DODATEK C. 7

k Operacni dohodé ze dne 20. 10. 2020

(dale jen ,Dodatek")

Narodni rozvojova investicni, a.s., osoba rizikového kapitalu

ICO: 08465797

sidlo: Pfemyslovska 2845/43, Praha 3

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

kterou zastupuji Mgr. Martin Potticek, predseda predstavenstva, a Mgr. Lenka Novotna, ¢len
predstavenstva

(dale 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 ,Financ€ni zprostredkovatel®)

(Spravce a Financni 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 projektl (brownfields) v ostravské aglomeraci‘) uzavrel
Spravce jako zadavatel s Finanénim zprostfedkovatelem dne 20. 10. 2020 Operaéni dohodu
(dale jen ,Dohoda®), jejiz predmétem je:
l. zavazek Finanéniho zprostfedkovatele zalozit a spravovat Rozvojovy fond a
Il. zavazek Spravce poskytnout prostfedky ve prospéch Rozvojového fondu za tucelem
poskytnuti Investice a Uhrady Poplatku za spravu,

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

dne 27. 5. 2024 uzaviely smluvni strany Dodatek €. 6 k Dohodé&, kterym doslo k posunu ukonceni
obdobi zplsobilosti do 31. 12. 2026 pro potfeby vyuziti alokace penéznich prostfedkd z
Operacniho programu Technologie a aplikace pro konkurenceschopnost (dale jen ,OP TAK");
ucelem Dodatku €. 6 k Dohodé byla uprava podminek Dohody a s tim souvisejici prava a
povinnosti smluvnich stran pfi fizeni a spravé Rozvojového fondu z prostredkd OP TAK;

s ohledem na predpoklad rychlosti erpani prostfedkd z Rozvojového fondu pomaleji a v mensim
objemu, nez byl pdvodni pfedpoklad, a to vzhledem k aktualni absorp&ni kapacitu trhu regenerace
brownfieldll v Ostravské aglomeraci, dochazi po dohodé smluvnich stran ke snizeni plvodni
alokace prostfedkt do Rozvojového fondu ze 299.300.000 K& na 155.000.000 K¢&. Adekvatné je
tfeba upravit i pfisludné ¢asti Obchodniho planu, ktery tvofi Pfilohu €. 2 Dohody, a provést vratku
jiz prevedenych prostfedk( v objemu pfesahujicim novou alokaci prostfedkd;

zména Dohody sjednana timto Dodatkem neni ve smyslu § 222 odst. 3 zakona €. 134/2016 Sb.,
o zadavani vefejnych zakazek, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,ZZVZ") podstatnou zménu
zavazku ze smlouvy na vefejnou zakazku, nebot se nejedna o zménu, ktera by a) umoznila uc¢ast
jinych dodavatell nebo by mohla ovlivnit vybér dodavatele v pivodnim zadavacim fizeni, pokud




by zadavaci podminky pGvodniho zadavaciho Fizeni odpovidaly této zméné, b) ménila
ekonomickou rovnovahu zavazku ze smlouvy ve prospéch vybraného dodavatele, nebo c) vedla
k vyznamnému rozSifeni rozsahu plnéni vefejné zakazky;

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

1. ZMENA DOHODY
11 Definice

Pojmy a vyrazy uvedené velkym pismem v tomto Dodatku maji stejny vyznam jako v Dohodé
s vyjimkou nize uvedenych pojma.

Pojem ,Zavazny ukazatel®, ktery se nahrazuje nasledujicim znénim:

~Spravce” Narodni rozvojova investiéni, a.s., osoba rizikového kapitalu, 1CO:
08465797, se sidlem Pfemyslovska 2845/43, Praha 3, zapsana v
obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B
24613, jako pfijemce ve smyslu €&l. 2 odst. 910 Obecného nafizeni;

.Zavazny ukazatel® ukazatel 46601 Rozsifené, zrekonstruované nebo nové
vybudované kapacity bez zaboru zemédélského pldniho fondu
prostfednictvim Projektd, kterym Rozvojové fondy poskytly
financovani, s cilovou hodnotou 27.277 m2 do 31. 12. 2027 dle
pfipadné korekce v souladu s odst. 10.5 Dohody

