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Uvod

V roce 2021 dosahly investice do trhu s komercnimi nemovitostmi rekordni vySe 1,3 bilionu
americkych dolart’, coz vykazuje 55% narlst od roku 2020 a 21% narust od roku 2019.
Tento pozoruhodny narust investic napovida o vysokém potencialu tohoto sektoru pro
atraktivni investiéni pfileZitosti.

Tyto pfilezitosti jsou v8ak spjaté s fenomény, které jsou pro nemovitosti typické: nizka
likvidita, vysoké vstupni naklady atd. Tuto problematiku mnohdy nefeSi ani moznosti
nepfimych investic jako jsou fondy, crowdfunding apod.

V tomto dokumentu predstavime projekt Advanced R&D, ktery vyuziva tokenizaci a
blockchainové technologie k demokratizaci pfistupu k nemovitostem a zjednodus$eni jejich
spravy. Dokument je strukturovan do nékolika tematickych jednotek.

Prvni ¢ast dokumentu se bude zabyvat kliCovymi vlastnostmi a vyhodami nemovitosti jako
tfidy aktiv, stejné jako jejich dostupnosti pro bézné lidi. Prozkoumame také dostupné
moznosti nepfimych investic do nemovitosti prostrednictvim fondl a dalSich investi¢nich
nastroju.

Druha ¢ast dokumentu se bude vénovat moznostem tokenizace a tomu, jak mize
zjednodusit akvizici a spravu nemovitosti.

V ramci tfeti €asti ukaZeme konkrétni slozky systému Advanced R&D jako Marketplace ,
P2P a tokenu DHOME.

" dostupné online:
https://www.cbre.com/insights/briefs/2021-global-investment-volume-hits-record-level
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Nemovity majetek

Rozvoj a rlst realitniho primyslu je neoddiskutovatelné spojen s historii lidstva. Neoliticka
revoluce zpUsobila naprostou zménu tehdejSiho zpUsobu zivota. Z lovcu a sbéracl se stali
zemédélci s vazbou na konkrétni lokality. S pfechodem k obdélavani pudy a pastevectvi
doslo také k progresivnéjSimu narlstu populace. Lidé poprvé prevzali kontrolu nad
ziskavanim obZivy a pfestali byt zavisli na tazich lovné zvére.

Odklon od ko€ovného zpuUsobu zivota a vytvareni trvalych obydli, dalo moznost vzniku
osobnimu majetku. Materialni rozdily mezi lidmi jsou dolozZeny jiz pred vice nez 6000 lety. Mezi

ty historicky nejvyznamnéjsi lidské statky patfi vlastnictvi doml a pozemka.

Na této skute€nosti se za poslednich nékolik tisic let mnoho nezménilo. Fyzicky prostor neni
neomezeny a jeho zasoba konecna. Poptavka po kvalithim nemovitém majetku vZdy rostla a
jak se zvySuje pocet lidi na planeté, je stale t&zSi uspokaoijit potfebu poptavky.

Navic nemovity majetek ma v ramci trhu naprosto mimofadnou pozici. Komodity jako zlato,
penize, akcie, to vSe ma odvozenou hodnotu. Ta je pfisouzena spolecnosti ktera ji tuto
hodnotu pfi€ita. Naproti tomu skute€né nezbytné véci jako napf. potraviny a oSaceni nabizeji
jen malou moznost uchovani ceny v ¢ase. Nemovity majetek nabizi skuteCnou hodnotu
dlouhodobého charakteru. Jeho podoba je takika stale stejna, nepodléha zménam jako

napf. penize, které mnohokrat zménili svoji podobu a ru€eni za jejich platnost.

Pokud bychom tedy chtéli jednodu$e shrnout pfedchazejici fadky, mohli bychom fici, ze
béhem svého zivota podilime, at uz ve formé nakupl nemovitého majetku za ucelem
bydleni, jeho pronajmu nebo nakupu nemovitosti jakoZto dlouhodobé investice.

Data a statistiky

Ale jak je na tom bézny Cloveék pfi feSeni téchto potfeb v sou€asnosti? Kvuli dalezitosti
nemovitého majetku na Zivot kazdého jednotlivce, je vcelku znepokojivé sledovat data a
statistiky vyvoje cen téchto instrumentd. Vyznamné jsou zejména komparace s inflaci,
mzdami a vyvojem téchto v ¢ase. Pojdme se nyni na néktera tato data podivat.

Eurostat

V roce 2021 se podle Eurostatu? 70% populace EU nachazelo ve vlastnickém vztahu ke
svému obydli, pfi€emz zbyvajicich 30% si svuj domov pronajimalo. Nejvy$Si podil
vlastnického bydleni bylo zaznamenano v Rumunsku (95%), Madarsku (92%) a Recku
(91%). Kromé& Némecka bylo vlastnictvi vice bézné ve vSech statech Evropské unie.

<iframe frameborder="0" height="600px" scrolling="no" width="100%"
src="https://ec.europa.eu/eurostat/cache/digpub/housing/vis/01 01 01/in
dex.html></iframe>

2EUROSTAT, 2021 Dostupné
z:https://ec.europa.eu/eurostat/cache/digpub/housing/bloc-1a.html?lang=en
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V ramci téchto Setfeni bylo pro rok 2021 také uvedeno, ze primérny pocet mistnosti na
osobu byl 1,6. Nejvice pokoju uvadi Malta (2,3), Belgie, Irsko a Nizozemsko (2,1). Na
opacné strané spektra pak mizeme nalézt Polsko, Rumunsko, Litvu a Slovensko.

<iframe frameborder="0" height="600px" scrolling="no" width="100%"
src="https://ec.europa.eu/eurostat/cache/digpub/housing/vis/01 01 02/in
dex.html></ifram’

Average number of rooms per person, 2021
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Source: Eurostat - access to dataset

To co je pro nas vSak dilezit&jsi, jsou data o samotnych cenach nemovitého majetku®. Trend
za sledované obdobi 2010 az 2021 ukazuje nartst cen 0 37% v praméru mezi ¢lenskymi

3 EUROSTAT, 2021 Dostupné z: h : . . i i -1b.html
‘EUROSTAT, 2021 Dostupné z:
https: .eur .
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staty. NejvysSi narust Eurostat pfisuzuje Estonsku (139%), Madarsku (122%), Lucembursku
(115), Litvé (101%) a Rakousku (100%).

<iframe frameborder="0" height="600px" scrolling="no" width="100%"
src="https://ec.europa.eu/eurostat/cache/digpub/housing/vis/02 01 02/in
dex.html></iframe>
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Data not available for Greece.
Source: Eurostat - access to dataset

Naproti tomu rdst cen ngjmu byl za sledované obdobi okolo 16%. Nejvy$Si narast
zaznamenaly staty Estonsko (154%), Litva (110%) a Irsko (68%). Je zajimavé sledovat Ze
obdobné jako najmy rostla i inflace kde primérna hodnota €ini 17%.

Deloitte Property Index a dostupnost bydleni v Case

Spole¢nost Deloitte od roku 2012 kazdoro¢né vydava Deloitte Property Index®. Tato
publikace slouzi k porovnani cen nemovitosti ve vybranych zemich stfedni a zapadni
Evropy®. Pro nase Setfeni je dllezity zejména tzv. Affordability of Own Housing, ktery fesi
kolik ro¢nich disponibilnich pfijmu jedinec potfebuje, aby mohl koupit byt o primérné
velikosti 70m2.

Muazeme sledovat Ze €as potfebny na pofizeni tohoto bytu byly vzdy relativné volatilni napfi¢
roku. Na druhé strané spektra pozorujeme 9,1 u Francie. VétSina zemi v ramci tohoto
Setfeni se pak pohybuje v medianu 6 az 9 ro¢nich pfijmu. Vyjimku tvofi Dansko, Némecko a
Belgie kde stacilo Setfit méné nez 4 roky. V ramci Setfeni autofi uvadéji Ze dostupnost
vlastnictvi nemovitosti nekoreluje vyznamné s ekonomickou vyspélosti dané zemé.

® Dostupné online: https://www2.deloitte.com/

6 Jedna se o tyto staty: Austria; » Belgium; « Czech Republic; « Denmark; ¢ France; « Germany;
* Hungary; - Italy; « Netherlands; « Poland; « Spain; and « United Kingdom.

" Dostupné online:
https://www?2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cz/Documents/survey/EN_Propertylndex2012B.pdf
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Affordability of Own Housing (2010)
Gross annual salartes for the standardized new dwelling (70 nv’)

10

]

DK DE BE AT ES ML €2 UK IT HU P FR

Sounss: Natiomal Stamistical Authoritis, Daleime data and caloalamions

-d

m

12

in

(1)

=)

-

Pokud bychom se podivali na ta sama data za rok 20188, mGzeme sledovat nasledujici.
Nejdostupnéjsi zisk vlastniho bydleni s primérem 3,7 let pfinasi Belgie. Je nutno
podotknout, Ze v této zemi je vétsi rozdil mezi hrubou a €istou mzdou nez v ostatnich
zemich. V Nizozemsku je tfeba takrka 6 let pfijmUd domacnosti pro ten samy nakup. 6 let jsou
data také pro Spanélsko nebo Rakousko. Madarsko, Polsko a Francie se pohybuji mezi 6 aZ
8 lety. Druha zemé s nejméné dostupnym bydlenim je Velka Britanie, kde potfebuje
primérna domacnost usetfit 9,8 primérnych rocnich platl. Prvenstvi v tomto negativnim
hodnoceni ma poté Ceska Republika s vice jak 11 lety potfebnymi pro nakup nového 70
metrového bytu. Autofi dokumentu uvadéji ze s vyjimkou Velké Britanie a Francie, je
dostupnost bydleni silné ovlivnéna vySkou mezd dané zemé.

& Dostupné online:

https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/dk/Documents/real-estate/Downloads/Property%20ind
€x%202018.pdf
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Affordability of Own Housing
Gross annual salaries for the standardised new dwelling (70 sq m), 2017
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Data k Affordability of Own Housing pro za rok 2022° ukazuji nasledujici. Ceska Republika je
ze vSech sledovanych zemi stéle prvni v nedostupnosti bydleni v korelaci k potfebnym
ro¢nim mzdam domacnosti. Primérné potiebuje kupec 13,31 let k nakupu nového bydleni.
Mezi roky 2020 a 2021 byla také zaznamenana v CR nejvy3$i zména cen bydleni.
Konkrétné se jednalo o narlst o 20,13%. Druhou pfi¢ku obsadilo Slovensko s 12,76 ro¢nich
plat(i. To je meziroéné o 2,16 vice neZ rok predtim. Slovinsko, Madarsko, Recko a
Nizozemsko se pohybuji mezi 8 az 10 ro¢nimi pfijmy. Litva, Polsko, Velka Britanie, Bosna a
Hercegovina, Némecko, Rumunsko a Italie se pohybuji mezi 6 az 8 roCnimi pfijmy, jak
muzeme vidét v tabulce.

® dostupné online:
https://www2.deloi
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Affordability of Own Housing Affordability of Own Housing

Multiple of annual gross salaries to purchase a 70 sqm dwelling Gross annual salaries for a standardised new dwelling by city
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Souhrn

Je tfeba fici, ze cenu nemovitych véci ovliviiuje relativné velké mnozstvi faktord. Nicméné
vztah mezi mzdou a cenou nemovitého majetku vidime jako jednu z téch nejzasadnéjSich.
Tyto data, v naSem konkrétnim pfipadé hovofi, naprosto jasné. Mira dosazitelnosti
nemovitosti v poslednich deseti letech neustale klesa. Disponibilni pfijem nedokaze
dostate¢né reagovat na rast cen. Primérna délka splatnosti hypotéky roste. Pro mladsi
zajemce o vlastni bydleni je situace slozita, protoze vétsinu bytového fondu ¢asto ovlada
starSi generace, v&etné nemovitosti v kliCovych lokalitach. Ta se ke svému majetku zpravidla
dostala za uplIné jinych podminek nez jsou na dnesnim trhu bézné. Tim se nastupujici
generace zajemcu o vlastni bydleni dostava ¢asto do pozice najemcu nebo drzitelll hypoték
na desitky let.

Na trhu se vytvafFi propast. Na jedné strané jsou ti, ktefi nemovitosti viastni a ty jim nesou
Zisky, na druhé strané jsou lidé, ktefi si nemovitosti nemuzou dovolit, plati najmy a odvadi
penize k zisku viastnik(.™

0 REZABKOVA, Lucie. VYVOJ TRHU NEMOVITOSTI V PRAZE OD ROKU 2008 DO ROKU
2020. Analyza vyvoje cen nemovitosti a faktoru ovliviujici trh v dobé krizi
[online]. Praha, 2020 [cit. 2023-01-03]. Dostupné z:
https://theses.cz/id/6sbp3i/. Diplomova prace. Vysokd Skola ekonomickad v
Praze. Vedouci prace Martin Lukavec.



Neprimé investice do nemovitého majetku

Zisk z pronajmu je pro mnoho lidi, kli¢ovou vlastnosti nemovitého majetku. Jejich zpravidla
vysoka nakupni hodnota je potom diskvalifikaénim faktorem pro mnoho investor(i. Zptsob
jak ¢astecné obejit tyto naklady muze byt pro mnohé nepfima investice do nemovitého
majetku formou nemovitostnich investi¢nich fondl a spole¢nosti zabyvajicich se
nemovitostnim crowdfundingem nebo mikroinvesticemi do nemovitosti.

diverzifikaci rizik, ponévadz zpravidla zahrnuji portfolia slozena z vét§iho mnozstvi
nemovitého majetku. Na druhou stranu tato moznost nepfinasi vyhodu vlastniho bydleni.
Fondy tohoto typu zafazuje Asociace pro kapitalovy trh Ceské republiky mezi tzv. fondy
realnych aktiv. Fondy miZeme obecné rozdelit mezi retailové a fondy kvalifikovanych
investoru.

Kvalifikovanymi investory se obvykle mysli jednotlivci nebo spole€nosti, ktefi splfiuji urcité
finan&ni a investi¢ni kritéria, a jsou tedy povazovany za zkuSené a schopné zvazit rizika
spojena s investovanim. Retailovymi investory jsou obvykle jednotlivci, ktefi nevykazuji
takové financni kritérium a jsou tedy povazovani za méné zkusené.

Fondy kvalifikovanych investort jsou obvykle uréeny pro investory, ktefi splfiuji tyto kritéria,
a jsou tedy povazovany za vhodné pro zkusené investory, ktefi jsou schopni zvazit rizika
spojena s témito fondy. Retailové fondy jsou ureny pro Sirokou vefejnost a jsou tedy
povazovany za vhodné pro méné zkuSené investory.

Rozdil mezi témito dvéma typy fondd muze spocivat také v tom, Ze fondy kvalifikovanych
investord mohou mit vy$si vstupni poplatky nebo mohou byt volatilnéjsi nez retailové fondy,
protoZze mohou investovat do rizikovéjSich aktiv. Retailové fondy jsou obvykle povaZzovany za

niZsi vynosy.
Vykonnost realitnich fondti v Ceské republice

Pokud bychom chtéli konkrétné poukazat na vysledky téchto instituci, je potfeba se podivat
na konkrétni vzorek. Pro tento pfiklad jsme si vybrali nemovitostni fondy operujici v ramci
CR, ktera v predeslych Setfenich vysla jako Mekka drahého a nedostupného vlastniho
bydleni.

