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15 najczestszych problemow (VAT,
media, kaucje, CIT i koszty)
+ praktyczne sposoby zapobiegania

- Dla kogo?

Dla wtascicieli i zarzagddéw spotek z o.0., ktére wynajmujg kilka-kilkadziesigt
lokali mieszkalnych w modelu dtugoterminowym.

- Jak korzystac z listy:

Przejdz punkt po punkcie, zaznacz ktdre obszary dotyczg Twojej spétki i wdrdz
dziatania prewencyjne. W wiekszosci przypadkéw 2-3 poprawki w umowie i w
obiegu dokumentdw znaczgco obnizajg ryzyko podatkowe i operacyjne.

Uwaga: materiat ma charakter informacyjny i nie stanowi porady podatkowe;j
ani prawnej.

LISTANAJCZESTSZYCH
PROBLEMOW | JAK IM ZAPOBIEC

- 1. Nleprecyzyjny cel najmu w umowie
(cel mieszkaniowy)

Jak to wyglada w praktyce:

Umowa nie wskazuje jednoznacznie, ze lokal jest wynajmowany wytgcznie
na cele mieszkaniowe.

Zapisy sg ogolne lub pozostawiajg pole do interpretacji (np. brak wytgczen
dla dziatalnosci gospodarczej).
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Konsekwencje / ryzyka:
Ryzyko zakwestionowania zwolnienia z VAT i koniecznos¢ korekt rozliczen.
Wzrost ryzyka sporu z najemcg o sposob rozliczen i cene (brutto/netto).

Jak zapobiec:

Wprowadz do umowy jednoznaczny zapis o celu najmu: wytgcznie
mieszkaniowy.

Doprecyzuj zakazy/ograniczenia zgodnie z przyjetym modelem.

Utrzymuj spéjnosc: to, co jest w umowie, musi byc¢ realizowane w praktyce.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
Biuro rachunkowe/doradca podatkowy: ocena ryzyka VAT i spojnosci
dokumentéw (umowa - faktury - ewidencje).

2. Najem B2B bez kontroli faktycznego
wykorzystania lokalu

Jak to wyglada w praktyce:

Najemcg formalnie jest firma (np. mieszkanie dla pracownikéw), ale brak
mechanizmow kontroli wykorzystania lokalu.

W praktyce lokal bywa uzywany jako biuro lub jest podnajmowany
krotkoterminowo.

Konsekwencje / ryzyka:
Ryzyko utraty zwolnienia z VAT dla najmu mieszkaniowego.

Rosngce ryzyko kontroli i sporu dowodowego (umowa vs rzeczywistosc).

Jak zapobiec:

Wprowadz do umowy obowigzek wskazania osdéb zamieszkujgcych i zakaz
uzycia lokalu do celéw innych niz mieszkaniowe.

Zastrzez prawo do okresowej weryfikacji (np. oSwiadczenia, kontrola,
zgoda na podnajem tylko w okreslonych warunkach).

Ustal jasne konsekwencje umowne w razie naruszen (wypowiedzenie, kary

umowne).
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Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

Biuro rachunkowe/doradca podatkowy: wskazanie elementow
dokumentacyjnych kluczowych z perspektywy VAT.

Prawnik: dopracowanie zapiséw umownych i trybu egzekwowania
naruszen.

3. Brak zapisow chronigcych zwolnienie VAT
(podnajem na doby / dziatalnos¢ w lokalu)

Jak to wyglada w praktyce:
W umowie nie ma zakazu podnajmu krétkoterminowego lub zapis jest

niewykonalny w praktyce.
Brak zakazu prowadzenia dziatalnosci w lokalu (jesli celem jest najem
mieszkaniowy).

Konsekwencje / ryzyka:

Utrata bezpieczenstwa podatkowego (VAT) i wieksze ryzyko sporow z
najemca.

Ryzyko reputacyjne i operacyjne (sgsiedzi, wspdlnota, rotacja
uzytkownikow).

