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Odmitnuti odpovédnosti

Informace, ndzory a komentdre obsaZené v tomto dokumentu pripravili BIT & BLOCK VENTURE s.r.0., Tony Ferreira
Independent Consultant, Altlift s.r.o., Noerr s.r.o. a Schejbal & Partners s.r.o. (ddle jen "spoluautori"). Obsah tohoto
dokumentu byl pripraven pouze pro obecnou informaci a neni a nemél by byt povaZovdn za odborné investicni,
prdvni, dariové nebo jiné poradenstvi ¢i sluZbu. Pred prijetim jakéhokoli rozhodnuti nebo opatreni, které by mohlo
mit vliv na vase finance nebo podnikdni, byste se méli poradit s kvalifikovanym odbornym poradcem. Veskeré
analyzy trhu, prognézy, odhady a podobné informace, véetné vsech prohldsSeni o ndzorech a/nebo presvédéenich,
které jsou zde obsaZeny, podléhaji prirozenym nejistotdm a vyhraddm a jsou zaloZeny na radé predpokladd.
Faktické informace obsaZené v tomto dokumentu byly ziskdny z vice zdroji, které spoluautofi povaZuji k datu
zverejnéni za spolehlivé a presné. Neposkytuje se Zadné vyslovné ani predpokladané prohldseni ani zaruka ohledné
presnosti, uplnosti nebo spolehlivosti informaci obsaZenych v tomto dokumentu a Zddny ze spoluautord, jejich
¢lenskych firem, spriznénych subjekti, zaméstnanctl nebo zdstupctl nenese odpovédnost za jakoukoli ztrdtu nebo
Skodu, kterd vznikne primo nebo neprimo v souvislosti s tim, Ze se jakdkoli osoba bude spoléhat na toto sdéleni.
Tyto informace nebyly nezdvisle ovéreny. Zddny ze spoluautorii nemd povinnost aktualizovat, upravovat nebo
meénit jakoukoli ¢dst tohoto dokumentu nebo jinak informovat jakoukoli osobu v pripadé, Ze se zjisti, Ze n ékterd z
informaci v tomto dokumentu je nebo se ndsledné stane zastaralou ¢i nepresnou. KaZzdd zainteresovand strana by
siméla sama Zjistit presnost informaci. Za obsah této bilé knihy o kryptoaktivech odpovidd vyhradné jejich emitent.
Tento White paper kryptoaktivech nebyla prezkoumdna ani schvdlena Zadnym prislusnym orgdnem v Zadném

¢lenském stdaté Evropské unie.
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2. Shrnuti

InvestBay je platforma, kterd umoZfiuje neprofesionalnim/retailovym investordm ("retailovi
investofri" nebo "RI") investovat do nemovitosti, konkrétné na trhu investic do nemovitosti, ale bez
kapitalovych pozadavkl, znalosti, ¢asovych a manazerskych prekazek, které obvykle brani RI
investovat do primych investic do nemovitosti.

InvestBay umoznuje Rl investovat primo do vybraného tokenizovaného aktiva a v pripadé potreby
ziskat rychly pristup k investovanym prostredkiim, a to bez opatfeni znemoZznujicich prodej (tzv.
lock-up), prekazek a sankci, které jsou obvykle spojeny s primymi investicemi do nemovitosti.
InvestBay v soucasné dobé provozuje model B-2-C, kdy InvestBay vybere nemovitost a nasledné ji
tokenizuje a tokeny nabizi RI, a po ziskani financnich prostfedk nemovitost koupi.

InvestBay se puvodné zaméfrila na tokenizaci bytl (a bytovych dom), které jsou primarné vyuzivany
jako rekreacni nemovitosti v zavedenych rekreacnich lokalitach v Evropé, jako je Costa del Sol ve
Spanélsku a podobné trhy, kde je vice ne? jedna sezéna.

InvestBay rovnéz zvazi tokenizaci standardnich rezidencnich bytd vyuZivanych pro "standardni"
stfednédobé bydleni na méstskych trzich se silnymi ekonomickymi zaklady.

InvestBay ocekava, Ze se ji podari vybudovat aktivni a loajalni investi¢ni komunitu mezi RI
prostfednictvim vzdélavani, predavani zkusenosti a poskytovanim pfrilezitosti a motivaci Rl k pobytu
v (rekreacnich) nemovitostech vlastnénych nebo kontrolovanych spolecnosti InvestBay za
zvyhodnéné ndklady.

InvestBay je zaloZena na zavedené a bezpecné technologii blockchain.

Technologie InvestBay pfindsi Rl (a platformé) vyznamné vyhody, mezi které patfi moZnost
spravovat mensi velikosti lotl (investice RI), vétsi bezpecnost investic RI, niZsi transakéni naklady
(automatizované zpracovani transakci bez potreby tfeti strany) a rychlost transakci.

InvestBay bude nemovitosti tokenizovat (koncepcné rozdéli budovu na malé ¢asti, proti kterym
se vytvori tokeny) prostfednictvim zavedené tokenizacni platformy DigiShares opravnéné
k podnikani v EU.

RI budou moci v budoucnu prodavat své tokeny na jakékoli burze s tokeny, ktera je uvedena na tzv. bilé
listiné (white list), v€etné burzy poskytované v rdmci integrované platformy InvestBay / DigiShares.
Ackoli prostrednictvim platformy InvestBay mutZe investovat témér kdokoli (starsi 18 let) (za
predpokladu, Ze jsou splnény nezbytné pozadavky AML/KYC), InvestBay prfedpoklada, Zze hlavnim
cilovym trhem jsou zaméstnanci a rodiny se stfredné vysokymi prijmy, ktefi vice spofi nez utraceji.
InvestBay je obchodni nazev spolecnosti Bit & Block Venture s.r.o., kterou v roce 2022 zalozili 4

spoluzakladatelé se zkuenostmi ve svych oborech a ktera sidli v Praze v Ceské republice.

© InvestBay 2023 Strana4z



{NVESTBAY

Vcetné marketingu, projektového fizeni, technologii, nemovitosti, managementu a podnikani.
Platforma InvestBay je evropskou platformou a jeji pracovni ménou je planovano euro (€), a proto
budou vsechny investice, vyplaty a platby v budoucnu probihat v eurech, i kdyz prvni pfilezitosti v
Ceské republice budou spravovany v ¢eské koruné.

Parametry konkrétnich investic jsou popsany v prislusném nabidkovém dokumentu, na ktery
odkazuje objednavkovy formular a ktery je k dispozici online na adrese investbay.com.

Drzitelé token( budou mit pravo podilet se na kazdodenni spravé investovanych nemovitosti.

Aby byla zajiSténa dodatecna uroven bezpecnosti Rl, bude kazda nemovitost vyuZivat sluzeb agenta
pro zajisténi, ktery je jmenovan specidlné za ucelem zajisténi vykonu zajistovacich prav v nejlepsim

zajmu RI.

© InvestBay 2023 Strana 5z



INVESTBAY

3. Spoleénost Popis

31 Vize

InvestBay vytvorila bezpecny pristav pro Rl, ktefi se snazi zajistit si vétsi financni svobodu tim, Ze nechaji
své tézce vydélané Uspory pracovat pro sebe - a zaroven maji v pripadé potreby rychly pristup k témto

prostredkam.

Spolecnost poskytuje kazdému prilezitost ziskat bohatstvi investovanim do realnych aktiv, konkrétné
do nemovitosti, coz je trh, ktery byl doposud v pfipadé Rl omezen na prilezitosti dostupné pouze

kvalifikovanym investordm nebo investorim s vysokym Cistym jménim nebo na investice do fondu.

InvestBay také ocekava, Zze pomuzZe vzdélavat investory ve svété investovani, pfispéje ke zméné
chapani vlastnictvi - pocinaje trhem s nemovitostmi - a vybuduje loajalni, aktivni a rostouci investi¢ni

komunitu.

A konecné, platforma InvestBay umozZnuje jedinecnou pfrilezitost nabidnout drzitelim token( dalsi
uzitek v podobé slev na ubytovani v rekreacnich objektech vlastnénych nebo kontrolovanych
platformou InvestBay, coZ poskytuje dalsi prileZitosti k budovani a vyuzivani rostouci komunity

InvestBay.

32 Mise

InvestBay véri, Ze lidé mohou své téZce vydélané prostredky vyuzit Iépe nezZ jen ukladanim na bézny

nebo spofici Ucet.

Investi¢ni platforma InvestBay je zaloZzena na webovych strankdach a investice jsou umoznény a
zabezpeceny zavedenou technologii blockchain, ktera je znama svou bezpecnosti a efektivitou. RI
mohou pomérné jednoduse investovat malé ¢astky - jiZ od 100 € (2 500 K¢ pro pocatecni investice
v CR) - a investovany a vydélany kapital si mohou vybrat dvéma zp@soby: bud prodejem token@ na
sekundarni burze prostfednictvim stejné platformy, nebo prostfednictvim podobnych burz

tokenu.
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33 Pravni struktura

InvestBay je obchodni nazev spolecnosti Bit & Block Venture s.r.o., kterd plsobi v oblasti

spotrebitelského proptech a fintech.

Spolecnost Bit & Block Venture s.r.o. byla zaloZena jako spole¢nost s ru¢enim omezenym, identifikacni Cislo
spolec¢nosti 17140307, v kvétnu 2022. Jeji sidlo je na adrese Na prikopé 583/15, Staré Mésto, 110 00 Praha
1, Ceska republika.

Zapsany predmét podnikani: Poskytovani sluzeb souvisejicich s virtualnim aktivem.

Spolecnost ma jednoho jednatele zapsaného v obchodnim rejstriku:

m Daniel Rajnoch, Vodi¢kova 681/18, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska republika

Spolecnost ma v souc¢asné dobé pét spolecnikl:

Jméno Podil

Daniel Rajnoch (zakladatel) 6,500 (65%)
Jifi Brych (spoluzakladatel) 1,000 (10%)
Lukas Pfikryl (spoluzakladatel) 1,000 (10%)
Andrew Thompson (spoluzakladatel) 500 (5%)
ESOP (v drzeni Daniela Rajnocha) 1,000 (10%)

Spolecnost se kvalifikovala do programu TATUM BlockChain Accelerator a v ramci tohoto programu ji byly
poskytnuty konvertibilni Gvéry s nasledujicimi parametry.

© InvestBay 2023 Strana 7z



{NVESTBAY

Jistina Datum Urokova | Sleva pri Limit
i i valuace
poskytnuti sazba konverzi
Tatum Blockchain €40.000 12. ledna 2023 12.0%p.a. 20.0% €9.000.000
Accelerator
Tatum Blockchain €20.000 6. duben 2023 12.0%p.a. 20.0% €9.000.000

Accelerator
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4. Produkt

41 Produkt a Reseni

Online investi¢ni platforma InvestBay umozZniuje béZznym domacim stfadateldm nakupovat "jednotky"
nemovitosti, které jsou zlomky celkové nemovitosti a které byly "tokenizovany", tedy zapsany do

blockchainu. Tyto tokeny Ize na stejné platformé snadno prodat, a to bez sankci a omezeni.

InvestBay umozZni Rl investovat bez typickych kapitadlovych poZadavkd, znalosti, ¢asovych a
manazerskych prekazek spojenych se standardnimi pfimymi investicemi do nemovitosti. InvestBay
umoznuje Rl investovat pfimo do vybraného tokenizovaného aktiva jiz od 100 EUR (2 500 K¢ za
pocatecni cCeské investicni prilezitosti) a zaroven si v pripadé potreby uZivat rychly pristup k
investovanym prostfedkiim, a to bez blokacnich Ihat, omezeni a sankci, které jsou obvykle spojeny s

primymi investicemi do nemovitosti.

PrirGstky hodnoty aktiv se pfipisuji na ucet uZivatele, a kdyZ se aktivum - napfiklad nemovitost - proda, Rl

se podili na pomérném vynosu z prodejni ceny snizené o naklady a poplatky.

Hlavni vyhodou InvestBay je, Ze uzivatelim nabizi moZnost vyuZit pfijmy nebo volné prostredky, které
by jinak lezely na nizko uroeném vkladovém uctu, k investovani do potencidlné vynosnéjSich aktiv,
jako jsou nemovitosti, a to pfi zachovani bezpecnosti a zajisténi rychlého a snadného pristupu k

prostfredkim, kdyZ je potfebuji.

