Popis metod pouzitych k vypoCtu Uvérového hodnoceni projektu, ke stanoveni
rizikového stupné investice a k ocenéni nabidek skupinového financovani

V souladu s Nafizenim Komise v pfeneseni pravomoci (EU) 2024/358 Kapitola | Clanky 1,2 a 3
uvadime nasledujici popis metod pouZitych k vypo&tu ivérového hodnoceni projektu, ke stanoveni
rizikového stupné investice a k ocenéni nabidek skupinového financovani.

1. Vypocet uvérového hodnoceni projekt(l skupinového financovani

1.1 Obecné principy

Pro vypodet Uvérového hodnoceni projektd skupinového financovani (scoring) je pouzit model
s diskre&nimi prvky rozhodovani ve formé scoringové tabulky obsahuji sadu kritérii pro rizikové
hodnoceni vlastnika projektu z pohledu finanCnich i nefinanénich ukazatel(l, hodnoceni kvality
projektu samotného a kvality zajiSténi.

Scoringovy model byl vyvinut poskytovatelem sluzeb skupinového financovani Roier Invest, s.r.o.
Aktualni verze scoringového modelu vychazi z pfedchozi verze pouZivané od zahajeni €innosti
Platformy ROIER v roce 2024 pfi zohlednéni praktickych poznatk( ziskanych v uplynulém obdobi a
pozadavkl Nafizeni (EU) 2024/358. DoSlo k Gpravam formatu scoringové tabulky, byl revidovén a
rozSifen rozsah pouZitych ukazatell a do vysledného kombinovaného bodového hodnoceni projektu
bylo zahrnuto také bodové hodnoceni kvality zajiSténi v souladu s Nafizenim (EU) 2024/358.

Model byl vyvinut a otestovan tymem pracovnikl odpovédnych za Fizeni Gvérovych rizik, diskutovén a
kontrolovan Investi€nim vyborem a nasledné schvélen vedenim Roier Invest, s.r.o. Kvalita vystupU
modelu je monitorovéana a vysledky zahrnuty do pravidelné roCni Zpravy fizeni rizik, kterou posuzuje a
schvaluje management Roier Invest, s.r.o.

Metody pouzita k vypoCtu tvérového hodnoceni projektl skupinového financovéani obsahuje
informace:

a) ziskané od Vlastnika projektu, jako finan€ni vykazy resp. dafiova pfiznani, obchodni plan Vlastnika
projektu, resp. odchodni plan projektu;

b) z externiho Gv&rového registru Cribis, v&. AML signal;
c) z vefejné dostupnych zdroju, jako Obchodni rejstfik, Insolvenéni rejstfik, Katastr nemovitosti;

d) informace o vlastnikovi projektu na zakladé pfedchozich zkuSenosti poskytovatele sluzeb
skupinového financovani;

e) z nezavislého posouzeni trzni hodnoty nemovitosti nabizenych jako zajiSténi poskytnutého uvéru;

1.2 Popis modelu

Model zohledriuje nasledujici finan&ni faktory tykajici se vlastnika projektu a projektu skupinového
financovani:



a) ziskovost projektu je hodnocena ukazatelem DSCR, ktery porovnava miru kryti dluhové sluzby
(splatky jistiny a Groku) s generovanym hospodafskym vysledkem (EBITDA);

b) penézni toky vytvofené projektem skupinového financovani jsou posouzeny z hlediska
samofinancovatelnosti projektu a bodové hodnoceni zohledfiuje miru nejistoty penéZznich tokU
zahrnutych v obchodnim planu projektu;

c) pakovy efekt je méfen podilem cizich zdrojl na financovani projektu;

d) mira zadluZeni vlastnika projektu je hodnocena ukazatelem DSCR, ktery porovnava miru kryti
dluhové sluzby (splatky jistiny a Groku) s generovanym hospodafskym vysledkem (EBITDA) a dale
ukazatelem podilu cizich zdrojl k celkovym aktiviim vlastnika;

