DODATEK C. 1

k Operacni dohodé ze dne 20. 10. 2020

(dale jen ,Dodatek")

Narodni rozvojova investic¢ni, a.s.

ICO: 08465797

sidlo: Na Florenci 1496/5, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 24613

kterou zastupuje Mgr. Martin Potlicek, pfedseda pfedstavenstva, a Mgr. Lenka Novotna, ¢lenka
pfedstavenstva

(déle jen ,Spravce®)

a

Urban Development Fund MS s.r.o.

ICO: 24747874

se sidlem: Stodolni 1428/9, Moravska Ostrava, 702 00 Ostrava

zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Ostravé, oddil C, vlozka 78127
kterou zastupuje Daniel Foltynek, jednatel

(dale jen ,Finanéni zprostredkovatel®)

(Spravce a Finan&ni zprostfedkovatel dale spole¢né téz jako ,smluvni strany®)

PREAMBULE

Vzhledem k tomu, ze

a.

na zakladé predchazejiciho zadavaciho fizeni (vefejna zakazka s nazvem ,Vybér spravce fondu
pro investovani do nemovitostnich projekti (brownfields) v ostravské aglomeraci) uzavrel
Spravce jako zadavatel s Finan¢nim zprostifedkovatelem dne 20. 10. 2020 Operacni dohodu
(dale jen ,Dohoda®), jejiz pfedmétem je:
l. zavazek Finan&niho zprostfedkovatele zaloZit a spravovat Rozvojovy fond a
Il. zavazek Spravce poskytnout prostfedky ve prospéch Rozvojového fondu za ucelem
poskytnuti Investice a Uhrady Poplatku za spravu,

a to vSe zpUsobem, v rozsahu a za podminek sjednanych v této Dohodé;

na mezibankovnim trhu dochazi k vyjimeéné dynamickému a nepfedvidanému rlstu sazby
PRIBOR, ktera s ohledem na aplikovanou pohyblivou drokovou sazbu finanéniho nastroje
(PRIBOR 3M + 1 % p.a.) vyvolava nejistotu pfi rozhodovani o investici, jelikoz nejistota dalSiho
vyvoje sazeb zvySuje riziko investorl a snizuje tim atraktivitu produktu i pravdépodobnost
dosazeni cile podpory sledovaného timto finanénim nastrojem, proCez je tfeba aktualizovat
investi¢ni strategii o zastropovani aplikované urokové sazby pro kone¢ného pfijemce na drovni
pétiletého urokového swapu (IRS 5Y) ke dni podpisu pfislusné Smlouvy o investici, pfiCemz tato
zména nema dopad na odmeénu Financniho zprostfedkovatele ani neméni celkovou povahu
pfedmétu plnéni Dohody;

zména Dohody sjednana timto Dodatkem tak neni ve smyslu § 222 odst. 6 zakona €. 134/2016
Sb., o zadavani vefejnych zakazek (dale jen ,ZZVZ") podstatnou zménu zavazku ze smlouvy na
vefejnou zakazku, nebot je to zména,




l. jejiz potfeba vznikla v dusledku okolnosti, které zadavatel jednajici s nalezitou péci
nemohl pfedvidat,

Il nemeéni celkovou povahu vefejné zakazky a
Il. hodnota zmény neprekro¢i 50 % puvodni hodnoty zavazku;

se smluvni strany, védomy si svych zavazkl v tomto Dodatku obsazenych a s umyslem byt timto
Dodatkem vazany, dohodly na nasledujicim znéni Dodatku:

1.1

2.1
2.2

2.3

2.4
2.5

Ptilohy:

ZMENA DOHODY

Pfiloha €. 1 Dohody se nahrazuje novym znénim, které tvofi pfilohu tohoto Dodatku.

VSEOBECNA A ZAVERECNA USTANOVESNI

Tento Dodatek nabyva platnosti dnem jeho podpisu obéma smluvnimi stranami.

Smluvni strany berou na védomi, Ze tento Dodatek vstupuje v Ucinnost dnem uvefejnéni
v registru smluv v souladu se zakonem ¢&. 340/2015 Sb., o zvlastnich podminkach u&innosti
nékterych smluv, uverejhiovani téchto smluv a o registru smluv (zakon o registru smiuv).

Smluvni strany berou na védomi, Zze tento Dodatek bude uvefejnén v souladu se zakonem
o registru smluv. Uvefejnéni Dodatku zabezpeci Spravce.

V ostatnim zUstava Dohoda beze zmén.

Tento Dodatek je vyhotoven pouze v elektronickém vyhotoveni, podepsaném uznavanymi
elektronickymi podpisy v§ech zastupcu obou smluvnich stran.

