CO ZNAMENA ZRUSENI DANE Z NABYTI
NEMOVITYCH VECI PRO REALITNI A
KORPORACNITRANSAKCEA
FINANCOVANI?

Zakonem €. 386/2020 Sb. byla v zafi 2020 zruSena dan z
nabyti nemovitych véci se zpétnou uc€innosti (poCinaje vklady
vlastnického prava provedené od prosince 2019). Dopady
tohoto opatfeni na rezidencni trh jsou evidentni a zabyvala se
jimi uz fada komentara. Stranou zajmu zatim zUstavaji mozné
dopady dafiové zmény na podnikatelské transakce, at jiz
realitni, Cijiné. Tento nas komentar se pravé témito dopady
zabyva.

REALITNi TRANSAKCE

Jiz od pocatkll mistniho realitniho trhu strukturuji profesionalniinvestofi do
Ceskych nemovitosti své transakce zpravidla tak, ze predmeétem akvizice Ci
prodeje jsou podily nebo akcie v obchodni spole¢nosti, ktera nemovitost
vlastni, nikoli nemovitostjako takova. Zargonem tedy jde o share deal, nikoli
assetdeal.

Ackoliobchodnich a pravnich davod( takového strukturovanibylo v pribéhu
polistopadového vyvoje vice (a zahrnovaly mimo jiné i omezeninabyvani
nemovitosti vtuzemsku stanovena devizovym zakonem), dulezitouotazkou
zpravidla byvalo také zatizeni transakce ¢tyfprocentnidaniz pfevodu (pozdéji
z nabyti) nemovitych véci. Zajimavé je i to, ze narozdil napf. od danového
prava SRN Ceské danoveé pravo nikdy nedospélo krozhodnuti
recharakterizovat prodej podili nebo akcii pro U¢ely dané z pfevodu ¢i nabyti
nemovitostijako de facto assetdeal, je-linemovitostv principu hlavnim
aktivem prodavané spolecnosti, ackoli takove Uvahy se nékolikratobjevily.

ZruSeni ¢tyfprocentnidanové zatéze transakci strukturovanych jako asset
deal vytvafi pfirozené prosto k tvaham, zda jsou zde opravdu dlivody pro
odpovidajicizménu trzni praxe.

Méli by tedy kupujicia prodavajici zaCit zvaZzovat, zda realitni share deal
neopustit?

Danové faktory

Z danového hlediska je pro strukturovanitransakcidulezita nejen nyni
zruSena dan z nabyti nemovitych véci, ale idan z pfijm (. Tato dafiova
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povinnost(vsazbé 19%)je v pfipadé assetdealu uvalena na zisk
prodavajiciho z prodeje nemovitosti, tedy vynos z prodeje snizeny o danovou
zUstatkovou cenu nemovitosti. Naopak zisk spoleénika pfi share dealu byva
obvykle zcela osvobozen od dané z pfijmu pfi dodrzeni urditych podminek
(zejména drzba alespon 10% podilu na zakladnim kapitalu prodavané
spole€nosti po dobu nejméné 12 mésica).

Proto assetdeal muze byt realnou variantou napriklad v pfipadech prodeje
ztratovych &i jinak problémovych aktiv. Vyhodou assetdealu dale je, ze
kupujicimGze pofizend aktiva dafiové odpisovatz celé kupniceny, na rozdil
od share dealu, kdy se historicka zlstatkova cena aktivneméni (nenavysuje)
pro ucely dariovych odpisu.

V pfipadé share dealu z téchto dvodu byva u urcitych typl transakciobvyklé,
Ze prodavajicimusiposkytnoutkupujicimu obchodni slevu zkupniceny jako
kompenzaci za nizkou dafiovou zUstatkovou cenu a tedy nizké danové odpisy
v prodavané spolecnosti (Zargonem oznacovano jako "LCGT discount").
Celkova transakéniUspora u share dealul tedy uz ani dnes neciniz prohledu
prodavajiciho celych 19% zminéného rozdilu mezi trznihodnotou nemovitosti
pfiprodeji ajeji dafiovou zUstatkovou cenou, ale obvykle pouze polovinu této
sumy. Trh se ovSem jesté zcela nesjednotil na vysi této obchodnislevy, a
pouzitim struktury asset dealu by tedy odpadlo nakladné vyjednavanimezi
stranami o tomto tématu.

Nedanové faktory

Transakce typu share deal v principu konzervuji vlastnictvinemovitosti u stale
téhoz vlastnika, bezohledu nato, kolikratje nemovitost"nepfimo", na urovni
zmény kontroly nad pfisluSnou obchodnikorporaci prodana. To muze bytna
jednu stranu vyhoda, napf. pokud by prodej nemovitosti aktivoval pfedkupni Ci
jina prava spousténa pfi prevodu. Dale, u vynosovych nemovitostise u share
dealu zachovava nastaveny stav smluvnich vztaht (a to nejen najm), ktery
nabyvatelim umozniuje plynulé a hladké prevzeti spravy nemovitosti. Na
druhou stranu to mGze ale byti nevyhoda vtom smyslu, Zze pfizadném z
takovych "nepfimych" prodeju nedojde k aktivaci pravidel nového ob&anského
zakoniku, podle kterych nabyvatel nemovité véci za Uplatu mize nabytlepsi
titul, nez jaky ve skuteCnosti k véci ma prodavajici, spoléha-li nabyvatel v
dobré vife na stav zapsany v katastru nemovitosti. Vedle zhojeni
potencialnich problému s titulem mUze pro assetdeal hovofiti stafi a mnohdy
"barvita" historie spole¢nosti, jez cilovou nemovitostvlastni — v disledku asset
dealu se kupované aktivum od zbytku takové korporacni historie jednoduse
"odstfihne".

