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/ 0Od 1. ledna 2008 doslo ke zprisnéni pravidel tzv. nizké kapitalizace a
danové uznatelnosti financnich nakladu.

/ Ceska legislativa umozfuje zdané&ni fond(l na urovni sazby 5% dané&
z pfijmu pravnickych osob, na rozdil od standardni sazby dané z
prijmu pravnickych osob, ktera v roce 2008 Cini 21%.

/ pfi vhodném strukturovani je mozné realizovat developersky projekt
se zdanénim 5% sazbou dané z pfijmu pravnickych osob.
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NiZ8i mira zakonné regulace a dohledu CNB.
NiZSi mira zdanéni (5% sazba dané z pfijmu pravnickych osob)
Minimalni vstupni investice jednoho investora je 1 mil. KC.

Omezeny okruhu investoru (nejvyse 100 akcionaru nebo
podilnik(),

/  Diverzifikace rizik stanovena statutem fondu,

| Zjistovani hodnoty majetku fondu nejméné jedenkrat roCneé.
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Vyssi administrativni narocnost,

Nutnost zachovat princip kolektivniho investovani
(vice investoru ve fondu)

Nutna diverzifikace rizik fondu (investice do vice
projektl soubézné),

Dan z prevodu nemovitosti
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Zakladni principy

Sazba dané z pfijmua fondd kvalifikovanych investoru €ini 5%. ZpUsob
stanoveni zakladu dané je pfitom obdobny jako u bézné akciove
spolec¢nosti.

vyuziti fondu pfi optimalizaci zdanéni ziskt v ramci developerskych
projektd a vystavby nemovitosti.
Kritéria pfi rozhodovani:

/[ vyuziti nemovitosti (rezidencni nebo komerc¢ni projekt, pronajem x prodej)

/| Zpusob financovani (objem ciziho financovani atp.)

/| Doba realizace projektu (faze pfipravy, realizace atp.).




APOGEO

V),/C h O ZII S I t U a.C e audit | tax | consulting 1 finance

| Developer realizuje bytovy projekt.

/  Financujici banka pozaduje, aby
byl projekt realizovan v samostatné
SPV spoleCnosti,

vlastnictvi
100%

aver
/| Developer zalozi novou dcefinou

spolecnost SPV, ve které bude o
projekt realizovan.

A 4

/  Banka poskytne spoleCnosti SPV
externi financovani na vystavbu
projektu.
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DilCi faze vystavby

/| Proces vystavby a prodeje bytového projektu konecCnym kupuijici :

Pocatecnifaze Pripravna faze Realiza¢nifaze Prodejnifaze Vyporadaci faze

v

Rok 1 Rok 2 Rok 3
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Proces projektu (zjednodusené) P —————
fP,oééteéni SPV existuje ve vlastnictvi developera, SPV nedisponuje/disponuje ptislusnymi
aze
nemovitostmi (napf. nebyl do SPV vloZen pozemek atp.), je ziskano uzemni
rozhodnuti nebo je v procesu.
fP,Fipravné Banka poskytuje externi financovani, do SPV byl vloZzen/pofizen pozemek, neni
aze
stavebni povoleni, existuje projekt, probiha marketing a prodej bytu ve fazi projektu
(uhrady od konec¢nych zakaznikd jsou ucétovany na zalohach).
593”236”" Bylo vydano stavebni povoleni, zahajena vystavba, objekt neni dokonéen, nejsou
aze
vymezeny bytové jednotky (v pfipadé prodeje zajemci jsou stale uctovany zalohy,
nikoliv trzba).
Prode; Jsou vymezeny bytové jednotky, je Uétovano o prodeji koncovym zakaznikam,
dochazi k zuCtovani uhrazenych zaloh, jsou realizovany trzby (objekt je kolaudovan).
Vyporadani V této fazi dochazi k vypoFadani zisku z prodeje bytového projektu koncovym

zakazniktm:




Pocatecni faze

/ Jedinym vlastnikem SPV je

developerska spolecnost.

/| Dochazi k vyjednavani smluvnich
podminek externiho financovani od

banky.

Jednanio
uvéru
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vlastnictvi
100%

SPV
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/Do SPV byl poskytnut uvér na

financovani projektu.

/ DoSlo k pofizeni pozemku atp.

uvér . e,
Prevod vilastnictvi

/[ V tomto momenté dochazi k 100%

pfevodu 100% vlastnictvi na fond

kvalifikovanych investoru.

