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Kapitola 1

Uvodni shrnuti faktd

s
r 4

Prosinec 2013 — vypsano vybérové fizeni na pronajem Dominikdanského
dvora s podminkou celkoveé rekonstrukce

Investor se zavazuje proveést rekonstrukci Dominikanského dvora do max
4 let od data podpisu Najemni smlouvy.

Najemni smlouva je navrzena na dobu neurcitou s tim, Ze prvnich 50 let
je vypovéditelna pouze pfi zdvainém poruseni ustanoveni Najemni
smiouvy.

Investor do 6 ti mésict od podpisu Najemni smlouvy prokaze financni
schopnost stavebni rekonstrukce.

Cena najmu byla navriena na castku 130 K¢/m2 stavba a 65 K&/m2
pozemek. Celkem je ndajemné za 50 let ve vysi 176 mil KC.

Investor navrhuje cenu najmu snizit na ¢astku cca 44 mil K¢ /50 let s tim,
Ze na sebe bere riziko konecné ceny rekonstrukce bez ohledu na odhad.
Rekonstrukce takovychto objekt( je témér vidy spojené s vicepracemi,
které nebyl nikdo schopen pfedem odhadnout.

Cena ,slevy” najmu je tedy cena stavebni rekonstrukce, kde je stanovena
jako max 132 mil K¢.

Do objektu se po rekonstrukci po 114 letech vrati femesind vyroba
pivovarnictvi — témér 400 let se v objektu pivo varilo a dale restaurace a
*** hotel.

Investor se zavazuje brat v Uvahu viechny legislativni ramce, které jsou
nutné pro stavebni povoleni se zménou uzivani, a dale se zavazuje za
spravné provedeni rekonstrukce dle platnych norem a predpisu.

Celkova investice je uvazovana v rozmezi od 180 do 210 mil Kc.

Blizsi informace jsou uvedeny vtomto Memorandu v podrobnéjSim znéni
dale.



Kapitola 2

Zakladni popis projektu

Soucasny objekt Dominikanského (Branického) Dvora se nachazi v pamatkové chranéné
oblasti Méstské casti Prahy 4 — Branik na adrese Branicka 44.

Jeho stavebné technicky stav vyiaduje zdsadni stavebni rekonstrukci v plném rozsahu.
Posledni stavebni tipravy byly provedeny MC Prahou 4 v r. 2005, a to oprava stfechy. Tento
nutny zasah vyZadoval havarijni stav objektu, kdy do néj zatékala voda. Opravou se objekt
zakonzervoval.

Investor a také soucasné budouci provozovatel vjedné osobé provede na své naklady
celkovou stavebni rekonstrukci za ucelem provozu malého pivovaru, hotelu a restaurace.
Rekonstrukce je podminéna podpisem Najemni smlouvy mezi Investorem a povérenym
vlastnikem objektu.

Stavebni rekonstrukce bude provadéna dle schvalené projektové dokumentace a v souladu
s platnymi legislativnimi normami, dale v souladu s orgdny samospravy Prahy 4 a Narodnim
pamatkovym uUstavem Ceské republiky. Rekonstrukce bude provedena dle schvélené
architektonické studie s dtrazem na zachovani razu a citlivého zaclenéni budouciho provozu
pivovaru, hotelu a restaurace do pamatkové chranéného objektu.

Nedilnou soucasti budouciho vyuziti objektu je zaclenéni do vnitfni infrastruktury Braniku.
Cilem je vytvofit podminky pro ,otevieni” zminéného objektu vefejnosti tak, aby se nejen
pro mistni obyvatele stal areal také prijemnym mistem odpocinku a kultury v Praze.

Kapitola 3

Historie a vyvoj projektu

Dvorec byl vracen Dominikaniim v roce 1625 po predchozim zabavenim husity. Nejstarsi ¢ast
barokniho objektu se zvonici se datuje do 3. ¢tvrtiny 17. stoleti. DalSi zasadni rozvoj a stavby
byly vybudovany po tricetileté valce a dale predeviim v 18. stoleti. Objekt slouzil
Dominikanskému radu, ktery zde rok po prevzeti vr. 1626 zacal vafrit pivo. Na konci 19.
stoleti byla vsak vyroba piva ukoncena a prevedena do nového pivovaru v Braniku ve
vlastnictvi prazskych sladku. | tento pivovar vsak uzavrel jeho soucasny vlastnik v r. 2007.

