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Abstrakt

Author of the paper discusses the flat replacement, in particular on procedural aspects of the issue at
the stage of execution - eviction in Slovak republic. Concludes the inadequacy and lack of clarity of
the legislation, especially in addressing the possible expiration of right of substitute housing. Author
sets out the requirement for a clear division of responsibilities between the general court and execution
authorities.

Key words: termination of residential lease, substitution of flat, eviction

ZAKLADNA CHARAKTERISTIKA

motné pravo Slovenskej republiky (§ 119 ods. 2 zakona ¢. 40/1964 Zb. Ob-
H ¢iansky zakonnik v zneni neskorsich predpisov, dalej aj ,ObcZ®) definuje

nehnutelnost dvojakym sposobom, a to ako pozemok, alebo stavbu spojent
so zemou pevnym zakladom. Za osobitny druh nehnutelnosti pravo (§ 118 ods. 2
Ob¢Z, zakon ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov) povazuje byty a nebytové priestory.

Exekucia vypratanim nehnutelnosti je svojou podstatou niitené ukoncenie uzivania
nehnutelnosti. Ide o procesny postup $tatom urcenej a splnomocnenej osoby (sudny
exekutor), upraveny zakonom ¢. 233/1995 Z.z. o sudnych exekutoroch a exekucne;j
¢innosti (Exeku¢ny poriadok) v zneni neskorsich predpisov (dalej aj ,,ExPor).

Prichadza do uvahy predovsetkym v pripadoch, kedy doslo k protipravnemu ob-
medzeniu préva vlastnika uzivat nehnutelnost, a toto obmedzenie trva. K vypra-
taniu vSak mdze dojst aj z odlisného, osobitného dévodu' na zaklade administra-
tivneho rozhodnutia.

Préavo uzivat nehnutelnost (ius utendi) je zlozkou prava vlastnickeho (§ 123 Ob¢Z).
Toto svoje pravo moze vlastnik nehnutelnosti dobrovolne obmedzit tym, Ze pre-

1 Nebezpecny technicky stav nehnutelnosti.
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necha nehnutelnost alebo jej ¢ast na uzivanie inej osobe (prenajatim na zaklade
zmluvy o najme). ? Protiprdvne obmedzenie prava vlastnika uzivat vec prichadza
do tvahy pri pozemkoch, stavbach, ako aj (a dokonca najcastejsie) pri bytoch a ne-
bytovych priestoroch.

Ak pominieme vypratanie z dovodu technického stavu nehnutelnosti, vypratanie ne-
hnutelnosti predstavuje realne umoznenie uzivania nehnutelnosti jej vlastnikovi. Vy-
pratanie preto pojmovo predpokladd obmedzenie vlastnika nehnutelnosti formou jej
protipravneho uZivania (occupatio). Toto uzivanie moze byt protipravnym ab initio
(napr. squattering), alebo nasledne (napr. skoncenie najmu bytu, ¢i strata vlastnicke-
ho prava k nehnutelnosti bez jej nasledného uvolnenia v prospech vlastnika). Obme-
dzenie prava uzivat nehnutelnost inej povahy (branenie v pristupe na nehnutelnost
a pod.) nie je d6vodom na nutené vypratanie nehnutelnosti, ale iny sposob exekdcie. *

Pravna tprava exekucie vypratanim nehnutelnosti vykazuje ur¢ité odli$nosti pri
vypratani bytu. Tieto odli$nosti sa prejavuju najmi v pripade, kedy je povinnost
vypratat byt viazana na poskytnutie bytovej nahrady.

Exeku¢né konanie na vypratanie nehnutelnosti zac¢ina vylu¢ne na navrh opravne-
ného, ktorym je vlastnik nehnutelnosti, alebo na ndvrh administrativneho organu,
ktory vydal exekucny titul znejlci na vypratanie®.

Kedze aktivna vecna legitimacia patri v zakladnom aj vykonavacom konani vlast-
nikovi vypratat sa majucej nehnutelnosti (tu neuvazujeme o rozhodnutiach sta-
vebného uradu), v pripade zmeny v osobe vlastnika predmetnej nehnutelnosti
je treba konstatovat, Ze novy vlastnik sukcedoval aj do postavenia opravneného
z exekuéného titulu. Pripadnt zmenu v osobe opravneného, ku ktorej doslo pred
podanim navrhu na vykonanie exekicie, preukdze opravneny v podanom navrhu
na vykonanie exekucie. Exeku¢ny sid tito zmenu zohladni bez osobitného roz-
hodnutia pri udeleni poverenia na vykonanie exekucie. Ak k zmene v osobe vlast-
nika nehnutelnosti dojde v priebehu exeku¢ného konania, exekucny sud rozhodne
uznesenim o pripusteni zmeny tcastnika konania postupom podla § 37 ExPor.