Nové znéni Pfilohy €. 1 Dohody - Investi¢ni strategie

Na dukaz toho, ze smluvni strany s obsahem tohoto Dodatku souhlasi, rozumi mu a zavazuji se k jeho
plnéni, pfipojuji své podpisy a prohlasuji, Ze tento Dodatek byl uzavien podle jejich svobodné a vazné
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Pfiloha €. 1 Operac¢ni dohody
INVESTICNi STRATEGIE FONDU FONDU
1. Uvod

Fond fondu je realizovan v Operaénim programu Podnikani a inovace pro
konkurenceschopnost (dale jen OP PIK), v oblasti podpory SC 2.3 ,Zvy3eni vyuZitelnosti
infrastruktury pro podnikani“ v programu ,Nemovitosti“.

Monitorovaci vybor OP PIK schvalil na svém jednani ze dne 21. 11. 2017 pfevod prostredk
na financ¢ni nastroj v ramci oblasti podpory SC 2.3 ,ZvySeni vyuzitelnost infrastruktury pro
podnikani* v programu ,Nemovitosti“. Ridici organ OP PIK (dale jen MPO) po dohodé se
Statutarnim méstem Ostrava (dale jen ,SMQO*) planuje vyuZzit tuto alokaci ve vysi 19,5 mil. EUR
v ramci ¢asti OP PIK spadajici pod ITI ostravské aglomerace. Cilem finan¢niho nastroje ma
byt regenerace lokalit typu brownfields za u€elem podpofeni podnikani malych a stfednich
podnik( (dale jen ,MSP*), v souladu s platnym znénim Strategie IT| ostravské aglomerace.

2. Integrovana teritorialni investice ostravské aglomerace

Integrovana teritorialni investice je mechanismus, ktery umoznuje prifezové Cerpat financni
prostfedky z nékolika prioritnich os jednoho nebo vice operacnich programi Evropskych
strukturalnich a investi¢nich fondu. Strategie ITI je rozvojova strategie pro Uzemi ostravské
aglomerace, ktera umoziuje vyuZiti evropskych investic v programovém obdobi 2014-2020.
Méstska aglomerace je chapana jako uUzemi s nejsilngjSim potencidlem pro zvyseni
ekonomického rastu a kvality zivota obyvatel v souladu s udrzitelnym rozvojem zivotniho
prostfedi. ITI naplfiuje definici ,ucelené strategie pro udrzitelny rozvoj mést” dle &l. 16 Nafizeni
Komise €. 651/2014. Opatieni ITI 2.2.1 podporuje projekty zaméfené na regeneraci a
revitalizaci zanedbanych ploch a arealll na Uzemi aglomerace za u€elem zvysSit atraktivitu ve

vazbé na rozvoj investi¢nich aktivit a tvorbu novych pracovnich mist.
3. Hodnoceni ex-ante

Pfedbézné posouzeni finan€nich nastroji ve smyslu ¢lanku 37 Obecného nafizeni provedlo v
Ceské republice Ministerstvo primyslu a obchodu a spoleénost Deloitte Advisory, s.r.o0. v roce
2015 s aktualizaci provedenou v roce 2019. Vysledek této analyzy zdlraznuje, Ze na trhu
aktualné neexistuji typové komeréni projekty revitalizace brownfieldli za ucelem vystavby
podnikatelskych prostord. Dlvodem je trzni selhani, které spociva v nedostatecné rentabilité
projektu typu brownfields.

Pfedbézné posouzeni doporucuje, aby byla z OPPIK na Fond fondu vyClenéna alokace
500 milionu K&.

Ex ante analyza zpracovana pro MPO prokazala, Ze v pfipadé investic do podnikatelskych
nemovitosti se malé a stfedni podniky setkavaji se specifickym trznim selhavanim, a to ve
spojeni s podnikatelskou infrastrukturou a investovanim na pozemcich typu brownfields.
VétSina pozemkl typu brownfields ve méstech (a zejména pak prdmyslovych) spada do
kategorie vice nez 1 hektar. Jedna se 0 99% celkové vymeéry primyslovych ploch, pficemz v
kategorii vice nez 5 hektard se nachazi 91% vS8ech evidovanych ploch. Tato velikostni struktura
opusténych a nevyuzivanych méstskych pozemkl zasadné znemoznuje jejich dalsi vyuziti
jednotlivymi malymi ¢i stfednimi podniky, nebot tato velikost areall nasobné prevySuje potreby
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a moznosti MSP. Navic nelze oCekavat, ze se na téchto uzemich nachazi objekty, které jsou
prostorové &i dispozi€né vhodné pro moderni podnikani s vy$si pfidanou hodnotou. Malé a
stfedni podniky maji tedy ve srovnani s velkymi podniky zasadni pfekazky co do vyuzivani
modernich podnikatelskych objektl, pfi¢emz vyraznéjsi vyuzivani uzemi typu brownfields
MSP a jejich pferod v nové a flexibilni plochy je pouze v roviné teorie. Vinou tohoto stavu pak
podniky zuUstavaji v zastaralych a nevyhovujicich prostorach. Pokud maji byt projekty
rekonstrukce &i vystavby podnikatelské infrastruktury pro MSP nakladové efektivni a plosné
vyznamnéjSi, musi byt fizeny profesionalnimi spole€nostmi, jez se na tento typ podnikani
specializuji.

