TAI PAVYZDINE ATASKAITA - Pilng asmenine analize jsigykite uz 19,99 €

ORIENTACINE RINKOS VERTE

€243 000 — €297 000

Videniskiy g. 1, Vilnius

Butas - Nauja statyba - Vilnius

54m* €5000 /m A+

e Gyvenimui e Nauja statyba e Statybos metai 2023 e Energ. klasé A+

o : 2 Pilna analiz rtin sritys, vert
Dereétis dél kainos > B A N
prognozé ir riziky Zzemélapis.

INVESTICINIS REITINGAS DERETIS

7 6 Objektas vertinamas pagal visus parametrus — vieta,
pastatas, rinka, pajamingumas ir rizikos.

Vieta

Pastatas

Rinka
Pajamingumas

Rizikos




Naujos statybos (2023) A+ klasés butas Snipiskése, prestizingje Vilniaus
zonoje. Verté skaiciuota pagal vartotojo nurodytq ,Nauja statyba”
kategorijq: Ober-Haus 2026 m. balandzio orientyras 3700-6300 €/m?
(vidurkis 5000 €/m?) x 54 m? £10% = €243 000-€297 000.

Vertinimo sritys

01 — 06

1 Vieta @

Snipiskés — sparéiai besikeigianti centriné Vilniaus senidnija, jungianti verslo centra
(Konstitucijos pr.) su gyvenamaisiais kvartalais. Auksti pajamy rodikliai, gera

infrastruktdra ir pakankamai gimnazijy daro vietove tinkama Seimoms.

e Puikus vieSojo transporto pasiekiamumas: 15 stoteliy per 1km, artimiausia Linkmeny st.
uz162m

e Seimoms tinkama aplinka: 2 gimnazijos per 1km, artimiausia — Vilniaus Vladislavo
Sirokomlés gimnazija uz 275 m, 5 lopSeliai-darzeliai

e Aplink yra prekybos centrai (Rimi, Maxima), klinikos (Meliva, Affidea) ir zaluma (Vilnius
Japanese Garden, Neries senvage)

e Padidintas dienos triukdmas (60 dB, virsija ES veiklos lygj 55 dB) — tikétina dél artimy
pagrindiniy gatviy

e Pramoniné zona ~147 m atstumu — vertinti transporto srautag piko valandomis



2 Pastatas )

Vartotojo nurodyta nauja statyba (2023) su A+ energetine klase — viena auksciausiy
energetinio efektyvumo kategorijy Lietuvoje. Tai stipriai iSsiskiria i§ seniunijos vidurkio,
kur dominuoja 1940-1960 m. statybos pastatai.

e Statybos metai: 2023 — Zymiai naujesnis nei senitinijos mediana (1940)

e Energetiné klase A+ — itin Zemos eksploatacinés sanaudos, atitinka naujausius
reikalavimus

e Senilnijoje vyrauja tarpukario/sovietmecio pastatai (469 i§ 726 — 1940-1960 m.); po
2010 m. pastatyta tik 27 pastatai — naujos statybos Cia yra reta

e 80% seniunijos pastaty neturi energetinio sertifikato — A+ klasé suteikia konkurencinj
pranasuma perparduodant



3 R i N kq ~ Auganti

Vilniaus buty rinka auga sparciai: OHBI indeksas per 12 meén. pakilo +11,1%. Ober-Haus

2026 m. balandzio duomenys prestizZinei zonai nurodo 3700-6300 €/m? naujos

statybos butams. V] RC gardelés duomeny Siai vietai nepakanka, todél Ober-Haus

naudojamas kaip pagrindinis Saltinis.

Ober-Haus (2026 m. balandis) Vilnius / prestiziniai naujos statybos: 3700—-6300 €/m?
nuomos orientyras 2 kamb. — €500-€900/mén.

OHBI Vilniaus buty indeksas 1251,3, metinis pokytis +11,1% — viena karSCiausiy NT rinky
Baltijos Salyse

V] RC gardelés sandoriy duomeny nepakanka (O sandoriy filtre >30 m?) — neatitikimo
lyginti su Ober-Haus negalima, remiamasi tik Ober-Haus duomenimis

Tendencija: ™ Auganti

]25].3 OHBI - 2026 BALANDIS +11.1% [/ m.

,Ober-Haus" Lietuvos buty kainy indekso (OHBI) 2026 mety balandzio ménesio
reikSme iSaugo 0,9%. Bendras buty kainy lygis Lietuvos didmiesCiuose per
pastaruosius 12 ménesiy augo 12,1%.

