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14 najczęstszych problemów (VAT, faktury, media,
service charge, kaucje, podatek od nieruchomości,

fit‑out) + praktyczne sposoby zapobiegania

Dla kogo?
Dla właścicieli i zarządów spółek z o.o., które wynajmują lokale użytkowe
(biura, lokale usługowe, magazyny, hale) w relacji B2B.

Jak korzystać: 
Przejdź punkt po punkcie, zaznacz obszary dotyczące Twoich umów i rozliczeń,
a następnie wdrażaj działania prewencyjne. W większości przypadków kilka
zmian w umowie, procedurach fakturowania i obiegu danych znacząco
ogranicza ryzyka podatkowe i usprawnia zamknięcie miesiąca.

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

LISTA NAJCZĘSTSZYCH
PROBLEMÓW I JAK IM ZAPOBIEC

1.  Błędne założenie, że najem komercyjny może
korzystać ze zwolnienia z VAT (lub niewłaściwe
stawki dla elementów umowy)

Jak to wygląda w praktyce:

Spółka stosuje zwolnienie z VAT „z rozpędu”, bo wcześniej wynajmowała
mieszkania, mimo że przedmiotem jest lokal użytkowy.
Umowa obejmuje również np. miejsca parkingowe, magazyn, usługi
dodatkowe – ale bez jasnego rozdzielenia i bez analizy skutków VAT.
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Konsekwencje / ryzyka:

Ryzyko zaległości w VAT i korekt wstecz (wraz z odsetkami).
Spory z najemcą o cenę brutto/netto oraz konieczność aneksowania
umowy.

Jak zapobiec:

Przed podpisaniem umowy zdefiniuj, co dokładnie jest przedmiotem
świadczenia (lokal, parking, inne usługi) i jakie zasady VAT mają
zastosowanie.
Ustal standard fakturowania (pozycje na fakturze, opisy świadczeń,
spójność z umową).
Jeśli masz sprzedaż mieszaną (opodatkowana VAT i zwolniona) – ustal
zasady odliczenia VAT od zakupów związanych z nieruchomością.

2. Nieprawidłowe terminy i moment rozpoznania
VAT przy najmie (faktura wystawiona za późno
lub „po terminie płatności”)

Jak to wygląda w praktyce:

Faktury są wystawiane „kiedy jest czas”, a nie zgodnie z terminem płatności
z umowy.
Wystawiasz faktury zbiorczo pod koniec miesiąca, mimo że umowa
przewiduje płatność do 5–10 dnia miesiąca.

Wsparcie zewnętrzne (opcjonalnie):

Doradca podatkowy/biuro rachunkowe: szybka weryfikacja modelu VAT
dla umów i dodatkowych opłat.
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Konsekwencje / ryzyka:

VAT może powstać wcześniej niż wykazujesz w ewidencji – rośnie ryzyko
korekt i odsetek.
Chaos w rozrachunkach i utrudnione uzgodnienia z najemcą (zwłaszcza
przy kilku lokalach).

3. Service charge (opłaty eksploatacyjne): brak
jasnego modelu zaliczek i rozliczenia rocznego

Jak to wygląda w praktyce:

Pobierasz zaliczki na opłaty eksploatacyjne, ale nie ma procedury
rozliczenia rocznego (dopłata/zwrot).
W umowie nie ma precyzyjnej listy kosztów wchodzących do Service charge
albo klucza podziału (np. m²).

Konsekwencje / ryzyka:

Spory z najemcą o zasadność dopłat oraz dowody (rachunki, zestawienia).
Korekty przychodów i rozrachunków wstecz, utrudniona kontrola
rentowności obiektu.

Jak zapobiec:

Wprowadź zasadę: termin płatności z umowy = termin graniczny
wystawienia faktury za najem.
Ustal w firmie jeden harmonogram: kiedy generujemy faktury, kto je
zatwierdza i kiedy wysyłamy do najemcy.
Zautomatyzuj przypomnienia (system/CRM/kalendarz) – najem to proces
cykliczny, idealny do automatyzacji.

