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II

(Akty o charakterze nieustawodawczym)

ROZPORZADZENIA

ROZPORZADZENIE DELEGOWANE KOMIS]JI (UE) 2021/598
z dnia 14 grudnia 2020 r.

uzupelniajace rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 w odniesieniu do
regulacyjnych standardéw technicznych dotyczacych przypisywania wag ryzyka ekspozycjom
zwigzanym z kredytowaniem specjalistycznym

(Tekst majacy znaczenie dla EOG)

KOMISJA EUROPEJSKA,
uwzgledniajac Traktat o funkcjonowaniu Unii Europejskiej,

uwzgledniajagc rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 r. w sprawie
wymogoéw ostrozno$ciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych, zmieniajace rozporzadzenie (UE)
nr 6482012 (), w szczegdlnosci jego art. 153 ust. 9 akapit trzeci,

a takze majac na uwadze, co nastepuje:

(1)  Zgodnie z metodg wewnetrznych ratingéw (,metoda IRB”) w przypadku ekspozycji zwigzanych z kredytowaniem
specjalistycznym, w odniesieniu do ktdrych instytucja nie jest w stanie oszacowaé wartosci PD lub jej oszacowania
PD nie spelniaja okreslonych wymogéw, instytucje maja obowiazek przypisaé wagi ryzyka ekspozycjom zwigzanym
z kredytowaniem specjalistycznym zgodnie z art. 153 ust. 5 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013 przez przypisanie ich
do jednej z kategorii wymienionych w tabeli 1, zawartej w art. 153 ust. 5 akapit pierwszy, na podstawie dokonanej
przez nie oceny ekspozycji zwigzanej z kredytowaniem specjalistycznym w odniesieniu do kazdego z czynnikéw
okreslonych w akapicie drugim. Aby zapewni¢ jednolita metode przypisywania ekspozycji zwiazanych z kredytowa-
niem spegjalistycznym do kategorii, nalezy okresli¢, w jaki spos6b czynniki te majg by¢ uwzgledniane, oraz przewi-
dzie¢ obliczanie wartosci, na podstawie ktorych czynniki mozna laczy¢ z kategoriami ryzyka okreslonymi w tej
tabeli. Zwazywszy, ze ekspozycje zwigzane z kredytowaniem specjalistycznym naleza do klasy ekspozycji wobec
przedsigbiorstw w ramach metody IRB oraz ze okreSlona w art. 153 ust. 5 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013
metoda przypisywania wag ryzyka takim ekspozycjom jest formg systemu ratingowego, oprécz ogélnych zasad
dotyczacych przypisywania wag ryzyka ekspozycjom wobec przedsigbiorstw i innych wymogéw w odniesieniu do
systemow ratingowych w ramach metody IRB zastosowanie powinny mie¢ okre§lone w niniejszym rozporzadzeniu
regulacyjne standardy techniczne dotyczace przypisywania wag ryzyka ekspozycjom zwigzanym z kredytowaniem
specjalistycznym.

(2)  Aby instytucje mogly odpowiednio stosowac kazdy z tych czynnikéw, nalezy je doprecyzowaé w formie czynnikéw
czastkowych w celu wyja$nienia kryteridow oceny majacych zastosowanie do poszczegdlnych sytuacji. Aby odpo-
wiednio oceni¢ te czynniki czgstkowe, konieczne jest dokladniejsze okreslenie niektorych czynnikéw czastkowych
w postaci elementow czynnikow czastkowych.

(3)  Aby odzwierciedli¢ uzgodnione na szczeblu migdzynarodowym standardy, okre$lone przez Bazylejski Komitet Nad-
zoru Bankowego w ramach regulacji kapitatowych Bazylea II (%), w zakresie przypisywania wag ryzyka ekspozycjom
zwigzanym z kredytowaniem specjalistycznym oraz uwzgledni¢ duzg liczbe wariantéw w zakresie ekspozycji zwia-
zanych z kredytowaniem specjalistycznym, przy stosowaniu tych czynnikéw nalezy stosowaé rozne kryteria oceny

() DzU.L176227.6.2013,s. 1.

() International Convergence of Capital Measurement and Capital Standards, A Revised Framework, Comprehensive Version (Miedzyna-
rodowa konwergencja pomiaru kapitalu i standardéw dotyczacych funduszy wlasnych, zmienione ramy prawne, wersja kompletna),
czerwiec 2006 r.
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w odniesieniu do kazdej z tych klas ekspozycji zwiazanych z kredytowaniem specjalistycznym. Przed przypisaniem
wagi ryzyka ekspozycji zwigzanej z kredytowaniem specjalistycznym instytucje powinny okresli¢, ktérej z tych klas
ekspozycji zwigzanych z kredytowaniem specjalistycznym odpowiada ona najbardziej.

(4) W przypadku niewykonania zobowigzania przez dluznika instytucje powinny przypisaé kategori¢ wagi ryzyka 5
podang w tabeli 1 zawartej w art. 153 ust. 5 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013 oraz najwyzsza kategorie oczekiwa-
nych strat, tj. kategori¢ 5 podang w tabeli 2 zawartej w art. 158 ust. 6 tego rozporzadzenia, ekspozycji zwigzanej
z kredytowaniem specjalistycznym zgodnie z regulacjami kapitalowymi Bazylea II.

(5)  Przypisanie przez instytucje kategorii kazdemu czynnikowi nalezy przeprowadzaé na podstawie ogdlnej oceny uwz-
gledniajacej kategorie przypisane poszczegdlnym czynnikom czgstkowym danego czynnika, jak réwniez wzgledne
znaczenie, jakie kazdy czynnik czastkowy ma dla danego rodzaju ekspozycji zwigzanej z kredytowaniem specjalis-
tycznym. Te samg procedure nalezy stosowaé przy przypisywaniu kategorii czynnikom czgstkowym, w przypadku
gdy dany czynnik czastkowy jest dokladniej okreslony w postaci elementéw czynnika czastkowego.

(6)  Aby osiagna¢ jak najwigksza dokladnos¢ i sp6jnosé w przypisywaniu ekspozycji zwiazanych z kredytowaniem spe-
cjalistycznym do kategorii, instytucje powinny przypisa¢ wage kazdemu czynnikowi, uwzgledniajac jego wzgledne
znaczenie dla danego typu ekspozycji zwiazanych z kredytowaniem specjalistycznym, oraz okresli¢ Srednig wazona
wartoSci kategorii, ktdre przypisano tym czynnikom. Aby zapewni¢ przypisywanie przez instytucje tych wag w spo-
sOb wystarczajaco ostrozny, nalezy ustali¢ dolny i gérny limit wagi, ktérg mozna przypisaé poszczegdlnym czynni-
kom.

(7)  Zgodnie z rozporzadzeniem (UE) nr 575/2013 instytucje majg obowiazek dokumentowaé przypisywanie wag
ryzyka w ramach metody IRB w ujeciu 0gélnym. Aby ulatwic¢ wlasciwym organom weryfikacj¢ prawidlowego stoso-
wania przepisow dotyczacych przypisywania wag ryzyka ekspozycjom zwigzanym z kredytowaniem specjalistycz-
nym, o ktérych mowa w art. 153 ust. 5 akapit drugi rozporzadzenia (UE) nr 575/2013, nalezy ustanowi¢ okreslone
szczegbdlowe wymogi dotyczace dokumentacji w zakresie przypisywania wag ryzyka tym ekspozycjom.

(8)  Niniejsze rozporzadzenie w duzej mierze opiera si¢ na uzgodnionych na szczeblu migdzynarodowym standardach
dotyczacych przypisywania wag ryzyka ekspozycjom zwigzanym z kredytowaniem specjalistycznym. Biorgc pod
uwage réznorodno$¢ ekspozycji zwiazanych z kredytowaniem specjalistycznym oraz specyfike takich ekspozycji,
nie mozna uwzgledni¢ wszystkich czynnikow ryzyka, ktére instytucje identyfikuja w swojej codziennej dziatalnosci,
ani w odniesieniu do poszczegdlnych rodzajow ekspozycji w rozumieniu art. 142 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia (UE)
nr 575/2013, ani w odniesieniu do poszczegdlnych ekspozycji zwigzanych z kredytowaniem specjalistycznym. Bio-
rac pod uwage, ze zgodnie z art. 171 ust. 2 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013 instytucje s zobowigzane do uwz-
gledniania wszystkich istotnych informacji przy klasyfikowaniu dtuznikéw i instrumentéw do klas lub pul, instytucje
powinny by¢ zobowigzane do uwzgledniania kazdego dodatkowego czynnika ryzyka i rozwazenia go lacznie z czyn-
nikiem czgstkowym ram ekspozycji zwiazanych z kredytowaniem specjalistycznym, ktéry najbardziej odpowiada
czynnikowi ryzyka. Jezeli dokonuje si¢ tego w odniesieniu do konkretnej ekspozycji zwigzanej z kredytowaniem
specjalistycznym, nalezy to uzna¢ za zmiang do celéw art. 172 ust. 3 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013. Instytucja
powinna udokumentowal, dlaczego wlasciwe bylo uwzglednienie dodatkowych czynnikéw ryzyka, i przedstawic
uzasadnienie.

(9)  Przepisy dotyczace stosowania zmian w ramach metody IRB maja rowniez zastosowanie do ekspozycji zwigzanych
z kredytowaniem specjalistycznym. Z tego wzgledu instytucje majag mozliwos¢, w drodze wyjatku, niestosowania
okreslonego czynnika czgstkowego lub elementu czynnika czastkowego w odniesieniu do konkretnej ekspozycji
zwigzanej z kredytowaniem specjalistycznym, jezeli uznaja go za nieistotny. W szczegdlnych sytuacjach nalezy réw-
niez zezwoli¢ instytucjom na niestosowanie okre$lonego czynnika czastkowego lub elementu czynnika czgstkowego
w odniesieniu do wszystkich ekspozycji zwigzanych z kredytowaniem specjalistycznym nalezacych do danego
rodzaju ekspozycji okreslonego w art. 142 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013, jezeli wspomniany czyn-
nik czgstkowy lub element czynnika czastkowego nie jest istotnym czynnikiem ryzyka dla tego rodzaju ekspozycji
zwigzanych z kredytowaniem specjalistycznym. Instytucje powinny by¢ zobowiazane do udokumentowania decyzji
o niestosowaniu czynnika czgstkowego lub elementu czynnika czastkowego oraz do przedstawienia uzasadnienia tej
decyzji.

(10) Instytucje powinny mie¢ wystarczajaco duzo czasu na dostosowanie swoich systemow ratingowych w zakresie przy-
pisywania wag ryzyka ekspozycjom zwigzanym z kredytowaniem specjalistycznym w celu zapewnienia zgodnosci
z przepisami ustanowionymi w niniejszym rozporzadzeniu.

(11) Podstawe niniejszego rozporzadzenia stanowi projekt regulacyjnych standardéw technicznych przedlozony Komisji
przez Europejski Urzad Nadzoru Bankowego.
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(12) Europejski Urzad Nadzoru Bankowego przeprowadzil otwarte konsultacje publiczne na temat projektu regulacyj-
nych standardéw technicznych, ktéry stanowi podstawe niniejszego rozporzadzenia, dokonat analizy potencjalnych
powiazanych kosztéw i korzysci oraz zasiggngt porady Bankowej Grupy Interesariuszy powolanej na podstawie
art. 37 rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 1093/2010 (),

PRZYJMUJE NINIEJSZE ROZPORZADZENIE:

Artykut 1

Kryteria oceny majace zastosowanie do réznych klas ekspozycji zwigzanych z kredytowaniem specjalistycznym

1. W przypadku gdy celem ekspozycji zwiazanej z kredytowaniem specjalistycznym jest finansowanie rozwoju lub
nabycia duzych, zlozonych i kosztownych instalacji, w tym w szczegdlnosci elektrowni, zaktadéw przetworstwa chemicz-
nego, kopalfi, infrastruktury transportowej, infrastruktury ochrony $rodowiska i infrastruktury telekomunikacyjne;j,
a dochdd, ktéry maja generowac aktywa, stanowia Srodki pieni¢zne generowane przez umowy na produkcje z instalacji,
uzyskiwane od jednej osoby trzeciej lub wigkszej liczby 0s6b trzecich, ktdre nie znajduja si¢ pod kontrola kierownictwa jed-
nostki sponsorujacej (,ekspozycje zwigzane z finansowaniem projektéw”), instytucje stosuja do tej klasy ekspozycji kryteria
oceny okre$lone w zalaczniku I przy przypisywaniu wag ryzyka zgodnie z art. 153 ust. 5 akapit drugi rozporzadzenia (UE)
nr 575/2013.

2. W przypadku gdy celem ekspozycji zwigzanej z kredytowaniem specjalistycznym jest finansowanie rozwoju lub
nabycia nieruchomodci, w tym w szczeg6lnosci budynkéw biurowych przeznaczonych do wynajmu, powierzchni handlo-
wych, wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych, powierzchni przemystowych lub magazynowych, hoteli i gruntéw,
a dochdd, ktéry majg generowad nieruchomosci, stanowig platnosci z tytutu najmu lub dzierzawy lub wplywy ze sprzedazy
takich nieruchomosci uzyskiwane od jednej osoby trzeciej lub wigkszej liczby 0séb trzecich (,ekspozycje zwiazane z nieru-
chomosciami”), instytucje stosuja do tej klasy ekspozycji kryteria oceny okreslone w zataczniku II przy przypisywaniu wag
ryzyka zgodnie z art. 153 ust. 5 akapit drugi rozporzadzenia (UE) nr 575/2013.