Saltinis: OHBI PDF

4 Saugumas PADIDEJES

Snipiskése fiksuotas padideéjes nusikalstamumo tankumas — 252 veikos/km?/m. 2025

m., taciau rodiklis sumazéjo 25% lyginant su praéjusiais metais (336/km?).

Vagystes sudaro 47% visy veiky (269 i§ 567) — tipiska centrinei miesto zonai, kur yra
didelis pésciyjy srautas

Nusikaltimai sveikatai/gyvybei: 60 atvejy (11%) — vidutinis lygis miesto centrui

Bendras tankumas (252/km?) yra auk$tesnis nei tipiskame Vilniaus gyvenamajame
rajone, bet metinis pokytis -25% rodo geréjancia tendencija


https://www.ober-haus.lt/wp-content/uploads/OHBI-apzvalga-2026-balandis.pdf

5 Pajamingumas

PROGNOZUOJAMA NUOMA / MEN. €500—€900

BRUTO PAJAMINGUMAS 2.02_4.44%

GRYNASIS PAJAMINGUMAS ].62_3,56%

Ober-Haus 2026 m. balandis Vilnius / prestiziniai orientyrai: €500-€900/mén. (2
kamb.). Bruto pelningumas skaiCiuotas pagal metine nuoma pries turto vertés intervalg;

neto — pritaikius 20% sgnaudy prielaidg (mokesciai, priezitra, prastovos).



Rizikos

6 identifikuotos rizikos

Pagrindinés rizikos — auk$ta perkamoji kaina prestizinéje zonoje su zemu nuomos
pelningumu ir padidéjes dienos triukSmas bei nusikalstamumo tankumas, budingas

centrinei miesto daliai.

Zemas nuomos pelningumas ZEMA

Bruto pelningumas 2,0-4,4%, neto 1,6—3,6% — zemiau Vilniaus vidurkio. Nuoma
nepadengia hipotekos jmokos.

Padidéjes nusikalstamumas ZEMA

252 veikos/km? — vir§ tipinio Vilniaus gyvenamojo rajono, nors tendencija geréja (-25%).

TriukSmas ZEMA

Dienos triukS§mas 60 dB, naktinis 50 dB — virsija ES rekomenduojamus veiklos lygius.

Pramoniné zona artumoje ZEMA

Pramoniné zona ~147 m — galimas transporto srautas ir foninis triukSmas piko metu.

Ziedadulkiy rizika alergiskiems ZEMA

Dideli zeldynai ~107 m — pavasarj-vasarg padidéjusi ziedadulkiy koncentracija.

Komerciné plétra aplink ZEMA

Patvirtinti detalieji planai (Seskinés sporto/komercinio centro koregavimas, Konstitucijos
pr. 16) gali padidinti transporto ir parkavimo apkrova artimiausiais metais.



Aplinkos rizikos

GEOGRAFINE ANALIZE

Aptikta 6 i$ 11 rizikos kategorijy — perzilrékite detales zemiau.

Saulés potencialas PRIVALUMAS

Metiné saulés energija ~1050 kWh/m? (Lietuvos vidurkis ~1000 kWh/m?). Tinka bendriems
stogo saulés sprendimams ar balkono saulés moduliams — priklausomai nuo pastato
bendrijos sprendimuy.

~1050 kWh/m?/m.

Pramoniné zona VIDUTINE

Pramoniné zona netoliese (~147 m). Verta jvertinti galima transporto srauta ir triuksma piko
valandomis.

147 m

Ziedadulkiy rizika VIDUTINE

Dideli zeldynai ar parkas labai arti (~107 m). Pavasarj—vasara tikétina padidinta ziedadulkiy

107 m

Aukstos jtampos elektros linijos ZEMA
Aukstos jtampos infrastruktdira 215 m atstumu — poveikis tikétinai nedidelis.

215 m

Degaliné ZEMA
Degaliné 251 m atstumu — poveikis tikétinai nedidelis.

251 m

Oro uosto poveikio zona ZEMA
Vilniaus oro uostas ~7.8 km atstumu — triuk§mo poveikis tikétinai nedidelis.

7.8 km



Oro kokybé ZEMA

Artimiausia stotis — Vilnius (~2 km), metinis PM2.5 ~12.5 ug/m? (PSO rekomendacija 5, ES
riba 25 pg/m?). Tipiné miesto oro kokybé — vir§ PSO rekomendacijos, bet gerokai Zemiau ES
ribos.

PM2.5 ~12.5 pg/m?

