
Důvodová zpráva 

Předloženým materiálem se orgánům města navrhuje projednat Smlouvu o smlouvě budoucí 

kupní a zřízení služebností, jejímž předmětem je sjednání podmínek pro budoucí nabytí 

národních kulturních památek v Dolní oblasti Vítkovice, a to Staré kotelny a komína kotelny, 

za účelem jejich budoucího využití pro revitalizaci a umístění řemeslného inkubátoru. 

Smluvní strany 

Statutární město Ostrava (dále jen město) jakožto budoucí kupující 

Dolní oblast VÍTKOVICE, z. s., Vítkovice 3004, 703 00 Ostrava, IČO: 751 25 285 (dále jen DOV) 

jako budoucí prodávající 

 

Předmět budoucí koupě 

- pozemek parcelní číslo 3220/3, zastavěná plocha a nádvoří, včetně součástí a příslušenství  

- část pozemku parcelní číslo 3220/1, manipulační plocha, odstavná plocha, včetně součástí (stavby 

komína kotelny) v rozsahu dle zákresu, který je přílohou č. 2/1 předloženého materiálu, 

odpovídajícího vnější obvodové straně stavby komína kotelny. 

 

Bližší popis předmětu budoucí koupě 

Nemovité věci v k.ú. Moravská Ostrava, obec Ostrava, které tvoří předmět budoucího převodu, jsou 

zapsané u Katastrálního úřadu pro Moravskoslezský kraj, katastrální pracoviště Ostrava na listu 

vlastnictví č. 13360, pro katastrální území Moravská Ostrava, obec Ostrava, obec Ostrava. Nacházejí 

v uzavřeném průmyslovém areálu „Dolní oblast Vítkovice“. Přístup k nim je zajištěn přes zpevněné 

vnitro-areálové komunikace. Přístup do areálu je z ul. Místecká nebo Ruská (příloha č. 2). 

 

Pozemek parc.č. 3220/3 jehož součástí je stavba bez čp/če, jiná stavba, je dle přílohy nařízení vlády 

č. 337/2002 Sb., o prohlášení a zrušení prohlášení některých kulturních památek za národní kulturní 

památky, ve znění nařízení vlády č. 422/2005 Sb. a nařízení vlády č. 94/2012 Sb., pod písmenem e) 

označena jako součást národní kulturní památky s názvem: „Důl Hlubina a vysoké pece a koksovna 

Vítkovických železáren“ a je vedena jako „kotelna se 4 parními kotli Garbe“, dále jen „Stará kotelna“. 

Rovněž stavba komína kotelny, která je součástí pozemku parc.č. 3220/1, je dle výše uvedeného 

nařízení vlády, označena jako součást národní kulturní památky s názvem: „Důl Hlubina a vysoké 

pece a koksovna Vítkovických železáren“ a je vedena jako „komín kotelny“. 

 

Stará kotelna je částečně podsklepená, jednopodlažní, železobetonová budova se šikmou pultovou 

střechou. Téměř celý vnitřní prostor Staré kotelny vyplňují 4 parní kotle Garbe, kolem kterých jsou 

vytvořeny ocelové konstrukce s plošinami a přístupovými schodišti. Stáří objektu je cca 100 let. 

Objekt již delší dobu není využíván a ani běžné užívání neumožňuje. Objekt je odpojen od vnitro-

areálové elektřiny a vody.  

 

Součástí předmětu budoucí koupě – pozemku, jehož součástí je stavba Staré kotelny, jsou rovněž dvě 

podzemní stavby, a to spalinová cesta a kouřovod, které obě funkčně souvisely a souvisí se stavbou 

Staré kotelny a stavbou komína kotelny, který je rovněž předmětem nabytí vlastnického práva. 

Obě podzemní stavby jsou vymezené v zákresu, který tvoří přílohu č. 3 Smlouvy o smlouvě budoucí 

kupní a zřízení služebností. Pokud jde o kouřovod, tento vychází z budovy Staré kotelny a vede 



v pozemku DOV do komínu, pokud jde o spalinovou cestu, ta se nachází v podzemní části Staré 

kotelny a pokračuje dále v pozemcích DOV. Na jejím konci se střetává s další podzemní stavbou 

spojující stolárnu a výtahovou šachtu budovy třídírny. Tato podzemní stavba je funkčně spojená 

s jinými objekty a není součástí předmětu budoucího prodeje. 