e) solventnost vlastnika projektu je hodnocena ukazatelem ziskovosti mé&fenym jako pomér
hospodarského vysledku k Cistému obratu. Kromé tohoto finan&niho ukazatele je jako k obecnému
vyluCujicimu KO kritériu pfihlédnuto k insolven&nimu a exekuCnimu Fizeni vlastnika v uplynulém
obdobi. Indikovany zaporny kapital vlastnika je poskytnut jako varovny signal pro rozhodovani
InvestiCniho vyboru;

f) Gvérova historie vlastnika projektu je posuzovana ve vztahu k Platformé ROIER formou zvySeného
bodového hodnoceni za Usp&3né ukonlené projekty v minulosti;

g) dostupnost zajiSténi nebo zaruk posuzuje model v samostatné Casti tykajici se hodnoceni kvality
zajiSténi, které je nasledné zahrnuto do celkového bodového hodnoceni;

h) dostupnost auditovanych finanénich vykazll je hodnocena samostatnym ukazatelem.

Model zohledriuje nasledujici nefinanCni faktory tykajici se vlastnika projektu, které pouZiva jako
vstupni udaje v modelu hodnoceni:

a) makroekonomické podminky jsou modelem hodnoceny ve vztahu k jednotlivému vlastnikovi pouze
nepfimo. Model posuzuje projekt z hlediska jurisdikci, ve kterych je vlastnik registrovan, ve kterych se
nachazi zajiStujici nemovitost a ve které se ma projekt uskutecCnit.

b) droven hospodarFské soutéze v odvétvi, v némz bude projekt realizovan, je hodnocena
v samostatném ukazateli posuzujicim vlastnika z hlediska jeho postaveni na relevantnim trhu;

c) znalosti a zkuSenosti vlastnika projektu v konkrétnim odvétvi, ve kterém podnika, jsou hodnoceny
v samostatném ukazateli posuzujicim soulad jeho obchodniho profilu vzhledem k po€tu podobnych
uspésnych projektl v minulosti. Dale je také posuzovana doba pUsobeni vlastnika projektu v dané
oblasti podnikani;

d) povést vlastnika projektu je hodnocena mirou znalosti o ném z pohledu vedeni Roier Invest, s.r.o.
Kromeé tohoto nefinanniho ukazatele je jako k obecnému vylu€ujicimu KO kritériu pfihlédnuto
k negativnim PR informacim tykajicim se vlastnika.

e) model pfifazuje zvySené vahy témto finanénim a nefinan&nim faktorlim: podil cizich zdrojl na
financovani vlastnika projektu, ukazatel likvidity vlastnika projektu, kvalita obchodniho planu a
rozpoCtu projektu, podil cizich zdrojl na financovani projektu, cash-flow projektu a ukazatel Loan-to-
value zajiSténi nemovitosti.

f) rizika plynouci z prani penéz a financovani terorismu jsou hodnocena jako samostatna vyluCujici KO
kritéria, a proto se pro potieby Uv€rového hodnoceni dale nezohledfiuiji;



1.3 Proces hodnoceni vystupl scoringu

Na zakladé vypoclteného celkového bodového hodnoceni vlastnika projektu z pohledu finanCnich i
nefinanCnich ukazatell, hodnoceni kvality projektu samotného a kvality zajiSténi je navrZzen
odpovidajici rizikovy stupen projektu. Rozsah a charakteristika rizikovych stuprill je nasleduijici:

Stupen Charakteristika
AAA vyjime€né nizké riziko
AA velmi nizké riziko
A nizké riziko
BBB stfedni riziko
BB vySSi riziko
B vysokeé riziko

velmi vysoké riziko

D nepfijatelné riziko (nelze financovat)

Podrobny popis jednotlivych rizikovych stupfitl véetné kvalitativniho vykladu Gvérového hodnoceni a
pravdépodobnosti selhani je uveden v samostatném dokumentu , Kategorie hodnoceni rizikovosti
investice” na webové strance www.roier.cz . OCekavané miry selhdni k jednotlivym stupfidim rizika
jsou uvedeny v samostatném dokumentu ,,Informace o Gvérech v selhani na Platformé& ROIER" na
webové strance www.roier.cz a jsou pravidelné jednou ro€né aktualizovany.

