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Uznesenie

Okresny sud Bratislava |l v Bratislave v sporovej veci zalobcov: X/ Y.. W. Y., B.. XX. XX.XXXX, X. B.
XXXXX/XE, X., C. U, X/ N. Y., B.. XX. XX XXXX, X. B. XXXXX/XE, X. C. U., X/ L. W., B.. XX. XX.XXXX, X.
B. XXXXX/XE, X., C. U, X/ P. T., B.. XX. XX.XXXX, X. K. X, XXX XX X., C.U., X/N.. T. X., B.. XX. XX.XXXX,
X.B.J. X/IA, X., C. U, X/ G. X,, B.. XX. XX XXXX, X. B. X/A, X., C. U., X/ Y. W., B.. XX XX.XXXX, X. B. X/
A, X.,C.U., XIW. W., B.. XX XX.XXXX, X. B. X/A, X., C. U., X/ N.. L. V., B.. XX XX.XXXX, X. 8. XX, X. X.,
C. U, vSetci zastupeni JUDr. Katarinou Juri¢kovou, advokatkou so sidlom Driefiova 14, Bratislava, proti
Zalovanym: Ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome G., stp. & XXXXX, B. C..
X, X., uvedeni na LV & XXXX, k.U. Ruzinov, obec BA - m.¢. Ruzinov, okres Bratislava Il, zastupeni ETP
Servis, s.r.o., so sidlom Zahradnicka 30, Bratislava, ICO: 35 743 719, o uréenie neplatnosti uzneseni
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, takto

rozhodol:

Sud konanie o urenie neplatnosti uzneseni zastavuje.

Zalovanému sa nahrada trov konanianepriznéava.
odovodnenie:

1. Zalobcovia sa Zalobou doru¢enou stdu diia 17.07.2018 domahali uréenia neplatnosti uzneseni
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, konkrétne uznesenia €. 7, 8, 9 a 10, ktoré boli prijaté na schédzi
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov konanej diia 13.06.2018.

2. Zalobu odévodnili tym, Ze dia 13.06.2018 o 18:00 hod. sa konala mimoriadna schédza vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov nachadzajucich sa v bytovom dome so supisnym Cislo: XXXXX na B.
C.. X P. X., uvedeni na liste vlastnictva &. LV &. XXXX, k. G. Ruzinov, obec BA- m. &. Ruzinov, okres
Bratislava Il (dalej aj ako "schédza vlastnikov") na zaklade oznamenia o zvolani schédze vlastnikov
spravcom. Zapisnica zo

schbédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bola spisana vo forme Notarskej zapisnice, &. B.
XXXIXXXX, C.. B. XXXXX/XXXX (dalej aj ako "zapisnica"). V ase zahajenia schddze vlastnikov boli
pritomni vlastnici bytov a nebytovych priestorov s poctom hlasov 107, pricom v priebehu schédze
vlastnikov sa tento pocet vlastnikov menil. Programom schddze vlastnikov boli, a to aj podla zapisnice,
nasledovné body: 1. Otvorenie schbdze; 2. Zvolenie predsedajiceho schddze, zapisovatel a overovatefl
zapisnice; 3. Schvalenie programu schédze; 4. RieSenie parkovacieho systému; 5. R6zne a 6. Ukoncenie
schoédze. Zalobcovia su prehlasovani vlastnici, priom Zalobcom v 1. rade a 2. rade prislicha 1
hlas na schbdzi, Zalobcovi v 3. rade prislicha 1 hlas na schédzi, zalobcovi v 4. rade prislucha 1
hlas na schddzi, Zalobcom v 5. a 6. rade prisluchaju 2 hlasy na schbdzi, Zalobcom v 7. a 8. rade
prisluchaju 2 hlasy na schddzi a Zzalobcovi v 9. rade prislichaju 3 hlasy na schbdzi. Vysledok hlasovania
na schbédzi vlastnikov bol Zalobcovi dorueny dfia 19.06.2018. Na z&klade uzatvorenej Zmluvy o
vykone spravy €. 001/2011 zo dfia 03.01.2011, vykondva spravca spravu domu v mene vlastnikov
a na ich Gget. Zalobcovia maju za to, Ze schddza vlastnikov nebola zvolana platne a v sulade so
zakonom, a to nakolko v prezenénej listine absentuje oznacenie o aku schbdzu ide, za akym u&elom



