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O společnosti

/ APOGEO úspěšně působí na trhu již od roku 2001. V lednu roku 2007 došlo ke 
sloučení poradenských společností APOGEO a ASSET TAX a spojením obou značek 
tak vzniká společnost s širokým polem působnosti v oblasti daní, auditu, oceňování a 
účetnictví, se silným personálním a znalostním zázemím a s cílem být významným 
přínosem pro podnikání svých klientů.

/ APOGEO je nyní obchodní značka společností APOGEO Accounting & Payroll, s.r.o., 
APOGEO Audit, s. r. o., APOGEO Consulting, s. r. o. a APOGEO Tax a. s.

/ APOGEO zajišťuje komplexní poradenské služby v oblasti auditu, daní včetně 
mezinárodního zdanění, transakčního poradenství, oceňování a znalecké služby, 
financování projektů, zpracování účetní a mzdové agendy.



Naše služby

/ Auditorské služby 

/ Daňové poradenství

/ Transakční poradenství

/ Daňové plánování

/ Trustové služby

/ Oceňování a znalecké služby

/ Účetní a mzdové služby
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Omezení ve vlastnictví 
nemovitostí v ČR

/ Daňoví nerezidenti v ČR (FO i PO)  obecně nejsou oprávněni k přímému 
vlastnictví české nemovitosti.

/ Výjimky se týkají zahraničních společností - daňovým nerezidentů, které 
mají v ČR založenou pobočku a občanů Evropské unie.

/ Korporátní investoři obvykle nepořizují nemovitosti přímo, ale spíše přes 
společnosti s ručením omezeným, akciové společnosti nebo transparentní 
entity, jako jsou veřejná obchodní společnost nebo komanditní společnost.



Obecná charakteristika

Asset deals

/ Rezidenční projekty s prodejem koncovému kupujícímu

/ Nezastavěné pozemky prodávané soukromými osobami, majetek v likvidaci, 
soukromé byty, domy.

Share deals

/ Běžné pro budovy s komerčním využitím.

/ Administrativní budovy, logistické parky, obchodní centra, ostatní komerční 
budovy.

/ Rozdělení odštěpením (spin-off)



Zdanění kapitálových zisků 
(prodávající)

Asset deal
/ Výnosy z prodeje majetku podléhají dani z příjmu právnických osob a to ve 

výši 21 % sazby (20% v roce 2009, 19% v roce 2010) nebo dani z příjmu 
fyzických osob ve výši 15% (v roce 2009 12,5%).

/ Základem daně je rozdíl mezi příjmem z prodeje majetku a čistou účetní 
hodnotou majetku, která je obvykle nižší.

/ V úvahu se nebere inflace.

/ Příjem z prodeje nemovitostí je u fyzických osob osvobozen od daně, pokud 
doba mezi nabytím a prodejem přesáhla 5 let a nemovitost nebyla v 
obchodním majetku prodávajícího po dobu 5 let, nebo majetek byl získán v 
restituci.



Zdanění kapitálových zisků 
(prodávající) pokr.

Share deal
/ Výnosy z prodeje podílů/akcií podléhají dani z příjmu právnických osob a to ve výši 

21% sazby (20% v roce 2009, 19% v roce 2010) nebo dani z příjmu fyzických osob ve 
výši 15% (v roce 2009 12,5%).

/ Výnosy z prodeje podílů/akcií plynoucí daňovému nerezidentovi ČR nepodléhají 
české dani z příjmu, pokud kupcem je opět daňový nerezident ČR. I kdyby byl 
kupcem daňový rezident ČR, je možné se zdanění vyhnout díky smlouvám o 
zamezení dvojímu zdanění (pozor: ne u česko-německé smlouvy).

/ Osvobození mohou také uplatnit obchodní společnosti – rezidenti v ČR, pokud drží 
alespoň 10% podíl na základním kapitálu nejméně po dobu 12 měsíců a společnosti 
mají právní formu společnosti s ručením omezeným nebo akciové společnosti.



Zdanění kapitálových zisků 
(prodávající) pokr.

Share deal
/ Prodej podílu ve společnosti s ručením omezeným je osvobozen od 

daně z příjmu fyzických osob, přesahuje – li doba mezi nabytím a 
převodem dobu 5 let a zároveň je podíl po dobu delší jak 5 let držen 
mimo obchodní majetek prodávajícího. 