Kromé toho platforma umozni nabidnout Rl dalsi vyhody v podobé moznosti slev na ubytovani v

rekreacnich objektech.

42 Provozni modely a klicové funkce

InvestBay bude pracovat s modelem B2C, v jehoZz ramci InvestBay vybird a bud pfimo kupuje
nemovitosti, nebo si je jinak zajistuje na omezenou dobu, napf. tim, Ze prodavajicimu zaplati po¢atecni
vklad nebo se s nim jinak dohodne. Tyto nemovitosti jsou pak nabizeny Rl a transakce, pokud jiz nebyla
dokoncena primym nakupem, bude pokracovat a bude uzaviena s prodavajicim, jakmile budou ziskany

finanéni prostredky.
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InvestBay je na zakladé smluv o upsani s Rl povinna plnit zavazky vUci Rl (konkrétné vyplacet Rl pfijmy

z prondjmu a vynosy z prodeje (po odecteni naklad( a poplatkd)).
Plati nasledujici zasady :

m Spole¢nost nemovitosti rozdéli na malé jednotky po 100 EUR (nebo 2 500 K¢ u pocatecnich
investic v Ceské republice) _a tokenizuje je.

m InvestBay prodava tyto tokeny investorim, ktefi vyuzivaji svych prav drzitele tokenu.

43 Cesta uzivatele

Pokud se Rl rozhodne investovat do nemovitosti, bude presmérovan na platformu, kde se zaregistruje
do sluzby, véetné povinnych procest KYC/AML (identifikace klienta) a podpisu smluvnich podminek a

zasad ochrany osobnich udaja.

Rl si miZe vybrat dostupnou nemovitost a pocet token, které chce zakoupit, a je mu nabidnut White paper
a podrobnéjsi nabidkovy dokument o podnikatelském planu a prilezitosti spojené s touto nabizenou

nemovitosti.

Rl digitdlné podepise smlouvu o Upisu, kterd je pravné zavaznym dokumentem, a klikne na tlacitko
pokracovat. Po provedeni operace obdrzi Rl e-mailem potvrzeni o zakoupenych tokenech a tyto tokeny

se mu také zobrazi v jeho administra¢nim uctu.

Pokud jde o prevod financnich prostfedkl od R, InvestBay zpocatku vyuZije metodu primé platby, v
jejimz ramci si Rl vybere token, podepise smlouvu o Upisu a poté je pfesmérovan na platebni branu

Payout pro pfevod financ¢nich prostredka.

V budoucnu InvestBay pocitad se zaclenénim fesSeni zaloZzeného na penézence, v jehoz ramci Rl posle
prostfedky do penézenky prostfednictvim platebni brany a poté Rl vybere token a transakce je

dokoncena.

RI dostava na svou interni penézenku nebo pfimo na svij bankovni tcet (podle toho, ktery z obou vyse
uvedenych systému se pouZije) vynosy plynouci z pfijm0 z prondjmu souvisejiciho s danou nemovitosti
(po odecteni prislusnych poplatkl, nakladd a dani) kazdy mésic nebo ¢tvrtleti v zavislosti na konkrétnim
aktivu (Poznamka: InvestBay predpokladd, Ze v prvnim roce provozu budou zisky rozdélovdany aZ po

prvnich 12 mésicich provozu a primo na bankovni ucty). Vynosy se rovnaji
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celkovému pfijmu z pronajmu snizenému o vSechny pfislusné poplatky, ndklady a odhadované dané,

vynasobenému procentnim podilem token@ v drzeni RI.

Kazdy rok si RI mGzZe ovéfrit, kolik penéz vydélal, a jaka je vykonnost nemovitosti, do které Rl investoval.
PFi prodeji nemovitosti obdrzi Rl také odpovidajici procento z vynosl z prodeje po odecteni vsech

prislusnych vydajt, poplatkd a dani.

Platforma rozdéluje vynosy dvéma zpUsoby. Rl si mizZe vybrat své prostredky tak, Ze je posle prfimo ze

své interni penézenky na svij osobni ucet.

44 DusSevni vilastnictvi a Patenty

Po dokonceni investice planuje InvestBay zaregistrovat své dusevni vlastnictvi a pripadné pozadat o
ochranné znamky a softwarové patenty. V soucasné dobé dokoncuje patentové prihlasky u

specializované spole¢nosti pro Uzemi v Evropé a USA.

45 Technologie

Platforma InvestBay vyuziva klicové osvédcené technologie:

e Sluzba tokenizace nemovitosti poskytovand spolec¢nosti DigiShares (digishares.io) - white-

label feseni, které umoznuje InvestBay tokenizovat nemovitosti bez nutnosti vlastniho vyvoje.
DigiShares je jednou z prvnich spolecnosti v Evropé, ktera poskytuje softwarovou platformu s
bilym Stitkem, kterou mohou vyuzivat investicni fondy, nemovitostni fondy a startupy v
pozdéjsi fazi k ziskavani financénich prostfedkl vydavanim akcii ve formé tokenl na blockchainu
a jejich nabizenim k prodeji. V zavislosti na jurisdikci mohou tyto tokeny predstavovat cenné
papiry a jako takové jsou pIné regulovany v ramci jurisdikce emitenta. Tokeny mohou
predstavovat majetkova prava, dluhopisy nebo jiné typy cennych papirQ na miru s pravy na
podil na pfijmech, hlasovacimi pravy a dalSimi.
DigiShares pomaha navrhovat tokeny a chytré kontrakty, které pravné reprezentuji tyto tokeny
a platformu, a fidi cely proces souvisejici s registraci a ovérfovanim investoru, distribuci a
podepisovanim upisovacich formularG a akcionarskych smluv, pribéZné aktualizovanymi
registry akcionaru, jakoz i distribuci dividend, hlasovanim a dalsimi.

DigiShares spolupracuje s mezinarodnimi burzami pro kétovdni a obchodovani s tokeny a také se sitémi
investorl, aby pomohla zajistit, Ze emitenti mohou prodavat své tokeny a
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poskytnout investorim budouci likviditu. DigiShares také spolupracuje s pravnimi poradci v
mnoha jurisdikcich, ktefi poskytuji pomoc pfi zakladani SPV, pripravé memorand o neverejném
umisténi, prospektl a dalsich dokumentua.

e Kontroly ovéreni zakaznika poskytované spole¢nosti Sumsub (sumsub.com) - software jako
sluzba pro identifikaci zakaznikt, ktera spliiuje pozadavky na poznani klienta (KYC), boj proti
prani Spinavych penéz (AML) a pravni pozadavky.

e Platebni brana poskytovana spole¢nosti Payout (payout.one) - software jako sluzba pro platby

zédkaznikQ bankovnim pfevodem nebo QR kédem.

46 Tokenomika

461 Globalni trh tokenizace

Nasledujici graf ukazuje velikost globalniho trhu s tokenizaci v oblasti komerénich nemovitosti (zdroj:

MIT, DATE).

e ———
T
$542.4 TRILLION

e
I
$228 TRILLION

Global crypto
currency market

Global Derivative Market

Nasledujici statistiky a odkazy ukazuji prilezitosti a velikost trhu tokenizace nemovitosti.
m 10 % svétového HDP v blockchainu do roku 2027 (Zdroj: Svétové ekonomické férum a
BCG/ADDX, 2023).
m Trh s tokenizaci poroste v letech 2019-2030 tempem 59 % (Zdroj: Finyear)
m Tokenizace aktiv se do roku 2030 rozroste na 16,1 bilionu dolard, a to mimo jiné diky kombinaci
mozZnosti zmenseni velikosti lotl, investi¢nich pfileZitosti bez hranic, uznani ze strany
ménovych Ufadd a reguldtord a vétsimu poctu talentd pracujicich v oblasti blockchainu (Zdroj:

Globalni poradenska spole¢nost BCG a ADDX, digitalni burza pro soukromé trhy, leden 2023).
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m Evropsky trh tokenizace 1,5 bilionu dolarl v roce 2024 (Zdroj: Frankfurt School BC)
m 93 % nemovitosti je mimo dosah drobnych investord (Zdroj: MPO)
m 89 % americkych investort se zajimé o nemovitosti, ale pouze 3 % z nich jiZ investovalo (Zdroj:

Better Homes and Gardens)
Dalsi odkazy na vybrané konkrétni zpravy jsou uvedeny niZe.

m Desetindsobny potencial tokenizace - demokratizace investi¢nich prileZitosti

m Prindsime tokeny pro soukromé trhy

m Tokenizace alternativnich aktiv

Poznamka: InvestBay povaZuje blockchain Cisté za velmi uZitecné technické reseni. Konkrétni prava
drzitelt token jsou s nimi neménné spojena, takZze kazdy Rl, at uz token zakoupil na primdarnim nebo
sekunddrnim trhu, mazZe vyuZivat prava na pravni vymdhadni uZitecnosti tokenu a jeho potencidlnich

vyhod.

462  Vybér blockchainu

Na zakladé hloubkového prizkumu spolecnosti InvestBay se spolec¢nost InvestBay rozhodla vytvofit a
nasadit tokeny InvestBay Real Estate Tokens ("UNIT") v siti Polygon (MATIC). DGvody tohoto rozhodnuti
jsou shrnuty nize.
Polygon je reseni pro skalovani "druhé vrstvy" nebo "sidechainu", které bézi vedle blockchainu Ethereum.
— umoznuje rychlé transakce a nizké poplatky. Na blockchainu Ethereum se odehrava obrovské
mnozstvi ekonomickych aktivit véetné trh a her NFT a také ekosystému DeFi. K témto ¢innostem se
hodi, protoze jeho struktura je kompatibilni s chytrymi smlouvami, které Ize pouzit k vytvareni aplikaci.
Vzhledem k rostouci popularité téchto aplikaci pribyva v blockchainu Ethereum obrovské mnoZstvi
transakci, v disledku ¢ehoZ se mohou zvysovat transakéni poplatky ("GAS" poplatky) a mensi transakce
se tak stavaji méné rentabilnimi. Polygon pouziva vlastni kryptoménu ("MATIC"), ktera slouzi k placeni
poplatkl v siti Polygon, ke sazeni a ke spravé (Zdroj: Coinbase, 2023) .
Souhrnné lze Fici, Ze Polygon je v soucasnosti efektivnéjsi neZ Ethereum, a to z nékolika dlGvodu:

m  Vyrazné nizsi transakcéni poplatky ("GAS" poplatky)

m Celkovy provoz je nizsi

m Cena tokenu MATIC je nizsi

m  MdUze hostit vice transakci za sekundu
Polygon je také velmi pratelsky k vyvojariim, coz tymu usnadriuje vyvoj potfebnych aplikaci DApps.

Je kompatibilni s EVM, coZz znamen3, Ze chytré kontrakty (programy) Ize transponovat
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na Ethereum nebo jiné podobné fetézce bez dalSich nakladl. Polygon také podporuje pouZivani
ulozisté Arweave - globalniho trvalého pevného disku, ktery nabizi ukldadani dat v decentralizované siti

zarizeni. Do metadat tokenl UNIT Ize napfiklad vkladat jednotlivé pravné zavazné smlouvy.

463  Multi-blockchainova budoucnost

Aby bylo mozZné vyuzit vyhod ostatnich $pic¢kovych blockchaind, oslovit Sirsi zakaznické komunity a
zmirnit technicka rizika, jsou tokeny InvestBay pripraveny k provozu na vice blockchainech. Token UNIT
je navrzen tak, aby byl migrovatelny a bylo moZné jej provozovat na vice blockchainech, a tim byla
zajiSténa jeho stdlost a robustnost pro mnoho nepredvidatelnych situaci v budoucnosti. Samotny
Polygon mlze mit v budoucnu problémy, protoze obsluhuje mnoho dApps a u nékterych mlze nakonec
dojit k prudkému nardstu poptavky po transakcich, coZ povede k rychlému docasnému zvysSeni

transakénich poplatkd, proto je tfeba expozici InvestBay zmirnit.

