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Zmlava o podnsjme nebytovyel priestorov
uzatvorens podl'a § 6 a nasl. zikona ¢, 116/ 1990 Zb. v zneni neskorSich predpisov

Clénok I.
Zmluvné strany

Najomca : TOWER STAGE spol. s r.0.

Pribinova 25 , 811 09 Bratislava
Cislo wétu : 1183316001 / 1111
I1CO : 36008460
DIC : $K2021286718
Zastipeny :  Jan Durovéik — konatep
Ing. Jilius Jackuliak - konatel

Podnajomca : Bratislavsky samospravny kraj

Sf\binovské 16, 820 05 Bratislava
ICO : 36063606
Zastipeny ; Ing. Vladimir Bajan, predseda

tychto podmienok :
Clinok I1.
Predmet a w&el najmu
2.1.  Nijomca je spravcom priestorov, ktoré sy predmetom tejto zmluvy. Nebytové

2.2.

administrativne a divadelné priestory, ktoré si predmetom najmu sa nachédzaja v budove
Tower 115 na Pribinovej 25 v Bratislave, Skudobné priestory, ktoré st predmetom n4jmy sa
nachadzajii v tanegnej gkole Dansovia, Holigska 50 v Bratislave. Skladové priestory, ktoré sq
predmetom najmu sa nachadzaji na ulici Star4 prievozska 2, Bratislava, Néjomca prehlasuje,
Ze je opravneny prenechat’ Vy3Sie uvedeny predmet zmluvy do podnajmu a udeli¢ aj sihlas
s d'al$fm prenechanim tychto priestorov do uZivania subjektu v zriad'ovatel'skej pdsobnosti
podndjomcu, Néjomca zéroveli podpisom tejto zmluvy udefuje podnijomcovi stthlas
$ prenechanim priestorov tvoriacich predmet tejto zmluvy do d'aliecho uzivania formou

podndjmu subjektu v zriad'ovatel'skej pdsobnosti podnjomcu,
Néjomca prenechgva podnéjomcovi do podnédjmu nasledovné nebytové priestory :

A. / administrativne skladové priestory
- 2 x miestnost na kancel4rie » WC , kuchynka, kancelarsky nébytok
- 1 x skladovy priestor
- 3 x parkovacie miesto

B. / divadeiné priestory
- I x divadeln séla, hraci priestor, prizemie, balkén, svetelny a zvukovy park
- 2x Satne pre U¢inkujicich s vybavenim we, sprcha
- 1 x 3atiia pre verejnost’ personalnym zabezpedenim (uvidzagky, Satniarky)

C. /skiSobné priestory
- 1 x skiiSobny priestor v tane¢nej Skole Dansovia
- 2x Jatne pre Gdinkujicich v tanecnej $kole Dansovia
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4.6.

Divadeint a skugobné priestory uvedené v bodoch 2.2.B a 22.C bude podnijomca vyuZivat
podra vzajomne odsuhlaseného  harmonogramu predstaveni - Harmonogram prerokuji
a odsuhlasia zmluvné sirany na koordinatnej porade vzdy s30 - ditovym predstihom.
Podnajomca sa zavizuje, Ze bude respekioval aktivity Divadla Tower Stage ako najomcu
a v pripade kolizie terminov, budi uprednostnené programy najomcu. Najomea 5a zavizuje
vySlenit’ pre podnajomec minimalne 6 hracich dni do mesiaca vV divadelnych priestoroch
avedenych v bode 2.2.B.

Administrativee priestory uvedené v bode 2.2.A, ktoré st predmetom podnajmu, prenechava
najomca Vo vybormom vechmickom Stave, vypratané 2 Ziastotne zariadené kancelarskym
pabytkom. Zoznam hnutelného vybavenia je prilohou tejto zmluvy.

Podnajomca sa zavizuje uZivat predmet podnajmu v sulade s obvyklym {icelom ich uréenia
to znamena na divadelnui a prevadzkova tinnost divadla.

Podnajomca $a zavizuje uZivaty prenechané priestory na acel dohodnuty v tejto zmluve
av sulade s pravnymi predpismi, ktoxé sa vzahuji na predmet podnajmu.

Najomca sa zavizuje zabezpetit podnﬁjomcovi uvadzatky, Satniarky , proti poZiarme

0%

a upratovacie sluzby pocas predstaveni podnajomeu v ramci najomného.

Clamok TEL.
Doba trvania pedmajmu

Zmluva sa uzatvara na dobu urdita
Zmluva sa uzatvara od 1.7.2009 do 1.7.2019

Clénok IV.
Néajomné a ihrada za sluzby spojené s podnéjmom

Zmluvné strany sa dohodli na vyske najomného za prenechané nebytové priestory: uvedené
v &lanku IL vo vyske 96.000,- € ro¢ne (slovom devitdesiat Sest tisic eur ) + DPH

Zmluvné strany sa dohodli, Ze suma uvedend v &lanku IV bod 4.1 je vratane primeranych
energii, vodného, stoéného a upratovacich sluzieb. Uvedena suma je tieZz vratane
persbnélneho zabezpetenia potas predstaveni pajomcu VO forme. atniarok, uvadzaciek
a hasiov. o

V zmysle tejto dohody vy3ka mesaénej splatky za prenechané priestory a slugby tini 8000,- €
(slovom osemtisic eur) + DPH.

Podnajomca 52 zavizuje platit’ mesatné najomné vZdy na zéklade falctiry ndjomeu SO 14-
diiovou lehotou splatnosti prevodom na \itet najomcu tak, aby bolo najomné uhradené
najneskor k 1. ddu v kalenddrnom mesiaci: 3

Zmluvné strany sa dohodli, Ze ak sa podnajomca dostane s platbou‘néjonmého a sluzieb do
omeskania, zavazuje sa zaplatit’ na ucet najomeu. zmluvni pokutu vo vyike 0,1 % 2z dlZnej
sumy za kaZdy deft ome3kania. Povinnost platit uroky Zz omeskania podla § 517
Obkianskeho zakonnika nie je tymto dotknuta.

Podnajomca sa zavizuje kaZdorolne pristupit’ na dpravu vy3ky najomného k 1. marcu
kalenddrneho roka S prihliadnutim na vysku rastu Indexu spotrebitel’skych cien za
predché.dzajt’xci Lalendarny Tok, a to nasledovne:

ZN = N+ (N x ISC)

ZN: vyska Ngjomného po uskutotnenej zmene,
N: vyska Najomného pred uskutocnenou zmenou,

7,

ISC: Index spotrebitel’skj'rch cien vo vyske za predchédzajﬁci kalendamy rok.



4.7.

Zmena vysky najomného podFa bodu 4.6. tejto Zmluvy sa uskutodni na zéklade pisomného
oznamenia nijomcu o vyske zloZky najomného doru¢eného podnajomcovi, pri¢om pre iu nie
Je potrebny sthlas zmluvnych stran, ked'ze takyto stihlas je uz vyjadreny v tejto Zmluve.

Clénok V.
Prava a povinnesti zmluvnych strdn

Néjomea sa zavidzuje :

R0 o

odovzdat’ najomcovi nebytové priestory diiom ucinnosti zmluvy
zabezpedit’ sluzby spojené s najmom

zabezpetit’ vstup do skuSobnych a divadelnych priestoroy podFa harmonogramu
zabezpedit’ pristup do administrativnych a skladovych priestorov

zabezpe&it’ predmet najmu bezpetnostnym kédovacim systémom

Podndjomca sa zavizuje :

a,
b.

pravidelnou udr¥bou sa staraf o prenechané nebytové priestory na vlastné naklady, potrebu

%3 +]

zabezpegit’ prenechany priestor pre kradesami a vlamanim, dodriavat’ bezpetnostné pokyny
najomeu a poistit’ si majetok nachédzajiici sa v predmete podnajmu .

uZivat’ nebytovy priestor len na dohodnuté tigely.

informovat’ néjomeu o kazdom po3kodeni, zavade alebo havarij v prenechanych priestoroch
a urobit’ opatrenia, aby nevznikla Skoda ndjomcovi.

nahradit’ Skodu, ktori na predmete podnajmu spdsobil, alebo ktora spdsobili osoby
zdrZiavajiice sa v predmete podnajmu s jeho vedomim.

neprenechavar’ predmet zmluvy do uZivania tretim 0sobdm bez sthlasu nijomen.

dodrZiavat’ vietky povinnosti vyplyvajice zo zakona ¢. 223/2001 Z. z. o odpadoch v zneni
neskorsich predpisov, najmi triedit Komunalny odpad podFa druhu na papier, plasty

préci, ochrane majetku a poZiamej ochrane (najmi zo zakona ¢&. 314/2001 Z.z. 0 ochrane pred
poZiarmi a vyhlasky MVSR & 12172002 Z.z. o poZiarnej prevencii), ako aj predpisov
hygienickych, ktoré sa vztahujii na predmet podnajmu a na &innost’ podndjomcu vykondvany
vV predmete podndjmu.

dodrziavat’ vietky povinnosti vyplyvajiice z predpisov o ochrane Zivotmného prostredia, najmj
zo zdkona ¢&. 17/1992 Zb. o ochrane Zivotného prostredia v zneni neskor$ich predpisov;
zakona &. 364/2004 Z. z. o vodach v zneni neskor3ich predpisov; zékona &, 478/2002 Z. =,

umoznit’ ndjomeovi, ako aj osobam poverenym najomcom a oznidmenym podnajomcovi, po
primerane predchidzajticom ohldseni, vstup do predmetu podnimu za téelom kontroly jeho
stavu a dodr#iavania zmluvnych . podmienok a za icelom vvkonania oprdv, tprav a
rekonstrukeii predmetu podndjmu alebo iného majetku ndjomcu; ndjomea sa zavizuje, Ye
vykonom tychto oprdvneni nebude podndjomcu v neprimeranom rozsahu obtaovat.
V pripade nebezpedenstva a v pripadoch, v ktorych to vyZaduje 2dkon, umozni podnijomca
ndjomcovi, ako aj osobdm poverenym ndjomcom a oznamenym podnijomcovi, pristup do
predmetu podnajmu bez zbytoéného odkladuy, Rekonstrukciu predmetu podnijmu je nijomca
opravneny vykonat’ bez predchadzajiiceho pisomného sthlasu podndjomcu len v pripade, ak

3
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6.7

0.

uito rekondtrukcia je nevyhnutna dévodu ochrany Zivota, rdravia, majetku a zivotného
prostredia.

vykonavat’ stavebné upravy predmety podnajmu iba na zéklade vyslovného pisomného
sihlasu ndjomeu .

uvolnit’ priestor diiom skontenia podndjmu.

Clémok VI
Skontemie podmijmm

Uinnost’ tejto Zmluvy kondi :

a. vypovedou
b. dohodou oboch strén

Najomea. je opravneny vypovedaft’ tito Zmluvu pisomnou vypovedou vyhradne z dovodov
uvedenych v § 9 ods. 2 zak. €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov
v zneni neskorsich predpisov. Vypovedna lehota je 6 mesiacov a zaine plynut’ prvym diiom
kalendarneho mesiaca nasledujuceho po pesiaci, v ktorom bola pisomna vypoved dorudena

podnéajomeovi.

Podnajomca je opravneny vypovedat’ tito Zmluvu pisomnou vypoved'ou vyhradne Z
dévodov uvedenych v § 9 ods. 3 zak. €. 116/1990 Zb. o pajme a podndjme nebytovych
priestorov v zneni neskorsich predpisov. Vypovedna lehota je 9 mesiacov a za¢ne plynut
prvym ditom kalendarmeho mesiaca pasledujiceho po mesiaci, v ktorom bola pisomna
vypoved doru¢en4 njomcovi.

Zmluvné strany Sa dohodli, Ze najomca mdZe okamzite odstipit od tejto zmluvy bez
predchédzajﬁceho pisomného upozormenia a bez akychkol'vek zavizkov voéi podnéjomcovi,
ak podnajomca :

a. v rozpore s touto zmluvou da predmet najmu do draldieho podnajmu bez sthlasu najomcu
b. uziva predmet néjmu na iny ako dohodnuty ucel
c. metka s ahradou najomného viac ako dva mesiace

V tychto pripadoch sa smluva ruii diiom, ked prejav vole najomecu O odstipeni ddjde
podnajomcovi alebo v pripade, Ze podnajomca svojim konanim zmari riadne dorudenie
zasielky.

V pripade odstipenia z dévodov uvedenych v bode 6.3 tohto lanku, je podnajomca povinny
vypratat priestor do 15 dni od uginnosti odstipenia.

Zmluvné strany sa dohodli, Z¢ najomca bude pozadovat’ od podnéjomeu uhradenie nakladov
za Fit-out Gpravy, ktoré predstavuji &iastku 37.000,- EUR. Podnéjomca sa zavizuje uhradit
néklady na vykonané upravy v pripade, Ze podnéjomca ukon¢i Zmluvu skdr ako o 10 rokov.
Néjomca sa zavizuje, Ze nebude pozadovat’ od podnéajomcu uhradenie nakladov za Fit-out
upravy po dovigeni 10. roku podnajmu. Néklady za Fit-out upravy st odstupiiované podia
pottu rokov podndjmu nebytovych priestorov a to nasledovne :

. suma 37.000,- EUR, ak je doba najmu 1 a% 2 roky

. suma 29.600,- EUR , ak je doba ndjmu. 3 aZ 4 roky

- suma?22.200,- EUR, ak je doba ndjmu 5 a% 6 rokov
. suma 14.800,- EUR , ak je doba najmu 7 aZ 8 rokov
. suma 7.400,-EUR, ak je doba najmu 9 a% 10 rokov
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Clinok VII.
Dévermost informéecii

Obidve zmluvné strany su povinné zachovavag mi¢anlivost’ o dévernych informaciach, ibaze
by ztejto Zimluvy  alebo z pristusnych pravnych predpisov vyplyvalo inak. Zavizok

Zmluvné strany sa zavizuji, ¢ Doverné informacie bez predchédzajiceho pisomného
suhlasu drube;j zmluvnej strany nevyuZijii pre seba a/alebo pre tretie osoby, neposkytni tretim
osobim a ani neumoznia pristup tretich oséb k Dévernym informaciam. Za tretie osoby sa
nepokladaji élenovia organov zmluvnych stran, auditori alebo Pravni poradcovia zmluvnych
stran, ktori si ohladne jm spristupnenych informécij viazani povinnostou ml¢anlivosti na
zaklade veobecne zaviéznych pravnych predpisov.

Clémok VIIL
Ziverefné ustamovenia

V Bratislave diia 29.6.2009 V Bratislave diia 29.6.2009

Néjomca : Podn4jomea :

—
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TOWER STAGE spol. sr.o. Bratislavsky samqéprévny kraj






www.akss.sk

Pravne stanovisko
k moZnostiam ukonéenia
najomnej zmluvy o ndjme
nebytovych priestorov
Uzavretej na dobu uréitg

Vypracoval: SOUKENi i ~ STRPKA, s. r. o,
Soltésovej 14
811 08 Bratislava
ICo: 36 862 711

Zapisand v Obchodnom registri Okresného sidy Bratisiava I,
Oddiel: Sro, Viezka &.: 57530/8

V Bratislave, diia 20, 6. 2013
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DEFINICEE

&

Skratky poufivang v texte tohto rozbory maji vyznam, ktory im je priradeny nizgie:

Advokatska kanceléria -

BSK -

Budova -

Divadio LUDUS -

Obtiansky zékonnil -

Obé&iansky stGdny
poriadok ~

Obchodny z&konnik -

Priestory -

Tower Stage -

Vypoved’ zmluvy -

uvo -

Zékon o néjme a
podnéjme nebytovych

Advokétska kanceldria SOUKENIK - STRPKA, s. r. 0., so
sidlom Soltésovej 14, 811 pg Bratislava, I1C0: 36 g62 711,
zapisand v Obchodnom registri Okresného sidy Bratislava
I, Oddiel: Sro, Vioska ¢ 57530/8.

Bratislavsky Samospravny kraj, so sidiom Sabinovska 16,
820 05 Bratislava, ICO: 36 063 606,

Budova Tower 115 - Heineken Tower Stage, na ulici
Pribinova 25, 811 09 Bratislava, v ktorej sidli Divadio
LUDUS,

Kreativne centrum miladych, so sidlom Pribinova 25, 811 09
Bratislava, 1CO: 00893862

Zakon ¢&. 40/1964 zb.
neskorSich predpisov.

Obliansky  zakonnik V zneni

Zakon & 99/1963 zb. Obdansky sudny poriadok v zneni
neskorsich predpisov,

Zakon &, 513/1991 zp. Obchodny  zgkonnik vV znenj

neskorsich predpisov.,

Nebytové administrativne a divadelné
nachadzajice sa v Budove na Pribinovej 25 v Bratislave,

vV Bratislave, ktoré sg predmetom podnajmu v Zmysle
Zmluvy o podngjme I a Zmiuvy o podnédjme II.

Tower Stage, s. r. 0., 50 sidlom Pribinova 25, 811 09
Bratislava, 1C0: 36 00g 460, zapisang v Obchodnom
registri Okresného sidy Bratislava I, Oddiel Sro, Vlo¥ka ¢&.:
25561/8B.

Vypoved' Zmluvy o podnajme I, zo dfia 1. 10. 2010, ktors
bola Tower Stage dorudens 8. 10, 2010.

Urad pre verejné obstardvanie, so sidlom Dunajskd 68,
P.0.BOX 58, 820 04 Bratislava 24.



priestorov -

Zakon © verejnomt
obstardvant -

Zikon @ divadelnej
Einnosth -

zZakon o rekiame -

z4kon o ochrane pred
zneuEivanim
alkoholickych napojov -

zmiuva o podnéjme I -

zmiuva o podnajme 11 -

Zakon & 116/1990 Zh. o najme a podnéjme nebytovych
priestorov Vv sneni neskorsich predpisov.

