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12 najczestszych problemow w rozliczeniach
(VAT, abonamenty, interwencje, materiaty,
podwykonawcy, MPP, CIT i rentownos¢ zlecen)

- Dla kogo?

E-book dla wtascicieli i zarzgdow spotek, ktére swiadczg serwis techniczny
nieruchomosci, obstuge awarii, przeglady okresowe, drobne naprawy,
koordynacje podwykonawcéw lub pakiety abonamentowe dla wspdlnot,
zarzadcow i innych firm.

- Jak korzystaé:

Przejdz punkt po punkcie, zaznacz obszary, ktore wystepujg w Twojej spotce, a
nastepnie wdrazaj dziatania prewencyjne w umowach, obiegu dokumentow,
fakturowaniu i rachunku kosztéw. W praktyce kilka dobrze zaprojektowanych
procedur potrafi jednoczesnie ograniczy¢ ryzyko podatkowe, uporzgdkowac
obstuge klienta i poprawic kontrole marzy.

Uwaga: materiat ma charakter informacyjny i nie stanowi porady podatkowej ani
prawnej.
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1) Nieprawidtowe ustalenie modelu ustugi i
OdeWIedZIa|nOSCI stron

Jak to wyglada w praktyce:

Spotka traktuje podobnie kazde zlecenie, mimo ze inaczej powinno rozliczac
staty abonament serwisowy, inaczej pojedynczg interwencje awaryjng, a
inaczej pakiet obejmujgcy takze materiaty, koordynacje podwykonawcéw lub
drobne prace remontowe.

W umowie lub ofercie nie jest jasno wskazane, kto zleca prace, kto akceptuje
koszty, kto kupuje materiaty, jaki jest limit wydatkdw bez dodatkowej zgody
oraz kiedy ustuga jest uznana za wykonana.

Konsekwencje/ryzyka:

Skutkiem sg spory z klientem, niejednoznaczny opis ustugi na fakturze,
trudnosci z rozliczeniem VAT oraz problemy z przypisaniem kosztow do
wiasciwego zlecenia.

W praktyce spoétka traci rowniez mozliwos¢ poréwnywania rentownosci
réznych typow obstugi, poniewaz dane wejsciowe od poczatku sg niespdjne.
Jak zapobiec:

Przed rozpoczeciem wspotpracy ustal pie¢ kwestii: kto jest klientem, jaki jest
zakres ustugi, czy cena obejmuje tylko robocizne czy takze materiaty, czy
rozliczenie ma charakter abonamentowy czy jednorazowy oraz czy w realizacji
bedg uczestniczy¢ podwykonawcy.

Na tej podstawie przygotuj kilka standardowych modeli oferty i umowy
zamiast tworzy¢ kazdg wspoétprace od zera. Wzér powinien od razu okreslac
sposob dokumentowania zlecenia, akceptacji kosztéw, odbioru oraz
fakturowania.

Dopilnuj, aby osoba sprzedajgca ustuge przekazywata ksiegowosci i operacjom
krétkie podsumowanie modelu rozliczenia. Dzieki temu dalszy proces bedzie
zgodny z tym, co ustalono z klientem.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

Doradca podatkowy lub biuro rachunkowe: weryfikacja powtarzalnych modeli
rozliczen; prawnik: uporzagdkowanie wzoréw umow i zlecen.

028
BllanseXpert

Twdj Sukces Nasza Ksiggowosé


https://bilansexpert.pl/

2) Brak rozdzielenia abonamentu, interwencji
dodatkowych i prac ponadpakietowych

Jak to wyglada w praktyce:

Spotka pobiera miesieczny abonament za gotowos¢ serwisowg, ale nie
definiuje precyzyjnie, jakie czynnosci wchodzg w cene, ile zgtoszen obejmuje
pakiet, jaki jest czas reakcji oraz co rozlicza sie dodatkowo.

W rezultacie cze$¢ prac wykonywana jest ponad zakres pakietu, lecz nie trafia
do osobnego rozliczenia albo trafia do niego zbyt p6zno.

Konsekwencje/ryzyka:

Prowadzi to do spordéw z klientami, zanizania przychoddw, nieprawidtowej
oceny rentownosci i chaosu w fakturowaniu.

Dodatkowo zespot techniczny nie wie, ktére czynnosci nalezy realizowac
automatycznie, a ktére wymagajg odrebnego zatwierdzenia.

Jak zapobiec:

W umowie abonamentowej opisz krok po kroku: zakres pakietu, limity godzin
lub wizyt, standard reakcji, zasady raportowania i katalog czynnosci
rozliczanych dodatkowo.

