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RODINNE
NEMOVITOSTI
NEJLEPE OCHRANI
VHODNA FORMA
VLASTNICTVI

Nemovitosti jsou dnes béznou
soucasti rodinneho majetku,

a zdaleka se uz nejedna jen o reality
pro bydleni. Stale ¢astéji si Cesi
kupuyji 1 investicni nemovitosti, které
jsou pro né zarukou dobte ulozenych
penéz. Takovy majetek ale spis nez
do kategorie rychloobratkoveho
majetku patii k dlouhodobym
1investicim.

David Nevesely a Vladek Kramek, odbornici na spravu privatniho majetku z ad-
vokatni kancelate HAVEL & PARTNERS, proto doporucuji divat se na strukturaci
spravy nemovitostnich portfolii dlouhodobym prizmatem a podle uc¢elu nemovi-
tosti také zvolit vhodnou formu vlastnictvi.

Nemovitosti v ramci rodinného majetku mohou slouzit k riznym tcelam. Prvni
z nich jsou ty, k nimz ma rodina nejuzsi vztah, tedy obvykle nemovitosti zdédené
¢i ty, ve kterych bydli nebo je pouziva k rekreaci. Druhym typem nemovitosti jsou
pak pronajimané investi¢ni reality a do tieti skupiny se daji zafadit ty nemovitosti,
jez slouzi k rodinnému podnikani. ,,Kazda z kategorii ma sva specifika a zaslouzi
si separatni pfistup, ale obecné je mozné fict, Ze u investicnich nemovitosti na
prondjem a u nemovitosti pro podnikani je z mnoha pohleda vyhodnéjsi drzet je
jinym zpasobem nez piimo jako fyzicka osoba,*fika David Nevesely. U realit, kte-
ré rodina naopak vyuziva pro vlastni ucely bydleni, pak zalezi vzdy na aktudlnich
okolnostech a pottebach vlastniki. Zde byva primeé vlastnictvi fyzickou osobou
nejcastejsi formou, jakkoli se stale frekventovanéji i tyto nemovitosti drzi a spra-
vuji prostrednictvim nékteré z forem rodinné fundace, dodava Vladek Kramek.

PRIME VLASTNICTVi NEMOVITOSTI FYZICKOU OSOBOU
Vlastnictvi nemovitosti fyzickou osobou ma ale v urcitych situacich své vyhody. Je
napiiklad snadnéjsi financovat je hypote¢nim tveérem. Fyzicka osoba muze jako



ptimy vlastnik také nemovitost prevadét na
osoby blizké bez danového zatizeni, darovaci
dan se totiz v ramci rodiny (prozatim) neplati.
Donedavna mély také nemovitosti vlastnéné
fyzickou osobou, které slouzily ptimo k byd-
leni, danovou vyhodu v podobé osvobozeni od
dané z pifjmu fyzickych osob, pokud majitel
prodal takovou nemovitost po vice nez 5 le-
tech. Tato lhuta se vsak prodlouzila na 10 let.
V prubéhu zivota vSak rodiny celi nejriznéj-
$im udalostem, komplikacim ¢ boufim, kte-
ré se zpravidla dotykaji i rodinného majetku.
Napiiklad kdyz vlastnik nahle zemfe, je ne-
movitost pfedmétem vyporadani v ramci SJTM
1 dédického fizeni. ,Jo muze znamenat, ze
z jednoho vlastnika je najednou mnoho vlast-
nika urc¢itého podilu na nemovitosti. Dochazi
tak k rozdrobeni vlastnictvi, coz v ruznych fa-
zich zivotnosti nemovitosti muze predstavovat
zasadni komplikace, a to nejen pii financovani
oprav, ale i spole¢nych prodeji,* upozornuje
Nevesely. Jisté nevyhody muze mit vlastnictvi
nemovitosti fyzickou osobou 1 u investicnich
realit. ,Vynosy z najemného totiz podléhaji
dani z pifjmu fyzickych osob, jejiz sazba se
od roku 2021 dramaticky zvedla, a to az na
23 procent pro pifjmy zhruba nad 1,7 milio-
nu korun ro¢né. Muzeme tedy pozorovat trend
vysstho zdanovani fyzickych osob, respektive
ruseni nebo omezovani danovych osvobozeni,*
poznamenava Kramek.

VLASTNICTVi NEMOVITOSTi PROSTREDNICTVIM
KORPORACE €I FUNDACE

Alternativou k osobnimu ¢ druzstevnimu
vlastnictvi tak muze byt vlastnictvi, sprava, ale
1 ochrana prostrednictvim obchodnich spo-
le¢nosti, chytre doplnénych treba téz o rodin-
nou nadaci & svéfensky fond. ,Takova vhodné
strukturovand forma vlastnictvi vam muze po-
moci vyhnout se nejen rozdrobeni vlastnictvi

nemovitosti u dédictvi ¢ rozpadu spole¢ného
jméni manzeld, ale i mnoha vztahovym kom-
plikacim v ramci rodiny, nebot dalsim gene-
racim zachovavame zejména pravidelné cash-
flow z rodinného nemovitostniho portfolia,*
zduraznuje Nevesely.

