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ZATWIERDZONO

zarzadzeniem nr 20260928-01 Dyrektora Generalnego UAB Nordstreet
z dnia 28 wrzeénia 2026 r.

(wersja 2.0)

UAB NORDSTREET
ZASADY OCENY WIARYGODNOSCI WEASCICIELI PROJEKTOW

I. POSTANOWIENIA OGOLNE

Zasady oceny wiarygodnosci wtascicieli projektéw UAB Nordstreet (,,Spotka”) (,Zasady”) okreslajg wymogi
majace na celu ocene wiarygodnosci wtascicieli projektow, w tym kryteria oceny reputacji i zdolnosci
kredytowej witascicieli projektow.

Pojecia uzyte w Zasadach nalezy rozumieé¢ zgodnie z definicjami zawartymi w rozporzadzeniu (UE)
2020/1503 (,,Rozporzadzenie”), chyba ze Zasady doprecyzowujg je inacze;j.

Zasady opracowano zgodnie z Rozporzadzeniem i towarzyszacymi mu aktami wykonawczymi oraz
wytycznymi wtasciwych organéw.

Spétka przyjmuje, wdraza i utrzymuje odpowiednie i skuteczne srodki, procesy i metody zapewniajace state
przestrzeganie niniejszych Zasad. Spotka jest zobowigzana podejmowaé niezbedne dziatania w celu
zapobiezenia wykorzystaniu platformy Spotki do celow przestepczych.

Il. DEFINICJE

O ile kontekst nie wymaga inaczej, pojecia pisane w niniejszych Zasadach wielka literg majg nastepujace
znaczenie.

Algorytm - zatwierdzony zarzadzeniem Dyrektora Generalnego Spoétki formularz oceny zdolnosci
kredytowej Wtasciciela Projektu, w ktérym okreslono wartosci progowe kryteriéw oceny, wspétczynniki i
wzory obliczeniowe. Odniesienia w niniejszych Zasadach do ,algorytmu zatwierdzonego przez Spoétke”
oznaczajg Algorytm.

»Avieté" - instrument inzynierii finansowej UAB ,ILTE" (przed zmiang nazwy - UAB ,Investicijy ir verslo
garantijos") ,Sutelktinés paskolos ,Avieté“;

Spoétka - UAB Nordstreet, kod osoby prawnej 304565690, siedziba zarejestrowana pod adresem:
Naugarduko g. 19, LT-03226 Vilnius, Litwa; adres do korespondencji - A. Domaseviciaus g. 9, LT-01400
Vilnius;

Platforma Spotki  lub  Platforma -  administrowany przez Spoétke system informatyczny
(https://www.nordstreet.com/), za pomoca ktorego prowadzone jest finansowanie spotecznosciowe;

Uczestnik - uczestnik Wtasciciela Projektu, do ktérego bezposrednio lub posrednio nalezy co najmniej 20%
praw gtosu lub kapitatu zaktadowego lub ktéry moze wywiera¢ bezposredni lub posredni decydujacy wptyw
na Wtasciciela Projektu;

Niewykonanie Zobowigzania - sytuacja, w ktorej Wiasciciel Projektu opdznia sie z wykonaniem
jakiegokolwiek istotnego zobowigzania ptatniczego wynikajacego z umowy o finansowanie o ponad 90 dni
kalendarzowych lub w ktorej Spotka w uzasadniony sposob ocenia, ze Wiasciciel Projektu nie wykona
swoich zobowigzan bez realizacji zabezpieczen;

LTV (ang. loan to value) - stosunek kwoty pozyczki do wartosci przedmiotu zabezpieczenia, wyrazony w
procentach. LTV oblicza sie, dzielgc kwote pozyczki przez warto$é przedmiotu zabezpieczenia;

Ocena Wiarygodnosci - przeprowadzana przez Spétke ocena reputacji i zdolnosci kredytowej Wtasciciela
Projektu;

Organ Nadzoru - Bank Litwy;

Projekt - dziatalno$¢ gospodarcza jednego lub kilku rodzajéw, na ktéra wiasciciel projektu zamierza uzyskaé
finansowanie, przedstawiajgc oferte finansowania spoteczno$ciowego na Platformie;
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Projekt buy-to-let - projekt, w ramach ktérego nabywa sie nieruchomosé lub akcje spétki lub aktywa innej
klasy w celu wynajecia nieruchomosci lub uzyskania innego rodzaju dochodu (z innego rodzaju nabywanych
aktywow), a na koniec okresu projektu - sprzedazy nieruchomosci lub akcji spotki lub aktywow innej klasy z
wiekszym zyskiem;

Wiasciciel Projektu lub Klient - osoba inicjujgca Projekt, ktory Spotka za posrednictwem Platformy Spotki
publikuje dla inwestorow;

Rozporzadzenie - rozporzadzenie (UE) 2020/1503;
Zasady - niniejszy dokument;
Dyrektor Generalny - dyrektor Spoéfki;

Oceniajacy - wyznaczony zarzadzeniem Dyrektora Generalnego pracownik Spétki, ktory przeprowadza
oceny reputacji i zdolnosci kredytowej przewidziane w niniejszych Zasadach.

lll. KRYTERIA | TRYB OCENY REPUTACJI

Oceniajac reputacje, Spoétka zwraca sie do Witasciciela Projektu w celu oceny informacji dotyczacych
kierownika Wtasciciela Projektu i jego Uczestnikédw. Jezeli Wtasciciel Projektu jest osoba fizyczna
(przedsiebiorca), gromadszi sie i ocenia informacje dotyczace samego Wiasciciela Projektu.

Informacje, o ktérych przekazanie zwraca sie do Wiasciciela Projektu na potrzeby oceny jego reputacji,
przekazuje sie w ujednoliconej formie poprzez wypetnienie kwestionariusza oceny wiarygodnosci
Wiasciciela Projektu wedtug wzoru okreslonego w zataczniku nr 1 do niniejszych Zasad. W razie potrzeby
Oceniajacy moze zwrdcic sie do Wtasciciela Projektu réwniez o dodatkowe informacje niezbedne do oceny
reputacji.

Nalezy zaznaczy¢, ze Spétka nawiaze stosunki gospodarcze z Wiascicielami Projektéw dopiero po
zastosowaniu przez Spoétke, zgodnie z ustalonymi procedurami wewnetrznymi, $rodkéw nalezytej
staranno$ci wobec Wiasciciela Projektu w trybie okreSlonym w ustawie Republiki Litewskiej o
przeciwdziataniu praniu pieniedzy i finansowaniu terroryzmu oraz w aktach wykonawczych do tej ustawy.
Spoétka w zadnym przypadku nie zamierza nawiazywaé stosunkéw gospodarczych z klientami stwarzajacymi
wyzsze / istotniejsze ryzyko prania pieniedzy lub finansowania terroryzmu. W zwiazku z tym Spéika,
oceniajac zdolnosé kredytowag Witascicieli Projektow, nie bedzie uwzglednia¢ stwarzanych przez nich ryzyk
ani zagrozen zwigzanych z praniem pieniedzy lub finansowaniem terroryzmu, poniewaz w ocenie Spoéfki nie
beda one miaty istotnego wptywu na zdolno$¢ kredytowa Wiasciciela Projektu.

Przy ocenie reputacji przyjmuje sie, ze jest ona odpowiednia, jezeli brak dowodoéw potwierdzajacych
informacje przeciwne i brak uzasadnionych powodoéw, by watpi¢ w reputacje danej osoby.

Przy ocenie reputacji ocenia sie nastepujace okolicznosci:

3.5.1. czy Wiasciciel Projektu nie zostat uznany za winnego popetnienia ciezkiego lub szczegélnie ciezkiego

przestepstwa albo przestepstwa lub przewinienia karnego przeciwko mieniu, prawom majatkowym i
interesom majatkowym, gospodarce i porzadkowi prowadzenia dziatalnosci gospodarczej,
systemowi finansowemu, bezpieczenstwu publicznemu, stuzbie publicznej i interesom publicznym
lub odpowiadajacych im czynéw zabronionych na gruncie przepisow karnych innych panstw, jezeli
jego skazanie za wyzej wymienione przestepstwa nie ulegto zatarciu ani nie zostato uchylone lub
jezeli nie uptynety 3 lata od uprawomocnienia sie wyroku sadu, ktérym osoba fizyczna zostata
uznana za winng popetnienia przewinien karnych wskazanych w niniejszym punkcie;

3.5.2. czy istniejg dane potwierdzajace, ze oceniana osoba nie wykonuje lub nie wykonywata zobowigzan

wobec wierzycieli;

3.5.3. czy w rejestrze wyrokéw figurujg wpisy dotyczace Wiasciciela Projektu zwigzane z naruszeniami

krajowych przepisbw w dziedzinie prawa handlowego, prawa upadtosciowego, prawa ustug
finansowych, prawa dotyczacego przeciwdziatania praniu pieniedzy, przepiséw dotyczacych naduzy¢
finansowych lub obowigzkéw w zakresie odpowiedzialnosci zawodowej;

3.5.4. czy Wiasciciel Projektu ma siedzibe w panstwie lub na terytorium uznawanym zgodnie z

odpowiedniag polityka UE za panstwo lub terytorium niewspétpracujgce albo w panstwie trzecim
wysokiego ryzyka zgodnie z art. 9 ust. 2 dyrektywy (UE) 2015/849;
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czy wystepuja inne czynniki negatywnej reputacji wskazane w Algorytmie.

W celu oceny reputacji Wtasciciela Projektu Oceniajacy:

3.6.1.

3.6.2.

jest zobowigzany zgromadzi¢ i oceni¢ informacje dotyczace kierownika Wtasciciela Projektu i jego
Uczestnikéw, do ktorych bezposrednio lub posrednio nalezy co najmniej 20% praw gtosu lub
kapitatu zaktadowego lub ktérzy moga wywieraé bezposredni lub posredni decydujacy wptyw na
Wiasciciela Projektu. Jezeli Wtasciciel Projektu jest osobg fizyczna (przedsiebiorca), gromadzi sie i
ocenia informacje dotyczace samego Wtasciciela Projektu;

po zgromadzeniu i ocenie danych uzyskanych i zgromadzonych zgodnie z pkt 3.6.1 niniejszych Zasad,
przed opublikowaniem Projektu na Platformie Spotki musi w kazdym przypadku mieé wystarczajace
podstawy, by sadzi¢, ze wszystkie osoby wymienione w pkt 3.6.1 Zasad spetniajg wszystkie
minimalne kryteria oceny reputacji, tj. ze osoby wymienione w pkt 3.6.1 Zasad:

3.6.2.1. nie zostaty uznane za winne popetnienia ciezkiego lub szczegélnie ciezkiego
przestepstwa albo przestepstwa lub przewinienia karnego przeciwko mieniu, prawom
majatkowym i interesom majatkowym, gospodarce i porzadkowi prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, systemowi finansowemu, bezpieczenstwu publicznemu,
stuzbie publicznej i interesom publicznym Iub odpowiadajagcych im czynéw
zabronionych na gruncie przepiséw karnych innych panstw, jezeli ich skazanie za wyzej
wymienione przestepstwa nie ulegto zatarciu ani nie zostato uchylone lub jezeli nie
uptynety 3 lata od uprawomocnienia sie wyroku sadu, ktérym osoba fizyczna zostata
uznana za winng popetnienia przewinien karnych wskazanych w niniejszym punkcie;

3.6.2.2. nie spetniaja warunkéw przewidzianych w pkt 3.5.3-3.5.4 Zasad, w przypadku
spetnienia ktérych automatycznie przyjmuje sie, ze reputacja Wiasciciela Projektu nie
moze zostac uznana za odpowiednig;

3.6.2.3. nie spetniajg innych warunkéw przewidzianych w Algorytmie (jezeli dotyczy), w
przypadku spetnienia ktérych automatycznie przyjmuje sie, ze reputacja Wtasciciela
Projektu nie moze zostaé uznana za odpowiednia.