 

K této záležitosti bylo městu dne 16. 6. 2020 doloženo písemné prohlášení, ve kterém DOV potvrdil 

skutečnost, že podzemní stavba, která spojuje stolárnu a výtahovou šachtu je funkčně spojená s jinými 

objekty a není součástí předmětu budoucího prodeje. 

 

Část pozemku parc.č. 3220/1 s komínem kotelny, který je jeho součástí, tvoří vzhledem 

ke společnému hospodářskému užití příslušenství k pozemku parcelní číslo 3220/3, jehož součástí je 

stavba Staré kotelny. 

 

K pozemku parc.č. 3220/3 je na LV č. 13360 zapsáno věcné břemeno zřizování a provozování vedení 

ve prospěch OKD a.s. Jedná se o umístění a provozování nadzemní lokální distribuční sítě, 

přípojnicové skříně a skříně na měření umístěné na venkovní obvodově zdi stavby bez čp/če, která je 

součástí předmětného pozemku. 

 

Předmět budoucí koupě jako národní kulturní památka: 

Stará kotelna i komín kotelny jsou součástí národní kulturní památky s názvem: „Důl Hlubina 

a vysoké pece a koksovna Vítkovických železáren“. Pro jejich převod do vlastnictví města musel 

DOV nejprve uskutečnit České republice nabídku ze zákonem stanoveného předkupního práva. DOV 

tuto zákonnou povinnost splnil, Česká republika nabídky z předkupního práva nevyužila. 

Do budoucna, pro případ nabytí vlastnického práva, bude povinnostmi souvisejícími s národní kulturní 

památkou zavázáno město. 

Účel nabytí, princip návrhu revitalizace 

Primárním účelem nabytí je možnost rozšíření FAJNE DÍLNY při zachování kulturní památky. 

Účelem nabytí a revitalizace objektu je zachování národní kulturní památky a nalezení nového využití 

objektu Staré kotelny sloužící veřejnosti. Po stránce stavebně konstrukční dojde rekonstrukcí 

k zastavení degradačních procesů a k opravě jednotlivých součástí objektu (sanace suterénu, oprava 

vnějších a vnitřních omítek, doplnění výplní otvorů, oprava střešního pláště a úprava vnitřních 

dispozic objektu). Vše výše uvedené za dohledu orgánů památkové péče.  

Spolek Řemeslný inkubátor Ostrava (marketingově FAJNA DILNA) by zde přemístil některé své 

provozy (opravárenská dílna, dřevodílna, keramická a šicí dílna), kde by se rozvíjely řemeslné 

dovednosti uživatelů a projekt by velmi dobře zapadl do celého konceptu DOV. Navíc by byla 

zajištěna funkce národní kulturní památky zřízením prohlídkové trasy v rámci objektu, která by 

zajišťovala edukaci návštěvníků. Využity by byly ponechané části kotlů. 

Za účelem výše uvedené adaptace objektu byl zpracován p. xxxxxxxxxxx „Návrh revitalizace objektu 

Stará Kotelna na aktivity řemeslného inkubátoru“, který možnost úprav objektu popisuje. Z tohoto 

návrhu bude rovněž vycházet zadání projektové dokumentace.  

 

Kupní cena 

Smluvní strany se dohodly, že kupní cena předmětu budoucího převodu dle kupní smlouvy bude 

sjednána následujícím způsobem: 



- za pozemek parc.č. 3220/3 v k.ú. Moravská Ostrava, obec Ostrava, jehož součástí je stavba bez 

čp/če, jiná stavba a dále podzemní stavba – spalinová cesta (popílkovod), podzemní stavba – cesta 

kouře (kouřovod) a dále stavbu komína kotelny v celkové výši 2.700.000,- Kč, z toho: 

- cena pozemku parc.č. 3220/3 včetně podzemní stavby – spalinové cesty (popílkovod) a podzemní 

stavby – cesta kouře (kouřovod) činí 1.537.500,- Kč; 

- cena stavby bez čp/če činí 887.229; 

- cena stavby komínu činí 275.271,- Kč;  

- za část pozemku parc.č. 3220/1 v k. ú. Moravská Ostrava, obec Ostrava v celkové výši rovnající 

se násobku výměry části pozemku odděleného pro účely prodeje dle kupní smlouvy geometrickým 

plánem a částky 2500,-Kč (což je cena za 1 m²). 

 

Kupní cena jako cena v místě a čase obvyklá byla stanovena znaleckým posudkem č. 3102/61/2020 

ze dne 3. 4. 2020 znalce xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx. 