Za zacatku 20. stoleti byl objekt vyuzivan k socialnim sluzbam (zvlasté v dobé 1. svét. valky) a
pozdéji také jako kino. V tomtéz stoleti v 50. letech mél byt objekt zbofen, ale byl nastésti
zapsan do pamatkové chranénych staveb a tim se zachranil.

Pozdéji se sice provedla demolice ¢tvrtého kfidla, ale od té doby objekt viceméné bez vyuZiti
chatra, protoze se nepodafilo najit vhodného investora, ktery by objekt rekonstruoval
s maximalni snahou zachovat pavodni vyuZiti.




Vr. 2012 bylo uskupenim ceskych a zahranicnich investor(i rozhodnuto, Ze po vice nez 113
letech do Prahy vrati maly pivovar s lokalnim vyznamem. V r. 2013 byla zaloZena spolecnost
Zemsky pivovar, s.r.o., a to pravé za ucelem stavby pivovaru. Vzhledem k bohaté historii
pivovarnictvi v Praze bylo vyhledano nékolik vhodnych lokalit.

Jednéni s MC Prahy 4 ohledné vyuZiti Dominikanského dvora zacalo v prvni poloviné 2013.
Vlastni pfiprava moiného najemniho vztahu byla zapocdata vlednu 2014 po vyhlaseném
vybérovém fizeni MC Prahy 4 se zamérem objekt pronajmout za podminky celkové stavebni
rekonstrukce objektu.

V souéasné dobé je pripraven koncept Najemni smlouvy, ke kterému se obé strany vyjadfily
a maji jej za akceptovatelny. V pripadé podpisu Najemni smlouvy maZe Investor pristoupit
k realizaci rekonstrukce Dominikanského Dvora.

Kapitola 4

Marketingovy prtizkum, analyza trhu a Zemsky akciovy pivovar

Zemsky pivovar, s.r.o. jiz vyrabi pivo od 2013 a rychle si nachazi své mist v Ceském
pohostinstvi — ¢epuje se ve vice nez 50 hospoddch a restauracich. Jeho zakladatelé maji
témér 20 uspésnych let zkusenosti mj. jak v oblasti obchodu s pivem tak i v pohostinstvi.
Tyto spolecné zkusenosti, vasen pro pivni primysl a vira, Ze i v Praze patfi vétsi rozmanitost
ve vyrobé piva je vedlo k zaloZeni Zemského akciového pivovaru.

Zaklad marketingového prizkumu v oblasti pivovarnictvi je dany vlastnimi zkuSenostmi
Investora stimto trinim segmentem po dobu vice nez 20 let a dostupné trini data od
mezinarodné uznavanych agentur i o Ceského statistického Gradu. Tyto data jednoznacné
poukazuji na rlst oblibenost piva od minipivovard a malych primyslovych pivovart a s tim
souvisejici poCet vyCepnich mist ochotno nabidnout svym zdkaznikim Sirokou nabidku
¢epovanych piv.

Praha byla Investorem vybrana jako potencialné nejvhodnéjsi lokalita ke stavbé mensiho
pivovaru. Jeji pivovarnicka minulost v navaznosti na vyrazny trend pivniho trhu, kdy velke
mezinarodni pivovarnické korporace klesaji svou produkci a mensi producenti zvySuji svuj
podil na trhu, dava vyrazny predpoklad uspéchu projektu. Odbornymi agenturami i jiz
znamym vyvojem pivovarnictvi v zapadni Evropé je predikovan znacny dlouhodoby potencial
v této oblasti.



Kapitola 5

Technické a technologické feseni projektu

Rekonstrukce je stavebné technicky planovana tak, aby vco moZna nejvy3si mife byl
zachovan styl plvodniho objektu. To je i primarni cil Investora pravé vzhledem
k pivovarnické historii objektu. Byly provedeny zakladni statické odhady a posudky a prvni
architektonicke studie.

