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UéINKOVITOSVT UPRAVLJANJA NEKRETNINAMA
U VLASNISTVU GRADOVA U HRVATSKOJ

Procesom decentralizacije gradovi su postali vilasnici velikog broja ne-
kretnina. Medutim, praksa upravljanja tim nekretninama nije ujednacena, pa
je otvoreno pitanje koliko ucinkovito gradovi upravljaju svojim nekretninskim
portfeljem. Znanstveni problem rada proizlazi iz nepostojanja sustavne brige
o nekretninama u vlasnistvu gradova, a posebice nepostojanja primjerenog
mjerila (benchmarka) za mjerenje uspjesnosti upravljanja nekretninama.
Cilj rada je utvrditi obiljeZja gradova koja utjecu na ucinkovitost upravlja-
nja nekretninama u vlasnistvu gradova. U radu se koristenjem sekundarnih
podataka, analizom utemeljenom na neparametarskoj metodi omedivanja po-
dataka (eng. data envelopment analysis, DEA) i Tobit panel regresijama ana-
lizira ucinkovitost upravljanja nekretninama u vlasnistvu gradova i utvrduju
se cimbenici koji utjecu na ucinkovitost upravljanja nekretninama. Konkretno,
istrazuje se upravljaju li gradovi u Hrvatskoj ucinkovito nekretninama u svo-
Jjem vlasnistvu, upravljaju li veliki gradovi nekretninama ucinkovitije od malih,
upravljaju li gradovi smjesteni uz more nekretninama ucinkovitije od gradova
u unutrasnjosti te upravljaju li gradovi koji su sjedista Zupanija ucinkovitije
nekretninama od ostalih gradova. Empirijski rezultati u radu upucuju kako
gradovi u Hrvatskoj ne upravljaju ucinkovito nekretninama u svojem vlasnis-
tvu, da veliki gradovi nekretninama u svojem vilasnistvu upravljaju ucinkovitije
od malih gradova, da gradovi uz more ucinkovitije upravljaju nekretninama
od gradova u unutrasnjosti te da gradovi koji su sjedista Zupanija ucinkovitije
upravljaju nekretninama od ostalih gradova.
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1. UVOD

Ustrojem jedinica lokalne 1 podrucne (regionalne) samouprave na podrucju
Republike Hrvatske, gradovi su kao pravni slijednici biv§ih opéina i gradova, po-
stale ex lege, vlasnici velikog broja nekretnina. Iz navedenog, viSe je nego razvidna
vaznost 1 uloga gradova u upravljanju njihovom imovinom. Medutim, sustavne
prakse upravljanja nekretninama u vlasnis$tvu gradova nisu uspostavljene. Glavna
su problemska pitanja ovog istraZivanja upravljaju li gradovi ucinkovito nekret-
ninama u svom vlasniStvu, odnosno koja obiljeZja gradova utjeCu na u€inkovitost
upravljanja nekretninama te utjecCe li veli€ina ili geografski poloZzaj gradova na
ucinkovitost upravljanja.

Koncept upravljanje nekretninama relativno je nov, a gradovi ga sve CeSce
prepoznaju kao mocan alat za stvaranje dodane vrijednosti, smanjenje troSko-
va odrzavanja i upravljanja te poboljSanja kvalitete Zivota u zajednici (Edwards,
2009). Promatrajuci prakse upravljanje nekretninama u gradovima diljem svijeta
moZe se uocCiti nekoliko identi¢nih okolnosti. Procesom decentralizacija lokalne
samouprave gotovo su preko noci postali “nekretninski divovi”, odnosno novi vla-
snici nekretnina (Hentschel 1 Kaganova, 2007). Medutim, navedenu transformaciju
ne prati ostvarivanje prihoda potrebnih za upravljanje i odrZavanje tih nekretnina u
lokalnoj samoupravi (Banner, Gagne., 1995).

Dosadasnja istrazivanja bila su posvecena razli¢itim aspektima upravljanja
nekretninama (vidjeti primjerice Kask, 2014; Hanis, Trigunarsyah i Susilawati,
2011; Phelps, 2010; Kaganova, Tian i Undeland, 2001). Cymerman i Cymerman
(2019) proucavaju povezanost gospodarskog razvoja gradova i u¢inkovitosti uprav-
ljanja nekretninama. Nalepka (2012) analizira ograniCenja razvoja nekretnina u
vlasniStvu lokalne samouprave, dok Jolicoeur i Barrett (2004) kao glavni izazov
za razvoj nekretnina u gradovima istiCu financijska sredstava koja predstavljaju
ogranicenje za ostvarenje potencijalno novih prihoda. Trojanek (2015) istrazuje
potencijal nekretnina kao motora lokalnog razvoja te posebno razmatra mehaniz-
me dobrog upravljanja nekretninama. Gibson (2001) ukazuje na izazov fleksibil-
nosti kod lokalnog upravljanja nekretnina i potencijalno sporo donosenje odluka
te prilagodbe trZiSnim uvjetima. Slaba uc¢inkovitost upravljanja lokalnim nekretni-
nama iz portfelja poljoprivrednih zemljiSta analizirana je kod Grover (2009). De-
set vaznih smjernica za uc€inkovitije upravljanje nekretninama na lokalnoj razini
definirano je u istraZivanju Jones i White (2008). Zimmermann (2007) analizira
kako primjena nacela dobrog upravljanja, kao Sto je sudjelovanje, vladavina prava,
transparentnost i odgovornost utjece na uc¢inkovito upravljanje nekretninama na
razini gradova i opCina. Stattev (2012) se bavi pitanjem ucinkovitosti te moguc¢no-
sti koriStenja tehnika viSekriterijskih analiza za analizu u€inkovitosti upravljanja
nekretnina na lokalnoj razini.
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Istrazivanja u€inkovitosti i metodologije upravljanja nekretninama u vlasnis-
tvu gradova u Republici Hrvatskoj su vrlo rijetka, a literatura koja pokriva ovo
podrucje u pravilu se zasniva na stru¢nim radovima koji govore o normativnom
uredenju raspolaganja nekretninama. Prijedlog poboljSanja upravljanja nekretnina
u vidu uvodenja cjelovitih evidencija, ¢iS¢enja vlasnickih podataka i poboljSanja
financijskih rezultata kroz svoj rad isti¢e Guszak (2008). Jedan od novijih rado-
va (Ignjatovi¢, 2020) analizira slabo koriStenje nekretnina za potrebe financiranja
jednog dijela poslovanja gradova. Takoder neki od radova koji analiziraju proble-
matiku upravljanja nekretninama istrazivali su registre imovine 1 njihov razvoj
kroz posljednja dva desetlje¢a u Republici Hrvatskoj, gdje je razvidno da nedostaje
institucionalnog i metodoloskog kontinuiteta (Bajo 1 Ignjatovié, 2018). Za pracenje
raspolaganja i koriStenja nekretnina u vlasnistvu gradova svakako je potreban po-
kazatelj koji ¢e mjeriti u€inkovitost i pomocu kojega Ce biti moguce pratiti napre-
dak 1 smjer kojim gradovi idu radi postizanja vece koristi od nekretnina u svojem
vlasniStvu. Koncept ucinkovitosti upravljanja u ovom je radu definiran kroz priz-
mu tehniCke ucinkovitosti, tj. promatra se koliko jedinice promatranja (gradovi)
ucinkovito pretvaraju inpute (nekretnine u svojem vlasnistvu) u output (prihodi od
nekretnina u gradskom prorac¢unu)'. U tom se smislu u ovom radu, koristenjem od-
govarajucih analitickih metoda, kvantificira uspjeSnost lokalnih jedinica u uprav-
ljanju inputima kroz izra¢un pokazatelja ucinkovitosti upravljanja nekretninama u
gradovima. Pokazatelj uCinkovitosti upravljanja nekretninama omogucava uspo-
redbu ucinkovitosti medu gradovima te procjenu relativne ucinkovitosti u odnosu
na najuspjesnije gradove te u odnosu na prosjek gradova u pojedinim godinama,
ali 1 cijelom promatranom razdoblju. Na taj se nacin mogu identificirati gradovi
koji prema pokazatelju ucinkovitosti prednjace, ali i oni koji znacajno zaostaju,
tj. koji neucinkovito upravljanju nekretninama u svojem vlasniStvu. Identificiranje
najboljih 1 najslabijih slucajeva te analiza razliCitih ekonomskih te institucionalnih

! Potrebno je istaknuti kako se osim s aspekta ostvarivanja prihoda, u¢inkovitost moze pro-
matrati i s aspekta rashoda odnosno neto rezultata poslovanja nekretnine. Naime, moZe se desiti
slucaj, Sto vrlo Cesto i jest u praksi brojnih gradova, da gradovi raspolazu nekretninama koje ne
ostvaruju prihode (npr. osnovne Skole, a traze od gradova i Zupanija pokri¢e materijalni i financij-
skih troSkova za njihovo funkcioniranje te ulaganja u troSkove odrZavanja i izgradnje; slicno je i s
ucenickim domovima, domovima zdravlja, centrima socijalne skrbi, domovima za starije grada-
ne). To znaci da u€inkovito upravljanje nekretninama ciji su osnivaci/vlasnici gradovi obuhvaca
prihodnu i rashodnu stranu gradskog proracuna koji se odnose na nekretnine. Stoga bi jedna od
varijabli u istraZivanju mogla biti i rashodi u vezi nekretnina, odnosno, kao output varijabla mogla
bi se koristiti varijabla neto prihoda od nekretnina (proracunski prihodi — proracunski rashodi u vezi
nekretnina) koja bi bolje prikazala, nakon podmirenja troSkova, potencijalne moguénosti koje stoje
na raspolaganju gradovima u vezi s nekretninama s kojima raspolazu. Medutim, zbog nedostatka
preciznih podataka o rashodima koji se odnose na nekretnine koje se promatraju u radu, istraziva-
nje je usmjereno na promatranje koliko ucinkovito gradovi pretvaraju inpute (nekretnine) u output
(prihode od nekretnina).
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odrednica u¢inkovitosti omogucava iznoSenje zaklju¢aka o najboljim praksama
(engl. best practices) te potrebnim alatima za unaprjedenje okvira upravljanja ne-
kretninama u gradovima.

