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MODEL LOGISTICKE PODRSKE
UPRAVLJANJU NEKRETNINAMA U VLASNISTVU
JEDINICA LOKALNE SAMOUPRAVE

Nekretnine u viasnistvu i u posjedu jedinica lokalne samouprave u Hr-
vatskoj veliki su potencijal lokalnoga gospodarskoga razvitka. Unapredenje
upravljanja tom imovinom za sobom povlaci brojne koristi za gradane. Sa
svrhom analize mogucnosti doprinosa logistike unapredenju upravljanja
nekretninama i izrade modela logisticke podrske provedeno je empirijsko
istraZivanje u odabranim gradovima. Ispitivanje anketom obuhvatilo je gra-
dove koji su aktivno radili na unapredenju upravijanja svojim nekretnina-
ma.

Nalazi istraZivanja ukazali su na niz potrebnih poboljsanja u upravljanju
nekretninama, poput uvodenja cjelovitih evidencija, ¢isc¢enja vlasnickih po-
dataka i poboljsanja financijskih rezultata nekretnina. Kao preduvjet za
uvodenje poboljsanja i kao najvaZniji element logisticke podrske upravijanja
identificiran je integralni informacijski sustav za prikupljanje i dostavljanje
informacija, povezan s ostalim poslovnim sustavima u jedinicama lokalne
samouprave. Na osnovi rezultata istraZivanja razvijen je model logisticke
podrske upravljanja nekretninama u viasnistvu jedinica lokalne samoupra-
ve, primjena kojeg moZe pridonijeti stvaranju dodatnoga javnoga dobra.

Kljucne rijeci: logistika, upravljanje nekretninama, lokalna samoupra-
va, informacijski sustav
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1. Uvod

Jedinice lokalne samouprave (JLS) u Hrvatskoj jedinice su teritorijalnoga
uredenja na lokalnoj razini. Prema Zakonu o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) sa-
moupravi (NN br. 33/01, 60/01, 129/05), JLS su u Hrvatskoj gradovi i opline. Grad
je jedinica lokalne samouprave u kojoj je sjediste zupanije, a to je i svako mjesto
koje ima viSe od 10.000 stanovnika, a predstavlja urbanu, povijesnu, prirodnu, go-
spodarsku i druStvenu cjelinu. Opcina je jedinica lokalne samouprave koja se osni-
va za podrucje vise naseljenih mjesta koja predstavljaju prirodnu, gospodarsku i
drustvenu cjelinu i koja su povezana zajedni¢kim interesima stanovnistva. Opcine i
gradovi u svome samoupravnome djelokrugu obavljaju poslove lokalnoga znacaja
kojima se neposredno ostvaruju potrebe gradana, a koji nisu Ustavom ili zakonom
dodijeljeni drzavnim tijelima, i to osobito poslove koji se odnose na: uredenje na-
selja i stanovanje, prostorno i urbanisticko planiranje, komunalno gospodarstvo,
brigu o djeci, socijalnu skrb, primarnu zdravstvenu zastitu, odgoj i osnovno obra-
zovanje, kulturu, tjelesnu kulturu i $port, zastitu potrosaca, zastitu i unapredenje
prirodnoga okoliSa, protupozarnu i civilnu zaStitu, promet na svom podrucju i na
ostale poslove sukladno s posebnim zakonima. Gradovi u statusu velikoga grada
obavljaju i poslove odrzavanja javnih cesta zatim izdavanje gradevinskih i loka-
cijskih dozvola, drugih akata vezanih uz gradnju i provedbu dokumenata prostor-
noga uredenja (Zakon o lokalnoj i podruc¢noj (regionalnoj) samoupravi (NN br.
33/01., 60/01., 129/05.), ¢l. 3., 4., 5., 19., 19.a). Prema istome su Zakonu, priho-
di JLS opcinski, odnosno gradski porezi, prirez, naknade, doprinosi i pristojbe,
novcane kazne i oduzeta imovinska korist, udio u zajedni¢kim porezima s Repu-
blikom Hrvatskom, sredstva pomoci i dotacija Republike Hrvatske predvidena u
drzavnome proracunu, prihodi od stvari u njezinome vlasniStvu i imovinskih prava
i drugi odredeni Zakonom (NN br. 33/01, 60/01, 129/05, ¢I. 68.).

Zajednicko je obiljezje JLS u tranzicijskim zemljama veliki broj razli¢itih
nekretnina koje imaju u vlasniStvu. Nekretnine Cesto Cine ¢ak 80% vrijednosti
ukupne imovine JLS, a istovremeno su jedan od najslabije iskori§tenih resursa lo-
kalne samouprave (Bertovi¢, Kaganova, Rutledge, 2004.). Vrijednost nepokretne
imovine JLS nerijetko je veoma velika u odnosu na prihode i rashode godi$njega
proracuna, $to ukazuje na mogucénost znatnog povecanja prihoda ostvarenih na
osnovi nekretnina i upucuje na potrebu aktiviranja nepokretne imovine za ostva-
renje osnovnih zadaca jedinica lokalne samouprave.

Proces decentralizacije drzavne uprave postavio je pred JLS nove zadatke
zbog potrebe za pruzanjem dodatnih usluga gradanima, a raspolozivi resursi
za realizaciju tih usluga ostali su ograniceni. No, povecanje prihoda lokalnoga
proracuna povecanjem lokalnih poreza i naknada, politicki je osjetljiva odluka, a
poboljSanje financijskoga stanja lokalne samouprave boljim upravljanjem nepo-
kretnom imovinom politicki je manje zahtjevno i rizicno.
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U odnosu na nepokretnu imovinu, namjena i kori$tenje drugih vrsta imovine
JLS su stroze i preciznije propisane. To znaci da JLS imaju vise mogucnosti u
upravljanju nekretninama, a ne koriste ih dovoljno. Vecina lokalnih samouprava
ne upravlja svojim nekretninama, ¢esto nemaju popise nepokretne imovine, ne
raspolazu podacima o vrijednosti takve imovine, a ni podacima o financijskim
rezultatima koriStenja nekretnina.

JLS su losi gospodari nekretnina, a to izravno stvara troSak i Stetu gradanima
i potrebno je osvijestiti ih kakvim kapitalom raspolaZzu i kakve su mogucnosti ak-
tivnoga upravljanja nepokretnom imovinom. Primarni je uzrok za takvo ponaSanje
JLS niz interesa koji nisu svi u funkciji zajednickoga dobra gradana, ve¢ su u su-
protnosti sa zakonski propisanom ulogom JLS u druStvenome i gospodarskome
sustavu Republike Hrvatske.