Pocet tzv. flexi budov (napf. business parku, kde se muze pronajimana plocha ad hoc
pfizpusobit pozadavkim najemcl) je vSak v Ceském kontextu z pohledu oslovenych
developert nedostatec¢ny. Dlvodem je pravé trzni selhani, které spocCiva v nedostatec¢né
lukrativnosti téchto typu projektd z pohledu developeru. O&ekavany rocni vynos se u téchto
typu projektd pohybuje ve vySi 5-6 %. Developefi pfitom za lukrativni povazuji vynos
pfinejmensim okolo 10 % a vice. Z tohoto divodu je jejich zajem i o brownfieldy, které jsou ve
vhodnych lokalitach, a o které by byl za jiné situace zajem, nyni znacné omezeny. Zaroven
vSak jiz v Ceském prostiedi existuje pfiklad velkého brownfieldu revitalizovaného se statni
podporou (JESSICA Moravskoslezsko) za ucelem nabidky podnikatelskych prostor (Business
Park Ostrava) jehoz obsazenost vypovida o Uspésnosti tohoto typu projektl. Z tohoto divodu
je mozné tuto oblast pilotné podpofit formou finanéniho nastroje.

Za ucelem feSeni identifikovaného trzniho selhani v oblasti regenerace rozsahlejSich areall
typu brownfields je navrZen finan&ni nastroj v podobé fondu (dale jen ,BF Fond®), ktery bude
poskytovat ekvitni a kvazi-ekvitni financovani projektim s cilem pfemény brownfieldu do
podoby moderni podnikatelské infrastruktury vhodné pro MSP. Tim budou efektivné naplnény
oba cile SC 2.3 OPPIK. S timto typem nastroju pocita v oblasti vefejné podpory specificky ¢l.
16 GBER ur€eny pro podporu projektd méstského rozvoje. Investi¢ni strategie financniho
nastroje bude z principu zaméfena na projekty na hrané trzni realizovatelnosti, které dnes
nejsou realizovany z divodu nedostatku dostupného ekvitniho financovani, komparativné
vysSich rizik a nizSich vynosu oproti greenfieldovym projektim.

Cilem opera¢niho programu Podnikani a inovace pro konkurenceschopnost 2014—-2020 je
dosahnout konkurenceschopné a udrzitelné ekonomiky zalozené na znalostech a inovacich.

V souvislosti se specifickym cilem OPPIK 2.3 Zvysit vyuZitelnost infrastruktury pro podnikani
bude Fondu fondu realizovat nasledujici aktivity:

. Technickd a stavebni rekonstrukce brownfieldd (bez odstranéni rizikovych
ekologickych zatézi) a jejich pfeména na moderni podnikatelské objekty a vznik nové
zrekonstruovanych podnikatelskych ploch;

. Realizace komplexnich stavebné-technickych opatfeni vedoucich k rekonstrukcim
technicky nevyhovujicich podnikatelskych nemovitosti nebo brownfieldu a jejich pfeména na
moderni zrekonstruované podnikatelské objekty a nové zrekonstruované podnikatelské
plochy;

. Nova vystavba na regenerovanych plochach brownfield v pfipadech, kdy tyto
neobsahuji objekt urCeny k rekonstrukci (tato aktivita pouze v pfipadé schvaleni pfislusné
revize OPPIK).



Z hlediska souvisejiciho programu podpory Nemovitosti, ktery realizuje specificky cil OPPIK
2.3 Zvysit vyuzitelnost infrastruktury pro podnikani, budou podporovany nasledujici aktivity
sméfujici k moznému vyuziti MSP:

a) Projekt regenerace zony — projekt, jehoz realizaci dojde k pfeméné technicky a ucelové
nevyhovujiciho arealu nebo brownfieldu na podnikatelskou zénu véetné dostavby a vystavby
novych objektd na regenerované plose.

b) Projekt rekonstrukce najemniho objektu — projekt, jehoz realizaci dojde k rekonstrukci
technicky nevyhovujiciho objektu nebo objektu typu brownfield na podnikatelsky objekt uréeny
k pronajmu véetné dostavby a vystavby novych objektli na regenerované plose.

c) Projekt rekonstrukce objektu — projekt, jehoZ realizaci dojde k rekonstrukci technicky
nevyhovujiciho objektu nebo objektu typu brownfield na podnikatelsky objekt v€etné& dostavby
a vystavby novych objektl na regenerované ploSe.

V souladu s pozadavkem programu Nemovitosti musi byt nemovitost, ktera je predmétem
Projektu zafazena v Narodni databazi brownfieldu.