1.2  Cl. 2.2 Dohody se nahrazuje nasledujicim zn&nim:

,VySe alokace prostfedkd OP TAK pfidélené Fondem fondd Rozvojovému fondu dini
155.000.000 K&. Finan¢ni zprostfedkovatel je opravnén zadat Spravce o Vklad do vySe alokace,
pokud mu Spravce nesdéli, ze je opravnén zadat o Vklad vyS8Si. Spravce je opravnén vysi
alokace dle tohoto odstavce Dohody kratit o nevyCerpané nebo nezazavazkované zdroje v
obdobi tfech (12) mésicu pfed Datem ukonceni zpUsobilosti. Spravce je dale opravnén kratit
alokaci o ¢astku pfesahujici soucet objemu podanych zadosti o poskytnuti vefejné podpory a
odlvodnéné rezervy na vyplatu Poplatku za spravu po dni 30. 9. 2025. V takovém pfipadé je
Financni zprostfedkovatel povinen bez zbyte¢ného odkladu vratil zpét na ucet Fondu fondd
poskytnuty Vklad pfesahujici vysSi kracené alokace. Maximalni vySe Vkladu za celou dobu
u€innosti Dohody nesmi pfesahnout ¢astku 483.000.000 K&.*

1.3 Vklada se novy €lanek 8.2.5 nasledujiciho znéni:
~Smluvni strany se dohodly, Ze Finan¢ni zprostfedkovatel zajisti, Ze Zadosti o poskytnuti vefejné
podpory Koneénymi pfijemci mohou byt podavany do 30. 9. 2025.*

14 Cl. 10.5 Dohody se nahrazuje nasledujicim znénim:

»V ramci spravy Rozvojového fondu je Finanénimu zprostfedkovateli stanovena cilova hodnota
Zavazného ukazatele dle odst. 1.1 Dohody do Data ukonéeni zplsobilosti, a to za pfedpokladu,
Ze vySe prostfedkd vlozenych Spravcem do Rozvojového fondu bude Cinit 155.000.000 K¢.
Jestlize vysSe prostredk( viozenych Spravcem do Rozvojového fondu bude vyssi nebo nizsi nez
¢astka 155.000.000 K¢, bude cilova hodnota Zavazného ukazatele dle odst. 1.1. Dohody
matematicky pfepoctena tak, aby odpovidala vysi prostfedkl skute¢né vliozenych Spravcem do
Rozvojového fondu (podil vysSe prostiedkd vlozenych Spravcem do Rozvojového fondu vaci
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finanénim prostfedkim ve vysi 155.000.000K¢ bude roven podilu pfepoctené cilové hodnoty
Zavazného ukazatele v(ci puvodni cilové hodnoté Zavazného ukazatele 27.277 m2).”

Smluvni strany se dohodly na zménach pfilohy Dohody €. 1 — Investi¢ni strategie v rozsahu
zmén obsazenych v pfiloze €. 1 Dodatku.

Smluvni strany se dohodly na zménach pfilohy Dohody €. 2 — Obchodni plan v rozsahu zmén
obsazenych v pfiloze ¢. 2 Dodatku.

PROVEDENIi VRATKY PROSTREDKU

Financni zprostfedkovatel provede bez zbyte€ného odkladu, nejpozdéji vSak do 5 pracovnich
dnu po doruceni vyzvy Spravce, vratku prostfedkd jiz pfevedenych na Gu¢et Rozvojového fondu
ve vySi 14.763.595,38 K¢, na ucet uvedeny ve vyzvé Spravce. Vratka prostfedku je stanovena
odectem souctu 25 % z alokace (tj. 38.750.000 K¢&) a zpusobilych vydaji Rozvojového fondu
realizovanych do data podpisu tohoto Dodatku (tj. 21.311. 404,62 KC€) od jiz pfevedenych
prostfedkd do Rozvojového fondu (74.825.000 K&)

VSEOBECNA A ZAVERECNA USTANOVENI

Tento Dodatek nabyva platnosti dnem jeho podpisu obéma smluvnimi stranami.

Smluvni strany berou na védomi, Ze tento Dodatek vstupuje v Uc€innost dnem uvefejnéni
v registru smluv v souladu se zakonem ¢. 340/2015 Sb., o zvlastnich podminkach uc€innosti
nékterych smluv, uvefejiiovani téchto smluv a o registru smluv (zakon o registru smluv),
ve znéni pozdéjSich predpisl (dale jen ,zakon o registru smluv®).

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

V ostatnim zUstava Dohoda beze zmén.

Tento Dodatek je vyhotoven pouze v elektronickém vyhotoveni, podepsaném uznavanymi
elektronickymi podpisy vSech zastupcl obou smluvnich stran.

Pfilohy:

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

2. Nové znéni Pfilohy €. 2 Dohody — Obchodni plan (Pfiloha €. 1 Obchodniho planu finanéniho

zprostredkovatele)



Na dikaz 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
vule.