Web nemovitostni fondy'" sleduje data pro 31 instituci zabyvaijicich se investicemi do
nemovitého majetku. Udaje které nas primarné budou jako potencialniho klienta zajimat jsou
zejména ro¢ni vynos posledniho roku, prdmérny roc¢ni vynos, poplatky spojené s provozem
fondu a ¢astka nutna pro vstup.

9 instituci nabizi vstup do investice v fadech stovek korun, 8 v fadech tisici nebo
desetitisicll, zbytek je vymezeny od 250 000 K¢ (jeden pfipad) do 2 miliont K&. Primérné
zhodnoceni u fondl s nizSimi vstupnimi pozadavky byl za rok 2022 6,7% a v praméru od

" https://www.nemovitostni-fondy.cz/fondy/
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zaloZeni 5,15%. U druhé kategorie s vy3Simi vstupnimi poZadavky se zisk za 2022
pohyboval v priméru okolo 7,4% a od zaloZeni 8,8%. Celkové ro¢ni naklady na spravu byly
u obou typl fondu okolo 1,9% ro¢né. Tento poplatek je potfeba vzit v potaz pfi celkovém
posuzovani vykonnosti produktu.

Neni bez zajimavosti, Ze vétSina zkoumanych nemovitostnich fondl vznikly relativné
nedavno. Pouze 2 svoji ¢innost datuji pfed hospodarskou krizi a celych 22 neni starSich 5
let. Na zakladé této relativné kratké historie neni primeérny rocni zisk pfili§ zasadnim
ukazatelem.

Kvdli uspofe prostoru se do detailu nebude zabyvat naklady jakymi jsou vstupni a vystupni
poplatky. Z pohledu investora je tedy potfeba detailné studovat nejen historickou vynosnost
fondu a jeji vykyvy, ale také strukturu jednotlivych poplatkd, které je potfeba fondu uhradit,
protoZe to muze ve vysledku velmi zahybat s celkovou vynosnosti investice.

Fondy pro kvalifikované investory: DalSi uvahy

Pokud bychom se jesté pozastavili u fondu kvalifikovanych investorq, je potfeba se zamyslet
jesté nad dalsimi vécmi. Tyto se dale déli jesté na uzaviené a oteviené. Uzaviené jsou
pouze na dobu urcitou a fondy je zpravidla nevykupuji zpét. Lze je tedy prodat pouze na
sekundarnim trhu. DalSim dulezitym faktorem ovliviujicim likviditu je mnozstvi finanénich
prostfedku, které ze zakona musi fond drzet. Oproti 20% u retailu musi fondy
kvalifikovanych investort drzet pouze 5% finanéni hotovosti. ProtozZe v takovém pfipadé
udrzuje v penézich naprosté minimum, mize dochazet k prodlevam navratu kapitalu pfi
ukonCeni participace (i nékolik mésicu).

Investicni trusty do nemovitosti (REITs)

Poslednim artiklem, ktery stoji za pozornost jsou tzv. REIT. Realitni investi¢ni trust (REIT) je
typ investi¢niho nastroje, ktery umozriuje jednotlivelim investovat do diverzifikovaného
portfolia nemovitostnich aktiv, jako jsou napfiklad byty, nakupni centra, kancelarské budovy
a hotely, aniz by museli sami vlastnit a spravovat tyto nemovitosti. REITy jsou zakonem
povinny distribuovat alespori 90% svého danitelného pfijmu akcionaflim ve formé dividend,
coz je Cini atraktivni volbou pro zajemce o pasivni formu pfijmu.

REITy jsou obchodovatelné na burzach, a mohou byt obchodovany jako jakykoliv jiny
finanéni produkt. To poskytuje investorim vétsi likviditu ve srovnani s tradi¢nimi pfimymi
nemovitostnimi investicemi, coz jim umoZiuje snadno uskutecrovat nakupy a prodeje.
Nevyhodou je, ze proces vstupu jednotlivych REITU na svétové burzy je Casové narocny a
obvykle trva vice nez 2 roky planovani. Naklady spojené s timto procesem jsou poté od 3%
do 10% trzni hodnoty aktiv, coz pfedstavuje naklady az nékolika miliont dolard. Proto neni
pouziti REITu zajimavé ani praktické pro vlastniky mensiho mnozstvi aktiv.

Presto je potfeba Fici, Ze z celkové rekordni investice do komerénich nemovitosti ve vysi 830
miliard dolar(i za rok 2019'> mély investi¢ni fondy s nemovitostmi (REITs) v dlouhodobém
horizontu lepsi vysledky nez ostatni hlavni tfidy aktiv. S&P Global REIT Index zaznamenal

12 Real Capital Analytics, https://www.rcanalytics.com/, accessed 15 April 2020



vzestup o 18,7% v roce 2019. Da se tedy Fici Ze likvidita je pro investory jednou z

Vysoka poptavka po likvidité v ramci tradi¢né ilikvidniho odvétvi, jakym jsou nemovitosti dal
moznost rozvoje nové technologické platformé, ktera nyni pfinasi moznosti které by dfive
byly nedosaZitelné. Tou je Blockchain a tokenizace.

DalSi meta: Tokenizace nemovitého majetku

Tokenizace nemovitosti je prilomovy vyvoj, ktery umoznuje pfevést nemovitostni aktiva na
digitalni tokeny na blockchainové platformé, ¢imz se pro investory vytvareji nové investi¢ni
prilezitosti. Tato technologie byla umoznéna diky nastupu blockchainu a kryptomén, které
byly vytvofeny s cilem feSit problémy spojené s kontrolou penéz centralnimi bankami a
vladni kontrolou nad penézi ob&an(. V roce 2009 byl pfedstaven Bitcoin jako prvni
kryptoména, jejimz cilem bylo eliminovat dohled a poplatky spojené s hotovostnimi
transakcemi.

Od té doby vzniklo pfes 21 000 rtznych kryptomén s celkovou hodnotou pfiblizné 804
miliard dolart, z nichz 320 miliard dolard pfipada na Bitcoin (k 3. lednu 2023), podle
CoinMarketCap.com'. Tokenizace nemovitosti vyuziva této technologie a umoZziiuje, aby
nemovitostni aktiva byla reprezentovana tokeny, které Ize obchodovat na blockchainové
platformé&, coz poskytuje investorim zvySenou likviditu, transparentnost a dostupnost.

Jednou z hlavnich vyhod tokenizace nemovitosti je likvidita. TradiCni investice do
nemovitosti mohou byt nelikvidni, coz ztéZuje rychly prodej a realizaci navratnosti investic.
Tokenizace nemovitosti na druhou stranu umoznuje uzivatelim rychle a snadno nakupovat a
prodavat tokeny na blockchainové platformé.

Tokenizace nemovitosti také nabizi transparentnost a dostupnost. Diky pouZiti
blockchainové technologie jsou vSechny transakce zaznamenany na vefejné ucetni knize,
kterou maze kdokoli pfistupovat, coz usnadnuje sledovani vlastnictvi a pfevod tokend.
Kromé toho, jelikoz tokeny mohou byt nakupovany a prodavany v mensich nominalnich
hodnotach, umoznuje to vice investorim ucastnit se investic do nemovitosti, véetné téch,
ktefi dfive neméli financni prostfedky na investice do nemovitosti.

Vize projektu

Chceme vytvorit toto: Svét investic do nemovitosti byl tradicné vyhrazen tém, ktefi disponuji
znacnymi financnimi prostfedky a jsou ochotni se zavazat k dlouhodobému vlastnictvi nebo
spravé majetku. Nicméné, vzestup blockchainové technologie a kryptomeén oteviel nové
pFilezitosti pro mensi investory, aby mohli téZit z potencialnich ziskl z nemovitosti, aniz by
museli pfimo vlastnit nebo spravovat dané nemovitosti. Platforma Advanced R&D bude
jednou z téchto pfilezitosti, ktera umozni uzivatelim investovat do nemovitosti
prostfednictvim smény nemovitostnich fragmentd, coz budou tokeny pfedstavujici rizné
nemovitostni projekty vazané na specifické SPV spolecnosti.

13 Coin Market Cap, dostupné online: https://coinmarketcap.com/all/views/all/
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Zakladnim stavebnim kamenem platformy Tokenized Advanced R&D bude schopnost
sménovat nemovitostni fragmenty s ostatnimi uzivateli. To znamena, ze uzivatelé budou mit
moznost stanovit vlastni cenu za drzeny nemovitostni fragment a budou mit narok na zisk,
pokud k nému dojde. Pomoci této metody investovani budou uZivatelé schopni ziskat
expozici na trhu s nemovitostmi a potencialné generovat navratnost své investice, aniz by
museli podstoupit vysoké naklady na pfimé vlastnictvi nemovitosti.

Jednou z klicovych vyhod platformy Advanced R&D bude eliminace mnoha nevyhod
spojenych s jinymi investiCnimi moznostmi v oblasti nemovitosti. Napfiklad mnoho
mikroinvestic do nemovitosti nebo crowdfundingovych produktd nabizi pouze ucast na
pujcce s pevné stanovenym ¢asovym ramcem pro navrat puvodniho vkladu. Béhem tohoto
obdobi ucasti klient obdrzi procentualni podil z najmu, ale vracena €astka po ukonceni ¢asto
nebude upravena o faktory jako inflace. To znamena, zZe investofi nemusi vidét skutec¢ny
navrat na svou investici po zohlednéni inflace.

Zakladni premisou investovani do nemovitosti by méla byt ochrana kapitalu pfed inflaci.
Stadi se podivat na jakoukoli zpravu CSU™ a porovnat ceny napfiklad byt dnes a pred péti
nebo deseti lety. Rust cen bydleni pfedbéhne rist mezd i inflaci.

Naopak platforma Advanced R&D nabidne flexibilngjsi a potencialné ziskovéjsi moznost.
Vlastnénim nemovitostniho fragmentu budou mit uzivatelé moznost nakupovat a prodavat
kdykoli a budou moci s fragmentem nakladat dle svého uvazeni. To mnohonasobné zvysi
potencial vydélku, protoze bude zalezet na uzivateli, kolik a kdy fragment nabidne. Tato
moznost nabidne vice vSestranny pfistup k investovani do nemovitosti, ktery mize byt
pfizplsoben individualnim investi¢nim cilim.

Dalsi klicovou vyhodou platformy Advanced R&D bude jeji vyuZiti blockchainové
technologie. Tato technologie umozni odstranit vétSinu administrativnich ukond spojenych se
spravou nemovitosti. Smart kontrakty budou pouzity k feSeni vystupu, jako jsou platby za
najem, coz muze proces investovani do nemovitosti zjednodusit a zefektivnit. Vyuziti
blockchainové technologie také nabidne vétsi transparentnost a bezpecnost, coz muze
investorim poskytnout vétsi klid pfi investovani svych penéz.

Platforma muze byt také vyuzita pro crowdfunding realitnich projektl, kde mohou uzivatelé
investovat do konkrétniho projektu a ziskavat vynosy na zakladé uspéchu tohoto projektu.

To mlze byt zvlasté atraktivni pro investory, ktefi nemaiji prostfedky na investovani do celé
nemovitosti, ale stale chtéji participovat na realithim trhu.

4 €SU, dostupné online: https://www.czso.cz/csu/czso/ceny _bytu



https://www.czso.cz/csu/czso/ceny_bytu

Vlastnosti projektu

Pristupnost

Jednou z hlavnich vyhod tokenizace nemovitosti je zvySeni pfistupnosti pro SirSi okruh
investord. Diky tokenizaci si jednotlivci mohou zakoupit zlomky vlastnictvi nemovitosti
namisto celych budov nebo pozemku. To umoziuje mensim investorim, véetné retailovych
investord, ucastnit se trhu s nemovitostmi a potencialné tézit z jeho vynosu.

Tradi¢né byly investice do nemovitosti dostupné pouze velkym institucim a bohatym
jednotlivedm kvali vysokym vstupnim bariéram, jako jsou pozadavky na velky pocatecni
kapital a slozitost realitnich transakci. Napfiklad drtiva vétSina kupujicich potfebuje pujcku
od banky, aby si mohli dovolit svou investici, coz ¢ini skute¢né vlastnictvi nemovitého
majetku zavislé na 30 letech hypoteénich splatek a vysokych urocich.

Napriklad v zafi a Fijnu 2022 se pramérna cena za metr ¢tvereéni v Praze zvysila 0 0,5 %
na 156 600 K¢& (v ramci nového developmentu). Vysledkem bylo, Ze prlimérna cena nového
bytu v Praze o rozloze 70 metr( ¢tverecnich byla 10 962 000 K& podle statistik dostupnosti
bydleni. Urokova sazba pro skuteéné nové hypotéky bez refinancovani v prosinci poprvé za
dva roky mirné klesla z 5,98 % na 5,93 %'. Zatimco dfive stacilo mit pouze 10 % planované
ceny nemovitosti z vlastnich zdroju, nyni je potfeba dvakrat tolik — tedy 20 % (pokud nejste
mladsi 36 let). V nasem pfikladu je zakladni ¢astka potfeba 2 192 400 K&. Proto vratime 8
769 000 KE. Mésicni splatka na 30 let bude 52 184,16 KE&. Ve vztahu k témto udajum je také
relevantni pfidat informaci o primérné mésicni mzdé, ktera ve Gtvrtém Ctvrtleti roku 202217
Cinila 37 463 K&. Je v8ak nutné poznamenat, ze se jedna o Udaje pro hrubou nominalni
meési¢ni mzdu. Kdo si to muze dovolit?

DalSim dulezitym faktorem je, Ze celkové naklady na hypotéku s t&€mito parametry mohou
dosahnout az 18 786 299,08 KE&. To pfedstavuje naklady spojené s nakupem nedostupného
majetku. Zatimco vlastnictvi domu k bydleni je neocenitelné, jako investiéni pfilezitost to
nedava smysl.

S tokenizaci se vSak tyto bariéry sniZuji, coz umoznuje vice demokratizovany a inkluzivni trh
s nemovitostmi. Totéz plati pro fondy a jejich vstupni poplatky nebo minimalni investi¢ni
¢astky (fondy kvalifikovanych investort)'®.

Tato zvySena pfistupnost mize také vést k efektivnéjsi alokaci kapitalu, protoze mensi
investofi mohou spojit své zdroje a investovat do vétsi nemovitosti, ¢imz snizi riziko spojené
s investici do jedné nemovitosti. Kromé toho muze zvySit konkurenci na trhu s nemovitostmi,

'® Delloitte, dostupné online:
https://www2 deloitte.com/cz/cs/pages/real-estate/articles/cze-develop-index.html

16 CBA, dostupné online: https://cbaonline.cz/cba-hypomonitor-leden-2023

7. CZS0, dostupné online: https://www.czso.cz/csu/czso/cri/prumerne-mzdy-4-ctvrtleti-2022# _ftn1
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protoze se mlze ucastnit vice ucastnikl pfi nakupu a prodeji nemovitosti. Na platformé
Advanced R&D budete moci nakupovat a prodavat tolik, kolik chcete, kdykoli budete chtit.

