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Zdaneéni fondu
Investicni fond vs. podilovy fond

Jaromir Zbroj, vedouci da noveho poradenstvi TACOMA
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Zdan enl fondu

m Vyhodna sazba dan & z pFijmu 5 %
Fond je alternativou ke strukturam mezinarodniho dafniového planovani
Zvyhodnéna sazba se uplatni pouze pro fond (ne pro investi¢ni spole¢nost)
Snizeni na 1%7?
m Zaklad dan é
Investicni fond: postup pfi vypoctu zakladu dané jako u bézné akciove spole¢nosti
Podilovy fond:
Samostatny zaklad dané za investi¢ni spole¢nost i za jednotlivé podilové fondy
Specifika pfi uplathovani urc€itych odpoctu
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WE UNDE!STAND YOUR BUSINESS

Zdaneni fondu :‘ | | :

Dan z pFijmu — odpisy a régzemy

m Odpisovani majetku a tvorba zakonnych rezerv
Poplatnik dané z pfijmu
Vlastnik hmotného majetku

m Specifika u podilového fondu
Vlastnici podilovych listu (investofi) nejsou poplatniky dané z pfijmu fondu
Podilovy fond neni vlastnikem nemovitosti ani poplatnikem dané z pfijmu
Investicni spolecnost neni vlastnikem nemovitosti, pouze jejich obhospodarovatel
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WE UNDE!STAND YOUR BUSINESS

Zdaneni fondu

Dan z pFijmu — opravné polo

m Tvorba opravnych polozek
Poplatnici dané z pfijmu, ktefi vedou ucetnictvi
m Specifika u podilového fondu
Vlastnici podilovych listd (investofi) nejsou poplatniky dané z pfijmu
Podilovy fond neni poplatnikem dané z pfijmu
Investicni spolecnost ?
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Zdanéni fondu |

Dan z pFijmu — prFijaté d|V|de dy a] ka tal@Ve Zisk

= Podminky pro osvobozeni p Fijatych dividend a kapitalovych zisk U
Pravni forma
Podléha dani z pfijmu (kapitalové zisky: minimalné 12 % sazba dané u dcefinych
spolecnosti z ,tretich” zemi)
Podil na zakladnim kapitalu spolec¢nosti = 10 % po dobu alespon 12 mésicu
Danovy domicil
DalSi podminky (skutecny vlastnik pfijma apod.)

m Specifika u podilového fondu
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WE UNDE!STAND YOUR BUSINESS

Zdaneni fondu

DPH — narok na odpo éetil

m Narok na odpo €éet DPH u investi €nich fond
Uplatriovani naroku na odpocet podle zpusobu pouziti pfijatych plnéni
Kraceni naroku u osvobozenych plnéni
Pravdépodobné vétSina plnéni zdanovana

m Narok na odpo €et u podilovych fond

Problém, pokud investi¢ni spole¢nost obhospodaruje jak specialni fondy nemovitosti, tak i
fondy jiné (napf. fondy cennych papir()
Kraceni koeficientem pro celou investi¢ni spolecnost
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WE UNDE!STAND YOUR BUSINESS

Zdaneni fondu

Ostatni dan e

m Dan z prevodu nemovitosti
Zdanén uplatny prevod nemovitosti
Sazba dané 3 %
Zakladem dané je kupni cena nebo cena podle posudku znalce — vySSi z obou cen

Osvobozeni: prvni uplatny prevod nebo pfechod vilastnictvi ke stavbé nebo bytu, které
nebyly dosud uzivany

= Dan z nemovitosti
Standardni aplikace
Poplatnikem je vlastnik nemovitosti
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Zdanéni prijmu z fondu u jeho majitel
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Zdanéni p¥ijmt z fondu u jeho majitel &
Prijaté dividendy — pravnlcka soba

m Sradzkovadan: 15 %
m Osvobozeni p i spln éni podminek (,participation exemption®)
Pravni forma
Podil na zakladnim kapitalu spolecnosti = 10 % po dobu alespon 12 mésicu
Podléha dani z pfijmu
Danovy domicil
DalSi podminky (skutecny vlastnik pfijma apod.)
m Smlouvy o zamezeni dvojiho zdan éni
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Zdanéni pFijma z fondu u jeho majitel} & ¢

