
01	 Crowdfunding
Crowdfunding, neboli skupinové financování, je moderní způsob financování, při kterém si společnost 
nebo fyzická osoba podnikající financuje svůj projekt prostřednictvím tisíců drobných investorů, namísto 
toho, aby komplikovaně žádali o půjčku od banky.

Tento inovativní způsob financování tak umožňuje na druhé straně investovat do zajímavých projektů 
i lidem, kteří by se běžně k takové příležitosti vůbec nedostali. Skupinové financování

Skupinové financování se stále větší měrou stává zavedenou formou alternativního financování pro malé 
a střední podniky, které mají obvykle problém získat bankovní úvěr, a jehož vyřízení trvá někdy až příliš 
dlouho. 

Investown je provozovatelem služby skupinového financování prostřednictvím digitální platformy, na které 
online spojuje zájmy investorů a majitelů projektů.

Česká národní banka reguluje a dohlíží na skupinové financování od roku 2021. Investown, jako jeden 
z prvních subjektů, požádal o udělení licence Poskytovatele služeb skupinového financování v roce 2022. 
V současnosti jsme v poslední fázi získání licence.



02	 Agent pro zajištění

03	 Financované projekty

Investown je v roli tzv. Agenta pro zajištění. Jeho úlohou je zajistit investované peníze jednotlivých 
investorů, kteří investují prostřednictvím platformy Investown.

Investown není a ani nesmí být jakoukoli stranou úvěrové smlouvy. Jednotlivé úvěrové smlouvy se uzavírají 
postupem stanoveným ve Všeobecných obchodních podmínkách mezi vlastníky projektu, kteří poptávají 
financování, a investory investujícími na platformě Investown.

Úvěrové smlouvy určují podmínky mezi tím, kdo si půjčuje, a tím, kdo půjčuje. 

Nedílnou součástí Úvěrové smlouvy jsou také ustanovení uvedená v Obecných úvěrových podmínkách.

Investown v této transakci vystupuje jako osoba odpovědná za provedení analýzy rizik, na základě které 
stanoví i míru zajištění, kterou pro investory požaduje a smluvně zajišťuje. Skupinové financování je 
oboustranný obchod, na který agent pro zajištění dohlíží.

Investown je ideálním partnerem pro realizaci malých a středních nemovitostních projektů. Mezi nejčastěji 
poptávané typy financování patří úvěry na developerské projekty, úvěry na akvizici a rekonstrukci 
a překlenovací úvěry na překlenutí období, než vlastník projektu zajistí potřebná povolení a získá úvěr od 
bankovní instituce na samotnou výstavbu. Financovat lze i rozvoj podnikání.

Všechny projekty musí být zajištěné nemovitostmi, a to zapsáním zástavního práva ve prospěch 
Investownu jako prvního v pořadí.

FINANCOVATELNÉ typy 	 NEFINANCOVATELNÉ typy
rodinné domy* 	 mobilheim
bytové jednotky, bytové domy 	 maringotka
památkové bytové domy 	 glamping zařízení
ubytovny 	 hrady, zámky
hotely, penziony 	 houseboaty
kanceláře 	 výstaviště
obchodní domy 	 zemědělské a provozní areály
rozestavěné novostavby 	 automyčky
pozemky 	 filmová studia
garáže 	 autoservis
administrativní budovy 	 nádraží
fitness centra 	 samostatné restaurace
sruby, chaty, chalupy** 	 budovy nezapsané v katastru nemovitostí
orná půda*** 	 jiné specifické budovy
výrobní haly, skladové prostory 	 jednoúčelové technologie

* Výstavba rodinných domů je financována pouze v souvislosti s developerskými projekty, nikoli formou spotřebitelského úvěru pro fyzické osoby.
** Sruby, chaty a chalupy lze financovat pouze pro komerční účely.
*** Ornou půdu lze financovat pouze za účelem přeměny na stavební pozemek.



04	 Parametry úvěrů

05	 Podklady pro vyhodnocení

Prostřednictvím platformy Investown může o financování žádat pouze právnická osoba nebo fyzická 
osoba podnikající za následujících parametrů poptávky:

Sestava podkladů, které požadujeme k posouzení záměru, se liší od typu úvěru.

Informace vyžadované vždy:

•	  Název společnosti

•	  IČO

•	  Název projektu

•	  Účel projektu (developerský, překlenovací, na rozvoj podnikání)

•	  Název mateřské společnosti, pokud je

•	  IČO mateřské společnosti, pokud je

•	  Slovní popis projektu (rozepsaný)

do 115 M Kč.

6–60 měsíců

do 75 %

13–15 % p.a.

