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Uwaga deweloperzy: sktadka na DFG
moze stanowiC posredni koszt uzyskania
przychodu
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|| Gospodarka

Sktadka na DFG (Deweloperski Fundusz Gwarancyjny) to jeden z tych obowigzkow, ktére spedzaja sen z
powiek wielu deweloperom. Komplikuje bowiem i tak ztozone rozliczenia podatkowe. Czy optata ta musi by¢
rozliczana dopiero w momencie sprzedazy lokalu, czy moze trafi¢ w koszty od razu? WSA w Gdansku 8

pazdziernika 2025 r. (sygn. | SA/Gd 558/25) stanat po stronie branzy deweloperskiej.

Sad uznat, ze sktadka na DFG moze by¢ traktowana jako posredni koszt uzyskania przychodéw. Co to oznacza w
praktyce? Szybsze zaliczenie wydatkéw do kosztéw podatkowych i poprawe ptynnosci finansowej. To rozstrzygniecie

moze istotnie wptyngé na planowanie finanséw i rozliczen w firmach deweloperskich.

sktadka DFG

Czym jest sktadka na Deweloperski Fundusz
Gwarancyjny?

Aby zrozumie¢ wage tego wyroku, warto przypomnie¢, z czym doktadnie wigze sie sktadka na DFG. Jest to obowigzkowa,
bezzwrotna optata, ktéra musi odprowadzaé kazdy deweloper. Jej wysoko$¢ jest Scisle regulowana i zalezy od rodzaju

prowadzonego rachunku powierniczego. Wynosi:

* maksymalnie 1 proc. warto$ci wptaty brutto w przypadku otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego;

* maksymalnie 0,1 proc. wartosci wptaty brutto w przypadku zamknietego mieszkaniowego rachunku powierniczego.

Sktadke na DFG nalicza sig od kazdej wptaty dokonanej przez nabywce lokalu na rachunek powierniczy. Trzeba jg
odprowadzi¢ w terminie 7 dni. Gtéwnym celem tej daniny nie jest zysk fiskalny panstwa, lecz ochrona $rodkéw
wptacanych przez nabywcoéw mieszkan na wypadek upadtosci dewelopera lub banku. Dla firmy deweloperskiej jest to
jednak realny, bezzwrotny koszt, ktéry obcigza inwestycje na dtugo przed jej zakonczeniem.

Spér z fiskusem o to, czy sktadka na DFG to koszt
posredni czy bezposredni

W omawianej sprawie spotka deweloperska wdata sie w spér z Dyrektorem Krajowej Informacji Skarbowej (KIS). O$
sporu stanowita kwalifikacja podatkowa wydatku z tytutu sktadki na DFG. Stanowisko spétki byto jasne: sktadka powinna
by¢ traktowana jako koszt posredni (art. 15 ust. 4d ustawy o CIT). Deweloper argumentowat, ze cho¢ jej wysokos$¢
technicznie zalezy od wptat klientéw, to sama optata nie jest ponoszona w celu uzyskania konkretnego przychodu ze
sprzedazy lokalu, lecz w celu spetnienia ustawowego obowigzku prowadzenia dziatalnos$ci. Sktadka nie jest przypisana

do konkretnego lokalu w taki sposéb jak np. koszt materiatéw budowlanych.

Dyrektor KIS byt odmiennego zdania. Organ podatkowy uznat, ze sktadka na DFG to typowy koszt bezposredni (art. 15
ust. 4 ustawy o CIT). Skoro wysokos$¢ sktadki wylicza sig jako procent od wptaty na konkretny lokal, to jest ona $cisle
powigzana z tym przychodem — argumentowat fiskus. Konsekwencja takiego podejscia jest bolesna dla dewelopera:
koszt ten mozna by odliczy¢ dopiero w momencie sprzedazy lokalu (podpisania aktu notarialnego). To jednak czesto

nastgpuje wiele miesiecy, a nawet lat po faktycznym poniesieniu wydatku.

Przetomowy wyrok WSA w Gdansku

Wojewddzki Sad Administracyjny w Gdansku nie zostawit suchej nitki na interpretacji fiskusa, przyznajac racje
deweloperowi. W uzasadnieniu wyroku wskazat na kluczowe aspekty, ktére nalezy mie¢ na uwadze. Po pierwsze celem
ustawowym sktadki na DFG byto zwigkszenie ochrony nabywcéw doméw i mieszkan, a nie samo ,uzyskanie przychodu”
ze sprzedazy nieruchomosci. Po drugie fakt, ze sktadke na DFG wylicza sie jako procent od wptaty klienta, nie czyni z

niej kosztu bezposredniego, jak np. w przypadku kosztu cegiet czy betonu. Ponadto sgd zauwazyt, ze teoretycznie
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