Zakon & 25/2006 Z.Z. o verejnom obstaravani a o zmene
a doplneni niektorych  zakonmov Vv zneni  neskorsich
predpisov.

7skon ¢&. 384/1997 Z.Z. o divadelnej ¢&nnosti Vv zneni
neskorSich predpisov.

74kon & 147/2001 7.7. o reklame a o zmene a doplneni
niektorych zakonov Vv sneni neskorsich predpisov.

z4kon & 219/1996 Z.z. © ochrane pred zneuivanim
alkoholickych napojov a © zriadovani @ prevadzke
protialkoho“cki'ch zachytnych izieb V zneni neskorSich
predpisov.

zmiuva o podndjme nebytovych priestorov z0 dha 29. 6.
2009, uzatvorena medzi Tower Stage ako najomcom a BsSK
ako podnéjomnikom.

Zmiuva o podndjme nebytovych priestorov zo0 dha 29. 6.
2009, uzatvorena medzi Tower Stage aka najomcom a BSK
a Divadiom LUDUS ako podnéjomnikmi.



X UVODNA Eas¥
1.1 Zadanie

VaYeny predseda BSK,

na zdklade internetovej VYZVY na cenovy ponuku v zmysie yst, § 102 Zakona
O verejnom obstardvani na predmet obstardvania "pravna analyza zmiuvy s Tower
Stage, spol. s r.0." bola BSK zaslana cenova ponuka Adokitskej kancelsrie,

Listom zo dfia 25. 3. 2011 bola Advokdatska kancelaria informovana o vysledky
vyhodnotenia pondk na predmet zakazky ,Pravina analyza zmluvy s Tower Stage, spol,
S r.0., v zmysle ktorého Advokatska kanceléria vo verejnom obstargvani uspela.

V tejto sdvislosti si Vam Advokstska kancelaria dovoluje predio3it pravnu
analyzu Zmiuvy o podndjme | Uzavrete] medzi BSK a spolotnostou Tower Stage, so
Zameranim na mognosti ukoncenia tejto zmluvy a podnajomného vztahu touto zmiuvoy
zaloZeného.

Pri vypracovani tejto  pravnej analyzy sme vychadzali z dokumentoyv
a informdcii, ktoré nam boli poskytnuté Zamestnancami BSK.

Na uvod sj dovolujeme uviest, Ze na Ucely vypracovania tohto stanoviska sme
pracovali s poéetnym mnoZstvom odbornej literatiry ako aj s relevantnymj
rozhodnutiami siidov Slovenskej republiky, ako aj sddov éeskej republiky. V tejto
stvislosti ale povaZujeme za potrebné upozornit na skutoénost, e prévny poriadok
Stovenskej republiky nepovaZuje precedenty, teda riadne stdne rozhodnutia
Z minulosti, za zavézny pramef Prava. To v praxi Znamend, e sudy Slovenskej

za Ucelné, nakolko tieto Mminiméline potvrdzuji, Ze je raciondine a pravne spravne
zaoberat sa v nimi uvedenymi postupmi pravnej analyzy, ktoré dany sid v predmetnom
sGdnom konani vyuZil, € vonkoncom nevyluéuje ani tj moZnost, fe sid prislugny na
pripadné stdne konania stvisiace 50 zmiuvou o podndjme nebytovych priestorov medzi
BSK a Tower Stage zaujme rovnaky, v minulosti inym sidom potvrdeny pravny nazor.



1.2  Skutkovy stav

Divadio LUDUS je prispevkovou organizaciou S pravnou subjektivitou
napojenou Na rozpotet BSK, ktory je jeho rriadovatefom. Do sriadovatelskej posobnosti
BsK preslo Divadio LUDUS v zmysle zriadovacej listiny 20 dha 1. 4. 2002. Divadio
LUDUS sa orientuje najmé na tvorbu pre deti a mladez, a prave tieto skupiny by mali
tvortt vatSinu navEtevnikov tohto divadla. BSK je, okrem tohto divadia, zriadovatelom
aj dalSich divadiel, ktorych tvorba a produkcia nie je zamerana len na deti 3 miladez, ale
aj na dospelého divaka. Konkrétne je BSK riadovatelom Divadla Astorka Korzo 90,
Divadla Aréna a Bratistavského babkového divadla.

Zzameranim na deti a miade? je Divadlo LUDUS Specifickym kultGrno-
spolotenskym subjektom Vv posobnosti BSK aBSK ma zaujem na jeho dalsom
prevédzkovani v sulade s poziadavkami samotného divadla, no najma v stlade
s poziadavkami potencidinych divakov a navitevnikov Divadla LUDUS.

Potas svojej existencie Divadlo LUDUS viac krat zmenilo miesto svojho
pbsobenia. V sucasnosti sidli Divadlo LUDUS na Pribinovej 25, 811 09 Bratislava
v Budove Tower 115.

priestory, v ktorych pivadlo LUDUS sidli, ma v podnajme BSK od spolocnosti
Tower Stage, ato na saklade odplatnej Zmluvy o podnajme 1, uzatvorenej na dobu
urdith, a to na 10 rokov.

Na zaklade odplatne] Zmiuvy o podndjme 11, ktord uzavrela spoloénos\f Tower
Stage, BSK a Divadlo LUDUS, st Priestory prenechané do uzivania Divadiu LUDUS.

7 nam dostupnych a predloZenych dokumentov a informacii je zrejmé, Ze
Divadio LUDUS na svaoju tinnost Priestory vyuZiva. Predstavitelia Divadla LUDUS vsak
pie su spokojni s podmienkami, ktoré v Priestoroch maju. Nepokojnost’ bola deklarovana
najma s poukazovanim na skutotnost, Ze jednotiivé Casti Priestorov st na réznych
miestach, Vv roznych castiach mesta, €0 komplikuje pripravy predstaveni, nacviky
predstaveni a aj samotné hranie predstaveni Divadia LUDUS. Komplikuje sa tym tieZ
priprava kulis a kostymov a tie? ich preprava zo skladu na predstavenia s spat.

Tieto ddvody staZovania podmienok pre zabezpelenie rladneho fungovania
Divadla LUDUS a tiez komplikovand komunikaciu SO spotoénosfou Tower Stage
a nezéujem o riesenie nastolenych problémov zo strany spoloénosti Tower Stage,
preukazuju viaceré dokumenty, ktoré nam boli prediozené. V tychto dokumentoch
predstavitelia Divadla LUDUS upozoriuja aj na daldie skutognosti, ktoré im komplikuju
pdsobenie v Priestoroch a ich zmysluplné vyuZitie pre Gtely Divadla LUDUS.

Viac krat a opakovane Sa predstavitelia Divadla LUDUS stasovali na postoj
spolocnosti Tower Stage Kk poskytnutému tasovému priestory, ktory bol pre Divadlo
LUDUS uréeny na skinsky a predstavenia.' Problémom je najma obmedzeny <as na
skuganie predstaveni, ale aj nedostatok priestorov na uloZenie rekvizit, klavira
a podobne. stazovali sa tieZ na terminy, ktoré s pre pivadio LUDUS volné, casto
pripadajd na sviatky adni pracovného pokoja. Velmi problematické s ohfadom na
podstatu ginnosti Divadia LUDUS je obmedzovanie moznosti propagacie plagdtmi z0
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strany spolofnosti Tower Stage. Pripadne, ak uy3 Je aj propagdcia povolena, jej sucastoy
ma byt reklama na alkoholické napoje, &o je viak nezlutitelns S poslanim Divadla

7 uvedeného dévody ma Divadio LUDUS Zdujem o prestahovanie sa do inych
priestorov, ktoré by boli pre Divadio LUDUS vhodnejie. Z ném predloZenych
dokumentov suvisiacich s toute problematikou je zrejmé, Ze Divadlo LUDUS si uz aj
hiadalo nové priestory, kam by sa mohlo prestahovat a informédcie o tychto moZnych
alternativach Postupovalo BSK ako svojmu Zriadovatelovi, Zmiuva o podnajme I je viak

ods. 1 Zikona o ndjme a podndjme nebytovych priestorov, a to konkrétne: odovzdaf
nebytovy priestor hajomcovi v stave spdsobilom pna dohovorené alebo obvyklé uZivanie,
v tomto stave ho na svoje ndklady udrfiavat a zabezpecovat riadne plnenie sluzieb,
ktorych poskytovanie je s uZivanim nebytového priestory spojené.

Spolocnost Tower Stage listom zo diia 22, 10. 2010 prostrednictvom prévnej
Zastupkyne JUDr. Evy Novackovej oznamila BSK, Ze Vypoved Povaiuje za neplatng
Z titulu  jej zmatocnosti, neurditosti a Nepreskimatelhosti, ako Pz titulu, Je dévod
vypovede nenastal, a preto zmluvny vzéah nadalej trva.

V nasledujiicict Castiach tohto stanoviska sa budeme zaoberat pravnym
posidenim vzniknute; situécie 3 mozZnostami Jjej riedenia,
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2.1 Zmiuva O najme a podnajme nebytovych priestorov

Zmluvou o podnajme I boli do uZivania BsK prenechané priestory, ktoré boli na
zéklade Zmluvy © podnéjme 11 premt'_'hané do uiivania Divadla LUDUS. Zmluva
o podnajme 1 hola uzatvorena dia 29. 6. 2009 v zonysle ustanoveni Zakona o najme
a podnajme ne -ovijch priestorov.

v zmysle ust. § 118 Obtianskeho zékonnika:

(1) Predmetom ob&ianskopravnych vztahov su veci, @ pokial to ich povaha
pripusta, prava alebo iné majetkové hodnoty.

(2) Predmetom obé&ianskopravnych vziahov mdzu byt tie? byty alebo nebytové
priestory”.

v zmysle ust. § 119 Obtianskeho zakonnika:
(1) Veci su hnutefé alebo nehnuteé.

(2) Nehnutefhostami st pozemky a stavby spojené SO zemou pevnym
zékladom”.

Podta ust. § 720 Obtianskeho zakonnika:
,Ndjomn a podnajom nebytovych priestorov upravuje osobitﬁ y 2ékon™.

Osobitnym z3konom je v tomto pripade prave Z4kon o najme a podnajme
nebytovych priestorov.

74kon o najme a podnéjme nebytovych priestorov je ¥pecidlnym predpisom
k Obdianskemu z4konniku, €o potvrdzuje. aj rozsudok Najvyssieho sudu Slovenskej
republiky z0 dita 24. 7. 1997, spis. Zn-: Cdo 3/97, v zmysle ktorého:

_Ustanovenia zékona . 116/1990 Zb. o najme a podnéjme nebytovych
priestorov v znenf neskorsich predpisov sd VO vztahu k vieobecnym ust. § 663 a nasl.
Obtianskeho z4konnika $pecialne.

Na vztahy vyplyvajuce Z0 zmiuvy o ndjme & podnédjme nebytovych
priestorov mosno vieobecnt dpravu pouiit len v pripade, ak ich neupravuje
osobitny (Specidiny) xdkon™.

_ véeobecné ustanovenia Obtianskeho zékonnika sa preto pouiju ten v pripade,
ak Zakon o najme a podndjme nebytovych priestoroy nejakd problematiku V. stvislosti
s najmom a podnajmom neupravuje. Naopak, ak 74kon o ndjme a podnajme
nebytovych priestorov obsahuje Gpravu toho - ktorého pravneho in&titdtu, potom sa,
y zmysle vys5ie citovaného rozsudku Najvyssieho sudu Stovenskej Republiky, nepouziju
vieobecné ustanavenia Obtianskeho zakonntka o najomnej zmiuve.



S

Zakon o ndjme a podnajme nebytovych priestoroy vg 1 ustanovuje, ¢o sa
povaZuje za nebytové priestory, ktorymi sy:

»miestnosti alepo stibory miestnosti, ktoré podla rozhodnutia stavebného
Uradu st uréend na iné déely ako na byvanie; nebytovymi priestormy nie sy
pristusenstvo bytu ani spototné priestory domey™

Vzhladom na vyssie uvedend Je zrejmé, e v pripade Priestorov sa nepochybne
Jjedns o nebytove priestory, a preto sa Zmiluva o pPodnajme I 3 aj Zmiluva o podndjme If
Spravujii  primdrne prave ustanoveniami Zakona 0 ndjme a podnéjme nebytovych
priestorov.

Tento zakon ustanovuje podstatné ndleZitosti, ktoré musi zmluva o ndjme

alebo podndjme nebytovych priestoroy splfiat. Podla ust. § 3 ods. 3 Zakona o najme
a podndjme nebytovych priestoroy:

€as, ¢as, na ktory sa ngjom uzaviera. Pri nebytovych priestoroch v objektoch, s ktorymi
hospodari bytovs organizacia zalozens narodnym vyborom, mozno zmluvuy na urcity &as
uzavriet najdihgie na dya roky, Pokial osobitny zskon neustanovuje inak™.

Podla ust. § 6 Zakona 0 ndjme a podnajme nebytovych priestoroy:

(1) Ndjomca je oprdvneny prenechat’ nebytovy priestor alepo Jeho éast’ na
urcity ¢as do podndjmu len so suhlasom prenajimatels,

(2) Préva a povinnosti Vyplyvajiice z § 5 g5 vztahuji aj na toho, komu sa
nebytovy priestor prenechal do podndjmuy®.

Zmiluva o podndjme Ije v pisomnej forme, obsahuje predmet a tcel
podnajmu, vysku a splatnosf najomného, spdsob jeho platenia a tie3 dobu, na ktorg sa
uzatvara,

V tomto pripade sa jednd o podnajomna zmluvu, ktorg je, v zmysle vyssie
citovaného wust. § 6 Zakona o najme a podndjme nebytovych priestorov, mozné
uzatvorit len so sihlasom prenajimatela, Spoloénost Tower Stage v zmluve prehlasila,
Ze je opravnens Priestory dat do Podndjmu BSK 3 ties udelif sihlas s dal$im
podndjmom tychto Priestorov subjektom v zriadovatelskej pdsobnosti BSK, pricom
takymto subjektorn Je aj Divadlo LUDUS, Tiito skutoénost deklarovala spoloCnost Tower
Stage aj v Zmiuve o podndjme I, kde vyjadrila sihlas s padndjmom Priestoroy Divadiy
LUDUS. v pripade, ak by chybal suhfag viastnika s danim Priestorov do podnajmu, bol
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poskytnutych informacii je viak tato zmluva pre BSK nevyhodnd a BSK ma zaujem na
jej €o najskorsom ukon&eni. -
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2.2 Ukonéenie podnajomného  vzfahy zaloZeného  Zmiluvou
0 podnajme 1

»{1) Ndjom dojednany na urcity &as sa skondi uplynutim é&asu, na ktory bol
dojednany.

(2) Prenajimatel méze pisomne vypovedat zmluvu uzavretd na urcity &as pred

uplynutim &asu, ak

a) ndjomca uiva nebytovy priestor v rozpore so zmluvou;

b) nédjomca o viac ako Jeden mesiac meéks s platenim ndjomného alebo za sluzby,
ktorych poskytovanie Je spojené s najmom;

¢) ndjomca, ktory na zdklade zmiluvy mé prenajimatefovi poskytovat na dhrady
najomného urdité siuZby, tieto sluZby neposkytuje riadne a vcas;

d) ndjomca alebo osoby, ktoré s nim uZivaji nebytovy priestor, naprief pisomnémuy
upozorneniu brupo Porusuja pokoj alebo poriadok;

e) uZivanie nebytoveho priestory Je viazané na uttvanie bytu a ndjomcovi pola uloZens
povinnost byt vypratat:

f) bolo rozhodnuté - odstraneni stavby alebo o zmensch stavby, o bréni uzivat
nebytovy priestor:

9) ndjomca prenech: nebytovy priestor alebo Jjeho dast do podndjmu bez siihlasy
prenajimatefa;

h) ide o ndjom nebytového priestory v nehnutelnosti vydanej oprdvnenej osobe podla

i) ide o ndjom nebytového priestory v nehnutefhosti prevedenej pévodnémuy

(3) Naic L
Nyt ak
a) stratf spésobilost prevédzkovat cinnost, na ktory si nebytovy priestor najal;
b) nebytovy priestor sa stane bez zavinenia ndjomcuy nespdsobily na dohovorené
uZivanie;
¢) prenajimatel hrubo porusuje svoje povinnosti vyplyvajice z § 5o0ds. 1.

v ase od 31. decembra 1 989 do 31. decembra 1990 podniky a hospodarske zariadenia
Komunistickej strany Ciech a Moravy, Komunistickej stran y Slovenska - Strany
demokratickej Favice . Komunistickej strany C"esko-slovenska a podniky, hospodérske a

11



ucelové zanadenia Zvézu miadych, nastupcu Socialistickeého zvazu misdeZe, ako
prenajimatelia, zanikajd 31. janudrom 1992, pokial neskontia pred tymto diiom’™.

Vv zmysle ust. § 14 74kona o pajme a podnajme nebytovych priestorov:

Ak nebolo dohodnuté inak, ndjom zanika
a) zanikom predmetu pajmu;
b) sitou nNdjomcy, pokial dedicia po porucitefovi, ktory bol najomcom, do 30 dni od
Jjeho smrti neoznamia prenajimatefovi, Fe pokratuji v najme;
c) zanikom pravnickej osoby, ak je ndjomcon”.

