iINVESTBAY

INFORMACNI PROSPEKT - KVETEN 2026

DEVELOPERSKY PROJEKT - IBUNIT016

Element Residence Bali

Canggu - Bali - Indonésie - jednotka 5401 (corner studio, cca 43 m?2)

InvestBay nabizi investordm moznost podilet se na investici do rekreacni nemovitosti v projektu Element Residence na

Bali, konkrétné& jednotky typu corner studio (unit 5401) o velikosti cca 43 m2 v oblasti Canggu, ktera patii mezi nejrychleji

rostouci lokality na Bali z pohledu kratkodobého pronajmu.

Investice je zaloZzena na dvou pilifich vynosu — prlbézném prijmu z kradtkodobého pronajmu generovaném operatorem
Cross Hotels & Resorts a kapitalovém zhodnoceni nemovitosti.

KUPNi CENA JEDNOTKY

136010 €

corner studio - cca 43 m2

OCEKAVANY VYNOS Z PRONAJMU

6-8 % p.a.

¢isty, po stabilizaci provozu

CELKOVE INVESTIENi NAKLADY

149811€

v¢. akvizi¢nich poplatkd a poplatkd
platformy

KAPITALOVY RUST

7 % p.a.

modelovy predpoklad rdstu hodnoty

EQUITY MULTIPLE - CELKOVY NASOBEK INVESTOVANEHO
KAPITALU

InvestBay - Element Residence Bali - Informacni prospekt

INVESTICNi HORIZONT

7 let

cca 1,5 roku vystavba + 5 let provoz

CILOVE IRR

9-11%

cilova navratnost investice
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iINVESTBAY ELEMENT RESIDENCE BALI - IBUNIT016

01 - INVESTICNI SHRNUTI

Investic¢ni shrnuti

Klicove parametry investice, struktura vynosu a model navratnosti pro projekt Element Residence Bali (jednotka
5401, corner studio cca 43 m?2).

Oblast Canggu se v poslednich letech transformovala z okrajove surfove destinace na pilnohodnotné mezinarodni
centrum turismu, prace na dalku a lifestyle bydleni.

Investice je zalozena na dvou hlavnich pilifich vynosu. Prvnim je pribé&zny pfijem z kratkodobého pronajmu, ktery je
generovan profesionalnim operatorem v ramci hotelového rezimu. Druhym je kapitalové zhodnoceni nemovitosti,
které vychazi z dlounhodobého rdstu hodnoty atraktivnich nemovitosti v této lokalité.

Cilem investice je dosahnout stabilniho prabézného vynosu v kombinaci s kapitalovym zhodnocenim pfi prodeji
nemovitosti po uplynuti investi¢niho horizontu.

KliGove parametry

Kupni cena jednotky 136 010€
Celkove investi¢ni naklady 149811 €
Investi¢ni horizont 7 let (cca 1,5 roku vystavba + 5 let provoz)
Ocekavany Cisty vynos z pronajmu 6-8 % p.a.
Ocekavany kapitalovy rist 7%p.a.
Cilové IRR 9-11%
Equity multiple 1,7-1,9%

Kupni cena jednotky €ini 136 010 €. Celkove investicni naklady, ktere zahrnuiji akvizi¢ni poplatky a poplatky platformy
InvestBay, dosahuji 149 811 €.

Investicni horizont je planovan na 7 let. Prvni fazi tvofi vystavba projektu, ktera trva cca 1,5 roku. Nasleduje provozni
faze v delce cca 5 let, béhem ktere nemovitost generuje vynos z pronajmu.

Investice je strukturovana do dvou transi, ktereé reflektuji splatkovy kalendar developera a umoznuiji efektivnéjsi fizeni
cashfiow projektu. Prvni tran$e pfedstavuje 50 % kupni ceny nemovitosti spolu s investiénimi naklady a je vyuZzita pri
akvizici jednotky a zahajeni projektu. Druha transe, ve vysi zbyvajicich 50 % kupni ceny nemovitosti, je cerpana
postupné v navaznosti na prlibéh vystavby dle harmonogramu developera. Tento model umoznuje lepsi sladéni
nacasovani investovanych prostredkd s vyvojem projektu a omezuje neefektivni drzeni kapitalu v poc¢atecni fazi
investice.

