KUTEJOVA

VOMASTEK MARSAL

| __REAL ESTATE | .
REAL ESTATE AK | BRIASKY

INVESTICNi MEMORANDUM

I P
e |

Cerny kohout

Areal puvodniho zemanského dvora
s vvhledem do Prokopského tidoli



PREDMET PRODEJE

v

Aredl Cerny kohout
Soubor nemovitosti

s developerskym
potencialem v prazskych
Hlubocepich

Predmétem prodeje je aredl ptivodniho zemanského dvora. Tvori jej objekt k bydleni, stav-
ba ¢.p. 308, nebytové objekty a prislusenstvi, v§e na pozemcich p.¢. 1096 a p.¢. 1097 v kata-
stralnim tizemi Hluboéepy, mistni ¢asti Klukovice.

Usedlost Cerny Kohout tvoii nékolik budov kolaudovanych jako restaurace s moznosti uby-
tovani v apartmanech. Hlavni trakt nabizi ve dvou podlazich Sirokouhlé vyhledy do Prokop-
ského udoli z velkometraznich teras.

Vyméra pozemkii celkem: 1948 m2
Uzitna plocha: 1130 m2

Jedna se o vyjimec¢né misto nabizejici bydleni ¢i podnikani v blizkosti pfirody, zaroven vy-
nikajici dostupnost do centra Prahy, autem do 15 minut.

Videoprohlidka usedlosti Cerny kohout
dostupna na YouTube


https://www.youtube.com/watch?v=wsSxoP6h-qY
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LOKALITA A KLiCOVE INVESTICNi HODNOTY

L.okalita
Atraktivni misto
s dobrou
dostupnosti

Hlubocepy lezi v udoli Dalejského potoka a jsou tvoreny hlavné
zastavbou rodinnych domi. Usedlost Cerny kohout se nachazi
na klidném misté, pfimo nad Prokopskym tudolim, oblibeném
vyletnim misté Prazant

Klicové hodnoty lokality:

Bydleni v pfirodé na dosah centra Prahy
Jedinecné misto pro rodinné sidlo

Soukromi

Panoramatické vyhledy do Prokopského tdoli

V blizkosti turistickych a cyklistickych tras
Veskera vybavenost na blizkém sidlisti Barrandov
Dopravni dostupnost
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Developersky
a podnikatelsky
potencial
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LOKALITA A KLiCOVE INVESTICNi HODNOTY

7y

Kli¢ové investi¢ni hodnoty:

m  Moznost pfestavby na reziden¢ni komplex
m  Provoz restaurace ¢i eventového zatizeni

Dle vypracované studie lze prestavbou usedlosti
na reziden¢ni komplex ziskat az:

m 13 bytd
s celkovou podlahovou plochou cca 2485 m2
s celkovou plochou teras 494 m2
m 28 garazovych stani s celkovou plochou 900 m?2
Celkové HPP 2848 m2
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Studie Machar a Teichman: Bydleni Cerny kohout



POPIS PREDMETU PRODEJE

Restaurace Cerny Kohout
Oblibené misto pro vyletniky
i obyvatele z okoli

Vzhledem k poloze na kraji Prokopského uidoli byla restaurace oblibenym cilem jak vylet-
nikd, tak diky pési dostupnosti i obyvatel barrandovského sidlisté.

Restaurace Cerny kohout vznikla adaptaci historického statku a interiér klade diraz na
ptvodni prvky a rustikalni atmosféru. S polohou pfimo nad Prokopskym udolim nabizi
nadherné vyhledy z teras zahradni restaurace. Prostory jsou vhodné pro konani svateb,
oslav a eventti.

Dispozici tvori:

Vnit¥ni restaurace s krbem — kapacita 90 osob

Prostorny podkrovni salén s terasou — kapacita 50 osob
Zahradka s grilem — kapacita 50 osob

Ubytovani pro hosty — 2 apartmany, kapacita 6 osob + 3 pfistylky
Détské hristé s piskovistém, prolézackami a posezenim pro rodice
Rozsahlé technické zazemi

Byty pro spravce i ndjemce objektu

Parkovisté

POTENCIALNI VYNOS

Stavajici pronajimatelna plocha ccal130 m2
Ztoho: Restaurace + sklady cca 782 m2

Najem obytnych prostor cca 348 m2
Dosazitelny vynos z najjmu 80000 — 150000 K¢/ més.

(bez DPH, dle délky ndjmu a typu provozu)






ROZVOJOVY POTENCIAL

Rozvojovy potencial
dle Uzemniho planu

Uzemni plan hl. m. Prahy definuje tuto zénu jako ¢&isté obytnou, ve stabilizovaném tzemi.
Neni stanoven limitni koeficient KPP, vychdzi se ze stavajici struktury zastavby.

Potencial feSeného uzemi je determinovan urbanisticko-historickou hodnotou sidelniho
celku byvalé obce Klukovice. Uzemné-planovaci limity nejsou v tomto tizemi témi zasadni-
mi, zasadni bude pripadny urbanisticko-architektonicky navrh, ktery bude muset vznikat
v tésné spolupraci s regulatory.