Existuji dva pristupy k reSeni InvestBay pro vice blockchain(:
m Vydat vSechny tokeny v jednom blockchainu a v pripadé potreby jejich ¢ast premostit do jinych
blockchaint (tzv. zabalené tokeny).
m Vydat tokeny ve vice blockchainech soucasné a centralné fidit jejich nabidku (vydavanim a
»Spalovanim“ emisi tak, aby nebyl ovlivnén celkovy objem nabidky) v reakci na poptavku po

tokenech v pfislusnych blockchainech.

464  Uzitnost tokent

InvestBay v soucasné dobé pouzivd jeden typ tokenu "UNIT". Jednd se o polo-zaménitelné tokeny
predstavujici idedlni casti (fragmenty/jednotky) nemovitosti. Tokeny jedné emise jsou spojeny
s konkrétni nemovitosti, a proto je Ize odliSit od tokent jinych emisi spojenych s jinymi nemovitostmi,

tokeny jedné emise jsou vSsak mezi sebou zaménitelné.

465  Token "UNIT"

m UZitnd hodnota tokenu UNIT je skutecné vlastnictvi (nebo prava odpovidajici skutecnému
pravnimu vlastnictvi) idealni ¢asti nemovitosti. Drzeni tokenu UNIT také dava drzitelm tokenu
pravo pozadovat vynosy z fragmentl (napfiklad pfijem z pronajmu po odecteni nakladt, dani

a poplatka).
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m Pro kazdou nemovitost bude vydana nova emise tokent. Napr.: UNIT CZ 1, UNIT CZ 2 atd.
Spolec¢nost tyto nemovitosti frakcionuje na malé jednotky v hodnoté EUR 100 (nebo 2 500 K¢ v
pripadé pocatecnich ¢eskych investi¢nich pftileZitosti) (po ocisténi od poplatkl).

m  Tokeny UNIT jsou pak nabizeny verejnosti spolu s popisem nemovitosti a investi¢nim planem.
Jakmile dojde k prodeji nemovitosti, tokeny UNIT se ,,spali”“ a drzitelim tokenu se vyplati jejich

dané podily.

Priklad: InvestBay vydava 1 000 tokent UNIT, kazdy za 100 EUR (nebo 2 500 K¢ pro pocatecni ¢eské
investicni prilezitosti). InvestBay nabizi k prodeji nemovitost, kterd ma hodnotu 500 000 EUR (nebo 11
500 000 K¢ pro pocatecni Ceské investicni prilezitosti). Jejich oznaceni je napfiklad UNIT CZ 1. InvestBay
tuto nemovitost prezentuje v aplikaci a propaguje jeji prodej.

Pokud jde o spravu, drzitel UNIT se miZe rovnéz podilet na spravé, v tomto pripadé vsak pouze na

rozhodovani o vlastnostech tykajicich se jeho tokena.

466 Prava spojena s tokeny

Prvotni kupujici tokenl UNIT podepise smlouvu s InvestBay a koupi token UNIT od InvestBay. Soucasti

kupni smlouvy jsou smluvni podminky a tento White paper vysvétlujici vSechna prava spojend s

tokenem.

Obchodni podminky (VOP) jsou rovnéz nahrany na webové strance InvestBay ve formatu pdf.

Prava spojend s tokeny UNIT zahrnuji pravo podilet se na pfijmech z prondajmu nebo prodeje

nemovitosti, pravo prodat token UNIT tfetistrané a pravo podilet se na kazdodenni spravé nemovitosti

podle pravidel stanovenych v této bilé knize.

VSechna tato prava jsou s tokenem prevoditelna, napf. prfimou transakci v blockchainu. Ve VOP je

vyslovné uvedeno, Ze vSechna prava lze prevést prevodem tokenu. Drzitel tokenu, ktery InvestBay

prokaze své vlastnictvi, bude vidéi InvestBay uplatfiovat prava vyplyvajici z tokenu. Nicméné jak

primarni, tak sekundarni kupujici musi projit poZzadavky AML/KYC na webové strance InvestBay.

Pro vyuziti vdech prav spojenych s tokenem, véetné vynost a prav Ucastnit se na spravé, musi Rl udélat dvé véci:
1. Zaregistrujte se na webové strance InvestBay, projdéte AML/KYC procedurou a vytvofte si

vlastni ucet.

2. propojit svij ucet s penézenkou s kryptoménami (napriklad Metamask).
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m  Propojeni penéZenky se provadi prostfednictvim vyzvy k podepsdni transakce pomoci
soukromého klice penéZenky. Od té doby systém InvestBay kontroluje drZzeni tokenQ v
propojené penézence pokazdé, kdyz je vyzadovana akce, ktera se tyka uzivatele, jako je
napriklad vyplaceni vynosu nebo hlasovani.

m  Vynos je na Ucet uZivatele preveden ve fiat méné. UZivatel si mlZe penize vybrat bankovnim
prevodem nebo kryptoménou (interni sménarna kryptomén, véetné stablecoind, bude
implementovana pozdéji).

m  Kjednomu uZivatelskému Uctu Ize pripojit vice penéZenek (napr. aby bylo mozné pouzivat vice
blockchaint v pfipadé multi-blockchainového reseni).

m V pfipadé, Ze uzZivatel jesté nema kryptoménovou penéZzenku, muizZe tokeny UNIT nakoupit
pouze prostiednictvim svého uc¢tu na InvestBay. V tomto pripadé jsou tokeny pripsany na ucet
Rl a zaroven jsou drZzeny v Uschovné penéZence InvestBay.

Poznamka: Toto reseni je povaZovdno za docasné, protoZe reSeni bez vazby poskytuje vyssi
bezpecnost pro Rl. Na webové strance InvestBay bude doporuceno vytvoreni penéZenky a v
pripadé potreby bude poskytnut ndvod k tomuto procesu.

m Retailovy investor mlzZze tokeny koupit na sekundarnim trhu po registraci na webové strance

InvestBay, absolvovani procedury AML/KYC a vytvoreni vlastniho G¢tu, aby ziskal plna prava.

47 Ugast drziteld tokend na spravé nemovitosti

Definice
(a) Vtomto bodé 4.7 (Ulast driitelti tokenti na sprdvé nemovitosti):

"Agent pro zajisténi" znamena zastupce Drzitelld Token, ktery vykonava prava Drzitele

Token( v souvislosti se zajisténim zfizenym na Nemovitosti.

"IB" znamena spolecnost BIT & BLOCK VENTURE s.r.o., provozovatele Platformy a vlastnika

Nemovitosti.

"Emise" znamena jednotlivou emisi Token vztahujici se ke konkrétni Nemovitosti.

"Platforma" znamena online platformu InvestBay provozovanou IB.

"Nemovitost" znamena nemovitou véc, v souvislosti s niZ IB vydala Tokeny a jejiz koupé byla

financovana prostrednictvim Emise.

"Tokeny" znamena tokeny UNIT vydané IB v souladu s touto bilou knihou.
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"Drzitel Tokenu" znamena fyzickou nebo pravnickou osobu, ktera je [v dobé zahdjeni hlasovani]

drzitelem Token( konkrétni Emise.
Uéast Drzitelt Token( na spravé Nemovitosti

(b) Drzitelé Tokenl maji, jako kolektivni skupina, pravo na primy a zdsadni podil na rozhodovani
tykajici se kazdodenni spravy Nemovitosti, pfiCemzZ toto své pravo mohou Drzitelé Token(

vykonavat predevsim prostfednictvim hlasovani na Platformé v souladu s touto bilou knihou.
Pravomoci Drziteld Tokenl
(c) Drzitelé Tokent maji pravo hlasovat o nasledujicich vécech:
(1) rozhodnuti o prodeji Nemovitosti tireti osobé;

(2) rozhodnuti o zatiZzeni Nemovitosti ve prospéch treti osoby, véetné zmén nebo zruseni téchto

zatizeni;

(3) rozhodnuti o poufziti finan¢nich prostfedkll na modernizaci nebo udrzbu Nemovitosti (tj.
kapitalové vydaje), pokud vyse téchto prostfedkl v jednotlivém pripadé presahne 5 %
pofizovaci ceny nebo posledniho ocenéni Nemovitosti, podle toho, ktery udaj je pozdéjsi,
nebo pokud souhrnna vyse téchto prostiredkl jiz vynaloZzenych v prabéhu kalendarniho roku
presahla 10 % poftizovaci ceny nebo posledniho ocenéni Nemovitosti, podle toho, ktery udaj
je pozdé;jsi;

(4) rozhodnuti o zméné provozovatele nebo spravce Nemovitosti, pokud by takova zména vedla

ke zvySeni nakladd na prislusné sluzby o vice nez 20 % roc¢né;
(5) rozhodnuti o zméné Agenta pro zajisténi;

(6) rozhodnuti o zméné poskytovatele sluzby OTA (online cestovni agentury) ve vztahu k
Nemovitosti, pokud by novy vybrany poskytovatel sluzeb OTA pozZadoval odménu za své
sluzby vyssi nez 25 % hrubého prijmu za rezervace, které prichazeji pres jeho platformu

(véetné nakladl na OTA);

(7) v pfipadé a v rozsahu, v jakém je to relevantni, rozhodnuti o zméné poskytovatele jinych
sluZzeb souvisejicich s Nemovitosti, véetné dodavatell energii, pravnich poradct nebo
ucetnich, pokud by takova zména vedla ke zvySeni ndkladl na prislusné sluzby o vice nez 20

o/ .
%;
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(8) rozhodnuti o zménach, které maji za nasledek snizeni minimalnich cenovych bod( o vice nez
50 % (po odecteni pripadnych nakladd OTA) v souvislosti s prondjmem Nemovitosti

najemclm nebo hostlim podle prislusné pfedem stanovené cenové politiky;

(9) rozhodnuti pronajmout Nemovitost nebo jeji ¢ast tfeti osobé na dobu delsi nez 12 mésicu,
véetné zmén nebo zruseni podminek takovych najemnich smluv, ledazZe by takové zruseni bylo
nezbytné k zabranéni skoddm na Nemovitosti a/nebo naslednym hospodafskym ztratam,

které by jinak vznikly jako pfimy dlsledek pokracovani takového najmu.

(d) 1B muazZe predlozit Drziteldm Tokenl k rozhodnuti i dalsi zaleZitosti, které nejsou uvedeny v odstavci

(c) vyse.

(e) VsSechna rozhodnuti podle pismene c) vySe musi byt pfijata predtim, nez maze dojit k ¢innostem

uvedenym v pismenu c) vyse.
Organizace hlasovani Drziteld Tokent

(f) 1B informuje vSechny DrZitele Tokent o nutnosti ucinit rozhodnuti alespon 15 dni pfedem a poskytne

Drzitelm Tokenu vSechny pfislusné informace a dokumenty nezbytné pro informované rozhodnuti.

(g) Hlasovani Drziteld TokenO probihda online prostfednictvim Platformy v cdasovém obdobi

stanoveném IB (které vSsak nesmi byt kratsi nez 24 hodin).
Rozhodovani Drzitelti Tokena

(h) Neni-li dale stanoveno jinak, je rozhodnuti Drzitel( Token( pFijato, pokud DrZitelé Tokenu, ktefi se
Ucastni hlasovani ("PFitomni DrZitelé TokenG"), vlastni alespori 50 % tokenl Emise a pokud vétsina

Pritomnych Drzitell Tokenu hlasuje pro takové rozhodnuti.

(i) Rozhodnuti podle bodu (1) a (2) odstavce (c) vyse je pfijato, pokud PFitomni Drzitelé Tokent vlastni
alesporn 50 % token( Emise a pokud pro takové rozhodnuti hlasuji alesporn dvé tretiny Pfitomnych

DrzitelQ Tokend.

(j) Pokud pf¥irozhodovani o urcité zalezitosti nevlastni PFitomni DrZitelé Tokenu alespor 50 % token(
Emise, mlzZe IB poZadat Drzitele TokenU, aby o téZe zalezZitosti rozhodli znovu. V takovém pripadé
IB informuje viechny DrzZitele Token( alespor 7 dni pfedem a poskytne Drzitelm Token( veskeré
relevantni informace a dokumenty nezbytné pro informované rozhodnuti. Za predpokladu, Ze jsou

splnény vyse uvedené podminky, je rozhodnuti
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(k)

(

Drziteld Token( pfijato, pokud pro takové rozhodnuti hlasuje vétsina Pfitomnych DrZitel(

Tokenu.