3. W przypadku gdy celem ekspozycji zwigzanej z kredytowaniem specjalistycznym jest finansowanie nabycia rzeczo-
wych aktywéw trwalych, w tym w szczegdlnosci statkéw, statkow powietrznych, satelitow, wagonéw kolejowych i flot
samochodowych, a dochdd, ktéry maja generowac te aktywa, stanowig platnosci z tytutu najmu lub dzierzawy uzyskiwane
od jednej osoby trzeciej lub wigkszej liczby 0s6b trzecich (,ekspozycje zwigzane z finansowaniem obiektoéw”), instytucje
stosuja do tej klasy ekspozycji kryteria oceny okre$lone w zalgczniku III przy przypisywaniu wag ryzyka zgodnie
z art. 153 ust. 5 akapit drugi rozporzadzenia (UE) nr 575/2013.

4. W przypadku gdy celem ekspozycji zwigzanej z kredytowaniem specjalistycznym jest finansowanie rezerw, zapaséw
lub naleznosci z tytutu towaréw bedacych przedmiotem obrotu gieldowego, w tym w szczegdlnosci ropy naftowej, metali
lub upraw, a dochdd, ktéry majg generowac te rezerwy, zapasy lub naleznosci, maja stanowic¢ wplywy ze sprzedazy towa-
row (,ekspozycje zwigzane z finansowaniem towarow”), instytucje stosuja do tej klasy ekspozycji kryteria oceny okreslone
w zalaczniku IV przy przypisywaniu wag ryzyka zgodnie z art. 153 ust. 5 akapit drugi rozporzadzenia (UE) nr 575/2013.

Artykut 2
Ocena na poziomie czynnika i przypisanie wagi ryzyka

1.  Instytucje, na podstawie ogélnej oceny, przypisuja kategorie do kazdego czynnika okre$lonego w zalgczniku, ktory
ma zastosowanie do klasy ekspozycji zwigzanych z kredytowaniem specjalistycznym zgodnie z art. 1. W przypadku kazdej
ekspozycji zwigzanej z kredytowaniem specjalistycznym instytucja dokonuje tego przypisania, biorac pod uwage kategorie
przypisane kazdemu majgcemu zastosowanie czynnikowi czastkowemu zgodnie z art. 3 i 4, jak réwniez wzgledne znacze-
nie kazdego czynnika czastkowego dla rodzaju ekspozycji zwigzanych z kredytowaniem specjalistycznym okreslonego
wart. 142 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013.

() Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 1093/2010 z dnia 24 listopada 2010 r. w sprawie ustanowienia Europej-

skiego Urzedu Nadzoru (Europejskiego Urzedu Nadzoru Bankowego), zmiany decyzji nr 716/2009/WE oraz uchylenia decyzji Komisji
2009/78/WE (Dz.U.L 331z 15.12.2010, 5. 12).



L127/4 Dziennik Urzgdowy Unii Europejskiej 14.4.2021

2. Instytucja przypisuje kazdemu czynnikowi wage procentowa nie nizsza niz 5 % i nie wyzsza niz 60 %, biorgc pod
uwage jego wzgledne znaczenie dla danego rodzaju ekspozycji zwigzanych z kredytowaniem specjalistycznym.

3. Instytucja ustala Srednig wazong kategorii, ktére przypisano czynnikom zgodnie z ust. 1, stosujac wagi przypisane
zgodnie z ust. 2. Jezeli Srednia wazona jest liczbg dziesigtng, instytucje zaokraglaja t¢ liczbe do najblizszej liczby catkowitej.

4. Instytucja przypisuje ekspozycje zwigzang z kredytowaniem specjalistycznym do kategorii okre$lonej w tabeli 1
zawartej w art. 153 ust. 5 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013, ktérej numer odpowiada $redniej wazonej obliczonej zgodnie
z ust. 3.

Artykut 3

Ocena na poziomie czynnika czastkowego

1. W przypadku gdy czynnik czgstkowy danego czynnika wymienionego w zalaczniku I, II, IIl lub IV nie zostal doktad-
niej okreslony w postaci elementéw czynnika czastkowego, instytucja przypisuje mu kategori¢ na podstawie kryteriow
oceny okreslonych dla tego czynnika czgstkowego.

2. W przypadku gdy czynnik czastkowy danego czynnika wymienionego w zalaczniku I, IT, Il lub IV zostal dokladniej
okreslony w postaci elementéw czynnika czastkowego, instytucja:

a) przypisuje kategori¢ kazdemu elementowi czynnika czastkowego na podstawie kryteriow oceny okreslonych dla tego
elementu czynnika czgstkowego;

b) przypisuje czynnikowi czastkowemu kategori¢ na podstawie ogdlnej oceny uwzgledniajacej kategorie przypisane zgod-
nie z lit. a) oraz wzgledne znaczenie, jakie kazdy element czynnika czgstkowego ma dla danego rodzaju ekspozycji
zwigzanej z kredytowaniem specjalistycznym.

3. W przypadku gdy instytucja uwzglednia dodatkowe istotne informacje (,dodatkowy czynnik ryzyka”) zgodnie
z art. 171 ust. 2 rozporzadzenia (UE) nr 575/2013 w odniesieniu do danego rodzaju ekspozycji zwigzanych z kredytowa-
niem spegjalistycznym, rozwaza je ona lacznie z czynnikiem czastkowym, ktory najbardziej odpowiada temu dodatko-
wemu czynnikowi ryzyka.

4. Jezeli wyjatkowo dany czynnik czastkowy lub element czynnika czastkowego nie jest istotny dla wszystkich ekspozy-
¢ji zwiazanych z kredytowaniem specjalistycznym nalezgcych do okreslonego rodzaju ekspozycji zwigzanych z kredytowa-
niem specjalistycznym, instytucja moze zdecydowac o niestosowaniu tego czynnika czastkowego lub elementu czynnika
czgstkowego do Zadnej z ekspozycji zwigzanych z kredytowaniem specjalistycznym nalezgcej do tego rodzaju.

Artykut 4
Pokrywajace si¢ kryteria na poziomie czynnika czastkowego i elementu czynnika czastkowego

Jezeli czynnik czgstkowy lub element czynnika czastkowego podlega identycznym kryteriom oceny w co najmniej dwoch
kategoriach (,pokrywajace si¢ kryteria”), a ekspozycja zwigzana z kredytowaniem specjalistycznym spelnia te pokrywajace
si¢ kryteria, instytucje przypisuja kategorie do czynnika czgstkowego lub elementu czynnika czgstkowego w nastepujacy
sposéb:

a) jezeli pokrywajace si¢ kryteria wystepuja w dwoch kategoriach, instytucje przypisuja wyzsza sposrod tych dwoch kate-
gorii;

b) jezeli pokrywajace si¢ kryteria wystepuja w trzech kategoriach, instytucje przypisuja kategorie znajdujaca si¢ pomiedzy
najnizsza a najwyzszg z tych trzech kategorii.

Artykut 5

Niewykonanie zobowigzania przez dluznika

Na zasadzie odstgpstwa od art. 1-4 w przypadku niewykonania zobowigzania przez dtuznika w rozumieniu art. 178 roz-
porzadzenia (UE) nr 575/2013 instytucja przypisuje danej ekspozycji zwigzanej z kredytowaniem specjalistycznym wage
ryzyka kategorii 5 okreslong w tabeli 1 zawartej w art. 153 ust. 5 tego rozporzadzenia.
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Artykut 6
Dokumentacja
1.  Instytucje dokumentujg nastepujace informacje w odniesieniu do kazdego rodzaju ekspozycji zwigzanych z kredyto-
waniem specjalistycznym, ktérym zgodnie z niniejszym rozporzadzeniem przypisuja wagi ryzyka:
a) przypisanie wag kazdemu z czynnikoéw zgodnie z art. 2 ust. 2 oraz uzasadnienie tego przypisania;

b) w stosownych przypadkach — opis dodatkowych czynnikéw ryzyka i uzasadnienie ich uwzglednienia zgodnie z art. 3
ust. 3;

¢) w stosownych przypadkach — uzasadnienie decyzji o niestosowaniu danego czynnika czastkowego lub elementu czyn-
nika czgstkowego zgodnie z art. 3 ust. 4.

2. Instytucje dokumentuja nastgpujace informacje w odniesieniu do kazdej ekspozycji zwigzanej z kredytowaniem spe-

cjalistycznym, ktdrej zgodnie z niniejszym rozporzadzeniem przypisuja wagi ryzyka:

a) klas¢ ekspozycji zwigzanej z kredytowaniem specjalistycznym okreslong w art. 1;

b) kategorie okreslong w tabeli 1 zawartej w art. 153 ust. 5 akapit pierwszy rozporzadzenia (UE) nr 575/2013, do ktérej
przypisano ekspozycj¢ zwigzang z kredytowaniem specjalistycznym,;

¢) rezydualny termin zapadalnosci, o ktérym mowa w tabeli 1 zawartej w art. 153 ust. 5 akapit pierwszy rozporzadzenia
(UE) nr 575/2013;

d) oceng ekspozycji zwigzanej z kredytowaniem specjalistycznym na kazdym etapie procesu okreslonego w art. 2-5, ktéry
doprowadzit do przypisania wagi ryzyka tej ekspozyciji.
Artykut 7
Wejscie w Zycie i stosowanie

Niniejsze rozporzadzenie wchodzi w Zycie dwudziestego dnia po jego opublikowaniu w Dzienniku Urzgdowym Unii Europej-
skiej.

Niniejsze rozporzadzenie stosuje si¢ od dnia 14 kwietnia 2022 r.

Niniejsze rozporzadzenie wigze w calodci i jest bezposrednio stosowane we wszystkich pan-
stwach cztonkowskich.

Sporzadzono w Brukseli dnia 14 grudnia 2020 r.

W imieniu Komisji
Ursula VON DER LEYEN
Przewodniczgca



ZALACZNIK I

Kryteria oceny dotyczace ekspozycji zwigzanych z finansowaniem projektéw

Kategoria 1

Kategoria 2

Kategoria 3

Kategoria 4

Czynnik: kondycja finansowa

a) Czynnik czastkowy: warunki ryn-
kowe

Niewielu konkurujgcych dostawcow
lub wyrazna i trwala przewaga pod
wzgledem lokalizacji, kosztu lub

technologii. Popyt jest silny i rosnie.

Niewielu konkurujacych dostawcéw
lub ponadprzecigtne lokalizacja,
koszt lub technologia, ale warunki te
mogg nie by¢ trwale. Popyt jest silny
i stabilny.

Projekt nie ma przewagi pod
wzgledem lokalizacji, kosztu ani
technologii. Popyt jest zadowalajacy
i stabilny.

Projekt charakteryzuje si¢ gorszymi
niz przecigtne lokalizacjg, kosztem
lub technologig. Popyt jest niski

i maleje.

b) Czynnik czastkowy: wskazniki fi-
nansowe (np. wskaznik zdolnosci
splaty kosztéw obslugi zadluze-
nia (DSCR ('), wskaznik zdolnos-
ci splaty odsetek (ICR (3), wskaz-
nik zdolnosci splaty pozostatego
salda w okresie kredytu (LLCR (%)
oraz stosunek kapitatu obcego do
kapitatu wlasnego)

Solidne wskazniki finansowe,
uwzgledniajac poziom ryzyka
dotyczacego projektu; bardzo
solidne zalozenia ekonomiczne.

Solidne lub zadowalajace wskazniki
finansowe, uwzgledniajac poziom
ryzyka dotyczacego projektu;
solidne zatozenia ekonomiczne
dotyczace projektu.

Standardowe wskazniki finansowe,
uwzgledniajgc poziom ryzyka
dotyczacego projektu;

Agresywne wskazniki finansowe,
uwzgledniajac poziom ryzyka
dotyczacego projektu.

¢) Czynnik czastkowy: analiza wa-
runkéw skrajnych na podstawie
dochodu generowanego w okresie
zapadalnosci kredytu (%)

Projekt moze wypelnié swoje
zobowigzania finansowe

w utrzymujacych sie, bardzo
skrajnych warunkach
ekonomicznych lub sektorowych.

Projekt moze wypetnic¢ swoje
zobowigzania finansowe

w normalnych skrajnych warunkach
ekonomicznych lub sektorowych.
Projekt moze nie wypelni¢ swoich
zobowiazan jedynie w przypadku
wystapienia trudnych warunkow
ekonomicznych.

Projekt jest podatny na warunki
skrajne, ktére nierzadko wystepuja
w cyklu gospodarczym, i moze nie
wypelni¢ swoich zobowigzan

w przypadku pogorszenia
koniunktury gospodarczej.

Projekt prawdopodobnie nie
wywiaze si¢ ze zobowigzan, o ile
w najblizszym czasie nie nastgpi
poprawa warunkow.

d) Czynnik czastkowy: struktura fi-
nansowa

o Plan amortyzacji (element
czynnika czgstkowego)

Amortyzacja zadluzenia bez splaty
jednorazowe;j.

Amortyzacja zadluzenia bez splaty
jednorazowej lub z nieistotng splatg
jednorazows.

Amortyzacja splat zadluzenia za
pomocg ograniczonej splat
jednorazowe;j.

Splata jednorazowa lub amortyzacja
splat zadluzenia za pomoca wysokiej
splaty jednorazowe;.

* Ryzyko rynkowe/cykliczne
i ryzyko refinansowania (ele-
ment czynnika czastkowego)

Brak ekspozycji lub bardzo
ograniczona ekspozycja na ryzyko
rynkowe lub cykliczne, poniewaz
oczekiwane przeplywy srodkow
pienieznych pokrywaja wszystkie
przyszle splaty kredytu w okresie
zapadalnosci kredytu i nie ma
znacznych opéznien miedzy
przeplywami Srodkéw pienigznych
a splatami kredytu.

Nie ma ryzyka refinansowania lub
jest ono bardzo niskie.

