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PREDSJEDNIKU HRVATSKOGA SABORA

Predmet: IzvjeSce s rasprave o Prijedlogu zakona o prostornom uredenju, prvo {itanje,
P.Z.E. br. 216

Odbor za prostorno uredenje i graditeljstvo Hrvatskoga sabora, na 13. sjednici odrZanoj 14.
studenog  2025. godine, raspravljao je o Prijedlogu zakona o prostornom uredenju, prvo
Citanje, P.Z.E.br. 216, koji je predsjedniku Hrvatskoga sabora dostavila Vlada Republike
Hrvatske, aktom od 30. listopada 2025. godine.

Odbor je proveo objedinjenu raspravu o predmetnom prijedlogu zajedno s Prijedlogom
zakona o gradnji, prvo &itanje, P.Z. br. 215 i Prijedlogom zakona o energetskoj uéinkovitosti u
zgradarstvu, prvo &itanje, P.Z.E. br. 217.

Odbor za prostorno uredenje i graditeljstvo, na temelju &lanka 93. Poslovnika Hrvatskoga
sabora, raspravio je navedeni akt kao mati&no radno tijelo.

Uvodno je predstavnik predlagatelia odrZao prezentaciju i obrazloZio predmetni Prijedlog
zakona te istaknuo kako prostor uz ljude predstavlja najvrjedniji resurs Republike Hrvatske.
Novi Zakon temelji se na naéelima odgovornog, uravnoteZenog i odrZivog kori$tenja prostora
te Ce se njime otkloniti dosadasnji nedostaci i problemi te osigurati visi stupanj pravne
sigurnosti u provedbi zakonskih instituta $to d&e omogudéiti ostvarenje ravnomjernog
prostornog razvoja uskladenog s gospodarskim i drustvenim okolnostima. Zakonom se vrada
strateSka komponenta prostornim planovima na dravnoj i Zupanijskoj razini kako bi se
usmjerio razvoj umjesto Sirenja bez ikakve mjere. Omoguduju se jasni mehanizmi zastite
prostora, posebno obalnog podrugja i pomorskog dobra. Uvodi se urbana komasacija kao
instrument kojim se spajaju &estice gradevinskog zemljista u jednu cjelinu i dijele na gradevne
1 katastarske Zestice na podruéju komasacije u cilju racionalnog koriStenja i uredenja
gradevinskog zemljista, uz rjeavanje imovinsko pravnih odnosa. Zakon odreduje i povriine
za gradnju gradevina priudtivog stanovanja, &ime se stvara zakonodavni okvir koji ¢e osigurati
uginkovitu primjenu i provedbu Nacionalnog plana stambene politike do 2030. i Akcijskog
plana do 2027. godine. Uvodi se i novi provedbeni alat u obliku urbanistickog projekta, a radi
se o plansko provedbenom dokumentu na dravnoj i lokalnoj razini kojim se detaljno
razraduje uredenje odredenog podrudja na razini projektne dokumentacije.

Istaknuto je kako ée se Zakonom pojednostaviti i ubrzati izrada prostornih planova i akata za
njihovo provodenje, sniziti troskovi njihove izrade, poveéati uéinkovitost sustava te povecéati
povjerenje korisnika prostora u sustav i njihova pravna sigurnost u vezi s nekretninama.
Takoder, pridonijet ¢e se zadtiti prostora Republike Hrvatske, kao osobito vrijednog i
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ogranitenog nacionalnog dobra, posebice od neprimjerenih i devastiraju¢ih Ijudskih
djelovanja. Tako predmetni Prijedlog predvida detaljne odredbe o uvjetima, nainu i
ogranienjima planiranja na pomorskom dobru, posebice u vezi onih koji proizlaze iz
odredaba Zakona o pomorskom dobru i morskim lukama. Ove odredbe odnose se na prostor
zastiéenoga obalnog podruja mora te na prostor ogranienja, te sadrze vrlo precizne
odrednice planiranja gradevina i utvrdivanja gradevnih estica, kao i pravila za provedbu
zahvata u prostoru na tom podrucju.