Po stabilizaci provozu se ocekava Cisty vynos z pronajmu ve vysi 6-8 % rocéné. Model zaroven uvazuje kapitalovy rdst
hodnoty nemovitosti ve vysi 7 % ro¢né. Kombinaci téchto faktord vychazi cilova navratnost investice IRR v rozmezi 9-
11 %, pricemz equity multiple je odhadovan na 1,7-1,9x. Je dllezité zdUraznit, Ze tyto hodnoty vychazeji z modelovych
predpokladl a historickych dat trhu, nikoliv z garantovanych vynosu.
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02 - PREHLED TRANSAKCE

Prehled transakce

Rozklad celkove investi¢ni ¢astky na jednotlive polozky — kupni cena, akvizi¢ni naklady a poplatky platformy
InvestBay.

# POLOZKA NAKLADY (EUR)

1 Kupni cena nemovitosti 136010

2 Naklady na pofrizeni 7000
Poplatky InvestBay za pofizeni 6801

. Celkova investi¢éni ¢astka 149811

Konec¢na vyjednana cena za koupi nemovitosti (véetné dané z pfevodu)

2. Naklady mohou zahrnovat naklady na pravni sluzby, uschovu, notarske sluzby, katastr nemovitosti, technickou dokumentaci/pfredani, ocenovani,
danové/ucetni poradenstvi, SPV, transakéni poplatky, rezervni fond na udrzbu/sluzby, rdzné naklady.

03 - HARMONOGRAM FINANCOVANI A PRiIJMU

Harmonogram financovani a pfijmu

Casovy plan jednotlivych transi, zahajeni vynosové faze a modelového exitu.

1. transe — 50 % (prvni splatka 20 % plus akviziéni naklady)
Prvni transe Cerpana pfi akvizici jednotky a zahajeni projektu.

Druha splatka — 30 %
Dokonceni prvni transe 50 % kupni ceny.

2. transe — 50 % (kvartalni platby dle prostavénosti projektu)
Postupné ¢erpani druhé transe v ndvaznosti na pribéh vystavby dle harmonogramu developera.

Zahajeni pFijmU (vyplaceno zpétné, predpoklad 5 let)
Start provozni faze — generovani vynosu z kratkodobeho pronajmu prostrednictvim operatora Cross Hotels & Resorts.

Odprodej / vystup
Modelovy exit po cca 5 letech provozu — realizace kapitaloveho zhodnoceni prodejem nemovitosti.

09/32
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04 - JAKINVESTICE FUNGUJE

Jakinvestice funguje

Struktura vlastnictvi, role SPV spole¢nosti a dvé sloZky vynosu pro investora.

Investice probiha prostrednictvim platformy InvestBay, kterd umoznuje investorlim podilet se na vlastnictvi
rekrea&nich nemovitosti v Cesku i zahranigi.

Kazda nemovitost je drzena samostatnou ucelovou spolecnosti SPV, do ktere investofi vstupuji prostfednictvim
podill. Investor tak nevlastni nemovitost pfimo, ale ekonomicky podil ve spole¢nosti, ktera danou nemovitost viastni.

Vynos investice je tvoren kombinaci dvou slozek. Prvni slozkou jsou pFijmy z kratkodobého pronajmu, které jsou
generovany prostrednictvim hotelového operatora. Ten zajistuje marketing, cenotvorbu, obsazenost i kompletni
provoz nemovitosti. Druhou slozkou je kapitalové zhodnoceni nemovitosti, které se realizuje pfi jejim prodeji po
uplynutiinvesti¢niho horizontu. Po odecteni provoznich nakladd a poplatkd jsou ¢isté vynosy distribuovany
investordm podle jejich podilu.

