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L.

(Nezakonodavni akti)

UREDBE

DELEGIRANA UREDBA KOMISIJE (EU) 2021/598
od 14. prosinca 2020.

o dopuni Uredbe (EU) br. 575/2013 Europskog parlamenta i Vije¢a s obzirom na regulatorne tehnicke
standarde za dodjelu pondera rizika izloZenostima u obliku specijaliziranog financiranja

(Tekst znacajan za EGP)

EUROPSKA KOMISTJA,
uzimajudi u obzir Ugovor o funkcioniranju Europske unije,

uzimajudi u obzir Uredbu (EU) br. 575/2013 Europskog parlamenta i Vijeca od 26. lipnja 2013. o bonitetnim zahtjevima
za kreditne institucije i investicijska drustva i o izmjeni Uredbe (EU) br. 648/2012 ('), a posebno njezin ¢lanak 153.
stavak 9. treci podstavak,

bududi da:

(1) Prema pristupu zasnovanom na internim rejting-sustavima (,IRB pristup”), kod izloZenosti u obliku specijaliziranog
financiranja za koje institucija ne moze procijeniti PD ili procjene PD-a institucije ne zadovoljavaju odredene
zahtjeve, institucije trebaju dodijeliti pondere rizika izloZenostima u obliku specijaliziranog financiranja u skladu s
¢lankom 153. stavkom 5. Uredbe (EU) br. 575/2013 razvrstavajuéi ih u jednu od kategorija iz tablice 1. u
¢lanku 153. stavku 5. prvom podstavku na temelju svoje ocjene izloZenosti u obliku specijaliziranog financiranja u
odnosu na svaki od faktora navedenih u njegovu drugom podstavku. Kako bi se osigurao uskladeni pristup
razvrstavanju izloZenosti u obliku specijaliziranog financiranja u kategorije, trebalo bi utvrditi nacin na koji se ti
faktori trebaju uzimati u obzir i u tu svrhu treba utvrditi izra¢un vrijednosti na temelju kojih se ti faktori mogu
povezati s kategorijama rizika iz navedene tablice. Bududi da izloZenosti u obliku specijaliziranog financiranja
pripadaju kategoriji izloZenosti prema trgovackim drustvima u okviru IRB pristupa i da je metoda za dodjelu
pondera rizika takvim izloZenostima iz ¢lanka 153. stavka 5. Uredbe (EU) br. 575/2013 oblik rejting-sustava,
regulatorni tehnicki standardi za dodjelu pondera rizika izloZenostima u obliku specijaliziranog financiranja
utvrdeni ovom Uredbom trebali bi se primjenjivati uz opca pravila koja se odnose na dodjelu pondera rizika
izloZenostima prema trgovackim drustvima i druge zahtjeve povezane s rejting-sustavima prema IRB pristupu.

(2)  Kako bi institucije svaki od navedenih faktora primjenjivale na odgovarajuéi nacin, trebalo bi ih razraditi u
podfaktore radi pojasnjavanja kriterija procjene za svaku situaciju. Radi odgovarajule ocjene tih podfaktora
potrebno je neke od njih dodatno ras¢laniti na sastavnice podfaktora.

(3)  Radi uskladenosti s medunarodno dogovorenim standardima za dodjelu pondera rizika izloZenostima u obliku
specijaliziranog financiranja koje je utvrdio Bazelski odbor za nadzor banaka u regulatornom okviru Basel II () i
kako bi se uzele u obzir brojne razlike medu izloZenostima u obliku specijaliziranog financiranja, kod primjene

() SLL176,27.6.2013., str. 1.
() Medunarodna konvergencija mjerenja kapitala i kapitalnih standarda: revidirani okvir — sveobuhvatna verzija, lipanj 2006.
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faktora na svaku od tih kategorija izloZenosti u obliku specijaliziranog financiranja trebalo bi primjenjivati razlicite
kriterije procjene. Prije dodjele pondera rizika izloZenosti u obliku specijaliziranog financiranja institucije bi trebale
utvrditi s kojom se od navedenih kategorija izloZenost u obliku specijaliziranog financiranja najvise podudara.

(4)  Ako je duznik u statusu neispunjavanja obveza, institucije bi trebale razvrstati izloZenost u obliku specijaliziranog
financiranja u kategoriju pondera rizika 5 iz tablice 1. u ¢lanku 153. stavku 5. Uredbe (EU) br. 575/2013 i u najvisu
kategoriju ocekivanoga gubitka, tj. kategoriju 5 iz tablice 2. u ¢lanku 158. stavku 6. te uredbe, u skladu s okvirom
Basel IL.

(5)  Institucije bi svaki faktor trebale razvrstati u odredenu kategoriju na temelju ukupne procjene, uzimajuéi u obzir
kategorije u koje su razvrstani podfaktori faktora, kao i relativnu vaznost koju svaki podfaktor ima za tu vrstu
izloZenosti u obliku specijaliziranog financiranja. Isti bi postupak trebalo slijediti pri razvrstavanju podfaktora u
kategorije ako je podfaktor dodatno podijeljen na sastavnice.

(6)  Kako bi se postigla najve¢a moguca to¢nost i dosljednost razvrstavanja izlozenosti u obliku specijaliziranog
financiranja u kategorije, institucije bi trebale dodijeliti ponder svakom faktoru uzimajuéi u obzir njegovu relativnu
vaznost za odredenu vrstu izloZenosti u obliku specijaliziranog financiranja i odrediti ponderirani prosjek
vrijednosti kategorija u koje su faktori razvrstani. Kako bi se osiguralo da institucije navedene pondere dodjeljuju na
dovoljno razborit nacin, treba postaviti donju i gornju granicu za ponder koji se moze dodijeliti svakom faktoru.

(7) U skladu s Uredbom (EU) br. 575/2013 institucije su duzne opéenito dokumentirati dodjelu pondera rizika prema
IRB pristupu. Kako bi se nadleznim tijelima olaksala provjera pravilne primjene pravila o dodjeli pondera rizika
izloZenostima u obliku specijaliziranog financiranja u skladu s ¢lankom 153. stavkom 5. drugim podstavkom
Uredbe (EU) br. 575/2013, trebalo bi utvrditi odredene posebne zahtjeve u pogledu dokumentacije za dodjelu
pondera rizika tim izloZenostima.

(8)  Ova se Uredba u velikoj mjeri temelji na medunarodno dogovorenim standardima za dodjelu pondera rizika
izloZenostima u obliku specijaliziranog financiranja. S obzirom na raznolikost izloZenosti u obliku specijaliziranog
financiranja i specifi¢nosti takvih izloZenosti, ova Uredba mozda neée obuhvatiti sve ¢initelje rizika koje institucije
utvrduju u svojem svakodnevnom poslovanju, bilo za odredene vrste izloZzenosti u smislu ¢lanka 142. stavka 1.
tocke 2. Uredbe (EU) br. 575/2013 ili za pojedinacne izloZenosti u obliku specijaliziranog financiranja. Bududi da su
u skladu s ¢lankom 171. stavkom 2. Uredbe (EU) br. 575/2013 pri rasporedivanju duznika i proizvoda u kategorije
ili skupove institucije obvezne uzeti u obzir sve relevantne informacije, od njih bi trebalo zahtijevati da uzmu u obzir
svaki dodatan ¢initelj rizika i razmotre ga zajedno s podfaktorom okvira izloZenosti u obliku specijaliziranog
financiranja koji se najviSe podudara s tim ¢initeljem rizika. Ako se to u¢ini za pojedinacnu izloZenost u obliku
specijaliziranog financiranja, to bi se smatralo korekcijom u smislu ¢lanka 172. stavka 3. Uredbe (EU) br. 575/2013.
Institucija bi trebala dokumentirati i obrazloZiti zasto je bilo prikladno uzeti u obzir dodatne ¢initelje rizika.

(9)  Odredbe o primjeni korekcija u IRB pristupu primjenjuju se i na izloZenosti u obliku specijaliziranog financiranja.
Stoga institucije iznimno mogu ne primijeniti odredeni podfaktor ili sastavnicu podfaktora za pojedinu izloZenost u
obliku specijaliziranog financiranja ako ih ne smatraju relevantnima. Institucijama bi trebalo dopustiti i da, iznimno,
ne primjenjuju odredeni podfaktor ili sastavnicu podfaktora ni na jednu izloZenost u obliku specijaliziranog
financiranja koja pripada odredenoj vrsti izloZenosti u smislu ¢lanka 142. stavka 1. toc¢ke 2. Uredbe (EU)
br. 575/2013 ako taj podfaktor ili sastavnica podfaktora nisu relevantan ¢initelj rizika za tu vrstu izloZenosti u
obliku specijaliziranog financiranja. Od institucija bi trebalo zahtijevati da dokumentiraju i obrazloze odluku da ne
primjenjuju odredeni podfaktor ili sastavnicu podfaktora.

(10) Institucijama bi trebalo dati dovolino vremena da prilagode svoje rejting-sustave za dodjelu pondera rizika
izloZenostima u obliku specijaliziranog financiranja kako bi se uskladile s pravilima utvrdenima u ovoj Uredbi.

(11) Ova se Uredba temelji na nacrtu regulatornih tehnickih standarda koji je Komisiji dostavilo Europsko nadzorno tijelo
za bankarstvo.
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(12) Europsko nadzorno tijelo za bankarstvo provelo je otvoreno javno savjetovanje o nacrtu regulatornih tehnickih
standarda na kojem se temelji ova Uredba, analiziralo je moguce povezane troskove i koristi te zatrazilo savjet
Interesne skupine za bankarstvo osnovane u skladu s clankom 37. Uredbe (EU) br. 1093/2010 Europskog
parlamenta i Vijeca (),

DONIJELA JE OVU UREDBU:

Clanak 1.
Primjenjivi kriteriji procjene za razli¢ite kategorije izloZenosti u obliku specijaliziranog financiranja

1. Ako je svrha izloZenosti u obliku specijaliziranog financiranja financiranje razvoja ili stjecanja velikih, sloZenih i
skupih postrojenja, ukljucuju¢i posebno elektrane, pogone za kemijsku preradu, rudnike, prometnu infrastrukturu,
okolisnu i telekomunikacijsku infrastrukturu, a prihod koji se ostvaruje na osnovi imovine jest novac dobiven na temelju
ugovora o proizvodnji u postrojenju sklopljenih s jednom ili vise strana koje nisu pod upravljackom kontrolom sponzora
(vizloZenosti s osnove financiranja projekta”), institucije pri dodjeli pondera rizika u skladu s ¢lankom 153. stavkom 5.
drugim podstavkom Uredbe (EU) br. 575/2013 primjenjuju na tu kategoriju izloZenosti kriterije za procjenu utvrdene u
Prilogu 1.

2. Akoje svrha izloZenosti u obliku specijaliziranog financiranja financiranje razvoja ili stjecanja nekretnina, ukljucujuci
posebno uredske zgrade za najam, maloprodajni prostor, viSestambene zgrade, industrijski ili skladi$ni prostor, hotele i
zemljiSte, a prihod koji se ostvaruje na osnovi nekretnine jesu najamnine ili zakupnine ili prihodi od prodaje takve
nekretnine dobiveni od jedne ili vise trecih strana (,izloZenosti s osnove financiranja nekretnine”), institucije pri dodjeli
pondera rizika u skladu s ¢lankom 153. stavkom 5. drugim podstavkom Uredbe (EU) br. 575/2013 primjenjuju na tu
kategoriju izloZenosti kriterije procjene utvrdene u Prilogu II.