Przygotuj cennik ponadpakietowy obejmujgcy roboczogodziny, dojazdy,
dyzury, materiaty i koordynacje podwykonawcow.

Po kazdym miesigcu sporzgdzaj raport SLA lub raport abonamentowy. Taki
dokument powinien pokazywac liczbe zgtoszen, wykonane czynnosci, czas
reakcji i elementy wykraczajgce poza pakiet.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
Biuro rachunkowe: standard fakturowania abonamentdéw i ustug
dodatkowych; prawnik: porzagdek w SLA i zasadach odpowiedzialnosci.
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3) Nieprawidtowa kwalifikacja ustugi na
grun0|e VAT

Jak to wyglada w praktyce:

Wiasciciel lub zesp6t operacyjny zaktada, ze kazda techniczna obstuga
nieruchomosci jest zwyktg ustugg serwisowg, mimo ze czes$¢ prac moze miec
cechy rob6t budowlanych albo budowlano-montazowych.

Zdarza sie tez odwrotna sytuacja: spotka utozsamia kazdg naprawe z
remontem, cho¢ w praktyce realizuje zwykitg interwencje techniczng lub
czynnosci eksploatacyjne.

Konsekwencje/ryzyka:

Btedna kwalifikacja wptywa na sposdb dokumentowania wykonania ustugi,
moment powstania obowigzku podatkowego oraz terminy organizacji
fakturowania. Przy czesci prac pojawia sie takze ryzyko zastosowania
nieprawidtowej stawki VAT.

Jak zapobiec:

Przed wystawieniem faktury ustal rzeczywisty charakter ustugi: czy byta to
interwencja serwisowa, przeglad, drobna naprawa, czy prace o szerszym
zakresie i rezultacie gospodarczym.

W karcie zlecenia wpisuj podstawowe informacje: rodzaj obiektu, zakres prac,
stopien ingerencji, sposob odbioru oraz dokumenty potwierdzajgce
wykonanie.

Nie opieraj klasyfikacji wytgcznie na nazwie uzywanej handlowo. Decyzja
powinna wynikac z rzeczywistej tresci Swiadczenia.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
Doradca podatkowy lub biuro rachunkowe: kwalifikacja powtarzalnych typow
ustug i przygotowanie matrycy VAT.
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- 4) Btedne stosowanie stawki VAT 23% albo 8%

Jak to wyglada w praktyce:

W technicznej obstudze nieruchomosci domysinym punktem wyjscia jest
zwykle stawka 23%, ale w czesci przypadkdéw podatnicy probujg stosowad
preferencje 8% bez petnej analizy rodzaju obiektu i zakresu prac.

Najczesciej problem pojawia sie wtedy, gdy prace wykonywane sg w lokalach
mieszkalnych, lecz spotka nie gromadzi dokumentdw potwierdzajgcych
warunki zastosowania preferenciji.

Konsekwencje/ryzyka:

Skutkiem mogg by¢ korekty VAT, odsetki oraz spor z klientem o to, czy cena
zostata ustalona jako netto czy brutto.

Ryzyko rosnie szczegdlnie wtedy, gdy w jednym zleceniu tgczone sg elementy
mieszkalne, uzytkowe oraz dostawy materiatow.

Jak zapobiec:

Dla kazdego zlecenia wdrazaj krétkg procedure kwalifikacji stawki VAT.
Sprawdz rodzaj obiektu, jego parametry, charakter prac i zakres Swiadczenia.
Opis ustugi w umowie, zleceniu i protokole powinien byc¢ spdjny. Unikaj
ogoblnych sformutowan, ktore nie pozwalajg odtworzy¢, czego doktadnie
dotyczyta ustuga.

Jezeli rozwazasz zastosowanie 8%, dotgcz do teczki zlecenia dokumenty
potwierdzajgce stan faktyczny i podstawe decyzji. Preferencja wymaga analizy,
a nie automatycznego zatozenia.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
Doradca podatkowy: potwierdzenie warunkdéw stosowania 8% VAT, biuro
rachunkowe: lista dokumentoéw i procedura kwalifikacji.
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5) Brak procedury ustalania momentu
wykonania ustugi i terminu faktury

Jak to wyglada w praktyce:

W praktyce zlecenia sg wykonywane w réznych dniach, a faktury wystawiane
zbiorczo na koniec miesigca bez jasnego wskazania, kiedy ustuga zostata
rzeczywiscie wykonana albo odebrana.

W przypadku prac bardziej ztozonych nie przygotowuje sie czeSciowych
odbioréw ani raportéw z wykonania kolejnych etapéw.