Jak zapobiec:

Dodaj precyzyjny zakaz podnajmu krétkoterminowego / na doby (jesli to
zatozenie biznesowe).

Ustal zasady zgody na podnajem dtugoterminowy (np. pisemna zgoda
Spotki).

Zadbaj o egzekwowalnos¢: dowody, procedura reakcji, wzory pism.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
Prawnik: weryfikacja klauzul pod katem wykonalnosci oraz zgodnosci z
prawem i regulaminami wspdlnoty/spoétdzielni.

O
osg

Bila%%Xpert

Twj Sukces Nasza Ksiggowosé



https://bilansexpert.pl/

- 4. Niespojne rozliczanie mediow i optat (umowa
vs praktyka)

Jak to wyglada w praktyce:

W umowie media sg opisane jako element czynszu, a w praktyce sg
rozliczane odrebnie (lub odwrotnie).
Brak jednej metody rozliczen - zmiany w trakcie bez aneksow.

Konsekwencije / ryzyka:

Btedy w dokumentacji i ewidencjach; podwyzszone ryzyko
nieprawidtowego VAT (w zaleznosci od modelu).
Reklamacje i spory z najemcg o wysokos¢ naleznosci.

Jak zapobiec:

Wybierz jeden model i stosuj go konsekwentnie: (1) media w czynszu
tgcznie albo (2) media rozliczane odrebnie.

Opisz w umowie metode (liczniki, rozliczenia administracyjne, terminy,
przenoszenie kosztow 1:1).

Kazdg zmiane modelu wprowadzaj aneksem i z datg obowigzywania.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
Biuro rachunkowe: standard ksiegowania i schemat dokumentéw dla
wybranego modelu.
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5. Brak procedury rozliczania mediow i
przekazywania danych do ksiegowosci

Jak to wyglada w praktyce:

Rozliczenia medidw sg robione ad hoc i zalezg od osoby, ktéra akurat sie
tym zajmuje.

Brakuje listy danych: odczyty licznikéw, faktury administracyjne, podziat
kosztow, terminy.

Konsekwencje / ryzyka:

Opdznienia w rozliczeniach, btedy i korekty; trudnos¢ w kontroli naleznosci
i cashflow.
Nadmierny czas operacyjny (wyjasnienia, reczne liczenie).

Jak zapobiec:

Wdréz prostg procedure: jakie dane, w jakim terminie i w jakim formacie
trafiajg do ksiegowosci.

Stosuj checkliste miesieczng: odczyty licznikéw, faktury, rozliczenia
wspolnoty, wyliczenie doptat/zwrotéw.

Ustal wiasciciela procesu (kto zbiera dane, kto weryfikuje, kto wysyta).

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
Biuro rachunkowe: zdefiniowanie minimalnego zestawu danych i formatu
raportu miesiecznego, aby ograniczy¢ korekty.

6. Kaucja: nieprawidtowe ujecie oraz brak
zasad potracen

Jak to wyglada w praktyce:

Kaucja jest ksiegowana jak przychéd w momencie wptywu.
Brak w umowie zasad zwrotu, termindw i potrgcen (szkody, zalegtosci,
naprawy).
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Konsekwencje / ryzyka:

Zawyzenie przychodu i podatku w niewtasciwym okresie; ryzyko korekt.
Spory z najemcg w przypadku potrgcen oraz staba pozycja dowodowa.

Jak zapobiec:

W umowie opisz: wysokos¢ kaucji, termin zwrotu, katalog potrgcen, wymaog
udokumentowania szkdd.

tgcz potragcenia z dokumentami: protokot, zdjecia, wycena,
faktura/rachunek.

W ewidencji prowadz kaucje oddzielnie od przychodéw (analityka per lokal
| per najemca).

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
Biuro rachunkowe: prawidtowa ewidencja kaucji oraz schemat
dokumentowania potracen.