3. Ako je svrha izloZenosti u obliku specijaliziranog financiranja financiranje stjecanja fizicke imovine, ukljucujudi
posebno brodove, zrakoplove, satelite, motorne vlakove i vozne parkove, a prihod koji se ostvaruje na osnovi te imovine
jest najamnina ili zakupnina dobivena od jedne ili viSe trecih strana (,izloZenosti s osnove financiranja objekta”), institucije
pri dodjeli pondera rizika u skladu s ¢lankom 153. stavkom 5. drugim podstavkom Uredbe (EU) br. 575/2013 na tu
kategoriju izloZenosti primjenjuju kriterije procjene utvrdene u Prilogu IIL

4. Ako je svrha izloZenosti u obliku specijaliziranog financiranja financiranje pri¢uva, zaliha ili primitaka od prodaje
robe kojom se trguje na burzi, ukljucujuéi posebno sirovu naftu, metale ili usjeve, a prihod koji se ostvaruje na osnovi tih
pricuva, zaliha ili primitaka prihod je od prodaje robe (,izloZenosti s osnove financiranja robe”), institucije pri dodjeli
pondera rizika u skladu s ¢lankom 153. stavkom 5. drugim podstavkom Uredbe (EU) br. 575/2013 na tu kategoriju
izloZenosti primjenjuju kriterije za procjenu utvrdene u Prilogu IV.

Clanak 2.

Procjena na razini faktora i dodjela pondera rizika

1. Institucije na temelju ukupne procjene razvrstavaju u odredenu kategoriju svaki faktor iz Priloga koji se primjenjuje
na kategoriju izloZenosti u obliku specijaliziranog financiranja u skladu s ¢lankom 1. Za svaku izloZenost u obliku
specijaliziranog financiranja institucija provodi navedeno razvrstavanje uzimajuéi u obzir kategorije u koje je razvrstan
svaki primjenjivi podfaktor u skladu s ¢lancima 3. i 4., kao i relativnu vaznost svakog podfaktora za vrstu izloZenosti u
obliku specijaliziranog financiranja u smislu ¢lanka 142. stavka 1. tocke 2. Uredbe (EU) br. 575/2013.

() Uredba (EU) br. 1093/2010 Europskog parlamenta i Vijeéa od 24. studenoga 2010. o osnivanju europskog nadzornog tijela
(Europskog nadzornog tijela za bankarstvo), kojom se izmjenjuje Odluka br. 716/2009/EZ i stavlja izvan snage Odluka Komisije
2009/78/EZ (SLL 331, 15.12.2010., str. 12.).
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2. Institucija svakom faktoru dodjeljuje ponder u postotku koji nije niZi od 5 % i nije ve¢i od 60 %, uzimajuéi u obzir
njegovu relativnu vaznost za vrstu izloZenosti u obliku specijaliziranog financiranja.

3. Institucija utvrduje ponderirani prosjek kategorija u koje su faktori razvrstani u skladu sa stavkom 1., primjenjujuci
pondere dodijeljene u skladu sa stavkom 2. Ako je ponderirani prosjek decimalni broj, institucije taj broj zaokruzuju na
najbliZi glavni broj.

4. Institucija razvrstava izloZenost u obliku specijaliziranog financiranja u kategoriju iz tablice 1. u ¢lanku 153. stavku 5.
Uredbe (EU) br. 5752013 &iji broj odgovara ponderiranom prosjeku izracunanom u skladu sa stavkom 3.

Clanak 3.

Procjena na razini podfaktora

1. Ako podfaktor odredenog faktora iz Priloga I, IL, IIL ili IV. nije podijeljen na sastavnice podfaktora, institucija
razvrstava taj podfaktor u kategoriju na temelju kriterija procjene navedenih za taj podfaktor.

2. Ako je podfaktor odredenog faktora iz Priloga L., IL, IIL ili IV. podijeljen na sastavnice podfaktora, institucija:
(a) svaku sastavnicu podfaktora razvrstava u kategoriju na temelju kriterija procjene utvrdenih za tu sastavnicu podfaktora;

(b) podfaktor razvrstava u kategoriju na temelju ukupne procjene, uzimajuéi u obzir kategorije dodijeljene u skladu s
tockom (a), kao i relativnu vaZnost svake sastavnice podfaktora za vrstu izloZenosti u obliku specijaliziranog
financiranja.

3. Ako za odredenu vrstu izloZenosti u obliku specijaliziranog financiranja institucija uzima u obzir dodatne relevantne
informacije (,dodatan ¢initelj rizika”) u skladu s ¢lankom 171. stavkom 2. Uredbe (EU) br. 575/2013, razmatra ih zajedno s
podfaktorom koji se najvi§e podudara s tim dodatnim ¢initeljem rizika.

4. Ako, iznimno, podfaktor ili sastavnica podfaktora nisu relevantni ni za jednu izloZenost u obliku specijaliziranog
financiranja koja pripada odredenoj vrsti izloZenosti u obliku specijaliziranog financiranja, institucija moze odluciti ne
primijeniti taj podfaktor ili sastavnicu podfaktora ni na koju izloZenost u obliku specijaliziranog financiranja koja pripada
toj vrsti.

Clanak 4.

Preklapanje kriterija na razini podfaktora i sastavnica podfaktora

Ako su kriteriji procjene za odredeni podfaktor ili odredenu sastavnicu podfaktora identi¢ni u dvjema ili vise kategorija
(wkriteriji koji se preklapaju”), a izloZenost u obliku specijaliziranog financiranja zadovoljava te kriterije koji se preklapaju,
institucije podfaktor ili sastavnicu podfaktora razvrstavaju u kategoriju kako slijedi:

(a) ako se kriteriji koji se preklapaju pojave u dvjema kategorijama, institucije dodjeljuju visu od tih dviju kategorija;

(b) ako se kriteriji koji se preklapaju pojave u trima kategorijama, institucije dodjeljuju kategoriju izmedu najniZe i najvise
od tih triju kategorija.

Clanak 5.

Stupanje duZnika u status neispunjavanja obveza

Odstupajudi od ¢lanaka od 1. do 4., ako je duznik u statusu neispunjavanja obveza u smislu ¢lanka 178. Uredbe (EU)
br. 575/2013, institucija izloZenosti u obliku specijaliziranog financiranja dodjeljuje ponder rizika kategorije 5 iz tablice 1.
u ¢lanku 153. stavku 5. te uredbe.
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Clanak 6.
Dokumentacija
1.  Institucije dokumentiraju sljedece informacije za svaku vrstu izloZenosti u obliku specijaliziranog financiranja kojoj
dodjeljuju ponder rizika u skladu s ovom Uredbom:
(a) dodjela pondera svakom faktoru u skladu s ¢lankom 2. stavkom 2. i obrazlozZenje te dodjele;
(b) opis dodatnih ¢initelja rizika i obrazloZenje njihova uzimanja u obzir u skladu s ¢lankom 3. stavkom 3., ako je
primjenjivo;
(c) obrazlozenje odluke da se nefe primjenjivati odredeni podfaktor ili odredena sastavnica podfaktora u skladu s
¢lankom 3. stavkom 4., ako je primjenjivo.
2. Institucije dokumentiraju sljedele informacije za svaku izloZenost u obliku specijaliziranog financiranja kojoj
dodjeljuju ponder rizika u skladu s ovom Uredbom:
(a) kategorija izloZenosti u obliku specijaliziranog financiranja kako je navedena u ¢lanku 1

(b) kategorija iz tablice 1. u ¢lanku 153. stavku 5. prvom podstavku Uredbe (EU) br. 575/2013 u koju je razvrstana
izlozenost u obliku specijaliziranog financiranja;

(c) preostali rok do dospijeca kako je naveden u tablici 1. u ¢lanku 153. stavku 5. prvom podstavku Uredbe (EU)
br. 575/2013;

(d) procjena izloZenosti u obliku specijaliziranog financiranja u svakoj fazi postupka utvrdenog u ¢lancima od 2. do 5. na
temelju koje je izloZenosti dodijeljen ponder rizika.

Clanak 7.
Stupanje na snagu i primjena
Ova Uredba stupa na snagu dvadesetog dana od dana objave u Sluzbenom listu Europske unije.

Primjenjuje se od 14. travnja 2022.

Ova je Uredba u cijelosti obvezujuca i izravno se primjenjuje u svim drzavama ¢lanicama.

Sastavljeno u Bruxellesu 14. prosinca 2020.

Za Komisiju
Predsjednica
Ursula VON DER LEYEN



PRILOG 1.

Kriteriji procjene za izloZenosti s osnove financiranja projekta

Kategorija 1

Kategorija 2

Kategorija 3

Kategorija 4

Faktor: financijska snaga

(a) Podfaktor: trzi$ni uvjeti

Malo konkurentnih dobavljaca ili
znatna i trajna prednost u pogledu
lokacije, cijene ili tehnologije.
Potraznja je velika i raste.

Malo konkurentnih dobavljaca ili
lokacija, troskovi ili tehnologija koji
su bolji od prosjeka, ali takva
situacija mozda nece potrajati.
Potraznja je velika i stabilna.

Projekt nema prednosti u pogledu
lokacije, troskova ili tehnologije.
Potraznja je primjerena i stabilna.

Lokacija, troskovi ili tehnologija
projekta losiji su od prosjeka.
Potraznja je slaba i u opadanju.

(b) Podfaktor: financijski pokazatelji
(npr. omjer pokrica otplate duga
(DSCR (), omjer pokric¢a kamate
(ICR (¥), omjer pokrica trajanja
kredita (LLCR (%)) i omjer duga i
vlasni¢kog kapitala)

Snazni financijski pokazatelji s
obzirom na razinu rizika projekta;
vrlo robusne ekonomske
pretpostavke.

Snazni ili prihvatljivi financijski
pokazatelji s obzirom na razinu
rizika projekta; robusne ekonomske
pretpostavke u pogledu projekta.

Standardni financijski pokazatelji s
obzirom na razinu rizika projekta

Agresivni financijski pokazatelji s
obzirom na razinu rizika projekta.

(c) Podfaktor: testiranje otpornosti
na stres na temelju prihoda ostva-
renog tijekom preostalog trajanja
zajma (*)

Financijske obveze povezane s
projektom mogu se ispuniti u
stalnim iznimno stresnim
ekonomskim ili sektorskim
uvjetima.

Financijske obveze povezane s
projektom mogu se ispuniti u
uobicajeno stresnim ekonomskim ili
sektorskim uvjetima. Financijske
obveze povezane s projektom
vjerojatno se ne¢e mo¢i ispuniti
samo u teskim ekonomskim
uvjetima.

Projekt je osjetljiv na stresne situacije
koje nisu neuobicajene tijekom
ekonomskog ciklusa i mozda ne
bude moguce ispuniti obveze u

razdoblju gospodarskog pada.

Vjerojatno nece biti mogude ispuniti
obveze povezane s projektom ako se
uvjeti uskoro ne poboljsaju.

(d) Podfaktor: financijska struktura

* Plan amortizacije (sastavnica
podfaktora)

Amortizacija duga bez jednokratne
otplate po dospijecu

Amortizacija duga bez ikakve ili s
neznatnom jednokratnom otplatom
po dospije¢u

Amortizacija duga s ograni¢enom
jednokratnom otplatom po
dospijecu

Jednokratna otplata ili amortizacija
duga sa znatnom jednokratnom
otplatom po dospijecu

o Trzisni rizik/rizik ciklusa i ri-
zik refinanciranja (sastavnica

podfaktora)

Nema izlozenosti ili postoji vrlo
ogranicena izloZenost trzisnom
riziku ili riziku ciklusa bududi da
ocekivani novcani tokovi pokrivaju
sve budude otplate zajma tijekom
trajanja zajma i nema znatnog
vremenskog odmaka izmedu
nov¢anih tokova i otplata zajma.
Rizik refinanciranja ne postoji ili je
vrlo nizak.

