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14 najczestszych problemow (VAT, platformy,
rozrachunki, waluty, koszty i ewidencje)
+ praktyczne sposoby zapobiegania

- Dla kogo?

Dla wiascicieli i zarzgdow spotek z o.0., ktére wynajmujg lokale w modelu
krotkoterminowym (Airbnb/Booking i podobne kanaty), samodzielnie lub przez
operatora.

- Rekomendacja:

Przejdz punkt po punkcie, zaznacz obszary, ktére dotyczg Twojej spotki i
wdrazaj dziatania prewencyjne. W wiekszosci przypadkdow kilka zmian w
procedurach, ewidencjach 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. Btedna kwalifikacja swiadczenia (najem vs
ustuga zakwaterowania) i konsekwencje dla VAT

Jak to wyglada w praktyce:

e Spotka traktuje dziatalnos$¢ jak ,najem lokalu”, mimo ze w rzeczywistosci
Swiadczy ustuge zakwaterowania (rotacja gosci, sprzatanie, posciel,
obstuga).

e Brak spdjnosci miedzy opisem oferty, regulaminem, umowami i sposobem

rozliczen. 0
505
BilanseXpert

Twil Sukces Nasza Rsiggowost


https://bilansexpert.pl/

Konsekwencje / ryzyka:

e Ryzyko zastosowania nieprawidtowej stawki VAT i korekt wstecz.
e Ryzyko niespdjnej ewidencji sprzedazy oraz sporow dowodowych w trakcie
kontroli.

Jak zapobiec:
e Ustali¢ i udokumentowac model: co jest przedmiotem Swiadczenia
(zakwaterowanie vs najem) i jakie elementy wchodzg w cene.
e Ujednolici¢ opis oferty, regulamin, procedury oraz dokumentowanie
sprzedazy (faktury/paragony, ewidencje VAT).

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

e Biuro rachunkowe/doradca podatkowy: ocena kwalifikacji i ryzyk VAT
oraz spojnosci dokumentow.

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

Jak to wyglada w praktyce:

e Dominujg transakcje z konsumentami, ale brak jednolitej decyzji i
procedury: jak ewidencjonowac sprzedaz, kiedy wystawiac faktury, jak
tgczy¢ dokumenty z rezerwacjami.

e Sprzedaz jest dokumentowana niespdjnie (czes¢ rezerwacji ma faktury,
czesc¢ tylko potwierdzenia z platformy).

Konsekwencje / ryzyka:

e Podwyzszone ryzyko btedéw w ewidencjach sprzedazy i w VAT.
e Rosngca pracochtonnos$¢: reczne wyjasnienia, korekty, brak mozliwosci
automatyzacji.
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Jak zapobiec:

e Ustali¢ standard: kiedy wystawiasz fakture, kiedy dokumentujesz sprzedaz
w inny sposéb, jak obstugujesz zadania faktury od konsumenta.

e Zaprojektowac ,mapowanie”: rezerwacja — dokument sprzedazy —
ptatnos¢ — ewidencja.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

e Biuro rachunkowe: wdrozenie standardu dokumentowania i instrukcji dla
zespotu.

3. Nieprawidtowe rozliczanie prowizji i optat
platform (w tym VAT od ustug nabywanych od
podmiotéow zagranicznych)

Jak to wyglada w praktyce:

e Prowizje platform sg traktowane wytgcznie jako potrgcenie z wyptaty, bez
prawidtowego ujecia dokumentu kosztowego i skutkdw VAT.

e Brakuje kompletnej dokumentacji (faktury/noty od platform, identyfikacja
kontrahenta).

Konsekwencije / ryzyka:
e Ryzyko nieprawidtowego rozliczenia VAT od ustug nabywanych od

podmiotéw zagranicznych.
e Rozbieznosci w kosztach i rozrachunkach oraz trudnos¢ w uzgodnieniach.

Jak zapobiec:

e Zapewnic cykliczne pobieranie dokumentow od platform i ich archiwizacje.
e Wdrozy¢ procedure: jak kwalifikowac¢ prowizje i optaty, w jakim okresie
ujmowac, jak uzgadniac z ptatnosciami.
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Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

e Biuro rachunkowe/doradca podatkowy: weryfikacja schematu VAT i
prawidtowego ujecia prowizji.

4. Rozliczenia walutowe: brak standardu
kursow i uzgodnien (rezerwacje vs wyptaty)

Jak to wyglada w praktyce:

e Rezerwacje sg w jednej walucie, a wyptaty w innej; kursy w raportach
platform nie pokrywajg sie z kursem banku.
e Przeliczenia sg wykonywane kazdorazowo inaczej (brak statej metody).

Konsekwencje / ryzyka:

e Rd&znice pomiedzy raportami platform, bankiem, VAT i ksiegami
rachunkowymi.
e Wydtuzenie zamkniecia miesigca i wieksza liczba korekt.

