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Rozliczanie remontow i wykonczen
w spotce z o.0.

- Dla kogo?

Dla wiascicieli, zarzgddw i 0sdb zarzgdzajgcych finansami w spétkach z o.o.
realizujgcych inwestycje deweloperskie, w szczegdlnosci inwestycje
mieszkaniowe na rynku pierwotnym.

- Jak korzystac:

Przejdz punkt po punkcie, zaznacz obszary, ktére wystepujg w Twojej spotce, a
nastepnie wdrazaj dziatania prewencyjne w umowach, dokumentac;ji
sprzedazowej, obiegu informacji, fakturowaniu i rachunku kosztéw. W
praktyce nawet kilka dobrze wdrozonych procedur moze znaczgco ograniczy¢
ryzyka podatkowe i poprawi¢ kontrole rentownosci inwestycji.

Uwaga: materiat ma charakter informacyjny i nie stanowi porady podatkowej ani
prawnej.
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16 NAJCZESTSZYCH PROBLEMOW (VAT 8% | 23%,
ZALICZKI, RACHUNEK POWIERNICZY, DFG, KSEF, CIT,
KOSZTY PROJEKTU | RENTOWNOSC INWESTYCJI)

1) Nieprawidtowe ustalenie modelu projektu i
przedmiotu sprzedazy

Jak to wyglada w praktyce:

Spotka rozpoczyna inwestycje bez jednoznacznego okreslenia, czy projekt ma
byc rozliczany w istniejgcej spotce, czy w odrebnej spdtce celowej, a decyzje
ksiegowe sg podejmowane dopiero wtedy, gdy pojawiajg sie pierwsze umowy
z klientami.

Dodatkowo nie rozstrzyga sie od poczatku, co doktadnie bedzie przedmiotem
sprzedazy: sam lokal mieszkalny, lokal wraz z komérka lokatorska, miejsce
postojowe, ogrodek, lokal ustugowy albo odrebnie rozliczane elementy
dodatkowe.

Konsekwencije / ryzyka:

Brak takiej decyzji na poczatku projektu zwykle prowadzi do niespéjnosci
pomiedzy umowami, cennikami, fakturami i ewidencjg ksiegowg. W
konsekwencji rosnie ryzyko btednego rozliczenia VAT oraz trudnosci w
przypisaniu kosztow do konkretnej inwestycji.

Na poziomie zarzagdczym pojawia sie réwniez problem z oceng rentownosci,
poniewaz spotka nie wie, ktore przychody i koszty dotyczg danego
przedsiewziecia, a ktére dziatalnosci ogdlne;j.
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Jak zapobiec:

Przed rozpoczeciem sprzedazy przygotuj karte projektu. Powinna ona zawierac
nazwe inwestycji, numer projektu, podmiot realizujgcy inwestycje, liste
sprzedawanych produktéw oraz podstawowe zatozenia dotyczgce
finansowania i harmonogramu.

W drugim kroku sporzadz liste wszystkich pozycji, ktére mogg by¢
przedmiotem sprzedazy, i ustal, czy bedga sprzedawane tgcznie, czy odrebnie.
Ta decyzja powinna byc¢ nastepnie odzwierciedlona w umowach, cennikach,
materiatach sprzedazowych i fakturach.

Dopilnuj, aby dziat sprzedazy, zarzad i ksiegowos¢ pracowali na tej samej
wersji zatozen. W praktyce najlepiej sprawdza sie jedno pisemne
podsumowanie projektu zatwierdzone przed uruchomieniem oferty.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

Doradca podatkowy lub biuro rachunkowe: weryfikacja modelu sprzedazy i
skutkow VAT/CIT; prawnik: uporzgdkowanie struktury umow i przedmiotu
sprzedazy.

2) Brak kompletnej ,,teczki inwestycji” i

standardu dokumentaciji projektu

Jak to wyglada w praktyce:
Dokumenty dotyczgce inwestycji sg rozproszone pomiedzy zarzagdem, biurem
sprzedazy, bankiem, kancelarig notarialng i ksiegowos$cig. Czes¢ informacji
znajduje sie w korespondencji mailowej, czes¢ w komunikatorach, a czes¢
jedynie w ustaleniach ustnych.
W spoétce nie ma tez jednolitego standardu, jakie dokumenty muszg zostac
zebrane, zanim zostanie wystawiona faktura, rozliczona wptata klienta albo
zamkniety dany etap inwestycji.
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Konsekwencje / ryzyka:

Rozproszona dokumentacja utrudnia obrone rozliczen podatkowych,
poniewaz nie da sie szybko odtworzy¢, jakie byly warunki sprzedazy, kiedy
nastgpita wptata, jak wygladat harmonogram i jaki byt rzeczywisty zakres
Swiadczenia.

