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Mésto Holice
Holubova 1
534 01 Holice

V Hradci Kralové, dne 29.2.2024

Nase zn. 11/11

Véc: pribézna zprava v pravni véci sporu s Komeréni bankou, a.s. o vady
nemovitosti (II)

SKUTKOVY STAV: )

Mésto Holice, IC: 00273571, se sidlem Holubova 1, Holice, PSC 534 01 (dale jako ,Klient")
jako kupujici uzaviel s Komeréni bankou, a.s., IC: 45317054, Na PFikopé 33 &p. 969, Praha 1,
PSC 114 07 (dale jako ,KB"“) jako prodavajicim kupni smlouvu &. 25767 dne 31.3.2021 (déle
jako ,Kupni smlouva").

Predmétem Kupni smlouvy byla nemovitost — pozemek parc. €. 34, zastavéna plocha a nadvori,
jehoz soucasti je stavba: Holice, ¢.p. 10, bydleni, zapsané v katastru nemovitosti vedeném
Katastralnim ufadem pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovisté Pardubice, na LV ¢. 2560, pro
katastralni Uzemi Holice v Cechach a obec Holice (dale jako ,Nemovitost").

Z Klientem predlozenych podkladd vyplyva, Ze Klient dne 23.2.2023 u KB uplatnil pravo ze
skryté vady Nemovitosti spocivajici ve $patném stavu dievénych nosnych trdmu, které byly
napadeny drfevokaznym hmyzem (dale jako ,Vada Nemovitosti'). Dne 27.2.2023 obdrzel
Klient vyjadreni KB, ve kterém poZaduje KB dolozit, zda Vada Nemovitosti vznikla pfede dnem
19.4.2021, kdy doslo k prevodu vlastnického prava k Nemovitosti na Klienta, pFicemz
k prokazani vzniku Vady Nemovitosti bylo zadadno o zaslani znaleckého posudku ¢&i jiného
odborného stanoviska vypracovaného opravnénou osobou.

V navaznosti na vysSe uvedené Klient zpracoval a KB poskytl znalecky posudek ¢.: 1158/2023
(dale jen jako ,Znalecky posudek") zpracovany znaleckou kancelari Jokl Appraisal s.r.o., Na
Orechovce 60, CZ-162 00 Praha 6 (dale jen jako ,Znalec").

Ze Znaleckého posudku jednoznacné vyplyva, ze Nemovitost ma nedostatek v podobé napadeni
stropu nad pfizemim domu biotickymi $kldci (dfevokaznym hmyzem a plisni), pfi¢emz dle
Znalce byl tento nedostatek nedostatkem skrytym ke dni koupé Ci ke dni pfedani a prevzeti
Nemovitosti.

Dopisem PPS advokati s.r.o. ze dne 20.9.2023 byla u KB uplatnén sleva z kupni ceny v celkové
vysSi 4.110.734,- K¢ odpovidajici zjisténému snizeni hodnoty Nemovitosti ve vysi 1.010.734,-
K& (uvedenému ve Znaleckém posudku) a dale vypocétenym rozpoctovanym nakladdm na
odstranéni Vady Nemovitosti ve vysi 3.100.000,- K¢. Dale byl uplatnén narok na nahradu
nakladd na zpracovani Znaleckého posudku ve vysi 63.470,55 K& v&. DPH.

Dne 19.10.2023 probé&hlo spole¢né jednani zastupcl KB a Klienta, za Ulasti PPS advokati s.r.o.
. KB na jednani nabidla zaplaceni slevy ve vysi 1.010.734, -K¢ a
nakladu na zpracovani Znaleckého posudku. Toto bylo ze strany Klienta komentovano tak, ze
tato nabidka je velmi nizkd a Ze Klient mél dalsi ndklady v souvislosti s Nemovitosti — naklady
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na zpracovani projektové dokumentace, naklady na stavebni prace, a Ze v dlsledku Vady
Nemovitosti eviduje usly zisk za nerealizovani pronajmu Nemovitosti.