4. Provadéci opatieni

Implementacni schéma

MPO

Dohoda o Vydaj do fondu fondu
100% akcionaf financovani ,
Sprava fondu

fondd | we 4 ae ora

. X |
N . CMZRB _ | “Fond fond@ BF“ |
CMZRB o > vior
investicni, a.s. I (systém uctd) |
Vybérové fizeni | Operatni dohoda Vklad (komise)
Financni N Rozvojovy fond
Ll
zprostredkovatel Zfizeni a (Finanéni nastroj)
obhospodarovani fondu
/@zikapitélové investice
Bankovni Gvér a
ekvita Projekt infrastruktury pro
Soukromé > podnikani
financovani

/ Nronéjem/odkup

MSP Msp

Za ucelem implementace finan€niho nastroje bude zaloZen fond fondu. Tento fond zalozi a
spravuje spoleénost CMZRB investiéni, a.s., na zakladé Dohody o financovani s fidicim
organem (MPO). CMZRB investiéni, a.s. je akciovou spolegnosti v 100% vlastnictvi



Ceskomoravské zaruéni a rozvojové banky, a.s. (CMZRB). CMZRB investi¢ni, a.s. ma
uzavienu smlouvu o spolupraci s CMZRB, na jejimz zakladé CMZRB vykonava nékteré
¢innosti pro CMZRB investiéni, a.s.

CMZRB investiéni, a.s. uskuteéni implementaci finanéniho nastroje prostfednictvim finanénich
zprostfedkovatelu (spravcu Rozvojovych fondd), které povéfi implementaci finanéniho
nastroje. Vybér finanénich zprostfedkovatell probéhne na zakladé otevienych,
transparentnich, pfiméfenych a nediskrimina¢nich postup(, které zabrani vzniku stfetu zajmu
na zakladé postupl dle zakona €. 134/2016 Sb., o zadavani vefejnych zakazek, ve znéni
pozdéjSich predpisa.

Podminky vykonu c¢innosti finanénich zprostfedkovatell (spravcu Rozvojového fondu) ve
vztahu k implementaci finanéniho nastroje budou soucasti Operaéni dohody uzaviené mezi
CMZRB investiéni, a.s. a spravcem Rozvojového Fondu /Finanénim zprostfedkovatelem.

5. Finanéni produkty / nastroje, které maji byt nabizeny

Fond fondl bude investovat do nékolika financnich nastroju ve formé& Rozvojovych fondu.
Fondy budou zfizeny vybranymi Finan¢nimi zprostfedkovateli. Hodnoceni a vybér Finanénich
zprostfedkovatelU, ktefi jsou spravci Rozvojovych fondUd provadéjicimi vySe uvedené Finanéni
nastroje, provede Spravce v ramci procesu zadavaciho fizeni podle zakona &. 134/2016 Sb.,
o zadavani vefejnych zakazek, v platném znéni.

Ocekava se, ze v zavislosti na vysledcich zadavaciho fizeni bude vybran alespon jeden
Finanéni zprostfedkovatel. Celkem je ocekavana podpora 6 projektd s priimérnou vysSi
investice z Rozvojového fondu 70 mil. K&. Finanénim zprostfedkovatelem miize byt typové
napf. investicni spole¢nost nebo developerska spolecnost.

Cilem je podpofit regeneraci brownfields v ostravské aglomeraci
Cile Fondu fondt pomoci finanéniho nastroje rizikového financovani. Vystupem bude
vy8Si dostupnost infrastruktury zejména pro podnikani MSP.

Konecnymi pfijemci mohou byt podnikatelské subjekty nebo uzemni
samospravné celky realizujici Projekt vystavby nebo rekonstrukce
podnikatelské infrastruktury v souladu s podminkami programu
Nemovitosti.

Finan¢ni zprostfedkovatel vyhlasi vyzvu k pfedkladani Projektd pro
financovani z Rozvojového fondu. Financni zprostfedkovatel zaijisti
soulad podminek vyzvy a Smluv o investici s touto Investi¢ni strategii.

Definice a kritéria
zpusobilych Projektl a
Z4sVElel o1\ 7o RUCET VIR Projekt je zpUsobily k podpofe z Rozvojového fondu, pokud:

. Odpovida podminkam programu Nemovitosti;

. jsou opatfeni Projektu dolozena znaleckym posudkem ceny
objektu, ktery je pfedmétem Projektu;




Zpusobilymi vydaji budou na urovni Projektll zejména tyto a dalSi
vydaje potifebné k jejich realizaci:

. Dlouhodoby hmotny majetek, zejména nakup ¢&i Uprava
pozemkUl, nakup, rekonstrukce, modernizace, Upravy, vystavba di
odstranéni stavby, inzZenyrské sité, komunikace ke stavbam,
hardware a sité, pokud jsou bezprostfedné nutné pro bezpecny
provoz budovy, technicka zafizeni budov.

. Vybrané neinvesti¢ni naklady (zejména sluzby expertu, studie,
projektova a inZenyrska cinnost, ktera bezprostfedné souvisi s
realizaci Projektu).

Vydaje na nakup pozemkl nesmi pfesahnout 20 % celkovych
vyplacenych prostfedku z Rozvojového fondu do Projektu.

