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Sazetak:
Radom se analizira utjecaja clanstva Republike Hrvatske u Europskoj uniji na razvoj trzista nekretnina
i proces gospodarske prilagodbe, fokus rada su digitalizacija zemljisnoknjiznih i katastarskih sustava.
Digitalna transformacija predmetnog segmenta javne administracije pokazala se kljucnom za poveéanje
ucinkovitosti, transparentnosti i sigurnosti poslovanja trzista nekretnina. Analiziraju se projekti
Zajednickog informacijskog sustava zemljisnih knjiga i katastra (ZIS) te Geoportala Drzavne geodetske
uprave, koji su uskladeni s INSPIRE direktivom Europske unije, omogucili su bolju dostupnost
prostornih podataka i integraciju s europskim standardima. Analizom podataka Drzavne geodetske
uprave, Ministarstva pravosuda, Eurostata i trzisnih izvjes¢a utvrdilo se na koji nacin je digitalizacija
pridonijela ubrzanju prometa nekretninama, smanjenju administrativnih prepreka i rastu stranih
ulaganja. Istovremeno Indeks cijena stambenih nekretnina (HPI) biljezi kontinuiran rast, sto upucuje
na jacanje investicijske aktivnosti. Digitalnim alatom Geoportal doprinijelo se vecoj transparentnosti
vlasnickih prava, predvidljivosti trzista i povjerenju investitora. Radom se daje pregled kljucnih
reformskih procesa, identificiraju se izazovi u daljnjoj modernizaciji te se naglasava vaznost digitalne
infrastrukture kao temelja konkurentnog, odrzivog i integriranog trzista nekretnina u okviru europskog
gospodarskog prostora.
Kljucne rijeci: Europska unija, investicije, trZiste nekretnina, digitalizacija, gospodarska prilagodba,
Hrvatska
JEL klasifikacija: 052, R31, E22

Abstract

The paper analyzes the impact of the membership of the Republic of Croatia in the European Union on
the development of the real estate market and the process of economic adjustment, the focus of the paper
is the digitalization of land registry and cadastral systems. The digital transformation of the public
administration segment in question has proven to be key to increasing the efficiency, transparency and
security of real estate market operations. The projects of the Joint Information System of Land Registry
and Cadastre (JIS) and the Geoportal of the State Geodetic Administration, which are harmonized with
the INSPIRE Directive of the European Union, have enabled better availability of spatial data and
integration with European standards, are analyzed. Analysis of data from the State Geodetic
Administration, the Ministry of Justice, Eurostat and market reports has determined how digitalization
has contributed to the acceleration of real estate transactions, the reduction of administrative barriers
and the growth of foreign investments. At the same time, the House Price Index (HPI) has recorded
continuous growth, which indicates a strengthening of investment activity. The digital tool Geoportal
contributed to greater transparency of ownership rights, market predictability and investor confidence.
The paper provides an overview of key reform processes, identifies challenges in further modernization
and emphasizes the importance of digital infrastructure as the foundation of a competitive, sustainable
and integrated real estate market within the European Economic Area.

Keywords: European Union, investments, real estate market, digitalization, economic adjustment,
Croatia
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UvoD

Trziste nekretnina ima odredeni utjecaj i na gospodarski razvoj zemlje, ne samo kroz
investicijsku aktivnost ve¢ i kroz financijsku stabilnost gradana. U Hrvatskoj je prosjek
posjedovanja vlastite nekretnine znatno veci od prosjeka Europske unije, vaznost ovog trzista
posebno dolazi do izrazaja. Hrvatska je pristupom u Europsku uniju bila u obvezi uskladiti
zakonodavni, administrativni i tehni¢kih okvir u sektoru nekretnina s europskim standardima.
U Hrvatskoj je trziSte nekretnina povezano s gospodarskim razvojem i kroz strana ulaganja,
posebno od strane gradana Europske unije. Sve je veca potreba za digitalnim alatima koji
olakSavaju pristup informacijama o vlasniStvu, prostornim planovima, ostvarenim
kupoprodajnim cijenama, ponajvisSe zbog povjerenja ulagaca i sigurnosti poslovanja. U tom
kontekstu, digitalna transformacija zemljiSnoknjiznih 1 katastarskih sustava predstavlja jedan
od kljuénih koraka u modernizaciji javne uprave i jacanju konkurentnosti nacionalnog
gospodarstva. Posebno se isti¢u Zajednicki informacijski sustav zemljisnih knjiga i katastra
(Z1S) te Geoportal Drzavne geodetske uprave kao primjeri institucionalne modernizacije
uskladene s praksama Europske unije (Drzavna geodetska uprava, 2023, 2025d).