Ekspozycja na ryzyko rynkowe lub
cykliczne jest ograniczona,
poniewaz oczekiwane przeplywy
srodkéw pienigznych pokrywaja
wigkszo$¢ przyszlych splat kredytu
w okresie zapadalnosci kredytu i nie
ma znacznych op6Znien miedzy
przeplywami srodkéw pienigznych
a splatami kredytu.

Ryzyko refinansowania jest niskie.

Umiarkowana ekspozycja na ryzyko
rynkowe lub cykliczne, poniewaz
oczekiwane przepltywy Srodkéw
pienigznych pokrywaja jedynie czesé
przysztych splat kredytu w okresie
zapadalnosci kredytu lub istniejg
znaczne opdznienia miedzy
przeplywami $rodkéw pienigznych
a sptatami kredytu.

Srednie ryzyko refinansowania.

Znaczna ekspozycja na ryzyko
rynkowe lub cykliczne, poniewaz
oczekiwane przeplywy srodkéw
pienig¢znych pokrywajg jedynie
niewielkg cze$¢ przyszlych splat
kredytu w okresie zapadalnosci
kredytu lub istnieja znaczne
opéZnienia migdzy przeplywami
srodkéw pienigznych a splatami
kredytu.

Wysokie ryzyko refinansowania.
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e) Czynnik czastkowy: ryzyko walu-
towe

Nie ma ryzyka walutowego,
poniewaz nie ma réznicy miedzy
walutg kredytu a dochodem projektu
lub poniewaz ryzyko walutowe jest
w pelni zabezpieczone.

Nie ma ryzyka walutowego,
poniewaz nie ma réznicy miedzy
waluta kredytu a dochodem projektu
lub poniewaz ryzyko walutowe jest
w pelni zabezpieczone.

Istnieje réZnica migdzy walutg
kredytu a dochodem projektu, ale
ryzyko walutowe uznaje si¢ za
niskie, poniewaz kurs walutowy jest
stabilny lub poniewaz ryzyko
walutowe jest w znacznym zakresie
zabezpieczone.

Istnieje réZnica migdzy walutg
kredytu a dochodem projektu,

a ryzyko walutowe uznaje si¢ za
wysokie, poniewaz kurs walutowy
jest niestabilny, a ryzyko walutowe
nie jest zabezpieczone w znacznym
zakresie.

Czynnik: otoczenie polityczne
i prawne

a) Czynnik czastkowy: ryzyko poli-
tyczne, w tym ryzyko transferu,
przy uwzglednieniu rodzaju pro-
jektu i czynnikéw ograniczaja-
cych ryzyko

Bardzo mala ekspozycja; solidne
instrumenty ograniczania ryzyka,
jezeli sg potrzebne

Mala ekspozycja; zadowalajace
instrumenty ograniczania ryzyka,
jezeli sg potrzebne

Umiarkowana ekspozycja;
dostateczne instrumenty
ograniczania ryzyka

Duza ekspozycja; brak instrumentéw
lub niedostateczne instrumenty
ograniczania ryzyka

b) Czynnik czastkowy: ryzyko sily
wyzszej (wojna, niepokoje spo-
feczne itp.)

Brak ekspozycji lub bardzo
niewielka ekspozycja na ryzyko sily
WYZSZe]

Ograniczona ekspozycja na ryzyko
sity wyzszej

Znaczna ekspozycja na ryzyko sily
wyzszej, ktore nie jest wystarczajaco
zlagodzone

Znaczna ekspozycja na ryzyko sity
wyzszej, ktore nie jest ztagodzone

¢) Czynnik czastkowy: wsparcie ze
strony rzadu i znaczenie projektu
dla kraju w dtugim okresie

Projekt o strategicznym znaczeniu
dla kraju (najlepiej nastawiony na
eksport) Solidne wsparcie ze strony
rzadu.

Projekt uznawany za istotny dla
kraju. Znaczne wsparcie ze strony
rzadu.

Projekt nie ma charakteru
strategicznego, ale przynosi
niezaprzeczalne korzysci dla kraju.
Wsparcie ze strony rzgdu moze nie
by¢ wyrazne.

Projekt nie jest kluczowy dla kraju.
Brak wsparcia lub niedostateczne
wsparcie ze stromy rzadu.

d) Czynnik czastkowy: stabilnos¢
otoczenia prawnegoiregulacyjne-
g0 (ryzyko zmiany prawa)

Korzystne i stabilne otoczenie
regulacyjne w dtugim okresie

Korzystne i stabilne otoczenie
regulacyjne w Srednim okresie

Zmiany regulacyjne mozna
przewidzie¢ z rozsgdng doza
pewnosci

Obecne lub przyszle kwestie
regulacyjne moga wplyna¢ na projekt

e) Czynnik czastkowy: uzyskanie
wszelkiego niezbednego wsparcia
i wszelkich niezbednych zezwo-
len  dotyczacych  zwolnienia
z praw dotyczacych stosowania
materialéw miejscowego pocho-
dzenia

Solidne

Zadowalajace

Dostateczne

Niezadowalajace

f) Czynnik czastkowy: mozliwosé
wyegzekwowania umow i zabez-
pieczen

Umowy i zabezpieczenia s mozliwe
do wyegzekwowania.

Umowy i zabezpieczenia s3 mozliwe
do wyegzekwowania.

Umowy i zabezpieczenia uznaje si¢
za mozliwe do wyegzekwowania,
nawet jezeli istniejg pewne
niekluczowe problemy.

[stniejg pewne nierozwigzane
kluczowe problemy w odniesieniu do
faktycznego egzekwowania uméw

i zabezpieczen.
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Czynnik: charakterystyka
transakgcji

a) Czynnik czastkowy: ryzyko zwig-
zane z projektem i technologia

W pelni sprawdzona technologia
i projekt

W pelni sprawdzona technologia
i projekt

Sprawdzona technologia i projekt —
problemy zwigzane

z uruchomieniem fagodzone
solidnym pakietem dotyczacym
realizacji

Niesprawdzona technologia i projekt;

istnieja problemy z technologia lub
projekt jest ztozony.

b) Czynnik czastkowy: ryzyko zwig-
zane z budowg

* Zdobywanie pozwolen i loka-
lizacja (element czynnika
czastkowego)

Uzyskano wszystkie pozwolenia

Niektérych pozwolen jeszcze nie
uzyskano, ale jest to bardzo
prawdopodobne

Niektérych pozwolen jeszcze nie
uzyskano, ale proces ich
uzyskiwania jest dobrze okreslony
i uznaje si¢ go za formalnosé.

Nalezy nadal uzyska¢ kluczowe
pozwolenia i nie uznaje si¢ ich za
formalno$¢. Mogg by¢ obwarowane
istotnymi warunkami.

* Rodzaj umowy o ushluge bu-
dowlang (element czynnika
czgstkowego)

Umowa EPC o ustuge budowlang na
realizacje ,pod klucz” w cenach
stalych w gwarantowanym

terminie (°) (umowa o generalna
realizacje inwestycji)

Umowa EPC o ustuge budowlang na
realizacje ,pod klucz” w cenach
stalych w gwarantowanym terminie

Umowa o ustuge budowlang na
realizacj¢ ,pod klucz” w cenach
stalych w gwarantowanym terminie
zjednym lub kilkoma wykonawcami

Brak umowy lub czg$ciowa umowa
na realizacje ,pod klucz” w cenach
statych lub problemy w koordynacji
wielu wykonawcow

* Prawdopodobienistwo zakon-
czenia projektu w uzgodnio-
nym terminie i po uzgodnio-
nym  koszcie (element
czynnika czgstkowego)

Jest niemal pewne, Ze projekt
zostanie zakoficzony

w uzgodnionym horyzoncie
czasowym i po uzgodnionym
koszcie.

Jest bardzo prawdopodobne, ze
projekt zostanie zakoniczony

w uzgodnionym horyzoncie
czasowym i po uzgodnionym
koszcie.

Nie jest pewne, czy projekt zostanie
zakoriczony w uzgodnionym
horyzoncie czasowym i po
uzgodnionym koszcie.

Istniejg przestanki, ze projekt nie
zostanie zakoficzony

w uzgodnionym horyzoncie
czasowym i po uzgodnionym
koszcie.

* Gwarancje ukonczenia reali-
zacji (°) lub kary umowne ()
(element czynnika czastkowe-

go)

Wysokie kary umowne pokryte
$rodkami finansowymi lub mocna
gwarancja ukoficzenia realizacji
udzielona przez jednostki
sponsorujgce o doskonalej
zdolno$ci finansowe;j

Znaczne kary umowne pokryte
srodkami finansowymi lub
gwarancja ukoficzenia realizacji
udzielona przez jednostki
sponsorujgce o dobrej zdolnosci
finansowej

Odpowiednie kary umowne pokryte
srodkami finansowymi lub
gwarancja ukoficzenia realizacji
udzielona przez jednostki
sponsorujace o dobrej zdolnosci
finansowe;j

Nieodpowiednie kary umowne lub
niepokryte $rodkami finansowymi
badz niskie gwarancje ukoficzenia
realizacji

* Historia i pozycja finansowa
wykonawcy podczas realizacji
podobnych projektéw (ele-
ment czynnika czgstkowego)

Solidne

Dobre

Zadowalajace

Niezadowalajgce
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¢) Czynnik czastkowy: ryzyko ope-
racyjne

e Zakres, charakter i ztozonoé¢
umow naobstugeiutrzymanie
(O&M) (element czynnika
czgstkowego)

Solidna dlugoterminowa umowa na
obstuge i utrzymanie (%), najlepiej
zawierajgca umowne zachety do
osiggania lepszych wynikéw (°) lub
rachunki rezerwy na obstuge
iutrzymanie ("), chociaz umowa na
obstuge i utrzymanie nie jest
bezwzglednie konieczna do
przeprowadzenia koniecznego
utrzymania, poniewaz dzialania

w zakresie obstugi i utrzymania sg
nieskomplikowane i przejrzyste.

Dzialania zwigzane z obstugg

i utrzymaniem sg stosunkowo
nieskomplikowane i przejrzyste

i obowigzuje dlugoterminowa
umowa na obstuge i utrzymanie lub
rachunek rezerw na obsluge

i utrzymanie.

Dzialania zwigzane z obslugg

i utrzymaniem sg skomplikowane
iumowa na obstuge i utrzymanie jest
konieczna. Obowigzuje ograniczona
dlugoterminowa umowa na obstuge
iutrzymanie lub rachunek rezerw na
obstuge i utrzymanie.

Dzialania zwigzane z obslugg

i utrzymaniem sg skomplikowane

i umowa na obstuge i utrzymanie jest
bezwzglednie konieczna. Nie ma
umowy na obstuge i utrzymanie.

W zwigzku z tym istnieje ryzyko
wysokiego przekroczenia kosztow
operacyjnych przekraczajace
czynniki ograniczajace ryzyko.

*  Wiedza fachowa, historia i po-
zycja finansowa operatora
(element czynnika czgstkowe-

go)

Bardzo solidne lub zadeklarowana
pomoc techniczna ze strony
jednostek sponsorujacych

Solidne

Dostateczne

Ograniczone/niezadowalajace lub
lokalny operator zalezny od wladz
lokalnych

d) Czynnik czastkowy: ocena przy-
chodéw, w tym ryzyko odbio-
ru (11)

* Jak solidne s3 umowy zwigza-
ne z przychodami (np. umowy
odbioru (*?), umowy koncesji,
strumien przychodéw z tytutu
partnerstwa  publiczno-pry-
watnego i inne umowy zwig-
zane z przychodami)? Jaka jest
jako$¢ klauzul o wypowiedze-
niu (¥)? (element czynnika
czastkowego)

Doskonata stabilnos¢ przychodéw

Dobra stabilno$¢ przychodéw

Dopuszczalna stabilnosé

przychodéw

Przychody w ramach projektu nie sa
pewne i istnieja przestanki
wskazujgce na to, Ze niektére z nich
moga nie zosta¢ uzyskane.

* Jezeliobowigzuje umowa typu
,bierzlub pla¢” (**) lub umowa
odbioru w cenach stalych (ele-
ment czynnika czgstkowego)

Doskonata zdolnos¢ kredytowa
odbiorcy; solidne klauzule

o wypowiedzeniu; okres
zapadalnosci umowy zdecydowanie
wykracza poza termin zapadalnosci
dhugu.

Dobra zdolno$¢ kredytowa
odbiorcy; solidne klauzule

o wypowiedzeniu; okres
zapadalno$ci umowy wykracza poza
termin zapadalnosci dtugu.

Dopuszczalna zdolno$¢ finansowa
odbiorcy; zwykle klauzule

o wypowiedzeniu; okres
zapadalno$ci umowyjest zasadniczo
dopasowany do terminu
zapadalnosci dhugu.

Odbiorca w zlej kondycji;
niedostatecznie rygorystyczne
klauzule o wypowiedzeniu; okres
zapadalno$ci umowy nie wykracza
poza termin zapadalnosci dtugu.

* Jezeli nie obowigzuje umowa
odbioru typu ,bierz lub plaé”
lub umowa odbioru w cenach
stalych  (element czynnika
czastkowego)

W ramach projektu wytwarza sig
podstawowe ustugi lub towary
powszechnie sprzedawane na rynku
$wiatowym; produkcja moze zostaé
fatwo wchtonigta po zakladanych
cenach nawet w sytuacji, gdy wzrost
na rynku jest nizszy niz

w przesztosci.

W ramach projektu wytwarza si¢
podstawowe ustugi lub towary
powszechnie sprzedawane na rynku
regionalnym, ktéry wchlonie je po
zakladanych cenach w sytuacji, gdy
wzrost na rynku jest taki sam, jak
w przesztosci.