1. Z vyssie uvedeného vyplyva, Ze Zmiuvu o podnajme je mozné ukontit dohodou
zmluvnych strén, o by bol zrejme najvhodnejsi a najistejsi spésob ukontenia Zmluvy
o podnajme I, nakotko si pri takejto dohode zmiuvné strany vedia vysporiadat vztahy
vyplyvajice Zo zmiuvy a tieZ akékolvek dalsie néroky zmiuvnych stran. Na zéklade
takejto dohody by Zmiuva o podnajme I mohia byt ukoncena k déatumu, na ktorom by 53
smluvné strany dohodli. V takom pripade by sa viak muselo jednat o dohodu, teda
dvojstranny pravny Gkon oboch zmluvnych strén a je otdzne, ¢ by spoloénosf Tower
Stage s ukoncenim Zmiuvy o podnajme 1 dohodou suhlasila. Podfa informacii, ktoré nam
poskytli samestnanc. BSK doSlo v minulosti k stretnutiam, predmetom ktorych bolo
dohodnutie podmienok ukoncenia Zmluvy 0 podnajme I, k definitivnej dohode zmiluvnych
strén viak v tejto veci zrejme nedoslo.

2. Dalou z moznosti ukoncenia Zmiuvy o podndjme I je prirodzené uplynutie Casu,
na ktory bola Zmiuva o podnéjme 1 uzatvorena a dojednana. Vzhtadom na skutoénost, Ze
gas, na ktory bola Zmiluvy o podnajme 1 uzavrets, uplynie aZ v roku 2019, ma BSK
zéujem na skorSom ukondeni tejto zmiuvy inym spdsobom ako uplynutim &asu, preto sa
touto moZnostou ukonéenia Zmluvy 0 podnajme I nebudeme v dalSej Casti zaoberat.

3. Zmiuva o podnajme I upravuje moinosti vypovede tak zo strany Tower Stage,
ako aj zo strany BSK, a to s odkazom na z4konné ustanovenia 3 vypovedné ddvody
uvedené v § 9 Zakona 0 najme a podnajme nebytovych priestorov. vV pripade vypovede
zo strany Tower Stage je vypovedna lehota 6 ‘mesiacov a Vv pripade vypovede zo strany
BSK je vypovedna lehota 9 mesiacov. V obach pripadoch zatina vypovedna lehota plynut
prvym dilom kalendameho mesiaca nasledujiceho po mesiaci v ktorom bola vypoved’
dorucena druhej zmiuvnej strane.

vzhi'adom na odkaz Zmiuvy o podnajme Ina § 9 Zékona © néjme a
podnéjme nebytovych priestorovpriestoroV vo vztfahu K moznosti  jei
vypovedania, je moZné konttatoval, Ze v pripade,. ak by sl spolotnost Tower
Stage pinila svoje povinnosti vypljvajice so Zmiuvy o podnajme I3 predmet
podnajmu (Priestory) by bol sposobily na dohodnuté uivanie, potom by

s

v podstate BSK nemal Ziaden zakonny dévod vypovede Zmiuvy © podnajme L.

4, Z&kon o najme a podnéjme nebytovych priestorov neobsahuje‘ﬁpravu odstipenia
od zmiuvy, ako da 2-i mo2nosti ukoncenia zmiuvy. V zmysie ust. § 48 Obdianskeho
zakonnika:

(1) od zmluvy mée ucastnik odstupit, len ak je to v tomto alebo v inom
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(2) Odstipenim od zmiuvy sa zmiuva od zadiatky zrusuje, ak nie Je pravnym
predpisom ustanovené alebo ucastnikmi dohodnuté inak".

zakone ustanovend alebo uéastnikmi dohodnuté.

Ustanovenia § 676 a nasl. Ob&anskeho zakonnika st siborpe oznacené ako
«Skonéenie najmu®, v Zakone o ngjme a podndjme nebytovych priestorov s ust. § 9
a nasl. oznacené takties ako ,Skonéenie najmu®. Je teda zrejmé, Ze Zakon o najme

Ked'ze teda Zékon o néjme a podnajme nebytovych priestoroy obsahuje
ucelenit Gpravy skonéenia najmu, nie je, podia nashe nazoru, na skonéenie
néjmu resp., podndjmu mozné aplikovat vieobecné ustanovenia Obcianskeho
zakonnika. Ziroves si vSak dovolujeme uviest, Ze v pravnej praxi sa mono stretndt aj
s opacnym  prévnym nazorom, podfa ktorého Rapriek tomu, e Zikon o néjme
a podndjme obsahuje ustanovenia o skonéenj nNajmu, je mo2né subsididrne pouit aj

veobecné ustanovenia podia Obtianskeho zdkonnika.

Uvedené potvrdzuje aj rozsudok Najvyssieho stdu SR zo dria 13. 10. 2010, sp.
Zn. 2 Obdo 1072010, v Zmysle ktorého:

~Ustanovenia z5kona & 116/1990 Zb. o ndjme a podndjme nebytovych priestoroy
SU vo vztahu k vieobecnym ustanoveniam § 663 g nasl. Ob&ianskeho zakonnika
specidlnymi ustanoveniami, Na vztahy vyplyvajiuce zo zmluvy o ndjme a podndjme
nebytovych priestorov viak mozno véeobecny dpravu pousit fen vtedy, ak ju neupravuje
osobitny (Speciélny) >ékon, Zakon & 116/1990 7. Upravuje v ust. § 9 ods. 2 pism. a/ a3
i/ taxativne dévody, - ktorych prenajimatet méZe pisomne Vypovedat' ndjomnd zmiyyy
uzavretu na uréity &= pred jeho uplynutim.

Podla ust. § 9 ogs, 2 pism. b/ zékona & 11 6/1990 Zb. prenajimatef méZe pisomne
Vypovedat zmiuvu uzavrety ha urdity &as pred uplynutim &asu, ak ndjomca o viac ako
Jeden mesiac mesks s platenim nijomného alebo za sluZby, ktorych poskytovanie je

upravené v zékone -~ 1 16/1190 Zb. ako 2dkone lex specialis, tak jeho ustanovenia,
tykajice sa skondenis ndimu maji prednost pred vseobecnou dpravoy Obdianskeho
Zdkonnika™.

Vzhiadom na vyisie uvedené ie moZné konstatovat, e odstdpenie od
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zmiuvy o najme alebo podnajme nebytovych priestorov je moZné len ¥ pripade,
ak si to zmiuvné strany ¥ zmiluve dohodmnd.

Zmiuva o podnajme 1 obsahuje moZnost okamzitého odstapenia v ust. 6.4 tejto
zmluvy. Tito moznost ma vsak len najomca, teda spolotnost Tower Stage, ato len
7 dovodov, ktoré si uvedené v Zmiuve O podnéjme 1. Zmluva neustanovuje Ziadne
pripady, kedy by bolo odstipenie moiné aj zo strany BSK ako podnajomnika. Aviak aj
v pripade, ak by BSK poruSovalo Zmiuvu 0 podndjme I uvedenym spdscbom,
neznamenalo by o automatické ukondenie tejto zmiuvy, ale iba moZnost spolognosti
Tower Stage od Zmiuvy 0 podndjme I odstupit.

Dovolujeme Ssi upozornit na skutoénost, ze aj Vv pripade, ak by BSK ukontilo
podnajomny vztah zaloZzeny Zmluvou o podnajme I pred uplynutim dojednanej doby,
potom by BSK bol povinny V zmysle ust. ods. 6.7 Zmiuvy © podnajme 1 uhradit
spolotnosti Tower Stage naklady na tzv. Fit-out® 0pravy. Tieto naklady by mall byt
v celkovej vyske 37.000,- EUR avySka sumy, ktora by BSK mal uhradit spolotnosti
Tower Stage je podfa Zmiuvy o podndjme 1 odstupiiovana Vv zavislosti od dlzky trvania
podndjomného vztahu. Zmiuva o podnajme I neobsahuje bliZ5iu gpecifikdciu tychto
Gprav, nie je teda zrejmé o aké upravy sa jednalo, a tie? nie je zreimd opodstatnenostf
vysky ndkladov na tieto Gpravy. Nie je preto zrejmé, i bolo potrebné tieto apravy
vykonat a pripadne v akom rozsahu ich bolo potrebné vykonat' pre potreby BSK a Divadia
LUDUS. Podfa vyjadrenia predstavitefov Divadla LUDUS, ktoré nam bolo poskytnuté,
v tase uzavretia Zmiuvy o podnajme 1 nikto nemal vedomost o tom, to je . Fit-out”
tpravami mysliené a o aké Gpravy sa jedna. Ustne bolo udajne dohodnuté, Ze tymito
apravami by malo byt osadenie informatnych tabul' v Budove, ktoré viak dalo na viastné
naklady vyrobit Divadio LUDUS. Nie je nam teda zrejmé, realne doslo k nejakym
tpravam, za Kktoré spoloénost Tower Stage zaplatila uvedent sumu a ak aj ano, potom, &i
boli tieto Gipravy potrebné pre ucely Divadia LUDUS.

Napriek vyse uvedenému sa v3ak BSK uzavretim Zmluvy O podnajme I
nebytovych priestorov zaviazal, Ze v pripade, ak ukonti podnéajomny vztah pred
uplynutim dohodnute doby podndjmu, potom tieto naklady, resp. ich pomernut ¢ast,
spolo¢nosti Tower Stage zaplati, preto mame za to, Ze 3j keby spolocnosti Tower Stage
nevznikol priamy narok na nahradu takychto nakladov, v pripadnom sidnom spore by
spoloénost Tower Stage mohla z dovodu pred¢asného ukondenia podnajomneho vztahu
zalofeného Zmluvou O podndjme 1z dévodov na strane BSK, poiadovét' zaplatenie Skody
spbsobenej zo strany BSK v takejto vyske.

V tejto stvislosti si viak dovolujeme poukiz'at' na skuto€nost, e BSK
méze Zmiuvu 0 podnéjme I vyp@\ledat' len z konkrétnych dévodov, pricom kaZdy
z tjchto dovodov je v podstate porusenim zmiuvnej povinnosti spolognostou
Tower Stage.

Ustanoven'e Zmliuvy © podndjme I, v zmysle ktorého je BSK povinny v ptipade
ukon&enia Zmiuvy 0 P ~dnajme I pred uplynutim 10 rokov platnosti Zmiuvy o podnajme I
uhradit pomernu tast nakladov na tzv. Fit-out" Gpravy je v podstate mo¥né povaZovat
» obsahového hfadiska za zmiuvnd pokutu pre pripad pred&asného ukondenia Zmiuvy

o podnajme 1.

14
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Vzhladom na skutoénost, e moZnost ukontenia Zmiuvy o podnéjme J 7o strany
BSK len z dévodoy porusenia povinnosti spolocnostou Tower Stage, je v podstate mozngé
konétatovat’, Ze vystie uvedenym ustanovenim Zmluvy o podndjme I ma byt BsK
sankcionovany za vyuZitie opravnenia, ktoré my vznikne v désledku poruSenia zmluvnej
povinnaosti spolo¢nosti fower Stage. v podstate teds dochadza k sankcionovaniu BSK za
poruSenie povinnosti spolocnostou Tower Stage.

Najvys$si sid Stovenskej republiky v odGvodneni rozhodnutia Spis. zn.: 5 Cdo
5/2010 uvadza:

vykonom pri , Ktoré vyplyva zo zdkona, alebo zp zmiuvy. Ak déastnici Zmluvy o
 Zmluvng pokuty pre pripad odstipenia od zmiuvy, je zmiuva v
tejto Casti neplatns pre rozpor so zikonom.,

~Odstipenie od zmluvy nje je porusenim zmluvnej povinnosti, ale vykonom
prdva, a preto neméze byt sankcionované Zmiuvnou pokutou®.

Rovnaké stanovisko zaujal aj Najvy$%f sid (":eskej republiky v Rozsudky zo diia
25. 6. 2002, Spis. zn.: 25 Cdo 182/2001, kde sa uvadza:
~Ujednénf (dohoda, smlouva) o povinnosti zaplatit smiluvni pokutu pro pripad
vykonu préva (odstoupeni od smiouvy) a nikoly pro pfipad porugenf smluvni povinnosti
Je v rozporu s icelem institutu smiuynf Pokuty (§ 544 a n4sl, O0beZ ), a tedy pro rozpor
s Uéelem zdkona Je neplatné podie § 39 ope,

Z uvedeného je zrejmé, 2e Vypovedanie Zmiuvy o podndjme Ije v podstate
vykonom prava BSK, a preto nemése byt sankcionované zmluvnou pokutou,

Zmluvnd pokuta mga charakter pausalizovanej nahrady Skody v pripade
porusenia zmluvne) alebo zékonnej povinnosti. Zmiuvns pokuta za wvyusitie prava
v pripade porugenia povinnosti druhoy stranou vSak nie je ni¢im odévodnens. V takom

a podnijme nebytovch priestorov, 4) vipovedou zo strany BSK z dévedoyv
podFa ust. § 9 ods, 3 Zékona o najme a podndjma nebytovych priestorov, alebo
3) odstipenim od Zmiluvy o podndjme I zp strany spoloénosti Tower Stage

15
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z dévodov uvedenych v ust. ods. 6.4 Zmiuvy @ podnéjme E. Podnéjomny vztah
ralofeny Zmiuvou © podnéfme I by taktie® zanikol v pripade, ak by zanikol
predmeat podnajmu (teda Priestory), atebo ak by zanikob BSK ako podnéjammik.

v pripade, ak by dotlo aj predéasnému ukonteniu Zmiuvy O padnajme I zo strany
BSK z dbévodu na strane spolotnosti Tower Stage, mame zato, Ze by sa spolotnost Tower
Stage nemohia uspesne doméhat zaplatenia nakladov na tzv. JFit-out” QOpravy aZz
do celkovej vyske 37 .000,- EUR.

16



S

2.2.1 Posidenie moZnosti vyslovenia neplatnosti Zmluvy o podndjme I

Okrem moZnostf ukonéenia Zmiuvy o podndime Ije podia nasho néazory
potrebné venovat pozornost a posudif aj moZnosti neplatnosti Zmiuvy o podnagme I,
V zmysile pravnej tedrie rozoznavame neplatnost absolitnu a refativay.

V nasledujicich &astiach tohto pravneho rozbory budeme venovat pozornost
Jedwalk vSeobecnej dprave neplatnosti pravnych ukonov, a tiey jednotlivym monym
dévodom neplatnosti Zmiuvy o podndjme I,

17



Y 1

2.2.1.1 Neplatnost pravneho Gkonu a jej dostedky vo vSeobecnosti

Podia ust. § 34 Obtianskeho zakonnika:

pravny tkon je prejav vole smerujici najma k vzniku, zmene alebo zaniku tych
prév alebo povinnost, ktoré pravne predpisy S takymto prejavom spajaja.”

Podfa ust. § 39 Obtianskeho zdkonnika:

,Neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo ucelom odporuje zakonu
alebo ho obchadza alebo sa prieci dobrym mravom.”

Podia ust. § 40a Obtianskeho zakonnika:

LAk ide o dévod neplatnosti prévneho ukonu podla ustanoveni § 49a, 140, 5
145 ods. 1, § 479, § 589, § 701 ods. 1 a § 741b ods. 2, povaZuje sa prévny ukon 2a
platny, pokial sa ten, kto je takym udkonom dotknuty, neplatnosti pravneho ukonu
nedovold. Neplatnosti sa nemée dovolavat ten, kto ju sam sposobil. To isté plati, ak
prévny ukon nebol urobeny vo forme, ktort vyZaduje dohoda Gcastnikov ( § 40). Ak je
prévny ukon v rozpore so vSeobecne zdvéznym pravnym predpisom 0 cendach, je
neplatny iba v rozsahu, v ktorom odporuje tomuto predpisu, ak sa ten, kto je takym
Jkonom dotknuty, neplatnosti dovola.”

Uzatvorenie zmiuvy, 8 to bez nutnosti blizsieho zadefinovania charakteru
samotnej zmiuvy, je bezpochyby vysledkom aspoi dvoch pravnych tdkonov (navrh
a akceptacia navrhu). Platnd pravna uprava ustalene definuje podmienky, ktoré musi
spifat kazdy pravny Ukon, aby bol povaZovany za platny. Konkrétne sa podmienkam
platnosti pravneho Ukonu ako aj sankciam, ktoré vyplyvajl z jednotlivych vad pravneho
dkonu, ktorymi tento mose trpiet, zaobera Obciansky zakonnik.

7 dikcie Obtianskeho z4konnika, ako aj z teérie préava moZno vyvodif, Ze
neplatnost pravneho Gkonu mbze byt relativna a absoliitna.

Relativna neplatnost prévneho ukonu je zaloZend na vyvratiteinej domnienke
platnosti pravneho ukonu, ktorého sa tyka. Znamena to, Ze kym oprévnend osoba
neuplatni svoje pravo dovolat sa neplatnosti tohto pravneho tkonu, bude sa nafl pozerat
ako na platny pravny ukon, pricom sostavaju zachované vietky utinky tohto prévneho
(konu. Uvedené plati napriek skutoénosti, Ze pravny Gkon trpi vadami, ktoré su zakonom
kiasifikované ako dévady pre vyslovenie relativnej neplatnosti tohto pravneho dkonu. Na
relativnu neplatnost sid prihliada iba na ndvrh opravnenej osoby, a teda sud prakticky
nembze vyslovit neplatnost relativneho pravneho lkonu ex offo’.

pravo dovolat sa relativnej neplatnosti sa premi¢uje v lehote troch rokov po

! v ramci tejto koncepde 1@ teda relativne beinym javom, Yo Gdastnici uzaved zmluvy, ktord trpi vadami
oddvodiujucimi dovolanie sa neplatnost refativie neplatnej zmiuvy, aviak vzhfadom na €O, %e utasmici zmiuvy
nemaji zaujem na vysioveni neplatnosti takejto zmiuvy, moze tato zmiuva datej zostat v platrosti 2 vyvolavat
aEinky, ktoré fiou utastnici cheefi vyvolat, to vietko napriek vadém, Ktorymi tepi.
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vykonani prévneho konu’. Relativnej neplatnosti sa viak VO svoj prespech nemébze
dovolaval ten, kto Ju sposobil. Privne ucinky dovolania sa neplatnosti relativne
neplatného pravneho (konu nastand okamihom, ked’ Prejav oprévneného déjde druhémy
ucastnikovi. v pripade dovolania sa neplatnosti ide o jednostranny pravny dkon, ktory sa
musi adresovaf druhému Odastnikovi (ostatnym acastnikom prévneho dkonu). v pripade,
ked ten, kto sa dovolgva relativnej neplatnosti pravneho dkonu, nie je d&astnikom tohto
pravieho ukonu, jednostranny prejav véle treba adresovat vSetkym Gcastnikom relativne
neplatného pravineho Gkonu. V pripade takéhoto dovolania sa vyslovenia neplatnosti
strdca pravny dkon platiost ex nunc, t.j. k momentu dovolania sa Jeho neplatnosti
opravnenou osobou.

prihliadat 2z dradnej povinnosti. V praxi to Znamena, Ze aj v pripade, ak by medzi
Ucastnikmi nebola vedomost o tom, Ze pravny iikon medzi nimi uzavrety je absolgtne
neplatny, sid by musel na absolitnu neplatnost prévineho dkonu ex offo prihliadnut,
a teda aj bez akéhokolvek pri¢inenia Geastnikoy by prévny dgkon bol uréeny za absolitne
neplatny.