Investice je koncipovana jako pIné pasivni a nevyzaduje zadnou aktivni spravu ze strany investora.

05 - NEMOVITOST A PROJEKT

Nemovitost a projekt

Pfedmeét investice, charakter projektu a stav vystavby.

TYP JEDNOTKY VELIKOST JEDNOTEK V RESORTU UVEDENI DO PROVOZU
Corner studio cca 43 m? 100+ 2027
uniES401 4. podlazi apartmanove jednotky polovina roku

Pfedmétem investice je jednotka typu corner studio (unit 5401) o velikosti cca 43 m2, situovana ve 4. podlazi projektu
Element Residence.

Projekt pfedstavuje moderni rezidenéni resort zaméfeny primarné na kratkodoby pronajem. Je navrzen tak, aby
kombinoval efektivni vyuziti prostoru jednotlivych jednotek s atraktivnim zazemim pro hosty.

Cely projekt zahrnuje vice nez 100 apartmanovych jednotek a je dopIlnén o spolecné prostory a sluzby, ktere zvysuji
atraktivitu ubytovani a podporuji vy$$i obsazenost. Sou¢asti projektu jsou zejména bazeén, rooftop restaurace s
vyhledem, kavarna, fitness centrum a lobby s recepci. Tyto prvky hraji dllezitou roli pfi positioning projektu na trhu,
jelikoz moderni klientela stale vice preferuje komplexni sluzby a zazitek, nikoliv pouze samotné ubytovani.

Vlystavba projektu byla zahajena na zacatku roku 2026, pricemz dokonéeni a uvedeni do provozu je planovano na
polovinu roku 2027.
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06 - RESORT - VIZUALIZACE

Element Residence — vizualizace projektu

Architektonicke vizualizace ukazuji podobu projektu po dokonceni vystavby — pét rezidencnich blokd, spolecné
zazemi v€etné bazenu a fitness, vstupni recepci a rooftop restauraci s vyhledem na pobrezi Canggu.
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Zdroj: vizualizace developera. Finalni podoba projektu se mizZe v detailech lisit od prezentovanych render(.
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07 - JEDNOTKA 5401

Corner studio — jednotka 5401

PUdorys a vizualizace interiéru jednotky 5401 — corner studio o velikosti cca 43 m2 ve 4. podlazi, s vlastni
koupelnou, obytnou ¢asti a soukromou terasou. Vybaveni odpovida standardu hotelove jednotky.

Zdroj: vizualizace developera a interior designera. Kone¢né provedeni interiéru a vybér materiald budou potvrzeny pfi finalizaci stavebni a interiéroveé
dokumentace.
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06 - LOKALITA

Lokalita — Canggu

Projekt se nachazi na adrese JI. Nelayan No. 29 v oblasti Canggu, ktera je povaZovana za jedno z hlavnich center
turismu a investic na Bali.

—

® | PENNY LANE
LA BRISA BALI .
® !DESA KITSUNE

BATU BOLONG BEACH

Canggu se v poslednich letech vyrazné transformovalo a postupné se stalo hlavni alternativou k tradi¢nim lokalitam
jako Seminyak nebo Kuta. Tyto oblasti jsou dnes z velké ¢asti zastavéné a dosahly urcitého stropu rdstu, zatimco
Canggu nabizi prostor pro dalsi rozvoj.

Specifikem této lokality je struktura poptavky. Na rozdil od ¢isté turistickych destinaci je zde vyznamné zastoupena

kombinuji praci a pobyt. Tento faktor ma zasadni dopad na stabilitu trhu — diky tomu neni poptavka omezena pouze na
hlavni turistickou sezénu, ale je rozprostfena rovnomérnéji behem celého roku.

Canggu zaroven nabizi nadstandardni infrastrukturu v oblasti gastronomie, sportu a sluzeb. Kombinace plazi,
coworkingovych center a moderniho zivotniho stylu pfitahuje klientelu s vy$si kupni silou, coz se pozitivné promita do
cen ubytovani.