Na potrzeby przeprowadzenia oceny reputacji Wtascicieli Projektéw Spétka opiera sie na:

3.7.1.
3.7.2.
3.7.3.

3.7.4.

3.7.5.

3.7.6.

dokumentach przedtozonych przez Wiascicieli Projektow, ich kierownikow i Uczestnikow;
pisemnych wyjasnieniach przedtozonych przez Wtascicieli Projektow, ich kierownikdw i Uczestnikow;

publicznie dostepnych i publikowanych informacjach dotyczacych Wiascicieli Projektow, ich
kierownikow i Uczestnikow;

danych dostarczanych przez system Creditinfo administrowany przez UAB ,Creditinfo Lietuva“
(,Creditinfo”) (w przypadku gdy Wtasciciel Projektu ma siedzibe w innym panstwie, Spotka doktada
wszelkich staran, aby uzyska¢ mozliwie analogiczne dane z baz danych istniejgcych w danym
panstwie);

rejestrach administrowanych przez V| ,Registry centras“ (Centrum Rejestréw) (Rejestr
Nieruchomosci, Rejestr Osdb Prawnych, Rejestr Aktow Zajecia Mienia i in.) (w przypadku gdy
Wiasciciel Projektu ma siedzibe / jest rezydentem w innym panstwie, korzysta sie z rejestrow
administrowanych przez odpowiednie panstwa, zawierajacych mozliwie analogiczne dane);

danych dostarczanych przez resortowy rejestr oséb poszukiwanych administrowany przez
Departament Informatyki i tacznosci, a takze innych wiarygodnych bazach danych, do ktérych
Spétka ma zgodny z prawem dostep.

Przeprowadzajac ocene przewidziang w pkt 3.5.3 Zasad, Spotka wymaga réwniez od Wtasciciela Projektu
przedtozenia aktualnych (nie starszych niz 2 miesigce) wyciggdéw / zaswiadczen z rejestrow wyrokow
wydanych w sprawach karnych Iub administracyjnych, ktére potwierdzatyby brak okolicznosci
przewidzianych w pkt 3.5.3 niniejszych Zasad:

3.8.1.

jezeli Wtasciciel Projektu jest osobg prawng z siedziba na Litwie lub obywatelem / rezydentem Litwy
(w przypadku osoby fizycznej) - zwraca sie o przedfozenie odpowiedniego wyciggu / zaswiadczenia
z rejestrow administrowanych przez Departament Informatyki i £acznosci przy Ministerstwie Spraw
Wewnetrznych Republiki Litewskiej (https://ird.It/);
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3.8.2. jezeli Wiasciciel Projektu jest osoba prawnga z siedziba w Hiszpanii lub obywatelem / rezydentem

Hiszpanii (w przypadku osoby fizycznej) - zwraca sie o przediozenie odpowiedniego wyciggu /
zaswiadczenia z rejestrow administrowanych przez Ministerstwo Sprawiedliwosci Krolestwa
Hiszpanii;

3.8.3. jezeli Wtasciciel Projektu jest osobg prawng z siedzibg w Estonii lub obywatelem / rezydentem

Estonii (w przypadku osoby fizycznej) - zwraca sie o przedtozenie odpowiedniego wyciagu /
zaswiadczenia z Centrum Rejestréw i Systeméw Informacyjnych Republiki Estonskiej;

3.8.4. jezeli Wtasciciel Projektu jest osoba prawng z siedzibg na totwie lub obywatelem / rezydentem

totwy (w przypadku osoby fizycznej) - zwraca sie o przeditozenie odpowiedniego wyciagu /
zaswiadczenia z Centrum Informacyjnego przy Ministerstwie Spraw Wewnetrznych Republiki
totewskiej;

3.8.5. jezeli Wiasciciel Projektu jest osobg prawng z siedzibg w Polsce lub obywatelem / rezydentem Polski

(w przypadku osoby fizycznej) - zwraca sie o przedtozenie odpowiedniego wyciaggu / zaswiadczenia
z Krajowego Rejestru Karnego;

3.8.6. jezeli Wtasciciel Projektu jest osoba prawng z siedzibg w panstwie innym niz panstwa wskazane w

pkt 3.8.1-3.8.5 lub obywatelem / rezydentem panstwa innego niz pahnstwa wskazane w pkt 3.8.1-
3.8.5 (w przypadku osoby fizycznej) - zwraca sie o przedfozenie odpowiedniego wyciagu /
zaswiadczenia z odpowiednich rejestrow / centrow informacyjnych administrowanych przez te
panstwa.

W miare mozliwosci Spoétka podejmuje réwniez dziatania w celu uzyskania dostepu do odpowiednich
rejestrow, w ktérych mogtaby weryfikowac¢ informacje dotyczace Witasciciela Projektu w zakresie
okolicznosci przewidzianych w pkt 3.5.3 Zasad.

W przypadku gdy Wtasciciele Projektéw zamierzajg ponownie opublikowaé na Platformie Spoétki Projekt
(lub nowy etap Projektu), a od opublikowania poprzedniego Projektu (lub jego etapu) nie uptyneto wiecej
niz 30 dni kalendarzowych, Spétka sprawdza w dostepnych jej bazach danych i Zzrédtach publicznych, czy nie
wystepuja jakiekolwiek okolicznosci, ktére w ocenie Spotki moga zmienié sytuacje w zakresie wiarygodnosci
Wiasciciela Projektu. Jezeli Spétka stwierdzi, ze takie okolicznosci wystepuja, Spdétka ponownie ocenia
reputacje Wiasciciela Projektu w trybie przewidzianym w niniejszych Zasadach, bez stosowania
jakichkolwiek wyjatkdw. Ponowng ocene reputacji Wtasciciela Projektu przeprowadza sie réwniez w
przypadku, gdy Wiasciciel Projektu zamierza ponownie opublikowaé na Platformie Spotki Projekt (lub nowy
etap Projektu), a od opublikowania poprzedniego Projektu (lub jego etapu) uptyneto wiecej niz 30 dni
kalendarzowych.

Po zgromadzeniu od Wiasciciela Projektu informacji wystarczajacych do oceny jego reputacji oraz reputacji
jego kierownikéw i Uczestnikéw Oceniajgcy ocenia cato$¢ zgromadzonych informacji i rozstrzyga, czy
reputacja Wiasciciela Projektu jest odpowiednia do opublikowania jego Projektu na Platformie Spotki.
Proces oceny reputacji Wtasciciela Projektu przebiega w dwéch etapach:

3.11.1. po pierwsze, sprawdza sie, czy wszystkie osoby wymienione w pkt 3.6.1 Zasad spetniaja wszystkie

minimalne kryteria oceny reputacji (zgodnie z pkt 3.6.2 Zasad). Jezeli Oceniajacy stwierdzi, ze
Wiasciciel Projektu, jego kierownik lub Uczestnik nie spetnia wszystkich minimalnych kryteriéw
oceny reputacji, Projekt Wtasciciela Projektu nie moze zosta¢ opublikowany na Platformie Spoétki.
Drugi etap oceny reputacji (zgodnie z pkt 3.11.2 Zasad) moze zostaé przeprowadzony wytacznie w
przypadku, gdy Oceniajacy moze w uzasadniony sposdb upewnic sie, ze wszystkie minimalne
kryteria oceny reputacji sg spetnione;

3.11.2. po drugie, po upewnieniu sie przez Oceniajacego, ze minimalne kryteria oceny reputacji sa

spetnione, uwzglednia sie dodatkowe kryteria oceny reputacji, ktére moga wptywaé na koncowg
ocene wiarygodnosci Wtasciciela Projektu / rating Projektu, tj. koncowa ocena Wtasciciela Projektu
/ rating Projektu (przypisana klasa ryzyka) moze zosta¢ obnizona (tj. przypisuje sie wyzsza klase
ryzyka), jezeli wystepuja wskazane w Algorytmie dodatkowe negatywne czynniki oceny reputacji
(jezeli dotyczy). Tryb obnizania koncowej oceny Wiasciciela Projektu / ratingu Projektu (przypisanej
klasy ryzyka) okres$lono rowniez w Algorytmie.
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IV. DODATKOWA OCENA WEASCICIELI PROJEKTOW UBIEGAJACYCH SIE O SKORZYSTANIE Z INSTRUMENTU

4.1.

4.2.

4.3.

5.1

5.2.

5.3.

5.4.

FINANSOWEGO , AVIETE"

W przypadku gdy Whtasciciel Projektu zamierza skorzysta¢ na Platformie Spétki ze Srodkéw instrumentu
»Avieté“ na finansowanie swojego Projektu, Oceniajacy obowigzkowo dodatkowo ocenia i ustala, czy
Wiasciciel Projektu spetnia nastepujace warunki:

4.1.1. czy Witasciciel Projektu spetnia definicje podmiotu matej lub $redniej przedsiebiorczosci w
rozumieniu ustawy Republiki Litewskiej o rozwoju matych i srednich przedsiebiorstw;

4.1.2. czy przeznaczeniem pozyczki, ktéra ma zosta¢ sfinansowana za posrednictwem Platformy, s3
inwestycje lub uzupetnienie niedoboru kapitatu obrotowego.

Po ocenie okolicznosci przewidzianych w rozdziale Il Zasad Oceniajacy ocenia réwniez, czy wystepuje co
najmniej jedna z nastepujacych okolicznosci:

4.2.1. wobec Wiasciciela Projektu wszczeto (lub mogtoby zosta¢ wszczete) postepowanie dotyczace
niewyptacalnosci;

4.2.2. Wiasciciel Projektu w ciggu ostatnich 6 miesiecy korzystat ze srodkéw instrumentu , Avieté®;
4.2.3. Projektowi przypisano klase ryzyka kredytowego 4 (wysokie) lub 5 (nadmiernie wysokie);

4.2.4. Srodki z finansowania spotecznosciowego, ktoére zamierza pozyskaé Wiasciciel Projektu, s3
przeznaczone na refinansowanie kredytéw lub zobowigzan finansowych, finansowanie dziatalnosci
finansowej lub finansowanie nieruchomosci mieszkalnych.

Aby skorzysta¢ ze Srodkéw instrumentu ,Avieté“, Wiasciciel Projektu (i Projekt) musi spetnia¢ warunki
przewidziane w rozdziale Il Zasad, a Oceniajacy musi ustali¢, ze nie wystepuje Zzadna z okolicznosci
przewidzianych w pkt 4.2 Zasad. W przypadku niespetnienia tego warunku (przy jednoczesnym spetnieniu
pozostatych warunkéw przewidzianych w niniejszych Zasadach) Projekt Wtasciciela Projektu moze zostac
opublikowany na Platformie, nie moze jednak korzysta¢ ze $rodkéw udostepnianych przez instrument
JAvieté",

V. KRYTERIA | TRYB OCENY ZDOLNOSCI KREDYTOWEJ WEASCICIELI PROJEKTOW

Przed opublikowaniem Projektu na Platformie Spoétki Oceniajacy jest zobowigzany oceni¢ zdolno$é
kredytowa Wiasciciela Projektu. Jezeli Wtasciciel Projektu jest osobg fizyczng (przedsiebiorcg), gromadzi sie
i ocenia informacje dotyczace samego Wtasciciela Projektu.

W ramach oceny zdolnosci kredytowej Wtasciciela Projektu Spoétka stosuje:
5.2.1. modele statystyczne (np. historyczne wyniki finansowe);

5.2.2. modele oparte na ocenie eksperckiej (np. ocena biznesplanu i jego perspektyw, ocena prognoz
finansowych, ocena reputacji);

5.2.3. modele automatyczne (np. raporty generowane przez Creditinfo).

Spoétka co najmniej raz w roku ocenia skuteczno$¢ procesu oceny zdolnosci kredytowej, jego zgodno$c¢ z
majacymi zastosowanie wymogami oraz jakos$¢ stosowanych modeli. Za te ocene odpowiada prawnik Spotki
petniacy funkcje zarzadzania ryzykiem. Wyniki oceny dokumentuje sie w formie pisemnego przegladu
zatwierdzanego przez Dyrektora Generalnego. Funkcja audytu wewnetrznego niezaleznie ocenia, czy
proces ten jest przeprowadzany prawidtowo.

