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KOMERCINIT) OBJEKTT) STATYBOS VIETOS PARINKIMO VERTINIMAS 
JV AIRIAIS ASPEKTAIS 

L. Ustinovicius, A. Stasiulionis 

Vilniaus Gedimino technikos universitetas 

1. fvadas 

lnvestuojant i nekilnojam~i turtl:l, ypac komerci­

nius pastatus, labai svarbu parinkti jiems tinkam~ viet~. 

J~ parinkti reikia taip, kad biisimas komercinis pastatas 

kuo maksimaliau biitl! panaudojamas. Vietos privalumus 

galima suskirstyti i dvi gropes: 1) bendrieji privalumai; 

2) specialieji (vieta tinka konkreciai veiklai) [1]. Pir­

mieji apibiidina vietos naudingumo priklausomybl( nuo 

transporto islaidq (laikas, pinigai, uzlaikymai), kurios 

maiina komercinio objekto naudingumo potencial~. Ant­

rieji apibiidina vietos parinkimo naudingum~ objekto 

naudojimo atveju [1]. Antrosios gropes vietos privalu­

mai parenkami, atsiivelgiant i uzsibreztus komercinio 

objekto panaudojimo tiks1us ir perspektyvas, taip pat i 
ekonominius, teisinius bei socialinius aspektus. Pasiren­

kant vietl:l, svarbu suvokti susiformavusi miesto zemes 

naudojimo modeli. Galimi sie modeliai: 1) Von Thune­

no bendrasis modelis - koncentrinis-zoninis miesto for­

mavimasis (centras, pereinamoji zona, priemiescio zo­

na, uzmiescio zona) [2]; 2) Biurges modelis - kon­

centrinis-zoninis miesto formavimasis ( centras, pereina­

moji zona, gamybine-gyvenamoji zona, gyvenamoji zo­

na viduriniajai klasei, priemiescio gyvenamoji zona pa­

siturinCiai k1asei) [2]; 3) radialinis-tinklinis modelis -

miesto zonos, susiformavusios priklausomai nuo geog­

rafiniq ypatumq, automagistraliq [3]; 4) bendrqjq islai­

dq mode1is - miesto zonos, susiformavusios priklauso­

mai nuo transporto islaidq ir zemes nuomos kainos; 5) 

dalinis mode1is - miestas suskirstomas i ivairios for­

mos dalis aplink centr~; 6) koncentrinis-da1inis modelis 

- miesto zeme suskirstyta kombinuotai i koncentrinius 

ziedus, 0 ziedai - i ivairaus dydzio dalis; 7) daug cen­

trq turintis miestas [1]. Vilniaus miestas formavosi re­

miantis keliais modeliais, todel parinkti zemes sklyp~ 

komerciniam objektui yra sudetinga del didelio vietos 

rodikliq ivairomo ir jq reiksmiq nepastovumo. 