Je teda zrejmé, Ye Ziadna véla Géastnikov ponechat takyto neplatny (kon
v platnosti, resp. jeho platnost vyvolat, neprichddza v tychto pripadoch do uvahy.

Uvedené potvrdil uZ viackrat aj Najvyssi sid SR, okrem iného aj v rozsudky vydanom
v konani vedenom pod sp. Zn. 1 Cdo 96/952,

S tym sivisi aj skutocnost, e pravo dovolat sa absoldtnej neplatnosti pravneho
ukonu sa nepremicuje. Tento pristup je celkom logicky, ked%e absolitna neplatnost
prdvneho Gkonu zZnamend, e tento (kon nikdy nevyvolal a ani nemohol vyvolat
ucastnikmi zamyslané udinky. Vyslovenie absolitnej neplatnosti pravneho tkonu teda
nema Ziadny vplyv na Ucinky pravneho tikonu, ked¥e takyto prévny tkon Siadne ucinky
nikdy nemal. Vv pripade vyslovenia absoldtnej neplatnosti, na rozdiel od dovolania sa
relativnej neplatriost rakticky déjde len k obozndmeniu sa téastnikoy ako aj akejkolvek
tretej osoby s faktom, Ze nimi uzavrety prévny (kon je od pociatku neplatny.

Zakonoda elativhe jednoducho a logicky zvolil taky jazykovi Stylistiky
jednotlivych ustanov definujiicich neplatnost pravneho Gkonu, %e nie Jje zdésadnym
problémom urdit, & urdits vada spésobuje absollitny neplatnost pravneho ukonu, alebo
relativhu. Plati, Ze Setky vady prévneho Ukonu, ktoré sy dopinené dovetkom Je
neplatny" spésobu absolitnu neplatnost pravneho Ukonu, Absolitnou neplatnostou
Obciansky zadkonnik kcionuje:

i) prévny dkon, ktory svajim obsahom alebo ucelom odporuje zdkony ;

? privo dovolaf sa relativnej neplatnosti prdvneho dkonu podiieha premiZaniu; premicacia doba je trojrona
Sﬂozsudok Najvy$lieho sidu SR, sp. 2n. 3 Cdo 187/2006).

Absolltna neplatnost pravneho tikonu {negotium nullum) nastiva bez datgieho priamo zo zdkona (ex lege) a
htadi sa nan, ako by nebol urobeny; této neplatnost neméze by zhojend dodatognym schvélenim (retihabiciou)
a nemée konvalidovat anj dodatoénym odpadnutim dbvodu neplatnosti,
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V tomto pripade sa zakonom rozumie akykoivek pravey predpis za
predpokladu, $e musi mat pravnu silu zakona. V pripade pramefiov prava, ktoré
maji vyESiu praviu silu, ako naprikiad medzinarodna zmluva, na ktorej vykonanie nie
je potrebny zékon, alebo dokonca samotna Ustava, je rejme, Ze sa uvedené
ustanovenie o absolitnej neplatnosti pravneho Gkonu odporujiicenu zakonu pouZije aj

na takéto pramene vy53ej pravnej sily ako je zékon .

Absolitna neplatnost pravneho tkonu pre rozpor so zakonom prichadza do
Gvahy len v pripade, ak je oddvodnena Gielom, ktory tofo z3konné obmedzenie sleduje.
je teda potrebné skamat, na ochranu koho je sankcia absolitnej neplatnosti zakotvend
(cui prodest), a nasledne urdit, & dany rozpor s z&konom sposobuje nasledky, ktoré
porusuju alebo st nezlufiteiné s ucelom tohto obmedzenia.

ii) pravny ukon ktory zékon obchadza;

Obchadzanie zakona predstavuje relativne Specifickii situaciu, kedy pravny
Gkon sice formalne zodpoveda zakonu, aviak v konectnom désledku z tohto pravneho
tkonu vznikaju také prava a povinnosti, ktoré s v rozpore S ucelom a zmyslom
zakona.

Obchédzanie zakona spociva vo vyliéeni pravne zévizného pravidla spravania
sa zémernym pouZitim prostriedkov, ktoré samy osebe nie st z&konom zakazané, v
dosledku coho sa nastoleny stav javi Z hladiska pozitivneho prava ako

nenapadnutefny."
i) pravny (kon ktory sa prie¢i dobrym mravom;

Dobré mravy predstavuju jeden z limitov, teda ohrani¢eni autonémie pravnych
subjektov v stikromnom prave. Dobré mravy poZivaju v pravnom poriadku tak zasadnu
ochranu, ¥e existencla vady prévneho tkonuy, ktora je v rozpore S dobrymi mravmi, ma
7a nasledok tak zavazni ujmu, akou je absolutna neplatnost pravneho tkonu. V tejto
savislosti je nevyhnutné podotkm’:f, e pojem ,dobré mravy" nie je nikde definovany,
7 &oho vznika v praxi viacero problémov. Napriek tomu, Ze slovensky ani &esky pravny
systém nie je zaloZeny na tzv. precedentnom prave, prave rozhodnutia &eskych, ako aj
slovenskych stidov moZno povazovat za vyrazni pomécku pri uréeni obsahu pojmu

dobrych mravov.

Podia nalezu Ustavniho soudu Ceské republiky zo diia 26.2.1998, sp. ZN. I US
249/97, sa za dobré mravy povazuje:

nsouhrn etickych, obecné zachovédvanych a uznavanych z&sad, Jejich
dodr¥ovéani je mnohdy zajistovano i prévnimi normami tak, aby kazdé jednani bylo v
souladu s obecnymi morainimi zdsadami demokratické spolecnosti”.

,Zaroveit si dovolujeme poukdzat’ na skutocnost, Ze sudy pri rozhodovacej
&innosti  pristupujd k tomuto dbvodu nedovolenosti rezervovane a hiadaju skor iné

4 jando, M., Aktudlne otazky koncepcia absol(itnej neplatnosti pravaych ukonov podia § 39 Obdianskeho
zakonnika 1. Zast, Bulletin stovenskej advokacie, 2008, &. 10, str. 29
5 nalez Ustavného sudu Slovenskej republiky HL US 314/07
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priciny nedovolenosti alebo neplatnosti, ne# je rozpor obsahu alebo uéefy pravneho
ukonu s dobrymi mraymi. s

Podfa Obcianskeho zdkonnika je Siroky okruh absolitne neplatnych pravnych
tkonov.

V tejto stvislostl sj dovolisjerme poukdzaf aj na Rozsudok NS SR spis. zn. 1 Cdo
96/95, vergjineny: 7o stdnej praxe, 1998, L. 4, str. 77, v zmysle ktorého:

"Absolitna neplatnost’ privneho dkonu  (negotium nullum) nastiva per
dalsieho priamo zo zakona (ex lege) a hiladi sa nari, ako by nebol urobeny; tito
neplatnost nemédse byt zhojens dodatocnym schvélenim (ratihabiciou) a neméze
konvalidovat anj dodatocnym odpadnutim dévody neplatnosti,”

V nadviznosti na vyssie uvedené je mozné konstatovat, ze v pripade
absoliitne neplatného prévneho Gkony podla ust. § 39 Obélanskeho zdkonnika,
sa méZe jeho neplatnosti dovoldvat’ ktordkol'vek strana a sid je dokonca i sam
Povinny prihliadat’ na absol@tnu neplatnost pravneho dkonu ex offg,

8 Vojtik, P., Obdiansky z4k k, komentér, lura edition, 2010
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2.2.1.2 Mozné dovody neplatnosti Zmiuvy 0 podnajme I

Ako sme uviedli vySSie, v pripade, ak by dotlo k vysloveniu neplatnosti Zmiuvy
o podnajme I, potom by touto smiuvou BSK (rovhako ako spolm":nost' Tower Stage) neboli
viazani. Vyslovenia neplatnosti by sa viak BSK musel domahat v sudnom konani,
v ktorom by bolo potrebné a nevyhnutné preukazat doévody neplatnosti a takpovediac
presvedEit prisludny sud o tom, je by mala byt Zmluva o podnajme 1 neplatna.

V pripade, 2k by sa BSK cheel domahat vyslovenia neplatnosti  Zmluvy
o podnajme 1 stdnou cestou, bol by takyto postup mozny v zmysle ust. § 80 pism.s €)
Obtianskeho sudneho poriadku. jednalo by sa teda o uréovaciu Zalobu, ktorou by sa BSK
doméahal urtenia neplatnosti Zmiuvy o podnajme 1. V takom pripade by bolo potrebné
preukazat naliehavy privny zdujem na uréeni neplatnosti Zmluvy 0 podnajme L.

v zmysle rozsudku Najvyssieho sidu Slovenskej republiky, spis. zn. 4 Cdo
49/2003:

. Naliehavy pravny zéujem podia § 80 pism. c) OSP je dany vtedy, ak existuje
aktudlny stav objektivnej pravnej neistoty medzi navrhovatefom a odporcom, ktory je
ohrozenim navrhovatefovho pravneho postavenia a ktory nemoZno inym pravoym
prostriedkom odstrénit; nie je pritom rozhodujtice, ako tato neistota vznikla®.

Najvyssi sud slovenskej republiky v odévodneni rozsudku v &k. 2 M Cdo
20/2007 uviedol aj nasledovné:

,Naliehavost pravneho zéujmu Jje charakterizovana uréitymi aspektmi:
Zalovanym je popierand existencia (neexistencia) prava Ci pravneho pomeru Zalobcu,
teda je tu stav, e pravo, resp. pravny vztah medzi g&astnikmi konania je sporny
(existencia aktudlineho stavu objektivnej prévnej neistoty medzi Géastnikmi); jestvuje
ohrozenie prava €i pravneho vztahu, resp. stav neistoty pravneho postavenia Zalobcu,
ktory nemoZno odstranit inak len uréovacim vyrokom; jestvuje potreba odstranenia tejto
neistoty, resp. ohrozenle prava alebo pravneho vztahu. Naliehavy pravny zdujem na
uréeni je dany najma tam, kde by bez tohto uréenia bolo ohrozené pravo Zalobcu alebo
kde by sa bez tohto urlenia jeho pravne postavenie stalo neistym; Zaloba doméhajuca sa
uréenia nembie byt spravidla opodstatnend tam, kde je moZné Jalovat splnenie
povinnosti. Vysloveny predpoklad véak nemoZno chépat vseobecne. Ak toti? Zalobca
preukédZe, Ze mé prévny zéujem na tom, aby bolo urtené urcité pravo alebo préavny
pomer, hoci by mohol Falovat priamo na spinenie povinnosti, nemoZno mu uréovaciu
Salobu odopriet. Rozsudok sddu znejuci na plnenie nevyhnutne obsahuje urenie prava
_alebo pravneho vztahu, ale toto uréenie sa uvedie iba v odévodneni rozsudku ako
predpoklad pre vyrok na plnenie. Za nedovolent pri mo3nosti Zaloby na plnenie mozno
povaZovat uréovaciy zalobu len tam, kde-by nesluzila potrebdm praktického Zivota ale len
na zbytocné rozmno3ovanie sporov. Ak sa uréenim, Ze tu pravny vztah alebo pravo je, €i
nie je, vytvorf pevn y pravny zéklad pre pravne vztahy (iastnikov sporu (@ predide sa tak
3alobe na plnenie), J¢ uréovacia Zaloba pripustnd aj napriek tomu, Se je moind tieZ
%aloba na splnenie povi nosti podfa § 80 pism. b/ O. s. p."

Otazku nalienavého prévneho zaujmu riesil aj Ustavny sud Slovenske]j republiky
v naleze, spis. zn.: 11 US 137/08:



podia tretej, resp. stvrtej &asti Obdianskeho stdneho poriadky v otdzke patriacej do
primamey pravomeci vseobecnycly sudov, je popretim samej podstaty zikladného prava
na sudnu ochrany podia ¢&l. 46 ods. 0stavy Slovenskej republiky a podia &, 3¢ ods. 1
Listiny zakladnych prav a slobdd, ako & obdobného priva na spravodlivé siidne konanie
podia &l. 6 ods. 1 Dohovory 0 ochrane ludskych priy 3 zdkladnych slobéd, Ueastnik
konania ma privo na to, aby platnost sporného obcianskoprivneho gkonu posidit

vseobecného sudu o Platnosti, resp. neplatnosti spornej zmiuvy. Rozhodnutie
vseobecného stdu  mohlo vyrazne posilnig (resp. vyjasnit) poziciy dcastnika v
prebiehajiicom spravnom konani*,

Najvyssi sud Slovenskej republiky tie? v rozsudky spis. zn.: 3 Cdo 11272004
uviedol:

Urdovacia Zajoba nie je spravidia opodstatneng najmé vtedy, ak vyrieSenie

daného prévneho vztahy
alebo prava, alebo ak poZadované uréenie mé povahu (len) predbeZnej otazky vo vztapy
k postdeniu, & ty Je (nie je) pravny vztah alepo pravo*,

Podta rozsudki Najvyssieho sudy Slovenskej republiky, sp. zn. 4 Obo 12/2008, zo
dha 19. janugra 2010

~Naliehavy pr: vny zdujem na uréenf Je dany najms tam, kde by bez tohto urcenia
bolo ohrozené pravo navrhovatela, alepo kde by sa pez tohto uréenia Jeho privne
postavenie stalo neistym. Nivrh domahajici sa urcenia & u3 prava, prévneho vztahy
alebo spinenia povinsosti Spravidla neméze byt opodstatneny tam, kde Je mozné Zafoyaf
spinenie povinnosti.

2a sucasného spinenia zdkonom poZadovanej podmienky preukazania naliehavosti
pravneho ziujmu na réeni tohto prava. Na vznik pravneho zdujmy Zalobcu na urtenf
stali také sprivanie dporcu, ktoré svedes 0 jeho dmysle porusiy Pravo navrfiovately
resp. splsobit muy ujmu na jeho prdvnom postavent, Je teda prostriedkom, ktory
navrhovatefovi umoiiuje dovolat sa ochrany skér, nes Jeho privo resp. priavne
Ppostavenie bolo borusené, ms teda Preventivny charakter.
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Z vyssie uvedeného je zrejmé, se by BSK v konani musel tvrdit a dokazat
skutocnosti, z ktorych vyplyva existencia nalichavého pravneho zaujmu na Ziadanom
urceni, fo je jednou z podmienock na to, aby sud mohol v rozsudku Zalobe meritorne
vyhoviet.

,,Nepreukézané existencia naliehavého pravneho zdujmu v Case rozhodovania
sidu vedie k zamietnutiv uréovacieho ndvrhu. Je nuiné, aby tento naliehavy pravny
zaujeny existoval nielen v Zase rozhodovania stdu prvého stupfia ale aj v dase
rozhodovania odvalacieho sudu. K tomu, i tu je naliehavy prévny zdujem sa prihliada
7 dradnej povinnosti. Na nedostatok predpokladu uréovacej Zaloby musi std prihtiadat

v ktoromkolvek stadiu konania®.’

Z odbvodnenia rozsudku Najvyssieho sadu SR z 18. juna 2007, sp. zn. 1 Cdo
91/2006 vyplyva, %e naliehavost pravneho zaujmu charakterizuje a) odporcom popierand
existencia (neexistencla) prava, €i pravneho pomeru navrhovatefa, teda je tu stav, Ze
pravo resp. pravny vztah medzi a&astnikmi konania je sporny (existencia aktudineho
stavu objektivnej pravnej neistoty medzi uéastnikmi), b) ohrozenie prava &i pravneho
vztahu, resp. stav neistoty pravneho postavenia navrhovatefa, ktory nemogno odstranit
inak, len urcéovacim vyrokom a c) potreba odstranenia tejto neistoty, resp. ohrozenia
préva alebo pravneho vztahu.

Vv zmysle oddvodnenia uznesenia NajvysSieho sidu Slovenskej republiky Z 22. 9.
2010, sp. zn. 4 Cdo 56/2009:

Vo vieobecnosti plati, Ze naliehavy prévny zaujem je dany predovsetkym tam,
kde by bez tohto uréenia bolo pravo salobcu ohrozené alebo kde by bez tohto uréenia sa
stalo pravne postavenie Falobcu neistym, priom Zaloba o uréenie nie je spravidla
opodstatnena tam, kde je moZné Zalovaf na spinenie povinnosti (§ 80 pism. b/ 0.5.p.)-
Existencia naliehavého prévneho zaujmu na poZadovanom uréeni moZe byt dana aj
vtedy, ked' urcenie existencie prava alebo pravneho vztahu, o ktoré Vv konani ide,

priaznivo (pripadne nepriaznivo) ovplyvni pravne postavenie Jalobcu voli Zalovanému.
Toto priaznivé (nepriaznivé) ovplyvnenie mbZe spoéivat nielen v odstraneni spornosti, &i
neistoty Zalobcovho pravneho postavenia vodi Falovanému (samozrejme VO vztahu k
predmetu sporu ), ale aj v zaloZeni moZnosti uplatnenia (voli Falovanému) vlastného (zo

s

ho vztahu) vynutitefného préva k predmetu uréenia.

s

zékona, pripadne zo zavéazkov
Zza uréovaciu Zalobu v zmysle § 80 pism. ¢/ O.s.p. povaiuje stidna prax aj
(2alobcami v prejednédvanej veci podanu) Zalobu o uréenie neplatnosti pravneho gkonu™.