Towar sprzedaje si¢ na
ograniczonym rynku, ktéry moze
wchlonaé go jedynie po cenach
nizszych niz zakladane.

Zapotrzebowanie na produkcje

w ramach projektu ma jedynie jeden
lub niewielu nabywcow lub
zasadniczo nie sprzedaje si¢ jej na
zorganizowanym rynku.
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e) Czynnik czgstkowy: ryzyko zwia-
zane z dostawg

* ryzyko zwigzane z surowcami
dotyczace ceny, ilosci i trans-
portu; historia i pozycja finan-
sowa dostawcy (element czyn-
nika czgstkowego)

Dlugoterminowa umowa na
dostawy z dostawcg o doskonalej
zdolnosci finansowe;j.

Dlugoterminowa umowa na
dostawy z dostawcg o dobrej
zdolnosci finansowe;.

Dlugoterminowa umowa na
dostawy z dostawcg o dobrej
zdolnosci finansowej — czg$¢ ryzyka
cenowego moze pozostac.

Krétkoterminowa umowa na
dostawy lub dlugoterminowa umowa
na dostawy z dostawca

w niezadowalajacej sytuacji
finansowej — cze$¢ ryzyka cenowego
zdecydowanie pozostaje.

* ryzyko rezerw () (np. zagos-
podarowanie zasobu natural-
nego) (element czynnika
czastkowego)

Rezerwy objete niezaleznym
audytem, udowodnione

i zagospodarowane w ilosciach
znacznie przekraczajacych wymogi
w calym okresie realizacji projektu.

Rezerwy objete niezaleznym
audytem, udowodnione

i zagospodarowane w ilosciach
przekraczajacych wymogi w calym
okresie realizacji projektu.

Udowodnione rezerwy, za pomoca
ktérych mozna odpowiednio
zaopatrzy¢ projekt przez caly okres
zapadalnosci dtugu.

Projekt jest w pewnym stopniu
zalezny od potencjalnych
i niezagospodarowanych rezerw.

Czynnik: kondycja jednostki
sponsorujacej (w tym wszelkie
partnerstwa publiczno-prywatne)

a) Czynnik czastkowy: kondycja fi-
nansowa jednostki sponsorujacej

Solidna jednostka sponsorujaca
o $wietnej zdolnosci finansowej

Dobrze usytuowana jednostka
sponsorujgca o dobrej zdolnosci
finansowej

Jednostka sponsorujaca
o odpowiedniej zdolnosci
finansowe;j

Jednostka sponsorujaca w zlej
kondycji, wyraznie borykajaca si¢
z trudno$ciami finansowymi

b) Czynnik czgstkowy: historia jed-
nostki sponsorujacej i jej do-
Swiadczenie dotyczace danego
kraju/sektora

Jednostka sponsorujaca

o doskonalej historii

i do$wiadczeniu dotyczacym danego
kraju/sektora

Jednostka sponsorujaca

o zadowalajacej historii
ido$wiadczeniu dotyczacym danego
kraju/sektora

Jednostka sponsorujaca

o odpowiedniej historii
ido$wiadczeniu dotyczacym danego
kraju/sektora

Jednostka sponsorujgca bez historii
lub doéwiadczenia dotyczacego
danego kraju/sektora lub o watpliwej
historii i do$wiadczeniu dotyczacym
danego kraju/sektora

¢) Czynnik czastkowy: wsparcie ze
strony jednostki sponsorujacej
potwierdzone kapitatem, klauzu-
la dotyczaca whasnosci (') i moty-

Solidne. Projekt ma duze znaczenie
strategiczne dla jednostki
sponsorujgcej (podstawowa
dzialalnos¢ — strategia

Dobre. Projekt ma znaczenie
strategiczne dla jednostki
sponsorujacej (podstawowa
dziatalno$¢ — strategia

Dostateczne. Projekt uznaje si¢ za
wazny dla jednostki sponsorujacej
(podstawowa dziatalnosc).

Ograniczone. Projekt nie jest
kluczowym elementem strategii
dlugoterminowej lub podstawowej
dzialalnosci jednostki sponsorujace;j.

wacja do wstrzykniecia dodatko- | dlugoterminowa). dlugoterminowa).
wych  $rodkéw  pienieznych
w razie potrzeby
Czynnik: pakiet zabezpieczajacy
a) Czynnik czastkowy: przypisanie | W pelni kompleksowe Kompleksowe Dostateczne Niezadowalajgce

umoéw i rachunkow

b) Czynnik czgstkowy: obcigzenie
aktywéw, z uwzglednieniem ja-
kosci, wartosci i plynnosci akty-
wow

Pierwsze prawomocnie
ustanowione zabezpieczenie (V) na
wszystkich aktywach projektu,
umowach, pozwoleniach oraz
rachunkach niezb¢dnych do
realizacji projektu

Prawomocnie ustanowione
zabezpieczenie na wszystkich
aktywach projektu, umowach,
pozwoleniach oraz rachunkach
niezbednych do realizacji projektu

Dopuszczalne zabezpieczenie
wszystkich aktywéw projektu,
uméw, pozwoleni oraz rachunkéw
niezbednych do realizacji projektu

Niskie zabezpieczenie
kredytodawcéw; niedostateczne
zobowigzanie do nieustanawiania
zabezpieczef (%)
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¢) Czynnik czgstkowy: kontrola kre-
dytodawcy nad przeplywem $rod-
kéw pienieznych (np. wykorzysta-
nie wolnych $rodkéw (ang. cash
sweep)) (), niezalezne rachunki
powiernicze (*))

Solidna

Zadowalajgca

Dostateczna

Niezadowalajaca

d) Czynnik czastkowy: sita pakietu
warunkéw (obowigzkowe przed-
terminowe splaty (*!), odroczenia
platnosci  (*), kaskada platnos-
ci (¥), ograniczenia dywidendy (*)
)

Pakiet warunkéw jest solidny

w przypadku projektéw tego typu.
Projekt nie moze wigzac si¢ z emisja
dodatkowego dlugu.

Pakiet warunkéw jest zadowalajacy
w przypadku projektéw tego typu.
Projekt moze wiaza¢ si¢ z emisja
bardzo ograniczonego
dodatkowego dtugu.

Pakiet warunkéw jest dostateczny
w przypadku projektéw tego typu.
Projekt moze wigzaé si¢ z emisjg
ograniczonego dodatkowego dlugu.

Pakiet warunkéw jest
niewystarczajacy w przypadku
projektow tego typu.

Projekt moze wigzaé si¢ z emisjg
nieograniczonego dodatkowego

dlugu.

e) Czynnik czastkowy: fundusze re-
zerwowe (obstuga zadluzenia, ob-
stuga i utrzymanie, odnowa i wy-
miana, nieprzewidziane
wydarzenia itp.)

Dhuzszy od przecigtnego okres
pokrycia, wszystkie fundusze
rezerwowe w pelni sfinansowane ze
$rodkéw pienigznych lub akredytyw
dokumentowych wydanych przez

Przecigtny okres pokrycia, wszystkie
fundusze rezerwowe w pelni
sfinansowane

Przecigtny okres pokrycia, wszystkie
fundusze rezerwowe w petni
sfinansowane

Krétszy od przecigtnego okres
pokrycia, fundusze rezerwowe
finansowane z operacyjnych

przeplywow pienigznych

wysoko oceniany bank

Wskaznik zdolnosci splaty kosztéw obstugi zadtuzenia (DSCR) oznacza stosunek przeplywu srodkéw pienigznych dostgpnego w celu obstugi zadtuzenia, ktéry mozna wygenerowa¢ ze skladnika aktywoéw, do
wymaganej splaty kwoty gtéwnej i odsetek w okresie kredytu, gdzie przeplyw $rodkéw pienigznych dostepny w celu obstugi zadluzenia oblicza si¢ przez odjecie wydatkéw operacyjnych, wydatkéw kapitato-
wych, finansowania dtuznego i kapitalowego, podatkéw oraz korekt z tytutu kapitalu obrotowego od przychodéw wygenerowanych przez projekt.

() Wskaznik zdolnosci splaty odsetek (ICR) oznacza stosunek przeplywu Srodkéw pienieznych dostepnego w celu obstugi zadluzenia, ktéry mozna wygenerowa¢ ze skladnika aktywéw, do wymaganej splaty
odsetek w okresie kredytu, gdzie przeplyw srodkow pienigznych dostepny w celu obstugi zadtuzenia oblicza si¢ przez odjecie wydatkéw operacyjnych, wydatkow kapitalowych, finansowania dtuznego i kapita-
fowego, podatkéw oraz korekt z tytutu kapitatu obrotowego od przychodéw wygenerowanych przez projekt.

(®) Wskaznik zdolnosci splaty pozostalego salda w okresie kredytu (LLCR) oznacza stosunek wartoci biezacej netto przeptywu srodkéw pienigznych dostgpnego w celu obstugi zadtuzenia do salda pozostatego
dtugu i wskazuje, na ile splat salda pozostalego dtugu wystarczy przeplyw srodkéw pienigznych dostepny w celu obstugi zadtuzenia, ktéry mozna wygenerowaé ze skladnika aktywéw, w zaplanowanym
okresie kredytu, gdzie przeplyw $rodkéw pienigznych dostgpny w celu obstugi zadtuzenia oblicza si¢ przez odjecie wydatkéw operacyjnych, wydatkéw kapitatowych, finansowania dtuznego i kapitalowego,
podatkow oraz korekt z tytutu kapitalu obrotowego od przychodéw wygenerowanych przez projekt.

(*) Okres zapadalnosci kredytu odnosi si¢ do czasu, jaki pozostal do splaty kredytu.

() Umowa o generalna realizacj¢ inwestycji (ang. Engineering and Procurement Contract, EPC) lub ,umowa pod klucz” oznacza umowe migdzy wykonawca umowy o generalna realizacje inwestycji (,wykonawca
EPC”) a deweloperem, w ktdrej wykonawca EPC zgadza si¢ opracowal szczegdtowy projekt techniczny dotyczacy projektu, zamowic¢ cale niezbedne wyposazenie i materialy, zbudowac i oddaé dzialajacy
obiekt lub sktadnik aktywow deweloperowi, zwykle w uzgodnionym czasie i budzecie.

(®) Gwarancja ukoficzenia realizacji oznacza gwarancj¢ udzielang przez wykonawce kredytodawcom projektu, ze podejmie sig realizacji projektu w okreslonych ramach czasowych i pokryje ewentualne przekro-
czenie kosztow.

() Kara umowna oznacza odszkodowanie za stratg, uszczerbek lub szkode na prawach lub majatku danej osoby przyznane na mocy orzeczenia sadu lub postanowienia umowy dotyczacego naruszenia umowy.

(*) Umowa o obstugg i utrzymanie (,0&M”) oznacza umowg migdzy deweloperem i operatorem. Deweloper zleca obstuge, utrzymanie i czgsto zarzadzanie realizacjg celéw projektu operatorowi posiadajacemu
wiedze fachowa w danej branzy na warunkach okre$lonych w umowie na obstugg i utrzymanie (tj. zakres, okres, odpowiedzialno§¢ operatora, oplaty i kary umowne).

() Zachety do osiggania lepszych wynikéw lub zawieranie uméw zaleznych od wynikéw odnoszg si¢ do strategicznych miernikdw efektywnosci, ktdre bezposrednio wigzg zaplate z tytulu umowy z tymi mierni-
kami efektywnosci. Mierniki efektywnosci moga mierzy¢ dostepno$é, niezawodnos¢, podatnos¢ na utrzymanie, podatnos¢ na wsparcie.

(") Rachunek rezerwy na obstugg i utrzymanie oznacza fundusz, na ktéry wplaca si¢ §rodki pieni¢zne celem wykorzystania na potrzeby pokrycia kosztéw obstugi i utrzymania projektu.

-
~
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(") Ryzyko odbioru oznacza ryzyko polegajace na tym, Ze popyt na produkt lub ustuge nie istnieje w cenie, w ktdrej sa dostarczane/$wiadczone, lub odbiorca nie jest w stanie wywiaza¢ si¢ lub odmawia wywiaza-
nia si¢ ze swojego zobowigzania do zakupu produktu lub ustugi.

(") Umowa odbioru oznacza umowe miedzy producentem zasobu/produktu/ustugi i nabywca (,odbiorcg”) zasobu o zakup/[sprzedaz czgsci przyszlej produkeji producenta. Umowe odbioru zazwyczaj negocjuje
si¢ przed zbudowaniem obiektu, aby zabezpieczy¢ rynek na przyszla produkeje obiektu. Ma to zapewni¢ producentowi stabilny i wystarczajacy przychdd w celu splacenia jego zobowigzan dtuznych, pokrycia
kosztéw operacyjnych i zapewnienia okre$lonego wymaganego zwrotu.

(") Klauzula o wypowiedzeniu oznacza postanowienie w umowie, ktéry pozwala wypowiedzie¢ umowe w okreslonych okolicznosciach.

(") Umowa typu ,bierz lub pta¢” oznacza umowg, w ktdrej uzgodniono, ze klient albo kupi produkcje lub ustuge od dostawcy, albo zaplaci dostawcy kare. Zaréwno cena, jak i kara s3 ustalone w umowie.

(") Ryzyko rezerw oznacza ryzyko, Ze dostgpne rezerwy sa nizsze niz szacowano.

(*%) Klauzula dotyczaca wlasnosci oznacza postanowienie stanowiace, ze wlascicielem projektu nie moze by¢ inny podmiot niz faktyczny wlasciciel (jednostka sponsorujaca).