IB informuje vsechny Drzitele Tokenl prostfednictvim platformy o vysledcich hlasovani bez

zbytec¢ného odkladu po ukonceni prislusného hlasovani.

Rozhodnuti pfijaté Drziteli TokenU je pro IB zavazné, véetné rozhodnuti pfijatych v souvislosti se

zalezitostmi predloZzenymi IB podle vyse uvedeného pismene d).

(m) IB vede Ffadné a uplné zaznamy o vSech hlasovanich Drzitel tOK.

Nouzové situace

(n)

(o)

(p)

Pokud se v ramci zalezitosti uvedenych v odstavci (c) vyse vyskytne zdlezitost, kterd vyZzaduje
okamzité jednani ze strany IB, aby se zabranilo vzniku Skody na Nemovitosti nebo Drzitelm
Token(, nebo v pripadé nebezpecdi z prodleni, InGta uvedena v odstavci (f) vysSe se zkracuje na 48
hodin a Ih(ita uvedena v odstavci (j) vySe se zkracuje na [24 hodin]. Pfi informovani DrZiteld Token(
o nutnosti pfijmout rozhodnuti IB podrobné vysvétli, proc¢ takova zaleZitost vyZaduje okamZzité
opatreni, aby se zabranilo vzniku Skody na Nemovitosti nebo Drziteldm Tokenu, nebo proc¢ hrozi

nebezpedi z prodleni.

Ve zvlasté zavaznych situacich, kdy hlasovani ve zkracenych lhatach podle odstavce (n) neni
objektivné mozné, protoze by bud’ (i) vznikla zna¢nd nenapravitelna skoda na Nemovitosti nebo
Drziteldm Tokenu, nebo (ii) by IB méla fiduciarni nebo jinou povinnost neprodlené jednat, mlze
IB predbéiné jednat bez predchoziho souhlasu DrzZiteld Token(. IB vSak predlozi pfisluSnou
zalezitost k rozhodnuti Drziteldm Tokenl bez zbyte¢ného odkladu poté, nejpozdéji vsak do 1
mésice od ucinéni prislusného jednani. Pokud Drzitelé Token( danou zaleZitost a kroky IB
neschvali, pfijme IB veskerd nezbytnda ndpravna opatreni, aby dosahla vysledku co nejblizsiho
pavodnimu stavu, nebo, pokud to neni rozumné mozné, prijme jiné kroky podle pokynl DrZitelQ
Tokent v souladu s mechanismem hlasovani popsanym v odstavcich h) aZ

(m) vyse.

Pismeno o) se nevztahuje na zalezZitosti uvedené v pism. c) bodech 1, 2, 8 a 9 vyse.
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5 Poplatky a naklady

51 Prehled

Spolecnost planuje stat se prémiovou platformou, pokud jde o kvalitu sluzeb, a stfedni/vyssi platformou,
pokud jde o kvalitu nemovitosti. NiZe je uveden pfehled ocekavanych poplatk( a ndkladd na "standardni"
(dlouhodobou) bytovou jednotku. Uplny seznam potencidlnich naklad(i a poplatk(i pfimo spojenych s

nemovitosti je rovnéz uveden v priloze 4.

Pokud jde o poplatky InvestBay, budou podrobnéji specifikovany u kazdé nemovitosti v konkrétnim

prospektu souvisejicim s danou nemovitosti.

52 Akvizi¢ni naklady a poplatky

Akviziéni poplatky & Naklady

Typ Provize - jednorazova transakce
Poplatek InvestBay Akviziéni poplatek ve vySi 3-5 % z hrubé kupni ceny.

(v€etné& nakladl, dani, FF&E, & DPH)
PfiCteni dodatecnych Naklady spojené s nemovitosti, poplatky a dané se mohou v
nakladl k hodnoté zavislosti na zemi/jurisdikci vyrazné liSit od po¢ate&ni kupni ceny
nemovitosti pfed a tyto naklady jsou pfipoCteny ke kupni cené pfedtim, nez je
frakcionalizaci & celkova ¢astka rozdélena na ¢asti a tokenizovana na hodnotu
tokenizaci tokenu €500. Tyto naklady a poplatky obvykle zahrnuji tyto niZe

uvedené polozky (podrobné&jSi seznam moznych nékladu a
poplatkl je uveden v pfiloze 4);

m Pripadné poplatky realitnich agentt

Pravni & Technicka / jina hloubkova provérka

Kupni smlouva & Naklady na uschovu

Zapisy do katastru nemovitosti

Najemni smlouvy & Smlouvy o spravé/pronajmu
nemovitosti

Naklady na ocenéni majetku

Naklady FF&E

Pripadné dané z prevodu

Poplatky InvestBay & Agenta pro zajisténi
Rezervy/rlizné

pripadné DPH
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53 Provozni nadklady a poplatky

Provozni poplatek

Typ Placeno mési¢né

Poplatek InvestBay RoCni poplatek ve vySi 0,5-2 % z hrubé hodnoty majetku (pofizovaci
cena nebo posledni ocenéni) plus DPH, splatny mési¢né.

Naklady na prodej Provozni naklady, poplatky a dané - budou odecteny z pfijatych
prostfedkl spojenych s provozem budovy (podrobnéjsi seznam
moznych nakladl a poplatkl je uveden v ptiloze 4);

m Provozovatel/spravce nemovitosti & Naklady na prondjem

m Poplatky/naklady na sluzby bytového druzstva / spolecenstvi
vlastnikd / obdobné entity zajistujici spravy budovy a/nebo
spolecnych prostor

Komunalni sluzby (pokud nejsou dale prefakturovany)
Pojisténi

Dan z nemovitosti

Dané z pfijma

Rocni ocenéni

Capex & Rezervy

DPH

m  Poplatek za sluzby Agenta pro zajisténi - cca 0,2 %

ro¢né z hodnoty nemovitosti (v zavislosti na jurisdikci).

54 Naklady na prodej a poplatky

Poplatek za Uspéch u prodanych nemovitosti

Typ Jednorazova transakce

Poplatek InvestBay Tzv. success fee zaloZzeny na procentualnim podilu ze zisku z
prodeje nemovitosti @ 0-20 % z vytvofeného zisku z dané
nemovitosti (kde zisk = prodejni cena minus

kupni cena)

Naklady na prodej Naklady spojené s prodejem nemovitosti, poplatky a dané se
mohou vyrazné liSit v zavislosti na dosaZené kupni cené a
jurisdikci. Tyto naklady a poplatky obvykle zahrnuji niZze uvedené
poloZky (podrobnéjsi seznam moznych nakladl a poplatkt je
uveden v pfiloze 4);

Tyto poplatky budou odedteny z vyté&zku prodeje.

m  Poplatky realitnim agenturam

m  Naklady na pravni sluzby v souvislosti s kupnismlouvou a
naklady na Uschovu

m Zapisy do katastru nemovitosti
m  Naklady na ocenéni majetku

Pripadné dané (prfevodni, z pfijmu, DPH..)
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6. Provoz a Logistika

6.1 Zadavani zakazek a vyroba

Investi¢ni strategie spolecnosti InvestBay se zpocatku zaméruje na kratkodobé pronajmy (rekreacni
prondajmy) v zavedenych rekreacnich oblastech a na standardni rezidenc¢ni byty v méstskych oblastech,
jako je Praha. Nemovitosti maji v poslednich letech tendenci dosahovat dobrych vysledkl jako tfida

aktiv ve vice jurisdikcich. Dalsi informace jsou uvedeny v prilohach 1,2 a 3.

m  Umisténi: InvestBay predpoklada, Ze se v sektoru rekreacnich byt (kratkodobych pronajmu)
zaméri spiSe na zavedené rekreacni oblasti, kde jiz existuje zavedeny primysl. V méstskych
oblastech, které jsou nachylnéjsi na zmény viadni politiky, se InvestBay radéji zaméri na
standardni rezidencni byty, ale InvestBay zaujme flexibilni pfistup v zavislosti na prilezitostech,
poptavce a trzich.

m Velikosti pozemk(: Malé velikosti pozemkd (byty) se snaze/rychleji prodavaji do Rl nez
napriklad vétsi komeréni budovy, jako jsou kanceldafe a primyslové/logistické nemovitosti.
Nicméné s rozsifovanim rozsahu spolecnosti InvestBay a zakladny Rl bude spole¢nost InvestBay
i nadale otevrena témto prilezitostem. Stejné tak se InvestBay nebrani akvizici celych bytovych
domu v rdmci budovy nebo celych bytovych domU z dGvodu efektivity, pokud to bude mozné.

m Dostupnost/sSkalovatelnost: Kratkodobé pronajmy a standardni bytové jednotky poskytuji
potencial pro skalovatelnost. Spolec¢nost predpokladd, Ze dostupnost cilovych nemovitosti je
dostate¢na.

m  Evropské trhy: Obchodni model Ize pouZit preshrani¢né, coz rozsiti zakladnu Rl na platformé a
poskytne Rl zajimavé prilezZitosti k diverzifikaci jejich portfolia.

m  Vyuziti platforem/snizeni ndklad(: Schopnost vyuZivat globalni rezervacéni platformy (online
cestovni agentury (OTA), jako jsou Airbnb a Booking.com pro rekreaéni apartmany/kratkodobé
pronajmy, a také stale sofistikovanéjsi trh provozovatell/spravcd nemovitosti, protoze se stale
objevuji nadnarodni provozovatelé. Podobné online prodejni platformy, jako je S-Reality v
Ceské republice, a ocefiovaci/prizkumné platformy, jako je AirDNA (ceny
pronajmul/obsazenosti), PriceHubble (ceny bytl), umoZni spole¢nosti InvestBay snadnéji
zkoumat mezinarodni diléi trhy a poskytovat tyto prizkumy potencialnim RI.

m Potencidl pro zvyseni vynosu: Diky pfimym rezervacim v objektech v portfoliu mohou RI snizit

zavislost na OTA (a usetfit na poplatcich OTA). Kromé toho mohou Rl dale zlepsit
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vynosy tim, Ze pomaha sniZovat miru neobsazenosti, zejména mimo sezénu u rekreacnich
nemovitosti, a zaroven tézi z uzitecnosti téchto nemovitosti za zvyhodnénych podminek.

m  Soutéz: Konkurence v tomto sektoru je mensi - obvykle se jed na spiSe o individualni kupujici
nebo malé, ¢asto rodinné kanceldre nebo jednotlivce s vysokym Cistym jménim, ktefi jsou aktivni v
oblasti pronajmu budov (BTR), nez o vétsi mistni a mezinarodni fondy. InvestBay poznamenava, ze
jak sektor LTR, tak sektor STR se stdle vice institucionalizuji (vétsi nadndarodni spravci nemovitosti
obsluhujici vice spravcl majetku a vétsi vlastnici drzici vice jednotek) a stale sofistikovanéjsi
software zajistujici lepsi kontinuitu sluzeb a informaci. Spole¢nost InvestBay se domniva, Ze tento
vyvoj pomaha spolecnosti InvestBay budovat podnikani.

m Nadasovani trhu: Vzhledem k $ir§imu prostiedi trokovych sazeb v Ceské republice a stale vice
i v eurozéné InvestBay ocekava, ze nékteré trhy vstupuji do silného obdobi pro vyjednavani o
cenach a budovani trzni pozice. Soucasné je z podobnych divodd v mnoha méstskych
oblastech v Evropé mimoradneé silna poptavka po pronajimanych rezidenénich nemovitostech
a roste také poptavka po rekreacnich nemovitostech, protoze ndaklady na letenky zacinaji
celosvétové klesat a ¢insti cestovatelé mohou opét cestovat. Pfetrvavajicim rizikem (stejné jako
v pfipadé mnoha podnikt) jsou geopolitické udalosti véetné situace v Rusku/Ukrajiné a jejiho
dopadu na naklady na pohonné hmoty a sirSi ekonomické dopady.

m Jedinecné prileZitosti: Prestiz" ¢asto hraje roli pfi rozhodovani jednotlivcd s vysokym Cistym jménim
o koupi nemovitosti. InvestBay predpoklada, Ze vysoce prestizni "aspiracni" prilezitosti a lokality,
jako je Costa del Sol a Alpy, budou zajimavé i pro zakladnu InvestBay RI, ktefi nemusi mit vzdy

prileZitost investovat (nebo pobyvat) v takovych nemovitostech.