lnvestuojant i nekilnojam~i turtl:l, reikia sukurti 

kardinaliq rodikliq sisteml:l, kuria remiantis ir biitl! pa­

renkama vieta. Investuojant i nekilnojam~i turt~ reikia 

surinkti issami~ informacij~ apie mus dominanci~ vie­

tovl(. Tuo tikslu reikia isnagrineti informacines siste­

mas, susijusias su vietoves geografija - GIS, t. y. ge­

oinformacines sistemos technologija, kuri pateikia vis~ 

vietos nustatymo informacijl:l, ir ja remiantis suformuoti 

rodikliq reiksmes ir reiksmingumus [4, 5]. Turedami 

kardinaliq rodikliq sisteml:l, galime pritaikyti daugiakri­

teriniq sprendimq priemimo metodus, tinkancius diskre­

tinems altematyvioms problemoms sprl(sti [6]. Tinka­

miausi daugiakriteriniq sprendimq priemimo metodai, nu­

stacius kardinalius rodiklius, yra sie: 1. Linijinio pri­

skyrimo metodas, kurio esme yra linijinis element!! san­

tykio kompensavimo procesas. 2. Paprastasis sudeda­

masis sverimo metodas (SAW), kurio esme yra gauta 

maksimali varianto racionalumo reiksme. 3. Hierarchi­

nis sudedamasis sverimo metodas - hierarchinio sveri­

mo metu variantai parenkami ekvivalentiski vertinant pa­

gal visus efektyvumo rodiklius, isskyros vien~ efekty­

vumo rodikli. Tuomet variantai vertinami pagal vien~ 

efektyvumo rodikli. 4. ELECTRE metodas, kuris taiko 

,dominuojancio santykio" princip~. Dominuojantis san­

tykis A 1 ~A2 reiskia, kad, net jeigu nors vienas varian­

tas nedominuoja matematiskai, metodas pripazista, kad 

A 1 yra beveik uztikrintai geriau negu A2. 5. Atstumo 

iki idealiojo tasko (TOPSIS) metodas - apibendrinto 

kriterijaus formavimas, remiantis lyginamq variantq nu­

krypimu nuo idealiojo tasko, susidedancio is geriausiq 

variantq rodikliq [5-8]. Praktiniu poziiiriu viet~ apibii­

dinti kaip ideali~ yra sudetinga, kadangi kiekviena vie­

ta savotiskai yra unikali. Tode1 siame darbe pabandy­

sime panagrineti ELECTRE metodl:l, kaip vien~ is tin­

kamesniq selektonovaciniq metodq, kuris grindZiamas 

variantq poriniu palyginimu, kurio metu nustatoma, ar 
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varianto rodikliai priestarauja, ar nepriestarauja varian­

to dominavimui. 

Straipsnio tikslas - komerciniq pastatq statybos vie­

tos parinkimas naudojant GIS, taikant sprendimq pri­

emimo metod!! ELECTRE III. 

2. Rodikliq sistemos formavimo, parenkant viet~t ko­

merciniams objektams, procesas 

Rodikliai, kuriq analize yra svarbi pasirenkant vie­

t!! investicijoms i komercini objekt!!, yra sie [1-3]: 

• lstorines vietos charakteristikos - tam tikros vietos 

susiformavl( istoriniai bruozai, atsizvelgiant i religinius, 

gamybinius, karinius ir kitus motyvus bei ypatumus. 

• Topografines charakteristikos - vietoves bruozai, 

priklausantys nuo upiq, kalvq, vejq krypciq desningu­

mq, geologiniq charakteristikq. 

• Miesto dydis - kai kurios vietos parinkimo charak­

teristikos galimos tik tam tikro dydZio miestuose. 

• Kapitalo rinka - esamq finansiniq institucijq nau­

dingumo esamam projektui galimybes. 

• Realaus pelno augimo tendencijos - tai atskirq rin­

kq atsiradimo numatymas ir jq aptarnavimo struktiiros 

formavimo galimybes. 

• Statybos technologijq ir techniniq-socialiniq moks­

lq pletra - investicijos i statyb!! neatsiejamos nuo nau­

jq technologijq ir naujausiq mokslo idejq. 

• Transporto srautq struktiira - geras transporto srautq 

paskirstymas pagerina ir sulygina labai ivairiq vietoviq 

galimybes. 

• Salies ir vietine politika - mokesCiai, apribojimai, 

servitutai, veiklos kontrole. 

• Salies nekilnojamojo turto rinka. 

Visi sie makrorodikliai yra svarbiis komercinio ob­

jekto vietos parinkimo analizei. 

Autoriui atlikus detali!! vietos mikrorodikliq anali­

. Zl(, padedant ekspertams, suformuota objektyviq ir sub­

jektyviq svarbiausiq rodikliq grupe (1 Ientele). Siiilomi 

tokie rodikliai: 

• R1 - automobiliq pastatymo galimybes (rodiklis, 

rodantis, kiek automobiliq galima patogiai pastatyti tam 

tikroje vietoveje). Kuo daugiau automobiliq galima pa­

statyti, tuo vieta yra patrauklesne. Sis rodiklis isreiskia­

mas automobiliq skaiciumi tam tikroje teritorijoje. 

• R2 - lygiaverciq konkurentq buvimas (panasaus po­

biidzio komerciniq objektq buvimas gyvenamajame ra­

jone turi tam tikros itakos verslo galimybems). Kartais 

konkurento buvimas netgi pagerina verslo galimybes. 

Sis rodiklis isreiskiamas balais nuo 1 iki 7, kurie api­

biidina itak!! objektui (nuo mazos iki Iabai dideles). 

• R3 - 1 km spinduliu gyvenanCiq zmoniq skaiCius 

(ar apsimoka statyti komercines paskirties objekt!! vieto­

veje, kurioje gyventojq tankumas yra mazas ). Kartais si 

rodikli atsveria kiti rodikliai, tokie kaip geras visuome­

ninio transporto srautas. Sis rodiklis isreiskiamas gyve­

nanciu Zffioniq skaiCiumi (tiikstanCiais) 1 km spinduliu. 