Osigurat ¢e se odrZivo upravljanje prostorom, pridonijeti zastiti javnih dobara i prirodnih
resursa od prekomjerne ili nezakonite eksploatacije te omoguéiti transparentno planiranje koje
uzima u obzir i javni interes i prava privatnih vlasnika.

Omoguéit ée se jednostavan, brz i besplatan pristup javnim informacijama i podacima o
prostoru svim subjektima prostornog uredenja i korisnicima prostora te potpuna digitalizacija
prostornog planiranja.

U raspravi su izraZena miSljenja kako je cilj zakona oduzeti ovlasti jedinicama lokalne
samouprave (JLS) da upravljaju svojim prostorom te pogodovanje privatnim investitorima
zbog kratkih rokova koji se ne mogu ispoStovati te kako se jedinice lokalne samouprave
razvla§éuju jer privatni investitori neée platiti komunalne doprinose ako sami izgrade
potrebnu infrastrukturu. Predstavnik predlagatelja je pojasnio kako ovlasti JLS ostaju iste, i
dalje donose Prostorni plan i urbanisti¢ki plan uredenja, te da tek nakon dvije godine
nemoguénosti istog od strane JLS, investitor ili vlasnici zemlji§ta mogu podnijeti pismo
namjere uz naglasak da se na toj odredenoj lokaciji moze graditi samo ono $to je JLS odredila
za gradnju. Takoder, rekao je kako je cilj ubrzati donoSenje takvih planova u svrhu realizacija
investicija. Prigovoreno je da se investitoru daje moguénost preuzimanja dijela javnih ovlasti.
Izneseno je upozorenje kako se nije vodilo raduna o proceduri za donoSenje ovih planova, da
je rok od dvije godine nerealan s obzirom na trajanje iste te da lokalne jedinice nemaju resurse
da poprate svu proceduru koji moraju ispoStovati, a koja im je nametnuta.

Postavljeno je pitanje zasto se daje mogucnost gradnji priustivog stanovanja izvan podrucja
JLS-a i u tu svrhu $iri podrudje gradevinskog zemljista kada je utvrdeno da ga dovoljno ima i
u samim JLS, te da isto ne dolazi kao prijedlog od strukovnih udruZenja. Postavljeno je i
pitanje zasto se u zakonu vezano uz urbanu komasaciju daje moguénost da privatni investitori
budu urbanisti i ureduju prostor te da se ukoliko otkupe 51% zemljiSta isto proglaSava
strate$kim interesom te se ide na otudivanje zemljiSta nadih gradana. Takoder, postavljeno je
pitanje kojim ¢e se postupcima 49% vlasnika upasti u urbanu komasaciju voljom onog
vedinskog vlasnika investitora koji ima 51% i kako ¢e se na tom zemljiStu graditi ako
manjinski vlasnici to ne Zele i ako ne Zele svoj dio zemljita prodati, kako je neprihvatljivo da
sve §to je vezano za komasaciju je u prijedlogu zakona definirano kao javni interes.
Predstavnik predlagatelja pojasnio je da urbana komasacija nije izvlaStenje ve¢ preraspodjela
zemljista, a da je postupak izvlaStenja potpuno drugi postupak koji se vodi po Zakonu o
izvlastenju, te da se bez urbane komasacije veliki broj urbanistickih planova nikada ne bi
realizirali, te da je ovo jedini nadin. Pritom je istaknuto kako se urbana komasacija moZze raditi
samo tamo gdje je izraden urbanisti¢ki plan uredenja ili urbanisticki projekt.

Takoder, pojasnio je da se JLS daje moguénost gradnje zgrada za priustivo stanovanje na
poljoprivrednom zemlji§tu trece kategorije samo ako ne moZe osigurati stambenu izgradnju
zbog kompliciranih imovinsko-pravnih odnosa koji se ne mogu rijesiti.

U raspravi je dio zastupnika naglasio kako se derogira uloga JLS-a isti¢u¢i da su pojedine
odredbe u suprotnosti sa Zakonom o lokalnoj i podruénoj (regionalnoj) samoupravi i
Europskom poveljom o lokalnoj samoupravi i protuustavne.

