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PREDMET: Postavljanje uredaja za hladenje na uli¢nim proéeljima zgrada u skladu
sa Zakonom o upravljanju i odrzavanju zgrada
- uputa, daje se

Uzimajuéi u obzir brojne upite i zainteresiranost javnosti za zakonski prihvatljive
nacine postavljanja vanjskih jedinica klima uredaja na zajedni¢ka procelja zgrada, Ministarstvo
prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine daje uputu kako slijedi:

Zakon o upravljanju i odrZavanju zgrada (,,Narodne novine®, br. 152/24.) stupio je na
snagu 1. sijednja 2025. te se njime ureduje upravljanje i odrzavanje zgrada u Republici
Hrvatskoj. Zakonom su, izmedu ostalog, propisani uvjeti za postavljanje uredaja za hladenje,
odnosno vanjskih jedinica klima uredaja na zajedni¢kom procelju zgrade.

Cilj Zakona je kvalitetno i odrZivo uredenje pitanja odrZzavanja zgrada, Sto ukljucuje 1
potrebu uskladenosti vanjskog izgleda zgrada s izvornim projektom na temelju kojeg su
ishodene dozvole za gradenje i uporabu zgrada te potrebu da naknadne intervencije u izgled
prodelja zgrada budu uskladene s propisima te suvremenim standardima u arhitekturi,
gradevini, energetskoj uinkovitosti, ali i standardima o€uvanja kulturnih dobara.

Ujedno, na samom poletku je vaZno istaknuti da se procelje zgrade, ako
meduvlasni¢kim ugovorom nije drukéije propisano, smatra zajednickim dijelom zgrade o ¢ijem
naknadom uredenju odluku donosi natpoloviéna vec¢ina suvlasnika, kao $to je to slucaj u
odlukama o energetskoj obnovi zgrada, bojanju fasade, itd. Stoga svako pojedinacno zadiranje
u zajedni¢ke dijelove, poput samoinicijativnog postavljanja vanjskih jedinica klima uredaja,
reklama, cijevi ili tendi nije u skladu s odredbama Zakona o odrZavanju i upravljanju zgrada
kojima se ureduju zajednicki dijelovi zgrade i potrebne suglasnosti za redovno odrZavanje
zgrade.

Iako je definiranje zajedni¢kih dijelova zgrade sada u djelokrugu Zakona o upravljanju
i odrzavanju zgrada, navedeno nije novina u pravnom sustavu Republike Hrvatske, ve¢ se
prodelje zgrade, ako suvlasnici meduvlasnickim ugovorom ne odrede drugacije, smatra



zajedniCkim dijelom zgrade i prema odredbama Uredbe o odrZavanju zgrada (,,Narodne
novine®, br. 64/97.) donesene na temelju Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima
(-Narodne novine“, br. 91/96., 68/98., 137/99., 22/00., 73/00., 114/01., 79/06., 141/06.,
146/08., 38/09., 153/09., 90/10., 143/12., 152/14.).

Normativni okvir

Clankom 4. stavkom 1. tokom 16. Zakona o upravljanju i odrZavanju zgrada propisano

je da je uli¢no pro€elje viSestambene zgrade ono koje je okrenuto prema ulici i/ili trgu.

Clankom 20. stavkom 4. Zakona propisano je da se na uliénim proceljima izgradenih
zgrada ne smiju postavljati uredaji za hladenje, grijanje, obnovljive izvore energije te antenski
sustavi, kao ni cijevi, kabeli i pribor za te uredaje. Stavkom 5. istoga &lanka propisano je kako
se, iznimno od stavka 4. toga ¢lanka, navedeni uredaji mogu postaviti na balkone, lode ili terase
na nacin da nisu direktno vidljivi s javne povriine. Stavkom 6. istoga ¢lanka propisano je kako
svi zamjenski elementi na prodeljima izgradenih zgrada moraju biti uskladeni s geometrijskim
odnosima i bojom originalnih elemenata.

Dakle, vanjske jedinice uredaja za hladenje mogu se postaviti na uli¢no procelje, ali
isklju¢ivo unutar balkona, loda i terasa, i to na na¢in da iste nisu direktno vidljivi s javne
povrsine. Navedeno se moZe, izmedu ostalog, posti¢i postavljanjem vanjske jedinice uredaja
za hladenje ispod razine ograde na nadin da ista ne bude vidljiva s javne povrSine,
postavljanjem odgovarajuéeg ormara ili maske u boji progelja na nadin da vanjska jedinica
uredaja za hladenje nije vidljiva s javne povrsine, i sli¢no.

Kao Sto je ranije navedeno, ogranienje postavljanja vanjskih jedinica uredaja za
hladenje odnosi se isklju¢ivo na uli¢na proéelja te se, u smislu ovoga Zakona, uredaji mogu
postaviti na krovove zgrada te procelja koja su okrenuta prema unutarnjim dvoristima,
dvoriStima drugih zgrada, parkovima, Sumama, rijekama, nasipima, parkinzima koji nisu
ujedno i ulice i sli¢no.