Je teda zrejmé, je v pripade domahania sa uréenia neplatnosti Zmluvy
o podnajme IV stdnom konani by bolo nevyhnutné preukazat naliehavy pravny zaujem
na uréeni neplatnosti Zmluvy o podndjme I, ktory by mohol spotivat v odstraneni
pochybnosti, & tu pravo, resp. Zmiuva o podndjme I je alebo nie je, teda & je platna,
alebo neplatna.

1) Vv zmysle vyssie citovaného ustanovenia § 3 ods. 4 Zékona o najme a podnajme
nebytovych priestorov py bola Zmiuva 0 podnajme I neplatna v pripade, ak by
neobsahovala niektord zjej podstatnych naleZitosti. V tejto suvislosti si dovolfujeme

7 Rozsudok Najvy3sieho sody Stovenskej republiky z 18.06.2007, sp. zn. 1 Cdo 91/2006



poukazat na skutotnost, ¥e Priestory, ktoré by mali byt prenechané do uZivania BSK
v zmysle Zmluvy o podnajme I boli v tejto zmiluve definovaneé len vSeobecnym oznadenim
budovy a adresoy jednotlivych &asti Priestorov.

«Projev vifle je neurcity, je-li sice po jazykové strince srozumitelny, av&ak
nejednoznacny - g tim neurcity - je jeho vécny obsah {vietné predméty ujednani),
pricem? peurditost tohoto obsahu nelze odstranit ani za pouZiti vykladovych pravidel
podle § 35 odst, 2, 3 obé, zék. Jde-fi o pravni dkon, pro ktery je stanovena pod sankci

neplatnosti pfsemng forma, musi uréitost projevu vile vyplyvat z textu listiny, na ni¥ Je
tento projev vile Zaznamendan; nenj postacujici, 2e smiuvnim stranam je jasné, co Je

V tomto judikste Jje prezentovany nazor, ktory zastavaji aj niektori pravni
teoretici a sice, fe predmet najmu musi byt v Zmluve Specifikovany dostatoéne na to, aby
bolo aj tretim osobsm (nielen samotnym zmluvnym strandm) zrejmé o aky predmet
najmu sa jedn4.

Nie je zrejmé, & sa na adrese uvedenej v Zmiuve podndjme I nhachadza len
tento jeden sklad ako samostatna budova, alebo Je sklad ako nebytovy priestor sucastou
uréitej nehnuteosti. V zmysle ustdlenej judikatiry by v pripade, ak by bol sklad

vSeobecnymi ustanoveniami Obgianskeho zakonnika, nakolko nje je mozné prenajimat,
resp. dat do pedndjmu budovu v zmysle Z3akona o nédjme a podnajme nebytovych
priestorov, a to ani v pripade, ak by sa v celej budove nachddzali len nebytové priestory,

Uvedeng potvrdzuje aj rozsudok Najvyssieho sGdu Slovenskej republiky, spis,
Zn.: M Cdo 251/2002 v zmysle ktorého:

nZdkon & 116/1990 zp, 0 ndjme a podnajme nebytovych priestorov, v znen/
neskorsich zmien 3 doplnkov, sa nevztahuje na dohody (zmluvy) o najmoch
nehnutelosti (pozemikoy alebo budov), pez ohladu na to, %e sucastou tychto
nehnutekostf mésy byt aj nebytové priestory®™,

Zaroveri si vEak dovolujeme poukdzat na rozsudok Najvyssieho sgdy Ceskej
republiky zo dfia 15. 7. 2008, spis. zn: 21 Cdo 2730/2007, v zmyste ktorého:

»Smyslem vykiady profevu ville neni zjistovat, co si Jednajici s (nékolikaletym)
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odstupem (asu mysli a jak své nazory postupné méni, ale objasnit, co bylo skutecné
projevenco. Nepochybné. je pro takové posouzeni vyznamné i vyjadient jednajiciho,
podstatné ale je, na jaky projev viile Ize usuzovat Z okolnosti, za nichZ byl ucinén.
Jestlife nékolik let nejsou vznéeny o obsahu projevu vile pochybnosti, lze dovodit
(nebrdni-lii tomu Jiné podstatné okolnosti), Ze bylo projeveno to, co ucastnici dotéeneho
tkonu voimali. Okofnost, Ye jednajici s odstupem dasu (a moiné i ovlivnén vyvojem

spory) zatne sviij projev ville vykladat jinak, nemiZe mit na (jiz predtim z okolnosti za
nich# byl utinén) pfijaty zdvér o tom, €0 bylo projeveno, Zzadny viiv".

7 uvedeného vyplyva, je v pripade, ak by aj bol predmet najmu uréeny
nedostatotne, ale zinluvnym stranam by bol tento predmet nadjmu znamy a niekofko
rokov voii tomu nie st vznesené Ziadne pripomienky alebo namietky, potom sa zmiuvna
strana nembZe domahat vyslovenia neplatnosti zmluvy z dévodu neurditosti predmetu
pajmu.

vzhladom na vys3ie uvedené je mozné konitatovat, Ze v pripade, ak by tato
skutofnost namietal BSK uz pri podpise, resp. tesne po podpise Zmluvy 0 podnajme I,
potom by bolo opodstatnené sa touto skutotnostou zaoberat. Vzhladom na skutognost,
7e predmet podndjmu hie je BSK neznamy a tento predmet BSK, resp. Divadlo LUDUS
vyuZiva, nie je v sutasnosti moiné tvrdit, ze je predmet podnajmu neurtity, a preto nie
je dévodné doméhat sa Zalobou neplatnosti Zmluvy 0 podnéjme I z tohto dovodu najma
s oghfadom na pravdepodobn\'f zamietajlici rozsudok siidu o takomto navrhu.

vzhwadom na shkutocnost, Ze BSK, resp. pivadlo LUDUS, vyuZiva
priestory a doposial’ nikto nespochybnil identifikdciu Priestorov podi'a Zmiuvy
o podnéjme I, je zrejmé, Ze vo vztahu k BSK takto uréené Priestory nie s
v Zmiuve o podnajme I oznadenéd neurtito. Z tohto dévedu nie je zrejme mozné
GspesSne sa dovolavat neplatnosti Zmiuvy o podnéjme I z dévedu neurcitosti
predmetu podnajmu v zmysle Zmiuvy © podnéjme I.

2) Zo zmluvy o podnajme 12 ani z dalSich dokumentov, ktoré nam boli v tejto
savislosti predloZené, priamo nevyplyva, na ¢o boli jednotlivé Priestory stavebne urlené.
Toto by malo byt zrejmé zo stavebnych a kolaudagnych rozhodnuti. Nie je nam zrejmé, d
tieto BSK pri uzatvoreni Zmiuvy o podnajme I mal k dispozicii. Nie je teda zrejmé, & su

Priestory stavebne uréené na Ucely, za ktorymi boli dané do podnajmu BSK.

V zmysle rozsudku Najvysgieho sidu Ceskej rep&bliky zo dita 30. 1. 2002, spis.
7n. 30 Cdo 1306/2001: '

Pl posouzeni otézky neplatnosti smlouvy o ndjmu nebytovych prostor podie
ustanoveni § 39 o. 2. je na soudu, aby vychézel pfi FeSeni predbéZné otazky, k jakému
uéelu je stavba uréena, Z kolaudaéniho rozhodnuti, stavebniho povoleni nebo rozhodnuti
stavebniho dfadu o zméné v uzivanf stavby. Je pak na soudu, aby teprve na zékladé
takového zjisténi porovaal, zda takto udinéné zZjisténi k jakému Glelu je stavba nebo jeji
Zést urdena, je v souladu s tucelem, pro ktery byl ndjem v konkrétnim pfipadé sjedndvan.
piitom je nezbytné Zjistit i viastni podstatu zamy$leného usivani a tu pak porovnat se
stavebnim uréenim pronajatych nebytovych prostor”.

vzhi'adom na vysiie cltované ust. § 3 ods. 2 Zzhkona o© najme
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a podndjme nebytovych priestoroy je zrejmé, e v pripade ak by bol stavebne
uréeny dcel Priestoroy iny nez ten, na aky boli dané Priestory do podnédjmu BSK,
Zmiuva o Pednajme by nebola w silade so Zikonom o néjme a podnajme
nebytovych priestoroy a bole by moZné dévodne sa domahat neplatnost; Zmiuvy
© podnadjme X.

I existencia ndjomnej zmiuvy, v Zmysle ktorej by mala mat spolo¢nost Tower Stage
Priestory v ndjme, a v Zmysle ktorej by spolocnost Tower Stage mala byt oprévnens dat
Priestory do podnajmu BSK a pripadne af inym subjektom,

Zavislost podnajomného vztahu od najomného vztahu potvrdzujii aj viacerg
judikaty, naprikiad rozsudok Najvyssieho siidy Slovenskej z 28. novembra 2000, sp.zn. 1
Cdo 49/2000, v zmysle ktorého:

»Prenechanie bytu alebo Jeho ¢asti négjomcom bytu do podnajmuy bez pisomného
sthlasu prenajimatels 2aklada, okrem préva prenajimatefa vypovedaf ndjom podis § 711
ods. 1 pism. d) Obdianskeho zékonnika *), aj dévod neplatnosti zmiuvy o podnajme
podla ustanovenia § 39 Obcianskeho zakonnika",

TaktieZ odévodnenie uznesenia NajvysSieho sidy Slovenskej republiky, spis,
zn.: 4 Cdo 317/2009:

ndjmu, nie véak jen Pri Zmene subjektov, napr, v dbsledku prechody ndjmu podfa § 706
Ob¢. zakonnika alebo prevodu predmetu ndjmuy®.

Nie je nam zname, & pri uzavreti Zmiuvy o podndjme I bola preukézani
existencia ndjomnej zmiuvy. Podmienkoy platnosti Zmiuvy o Podnéjme I nie je
preukizanie jej existencie, ale jej existencia samotna. V pripade, ak by taksto
pisomna zmiuva neexistovala, na ziklade ktorej by bola spoloénost Tower Stage
oprivnens Priestory uZivat alebo by neumoZiovala danie Priestorov do
pPodnéjmu, potom by nemohia byt platne uzavretd ani Zmiuyva o pPodndjme I,
ktord by v takom pripade bola Zmiuva o podnéjme I od po&iaticy absoldtne

neplatna.

4) Balgim z molnych dévodoy neplatnosti Zmiuvy o podnijme [ je moiny razpor
Vamysle ust. § 6 ods. 1 pism. ¢) Zdkona o verejnom obstargvani je vyssi

azemny celok verejnym obstardvatetom.

Vzmysle ust § 9 ods, 1 musi verejny obstardvatel postupovat v stlade so
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Zikonom o verejnom obstarévani.

zikon v § % ods. 2 ustanovuje pripady na ktoré sa Zakon o verejnom
obstaravani nevztahuje. pismeno g) ustanovuje, ¥e sa tento zakon nevztahuje na:

na nadobudanie alebo najom nehnutelnosti a s tym stivisiacich prav okrem
financnych stuZieb, ktoré s tym suvisia®.

BSK pri uzatvarani Zmluvy o podnajme I nepostupoval podia Zakona o vergjnom
obstaravani, ato zrejme prave z vyssie uvedeného dovodu. V tejto stivistosti si vSak
dovolujeme poukazat na skutotnost, Ze v pravnej tedrii pretrvava polemika o tom, ¢ je
nebytovy priestor vecou a teda & mbze byt nebytovy priestor povaZovany za
nehnutelnost.

V zmysle ust. § 118 Obtianskeho zakonnika:

J(1) Predmetom obécianskopravnych vztahov st veci, a pokial’ to ich povaha
pripusta, prava alebo iné majetkové hodnoty.

(2) Predmetom obéianskoprévnych vztahov méZu byt tieZ byty alebo nebytové
priestory™.

V zmysle ust. § 119 Obtianskeho zékonnika:
(1) Veci st hnutelhé alebo nehnutelné.

2) Nehnutelhostami su pozemky a stavby spojené so zemou pevnym
zakladom®.

vzhtadom na vyssie uvedené je mozné konitatovat, Ze zakonodarca mal
v amysle odIisit veci a nebytové priestory. Tato Gprava bola do Obtianskeho zakonnika
vnesena novelou & 509/1991 Zb., ktorym sa meni dopliia a upravuje obciansky
zékonnik.

Podia dévodovej spravy k tejto (prave:

,Nové znéni tohoto ustanoveni vyjadiuje roz&iteni dosavadniho vypoctu o dalsi
pFedméty ob&anskopravnich vztahl“.

Aj z tohto znen'a je zrejrhé, Je nebytové priestory neboli obsiahnuté v pdvodnej
aprave, ktora znela:

Predmetom ob&ianskopravnych vztahov su veci a prava, pokialto povaha prava
pripdsta”.

Pritom v oddvodneni tejto apravy sa dalej uvadza:

,Citovany § 118 stanovi, co vse je pfedmétem obéanskopravnich vztahd. Jiz
z pouhého logického srovnani obou ustanoveni (odstavcl) vyplyvd, Ze vedle toho (arg.
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~L8Z"), co je pfedmétem oblanskoprévniho vztahy podle odstavce prvého, mohoy Jim byt
i byty a nebytove prostory. Jestlite by i byty a nebytové prostory byly vécmi, nebylo by
treba je zvigst vyclenit jako specificky pfedmét obcCanskopravnich vztahd. Ze soulasné

S09/1991 Sb. tak jasné vyplyvd, Fe nebytovy prostor neni véci, z ustanovenf § 119
odst. 1 Ob¢Z pak plyne hmotns povaha véci, nebot neni Jinych vécf nes movitych &
nemovitych. Soucasnd dprava se tak lisi od dpravy o.z.0. platné do 31.12.1950, kters
znala i véci nehmotnd, Na Zdvéru, e nebytovy prostor neni védi, nemdze nic zménit ani
skitednost, ¥e mise byt (stejné jako byt) predmétem viastnictyi (§ 125 odst. 1 Obez )
aZe snim jako takovym mdze byt naklédino ve smyslu § 123 0bez |, protoZe
predmétem viastnictvi nemusi byt vidy véc - zyligtni zdakon méZe upravit viastnické
pravo nejen k vécem:, Konecéné ani ze zékonného vymezeni pojmu nebytovy prostor [§ 2
pism. c) zék. ¢ 72/1994 Sb.] jako mistnosti nebo souboru mistnosti, které Jsou podle
rozhodnuti stavebniho afady uréeny k jinym uGéeldm nes k bydleni, nelze dovodit, e by
$lo o0 samostatnoy vic v prostoru jednoznaéné oddélenou 3 oddélitelnou od jinych véci.
VZdy toti# jde o &sst prostoru v rémci uréité stavby &i budovy, kterou od nf nelze viibec
oddélit, takZe nemize Jit ani o jeji souédst ve smyslu § 120 odst. 1 ObeZ .

Lze tedy uzaviit, Ze nebytovy prostor neni véci, a proto nemiize byt sém o sobé
predmétem povinnosti vydani véci ve smyslu § 5 nasl. rest. zk. K Jeho ,vydini* ovéem
miZe dojit implicitné, je-li dana povinnost vydat budovu, v niz se nebytovy prostor
nachazi; to samozfeimé za predpokladu, %e opravnéns osoba (pilpadné jeji prévni
predchiidce ve smysiu posloupnosti opravnénych osob - § 3 odst. 4 rest. z5k. ) byla
viastnikem budovy, je: predla na stit Za okolnostf restitucnim zakonem predpoklidanych,

podle kterého predmétem plevodu viastnictvi nemohou byt provoznf Jednotky, na které
se vztahuje rest. z3k., po kterou rva narok oprévnénych osob na jejich vydani. v téchto
piipadech mél zékonodarce nepochybné na mysli provozni Jednotky, jejich majetkovou
podstatu tvoif soubor movitych a nemovitych véci (srovnej § 2 odst. 1 téhos Zdkona).
Zalobce se vsak domihé vydani provozni jednotky, je3 neni souborem ani movitych, anj
nemovitych véci, ale pouhym souborem nebytovych prostor, resp. mistnostf neslouZicich
K bydleni. Tyto (prézdné) prostory samy o sobé pak nemohoy pfedstavovat Zidnoy

provozni jednotku ve sm yslu citovaného zgkona®,

Z uvedeného je zrejmé, Ze existuje prévny nézor, v zmysle ktorého nebytové
priestory nie s vecami podla ust. § 118 ods, 1 Obdianskeho zékonnika a vzhfadom na
skutoénost, Ze sa v Zmysle ust. § 119 Obé&anskeho zakonnika na hnutefhé a nehnutelné
delia veci, potom nebytové priestory nie sg nehnutelhostami. Je sice pravdou, Ze aj
nebytové priestory <3 zapisuji do katastra nehnutethosti, avéak, tento v celom texte

vymedzuje nebytove priestory samostatne, nie stborne s ostatnymi nehnutethostami.
Tento nézor potvrdzujd aj niektori pravni teoretici:

«Predmétem obdanskopradvnich vztahi podle druhého odstavce komentovaného
mohou byt té# byty nepo nebytové prostory. Byty a nebytové prostory avsem v prvnf
T Jinymi  majetiovymi hodnotami, presto véak mohou byt
predmétem obcanskopravnich vztahd®,

8 Obeansky zdkonnik Kmentar 1, dil, Fiala 1. Kindl M. a kol., Wolters Kluwer CR, 2009, str. 347
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Uvedené tie? potvrdzuje af rozsudok Vrchniho soudu v Prahe zo dita 18. 10.
1985, spis. zn.: 3 Cdo 317/93, v zmysie ktorého:

,Nebytovy prostor neni véci ve smysiu obcanského prava. Proto sam o sobé
nemBte byt predmétem restituce podle zdkona C. 87/1991 Sb., © mimosoudnich
rehabilitactch®.

v pravnej tedrii viak existuje aj nazor, ie nebytové priestory je potrebné
pova¥ovat za nehnutelnosti. V takom pripade by zmiuvy o ich najme a podndjme boli
vylicené z posobnosti Zakona o verejnom obstaravani ana ich uzavretie by verejné
obstaravanie nebolo potrebné.