Cilj rada je napraviti analizu povezanosti ulaganja u sektor nekretnina, gospodarske prilagodbe
1 procesa digitalizacije nakon pristupanja Republike Hrvatske Europskoj uniji. Posebna paznja
posvecuje se utvrdivanju utjecaja digitalizacije zemljiSnoknjiznih 1 katastarskih sustava na
transparentnost, u¢inkovitost 1 sigurnost trzista te na poticanje stranih ulaganja tj. na doprinos
tih promjena povecanju stranih ulaganja i smanjenju administrativnih prepreka. IstraZivanje se
temelji na deskriptivnoj i komparativnoj analizi dostupnih sekundarnih izvora podataka,
Ministarstva pravosuda i Europske komisije (Drzavna geodetska uprava, 2023, 2025a, 2025b,
2025d; Drzavni zavod za statistiku, 2024a, 2024b, 2025; European Commission, 2019, 2023;
Ministarstvo pravosuda, 2020). Komparirana su hrvatska iskustva s praksama drugih ¢lanica
Europske unije, uz naglasak na klju¢ne trendove u gospodarskoj prilagodbi i institucionalnoj
modernizaciji.

U radu Ce se analizirati trziSte nekretnina kroz rezidencijalne tipove nekretnina, koji ukljuc¢uju
stanove 1 apartmane, obiteljske kuce, stambene i viSestambene zgrade. U radu je prikazan
primjer institucionalne modernizacije u skladu s direktivom Europske unije, odnosno digitalna
transformacija zemljiSnoknjiznih i1 katastarskih sustava, koji je u Hrvatskoj realiziran kroz
Zajednicki informacijski sustav zemljisSnih knjiga 1 katastra (ZIS) te Geoportal Drzavne
geodetske uprave. Primijenjene su deskriptivna i komparativna analiza kako bi se dobio
potreban uvid u promet nekretninama, indekse cijena rezidencijalnih nekretnina i investicijske
tijekove. Komparirana su hrvatska iskustva s praksama drugih ¢lanica Europske unije. Rad je
strukturiran u pet poglavlja, nakon uvoda slijedi analiza trziSta nekretnina i gospodarskih
prilagodbi nakon pristupanja Europskoj uniji; potom se daje pregled digitalizacije zemljiSnih
registara; Cetvrto poglavlje donosi empirijsku analizu ucinaka digitalizacije; dok se u
zaklju¢nom poglavlju iznose preporuke za daljnje reforme i smjernice za buduca istrazivanja.

1. TRZISTE NEKRETNINA I GOSPODARSKA PRILAGODBA NAKON
PRISTUPANJA EUROPSKOJ UNIJI

Pristupanje Republike Hrvatske u Europsku uniju 2013. godine je jedan od najvaznijih
gospodarskih i politickih uspjeha u novijoj povijesti. Priprema Hrvatske za ulazak u Europsku
uniju trajala je desetak godina, a ¢lanstvo je donijelo razne benefite kako drugim ¢lanicama
tako i Hrvatskoj.
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Clanstvo u EU-u donijelo je drzavama ¢lanicama dugoro¢nu politicku 1 demokratsku stabilnost,
priliku za novi gospodarski rast i razvoj, visi standard i kvalitetniji socijalni ambijent (TiSma,

Samardzija i Jurlin, 2012).

U trenutku pristupanja Hrvatska je bila najmanja ekonomija, sa slabom razinom produktivnosti
i nedovoljno jakom industrijskom bazom. Jedan od glavnih benefita ulaska u Europsku uniju je
liberalizacija trziSta roba i usluga, upravo trgovinska razmjena s drugim ¢lanicama je odli¢na
prilika za gospodarski rast. Izvoz ¢ini vise od 40% hrvatskog BDP-a. Prema statistickim
podacima (DZS, 2024a) iz analize 2023. godine, izvoz u zemlje EU ¢ini vise od dvije tre¢ine
ukupnog hrvatskog izvoza tj 68%, a godinu prije bio je jo§ 6% veéi. Ove brojke potvrduje
znacajnu ukljucenost domacée ekonomije u zajednicko europsko trziste. S druge strane
konkurencija unutar Europske unije u velikom broji bransi potaknula je ulaganje i
modernizaciju opreme kako bi se postigla konkurentnost na novom trzistu.

