Pirma DI platforma

DI uzklausa: Noriu parduoti butg. Nustatyk rinkos pasitilos kaing mano Butui.

Mano parduodamo buto plotas yra 72 kv.m, namas yra miirinis, 5 auksty, butas yra 5 aukste,
kampinis, namo statybos metai 1972 butas yra jrengtas. Padaryk lyginamajg analize, nustatyk
kokia kaina turéciau pardavinéti savo butg. Nuoroda j skelbimy portalg su rajono skelbimais
pridedu ¢ia: https://www.aruodas.lt/butai/vilniuje/naujininkuose/

Norint nustatyti tikslig jisy buto rinkos kaing, geriausia atlikti lyginamaja rinkos analize
(LRA), remiantis Siuo metu parduodamais ir neseniai parduotais panasiais objektais
Naujininky mikrorajone.

Pagal jusy pateiktus duomenis, turime tokius buto parametrus:

e Mikrorajonas: Naujininkai, Vilnius
e Plotas: 72 kv. m

e Namas: Mirinis, 1972 m. statybos
e AuksStas: 5185

e Ypatybés: Kampinis, jrengtas

1. Rinkos apzvalga Naujininkuose (Senos statybos namai)

Siuo metu senos statybos (1970-1990 m.) buty pasiiilos kainos Naujininkuose svyruoja nuo 2
300 € iki 2 800 € uz kvadratinj metra, priklausomai nuo buto jrengimo lygio, namo buklés
(ar renovuotas) ir tikslios vietos. Didesnio ploto (3—4 kambariy) buty kvadratinio metro kaina
paprastai biina Siek tiek Zemesné nei mazy (1-2 kambariy) buty.

PanaSiy objekty pavyzdziai rinkoje Siuo metu:

e Analogisko ploto (apie 72 kv.m) ir statybos mety (1972 m.) butas Naujininkuose Siuo
metu yra parduodamas uz mazdaug 170 000 € (kaina siekia apie 2 364 €/kv. m).

e Kiek mazesni, 3 kambariy jrengti butai (apie 60—65 kv.m) senos statybos miiriniuose
ar blokiniuose namuose sitilomi uz 155 000 — 165 000 € (apie 2 400 — 2 700 €/kv. m).

e Standartiniai, remontuotini ar vidutiniskai jrengti butai parduodami arciau 2 200 — 2
300 €/kv.m ribos.

2. Jusy buto privalumy ir trikumy vertinimas

Privalumai (+):


https://www.aruodas.lt/butai/vilniuje/naujininkuose/

e Mirinis namas: Miriniai namai yra labiau vertinami nei blokiniai (geresné Silumos
ir garso izoliacija, ilgaamziSkumas).

e Didelis plotas (72 kv. m): Puikiai tinka Seimoms.

e Biiklé: Butas jrengtas, todé¢l pirkéjams nereikia iSkart investuoti j kapitalinj remonta.

Trakumai (-):

e 5 aukstas i 5: Senos statybos namuose be lifto virSutinis aukStas daznai atbaido dalj
pirkéjy (ypac vyresnio amziaus Zmones ar Seimas su mazais vaikais). Taip pat gali
kilti klausimy d¢l stogo buklés (ar néra pratekéjimy).

o Kampinis butas: Senos statybos nerenovuotuose namuose kampiniai butai gali biiti
Saltesni ziema ir imlesni drégmei (nebent namo sienos ar stogas yra apSiltinti).

3. Rekomenduojama kainodara

Atsizvelgiant | tai, kad butas yra miriniame name ir jrengtas, taciau yra virSutiniame aukste ir
kampinis, jo verté rinkoje yra artima vidurkinei senos statybos biisto kainai Siame rajone.
Orientaciné vieno kvadratinio metro kaina jiisy atveju galéty bti 2 300 — 2 450 €/kv. m.

¢ Rekomenduojama pradiné skelbimo kaina: 173 000 € — 178 000 € (tai leis palikti
erdvés deryboms).
e Tikétina pardavimo kaina (sandorio suma): 165 000 € — 170 000 €.

Patarimas: Kadangi butas yra virSutiniame aukste, pirkéjai neabejotinai klausinés apie stogo
bukle ir Sildymo sgskaitas ziemg (ypac todél, kad butas kampinis). Pasiruoskite i§ anksto
turéti paskutiniy Sildymo sezony saskaitas ir, jei stogas buvo remontuotas ar namas
renovuotas, biitinai pabrézkite tai skelbime — tai stipriai padidins buto patraukluma ir verte.