Patikrintos ir nieko nerasta (4): Potvyniy rizika - GeleZinkelis - Kapinés - Kultiiros
paveldas

Saltiniai: saulés jvertis (aproksimacija), AAA, OpenStreetMap (Overpass), Google Places,

oro uosty zonos

MokescCiy ir reguliavimo pokyciai 2026

o

GPM reforma: iSlaikymo laikotarpis 10 - 5 metai
JSIGALIOJO NUO 2026-01-01

Nekilnojamasis turtas gali bati parduotas be GPM mokescio po 5 mety (anksciau 10).
Didesnis judéjimas rinkoje, lankstesnis bisto keitimas, greitesnis investicijy
realizavimas.

Sumazintas pradinis jnasas pirmajam buastui: 15% - 10%
JSIGALIOJA NUO 2026-08-01

Pirmajam bustui jsigyti uzteks 10% pradinio jnaso. €100 000 vertes bustui — €10 000
vietoj €15 000. Ypac¢ palanku jauniems pirkéjams.

Il pensijy pakopos IéSy atsiémimas
PEREINAMASIS LAIKOTARPIS 2026-01-02 — 2027-12-31

Galima atsiimti iki 25% sukaupty pensijy €Sy (ne daugiau nei paties sumokeéty jmoky).

Dalis siy lesy tikimasi bus nukreipta j NT rinka.

07



Vertes prognoze

Po 3 mety

€372 000

BAZINE

Po 5 mety

€461000

BAZINE

Po 10 mety

€788 000

BAZINE

® Patikimumas: VIDUTINIS

08

€329 000

KONSERVATYVI

€419 000

OPTIMISTINE

€375 000

KONSERVATYVI

€563 000

OPTIMISTINE

€520 000

KONSERVATYVI

€1173 000

OPTIMISTINE

Skaiciuota pagal istorinj 1.3%/m. augima (miesto vidurkis). Trys scenarijai: bazinis (istorinis CAGR), konservatyvus (-40%) ir

optimistinis (+40%).

Prognozé pagrjsta istoriniu kainy augimu ir neatspindi blsimy rinkos salygu. Reali verté gali svyruoti dél ekonominiy,

politiniy ar lokaliniy veiksniy. Nelaikoma investicine rekomendacija.



Ko nematysite skelbime % Al ZVILGSNIS

Rajonas prestizinis pagal pajamy lygj (€1427/mén., +30,9% vs LT vidurkis) —
atitinka aukStesnio segmento NT ir stabilig nuomos paklausa.

A+ klasés naujos statybos butas Snipi§kése yra reta preké: per visa senitnija
(726 pastatai) po 2010 m. pastatyta tik 27 pastatai, 0 80% pastaty neturi net
energetinio sertifikato — tai suteikia ilgalaikj konkurencinj pranasuma tiek
nuomojant, tiek perparduodant.

Patvirtinti komerciniai detaligji planai per 2 km (Seskinés sporto/komercinio
centro koregavimas, Konstitucijos pr. 16 riby koregavimas) gali ateityje
padidinti transporto srauta ir parkavimo paklausg — verta jvertinti, ar bute yra
dedikuota parkavimo vieta, nes Snipiskése parkavimas brangsta.

Kainy istorija

RC SANDORIAI

|~ Sio rajono Registry centro sandoriy istorijos kol kas nepakanka grafikui. Rinkos
kainy orientyrus rasite skiltyje ,Rinka” (Ober-Haus duomenys).

SALTINIAI ® Ober-Haus NT ® V] Registry centras ® |IRD ArcGIS ® LSD Spinta

e Lietuvos bankas e Google Maps

Si ataskaita parengta automatizuotai informaciniais tikslais ir néra individuali investavimo rekomendacija ar oficialus
turto vertinimas. Pateikti skaiCiavimai remiasi vieSai prieinamais duomenimis bei prielaidomis, kurios gali keistis. Prie§
priimant investicinj sprendima rekomenduojama pasikonsultuoti su kvalifikuotu turto vertintoju ir finansy specialistu.
Saltinis: UAB 'OBER-HAUS' nekilnojamas turtas, 2026 m. balandis.

Tai pavyzdiné ataskaita, parodanti, kaip atrodo Domora investiciné analizé. Pilng ataskaita apie jusy

objekta gausite uzsisake: domora.lt/ivertinimas



https://www.domora.lt/ivertinimas
https://www.ober-haus.lt/wp-content/uploads/NT-kainos-2026-balandis.pdf