Druga vazna promjena odnosi se na priljev sredstava iz fondova Europske unije. Do 31.
prosinca 2023. ukupno je ugovoreno 14,06 milijardi eura sredstava Sto iznosi 124,14% od
ukupno dodijeljenih. Ukupna plac¢anja krajnjim korisnicima iznose 10,52 milijardi eura,
odnosno 92,89 % od ukupno dodijeljenih sredstava (Ministarstvo financija, 2024). Ta su
sredstva usmjerena u infrastrukturne projekte, digitalizaciju javne uprave, modernizaciju
prometne mreze te razvoj malog 1 srednjeg poduzetniStva. Krenuvsi od 2023. godine dogodila
se monetarna promjena koja je bila logian slijed integracije Hrvatske u Europsku uniju,
uvodenje eura kao sluZzbene valute. Predmetnom promjenom se smanjuju transakcijski troSkovi,
valutni rizik, ali s druge strane dogodila se i neizbjezna inflacija. Clanstvo je generalno donijelo
Hrvatskoj brojne benefite na podruéju poduzetniStva, investicija i fondova. Trziste nekretnina
ima znacajnu ulogu u ukupnom gospodarskom sustavu jer povezuje realni i financijski sektor
te utjecCe na razinu potrosnje, ulaganja i Stednje gradana. Kretanja na trziStu nekretnina cesto su
povezana s fazama ekonomskog ciklusa, rast cijena nekretnina i povecana investicijska
aktivnost obicno prate razdoblja gospodarskog rasta, dok pad cijena 1 smanjena potraznja prate
recesijska razdoblja. Uz navedeno, bitno je obratiti paznju i na udio ulaganja u trziste nekretnina
od strane europskih ulagaca. U Hrvatskoj se na trziStu nekretnina 2022. godine dogodio dodatan
interes europskih ulagaca, logicno jer je doSlo do uvodenja Eura, 2022. Od uvodenja Eura
statistiCki je svaki deseti kupac u Hrvatskoj stranac tj. udio kupnje od stranih drzavljana ide do
10%, ve¢inom se naravno radi o kupcima iz Europske unije. Kupnja nekretnina od strane
susjednih inozemnih kupaca je povezana sa segmentom kratkoro¢nog najma, posebno u
turistickim tj priobalnim regijama. Povecana potraznja za apartmanima i Stanovima za
iznajmljivanje dovela je do rasta cijena i smanjenja dostupnosti stanovanja za lokalno
stanovnistvo (DZS, 2024b). S obzirom da je Hrvatska zemlja u kojoj je posjedovanje nekretnine
mjerilo uspjeha i glavni izbor investicije gradana, a gospodarstvo je ovisno o turizmu koje je
usko vezano za trziSte nekretnina, dolazimo do potvrde stajaliSta da je uloga trziSta nekretnina
itekako bitna za gospodarski rast i investicijske cikluse. Nakon pristupanja Europskoj uniji 1.
srpnja 2013. godine, Republika Hrvatska suo€ila se s izazovom pune provedbe i odrzivog
uskladivanja zakonodavstva s pravnom steCevinom Europske unije. Tako je tijekom
pregovarackog procesa, Hrvatska usvojila vise od 100.000 stranica europskog zakonodavstva
te prilagodila nacionalne propise kako bi se osigurala kompatibilnost s europskim standardima
(Vlada Republike Hrvatske, 2013).

Ovaj prvi dio bio je formalno uskladivanje, dio koji je bio izazovniji od toga je jacanje
institucionalnih kapaciteta i provedba donesenih zakona. Kad je u pitanju pravosude i borba
protiv korupcija, Hrvatska provodi reforme s ciljem jac¢anja transparentnosti institucija i jatanje
sudstva, a Europska komisija u svojim izvjeS¢ima redovito naglasava potrebu daljnjeg jacanja
uc¢inkovitosti sudova i borbe protiv sukoba interesa (European Commission, 2023).
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Kako bi se osigurala transparentnost tj. pristup koji je blize gradanima i pravna sigurnost,
klju¢no je osigurati digitalni pristup svim podacima, §to je posebno naglaseno kad je u pitanju

kupoprodaja nekretnina.

U Hrvatskoj je uveden elektronicki sustav e-Spis i1 sustav e-Gradani, ¢ime je znatno
unaprijedena administrativna uc¢inkovitost i pristup javnim uslugama (Ministarstvo pravosuda,
2020). U gospodarskom podrucju, uskladivanje s europskim standardima doprinijelo je takoder
veéoj pravnoj sigurnosti i poboljSanju investicijske klime (European Commission, 2019, 2023).
Hrvatska je, primjerice, usvojila standarde o javnoj nabavi i trziSnom natjecanju, ¢ime je ojacala
transparentnost i smanjila rizik od nepravilnosti u troSenju javnih sredstava. Medutim, brojna
izvjes¢a pokazuju da je kapacitet provedbenih institucija, osobito na regionalnoj razini, i dalje
ograniCen, $to otezava punu primjenu europskih pravila. S aspekta institucija, ¢lanstvo u EU
potaknulo je to da su se drzavna uprava regulatornih tijela morala modernizirati.

Osnivanje Ureda za zakonodavstvo, Povjerenika za informiranje te jaCanje uloge Drzavne
revizije doprinijeli su vecoj odgovornosti i1 kontroli provedbe zakona. Hrvatsko iskustvo
pokazuje da je formalno uskladivanje zakonodavstva s europskim standardima uspje$no
provedeno, no stvarni napredak naravno ovisi o kontinuiranoj prilagodbi institucija, jaCanju
njihove neovisnosti i u¢inkovitosti. Europska integracija nije jednokratan proces, ve¢ trajni
proces koji zahtijeva politicku volju, institucionalnu stabilnost 1 kulturu odgovornosti kako bi
se ostvarili standardi u skladu sa suvremenom europskom upravom.