4–5 %

developerský úvěr

překlenovací úvěr

úvěr na rozvoj podnikání

Výše: 

Délka: 

LTV: 

Úrok: 

Poplatek za zprostředkování financování: 

Typy úvěrů:

Každý úvěr musí být zajištěný nemovitostí a doplňkovými způsoby zajištění.

Možnost předčasného i částečného předčasného splacení



Dokumenty vyžadované vždy:

•	  účetní závěrka za poslední 2 uzavřená období (rozvaha v plném rozsahu, výkaz zisků a ztrát v plném 
rozsahu, příloha k účetní závěrce) v případě žadatele i ručitele 
a) 	v případě právnické osoby účetní závěrka za poslední 2 roky, nebo 
b) 	v případě nově založené právnické osoby, výkazy zisků a ztrát za poslední 2 roky její  
	 mateřské společnosti, nebo 
c) 	v případě podnikající fyzické osoby daňová evidence a daňové přiznání včetně všech příloh  
	 za poslední 2 roky;

•	  odhad současné hodnoty nemovitosti, který není starší než 3 měsíce

•	  aktuální list vlastnictví, který není starší než 1 měsíc

•	  fotografie současného stavu

•	  vizualizace k marketingovým účelům

•	  reference

•	  podklady prokazující dostatečné příjmy ke splácení úroků a poplatků

•	  podklady prokazující schopnost splatit jistinu úvěru

Další dokumenty:

•	  projektová dokumentace

•	  kupní smlouva na financovanou nemovitost

•	  úvěrové smlouvy v případě refinancování

•	  vyčíslení dluhu v případě refinancování

•	  položkový rozpočet nákladů

•	  plánovaný harmonogram výstavby nebo rekonstrukce a harmonogram prodeje

•	  stavební povolení, územní rozhodnutí a další potřebná vyjádření



06	 Standardní vs tzv. kapitalizované úroky
Financované projekty mají měsíční splátku úroků a jistina se platí na konci úvěru.

V případě úvěru se standardním způsobem úhrady úroků, vlastník projektu hradí stanovenou částku úroků 
měsíčně.

V případě tzv. kapitalizovaných úroků, vlastník projektu čerpá jistinu poníženou o budoucí úroky 
a poplatky, které Investown průběžně hradí investorům. Na konci úvěru v daném termínu splatí celou 
jistinu úvěru.

Lze to ilustrovat na příkladu:

Standardní způsob úhrady úroků:

Půjčka: 10 000 000 Kč

Úrok: 12 % p.a.

Délka: 24 měsíců

V takovém případě partner načerpá 10 000 000 Kč a měsíční splátku 100 000 Kč hradí sám. 
Na konci zaplatí jen jistinu.

Financování s tzv. kapitalizovanými úroky:

Půjčka: 10 000 000 Kč

Úrok: 12 % p.a.

Délka: 24 měsíců

Vlastník projektu načerpá pouze např. 7 600 000 Kč a Investown použije zbývající část na 
měsíční splátky úroků a poplatků. Po celou dobu úvěru partner nebude hradit měsíční splátky 
úroků a poplatků. Vlastník projektu uhradí jen celou jistinu na konci.



07	 Raising
Crowdfunding je skupinové financování založené na principu, při kterém větší množství drobných 
investorů spolufinancuje větší projekt.

Abychom mohli daný projekt zařadit do nabídky pro potenciální investory, musí projekt splňovat kritéria 
pro schválení a umístění na platformu, kde si jednotliví investoři vybírají, do čeho chtějí investovat podle 
vlastních preferencí.

Pokud se vlastník projektu rozhodne nabídku skupinového financování přijmout, podepisuje 
s Investownem Smlouvu o zajištění financování, která za vlastníka projektu řeší veškerou dokumentaci 
spojenou s financováním ze strany drobných investorů.

Smlouva o zajištění financování se řídí Všeobecnými obchodními podmínkami platformy. Dle 
Všeobecných obchodních podmínek vznikají Úvěrové smlouvy mezi investory a vlastníkem projektu 
online. Úvěrové smlouvy se dále řídí Obecnými úvěrovými podmínkami. Smluvní podmínky jsou 
vlastníkům projektu nasdíleny ve složce ve formátu vzorových dokumentů. Mimo jiné je může vlastník 
projektu najít i na našich webových stránkách investown.cz. 

Pokud dojde k uzavření Smlouvy o zajištění financování, je projekt umístěn na platformu, kde jej vidí 
všichni investoři. Po umístění projektu na platformu je investorům zaslán email se základními údaji, aby byli 
investoři upozorněni na novou nabídku projektu k investování.

Po příchodu na platformu investor vidí 
detailní informace o projektu. Zde je 
náhled již zainvestovaného projektu.



