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Nariadenie predaja bytu alebo nebytového priestoru
v bytovom dome podl'a Zakona o vlastnictve bytov -
efektivny sposob rieSenia susedskych sporov?

Ordering the Sale of Flat or Non-residential Premises
in a Block of Flats under the Act of the Ownership
of Flats - an Effective Way to Resolve
Neighbourhood Disputes?

Viktoria Kol'vekova

Abstract: Neighbourhood relations are a relatively sensitive group of so-
cial relations in which many disagreements, problems or disputes arise. Not
every of them can be solved by the use of commonly applied legal means.
Radical solutions which undoubtedly include the court’s ordering the sale
of flat or non-residential premises in a block of flats are needed in order to
remedy the illegal situation caused by the act or the failure of one of the
owners of a flat or a commercial space.

Key Words: Civil Law; Neighbourhood Relations; Flat; Non-residential
Premises; Enforcement Proceedings; Sales Order; Auction; the Slovak Re-
public.

Abstrakt: Susedské vztahy st pomerne citlivou skupinou spolocenskych
vztahov, v rdmci ktorych vznikd mnoho nezhéd, problémov ¢i sporov. Nie
kaZdy takyto stav moZno odstrdnit’ pouZitim beZne vyuZivanych prdvnych
prostriedkov. Sporadicky je potrebné pristipit k radikdlnym rieseniam,
medzi ktoré nepochybne patri nariadenie predaja bytu alebo nebytového
priestoru v bytovom dome stidom, za ticelom napravenia neakceptovatel*-
ného stavu vyvolaného konanim ¢i nekonanim niektorého z vlastnikov by-
tov alebo nebytovych priestorov.

Klcové slova: Obcianske prdvo; susedské vztahy; byt; nebytovy priestor;
exekucné konanie; nariadenie predaja; drazba; Slovenskd republika.

Uvod

Americky spisovatel' Christopher Morley na zaciatku 20. storocia pove-
dal, ze ,Clovek, ktory md mnoho vlastnych zdleZitosti, nemd cas vsimat’ si,
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Co robi sused.” Jeho vyrok by si azda zasluzil dovetok ,ak to, ¢o Vds sused
robi, nezasahuje do toho, ¢o robite Vy!" Susedské vztahy su totiz citlivou
skupinou spolocenskych vztahov, najm3, ak nie su priam idealne. Roz-
dielnosti I'udskych povah, predstav a zaujmov dokazu priniest do medzi-
I'udskych vztahov, a obzvlast do susedskych vztahov rozpory nepredsta-
vitel'nych rozmerov a kvalit, o ¢om sved¢i kazdodenna pravna prax. Preto
je nevyhnutné aziaduce, aby vpravnom poriadku existovali Ucinné
a efektivne pravne prostriedky napravy trvajicich susedskych sporov.
Ramcova uprava susedskych vztahov v pravnom poriadku Slovenskej
republiky je dand najma ustanovenim § 127 Obcianskeho zakonnika. Le-
galnu definiciu pojmu sused by sme vSak hl'adali marne. Obciansky za-
konnik pojem sused pouziva, avSak bliZsie nevysvetl'uje. Normativny text
Stavebného zdkona pouziva pojmy, ako su susedny/susediaci pozemok,
susednd/susediaca stavba, ktoré sticasne vysvetluje, ale neprinasa cha-
rakteristiku pojmu sused. Vzh'adom na zameranie nasho prispevku a pre
jeho ucely budeme pojmom sused oznacovat vlastnika bytu alebo neby-
tového priestoru v bytovom dome. Podrobnil pravnu upravu vztahov
vznikajucich v bytovych domoch, ktorym sa v prispevku venujeme pri-
marne, prindsa Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 182/1993
Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (d'alej len ,Zakon o vlast-
nictve bytov*).

Vlastnictvo zavizuje, ako ustanovuje ¢lanok 20 ods. 3 Ustavy Sloven-
skej republiky. Predmetné ustanovenie mozZno chdpat ako generalnu
klauzulu obmedzenia vlastnickeho prava. Blizsia Specifikacia tohto ob-
medzenia uklada vlastnikovi spravat sa tak, aby pri vykone svojho vlast-
nickeho prava nerusil inych, aby svoje vlastnicke pravo nezneuzival na
ujmu inych a aby nekonal v rozpore so vSeobecnymi zaujmami chrane-
nymi zdkonom. Vlastnik pri vykone svojho vlastnickeho prava nesmie
poskodzovat l'udské zdravie, prirodu, kultirne pamiatky a Zivotné pro-
stredie nad mieru ustanovenu zakonom. Pravu kazdého vlastnika, ktoré-
ho vlastnicke pravo pdsobi erga omnes, zodpoveda aj povinnost vykona-
vat' svoje vlastnicke pravo v stlade so zdkonom a v jeho medziach. Kon-
krétne prejavy obmedzenia vlastnickeho prava prindSajui osobitné prav-
ne predpisy z réznych oblasti prava. ZjednoduSene v§ak mozno konSta-
tovat, Ze sloboda jedného vlastnika kon¢i tam, kde zacina sloboda druhé-
ho vlastnika.

V prispevku sa venujeme Specifickej skupine vlastnikov, a sice vlast-
nikom bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome a moznostiam za-
sahov voci susedom, vlastnikom, ktori svoje vlastnicke pravo uzivaju
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vrozpore svysSie nacrtnutymi zdsadami vykonu vlastnickeho prava.
Osobitne je tu pozornost zamerana na moznost sidu rozhodnut podla
ustanovenia § 11 ods. 5 Zakona o vlastnictve bytov o nariadeni predaja
bytu alebo nebytového priestoru. Nasim cielom je potvrdit alebo vyvra-
tit hypotézu o tom, Ze nariadenie predaja bytu podl'a Zakona o vlastnic-
tve bytov je efektivnym prostriedkom rieSenia susedskych sporov v by-
tovom dome. Vzhl'adom na nedostatocnu legislativnu oporu pri nitenom
vykone rozhodnutia o nariadeni predaja bytu alebo nebytového priestoru
je cielom nasho prispevku priniest Citatelom ucelent predstavu, akym
sposobom a akymi procesnymi postupmi sa takato forma exekucie reali-
zuje. Pre ucely prispevku, a najma pre zjednodusSenie budeme pouZzivat
pojem byt a vlastnik bytu, hoci je zrejmé, Ze pravna tGprava sa rovnako
vztahuje i na nebytové priestory a ich vlastnikov.