Mezi zpUsobilé vydaje Projektu nepatfi sanace ekologickych zatézi.

Zpusobilé vydaje mohou byt v souladu s programem Nemovitosti
blize vymezeny ve vyzvach pro pfedkladani projektu.

Rizikové financovani, které zahrne zejména mezzaninové
(kvazikapitalové) financovani.

Forma podpory

Maximalni vySe financovani ze zdroji Rozvojového fondu na jeden
Projekt €ini 80 mil. K& Maximalni podil zdroju Rozvojového fondu na
VysSe podpory vysi celkovych nakladl projektu €ini 40 %. Maximalni vySe celkovych
investi¢nich nakladud Projektu je 20 mil. EUR nebo ekvivalent v jiné
meéné, napf. koruné Ceské.

Finanéni zprostfedkovatel odpovida za poskytnuti Vefejné podpory
nebo Podpory de minimis Konecnym pfijemcim. Finanéni
zprostfedkovatel vzdy poskytuje prostfedky z Rozvojového fondu
realizatorovi Projektu (napf. developer nebo jim vlastnéna projektova
spolecnost) — Kone&nému pfijemci. Finan¢ni zprostfedkovatel zavaze
Kone¢ného pfijemce k pronajmu nebo prodeji infrastruktury
vybudované vramci Projektu pfevazné ve prospéch MSP, a to
minimalné po dobu ftfi let od data ukonleni realizace projektu.
y4: {1 TR T =Tty Mensina podlahové plochy vybudované v ramci Projektu muze byt

poskytované podpory MAZAENNAIRYEETIETE

Poskytnuté prostfedky z Rozvojového fondu jsou ucelové vazané na
kryti zpusobilych vydajl Projektu, zejména spojené s pofizenim,
vystavbou a rekonstrukci nemovitosti.

Predpokladany investi¢ni horizont Rozvojového fondu v Projektu je 4-
6 let.

Konecny pfijemce je pfijemcem Podpory de minimis nebo Verejné
podpory z Rozvojového fondu v souladu s €l. 16 nafizeni Komise (EU)




¢. 651/2014, ve znéni pozdéjsich predpisti ve formé mezaninového
financovani (kvazikapitalu) nebo jiné formy rizikového financovani.

Projekty musi splfiovat nasledujici podminky poskytnuti Verejné
podpory:

a)
b)

C)

d)

podporuji provadéni ucelené strategie pro udrzitelny rozvoj

mést (Strategie ITI ostravské aglomerace).

Celkova investice do Projektu nesmi pfesahnout 20 milionG

EUR.

Soukromi investofi mohou na realizaci Projektu poskytnout

penézité nebo nepenézité plnéni nebo jejich kombinaci.

Nepenézité plnéni se oceni trzni hodnotou, kterou osvédci

nezavisly zpusobily znalec nebo opravnény urfedni organ.

Kone¢ny pfijemce predloZil Finanénimu zprostfedkovateli

pisemnou Zadost o podporu pfed zahajenim praci na projektu

nebo ¢innosti. V Zadosti o podporu se uvedou alespon tyto

udaje:

@ nazev a velikost Kone¢ného pfijemce;

iy popis projektu, v€etné terminu jeho zahajeni a ukonceni,

(i) umisténi projektu;

(v) seznam nakladl projektu;

) druh podpory (regionalni urbanisticka podpora) a vyse
vefejného financovani, které je pro dany projekt zapotiebi.

Finanéni zprostfedkovatelé musi splfiovat nasledujici podminky:

a)

Finanéni zprostfedkovatelé musi byt vybrani na zakladé
otevieného, transparentniho a nediskriminaéniho Vybérového
fizeni v souladu se ZZVZ. Zejména nesmi byt mezi Financnimi
zprostfedkovateli rozliSovano podle jejich mista usazeni &i
sidla v ur&itém ¢lenském staté.

Spravce musi mit moznost byt zastoupen ve spravnich
organech Rozvojového fondu;

Rozvojovy fond musi byt zaloZen podle pouzitelnych pravnich
predpisu.

Pfed uzavienim OperaCni dohody musi Spravce provést
hloubkovou kontrolu, ktera ovéri komercéni solidnost investi¢ni
strategie Finan€niho zprostiedkovatele a jeho schopnost dané
ukoly provadét.