V Praze dne viz elektronicky podpis V Ostravé dne viz elektronicky podpis

Narodni rozvojova investicni, a. s., osoba Urban Development Fond MS s.r. o.
rizikového kapitalu Daniel Foltynek

Mgr. Martin Pottcek jednatel

predseda predstavenstva

Narodni rozvojova investi¢ni, a.s., osoba
rizikového kapitalu

Mgr. Lenka Novotna

¢len predstavenstva



Ptiloha ¢. 1 Dohody
INVESTICNi STRATEGIE FONDU FONDU ,,BROWNFIELD FOND“ OP TAK
1. Uvod

Fond fondu ,Brownfield fond“ OP TAK navazuje na fond fondl financovany ze zdroju OP PIK
v programovém obdobi 2014 — 2020. V souladu s ¢lankem 68 Obecného nafizeni se jedna o
finan€ni nastroj realizovany ve 2 po sobé jdoucich programovych obdobich. Investicni
strategie pro obdobi OP TAK vychazi z parametrl produktu realizovaného v obdobi 2014 —
2020, zaroven vSak zohledruje aktualizaci pravidel pro finanéni nastroje a podminky
zpusobilosti OP TAK. VySe uvedeny ¢lanek Obecného nafizeni umoznuje poskytovat podporu
kone&nym pfijemcim na zakladé dohod uzavienych v pfedchozim programovém obdobi.
S touto variantou bylo poc€itano jiz pfi vybéru financniho zprostfedkovatele v obdobi 2014 —
2020. V Operac¢ni dohodé uzaviené mezi spravcem fondu fondd (Narodni rozvojova investicni,
a.s.) a finanénim zprostfedkovatelem (Urban Development Fund MS s.r.o.) je uvedena
moznost prodlouzeni obdobi poskytovani podpory az do 31. 12. 2026, a to za pfedpokladu, ze
v nastupnickém programu (tzn. OP TAK) bude alokace pro tento typ financniho nastroje.
Financni nastroj pak musi splfovat podminky zpUsobilosti OP TAK, v&etné vSech podminek
vychazejicich z Dohody. Investi¢ni strategie Fondu fondl bude slouzit k naplnéni specifického
cile 2.1 OP TAK - Posilovani udrzitelného rlstu a konkurenceschopnosti malych a stfednich
podnikl a vytvareni pracovnich mist v malych a stfednich podnicich, mimo jiné prostfednictvim
produktivnich investic. Podminky zpUsobilosti stanovené ve Vyzvé pro predkladani projektl
budou v souladu s podminkami pro tento specificky cil.

2. Integrovana teritoritalni metropolitni oblasti

Integrovana teritorialni investice je mechanismus na podporu udrzitelného rozvoje mést, ktery
umoznuje prufezové Cerpat finan¢ni prostiedky z jednoho nebo vice operacnich programu
Evropskych strukturalnich a investi¢nich fondd. Soucasti ITI je podrobna analyza, ktera
vymezuje nejvyznamnéjSi problémy a potfeby aglomerace nebo metropolitni oblasti. Pro
Brownfield fond je relevantnim dokumentem Integrovana uUzemni strategie Ostravské
metropolitni oblasti pro obdobi 2021 — 2027. ITI naplfiuje definici ,ucelené strategie pro
udrzitelny rozvoj mést” dle €l. 16 Nafizeni Komise €. 651/2014. Opatfeni ITI 2.2.1 podporuje
projekty zaméfené na regeneraci a revitalizaci zanedbanych ploch a aredld na uzemi
aglomerace za ucelem zvysit atraktivitu ve vazbé na rozvoj investi¢nich aktivit a tvorbu novych
pracovnich mist, pficemz Brownfield fond ve formé finan¢niho nastroje je v textu pfimo uveden
jako podporovana aktivita ze specifickych cili Operaénich program.

3. Hodnoceni ex-ante

Predbézné posouzeni finanénich nastroju ve smyslu ¢lanku 37 Obecného nafizeni pro obdobi
2014-2020 provedlo v Ceské republice pro Ministerstvo primyslu a obchodu spoleénost
Deloitte Advisory, s.r.o. vroce 2015 s aktualizaci provedenou v roce 2019. Vysledek této
analyzy zdulraziuje, Zze na trhu aktualné neexistuji typové komeréni projekty revitalizace
brownfieldl za uc¢elem vystavby podnikatelskych prostort. Divodem je trzni selhani, které
spociva v nedostatecné rentabilité projektt typu brownfields.