Wsparcie zewnętrzne (opcjonalnie):

Biuro rachunkowe: ustawienie standardu fakturowania i kontroli
terminów w procesie zamknięcia miesiąca.
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Ryzyko błędów w VAT (stawka, moment rozliczenia, korekty).
Trudność w udowodnieniu rozliczeń przy reklamacji najemcy lub w trakcie
kontroli.

4. Media: błędne traktowanie odsprzedaży
mediów (refaktury) i brak spójności umowa ↔
faktura ↔ ewidencja

Jak to wygląda w praktyce:

Media są rozliczane raz jako element czynszu, raz jako osobna pozycja –
bez konsekwencji i bez jasnego opisu.
Brak podstawy: brak podliczników, brak protokołów odczytów, brak reguły
podziału (gdy media są wspólne).

Konsekwencje / ryzyka:

Jak zapobiec:

Zdefiniuj w umowie: co wchodzi do Service charge, jaki jest klucz podziału
oraz kiedy i jak następuje rozliczenie.
Prowadź zestawienie: zaliczki pobrane vs koszty rzeczywiste vs saldo
(dopłata/zwrot).
Trzymaj spójność: rozliczenie roczne = dokument + korekta/rozliczenie z
najemcą w jasno określonym terminie.

Jak zapobiec:

Wybierz model i trzymaj go konsekwentnie: (a) media jako odrębne
świadczenie albo (b) jako element najmu – zgodnie z umową i praktyką.
Zadbaj o dane źródłowe: odczyty, raporty, klucze podziału, okresy
rozliczeń.
Wprowadź rejestr uzgodnień: okres → odczyt → kwota → faktura →
płatność.

Wsparcie zewnętrzne (opcjonalnie):

Prawnik: dopracowanie zapisów Service charge i trybu rozliczenia
rocznego w umowie/aneksie.
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5. Podatek od nieruchomości: przerzucanie
kosztu na najemcę bez jasnych zasad i
właściwego dokumentowania

Jak to wygląda w praktyce:

W umowie jest ogólne zdanie „najemca ponosi koszty podatku od
nieruchomości”, ale bez klucza i harmonogramu rozliczeń.
Raz obciążasz najemcę notą, raz fakturą – bez stałego standardu i bez
spójności z zapisami umowy.

Konsekwencje / ryzyka:

Spory z najemcą o wysokość i sposób wyliczenia (zwłaszcza przy wielu
najemcach).
Ryzyko nieprawidłowego podejścia do VAT i korekt dokumentów.

Jak zapobiec:

Doprecyzuj w umowie/aneksie: klucz podziału (np. m²), okres rozliczeń
(miesięcznie/kwartalnie/rocznie) i dokumentowanie (faktura/nota).
Zadbaj o dowód: decyzja gminy/stawki + kalkulacja alokacji + zestawienie
dla najemcy.
Wybierz jeden standard dla całego portfela lokali i stosuj go
konsekwentnie.

Wsparcie zewnętrzne (opcjonalnie):

Biuro rachunkowe/doradca podatkowy: wybór bezpiecznego modelu
dokumentowania (faktura vs nota) w zależności od umowy i praktyki.

Wsparcie zewnętrzne (opcjonalnie):

Doradca podatkowy: weryfikacja, czy w Twoim modelu media powinny
być rozliczane jako odrębne świadczenie (TSUE C‑42/14).
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6. Kaucje i zabezpieczenia: mylenie kaucji
 z zaliczką na czynsz oraz brak procedury
potrąceń
Jak to wygląda w praktyce:

Kaucja jest księgowana jak przychód lub jest nieprawidłowo uwzględniana
w rozrachunkach, bo nie ma osobnej analityki.
Potrącenia z kaucji są dokonywane bez protokołu, wyceny szkody i
uzgodnienia z najemcą.

Konsekwencje / ryzyka:

Ryzyko błędów w rozrachunkach, sporów i utraty pozycji dowodowej.
Wydłużone zamknięcie miesiąca i ręczne uzgadnianie sald.