Prijaté dividendy — fyzické'_os; oF:

m Srazkova da n: 15 %
m Smlouvy o zamezeni dvojiho zdan éni
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Zdanéni p¥ijmu z fondu u jehp majltelr |
Prodej akcii a podilovych Ilst v —upra nloka osob

m Zisk se zahrnuje do b éznéeho zakladu dan é
m Osvobozeni p Fi spln éni podminek
Pravni forma
Podil na zakladnim kapitalu spolecnosti = 10 % po dobu alespon 12 mésicu
Podléha dani z pfijmua (sazba 12 % u ,tfetich zemi*)
Danovy domicil
DalSi podminky (skutecny vlastnik pfijma apod.)
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Zdanéni pfijmu z fondu u jehp majitel § &

Prodej akcii a podilovych list | u —| fy2| ka-:.dlsoba
" i

m Sazbadané 15 %
m Osvobozeni od dan é z prijmu fyzickych osob po Sestim ésicich drzby
Investicni cenné papiry nebo cenné papiry kolektivniho investovani

Cenné papiry vlastnéné osobami s podilem na zakladnim kapitalu a hlasovacich pravech
<5 % v dobé 24 mésicu pred prodejem (portfoliove investice)

Cenné papiry nabyté do 31. prosince 2007 (aplikovan danovy rezim platny do 31.
prosince 2007)

m V ostatnich p fipadech osvobozeni po p étiletech drzby (vyjimka: cenné papiry
nabyté do konce roku 2007)

m Osvobozeni se neuplatni: cenné papiry zahrnuté doo  bchodniho majetku
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Zdanéni p¥ijmu z fondu u jehp majltelr | r
Prodej akcii a podilovych Ilst u— zahl ambnl prodavajicCi =

PFijem z prodeje zdan &ny v Ceské republice bez ohledu nada fovou rezidenci
kupujiciho
Zajisténi dané s vyjimkou pfijemcu - rezidentu EU/EHP (sazba: 1 %)
m Zdanéni zisku obvykle vylou €eno smlouvou o zamezeni dvojiho zdan  éni

Vyjimky: Lucembursky holding 1929, prodej ,nemovitostni“ spole¢nosti, rezident
SRN/Izraele

TACOMA



Danové aspekty nabyti majetku fondem
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WE UNDERSTAND YOUR BUSINESS

Dafiové aspekty nabyti majetku fondem

Koup € majetku

= Dan z prijmu
U prodavajiciho zisk vstupuje do bézného zakladu danég; ztrata z prodeje pozemku je
neuznatelna
U kupujiciho (fond) se majetek oceni kupni cenou, odpisovani jako u nové pofizeného
majetku
Transfer-pricing a 8196a OZ pfi prodeji mezi spojenymi osobami
m Dan z prevodu nemovitosti
Poplatnikem je prodavajici, kupujici je rucitelem
Sazba dané: 3 %
= DPH

Prevod staveb, bytd a nebytovych prostor je osvobozen od dané po uplynuti tfi let od
nabyti nebo kolaudace

Pfevod pozemku je osvobozen od danég, s vyjimkou pfevodu stavebnich pozemkd
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Danove aspekty nabyti majetH(u fondem

Nepeneézity vklad

= Dan z prijmu
Danoveé neutralni
Pokracovani v danovych odpisech
Prevzeti rezerv a opravnych polozek
Prevzeti danovych ztrat (vymérenych od roku 2004), pozor na omezeni odpocCtu ztrat