Rad je strukturiran na sljede¢i nacin. Nakon uvoda, u drugom poglavlju se
definiraju 1 opisuju varijable uklju¢ene u empirijsku analizu. U treCem dijelu rada
se objasnjava metodologija istraZivanja te se definiraju modeli metode omedivanja
podataka (engl. data envelopment analyis, DEA) te modeli Tobit regresije. U Ce-
tvrtom dijelu rada se prikazuju rezultati istraZivanja, nakon ¢ega se u posljednjem
poglavlju iznose zakljucci i1 preporuke.

2. ODABIR VARIJABLI I IZVORI PODATAKA

Analiza u ovom istraZivanju provodi se u nekoliko koraka. Prvi korak pred-
stavlja prikupljanje, obradu i deskriptivnu analizu podataka iz razli¢itih sekundar-
nih izvora podataka. U analizi se koriste podaci iz razliCitih izvora, poput baza
podataka i izvjeStaja Drzavnog zavoda za statistiku, Fine, Ministarstva financija,
Hrvatskog zavoda za zaposSljavanje i DrZavne revizije. Zbog preglednosti ove su
varijable podijeljene u nekoliko skupina — varijable koje se koriste u izracunu zavi-
sne varijable, glavne objasnjavajuée varijable u analizi te skup kontrolnih varijabli.

U drugom se koraku koriStenjem dviju varijabli, vrijednosti nekretnina po
stanovniku (input) te prihoda od nekretnina po stanovniku (output) metodom
omedivanja podataka (DEA) definira se srediSnja varijabla u ovom istraZivanju,
pokazatelj uCinkovitosti upravljanja nekretninama u gradovima. Ova se varijabla
u treem koraku analize ukljuCuje u panel analizu (koja se temelji na panel-Tobit
modelu) kao zavisna varijabla, dok ostale varijable imaju ulogu glavnih objaSnja-
vajuéih varijabli ili kontrolnih varijabli. Ove su varijable detaljno objaSnjene u
nastavku.

Analiza i istraZivanje provodi se na uzorku od 126 gradova u Republici Hr-
vatskoj u dvanaestogodiSnjem razdoblju od 2005. do 2016. godine. Kako bi se osi-
gurala $to ve¢a homogenost uzorka istrazivanja, gradovi su u ve¢em dijelu analize?

2 U Republici Hrvatskoj postoji 128 gradova, ali su Kutjevo i Popovaca isklju¢eni. Uzrok is-
kljucenja Grad Kutjeva je zbog nedostatka podataka i greSaka u podacima u proracunu, dok je Grad
Popovaca iskljucen iz analize iz razloga §to je dobio status Grada u travnju 2013. godine, odnosno u
drugoj polovini analiziranog dvanaestogodi$njeg razdoblja.

 Analiza se na ukupnom uzorku gradova provodi samo u testiranju hipoteze koja nastoji
dokazati kako gradovi smjeSteni uz more ucinkovitije upravljaju nekretninama u svom vlasniStvu od
gradova u unutra$njosti, te hipoteze u kojoj se tvrdi kako gradovi koji su Zupanijska srediSta ucin-
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segmentirani prema veli€ini te su podijeljeni u tri skupine: mali gradovi, srednji
gradovi i veliki gradovi*. Odabir varijabli u ovom istrazivanju determiniran je
istrazivaCkim pitanjima, i hipotezama, a u nastavku su prikazana osnovna obiljezja
varijabli koje se u empirijskom dijelu istraZivanja koriste u izracunu zavisne vari-
jable, koje predstavljaju glavne objasnjavajuce varijable te varijabli koje pripadaju
skupini kontrolnih varijabli.

2.1. Varijable koje se koriste za izracun zavisne varijable

Kako bi se definiralo upravlja li pojedini grad ucinkovito nekretninama u
svojem vlasniStvu, nuZno je utvrditi vrijednost tih nekretnina pri ¢emu vrijednost
nekretnina predstavlja vrijednost imovine iskazanoj u bilanci na dan 31.12. po-
jedine godine, koja spada u skupinu 01 nefinancijska imovina, 1 podskupinu 011
materijalna imovina — prirodna bogatstva, odjeljak 0111 zemljiSte, te skupinu 02,
podskupinu 021, odjeljak 0211 stambeni objekti i odjeljak 0212 poslovni objekti.’
Podaci o imovini gradova dostupni su u bazama 1 izvjeS¢ima DrZavne revizije i
Ministarstva financija. Zbog bolje usporedivosti podataka ova je varijabla norma-
lizirana brojem stanovnika, prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku.

Sljedeéa vazna varijabla za analizu ucinkovitosti upravljanja nekretninama je
varijabla koja prikazuje novc€ani tijek od nekretnina. U tu svrhu koriste se podaci o
prihodima od nekretnina iskazani u proracunima gradova, koji su dostupni na stra-
nicama Ministarstva financija. Zbog bolje usporedivosti podataka i ova varijabla je
normalizirana brojem stanovnika, prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku.
Konkretno, prihod od nekretnina predstavlja ukupan iznos prihoda iskazanih u
1zvjestaju PR-RAS, funkcijski, razina 22, kojeg Cine:

e prihodi imovine (razred 64), prihodi od nefinancijske imovine (pod skupi-
na 642), prihod od zakupa i iznajmljivanja imovine (odjeljak 6422)

e prihodi od prodaje neproizvedene dugotrajne imovine (razred 71), prirod-
na bogatstva (pod skupina 711), zemljiSta (odjeljak 7111)

e prihodi od prodaje proizvedene dugotrajne imovine (razred 72), prihod od
prodaje gradevinskih objekata (pod skupina 721), stambeni objekti (odjel-
jak 7211)

kovitije upravljanju nekretninama u svom vlasniStvu od ostalih velikih gradova, buduci da je zbog
prirode zavisne varijable procjenu modela moguce napraviti samo za cijeli uzorak.

* Kriteriji za grupiranje gradova objaSnjeni su u nastavku teksta.

5> Racunski plan proracuna 2021. Ministarstvo financija RH
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e prihodi od prodaje proizvedene dugotrajne imovine (razred 72), prihod od
prodaje gradevinskih objekata (pod skupina 721), poslovni objekti (odjel-
jak 7212).

Navedene dvije varijable u analizi ¢e se koristiti kao input 1 output DEA mo-
dela, na temelju kojeg ¢e se definirati zavisna varijabla u panel analizi. Ovaj po-
stupak bit ¢e detaljno objaSnjen u nastavku rada, gdje Ce se detaljno analizirati 1
obiljezja gradova prema ucinkovitosti u upravljanju nekretninama.

2.2. Glavne objasnjavajuce varijable

Osim navedenih varijabli, na kojima se temelji izraCun zavisne varijable, u
empirijskom dijelu rada koriSten je 1 niz objaSnjavajucih varijabli, tj. potencijalnih
odrednica u¢inkovitosti upravljanja nekretninama u gradovima. Glavne objaSnja-
vajuce varijable u ovom istrazivanju su veli¢ina gradova, lokacija gradova te insti-
tucionalna funkcija gradova (gradovi sjediSta Zupanija). U nastavku su prikazana
temeljna obiljeZja gradova u uzorku, prema navedenim varijablama. Veli¢ina gra-
dova je definirana prema Zakonu o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi®
s tim da je u ovom radu razvrstavanje gradova definirano u tri skupine prema
broju stanovnika na sljedeci nacin: veliki grad je onaj koji ima vise od 35.000 sta-
novnika, srednji grad je onaj s brojem stanovnika izmedu 10.000 i 35.000, a mali
grad s brojem stanovnika manjim od 10.000. Prema ovim kriterijima u analizu
je ukljuceno 58 malih, 43 srednje velikih i 25 velikih gradova koji su prikazani u
Tablici 1. U empirijskom dijelu analize je veli¢ina gradova, kao jedna od temeljnih
objasnjavajucih varijabli, definirana kao binarna varijabla koja poprima vrijednost
1 za velike gradove, a vrijednost O za male 1 srednje gradove.

