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18 najczestszych problemow
w rozliczeniach
+ konsekwencje i dziatania prewencyjne

Dla kogo?

Ta lista zostata przygotowana z myslg o spoétkach z 0.0., ktore realizujg flipa
(zakup nieruchomosci, podniesienie wartosci i sprzedaz z marzg). Kazdy punkt
zawiera trzy elementy: opis problemu, typowe konsekwencje oraz konkretne
dziatania zapobiegawcze.

- Rekomendacja:

Potraktuj flipa jak projekt w szczegdlnosci jezeli realizujesz kilka flipéw
jednoczesnie (osobny folder + numer inwestycji/adres) i przypisuj do niego
kazdy dokument oraz ptatnos¢. To upraszcza kontrole marzy i ogranicza ryzyko
korekt.

Uwaga: materiat ma charakter informacyjny i nie stanowi porady prawnej ani
podatkowej.

18 NAJCZESTSZYCH PROBLEMOW -
KONSEKWENCJE | PREWENCJA

- 1. Brak analizy VAT przed zakupem i przed
sprzedazj

Na czym polega problem:
Decyzje VAT podejmowane ,na koncu” powodujg, ze dokumenty (umowy,
faktury, ustalenia z kupujgcym) nie pasujg do wybranego wariantu rozliczen.
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Typowe konsekwencje / ryzyka:

ryzyko kosztownych korekt i odsetek,

spory transakcyjne (kupujgcy oczekuje innej konstrukgji ceny),

utrata czasu przy finalizacji sprzedazy (wyjasnianie wariantu
VAT/zwolnienia).

Jak zapobiec:

Ustal wariant opodatkowania juz na etapie analizy oferty (przed zakupem)
i ponownie przed podpisaniem umowy sprzedazy.

Wprowadz checkliste , VAT przed zakupem / VAT przed sprzedazg” oraz
staty zestaw pytan (rodzaj nieruchomosci, sposéb wykorzystania, historia
zasiedlenia itp.).

Dokumentuj ustalenia w notatce projektowej (data, zatozenia, wnioski)

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

Doradca podatkowy / biuro rachunkowe: analiza wariantu VAT/zwolnienia
przed zakupem i przed sprzedazg + wskazanie dokumentéw i oSwiadczen
krytycznych dla wybranego modelu.

2. Nieuwzglednianie zaleznosci VAT-PCC w
strategii zakupu i sprzedazy

Na czym polega problem:

W nieruchomosciach relacja VAT i PCC wptywa na koszty transakcyjne oraz
negocjacje z drugg strong.

Typowe konsekwencje / ryzyka:

‘niewtasciwe skalkulowanie kosztéw transakdji,

btedne zatozenia negocjacyjne (cena netto/brutto, koszty po stronie
kupujgcego),

ryzyko ,niespodzianek” po podpisaniu aktu.
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Jak zapobiec:

Na etapie planowania poréwnaj scenariusze (VAT vs brak VAT) i policz
wptyw na koszt catkowity.

Ustal z notariuszem/kontrahentem, jakie dokumenty bedg potrzebne do
wybranego wariantu.

W arkuszu marzy zawsze pokazuj pozycje: ,podatki transakcyjne i optaty”.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

Doradca podatkowy / biuro rachunkowe: przeliczenie scenariuszy VAT-PCC
i ich wptywu na cene, koszty transakcyjne i sposéb komunikacji ceny
(netto/brutto) w ofercie.

3. Btedna kwalifikacja nieruchomosci: towar
(zapasy) vs srodek trwaty

Na czym polega problem:

Cel gospodarczy zakupu determinuje ujecie ksiegowe i sposob rozliczenia
naktadow. Flipy zwykle traktuje sie jako towar/projekt handlowy, ale wyjatki
wymagajg Swiadomej decyzji.

Typowe konsekwencje / ryzyka:

nieprawidtowe ujecie kosztéw w czasie (zawyzenie lub zanizenie wyniku),

ryzyko btedéw w rozliczeniu naktaddw (remont/ulepszenie),

problemy przy raportowaniu marzy i rentownosci inwestycji.
Jak zapobiec:

Przed zakupem jednoznacznie okresl cel: odsprzedaz vs
wynajem/uzytkowanie.