Pasivne vecne legitimovanym v zdkladnom konani bola osoba, okupujtica nehnu-
telnost bez pravneho dovodu. Exekucny titul sa vztahuje na osobu povinného (¢ize
osobu, voci ktorej exekuény titul smeruje) a na osoby, ktoré odvodzuja svoju pri-
tomnost v (na) vypratdvanej nehnutelnosti od povinného ($ 181 ods. 4 pism. b/
ExPor).” Na jednej strane to znamend, zZe Zalobca nemusi poznat identitu vSetkych

2 Je namieste podotknut, Ze v pripade porusenia prav ndjomcu tretou osobou je na podanie
Zaloby stale vlastnik nehnutelnosti. Najomca je v pravnom vztahu k prenajimatelovi, nie
k tretej osobe. Bezproblémové uzivanie predmetu najmu ma najomcovi zabezpedit pre-
najimatel.

3V takomto pripade (podla konkrétnej povahy protipravneho konania) prichadza do uvahy
uloZenie povinnosti zdrzat sa obmedzujticeho konania, alebo uloZenia povinnosti uskuto¢nit
prace alebo vykony (napr. povinnost odstranit prekazku). Vynutenie takychto povinnosti sa
uskuto¢ni inymi spésobmi vykonania exekucie (exekucia uskutocnenim prac a vykonov).

4V pripade rozhodnutia obce podla § 5 ObcZ bude navrh na vykonanie exekucie vypratanim
podavat vlastnik nehnutelnosti, a nie obec, pretoZze pravomoc obce je v zmysle tohto usta-
novenia obmedzena len na vydanie rozhodnutia

5  Exekucny poriadok tu nepresne formuluje odvodzovanie pritomnosti tretich oséb od ,prava
povinného”. Pravo povinného uzivat predmetnt nehnutelnost, samozrejme, v ¢ase prebie-
hajucej exekucie neexistuje (a mozno nikdy neexistovalo).
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0s0b, okupujucich jeho nehnutelnost (naviac, tento okruh osob potencidlne pod-
lieha zmenam tak v priebehu zakladného, ako aj exeku¢ného konania). Na strane
druhej sa vSak v nehnutelnosti v ¢ase vykonania exekucie vypratanim mozu na-
chadzat aj osoby, neodvodzujuce svoju pritomnost od povinného, ale ,,na zaklade
vlastného prava“. Ak ma opravneny zaujem na vykdzani takychto osob, je treba
konstatovat, Ze nevyhnutne potrebuje dalsi exeku¢ny titul.

Osoby odli$né od povinného, nachadzajtce sa v (na) vypratdvanej nehnutelnosti,
maju zvlastnu poziciu - zakon ich neoznacuje za ucastnikov konania ani priamo,
ani nepriamo (t.j. nepriznéva im procesné prava, ani neukladd procesné povin-
nosti ani pre urcity usek konania). ¢ Nedoruc¢uju sa im ziadne tradné pisomnosti,
stivisiace s konanim.

2. PREUKAZANIE BYTOVEJ NAHRADY

Préavo na poskytnutie bytovej nahrady (a z toho vyplyvajica odkladacia podmien-
ka pre splnenie povinnosti uvolnit a odovzdat byt) prichadza do uvahy v stvislosti
so skonc¢enim najmu bytu, uzavretého na dobu neur¢itd, resp. vynimocne 7 aj pri
skonceni najmu na dobu ur¢iti. Toto pravo nevznikd v inych situaciach (strata
vlastnickeho prava k nehnutelnosti, uzivanie bytu bez pravneho dévodu od po-
¢iatku a pod.).

Obciansky zdkonnik (§ 712) rozoznéva tri kategérie bytovych nahrad: nahradny
byt, nahradné ubytovanie a pristresie.