Pre potreby BSK v tomto pripade je viak vhodnejéie prikionenie sa k druhému
prévnemu nazoru, a to, e nebytové priestory nie sti nehnutelnostami, nie s vecami, ale
sii samostatnymi predmetmi pravnych vztahov, odliSnymi od veci.

V pripade akceptacie tohto vykladu pojmu nebytovy priestor” by bolo mozné
dospiet k zaveru, ¥e v pripade najmu, resp. podndjmu nebytovych priestorov sa nejedna
o najom, resp. podnajom nehnutetnosti tak, ako je to uvedené v Zakone o verejnom
obstaravani, a preto najom a podnajom nebytovych priestorov nie je vyluteny spod
pbsobnosti Zakona O verejnom obstardvani ana uzavretie takejto zmiuvy by bolo
potrebné postupova’f v zmysie Zakona o verejnom obstaravani.

V pripade akceptacie vysSie uvedenej argumentacie, teda ak by Zmluva
o podnajme I bola uzavretd v rozpore so Zakonom o verejnom obstaravani, potom by
BSK hrozili sankcie v zmysle tohto zakona, a to aZ do vy&ky 5% zo zmiuvnej ceny.

7 tohto dévodu by pripadala do Gvahy moznost domahat sa vyslovenia
neplatnosti Zmluvy 0 podnajme I, aviak len v stlade sust. § 147a Zakona o verejnom
obstaravani, v zmysle ktoreho:

LAk verejny obstaravatel, obstardvatel alebo osoba podfa § 7 v rozpore s tymto
zékonom uzavrie zmluvy, koncesnti zmluvu, rémcovu dohodu alebo dodatok k zmiuve,
koncesnej zmluve alebo rémcovej dohode drad alebo prokurétor v lehote jedného roka
od ich uzavretia podé navrh na urdenie ich neplatnosti stdom”.

vzhfadom na absenciu prechodnych ustanoveni k tejto novele zékona, ktora je
adinna od 1. 4. 2011, by sa v pripade domahania sa vyslovenia neplatnosti Zmluvy
o podndjme I malo postupovat v zmysle tohto ustanovenia aj napriek tomu, ¥e Zmluva
o podnajme 1 bola uzavretd pred tym, ako toto ustanovenie nadobudio Géinnost.
vzhiadom na &asové obmedzenie jedného roka od uzavretia zmiuvy uvedené v tomto
ustanoveni vak uZ uvedeny postup nie je mozné pouit.

Pravna uprava v Case uzavretia Zmiuvy o podadjme I umoZtiovaia domahanie sa
ur&enia neplatnosti taktie? len do jedného roka odo dia uzavretia zmiuvy.

Do jedného roka odo diia uzavretia Zmiuvy o podnéjme I teda boia
moinost inicloval konanie o uréenie neplatnosti tejto zmiuvy _prosu'ednictvom
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Uradu pre verejné obstardvanie. V takom pripade by bolo vhodné argumentovat
vysiie uvedenymi naézormi a preukézat, e pa uzavretie Zmluvy o podnéjme
I bolo mevyhnutng postupovat’ v silade s ustanoveniami Zikona o verajnom
obstardvani g tym, Ze sa tak nestale, deSlo k porugeniy tohte zikona.
V sicasnosti viak u¥ vzhi'adom na uplynutie Easu, nie je moZné takéto konanie
iniciovat,

Vzhladom g vySSie uvedens, 2z dévodu pravnej Istoty, odporddame
prehodnotenie postupu BSK pri uzatvarani zmigyv o ndjme alebo podndjme nebytovych
priestorov, pripadne vypracovanie pravnej analyzy venovanej tejto problematike,
pripadne  vyZiadanie sl stanoviska k tejto  problematike od Uradu pre vergjné
obstardvanie,



S 52

2.2.2 Moinosti vypovede Zmluvy © podnajme I

ako sme uviedii vyssie, Zmiuva 0 podnajme Ije zmiuvou uzavretou Vv zmysle
Zakona o najme a podnajme nebytovych priestorov na dobu uréity, a to 10 rokov.

Zmiuva o podnajme I ustanovuje pre BSK mosnosti jej ukonéenia len vypovedou
z dbvodov podia ust. § 9 ods. 3 Zikona O najme 3 podnajme nebytovych priesiorov.
ukontenie zo strany BSK nie je v zmysle Zmiuvy o podndjme I mozné Ziadnym inym

sposobom.

Ako sme uviedl vySSie, dévodmi vypovede mbze byt 1) strata sposobilosti BSK
prevédzkovaﬁ ginnost, na ktora bol nebytovy priestor dany do podnajmu, pripadne, 2) ak
sa priestor stane bez zavinenia BSK nesposobilym na dohodnuté uZivanie, alebo 3) ak by
spoloc":nost' Tower Stage hrubo poruSovala svoje povinnosti podia ust. § 5 ods. 1 Zakona
o najme a podnajme nebytovych priestorov.

Pre ukoncenie Zmluvy O podnajme I je potrebné preukazat existenciu niektorého
z tychto vypovednych dovodov, aby doZlo k platnému vypovedaniu Zmluvy 0 podnajme
1. Pre platni vypoved Zmluvy © podndjme I nepostatuje len jednoduché uvedenie
ustanovenia zakona, Vv zmysle ktorého ma byt dana vypoved, teda jej pravne
vymedzenie. Vypoved je tiez potrebné vymedzit skutkove, teda uviest v fom spotiva
konkrétny vypovedny dodved.

Ad. 1) V zmysle ust. 2.5 Zmluvy 0 podnajme I je ucelom najmu divadelna
a prevédzkovéz ginnost divadia. Divadelnd ginnost je upravend Vv Zékone O divadelnej
innosti a v zmysle ust. § 2 ods. 3 tohto zakona:

,Divadelna ginnost' je sthrn umeleckych, umelecko-technick)?ch a organizatno-
ekonomickych aktivit smerujticich k vzniku a verejnému Sireniu divadelnej inscenacie.
Divadelnou &innostou méZu byt aj niektoré formy verejn sch podujati divadelnej povahy,
ktoré su upravené osobitnymi predpismi”.

zakon o divadelnej &innosti, okrem iného, tie ustanovuje &o je divadlo, aké su
divadia a vymedzuje pésobnosf ich zriadovatefov. V tomto pripade je nepochybné, ze
Divadio LUDUS je divadiom v zmysle zakona o divadeinej tinnosti, a preto je opravnené
vykonévaf divadelnu &innost. Divadio LUDUS je samostatnym subjektom prava, ktory
mbze pravne konat a naprikiad aj uzatvarat zmluvy. BSK je sriadovatefom Divadla
LUDUS, av3ak nie je divadlom a nie je subjektom, ktory by -bol opravneny vykonavat
divadelnti &innost v zmysle Zakona 0 divadelnej &nnostl. Napriek tomu, ako sme uviedli
vyssie, je el Zmluvy o podnajme I prave divadelnd a prevédzkové ginnost divadla.

Uvedené tieZ potvrdzuje rozsudok Najvy3sieho sudu Ceskej republiky, zo0 diva
>3, 1. 2008, sp. zn. 28 Cdo 3454/2007, v zmysie ktorého:

~,Zpisobilost k provozovani podnikatelské Zinnosti néjemce podle § 9 odst. 3
pism. a) s4kona & 116/199 Sh., onamu a podndjmu nebytovych prostor je
podminéna existenci  oprdvnéni k podnikatelské &innosti  najemce provozované
v pronajatych prostorach, jeZ je vykondvéana na zékladé ¥ivnostenského, piipadné jiného
opravnéni®.
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Z uvedeneho je rejmé, e BSK Zrejme nie je spdsobily vykondvag divadelnd
Cinnost, ktors Jje ucelom Zmluvy o podndjme I, a preto nie je moZné, aby bol naplineny
jeden z podstatnych znakoy Zmluvy o podndjme I, a to jej Gcel.

V zmysle ust. § 9 ods. 3 pism. a) je strata spdsobilosti prevadzkovat Einnost, na
ktori bol nebytovy priestor dany do podndjmu dévodom na vypoved' zmiluvy zo strany
najomcu. Tito prava je v zikone zrejme obsiahnutsd 2 toho dévodu, Ze v pripade, ak

Je zrejmé, %e BSK ako taky nie je spdsobily vykonavaf divadaing
Cinnost, preto neméze vyuZivat Priestory v silade s ich G&elom a s iséelom, ma
ktory mu boli dané do Podndjmu. V tejto sivislosti je mozné v podstate (elovo
tvrdit, ¥e by bolo v rozpore s dobrymi mravmi trvat na existencii Zmiuvy
o podnéjme I, ked’” BSK nie je divadlom, ateda nie je spésobily vykonivat
divadein® éinnost. Je viak otfzne, ako by tito skutofnost posGdit sid
v pripadnom sidnom spore o neplatnosti Zmiuvy o podnéjme I.

V tejto stvisiosti si dovolujeme poukazat na rozsudok Najvyssieho siidy Ceskej
republiky zo dha 21, 8. 2002, spis. zn.: 26 Cdo 2876/2000, v zmysle ktorého:

»O vypovédni divod ve smyslu § 9 odst. 3 pism. a) zékona & 116/1990 Sp, ve
znéni pozdéjsich pfedpist jde i tehdy, bylo-li pozastaveno provozovani Zivnosti ngjemcem
nebytovych prostor; uplatnéni tohoto vypovédniho divody vSak nesmf byt v rozporu
s dobrymi mravy (§ 39 obé. z3k. ).

Z uvedeného je zrejmeé, Ze strata spésobilosti na prevddzkovanie innosti, za
G&elom ktorej boli nebytové Priestory prenajaté, Je vypovednym dévodom. 7 uvedeného
je teoreticky mozné vyvodif zdver, e v pripade, ak ndjomca nemda spdsobilost na
prevadzkovanie cinnosti, je to dévod na Vypovedanie zmiuvy. Vzhladom ha vyédie
citovany rozsudok Jje v3ak potrebné prihliadat aj na dobré mravy, pricom vzhfadom na

a heprevadzkuje divadeing innost a nie je ani spésobily na jei prevédzkovanie, a preto
Nie je moiné napinit el Zmiuvy o Podnajme I. BSK toti¥ nie je spésobily na
prevadzkovanie dinnosti, za Géelom ktorej bola Zmiuva o podndjme I uzavrets,

V pripade vypovede Zmluvy o podnijme z tohto dévedu by bolo moZné
pouZit’ vystie uvedeng argumentéciu a tvrdi€¢, Ze G&el, za ktorym bofa Zmiluva
o podndjme I izavrets nebol nikdy naplneny aBSK nie je spisobily
prevadzikovat divadelndg ginnost, prato nie je sprévne a vhodné, aby bol takouto
zmiuvou viazany, aviak je moZné, %e v pripade ak by do#lo k sidnemy konaniy
© urcenie naeplatnost] vypovede, by zilefalo na postudent vzniknutej situicie
sidom a v stidasnosti nie je moZné predvida¢ kone&né rozhodnutie vo veci. Je
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totiz zrejmé, e BSK gpbsobilost na prevadzkovanie divadelnej Einnosti nestratil,
kedZe fow ani nikdy nedisponoval. Vy$sie uvedené tvrdenia by potom siad
mohol povafovat za tendenéné, tcelové aje mogné, Ze by sa ftouto
argumentaciou nestotoZnil.

Ad 2) Doévodom, pre ktory méze BSK vypovedat Zmiuvu o podndjme je aj
ckutotnost, Ze by sz Priestory bez zavinenia BSK stali nesposcbilym na dohodnuté
uZivanie.

V tejto shvislosti si dovolujeme poukazat na rozsudok Najvyssieho sidu Ceskej
republiky zo dia 27. 4. 2007, sp. zn. 33 Odo 1658/2005, v zmysle ktoreho:

JZavér o nezpisobilosti pronajatého nebytového prostoru ke smiuvenému uZivani
jako diivodu K vypovédi z ndjmu podle § 9 odst. 3 pism. b) zdkona & 116/1990 Sb. ,
o najmu a podnajmu nebytovych prostor, nenf podminén rozhodnutim stavebniho dfadu;
rozhodujci je zjistény fakticky stav".

7 uvedeného judikatu vyplyva, ¥e aj v pripade, ak su predmety stavebne uréené
na konkrétny udel, aviak fakticky nie je moZné, aby tento (el pinili, potom je to déved
na vypoved zo strany najomcu.

Z nam predioZenych dokumentov a prezentovanych skutoénosti sa Divadio
LUDUS staZovalo na pragnost skladu, ktory bol v zmysle Zmiuvy o pednajme I dany BSK
do podndjmu, ato Z dbvodu neopracovanej betonovej podlahy skiadu. Divadlo LUDUS
Gdajne upozoriiovalo spolotnost Tower Stage na nevhodnost skladu na uskladnenie
divadelnej techniky a vypravy. Spolo¢nost Tower Stage sice niektoré tipravy vykonala, tie
viak podia vyjadreni predstavitefov Divadla LUDUS stale nie st v takom stave, aby tieto
priestory bolo mozné pinohodnotne vyuzivat pre potreby Divadla LUDUS (nie je mozné
susenie kostymov bez toho, aby boli otvorené dvere skladu a podobne).

Ak by v sklade bola zvySend prasnost z dévodu beténovej podlahy, potom by
bolo udrfiavanie kostymov nakladnejSie a narotnejdie, ako by te bolo v pripade pouZitia
iného skiadu, ktory by bol upraveny a prispdsobeny skladovaniu takyehto veci.

7 uvedeného vyplyva, Ze V pripade, ak by bolo preukdzané, Ze z dévodu
nevhodnosti takéhoto skladu pre skladovanie kostymov a kulis Divadla LUDUS, resp.
2 dévodu zvySenych nakladov na ich udrgbu z tohto dévodu a sfasené udrZiavanie tychto
kostymov v pouZitefnom stave, bolo by mo2né konétatovaf, Ze takyto sklad nie je
sposobily pre Gcely skiadu kostymov a kulis Divadla LUDUS. Z tohto dévodu by bolo
moZné vypovedat Zmiuvu 0 podnajme L.

Samotné tvrdenie, Ze je predmet podnajmu nespdsobily na dohodnuté
uZivanie by v pripadnom sGdnom spore nepostafovalo. ¥ tejto stvislosti by bolo
potrebné preulézat, Ze takyto ckiad nie je vhodny a spbsobily na skiadovanie
tychto veci, ateda, 3e Priestor nia je spdsobily na vyuiivanie na aéely, za
ktorym bol Priestor dany do podnajmu. V pripade sGidneho sporu by v kone€nom
désledku o tefto shkutoénosti rozhodoval stid a jeho rozhodnutie by zéviselo
prive od preukézania faktickej nespdsobilosti Priestorov 0na dohodnuté
uZivanie.
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Ad 2) V zmysie Zmiuvy o podnajme I je dalSim moZnym dbvodom vypovede 7o
strany BSK aj nepinenie si povinnosti spolotnostou Tower Stage.

a) Ako je uvedené vyssie, Zmluva o podnajme I sa pri moZnostiach vypovede zo
strany BSK odvoldva na ust. & 9 ods. 3 Zikona o najme a podndjme nebytovych
priestorov.

Ten ustanovuje, Je:

~Ak nie je dohodnuté inak, prenajimatef je povinny odovzdat nebytovy priestor
najomcovi v stave sposobilom na dohovorené alebo obvyklé uZivanie, v tomto stave ho
na svoje naklady udréiavat a zabezpedovart riadne Plnenie sluZiep, ktorych poskytovanie
Je s uZivanim nebytového priestoru spojené”.

Podla ust. § 3 ods. 1 3 2:

»(1) Prenajimatel mése nebytovy priestor prenechat na uZivanie inémuy (dalej
len "ndjomca"”) zmiuvou o ndjme (dalej len "zmiuya ").

(2) Nebytovs priestory sa prenajimaji na dGéely, na ktoré st stavebne uréené”,

Z uvedeného je zrejmé, Ze ndjomca mé uivat predmet ndjmu na dohodnuty
Ucel a prenajimate’ Je povinny odovzdaf priestor a umoinit jeho uivanie v silade
s ucelom najmu.

V tomto pripade teda spolonost Tower Stage m4 umozZnit BSK, resp. Divadiy
LUDUS prostrednictvorn BSK uZivat priestory na dohodnuty tiéel.

Ako sme uvied|i vysSie, dcelom Zmluvy o podndjme I Je vykondvanie divadelnej
a prevadzkovej ginnosti divadia,

Tato oblast je v slovenskom pravnom poriadku upravena Zikonom o divadelnej
Cinnosti.

V zmysle ust. § 2 Zakona o divadelnej ginnosti:
(1) Divadio je kultirmna 3 umelecks ustanovizeri, ktorej hiavnym predmetom

povazuje aj kulttima umelecka ustanovizeri, ktors zabezpeluje divadelnt &nnost v
budove uréenej na tento Ucel bez viastného staleho umeleckého sibory.