6 Zakon o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi, NN 33/01, 60/01, 129/05, 109/07,
125/08, 36/09, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13, 137/15, 123/17, NN 98/19 i 144/20
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Tablica 1.

PODJELA GRADOVA PREMA BROJU STANOVNIKA

Velic¢ina Ime grada
Zlatar, Varazdinske Toplice, Lepoglava, Vrgorac, Vodice, Donja Stubica,
Oroslavje, Glina, Ozalj, Drnis, Pregrada, Mursko, Sredis¢e, Komiza,
Trilj, Cabar, Klanjec, Zabok, Otocac, Pakrac, Vrbovsko, Purdevac, Stari
Grad, Ilok, Cazma, Vrlika, Ludbreg, Skradin, Grubi$no Polje, Orahovica,
Hrvatska Kostajnica, Rab, Otok, Delnice, Lipik, Slunj, Buzet, Donji
Miholjac, Hvar, Kraljevica, Senj, Opuzen, Obrovac, Prelog, Nin, Korcula,
Pag, Supetar, Vis, Bakar, Krk, Novi Vinodolski, Biograd na Moru,
Novalja, Cres, Buje, Vodnjan, Mali LoSinj, Novigrad-Cittanova
Sveta Nedelja, Petrinja, Sveti Ivan Zelina, Metkovi¢, Novi Marof, Imotski,
Ivanec, Pleternica, Bakovo, Vrbovec, Ogulin, Novska, Jastrebarsko,
KriZevci, Duga Resa, NaSice, Sinj, Knin, Ivani¢-Grad, Kutina, Kastayv,
Benkovac, Garesnica, Solin, Valpovo, Daruvar, Belis¢e, Dugo Selo, Nova
Gradiska, Makarska, Slatina, Zapresi¢, Beli Manastir, Ploce, Zupanja,
Labin, Crikvenica, Omis$, Trogir, Umag, Rovinj, Opatija, Pore¢
Kastela, Velika Gorica, Bjelovar, Pozega, Gospi¢, Krapina, Slavonski
Brod, Samobor, Vinkovci, Sibenik, Karlovac, Sisak, Cakovec, Zagreb,
Osijek, Split, Koprivnica, Vukovar, Virovitica, Zadar, Varazdin, Pazin,
Dubrovnik, Pula, Rijeka

Mali

Srednji

Veliki

Izvor: izrada autora

Lokacija gradova takoder je jedna od glavnih objaSnjavajucih varijabli u ana-
lizi, pri ¢emu se pod lokacijom gradova podrazumijeva geografski poloZaj grada
u kontekstu primorskih i kontinentalnih gradova. Lokacije gradova na obali mora
predstavljaju oni gradovi koji se svojim rubnim granicama podrucja nalaze i/ili
dodiruju morsku obalu, a izvor podataka za ovu skupinu gradova je DrZzavna geo-
detska uprava. U empirijskom dijelu analize ova je varijabla definirana kao binarna
varijabla, koja poprima vrijednost 1 za gradove uz more 1 0 za ostale gradove. U
analizu je uklju¢eno ukupno 38 morskih gradova (22 mala, 10 srednjih i 6 velikih
gradova).

Osim veli¢ine i lokacije, u ovom radu jednu od glavnih objasnjavajuéih vari-
jabli predstavlja 1 institucionalan poloZaj grada u kontekstu uloge u Zupaniji kojoj
pripada. Konkretno, ispituje se imaju li gradovi, koji su ujedno i sjediSta Zupanija,
bolje pokazatelje ucinkovitosti od ostalih gradova. Uloga gradova u ovom je kon-
tekstu definirana Zakonom o podrucjima Zupanija, gradova i op¢ina u Republici
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Hrvatskoj’. U empirijskoj analizi navedena varijabla je definirana kao binarna va-
rijabla koja poprima vrijednost 1 u slucaju da je grad sjediSte Zupanije, a O u slucaju
da grad nije sjediSte Zupanije.

2.3. Skupina kontrolnih varijabli

Osim zavisne 1 glavnih objasnjavajucih varijabli u empirijskom se istraziva-
nju koristi i skup kontrolnih varijabli, koje ukljucuju nezaposlenost stanovnistva,
kao vaznog pokazatelja stadija poslovnog ciklusa, broj poduzetnika po stanovniku
kao pokazatelja poduzetnicke aktivnosti te fiskalni kapacitet koji prikazuje fiskal-
nu mo¢ pojedinog grada. Kontrolne varijable imaju vaznu ulogu u panel analizama
jer one procjenjuju u¢inak vaznih obiljeZja gradova (gospodarska situacija u gradu,
snaga poduzetniCke aktivnosti u gradu i fiskalni kapaciteta grada) na u¢inkovitost
upravljanja nekretninama i smanjuju mogucénost izostavljanja vaznih varijabli iz
modela (engl. omitted variable bias). Kada bi se ove varijable izostavile iz analize,
utjecaj glavnih objasnjavajucih varijabli mogao bi biti precijenjen.

Pokazatelj nezaposlenosti stanovniStva, definiran je za potrebe istraZivanja
kao omjer ukupnog broja nezaposlenih osoba iz baze Hrvatskog zavoda za zapo-
Sljavanje i ukupnog broja stanovnika. Ovako definirana varijabla moZe se smatrati
samo aproksimacijom stope nezaposlenosti buduci da bi za izracun stope nezapo-
slenosti bili potrebni podaci o radnoj snazi koji za gradove nisu dostupni.

Sljedeca kontrolna varijabla koja se koristi u empirijskoj analizi je pokazatelj
poduzetniCke aktivnosti. Ovaj pokazatelj je izraCunat na nacin da je broj registrira-
nih poduzeca iz baze Fine normaliziran za veli€inu grada, pri ¢emu je indeks koji
se koristi za normalizaciju broja poduzetnika izraZen u obliku Grad Zagreb = 100.
Vedca vrijednost indeksa moZe se interpretirati kao veca gustoca broja poduzetnika
s obzirom na broj stanovnika u nekom gradu.

Posljednja kontrolna varijabla u analizi je fiskalni kapacitet gradova, koji je
izraCunat kao odnos ukupnog prihoda poslovanja i broja stanovnika u pojedinom
gradu. Izvori podataka za ovaj pokazatelj su DrZavni zavod za statistiku 1 Mini-
starstvo financija.

7 Zakon o podru¢jima Zupanija, gradova i opéina u Republici Hrvatskoj, NN: 86/06, 125/06,
16/07,95/08,46/10, 145/10,37/13, 44/13,45/13, 110/15
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3. DEFINIRANJE MODELA ZA OCJENU UCINKOVITOSTI
UPRAVLJANJA NEKRETNINAMA

U ovom dijelu rada detaljno ¢e se objasniti modeli na kojima se temelji em-
pirijsko istraZivanje. Prvo ¢e se objasniti metoda omedivanja podataka (engl. data
envelopment analysis, DEA) te ¢e se definirati odgovarajuéi oblik DEA modela
koji se koristi kako bi se izracunao pokazatelj u¢inkovitosti upravljanja nekretni-
nama u gradovima. Nakon toga ¢e se definirati panel-Tobit model kojim se ispituje
utjecaj glavnih objasnjavajucih (i kontrolnih) varijabli na pokazatelj u¢inkovitosti
upravljanja nekretninama u gradovima definiran DEA modelom.

3.1. Analiza omedivanja podataka

Prema Ramanathan (2003) metoda omedivanja podataka predstavlja tehniku
matematickog programiranja koja ima primjenu u razli¢itim podrucjima u kojima
se mjere performanse slicnih jedinica promatranja. U slucaju ovog rada jedinice
promatranja bit ¢e gradovi u Republici Hrvatskoj. Matematicku formulaciju i na-
ziv metode omedivanja podataka prvi put su u svojem radu prezentirali Charnes,
Cooper i Rhodes (1978), pri ¢emu je vazno istaknuti da se DEA analiza koristi za
izraCun tehnicke ucinkovitosti koja pokazuje koliko je neka jedinica promatranja
uc¢inkovita u alokaciji inputa da bi proizvela Zeljeni output®. Tehnicka u¢inkovitost,
u kontekstu analize javnih 1 lokalnih financija, je dostignuta kad se maksimalna
razina javnih usluga pruZza uz minimalne troSkove u smislu utroSenih drustvenih
resursa u tom procesu.

U nastavku su prikazane osnovne definicije 1 okvir DEA analize. Slijedeci
Ramanathan (2003) pretpostavimo da predstavlja pojedini input, a predstavlja
pojedini output u procesu kojim upravlja jedinica promatranja. Ukupan input moze
se oznaciti s , a output s , pri ¢emu vrijedi (ukupni inputi 1 outputi ne mogu imati
negativne vrijednosti). U DEA analizi se viSestruki input i outputi linearno agre-
giraju uz pomo¢ pondera koji predstavljaju ponder pojedinog inputa i outputa u
procesu kojim upravlja jedinica promatranja.

