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UAB ,,NAUJASIS TURGUS“ PREKYBOS VIETU KAINOS NUSTATYMO METODIKA

Metodikos tikslas — apskaiéiuoti prekybos vietos kaina, jvertinant veiklos sanaudas ir viduting sickiama meting nuosavo
kapitalo kaina (ROE) bei turéti skaidrig kainos nustatymo politika.

Metodikos parengimo pagrindas - metodika parengta vadovaujantis 2020-2022 mety UAB ,,Naujasis turgus“ sanaudy
ataskaita, kuri paskai¢iuota pagal faktinius sanaudy straipsnius.

Sanaudy ataskaita rengiama vadovaujantis Klaipédos miesto savivaldybés administracijos direktoriaus 2012 m. sausio 2 d.
jsakymas Nr. AD1-2.

Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2012 m. birzelio 6 d. nutarimu Nr. 665 (galiojanti suvestiné redakcija nuo 2023-09-19)
patvirtintas Valstybés turtiniy ir neturtiniy teisiy jgyvendinimo valstybés valdomose jmonése tvarkos aprasas, kuriuo
nustatytas siekis uztikrinti tinkama valstybés kapitalo graza.

UAB ,,Naujasis turgus* prekybos viety kainos nustatymo metodika rengiama vadovaujantis UAB ,,Naujasis turgus* valdybos
pavedimu.

Metodikos parengimo prielaidos — iki metodikos parengimo UAB ,,Naujasis turgus* taiké daugiau nei pries 5 metus
parengta ir neatnaujinta metodika. Poreikis nustatyti prekybos vietos kaing kilo dél vykdomos UAB , Naujasis turgus*
veiklos plétros ir siekiant objektyviai ir skaidriai perskai¢iuoti galiojanéias kainas.

Metodikos sudétis — metodika susideda i$ 4 daliy: 1 dalis skirta nustatyti tiesiogines islaidas ir jy apskai¢iavimo metodika; 2 dalis —
skirta nustatyti netiesiogines i$laidas ir jy apskai¢iavimo metodika; 3 dalis skirta nustatyti vidutinés prekybos vietos kainos
kaing; 4 dalis skirta galimiems esminiams metodikos taikymo ir skai¢iavimo principams detalizuoti.



| DALIS.

TIESIOGINES ISLAIDOS IR JU DYDZIO APSKAICIAVIMO METODIKA

Tiesioginés islaidos (angl. direct costs) yra tokios, kurios be dideliy apskaitos darbo sanaudy galima tiesiogiai priskirti
gaminamai produkcijai. Sios i8laidos yra labai jvairios ir keiciasi priklausomai nuo jmonés gamybos (veiklos apimties).

Tiesioginiy medziagy straipsnj sudaro:

medziagos, zaliavos;

aptarnaujan¢iy darbininky darbo uzmokestis;
nusidévéjimas;

elektros energijos islaidos;

vanduo ir susijusios i§laidos;

Siuksliy i$vezimas ir sniego valymas;

valymo paslaugos;

kitos mokamos paslaugos.

Medziagos, Zaliavos — jvairios medziagos, zaliavos, naudojamos atliekant paslaugas.

Aptarnaujanciy darbininky darbo uZmokestis — aptarnaujanéiy darbininky darbo uzmokestis, SODRA, atostogy kaupimas.
Aptarnaujantj personala sudaro asmenys, dirbantys pagal sias pareigybes:
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Kokybés vyriausias inspektorius
Vyriausias inspektorius.
Inspektorius

Sandélininkas

Kasininkas

Valytojas

Energetikas
Stalius-darbininkas
Santechnikas



Nusidévéjimas — objekty metinés amortizacinés i§laidos, kurias sudaro pastaty ir jrangos nusidévéjimas.
Elektros energijos islaidos — objekty patalpy ir lauko ap$vietimas.

Vanduo ir susijusios islaidos — vandens pasildymo, $alto vandens ir kanalizacijos islaidos, patiriamos aptarnaujant
objektus.

Siuksliy isvezimas ir sniego valymas — siuksliy i§vezimo i$laidos, kurios susidaro objekto aptarnavimo metu, teritorijos
sniego valymas.