Oceniajac zdolnos$¢ kredytowa Wtasciciela Projektu, Oceniajacy:

5.4.1. gromadzi informacje o sytuacji finansowej Wtasciciela Projektu, w tym informacje o jego
zobowiazaniach i aktywach, rentownosci itp.;

5.4.2. ocenia, czy mozliwo$¢ wykonania przez Witasciciela Projektu zobowigzan finansowych wobec
inwestoréow w wyznaczonych terminach jest realna, tj. czy przychody, ktére Wiasciciel Projektu
planuje uzyska¢ z Projektu, wystarcza na wykonanie zobowiazan zaciggnietych w ramach transakcji
finansowania spotecznos$ciowego;

5.4.3. upewnia sie, ze wobec Wiasciciela Projektu, jego kierownika i Uczestnikbw nie wszczeto
postepowania upadtosciowego lub restrukturyzacyjnego;
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jezeli zabezpieczenia wykonania zobowigzan (np. poreczenie, gwarancje, weksel itp.) za Witasciciela
Projektu zamierza ustanowi¢ osoba trzecia, ocenia zdolno$¢ kredytowa takiej osoby w trybie
przewidzianym w pkt 5.19 niniejszych Zasad;

jezeli umowa pozyczki jest zabezpieczona zastawem lub hipoteka - ocenia stan, warto$¢, stopien
obcigzenia, ptynnosé, wartosc likwidacyjng przedmiotu zabezpieczenia oraz inne istotne parametry,
ktore dodatkowo doprecyzowano w pkt 5.17;

ustala cel pozyczki, o ktérg ubiega sie Wtasciciel Projektu;

ustala strukture wiasnoséciows (akcjonariuszy) Wtasciciela Projektu;

ocenia przedtozony przez Witasciciela Projektu biznesplan dotyczacy Projektu, ktéry ma zostaé
sfinansowany, w tym m.in.: (i) wiedze Wtasciciela Projektu o danym sektorze i doswiadczenie w
realizacji / rozwijaniu projektow o podobnym charakterze; (ii) zasadnos$¢ i wiarygodnosé

biznesplanu; (iii) analize mocnych / stabych stron Projektu; (iv) konkurencje w danym sektorze
dziatalnosci gospodarczej; (v) rodzaj klientéw Witasciciela Projektu i ich lokalizacje geograficzna.

Jezeli przy ocenie zdolnosci kredytowej Wtasciciela Projektu zgodnie z pkt 5.4 Zasad Oceniajacy stwierdzi,
ze ryzyko Wiasciciela Projektu jest wysokie, Wtascicielowi Projektu proponuje sie ustanowienie
dodatkowych zabezpieczeh.

W celu oceny zdolnosci kredytowej Wtasciciela Projektu oraz poreczycieli lub gwarantow (jezeli tacy
istniejg) Oceniajacy - bezposrednio lub korzystajac z ustug 0séb trzecich (w tym biur informacji kredytowe;j)
- gromadzi i przetwarza informacje uzyskane z zewnetrznych baz danych (V] ,Registry centras” itp.) i na
nich sie opiera.

W celu oceny zdolnosci kredytowej Wiasciciela Projektu Oceniajacy ocenia réwniez informacje i
os$wiadczenia przekazywane przez Wtasciciela Projektu:

5.7.1.

5.7.2.

przy wypetnianiu przygotowanego przez Spotke kwestionariusza w ujednoliconej formie (wniosku
dotyczacego transakcji finansowania);

w odpowiedzi na inne zapytania skierowane przez Spétke do Wtasciciela Projektu, jezeli takie zostaty
skierowane.

Oceniajacy zwraca sie do Wtiasciciela Projektu o wypetnienie kwestionariusza w ujednoliconej formie
(formularza rejestracyjnego) i przekazanie nastepujacych danych i informacji:

5.8.1.

5.8.2.

5.8.3.

5.8.4.

ostatnich zatwierdzonych zbadanych sprawozdan finansowych Wtasciciela Projektu oraz gwaranta
lub poreczyciela (jezeli tacy istniejg) za ostatnie 2 (dwa) lata dziatalnosci, obejmujacych bilans i
rachunek zyskow i strat, w tym informacje o przeptywach pienieznych. Jezeli Wtasciciel Projektu
(oraz osoba trzecia bedaca gwarantem lub poreczycielem) nie posiada zbadanych sprawozdan
finansowych, Spoétka jest zobowiazana zazadaé sprawozdan finansowych podpisanych zaréwno przez
kierownika danej osoby prawnej, jak i przez ksiegowego tej osoby prawnej;

informacji o kwocie posiadanych przez Wiasciciela Projektu pozyczek i innych zobowigzan, ich
walucie, terminach odpowiednich pozyczek i zobowigzan, harmonogramach ich spfaty oraz
majacych zastosowanie odsetkach lub innego rodzaju wynagrodzeniu (Oceniajacy opiera sie na
nastepujacych zrédtach danych: a) Creditinfo; b) wyszczegdlnienie zobowiagzan krotkoterminowych i
dtugoterminowych zawarte w bilansie);

przychodéw i przeptywéw pienieznych Wtasciciela Projektu wygenerowanych w ciggu ostatnich
dwoch lat (jezeli informacje takie sg dostepne, tj. jezeli Wtasciciel Projektu jest zobowigzany do
sporzadzania takich informacji na podstawie majacych zastosowanie przepiséw prawa);

planowanych przychodéw i przeptywéw pienieznych Wtasciciela Projektu zwigzanych z Projektem,
ktéry ma zosta¢ sfinansowany (z wyjatkiem przypadkow, gdy srodki z finansowania
spotecznosciowego majg zosta¢ pozyskane na kapitat obrotowy). Spotka ocenia planowane
przychody i przeptywy pieniezne Wiasciciela Projektu w scenariuszu (i) optymistycznym, (ii)
bazowym i (iii) pesymistycznym (za scenariusz optymistyczny Spotka uznaje prognozy przychodow i
przeptywéw pienieznych przedstawione przez samego Wiasciciela Projektu; scenariusz bazowy i
pesymistyczny Spotka oblicza, pomniejszajac scenariusz optymistyczny odpowiednio o 15% i 30%).
Nastepnie Spotka oblicza $rednia prognozowanych przychodéw i przeptywédw pienieznych wedtug
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wszystkich trzech scenariuszy i wykorzystuje uzyskane wartosci przy obliczaniu zdolnosci kredytowej
wedtug Algorytmu;

prognozowanych sprawozdan finansowych Wiasciciela Projektu (Oceniajacy opiera sie na danych
historycznych Wtasciciela Projektu);

w razie potrzeby (np. jezeli Spétka ma dodatkowe watpliwosci co do przekazanych informacji) -
dodatkowych informacji (wedtug wzoru ustalonego przez Spétke) z wyjasnieniami dotyczacymi: (i)
aktywow (zaréwno trwatych, jak i obrotowych); (ii) zobowigzan (zaréwno dtugoterminowych, jak i
krétkoterminowych); (iii) zysku (w tym EBIT i EBITDA); (iv) $srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow;
(v) zmiany przychoddéw ze sprzedazy; (vi) przychodow; (vii) amortyzacji Srodkéw trwatych oraz
wartosci niematerialnych i prawnych; (viii) kapitatu wtasnego; (ix) innych wskaznikéw finansowych
lub powigzanych;

w odniesieniu do aktywow, ktére majg zosta¢ obcigzone zabezpieczeniem przez Wtasciciela Projektu
oraz gwaranta lub poreczyciela (jezeli tacy istnieja) - wyceny aktywoéw sporzadzonej przez
rzeczoznawcéw majatkowych oraz protokotu ogledzin dotyczacego wartosci aktywoéw wraz ze
zdjeciami (lub rownowaznej wyceny);

krotkiego biznesplanu lub krétkiego planu wykorzystania i sptaty pozyczki wedtug przedstawionego
wzoru lub na podstawie informacji przekazanych przez Wtasciciela Projektu;

w razie potrzeby - wyciggu z gtéwnego rachunku rozliczeniowego Wtasciciela Projektu za okres nie
krotszy niz 6 miesiecy, z wyjatkiem przypadkéw, gdy Wiasciciel Projektu prowadzi dziatalno$¢ krocej
niz 6 miesiecy. Jezeli Wtasciciel Projektu prowadzi dziatalno$¢ krécej niz 6 miesiecy, zwraca sie o
przedtozenie wyciggu z gtdwnego rachunku rozliczeniowego Witasciciela Projektu za caty okres jego
dziatalnosci. Jezeli gwarant lub poreczyciel jest osobg fizyczna, przedktada sie jego zgode na
weryfikacje jego danych osobowych w zewnetrznych bazach danych oraz wyciag z jego gtéwnego
rachunku bankowego za okres nie krétszy niz 6 miesiecy, z wyjatkiem przypadkéw, gdy prowadzi on
dziatalnosc¢ krécej niz 6 miesiecy;

danych kontaktowych (imie i nazwisko, adres zamieszkania, e-mail, telefon (jezeli jest), telefon
komorkowy, stanowisko) kierownika Wiasciciela Projektu, kierownika gwaranta lub poreczyciela,
gdy poreczenia lub gwarancji udziela osoba prawna, oraz danych poreczyciela lub gwaranta (jezeli
poreczyciel lub gwarant jest osobg fizyczna);

danych kontaktowych (imie i nazwisko, adres zamieszkania, e-mail, telefon (jezeli jest), telefon
komorkowy, stanowisko) oraz kodu osobistego lub kodu przedsiebiorstwa kazdego Uczestnika
Wiasciciela Projektu (przekazuje sie dane kontaktowe i kod osobisty oraz wskazuje sie posiadany
udziat w akcjach).

W celu oceny informacji o sytuacji finansowej Wtasciciela Projektu oraz gwaranta lub poreczyciela (jezeli
tacy istniejg) i ich zdolnosci do wykonywania zobowigzan finansowych Oceniajagcy na podstawie
zgromadzonych danych ocenia:

5.9.1.

5.9.2.

sytuacje finansowg Wiasciciela Projektu, gwaranta lub poreczyciela (wysokos¢ przychodow, zrodia
przychodow, ich zréznicowanie, stabilnos¢, rentownosé, mozliwe przyszte zmiany itp.);

historie Wtasciciela Projektu, gwaranta lub poreczyciela oraz informacje o obecnym i wczeéniejszym
nienalezytym wykonywaniu zobowigzan finansowych.

Jezeli dane przekazane przez Wiasciciela Projektu réznig sie od danych uzyskanych przez Spétke z baz
danych, do oceny zdolnosci kredytowej Witasciciela Projektu wykorzystuje sie te dane, na podstawie
ktorych ocena zdolnosci kredytowej Wtasciciela Projektu bedzie bardziej konserwatywna.

Zrodta danych gromadzonych przez Spétke na potrzeby oceny zdolnoéci kredytowej wyszczegdlniono w
ponizszej tabeli.
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informacje o sytuacji finansowej Wtasciciela Projektu, w
tym informacje o jego zobowiazaniach i aktywach,
rentownosci itp.

dane kontaktowe Whtasciciela Projektu

zatwierdzone (zbadane) sprawozdania finansowe
Wiasciciela Projektu (oraz osoby trzeciej bedace;j
gwarantem lub poreczycielem, jezeli tacy istniejg) za
ostatnie dwa lata, informacje i dokumenty dotyczace
aktywow stanowiacych przedmiot prawa wtasnosci oraz
przeptywéw pienieznych

planowane przychody i przeptywy pieniezne Wtasciciela
Projektu zwigzane z Projektem, ktory ma zostac
sfinansowany

prognozowane sprawozdania finansowe Wtasciciela
Projektu

zabezpieczenia ustanawiane przez Wiasciciela Projektu,
w tym informacje o wartosci i wycenie zabezpieczen

jezeli Witasciciel Projektu (lub osoba trzecia bedaca
gwarantem lub poreczycielem) jest osobg fizyczng -
przedsiebiorca, dokumenty potwierdzajace strukture
przychodoéw i wydatkéw z prowadzonej dziatalnosci w
ciggu ostatnich dwéch lat

pisemne wyjasnienie dotyczace znanych obecnie (lub
przypuszczalnych) okolicznosci, ktére moga mieé
negatywny wptyw na wskazniki finansowe lub
prowadzenie dziatalnosci Witasciciela Projektu w
przysztosci

5.12.