Dodatkowo zarzad traci kontrole nad projektem, bo nie ma jednego miejsca, w
ktorym wida¢ umowy, wptaty, koszty budowy, dokumenty bankowe i status
sprzedazy poszczegdlnych lokali.

Jak zapobiec:

Nadaj kazdej inwestycji unikalny numer projektu i od poczatku prowadz jeden
folder elektroniczny oraz jedng checkliste dokumentacyjna.

W folderze powinny znalez¢ sie co najmniej: dokumenty dotyczgce gruntu,
pozwolenia i uzgodnienia, umowy z wykonawcami, budzet inwestycji,
harmonogram sprzedazy, umowy z nabywcami, zestawienie wptat, dokumenty
rachunku powierniczego, faktury sprzedazowe, akty notarialne oraz raport
kosztéw projektu.

Wprowadz zasade, ze dokument bez numeru projektu albo bez przypisania do
lokalu czy nabywcy nie jest uznawany za kompletny. Dzieki temu kazda wptata
i kazdy koszt majg od razu swoje miejsce w systemie.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
Biuro rachunkowe lub controlling: projekt checklisty dokumentacyjnej i
minimalnego zestawu danych dla kazdej inwestycji.
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3) Nieprawidtowe rozdzielenie lokali
mieszkalnych, lokali ustugowych i elementow
dodatkowych

Jak to wyglada w praktyce:

Spotka traktuje catg sprzedaz w ramach inwestycji jako jednolitg, mimo ze w
projekcie wystepujg rézne produkty: lokale mieszkalne, lokale ustugowe,
miejsca postojowe, komorki lokatorskie czy prawa do wytgcznego korzystania z
okreslonych czesci nieruchomosci. W praktyce umowy i cenniki bywajg
konstruowane w sposéb, ktéry nie pozwala jednoznacznie ustali¢, czy dany
element jest czeScig gtdbwnego Swiadczenia, czy osobnym przedmiotem
sprzedazy.

Konsekwencje / ryzyka:

Taki brak rozdzielenia najczesciej prowadzi do problemdw ze stawkg VAT,
opisem pozycji na fakturze i pézniejszym rozliczeniem korekt. Zdarza sie

réwniez, ze klient inaczej rozumie strukture ceny niz spétka. Na poziomie
zarzagdczym utrudnia to analize marzy, poniewaz nie wiadomo, ile spotka

zarabia na lokalach, a ile na elementach dodatkowych.

Jak zapobiec:

Na etapie tworzenia oferty przygotuj liste wszystkich sprzedawanych
sktadnikow wraz z opisem ich funkcji gospodarczej. Nie zaktadaj, ze kazdy
element automatycznie dzieli los podatkowy lokalu mieszkalnego.

Nastepnie przypisz do kazdego elementu sposdb prezentacji w umowie,
cenniku i fakturze. Jezeli element ma by¢ rozliczany odrebnie, powinno to
wynikac z dokumentow sprzedazowych juz od poczatku procesu.

Raz przygotowang strukture sprzedazy zatwierdz jako standard dla catej
inwestycji. Dzieki temu unikniesz sytuacji, w ktérej rozni handlowcy lub rézne
kancelarie notarialne postugujg sie odmiennymi modelami dokumentow.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
Doradca podatkowy: analiza struktury Swiadczen; prawnik: spdjne wzory
umow i zatgcznikdw sprzedazowych.
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4) Btedna stawka VAT 8% albo 23% i pominiecie
limitow powierzchni

Jak to wyglada w praktyce:

Spotka przyjmuje preferencyjng stawke 8% tylko dlatego, ze inwestycja ma
charakter mieszkaniowy, bez sprawdzenia, czy dany lokal miesci sie w
ustawowych limitach powierzchni i czy w ogéle spetnia warunki zastosowania
tej stawki.

W praktyce problem pojawia sie réwniez wtedy, gdy w jednej sprzedazy
tgczone sg elementy mieszkaniowe i niemieszkalne albo gdy przekroczenie
limitu powierzchni nie jest uwzglednione w konstrukgji ceny i faktury.
Konsekwencje / ryzyka:

Najczestszg konsekwencjg sg korekty VAT, odsetki i spory z nabywca o to, czy
cena zostata ustalona jako brutto czy netto. Przy wiekszej liczbie transakgji
btgd moze miec bardzo istotny wymiar finansowy.