• R4 - sklypo kaina (ar pasirinktoje vietoje zeroes 

rinkos verte panasi, lyginant su prasoma kaina). Sis ro­

diklis isreiskiamas tiikstanciais litq uz 1 a. 

• R5 - visuomeninio transporto srautas (svarbus ro­

diklis pritraukiant klientus, neturinCius nuosavq trans­

porto priemoniq). Sis rodiklis isreiskiamas balais nuo 1 

iki 7, kurie apibiidina automobiliq sraut!! nuo mazo iki 

labai didelio. 

• R6 - matomumas nuo pagrindiniq gatviq (rodiklis, 

leidziantis klientui nesunkiai surasti ieskom!! komercini 

objekt!!). Sis rodiklis isreiskiamas balais nuo 1 iki 7, 

kurie apibiidina matomum!! nuo labai blogo iki labai 

gero. 

• R7 - komunikacijq infrastruktiira (galimybe komer­

cini objekt!! esant minimalioms islaidoms prijungti prie 

esamq miesto arba vietoves komunikacijq). Sis rodiklis 

isreiskiamas balais nuo 1 iki 7, kurie apibiidintq komu­

nikacijq infrastruktiiros isvystym!! vietoveje nuo mafo 

iki labai didelio. 

Rodikliq reiksmingumai nustatomi naudojantis eks­

pertq apklausos porinio palyginimo metodu apdorotais 

duomenimis ( 1 lentele) ir naudojant programinl( irang!! 

(KV ADR rodikliq reiksmingumo nustatymas maziausiq­

jq kvadratq metodu). Apskaiciuoti rodikliq reiksmingu­

mai pateikiami (I pav.). 

3. GIS panaudojimas rodiklius apra§ancios informa­

cijos analizei 

Naudojant GIS galima vienu metu parinkti kelet!! 

geografiniq vietoviq, lyginti ir analizuoti jas (2 pav.). 

Be to, galima nustatyti anksCiau isvardytq rodikliq efek­

tyvumo reiksmes. 

Geoinformacines sistemos - technologija, kuri pa­

teikia vis!! vietos nustatymo informacij!!. Geoinformaci­

nes sistemos gali padeti issprl(sti problemas, su kurio­

mis susiduriama atliekant ivairius darbus ar analizes. 

Sias sistemas galima panaudoti plaCiai - pazymeti par-
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1 lenteh!. Komerciniq objektl!_ vietos parinkimo rodikliq porinis palyginimas 

Table 1. Cross-comparison of criteria for selection of sites for commercial property 

1 pav. Komercinio objekto statybos vietos parinkimo rodikliq reiksmingumas 

Fig 1. Importance of criteria for selecting sites for commercial property construction 

davimus, analizuoti ivairius modelius, susijusius su ob­

jektais, nustatyti ivairias vietos charakteristikas ir ze­

mes vertes kitimo tendencijas, rasti geriausi~t variant~t is 

analizuojamq parametrq ir visa tai susieti su atitinkama 

vietove. 

Geoinformaciniq sistemq naudojimo spektras, kuri 
imanoma labai efektyviai naudoti atliekant ivairias ana­

lizes ir sprendziant uZdavinius, yra labai platus: rekla­

ma, oro erdve, zemes iikis, architektiira, bankininkyste, 

verslas, kadastriniai planai, mokesciq planq sudarymas, 

visuomenes raida, statyba, nusikaltimq analize, demo­

grafija, tiesiogine rinkodara, mokslas, medicina, inzine­

rija, aplinkos valdymas, patogumq valdymas, finansines 

paslaugos, saugumas, gamtos istekliai, turto valdymas, 

nekilnojamasis turtas, teritorijq planavimas ir daugelis 

kint sriciq [4]. 

Si informacija yra labai ivairi ir gausi. TaCiau at­

liekant ivairias analizes (ypac nekilnojamojo turto srity­

je), vis~t si~t informacij~t biitina apdoroti ir isanalizuoti, 

nes praktiskai visi parametrai lemia koki~t nors rinkos 

pasirinkimo dali, kuri turi dideles itakos ivairiems ro­

dikliams ir jq reiksmingumams. Tik suformulavus ro­

diklius ir jq reiksmingumus, galima pritaikyti SPS al­

goritmini modeli vietai parinkti. 