IzloZenost trzi§nom riziku ili riziku
ciklusa ogranicena je jer ocekivani
nov¢ani tokovi pokrivaju vecinu
budutih otplata zajma tijekom
trajanja zajma i nema znatnog
vremenskog odmaka izmedu
nov¢anih tokova i otplata zajma.
Nizak rizik refinanciranja.

Umjerena izloZenost trzi§nom riziku
ili riziku ciklusa buduéi da o¢ekivani
nov¢ani tokovi pokrivaju samo dio
budu¢ih otplata zajma tijekom
trajanja zajma ili postoji znatan
vremenski odmak izmedu nov¢anih
tokova i otplata zajma.

Prosjecan rizik refinanciranja.

Znatna izloZenost trzi$nom riziku ili
riziku ciklusa bududi da ocekivani
nov¢ani tokovi pokrivaju samo mali
dio buducih otplata zajma tijekom
trajanja zajma ili postoji znatan
vremenski odmak izmedu novcanih
tokova i otplata zajma.

Visok rizik refinanciranja.
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(e) Podfaktor: valutni rizik

Nema valutnog rizika jer nema
razlike u valuti zajma i valuti prihoda
projekta ili zato $to je osigurana
potpuna zastita od valutnog rizika.

Nema valutnog rizika jer nema
razlike u valuti zajma i valuti prihoda
projekta ili zato $to je osigurana
potpuna zastita od valutnog rizika.

Postoji razlika u valuti zajma i valuti
prihoda projekta, ali se valutni rizik
smatra niskim jer je teCaj stabilan ili
zato §to je u velikoj mjeri osigurana
zastita od valutnog rizika.

Postoji razlika u valuti zajma i valuti
prihoda projekta te se valutni rizik
smatra visokim jer je te¢aj nestabilan i
nije osigurana znatna zastita od
valutnog rizika.

Faktor: politicko i zakonodavno
okruzje

(a) Podfaktor: politicki rizik, uklju-
Cujudi rizik transfera, s obzirom
na vrstu projekta i mehanizme
smanjenja rizika

Vilo mala izloZenost; snazni
instrumenti za smanjenje rizika, ako
je potrebno

Mala izlozenost; zadovoljavajuéi
instrumenti za smanjenje rizika, ako
je potrebno

Umjerena izloZenost; osrednji
instrumenti za ublazavanje

Velika izloZenost; instrumenti za
smanjenje rizika ne postoje ili su slabi

(b) Podfaktor: rizik vise sile (rat, gra-
danski nemiri itd.)

IzloZenost riziku vise sile ne postoji
ili je vrlo niska.

Ogranicena izloZenost riziku vise
sile

Znatna izloZenost riziku vise sile,
koji nije dostatno umanjen

Znatna izloZenost riziku vise sile, koji
nije umanjen

—
(e)
~

Podfaktor: podrika drzave i vaz-
nost projekta za zemlju tijekom

duljeg razdoblja

Projekt od strateskog znacaja za
zemlju (po moguénosti usmjeren na
izvoz). Snazna podrska drzave.

Projekt se smatra vaznim za zemlju.
Dobra razina podrske drzave.

Projekt mozda nije strateski, ali
zemlji donosi neupitne koristi.
Podrska drzave mozda nije izricita.

Projekt nije kljucan za zemlju.
Nikakva ili slaba podrska drzave.

=

Podfaktor: stabilnost pravnog i
regulatornog  okruzja  (rizik
promjene propisa)

Povoljno i stabilno regulatorno
okruzje tijekom duljeg razdoblja

Povoljno i stabilno regulatorno
okruzje u srednjoro¢nom razdoblju.

Regulatorne promjene mogu se
predvidjeti s prili¢nom sigurnoscu.

Trenuta¢na ili buduéa regulatorna
pitanja mogu utjecati na projekt.

—
(¢)
~

Podfaktor: dobivanje svih potreb-
nih potpora i odobrenja za oslo-
bodenje od pridrzavanja propisa
o lokalnom sadrzaju

Snazno

Zadovoljavajuce

Osrednje

Slabo

(f) Podfaktor: provedivost ugovora,
kolaterala i instrumenata osigu-
ranja

Ugovori, kolateral i instrumenti
osiguranja provedivi su.

Ugovori, kolateral i instrumenti
osiguranja provedivi su.

Ugovori, kolateral i instrumenti
osiguranja smatraju se provedivima
¢ak i ako postoje odredeni problemi
koji nisu kljuéni.

Postoje nerijeseni klju¢ni problemi u
pogledu stvarne provedbe ugovora,
kolaterala i instrumenata osiguranja.
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Faktor: karakteristike transakcije

(a) Podfaktor: rizik u pogledu dizajna
i tehnoloski rizik

Potpuno provjerena tehnologija i
dizajn

Potpuno provjerena tehnologija i
dizajn

Provjerena tehnologija i dizajn —
problemi u pocetnoj fazi
kompenzirani su snaznim paketom
za dovretak projekta.

Neprovjerena tehnologija i dizajn;
tehnoloski problemi i/ili sloZeni
dizajn.

(b) Podfaktor: rizik izgradnje

* Dobivanje dozvola i odabir lo-
kacije (sastavnica podfaktora)

Sve su dozvole dobivene.

Neke dozvole jos uvijek nisu
dobivene, ali se smatra da je njihovo
dobivanje vrlo vjerojatno.

Neke dozvole jo$ uvijek nisu
dobivene, ali postupak izdavanja
dozvola dobro je definiran i
dobivanje dozvola smatra se
rutinskim.

Glavne dozvole jos uvijek se trebaju
pribaviti i njihovo dobivanje ne
smatra se rutinskim. Mogu se pojaviti
bitni dodatni zahtjevi.

* Vrsta ugovora o izgradnji (sas-
tavnica podfaktora)

Ugovor o izgradnji po fiksnoj cijeni s
unaprijed utvrdenim datumom
dovrsetka prema nacelu ,klju¢ u
ruke” () (ugovor o projektiranju i
nabavi)

Ugovor o izgradnji po fiksnoj cijeni s
unaprijed utvrdenim datumom
dovrsetka prema nacelu ,klju¢ u
ruke”

Ugovor o izgradnji po fiksnoj cijeni s
unaprijed utvrdenim datumom
dovrsetka prema nacelu ,klju¢ u
ruke” s jednim ili viSe ugovaratelja

Ne postoji nikakav ili postoji
djelomican ugovor o izgradnji po
fiksnoj cijeni s unaprijed utvrdenim
datumom predaje prema nacelu
,klju¢uruke”ifilisu prisutni problemi
koordinacije viSestrukih ugovaratelja.

* Vijerojatnost dovr$etka projek-
ta u dogovorenom roku i u
skladu s dogovorenim trosko-
vima (sastavnica podfaktora)

Gotovo je sigurno da e projekt biti
dovrsen u dogovorenom roku i u
skladu s dogovorenim troskovima.

Vrlo je vjerojatno da ¢e projekt biti
dovrsen u dogovorenom roku i u
skladu s dogovorenim troskovima.

Neizvjesno je hoce li projekt biti
dovrsen u dogovorenom roku i u
skladu s dogovorenim troskovima.

Postoje naznake da projekt nece biti
dovrsen u dogovorenom roku i u
skladu s dogovorenim troskovima.

o Jamstva za dovrSetak (9 ili
ugovorna kazna (') (sastavnica
podfaktora)

Velika ugovorna kazna poduprta
financijskim sredstvima i/ili ¢vrsto
jamstvo Sponzora s izvrsnim
financijskim poloZajem u pogledu
dovrsetka

Znatna ugovorna kazna poduprta
financijskim sredstvima i/ili jamstvo
sponzord s dobrim financijskim
polozajem u pogledu dovrsetka

Adekvatna ugovorna kazna
poduprta financijskim sredstvima
i/ili jamstvo sponzora s dobrim
financijskim poloZajem u pogledu
dovrsetka

Ugovorna kazna nije adekvatna ni
poduprta financijskom sredstvima ili
su jamstva za dovrsetak slaba.

* Dosadadnje iskustvo i finan-
cijska snaga ugovaratelja u izg-
radnji slicnih projekata (sas-
tavnica podfaktora)

Snazni

Dobri

Zadovoljavajudi

Slabi
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(c) Podfaktor: operativni rizik

e Opseg, priroda i sloZenost
ugovora o upravljanju i odrza-
vanju (sastavnica podfaktora)

Cvrst dugorocan ugovor o
upravljanju i odrzavanju (%), po
moguénosti s ugovornim poticajima
za uspjesnost (°), i/ili ra¢un rezervi za
upravljanje i odrzavanje (%), iako
ugovor o upravljanju i odrzavanju
nije nuZno potreban za obavljanje
potrebnog odrzavanja jer su
aktivnosti upravljanja i odrzavanja
jednostavne i transparentne.

Aktivnosti upravljanja i odrzavanja
relativno su jednostavne i
transparentne, a postoji i dugorocan
ugovor o upravljanju i odrzavanju
ifili ra¢un rezervi za upravljanje i
odrzavanje.

Aktivnosti upravljanja i odrZzavanja
sloZene su i potreban je ugovor o
upravljanju i odrzavanju. Postoji
ograni¢en dugorocan ugovor o
upravljanju i odrzavanju i/ili ra¢un
rezervi.

Aktivnosti upravljanja i odrzavanja
slozZene su i nuZan je ugovor o
upravljanju i odrzavanju. Ne postoji
ugovor o upravljanju i odrzavanju.
Stoga, unato¢ mehanizmima
smanjenja rizika postoji rizik da e se
uvelike prekoraciti operativni
troskovi.

 Stru¢nost, dosadasnji uspjeh i
financijska snaga subjekta
(sastavnica podfaktora)

Vrlo jaki ili zajamcena tehnicka
pomoc¢ sponzora

Snazni

Prihvatljivi

Ograniceni/slabi ili lokalni subjekt
ovisi o lokalnim vlastima

(d) Podfaktor: procjena prihoda, ukl-
jucujudirizik povezan s otkupom
buduée proizvodnje (*!)

* Kakva je robusnost ugovora o
prihodima (npr. ugovori o ot-
kupu budude proizvodnje ('),
ugovori o koncesiji, nov¢ani
tokovi koji proizlaze iz javno-
privatnog partnerstva i drugi
ugovori o prihodima)? Kakva
je kvaliteta klauzula o raski-
du ()? (sastavnica podfaktora)

Velika stabilnost prihoda

Dobra stabilnost prihoda

Prihvatljiva stabilnost prihoda

Prihodi od projekta nisu sigurni i
postoje naznake da se neki od prihoda
mozda nece ostvariti.

*  Ako postoji ugovor prema na-
¢elu ,uzmi ili plati” () ili ugo-
vor o otkupu buduée proiz-
vodnje po fiksnoj cijeni
(sastavnica podfaktora)

Izvrsna kreditna sposobnost kupca;
¢vrste klauzule o raskidu; trajanje
ugovora dostatno je dulje od
dospijeca duga.

Dobra kreditna sposobnost kupca;
Cvrste klauzule o raskidu; trajanje
ugovora dulje je od dospijeca duga.

Prihvatljiv financijski polozaj kupca;
uobicajene klauzule o raskidu;
trajanje ugovora opcenito se
podudara s dospijecem duga.

Slab kupag; slabe klauzule o raskidu;
trajanje ugovora nije dulje od
dospijeca duga.