(") Pierwsze prawomocnie ustanowione zabezpieczenie odnosi si¢ do zabezpieczenia na skladniku aktywéw (obciazonego hipoteka tytulem zabezpieczenia) chronionego przed roszczeniami osob trzecich.
Zastaw zostaje prawomocnie ustanowiony w wyniku wpisu do rejestru prowadzonego przez odpowiedni organ ustawowy, dzieki czemu staje si¢ mozliwy do wyegzekwowania na drodze prawnej, a wszelkie
p6Zniejsze roszczenia dotyczace tego sktadnika aktywow uzyskujg status roszczef podporzadkowanych.

(%) Zobowiazanie do nieustanawiania zabezpieczen oznacza postanowienie stanowiace, Ze instytucja nie obciazy zadnych swoich aktywéw, jezeli w rezultacie kredytodawcy byliby mniej zabezpieczeni.

(**) Wykorzystanie wolnych §rodkéw oznacza obowigzkowe wykorzystanie nadmiaru wolnych przeptywow Srodkéw pienigznych do splacenia pozostatego dtugu zamiast podzielenia ich migdzy udzialowcow.

(*) Niezalezny rachunek powierniczy oznacza rachunek prowadzony w imieniu jednostki sponsorujacej przez bank z wykorzystaniem umowy rachunku powierniczego zawartej migdzy kredytodawca a kredyto-
biorcg zawierajacej nieodwolalne instrukcje kredytobiorcy stanowiace, ze wszystkie przychody operacyjne lub wplywy ze sprzedazy aktywdw projektu zostang wplacone na ten rachunek i ze bank jest upraw-
niony do wyplacania dostepnych srodkéw wylacznie zgodnie z ustaleniami okreslonymi w dokumentach dotyczacych finansowania projektu.

(*') Obowiazkowa przedterminowa splata odnosi si¢ do postanowienia nakladajacego na kredytobiorcg obowigzek przedterminowej splaty czgsci zadtuzenia z wykorzystaniem okreslonych wplywow, jezeli i gdy
zostang otrzymane przed terminem zapadalnosci.

(*) Odroczenie platnosci odnosi si¢ do postanowienia wskazujacego, ze kredytobiorca ma mozliwos¢ rozpoczecia dokonywania splat w okreslonym momencie w przysztosci.

(¥) Kaskada platnosci odnosi si¢ do postanowienia, zgodnie z ktérym przeplywy Srodkéw pienigznych projektu podsumowuje si¢ z wykorzystaniem kaskady przeplywu srodkéw pienigznych, ktéra pokazuje
priorytet poszczegdlnych wpltywow i wyplywow srodkéw pienigznych.

(*) Ograniczenie dywidendy odnosi si¢ do postanowienia okreslajacego warunki, w ktorych kredytodawca moze uniemozliwi¢ wyplaty zysku.
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ZALACZNIK II

Kryteria oceny ekspozycji dotyczacych nieruchomosci

Kategoria 1

Kategoria 2

Kategoria 3

Kategoria 4

Czynnik: kondycja finansowa

a) Czynnik czastkowy: warunki ryn-
kowe

Podaz i popyt na rodzaj i lokalizacj¢
projektu sa obecnie w stanie
réwnowagi. Liczba
konkurencyjnych nieruchomosci
wprowadzanych na rynek jest réwna
lub nizsza od prognozowanego

popytu.

Podaz i popyt na rodzaj i lokalizacje
projektu sg obecnie w stanie
réwnowagi. Liczba
konkurencyjnych nieruchomosci
wprowadzanych na rynek jest

w przyblizeniu réwna
prognozowanemu popytowi.

Warunki rynkowe sg w przyblizeniu
w stanie réwnowagi. Na rynek
wprowadzane s3 konkurencyjne
nieruchomoéci, a inne $3 na etapie
projektowania. W por6wnaniu

z nowymi projektami projekty
istniejgcych poréwnywalnych
nieruchomosci i ich mozliwosci nie
odpowiadaja obecnemu poziomowi
techniki.

Warunki rynkowe sg niekorzystne. Nie
ma pewnodci, kiedy nastapi ich
poprawa i powrdt do stanu réwnowagi.
Poréwnywalne nieruchomosci na
rynku tracg najemcéw po wygasnieciu
umowy najmu. Nowe warunki najmu
poréwnywalnych nieruchomosci sg
mniej korzystne w poréwnaniu

z obowigzujacymi warunkami.

b) Czynnik czastkowy: wskazniki fi-
nansowe, tj. wskazniki zdolnosci
kredytobiorcy do splaty zobowig-
zania

Uznaje sig, ze wskazniki finansowe
nieruchomoéci, mierzone
wskaznikiem zdolnosci splaty kosztow
obstugi zadluzenia (DSCR () lub
wskaznikiem zdolnosci splaty odsetek
(ICR (9), sa solidne i oczekuje sig, ze
takie pozostang, bioragc pod uwage
zmiany wskaznikéw finansowych

w przesziosci. Wskazniki DSCR lub
ICR nie sa istotne i nie nalezy ich
oblicza¢ dla nieruchomosci
znajdujgcych sie na etapie budowy.

Uznaje si¢, ze wskazniki finansowe
nieruchomoéci, mierzone
wskaznikami DSCR lub ICR
nieruchomosci, sg dobre i oczekuje
sig, ze takie pozostang, biorac pod
uwage zmiany wskaznik6w
finansowych w przeszlosci.
Wskazniki DSCR lub ICR nie sg
istotne i nie nalezy ich obliczac¢ dla
nieruchomosci znajdujacych si¢ na
etapie budowy.

Wskazniki finansowe
nieruchomosci, mierzone
wskaznikami DSCR lub ICR
nieruchomosci, s3 zadowalajace

i oczekuije sig, ze takie pozostana,
biorac pod uwage zmiany
wskaznikéw finansowych

w przeszlodci. Wskazniki DSCR lub
ICR nie sg istotne i nie nalezy ich
oblicza¢ dla nieruchomosci
znajdujacych si¢ na etapie budowy.

Wskazniki finansowe
nieruchomo$ci, mierzone
wskaznikami DSCR lub ICR
nieruchomosci, sg niskie i oczekuje
sig, ze takie pozostana, biorgc pod
uwage zmiany wskaznikéw
finansowych w przeszlosci.
Wskazniki DSCR lub ICR nie sg
istotne i nie nalezy ich obliczac¢ dla
nieruchomosci znajdujacych si¢ na
etapie budowy.

¢) Czynnik czastkowy: wskaznik
wyprzedzenia, tj. wspélczynnik
pokrycia naleznosci zabezpiecze-
niem (wspSlczynnik LTV (%)) jako
wskaznik gotowosci kredytobior-
cy do splaty zadluzenia

Uznaje si¢, ze wspolczynnik
pokrycia naleznosci
zabezpieczeniem (wspdlczynnik
LTV) nieruchomoscijest niski, biorgc
pod uwage rodzaj nieruchomosci.
Jezeli istnieje rynek wtérny,
transakcja jest zawierana na
zasadach rynkowych.

Uznaje sig, ze wspotczynnik
pokrycia naleznosci
zabezpieczeniem (wspélczynnik
LTV) nieruchomoci jest
zadowalajacy, biorac pod uwage
rodzaj nieruchomosci. Jezeli istnieje
rynek wtérny, transakcja jest
zawierana na zasadach rynkowych.

Uznaje sig, ze wspotczynnik
pokrycia naleznosci
zabezpieczeniem (wsp6lczynnik
LTV) nieruchomosci jest
stosunkowo wysoki, biorac pod
uwage rodzaj nieruchomosci.

Wspolczynnik LTV nieruchomosci
jest znacznie wyzszy niz standardy
zawierania nowych uméw
kredytowych.

d) Czynnik czastkowy: analiza wa-
runkow skrajnych na podstawie
dochodu generowanego w okresie
zapadalnosci kredytu (%)

Zasoby, nieprzewidziane zdarzenia
i struktura pasywow nieruchomosci
pozwalajg na wypelnienie jej
zobowigzari finansowych w okresie
powaznych napig¢ finansowych (np.
dotyczacych stop procentowych,
wzrostu gospodarczego).

Nieruchomo$é moze wypelniaé swoje
zobowigzania finansowe w dluzszym
okresie napig¢ finansowych (np.
dotyczacych stép procentowych,
wzrostu gospodarczego).
Nieruchomo$¢ moze nie wypelni¢
swoich zobowigzan jedynie

w przypadku wystgpienia trudnych
warunkéw ekonomicznych.

W okresie pogorszenia koniunktury
gospodarczej nieruchomosé
do$wiadczylaby spadku
przychodéw, ktory znaczaco
zwicksza ryzyko niewywigzania si¢
ze zobowigzan.

Sytuacja finansowa nieruchomosci
jest napieta i istnieje
prawdopodobiefistwo
niewywigzania si¢ ze zobowiazan,

o ile w najblizszym czasie nie nastapi
poprawa warunkow.
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e) Czynnik czastkowy: przewidy-
walno$¢ przeplywéw pienieznych

* W odniesieniu do ukonczonej
i ustabilizowanej nierucho-
mos$ci  (element  czynnika
czgstkowego)

Umowy najmu nieruchomosci majg
charakter dlugoterminowy, sa
zawierane z najemcami majgcymi
zdolnos¢ kredytowa, ich terminy
obowiazywania przypadaja narézne
daty lub partnerstwo publiczno-
prywatne gwarantuje znaczng czgs¢
umoéw najmu.

W historii nieruchomosci
odnotowano przypadki zatrzymania
najemcoéw po wygasnieciu umowy
najmu. Wspolczynnik pustostanow
jest niski. Wydatki (utrzymanie,
ubezpieczenie, zabezpieczenie

i podatki od nieruchomosdci) sg
przewidywalne.

Wigksza cze$¢ nieruchomosci jest
objeta kilkoma dlugoterminowymi
umowami najmu z najemecami,
ktorzy Srednio majg wysoka
zdolno$¢ kredytows, a terminy
obowigzywania tych uméw
przypadaja na rézne daty.
Partnerstwo publiczno-prywatne
moze gwarantowac cze$¢ umow
najmu. W przypadku gdy
nieruchomo$é jest objeta tylko jedng
umowa najmu lub jeden najemca ma
bardzo wysoki udzial w dochodzie
generowanym przez te
nieruchomo$¢, wéwezas najemca
ten ma doskonalg zdolno$é
kredytows, a umowa zawiera
zobowigzania zapewniajace
platnosci z tytulu najmu do korica
okresu realizacji projektu lub dtuze;j.
Nieruchomo$¢ odnotowuje
normalny poziom rotacji najemcéw
po wygasnieciu umowy najmu.
Wspdlczynnik pustostandw jest
niski. Wydatki sg przewidywalne.

Wigkszo$¢ uméw najmu
nieruchomosci to umowy
$rednioterminowe, a nie
dlugoterminowe, z najemcami
majacymi rézng zdolnosé
kredytowg. Partnerstwo publiczno-
prywatne moze gwarantowac
jedynie niewielka czg$¢ uméw
najmu. W przypadku gdy
nieruchomosé jest objeta tylko jedng
umowg najmu lub jeden najemca ma
bardzo duzy udzial w dochodzie
generowanym przez te
nieruchomos¢, wéwczas umowa

z tym jednym najemcg zawiera
zobowigzania zapewniajace
platnosci z tytutu najmu do kofica
okresu realizacji projektu lub dluzej,
ale najemca ma umiarkowang
zdolnos¢ kredytows.
Nieruchomos$¢ odnotowuje
umiarkowany poziom rotacji
najemcow po wygasnieciu umowy
najmu. Wspélczynnik pustostandw
jest umiarkowany. Wydatki sa
stosunkowo przewidywalne, ale
rdznig sie w zaleznosci od
przychoddw.

Odsetek krétkoterminowych umow
najmu jest znaczacy i s one
zawierane z najemcami majgcymi
r6zng zdolno$¢ kredytows lub
nieruchomos¢ jest objeta tylko jedna
umowg najmu lub jeden najemca ma
bardzo duzy udzial w dochodzie
generowanym przez te
nieruchomo$¢, w przypadku gdy
najemca ten ma niska zdolnos¢
kredytowg lub umowa nie zawiera
niezbednych zobowigzan
zapewniajacych platnosci z tytutu
najmu do konca okresu realizacji
projektu lub duzej.

Nieruchomos¢ odnotowuje bardzo
wysoki poziom rotacji najemcéw po
wygasnieciu umowy najmu.
Wspdlczynnik pustostanéw jest
wysoki. Przygotowanie przestrzeni
dla nowych najemcéw pociaga za
soba istotne wydatki.

*  Wodniesieniu do ukoficzone;j,
ale nieustabilizowanej nieru-
chomosci (element czynnika
czgstkowego)

Przeplywy Srodkéw pienigznych
uzyskiwane z dzialalnosci zwiazanej
z najmem, na przyklad ze strony
partnerstwa publiczno-prywatnego,
odpowiadaja spodziewanym
przeptywom Srodkéw pienieznych,
ktére wykorzystano do wyceny
nieruchomodci, lub s od nich
wicksze. W najblizszej przysziosci
projekt powinien osiggnaé
stabilizacje.

Przeplywy $rodkéw pienigznych
uzyskiwane z dzialalnoci zwigzanej
z najmem, na przyklad ze strony
partnerstwa publiczno-prywatnego,
odpowiadaja spodziewanym
przeplywom $rodkéw pienigznych,
ktére wykorzystano do wyceny
nieruchomodci, lub sg od nich
wigksze. W najblizszej przysztosci
projekt powinien osiggnaé
stabilizacje.

Wigkszo$¢ przeplywow Srodkow
pienigznych uzyskiwanych

z dzialalnosci zwigzanej z najmem
odpowiada spodziewanym
przeplywom Srodkéw pienigznych,
ktére wykorzystano do wyceny
nieruchomosci, jednak przez pewien
czas nie nastgpi stabilizacja.