Wiasciciel Projektu / Rejestr Osob Prawnych, Rejestr Hipotek,
Rejestr Nieruchomosci, Rejestr Aktow Zajecia Mienia / system
biura informacji kredytowej Creditinfo / informacje publicznie
dostepne w internecie (gdy Wiasciciel Projektu ma siedzibe / jest
rezydentem w innym panstwie - bazy danych / rejestry
administrowane przez instytucje odpowiednich panstw)

Wihasciciel Projektu

Wiasciciel Projektu (oraz osoba trzecia bedaca gwarantem lub
poreczycielem) / Rejestr Os6b Prawnych / Rejestr Nieruchomosci /
system biura informacji kredytowej Creditinfo / informacje
publicznie dostepne w internecie / rejestry innych panstw
udostepniajace analogiczne informacje

Wiasciciel Projektu

Wiasciciel Projektu

Wiasciciel Projektu / Rejestr Nieruchomosci / niezalezny
rzeczoznawca majatkowy

Wiasciciel Projektu / Panstwowa Inspekcja Podatkowa (przedktada
sie zatwierdzone zeznania o dochodach) / system biura informacji
kredytowej Creditinfo / rejestry innych panstw udostepniajace
analogiczne informacje

Wiasciciel Projektu

5.13.

5.14.

5.13.1.
5.13.2.

5.13.3.
5.13.4.
5.13.5.

Spétka okresowo aktualizuje informacje o zabezpieczeniach ustanowionych w celu zabezpieczenia pozyczki,
tj. co najmniej raz na dwa lata wymaga od Wiasciciela Projektu (lub osoby trzeciej, jezeli osoba trzecia
ustanawia zabezpieczenie zobowigzan Wiasciciela Projektu) przediozenia zaktualizowanej wyceny
przedmiotu zabezpieczenia. Z takag sama czestotliwoscia Spdtka jest réwniez zobowigzana aktualizowaé
informacje o osobach, ktére ustanowity innego rodzaju zabezpieczenia zobowigzan Witasciciela Projektu
(np. poreczenie, weksel, gwarancje itp.).

W przypadku gdy w celu zabezpieczenia zobowigzan Wiasciciela Projektu obcigza sie aktywa, Spétka
wymaga od Wiasciciela Projektu przedtozenia wyceny aktywéw sporzadzonej przez niezaleznego
rzeczoznawce majatkowego w trybie przewidzianym przepisami prawa, w ktérej oceniono i przedstawiono
co najmniej nastepujace informacje:

termin zobowiazan Wtasciciela Projektu (okres ustanowienia zastawu / zabezpieczenia);

w przypadku aktywoéw finansowych - ostatnig aktualng cene i Srednig cene z ostatnich 12 miesiecy
na ptynnym rynku;

w przypadku zabezpieczenia rzeczowego - ostatnia dostepng warto$é rynkowa;
czy istnieje rynek, na ktéorym mozna tatwo zby¢ aktywa;
mozliwe odchylenia wartosci przedmiotu zabezpieczenia.

Spotka nie przyjmuje takiego zabezpieczenia (obcigzanych aktywéw), ktorego wartosci nie mozna ustali¢
lub dla ktérego zbycia nie istnieje odpowiedni rynek. Spotka zapewnia rowniez, aby aktywa byty obcigzone
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przez caty okres obowiazywania umowy pozyczki, do czasu nalezytego wykonania przez Wiasciciela
Projektu jego zobowigzan.

Oceniajac warto$¢ nieruchomosci proponowanej jako przedmiot zabezpieczenia, Spdtka opiera sie na
aktualnych opiniach niezaleznych rzeczoznawcéw majatkowych lub innych wiarygodnych Zrédtach
zewnetrznych (np. danych Rejestru Nieruchomosci). W kazdym przypadku Oceniajacy dodatkowo gromadzi
publicznie dostepne informacje o nieruchomosci proponowanej jako przedmiot zabezpieczenia (jej
lokalizacji, stanie, przeznaczeniu itp.) i krytycznie ocenia tre$¢ przedstawionych danych dotyczacych
wartosci tej nieruchomosci. W razie watpliwosci co do przedstawionych danych dotyczacych wartosci
nieruchomosci Oceniajacy jest zobowigzany opierac sie na najbardziej konserwatywnych danych.

Spétka indywidualnie ocenia kazdego Wtasciciela Projektu, gwarantéw lub poreczycieli oraz zabezpieczenia
(jezeli takie istniejg) - ocena zdolnosci kredytowej jest przeprowadzana metoda ekspercka. Spotka ma
réwniez prawo odmowi¢ oceny poreczyciela (np. jezeli nie jest mozliwe obiektywne zgromadzenie
wystarczajacych danych o poreczycielu) i w takim przypadku przypisa¢ w odniesieniu do poreczyciela
najnizszy wynik punktowy, wptywajacy negatywnie na wynik punktowy zdolnosci kredytowej Wtasciciela
Projektu.

Jezeli Wiasciciel Projektu jest nowo utworzong spotka (np. na potrzeby realizacji konkretnego projektu lub
prowadzaca dziatalnos$¢ krocej niz 1 rok obrotowy), Spétka zawsze wymaga, aby za zobowiazania danego
Wiasciciela Projektu udzielono poreczenia w petnym zakresie.

Spotka zawiera umowe z UAB ,Creditinfo Lietuva“ i w ten sposdb uzyskuje dostep do systemu biura
informacji kredytowej Creditinfo. Korzystajac z tego systemu, Spoétka weryfikuje dane o istniejacych i
przeterminowanych zadtuzeniach Wiasciciela Projektu, ktére nie s3 jeszcze odzwierciedlone w
przedtozonych przez Wiasciciela Projektu dokumentach sprawozdawczosci finansowej. W przypadku
znalezienia dodatkowych informacji o zadtuzeniach Spétka ponownie oblicza wskazniki, o ktérych mowa w
pkt 5.20, i przeprowadza ponowng ocene zdolnosci kredytowej.

W przypadku gdy za zobowigzania Wiasciciela Projektu porecza lub gwarantuje osoba trzecia, Spétka jest
zobowigzana oceni¢ rodzaj udzielanej gwarancji lub poreczenia, zapewniany przez nie poziom ochrony oraz
zidentyfikowaé taka osobe trzecia, ocenic jej zdolnosé kredytows i wiarygodnos¢, ustalajgc w ten sposéb,
czy mozliwe bedzie dochodzenie kwoty pozyczki od danej osoby trzeciej, jezeli Wiasciciel Projektu nie
wykonywatby nalezycie swoich zobowigzan, tj.:

5.19.1. po pierwsze, Spoétka, gromadzac informacje z dostepnych jej baz danych (np. rejestrow

prowadzonych przez V| ,Registry centras”, Creditinfo itp.), ocenia, czy dana osoba trzecia posiada
wystarczajagce aktywa na pokrycie zobowigzan Wiasciciela Projektu. Jezeli dana osoba trzecia
posiada wystarczajgce aktywa na pokrycie zobowigzan Wiasciciela Projektu, koncowy wynik
punktowy zdolnosci kredytowej Wtasciciela Projektu poprawia sie dodatkowo o 0,5 pkt;

5.19.2. po drugie, jezeli Spétka po zgromadzeniu informacji o aktywach osoby trzeciej stwierdzi, ze osoba

trzecia nie posiada wystarczajacych aktywdéw na pokrycie zobowigzan Witasciciela Projektu, Spétka
ocenia dochody uzyskiwane przez takg osobe trzecig (np. gromadzac wyciagi z rachunku bankowego
lub zeznanie o dochodach itp.). W przypadku ustalenia, ze dana osoba trzecia uzyskuje dochody w
kwocie wystarczajacej na pokrycie zobowigzan Witasciciela Projektu, koncowy wynik punktowy
zdolnosci kredytowej Wiasciciela Projektu poprawia sie dodatkowo o 0,25 pkt;

5.19.3. w przypadku gdy Spoétka stwierdzi, ze osoba trzecia nie posiada ani wystarczajacych aktywoéw, ani

wystarczajacych dochodéw na pokrycie zobowigzan Wiasciciela Projektu, koAcowy wynik punktowy
zdolnosci kredytowej Witasciciela Projektu pogarsza sie dodatkowo o 0,25 pkt, z wyjatkiem
przypadkow, gdy w celu zabezpieczenia zobowigzan obcigza sie rowniez aktywa (jezeli z
uwzglednieniem wartosci aktywéw LTV jest nizszy lub réowny 70%, w takim przypadku wynik
punktowy stosowany w odniesieniu do wskaznika opisanego w niniejszym podpunkcie wynosi 0).

Przeprowadzajac ocene zdolnosci kredytowej, Spotka dazy do oceny prawdopodobienstwa poniesienia
straty przez inwestora. Spotka dzieli ryzyko kredytowe Wiascicieli Projektéw na: niskie (1), srednie (2),
podwyzszone (3), wysokie (4), nadmiernie wysokie (5). Witascicieli Projektow klasyfikuje sie wedtug ryzyka
kredytowego, oceniajac nastepujace kryteria (wedtug wzoru przedstawionego w Algorytmie):
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historia wykonywania zobowigzan zaciggnietych przez Wiasciciela Projektu (ang. history of
commitments of Project owner) - waga 8% (wsp6tczynnik 0,08);

informacje o sektorze, w ktérym dziata Wiasciciel Projektu, w tym o warunkach
makroekonomicznych i konkurencji (ang. information on the sector in which the Project owner
operates) - waga 6% (wspotczynnik 0,06);

informacje o biznesplanie (ang. information on business plan) - waga 12% (wspoéfczynnik 0,12);

planowana rentowno$¢ Projektu lub Wiasciciela Projektu (ang. projected profitability of the Project)
- waga 10% (wspotczynnik 0,10);

przewidywane przeptywy pieniezne Wiasciciela Projektu (ang. projected cash flows of the Project
owner) - waga 12% (wspotczynnik 0,12);

wiedza i doswiadczenie Wtiasciciela Projektu w danym sektorze dziatalnosci gospodarczej (ang.
knowledge and experience of the Project owner in the relevant business sector) - waga 10%
(wspotczynnik 0,10);

wskaznik rentownosci aktywow (ang. Return on Assets - RoA) - waga 6% (wspotczynnik 0,06);
rentowno$¢ dtugu (ang. Debt Yield - DY) - waga 7% (wspotczynnik 0,07);
wskaznik pokrycia odsetek (ang. Interest Coverage Ratio - ICR) - waga 8% (wspotczynnik 0,08);

historia dziatalnosci i rentowno$¢ Wiasciciela Projektu (ang. track record and profitability / EBIT
margin) - waga 7% (wspotczynnik 0,07);

dynamika zmian przychodéw ze sprzedazy Wtasciciela Projektu (ang. sales to revenue dynamics) -
waga 7% (wspotczynnik 0,07). Przy ocenie dynamiki zmian przychodéw ze sprzedazy Spoétka musi
dysponowac informacjami za okres nie krotszy niz dwa lata; w przypadku gdy Witasciciel Projektu
przedstawi informacje za petny rok obrotowy i za okres nie krotszy niz 6 miesiecy poprzedniego roku
obrotowego, Spétka moze wykorzystaé dane za niepetny rok obrotowy, obliczajac proporcjonalnie,
jakie przychody ze sprzedazy uzyskatby Wtasciciel Projektu, gdyby prowadzit dziatalnos$¢ przez caty
rok obrotowy, i na tej podstawie oceni¢ zmiane przychodéw ze sprzedazy; jezeli Wtasciciel Projektu
prowadzit dziatalno$¢ przez krétszy okres, Spétka przypisuje w odniesieniu do danego wskaznika
najwyzszy wynik punktowy ryzyka;

rentownos$¢ kapitatu (ang. Profit Yield - PY) - waga 7% (wspodtczynnik 0,07).