Kao razlozi za podrZavanje ovih zakona istaknuti su pojednostavljenje procedure, ubrzavanje
procesa te model na temelju kojeg prostomo planiranje postaje nesto $to znali ubrzavanje



vizije razvoja ¢itavog podruéja JLS-a i Republike Hrvatske u podrugju gospodarstva i
zadovoljavanja potreba privatnih investitora kako bi u §to kraéem roku realizirali projekte.
Dio zastupnika se nije sloZio s tvrdnjama kako ovaj zakon narusava ovlasti i mo¢ JLS-a veé
predstavlja benefite za JLS i za gradane.

Takoder, istaknuto je kako ¢e zakon smanjiti ucjene vlasnika manjinskih parcela npr. sa 3-5%
udjela koje drze u velikim parcelama i zbog kojih se nije moglo i¢i u investicijske projekte.
Pohvaljeno je Sto se ne treba raditi procjena utjecaja na okoli§ za planove uzZeg reda.
PredloZeno je da se do drugog &itanja razmisli o produZivanju odredenih rokova za provedbu
nekih akata te zatraZilo dodatno pojasnjenje ¢lanka 68. vezano uz etaZiranje ugostiteljsko-
turisti¢kih gradevina.

U raspravi je nagladeno da ¢ée se donoSenjem ovih zakona napraviti znadajan iskorak prema
uéinkovitijem, transparentnijem i sigurnijem upravljanjem prostorom i gradenjem u Republici
Hrvatskoj, te da unatod raznim prigovorima radi se o uskladivanju naseg zakonodavnog
okvira s aktualnim izazovima prostornoga razvoja, digitalizacijom postupaka i potrebom za
u¢inkovitijom upravom. Predmetni zakoni predstavljaju instrument za ostvarenjem ravnoteze
izmedu razvitka i ouvanja prostora, investicijskih potreba i javnog interesa. Sto se tice Sirenja
gradevinskog prostora, predmetni prijedlog propisuje stroZe kriterije za isto te povezuje
prostorno planiranje s razvojnim dokumentima, kapacitetima infrastrukture i javnim
interesima $to je u raspravi okarakterizirano zna¢ajnim korakom unaprijed. Sto se stru¢nih
podloga za planiranje tice, naglafeno je kako se treba osigurati njihovu standardizaciju i
kvalitetnu izradu od demografskih analiza, procjena infrastrukturnih kapaciteta do klimatskih
i okoli¥nih aspekata.

Istaknuto je misljenje da etaZiranje turistitkih kompleksa u zakonu predstavlja kvalitetan
kompromis, te upozoreno da postoji znadajna neujednaenost u postupcima etaZiranja
opéenito u praksi kako kod osoba koji izraduju potrebne elaborate, tako i kod sudova koji rade
upise temeljem njih, a sukladno navedenom predloZena je nuZnost izrade pravilnika koji ée
definirati izradu etaznih elaborata putem meduresorne suradnje.

Predstavnik predlagatelja je u raspravi naglasio kako se upravo ovim zakonom sprjeava
etaZiranje u ugostiteljsko turisti¢kim zonama, zaustavlja nekretninski biznis na ustrb turizma u
Hrvatskoj, te da je do stupanja ovoga Zakona na snagu dozvoljeno etaZiranje svega-diljem
Jadrana. Kao razlog za ustupak koji je napravljen za zone ugostiteljsko-turisticke namjene
visoke kategorije od 5 zvijezdica u kojima minimalno 70% smjestajnih kapaciteta zone
pripada hotelskom smjestaju, mozZe se etaZirati preostalih 30% smyj eStajnih kapaciteta u vilama
1 apartmanima predstavnik predlagatelja isti¢e jako dug vremenski period koji je potreban za
investicije u turistitke gradevine u tim zonama s 5 zvjezdica.

