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500 03 Hradec Králové 
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Město Holice 

Holubova 1 

534 01 Holice 

 

 

V Hradci Králové, dne 29.2.2024 

 

Naše zn. 11/11 

 

 

Věc: průběžná zpráva v právní věci sporu s Komerční bankou, a.s. o vady 

nemovitosti (II)  

 

SKUTKOVÝ STAV: 

Město Holice, IČ: 00273571, se sídlem Holubova 1, Holice, PSČ 534 01 (dále jako „Klient“) 

jako kupující uzavřel s Komerční bankou, a.s., IČ: 45317054, Na Příkopě 33 čp. 969, Praha 1, 

PSČ 114 07 (dále jako „KB“) jako prodávajícím kupní smlouvu č. 25767 dne 31.3.2021 (dále 

jako „Kupní smlouva“). 

 

Předmětem Kupní smlouvy byla nemovitost – pozemek parc. č. 34, zastavěná plocha a nádvoří, 

jehož součástí je stavba: Holice, č.p. 10, bydlení, zapsané v katastru nemovitostí vedeném 

Katastrálním úřadem pro Pardubický kraj, Katastrální pracoviště Pardubice, na LV č. 2560, pro 

katastrální území Holice v Čechách a obec Holice (dále jako „Nemovitost“). 

 

Z Klientem předložených podkladů vyplývá, že Klient dne 23.2.2023 u KB uplatnil právo ze 

skryté vady Nemovitosti spočívající ve špatném stavu dřevěných nosných trámů, které byly 

napadeny dřevokazným hmyzem (dále jako „Vada Nemovitosti“). Dne 27.2.2023 obdržel 

Klient vyjádření KB, ve kterém požaduje KB doložit, zda Vada Nemovitosti vznikla přede dnem 

19.4.2021, kdy došlo k převodu vlastnického práva k Nemovitosti na Klienta, přičemž 

k prokázání vzniku Vady Nemovitosti bylo žádáno o zaslání znaleckého posudku či jiného 

odborného stanoviska vypracovaného oprávněnou osobou.  

V návaznosti na výše uvedené Klient zpracoval a KB poskytl znalecký posudek č.: 1158/2023 

(dále jen jako „Znalecký posudek“) zpracovaný znaleckou kanceláří Jokl Appraisal s.r.o., Na 

Ořechovce 60, CZ-162 00 Praha 6 (dále jen jako „Znalec“).  

 

Ze Znaleckého posudku jednoznačně vyplývá, že Nemovitost má nedostatek v podobě napadení 

stropu nad přízemím domu biotickými škůdci (dřevokazným hmyzem a plísní), přičemž dle 

Znalce byl tento nedostatek nedostatkem skrytým ke dni koupě či ke dni předání a převzetí 

Nemovitosti. 

 

Dopisem PPS advokáti s.r.o. ze dne 20.9.2023 byla u KB uplatněn sleva z kupní ceny v celkové 

výši 4.110.734,- Kč odpovídající zjištěnému snížení hodnoty Nemovitosti ve výši 1.010.734,- 

Kč (uvedenému ve Znaleckém posudku) a dále vypočteným rozpočtovaným nákladům na 

odstranění Vady Nemovitosti ve výši 3.100.000,- Kč. Dále byl uplatněn nárok na náhradu 

nákladů na zpracování Znaleckého posudku ve výši 63.470,55 Kč vč. DPH. 

 

Dne 19.10.2023 proběhlo společné jednání zástupců KB a Klienta, za účasti PPS advokáti s.r.o. 

( . KB na jednání nabídla zaplacení slevy ve výši 1.010.734, -Kč a 

nákladů na zpracování Znaleckého posudku. Toto bylo ze strany Klienta komentováno tak, že 

tato nabídka je velmi nízká a že Klient měl další náklady v souvislosti s Nemovitostí – náklady 



- 2 - 

 

na zpracování projektové dokumentace, náklady na stavební práce, a že v důsledku Vady 

Nemovitosti eviduje ušlý zisk za nerealizování pronájmu Nemovitosti.  