611 Vybér trhu

Ceska republika byla vybréna jako poc&ateéni cilovy trh. Domaci trh bude dobrym testem konceptu

pred rozsifenim platformy a marketingu do dalSich zemépisnych oblasti.

Soucasné InvestBay provede priuzkum a zajisti si prislusné kontakty a znalosti alespori na nékolika
dil¢ich trzich - spole¢nost jiz prozkoumala Spanélské pobrezi Costa Del Sol a Dubaj -, aby byla schopna
v kratké dobé geograficky expandovat, jakmile se ukaze presvédcivy obchodni pripad/ poptavka ze

strany rezortu.

Rekreacni nemovitosti se zamé&ruji prfedevsim na trhy, které nabizeji "dvousezdnni" / "celoroéni"

turistiku.
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612 Mezinarodni expanze

Mezinarodni expanze poskytuje:
m Skalovatelnost - a snizeni nakladd
m Diverzita a moznosti diverzifikace pro Rl spole¢nosti InvestBay

m Vétsi expozice vicéi SirSimu okruhu rizikovych investorl, coZ je vyhodné i pro sekundarni
trh/rizikové investory.")

m  Konkurencni diferenciacni faktor ve srovnani s ostatnimi investicnimi platformami

m PrileZitosti k brandingu/kfizovému prodeji - pokud si napriklad skupina navstévnik (napfiklad
golfistl) uzila zazitek v jedné lokalité, je pravdépodobné, Ze budou ochotni investovat a/nebo

se ubytovat v podobnych lokalitdch/objektech.

Spolecnost provede vlastni hloubkovou kontrolu dil¢ich trh( a v nékterych pripadech muze zadat

studie, které pomohou s predbéznym vybérem dil¢ich trha.

InvestBay planuje podobny postup jako v ptipadé Ceské republiky - v prvnich mésicich expanze vstoupit
na trh a etablovat se na dal$im preferovaném trhu (nejspise ve Spanélsku), poté opét vstoupit na dalsi

trhy, potencialné véetné Kanarskych ostrovi, Portugalska, Francie, Italie, Rakouska a pripadné i Dubaje.

613 Akvizice

Standardizovany akvizi¢ni proces zahrnuje opatreni ke zmirnéni rizik a ochrané zajma Rl a platformy,
ktera obvykle zahrnuji:

m  Obchodni provérku: interni a v pfipadé potfeby externé zajistované

m Technickou provérku: v pfipadé potreby zajiSténa externimi dodavateli

m  Pravni provérku: zajisténa externimi dodavateli

m Financ¢ni/danové: Uplatriuje se v pfipadé, Ze cilem jsou Géelové nemovitostni spoleénosti (SPV)
(zpocatku se

budeme zamérovat pouze na primé nakupy nemovitosti).

6.1.4. Obecné preferovana cilova kritéria

NiZe jsou shrnuta néktera "preferovana" cilova kritéria pro vybér lokality/aktiv. Ac¢koli je toto shrnuti
zaméreno predevsim na rekreac¢ni pronajmy, mnoha ze stejnych kritérii jsou pouzitelna i pro standardni
obytné jednotky. Hlavni vyjimkou je lokalita/segment trhu, kde by cilovymi lokalitami byly spiSe
méstské lokality. Poznamka: Je nepravdépodobné, ze vSechna preferovana kritéria pro lokality/aktiva

budou splnéna u vsech aktiv. Nize uvedené shrnuti poskytuje voditko
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idedlni cilové lokality a kvalita aktiv. InvestBay bude také citlivé a pruzné reagovat na poptavku

komunity InvestBay.

Obecny trh

Lokality & diléi trhy, které maji potencial prildkat hosty "po cely rok" (nebo alespon moznost
prodlouzeni sezdny) pro lepsi potencial vynosu (3-4 % = hruby vynos z pfijmu nebo ménég,

pokud je potencial rastu kapitalu velmi silny), ktery mize nas model zvysit.

m Potencidl pro pronajem a kapitalovy rlst. Na nékterych trzich mtze nakup nemovitosti (obvykle
po castech) mimo plan nebo v priabéhu vystavby pomoci zlepsSit vyhlidky na rlst kapitalu
(kupujici nakupem majetku pred dokoncenim fakticky podstupuje dodatecné riziko). Takové
prilezitosti mUzZeme zvazit v zavislosti na poptavce.

m  Vyspélé/dospélé trhy (bezpecénéjsi legislativa G $irsi vybér operatoru).

m  Aktivni trhy (kupujici/prodavajici/hosté).

m Obecné zaméreni na rekreacni lokality spiSe nez na méstské lokality (s cilem minimalizovat
potencialni legislativni rizika), s nékterymi vyjimkami (napf. Dubaj), kde je trh jiz vyspélejsi.

Dil¢ci trhy

m Pokud se jedna prevazné o mezinarodni trh, dostupnost z/do vice mist

m Dostupnost z prislusnych dopravnich uzll - silnice, Zeleznice, letisté.

m V blizkosti atrakci

m Videadlnim pfipadé omezena potencidlni konkurence (omezena nabidka)

m  Méné hluéné oblasti/&tvrti

m  Vhodné zazemiv okoli (restaurace, obchody, sluzby)

Aktiva
m  Trvani
o Vlastnictvi (pokud v dané jurisdikci neni mozné zajistit vlastnictvi nemovitosti nebo
pokud se nejednd o nemovitost, ktera je predmétem ndjmu, a v takovém pripadé by
podminky/omezeni tykajici se ndjmu musely byt uspokojivé, pokud by se zvazily spolu
s potencidlnimi vynosy).
m Pfistup/pristupnost
o Vyznamné / dostupné (cilovou skupinou jsou rodiny a hosté napfi¢ generacemi)
o PFistup k vytahu
m  Vyhled

o Atraktivni vyhled
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m Velikost

o Puavodni zaméfeni na 1-2 loZnice (ne studia, aby se zabranilo pfimé konkurenci hotell).

o V pfipadé 1 loznice - 1-1,5 koupelny

o Pokud 2 loznice - 1,5-2 koupelny

o Pracovni oblast (digitalni nomadi/bilé limecky)

o Rekreacni apartmany stfedniho standardu

o Nova (nebo relativné nova) aktiva

Dobré bezpecnostni systémy (hlidky a kamery)

Aktualizované systémy pozarni ochrany & Life Safety

Niz3i potencidlni ndklady na kapitalové vydaje / fond oprav

V souladu s "aspirac¢ni" koncepci nemovitosti

"Budoucnostni" aktiva

Platné zaruky na konstrukci/zafizeni

"0Odolna architektura" (uvnitf & zvenci) pro lepsi Zivotnost & investor & atraktivita
pro hosty/ndjemniky, kterd zahrnuje moderni vybaveni, napf. indukéni sporaky,
podlahové vytapéni atd.

Vhodné terasy "venkovni bydleni"

Dobry tlak sprchy/vody

Velka okna

Dvojité/trojité zaskleni

Pfipadna klimatizace

Prijatelné normy zvukové izolace mezi byty/patry

Efektivni/atraktivni usporadani

Zarizené a vybavené (kratsi doba spravy & pronajmu/naklady)

m  Normy/certifikdty ESG/environmentalni vykonnosti

o Dulezité pro udrzitelnost a Sirsi pfitazlivost pro dalSi generace

m Dalsi

V idedlnim pripadé nékteré/vSechny z téchto prvka: LED osvétleni, udrzZitelné
materialy, solarni panely, elektrické nabijecky, pohybové senzory, ovladani
klimatizace/topeni Dalsi "diléi seznamy", napf. moZnost nabijeni mobilnich

telefont, pokud jsou mimo mistnost platné.

o Parkovani, pokud hosté prijizdéji autem nebo ocekavaji, Ze si béhem pobytu

pronajmou auto G pro sluzby (prani/opravy/dorucovani atd.)

o Uschovny/kolarny/lyZarny podle potieby

m Uroven podlahy

o Zadné preference
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m Skdlovatelné
o Videdlnim pripadé skalovatelné bud v ramci budovy (idedlné na stejném podlazi),
nebo na bezprostfednim subtrhu (Uspory/efektivita).
m  Provozovatelé
o Nejlepsive své tfidé s potencidlem pfimych rezervaci. Poznamka: MuzZe se jednat také

o "znackové rezidence".

614 Objem investic

Zpocatku pofizovani jednoho aktiva mési¢né, s rychlym navysenim na Ctyfi a poté na osm aktiv
mési¢né, jak to umozni poptavka Rl a zdroje/finanéni sila tymu. V idedlnim pfipadé by spole¢nost
InvestBay byla schopna nakupovat aktiva v blocich a/nebo celych budovach, pokud to poptavka RI
dovoli, protoZe to pomuzZe zvysit efektivitu véetné spravy, fizeni & provozu, véetné uklidu/udrzby a

rozhodovani.

615 Provoz, leasing a platebni toky

V pripadé nemovitosti na kratkodoby prondjem bude vybran vhodny provozovatel (mistni nebo
mezinarodni s mistnimi tymy), ktery bude nemovitost a hosty spravovat. Provozovatelé poskytuji
sluzby, které zahrnuji aklid, udrzbu, kontroly, obsluhu/odbavovani hostl a podavani zprav. Ocekava se,
Ze tito provozovatelé budou pri zajistovani rezervaci spoléhat také na OTA, jako jsou Airbnb,
Booking.com, HomeAway, Vrbo atd., a na spravce kanall/platformy tretich stran, jako jsou Hostaway
a Guesty, ktefi spravuji rezervacni stranky, zabranuji dvojim rezervacim a pomahaji s vykaznictvim. V
nékterych zavedenych jurisdikcich a diléich trzich jsou tito provozovatelé regulovani a majitelé

nemovitosti jsou povinni vyuZivat provozovatele uréeného pro danou nemovitost.

Provozni naklady tvofi vyznamnou cast a Skalovani prinese urcitou efektivitu. Soucasti reseni bude
hledani aktiv, kde existuji prileZitosti k ziskani vice nemovitosti v bezprostfednim sousedstvi - idedlné
ve stejné budové. To bude mit také dalsi vyhodu v tom, Ze bude mozné flexibilné prijimat vétsi

skupiny/zmény, coz pomuze zvysit pfijmy.

Naklady na OTA obvykle hradi pfimo majitel. OTA plati provozovateli po odecteni jeho poplatku - ten
pak zaplati z(statek na ucet majitele, opét po odecteni jeho poplatku. V nékterych pripadech ma
provozovatel vlastni platformu s pfimym rezervaénim systémem, coz umozniuje usetfit na poplatcich
OTA (nékdy po odecteni poplatku za stranky provozovatele & rezervacni formulare/administraci atd.).
Tim, Ze InvestBay podporuje komunitu Rl, aby se také ubytovavala v objektech InvestBay, muze
InvestBay jednak
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vyuzit silu komunity, aby pomohla minimalizovat zavislost na téchto OTA a zvySit vynosy snizenim
objemu poplatkd placenych témto OTA a zvySenim obsazenosti v pribéhu celého roku, véetné obdobi

mimo sezdénu a obdobi mimo sezdnu (viz také nize v &asti "Rizeni vynos").

V pripadé dlouhodobého pronajmu (standardni bydleni) poskytuje provozovatel "spravce nemovitosti"
ve srovnani s nemovitostmi na kratkodoby pronajem omezené sluzby, protoze neni potfeba pravidelné
prihlasovani a odhlasovani hostl, prani pradla, uklid atd. a protoZe ndjemce je obvykle sam

zodpovédny za mnoho sluzeb pfimo, v€etné napr. nakladl na sluzby, uklid vlastniho bytu apod.

