3.1.2005

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Salvatorska klauzule a zavazek soucinnosti v
nemovitostnich transakcich podle ceského
prava

Predmétem tohoto ¢lanku je salvatorska klauzule (severability clause) a klauzule o soucinnosti
(further assurances clause). Obé tyto klauzule se staly neodmyslitelnym doprovodnym jevem kazdé
smlouvy, vCetné smluv v realitnich a developerskych projektech. Presto je vhodné shrnout néktera
zakladni pravidla pro tyto klauzule, nebot jak praxe naznacuje, neni jejich uzivani zcela jednoznacné
chapéno.

Vyse uvedené klauzule patri zpravidla do tzv. zdvérecnych ustanoveni smluv, ¢asto jim nevénujeme ani pozornost,
klienti je ani mnohdy nectou, nebot je povazuji Casto za pravnické ,nesmysly a zbytec¢nosti“. I pravnici ¢asto takovato
ustanoveni jenom kopiruji z jinych smluv. Pri takovém kopirovani se, mimochodem, ¢ini nejvice chyb, nebot ne vzdy
lze vSe pouzit na kazdy pripad. Presto, ma smysl si tato dvé ustanoveni podrobnéji rozebrat a pokusit se analyzovat,
zda jsou skuteéné tak zbytecnd a nadbyteCnd, nebo zda mohou mit vyznam. Jinymi slovy, zda jde o ony jiz zminéné
»nesmysly a zbytecnosti“.

Salvatorska klauzule (Severability Clause)

Stalo se témér tradici, ze moderni dokumenty v realitnich transakcich obsahuji tzv. salvatorskou klauzuli. Salvatorska
klauzule je ustanoveni zpravidla obsazené v zavérecnych ustanovenich smlouvy. Jde o tzv. oddélitelnost nebo nékdy v
prekladu severability clause. ZjednoduSené receno, salvatorska klauzule by méla slouzit k tomu, aby v pfipadé, ze
urcité ustanoveni smlouvy je neplatné, tato dil¢i neplatnost neméla vliv na platnost ostatnich ustanoveni smlouvy a
aby tato smlouva (jeji zbytek) zustala nadéle platna. Tento pozadavek je zcela legitimni a naprosto logicky.
Salvatorské klauzule neni pojem, ktery by byl ceskému pravnimu prostfedi nezndmy (jak se nékdy nespravné
dovozuje), dokonce Ceské pravo jej upravuje, byt prislusné zakonné ustanoveni neni nazvano jako ,salvatorska
klauzule”.

Jde o ustanoveni § 41 obCanského zakoniku, které stanovi, ze ,vztahuje-li se divod neplatnosti jen na ¢ast pravniho
ukonu, je neplatnou jen tato Cast, pokud z povahy pravniho ikonu nebo z jeho obsahu anebo z okolnosti za nichz k
nému doslo, nevyplyva, Ze tuto ¢ast nelze oddélit od ostatniho obsahu”.

Vznika otdzka pro¢ uzivat takovéto ustanoveni, kdyzZ jej Ceské pravo upravuje? Duvodl je pomérné dost.

Predevsim, vzhledem k zadkonné dikci neni vzdy zcela jasné, co se presné rozumi onou casti, kterou ,nelze oddélit od
ostatniho obsahu”. Salvatorska klauzule by méla presné stanovit, kterd ustanoveni jsou oddélitelna. Neni to zapotrebi
u standardnich smluv, kde v zadsadé neni problém takovéto ustanoveni identifikovat. Pokud jde o slozit&jsi smlouvy,
kde je komplex zavazkl, ¢asto vzajemné podminénych, véetné zavazki penézni povahy, je vhodné vybrané zévazky
uvést. Pri ivaze o tom, jak koncipovat salvatorskou klauzuli, je pro pravniho poradce nejdilezitéjsi, aby vyslovné
uvedl ta ustanoveni, ktera jsou pravdépodobné nebo mohou byt neplatna nebo jakkoli jinak zpochybnitelna. Napt.
pokud je uzavirana smlouva o vykonu funkce mezi developerskou spolecnosti a clenem jejiho predstavenstva, a pokud
takovéa smlouva obsahuje Cetnd finan¢ni ustanoveni, odmény, naroky pri odchodu do dichodu apod, bude nepochybné
zdjmem pravniho zastupce, ktery zastupuje takového ¢lena, aby takové odmény byly oddélitelné, neplatnost jedné z
odmeén nezneplatni celou smlouvu.

