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14 najczestszych problemow (VAT, faktury, media,
service charge, kaucje, podatek od nieruchomosci,
fit-out) + praktyczne sposoby zapobiegania

- Dla kogo?

Dla wiascicieli i zarzgdow spotek z o.0., ktére wynajmujg lokale uzytkowe
(biura, lokale ustugowe, magazyny, hale) w relacji B2B.

- Jak korzystac:

Przejdz punkt po punkcie, zaznacz obszary dotyczgce Twoich umdw i rozliczen,
a nastepnie wdrazaj dziatania prewencyjne. W wiekszosci przypadkow kilka
zmian w umowie, procedurach fakturowania i obiegu danych znaczgco
ogranicza ryzyka podatkowe i usprawnia zamkniecie miesigca.

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

LISTANAJCZESTSZYCH
PROBLEMOW | JAK IM ZAPOBIEC

- 1. Btedne zatozenie, ze najem komercyjny moze
korzystac¢ ze zwolnienia z VAT (lub niewtasciwe
stawki dla elementow umowy)

Jak to wyglagda w praktyce:

e Spotka stosuje zwolnienie z VAT ,z rozpedu”, bo wczesniej wynajmowata
mieszkania, mimo ze przedmiotem jest lokal uzytkowy.

e Umowa obejmuje rdéwniez np. miejsca parkingowe, magazyn, ustugi

dodatkowe - ale bez jasnego rozdzielenia i bez analizy skutkéw VAT.
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Konsekwencje / ryzyka:
e Ryzyko zalegtosci w VAT i korekt wstecz (wraz z odsetkami).
e Spory z najemcg o cene brutto/netto oraz koniecznos¢ aneksowania

umowy.

Jak zapobiec:

e Przed podpisaniem umowy zdefiniuj, co doktadnie jest przedmiotem
Swiadczenia (lokal, parking, inne ustugi) i jakie zasady VAT maja
zastosowanie.

e Ustal standard fakturowania (pozycje na fakturze, opisy Swiadczen,
spojnos¢ z umowa).

e Jesli masz sprzedaz mieszang (opodatkowana VAT i zwolniona) - ustal
zasady odliczenia VAT od zakupdw zwigzanych z nieruchomoscia.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
e Doradca podatkowy/biuro rachunkowe: szybka weryfikacja modelu VAT
dla umoéw i dodatkowych optat.

- 2. Nieprawidtowe terminy i moment rozpoznania
VAT przy najmle (faktura wystawmna za pozno
lub ,,po terminie ptatnosci”)

Jak to wyglada w praktyce:

e Faktury sg wystawiane ,kiedy jest czas”, a nie zgodnie z terminem ptatnosci

Z umowy.
e Wystawiasz faktury zbiorczo pod koniec miesigca, mimo ze umowa

przewiduje ptatnos¢ do 5-10 dnia miesigca.
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Konsekwencje / ryzyka:
e VAT moze powstac wczesniej niz wykazujesz w ewidencji - rosnie ryzyko
korekt i odsetek.

e Chaos w rozrachunkach i utrudnione uzgodnienia z najemcg (zwtaszcza
przy kilku lokalach).

Jak zapobiec:

e Wprowadz? zasade: termin ptatnosci z umowy = termin graniczny
wystawienia faktury za najem.

e Ustal w firmie jeden harmonogram: kiedy generujemy faktury, kto je
zatwierdza i kiedy wysytamy do najemcy.

e Zautomatyzuj przypomnienia (system/CRM/kalendarz) - najem to proces
cykliczny, idealny do automatyzacji.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

e Biuro rachunkowe: ustawienie standardu fakturowania i kontroli

terminéw w procesie zamkniecia miesigca.

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

Jak to wyglagda w praktyce:

e Pobierasz zaliczki na optaty eksploatacyjne, ale nie ma procedury
rozliczenia rocznego (doptata/zwrot).

e W umowie nie ma precyzyjnej listy kosztow wchodzgcych do Service charge
albo klucza podziatu (np. m?).