Na druhé strané je nutné zminit, Ze se jedna o jednu z nejrychleji rostoucich oblasti Bali, coZz znamena i zvySenou
stavebni aktivitu. Vykonnost jednotlivych projektl je proto stéale vice zavisla na jejich kvalité a profesionalnim fizeni.
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07 - TRH A SROVNATELNA DATA

Trh a srovnatelna data

Kratkodoby ubytovaci trh na Bali — vyzravani a profesionalizace, rlst cen, vynosovy potencial v lokalité Canggu.

ZAHRANICNI NAVSTEVNICI 2025 OBSAZENOST KVALITNICH PRUMERNA DENN{ SAZBA ADR
PROJEKTU

~695m" 70-80 % ~150€

horni kvartil trhu

Sirsi trh; prémiove projekty vyrazné vyse

Trh kratkodobého ubytovani na Bali vykazuje dlouhodobé silny rdstovy trend, ktery byl po pandemii velmi rychle

obnoven. Rok 2025 potvrdil stabilizaci trhu a ndvrat k rdstove trajektorii. Poc¢et zahrani¢nich navstévnikd dosanl
priblizné 6,95 milionu, coz predstavuje meziro¢ni rdst okolo 9-10 %. Tento vyvoj je podporovan diverzifikovanou
poptavkou, zejména z Australie, Evropy a asijskych trhd.

Z pohledu hotelového a kratkodobého ubytovani se trh nachazi ve fazi vyzravani a postupné profesionalizace. Data
ukazuji, ze kvalitni projekty dosahuji dlouhodobé vysoke obsazenosti — u horniho kvartilu v rozmezi 70-80 %, zatimco
median trhu se pohybuje kolem 45-60 %. Mirny pokles obsazenosti v roce 2025 je primarné dudsledkem rlstu nove
nabidky, nikoliv oslabeni poptavky.

Soucasné dochazi k ristu cenové urovné ubytovani. Prdmérna denni sazba ADR na urovni $ir$iho trhu se pohybuje
kolem 150 €, pficemz prémiove projekty v atraktivnich lokalitach dosahuji vyrazné vyssich hodnot. Tento trend je
klicovy, protoze pravé rlst cen dlounodobé podporuje vynosovy potencial.

Oblast Canggu patfi mezi nejdynamicteji rostouci mikro-lokality na Bali a pfedstavuje centrum sou¢asného short-
term rental trhu. Pro Canggu je charakteristicky specificky trzni model: ve srovnani se zbytkem Bali dosahuje vyssich
cen za noc, avsak pri mirné nizsi primérné obsazenosti, ktera se u kvalitnich projektl pohybuje kolem 55-65 %. Tento
jev je typicky pro dynamicky rostouci trhy, kde nova nabidka docasné ovliviuje obsazenost, zaroven vSak umoznuje
udrzet nadprdmeérnou cenovou uroven.

Z investi¢niho pohledu je dllezZité, Ze trh na Bali se postupné posouva z faze ,lokality” do faze ,kvality". Zatimco v
minulosti byla klicova pfedevsim poloha, dnes rozhoduje kombinace designu, sluzeb a profesionalniho managementu.
Tento vyvoj vytvari prilezitost pro kvalitné navrzeneé projekty, které jsou schopny vyuzit silné poptavky a zaroven si
udrZet stabilni vykonnost i v prostfedi rostouci konkurence.

Zdroj: The BaliHomes, Short term rental data Canggu.

InvestBay - Element Residence Bali - Informacni prospekt 08/11



iINVESTBAY ELEMENT RESIDENCE BALI - IBUNIT016

08 - VYNOSOVY MODEL

VVynosovy model

Kombinace provozniho vynosu a kapitalového zhodnoceni s podplrnym mechanismem dorovnani vykonnosti ze
strany provozovatele.

Vynos investice je zalozen na kombinaci provozniho vynosu a kapitalového zhodnoceni nemovitosti. Provozni vynos
vychazi z kombinace prlimérné ceny za noc ADR, obsazenosti a efektivity fizeni resortu.