Kitos mokamos paslaugos — tai numatytos ir nenumatytos prie$ tai minétoms islaidy kategorijoms nepriskirtos islaidos,
kurios susidaro eksploatuojant objektus.

Skaiciuojant prekybos vietos tiesioginiy iSlaidy dydj nustatomas islaidy dydis pagal paviljonus (objektus). Analizei naudoti
duomenys dviejy paviljony (Zemés iikio turgavietés, Mésos-zuvies turgavietés) ir lauko prekybos.

Objektai isskaidyti pagal prekybines grupes nurodytas 1 priede. Sias grupes sudaro: lauko prekyba (vidiné dalis), lauko
prekyba (lauko dalis), zemés tikis ir mésa-zuvis.

Veiklos i$laidos konkre¢iam prekybiniam paviljonui priskirtos pagal faktiskai patiriamas islaidas, o tos iSlaidos, kurios
negaléjo buti priskirtos konkre¢iam objektui, i$skai¢iuotos proporcingai pagal tenkantj plota, infrastruktiiros naudotojy
skai¢iy. Infrastruktiiros naudotojais laikomi prekeiviai ir organizacijos, nuomojanéios patalpas.

Prekeiviy skaiCius nustatytas pagal apskaitoje numatytas prekybines vietas, kuriy skai¢ius sumazintas pagal viety uzimtumg.
Organizacijy, nuomojanciy patalpas viety skai¢ius nustatytas pagal pasirasytas patalpy nuomos sutartis (1 sutartis = 1 vieta).
Pagal patalpy nuomos sutartis nustatytas organizacijy uzimamas naudingas plotas, iSvestas pajamas duodantis naudingas
plotas.

Faktiskai patirtos islaidos nustatytos pagal jstaigos apskaitos dokumentus:

a) aptarnaujancio personalo darbo uzmokestis ir susijusios i§laidos;
b) nusidévéjimas pastatams ir jrangai;

c) elektros energija pagal sunaudotus kiekius;

d) vandens pasildymo islaidos priskiriamos mésos-zuvies veiklai.

Pagal plota skaiCiuotos objektui tenkancios islaidos:

a) nusidévéjimas;

b) Saltas vanduo ir kanalizacija;

) Siuksliy iSvezimas ir sniego valymas;
d) valymo paslaugos;

e) kitos mokamos paslaugos;

Pagal infrastruktiiros naudotojy skai¢iy objektui tenkancios i§laidos:

a) medziagos, Zaliavos.

b) lauko, mésos-zuvies, Zzemés tikio darbuotojy darbo uzmokestis ir susijusios islaidos.
Skai¢iuojant tiesiogines islaidas, tenkancias paviljonui, buvo gautos prekeiviams ir organizacijoms tenkancios dalys.
Skaiciuojant prekybos vietos tiesioginiy islaidy dydj nustatomas islaidy dydis pagal prekybing veikla.

Prekybiné veiklos klasifikacija atitinka anksciau i$skirtas objekty grupes.

Tiesioginés iSlaidos tenkancios prekybinei veiklai nustatytos pagal prekeiviams tenkanéiy prekybiniy viety ir ploty dalj
lyginant su bendrais kiekiais (nuomojanciy patalpas prekeiviy ir organizacijy).



Bendra tiesioginiy i§laidy suma ménesiui objektui apskai¢iuojama pagal formulg:
Tlobz(Mob* Pob + DUob * PVob + VKob * Pob +SIob* Pob+Kob* Pob)/ PVob *12

[1 formulé]
Kur:
Tlop—tiesioginés islaidos per ménesj, tenkancios vienam prekeiviui (EUR); Mop—
objektui metams tenkancios medziagy, zaliavy islaidos (EUR);
DUgp—darbo uzmokestis su mokesciais per metus. (EUR);
Nob — objektui metams tenkancios amortizacinés islaidos (EURY);
VKb — 0bjektui metams tenkancios vandens pasildymo, $alto vandens ir kanalizacijos i§laidos (EUR);
ST — objektui metams tenkancios §iuksliy i$veZimo ir sniego valymo i§laidos (EURY;
Kob — objektui metams tenkancios kitos mokamos paslaugos (EUR);
PVob — konstanta, konkretaus objekto prekybos viety skaicius.
Pov— konstanta, konkretaus objekto ploto skai¢ius.