Energetska obnova i popravci postojeéih uredaja

Odredbe o ogranicenju postavljanja uredaja odnose se na postavljanja nakon stupanja
na snagu Zakona o upravljanju i odrZavanju zgrada, odnosno nakon 1. sije¢nja 2025. Dakle,
navedene odredbe Zakona nemaju retroaktivno djelovanje.

Slijedom navedenog, odredbe se ne primjenjuju na privremeno uklanjanje postojeéih
uredaja za hladenje radi popravka ili radi energetske obnove te njihovo vracanje na isto mjesto,
jer su isti postavljeni prije stupanja na snagu ovoga Zakona.

Svakako, preporuka Ministarstva je da se tijekom energetske obnove i popravaka
suvlasnici usklade s odredbama ovoga Zakona, a da se vanjske jedinice klima uredaja vracaju
na ulicna pro€elja iskljuivo u situacijama u kojima nije moguée uskladivanje sa Zakonom.
Ujedno, preporuka je da se o pocetku energetske obnove obavijesti nadleZno komunalno
redarstvo.



Moguénosti u slu¢aju da je posebni dio zgrade (stan ili poslovni prostor) u cijelosti
smjeSten na uli¢noj strani zgrade te stan ujedno nema balkon, lodu ili terasu

Prvenstveno valja naglasiti da postoje suvremena rjeSenja koja nisu predmet
zakonodavnog uredenja, kao $to su jedinstveni sustavi hladenja ili ventilacije za cijelu zgradu,
prenosivi uredaju za hladenje, uredaji za hladenje u kojima su vanjska i unutarnja jedinica
spojene u jednom uredaju (monoblok klime), postavljanje instalacija u za to predvidena
instalacijska okna i sli¢no. I prilikom montaZe navedenih sustava potrebno je voditi raéuna da
eventualni zamjenski dijelovi na uliénim pro&eljima (npr. rozete kojima se prekriva otvor za
dovod zraka u monoblok klime) bojom odgovaraju originalnim elementima procelja.

Jedna od moguénosti je na uliéno prodelje postaviti zamjenske elemente u obliku
prozra¢nih maski koje bi prekrile vanjske jedinice uredaja za hladenje. U tom slu¢aju zamjenski
elementi u obliku prozraénih maski moraju biti geometrijski uskladeni na ¢itavom procelju te
u originalnoj boji fasade. Takoder, moraju biti postavljeni ujednaceno (u ravnini horizontalno
i vertikalno) na cijelom proéelju zgrade te ispunjavati uvjet cirkulacije zraka vanjske jedinice
uredaja za hladenje, u skladu s preporukama struke.

Stav je ovog Ministarstva kako je u tom slu¢aju potrebno izraditi jedinstveni glavni
projekt uredenja prodelja kao jedini na¢in da se udovolji pretpostavkama iz ¢lanka 20. stavka
6. Zakona, odnosno da svi zamjenski elementi na pro&eljima izgradenih zgrada budu uskladeni
s geometrijskim odnosima i bojom originalnih elemenata. Takav projekt mora biti usvojen
odlukom suvlasnika koja se donosi natpolovi¢nom veéinom te ¢e na taj nacin usvojen projekt
biti obvezujuéi za sve suvlasnike, s obzirom na to da je procelje zajednicki dio zgrade na kojem
nisu dopustene samostalne radnje.

Navedeno podrazumijeva da je postojeée i sve buduce vanjske jedinice uredaja za
hladenje potrebno postaviti prema usvojenom projektu jer se isklju¢ivo na taj nacin moze
smatrati da se radi o uredenju prodelja na na¢in da su zamjenski elementi na proceljima
uskladeni s geometrijskim odnosima i bojom originalnih elemenata.

Odredbe iz Pravilnika o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima

Nakon 1. sijeénja 2025. izvodenje radova postavljanja (novih) uredaja za hladenje mora
se provoditi u skladu s odredbama Zakona o upravljanju i odrZavanju zgrada te se odredbe o
ugradnji sustava hladenja bez gradevinske dozvole ili glavnog proj ekta predvidene
Pravilnikom o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (,,Narodne novine® br. 1 12/17.,
34/18., 36/19., 98/19., 31/20., 74/22., 155/23.) ne mogu primijeniti ako su suprotne
ograni¢enjima predvidenima Zakonom. Navedene odredbe Pravilnika o jednostavnim i drugim
gradevinama i radovima moguce je i dalje primijeniti na obiteljske kuce i zgrade koje ne ulaze
u djelokrug Zakona o upravljanju i odrzavanju zgrada.

VaZno je napomenuti kako je Pravilnikom o jednostavnim i drugim gradevinama 1
radovima predvideno da se glavnim projektima mogu predvidjeti zamjenski elementi uli¢nih
procelja. U sluéaju ispunjavanja takvih obveza od strane investitora, odnosno suvlasnika
zgrade, nema razloga, gledajuéi iz aspekta Zakona o upravljanju i odrZavanju zgrada i Zakona
o gradnji, da se takva ugradnja zamjenskih dijelova smatra protuzakonitom, pod uvjetom da je
takav projekt izraden za cijelo progelje ili sva procelja stambene zgrade €ime se osigurava da



svi zamjenski elementi na prodeljima izgradenih zgrada budu uskladeni s geometrijskim
odnosima i bojom originalnih elemenata.