Przeplywy Srodkéw pienigznych
uzyskiwane z dzialalnosci zwigzanej
z najmem nie odpowiadajg
spodziewanym przeplywom
$rodkéw pienigznych, ktére
wykorzystano do wyceny
nieruchomosci. Pomimo osiggniecia
docelowego stopnia wykorzystania
nieruchomosci pokrycie przepltywow
$rodkéw pienigznych jest
ograniczone ze wzgledu na
niezadowalajgce przychody.
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* W odniesieniu do etapu budo-
wy (element czynnika czast-
kowego)

Nieruchomos¢ zostala przed
oddaniem do uzytku w calosci
oddana w najem na caly okres
zapadalnosci kredytu (°) lub
sprzedana w ramach
przedsprzedazy najemcy lub
nabywcy majacemu wysoka
zdolno$¢ kredytowa lub bank ma
wigzace zobowiazanie dotyczace
przejecia finansowania (ang. take-out
financing) od najemcy lub nabywcy
majacego wysoka zdolnosé
kredytows, na przyklad w drodze
partnerstwa publiczno-prywatnego.

Nieruchomos$¢ zostata przed
oddaniem do uzytku w catosci
oddana w najem lub sprzedana

w ramach przedsprzedazy najemcy
lub nabywcy majacemu zdolnos¢
kredytowa lub bank ma wigzace
zobowigzanie do stalego
finansowania ze strony
kredytodawcy majacego zdolnosé
kredytows, na przyklad w drodze
partnerstwa publiczno-prywatnego.

Dzialalno$¢ w zakresie najmu
przebiega zgodnie z prognozami, ale
budynek moze nie by¢ przedmiotem
najmu przed oddaniem do uzytku

i moze nie wystepowac przejecie
finansowania. Bank moze by¢
statlym kredytodawrca.

Sytuacja nieruchomosci pogarsza si¢
na skutek przekroczenia kosztéw,
pogorszenia si¢ sytuacji na rynku,
rezygnacji najemcow lub innych
czynnikéw. Moze toczy¢ sig spor ze
strong zapewniajacg stale
finansowanie.

Czynnik: otoczenie polityczne
i prawne

a) Czynnik czgstkowy: ryzyko praw-
ne i regulacyjne

Jurysdykcja w duzym stopniu
Sprzyja przejmowaniu mienia
i egzekwowaniu uméw.

Jurysdykcja zasadniczo sprzyja
przejmowaniu mienia
i egzekwowaniu umow.

Jurysdykcja zasadniczo sprzyja
przejmowaniu mienia

i egzekwowaniu umow, ale proces
przejmowania mienia moze trwac
dlugo lub by¢ trudny do

przeprowadzenia.

Niesprzyjajace lub niestabilne
otoczenie prawne i regulacyjne.
Jurysdykcja moze wydtuzaé lub
uniemozliwiaé przejmowanie
mienia.

b) Czynnik czastkowy: ryzyko poli-
tyczne, w tym ryzyko transferu,
przy uwzglednieniu rodzaju nie-
ruchomodci i czynnikéw ograni-
czajagcych ryzyko

Bardzo mala ekspozycja; solidne
instrumenty ograniczania ryzyka,
jezeli s potrzebne

Mata ekspozycja; zadowalajace
instrumenty ograniczania ryzyka,
jezeli sa potrzebne

Umiarkowana ekspozycja;
dostateczne instrumenty
ograniczania ryzyka

Duza ekspozycja; brak instrumentow
lub niedostateczne instrumenty
ograniczania ryzyka

Czynnik: charakterystyka
aktywow/transakcji

a) Czynnik czastkowy: lokalizacja

Nieruchomo$¢ ma bardzo
atrakcyjng lokalizacje, ktéra
zapewnia dogodne warunki dla
ustug, na ktérych zalezy najemcom.

Nieruchomo$¢ ma atrakcyjna
lokalizacje, ktdora zapewnia dogodne
warunki dla ustug, na ktérych zalezy
najemcom.

Lokalizacja nieruchomosci nie ma
przewagi konkurencyjnej.

Nieruchomo$¢ ma malo atrakcyjng
lokalizacje.

b) Czynnik czastkowy: projekt i stan

Nieruchomos( jest preferowana ze
wzgledu na projekt, konfiguracje

i utrzymanie, jest réOwniez wysoce
konkurencyjna w stosunku do
nowych nieruchomosci.

Nieruchomos¢ jest wlasciwa pod
wzgledem projektu, konfiguracji
iutrzymania. Projekt nieruchomosci
ijej mozliwosci sg konkurencyjne
w stosunku do nowych
nieruchomosci.

Nieruchomos¢jest odpowiednia pod
wzgledem konfiguracji, projektu
i utrzymania.

Konfiguracja, projekt i utrzymanie
nieruchomosci przyczyniaja si¢ do
trudnosci dotyczacych
nieruchomosci. W konfiguragji,
projekcie lub utrzymaniu
nieruchomosdci istniejg
niedociggniecia.

¢) Czynnik czastkowy: nierucho-
mo$¢ jest w trakcie budowy

Budzet budowy jest konserwatywny,
a zagrozenia techniczne sa
ograniczone. Wykonawcy sg wysoce
wykwalifikowani i maja wysoka
zdolnos¢ kredytows.

Budzet budowy jest konserwatywny,
a zagrozenia techniczne s3
ograniczone. Wykonawcy sa wysoce
wykwalifikowani i maja dobra
zdolnos¢ kredytowa.

Budzet budowy jest odpowiedni,
a wykonawcy majg zwykle
kwalifikacje i $rednig zdolnos¢
kredytows.

Projekt przekracza budzet lub jest
nierealistyczny, biorgc pod uwage
zagrozenia techniczne z nim
zwigzane. Wykonawcy moga nie
posiada¢ odpowiednich kwalifikacji
i mie¢ niskg zdolno$¢ kredytowa.
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d) Czynnik czastkowy: struktura fi-
nansowa

e Plan amortyzacji (element
czynnika czgstkowego)

Amortyzacja zadluzenia bez splaty
jednorazowe;j.

Amortyzacja zadluzenia bez splaty
jednorazowej lub z nieistotng splata
jednorazowa.

Amortyzacja splat zadluzenia za
pomocg ograniczonej splat
jednorazowej.

Splata jednorazowa lub amortyzacja
splat zadluzenia za pomocg wysokiej
splaty jednorazowe;j.

* Ryzyko rynkowe/cykliczne
i ryzyko refinansowania (ele-
ment czynnika czastkowego)

Brak ekspozycji lub bardzo
ograniczona ekspozycja na ryzyko
rynkowe lub cykliczne, poniewaz
oczekiwane przeplywy Srodkéw
pieni¢znych pokrywajg wszystkie
przyszle splaty kredytu w okresie
zapadalnosci kredytu i nie ma
znacznych opéznien migdzy
przeplywami Srodkéw pienigznych
a splatami kredytu.

Nie ma ryzyka refinansowania lub
jest ono bardzo niskie.

Ekspozycja na ryzyko rynkowe lub
cykliczne jest ograniczona,
poniewaz oczekiwane przeplywy
srodkéw pienieznych pokrywaja
wigkszo$¢ przyszlych splat kredytu
w okresie zapadalnosci kredytu i nie
ma znacznych op6Znien migdzy
przeplywami §rodkow pienigznych
a splatami kredytu.

Ryzyko refinansowania jest niskie.

Umiarkowana ekspozycja na ryzyko
rynkowe lub cykliczne, poniewaz
oczekiwane przeplywy srodkow
pienieznych pokrywaja jedynie czesé
przysztych splat kredytu w okresie
zapadalno$ci kredytu lub istniejg
znaczne opdOznienia miedzy
przeptywami $rodkéw pienigznych
a splatami kredytu.

Srednie ryzyko refinansowania.

Znaczna ekspozycja na ryzyko
rynkowe lub cykliczne, poniewaz
oczekiwane przeplywy srodkéw
pienigznych pokrywaja jedynie
niewielkg cze$¢ przyszlych splat
kredytu w okresie zapadalnosci
kredytu lub istnieja znaczne
op6znienia migdzy przeplywami
Srodkéw pienieznych a splatami
kredytu.

Wysokie ryzyko refinansowania.

Czynnik: kondycja jednostki
sponsorujacej/dewelopera (w tym
wszelkie partnerstwa publiczno-
prywatne)

a) Czynnik czastkowy: mozliwosci
finansowe i gotowos¢ do wspiera-
nia nieruchomosci

Jednostka sponsorujaca/deweloper
wniesli znaczacy wklad pienigzny
wbudowe lub zakup nieruchomoséci.
Jednostka sponsorujgca/deweloper
posiada znaczace zasoby oraz
ograniczone zobowigzania
bezposrednie i warunkowe.
Nieruchomosci nalezace do
jednostki sponsorujacej/dewelopera
sg zréznicowane pod wzgledem
geograficznym oraz pod wzgledem
rodzaju nieruchomosci.

Jednostka sponsorujaca/deweloper
whiesli istotny wklad pieni¢zny
wbudowe lub zakup nieruchomosci.
Sytuacja finansowa jednostki
sponsorujgcej/dewelopera
umozliwia im wsparcie
nieruchomosci w przypadku
niedoboru przeplywu srodkéw
pienieznych. Nieruchomosci
nalezgce do jednostki sponsorujacej/
dewelopera sg zlokalizowane

w kilku regionach geograficznych.

Wkiad jednostki sponsorujacej/
dewelopera moze by¢ nieistotny lub
niepieni¢zny. Zasoby finansowe
jednostki sponsorujacej/dewelopera
ksztaltuja si¢ na poziomie $redniej
lub ponizej Sredniej.

Jednostka sponsorujaca/deweloper
nie majg mozliwosci ani woli
wspierania nieruchomosci.

b) Czynnik czastkowy: reputacja
i historia z podobnymi nierucho-
mo$ciami

Dos$wiadczona kadra zarzadzajaca
i wysoka jako$¢ jednostek
sponsorujacych; mocna reputacja
oraz dluga i pomyslna historia

z podobnymi nieruchomos$ciami.

Odpowiednia kadra zarzadzajaca

i jakos¢ jednostek sponsorujacych.
Jednostka sponsorujgca lub kadra
zarzadzajgca osiggaja dobre wyniki
w przypadku podobnych
nieruchomosci.

Kadra zarzadzajaca i jako$¢
jednostek sponsorujacych na
umiarkowanym poziomie Historia
kadry zarzadzajacej lub jednostki
sponsorujgcej nie wzbudza
powaznych watpliwosci.

Nieskuteczne funkcjonujaca kadra
zarzadzajgca i jako$¢ jednostek
sponsorujgcych ponizej standardu
Problemy kadry zarzadzajacej
ijednostki sponsorujacej przyczynily
si¢ w przesztosci do powstawania
trudnoéci w zarzadzaniu
nieruchomosciami.
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¢) Czynnik czgstkowy: relacje z od-
powiednimi podmiotami dziala-
jacymi na rynku nieruchomosci

Silne relacje z czotowymi
podmiotami, takimi jak agencje
wynajmu

Udowodnione relacje z czotowymi
podmiotami, takimi jak agencje
wynajmu

Odpowiednie relacje z agencjami
wynajmu i innymi stronami
$wiadczacymi istotne ustugi

w zakresie nieruchomoéci

Niezadowalajace relacje z agencjami
wynajmu lub innymi stronami
$wiadczacymi istotne ustugi

w zakresie nieruchomosci

Czynnik: pakiet zabezpieczajacy

a) Czynnik czgstkowy: rodzaj zasta-
wu

Prawomocnie ustanowione
pierwsze prawo zastawu (°)

Prawomocnie ustanowione
pierwsze prawo zastawu

Prawomocnie ustanowione
pierwsze prawo zastawu

Zdolnos$¢ kredytodawcy do przejecia
w drodze postepowania
egzekucyjnego jest ograniczona.

b) Czynnik czastkowy: przypisanie
czynszow

Kredytodawca uzyskal przypisanie
w odniesieniu do wigkszosci
czynszéw. Utrzymuje on aktualne
informacje o najemcach, ktore
ulatwilyby zawiadomienie

o przekazywaniu czynszéw
bezposrednio do kredytodawcy,
takie jak aktualna lista
obowigzujacych czynszéw i kopie
uméw najmu w ramach projektu.

Kredytodawca uzyskal przypisanie
w odniesieniu do znaczacej czesci
czynszéw. Utrzymuje on aktualne
informacje o najemcach, ktére
ulatwityby zawiadomienie
najemcéw o przekazywaniu
czynszéw bezposrednio do
kredytodawcy, takie jak aktualna
lista obowigzujacych czynszéw

i kopie uméw najmu w ramach
projektu.

Kredytodawca uzyskal przypisanie
w odniesieniu do stosunkowo matej
czesci czynszow. Kredytodawca nie
utrzymuje aktualnych informacji

o najemcach, ktére ulatwilyby
zawiadomienie najemcéw

o przekazywaniu czynszow
bezposrednio do kredytodawcy,
takich jak aktualna lista
obowiazujacych czynszow i kopie
umoéw najmu w ramach projektu.

Kredytodawca nie uzyskat
przypisania czynszow.

¢) Czynnik czastkowy: jakos¢ zakre-
su ubezpieczenia

Bardzo dobra jakos¢

Dobra jako$¢

Odpowiednia jako$¢

Jakos$¢ ponizej standardu

(") Wskaznik zdolnosci splaty kosztéw obstugi zadtuzenia (DSCR) oznacza stosunek przeplywu $rodkéw pienigznych dostgpnego w celu obstugi zadtuzenia, ktéry mozna wygenerowac ze sktadnika aktywow, do
wymaganej splaty kwoty gtéwnej i odsetek w okresie kredytu, gdzie przeplyw $rodkéw pienigznych dostepny w celu obstugi zadluzenia oblicza si¢ przez odjecie wydatkéw operacyjnych, wydatkéw kapitato-
wych, finansowania dtuznego i kapitalowego, podatkéw oraz korekt z tytulu kapitalu obrotowego od przychodéw wygenerowanych przez projekt.