11 DALIS. NETIESIOGINES ISLAIDOS IR JU DYDZIO APSKAICIAVIMO METODIKA

Netiesioginés i§laidos (angl. indirect costs) — tai tokios islaidos, kurios netiesiogiai susijusios su produkcijos gamyba.
Netiesioginés i§laidos patiriamos net tada, kai gamyba nevykdoma. Pagrindinés netiesioginiy islaidy kategorijos:

e  Administracinio personalo darbo uZzmokestis ir mokesciai;

e  Biuro islaikymo sanaudos;

e  Transporto i§laikymas nesusijes su tiesioginiu paslaugy teikimu;
e Rysiy paslaugos nesusije su tiesioginiu paslaugy teikimu;

e Reklama nesusijusi su tiesioginiu paslaugy teikimu;

e Konsultacinés ir Kitos paslaugos nesusije su tiesioginiu paslaugy teikimu;
e  Draudimas nesusijes Su tiesioginiu paslaugy teikimu;

e  Mokesciai nesusij¢ Su tiesioginiu paslaugy teikimu;

e  Atidéjimai,

e Kitos veiklos sgnaudos nesusijes Su tiesioginiu paslaugy teikimu;;
¢ Finansinés veiklos sgnaudos.

Administracinio personalo darbo uZmokestis ir mokesciai — administruojan¢io personalo darbo uzmokestis, SODRA,
komandiruotés, socialinés iSmokos, atostogy rezervas (kaupiniai), iseitiné i§moka.

Biuro islaikymo sqgnaudos — prenumerata ir rastinés reikmenys.

Transporto islaikymas nesusijes Su tiesioginiu paslaugy teikimu — kuro sgnaudos ir ilgalaikio materialinio turto remontas.
Rysiy paslaugos nesusije su tiesioginiu paslaugy teikimu — interneto, rySio ir pasto ilaidos.

Reklama ir parama nesusijusi su tiesioginiu paslaugy teikimu — reklamos ir kitos marketingo paslaugos, parama.
Konsultacinés ir Kitos paslaugos nesusije su tiesioginiu paslaugy teikimu — konsultacijos, seminarai, kursai.

Draudimas nesusijes su tiesioginiu paslaugy teikimu — ilgalaikio materialinio turto draudimas.

Mokesciai nesusije su tiesioginiu paslaugy teikimu — nekilnojamojo turto mokestis, zemés mokestis, kiti mokes¢iai.

Atidéjimai — piniginés 1éSos, sukauptos ir skirtos deél skirtingy riziky susidarantiems nuostoliams kompensuoti ir
padengti.

Kitos veiklos sgnaudos nesusijes su tiesioginiu paslaugy teikimu — nekilnojamojo turto nusidévéjimo sanaudos, Susijusios su
bendro naudojimo ilgalaikiu turtu bei kiti mokeséiai (LATGA ir leidimai).

Finansinés veiklos sgnaudos — jstatinio kapitalo perskai¢iavimas.

Pagal plota skai¢iuotos paviljonui tenkancios islaidos:
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biuro islaikymo sanaudos;

b) rysiy paslaugos nesusije su tiesioginiu paslaugy teikimu;

¢) reklama nesusijusi su tiesioginiu paslaugy teikimu;

d) konsultacingés ir kitos paslaugos nesusije su tiesioginiu paslaugy teikimu;
e) draudimas nesusijes su tiesioginiu paslaugy teikimu;

f)  mokesciai nesusije Su tiesioginiu paslaugy teikimu;

g) atidéjimai,

h)  kitos veiklos sagnaudos nesusijes su tiesioginiu paslaugy teikimu;

i) finansinés veiklos sanaudos.