+ Ako ne postoji ugovor o otku-
pu buduée proizvodnje po
fiksnoj cijeni (sastavnica pod-
faktora)

Projektom se proizvode osnovne
usluge ili roba koji se prodaju u
velikim koli¢inama na svjetskom
trzistu; proizvodnja se lako moze
apsorbirati po planiranim cijenama
Cakiako stoperasta trzista budu nize
od dosadasnjih.

Projektom se proizvode osnovne
usluge ili roba koji se prodaju u
velikim koli¢inama na regionalnom
trzistu, koje Ce ih apsorbirati po
planiranim cijenama ako ne bude
promjene dosadasnjih stopa rasta.

Roba se prodaje na ograni¢enom
trzistu koje je moZe apsorbirati samo
po cijenama koje su nize od
planiranih.

Potraznja za projektnim proizvodima
ogranicena je na samo jednog ili
nekoliko kupaca ili se oni u pravilu ne
prodaju na organiziranom trzistu.
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(e) Podfaktor: rizik opskrbe

* Rizik povezan s cijenom, koli-
¢inom i prijevozom sirovina;
dosadasnje iskustvo i finan-
cijska snaga dobavljaca (sas-
tavnica podfaktora)

Ugovor o dugoro¢noj opskrbi s
dobavlja¢em koji je u izvrsnom
financijskom polozaju.

Ugovor o dugoro¢noj opskrbi s
dobavlja¢em koji je u dobrom
financijskom polozaju.

Ugovor o dugoro¢noj opskrbi s
dobavlja¢em koji je u dobrom
financijskom polozaju — moguc je
odredeni stupanj cjenovnog rizika.

Ugovor o kratkoro¢noj opskrbi ili
ugovor o dugoro¢noj opskrbi s
financijski slabim dobavljacem —
izvjesno je da postoji odredeni
stupanj ¢jenovnog rizika.

* Rizik povezan s rezervama (")
(npr. razvoj prirodnih resursa)
(sastavnica podfaktora)

Neovisno revidirane, dokazane i
formirane rezerve koje daleko
nadilaze potrebe tijekom trajanja
projekta.

Neovisno revidirane, dokazane i
formirane rezerve koje nadilaze
potrebe tijekom trajanja projekta.

Dokazane rezerve za adekvatnu
opskrbu projekta do dospijeca duga.

Projekt se u odredenoj mjeri oslanja

na potencijalne i nerazvijene rezerve.

Faktor: snaga sponzora
(ukljucujudi javno-privatna
partnerstva)

(a) Podfaktor:
sponzora

financijska  snaga

SnaZan sponzor s izvrsnim
financijskim poloZajem

Dobar sponzor s dobrim
financijskim poloZajem

Sponzor s odgovarajuéim
financijskim poloZajem

Slab sponzor s ocitim financijskim
slabostima

(b) Podfaktor: dosadasnje poslovan-
je sponzora i njegovo iskustvo u
pogledu zemlje/sektora

Sponzor s izvrsnim dosadasnjim
poslovanjem i iskustvom u pogledu
zemlje/sektora

Sponzor sa zadovoljavajuéim
dosadasnjim poslovanjem i
iskustvom u pogledu zemlje/sektora

Sponzor s odgovaraju¢im
dosadasnjim poslovanjem i
iskustvom u pogledu zemlje/sektora

Sponzor bez prethodnog iskustva ili
upitnog prethodnog poslovanja ili
iskustva u pogledu zemlje[sektora

(c) Podfaktor: potpora sponzora, ko-
ja se dokazuje vlasnickim kapita-
lom, klauzulom o vlasnistvu (') i
poticajem za ulaganje dodatnog
novca ako je potrebno

SnaZzna. Projekt je od velike strateske
vaznosti za sponzora (temeljno
poslovanje — dugoro¢na strategija).

Dobra. Projekt je od strateske
vaznosti za sponzora (temeljno
poslovanje — dugoro¢na strategija).

Prihvatljiva. Projekt se smatra
vaznim za sponzora (temeljno
poslovanje).

Ogranicena. Projekt nije klju¢an za
dugoro¢nu strategiju ili temeljno
poslovanje sponzora.

Faktor: sigurnosni paket

(a) Podfaktor: prijenos ugovora i
potrazivanja

Potpuno sveobuhvatan

Sveobuhvatan

Prihvatljivi

Slab

(b) Podfaktor: zalog imovine, uzima-
judiu obzir kvalitetu, vrijednost i
likvidnost imovine

Prvo ostvareno zalozno pravo (V) u
¢itavoj projektnoj imovini,
ugovorima, dozvolama i racunima
potrebnima za provedbu projekta

Ostvareno zalozno pravo u ¢itavoj
projektnoj imovini, ugovorima,
dozvolama i ra¢unima potrebnima
za provedbu projekta

Prihvatljivo zaloZno pravo u ¢itavoj
projektnoj imovini, ugovorima,
dozvolama i ra¢unima potrebnima
za provedbu projekta

Mala sigurnost ili kolateral za
zajmodavce; slaba klauzula o obvezi
nedavanja zaloga ('*)
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(¢) Podfaktor: kontrola zajmodavca Snazna Zadovoljavajuca Osrednja Slaba
nad nov¢anim tokovima (npr.
prijenos viska gotovine radi otp-
late duga (%), nezavisni zalozni
racuni (%))

(d) Podfaktor: ucinkovitost paketa | Paket klauzula snazan je za ovu vrstu | Paket klauzula zadovoljavajudi je za | Paket klauzula osrednji je za ovu Paket klauzula nedostatan je za ovu
klauzula (obvezna placanja pre- | projekta. ovu vrstu projekta. vrstu projekta. vrstu projekta.
dujma (*), odgode placanja (%), | Ne postoji moguénost dodatnog Postoji moguénost iznimno Postoji moguénost ogranicenog Postoji moguénost neogranicenog
redoslijed placanja (¥), ograni- |zaduZivanja na osnovi projekta. ograni¢enog dodatnog zaduzZivanja |dodatnog zaduZzivanja na osnovi zaduZivanja na osnovi projekta.
Cenja dividende (*¥)...) na osnovi projekta. projekta.

(e) Podfaktor: rezerve (otplata duga, | Razdoblje pokrivenosti dulje je od | Prosje¢no razdoblje pokrivenosti, | Prosje¢no razdoblje pokrivenosti, | Razdoblje pokrivenosti krace je od
upravljanje i odrzavanje, obnavl- | prosjeka, sve rezerve u potpunosti se | sve rezerve u potpunosti su Sve rezerve u potpunosti su prosjeka, rezerve se financiraju iz
janje i zamjena, nepredvideni do- | financiraju gotovinom ili financirane. financirane. operativnih nov¢anih tokova.
gadaji itd.) akreditivima banke s visokim

rejtingom.

(")

Omyjer pokrica otplate duga (,DSCR”) odnosi se na omjer novéanog toka dostupnog za otplatu duga koji se moze ostvariti od imovine i zahtijevane otplate glavnice te placanja kamata tijekom trajanja zajma,
pri ¢emu se nov¢ani tok dostupan za otplatu duga izracunava oduzimanjem operativnih rashoda, kapitalnih rashoda, financiranja zaduzivanjem i vlasnickim kapitalom, poreza i prilagodbi obrtnog kapitala
od prihoda ostvarenih projektom.

Omyjer pokri¢a kamate (,ICR”) odnosi se na omjer nov¢anog toka dostupnog za otplatu duga koji se moZze ostvariti od imovine i zahtijevane otplate kamata koje se placaju tijekom trajanja zajma, pri Cemu se
novéani tok dostupan za otplatu duga izra¢unava oduzimanjem operativnih rashoda, kapitalnih rashoda, financiranja zaduZzivanjem i vlasnickim kapitalom, poreza i prilagodbi obrtnog kapitala od prihoda
ostvarenih projektom.

Omjer pokrica trajanja kredita (,LLCR") odnosi se na omjer neto sadasnje vrijednosti nov¢anog toka dostupnog za otplatu duga i stanja nepodmirenog duga, odnosno broj puta koliko se nov¢anim tokom
dostupnim za otplatu duga koji se moZe ostvariti od imovine moze otplatiti nepodmireni dug tijekom planiranog trajanja zajma, pri ¢emu se nov¢ani tok dostupan za otplatu duga izra¢unava oduzimanjem
operativnih rashoda, kapitalnih rashoda, financiranja zaduzivanjem i vlasnickim kapitalom, poreza i prilagodbi obrtnog kapitala od prihoda ostvarenih projektom.

Preostalo trajanje zajma odnosi se na vrijeme koje je preostalo do otplate zajma.

Ugovor o projektiranju i nabavi ili ,ugovor prema nacelu klju¢ u ruke” odnosi se na ugovor izmedu ugovaratelja projektiranja i nabave (, ugovaratelj ugovora o projektiranju i nabavi”) i nositelja projekta, pri
¢emu ugovaratelj ugovora o projektiranju i nabavi pristaje pripremiti tehnicko projektiranje projekta, nabaviti svu potrebnu opremu i materijale te izgraditi i isporuciti funkcionalan objekt ili imovinu nositelju
projekta, obi¢no u dogovorenom roku i po dogovorenoj cijeni.

Jamstvo za dovrietak odnosi se na jamstvo koje je ugovaratelj dao zajmodavcima da Ce isporuditi projekt u zadanom roku i da Ce platiti prekoracenja troskova, ako do njih dode.

Ugovorna kazna odnosi se na nov¢anu naknadu za gubitak, tetu ili povredu prava ili imovine neke osobe, dodijeljenu presudom suda ili na temelju ugovorne klauzule o povredi ugovora.

Ugovor o upravljanju i odrzavanju odnosi se na ugovor izmedu nositelja projekta i upravitelja. Nositelj projekta delegira upravljanje, odrzavanje i esto upravljanje uspjesnoscu projekta subjektu sa stru¢nim
znanjem u podrudju industrije pod uvjetima utvrdenima ugovorom o upravljanju i odrzavanju (tj. opseg, trajanje, odgovornost upravitelja, naknade i ugovorna kazna).

Poticaji za uspjesnost ili ugovaranje na temelju uspjesnosti odnose se na stratesko mjerenje uspjesnosti kojim se ugovorno placanje izravno povezuje s tim mjerenjem uspje$nosti. Mjerenjem uspjesnosti moze
se mjeriti dostupnost, pouzdanost, odrzivost, opravdanost.

Racun rezervi za upravljanje i odrzavanje odnosi se na fond u koji se polaze novac koji ¢e se upotrebljavati za potrebe podmirivanja troskova upravljanja i odrzavanja projekta.
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(") Rizik povezan s otkupom buduée proizvodnje odnosi se na rizik da potraznja za proizvodom ili uslugom ne postoji po cijeni po kojoj se oni nude ili da kupac nije u moguénosti ili odbija ispuniti svoje obvezu
da kupi proizvod ili uslugu.

(") Ugovor o otkupu budule proizvodnje odnosi se na ugovor izmedu proizvodaca resursa/proizvodafusluge i kupca (,kupac”) resursa o kupnji/prodaji dijela buduée proizvodnje proizvodaca. O ugovoru o
otkupu budude proizvodnje obi¢no se pregovara prije izgradnje objekta kako bi se osiguralo trziste za buducu proizvodnju u objektu. Svrha je osigurati proizvodacu stabilne i dovoljne prihode za otplatu
duga, pokrivanje operativnih troskova i osiguravanje odredenog potrebnog povrata.

(%) Klauzula o raskidu odnosi se na odredbu u ugovoru koja omogucuje njegov raskid u odredenim okolnostima.