Predbézné posouzeni finanénich nastrojli pro obdobi 2020 — 2026 (OP TAK) zpracované
spolecnosti PricewaterhouseCoopers konstatuje, Ze trzni selhani v pfipadé revitalizace
vétSich brownfieldl pretrvava, protoze investice bez statni podpory neni pro investory



dostate¢né vynosna. Proto navrhuje pokradovani schématu za predpokladu zjisténi
dostatecného zajmu soukromych investord. Tento zajem byl ovéfen ve spolupraci s finanénim
zprostifedkovatelem, ktery predlozil zasobnik projektd s planem realizace do konce roku 2026.
Na zakladé toho byla stanovena alokace pro Fond fondu Il, zaroven vSak v takové vysi, aby
soucet alokaci ze zdroji OP PIK a OP TAK nepfekrocil celkovy limit alokace soutézeny ve
vefejné zakazce, na jejimz zakladé byl finanéni zprostfedkovatel vybran.

Obé Ex-ante analyzy zpracované pro MPO prokazaly, 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 prumyslovych) spada do
kategorie vice nez 1 hektar. Jedna se o0 99 % celkové vyméry primyslovych ploch, pficemz
v kategorii vice nez 5 hektarll se nachazi 91 % vS8ech evidovanych ploch. Tato velikostni
struktura opusténych a nevyuzivanych méstskych pozemkl zasadné znemozniuje jejich dalsi
vyuziti jednotlivymi malymi €i stfednimi podniky, nebot tato velikost arealt nasobné prevysuje
potfeby a mozZnosti 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, pficemz vyraznéjSi vyuzivani uzemi typu
brownfields MSP a jejich pferod v nové a flexibilni plochy je pouze v roviné teorie. Vinou tohoto
stavu pak podniky zlistavaji 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 najemcud) je vSak v Ceském kontextu z pohledu oslovenych
developert nedostate¢ny. DlUvodem je pravé trzni selhani, které spocCiva v nedostatecné
lukrativnosti téchto typu projektt z pohledu developeru. O&ekavany ro¢ni vynos se u téchto
typu projektd pohybuje ve vysSi 5-6 %. Developefi pfitom za lukrativni povazuji vynos
pfinejmensim okolo 10 % a vice. Z tohoto dGvodu je jejich zajem i o brownfieldy, které jsou ve
vhodnych lokalitach, a o které by byl za jiné situace zajem, nyni znané omezeny. Zaroven
vSak jiz v Ceském prostiedi existuje priklad velkého brownfieldu revitalizovaného se statni
podporou (JESSICA Moravskoslezsko) za u¢elem nabidky podnikatelskych prostor (Business
Park Ostrava) jehoz obsazenost vypovida o Uspésnosti tohoto typu projektl. Z tohoto divodu
je mozné tuto oblast pilotné podpofit formou finan¢niho nastroje.

Za ucelem feSeni identifikovaného trzniho selhani v oblasti regenerace rozsahlejSich areall
typu brownfields je navrZzen finanéni nastroj v podobé Fondu fondu, ktery bude poskytovat
ekvitni a kvazi-ekvitni financovani projektim s cilem pfemény brownfieldu do podoby moderni
podnikatelské infrastruktury vhodné pro MSP. S timto typem nastroji pocita v oblasti vefejné
podpory specificky ¢l. 16 GBER ureny pro podporu projektd méstského rozvoje. Investi¢ni
strategie finanéniho nastroje bude z principu zaméfena na projekty na hrané trzni
realizovatelnosti, které dnes nejsou realizovany z dlvodu nedostatku dostupného ekvitniho
financovani, komparativné vyssich rizik a nizSich vynosui oproti greenfieldovym projektam.

Fondu fondl bude podporovat nasledujici aktivity:

. Technicka 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 brownfieldd 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 uréeny k rekonstrukci.
Dale budou podporovany nasledujici aktivity sméfujici k moznému vyuziti MSP:

a) Projekt regenerace zony — projekt, jehoz realizaci dojde k preméné technicky a ucelové
nevyhovujiciho arealu nebo brownfieldu na podnikatelskou zénu v€etné 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 objektl 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 objektld na regenerované plose.

Nemovitost, ktera je pfedmétem Projektu, musi byt zafazena v Narodni databazi brownfieldu
a je umisténa na uzemi definované Strategii ITI.

4. Provadéci opatieni

Implementacni schéma
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Za ucelem implementace podpory z OP TAK bude zaloZzen Fond fondd. Tento fond zalozi
a bude spravovat spolecnost Narodni rozvojova investicni, a.s. (NRI), na zakladé Dohody
o financovani s fidicim organem (MPO). NRI je akciovou spole¢nosti v 100% vlastnictvi
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Narodni rozvojové banky, a.s. (NRB). NRI ma uzavienu smlouvu o spolupraci s NRB, na jejimz
zakladé NRB vykonava nékteré Cinnosti pro NRI.