Pagal infrastrukttiros naudotojy skai¢iy skai¢iuotos paviljonui tenkancios islaidos:

a) administracinio personalo darbo uzmokestis ir mokes¢iai;
b) transporto islaikymas nesusijes Su tiesioginiu paslaugy teikimu;

Atsizvelgiant  tai, apskai¢iuojama netiesioginiy i$laidy dalis:

Nlos=(DUov* PVep + Bop * Pop + Top * PVop +Rop* Popt RPop* PoytKKop* Pop +Dob* Pob +KSeb™ Pop +FSop™ Pop)/
PV *12 [2 formulé]

Kur:
Nlob — netiesioginés islaidos per ménesj, tenkancios vienam prekeiviui (EUR);
DU, — darbo uzmokes¢io ir susijusiy mokes¢iy administraciniam personalui islaidy dydis per metus (EUR);
Bon—0bjektui metams tenkancios biuro i§laikymo islaidos (EUR);
Tob—0bjektui tenkancios tarnybinio transporto i§laikymo islaidos per metus. (EUR);
Rob — objektui metams tenkancios rysiy islaidos (EUR);
RPg, — objektui metams tenkancios reklamos ir paramos islaidos (EUR);
KKop — objektui metams tenkancios konsultacinés ir kity paslaugy islaidos (EUR);
Dob— objektui tenkancios draudimo iSlaidos (EUR);
KSqb— objektui tenkancios kitos veiklos sagnaudos (EUR);
FSop— objektui tenkancios finansinés sanaudos (EURY);
PV — konstanta, konkretaus objekto prekybos viety skaicius.
Pob— konstanta, konkretaus objekto ploto skaiéius.

111 DALIS. VIDUTINES PREKYBOS VIETOS KAINOS NUSTATYMO METODIKA

Vidutinés prekybos vietos nuomos kaina nustatoma remiantis generuojamu pajamy srautu atitinkamai turgavietei, kuris
uztikrina siekting pelno marzos dydj. Zemiau pateikiama pajamy srauty apskai¢iavimui naudojama formule:

Pajamosy = (Tiesiogines islaidosy + Netiesiogines islaidosy) * (1 + PMy) * ky

Ir
" 1 — Pelno mokestis
N~ (1 — Pelno mokestis — PM) - (1 + PM)
[3 formulé]

Kur:

PM - siektina pelno marza;

N — turgavieté;

Pelno mokestis — standartinis pelno mokestis — 15 proc.

k — daugiklis, uztikrinantis tikslig procenting pelno marzos nuo pajamy dalj, kuri yra iskreipiama dél 15 proc. pelno
mokescio;

Jvertinus metinius pajamy srautus keturiuose prekybiniuose plotuose (turgavietése), toliau nustatoma 1 m? kaina:



1m2 Eur  Pajamosy
men.  12-NP

[4 formule]

Kur:
NP — naudojamas prekybos vietos plotas.
Naudojant §j skai¢iavimo metods, jvertinama vidutiné 1 m? prekybos vietos nuomos kaina atitinkamu laikotarpiu.

Toliau skai¢iuojamas investicijy atsipirkimas naudojant keturiy prekybos viety generuojama pelng. Metodikos apimtyje
investicijas sudaro investicijas j ,,gerbuvj* (lauko prekyba (lauko dalis), Zemés tkis ir mésa-zuvis) — 500 000 Eur. Bendras
investicijy dydis — 500 000 Eur, tad atitinkamai apskai¢iuojamas Siam investicijy dydziui atsipirkimo laikotarpis:
4
Io=>.GPn:

N=1

[5 formulé]
Kur:

Io—investicijy dydis (= 2 026 362 Eur);
GPn: — grynasis diskontuotas pelnas atitinkamoje turgavietéje N;
t — mety skaicius.

Atkreiptinas démesys, kad Siuo metodu investicijy atsipirkimo laikotarpis t nustatomas, kuomet diskontuotas turgavieciy
pelnas pasiekia investicijy dydj.

