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Oplata rezerwacyjna na rzecz dewelopera jako nieobjeta VAT-em

INTERPRETACJA INDYWIDUALNA - stanowisko prawidtowe

Szanowni Panstwo,

stwierdzam, ze Panstwa stanowisko w sprawie oceny skutkow podatkowych opisanego zdarzenia

przyszlego jest prawidlowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

20 marca 2023 r. wptynat Panstwa wniosek z 28 lutego 2023 r. o wydanie interpretacji indywidualnej, ktory
dotyczy braku powstania obowigzku podatkowego w zwiazku z otrzymaniem oplaty rezerwacyjnej oraz
braku opodatkowania podatkiem VAT zatrzymanej przez Panstwa czgsci lub cato$ci kwoty oplaty
rezerwacyjnej w przypadku, gdy z winy Klienta nie dojdzie do zawarcia umowy deweloperskiej lub innej

umowy.
Tre$¢ wniosku jest nastepujaca
Opis zdarzenia przysziego

Whioskodawca jest polska spotka prawa handlowego, ktéra prowadzi na terytorium Polski dziatalnosé¢
gospodarczg w zakresie m.in. budowy budynkow wielorodzinnych z lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi

(tzw. dzialalno$¢ deweloperska). Wnioskodawca jest zarejestrowanym podatnikiem VAT czynnym.

W zakresie prowadzonej dzialalnosci deweloperskiej Spotka podlega m.in. regulacjom ustawy z 20 maja
2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim

Funduszu Gwarancyjnym (tekst jedn.: Dz. U. z 2021 r. poz. 1177 z p6zn. zm. zwanej dalej: "Ustawa
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deweloperska"), ktore weszty w zycie z 1 lipca 2022 r.

W ramach prowadzonej dziatalnosci deweloperskiej Wnioskodawca zamierza zawiera¢ z potencjalnymi
nabywcami lokali mieszkalnych (dalej jako: "Klienci") pisemne umowy rezerwacyjne (dalej jako: "Umowy

rezerwacyjne").

Klientami mogg by¢ zar6wno inni podatnicy VAT, osoby prawne jak i osoby fizyczne nieprowadzace

dziatalnosci gospodarczej oraz rolnicy ryczaltowi.

Umowy rezerwacyjne beda zawierane przez Wnioskodawce w szczegolnosci przed zawarciem umowy
deweloperskiej, tj. umowy zawartej migdzy nabywcg a Wnioskodawca jako deweloperem, na podstawie
ktorej Wnioskodawca zobowigzuje si¢ do wybudowania budynku oraz ustanowienia odrgbnej whasnosci
lokalu mieszkalnego i1 przeniesienia wtasnosci tego lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z tego
lokalu na nabywce albo zabudowania nieruchomosci gruntowej stanowigcej przedmiot wtasnosci lub
uzytkowania wieczystego domem jednorodzinnym 1 przeniesienia na nabywce wlasnosci tej nieruchomosci
lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wtasnosci domu jednorodzinnego na niej
posadowionego stanowigcego odrgbng nieruchomos¢ lub przeniesienia utamkowej czesci wiasnosci tej
nieruchomosci wraz z prawem do wytacznego korzystania z czgsci nieruchomosci shuzgcej zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, a nabywca zobowigzuje si¢ do spetnienia §wiadczenia pienigznego na poczet

nabycia tego prawa.
Do zawarcia Umowy rezerwacyjnej z Klientem moze tez doj$¢ przed zawarciem przez Spotke umowy:

- ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wtasnosci tego lokalu oraz praw

niezbednych do korzystania z tego lokalu na nabywece;

- przeniesienia na nabywce wlasnosci lokalu mieszkalnego oraz praw niezbgdnych do korzystania z tego

lokalu;

- sprzedazy, ktorej przedmiotem jest przeniesienie na nabywce wtasnosci lokalu mieszkalnego oraz praw

niezbednych do korzystania z tego lokalu
- dalej tacznie jako "Inne umowy".

W stanie prawnym obowigzujacym do 30 czerwca 2022 r. zasady i tryb zawierania oraz tres¢ Umow
rezerwacyjnych nie byly szczegoétowo regulowane przepisami powszechnie obowigzujacego prawa, a
zawieranie takich umow bylo wynikiem dobrych praktyk i zwyczajow obowigzujacych na rynku
deweloperskim. Od 1 lipca 2022 r. zasady, tryb oraz tres¢ Umow rezerwacyjnych, a takze zasady
przyjmowania i zwrotu oplaty rezerwacyjnej sg szczegdlowo regulowane przepisami rozdzialu 5 ustawy

deweloperskie;.

I tak, zgodnie z art. 29 ust. 2 Ustawy deweloperskiej, Wnioskodawca, w zw. z zawarciem Umowy

rezerwacyjnej, zobowigzany jest do czasowego wylaczenia z oferty sprzedazy lokalu mieszkalnego.

Zgodnie natomiast z art. 30 ust. 1 1 art. 31 ustawy deweloperskiej, Umowa rezerwacyjna zawierana jest z
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Klientem w formie pisemnej na czas okreslony. W przypadku ubiegania si¢ przez Klienta o kredyt na zakup
lokalu, czas ten uwzglgdnia okres niezbedny do uzyskania przez niego decyzji kredytowej lub

przyrzeczenia udzielenia kredytu (tzw. promesa kredytowa).

Whnioskodawca korzysta przy tym z przewidzianej przez art. 32 ust. 1 ustawy deweloperskiej mozliwosci

ustalenia optaty rezerwacyjnej 1 pobiera j3 od Klientow w zw. z zawarciem Umowy rezerwacyjnej.

Stosownie do tresci art. 32 ust. 3 Ustawy deweloperskiej, optata rezerwacyjna bedzie zaliczana przez
Whioskodawce na poczet ceny nabycia praw wynikajacych z umowy deweloperskiej albo Innej umowy - w
przypadku zawarcia z Klientem jednej z tych umow. W takim przypadku optata rezerwacyjna bgdzie
przekazywana na mieszkaniowy rachunek powierniczy prowadzony dla przedsiewziecia deweloperskiego

lub zadania inwestycyjnego (art. 32 ust. 4 ustawy deweloperskiej).

Jesli nie dojdzie do zawarcia z Klientem jednej z ww. umow, oplata rezerwacyjna bedzie zwracana

Klientowi w catosci w przypadku, gdy:

- Klient nie uzyska pozytywnej decyzji kredytowej lub przyrzeczenia udzielenia kredytu, w zwigzku z
negatywng oceng zdolnos$ci kredytowej w rozumieniu art. 4 pkt 11 ustawy z 23 marca 2017 r. o kredycie

hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego 1 agentami;

- Wnioskodawca dokonalby zmiany w prospekcie informacyjnym lub jego zatacznikach bez

poinformowania o tym Klienta.
Jesli natomiast Wnioskodawca:
- nie wykonywalby zobowigzania wynikajacego z Umowy rezerwacyjnej,

- zawartby umowe sprzedazy lokalu z Klientem, ktéra byta poprzedzona Umowa rezerwacyjna, i nie usunat
wad zgloszonych do protokotu odbioru lokalu oraz Klient nie przystapitby do podpisania umowy

przenoszacej wlasnos$¢ nieruchomosci
- wowczas oplata rezerwacyjna bedzie zwrdcona Klientowi w podwdjnej wysokosci.

Z kolei, gdy nie dojdzie do zawarcia umowy deweloperskiej lub Innej umowy z winy Klienta, ale z innych
powoddéw niz wskazane powyzej, Wnioskodawca zatrzyma cato$¢ lub czes$¢ oplaty rezerwacyjnej w

zaleznosci od postanowien konkretnej Umowy rezerwacyjne;.

Optata rezerwacyjna ma zabezpiecza¢ zaré6wno interes Klienta na wypadek ewentualnych niekorzystnych
dla Klienta dziatan podejmowanych przez Wnioskodawce (uchylania si¢ od wykonania zobowigzania
wynikajacego z Umowy rezerwacyjnej, nieinformowania Klienta o zmianach w prospekcie informacyjnym
lub zatgcznikach do niego czy tez nieusunig¢cia wad lokalu w przypadku umowy sprzedazy), jak 1 interes
Whioskodawcy, ktdry ponosi straty/koszty zwigzane z czasowym wylaczeniem danego lokalu z oferty
sprzedazy, jesli Klient okaze si¢ nierzetelny 1 bedzie chceiat si¢ uchyli¢ od wykonania swojego
zobowigzania w postaci zawarcia umowy deweloperskiej lub Innej umowy (w przypadkach innych niz

nieuzyskanie pozytywnej decyzji kredytowej lub przyrzeczenia udzielenia kredytu, w zwigzku z negatywna
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oceng zdolnosci kredytowej).

W przypadku zatrzymania przez Wnioskodawce czesci lub calosci oplaty rezerwacyjnej z winy lezacej po
stronie Klienta, Wnioskodawca nie bedzie zobowigzany do podejmowania jakichkolwiek dziatan wzgledem
Klienta.

Whnioskodawca wystawia faktury dokumentujgce dostawy towardw oraz §wiadczenia ustug (a takze
otrzymanie czgsci lub catosci zaptaty przed wykonaniem ustugi/dostawg towarow) réwniez w przypadku,
gdy czynnosci te realizowane sg na rzecz osob fizycznych nieprowadzacych dziatalnosci gospodarczej lub
rolnikow ryczattowych.

W odniesieniu do opisanego zdarzenia przyszitego, po stronie Wnioskodawcy powstaty watpliwosci w
zakresie traktowania optaty rezerwacyjnej na gruncie podatku VAT.

Pytania

1. Czy w zwiazku z otrzymaniem optlaty rezerwacyjnej po stronie Spotki powstanie obowigzek podatkowy
z tego tytutu?

2. Czy w przypadku, gdy z winy Klienta nie dojdzie do zawarcia umowy deweloperskiej lub innej umowy,
zatrzymana przez Wnioskodawce czes¢ lub catos¢ kwoty optlaty rezerwacyjnej stanowi¢ bedzie
wynagrodzenie za §wiadczenie przez Spotke jakichkolwiek ustug opodatkowanych podatkiem VAT?
Panstwa stanowisko w sprawie

Ad 1

W zwiazku z otrzymaniem oplaty rezerwacyjnej po stronie Spolki nie powstanie obowigzek podatkowy z

tego tytutu.
Ad?2

W przypadku, gdy z winy Klienta nie dojdzie do zawarcia umowy deweloperskiej lub Innej umowy
zatrzymana przez Wnioskodawce czes$¢ lub catos¢ kwoty oplaty rezerwacyjnej nie bedzie stanowic

wynagrodzenia za §wiadczenie przez Spotke jakichkolwiek ustug opodatkowanych podatkiem VAT.
UZASADNIENIE

Stosownie do art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy o VAT, opodatkowaniu podatkiem VAT podlegaja m.in. odptatna

dostawa towar6éw 1 odplatne §wiadczenie ustug na terytorium kraju.