Konsekwencje / ryzyka:

e Spory z najemcg o zasadnos$¢ doptat oraz dowody (rachunki, zestawienia).
e Korekty przychoddw i rozrachunkéw wstecz, utrudniona kontrola
rentownosci obiektu.
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Jak zapobiec:

e Zdefiniuj w umowie: co wchodzi do Service charge, jaki jest klucz podziatu
oraz kiedy i jak nastepuje rozliczenie.

e Prowadz zestawienie: zaliczki pobrane vs koszty rzeczywiste vs saldo
(doptata/zwrot).

e Trzymaj spojnosc: rozliczenie roczne = dokument + korekta/rozliczenie z
najemcg w jasno okreslonym terminie.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

e Prawnik: dopracowanie zapisow Service charge i trybu rozliczenia
rocznego w umowie/aneksie.

4. Media: btedne traktowanie odsprzedazy
mediow (refaktury) i brak spojnosci umowa ©
faktura © ewidencja

Jak to wyglada w praktyce:
e Media sg rozliczane raz jako element czynszu, raz jako osobna pozycja -
bez konsekwencji i bez jasnego opisu.
e Brak podstawy: brak podlicznikdw, brak protokotéw odczytow, brak reguty
podziatu (gdy media sg wspadlne).
Konsekwencije / ryzyka:

e Ryzyko btedow w VAT (stawka, moment rozliczenia, korekty).
e Trudnos¢ w udowodnieniu rozliczen przy reklamacji najemcy lub w trakcie
kontroli.

Jak zapobiec:

e Wybierz model i trzymaj go konsekwentnie: (a) media jako odrebne
Swiadczenie albo (b) jako element najmu - zgodnie z umowg i praktyka.

e Zadbaj o dane Zrédtowe: odczyty, raporty, klucze podziatu, okresy
rozliczen.

e Wprowadz rejestr uzgodnien: okres — odczyt — kwota — faktura —

ptatnosc. 0
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Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

e Doradca podatkowy: weryfikacja, czy w Twoim modelu media powinny
byc rozliczane jako odrebne Swiadczenie (TSUE C-42/14).

- S. Podatek od nieruchomosci: przerzucanie
kosztu na najemce bez jasnych zasad i
wiasciwego dokumentowania

Jak to wyglada w praktyce:

e W umowie jest ogdlne zdanie ,najemca ponosi koszty podatku od
nieruchomosci”, ale bez klucza i harmonogramu rozliczen.

e Raz obcigzasz najemce notg, raz fakturg - bez statego standardu i bez
SpOjnosci z zapisami umowy.

Konsekwencije / ryzyka:

e Spory z najemcg o wysokos$c¢ i sposob wyliczenia (zwtaszcza przy wielu
najemcach).

e Ryzyko nieprawidtowego podejscia do VAT i korekt dokumentdow.

Jak zapobiec:

e Doprecyzuj w umowie/aneksie: klucz podziatu (np. m?), okres rozliczen
(miesiecznie/kwartalnie/rocznie) i dokumentowanie (faktura/nota).

e Zadbaj o dowdd: decyzja gminy/stawki + kalkulacja alokacji + zestawienie
dla najemcy.

e Wybierz jeden standard dla catego portfela lokali i stosuj go
konsekwentnie.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

e Biuro rachunkowe/doradca podatkowy: wybor bezpiecznego modelu
dokumentowania (faktura vs nota) w zaleznosci od umowy i praktyki.
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6. Kaucje i zabezpieczenia: mylenie kaucji
z zaliczkg na czynsz oraz brak procedury
potracen

Jak to wyglada w praktyce:
e Kaucja jest ksiegowana jak przychdd lub jest nieprawidtowo uwzgledniana
w rozrachunkach, bo nie ma osobnej analityki.
e Potrgcenia z kaucji sg dokonywane bez protokotu, wyceny szkody i
uzgodnienia z najemca.