NRI uskuteéni implementaci podpory prostfednictvim finan€niho zprostfedkovatele (spravce
Rozvojovych fondu), kterého povéfi realizaci finanéniho nastroje ve prospéch konecnych
pfijemcu. V souladu s ¢lankem 68 Obecného nafizeni je mozné finanéni nastroj v aktualnim
programovacim obdobi realizovat na zakladé dohody uzaviené s financnim
zprostfedkovatelem v pfedchozim programovém obdobi. Vybér financnich
zprostiedkovateld probéhnul na zakladé otevienych, transparentnich, pfiméfenych
a nediskriminacnich postupl, které zabranily vzniku stfetu zajma na zakladé postupl dle
zakona €. 134/2016 Sb., o zadavani vefejnych zakazek, ve znéni pozdéjsich predpisu.

Podminky vykonu ¢&innosti finan¢nich zprostfedkovatell (spravci Rozvojového fondu) ve
vztahu k implementaci financniho nastroje jsou soucasti Operaéni dohody uzaviené mezi NRI
a spravcem Rozvojového Fondu /Finanénim zprostfedkovatelem.

5. Finanéni produkty / nastroje, které maji byt nabizeny

Fond fondu bude investovat do finanéniho nastroje ve formé Rozvojového fondu zfizeného
Finanénim zprostfedkovatelem, ktery byl vybran (viz vyse).

Na zakladé provéreni zajmu investoru se v obdobi OP TAK pfedpoklada podpora 2 projekta
s primeérnou vysi investice z Rozvojového fondu ve vysi 73,8 mil. KE.

Cilem je podpofit regeneraci brownfields v ostravské aglomeraci pomoci
(oF{[=N=le 13l IR e]alc [\MM financnino nastroje rizikového financovani. Vystupem bude vy$si
dostupnost infrastruktury zejména pro podnikani MSP.

Kone€nymi pfijemci mohou byt pouze MSP realizujici Projekt vystavby
nebo rekonstrukce podnikatelské infrastruktury v souladu s podminkami
OP TAK.

Finan¢ni zprostfedkovatel vyhlasi Vyzvu k predkladani Projektll pro
financovani z Rozvojového fondu. Finanéni zprostfedkovatel zajisti
soulad podminek Vyzvy a Smluv o investici s touto Investi¢ni strategii.

Projekt je zplsobily k podpofe z Rozvojového fondu, pokud:
Definice  a kritérial Odpovida podminkam OP TAK specifikovanym ve Vyzvé;

prl_SOb“)"Ch . Jsou opatfeni Projektu dolozena znaleckym posudkem ceny
Projektd Elobjektu, ktery je predmétem Projektu;
zpusobilych vydaju

Zpusobilymi vydaji budou na urovni Projektt zejména tyto a dal$i vydaje
potifebné k jejich realizaci:

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



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

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

Mezi zpusobilé vydaje Projektu nepatfi sanace ekologickych zatézi.

Zpusobilé vydaje mohou byt bliZze vymezeny ve Vyzvach pro pfedkladani
projektu.

Rizikové financovani, které zahrne zejména mezzaninové

L S oz ikapitalové) financovant.

Maximalni vySe financovani ze zdroju Rozvojového fondu na jeden
Projekt Cini 120 mil. K& Maximalni podil zdroju Rozvojového fondu na
vysi celkovych nakladl projektu €ini 40 %. Maximalni vySe celkovych
investi¢nich nakladl Projektu je 22 mil. EUR, resp. ekvivalent v K&.

VysSe podpory

Finan¢ni zprostfedkovatel odpovida za poskytnuti Vefejné podpory nebo
Podpory de minimis Koneénym pfijemcum. Finanéni zprostfedkovatel
vzdy poskytuje prostfedky z Rozvojového fondu realizatorovi Projektu
(napf. developer nebo jim vlastnéna projektova spoleCnost) —
Kone¢nému pfijemci. Financni zprostfedkovatel zavaze Konecného
pfijemce k pronajmu nebo prodeji infrastruktury vybudované v ramci
Projektu (pokud Konecny pfijemce nebude uzivat infrastrukturu pfimo
sam) pfevazné ve prospéch MSP, a to minimalné po dobu tfi let od data
ukonceni realizace projektu. Men8ina podlahové plochy vybudované
v ramci Projektu maze byt vyuzita jinymi typy subjektu.

Poskytnuté prostfedky z Rozvojového fondu jsou ucelové vazané na
kryti zpUsobilych vydaji Projektu, zejména spojené s pofizenim,

Zakladni parametry vystavbou a rekonstrukci nemovitosti.