Przez dostawe towarow, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy o VAT, zgodnie z art. 7 ust. 1 tejze

ustawy, rozumie si¢ przeniesienie prawa do rozporzadzania towarami jak wtasciciel.

Pod pojeciem "towaru" z kolei, w mysl art. 2 pkt 6 ustawy o VAT, rozumie si¢ rzeczy oraz ich czgsci, a

takze wszelkie postacie energii.

Zgodnie natomiast z art. 8 ust. 1 ustawy o VAT, przez §wiadczenie uslug rozumie si¢ kazde swiadczenie na
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rzecz osoby fizycznej, osoby prawnej lub jednostki organizacyjnej niemajacej osobowosci prawnej, ktore
nie stanowi dostawy towarow w rozumieniu art. 7 ustawy o VAT, w tym rowniez:
1) przeniesienie praw do wartosci niematerialnych 1 prawnych, bez wzgledu na forme, w jakie;j
dokonano czynno$ci prawnej;
2) zobowigzanie do powstrzymania si¢ od dokonania czynnosci lub do tolerowania czynnosci lub
sytuacji;
3) swiadczenie ustug zgodnie z nakazem organu wladzy publicznej lub podmiotu dziatajacego w jego
imieniu lub nakazem wynikajagcym z mocy prawa.
W $wietle powyzszych regulacji nalezy zaznaczy¢, ze przepisy ustawy o VAT zaliczajg do kategorii ustug
kazde §wiadczenie, ktore nie jest dostawg towardéw. Ustugg moze by¢ zatem kazde swiadczenie na rzecz
osoby fizycznej, osoby prawnej lub jednostki organizacyjnej niemajacej osobowosci prawnej, ktore nie
stanowi dostawy towaru, dla ktorego istnieje bezposredni konsument, tj. odbiorca $wiadczenia odnoszacy z
niego korzys¢.
Pod pojeciem odptatnosci rozumie si¢ prawo podatnika dokonujacego dostawy towardéw lub swiadczacego

ustuge do zadania od nabywcy towaru, odbiorcy ustugi lub osoby trzeciej zaptaty wynagrodzenia.

Zatem, aby dang relacj¢ mozna byto uzna¢ za §wiadczenie ustug, musi zosta¢ spelnionych szereg
przestanek, a mianowicie:
1) istniejg jasno okreslone strony §wiadczenia - podmiot $wiadczacy ustuge 1 jej konkretny,
indywidualnie okreslony odbiorca, przy czym $wiadczacy jest podatnikiem w zwigzku z wykonywaniem
przedmiotowej ustugi, a nabywca jest jej beneficjentem, otrzymujacym okreslong korzysc,
2) swiadczenie wynika ze stosunku prawnego 1aczacego strony; istniejgca miedzy stronami relacja
prawna okresla $wiadczenie wzajemne,
3) istnieje bezposredni zwigzek migdzy §wiadczong ustuga 1 otrzymanym (lub naleznym)
wynagrodzeniem; istnieje precyzyjnie okres§lone wynagrodzenie nalezne w zamian za wykonanie
swiadczenia, ktore stanowi korzy$¢ swiadczacego ustuge i wynagrodzenie to jest wyrazalne w
pieniadzu,
4) Swiadczona jest okreslona (mozliwa do zdefiniowania) ustuga - czyli konkretne zindywidualizowane

swiadczenie, ktére nie stanowi dostawy towarow.

Jesli natomiast otrzymana ptatnosci ma charakter kaucyjny, sankcyjny, czy odszkodowawczy 1 w zwigzku z
jej otrzymaniem podatnik nie jest zobowigzany do zadnego §wiadczenia na rzecz drugiej strony, wowczas
taka ptatno$¢ nie stanowi wynagrodzenia za §wiadczenie ustugi i w konsekwencji zdarzenie to nie podlega

opodatkowaniu podatkiem VAT (nie dochodzi do §wiadczenia ustugi za wynagrodzeniem).

Jak wskazano powyzej, opodatkowaniu podatkiem VAT podlega odptatne §wiadczenie ustug. Wyjatki w
tym zakresie przewiduje przepis - art. 8 ust. 2 ustawy o VAT, ktory zrownuje z odptatnym §wiadczeniem

ustug takze takie nieodptatne czynnosci, jak:
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1) uzycie towaréw stanowigcych czes$¢ przedsiebiorstwa podatnika do celow innych niz dziatalnos¢
gospodarcza podatnika, w tym w szczegolnosci do celow osobistych podatnika lub jego pracownikow,
w tym bytych pracownikow, wspolnikow, udzialowcdw, akcjonariuszy, cztonkéw spédtdzielni i1 ich
domownikow, czlonkow organow stanowigcych osob prawnych, cztonkéw stowarzyszenia, jezeli
podatnikowi przystugiwato, w catosci lub w cze¢sci, prawo do obnizenia kwoty podatku naleznego o
kwote podatku naliczonego z tytulu nabycia, importu lub wytworzenia tych towardéw lub ich czesci
sktadowych,

2) nieodplatne $wiadczenie ustug na cele osobiste podatnika lub jego pracownikdéw, w tym bytych
pracownikow, wspolnikow, udzialowcow, akcjonariuszy, cztonkdéw spotdzielni i ich domownikow,
cztonkow organdw stanowigcych osob prawnych, cztonkdéw stowarzyszenia, oraz wszelkie inne

nieodplatne swiadczenie ustug do celow innych niz dziatalno$¢ gospodarcza podatnika.

Z powyzszego przepisu wynika zatem, ze nieodptatne Swiadczenie ustug, ktore nie polega na uzyciu
towarow nalezacych do przedsigbiorstwa podatnika, bedzie podlega¢ opodatkowaniu VAT (jako odptatne
swiadczenie ustug) wytacznie wowczas, gdy jest §wiadczone przez podatnika do celow innych niz jego

dziatalnos$¢ gospodarcza.

Zgodnie za$ z art. 29a ust. 1 ustawy o VAT, podstawag opodatkowania co do zasady jest wszystko, co
stanow1 zaplate, ktorg dokonujacy dostawy towardw lub ustugodawca otrzymal lub ma otrzymac z tytutu
sprzedazy od nabywcy, ustugobiorcy lub osoby trzeciej, wiacznie z otrzymanymi dotacjami, subwencjami 1
innymi doptatami o podobnym charakterze majacymi bezposredni wptyw na cene towardow dostarczanych

lub ustug §wiadczonych przez podatnika.

Z art. 19a ust. 1 ustawy o VAT wynika natomiast, ze obowigzek podatkowy co do zasady powstaje z
chwilg dokonania dostawy towardéw lub wykonania ustugi. Jezeli jednak przed dokonaniem dostawy towaru
lub wykonaniem ustugi otrzymano calo$¢ lub czgs¢ zaplaty, w szczegolnosci: przedplate, zaliczke, zadatek,
rate, wktad budowlany lub mieszkaniowy przed ustanowieniem spétdzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego lub lokalu o innym przeznaczeniu, to zgodnie z art. 19a ust. 8 ustawy u VAT obowigzek
podatkowy powstaje z chwilg jej otrzymania w odniesieniu do otrzymanej kwoty (z pewnymi wyjatkami

niemajacymi znaczenia w niniejszej sprawie).
UZASADNIENIE

Panstwa stanowiska w zakresie pytania nr 1

W Panstwa ocenie kluczowym dla odpowiedzi na pytanie nr 1 jest ustalenie, czy optata rezerwacyjna, w
momencie jej otrzymania, jest wynagrodzeniem lub zaliczka zwigzang z jakimkolwiek §wiadczeniem na
rzecz Klienta, czy tez ma charakter kaucji/zabezpieczenia wykonania zobowigzan, a w przypadku
ziszczenia si¢ okolicznosci do jej zatrzymania przez Spotke (w catosci lub czesci) charakter ten zmienia si¢

na odszkodowawczy/sankcyjny 1 w zwigzku z tym, zgodnie z utrwalong linig interpretacyjng organow
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podatkowych, nie podlega opodatkowaniu podatkiem VAT.

"nn

Ustawa o VAT nie zawiera definicji "zaliczki", "przedptaty", czy tez "kaucji". Z definicji zawartej w
Stowniku Jezyka Polskiego PWN wynika, ze "kaucja" to suma pieni¢zna ztozona jako gwarancja
dotrzymania zobowigzania i stanowigca odszkodowanie w razie jego niedopetnienia. Z kolei "zaliczka" to
cze$¢ naleznosci wplacana z gory na poczet naleznosci. Zatem zaliczke wptaca si¢ na poczet przysziej
dostawy towarow lub przysztego wykonania ustugi przed faktyczng dostawg lub faktycznym wykonaniem
ustugi.

Natomiast przez "przedptate" nalezy rozumie¢ okreslong sume pieniedzy, stanowigca cze$¢ ceny towaru
lub ustugi, wplacang z géry w celu uzyskania gwarancji zakupu lub wykonania ustugi w okreslonym
terminie. Stosownie do powyzszego, zaliczka, jak roéwniez przedptata jako zaptata na poczet przysztej

naleznos$ci musi by¢ powigzana z konkretng transakcjg i oznacza platnos¢ w pienigdzu.

W tym swietle, w Panstw ocenie, otrzymana przez Spotke oplata rezerwacyjna nie stanowi ani zaliczki, ani
przedplaty. Oplata rezerwacyjna nie jest bowiem wnoszona przez Klienta na poczet zaptaty ceny za lokal.
Na moment jej otrzymania nie jest bowiem pewne, czy do dostawy lokalu dojdzie (np. Klient moze nie
uzyskac kredytu hipotecznego i nie podpisze ze Spotka umowy deweloperskiej lub tez z przyczyn
osobistych wycofa si¢ z checi zakupu lokalu nim dojdzie do zawarcia takiej umowy). Strony nie zawarty
rowniez zadnej umowy, ktora zobowigzywalaby je do zawarcia umowy, w wykonaniu ktorej dosztoby do

przeniesienia na Klienta prawa wiasnosci lokalu.

O tym, ze oplata rezerwacyjna przeksztalca si¢ w zaliczke lub przedptate mozna mowic¢ dopiero w
momencie, w ktérym dojdzie do zawarcia z Klientem umowy deweloperskiej i Spotka uzyska mozliwos¢
dysponowania tymi §rodkami przed dostawa lokalu, tj. w momencie, w ktérym bank zwolni do dyspozycji
Spoétki kwote odpowiadajaca optacie rezerwacyjnej, ktora trafita na mieszkaniowy rachunek powierniczy
dla danego przedsigwzigcia deweloperskiego. Kwestia ta nie jest jednak przedmiotem niniejszego

zapytania.

Panstwa zdaniem, oplata rezerwacyjna niewatpliwie posiada natomiast wszelkie cechy kaucji, gdyz
gléwnym celem, dla ktoérego optata ta jest wnoszona, jest zabezpieczenie zawarcia umowy deweloperskiej

lub Innej umowy pomiedzy stronami.

