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14 najczęstszych problemów (VAT, platformy,
rozrachunki, waluty, koszty i ewidencje) 

+ praktyczne sposoby zapobiegania

Dla kogo?
Dla właścicieli i zarządów spółek z o.o., które wynajmują lokale w modelu
krótkoterminowym (Airbnb/Booking i podobne kanały), samodzielnie lub przez
operatora.

Rekomendacja:
Przejdź punkt po punkcie, zaznacz obszary, które dotyczą Twojej spółki i
wdrażaj działania prewencyjne. W większości przypadków kilka zmian w
procedurach, ewidencjach 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. Błędna kwalifikacja świadczenia (najem vs
usługa zakwaterowania) i konsekwencje dla VAT
Jak to wygląda w praktyce:

Spółka traktuje działalność jak „najem lokalu”, mimo że w rzeczywistości
świadczy usługę zakwaterowania (rotacja gości, sprzątanie, pościel,
obsługa).
Brak spójności między opisem oferty, regulaminem, umowami i sposobem
rozliczeń.
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Konsekwencje / ryzyka:

Ryzyko zastosowania nieprawidłowej stawki VAT i korekt wstecz.
Ryzyko niespójnej ewidencji sprzedaży oraz sporów dowodowych w trakcie
kontroli.

Jak zapobiec:

Ustalić i udokumentować model: co jest przedmiotem świadczenia
(zakwaterowanie vs najem) i jakie elementy wchodzą w cenę.
Ujednolicić opis oferty, regulamin, procedury oraz dokumentowanie
sprzedaży (faktury/paragony, ewidencje VAT).

2. Brak procedury ewidencji sprzedaży B2C (w
tym zasady paragon/faktura)

Jak to wygląda w praktyce:

Dominują transakcje z konsumentami, ale brak jednolitej decyzji i
procedury: jak ewidencjonować sprzedaż, kiedy wystawiać faktury, jak
łączyć dokumenty z rezerwacjami.
Sprzedaż jest dokumentowana niespójnie (część rezerwacji ma faktury,
część tylko potwierdzenia z platformy).

Konsekwencje / ryzyka:

Podwyższone ryzyko błędów w ewidencjach sprzedaży i w VAT.
Rosnąca pracochłonność: ręczne wyjaśnienia, korekty, brak możliwości
automatyzacji.

Wsparcie zewnętrzne (opcjonalnie):

Biuro rachunkowe/doradca podatkowy: ocena kwalifikacji i ryzyk VAT
oraz spójności dokumentów.
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Jak zapobiec:

Ustalić standard: kiedy wystawiasz fakturę, kiedy dokumentujesz sprzedaż
w inny sposób, jak obsługujesz żądania faktury od konsumenta.
Zaprojektować „mapowanie”: rezerwacja → dokument sprzedaży →
płatność → ewidencja.

3. Nieprawidłowe rozliczanie prowizji i opłat
platform (w tym VAT od usług nabywanych od
podmiotów zagranicznych)
Jak to wygląda w praktyce:

Prowizje platform są traktowane wyłącznie jako potrącenie z wypłaty, bez
prawidłowego ujęcia dokumentu kosztowego i skutków VAT.
Brakuje kompletnej dokumentacji (faktury/noty od platform, identyfikacja
kontrahenta).

Konsekwencje / ryzyka:

Ryzyko nieprawidłowego rozliczenia VAT od usług nabywanych od
podmiotów zagranicznych.
Rozbieżności w kosztach i rozrachunkach oraz trudność w uzgodnieniach.

Wsparcie zewnętrzne (opcjonalnie):

Biuro rachunkowe: wdrożenie standardu dokumentowania i instrukcji dla
zespołu.

Jak zapobiec:

Zapewnić cykliczne pobieranie dokumentów od platform i ich archiwizację.
Wdrożyć procedurę: jak kwalifikować prowizje i opłaty, w jakim okresie
ujmować, jak uzgadniać z płatnościami.
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Różnice pomiędzy raportami platform, bankiem, VAT i księgami
rachunkowymi.
Wydłużenie zamknięcia miesiąca i większa liczba korekt.

4. Rozliczenia walutowe: brak standardu
kursów i uzgodnień (rezerwacje vs wypłaty)
Jak to wygląda w praktyce:

Rezerwacje są w jednej walucie, a wypłaty w innej; kursy w raportach
platform nie pokrywają się z kursem banku.
Przeliczenia są wykonywane każdorazowo inaczej (brak stałej metody).

Konsekwencje / ryzyka:

Wsparcie zewnętrzne (opcjonalnie):

Biuro rachunkowe/doradca podatkowy: weryfikacja schematu VAT i
prawidłowego ujęcia prowizji.