7. Brak protokotu zdawczo-odbiorczego i
dokumentacji stanu lokalu

Jak to wyglada w praktyce:

Brak protokotu przy przekazaniu lub jest bardzo ogdlny (bez licznikéw,
wyposazenia, zdjec).
Brak standardu dokumentacji przy wydaniu i zwrocie lokalu.

Konsekwencje / ryzyka:

Spory o szkody i potrgcenia kaucji; ryzyko, ze roszczenia bedg nie do
udowodnienia.

Trudnos¢ w rozliczeniu medidw (brak standw licznikdw) i w ocenie kosztéw
odtworzeniowych.
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Jak zapobiec:

Wdréz standard protokotu: stany licznikdw, lista wyposazenia, stan
Scian/podtdg/AGD, dokumentacja zdjeciowa.

Ustal momenty obowigzkowe: wydanie lokalu, zwrot lokalu, przeglady
okresowe (jezeli stosujesz).

Archiwizuj dokumenty w jednym miejscu (folder per lokal + per najemca).

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
Zarzadca/administrator: standard operacyjny protokotéw i przeglagddw.
Prawnik: doprecyzowanie zapisow o odpowiedzialnosci i potrgceniach w
umowie.

8. Remonty i naktady: btedne rozréznienie
kosztu biezgcego vs ulepszenia

Jak to wyglada w praktyce:

Wydatki na odswiezenia i naprawy sg ksiegowane bez analizy charakteru
(remont vs ulepszenie).
Brak przypisania kosztéw do konkretnego lokalu i okresu.

Konsekwencje / ryzyka:

Ryzyko zakwestionowania kosztéw podatkowych i koniecznos¢ korekt.
Zaburzona rentownosc lokali (koszty ulepszen nie sg kosztami uzyskania
przychodu).
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Jak zapobiec:

Stosuj kwalifikacje: koszty eksploatacyjne vs naktady ulepszeniowe
(wymagajace odrebnego ujecia).

Wprowadzaj opis na fakturze: lokal, zakres prac, cel, data zakoriczenia.

Ustal prég i procedure zatwierdzania wiekszych naktadéw (kto decyduje,
jak dokumentujemy).

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

Biuro rachunkowe: zasady kwalifikacji i ksiegowania oraz analityka kosztow
per lokal.

9. VAT od zakupow przy sprzedazy zwolnlonej
oraz dziatalnos¢ mieszana (proporcja)

Jak to wyglada w praktyce:

Spotka stosuje zwolnienie VAT na najem mieszkaniowy, a jednoczes$nie
odlicza VAT od zakupdéw zwigzanych z tg dziatalnoscia.

Przy dziatalnosci mieszanej brak ustalenia proporcji VAT i zasad jej
stosowania.

Konsekwencje / ryzyka:

Ryzyko korekt odliczeh VAT, odsetek i sporéw w trakcie kontroli.
Nieprzewidywalnos$¢ wyniku podatkowego i cashflow.

Jak zapobiec:

Zidentyfikuj, ktére zakupy dotyczg dziatalnosci zwolnionej, opodatkowanej
lub mieszane;.

Jesli dziatalnos$¢ jest mieszana - wdrdz zasady rozliczania proporcji i korekt
rocznych.

Zadbaj o spdjnos¢ dokumentacji: opis faktur kosztowych, przypisanie do
zrodet przychodow.
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Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

Biuro rachunkowe/doradca podatkowy: ustawienie schematéw ewidencji i
kontroli odliczen oraz rozliczen proporgcji.

10. Koszty ponoszone poza spotka (faktury nie
na spotke / brak dowodow)

Jak to wyglada w praktyce:

Zakupy lub ustugi sg optacane prywatnie albo dokumentowane na inng
osobe/podmiot.
Brak spojnosci w obiegu dokumentow i brak opiséw na fakturach.

Konsekwencje / ryzyka:

Ryzyko wytgczenia wydatkow z kosztéw uzyskania przychodu oraz ryzyko
problemoéw z VAT.
Staba pozycja dowodowa w razie kontroli; chaos w rozliczeniach.