Likvidita

Tokenizace nemovitostnich aktiv nabizi feSeni problému nelikvidity, kdy investor nemusi byt
schopen ihned koupit nebo prodat aktivum, a proto Celi nejistoté ohledné cenovych vykyvua
mezi rozhodnutim investora koupit a uzavienim transakce. Transakcni naklady mohou byt
také znacné kvli nelikvidité aktiva.

Tokenizace umoznuje viastnikiim jednoho aktiva nebo malého portfolia aktiv nabidnout
investorim pravo na Uc¢ast na frakénim vlastnictvi a nasledném sekundarnim obchodovani,
coz vyrazné snizuje Cas a naklady na nabidku investice. S tokenizaci Ize nemovitostni aktiva
nakupovat a prodavat na sekundarnim trhu, coz investorim poskytuje moznost rychle a
snadno likvidovat své investice, pokud je to nutné.

ZvySena likvidita poskytovana tokenizaci mize také pomoci pfilakat nové investory na trh s
nemovitostmi, protoze jim dava flexibilitu snadno opustit své investice, pokud se zméni trzni
podminky. To zase mUze pomoci zvysit celkovou velikost trhu a poskytnout SirSi pool
kapitalu, ze kterého mohou vlastnici nemovitosti Cerpat.

Navic obchodovani s tokenizovanymi nemovitostmi na sekundarnim trhu mize pomoci
zvysSit transparentnost cen nemovitosti, protoZe uéastnici trhu mohou v realném Case vidét
aktualni obchodni ceny nemovitosti. To mize pomoci zajistit, aby ceny odrazely aktualni
trzni podminky a sniZit riziko nespravného ocenéni.

K vytvoreni likvidity na trhu se tokenizace spoléha na pocet lidi, ktefi maji zajem se trhu
ugastnit. Uspéch tokenizace Ize vidét z idaji podobnych trhd, jako jsou REITs a
crowdfunding. Celosvétovy investi¢ni trh s crowdfundingem nemovitosti se odhaduje, Ze do
roku 2030 dosahne pfiblizné 250 miliard USD s pfibliznym sloZzenym ro&nim tempem rustu
(CAGR) kolem 45 % mezi lety 2022 a 2030".

Zavérem lze Fici, Ze tokenizace nemovitostnich aktiv nabizi feSeni problému nelikvidity,
pfitahuje vice investoru na trh a vytvari transparentni, efektivni a flexibilni investiéni moznost
pro kazdého. Zvysena likvidita poskytovana tokenizaci maze zvysit hodnotu aktiv a
poskytnout Sirokou Skalu pfilezitosti jak pro vlastniky nemovitosti, tak pro investory.

Transparentnost

Vyuziti blockchainové technologie v tokenizaci nemovitosti poskytuje zvySenou
transparentnost vlastnictvi a pfevodu nemovitosti. S blockchainem jsou vSechny transakce
zaznamenany v bezpecné a decentralizované ucetni knize, ktera je transparentni a snadno
pFistupna vSem ucastnikliim. To poskytuje jasny zaznam o vlastnictvi, coz snizuje riziko
podvod( a zajistuje, ze vlastnictvi tokenizovanych nemovitostnich aktiv je pfesné a aktualni.

'° dostupné online:
https://www.polarismarketresearch.com/industry-analysis/real-estate-crowdfunding-market
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Kromé toho muze pouziti smart kontraktd v tokenizaci nemovitosti automatizovat mnoho
procesl spojenych s nakupem a prodejem nemovitosti, jako je pfevod vlastnictvi a platba
dani a poplatkd. To pomaha zvysit efektivitu transakéniho procesu a snizuje riziko chyb nebo
nepfesnosti.

Zvysena transparentnost poskytovana tokenizaci nemovitosti mize také pomoci budovat
davéru mezi u€astniky trhu, protoZe vSechny strany maji pfistup ke stejnym informacim a
mohou snadno ovéfit vliastnictvi a pfevod nemovitosti. To miize pomoci zvySit celkovou
davéru na trhu s nemovitostmi a poskytnout stabilni a bezpe¢né investi¢ni prostredi pro
investory.

Efektivita

Tokenizace nemovitosti je prilomova pro tento sektor, protoze umoznuje vysSi efektivitu
prostfednictvim automatizace. Vyuzitim smart kontraktd Ize automatizovat dodrzovani
pfedpisu cennych papird, ¢imz se zajisti, Zze vSechny transakce budou v souladu s
regulacnimi smérnicemi. Kromé toho Ize také automatizovat komunikaci s investory,
distribuce, nakupy a prodeje, coZ zjednodusi proces a usetfi Cas a zdroje. Daroveé ucetnictvi
je dal§im ukolem, ktery lze automatizovat, coz minimalizuje pravdépodobnost chyb a
zajistuje pfesné a v€asné vykazovani. Kromé toho, kdykoli to bude vhodné, Ize
prostfednictvim smart kontrakt( provadét také hlasovani investord, ¢imz se eliminuje
potfeba ¢asové naroCnych manualnich procesu.

Prostfednictvim automatizace mohou sponzofi nemovitosti efektivné spravovat velké
mnozstvi investorud, ¢imz se snizi administrativni naklady a poskytne pfesna auditni stopa
pro vSechny €innosti spojené s nemovitostmi. To mize pomoci zvysit transparentnost, coz je
klicové pro budovani divéry mezi investory. Vysledkem je, Ze vice investort pravdépodobné
investuje do nemovitosti, coz mize vést ke zvySeni celkové velikosti trhu a poskytnout Sirsi
pool kapitalu, ze kterého mohou vlastnici nemovitosti ¢erpat.

Automatizace mulze byt také implementovana v ramci vynosa z tokend nemovitosti.
Napfiklad smart kontrakty mohou automatizovat rozdélovani pfijmi z najmu nebo jinych
pFijmU generovanych nemovitosti. To miize pomoci zajistit v€asné a pfesné platby, ¢imz se
uvolni sponzofi a investofi, aby se mohli zaméfit na jiné aspekty investice. Timto zplsobem
poskytuje tokenizace nemovitosti bezkonkurenéni efektivitu, coz vytvafi atraktivnéjsi
investiCni pfileZitost pro jednotlivce, ktefi chtéji investovat do nemovitosti.

Snizené naklady

Nakup nemovitostnich aktiv mize byt nakladny, protoze zahrnuje mnoho vydaijd, jako jsou
poplatky realitnich agentu ve vysi 3 az 5 % ceny nemovitosti, pravni poplatky (pokud nejsou
zahrnuty v poplatcich realitnich agentut), dané z nabyti nemovitosti, naklady na hypotéky (jak
bylo uvedeno v sekci Likvidita) a poplatky za zapis do katastru nemovitosti. Nicméné
prostfednictvim tokenizace Ize administrativni naklady na vlastnictvi aktiva vyrazné snizit.
Smart

kontrakty mohou automatizovat periodické administrativni ukoly, jako je vykazovani nebo
rozdélovani pfijma, coz dale snizuje administrativni a naklady na dodrzovani predpisu.



Tokenizace také zjednoduSuje proces nakupu a prodeje nemovitosti, imz sniZuje potfebu
zprostfedkovatell, jako jsou pravnici a realitni agenti. To muze vést k vyraznému snizeni
poplatkdl spojenych s realitnimi transakcemi, coz €ini investice do nemovitosti nakladové
efektivnéjSimi pro jednotlivce.

Navic zvySena pfistupnost investic do nemovitosti poskytovana tokenizaci mize také
pomoci snizit naklady na kapital pro vlastniky nemovitosti. Tim, Ze se zapoji do SirSiho poolu
investiéniho kapitalu, mohou ziskat financovani za nizSi naklady, coz muze ucinit investice
do nemovitosti atraktivnéjSimi a pfistupnéjSimi pro SirSi okruh jednotlivcu a instituci.

Tokenizace nemovitosti mize také potencialné nabidnout uréitou ochranu proti inflaci tim, ze
umozni investorim investovat do aktiv, ktera se oekava, ze v prubéhu ¢asu zhodnoti.
Nemovitostni aktiva, zejména ta v Zzadoucich lokalitach, jsou ¢asto povazovana za zajisténi
proti inflaci diky jejich tendenci zhodnocovat se v pribéhu €asu. Tokenizaci téchto aktiv
mohou investofi tézit z téchto dlouhodobych trendl zhodnocovani a potencialné chranit své
investice pfed negativnimi dopady inflace.

Shrnuti

“Frakcionace digitalnich aktiv, neboli tokenizace, byla tuspésné realizovana v omezeném
méfitku u vytvarného uméni a vyroby, a trh s nemovitostmi nabizi obrovskou a
neodolatelnou pfileZitost dale rozvijet a aplikovat tuto technologii ve velkém méritku.
Aplikace blockchainu se stavaji vhodnymi pro podporu tokenizovaného trhu.’?°

Advanced R&D

Zakladni charakteristiky:

Platforma Advanced R&D umozriuje nakup tzv. Nemovitostnich fragmentu. Ty jsou formou
Governance tokenu, ktery v sobé zahrnuje prava spojena s konkrétni SPV spoleénosti, ktera
vlastni danou nemovitost. To sebou nese pro uZivatele vyhody, zejména v podobé podilu na
pfipadnych ziscich SPV (vyuziti nemovitosti, prodej majetku)a moznost participovat na
nékterych rozhodnutich o majetku (dfivéjsi prodej apod.). Nemovitostni fragmenty mohou
uzivatelé prodat skrze featuru P2P. Nabidkovou cenu si urCuje uzivatel sam, stejné jako na
realitnich serverech. VSechny transakce jsou, kvuli snizeni administrativnich naklada a vyssi
transparentnosti, zapisovany do blockchainu. Diky tomu nepotfebuje uzivatel platit vstupni
poplatky a poplatky spojené se spravou.

Hlavni vlastnosti projektu:

1) Zadné vstupni poplatky a poplatky za spravu

2) Vynos i z rastu ceny nemovitosti, nikoliv jen participace na najmu po dobu uréeni s
vracenim na konci investi¢niho obdobi

3) S moznosti investovat takifka jakoukoliv Uroven kapitalu.

4) spoluvlastnictvi na spole¢nosti, v jejichz drzeni je nemovity majetek

5) bez slozité administrativy

20 dostupné online: https://www.sbs.ox.ac.uk/sites/default/files/2020-01/Tokenisation%20Report.pdf
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S moznosti nabidnout k prodeji zakoupeny produkt jinym uzivatellim a to za mnou
uréenou cenu

Moznost spolurozhodovat o dfivéjsi terminaci nemovitého majetku, za prfedpokladu,
Ze to bude trzné vyhodné

Moznost aktivni spoluprace (tipy na nemovity majetek atd.), doporucitelské provize a
dalsi vyhody

Ziskavani kontaktd, socialni platforma a vzdélavani pro uzivatele

Vyhody oproti konkurenci

Fondy kvalifikovanych investort

klienti musi splnit podminky pro kvalifikovaného investora

vstupni poplatky

poplatky za spravu

zpravidla vy8Si minimalni investice

nemusi byt moznost zpétného odkupu

fondy kvalifikovanych investord musi drzet pouze 5% finanéni hotovosti

Retailové fondy:

vstupni poplatky
poplatky za spravu

Nemovitostni Crowdfunding

participace na Uveéru, na dobu urcitou, poté je investovana Castka vracena (ztrata v
ramci inflace za dobu poskytnuti penéz)



Advanced R&D: Jak to funguje?

Platforma Advanced R&D

Platforma pro investice do nemovitosti s integraci technologie blockchain. Umozriuje
uzivatelum pfistup k online trzisti, tak k funkcionalité P2P. Prostfednictvim online trzisté
mohou byt prohlizeny a nakupovany dostupné produkty a sluzby. Zakladnim pilifem je
Nemovitostni fragment (NF), reprezentujici konkrétni nemovité projekty. Platforma umoznuje
transakce mezi uzivateli (P2P). Pro nakupy na platformé Advanced R&D lze pouzit CZK (v
budoucnu budou moznosti rozSifeny o dalSi mény).

Jednou z kliCovych vyhod tokenizace je zvySena likvidita, kterou pfinasi obchodovani na
sekundarnim trhu. S nasi funkci P2P budou mit uzivatelé moznost nakupovat a prodavat
v§echny produkty a sluzby nabizené spolecnosti Advanced R&D. Uzivatelé budou mit k

dispozici Siroké moznosti pro nastaveni svych nabidkovych cen, coz poskytne flexibilni a
uzivatelsky pfivétivy zazitek.

Struktura aplikace
Aplikaci Ize strukturalné rozdélit do nasledujicich modulu:

Hlavni stranka

Toto je hlavni stranka webu, navrzena k seznameni navstévnikl s produktem a pfihlaseni do
osobniho uctu pro registrované uzivatele. Pro navstévniky plni marketingovou funkci:
predstavuje produkt, vytvari hodnotu produktu, vnasi davéru v produkt A povzbuzuje k
registraci. Pro uZivatele je hlavni stranka frontendem pro pfihlaSeni do osobniho uctu
aplikace, aby ji mohli pouzivat. Dostupné pro vSechny uZivatele.

Registrace a prihlaseni uzivatele

Aplikacni modul, ktery umozniuje navstévnikiim registrovat se v aplikaci a zacit ji pouzivat, a
uzivatelim se pfihlasit a pouzivat funkce aplikace. Pfihlaseni je dostupné pro neovérené a
ovéfené uZivatele a administratory, registrace pro navstévniky. Registrace musi obsahovat
procesy KYC.

KYC

Ovéreni KYC na sluzbé bude implementovano prostfednictvim integrace se SumSub. Pro
jeho implementaci frontend nainstaluje SumSub SDK.

Vstupni body:

e |hned po registraci.

e Pied vybérem kapitalu ze sluzby (ij. bez ovéfeni KYC nemuze uzivatel vybrat
finance ze sluzby).

e Pokud uzivatel zahaji ovéfeni KYC z profilu.



Verifikadni scénar

Uzivatel je pfesmérovan na stranku pro ovéfeni prostfednictvim SumSub. Uzivatel pfedlozi
vSechny pozadované dokumenty pro kontrolu na SumSub a spini vSechny pozadavky
SumSub pro ovéreni. Frontend odesle vSechna data do SumSub prostfednictvim SDK.
Frontend obdrzi uzivatelské ID v SumSub a odeSle pozadavek na backend. Parametry
pozadavku:

e Uzivatelské ID na platformé.
e UzZivatelské ID v SumSub. Backend se pfipoji k SumSub prostfednictvim webhooku a
obdrzi stav ovéreni uzivatele.

Typy uZivatelu:

- Neovéfeny uzivatel: UZivatel, ktery dokongil registraci, ale neproSel procesem KYC.

- Ovéreny uzivatel: Uzivatel, ktery uspésné prosel procesem KYC.

- Opétovné ovéfeni: Uzivatel, ktery jiz prosel procesem KYC, ale potfebuje ho znovu
projit (jak je indikovano SumSub).

- Zablokovany uzivatel: Uzivatel, ktery zahdjil proces KYC, ale nebyl ovéfen SumSub.