Na zakladé modelu a trznich dat se ocekava Cisty vynos z pronajmu ve vysi 6-8 % ro€né po stabilizaci provozu. Vedle
toho model uvazuje kapitalovy réist hodnoty nemovitosti ve vysi 7 % ro¢né. Kombinaci téchto slozek vznika cilova
navratnost investice na urovni 9-11 % IRR.

CiLOVA VYKONNOST DEKLAROVANA PROVOZOVATELEM -

PRUMER ZA PRVNICH 5 LET PROVOZU

Provozovatel projektu deklaruje cilovou vykonnost investice na urovni cca 10 % roéné v priméru za prvnich 5 let
provozu. V pfipadé, ze skutecny vynos teto urovné nedosahne, dojde k jeho dorovnani prostrednictvim mechanismu
definovaneho ve smluvni dokumentaci, a to na ro¢ni bazi po uzavreni u¢etniho obdobi.

Tento mechanismus je zajistovan na Urovni management spolecnosti projektu a je financovan z jejiho manazerského
poplatku. Nelze jej proto povazovat za pevnou €i bezrizikovou garanci vynosu, ale spise za podpUrny nastroj
¢astecného omezeni vykyvl v pocatecni fazi provozu.

09 - PROVOZ A OPERATOR

Provoz a operator

Mezinarodni hotelovy operator s kapitalovym zazemim skupiny SONO Group a portfoliem znacek pod brandem
Cross Collection.

Provoz projektu zajistuje mezinarodni hotelovy operator Cross Hotels & Resorts, ktery plsobi v regionu jihovychodni
Asie a zamérfuje se na spravu hotelovych a rezidencnich projektt. Spole¢nost je soucasti skupiny SONO Group, ktera
predstavuje silne kapitalove zazemi s hodnotou pfesahuijici 2 miliardy USD.

Cross Hotels & Resorts spravuje portfolio projektl pod znackou Cross Collection, ktera zahrnuje moderni hotely,
resorty i branded residences zaméfené na mezinarodni klientelu. Role operatora zahrnuje kompletni fizeni provozu,
v€etné marketingu, distribuce, cenotvorby a optimalizace obsazenosti.

V prostfedi rostouci konkurence v Canggu je kvalita operatora jednim z kliGovych faktord, které budou mit pfimy
dopad na vykonnost investice.
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10 - EXITOVA STRATEGIE

Exitova strategie

Investi¢ni horizont 7 let s planovanym exitem prostfednictvim prodeje nemovitosti po stabilizaci provozu.

Investice je koncipovana s horizontem 7 let, ktery zahrnuje jak fazi vystavby, tak nasledny provoz.

Po dokonceni vystavby a stabilizaci provozu je cilem drzet nemovitost po dobu cca 5 let, béhem kterych generuje
prabézny vynos z pronajmu. Na konci tohoto obdobi je planovano realizovat exit prostfednictvim prodeje
nemovitosti.

Tento moment by mél nastat ve fazi, kdy ma projekt stabilni vykonnost, historii obsazenosti a etablovanou pozicina
trhu. Vysledna prodejni cena bude odrazet nejen obecny vyvoj trhu, ale takeé konkrétni vykonnost projektu béhem

provozu.

11 - RIZIKA

Rizika

Hlavni faktory, které mohou ovlivnit vykonnost investice do rekreacni nemovitosti v zahranici.

Investice do rekrea¢nich nemovitosti v zahranici je spojena s fadou rizik, ktera mohou ovlivnit jeji vykonnost.

Mezi hlavni faktory patfi vyvoj trhu kratkodobého ubytovani, zejména obsazenosti a cen. V pfipadé zvySené
konkurence nebo zmény poptavky mize dojit k niz&§im vynosam.

Dale je klicovym faktorem kvalita operatora, ktery ma zasadni vliv na vykonnost projektu.
Investice je rovnéz vystavena ménovému riziku a specifiklim regulatorniho prostredi Indonésie.