Samotný raising pak funguje následovně.

Drobní investoři si převedou peníze ze svého bankovního účtu do Investown peněženky a obdrží 
upozornění o novém projektu. Na základě údajů, které vidí na detailu projektu, investují.  
Projekt je ve fázi raising.

Jakmile vybereme celou částku projektu (případně jednotlivé etapy, je-li projekt dělen na etapy), dostává 
se projekt do stavu Zpracování investic. V této fázi dochází k podpisu zástavní dokumentace a dalších 
zajišťovacích smluv.

Jakmile je veškerá dokumentace podepsaná, odesíláme vybrané finanční prostředky do advokátní 
úschovy, kde čekají na zápis vkladu zástavního práva, projekt se přepíná do stavu Vyplácení výnosů.  
Až od tohoto okamžiku jsou uzavřené všechny úvěrové smlouvy a projekt se začíná úročit.

08	 Přepis zástavního práva

09	 Notářský zápis

Aby byl proces získání financování bezpečný pro všechny investory, probíhá převedení peněz v naprosté 
většině prostřednictvím advokátní úschovy.

Vybrané finanční prostředky jsou po podpisu zajišťovací smluvní dokumentace odeslány do advokátní 
úschovy, ze které jsou posléze uvolněny v okamžik provedení vkladu zástavního práva ve prospěch 
Investownu v prvním pořadí do katastru nemovitostí.

Takový proces trvá zpravidla 21 až 30 dní.

Vlastník projektu je povinen hradit úrok od okamžiku odeslání finančních prostředků v jeho prospěch,  
tzn. ode dne, kdy byly odeslány do advokátní úschovy.

Notářský zápis se svolením k přímé vykonatelnosti není dalším zajišťovacím institutem, i přesto je v případě 
financování vyžadován. Tento dokument slouží k urychlení vymáhání dlužné částky.

V okamžiku, kdy se dostane vlastník projektu do prodlení se splácením, následují kroky popsané níže 
v sekci Nesplácení a default. 

Pakliže ani po několika výzvách nenastane náprava ze strany vlastníka projektu, právě notářský zápis se 
svolením k přímé vykonatelnosti šetří čas i peníze obou smluvních stran. Díky notářskému zápisu o dohodě 
se svolením k přímé vykonatelnosti závazků se lze vyhnout soudnímu řízení ve věci žaloby na zaplacení. 
Bez tohoto dokumentu by vlastníkovi projektu mohla razantně stoupnout výše dluhu o soudní výlohy  
a další právní výdaje a musel by uhradit též ušlý zisk a naběhlé úroky z prodlení.



10	 Nesplácení a default

11	 Výhody Investownu?

V případě, kdy je vlastník projektu v prodlení se splatností splátky úroku, anebo není schopen splatit jistinu, 
postupujeme následovně.

Po odeslání kvalifikované předžalobní výzvy následují právní úkony specifické jednotlivým projektům  
- žaloba, realizace zástavního práva, …

Postupy, které jsou naší společností uplatňovány, byly konzultovány a jsou v souladu s ČNB  
(Českou národní bankou).

V případě, kdy se vlastník projektu dostane do nelehké situace, ve které není schopen dostát svým 
závazkům, Investown předchází defaultu kontaktováním zasmluvněných partnerů, kteří by mohli projekt od 
vlastníka projektu odkoupit dříve, než dojde k zesplatnění dluhu.

Jako investiční platforma děláme maximum pro úspěch nás všech.

Investown není pouhopouhou druhou volbou po bankovním financování. Investown je neustále se 
rozrůstající komunitou investorů, kteří by již teď v počtu naplnili O2 Arenu 4×.

Investown každý projekt představí právě tak velké mase lidí, kteří se stávají potenciálními zákazníky 
koncového produktu vlastníka projektu.

Kde jinde nabízet své nemovitosti k prodeji nebo pronájmu, když ne právě v ceně celého úvěru více jak 
70 000 uživatelů a potenciálních klientů?

1. kalendářní den od splatnosti zasíláme 1. UPOMÍNKU se smluvní pokutou ve výši 5 000 Kč.

7. kalendářní den od splatnosti zasíláme 2. UPOMÍNKU se smluvní pokutou ve výši 10 000 Kč.

14. kalendářní den od splatnosti zasíláme 3. UPOMÍNKU se smluvní pokutou ve výšu 15 000 Kč.

15. pracovní den od splatnosti získávají investoři, kteří na úvěr půjčili své peníze, právo na 
okamžité zesplatnění úvěru dle čl. 12.1. písm. a) Obecných úvěrových podmínek.

Po zesplatnění úvěru odchází kvalifikovaná předžalobní výzva ve smyslu § 142a OSŘ.
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