 

V souladu s § 56 odst. 3 zákona č. 235/2004 Sb., o dani z přidané hodnoty, ve znění pozdějších 

předpisů, je předmět budoucího převodu osvobozen od této daně, protože součástí předmětu 

budoucího převodu je stavba starší 5 let. 

 

Podmínky pro nabytí vlastnického práva k předmětu budoucí koupě 

Smlouvou si město a DOV sjednávají základní podmínky pro vznik závazku koupit předmět budoucí 

koupě, které musí být v plném rozsahu splněny, a to: 

 

a) celková užitková plocha minimálně 900 m² 

Dle projektové dokumentace pro realizaci revitalizace Staré kotelny bude celková užitková plocha 

využitelná pro provozování řemeslného inkubátoru činit minimálně 900 m², tedy vymístěny budou 

minimálně 2 kotle ze 4 a přístavba či nástavba může být realizována jen pro vedlejší funkce jako je 

schodiště, výtahy, manipulační plochy. 

 

b) rozpočet včetně souvisejících nákladů maximálně 100 mil Kč bez DPH 

Dle rozpočtu prováděcí dokumentace budou předpokládané celkové náklady na revitalizaci Staré 

kotelny včetně prohlídkové trasy činit maximálně 100.000.000 Kč (bez DPH), včetně celkových 

nákladů na zpracování dokumentace a včetně kupní ceny. 

 

c) pravomocné stavební povolení pro revitalizaci Staré kotelny 

 

V případě splnění všech výše uvedených podmínek vzniká městu povinnost uzavřít kupní smlouvu, 

jejíž obsah je smluvními stranami sjednán a tvoří přílohu budoucí kupní smlouvy.  

Za účelem splnění podmínek sub a) a b) výše se město zavazuje zapracovat do zadávacích podmínek 

povinnost zhotovitele projektové dokumentace vyvinout maximální úsilí na dosažení splnění těchto 

dvou podmínek. 

Město má právo vyzvat k uzavření kupní smlouvy i bez splnění všech výše uvedených podmínek. 

 

Speciální ustanovení o možnosti zrušit budoucí kupní smlouvu zaplacením odstupného: 

Městu se smlouvou sjednává právo zrušit závazek uzavřít kupní smlouvu i v případě, že všechny 

podmínky pro uzavření kupní smlouvy budou splněny, a to zaplacením odstupného.  



Jedná se tedy o situaci, kdy uběhla doba, po kterou byl předmět koupě ze strany DOV rezervován 

pro město, podmínky užitkové plochy, rozpočtových nákladů i stavebního povolení byly splněny, 

avšak město svůj záměr přehodnotí a rozhodne se nemovitosti nekoupit. V takovém případě tak může 

město učinit vyplacením odstupného, které je pro tento účel sjednáno v podobě bezúplatného převodu 

projektové dokumentace ve prospěch DOV (včetně bezúplatného poskytnutí licence k jejímu užití). 

Předpokládaná hodnota projektové dokumentace činí 2 750 000,- Kč (5% z 55 mil. Kč, což jsou 

odhadované náklady na rekonstrukci budovy). 

Milníky dle budoucí kupní smlouvy 

1) do 3 měsíců zahájit zadávací řízení na zpracování projektové dokumentace  

2) do 1.12.2022 podat žádost o vydání společného povolení 

3) do 4 let uzavřít kupní smlouvu (může být prodloužena maximálně o 2 roky v případě výskytu 

objektivních důvodů, které zabrání v uzavření kupní smlouvy ve sjednané 4leté lhůtě). 

 

V případě nedodržení milníků vzniká DOV (v případě bodu 3 i městu) od budoucí kupní smlouvy 

odstoupit. Lhůta pro uzavření kupní smlouvy může být. 

 

Součinnost DOV 

Vzhledem ke skutečnosti, že po dobu stavebního řízení bude DOV stále vlastníkem, zatímco 

žadatelem o vydání stavebního povolení bude město, je pro naplnění účelu smlouvy nezbytná 

součinnost DOV, a to také ve vazbě na skutečnost, že stavby jsou národní kulturní památkou. 

Speciální součinnost ze strany DOV je pak sjednána pro budoucí vymístění kotlů kotelny (minimálně 

dvou ze čtyř), jejichž ponechání v prostoru Staré kotelny prakticky vylučuje využití objektu 

pro plánované umístění řemeslného inkubátoru. 

DOV se smlouvou zavazuje k poskytnutí součinnosti bezúplatně umístit na pozemku v areálu Dolní 

oblasti Vítkovice vymístěné kotle umožní odpovídající, bezplatné a časově neomezené umístění 

demontovaných částí Staré kotelny, které budou k uchování určeny příslušným správním orgánem.  