Suma wspotczynnikéw, o ktorych mowa w pkt 5.20 Zasad, wynosi 1,00.

Poza kryteriami, o ktérych mowa w pkt 5.20 niniejszych Zasad, Spétka moze w indywidualnych przypadkach
oceniac réwniez inne informacje, ktére moga by¢ istotne i wazne przy ocenie poziomu ryzyka kredytowego
Wiasciciela Projektu.

Poziom istotnosci ustalony dla kazdego wskaznika, przewidywany wspétczynnik oraz wyprowadzony wzoér
oceny okreslono w Algorytmie.

Wartos$¢ obliczona wedtug wzoru oceny zdolnosci kredytowej okresla prawdopodobienstwo poniesienia
straty przez inwestora, przedstawiane jako opinia operatora Platformy. Stosuje sie nastepujaca skale ocen:

5.24.1.
5.24.2.
5.24.3.
5.24.4.
5.24.5.

klasa 1 (A) (bardzo dobra sytuacja) - niskie ryzyko kredytowe;
klasa 2 (B) (dobra sytuacja) - $rednie ryzyko kredytowe;

klasa 3 (C) (przecietna sytuacja) - podwyzszone ryzyko kredytowe;
klasa 4 (D) (staba sytuacja) - wysokie ryzyko kredytowe;

klasa 5 (E) (bardzo staba sytuacja, niezadowalajaca) - nadmiernie wysokie ryzyko kredytowe.

Dodatkowo Spétka wskazuje inwestorom warto$¢ nieruchomosci stanowigcej przedmiot zabezpieczenia i
ocenia obnizone prawdopodobiefnstwo poniesienia straty przez inwestora. Oceniajac przypisywana klase
ryzyka kredytowego, Spotka stosuje réwniez wskaznik LTV. LTV oblicza sie jako stosunek kwoty pozyczki do
wartosci przedmiotu zabezpieczenia. W zaleznosci od jego wartosci koncowy wynik punktowy zdolnosci
kredytowej moze zostac skorygowany:

5.25.1. jezeli LTV wynosi do 40% wtacznie - przyjmuje sie, ze wskaznik zabezpieczenia jest niskiego ryzyka, a

wynik oceny zdolnosci kredytowej moze zosta¢ poprawiony maksymalnie o 2 pkt koAcowego wyniku
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punktowego zdolnosci kredytowej;

5.25.2. jezeli LTV wynosi od 41% do 50% wtacznie - przyjmuje sie, ze wskaznik zabezpieczenia jest niskiego

ryzyka, a wynik oceny zdolnosci kredytowej moze zosta¢ poprawiony maksymalnie o 1,5 pkt
koncowego wyniku punktowego zdolnosci kredytowej;

5.25.3. jezeli LTV wynosi od 51% do 60% wtacznie - przyjmuje sie, ze wskaznik zabezpieczenia jest ptynny, a

wynik oceny zdolnosci kredytowej moze zosta¢ poprawiony maksymalnie o 1 pkt koncowego wyniku
punktowego zdolnosci kredytowe;j;

5.25.4. jezeli LTV wynosi od 61% do 70% wiacznie - przyjmuje sie, ze wskaznik zabezpieczenia jest

standardowy, a wynik oceny zdolnosci kredytowej moze zosta¢ poprawiony maksymalnie o 0,5 pkt
koncowego wyniku punktowego zdolnosci kredytowej;

5.25.5. jezeli LTV przekracza 70% - przyjmuje sie, ze wskaznik zabezpieczenia jest akceptowalny, nie ma on

jednak wptywu na koncowy wynik punktowy zdolnosci kredytowe;j.

W kazdym przypadku wskaznik LTV moze wptywaé na koAcowy wynik punktowy zdolnosci kredytowej
wylacznie wtedy, gdy na podstawie kryteriow okreslonych w pkt 5.20 nie ustalono nadmiernie wysokiego
ryzyka kredytowego Wiasciciela Projektu (klasa 5 (E)). W przypadku gdy na podstawie danych finansowych
Wiasciciela Projektu (ocenianych wedtug kryteridw okreslonych w pkt 5.20) ustalono nadmiernie wysokie
ryzyko kredytowe (klasa 5 (E)), wskaznik LTV nie ma zadnego wptywu na koncowe ryzyko kredytowe
Wiasciciela Projektu i przyjmuje sie, ze Wtasciciel Projektu charakteryzuje sie nadmiernie wysokim
ryzykiem kredytowym, a w takim przypadku odmawia sie opublikowania jego Projektu na Platformie.
Okreslonej w pkt 5.25 Zasad korekty wyniku punktowego z tytutu LTV nie stosuje sie przy ustalaniu
maksymalnej kwoty pozyczki zgodnie z pkt 5.30.

W niektérych przypadkach (w szczegoélnosci przy finansowaniu Projektu Wtasciciela Projektu etapami)
Spétka moze opieraé sie na przysztym LTV - w takim przypadku Witasciciel Projektu jest zobowigzany
przedtozy¢ Spotce przysztg warto$¢ obiektu ustalong przez niezaleznych rzeczoznawcéw majatkowych, tj.
wycene wskazujaca, jaka bedzie wartos¢ obiektu (bez VAT) po wykonaniu wszystkich robét budowlanych /
wykonawczych zgodnie z projektem technicznym, na podstawie ktérego wydano pozwolenie na budowe. W
takich przypadkach Wtasciciel Projektu jest rowniez zobowigzany przedtozyé taczny kosztorys roboét dla
catego danego obiektu Projektu (bez VAT). W kazdym przypadku suma wartosci dziatki, na ktorej
realizowany jest obiekt Projektu, i facznego kosztorysu musi by¢ mniejsza lub réwna przysztej wartosci
obiektu Projektu (np. jezeli taczny kosztorys obiektu Projektu (bez VAT) wynosi 1,2 min EUR, warto$¢ dziatki
wynosi 0,5 min EUR, a przyszta warto$¢ obiektu (bez VAT) wynosi 2 min EUR, w takiej sytuacji mozna
zastosowac przyszty LTV, poniewaz taczna suma wartosci dziatki i kosztorysu obiektu Projektu jest mniejsza
niz przyszta wartos¢ obiektu Projektu (1,2 min EUR + 0,5 min EUR < 2 min EUR)).

Przy zastosowaniu przysztego LTV, o ktérym mowa w pkt 5.27 niniejszych Zasad, finansowanie Projektu
prowadzi sie przy utrzymaniu zawsze takiej samej wysokosci LTV, jednak finansowanie moze by¢
prowadzone wedtug dwéch scenariuszy:

5.28.1. pierwszy scenariusz - finansowanie prowadzi sie na podstawie faktury VAT wystawionej

Wiascicielowi Projektu, przy czym wysoko$é finansowania oblicza sie wedtug ustalonego statego LTV
(np. ustalony dla Wtasciciela Projektu LTV wynosi 60%; Wiascicielowi Projektu wystawiono fakture
VAT za roboty wykonane w obiekcie Projektu na kwote 300 tys. EUR (bez VAT); odpowiednio
Wiascicielowi Projektu mozna sfinansowac kwote 180 tys. EUR (300 tys. EUR x 60%));

5.28.2. drugi scenariusz - finansowanie prowadzi sie z uwzglednieniem réznicy miedzy przysztg wartoscia

obiektu Projektu a wartoscia dziatki, na ktérej realizowany jest obiekt Projektu, przy utrzymaniu
ustalonego dla Wtasciciela Projektu statego LTV (np. przyszta wartos$¢ obiektu Projektu wynosi 2 min
EUR; wartos¢ dziatki - 0,5 min EUR; faczny kosztorys robo6t zwigzanych z realizacjg obiektu Projektu
- 1,2 min EUR; dla Wtasciciela Projektu ustala sie LTV na poziomie 60%; przyszta warto$¢ obiektu
Projektu pomniejszona o wartos$¢ dziatki wynosi 1,5 min EUR; Wtasciciel Projektu przedktada do
finansowania protokét (i fakture VAT) na kwote 300 tys. EUR, co stanowi 25% catego tgcznego
kosztorysu; odpowiednio 25% przysztej wartosci obiektu Projektu (bez wartosci dziatki) wynosi 375
tys. EUR; 60% (LTV) proporcjonalnej przysztej wartosci obiektu Projektu (bez wartosci dziatki)
wynosi 225 tys. EUR; zatem w takim przypadku dany etap finansowania nie moze przekroczyc
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ustalonego LTV od przysztej wartosci, tj. 225 tys. EUR, a faczna kwota finansowania (wszystkich
etapow) nie moze by¢é wyzsza niz taczna wartos¢ kosztorysu) (wszystkie wartosci wskazane w
przyktadzie obliczeniowym s3 podane bez VAT).

Koncowa klasa zdolnosci kredytowej Wtasciciela Projektu (przypisana klasa ryzyka) moze zosta¢ réwniez
skorygowana z uwzglednieniem okreSlonych w Algorytmie dodatkowych kryteribw oceny reputacji
Wiasciciela Projektu, jego kierownikow lub Uczestnikéw (jezeli dotyczy). Tryb obnizania koncowej oceny
Wiasciciela Projektu / ratingu Projektu (przypisanej klasy ryzyka) okreslono rowniez w Algorytmie.

Po ustaleniu przez Spétke ratingu kredytowego Wiasciciela Projektu / Projektu ustala sie réwniez
maksymalna kwote pozyczki, jaka moze zosta¢ udzielona Wtascicielowi Projektu, tj.:

Rating kredytowy Maksymalna kwota pozyczki wyrazona jako stosunek kwoty pozyczki do wartosci przedmiotu
zabezpieczenia (LTV)

A (niskie ryzyko) do 80%

B ($rednie ryzyko) do 75%

C (podwyzszone ryzyko) do 70%

D (wysokie ryzyko) do 65%
E (nadmiernie wysokie Projekt nie jest publikowany na Platformie
ryzyko)
5.31. Rating kredytowy Whtasciciela Projektu / Projektu nie wptywa na maksymalny okres obowigzywania umowy

5.32.

pozyczki, jednak w kazdym przypadku maksymalny okres obowigzywania umowy pozyczki nie moze
przekroczy¢ 120 miesiecy.

Po przeprowadzeniu oceny zdolnosci kredytowej Wiasciciela Projektu i podjeciu pozytywnej decyzji o
opublikowaniu Projektu na Platformie Spétka ujawnia inwestorom co najmniej nastepujace informacje:

5.32.1. rating kredytowy Wiasciciela Projektu / Projektu;

5.32.2. jasny opis i wyszczegdlnienie sposobu przeprowadzenia oceny zdolnosci kredytowej Wtasciciela

Projektu. W tym celu Spdtka publikuje na Platformie streszczenie metodyki oceny zdolnosci
kredytowej obejmujace kryteria oceny, ich wagi i progi klas ryzyka;

5.32.3. prawdopodobienstwo niewykonania zobowigzania przez Wtasciciela Projektu.

5.33.

5.34.

5.35.

6.1.

6.2.

Spotka regularnie (co najmniej raz na dwa lata) aktualizuje informacje o zdolnosci kredytowej Wtasciciela
Projektu. Spoétka niezwtocznie informuje réwniez inwestoréw o zmianach w procesie oceny zdolnosci
kredytowej, ktére moga miec istotny wptyw na wyniki procesu oceny zdolnosci kredytowe;j.

