prihodki ter Stajerci. Anketiranci, ki Zivij@ skupnem gospodinjstvu s
starSi, so se ali se bodo praviloma @dloza manjSa stanovanja, tisti, ki stanujejo v j&iain
lastnih stanovanjih, pa se praviloma selijo jae

Vir: Zaklju¢no porailo raziskav v letu 2005 o véevanju v Nacionalni stanovanijski aralni
shemi, 2006.
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PRILOGA 33— Nevarnosti napada na vodilno podjetje po Parter|
Pogoii, ki jih mora izzivalec (hapadalno podjetje) izgelati za napad na vodilno podjetje:

1. Neprenosne konkuréne prednosti:lzzivalec (napadalec) mora imeti jasne in nepreaos
konkurergne prednosti pred vodjo (vodilnim podjetjem) abtvoskih ali pa v diferenciranem
proizvodu. Oboje omoga pridobivanje trznega deleza.

2. Podobne druge konkuréme sposobnostilzzivalec mora imeti nan, kako delno ali
popolnoma izniiti druge konkuretine sposobnosti vodje. Npke izzivalec napada s
strategijo diferenciacij, mora biti sposobno vsalnd konkurirati tudi na podlagi stroskov ali
cene. V nasprotnem primeru se bo vodilno podjedjeadlagi niZje cene obranilo napada.

3. Ovire za povrdilne ukrepe: lzzivalec mora imeti n@ne, kako omiliti protinapade vodje.
Vodja mora biti oviran pred dolgatoimi povr&ilnimi ukrepi, ali zaradi voditeljevega
novega stanja ali pa zaradi izbrane strategijevaédea. V nasprotnem primeru bo vodja
premagal izzivalca.

Tezavnost izpolnjevanja omenjenih pogojev je odwisi strategije voditelja in od njegove
agresivnosti.Ce vodja nima izrecnih ali nobenih konkutein prednosti v stroskih ali
diferenciaciji, lahko izzivalec s prepoznavanjemzkoris¢anjem priloZznosti relativno enostavno
pridobi konkuretino prednost na tem podja. Po drugi strani pa napad na agresivhega vodjo,
ki zasleduje stroSkovno ali diferenciacijsko stggte ponavadi zahteva od izzivalca razvoj
velike inovacije (npr. nove verige vrednosti), adagdredstavljal resni izziv.

Nacini napada na vodilno podjetje

UspeSen napad na vodjo vedno zahtevacgolstrateSki vpogled. Izzivalec mora najti drirga
strategijo, da nevtralizira prednosti vodilnega jpgd in opazi ter omili njegove powine
ukrepe. V grobem obstajajo tri neizikljyoce si strategije oziroma iai napada na vodilno
podjetje, katerih uporaba se razlikuje glede nageevrednosti izzivalca in vodje ter glede na
podraije tekmovanja (glej Tabela 46).

Tabela 46: Strategije napada na vodilno podjetjgilmova uporaba
Oblika verige vrednosti

Enaka veriga Nove aktivnosti Nova oz. drugéna
vrednosti kot vodja veriga kot vodja
Enako kot vodja | Mnoziéno Reorganizacija Reorganizacija
Podradje Investiranje
tekmovanja 5 ) - PR T T
Drugacno kot vodja| Prepozicioniranje Reorganizacijain | Reorganizacija in
Prepozicioniranje | Prepozicioniranje

Vir: Porter, 1998, str. 518

1. Preoblikovanje verige vrednostPreoblikovanje omoga izzivalcu konkuriranje v istih
aktivnostih (na enakem podia) kot vodja. Izzivalec izvaja posamezne vrednest
aktivnosti drugae ali pa spremeni celotno verigo k nizjim stroSkalnvecji diferenciaciji.
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Vec¢ vrednostnih aktivnosti ko izzivalec preoblikujetyie moznosti za dolgotrajnejSi obstoj

konkurergnih prednosti izzivalca. Primeri preoblikovanja so:

B spremembe proizvoda: boljstinek ali lastnosti izdelka, cenejSi design;

B obprodajne storitve: dinkovitejSi in cenejSi logistni sistem, odzivnejSi poprodajni
sistem, izboljSan postopek sprejemanja &igro

B trzenjske spremembe: gja reklamiranja v malo trzenih panogah, novo pazicanje
proizvoda, reorganizacija prodajnega oddelka;

B operacijske spremembe: nizanje stroskov, pevanje diferenciacije;

B oblikovanje prodajnih kanalov: oblikovanje novihpreoblikovanje obsto§gh prodajnih
kanalov.