Uvérova hodnoceni a odpovidajici ratingy projektu skupinového financovani jsou aktualizovany
v pfipadé, Ze je zaznamenana negativni informace o vlastnikovi, Gvér je v selhani nebo dochazi
k podstatnym zmé&nam u vlastnika projektu nebo u projektu samotného.

Maximalni vySe UvEru je stanovena na zakladé ukazatele LTV (Loan-to-Value).

Doba trvani Gvéru je stanovena obecné na maximalné 2 roky a pro bodové hodnoceni rizikovosti se
nezohledriuje. Je zohlednéna az v dal§im kroku stanoveni poZzadované Urokové sazby. O zméné
obecné maximalni doby trvani Gvérl mUze rozhodnout pouze vedeni spole€nosti Roier Invest, s.r.o0.

2. Stanoveni urokové sazby u nabidek skupinového financovani

PoZadovana urokova sazba u nabidek skupinového financovani pro investory je stanovena jako souCet
zékladni Urokové sazby a rizikové pfirazky odpovidajici stupni rizikovosti investice navrZzenému
modelem hodnoceni investice a schvalenému Investi€nim vyborem.

Zakladni sazba zohledfiuje vy$i aktualni REPO sazby CNB a aktudlni situaci na trhu poskytovatel(i
uveéru. VySi zakladni urokové sazby pravideln€ posuzuje a schvaluje vedeni Roier Invest, s.r.o. pro
aktualni nasledujici obdobi.


http://www.roier.cz
http://www.roier.cz

Rizikova pfirazka je stanovena pro kazdy rizikovy stupen investice samostatné jako rozpéti urokové
pFirdzky k zakladni sazbé.

Vysledna pozadovana pfirazka k zakladni Grokové sazbé u jednotlivé nabidky financovani zohledfiuje
dobu splatnosti Uveéru, Easovou strukturu splatek a aktualni obchodni podminky na trhu sluzeb
skupinového financovani, pfi€emz je varianta anuitniho splaceni jistiny povaZovana za méné
rizikovou nez varianta balénové splatky. Vyslednou poZzadovanou pfirazku k zdkladni sazbé schvaluje
Obchodni oddéleni Roier Invest, s.r.o. na zakladé dalSiho jednani s potencidlnim vlastnikem projektu.

Dostupnost zajiSténi nebo zaruk je zohlednéna jiz dfive modelem hodnoceni rizikovosti investice a na
stanoveni vysledné Urokové sazby Uveru se jiz nepodili.

Provozni a administrativni naklady a poplatky u€tované poskytovatelem sluzeb skupinového
financovani za sluzby poskytované v souvislosti s Uv€rem Zadateli o Gvér jsou feSeny samostatné a
na vySi Grokové sazby vyplacené investorlim se nepodili.

3. Poplatky za sluzby poskytovatele skupinového financovani

Metoda pouzitd pro stanoveni vySe Urokové sazby u nabidek skupinového financovéni pro investory
nezohledfiuje a nezahrnuje Zadny z nasledujicich typl poplatk:

a) poplatky za spravu a sledovani avéru;

b) poplatky v souvislosti s pfehodnocenim zajiSténi;

c) poplatky za zmény podminek Uv&rové smlouvy nebo jeji restrukturalizace, véetné zmén po selhani
vlastnika projektu;

d) poplatky za prodej Gvéru investorem;
e) poplatky za pfed€asné splaceni Gvéru;
f) poplatky za pohotovostni fondy podle €l. 6 odst. 5 a 6 nafizeni (EU) 2020/1503.

VySe uvedené poplatky pfipadné uCtované poskytovatelem sluzeb skupinového financovani za sluZzby
poskytované v souvislosti s Gvérem Zadateli o Gvér jsou feSeny samostatné a na vySi Grokové sazby
vyplacené investorim se nepodili.