Vyznam salvatorskych klauzuli roste rovnéz v disledku ¢asto formalistické aplikace prava soudy.

Je zajimavé, ze pokud si procCtete dobrou salvatorskou klauzuli, je vdm zcela ziejmé, kde si druhé strana jaksi ,neni



jista”.

Salvatorské klauzule je mozné pojmout do samotnych zdvérecnych ustanoveni nebo vytvorit kombinaci, kdy existuje
jedna klauzule v zavéru smlouvy a v textu smlouvy je u spornych ustanoveni véta typu “toto ustanoveni je plné
oddélitelné od ostatnich ustanoveni smlouvy”.

Zé&kladn{ otazkou je, co se oddéluje? Je to predevsim ustanoveni uréité smlouvy a tomu odpovidajici zavazky. Casto se
lze nespravné setkat s tim, Ze se oddéluji i tzv. nedcCinna ustanoveni, coz je samozrejmé nespravné, nebot Cetné
ustanoven{ smluv maji odloZenou ué¢innost, jsou tedy netcinna a neni jakykoli duvod je oddélovat. Neucinné
ustanoveni nadto neni neplatné. Zvlastni kategorii jsou posléze tzv. nevymahatelné zavazky, které jsou sice platné,
ale nelze je efektivné vymoci. RozliSeni téchto pojmu vSak presahuje ramec tohoto ¢lanku.

Samo o sobé oddéleni zavazku nestaci. Strany by mély byt nuceny takovy zdvazek nahradit jinym a platnym
zévazkem, ktery bude v maximélni mozné mire korespondovat s puvodnim neplatnym a oddélenym zavazkem. Je vSak
vhodné pripomenout, ze Ceské soudy by asi zavazek nahradit neplatné ustanoveni jinym povazovaly za relativné
obecny a neurcity a je tedy samo o sobé otdzkou, do jaké miry je vlibec takovéto ustanoveni vymahatelné. Urcité by
pomohlo, pokud by strany detailnéji popsaly, jakym zptsobem by mélo dojit k napraveni takové situace.

Lze v obecné (maximalistické) mite doporucit napr. nasledujici znéni salvatorské klauzule:

»Pokud jakykoliv zdvazek vyplyvajici z této Smlouvy avSak netvorici jeji podstatnou nalezitost je nebo se stane
neplatnym nebo nevymahatelnym jako celek nebo jeho Cast, je plné oddélitelnym od ostatnich ustanoveni této
Smlouvy a takova neplatnost nebo nevymahatelnost nebude mit zaddny vliv na platnost a vymahatelnost jakychkoliv
ostatnich zavazkl z této Smlouvy. Strany se zavazuji v ramci této Smlouvy nahradit formou dodatku k této Smlouvé
tento neplatny nebo nevymahatelny oddéleny zavazek takovym novym platnym a vymahatelnym zdvazkem, jehoz
predmét bude v nejvys$i mozné mire odpovidat predmétu ptivodniho oddéleného zdvazku. Pokud vSak jakykoliv
zavazek vyplyvajici z této Smlouvy a tvorici jeji podstatnou nalezitost je nebo kdykoliv se stane neplatnym nebo
nevymahatelnym jako celek nebo jeho ¢ast, Strany nahradi neplatny nebo nevymahatelny zavazek v ramci nové
smlouvy takovym novym platnym a vymahatelnym zédvazkem, jehoz predmét bude v nejvyssi mozné mire odpovidat
predmétu puvodniho zévazku obsazeném v této Smlouvé”.