Konsekwencje/ryzyka:

Taki model utrudnia prawidtowe rozliczenie VAT i przychodu, a takze ostabia
pozycje spotki w dochodzeniu naleznosci.

Dodatkowo kierownictwo traci wiedze, ktore prace sg juz zakohczone
ekonomicznie, a ktére jedynie czekajg na uporzgdkowanie administracyjne.

Jak zapobiec:

Wprowadz prosty cigg czynnosci: wykonanie ustugi, raport techniczny, odbidr
lub akceptacja mailowa, decyzja o fakturze, wystawienie dokumentu.

Jezeli zlecenie jest etapowe, zdefiniuj w umowie etapy, kryteria ich odbioru i
przypisane im wartosci rozliczeniowe.

Dla kazdej kategorii ustug ustal, jaki dokument potwierdza moment
wykonania: raport z interwencji, protokot odbioru, miesieczny raport
abonamentowy lub zestawienie prac.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
Biuro rachunkowe: procedura kontroli termindw i momentu rozliczenia;
prawnik: porzadek w zapisach o odbiorze.
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6) Materiaty, czesci zamienne i zakupy
techniczne rozliczane bez jasnych zasad

Jak to wyglada w praktyce:

Spotka kupuje materiaty we wiasnym imieniu, ale nie ustala wczesniej, czy sg
one wliczone w cene ustugi, odsprzedawane klientowi, czy rozliczane wedtug
odrebnego kosztorysu.

Na fakturze dla klienta pojawia sie pdzniej jedna zbiorcza pozycja, ktéra nie
odzwierciedla rzeczywistego modelu Swiadczenia.

Konsekwencje/ryzyka:

Utrudnia to obrone rozliczerh podatkowych, zarzgdzanie marzg i rozpatrywanie
reklamacji.

W praktyce czesto nie wiadomo, czy spdtka zarabia na ustudze, na materiatach,
czy na zadnym z tych elementéw.

Jak zapobiec:

Juz na etapie oferty ustal, czy materiaty sg w cenie, rozliczane odrebnie, czy
kupowane bezposrednio przez klienta.

W teczce zlecenia gromadz dokumenty zakupu wraz z przypisaniem do
konkretnej sprawy. Bez numeru zlecenia taki koszt nie powinien by¢ uznany za
kompletny.

W przypadku bardziej ztozonych ustug przygotuj zatgcznik do umowy
zawierajgcy katalog materiatéw objetych zakresem podstawowym oraz zasady
rozliczania zakupow dodatkowych.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
Biuro rachunkowe: standard opisu faktur i ewidencji kosztéw; controlling:
model kalkulacji marzy na materiatach.
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7) Zaliczki, przedptaty i depozyty serwisowe
bez spéjnego modelu rozliczen

Jak to wyglada w praktyce:

Klient wptaca srodki na start wspotpracy, na zabezpieczenie prac lub na zakup
materiatéw, ale umowa nie wskazuje jednoznacznie, czy jest to zaliczka,
przedptata, depozyt czy inna forma rozliczenia.

Ksiegowosc¢ otrzymuje informacje o wptywie Srodkéw dopiero po czasie, bez
kontekstu biznesowego.

Konsekwencje/ryzyka:

Powoduje to ryzyko btednego rozliczenia VAT i przychodu, trudnosci przy
wystawianiu dokumentéw koncowych oraz chaos w rozrachunkach z klientem.
Przy wiekszej liczbie zlecen spdtka moze utraci¢ kontrole nad tym, ktére wptaty
zostaly juz rozliczone, a ktére nadal pozostajg otwarte.

Jak zapobiec:

W kazdej umowie nazwij kazdg wptate zgodnie z jej funkcjg gospodarczg i opisz
Sposob jej pdzniejszego rozliczenia.

Wprowadz wewnetrzng zasade, ze wptyw Srodkow uruchamia obowigzkowg
weryfikacje: jaki dokument nalezy wystawi¢, w ktérym okresie i do ktorego
zlecenia przypisac¢ wptate.

Przy fakturze koricowej lub miesiecznym rozliczeniu potgcz wptaty z
konkretnymi etapami albo konkretnym zakresem prac.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
Biuro rachunkowe lub doradca podatkowy: procedura rozliczania zaliczek i
przedptat.
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- 8) Brak analizy obowigzkow B2C i kasy fiskalnej

Jak to wyglada w praktyce:

Spotka koncentruje sie na klientach biznesowych, ale okazjonalnie wykonuje
ustugi dla oséb fizycznych. Tego typu transakcje bywajg traktowane tak samo
jak sprzedaz B2B.