sa dana schddza zvoldva, program schddze, datum, ¢as a miesto konania schédze. V ramci volby
organov schédze vlastnikov nebol zvoleny skrutator, €im doSlo okrem iného aj vzhfadom na velky
pocet zu&astnenych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na schédzi vlastnikov k zmato¢nému
hlasovaniu, ako aj k nespravnemu s¢itavaniu hlasov. Nakolko v pripade absencie skrutatora na schbdzi
vlastnikov nie je mozné overit’ spravnost s¢itania hlasov na schddzi vlastnikov. Developer pri prevode
vlastnickych prav k bytom a nebytovym priestorom v zmysle jednotlivych kipnych zmlav sucasne
prevadzal na kazdého vlastnika bytu a nebytového priestoru ako suc€ast predavanych nehnutelnosti
aj spoluvlastnictvo na vybudovanom parkovacom systéme umoZziujucom prechod z/do 1PP z/do 2PP
a 3PP, a teda na vstupnych a vystupnych zavorach. Z uvedeného je zrejmé, Ze parkovaci systém je
spoloénym zariadenim bytového domu. Uznesenia €. 7 a &. 8 prijaté na predmetnej schddzi su viak
neplatné z dévodu, Zze zakonna poziadavka v § 14 ods. 4 zdkona o bytoch nebola splnend, teda schédza
vlastnikov nebola uznadaniaschopna, a teda tieto uznesenia nemohli byt prijaté platne. Cenova ponuka
na obstaranie veci v zmysle uznesenia €. 7 vo vysSke 12.396 eur je navySe vypracovana pre spolo¢nost
RETRO Retail, a.s. ¢o je absolutne nelogické a v rozpore s pravnymi predpismi, nakofko spolo&nost
RETRO retail nie je vlastnikom Ziadneho bytu a/alebo nebytového priestoru v bytovom dome, a tym
padom o takejto cenovej ponuke ani nie je mozné hlasovat. V zmysle uvedeného by tym padom vlastnici
bytov a nebytovych priestorov hradili, resp. obstaravali vec v prospech tretej osoby. Jestvujuci parkovaci
systém spolo¢nosti Retro Retail a.s., nie je v su€asnosti zlegalizovany v zmysle prislusnych pravnych
predpisov, nie je pravoplatne skolaudovany ako stavba, ktora je v zmysle § 43 ods. 1 pism. d) zadkona ¢&.
50/1976 Zb. Vlastnici sa tak maju podielat z fondu oprav a teda financovat vlastné peniaze do cudzieho
a pravne nejestvujuceho majetku. Uznesenim &. 9 na schodzi vlastnikom bola Y.. L.A. splnomocnena na
informovanie organov ¢innych v trestnom konani o nesuhlase vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
s trestnymi oznameniami podanymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov na RETRO Retail, a.s.,
¢o je v absolutnom rozpore s citovanym ustanovenim § 8 ods. 1 zdkona o bytoch, preto je uvedené
uznesenie €. 9 neplatné. TaktieZ uznesenie €. 10, ktorym boli zastupcovia vlastnikov p. U., p. L.O., p.
H., p. W. a p. T. odvolani, povaZuju Zalobcovia za neplatné, a to s poukazom na ¢l. XIV ods. 2 zmluvy o
vykone spravy, podla ktorého Kazda zmena zastupcu domu bude odsuhlasena pisomnym stanoviskom
nadpolovi¢nej va&siny vlastnikov prislusného vchodu. Z obsahu zapisnice zo schddze vlastnikov
je zjavné, Ze poziadavka vyjadrena v &l. XIV ods. 2 Zmluvy o vykone spravy nebola splnena. Navyse
vlastnici bytov a nebytovych priestorov neboli vopred informovani a oboznameni o prijatom uzneseni .
10 a toto hlasovanie nebolo vopred oznamené ako oficialny bod programu.

3. Lustraciou v spisovej kancelarii bolo zistené, Ze na tunajSom sude prebiehaju pod sp. zn. 21C/32/2018
a pod sp. zn. 8C/42/2018 konania o tej istej veci, t. j. o urenie neplatnosti uzneseni €. 7, €. 8, &. 9 a ¢.
10 vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu so supisnym &islo: 17211 naB. C.. X P. X.,
konanej diha 13.06.2018 ako v konani vedenom pod sp. zn. 10C/44/2018 (zaloba podana na sud dha
17.07.2018). Zaloba v konani vedenom pod sp. zn. 21C/32/2018 bola podana dia 27.06.2018, pri¢om ku
dne$nému diu nie je konanie vedené pod sp. zn. 21C/32/2018 pravoplatne skon&ené. Zaloba v konani
vedenom pod sp. zn. 8C/42/2018 bola podana drnia 02.07.2018, priom ku dneSnému driu konanie nie
je pravoplatne skoncené.