Obcianskopravne formy ochrany vlastnickeho prava vlastnika bytu

S icinnostou od 1. jula 2004 bola zrealizovana novela Zakona o vlastnic-
tve bytov, ktorou zdkonodarca (okrem iného) zaviedol moznost sudu vy-
uzit najprisnejsiu formu sankcie za porusovanie principov vykonu vlast-
nickeho prava vlastnikmi bytov, t.j. rozhodnuat o nariadeni predaja bytu.
Napriek nespochybnitel'nej zavaznosti tohto institatu, dévodova sprava
k ndvrhu novely Zakona o vlastnictve bytov neprinasa podrobnejsie vy-
svetlenie, ¢o viedlo jej autora k zavedeniu tak prisneho institatu; obme-
dzuje sa iba na konstatovanie, kedy mozno predaj bytu nariadit. Domnie-
vame sa, Ze najvyznamnejsou funkciou § 11 ods. 5 Zakona o vlastnictve
bytov je preventivne pdsobenie na ucastnikov pravnych vztahov pod
hrozbou vyuzitia sankéného charakteru predmetného institatu. Hrozba
nuteného predaja bytu je pomerne vyraznou vystrahou pred konanim
zasahujucim do prav inych vlastnikov.

Aktivne legitimovanym na podanie Zaloby je ktorykolvek z vlastni-
kov bytov, pripadne viaceri vlastnici bytov, a rovnako tieZ spoloc¢enstvo
vlastnikov bytov. Uvedené pravo patri tym vlastnikom, ktori sa citia byt
vo vykone svojho vlastnickeho prava ruseni v dosledku konania suseda.?
Pasivna legitimacia svedci vlastnikovi bytu, a to aj v pripade, ak je neza-

1 Bliz$ie pozri aj STRAPAC, P., M. DURANA, T. SNINCAK, S. SURA, ]. TAKAC, D. TRESCAKOVA
a V. SKORKOVA. Zdkon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov: Komentdr. 1.vyd. Bra-
tislava: Wolters Kluwer, 2018, s. 269. ISBN 978-80-8168-858-4.
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konny rusivy stav vyvolany konanim najomcu,? ktorému bol byt prenaja-
ty, ¢i konanim inych os6b, ktorym vlastnik prenechal byt do uZzivania.3
Uvedeny nazor potvrdil aj Krajsky std v Banskej Bystrici, ktory vykladom
§ 11 ods. 5 Zakona o vlastnictve bytov v spojitosti s ods. 1% dospel k zave-
ru, Ze konanim vlastnika uvedenym v ods. 5 je potrebné rozumiet kona-
nie podl'a ods. 1, ked umozni uzivat' byt inej osobe, pricom by tato osoba
svojim konanim napliiala predpoklady aplikicie ustanovenia § 11 od-
sek 5.5

Zaloba, ktorou sa vlastnici bytov domahaji nariadenia predaja bytu,
je povazovana za ultima ratio v pripade rieSenia susedskych nezhdd. Ok-
rem vyuzitia postupu, ktorého ddsledkom je odiiatie vlastnickeho prava
k bytu, majui poskodeni vlastnici k dispozicii viaceré pravne nastroje na
rieSenie vzniknutej situdcie. Jednym z obc¢ianskopravnych prostriedkov
ochrany dotknutych vlastnikov je vyuZitie predbeznej ochrany poskyto-
vanej obcou podla ustanovenia § 5 Obcianskeho zakonnika, ak doslo
k zrejmému zasahu do pokojného stavu. ,Zrejmym zasahom do pokojné-
ho stavu mozu byt konania najréznejSieho druhu, ktorymi je opravne-
nému (vnasom pripade vlastnikovi) zabranené vykonat svoje prava
(vlastnicke opravnenie), pripadne je vo vykone svojich prav obmedzova-
ny.“¢ Aj ked' je ochrana poskytovana obcou povaZovana za ochranu pred-
bezn1, docasny, v nami rozoberanych intenciach méze posluzit tiez ako
efektivny prostriedok vyrieSenia vzniknutého stavu. Obec svojim roz-
hodnutim moéze ulozit rusitel'ovi, teda vlastnikovi bytu, aby obnovil pre-
dosly pokojny stav, a zakaze vlastnikovi realizovat zasahy, ktoré pokojny

N

Blizsie pozri Rozsudok Okresného stidu Velky Krti$§ zo dria 07. 07. 2017, sp. zn. 2C/615/
2015; a Rozsudok Krajského sudu Banskd Bystrica zo dria 21. 06. 2018, sp. zn. 16Co/402/
2017.

K tomu pozri bliz$ie aj VALACHOVIC, M., K. GRAUSOVA a J. CIRAK. Zdkon o viastnictve by-
tov a nebytovych priestorov: Komentdr. 1.vyd. Praha: C. H. Beck, 2012, s. 799. ISBN 978-
80-7400-265-6; a VALACHOVIC, M. Viastnictvo bytov. 1. vyd. Bratislava: C. H. Beck, 2015.
296 s. ISBN 978-80-89603-38-1.

Podl'a § 11 ods. 1 Zakona o vlastnictve bytov ,Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
v dome je povinny na svoje ndklady byt a nebytovy priestor v dome udrziavat v stave
sposobilom na riadne uZivanie, najma vcas zabezpecovat tdrzbu a opravy. Je povinny ko-
nat' tak, aby pri uZivani, udrZiavani, zmenach, pri prenajati bytu alebo nebytového prie-
storu v dome, pripadne jeho ¢asti a pri inom nakladani s bytom a nebytovym priestorom
v dome nerusil a neohrozoval ostatnych vo vykone ich vlastnickych, spoluvlastnickych
a spoluuzivacich prav.”

BlizSie pozri Rozsudok Krajského sudu Banskd Bystrica zo dria 22. 05. 2018, sp. zn. 13Co/
217/2017.