Ryzyko rosnie szczegdlnie wtedy, gdy spdtka nie posiada dokumentow
potwierdzajgcych parametry lokalu, klasyfikacje obiektu i przyjeta logike
rozliczenia.

Jak zapobiec:

Wprowadz procedure kwalifikacji stawki VAT przed uruchomieniem sprzedazy.
Dla kazdego typu lokalu ustal jego charakter, powierzchnie uzytkowg oraz
sposbb sprzedazy elementow dodatkowych.

W drugim kroku przygotuj karte kwalifikacji VAT dla inwestycji. Powinna ona
wskazywad, jakie stawki spétka stosuje do poszczegdlnych typow sprzedazy i
jakie dokumenty stanowig podstawe tej decyzji.

Dopiero na tej podstawie projektuj treS¢ umow, cennikow i faktur. To wazne,
poniewaz stawka VAT nie powinna wynikac z przyzwyczajenia, ale z
przeprowadzonej wczesniej analizy.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
Doradca podatkowy lub biuro rachunkowe: weryfikacja modelu VAT i listy
dokumentéw dla sprzedazy objetej 8% i 23% VAT.
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5) Zaliczki pobierane bez spéjnego modelu
dokumentowaniai rozliczania VAT

Jak to wyglada w praktyce:

Nabywcy wptacajg srodki zgodnie z harmonogramem, ale w spétce nie ma
jednej procedury okreslajgcej, kto potwierdza wptyw srodkéw, kto weryfikuje
podstawe wystawienia dokumentu i kto odpowiada za terminowe rozliczenie
VAT. Dodatkowo zaliczki bywajg mylone z innymi wptatami albo ksiegowane
bez powigzania z konkretnym lokalem, etapem i umowa.

Konsekwencje / ryzyka:

Najczesciej prowadzi to do btednego rozliczenia VAT w niewtasciwym okresie,
trudnosci przy wystawianiu faktur koncowych oraz chaosu w rozrachunkach z
nabywcami.

Przy wiekszej liczbie lokali spdtka moze straci¢ kontrole nad tym, ktére wptaty
zostaty juz rozliczone, a ktore nadal figurujg tylko jako wptywy bankowe bez
petnego ujecia ksiegowego.

Jak zapobiec:

W kazdej umowie jednoznacznie opisz harmonogram ptatnosci i wskaz, do
czego odnosi sie dana wptata. Harmonogram powinien by¢ zrozumiaty nie
tylko dla klienta, ale rowniez dla ksiegowosci i osoby wystawiajgcej dokumenty.
Po wptywie Srodkdéw uruchamiaj zawsze te samg sekwencje dziatan:
identyfikacja nabywcy i lokalu, potwierdzenie podstawy wptaty, decyzja o
rodzaju dokumentu, wystawienie dokumentu i zapisanie zdarzenia w rejestrze
wptat. Na koniec kazdego tygodnia uzgadniaj wptaty z umowami oraz
rejestrem sprzedazy. Dzieki temu drobne btedy nie bedg narastaty przez kilka
miesiecy.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

Biuro rachunkowe: przygotowanie procedury rozliczania zaliczek i wzoru
rejestru wptat.
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6) Rachunek powierniczy i Deweloperski
Fundusz Gwarancyjny funkcjonujag poza
gtodwnym obiegiem finansowym

Jak to wyglada w praktyce:

Spotka traktuje rachunek powierniczy i sktadki na DFG jako zagadnienie
bankowe albo prawne, a nie jako element codziennych proceséw finansowych
i ksiegowych. W efekcie informacje o wptywach, wyptatach, etapach budowy i
naliczeniu sktadek sg rozproszone, a ksiegowos¢ otrzymuje dane z
opdznieniem albo w postaci niepozwalajgcej na szybkie uzgodnienie.

Konsekwencje / ryzyka:

Prowadzi to do btedéw w ewidencji wptat nabywcdw, ryzyka niepetnego
rozliczenia kosztow zwigzanych z DFG i trudnosci w powigzaniu przeptywow
bankowych z konkretnymi lokalami i umowami.

Dodatkowo zarzad ma ograniczong kontrole nad tym, jaka czes¢ sSrodkéw
zostata juz uwolniona, jaka pozostaje na rachunku powierniczym i jak wptywa
to na ptynnos¢ projektu.