BILANCE PLOCH

Scénar Plocha  Zastavéna plocha KzP Podlaznost HPP KPP
OPmin  194gm2  Stavalid 863m2 0443 15 Prevazuidstay, 4911m2 0,665
zastavénost 1 podlazi + podkrovi
] sansjgsg?\aost priimérna podlaznost
UPmax 1948 m2 navazuiici 951 m2 0,488 2 v ramci rGzné podlaznosti 8681 m2 0,976
avazu) objekti a jejich &asti
zastavby

Podrobny rozbor je dostupny v dataroomu.
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ROZVOJOVY POTENCIAL

Rozvojovy potencial

dle Metropolitniho planu

Dle MPP je tizemi lokality Klukovice vymezeno jako lokalita s ptivodni vesnickou strukturou.

MPP se odkazuje hlavné ke stavajici urbanistické struktuie a zaroven deklaruje minimalni
pocet podlazi dle mapy podlaznosti. Tato lokalita je ale vhimana jako silné stabilizovana
a bude posuzovana detailné dle projektu a jeho vazby na historickou hodnotu, ptivodni

objem zastavby a miru doplnéni/transformace.

BILANCE PLOCH

Blok Plocha Zastavéna plocha KzP Podlaznost HPP KPP
stavaiici nejvyssi podlazi dle

UPmin 1948 m2 ) M 863 m2 0,443 2 regulace podlaznosti MPP, 1726 m2 0,9
zastavénost bez podkrovi

) D tavtnost nejvy33i podlazi dle

UPmax 1948 m2 ey 951 m2 0,488 2,5 regulace podlaznosti MPP, 2377 m2 1,2
navazujicl s podkrovim
zastavby

Deklarovana podlaznost vychazi z izemné-planovacich limitd, nebyly zjisStovany limity od
ostatnich regulatort (NPU, MZP a dalsich).

Podrobny rozbor je dostupny v dataroomu.
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Nabidkoveé rizeni

Toto investi¢ni memorandum predklada zakladni informace o predmétu prodeje za icelem
vybéru zdjemce o koupi nemovitosti, za podminek stanovenych nize. Organizaci nabidko-
vého Fizeni je povéiena realitni kancelai Vomastek s.r.o., ICO: 24838420, se sidlem Opato-
vicka 1315/7, Praha 1, 11000.

Nabidkové rizeni se predpoklada jednokolové. Vlastnik si mtze vyzadat upresnujici infor-
mace od vybranych zajemci i po podani nabidky.

Zajemctim o koupi bude po uzavteni dohody o ml¢enlivosti (NDA) umoznén pt¥istup k rele-
vantnim detailnim informacim. K tomuto tcelu je zfizen digitalni ,dataroom®. Rovnéz bude
zajemcim a jejich poradctim pfedmét prodeje zpFistupnén k provedeni mistniho Setfeni.

Pro dalsiinformace o pfedmétu prodeje, zajisténi prohlidky, ptistupu do ,dataroomu®, atp.
se obracejte na niZe uvedené kontakty. VeSkerou komunikaci souvisejici s nabidkovym fi-
zenim adresujte na Vomastek s.r.o.



Zpusob prodeje
m  Prevod akcii — Share Deal

Termin pro podani nabidek

m  Ctvrtek 23.6.2022 — 12:00 hodin SEC

Nabidka musi byt doru¢ena v uvedené Ihiité Organizatorovi vybérového fizeni (Vomastek s.r.0.),
a to osobné, v zalepené obdlce na adresu kanceld¥e Organizatora aktualni k datu doruéeni (na
vyzadani u Organizatora kvili planovanému stéhovani v prab&hu kvétna/&ervna 2022) nebo
postou na adresu sidla Organizatora tak, aby byla dorucena pred terminem uzavérky vybérového
Fizeni. Obalka musi byt vyrazné ozna¢ena ,Nabidkové fizeni Cerny kohout".

Podpis kupni smlouvy

m Do 14 dnl od ozndmeni vitéze

m  Soucasné s podpisem kupni smlouvy musi byt uhrazena prvni splatka kupni ceny
(na ucet uschovy).

Navrh kupni smlouvy
Navrh kupni smlouvy je soucasti detailnich informaci ulozenych v ,dataroomu”

Pozadovany obsah nabidky

m lIdentifikace zadjemce v¢etné uvedeni kontaktni osoby

m  Nabidnuta cena v ¢eskych korunach a vy3e prvni splatky kupni ceny (splatné p¥i podpisu
kupni smlouvy)

m  Akceptace a/nebo pfipominky k navrhu kupni smlouvy
Navrzeny termin Uplného vyporadani transakce véetné terminu a podminek vyporadani
kupni ceny
Zdroje financovani kupni ceny
Prohlaseni zajemce o zavaznosti nabidky nejméné po dobu tii mésicli od jejiho podani

m  Nabidka musi byt podepsana osobou opravnénou jednat jménem zajemce

Zakladni hodnotici kritéria

Zakladnim hodnoticim kritériem je celkova vyhodnost nabidky. Ta bude posuzovana dle nabid-
nuté ceny, akceptace kupni smlouvy (nebo miry pfipominek) a nabidnutého terminu realného
uzavreni transakce véetné vyporadani kupni ceny. Vlastnik nemovitosti je opravnén nevybrat
zadnou nabidku.