The Urban Institute provodio je od godine 2002. do 2007. u Hrvatskoj
Projekt reforme lokalne samouprave (PRLS). U sklopu PRLS, The Urban Institu-
te suradivao je na projektima unapredenja poslovanja izravno sa JLS, pa je proveo
program osposobljavanja konzultanata za rad sa JLS. Jedna od programskih sa-
stavnica PRLS bio je model upravljanje imovinom. The Urban Institute i konzul-
tanti proveli su za vrijeme trajanja PRLS u gradovima i op¢inama prema modelu
upravljanja imovinom tridesetak projekata unapredenja upravljanja nepokretnom
imovinom.

Rezultati prvih projekata unapredenja upravljanja nekretninama u vlasnistvu
gradova provedenih prema PRLS modelu pokazuju razinu ozbiljnosti problema.
Provedbom inventure u sklopu jednoga od projekta i usporedbom s postojecim
knjigovodstvenim podacima u jednome je gradu utvrdeno da je evidentirano
30% nekretnina, a cak 70 % ih nije bilo u gradskoj evidenciji osnovnih sredstava
(Bertovic, 2004.).
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Grafikon 1.

STRUKTURA EVIDENTIRANIH I NEEVIDENTIRANIH NEKRETNINA
PRIJE INVENTURE
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Izvor: Bertovi¢, H. (2004). “Rezultati programa sufinanciranja — Model upravljanja imovi-
nom”, Zagreb: The Urban Institute, Projekt reforme lokalne samouprave

Usporedba trzi$ne i knjigovodstvene vrijednosti pojedine nekretnine ukazuje
na nesrazmjer tih veli€ina, odnos je u prosjeku 5:1 (Bertovi¢, 2004.). Takve infor-
macije upuéuju da je vrijednost nekretnina u vlasnistvu hrvatskih JLS pet puta
veca od one evidentirane, a toj se vrijednosti mora dodati vrijednost svih nekret-
nina koje tek valja uvrstiti u knjigovodstvene evidencije gradova i opCina.
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Grafikon 2.
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Izvor: Bertovi¢, H. (2004). “Rezultati programa sufinanciranja — Model upravljanja imovi-

nom”, Zagreb: The Urban Institute, Projekt reforme lokalne samouprave

Neefikasnost sadaSnjega upravljanja nekretninama JLS potvrduje analiza sto-
pe naplate prihoda od nekretnina. U jednome od gradova od ukupnog je zaduZenja
prihoda od nekretnina godi$nja stopa naplate 43% (Bertovi¢, 2004.).
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Grafikon 3.

STOPA NAPLATE PRIHODA OD NEKRETNINA
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Izvor: Bertovi¢, H. (2004). “Rezultati programa sufinanciranja — Model upravljanja imovi-
nom”, Zagreb: The Urban Institute, Projekt reforme lokalne samouprave

Analizom sadasnjih prihoda, kojima su izvori nekretnine i moguénosti,
utvrden je veliki neiskoristeni potencijal koji proizlazi ponajprije iz najamnina i
zakupnina koje su nize od trzi$nih cijena. Nacela davanja na koriStenje gradskih
nekretnina, veoma niske pocetne vrijednosti zakupnine, najamnine, prodajne cije-
ne, ogranicenja namjene i slicno, daleko su od nacela upravljanja i raspolaganja
nekretninama dobroga gospodara. Npr., godiSnji prihodi jedne nekretnine oda-
brane za primjer iznose 145.000,00 kn, a mogli bi biti gotovo 7 puta vedi, tj.
1.000.000,00 kn (Bertovic, 2004.).
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Grafikon 4.
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Izvor: Bertovi¢, H. (2004). “Rezultati programa sufinanciranja — Model upravljanja imovi-
nom”, Zagreb: The Urban Institute, Projekt reforme lokalne samouprave

Dodatna potvrda vaZnosti brige o nekretninama JLS jesu vrijednosti gra-
dskih portfelja. Vrijednost nepokretne imovine Grada Slatine na dan 31.12.2004.
godine je bila 44.760.000,00 kn (Sklempe, 2006.). Ukupna vrijednost oko 6.000
nekretnina gradova Varazdina, Karlovca i Splita procijenjena je na 1 milijardu
USD (PRLS, 2006.).

Sukladno s opisanim opazanjima provedena je analiza mogu¢nosti doprinosa
logistike unapredenju upravljanja nekretninama u vlasni$tvu JLS, s primarnim
ciljem minimizacije troSkova upravljanja nekretninama, a time i ukupnoga poslo-
vanja JLS. U nastavku su opisana obiljezja istrazivanja postojecega naCina upra-
vljanja nekretninama, provedenoga sa svrhom utvrdivanja doprinosa logistike u
funkciji stvaranja upravljackih podloga i unapredenja prakse upravljanja nekretni-
nama u vlasni$tvu JLS i definiranja sastavnih dijelova modela logisticke podrske
upravljanju nekretninama u vlasnistvu JLS. Konacni je cilj ovoga rada predstaviti
razvitak modela logisticke podrSke koji ¢e JLS moci iskoristiti za unapredivanje
prakse upravljanja svojim nekretninama i za minimizaciju troSkova poslovanja,
koji je razvitak opisan u trecem dijelu rada. Rad zavrSava kratkim zaklju¢kom.
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2. Opis istrazivanja