(2) Divadelré umenie Je samostatny umelecky druh, ktory sa od ostatnych
umeni odlisuje pritomnostoy divadelného umelca alepo zastupujaceho objekty pocas
trvania inscendcie na javisku, spoludtastou publika a moZnostou interakcie s cielom
POskytnut divékovi esteticky zaZitok. Divadelné umenle spdja viaceré, aj inak samostatné
umelecké druhy a ich diela do tvaru divadelinej inscendcie.

(3) Divadelnd &innost je sghm umeleckych, umelecko-technickych a
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organizaéno—ekonomick)?ch aktivit smerujicich k vzniku a verejnému Sireniu divadeinej
inscendcie. Divadelnou gnnostou mdu byt aj niektoré formy verejnych podujati
divadelnej povahy, ktoré st upravené osobitnymi predpismi'.

v nadvéznosti na vysiie citovany ods. § 2 ods. 3 Zakona o divadelnej innosti je
podfa nasho ndzonu zrejmé, Ze siucastou divadeinej ginnosti s aj organizatno-
ekonomicke aktivity smerujice K verejnému Sireniu divadelnej inscenacie, k tomu
nepochybne patri aj propagacia divadia, jeho repertodru a zverejnenie programu

v Priestoroch, v ktorych divadlo sidli a v ktorych sa odohrévaju predstavenia, a to
v stilade s poslanim a uréenim Divadia LUDUS.

Podfa nam poskytnutych materidlov a informacii je viak zrejmé, ze spolognost
Tower Stage neumoziuje propagaciu Divadla LUDUS v takej forme, ako Divadlo LUDUS
povazuje vhodnil. Plagéty s programom, ktoré Divadlo LUDUS v Priestoroch umiestnilo,
vraj spolotnost Tower Stage odstranila. V zmysle Zmluvy o podnajme I si predmetom
podnajmu aj divadelné priestory, balkény, prizemie, Zattia pre navstevnikov a podobne.
V pripade, ak by Divadio LUDUS prezentovalo svoj program Vv tychto priestoroch, potom
by v podstate bolo mozné kondtatovat, Ze uZiva priestory na h&el, ktorym boli tieto
Priestory dané do podnajmu. V pripade, ak by spolo¢nost Tower Stage Divadiu LUDUS
v tejto prezentdcii branila, potom by dochadzalo k poruseniu Zmiuvy o podndjme I z0
strany spolotnosti Tower Stage, ¢o by teoreticky mohlo byt vypevednym dévodom
Zmluvy o podndjme I1zo strany BSK. V pripade zdujmu ©O vypovedanie Zmiuvy
o podnajme I by zrejme, z ddvodu pravnej istoty, bolo vhodné spolo¢nost Tower Stage
najskér vyzvat na akceptovanie prava Divadla LUDUS na prezentdciu, a teda
dodriiavanie Zmluvy O podnajme I. Nasledne v pripade, ak by spolo&nost Tower Stage
nadalej pokracovala v takomto konani, by bolo moiné vypovedat Zmluvu o podnajme
I z tohto dévodu.

V pripadnom sudnom konani o platnoslf/neplatnosf vypovede by BSK musel
preukazat, Ze toto konanie spolocnosti Tower Stage bolo tak zévaZného charakteru, Zze ho
mozno povaZovatf za vypovedny dévod. V tejto suvislosti by bolo mo2né pouZit
argumentdciu v uvedenu vyssie, ciefom ktorej je preukazanie skutotnosti, Ze BSK, resp.
Divadio LUDUS by pri propagacii v Priestoroch nemalo byt obmedzované spoloénostou
Tower Stage, nakofko V tejto suvislosti neexistuje Ziadne 24konné ani zmluvné
obmedzenie BSK, resp. Divadia LUDUS.

PodFa mam poskytnutych informéacii Gdajne spolognost Tower Stage
obmedzuje propagaciu Divadla LUDUS na plagéty, resp- reklamné priestory
ktoré propaguja aj pivo, ¢o je neziutitelné s podstatou Divadia LUDUS a jeho
zameranim na tvorbu pre deti a miadeZ.

V zmysleust. 85 ods. 2 Zakona o reklame:
_Rekiama alkoholickych népojov sa nesmie zameriavat na -maloleté osoby,
pritom Ziadna osoba, ktord mo¥no povaZovat za malolety, sa nesmie v reklame davat do

stvislosti so spotrebou alkoholickych ndpojov™.

Pri definidii alkoholickych napojov Zakon o reklame odkazuje na ust. § 1 Zakona
o achrane pred zneuZivanim alkoholickych napojov, v zmysle ktorého:
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«Alkoholickymi ndpojmi na ucely tohto zékona sii liehoviny, destility, vino, pivo
a iné ndpoje, ktoré obsahuji viac ako 0,75 objemového percenta alkoholy®.

Z uvedeného je zrejme, ze vyobrazenim rekiamy na pivo na programe Divadla
LUDUS méie dochadzaf k PoruSeniu ustanoveni Zikona o reklame, na ¢om BSK a ani
Divadlo LUDUS nemd Fiaden zdujem. Napriek tomu, mdie byt BSK za takéto konanie
sankcionovany.

V tejto sivislosti si tie? dovolujeme poukazaf na skutoénost, %e Zmluva
o podnajme I neobsahuje Ziadne ustanovenie upravujiice resp. obmedzujiice mo#nosti

dochddza, potom je mozné konStatovat, Je sa v podstate jednd o situdcie, kedy
spolo¢nost Tower Stage neumoZiuje BSK a divadiu LUDUS uZivat Priestory na uéel, na
ktory im boli dané do podndjmu, teda na divadelni Cinnosf, nakolko tito nespociva len
v skisani a hrani predstaveni, ale aj v organizacno-ekonomickych aktivitsch divadia,
ktorou propagécia divadla a jeho tvorby nepochybne je. Z uvedeného je zrejmé, ze
Tower Stage brani BSK a divadiy LUDUS v uZivanf Priestorov na dohodnuty G&el.

b) Zmiuva o podndjme I, okrem iného, vust. 2.3 ustanovuje aj to, Ze sa

dohodnutého harmonogramu, ktory ma byt odsthlaseny s 30 dilovym predstihom.
Zmiluva o podnéjme 1 zéroveft obsahuje obmedzenie BSK spotivajiice v tom, Je v pripade
kolizie terminov majid byt uprednostnené programy Divadla Tower Stage.

Podla vyjadreni predstavitefov Divadla LUDUS bolo dohadovanie konkrétnych
hracich dni niekedy komplikované. Stalo sa, Ze terminy, ktoré u3 boli dohodnuté, boli
nasledne spolotnostou Tower Stage zruSené. Dalsou skutotnosfou na ktori sa
predstavitelia Divadla LUDUS stasovali boli dni, ktoré im spolo&nost Tower Stage
ponikla, nakotko sa jednalo o dni, o ktoré nemal nikto zdujem (24. 12, pripadne 31. 12,
a podobne).

Zmluva o podndjme I neobsahuje Ziadne ustanovenie otom, Ze by sa BSK pri
dohadovani terminov hracich dni muselo prispdsobovat akymkolvek inym subjektom ako
Divadlu Tower Stage a jeho programu.

V tejto stivislosti si dovolujeme poukazaf na skutocnost, Ye Zmiuva o podndjme
I nikde, okrem tohto ustanovenia (2.3.), neobsahuje Ziadnu definiciu, ba dokonca ani
Ziadnu dalSiu zmienku o subjekte Divadlo Tower Stage. Nie je teda zrejmé, o aky subjekt
sa jedna a co presne je pod tymto oznacenim mysilené.

V zmysle ust. § 2 ods. 1 Zakona o divadelnej dinnosti;

Divadlo je kultima 3 umeleckd ustanovizer;, ktoref hlavnym predmetom
cinnosti je utvéranie podmienok na vznik a verejné Sirenie divadelnych diel. Za divadio sa
povazuje aj kulttima umelecks ustanovizesi, ktors Zabezpecuje divadelnd Einnost v
budove urlenej na tento ddel bez viastného stdleho umeleckého suboru™.
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Vzhtadom na ustanovenia Zmiuvy o podnajme I a vzhiadom na nam zname
informacie predpokladdme, Ze Divadlom Tower Stage je myslenad prave kultirna
umelecka ustanovizeli zabezpecujica divadeinu &innost v Budove na to urcenej, a to bez
viastného staleho umeleckého siboru.

Stotonenie Divadia Tower Stage s najomcom v zmysle Zmluvy o podndjme I,
resp. so spoloénostou Tower Stage podia nasho nazoru nie je mozné. Spolocnost Tower
Stage je obchodnou spolotnostou v zmysle Obchodného zakonnika, zatial’ o divadio je
kultimou umeleckou ustanoviziiow v zmysie Zikona o divadelnej Einnosti. V takom
pripade by sa na Divadio Tower Stage zrejme vztahovalo ust. § 6 Zakona o divadelnej
ginnosti, v zmysle ktorého:

(1) Iné profesionaine divadlo mé¥e zriadovat pravnicka osoba alebo fyzicka
osoba. 7)

(2) Zriadovatel oznami zriadenie iného profesiondineho divadia ministerstvu do
15 dni.

(3) Iné profesiondine divadlo mé¥e zrusit zriadovatel alebo std vyhldsenim
konkurzu. 8) Zriadovatel' je povinny najneskér do 15 dni oznamit zruSenie divadla
ministerstvu®.

V takom pripade by sa zrejme jednalo o Divadio Tower Stage, ktorého
zriadovatefom by maa byt spolotnost Tower Stage, ktora je najomcom v zmysle Zmluvy
o podnajme I. Jednalo by sa teda o dva samostatné subjekty.

Uvedené skutognosti by mohli mat za nasledok neurditost a nezrozumitelnost
tohto ustanovenia Zmiuvy 0 podndjme Iav kone¢nom ddsledku by mohli mat za
nasledok aj neplatnost tohto ustanovenia Zmiuvy, nakolko nie je zrejmé, &le aktivity
maju byt uprednostnené. To by mohlo mat za nasledok skutoénost, Ze by pri uréovani
hracich dni neplatilo obmedzenie v zmysle ktorého by mall byt uprednostnené aktivity
Divadia Tower Stage pred aktivitami BSK.

Pri vypovedani Zmluvy o podnajme by tieZ bolo moné argumentovat, Ze kedZe
nie je zrejmé, Ze by Divadlo Tower Stage ako také malo akékolvek aktivity suvislace
s divadelnymi priestormi, ktoré by mohli ovplyvnif vyber hracich hodin BSK v zmysle
Zmiuvy o podndjme I, ne je, opodstatnené vyc¢lenenie niekolkych hracich dni z ktorych sl
BSK méze vybrat aZ po obsadeni inych dni inymi divadiami alebo skupinami.

Ak by Divadlo Tower Stage disponovalo vlastnym umeleckym sttborom, potom
by bolo zrejmé, Ze pred terminmi BSK bude v pripade kolizie terminov uprednostnené
Divadlo Tower Stage. KedZe nim viak nedisponuje, je moZné tvrdit, 2e Divadlo Tower
Stage v podstate nema aktivity, ktoré by mohli obmedzit vyber hracich dni BSK, a preto
by BSK nemal byt ohmedzeny vo vybere hracich dni.

Z programu, ktory je . zverejneny na internetovej stranke
thgingkgmpﬁvvgrS'-a;_,_\.e_isig,gprgggam.ahg, je zrejmé, Ze divadelné priestory v Budove
vyuZiva napriklad aj Slovenské divadlo tanca (SDT) a niektoré dni si vyhradené aj pre
dalgie subjekty, nezavislé od spolo¢nosti Tower Stage, Divadia Heineken Tower Stage
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Z uvedeného vyplyva, Ze Yiaden z tychto dalgich subjektov nie je Divadiom
Tower Stage, resp. ndjomcom ako Jje to uvedené v ust. 2.3. Zmiluvy o podnédjme 1.
Z uvedeného vyplyva, Ze pri uréovani hracich dni pre Divadio LUDUS by BSK, v zmysle
Zmiuvy o pednajme I, nemal byt obmedzovany terminmi a hracimi dami tychto dalgich
subjektov.

a tiez BSK,

V tejto suvisiosti sa ds predpokladat argumentdcia protistrany spocivajiica
v tvrdeniach, Ze aktivitami Divadla Tower Stage s myslené programy dalgich zmluvnych
partnerov spolo¢nosti Tower Stage, ako napriklad SDT, OId school brothers a padobne.
V takom pripade by sa dala predpokladat’ argumentdcia, v zmysle ktorej je programom
Divadla LUDUS to, &o je uvedené v programe, a to aj v pripade, ak by v programe boli aj
iné subjekty s ktorymi Tower Stage uzavrie nejakd zmiluvu, a teda BSK sa ma tomuto
Programu prispdsobit g akceptovat len uréené volhé dni.

V takom pripade by v3ak programom Divadia Tower Stage boli aj predstavenia
Divadia LUDUS, a preto by nebola opodstatnensd diskrimindcia Divadla LUDUS pri
uréovani hracich dnj pre jednotlivé subjekty v prospech inych subjektov. Takymto
vykladom by sme sa dostali do situacie, e by sa viastne BSK mailo prispGsobit programu,
ktorého sudastoy maji byt aj predstavenia BSK (Divadla LUDUS). Z tohto dévoduy je
mozné uvedeny argumentaciv spoloénosti Tower Stage, ak by k nej dodlo, povajovat z3
Neopodstatnen).

Ak by spolocnost Tower Stage argumentovala tak, ako je uvedene vysSie, potom
by, aj vzhiadom na spdsob akym v sicasnosti prebieha dohadovanie terminov, BSK nebol
schopny ovplyvnit vyber hracich dni, o je, podia naho nézoru, v priamom rozpore
s pravami BSK deklarovanymi Zmiuvou o podndjme I. Vysgie uvedenou argumentécioy
by samotna spolognost Tower Stage tito skuto&nost potvrdila. V takom pripade by hracie

3

dni pre Divadio LUDUS neboli vysledkom dohody zmluvnych strdn, ale rozhodnutim

© podndjme I, podia ktorého sa BSK musi v pripade kolizii podriadit len aktivitim Divadla
Heineken Tower Stage, nie viak inym divadlam, ktoré v Priestoroch pdsobia, pripadne
akymkolvek inym subjektom, ktoré by mali Priestory VyuZivat. Z hladiska BSK je pritom
irelevantné, na zsklade doho tieto dalgie subjekty maji v Priestoroch vystupovat resp,
pdsobif, Teda v pripade, ak by v priestoroch divadelnych pésobilo aj iné divadio na

Zmiluva o podndjme I teda neobsahuje Ziadne ustanovenie, v zmysle ktorého by
uréenie hernych dni pre Bsk malo byt obmedzené aj vystipeniami a aktivitami
akychkolvek inych subjektov ako Divadia Tower Stage.
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nakolko neumofiiuje BSK vyuZivat pravo, ktoré mu v zmysle Zmiuvy
o podnajme I prindles. vyber terminov hracich dnf totiz v sacasnosti, podia
ném poskytnutych informéachi, nie je vylutne vecou dohody, ale je aj visiediom
rozhodnutf spolofnosti Tower Stage & tretich subjektov, ktoré BSK nevie
ovplyvnif. Nesprivne konanie spolofnosti Tower Stage mbze spolivat
v skutotnosti, e pre BSK vy&leni len niektoré dni v mesiaci, ato tie, kioré
ostani po obsadent Ingmi subjektmi aj napriek tomu, Ze takyto postup nie je
mickm odévodneny. Divadio Tower Stage toti nemé viastny umelecky stbor,
s preto nemé mat aké viastmé divadelné aktivity. Aktivitami, ktoré by
prichédzali do Gvahy, by v takom pripade mohii byt naprikiad adrEbérske prace
a podobne, ktoré by bolo v Priestoroch potrebné vykonat. Nie viak predstavenia
inych divadiel a inych subjektov. Pre podporu tychto tvrdeni je potom podstatné
tvrdenie, Ze &nnost takychto injch subjektov nezévisiych od spolotnosti Tower
Stage nie je aktivitou spoloZnosti Tower Stage & ani Divadia Tower stage.

V pripade, ak by spolonost Tower Stage tvrdila, Ze aktivitami Divadia
Tower Stage s aj vystapenia daldich zmluvaych partnerov, divadiel, skupin
a podobne, potom by bolo moEné pouZif vyiSie uvedené argumentéciu, v zmysle
ktorej nie je opodstatnena diskriminécia BSK pri vybere hracich dni na Gkor
inych subjeltov.

V tejto suvislosti si dovolujeme poukazat na skutotnost, Ze je potrebné, aby
Divadio LUDUS poukdizalo na skutotnost, Ze dihodobo upozoriuje spolocnost Tower
Stage na urtovanie nevhodnych terminov predstaveni Divadia LUDUS, ateda na
poruSovanie Zmiuvy © podndjme Izo strany spoloénosti Tower Stage, V ziujme
uplatnenie vypovede Zmiuvy 0 podnajme I z dévodu poruSovania povinnosti spoloénosti
Tower Stage vyplyvaiicich tak zo Zmiuvy o podndjme I ako aj zo Zakona o najme
a podnajme nebytovych priestorov.



2.3 Dalge teoretické moZnosti riedenia vzniknutej situacie

1) Ukondenie Zmluvy je najistejSi a v podstate definitivny  spdsob rieSenia
vzniknutej situdcie. Najjednoduchsim a najistejSim  spésobom ukoncenia Zmiuvy
© podnajme I je nepochybne dohoda zmluvnych stran. Dalgimi mozZnostami. st vypoved,
pripadne dosiahnutie vyslovenia neplatnosti Zmluvy o podnajme I. & y¥ v pripade
vypovede, alebo v pripade vyslovenia neplatnosti Zmiuvy o podnajme I, by doglo k jei
faktickému ukonéeniu, a teda aj k ukonéeniu tohto podnajomného vaahy.