(*) Ugovor prema nacelu ,,uzmi ili plati” odnosi se na ugovor u kojem je dogovoreno da ¢e klijent kupiti proizvod ili uslugu od dobavljaca ili platiti kaznu dobavljacu. I cijena i kazna utvrdene su u ugovoru.

(%) Rizik povezan s rezervama odnosi se na rizik da su dostupne rezerve manje od procijenjenih.

(**) Klauzula o vlasnistvu odnosi se na odredbu u kojoj se navodi da projekt ne moze biti u vlasnistvu razli¢itog subjekta od stvarnog vlasnika (sponzora).

(") Prvo ostvareno zalozno pravo odnosi se na zaloZno pravo na imovinu (koja je pod hipotekom kao kolateral) koje je zasticeno od potrazivanja drugih strana. Zalozno pravo ostvaruje se zabiljezbom pri
odgovarajuéem tijelu sa zakonskim ovlastima kako bi postalo pravno izvrsivo, a svako sljedece potrazivanje te imovine dobiva podredeni status.

(**) Klauzula o obvezi nedavanja zaloga odnosi se na odredbu u kojoj se navodi da institucija nece zaloZiti svoju imovinu ako se time smanjuje sigurnost za zajmodavce.

(**) Prijenos viska gotovine radi otplate duga odnosi se na obvezno koristenje viska slobodnih gotovinskih sredstava za otplatu nepodmirenog duga, a ne za raspodjelu dioni¢arima.

(**) Nezavisni zaloZni ra¢un odnosi se na racun koji banka drzi u ime sponzora na temelju ugovora o zaloZznom racunu izmedu zajmodavca i zajmoprimca koji sadrzava neopozivu uputu zajmoprimca da se svi
operativni prihodi ili prihodi od prodaje imovine projekta moraju uplatiti na taj racun, pri ¢emu je banka ovlastena izvrSavati placanja iz raspoloZivih sredstava samo kako je dogovoreno u dokumentima o
financiranju projekta.

(*") Obvezno plaanje predujma odnosi se na odredbu u skladu s kojom je zajmoprimac obvezan unaprijed platiti dio duga od odredenih sredstava ako i kada ih dobije prije datuma dospijeca.

(*) Odgoda placanja odnosi se na odredbu u skladu s kojom zajmoprimac moze poceti s isplatama u odredeno vrijeme u buduénosti.

(¥) Redoslijed placanja odnosi se na odredbu u kojoj se novéani tokovi projekta sazimaju u obliku redoslijeda pokri¢a nov¢anih tokova koji prikazuje prioritet svakog priljeva i odljeva novca.

(*) Ogranicenje dividende odnosi se na odredbu kojom se definiraju okolnosti u kojima zajmodavac moze sprijeciti distribuciju kapitala.
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PRILOG II.

Kriteriji procjene za izloZenosti s osnove financiranja nekretnine

Kategorija 1

Kategorija 2

Kategorija 3

Kategorija 4

Faktor: financijska snaga

(a) Podfaktor: trzi$ni uvjeti

Ponuda i potraznja za vrstom i
lokacijom projekta trenuta¢no su u
ravnotezi. Broj konkurentnih
nekretnina koje dolaze na trziste
jednak je ili manji od predvidene
potraznje.

Ponuda i potraznja za vrstom i
lokacijom projekta trenutacno su u
ravnotezi. Broj konkurentnih
nekretnina koje dolaze na trziste
otprilike je jednak predvidenoj
potraznji.

Trzisni uvjeti otprilike su uravnotezi.
Konkurentne nekretnine dolaze na
trzidte, a druge su u fazi planiranja.
Dizajn i moguénosti postojecih
usporedivih nekretnina nisu
najmoderniji u usporedbi s novim
projektima.

TrZi$ni su uvjeti slabi. Neizvjesno je kad
Ce se uvjeti poboljsati i vratiti u
ravnotezu. Usporedive nekretnine na
trzistu gube najmoprimce po isteku
najma. Novi uvjeti najma usporedivih
nekretnina manje su povoljni u odnosu
na postojece.

(b) Podfaktor: financijski pokazatel-
ji, tj. pokazatelji sposobnosti zaj-
moprimca za otplatu

Financijski pokazatelji povezani s
nekretninom, mjereni omjerom
pokrica otplate duga (DSCR (%)) ili
omjerom pokrivenosti kamate
(ICR (%), smatraju se snaznima i
oCekuje se da ée ostati snazni
uzimajudi u obzir prosli razvoj
financijskih pokazatelja. DSCR ili
ICR nisu relevantni i ne bi se trebali
izraCunavati za nekretnine koje su u
fazi izgradnje.

Financijski pokazatelji povezani s
nekretninom, mjereni DSCR-om ili
ICR-om, smatraju se dobrim i
ocekuje se da ¢e ostati dobri
uzimajudi u obzir prosli razvoj
financijskih pokazatelja. DSCR ili
ICR nisu relevantni i ne bi se trebali
izra¢unavati za nekretnine koje su u
fazi izgradnje.

Financijski pokazatelji nekretnine,
mjereni DSCR-om ili ICR-om,
zadovoljavajudi su i o¢ekuje se da ée
ostati zadovoljavajudi uzimajuéi u
obzir prosli razvoj financijskih
pokazatelja. DSCR ili ICR nisu
relevantni i ne bi se trebali
izra¢unavati za nekretnine koje su u
fazi izgradnje.

Financijski pokazatelji nekretnine,
mjereni DSCR-om ili ICR-om, slabi su
i ocekuje se da Ce ostati slabi
uzimajuéi u obzir prosli razvoj
financijskih pokazatelja. DSCR ili ICR
nisu relevantni i ne bi se trebali
izra¢unavati za nekretnine koje su u
fazi izgradnje.

(c) Podfaktor: postotak vrijednosti
kolaterala u odnosu na kredit, tj.
omjer vrijednosti kredita i zaloZe-
ne nekretnine (LTV (%)) kao poka-
zatelj spremnosti zajmoprimca
za otplatu

Omyjer vrijednosti kredita i zaloZene
nekretnine (LTV) smatra se niskim s
obzirom na vrstu nekretnine. Ako
postoji sekundarno trzite, rizik
transakcije preuzima se prema
trzi$nim standardima.

LTV nekretnine smatra se
zadovoljavajuéim s obzirom na vrstu
nekretnine. Ako postoji sekundarno
trziste, rizik transakcije preuzima se
prema trzi§nim standardima.

LTV nekretnine smatra se relativno
visokim s obzirom na vrstu
nekretnine.

LTV nekretnine znatno je iznad
standarda za preuzimanje rizika za
nove zajmove.

(d) Podfaktor: testiranje otpornosti
na stres na temelju prihoda ost-
varenog tijekom preostalog tra-
janja zajma (*)

Resursi, nepredvidljivi dogadaji i
struktura odgovornosti povezani s
nekretninom omogucavaju
ispunjavanje financijskih obveza
tijekom razdoblja znatnog
financijskog stresa (npr. kamatne
stope, ekonomski rast).

Financijske obveze povezane s
nekretninom mogu se ispuniti
tijekom duzeg razdoblja financijskog
stresa (npr. kamatne stope,
ekonomski rast). Financijske obveze
povezane s nekretninom vjerojatno
se ne¢e modi ispuniti samo u teskim
ekonomskim uvjetima.

U razdoblju gospodarskog pada
nekretnina bi pretrpjela pad prihoda,
§to znatno povecava rizik nastanka
statusa neispunjavanja obveza.

Financijsko stanje nekretnine nije
stabilno i mozda nece biti moguce
ispuniti obveze ako se uvjeti ne
poboljsaju u kratkom roku.
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(e) Podfaktor: predvidljivost novca-
nog toka

e Za dovrSenu i stabiliziranu
nekretninu (sastavnica pod-
faktora)

Dugorocni ugovori o najmu
nekretnine kreditno sposobnim
najmoprimcima, s razli¢itim
datumima dospijeca ili znatan dio
ugovora o najmu zajaméen u okviru
javno-privatnog partnerstva.

Prema dosada$njem iskustvu
najmoprimci po isteku najma
produljuju ugovor o najmu za
nekretninu. Stopa neiskoristenosti
nekretnine je niska. Troskovi
(odrzavanje, osiguranje, sigurnost i
porezina nekretninu) su predvidljivi.

Za velinu nekretnina potpisano je
nekoliko dugoroé¢nih ugovora o
najmu s najmoprimcima koji u
prosjeku imaju visoku kreditnu
sposobnost te s razli¢itim datumima.
Dio ugovora o najmu zajamcen je
javno-privatnim partnerstvom. Ako
je za nekretninu sklopljen samo
jedan ugovor o najmu ili ako jedan
najmoprimac ima vrlo velik udio u
prihodu koji se ostvaruje na osnovi
nekretnine, taj najmoprimac ima
izvrsnu kreditnu sposobnost, a
ugovor uklju¢uje odredbe kojima se
osigurava placanje najma do kraja
trajanja projekta ili nakon toga.
Nekretnina ima uobicajenu razinu
izmjene najmoprimaca po isteku
najma. Stopa neiskoristenosti
nekretnine je niska. Troskovi su
predvidljivi.

Vecina ugovora o najmu nekretnine
potpisana je nasrednjoro¢no, anena
dugoro¢no razdoblje i s
najmoprimcima razliite kreditne
sposobnosti. Samo manji dio
ugovora 0 najmu moze se zajamciti u
okviru javno-privatnog partnerstva.
Ako je za nekretninu sklopljen samo
jedan ugovor o najmu ili ako jedan
najmoprimac ima vrlo velik udio u
prihodu koji se ostvaruje na osnovi
nekretnine, ugovor ukljucuje
odredbe kojima se osigurava
placanje najma do kraja trajanja
projekta ili nakon toga, ali
najmoprimac ima umjerenu
kreditnu sposobnost.

Nekretnina ima umjerenu razinu
izmjene najmoprimaca po isteku
najma. Stopa neiskoristenosti
nekretnine je umjerena. Troskovi su
relativno predvidljivi, ali variraju u
odnosu na prihod.

Znatan je udio kratkoro¢nih ugovora
o0 najmu i najmoprimci su razlicite
kreditne sposobnosti ili je za
nekretninu sklopljen samo jedan
ugovor o najmu ili jedan
najmoprimac ima vrlo visok udio u
prihodu koji se ostvaruje na osnovi
nekretnina, a taj najmoprimac ima
nisku kreditnu sposobnost ifili
ugovor ne ukljucuje potrebne
odredbe kojima se osigurava placanje
najma do kraja trajanja projekta ili
nakon toga.

Nekretnina ima vrlo visoku razinu
izmjene najmoprimaca po isteku
najma. Stopa neiskoristenosti
nekretnine je visoka. Nastaju znatni
troskovi pripreme prostora za nove
najmoprimce.

e Za dovrSenu, ali ne i stabilizi-
ranu nekretninu (sastavnica
podfaktora)

Novcani tokovi ostvareni
aktivnostima najma, primjerice u
okviru javno-privatnog partnerstva,
jednaki su o¢ekivanim nov¢anim
tokovima koristenima u procjeni
vrijednosti nekretnine ili ih
premasuju. Projekt bi u skoroj
buduénosti trebao postiéi stabilnost.

Novcani tokovi ostvareni
aktivnostima najma, primjerice u
okviru javno-privatnog partnerstva,
jednaki su o¢ekivanim nov¢anim
tokovima koristenima u procjeni
vrijednosti nekretnine ili ih
premasuju. Projekt bi u skoroj
buduénosti trebao postiéi stabilnost.

Veéina novcanih tokova ostvarenih
aktivnostima najma jednaka je
ocekivanim novéanim tokovima
koristenima u procjeni vrijednosti
imovine, ali do stabilizacije nece doéi
jos neko vrijeme.

