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Zdanovani nemovitosti

eDan z nemovitosti

eDan z prevodu nemovitosti
eDafi z pFijma

e DPH
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Specifikum nemovitosti

eNelze , presunout™ mimo dosah zdanéni

e Prijem vzdy zdanitelny v misté nemovitosti

e Specialni ustanoveni smluv o zamezeni dvojiho zdanéni
Vé v Vs o Vs W V7. (o)

e Problem zdaneni , pasivnich™ prijmu
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Hlavni sméry optimalizace

e Zdanéni v pripadé prevodu - prodeje
e Provozovani - najem nemovitosti
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Dan z prevodu nemovitosti

e\/ pripadeé zmeény vlastnika nemovitosti
e\/ CR neni koncept ,nemovitostni® spole¢nosti
e Osvobozeni — praktické vyuziti

- nové nemovitosti

- vklady nemovitosti
- premeény spolecnosti
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e Osvobozeni u fyzickych osob

e\/ ramci spolecnosti — neni osvobozeni

o Zisk vzdy zdanitelny, ztrata z pozemku neuznatelna
e Precenéni pro danoveé ucely - prakticky nelze
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Ostatni dané

e DPH - veéetSinou nevyznamné (narok na odpocet)
eDan z nemovitosti — prakticky neméenné
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Typické struktury pro nakup x

prodej

e Vlastnictvi nemovitosti - SPV
(spolecnost)

e Podily (akcie) SPV drzi holding

e Holding umistén v zemi s
priznivym zdanénim -
osvobozenim

Holding 1
(abroad)

Holding 2

A

SPV
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Danovée konsekvence prodeje

e Holding prodava podily (akcie) SPV
- neni dan z prevodu nemovitosti (v CR neni jind prevodova dar)

- kapitalové zisky osvobozeny od zdanéni u holdingu

e Nutno zvazit osobu potencialniho kupujiciho
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Prodej podilu (akcii)
— osoba kupujiciho

e Pokud je kupujici mimo CR - neni zdanitelné v CR
e Pokud je kupujici v CR
- v pfipadé ,,nesmluvnich" statl zajisténi dané
- v pripadé smluvnich statl vétsinou nedanéno v CR
(pozor vyjimky — napr. Némecko)

e\/yznamné - kupujici muze chtit optimalizovat
dluhové financovani

(vétdinou jde jen v rdmci CR)
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Prodej podilu (akcif)
— dalsi problémy
e \/yuziti ztrat pri zméne spolecnika
eCash flow - placeni Uroku a splatek ,ze zisku"
e Neuznatelnost ndkladu spojenych s drzbou podilu
e Nizka kapitalizace

© 2005 Deloitte



3 ; _h

Provozovani — ndjem nemovitosti _Ad

e Problém s dlouhou dobou odpisovani

e\/ pripadé danové vyhodnych struktur pro prodavajiciho
se nemeni zakladna pro odpisy pro kupujiciho

eNeni mozny tzv. ,step-up"
e Neexistuje danova konsolidace na urovni holdingu
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Typicke struktury pro provozovani ﬁj
- najem

¢ ,Debt push down" formou fuze
e Partnership smlouva
e Service agreement



Dluhové financovani - fuze

e Podil v nemovitostni SPV koupi jind SPV v CR
e Financovani koupé - dluh s urokem
e Pravni fuze sloucenim (splynutim)

e Mozny problém - financovani nabyti vlastnich podilu
(akcii)
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Partnership struktura

e Podil v nemovitostni SPV koupi jind SPV v CR
e Financovani koupé - dluh s urokem
e Nemovitostni SPV se konvertuje na v.o.s., k.s.

e Zisk prevadén na spolecnika, ten ,konsoliduje"
danove zaklady
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Service agreement

e Nemovitostni SPV uzavira smlouvu o sluzbach

e SpolecCnost poskytujici sluzby je v zemi s nizkym
zdanénim

e Pfes sluzbovou spole¢nost muze jit i ndjemné
(podnajemné)

e Problem - stala provozovna (moznost specialniho
zdaneni)
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Bezpecnost struktur

eFlze ,dcera do matky" - dle vykladd pomé&rné
bezpecna

e Partnership struktura - vyklad se ruzni, napadani
struktur

eService agreement — nejproblemati¢téjsi — dukazni
povinnost
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Kombinovana reseni

e \/ SPV je vice nemovitosti:
—rozdéleni

—vklad a prodej 99% podilu (akcii)

SPV

SPV
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Kombinovana reseni II.

e Je vice SPV ve vice zemich

—fuze do Evropské spolecnosti

—vytvoreni vice subholdingu a lokalni flze

Holding
4 4 4 4
Subholding Subholding Subholding Subholding
SPV SPV SPV SPV

© 2005 Deloitte



Dotazy?
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