W przypadku gdy Wtasciciele Projektéw zamierzaja ponownie opublikowaé Projekt na Platformie Spéfki,
Spoétka ponownie ocenia zdolno$¢ kredytowa Wiascicieli Projektow w trybie przewidzianym w niniejszych
Zasadach, bez stosowania jakichkolwiek wyjatkow.

Nalezy zaznaczy¢, ze Spdtka nawigze stosunki gospodarcze z Wiascicielami Projektéw dopiero po
zastosowaniu przez Spoétke, zgodnie z ustalonymi procedurami wewnetrznymi, Srodkéw nalezytej
starannosci wobec Wiasciciela Projektu w trybie okreSlonym w ustawie Republiki Litewskiej o
przeciwdziataniu praniu pieniedzy i finansowaniu terroryzmu oraz w aktach wykonawczych do tej ustawy.

VI. KRYTERIA | TRYB OCENY PROJEKTOW BUY-TO-LET

Przed opublikowaniem Projektu buy-to-let na Platformie Spétki Oceniajacy jest zobowiazany ocenié aktywa
nabywane w ramach Projektu, dokumentacje Projektu oraz zdolno$¢ kredytowa i wiarygodnos$¢ Wtasciciela
Projektu.

Oceniajac Projekt buy-to-let, w ramach ktérego nabywana jest nieruchomos$é, Oceniajacy ocenia zdolnosé
kredytowa Witasciciela Projektu w trybie okreslonym w niniejszych Zasadach, jednak zamiast kryteriow
przewidzianych w pkt 5.20 Zasad stosuje sie nastepujace kryteria (wage i wartosci progowe kazdego
kryterium okreslono w Algorytmie):
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historia wykonywania zobowigzan zaciggnietych przez Wiasciciela Projektu - waga 6%
(wspodtczynnik 0,06);

informacje o sektorze, w ktérym dziata Wiasciciel Projektu, w tym o warunkach
makroekonomicznych i konkurencji - waga 6% (wspotczynnik 0,06);

informacje o biznesplanie - waga 6% (wspodtczynnik 0,06);
planowana rentowno$c¢ Projektu - waga 5% (wspotczynnik 0,05);
przewidywane przeptywy pieniezne Wtasciciela Projektu - waga 5% (wspotczynnik 0,05);

wiedza i doswiadczenie Wtasciciela Projektu w danym sektorze dziatalnosci gospodarczej - waga 6%
(wspodtczynnik 0,06);

wskaznik rentownosci (obcigzonych) aktywéw (ang. Return on (pledged) Assets - RoA) - waga 6%
(wspotczynnik 0,06);

marza zysku netto (ang. Net Profit Margin - NPM) - waga 6% (wspotczynnik 0,06);

stosunek zadtuzenia do aktywéw (ang. Debt Ratio - DR) - waga 6% (wspdtczynnik 0,06);

przeznaczenie nieruchomosci (nieruchomos$¢ mieszkalna, rekreacyjna, pracownia tworcza,
nieruchomos¢ komercyjna lub o innym przeznaczeniu) - waga 6% (wspotczynnik 0,06);

lokalizacja (stolica, duze miasto z grupy Top 3, miejscowos$¢ uzdrowiskowa, miasto mniejsze niz
miasto z grupy Top 3) - waga 6% (wspdtczynnik 0,06);

pofozenie w miescie (prestizowa dzielnica, stare miasto, centrum, dzielnica sypialniana, obszar
podmiejski lub inna lokalizacja) - waga 6% (wspotczynnik 0,06);

rok budowy nieruchomosci (nowa zabudowa (do 10 lat), niedawno przeprowadzona przebudowa /
renowacja (do 10 lat), starsza zabudowa (od 10 do 30 lat), stara zabudowa (ponad 30 lat)) - waga
6% (wspotczynnik 0,06);

powierzchnia nabywanych aktywéw (do 50 m?, do 65 m?, do 80 m?, do 100 m?, powyzej 100 m?) -
waga 6% (wspodtczynnik 0,06);

cena nabywanych aktywow i wartos$¢ ustalona w wycenie nieruchomosci (cena zakupu nizsza o 10%,
nizsza o 5%, rowna cenie zakupu, nizsza od ceny zakupu) - waga 6% (wspodtczynnik 0,06);

stan nabywanych aktywoéw (nowo wykonczone, dobry stan, stan zadowalajacy, stan wymagajacy
remontu) - waga 6% (wspotczynnik 0,06);

przedstawiona w publicznie opublikowanych przegladach rynku nieruchomosci z ostatniego lub
biezacego roku ocena dynamiki cen analogicznych aktywow oraz przewidywany wzrost cen (wzrost
cen wyzszy niz w biznesplanie, zgodny z ceng przewidziang w biznesplanie, nizszy niz wzrost
przewidziany w biznesplanie, planowana ujemna zmiana cen) - waga 6% (wspotczynnik 0,06).

Oceniajac Projekt buy-to-let, w ramach ktérego nabywane sa akcje spétki, Oceniajacy zamiast wskaznikéw
przewidzianych w pkt 6.2 Zasad ocenia nastepujace wskazniki:

6.3.1.

6.3.2.

6.3.3.
6.3.4.
6.3.5.
6.3.6.

6.3.7.

historia wykonywania zobowigzan zaciggnietych przez Wiasciciela Projektu - waga 6%
(wspotczynnik 0,06);

informacje o sektorze, w ktérym dziata Wiasciciel Projektu, w tym o warunkach
makroekonomicznych i konkurencji - waga 6% (wspotczynnik 0,06);

informacje o biznesplanie - waga 6% (wspdtczynnik 0,06);
planowana rentowno$c¢ Projektu - waga 5% (wspotczynnik 0,05);
przewidywane przeptywy pieniezne Wtasciciela Projektu - waga 5% (wspotczynnik 0,05);

wiedza i doswiadczenie Wtasciciela Projektu w danym sektorze dziatalnosci gospodarczej - waga 6%
(wspotczynnik 0,06);

ocena nabywanej spotki (ocena dziatalnosci przedsiebiorstwa na podstawie rentownej /
nierentownej dziatalnosci spo6tki w okresie ostatnich 4 lat: dziatata ze stratg, 1 rok dziatata z zyskiem,
2 lata dziatata z zyskiem, 3 lata dziatata z zyskiem, 4 lata dziatata z zyskiem) - waga 6% (wspotczynnik
0,06);
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6.3.8. liczba nabywanych akcji (<20%, >20% do <35%, >235% do <50%, >50% do <100%, =100%) - waga 6%
(wspodtczynnik 0,06);

6.3.9. stosunek proporcjonalnej réznicy miedzy aktywami ogétem spétki a kwotami do zaptaty i innymi
zobowiazaniami do ceny nabywanych akcji (<1; =1; >1; >1,1; >1,2) - waga 6% (wspotczynnik 0,06);

6.3.10. rozwigzanie umow o prace (liczba rozwigzan w ciaggu 1 roku: >6, 5-6, 3-4, 1-2, 0) - waga 8%
(wspotczynnik 0,08);

6.3.11. udziat w postepowaniach sagdowych w charakterze pozwanego (>3 razy, 2-3 razy, 1 raz w ciagu <1
roku, 1 raz w ciagu >1 roku, 0 razy) - waga 8% (wspotczynnik 0,08);

6.3.12.  okres dziatalnosci nabywanej spotki (<1 roku, <2 lat, <3 lat, <4 lat, >4 lat) - waga 8% (wspodtczynnik
0,08);

6.3.13. rating opdznien w ptatnosciach (wedtug oceny biura informacji kredytowej ,Creditinfo Lietuva“: 9-
10, 7-8, 5-6, 3-4, 1-2) - waga 8% (wspotczynnik 0,08);

6.3.14. rating upadtosci (wedtug oceny biura informacji kredytowej ,Creditinfo Lietuva“: 9-10, 7-8, 5-6, 3-
4, 1-2) - waga 8% (wspodtczynnik 0,08);

6.3.15.  biznesplan (analiza oczekiwanych przeptywow finansowych i planowana rentowno$¢, obliczana na 1

(jedno) euro ceny nabywanych akcji, proporcjonalnie do liczby nabywanych akcji, w catym okresie
projektu: <0,05 EUR/1 EUR, >0,05-<0,10 EUR/1 EUR, >0,10-<0,15 EUR/1 EUR, >0,15-<0,20 EUR/1
EUR, >0,20 EUR/1 EUR) - waga 8% (wspotczynnik 0,08).

Do Projektéw buy-to-let stosuje sie wszystkie pozostate postanowienia niniejszych Zasad, o ile niniejszy
rozdziat nie stanowi inaczej.

VIl. KONTROLA PROCESU OCENY WIARYGODNOSCI WEASCICIELA PROJEKTU

W celu zapewnienia, aby wiarygodnos$¢ Wiasciciela Projektu zostata oceniona prawidtowo, a btedy ludzkie
(np. przy obliczaniu wyniku punktowego zdolnosci kredytowej) zostaty w mozliwie najwiekszym stopniu
wyeliminowane, Spétka wdraza nastepujace srodki:

7.1.1.

7.1.2.

7.1.3.

Stosuje sie ujednolicony automatyczny formularz obliczania wyniku punktowego zdolnosci
kredytowej. Oceniajacy oblicza wynik punktowy zdolnosci kredytowej Wtasciciela Projektu przy
uzyciu Algorytmu (wskazniki finansowe wprowadza sie recznie, a wynik punktowy zdolnosci
kredytowej jest obliczany automatycznie). Stosuje sie wytacznie te wersje Algorytmu, ktéra zostata
zatwierdzona zarzadzeniem Dyrektora Generalnego i obowigzuje w dniu przeprowadzenia oceny;

Wdraza sie zasade ,czterech oczu”. Po obliczeniu przez Oceniajagcego wyniku punktowego zdolnosci
kredytowej Wtasciciela Projektu i ostatecznym przeprowadzeniu oceny wiarygodnosci Wtasciciela
Projektu przeprowadzone i zarejestrowane obliczenia wraz z potwierdzajagcymi je Zzrédtami
(dokumentami) przekazuje sie innemu pracownikowi Spotki wyznaczonemu przez Dyrektora
Generalnego. Pracownik ten przeprowadza kontrole przekazanych mu obliczen i oceny (w tym
upewnia sie, ze wynik punktowy zdolnosci kredytowej zostat obliczony prawidtowo na podstawie
dostepnych danych). Jezeli w trakcie kontroli zostang stwierdzone niescistosci, pracownik Spotki
przeprowadzajacy kontrole przekazuje je do poprawienia pierwotnemu Oceniajagcemu (po
poprawieniu przeprowadza sie ponownga procedure przegladu);

Zatwierdzenie procesu oceny. Po ostatecznym przeprowadzeniu kontroli procesu oceny
wiarygodnosci koncowy formularz oceny reputacji i zdolnosci kredytowej Wtasciciela Projektu wraz
ze wskazanym obliczeniem podpisuje zaréwno Oceniajacy, jak i pracownik Spétki, ktéry
przeprowadzit kontrole. W takim przypadku przyjmuje sie, ze Spotka prawidtowo przeprowadzita
procedure oceny wiarygodnosci Wtasciciela Projektu.

Ocene wiarygodnosci Wiasciciela Projektu uznaje sie za nieprzeprowadzong, jezeli nie wypetniono
wszystkich obowigzkowych pél przewidzianych w Algorytmie, w tym prognozy przeptywéw pienieznych.

Informacje, dane i dokumenty zgromadzone i ocenione w trakcie oceny wiarygodnosci Wtasciciela Projektu
sg przechowywane w Spétce przez 10 lat od dnia zawarcia z danym WHtascicielem Projektu transakcji
finansowania spotecznosciowego (jezeli transakcja taka zostata zawarta) lub od dnia otrzymania tych
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danych (jezeli transakcja nie zostata zawarta). Akty prawne regulujace ochrone prawng danych osobowych i
przechowywanie dokumentéw moga przewidywaé dtuzsze okresy przechowywania danych.