Novcani tokovi ostvareni
aktivnostima najma nisu jednaki
ocekivanim novcanim tokovima
kori$tenima u procjeni vrijednosti
nekretnine. Unato¢ postizanju ciljane
stope popunjenosti pokrivenost
novcanog toka slaba je zbog
razocaravajuih prihoda.
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* Za fazu izgradnje (sastavnica
podfaktora)

Nekretnina je unaprijed dana u
najam na cijelo razdoblje trajanja
zajma (°) ili je unaprijed prodana
najmoprimcu ili kupcu velike
kreditne sposobnosti ili se banka
obvezala na dugoro¢no financiranje
preko najmoprimca ili kupca velike
kreditne sposobnosti, primjerice
putem javno-privatnog partnerstva.

Nekretnina je u cijelosti unaprijed
danau najamilije unaprijed prodana
kreditno sposobnom najmoprimcu
ili kupcu ili se banka obvezala na
trajno financiranje preko kreditno
sposobnog zajmodavca, primjerice
putem javno-privatnog partnerstva.

Aktivnosti najma su u okviru
projekcija, ali zgrada se ne moze
unaprijed dati u najam i mozda nece
biti trajnog financiranja. Banka moze
biti stalni zajmodavac.

Nekretnina propada zbog
prekoracenja troskova, pogorsanja
uvjeta na trzistu, otkazivanja ugovora
o0 najmu od strane najmoprimaca ili
drugih faktora. MoZe doi do spora sa
stranom koja pruza trajno
financiranje.

Faktor: politicko i zakonodavno
okruzje

(a) Podfaktor: pravniiregulatorni ri-
zici

Jurisdikcija iznimno pogoduje ovrsi
u slu¢aju neispunjenja obveza i
izvrSenju ugovora.

Jurisdikcija opéenito pogoduje ovrsi
u slu¢aju neispunjenja obveza i
izvrenju ugovora.

Jurisdikcija opéenito pogoduje ovrsi
u slu¢aju neispunjenja obveza i
izvrdenju ugovord, ali ovrha moze
biti dugotrajan ifili sloZen postupak.

Lose ili nestabilno zakonodavno i
regulatorno okruzje. Jurisdikcija
moZe u€initi ovrhu i izvrSenje
ugovora dugotrajnim ili nemogudim.

(b) Podfaktor: politicki rizik, uklju-
Cujudi transferni rizik, s obzirom
na vrstu nekretnine i mehanizme
smanjenja rizika

Vrlo mala izloZenost; snazni
instrumenti za smanjenje rizika, ako
je potrebno

Mala izlozenost; zadovoljavajuéi
instrumenti za smanjenje rizika, ako
je potrebno

Umjerena izloZenost; osrednji
mehanizmi smanjenja rizika

Velika izloZenost; instrumenti za
smanjenje rizika ne postoje ili su slabi.

Faktor: karakteristike imovine|
transakcije

(a) Podfaktor: lokacija

Nekretnina se nalazi na vrlo
poZeljnoj lokaciji koja je prikladna za
usluge za koje su najmoprimci
zainteresirani.

Nekretnina se nalazi na poZeljnoj
lokaciji koja je prikladna za usluge za
koje su najmoprimci zainteresirani.

Lokacija nekretnine nema
konkurentnu prednost.

Nekretnina se nalazi na nepozeljnoj
lokaciji.

(b) Podfaktor: dizajn i stanje

Nekretnina je poZeljna zbog svojeg
dizajna, konfiguracije i odrzavanja te
je vrlo konkurentna u odnosu na
nove nekretnine.

Nekretnina je primjerena u pogledu
dizajna, konfiguracije i odrzavanja.
Dizajn i moguénosti nekretnine
konkurentni su u odnosu na nove
nekretnine.

Nekretnina je primjerena u pogledu
konfiguracije, dizajna i odrzavanja.

Konfiguracija, dizajn i odrzavanje
nekretnine doprinijeli su nastanku
poteskoca povezanih s nekretninom.
Postoje nedostaci u konfiguraciji,
dizajnu ili odrZavanju nekretnine.

(c) Podfaktor: nekretnina je u izg-
radnji

Proracun za izgradnju
konzervativan je, a tehnicke su
opasnosti ograni¢ene. Ugovaratelji
su visokokvalificirani i imaju visoku
kreditnu sposobnost.

Proracun za izgradnju
konzervativan je, a tehnicke su
opasnosti ograni¢ene. Ugovaratelji
su visokokvalificirani i imaju dobru
kreditnu sposobnost.

Proracun za izgradnju adekvatan je i
ugovaratelji su kvalificirani u
uobicajenoj mjeri i imaju prosje¢nu
kreditnu sposobnost.

Sredstva potrebna za realizaciju
projekta premasuju utvrdeni
proracun ili on nije realan s obzirom
na tehnicke opasnosti. Ugovaratelji
mozda nisu dovoljno kvalificirani ili
imaju nisku kreditnu sposobnost.
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(d) Podfaktor: financijska struktura:

* Plan amortizacije (sastavnica
podfaktora)

Amortizacija duga bez jednokratne
otplate po dospijecu

Amortizacija duga bez ikakve ili s
neznatnom jednokratnom otplatom
po dospijecu

Amortizacija duga s ograni¢enom
jednokratnom otplatom po
dospijecu

Jednokratna otplata ili amortizacija
duga sa znatnom jednokratnom
otplatom po dospije¢u

o Trzi$ni rizik/rizik ciklusa i ri-
zik refinanciranja (sastavnica
podfaktora)

Nema izloZenosti ili postoji vrlo
ogranicena izloZenost trziSnom
riziku ili riziku ciklusa bududi da
ocekivani nov¢ani tokovi pokrivaju
sve buduce otplate zajma tijekom
trajanja zajma i nema znatnog
vremenskog odmaka izmedu
nov¢anih tokova i otplata zajma.
Rizik refinanciranja ne postoji ili je
vrlo nizak.

IzloZenost trzi§nom riziku ili riziku
ciklusa ogranicena je jer oéekivani
novcani tokovi pokrivaju vecinu
buducih otplata zajma tijekom
trajanja zajma i nema znatnog
vremenskog odmaka izmedu
nov¢anih tokova i otplata zajma.
Postoji nizak rizik refinanciranja.

Umjerena izloZenost trzi$nom riziku
ili riziku ciklusa bududi da ocekivani
nov¢ani tokovi pokrivaju samo dio
bududéih otplata zajma tijekom
trajanja zajma ili postoji znatan
vremenski odmak izmedu nov¢anih
tokova i otplata zajma.

Prosjecan rizik refinanciranja.

Znatna izloZenost trzi$nom riziku ili
riziku ciklusa bududi da ocekivani
nov¢ani tokovi pokrivaju samo mali
dio buducih otplata zajma tijekom
trajanja zajma ili postoji znatan
vremenski odmak izmedu novcanih
tokova i otplata zajma.

Visok rizik refinanciranja.

Faktor: snaga sponzora/nositelja
projekta (ukljucujudi javno-
privatna partnerstva)

(a) Podfaktor: financijska sposob-
nost i spremnost za podupiranje
financiranja nekretnine.

Sponzor/nositelj projekta dao je
znatan nov¢ani doprinos izgradnji ili
kupnji nekretnine. Sponzor/nositelj
projekta raspolaZe znatnim
resursima teima ogranicene izravne i
nepredvidene obveze. Nekretnine
sponzora/nositelja projekta
razlikuju se prema zemljopisnom
poloZaju i prema vrsti imovine.

Sponzor/nositelj projekta dao je
materijalan nov¢ani doprinos
izgradnji ili kupnji nekretnine.
Financijsko stanje sponzora/
nositelja projekta omoguéuje mu da
podupre financiranje nekretnine u
slu¢aju nedostatka nov¢anog toka.
Nekretnine sponzora/nositelja
projekta nalaze se u nekoliko
zemljopisnih regija.

Doprinos sponzora/nositelja
projekta moze biti nematerijalan ili
negotovinski. Financijska sredstva
kojima raspolaze sponzor/nositelj
projekta prosje¢na su ili
ispodprosjecna.

Sponzor/nositelj projekta nema
kapaciteta ni spremnosti da podupre
financiranje nekretnine.

(b) Podfaktor: ugled i dosadasnje is-
kustvo sa slicnim nekretninama.

Iskusna uprava i visoka kvaliteta
sponzora. Velik ugled te dugo i
uspjesno iskustvo sa sli¢nim
nekretninama.

Odgovarajuca kvaliteta uprave i
sponzora. Sponzor ili uprava imaju
dobre rezultate sa slicnim
nekretninama.

Umjerena kvaliteta uprave i
sponzora. Dosadas$nje iskustvo
uprave ili sponzora ne izaziva
ozbiljnu zabrinutost.

Neucinkovita uprava i
nezadovoljavajuca kvaliteta
sponzora. Poteskoce povezane s
upravom i sponzorom u proslosti su
bile jedan od uzroka poteskoca u
upravljanju nekretninama.
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(c) Podfaktor: odnosi s relevantnim
subjektima koji se bave nekretni-
nama

Dobri odnosi s vode¢im subjektima,
kao to su agenti za najam

Dokazani odnosi s vode¢im
subjektima, kao $to su agenti za
najam

Adekvatni odnosi s agentima za
najam i ostalim stranama koje
pruzaju bitne usluge poslovanja s
nekretninama

Losi odnosi s agentima za najam i
ostalim stranama koje pruzaju bitne
usluge poslovanja s nekretninama

Faktor: sigurnosni paket

(a) Podfaktor: vrsta zaloznog prava

Prvo ostvareno zaloZno pravo (°)

Prvo ostvareno zalozno pravo

Prvo ostvareno zalozno pravo

Ogranicena sposobnost zajmodavca
da trazbinu namiri iz vrijednosti
zaloZene stvari.

(b) Podfaktor: dodjela najamnina

Zajmodavcu je preneseno pravo
naplate vecine najamnina.
Zajmodavac redovito vodi
evidenciju s azuriranim
informacijama o najmoprimcima,
kao §to suazurirani popis nekretnina
i kopije ugovora o najmu projekta,
koje bi olaksale obavjescivanje
najmoprimaca o pla¢anju najamnina
izravno zajmodavcu.

Zajmodavcu je preneseno pravo
naplate za znatan dio najamnina.
Zajmodavac vodi evidenciju s
azuriranim informacijama o
najmoprimcima, kao $to su aktualni
popis nekretnina i kopije ugovora o
najmu projekta, koje bi olaksale
obavjes¢ivanje najmoprimaca o
placanju najamnina izravno
zajmodavcu.

Zajmodavcu je preneseno pravo
naplate za relativno mali dio
najamnina. Zajmodavac nije vodio
evidenciju s azuriranim
informacijama, kao $to su aZurirani
popis nekretnina i kopije ugovora o
najmu projekta, koje bi olaksale
obavjes¢ivanje najmoprimaca o
pladanju najamnina izravno
zajmodavcu.

Zajmodavcu nije preneseno pravo
naplate najamnina.

(c) Podfaktor: kvaliteta pokrica osi-
guranjem

Vrlo dobra kvaliteta

Dobra kvaliteta

Odgovarajuca kvaliteta

Ispod standarda

—_
—

od prihoda ostvarenih projektom.

() Omyjer pokrica kamate (,ICR”) odnosi se na omjer nov¢anog toka dostupnog za otplatu duga koji se moze ostvariti od imovine i zahtijevane otplate kamata koje se placaju tijekom trajanja zajma, pri ¢emu se
novcani tok dostupan za otplatu duga izraCunava oduzimanjem operativnih rashoda, kapitalnih rashoda, financiranja zaduZivanjem i vlasnickim kapitalom, poreza i prilagodbi obrtnog kapitala od prihoda

ostvarenih projektom.

