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Zdanění fondu
Daň z příjmů – sazba a základ dan ě

Výhodná sazba dan ě z příjmů 5 % 
Fond je alternativou ke strukturám mezinárodního daňového plánování 
Zvýhodněná sazba se uplatní pouze pro fond (ne pro investiční společnost)
Snížení na 1%?

Základ dan ě
Investiční fond: postup při výpočtu základu daně jako u běžné akciové společnosti
Podílový fond:

Samostatný základ daně za investiční společnost i za jednotlivé podílové fondy
Specifika při uplatňování určitých odpočtů
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Zdanění fondu 
Daň z příjmů – odpisy a rezervy

Odpisování majetku a tvorba zákonných rezerv 
Poplatník daně z příjmů 
Vlastník hmotného majetku

Specifika u podílového fondu
Vlastníci podílových listů (investoři) nejsou poplatníky daně z příjmů fondu
Podílový fond není vlastníkem nemovitostí ani poplatníkem daně z příjmů 
Investiční společnost není vlastníkem nemovitostí, pouze jejich obhospodařovatel
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Zdanění fondu 
Daň z příjmů – opravné položky

Tvorba opravných položek
Poplatníci daně z příjmů, kteří vedou účetnictví 

Specifika u podílového fondu
Vlastníci podílových listů (investoři) nejsou poplatníky daně z příjmů
Podílový fond není poplatníkem daně z příjmů 
Investiční společnost ?
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Zdanění fondu 
Daň z příjmů – přijaté dividendy a kapitálové zisky

Podmínky pro osvobození p řijatých dividend a kapitálových zisk ů

Právní forma
Podléhá dani z příjmů (kapitálové zisky: minimálně 12 % sazba daně u dceřiných 
společnosti z „třetích“ zemí)
Podíl na základním kapitálu společnosti ≥ 10 % po dobu alespoň 12 měsíců
Daňový domicil
Další podmínky (skutečný vlastník příjmů apod.)

Specifika u podílového fondu
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Zdanění fondu 
DPH – nárok na odpo čet

Nárok na odpo čet DPH u investi čních fond ů
Uplatňování nároku na odpočet podle způsobu použití přijatých plnění
Krácení nároku u osvobozených plnění
Pravděpodobně většina plnění zdaňovaná

Nárok na odpo čet u podílových fond ů

Problém, pokud investiční společnost obhospodařuje jak speciální fondy nemovitostí, tak i 
fondy jiné (např. fondy cenných papírů)
Krácení koeficientem pro celou investiční společnost
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Zdanění fondu 
Ostatní dan ě

Daň z převodu nemovitostí
Zdaněn úplatný převod nemovitostí
Sazba daně 3 %
Základem daně je kupní cena nebo cena podle posudku znalce – vyšší z obou cen 
Osvobození: první úplatný převod nebo přechod vlastnictví ke stavbě nebo bytu, které 
nebyly dosud užívány

Daň z nemovitostí
Standardní aplikace
Poplatníkem je vlastník nemovitosti



Zdanění příjmů z fondu u jeho majitel ů
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Zdanění příjmů z fondu u jeho majitel ů 
Přijaté dividendy – právnická osoba

Srážková da ň: 15 %
Osvobození p ři spln ění podmínek („participation exemption“)

Právní forma
Podíl na základním kapitálu společnosti ≥ 10 % po dobu alespoň 12 měsíců
Podléhá dani z příjmů
Daňový domicil
Další podmínky (skutečný vlastník příjmů apod.)

Smlouvy o zamezení dvojího zdan ění
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Zdanění příjmů z fondu u jeho majitel ů 
Přijaté dividendy – fyzická osoba

Srážková da ň: 15 %
Smlouvy o zamezení dvojího zdan ění
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Zdanění příjmů z fondu u jeho majitel ů 
Prodej akcií a podílových list ů – právnická osoba

Zisk se zahrnuje do b ěžného základu dan ě

Osvobození p ři spln ění podmínek
Právní forma
Podíl na základním kapitálu společnosti ≥ 10 % po dobu alespoň 12 měsíců
Podléhá dani z příjmů (sazba 12 % u „třetích zemí“)
Daňový domicil
Další podmínky (skutečný vlastník příjmů apod.)
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Zdanění příjmů z fondu u jeho majitel ů 
Prodej akcií a podílových list ů – fyzická osoba

Sazba daně 15 %
Osvobození od dan ě z příjmů fyzických osob po šesti m ěsících držby

Investiční cenné papíry nebo cenné papíry kolektivního investování
Cenné papíry vlastněné osobami s podílem na základním kapitálu a hlasovacích právech 
≤ 5 % v době 24 měsíců před prodejem (portfoliové investice)
Cenné papíry nabyté do 31. prosince 2007 (aplikován daňový režim platný do 31. 
prosince 2007)

