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Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ke zmene klice
pro stanoveni prispévku na spravu domu a
pozemku, k samotnému stanoveni prispévku
a k rozuctovani naklada na sluzby

Rozdélovani nakladu mezi vlastniky jednotek byva ¢astym zdrojem spor(, protoZze zména pravidel
mize nékterym vlastnikim prinést usporu, zatimco jinym se platby Casto i vyrazné zvysi. Pri
posuzovani takové zmény vSak nemusi stacCit zajistit, aby pro zménu hlasovali vlastnici s vétSinou
hlast. Nejvyssi soud v rozhodnuti ze dne 08.04.2026, sp. zn. 26 Cdo 2959/2025, resil otazku, zda lze
zménou stanov SVJ] zménit kli¢ pro stanoveni prispévka na spravu domu a pozemku a déle vyjasnil
pravidla pro rozuctovani ndkladl na sluzby (v feSeném pripadé naklady na vytapéni).

Prispévky na spravu domu a pozemku a prohlaseni vlastnika

Prispévky na spravu domu a pozemku slouzi k financovéani spravy, provozu, udrzby a oprav
spolecnych casti. Zakonnym vychodiskem je jejich rozdéleni podle podili na spolecnych ¢astech,
nebylo-li v prohlaseni vlastnika stanoveno jinak, jak vyplyva z § 1180 odst. 1 obcanského zékoniku.
Zde je treba navic odlisit rozhodnuti o urceni klice pro stanoveni prispévki a rozhodnuti o samotném
stanoveni prispévku pro jednotlivd obdobi. UrCeni tohoto klice je pak nepochybné dle § 1180 odst. 1
obcCanského zakoniku a v souladu s ndzorem Nejvyssiho soudu praveé véci prohlaseni vlastnika. Podle
pravni Upravy ucinné od 1. 7. 2020 je urceni klice pro stanoveni prispévku véci prohlaseni.
upravovala pomeér prispévku odchylné od tehdejsiho § 1180 obc¢anského zékoniku, se od 1. 7. 2020
povazuji za soucast prohlaseni.

Pro zménu tohoto klice je tak nutné zmeénit prohldseni vlastnika, a to postupem podle § 1169
obcanského zékoniku. Okolnost, Ze v pomérech dané véci ve stanovach spolecenstvi ujednani o klici
nebylo odchylné od § 1180 obcanského zdkoniku ve znéni ucinném do 30.06.2020, na tom nic
nemeéni. Situace je v takovém pripadé stejnd, jako by v prohlaseni vlastnika dosud zadny kli¢ upraven
nebyl (tj. plati pro néj zakonny rezim) a vlastnici by nyni chtéli tento ,zékonny kli¢“ upravit (zménit).

Princip zmény prohlaseni vlastnika je pak popsan v § 1169 obcanského zakoniku. Vyznamna je
predevsim skutecnost, Ze o zméné prohlaseni vlastnika nerozhoduje spoleCenstvi, ale rozhoduji
primo vlastnici jednotek. Vlastnici jednotek pak ale mohou rozhodovat i primo na shromazdéni, jak
vyplyva z § 1221 odst. 2 ob¢anského zdkoniku. Zménu prohlaseni vlastnika tak lze provést i primo na
shromazdéni, neni treba, aby o této zméné hlasovali vlastnici zvlast. To znamend, ze o zméné
prohlaseni vlastnika lze rozhodovat i hlasovanim per rollam, tak jako tomu bylo v reSeném pripadé.
V kazdém pripadé se ale jednd o jiny zpusob rozhodovani nez o rozhodovani shromézdéni (rozhoduji
totiz sami vlastnici, a ne orgén spolecenstvi). Navic méni-li se kli¢ pro stanoveni prispévklu vSem
vlastnikiim jednotek, jde podle Nejvyssiho soudu o zménu, kterd se dotyka prav a povinnosti vSech
vlastniku. K takové zméné je proto treba pisemného souhlasu vSech vlastnikl jednotek.