Stoga se ukupan input, dobiven putem ponderiranog linearnog zbroja svih
inputa moZze definirati kao:

8 DEA analiza se ne koristi za analizu alokativne ucinkovitosti, tj. optimalne alokacije resursa.



1 2 M. PRIMORAC, M. IGNJATOVIC: Uginkovitost upravljanja nekretninama u vlasnidtvu gradova u Hrvatskoj
EKONOMSKI PREGLED, 75 (1) 3-31 (2024)

! (1)
Ukupan input = Z uiX;
i=1
gdje je u, ponder za input x;, koji se koristi pri agregiranju, pri ¢emu je u; = 0.
Sli¢no, ukupan output se moZe definirati kao:
J
Ukupan output = Z vy, )
j=1
gdje je u; ponder za output j, koji se koristi pri agregiranju, pri cemu je v; > 0.

Uz tako definirane inpute i outpute u¢inkovitost pretvaranja inpute u outpute
moZemo definirati kao:

Ukupan output Ziz \4i
Utinkovitost = P : PRt _ 1] 17 3)
Ukupan input Y, _, u;x;

U ovako definiranom postupku mjerenja uc¢inkovitosti najveci problem pred-
stavlja odabir adekvatnih pondera za inpute i outpute. U DEA analizi ovaj se pro-
blem rjeSava na nacin da se svakoj jedinici promatranja dodjeljuju zasebni ponderi
za inpute 1 outpute, koji se temelje na rjeSenju matematickog programa u kojem se
maksimizira ucinkovitost za pojedinu jedinicu promatranja uz ogranicenje da se
ucinkovitost ostalih jedinica promatranja krece izmedu vrijednosti 0 1 1 (uz pret-
postavku istih pondera).

Matematicki program mozZe se definirati na sljedeci nacin. Pretpostavimo da
postoji N jedinica za koje se usporeduje u€inkovitost. Ako se uzme jedna jedinica
promatranja m koja maksimizira svoju u€inkovitost uz ranije definirano ograni-
¢enje ucinkovitosti ostalih jedinica, matematic¢ki program moZe se zapisati kao:

j
. V .

ZI]_l ]mY]m (4)
i=1 YimXim

maxkE,, =

tako da
j vy,
= n
0< 111—]
Zi=1 UimXin

Vi Uim = 030 = L2,K,N;j = 1,2,K,]

<1Ln=12KN
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Pri ¢emu:

E, predstavlja uCinkovitost jedinice odlucivanja m
Y, J€ j-ti output jedinice odluCivanja m

v;, Je ponder tog outputa

x,, je i-ti input jedinice odlucivanja m

u,, je ponder tog inputa

¥, 1, predstavljaju j-te outpute i i-te inpute ostalih n jedinica promatranja, n=1,2,...N

Za jedinice promatranja za koje DEA pokazatelj poprima vrijednost 1 kaze
se da se nalaze na granici (tehnicke) uCinkovitosti, dok se ostale jedinice proma-
tranja, koje poprimaju vrijednosti manje od 1 do 0, nalaze ispod granice ucinko-
vitosti.

U ovom radu koristi se jednostavan DEA model, s jednim inputom i jednim
outputom. Kao input varijabla koristi se vrijednost nekretnina u vlasniStvu gra-
dova po stanovniku, a kao output prihod od nekretnina po stanovniku u gradovi-
ma. Logika ovakvog pristupa temelji se na pretpostavci da gradovi koji u€¢inkovito
upravljaju nekretninama u svojem vlasniStvu mogu ostvariti znacajan prihod od
1movine, tj. da mogu ostvariti znacajan povrat na imovinu. Vazno je istaknuti da se
za svaku skupinu gradova racuna zaseban DEA model kako bi uzorak analize bio
Sto homogeniji 1 kako bi rezultati unutar skupine gradova bili usporedivi.

U konkretnom slu¢aju DEA model koriSten u ovoj analizi moZe se, pojedno-
stavljeno, zapisati kao:

prihod od nekretnina po stanovniku u gradu 5)

maxkE,,ieqini =— - -
pojedinigrad = 4,.ijodnost nekretnina po stanovniku u gradu

tako da

prihod nekretnina po stanovniku u drugim gradovima

~ vrijednost nekretnina po stanovniku u drugim gradovima —

U odabiru adekvatnog DEA modela istraZivaci moraju donijeti odluku o dva
temeljna obiljeZja modela. Prvo je potrebno donijeti odluku hoce li se koristiti mo-
del orijentiran na input (engl. input oriented) ili output (engl. output oriented). Na-
kon toga je potrebno donijeti odluku hoce li se koristiti pretpostavka konstantnih
prinosa (engl. constant returns to scale - CRS) na opseg ili varijabilnih prinosa na
opseg (engl. variable returns to scale - VRS).
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Odabir orijentacije modela najviSe ovisi o istrazivackom pitanju. Prema Co-
elli(1996) modeli orijentirani na output adekvatni su u slu€aju da se istraZivacko
pitanje postavlja u obliku ,,koliko se moZe povecati output bez promjene razine
inputa®“. U ovom se radu polazi od pretpostavke da nositelji politika u gradovima
imaju znacajniji utjecaj na koriStenje nekretnina nego na njihovu vrijednost. Kon-
kretnije, nositelji politika u gradovima mogu utjecati na ¢imbenike koji odreduju
output (prihod) koji donose nekretnine, poput najmova, koncesija 1 sl.

Sljedece, potrebno je pretpostaviti oblik prinosa na opseg, tj. donijeti odluku
o pretpostavci konstantnih nasuprot varijabilnim prinosima na opseg. Cooper, Sei-
ford 1 Tone (2005) isticu kako je pretpostavka konstantnih prinosa na opseg vrlo
rigidna jer podrazumijeva da donositelji odluka djeluju u optimalnim uvjetima,
poput savrSene konkurencije, nesmetanog pristupa financiranju i sl. Medutim, u
stvarnosti je takve uvjete gotovo nemogude ostvariti pa se u primijenjenim anali-
zama najceSc¢e koristi pretpostavka varijabilnih prinosa na opseg (VRS).

Zaklju¢no, u ovom se radu koristi DEA model orijentiran na output s jednim
inputom (vrijednost nekretnina po stanovniku) i jednim outputom (prihod od ne-
kretnina po stanovniku), uz pretpostavku varijabilnih prinosa na opseg. Nakon §to
je definiran odgovarajuci oblik DEA modela, u nastavku je objasnjen panel-Tobit
model u kojem Ce se kao zavisna varijabla koristiti pokazatelj u¢inkovitosti uprav-
ljanja nekretninama definiran DEA modelom.

3.2. Tobit panel model

Kako bi se analizirale odrednice ucinkovitosti upravljanja nekretninama u
gradovima, predstavljeni DEA model u treCem koraku analize mora biti dopunjen
analitickim okvirom koji omogucava promatranje utjecaja pojedinih varijabli na
pokazatelj uCinkovitosti upravljanja nekretninama.

U radu se za potrebe ispitivanje u¢inka ranije navedenih glavnih objasnjava-
jucih 1 kontrolnih varijabli na pokazatelj u¢inkovitosti upravljanja nekretninama
koristi regresijska analiza, kao najcesce koriStena metoda u empirijskim istrazi-
vanjima (Bahovec, Barbic i Pali¢, 2015), kojom se kvantificira odnos dviju ili vise
pojava. S obzirom na to da se analiza provodi medu jedinicama promatranja (gra-
dovima) u odredenom razdoblju (2005. — 2016.), u radu se koristi panel regresijska
analiza.

Odabir adekvatnog panel modela ovisi o nizu faktora, a u ovom je radu on
odreden prirodom zavisne varijable. Naime, u klasi¢nim linearnim regresijskim
modelima zavisna varijabla je kontinuirana varijabla na ¢itavom skupu realnih
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brojeva. U ovom radu, medutim, zavisna varijabla, pokazatelj u¢inkovitosti uprav-
ljanja imovinom, ne moze poprimiti bilo koju vrijednost, ve¢ je njezina vrijednost
odredena na intervalu:

0 € [0,1] ©6)

Konkretno, radi se o latentnoj, neopazivoj varijabli koja poprima vrijednosti
izmedu 01 1.

U slucaju da je u model ukljucena latentna varijabla koja poprima samo odre-
dene vrijednosti, procjene dobivene metodom najmanjih kvadrata (engl. ordinary
least squuare method) su pristrane, a procijenjeni parametri su i nekonzistentni.’

Zbog toga je u ovom radu nuzno koristiti model ograni¢ene zavisne varijable.
Budu¢i da zavisna varijabla poprima vrijednost nula ili pozitivne vrijednosti, ali
ne negativne, pri ¢emu se radi o ograni¢enim vrijednostima zavisne varijable do
jedan, u analizi odrednica pokazatelja uCinkovitosti upravljanja nekretninama u
hrvatskim gradovima odabrana je posebna vrsta modela ograni¢ene zavisne vari-
jable, tzv. Tobit model (Tobin, 1958). Tobit model koristi se u modelima u kojima
zavisna varijabla poprima odrezane vrijednosti (engl. censored) pa se u literaturi
ponekad naziva regresijski model s odrezanim vrijednostima (engl. censored re-
gression model). Ovaj se model temelji na procjenama dobivenim metodom mak-
simalne vjerodostojnosti (engl. maximum likelihood).