Zcela zasadni véci je pamatovat na skutecnost, Ze urcitd predpoklddané véc nemusi nastat. Typicky, pokud je
uzaviena smlouva o prevodu vlastnického prava k nemovitosti, a dojde k formalni nebo jiné chybeé (a je to velmi
Casté), na zakladé které prislusny katastralni urad nepovoli vklad vlastnického prava, neni zcela jasné co se déje.
Muzeme se prit o tom, jaké jsou povinnosti stran, ze kazda ze stran ma povinnost predchézet $koddam apod. Je vSak
vhodnéjsi tuto véc resit pfimo ve smlouve.

V takovém pripadé lze doporucit napt. nasledujici modifikovanou salvatorksou klauzuli:

»Pokud by tato Smlouva obsahovala nespravnost nebo nejasnost nebo formélni nedostatek nebo byla shledana
prislusnym katastrélnim uradem za nezpUsobily podklad pro vklad vlastnického préava Kupujiciho k Pozemku do
katastru nemovitosti, uzavie Prodévajici do deseti (10) dnt ode dne vyzvy Kupujiciho novou kupni smlouvu o prevodu
Pozemku na Kupujiciho ve znéni, které bude prepracovano Kupujicim a ze kterého budou odstranény namitané
nespravnosti nebo nepresnosti nebo skutec¢nosti, které zpusobily, Ze na zdkladé této Smlouvy nedoslo k vkladu
vlastnického prava k Pozemku do katastru nemovitosti. Tim vSak nemuze byt dot¢ena vySe Kupni ceny. Tento ¢lanek
je plné oddélitelny od ostatnich ustanoveni této Smlouvy*.

Casto se lze setkat i se zavazkem typu, Ze pokud ve smlouvé chybi urcité ustanoveni, strany jej doplni apod. Takovéto
zavazky jsou v zasadé velmi problematické, nebot predpokladajic dohodu stran o jejim obsahu. Pokud bude chybét
dohoda, bude i velmi tézké jakkoli vymoci takovyto zavazek.

Further Assurances

Zavazek soucinnosti (Further Assurances) je typickym ustanovenim, které je a vzdy bude na samé
hranici platnosti v disledku své obecné formulace. Podle klauzule zavazku soucinnosti by si strany
meély poskytnout vzajemnou soucinnost. Pravni predpisy zpravidla hovori o tom, ze strany maji
predchézet Skoddm. Z tohoto obecného ustanoveni Ize dovodit jistou miru soucinnosti. Presto, podle



naseho ndzoru takové ustanoveni samo o sobé nepostaci. V zapadni Evropé se lze dokonce setkat se
samostatnou smlouvou typu Further Assurances Agreement.

Lze doporucit napr. nasledujici obecnou formulaci:

,Strany se zavazuji, Ze budou postupovat v souladu s opravnénymi zajmy druhé Strany, a Ze
uskuteCni veskeré pravni ikony, které se ukazi byt nezbytné pro realizaci transakci upravenych
touto Smlouvou. Zavazek soucinnosti se vztahuje pouze na takové ukony, které prispéji ¢i maji
prispét k dosazeni ucelu této Smlouvy”.

Sama o sobé takova obecnda formulace vSak nestaci. Jeji potreba je zcela jasna. Nelze popsat veskeré
zévazky ze smlouvy. Napr. v urcitych pripadech bude nezbytné vydat riizné souhlasy, zmocnéni,
nebo bude potreba se zdrzet néjakého ukonu. Jde ¢asto o nendapadné ukony druhé smluvni strany,
které pokud nejsou ué¢inény mohou komplikovat celou transakci. Je proto nezbytné vzdy pamatovat
na takové ukony, které mohou nastat a tyto do jistné miry obecnosti a konkrétnosti popsat.