Radi utvrdivanja mogucnosti doprinosa logistike unapredenju upravljanja
nekretninama u vlasnis$tvu JLS i definiranja sastavnih dijelova modela logisticke
podrske upravljanju nekretninama u vlasniStvu JLS, obavljeno je empirijsko
istrazivanje o tome kako gradovi upravljaju svojim nekretninama. Istrazivanje
postojecega nacina upravljanja nekretninama u gradovima provedeno je kao kva-
litativno opisno istrazivanje metodom ispitivanja. Sudionici istrazivanja ispitani
su primjenom anketnoga upitnika poslanoga poStom. IstraZzivanje je provedeno
jednokratno i na namjernom prosudbenom uzorku. Osnovni skup na kojem je oba-
vljeno istrazivanje ¢ine sve JLS u Hrvatskoj — 122 grada i 424 opCine (Vlada RH,
2006.), a istrazen je uzorak JLS koje primjenjuju neke od logistickih alata za upra-
vljanje imovinom. Kriterij za identificiranje takvih JLS bilo je provodenje projek-
ta unapredenja upravljanja nepokretnom imovinom JLS prema PRLS modelu
upravljanja imovinom. Prema podacima PRLS u vrijeme provodenja istrazivanja
projekt upravljanja imovinom u Hrvatskoj provele su ili ga jo§ uvijek provode
ukupno 26 JLS, od ¢ega je 17 gradova i 9 op¢ina. Sukladno s ostvarenim rezul-
tatima, kapacitetima i potencijalom, opCine su u tome istrazivanju zanemarene
1 ispitivanje je usmjereno na gradove. Autorica je sudjelovanje u istrazivanju s
ispitanicima dogovorile telefonom, potom su im upuceni anketni upitnici i pratece
pismo. Anketiranje je provedeno u studenome i prosincu godine 2006. Anket-
ni je upitnik poslan u 17 gradova, a odgovore na anketu vratilo je njih 12, to
znaci da je stopa povrata bila 70%. Na anketu nisu odgovorili gradovi Grubi$no
Polje, Osijek, Rijeka, Slatina i Split. Na anketu su odgovorili predstavnici grado-
uvijek jesu ¢lanovi timova za upravljanje nekretninama. Od 12 gradova iz kojih
je odgovoreno na anketu, u vrijeme provodenja ankete u 5 je gradova provodenje
projekata jos trajalo, a u 7 su gradova projekti zavrSeni.

U prvome dijelu upitnika postavljena su pitanja o opéim obiljeZjima gradova,
poput broja zaposlenih i broja upravnih odjela u gradskoj upravi, visine proratuna
i broja stanovnika u JLS. Potom su postavljena pitanja o provedenome projektu
unapredenja upravljanja imovinom u gradu, o razdoblju provodenja, motivima
pokretanja projekta i o klju¢nim problemima s kojima su se JLS suocavale prije
provedbe projekta. Slijedeca se pitanja odnose na rezultate projekata unapredenja
upravljanja nekretninama i na pitanja koja su mozda ostala bez odgovora. Zatim,
su ispitanici pitani o tome postoji li elemenat logistickoga pristupa u upravljanju
nekretninama, uz pojaSnjenje Sto bi sve mogli bili elementi logistickoga pristupa.
U nastavku, postavljena su pitanja o na¢inu vodenja evidencija nekretnina i o
moguéim oblicima unapredenja postojecih evidencija. Konacno, postavljena su
pitanja o broju nekretnina u vlasnistvu ili na raspolaganju gradu, o vrijednosti
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tih nekretnina i o vrijednosnim udjelima nekretnina u ukupnoj imovini i u ukup-
nim godi$njim prihodima. Rezultati toga istraZivanja opisani su u nastavku ovoga
rada.

2.1. Rezultati istraZivanja u gradovima

Na pocetku opisa rezultata istrazivanja potrebno je navesti opéa obiljezja
gradova obuhvacenih istrazivanjem. Veli€inu ispitanih gradova moguce je prika-
zati u nekoliko dimenzija. Za ovo su istrazivanje odabrani podaci o broju stanov-
nika, o broju zaposlenih u gradskoj upravi i visini gradskog proracuna za godinu
2006. Obiljezja analiziranih gradova prikazana su u tablici 1. i na grafikonu 5.

Tablica 1.
PREGLED OPCIH OBILJEZJA GRADOVA
Q = = =
3 s 5] .E
Grad| 5 | 3| 5| &5 Sl | E| 5| B
Obiljezje E|5|%2|E|z| »| 2|E| 5|2| ¢ &
1°2) D222z & &|d|a|B|e]| S
Broj stanovnikau 000 | 9,8| 60| 40| 25| 4 41 58,6| 42 6| 51| 17]|48,5
Broj zaposlenih u
. . 27| 95| 58(42|25| 23| 190| 42| 21| 68|107| 83
gradskoj upravi
Proratun za godinu 1\ 51156\ 981 75| 45| 20,5| 315[130] 18.7]150| 64| 170
2006. u milijunima kn

Izvor: Primarno istrazivanje

Usporedujuéi veli¢inu po broju stanovnika, 6 gradova ima oko 50.000 stano-
vnika, jedan ima 25.000 stanovnika, jedan ima 17.000 stanovnika, jedan ima go-
tovo 10.000 stanovnika, a ostali gradovi imaju manje od 10.000 stanovnika. Broj
zaposlenih u gradskim upravama proporcionalan je broju stanovnika u svim gra-
dovima, osim u Gradu Trogiru, koji je drugi grad po veli¢ini uprave, odmah poslije
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Grada Pule. Gradovi s viSe stanovnika imaju i vece proracune, a po raspoloZivim
su im se sredstvima pridruZili Grad Kutina i Grad Trogir.

Grafikon 5.
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Izvor: Primarno istrazivanje

Usporedbom sredstava kojima u prosjeku raspolaze jedan zaposlenik naj-
manje sredstava ima Grad Trogir - 0,6 milijuna kn, manje od 1 milijuna kuna
imaju zaposlenici u Gradu Glini i Gradu Slunju, ostali imaju vi$e od 1 milijun kn,
a najvise imaju djelatnici Grada Samobora - gotovo 3,1 milijun kuna. Usporedba
odnosa visine proraCuna i broja stanovnika pokazuje da su u daleko najboljem
polozaju gradani Novigrada, potom Paga i Pule, a u najlo$ijem su poloZaju gradani
iz Gline. Ovi pokazatelji mogu ukazati na op€u situaciju u gradovima i poslovanja
u njihovim gradskim upravama.

Provedba projekta unapredenja upravljanja nepokretnom imovinom bila je
kriterij odabira ispitanika za istraZivanje i svi su ispitani naveli da je u gradu pro-
veden projekt prema PRLS modelu upravljanja imovinom, tj. nisu naveli nijednu
drugu vrstu projekta.
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Najces¢i motivi i poticaj gradovima da provedu projekt upravljanja imo-
vinom bili su upotpunjivanje evidencija nekretnina i opcenito sredivanje nacina
upravljanja gradskim nekretninama, koje eksplicitno kao razloge navodi 7 tj. 5
gradova. Uz navedene motive, gradovi su imali i potrebu usvajati nova znanja
i sredivati vlasnicka pitanja nekretnina, a dodatni je poticaj bilo pozitivno isku-
stvo Grada Varazdina, u kojem je proveden prvi projekt unapredenja upravljanja
imovinom. Gradovi su od uvodenja upravljanja imovinom ocekivali da se poveca
racionalnost poslovanja, misle¢i pritom na bolju iskoriStenost, npr. poslovnih
prostora, ali i na poboljSanje financijskih rezultata, i to tako da se u€inkovitijim
koriStenjem gradskih nekretnina povecaju proracunski prihodi i racionalnijim ula-
ganjima u odrZavanje nekretnina smanje proracunski rashodi.