Katalog nemovitosti

Jeden z hlavnich funkénich modult aplikace. Jedna se o katalog nemovitosti, které jsou
aktualné dostupné k investici. Kazda nemovitost obsahuje hlavni charakteristiky, podle
kterych ji uzivatel maze hodnotit. Uzivatel maze pfejit na stranku jakéhokoliv objektu a
produktu - nakup a prodej nemovitosti. Modul je dostupny vS§em uzivatelim, nakup/prodej
pouze ovéfenym uzivatelim. Pro kazdou nemovitost na platformé byly vyvinuty chytré
kontrakty, tzv. utility tokeny, reprezentujici dany projekt

Kdyz si uzivatel koupi podil na nemovitosti, obdrzi tokeny spojené s timto chytrym
kontraktem a automaticky se stava kapitalovym ucastnikem spolecnosti.

Charakteristiky nemovitého majetku

- Nazev nemovitosti.

- Typ objektu.

- Plocha nemovitosti (S m?).

- Geograficka poloha.

- Cena nemovitosti .

- Ocekavany ro¢ni pfijem.

- Nazev NF (Nemovitostni Fragment).
- Ticker NF

- Minimalni investice.

- Datum zahajeni prodeje

- Datum ukonc&eni prodeje (pokud je stanoveno)



Stav nemovitosti

Aktivni: Tento stav je pfifazen nemovitosti poté, co je pro ni vytvofen Property smart
kontrakt. Uzivatelé mohou podavat Zadosti o nakup NF.

e Parametr Is_Deleted: False.
Administrator mdze nemovitost smazat. Pokud administrator nemovitost smaze,
parametr Is_Deleted se zméni na True.

e Parametr P2P: False.
Uzivatelé nemohou vytvaret objednavky na P2P nakup nebo prodej NF pro tuto
nemovitost.
Administrator nemuze tento parametr zménit, pokud je stav nemovitosti ,Aktivni®.

Dokonc¢eno: Tento stav je pfifazen nemovitosti poté, co byly prodany vSechny NF. Uzivatelé
nemohou podavat Zadosti o nakup NF.

e Parametr Is_Deleted: False.
Administrator mize nemovitost smazat. Pokud administrator nemovitost smaze,
parametr Is_Deleted se zméni na True.

e Parametr P2P: False.
Administrator mize zménit stav P2P na True. V takovém pfipadé budou moci
uzivatelé vytvaret objednavky na P2P nakup nebo prodej NF pro tuto nemovitost.

Nakup Nemovitostnich Fragmentt (NF)
Uzivatel:

1. Pfejde na stranku nemovitosti.
2. Specifikuje poCet NF, které chce ziskat (N tokenu).

Frontend:

1. Zkontroluje, Ze:
o N tokenu < pocet dostupnych NF k nakupu.
o N tokenu + zustatek NF pro tuto nemovitost > minimailni investiéni ¢astka pro
tuto nemovitost.
o Uzivatel ma na svém uctu dostatecny pocet financi k nakupu.
o UzZivatel pouzije FIAT na zakoupeni NF
2. Pokud nakup nebyl uspésny:
o Nemovitost je pfidana do oblibenych polozek uzivatele, pokud tam jiz neni.
o Stav nemovitosti - Aktivni.
3. Odesle zadost na backend. Parametry zadosti:
o ID nemovitosti.
o Adresa penézenky uzivatele.
o Pocet NF (N tokena).

Backend:



o

. Validuje Zadost (stejné kontroly jako na frontendé) a vytvofi aplikaci pro ndkup NF v

databazi (Stav aplikace - ,Ceka na vyfizeni®).
Zvysi:
o Pocet zmrazenych NF pro nemovitost o N token(.
o Pocet zmrazenych CZK uzivatele o F tokenu.
F =N * P, kde P je cena jednoho NF v CZK.
Vytvofi parametry transakce pro nakup NF. Parametry transakce:

o Adresa smart kontraktu nemovitosti.

o Adresa penézZenky uzZivatele.

o Pocet CZK(F tokenu).

o Pocet NF (N tokena).

Preda transakci TMS (Transaction Management System).
TMS zpracuje transakci.
Backend obdrzi stav transakce:
o Stav transakce - ,,Uspésna“:
m Backend zméni stav aplikace pro nakup NF na ,Dokonlena“ v
databazi.
m Upravenim poctu tokenu v databazi:
m  Snizi poCet zamrazenych CZK uzivatele.
m  Snizi zUstatek CZK uZivatele.
m Upravenim podctu tokenl v databazi:
m Snizi pocet zamrazenych NF pro nemovitost.
m  ZvySi poCet prodanych NF pro nemovitost.
m  ZvySi zustatek NF uZivatele.

o Stav transakce - ,,Neuspésna“: Pokud smart kontrakt vratil chybu, ze
uzivatel nema dostatek CZK k nakupu nebo smart kontrakt nemovitosti
nemuze vydat pozadovany pocet NF, backend:

m Zméni stav transakce a aplikace pro nakup NF na ,Neuspésna*“.
m  Snizi poCet zamrazenych CZK uzivatele o F tokenu v databazi.
m  Snizi pocet zamrazenych NF pro nemovitost o N tokenu v databazi.

Filtrovani a razeni nemovitosti

Scénar pro filtrovani a fazeni nemovitosti uzivatelem:

Uzivatel:

PoOb=

Prejde do katalogu nemovitosti.

Vybere parametr fazeni (volitelng).

Vybere filtry (voliteIng).

Zada nazev nemovitosti do vyhledavaciho pole (volitelné).

Frontend:

1.
2.

Zobrazi uzivateli zvolené filtry a parametr fazeni.
Odesila pozadavek na backend, ktery zahrnuje:

o Parametr fazeni (pokud je vybran).

o Filtry (pokud jsou vybrany).

o Nazev nemovitosti (pokud je specifikovan).



Backend:

1. Pfijme pozadavek a nacte z databaze nemovitosti, které odpovidaji filtrdm, ve
zvoleném poradi fazeni a obsahuiji specifikovany nazev.
2. Vrati odpovéd frontendovému rozhrani.

Frontend:

1. Zobrazi uzivateli nemovitosti ve zvoleném poradi fazeni, které odpovidaji zadanym
filtrdm a obsahuiji specifikovany nazev.

Dashboard (portfolio)

Jeden z hlavnich funk&énich modulu aplikace. UmozZriuje uzivatelim zobrazit portfolio
projektll, do kterych investovali. Obsahuje také pokrocilou analyzu portfolia - investované
Castky, ziskovost, historii investic atd. To umoznuje uZivateli analyzovat své portfolio a
spravovat nemovitosti - kupovat nebo prodavat. Dostupné pro neovéfené i ovéiené
uzivatele.

PFi registraci uzivatel zada své udaje, prukaz totoznosti s fotografii a projde video
potvrzenim.. Tato technologie ma dvé funkce: feSi pravni nuance a zarucuje bezpecnost
uzivatele.

P2P

Modul umoziiuje uzivatelim provadét P2P transakce s tokeny nemovitosti - kupovat tokeny
od prodejcu, vytvaret vlastni objednavky na prodej tokent nemovitosti. Prohlizeni je
dostupné pro ovéfené i neovérené uzivatele, P2P transakce pouze pro ovéiené uzivatele.

Bloky P2P Marketplace , "Buy Orders/Sell Orders a Order na platformé poskytuji uzivatelsky
pFivétivé rozhrani pro obchodovani s fragmenty nemovitosti.

Blok P2P Marketplace je trzisté pro obchodovani s fragmenty, kde mohou uzivatelé
nakupovat a prodavat podily, prochazet nabidky, pouzivat vyhledavani a filtry.

Blok "Buy Orders slouzi k vybéru dostupné objednavky na nakup fragmenta s informacemi o
dostupnych akcich, cené tokenu a celkové hodnoté. Blok Sell Orders umoznuje uzivatelim
prodavat fragmenty nemovitosti. Uzivatel mize vybrat dostupny fragment k prodeji uvedeny
v tabulce.

Blok Order (Objednavka) umoznuje uzivateliim dokonc¢it nakup nebo prodej fragment
zadanim poctu podilt a celkové ceny s tlaCitky pro potvrzeni nebo zruseni nakupu.

Kazdy blok zobrazuje podrobné informace o nemovitostnim projektu, v€etné o¢ekavaného
pfijmu a podrobnosti o tokenech, coz zefektiviiuje a zpfehledriuje proces obchodovani.

Vytvoreni objednavky na P2P prodej Nemovitostnich Fragmentt (NF)



Scénar pro vytvoreni objednavky:

1. Uzivatel, ktery vlastni NF, vybere nemovitost a specifikuje:
o Kolik tokenl chce dat do prodeje (N tokenu).
o Cenu NF
2. Frontend zkontroluje, ze:
o UzZivatel ma na svém uctu poZzadovany pocet NF.
Uzivatel potvrdi vystaveni NF k prodeji.
4. Frontend odesle zadost na backend, parametry zadosti:
o ID nemovitosti.
o Adresa penézenky prodavajiciho.
o Pocet NF (N tokena).

w

o Cena NF
o Datum a ¢as.
5. Backend:

o Validuje zadost (stejna validace jako na frontendu) a vytvofi objednavku na
prodej NF v databazi.
o Zvysi pocet zmrazenych NF pro uzivatele v databazi o N token(.

P2P Nakup property tokent
Scénar pro nakup:

1. Uzivatel vybere z objednavek prodeje NF se stavem "Aktivni" (uzivatelé mohou
tridit a filtrovat dostupné objednavky).
2. Uzivatel specifikuje pocet NF, které chce zakoupit (N tokena).
3. Frontend zkontroluje, ze:
o Objednavka prodeje NF ma stav "Aktivni".
o Objednavka obsahuje dostatek NF k prodeiji.
Uzivatel potvrdi nakup.
5. Frontend odesle zadost na backend, ktera zahrnuje:
o ID objednavky.
o Adresa penézenky kupujiciho.
o Pocet NF (N tokena).
6. Backend:
o Validuje zadost (stejné kontroly jako na frontendu) a vytvofi aplikaci na
akvizici NF (stav aplikace "Ceka na vyfizeni").
7. F=P*N, kde P je cena jednoho NF v objednavce.
o ZvySi poCet zmrazenych NF pro tuto objednavku v databazi o N tokenu.
o Vytvori parametry transakce a pfeda uzivatelskou transakci do TMS.
Parametry transakce:
m Adresa smart kontraktu nemovitosti.
Pocet NF (N tokenu).
Pocet CZK (F tokenu).
Adresa penézenky kupujiciho.
Adresa penézenky prodavajiciho.

s



8. TMS zpracuje transakci.
9. Backend obdrzi stav transakce:
o Stav transakce - ,,Uspés$na“:
m Backend zméni stav aplikace na nakup NF na ,Dokonéeno®.
m Upraveni v databazi o N token(:
m  SniZeni poctu zmrazenych NF pro tuto objednavku.
m Snizeni po¢tu zmrazenych NF prodavajiciho.
m Snizeni zlstatku NF prodavajiciho.
m  ZvySeni zUstatku NF kupujiciho.
m  ZvySeni poctu prodanych NF pro tuto objednavku.
m Upraveni v databazi o F tokenu:
m ZvySeni zustatku prodavajiciho.
m Snizeni zlstatku kupujiciho.
m  SniZeni po¢tu zmrazenych CZK kupujiciho (POKUD JSOU
VYUZITY PRO PRODEJ/ NAKUP.
o Stav transakce - ,,NelspésSna“:
m Pokud smart kontrakt vratil chybu, ze uzivatel nema dostatek CZK k
nakupu nebo prodavajici nema dostatek NF k prodeji, backend:
m  Zméni stav transakce a aplikace na nakup NF na
.,Neuspésna“.
m Upraveni v databazi o N tokenu:
m  Snizeni pocétu zmrazenych NF pro tuto objednavku.
m  Snizeni po¢tu zmrazenych NF prodavajiciho.
m  Snizeni po¢tu zmrazenych CZK kupujiciho o F tokent v
databazi.

Uzivatelsky profil a nastaveni

Obsahuje nastaveni osobnich udajl uzivatele, jako je jméno, pfijmeni, e-mail a dalSi
informace potfebné k identifikaci uzivatele. UmozZriuje registrovanym uZivatelidm dokongit
proceduru KYC, aby se stali ovéfenymi uzivateli a mohli vyuzivat vdechny funkce produktu.
Také zde mUzete ménit rizna nastaveni aplikace (ména, jazyk atd.), bezpecnostni nastaveni
a zapinat/vypinat upozornéni na rizné udalosti. Dostupné pro neovéfené i ovérené
uzivatele.

Referral System

Systém umoznuje nasledujici: Referrer mlze pozvat doporucené uzivatele (referrals) do
sluzby pomoci svého referenéniho odkazu nebo referenéniho kédu a po provedeni urcitych
akci doporu€¢enym uzivatelem obdrzi odménu v DHOME tokenech. Odména pro referrera za
kazdého doporuceného uzivatele je jednorazova. Referral systém by mél byt jednopatrovy.

Pfiklad: Existuji 3 uzivatelé: A1, A2, A3. UzZivatel A1 je referer uZivatele A2 a obdrzi za néj
odmeénu. Uzivatel A2 je referer uzivatele A3 a obdrzi za néj odménu. Uzivatel A1 nedostane
odménu za uzivatele A3.



Tokeny na platformé

Nemovitostni fragment

Nemovitostni fragment v kostce:

- zahrnuje v sobé smluvni dokumentaci k uskute¢néné spolupraci

- tim se z uZivatele stava spolecnik v SPV, které vlastni konkrétni nemovity majetek

- SPV je Ucelové zalozena spolecnost, uréena k provedeni jednoho konkrétniho
projektu.

- Ugel spolec¢nosti je v tomto pfipadé zisk z drzeni nemovitosti a jeji nasledny prode;

- Prodej je vzdy stanoven ¢asové jesté pfed zalozenim SPV, nicméné Ihuta muze byt
zkracena, pokud je to vyhodné pro spolecniky

- tato prava jsou pfenositelné na jiné uzivatele

Pro€¢ Nemovitostni fragment?

- transparentnost ve vlastnictvi a pfevodu majetku

- jasny zaznam o vlastnictvi, coZz minimalizuje riziko podvodu a nabizi vZdy aktualni a
pfesné informace

- pomUze automatizovat vétSinu procesu, které se s nakupem a prodejem realit poji,

jako je napfiklad zména majitele nebo platba k obchodu pfidruzenych poplatk( a

dani, coz zvySuje efektivitu transakéniho procesu a omezuje risk chyb a nepfesnosti.

niz8i naklady ( pravni poplatky, které se pocitaji zvlast, dan z nabyti nemovitosti,

cena hypotéky a poplatky katastru nemovitosti)

Nemovitostni fragment je digitalni reprezentaci konkrétniho projektu zahrnujiciho nemovity
majetek na platformé Advanced R&D. Kazdy token je jedineény a obsahuje v sobé
informace o kontraktu mezi uzivatelem a platformou. Tyto informace zahrnuji veSkerou
smluvni dokumentaci, procentualni velikost podilu na zisku SPV spole¢nosti, ke které
nemovity majetek patfi.

Drzeni nemovitostniho fragmentu nabizi vyhodu podileni se na jakémkoli zisku, ktery muze
vzniknout z nemovitosti, jako je ngjemné nebo zhodnoceni hodnoty nemovitosti. Najemné a
zhodnoceni v Case, jsou dvé slozky, které tvofi potencialni zisky.

vvvvvvvvvv

ale s vys$Sim narustem hodnoty v €ase. VSechny najemni smlouvy a dalSi dokumenty pro
konkrétni podkladové aktivum jsou k nahlédnuti t&ém, ktefi si koupili nemovitostni fragmenty
v ramci jejich klientské zény.