Kao sto je prethodno spomenuto, nakon ulaska Republike Hrvatske u Europsku uniju, domace
trziSte kapitala 1 nekretnina dozivjelo je promjene, ponajprije zbog porasta povjerenja
investitora iz ostatka Europske Unije. Strani ulagaci su nas poceli gledati kao manje rizicne za
ulaganja. Clanstvo u EU donijelo je institucionalnu stabilnost i pravnu sigurnost, §to su kljuéni
preduvjeti za privlacenje stranih ulaganja (European Commission, 2019). Prema podacima
Hrvatske narodne banke, priljev izravnih stranih ulaganja u prvih pet godina ¢lanstva bio je
stabilan, s najve¢im udjelom ulaganja u financijski sektor, turizam i trziste nekretnina (Hrvatska
narodna banka, 2021). Posebno se isti¢e rast ulaganja u priobalnim podruc¢jima, $to je 1 logi¢no
zbog atraktivnosti hrvatske obale, dobar dio tih stranih ulagaca i provodi svoje godiSnje odmore
na tim podru¢jima. Taj rast potraznje se stoga odnosio na rezidencijalne nekretninama s
potencijalom za svrhu turizma, §to je utjecalo na rast cijena, ali i na promjenu kapitalne strukture
trziSta tj povecanja udjela kapitala koji dolazi iz inozemstva i dominacije nad domacéim
investitorima. Clanstvom u EU i otvaranjem pristupa strukturnim i investicijskim fondovima,
potaknut je razvoj infrastrukture te povecanje vrijednost zemljiSta i poslovnih prostora na
atraktivnim pozicijama u veéim gradovima. No, unato¢ pozitivnim ucincima, rast stranih
ulaganja u nekretnine doveo je 1 do odredenih rizika. U ve¢im gradovima strani ulagaci su
kupovali nekretnine kao investicijsku imovinu, a ne da bi cijelu godinu boravili u istima. To je
naravno dovelo do smanjenja dostupnosti stanova za lokalno stanovnistvo, §to je opet jedan od
uzroka rasta cijene nekretnina.

No taj trend dogada se 1 u ostalim turistickim sredi§tima Europske unije, do te mjere da se Cesto
ograni¢ava godi$nji broj dana za dugoro¢ni najam privatnih nekretnina. Interes stranih
investitora je pozitivna Cinjenica, no kao Sto je gore spomenuto, nakon uvodenja Eura kao
valute, kupnja od strane stranih investitora doZivjela je vrhunac, svaki deseti kupac bio je
stranac, $to naravno dovodi do ovisnosti o vanjskom kapitalu. Taj broj je naravno puno veci u
priobalnim podru¢jima, ¢ak ide do te mjere da je u nekim turistickim srediStima svaki Cetvrti
kupac stranac. Godinama u Hrvatskoj najviSe kupuju Slovenci, zatim Nijemci 1 na treCem
mjestu Austrijanci, $to je opet logi¢no jer su to i najce$¢i gosti na hrvatskoj obali u turistickoj
sezonl.
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Tablica 1: Kanali utjecaja ¢lanstva Republike Hrvatske u Europskoj uniji na trziste

nekretnina

Kanal / prijenosni
mehanizam

Opis ucinka na gospodarstvo i
trziSte nekretnina

Primjeri iz hrvatskog
konteksta

Liberalizacija
trgovine i pristup
jedinstvenom trzistu
EU

Jaca izvoznu orijentaciju
gospodarstva, potiCe investicije i
rast BDP-a, §to posredno
povecava potraznju za
poslovnim i stambenim
prostorom.

Izvoz ¢ini vise od 40% BDP-a;
68% izvoza usmjereno je prema
trzistu EU, $to potvrduje snaznu
integriranost u zajednicko trziste.

Pristup strukturnim
I investicijskim
fondovima EU

EU fondovi financiraju
infrastrukturu, promet, javne
objekte 1 urbanu obnovu, ¢ime se
podize vrijednost zemljista 1
nekretnina.

Ugovoreno 14,06 mlrd. €
(124,14% alokacije), visoka
razina isplata krajnjim
korisnicima, ulaganja u prometnu
i komunalnu infrastrukturu.

Monetarna
integracija i
uvodenje eura

Smanjuje valutni rizik i
transakcijske troskove, povecava
usporedivost cijena 1 olakSava
ulazak stranih investitora na
trziSte.

Uvodenje eura 2023.; nakon toga
raste interes inozemnih kupaca
nekretnina i lakSe se usporeduju

cijene u odnosu na druge Clanice.

Porast izravnih
stranih ulaganja

Strani kapital ulazi u financijski
sektor, turizam i nekretnine, Sto

Strana ulaganja koncentrirana u
priobalju i velikim gradovima;

uskladivanje 1
institucionalne
reforme

stecevinom EU jaca pravnu
sigurnost, transparentnost i
predvidljivost poslovnog
okruzenja.

(FDI) potice nove projekte i povecava | do 10 % kupaca nekretnina ¢ine
cjenovni pritisak na atraktivnim | stranci, u pojedinim podruéjima i
lokacijama. vise.
Regulativno Uskladivanje s pravnom Reforma pravosuda, jacanje

antikorupcijskih mehanizama,
usvajanje standarda javne nabave
1trziSnog natjecanja.

Digitalizacija javne
uprave i zemljiSnih
registara

Smanjuje administrativne
prepreke, ubrzava upise prava,
povecava dostupnost informacija
i smanjuje rizik za sudionike
trzista.