Posebno se napominje kako se prilikom izrade svakog glavnog projekta mora voditi
raCuna o propisima koji ureduju zatitu i oSuvanje kulturnih dobara, kao i odlukama o
komunalnom redu jedinica lokalne samouprave. Ako je nekim od navedenih propisa
zabranjena ugradnja vanjskih jedinica klima (npr. iz razloga §to pojedina zgrada predstavlja
kulturno dobro, dio je kulturno-povijesnu cjeline ili se nalazi u dijelu grada ili opéine u kojem
je, sukladno odluci o komunalnom redu, zabranjeno postavljati vanjske jedinice klima uredaja),
onda se takav uredaj ne moZe postaviti, sve i da su pretpostavke u vidu izrade glavnog projekta
1spunjene.

Propisane veéine suvlasnika za zajedni¢ke trofkove i za radove na zajednickim
dijelovima zgrade

Clankom 39. stavkom 1. Zakona o upravljanju i odrZavanju zgrada propisano je da je
odluka o upravljanju zgradom donesena kada se o istoj pozitivno izjasni natpoloviéna veéina
suvlasnika. Clankom 39. stavkom 3. todkom 9. propisano je kako je odluka o upravljanju
zgradom, izmedu ostaloga, odluka o energetskoj obnovi zgrade, koja moZe ukljudivati i
sveobuhvatnu obnovu zgrade, zatim odluka o primjeni mjera energetske ucinkovitosti, odluka
o ugradnji sustava koji se koriste obnovljivim izvorima energije, dok je to¢kom 11. istoga
stavka propisano kako se odlukom o upravljanju zgradom smatra i odluka o uredenju procelja.

Iz navedenoga proizlazi kako se odluka o izradi glavnog projekta energetske obnove ili
glavnog projekta uredenja prodelja, kao i odluka da se kreée u takve radove donosi
natpoloviénom ve¢inom suvlasnika.

Clankom 4. stavkom 1. to¢kom 8. Zakona o odrZavanju i upravljanju zgrada propisano
je kako je natpolovi¢na veéina suvlasnika veéina onih suvlasnika koji u vlasni$tvu imaju vise
od 50 % ukupne vrijednosne povriine zgrade za zgrade za koje nisu odredeni suvlasni¢ki
dijelovi, odnosno suvlasnici koji u vlasni§tvu imaju vise od 50 % suvlasnickih dijelova zgrade
upisanih u zemljisne knjige.

Clankom 28. stavkom 3. Zakona o upravljanju i odrZavanju zgrada propisano je da se
zajedni¢ka pri€uva obratunava prema vrijednosnoj povrsini posebnih dijelova zgrade i
njihovih pripadaka, odnosno prema udjelu suvlasnickih dijelova upisanih u zemlji$ne knjige.

Medutim, ¢lankom 28. stavkom 4. Zakona o upravljanju i odrZavanju zgrada propisno
je da suvlasnici mogu odrediti drukéiji kljug raspodjele troSkova i doprinosa zajednickoj
pricuvi od onoga propisanog u stavcima 3. i 4. toga &lanka, i to — suglasnom odlukom svih
suvlasnika, u pisanom obliku, glede svih ostalih troskova za odrZavanje i poboljsavanje
nekretnine te doprinosa zajednickoj pri¢uvi.

Iz navedenog proizlazi da se, u sludaju da se troskovi izrade glavnog projekta
energetske obnove ili glavnog projekta uredenja proéelja, kao i troskovi izvodenja radova
radove energetske obnove ili uredenja prodelja podmiruju iz zajednitke pri¢uve, isti mogu
podijeliti po suvlasnicima i na nadin da veéi dio troska snose suvlasnici koji od predmeta odluke
imaju vise koristi, ako suvlasnici tako odluce.



Navedeno, medutim, ne prije¢i jednog suvlasnika ili vi$e njih koji samostalno Zele
podmiriti takve troskove da ih samostalno i podmire, uz uvjet da je odluka o izradi glavnog
projekta energetske obnove ili glavnog projekta uredenja procelja, kao i odluka da se krece u
takve radove donesena natpoloviénom veéinom suvlasnika.

Zakljucno

Intencija Zakona o upravljanju i odrzavanju zgrada je uredenje pitanja odrZavanja
zgrada, $to ukljuéuje i vanjski izgled uli¢nih progelja zgrada bez (vidljivih) uredaja za hladenje,
stoga su se svi sudionici u gradnji i prilikom izrade glavnih projekta uredenja procelja zgrade,
kao i prilikom izvodenja radovi, obvezni pridrzavati odredaba Zakona, propisa koju ureduju
podrudje gradnje i prostornoga uredenja, propisa koji ureduju zastitu i o€uvanje kulturnih
dobara, kao i odluka o komunalnom redu jedinica lokalne samouprave i u kona¢nici Zakona o
upravljanju i odrzavanju zgrada.
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