Pokud vlastnite vétsi podil nemovitosti, mate moznost ji pronajmout za sniZzenou cenu,
umérnou vasemu podilu na nemovitostnim fragmentu. Tokenizace nemovitosti umoZzhiuje
nové zpusoby spravy vlastnictvi nemovitosti.

Prostfednictvim nakupu ¢asti nemovitostniho fragmentu efektivné snizuji najemnici své
najemné.



Nemovitostni fragmenty mohou byt prodavany prostfednictvim peer-to-peer (P2P) transakci,
a prodavajici mohou zvolit svou vlastni prodejni cenu.

Vlastnictvi nemovitostniho fragmentu nevyzaduje pfimé vlastnictvi nemovitosti. Podkladoveé
aktivum slouzi pouze jako racionalni zaklad pro nepfimy podil na vlastnictvi nemovitosti,
kterou vlastni série Advanced R&D. Uzivateli tak nevznikaji zadné povinnosti starat se o
nemovitost, platit dané atd. Spravcovské spole€nosti jsou zodpovédné za spravu
nemovitosti a vdechny povinnosti vlastnika.

Jako soucast Advanced R&D je k dispozici platforma pro snadny nakup a prode;j
nemovitostnich fragmentu, podobné jako bézny e-shop. Poplatky za nakup tradi¢nich
nemovitosti jsou vyrazné vyssi.

Nemovitostni fragmenty jsou idealni investi¢ni moznosti pro ty, ktefi hledaji ochranu svych
uspor pred inflaci. Navic obchodovani s nemovitostnimi fragmenty je zajimavou alternativou
k realitnimu crowdfundingu a mikroinvesticim do nemovitosti.

Nemovitostni Fragment (NF) Kazda nemovitost ma své vlastni tokeny (smart kontrakt),
jejichz celkovy pocet odpovida cené nemovitosti v ramci konkrétniho projektu, ktery
zakaznik kupuje. KdyZz si zdkaznik koupi ¢ast tohoto projektu, obdrzi ur&ité mnozstvi téchto
tokenu jako dukaz, ze je opravnén k podilu na zisku z téchto assetu, vlastnénych SPV.

Nékteré specifikace tohoto tokenu jsou:

Podle nazvu nemovitosti (kazdy nazev je specificky pro konkrétni nemovitost)
Je vytvoren na BSC (Binance Smart Chain)

Cena tokenu zavisi na celkové cené nemovitosti v ramci projektu.
Emitentem tohoto tokenu je platforma.

Celkovy pocet zavisi na vlastnostech nemovitosti.

Co lze s tokenem délat?

- Penézni najemné - Zakaznik ma zisk z projektu, kdyz je nemovitost v ném
pronajata. Jakmile je nemovitost pronajata, platforma posila dividendy ve FIAT méné.
Mnozstvi zavisi na najemnim poplatku. Rozdéluje se mezi zakazniky podle velikosti
podilu vlastnéném v ramci projektu. Zasila se kazdému zakaznikovi napf. kazdy
prvni den v mésici. Spravce platformy musi mit specialni pfistup k vkladu najemného
zakaznikim za kazdy mésic, kdy je nemovitost pronajata.

- Nakup nemovitosti - zakaznik ziska urcity podil na zisku z projektu. Muze si zvolit
mnozstvi, které chce koupit. Zakaznik mize koupit nemovitost jak od vlastnika
(spravce), tak od uzivatele platformy, ktery prodava nemovitostni tokeny na P2P
platformé.

Prodej nemovitosti prostirednictvim P2P - To je proces prodeje nemovitostniho tokenu. To
se déje tim, Zze se najde jina osoba, ktera je ochotna koupit tento token. Zakaznik, ktery
prodava nemovitost, si ur€uje cenu svych nemovitostnich tokent, tedy mize byt vy$Si nebo
nizsi, v zavislosti na volbé uzivatele.



Vyzvy spojené s nemovitostnim fragmentem

Vlady po celém svété, véetné Spojenych statl, zahajily snahy o regulaci kryptomén. Dne 9.
bfezna 2022 podepsal americky prezident Joe Biden vykonny pfikaz k komplexnimu
prezkumu digitalnich aktiv, ktery zahrnuje kryptomény?'.,

V Evropé jsou tyto snahy reprezentovany navrhovanym dokumentem Markets in Crypto
Assets (MiCA). Koneéné hlasovani o velmi o€ekavanych pravidlech EU pro kryptomény,
znamych jako nafizeni Markets in Crypto Assets (MiCA), bylo odloZzeno na duben 2023. Toto
neni prvni odklad, protoZe zakonodarci jej dfive presunuli z listopadu 2022 na tnor 2023%.

Pro spusténi tokenl s vlastnostmi zamysSlenymi pro nemovitostni fragmenty se oéekava
potieba licence na bezpecnostni tokeny?. Nicméné v ramci prvotniho launche platformy ma
projekt Advanced R&D alternativni formu feseni, kdy Nemovitostni fragment (NF) muze jako
podkladové aktivum pouzit tzv. kontrakt Tiché spole€nosti. V takovém pfipadé se vytvori
SPV spole¢nost, ktera ma jediny ucel a to spravu majetku do ni viozeného. Timto majetkem
je v naSem pfipadé nemovitost, z jejihoz drzeni mohou plynout zisky, které jsou poté
distribuovany mezi drzitele NF. NF je tedy token ktery funguje jako kontrakt na zisk z urcité
Casti nemovitého majetku, kterym dana spolecnost disponuje.

DalSi variantou do budoucna spoc¢iva v moznosti Crowdfundingové licence, ktera by
umozfiovala zjednodusit proces ziskavani nemovitého majetku. Toto feSeni by poté
umoznovalo zvysit nabidku dostupnych projektd o nemovitosti tfetich stran.

Pfikladova studie SPV
1) Zalozeni specialni spole¢nosti (SPV)
Prvnim krokem je vzdy zalozeni specialni spole¢nosti (SPV).
Tato specialni spole€nost je zalozena za jedinym uéelem — nakup, prodej a sprava

prislusné nemovitosti, do které se jednotlivi investofi (partnefi) na webovych strankach
Advanced R&D a.s. rozhodnou dle své volby investovat.

2) Vyhledani nemovitosti

Druhym krokem je vyhledani urcCité perspektivni nemovitosti za ucelem jeji koupé ze
strany SPV.

2 dostupne online:

BA securlty token is a digital representation of a real-world financial asset (such as a share
certificate, loan or land title). They are built with blockchain-based technology, making them
highly secure digital assets. Security tokens dramatically improve the security of digital
assets, ease fundraising and reduce the costs of cross-border transfer and compliance.
Security tokens are gaining in popularity around the world — for their potential to improve
capital markets and financial inclusion


https://aibc.world/news/europes-new-crypto-mica-regulations-pros-and-cons/
https://www.whitehouse.gov/briefing-room/statements-releases/2022/03/09/fact-sheet-president-biden-to-sign-executive-order-on-ensuring-responsible-innovation-in-digital-assets/
https://www.whitehouse.gov/briefing-room/statements-releases/2022/03/09/fact-sheet-president-biden-to-sign-executive-order-on-ensuring-responsible-innovation-in-digital-assets/

Poté, co je dané SPV zalozeno, mlize jiz uzavirat rizné obchody a pravné jednat, a tedy
muze i koupit pfislusnou nemovitost, ktera bude pfedmétem investovani ze strany
investora (partneru).

3) Uzavreni kupni (pfipadné rezervacni) smlouvy mezi SPV a prodavajicim dané
nemovitosti

Poté, co si SPV po zvazeni vybere vhodnou nemovitost a rozhodne se pro jeji koupi, dané
SPV uzavie nejdfive s prodavajicim dané nemovitosti kupni nebo rezervaéni smlouvu.

V pfipadé, ze SPV koupi nemovitost Cisté ze svych zdrojd, je uzaviena pfimo kupni
smlouva mezi SPV a prodavajicim dané nemovitosti.

SPV muize mit zajem koupit nemovitost astecné ze svych zdroju a ¢aste¢né z penéznich
prostfedkl investovanych investory nebo pouze Cisté z penéznich prostredku
investovanych investory, v takovém pfipadé bude nejdfive uzaviena rezervaéni

smlouva.

V pfipadé uzavieni rezervacni nebo kupni smlouvy (pokud SPV koupilo nemovitost ze
svych zdroji) bude nasledné pfisluSna nemovitost zvefejnéna na webovych strankach

s uvedenim celkové ¢astky, ktera ma byt ze stran investord (partner() tzv.
»vykolektovana®“.

Pokud byla uzaviena rezervaéni smlouva, pak v okamziku, kdy SPV ,vybere® prostfedky
na koupi pfedmétné nemovitosti, uzavfe s prodavajicim kupni smlouvu na tuto
nemovitost.

4) Moznost uzavirani smluvnich vztahu

Poté, co SPV uzavie rezervacni nebo kupni smlouvu s prodavajicim nemovitosti, dana
nemovitost mlze byt uvefejnéna na webovych strankach za ucelem investovani ze stran
investord (partnert) a muze tak zacit dochazet k uzavirani pfislusné smluvni dokumentace —
bude se jednat bud o (a) smlouvu o partnerstvi nebo (b) dohodu o

postoupeni smlouvy o partnerstvi.

Kazda smlouva o partnerstvi uzaviena mezi SPV a partnerem je pak predstavovana tzv.
fragmentem, ktery je nasledné dan do dispozice partnerovi v ramci jeho uzivatelského

Uctu. Investor (partner) pak vlastni urcity pocet fragmentu.

- SPV musi pfedem vymezit, jaka hodnota vkladu (zakladni investovana castka)
bude odpovidat jednomu fragmentu — napf. 10.000,- KE. Jeden fragment pak
odpovida jedné uzaviené smlouveé o partnerstvi.

- Napf. Pokud se investor (partner) rozhodne investovat celkem 50.000,- K¢ a
zakladni investovana ¢astka odpovidajici jednomu fragmentu je 10.000,- K&, pak
fakticky investor (partner) uzavie celkem 5 smluv o partnerstvi, ¢imz ziska 5
fragmenta.

Pro pfedstavu:

SPV si vybere pfislusnou nemovitost, kterou se rozhodne koupit;

Na poc&atku pfed uzaviranim smluvni dokumentace s investory musi SPV stanovit:
a) pevnou ¢astku, kterou bude ,vybirat® od investort — napf. 10.000.000,- K¢,
b) vysi distribuovaného zisku, tj. zisku, ktery bude rozdélen mezi jednotlivé



investory, napf. 50 % z celkoveého zisku, (c) zakladni investovanou ¢astku, ktera
bude odpovidat jednomu fragmentu, napf. 10.000,- K& s tim, ze maximalni pocCet
fragment(, napf. v tomto pfipadé 1.000, se urci jednoduse dle vzorce:

- Na zakladé téchto parametrt pak bude vypocitan podil na zisku (pfip. ztraté)
partnera (viz Step 6). V tomto pfipadé na jeden fragment (a tedy 10.000, - K&
investice) pfipadne 0,05% zisku a ztraty po dobu trvani tichého partnerstvi;

- Tyto jednotlivé parametry jiz nadale v prabéhu kolektovani prostfedku od
investord nemohou byt ménény.

Primarni nakup (smlouva o partnerstvi)

Pokud investor projevi zajem o investovani do nemovitosti inzerované na webovych
strankach, dané SPV s nim uzavie smlouvu o partnerstvi — tato smlouva bude tomuto
investorovi automaticky vygenerovana na webovych strankach pfi uskute¢néni
»nakupu®.

Investor se fakticky stane tichym spoleé&nikem specialni spole¢nosti (SPV — viz step 1),
ktera ma v planu nasledné pfislusnou nemovitost koupit.

Na zakladé této smlouvy o partnerstvi bude investor povinen ke vkladu zvolené vy3e
penéznich prostfedku, timto vkladem se nasledné bude podilet na zisku a pfipadné
ztraté SPV (blize k vyplaté zisku viz step &. 6).

Mohou nastat dvé situace, kdy pfichazi v dvahu P2P nakup/prode;j:

- Dosavadni investor chce prodat svij podil v SPV (zdanlivé podil na nemovitosti)
a rozhodne se jej prodat/nabidnout k prodeiji jiné osobé na webovych strankach;

- Veskeré podily ve spole€nosti (SPV) jiz byly odkoupeny investory, proto novy
potencialni investor muze na webovych strankach projevit zajem o odkup podilu
od dosavadniho partnera.

Pokud nastane jedna ze situaci popsanych vySe (dosavadni investor chce prodat svij
podil osobé, ktera projevila zajem o odkup podilu apod.), spoleénost Advanced R&D a.s.
uzavfe s partnerem, ktery chce svuj podil prodat, smlouvu o postoupeni smlouvy o
partnerstvi.

Ve stejny okamzik spole¢nost Advanced R&D a.s. uzavira dohodu o postoupeni smlouvy o
partnerstvi (&, ktera ji byla pfedtim postoupena partnerem) s osobou, ktera chce
pFislusny podil koupit (novy partner).

Ugelem nastaveni takového procesu je zaijistit, Ze dojde skuteéné ke zmé&né osobé
investora (partnera), tzn. dojde k postoupeni smlouvy o partnerstvi a Ze puvodni partner
dostane od nového partnera zaplaceno za postoupeni této smlouvy.

Dusledkem P2P nakupu/prodeje — zméni se osoba partnera, ktera se svym vkladem
podili na podnikani SPV.

5) Co se déje po dobu trvani smlouvy o partnerstvi?



SPV, které je zalozena na samém pocatku tohoto procesu (viz Step 1), je zalozeno vzdy za
ucelem nakupu, prodeje a dalSi spravy nemovitosti (pronajem apod.).

Investofi (partnefi) se podileji svym vkladem, ktery do spole¢nosti (SPV) na zakladé
smlouvy o partnerstvi vlozi, na zisku a ztraté z podnikani této spole¢nosti.

V pfipadé, Ze spole¢nost v prlibéhu trvani generuje zisk, napfiklad z pronajmu dané
nemovitosti, pak jej dle smlouvy o partnerstvi rozdéli mezi jednotlivé partnery (k rozdéleni
zisku blize viz step 6). Totéz plati v pfipadé, ze v pribé&hu trvani spole¢nost

vykazala ztratu.

6) Vyplaceni podilu na zisku (Podil na ztraté)

Partner se vloZzenim svého vkladu podili na zisku a ztraté spole€nosti.

V pfipadé, Ze spole¢nost (SPV) v prubéhu trvani smlouvy o partnerstvi generuje zisk,
napfiklad z pronajmu dané nemovitosti, pak jej spoleCnost dle smlouvy o partnerstvi
rozdéli mezi jednotlivé partnery.

