6.4 Procedura ustalania kosztów dodatkowych (operacyjnych) wynajmującego, które są podstawą do naliczenia czynszu
Czynsz może obejmować także koszty związane m.in. z eksploatacją, zagospodarowaniem i zarządzaniem urządzeniami znajdującymi się w wynajmowanym obiekcie (np. w centrum handlowym, zespołu apartamentowców przeznaczonych do wynajmowania itp.) oraz koszty związane z posiadaniem działki przez właściciela (np. podatek od nieruchomości, opłata za użytkowanie wieczyste). Ponieważ ten składnik czynszu całkowicie zależy od kosztów ponoszonych przez wynajmującego powinien on sporządzać dla najemcy sprawozdanie obejmujące dane mające wpływ na wysokość czynszu. Zwykle koszty dodatkowe są kalkulowane w odniesieniu do jednego metra wynajmowanej powierzchni.
W analizowanym przykładzie centrum handlowe „Jupiter” wynajęło lokal o powierzchni 50 metrów kwadratowych firmie handlowej „Desernik”. Całkowita powierzchnia centrum to 600 metrów kw. Umowa przewiduje, że wysokość czynszu będzie ustalana w odniesieniu do wysokości poniesionych przez wynajmującego kosztów związanych z zarządzaniem i obsługą centrum – ustalana w proporcji do zajmowanej powierzchni przez „Desernika”. Jupiter zobowiązał się do przedstawiania najemcy co miesiąc zestawienia kosztów poniesionych przez niego w danym miesiącu, które maja wpływ na obliczenie czynszu. 
Krok 1: Wpisz pełną wartość (cenę) zakupionych usług związanych z obiektem, w którym wynajęto część powierzchni.
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1
2 Zestawienie kosztow dodatkowych (eksploatacji, zarzadzania i gospodarowania)
3
4 - komérki podlegajace edyci
5
Wartose | o oia | VVArtoSE ushugiw | Powierzchnia

Lp. Pozycja zakupionej oo przeliczeniuna | zajmowana |Kwota do zaplaty
5 ustugi 9 1m? powierzchni | przez najemce
7 1 2 3 4 5 6 7
8 1._|Oplaty zwiazane posiadaniem obiektu
9 1.1 |Ubezpieczenie obiektu 3000002 600,00 5002 50,00 250,002
10 12 [Podatek od nieruchomosci 900,002 600,00 1,502 50,00 75,002
11 1.4 | Oplata za wieczyste uzytkowanie 1000.00 2 600,00 1672 50,00 83337
12 15 [Ochrona obiektu 500,002 600,00 0832 50,00 41672
13 [2_|Koszty zarzadzania obiektem
14 2.1 |Koszly osobowe (wynagrodzenia, ZUS) 3000002 600,00 5002 50,00 250,002
15 2.2 |Koszty rzeczowe 250,002 600,00 0422 50,00 20,8372
16 2.3 [Ushuga opieki nad dziecmi Kiientéw obiekiu 250,002 600,00 0422 50,00 20,8372
- 2.4 |Opieka medyczna Swiadczona Kiientom obiektu 500,002 600,00 0832 50,00 41,672l
18 [3_|Koszty doprowadzania i odprowadzania wody
19 3.1 |Oplaty podstawowe 500,002 600,00 0832 50,00 41677
20 3.2 [Koszty uzdatniania wod 300,002 600,00 0502 50,00 25,002
21 3.3 |Koszty publiczne i niepubliczne; kanalizaci 500,002 600,00 0832 50,00 41672
22 [8_[Koszty centrainego ogrzewania
23 4.1 |Koszly eksploatacji 500,002 600,00 0832 50,00 41677
24 4.2 |Utrzymania i konserwacji urzadzen 200,002 600,00 0332 50,00 16,672
25 4.3 [Koszt obslui, nadzoru i konserwac instalaci 200,002 600,00 0332 50,00 16,672