Spréavci/operatori budou Fizeni internim tymem pro spravu majetku spole¢nosti InvestBay a budou
monitorovani z hlediska vykonnosti/kvality a v pfipadé potfeby nahrazeni. Rozhodnuti o vyméné budou
zahrnovat také situace, kdy se spolec¢nost InvestBay na dil¢im trhu rozroste natolik, Ze bude moci zvazit
provozovani/spravu vlastnimi silami s vlastnim spravcem nemovitosti/aktiv, ktery by mohl také pfimo

pomahat pfi shromazdovani idajl, zadavani vybérovych fizeni a zajistovani prilezitosti k akvizicim.
616 Ocenovani

Aktiva budou kaZzdoroc¢né oceriovana externimi stranami, coz pomUze informovat sekundarni trh o
hodnoté tokenl a také posoudit soulad vykonnosti aktiv s ocekdavanym obchodnim planem. Spole¢nost
InvestBay bude v pfipadé potfeby vyuZivat také platformy/software pro ocefiovani pronajmu a cen,

které pomohou informovat o rozhodnutich, jako jsou AirDNA, Transparent a PriceHubble.

6.7 Prodeje

Vykonnost aktiv bude sledovdana a ve vhodnou chvili prodana v souladu s obchodnim planem.
Ocekavany investi¢ni horizont aktiv se obvykle pohybuje v rozmezi 5-10 let. Prodej mU(ze fidit realitni
agentura, ale pokud je to moZzné, muizZe prodej fidit InvestBay. InvestBay se také mlze rozhodnout, Ze
zpoclatku povede proces s drziteli tokend a/nebo Sirsi platformou InvestBay RI, coz muze snizit

potencialni ndklady na prodej.
V nékterych pripadech mohou byt vystupy z portfolia realizovdny prostfednictvim prodeje

miniportfolii, opét s cilem snizit naklady na prodej a pomoci maximalizovat vynosy pro investi¢ni fondy

InvestBay.
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618 Rizeni navratnosti

Vzhledem k povaze nékterych cilovych aktiv jako rekreacnich nemovitosti a typdm/rozsahu RI se

InvestBay domniva, Ze existuje jedinecna prilezitost vyuzit mezeru na tomto trhu.

Prostfednictvim této platformy mohou jednotlivi investori vyznamné ovlivnit vynosy svych vlastnich

investic, a to dvéma zpUsoby.

1. SniZeni poctu volnych mist v sezénach mimo sezénu
Jednim z klicovych Ukoll v oblasti kratkodobych pronajma je minimalizovat miru neobsazenosti v
obdobi mimo sezdénu. Pokud se podafti povzbudit RI, aby sami navstévovali nemovitosti mimo sezénu
a/nebo aby o to pozadali své pratele/rodinu/spoleénost, prfedpokldadame, Ze se tato mira

neobsazenosti mizZe vyrazné snizit a pfijmy se zvysi.

2. ZvysSeni poctu uZivatell platformy za uéelem zvyseni likvidity
Jednotlivi Rl budou mit také prospéch z toho, Ze na platformu pftildkaji své kolegy/pratele/rodinu,
protoze se zvysi velikost (pocet aktivnich) na sekundarnim trhu, coz bude dulezité, kdyz strany budou

chtit odejit drive, neZ je doba drzeni. Tim se dale zvysi hodnota tokend.

62 Kontrola kvality

S rlstem spolecnosti bude vytvorena znalostni databaze obsahu samoobsluzné podpory, ktera bude
umisténa na webovych strankach spole¢nosti. Bude také pfrijat vlastni tym zakaznickych sluzeb, ktery
zajisti vysokou uroven spokojenosti zakaznik(. InvestBay bude z velké c¢asti ocekavat, Ze Rl budou
prihlasovat "tickety podpory" prostfednictvim cloudového ovladaciho panelu, a tym bude k dispozici
béhem pracovni doby na okamZitém chatu. Jak se bude spole¢nost rozsifovat a potrfeba podpory
poroste, InvestBay zvazi zfizeni moderovaného uZivatelského "féra", kde budou moci uzivatelé

vyhledavat témata a diskutovat o nich, coz pomUzZe odlehcit tymu podpory.

63 Zpusoby platby a podminky

Zakaznici zaplati ihned po predloZzeni faktury bankovnim pfevodem.
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64 Dodavatelé klicovych technologii

Dodavatel Popis
digishares.io Dodavka tokenizaéni platformy
sumsub.com Automatizace KYC/AML (zakaznik

identifikace)

solidpixels.com/cs Prezentacni stranka
payout.one Platebni brana
https://polygon.technology Technologie blockchain smart contract
ethereum.org/en Technologie blockchain smart contract
hubspot.com Rizeni vztah( se zakazniky
keboola.com Automatizace a analyza procesnich dat
metamask.io Kryptografickd penéZenka

65 Pravni a regula¢ni pozadavky

Spolec¢nost pozadala o pravni poradenstvi a bude spolupracovat s externimi pravnimi poradci, aby
zajistila splnéni vsech financ¢nich a pravnich pozadavkl a poZadavkl na dodrZzovani predpist. Hlavnimi
predpisy, které musi spole¢nost dodrzovat, jsou nasledujici zdkony a predpisy Ceské republiky:

m Zakon & 21/1992 Sb., o bankdach

m Zakon ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech

m Zakon & 89/2012 Sb., obdansky zakonik

m Zakon ¢.256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu.

m Zakon ¢.190/2004 Sb., o dluhopisech

m Zakon ¢.455/1991 Sb., Zivhostensky zakon

m Zakon ¢. 253/2008 Sb., o nékterych opatirenich proti legalizaci vynost z trestné ¢innosti a

financovani terorismu.

m Predpisy AML/KYC

m  Opatreni proti prani Spinavych penéz a financovani terorismu

Jakmile bude pouzitelné narizeni EU o trzich s kryptoaktivy (MiCA) (v roce 2024), InvestBay pozada o
licenci, pokud bude tato licence nezbytna pro poskytovani sluzeb InvestBay. Odkaz na narizeni je

priloZen nize. https://eur-lex.europa.eu/legal-content/CS/TXT/HTML/?uri=CELEX:32023R1114
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Spolec¢nost bude pIné vyhovovat vsem pfedpisim zemi EU.
66 Zajisténi ve prospéch Rl

Dluhy spolec¢nosti InvestBay vyplyvajici z tokenl jsou zajiStény zastavnim pravem k tokenizovanému
majetku (dale jen "Zajisténi"). Prestoze se InvestBay zavazuje vyvinout maximalni Usili k zajisténi
platného a funkéniho zfizeni Zajisténi, nelze vyloudit pripadné obtiZze nebo prodlevy pfi zfizovani

Zajisténi.

Za ucelem dalsiho posileni véritelského postaveni drzitell token( jsou prava drzitelG token( zajisténa
prostfednictvim agenta pro zajiSténi. Drzitele token( zastupuje Agent pro zajisténi, ktery vykonava
prava drzitell tokent ve prospéch drziteld tokenl. Déje se tak na zdkladé pisemné smlouvy mezi

Agentem pro zajisténi a spolecnosti InvestBay (dale jen "Smlouva s Agentem pro zajisténi").

Spole¢nost HKDW Holasek Holasek & Partners byla jmenovdna prednostnim agentem pro zajisténi
(dale jen "Agent pro zajisténi") pro Ceskou republiku a moie pQsobit ve stejné funkci i v jinych
jurisdikcich v zdvislosti na  dané jurisdikcii Odkaz na vzor smlouvy je pfilozen zde:

https://investbay.com/en/collateral .

Agent pro zajiSténi je podle této bilé knihy a smlouvy s agentem pro zajiSténi povinen rozdélit skutec¢né

vynosy ze zajisténi a jakoukoli jinou prFijatou protihodnotu drzitelim tokend.

Pri vykonu funkce Agenta pro zajisténi jedna Agent pro zajisténi s odbornou péci, v souladu se zajmy
Drziteld Token( a je vazan jejich pokyny ve formé rozhodnuti Drzitell Tokenl o zplisobu vykonu prav

z emise token( ve vztahu k Zajisténi pFijatého alespon prostou vétsinou hlasd.
Uvolnéni Zajisténi podléha predchozimu souhlasu Agenta pro zajiSténi. V pripadé prodeje nebo zatiZzeni

nemovitosti musi byt vzdy pouze s pfedchozim souhlasem Agenta pro zajisténi dohodnuta kupni cena

nebo penézni ekvivalent zatizeni.
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6.7 Ména

InvestBay je evropska platforma a funguje vyhradné v méné EUR. VeSkeré transakce a naklady v
ménach jinych neZz EUR, véetné napriklad pfijatych pfijm0 z prondjmu, pfijatych vynost z prodeje,
nakladd na spravu a provoz, vyplaty dividend a podobné, podléhaji sménnym kurzm a
poplatktim/nakladdm. V pfipadé prvnich investic v Ceské republice budou tyto investice spravovany v

C¢eskych korunach.
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. Management a Organizace

11 Zakladni tym

Spolec¢nost InvestBay sestavila silny tym velmi zkusenych zaméstnancl a poradcU, ktefi se ji vénuji na
c¢astecny uvazek a planuji se ji vénovat na plny uUvazek, jakmile bude organizac¢ni struktura spole¢nosti
po investici plné funkcéni. Primérny vék zakladatell je 40 let a alespon jeden z nich Uuspésné prodal
spolec¢nost. Tym ma dohromady 60 let zkuSenosti v oboru a alespon jeden z nich byl zaméstnan jako
vrcholovy manaZer nebo zastaval podobnou pozici ve vlastni spolec¢nosti s vice nez 50 zaméstnanci.

Hlavni tym ma vSechny hlavni potfebné technické dovednosti a zbytek zajistuje externé.
12 Zivotopisy zékladniho tymu

Daniel Rajnoch - vykonny feditel (CEO)

Daniel je neunavny podnikatel s bohatymi zkuSenostmi se start-upy a
plsobivym pfehledem o modernich trendech. V roce 2016 zaloZil a byl
provoznim rfeditelem spolec¢nosti YourPass. Kromé vytvoreni ndpadu a
zahajeni podnikani byl zodpovédny za jeho Uspésny MVP (white label
reseni), poté interni vyvoj, spolupraci s Apple Wallet a Google Wallet,
vyhledavani moZznych RIl, jednani s RIl, bootstrapping YourSystem,
ziskani seed investice v roce 2018 a nasledujici rok andélskou investici

ve vysi 500 000 C od Cognition VC. V letech 2020 az 2021 ziskal

financovani série A ve vysi C2 milionl od spole¢nosti JGT Venture a v
roce

2022, pfripravil spolec¢nost na 100% akvizici spolec¢nosti z Zebficku Fortune 500. Jeho provozni
odpovédnost zahrnovala pravni zalezitosti, smlouvy, vyvoj a prodej klientim, jako jsou AXA Global
Contract, Mastercard Europe Loyalty team a Uniqa Global MSA, a také partnerstvi s Diebold Nixdorf,

SAS a Keboola.

Pred YourPass zalozil Daniel v roce 1999 Club Solidni Nejistota - novy gastronomicky koncept v Praze, kde
s e misi restaurace, koktejlovy bar a zabava. Klub Uspésné provozoval 15 let, nez z né&j ispésné odesel.

linkedin.com/in/danielrajnoch
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Jifi Brych - technologicky feditel (CTO)

Jifi je zodpovédny za vyvoj produktll a organizaci projektovych
manazerl. Nemarad papir ajeho osobnim poslanim je vie digitalizovat
a zjednodusit - véri, Ze vSe zvladne s mobilnim telefonem a maximalné
tabletem. Plvodné se vénoval marketingu a poté ziskal praci
produktového manazera. Pracoval v riznych odvétvich, od vérnostnich
program( a platebnich systému az po ERP a v posledni dobé v oblasti

elektronického obchodovani.

Od cervna 2021 je provoznim feditelem spolecnosti Slevomat, ktera

je soucasti skupiny Secret Escape. Drive plsobil jako produktovy manaZer ve spolecnosti Asseco

Solutions CZ a senior produktovy manaZzer ve spole¢nosti Direct Fidoo, a.s. Pfedtim tfi roky pracoval

ve spolecnosti Edenred Czech Republic jako produktovy manazer zodpovédny za aktivaci Apple Pay.

linkedin.com/in/jiribrych

Lukas Prikryl - Feditel marketingu (CMO)

Lukas je zodpovédny za marketingové a PR strategie, koordinaci
dodavek od marketingovych a PR agentur véetné webového obsahu a

copywritingu.