Jak zapobiec:

Wprowadz jeden wspdlny rejestr dla umow, harmonogramdw wptat, zdarzen
na rachunku powierniczym i sktadek na DFG. Taki rejestr powinien by¢
aktualizowany na biezgco i dostepny dla ksiegowosci oraz oséb
odpowiedzialnych za sprzedaz. Ustal, kto i w jakim terminie przekazuje do
ksiegowosci dane o wptatach oraz dokumenty bankowe. Najlepiej, aby
odbywato sie to wedtug statego harmonogramu, a nie wytgcznie na prosbe
ksiegowosci. Raz w miesigcu przygotuj uzgodnienie: umowy z nabywcami,
wptywy na rachunek powierniczy, naliczone sktadki DFG, wyptaty z rachunku
oraz saldo rozrachunkow z klientami.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
Biuro rachunkowe lub controlling: model uzgodnien rachunku
powierniczego i DFG; prawnik: przeglad zgodnosci procesu z umowami i

ustawg deweloperska.
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7) Brak spojnosci pomiedzy umowa
deweloperska, harmonogramem wptat,
fakturamii aktem notarialnym

Jak to wyglada w praktyce:
Tres¢ umowy deweloperskiej, harmonogram wptat, dane w systemie
sprzedazowym i dokumenty ksiegowe sg przygotowywane przez rézne osoby,
bez jednego punktu kontroli.
W efekcie w dokumentach pojawiajg sie roznice dotyczgce wartosci lokalu,
elementéw dodatkowych, termindw ptatnosci, danych nabywcy albo sposobu
zaliczenia wczesniejszych wptat.
Konsekwencje / ryzyka:
Niespojnos¢ dokumentéw powoduje korekty faktur, opdznienia przy
rozliczeniu aktu notarialnego i spory z klientami lub notariuszem co do
ostatecznego rozliczenia ceny. Dla ksiegowosci oznacza to ryzyko, ze
dokument sprzedazy koncowej nie bedzie odzwierciedlat wczesniejszych
zaliczek i rzeczywistego przebiegu transakgcji.
Jak zapobiec:
Wprowadz obowigzkowy etap weryfikacji dokumentéw przed podpisaniem
aktu notarialnego. Osoba odpowiedzialna powinna sprawdzi¢ zgodnos¢
umowy, harmonogramu wptat, rejestru zaliczek, danych klienta i wartosci
sprzedazy.
Przygotuj checkliste zamkniecia sprzedazy konkretnego lokalu. Powinna ona
obejmowac co najmniej: identyfikacje klienta, status wptat, liste dokumentéw
wystawionych wczesniej, saldo do rozliczenia oraz sposéb ujecia elementéw
dodatkowych.
Nie dopuszczaj do sytuacji, w ktorej akt notarialny jest pierwszym momentem
petnego uzgadniania danych. Taka kontrola powinna nastgpi¢ wczesniej,
najlepiej kilka dni przed planowanym podpisaniem dokumentow.
Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
Biuro rachunkowe: checklista rozliczenia sprzedazy koncowej; prawnik lub
kancelaria notarialna: uzgodnienie modelu dokumentéw koncowych
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8) Btedne rozpoznawanie przychodu w CIT przy
sprzedazy lokalu i zaliczkach

Jak to wyglada w praktyce:

Wiasciciel lub dziat finansowy utozsamia moment wptywu Srodkdéw albo
moment wystawienia faktury zaliczkowej =z powstaniem przychodu
podatkowego, mimo ze w sprzedazy nieruchomosci kluczowe znaczenie ma
przeniesienie wtasnosci.

Jednoczesnie zaliczki bywajg prezentowane w raportach zarzadczych jak
przychod ze sprzedazy, co zaciera obraz rzeczywistego wyniku projektu.
Konsekwencje / ryzyka:

Prowadzi to do ryzyka nieprawidtowego ujecia przychodu w CIT, koniecznosci
korekt i btednej oceny rentownosci poszczegdlnych miesiecy lub kwartatéw.

W praktyce zarzad moze miec wrazenie, ze inwestycja juz generuje petng
sprzedaz, cho¢ ekonomicznie i podatkowo wynik nie zostat jeszcze
zrealizowany.