Podla § 712 ods. 2 Ob¢Z nahradnym bytom je byt, ktory svojou velkostou a vyba-
venim zabezpecuje fudsky dostojné byvanie ndjomcu a ¢lenov jeho domacnosti.
Zaroven vSak zakon pre ur¢ité pripady $pecifikuje tzv. primerany nahradny byt
(§ 712a ods. 1 - ndhradny byt, ktory je velkostou obytnej plochy, vybavenim,
umiestnenim a vy$kou najomného primerany bytu, ktory ma ndjomca vypratat,
a to s prihliadnutim na jeho Zivotné a pracovné potreby, pricom najomca ma tiez
pravo na thradu nevyhnutnych vydavkov spojenych so stahovanim) a pre ind si-
tudciu (§ 712a ods. 4) byt niZsej kvality, vymery a umiestnenia.

Podla § 712 ods. 3 Ob¢Z nahradnym ubytovanim je byt s jednou obytnou miest-
nostou alebo obytna miestnost v slobodarni, ubytovni alebo v inych zariadeniach
urcenych na trvalé byvanie alebo podnéajom v zariadenej alebo nezariadenej ¢asti
bytu u iného ndjomcu. Byt alebo obytnt miestnost mozu uzivat viaceri njjomcovia.

Podla § 712 ods. 4 Ob¢Z pristre$im je prechodné ubytovanie, najmé v spolo¢ne;j
noclahdrni alebo v inych zariadeniach na to urcenych, a priestor na uskladnenie
bytového zariadenia a ostatnych veci domacej a osobnej potreby.

6 Ucastnictvo v exekuénom konani sa spravuje druhou definiciou ucastnika konania, t.j.
ucastnikom konania je ten, koho za Gcastnika oznacuje zakon

7V zmysle § 4 zadkona ¢. 189/1992 Zb. — o uprave pomerov suvisiacich s najmom bytov
a s bytovymi ndhradami v zneni neskorsich ma najomca pri zaniku najmu dohodnutého
na dobu urcitu pravo na bytovu nahradu v pripade, ak ndjom bytu skongil pred uplynutim
dohodnutej doby z dévodu, Ze byt bez zavinenia najomcu nie je mozné dalej uzivat alebo
ak ide o sluzobny byt alebo o byt osobitného urcenia a ndjomca pred jeho uzivanim ukoncil
uzivanie iného bytu.
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Skutoénost, ¢i pravo na bytovd ndhradu najomcovi patri, zavisi v prvom rade od
dévodu zaniku ndjmu, ale méze byt modifikovana okolnostami na strane najomcu.

Pravo na bytova nahradu vo svojej podstate pomaha realizovat skuto¢nost, ze by-
tovy najom je chranenym najmom. Je v8ak treba si uvedomit, Ze pripadna existen-
cia prava najomcu na bytovi nahradu nie je autoritativne rieSend (a garantova-
na) v kazdom pripade skoncenia ndjmu, ® ale len v pripade, kedy byvaly najomca
byt neuvolnil a prenajimatel sa domdha uloZenia povinnosti vypratat byt sidnou
cestou. Ak najomca byt dobrovolne uvolni bez poskytnutia bytovej ndhrady, hoci
hmotnopravne toto pravo ma, nedochadza k poruseniu zakona (ndjomca bez po-
skytnutia zodpovedajtcej bytovej ndhrady nie je povinny byt vypratat, ale zakon
mu to nezakazuje, a, vice versa, prenajimatelovi zakon nezakazuje prevziat uvol-
neny byt bez poskytnutej a vyuzitej bytovej nahrady). Ak vSak dojde k tomu, ze
tato dolezita hmotnopravna kategdria je predmetom posudzovania sudu, ktory ju
v zakladnom konani o Zalobe na vypratanie nehnutelnosti judikuje, je splnenie po-
vinnosti poskytnut zodpovedajicu bytovi ndhradu podmienkou formalnej vyko-
natelnosti exeku¢ného titulu. Rozhodnutie sa stéva formalne vykonatelnym az po
marnom uplynuti pari¢nej lehoty. Napriek pravidelnému zneniu enunciatu exe-
ku¢ného titulu, ktory viaze zacatie plynutia lehoty pre (dobrovolné) vypratanie na
zabezpecenie bytovej nahrady, je treba uviest, Ze zacatie plynutia lehoty na plnenie
zo strany povinného nemoze byt spravodlivo viazané uz na objektivnu skuto¢nost
samotného zabezpecenia bytovej nahrady (napriklad ziskanie vyhlasenia vlastni-
ka bytu o jeho ochote uzavriet so zalovanym najomnu zmluvu), ale az na preuka-
zanie splnenia tejto odkladacej podmienky zalovanému. Az uplynutim lehoty na
vypratanie kon¢i povinnému pravo byvania, ktoré nadvazovalo na ndjomny vztah.
? Taktiez lehota na uzavretie zmluvy o bytovej nahrade za¢ina povinnému plynut
od dorucenia pisomného oznamenia o bytovej nahrade (§ 712¢ ods. 3 Ob¢Z).