Jak zapobiec:

Wprowadz zasade: 100% kosztéw najmu przechodzi przez spotke i jest
fakturowane na spotke.

Ustal centralny obieg dokumentdéw oraz obowigzkowy opis: lokal, cel, data,
akceptujacy.

Regularnie (miesiecznie) uzgadniaj, czy wszystkie koszty trafity do
ksiegowosci.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

Biuro rachunkowe: standard obiegu dokumentéw i kontrola kompletnosci
kosztow (checklista miesieczna).
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11. Brak standardu akceptaciji zlecen i kosztow
u podwykonawcow

Jak to wyglada w praktyce:

Zlecenia dla administratora, serwisu technicznego, firm remontowych sg
zlecane bez statego standardu.
Brak protokotow, zakreséw prac i przypisania do lokalu.

Konsekwencje / ryzyka:

Trudnos¢ w egzekwowaniu jakosci i rozliczen; spory o zakres prac.

Ryzyko ksiegowe/podatkowe przez brak dowoddw wykonania i przypisania
kosztu.

Jak zapobiec:

Wdréz standard: zlecenie (zakres i stawka), protokdt wykonania, faktura,
przypisanie do lokalu.

Ustal minimalny komplet dokumentéw dla kazdej pracy oraz osoby
akceptujace.

Wprowadz rejestr zlecen per lokal (daty, wykonawca, koszt, opis).

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

Biuro rachunkowe: wymagania dowodowe i standard opisu faktur (lokal,
zakres, cel) w celu zabezpieczenia kosztow.

12. Brak analityki rentownosci per lokal (rent
roll + cashflow)

Jak to wyglada w praktyce:

Spotka widzi wynik globalnie, ale nie ma rentownosci na poziomie lokalu.
Nie sg mierzone pustostany, zalegtosci, koszty napraw i odtworzen per
lokal.
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Konsekwencje / ryzyka:

Brak szybkiej reakcji na nierentowne lokale lub nieadekwatne stawki
czynszu.

Btedne decyzje inwestycyjne (nie widac, co realnie zarabia).

Jak zapobiec:

Wprowadz rejestr najmu (rent roll): czynsz, media, zalegtosci, kaucje,
koszty, pustostany - per lokal.

Ustal miesieczny rytm przeglgdu: 30 minut i masz kontrole nad portfelem.

Rozdziel koszty state i zmienne per lokal (tam, gdzie to ma sens).

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

Biuro rachunkowe: analityka przychodoéw/kosztow per lokal oraz cykliczny
raport zarzadczy.

13. Planowanie finansowe oparte o amortyzacje
podatkowa lokali mieszkalnych

Jak to wyglada w praktyce:

Model finansowy zaktada tarcze podatkowg z amortyzacji lokali
mieszkalnych.

W praktyce amortyzacja podatkowa lokali mieszkalnych w spétkach jest co
do zasady niemozliwa.

Konsekwencje / ryzyka:

Niedoszacowanie CIT i ryzyko utraty ptynnosci.
Zawyzone prognozy rentownosci i btedne decyzje cenowe/inwestycyjne.
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Jak zapobiec:

Buduj budzet i prognozy bez amortyzacji podatkowej lokali mieszkalnych
(konserwatywnie).

Pracuj na cashflow i kosztach biezgcych: zarzadzanie, naprawy,
finansowanie, ubezpieczenia.

Wprowadz miesieczne prognozowanie CIT na podstawie rzeczywistych
danych.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

Biuro rachunkowe: model cashflow i prognoza CIT dopasowane do
portfela najmu.

14. Brak procedury windykacyjnej (reakcja na
opoOznienia ptatnosci)

Jak to wyglada w praktyce:

Brak harmonogramu dziatan: przypomnienia, wezwania, naliczenie
odsetek, wypowiedzenie.
Decyzje podejmowane sg z opdznieniem i bez standardu.