Jak zapobiec:

Wprowadzić jednolitą metodę przeliczania (zasady kursu i daty) oraz opis w
procedurze.
Stworzyć rejestr uzgodnień: ID rezerwacji / ID wypłaty / kwoty / kurs /
różnice.

Wsparcie zewnętrzne (opcjonalnie):

Biuro rachunkowe: wdrożenie standardu rozliczeń walutowych i kontroli
różnic.
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5. Ujmowanie przychodów według wypłat z
platform zamiast według zrealizowanych
pobytów
Jak to wygląda w praktyce:

Przychód księgowany jest „na podstawie przelewów z platform”, bez
rozliczenia należności i okresu wykonania usługi.
Brak kont rozrachunkowych z platformami i uzgodnień „rezerwacje ↔
płatności”.

Konsekwencje / ryzyka:

Zniekształcony wynik finansowy i podatkowy w ujęciu miesięcznym.
Trudność w ustaleniu faktycznej marży i kontroli należności.

Jak zapobiec:

Prowadzić rozrachunki z platformami jako odrębny obszar uzgodnień.
Ujmować przychód w oparciu o zrealizowane pobyty (i mieć możliwość
powiązana z wypłatą).

6. Anulacje, zwroty, reklamacje: brak procesu
korekt i przypisania do rezerwacji

Jak to wygląda w praktyce:

Zwroty i korekty są rozliczane zbiorczo bez powiązania z konkretną
rezerwacją.
Brak rejestru korekt i dokumentów potwierdzających.

Wsparcie zewnętrzne (opcjonalnie):

Biuro rachunkowe: konfiguracja planu kont i schematu uzgodnień.
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Konsekwencje / ryzyka:

Ryzyko błędów w VAT i w przychodach (złe okresy, brak korekt).
Spadek kontroli zarządczej nad jakością i kosztami reklamacji.

Jak zapobiec:

Wprowadzić rejestr: anulacje/zwroty/reklamacje z ID rezerwacji, datą,
kwotą i przyczyną.
Ustalić zasady, kto zatwierdza korekty i jak są dokumentowane.

7. Kaucje/depozyty „na szkody”:
nieprawidłowe ujęcie i brak zasad potrąceń
Jak to wygląda w praktyce:

Depozyt jest traktowany jak przychód albo jest rozliczany bez
dokumentacji szkody.
Brak standardu: protokół, zdjęcia, wycena, dokument kosztowy.

Konsekwencje / ryzyka:

Błędy w ujęciu przychodów/kosztów oraz słaba pozycja dowodowa w
sporach.
Ryzyko niespójnych rozliczeń z platformą (potrącenia i zwroty).

Jak zapobiec:

Oddzielić ewidencyjnie depozyty od przychodów.
Wdrożyć procedurę szkody: dokumentacja, akceptacja, sposób rozliczenia i
termin.

Wsparcie zewnętrzne (opcjonalnie):

Prawnik: dopracowanie regulaminu/warunków odpowiedzialności i
potrąceń.
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8. Opłata miejscowa/klimatyczna: brak
rozpoznania obowiązku i ewidencji (jeśli
dotyczy)
Jak to wygląda w praktyce:

Spółka pobiera opłatę od gości (lub powinna ją pobierać), ale nie ma
ewidencji i rozliczenia do gminy.
Brak rozdzielenia: co jest przychodem, a co kwotą pobieraną w imieniu
jednostki samorządu.

Konsekwencje / ryzyka:

Ryzyko zaległości i odsetek oraz nieprawidłowości w rozliczeniach.
Chaos w raportach sprzedaży i rozrachunkach.

Jak zapobiec:

Zweryfikować, czy w danej lokalizacji występuje obowiązek poboru opłaty
oraz w jakiej formie.
Wdrożyć osobną ewidencję i cykliczne rozliczenie.

Wsparcie zewnętrzne (opcjonalnie):

Biuro rachunkowe: zasady ewidencji i rozliczenia.

9. Usługi sprzątania/prania/serwisu: brak
standaryzacji dokumentów i potwierdzeń
wykonania

Jak to wygląda w praktyce:

Koszty są dokumentowane nieregularnie (brak opisów: lokal, data,
rezerwacja).
Brak potwierdzeń wykonania (checklista, protokół) i brak rejestru zleceń.
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Konsekwencje / ryzyka:
Ryzyko zakwestionowania kosztów oraz trudność w kontroli jakości i
rentowności.
Spory z wykonawcami o zakres prac.

Jak zapobiec:

Ustanowić minimalny standard: zlecenie → potwierdzenie wykonania →
faktura/rachunek → opis i przypisanie do lokalu.
Prowadzić rejestr zleceń per lokal.

10. Wyposażenie i remonty: błędne rozróżnienie
kosztu bieżącego vs środka trwałego /
ulepszenia
Jak to wygląda w praktyce:

Zakupy wyposażenia i prace modernizacyjne ujmowane są bez analizy
charakteru wydatku.
Brak przypisania wydatków do lokalu i celu gospodarczego.