Z przepiséw ustawy deweloperskiej wynika bowiem, ze Umowy rezerwacyjne sa zawierane w zw. z
planowanym zawarciem umowy deweloperskiej lub Innej umowy i poprzedzajg te umowy. Przedmiot
Umowy rezerwacyjnej, tj. zobowigzanie dewelopera do czasowego wylaczenia z oferty sprzedazy
okreslonej nieruchomosci, zabezpiecza niewatpliwie interesy rezerwujgcego w zakresie zawarcia w
przysztosci jednej z ww. umow, a takze interesy Spotki na wypadek, gdyby rezerwujacy wycofat si¢ z

zawarcia umowy deweloperskiej lub Innej umowy ze swojej winy.

O tym, ze oplata rezerwacyjna ma charakter kaucyjny swiadczy réwniez to, ze podlega ona zwrotowi na

rzecz Klienta, jesli:



- Klient nie uzyskat pozytywnej decyzji kredytowej lub przyrzeczenia udzielenia kredytu, w zwiazku z
negatywng oceng zdolnos$ci kredytowej,
- Wnioskodawca dokonalby zmiany w prospekcie informacyjnym lub jego zatacznikach bez

poinformowania o tym Klienta.

W drugim przypadku, tj. w przypadku wprowadzenia zmian w prospekcie informacyjnym lub jego
zalacznikach bez poinformowania o tym Klienta, zwrot optaty rezerwacyjnej nie musi skutkowac tym, ze
Klient nie zdecyduje si¢ na zawarcie umowy deweloperskiej lub Innej umowy. Zmiany te mogg bowiem z
perspektywy Klienta by¢ na tyle nieistotne, ze bedzie on wcigz zainteresowany nabyciem lokalu, tym
niemniej bedzie przystugiwaé mu zwrot optaty rezerwacyjnej od Spotki. W takiej sytuacji zwrot srodkow

przez Spotke ma charakter sankcyjny 1 z pewnos$cig nie stanowi rabatu do ceny sprzedazy lokalu.
Jesli natomiast Wnioskodawca:
- nie wykonywalby zobowigzania wynikajacego z umowy rezerwacyjnej,

- zawart umowe sprzedazy lokalu z Klientem, ktora byta poprzedzona Umow3a rezerwacyjna, i nie usunat
wad zgloszonych do protokotu odbioru lokalu oraz Klient nie przystgpit do podpisania umowy

przenoszacej wlasnos$¢ nieruchomosci

- woéwczas, na podstawie przepiséw ustawy deweloperskiej, optata rezerwacyjna jest zwracana Klientowi w
podwdjnej wysokosci.

Niewatpliwie obowigzek zwrotu optaty rezerwacyjnej w podwojnej wysokosci ma tu wymiar wybitnie
sankcyjny/odszkodowawczy. W przypadku natomiast przedptaty lub zaliczki na poczet dostawy towaru lub

swiadczenia ustugi, przedptata taka lub zaliczka sg zwracane klientowi w tej samej wysokosci.

Podsumowujac, w Panstwa ocenie, zawarcie Umowy rezerwacyjnej oraz oplata rezerwacyjna maja na celu
zabezpieczenie zawarcia umowy deweloperskiej lub Innej umowy pomiedzy Klientem i Spotka, w wyniku
zawarcia 1 wykonania ktorych w przysztosci dojdzie do przeniesienia na Klienta prawa wtasnosci
nieruchomosci (lokalu). Optata rezerwacyjna, w momencie jej wplaty przez Klienta, ma charakter kaucji 1
ma zabezpiecza¢ wykonanie wzajemnych zobowigzan pomiedzy Klientem 1 Spotka. Natomiast jesli dojdzie
do okreslonych uchybien po stronie Klienta albo Spoiki i kwota ta podlega (w catosci lub czgsci)
zatrzymaniu przez Spotke albo obowigzkowi zwrotu na rzecz Klienta (w pojedynczej lub podwdjne;j

wysokos$ci), wowczas ma ona rowniez charakter sankcyjny/odszkodowawczy.

Optata rezerwacyjna nie stanowi przy tym przedplaty, zaliczki ani innej formy uiszczenia przez Klienta
czesci lub catosci ceny za lokal, gdyz jest wnoszona zanim dojdzie do zawarcia umowy deweloperskiej lub
Innej umowy, ktéra ma prowadzi¢ do dostawy lokalu.

W zwiazku z tym, zdaniem Spoiki, otrzymanie optaty rezerwacyjnej nie bedzie podlegac po jej stronie
opodatkowaniu podatkiem VAT, gdyz nie wigze si¢ z zadnym $wiadczeniem na rzecz Klienta i nie stanowi

formy przedptaty, zaliczki, itp., a rola, jakg pelni ta optata, ma charakter kaucyjny, a w pewnych sytuacjach



takze sankcyjny/odszkodowawczy.

Stanowisko zbiezne z tym przedstawionym przez Wnioskodawcg Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowe;j

(dalej jako: "Dyrektor KIS") zaprezentowat m.in. w:
- interpretacji indywidualnej z 29 grudnia 2022 r. sygn. 0113-KDIPT1-3.4012.654.2022.1. MW1:

"Zgodnie z definicjg zawarta w stowniku PWN, "zaliczka" to cze$¢ naleznosci wplacana z gory na poczet
nalezno$ci. Zatem zaliczke wplaca si¢ na poczet przysziej dostawy towaréw lub przysziego wykonania
ustugi przed faktyczng dostawa lub faktycznym wykonaniem ustugi. Natomiast przez "przedptate" nalezy
rozumie¢ okreslong sumg pienigdzy, stanowigca cze¢$¢ ceny towaru lub ustugi, wplacang z gory w celu
uzyskania gwarancji zakupu lub wykonania ustugi w okreslonym terminie. Stosownie do powyzszego,
zaliczka, jak rowniez przedplata jako zaplata na poczet przyszlej naleznosci musi by¢ powigzana z

konkretng transakcjg 1 oznacza platnos¢ w pienigdzu.

Przepisy podatkowe w zakresie podatku od towardw 1 ustug nie zawierajg rowniez definicji "kaucji".
Zgodnie ze znaczeniem slownikowym "kaucja" jest to suma pieni¢zna ztozona jako gwarancja dotrzymania
zobowigzania i stanowigca odszkodowanie w razie niedopelnienia zobowigzania. Cechg charakterystyczna
kaucji jest to, ze moze ona zosta¢ wykorzystana tylko w $cisle okreslonym przypadku, tj. w razie
niedopelnienia zobowigzania. Zabezpieczenie wykonania umowy, poprzez ustanowienie kaucji ma
charakter gwarancyjny, zabezpieczajacy, co oznacza, iz ustanowiona jest ona na wypadek, gdyby strona
umowy, ktora ztozyta kaucj¢ nie wywigzala si¢ z niej. Wowczas druga strona umowy moze zaspokoi¢ si¢
ze ztozonej kaucji. Co do zasady kaucja, nie jest zaliczana na poczet ceny i podlega zwrotowi po
zrealizowaniu warunkéw umowy. Nie jest to otrzymanie czesci naleznosci, a zatem nie mozna uznac jej ani
za zaliczke, ani za zadatek, ani tym bardziej za przedptate lub ratg. Z tych wzgledow pobrana kaucja,
bedaca zabezpieczeniem wykonania umowy, ktéra jest zwracana klientowi, nie jest obrotem w rozumieniu
art. 29a ust. 1 1 2 ustawy o podatku od towardw 1 ustug i nie rodzi obowigzku podatkowego w podatku od

towarow 1 ustug.

Natomiast w sytuacji, gdy wptacona kaucja zostaje zaliczona, zgodnie z postanowieniami stron, na poczet
przysziej naleznosci za dostawe towarow lub $§wiadczenie ustugi, badz na poczet juz wykonanej czynnosci,
stanowi ona obrot, o ktorym mowa w art. 29a ust. 1 1 ust. 2 ustawy o podatku od towarow i uslug, a zatem
w momencie, w ktorym kaucja przestaje speinia¢ swoja funkcje, bedzie rodzi¢ obowigzek podatkowy w
podatku od towarow i ustug, w terminach przewidzianych w ustawie, stanowiac odpowiednio cz¢s¢ ceny,

zaliczki, zadatku raty lub przedptaty.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci nalezy zgodzi¢ si¢ z Panstwem, ze optata rezerwacyjna, w
momencie jej wplaty przez Klienta, ma charakter kaucji i ma zabezpiecza¢ wykonanie wzajemnych
zobowigzan pomig¢dzy Klientem i Spotka.

Tak wigc w dacie otrzymania przez Panstwa oplaty rezerwacyjnej, wplacanej na podstawie umowy

rezerwacyjnej, optata ta nie bedzie stanowi¢ wynagrodzenia za §wiadczenie ustug, a jedynie bedzie
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potwierdzac rzeczywiste zainteresowanie Klienta Panstwa ofertg i wolg nabycia danego lokalu.

Optata rezerwacyjna w dacie jej otrzymania przez Panstwa nie wigze si¢ zatem z wykonaniem przez
Panstwa $wiadczenia i tym samym w dacie jej otrzymania nie podlega opodatkowaniu podatkiem od

towarow 1 ustug na podstawie art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy".
- interpretacji indywidualnej z 15 grudnia 2022 r., sygn. 0114-KDIP4-2.4012.486.2022.1.AA:

"Zgodnie z definicjg zawartg w stowniku PWN, "zaliczka" to cze$¢ naleznos$ci wptacana z gory na poczet
naleznosci. Zatem zaliczke wptaca si¢ na poczet przysziej dostawy towarow lub przysziego wykonania
ustugi przed faktyczng dostawa lub faktycznym wykonaniem ustugi. Natomiast przez "przedptate" nalezy
rozumie¢ okreslong sume pieniedzy, stanowigca czgs¢ ceny towaru lub ustugi, wptacang z gory w celu
uzyskania gwarancji zakupu lub wykonania ustugi w okreslonym terminie. Stosownie do powyzszego,
zaliczka, jak rowniez przedplata jako zaplata na poczet przyszlej naleznosci musi by¢ powigzana z

konkretng transakcjg 1 oznacza ptatnos¢ w pienigdzu.

Przepisy podatkowe w zakresie podatku od towardéw i ustug nie zawierajg rowniez definicji "kaucji".
Zgodnie ze znaczeniem slownikowym "kaucja" jest to suma pieni¢zna ztozona jako gwarancja dotrzymania
zobowigzania i stanowigca odszkodowanie w razie niedopelnienia zobowigzania. Cechg charakterystyczna
kaucji jest to, ze moze ona zosta¢ wykorzystana tylko w $cisle okreslonym przypadku, tj. w razie
niedopelnienia zobowigzania. Zabezpieczenie wykonania umowy, poprzez ustanowienie kaucji ma
charakter gwarancyjny, zabezpieczajacy, co oznacza, iz ustanowiona jest ona na wypadek, gdyby strona
umowy, ktora ztozyta kaucj¢ nie wywigzala si¢ z niej. Wowczas druga strona umowy moze zaspokoi¢ si¢
ze ztozonej kaucji. Co do zasady kaucja, nie jest zaliczana na poczet ceny i podlega zwrotowi po
zrealizowaniu warunkéw umowy. Nie jest to otrzymanie cze$ci naleznosci, a zatem nie mozna uznac jej ani

za zaliczke, ani za zadatek, ani tym bardziej za przedptate lub rate.