Blizsie pozri VOJCIK, P. et al. Ob¢ianske prdvo hmotné 1. 2. aktualiz. vyd. Praha: Vydavatel-
stvi a nakladatelstvi Ale$ Cenék, 2018, s. 300. ISBN 978-80-7380-719-1.
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stav narusili. Pravo na sidnu ochranu poruseného prava iného vlastnika
tym, samozrejme, dotknuté nie je.

Vlastnici bytov sa mozu tiez ochrany svojho ohrozovaného alebo po-
ruSovaného prava domdhat na side negatérnou Zalobou podla § 1277
Obcianskeho zakonnika, ktory predstavuje zadkladnu a vSeobecnt pravnu
upravu susedskych vztahov. Vysledkom civilného procesu, ktory je ini-
ciovany zdrzovacou (zapieracou) Zalobou, je rozhodnutie sudu, ktorym
sa Zalovanému uklada povinnost zdrzat sa neakceptovatel'ného konania,
ktorym neopravnene alebo neprimerane zasahuje do vlastnickeho prava
vlastnika bytu alebo nebytového priestoru. Ako potvrdzuje Okresny sud
v Banskej Bystrici vo svojom rozsudku zo diia 10.juna 2015 v pravnej
veci vedenej pod ¢. k. 9C/24/2015, Zalobou sa mozno domahat len toho,
aby sa zalovany zdrzal presne opisaného a vymedzeného rusenia, ktorym
obtazuje suseda alebo ktorym ohrozuje vykon jeho prav. Sud poukazuje
na skutocnost, Ze iba takéto sudne rozhodnutie je materialne vykonatel-
né v exekucnom konani. Zaroven uprestuje, Ze podl'a ustanovenia § 127
Obcianskeho zakonnika mozno vlastnikovi ulozit iba povinnost zdrzat sa
urcitého spravania, nemozno vSak zZalovanému ulozit povinnost aktivne-
ho konania (napriklad nieCo odstranit).8 Exekucia na vymoZenie povin-
nosti zdrzat' sa urcitého konania je exekiciou znejiicou na nepenazné pl-
nenie, ktorej vykon sa uskuto¢ni podla § 192 Zakona ¢.233/1995 Z.z.
osudnych exekutoroch aexekucnej cinnosti (Exeku¢ny poriadok)
aozmene adoplneni d'alsich zakonov (d’alej len ,Exeku¢ny poriadok®)
uskuto¢nenim prac a vykonov. Nevyhodou tohto postupu je, Ze exektcia
sa vykonava ukladanim pokut povinnému, ato az do thrnnej sumy
30 000 EUR, kedy dosiahnutie maximalneho limitu ukladania pokut zna-
mena skoncenie niteného vykonu, bez ohl'adu na redlny stav uspokoje-
nia opravneného.

7 Podl'a § 127 Obcianskeho zakonnika ,Vlastnik veci sa musi zdrzat' vSetkého, ¢im by nad
mieru primerani pomerom obtazoval iného alebo ¢im by vazne ohrozoval vykon jeho
prav. Preto najma nesmie ohrozit susedovu stavbu alebo pozemok upravami pozemku
alebo Upravami stavby na iom zriadenej bez toho, Ze by urobil dostato¢né opatrenie na
upevnenie stavby alebo pozemku, nesmie nad mieru primerand pomerom obtaZovat' su-
sedov hlukom, prachom, popol¢ekom, dymom, plynmi, parami, pachmi, pevnymi a teku-
tymi odpadmi, svetlom, tienenim a vibraciami, nesmie nechat chované zvierata vnikat' na
susediaci pozemok a neSetrne, pripadne v nevhodnej ro¢nej dobe odstrafiovat zo svojej
p6dy korene stromu alebo odstraniovat vetvy stromu presahujice na jeho pozemok.”
Blizsie pozri Rozsudok Okresného stidu Banskd Bystrica zo dria 10. 06. 2015, sp. zn. 9C/24/
2015.
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Slovensky pravny poriadok nepredpoklada vyuzitie vyssie analyzo-
vanych mozZnosti ako podmienku pre iniciovanie civilného procesu, v kto-
rom sa vlastnici domahaju nariadenia predaja bytu. Iny pristup zvolil za-
konodarca v Ceskej republike, kde aj po rekodifikacii ob&ianskeho prava
hmotného zdkon zotrvava na poziadavke, Ze nariadit predaj jednotky je
moZné aZ po tom, Co jej vlastnik porusuje povinnost, ktora mu bola ulo-
Zena vykonatel'nym rozhodnutim sidu a porusovanim ktorej podstatne
obmedzuje alebo znemoziuje prava ostatnych vlastnikov. Predpokladom
konania o nariadenie predaja jednotky je teda existencia sudneho roz-
hodnutia, ktorym sa zalovanému vlastnikovi bytu ukladd povinnost na
odstranenie rusivého stavu, a jeho neakceptovanie. Je zjavné, Ze v pod-
mienkach Ceskej republiky je princip ultima ratio pri konani o nariadenie
predaja jednotky legislativne zvyrazneny. Z casového hl'adiska vSak uve-
dena obligatérna podmienka konania o nariadenie predaja jednotky vy-
razne predlZuje interval na definitivne odstranenie rusivého stavu nute-
nym predajom jednotky. Za pozitivum Ceskej pravnej Upravy povazuje-
me, Ze novy Obcansky zakonik® precizuje aktivnu legitimaciu na podanie
zaloby o nariadenie predaja jednotky tym, Ze Zalobu mdze podat len
»dotknuty vlastnik“,10 teda len ten, ktorého vlastnicke pravo je ohrozova-
né alebo porusované konanim iného vlastnika.!’ Domnievame sa, Ze
spresnenie okruhu aktivne legitimovanych oséb by bolo Ziaduce zreali-
zovat aj v naSom zakone.