W praktyce nikt nie sprawdza, czy w danym modelu nie pojawia sie obowigzek
ewidencjonowania sprzedazy na kasie fiskalnej lub warunki zwolnienia.

Konsekwencje/ryzyka:

Ryzyko dotyczy nie tylko sankcji formalnych, lecz takze btednego obiegu
dokumentéw i rozrachunkéw z klientami indywidualnymi.

Problem zwykle ujawnia sie dopiero wtedy, gdy udziat takich sprzedazy
zaczyna rosngc lub gdy zmienia sie sposdb ptatnosci.

Jak zapobiec:

Przed rozpoczeciem obstugi oséb fizycznych przejdz przez cztery pytania: jaki
jest rodzaj ustugi, jak bedzie dokumentowana zaptata, czy spetnione sg
warunki zwolnienia i czy model sprzedazy nie wymaga juz kasy fiskalnej.
Oddziel proces sprzedazy B2B od B2C. To powinno by¢ widoczne w
fakturowaniu, ptatnosciach i archiwizacji dokumentéw.

Regularnie weryfikuj, czy udziat transakcji B2C nie zmienit warunkéw
korzystania ze zwolnienia.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
Biuro rachunkowe: analiza obowigzkdéw kasowych i warunkéw zwolnien.
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9) Brak kompletnej teczki zlecenia i standardu
dokumentacji technicznej

Jak to wyglada w praktyce:

Dokumenty dotyczgce jednej sprawy sg rozproszone: zgtoszenie jest na
komunikatorze, ustalenia telefoniczne nie sg zapisane, zdjecia znajdujg sie w
telefonie technika, a faktury za materiaty trafiajg do ksiegowosci bez
powigzania ze zleceniem.

Spotka nie ma jednego standardu, jakie dokumenty muszg zostac zebrane
przed wystawieniem faktury lub zamknieciem realizacji.

Konsekwencje/ryzyka:

Utrudnia to obrone rozliczerh podatkowych, dochodzenie naleznosci,
rozpatrywanie reklamacji i analize rentownosci.

Przy wiekszej liczbie zgtoszenh zarzad praktycznie traci mozliwos¢ odtworzenia
historii interwencji bez angazowania kilku oséb jednoczesnie.

Jak zapobiec:

Nadaj kazdej sprawie unikalny numer i prowadz jeden folder elektroniczny
oraz jedng karte zlecenia.

Minimalny standard powinien obejmowac: zgtoszenie, zakres prac, limit
kosztéw, raport techniczny, akceptacje odbioru, dokumentacje zdjeciowa,
rozliczenie roboczogodzin, dojazdu, materiatéw i podwykonawcéw.

W obstudze abonamentowej dodaj miesieczny raport SLA. Przed
wystawieniem faktury osoba odpowiedzialna powinna sprawdzi¢ kompletnosc
catej dokumentacji wedtug checklisty.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
Biuro rachunkowe: analiza obowigzkéw kasowych i warunkéw zwolnien.
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10) Podwykonawcy bez standardu umow,
odbiorow i rozliczen

Jak to wyglada w praktyce:

Spotka zleca czes¢ prac podwykonawcom doraznie, bez jednego standardu
umowy, zasad odpowiedzialnosci, termindw odbioru i regut akceptacji
kosztow.

Faktura od podwykonawcy trafia do ksiegowosci, zanim spotka potwierdzi
zakres wykonanych prac albo ich zgodnos¢ z wikasnymi ustaleniami z klientem.
Konsekwencje/ryzyka:

Prowadzi to do konfliktow o jakos¢, opdznienia i koszt, a takze do probleméw z
przypisaniem wydatkow do wtasciwego zlecenia.

W praktyce spoétka traci kontrole nad marzg, bo koszt jest ujmowany szybciej
niz przychdd albo bez pewnosci, czy klient zaakceptuje catos¢ zakresu.

Jak zapobiec:

Przygotuj standard umowy podwykonawczej obejmujgcy zakres, termin,
zasady odbioru, odpowiedzialno$¢ za wady, gwarancje oraz reguty rozliczania
prac dodatkowych.

Wprowadz zasade, ze akceptacja kosztu nastepuje dopiero po potwierdzeniu
wykonania prac przez osobe nadzorujgcg i po przypisaniu kosztu do numeru
zlecenia.