Majac na uwadze powyzsze okolicznosci nalezy uzna¢, ze w momencie wptaty przez Rezerwujacego
Optaty Rezerwacyjnej do chwili podpisania Umowy Deweloperskiej lub Umowy Rezerwacyjnej optata ta
bedzie nosi¢ znamiona "kaucji", gdyz ma charakter gwarancyjny oraz zabezpieczajacy na wypadek, gdyby

ktoras ze stron nie wywigzata si¢ z zawartej umowy.

Tak wiec w dacie otrzymania przez Panstwa Optaty Rezerwacyjnej, wptacanej na podstawie Umowy
Rezerwacyjnej, oplata ta nie bgdzie stanowi¢ wynagrodzenia za §wiadczenie ustug, a jedynie bedzie

gwarantowac¢ zobowigzania wynikajace z Umowy Rezerwacyjne;.

Optlata rezerwacyjna w dacie jej otrzymania nie wigze si¢ zatem z wykonaniem przez Panstwa
jakiegokolwiek §wiadczenia i tym samym - w dacie jej otrzymania - nie podlega opodatkowaniu podatkiem
od towarow 1 uslug na podstawie art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy".

- oraz interpretacji indywidualnej z 3 czerwca 2022 r., sygn. 0111-KDIB3-1.4012.126.2022.2.KO:

"Zgodnie z definicjg zawarta w stowniku PWN, "zaliczka" to cz¢$¢ naleznos$ci wplacana z gory na poczet
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nalezno$ci. Zatem zaliczke wplaca si¢ na poczet przysziej dostawy towaréw lub przysziego wykonania
ustugi przed faktyczng dostawa lub faktycznym wykonaniem ustugi. Natomiast przez "przedptate" nalezy
rozumie¢ okreslong sume pieniedzy, stanowigca czgs¢ ceny towaru lub ustugi, wptacang z gory w celu
uzyskania gwarancji zakupu lub wykonania ustugi w okre§lonym terminie. Stosownie do powyzszego,
zaliczka, jak rowniez przedplata jako zaplata na poczet przyszlej naleznosci musi by¢ powigzana z

konkretng transakcjg i oznacza ptatnos¢ w pienigdzu.

Przepisy podatkowe w zakresie podatku od towaroéw i ustug nie zawierajg rowniez definicji "kaucji".
Zgodnie ze znaczeniem slownikowym "kaucja" jest to suma pieni¢zna ztozona jako gwarancja dotrzymania
zobowigzania i stanowigca odszkodowanie w razie niedopelnienia zobowigzania. Cechg charakterystyczna
kaucji jest to, ze moze ona zosta¢ wykorzystana tylko w $cisle okreslonym przypadku, tj. w razie
niedopelnienia zobowigzania. Zabezpieczenie wykonania umowy, poprzez ustanowienie kaucji ma
charakter gwarancyjny, zabezpieczajacy, co oznacza, iz ustanowiona jest ona na wypadek, gdyby strona
umowy, ktora ztozyta kaucj¢ nie wywigzala si¢ z niej. Wowczas druga strona umowy moze zaspokoi¢ si¢
ze ztozonej kaucji. Co do zasady kaucja, nie jest zaliczana na poczet ceny i podlega zwrotowi po
zrealizowaniu warunkow umowy. Nie jest to otrzymanie czgsci naleznosci, a zatem nie mozna uznac jej ani
za zaliczke, ani za zadatek, ani tym bardziej za przedptate lub ratg. Z tych wzgledow pobrana kaucja,
bedaca zabezpieczeniem wykonania umowy, ktéra jest zwracana klientowi, nie jest obrotem w rozumieniu
art. 29a ust. 1 1 2 ustawy o podatku od towaréw i ustug i nie rodzi obowigzku podatkowego w podatku od

towarow i ustug.

Natomiast w sytuacji, gdy wptacona kaucja zostaje zaliczona, zgodnie z postanowieniami stron, na poczet
przysztej nalezno$ci za dostawe towarow lub §wiadczenie ustugi, badz na poczet juz wykonanej czynnosci,
stanowi ona obrot, o ktorym mowa w art. 29a ust. 1 1 2 ustawy o podatku od towarow 1 ustug, a zatem w
momencie, w ktérym kaucja przestaje spetnia¢ swoja funkcje, bedzie rodzi¢ obowigzek podatkowy w
podatku od towaréw 1 ustug, w terminach przewidzianych w ustawie, stanowigc odpowiednio cz¢s¢ ceny,

zaliczki, zadatku raty lub przedptaty.

Tak wiec w dacie otrzymania przez Wnioskodawce optaty rezerwacyjnej, wptacanej na podstawie umowy
rezerwacyjnej, optata ta nie stanowi/nie bedzie stanowi¢ wynagrodzenia za §wiadczenie ustug, a jedynie
bedzie potwierdzac rzeczywiste zainteresowanie klienta oferta Wnioskodawcy 1 wole nabycia danego

lokalu.

Optlata rezerwacyjna w dacie jej otrzymania przez Wnioskodawce nie wigze si¢ zatem z wykonaniem przez
Whioskodawceg §wiadczenia i tym samym w dacie jej otrzymania nie podlega opodatkowaniu podatkiem od

towarow i ustug na podstawie art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy".

Podobnie interpretacje indywidualne Dyrektora KIS z 19 maja 2020 r., sygn. 0114-
KDIP4-1.4012.128.2020.2.AM, 4 lutego 2020 r., sygn. 0114-KDIP1-1.4012.720.2019.2.KOM oraz 29
wrzesnia 2020 r., sygn. 0114-KDIP4-3.4012.337.2020.2.MAT.
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Ponadto, jak juz zostato to wcze$niej wskazane, w ocenie Wnioskodawcy, otrzymanie przez Spotke optaty
rezerwacyjnej nie wigze si¢ z powstaniem obowigzku podatkowego po stronie Spotki. Optata rezerwacyjna
nie stanowi bowiem przedptaty, zaliczki ani innej formy uiszczenia przez Klienta czesci lub catosci ceny za
dostawe lokalu, gdyz ta jest wnoszona zanim dojdzie do zawarcia umowy deweloperskiej lub Innej umowy,
ktorej wykonanie ma doprowadzi¢ do dostawy lokalu. Optata rezerwacyjna z uwagi na swoj charakter

kaucyjny nie stanowi rowniez wynagrodzenia za jakiekolwiek swiadczenie (ustugg) na rzecz Klienta.

Gdyby jednak Organ uznat, odmiennie niz Wnioskodawca, ze otrzymanie przez Spotke oplaty
rezerwacyjnej przed zawarciem umowy deweloperskiej lub Innej umowy z Klientem skutkuje po stronie
Whnioskodawcy powstaniem obowigzku podatkowego, gdyz jest to przedptata, zaliczka lub podobne rodzaj
ptatnosci na poczet wykonania przez Spotke potencjalnego swiadczenia rezerwacyjnego" wowczas
powstaje watpliwos$¢ odnosnie dalszego rozliczenia takiej transakcji - w momencie zawarcia umowy
deweloperskiej lub Innej umowy. Bowiem w takiej sytuacji nalezaloby przyjac, ze optata rezerwacyjna
straci w momencie zawarcia z Klientem umowy deweloperskiej lub Innej umowy swoj zwiagzek ze
"$wiadczeniem rezerwacyjnym", gdyz zgodnie z przepisami Ustawy deweloperskiej oplata rezerwacyjna
powinna zosta¢ zaliczona na poczet ceny sprzedazy lokalu, a w konsekwencji stanie si¢ zaliczkg na poczet
dostawy przez Spotke lokalu w momencie, gdy jej kwota po uprzednim przelaniu na rachunek powierniczy

zostanie zwolniona na rzecz Wnioskodawcy.

Jesli zatem Organ uznalby, z czym Spoéika si¢ nie zgadza, Ze po jej stronie powstaje obowigzek podatkowy
W zw. z otrzymaniem opflaty rezerwacyjnej, to w przypadku zawarcia umowy deweloperskiej lub Innej
umowy kluczowe jest rozwazenie potencjalnych skutkéw takiego stanowiska, w szczegolnosci, czy
Whnioskodawca powinien wystawi¢ fakture korygujaca "do zera" do faktury dokumentujacej optate
rezerwacyjna.

Whnioskodawca pragnie podkresli¢, ze powyzszy potencjalny tryb postepowania wigzatby si¢ z
koniecznoscig:

- udokumentowania fakturg otrzymania oplaty rezerwacyjnej (przy zatozeniu, ze w ocenie tut. organu,
wbrew twierdzeniu Wnioskodawcy, optata rezerwacyjna nie bedzie miata charakteru kaucji) i

opodatkowania "$§wiadczenia rezerwacyjnego" stawka podstawowa podatku VAT w wysokosci 23%,

- wystawienia faktur korygujacych do faktury dokumentujgcej optate rezerwacyjng w zwigzku z zawarciem

z Klientami umow deweloperskich lub Innych umow,
- przekazania faktur korygujacych Klientom,
- odpowiedniego uwzglednienia korekt w rozliczeniach VAT Spoiki,

- wystawienia faktur zaliczkowych po zwolnieniu z rachunku powierniczego kwoty optaty rezerwacyjne;j
zaliczonej, w zwigzku z zawarciem umowy deweloperskiej lub Innej umowy na poczet tej umowy i
opodatkowania niniejszej zaliczki zgodnie z wlasciwg stawka podatku VAT, ktora w przypadku dostawy

lokali mieszkalnych zaliczonych do budownictwa objetego spotecznym programem mieszkaniowym jest



obnizona i wynosi 8%.

W tym miejscu wymaga podkreslenia, iz w typowej, powszechnej i majacej miejsce w zdecydowanej
wiekszosci przypadkow zawieranych umow rezerwacyjnych sytuacji, tj. zawarcia z Klientem umowy
deweloperskiej lub Innej umowy w nastgpstwie umowy rezerwacyjnej, opisany wyzej przebieg

fakturowania bedzie tylko dodatkowym potwierdzeniem niedorzecznosci takiego podejscia.

Przede wszystkim nalezy wskazac¢, ze wystawienie faktury korygujacej ma zawsze konkretng, obiektywna
przyczyng, tj. przyktadowo skorygowanie btedu/pomyiki, udzielenie rabatu czy rezygnacja z transakcji.
Takie rozumienie wyrazit tez Dyrektor KIS w interpretacji indywidualnej z 5 stycznia 2022 r., sygn.

0114-KDIP1-2.4012.497.2021.2.RD stwierdzajac, iz:

" (...) jezeli po wystawieniu faktury wystapig zdarzenia majace wptyw na tre§¢ wystawionej faktury lub
okaze si¢, ze wystawiona faktura zawiera btedy, podatnik wystawia w takim przypadku fakture korygujaca.
Fakture korygujaca wystawia si¢ m.in. w razie stwierdzenia pomyltki w cenie, stawce lub kwocie podatku
badz w jakiejkolwiek innej pozycji faktury.