Civilny sporovy proces vyvolany nezdkonnymi zdsahmi vlastnika by-
tu do uzivacich prav inych vlastnikov bytov smeruje k vydaniu rozsudku,
ktorym sud nariadi predaj bytu. Predpokladom takéhoto meritérneho
rozhodnutia sidu je naplnenie hypotézy danej ustanovenim § 11 ods. 5
Zakona o vlastnictve bytov. Predmetné ustanovenie prinasa demonstra-
tivny vypocet pripadov, ktorych povaha je tak zavazna a pritom obme-
dzujlca a zasahujuca do vlastnickych prav inych vlastnikov bytov takym
spOsobom, Ze Zelany stav nie je mozné dosiahnut inak, ako predajom by-
tu. Pre uspech v spore je nevyhnutné kumulativne splnenie podmienok
danych § 11 ods.5 Zakona o vlastnictve bytov. Prvou podmienkou pre
rozhodnutie o nariadeni predaja bytu je nutnost’ dokazat, Ze konanie Za-

9 Blizsie pozri Zdkon ¢ 89/2012 Sb. Obcansky zdkonik v zneni neskorsich predpisov.

10K tomu pozri bliz$ie SPACIL, J. et al. Obcansky zdkonik III: Vécné prdva: §§ 976 - 1474: Ko-
mentdr. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 740. ISBN 978-80-7400-499-5.

11K tomu pozri bliZ3ie aj SVESTKA, J., J. DVORAK, J. FIALA, M. VYCHOPEN, A. WINTEROVA, Z.
CAP, A. THONDEL, et al. Obcansky zdkonik: Komentdr: Svazek III: §§ 976 - 1474. 1. vyd.
Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 531. ISBN 978-80-7478-546-7.
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lovaného zasahuje do vlastnickych prav inych vlastnikov bytov. Charak-
ter tohto zadsahu musi byt tak zavazny, Ze zalovany svojim konanim ob-
medzuje alebo znemoziiuje vykon vlastnickych prav inych vlastnikov by-
tov. Krajsky suid v Banskej Bystrici v odévodneni rozsudku ¢. k. 13Co/
217/2017 vysvetl'uje, Ze toto obmedzenie alebo ohrozenie vlastnickeho
prava musi spocivat napriklad v stistavnom nardsani pokojného byvania
ostatnych vlastnikov bytov, ohrozovani ich bezpecnosti alebo porusovani
dobrych mravov v dome. Pod pojmom ststavné sa rozumie systematické,
teda neustale a pravidelne aj nepravidelne sa opakujtice spravanie osob,
ktoré naruSuju pokojné byvanie ostatnych vlastnikov v dome aich bez-
pecnost, ¢o vylucuje, aby isSlo o jednorazové alebo ndhodné konanie.!2
Zakon prinasa vypocet moznych zasahov, priCom v tomto pripade plati,
Ze pre naplnenie rozoberanej podmienky je postacujice, ak dochadza ku
ktorémukolvek z nasledujicich zasahov:

1. hrubé poskodzovanie bytu alebo nebytového priestoru, spolo¢nych
Casti domu, spolo¢nych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych
priestorov alebo prisluSenstva;

2. sustavné naruSovanie pokojného byvania ostatnych vlastnikov by-
tov;

3. ohrozovanie bezpecnosti v dome;

4. poruSovanie dobrych mravov v dome;

5. neplnenie si povinnosti uloZenych rozhodnutim stdu.

Exekucné konanie na vymoZenie nariadenia predaja bytu

Vykonatel'ny rozsudok, ktorym sud nariadil predaj bytu alebo nebytové-
ho priestoru, je s ohl'adom na svoj charakter spdsobilym exeku¢nym titu-
lom. Ide o rozhodnutie, ktoré postihuje majetok povinného subjektu; po-
stihuje byt alebo nebytovy priestor povinného tak, Ze nariad'uje jeho
predaj.t3

Nie je naSim zdmerom analyzovat cely priebeh exeku¢ného konania
od jeho iniciovania aZ po jeho skoncenie, ciel'om prispevku je zamerat' sa
na samotny procesny postup exekutora po udeleni poverenia na vykona-
nie exekucie. Kym sa vsak k tomu dostaneme, uvedieme zopar poznamok
k stadiu pred samotnou realizaciou exekcie.

12 Bliz8ie pozri Rozsudok Krajského sudu Banskd Bystrica zo dria 22. 05. 2018, sp. zn. 13Co/
217/2017.

13 Bliz8ie pozri § 45 ods. 1 Exeku¢ného poriadku: ,Exeku¢nym titulom je vykonatelné roz-
hodnutie stiduy, ak priznava pravo, zavazuje k povinnosti alebo postihuje majetok.”
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Exekuc¢né konanie sa zacina doruc¢enim elektronicky podaného navr-
hu na vykonanie exekucie, pricom kauzalne prislusnym sidom je Okres-
ny sud v Banskej Bystrici. Sidny exekutor, ktorému vec napadne, je urce-
ny tzv. ndhodnym pridelenim podla podmienok stanovenych v ustano-
veni § 55 Exekuc¢ného poriadku. Okruh exekitorov uicastnych ndhodného
pridel'ovania sa zuzZuje na exekutorov z izemného obvodu krajského su-
du, v obvode ktorého sa nachadza adresa trvalého pobytu povinného -
fyzickej osoby alebo adresa sidla povinného, ktory je pravnickou osobou,
respektive adresa sidla organizacnej zlozky podniku, ak povinnym je za-
hrani¢nd pravnickd osoba. PovaZujeme za vhodné zaviest vynimku
z principu tzv. krajového pridelovania veci podmieneného bydliskom
alebo sidlom povinného v pripade exekucii na podklade exeku¢nych titu-
lov, ktoré postihujii majetok. Podl'a nasho nazoru je vhodnejsie a hospo-
darnejsie (vzhl'adom na nasledny procesny postup exekutora pri vykone
exekucie) pridelit vec exekutorovi z izemného obvodu krajského sudu,
v obvode ktorého sa nachadza postihovany byt alebo nebytovy priestor.
Nenachadzame Ziadne opodstatnenie skutoc¢nosti, aby exekutor z KoSic-
kého kraja vykonal exekuciu na nariadenie predaja bytu, ak povinny ma
trvaly pobyt/sidlo v KoSiciach, ale predavany byt alebo nebytovy priestor
sa nachadza napriklad v Nitre.