ZruSeni dané z nabytinemovitych vécise nam proto celkové jevi jako faktor,
ktery by mohl strukturovanitransakcina realitnim trhu podstatné ovlivnit, kdyz
ne sam o sobé, pak pfinejmensim v téch pfipadech, kdy dalSifaktory
pfevazné hovofipro pouziti struktury typu assetdeal.

KORPORACNI TRANSAKCE

U korporacnich transakcitypu M&A jsou Uvahy, zda akvizice ma byt
strukturovana jako share deal ¢i asset deal, rovnéz na dennim pofadku. Byla-i
soucasti prodavaného zavodu ¢&ijeho ¢asti nemovitost, plsobila ¢tyfp rocentni
dan z pfevodu (Ci nabyti) dosud obvykle jako jeden ze silnych faktor(
hovoficich proti pouziti assetdealu. Tento faktor nyni odpadl, a divody
svédcici pro struktury typu asset deal budou tedy o to silngjsi.
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V pfFipadé prodeje zavodu Ci jeho ¢asti nynikazdopadné odpada povinnost
pofiditocenénisamotné nemovitosti cenou zjisténou dle znaleckého posudku
pro ucCely dané z nabyti - pro strany bude nadale transakéné Ci ucetné
pfipadné relevantnipouze ocenénizavodu jako takového, nikoli samostatné

nemovitosti.

ZAJISTENE FINANCOVANI

Vécnépravnizajisténilze podle Ceského prava zfiditv principu dvéma
zpusoby: zfizenim zastavniho prava nebo zajistovacim prevodem véci.

Ctyfprocentnidar z pfevodu (& nabyti) dosud u nemovitych véci pouziti
zajistovaciho prfevodu vyrazné komplikovala. Tato dar byla sice
refundovatelna pfi zpétném prevodu vlastnického prava z véfitele na dluznika,
avSak pfinasela urcité administrativni a cash-flow pozadavky. PFi zfizeni
zajistovaciho prfevodu bylo totiz nejprve tfeba nemovitostocenitznalcem, dan
pfiznata uhradit; pfi zpétném prevodu pak bylo tfeba podatdodatecné dariove
pfiznania vyc¢kat na rozhodnuti spravce dané, ktery nasledné pavodné
uhrazenou dan vratil. V pfipadech, kdy doslo k realizaci zajistovaciho prava
(tj. nedoSlo k zpétnému pfevodu na dluznika), tak nebyl narok na refundaci
dané a stala se tak dodate€nym nakladem danétransakce.

Zru$enim této dané proto nastava nova situace, v niz by si strany finanénich
transakci mély zacit klast otdzku, zda jsou zde relevantnidivody pro to, aby
zvazily namisto zastavniho prava zajistovaci prevod nemovité véci, jezma
véfiteli slouzitjako jistota.

Danové faktory

Pro Gcely dané z pfijmG muze dluznik po dobu trvani zajistovaciho pfevodu
nemovitosti nadale dafiové odpisovat, a to na zakladé smlouvy o vypujcce
uzaviené s véfitelem (jako aktualnim vliastnikem). Z pohledu kazdoroCnidané
z nemovitostije vSak poplatnikem vzdy vlastnik, proto by tuto dan hradil véfitel
jako naklad souvisejici se zajisténim financovani (ackoli Ize o¢ekavat, ze
smluvné by byl tento naklad tak jako tak alokovan na dluznika).

Nedanové faktory

Z praktického hlediskaby velmi zalezelo na typu nemovitosti a najejim
pouziti. U nemovitosti, které uziva sam dluznik, by zajistovaci pfevod byl
zfejmé schudnéjsi, nez u nemovitosti pronajatych, u nichZz by se poskytovatel
financovanistal de lege pronajimatelem.

Ackolirealizace zastavniho prava je podle nového ob&anského zakoniku
podstatné flexibilnéjsi, nez podle pfedrekodifikaénipravniupravy, zajistovaci
pfevod presto oproti zastavnimu pravu pfinasi vyznamnou flexibilitu zejména v
tom, Ze véfiteliumoznuje potencialné se zcela vyhnoutrealizaci zajisténiv
insolvencnim Fizeni. To u zajisténizastavnim pravem zpravidla mozné neni.
Cenou za takové nastaveni zajistovaciho pfevodu jsou potencidlni spory
ohledné hodnoty pfevedené nemovitosti, pokud je vSak véfitel ochoten riziko
tohoto druhu podstoupit, mize se mu zajistovacipfevod jevitjako atraktivni
zpusob, jak se vyhnoutkolektivnimu FeSenidluznikova upadku — vyraz "loan-
to-own"zde nabyde velmidoslovného vyznamu, coz muze zejména uréitym
nebankovnim véfiteldm vyhovovat.
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SHRNUTI

Celkové mamezato, ze dopady zruSenidané z nabyti nemovitych véci
mohou bytpodstatné i mimo rezidencnirealitnitrh.

Zatimco v korpora¢nich M&A transakcich budou jeho vlivy spiSe marginalniv
tom smyslu, ze odstranujidanovou nevyhodu assetdealu, ktery vSak strany
zpravidla volipfevazné zjinych dlivodu, na realitnim trhu mGze dafiova zména
v urcitych segmentech trhu a typech transakci znamenatobecnégjSipohyb od
share dealu k assetdealu.V zajisténém financovanipak muize v dusledku
danoveé zmeény potencialné vzniknoutzcela novy produkt, jehoz vlastnosti
mohou bytv pfipadé dluznikova upadku zasadni.
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