Jak zapobiec:

Wprowadz rozréznienie pomiedzy trzema zdarzeniami: wptywem srodkow,
rozliczeniem VAT od zaliczki oraz momentem rozpoznania przychodu
podatkowego. Te trzy obszary nie powinny by¢ automatycznie utozsamiane.
W raportach zarzgdczych pokaz osobno: zaliczki otrzymane od klientdw,
sprzedaz zakonczong aktem notarialnym oraz wynik projektu narastajgco. Taki
podziat pozwala unikng¢ mylenia przeptywow pienieznych z przychodem
podatkowym.

Na koniec kazdego miesigca uzgadniaj liste lokali sprzedanych aktem
notarialnym z listg wystawionych dokumentdéw oraz z ewidencjg zaliczek.
Dzieki temu rozpoznanie przychodu opiera sie na rzeczywistych zdarzeniach, a
nie na uproszczeniach.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
Biuro rachunkowe lub doradca podatkowy: ustalenie zasad rozpoznawania

przychoddw w CIT oraz wzoru raportu uzgodnieniowego.
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9) Koszty inwestycji sg mieszane z kosztami
ogolnymi spotki

Jak to wyglada w praktyce:

Faktury dotyczgce projektu trafiajg do ksiegowosci bez przypisania do
konkretnej inwestycji albo bez rozrdznienia, czy dotyczg budowy, sprzedazy,
przygotowania projektu czy dziatalnosci administracyjnej spofki.

W konsekwencji czes¢ kosztow projektowych trafia do kosztéw ogdlnych, a
czesc kosztow ogdlnych jest niepotrzebnie ,doklejana” do inwestycji.
Konsekwencje / ryzyka:

Brak rozdzielenia kosztow znieksztatca wynik projektu, utrudnia

przygotowanie rzetelnego rachunku rentownosci i moze prowadzi¢ do
btednych decyzji co do cen sprzedazy kolejnych etapow inwestycji.

W praktyce zarzad nie jest wtedy w stanie odpowiedzie(, ile naprawde
kosztowat grunt, projekt, wykonawstwo, finansowanie czy sprzedaz danej
inwestycji.

Jak zapobiec:

Dla kazdej inwestycji utwdrz odrebny kod projektu w ewidencji ksiegowej i w
obiegu dokumentéw. Kazdy dokument kosztowy powinien by¢ opisany
numerem inwestycji oraz kategorig kosztu.

Przygotuj prosty katalog kosztéw projektowych i kosztéw ogdlnych. Osoba
opisujgca dokument powinna wiedzie¢, do ktorej kategorii zaliczy¢ wydatek
jeszcze przed zaksiegowaniem faktury.

Raz w miesigcu uzgadniaj budzet projektu z kosztami rzeczywiscie
zaksiegowanymi. To pozwoli szybko wychwyci¢ dokumenty, ktére trafity do
niewtasciwej kategorii.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

Biuro rachunkowe lub controlling: wdrozenie modelu przypisywania
kosztéw per inwestycja.
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10) Brak rachunku kosztow per inwestycja,
etapilokal

Jak to wyglada w praktyce:

Spotka zna tgczny koszt prowadzenia dziatalnosci, ale nie posiada raportu
pokazujgcego, jak wyglada koszt i marza konkretnej inwestycji, a tym bardziej
konkretnego etapu czy typu lokalu.

W rezultacie decyzje cenowe sg podejmowane gtdwnie na podstawie intuicji,
sytuacji rynkowej lub biezgcej potrzeby sprzedazy.

Konsekwencje / ryzyka:
Brak takiego rachunku kosztéw powoduje iluzje rentownosci. Spotka widzi

obroty i wptaty od klientéw, ale nie potrafi ocenic, czy przy aktualnych
kosztach budowy i sprzedazy projekt rzeczywiscie generuje oczekiwany wynik.
To szczegdlnie niebezpieczne przy inwestycjach realizowanych etapami, gdy
pierwsze sprzedane lokale mogg dawac ztudne poczucie bezpieczenstwa, a
petny wynik pogarsza sie dopiero na pdzniejszych etapach.

Jak zapobiec:

To szczegdlnie niebezpieczne przy inwestycjach realizowanych etapami, gdy
pierwsze sprzedane lokale mogg dawac ztudne poczucie bezpieczenstwa, a
petny wynik pogarsza sie dopiero na pézniejszych etapach.