/ Příjem z prodeje akcií v akciové společnosti je osvobozen od daně z 
příjmu fyzických osob, pokud je prodej uskutečněn po 6 měsících (5 
letech) od nabytí a zároveň akcie nebyly součástí obchodního majetku v 
uplynulých 6 měsících nebo 5 letech (limit 5% podílu na ZK, 
grandfathering rules)



Daň z přidané hodnoty

Asset deal
/ U převodu staveb pro sociální bydlení a jejich příslušenství do 3 let od kolaudace 

se uplatní snížená sazba daně, tj. 9%.

/ U převodu ostatních nebytových staveb do tří let od kolaudace se uplatňuje 
základní sazba, tj. 19%.

/ Převod bytových i nebytových staveb po třech letech od kolaudace je osvobozen 
od DPH.

/ Převod stavebních pozemků podléhá 19% sazbě DPH.

/ Převod ostatních pozemků je osvobozen od DPH.

/ Kupující nemusí být vždy oprávněn uplatnit si plný nárok na odpočet, pokud 
nemovitost pronajme a tento pronájem nebude zdanitelným plněním.



Daň z přidané hodnoty

Share deal

/ Převod podílů/akcií nepodléhá dani z přidané hodnoty.



Daň z převodu nemovitostí

Asset deal
/ Předmětem daně z převodu nemovitostí je úplatný převod nebo přechod 

vlastnictví k nemovitostem. Sazba daně je 3%. Poplatníkem je prodávající, 
nabyvatel je ručitelem.

/ Základem daně je cena sjednaná (případně vč. DPH) nebo cena zjištěná podle 
zákona o oceňování majetku, a to ta, která z nich je vyšší.

/ Od daně z převodu nemovitosti je osvobozen převod stavby, která je novou 
stavbou a stavba nebyla dosud užívána.

Share deal

/ Převod podílu/akcií nepodléhá dani z  převodu nemovitosti, i když jde o převod 
100 % podílu.



Zvyšování hodnoty majetku a 
odpisy majetku

Asset deal
/ Kupující je oprávněn majetek odpisovat (vyjma pozemků, které se neodpisují) z 

hodnoty, která odpovídá ceně zaplacené prodávajícímu.

/ Kapitalizace úroků z úvěrů pořízených na nákup majetku.

/ Hotely, administrativní budovy a jiné budovy určené ke komerčnímu využití se 
daňově odpisují po dobu 50 let, ostatní stavby se odpisují 30 let.

Share deal

/ Společnost s ručením omezeným nebo akciová společnost může pokračovat v 
odpisování majetku (s výjimkou pozemků) z historické pořizovací ceny



Daňová uznatelnost finančních 
nákladů, nízká kapitalizace, …

Asset deal
/ Pro kupujícího jsou daňově uznatelné jen ty finanční náklady, které 

splňují pravidla nízké kapitalizace a pravidla převodních cen.

/ 2007: poměr mezi úvěry a vlastním kapitálem 4:1, pouze u úvěrů 
mezi spojenými osobami.

/ 2008: poměr mezi úvěry a vlastním kapitálem 2:1 u spojených osob, 
6:1 u nespojených osob (4:1 pro rok 2009), úvěry podřízené 
ostatním závazkům poplatníka, závislost na výsledku hospodaření, 
limit pro úrokovou míru.



Nová pravidla nízké kapitalizace 
od 1.1.2008

Asset deal

/ „finanční náklady z úvěrů a půjček“ nejsou daňově uznatelné pokud:
1)  přesáhnou v úhrnu částku ve výši prům. stavu úroků a půjček vynásobeného úrokovou 

sazbou na mezibankovním trhu depozit zvýšenou o 4%
2)  plynou z úvěrů a půjček podřízených ostatním závazkům
3)  plynou z úvěrů a půjček, kde úrok odvozen od zisku
4)  z částky o kterou úvěry a půjčky převyšují 6-ti násobek  VK (od r. 1. 1. 2009, 4 násobek)
5)  z částky o kterou úvěry a půjčky od spojených osob převyšují poměr VK a těchto dluhů 

1:2

/ tato omezení se neuplatní, když finanční náklady nepřevýší 1mil. Kč a 
věřitelem není spojená osoba



Daňová uznatelnost finančních 
nákladů, nízká kapitalizace, …

Share deal
/ Pro kupujícího nejsou daňově uznatelné finanční náklady související s 

nákupem podílu ve společnosti s ručením omezeným či akcií v akciové 
společnosti.