Konsekwencje / ryzyka:
e Ryzyko btedéw w rozrachunkach, sporow i utraty pozycji dowodowe;.
e Wydtuzone zamkniecie miesigca i reczne uzgadnianie sald.

Jak zapobiec:

e Traktuj kaucje jako zabezpieczenie: prowadz oddzielng analityke i oddziel
jg od przychodow z czynszu.

e Wprowadz procedure potrgcen: protokoét, dokumentacja szkody,
akceptacja, termin rozliczenia koncowego.

e Jesli stosujesz gwarancje bankowe/ubezpieczeniowe - okresl w umowie,
kiedy i jak z nich korzystasz.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

e Prawnik: dopracowanie zapiséw o kaucji i potrgceniach; biuro
rachunkowe: ustawienie kont i obiegu dokumentéw.
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7. Czynsz w walucie (EUR) l mdeksac;a brak
standardu kursow, roznic kursowych i
fakturowania

Jak to wyglada w praktyce:

e Umowa jest w EUR, a faktury sg raz w PLN, raz w EUR; kursy liczone sg
kazdorazowo inacze;.
e Indeksacja (np. CPI/HICP) jest w umowie, ale brak procedury: kto liczy,
kiedy, jak informujesz najemce i od kiedy obowigzuje nowa stawka.
Konsekwencje / ryzyka:

e Btedy w przychodach i rozrachunkach, nieprzewidywalnos¢ wyniku i marzy.
e Spory z najemcg o podstawe przeliczenia oraz korekty faktur.

Jak zapobiec:

e Ustal w umowie/aneksie: walute faktury, date kursu i zasady przeliczenia
(np. kurs NBP z okreslonego dnia miesigca).

e Dlaindeksacji stworz prosty proces: (1) wskaznik, (2) kalkulacja, (3)
powiadomienie, (4) aneks/komunikat, (5) wdrozenie do fakturowania.

e Prowad? rejestr stawek czynszu (historia zmian) - utatwia to kontrole.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

e Biuro rachunkowe/controlling: wdrozenie standardu réznic kursowych i

rejestru stawek.

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

Jak to wyglada w praktyce:

e Umowa przewiduje 1-3 miesigce bez czynszu lub obnizki czynszu, ale nie
ma jednoznacznej instrukgji, jak to fakturowac.

e Rabat jest uzgadniany mailowo, bez aneksu, a potem pojawiajg sie pytania:
.Czy korygowac faktury?”.
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Konsekwencje / ryzyka:
e Ryzyko niespojnosci: umowa vs faktury vs rozrachunki.
e Trudnos$¢ w obronie rozliczen przy kontroli oraz btedy w analizie
rentownosci najmu.

Jak zapobiec:
e Ustal z géry model: (a) faktura na 0 zi, (b) rabat na fakturze, (c) zmiana
harmonogramu ptatnosci - i opisz to w aneksie.
e Zachowuj Slad decyzyjny (aneks/protokdét uzgodnien) - nie opieraj sie
wytgcznie na mailach.
e Prowadz rejestr per najemca: okres, wartos¢, powadd (np. fit-out, start
dziatalnosci).

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
e Prawnik: aneksowanie warunkéw; biuro rachunkowe: ustawienie

schematu fakturowania i ewidencji.

9. Fit- out (adaptac;a lokalu) po stronie

wynaijchego. doptaty, budzety aranzacyjne
i prace wykonane przez wynajmujacego

bez kontroli i dowodow

Jak to wyglada w praktyce:

e Wynajmujgcy finansuje czes¢ prac (np. instalacje, klimatyzacja) albo
wyptaca budzet fit-out, ale dokumenty sg niepetne (brak aneksu, brak
protokotow).

e Nie jest jasne, czy to rabat w czynszu, osobne Swiadczenie, czy inwestycja
zwiekszajgca wartos¢ srodka trwatego.