Napfr. lze uzit nasledujici ustanoveni:

»Budouci prodavajici se zavazuje byt Budoucimu kupujicimu na jeho zadost ndpomocen a poskytnout
veskerou pozadovanou soucinnost pri obstaravani veskerych podkladu tykajicich se Pozemku a
vydani a nabyti pravni moci izemniho rozhodnuti u uradu, soudt a soukromych osob. Pro tyto Gcely
udéluje Budouci prodavajici pri podpisu této Smlouvy Budoucimu kupujicimu plnou moc k jednani s
prislusnymi urady a institucemi za uCelem ziskani izemniho rozhodnuti. Budouci prodavajici se
zavazuje vydat na vyzadani Budouciho kupujiciho do deseti (10) dnit Budoucimu kupujicimu
jakoukoli dalsi plnou moc, kterou Budouci kupujici bude kdykoli béhem doby platnosti této Smlouvy
pozadovat za vySe uvedenym ucelem nebo v souvislosti s vyddnim a nabytim pravni moci izemniho
rozhodnuti, a zdrzet se vSech tikont, které by mohly mit nepriznivy vliv na vydani a nabyti pravni
moci izemniho rozhodnuti nebo na realizaci investi¢niho zdméru Budouciho kupujiciho na
Pozemcich nebo v jejich okoli, jak je tento investiCni zameér uveden v Priloze [ ] této Smlouvy”“.

V urcitych pripadech se takovyto zavazek soucinnosti preléva do pozitivnich a negativnich zéavazka v
ramci samotného textu smlouvy (tedy nikoli v zavéreénych ustanovenich) jako napt.:

»Budouci prodavajici zajisti, aby po celou dobu trvani této Smlouvy nebylo ohrozeno postaveni
Budouciho kupujiciho nasledkem snizeni hodnoty Pozemku; a aby vykon a plnéni této Smlouvy
nemeélo za nasledek poruseni jakékoli smlouvy, které je Budouci prodavajici ucastnikem nebo
poruseni pravniho predpisu vztahujiciho se na tuto Smlouvu nebo na ¢innosti Budouciho
prodavajiciho, které by mélo nepriznivy dopad na ¢innost Budouciho prodavajiciho a/nebo Budouciho
kupujiciho. Budouci prodavajici bude chranit svij vlastnicky titul k Pozemku proti jakymkoli
narokim tretich osob”.

Jak je patrné z vySe uvedeného, relativné nezajimava zavére¢na ustanoveni mohou mit vyrazny vliv
na platnost smlouvy. Jde tedy o to presné védét, které ustanoveni je problémové a jak takovému
stanoveni prechazet. Jisté neni nezbyté se stydét za to, Ze si nejsme jisti urcitym ustanovenim (tedy
jeho platnosti ¢i vymahatelnosti) a proto se jaksi chranime tim, Ze neplatnost takovéhoto dil¢iho (byt
velmi dllezitého) ustanoveni nezplsobi neplatnost celé smlouvy. Pri sou¢asném stavu pravniho radu
a jeho aplikace si totiz ,nikdo nemuze byt jisty”. Rozhodnuti soudi v téze véci se lisi, Casto i Nejvyssi
soud Ceské republiky vydavé protichtidna rozhodnuti, posléze je sjednocuje, posléze zase méni a v
takovémto ,chaosu” je jisté 1épe se ,jistit”.
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DalSi clanky:

« Slovenské mimosoudni feSeni spora podle narizeni EU o digitalnich sluzbéach

« Kontrola systému vytapéni - Casto prehlizenad povinnost od firem po SV]

o Predbézné opatreni jako nastroj ochrany vlastnika nemovitosti

 Povoleni kamerového systému s identifikaci osob na letisti

e Environmentdlni tvrzeni spolecnosti v hleda¢ku EU: Jak se vyhnout greenwashingu a obstat v

nové requlaci?
e Jak funquiji planovaci smlouvy v realnych situacich (1. dil)

* Rozvod? Uz k nému nemusite. Shrnuti podminek, za jakych nebudete u soudu vyslychéni,

dokonce ani nebude nutna Vase osobni ucast

o Jaké klicové zmény prinasi navrh novely stavebniho zdkona?

 Byznys a paragrafy, dil 26.: Smir¢i rizeni jako alternativni néstroj feSeni sporu mezi
podnikateli

» Pozemkové Upravy aneb ,malé” vyvlastnéni

» Nova éra v boji proti nekalym obchodnim praktikdm: Co prinese nové procesni natizeni EU?
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