Op¢i oblik panel-Tobit modela sa zavisnom varijablom ograni¢enom na inter-
valu mozZe se zapisati kao:

Vie = BXie +VZie + & (7)
pri ¢emu je:
Oakoy <0
V= lakoy;; =1

yirako0 < 6;; <1

gdje y; predstavlja zavisnu varijablu s odrezanim vrijednostima izmedu 0 i 1, X,
sadrzi skup glavnih objasnjavajucih varijabli, 8 je vektor parametara uz glavne
objasnjavajuce varijable, Z, sadrZzi skup kontrolnih varijabli, y je vektor parameta-
ra uz kontrolne varijable, a ¢, je greSka relacije. i predstavljaju jedinice promatra-

nja, a t vremenska razdoblja.

° PoZeljna svojstva procjenitelja u regresijskoj analizi su nepristranost, konzistentnost i efi-
kasnost.
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Zavisna varijabla u ovom radu je pokazatelj u¢inkovitosti, ¢ije se vrijednosti
mogu definirati kao:
pokazatelj uCinkovitosti 0;,

0 za potpuno neucinkovito upravljanje nekretninama
= <{izmedu 0 i 1 za relativno ucinkovito upravljanje nekretninama
1 za potpuno ucinkovito upravljanje nekretninama

Prema tome, panel-Tobit model koriSten u ovom radu moZze se zapisati kao:

O = BXit +vZie + & )
pri ¢emu je
O0akob, <0
0% = lako6;; =21

rako0<6; <1
Skupovi glavnih objaSnjavajucih i kontrolnih varijabli definirani su kao:

nezaposlenost stanovnistva, ,
Z; =| poduzetniCka aktivnost;,
fiskalni kapacitet;

lokacija;,

X =
it . Ly v ‘.
12sjediSte Zupanije; ,

U istraZivanju su procijenjena tri zasebna Tobit modela za svaku skupinu
gradova pa je vremenska dimenzija uzroka ista za sve skupine gradova, dok se
prostorna dimenzija razlikuje. Prostorna i viemenska dimenzija analize definirane
su kako slijedi.

Za skupinu malih gradova:
i=1,..,58

t = 2005, ...,2016

Za skupinu srednje velikih gradova:
i=1,..43
t = 2005,...,2016
Za skupinu velikih gradova:
i=1,..,25
t =2005,...,2016
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Nakon definiranja odgovarajuceg oblika panel regresijskog modela u nastav-
ku rada su prikazani temeljni rezultati istraZivanja.

4. REZULTATI EMPIRIJSKOG ISTRAZIVANJA

Prvo ¢e se prikazati izraCunati pokazatelji uinkovitosti upravljanja nekretni-
nama iz DEA modela prema skupinama gradova kako bi se utvrdilo koliko ucin-
kovito gradovi u Hrvatskoj upravljaju nekretninama. Nakon toga ¢e se analizirati
razlike u ucinkovitosti upravljanja nekretninama izmedu velikih gradova i ostalih
skupina gradova kako bi se utvrdilo upravljaju li veliki gradovi u¢inkovitije ne-
kretninama u svojem vlasniStvu. Sljedece, analiziraju se rezultati na temelju kojih
¢e se utvrditi upravljaju li primorski gradovi ucinkovitije nekretninama u svojem
vlasniStvu od ostalih gradova. Zatim se prikazuju rezultati na temelju kojih ée se
utvrditi upravljaju li gradovi koji su sjediSta Zupanija ucinkovitije nekretninama u
svojem vlasniStvu od ostalih velikih gradova.

4.1. Ucinkovitost upravljanja nekretninama u hrvatskim gradovima

Prvi dio rezultata odnosi se na ucinkovitost upravljanja nekretninama u hr-
vatskim gradovima, pri ¢emu se rezultati istraZivanja interpretiraju u odnosu na
vrijednosti izraCunatog pokazatelja uc¢inkovitosti upravljanja nekretninama u gra-
dovima, koji se oznacava s 6.

U literaturi je utvrdeno da se jedinice odlucivanja, u ovom slucaju gradovi, koje
imaju pokazatelj u¢inkovitosti 8 > 0,9 (Barra i Zoti, 2014) mogu smatrati u¢inkovi-
tim pa Ce se taj kriterij koristiti i u ovom istraZivanju, tj. gradovi koji imaju vrijednost
parametra 8 < 0,9 smatraju se neucinkovitim. Ako u svakoj skupini gradova (po
veli¢ini) za viSe od 70% gradova iz svake pojedine skupine pokazatelj 6 poprima
vrijednost manju od 0,9 mozZe se zakljuciti kako gradovi u Hrvatskoj ne upravljaju
u¢inkovito svojim nekretninama. Granica od 70% gradova je izabrana arbitrarno,
uzimajuci u obzir ograni¢enja same metode istraZivanje, veliCine uzorka te kvalitete
podataka. Medutim, potrebno je istaknuti kako ni pomicanje granice u rasponu od
+/- 10 postotnih bodova ne bi znacajno promijenilo zakljucke istrazivanja.

Tablica 2 prikazuje prosje¢nu vrijednost pokazatelja u¢inkovitosti u skupini ma-
lih gradova. Podaci pokazuju kako je granica ucinkovitosti u ovoj skupini gradova
odredena poloZajem Klanjca, Novalje, Novigrada, Obrovca i Vodnjana, dok se blizu
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granice (pokazatelj u€inkovitosti iznad 0,9) nalaze jos Skradin 1 Otok. Dakle, ukupno
sedam gradova zadovoljava kriterij u¢inkovitosti, Sto znaci da u skupini malih gradova
samo 12% gradova ucinkovito upravlja nekretninama u svojem vlasniStvu.

Gradovi s najniZom prosjeénom vrijednoScu pokazatelja u€inkovitosti uprav-
ljanja nekretninama (ispod 0,05) su Zlatar, Vodice, Glina, Komiza, Donja Stubica,
Vrgorac, Cabar 1 Varazdinske Toplice.

Tablica 2.
POKAZATELJ UCINKOVITOSTI UPRAVLJANJA NEKRETNINAMA —
MALI GRADOVI
liﬁiljn Ime grada 0 Ii;((l;.u Ime grada 0 li)iil;l Ime grada 0
1. Klanjec 100 | 21 Cazma 037 | 4l. Mursko  [0,115
SrediSce
2. Novalja 1,00 | 22. Korcula 036 | 42. Delnice 0,113
3. Novigrad- 1,00 | 23. Hvar 0,30 | 43. Ozalj 0,112
Cittanova
4. Obrovac 1,00 | 24. Lipik 0,29 | 44. Ludbreg 0,102
5. Vodnjan 1,00 | 25. Slunj 027 | 45. Vrbovsko 0,102
6. Skradin 097 | 26. Opuzen 026 | 46. Pregrada 0,089
7. Otok 097 | 27. Nin 025 | 47. Purdevac 0,089
8. Biogradna | 0,82 | 28. Ilok 0,24 | 48. Stari Grad 0,087
Moru
9. Mali Losinj | 0,72 | 29. Hrvatska 0,22 | 49. Pakrac 0,065
Kostajnica
10. Buje 0,71 | 30. | Grubisno Polje | 0,21 | 50. Lepoglava 0,057
11. Cres 0,65| 31. Buzet 0,19 | 51. Varazdinske |0,048
Toplice

12. Pag 0,64 | 32. Orahovica 0,19 | 52. Cabar 0,047
13. Trilj 0,64 | 33. |Donji Miholjac | 0,18 | 53. Vrgorac 0,047
14. Supetar 0,59 | 34. Kraljevica 0,17 | 54. | Donja Stubica |0,047
15. Krk 048 | 35. Zabok 0,17 | 55. Komiza 0,046
16. Vis 047 | 36. Drni$ 0,17 | 56. Glina 0,041
17. Senj 046 | 37. Otocac 0,16 | 57. Vodice 0,032
18. |Novi Vinodolski| 0,44 | 38. Rab 0,16 | 58. Zlatar 0,030
19. Prelog 042 | 39. Oroslavje 0,16

20. Bakar 0,38 | 40. Vrlika 0,15

Izvor: izraCun autora
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Tablica 3 prikazuje prosjecnu vrijednost pokazatelja uc¢inkovitosti u skupi-
ni srednje velikih gradova. Podaci pokazuju kako je granica u¢inkovitosti u ovoj
skupini gradova odredena poloZajem Benkovca, OmiSa, Opatije i PoreCa, dok se
nijedan drugi grad ne nalazi blizu granice u€inkovitosti, s vrijednoS¢u pokazatelja
ucinkovitosti iznad 0,9. U ovom slucaju, ukupno Cetiri grada zadovoljava kriterij
ucinkovitosti, Sto znac¢i da u skupini srednje velikih gradova samo 9% gradova
ucinkovito upravlja nekretninama u svojem vlasniStvu.

Gradovi s najniZom prosjeénom vrijednoScu pokazatelja u€inkovitosti uprav-
ljanja nekretninama (ispod 0,05) su Sveti Ivan Zelina, Sveta Nedjelja i Petrinja.