Jak zapobiec:

e Wprowadzi¢ jednolitg metode przeliczania (zasady kursu i daty) oraz opis w
procedurze.
e Stworzyc rejestr uzgodnien: ID rezerwacji / ID wyptaty / kwoty / kurs /
roznice.
Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
e Biuro rachunkowe: wdrozenie standardu rozliczen walutowych i kontroli
réznic.
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5. Uymowanie przychodéw wedtug wyptat z
platform zamiast wedtug zrealizowanych
pobytow

Jak to wyglagda w praktyce:
e Przychdd ksiegowany jest ,na podstawie przelewow z platform”, bez
rozliczenia naleznosci i okresu wykonania ustugi.

e Brak kont rozrachunkowych z platformami i uzgodnien ,rezerwacje <
ptatnosci”.

Konsekwencje / ryzyka:
e Znieksztatcony wynik finansowy i podatkowy w ujeciu miesiecznym.
e Trudnosc¢ w ustaleniu faktycznej marzy i kontroli naleznosci.
Jak zapobiec:
e Prowadzic¢ rozrachunki z platformami jako odrebny obszar uzgodnien.
e Ujmowac przychdod w oparciu o zrealizowane pobyty (i mie¢ mozliwos¢
powigzana z wyptatg).

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

e Biuro rachunkowe: konfiguracja planu kont i schematu uzgodnien.

6. Anulacje, zwroty, reklamacje: brak procesu
korekt i przypisania do rezerwac;ji

Jak to wyglada w praktyce:

e Zwroty i korekty sg rozliczane zbiorczo bez powigzania z konkretng
rezerwacja.
e Brak rejestru korekt i dokumentéw potwierdzajgcych.
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Konsekwencje / ryzyka:

e Ryzyko btedéw w VAT i w przychodach (zte okresy, brak korekt).
e Spadek kontroli zarzgdczej nad jakoscig i kosztami reklamacji.

Jak zapobiec:

e Wprowadzi¢ rejestr: anulacje/zwroty/reklamacje z ID rezerwacji, datg,
kwotg i przyczyna.
e Ustali¢ zasady, kto zatwierdza korekty i jak sg dokumentowane.

7. Kaucje/depozyty ,,na szkody”:
nieprawidtowe ujecie i brak zasad potracen

Jak to wyglada w praktyce:
e Depozyt jest traktowany jak przychdd albo jest rozliczany bez
dokumentacji szkody.
e Brak standardu: protokdt, zdjecia, wycena, dokument kosztowy.

Konsekwencje / ryzyka:

e Btedy w ujeciu przychoddw/kosztéw oraz staba pozycja dowodowa w
sporach.
e Ryzyko niespdjnych rozliczen z platformga (potracenia i zwroty).

Jak zapobiec:

e Oddzieli¢ ewidencyjnie depozyty od przychodow.
e Wdrozy¢ procedure szkody: dokumentacja, akceptacja, sposob rozliczenia i
termin.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

e Prawnik: dopracowanie regulaminu/warunkdéw odpowiedzialnosci i
potracen.
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8. Optata miejscowa/klimatyczna: brak
rozpoznania obowigzku i ewidenciji (jesli
dotyczy)

Jak to wyglada w praktyce:
e Spotka pobiera optate od gosci (lub powinna jg pobierac), ale nie ma
ewidencji i rozliczenia do gminy.
e Brak rozdzielenia: co jest przychodem, a co kwotg pobierang w imieniu
jednostki samorzadu.

Konsekwencje / ryzyka:

e Ryzyko zalegtosci i odsetek oraz nieprawidtowosci w rozliczeniach.
e Chaos w raportach sprzedazy i rozrachunkach.

Jak zapobiec:

o Zweryfikowad, czy w danej lokalizacji wystepuje obowigzek poboru optaty
oraz w jakiej formie.
e \Wdrozy¢ osobng ewidencje i cykliczne rozliczenie.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

e Biuro rachunkowe: zasady ewidencji i rozliczenia.

9. Ustugi sprzatania/prania/serwisu: brak
standaryzacji dokumentow i potwierdzen
wykonania

Jak to wyglada w praktyce:

e Koszty sg dokumentowane nieregularnie (brak opiséw: lokal, data,
rezerwacja).
e Brak potwierdzen wykonania (checklista, protokot) i brak rejestru zlecen.
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Konsekwencje / ryzyka:
e Ryzyko zakwestionowania kosztéw oraz trudnos¢ w kontroli jakosci i
rentownosci.
e Spory z wykonawcami o zakres prac.

Jak zapobiec:

e Ustanowi¢ minimalny standard: zlecenie = potwierdzenie wykonania —
faktura/rachunek — opis i przypisanie do lokalu.
e Prowadzic rejestr zlecen per lokal.

10. Wyposazenie i remonty: btedne rozréznienie
kosztu biezgcego vs srodka trwatego /
ulepszenia

Jak to wyglada w praktyce:

e Zakupy wyposazenia i prace modernizacyjne ujmowane sg bez analizy
charakteru wydatku.
e Brak przypisania wydatkéw do lokalu i celu gospodarczego.