Jak zapobiec:

Traktuj kaucję jako zabezpieczenie: prowadź oddzielną analitykę i oddziel
ją od przychodów z czynszu.
Wprowadź procedurę potrąceń: protokół, dokumentacja szkody,
akceptacja, termin rozliczenia końcowego.
Jeśli stosujesz gwarancje bankowe/ubezpieczeniowe – określ w umowie,
kiedy i jak z nich korzystasz.

Wsparcie zewnętrzne (opcjonalnie):

Prawnik: dopracowanie zapisów o kaucji i potrąceniach; biuro
rachunkowe: ustawienie kont i obiegu dokumentów.
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7. Czynsz w walucie (EUR) i indeksacja: brak
standardu kursów, różnic kursowych i
fakturowania
Jak to wygląda w praktyce:

Umowa jest w EUR, a faktury są raz w PLN, raz w EUR; kursy liczone są
każdorazowo inaczej.
Indeksacja (np. CPI/HICP) jest w umowie, ale brak procedury: kto liczy,
kiedy, jak informujesz najemcę i od kiedy obowiązuje nowa stawka.

Konsekwencje / ryzyka:

Błędy w przychodach i rozrachunkach, nieprzewidywalność wyniku i marży.
Spory z najemcą o podstawę przeliczenia oraz korekty faktur.

Jak zapobiec:

Ustal w umowie/aneksie: walutę faktury, datę kursu i zasady przeliczenia
(np. kurs NBP z określonego dnia miesiąca).
Dla indeksacji stwórz prosty proces: (1) wskaźnik, (2) kalkulacja, (3)
powiadomienie, (4) aneks/komunikat, (5) wdrożenie do fakturowania.
Prowadź rejestr stawek czynszu (historia zmian) – ułatwia to kontrolę.

Wsparcie zewnętrzne (opcjonalnie):
Biuro rachunkowe/controlling: wdrożenie standardu różnic kursowych i
rejestru stawek.

8. Wakacje czynszowe i rabaty: brak jasnego
dokumentowania i rozliczania

Jak to wygląda w praktyce:

Umowa przewiduje 1–3 miesiące bez czynszu lub obniżki czynszu, ale nie
ma jednoznacznej instrukcji, jak to fakturować.
Rabat jest uzgadniany mailowo, bez aneksu, a potem pojawiają się pytania:
„czy korygować faktury?”.
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Konsekwencje / ryzyka:
Ryzyko niespójności: umowa vs faktury vs rozrachunki.
Trudność w obronie rozliczeń przy kontroli oraz błędy w analizie
rentowności najmu.

Jak zapobiec:

Ustal z góry model: (a) faktura na 0 zł, (b) rabat na fakturze, (c) zmiana
harmonogramu płatności – i opisz to w aneksie.
Zachowuj ślad decyzyjny (aneks/protokół uzgodnień) – nie opieraj się
wyłącznie na mailach.
Prowadź rejestr per najemca: okres, wartość, powód (np. fit‑out, start
działalności).

9. Fit‑out (adaptacja lokalu) po stronie
wynajmującego: dopłaty, budżety aranżacyjne
i prace wykonane przez wynajmującego 
bez kontroli i dowodów

Jak to wygląda w praktyce:

Wynajmujący finansuje część prac (np. instalacje, klimatyzacja) albo
wypłaca budżet fit‑out, ale dokumenty są niepełne (brak aneksu, brak
protokołów).
Nie jest jasne, czy to rabat w czynszu, osobne świadczenie, czy inwestycja
zwiększająca wartość środka trwałego.

Konsekwencje / ryzyka:

Ryzyko błędnej kwalifikacji na gruncie CIT/bilansu (koszt vs inwestycja) i
problemów z VAT.
Spory z najemcą o zakres prac, terminy, odbiory, odpowiedzialność.

Wsparcie zewnętrzne (opcjonalnie):
Prawnik: aneksowanie warunków; biuro rachunkowe: ustawienie
schematu fakturowania i ewidencji.
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Jak zapobiec:

Traktuj fit‑out jako projekt: umowa/aneks + zakres + budżet + protokoły
odbioru + dokumentacja zdjęciowa.
Ustal, kto jest właścicielem ulepszeń po zakończeniu umowy i jak
rozliczana jest wartość nakładów.
Zanim uruchomisz płatność/dofinansowanie – skonsultuj model rozliczenia
(rabat vs odrębne świadczenie vs inwestycja).