Bylo v ramci jednani dale poukazano na to, Zze doposud v prizemi, kde se objevila Vada
Nemovitosti neni odhalena pfiblizné 1/3 stropu a neni zndm stav stropu v prvnim patie (které
aktualné uzivaji najemnici).

KB dne 23.10.2023 zaslala dopis s nabidkou na Uhradu ¢astky 2.000.000,- K¢.

N&sledné Kupujici uplatnil vi¢i Proddvajicimu dopisem ze dne 27.11.2023 ndsledujici penézité

naroky:

a) Narok na slevu z kupni ceny ve vysi 4.761.734,- KC;

b) Nrok na uhradu ndkladd na vypracovani Znaleckého posudku, a to ve vysi 63.470,55 K& vE.
DPH;

c) PenéZity narok odpovidajici marné vynaloZenym ndkladdm na rekonstrukci Nemovitosti ve
vys$i 1.388.412,01- K&; a

d) Néarok na nahradu skody v podobé uslého zisku ve vysi 67.857,- KC (pozn. uslé ndgjemné za
obdobi Fijen a listopad 2023).

Zastupci KB na posledni Ustnim jednani (konaném dne 11.1.2024) nabidli, coZz nasledné
potvrdili ve své pisemné nabidce ze dne 5.2.2024, slevu z kupni ceny ve vysi 3.500.000,- K¢
(dale jako ,Nabidka"“) s tim, Ze uvedena sleva z kupni ceny je ze strany KB konecna, tzn. v této
jsou jiz zohlednény jak Vami po KB doposud uplatiiovana prava z vadného plnéni z Kupni
smlouvy, tak i pfipadné jakékoliv dalsi naroky z prav z vadného pinéni z Kupni smlouvy, které
by v budoucnu mohly vzniknout.

AKTUALNI PRAVNI HODNOCENI:

Pokud jde o vysi slevy z kupni ceny miZeme odkézat na judikaty Nejvy$siho soudu uvedené i
v nadem dopise ze dne 20.9.2023, a ohledné& marné vynaloZzenych nakladd na judikat uvedeny
v nagdem dopise ze dne 27.11.2023 (tykajici se marné vynaloZzenych nakladd):

V poslednim dopise uplatnéné naklady presahuji ¢astku 5 mil. KE. Poskytnuta Nabidka se této
uplatnéné &astce zatim nebliZi, byt je oproti pfedposledni nabidce na slevu ve vys$i 2.000.000, -
K¢ podstatné vyssi.

Za nejproblematictéjsi aspekt Nabidky z pohledu Klienta povazujeme vzneseny pozadavek na
konecnost Nabidky s tim, Ze Klient by jiz pfi akceptaci a realizaci Nabidky nemohl uplatrfiovat
zadné dalsi naroky s vadnym plnénim. Byt poZadavek na koneénost feeni nahlizeno ze strany
KB je pochopitelny, z hlediska Klienta nese nejméné rizika nize popsana:

Je sporné, zda by postup akceptace nabidky bez dal&iho (bez dalSich okolnosti, s nimiz mdze
Klient pocitat Ci kalkulovat) byla v souladu s povinnosti postupu s péci fadného hospodare, a
to zejména s prihlédnutim k tomu, e doposud neni zfejmy celkovy rozsah vad stropd a neni
ani vyjasnéno, zda pripadné dodateéné vady stropl v sobé& ponesou naklady a predevsim jaké
naklady. Nelze tak zcela vyloucit (podle aktudlniho stavu véci a informaci, kterymi Klient
disponuje), Ze naklady na odstranéni doposud neodhaleného rozsahu Vady Nemovitosti
(doposud neodkryté stropy), mohou pfesahovat (a to pfipadné i zna¢né) poskytnutou Nabidku,
pficemz takto dodatecné odhalené vady, resp. naklady na jejich odstranéni by jiz nemohly byt
v pfipadé dohody na Nabidce vi¢i KB uplatfiovany.

Domnivame se tak, Ze za soucasného stavu véci a informaci, kterymi Klient disponuje, je
akceptace Nabidky rizikova.



Za PPS advokati s.r.o.
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