/ Debt-push-down techniky (přeměny) musí být implemetovány za účelem 
dosažení takových odečtů.



Daňová ztráta

/ Od základu daně lze odečíst daňovou ztrátu, která vznikla v předchozích 
zdaňovacích období, a to nejdéle v 5 letech následujících bezprostředně po 
vzniku této ztráty (pro ztráty vzniklé před rokem 2004 - 7 let)

/ V případě, že dojde k podstatné změně ve vlastnické struktuře (tj. 20% a 
více), struktura výnosů musí být zachována pro uznání daňové ztráty.



Srážková daň

Úroky
/ Úroky placené do zahraničí podléhají srážkové dani podle zákona o daních z příjmů (15%).

/ Sazba srážkové daně může být snížena či daň zcela zrušena na základě smluv o 
zamezení dvojího zdanění a Evropské směrnice o společném zdanění úroků a licenčních 
poplatků.

Dividendy

/ Dividendy placené dceřinou do mateřské společnosti jsou osvobozeny od zdanění 
srážkovou daní  při splnění určitých podmínek na základě Evropské směrnice o společném 
zdanění mateřských a dceřiných společností. Dividendy obecně podléhají 15% srážkové 
dani podle zákona o daních z příjmů.

/ Sazba srážkové daně může být snížena či daň úplně zrušena na základě smluv o 
zamezení dvojího zdanění a Evropské směrnice o společném zdanění mateřských a 
dceřiných společností.



Transparentní entity

/ Veřejná obchodní společnost 

/ Základ daně se rozdělí mezi společníky veřejné obchodní společnosti v 

poměru takovém, v jakém mezi sebe rozdělují zisk (ztrátu). 

/ Komanditní společnost

/ Základ daně se rozdělí mezi komplementáře komanditní společnosti v 

takovém poměru, v jakém jsou mezi komplementáře rozdělovány zisky 

(ztráty).



Praxe v ČR

Developerské projekty, majetek určený ke komerčnímu využití

/ U majetku určenému ke komerčnímu využití převažuje Share deal

/ Velmi často využívány Debt push down struktury ( s „upstream“ fúzí nebo přeměnou na 

transparentní entitu)

/ Žádné úlevy poskytované při daňovém znevýhodnění (není možné urychlit odložený daňový 

závazek).

/ Holdingové společnosti často přesouvají své sídlo (Lucembursko, Kypr, Nizozemí).

/ Investoři z Německa a Rakouska často přeměňují získané české společnosti na komanditní 

společnosti, které umožňují transparentní zacházení a odpočet finančních nákladů.

/ V případě rezidenčních projektů (byty) převažuje Asset deal



Trendy v ČR – komerční projekty

Developerské projekty - majetek určený ke komerčnímu využití

/ Zakládání speciálních fondů nemovitostí (fondy kvalifikovaných investorů)

/ Zavedení „participation exemption“ v ČR pro korporátní investory – české 

daňové rezidenty (od 1. ledna 2008) 

/ Nová pravidla nízké kapitalizace platná od 1.1.2008 

/ Spin – off struktury



Trendy v ČR – rezidentní projekty

Je možné trendy na trhu s komerčními nemovitostmi aplikovat rovněž na 

rezidenční developerské projekty???



Trendy v ČR – rezidenční projekty 
- APLIKACE

/ Zakládání speciálních fondů nemovitostí (fondy kvalifikovaných investorů)

/ Zavedení „participation exemption“ v ČR pro korporátní investory – české 

daňové rezidenty (od 1. ledna 2008) 

/ Nová pravidla nízké kapitalizace platná od 1. ledna 2008 

/ transparentní entity



Případová studie 

/ Studie projektu rezidenčního projektu s využitím fondu kvalifikovaných 

investorů,

/ Možné využití transparentních entit,

/ Diskuze



Díky za pozornost!!!



Kontaktní informace:

a / Koněvova 2660/141, 130 83 Praha 3

t / +420 267 997 700

e / info@apogeo.cz

w / www.apogeo.cz

Kontakty