10. Remonty i ulepszenia nieruchomości:
błędne rozróżnienie kosztu bieżącego vs
ulepszenia środka trwałego

Jak to wygląda w praktyce:

Wydatki modernizacyjne są księgowane „w koszty”, mimo że zwiększają
wartość użytkową lokalu/obiektu.
Brakuje opisów faktur (który lokal, jaki zakres, cel), przez co później nie da
się odtworzyć historii inwestycji.

Konsekwencje / ryzyka:

Ryzyko korekt CIT oraz błędów w amortyzacji.
Brak wiarygodnej analityki kosztów utrzymania obiektu i planowania
nakładów inwestycyjnych.

Jak zapobiec:

Wprowadź prostą politykę: kiedy wydatek jest remontem (koszt), a kiedy
ulepszeniem (zwiększa wartość środka trwałego).
Opisuj faktury: lokal/obszar, zakres prac, data zakończenia, cel
gospodarczy.
Dla większych prac – prowadź kartę projektu (budżet, wykonawcy,
odbiory).

Wsparcie zewnętrzne (opcjonalnie):

Doradca podatkowy + prawnik: konstrukcja „zachęt najemcy” i
kwalifikacja fit‑out; biuro rachunkowe: ewidencja inwestycji/ulepszeń.
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11. Brak porządku w protokołach
zdawczo‑odbiorczych i dokumentacji stanu
lokalu (start/koniec najmu)
Jak to wygląda w praktyce:

Lokal jest przekazywany „na słowo” lub tylko z krótkim protokołem bez
liczników, zdjęć i listy usterek.
Przy zakończeniu najmu nie ma spisu stanu, przez co potrącenia z kaucji są
sporne.

Konsekwencje / ryzyka:

Spory o szkody, koszty przywrócenia lokalu, odpowiedzialność za
instalacje/wyposażenie.
Trudność w udowodnieniu zasadności obciążeń i korekt.

Wsparcie zewnętrzne (opcjonalnie):
Biuro rachunkowe: wdrożenie zasad kwalifikacji i amortyzacji; controlling:
raport nakładów inwestycyjnych.

Jak zapobiec:

Stosuj standard protokołu: stan lokalu, wyposażenie, liczniki, zdjęcia,
klucze/karty dostępu, ustalenia dot. napraw.
Przy końcu najmu: protokół + wycena + harmonogram usunięcia usterek
lub rozliczenie finansowe.
Wprowadź archiwum dokumentacji per lokal (umowa, aneksy, protokoły,
rozliczenia Service charge/mediów).

Wsparcie zewnętrzne (opcjonalnie):

Prawnik: wzór protokołu i zapisów o standardzie zwrotu lokalu.
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12. Należności i windykacja: brak procesu
monitoringu zaległości, odsetek i działań
eskalacyjnych
Jak to wygląda w praktyce:

Spółka reaguje dopiero po kilku miesiącach zaległości, bo nie ma raportu
rozrachunków i przypomnień.
Odsetki i noty są wystawiane nieregularnie, bez jednolitej polityki.

Konsekwencje / ryzyka:

Utrata płynności, konieczność finansowania kosztów obiektu z własnych
środków.
Ryzyko przedawnienia roszczeń i osłabienie pozycji negocjacyjnej.

Jak zapobiec:

Ustal proces: przypomnienie (D+3) → wezwanie (D+14) →
ponaglenie/ostateczne wezwanie (D+30) → wypowiedzenie (zgodnie z
umową).
Wprowadź miesięczny raport rozrachunków: czynsz/Service
charge/media/osobno.
Zadbaj o spójność z umową (terminy, odsetki, kary, prawo potrąceń).