Proces vyplaceni zisku partnerim probiha nasledovné:

- Spole€nost musi zpracovat ucetni zavérku, ktera nasledné musi byt schvalena
valnou hromadou spole¢nosti;

-V pfipadé, Ze z u€etni zavérky vyplyne, Ze spole¢nost generovala zisk, vypocte se
podil na zisku partnera dle vzorce uvedeného ve smlouvé (Distribuovany
zisk/Maximalni pocet fragment() * pocet fragmentl = podil na zisku;

- PF. Celkovy zisk je 10.000.000,- K&, vySe distribuovaného zisku je
50 %, maximalni pocet fragmentu je 1.000, partner ma v dispozici 5 fragment
Podil na zisku = (5.000.000/1.000) * 5 = 25.000 CZK

- Podil na zisku je nasledné partnerovi automaticky vyplacen.

Podil na ztraté je nastaven obdobné jako podil na zisku

- Spoleénost musi zpracovat ucetni zavérku, ktera nasledné musi byt schvalena
valnou hromadou spole¢nosti;

-V pfipadé, Ze z u€etni zavérky vyplyne, Ze Spole¢nost je ve ztraté, vypocte se
podil na ztraté partnera dle vzorce uvedeného ve smlouvé o partnerstvi
(odpovida vzorci podilu na zisku);

- O vypocteny podil na ztraté se snizi vklad partnera, ktery do spole¢nosti vioZil;

- Partner se na ztraté spole¢nosti podili pouze do vySe svého vkladu.

7) Skonceni investi¢niho horizontu

Doba trvani partnerstvi je vazana na tzv. investicni horizont, ktery je vzdy pfedem
vymezen ve smlouvé o partnerstvi (napf. doba 7 let ode dne uzavieni smlouvy).

Po uplynuti tohoto investi¢niho horizontu by méla spole€nost pfisluSnou nemovitost
prodat a nasledné vyplatit partnerdm pfislusny podil na zisku.

Soucasné po uplynuti této doby vrati spoleénost (SPV) partnerovi vklad, ktery do
spole¢nosti na pocatku vlozil.

V pfipadé, Ze spoleCnost vykazala ztratu, podili se na ni partner svym vkladem. Proto se
pak o tuto ztratu pfipadné snizi vklad partnera, ktery do spole¢nosti vioZil, a ktery se mu



po uplynuti investi¢niho horizontu vraci.

Shrnuti NF

Nemovitostni fragment (NF) pfedstavuje inovativni formu investovani do nemovitosti, ktera
umoznuje rozdélit vlastnictvi na mensi ¢asti a tyto €asti tokenizovat. Tento koncept otevira
nové moznosti jak pro investory, tak pro spravce nemovitosti. Investofi mohou ziskat podil
na nemovitosti a podilet se na jejim zisku, aniz by museli fesit pfimeé vlastnictvi a s nim
spojené povinnosti.

Kliéové kroky a aspekty zahrnuiji:

1. Zalozeni specialni spole¢nosti (SPV) - SPV je vytvoiena za ucelem nakupu a
spravy nemovitosti.

2. Nakup nemovitosti - SPV vyhleda a zakoupi perspektivni nemovitost, ktera je pak
nabidnuta investoram.

3. Uzavreni smluv o partnerstvi - Investofi uzaviraji smlouvy o partnerstvi, ¢imz
ziskavaji nemovitostni fragmenty, které reprezentu;ji jejich podil na zisku a ztraté.

4. Moznost P2P transakci - Investofi mohou prodavat své fragmenty jinym zajemcum
prostfednictvim platformy, coz umoznuje flexibilitu a likviditu investic.

5. Podil na zisku a ztraté - Investofi ziskavaji podil na zisku z najemného nebo
prodeje nemovitosti, pfiemz je tento podil vyplacen na zakladé uzaviené smlouvy o
partnerstvi.

6. Skon¢eni investiéniho horizontu - Po uplynuti stanoveného obdobi se nemovitost
proda a investorim se vyplati jejich podil na zisku a vrati se jim pGvodni vklad, s
pfipadnym odectenim ztrat.

Vyzvy a legislativa: Vzhledem k tomu, Ze nemovitostni fragmenty mohou byt povazovany
za financni nastroje, je nezbytné ziskat odpovidajici licence a dodrzovat pfislusné regulacni
pozadavky, jako jsou napfiklad pfedpisy MiCA v Evropské unii. Alternativni pfistup spociva
ve vyuziti kontraktu tiché spole€nosti, coz mize umoznit obchazeni nékterych regulanich
omezeni.

Celkové NF nabizi moderni a flexibilni zplisob investovani do nemovitosti, ktery mize byt
atraktivni pro Siroké spektrum investor(, v€etné téch, ktefi hledaji alternativy k tradi€nim
investi€nim nastrojlim.



Token DHOME

Token DHOME je uzitkovy token, ktery slouzi jako utility token podporujici ekosystém
Advanced R&D. Pomoci tokentt DHOME Ize nakupovat nékteré produkty a sluzby nabizené
na platformé. Token DHOME bude jednim z prostfedkd pro engagement uzivatell
vyuzivajicich platformu.

Tokeny DHOME bude mozné sménit za jiné kryptomény, bud' pfimo prostfednictvim
platformy Advanced R&D, nebo prostfednictvim kryptoménovych burz. Token bude také
zalistovan na riznych kryptoménovych burzach tretich stran, coz jej zpfistupni Sirokému
spektru uzivatelu.

Jako uzitkovy token ma DHOME Token praktické a funkéni vyuziti v ramci ekosystému
Advanced R&D, pfi€emz jeho hodnota odrazi trover poptavky po produktech a sluzbach
platformy. Pomoci tokenu DHOME se Advanced R&D snazi vytvofit prosperujici a
sobéstacny ekosystém ku prospéchu svych uzivateld.

Token DHOME Utility, vytvofeny na blockchainu Binance Smart Chain (BSC), je integrovan s
nasi platformou a slouzi k pInéni riznych funkci. Je dllezité poznamenat, Ze Binance Smart
Chain je z hlediska programovani kompatibilni s Ethereem, protoze podporuje smart
kontrakty v Solidity a ma podobnou architekturu Ethereum Virtual Machine (EVM).

Vyuziti tokenu

e Token jako kli¢: DHOME muze slouzit jako "kli¢" k pfistupu k exkluzivnimu obsahu
nebo nabidkam.

e Pristup k exkluzivnim sluzbam: Tokeny mohou poskytovat pfistup ke specialnim
sluzbam nebo vyhodam na platformé, které nejsou dostupné pro osoby bez tokenu.
Mdaze jit napfiklad o pfistup k pfed€asnym investicim, specialnim udalostem a
podobné.

e Doporucovaci program: Kazdy ¢len ziska 10 DHOME za to, Ze doporuéi platformu
nékomu znamému, kdo si nasledné zakoupi jednu nebo vice nemovitosti.

e Funkce hlasovani: Drzitelé DHOME mohou pomoci svych tokenu hlasovat o novych
funkcich, zménach na platformé nebo o vybéru nemovitosti pro dalSi tokenizaci.

e Rizeni: Drzitelé DHOME mohou svéfit své tokeny do fizeni, aby ziskali pomé&rny
podil na zisku z provizi platformy nebo jinych forem pFijma.

e Spolecenské funkce: DHOME Ize pouzit na podporu projektd socialniho bydleni
nebo jinych spole€ensky relevantnich projektd. Drzitelé tokend mohou pro tyto
projekty hlasovat nebo do nich pfimo investovat.

e Financovani vyvoje platformy: Tokeny DHOME Ize pouzit k financovani vyvoje
platformy, napfiklad k hlasovani o novych funkcich nebo vylepSenich platformy.

e Stacking: zablokovanim podilu v DHOME ziskavate procentualni zisky v DHOME a
zaroven podporujete ekosystéem.

Faktické informace o DHOME Tokenu, Tokenomice a Stakingu

Specifikace Tokenu DHOME


https://www.google.com/search?sca_esv=c4e7bb82b2dd4a21&sca_upv=1&q=engagement&spell=1&sa=X&ved=2ahUKEwi48K6KoeCHAxWJ1QIHHdoyImsQkeECKAB6BAgSEAE

Token DHOME, s nazvem Decentralized HOME a symbolem DHOME, je navrZen jako
ERC-20 kompatibilni token s rozSifenymi funkcemi pro platformu Advanced R&D. Ma 18
desetinnych mist, coz je standard pro ERC-20. Maximalni nabidka (Max Supply) je pevné
stanovena na 1 000 000 000 DHOME a tento strop nelze po nasazeni kontraktu zménit.
Token rovnéz implementuje standard ERC-2612, ktery umoziuje tzv. "permit" funkcionalitu
pro schvalovani transakci bez nutnosti platit poplatky (gasless approvals).

Kontrakt vyuziva systém Fizeni pfistupu (AccessControl od OpenZeppelin) s nékolika
definovanymi rolemi pro spravu a bezpec¢nost.

Kli¢ovou roli DEFAULT_ADMIN_ROLE drzi vyhradné multi-signature penézenka pro
maximalni bezpecénost.

DalSi role zahrnuiji:

o GOVERNOR_ROLE: Pro planovani a provadéni aktualizaci parametru.

o MINTER_ROLE: Pro razbu novych tokenu (az do MAX_SUPPLY).

o PAUSER_ROLE: Pro globalni pozastaveni/obnoveni pfevodu.

o BLACKLISTER_ROLE: Pro spravu blacklistingu adres.

Existuje dedikovana adresa pokladny (Treasury Address) pro automaticky sbér dani
z transakci.
Klicové funkce zahrnuiji:

o Moznost pozastaveni vSech pfevodl (pause()/unpause()) roli
PAUSER _ROLE v nouzovych situacich.

o Adresy pfidané na blacklist roli BLACKLISTER_ROLE nemohou odesilat ani
pfijimat tokeny.

o Na v8echny pfevody se vztahuje konfigurovatelna dan (vyjadifena v bazickych
bodech), jejiz vynos je automaticky smérovan do pokladny.

o Kritické zmény parametrq, jako je sazba dané (s maximalnim limitem 5 %)
nebo adresa pokladny, podléhaji 2dennimu zpozdéni mezi naplanovanim
(scheduleChange()) a provedenim (executeChange()) pro zvyseni
transparentnosti a bezpecnosti.

o Funkce batchTransfer() umoziiuje odeslani az 50 pfijemcim v jedné
transakci pro efektivni distribuci tokena.

o VSechny kritické akce (razba, aktualizace blacklistu, zmény parametru)
generuji udalosti (events) pro auditovatelnost.

o Funkce burn() umozruje drzitellim nevratné znicit své tokeny.

Z hlediska regulatorni shody je token navrzen tak, aby podporoval pravidla FATF
Travel Rule prostfednictvim screeningu blacklistovanych adres, sledovatelnosti
prostfedkl pfes dafovy mechanismus a auditovatelné historie transakci diky
logovani udalosti.

Cilem je splnit pozadavky pro zalistovani na burzach.

Tokenomika DHOME

Celkova nabidka tokend DHOME je 1 000 000 000. Alokace je rozdélena nasledovné:

e Private Sale: 10 %
e Public Sale (IDO): 10 %
e Tym:12%



Poradci (Advisors): 4 %

Marketing & Partnerstvi: 10 %

Fond Likvidity: 13 %

Staking & Odmeény: 25 %

Komunitni Pokladna (Community Treasury): 5 %
Provozni Naklady: 6 %

DAO Rezerva & Nouzovy fond: 5 %

Pro jednotlivé kategorie plati specifické podminky uvolfiovani tokenl (vesting) a odemceni
pfi TGE (Token Generation Event):

Private Sale: 0 % odemceno pfi TGE, nasleduje 1lety cliff (obdobi bez uvolfiovani) a
poté 2leté linearni uvolfovani. Distribuce OTC, pocatecni distribuce probiha formou
pfimych dohod (OTC), ¢imz je minimalizovan dopad na volny trh.

Public Sale (IDO): 5 % odemceno pfi TGE, zbytek se uvolfiuje linearné po dobu 18
meésicu (cca 5,28 % mésicné). Plati 3mésicni zamek pro obchodovani na CEX
(centralizovanych burzach).

Tym: 0 % odemceno pfi TGE, 1lety cliff a 4leté linearni uvolfiovani. Pfi pfed€asném
odchodu z tymu plati 50% penalizace.

Poradci: 0 % odemceno pfi TGE, 6mésicni cliff a 2leté linearni uvolfovani, vazané
na dosazeni milnika.

Model zahrnuje nékolik deflacnich mechanismu:

10% dan na pred¢asné prodeje z Private Sale.

Mési¢ni paleni (burn) 10 % ze stakingovych odmeén.

Paleni tokenl v pfipadé nesplnéni marketingovych KPI.

Ctvrtletni paleni nevyuzitych prostfedkd z provoznich a marketingovych fondd.
Komunitni pokladna je fizena 5-ze-7 multi-sig penézenkou.

Strategie likvidity pocita s nasazenim 30 % fondu likvidity pfi TGE a postupnym
uvolfiovanim zbyvajicich 70 % Ctvrtletné nebo na zakladé objemu obchodd, s
algoritmickym rebalancovanim mezi CEX a DEX (decentralizovanymi burzami).
Decentralizovana autonomni organizace (DAO) ma byt spusténa 6 mésict po
TGE. Drzitelé stakovanych DHOME budou moci hlasovat o vyuziti pokladny, sazbach
APY a emisich.

Nouzovy fond (2 % nabidky) je dostupny pouze na zakladé navrhu DAO.

O alokaci komunitni pokladny rozhoduje z 50 % hlasovani DAO a z 50 % rada
expert.

Projekt deklaruje soulad s regulacemi MiCA, FATF a GDPR.

Staking DHOME

Stakingovy kontrakt (verze Solidity 0.8.24, licence MIT) umozfiuje uzivatelim uzamknout
DHOME tokeny na pfeddefinovana obdobi a ziskat za to odmény. Podporovany jsou ffi
délky uzamceni s nasledujicimi vychozimi roénimi procentnimi vynosy (APY):

3 mésice (90 dni): 2,5 % APY (250 bazickych bodu)
6 mésict (180 dni): 5,0 % APY (500 bazickych bodu)



e 12 mésicu (365 dni): 12,0 % APY (1200 bazickych bodud)

Kazdy vklad (stake) je zaznamenan se strukturou obsahuijici ¢astku, ¢as zacatku, platnou
sazbu APY, délku obdobi a pfiznak, zda byl vklad jiz vybran.

Odmeény se pocitaji podle vzorce:
odména = ¢astka * sazba APY * délka uzamdeni / 365 dni / 10 000.

Maximalni nastavitelna APY je 30 %. Uzivatelé mohou vkladat tokeny pomoci funkce
stake(). Po uplynuti doby uzamé&eni mohou vybrat vklad i odmény funkci withdraw(). V
pfipadé, Ze je kontrakt pozastaven (paused), je mozné provést nouzovy vybér
(emergencyWithdraw()) s 10% penalizaci (slashing penalty).Minimalni vklad je 1
DHOME, maximalni 100 000 DHOME. Kazdy uzivatel muze mit maximalné 100 aktivnich
vklada.

Spravu kontraktu zajistuji role DEFAULT_ADMIN_ROLE (multi-sig) a GOVERNOR_ROLE.
Role guvernéra muze:

Pfidavat odmény do poolu (addRewards()).

Aktualizovat sazby APY pro jednotliva obdobi (updateAPY(), s 7dennim
cooldownem).