V ostatních p řípadech osvobození po p ěti letech držby (výjimka: cenné papíry 
nabyté do konce roku 2007)
Osvobození se neuplatní: cenné papíry zahrnuté do o bchodního majetku
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Zdanění příjmů z fondu u jeho majitel ů 
Prodej akcií a podílových list ů – zahrani ční prodávající

Příjem z prodeje zdan ěný v České republice bez ohledu na da ňovou rezidenci 
kupujícího

Zajištění daně s výjimkou příjemců - rezidentů EU/EHP (sazba: 1 %)

Zdanění zisku obvykle vylou čeno smlouvou o zamezení dvojího zdan ění
Výjimky: Lucemburský holding 1929, prodej „nemovitostní“ společnosti, rezident 
SRN/Izraele
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Daňové aspekty nabytí majetku fondem 
Koup ě majetku

Daň z příjmů
U prodávajícího zisk vstupuje do běžného základu daně; ztráta z prodeje pozemků je 
neuznatelná
U kupujícího (fond) se majetek ocení kupní cenou, odpisování jako u nově pořízeného 
majetku
Transfer-pricing a §196a OZ při prodeji mezi spojenými osobami

Daň z převodu nemovitosti 
Poplatníkem je prodávající, kupující je ručitelem
Sazba daně: 3 %

DPH 
Převod staveb, bytů a nebytových prostor je osvobozen od daně po uplynutí tří let od 
nabytí nebo kolaudace
Převod pozemků je osvobozen od daně, s výjimkou převodu stavebních pozemků



19.11.2009 16

Daňové aspekty nabytí majetku fondem
Nepeněžitý vklad

Daň z příjmů
Daňově neutrální
Pokračování v daňových odpisech
Převzetí rezerv a opravných položek
Převzetí daňových ztrát (vyměřených od roku 2004), pozor na omezení odpočtu ztrát
Osvobození od daně z převodu nemovitostí, pokud vklad do základního kapitálu a do 5 let 
nedojde k zániku účasti

Nutné řešit DPH
Daňově efektivní p řecenění podílu ve fondu u vlastníka

Podíl oceněn ve výši ocenění pro vklad, ne historické ceny
Nerelevantní pokud prodej osvobozen od daně
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Daňové aspekty nabytí majetku fondem
Přeměna (slou čení, odšt ěpení slou čením)

Daň z příjmů
Daňově neutrální
Pokračování v daňových odpisech
Převzetí rezerv a opravných položek
Převzetí daňových ztrát (vyměřených od roku 2004), pozor na omezení odpočtu ztrát 
Rozhodný den

Nepodléhá dani z p řevodu nemovitostí ani DPH
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Daňové aspekty nabytí majetku fondem
Srovnání alternativ

Koup ě
Zdanění skrytých rezerv
Daň z převodu nemovitostí

Vklad (vklad části podniku)
Daňová neutralita
Nabývací cena podílu (možnost osvobození)
Daň z převodu nemovitostí – podmínky osvobození

Přeměna
Daňová neutralita
Nepodléhá dani z převodu nemovitostí ani DPH
Načasování



Případové studie
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Case study
Komer ční nemovitosti - výchozí situace

Komer ční nemovitost (nap ř. hotel, supermarket, zem ědělský pozemek apod.)
Ve vlastnictví fungující obchodní spole čnosti („ Vlastník“)
Majitelé založí fond kolektivního investování („ Fond“)

Fond kvalifikovaných investorů ve formě investičního fondu
Fond, resp. jeho majetek bude obhospodařován investiční společností

Majitelé

100 %

Vlastník Fond

100 %
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Case study
Komer ční nemovitosti - rozd ělení odšt ěpením

Dojde k rozd ělení Vlastníka 
odšt ěpením slou čením s Fondem 
(„ Rozdělení odštěpením“)

Požadované nemovitosti budou 
vyčleněny z majetku Vlastníka a 
začleněny do Fondu

Rozdělení odšt ěpením je da ňově 
neutrální

Tzv. skryté rezervy (rozdíl mezi tržní a 
účetní cenou nemovitostí nepodléhá 
dani z příjmů)
Přechod nemovitostí nepodléhá DPH 
ani dani z převodu nemovitostí

Majitelé

100 %

Vlastník Fond

100 %

Nemovitost

Rozdělení odštěpením
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Case study
Komer ční nemovitosti - rozd ělení odšt ěpením

Rozhodný den (rozhodující okamžik 
pro ú četnictví a da ň z příjmů) může až 
o 12 měsíců předcházet zápis p řevzetí 
jmění do obchodního rejst říku
Od rozhodného dne Rozd ělení 
odšt ěpením zisky z nemovitostí 
zdaněny ve Fondu sazbou 5%