Uvodenje ZIS-a, Geoportala, e-
Gradana 1 elektronickih potvrda
o (ne)vlasniStvu; brza obrada
zahtjeva i veca transparentnost.

(Izvor: Izrada autora)

2. DIGITALIZACIJA ZEMLJISNOKNJIZNIH I KATASTARSKIH SUSTAVA

Digitalizacija javnih registara nekretnina u Hrvatskoj predstavlja bitnu komponentu
modernizacije zemljiSnoknjiznog 1 katastarskog sustava, ali ima i brojne koristi: ubrzanje
administrativnih procesa, povecanje transparentnosti tj. laksi pristup gradanima, smanjenje
troskova i jacanje pravne sigurnosti u prometu nekretnina.
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Pravna sigurnost digitalizacijom omoguéuje kupcima da u stvarnom vremenu provjere
vlasnistvo, zabiljezbe i terete na nekretnini koju kupuju. Jedan od programa koji je uvelike
doprinjeo digitalizaciji je Projekt integriranih usluga zemljiSne administracije i pravosuda
(IUZAP), ¢iji su ciljevi digitalizacija papirnatih spisa, poboljSanje kvalitete geoprostornih
podataka i uspostava e-usluga za gradane i gospodarstvo, vrijednost ovog projekta je 110
milijuna eura (Drzavna geodetska uprava, 2025¢). Kroz IUZAP i sli¢ne inicijative provodi se i
uspostava digitalne arhive zemljisnih knjiga, $to je nuzno za pouzdano i mjerljivo pruzanje e-
usluga. Konkretan primjer su izdavanja potvrde o (ne)vlasniStvu putem portala e-Gradani, §to
znatno olakSava pristup informacijama i smanjuje potrebu za fizickim dolascima u gruntovnice.
Ova usluga moze sluziti za provjeru vlasnistva prije kupnje svim dionicima tog procesa (javni
biljeznici, kupci, prodavatelji, agencije za posredovanje u prodaji nekretnina, banke i dr.),
takoder u provjeri upisa tereta, provjeri promjene vlasnistva i sl.

Postoji 1 veéa razina digitalizacije u Europskoj unije, to su (3D) modeli zemljisnih evidencija.
U tradicionalnom katastru parcela se prikazuje kao ravna povrsina (2D), ali u stvarnosti prostori
Cesto imaju vertikalne odnose: razliCite etaze zgrada, podzemne garaze, tuneli, mostovi,
instalacijski koridori i sl. Upravo to omoguéuju 3D modeli. Takvi modeli pokazuju potencijal
za upravljanje etaznim i prostorima razliite namjene, no njihova primjena trazi pravno-
tehnicke prilagodbe i ulaganja u geoinformaticku infrastrukturu (Vuci¢ et al., 2017; Vucic¢ et
al., 2020).

Za uspjeh digitalizacije potrebno je osigurati tocnost tj. pouzdanost podataka. Takoder je vazno
uklju¢ivanje korisnika i dionika u proces (sudovi, geodetske sluzbe, javna uprava, privatni
sektor, agencije za posredovanje u prodaji nekretnina) kako bi digitalne usluge bile
funkcionalne i1 prihvacene u praksi. Uz konstantna ulaganja i koordiniranu provedbu istih,
digitalizacija registara postaje temelj uCinkovitog trzista nekretnina i jacanja povjerenja gradana
u javne usluge. Zajednicki informacijski sustav zemljiSnih knjiga 1 katastra (ZIS) predstavlja
klju¢nu tocku modernizacije zemljiSne administracije u Hrvatskoj. Sustav povezuje katastarske
1 zemljiSnoknjizne podatke u jedinstvenu bazu, ¢ime omogucuje ucinkovitije upravljanje
nekretninama 1 lakSi pristup podacima gradanima, institucijama i privatnom sektoru.
Uspostavom ZIS-a postignuto je skradivanje vremena obrade zahtjeva, smanjenje
administrativnih pogresaka te bolja koordinacija izmedu drzavnih tijela. Geoportal DGU-a, kao
javno dostupni dio ZIS-a, omogucuje korisnicima jednostavan pregled prostornih i vlasnic¢kih
podataka, prikaz granica katastarskih Cestica te pretrazivanje zemljiSnoknjiznih ulozaka. Kao
Sto je ve¢ nekoliko puta navedeno, takva dostupnost informacija povecava transparentnost u
prometu nekretnina 1 jaca povjerenje gradana u institucije. Sustav istovremeno olakSava strucni
rad geodetima, odvjetnicima i javnim biljeznicima koji se u svakodnevnom poslovanju
oslanjaju na toc¢ne 1 azurirane podatke (Drzavna geodetska uprava, 2023, 2025d). Ipak, izazovi
ostaju u podrucju potpune integracije podataka i osiguravanja tehnicke stabilnosti sustava.
Potrebna je kontinuirana edukacija, unaprjedenje kvalitete unesenih podataka te daljnja
digitalna nadogradnja ZIS-a kako bi u potpunosti ispunio svoju funkciju nacionalne platforme
za zemljisnu administraciju. Direktiva koja predstavlja temelj europske politike za uspostavu
infrastrukture prostornih podataka se naziva INSPIRE. Cilj ove direktive je omoguditi
razmjenu, dostupnost i kompatibilnost prostornih informacija medu drzavama c¢lanicama
Europske unije.