W polityce rachunkowosci (lub procedurze wewnetrznej) opisz zasady
kwalifikacji flipow.

Jesli cel ulega zmianie (np. flip = wynajem), odnotuj to i zaktualizuj ujecie
ksiegowe.
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Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

Biuro rachunkowe: ustalenie wtasciwej kwalifikacji (towar/Srodek trwaty),
zasad ewidencji naktadow oraz skutkéw w CIT (moment kosztu, prezentacja
wyniku na projekcie).

4. Brak ewidencji projektu - koszty
nieprzypisane do inwestycji

Na czym polega problem:

Koszty rozproszone po kontach bez przypisania do konkretnego lokalu/adresu
utrudniajg kontrole marzy i obrone kosztow.

Typowe konsekwencje / ryzyka:

brak wiarygodnej informacji o wyniku na flipie,
trudnos¢ w wykazaniu zwigzku kosztu z przychodem,
wieksza liczba bteddw i korekt przy zamykaniu projektu.

Jak zapobiec:

Nadaj kazdemu flipowi numer i prowadz ,teczke inwestycji” (folder + lista
dokumentow).

Wprowadz analityke/MPK: kazda faktura i ptatno$¢ ma przypisany
adres/projekt.

Raz w tygodniu weryfikuj komplet dokumentéw: umowa — protokot —
faktura — ptatnosc.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

Biuro rachunkowe: wdrozenie analityki kosztéw ,per inwestycja”
(MPK/projekty), standardu opisu dokumentow i cyklicznego raportu marzy.
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5. Zakupy materiatow i wyposazenia poza
spotka (lub mieszanie prywatnych i firmowych)

Na czym polega problem:

To jeden z najczestszych powodow utraty kosztow lub sporu o ich zasadnos$c¢ -
szczegolnie gdy zakupy sg ,na paragon” lub na osobe fizyczna.

Typowe konsekwencje / ryzyka:

ryzyko wytgczenia wydatkow z kosztéw podatkowych,
ostabiona pozycja dowodowa w razie kontroli,
problemy z rozliczeniem VAT (jezeli dotyczy).

Jak zapobiec:

Ustal zasade: wszystkie zakupy na fakture wystawiong na spotke.

Dla zakupdéw drobnych wprowadz limit i procedure (kto kupuje, jak
opisuje, jak rozlicza).

Wymagaj opisu faktury: adres inwestycji + zakres materiatdw/wyposazenia.

6. Zbyt ogolne opisy na fakturach i brak
powigzania z adresem inwestycji

Na czym polega problem:

Faktury typu ,ustuga remontowa” lub ,materiaty” bez doprecyzowania zakresu
i adresu utrudniajg obrone kosztow oraz przypisanie do projektu.

Typowe konsekwencje / ryzyka:

trudnosci w kontroli budzetu i marzy,

ryzyko kwestionowania zwigzku wydatku z inwestycjg,

wiekszy naktad pracy przy zamknieciu projektu i przygotowaniu do
sprzedazy.
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Jak zapobiec:

Wymagaj od wykonawcow i dostawcow opisow: zakres + lokalizacja + etap
prac.

Stosuj standard: numer projektu/adres w tytule faktury lub w polu
~Uwagi".

Przy ustugach etapowych - faktura powigzana z protokotem odbioru.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

Biuro rachunkowe: ustawienie standardu opisu faktur/zatgcznikéw (zakres,
etap, adres/projekt) oraz kontroli kompletnosci dokumentéw przed
ksiegowaniem.

7. Brak umow z wykonawcami i protokotow
odbioru etapow

Na czym polega problem:

Przy ustugach obcych (ekipy, instalacje, stolarka, sprzatanie, staging) kluczowe
sg dowody wykonania i zakresu prac.