Konsekwencje / ryzyka:
Narastanie zalegtosci i spadek skutecznosci odzysku naleznosci.
Wydtuzenie okresow bezczynszowych oraz wzrost kosztow prawnych i
operacyjnych.

Jak zapobiec:

Ustal etapy z terminami (np. D+1 przypomnienie, D+7 wezwanie, D+14
przedsgdowe, D+30 decyzja o wypowiedzeniu).

Automatyzuj przypomnienia i prowadz rejestr naleznosci per najemca.

Zabezpiecz dowody komunikacji i komplet dokumentéw do dziatan
prawnych.
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Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

Kancelaria windykacyjna/prawnik: dziatania prawne (wezwania, pozwy).
Biuro rachunkowe: raport zalegtosci i kontrola naleznosci.

15. Nieprzygotowanie procesu fakturowania
B2B (w tym KSeF - jesli dotyczy)

Jak to wyglada w praktyce:

Brak standardu: kiedy wystawiamy faktury, za co doktadnie, jak opisujemy
media i optaty.

Brak gotowosci systemowej/procesowej do wymogow fakturowania B2B
(np. KSeF - jezeli dotyczy spotki).

Konsekwencje / ryzyka:

Opédznienia w ptatnosciach, reklamacje i korekty faktur.
Ryzyko nieprawidtowych rozliczen oraz wzrost pracy operacyjnej.

Jak zapobiec:

Zdefiniuj standard faktury: pozycje, okres, opis medidw, terminy, sposob
doreczenia.

Ustal proces uzgodnien: kto zatwierdza kwoty, kto wystawia, kto wysyta i
archiwizuje.

Sprawdz gotowos¢ narzedzi (system ksiegowy, integracje) i przygotuj
instrukcje dla zespotu.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

Biuro rachunkowe: standard fakturowania, obieg dokumentéw i kontrola
zgodnosci ewidencji.
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Szybki auto test (2 minuty)

Zaznacz punkty, ktore dotyczg Twojej spotki:
0 Punkt 1
0o Punkt 2
0 Punkt 3
o Punkt 4
0o Punkt 5
0 Punkt 6
O Punkt 7
0o Punkt 8
0 Punkt 9
o Punkt 10
0 Punkt 11
o Punkt 12
0 Punkt 13
0 Punkt 14
o Punkt 15

Interpretacja (orientacyjnie):

* 0-3 punkty: proces jest w dobrej kondycji - utrzymuj standard i kontroluj
Spojnosc.

* 4-7 punktow: ryzyka sg umiarkowane - wdr6z poprawki w umowie i
procesach w najblizszym miesigcu.

+ 8+ punktéw: wysokie ryzyko kosztéw i korekt - warto wykonad szybki
audyt umowy i obiegu dokumentow.
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Co dalej

Jesli chcesz, aby kto$ z zewnatrz przejrzat Twojg umowe i sposob rozliczen
(VAT, media, kaucje, koszty), najczesciej wystarczy krotki przeglad i kilka korekt,
zeby znaczgco obnizyc¢ ryzyko i uporzgdkowac proces.

W praktyce wsparcie zwykle dzieli sie na: czes¢ ksiegowg/podatkowg (biuro
rachunkowe) oraz cze$¢ umowng (prawnik) - zaleznie od potrzeb.

o
osg

Bila%%Xpert

Twj Sukces Nasza Ksiggowosé



https://bilansexpert.pl/

@ ", Potrzebujesz wsparciaw
' ksiegowosci swojej firmy?

Porozmawiajmy o Twojej sytuacji i sprawdzmy,
jak mozemy Ci pomac.

Skontaktuj sie “

Numer telefonu
+ 48 575 325 596

Email
biuro@bilansexpert.pl

Strona internetowa
bilansexpert.pl

Lokalizacja

Radwanska 51/52;
03-574 t6dz

fACKJ Jin]

Wiecej praktycznych porad znajdziesz na naszym blogu

Sprawdz artykuty
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