Hrvatska je tu direktivu implementirala kroz Zakon o Nacionalnoj infrastrukturi prostornih
podataka, kojim se ureduje nacin uspostave i odrzavanja sustava u skladu s europskim
standardima (Narodne novine, 2013). Drzavna geodetska uprava i Nacionalna kontaktna tocka
NIPP kontinuirano prate provedbu INSPIRE-a i izvjes¢uju o napretku u pogledu azurnosti,
kvalitete i dostupnosti podataka. Prema izvjes¢ima za 2024. godinu, Hrvatska biljezi visok
stupanj uskladenosti podataka s europskim pravilnicima, a broj dostupnih mreznih usluga
znacajno raste.
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Time se povecava transparentnost i potiCe KoriStenje prostornih podataka u prostornom
planiranju, upravljanju okoliSem i zemljiSnoj administraciji (Drzavna geodetska uprava,
2025b). Unato¢ navedenom napretku, izazovi se i dalje odnose na potpuno uskladivanje svih
skupova podataka. Potrebno je daljnje ulaganje u tehni¢ku infrastrukturu, standardizaciju i
podizanje svijesti gradana i djelatnika u javnim sluzbama o vaznosti dijeljenja prostornih
informacija medu institucijama i krajnjim korisnicima.

Temelj sigurnost trziSta nekretnina su digitalna rjeSenja u zemljiSnoknjiznom jer se smanjuje
subjektivni utjecaj i administrativna netransparentnost. Integracijom sustava poput ZIS-a
omoguceno je brzo pretrazivanje i provjera vlasni¢kih podataka, ¢ime se skraduje vrijeme
potrebno za provedbu transakcija i smanjuje mogucnost pogreSaka u postupcima upisa
(DrZavna geodetska uprava, 2025a). Elektronicko poslovanje, ukljuuju¢i online podnosenje
zahtjeva 1 pristup digitaliziranim ispravama, povecava dostupnost usluga gradanima i pravnim
osobama. Sustavi digitalnog potpisa i elektronicke potvrde o (ne)vlasnistvu omogucuju i

transparentno pracenje postupaka (Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije,
2025).

Tablica 2: Klju¢ni projekti digitalizacije zemljiSnoknjiznih i katastarskih sustava u Republici

Hrvatskoj
Sustav / projekt | Glavni nositelj / Kljuéne Relevancija za trziste
institucija funkcionalnosti nekretnina
Zajednicki Drzavna Integracija katastarskih i Smanjuje vrijeme
informacijski geodetska zemlji$noknjiznih obrade zahtjeva,
sustav zemljisnih uprava; podataka u jedinstvenu smanjuje pogreske i
knjiga i katastra Ministarstvo bazu; elektronicka povecéava pravnu
(ZIS) pravosuda obrada predmeta. sigurnost u prometu
nekretninama.
Geoportal DrZavna Javni pregled prostornih Povecava
Drzavne geodetska uprava | podataka, katastarskih transparentnost

geodetske uprave

Cestica, ortofoto
snimaka i tematskih
kartografskih slojeva.

vlasnickih i prostornih

informacija te olaksSava
analizu lokacije prije
investicijske odluke.

Projekt
integriranih
usluga zemljiSne
administracije i
pravosuda

(IUZAP)

DGU;
Ministarstvo
pravosuda; druge
ukljucene
institucije

Digitalizacija arhive,
unaprjedenje
geoprostornih podataka,
razvoj e-usluga za
gradane 1 gospodarstvo.

Ubrzava izdavanje
izvadaka i potvrda,
smanjuje
administrativno
opterecenje 1 troskove
sudionika na trzistu.

e-Gradani —
usluga potvrde o
(ne)vlasnistvu

Ministarstvo
pravosuda,
uprave i digitalne
transformacije

Elektronicko izdavanje
potvrda o
(ne)vlasniStvu; pristup
putem elD, bankarskih
vjerodajnica i drugih
sredstava.

Omogucuje brzu i
sigurnu provjeru
vlasniStva bez fizickog
dolaska u gruntovnicu;
podize uc¢inkovitost i
sigurnost transakcija.

Nacionalna
infrastruktura

DGU;
Nacionalna

Standardizacija, objava i
razmjena prostornih

Osigurava
kompatibilnost
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prostornih kontaktna toc¢ka podataka u skladu s podataka s EU
podataka (NIPP) i NIPP INSPIRE direktivom. standardima, olakSava
INSPIRE prostorno planiranje i
provedba investicijsko
odluc¢ivanje.
3D katastar i 3D Akademska Razvoj 3D modela Stvara preduvjete za
zemljisna zajednica (npr. nekretnina i prostora preciznije upravljanje
administracija Geodetski (etaze, podzemne kompleksnim
fakultet), DGU garaze, kompleksni nekretninama i
objekti). naprednije analize
trziSta u buducénosti.