Tablica 3.
POKAZATELJ UCINKOVITOSTI UPRAVLJANJA NEKRETNINAMA —
SREDNIJE VELIKI GRADOVI
li::i?l Ime grada 0 lifr(:)?l Ime grada 0 R;r((l)gn Ime grada 0
1. Benkovac | 1,00 | 21 Solin 0,24 | 41. Sveti Ivan |0,044
Zelina

2 Omis 1,00 | 22 Knin 0,22 | 42. |Sveta Nedjelja|0,019
3. Opatija 1,00 | 23 Nasice 0,20 | 43. Petrinja 0,018
4. Porec 1,00 | 24. | Ivani¢-Grad | 0,20

5 Trogir 0,89 | 25. Duga Resa | 0,20

6 Rovinj 0,62 | 26. Nova 0,19

Gradiska

7. Umag 0,57 27. Sinj 0,19

8. Ploce 046 | 28. Kutina 0,17

9. Labin 044 29. Kastav 0,16

10. | Beli Manastir | 0,39 | 30. | Jastrebarsko | 0,13

11. Slatina 0,36 | 31. Novska 0,11

12. Crikvenica | 0,35 | 32. Vrbovec 0,10

13. Zupanja 0,35 | 33. Krizevci 0,10

14. ZapreSi¢ 0,34 | 34. Pleternica | 0,08

15. Dugo Selo | 0,32 | 3S. Ivanec 0,07

16. Belisc¢e 0,31 | 36. Pakovo 0,07

17. Daruvar 0,28 37. Imotski 0,06

18. Valpovo 0,26 | 38. Ogulin 0,06

19. Makarska |0,25| 39. Metkovié 0,05

20. Garesnica | 0,25 | 40. Novi Marof | 0,05

Izvor: izracun autora
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Konacno, Tablica 4 prikazuje prosjecnu vrijednost pokazatelja u¢inkovitosti
u skupini velikih gradova. Podaci pokazuju kako je granica ucinkovitosti u ovoj
skupini gradova odredena poloZajem Pazina, Rijeke i Velike Gorice, dok se Va-
raZzdin, Zadar i Pula nalaze blizu granice u€inkovitosti, s vrijednoS¢u pokazatelja
ucinkovitosti iznad 0,9. U ovom slu¢aju, ukupno Sest gradova zadovoljava krite-
rij u¢inkovitosti, $to znaci da u skupini velikih gradova 24% gradova ucinkovito
upravlja nekretninama u svojem vlasniStvu. lako su rezultati za skupinu velikih
gradova nesto povoljniji u odnosu na ostale skupine, podaci pokazuju da manje od
Cetvrtine velikih gradova uCinkovito upravlja nekretninama u svojem vlasniStvu.

Tablica 4.

POKAZATELJ UCINKOVITOSTI UPRAVLJANJA NEKRETNINAMA —

VELIKI GRADOVI
Redni broj Ime grada 0 Redni broj Ime grada 0
1. Pazin 1,00 21. Vinkovci 0,30
2. Rijeka 1,00 22. Slavonski 0,28
Brod
3 Velika Gorica 1,00 23. Bjelovar 0,27
4 Pula 0,94 24. Pozega 0,18
5. Zadar 0,92 25. Gospié 0,16
6. Varazdin 0,90
7 Dubrovnik 0,82
8 Virovitica 0,75
9. Cakovec 0,66
10. Koprivnica 0,65
11. Zagreb 0,65
12. Vukovar 0,62
13. Karlovac 0,62
14. Samobor 0,57
15. Kastela 0,55
16. Sisak 0,51
17. Split 0,46
18. Osijek 0,44
19. Krapina 043
20. Sibenik 0,32

Izvor: izra¢un autora
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U skupini velikih gradova nema gradova s vrlo niskim pokazateljem ucin-
kovitosti upravljanja nekretninama, a najniZze vrijednosti ostvaruju Pozega (0,18)
1 Gospic (0,16).

Rezultati ovog dijela analize pokazuju kako je ucinkovitost upravljanja ne-
kretninama u vlasniStvu gradova na niskoj razini u svim skupinama gradova. U
skupini malih gradova samo 12% gradova ucinkovito upravlja nekretninama u
svojem vlasniStvu, u skupini srednje velikih 9%, a u skupini velikih 24%. Proma-
trajuci svaku od skupina pojedinacno i sve analizirane gradove zajedno, moze se
zakljuciti kako viSe od 70% gradova ne upravlja u¢inkovito, Sto navodi na zaklju-
cak kako gradovi u Hrvatskoj ne upravljaju ucinkovito nekretninama u svojem
vlasniStvu.

4.2. Ucinkovitost upravljanja nekretninama u velikim gradovima u
usporedbi s ostalim gradovima

U ovom dijelu rada ispituje se upravljaju li veliki gradovi svojim nekretnina-
ma ucinkovitije od malih i srednjih. Kako je ranije navedeno, veliki je grad jedi-
nica lokalne samouprave koja je ujedno gospodarsko, financijsko, kulturno, zdrav-
stveno, prometno i znanstveno srediSte razvitka Sireg okruzenja i koja ima vise
od 35.000 stanovnika. Srednji grad je onaj s brojem stanovnika izmedu 10.000 i
35.000, te mali grad s brojem stanovnika manjim od 10.000.

Veliki gradovi zakonom imaju definirano Siri popis obaveza i usluga koje mo-
raju pruZzati privatnim i pravnim osobama sa svojeg podrucja. Slijedom navedenog,
imaju potrebu ustrojiti organizacijske jedinice te ih kadrovski ekipirati kako bi
mogli izvrSavati sve zakonom definirane obaveze i duZnosti. Veci broj zaposlenika
gradske uprave s odredenim stru¢nim znanjima i iskustvom koji su zaposleni u
resornim upravnim odjelima i/ili odsjecima mogu doprinijeti kvalitetnijem uprav-
ljanju nekretninama koje su u vlasnistvu grada.

U prethodno prikazanim rezultatima vec je pokazano da je postotak gradova
koji se nalaze na granici u¢inkovitosti u skupini velikih gradova (24%) znacajno
vedi u odnosu na skupinu srednjih (9%) i malih (12%) gradova. Takoder je pokaza-
no kako u skupini velikih gradova ne postoje gradovi s ekstremno niskim pokaza-
teljem ucinkovitosti upravljanja nekretninama. Navedeni rezultati dokazuju kako
veliki gradovi u€inkovitije upravljaju nekretninama u svojem vlasnistvu. Medu-
tim, kako bi odnos pokazatelja u¢inkovitosti upravljanja nekretninama medu ovim
skupinama gradova preciznije utvrdio, potrebno je analizirati glavna statisticka
obiljezja njihovog pokazatelja u¢inkovitosti 6.
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Ocitovanje o tvrdnji, kako veliki gradovi u¢inkovitije upravljanja nekretnina-
ma u svom vlasniStvu, temelji se na rezultatima analize omedivanja podataka pri
¢emu se analizira veli¢ina pokazatelja u¢inkovitosti upravljanja nekretninama u
svakoj skupini gradova na nacin da se usporeduju medijani pokazatelja 8 izmedu
skupina gradova po njihovoj veli¢ini. U tu se svrhu koristi B-P dijagram (engl. box
plot) koji se temelji na pet osnovnih pokazatelja: najmanjoj vrijednosti, najvecoj
vrijednosti, medijanu, prvom kvartilu i treCem kvartilu. Takoder, B-P dijagram
prikazuje 1 interval pouzdanosti procjene medijana.

B-P dijagrami za sve skupine gradova prikazani su na Slici 1. Medijan je
prikazan crnom linijom, aritmeticka sredina prikazana je crnom tockom, interval
pouzdanosti predstavljen je osjencanim podrucjem, a plavi pravokutnik odreduje
prvi i treci kvartil. Podaci o minimumu i maksimumu nisu prikazani zbog bolje
preglednosti rezultata.

Slika 1.

BOX-PLOT DIJAGRAM — UKUPNA UCINKOVITOST

Mali gradovi Srednje veliki gradovi Veliki gradovi
1.0 1.0 1.0
0.8 0.8 084 | |
0.6 0.6 0.6 .
0.4 . 0.4 044 L— 1
0.2 0.2 - - 0.2
0.0 0.0 0.0

Izvor: Obrada autora
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Slika pokazuje kako je medijan pokazatelja u€inkovitosti upravljanja nekret-
ninama u velikim gradovima znacajno veci u odnosu na male i srednje gradove.
Medijan u skupini malih gradova iznosi 0,21, u skupini srednje velikih gradova
0,23, a u skupini velikih gradova 0,62. Robusnost ovakvog zakljucka potvrdena
je i Cinjenicom da je donji interval pouzdanosti procijenjenog medijana u skupini
velikih gradova znacajno veéi od gornjih intervala pouzdanosti procijenjenih me-
dijana u skupini malih i srednje velikih gradova.

Dakle, u skupini velikih gradova postotak gradova koji u¢inkovito upravljaju
nekretninama u svojem vlasniStvu znacajno je veéi u odnosu na male i srednje
gradove, najniZze vrijednosti pokazatelja uc¢inkovitosti u skupini velikih gradova
znacajno su vece od najniZih vrijednosti pokazatelja ucinkovitosti u skupinama
malih i srednjih gradova, dok je medijan pokazatelja ucinkovitosti u skupini ve-
likih gradova znacajno veéi od medijana pokazatelja ucinkovitosti u skupinama
malih i srednjih gradova. Na temelju navedenih rezultata moZe se zakljuciti kako
veliki gradovi ucinkovitije upravljaju nekretninama u svojem vlasnistvu od ostalih
skupina gradova.