SPV

A 4
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/' V SPV probiha vystavba projektu,
koneCni zakaznici hradi zalohy na kupni
cenu bytu, dochazi k postupné uhradé
externiho financovani od banky z

uhrazenych zaloh. Uhrada
uveéru

Vlastnictvi
. o — 100%
| Tato faze konci uplnou nebo dil€i

uhradou externiho financovani z pfijatych

zaloh od klientu.

/ Uhradou bankovniho Gvéru ztraci SPV v
spole¢nost svUj ucel, kterym bylo zajisténi PV
ostatnimi zavazky nezatiZzené spoleCnosti
pro ucely externiho financovani.
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Faze realizacni

/" Po uplné uhradé uveéru a realizaci
prodeje vetsi Casti bytového - -
projektu kone¢nym kupujicim

dochazi k zaclenéni projektu do
fondu kvalifikovanych investor(

v v T Pfevod jméni na
pre\_/odfavm jméni Pa’ jediného spolecnika |
akcionare/ spolecCnika. !

/[ Zaruky vici koneCnym Kupujicim SPV

prebira na zakladé smlouvy
developer. b e e e
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/ Objekt je kolaudovan.

/ Dochazi k u¢tovani o prodeji koncovym zakaznikim, dochazi k zuc¢tovani
uhrazenych zaloh, jsou realizovany trzby a Pfechodem jméni na spolecCnika dosSlo
soucasné ke slou¢eni SPV s fondem kvalifikovanych investoru.

/ Pfi vhodném strukturovani transakce jsou veskeré trzby, realizované béhem
prodejni faze, trzbou fondu kvalifikovanych investor.

| Zisk, ktery je vysledkem rozdilu trzeb a dosud realizovanych nakladu je ziskem
fondu kvalifikovanych investoru a je zdafnovan sazbou 5%.
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/| Vyporadani mezi developerem a fondem kvalifikovanych investorii mize
probéhnout tfemi zplusoby:

/ Uhrada kupni ceny za SPV spole¢nost (1. &ast ceny)
/ Vyplata dividend v pfipadé, Ze developer je sou¢asné akcionarem fondu,

| Zpétny odkup akcii fondem od developera, je-li sou¢asné akcionarem fondu.

/ Pfi vhodném strukturovani je mozné dosahnout zdanéni 0% na urovni developera
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[ Kdiskuzi davame moznost vyuziti SPV v pravni formé komanditni spolecnosti,

/ fond se stava komplementarem (napf. 90% vlastnictvi), tedy spoleCnikem s neomezenym
ru¢enim,

/" Nelze aplikovat osvobozeni kapitalovych ziskl pfi prodeji majetkové ucasti (vztahuje se pouze
na a.s. a s.r.o.), mozna cesta je zména pravni formy SPV z s.r.0. (a.s.) na k.s.

/| Z&aklad dané se rozdéli mezi komplementafe komanditni spoleCnosti v takovém poméru, v
jakém jsou mezi komplementare rozdélovany zisky (ztraty).

/' Fond (komplementar) zdanuje zisky SPV ve svém danovém zakladu sazbou 5% (k.s. je Ceskym
danovym rezidentem)

/" Vyhody (kontinuita SPV, neomezené ruceni fondu, odpada problém zdanéni dani z prevodu
nemovitosti)
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Investice
|
Vlastnictvi
90%

Zmena pravni formy

na k.s. Trznsparentni _ :
SPV (k.s.) Prodej bytu
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/' VySe jsme uvedli pfipadovou studii potencialni danové optimalizace zisku z
developerskych projektl po novele zakona o danich z pfijmud uc¢inné od 1. ledna
2008 s moznosti vyuziti transparentni entity (komanditni spolecnost).

/ Jde o vyuziti vyhodného zdanéni fonda kvalifikovanych investorl, kdy danova
sazba pro fond €ini pouze 5%.

/ Pfi vhodném strukturovani a fizeni vlastnickych vztahd u developerského projektu
je mozné, ze vétsina trzeb z projektu bude zdanéna sazbou 5%.

/ Jedna se vSak o proces, ktery vyzaduje precizni pfipravu a Casovani. Vzdy je
vhodné spolupracovat se svymi poradci.
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Kontaktni informace, sidlo spolecnosti APOGEO:
a/ Konévova 2660/141, 130 83 Praha 3
t/ +420 267 997 700

e/ info@apogeo.cz

w / www.apogeo.cz