Nastavovat limity pro minimalni a maximaini vklad (setStakeLimits()).
Pozastavit/obnovit funkce kontraktu (pause()/unpause()).
Obnovovat jiné ERC20 tokeny omylem zaslané na kontrakt
(recoverERC20(), s dennim limitem ekvivalentu 10 000 DHOME).

Kontrakt obsahuje ochranu proti reentrancy utokim. Funkce calculateReward() umoznuje
odhadnout odménu a getStakes() slouzi k paginovanému vypisu vkladu uzivatele.

Prodej tokenl a pocatec¢ni financovani

Advanced R&D planuje strukturovany prodej token( k financovani svého spusténi. Celkem
20 % z celkové nabidky token( je vyhrazeno na soukromy pfedprodej (10 %) a verejny
prodej IDO (10 %). Tyto nabidky maji vynést celkem 3,5 milionu USD. Kli¢ové podminky
jsou navrzeny tak, aby zaijistily stabilitu a motivaci investoru:

e Soukromy predprodej:
o Nabidka: 100 000 000 tokend DHOME (10 % celkové nabidky) za cenu 0,015
USD/token.
Vynos: 1,5 milionu USD.
Podminky: Tokeny maiji 1letou uzamgéeni (cliff) a 2leté linearni uvolnovani.
Distribuce probiha pouze pifes OTC kanaly s 10% antidumpingovou dani pfi
pfed€asném prodeji.
e Vefejny prodej (IDO):
o Nabidka: 100 000 000 tokend DHOME (10 %) za cenu 0,02 USD/token.
o Vynos: 2,0 miliony USD.
o Podminky: Tokeny budou uzaméeny na burzach po dobu 3 mésici,
nasleduje 18mésié€ni uvolfiovani (cca 5,3 % meésictné).



Tyto kroky zajistuji zavazek prvnich investort a tymu, pfi¢emz poskytuji likviditu ostatnim
investoram. Vybrané prostfedky budou pouzity na rozvoj projektu Advanced R&D a jeho
ristové iniciativy, ¢imz vytvofi pevny finanéni zaklad.

Provozni obchodni model

Hlavni ¢innost Advanced R&D kombinuje investice do nemovitosti a blockchainovou P2P
transakéni platformu. Tyto vzajemné se doplfujici aktivity generuji pravidelné pfijmy a
vyuZzivaji odbornych znalosti tymu v oblasti nemovitosti a technologii. Kli¢oveé prvky:

e Obrat nemovitosti (flipping):

O

O O O O

Advanced R&D bude prostfednictvim specialniho SPV (ucelového subjektu)
nakupovat a renovovat nemovitosti.

Cil: Pfiblizné 30 nemovitosti roéné.

Rozpocet na nemovitost: 100 000 USD nakup + 20 000 USD renovace.
Ocekavana prodejni cena: 150 000 USD (prameér).

Cisty zisk: Priblizné 30 000 USD/nemovitost, tedy 900 000 USD roéni zisk z
obratu nemovitosti.

e P2P transakéni platforma:

o

Blockchainova platforma Advanced R&D umoziuje pfimé transakce s
nemovitostmi mezi uzivateli.

Pfijmy: Platforma generuje poplatky za bezpecéné, tokenizované escrow
sluzby.

Predpoklady: Primérna hodnota transakce 50 000 USD, poplatek 1 %.
Pfi 1 000 transakcich roéné platforma vygeneruje 500 000 USD roénich
prijma.

Tyto aktivity zajiStuji Advanced R&D diverzifikované a Skalovatelné pfijmy: stabilni zisky z
obratu nemovitosti a pravidelné poplatky z rostouci P2P platformy.

Zisk tymu z tokenu

Zakladajici tym DHOME obdrzi 12 % celkové nabidky tokent (120 miliond tokent). Tyto
tokeny podléhaji 1letému uzaméeni a 4letému linearnimu uvoliovani, aby byly zajmy
tymu v souladu s dlouhodobym uspé&chem projektu.

S rGstem trzni

hodnoty tokenu v disledku dosazeni milnikd projektu mohou uvolnéné tokeny

pfinést tymu znacny zisk. Pfiklad odhadu:

Rok 2:
Rok 3:
Rok 4:
Rok 5:

~30 miliond tokend x 0,05 USD = 1,5 milionu USD.
~30 miliond tokend x 0,10 USD = 3,0 miliony USD.
~30 miliond tokend x 0,15 USD = 4,5 milionu USD.
~30 miliond tokend x 0,20 USD = 6,0 miliont USD.

Celkem to predstavuje 15 milionti USD béhem &tyr let, coz ukazuje silnou motivaci tymu a
davéru v hodnotu projektu DHOME.

Finan¢ni shrnuti



Nize je pfehled hlavnich zdroju pfijm0 a ziskl Advanced R&D:

Predprodej tokenti: 1 500 000 USD.

Verejny prodej tokenti: 2 000 000 USD.

Obrat nemovitosti: 900 000 USD/rok.

Poplatky z P2P platformy: 500 000 USD/rok.

Hodnota tokent tymu: 15 000 000 USD béhem 4 let (primérné ~3,75 milionu
USD/rok).

Celkové se oCekava, Zze kombinované iniciativy Advanced R&D vygeneruji pfiblizné 19,9
milionu USD hodnoty. Po¢atecni prodeje tokent (3,5 milionu USD) poskytnou kli¢ovy
kapital pro vyvoj a marketing, zatimco nemovitosti a platforma zajisti udrzitelné ro¢ni pfijmy
(1,4 milionu USD z provozu). Tokeny tymu pfedstavuji dlouhodoby rist hodnoty.



Rizika a jejich mitigace

Vykyvy na realitnim trhu

o

o

Riziko: | pfes dlouhodoby rlist cen nemovitosti (37 % v EU mezi 2010-2021
podle Deloitte, 20,13 % v CR mezi 2020-2021) mlze dojit k doCasnému
poklesu poptavky nebo cen v disledku ekonomickych faktor(, jako je recese
nebo rast urokovych sazeb.

Mitigace:

m Strategie nakupu pod cenou: Advanced R&D nakupuje nemovitosti
se slevou 20 % a vice (strana 41), cozZ vytvarfi bezpecnostni polstar.
Napf¥iklad v pfipadu bytu v Pferové (nakup za 1 500 000 K¢,
odhadovana hodnota po rekonstrukci 3 300 000 K¢&) zustava flip
ziskovy i pfi poklesu trzni ceny o 20 % (na 2 640 000 K&), protoze
celkové naklady (nakup + rekonstrukce) €ini cca 1 983 000 K¢&.

m Diversifikace portfolia: Platforma planuje obrat 30 nemovitosti rocné
(strana 37) v rznych lokalitach, coz snizuje dopad regionalnich
vykyva.

m Flexibilni strategie: V pfipadé poklesu poptavky po prodeji mize
Advanced R&D pfejit na strategii ,hold“ a generovat pfijmy z
pronajmu, které v CR nabizeji roéni hruby vynos 5-12 % (strana 41).

NeocCekavané naklady pri rekonstrukcich

Riziko: PFi rekonstrukcich maze dojit k neocekavanym nakladiim, napfiklad kv(li
skrytym vadam nemovitosti, drobnym zpozdénim nebo ristu cen materialu, coz by
mohlo snizit marzi pfi flipu.

Mitigace:

o

Pravni omezeni prekroéeni rozpoétu: Advanced R&D spolupracuje s
oveéfenymi firmami, které podléhaji Ceské legislativé, jez omezuje prekroceni
sjednané ceny objednavky na maximalné 10 %. Napfiklad v pfipadu bytu v
Pferové (strana 46) jsou planované naklady na rekonstrukci 483 000 K¢&. Pfi
maximalnim pfekroceni o 10 % (48 300 K¢) by celkové naklady na
rekonstrukci €inily 531 300 K& a celkové naklady na projekt (v€etné nakupu
za 1 500 000 K¢) 2 031 300 K&. Pri odhadované trzni hodnoté 3 300 000 K&
zustava zisk 1 268 700 K&, coz pfedstavuje marzi 62,5 %. Tato vysoka marze
ukazuje odolnost projektu vi¢i neocekavanym nakladim.

Rezerva v rozpoétu: Rozpocet na rekonstrukce zahrnuje 30% rezervu na
neocekavané vydaje (strana 46), coz presahuje zakonny limit 10 % a
poskytuje dal8i bezpeénostni polstar.

Dukladna due diligence: Pfed nakupem nemovitosti platforma provadi
technickou kontrolu (napf. stav rozvodu, konstrukce), aby odhalila potencialni
vady a minimalizovala riziko nepfedvidanych nakladd.

Efektivni subdodavatelsky model: Advanced R&D koordinuje praci
ovérfenych femeslnikG subdodavatelsky (strana 43), coz snizuje naklady a
zpozdéni oproti velkym stavebnim firmam.



Regulacni zmény v oblasti nemovitosti

o Riziko: Zmény v danovych zakonech (napf. zvySeni dané z nemovitosti nebo
zmény v osvobozeni od dané pfi prodeji po ¢asovém testu) nebo regulace
SPV struktur mohou zvysit naklady nebo zkomplikovat provoz.

o Mitigace:

m Pravni soulad: Advanced R&D spolupracuje s pravniky na vytvoreni
robustni pravni struktury SPV (strana 49, bod 11), ktera je v souladu s
mistnimi i mezinarodnimi predpisy.

m Flexibilni danova strategie: Platforma minimalizuje danové
povinnosti vyuzitim SPV struktur, které umoznuji pfevod podilt bez
nutnosti pfimeho prodeje nemovitosti, &imz se vyhne dani z pfevodu
(strana 43).

m Prabézné monitorovani: Projekt sleduje regulatorni zmény a je
pfipraven upravit své procesy, aby zlstal v souladu (napf. soulad s
MiCA a FATF, strana 39).

Pravni spory ohledné SPV struktur

o Riziko: Spory mezi investory, nesrovnalosti pfi pfevodu vlastnickych prav
nebo regulatorni vyzvy mohou ohrozit fungovani SPV.
o Mitigace:

m Transparentni governance: Nemovitostni fragmenty (NF) jsou
navrzeny jako governance tokeny, které jasné definuji prava investor
na podil zisku a rozhodovani (strana 15). Chytré kontrakty na
blockchainu zajistuji automatizaci a transparentnost prevodu.

m Pravni ramec: Platforma ziskava pravni stanoviska k tokeniim a SPV
strukturam (strana 49, bod 11), aby minimalizovala pravni nejistoty.

m  P2P mechanismus: Moznost prodeje NF pfes P2P platformu (strana
15) umoznuje investoriim flexibilni vystup, ¢imz se snizuje riziko spor
o likviditu.

Obecna ekonomicka rizika

o Riziko: Globalni ekonomicka recese nebo rist urokovych sazeb mize snizit
dostupnost kapitalu pro investory a poptavku po nemovitostech.
o Mitigace:

m Demokratizace investic: Tokenizace umoZznuje investice s nizkymi
vstupnimi ¢astkami (strana 18), coz pfitahuje SirSi okruh investora,
v€etné retailovych, i v dobé ekonomické nejistoty.

m P2P platforma: Blockchainova P2P platforma generuje pfijmy z
poplatkd (1 % z transakci, odhad 500 000 USD ro¢né, strana 37), coz
zajistuje stabilni pfijem nezavisle na prodeji nemovitosti.

m Staking a odmény: Staking DHOME token0 (strana 39) motivuje
dlouhodobé drzeni a podporuje ekosystém i v dobé nizké poptavky po
nemovitostech.



Business Case flip/ hold nemovitosti

Zprostredkovatelé nabidek

PFi zprostfedkovani nakupu nemovitého majetku, je kliCové uskutecnit nakup dané
nemovitosti tzv. pod cenou. To v pfipadé nakupu pro.craufwaldingové a podobné platformy
znamena ze i pokud o nemovitost na dané platformé nebude zajem, vlastnici této platformy
budou stejné schopni nemovitost zpenéZit klasicky na sekundarnim trhu.

Nakupovat pod cenou zahrnuje slevu na nemovitosti 20 a vice procent. Abychom se oviem
k takovym cenam dostali, musime mit néjakou vyjednavaci vyhodu. Témito vyhodami maze
byt napfiklad hotovost, nebo schopnost rychle reagovat na zajimavé pfilezitosti. Co je
ovSem kli¢ové, pro zajisténi nejlepSich pfileZitosti, jsou lidé, ktefi tyto pfileZitosti vyhledavaiji.

Mélo by se jednat o osoby, ktefi lokalitu kde nakupujeme, vyborné znaji a orientuji se v ni.
Klasickym pfikladem, mohou byt realitni makléfi, ktefi zpravidla jiz maji vlastni nemovitostni
portfolio a dostavaji se k novym zajimavym nabidkam zpravidla jako prvni. Pro tuto skupinu
lidi mGze byt napojeni na investora s kapitalem velkou vyhodou.

Pro¢ tomu tak je? Ve svoji praci realitni makléf zpravidla vyhledava jednotlivce, ktefi mu
svéfi svou nemovitost k zastupovani. On poté hleda adekvatniho kupce (pomoci inzerce,
vlastnich kontaktu atd.). AvSak diky spolupraci s investorem, se mize prace profesionalniho
makléfe redukovat na pouhé vyhledavani lukrativni nemovitosti. To znamena snizeni
pracovniho nasazeni o zhruba 50%.

Vybér lokality

Pokud chceme pracovat s nemovitym majetkem, mame zpravidla dvé strategie. Jednou z
nich je nakup a nasledny pronajem nemovitosti. V tomto konkrétnim pfipadé nas nejvice
zajima pomér najmu ke kupni cené. Jednoduchy pfiklad: pokud nakoupim nemovitost za
jeden milion korun a najem je 10 000 K& mésicné, roCni Hruby zisk je cca 12%. Od tohoto
mixu musime odecist naklady. K tém patfi zejména dané, naklady na pofizeni nemovitosti
(zpravidla naklady na hypotéku nebo uveér), renovace a pfipadné naklady spojené se Spatné
vybranym najemnikem.

Druha varianta prace s nemovitym majetkem spociva v takzvaném flipovani. Pokud
nemovitost flipujeme, znamena to Ze ji levné nakoupime, zrekonstruujeme, a poté vyhodné
prodame. V tomto pfipadé pro nas bude esencialni, jak vyfeSit dafovou otazku. Dar z
pFijmu se nicméné da Fesit pomoci asového testu napi u SPV.

Jak mulzete vidét, v nami prezentovanych pfipadech jsou odliSné naroky na vybér lokality.
Pokud hledame nemovitost prfedevsim kvali pronajmu, bude nas zajimat zejména za metr
étvere€ni a zajem o pronajmy. Ty mizeme urdit z poCtu inzeratll a celkového poctu obyvatel
v lokalité. Naproti tomu pfi flipovani nemovitosti nas zajimaji odliSné parametry. Témi jsou



napfiklad medianové rozdily v nabidce zrekonstruovanych nemovitosti a téch pred

rekonstrukci.

Priklad dat k lokalitam
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Naklady na nakup nemovitého majetku

Zalozeni SPV

Vyhody nakupu nemovitosti pfes SPV

1. Danova optimalizace

SPV mlze umoznit efektivnéjsi darové planovani, zejména pfi prodeji
nemovitosti. Prodej podilu ve spole¢nosti vlastnici nemovitost mize byt
danové vyhodnéjsi nez prodej samotné nemovitosti (niz8i nebo zadné
zdanéni kapitalovych vynost v nékterych jurisdikcich).