Uz pitanje o klju¢nim problemima u upravljanju nekretninama prije
provodenja projekta bilo je ponudeno 8 mogucih odgovora, a zastupljenost svako-
ga od njih prikazana je u tablici 2.

Tablica 2.

KLJUCNI PROBLEMI U UPRAVLJANJU NEKRETNINAMA
(ZASTUPLJENOST ODGOVORA ISKAZANA JE U %)

Ponudeni odgovori %
a. nepotpuni popisi nekretnina u vlasni$tvu i u posjedu Grada 100
b. nerijeSeni vlasnicki statusi pojedinih nekretnina 75
c. nedostatni podaci o pojedinim nekretninama i o njihovom koriStenju 33
d. loSa organizacija upravljanja imovinom 92
e. nezadovoljstvo financijskim rezultatima nekretnina 50
f.  komplicirane i dugotrajne procedure pristupanja podacima 25
g. postojanje viSe nepovezanih evidencija s podacima o nekretninama 50
h. ostalo 17

Izvor: Primarno istrazivanje

Najvise ispitanika naveli su kao probleme nepotpune popise imovine (100%)
i loSu organizaciju upravljanja imovinom (92%). NerijeSene vlasnicke statuse
pojedinih nekretnina kao problem je istaknulo 75% ispitanika, nezadovoljstvo fi-
nancijskim rezultatima nekretnina i postojanje viSe nepovezanih evidencija s po-
dacima o nekretninama odabralo je 50% ispitanih.

Zahvaljujuci provedbi projekta unapredenja upravljanja nekretninama pre-
ma PRLS modelu upravljanja imovinom u gradovima, u najvecoj su mjeri rijeSeni
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problemi sustavne, potpune i objedinjene evidencije nekretnina, zapoceto je
rjeSavanje problematike vlasniStva nekretnina i donesen je niz gradskih akata
vezanih za gradske nekretnine (npr. Grad Karlovac). Isto su tako, ostvareni po-
zitivni financijski uCinci, i to skracivanjem procedura davanja prostora u zakup
ili u najam (Grad Varazdin), prikupljanjem financijskih podataka na razini jedi-
nice imovine (Grad Varazdin) i pove¢anjem prihoda od nekretnina, zahvaljujuci
povecanju iskoristivosti (Grad Trogir) i utvrdivanja iznosa zakupa poslovnih pro-
stora prema lokaciji (Grad Pag). Tri grada nisu odgovorila na pitanje o koristima
projekta, jer je projekt jo§ bio u radu, a Grad Slunj ocjenjuje da od projekta nije
imao gotovo nikakve koristi.

Kao najkorisniji elementi projekta navedeni su izmjena svijesti o znacenju
nekretnina, sredivanje evidencija i naglasak na stalnoj inventuri i utvrdivanje stvar-
ne vrijednosti nekretnina u vlasnisStvu gradova. Spomenuti su jo$ shvacanje potre-
be informaticke proto¢nosti i dostupnosti podataka (Grad Glina), ali i strateski
pristup upravljanju nekretninama.

U 7 istrazenih gradova potvrduje se pozitivan utjecaj projekta na upravljanje
gradskim nekretninama.

Okvir 1.

PREGLED MISLJENJA GRADOVA O PROVEDENIM PROJEKTIMA
UPRAVLJANJA IMOVINOM

* Grad Karlovac: ,,Projekt upravljanja je bitno unaprijedio upravljanje imo-
vinom, naroc¢ito kroz edukaciju zaposlenika koji rade na tim poslovima i
mijenjanje svijesti gradskih tijela o vaznosti i financijskom znacenju isprav-
nog pristupa upravljanju imovinom.

* Grad Pag: ,Nakon provedenog projekta pojacano je azuriranje knjige imo-
vine Grada kao i evidencije poslovnih prostora, za Sto je, uslijed nedostatka
potrebnih kadrova angaZiran i odvjetnicki ured.

* Grad Samobor: ,,Projekt je djelovao poticajno na duznosnike i sluzbenika da
se unaprijedi upravljanje imovinom Grada i vi$e se na tome napravilo u ovih
nekoliko mjeseci nego prethodnih nekoliko godina.*

e Grad VaraZdin: ,,Povecanje prihoda s osnova imovine (smanjenje troSkova),
jasno definirani postupci za svaki segment imovine, kraci rokovi provodenja
procesa, klasifikacija imovine prema stvarnim potrebama, transparentnost
(usmene javne licitacije), zadovoljstvo stranaka, odnosno gradana.*
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Opce ocjene upravljanja nekretninama grada nakon provedbe projekta
krecu se od veoma dobro, preko ozbiljnog unapredenja, vidljivih poboljsanja,
unapredenja upravljanja ali ne dovoljno, nesagledanih rezultata, jer projekt jo$
traje, pa do stava da se upravljanje nekretninama nije ni u ¢emu promijenilo u
odnosu na stanje prije provedbe projekta (Grad Slunj).

Iako je veCina gradova istaknula niz koristi od provodenja projekata i nacin
upravljanja nekretninama ocijenila boljim nego prije, projekti nisu u potpuno-
sti rijeSili sva otvorena pitanja. Potrebno je promijeniti organizacijski pristup
upravljanju imovinom osnivanjem posebnoga upravnoga odjela koji mora biti
popunjen kvalificiranim (novim) zaposlenicima i koji se mora informaticki opre-
miti. Gradu je prijeko potrebno uvodenje registra imovine, a to radi sustavnoga
pracenja promjena podataka o imovini, bitnih za donoSenje odluka o upravljanju
(Grad Karlovac). Naravno, nastavak obrazovanja i usavrSavanja djelatnika koji se
bave upravljanjem nekretninama osnova je napretka.