Wsparcie zewnętrzne (opcjonalnie):

Prawnik/kancelaria windykacyjna: przygotowanie wzorów wezwań i
ścieżki wypowiedzenia.
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13. Najem z elementami usług dodatkowymi (np.
sprzątanie, ochrona, reklama, udostępnienie
infrastruktury): brak wyodrębnienia i jasnych cen

Jak to wygląda w praktyce:

W umowie są usługi dodatkowe, ale brak osobnej wyceny albo opisów na
fakturze.
Usługi są realizowane przez podwykonawców, ale brak rejestru zleceń i
potwierdzeń wykonania.

Konsekwencje / ryzyka:

Ryzyko sporów o zakres i cenę oraz błędów w VAT/rozliczeniach.
Trudność w kontroli rentowności usług dodatkowych (czy na nich
zarabiasz, czy dopłacasz).

Jak zapobiec:

Wyodrębnij usługi dodatkowe: zakres, odpowiedzialność, czas reakcji i
cena (ryczałt/rozliczenie).
Zadbaj o dokumentowanie wykonania (zlecenie → potwierdzenie →
faktura).
Rozważ osobny załącznik „cennik usług dodatkowych” aktualizowany
aneksem.

Wsparcie zewnętrzne (opcjonalnie):

Biuro rachunkowe: standard fakturowania

14. Ubezpieczenia i koszty wspólnoty/zarządcy:
niejasne zasady przenoszenia kosztów na
najemcę
Jak to wygląda w praktyce:

Najemca ma zwracać część ubezpieczenia lub opłat do wspólnoty, ale brak
klucza i okresu rozliczeń.
Koszty są przenoszone „jakoś”, co powoduje korekty i reklamacje.
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Konsekwencje / ryzyka:

Spory z najemcą, trudność w uzgodnieniach i brak przewidywalności
przychodów.
Ryzyko, że koszty zostaną zakwestionowane jako nieudokumentowane lub
niewłaściwie przypisane.

Jak zapobiec:

Ustal w umowie, czy te koszty są elementem Service charge czy osobną
kategorią, z jasnym kluczem i harmonogramem.
Prowadź zestawienia i archiwum: polisa/uchwały/rozliczenia wspólnoty +
kalkulacja dla najemcy.
Wybierz standard: zaliczka miesięczna + rozliczenie roczne (najłatwiej
operacyjnie).

Wsparcie zewnętrzne (opcjonalnie):

Biuro rachunkowe: ustawienie analityki kosztów i rozliczeń; prawnik:
doprecyzowanie zapisów w umowie.
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Zaznacz punkty, które dotyczą Twojej spółki (lub w
których zdarzały się korekty / spory):

☐ 1 ☐ 2 ☐ 3 ☐ 4 ☐ 5
☐ 6 ☐ 7 ☐ 8 ☐ 9 ☐ 10
☐ 11 ☐ 12 ☐ 13 ☐ 14

Szybki auto test (2 minuty)

0–3 punkty: ·proces jest stabilny – utrzymuj standard i kontroluj spójność

umów, faktur i rozliczeń.

4–7 punktów: ryzyka umiarkowane – zaplanuj poprawki w procedurach i

aneksach w najbliższym miesiącu.

8+ punktów: ryzyka wysokie – rozważ szybki audyt: VAT + fakturowanie +

media/SC + rozrachunki + dokumentacja lokali.

Interpretacja (orientacyjnie):
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Sprawdź artykuły

Skontaktuj się

Potrzebujesz wsparcia w
księgowości swojej firmy?

Porozmawiajmy o Twojej sytuacji i sprawdźmy, 
jak możemy Ci pomóc.

Numer telefonu
+ 48 575 325 596

Email
biuro@bilansexpert.pl

Strona internetowa
bilansexpert.pl

Lokalizacja
Radwańska 51/52; 
93-574 Łódź

Więcej praktycznych porad znajdziesz na naszym blogu

https://bilansexpert.pl/
https://www.instagram.com/bilansexpert/
https://www.facebook.com/people/BilanseXpert/61563144059349/
https://www.tiktok.com/@bilansexpert
https://www.linkedin.com/company/bilansexpert-sp-z-o-o/
https://bilansexpert.pl/blog/
https://bilansexpert.pl/kontakt/
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