Naklady spojené s nemovitosti Ize |épe uplatnit proti pfijmim spole¢nosti.

2. Omezeni odpovédnosti

Vlastnictvi pfes SPV chrani osobni majetek investora, protoze zavazky
spojené s nemovitosti zUstavaji v ramci spole¢nosti.

3. Snadnéjsi prodej nemovitosti

Misto pfevodu nemovitosti Ize prodat podily ve firmé, ¢imz se Ize vyhnout
dani z pfevodu nemovitosti (dle konkrétnich pravnich pfedpist).
Administrativné jednodussi pfevod vlastnictvi v nékterych pfipadech.

- Zalozeni SPV 12 000 CZK (Registrace a notarsky zapis)

- Zakladni kapital (od 1 CZK)

- Danové pfiznani SPV (1x ro¢né) 1 500 (mnozstevni sleva)
- Dan z pfijmu SPV



Naklady spojené s nakupem nemovitého majetku

Pofizovaci cena

Ze statistiky prodanych nemovitosti si vytvofime pramérnou cenu na metr &tverecni. Pfi
vyhledavani nemovitosti potom cilime na takové byty, domy, pozemky a jiné, kde je potencial
na nizsi nez medianovou cenu. Je potfeba mit na zfeteli, Ze statistiku cen délime na
nemovitosti pfed rekonstrukci a po rekonstrukci. Tyto dva faktory nemuizeme pocitat
jednotné. Pfi nakupu nemovitosti pfed rekonstrukci je pro nas také dullezité aby lokalita méla
co nejvysSi rozdil mezi cenou pied a po. Napfiklad pro mésto Beroun je cena pied
rekonstrukci 62 000 K¢& a po rekonstrukci byla primérna cena 81 000 K&. Naproti tomu v
Mélniku byl tento rozdil pouhé 3000 K¢.

Administrativni naklady
- vypracovani smlouvy o prodeji
- notarska uschova (podle vySe kapitalu)
- poplatek katastru nemovitosti (2000 K¢)
- danové pfiznani SPV (2 000, 1x ro¢né)
- dan z nemovité véci (podle mistniho koeficientu a koeficientu mésta)
- naklady SVJ, zalohy na energie (podle SVJ a dispozice bytu)
- vyména elektrického jistiCe (cca 300 KE Ampér u jedné faze)
- naklady na prodej (v pfipadé Advanced R&D nemusi dojit k dafiovym, pokud si
klienti kupuji podil v SPV a poté SPV dodrzi Casovy test)
- Zajisténi pronajmu (cca 10% z podnajmu)

Naklady na provoz nemovitosti v ramci business modelu
Flip

- zalozeni SPV

- cena nemovitého majetku

- notafska uschova, kolek na katastru

- Darové pfiznani SPV (ro¢né)

- Dan z nemovité véci (rocné)

- naklady SVJ, zalohy na energie (mésicné)

- rekonstrukce nemovitého majetku

- zmeéna elektrického jistiCe

- naklady na prodej (pokud jsou)

- sprava nemovitosti (cca 10% najmu)

Rekonstrukce bytu: Cena a moznosti

PFi rekonstrukci se celkové naklady skladaji ze dvou hlavnich €asti:

e Cena za material
e Cena za praci



Pokud si nechate vypracovat cenovou nabidku od firmy, dostanete zpravidla celkovou cenu.
Ta muze byt pomérné vysoka. Pokud se vam zda pfili§ draha, muzete zvolit rekonstrukci
subdodavatelsky, coz znamena, Ze si najmete jednotlivé femesiniky a sami si organizujete
jejich praci. To vam muze usetfit zna¢nou ¢astku, ale bude to vyzadovat vas ¢as a
koordinaci.

Moznosti Gétovani prace fremesinikii:

Hodinova sazba: 300—600 K&/h

Cena za m?: (nékdy se pocita v€etné materialu)

Cena za celé dilo (napf. kompletni rekonstrukce koupelny)

Material s marzi: Néktefi femesinici material sami nakoupi a pfeprodaji vam ho s
pfirazkou.

User Case bytu v Prerové
Nakupni cena: 1 500 000 K¢ (odhad ceny v bance 2 000 000)

Priklad: Rekonstrukce bytu 2+kk (54 m?)
Byt ve velmi Spatném stavu potfebuje kompletni rekonstrukci:

Nové rozvody elektfiny
Nové odpady pro kuchyn
Nova koupelna a WC
Vnitini omitky

Podlahy

Osvétleni

Dvefe

Kuchynska linka

Odhadované naklady
1. Nové rozvody vody a odpadu v kuchyni

2m odpadni trubka 50mm (odpad ze dfezu a mycky): 83 Ké
Spojky, kolena a dal$i material: 250 K¢é

2x2m trubky na teplou a studenou vodu: 110 Ké

Rezerva na dal$i material: 600 Ké

Prace: 1 den (8h) x 400 K&/h = 3.200 Ké

Celkem: 3.800 Ké

2. Nové rozvody elektroinstalace

e Pocet zasuvek: 25 ks (dvojzasuvka v€etné ramecku: 182 Kélks)
e Pocet vypinacu: 11 ks (dvojvypinac v€etné ramecku: 250 K¢&/ks)
e Kabely: 2.000 Ké



Maly rozvadéc¢: 10.000 Ké
Elektromaterial celkem: 10.000 K¢&
Prace: 4 dny x 8h x 400 K&/h = 12.800 Ké
Celkem: 32.800 K¢

3. Koupelna + WC

Zavésné WC Geberit: 7.000 K&

Material na predsténu: 3.000 K¢

Sprchovy kout s baterii a obklady: 12.000 Ké

Dlazba do koupelny (8 m?): 4.000 K¢&

Koupelnova skiifika s umyvadlem, baterii a zrcadlem: 13.000 K&
Prace: 5 dni x 8h x 400 K&/h = 16.000 Ké&

Celkem: 45.000 K¢

4. Vnitini omitky

Skrabani starych omitek: 3-5 dni prace
Material:
o Lepidlo + perlinka: 41 Ké/m?
o Stuk: 18 K&é/m?
o Malba bila: 4 KE/m?
o Celkem: 82 Ké/m?
Celkova plocha: 160 m? (100 m? stény + 60 m? stropy)
Material: 13.120 K¢é
Prace: 70.000 Ké
Celkem: 83.120 Ké

5. Podlahy (vinylové)

Nivelace (pokud je potieba): 240 K&/m?
Izolaéni podlozka: 130 K&/m?2

Vinylova podlaha: 330 K&/m?

Material: 28.000 Ké

Prace: 35.000 K¢

Celkem: 63.000 K¢

6. Osvétleni

e Sveétla: 12.000 K¢
e Prace: 1 den x 8h x 400 K¢é/h = 3.200 Ké
e Celkem: 15.200 K¢

7. Interiérové dvere (4 ks s oblozkami)

e Material: 6.500 K&/ks x 4 = 23.000 Ké
e Prace: 3 dny x 8h x 400 K&/h = 9.600 Ké
e Celkem: 32.600 K¢&

8. Vchodové dvere



e Material: 10.000 K¢
e Prace: 1 den x 8h x 400 K&/h = 3.200 K¢
e Celkem: 13.200 K¢

9. Kuchynska linka

e Zakladni sestava s varnou deskou, myc¢kou, troubou, digestofi, lednici a
mikrovinkou: 60.000 K¢
Prace: 2 dny x 8h x 400 K&/h = 6.400 K¢é
Celkem: 66.400 K¢

10. Vyména radiatoru

3x radiator: 3 x 3.870 Ké = 11.610 K¢
DalSi material na pfipojeni: 1.390 Ké
Prace: 1 den x 8h x 400 K&/h = 3.200 Ké
Celkem: 16.200 K¢

Celkové naklady

Soucet materialu: 208.720 K¢
Soucet prace: 162.600 K&
Celkem: 371.320 K¢

+ 30% rezerva: 482.716 K¢

Cena za rekonstrukci tohoto 54 m? bytu bude pfiblizné 483.000 K¢ (8.050 K&/m?),
pokud si to budeme zafizovat subdodavatelsky.



Ostatni sluzby a produkty

Vé&fime, Ze naSe platforma Advanced R&D a jeji P2P sloZka maji Siroké vyuziti, a proto
zvazujeme nabidnout i dalSi produkty a sluzby.

Tokenizované nemovitostni fondy

Tokenizace nemovitostnich fondu je jednoduchy a prakticky pFistup k organizaci distribuce a
vytvofeni sekundarniho trhu. Vzhledem k inherentni fragmentaci investi¢ni zakladny a
zapojeni profesionalnich spravcl fondd, ktefi jsou obvykle regulovani, se zajistuje
odpovédnost a transparentnost v reportovani a vykonu. Navic, protoze pravni naroky
investord do fondu jsou jiz definovany prostfednictvim investi¢ni entity jako je korporatni
struktura, REIT, trust nebo komanditni spolecnost, je proces tokenizace pouze zpusobem,
jak zjednodusit investi¢ni proces. To je obzvlast relevantni vzhledem k neefektivhostem v
sou€asném sekundarnim trhu pro jednotky fondu.

Tokenizace by méla byt snadnym vitézstvim. Mezi pravnimi strukturami jiz existuji dobre
zavedené a pochopené. Trh je jiz fragmentovany, s dlouhou historii poptavky jak po
primarnim vydani, tak po sekundarnim obchodovani. Fondy jsou pravdépodobné jiz
regulovany, stejné jako jakykoli bezpecnostni token. Naklady na tradi¢ni primarni ziskavani
kapitalu jsou velmi vysoké a tokenizace je zpusobem, jak dosahnout tspor nakladd v dobé,
kdy jsou poplatky spravcu vysokym podilem na vynosech investord. Tato jasna pfilezitost si
zaslouzi vétsi pozornost; pokud se poptavka po tomto produktu prokaze, trh pro tokenizaci
velkych jednotlivych aktiv by mohl nasledovat.?*

Utility Fragmenty

Utility Fragmenty jsou digitalni reprezentace konkrétnich nemovitostnich aktiv, které nabizeji
uzivatelim nové moznosti vyuziti a vyhody. Kazdy token je jedine€ny a pfedstavuje urcitou
¢ast vlastnictvi v daném aktivu.

Drzeni Utility Fragmentu nabizi vyhodu pfistupu k ur€itym funkcim a vyuzitim nemovitosti,
jako je pouzivani prostor nebo sluzeb spojenych se specifickym vyuzitim budovy. Utility
Fragmenty také podporuji mistni komunity a charitativni aktivity.

Vlastnictvi Utility Fragmentu nevyZaduje pfimé vlastnictvi nemovitosti. Zakladni aktivum

slouzi pouze jako racionalni zaklad pro nepfimy zajem o vlastnictvi nemovitosti. Uzivatel
nema zadné povinnosti starat se o nemovitost, platit dané atd. Spravni spole¢nosti jsou

odpovédné za spravu nemovitosti a vSechny povinnosti pronajimatele.

Utility Fragmenty mohou byt prodavany prostfednictvim peer-to-peer (P2P) transakci a
prodavajici si mohou zvolit vlastni prodejni cenu.

Zakoupenim Utility Fragmentu ziskavaji uzivatelé nové moznosti vyuziti nemovitosti a
vyhody spojené se specifickym vyuzitim budovy. Utility Fragmenty jsou idealni investi¢ni
prilezitosti pro ty, ktefi hledaji nové a inovativni zpusoby, jak investovat své Uspory.
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Produkty spojené s Metaverse

Platforma Advanced R&D muze mit z metaverse nékolik vyhod. Za prvé, tim, ze umozni
spole¢nostem zabyvajicim se developerskou €innosti v oblasti nemovitosti prezentovat své
pfipravované projekty prostfednictvim integrovaného metaverse a umozni ostatnim
uzivatelim se ucastnit, mize platforma pfilakat vice investort a potencialné zvysit zisky.
Navic mohou uzivatelé nakupovat virtualni pozemky nebo nemovitosti a rozvijet je v ramci
metaverse, ¢imz se vytvofi nové investi¢ni pfilezitosti a zdroje pfijmua. Pro dalsi engagement
je mozné v ramci virtualniho prostoru uvolnit nastroje, pro vytvareni uzivatelského obsahu.
Ten by poté bylo mozné prezentace skrze P2P, kde by jej jeho tvirce mohl monetizovat
prodejem dalSim uzivatelum.



Souhrn

Projekt Advanced R&D si klade za cil vytvofit platformu, ktera vyuziva technologii blockchain
k zajisténi decentralizovaného a transparentniho prostfedi pro rozvoj a investovani do
nemovitosti. Platforma vyuziva tokenizaci k umoznéni frak&niho vlastnictvi nemovitostnich

aktiv, ¢imz je zpfistupnuje SirSimu okruhu investora.

Platforma umozriuje developerim predkladat projekty v oblasti nemovitostniho rozvoje, které
jsou nasledné prezkoumany a schvaleny siti odbornikd. Po schvaleni je projekt tokenizovan
a investofi si mohou zakoupit fragmenty pfedstavujici podil na dané nemovitosti. Tyto

fragmenty je pak mozné obchodovat na P2P coz investoriim poskytuje likviditu a flexibilitu.

Spusténi platformy v roce 2025



Road Map

1)

Prlizkum trhu s nemovitym majetkem, jeho vyhody, nevyhody a specifika, sekundarni
moznosti investic do nemovitého majetku®

Vytvoreni fundamentu projektu Advanced R&D, stanoveni klicovych vlastnosti?
Vytvoreni legalni struktury (Pravnickd osoba v souladu s pravnimi predpisy jurisdikce)
Vytvorena pracovni skupina technologického feseni, prvni navrhy konkrétnich prvku
platformy?’

Vypracovani projektové dokumentace: Vytvoreni technickych a dalSich dokumentt
popisujicich projekt, jeho architekturu, funkce, poslani, problémy feSené projektem a jeho
strategii

Tokenomika: Definice ekonomického modelu tokend, véetné distribucnich schémat,
mechanisml fizeni a nabidek pro uZivatele.

KYC/ SAFT pro investory a KOL: Provedeni procesu Know Your Customer a vytvoreni
Simple Agreement for Future Tokens (SAFT) s cilem pfilakat investory a opinion leadery
Vytvoreni inteligentnich token(: Smart token kontrakt s vyuzitim standard, jako je BEP20
Kontrola smart kontraktd: provedeni auditu kontraktu s cilem zajistit bezpe¢nost,

spolehlivost a soulad se standardy a predpisy

10) Prvni verze platformy zahajuje beta test

11) Névrh pravni struktury?®: Ziskani pravniho stanoviska k tokeniim na platformé, za ucelem

uréeni statusu podle mezinarodnich a mistnich zakond.

12) Dokon¢eni strategickych dokument( (Whitepaper, Investor Pitch Desk)

13) Launch DHOME utility tokenu a jeho zalistovani na vybrané kryptoburzy

14) Launch platformy

15) Ziskani licence pro Crowdfunding

16) Socialni features

% viz. kapitola Nemovity majetek

% viz. vlastnosti projektu, vize a mise

27 viz. kliové slozky systému

28 viz. vyzvy spojené s nemovitostnim fragmentem
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