Ackoli vystudoval prava a finance se specializaci na platebni systémy,
celou svou kariéru se vénoval marketingu a reklamé. Zacinal v reklamni
agenture, ma zkusenosti s fizenim znacek velkych financnich a
pojistovacich spoleénosti a zkuSenosti z bezpeénostniho start-upu.

Je fanouskem kryptomén a

fintech aplikace - v jeho telefonu najdete spoustu fintech aplikaci a zplGsobU placeni.

Od listopadu 2020 byl marketingovym feditelem spolecnosti USetfeno.cz, kde byl zodpovédny za

komunikaci dvou znacek (Usetfeno.cz, Top-pojisténi.cz) a ¢tyf produktovych proud( (energetika,

finance, pojisténi, telco).

linkedin.com/in/lukasprikryl
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Andrew Thompson - investi¢ni feditel (CIO) odpovédny za nemovitosti

Andrew je spoluzakladatelem spolecnosti InvestBay a jeho mandat
zahrnuje strategii, vyhledavani, akvizice, spravu a prodej nemovitosti.
Andrew je Brit a jiz 22 let Zije ve stfedni Evropé. Do tymu pfindsi vice
nez 25 let rozsahlych zkuSenosti v oblasti nemovitosti ziskanych
predevéim ve Velké Britanii, Ceské republice, na Slovensku a v

Bulharsku, takze ma rozsahlé kontakty po celé Evropé.

Andrew zastdaval fadu vedoucich pozic, predevsim v oblasti leasingu a

prodeje investic/akvizic pro pfedni mezinarodni spole¢nosti.

agentury Cushman G Wakefield (CGW) a Colliers International. BEhem své kariéry byl také jmenovan
fidicim partnerem CGW na Slovensku, kde dohlizel na komplexni sluzby, vice nez 35 profesionall
plsobicich v oblasti prondjmu, vyzkumu, investic, spravy nemovitosti, ocefiovani a projektového fizeni.
Andrew se doposud osobné podilel na vedeni prodejnich/akvizi¢nich transakci v celkové hodnoté

presahujici 1 miliardu EUR ve vSech odvétvich.

Andrew pevné véri v neustdly profesni rozvoj. Ma bakalarsky titul z geografie a magistersky titul z
pozemkového hospodarstvi, postgradualni diplom v oblasti investic do nemovitosti (College of Estate
Management) a Uspésné absolvoval I. a Il. stupen renomovanych zkousek Chartered Financial Analyst
(CFA). Hovori anglicky a francouzsky a aktivné studuje cesStinu. Je c¢lenem Krélovského institutu
autorizovanych odhadcd.

linkedin.com/in/andycee
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8. Analyza rizik

Kategorie Rizika Zmirnéni dopadu
Nepfiznivé zmény ekonomickych Sir§i systematicka (trzni a makro)
podminek, véetné inflaénich rizik, rizika nelze zmirnit.
finanénich prostfedki/podminek je tteba mit na paméti, ze hodnoty
najemcu/hostu, kupujicich/prodavajicich, najmud i nemovitosti mohou rdst a
zmén v dostupnosti a ndkladech na klesat, stejné jako trzni hodnota

Nemovitosti - dluhové financovani, pripadné zmén jednotek nebo tokend, a Ze neexistuje
Ekonomicka a | grokovych sazeb, dani z nemovitosti a zadna zaruka navratnosti pavodné
trzni rizika dalsich provoznich nakladt.Otazky investovanych éastek. Stejné tak
vcetné souvisejici s politickou, ekonomickou obdobi neplatnosti, oekavané miry
systemovych nebo pravni nestabilitou v pfisludnych rastu a naklady se mohou lisit od
rizik a véetné jurisdikcich. odekavani. Je tfeba poznamenat, Ze
politické a piistup InvestBay je zpod&atku
pravni zaméfen na EU a SAE (coZ by mélo
nestability pomoci zmirnit rizika politické a pravni
nestability, nebot’ tyto staty nebyvaji
povazovany za vysoce rizikové
jurisdikce).
Nepfiznivé zmény zakonl a predpisd, Technickéa a pravni provérka néktera z
véetné zakonul a predpisu tykajicich se téchto rizik zmirni, nicméné zmény a
zivotniho prostfedi a udrzitelného rozhodnuti nelze vzdy predvidat.
L rozvoje, zakonll o izemnim planovani a
Nemovitosti .. L . L,
e e dal'sllch vlavdmc.h Pravndel fa dar:ov\{ych
.. politik, a pfedpist nebo zakonu i
regulaéni e e B
Salesitost prls_[usnych orga’nu, véetné HoA, kt,e_re
maji dopad na ndkup, provoz, pronajem
a prodej nemovitosti. tyto zmény mohou
mit dopad na prijmy a hodnoty a naklady
na jejich zmirnéni/feSeni.
Zmeény v relativni oblibenosti typu Néktera rizika Ize zmirnit vybérem
nemovitosti a lokalit, které maji dopad na kvalitnéjSich nemovitosti v
Nemovitosti trzni hodnotu, v€etné rizik a provoznich zadanéjSich lokalitach (vybér akcii),
- trendy problému, slabsiho najemného a které odpovidaji cilovému profilu

hodnoty a potencialnich nakladu
vyplyvajicich z pFitomnosti urcitych
stavebnich materiald.

rizika a vynosu aktiva a o¢ekavané
poptavce.
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Nemovitosti -
neplaceni
zavazkl

VEetné nesplaceni uveéru, zavazkl ze
smluv véetné stavebnich smluv a
zavazkl na udrzbu/opravy. Tyto

Zmirnéni vybéru zasob a zapojeni
a pouzivani kvalitnich / Fadnych
systému spravy majetku /
finanéniho fizeni,
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udalosti mohou ovlivnit vysi ndjemného,
hodnoty a naklady.

profesionalni spravce
majetku/nemovitosti a odpovidajici
financni provérku/rozpocet. Selhani by
mohlo vést ke ztraté pfijmu nebo
hodnoty a nakladd.

Mozné zpozdéni vystavby a

Lze CasteCné zmirnit vybérem

Nemovitosti - , .. L, . 3 o eins .. ;
2pozdéni vystavby/zafizovani a vybaveni, které by SI|n(?jSICh /_doporucenych / vhodnych
N vedlo ke zvySeni nakladul a rizik a protistran, je-li to mozné.
snizeni pfijmu z pronajmu/hodnoty.
Otazky zahrnujici ztratu pfijmd nebo Technicka a pravni hloubkova
snizeni hodnoty a naklady souvisejici se kontrola pomuze zmirnit potencialni
stavebnimi vadami nebo ekologickymi problémy (i kdyz je tfeba
Nemovitosti - zatézemi a reSenim téchto vad. poznamenat, Ze v nékterych
Stavebni prfipadech nebude standardni,
vady mozné nebo zadouci provést uplnou
technickou hloubkovou kontrolu
budovy a stavby, pokud jsou
predmétem zajmu pouze byty v
budové (a nikoli cela budova).
Otazky souvisejici s pfirodnimi ztratami bali¢ky pojisténi pokryvajici pojistné
Nemovitosti odpovidajicimi nakladdm na udalosti véetné ztraty prijmu po urcitou
- pfirozena obnovu/opravu poSkozené nemovitosti a dobu, je-li to mozné.
ztrata ztraté pfijmd z pronajmu/hodnoty.
Problémy a problémy se $patnou, chybnou | Zmirnéno prlzkumem a zapojenim
nebo nedostateénou vykonnosti silnéjsich, zavedenégjsSich /
Nemovitosti poskytovatell sluzeb, mimo jiné véetné doporugenych stran.
= provozovatell/spravcd nemovitosti a
poskytovate technického personalu, které maji dopad
Ié sluzeb na vyssSi naklady, nizsi pfijmy z pronajmu
a/nebo nizsi hodnoty.
Problémy a problémy se softwarem a Zmirnéni pomoci prizkumu a
jeho pouzivanim spojené se spravou, pouzivani zavedenych bali¢kl a
Nemovitosti provozem, ucetnictvim, danémi, softwaru a dodavateld.
- Software prodejem a nakupem nemovitosti, které
maji dopad na naklady a/nebo pfijmy a
naklady na jejich feSeni.
Nemovitosti Rizika spojena s tim, ze protistrany neplni | Zmirnéni vybéru preferovanych
- rizika v€as nebo v zasadé&, coZz ma dopad na obchodnich partnert s dobrou historii
vyporadani naklady a/nebo prijmy a naklady na nebo povérfenim.

a protistrany

feseni.

Nemovitosti -
provozni riziko

Rizika spojena s nedostatky nebo
selhanim internich procest nebo
lidského faktoru nebo s vnéjSimi
udalostmi a riziko ztraty majetku
svéfeného do Uschovy, které mize byt
zpUsobeno tim, ze

Omezeno vhodnymi systémy a
kontrolami, ale riziko ztstava.
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platebni neschopnost, nedbalost nebo
umyslné jednani osoby (osob), ktera
(které) ma (maji) v péci majetek nebo
cenné papiry vydané platformou, coz
ma dopad na pfijmy a/nebo hodnoty a
zvySené naklady na feseni.

Rizika a naklady spojené s nucenym
pronidjmem nebo prodejem a/nebo
pronajmem nebo prodejem ve
slabSich/méné zadoucich trznich

Omezené moznosti zmirnéni
nasledkl, pokud k takové udélosti
dojde.

Nemovitosti obdobich, v€etné nizsi urovné pronajmu
- nucené nebo ceny, nez se ocekavalo, v disledku
prodeje nepfedvidanych okolnosti, v€éetné
rozhodnuti drzitelt tokend o zahajeni
prodeje a/nebo nevykonnosti aktiva nebo
oc¢ekavané budouci nevykonnosti aktiva,
trhu nebo jinych faktord.
Chyby v ocenéni mohou mit za nasledek Omezené moznosti zmirnéni,
Nemovitosti zvysSeni nebo sniZzeni o€ekavané pokud nejsou uznany, v takovém
- chybné hodnoty nemovitosti a tokent a nakladt pfipadé se provede nové ocenéni.
ocenéni spojenych s fesSenim téchto chyb.
Riziko nedostatecné likvidity. V tomto pripadé, pokud neni prodej
Nemovitosti Podobné dopady na hodnotu vynucen, je mozné se dohodnout na
- nelikvidita pronajmu nebo prodeje, jak je drzeni aktiva, pokud je vykonné, dokud
vysvétleno vySe u nucenych se nezlepsi podminky nebo se
prodejd. nezlepsi problémy ovliviujici aktivum
nebo trh.
Riziko spojené s pfiliSnym investovanim K tomu mUze dojit v po¢ate¢nich fazich
do jedné lokality nebo do jedné tfidy platformy, ale oCekava se, Ze se bude
aktiv. investovat do Sirokych zemépisnych
oblasti, v€etné LTR a STR, které maji
Nesystémové nékteré podobné a nékteré odlisné
riziko - faktory hodnoty a poptavky.
koncentrace Investofi mohou sami diverzifikovat

systematicke riziko investovanim do
SirSich trhd/aktiv nebo médii, které
maji nizsi vzajemnou korelaci.

Sila dodavatele

InvestBay se neomezuje na jediného
dodavatele. Pro kazdy aspekt jejiho
podnikani existuje nékolik
potencialnich partnerd.

Pokud by néktery z dodavatelt byl
pfilis silny, byla pfijata opatfeni pro
vytvoreni alternativnich partnerstvi.

Kurzova rizika

Ménové/kurzoveé riziko v pfipadé, ze
investice jsou denominovany v jiné
meéneé, nez je domaci ména investora.

InvestBay se zamé&fuje a pracuje s
ménou euro. Investofi by si méli byt
tohoto rizika védomi, pokud je jejich
domaci ména jina.
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Operacni riziko

Riziko spojené s InvestBay
kazdodenni provoz, véetné selhani
digitalni sité, na které bude probihat jeji
¢innost.

V pripadé potfeby jsou zavedena
opatfeni pro pouziti alternativnich
Siti.

Spole¢nost musi dodrzovat slozité

Zaméstnanci a externi pravni poradci

Dodrzovani financéni predpisy. se zabyvaji regulaci a dodrzovanim
pFedpisu predpisu.
Bezpecnost S tokeny je spojeno nékolik finan¢nich Spole¢&nost ma procesy, jejichz cilem
a podvody rizik. je chranit investice.