Zatem, co do zasady, korygowanie tresci pierwotnie wystawionej faktury powinno nastgpi¢ przez
wystawienie przez sprzedawce faktury korygujacej. Faktura korygujaca wystawiana jest w celu podania
wlasciwych, prawidtowych 1 zgodnych z rzeczywistoscig kwot i innych danych, decydujacych o rzetelnosci
wystawionego dokumentu. Tym samym, istotg faktur korygujacych jest korekta faktur pierwotnych, tak aby
dokumentowaty rzeczywisty przebieg zdarzen gospodarczych. Faktury korygujace wystawia si¢ w celu

udokumentowania ostatecznej wielkosci sprzedazy w danym okresie rozliczeniowym".

Majac na uwadze analizowany przypadek, zadna z powyzej wskazanych sytuacji nie bedzie miata miejsca,
zatem watpliwosci budzi konieczno$¢ wystawienia faktury korygujacej. Klienci postrzegaja wnoszenie
oplat rezerwacyjnych jako element kaucyjny w zwigzku z transakcjg zakupu lokalu, a nie jako jakiekolwiek
inne $wiadczenie, ktore jest wykonywane na ich rzecz przez Spotke. Zawarcie umowy deweloperskiej lub
Innej umowy nie powoduje, 1z uprzednio zawarta umowa rezerwacyjna byta bledem/pomytka czy tez
nastepuje rezygnacja z transakcji - wrecz przeciwnie, Klienci podtrzymuja che¢ zakupu lokalu.
Whioskodawca jest zatem zdania, iz samo otrzymanie przez Klientow faktury korygujacej moze spotkac sig¢

z niezrozumieniem z ich strony, z czym w pelni si¢ zgadza.

Mianowicie, zawarcie umowy deweloperskiej lub Innej umowy w nastgpstwie uprzednio zawartej umowy
rezerwacyjny stanowi kolejny, naturalny krok w procesie zakupu lokalu. Co wigcej, Klient nie otrzymuje
zwrotnie uiszczonej oplaty rezerwacyjnej, gdyz zostaje ona automatycznie zaliczona na poczet ceny
sprzedazy lokalu, do czego moca przepisow ustawy deweloperskiej zostaje zobligowany deweloper.
Reasumujac, z perspektywy Klienta, ale takze dewelopera, konieczno$¢ wystawienia faktury korygujace;j,
gdy nie wystapil zaden btad czy pomylka, nie ulegly zmianie motywacje stron do dostawy konkretnego
lokalu, 1 kontynuowany jest rozpoczety proces sprzedazy jest wysoce watpliwa, co po raz kolejny

potwierdza, ze traktowanie optaty rezerwacyjnej jako §wiadczenia generujacego obowigzek podatkowy w
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VAT - anie jako kaucji nie ma racjonalnego uzasadnienia.

Koncowo Spoélka jeszcze raz podkresla, ze z przepisow ustawy deweloperskiej wynika, ze zawarcie
Umowy rezerwacyjnej oraz optata rezerwacyjna maja na celu zabezpieczenie zawarcia umowy
deweloperskiej lub Innej umowy, a sama optata ma zosta¢ przeznaczona na poczet ceny sprzedazy lokalu.
Celem ustawodawcy nie bylo zatem wykreowanie dodatkowego swiadczenia, jakie deweloper miatby
zapewnic klientom (w postaci rezerwacji), i ktore to $wiadczenie dodatkowo zmieniatoby swoj charakter z
odptatnego na nieodptatne w zaleznosci od czynnikow niezaleznych od dewelopera. Przyjecie takiego
podejscia prowadziloby do nieracjonalnych wnioskow, ze podatnik (deweloper) jest zobowigzany do
dokumentowania i rozliczenia podatku VAT z tytulu S$wiadczenia, ktore z zatozenia ma stac si¢
$wiadczeniem nieodptatnym 1 niepodlegajagcym opodatkowaniu. W praktyce oznaczaloby to zatem, iz
prowadzonej przez Wnioskodawce podstawowej dziatalnosci, w normalnym trybie sprzedazy lokali, ktory
co do zasady polega na zawieraniu umoéw rezerwacyjnych, a nastgpnie umoéw deweloperskich lub Innych
umow, Wnioskodawca bytby zmuszony dokonywaé permanentnych korekt, tj. wystawia¢ faktury

korygujace 1 korygowac swoje rozliczenia VAT.

Majac zatem na wzgledzie powyzsza argumentacj¢, Spotka stoi na stanowisku, iz otrzymanie oplaty
rezerwacyjnej nie podlega po jej stronie opodatkowaniu podatkiem VAT, gdyz nie wigze si¢ z zadnym
swiadczeniem na rzecz Klienta i nie stanowi formy przedptaty, zaliczki, itp., a rola, jaka pelni ta optata, ma

charakter kaucyjny, a w pewnych sytuacjach takze sankcyjny/odszkodowawczy.
UZASADNIENIE

Panstwa stanowiska w zakresie pytania nr 2

Obowiazek podatkowy w podatku VAT nie powstaje rowniez w sytuacji, gdy Spotka zatrzymuje catos¢ lub
cze$¢ optaty rezerwacyjnej w przypadku nie zawarcia umowy deweloperskiej lub Innej umowy z winy
lezacej po stronie Klienta. W takiej sytuacji optata rezerwacyjna, co zostato wyargumentowane réwniez
wczesniej, petni takze funkcje sankcyjna/odszkodowawczg za poniesione przez Wnioskodawce straty/
koszty w zw. z nieoferowaniem innym potencjalnym klientom zarezerwowanego lokalu, w tym koszty

administracyjne.

Przepisy ustawy o VAT nie definiujg pojecia odszkodowania. W doktrynie 1 judykaturze przyjmuje si¢

jednak, ze istotg odszkodowan jest rekompensata za szkode:

"W takim przypadku nie mamy do czynienia z transakcja ekwiwalentng - §wiadczenie w zamian za
wynagrodzenie - co oznacza, ze otrzymane odszkodowanie nie wigze si¢ z zadnym $wiadczeniem ze strony
podatnika. Zaptata ta nie jest tez zwigzana ze zobowigzaniem si¢ otrzymujacego dang kwote do wykonania

czynno$ci, powstrzymania si¢ od dokonania czynnos$ci lub tolerowania czynnosci lub sytuacji.

Zatem, jezeli ptatno$¢ o charakterze odszkodowawczym nie ma bezposredniego zwigzku z zadna

czynnoscig majacg charakter Swiadczenia, wowczas kwota wyplaconych odszkodowan nie miesci si¢ w



katalogu czynno$ci wymienionych w art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy i jako taka nie podlega opodatkowaniu tym
podatkiem". (interpretacja indywidualna Dyrektora KIS z 11 pazdziernika 2019 r. sygn. 0111-
KDIB3-1.4012.476.2019.2.AB).

W Panstwa ocenie w przedstawionym we wniosku opisie zdarzenia przysztego zatrzymanie przez Spotke
oplaty rezerwacyjnej (w catosci lub czgsci) nie wigze si¢ z jakimkolwiek §wiadczeniem na rzecz Klienta
lub jakiegokolwiek innego podmiotu. W szczegdlnosci w analizowanych okolicznosciach Wnioskodawca
nie zobowiazuje si¢ do podjecia lub zaniechania jakichkolwiek dziatan lub tolerowania okreslonych
sytuacji w zw. z zatrzymaniem oplaty rezerwacyjnej. Spotka nie zawiera z Klientem zadnej dodatkowe;j
umowy czy tez ugody, ktére sankcjonowatyby mozliwos$¢ niewywigzania si¢ Klienta ze zobowigzania do
zawarcia umowy deweloperskiej lub Innej umowy za wynagrodzeniem. Zatrzymanie oplaty rezerwacyjnej
(lub jej czesci) ma na celu wylgcznie zrekompensowanie Wnioskodawcy strat/kosztow, ktore poniost w zw.

z wylaczeniem z oferty sprzedazy okreslonego lokalu.

Podsumowujac, zdaniem Spoéiki, z uwagi na brak zwigzku pomigdzy zatrzymaniem kwoty oplaty
rezerwacyjnej (lub jej czgdci) z jakimkolwiek §wiadczeniem na rzecz Klienta, w przypadku, gdy nie dojdzie
do zawarcia umowy deweloperskiej lub Innej umowy z winy Klienta zatrzymana przez Wnioskodawce
catos¢ lub cze¢$¢ takiej optaty nie stanowi wynagrodzenia za $wiadczenie przez Spotke jakichkolwiek ustug

opodatkowanych podatkiem VAT.
Zbiezny ze stanowiskiem Wnioskodawcy poglad Dyrektor KIS przedstawit m.in. w:
- interpretacji indywidualnej z 29 grudnia 2022 r. sygn. 0113-KDIPT1-3.4012.654.2022.1. MW1:

"Jak juz wyzej wskazano, aby dana czynnos$¢ (dostawa towarow czy tez ustuga) podlegata opodatkowaniu
podatkiem VAT musi istnie¢ bezposredni zwigzek o charakterze przyczynowym, pomiedzy swiadczong
ustugg (dostawg), a otrzymanym $wiadczeniem wzajemnym. Otrzymana zaptata powinna by¢
konsekwencja wykonania $wiadczenia. Wynagrodzenie musi by¢ nalezne za wykonanie tego §wiadczenia.
Przy czym zwigzek pomiedzy otrzymywang ptatnoscig a $wiadczeniem na rzecz dokonujacego ptatnosci
musi mie¢ charakter bezposredni i na tyle wyrazny, aby mozna powiedzie¢, ze ptatno$¢ nastepuje w zamian

za to Swiadczenie.

Natomiast istotg samych odszkodowan nie jest ptatnos$¢ za swiadczenie, lecz rekompensata za szkode. W
takim przypadku nie mamy do czynienia z transakcja ekwiwalentng - $wiadczenie w zamian za
wynagrodzenie - co oznacza, ze otrzymane odszkodowanie nie wigze si¢ z zadnym $wiadczeniem ze strony
podatnika. Zaptata ta nie jest tez zwigzana ze zobowigzaniem si¢ otrzymujacego dang kwot¢ do wykonania

czynnosci, powstrzymania si¢ od dokonania czynnosci lub tolerowania czynnos$ci lub sytuacji.

Zatem, jezeli ptatno$¢ o charakterze odszkodowawczym nie ma bezposredniego zwigzku z zadng
czynno$cig majacg charakter $wiadczenia, wowczas kwota wyplaconych odszkodowan nie miesci si¢ w
katalogu czynno$ci wymienionych w art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy i jako taka nie podlega opodatkowaniu tym

podatkiem.
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W $wietle powyzszego, ustalanie statusu oplaty rezerwacyjnej o charakterze odszkodowawczym, jako
podlegajacej badz niepodlegajacej opodatkowaniu VAT nalezy ocenia¢ w kontek$cie zwigzku z
konkretnym $wiadczeniem. Nalezy jednoczes$nie wskazac, ze nazwa zatrzymanej kwoty nie ma
przesadzajacego znaczenia dla okreslenia konsekwencji podatkowych tego zdarzenia. Istotnym jest
natomiast, czy stanowi ono zaplate za konkretne §wiadczenie, czy tez jest odszkodowaniem w znaczeniu
wyzej opisanym.