Jak zapobiec:

Przygotuj karte rentownosci inwestycji. Powinna ona pokazywac planowang
wartosc sprzedazy, koszty budzetowe, koszty rzeczywiste, stan sprzedazy oraz
wynik narastajgco. Jezeli inwestycja jest wieksza lub zréznicowana, rozbij
raport dodatkowo na etapy albo grupy lokali. Dzieki temu szybciej zauwazysz,
czy problem dotyczy catego projektu, czy tylko wybranego segmentu
sprzedazy. Po kazdej istotnej zmianie budzetu aktualizuj raport. Rachunek
rentownosci ma by¢ narzedziem zarzgdczym, a nie wytgcznie dokumentem
tworzonym po zakonhczeniu inwestycji.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
Controlling lub biuro rachunkowe: wdrozenie raportu rentownosci per

inwestycja i zasad aktualizacji budzetu.
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11) Koszty finansowania, marketinguii
sprzedazy nie maja jasnych zasad przypisania
do projektu

Jak to wyglada w praktyce:

Spo6tka ponosi odsetki, prowizje bankowe, koszty posrednikdéw, reklamy
inwestycji i wynagrodzenia sprzedazowe, ale nie ma jednoznacznej zasady,
ktére z tych kosztow traktowac jako zwigzane z konkretnym projektem, a ktére
jako koszty dziatalnosci ogdlne;j.

W praktyce takie wydatki bywajg rozliczane uznaniowo albo dopiero po
zakonczeniu inwestycji.

Konsekwencje / ryzyka:

Powoduje to znieksztatcenie rentownosci inwestycji i utrudnia poréwnywanie
projektdw miedzy sobg. Spotka moze btednie uznad inwestycje za rentowng
tylko dlatego, ze istotna czes¢ kosztdw nie zostata do niej przypisana.
Dodatkowo brak zasad utrudnia obrone przyjetego modelu rachunkowego i
wewnetrznego raportowania.

Jak zapobiec:

Sporzadz polityke przypisywania kosztow posrednich do projektu. Powinna
ona wskazywad, ktore wydatki sg przypisywane w catosci do inwestycji, ktére
czesciowo, a ktore pozostajg kosztami ogdlnymi spotki.

W drugim kroku ustal, kto zatwierdza takie przypisanie. W matej spétce
najczesciej wystarczy, aby decyzje podejmowat zarzad wspdlnie z ksiegowoscig
wedtug wczesniej przygotowanej listy zasad.

Nie zostawiaj tych decyzji na koniec inwestycji. Im wczesniej koszty
finansowania i sprzedazy sg przypisywane wedtug jednego modelu, tym
bardziej wiarygodny jest raport rentownosci.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
Biuro rachunkowe, controlling lub doradca finansowy: przygotowanie
polityki przypisywania kosztéw posrednich i finansowych.
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12) Podwykonawcy i odbiory robot sa
rozliczane bez jednolitego standardu

Jak to wyglada w praktyce:

Spotka korzysta z wielu wykonawcdow i podwykonawcdw, ale nie posiada
jednego standardu umodw, protokotdw odbioru i zasad zatwierdzania faktur
kosztowych. Zdarza sie, ze faktura od wykonawcy trafia do ksiegowosci
wczesniej niz formalny odbiér robdt, potwierdzenie zakresu prac albo
weryfikacja zgodnosci z harmonogramem budowy.

Konsekwencje / ryzyka:

Prowadzi to do sporéw o zakres wykonania, ryzyka przedwczesnego
akceptowania kosztéw i probleméw z pézniejszym dochodzeniem roszczenh z
tytutu wad, opdznien czy kar umownych.

Na poziomie projektowym zaburza to réwniez raportowanie kosztow, bo
koszty sg ujmowane bez potwierdzenia, czy odpowiadajg rzeczywiscie
wykonanym pracom.

Jak zapobiec:

Przygotuj jeden standard umowy z wykonawcami i podwykonawcami,
obejmujacy zakres robd6t, harmonogram, zasady odbioru, odpowiedzialnosc¢ za
wady, dokumenty rozliczeniowe i mozliwos¢ potrgcen.

Wprowadz zasade, ze akceptacja kosztu przebiega w statej sekwenciji:
wykonanie robdt, odbior techniczny lub czeSciowy, potwierdzenie zgodnosci z
zakresem, dopiero potem akceptacja dokumentu kosztowego.

Prowadz rejestr uméw i odbioréw wykonawcow per inwestycja. Dzieki temu
ksiegowosc¢ nie pracuje wytgcznie na podstawie samej faktury.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
Prawnik: wzér umowy z wykonawcg; biuro rachunkowe lub controlling:
standard akceptacji kosztow i obiegu protokotdw.
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13) Zmiany lokatorskie, doptaty i zmiany
standardu wykonczenia sg realizowane bez
petnej formalizacji

Jak to wyglada w praktyce:

Nabywca w trakcie realizacji inwestycji zamawia zmiany lokatorskie, inny
standard wykonczenia albo dodatkowe elementy, ale ustalenia sg prowadzone
mailowo lub telefonicznie bez jednolitego formularza i bez petnej wyceny.

