Tekst do podatkdw

Stowa kluczowe: kredyt denominowany w walucie obkegdyt waloryzowany, koszty uzyskania
przychodu, zbycie lokalu ustugowego, niezamortyzoavez:s¢ wartasci pocztkowej,

Zbycie lokalu zakupionego na kredyt denominowany wvalucie obcej

Problem: Podatnik kdacy osola fizyczrg sprzedat lokal ustugowy (rok nabycia 200934xy
srodkiem trwatym w dziatalnizi gospodarczej. Zakup lokalu sfinansowany zostakdytu
denominowanego we frankach szwajcarskich, ktory ppmzeday nalery sptacé. Przy dzisiejszym
kursie franka kwota do sptatydizie wyzsza o ok. 40%, nicena zakupu lokalu. Przy zakupie lokalu
odliczono caty zwjzany z tym podatek VAT. Z uwagi na takie okolicgciqgpowstaj nastpujace
pytania: Czy dzisiejszy kurs franka i koniecgieptaty kredytu majwptyw na wymiar podatku
dochodowego? W jakiej wysoka nalery zaptact podatek dochodowy? W jaki sposéb zageiva
sprzeda lokalu?

Rada: Réznica wynikagca ze zmiany kursu franka szwajcarskiego, wpltyeapna wysokes
kapitatu kredytu do sptaty, w zgaku ze sprzeda lokalu ustugowego, w zwzku z tym,ze kredyt
byt denominowany w walucie obcejoze by¢ zaliczona do kosztéw uzyskania przychodu.

Wyjasnienie

Wydatkow na spigtkwoty kapitatu kredytowego, co do zasady, niezneozaliczy do kosztow
uzyskania przychoddéw. W niektorych jednak przypatikapta¢ kapitatu kredytowego mma
zaliczy¢ do kosztow uzyskania przychodéw, aczkolwiek podunkiem,ze byt on waloryzowany w
walucie obcej.

Waloryzacja kredytu kursem waluty obcej ma na eelkchowanie jego warfoi wzgledem tej waluty.
Jest to wyjtek od zasady nominalizmu oklenej w art. 358! 81 KC spetnieniiadczenia z
zobowhzania piengznego nasipuje przez zaptatsumy nominalnej. W przypadku kredytéw, w
praktyce spotyka sidwa rodzaje waloryzacji kursem waluty obcej: demaog i indeksadgj.
Sposoby te rinig si¢ ,techniky” wyptaty srodkéw pien¢gznych.

W przypadku kredytu denominowanego jego wysoke walucie obcej ustalana jest ustalana w dniu
sporzdzenia umowy kredytowej po kursie kupna z tego dmsgomiast wyptatarodkow
pienieznych nasipuje po kursie z dnia uruchomienia, dlatego w pazigu spadku kursu,
kredytobiorca mge otrzyma mniejsrodkéw pien¢znych niz przewidywat.

W przypadku zékredytu indeksowanego, przeliczenie na wablig nastpuje w momencie
uruchomienigrodkow z kredytu, w zwizku z czym kredytobiorca wie doktadnie si@dkow
otrzyma, natomiast jego zadknie wyraone w walucie obcejdulzie zaleato od kursu tej waluty w
dniach uruchomienia poszczegolnych transz.

Mozliwos¢ ujecia w kosztach uzyskania przychodownity w kwocie sptacanego kapitatu w
poréwnaniu z wartia otrzymanego kredytu istnieje od 2009 r., kiedgdoustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych wprowadzono wigearegulacje w tym zakresie. Jednaeue



podatnicy maj obowigzek wykazé przychod podatkowy w przypadku, gdy zwracapdki
pienizne stanowjce sptag kapitatu w wysokéci nizszej od kwoty otrzymanego kredytu (art. 14
ust. 2 pkt 7g lit. b UPDF).
Nalezy przy tym podkréli¢, ze r@nice dotyczce splaty kapitatu w opisywanej sytuacji niens
gruncie przepiséw podatkowychzricami kursowymi, o ktérych mowa w art. 24c UPDBygte
odnosz sie do kredytow stricte walutowych, a ¢ei udzielanych i sptacanych w walucie. Nie
wystepuja wtedy r@nice w wysokeéci kapitatu do sptaty, gdyten jest wyraony w walucie,
aczkolwiek w wyniku zmian kursow waluty kredytoligrmog; potrzebowé mniej lub wecej
srodkéw krajowych na zakup waluty potrzebnej do gpkapitatu.
W przypadku kredytow waloryzowanych z ekonomicznpgoktu widzenia efekt jest identyczny,
jednak formalnie dochodzi do zmiany wadbkapitatu do sptaty. Na szgxie zalenaosci te
ustawodawca w kecu zauwayt, gdyz do kaica 2008 r. podatnicy nie mieli prawa rozpoznawa
takich r&nic jako kosztow uzyskania przychoddéw.
Zaprezentowany pogil podzielag organy podatkowe czego przykladem mbgcé nastpujace
interpretacje indywidualne:

1. Ministra Finanséw z 12 lutego 2010 r. (DD5/8213//Z¥%A/09/PK-1285),

2. Dyrektora Izby Skarbowej w Poznaniu z 29 grudnia®@f (ILPB1/415-1113/10-2/AG),

3. Dyrektora Izby Skarbowej w Poznaniu z 10 véraa 2013 r. (ILPB4/423-201/13-2/LM).
Jesli zas chodzi o przychod ze sprzegdokalu wykorzystywanego w dziataléw, stanowit on
bedzie przychod z teg dziatalnéci. Kosztem uzyskania przychodu ze sprzgdeakalu kedzie
niezamortyzowana €z¢ jego wartdci pocatkowe;.

Ewidencja ksiggowa kedzie wyghda¢ nastepujaco:

1. Sprzeda lokalu:
Wn Pozostate nalenosci
Ma Przychody ze sprzeday niefinansowych aktywow trwatych (netto)
Ma Nalezny podatek VAT

2. Wyksiegowanie wartaci lokalu oraz dotychczasowego umorzenia
Wn Umorzenie srodkow trwatych (warto $§¢ dotychczasowego umorzenia)
Wn Warto §¢ sprzedazy niefinansowych aktywéw trwatych (réznica pomiedzy wartoscig
pocztkowg a dotychczasowym umorzeniem)
Ma Budynki i lokale (warto$¢ poczatkowa)

3. Sptata kredytu
Wn Kredyty inwestycyjne
Ma Rachunek bankowy

4. Zaksiegowanie r&nicy pomiedzy kwota zwrotu kapitatu a kwotg otrzymanego kredytu
Wn Koszty finansowe
Ma Kredyty inwestycyjne



Uwaga: salda kont ,Przychody ze sprzedsy niefinansowych aktywow trwatych” oraz ,Warto §¢
sprzedazy niefinansowych aktywéw trwatych” w rachunku zyskaw i strat wykazywane g per
saldo w pozycji ,zysk (strata) ze zbycia niefinansgych aktywow trwatych”.

Podstawa prawna:
art. 14 ust. 2 pkt. 1, art. 23 ust. 1 pkt. 1, gKiit. a, art. 24c ustawy z dnia 26 lipca

1991 r. o podatku dochodowym od oséb fizycznych Hz.U z 2012 r. poz. 361, ost.zm.
Dz.U. z 2013 r. poz. 985