7.4. Spotka zapewnia, aby w okresie przechowywania danych, o ktérym mowa w pkt 7.3 Zasad, w kazdym czasie
mozliwe byto przejrzenie i zweryfikowanie informacji zgromadzonych i ocenionych w trakcie oceny
wiarygodnosci Wtasciciela Projektu. Odpowiednie informacje przechowuje sie w elektronicznych aktach
oceny wiarygodnosci Wtasciciela Projektu.

VIIl. TRYB USTALANIA CENY POZYCZKI | INNYCH WARUNKOW

8.1. Cene pozyczki dla Wiasciciela Projektu ubiegajacego sie o finansowanie na Platformie ustala sie z
uwzglednieniem nastepujacych kryteriow: (i) ryzyka kredytowego; (ii) okresu pozyczki; (iii) kwoty gtownej
pozyczki; (iv) struktury rat sptaty pozyczki w czasie.

8.2. Po pierwsze, obliczajgc cene pozyczki, Spoétka uwzglednia ryzyko kredytowe Wiasciciela Projektu i
przewidywany okres pozyczki oraz ustala bazowg cene pozyczki zgodnie z ponizsza tabela:

Okres pozyczki
Gsigiecdron | Dozmies o260 mis | Odzidokmies Casemies |
A (niskie ryzyko) 9-11% 10-12% 11-12,5% 11,5-13%
B ($rednie ryzyko) 11-13% 12-14% 13-14,5% 13,5-15%
C (podwyzszone 13-15% 14-16% 15-16,5% 15,5-17%
ryzyko)
D (wysokie ryzyko) 15-17% 16-18% 17-18,5% >17,5%
8.3. Po drugie, Spétka uwzglednia kwote gtdéwng pozyczki i do wskazanej powyzej bazowej stopy procentowej
moze doliczy¢ dodatkowe odsetki (uwzgledniajac rowniez rating kredytowy), jak wskazano w ponizszej
tabeli:

Kwota gtéwna pozyczki, EUR

Rating kredytowy Do 50 tys. Od 50 do 100 tys. Od 100 do 200 tys. Od 200 tys.

A (niskie ryzyko) +0% +0,2% +0,3% +0,4%
B ($rednie ryzyko) +0,4% +0,5% +0,6% +0,7%
C (podwyzszone +0,7% +0,8% +0,9% +1%
ryzyko)
D (wysokie ryzyko) +1,1% +1,2% +1,3% +1,4%
8.4. Po trzecie, Spoétka uwzglednia réwniez strukture rat sptaty pozyczki w czasie. Spétka stosuje zasadniczo dwie

metody struktury rat sptaty pozyczki: (i) pozyczka moze by¢ sptacana w réwnych ratach okresowych (np.
ptatnych co miesigc) lub (ii) kwota gtéwna pozyczki moze by¢ sptacana na koniec okresu pozyczki. Stosujac
druga metode, Spétka przyjmuje zatozenie, ze w okresie pozyczki moga wystapi¢ rézne okolicznosci (w tym
zmiany gospodarcze), z powodu ktérych powstaje dodatkowe ryzyko, ze Wtasciciel Projektu nie bedzie w
stanie nalezycie wykonaé swoich zobowigzan. W zwigzku z tym, stosujac drugg metode, Spotka, obliczajac
cene pozyczki, moze doliczy¢ dodatkowo 0,5% odsetek. Spoétka uwzglednia réwniez catosé zabezpieczen
pozyczki i w przypadku hipoteki na nieruchomosci, obliczajgc cene pozyczki, moze odjgé 0,5% odsetek.

8.5. Przepisy Rozporzadzenia oraz aktéw wykonawczych do niego przewidujg rowniez mozliwo$¢ uwzgledniania
przy obliczaniu ceny pozyczki innych kryteriéw, w tym: (i) stopy zwrotu wolnej od ryzyka; (ii) istnienia
zabezpieczen; (iii) optat zwigzanych z ustugami $wiadczonymi przez Spétke; (iv) innych ryzyk zwigzanych z
Projektem lub Wiascicielem Projektu (w tym warunkéw rynkowych w momencie udzielenia pozyczki,
strategii biznesowej, wartosci pozyczki).

8.6. Obliczajac cene pozyczki, Spotka nie uwzglednia stopy zwrotu wolnej od ryzyka ani optfat zwigzanych z
ustugami Spotki (optaty te sa pokrywane przez Wiasciciela Projektu lub inwestoréw, w zaleznosci od tego,
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do kogo dane opfaty majg zastosowanie, nie sg jednak zwigzane z sama pozyczka, jej kwotg ani majacymi
zastosowanie odsetkami), a takze nie dyskontuje przysztych ptatnosci wynikajacych z umowy pozyczki.
Istnienie zabezpieczen jest oceniane przy ustalaniu ratingu kredytowego Wtasciciela Projektu / Projektu, w
zwigzku z czym samo w sobie jest posrednio uwzgledniane réwniez w systemie ustalania ceny pozyczki.

Inne ryzyka zwigzane z Projektem lub Wifascicielem Projektu sg oceniane, gdy jest to istotne, w zwigzku z
czym Spodtka, zgodnie z pkt 8.9 niniejszych Zasad, moze odstapi¢ od okreslonych powyzej ogoélnych zasad
ustalania ceny pozyczki i innych warunkéw. Takimi ryzykami mogtyby by¢ np.:

8.7.1. sytuacja finansowa Wiasciciela Projektu, z uwzglednieniem informacji zgromadzonych w trakcie

oceny zdolnosci kredytowej, jest dobra, jednak Spétka ma watpliwosci co do wykonalnosci
biznesplanu lub planowanych przeptywoéw pienieznych, prognozowanych przychodéw;

8.7.2. okre$lone warunki gospodarcze istotne dla danego sektora mogg w ocenie Spétki w danym

momencie mie¢ istotny wplyw na rozwdj Projektu lub zdolno$¢ Wiasciciela Projektu do
wykonywania jego zobowiazan;

8.7.3. sytuacja finansowa Whtasciciela Projektu jest dobra, perspektywy Projektu sg réowniez realistyczne,

jednak Whtasciciel Projektu nie ma doswiadczenia w realizacji analogicznych lub podobnych
Projektow itp.

Spétka nie koryguje ceny pozyczki po udzieleniu pozyczki Wtascicielowi Projektu. Pozyczka dla Wtasciciela
Projektu moze podroze¢ wytacznie w przypadkach przewidzianych w zawieranej umowie pozyczki (np. w
przypadku naliczenia odsetek za opéznienie lub odsetek kompensacyjnych w razie opdinienia w
terminowym i nalezytym wykonywaniu zobowiazan itp.).

Przewidziane powyzej w Zasadach kryteria ustalania ceny pozyczki i innych warunkéw majg charakter
ogélny, w zwigzku z czym Spoétka ma prawo w indywidualnych przypadkach odstapi¢ od tego trybu i
zastosowaé indywidualne warunki ustalania ceny pozyczki i innych warunkéw. W kazdym przypadku
inwestorzy s zawsze z wyprzedzeniem informowani o takich przypadkach poprzez przekazanie im
wszystkich informacji o przyczynach odstgpienia od standardowych wymogéw dotyczacych ustalania ceny
pozyczki, co zapewnia rzetelne i sprawiedliwe ustalenie ceny, zgodnie z wymogami Rozporzadzenia i aktow
wykonawczych do niego.

W celu zapewnienia, aby cena pozyczki stosowana wobec Wtasciciela Projektu byta rzetelna, Spétka
uwzglednia i ocenia m.in. nastepujace okolicznosci:

8.10.1. rating ryzyka kredytowego;

8.10.2. warto$¢ biezacag netto pozyczki, w tym kwote gtéwna pozyczki, okres pozyczki, czestotliwosé rat

pozyczki oraz odpowiednia stope procentowa do dyskontowania przysztych sptat.

IX. ODMOWA OPUBLIKOWANIA PROJEKTU

Spo6tka odmawia opublikowania Projektu na Platformie, jezeli spetniony jest co najmniej jeden z
nastepujgcych warunkow:

9.1.1. Wiasciciel Projektu nie spetnia zatwierdzonych przez Spotke minimalnych kryteriéw oceny reputacji

Wiascicieli Projektow lub zgodnie z zatwierdzonymi przez Spotke kryteriami oceny zdolnosci
kredytowej Wtascicieli Projektéw w odniesieniu do Wiasciciela Projektu ustalono nadmiernie
wysoka klase ryzyka kredytowego (klasa 5 (E));

9.1.2. Spétce brakuje informacji do przeprowadzenia ocen opisanych w Zasadach;

9.1.3. posiadane przez Spétke informacje daja podstawy, by sadzié, ze opublikowanie Projektu na

Platformie Spotki stworzytoby zagrozenie dla intereséw inwestoréw.

Decyzje o odmowie opublikowania Projektu i jej uzasadnienie odnotowuje sie w aktach Wiasciciela
Projektu.

X. PROCES WYCENY KAZDEJ POZYCZKI

Spétka przeprowadza wycene kazdej pozyczki co najmniej w nastepujacych okolicznosciach:

10.1.1. w momencie udzielenia pozyczki;
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10.1.2. gdy w ocenie Spoétki jest mato prawdopodobne, ze Wtasciciel Projektu w petni wywiaze sie z

obowiagzku sptaty pozyczki, a Spoétka nie podejmuje zadnych dziatan polegajacych na realizacji
odpowiednich zabezpieczen ani innych dziatan o podobnym charakterze;

10.1.3.  w przypadku Niewykonania Zobowigzania;

10.1.4. gdy Spotka pomaga inwestorowi w wyjsciu z inwestycji przed datg uptywu okresu pozyczki.

Spoétka zapewnia, aby przy przeprowadzaniu wyceny pozyczki, o ktérej mowa w pkt 10.1 niniejszych Zasad,
opierano sie na prawidtowych i aktualnych na dany moment informacjach oraz aby dana wycena byta
terminowa i nie starsza niz 3 miesigce przed udzieleniem pozyczki (w przypadku gdy wycene przeprowadza

sie przed udzieleniem pozyczki).

Przeprowadzajac wycene pozyczki w momencie jej udzielenia, Spétka uwzglednia co najmniej nastepujace
kryteria / okolicznosci:

10.3.1.
10.3.2.

10.3.3.
10.3.4.
10.3.5.
10.3.6.
10.3.7.
10.3.8.

okres pozyczki;

okresowos$é¢ / czestotliwo$é rat pozyczki (harmonogram ptatnosci) oraz przewidywane przeptywy
pieniezne;

wszelka przewidziang w umowie pozyczki mozliwos¢ przedterminowej sptaty;

stope procentowa wolng od ryzyka stuzgca do dyskontowania ptatnosci zwigzanych z pozyczka;
stope procentowg przewidziang w umowie pozyczki;

prawdopodobienstwo Niewykonania Zobowigzania;

wartos$¢ zabezpieczenia (jezeli dotyczy);

istnienie gwarancji i poziom, w jakim zabezpieczajg one wykonanie zobowigzan.

Przeprowadzajac wycene pozyczki po jej udzieleniu, Spétka poza kryteriami przewidzianymi w pkt 10.3
niniejszych Zasad uwzglednia dodatkowo: (i) pozostaty okres pozyczki (do konca obowigzywania umowy
pozyczki); (ii) prawdopodobienstwo wystapienia mozliwych strat.

Przeprowadzajac wycene pozyczki w przypadku przewidzianym w pkt 10.1.3 niniejszych Zasad, Spotka
uwzglednia: (i) konserwatywna wycene zabezpieczenia lub gwarancji; (ii) inne optaty i koszty zwigzane z
windykacja diugu.

Kryteria wyceny pozyczki, metodyke i tryb ustalania wynikéw wyceny okreslono w obowiazujacej w Spotce
Procedurze oceny ryzyka kredytowego i przekazywania informacji dotyczacych indywidualnych portfeli
pozyczek. Streszczenie tej metodyki publikuje sie na stronie internetowej Spotki.