(Izvor: Izrada autora)

Medutim, uz sve prednosti, klju¢no je osigurati zaStitu osobnih podataka 1 sigurnost
informaticke infrastrukture. Nepouzdani sustavi ili neadekvatna zaStita mogli bi ugroziti
povjerljivost podataka i dovesti do pravnih nesigurnosti. Stoga digitalna transformacija
zemlji$nih registara mora biti prac¢ena strogo definiranim standardima, redovitim nadzorom i
stalnim ulaganjem u sigurnosne tehnologije. Kako bi se primjerice doslo do ovjerenog
zemlji$no knjiznog izvatka na sustavu Geoportal, potrebno je prijaviti se u sustav e-Gradani.
Sama ta prijava zahtijeva odredenu razine sigurnosti, primjerice eOsobna iskaznica (visoka
razina sigurnosti), Internet bankarstvo banke (Srednja razina sigurnosti). Sam postupak traje
svega nekoliko minuta, usteda vremena je velika u odnosu na vrijeme kada su gradani fizicki
morali posjecivati zemljisne knjige. Sustavi poput e-Gradani omoguéili su brzu i transparentniju
obradu zahtjeva, smanjenje troskova te povecanje predvidljivosti poslovanja. U kontekstu
trziSta nekretnina, digitalizacija omogucava brzu obradu zahtjeva za upis prava vlasnistva i
izdavanje dozvola, Cime se skracuje vrijeme realizacije investicija i povecava transparentnost
postupaka (Pani¢ Ceko & Gustin, 2022).

3. UCINCI DIGITALIZACIJE NA TRZISTE NEKRETNINA

U razdoblju nakon pristupanja Europskoj uniji, trziSte nekretnina u Hrvatskoj dozivjelo je
znacCajne promjene u samoj strukturi, ali i dinamici prometa. Prema podacima Drzavnog zavoda
za statistiku (DZS, 2025), indeks cijena stambenih nekretnina (HPI) u prvoj etvrtini 2025.
godine iznosio je 214, referentna godina je 2015 gdje je indeks bio 100. Konstantan rast cijena
naravno ne rezultira samo ulaskom Hrvatske u Europsku uniju, ve¢ i mnogim drugim
¢imbenicima, no sam ulazak je zasigurno doprinio tom trendu. Rast je najizrazenijih u obalnim
podrucjima tj. turistickim srediStima o ¢ijim razlozima je bilo govora u prethodnim poglavljima.

Digitalizacija javne uprave pokazala se kao vaZan element jaanja ucinkovitosti
administrativnih procesa i privlacenja ulaganja stranih investitora. Strategija pod nazivom
,Digitalna Hrvatska do 2032. prepoznaje digitalnu transformaciju javne uprave 1 gospodarstva
kao klju€ne mjere za povecanje produktivnosti i smanjenje administrativnih barijera (Digital
Skills & Jobs Platform, 2024). Fokus ove strategije nije samo na tehnologiji, nego i na ljudskim
resursima te jacanju digitalnih kompetencija gradana i radne snage koji su kljucni za dugoro¢nu
odrzivost. U strategiji su postavljeni ambiciozni ciljevi digitalizacije do 2032. godine kojima
Hrvatska Zeli postati zemlja s digitalno konkurentnim poduze¢ima 1 visoko digitaliziranom
javnom upravom. U izvjesStaju Europske komisije u 2023. godini ¢ak 88,5 % gradana koristilo
je e-usluge, sto je iznad prosjeka Europske unije (European Commission, 2025).
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Digitalizacija javnog sektora u Hrvatskoj nakon pristupanja Europskoj uniji znacajno je
napredovala §to je i prethodno navedeno, ovaj napredak ocituje se u porastu koristenja e-usluga
medu gradanima. Prema podacima izvjestaja Europske komisije, Hrvatska biljezi izrazito
visoku razinu koriStenja e-Government usluga: udio korisnika digitalnih javnih usluga
dosegnuo je 88,46% u 2023., dok je u 2024. zabiljezen manji pad na 82,86%, buduéi da je
vrijednost prosjeka Europske unije od 74,71%, rezultat je i dalje odlican. Ovi podaci ukazuju
da je digitalna transformacija javne uprave u Hrvatskoj dosegnula razinu u kojoj je online
pristup uslugama postao standard za ve¢inu stanovnistva. Jedan od bitnih elemenata digitalne
infrastrukture je nacionalna elektronicka osobna iskaznica (eOl), koja se sve viSe koristi za
pristup elektroni¢kim javnim uslugama. Cak 36,7% hrvatskih gradana koristilo je eID za pristup
online javnim uslugama u 2023., ¢ime se Hrvatska gotovo izjednacila s prosjekom EU-a
(36,14%). Navedenim se potvrduje rastuce povjerenje gradana u digitalni identitet i sigurnosne
protokole koji ga prate. Uz sve navedeno, percepcija korisnosti digitalizacije takoder je
pozitivna: ¢ak 81% gradana smatra da im digitalizacija javnih i privatnih usluga olaksava
svakodnevni zivot (European Commission, 2025). Sve navedeno potvrduje da digitalna rjeSenja
postaju sastavni dio drustvenog i gospodarskog okruzenja Hrvatske. Ovakvi trendovi takoder
pokazuju da se Hrvatska, unato¢ pojedinim strukturnim izazovima, uspjesno pozicionira medu
drzavama c¢lanicama EU koje brzo napreduju u podrucju digitalnih javnih usluga i e-uprave
(European Commission, 2025). Stabilna i1 dostupna digitalna infrastruktura omogucava
transparentno vodenje registara. Ulaganja u digitalnu infrastrukturu stoga predstavljaju klju¢nu
kariku u stvaranju povoljnog poslovnog okruzenja i1 smanjenju rizika u transakcijama
nekretninama.