DI uzklausa: PamirSau paminéti, butui reikalingas
remontas. Pateik savo skaiCiavimus jvertinant Sia
salyga.

Tai i§ esmés keicia situacijg ir buto vertinimg. Jei butui reikalingas remontas (ypac jei
kalbame apie kapitalinj remonta: elektros instaliacijos, vamzdyny keitima, sieny/grindy
lyginima ir naujg apdailg), ] tai biitina atsizvelgti skai€iuojant kaina, nes pirkéjas vertins ne
tik pirkimo suma, bet ir biisimas investicijas.

Stai atnaujinta skai¢iavimo ir lyginamoji analizé, jvertinus remonto poreikj.



1. Rinkos kainy korekcija remontuotinam butui

Irengty buty kaina Naujininkuose: Kaip minéta anksciau, jrengti, didesnio ploto
senos statybos butai Siame rajone dabar kainuoja apie 2 300 — 2 500 €/kv. m. (T. y.
~165 000 — 175 000 € uz 72 kv. m).

Remonto kastai: Siuo metu Vilniuje kapitalinis buto remontas (su vidutinio lygio
medziagomis, darbu, bet be labai prabangiy baldy) kainuoja mazdaug 400 — 600 € uz
kvadratinj metra.

o Skaiciavimas jisy butui: 72 kv. m x ~500 €/kv. m = apie 35 000 — 40 000 €.
Tiek pirkéjas turés papildomai investuoti, kad butas atrodyty moderniai ir
jame biity galima patogiai gyventi.

Remontuotiny buty kaina rinkoje: Siuo metu Naujininkuose standartiniy,
remontuotiny buty kaina svyruoja tarp 1 700 € ir 1 950 € uZ kvadratinj metra.

2. Kaip trikumai paveiks remontuojama butg?

Jei butas yra jrengtas, pirk¢jas daznai atleidzia smulkius triikumus. Taciau perkant

remontuoting buta, jisy minéti parametrai (5 aukStas ir kampinis) tampa jautresni:

5 aukstas i$ 5 (be lifto): Tai reiSkia, kad statybiniy medZiagy uzneSimas ir statybiniy
Siuksliy iSneSimas pirkéjui kainuos gerokai brangiau nei darant remontg 1 ar 2 aukste.
Kampinis butas: Darant kapitalinj remontg nerenovuotame name, naujakuriai daznai
nusprendzia apsiltinti kampines sienas i§ vidaus. Tai papildomi kastai ir Siek tiek
"suvalgo" vidinio ploto.

Stogas: Pirkéjas, planuojantis brangy remonta, labai atidZiai tikrins stogo bukle, kad
po pusmecio naujas remontas nebiity sugadintas pratekéjimy.

3. Patikslinta kainodara jusy butui

Atimant standartinius remonto kastus i§ maksimalios jrengto buto vertés ir jvertinus 5-to bei

kampinio auks$to niuansus:

Orientaciné jrengto buto verté: ~165 000 €

Numatomos pirkéjo investicijos ] remontg: ~35 000 €

Reali rinkos verté (tikétina pardavimo suma): ~125 000 € — 132 000 € (tai yra apie
1730 -1 830 €/kv. m).

Rekomenduojama skelbimo kaina: Kadangi nekilnojamojo turto rinkoje pirkéjai visada
tikisi deryby, prading kaing skelbime reikéty nustatyti Siek tiek aukstesne.

Rekomenduojama skelbti: 136 000 € — 142 000 € (apie 1 880 — 1 970 €/kv. m).

Patarimai parduodant remontuoting buta:



1. ISvalykite butg: Net jei butas visiSkai apleistas, iSvezkite visus senus baldus,
rakandus ir Siuksles. VisiSkai tuS¢ias butas vizualiai atrodo didesnis ir pirkéjui
lengviau jsivaizduoti, kaip jis jj persiplanuos.

2. Akcentuokite privalumus: Skelbime pabrézkite, kad tai mirinis namas (lengviau
perplanuoti erdves griaunant neneSancias sienas nei blokiniame name) ir kad butas
tinka pirké&jams, norintiems jsirengti viskq pagal savo skonj.