V nasledujucich riadkoch sa budeme zaoberat otazkou aktivnej legi-
timacie v exeku¢nom konani. Exeku¢né konanie sa spravuje dispozi¢nym
principom; zacina sa diilom podania navrhu na vykonanie exekucie. Ak
zalobcom v zadkladnom konani bolo spolocenstvo vlastnikov bytov alebo
niektory z vlastnikov, Uispesny Zalobca sa stava potencidlnym opravne-
nym v exeku¢nom konani. V pripade plurality na strane Zalobcu v nacha-
dzacom konani je nevyhnutné vysporiadat sa s otazkou, o ktord formu
procesného spolocenstva ide. Z postavenia Zalobcov v spore usudzujeme,
Ze ich procesné spolocCenstvo je Specifickym pripadom samostatného
spolocenstva, ked'Ze Zalovat méze kazdy zo Zalobcov aj samostatne. Kaz-
dy, kto sa citi byt vo vykone svojho vlastnickeho prava ohrozeny alebo
poskodeny konanim iného vlastnika, sa méZe samostatne Zalobou doma-
hat' nariadenia predaja bytu. Na druhej strane vSak std v pripade subjek-
tivnej kumulacie na strane Zalobcu nerozhoduje o kazdom naroku oso-
bitne. Sid rozhodne o nariadeni predaja bytu jedinym vyrokom, ktorym
predaj bytu nariadi, a to v prospech vsetkych zalobcov. Rozhodnutie vy-
dané v konani v prospech jedného Zalobcu nezaklada prekazku res iudi-
cata vo vztahu k inému susedovi, do vlastnickeho prava ktorého Zalova-
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ny sused zasahuje. Opacny pristup by diskvalifikoval ostatnych vlastni-
kov bytov v dome v moZnosti sidnej ochrany ich vlastnickeho prava.

Procesna legitimacia zalobcu je dana jeho hmotnopravnym statusom,
teda tym, Ze je v Case podania Zaloby vlastnikom bytu alebo nebytového
priestoru, a vo vztahu k vlastnictvu predmetného bytu alebo nebytového
priestoru sa citi byt obmedzovany alebo poskodzovany vo vykone svojho
vlastnickeho prava. Ak pocas konania Zalobca strati vlastnicke pravo
k bytu ¢i nebytovému priestoru, nesved¢i mu uz d’alej pravo domahat sa
nariadenia predaja bytu, preto by jeho Zalobe sid nemal vyhoviet. Do
uvahy prichadza pouzitie ustanoveni o zjavne neddvodnej zalobe, kedy
sud dava po predbeznom pravnom posudeni Zalobcovi moznost vziat Za-
lobu spat. Ak zZalobca na vyzvu sidu nereaguje spatvzatim zZaloby, jeho
procesna pasivita znamena povinnost sidu pokracovat v konani d’alej
a meritdrne rozhodnit o zamietnuti Zaloby. Zmena vlastnickeho prava
k bytu nezaklad3, podl'a nasho nazoru, dévod na pripustenie zmeny Za-
lobcu v konani. Postavenie Zalobcu v konani nie je totiz dané len vlastnic-
tvom bytu, ale najmé tym, Ze sa ako vlastnik bytu citi byt poSkodeny ko-
nanim svojho suseda, ¢o novy vlastnik bytu nemdéze posudit okamzite. Na
zaver tejto Casti konStatujeme, Ze, podl'a ndsho nazoru, je subjektivna
kumuléacia Zalobcov v spore o nariadenie predaja bytu samostatnym pro-
cesnym spoloCenstvom, a preto sa nuteného predaja bytu v exeku¢nom
konani méze domahat ktorykolvek z dspeSnych zalobcov, pripadne aj
viaceri alebo vSetci spolocne.

Dorucenim poverenia na vykonanie exekucie poverenému exekuto-
rovi sa zacina exekucia. Od tohto momentu je exekutor zodpovedny za
uskutocnenie exekucie, ktorej vykonanie ma zabezpecit. Vzhladom na
chybajicu pravnu dpravu v Exeku¢nom poriadku je délezité ustalit, aky
procesny postup ma exekutor uplatnit, aby bolo jeho postup mozné po-
vazovat za postup lege artis. Povaha exekucného titulu, ktory zasahuje do
vlastnickeho prava vlastnika bytu a ktorého kone¢nym doésledkom bude
nutené zbavenie vlastnickeho prava vlastnika, napoved4, Ze predaj bytu
bude zrealizovany na exekucnej drazbe. Samotnej drazbe vsak predcha-
dza pomerne komplikovany a prisne regulovany procesny postup, ktoré-
ho naslednost a Specifika rozoberame v nasledujicom texte.

Procesny postup sidneho exekiitora po zacati exektcie

Prvym a najdélezitejSim rozhodnutim exekuitora je upovedomenie o za-
Cati exekucie, ktoré exekuitor vydava v kazdom jednotlivom pripade.
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Na tomto mieste sa budeme zaoberat tivahou, ¢i sudny exekdator ma
povinnost v upovedomeni o zacati exekucie vyzvat povinného na splne-
nie vymahaného naroku v lehote 15 dni odo diia dorucenia upovedome-
nia o zacati exekucie tak, ako to uklada § 61 ods. 1 pism. b) Exeku¢ného
poriadku. V Gvode tejto state je potrebné ustalit povahu vymahaného na-
roku. Vyrok rozsudku, ktorym sa nariad’uje predaj bytu, nie je vyrokom,
ktorym sa povinnému uklada povinnost, ani sa rozsudkom nepriznava
pravo, ale postihuje sa nim majetok. Povinnému teda na zaklade rozsud-
ku nevznikd povinnost predat byt. Nevyhnutne vSak dodavame, Ze mu
vznika povinnost strpiet nuteny predaj bytu. Predmetny rozsudok ne-
obmedzuje vykon vlastnickeho prava vlastnika bytu tak, Ze povinnému
zamedzuje v dispozicii s bytom, inak povedané, vlastnik bytu nie je roz-
sudkom zbaveny moznosti byt predat. Domnievame sa, Ze vlastnik méoze
sam vyhoviet enunciatu rozhodnutia tym, Ze zmluvne prevedie vlastnic-
ke pravo k bytu. Uéel, pre ktory doslo k vydaniu takéhoto rozhodnutia, by
sa zmluvnym prevodom vlastnictva nepochybne naplnil. U¢elom je do-
siahnut’ prevod vlastnickeho prava k bytu, pri¢om konecnym désledkom
celého procesu ma byt znemoznenie pokrac¢ovania v konani, ktorym ak-
tualny vlastnik zasahuje do prav inych vlastnikov bytov.