Spravne teda prenajimatel musi preukdzat skoncenie prava byvania povinného
(t.j. nielen samotné zabezpecenie priznanej bytovej nahrady, ale aj ozndmenie tej-
to skutoc¢nosti Zalovanému a marne uplynutie lehoty na vypratanie bytu) uz pri
snahe o vyznalenie dolozky vykonatelnosti na exeku¢nom titule. Problematika
hmotnopravneho doruc¢ovania nie je v pravnych normach nélezite upravena. Sud-
na prax vSak k t¢innosti doruc¢enia pisomného oznamenia o zabezpeceni bytovej
nahrady zaujala stanovisko, podla ktorého je za splnenia predpokladov (povinny
sa nachadzal v situdcii, kedy zasielku mohol prevziat a o jej uloZeni bol postou
riadne upovedomeny) mozné povazovat za dorudent aj zasielku, ktort povinny
neprevzal. '° Je otdzne, ¢i v tomto $tadiu je otazka adekvatnosti bytovej nahrady
zo strany sudu nalezite posudzovana. Postidenie deklarovanej bytovej nahrady je
len formalne (len druhové postidenie nahrady a pripadna zjavna nedostato¢nost)

8 Hodno podotknut, Ze do 31. augusta 2001 (novela Obcianskeho zakonnika, vykonana zéako-
nom €. 261/2001 Z.z.) bolo mozné zo strany prenajimatela vypovedat najom len s predcha-
dzajucim privolenim sudu k vypovedi.
pozri napriklad Rozsudok Najvyssieho sudu SR sp. zn. 5 Cdo 232/2009 zo dna 23. juna 2010

10 R 27/2011: ,Ak sa najomca, ktory ma byt vypratat, nachadzal v situacii objektivne mu
umoznujucej prevziat jemu adresovanu zasielku obsahujuicu vyhlasenie o zabezpeceni by-
tovej nahrady v zmysle § 712c ods. 3 Obcianskeho zékonnika, o uloZeni ktorej bol poStou
riadne upovedomeny, nastali Uc¢inky dorucenia tohto vyhlasenia v okamihu, kedy nevyuzil
moznost oboznamit sa s obsahom uloZenej zasielky."
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s tym, Ze povinna osoba bude mat moznost namietat pripadni neadekvatnost na-
hrady pred realizdciou vypratania v exeku¢nom konani.

Preukdzanie priznanej bytovej nahrady je, samozrejme, zaroven predpokladom
vykonania exekucie. Hoci zo znenia § 43 ods. 1 a § 185 ods. 1 ExPor by bolo moz-
né vyvodit, ze preukazanie adekvatnej bytovej nahrady je podmienkou (az) pre
uskuto¢nenie samotného vypratania bytu, vzhladom na znenie § 43 ods. 2 ExPor
je treba uzavriet, Ze preukazanie zabezpecenia bytovej nahrady je obsahovou nale-
zitostou navrhu na vykonanie exekucie. Splnenie vzédjomnej povinnosti opravne-
ny preukazuje listinou vydanou alebo overenou opravnenym organom (do tvahy
prichadza napriklad potvrdenie obce o zabezpeceni bytovej nahrady v pripadoch,
kedy bytovti nahradu zabezpecuje obec !, notarska zapisnica o vyhlaseni budtce-
ho prenajimatela, ktorym moze byt aj sim opravneny, vyhlasenie budiceho prena-
jimatela s jeho Gradne osved¢enym podpisom). Splnenie povinnosti skima sudny
exekator pri posudzovani kvality ndvrhu na vykonanie exekucie. Ak opravneny
zabezpecenie bytovej nahrady nepreukaze, sidny exekdtor ho vyzve na doplnenie
navrhu (§ 40 ExPor). Nesplnenie tejto povinnosti opravneného ani v dodato¢ne
poskytnutej lehote by bolo dovodom pre zastavenie exeku¢ného konania.

Napriek skuto¢nosti, Ze ti¢astnici konania budu mat prileZitost namietat proti by-
tovej ndhrade v dalom priebehu konania, exekué¢ny sud pri posudzovani predpo-
kladov pre udelenie poverenia na vykonanie exekucie preskiima splnenie povin-
nosti zabezpedenia bytovej nahrady materidlne ($ 43 ods. 1 ExPor).