Nekretnine koje su iz openarodne imovine presle u vlasni$tvo Republike
Hrvatske potrebno je uknjiZiti kao vlasniStvo grada (Grad Kastela). Na eviden-
cijama se mora i dalje raditi, dopunjivati ih podacima i aZurirati svim nastalim
promjenama, za $to je potrebno smanjiti birokratske prepreke koje su preduvjet za
dobivanje podataka za aZuriranje popisa nekretnina (Grad Pag). Iako je doSlo do
poboljsanja, financijski rezultat od koriStenja imovine nije sasvim zadovoljavajuci
i potrebno ga je jo§ poboljSati. Grad Varazdin napominje da jo$ uvijek postoji
politi¢ki utjecaj na donosenje odluka o imovini. Problem su i veliki troskovi izra-
de procjena stvarnih vrijednosti koje procjene rade sudski vjestaci, a potrebno je
izraditi i okvirne procjene za sve nekretnine unutar upravnog odjela.

Iz analize odgovora moguce je zakljuciti da su provedeni projekti otkrili
brojna ZariSta upravljanja nekretninama i tek zapoceli njihovo saniranje, a pred
gradovima stoji jo§ izrazito mnogo zadaca i poslova za pobolj$anje upravljanja
nekretninama, da bi to upravljanje nekretninama zaista postalo sustavno i ostvari-
valo ocekivane rezultate.

Ukupno je 7 ispitanika odgovorilo da u modelu prepoznaju elemente
logistickoga pristupa upravljanju nekretninama, prije svega kao koriStenje infor-
matickoga rjeSenja za evidenciju nekretnina i koriStenje podataka iz evidencije za
potrebe upravljanja, a u svrhu minimizacije troskova poslovanja. Samo jedan grad
u svome projektu nije prepoznao elemente logistickoga pristupa, a 4 ispitanika
nisu odgovorila na ovo pitanje. Na pitanje primjenjuju li elemente logistickoga
pristupa upravljanju nekretninama? predstavnici 6 ispitanih gradova odgovorili
su potvrdno, u 2 grada ih ne primjenjuju, a 4 se grada nisu izjasnila. Svi gradovi
koji u svome upravljanju primjenjuju logisticki pristup kao elemente koje kori-
ste naveli su jedinstvenu evidenciju nekretnina (ili njezino stvaranje) uz podrsku
informatickog rjeSenja. Grad Varazdin je dodao i niz drugih elemenata logistickog
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pristupa, gotovo sve koji su bili ponudeni kao pojasSnjenje pitanja u samom upit-
niku. Takav odgovor potvrduje znacenje koje logisticki pristup ima na unapredenje
upravljanja nekretninama u vlasnistvu JLS.

Ispitani gradovi na razli¢ite naCine vode evidencije imovine. To su popisi u
financijama, Access baza podataka, knjiga imovine grada i evidencija poslovnih
prostora, knjiga dugotrajne imovine, elektronicki, u obliku tablice, pa MS SQL
bazi (financijski dio) i geografsko informacijskom sustavu. Ukupno je 7 gradova
potvrdilo da se za podrSku upravljanja nekretninama koriste nekim informatickim
rjeSenjem, a 4 grada se ne koriste informatickim rjeSenjem.

Istovremeno su postojeCim informati¢kim rjeSenjem, neovisno jesu li
na prethodno pitanje odgovorili potvrdno ili ne, zadovoljna 4 ispitanika, 1 je
djelomi¢no zadovoljan, 3 su nezadovoljna i 4 su bez stava. Klju¢ni su nedosta-
ci i potrebe za unapredenjem postojecih rjeSenja razvitak ili nabava i uvodenje
integriranog informatic¢kog rjeSenja povezanoga s financijskim modulom, uz
moguce stalno pracenje prihoda i rashoda po svakoj jedinici imovine i moguénost
sinteticke obrade podataka. Takvo rjeSenje mora omoguciti izradu kvalitetnijih
izvjestaja. Napredan je korak, koji predlaze Grad Varazdin, povezivanje eviden-
cija sa zemljopisno informacijskim sustavom (GIS), koji bi omogucio koriStenje i
prostorne dimenzije podataka o nekretninama.

Neosporno je da uvodenjem svih ili samo dijela ovih prijedloga za poboljSanje
informatickoga rjeSenja gradovi dobivaju snazan alat koji bi im pruZzio dostat-
nu podrsku za logisticko i sustavno upravljanje nekretninama i za kvalitetnije i
ucinkovitije poslovanje uz nize troskove.

Neki su gradovi mogli odgovoriti na pitanja o kvantitativnim podacima o
gradskim nekretninama, ali vecini takvi podaci jo§ uvijek nedostaju. U tablici 3.
prikazani su raspoloZivi podaci o broju jedinica nepokretne imovine pojedinoga
grada, njihova trziSna vrijednost, udio nekretnina u ukupnoj imovini grada i udio
prihoda od nekretnina u ukupnim godi$njim prihodima proracuna.
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Tablica 3.

PRIKAZ KVANTITATIVNIH PODATAKA O GRADSKIM NEKRETNINAMA

Grad

Samobor
Slunj
Sibenik
Trogir
Varazdin

Novigrad
Pag
Pula

Glina
Karlovac
Kastela
Kutina

Obiljezje

Broj nekretnina

u vlasniStvu i 164| 887| - | - [197]162|20000| 2185| - | 893|217 635
posjedu grada

Vrijednost

nekretnina, u - | - |- - [230] 41| - 700 - | 395| - -
milijunima kuna

Udio vrijednosti
nekretnina u
ukupnoj imovini,
u %

Udio prihoda

od nekretninau  1038(10,5| - |2-8| 20| 30 18| 15|15(4,85| - | 148
proratunu, u %

Izvor: Primarno istrazivanje

Prazna polja oznacuju da grad nije odgovorio na to pitanje. Navedene poda-
tke o broju nekretnina u vlasniStvu i posjedu gradova valja uzeti s rezervom, prije
svega u gradovima koji nisu zavrsili popise nekretnina, poput Grada Pule. Status
je nekretnine promjeljiv, njihova se brojnost stalno mijenja, pa popisi nekretnina
nikada nisu gotovi. Stoga je ove podatke potrebno promatrati kao procjene sve
dok gradovi ne zavrSe proces upisivanja nekretnina, iako ¢e popisi nekretnina
predstavljati tek stanje u odredenome trenutku i vremenu.