K uvedenému bude mezi smluvními stranami uzavřena příslušná smlouva, a to poté, kdy bude přesný 

obsah povinnosti umístit kotle v areálu DOV znám a kdy budou splněny podmínky pro uzavření kupní 

smlouvy. Neposkytnutí této nezbytné součinnosti ze strany DOV v této záležitosti má za následek 

aktivaci práva města odstoupit od smlouvy. 

Doplňující informace 

V případě realizace práva odstoupit od budoucí kupní smlouvy ponese město náklady vynaložené 

na projektovou přípravu. 

Smlouva je koncipována bez smluvních pokut. 

Budoucí zřízení služebností 

Předmět 

Část pozemku parc. č.  3220/1 a pozemky parc. č. 3220/3, parc. č. 3220/55, parc. č. 3220/129, vše 

v k. ú. Moravská Ostrava, obec Ostrava.  

 



Informace 

V předmětných pozemcích, které jsou předmětem smlouvy o smlouvě budoucí kupní a zřízení 

služebností (viz příloha č. 1 předloženého materiálu) se společností Dolní oblast VÍTKOVICE, z. s., 

se sídlem Vítkovice 3004, 703 00 Ostrava, IČO 751 25 285 (jako budoucí prodávající), jsou umístěny: 

- Stará kotelna (parc. č. 3220/3) 

- podzemní stavba spalinová cesta – popílkovod (parc. č. 3220/3, parc. č. 3220/55), 

- podzemní stavba cesta kouře – kouřovod (parc. č. 3220/1),  

- komín kotelny (parc. č. 3220/1). 

 

Z tohoto důvodu předkládá odbor majetkový návrh na uzavření smlouvy o smlouvě budoucí kupní 

a zřízení služebností: 

1) chůze a jízdy přes část pozemku parc. č. 3220/1 a pozemcích parc. č. 3220/55 a parc. č. 3220/129 

všechny v k. ú. Moravská Ostrava, obec Ostrava, ve prospěch části pozemku parc. č. 3220/1 

a pozemku parc. č. 3220/3 oba v k. ú. Moravská Ostrava, obec Ostrava, 

  

2) údržby, oprav a rekonstrukcí stavby komína kotelny včetně případného dočasného umístění 

nutných zařízení na pozemcích parc. č. 3220/1, parc. č. 3220/55 a parc. č. 3220/129 všechny 

v k. ú. Moravská Ostrava, obec Ostrava, ve prospěch části pozemku parc. č. 3220/1 

v k. ú. Moravská Ostrava, obec Ostrava, 

 

3) obsluhy a provádění údržby, oprav a rekonstrukcí stavby Staré kotelny, která je součástí pozemku 

parc. č. 3220/3 v k. ú. Moravská Ostrava, obec Ostrava, ve prospěch pozemku parc. č. 3220/3 

v k. ú. Moravská Ostrava, obec Ostrava, 

 

a to na dobu časově neomezenou, za dohodnutou jednorázovou úplatu ve výši 20.000,- Kč + DPH 

v zákonné výši (služebnosti 1 – 3), 

 

4) umístění, provozování a provádění údržby, oprav a rekonstrukcí podzemní stavby spalinové cesty 

(popílkovodu) v pozemcích parc. č. 3220/1 a parc. č. 3220/55 oba v k. ú. Moravská Ostrava, obec 

Ostrava, ve prospěch pozemku parc. č. 3220/3 v k. ú. Moravská Ostrava, obec Ostrava, 

 

5) umístění, provozování a provádění údržby, oprav a rekonstrukcí podzemní stavby cesty kouře 

(kouřovodu) v pozemku parc. č. 3220/1 v k. ú. Moravská Ostrava, obec Ostrava, ve prospěch 

pozemku parc. č. 3220/3 v k. ú. Moravská Ostrava, obec Ostrava, 

 

a to na dobu časově neomezenou bezúplatně (služebnosti 4 – 5). 

 

Projednáno v radě města 

Předložený návrh byl projednán v radě města dne 16. 6. 2020. Rada města na své schůzi souhlasila 

s návrhem dle bodu 1) předloženého usnesení. 

Upozornění 

Tento materiál obsahuje informace podléhající ochraně osobních údajů, které by neměly být 

zveřejňovány dle zák.č. 106/1999 Sb., o svobodném přístupu k informacím, ve znění pozdějších 

předpisů, jelikož jsou chráněny zák.č. 110/2019 Sb., o zpracování osobních údajů. 