Typowe konsekwencje / ryzyka:

spory z wykonawcami (zakres, termin, jakosc),
trudnos¢ w uzasadnieniu kosztéw przy kontroli,
problemy przy reklamacjach i naprawach po sprzedazy.

Jak zapobiec:

Stosuj wzor umowy (zakres, terminy, odpowiedzialno$¢, warunki odbioru).
Dla etapéw wprowadz protokoty odbioru + dokumentacje zdjeciows.
Ptac przelewem i przypisuj ptatnos¢ do protokotu/etapu.

O
osg

Bila%%Xpert

Twj Sukces Nasza Ksiggowosé



https://bilansexpert.pl/

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

Prawnik: przygotowanie wzoréw umow i protokotéw odbioru (zakres, terminy,
kary, rekojmia, tryb reklamacji, warunki ptatnosci powigzane z odbiorem).

8. Nieprawidtowe rozroznienie: remont vs
ulepszenie

Na czym polega problem:

W dtuzszych inwestycjach lub przy zmianie przeznaczenia tatwo pomyli¢
odtworzenie standardu z ulepszeniem zwiekszajgcym wartos¢ uzytkowa.

Typowe konsekwencje / ryzyka:

btedne ujecie kosztéw i wyniku podatkowego,
‘ryzyko korekt w ksiegach,
niespdjnosc kalkulacji marzy i budzetu.

Jak zapobiec:

Wprowadz wewnetrzne kryteria kwalifikacji prac (odtworzenie vs
modernizacja).

Dla kosztoéw granicznych zbieraj dokumentacje: opis prac, cel, efekt,
protokot.

Podejmuj decyzje kwalifikacyjng przed ksiegowaniem wiekszych pakietéw
faktur.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

Biuro rachunkowe: kwalifikacja naktaddéw (remont/ulepszenie) i ustalenie
zasad dokumentowania, aby ujecie kosztéw byto spdjne i bezpieczne.
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9. Ptatnosci gotowka i brak kompletnej sciezki
dowodowej

Na czym polega problem:

W flipach ,dowdd” to nie tylko faktura, ale tez potwierdzenie wykonania i
zaptaty. Gotowka komplikuje dowodowos¢ oraz rozrachunki.

Typowe konsekwencje / ryzyka:

utrudniona obrona kosztow i rozliczen,
trudnos¢ w uzgodnieniu rozrachunkéw z wykonawcami,
wieksze ryzyko sporéw i naduzyc.

Jak zapobiec:

Preferuj ptatnosci przelewem (konto spotki).

Jesli gotdéwka jest nieunikniona - zbieraj pokwitowania, protokoty i opis
zdarzenia.

Wprowadz zasade: brak protokotu/odbioru = brak ptatnosci.

10. Brak weryfikacji kontrahentéw i zasad
ptatnosci (status VAT, biata lista, warunki)

Na czym polega problem:

Wspotpraca z wykonawcami i dostawcami wymaga podstawowej weryfikacji
formalnej oraz spdjnych zasad ptatnosci.

Typowe konsekwencje / ryzyka:

ryzyko problemow z rozliczeniem wydatku lub podatku (w zaleznosci od
transakgji),

wieksze ryzyko oszustw/,znikajgcych” wykonawcow,

ktopotliwe korekty i dodatkowe wyjasnienia przy kontroli.
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Jak zapobiec:

Weryfikuj dane wykonawcy przed pierwszg ptatnoscig (NIP, dane
rachunku, forma rozliczen).

Stosuj state warunki: umowa, protokot, faktura, ptatno$¢ na uzgodnione
konto.

Ustal, kto w firmie odpowiada za akceptacje wykonawcow i dokumentéw.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

Biuro rachunkowe: wdrozenie checklisty weryfikacji kontrahenta i ptatnosci
oraz minimalnych zasad dokumentowania wspotpracy (przed pierwsza
ptatnoscia).

- 11. Pomijanie kosztow okototransakcyjnych
w kalkulacji wyniku

Na czym polega problem:

Koszty notarialne, optaty sgdowe, posrednik, rzeczoznawca, ogtoszenia i
staging realnie obnizajg marze, a czesto sg liczone ,po fakcie”.