Predmetom skiimania bude v prvom rade samotna bytova nahrada (druh byto-
vej nahrady, a v pripade nahradného bytu parametre vyplyvajtice z odévodnenia
exeku¢ného titulu - umiestnenie, obytna plocha, kvalita, vybavenie, vyska najom-
ného a pod.).

Rovnako délezity je vSak aj spdsob zabezpecenia bytovej ndhrady. Pravo povin-
ného na zabezpecenie bytovej nahrady znamena pravo na zabezpecenie moznosti
povinného (a ¢lenov jeho rodiny) uzivat zodpovedajicu bytovi nahradu po neur-
¢ity ¢as '2. Opravneny (resp. v ten, v koho prospech sa ma byt vypratat) vSak sam
neuzatvara v prospech povinného ndjomnu zmluvu. Splnenie povinnosti zabez-
pecit bytova ndhradu povinnému preukazuje zabezpecenim moznosti povinného
uzavriet zmluvu o ndjme konkrétnej bytovej nahrady. Bezdévodné nevyuzitie tejto
moznosti povinnym moze mat pre neho zavazné nasledky (pozri dalsi vyklad). Za
zabezpedenie bytovej ndhrady sa vSak nepovazuje zabezpecenie zmluvy o prevode
¢lenského podielu v bytovom druzstve, nakolko uzatvorenim takejto zmluvy by
povinny vstupoval do pravneho vztahu, obsahom ktorého su celkom iné prava
a povinnosti.

11 § 5 ods. 2 zdkona €. 189/1992 Zb. o Uprave niektorych pomerov suvisiacich s najmom
bytov a s bytovymi ndhradami v zneni neskorsich predpisov

12 Rozsudok Najvyssieho stdu SR sp. zn. 2 Cdo 83/2001 (citované podla Zo studnej praxe
1/2002): ,Za zodpovedajucu bytovu nahradu vo forme nahradného bytu v zmysle § 712c
ods. 1 Obcianskeho zadkonnika nemozno povazovat zabezpecenie nahradného bytu s n3j-
mom na urcity ¢as.”

13 Rozsudok NajvysSieho sudu Slovenskej republiky sp.zn. 5 Cdo 12/2000 zo dia 28. septem-
bra 2000
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Ak by podla nazoru sidu bola opravnenym deklarovana zabezpecena bytova na-
hrada zjavne neadekvatna, sud Ziadost o udelenie poverenia na vykonanie exeku-
cie zamietne.

Po préavoplatnosti uznesenia o zamietnuti ziadosti o udelenie poverenia sud exe-
ku¢né konanie zastavi. Bez zmeny zabezpecenej bytovej nahrady bude uznesenie
o zastaveni exeku¢ného konania predstavovat prekazku rozsidenej veci.

PROSTRIEDKY PROCESNEJ OCHRANY A OBRANY

Po dorudeni poverenia na vykonanie exekucie povereny sidny exekutor vyda upo-
vedomenie o zacati exekucie vypratanim nehnutelnosti, v ktorom tcastnikov ko-
nania upovedomi o zacati exeku¢ného konania a povinného vyzve na splnenie po-
vinnosti vypratat nehnutelnost. Ak bolo povinnému exeku¢nym titulom priznané
pravo na bytovu nahradu, st¢astou upovedomenia je aj oznacenie zabezpecenej
bytovej nahrady.

Okrem $tandardnych prostriedkov procesnej obrany a ochrany (namietky proti
exekucii, namietky proti predbeznym trovam exekucie, namietka zaujatosti pove-
reného sudneho exekitora) maji ti¢astnici konania v pripade exekucie vypratanim
bytu s priznanou bytovou ndhradou k dispozicii aj namietky proti bytovej ndhrade.
Procesnd legitimdcia na podanie tychto namietok patri opravnenému aj povinnému.
Lehota na vznesenie namietky proti bytovej nahrade je trojdnova a plynie kazdému
ucastnikovi samostatne od dorucenia upovedomenia o zacati exekdcie.

Dévodom vznesenia nadmietky proti bytovej nahrade zo strany povinného bude
jeho nesuhlas s bytovou nédhradou, ktorej zabezpecenie preukazal opravneny, a to
hlavne pokial ide o kvalitu ndhradného bytu (poloha, obytnd plocha, vybavenie,
vyska najomného a podobne), alebo nahradného ubytovania.