4. Z nahliadnutia do spisov tunajSieho sudu vedenych pod sp. zn. 21C/32/2018 a pod sp. zn. 8C/42/2018
bolo zistené, Ze ide o totozny predmet konania, o uréenie neplatnosti totoznych uzneseni na tej istej
schodzi. Ide tieZ o totoZznych Zalovanych.

5. Podla § 159 zakona €. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok (dalej len "C.s.p."), zaCatie konania
brani tomu, aby o tom istom spore prebiehalo na sude iné konanie. Ak na sude prebieha o tom istom
spore iné konanie, sud zastavi konanie, ktoré sa za¢alo neskor.

6. Podla § 161 ods. 1 C.s.p., ak tento zakon neustanovuje inak, sud kedykolvek po&as konania prihliada
na to, €i su splnené podmienky, za ktorych méze konat’ a rozhodnut (dalej len "procesné podmienky").

7. Podla § 161 ods. 2 C.s.p., ak ide o nedostatok procesnej podmienky, ktory nemozno odstranit, sud
konanie zastavi.

8. Prekazka skor zaCatého konania (litispendencia) predstavuje neodstranitelny nedostatok procesnej
podmienky konania, kedy sud musi z uradnej povinnosti neskdr zaCaté konanie zastavit. Totoznost
sporu je dana dvoma kritériami, ktorymi su totoZnost predmetu sporu a totoznost' stran. Totoznost strany



sa neurcuje z hladiska procesného postavenia, a preto nie je rozhodujuce, €i ta ktora strana vystupuje
v konani ako Zalobca alebo Zalovany. TotoZnost predmetu je dana v pripade, ak predmetom druhého,
neskér zaCatého sporu je ten isty narok, ktory je uplatfiovany uz v spore prvom. Tymto dévodom je
pravny pomer, o ktory Zalobca svoj narok opiera a ktory vychadza najavo zo suhrnu skutoénosti, ktoré
Zalobca tvrdi na odévodnenie svojho naroku.

9. KedZe na tunajSom sude su vedené konania pod sp. zn. 21C/32/2018 a pod sp. zn. 8C/42/2018
konania o tej istej veci, t. j. o uréenie neplatnosti uzneseni &. 7, &. 8, & 9 a €. 10 vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov bytového domu so sUpisnym &islo: 17211 na B. C.. X P. X., konanej dia
13.06.2018, v neskdr zacatom konani vedenom na tunajSom sude pod sp. zn. 10C/44/2018 nie je mozné
pokracovat a je potrebné toto konanie zastavit. Hoci by sa mohlo javit, Ze nie je splnené kritérium
totoznosti stran, a teda nie je mozné konanie zastavit, kedZe v jednotlivych konaniach su Zalobcovia
rozdielni, sud ma za to, ze v uvedenom pripade prehlasovani Zalobcovia neuplatfuju pre seba osobitné
prava, preto kritérium totoZnosti stran nie je vtomto pripade rozhodujuce. Pokial sud v konani
21C/32/2018 rozhodne vo veci samej, teda o neplatnosti uzneseni €.7, ¢, 8, €. 9 a €. 10, sud ma za
to, Ze v konani vedenom na tunajSom sude pod sp. zn 10C/44/2018 niet o Com dalej rozhodovat, hoci
Zalobcovia su odlidni od Zalobcov v konani vedenom pod sp. zn. 21C/32/2018 alebo v konani vedenom
pod sp. zn 8C/42/2018. Ur€enia neplatnosti v jednotlivych konaniach sa vSak vZzdy domahaju Zalobcovia,
ktori boli na schédzi konanej dria 13.06.2018 prehlasovani.

10. Vzhladom na vy3Sie uvedené skutoénosti a citované zakonné ustanovenia sud rozhodol tak, ako je
uvedené vo vyrokovej €asti tohto uznesenia a neskdr zaaté konanie o tej istej veci vedené tunajSim
sudom pod sp. zn. 10C/44/2018 zastavil.

11. Na zaver povaZuje sud za potrebné uviest, pre€o v zahlavi tohto rozhodnutia oznacil Zalovaného
ako "ostatnych vlastnikov", a nie vSetkych 774 menovite oznagenych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v predmetnom bytovom dome. V zmysle § 8b ods. 1 zakona &. 182/1993 Z.z. "je spravca
povinny vykonavat spravu domu samostatne v mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
a na ich ucet a je opravneny konat pri sprave domu za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
pred sudom. Spravca zastupuje v konani na sude vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
proti ktorym smeruje navrh na zacatie konania podany prehlasovanym vlastnikom bytu a nebytového
priestoru v dome, navrh na zaatie konania o uréenie platnosti zmluvy o vykone spravy podany inym
vlastnikom bytu a nebytového priestoru v dome alebo navrh na zacatie konania o zdrZanie sa vykonu
zalozného prava alebo zakaz vykonu zalozného prava podany inym vlastnikom bytu a nebytového
priestoru v dome; toto zastupovanie trva, kym sa v konani pred sudom nepreukaze rozpor zaujmov
spravcu so zaujmom zastupovanych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome." Uvedené
zakonné znenie v pravnej praxi spésobuje pocetné, predovietkym procesné a administrativne problémy,
ato najma v konaniach s vy$8im po¢tom obyvatelov bytovych domov, tak ako aj v prejedavanom pripade.