Z opisu sprawy wynika, ze jesli nie dojdzie do zawarcia umowy deweloperskiej lub Innej umowy z winy
Klienta, ale z innych powodow niz brak uzyskania przez Klienta pozytywnej decyzji kredytowej lub
przyrzeczenia udzielenia kredytu, w zwigzku z negatywng oceng zdolnos$ci kredytowej, zatrzymacie
Panstwo cato$¢ lub czgs$¢ optaty rezerwacyjnej w zaleznosci od postanowien konkretnej Umowy
rezerwacyjnej. W przypadku zatrzymania przez Panstwa czgsci lub catosci optaty rezerwacyjnej z winy
lezacej po stronie Klienta, nie b¢dziecie Panstwo zobowigzani do podejmowania jakichkolwiek dziatan

wzgledem Klienta.

Majac na uwadze wskazane wyzej okolicznos$ci sprawy oraz przywolane przepisy prawa nalezy stwierdzic,
ze zatrzymanie cze$ci lub catosci oplaty rezerwacyjnej na poczet odszkodowania stanowi wigc
rekompensate finansowa dla Panstwa, jako strony dotknigtej niewykonaniem umowy i nie wigze si¢ ze
spetnieniem $§wiadczenia wzajemnego przez Klienta. Zatem, optata pelnigca funkcj¢ odszkodowawcza
(rekompensacyjng) za poniesione straty, nie miesci si¢ w katalogu czynnosci podlegajacych opodatkowaniu
wymienionych w art. 5 ust. 1 ustawy i tym samym nie podlega opodatkowaniu podatkiem od towarow i

ustug".
- interpretacji indywidualnej z 15 grudnia 2022 r., sygn. 0114-KDIP4-2.4012.486.2022.1.AA:

"Jak juz wyzej wskazano, aby dana czynno$¢ (dostawa towarow czy tez usluga) podlegata opodatkowaniu
podatkiem VAT musi istnie¢ bezposredni zwigzek o charakterze przyczynowym, pomigdzy swiadczong
ustuga (dostawa), a otrzymanym $wiadczeniem wzajemnym. Otrzymana zaptata powinna by¢
konsekwencja wykonania §wiadczenia. Wynagrodzenie musi by¢ nalezne za wykonanie tego $wiadczenia.
Przy czym zwigzek pomiedzy otrzymywang platnoscia a §wiadczeniem na rzecz dokonujacego platnosci
musi mie¢ charakter bezposredni i na tyle wyrazny, aby mozna powiedzie¢, ze ptatno$¢ nastepuje w zamian

za to swiadczenie.

Natomiast istotg odszkodowan nie jest ptatnos$¢ za swiadczenie, lecz rekompensata za szkode. W takim
przypadku nie mamy do czynienia z transakcja ekwiwalentng - $wiadczenie w zamian za wynagrodzenie -
co oznacza, ze otrzymane odszkodowanie nie wigze si¢ z zadnym $wiadczeniem ze strony podatnika.
Zaptlata ta nie jest tez zwigzana ze zobowigzaniem si¢ otrzymujacego dang kwot¢ do wykonania czynnosci,

powstrzymania si¢ od dokonania czynnosci lub tolerowania czynnosci lub sytuacji.

Zatem, jezeli ptatno$¢ o charakterze odszkodowawczym nie ma bezposredniego zwigzku z zadng

czynno$cig majacg charakter $wiadczenia, wowczas kwota wyplaconych odszkodowan nie miesci si¢ w
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katalogu czynno$ci wymienionych w art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy i jako taka nie podlega opodatkowaniu tym

podatkiem.

W $wietle powyzszego, ustalanie statusu optaty rezerwacyjnej o charakterze odszkodowawczym, jako
podlegajacej badz niepodlegajacej opodatkowaniu VAT nalezy ocenia¢ w kontek$cie zwigzku z
konkretnym $wiadczeniem. Nalezy jednoczes$nie wskazac, ze nazwa zatrzymanej kwoty nie ma
przesadzajgcego znaczenia dla okreslenia konsekwencji podatkowych tego zdarzenia. Istotnym jest
natomiast, czy stanowi ono zaplate za konkretne §wiadczenie, czy tez jest odszkodowaniem w znaczeniu
wyzej opisanym. Z okolicznosci sprawy wynika, ze w okreslonych sytuacjach, np. kiedy Rezerwujacy
zrezygnuje z zawarcia Umowy Deweloperskiej, Optata Rezerwacyjna nie bedzie przez Panstwa zwracana.
W tym przypadku, zatrzymanie Optaty Rezerwacyjnej stanowi rekompensate finansowg dla Panstwa, jako
strony dotknigtej niewykonaniem Umowy Rezerwacyjnej 1 nie wigze si¢ ze spetnieniem §wiadczenia
wzajemnego przez Rezerwujacego. Zatem, Optata Rezerwacyjna, petnigca w tym przypadku funkcje
odszkodowawcza (rekompensacyjng) za poniesione straty, nie bedzie miesci¢ si¢ w katalogu czynno$ci
podlegajacych opodatkowaniu wymienionych w art. 5 ust. 1 ustawy i nie bedzie podlega¢ opodatkowaniu
podatkiem od towarow i ustug. Tym samym zatrzymanie przez Panstwa Optaty Rezerwacyjnej w
przypadku nie zawarcia Umowy Deweloperskiej z winy klienta nie bedzie skutkowato u Wnioskodawcy

powstaniem obowigzku podatkowego w podatku VAT".
- interpretacji indywidualnej z 4 lutego 2020 r. sygn. 0114-KDIP1-1.4012.720.2019.2.KOM:

"Z opisanych okoliczno$ci sprawy wynika, ze na mocy projektowanych umow z klientami Wnioskodawca
bedzie miat ma prawo do zatrzymania zainkasowanej optaty rezerwacyjnej (kaucji) na poczet
odszkodowania w przypadku wycofania si¢ klienta z transakcji, tzn. gdy z winy klienta nie dojdzie do
podpisania umowy deweloperskiej. Ustalenie mozliwosci obcigzenia klienta karg o charakterze
odszkodowawczym z tytutu nie zawarcia umowy deweloperskiej ma zagwarantowa¢ Wnioskodawcy
uzyskanie zado$¢uczynienia za straty oraz utracone korzysci zwigzane z rezerwacja danego lokalu na rzecz

klienta przez dtuzszy czas i wylaczeniem go z oferty sprzedazy.

W przedmiotowej sprawie zatrzymanie optaty rezerwacyjnej na poczet odszkodowania stanowi wigc
rekompensate finansowa dla Wnioskodawcy, jako strony dotknigtej niewykonaniem umowy i nie wigze si¢
ze spelnieniem wzajemnego $wiadczenia przez klienta. Zatem, opltata petnigca funkcje odszkodowawcza
(rekompensacyjng) za poniesione straty, nie miesci si¢ w katalogu czynnosci podlegajacych opodatkowaniu
wymienionych w art. 5 ust. 1 ustawy 1 tym samym nie podlega opodatkowaniu podatkiem od towarow 1

ustug".

Ocena stanowiska

Stanowisko, ktére przedstawili Panstwo we wniosku jest prawidtowe.
UZASADNIENIE interpretacji indywidualne;j

Zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy z 11 marca 2004 r. o podatku od towarow 1 ustug (tekst jedn.: Dz. U. z
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2022 r. poz. 931 z p6ézn. zm.), zwanej dalej ustawa:

Opodatkowaniu podatkiem od towarow i ustug podlegaja odptatna dostawa towardéw i odptatne

swiadczenie ustug na terytorium kraju.

W mysl art. 2 pkt 6 ustawy:

Przez towary nalezy rozumie¢ rzeczy oraz ich czgsci, a takze wszelkie postacie energii.
W S$wietle art. 7 ust. 1 ustawy:

Przez dostawg towarow, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1, rozumie si¢ przeniesienie prawa do

rozporzadzania towarami jak wiasciciel (...).

Nalezy zauwazy¢, ze dostawa towarow, o ktorej mowa w art. 7 ust. 1 ustawy, rozumiana jest przez
ustawodawce, jako przeniesienie prawa do rozporzadzania towarami jak wlasciciel. W okresleniu "jak
wlasciciel" zawiera si¢ mozliwo$¢ uznania za dostawe faktycznego przeniesienia wiadztwa nad rzeczg. W
rozumieniu ustawy o podatku od towarow 1 ustug "dostawa" oznacza wszelkiego rodzaju rozporzadzanie
towarem (sprzedaz, zamiana, darowizna, oraz kazdg inng transakcje, ktora w aspekcie ekonomicznym

bedzie prowadzita do podobnego rezultatu).

Co nalezy rozumie¢ przez "przeniesienie prawa do rozporzadzania towarami jak wtasciciel" okreslit
Trybunal Sprawiedliwosci Unii Europejskiej w sprawie C-320/88. W orzeczeniu tym stwierdza si¢, ze dla
uznania danej czynnosci za opodatkowang dostawe towardw, nie ma znaczenia to, czy dochodzi do
przeniesienia wlasnosci wedtug prawa wiasciwego dla danego kraju. Regulacja ta ma zastosowanie do
kazdego przeniesienia prawa do rozporzadzania towarem na inny podmiot, ktore to przeniesienie skutkuje
tym, ze strona ta uzyskuje de facto mozliwos¢ korzystania z rzeczy tak jak wilasciciel, nawet jezeli nie
wigze si¢ to z przeniesieniem wilasnosci. W tym orzeczeniu, odnoszac si¢ do dostawy towarow, Trybunat
postuzyt si¢ terminem przeniesienia "wilasnosci w sensie ekonomicznym", podkreslajac tym samym
uniezaleznienie opodatkowania od przeniesienia wlasnosci towarow. Oznacza to wigc, ze na gruncie
przedmiotowego przepisu kluczowym elementem jest przeniesienie, w istocie rzeczy, praktycznej kontroli

nad rzeczg 1 mozliwosci dysponowania nig.