Typowe konsekwencje / ryzyka:

zawyzone oczekiwania co do marzy,
btedne decyzje cenowe przy sprzedazy,
trudnos¢ w ocenie optacalnosci kolejnych projektow.

Jak zapobiec:

W kalkulacji marzy stosuj staty szablon kosztow (zakup + remont +
sprzedaz + koszty finansowania + podatki/optaty).

Koszty okototransakcyjne przypisuj do inwestycji w momencie poniesienia.

Przygotuj budzet kosztow ,na starcie” i aktualizuj co miesigc.
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Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

Biuro rachunkowe: przygotowanie szablonu kalkulacji marzy (petny koszt

projektu + koszty sprzedazy) i zasad ewidencji kosztéw okototransakcyjnych w

projekcie.

12. Btedne ujecie zadatku/zaliczki i

rozrachunkéw przy umowach przedwstepnych

Na czym polega problem:

Przedwstepne umowy sprzedazy oraz ptatnosci (zadatek/zaliczka) wymagaja
wiasciwej dokumentacji i ujecia w rozrachunkach.

Typowe konsekwencje / ryzyka:

chaos w rozrachunkach i saldach,
ryzyko sporow z kupujgcym przy odstgpieniu od umowy,
problemy z rozliczeniem koncowym w akcie notarialnym.

Jak zapobiec:

W umowie precyzyjnie okresl| charakter ptatnosci (zadatek vs zaliczka) i
zasady rozliczenia.

Kazdg ptatnos¢ dokumentuj (przelew + potwierdzenie + opis projektu).

Prowadz rozrachunki per inwestycja, aby nie miesza¢ wptat miedzy
projektami.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

Prawnik: dopracowanie umowy przedwstepnej (zadatek vs zaliczka, skutki
odstgpienia, harmonogram ptatnosci, zabezpieczenia).
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13. Sprzedaz bez formalnego uporzadkowania
warlantu VAT /zwolnienia i dokumentaciji
transakcyjnej

Na czym polega problem:

: Jesli wariant opodatkowania nie jest ustalony przed sprzedazg, pojawiajg sie
problemy z ceng, dokumentami oraz oczekiwaniami kupujgcego.

Typowe konsekwencje / ryzyka:

ryzyko korekt podatkowych i wydtuzenia procesu sprzedazy,
spory z kupujgcym (np. o VAT w cenie),
problemy przy przygotowaniu dokumentow dla notariusza.

Jak zapobiec:

Przed wystawieniem oferty/ogtoszen ustal, jak bedzie rozliczona sprzedaz i
jak komunikujesz cene (netto/brutto).

Przygotuj zestaw dokumentow: historia inwestycji, protokoty, media,
rozliczenia wspadlnoty.

Wprowadz checkliste ,przed aktem sprzedazy” (podatki, dokumenty,
rozliczenia).
Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
Doradca podatkowy / biuro rachunkowe: przygotowanie wariantu
sprzedazy (VAT/zwolnienie) i checklisty dokumentéw do aktu, tak aby
ograniczyc ryzyko korekt i opoznien.
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14. Brak kontroli harmonogramu i budzetu -
»Zysk znika w opo6znieniach”

Na czym polega problem:

W flipach czas to koszt: optaty state, media, czynsz administracyjny i ryzyko
wzrostu kosztow wykonawcow.

Typowe konsekwencje / ryzyka:

spadek rentownos$ci mimo pozornie dobrego zakupu,
wzrost kosztow statych i utrzymania,
zatory decyzyjne i przecigganie projektu.

Jak zapobiec:

Ustal harmonogram etapéw i ,kamienie milowe” z datami.

Raz w tygodniu kontroluj budzet: plan vs wykonanie i podejmuj decyzje
korygujgce.

Ogranicz liczbe réownolegtych flipéw do poziomu, ktéry organizacyjnie
kontrolujesz.
Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
Project manager / kierownik remontu (inwestor zastepczy): prowadzenie

harmonogramu, koordynacja ekip i kontrola jakosci/odbioréw, aby ograniczy¢
opdznienia i koszty state.