Vznesenie namietky proti bytovej nahrade zo strany opravneného vsak vzbudzu-
je viaceré otazniky. Pravo povinného na zodpovedajucu bytovi nahradu vyplyva
z exekucného titulu a keby opravneny nepreukazal zabezpecenie bytovej nahrady,
ktora vyhovuje kritériam, vyplyvajicim z exeku¢ného titulu, uz pri podani navr-
hu na vykonanie exekucie (resp. formdlne uz pri opatrovani exeku¢ného titulu
dolozkou vykonatelnosti), nedoslo by vobec k udeleniu poverenia na vykonanie
exekucie. Namietky, ktoré vznasa opravneny s odstupom ¢asu od preukazania by-
tovej nahrady, sa preto budu logicky tykat zmeny okolnosti, tykajucich sa bud uz
zabezpecenej bytovej nahrady, alebo samotného prava povinného na bytovu na-
hradu. V opa¢nom pripade by nemala aktivna procesna legitimdacia oprdavneného
na podévanie takychto ndmietok zmysel.

Néamietky opravneného proti nim poskytnutej bytovej nahrade mézu mat napri-
klad podobu oznamenia o dodato¢nej prekazke uzavretia najomnej zmluvy (dek-
larovand bytova ndhrada uz z akychkolvek d6vodov nie je k dispozicii).

NajzavaznejSou namietkou opravneného vsak bude nim tvrdeny zanik prava po-
vinného na bytova nahradu.
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Pokial by dévodom zaniku prava na priznana bytovi nahradu mala byt zmena po-
merov (¢i uz na strane povinného - napriklad ziskanie prava uzivat iny byt alebo
nehnutelnost, alebo na strane opravneného - napriklad zhor$enie jeho osobnych
alebo majetkovych pomerov), stoji proti pravu priznanému pravoplatnym a vy-
konatelnym rozsudkom sudu otdzka jeho spravodlivého dalsieho trvania. Otazku
zaniku préva na bytovd nédhradu z takéhoto dévodu pravna uprava neriesi. Pre-
to je treba konstatovat, ze o zaniku (dalSom netrvani) judikovaného prava musi
v tomto pripade rozhodnut sid urc¢ovacim rozsudkom v osobitnom konani (pozri
R 27/1984).

K zaniku prava povinného na bytovil nahradu v$ak moze dojst aj prekluziou,
reglementovanou v § 712¢ ods. 3 Ob¢Z. Podla uvedeného ustanovenia je najom-
ca, ktory ma byt vypratat, povinny uzavriet zmluvu o bytovej nahrade do 30 dni
od dorucenia pisomného vyhlasenia o zabezpeceni bytovej nahrady; ak ndgjomnu
zmluvu bezddvodne neuzavrie, jeho ndrok na bytovi nahradu zanikne. Pri splne-
ni hypotézy tejto normy teda pravo povinného na bytovi nahradu zanika ex lege.
KedZe na pripadnd prekluziu prihliada sud z Gradnej povinnosti (§ 583 Ob¢Z),
vyvstdva otdzka, ¢i pre vyvolanie procesnych nasledkov prekluzie postaci, ze do
sféry poznania exeku¢ného sudu alebo sidneho exekutora sa dostand relevantné
skutocnosti a exekuc¢né organy ich po vykonanom dokazovani budd povazovat
za preukazané, alebo bude (podobne ako pri zmene pomerov) nevyhnutné ur-
¢enie zaniku prava na bytovi ndhradu rozhodnutim stdu v konani o uréovacej
zalobe. Prekluzia, t.j. zadkonom explicitne stanoveny zanik konkrétneho prava ako
nasledok uplynutia ¢asu a neuplatnenia tohto prava, je jednozna¢nym nasledkom
splnenia zakonnych predpokladov. To znamend, Ze v pripade, ak boli pozitivne
naplnené predpoklady preklizie, neexistuje priestor na tuvahy o tom, ¢i doslo ale-
bo nedoslo k zéniku prava. Otaznym preto zostava len to, ¢i poziadavkam prava
na spravodlivy proces vyhovuje, aby platformou pre dokazovanie splnenia pred-
pokladov tejto prekluzie bolo exeku¢né konanie, alebo to musi byt osobitny in-
ciden¢ny spor. Podla nasho nazoru postacuje vyhodnotenie otazky dévodnosti
neuzavretia zmluvy o bytovej ndhrade exeku¢nymi organmi.