Innymi stowy, pojecie "przeniesienie prawa do rozporzadzania jak wtasciciel" dotyczy tego rodzaju
czynnosci, ktéra daje otrzymujgcemu towar prawo do postepowania z nim jak wlasciciel. Chodzi tutaj
przede wszystkim o mozliwo$¢ faktycznego dysponowania rzecza, a nie rozporzadzania nig w sensie
prawnym. Istotg dostawy towardw nie jest bowiem przeniesienie prawa wtasnos$ci, zatem zwrotu "prawo do
rozporzadzania jak wilasciciel" nie mozna interpretowac jako "prawa wiasnosci". Idac dalej nalezy wskazac,
ze czynnosci przejscia wlasnosci ekonomicznej nie musi towarzyszy¢ przejscie wlasnosci w sensie
prawnym, bowiem "dostawa towaréw" nie ogranicza si¢ wytacznie do prawa wlasnosci rzeczy.
Jednoczes$nie nalezy podkresli¢, ze dla celow powstania obowigzku podatkowego dokonanie czynno$ci
nastepuje z chwilg jej faktycznego dokonania, za wyjatkiem przypadkoéw, w ktorych przepisy ustawy

okreslajg wprost ten moment. W konsekwencji postanowienia umow cywilnoprawnych o uznaniu dostawy
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towarow za dokonang pozostajg bez znaczenia dla celow powstania obowigzku podatkowego, moga petic

jedynie funkcje pomocniczg w przypadku zaistnienia watpliwosci.
Stosownie do art. 8 ust. 1 ustawy,

Przez $wiadczenie ustug, o ktérym mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1, rozumie si¢ kazde $wiadczenie na rzecz
osoby fizycznej, osoby prawnej lub jednostki organizacyjnej niemajgcej osobowosci prawnej, ktore nie
stanowi dostawy towarOw w rozumieniu art. 7, w tym réwniez:
1) przeniesienie praw do wartosci niematerialnych i prawnych, bez wzgledu na forme, w jakiej
dokonano czynnosci prawnej;
2) zobowigzanie do powstrzymania si¢ od dokonania czynnosci lub do tolerowania czynnosci lub
sytuacji;
3) swiadczenie ustug zgodnie z nakazem organu wtadzy publicznej lub podmiotu dziatajacego w jego
imieniu lub nakazem wynikajacym z mocy prawa.
Z powotanych przepisow wynika, ze kazde §wiadczenie niebedace dostawg towarow polegajace na
dziataniu, zaniechaniu lub tolerowaniu czyjego$ zachowania stanowi - co do zasady - ustuge w rozumieniu

ustawy o podatku od towarow 1 ustug. Niemniej musza by¢ przy tym spelnione nastgpujace warunki:

- W nastepstwie zobowigzania, w wykonaniu ktorego ustuga jest Swiadczona, druga strona (wierzyciel/

nabywca) jest bezposrednim beneficjentem $wiadczenia;
- $wiadczonej ustudze odpowiada swiadczenie wzajemne ze strony nabywcy (wynagrodzenie).

Nalezy podkresli¢, ze oba ww. warunki winny by¢ spetnione tacznie, aby swiadczenie podlegato - jako

ustuga - opodatkowaniu podatkiem od towaroéw i ustug.
Zgodnie z art. 29a ust. 1 ustawy,

Podstawg opodatkowania, z zastrzezeniem ust. 2, 3 1 5, art. 30a-30c, art. 32, art. 119 oraz art. 120 ust. 41 5,
jest wszystko, co stanowi zapftate, ktorg dokonujacy dostawy towardéw lub ustugodawca otrzymat lub ma
otrzymac z tytulu sprzedazy od nabywcy, ustugobiorcy lub osoby trzeciej, wlacznie z otrzymanymi
dotacjami, subwencjami 1 innymi doptatami o podobnym charakterze majacymi bezposredni wptyw na ceng

towarow dostarczanych lub ustug §wiadczonych przez podatnika.
W mysl art. 29a ust. 2 ustawy,

W przypadku dostawy towardw, o ktérej mowa w art. 7 ust. 2, podstawg opodatkowania jest cena nabycia
towarow lub towaré6w podobnych, a gdy nie ma ceny nabycia - koszt wytworzenia, okreslone w momencie

tej dostawy towarow.
Zgodnie z 0g6lng zasada wyrazong w art. 19a ust. 1 ustawy,

Obowigzek podatkowy powstaje z chwilg dokonania dostawy towarow lub wykonania ustugi, z

zastrzezeniem ust. 1a, 1b, 51 7-11, art. 14 ust. 6, art. 20, art. 21 ust. 1 1 art. 138f.

Z konstrukcji podatku od towardéw i ustug wynika, ze podatnik, ktory wykonuje czynno$ci podlegajace
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opodatkowaniu podatkiem VAT, zobowigzany jest opodatkowa¢ dang czynno$¢ w momencie powstania
obowigzku podatkowego. Powyzszy przepis formutuje zasade ogolng, zgodnie z ktérg obowigzek
podatkowy powstaje z chwilg dokonania dostawy towaru badz wykonania ustugi, co oznacza, ze podatek
staje si¢ wymagalny w rozliczeniu za okres, w ktérym dokonana zostata dostawa towarow badz

swiadczenie ustug 1 powinien by¢ rozliczony za ten okres.
W mysl natomiast art. 19a ust. 8 ustawy,

Jezeli przed dokonaniem dostawy towaru lub wykonaniem ustugi otrzymano catos¢ lub czgs¢ zaptaty, w
szczegdlnosci przedptate, zaliczke, zadatek, rate, wktad budowlany lub mieszkaniowy przed
ustanowieniem spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym przeznaczeniu,
obowiazek podatkowy powstaje z chwilg jej otrzymania w odniesieniu do otrzymanej kwoty, z wyjatkiem:
1) dostaw towardéw, w stosunku do ktorych obowigzek podatkowy powstaje w sposob, o ktérym mowa
w ust. 1b;
2) dostaw towaréw i S$wiadczenia ustug, w stosunku do ktérych obowiazek podatkowy powstaje w

sposob, o ktorym mowa w ust. 5 pkt 4.

Z opisu sprawy wynika, ze prowadzicie Panstwo dziatalno$¢ gospodarczg w zakresie m.in. budowy
budynkéw wielorodzinnych z lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi (tzw. dzialalnos¢ deweloperska). W
ramach prowadzonej dzialalnosci deweloperskiej zamierzacie Panstwo zawiera¢ z potencjalnymi
nabywcami lokali mieszkalnych (Klienci) pisemne umowy rezerwacyjne (Umowy rezerwacyjne). Umowy
rezerwacyjne bedg zawierane przez Panstwa w szczegolnosci przed zawarciem umowy deweloperskiej. W
zwigzku z zawarciem Umowy rezerwacyjnej zobowigzani jestescie Panstwo do czasowego wylgczenia z

oferty sprzedazy lokalu mieszkalnego.

Optata rezerwacyjna ma zabezpiecza¢ zaré6wno interes Klienta na wypadek ewentualnych niekorzystnych
dla Klienta dzialan podejmowanych przez Panstwa (uchylania si¢ od wykonania zobowigzania
wynikajacego z Umowy rezerwacyjnej, nieinformowania Klienta o zmianach w prospekcie informacyjnym
lub zatacznikach do niego czy tez nieusuni¢cia wad lokalu w przypadku umowy sprzedazy), jak i interes
Panstwa, ktorzy ponosicie straty/koszty zwigzane z czasowym wylaczeniem danego lokalu z oferty
sprzedazy, jesli Klient okaze si¢ nierzetelny i bedzie chciat si¢ uchyli¢ od wykonania swojego
zobowigzania w postaci zawarcia umowy deweloperskiej lub Innej umowy (w przypadkach innych niz
nieuzyskanie pozytywnej decyzji kredytowej lub przyrzeczenia udzielenia kredytu, w zwigzku z negatywnag
oceng zdolnosci kredytowej).

Optata rezerwacyjna bedzie zaliczana przez Panstwa na poczet ceny nabycia praw wynikajacych z umowy
deweloperskiej albo innej umowy, natomiast w przypadku, gdy nie dojdzie do zawarcia umowy
deweloperskiej lub innej umowy z winy Klienta, bedg Panstwo zobowigzani do zatrzymania catosci lub

czgsci oplaty rezerwacyjnej w zaleznosci od postanowien konkretnej Umowy rezerwacyjne;.

Watpliwosci Panstwa dotycza kwestii ustalenia, czy powstanie obowigzek podatkowy w zwigzku z
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otrzymaniem oplaty rezerwacyjne;.

Zgodnie z definicjg zawartg w stowniku PWN, "zaliczka" to cze$¢ naleznosci wplacana z gory na poczet
nalezno$ci. Zatem zaliczke wplaca si¢ na poczet przysziej dostawy towaréw lub przysziego wykonania
ustugi przed faktyczng dostawa lub faktycznym wykonaniem ustugi. Natomiast przez "przedptate" nalezy
rozumie¢ okreslong sume pienigdzy, stanowigca cze¢s¢ ceny towaru lub ustugi, wplacang z gory w celu
uzyskania gwarancji zakupu lub wykonania ustugi w okreslonym terminie. Stosownie do powyzszego,
zaliczka, jak rowniez przedplata jako zaplata na poczet przyszlej naleznosci musi by¢ powigzana z

konkretng transakcjg i oznacza platnos$¢ w pieniagdzu.

Przepisy podatkowe w zakresie podatku od towardéw i ustug nie zawierajg rowniez definicji "kaucji".
Zgodnie ze znaczeniem stownikowym "kaucja" jest to suma pieni¢zna ztozona jako gwarancja dotrzymania
zobowigzania i1 stanowigca odszkodowanie w razie niedopelnienia zobowigzania. Cechg charakterystyczna
kaucji jest to, Ze moze ona zosta¢ wykorzystana tylko w $cisle okreslonym przypadku, tj. w razie
niedopelnienia zobowigzania. Zabezpieczenie wykonania umowy, poprzez ustanowienie kaucji ma
charakter gwarancyjny, zabezpieczajacy, co oznacza, iz ustanowiona jest ona na wypadek, gdyby strona
umowy, ktoéra ztozyta kaucje nie wywigzata si¢ z niej. Wowczas druga strona umowy moze zaspokoi¢ si¢
ze ztozonej kaucji. Co do zasady kaucja, nie jest zaliczana na poczet ceny 1 podlega zwrotowi po
zrealizowaniu warunkéw umowy. Nie jest to otrzymanie cze¢Sci naleznosci, a zatem nie mozna uznac jej ani
za zaliczke, ani za zadatek, ani tym bardziej za przedptate lub rate. Z tych wzgledéw pobrana kaucja,
bedaca zabezpieczeniem wykonania umowy, ktora jest zwracana klientowi, nie jest obrotem w rozumieniu
art. 29a ust. 1 1 2 ustawy o podatku od towardéw i ustug i nie rodzi obowigzku podatkowego w podatku od

towarow 1 ustug.

Natomiast w sytuacji, gdy wptacona kaucja zostaje zaliczona, zgodnie z postanowieniami stron, na poczet
przysztej nalezno$ci za dostawe towardw lub §wiadczenie ustugi, badz na poczet juz wykonanej czynnosci,
stanowi ona obrot, o ktorym mowa w art. 29a ust. 1 1 2 ustawy o podatku od towarow 1 ustug, a zatem w
momencie, w ktérym kaucja przestaje spetnia¢ swoja funkcje, bedzie rodzi¢ obowigzek podatkowy w
podatku od towarow i ustug, w terminach przewidzianych w ustawie, stanowiagc odpowiednio cz¢s¢ ceny,

zaliczki, zadatku raty lub przedptaty.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci nalezy zgodzi¢ si¢ z Panstwem, ze optata rezerwacyjna, w
momencie jej wplaty przez Klienta, ma charakter kaucji 1 ma zabezpiecza¢ wykonanie wzajemnych
zobowigzan pomig¢dzy Klientem 1 Spotka.