2 Zmluva by mohla byt teoreticky ukon&ens aj zo strany spolo¢nosti Tower Stage,
a to v pripade, ak by dodlo k naplneniy niektorych z vypovednych dévodov alebo
ddvodov na odstitpenie od Zmiuvy o podndjme zo strany spolo&nosti Tower Stage. Avsak
aj v pripade, ak by niektory ztychto dévodov nastal, ani vtedy by nemuselo dadjst
k ukonceniu Zmiuvy o podndjme I, nakolko ukondenie Zmiuvy o podndjme I (& uz
vypovedou alebo odsty penim) je pravom spolocnosti Tower Stage a nie jej povinnostou,

Priestory by teoreticky mohli byt dané do uZivania inému divadiy
v zriadovatelskej pbsobnosti BSK, ktorému by vyhovovali. Takito zmluvu by mohol BSK
uzavriet aj bez asisterncie spolo¢nosti Tower Stage, ked%e v zmysle Zmiuvy o podndjme I,

a ukondenie pésobenia v pévodnom sidle (skonéenie n&jmu, skondenie uZivania
priestorov). Je véak otazne, & by niektoré z divadiel v zriadovatelskej pésobnosti BSK

BSK by teoreticky mohol Priestory prenechat do uZivania aj nejakej tretej osobe.
V takom pripade, by vSak BSK mal ziskat Zdujemcu o tieto Priestory, &o by Znamenalo
vyvijanie aktivity v tomto smere. Pre takéto prenechania Priestorov do uZivania tretej

Stage. Ako sme vak uviedli vysSie, nemuselo by to nevyhnutne znamenat ukoncenie
Zmluvy o podnéjme I zo strany spolo¢nosti Tower Stage, nakolko to nie je jej povinnost
ale oprivnenie. Zaroves by si spolo¢nost Tower Stage mohla v takomto pripade
uplatiiovat voé&i BSK nahradu $kody v désledky porudenia ZmLuvy o podndjme I,

V tejto savislosti si ties dovolujeme upozornit na skutoénost, ¥e Zakon o ndjme
a podnadjme nebytovych priestorov neustanovuje moZnost dalsich podndjmov

takychto zmiuvnych
vztahov viak dochadza k prdvnej neistote, nakolko s vietky dalgie zmluvy zdvislé od
nadradenych zmiiv, ktoré im predchadzali. Podngjomnici #NiZSieho stupfia® preto nemaju
istotu v zmluvnom vztahu, ked%e nemusia mat vietky informacie 0 nadradenom
zmluvnom vzfahu a nie sit ani schopni ovplyvnit akékolvek skutoénosti tykajtce sa tohto



nadradeného vztahu.

vzhtadom na skutofnost, Ze zikon o néjme a podnajme nebytovych
priestorov meupravuje podnéjom drubhéhe a dalich stupiov, potom je podla
néEho nézoru opodstatneny prévny nazor, V zmysie ktorého by sa v takom
pripade malo jednat o inominatny zmiuve s prvkami zmluvy podnijomnej, nie
vEak o podnéjomni zmivve ako talkd. Uvedend skutotnost sa viak tyka vztahu
BSK a Divadia LUDUS v zmysie Zmiuvy © podnéjme XL a nema fakticky dopad na
Zmiuwve o podnajme I vztahy 2 nej vypiyvajice.
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Podstatou tohto pravneho stanoviska bolg postdenie Zmiuvy
© pednajme I a posidenie moinosti jef ukontenia, Zmiuva o podnéjme I je
uzavreta v zmysle Zékona o najme a podnéjme nebytovych priestorov na dobes
uréitd, a to do 1. 7. 2019. Podla ném poskytnutych informac j& tito zmiuva
pre BSK newvyhodns, Divadio LUDUS nie je spokofné s Priestormi, ktoré ms
v vZlivani podia Zmluvy o podn&jme XI 5 BSK mé zéujem na ukonéeni tajto
zmiluvy, resp. na Inom vyrieSeni tejto situdcle, ktors by pre BSK bolo vyhodné
a prévne bezpetné do budiicnosti,

IXX ZAVER

V samotnom stanovisku sme venovaij pozornost jednak dévodom,
ktoré by mohli mat za nasledok neplatnost Zmiuvy o podnéjme I, ale tiez
dévodom na vypovedanie Zmluvy o podnijme I zo strany BSK, ktoré by mohii

a) Prirodzenym ukon&enim Zmluvy o podnéjme Ije uplynutie doby na
ktori bola uzavrets. Vzhladom na skutonost, fe bolg uzavretd na dobu do 1,
7. 2019, je zrefmé, Fe této moFnost nie je pre BSK v tomto pripade vhodné

b) Dalgim spésobom ukondenia Zmiuvy o podndjme Ije dohoda
zmiuvnych strén. Tento spdsob ukondenia Zmiuvy o podnéfjme I by bol pre BSK
najistejf. Pri dohode by si zmiuvné strany mohii dohodngt a usporiadat vEetky
vZzajomné zéviizky vypiyvajice zo zZmiuvy, aviak takito formu skon&enia
Zmiluvy o Podnédjme I nemoZno zrejme predpokiadat,

c) V pripade, ak by bola Zmiuva o podnajme I vyhldsens za neplatnd,
Potom by jej ustanoveniamij zmiuvné strany neboli viazané. V tomto prévnom

stanovisku uvidzame viacero dévodov, ktoré by mohli odévodiiovat neplatnost’
Zmluvy o podnijme 1.

Vitejto sivislosti sme Sa zaoberali moZnoy neplatnostou Zmiuvy
© podnéjme I z dévody

1) neurditosti v uréeni predmety podnéjmu (najms neurdité oznadenie
Jednotlivych priestoroy napr. skladu),

2) stavebného uréenia Priestorov (v pripade, ak by bolo stavebné urfenie
Priestorov iné ako Je ucel ich vyugivania podia Zmiluvy o podndjme I, potom by
bola Zmiuva o podndjme I neplatng),

3) existancie, resp. neexistencie néjomnej zmiuvy uzavretej medzi
viastnflcom Budovy a spoloc€nostou Tower Stage, od ktoref je Zmiuva
¢ podnédjme I odvodens (ak by této Neexistovala, nemohia by byt Zmiuva
0 podndjme I uzavrets platne) a

4) moZného rozporu so Zékonom o versjnom obstardvanij pri wzatvaranf
Zmluvy o podnifme I.
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Neplatnosti Zmiuvy o podnajme I by sa BSK mohol domahat podanim
uréovacej Ealoby na prislusnom stde, kedy by BSK musel preulazovat aj
nalichavy prévny zéujem. posidenie jednotiivych dévodov by bolo v konecnom
désledku na uvéeni sidu a do rmacnej miery by bolo révisié od preukazania
turdenych skutoénosti.

V tomto stanovisku s uvedené argumenty, ktosé by bolo moEné
v stidnom konani o neplatnest Zmiuvy o podnéjme I poukit, wsledok takéhoto
kenania je viak neisty a dspech v spore nie je moiné preduidat, aviak existuje
velké riziko nedspechu BSK. V podstate je moZné kongtatovat, Ze v pripade;
ak sa BSK chcel doméhat neplatnosti Zmiuvy o podn&jme I, potom pri
uvedenych moZniych dévodoch neplatnosti podia vyssie uvedeného bodu 1)
a 4), belo potrebné zo strany BSK tito problematiiu riesit skor a je moZné
pradpokiadat, e v shizasnosti by sid neplatnost Zmiuvy o podnajme I z tychto
dévodov nevyslovil. Va&Siu Sancu na Gspech pri podani Zaloby o neplatnost
Zmiuvy o podnajme I je moZné pmdpokladat' v pripade uplatnenia ddvodov
neplatnosti podi'a vy sie uvedenych bodov 2) a 3), . %e Priestory nie s
stavebne uréend na cel, na ktory st BSK podnajaté podla Zmiuvy o podnajme
I alebo Ze spolotnost Tower Stage u¥iva Priestory a dala ich BSK do podnajmu
bez toho, aby mala uzatvorend najomnd zmiuvu s viastnikom Budovy -
nehnutelnosti.

V pripade siidneho konania o uréeni neplatnosti Zmiuvy © podnéjme I
by bolo potrebné preukazat nalichavy pravny zaujem, nakolko v pripade jeho
nepreukazania by nebol dévod na domahanie sa neplatnosti Zmiuvy
o podnéjme I, std by sa preto vecou nezacberal a Zalobu by zamietol.

d) Daliou moZnostou ukonéenia Zmiuvy o podndjme I by bolo jej
vypovedanie zo strany BSK. BSK mdZe Zmluvu o podnajme I vypovedat len
z konkrétnych zékonnych dévodov na ktoré odkazuje samotnd Zmliuva
o podnéjme L. V jednotlivych Zastiach tohto pravneho stanoviska sme venovali
pozornost viacerym moinym doévodom vjpovede a pripadnej argumentacii
poutitel'nej v pripade ich vyuZitia. :

1) Strata spdsobilosti na uffvanie priestorov na dohodnuty udel je
dévodom vypovede zmiluvy v zmysle prislusnych ustanoveni Zikona
o néjme a podnéjme nebytovych priestorov. Teoreticky, av tomto
pripade tendelne a Gelovo, by bolo moZné vyvodif zaver, e ak
subjekt nemé spdsobilost na prevadzkovanie ginnosti na ktord -boli
priestory prenajaté, potom nie je moZné napinit agel zmiluvy, a teda je
napineny vypovedny dbvod podla ust. Zakona o néjme a podnijme
nebytovych priestorov. :

BSK by tak teereticky mohol Zmluvu o podnéjme I vypovedat
z dovodu, e nemd sposobilost na previdzkovanie dinnosti, za Géelom
ktovej boli Priestory dané BSK do podndjmu, tj. vikon divadeinej
Zinnost. Dovolujeme si viak poukézat na skutofnost, Ze vipovednym
dévodom je strata spdsobilosti na prevéadzkovanie &innosti, v tomto
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pripade viak BSK zrejme tito sposobilost nikdy nemal. Je preto
otézne, ako by takito argumentéiciu postidil sid v pripade, ak by doslo
k sporu o vyslovenie neplatnosti vypovede, kedy by siid mohol vziat do
wvahy aj skuto&nost, e BSK d'alej podnafala Priestory Divadiu LUDUS
ako prispevkevej organizdcli napojenej na rozpocet BSIC,

2) Zmiuvue o podnijme I by bolo moiné zo strany BSK vypovedaf af
v pripade, ak by sa Priestory stafi nespbeobilymi na dohodnute
uzivanie bez zavinenia BSK. v pripade, ak by sa podarilo preukdzat, ¥e
naprikiad skladové priestory nie sg spdsobilé na skiadovanie pre
poireby BSK resp. Divadia LUDUS (praZnost, nevetrané priestory
a podobne), potom by tito skutotnost mohia byt wvipovednym
dévedom. V pripade Sporu o vyslovenie neplatnosti by vSak bolo
potrebné preukszat, ¥e tieto skutotnosti boli matolko zévainé, e
spbésobill, ¥e Priestory sa stall nespdsobllymi na dohodnuté uXifvanie,
tzn. Ze ich nebolo mofné vébec vyuZivat' na Géel, za ktorym boll dané
do podnéjmu, pretoze nestall, aby uZivanie Priestorov BSK, resp.
Divadiom LUDUS bolo len obmedzené.

3) Vypovedal Zmiuve o podnéjme I by teoreticky mohlo byt mozné aj
z dévodu neumoZnenia ufivania Priestorov na dohodnuté (i&aly.
O&elom podnajmu Priestorov bola divadeind Einnost v dohodnutom
¢ase, sicasfou ktorej s aj organizaéno-ekonomické aktivity
smerujice k vzniky a verejnému Sireniy divadelnef Inscenacie, &m
mdze byt aj propagécia divadia 2 jeho programu. V pripade, alk by
takdto propagéciu vykonévalo Divadio LUDUS v Priestoroch, ktoré boli

LUDUS brinilo, potom by sme mohli dospiet k zéveru, Ze spolotnost
Tower Stage neumoziiuje BSK resp. Divadiu LUDUS uZivaf Priestory na
ikel, za ktorym boli tleto Priestory dané do podnéjmu. V pripade
sidneho spory o platnosti/neplatnosti pripadnej vipovede by zrejme
bolo potrebné preukézat, fe k takémuto konaniu spolognosti Tower
Stage dochédzalo, Ze bola spoloénost Tower Stage vyzvand na
upustenie od takéhoto komania s upozornend na moZnost vypovede
a Ze spolo€nost Tower Stage od takéhoto konania neupustila.

Zo Zmiuvy o podnajme I nie je zrejmé, ktorym (akym) aktivitdm sa mg
BSK, resp. Divadlo LUDUS prisposobit v pripade kolizie terminov hracich
dni. Ustanovenie Zmiuvy o podnéjme I upravujitce tato problematiku je
preto teoreticky mo#né povaovat za neuréité. V pripade, ak by sa
musel BSK, resp. Divadio LUDUS prispésobovat aj inym subjektom ako
Divadiu Tower Stage (ktoré v Zmiuve o podnéjme I nie je definovang),

prévo, ktoré mu vzmysie Zmluvy o podnéjme I prinéle#i. V pripade, ak
by spoloénost Tower Stage tvrdila, Ze aktivitami Divadia Tower Stage s
aj vystipenia d'ai¥ich zmiuvnych partnerov, divadiel, skupin a podobnae,
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potom by bolo mofné poudit vySkie uvedend argumentéciu, v zmysle
ktorej nie je opodstatnensd diskriminécia BSK pri viybere hracich dnt ma

Gkor inych subjektov.
e) Vv sivislosti s predasnijm ukoncenim Zmiuvy © podnajme I si

dovofujeme upozernit aj na skutotnost, fe v pripade predtasného vkonfenia
Zmiuvy o podndjme zo strany BSi, by v zmvysie Zmluvy @ podnifme I bol BSK
povinny spoloénosti Tower Stage ubradit pomerni East ,Fit-out™ néldadow talk,
ako sa k tomu v Zmiuve o podnijme i zaviazal. Mame viak za to, Ze v pripade,
ak by doSlo kvyhlaseniu neplatnosti Zmiuvy o© podnéjme I, potoms ani
ustanovenie o Ghrade ,Fit-out” Gprav by nabolo platné, resp. ak by ukonéenie
Zmiuvy o podnéjme X bolo spbésobené dovodmi na strane spolotnosti Tower
Stage, BSK by nebol povinny uhradit tieto nélkiady, ak by bola tato povinnost
nélkiady uhradit posidena podl'a obsahu ako zmiuvna pokuta.

1)) vzniknutd situadcia by mohia byt rieSenéd aj tak, fe by Zmiuva
o pednajme I ostala nad'alej v platnosti a BSK by dala Priestory do podnajmes
nejakému d'alSiemu subjektu. ¥ takom pripade by sa Divadlo LUDUS mohio
prestahovat do inych priestorov @ do Priestory by mohli byt vyuZivané inym
subjektom. V pripade ak by sa jednalo © subjekt v zriad’ovatel’skej pésobnosti
BSK, potom by nebeol potrebny osobitny sGhlas Tower Stage s tymto postupom,
nakolko takyto stblas u obsahuje Zmiuva o podnéjme I. V pripade, ak by sa
jednalo o subjekt, ktory nie je v zriad'ovatel’skej posobnosti BSK, potom by bol
potrebny sihlas spolotnosti Tower Stage s takymito podnajmom.

g) Na zéklade vysEie uvedenych skutotnosti je mofné trvat na podanej
Vypovedi s odvolanim sa na ust. 6.3 Zmiuvy o podnajme I a na ust. § 9 ods. 3
pism. b) ac) Zékona O néjme a podnéjme nebytovych priestoroy, avialk
vzhi'adom na skutonost, Ze dévody vypovede neboli vo Vypovedi skutkovo
vymedzené a BSK na list prévnej zastupkyne spolotnosti Tower Stage zo dita
22. 10. 2010 nereagoval, nemogno predpokiadat, ako sGd v pripade spotru
o platnost Vipovede vec posadi. Jednou z mo¥nosti rieSenia tejto situécie je aj
opitovné zaslanie vypovede spolonosti Tower Stage, s presnejiim
vymedzenim v{povednych dévodov, a to jednak pravnym, ale tieZ skutkovym,
ktorej by v zéujme Istoty postavenia BSK v pripadnom spore mala predchadzat
vyzva BSK adresovanéd spolotnosti Tower Stage, aby odstrénila nedostatiy
Priestorov obmedzujiice ich uZivanie. Balie kroky by potom =zaviseli od
postoja, ktory by k tejto vypovedi zaujala spolotnost Tower Stage, <o
momentéine nie je moZné predvidat.

Zaverom si dovolujeme podotknat, Ze zistenia a zévery Advokétskej kancelarie
boli sformulované na zaklade zisteni vyplyvajlcich 2z predfoZenych vybranych
dokumentov. Nakotko pre vypracovanie tohto rozboru nam boli poskytnuté ten vybrané
pravne dokumenty, vyhradzujeme si préve nha zmenu zisteni a pravnych zdverov
v pripade, ak si to vyZiada skutkovy stav zisteny na zéldade daisich dokumentav
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a informécii, ktoré sme potas pripravy tohto rozboru nemali k dispozicii. Taktie? si
dovolujeme uviest, Ze vySsie uvedeny rozbor obsahuje pravne zavery nasej advokatskej
kanceldrie, ku ktorym sme dospeli na zaklade analyzy prisluSnych pravnych predpisov,
Co ale nezarutuje, Ze sa s nimi v plnom rozsahu stotoZni aj prislugny sid v pripade
sporu.

S tctow
JUDr. David Soukenilk JUDr. Peter Strpka
advokat a konatel' advokat a konatel’
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