INFORMACIJA APIE ESTATEGURU NAUDOJAMA KREDITO BALY
SKAICIAVIMO METODA

Kad kiekvienam paskolos projektui baty priskirtas atitinkamas kredito balas, Estateguru
naudoja dviejy Zingsniy vertinimo procesg. Moody’s Analytics skoringo modelis apskaiciuoja
kiekybinius rodiklius per automatizuotg API rySj. Po to Estateguru Kredito komitetas jvertina
kiekvieng paskolos praSyma pagal kokybinius kriterijus. Tik jei Kredito komitetas patvirtina
paskolos praSyma (ir kokybinius kriterijus), gautas kredito balas (rizikos kategorija)
atskleidZziamas investuotojams. Be to, rizikos kategorija priskiriama ir jmonei skolininkei (Zr.
toliau).

Moody’s Analytics yra viena iS pirmaujanciy pasaulyje kredity vertinimo agentary, jau seniai
pripaZinta dél savo kompetencijos vertinant jmoniy ir kity subjekty kredito kokybe ir
jsipareigojimy nevykdymo rizikg visame pasaulyje. Jy vertinimo modeliai yra pagrindinis Sio
vertinimo proceso instrumentas, suteikiantis investuotojams vertingy jzvalgy pagrjstiems
investavimo sprendimams priimti.

Kaip investuotojui, Estateguru naudojamo vertinimo proceso supratimas yra naudingas
siekiant jvertinti paskoly, j kurias galite investuoti per Estateguru platforma, rizika.

Moody’s Analytics gali holistiSkai vertinti kredito rizika, atspindédama ir projekto finansinj
pajeguma, ir galimus trakumus, kurie gali atsirasti dél iSoriniy veiksniy. Toks visapusiSkas
pozidris uztikrina iSsamy vertinima, kuris neapsiriboja vien tik finansiniais rodikliais.

Estateguru taiko tinkamas kredito vertinimo modeliy naudojimo valdymo priemones. Uz
Estateguru taikoma kredito baly skaiCiavimo metoda atsakingi rizikos ir produkty skyriai.
Vyriausiasis rizikos direktorius turi uztikrinti, kad modelis ir jo rezultaty kokybé baty
reguliariai vertinami (bent kartg per metus) ir tvirtinami valdybos.

Naujiems projektams priimama didZiausia 1 mety jsipareigojimy nevykdymao tikimybeé yra
6,0%. Si riba pagrjsta testais, kurie prie$ pradedant naudoti modelius kartu su modelio
teikéju buvo atlikti su Estateguru paskoly projektais ir jmonémis skolininkémis i$ visy veiklos
Saliy: jprasty projekty ir jmoniy jsipareigojimy nevykdymo tikimybé buvo maZesné nei 6,0%,
0 atvejai virs Sios ribos daugiausia buvo jau sunkumy patiriantys projektai ir jnmones. Riba
perzidrima bent kartg per metus, lyginant Estateguru skelbiamus faktinius jsipareigojimy
nevykdymo rodiklius pagal rizikos kategorijas su priimty rizikos kategorijy jsipareigojimy
nevykdymo tikimybemis; sprendima dél ribos keitimo priima valdyba.

Toliau galite susipazinti su pagrindinémis kredito vertinimo proceso sudedamosiomis
dalimis, atsizvelgiamais kriterijais ir bendra sistema, naudojama kredito balams priskirti.

] kokius kriterijus atsiZzvelgiama ir kaip?

Kiekvienas i$ devyniy taikomo sutelktinio finansavimo reglamento reikalaujamy kriterijy yra
nagrinéjamas arba per Estateguru Kredito komiteto vertinimg, Moody’s Analytics kiekybinj
modelj, arba per abu. Projektas gali gauti rizikos kategorijg tik tuo atveju, jei Kredito
komitetas patvirtino visus kokybinius kriterijus. Jei kuris nors kokybinis kriterijus neatitinka
reikalavimy, paskolos praSymas atmetamas ir jokia rizikos kategorija neskiriama. Kredito
komitetas kokybinj vertinimg dokumentuoja prie$ priimdamas kredito sprendima.

» Sutelktinio finansavimo projekto pelningumas

Modelis atsizvelgia j paskolos projekto aptarnavima per projekto grynasias veiklos
pajamas (NOI) ir skolos suma.

» Sutelktinio finansavimo projekto generuojami pinigy srautai

Modelis atsizvelgia j paskolos projekto pinigy srautg per projekto grynasias veiklos
pajamas.