V neposlednifade je nutne pocitat s tim, Ze kapitalové zhodnoceni neni garantované a zavisi na vyvoji trhu.
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12 - ODMITNUTi ODPOVEDNOSTI

Odmitnuti odpovédnosti, dané arizika

Pravni upozornéni, danove aspekty a specifika smluvniho nastaveni projektu Element Residence Bali.

Pripravé tohoto informacniho memoranda byla vénovana maximalni pozornost. Jeho Uc¢elem je pomoci pfijemci pfi
rozhodovani, zda pokracovat v investici do této prilezitosti a/nebo zda provest dalsi Setfeni. ObCas se mohou vyskytnout
neumysline chyby nebo tiskove chyby.

Tento dokument by nemél byt Sifen nebo reprodukovan bez vyslovneho a pfedchoziho souhlasu spole¢nosti InvestBay nebo
jeji materské spole¢nosti, ani by nemél byt pouzivan k jinym ucellim nez k vyhodnoceni investice osobou, které bylo toto
memorandum doruc¢eno.

Minula vykonnost neni zarukou budouciho vynosu ani nutné neindikuje vykonnost budouci. Investovani je spojeno s riziky.
Hodnota Vasi investice bude v priibéhu ¢asu kolisat a mizete ziskat nebo ztratit penize. Nic v tomto informac¢nim memorandu
neni a nemelo by byt povaZzovano za pfislib nebo prohlaseni o budoucnosti. Neexistuje zadne prohlaseni, zaruka ani jine
ujisténi, Ze se néktera z predpoveédi uskutecni.

Potencidlni investori by méli provést vlastni prizkum a analyzu této prilezitosti. Pfi poskytovani tohoto informac¢niho
memoranda si spolec¢nost InvestBay vyhrazuje pravo jej kdykoli zménit nebo nahradit a nezavazuje se poskytnout pfijemci
pFistup k jakymkoli dal$im informacim. Zadna osoba v zaméstnaneckém pomé&ru nebo ve spojeni se spolecnosti InvestBay
neni opravnéna ¢init nebo poskytovat jakakoli prohlaseni nebo zaruky v souvislosti s timto memorandem.

Stejné tak spole¢nost InvestBay vynalozila maximalni usili, aby predvidala dafiové dopady transakce po konzultaci s darfovymi
poradci/ucetnimi. Vynosy jsou vyjadreny pred zdanénim osobnich prijm{ / srézkovou dani, které se vztahuji na kazdého
jednotliveho investora podle jeho konkretniho daroveho domicilu a danove situace. Skutecne vysledky se mohou lisit v
zavislosti na vykonnosti a interpretaci i zménach danovych zakona.

Dalsi informace o moznych rizicich jsou obsazeny v dokumentu Whitepaper a obchodnich podminkach. Vzhledem ke
skutec¢nosti, Ze cenova politika je navazana na Sirsi hotelovy projekt, neocekavame provadéni kazdorocniho ocerovani
jednotky. S ohledem na specifickou povahu projektu, kde bude spravu zajistovat operator Cross Hotels & Resorts, a na
specifickou strukturu smluvniho nastaveni, nebudou aplikovatelné nasleduijici ¢lanky / body Whitepaperu: ¢ast B9 a D1 (...
pravo drzitell tokend podilet se na rozhodovani o spravé a prodeji tokenizovaného aktiva“), D310.31,10.3.3,10.3.4,10.3.5,
10.3.6,10.3.7,10.3.8, D21 a tfeti véta F1.

oc¢ekavano, bude zUstatek vracen investordm na pomérneé bazi. Pokud budou naopak naklady vys$si, nez bylo predpokladano,
bude rozdil hrazen prostrednictvim snizeni Cistych prijmd splatnych béhem prvnich 18 mésicu.

Sménny kurz. VSechny naklady a pfijmy jsou vyjadreny v EUR. Investofi by si méli uvédomit, Ze sménné kurzy se v prabéhu
¢asu méni, a pokud investofi investuji v jineé méné, jsou jejich investice vystaveny kurzovemu riziku.
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