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

Konecny pfijemce je pfijemcem Verfejné podpory z Rozvojového fondu
v souladu s €l. 16 nafizeni Komise (EU) €. 651/2014, ve znéni pozdéjSich
predpisu ve formé& mezaninového financovani (kvazikapitalu) nebo jiné
formy rizikového financovani.

Projekty musi splfiovat nasledujici podminky poskytnuti Vefejné
podpory:

a) podporuji provadéni ucelené strategie pro udrzitelny rozvoj mést
(Strategie ITI).

b) Celkova investice do Projektu nesmi pfesahnout 22 milionti EUR,
resp. ekvivalent v K¢.

c) Soukromi investofi mohou na realizaci Projektu poskytnout
penézité nebo nepenézité plnéni nebo jejich kombinaci.




d)

Nepenézité plnéni se oceni trzni hodnotou, kterou osvédci

nezavisly zpusobily znalec nebo opravnény ufedni organ.

Konecny 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;

(i) popis projektu, v€éetné terminu jeho zahajeni a ukonceni,

@iy umisténi projektu;

(iv) seznam nakladl projektu;

(vy druh podpory (regionalni urbanisticka podpora) a vySe
vefejného financovani, které je pro dany projekt zapotrebi.

Financni zprostfedkovatelé musi splfiovat nasledujici podminky
Vefejné podpory:

a)

Financni zprostfedkovatelé musi byt vybrani na zakladé
otevieného, transparentniho a nediskriminaéniho Vybérového
fizeni v souladu se ZZVZ. Zejména nesmi byt mezi Finanénimi
zprostifedkovateli rozliSovano podle jejich mista usazeni &i sidla
v urCitém Clenském staté.

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

Rozvojovy fond musi byt vytvofen podle pouzitelnych pravnich
predpisu.

Pfed uzavienim Operaéni dohody musi Spravce provést
hloubkovou kontrolu, ktera ovéri komeréni solidnost investi¢ni
strategie Financniho zprostfedkovatele a jeho schopnost dané
ukoly provadét.

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

@) Finan¢ni zprostfedkovatel musi byt ze zakona nebo na
zakladé smlouvy povinen jednat s péci fFadného
hospodare, v dobré vife a vyhybat se stfetu zajmu; pouziji
se osveédcené postupy z oblasti profesionalni spravy
majetku;

(i) odména Financniho 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 finanéni zpUsobilost;

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

(v) Finan¢ni zprostfedkovatel musi vypracovat investicni
strategii a kritéria a navrhnout harmonogram investic do
Projekta, které predem dokladaji finan&ni



Zivotaschopnost investic a jejich oCekavany dopad
na urbanisticky rozvoj;

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

Na udrovni Rozvojového fondu a Finanéniho zprostfedkovatele neni
poskytovana vefejna podpora. VySe odmény  Financniho
zprostfedkovatele za spravu Rozvojového fondu bude v souladu s ¢&l. 68
Obecného nafizeni.

Ministerstvo akceptuje riziko, Ze hodnota investice do Fondu fondd maze
v Case kolisat. S ohledem na vysoce rizikovy profil a zaroven
zvyhodnény charakter produktt poskytovanych Rozvojovymi fondy bere
Ministerstvo na védomi, Ze i pfi dodrZzeni zasady fadného hospodare a
plnéni vSech povinnosti Spravce podle této Dohody muaze investici do

sdileni rizika Fondu fondu dojit ke ztraté prostfedkd Ministerstva.

Spravce je mj. zodpovédny za vybér Financnich zprostiedkovatel(
a kontrolu jejich ¢innosti.

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

Zapojeni soukromych investori bude provedeno na Urovni
podporovanych Projektt minimalné v podobé vlastnich zdrojl
soukromého investora zabezpeenych Koneénym  pfijemcem
a bankovniho uveéru poskytnutého bankou s povolenim k Cinnosti na
uzemi Ceské republiky. Minimalni podil bankovniho uvéru je 50 %
celkovych investi¢nich naklada projektu.

Soukromy investor viozi do kazdého Projektu vliastni finan¢ni zdroje. Za
soucast vkladu lze povazovat i hodnotu pozemku a nemovitosti dle
nezavislého trzniho ocenéni. Minimalni podil vlastnich zdroja
soukromého investora zabezpecenych Konecnym pfijemcem je 10 %
celkovych investi¢nich nakladu projektu.

Kroky vedouci k
zapojeni
soukromych
investort

Minimalni podil soukromych zdroju v€etné vlastnich zdroju soukromého
investora zabezpecenych Kone¢nym 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 kapitdlu soukromého investora za vyhodnéjSich
podminek.