Tak wigc w dacie otrzymania przez Panstwa optaty rezerwacyjnej, wptacanej na podstawie umowy

rezerwacyjnej, oplata ta nie b¢dzie stanowi¢ wynagrodzenia za $wiadczenie ustug, a jedynie bedzie

potwierdzac rzeczywiste zainteresowanie Klienta Panstwa oferta i wolg nabycia danego lokalu.

Optata rezerwacyjna w dacie jej otrzymania przez Panstwa nie wigze si¢ zatem z wykonaniem przez

Panstwa $wiadczenia i tym samym w dacie jej otrzymania nie podlega opodatkowaniu podatkiem od
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towarow i ustug na podstawie art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy.

Tym samym otrzymana przez Panstwa oplata rezerwacyjna nie bedzie skutkowata u Panstwa powstaniem

obowiazku podatkowego w podatku VAT.
Zatem Panstwa stanowisko w zakresie pytania nr 1 uznaj¢ za prawidtowe.

Z wniosku wynika réwniez, ze zatrzymujecie Panstwo calos¢ lub czes¢ oplaty rezerwacyjnej w przypadku

nie zawarcia umowy deweloperskiej lub Innej umowy z winy lezacej po stronie Klienta.

W zwiazku z powyzszym macie Panstwo watpliwos$¢, czy zatrzymana przez Panstwa czgs¢ lub catos¢
kwoty optaty rezerwacyjnej w przypadku, gdy z winy Klienta nie dojdzie do zawarcia umowy

deweloperskiej lub Innej umowy podlega opodatkowaniu podatkiem VAT.

Wskaza¢ nalezy, ze pozostawiona do dyspozycji Panstwa kwota optaty rezerwacyjnej bedzie miata
charakter odszkodowawczy. Panstwo, w przypadku, gdy do zawarcia umowy nie dojdzie z winy Klienta,
poniesiecie strate, gdyz przez caly okres obowigzywania umowy rezerwacyjnej nie bedziecie oferowac
nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy innym podmiotom, przez co pozbawig si¢ Panstwo

mozliwos$ci zapewnienia sobie nabywcy na dang nieruchomosg.

Jak juz wyzej wskazano, aby dana czynnos¢ (dostawa towarow czy tez ustuga) podlegata opodatkowaniu
podatkiem VAT musi istnie¢ bezposredni zwigzek o charakterze przyczynowym, pomigdzy swiadczong
ustugg (dostawa), a otrzymanym $wiadczeniem wzajemnym. Otrzymana zaptata powinna by¢
konsekwencja wykonania swiadczenia. Wynagrodzenie musi by¢ nalezne za wykonanie tego §wiadczenia.
Przy czym zwigzek pomiedzy otrzymywang ptatnoscig a Swiadczeniem na rzecz dokonujacego ptatnosci
musi mie¢ charakter bezposredni i na tyle wyrazny, aby mozna powiedzie¢, ze ptatno$¢ nastepuje w zamian

za to Swiadczenie.

Natomiast istotg samych odszkodowan nie jest ptatno$¢ za §wiadczenie, lecz rekompensata za szkode. W
takim przypadku nie mamy do czynienia z transakcja ekwiwalentng - $wiadczenie w zamian za
wynagrodzenie - co oznacza, ze otrzymane odszkodowanie nie wigze si¢ z zadnym $swiadczeniem ze strony
podatnika. Zaptata ta nie jest tez zwigzana ze zobowigzaniem si¢ otrzymujgcego dang kwotg do wykonania

czynnosci, powstrzymania si¢ od dokonania czynnosci lub tolerowania czynnosci lub sytuacji.

Zatem, jezeli ptatno$¢ o charakterze odszkodowawczym nie ma bezposredniego zwigzku z zadng
czynno$cig majacg charakter $wiadczenia, wowczas kwota wyplaconych odszkodowan nie miesci si¢ w
katalogu czynno$ci wymienionych w art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy 1 jako taka nie podlega opodatkowaniu tym

podatkiem.

W $wietle powyzszego, ustalanie statusu oplaty rezerwacyjnej o charakterze odszkodowawczym, jako
podlegajacej badz niepodlegajacej opodatkowaniu VAT nalezy ocenia¢ w kontekscie zwiazku z
konkretnym $wiadczeniem. Nalezy jednoczes$nie wskazac, ze nazwa zatrzymanej kwoty nie ma

przesadzajacego znaczenia dla okreslenia konsekwencji podatkowych tego zdarzenia. Istotnym jest
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natomiast, czy stanowi ono zaplate za konkretne §wiadczenie, czy tez jest odszkodowaniem w znaczeniu
wyzej opisanym.

Z opisu sprawy wynika, ze jesli nie dojdzie do zawarcia umowy deweloperskiej lub Innej umowy z winy
Klienta, ale z innych powoddéw niz brak uzyskania przez Klienta pozytywnej decyzji kredytowej lub
przyrzeczenia udzielenia kredytu, w zwiagzku z negatywng oceng zdolnos$ci kredytowej, zatrzymacie
Panstwo calos¢ lub czgs¢ optaty rezerwacyjnej w zaleznosci od postanowien konkretnej Umowy
rezerwacyjnej. W przypadku zatrzymania przez Panstwa czgsci lub catosci optaty rezerwacyjnej z winy
lezacej po stronie Klienta, nie b¢dziecie Panstwo zobowigzani do podejmowania jakichkolwiek dziatan

wzgledem Klienta.

Majac na uwadze wskazane wyzej okolicznos$ci sprawy oraz przywotane przepisy prawa nalezy stwierdzi¢,
ze zatrzymanie cze¢sci lub catosci oplaty rezerwacyjnej na poczet odszkodowania stanowi wigc
rekompensate finansowg dla Panstwa, jako strony dotknigtej niewykonaniem umowy 1 nie wigze si¢ ze
spetnieniem §wiadczenia wzajemnego przez Klienta. Zatem, optata pelniagca funkcj¢ odszkodowawcza
(rekompensacyjng) za poniesione straty, nie miesci si¢ w katalogu czynnos$ci podlegajacych opodatkowaniu
wymienionych w art. 5 ust. 1 ustawy 1 tym samym nie podlega opodatkowaniu podatkiem od towardw i

ustug.

Zatem Panstwa stanowisko w zakresie pytania nr 2 uznaj¢ za prawidtowe.

Dodatkowe informacje

Informacja o zakresie rozstrzygnigcia

Interpretacja dotyczy zdarzenia przysziego, ktére Panstwo przedstawili i stanu prawnego, ktory obowigzuje
w dniu wydania interpretacji.

Jednoczes$nie wskazuje, ze interpretacja indywidualna wywotuje skutki prawnopodatkowe tylko wtedy, gdy
zdarzenie przyszte sprawy bedacej przedmiotem interpretacji pokrywac si¢ bedzie ze zdarzeniem
przysztym podanym przez Panstwa w zlozonym wniosku. W zwigzku z powyzszym, w przypadku zmiany
ktoregokolwiek elementu przedstawionego we wniosku opisu sprawy, udzielona odpowiedz traci swoja

aktualnos¢.

POUCZENIE o funkcji ochronnej interpretacji

- Funkcje ochronng interpretacji indywidualnych okreslajg przepisy art. 14k-14nb ustawy z dnia 29 sierpnia
1997 r. - Ordynacja podatkowa (tekst jedn.: Dz. U. z 2022 r. poz. 2651 z p6zn. zm.). Interpretacja bedzie
mogta pehi¢ funkcje ochronna, jesli: Panstwa sytuacja bgdzie zgodna (tozsama) z opisem zdarzenia
przysziego 1 zastosujg si¢ Panstwo do interpretacji.

- Zgodnie z art. 14na § 1 Ordynacji podatkowe;:

Przepisoéw art. 14k-14n Ordynacji podatkowej nie stosuje sig, jesli stan faktyczny lub zdarzenie przyszie

bedace przedmiotem interpretacji indywidualnej jest elementem czynno$ci, ktore sg przedmiotem decyz;ji
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wydane;j:
1) z zastosowaniem art. 119a;
2) w zwigzku z wystgpieniem naduzycia prawa, o ktérym mowa w art. 5 ust. 5 ustawy z dnia 11 marca
2004 r. o podatku od towardw 1 ustug;

3) z zastosowaniem srodkow ograniczajacych umowne korzysci.
- Zgodnie z art. 14na § 2 Ordynacji podatkowe;:

Przepisoéw art. 14k-14n nie stosuje sig, jezeli korzy$¢ podatkowa, stwierdzona w decyzjach wymienionych
w § 1, jest skutkiem zastosowania si¢ do utrwalonej praktyki interpretacyjnej, interpretacji ogolnej lub

objasnien podatkowych.
POUCZENIE o prawie do wniesienia skargi na interpretacj¢

Maja Panstwo prawo do zaskarzenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego (...). Zasady zaskarzania interpretacji indywidualnych reguluje ustawa z 30 sierpnia
2002 r. Prawo o postepowaniu przed sadami administracyjnymi (tekst jedn.: Dz. U. z 2022 r. poz. 329 z
p6zn. zm.; dalej jako "p.p.s.a.").

Skarge do Sadu wnosi si¢ za posrednictwem Dyrektora KIS (art. 54 § 1 p.p.s.a.). Skarge nalezy wnie$¢ w

terminie trzydziestu dni od dnia dorgczenia interpretacji indywidualnej (art. 53 § 1 p.p.s.a.):
- w formie papierowej, w dwoch egzemplarzach (oryginat i odpis) na adres: Krajowa Informacja Skarbowa,

ul. Teodora Sixta 17, 43-300 Bielsko-Biata (art. 47 § 1 p.p.s.a.), albo

- w formie dokumentu elektronicznego, w jednym egzemplarzu (bez odpisu), na adres Elektroniczne;j
Skrzynki Podawczej Krajowej Informacji Skarbowej na platformie ePUAP: /KIS/SkrytkaESP (art. 47 § 3 1
art. 54 § la p.p.s.a.).

Skarga na interpretacje indywidualng moze opiera¢ si¢ wylacznie na zarzucie naruszenia przepisow
postepowania, dopuszczeniu si¢ btedu wyktadni lub niewtasciwej oceny co do zastosowania przepisu prawa

materialnego. Sad jest zwigzany zarzutami skargi oraz powotang podstawg prawng (art. 57a p.p.s.a.).
Podstawa prawna dla wydania interpretacji

Podstawg prawng dla wydania tej interpretacji jest art. 13 § 2a oraz art. 14b § 1 ustawy z dnia 29 sierpnia
1997 1. - Ordynacja podatkowa (tekst jedn.: Dz. U. z 2022 r. poz. 2651 z p6zn. zm.).
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