Veskeré budovy budou zachovany s vyjimkou drobnych pristavkd, které vznikaly ziejmé
spontanné u predchozich vlastniki objektu. Dulezitym faktorem pro pfipadné drobné zmény
charakteru budov je kladné rozhodnuti NPU a vlastnika, ktery se bude vyjadfovat
prostiednictvim svého souhlasu a dale jednotlivymi kroky a schvalovacimi procesy
samospravy v oblasti stavebniho rizeni aZ do stavebniho povoleni s G¢elem zmény vyuZiti.

Stavebni rekonstrukce bude vizualizovana komorovymi architekty, projektovana
certifikovanou projekéni kancelafi a provadéna odbornou stavebni firmou.

Podrobnéjsi dal3i postup je uveden v dalsi kapitole — 7. Informace o dalSim postupu.

Technologické feseni projektu, kde je reSena predevSim technologie pivovaru, bude
zajistovat specializovana spolecnost s certifikaci na vyrobu malych pivovarskych celkl.
Umisténi technologie a jejich napojeni na média budou soucasti projektové dokumentace.
Stejné tak budou uréeny etapy stavebnich praci, kdy bude nejvhodnéjsi vétsi casti
technologie umistovat.

Kapitola 6

Financovani projektu

Financovani veskeré dokumentace, vlastni stavebni rekonstrukce, technologickych celkd
pivovaru, vybaveni restaurace a hotelu bude zajisténo z privatnich zdroju Investora a jeho
Partnerd.

Investice je rozdélena do nékolika etap a ¢asti dle harmonogramu:

a) Dokumentace a schvalovaci fizeni do stavebniho rozhodnuti se zménou uzivani
objektu

b) Vlastni stavebni rekonstrukce

c) Technologie pivovaru

d) Technologie a vybavenost restaurace a hotelu

e) Venkovni Gpravy

Vyse investice do stavebni rekonstrukce byla stanovena prvotnim odhadem na ¢astku 100,5
mil K¢ s tim, Ze Investor Zada o zohlednéni 132 mil, formou snizené ceny najmu, kdyZ na sebe




bere riziko koneéné ceny stavby. Rozmezi je dano nepredvidatelnymi okolnostmi vzhledem
k pamatkové chranénému objektu a dalsim nepredvidatelnym okolnostem.

Investice do technologii pivovaru bude ve vysi cca 38 mil K¢.

Investice do kompletniho zafizeni restaurace véetné kuchyné a vybavenosti, dale
kompletniho zafizeni hotelu v kategorii *** se dle pfedbéinych studii pfedpoklada ve vysi
cca 43 mil Kc.

Investice do technologie pivovaru, restaurace a hotelu jdou pIné k tizi Investora.
Zpusob financovani:

Po podpisu pravnich dokumentd opraviujicich Investora k vystavbé ve zminéné lokalité bude
zalozena spolecnost Zemsky akciovy pivovar, a.s. Do této akciové spolecnosti vstoupi
plivodni vlastnici Zemského pivovaru, s.r.o. jako fyzické osoby a soucasné vstoupi Partnefi —
primarnim Gpisem akcii spolecnosti Zemsky akciovy pivovar, a.s. Zakladni jméni spolecnosti
bude ve vy$i min 80 mil K¢ zajistujici celkovou stavebni rekonstrukci objektu.

Zemsky akciovy pivovar, a.s. bude poté 100% vlastnikem Zemského pivovaru, s.r.o.

Investice do technologie pivovaru bude provadéna v soudinnosti Investora a dodavatele
technologie pivovaru a investice do restaurace a hotelu a jejich vybavenosti bude zajisténa
z privatnich zdroji Investora a jeho Partnerd, ktefi v budou restauraci a hotel provozovat.

Investor dolozi svou finanéni schopnost k celkové stavebni rekonstrukci do 6 ti mésicl od
data podpisu Najemni smlouvy. Divodem pulro¢niho terminu je doba pro zajisténi
legislativniho a pravniho procesu vyse popsaného postupu.