Sudna prax zaregistrovala aj pokusy zalovanych previest vlastnicke
pravo na inu osobu, spravidla osobu blizku, kedy aj po prevode vlastnic-
keho prava ostali ,problémovi“ susedia v byte byvat. Konanie zalovanych
bolo motivované snahou predstierat, Ze vyhoveli vyroku rozsudku. S ta-
kouto situaciou sa sudy vysporiadali ur¢enim neplatnosti pravneho uko-
nu, tj. zmluvy, ktorou sa byt previedol, s poukdzanim na ustanovenie
§ 39 Obcianskeho zakonnika, pretoZe uvedené konanie je nepochybne
v rozpore s U¢elom stidneho konania o nariadenie predaja bytu a povinny
takymto konanim obchadza zadkon.14

Na zaver tejto Casti zdéraznime, Ze exekutor by mal povinného vy-
zvat na splnenie vymahaného naroku, pretoze z hl'adiska hospodarnosti
procesu znamena takyto postup ¢asovu a finanénu tsporu.

Akym spdsobom vSak moZe povinny splnit svoju povinnost na vyzvu
exekutora? Domnievame sa, Ze pre Ucely nepokracovania v speniazovani
bytu alebo nebytového priestoru na exekucnej drazbe bude postacujtce,
ak povinny predlozi exekutorovi pravny tkon, ktorym scudzuje nehnu-

14K tomu pozri blizsie VALACHOVIC, M., K. GRAUSOVA a ]. CIRAK. Zdkon o viastnictve bytov
a nebytovych priestorov: Komentdr. 1.vyd. Praha: C. H. Beck, 2012, s. 800. ISBN 978-80-
7400-265-6.
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tel'nost, a sicasne dolozi navrh na vklad vlastnickeho prava do katastra
nehnutelnosti. Hoci opisanému postupu povinného nezodpoveda ziaden
zo zakonnych dovodov odkladu exekucie, zrejme bude potrebné takéto
podanie s prihliadnutim na jeho obsah povazovat za navrh na zastavenie
exekucie, ktory, ak je podany v lehote 15 dni odo dila dorucenia upove-
domenia o zacati exektcie, ma suspenzivny uc¢inok. O navrhu povinného
na zastavenie exekucie rozhoduje exeku¢ny sid. Rozhodnutie siidu bude,
podl'a nasho nazoru, zavislé od vyrieSenia predbeznej otazky, ktorou je
vysledok vkladového konania.!> Zrejme nebude spravodlivé pozadovat
od povinného, aby bol vlehote 15 dni prevod ukonceny, a teda vklad
vlastnickeho prava povoleny, hoci takyto postup je pravne mozny.1¢ Uve-
deny zaver opierame najma o skuto¢nost, Ze samotny kataster nehnutel-
nosti ma urcent lehotu, v ktorej ma povinnost rozhodnut o povoleni ale-
bo zamietnuti navrhu na vklad vlastnickeho prava, a preto je, podl'a nas-
ho nazoru, spravodlivé pockat na jeho rozhodnutie. Vysledkom vklado-
vého konania sa bude spravovat nasledny postup v exeku¢nom konani.
V pripade povolenia vkladu vlastnickeho prava odpada predmet exekucie
a exeku¢né konanie je potrebné zastavit. Ak vSak kataster zamietne na-
vrh na vklad, exekutor bude pokracovat v predaji nehnutel'nosti. V pro-
spech nasho vykladu sved¢i aj asové hl'adisko navrhovaného postupu.
Exekucia predajom nehnutel'nosti je najstriktnej$im spésobom vykona-
nia exekucie, ato zhladiska mnoZstva pozadovanych procesnych tko-
nov, ako aj z hl'adiska ingerencie exeku¢ného sudu, ktory realizuje kon-
trolnu funkciu postupu exekutora pri realizacii exekucie. Preto je zrejme
Casovo, ale aj finan¢ne najnaroc¢nejSim sposobom vykonania exekucie. Ak
zrealizuje prevod bytu ,dobrovolne samotny povinny, uspokoji tym
opravneného skor a vyhne sa narastu trov exekucie, ktoré nevyhnutne
vznikaju pri exekuc¢nej drazbe.

V upovedomeni o zacati exekucie exekdtor urc¢i spdsob vykonania
exekucie. Z dikcie zakonného ustanovenia § 61 ods.2 Exekuc¢ného po-
riadku je zrejmé, Ze o sposobe vykonania exekiicie ma exekutor povin-
nost upovedomit pred vydanim exeku¢ného prikazu. Predchadzajuci od-
sek rovnakého paragrafu vsak hovori, Ze exekitor v upovedomeni o zaca-

15 Pozn.: Respektive od stanoviska opravneného po predloZeni zmluvy, kedy opravneny
moze sam udelit sthlas so zastavenim exeku¢ného konania; v takom pripade exekucné
konanie zastavi sudny exekutor upovedomenim.

16 Podla § 32 ods. 3 veta prva Zdkona ¢.162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zdpise
vlastnickych a inych prdv k nehnutelnostiam (katastrdlny zdkon) ,,Okresny irad moze roz-
hodnut na zaklade Ziadosti o urychlené konanie o navrhu na vklad a zaplateni spravneho
poplatku do 15 dni odo diia dorucenia navrhu na vklad.”
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ti exekucie upovedomi aj o spdsobe vykonania exeklcie, ak je ho mozné
urcit. Pri tak Specifickom postupe, ako je exekticia na nariadenie predaja
bytu, bude, podl'a nasho nazoru, nevyhnutné povinného upovedomit, Ze
exekudcia bude realizovanad analogicky podla § 134 anasl. Exeku¢ného
poriadku.