4.3. Ucinkovitost upravljanja nekretninama s obzirom na geografski
poloZaj gradova

Osim veli¢ine grada, u ovom radu se istrazuje i u¢inak geografskog polozaja
grada na pokazatelj u€inkovitosti upravljanja nekretninama u gradovima. Proma-
trajuci geografski polozaj Republike Hrvatske, u ovom dijelu rada nastoji se doka-
zati kako primorski gradovi ucinkovitije upravljaju i raspolazu s nekretninama u
svome vlasniStvu ostalih gradova. Primorski gradovi su oni koji se svojim rubnim
granicama podrucja nalaze i/ili dodiruju morsku obalu. Gradovi koji lokacijom
zadovoljavaju uvjet da su smjeSteni uz morsku obalu svojim poloZajem predstav-
ljaju vedi turisticki potencijal u odnosu na gradove koji nisu smjeSteni uz more.
Veca vrijednost nekretnina kao i potraZnja za njima upravo na ovakvim lokacijama
dolazi do izrazaja i omogucuje vlasnicima bolje prinose. Sukladno tome gradovi
koji su smjeSteni uz more ulozit e vece resurse u svoje vlastite nekretnine kako bi
maksimalno iskoristili njihov potencijal. Stoga se ovom hipotezom pretpostavlja
da gradovi koji su smjeSteni uz more ucinkovitije upravljaju nekretninama u svo-
jem vlasniStvu od gradova u unutrasnjosti.

Hipoteza se testira prethodno objasSnjenim panel-Tobit modelom, koji kao
glavnu objasnjavajucu varijablu ukljucuje binarnu varijablu lokacija, koja poprima
vrijednost 1 u slucaju da se grad nalazi uz obalu i O u slu¢aju da se ne nalazi uz
obalu, uz odgovarajuce kontrolne varijable, fiskalni kapacitet gradova, poduzet-
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nicku aktivnost u gradovima te pokazatelj nezaposlenosti. Rezultati panel-Tobit
modela prikazani su u Tablici 5.

Rezultati procjene za male gradove pokazuju kako je procijenjeni koeficijent
uz varijablu lokacija pozitivan, §to je u skladu s o¢ekivanjem, ali nije statisti¢ki si-
gnifikantan. Kontrolne varijable fiskalni kapacitet i poduzetnicka aktivnost imaju
statisticki znacajan ucinak na pokazatelj uCinkovitosti upravljanja nekretninama,
s o¢ekivanim predznakom, dok ucinak pokazatelja nezaposlenosti nije statisti¢-
ki signifikantan. Rezultati procjene za srednje velike gradove pokazuju kako je
procijenjeni koeficijent uz varijablu lokacija pozitivan i statisticki signifikantan.
Kontrolne varijable u ovom modelu nemaju statisticki znac¢ajan uc¢inak na pokaza-
telj uCinkovitosti upravljanja nekretninama. Rezultati procjene za skupinu velikih
gradova pokazuju kako je procijenjeni koeficijent uz varijablu lokacija pozitivan,
Sto je u skladu s ocekivanjem, ali nije statisticki signifikantan. Kontrolne varijable
fiskalni kapacitet i poduzetnicka aktivnost imaju statisticki znacajan uc¢inak na
pokazatelj u¢inkovitosti upravljanja nekretninama, s o¢ekivanim predznakom, dok
ucinak pokazatelja nezaposlenosti nije statisticki signifikantan.

Tablica 5.

PROCJENA PARAMETARA I PRIPADAJUCE STANDARDNE GRESKE
ZA PROCJENU MODELA (MODEL S LOKACIJOM KAO GLAVNOM
OBJASNJAVAJUCOM VARIJABLOM)

Mali gradovi Srednji gradovi Veliki gradovi

Konstanta 0,161035%** 0,190804*** 0,213978%**
(0,044945) (0,051594) (0,035325)
lokacija 0,005678 0,2487717%*%* 0,015469
(0,028314) (0,041703) (0,021848)

fiskalni kapacitet 0,013731** 0,000104 0,020696%***
(0,006719) (0,013258) (0,005953)

poduzetni¢ka 0,043863%*** 0,017694 0,002935%**
aktivnost (0,013757) (0,020713) (0,001093)
nezaposlenost 0,042147 0,228731 -0,327812
(0,417301) (0,419940) (0,307162)

Izvor: izraCun autora u programskom paketu EViews 9

Napomena: standardne greSke dane su u zagradama; *** p<0,01 ** p<0,05 * p<0,1
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Dakle, rezultati prikazani u ovom dijelu rada upucuju na to da gradovi smje-
Steni uz more ucinkovitije upravljaju nekretninama u svojem vlasniStvu moze dje-
lomic¢no potvrditi. Pristup usporedbe medijana pokazuje kako je medijan pokaza-
telja ucinkovitosti upravljanja gradovima u svim skupinama primorskih gradova
veéi od medijana pokazatelja u€inkovitosti upravljanja gradovima u ostalim gra-
dovima, dok pristup panel-Tobit analize ovaj zakljuCak dodatno potvrduje samo
za skupinu srednje velikih gradova. U ostalim skupinama gradova utjecaj lokacije
ima ocekivano pozitivan predznak na pokazatelj u€inkovitosti upravljanja grado-
vima, ali on nije statisticki signifikantan.

4.4. Ucinkovitost upravljanja nekretninama u gradovima Zupanijskim
sredistima u usporedbi s ostalim gradovima

Gradovi Zupanijska sjediSta su jedinice lokalne samouprave koje zbog svoj
poloZaja i normativnog uredenja predstavljaju srediSta svojeg regionalnog podruc-
ja ¢ime takvim poloZajem jacaju drusStveni utjecaj i gospodarske aktivnosti u svom
geografskom podrudju.

U gradovima koji su sjediSta Zupanija moguce je konzumirati usluge odrede-
nih funkcija srediSnje drzave koje su prenesene na Zupanijska srediSta. Sukladno
navedenom, u Zupanijskim srediStima nalaze se relevantne institucije, a samim
time i nekretnine su u funkciji upravljanja Zupanijama. Ti su gradovi Cesto 1 kul-
turna srediSta Zupanija, Cime se dodatno povecava iskoriStenost nekretnina (kaza-
liSta, kina, muzeji, udruge 1 sl.). Navedeni gradovi Cesto su i sjediSta poduzeca, a 1
vecina svakodnevnog poslovanja koncentrirana je u njima, ¢ime se povecava 1 broj
gradskih i1 drugih prostora koji se koriste u poslovne svrhe. Stoga se pretpostavlja
da gradovi koji su sjediSta Zupanija bolje upravljanju nekretninama u svojem vla-
sniStvu od ostalih gradova.

Kako bi se ispitao utjecaj institucionalnih specificnosti gradova koji su sjedi-
Sta Zupanija na ucinkovitost upravljanja nekretninama u ovom dijelu rada je kori-
Stena panel-Tobit analiza u koju je ukljuCena binarna varijabla ,,sjediSte*, pri cemu
ona poprima vrijednost 1 za gradove sjediSta Zupanija i O za ostale gradove. Ova
hipoteza dodatno se testira i prethodno objaSnjenim panel-Tobit modelom, koji kao
glavnu objasnjavajucu varijablu ukljucuje binarnu varijablu sjediSte Zupanije, koja
poprima vrijednost 1 ako je grad sjediSte Zupanije i O ako nije, uz odgovarajuce
kontrolne varijable, fiskalni kapacitet gradova, poduzetnicku aktivnost u grado-
vima te pokazatelj nezaposlenosti. Rezultati panel-Tobit modela prikazani su u
Tablici 6.
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Tablica 6.

PROCJENA PARAMETARA I PRIPADAJUCE STANDARDNE GRESKE ZA
PROCJENU MODELA (MODEL S VARIJABLOM ZUPANIJSKA SREDISTA
KAO GLAVNOM OBJASNJAVAJUCOM VARIJABLOM)

. ex fiskalni poduzetnicka
konstanta sjediSte kapacitet aktivnost nezaposlenost
0,182428 0,183810%** 0,020639%** 0,002728*** -0,333220
(0,034559) (0,021340) (0,005380) (0,001056) (0,298894)

Izvor: izraCun autora u programskom paketu EViews 9

Napomena: standardne greSke dane su u zagradama; *** p<0,01 ** p<0,05 * p<0,1

Rezultati pokazuju kako je procijenjeni koeficijent uz varijablu sjediste Zu-
panije pozitivan i statisticki signifikantan, Sto je u skladu s o¢ekivanjem. Kontrol-
ne varijable fiskalni kapacitet 1 poduzetniCka aktivnost imaju statisticki znacajan
ucinak na pokazatelj uCinkovitosti upravljanja nekretninama, s o¢ekivanim pred-
znakom, dok ucinak pokazatelja nezaposlenosti nije statisti¢ki signifikantan. Na
temelju navedenog moze se zakljuciti kako gradovi koji su sjediSta Zupanija ucin-
kovitije upravljaju nekretninama u svojem vlasniStvu, od ostalih gradova.