Rozvojové fondy musi byt fizeny podle komerénich zésad a
jejich rozhodovani o financovani musi byt orientovano na zisk.
Takovy stav se  predpoklada, jestlize Financéni
zprostfedkovatelé spliuji tyto podminky:

@) Finanéni zprostfedkovatel musi byt ze zakona nebo na
zakladé smlouvy povinen jednat s peéci fadného
hospodare, v dobré vife a vyhybat se stfetu zajm;
pouziji se osvédcené postupy a regulatorni dohled;



i) odména Finan¢niho zprostfedkovatele musi odpovidat
trznim podminkam. Ma se za to, Ze je tento poZadavek
splnén, je-li Finanéni zprostfedkovatel vybran
prostfednictvim  otevieného, transparentniho a
nediskriminacniho vybérového fizeni podle
objektivnich kritérii, jimiz je hodnocena praxe, odborné
znalosti a provozni a finan¢ni zpUsobilost;

@iy odména, kterou Finanéni zprostfedkovatel pobira,
musi byt vazana na vykon;

(v) Finanéni zprostfedkovatel musi vypracovat investi¢ni
strategii a kritéria a navrhnout harmonogram investic
do Projektll, které predem dokladaji financni
Zivotaschopnost investic a jejich oCekavany dopad na
urbanisticky rozvoj;

(vy pro jednotlivé Investice je stanovena jasna a realisticka
vystupni strategie (exit).

Na urovni Rozvojového fondu a Financéniho zprostfedkovatele neni
poskytovana vefejna podpora. Financni zprostfedkovatelé budou
vybrani prostfednictvim otevieného, transparentniho a
nediskriminacniho vybérového fizeni podle zakona ¢. 134/2016 Sb.,
o zadavani verejnych zakazek, v plathém znéni. VySe odmény
Finanéniho zprostfedkovatele za spravu Rozvojového fondu bude
v souladu s €l. 13 Provadéciho nafizeni.

Ministerstvo akceptuje riziko, Zze hodnota investice do Fondu fondu
muze v Case kolisat. S ohledem na vysoce rizikovy profil a zaroven
zvyhodnény charakter produktl poskytovanych Rozvojovymi fondy
bere Ministerstvo na védomi, Ze i pfi dodrzeni zasady fadného
hospodaie a plnéni vS8ech povinnosti Spravce podle této Dohody

muze investici do Fondu fondl dojit ke ztraté prostfedku Ministerstva.
Sdileni rizika

Spravce je mj. zodpovédny za vybér Financnich zprostfedkovatell a
kontrolu jejich €innosti.

Financni zprostfedkovatel je mj. zodpovédny za vybér Projektl v
souladu s touto Investi¢ni strategii, za pInéni harmonogramu a dalSich
podminek uvedenych v Operacni smlouvé se Spravcem.

Zapojeni soukromych investorli bude provedeno na uUrovni
podporovanych Projektd minimalné v podobé vlastnich zdroju
soukromého investora zabezpeCenych Kone¢nym pfijemcem a
bankovniho uvéru poskytnutého bankou s povolenim k €innosti na
_ ) uzemi Ceské republiky. Minimalni podil bankovniho Gvéru je 50 %
investoru celkovych investi¢nich naklad(i projektu.

Kroky  vedouci
zapojeni soukromych

Soukromy investor vlozi do kazdého Projektu vlastni finan¢ni zdroje.
Za soucast vkladu Ize povazovat i hodnotu pozemku a nemovitosti dle




nezavislého trzniho ocenéni. Minimalni podil vlastnich zdroju
soukromého investora zabezpecenych Konecnym pfijemcem je 10 %
celkovych investiénich nakladl projektu.

Minimalni podil soukromych zdroju vcetné vlastnich zdrojl
soukromého investora zabezpelenych Konecnym pfijemcem a
bankovniho uvéru na celkovych investi¢nich nakladech Projektu je 60
%.

Podpora  z Rozvojového  fondu v podobé  zvyhodnéného
mezaninového financovani motivuje soukromé investory k preferenci
lokalit brownfields pfed zaborem novych ploch k vystavbé.
Mezzaninové financovani ve struktufe financovani Projektu
revitalizace lokality brownfields nahradi ¢ast vlastniho kapitalu
soukromého investora za vyhodnéjSich podminek.

S ohledem na soucasny stav na finan¢nim trhu oéekavame urokovou
sazbu zvyhodnéného mezaninového financovani na urovni PRIBOR
3M + 1 % p.a., ktera bude zarover zastropovana na urovni hodnoty
pétiletého urokového swapu (IRS 5Y) ke dni podpisu smlouvy
o investici + 1 % p.a. Naklady pouZiti vlastniho kapitalu soukromého
investora jsou v nemovitostnich projektech obvykle ocenény na 10 %
p.a. Pfi vySi PRIBOR 3M 2,17 % p.a. platné k 7.1.2020 je cilova
urokova sazba zvyhodnéného mezaninového financovani 3,17 % p.a.
Pfi primérném podilu financovani Rozvojového fondu ve vysi 30 %
nakladu Projektu a délce financovani 6 let se jedna o Usporu na
finan¢nich nakladech cca ve vysi 12,3 %. Podle expertnich odhadu
dle zavéru predbézné trzni konzultace ¢ini obvykle nakladova mezera
mezi brownfield lokalitou a greenfield lokalitou pfiblizné 5-20 %.
Konstrukce produktu zvyhodnéného mezzaninového financovani
proto umozni soukromého investora efektivné motivovat k investici do
lokality brownfields.