Projekto savininko finansinis svertas, jsiskolinimo lygis ir mokumas

Modelis atsizvelgia j projekto paskolos likutj (humatomg bendrg limitg) ir paskolos
aptarnavimg. Projekto savininko mokumag modelis vertina naudodamas tiek sverto,
tiek likvidumo koeficientus.

Projekto savininko kredito istorija

Vertina Estateguru Kredito komitetas kokybiniu poZidriu. a) ir b) sglygos yra atmetimo
kriterijai; prieS priskiriant rizikos kategorija, turi buti jvykdytos abi:

a) Skolininkas neturi turéti né vieno nevykdyto projekto Estateguru platformoje. Jei
i salyga nejvykdyta, paskolos praSymas atmetamas.

b) Kredito biury registruose neturi bati atviry mokéjimo pastaby ir jokiy mokestiniy
jsiskolinimy (iSskyrus atidétus). Jei Si sglyga nejvykdyta, paskolos pradymas
atmetamas.

c) Be to, Kredito komitetas vertina, kaip projekto savininkas, jo tikrieji naudos
gaveéjai, pagrindiniai asmenys ir susijusios jmones anksciau vykdé kredito
jsipareigojimus.

Rizikos kategorija gali buti priskirta ir projektas paskelbtas investuotojams tik tuo
atveju, jei Kredito komitetas patvirtino paskolos prasyma Siuo pagrindu.

UZstato ir garantijy buvimas

Modelis atsizvelgia j nekilnojamojo turto uZstata kartu su garantijomis (laidavimais).
UZstatas vertinamas pagal jo rinkos verte vertinimo ataskaitoje (etapais iSmokamos
paskolos atveju — numatoma verte, kuria grindZziamas bendras limitas), vertinimo
data, turto ras§j, bakle (esamas ar statomas) ir vieta. Kuo mazesné paskolos suma,
palyginti su uZstato verte (LTV), tuo mazesné jsipareigojimy nevykdymo tikimybé.
Garantija ar laidavimas | modelj jvedamas paskolos lygmeniu pagal jo pinigine verte.
Modelio lyginamoji paskola yra paskola be garantijos, todel garantija sumazina
jsipareigojimy nevykdymo tikimybe; poveikio dydis priklauso nuo garantijos piniginés
vertés, palyginti su paskola.

Salies, kurioje jgyvendinamas projektas, makroekonominés salygos

Modelis atsizvelgia j Salj ir miestg (arba vietove), kurioje bus jgyvendinamas
projektas. Makroekonominés saglygos vertinamos pagal pasirinktos rinkos
nekilnojamojo turto rinkos duomenis: atitinkamos turto rasies neuzimtumo lygj,
nuomos lygj, pajaminguma ir kainy pokytj, tiek istorinius duomenis, tiek modelio
teikejo prognoze paskolos laikotarpiui. Modelio teikejas duomenis atnaujina kas
ketvirtj, o kiekvienam skai¢iavimui naudojami naujausi turimi duomenys. Estateguru
pati makroekonominiy rodikliy nejveda, nepasirenka ir nekoreguoja.

Jei modelyje néra projekto Salies rinkos, naudojama panasios Salies rinka (pagal
gyventojy skaiciy ir nekilnojamojo turto rinkos dydj bei struktlrg) arba bendra modelio
Europos rinka. Naudojama rinka nustatyta sistemos integracijoje ir néra pasirenkama
kiekvienu atveju atskirai.

Konkurencinés salygos sektoriuje, kuriame vykdomas projektas

Vertina Estateguru Kredito komitetas kaip kokybinis filtras. Konkurencijos laipsnis
vertinamas trimis lygiais (Zemas, vidutinis, aukstas) pagal vertinimo ataskaitos rinkos
analize (pasiula, absorbcija ir palyginamieji sandoriai), sandoriy ir absorbcijos
statistikg bei Estateguru pacios duomenis apie vietove. Jei konkurencijos laipsnis yra
aukstas, rizikos kategorija negali bati priskirta ir paskolos praSymas atmetamas.

Rizikos kategorija gali bati priskirta ir projektas paskelbtas investuotojams tik tuo
atveju, jei Kredito komitetas patvirtino paskolos praSyma Siuo pagrindu.