 

Bylo v rámci jednání dále poukázáno na to, že doposud v přízemí, kde se objevila Vada 

Nemovitosti není odhalena přibližně 1/3 stropu a není znám stav stropu v prvním patře (které 

aktuálně užívají nájemníci). 

 

KB dne 23.10.2023 zaslala dopis s nabídkou na úhradu částky 2.000.000,- Kč. 

 

Následně Kupující uplatnil vůči Prodávajícímu dopisem ze dne 27.11.2023 následující peněžité 

nároky: 

a) Nárok na slevu z kupní ceny ve výši 4.761.734,- Kč; 

b) Nárok na úhradu nákladů na vypracování Znaleckého posudku, a to ve výši 63.470,55 Kč vč. 

DPH; 

c) Peněžitý nárok odpovídající marně vynaloženým nákladům na rekonstrukci Nemovitosti ve 

výši 1.388.412,01- Kč; a  

d) Nárok na náhradu škody v podobě ušlého zisku ve výši 67.857,- Kč (pozn. ušlé nájemné za 

období říjen a listopad 2023). 

 

Zástupci KB na poslední ústním jednání (konaném dne 11.1.2024) nabídli, což následně 

potvrdili ve své písemné nabídce ze dne 5.2.2024, slevu z kupní ceny ve výši 3.500.000,- Kč 

(dále jako „Nabídka“) s tím, že uvedená sleva z kupní ceny je ze strany KB konečná, tzn. v této 

jsou již zohledněny jak Vámi po KB doposud uplatňovaná práva z vadného plnění z Kupní 

smlouvy, tak i případně jakékoliv další nároky z práv z vadného plnění z Kupní smlouvy, které 

by v budoucnu mohly vzniknout.  

 

AKTUÁLNÍ PRÁVNÍ HODNOCENÍ: 

 

Pokud jde o výši slevy z kupní ceny můžeme odkázat na judikáty Nejvyššího soudu uvedené i 

v našem dopise ze dne 20.9.2023, a ohledně marně vynaložených nákladů na judikát uvedený 

v našem dopise ze dne 27.11.2023 (týkající se marně vynaložených nákladů): 

 

V posledním dopise uplatněné náklady přesahují částku 5 mil. Kč. Poskytnutá Nabídka se této 

uplatněné částce zatím neblíží, byť je oproti předposlední nabídce na slevu ve výši 2.000.000,- 

Kč podstatně vyšší.  

 

Za nejproblematičtější aspekt Nabídky z pohledu Klienta považujeme vznesený požadavek na 

konečnost Nabídky s tím, že Klient by již při akceptaci a realizaci Nabídky nemohl uplatňovat 

žádné další nároky s vadným plněním. Byť požadavek na konečnost řešení nahlíženo ze strany 

KB je pochopitelný, z hlediska Klienta nese nejméně rizika níže popsaná:  

 

Je sporné, zda by postup akceptace nabídky bez dalšího (bez dalších okolností, s nimiž může 

Klient počítat či kalkulovat) byla v souladu s povinností postupu s péčí řádného hospodáře, a 

to zejména s přihlédnutím k tomu, že doposud není zřejmý celkový rozsah vad stropů a není 

ani vyjasněno, zda případné dodatečné vady stropů v sobě ponesou náklady a především jaké 

náklady. Nelze tak zcela vyloučit (podle aktuálního stavu věci a informací, kterými Klient 

disponuje), že náklady na odstranění doposud neodhaleného rozsahu Vady Nemovitosti 

(doposud neodkryté stropy), mohou přesahovat (a to případně i značně) poskytnutou Nabídku, 

přičemž takto dodatečně odhalené vady, resp. náklady na jejich odstranění by již nemohly být 

v případě dohody na Nabídce vůči KB uplatňovány. 

 

Domníváme se tak, že za současného stavu věci a informací, kterými Klient disponuje, je 

akceptace Nabídky riziková.   

 

 



- 3 - 

 

Za PPS advokáti s.r.o. 

 

 

__________________________ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 