Tlei
=

nadredene pozicije ne premasuje uobicajeni LTV prvog zajma.

—
>
N

ostvarenih projektom.

Omjjer vrijednosti kredita i zaloZene nekretnine (,LTV”) odnosi se na omjer iznosa kredita i vrijednosti zaloZene imovine.
Preostalo trajanje zajma odnosi se na vrijeme koje je preostalo do otplate zajma.
Zajmodavci na nekim trziStima koriste iskljucivo strukture zajma koje uklju¢uju podredena zalozna prava. Podredena zalozna prava mogu biti pokazatelj ove razine rizika ako ukupni LTV koji uklju¢uje sve

Omjer pokri¢a otplate duga (,DSCR”) odnosi se na omjer novcanog toka dostupnog za otplatu duga koji se moze ostvariti od imovine i zahtijevane otplate glavnice te placanja kamata tijekom trajanja zajma,
pri ¢emu se nov¢ani tok dostupan za otplatu duga izracunava oduzimanjem operativnih rashoda, kapitalnih rashoda, financiranja zaduZivanjem i vlasnickim kapitalom, poreza i prilagodbi obrtnog kapitala

Omyjer pokrica kamate (,ICR”) odnosi se na omjer nov¢anog toka dostupnog za otplatu duga koji se moZze ostvariti od imovine i zahtijevane otplate kamata koje se placaju tijekom trajanja zajma, pri Cemu se
novcani tok dostupan za otplatu duga izraunava oduzimanjem operativnih rashoda, kapitalnih rashoda, financiranja zaduzivanjem i vlasnickim kapitalom, poreza i prilagodbi obrtnog kapitala od prihoda
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PRILOG III.

Kriteriji procjene za izloZenosti s osnove financiranja objekta

Kategorija 1

Kategorija 2

Kategorija 3

Kategorija 4

Faktor: financijska snaga

(a) Podfaktor: trzi$ni uvjeti

Velika i rastu¢a potraznja, Cvrste
prepreke ulasku na trziste, slaba
osjetljivost na promjene u
tehnologiji i gospodarskom okruzju.

Potraznja je velika i stabilna.
Odredene prepreke ulasku, odredena
osjetljivost na promjene u
tehnologiji i gospodarskom okruzju.

Adekvatna i stabilna potraznja,
ogranicene prepreke ulasku, znatna
osjetljivost na promjene u
tehnologiji i gospodarskom okruzju.

Potraznja je slaba iu padu, osjetljiva je
na promjene u tehnologiji i
gospodarskom okruzenju, izrazito
neizvjesno okruzje.

(b) Podfaktor: financijski pokazatel-
ji, tj. DSCR () ili ICR ()

Snazni financijski pokazatelji s
obzirom na vrstu imovine. Vrlo
robusne ekonomske pretpostavke.

Snazni/prihvatljivi financijski
pokazatelji s obzirom na vrstu
imovine. Robusne ekonomske
pretpostavke u pogledu projekta.

Standardni financijski pokazatelji za
tu vrstu imovine

Agresivni financijski pokazatelji s
obzirom na vrstu imovine

(c) Podfaktor: omjer predujma, tj.
omjer vrijednosti kreditaizaloze-
ne nekretnine (LTV (%))

Snazan LTV omjer s obzirom na
vrstu imovine.

Snazan/dobar LTV omjer s obzirom
na vrstu imovine.

Standardan LTV omjer za vrstu
imovine

Agresivan LTV omjer s obzirom na
vrstu imovine

(d) Podfaktor: testiranje otpornosti
na stres na temelju prihoda ost-
varenog tijekom preostalog tra-
janja zajma (*)

Stabilni dugoro¢ni prihodi otporni
na iznimno stresne uvjete tijekom
ekonomskog ciklusa

Zadovoljavajuéi kratkoro¢ni
prihodi. Zajam moze podnijeti
odredene financijske poteskoce.
Status neispunjavanja obveza mogu¢
je samo u teskim ekonomskim
uvjetima

Neizvjesni kratkoro¢ni prihodi.
Nov¢ani tokovi osjetljivi su na
stresne situacije koje nisu
neuobicajene tijekom ekonomskog
ciklusa. MoZe do¢i do statusa
neispunjenja obveza duznika za
vrijeme gospodarskog pada

Vrlo neizvjesni prihodi; ¢ak i u
uobicajenim ekonomskim uvjetima
moze do¢i do neispunjavanja obveza
povezanih s nekretninom ako se
uvjeti ne poboljSaju

(e) Podfaktor: likvidnost trzista

Trziste je strukturirano na svjetskoj
razini; imovina je vrlo likvidna

Trziste je svjetsko ili regionalno;
imovina je relativno likvidna.

Trziste je regionalno s ogranicenim
izgledima u kratkoro¢nom
razdoblju, $to podrazumijeva nizu
likvidnost.

Lokalno trziste ifili slaba vidljivost.
Mala ili nikakva likvidnost, posebno u
trziSnim niSama.

Faktor: politicko i zakonodavno
okruzje

(a) Podfaktor: pravni i regulatorni ri-
zici

Jurisdikcija pogoduje ovrsi u slucaju
neispunjenja obveza i izvr$enju
ugovora.

Jurisdikcija pogoduje ovrsi u slucaju
neispunjenja obveza i izvrSenju
ugovora.

Jurisdikcija opCenito pogoduje ovrsi
u slu¢aju neispunjenja obveza i
izvrsenju ugovord, ¢ak i ako ovrha
moze biti dugotrajna ifili sloZena.

Lose ili nestabilno zakonodavno i
regulatorno okruzje. Jurisdikcija
moZe u¢initi ovrhu i izvrSenje
ugovora dugotrajnim ili nemogudim.
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(b) Podfaktor: politicki rizik, uklju-
Cujudi transferni rizik, s obzirom
na vrstu predmeta i mehanizme
smanjenja rizika

Vrlo mala izloZenost; snazni
instrumenti za smanjenje rizika, ako
je potrebno

Mala izloZenost; zadovoljavajuci
instrumenti za smanjenje rizika, ako
je potrebno

Umjerena izloZenost; osrednji
mehanizmi smanjenja rizika

Velika izloZenost; instrumenti za
smanjenje rizika ne postoje ili su slabi

Faktor: karakteristike transakcije

(a) Podfaktor: plan amortizacije

Amortizacija duga bez jednokratne
otplate po dospijecu

Amortizacija duga bez ikakve ili s
neznatnom jednokratnom otplatom
po dospije¢u

Amortizacija duga s ograni¢enom
jednokratnom otplatom po
dospijecu

Jednokratna otplata ili amortizacija
duga sa znatnom jednokratnom
otplatom po dospijecu

(b) Podfaktor: trzisni rizik/rizik cik-
lusa i rizik refinanciranja

Nema izloZenosti ili postoji vrlo
ogranicena izloZenost trziSnom
riziku ili riziku ciklusa bududi da
ocekivani nov¢ani tokovi pokrivaju
sve budude otplate zajma tijekom
trajanja zajma (°) i nema znatnog
vremenskog odmaka izmedu
nov¢anih tokova i otplata zajma.
Rizik refinanciranja ne postoji ili je
vrlo nizak.

IzloZenost trzi§nom riziku ili riziku
ciklusa ogranicena je jer oéekivani
novcani tokovi pokrivaju vecinu
buducih otplata zajma tijekom
trajanja zajma i nema znatnog
vremenskog odmaka izmedu
nov¢anih tokova i otplata zajma.
Postoji nizak rizik refinanciranja.

Umjerena izloZenost trzi$nom riziku
ili riziku ciklusa bududi da ocekivani
nov¢ani tokovi pokrivaju samo dio
bududéih otplata zajma tijekom
trajanja zajma ili postoji znatan
vremenski odmak izmedu nov¢anih
tokova i otplata zajma.

Prosjecan rizik refinanciranja.

Znatna izlozenost trzi$nom riziku ili
riziku ciklusa bududi da ocekivani
novcani tokovi pokrivaju samo mali
dio buducih otplata zajma tijekom
trajanja zajma ili postoji znatan
vremenski odmak izmedu nov¢anih
tokova i otplata zajma.

Visok rizik refinanciranja.

(c) Podfaktor: operativni rizik

* Dozvole/licenciranje (sastav-
nica podfaktora)

Sve su dozvole dobivene; imovina
udovoljava vazeéim i predvidivim
sigurnosnim propisima.

Sve su dozvole dobivene ili su u
postupku dobivanja; imovina
udovoljava vazeim i predvidivim
sigurnosnim propisima.

Veéina dozvola dobivena je ili je u
tijeku ishodenja, preostale se
smatraju rutinskima, imovina
udovoljava vazeéim sigurnosnim
propisima.

Problemi u ishodenju svih potrebnih
dozvola, mozda ée trebati revidirati
dio planirane konfiguracije i/ili
planiranih operacija.

* Opseg i vrsta ugovora o up-
ravljanju i odrZavanju (sastav-
nica podfaktora)

Cvrst dugorocan ugovor o
upravljanju i odrzavanju (%), po
mogucnosti s ugovornim poticajima
za uspjesnost, ifili ra¢uni rezervi za
upravljanje i odrZavanje (ako je
potrebno)

Dugorocan ugovor o upravljanju i
odrzavanju ifili ra¢un rezervi za
upravljanje i odrzavanje () (ako je
potrebno)

Ogranicen ugovor o upravljanju i
odrzavanju ili racun rezervi za
upravljanje i odrzavanje (ako je
potrebno)

Ne postoji ugovor o upravljanju i
odrzavanju: rizik od velikih
prekoracenja operativnih troskova
unato¢ mehanizmima smanjenja
rizika

* Financijska snagasubjekta, do-
sadadnji uspjeh u upravljanju
vrstom imovine i sposobnost
ponovnog stavljanja na trziste
imovine po isteku najma (sas-
tavnica podfaktora)

Veliko prethodno iskustvo i velika
sposobnost ponovnog stavljanja na
trziste

Zadovoljavajuéi dosadadnji uspjeh i
sposobnost ponovnog stavljanja na
trziste

Slabo ili kratko prethodno iskustvo i
neizvjesna sposobnost ponovnog
stavljanja na trziste

Nepostojece ili nepoznato prethodno
iskustvo i nemoguénost ponovnog
stavljanja imovine na trzite
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Faktor: karakteristike imovine

(a) Podfaktor: konfiguracija, velici-
na, dizajn i odrzavanje (tj. starost,
veli¢ina aviona) u usporedbi s os-
talom imovinom na istom trzistu

Velika prednost po pitanju dizajna i
odrzavanja. Konfiguracija je
standardna, stoga za objekt postoji
likvidno trziste.

Iznadprosjecan dizajn i odrzavanje.
Standardna konfiguracija, mozda s
vrlo ograni¢enim iznimkama — stoga
za predmet postoji likvidno trziste.

Prosjecan dizajn i odrzavanje.
Konfiguracija je donekle specifi¢na,
zbog Cega bi trziste za objekt moglo
biti uZe.

Ispodprosjecan dizajn i odrZavanje.
Imovina je pri kraju svojeg
gospodarskog vijeka. Konfiguracija je
vrlo specifi¢na; trziste za objekt vrlo je
usko.

(b) Podfaktor: preprodajna vrijed-
nost

Trenutaéna preprodajna vrijednost
znatno je vea od vrijednosti duga.

Preprodajna vrijednost umjereno je
veca od vrijednosti duga.