3. Bikite pasiruose: Turékite atsakyma (o dar geriau — dokumentg i$ bendrijos ar
administratoriaus) apie tai, kada paskutinj kartg tvarkytas stogas.

Antra DI platforma

DI uzklausa: Noriu parduoti buta. Nustatyk rinkos pasitilos kaing mano Butui.

Mano parduodamo buto plotas yra 72 kv.m, namas yra mirinis, 5 auksty, butas yra 5 aukste,
kampinis, namo statybos metai 1972 butas yra jrengtas. Padaryk lyginamajg analizg, nustatyk
kokia kaina turé¢iau pardavinéti savo butg. Nuoroda j skelbimy portalg su rajono skelbimais
pridedu cia: https://www.aruodas.lt/butai/vilniuje/naujininkuose/

Padarykime realig lyginamaja rinkos analize¢ (CMA) pagal tavo pateiktus kriterijus ir
Naujininky rinkos duomenis.

1. Rinkos kontekstas (Naujininkali,
Vilnius)

e Senos statybos jrengti butai Vilniuje (antring rinka) ~ 2 500-2 600 €/m? vidutiniskai
e Nayjininkuose kainy ,,spreadas‘ labai platus:

o ~2 200 €/m? (paprastesni / senesni)

o 1ki~3 200 €/m? (geresni, suremontuoti)
e Konkretiis pavyzdziai:

o 49m?>— 111000 € (~2 265 €/m?)

o 53m?— 174 000 € (~3 252 €/m?)

-~ ISvada:
realus Naujininky senos statybos diapazonas =~2 200 — 3 000 €/m?



fl 2. Tavo buto korekcijos (labai svarbu)

Tavo objektas:

e 72 m? (didesnis nei vidutinis — -3-5% €/m?)

o 5/5 aukstas — -5-10% (be lifto — minusas)

e kampinis — -3-5%

e mirinis (pliusas vs blokinis) — +3-5%

e jrengtas — +5-15% (priklauso nuo lygio)

e 1972 m. statyba — neutralu / minusas vs renovuoti

~ Bendras efektas:
apie -5% iki -10% nuo gery analogy kainos

[®, 3. €/m? nustatymas tavo butui

Atsizvelgiant j viska:
Segmentas €/m?
Zemutiné riba ~2200 €
Vidurkis ~2 400 €

Virsus (geras jrengimas) ~2 700 €
- Koregavus uz 5 auksta ir kampa:

realus tavo buto intervalas: ~2 300 — 2 600 €/m?

@® 4. Kainos skaifiavimas

72 m? x €/m?:

e X konservatyvi:
~ 72 x2300=165 600 €



° rinkos vidurkis:
= 72x2450=176 400 €

e A optimistiné:
= 72 x2600=187 200 €

@ 5. Rekomenduojama pardavimo
strategija

« STARTINE KAINA (skelbimui):

= 179 000 — 185 000 €

Kodél:

e palieki deryby rezerva (~5-7%)
e psichologiskai patrauklu (iki 185k)
e atitinka virSuting rinkos riba

« REALI PARDAVIMO KAINA:

=~ 168 000 — 178 000 €

/\ 6. Labai svarbios jZvalgos (brokerio

lygio)

e 5/5 aukstas = vienas didziausiy kainos , killers*

e kampinis = maziau paklausus
70+ m? Naujininkuose — siauresn¢ auditorija (ne investuotojai, o Seimos)

e jeci néra renovacijos — minusas prie§ konkurentus



@ 7. Kaip pakelti kaina +10-15k €

Jei nori virSyti rinkg (~190k), butina:

e stipri vizualika (home staging)
e geras apSvietimas (labai svarbu kampiniam)
e profesionalios nuotraukos

e aiSkus ,,Seimos buto* positioningas

@& Galutiné i§vada

= Tavo buto reali rinkos verté:
~170 000 — 180 000 €

~ Optimali strategija:

e Skelbti: ~182 000 €
e Tikeétis parduoti: ~172 000 — 178 000 €

Jei nori — gali atsiysti:

e konkrecig gatve
e nuotraukas / jrengimo lygj

- padarysiu DAR tikslesn¢ analize¢ (+5k tikslumu, kaip vertintojas ar top brokeris).