Osobitne sa pristavime pri urceni spésobu vykonania exekucie. Hoci
je na prvy pohl'ad zrejmé, zZe predaj bytu alebo nebytového priestoru na
exekucnej drazbe sa bude realizovat podla ustanoveni o predaji nehnu-
tel'nosti, je nevyhnutné dodat, Ze exekucia predajom nehnutelnosti je
spo6sobom vykonania exekucie na vymozenie pohl'adavky znejicej na pe-
nazné plnenie. Predmetom vymahania v kontexte nasho prispevku vsak
nie je vymozenie penaznej pohl'adavky, v ramci ktorej exekutor urci ako
spdsob vykonania exekucie predaj bytu povinného. Domnievame sa, Ze
na vymahany narok je potrebné nahliadat ako na narok nepenazného
charakteru, a preto bude exektcia vykonavana analogicky podl'a ustano-
venia § 189 Exekucného poriadku, upravujiceho nepenaznu exekiciu
rozdelenim spolocnej veci predajom, v ramci ktorej sa odkazuje na pri-
merané pouzitie ustanoveni o predaji nehnutel'nosti. Pod iny zo sposobov
nepenaznej exekuciel? nie je mozné analyzovany pripad subsumovat, ¢o
je dané najma skutoCnostou, Ze urcenie spdsobu vykonania exekucie pri
nepenaznych plneniach sa spravuje povahou povinnosti uloZenej exe-
kucnym titulom. Vychadzajuic z vyssie uvedeného sa ako spravny javi byt
postup, kedy exekuitor vymedzi v tzv. generalnom upovedomeni o zacati
exekucie podla § 61 a nasl. Exeku¢ného poriadku ako spdsob vykonania
exekucie analogické pouZitie ustanoveni o nepenaznej exekucii rozdele-
nim spolocnej veci predajom, v ramci ktorého sa odkazuje na pouzitie
ustanoveni o predaji nehnutel'nosti.

Aplikujuic primerané pouZitie § 134 a nasl. Exeku¢ného poriadkuy, je
d'als$im procesnym rozhodnutim sudneho exekitora upovedomenie
o sposobe vykonania exektcie predajom nehnutelnosti (bytu), ktorym
konkretizuje, ktory byt sa bude v exeku¢nej drazbe predavat, a nasledne
toto svoje rozhodnutie dorucuje subjektom podl'a § 134 Exekuc¢ného po-
riadku. Ide o pomerne Sirokd skupinu subjektov, medzi ktoré patria spo-
luvlastnici, osoby, ktoré maju predkupné alebo iné vecné pravo k bytu,

17Podla § 63 ods. 4 Exeku¢ného poriadku plati, Ze ,ak podkladom na exekiciu je exekucny
titul, v ktorom sa ukladd ind povinnost nez zaplatenie pefiaznej sumy, spésob vykonania
exekucie sa spravuje povahou uloZenej povinnosti. Mozno ju vykonat a) vypratanim,
b) odobratim alebo zni¢enim veci na naklady povinného, c) rozdelenim spolo¢nej veci,
d) uskuto¢nenim prac a vykonov.”
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spolocenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov alebo spravca by-
tového domu, okresny urad, danovy urad, urad vladneho auditu, obec,
v obvode ktorej sa nachadza byt, a okresny urad, v obvode ktorého je
bydlisko povinného.

Prave pre uvedené rozhodnutie sidneho exekutora su typické urcité
Specifika. Prvym je skutocnost, Ze podl'a normativneho znenia Exekuc-
ného poriadku ma sudny exekutor sucasne sjeho vydanim poziadat
opravneného o stuhlas s predajom predmetného bytu. V danom pripade
vSak takato poziadavka zlogickych dovodov nebude aplikovatel'na.
Opravneny v sulade s dispozi¢nym principom svojim ndvrhom na vyko-
nanie exekucie na podklade stidneho rozhodnutia, ktorym sa nariad'uje
predaj bytu, prejavuje vol'u realizovat predaj bytu na exekucnej drazbe,
preto zotrvavat na poziadavke udelenia d'alSieho sthlasu opravnenym je
nadbyto¢né, nehospodarne a neprimerane zataZujtice opravneného. Dal-
$im Specifikom upovedomenia podl'a § 134 Exekucného poriadku je sku-
tocnost, Ze predmetnym upovedomenim sa zakazuje povinnému pre-
viest alebo zatazit nehnutelnost. Bude teda spravnejsi pristup, ak sa-
motné ,predajové upovedomenie“ vyda sudny exekitor az po marnom
uplynuti 15-dilovej lehoty na ,dobrovolné splnenie” povinnosti predat
byt.

Po splneni zakonnych podmienok, ktorymi st a) marne uplynutie le-
hoty na podanie navrhu na zastavenie exekucie s odkladnym ticinkom,
b) dorucenie rozhodnutia stidu, ktorym sa navrh na zastavenie exekucie
s odkladnym uc¢inkom zamietol, c) neexistencia iného institatu majiceho
odkladny ucinok, vydd sudny exekutor exekuény prikaz podla § 189
ods. 2 Exekuc¢ného poriadku a podla § 137 Exeku¢ného poriadku, teda
prikaz na vykonanie exekucie predajom bytu, a zaobstara znalecky posu-
dok na cenu bytu.

Termin drazby urci sidny exekutor drazobnou vyhlaskou. Nasledny
procesny postup exekutora a exeku¢ného sudu, ako aj priebeh samotnej
draZzby nevykazuje odchylky od beZnej exekucie pri vymahani peniaznych
plneni. Udelenie priklepu podlieha schvaleniu exeku¢nym sidom, ktory
tymto realizuje svoju kontrolna funkciu vo vztahu k postupu exekutora.
Nasledne po nadobudnuti pravoplatnosti uznesenia o schvaleni priklepu
na exekucnej drazbe zapiSe kataster nehnutel'nosti na prislusny list vlast-
nictva zdznamom nového vlastnika.