S ohledem na soucasny stav na finanénim trhu o€ekavame urokovou
sazbu zvyhodnéného mezaninového financovani na urovni PRIBOR 3M
+ 1 % p.a., ktera bude zaroven 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 odhadl dle zavért predbézné trzni
konzultace Cini obvykle nakladova mezera mezi brownfield lokalitou a
greenfield lokalitou pfiblizn€ 5-20 %. Konstrukce  produktu
zvyhodnéného mezzaninového financovani proto umozni soukromého
investora efektivné motivovat k investici do lokality brownfields.

Nepfedpoklada se zapojeni soukromych investorl 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 investord z duvodu poskytovani zvyhodnéného
financovani, tedy oCekavaného nizsiho nez trzniho vynosu.

(Ol EVEER: [0 le=1 305 000 000 K&

Rozvojovy fond bude spravovan Finanénim zprostfedkovatelem, ktery pfijima veskera
rozhodnuti o investicich / odprodeji s péci profesionalniho manazera v dobré vife. Finanéni
zprostfedkovatel bude ekonomicky a pravné nezavisly na Ministerstvu a Spravci.

Investi¢ni strategie Rozvojovych fondl musi byt v souladu s geografickymi oblastmi intervence
OP TAK a ITI Ostravsko pro obdobi 2021 - 2027.

6. Mechanismus prevodu prostiedk
a) Prevody prostredkl z Fondu fond( do Rozvojovych fondu:

* Po podpisu Operacni dohody mezi Spravcem a Finanénim zprostfedkovatelem pfevede
Spravce podle potfeby poZadované prostfedky z Fondu fond( do Rozvojového fondu, a to
v souladu s pfisluSnymi ustanovenimi Obecného nafizeni a za podminky, Ze Rozvojovy fond
predstavuje oddélenou ¢ast majetku od majetku Sprdvce, Finan¢niho zprostfedkovatele a jinych
prostiedkl spravovanych Financnim zprostiedkovatelem, kterou Financéni zprostfedkovatel spravuje
na Ucet Ministerstva.

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

b) Vyplaty z Rozvojového fondu zpusobilym Kone&nym prijemcim

* Rozvojovy fond pouziva nastroje investovani do Projektl zpUsobilych Koneénych pfijemcl
na zakladé Operacni dohody pfi respektovani pozadovaného podilu soukromych investic.



Procesni schéma produktu — mezaninovy tvér
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Preferovany postup cerpani zdroji strukturovaného financovani Projektu

1) Zalozeni projektového SPV (special purpose vehicle), zahajeni financovani Projektu
z vlastnich zdroju soukromého investora zabezpecenych Koneénym prijemcem.

2) Po vycerpani vlastnich zdroji soukromeého investora je zahajeno Cerpani financovani
Rozvojového fondu a banky poskytujici bankovni Gvér. Finanéni zprostfedkovatel sjedna
s Konecénym pfijemcem odkladaci podminku pro ¢erpani financovani Rozvojového fondu
v podobé sjednani seniorniho bankovniho uvéru. Prokazani predpokladame prostfednictvim
zavazneho uveroveho prislibu ¢i uvérove smlouvy. Nasledné dochazi k ucelovéemu cerpani
prostiedku Rozvojového fondu a bankovniho tvéru.

Casovd osa
' Zahajeni investic ‘ Finanéni vstup MPO | l Finanéni vstup Kolaudace | Najemni
Z equity 5_’“913"‘"9'“ (Gvér) komeréni | ) smlouvy,
projektového SPV + pozadavek na SPV banky ‘ vynosy, EXIT

pfedloiit terms
sheet (pfip.
uvérovou smlouvu)

(SHL investora)

A) Externifinancovani:  A) Externi financovani:

Vlastni zdroje . i
Zdroje MPO Zdroje banky

SPV (equity)

6. Investi¢éni kritéria Fondu fondi

Vybér finanéniho zprostfedkovatele probéhnul v souladu s pozadavky zakona €. 134/2016 Sb.,
o zadavani veiejnych zakazek, v platném znéni. Pfi vybéru byla stanovena prislusna kritéria
pro vybér Finan¢niho zprostfedkovatele v souladu s touto Dohodou a s vyhradou pozadavku



Obecného nafizeni a pfislusnych pravidel a postupll Spravce a Ministerstva a s pfihlédnutim
k nasledujicim investi¢nim kritériim pro vybér Rozvojovych fondu:

* Fond fondl bude investovat pouze do Rozvojovych fondu fizenych tymy s relevantni
zkuSenosti v oblasti nemovitostnich projektu a jejich financovani;

* Rozvojovy fond ma ucelenou strategii, ktera zohledruje zkuSenosti a know-how ¢lend tymu,
velikost fondu a zaméreni fondu;