15. Nierozliczone media i optaty wspolnoty do
dnia sprzedazy

Na czym polega problem:

Niedomkniete rozliczenia (liczniki, zaliczki, optaty administracyjne) tworza
ryzyko sporow oraz korekt rozrachunkdw po sprzedazy.
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Typowe konsekwencje / ryzyka:

spory z kupujgcym o rozliczenie medidw i optat,
korygowanie dokumentéw i dodatkowe koszty obstugi,
ryzyko btedéw w ewidencji kosztéw/przychodow.

Jak zapobiec:

Wprowadz protokot zdawczo-odbiorczy z odczytami licznikdw.

Rozlicz zaliczki i optaty administracyjne wedtug stanu na dzien przekazania.

Ustal standard dokumentéw do przekazania kupujgcemu (media,
wspdlnota).

16. Brak dokumentacji zdjeciowej ,,przed/po”
i raportu zakresu prac

Na czym polega problem:

Dokumentacja zdjeciowa i opis prac to nie tylko marketing - to réwniez dowdd
zakresu robdt i uzasadnienie poniesionych kosztow.

Typowe konsekwencje / ryzyka:

stabsza pozycja w sporach z wykonawcami,
trudniejsza obrona kosztow i zakresu prac,
utrata materiatdw marketingowych do szybszej sprzedazy.

Jak zapobiec:

Wykonuj zdjecia: przed, w trakcie (etapy), po - i przechowuj w folderze
inwestycji.

Dodaj krétki raport zakresu prac (checklista) podpisany przy odbiorze.

Powigz zdjecia z protokotami odbioru (etapy).
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17. Brak standardu archiwizacji ,,teczki flipu” i
przygotowania na kontrole

Na czym polega problem:

Rozproszone dokumenty (e-maile, zdjecia, faktury w réznych miejscach)
znaczgco zwiekszajg koszt obstugi i ryzyko bteddw.

Typowe konsekwencje / ryzyka:

wydtuzony czas wyjasnien i przygotowania materiatow,
ryzyko brakow dokumentacyjnych przy kontroli,
nizsza efektywnos$c pracy (powielanie tych samych czynnosci).

Jak zapobiec:

Wprowadz standard teczki: Zakup / Remont / Sprzedaz / Media /
Korespondencja.

Kazdy dokument nazywaj wedtug schematu: data - dostawca - zakres -
adres.

Na koniec projektu wykonaj ,pakiet zamkniecia” (lista dokumentéw +
podsumowanie zysku).

18. Brak kalkulacp ,,wynlku netto na flipie”
uwzgledniajgcej podatki i koszty sprzedazy

Na czym polega problem:

Wynik brutto na poziomie ,sprzedaz minus zakup i remont” bywa mylgca. Do
decyzji potrzebujesz wyniku po podatkach i kosztach transakcyjnych.

Typowe konsekwencje / ryzyka:

nietrafne decyzje cenowe (za niska cena minimalna sprzedazy),
zaskoczenie obcigzeniami podatkowymi i optatami,
trudnos¢ w poréwnaniu projektow i skalowaniu dziatalnosci.
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Jak zapobiec:

Obliczaj rentownos¢ z petnym kosztem: zakup, remont, koszty state, koszty
sprzedazy, podatki/optaty.

Aktualizuj kalkulacje cyklicznie (plan vs wykonanie) i przed publikacjg oferty
sprzedazy.

Ustal ,cene minimalng sprzedazy” na podstawie wyniku netto, nie tylko
zysku brutto.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
Biuro rachunkowe: przygotowanie kalkulacji wyniku netto ,per inwestycja”

(petne koszty + podatki + koszty sprzedazy) oraz cykliczne raportowanie
/cashflow.
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@ ", Potrzebujesz wsparciaw
' ksiegowosci swojej firmy?

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

Skontaktuj sie “
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+ 48 575 325 596
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Strona internetowa
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Wiecej praktycznych porad znajdziesz na naszym blogu

Sprawdz artykuty

a
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