A u tohoto typu vlastnictvi je také jiny rezim
zdanéni nez u fyzickych osob, dostava se totiz
do rezimu zdanéni korporaci, to znamena dané
z takovych prijmu ve vysi 19 procent bez ohle-
du na dosaZenou vysi pifjmi v daném roce.
»Osvobozeni piijmu z prodeje nemovitosti po
5, respektive 10 letech v této konstrukei sice
neni mozné dosahnout, ale na strané druhé
je mozné dosahnout jiné¢ho typu zefektivnéni
vynost z drzby ¢i jejich prodeje,* poznamena-
va Kramek.

Vygenerované cashflow z najemného je pak
mozné po jeho zdanéni (mimochodem dnes
niz$i sazbou nez u fyzickych osob) ve struk-
tute typu family office presouvat osvobozené
jako dividendu do dalsich spole¢nosti v ramci
struktury, a ty pak muzou z téchto prostred-
ku investovat do jinych aktiv. ,Stabilita dané
z pijmu pravnickych osob je jisté dlouhodobé
vys$i, nez je tomu u sazby dané z ptijmu osob
fyzickych. Zminéné navyseni této dané na
konci roku 2020 o vice nez 50 procent ze dne
na den u ptijmu nad cca 140 tisic K¢ mési¢né
je toho ptikladem,* dodava Kramek.
Korporatné vlastnéné nemovitosti je mozné
drzet téz ve struktute na svém vrcholu dopl-
néné napiiklad nada¢nim fondem rodinného
typu. Tim vznikne struktura, jejiz majetek stoji
zcela mimo rizika tmrti vlastnikd, jejich roz-
vodii ¢i snatka déti a jejich piipadnych rozvo-
di. ,Je tak mozné zabranit droleni majetku pii
jeho prechodu z generace na generaci. Navic
v ptipadé umisténi nemovitosti slouzici k by-
dleni rodiny ptimo do nada¢niho & svéten-
ského fondu je mozné, aby beneficienti (neboli
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opravnéné osoby) tyto nemovitosti nadale vol-
né uzivali,* doplnuje Nevesely.

FONDY KVALIFIKOVANYCH INVESTORU A AKCI-
OVE SPOLECNOSTI

Podle odborniki HAVEL & PARTNERS je
také mozné v pripadé potieby tyto vlastnic-
ké struktury doplnit vhodnymi investi¢nimi
vehikly, které muzou agregovat volné penézni
prostredky vice investort. Z regulovanych in-
strumentu se napiiklad nabizi fondy kvalifiko-
vanych investort typu SICAV. Ty sice potiebuji
ziskat licenci Ceské ndrodni banky a podléhaji
jejimu dohledu, ale maji specialni sazbu dané¢
z piijmua ve vysi 5 procent. To muze byt pro
urcité objemy majetku ldkavym parametrem
1 za cenu naklada souvisejicich s regulaci, li-
cenci a obhospodafovanim fondu.

Z neregulovanych instrumentu se muze zase
jednat napfiklad o vhodné nastavenou akcio-
vou spolecnost se zvlastnimi druhy akcii pro
jednotlivé investory, ktefi se tak muzou podi-
let na ptislusnych nemovitostnich investicich
prostrednictvim konkrétné vymezenych prav
k takovym akciim. ,Takova akciova spolecnost
slouzici pro uzky okruh rodiny a znamych,
nebo kvalifikovanym investorim s objemy
investic ve vyssich jednotkach miliona korun,
nemusi nutné podléhat zadné regulaci na ka-
pitalovém trhu, ale na strané druhé je danéna
béznou sazbou korporatni dané, tedy 19 pro-
centy,’ rika Kramek.

Existuje tedy celd Skala moznost, jak
nemovitosti spravovat, priemz vySe popsa-
né modely je mozné libovolné kombinovat ¢i
doplnovat, a to v prubéhu ¢asu podle aktu-
alnich rodinnych potteb. Pro zacatek a zvo-
leni nejvhodnéjsi formy je nejlepsi udélat si
analyzu aktualniho stavu a budoucich potteb
tak, aby bylo mozné struktury nastavit co
nejvhodnéji.

KLICOVE KONTAKTY HAVEL & PARTNERS
PRO SPRAVU PRIVATNIHO MAJETKU:

JAROSLAV HAVEL

ridici partner

ks

St
.

DAVID NEVESELY

partner

VolS

VLADEK KRAMEK

partner

19