Nepredpoklada se zapojeni soukromych investort na urovni Fondu
fondd ani Rozvojového fondu, vyjma pfipadného pozadavku na
zakladni kapital fondu. Rozvojovy fond a Fond fondl nejsou vhodné
pro pfimé zapojeni soukromych investorl z ddvodu poskytovani
zvyhodnéného financovani, tedy ofekavaného nizSiho nez trzniho
vynosu.
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Rozvojovy fond bude spravovan Finanénim zprostfedkovatelem, ktery pfijima veskera
rozhodnuti o investicich / odprodeji s péci profesionalniho manazera v dobré vife. Finan¢ni
zprostfedkovatel bude ekonomicky a pravné nezavisly na Ministerstvu a Spravci.




Investi¢ni strategie Rozvojovych fondd musi byt v souladu s geografickymi oblastmi intervence
Operaéniho programu Podnikani a inovace pro konkurenceschopnost 2014-2020 a ITI
Ostrava.

6. Mechanismus prevodu prostredkii
a) Prevody prostfedkd z Fondu fond do Rozvojovych fondu:

* Po podpisu Operaéni dohody mezi Spravcem a Finanénim zprostfedkovatelem pfevede
Spravce podle potfeby pozadované prostfedky z Fondu fond do Rozvojového fondu, pfiéemz
respektuje pravidla dana zejména €l. 41 Obecného nafizeni. Prostfedky finanéniho nastroje
maji povahu prostifedkl svéfenych Spravcem Finanénimu zprostfedkovateli na ucet
Ministerstva, pficemZ Financni zprostfedkovatel vytvofi Rozvojovy fond ve formé
samostatného smluvniho zafizeni jako blok finanénich prostfedku a interni analytické a ucetni
evidence.

* Investi¢ni pfrilezitosti budou identifikovany, provéfovany a posouzeny Finanénim
zprostfedkovatelem na zakladé povinnosti uvedenych v Operacni dohodé, ktera uvede klicové
aspekty, jako je podrobny obchodni plan, podrobnosti o Projektu, budou posouzena oekavani
prodeje a ziskovosti, posouzeni Zivotaschopnosti investice a jasna strategie ukonceni
investice.

b) Vyplaty z Rozvojového fondu zpusobilym Konecnym pfijemcim

» Rozvojovy fond pouziva nastroje investovani do Projektd zplsobilych Koneénych pfijemct
na zakladé Operacni dohody pfi respektovani poZzadovaného podilu soukromych investic.

Procesni schéma produktu — mezaninovy uvér

Soukromy sektor Vefejny sektor

kcions 5PV

| Shareholder
loan
v
Projektové
SPV Podpora skrze
finanéni nastroj

MPO

Dohoda o

i g Widaj do fondu fondii
100% akeiona? financovén

& Sprivafondu
fondd |

Seniorni avér

(MzRB o CMZRB investiéni,
as. A L (systém GEtd)

Operatni dohoda

Vybérové fizeni Vklad / Investice

y Y A
Finanéni - N Rozvojovy fond
zprostiedkovatel Tizenia (Finanénf ndstroj)
fovéni fondu i}

Nemovitost

Preferovany postup €erpani zdroju strukturovaného financovani Projektu

1) ZaloZeni projektového SPV (special purpose vehicle), zahajeni financovani Projektu
z vlastnich zdroja soukromého investora zabezpecenych Koneénym pfijemcem.

2) Po vyCerpani vlastnich zdroju soukromého investora je zahajeno €erpani financovani
Rozvojového fondu a banky poskytujici bankovni uvér. Finanéni zprostfedkovatel sjedna

s Kone&nym pfijemcem odkladaci podminku pro ¢erpani financovani Rozvojového fondu v
podobé sjednani seniorniho bankovniho uvéru. Prokazani pfedpokladame prostiednictvim
zavazného uvérového prislibu €i uvérové smlouvy. Nasledné dochazi k ucelovému Cerpani
prostfedkd Rozvojového fondu a bankovniho uvéru.
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Casova osa

Varianty externiho financovani:

A) Financni vstup MPO s mezzaninem a
komercni banky

Zahajeni investic B)| Finan¢ni vstup MPO Finanéni vstup Kolaudace Najemni

zZ equity § mezaninem (avér) komercni smlouvy,
projektového SPV + pozadavek na SPV banky vynosy, EXIT

. predlozit terms
(SHL investora) o
sheet (prip.
livérovou smlouvu)
‘ ! ) T
Vlastni zdroje A) Externl.flnancovanl: A) Externl. financovani:
Zdroje MPO Zdroje banky

SPV (equity)
B) Externi financovani: Zdroje MPO + Zdroje banky

6. Investiéni kritéria Fondu fondu

Zadavaci dokumentace pfipravena v souladu s pozadavky zakona ¢&. 134/2016 Sb., o
zadavani vefejnych zakazek, v platném znéni, stanovi pfislusna kritéria pro vybér Financniho
zprostifedkovatele v souladu s touto Dohodou a s vyhradou pozadavkd Obecného nafizeni a
Provadéciho nafizeni a pfislusnych pravidel a postupl Spravce a Ministerstva a s pfihlédnutim
k nasledujicim investi¢ni kritériim pro vybér Rozvojovych fondu:

* Fond fondd bude investovat pouze do Rozvojovych fondl Fizenych tymy s relevantni
zkuSenosti v oblasti nemovitostnich projektu a jejich financovant;

» Rozvojovy fond ma ucelenou strategii, ktera zohledriuje zkuSenosti a know-how &lent tymu,
velikost fondu a zaméreni fondu;

* Rozvojovy fond ma komeréné zivotaschopnou velikost fondi nebo odpovidajici financni
kapacitu, ktera pfiméfené pokryva potfebu financovani a fizeni rizik, v€etné rizika koncentrace;

» Rozvojovy fond musi byt fizen v souladu s principy fadné péce profesionalniho manazera v
dobré vife a vyhybat se stfetu zajmu, odména Finan&niho zprostfedkovatele musi zohledrovat
vykonnostni parametry, byt v souladu s trznimi zvyklostmi, pravidly Vefejné podpory, Podpory
de minimis a Provadécim nafizenim,

» Finanéni zprostfedkovatel musi stanovit investiéni strategii a kritéria a Spravci bude
umoznéno, aby byl zastoupen v organech Rozvojového fondu.

7. Kombinace podpor

Na urovni Fondu fond nebo Rozvojového fondu se nepfedpoklada zadna kombinace s dalsi
vefejnou podporou, podporou de minimis nebo podporou z pfimo Fizenych nastroja EU. V
pfipadé kombinace s vefejnou podporou nebo podporou de minimis na urovni Kone¢ného
pfijemce se pouziji platna pravidla EU a vefejné podpory.

8. Strategie ukonceni investic (exit)
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Strategie ukonceni investic Fondu fond( zavisi na specifickych vlastnostech kazdého
Finanéniho nastroje, a to nasledovné:

Rozvojové fondy jsou zfizovany na dobu stanovenou v Operacni dohodé&, ktera je obvykle
sedm az deset (7-10) let a lze ji dvakrat prodlouzit o daldi obdobi jednoho (1) roku se
souhlasem investoru. Po uplynuti stanovené doby vstupuje fond do likvidace. Pfipadny zisk z
realizace majetku fondu (po odecéteni vSech zavazkl) bude rozdélen mezi investory. Vzhledem
ke standardni trZzni praxi, jak je stru¢né popsano vyse, se oCekava, Ze doba trvani finanénich
nastroju prekro¢i konec Obdobi zplsobilosti. Investi¢ni faze Rozvojového fondu neprekrodi
konec Obdobi zpUsobilosti.

Spravce zajisti, aby existovaly jasné postupy zavedené v ramci Operacnich dohod, aby Fond
fondd mél pravo ukoncgit Investice v souladu se standardnimi trznimi postupy.

Urok je Kone&nym piijemcem splacen &tvrtletné po dobu trvani smlouvy o mezzaninovém
financovani mezi Finanénim zprostfedkovatelem a Konenym pfFijemcem. Investice je
ukon€ena splacenim jistiny mezzaninového financovani Rozvojovému fondu Konecnym
pfijemcem po realizaci Projektu.

bankovni Gvér uver

| Projektové
SPV

|
EXIT - schéma |
Soukromy sektor i Verejny sektor
|
|
Investor |
|
A |
SPA - EXIT |
|
|
|
komercni — | Spravce (financ¢ni
Akcionar SPV i R (
banka ) . zprostredkovatel)
|
|
SHL i
Seniorni i Mezaninovy
r |
|
|
|
l
|
|

Vyporadani Fondu fondl pfi jeho uzavieni bude provedeno v souladu s ¢l. 17 Dohody.

S ohledem na pfedpokladany investi¢ni horizont Rozvojovych fondu uvedenych vyse nejsou
predpokladany zpétné finanéni toky do Fondu fondd do konce Obdobi zpusobilosti. Pokud
presto dojde k vraceni prostfedkt do Fondu fondd v ramci Obdobi zpusobilosti, budou veSkeré
vynosy z Finanénich nastroju z Rozvojovych fondd hrazeny na u¢et Fondu fondu a takto
vzniklé obratkové zdroje budou pouzity v souladu s ustanovenim ¢&l. 42 Obecného nafizeni za
podminek stanovenych Dohodou.

Pouziti vracenych prostifedkl podléha rozhodnuti Ministerstva a posouzeni trznich podminek
prokazujicich trvalou potfebu téchto investic v souladu s ¢lankem 45 Obecného nafizeni.
Spravce bere na védomi, Ze pfi rozhodnuti o pouziti vracenych prostfedkl Ministerstvo
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zohledni pozadavky Statutarniho mésta Ostrava v navaznosti na pouziti prostfedkl Fondu
fondd v ramci Strategie ITI.
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