Osobitne sa na zaver pristavime pri rozvrhu vytazku z drazby ne-
hnutel'nosti. Standardné zavisenie celého priebehu imobilidrnej exektcie
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predstavuje rozvrh vytazku dosiahnutého spenazenim nehnutel'nosti,
v nasom pripade bytu. Ide o obligatérne stadium exekucie predajom ne-
hnutel'nosti, na ktoré sa kladu prisnejSie formalne poziadavky oproti
rozdel'ovaniu vytazku pri inom spdsobe vykonania exekucie. Pre tcely
uskutocnenia rozvrhu vytazku nariad'uje sidny exekutor rozvrhové po-
jednavanie, na ktoré predvola osoby a organy podla § 154 ods. 1 Exekuc-
ného poriadku. Uéelom rozvrhového pojednavania je ur¢it poradie a spé-
sob uhrady narokov, na ktoré je potrebné prihliadat. Aj tento postup
exekuitora spada pod kontrolni pravomoc exeku¢ného sudu, avsak, iba
ak boli proti rozvrhu vytazku podané namietky. V opa¢nom pripade plati
zakonna fikcia schvalenia rozvrhu vytazku po marnom uplynuti lehoty
na podanie namietok. Za tivahu stoji otazka, ¢i, vzhl'adom na tucel sledo-
vany exekuciou na nariadenie predaja bytu, je potrebné realizovat rozvrh
vytazku. U¢elom predmetnej exekiicie je sice zbavenie vlastnickeho pra-
va povinného k majetku (bytu), avSak nie s cielom dosiahnut uspokoje-
nie vymahanej penaznej pohladavky. Nepochybne vSak ide o majetok
povinného, ktory moze slazit na uspokojenie potencialnych alebo aj exis-
tujucich veritel'ov povinného. Navyse, na predavanom byte mozu uz v ¢a-
se drazby viaznut' zalozné prava, ktoré je pri predaji potrebné vysporia-
dat. Nezrealizovanie rozvrhu vytazku a jeho odovzdanie povinnému sub-
jektu by teda v kone¢nom dosledku mohlo spésobit’ ohrozenie splnenia
pohl'adavok veritelov povinného. Nevyhnutne sa tiez ziada doplnit, Ze
v suvislosti s imobilidarnou exekuiciou vznikaju sidnemu exekutorovi pre-
ukazatelne vynalozené naklady (znale¢né, cestovné naklady, poStovné
apodobne). Preto sa domnievame, Ze aj s prihliadnutim na zasadu, ze
trovy exekucie v exeku¢nom konani zndsa primarne povinny, je ziaduce
i v pripade tejto Specifickej exekucie zrealizovat rozvrh vytaZzku a uspo-
kojit' naroky sidneho exekutora a d’alsich veritel'ov povinného.

Zaver

V prispevku sme sa venovali téme nariadenia predaja bytu alebo nebyto-
vého priestoru podl'a Zakona o vlastnictve bytov za i¢elom posuidenia, ¢i
moZno uvedeny postup povaZovat za efektivny spdsob rieSenia sused-
skych sporov v bytovom dome. Nastolena téma, usudzujic z dostupnych
odbornych zdrojov, nie je predmetom blizSieho zaujmu pravnej tedrie,
anebola ani doposial’ podrobena detailnému preskimaniu, hoci je, podl'a
nasho nazoru, matériou vhodnou pre d’al$iu analyzu a skimanie. Na via-
cerych miestach zdoraziiujeme vynimocnost vyuZzivania instititu naria-
denia predaja bytu, najma s ohl'adom na zloZitost dokazovania. Domnie-
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vame sa, Ze ustanovenie § 11 ods. 5 Zakona o vlastnictve bytov ma za ciel
plnit najma preventivnu funkciu a sank¢ny charakter nastupuje az se-
kundarne. Hrozba nuteného odnatia vlastnickeho prava k bytu alebo ne-
bytovému priestoru ma byt pre jeho vlastnika mementom pred pripad-
nym ruSivym spravanim vo vztahu k susedom, ktorym patri vlastnicke
pravo kinému bytu alebo nebytovému priestoru v dome. Analyzovany
institat nariadenia predaja bytu alebo nebytového priestoru bol do Zivota
uvedeny pred viac ako 15 rokmi, v praxi vsak prinaSa minimalne vyuzitie,
aj napriek jeho vyraznému sankénému charakteru. Hoci nemame k dis-
pozicii Statistiku rozhodnuti, ktorymi sud ,dal za pravdu” vlastnikom by-
tov, pripadne spolocCenstvu, a predaj bytu nariadil, pocCet zverejnenych
sudnych rozhodnuti o nariadeni predaja bytu podla § 11 ods.5 Zakona
o vlastnictve bytov sved¢i o sporadickosti uplatiiovania predmetného in-
Stitatu. Bez ohl'adu na skutoc¢nost, kol'kokrat bolo realizované exekucéné
konanie za Gcelom vymozenia takéhoto naroku, je vhodné poznat pro-
cesny postup sudneho exekutora. Ako problémovi vnimame skutocnost,
Ze Exekuc¢ny poriadok nepozna vyslovnu tipravu procesného postupu pri
tejto forme exekucie. De lege ferenda by bolo vhodné zaviest osobitny
sposob vymahania nepenaznych plneni, a to nariadenie predaja bytu ale-
bo nebytového priestoru, aby tak zavaZzny zasah do Ustavou Slovenskej
republiky garantovaného vlastnickeho prava nebol realizovany analogic-
kym pouZitim ustanoveni o rozdeleni spolo¢nej veci predajom. Explicit-
nou upravou sposobu vykonania exektcie nariadenim predaja bytu pri-
spejeme k posilneniu pravnej istoty nielen ucastnikov exeku¢ného kona-
nia, ale tiez samotného exekutora, ktory by mal mat k dispozicii zdkonny
podklad pre exeku¢nu ¢innost, ktorud realizuje. Z prispevku je zrejmé, Ze
analyzovany typ exekucie sa vyznacuje viacerymi osobitostami a odchyl-
kami od klasického exeku¢ného konania. Je to vS§ak dané samotnym cha-
rakterom exekucie, kde primarnym cielom nie je uspokojenie pefiaZzného
naroku, ale odstranenie rusivého spravania sa vlastnika bytu v bytovom
dome odnatim jeho vlastnickeho prava k bytu. Tomu je potrebné prispo-
sobit’ aj celkové vnimanie procesu a postupov exekuc¢nych organov.
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