Unato¢ prigovorima ¢lanova Odbora i ostalih zastupnika sudionika u raspravi na odredbe
vezane uz modularno-mobilne kudice, predstavnik predlagatelja je naglasio kako ¢ée ovaj
zakon uvesti red i viSe se mobilne kuéice neée moéi postavljati bez kontrole prostorno
planskh dokumenata ili dokumenta koji izlazi iz prostornog plana, a to je lokacijska dozvola,
Sto znali da ¢e se moci postaviti samo sukladno lokacijskoj dozvoli za taj kamp. Za one koji
sada nemaju potrebnu dokumentaciju, predviden je prijelazni period od 10 godina da se
usklade sa zakonom.

Clanica Odbora predlozila Je u zakonu definirati jasne kriterije javnog interesa, §to je to javni
interes i tko ga utvrduje, ugraditi proceduralne zastite, propisati javnu raspravu prije svake
komasacije radi sigurnosti i osigurati nezavisni nadzor nad primjenom tih instrumenata.
Postavljeno je i pitanje $to ¢e se desiti u slugaju ako se urbanisti¢ki plan uredenja ne donese
unutar dvije godine i ministarstvo izda lokacijsku dozvolu i dozvoljava gradnju, kako ée se
odrediti koeficijent izgradenosti i katnost objekta i tko ée to raditi, te izra¥eno misljenje kako
to ne bi smio nitko propisivati osim jedinica lokalne samouprave.



U raspravi je iznesen prigovor da proces savjetovanja nije proveden na zakonit nadin jer
pojedini prijedlozi u javnoj raspravi nemaju obrazloZenja za$to nisu uzeti u obzir.

IzraZeno je misljenje da ovaj zakon potvrduje da su kampovi danas postali prava turisticka
naselja s fiksnim gradevinama i cjelokupnom infrastrukturom §to prouzroduje veliki broj
negativnih posljedica na §tetu najosjetljivijeg prostora u priobalju, te da ce ta infrastruktura u
kampovima ostati zauvijek i 1¢i u smjeru jo§ vece devastacije.

Takoder, izneseno je misljenje kako se 10 to¢aka koje su trebale posluZiti kao temelj za izradu
ovoga zakona, samo parcijalno ugradene u njega.

Na kraju je istaknuto kako je uloga investitora vrlo bitna za na$e gospodarstvo i Zivot gradana
te kako je potrebniji jo§ liberalniji model kako bi se omogudéilo potencijalnim investitorima
da investiraju, ali i da se za$titi one investitore koji su ve¢ puno uloZili 1 koji su u procesu
realizacije svojih projekata koji mogu trajati dugi niz godina, pogotovo S$to se tice
ugostiteljsko-turisti¢kih zona.

Odbor je nakon provedene rasprave, veéinom glasova (7 glasova ,za“, 2 glasa ,protiv®)
odlugio predloZiti Hrvatskome saboru donosenje slijededeg zakljucka:

PRIHVACA SE PRIJEDLOG ZAKONA O PROSTORNOM UREDENJU

Takoder, Odbor za prostorno uredenje i graditeljstvo odludio je veéinom glasova (7 glasova
,,za“, 2 glasa ,,protiv) predloZiti Hrvatskom saboru sljedeéi zakljuéak:

Na temelju ¢lanka 247. stavka 3. Poslovnika Hrvatskoga sabora predlaze se Hrvatskome
saboru da se o tockama dnevnog reda Prijedlog zakona o gradnji, prvo {itanje, P.Z. br.
215, Prijedlog zakona o prostornom uredenju, prvo fitanje, P.Z.E. br. 216 i Prijedlog
zakona o energetskoj udinkovitosti u zgradarstvu, prvo ¢itanje, P.Z.E. br. 217, provede
objedinjena rasprava.

Obrazlozenje:
Buduéi su sva tri navedena zakonska prijedloga uzajamno povezana uzro€no-posljediénim
nadelima, ciljevima i svrhom dono8enja, predlaze se provedba objedinjene rasprave.

Za izvjestitelja na sjednici Hrvatskoga sabora Odbor je odredio predsjednika Odbora,
Predraga Stromara.
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