. Redefiniranje tekmovalnega okoljsSirjenje tekmovalnega podfia omog@a koristi

sodelovanja in povezovanja, medtem ko ozanje ggali@mogda ciljno prilagajanje verige

vrednosti. I1zzivalec lahko spremeni pogjeotekmovanja na slede neizkljitujoce si n&ine:

H osredotdenost na segment: osrede#nost na kupca, proizvod in prodajne poti;

B integracija in deintegracija: Siritev ali ozanjdiaRosti, ki se izvajajo znotraj podjetja;

B geografsko redefiniranje okolja: Sirjenje pofjeotekmovanja iz regije na drzavno ali
globalno raven in obratno;

B horizontalna strategija: Sirjenje podj@ tekmovanja iz posamezne nacveorodnih
panog.

MnoZino investiranje:Zadniji in najbolj tvegan ri&n napada na vodilno podjetje je preko
mnozinega investiranja. lzzivalec ne del& wiruga&e ali bolje od vodje, ampak si preko
superiornih virov ali pa ge pripravljenosti v investiranje kupi trzno pozacitrzni delez,
prodajo in diferenciacijo).

ZavezniStvapri napadih na vodilno podjetje

Izzivalec bo moge&e moral skleniti zavezniStvo z drugim podijetjem, siapridobi potrebna
sredstva, tehnologijo, dostop do trga in drugo¢ ma napad na vodjo. ZavezniStva so lahko
naini doseganja preoblikovanja verige vrednosti, fiedgje tekmovalnega okolja in
mnoziknega investiranja brez garancije uspeha. Najospgivolliki zaveznistev pri napadu na
vodilno podjetje sta prevzem podjetja in skupndn@stva.

Ovire za povrgilne ukrepe lzzivalec mora imeti nane, kako omiliti protinapade vodje:

n

spodkopavanje strategije vodije: izzivalec, ki dqmdje strategijo vodje omili tudi njegove
protinapade;

visoki stroSki povréilnih ukrepov;

drugane finargne prioritete: npr. vodja, usmerjen v kratkémoprofit, bo zanj zrtvoval del
trznega deleza,;

portfeljske ovire: vodja moge ne bo izvedel protinapada zaradi njegove poztirmos
nalozbe drugih panog;
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zakonski pritiski;

mrtvi kot: vodja ne opazi trendov oziroma potrelpéev pred izzivalcem;

slabo postavljanje cen: vodja ne pozna natarlastne cene izdelka, zato ob znizanju cen
izzivalca, reagira ptasi ali pa se sploh e odpovedati svoji marzi,

»kavalirstvo«: vodja se bo mog® odzval poéasi, ¢e je dosedaj tekmovanje veljalo za
»kavalirsko« igro.

Znaki (signali) ranljivosti vodje

PanoZni signali:Strukturne spremembe v panogi predstavljajo najbatpnake ranljivosti vodie,

saj si jih vodje ponavadi nafreo razlagajo. Med te signale spadajo:

u
0

u

n

u

nenehne tehnoloSke spremembe: dajejo moznost igaikankuretinih prednosti vodje;
nakupne spremembe: kakrSnekoli spremembe v nakumeelenju kupcev sprozajo nove
priloznosti v diferenciaciji, prodajnih poteh itd.;

spremembe v prodajnih poteh: nastanek novih petigiavlja potencialne moznosti napada
na vodilno podjetje, dominantno v obstoieprodajnih poteh;

spremembe v vhodnih stroskih in materialih: predgp priloznosti, da izzivalec pridobi
stroskovne prednosti na podlagi prilagajanja prodnega procesa;

»kavalirstvo« vodje: kaze na verjetneigsne protiukrepe.

Signali vodije so:

u

n
u

majhna prednost vodje: vodja, ki mu primanjkuj@&ikiovne prednosti ali diferenciranosti, je
lazja tata za napade;

nezadovoljni kupci: izzivalec mnogo lazje pridolezadovoljne kupce;

izumitelj trenutne tehnologije v panogi: vodja, @ z inovativnhostjo v panogo vpeljal
trenutno tehnologijo, bo nenaklonjen novejsi tebggi in bo tudi man;j fleksibilen pri njeni
vpeljavi;

visoka profitabilnost vodje: vodilna podjetja z ok® dobtkonosnostjo nerada manjSajo
dobicke za financiranje protiukrepov napada; Raje zdnujrzni delez kot dobek;

zgodovina rednih problemov podjetja;

slaba uspesnost podjetja z vidika krovnega podjet@/no podjetje bo vodji namenilo man;
sredstev, ki jih podjetje lahko uporabi za obrambe, meni, da podjetje ne posluje
zadovoljivo.

Vir: Porter, 1998, str. 513-536.
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