DI uzklausa: PamirSau paminéti, butui reikalingas
remontas. Pateik savo skaiiavimus jvertinant Sig
salyga.

Gerai — S$itas pakeitimas i§ esmés keicia visg kainodarg. Naujininkuose ,,reikia remonto* =
pereini i§ ,,Seimos buto* segmento ] investuotojy / pigesnés paklausos segmentq.



N\ 1. Korekcija dél remonto

Tipiné rinkos reakcija Vilniuje:

e dalinis remontas — -5-10%
e pilnas remontas — -15-25%

-~ RealistiSkai tavo atveju:
-20% nuo jrengto buto vertés

2. Naujas €/m? intervalas

Anksciau skai¢iavome:
= 2300-2 600 €/m?

Dabar (su remontu):
- ~1800-2 200 €/m?
Kode¢l:

o pirk¢jas isiskaic¢iuoja remontg (300—600 €/m?)
[ ]

o rizika + laikas

o mazesn¢ auditorija

® 3. Nauja buto verteé

72 m? x €/m?:
X konservatyvi (greitam pardavimui)

-~ 72 x1800=129 600 €



&2 rinkos realybé

= 72x2000=144 000 €
A optimistiné (jei gera vieta)

=~ 72 x2200=158 400 €

@ 4. Strategija

« STARTINE KAINA:

= 149 000 — 159 000 €

« REALI PARDAVIMO KAINA:

= 135000 - 150 000 €

/\ 5. Labai svarbi logika

Pirk¢jas skaiciuoja taip:

e remontas: ~20 000 — 40 000 €
e rizika: ,,0 jeigu dar kazkas iSlys*
e 5 auksStas + kampinis — dar minus

-~ todél jis nori ,,nuolaidos 1§ anksto*

@ 6. Kas dabar yra tavo pirkéjas?

Ne Seima.



-~ tavo pirkéjai:
e investuotojai

e pasidaryk pats® Zzmonés
e pigesnio segmento pirkéjai

@ 7. Alternatyva (labai svarbi)

Yra 2 keliai:
(A] Parduoti dabar
= ~140k

Padaryti remonta

e investicija: ~25-35k
e pardavimas: ~175k

-~ skirtumas:
+10-15k pelno (bet su darbu ir rizika)

@ 8. Brokerio jizvalga (svarbiausia)

Didziausia klaida:
-~ uzdeti 175k ir tikétis pirkéjo su fantazija®

Tai neveikia.

Galutiné iSvada

= Tavo buto verté su remontu:
~135 000 — 150 000 €



Optimalus planas:

o Skelbti: ~155 000 €
o Tiketis: ~140 000 — 148 000 €



	1. Rinkos apžvalga Naujininkuose (Senos statybos namai)
	2. Jūsų buto privalumų ir trūkumų vertinimas
	3. Rekomenduojama kainodara
	1. Rinkos kainų korekcija remontuotinam butui
	2. Kaip trūkumai paveiks remontuojamą butą?
	3. Patikslinta kainodara jūsų butui
	📊 1. Rinkos kontekstas (Naujininkai, Vilnius)
	🏢 2. Tavo buto korekcijos (labai svarbu)
	📐 3. €/m² nustatymas tavo butui
	💰 4. Kainos skaičiavimas
	🎯 5. Rekomenduojama pardavimo strategija
	✔️ STARTINĖ KAINA (skelbimui):
	✔️ REALI PARDAVIMO KAINA:

	⚠️ 6. Labai svarbios įžvalgos (brokerio lygio)
	🔥 7. Kaip pakelti kainą +10–15k €
	🧠 Galutinė išvada
	📉 1. Korekcija dėl remonto
	📊 2. Naujas €/m² intervalas
	💰 3. Nauja buto vertė
	❌ konservatyvi (greitam pardavimui)
	⚖️ rinkos realybė
	🔝 optimistinė (jei gera vieta)

	🎯 4. Strategija
	✔️ STARTINĖ KAINA:
	✔️ REALI PARDAVIMO KAINA:

	⚠️ 5. Labai svarbi logika
	🧠 6. Kas dabar yra tavo pirkėjas?
	🔥 7. Alternatyva (labai svarbi)
	🅰️ Parduoti dabar
	🅱️ Padaryti remontą

	💡 8. Brokerio įžvalga (svarbiausia)
	🧾 Galutinė išvada