Nabidkoveé rizeni

OBECNE PODMINKY NABIDKOVEHO RiZEN{

Veskeré naklady zajemcti spojené s vypracovanim nabidky a ucasti v nabidkovém rizeni
jdou k tiZi konkrétniho zdjemce, pficemz ten nema narok na jejich nahradu v zadném pri-
padé, a to ani na zakladé tzv. pfredsmluvni odpovédnosti.

PiedloZenim nabidky zajemce souhlasi s podminkami tohoto nabidkového fizeni v celém
jejich rozsahu a zavazuje se respektovat stanovisko vlastnika nemovitosti ohledné nabid-
kového fizeni.

Vlastnik nemovitosti si vyhrazuje pravo nesdélit zajemctim poradi, v jakém byly nabidky
vyhodnoceny. Nevyuzité nabidky se nevraceji, ale ziistavaji uloZené u organizatora.

Nabidkové rizeni nezaklada povinnost vlastnika prodat nemovitosti ¢i uzavtit jakoukoli
smlouvu. Vlastnik nemovitosti je opravnén vybrat si nabidku, ktera mu bude nejlépe vyho-
vovat, pfi¢emz neni povinen sdélovat dGvody ¢i kritéria svého rozhodnuti.

Vlastnik nemovitosti si vyhrazuje pravo, Ze v pripadé¢, Ze se vyskytnou zavazné prekazky,
které dle posouzeni vlastnika brani podpisu smluvni dokumentace s vybranym zajemcem,
je opravnén zahdjit smluvni jedndni se zdjemcem, jehoz nabidka byla vyhodnocena na dru-
hém pripadné dalsim misté.



DISCLAIMER

Podminky tohoto nabidkového fizeni se ridi ceskym pravem. Nabidkové rizeni nema cha-
rakter veiejné soutéZe podle zakona ¢.134/2016 Sb., o vefejnych zakazkach, v platném zné-
ni, ani veiejné soutéze podle § 1772 a nasl. zak. ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, v platném
znéni, ale je pouze internim vybérovym rizenim vlastnika nemovitosti. Timto nabidkovym
fizenim a/nebo Ucasti v ném nevznikaji vlastnikovi nemovitosti ani organizatorovi zadné
zavazky ¢i povinnosti vi¢i kterémukoli zdjemci, ani povinnost uzavfit s vybranym zajem-
cem smlouvu o prodeji nemovitosti ¢i jakoukoli jinou smlouvu. Vlastnik nemovitosti si vy-
hrazuje pravo odmitnout v§echny nabidky ¢i pouze nékteré z nich, zrusit nabidkové fizeni
nebo zménit jeho podminky.

Nabidkového Fizeni se mohou ztéastnit pravnické osoby se sidlem v Ceské republice ¢i v za-
hranici, a rovnéz fyzické osoby starsi 18 let, které jsou pIné zptsobilé k pravnim jednanim.
Vitézem nabidkového rizeni se miiZe stat pouze takovy zajemce, ktery je podle prislusnych
pravnich predpisti opravnén nabyt vlastnické pravo k nemovitostem.

Vlastnik nemovitosti povazuje informace obsazené v ,dataroomu“ za spravné k datu za-
razeni do ,dataroomu®, neodpovida vSak za jejich presnost a iplnost a ma pravo, ne vsak
povinnost, je dopliiovat nebo aktualizovat nebo odstranit jakékoliv chyby ¢i nepfesnosti.
Poskytnuté podklady predstavuji informativni prehled, nikoli soubor vlastnosti nemovitos-
ti, které by byly vlastnikem nemovitosti garantovany nebo by byly podstatné pro realizaci
transakce. Je na zdjemci, aby si ovéril veskeré skutec¢nosti, které jsou pro ného z hlediska
uzavieni transakce podstatné.



VIZUALIZACE ZE STUDIE
OBYTNEHO SOUBORU KOLCAVKA

Kontakty

PETR VOMASTEK
jednatel

+420 724 772121
cernykohout@vomastek.cz
petr@vomastek.cz

m m -

ING. MARTIN SKALICKY MRICS
nezavisly realitni konzultant

+420 602 316 803
cernykohout@vomastek.cz
E martin.skalicky@scire.cz

m -

JAROSLAV SEMERAK
manager vybérovych Fizeni

+420 605 492 230
cernykohout@vomastek.cz
jaroslav@vomastek.cz

m m -