W rezultacie cze$¢ zmian jest wykonywana operacyjnie, ale nie znajduje
petnego odzwierciedlenia w dokumentach sprzedazowych i rozliczeniach.

Konsekwencije / ryzyka:

Najczesciej prowadzi to do sytuacji, w ktérej spotka ponosi koszt dodatkowych
prac lub materiatéw, ale nie ma jednoznacznej podstawy do obcigzenia klienta
odpowiednig kwotg albo do prawidtowego udokumentowania sprzedazy.
Dodatkowo brak rejestru zmian utrudnia kontrole marzy i komplikuje
rozliczenie kohcowe przy akcie notarialnym.

Jak zapobiec:

Przygotuj jeden formularz zmian lokatorskich. Powinien on zawierac opis
zmiany, wptyw na cene, wptyw na termin realizacji oraz sposob akceptacji
przez nabywce.

W drugim kroku powigz formularz z obiegiem kosztow i sprzedazy. Oznacza to,
ze zmiana zatwierdzona przez klienta powinna automatycznie trafi¢ do osoby
odpowiedzialnej za harmonogram, kosztorys i pdzniejsze rozliczenie.

Raz w tygodniu uzgadniaj liste otwartych zmian lokatorskich z dziatem
sprzedazy i ksiegowoscig. Dzieki temu zmiany nie ,ging"” pomiedzy placem
budowy a dokumentacjg klienta.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
Prawnik: wzér dokumentu zmian lokatorskich; controlling: rejestr wptywu
zmian na koszt i marze.
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- 14) Proces fakturowania B2B nie jest
przygotowany do KSeF i korekt
wieloetapowych

Jak to wyglada w praktyce:

Spotka zaktada, ze KSeF dotyczy gtéwnie duzych firm, a proces fakturowania w
projektach deweloperskich nadal opiera sie na recznym przygotowywaniu
dokumentdéw bez standaryzacji danych.

Nie ma réwniez procedury rozliczania korekt, faktur koncowych i dokumentéw
wystawianych dla przedsiebiorcédw kupujgcych lokale, miejsca postojowe lub
lokale ustugowe.

Konsekwencje / ryzyka:

W praktyce oznacza to wysokie ryzyko btedéw formalnych, probleméw z
poprawnym obiegiem faktur oraz kosztownych korekt, szczegdlnie gdy jedna
transakcja obejmuje zaliczki, sprzedaz koricowg i zmiany zakresu.

Ryzyko wzrasta w 2026 r., gdy obowigzki zwigzane z KSeF bedg wdrazane
etapami i wymagaty od spotki bardziej uporzagdkowanego procesu
dokumentacyjnego.

Jak zapobiec:

Zidentyfikuj wszystkie sytuacje, w ktérych spotka wystawia faktury B2B.
Nastepnie rozpisz proces od zebrania danych do wystawienia dokumentu i
jego ujecia w ksiegach.

Przetestuj osobno scenariusze: faktura zaliczkowa, faktura korn\cowa, korekta
oraz sprzedaz obejmujgca elementy dodatkowe. W deweloperce to wtasnie te
przypadki najczesciej powodujg btedy.

Nie traktuj KSeF jako wytgcznie zagadnienia technicznego. To przede
wszystkim kwestia jakosci danych i spojnosci obiegu informacji pomiedzy
sprzedazg, ksiegowoscig i osobg wystawiajgcg dokumenty.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

Biuro rachunkowe, informatyk wdrozeniowy lub doradca podatkowy:
przeglad procesu fakturowania i przygotowanie do KSeF.
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- 15) Sprzedaz koncowa lokalu nie ma procedury
zamkniecia transakcji

Jak to wyglada w praktyce:

Do momentu aktu notarialnego spotka skupia sie na doprowadzeniu klienta do
finalizacji, ale nie posiada formalnej procedury zamkniecia sprzedazy z
perspektywy ksiegowej i administracyjne;j.

W rezultacie rozliczenie koncowe jest wykonywane ad hoc, bez wczesniejszego
potwierdzenia salda wptat, statusu zmian lokatorskich, dokumentéw
dodatkowych i kompletnosci danych klienta.