Preprodajna vrijednost neznatno je
veca od vrijednosti duga.

Preprodajna vrijednost manja je od
vrijednosti duga.

(c) Podfaktor: osjetljivost vrijednosti
imovine i likvidnosti na eko-
nomske cikluse

Vrijednost imovine i likvidnost
relativno su neosjetljivi na
ekonomske cikluse.

Vrijednost imovine i likvidnost
osjetljivi su na ekonomske cikluse.

Vrijednost imovine i likvidnost
prili¢no su osjetljivi na ekonomske
cikluse.

Vrijednost imovine i likvidnost vrlo
su osjetljivi na ekonomske cikluse.

Faktor: snaga sponzora
(ukljulujuéi javno-privatna
partnerstva)

(a) Podfaktor: dosadasnje iskustvo i
financijska snaga sponzora

Sponzori s velikim prethodnim
iskustvom i visokim financijskim
poloZajem

Sponzori s dobrim prethodnim
iskustvom i dobrim financijskim
polozajem

Sponzori s odgovarajuéim
prethodnim iskustvom i dobrim
financijskim poloZajem

Sponzori bez prethodnog iskustva ili
upitnog prethodnog poslovanja ifili s
financijskim slabostima

Faktor: sigurnosni paket

(a) Podfaktor: kontrola nad imovi-
nom

Pravna dokumentacija zajmodavcu
omogucava stvarnu kontrolu (npr.
prvo ostvareno zalozno pravo (°) ili
struktura najma koja ukljucuje takvo
pravo) nad imovinom ili nad
drustvom koje je vlasnik imovine.

Pravna dokumentacija zajmodavcu
omogucava stvarnu kontrolu (npr.
ostvareno zalozno pravo ili
struktura zakupa koja ukljucuje
takvo pravo) nad imovinom ili nad
drustvom koje je vlasnik imovine.

Pravna dokumentacija zajmodavcu
omogucava stvarnu kontrolu (npr.
ostvareno zalozno pravo ili
struktura zakupa koja ukljucuje
takvo pravo) nad imovinom ili nad
drustvom koje je vlasnik imovine.

Ugovor pruza nedovoljnu sigurnost
zajmodavcu i ostavlja prostor
odredenom riziku gubitka kontrole
nad imovinom.

(b) Podfaktor: prava i sredstva koja
su raspoloziva zajmodavcu za
nadziranje lokacije i stanja imo-
vine

Zajmodavac moze nadzirati lokaciju
i stanje imovine u bilo kojem
trenutku i na bilo kojem mjestu
(redovna izvje$¢a, moguénost
vodenja inspekcija).

Zajmodavac mozZe nadzirati lokaciju
i stanje imovine gotovo u bilo kojem
trenutku i na bilo kojem mjestu.

Zajmodavac moze nadzirati lokaciju
i stanje imovine gotovo u bilo kojem
trenutku i na bilo kojem mjestu.

Zajmodavac ima ogranicenu
mogucénost nadzora lokacije i stanja
imovine.
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(c) Podfaktor: osiguranje od $tete

Snazno pokrice osiguranjem
(ukljucujuéi kolateralnu stetu) kod
drustava za osiguranje najvise
kvalitete

Zadovoljavajuce pokrice
osiguranjem (iskljucujudi
kolateralnu Stetu) kod drustava za
osiguranje dobre kvalitete

Dobro pokrie osiguranjem
(isklju¢ujuéi kolateralnu stetu) kod
drustava za osiguranje prihvatljive
kvalitete

Lose pokrice osiguranjem
(iskljucujuéi kolateralnu stetu) ili kod
drustava za osiguranje lose kvalitete

(") Omjer pokrica otplate duga (,DSCR”) odnosi se na omjer nov¢anog toka dostupnog za otplatu duga koji se moze ostvariti od imovine i zahtijevane otplate glavnice te placanja kamata tijekom trajanja zajma,
pri cemu se nov¢ani tok dostupan za otplatu duga izra¢unava oduzimanjem operativnih rashoda, kapitalnih rashoda, financiranja zaduzivanjem i vlasnickim kapitalom, poreza i prilagodbi obrtnog kapitala

od prihoda ostvarenih projektom.

() Omyjer pokrica kamate (,ICR”) odnosi se na omjer nov¢anog toka dostupnog za otplatu duga koji se moze ostvariti od imovine i zahtijevane otplate kamata koje se placaju tijekom trajanja zajma, pri ¢emu se
novcani tok dostupan za otplatu duga izraCunava oduzimanjem operativnih rashoda, kapitalnih rashoda, financiranja zaduZivanjem i vlasnickim kapitalom, poreza i prilagodbi obrtnog kapitala od prihoda

ostvarenih projektom.

Preostalo trajanje zajma odnosi se na vrijeme koje je preostalo do otplate zajma.
Ugovor o upravljanju i odrzavanju odnosi se na ugovor izmedu nositelja projekta i upravitelja. Nositelj projekta delegira upravljanje, odrzavanje i ¢esto upravljanje uspjesnoscu projekta subjektu sa stru¢nim

(*) Omyjer vrijednosti kredita i zaloZene nekretnine (,LTV”) odnosi se na omjer iznosa kredita i vrijednosti zaloZene imovine.
(*) Preostalo trajanje zajma odnosi se na vrijeme koje je preostalo do otplate zajma.
()
()

znanjem u podrudju industrije pod uvjetima utvrdenima ugovorom o upravljanju i odrZavanju (tj. opseg, trajanje, odgovornost upravitelja, naknade i ugovorna kazna).

() Racun rezervi za upravljanje i odrzavanje odnosi se na fond u koji se polaze novac koji ¢e se iskoristiti za potrebe podmirivanja troskova upravljanja i odrzavanja projekta.

(®) Prvo ostvareno zalozno pravo odnosi se na zaloZno pravo na imovinu (koja je pod hipotekom kao kolateral) koje je zasticeno od potrazivanja drugih strana. Zalozno pravo ostvaruje se zabiljezbom pri
odgovarajulem tijelu sa zakonskim ovlastima kako bi postalo pravno izvrsivo, a svako sljedeCe potrazivanje te imovine dobiva podredeni status.
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PRILOG IV.

Kriteriji procjene za izloZenosti s osnove financiranja robe

Kategorija 1

Kategorija 2

Kategorija 3

Kategorija 4

Faktor: financijska snaga

(a) Podfaktor: stupanj u kojem kola-
teral premasuje potencijalne gu-

bitke

Snazno

Dobro

Zadovoljavajuce

Slabo

Faktor: politicko i zakonodavno
okruzje

(a) Podfaktor: rizik zemlje

Nema rizika zemlje

Ogranicena izloZenost riziku zemlje
(konkretno, lokacija pri¢uva u zemlji
u razvoju)

Izlozenost riziku zemlje (konkretno,
lokacija pri¢uva u zemlji u razvoju)

Velika izloZenost riziku zemlje
(konkretno, kopnene pricuve u zemlji
u razvoju)

(b) Podfaktor: rizika

zemlje

smanjenje

Vrlo veliko smanjenje rizika:
¢vrsti offshore mehanizmi
prvoklasan kupac strateske robe

Veliko smanjenje rizika:
offshore mehanizmi
strate$ka roba dobar kupac

Prihvatljivo smanjenje rizika:
offshore mehanizmi

manje strateska roba prihvatljiv
kupac

Samo djelomi¢no smanjenje rizika:
nema offshore mehanizama
nestrateska roba slab kupac

Faktor: karakteristike imovine

(a) Podfaktor: likvidnost i podloz-
nost Steti

Roba kotira na burzi i moze se
zastititi putem buducnosnica ili OTC
instrumenata. Roba nije podloZna
Steti.

Roba kotira na burzi i moze se
zastititi putem OTC instrumenata.
Roba nije podlozna Steti.

Roba ne kotira na burzi, ali je
likvidna. Postoji neizvjesnost u
pogledu moguénosti zastite. Roba
nije podlozna 3teti.

Roba ne kotira na burzi. Likvidnost je
ograni¢ena s obzirom na veli¢inu i
dubinu trzidta. Nema odgovarajucih
instrumenata zastite. Roba je
podlozna teti.

Faktor: snaga sponzora
(ukljuéujuéi javno-privatna
partnerstva)

(a) Podfaktor:
trgovca

financijska  snaga

Vrlo velika, u odnosu na filozofiju
trgovanja i rizike

Snazni

Primjerena

Slaba

(b) Podfaktor: prethodno iskustvo,
ukljuujuéi sposobnost upravl-
janja logistickim procesom

Opsezno iskustvo s predmetnom
vrstom transakcije. [znimni rezultati
u pogledu uspjeha u poslovanju i
troskovne ucinkovitosti.

Dostatno iskustvo s predmetnom
vrstom transakcije. Iznadprosje¢ni
rezultati u pogledu uspjeha u
poslovanju i troskovne
ucinkovitosti.

Ograniceno iskustvo s predmetnom
vrstom transakcije. Prosje¢ni
rezultati u pogledu uspjeha u
poslovanju i troskovne
ucinkovitosti.

Opéenito ograni¢eno ili neizvjesno
prethodno iskustvo. Nestabilni
troskovi i dobit.
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(c) Podfaktor: mehanizmi kontrole i
politike zastite

Cvrsti standardi za odabir druge
ugovorne strane, zastitu i nadzor

Adekvatni standardi za odabir druge
ugovorne strane, zastitu i nadzor

U dosadasnjem poslovanju nije bilo
problema ili su postojali manji
problemi

Trgovac je u prethodnom poslovanju
snosio znatne gubitke

(d) Podfaktor: kvaliteta objavljivanja
financijskih informacija

Izvrsna

Dobra

Zadovoljavajuca

Objavljivanje financijskih informacija
sadrzava neke nejasnoce ili je
nedostatno

Faktor: sigurnosni paket

(a) Podfaktor: kontrola nad imovi-
nom

Prvo ostvareno zalozno pravo ()
omogucuje zajmodavcu pravnu
kontrolu nad imovinom ubilo kojem
trenutku ako je potrebno.

Prvo ostvareno zalozno pravo
omogucuje zajmodavcu pravnu
kontrolu nad imovinom u bilo kojem
trenutku ako je potrebno.

U jednom trenutku postupka dolazi
do prekida kontrole nad imovinom
od strane zajmodavca, ali je to
ublazeno znanjem o procesu
trgovanja ili ugovorom s tre¢im
poduzetnikom, ovisno o slu¢aju.

Ugovor ostavlja prostora za odredeni
rizik gubitka kontrole nad imovinom.
Naplata bi mogla biti ugroZena.

(b) Podfaktor: osiguranje od Stete

Snazno pokrie osiguranjem kod
drustava za osiguranje najvise
kvalitete, uklju¢ujudi kolateralnu
Stetu

Zadovoljavajule pokrice
osiguranjem (iskljucujudi
kolateralnu $tetu) kod drustava za
osiguranje dobre kvalitete

Dobro pokrice osiguranjem
(isklju¢ujudi kolateralnu Stetu) kod
drustava za osiguranje prihvatljive
kvalitete

Slabo pokrice osiguranjem
(iskljucujudi kolateralnu Stetu) ili
pokrice kod drustava za osiguranje
lose kvalitete

(") Prvo ostvareno zaloZno pravo odnosi se na zalozno pravo na imovinu (koja je pod hipotekom kao kolateral) koje je zasticeno od potrazivanja drugih strana. ZaloZno pravo ostvaruje se zabiljezbom pri
odgovarajucem tijelu sa zakonskim ovlastima kako bi postalo pravno izvrsivo, a svako sljedece potrazivanje te imovine dobiva podredeni status.
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