* Rozvojovy fond ma komeréné Zivotaschopnou velikost fondd nebo odpovidajici finanéni
kapacitu, ktera pfiméfené pokryva potfebu financovani a fizeni rizik, véetné rizika koncentrace;

* Rozvojovy fond musi byt fizen v souladu s principy fadné péce profesionalniho manazera
vdobré vife a vyhybat se stfetu zajmu, odména Financniho zprostfedkovatele musi
zohlednovat vykonnostni parametry, byt v souladu s trznimi zvyklostmi a pravidly Vefejné
podpory;

* 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 fondl nebo Rozvojového fondu se nepredpoklada zadna kombinace s dalsi
vefejnou podporou, podporou de minimis nebo podporou z pfimo fizenych nastroji 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 ukongéeni investic (exit)

Strategie ukonceni investic Fondu fondu zavisi na specifickych vlastnostech kazdého
Finan¢niho nastroje, a to nasledovné:

Rozvojové fondy jsou zfizovany na dobu stanovenou v Operacni dohodé, ktera je obvykle
sedm az deset (7-10) let a Ize ji dvakrat prodlouzit o dalSi obdobi jednoho (1) roku se
souhlasem investort. Po uplynuti stanovené doby vstupuje fond do likvidace. Pfipadny zisk
z realizace majetku fondu (po odecteni v8ech zavazku) bude rozdélen mezi investory.
Vzhledem ke standardni trzni praxi, jak je stru¢né popsano vyse, se oCekava, Zze doba trvani
finanCnich nastroju pfekroCi konec Obdobi zpusobilosti. Investic¢ni faze Rozvojového fondu
nepfekroci termin 31. 12. 2026, coz bylo stanoveno ve vefejné zakazce pfi vybéru Finanéniho
zprostiedkovatele.

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

Urok je Kone&nym piijemcem splacen &tvrtletné po dobu trvani smlouvy o mezzaninovém
financovani mezi FinanCnim zprostfedkovatelem a Kone¢nym pfijemcem. Investice je
ukonéena splacenim jistiny mezzaninového financovani Rozvojovému fondu Kone&nym
pfijemcem po realizaci Projektu.
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Vyporadani Fondu fondul pfi jeho uzavieni bude provedeno v souladu s ¢l. 23 Dohody.

S ohledem na pfedpokladany investi¢ni horizont Rozvojovych fond( uvedenych vyse nejsou
predpokladany vyznamné zpétné financ¢ni toky do Fondu fondd do konce Obdobi zplsobilosti.
Pokud pFesto dojde k vraceni prostfedkd do Fondu fondu v ramci Obdobi zpUsobilosti, budou
veskeré vynosy z Finanénich nastroji z Rozvojovych fondu hrazeny na uc¢et Fondu fondu
a takto vzniklé obratkové zdroje budou pouzity v souladu s ustanovenim ¢&l. 62 a 68 Obecného
nafizeni za podminek stanovenych Dohodou.

Pouziti vracenych prostfedkl je predpokladano dale ve prospéch GUzemniho vymezeni ITI,
podléha vSak primarné rozhodnuti Ministerstva a posouzeni trznich podminek prokazujicich
trvalou potiebu téchto investic v souladu s ¢lankem 68 Obecného nafizeni. Spravce bere na
védomi, ze pfi rozhodnuti o pouZiti vracenych prostfedktl Ministerstvo zohledni poZzadavky
Statutarniho mésta Ostrava v navaznosti na pouziti prostfedk Fondu fondl v ramci Strategie
ITI.
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Priloha ¢. 1 Obchodniho plénu finanéniho zprostiedkovatele

Predpokladany financni plan ({icaje jsou uvedeny v mil. K¢)

2004 | 2025 | 2026 | 2021 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 | Celkem
Vklad doRozvojovéhofondu | 748 | 395| 407 0 0 0 0 0] 1550
Investice 0 738 737 0 0 0 0 0| 1475
Splétky jitiny 0 0 0 0 0 0 0] 15| 14715
Splatky (rokii 00 08| 40| 66| 66| 66/ 66| 66| I8
Pohledévky po splatnosti 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Poplatek za spravu 120 25 38| 42 420 42] 42| 19| 322

! predpoklddand doba splatnosti Investice cinf v 4~ 6 let v souladu s Investién strategi. Pro Gcely finanéniho plénu byla predpoklédand splatnost Investic stanovena jednotné na konec rok
2031, U jednotlivjch Investic se viak miize rok splatnosti odliSovat v zavislosti na datu ejich poskytnuti a to  za hranici roku 2031,
2Primérny rokovy vinos je kalkulovn na 4,5% per annum.