Konsekwencje / ryzyka:
e Ryzyko btednej kwalifikacji na gruncie CIT/bilansu (koszt vs inwestycja) i
problemow z VAT.
e Spory z najemcg o zakres prac, terminy, odbiory, odpowiedzialnos¢.
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Jak zapobiec:

e Traktuj fit-out jako projekt: umowa/aneks + zakres + budzet + protokoty
odbioru + dokumentacja zdjeciowa.

e Ustal, kto jest wtascicielem ulepszen po zakonczeniu umowy i jak
rozliczana jest wartos¢ naktaddw.

e Zanim uruchomisz ptatnosé¢/dofinansowanie - skonsultuj model rozliczenia
(rabat vs odrebne swiadczenie vs inwestycja).

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

e Doradca podatkowy + prawnik: konstrukcja ,zachet najemcy” i
kwalifikacja fit-out; biuro rachunkowe: ewidencja inwestycji/ulepszen.

- 10. Remonty i ulepszenia nieruchomosci:
btedne rozroznienie kosztu biezagcego vs
ulepszenia srodka trwatego

Jak to wyglada w praktyce:

e Wydatki modernizacyjne sg ksiegowane ,w koszty”, mimo ze zwiekszajg
wartos¢ uzytkowg lokalu/obiektu.
e Brakuje opiséw faktur (ktory lokal, jaki zakres, cel), przez co p6zniej nie da
sie odtworzy(¢ historii inwestycji.
Konsekwencje / ryzyka:

e Ryzyko korekt CIT oraz btedéw w amortyzacji.
e Brak wiarygodnej analityki kosztéw utrzymania obiektu i planowania
naktaddw inwestycyjnych.
Jak zapobiec:

e Wprowadz prostg polityke: kiedy wydatek jest remontem (koszt), a kiedy
ulepszeniem (zwieksza wartos¢ sSrodka trwatego).

e Opisuj faktury: lokal/obszar, zakres prac, data zakonczenia, cel
gospodarczy.

e Dla wiekszych prac - prowadz karte projektu (budzet, wykonawcy,
0
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Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
e Biuro rachunkowe: wdrozenie zasad kwalifikacji i amortyzacji; controlling:

raport naktadéw inwestycyjnych.

- 11. Brak porzadku w protokotach
zdawczo-odbiorczych i dokumentaciji stanu
lokalu (start/koniec najmu)

Jak to wyglada w praktyce:
e Lokal jest przekazywany ,na stowo” lub tylko z krotkim protokotem bez
licznikéw, zdjec i listy usterek.
e Przy zakonczeniu najmu nie ma spisu stanu, przez co potrgcenia z kaucji sg
sporne.

Konsekwencje / ryzyka:
e Spory o szkody, koszty przywrocenia lokalu, odpowiedzialnos¢ za
instalacje/wyposazenie.
e Trudno$¢ w udowodnieniu zasadnosci obcigzen i korekt.

Jak zapobiec:
e Stosuj standard protokotu: stan lokalu, wyposazenie, liczniki, zdjecia,
klucze/karty dostepu, ustalenia dot. napraw.
e Przy koricu najmu: protokot + wycena + harmonogram usuniecia usterek
lub rozliczenie finansowe.
e Wprowadz archiwum dokumentacji per lokal (umowa, aneksy, protokoty,
rozliczenia Service charge/mediow).

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
e Prawnik: wzor protokotu i zapisdw o standardzie zwrotu lokalu.
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- 12. Naleznosci i windykacja: brak procesu
monitoringu zalegtosci, odsetek i dziatan
eskalacyjnych

Jak to wyglada w praktyce:

e Spotka reaguje dopiero po kilku miesigcach zalegtosci, bo nie ma raportu
rozrachunkéw i przypomnien.
e QOdsetki i noty sg wystawiane nieregularnie, bez jednolitej polityki.