Sprendimq paramos sistemos (SPS) - tai infor­

macines sistemos, kuriose kaupiami duomenys ir zinios 

is ivairiq saltiniq, jie apdorojami. Sistema naudodama 

ivairius matematinius ir loginius modelius, sprendimq 

priemejui teikia informacijll, reikaling~t galimq sprendi­

mq altematyvoms analizuoti, sudaryti ir ivertinti, priim­

ti sprendim~t [5]. Norint parinkti vietll investicijoms, su­

projektuoti ir igyvendinti efektyvq pastato gyvavimo pro­

cesll, biitina jo racionalumu riipintis nuo sumanymo pra­

dzios iki pastato naudojimo pabaigos. Pastato gyvavi­

mo procesas turi biiti projektuojamas ir vykdomas, at­

sizvelgiant i jame dalyvaujanciq suinteresuotq grupiq 

tikslus, galimybes bei iSorinl( mikro- ir makrolygmens 

aplinkll, veikianci~t projekto efektyvum~t [5]. 
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2 pav. Vilniaus miesto geoinformacine sistema ,Akis" ir jos informaciniai langai 

Fig 2. Current version of geoinformation system "Akis" for Vilnius city and its layers (windows) of information 

4. Daugiakriteriniq sprendimq priemimo sistemos 

ELECTRE metodas 

Remiantis adekvaciai nagrinejamlt pastato statybos 

vietos parinkimo proceslt apibiidinancia rodikliq sistema 

ir metodais, leidzianciais atlikti statybos vietos variantini 

projektavimlt ir daugiakriterint( analizt(, isrenkamos ge­

riausios altematyvos [6]. Toliau pateiktas daugiakriteri­

niq sprendimq priemimo metodo ELECTRE III, tinkan­

cio diskretinems altematyvioms problemoms sprt(sti, 

sprendimo algoritmas. ELECTRE III metodas - tai ne­

dominuojanciq variantq aibes isrinkimo metodas (3 pav.) 

[9]. Turi biiti zinomi vietos parinkimo rodikliq reiksmin­

gumai ir sprendimq matrica (2 lentele) [7]. ELECTRE 

III metodo esme - lyginant variantus priartinti prie kiek­

vieno labiausiai tinkamo ir netinkamo varianto rodiklio, 

sudarant sutarimo ir nesutarimo matricas (C (a,b) ir D 

(a,b)), kad panaudojus matematini isskirstymo algoritm'l, 

gauti duomenys leistq priimti sprendimlt [ 10, 11]. 

5. Bendras pavyzdzio aprdymas 

Siame pavyzdyje ELECTRE III metodu lyginsime 

keturias komercinio objekto statybos vietas. Parinkdami 

geriausilt vietlt analizuosime pasirinktus rodiklius ir jq 

reiksmingumus. Kiekvienas variantas apibiidinamas 2 

skyriuje aprasytais rodikliais ir jq reiksmingumais. 

1 etapas. Surasomi variantai ir juos apibiidinantys 

rodikliai. Pavyzdziui, biitina nustatyti rodikliq svyravi­

mo skaitines ribas, kurias galima suskirstyti i: 1) ne­

reiksminglt rodikliq svyravimo riblt q.(a); 2) leistinlt ro-
J 

dikliq svyravimo ribltPj (a); 3) neleistinlt rodikliq svy-

ravimo riblt (VETO) v/a). 

2 etapas. Visus variantus lyginame tarpusavyje pa­

gal kiekvienlt rodikli. Lyginami variantq rodiklio atiti­

kimai nustatytai idealiajai rodiklio reiksmei, t. y. (a va­

rianto j rodiklis toks pat geras kaip ir b varianto j 

rodiklis), sudarant variantq rodiklio atitikimo idealiajai 

rodiklio reiksmei matriclt c J (a, b). Sudarant variantq 
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Variantq parinkimas 

Riba 
VETO 

Reiksmingumas 

Rodikliq atitikimo nustatymas 
Bendras rodikliq atitikimo 
nustatymas, sutarimq 
matricos sudarymas 

Rodikliq neatitikimo nustatymas, 
nesutarimq matricos sudarymas 

Variantq kompleksinis 
sutvarkymas 

3 pav. ELECTRE III modelis 

Fig 3. Model ELECTRE III 

Tinkamq ir netinkamq variantq 
atskyrimas 

Sprendimo priemimas 

2 lentele. Komercinht objektq statybos vietos parinkimo mikrorodikliai ir jq reikSmingumai 

Table 2. Microcriteria and their importance for selecting sites for commercial property construction 