Prowadz rejestr podwykonawcow i ich rozliczen per obiekt lub per sprawa. Bez
tego nie da sie rzetelnie ocenic jakosci i optacalnosci wspotpracy.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
Prawnik: wzér umowy podwykonawczej; biuro rachunkowe: standard
akceptacji kosztéw; controlling: rejestr podwykonawcéw.
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11) Pominiecie obowigzkowego MPP przy
wiekszych fakturach B2B

Jak to wyglada w praktyce:

Wystawiajgc wieksze faktury dla spotek, wspdlnot lub zarzgdcow
nieruchomosci, firma nie sprawdza, czy dana transakcja powinna zostac objeta
obowigzkowym mechanizmmem podzielonej ptatnosci.

Temat bywa traktowany jako detal ksiegowy, mimo ze powinien by¢
kontrolowany juz na etapie wystawiania dokumentu.

Konsekwencje/ryzyka:

Btagd moze oznaczad nieprawidtowg fakture, opdznienia w ptatnosciach oraz
niepotrzebne korekty.

Operacyjnie powoduje takze chaos komunikacyjny, poniewaz kontrahent nie
ma jasnej informacji, jak powinien zaptacic.

Jak zapobiec:

W procesie fakturowania B2B zastosuj prosty filtr kontrolny: sprawdz wartos¢
brutto faktury, obecnos¢ towardow lub ustug objetych zatgcznikiem nr 15 oraz
status podatkowy obu stron.

Jezeli warunki sg spetnione tgcznie, zadbaj o prawidtowe oznaczenie faktury i
przeszkol osobe wystawiajgcg dokumenty.

W systemie fakturowym lub w checklistach sprzedazowych wprowadz state
pole wymuszajgce ocene MPP przy wiekszych zleceniach.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
Biuro rachunkowe |lub doradca podatkowy: checklista MPP i przeszkolenie
zespotu.
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12) Brak rachunku kosztow, kontroli marzy i
formalnej procedury zamkniecia zlecenia

Jak to wyglada w praktyce:

Spétka zna miesieczny przychdd i tgczny koszt dziatalnosci, ale nie wie, ktore
obiekty, klienci lub typy interwencji sg rentowne.

Po wykonaniu prac firma przechodzi do kolejnych zlecen, a poprzednia sprawa
nie jest formalnie zamykana: nie ma kompletu dokumentéw, korhcowego
rozliczenia kosztéw ani podsumowania marzy.

Konsekwencje/ryzyka:

Powoduje to iluzje rentownosci. Obrét rosnie, ale zarzad nie ma pewnosci, czy
wyceny sg prawidtowe i ktére elementy dziatalnosci generujg realny zysk.
Dodatkowo kazda pézniejsza reklamacja lub analiza wymaga odtwarzania
historii z wielu zrodet.

Jak zapobiec:

Dla kazdego zlecenia prowadz karte rentownosci obejmujacg przychod, koszt
materiatéw, robocizny wtasnej, podwykonawcéw, dojazdow i reklamacji.

Po zakonczeniu prac wprowadz formalny etap zamkniecia zlecenia:
sprawdzenie kompletnosci dokumentdw, rozliczenie wszystkich kosztow,
potwierdzenie odbioru, weryfikacje naleznosci i zapisanie wyniku na sprawie.
Przypisz jednej osobie odpowiedzialnos$¢ za administracyjne domkniecie
zlecenia. Dobrze zamknieta sprawa to nie tylko porzadek, ale takze baza
wiedzy do przysztych wycen.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
Controlling lub biuro rachunkowe: prosty rachunek kosztéw per zlecenie;
administracja: procedura zamykania spraw.
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Szybki auto test (2 minuty)

Zaznacz punkty, ktére dotyczg Twojej spotki lub w ktérych
pojawiaty sie juz korekty, spory, reklamacje albo opdznienia:

Zaznacz punkty, ktdére dotycza Twojej spotki:
01
02
03
04
o5
06
o7/
08
09
010
011
012
013
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Interpretacja (orientacyjnie):

0-3 punkty: proces jest wzglednie stabilny, ale warto utrzymac standard
dokumentacji i okresowo sprawdzac spojnos¢ umaow, raportéw, faktur i
rachunku kosztow.

4-7 punktow: ryzyka sg umiarkowane i zwykle mozna je ograniczy¢ przez
dopracowanie procedur, obiegu danych i wzoréw dokumentéw w najblizszym
miesigcu.

8+ punktéw: ryzyka sg wysokie — warto rozwazy¢ szybki przeglad procesu
obejmujacy VAT, fakturowanie, zaliczki, dokumentacje zlecen,

podwykonawcow, KSeF oraz kontrole marzy.
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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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