Gradovi procjenjuju da se vrijednost njihovih nekretnina mjeri stotinama mi-
lijuna kuna, a to potvrduje pretpostavku o ogromnoj vrijednosti imovine gradova
u obliku nepokretne imovine (npr. Grad Novigrad 230 milijuna kn, Grad Pag 41
milijun kn, Grad Samobor 700 milijuna kn, Grad Sibenik 395 milijuna kn). Samo
Grad Pag i Grad Sibenik iskazali su koliki je udio nepokretne imovine u vrijed-
nosti ukupne imovine. Podaci od 85% i1 90% takoder potvrduju koliki potencijal
gradova leZi u nekretninama.
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Konat¢no, udio prihoda od nekretnina u ukupnim godi$njim prihodima pro-
racuna varira od manjeg od 1%, pa ¢ak do 30% u Gradu Pagu. Te vrijednosti vari-
raju u pojedinim proracunskim godinama i izravno ovise o ostvarenim prodajama
nekretnina u promatranome razdoblju.

Iz analize rezultata provedenoga istrazivanja moguce je izvesti slijedece
zakljucke. Primarni motivi za pokretanje projekata unapredenja upravljanja gra-
dskim nekretninama, koje su gradovi provodili prema PRLS modelu upravljanja
imovinom, bili su uredivanje evidencija nekretnina i sredivanje nacina upravljanja
opcenito. Projekti su pozitivno utjecali na pokretanje sredivanja i objedinjavanja
evidencija, iako jo$ nisu na svim lokacijama potpune i primjereno informatizira-
ne. Projekti su isto tako potaknuli pocetak rjeSavanja problematike vlasniStva i
omogucili su bolje financijske rezultate nekretnina.

Vecina ispitanika navela je da im je projekt donio koristi, ali i dalje postoji
niz podrucja koja zele dodatno unaprijediti. To su organizacijski poloZzaj upra-
vljanja nekretninama u strukturi gradske uprave, popunjavanje struCnjacima i
opremanje organizacijske jedinice za upravljanje nekretninama, uvodenje primje-
renoga informatickoga rjeSenja za upravljanje nekretninama, ¢isenje vlasnickih
podataka, dopunjivanje i osuvremenjivanje evidencija, izrade procjena vrijednosti
i dodatna povecanja financijskih u€inaka od poslovanja nekretnina.

Uz ostale elemente logisticke podrske, gradovi su u provedenom istraZivanju
kao najvaZznije i najkorisnije naveli jedinstvenu evidenciju nekretnina uz podriku
IT rjeSenja. To rjeSenje mora biti integralno, povezano s financijskim modulom
sustava, primjereno za izradu potrebnih izvjestaja i, u idealnoj situaciji, povezano
sa geografsko informacijskim sustavom.

3. MODEL LOGISTICKE PODRSKE UPRAVLJANJU
NEKRETNINAMA U VLASNISTVU JLS

Na osnovi podrobne analize upravljanja nekretninama u vlasniStvu hrvatskih
JLS, provedene na osnovi opisanoga primarnoga istrazivanja, razvijen je model
logisticke podrske. Rezultati istrazivanja ukazuju na kljune probleme upravljanja
nekretninama i na moguca rjeSenja. PoCetni problem upravljanja nekretninama
jest nedostatak cjelovitih evidencija o nekretninama u vlasni§tvu i posjedu JLS.
Obvezni je zahtjev takve evidencije da bude jedinstvena, cjelovita i dostupna
ovlastenim korisnicima u JLS. Slijedeca je potreba kvalitetnoga i u€inkovitoga
sustava upravljanja nekretninama dostupnost informacija potrebnih za u€inkovito
odlucivanje. Ispunjivanjem navedenih preduvjeta nastaju pretpostavke za minimi-
zaciju troSkova poslovanja, a to je i ultimativni rezultat kojem model teZi.
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Posto je odredeno Sto se traZi od modela, razvijen je koncept logisticko-
informacijskog sustava sa stajaliSta procesa, podataka i resursa. Identificirani su
ulazni podaci u sustav koje informacijski sustav mora transformirati u izlazne
varijable, izvori ulaznih podataka u sustav i primatelji izlaznih i procesi potrebni
za njihovu obradu.

Shema 1.

OSNOVNI MODEL INFORMACIISKOGA SUSTAVA

ulaz obrada izlaz
P>
. J
AA
\A 4
v
baza podataka

~ N

Izvor: Prema Pavli¢, M. (1996.)

Konactno, izraden je dijagram toka podataka u obliku dijagrama konteksta
koji prikazuje konceptualni model logistic¢ko-informacijskoga sustava iz perspek-
tive korisnika.

3.1.Varijable modela

Varijable modela logisticko-informacijskoga sustava jesu podaci o objektima
- nekretninama, izvori ulaznih podataka u informacijski sustav, odredi$ta izlaznih
podataka, procesi obrade podataka, tokovi podataka i spremi$te podataka. Poda-
ci se odnose na osnovne objekte sustava upravljanja nekretninama u vlasniStvu
ili posjedu JLS, na nekretnine. Osnovne su vrste podataka ili atributa nekretnina
fizicki podaci, podaci o koriStenju 1 financijski podaci.

Podaci u sustav mogu u¢i na dva nacina, izuzmemo li inicijalno punjenje
sustava. Jedan je izravan unos operatera zaduzenoga za osuvremenjivanje baze
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podataka novim vrijednostima atributa objekata. Drugi je izravan prihvat poda-
taka nastalih u drugim dijelovima poslovno-informacijskoga sustava JLS. To je
vazan element modela, jer je zasnovan na unoSenju svakoga podatka samo jed-
nom, poslije ¢ega je dostupan svim dijelovima poslovnoga sustava JLS. Na taj
nacin nastaje zbirka informacija dostupna svim korisnicima sustava kao podloga
za donoSenje odluka i za aktivno i u¢inkovito upravljanje nepokretnim jedinicama
imovine u vlasniStvu JLS.