() Wskaznik zdolnosci splaty odsetek (ICR) oznacza stosunek przeplywu Srodkéw pienieznych dostepnego w celu obstugi zadluzenia, ktéry mozna wygenerowaé ze skladnika aktywéw, do wymaganej splaty
odsetek w okresie kredytu, gdzie przeplyw Srodkéw pienieznych dostepny w celu obstugi zadtuzenia oblicza si¢ przez odjecie wydatkéw operacyjnych, wydatkéw kapitalowych, finansowania dtuznego i kapita-
fowego, podatkéw oraz korekt z tytutu kapitalu obrotowego od przychodéw wygenerowanych przez projekt.

=

e Py
N . -

Wspdtezynnik pokrycia naleznosci zabezpieczeniem (,wspotczynnik LTV”) odnosi si¢ do relacji wartosci kredytu do wartosci zabezpieczajacych go aktywow.
Okres zapadalnoci kredytu odnosi si¢ do czasu, jaki pozostat do splaty kredytu.
Okres zapadalnoci kredytu odnosi si¢ do czasu, jaki pozostat do splaty kredytu.
Kredytodawcy na niektdrych rynkach korzystaja wylacznie ze struktur kredytowych, ktére obejmuja zastawy podporzadkowane. Zastawy podporzadkowane moga wskazywac na ten poziom ryzyka, jezeli cal-

kowita warto$¢ wspotczynnika LTV obejmujaca wszystkie pozycje uprzywilejowane nie przekracza typowej warto$ci wspdlczynnika LTV dla pierwszego kredytu.
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ZALACZNIK 111

Kryteria oceny dotyczace ekspozycji zwigzanych z finansowaniem obiekté6w

Kategoria 1

Kategoria 2

Kategoria 3

Kategoria 4

Czynnik: kondycja finansowa

a) Czynnik czastkowy: warunki ryn-
kowe

Popyt jest silny i ro$nie, wysokie
bariery wejScia, niski wskaznik
wrazliwosci na zmiany
technologiczne i prognozy
gospodarcze.

Popyt jest silny i stabilny. Wystepuja
pewne bariery wejscia i pewien
poziom wrazliwo$ci na zmiany
technologiczne i prognozy
gospodarcze.

Popyt jest odpowiedni i stabilny,
bariery wejscia sg ograniczone,
znaczacy poziom wrazliwoéci na
zmiany technologiczne i prognozy
gospodarcze.

Popyt jest niski i malejacy, podatny na
zmiany technologiczne i prognozy
gospodarcze, wysoce niepewne
Srodowisko.

b) Czynnik czastkowy: wskazniki fi-
nansowe, tj. DSCR (') lub ICR (3

Solidne wskazZniki finansowe,
uwzgledniajgc rodzaj skladnika
aktywow. Bardzo solidne zalozenia
ekonomiczne.

Solidne/zadowalajace wskazniki
finansowe, uwzgledniajac rodzaj
skladnika aktywéw. Solidne
zalozenia ekonomiczne dotyczace
projektu.

Standardowe wskazniki finansowe
dla danego rodzaju skladnika
aktywow

Agresywne wskazniki finansowe,
uwzgledniajgc rodzaj skladnika
aktywow

¢) Czynnik czastkowy: wsp6lczyn-
nik wyprzedzenia, tj. wsplczyn-
nik pokrycia naleznoéci zabezpie-
czeniem (LTV) (})

Silny wspétczynnik LTV, przy
uwzglednieniu rodzaju skladnika
aktywow

Silny/dobry wspdlczynnik LTV, przy
uwzglednieniu rodzaju skladnika
aktywow

Standardowy wspotczynnik LTV dla
danego rodzaju sktadnika aktywow

Agresywny wspétczynnik LTV, przy
uwzglednieniu rodzaju skladnika
aktywow

d) Czynnik czastkowy: analiza wa-
runkéw skrajnych na podstawie
dochodu generowanego w okresie
zapadalnosci kredytu (%)

Stabilne, dlugoterminowe
przychody, zdolno$¢ do przetrwania
bardzo trudnych warunkéw
wystepujacych w trakcie cyklu
gospodarczego

Zadowalajace przychody
krétkoterminowe Kredyt jest

w stanie znie$¢ pewne trudnosci
finansowe. Niewypelnienie
zobowigzan moze nastgpic jedynie
w przypadku wystgpienia trudnych
warunkéw ekonomicznych

Niepewne przychody
krétkoterminowe. Przeplywy
srodkéw pienieznych sg podatne na
warunki skrajne, ktére nierzadko
wystepuja w cyklu gospodarczym.
W przypadku pogorszenia
koniunktury gospodarczej kredyt
moze okazac si¢ niesplacalny

Przychody obarczone duzym
stopniem niepewnosci; nawet

w normalnych warunkach
ekonomicznych skladnik aktywow
moze nie wywigzywac si¢ ze
zobowigzar, jezeli warunki nie
ulegng poprawie

e) Czynnik czastkowy: plynnosé
rynku

Rynek jest skonstruowany na skale
$wiatows; aktywa sg wysoce plynne.

Rynek jest $wiatowy lub regionalny;
aktywa sg stosunkowo plynne.

Rynek jest regionalny

z ograniczonymi perspektywami
krétkoterminowymi, co wigze si¢
z nizszg plynnoscia.

Rynek lokalny lub niedostateczna
widoczno$¢ Niska plynnos¢ lub brak
plynnosci, w szczegdlnosci na

rynkach niszowych.

Czynnik: otoczenie polityczne
i prawne

a) Czynnik czastkowy: ryzyko praw-
ne i regulacyjne

Jurysdykcja sprzyja przejmowaniu
mienia i egzekwowaniu uméw.

Jurysdykecja sprzyja przejmowaniu
mienia i egzekwowaniu uméw.

Jurysdykcja zasadniczo sprzyja
przejmowaniu mienia

i egzekwowaniu umow, nawet jezeli
proces przejmowania mienia moze
trwad dtugo lub by¢ trudny do
przeprowadzenia.

Niesprzyjajace lub niestabilne
otoczenie prawne i regulacyjne.
Jurysdykcja moze wydtuzaé lub
uniemozliwia przejmowanie
mienia.
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b) Czynnik czastkowy: ryzyko poli-
tyczne, w tym ryzyko transferu,
przy uwzglednieniu  rodzaju
obiektu i czynnikéw ograniczajg-
cych ryzyko

Bardzo mala ekspozycja; solidne
instrumenty ograniczania ryzyka,
jezeli sa potrzebne

Mata ekspozycja; zadowalajace
instrumenty ograniczania ryzyka,
jezeli sa potrzebne

Umiarkowana ekspozycja;
dostateczne instrumenty
ograniczania ryzyka

Duza ekspozycja; brak instrumentéw
lub niedostateczne instrumenty
ograniczania ryzyka

Czynnik: charakterystyka
transakcji

a) Czynnik czgstkowy: plan amorty-
zacji

Amortyzacja zadluzenia bez splaty
jednorazowe;j.

Amortyzacja zadluzenia bez splaty
jednorazowej lub z nieistotng splatg
jednorazows.

Amortyzacja splat zadluzenia za
pomoca ograniczonej splat
jednorazowe;j.

Splata jednorazowa lub amortyzacja
splat zadtuzenia za pomocg wysokiej
splaty jednorazowe;.

b) Czynnik czastkowy: ryzyko ryn-
kowe/cykliczne i ryzyko refinan-
sowania

Brak ekspozycji lub bardzo
ograniczona ekspozycja na ryzyko
rynkowe lub cykliczne, poniewaz
oczekiwane przeplywy srodkow
pienigznych pokrywaja wszystkie
przyszle splaty kredytu w okresie
zapadalnosci kredytu () i nie ma
znacznych opéznien migdzy
przeptywami Srodkéw pienigznych
a splatami kredytu.

Nie ma ryzyka refinansowania lub
jest ono bardzo niskie.

Ekspozycja na ryzyko rynkowe lub
cykliczne jest ograniczona,
poniewaz oczekiwane przeplywy
srodkéw pienigznych pokrywaja
wigkszo$¢ przyszlych splat kredytu
w okresie zapadalnosci kredytu i nie
ma znacznych op6Znien miedzy
przeplywami §rodkéw pienigznych
a splatami kredytu.

Ryzyko refinansowania jest niskie.

Umiarkowana ekspozycja na ryzyko
rynkowe lub cykliczne, poniewaz
oczekiwane przeplywy srodkow
pieni¢znych pokrywaja jedynie czes§¢
przysztych splat kredytu w okresie
zapadalnosci kredytu lub istniejg
znaczne opdznienia miedzy
przeptywami $rodkéw pienigznych
a splatami kredytu.

Srednie ryzyko refinansowania.

Znaczna ekspozycja na ryzyko
rynkowe lub cykliczne, poniewaz
oczekiwane przeplywy srodkéw
pienigznych pokrywaja jedynie
niewielkg cze$¢ przyszych splat
kredytu w okresie zapadalnosci
kredytu lub istnieja znaczne
op6znienia migdzy przeplywami
$rodkéw pienigznych a splatami
kredytu.

Wysokie ryzyko refinansowania.

¢) Czynnik czastkowy: ryzyko ope-
racyjne

* Pozwolenia/licencje (element
czynnika czgstkowego)

Uzyskano wszystkie pozwolenia;
sktadnik aktywow spelnia aktualne
i mozliwe do przewidzenia przepisy
bezpieczenstwa.

Wszystkie pozwolenia zostaly
uzyskane lub sg w trakcie
uzyskiwania; skladnik aktywéw
spelnia aktualne i mozliwe do
przewidzenia przepisy
bezpieczenstwa.

Wiekszo$¢ pozwoleni zostala
uzyskana lub jest w trakcie
uzyskiwania, uzyskanie brakujacych
pozwolen uznaje si¢ za formalnos¢,
skladnik aktywow spelnia aktualne
przepisy bezpieczefistwa.

Problemy z uzyskaniem wszystkich
wymaganych pozwolen, czg$é
planowanej konfiguracji lub
planowanych operacji moze
wymagac korekty.

Zakresicharakter uméw o ob-
stuge i utrzymanie (element
czynnika czastkowego)

Solidna dlugoterminowa umowa

o obstuge i utrzymanie (%), najlepiej
zawierajgca umowne zachety do
osiggania lepszych wynikéw lub
rachunki rezerwy na obstuge

i utrzymanie (w razie potrzeby)

Dlugoterminowa umowa o obstuge
i utrzymanie lub rachunki rezerwy
na obstuge i utrzymanie (') (w razie
potrzeby)

Ograniczona umowa o obstuge

i utrzymanie lub rachunek rezerwy
na obsluge i utrzymanie (w razie
potrzeby)

Brak umowy o obstuge i utrzymanie:
ryzyko wysokiego przekroczenia
kosztéw operacyjnych
przekraczajgce czynniki
ograniczajgce ryzyko

* Kondycja finansowa operato-
ra, historia zarzgdzania da-
nym rodzajem sktadnika akty-
woéw i zdolnosci w zakresie
ponownego  wprowadzenia
na rynek skladnika aktywéw
w momencie wycofania go
z najmu (element czynnika
czgstkowego)

Doskonata historia i silne zdolnosci
w zakresie ponownego
wprowadzenia na rynek

Zadowalajaca historia i zdolnosci
w zakresie ponownego
wprowadzenia na rynek

Niezadowalajgca lub krétka historia
i niepewne zdolnosci w zakresie
ponownego wprowadzenia na rynek

Brak historii lub nieznana historia

i brak zdolnosci w zakresie
ponownego wprowadzenia na rynek
sktadnika aktywow
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Czynnik: charakterystyka
aktywow

a) Czynnik czgstkowy: konfiguracja,
rozmiar, projekt i utrzymanie (tj.
wiek, wielko§¢ w przypadku sa-
molotu) w poréwnaniu z innymi
aktywami na tym samym rynku

Mocna przewaga pod wzgledem
projektu i utrzymania. Konfiguracja
jest standardowa, tak aby obiekt
spelnial wymogi plynnego rynku.

Projekt i utrzymanie powyzej
Sredniej. Standardowa konfiguracja,
mozliwie z bardzo ograniczonymi

wyjatkami — tak aby obiekt spelniat
wymogi ptynnego rynku

Projekt i utrzymanie na $rednim
poziomie. Konfiguragcja jest nieco
specyficzna, przez co moze
powodowaé zawezenie rynku dla
danego obiektu.

Projekt i utrzymanie ponizej $redniej.
Skladnik aktywow jest bliski konica
swojego ekonomicznego okresu
uzytkowania. Konfiguracja jest
bardzo specyficzna; rynek dla danego
obiektu jest bardzo zawezony.

b) Czynnik czgstkowy: warto§¢ od-
sprzedazy

Obecna warto$¢ odsprzedazy
znacznie przekracza warto§¢ dlugu.

Warto$¢ odsprzedazy umiarkowanie
przekracza warto$¢ dlugu.

Warto$¢ odsprzedazy nieznacznie
przekracza warto$¢ dlugu.

Warto$¢ odsprzedazy jest nizsza niz
warto$¢ dlugu.

¢) Czynnik czastkowy: wskaznik
wrazliwosci wartosci aktywow
i plynnosci aktywéw na cykle gos-
podarcze

Warto$¢ i ptynno$¢ aktywow sa
stosunkowo niewrazliwe na cykle
gospodarcze.