Najvyssi sud SR ** vyslovil odlisny nazor, podla ktorého posudenie zaniku prava
povinného na bytova ndhradu nie je mozné riesit v exeku¢nom konani ako pred-
beznu otazku ani v pripade preklizie, argumentujic podobnostou zmeny pome-
rov a preklazie. '¢

14  Pozri napriklad MOLNAR, P. in MAZAK, J., MOLNAR, P, JANOSIKOVA, M.: U&ebnica obgian-
skeho procesného prava 2. Bratislava: luris Libri, 2012, s. 171; KOTRECOVA, A. in STEVCEK,
M., FICOVA, S. a kol.: Exekuény poriadok. Komentar. 1. vydanie. Praha: C.H. Beck, 2011, s. 431

15 Rozsudok Najvyssieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 5Cdo 12/2000 z 28. septembra 2000

16 ,Zanik prava na bytovu nahradu v dosledku nesplnenia povinnosti povinného uzavriet
v urcenej lehote zmluvu o bytovej ndhrade mozno porovnat s pripadmi, ktoré uz sudna
prax riesila, a ktoré sa tykali podstatnej zmeny pomerov v porovnani s pomermi, z ktorych
vychéadzal sud v zakladnom konani pri rozhodovani o bytovej ndhrade. Sudna prax zaujala
stanovisko, Ze sud uskutocnujuci vykon rozhodnutia vypratanim bytu, neméze brat zretel
na zmenu pomerov, ku ktorej doslo od vydania vykonavaného rozhodnutia a ktora by mala
rozhodujuci vplyv na priznanie bytovej nahrady. Takéto okolnosti mdZe opravneny uplatiio-
vat len v dalSom konani, v ktorom sa bude ndvrhom domahat vydania nového rozhodnutia
sudu, ktorym by bolo uréené, Ze povinnost vypratat byt, viazanu pévodne na bytovu nahra-
du, je povinny splnit bez ohladu na tito podmienku (porovnaj R 25/1980)."
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Miera podobnosti obidvoch situacii je otdzna vo vztahu k posudzovanym otdz-
kam, nakolko v prvom pripade sid posudzuje rozhodne zloZitejsiu otazku spra-
vodlivého trvania prava z dovodu intenzivnej zmeny pomerov relevantnych pre
minulé priznanie prava, pricom zakon s budicou stratou prava na bytovi ndhradu
z tohto dévodu vyslovne nepocita a do judikovaného prava preto mozno zasiahnut
skuto¢ne len novym uréenim jeho neexistencie; zatial ¢o v druhom pripade zanik
prava urcuje priamo zakon a predmetom posudzovania zo strany sidu je hlavne'’
(ne)dovodnost neuzavretia zmluvy o bytovej ndhrade povinnym. Z tohto pohla-
du je nepochybne vyraznejsou paralela medzi posudzovanim (ne)dévodnosti od-
mietnutia uzavretia zmluvy o bytovej ndhrade a posudzovanim (ne)adekvatnosti
ponuknutej bytovej ndhrady. Suficienciu poskytnutej bytovej nahrady posudzuje
exekuc¢ny sud ako prejudicidlnu otazku v ramci exeku¢ného konania jednak pri
udelovani poverenia na vykonanie exekdcie, a jednak v pripade namietok proti
bytovej ndhrade, pricom pri udeleni poverenia posudzoval aj G¢innost dorucenia
oznamenia o zabezpeceni bytovej nahrady.

Podobnost medzi zmenou pomerov a prekluziou mozno vidiet len v nésledku -
v obidvoch pripadoch nebude musiet opravneny v dalSom preukazovat zabezpe-
cenie bytovej nahrady.

Nevyhnutnost predchddzajuceho urcovacieho navrhu o zaniku prava na bytova
ndhradu md vyznam v pripade, pokial opravneny uz pri podani navrhu na vyko-
nanie exekucie vypratanim bytu tvrdi zanik prava povinného na bytovii nahradu
z titulu preklizie a zabezpeclenie tejto bytovej ndhrady ani nedeklaruje. V nekon-
tradiktornom $tadiu exeku¢ného konania naozaj nemozno posudit otdzku bezdo-
vodnosti neuzavretia zmluvy o bytovej ndhrade zo strany povinného. Ak by vSak
opravneny napriek tvrdeniu prekluzie v navrhu dokladoval zabezpedenie adekvat-
nej bytovej nahrady '® a jej preukdzanie povinnému, povinny sa proti tvrdenému
zéniku prava na bytova nahradu méze branit podanim namietky proti bytovej
néhrade, o ktorej (v pripade potreby s pojednidvanim) rozhodne exeku¢ny sud,
posudiac prejudicidlne otazku preklizie.