Unato¢ ovakvom napretku i ambicijama, manje ruralne sredine se susrecu s izazovima zbog
slabe pokrivenosti digitalnim mrezama. Na regulatornoj razini, unato¢ znatnim pobolj$anjima,
razina digitalnih javnih usluga za gradane i dalje iznosi tek 67,2 %, §to je ispod prosjeka
Europske unije (European Commission, 2025). U praksi to zna¢i da gradani 1 dalje mogu
nailaziti na birokratske prepreke i neujednacene procedure pri upisu nekretnina ili izdavanju
dozvola. Za postizanje potpune gospodarske prilagodbe 1 digitalizacije trziSta nekretnina nuzno
je dodatno ojacati tehni¢ku infrastrukturu.
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ZAKLJUCAK

Digitalizacija je definitivno jedan od klju¢nih ¢imbenika gospodarske prilagodbe Hrvatske
unutar okvira Europske unije, posebno u podrucju trzista nekretnina. Analiza literature i
dostupnih podataka pokazuje da je digitalna transformacija javnih registara, katastarskih
sustava i administrativnih postupaka znacajno unaprijedila transparentnost, uc¢inkovitost i
dostupnost informacija. Istovremeno, rast prometa nekretninama, povecanje investicijske
aktivnosti te kontinuirani porast HPI indeksa potvrduju povezanost izmedu digitalnog
okruzenja i trendova na trziStu nekretnina. Digitalna infrastruktura time postaje vazan uvjet za
gospodarski rast, jer omogucuje laksi pristup podacima, brze transakcije i ve¢u pravnu sigurnost
sudionika trzista.

Znanstveni doprinos ovog rada ogleda se u povezivanju ekonomskih pokazatelja trzista
nekretnina s razinom digitalne transformacije javne uprave i digitalne infrastrukture, ¢ime se
pruza interdisciplinarni okvir za razumijevanje ucinaka digitalizacije na gospodarsku
prilagodbu. Prakti¢ni doprinos lezi u ukazivanju na konkretne mjere koje mogu unaprijediti
ucinkovitost javne administracije i povecati investicijski potencijal Hrvatske. Analiza potvrduje
da digitalizacija nije samo tehnicki proces, ve¢ 1 instrument institucionalne modernizacije te
temelj jaCanja konkurentnosti nacionalnog gospodarstva.

U kontekstu europskih integracija, digitalizacija ima ulogu mosta izmedu nacionalnih reformi i
zajednickih ciljeva Europske unije. Povezivanje nacionalnih registara, kompatibilnost podataka
I transparentnost postupaka uskladuju Hrvatsku s europskim standardima i stvaraju temelje za
dugoro¢ni gospodarski razvoj. Digitalni alati omogucuju ucinkovitiju javnu upravu, bolju
alokaciju resursa 1 poti¢u ulagace da djeluju u stabilnom, predvidljivom okruzenju.

Preporuke za daljnje reforme ukljucuju sustavno ulaganje u Sirokopojasnu internet
infrastrukturu, osobito u ruralnim podrucjima, gdje je pristup digitalnim uslugama i dalje
ogranicen. Potrebno je jacati povezanost izmedu institucija i razvijati jedinstvene digitalne
platforme koje povezuju zemljisne knjige, katastar 1 porezne registre. U podrucju regulative
preporucuje se pojednostavljenje administrativnih procedura te ve¢a automatizacija procesa
kako bi se smanjilo vrijeme obrade zahtjeva i povecala transparentnost. Postoji prostor za razvoj
naprednijih modela kao $to su 3D evidencija zemljiSnih knjiga. Smjernice za buduca
istrazivanja usmjerene su na dublje kvantitativne analize odnosa izmedu razine digitalizacije i
trzisnih performansi, ukljucujuéi utjecaj digitalnih usluga na brzinu transakcija, investicijske
tokove 1 regionalne razlike. Buduca istrazivanja takoder bi trebala ukljuciti komparativne
studije s drugim drZavama clanicama EU, kako bi se utvrdilo koje su reforme bile
najucinkovitije 1 koje modele digitalne transformacije Hrvatska moze dodatno primijeniti po
uzoru na zemlje koje su bolje iskoristile dane resurse. Digitalizacija, kao alat gospodarske
otpornosti 1 inovacija, ostaje klju¢na za jacanje konkurentnosti Hrvatske unutar europskog
gospodarskog prostora.
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