Novela zakona o danich z prijmu - dopady na
strukturovani investic do nemovitosti
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Poslanecka snémovna parlamentu podporila navrh novely v prvnim cteni dne 25. zari 2008. Pokud bude
novela schvalena v navrhované podobé, budou mit nova pravidla vliv na investice do ceskych nemovitosti,
pro Ceské i zahranicni investory. Pravé pro né je dulezité, aby uz v tomto obdobi byla posouzena mozna
rizika a navrzena opatreni k jejich minimalizaci. Pro vylouceni pripadnych negativnich dopadu je treba
proveérit stavajici struktury investic a provést jejich pripadnou restrukturalizaci do konce roku 2008.

Prisnéjsi pravidla pro tzv. nemovitostni spolecnosti

Novela v prvni radé omezuje aplikaci pravidel tzv. ,participation exemption*, ktera obecné umoznuji
osvobozeni kapitalovych ziskd z prodeje podil(, pokud jsou splnény podminky ohledné pravni formy,
minimalni doby drzby a minimalni Ucasti. Nové ma byt osvobozeni podle téchto pravidel vylouceno v
pripadé, kdy jsou prodavany podily na tzv. nemovitostni spolecnosti. Za nemovitostni spolecnost se pritom
povazuje subjekt, jehoz majetek v trznim ocenéni tvori z vice nez 50 % Ceské nemovitosti.

Podle divodové zpravy k novele je cilem zakonodarce zamezit timto zptsobem obchazeni danové
povinnosti zejména pri prodeji nemovitého majetku. Zaméruje se na pripady, kdy jsou prodavany podily ve
spolecnosti vlastnici nemovitost misto primého prodeje této nemovitosti. Toto ustanoveni postihne
strukturovani developerskych projektu v oblasti komerénich nemovitosti. Obvykle se pfi nich predpoklada
vyuziti projektové spolecnosti (tzv. SPV), ktera se stane vlastnikem predmétné nemovitosti, a pri prodeji
se pak vyuzije prevod podilll v této projektové spolecnosti.

Je dulezité si uvédomit, Ze navrhovana pravidla nepostihnou pouze developery a investory, ale také dalsi
podniky, které vlastni nemovitosti. Rada priimyslovych podnikd drZi nemovitosti, které vyuziva napriklad
pro vyrobu - jejich hodnota muze prevysovat 50 % hodnoty majetku spolecnosti. Tento problém bude
markantni zejména v pripadé, kdy se investor rozhodl v ramci svého podnikatelského modelu vyclenit
vlastnictvi nemovitosti do samostatné spolecnosti a oddélit je od bézného provozu.

Navrhovana Uprava vyznamné snizuje konkurenceschopnost c¢eskych pravidel ,,participation exempion“ ve
srovnani s pravidly platnymi v tradicnich holdingovych jurisdikcich. Napriklad Uprava v Nizozemsku
vyslovné umoznuje osvobozeni kapitalovych zisku v pripadé, kdy je prodavana nemovitostni spolec¢nost
(definovana jako spolecnost, jejiz majetek z vice nez 90 % predstavuji nemovitosti).
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Pokud budou nova pravidla schvalena, vyrazné to omezi moznosti vyuZiti Ceské republiky pro umisténi
holdingové spolecnosti. Nova pravidla se dotknou i investoru, ktefi drzi ceské nemovitostni spolecnosti
prostrednictvim zahrani¢niho holdingu. Novela totiz rozsifuje danovou povinnost zahranicnich osob (tzv.
nerezident() v pripadé prodeje podilt na spolecnostech - zamérem zakonodarce je, aby vyse uvedena
pravidla byla plné funkcni i ve vztahu k zahranici.

Rozsireni danové povinnosti

V soucasné dobé Ceska republika zdaruje kapitalové zisky z prodeje podili na ¢eské spolecnosti jen v
pripadé, kdy kupujicim je éesky subjekt (dafovy rezident Ceské republiky, nebo ceska stala provozovna
nerezidenta). Zahraniéni prodavajici se tedy miZe pomérné snadno vyhnout dafiové povinnosti v Ceské
republice pri pouziti vhodné akvizicni struktury, a to bez ohledu na Upravu ve smlouvé o zamezeni dvojiho
zdanéni. Nova pravidla rozsiruji danovou povinnost na vsechny prodeje Ceskych spolecnosti, bez ohledu na
osobu kupujiciho (danovy rezident nebo nerezident). Navic se navrhuje zvlastni ustanoveni pro zdanéni
kapitalovych ziskd z prodeje podild v nemovitostnich spolecnostech. V pripadé prodeje nemovitostni
spolecnosti bude zisk podléhat zdanéni bez ohledu na to, zda ma prodavana spolecnost anebo kupujici
sidlo v Ceské republice. Jak je uvedeno vyse, nebude mozné pfi prodeji nemovitostni spolecnosti uplatnit
osvobozeni podle pravidel ,,participation exemption“.

Bez ohledu na navrhovana pravidla je mozné zdanéni vyloucit, pokud bude mit prodavajici holdingova
spolecnost sidlo v jurisdikci s vyhodnou smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni. Napriklad na investory, kteri
vyuzivaji holdingové spolecnosti v Nizozemsku nebo v Lucembursku, novela nemusi mit negativni dopady.

Smlouvy o zamezeni dvojiho zdanéni uzaviené Ceskou republikou s nékterymi staty, jako napf. s Irskem,
Francii, Kanadou a Spojenymi staty, viak davaji Ceské republice pravo na zdanéni zisk( z prodeje podil(i v
Ceské ,,nemovitostni spolecnosti“. Kromé toho napr. smlouvy o zamezeni dvojiho zdanéni s Némeckem
nebo s Izraelem umoznuji danit prijmy z prodeje ceskych spolecnosti obecné.

V souladu se svou novou politikou pfi vyjednavani smluv o zamezeni dvojiho zdanéni se Ceska republika
snazi prosadit podobnou Upravu ve vsech nové sjednavanych smlouvach. Pravo zdanit zisky z prodeje
nemovitostnich spolecnosti obsahuje i pripravovana nova smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni s Kyprem.
Navrhovana pravidla pro zdanéni zisku z prodeje nemovitostnich spolec¢nosti tedy mohou mit mnohem
rozsahlejsi dopady, nez je na prvni pohled zrejmé.

Investori v oblasti nemovitosti by proto méli proveérit své stavajici holdingové struktury s ohledem na
mozné negativni dopady navrhované novely a zvazit jejich moznou restrukturalizaci. Vzhledem k tomu, ze
soucasné znéni novely neobsahuje prechodna ustanoveni, navrhovana pravidla by méla platit i pro stavajici
investice. Pro pripad, ze bude novela skutecné schvalena v navrhované podobé, by investori méli byt
pripraveni provést pripadnou restrukturalizaci do konce roku 2008.

04.12.2008 08:00, Dita Sulcova, Norr Stiefenhofer Lutz

2/2