Napokon, k prekluzii moéze dojst aj v priebehu exeku¢ného konania. Exeku¢ny sud
moze zamietnut namietky povinného proti bytovej nahrade, v ktorej povinny na-
mietal nevhodnost bytovej nahrady poskytnutej opravnenym. Takéto rozhodnutie
stdu je zalozené na zisteni, ze navrhnuta bytova nahrada je vyhovujtca (t.j. splita
pozadované parametre priznanej bytovej nahrady, v¢itane napr. vysky najomného).
Takisto je mozné, ze sud vyhovel namietke povinného proti bytovej ndhrade, vyar-
gumentoval dévod nevhodnosti zabezpecenej bytovej ndhrady a opravneny nésled-
ne zabezpedil novi bytovi ndhradu, ktora zohladnuje nedostatky predoslej nahrady.

Je potrebné uvedomit si, ze preukazanie bytovej nahrady, ani zamietnutie namietok
proti bytovej nahrade neznamend, Ze povinny skuto¢ne uzavrie zmluvu, tykajicu sa
predmetnej bytovej ndhrady a ze mu vznikne pravo bytovi nahradu uzivat. Povinny

17 kumulativnymi predpokladmi prekludovania prava na bytovi nahradu su: a) dorucenie
pisomného vyhlasenia opravneného povinnému, b) marne uplynutie 30-diiovej lehoty na
podpisanie zmluvy, c) neexistencia vazneho dévodu pre nepodpisanie zmluvy

18 ktord, prirodzene, je (resp. uz bola) ¢o do pripravenosti poskytovatela bytovej nahrady ca-
sovo ohrani¢ena
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mdze nadalej ignorovat ozndmenie opravneného, ako aj uznesenie exekuc¢ného sidu
o namietkach. Ak povinny neuzavrie zmluvu o uzivani bytovej nahrady, nebude
v pripade realizicie vypratania mozné premiestnit jeho, ¢lenov jeho rodiny, ani ich
veci do bytovej nahrady. Procesne v$ak vykonaniu exekucie tento stav nebrani. Vy-
konanie exekucie bolo podmienené zabezpecenim zodpovedajicej bytovej nahrady,
nie jej vyuzitim zo strany povinného. Pripadné namietky povinného proti vyprata-
niu posudi povereny sudny exekutor. Trvanie na nazore o potrebe osobitného urco-
vacieho rozsudku o zaniku prava povinného na bytovi nahradu by bolo rozhodne
v rozpore s u¢elom exeku¢ného konania a pre opravneného by predstavovalo dalsie
neumerné oddialenie naplnenia jeho prava na sidnu a int pravnu ochranu.

Pre porovnanie, v Ceskej republike tzv. novy Obcansky zakonnik (zdkon
¢. 89/2012 Sb., dalej aj NOb¢Z) uz bytové nahrady nepoznd. Podla § 2292 NOb¢Z
je ndjomca bez dalSieho povinny odovzdat prenajimatelovi byt v den, kedy na-
jomny vztah kon¢i. Exekucia vypratanim bytu v pripadoch, kedy exeku¢ny titul
priznava povinnému bytovd ndhradu podla ,starého“ Obcianskeho zédkonnika,
vykond sud (teda nie sidny exekutor) podla pravnej upravy u¢innej do 31. decem-
bra 2013. *° Pri zistovani primeranosti zabezpecenej bytovej ndhrady sud uplatiuje
vySetrovaciu zasadu (§ 343 ods. 3 in fine v zneni pred 1. janudrom 2014).

ZAVER

Platnd pravna tdprava bytovej ndhrady a niektorych jej jednotlivych aspektov
(trvanie a zanik, procesna rovina prekluzie ndroku na bytovd ndhradu) nie je
dostato¢ne zrozumitelnd a doslednd. Je preto potrebné a Ziadidce stanovit priamo
v legalnom texte rozdelenie kompetencie vSeobecného sidu, exeku¢ného sudu
a sudneho exekutora pri posudzovani zabezpecenia adekvétnej bytovej nahrady
a pri posudzovani pripadnej preklizie prava povinného na bytova nahradu.
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