26 [5.|Koszty zaopatrzenia w energie ciepina
21 5.1 |Koszty dostawy enerii (oplata stafa i zmienna) 600,002 600,00 1.002] 50,00 50007

5.5 |Koszly eksploatadj i konserwadj instalacji 500,002 600,00 0,832 50,00 41674
28 wewnetrznych
29 [6.[Koszty zaopatrzenia w ciepla wode
30 6.1 |Koszly dostawy (oplata stata i zmienna) 450,002 600,00 0752 50,00 37507

.2 |[<0s2ly eksploatacji | konserwacji instalaci 450,002l 600,00 0,752 50,00 3750 2|
31 wewnetrznych
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.2 |[<0s2ly eksploatacji | konserwacji instalaci 450,002l 600,00 0,752 50,00 3750 2|
31 wewnetrznych
32| [7._|Koszty organizacjii funkcjonowania obiektu zgodnie  przeznaczeniem
33| |71 instalacia swietina 230007 600,00 0387 50,00 1917 4|
| 72 |mstetaci tabic zbiorczyenitabicc inormacynych 230,007 600,00 0387 50,00 1917 2
35| |73 |Glosnkil instalacje do odtwarzania muzvki 200007 00,00 0337 50,00 1667 4|
Urzadzenia przeciwpozarowe, w tym instalacia
7.4 |przeciwpozarowa, sygnalizacja przeciwpozarowa 400,007 600,00 0672 50,00 33332
36 itp
4| 75 [rosatiunkcionowania vindi schodow ruchomyen, 230,007 600,00 0387 50,00 1917 2
38| |76 |Antenabiorcza 200007 00,00 0337 50,00 1667 4|
39| |77 |mtemet 50007 600,00 0087 50,00 2474
7 ¢ |Urzaczenia sanitame (zaopatizenie w $rodk pr— e oz ey 20834
40 caystoscl sprzaanie)
7.9 |<0s2t lrzymania parkingu podziemnego 300,00 24 600,00 050 2H 50,00 25,00 2
41 (sprzatanie. syanalizacia swietina, ochrona)
42| [70]system wentylacj. chiodzenia  arzania 300007 00,00 0507 50,00 25007
43| [7:11]inne wsp6he instalacie | urzadzenia 0007 600,00 0002 50,00 0007
44| [712]Koszt wywozu nieczystosci 70002 600,00 0122 50,00 5837
7 13| K0Szt spratania wspoinych powierzchi, ciagow p— e o7 ey oy
5 komunikacyjnych
46| [74]Koszty cayszczenia i konserwadj kominow 100,004] 00,00 0174 50,00 5337
47 [75]Koszty deratyzaci, dezynsekej | dezynfekej 100.002] 600,00 0172 50,00 8337
48 [8_|Koszty utrzymania terenow zielonych i przestrzeni zewnetrzne]
49| [81]Wartosé nasadzen 240007 00,00 0407 50,00 20007
50| |82 |Koszly prac ogrodniczyeh (w tym podiewanie) 200007 600,00 0237 50,00 16.67 4
51 83 |Plac zabaw 20000 600,00 0237 50,00 16.67 4
52| |84 [Teren rekreacyn 0007 600,00 0002 50,00 0007
53| |85 |Koszly sprzatania drog parkingu 250004 600,00 0427 50,00 20834
54| |86 |Kosztusuwania sniequ 0007 600,00 0002 50,00 0007
55 |87 e 70007 600,00 0122 50,00 5837
56 [9. |Pozostale koszly eksploatac]ii zagospodarowania
g4 |Pozostate koszly eksploatacji i 0,002 600,00 0,002 50,00 0,007
57 zagospodarowania
58 [10. |RAZEM 144333 2]
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Krok 2: Wpisz powierzchnię ogółem obiektu, w którym wynajęto część powierzchni (w wariancie, w którym koszty operacyjne rozliczane są na cenę metra całkowitej powierzchni obiektu). 
Arkusz automatycznie przeliczy koszt zakupionej przez wynajmującego usługi na jeden metr kwadratowy powierzchni.