V reSeném pripadé pak rozhodlo shromazdéni mimo zasedani per rollam o zméné stanov, ktera
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zahrnovala zménu kli¢e pro stanoveni prispévka na spravu domu a pozemku. Protoze kli¢ pro
stanoveni prispévkl na spravu domu a pozemku je mozné upravit prohlaSenim vlastnika a nikoli ve
stanovach, neslo v daném pripadé o rozhodnuti shroméazdéni. Rozhodne-li shroméazdéni
prostrednictvim stanov o zaleZitosti, kterd do jeho pusobnosti nepatri, hledi se podle § 245
obcanského zdkoniku na takové rozhodnuti, jako by nebylo prijato. U samostatné zmény prohlaseni
pak uzavrel, ze nebyla prijata zpusobem a formou predpokladanymi zdkonem, protoze nebyl ziskan
souhlas v$ech vlastnika.

Tento zavér mé navic i procesni disledky, protoze ve sporu o zménu prohldseni neni pasivné
legitimovano spolecenstvi, nybrz dotceni vlastnici. Takovy spor navic neni statusovou véci pravnické
osoby a v prvnim stupni jej projednava okresni soud.

Rozuctovani naklada na sluzby

Sluzby souviseji primo s uzivanim jednotek nebo spoleCnych prostor a patri sem v souladu
se zakonem ¢. 67/2013 Sb. napriklad dodavka tepla a teplé vody, uklid spoleénych prostor, provoz
vytahu nebo odvoz odpadu.

U rozuctovani nékladu na sluzby pak podle § 1208 pism. d) obéanského zédkoniku nélezi do
plusobnosti shromazdéni schvaleni druhu sluzeb a zplsobu rozuctovani jejich cen na jednotky.
Vlastnik jednotky je povinen spolecenstvi zaplatit ndklady, které mu vznikly v souvislosti s jejich
poskytovanim, a to formou zaloh a po jejich vylicétovani uhradit pripadny nedoplatek.

K rozuctovani nakladu na vytapéni § 6 odst. 1 zakona ¢. 67/2013 Sb. stanovi, Ze v pripadé, ze neni
stanovena povinnost instalace stanovenych méridel podle zdkona o metrologii nebo zarizeni pro
rozdélovani nakladu na vytapéni, se u spolecenstvi vlastnikii jednotek rozactuji primarné na zakladé
,ujednéni vSech vlastniki jednotek”; jinak (jestlize k dohodé nedojde) podle jiného pravniho predpisu
upravujiciho podrobnosti pro roziactovani nakladu na dodavku tepla.

Jestlize vS$ak je rozhodnuti o zpusobu rozuc¢tovani cen sluzeb obecné svéreno do pusobnosti
shromazdéni, pak dle ndzoru Nejvys$siho soudu z toho plyne, ze souslovi ,ujednéni vSech vlastniku
jednotek” uzité v § 6 odst. 1 zdkona ¢. 67/2013 Sb. je namisté vylozit tak, ze zplisob roziuctovani
nékladu na vytapéni musi byt u spole¢enstvi uc¢inén rozhodnutim shromézdéni. Zpusob rozuctovani
nakladd na sluzby pak mize byt zahrnut ve stanovach a muze byt proto zménén rozhodnutim
shromézdéni o zméné stanov. Nejvyssi soud se pak ale nevyjadril k tomu, zda by pri takovém
rozhodovani stacila i ur¢ita vétsina hlasti nebo zda je nutné trvat na jednomyslném schvaleni.

Zaver

Rozhodnuti Nejvy$siho soudu tak ukazuje, ze pri zméné pravidel rozdélovani nakladu neni
rozhodujici pouze pocet ziskanych hlasi. Nejprve je nutné urcit, zda jde o pravidla tykajici se
prispévkl na spravu domu a pozemku nebo o néklady na sluzby a tim padem urcit, zda se bude
jednat o zménu prohlaSeni vlastnika nebo ne. Podle toho je nésledné tfeba vhodnym zplsobem zvolit
odpovidajici zpiisob rozhodovani. Zména klice pro stanoveni prispévki na spravu domu a pozemku je
zménou prohlaseni, o niz rozhoduji vlastnici jednotek, nikoli shromazdéni jako organ SV]J.
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