Svrha svakoga informacijskoga sustava jest isporuka informacija donositelji-
ma odluka. Trend u odlucivanju je primjena koncepta za donoSenje uCinkovitih
odluka - Business Intelligence. Business Intelligence ili BI koncept je dostavljanja
tocnih i korisnih informacija u pravo vrijeme donositeljima odluka na osnovi
kojih oni mogu uc€inkovito odlu¢ivati. Primarna svrha logisti¢ko-informacijsko-
ga modela kao modela logisticke podr§ke upravljanju nekretninama u vlasnistvu
JLS upravo je isporuka informacija. Izravni i neizravni korisnici izlaznih poda-
taka ili izvje$Ca sustava upravljanja nekretninama jesu organizacijska jedinica
zaduZena za upravljanje nekretninama, druge organizacijske jedinice, primarno
upravni odjel za financije, proracun i ratunovodstvo, potom poglavarstvo, vijece,
odbori, javnost, drzavne institucije i dr. IzvjeS¢a su prilagodena za sve tri razine
odlucivanja: operativnu, takti¢ku i strateSku.

Procesi obrade podataka podrzavaju poslovne procese upravljanja nekretni-
nama, poput kupnje i prodaje nekretnina, davanja u najam, u zakup ili u koncesiju,
izgradnju i odrzavanje nekretnina. Zadatak je procesa obrade podataka rezultate
poslovnih procesa kao ulazne varijable obraditi i pohraniti u spremis$te podataka i
pripremiti ih za traZene oblike izvjeStaja.

Tokovi podataka povezuju ulaze, izlaze, procese obrade i spremiste poda-
taka, sukladno s aktivnostima unutar sustava. Spremi$te podataka baza je poda-
taka. Osnovne karakteristike potrebne baze podataka opisane su u poglavlju 3.3.
ovoga rada.

3.2. Model

Na shemi 2. prikazan je dijagram konteksta nultog procesa upravljanja
nekretninama JLS.
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Dijagram konteksta prikazuje 0. proces, upravljanje nekretninama grada, i
neto ulaze i izlaze u proces. Izvorista i/ili odredista podataka jesu:

e organizacijska jedinica za upravljanje nekretninama grada

e upravni odjel za financije, proracun i ratunovodstvo

e drugi upravni odjeli i sluzbe

* poglavarstvo, vijece, odbori vijeca

e dobavljaci

e katastar i gruntovnica

* trziSte nekretnina

e zakonodavni sustav Republike Hrvatske

e upravitelji stambenih zgrada

 vanjski upravitelji nekretnina

 Kkorisnici gradskih nekretnina uz naknadu

* gradani, korisnici javnoga dobra u op¢oj upotrebi.

Na primjer, organizacijska jedinica za upravljanje nekretninama grada
zaduZena je za unoSenje podataka o fizickome stanju nekretnina u sustav za upra-
vljanje nekretninama. Istovremeno, ona se iz sustava Koristi raznim podacima u
obliku izvjeSc¢a, poput broja i obiljezja nekretnina koje je hitno potrebno popraviti.
Isto tako, upravni odjel za financije, proracun i raCunovodstvo u sustav unosi po-
datke o financijskim rezultatima pojedine nekretnine, o planiranim sredstvima za
odrzavanje nekretnina i o stvarno raspolozivim sredstvima za predmetnu namjenu,
a organizacijska ih jedinica za upravljanje nekretninama grada po potrebi poziva
iz sustava za upravljanje u obliku izvje$¢a i na osnovi njih donosi odluke o aloka-
ciji sredstava za hitne popravke. Formaliziranjem i automatizacijom tih procesa

ostvaruju se ustede u vremenu, informacije su dostupne i precizne i umanjuju se
potrebni resursi poslovanja, a time i troSak.

Model je konstruiran za grad kao primjer JLS, ali, uz minimalne prilagodbe
odgovara potrebama opcine, Zupanije ili neke druge organizacije iz javnoga sek-
tora.

Zbog nacina prikaza modela izostavljena je komponenta prostornih obiljeZja
podataka, tj. GIS. GIS je svakako sastavna komponenta logisticko-informacijskog
sustava prikazanoga modelom koja smjeStajem nekretnina i pratec¢ih podataka u
prostor pridonosi kvaliteti upravljanja nekretninama grada.

Organizacija kreiranja i kretanja podataka i informacija prema prikazano-
me modelu osigurava ispunjenje ocekivanja od sustava. Prikupljanje podataka o
nekretninama i procesima upravljanja njima u skladu s modelom rezultiraju cjelo-
vitom zbirkom podataka, potrebnih i dostatnih za kvalitetno upravljanje gradskim
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nekretninama. Posebno je znacajna moguénost povezivanja s ostalim informa-
cijskim sustavima, sa stajaliSta prikupljanja relevantnih podataka o nekretnina-
ma na jedno mjesto, ali i sa stajaliSta dostupnosti informacija svim donositeljima
odluka u gradu.

3.1. Baza podataka

Za optimalno funkcioniranje realnoga informacijskoga sustava prikazanoga
modelom potrebna je podrSka informacijskih tehnologija. Prema Pavli¢u (1996.)
baza podataka jedno je od mogucih rjeSenja za spremi$te podataka i ona je me-
morijsko mjesto na kojem se podaci ¢uvaju za kasnije procese obrade. Za in-
formacijski sustav kakav je prikazan modelom logisticke podrSke upravljanju
nekretninama u vlasnistvu JLS, potrebna je relacijska baza podataka. Sustav baze
podataka, koji obuhvaca bazu podataka i sustav za upravljanje bazom podataka,
mora omoguciti pohranjivanje velikoga broja podataka, za, npr., 20.000 nekretni-
na Grada Pule, mora biti otvoreni sustav, sposoban za povezivanje s drugim infor-
macijskim sustavima unutar poslovnoga sustava grada i mora omoguciti kvalitet-
no kreiranje izvjeStaja za potrebe svih vrsta korisnika. Sustav baze podataka mora
biti cjelovito, integrirano i sveobuhvatno rjeSenje koje podrzava sloZene nacine
izvjesStavanja i koncept Business Intelligence.

3.2. Primjena i korisnici modela

Izravni korisnici modela jesu JLS u Republici Hrvatskoj, bez obzira pri-
mjenjuje li se s podrSkom informacijskih tehnologija ili bez nje. Uz JLS, model
je koristan za jedinice podru¢ne (regionalne) samouprave, za institucije drzavne
uprave i za ustanove i organizacije u cjelovitom ili djelomi¢nom vlasnistvu jedi-
nica drzavne uprave i lokalne i podrucne (regionalne) samouprave. Uz navedene
subjekte u Hrvatskoj, model ili njegove koncepte mogu iskoristiti i organizacije
izvan granica Republike Hrvatske, ili toCnije u regiji i Sire, pogotovo u zemljama
sa slinim povijesno-politickim okvirom, a da bi unaprijedile upravljanje svojim
nekretninama.