5. ZAKLJUCAK

Upravljanje nekretninama u vlasniStvu gradova u Republici Hrvatskoj veliki
je 1izazov u svakom pogledu. Rezultati ovog istrazivanja upucuju na nekoliko vaz-
nih zaklju€aka. Prvo, utvrdeno je kako gradovi u Hrvatskoj ne upravljaju u¢inkovi-
to nekretninama u svojem vlasniStvu. U skupini malih gradova samo 12% gradova
upravlja uCinkovito nekretninama u svojem vlasniStvu, u skupini srednje velikih
9%, a u skupini velikih 24% gradova. Kako bi povecali razinu u¢inkovitosti finan-
cijska politika gradova u procesu upravljanja nekretninama u njihovom vlasnistvu
treba teziti povecanju prihoda, ali bez naruSavanja aktivnosti privatnog sektora
1 trZziSne utakmice. Obzirom na raznolikost nekretnina u vlasniStvu gradova te
brojnost portfelja (razlicitih vrsta nekretnina), daljnje upravljanje treba temeljiti
na maksimiziranju u¢inkovitosti nekretnina, ali prije svega na temeljitom preis-
pitivanju koje nekretnine bi gradovi trebali uopce zadrZati u svome vlasniStvu i s
kojim ciljem. To bi pomoglo i pri preciznijem utvrdivanju uspjesSnosti upravljanja
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nekretninama jer se nekim nekretninama mogu ostvarivati drustveni ili socijalni,
a ne profitni ciljevi. Detaljan popis i klasifikacija nekretnina omogudila bi i preci-
znije pracenje prihoda i rashoda vezanih uz svaki pojedini objekt, ali 1 utvrdivanje
1 analizu te kona¢no minimiziranje indirektnih subvencija.

Nadalje, dokazano je kako veliki gradovi ucinkovitije upravljaju nekretnina-
ma u svojem vlasniStvu od malih i srednje velikih gradova. Razlog tome vjerojatno
je Cinjenica Sto veliki gradovi imaju ve€e administrativne kapacitete za upravlja-
nje nekretninama zbog vece razine znanja, viSe strucnih kadrova te specijalizaci-
je radnih mjesta, ali i informatic¢ke infrastrukture. Kao jedan od glavnih izazova
upravljanja nekretninama moZe se izdvojiti razina stru¢nog znanja i kompetencija
te broj izvrSitelja u skupinama srednje velikih i malih gradova koji su zbog svoje
veli¢ine i fiskalnog kapaciteta zaostaju po broju kadrova za velikim gradovima.

Rezultati istraZivanja su pokazali i kako gradovi koji su smjeSteni na obali
ucinkovitije upravljaju nekretninama u svojem vlasniStvu od ostalih gradova. Tu-
risticki potencijal zasigurno se uraCunava u cijene nekretnina i cijene najma Sto
predstavlja priliku za ostvarivanje boljih rezultata, a ujedno je i motiv za kvalitet-
niji rad djelatnika grada s ciljem povecanja u€inkovitosti. Navedeni rezultati istra-
Zivanja ukazuju kako gradovi koji se ne nalaze uz more imaju izazov viSe u svom
upravljanju nekretninama upravo zbog relativno manje atraktivnosti i potraznjom
za nekretninama. Upravu tu je prilika da kroz alternativne naCine upravljanja i
svakako dodatan angaZzman gradskih djelatnika pokuSaju nadoknaditi taj ,,nedo-
statak* lokacije. U alternativne naCine upravljanja mogu se ubrojiti: coworking
modeli zakupa prostora za startupove, subvencioniranje kroz davanja u zakup pro-
stora za deficitarna zanimanja i obrtnistvo, revitalizacija prostora za drustvene po-
trebe kao 1 okrupnjivanje odredenih istoznacnih jedinica imovine u funkcionalne
cjeline koje bi bile korisne za odredena djelatnosti koje trenutno ostvaruju rast i za
njima postoji potraznja (npr. OPG ili smjestajni kapaciteti). Konacno, iz obavljenih
analiza proizlazi kako je medijan pokazatelja u€¢inkovitosti u gradovima koji su
sjediSta Zupanija znacajno veci od medijana ostalih gradova. U gradovima koji
su sjediSta Zupanija moguce je konzumirati usluge odredenih funkcija srediSnje
drZave koje su prenesene na Zupanijska srediSta. Ti su gradovi Cesto i kulturna
srediSta Zupanija, ¢ime se dodatno povecava iskoriStenost nekretnina (kazaliSta,
kina, muzeji, udruge 1 sl.). Osim toga, u tim je gradovima uglavnom koncentrirana
veéina svakodnevnog poslovanja, a u njima se Cesto nalaze 1 sjediSta poduzeca,
¢ime se povecava 1 broj gradskih 1 drugih prostora koji se koriste u poslovne svrhe.
Jedan od mogucih nacina kako bi s povecala uspjeSnog gradova koji nisu Zupanij-
ska srediSta su upravo lokacijska decentralizacija odredenih usluga kako javnih
tako i privatnih. Za ovo je potreban Siri konsenzus i razumijevanje cijele zajednice
pri ¢emu bi bio cilj da pojedine institucije (za pocetak) svoje djelovanje presele u
druge gradove unutar Zupanija ¢ime ¢e svojim djelovanjem privuéi vecu urbanu
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mobilnost, a samim time Ce reagirati i trZiSte koje Ce pratiti to relociranje kretanja
ljudi te ¢e potraznja za nekretninama (prvenstveno za gospodarske namjene) biti
veca i u drugim sredinama.

Zaklju¢no, kako bi povecali uCinkovitost upravljanja nekretninama, u svim
gradovima bez obzira na njihovu veli¢inu i lokaciju potrebno je osigurati potrebne
preduvjete i unaprijediti poslovne procese. Sredivanje evidencija i javno provode-
nje svih postupaka vezanih za upravljanje i raspolaganje nekretninama izuzetno
je vazno za dostizanje potrebne kontrole i odgovornosti, ali i za transparentnije
upravljanje financijama gradova opéenito. Clankom 15. Zakona o Sredi$njem regi-
stru drzavne imovine (NN 112/18) za sve gradove propisana je obveza dostave cje-
lokupne evidencije o pojavnim oblicima drzavne imovine kojom upravljaju, raspo-
laZu ili im je dana na koriStenje u SrediSnji registar u roku od Sest mjeseci od dana
stupanja na snagu Zakona. Medutim, gradovi su uglavnom ignorirali tu odredbu
te SrediSnji registar joS uvijek (nakon viSe od 3 godine) ne raspolaze navedenim
podacima. DodusSe, treba imati u vidu kako brojni obveznici primjene postojecih
propisa u podrucju evidentiranja nekretnina ve¢ vode odredene imovinske eviden-
cije u skladu s posebnim propisima u vlastitim registrima pa je navedena obveza
predstavljala dodatnu zadacdu koja je o€ito naiSla na otpor. Osim toga, aktualnim
Zakonom nije ispunjena njegova uloga u smislu evidentiranja nekretnina i zbog
nejasno artikuliranih kaznenih i prekrSajnih odredbi za one koji se ne pridrzava-
ju obveza i rokova dostavljanja podataka. Naime, nisu izri¢ito propisane kazne u
slu¢aju da obveznici ne dostave evidencije o pojavnim oblicima drZavne imovine
kojom upravljaju u utvrdenom roku. Izmjenama zakonodavnog okvira trebalo bi
potaknuti gradove na pridrzavanje svih odredbi zakona i tako stvoriti preduvjete
za konacnu uspostavu cjelovitog 1 sveobuhvatnog registra nekretnina.
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EFFICIENCY OF REAL ESTATE MANAGEMENT IN CROATIAN CITIES

Summary

Through the process of decentralization, cities became the owners of a large
number of real estates. However, the practice of managing these properties is not
uniform, so the question is how efficiently cities manage their real estate portfolios.
The scientific problem of this paper arises from the lack of systematic care for real
estate owned by cities, and in particular the lack of an appropriate benchmark for
measuring the success of real estate management. The aim of this paper is to deter-
mine the characteristics of cities that affect the efficiency of real estate management
owned by cities. Using secondary data, based on the non-parametric method of data
envelopment analysis (DEA) and Tobit panel regressions, the paper analyzes the ef-
ficiency of real estate management owned by cities and identifies the factors that
affect the efficiency of real estate management. In particular, the paper investigates
whether cities in Croatia efficiently manage their own real estate, whether large cit-
ies manage real estate more efficiently than small ones, whether cities located by
the sea manage real estate more efficiently than inland cities, and whether cities that
are county-centers manage real estate more efficiently than other cities. Empirical
results show that cities in Croatia do not manage their real estate efficiently, that large
cities manage their real estate more efficiently than small cities, that seaside cities
manage real estate more efficiently than inland cities, and that county-based cities
manage real estate more efficiently than other cities.

Keywords: efficiency, real estate management, cities, data envelopment anal-
ysis, Tobit regressions, Croatia