Wycene pozyczki dokumentuje sie w formie pisemnego zapisu w aktach Witasciciela Projektu, ze
wskazaniem daty wyceny, wykorzystanych danych i wniosku.

Gdy Spoétka pomaga pozyczkodawcy w wyijsciu z inwestycji przed data uptywu okresu pozyczki (w przypadku
Spofki jest to mozliwe, gdy inwestor korzysta z funkcjonalnosci tablicy ogtoszen dostepnej na platformie
administrowane]j przez Spotke), Spétka nie ustala ceny referencyjnej, poniewaz cene posiadanej pozyczki
ma prawo ustali¢ sam inwestor.

XI. PRZECHOWYWANIE INFORMACIJI

Prowadzac dziatalno$¢, Spétka gromadzi i przechowuje dane zwigzane z transakcjami finansowania
zawartymi za posrednictwem Platformy zarzadzanej przez Spotke.

Dane zwigzane z transakcjami finansowania obejmuja:

11.2.1.
11.2.2.

11.2.3.

11.2.4.

informacje zgromadzone przy ustalaniu tozsamosci Wtascicieli Projektéw;

informacje zgromadzone w trakcie oceny wiarygodnosci Wtasciciela Projektu, w tym wypetniony
formularz Algorytmu i dokumenty go potwierdzajace;

dokumenty dotyczace aktywédw obcigzanych przez Wiasciciela Projektu i innych ustanawianych
zabezpieczen;

wszelkie inne istotne informacje zwigzane z transakcjg finansowania lub Wtascicielem Projektu,
Projektem.
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Dane, o ktérych mowa w pkt 11.2 niniejszych Zasad, Spétka w kazdym przypadku przechowuje w formacie
elektronicznym, moze jednak przechowywac réwniez papierowe kopie tych danych.

Dla kazdego Witasciciela Projektu Spétka zaktada akta Wtasciciela Projektu, w ktérych przechowuje sie
dane, o ktérych mowa w pkt 11.2 niniejszych Zasad, oraz inne dane dotyczace danego Wtasciciela Projektu.
Akta Wiasciciela Projektu przechowuje sie w formacie elektronicznym, a Spotka zapewnia, aby duplikaty
takich informacji byty réwniez przechowywane na wewnetrznych serwerach Spoétki lub na serwerach
chmurowych wykorzystywanych przez Spétke.

Informacje zwiazane z wdrazaniem instrumentu inzynierii finansowej ,Sutelktinés paskolos ,Avieté“ oraz
finansowaniem Projektéw ze Srodkéw tego instrumentu Spotka przechowuje w formacie elektronicznym i
zapewnia, aby duplikaty takich informacji byty przechowywane na wewnetrznych serwerach Spoétki lub na
serwerach chmurowych wykorzystywanych przez Spotke.

XIl. UWZGLEDNIANIE RYZYKA DLA ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU

Ryzyko dla zréwnowazonego rozwoju rozumie sie jako zdarzenie lub sytuacje w obszarze srodowiskowym,
spotecznym lub w obszarze tadu korporacyjnego, ktére, jezeli wystapi, mogtoby mieé rzeczywisty lub
potencjalny istotny negatywny wptyw na warto$é inwestycji. Ryzyko dla zréwnowazonego rozwoju jest
istotne jako odrebna kategoria ryzyka i moze by¢ istotne jako cze$¢ sktadowa innych ryzyk (w tym ryzyka
rynkowego, kredytowego i ryzyka ptynnosci). Przeprowadzajac proces oceny wiascicieli projektow i
pozyczek, Spétka stosuje zatwierdzone przez siebie procedury zarzadzania ryzykiem i ocenia wszystkie
ryzyka, w tym ryzyko dla zrébwnowazonego rozwoju, oraz czynniki, ktére moga wptywaé na wartosé
inwestycji inwestoréw i wyniki dziatalnosci.

Celem Spéiki nie sg zrbwnowazone inwestycje w rozumieniu rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i
Rady (UE) 2019/2088 z dnia 27 listopada 2019 r. w sprawie ujawniania informacji zwigzanych ze
zrobwnowazonym rozwojem w sektorze ustug finansowych. Ponadto dziatalno$¢ Spétki nie promuje cech
srodowiskowych ani spotecznych ani jakiegokolwiek potaczenia tych cech. Z tych wzgledow ryzyko dla
zrbwnowazonego rozwoju w ocenie Spéfki nie jest istotne przy Swiadczeniu przez nig ustug finansowania
spotecznosciowego. Inwestycje lezace u podstaw tego produktu finansowego nie uwzgledniajg unijnych
kryteriéw dotyczacych zrownowazonej Srodowiskowo dziatalnosci gospodarczej zgodnie z rozporzadzeniem
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2020/852 z dnia 18 czerwca 2020 r.

Spotka ocenia, ze wptyw ryzyka dla zréwnowazonego rozwoju odpowiada wptywowi ogoélnych ryzyk
inwestycyjnych (w tym ryzyka rynkowego, kredytowego i ryzyka ptynnosci) i nie ma szczegdlnego wptywu
na wyniki Spétki lub pozyczek publikowanych na jej Platformie ani na zakres podejmowanego przez nie
ryzyka.

Gtowne niekorzystne skutki (ang. principal adverse impact) rozumie sie jako taki wptyw decyzji
inwestycyjnych, ktory powoduje negatywne skutki dla czynnikdw zréwnowazonego rozwoju. Poniewaz
Spétka nie promuje cech srodowiskowych ani spotecznych, a celem Spétki nie sa zrbwnowazone inwestycje,
negatywne skutki decyzji inwestycyjnych dla czynnikdw zréwnowazonego rozwoju w rozumieniu
rozporzadzenia (UE) 2019/2088 nie s uwzgledniane.

XIll. POSTANOWIENIA KONCOWE
Zasady wchodzg w zycie z dniem ich zatwierdzenia i mogg zostaé¢ uchylone lub zmienione wyltacznie
zarzadzeniem Dyrektora Generalnego.

Zasady podlegajg przegladowi co najmniej raz w roku, a takze za kazdym razem, gdy zmienig sie majace
zastosowanie akty prawne lub gdy procesy biznesowe Spoétki ulegng istotnej zmianie. Przeglad organizuje
prawnik Spotki petniacy funkcje zarzadzania ryzykiem.

Za wdrozenie niniejszych Zasad odpowiada Oceniajacy. W przypadku gdy Oceniajacy nie moze wdrozy¢
Zasad, za wdrozenie Zasad odpowiada Dyrektor Generalny Spoéfki.

Za przestrzeganie niniejszych Zasad odpowiada Dyrektor Generalny lub upowazniona przez niego osoba.

Kazdy pracownik Spétki uczestniczacy w procesie oceny wiarygodnosci Wtascicieli Projektéw musi zostaé
zapoznany z niniejszymi Zasadami i kazdg ich nowa wersja, co potwierdza podpisem.
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13.6.  Zasady i ich zmiany publikuje sie na Platformie. Poprzedniag wersje Zasad przenosi sie do archiwum
dokumentéw wewnetrznych Spéfki i przechowuje wraz z zatwierdzajacym ja zarzadzeniem.
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Zatacznik nr 1
do Zasad oceny wiarygodnosci wiascicieli projektow

ZAEACZNIK NR 1 - WZOR KWESTIONARIUSZA OCENY WIARYGODNOSCI WEASCICIELA PROJEKTU

KWESTIONARIUSZ OCENY WIARYGODNOSCI WEASCICIELA PROJEKTU
20 r.

Nazwa, forma prawna i kod Wtasciciela Projektu

1. Czy Panstwo lub kontrolowane (uprzednio kontrolowane) przez Pafnstwa przedsiebiorstwo albo przedsiebiorstwo,
ktérym Panstwo kieruja (kierowali):

S N

1.1  zostali Panstwo uznani za winnych popetnienia ciezkiego lub szczegélnie ciezkiego
przestepstwa albo przestepstwa lub przewinienia karnego przeciwko mieniu, prawom
majatkowym i interesom majgtkowym, gospodarce i porzadkowi prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej, systemowi finansowemu, bezpieczenstwu publicznemu, stuzbie publicznej i
interesom publicznym lub odpowiadajacych im czynéw zabronionych na gruncie przepisow
karnych innych panstw, i czy skazanie za wyzej wymienione przestepstwa nie ulegto zatarciu
ani nie zostato uchylone lub czy nie uptynety 3 lata od uprawomocnienia sie wyroku sadu,
ktorym osoba fizyczna zostata uznana za winng popetnienia przewinien karnych wskazanych
W niniejszym punkcie?

1.2 | nie wykonywali Panstwo / obecnie nie wykonuja Panstwo zobowigzan wobec wierzycieli? O O

1.3 | dopuscili sie Panstwo naruszen zwigzanych z naruszeniami krajowych przepiséw w O O
dziedzinie prawa handlowego, prawa upadtosciowego, prawa ustug finansowych, prawa
dotyczacego przeciwdziatania praniu pieniedzy, przepiséw dotyczacych naduzy¢
finansowych lub obowiazkéw w zakresie odpowiedzialnosci zawodowe;j?

1.4  maja Panstwo siedzibe / s Panstwo rezydentami w panstwie lub na terytorium uznawanym O O
zgodnie z odpowiednig polityka UE za panstwo lub terytorium niewspodtpracujace albo w
panstwie trzecim wysokiego ryzyka zgodnie z art. 9 ust. 2 dyrektywy (UE) 2015/849?

2. Jezeli na jedno lub wiecej pytan 1.1-1.4 odpowiedzieli Panstwo twierdzaco, prosimy krétko opisac istotne
okolicznosci, wskazujac daty zdarzenia i odpowiednich rozstrzygniec.

Imie i nazwisko osoby wypetniajacej Podpis osoby wypetniajacej
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Zatacznik nr 2
do Zasad oceny wiarygodnosci wiascicieli projektow

FORMULARZ OCENY ZDOLNOSCI KREDYTOWEJ WEASCICIELA PROJEKTU (ALGORYTM)

Algorytm zatwierdza sie tym samym zarzadzeniem Dyrektora Generalnego co niniejsze Zasady i przechowuje w
postaci pliku elektronicznego w repozytorium dokumentéw wewnetrznych Spétki. W Algorytmie okreslono wartosci
progowe, wspoéfczynniki i wzory obliczeniowe dla kryteriéw, o ktérych mowa w pkt 5.20 niniejszych Zasad.

Wersja Algorytmu: 1.0. Stosuje sie wytacznie te wersje Algorytmu, ktéra zostata zatwierdzona zarzadzeniem
Dyrektora Generalnego i obowigzuje w dniu przeprowadzenia oceny. Kazdg zmiane Algorytmu zatwierdza sie
zarzadzeniem Dyrektora Generalnego, ze wskazaniem nowego numeru wersji.

Struktura Algorytmu:

e e

Arkusz Dwanascie kryteriow, o ktérych mowa w pkt 5.20 Zasad, przypisany kazdemu z nich wspotczynnik, zasady

»Algorytm” przyznawania punktéw (1-5), suma wag czastkowych, korekta z tytutu LTV zgodnie z pkt 5.25 Zasad, korekta z
tytutu poreczenia / gwarancji zgodnie z pkt 5.19 Zasad, koncowy wynik punktowy zdolnosci kredytowej i
przypisywana klasa ryzyka zgodnie z pkt 5.24 Zasad.

Arkusz Dane finansowe Wtasciciela Projektu za dwa lata, kwota pozyczki, wycena przedmiotu zabezpieczenia i
»Finanse” obliczenie LTV, dane dotyczace branzy, dwunastomiesieczna prognoza przeptywdw pienieznych.

Pola na Podpisy Oceniajacego, ktory przeprowadzit ocene, oraz pracownika, ktory przeprowadzit kontrole, zgodnie z
podpisy pkt 7.1.3 Zasad.
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