Konsekwencje / ryzyka:

Powoduje to opdznienia, btedy w fakturze koricowej, problemy z rozliczeniem

aktu notarialnego oraz ryzyko pozostawienia nierozliczonych kwot na kontach
rozrachunkowych.

Dodatkowo utrudnia to pdzniejsze przygotowanie spdjnego raportu sprzedazy
inwestycji i analize wynikow projektu.

Jak zapobiec:

Wprowadz checkliste zamkniecia sprzedazy lokalu. Powinna ona obejmowac:
weryfikacje danych nabywcy, uzgodnienie wszystkich wptat, sprawdzenie
zmian lokatorskich, potwierdzenie wartosci sprzedazy oraz ustalenie
dokumentéw koricowych.

Przypisz jedng osobe odpowiedzialng za koordynacje tego procesu. Nawet w
matej spdtce powinien istnie¢ wiasciciel procesu, ktory dopilnuje kompletnosci
dokumentdéw przed podpisaniem aktu.

Po finalizacji transakgji od razu zamknij temat administracyjnie: zaktualizuj
status lokalu, zarchiwizuj dokumenty i potwierdz, ze rozrachunki klienta sg
zgodne z dokumentami korncowymi.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):
Biuro rachunkowe lub administracja sprzedazy: checklista zamkniecia
sprzedazy lokalu.
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16) Brak procedury zamkniecia inwestyciji i
archiwizacji dowodow

Jak to wyglada w praktyce:

Po sprzedazy wiekszosci lokali spotka przechodzi do kolejnego projektu, a
zamkniecie poprzedniej inwestycji nie ma formalnego witasciciela. Dokumenty
sg przechowywane, ale nie sg porzadkowane w sposob utatwiajgcy przyszty
analize lub kontrole.

Nie powstaje tez koncowy raport pokazujgcy plan, wykonanie, wynik projektu i
najwazniejsze odchylenia.

Konsekwencje / ryzyka:

W przypadku kontroli, reklamacji, sporu z wykonawcg albo koniecznosci
odtworzenia historii projektu spétka musi zbierac informacje z wielu zrodet, co
wydtuza postepowanie i zwieksza ryzyko btedu.

Firma traci rowniez mozliwos¢ uczenia sie na wiasnych danych, bo nie ma
uporzadkowanego materiatu do poréwnywania kolejnych inwestycji.

Jak zapobiec:

Ustal, ze zamkniecie inwestycji jest odrebnym etapem procesu. Powinno
obejmowac skompletowanie dokumentdéw, zamkniecie rozrachunkow,
podsumowanie kosztéw, raport rentownosci i archiwizacje materiatow
projektowych.

Przygotuj liste dokumentow, ktére muszg znalez¢ sie w archiwum inwestycji:
decyzje i pozwolenia, umowy, zestawienia wptat, dokumenty rachunku
powierniczego, akty notarialne, raport kosztéw, raport wyniku oraz kluczowe
uzgodnienia wewnetrzne.

Po zakonczeniu projektu wykonaj krétkie podsumowanie zarzgdcze. Wskaz,
ktére zatozenia sie potwierdzity, gdzie powstaty odchylenia i jakie procedury
warto poprawic przed kolejng inwestycja.

Wsparcie zewnetrzne (opcjonalnie):

Controlling lub administracja wewnetrzna: procedura zamkniecia
inwestycji; biuro rachunkowe: minimalny zakres dokumentéw

archiwizacyjnych. 0
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- Szybki autotest

Zaznacz punkty, ktore dotyczg Twojej spotki lub
w ktorych pojawiaty sig juz korekty, opoznienia,
spory albo trudnosci przy rozliczeniach:

010203 o4
o506 o708
09010 o011 o012
013014 o015 o016

Interpretacja (orientacyjnie):

* 0-4 punktéw: proces jest wzglednie uporzgdkowany, ale warto okresowo
sprawdzac spojnos¢ umadw, harmonogramow wptat, dokumentacji
sprzedazowej i rachunku kosztow projektu.

* 5-9 punktéw: ryzyka sg umiarkowane i najczesciej mozna je ograniczy¢ przez
dopracowanie procedur, obiegu danych oraz standardu dokumentacji w
najblizszym czasie.

* 10+ punktéw: ryzyka sg wysokie — warto rozwazy¢ szybki przeglad procesu
obejmujgcy VAT, zaliczki, rachunek powierniczy, DFG, przychody w CIT, koszty
projektu, sprzedaz koncowg i kontrole rentownosci.
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