Konsekwencje / ryzyka:
e Utrata ptynnosci, koniecznos¢ finansowania kosztow obiektu z wtasnych
Srodkéw.
e Ryzyko przedawnienia roszczen i ostabienie pozycji negocjacyjne;j.

Jak zapobiec:

e Ustal proces: przypomnienie (D+3) = wezwanie (D+14) —
ponaglenie/ostateczne wezwanie (D+30) = wypowiedzenie (zgodnie z
umowa).

e Wprowadz miesieczny raport rozrachunkdw: czynsz/Service
charge/media/osobno.

e Zadbaj o spdjnos¢ z umowg (terminy, odsetki, kary, prawo potracen).

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
e Prawnik/kancelaria windykacyjna: przygotowanie wzorow wezwan i
Sciezki wypowiedzenia.
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13. Najem z elementami ustug dodatkowymi (np.
sprzatanie, ochrona, reklama, udostepnienie
infrastruktury): brak wyodrebnienia i jasnych cen

Jak to wyglada w praktyce:
e W umowie sg ustugi dodatkowe, ale brak osobnej wyceny albo opiséw na
fakturze.
e Ustugi sg realizowane przez podwykonawcéw, ale brak rejestru zlecen i
potwierdzen wykonania.

Konsekwencje / ryzyka:
e Ryzyko spordéw o zakres i cene oraz btedéw w VAT/rozliczeniach.
e Trudnos¢ w kontroli rentownosci ustug dodatkowych (czy na nich
zarabiasz, czy doptacasz).

Jak zapobiec:
e Wyodrebnij ustugi dodatkowe: zakres, odpowiedzialnos$¢, czas reakdji i
cena (ryczatt/rozliczenie).
e Zadbaj o dokumentowanie wykonania (zlecenie — potwierdzenie —
faktura).
e Rozwaz osobny zatgcznik ,,cennik ustug dodatkowych” aktualizowany
aneksem.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

e Biuro rachunkowe: standard fakturowania

14. Ubezpieczenia i koszty wspolnoty/zarzadcy:
niejasne zasady przenoszenia kosztow na
najemce

Jak to wyglada w praktyce:
e Najemca ma zwracac czes¢ ubezpieczenia lub optat do wspdlnoty, ale brak
klucza i okresu rozliczen.

e Koszty sg przenoszone ,jakos”, co powoduje korekty i reklamacje.
0
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Konsekwencje / ryzyka:

e Spory z najemcg, trudnos$¢ w uzgodnieniach i brak przewidywalnosci
przychoddow.

e Ryzyko, ze koszty zostang zakwestionowane jako nieudokumentowane lub
niewtasciwie przypisane.

Jak zapobiec:
e Ustal w umowie, czy te koszty sg elementem Service charge czy osobng
kategorig, z jasnym kluczem i harmonogramem.
e Prowadz zestawienia i archiwum: polisa/uchwaty/rozliczenia wspolnoty +
kalkulacja dla najemcy.
e Wybierz standard: zaliczka miesieczna + rozliczenie roczne (najtatwiej
operacyjnie).

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
e Biuro rachunkowe: ustawienie analityki kosztow i rozliczen; prawnik:
doprecyzowanie zapisdw w umowie.
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Szybki auto test (2 minuty)

Zaznacz punkty, ktore dotyczg Twojej spotki (lub w
ktérych zdarzaty sie korekty / spory):

0102030405
oD6o070809010
o11o012013 o014

Interpretacja (orientacyjnie):

e 0-3 punkty: -proces jest stabilny - utrzymuj standard i kontroluj spéjnos¢
umow, faktur i rozliczen.

e 4-7 punktéw: ryzyka umiarkowane - zaplanuj poprawki w procedurach i
aneksach w najblizszym miesigcu.

e 8+ punktéw: ryzyka wysokie - rozwaz szybki audyt: VAT + fakturowanie +

media/SC + rozrachunki + dokumentacja lokali.
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@ ", 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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