Rodiklis 

Variantas Automobiliq Lygiaverciq 1 km spinduliu Sklypo kaina, Visuomeninio Matomumas 
pastatymo konkurentq gyvenanciq tiikst. Lt uz 1 a transporto nuo pagrindi-

galimybes, vnt. buvimas Zn1oniq sk. srautas niq gatviq 

Savanoriq pr. 
400 Mazas (1) 200 6 Mazas (1) Geras (5) 

pabaiga 

Ukmerges pl. 
300 Didelis (5) 4500 16 Vidutinis (3) Geras (5) 

vidurys 

Laisves pr. 
250 Vidutinis (3) 6000 12 Didelis (5) Vidutinis (3) 

vidurys 

Naujamiestis 150 Didelis (5) 7000 20 Labai didelis (7) Blogas (1) 

K 
0,083i 0,120J. 0,083i 0,157J. 0,070i 0,320i 

(reikSmingumas) 

Kryptis Max Min Max Min Max Max 

Nustatymo 
Tiesioginis Netiesioginis Tiesioginis Netiesioginis Tiesioginis Tiesioginis 

biidas 

q 20 1 500 1 1 1 

p 40 2 1000 2 2 2 

v 70 3 1500 3 3 3 

Komunikacijq 
infrastruktiira 

Vidutine (3) 

Vidutine (3) 

Gera (5) 

l..abai gera (7) 

0,167i 

Max 

Tiesioginis 

1 

2 

3 

rodiklio atitikimo idealiajai rodiklio reiksmei matricil: rodiklio atitikimo matricos c j (a, b) reiksme nustatoma 

c j (a, b), reikia laikytis siq priklausomybiq: interpoliavimo metodu: 

g/b)> gj(a)+ p jfg/a)]~ c/a,b)=O, 

c j(b,a )= 1, 

(1) 

(2) 

Gavus priklausomyb(( pagal (2) formul((, variantq 
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g/a)~ gj(b)~ g/a)+qjfgj(a)]~ cj(b,a)= 1, (4) 

c/b,a)= 1, 



cia g j(a) - a varianto lyginamasis j rodiklis; g J (b) -

b varianto to paties pobiidzio j rodiklis, su kuriuo ly­

giname a varianto j rodik}i. 

3 etapas. Variantq rodikliq sutarimq matricos su­

darymas C (a, b). Gautos variantq rodikliq atitikimo 

matricos c J (a, b) reiksmes suvedamos i bendr~ varian­

tq rodikliq sutarimq matric~ C (a, b) : 

(5) 

cia k - rodikliq reiksmingumas, pateiktas pradineje mat­

ricoje. Remiantis siuo pavyzd:Ziu gaunama si sutarimq 

matrica C(a,b): 

C (a, b) 
Savanoriq pr. Ukmerges pl. Laisves pr. Nauja-

pabaiga vidurys vidurys miestis 

Savanoriq pr. 
1 0,847 0,680 0,680 

pabaiga 

Ukmerges pl. 
0,640 1 0,403 0,680 

vidurys 

Laisves pr. 
0,320 0,597 1 0,680 

vidurys 

Naujamiestis 0,320 0,440 0,320 1 

4 etapas. Varianto rodikliq neatitikimo idealiesiems 

rodikliams nustatymas, variantq rodiklio nesutarimo mat­

ricq D J (a, b) nustatymas ir bendros rodikliq nesutari­

mo matricos D (a, b) sudarymas. Sudarant variantq ro­

diklio neatitikimo, palyginant su idealiaisiais rodikliais, 

matricas, reikia laikytis siq priklausomybiq: 

g1(b)- g1(a)::; p1fg1(a)], D1(a,b)=O, (6) 

p J fg1(a)]< gj(b )- g1(a )< v 1fg1(a)], (7) 

0 < D1(a,b )::; 1. 

D (a, b) 
Savanoriq pr. Ukmerges pl. Laisves pr. Nauja-

pabaiga vidurys vidurys miestis 

Savanoriq pr. 
1 0,083 0,153 0,320 

pabaiga 

Ukmerges pl. 
0,360 1 0,240 0,320 

vidurys 

Laisves pr. 
0,240 0,027 1 0 

vidurys 

Naujamiestis 0,680 0,560 0,240 1 

5 etapas. Tinkamq ir netinkamq variantq atskyri­

mas, sulyginant variantq rodikliq sutarimo ir nesutari­

mo matricas. Tai atliekama remiantis siomis priklauso­

mybemis: 

jei D1(a,b) yra gerokai daugiau u:Z c1(a,b), 

tai d ·(a b)=O 
J ' ' 