* Projekto savininko zZinios ir patirtis konkre¢iame jo verslo veiklos sektoriuje

Vertina Estateguru Kredito komitetas kaip kokybinis filtras. Skolininkas turi turéti bent
2 sekmingai uzbaigtus projektus atitinkamame sektoriuje arba turi bati priimty rizikg
mazinanciy veiksniy. Jei Si salyga nejvykdyta, paskolos praSymas atmetamas.

Rizikos kategorija gali bati priskirta ir projektas paskelbtas investuotojams tik tuo
atveju, jei Kredito komitetas patvirtino paskolos praSyma Siuo pagrindu.

* Projekto savininko reputacija

Vertina Estateguru Kredito komitetas kaip kokybinis filtras. Neturi bati jokiy jtarimy
deél nestabilaus mokéjimo gebéjimo ar neigiamos praeities. Jei Si salyga nejvykdyta,
paskolos praSymas atmetamas.

Rizikos kategorija gali bati priskirta ir projektas paskelbtas investuotojams tik tuo
atveju, jei Kredito komitetas patvirtino paskolos prasyma Siuo pagrindu.

Kredito vertinimo modelio rezultatai — paskolos projektas

1 mety jsiparei-

Rizikos gojimy
k .. nevykdymo Kokybinis aiSkinimas Sprendimas
ategorija - .
tikimybé
(virSutiné riba)
Aaa 0,000% Auksciausios kokybés, minimali rizika PRIIMTAS
Aal 0,001% Aukstos kokybés, labai maza kredito rizika PRIIMTAS
Aa2 0,001% Aukstos kokybés, labai maza kredito rizika PRIIMTAS
Aa3 0,003% Aukstos kokybés, labai maza kredito rizika PRIIMTAS
Al 0.006% Auks_tes_ne_ nei vidutiné kategorija, maza PRIIMTAS
kredito rizika
A2 0.011% Auks_tespg nei vidutiné kategorija, maza PRIIMTAS
kredito rizika
A3 0,039% Auk;tespg nei vidutiné kategorija, maza PRIIMTAS
kredito rizika
Baal 0,090% Vidutiné kategorija PRIIMTAS
Baa2 0,170% Vidutiné kategorija PRIIMTAS
Baa3 0,420% Vidutiné kategorija PRIIMTAS
Bal 0,870% Didesné nei vidutiné kredito rizika PRIIMTAS
Ba2 1,560% Didesné nei vidutiné kredito rizika PRIIMTAS
Ba3 2,810% Didesné nei vidutiné kredito rizika PRIIMTAS
Didelés rizikos kategorija (haujiems
Bl 4,680% projektams priimama jsipareigojimy PRIIMTAS
nevykdymo tikimybé iki 6,0%)
Didelés rizikos kategorija (naujiems
; " . o PRIIMTAS
0, ’
B2 7,160% projektams priimama jsipareigojimy jei < 6,0%

nevykdymo tikimybé iki 6,0%)

Didelés rizikos kategorija (naujiems
B3 11,620% projektams priimama jsipareigojimy ATMESTAS
nevykdymo tikimybé iki 6,0%)

Caal 17,382% Labai didelé rizika ATMESTAS



1 mety jsiparei-

Rizikos gonmuy L .
K .. nevykdymo Kokybinis aiSkinimas Sprendimas
ategorija I 2

tikimybé

(virSutiné riba)
Caa2 26,000% Labai didelé rizika ATMESTAS
Caa3 50,990% Labai didelé rizika ATMESTAS
Ca 75,495% Labai didelé rizika ATMESTAS
C 100,000% Labai didelé rizika ATMESTAS

Labai didelés rizikos kategorija,
jsipareigojimy nevykdymo tikimybé negali

NA 100,000% bati jvertinta naudojant Moody’s Analytics -
modelj, nes projektas buvo paskelbtas pries
Moody’s Analytics integracija.

Kredito baly jtaka paskolos sumai, terminui ir kainai

Jei jsipareigojimy nevykdymo tikimybé nevirsija didZiausios leistinos vertés, paskoly
vadybininko pasillyta paskolos suma ir terminas nekeiciami. Jei jsipareigojimy nevykdymo
tikimybeé virSija didZiausig leisting verte, prieS paskelbiant paskolos projektg platformoje
paskolos suma turi bdti sumazinta ir (arba) terminas sutrumpintas, kad sumazéty rizika (ir
kartu jsipareigojimy nevykdymo tikimybé). Jei to nepadaroma, projektas atmetamas.