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5 o
Wartosé . .| Wartos¢ ustugi w | Powie|
. . . | Powierzchnia . . )
Lp. Pozycja zakupionej oadtem przeliczeniu na zajmq
6 ustugi 9 1m? powierzchni |przezr|
7 1 2 3 4 5
8 1. |Optaty zwigzane posiadaniem obiektu
9 1.1 |Ubezpieczenie obiektu 3000,00 z 600,00 5,00 zt
10 1.2 |Podatek od nieruchomosci 900,00 zt 600,00 1,50 zt
11 1.4 |Optata za wieczyste uzytkowanie 1000,00 z 600,00 1,67 zt
12 1.5 |Ochrona obiektu 500,00 zt 600,00 0,83zt
13 2. |Koszty zarzadzania obiektem
14 2.1 |Koszty osobowe (wynagrodzenia, ZUS) 3000,00 zt 600,00 5,00 z
15 2.2 |Koszty rzeczowe 250,00 zt 600,00 0,42zt
16 2.3 |Ustuga opieki nad dzie¢mi klientéw obiektu 250,00 zt 600,00 0,42 zt
17 2.4 |Opieka medyczna $wiadczona klientom obiektu 500,00 zt 600,00 0,83zt
18 3. |Koszty doprowadzania i odprowadzania wody
19 3.1 |Optaty podstawowe 500,00 zt 600,00
20 | 3.2 |Koszty uzdatniania wody 300,00 zt 600,00
21 | 3.3 |Koszty publicznej i niepublicznej kanalizacji 500,00 zt 600,00
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Krok 3: Wpisz powierzchnię zajmowaną przez najemcę. 

Arkusz automatycznie obliczy kwotę do zapłaty przez najemcę odpowiadającą kosztom operacyjnym (dodatkowym) w przeliczeniu na powierzchnię wynajmowaną przez najemcę. 
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Powierzchnia . . .
ogétem przeliczeniu na zajmowana |Kwota do zaptaty
6 1m? powierzchni | przez najemce I
7 4 5 6 7
8
9 600,00 5,00 zt 50,00 250,00 zt
10 600,00 1,50 zt 50,00 75,00 zt
11 600,00 1,67 zt 50,00 83,33z
12 600,00 0,83zt 50,00 41,67 z4
13
14 600,00 5,00 zt 50,00 250,00 zt
15 600,00 0,42zt 50,00 20,83z
16 600,00 0,42zt 50,00 20,83z
17 600,00 0,83zt 50,00 41,67 zH
18
19 600,00 0,83zt 50,00 41,67 z4
20 600,00 0,50 zt 50,00 25,00 zt
21 600,00 0,83zt 50,00 41,67 z4
22
23 600,00 0,83zt 50,00 41,67 z4
24 600,00 16,67 z4
.00 16.67 zt
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Krok 4: Po wpisaniu wszystkich kosztów arkusz automatycznie obliczy łączną wartość kosztów operacyjnych wynajmujących w przeliczeniu na powierzchnię wynajętą „Desernikowi”, która stanowi jeden ze składników czynszu. Ta końcowa kalkulacja powinna być przedstawiana najemcy po zakończeniu każdego okresu rozliczeniowego. 
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40 600,00 0,42z 50,00 20,83 zt
1 600,00 0,50 zt 50,00 25,00 zt
42 600,00 0,50 zt 50,00 25,00 z|
43 600,00 0,00 zt 50,00 0,00 zt
44 600,00 0,12z 50,00 5,83zt
45 600,00 0,17 zt 50,00 8,33zt
46 600,00 0,17 zt 50,00 8,33z
47 600,00 0,17 zt 50,00 8,33z
48 ej
49 600,00 0,40 zt 50,00 20,00 z|
50 600,00 0,33z 50,00 16,67 zt
51 600,00 0,33z 50,00 16,67 zt
52 600,00 0,00 zt 50,00 0,00 zt
58] 600,00 0,42z 50,00 20,83 z|
54 600,00 0,00 zt 50,00 0,00 zt
55] 600,00 0,12z 50,00 5,83zt
56
57 600,00 0,00 zt 50,00 0,00 zt
58 1443,33 zh
59
60
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Przykład w wersji Excel znajdziesz tutaj