WACC (Weighted Average Cost of Capital (liet. Vidutiné kapitalo grazos norma)) rodiklis naudojamas diskontuojant ateities
pinigy srautus, gautinus i§ atitinkamoje jmonéje vykdomos veiklos. Sis dydis atspindi investicijy j materialyjj ar nematerial yji
turtg kastus arba taip vadinamg protingumo kriterijy atitinkancia investicijy graza. WACC reikSmé turi buti nustatyta
orientuojantis | perioda, t. y. kuriuo metu bus skai¢iuojamos teikiamy paslaugy sanaudos. WACC reik§mé apskaic¢iuojama
sekanciai:

WACC= Ry *(1-t)*—+R, *—;
E+D E+D

[6 formulé]

kur

Rq— skolinto kapitalo kaina iSreiksta procentais;
Re — reikalaujama akcininky nuosavybés graza;
D - skolinto kapitalo rinkos verte;

E — akcininky nuosavybés rinkos verte;

t — efektyvi pelno mokes¢io norma.

Skolinta kapitalo kaina (Rq) yra lygi paliikany normai, kurig jmoné moka uz jai suteiktas paskolas.

Reikalaujama akcininky kapitalo graza (Re) yra nustatyta ir lygi 8 proc.

Esant mazam uzimtumui, skatinant pardavimus ir lojaluma, ilgalaikiams nuomininkams2 numatoma taikyti 10 proc. nuolaida.

! Remiantis techniniu projektu ,,Prekybos paviljono, pastogés Taikos pr. 80, Klaipéda statybos projektas (2 statybos
etapai)®.



IV DALIS. PASTABOS IR REKOMENDACIJOS DEL METODIKOS TAIKYMO

PASTABOS DEL VIDUTINES PREKYBOS VIETOS KAINOS APSKAICIAVIMO METODIKOS TAIKYMO:

1.
2.

Metodikos taikymas sietinas su kainos, orientuotos j kasty padengima ir sickiama gauti pelna, nustatymu.

Metiné 1 ménesio vienos prekybos vietos kaina (EUR) turéty buti nustatyta pagal viduting analizuojamu periodu apskaiciuota
kaing prekybos vietai.

Veiklos sanaudos skai¢iuojamos pagal faktinius trijy paskutiniy kalendoriniy mety sanaudy straipsniy vidurkius.

Veiklos tiesioginés ir netiesioginés sanaudos pagal plota ir prekybos vietas skai¢iuojami tik tuo atveju, jeigu nejmanoma issKkirti
konkreciam objektui tenkanciy islaidy. Metodikos rengimo metu didZiosios dalies islaidy priskyrimas konkretiems objektams
nebuvo jmanomas. Tuo atveju, jeigu atsirasty galimybé iskirti konkrecias veiklai tenkancias islaidas (pavyzdziui, lauko
prekybos paviljono darbininky skaicius), islaidos turéty bti perskai¢iuojamos i§ sgnaudy straipsnio reik§meés atémus konkreciai
veiklai tenkandias i§laidas. Ilgalaikiu pozitiriu turéty bati siekiama kuo tikslesnio veiklos islaidy priskyrimo objektams.

Skaigiuoklé parengta nustatant minimalig kaina, kuria sickiama padengti biitinus veiklos kastus. Si kaina galéty biiti nustatoma
kaip minimali kaina, kuriai esant veikla bity nenuostolinga.

Siekiant uztikrinti veiklos pelninguma ir efektyvuma ir esant didelei paklausai, sifiloma organizuoti aukciong su nustatyta
minimalia kaina.

Siekiant uztikrinti turgavietés viety uzimtuma (esant mazai paklausai) siloma minimalig prekybos vietos kaing nustatyti tik
nuomojantiems didesn;j prekybos plota.

Sutartyje su pirkéjais turi buti nustatyta, kad sutarties kaina perskaiciuojama kiekvieny mety balandzio 1 d. ir spalio 1 d.,
jeigu perskaiciuoty kainy pokytis lyginant su buvusia kaina yra didesnis kaip 5 procentai.

Rekomenduojama skai¢iavimus atnaujinti kasmet pasibaigus kalendoriniams metams iki I ketv. pabaigos ir pasibaigus 11
ketv. iki III ketv. pabaigos. Laikotarpiu nuo mety pradzios iki I ketv. pabaigos ir nuo III ketv. pradzios iki pabaigos
taikomos senosios kainos. Perskai¢iuotos naujos kainos taikomos nuo II ketv. pradzios ir nuo IV ketv. pradzios.

2|lgalaikis nuomininkas-prekeivis, kuris issiperka prekybos vietg 3-6 mén. ir daugiau.