(10) 

jei D1(a,b) < c1(a,b), 

tai d1(a,b) = c1(a,b), ( 11) 

jei D J (a, b) nezymiai daugiau uz c1(a,b), 

l-D·(ab) 
tai - * J ' d 1(a, b)- c1(a, b) 

l-C1 (a,b) 
(12) 

6 etapas. Remiantis gautais rezultatais, nustatomas 

vietos komerciniam objektui prioritetiskumas. Gaunama 

si galutiniq skaiciavimq matrica d (a, b): 

D (a, b) 
Savanoriq pr. Ukmerges pl. Laisves pr. Nauja-

pabaiga vidurys vidurys miestis 

Savanoriq pr. 
1 0,847 0,680 0,680 

pabaiga 

Ukmerges pl. 
0,640 1 0,403 0,680 

vidurys 

Laisves pr. 
0,320 0,597 1 0,680 

vidurys 

Naujamiestis 0,150 0,340 0,320 1 

Gavus priklausomybl( pagal (7) formull(, variantq Analizuojant ga1utinius duomenis, matyti, kad Sa-
rodiklio neatitikimo matricos D1· (a, b) reiksme nustato- · · vanonq pr. pabaigos vanantas yra geriausias. 
rna interpoliavimo metodu: 

(8) 

(9) 

Variantq rodikliq nesutarimq matricos sudarymas. Re­

miantis siuo pavyzd:Ziu gaunama si nesutarimq matrica: 

6. Uvados 

1. Sukurta komercinio objekto vietos parinkimo 

rodikliq sistema bei nustatyti rodikliq reiksmingumai 

leidzia tiksliai apibiidinti vie~ pagal svarbias komerci­

nio objekto vietos parinkimo charakteristikas. 

2. GIS sistema leid:Zia gerokai efektyviau gauti in­

formacij~ apie mus dominanci~ vietOVI( ir efektyviai api­

brezti rodikliq reiksmes konkreciai vietovei. 
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3. Pasiiilyta metodika leidzia nustatyti komerciniq 

objektq statybos vietos variantq racionalum'b taikant 

sprendimo priemimo metod~ ELECTRE III. 

4. Sprendimo priemimo metoda ELECTRE III tai­

kymas leidzia efektyviai isskirti pagrindinius komerci­

niq objektq statybos vietq privalumus, nagrinejant dau­

geli panasiq vietos parinkimo variantq apibreztoje kon­

kreCioje vietoveje. 

5. Pritaikius sprendimo priemimo metod~ ELEC­

TRE III nustatyta, kad komerciniai objektai priemies­

Cio zonoje komerciskai yra patrauklesni del mazesniq 

statybos bei eksploatavimo islaidlb o pastato pelningu­

mas, palyginti su komerciniais pastatais miesto centri­

neje zonoje, yra panasus. 
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MULTICRITERIA-BASED ESTIMATION OF SELEC­
TION OF COMMERCIAL PROPERTY CONSTRUC­
TION SITE 

L. Ustinovi~ius, A. Stasiulionis 

Summary 

When investing into real estate, especially into commer­
cial buildings, it is very important to choose a right location. 
Location should be chosen in order to meet highest and best 
usage of the future commercial building. Usefulness and ef­
ficiency of location are determined by qualities which may be 
divided into the following groups: I) common qualities; 2) 
special qualities characteristic to a particular activity. Great 
attention should be paid to city land use model. Development 
of Vilnius City has been based on several models and due to 
a great variety and instability of location criteria, selection of 
land site for commercial property becomes complicated. 

Real estate investments require creation of cardinal 
criteria system, which could facilitate the selection of loca­
tion. Exhaustive information about location is of vital impor­
tance for investments into real estate. Therefore research of 
information systems related to geographical location, GIS, must 
be conducted. Using cardinal criteria system we would be 
able to match multicriteria decision-making methods suitable 
for solving discrete alternative problems. After having deter­
mined cardinal criteria, most suitable multicriteria decision­
making methods are as follows: I) linear reckoning/ascription 
method; 2) simple add weighting method (SAW); 3) hierar­
chical add weighting method; 4) ELECTRE method; 5) method 
of distance from ideal point (TOPSIS). From the practical 
point of view it is difficult to define ideal location as possi­
bility to compensate by other criteria or attach to one the 
particular criterion, as every location is unique in its one way. 
ELECTRE method based on binary comparison of options in 
order to determine whether the criteria of option meet criteria's 
predomination or contradict it was chosen as one of the most 
suitable innovative selective methods for choosing the com­
mercial property's location. 
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