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Optimizare juridica si fiscala

Analiza integrata a aspectelor juridice si fiscale este esentiala pentru o structurare optima

Due diligence fiscal cu privire la
iImobil sau (mai ales) in caz de
tranzactie societara

Due diligence juridic referitor la
imobil sau vehicul societar

Optimizare
juridica si
fiscala

Verificare documentatie
contractuala si implementare din
perspectiva fiscala

Redactare/verificare documentatie
juridica, negociere, incheiere si
implementare
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Asset deal sau share deal?

* Modalitati principale de structurare a unei tranzactii imobiliare:

vanzare a imobilului de catre vanzator catre
cumparator

vanzare a actiunilor/partilor sociale ale unei
societati care detine, sau in care este aportat, imobilul

» Clasificare din perspectiva vanzatorului

—vehicul societar propriu pentru cumparator intr-un asset deal
— consideratii ulterioare comune

 Ambele structuri: avantaje si dezavantaje, Si , pentru vanzator si pentru
cumparator

—analiza de structura anterioara acordului comercial
— folosirea due diligence ca oportunitate de repozitionare
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Optimizarea structurii: aspecte juridice

Asset deal: restrictii privind dreptul de proprietate asupra terenurilor
- pentru cetateni si persoane juridice din state membre UE
- pentru alte persoane fizice si juridice straine

Investitii
straine

Achizitionarea imobilului: evita preluarea de obligatii, cu unele exceptii

Obligati Share deal: due diligence amplu si garantii extinse

Asset deal: finantare garantata cu ipoteza pe imobilul achizitionat

Finantare Share deal: interdictie privind garantarea cu imobilul

Asocierea in participatiune (asset deal)

Asociere . . :
Societate detinuta in comun (share deal)

Formalitati suplimentare greoaie pre- si post-achizitie (asset deal)
Implementare Proces simplificat de implementare (share deal)
- plata impozitului pe castigul de capital
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Optimizarea structurii: aspecte fiscale

Asset deal:16% impozit pe profit (posibilitate reevaluare); eventual si
Impozit pe dividende; activ cu valoare fiscala reala pentru cumparator
Share deal: utilizare conventii fiscale; impozit latent pt. cumparator

Impozit societati

Impozit Asset deal: 1-3% din valoarea tranzactiei
persoane fizice Share deal: 16% pe castigul din capital (utilizare conventii fiscale)

Asset deal: impact semnificativ dupa eliminarea taxarii inverse
Share deal: nu se aplica TVA (contributie, vanzare)

Asset deal: onorarii notariale (aprox. 0,5%), taxa publicitate imobiliara
(0,15-0,5%); garantii, declaratii, inregistrari etc
Share deal: cheltuiele nesemnificative de inregistrare cesiune

Taxe de transfer

Asset deal: dobanzi aferente veniturilor imobilului (deductibilitate cu
anumite limitari si conditii)

Share deal: aducerea dobanzilor la nivelul veniturilor

Finantare
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Negocierea structurii tranzatiel

 analizarea si cantarirea avantajelor fiecarei parti
* negocierea unei structuri: avantaje obiective, compensari financiare

De exemplu:

Vanzatorul
Cumparatorul

* Evitarea impozitului latent

Evitarea impozitului pe profit prin

folosirea conventiilor fiscale Analiza * Finantare eficienta fiscal
» Evitarea impozitului pe dividende Comparare * Evitarea preluarii de obligatii
» Evitarea impozitului pe tranzactie Negociere » Garantarea imprumutului cu imobilul

Formalitati simplificate

Share deal Asset deal
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