Z dévodovej spravy k § 8b ods. 1 vyplyva, Ze uvedené ustanovenie "zavadza v zaujme zlepSenia
vymozitelnosti prava sa zavadza zdkonny rezim priameho zastupenia vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov spravcom v sudnych konaniach, v ktorych su vlastnici Zalovani inym vlastnikom alebo
vlastnikom, ktory bol prehlasovany. V aplika¢nej praxi vznikaju procesne nerieSitelné situacie, kde jeden
vlastnik musi Zalovat' niekolko desiatok alebo dokonca stoviek vlastnikov, aby sa v reZime bytového
(spolu)vlastnictva dovolal sudnej ochrany. Uvedeny stav nielenze brani pristupu k spravodlivosti, ale
su€asne zasadnym spdsobom staZuje aj postup sudu, ktory musi konat’ s jednotlivymi vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov, tymto osobitne doru€ovat a pod. V sulade s navrhovanou dikciou bude spravca
v urenych sporoch zastupovat viastnikov bytov a nebytovych priestorov na strane zalovanych, pri¢om
v danom navrhu plne postaci, ak Zalobca oznaéi ako pasivne legitimovanych vlastnikov (vSeobecna
formulacia s pripadnymi prilohami v podobe listu vlastnictva) a uvedie, Ze zo zakona kona v danom
sudnom konani v mene a na ucet Zalovanych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov spravca.”

12. S prihliadnutim na umysel zakonodarcu, ucel a zmysel predmetného zakonného predpisu mal sud
za to, Ze je mozné v sporoch podfa § 8b ods. 1 citovaného zakona pri vysokom pocte subjektov, v tomto
pripade na strane Zalovaného, oznacit' Zalovanych vSeobecnou formulaciou (napr.: "ostatni vlastnici"
ako je tomu v tomto pripade) s tym, Ze ich zdkonny z&stupca je konkrétny spravca, ktory vykonava
spravu konkrétneho bytového domu, v ktorom existuje spor, ktory sa prejednava v sidnom konani.
Zavaznost rozhodnutia voci vietkym dotknutym subjektom je potom splnena s poukazom na priloZzeny



konkrétny list vlastnictva, z ktorého vyplyvaju aktualni vlastnici. Zarover tym nerozluéné spoloéenstvo
ostava zachované, a rovnako tak nebude naruSena pasivna legitimacia Zalovaného - vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v predmetnom bytovom dome, ktorych spravca v konani zastupuje v ich mene
a na ich ucet, ako vysledok priameho zakonného zastupenia.

13. Podla § 256 ods. 1 C.s.p., ak strana procesne zavinila zastavenie konania, sud prizna nahradu trov
konania protistrane.

14. O naroku na nahradu trov konania rozhodol sud v sulade s § 256 ods. 1 C.s.p., priom skumal
procesnu zodpovednost pri zastaveni konania na oboch procesnych stranach, teda aj na strane Zalobcu,
aj na strane Zalovaného. KedZe zastavenie konania procesne zavinil Zalobca, ktory podal navrh
na uréenie neplatnosti uzneseni schédze, hoci takéto navrhy podal uz v konani sp.zn. 21C/32/2018
o urCenie neplatnosti uzneseni vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a o vydanie neodkladného
opatrenia, a v konani sp. zn. 8C/42/2018 o ur€enie neplatnosti uzneseni vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, narok na nahradu trov vznikol Zalovanému. KedZe Zalovanému v danom $tadiu konania
Ziadne trovy nevznikli, ani vzniknut nemohli, sud Zalovanému nahradu trov konania nepriznal.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu je pripustné odvolanie v lehote 15 dni od doru€enia uznesenia na sude, proti
ktorého uzneseniu smeruje.

Odvolanie méze podat’ strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.
Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné.

V odvolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, zZe

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto€fovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c) rozhodoval vyli€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto¢nosti,

f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretozZe su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo
h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania.

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej inStancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylucenia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, ze v konani doslo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit v konani pred sudom prvej instancie.