Kapitola 7

Harmonogram projektu

Investor predpoklada po pfipadném podpisu Najemni smlouvy se Ihitou 18 aZ 24 mésicil na
zajisténi veskerych schvalovacich fizeni pro rekonstrukci stavby do stavebniho rozhodnuti se
zménou uzivani objektu. Investor pocita se zakonnymi IhGtami k vyjadfeni vsech dotcenych
organti vcetné pripadnych odvolacich fizeni.

Vlastni stavebni rekonstrukce véetné instalace pivovarnické technologie a vybavenosti
restaurace a hotelu prob&hne nasledné ve Ihaté cca 18 mésicu.

Harmonogram byl soucasti pfilohy vybérového fizeni vypsaného MC Prahy 4 v prosinci 2013.
Vzhledem k ¢asovému posunuti pfipadného podpisu Najemni smlouvy si vyhrazuje Investor
pravo zmény harmonogramu v ¢ase a predpoklada konecny termin pro rekonstrukci
maximalné na pocatek roku 2018.
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podpisu Najemni smlouvy budou zahajeny soucasné a prubézne v case tyto ukony:

a) Zaméreni soufasného stavu (v této chvili nejsou dostupné relevantni podklady
skutecneého stavu objektu)

b) Stavebné historicky prlzkum objektu specializovanou kancelafi pro prehlednost
historickych hodnot jednotlivych ¢asti objektu

c) Archeologicky priizkum objektu

d) Vyhodnoceni architektonickych studii, které si jiz Investor predbéiné zadal a urceni
vitézné studie s predpoklady:
- Sounalezitost s pozadavky NPU
- Relevantnost pro schvéleni samospravy MC Prahy 4
- Pochopeni pro zaclenéni do vnitini infrastruktury Braniku z hlediska obyvatel
- Stavebni proveditelnost

Soubéiné v Case bude stanoven Stavebni dozor Investora a Autorsky dozor stavby.

Vzhledem k predpokladanému nutnému casu pro zajisténi rekonstrukce objektu se Investor
rozhodl pro vystavbu minipivovaru, kam pfevede vyrobu Zemského piva, kterou mu
v soucasnosti zajistuji dva partnerské pivovary. Zemské pivo je na trhu v Praze jiz od zafi
2013 bez ohledu na vybér vhodné lokality ke stavbé pivovaru v Praze.

Dalsim neméné dullezitym divodem ke stavbé minipivovaru pfed rekonstrukci je to, ze
Investor bude stavét na svém vlastnim Inovaénim a vyvojovém centru Zemského piva.
Pfedpokladany termin pro dokonceni Inovacniho a vyvojového centra je jaro 2015.
V soucasné dobé Investor finalizuje pripravy.

Kapitola 9

Zavérecné shrnuti a hodnoceni projektu

® Projekt vystavby pivovaru v objektu Dominikanského dvora, Branicka ul. 34, Praha 4
— Branik a nasledné vystavby pivovarnické restaurace a hotelu vrati do historického
objektu v Braniku tradi¢ni femeslnou vyrobu piva prerusenou uzavienim ptvodniho
dominikanského pivovaru nejdfive v roce 1899-1900 v roce 2007 uzavienim nového
branického pivovaru.

® Zajisti opravu a rekonstrukci ptvodni dnes barokni architektonické pamatky -
Dominikanského dvora - pivovaru, ktery se svou historii datuje do 3. ctvrtiny 17.
stoleti.

® Zajisti nova pracovni mista pro 30 — 35 zaméstnanci




® Bude svym provozem podporovat lokalitu z hlediska tuzemského i mezinarodniho
turistickeho ruchu a tim i podnikatelskych aktivit vSech subjekt v dané lokalité

® Umozni poradani kulturnich akci na nadvori - typu divadla, koncerti a dalSich
kulturnich aktivit a tim podpofi spolecensky Zivot v dané lokalité

® Umoini pofadani obchodnich aktivit na nadvofi - napfiklad farmarskych trhi,
prehlidky starych puvodnich femesel apod a tim umozZni pfimou soucinnost s mistni
obchodni podnikatelskou obci




llustrativni fotodokumentace

Historické osidlovani Braniku
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Historicky pohled k vystavbé
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Dominikansky Dvar v soucasnosti
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Dominikansky dvur v roce 2018
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