Konsekwencje / ryzyka:

e Ryzyko korekt podatkowych i btedéw w amortyzacji.
e Znieksztatcona rentownos¢ lokali.

Jak zapobiec:

e Wprowadzi¢ zasady kwalifikacji (polityka rachunkowosci + instrukcja
opisow).
e Opisywac faktury: lokal, zakres, cel, data zakoriczenia.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

e Biuro rachunkowe: wdrozenie zasad kwalifikacji i ewidencji.
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11. Media i koszty wspolne: brak klucza podziatu
i przypisania do lokali

Jak to wyglada w praktyce:

e Media, czynsz, optaty administracyjne ujmowane sg zbiorczo, bez alokacji
na lokale.
e Brak jasnej metody podziatu kosztéw wspdlnych.
Konsekwencje / ryzyka:

e Brak wiarygodnej rentownosci per lokal.
e Trudno$¢ w podjeciu decyzji o cenach i optymalizacji kosztéw.

Jak zapobiec:
e Ustali¢ klucz podziatu (np. metraz, liczba déb najmu, zuzycie) i stosowac go
konsekwentnie.
e Prowadzic¢ analityke kosztowg per lokal.

12. Brak analityki rentownosci per lokal i per
kanat (kontrolling)

Jak to wyglada w praktyce:
e Spdtka zna wynik tgczny, ale nie ma marzy na poziomie lokalu/kanatu
(Airbnb vs Booking vs direct).
e Koszty i przychody nie sg przypisywane analitycznie.
Konsekwencje / ryzyka:
e Brak szybkiej identyfikacji lokali’/kanatow obnizajgcych wynik.
e Decyzje cenowe i inwestycyjne oparte na niepetnych danych.

Jak zapobiec:
e Wdrozy¢ minimalny raport miesieczny: przychody, prowizje, koszty
zmienne, koszty state - per lokal i per kanat.
e Zautomatyzowac pozyskanie danych (PMS/channel manager) i

uzgodnienia.
0
a0
.
BilanseXpert

Twil Sukces Nasza Rsiggowost


https://bilansexpert.pl/

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

e Biuro rachunkowe + controlling: wdrozenie raportowania zarzgdczego.

13. Brak standardu fakturowania B2B i
przygotowania do wymogow e-fakturowania
(KSeF)

Jak to wyglada w praktyce:
e Dane do faktury sg zbierane po pobycie, ad hoc, co powoduje korekty i
opdznienia.
e Systemy i procedury nie sg przygotowane na e-fakturowanie i spdjny obieg.

Konsekwencje / ryzyka:

e Zwiekszona liczba korekt, opdznienia ptatnosci, reklamacje.
e Ryzyko bteddéw formalnych i operacyjnych przy rosngcej skali.

Jak zapobiec:

e Zbiera¢ dane B2B na etapie rezerwacji i weryfikowac je przed
wystawieniem faktury.

e Ustali¢ standard faktury (pozycje, okres, optaty dodatkowe, opis ustugi)
oraz odpowiedzialnosci w zespole.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
e Biuro rachunkowe/IT : przygotowanie narzedzi i procedur e-

fakturowania.

14. Dziatalno$¢ mieszana w VAT: nieprawidtowe
odliczenia i brak zasad alokacji zakupow

Jak to wyglada w praktyce:

e Spotka wykonuje czynnosci opodatkowane i zwolnione (np. wynajem
krétkoterminowy i dtugoterminowy), ale nie ma zasad przypisania zakupéw
do typdw sprzedazy.

e QOdliczenia VAT sg wykonywane automatycznie, bez analizy zwigzku z

dziatalnoscia.
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Konsekwencje / ryzyka:

e Ryzyko korekt odliczen VAT (w tym korekt rocznych), odsetek i sporow.
e Nieprzewidywalnos¢ obcigzen podatkowych.

Jak zapobiec:

e Zidentyfikowac obszary opodatkowane i zwolnione oraz ustali¢ zasady
alokacji kosztéw.

e W razie potrzeby wdrozy¢ proporcje i korekty zgodnie z przyjetym
modelem.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

e Doradca podatkowy/biuro rachunkowe: ustawienie zasad ewidencji i
kontroli odliczen.
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Szybki auto test (2 minuty)

Zaznacz punkty, ktére dotycza Twojej spotki:
oD1o2o0304o5

n6o/o08o09o010

0110120130140 15

Interpretacja (orientacyjnie):
e 0-3 punkty: proces jest stabilny - utrzymuj standard i kontroluj sp6jnos¢
uzgodnien.
e 4-7 punktéw: ryzyka umiarkowane - zaplanuj poprawki w procedurach i
ewidencjach w najblizszym miesigcu.
e 8+ punktéw: ryzyka wysokie - warto wykonac szybki audyt: VAT +

rozrachunki z platformami + waluty + obieg kosztow.
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Q Y, 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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