Spolecnost je s ohledem na strukturu Spole¢nost naplanovala v pfistich
Finan&ni poplatku a stavajici financovani dostate¢né | dvou letech tfi kola investic, aby

financovana, aby mohla financovat svou
¢innost a poskytovat sluzby investi¢nim
fonddm.

podpofila své pozadavky na penézni
toky pro dalSi expanzi.

Aby se predeslo pochybnostem, investice do nemovitosti s sebou nese riziko véetné mozné ztraty

investované jistiny. Hodnota tokent/podilovych jednotek a z nich odvozenych vynost mize klesat

nebo stoupat.

© InvestBay 2023 Strana 40z




{NVESTBAY

Priloha 1 - Ceny domu a najemné

Nemovitosti jsou povazovany za dlouhodobou investici a mohou byt atraktivni tfidou aktiv pro
investi¢ni Ucely diky dvojimu zdroji vynosU (pfijem z prondjmu a zhodnoceni), vlastnostem jako zajisténi
proti inflaci a dafnovym vyhodam.

V poslednich letech se v mnoha ¢astech Evropy zvysuje tlak na zvySovani najemného v dlsledku
kombinace nedostateéné nabidky, zvysenych nakladd na vystavbu v disledku omezenych pracovnich
sil a problém( v dodavatelském retézci spolu s obecnymi inflacnimi jevy, véetné rostoucich nakladd na
energie, coz vedlo také ke zvyseni urokovych sazeb.

Mnohé z téchto sil, které vyvijeji tlak na zvySovani ndajemného, maji dopad i na ceny nemovitosti.
Zatimco v nékterych oblastech Evropy ceny klesaji, a to z velké ¢asti v dlsledku vysSich drokovych
sazeb, které maji dopad na naklady na hypotéky, v dlouhodobém horizontu lze divodné ocekavat, zZe

dojde k rastu hodnoty.

Nasledujici graf ukazuje vyvoj cen bytovych domd v EU a vysSi ndjemného. V obdobi od roku 2010 do

prvniho Ctvrtleti roku 2022 se ndjemné zvysSilo o 17 % a ceny domu o 45 %.

House prices and FéRtS in the EU

Index levels (2010=100), 2010 - Q1 2022
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House prices and rents

Changes between 2010 and Q1 2022 (%)
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Dodatek 2 - Evropsky cestovni ruch

Ackoli je vykonnost rekreacnich nemovitosti spojena s odvétvim dovolenych/cestovani, mnohé z vyse
uvedenych faktoru, které se tykaji SirSich rezidencnich trh(, se vztahuji i na rekreac¢ni nemovitosti v
Evropé. Dale se olekava, Ze naklady na letenky/cestovani budou v nadchazejicich mésicich klesat.
Vzhledem k tomu, e Cina nedavno zménila svou restriktivni politiku véi Covidu, oéekava se, Ze &insti
cestovatelé (ktefiv roce 2019 utratili mimo Cinu 255 miliard USD oproti cestovatellim z USA, ktefi podle

Svétové organizace cestovniho ruchu utratili srovnatelnych 132 miliard USD) budou opét cestovat.

Ocekavani evropského cestovniho ruchu v kratkodobém a stfednédobém horizontu se zdaji byt
pozitivni - 63 % cinskych cestovateld ocekavd, Ze v roce 2023 vycestuji do Evropy. Podle udaji a
poznatkl ziskanych od sité cestovnich poradcU, preferovanych partnerd a klient spolec¢nosti Virtuoso
v srpnu 2022 se budouci prodeje zajezd( od severoamerickych cestovatell v roce 2023 "pohybuji o 47
% vyse nez v roce 2019, "Evropa a Velka Britdnie jsou podle cestovnich poradcl na seznamu destinaci
k navstéveé". Podle spolecnosti Euler Hermes (2023) se Evropa v roce 2024 vrati na predkrizovou uroven
s oCekavanymi 771 miliony pfijezdd zahranicnich turistl, coz je vice neZ trojnasobek historického
minima z roku 2020 (227 milion0 oproti 744 miliondm v roce 2019). Tato zjiSténi potvrzuje i Evropska
komise pro cestovni ruch ve svém grafu nize (Zdroj: BAROMETR DLOUHODOBE CESTOVNIi DOPRAVY,
leden 2023).

Evolution of intention to travel long-haul and to Europe (annual horizon)

Index Base:100, 2015 (>100=expansion, <100=decline)
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Hodnoty nad 100 ukazuji na pozitivni vyvoj, zatimco hodnoty pod 100 ukazuji na negativni postoj k
cestovani v kazdém c¢asovém obdobi. Hodnoty indexu pro Kanadu nejsou pro roky pred rokem 2023 k
dispozici, protoZe tento trh nebyl do projektu zahrnut. Stejné tak byla do souboru trhi nedavno pridana

Australie, u niz bude vyvoj indexu patrny v lednu pfistiho roku 2024.
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Priloha 3 - Pfipad pro nemovitosti

Bylo provedeno nékolik studii, které se zabyvaly vhodnosti nemovitosti v portfoliu investora. Podle
DWS se instituce v priiméru zaméruji na alokaci do komerénich nemovitosti vyssi nez 10 %, zatimco
jednotlivci maji tendenci mit omezenou alokaci do této tfidy aktiv. "Podle moderni teorie portfolia se
vylouceni nemovitosti rovna aktivni sazce proti této tridé aktiv".

Podle DWS by komeréni nemovitosti mély byt soucéasti vyvazeného portfolia s riznymi aktivy z
nasledujicich davod:

1) Vynosy ocisténé o riziko: Komerc¢ni nemovitosti za poslednich 20 let prekonaly vykonnost akcii i
dluhopist a zaroven vykazovaly niZsi volatilitu neZ akcie.

2) Spolehlivy prijem: Komercéni nemovitosti mohou zvysit vynosy portfolia a generovat vyssi vynosy
nezZ akcie a dluhopisy. Za poslednich 20 let pfrinesly komeréni nemovitosti ro¢ni vynos 4,3 % oproti 1,9
% u akcii a 3,9 % u dluhopisd.

3) Diverzifikace: Komercni nemovitosti vykazovaly v poslednich 20 letech nizkou nebo dokonce
zapornou korelaci s hlavnimi tfidami aktiv.

4) Potencialni zajisténi proti inflaci: Komeréni nemovitosti jako tvrdé aktivum, jehoZ hodnota ma
tendenci dlouhodobé rist spolu s reprodukénimi naklady, predstavuji potencidlni zajisténi proti inflaci.

(Zdroj: DWS, Real Estate as an Asset Class, 2019)
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Priloha 4 - Naklady a poplatky InvestBay Real Estate

Od hrubého prijmu se pripadné odectou nasledujici naklady a poplatky, aby se zjistil Cisty pfijem, z
néhoz se vyplaceji dividendy. Vezméte prosim na védomi, ze *obvykle se oc¢ekava, ze tyto provozni
naklady budou z velké c¢asti hrazeny ndjemcem - bud pfimo ndajemcem dodavateli, nebo
prostfednictvim pfislusnych poplatk( za sluzby.

*Poznamka: S vyjimkou kratkodobych pronajmi (STR), kde se vétsina ndkladl obvykle neprendsi na

hosta/zdkaznika.

@ Poplatky za spravu nemovitosti / provozovatele véetné nakladd na spravu kanal( / ndkladd na software
pro dynamické ocernovani / nakladl na dalsi software G sluzby a naklady na audity nemovitosti / dalsi
audity.

@ poplatky za pronajem a marketing a poplatky on-line cestovnim

kancelafim (OTA) @ naklady bytového druZstva (spoleé¢né poplatky za

budovy) G poplatky

@ investi¢ni naklady véetné nakladd na vybaveni (zafizeni, nabytek a vybaveni / rekonstrukce / vyména / zlepseni a
souvisejici naklady na Fizeni projektu / architekta / projektanta.

@ néklady na zafizeni souvisejici s doplfikovym softwarem G sluzby, napf. monitorovani klimatizace,
monitorovani hluku, sluzby poskytovani informaci, zdmky pro vzdaleny pfistup, sluzby monitorovani
kamer atd.)

@ naklady na udribu G opravy G dodavky

@ zasoby véetné uklidovych prostfedkd, uvitacich bali¢kd a dal3ich potieb @

naklady na uklid, dezinfekci a hubeni skadct

@ Dané z

nemovitosti/sazby @

Pobidky pro ndajemce

@ dané z pfijma pravnickych osob

@ poplatky spojené s pfipadnymi nedobytnymi pohledavkami / opoZzdénymi platbami a naklady na pravni
sluzby spojené s dalSimi neocekavanymi naklady souvisejicimi s nemovitosti.

@ poplatky spojené s platbou kreditni kartou

@ Pojisténi nemovitosti a jejiho vybaveni a pfipadné dalsi ndklady na pojisténi (nap¥. pojisténi
vlastnického prava) @ Naklady na komunalni sluzby a internet/telefon/wifi.

@ Naklady na dluhovou sluzbu (Uroky a jistina) a poplatky poradctim [v3e, pokud se

pouZije] @ Poplatky za spravu aktiv InvestBay

@ poplatky/ndklady na oceriovani a souvisejici ndklady na software, at uz se jedna o hodnoty
najemného nebo hodnoty nemovitosti @ poplatky a audity Géetnich, dafiovych, pravnich a

stavebnich poradcl a konzultantt
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@ Veskeré dalsi dané, naklady a poplatky, které se mohou v budoucnu uplatnit, véetné& nakladd
spojenych s plnénim pozadavkd na ochranu Zivotniho prostfedi a politik/poZzadavkd na investi¢ni
nastroje.

@ Dal3i mozné poplatky, véetné soudnich poplatk(, véetné poplatk( za pravni sluzby a mediaci/arbitraz,
poplatkl za znalecké posudky, bankovnich poplatkl za vedeni Uctl a nakladani s financ¢nimi prostredky,

nakladd na opce,
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futures a jiné derivatové operace, naklady spojené s repo operacemi a reverznimi repo operacemi,
odmény za vedeni majetkovych Uctd investi¢nich nastrojd, odmény za uloZeni a spravu investi¢nich
nastrojl, naklady spojené s transakcemi s investi¢nimi nastroji (provize, poplatky nebo organizatofri
trhu a obchodnici s cennymi papiry) a nadklady spojené se zfizenim odbornych vybord a nezavislych
odbornikd.

Kromé vyse uvedeného existuji specifické ndklady spojené s prodejem a akvizici nemovitosti, které
zahrnuji nékteré nebo vSechny z nasledujicich polozek;

@ poplatky za due diligence G akvizice/prodej a marketing (véetné technickych, pravnich, obchodnich
a finanénich/ucetnich/dariovych poplatkl, pokud jsou relevantni, poplatk( za katastr nemovitosti a
obchodni rejstrik, poplatkll za zprostfedkovani prodeje nemovitosti), jakoz i poplatky za uschovu,
notarské poplatky a poplatky za zprostfedkovani a transakce InvestBay.

@ dané z prodeje / nabyti, véetné dani z kapitalovych vynos( a dani z pfevodu.

@ naklady na zfizeni, ukonéeni a prevod hypotéky/dvéru a ndklady na dluhové
poradenstvi/konzultace @ veskeré dalsi dané, které mohou byt nyni nebo v budoucnu

uplatnény v pfislusnych jurisdikcich VSechny naklady budou podléhat platné DPH.

Vyvoj

V pripadé rekonstrukci vétSiho rozsahu se v zavislosti na nemovitosti uplatni SirSi soubor poplatkl
souvisejicich s pofizenim/vystavbou/drzbou/pronajmem a prodejem.

Patfi sem napfiklad prlzkumy, uUzemni a stavebni povoleni a souvisejici schvaleni, akvizice
pozemkl/mista, projektova dokumentace, inZenyrské sité, inZzenyrské prace, prelozky, terénni Upravy,
vystavba, Fizeni projektu, vyklizeni/demolice mista a vyznamnéjsi poplatky souvisejici s
projektovanim/architekturou a pravni/marketingové poplatky a dalsi poplatky a naklady spojené s

projektem.
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