Warto$¢ i pltynno$¢ aktywow sa
wrazliwe na cykle gospodarcze.

Warto$¢ i plynno$¢ aktywow sa
dosy¢ wrazliwe na cykle
gospodarcze.

Warto$¢ i ptynno$¢ aktywow sg
bardzo wrazliwe na cykle
gospodarcze.

Czynnik: kondycja jednostki
sponsorujacej (w tym partnerstwa
publiczno-prywatne)

a) Czynnik czastkowy: historiaikon-
dygja finansowa jednostek spon-
sorujgcych

Jednostki sponsorujace o doskonalej
historii i silnej zdolnosci finansowe;j

Jednostki sponsorujace o dobrej
historii i dobrej zdolnosci
finansowej

Jednostki sponsorujgce
o odpowiedniej historii i dobrej
zdolnosci finansowej

Jednostki sponsorujgce bez historii
lub o watpliwej historii lub ze staba
kondycja finansowa

Czynnik: pakiet zabezpieczajacy

a) Czynnik czgstkowy: kontrola nad
aktywami

Dokumentacja prawna zapewnia
kredytodawcy skuteczng kontrole
(np. pierwsze prawomocnie
ustanowione zabezpieczenie () lub
struktura leasingowa obejmujaca
takie zabezpieczenie) nad
skfadnikiem aktywoéw lub nad
przedsigbiorstwem bedacym jego
wlhascicielem.

Dokumentacja prawna zapewnia
kredytodawcy skuteczng kontrole
(np. prawomocnie ustanowione
zabezpieczenie lub struktura
leasingowa obejmujaca takie
zabezpieczenie) nad sktadnikiem
aktywow lub nad
przedsigbiorstwem bedacym jego
wlhascicielem.

Dokumentacja prawna zapewnia
kredytodawcy skuteczng kontrole
(np. prawomocnie ustanowione
zabezpieczenie lub struktura
leasingowa obejmujaca takie
zabezpieczenie) nad skladnikiem
aktywow lub nad
przedsigbiorstwem bedacym jego
wlhaicicielem.

Umowa w niewielkim stopniu
zabezpiecza kredytodawce

i pozostawia miejsce na pewne
ryzyko utraty kontroli nad
sktadnikiem aktywéw.

b) Czynnik czastkowy: prawa i $rod-
ki, ktérymi dysponuje kredyto-
dawca w celu monitorowania lo-
kalizacji i stanu skladnika
aktywow

Kredytodawca jest w stanie
monitorowac lokalizacj¢ i stan
skfadnika aktywéw w dowolnym
czasie i miejscu (regularne
sprawozdania, mozliwo$¢
prowadzenia inspekcji).

Kredytodawca jest w stanie
monitorowac lokalizacje i stan
skladnika aktywéw niemal

w dowolnym czasie i miejscu.

Kredytodawca jest w stanie
monitorowac¢ lokalizacjg i stan
skfadnika aktywow niemal

w dowolnym czasie i miejscu.

Mozliwosci kredytodawcy w zakresie
monitorowania lokalizacji i stanu
skfadnika aktywow sg ograniczone.
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¢) Czynnik czastkowy: ubezpiecze-
nie od szkod

Szeroki zakres ubezpieczenia, w tym
ubezpieczenie od strat pobocznych,
w towarzystwach
ubezpieczeniowych najwyzszej

jakosci

Zadowalajacy zakres ubezpieczenia
(nieobejmujgcy ubezpieczenia od
strat pobocznych) w towarzystwach
ubezpieczeniowych dobrej jakosci

Dobry zakres ubezpieczenia
(nieobejmujacy ubezpieczenia od
strat pobocznych) w towarzystwach
ubezpieczeniowych akceptowalnej
jakosci

Waski zakres ubezpieczenia
(niecobejmujacy ubezpieczenia od
strat pobocznych) w towarzystwach
ubezpieczeniowych niskiej jakosci

(") Wskaznik zdolno$ci splaty kosztéw obstugi zadtuzenia (DSCR) oznacza stosunek przeplywu rodkéw pieni¢znych dostgpnego w celu obstugi zadtuzenia, ktéry mozna wygenerowac ze sktadnika aktywow, do
wymaganej splaty kwoty gtéwnej i odsetek w okresie kredytu, gdzie przeplyw $rodkéw pienigznych dostepny w celu obstugi zadluzenia oblicza si¢ przez odjecie wydatkéw operacyjnych, wydatkéw kapitato-
wych, finansowania dtuznego i kapitalowego, podatkéw oraz korekt z tytulu kapitalu obrotowego od przychodéw wygenerowanych przez projekt.

(*) Wskaznik zdolnosci splaty odsetek (ICR) oznacza stosunek przeplywu srodkéw pienieznych dostepnego w celu obstugi zadtuzenia, ktéry mozna wygenerowac ze sktadnika aktywow, do wymaganej splaty
odsetek w okresie kredytu, gdzie przeplyw srodkow pienigznych dostgpny w celu obstugi zadluzenia oblicza si¢ przez odjecie wydatkéw operacyjnych, wydatkow kapitalowych, finansowania dtuznego i kapita-
towego, podatkéw oraz korekt z tytutu kapitalu obrotowego od przychodéw wygenerowanych przez projekt.

3

=

6)

e P

Wspdtezynnik pokrycia naleznosci zabezpieczeniem (,wspotczynnik LTV”) odnosi si¢ do relacji wartosci kredytu do wartosci zabezpieczajacych go aktywow.
Okres zapadalno$ci kredytu odnosi si¢ do czasu, jaki pozostat do splaty kredytu.

)
)
’) Okres zapadalnosci kredytu odnosi si¢ do czasu, jaki pozostat do splaty kredytu.
) Umowa o obstuge i utrzymanie (,0&M”) oznacza umowe migdzy deweloperem i operatorem. Deweloper zleca obstuge, utrzymanie i czgsto zarzadzanie realizacja celéw projektu operatorowi posiadajacemu

wiedzg fachowa w danej branzy na warunkach okre$lonych w umowie na obstugg i utrzymanie (tj. zakres, okres, odpowiedzialno§¢ operatora, oplaty i kary umowne).

() Rachunek rezerwy na obstugg i utrzymanie oznacza fundusz, na ktory wplaca si¢ rodki pieni¢zne celem wykorzystania na potrzeby pokrycia kosztow obstugi i utrzymania projektu.

() Pierwsze prawomocnie ustanowione zabezpieczenie odnosi si¢ do zabezpieczenia na skladniku aktywéw (obciazonego hipoteka tytulem zabezpieczenia) chronionego przed roszczeniami oséb trzecich.
Zastaw zostaje prawomocnie ustanowiony w wyniku wpisu do rejestru prowadzonego przez odpowiedni organ ustawowy, dzigki czemu staje si¢ mozliwy do wyegzekwowania na drodze prawnej, a wszelkie
p6Zniejsze roszczenia dotyczace tego sktadnika aktywow uzyskuja status roszczef podporzadkowanych.
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ZALACZNIK IV

Kryteria oceny dotyczace ekspozycji zwigzanych z finansowaniem towaréw

Kategoria 1

Kategoria 2

Kategoria 3

Kategoria 4

Czynnik: kondycja finansowa

a) Czynnik czastkowy: stopien nad-
miernego zabezpieczenia handlu

Wysoki

Dobry

Zadowalajacy

Niski

Czynnik: otoczenie polityczne
i prawne

a) Czynnik czastkowy: ryzyko zwig-
zane z pafnstwem

Brak ryzyka zwigzanego z pafistwem

Ograniczona ekspozycja na ryzyko
zwigzane z panstwem

(w szczeg6lnosci lokalizacja morska
(offshore) rezerw w kraju
wschodzgcym)

Ekspozycja na ryzyko zwigzane

z panstwem (w szczeg6lnosci
lokalizacja morska (offshore) rezerw
w kraju wschodzacym)

Silna ekspozycja na ryzyko zwigzane
z panstwem (w szczeglnosci
$rodladowa lokalizacja rezerw

w kraju wschodzacym)

b) Czynnik czastkowy: ograniczanie
ryzyka zwigzanego z pafistwem

Bardzo silne metody ograniczania
ryzyka:

Silne mechanizmy offshore
Pierwszej klasy nabywca towaréw
strategicznych

Silne metody ograniczania ryzyka:
Mechanizmy offshore

Silny nabywca towaréw
strategicznych

Akceptowalne metody ograniczania
ryzyka:

Mechanizmy offshore

Akceptowalny nabywca towaréw
mniej istotnych strategicznie

Metody jedynie cz¢Sciowego
ograniczania ryzyka:

Brak mechanizméw offshore

Staby nabywca towaréw niemajacych
znaczenia strategicznego

Czynnik: charakterystyka
aktywow

a) Czynnik czastkowy: plynnosé
i podatnos¢ na szkody

Towar jest notowany i moze by¢
zabezpieczony za pomocg
kontraktéw terminowych typu future
lub instrumentéw bedacych
przedmiotem obrotu poza rynkiem

Towar jest notowany i moze by¢
zabezpieczony za pomoca
instrument6w bedacych
przedmiotem obrotu poza rynkiem
regulowanym Towar nie jest

Towar nie jest notowany, ale jest
plynny Istnieje brak pewnosci co do
mozliwosci zabezpieczenia Towar
nie jest podatny na szkody.

Towar nie jest notowany Plynnos¢ jest
ograniczona ze wzgledu na wielko$¢
iglebokos¢ rynku Brak odpowiednich
instrumentéw zabezpieczajacych
Towar jest podatny na szkody.

regulowanym Towar nie jest podatny na szkody.
podatny na szkody.
Czynnik: kondycja jednostki
sponsorujacej (w tym partnerstwa
publiczno-prywatne)
a) Czynnik czastkowy: kondycja fi- | Bardzo silna, wzgledem filozofii Solidna Odpowiednia Niezadowalajgca

nansowa tradera

handlowej i ryzyka handlowego

b) Czynnik czastkowy: historia,
w tym umiejetno$¢ zarzadzania
procesem logistycznym

Duze do$wiadczenie w zakresie
danego rodzaju transakcji Ogromny
dorobek w zakresie sukcesow
operacyjnych i oszczednosci
kosztowe;j.

Wystarczajace doswiadczenie

w zakresie danego rodzaju transakji
Ponadprzecigtny dorobek w zakresie
sukcesow operacyjnych

i oszczgdnosci kosztowej.

Ograniczone doswiadczenie

w zakresie danego rodzaju transakcji
Przecigtny dorobek w zakresie
sukces6w operacyjnych

i oszczednosci kosztowej.

Ogdlnie ograniczona lub niejasna
historia Zmienne koszty i zyski.
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¢) Czynnik czastkowy: kontrola
transakeji i polityka zabezpieczen

Silne standardy w zakresie wyboru
kontrahenta, zabezpieczania
i monitorowania

Odpowiednie standardy w zakresie
wyboru kontrahenta,
zabezpieczania i monitorowania

Transakcje realizowane

w przeszlodci nie wigzaly sig

z zadnymi problemami lub wigzaly
si¢ z drobnymi problemami

Trader ponidst znaczace straty na
transakcjach realizowanych
w przesztosci

d) Czynnik czastkowy: jako$¢ ujaw-
niania informacji finansowych

Doskonata

Dobra

Zadowalajaca

Ujawnienia informacji finansowych
zawierajg pewne niejasnosci lub sg
niewystarczajace

Czynnik: pakiet zabezpieczajacy

a) Czynnik czgstkowy: kontrola nad
aktywami

Pierwsze prawomocnie
ustanowione zabezpieczenie (')
zapewnia kredytodawcy prawna
kontrole nad aktywami w dowolnym
czasie, jezeli zajdzie taka potrzeba.

Pierwsze prawomocnie
ustanowione zabezpieczenie
zapewnia kredytodawcy prawna
kontrole nad aktywami w dowolnym
czasie, jezeli zajdzie taka potrzeba.

W pewnym momencie dochodzi do
przerwania sprawowanej przez
kredytodawce kontroli nad
aktywami. Przerwanie to jest
tagodzone przez wiedzg o procesie
handlowym lub, w zaleznosci od
przypadku, przez przedsig¢biorstwo
bedace osobg trzecia.

Umowa pozostawia miejsce na
pewne ryzyko utraty kontroli nad
aktywami Odzyskanie moze by¢
Zagrozone.

b) Czynnik czastkowy: ubezpiecze-
nie od szkdéd

Szeroki zakres ubezpieczenia, w tym
ubezpieczenie od strat pobocznych,
w towarzystwach
ubezpieczeniowych najwyzszej
jakodci

Zadowalajacy zakres ubezpieczenia
(nieobejmujgcy ubezpieczenia od
strat pobocznych) w towarzystwach
ubezpieczeniowych dobrej jakosci

Dobry zakres ubezpieczenia
(nieobejmujacy ubezpieczenia od
strat pobocznych) w towarzystwach
ubezpieczeniowych akceptowalnej
jakosci

Waski zakres ubezpieczenia
(nieobejmujacy ubezpieczenia od
strat pobocznych) w towarzystwach
ubezpieczeniowych niskiej jakosci

() Pierwsze prawomocnie ustanowione zabezpieczenie odnosi si¢ do zabezpieczenia na skladniku aktywéw (obciazonego hipoteka tytulem zabezpieczenia) chronionego przed roszczeniami oséb trzecich.
Zastaw zostaje prawomocnie ustanowiony w wyniku wpisu do rejestru prowadzonego przez odpowiedni organ ustawowy, dzigki czemu staje si¢ mozliwy do wyegzekwowania na drodze prawnej, a wszelkie
pbizniejsze roszczenia dotyczace tego skladnika aktywow uzyskuja status roszczen podporzadkowanych.
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