Konsekwencje / ryzyka:

Ryzyko korekt podatkowych i błędów w amortyzacji.
Zniekształcona rentowność lokali.

Jak zapobiec:

Wprowadzić zasady kwalifikacji (polityka rachunkowości + instrukcja
opisów).
Opisywać faktury: lokal, zakres, cel, data zakończenia.

Wsparcie zewnętrzne (opcjonalnie):

Biuro rachunkowe: wdrożenie zasad kwalifikacji i ewidencji.
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11. Media i koszty wspólne: brak klucza podziału
i przypisania do lokali

Jak to wygląda w praktyce:

Media, czynsz, opłaty administracyjne ujmowane są zbiorczo, bez alokacji
na lokale.
Brak jasnej metody podziału kosztów wspólnych.

Konsekwencje / ryzyka:

Brak wiarygodnej rentowności per lokal.
Trudność w podjęciu decyzji o cenach i optymalizacji kosztów.

Jak zapobiec:

Ustalić klucz podziału (np. metraż, liczba dób najmu, zużycie) i stosować go
konsekwentnie.
Prowadzić analitykę kosztową per lokal.

12. Brak analityki rentowności per lokal i per
kanał (kontrolling)

Jak to wygląda w praktyce:

Spółka zna wynik łączny, ale nie ma marży na poziomie lokalu/kanału
(Airbnb vs Booking vs direct).
Koszty i przychody nie są przypisywane analitycznie.

Konsekwencje / ryzyka:

Brak szybkiej identyfikacji lokali/kanałów obniżających wynik.
Decyzje cenowe i inwestycyjne oparte na niepełnych danych.

Jak zapobiec:

Wdrożyć minimalny raport miesięczny: przychody, prowizje, koszty
zmienne, koszty stałe – per lokal i per kanał.
Zautomatyzować pozyskanie danych (PMS/channel manager) i
uzgodnienia.
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13. Brak standardu fakturowania B2B i
przygotowania do wymogów e-fakturowania
(KSeF)
Jak to wygląda w praktyce:

Dane do faktury są zbierane po pobycie, ad hoc, co powoduje korekty i
opóźnienia.
Systemy i procedury nie są przygotowane na e-fakturowanie i spójny obieg.

Konsekwencje / ryzyka:

Zwiększona liczba korekt, opóźnienia płatności, reklamacje.
Ryzyko błędów formalnych i operacyjnych przy rosnącej skali.

Wsparcie zewnętrzne (opcjonalnie):

Biuro rachunkowe + controlling: wdrożenie raportowania zarządczego.

Jak zapobiec:

Zbierać dane B2B na etapie rezerwacji i weryfikować je przed
wystawieniem faktury.
Ustalić standard faktury (pozycje, okres, opłaty dodatkowe, opis usługi)
oraz odpowiedzialności w zespole.

Wsparcie zewnętrzne (opcjonalnie):
Biuro rachunkowe/IT : przygotowanie narzędzi i procedur e-
fakturowania.

14. Działalność mieszana w VAT: nieprawidłowe
odliczenia i brak zasad alokacji zakupów
Jak to wygląda w praktyce:

Spółka wykonuje czynności opodatkowane i zwolnione (np. wynajem
krótkoterminowy i długoterminowy), ale nie ma zasad przypisania zakupów
do typów sprzedaży.
Odliczenia VAT są wykonywane automatycznie, bez analizy związku z
działalnością.
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Konsekwencje / ryzyka:

Ryzyko korekt odliczeń VAT (w tym korekt rocznych), odsetek i sporów.
Nieprzewidywalność obciążeń podatkowych.

Jak zapobiec:

Zidentyfikować obszary opodatkowane i zwolnione oraz ustalić zasady
alokacji kosztów.
W razie potrzeby wdrożyć proporcję i korekty zgodnie z przyjętym
modelem.

Wsparcie zewnętrzne (opcjonalnie):

Doradca podatkowy/biuro rachunkowe: ustawienie zasad ewidencji i
kontroli odliczeń.
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Zaznacz punkty, które dotyczą Twojej spółki:
☐ 1 ☐ 2 ☐ 3 ☐ 4 ☐ 5
☐ 6 ☐ 7 ☐ 8 ☐ 9 ☐ 10
☐ 11 ☐ 12 ☐ 13 ☐ 14 ☐ 15

Szybki auto test (2 minuty)

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

uzgodnień.

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

ewidencjach w najbliższym miesiącu.

8+ punktów: ryzyka wysokie – warto wykonać szybki audyt: VAT +

rozrachunki z platformami + waluty + obieg kosztów.

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/
https://bilansexpert.pl/
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