Osvobozeni od dané z prevodu nemovitosti, pokud vklad do zakladniho kapitalu a do 5 let
nedojde k zaniku ucasti

m Nutné resit DPH

m Danoveé efektivni p feceneéni podilu ve fondu u vlastnika
Podil ocenén ve vySi ocenéni pro vklad, ne historické ceny
Nerelevantni pokud prodej osvobozen od dané
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Danove aspekty nabyti majetH(u fondem
Preména (slou €eni, odst | epenl slou éenim
| :

| 1
| | |
| | o
! |

|

= Dan z prijmu
Danoveé neutralni
Pokracovani v danovych odpisech
Prevzeti rezerv a opravnych polozek
Prevzeti danovych ztrat (vymérenych od roku 2004), pozor na omezeni odpocCtu ztrat
Rozhodny den

m Nepodléha dani z p fevodu nemovitosti ani DPH

TACOMA



i

WE UNDE!STAND YOUR BUSINESS

Danove aspekty nabyti majetH(u fondem
Srovnani alternativ

m Koupe
Zdanéni skrytych rezerv
Dan z pfevodu nemovitosti
m Vklad (vklad €asti podniku)
Danova neutralita
Nabyvaci cena podilu (moznost osvobozeni)
Dan z prevodu nemovitosti — podminky osvobozeni
m Premeéna
Danova neutralita
Nepodléha dani z pfevodu nemovitosti ani DPH
Nacasovani
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Pripadové studie
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Case study R

v s : : P e I L
Komer éni nemovitosti - vychozi situac

m Komer éni nemovitost (nap F. hotel, supermarket, zem édélsky pozemek apod.)
m Ve vlastnictvi fungujici obchodni spole  €énosti (, Vlastnik®)

m Majitelé zalozi fond kolektivniho investovani (,  Fond")
Fond kvalifikovanych investoru ve formé investi¢niho fondu
Fond, resp. jeho majetek bude obhospodarovan investic¢ni spolecnosti

Majitelé

Vlastnik
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Case study

m Dojde k rozd éleni Vlastnika
odsSt épenim slou €éenim s Fondem
(, Rozdéleni odstépenim®)

Majitelé Pozadované nemovitosti budou
vyc€lenény z majetku Vlastnika a
zaClenény do Fondu

m Rozdéleni odst épenim je da noveé

neutralni
Tzv. skryté rezervy (rozdil mezi trzni a
ucetni cenou nemovitosti nepodléha
dani z pfijmu)
Pfechod nemovitosti nepodléha DPH
ani dani z pfevodu nemovitosti

Vlastnik

Rozdéleni odstépenim
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Case study
Komer éni nemovitosti - rozd elenl odst e{lenlm

m Rozhodny den (rozhodujici okamzik
pro U éetnictvi a da n z pFijmua) mize az
\VETIEE 0 12 mésicu predchazet zapis p revzeti
jmeéni do obchodniho rejst  Fiku
m Od rozhodného dne Rozd éleni
odsSt épenim zisky z nemovitosti
zdaneény ve Fondu sazbou 5%

Vlastnik
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Case study

Developersky projekt - vyc::ho_

m Bytovy projekt
m Pozadavek banky: realizace v samostatné spole  ¢énosti (SPV)

Nema histori
Neni zatizena potencialnimi zavazky, resp. neruci za zavazky jinych subjektt

Developer
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Case study | w1/

Developersky projekt - za Cl pr Lektihg_ do fo
I | |

i | i

m Developer zalozi Fond

m Prevod SPV do Fondu
Vklad

Prodej (osvobozeni)

]

&

1
| 0

Prodej / 100 %
Vklad
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Case study IR
Developersky projekt - 28 cI ni pr ektu.do fo