Majitelé

100 %

Fond

100 %

Nemovitost

Vlastník
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Case study
Developerský projekt - výchozí situace

Bytový projekt
Požadavek banky: realizace v samostatné spole čnosti (SPV)

Nemá historii
Není zatížena potenciálními závazky, resp. neručí za závazky jiných subjektů

Developer

100 %

SPV

Úvěr

Banka
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Case study
Developerský projekt - za členění projektu do fondu

Developer založí Fond
Převod SPV do Fondu

Vklad
Prodej (osvobození)

Developer

100 %

SPV
Úvěr

Banka

Fond

Prodej /
Vklad

100 %
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Case study
Developerský projekt - za členění projektu do fondu

Fúze SPV do fondu
Po splacení úvěru banky zápis 
do OR
Rozhodný den možno zvolit 
dříve

Osvobození od dan ě z 
nemovitostí

Developer

100 %

SPV
Úvěr
vypo ř
ádán

Banka

Fond

100 %

Fúze
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Case study
Developerský projekt - za členění projektu do fondu

Zisk z prodeje byt ů od 
rozhodného dne zdan ěn ve 
fondu 5 % sazbou dan ě z 
příjmů

Developer

Projekt

Fond

100 %



19.11.2009 27

Kolik na tomto řešení můžete ušet řit?

Potenciální úspora závisí na
Typu projektu – rezidenční, komerční projekt, další aktivity (např. financování dcer)
Časovém harmonogramu projektu
Zisku z projektu
Nákladech na založení a správu fondu
Nákladech na začlenění projektu do fondu

Daňová úspora
Vyplývá z rozdílu sazby daně z příjmů u běžných právnických osob (20 % v roce 2009)    
a u fondu (5 %), tj. rozdíl ve výši 15 %
Rozhodný okamžik z hlediska daně z příjmů a účetnictví (např. rozhodný den převzetí 
jmění) musí předcházet realizaci zisku z projektu

Celkové ekonomické vyhodnocení
Nutné porovnat náklady na začlenění projektu do fondu (resp. činnost fondu) a potenciální 
daňovou úsporu
Důležité je časové hledisko



Daňová rizika
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Daňová rizika
Co si o nich myslet?

Názory da ňových poradc ů

Velmi nejednotné
Velmi rizikové a proto v praxi nepoužitelné
Bezproblémový nástroj daňového plánování

Pravda někde mezi oběma extrémy
Závisí na konkrétních okolnostech

Názory státní správy
Odrazující – MF–odbor daní
Podporující – ČNB, MF

Zatím chybí zkušenost z kontrol FÚ
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Daňová rizika
Možnost napadení užití Fondu FÚ

Nespln ění zákonných podmínek 
Definice kolektivního investování

Více investorů
Více projektů

Statut Fondu

Zneužití práva
Neexistuje žádná povinnost podnikat takovým způsobem, aby se zvýšil daňový příjem 
státu 
Hlavním účelem je získání daňového zvýhodnění a práva by bylo v rozporu se smyslem a 
účelem zákona

Správce daně může pro daňové účely ignorovat transakce
I při splnění zákonných podmínek?
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Daňová rizika
Doporu čení

ANO
Spln ění zákonných podmínek 

Při nesplnění zdokumentovat důvody a projednat s regulátory

Obchodní d ůvody 
Odpověď na otázku: Proč danou transakci dělám?
Netřeba pro využití fondu jako takového
U jednotlivých projektů či dílčích kroků

Individuální analýza
U všech transakcí
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TACOMA

Oceňování Fúze &

Akvizice

Corporate 
Finance

Daně Trustové

služby

Účetnictví & 
mzdy

TACOMA je přední poradenská společnost poskytující integrované služby na principu 
„one-stop-shop“ v oblasti oceňování, auditu, daní, fúzí a akvizic, corporate finance, trustových služeb,         
účetního a mzdového poradenství

TACOMA neustále roste, dnes máme více než 120 odborných specialistů a sehraných odborníků z různých
profesí – auditoři, právníci, znalci, daňoví a finanční poradci

TACOMA je na trhu již od roku 1993

TACOMA je jednoznačně největším znaleckým ústavem v České Republice 

Audit
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Kontakt

Jaromír Zbroj
+420 731 411 268 
jaromir.zbroj@tacoma.eu

TACOMA, Bredovský dv ůr, Olivova 4, 110 00 Praha 1, Česká 
republika
Tel.: +420 266 219 000, Fax: +420 226 219 111
E-mail: tacoma@tacoma.eu, www.tacoma.eu



www.tacoma.eu