Posredno, ako JLS iskoriste rezultate ovoga rada i primijene model logisticke
podrske u svojoj praksi, koristi od rezultata istrazivanja i modela u obliku kvali-
tetnijeg upravljanja nekretninama JLS i minimiziranih troSkova poslovanja JLS
bit ¢e prebacene i na javnost, tj. na gradane Republike Hrvatske i to, u funkciji
javnoga dobra.
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3.3. Slabe tocke i ogranicenja modela

Da bi koristi od modela bile maksimizirane, potrebna je podrSka informa-
cijskih tehnologija, tj. informaticko rje$enje sustava. Na trzi$tu u Hrvatskoj jo§ ne
postoji takvo odgovarajuce rjeSenje, iako je jedna tvrtka godine 2007. zapocela
uvoditi informaticko rjeSenje za upravljanje nekretninama u JLS kod prvoga ko-
risnika.

Takoder, primjena modela ili tek nekih njegovih dijelova sigurno ¢e potak-
nuti poboljSanja upravljanja nekretninama JLS, ali su za postizanje optimalnoga
rezultata potrebni dodatno obrazovanje djelatnika JLS, organizacijske prilagod-
be i potpuna podr$ka najvisih struktura gradske ili oplinske uprave. Operateri
sustava moraju biti motivirani za njegovo koriStenje, jer o njima ovisi konacna
ucCinkovitost primjene modela. Operateri moraju postovati postupke, procedure,
zaduzenja i ovlaStenja, uz azurnost evidentiranja svih nastalih promjena unutar
sustava upravljanja nekretninama kao apsolutni imperativ. Ako donositeljima
odluka nisu osigurane pravovremene, relevantne, potpune i istinite informacije,
njihove odluke nece biti kvalitetne.

Premda rad ukazuje na niz koristi koje bi model mogao osigurati JLS ili dru-
gim organizacijama koje ga primjene u svom poslovanju, tek puna primjena mo-
dela u praksi i buduca istrazivanja mogu dati ocjenu realne vrijednosti modela.

4.5. Zakljucak

Rezultati i zakljucci istrazivanja koje je provela autorica i njihova podrob-
na analiza omogucili su formiranje kona¢ne ocjene upravljanja nekretninama u
vlasni$tvu JLS u Hrvatskoj i moguénosti unapredenja upravljanja nekretninama
primjenom logistike.

IstraZivanje je potvrdilo da JLS u Hrvatskoj raspolazu nekretninama ogromne
vrijednosti i da se, unato¢ uvedenim poboljSanjima, suocavaju s ozbiljnim proble-
mima. Vecina ispitanika istrazivanja provedenoga medu gradovima navela je kao
najvaznije probleme upravljanja nekretninama u JLS nepotpune popise imovine
i loSu organizaciju upravljanja imovinom. Potencijalna rjeSenja koja su ispitanici
identificirali jesu uvodenje organizacijske jedinice zaduZene za upravljanje imo-
vinom grada, obrazovanje zaposlenika i uvodenje integralnoga informacijskoga
sustava za upravljanje nekretninama.

Uz ostale elemente logisticke podrske, ispitanici su u gradovima kao naj-
vazniji i najkorisniji element logisticke podrSke upravljanju nekretninama u
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vlasniStvu JLS naveli jedinstvenu evidenciju nekretnina uz podrsku IT rjeSenja.
To rjeSenje mora biti integralno, povezano s financijskim modulom sustava, pri-
mjereno za izradu potrebnih izvjeStaja i u idealnoj situaciji, povezano sa geo-
grafsko informacijskim sustavom.

Na osnovi provedenoga istrazivanja u hrvatskim gradovima autorica je razvi-
la model logisti¢ke podrske upravljanju nekretninama u vlasniStvu JLS. Organiza-
cija prikupljanja, obrade, cuvanja i distribucije podataka u skladu s nacelima lo-
gistike morala bi JLS omoguciti u€inkovitije upravljanje nekretninama. Konacni
ocekivani rezultat jesu povecano koriStenje nekretninama kao proizvodnim resur-
sima, znatne ustede u vremenu, minimizirani troSkovi upravljanja i veci prihodi
od nekretnina, tj., bolji financijski rezultat poslovanja nekretnina i viSe sredstava
za usluge gradanima i lokalnim poduzetnicima. Naravno, pravi je u¢inak modela
moguce ocijeniti tek nakon njegove pune primjene u nekoliko gradova.

I konacno, potvrdeno je da su nekretnine u vlasniStvu i posjedu JLS u Hrva-
tskoj veliki potencijal lokalnoga gospodarskoga razvitka. Unapredenje upravljanja
tom imovinom za sobom povlaci brojne koristi za gradane, a jedan je od mogucih
nacina za ostvarenje neophodnih pobolj$anja primjena upravo modela logisticke
podrske upravljanju nekretninama u vlasniStvu JLS. Zbog relativne inertnosti hr-
vatskih JLS u upravljanju nepokretnom imovinom, obaveza je svakog pojedinca
kao gradanina Hrvatske ocekivati i traZziti od lokalnih vlasti i srediSnje drzave
da budu bolji gospodari, jer je osnovna svrha nepokretne imovina u njihovome
vlasni$tvu kreiranje koristi za gradane u obliku javnoga dobra.
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MODEL OF LOGISTICS SUPPORT TO MANAGEMENT OF LOCAL
GOVERNMENT OWNED REAL ESTATES

Summary

Real estates owned by local governments in Croatia are a big potential of local eco-
nomic development. Upgrading the local government real estate management conveys
numerous benefits to citizens. Aiming to analyze logistics potential in real estates manage-
ment and develop a model of logistics support, empirical research of selected cities was
performed. In the research participated cities that worked on improving their real estates
management.

Research results indicated a series of necessary real estates management improve-
ments, such as introducing complete inventories, clarifying ownership status and picking
up financial results of real estates. As a precondition to any improvements and the most
important element of logistics support, an integral information system, that collects and
distributes information and is interconnected to other business systems in a local govern-
ment, was identified. Based on research findings, a model of logistics support to local
government real estates management was developed and its implementation is expected to
create bonus public welfare.

Key words: logistics, real estate management, local government, information sys-
tem