1
| |

m FUze SPV do fondu

Po splaceni Uvéru banky zapis
do OR

Developer

Rozhodny den mozno zvolit
100 % drive
m Osvobozeni od dan é z
\ nemovitosti
Flze 100 %

v

Uvér
SPV vypo F Banka
adan
TACOMA
19.11.2009 25 -



Case study

WE UNDE!STAND YOUR BUSINESS

'r

| i
Developersky projekt - 78 cI néni pr ektu.do fo

Developer

100 %

IEH#%!I

19.11.2009

1
m Zisk z prodeje byt u od
rozhodného dne zdan én ve

fondu 5 % sazbou dan é z
prijmu

TACOMA
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Kolik na tomto fresSeni m L‘:’lieﬁe uS

m Potencialni Uspora zavisi na
Typu projektu — reziden¢ni, komercéni projekt, dalSi aktivity (napf. financovani dcer)
Casovém harmonogramu projektu
Zisku z projektu
Nakladech na zalozeni a spravu fondu
Nakladech na zaclenéni projektu do fondu
m Danova uspora
Vyplyva z rozdilu sazby dané z pfijmu u béznych pravnickych osob (20 % v roce 2009)
a u fondu (5 %), tj. rozdil ve vysi 15 %

Rozhodny okamzik z hlediska dané z pfijmua a ucetnictvi (napf. rozhodny den prevzeti
jméni) musi predchazet realizaci zisku z projektu

m Celkové ekonomickeé vyhodnoceni

Nutné porovnat naklady na zaclenéni projektu do fondu (resp. ¢innost fondu) a potencialni
danovou usporu

Dulezité je Casoveé hledisko
TACOMA



Danova rizika
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Danova rizika

Co si 0 nich myslet?

m Nazory da novych poradc 0
Velmi nejednotné
Velmi rizikoveé a proto v praxi nepouzitelné
Bezproblémovy nastroj danového planovani
Pravda nékde mezi obéma extréemy
Zavisi na konkretnich okolnostech
m Nazory statni spravy
Odrazujici — MF—odbor dani
Podporujici — CNB, MF
m Zatim chybi zkuSenost z kontrol FU
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Danova rizika

Moznost napadeni uziti Fond

m Nespln éni zakonnych podminek
Definice kolektivniho investovani
Vice investoru
Vice projektu
Statut Fondu
m Zneuziti prava
Neexistuje zadna povinnost podnikat takovym zpusobem, aby se zvySil danovy prijem
statu

Hlavnim ucelem je ziskani danového zvyhodnéni a prava by bylo v rozporu se smyslem a
ucelem zadkona

Spravce dané muze pro danové ucely ignorovat transakce
| pfi splnéni zakonnych podminek?
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Danova rizika

Doporu ¢eni

= ANO
m Splnéni zakonnych podminek
Pfi nesplnéni zdokumentovat davody a projednat s regulatory
m Obchodni d Gvody
Odpovéd na otazku: Pro¢ danou transakci délam?
Netfeba pro vyuziti fondu jako takového
U jednotlivych projektu €i dil€ich kroku
m Individualni analyza
U vSech transakci
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TACOMA

| ARa
ol

Ocenovani Flze & Trustové Uéetnictvi &

Akvizice sluzby mzdy

= TACOMA je predni poradenska spole€nost poskytujici integrované sluzby na principu

,one-stop-shop” v oblasti ocefiovani, auditu, dani, fazi a akvizic, corporate finance, trustovych sluzeb,
ucetniho a mzdového poradenstvi

= TACOMA neustale roste, dnes mame vice nez 120 odbornych specialistd a sehranych odbornikd z rznych
profesi — auditofi, pravnici, znalci, danovi a finan¢ni poradci

m TACOMA je na trhu jiz od roku 1993

= TACOMA je jednoznaéné nejvétsim znaleckym ustavem v Ceské Republice
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Kontakt

Jaromir Zbroj
+420 731 411 268
[aromir.zbroj@tacoma.eu

TACOMA, Bredovsky dv ar, Olivova 4, 110 00 Praha 1, Ceska
republika

Tel.: +420 266 219 000, Fax: +420 226 219 111

E-malil: tacoma@tacoma.eu, www.tacoma.eu
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