Kuo silpnesné rizikos kategorija (didesné jsipareigojimy nevykdymo tikimybé), tuo aukStesné
yra sutelktinio finansavimo pasitlymo kaina ir atvirkSciai.

Jmonés skolininkés rizikos kategorija

Be paskolos projekto, Moody’s Analytics jmoniy modeliu rizikos kategorija priskiriama ir
jmonei skolininkei. Modelis naudoja jmonés vietos juridiniy asmeny registrui pateiktas
metines finansines ataskaitas (visas turtas, grynosios pardavimo pajamos ir grynasis
pelnas), kurias Moody’s Analytics gauna i$ savo duomeny bazes.

Jei jmoné jsteigta neseniai ir dar néra pateikusi metiniy finansiniy ataskaity, rizikos
kategorija apskai¢iuojama modelio teikéjo lyginamuoju modeliu pagal jmonés 3al;j, veiklos
sritj ir teisine formg. Jei jmoné jau pradéjo veiklg, Kredito komiteto vadovas gali jvesti |
sistema naujausias jmones finansines ataskaitas, po to rizikos kategorija perskaiCiuojama.



Kredito vertinimo modelio rezultatai — jmoné skolininké

1 mety jsiparei-

Rizikos  99imu
.. nevykdymo Kokybinis aiSkinimas Sprendimas
kategorija - .
tikimybé
(virSutiné riba)

Aaa 0,0185% Auksciausios kokybés, minimali rizika PRIIMTAS

Aal 0,0308% Aukstos kokybés, labai maza kredito rizika PRIIMTAS

Aa2 0,0514% Aukstos kokybés, labai maZza kredito rizika PRIIMTAS

Aa3 0,0857% Aukstos kokybés, labai maza kredito rizika PRIIMTAS

Al 0,1428% Auks_,tes_ne_ nei vidutiné kategorija, maza PRIIMTAS
kredito rizika

A2 0.1785% Auks_tes_ne_ nei vidutiné kategorija, maza PRIIMTAS
kredito rizika

A3 0.2231% Auks_tespe_ nei vidutiné kategorija, maza PRIIMTAS
kredito rizika

Baal 0,2789% Vidutiné kategorija PRIIMTAS

Baa2 0,4290% Vidutiné kategorija PRIIMTAS

Baa3 0,6600% Vidutiné kategorija PRIIMTAS

Bal 1,1000% Didesné nei vidutiné kredito rizika PRIIMTAS

Ba2 1,6500% Didesné nei vidutiné kredito rizika PRIIMTAS

Ba3 2,4750% Didesné nei vidutiné kredito rizika PRIIMTAS

Didelés rizikos kategorija (naujiems
Bl 3,7125% projektams priimama jsipareigojimy PRIIMTAS
nevykdymo tikimybé iki 6,0%0)

Didelés rizikos kategorija (haujiems
B2 5,5688% projektams priimama jsipareigojimy PRIIMTAS
nevykdymo tikimybé iki 6,0%)

Didelés rizikos kategorija (haujiems

B3 8,3531% projektams priimama jsipareigojimy Z?Lmérgﬁf
nevykdymo tikimybé iki 6,0%) Je1=0,
Caa/C 100% Labai didelé rizika ATMESTAS

Labai didelés rizikos kategorija,
jsipareigojimy nevykdymo tikimybé negali

NA 100% bati jvertinta naudojant Moody’s Analytics -
modelj, nes jmoné skolininké buvo paskelbta
prieS Moody’s Analytics integracija.

Sutelktinio finansavimo projekty kredito baly atnaujinimo periodiSkumas

Rizikos kategorijos pirma kartg priskiriamos Kredito komitetui patvirtinus paskolos praSyma.
Véliau Estateguru atnaujina paskoly projekty ir jmoniy skolininkiy kredito balus Siais atvejais:
» kai paskolos projektas refinansuojamas portale.
e kai pakeiCiamas kredito limitas.
* paskolos vélavimo registravimo portale momentu.



Visais auk3ciau iSvardytais atvejais rizikos kategorija perskai¢iuojama pagal Siame
informaciniame lape nustatytg metodikg, etapus ir jvesties duomenis, o rezultatai skelbiami
investuotojams prie kiekvieno paskolos projekto. Jmonés skolininkes rizikos kategorija
skelbiama prie kiekvieno tos jmones paskolos projekto.

Investuotojo portfelio lygmens kredito balui nustatyti atskiry paskoly projekty rizikos
kategorijy rezultatai automatiSkai agreguojami sistemos.



