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Topicality of Research. U nd er  th e co nd i ti o ns o f  g r o w i ng  co mp eti ti o n i n 
r eal  estate secto r  r el ati ng  to  th e i nv estment i nto  co mmer ci al  p r o p er ty , al l  
i nter ested  p ar ti es seek to  o b tai n th e g r eatest b enef i ts and  p r o f i t f r o m th e 
av ai l ab l e r eso u r ces and  i nv estments. A ny  i nv esto r  i nto  co mmer ci al  p r o p er ty  
i s f aced  w i th  th e p r o b l em o f  sel ecti ng  f r o m a nu mb er  o f  near l y  eq u i v al ent 
al ter nati v es o f  p r o j ects, v ar i ants o f  d i str i b u ti o n and  cal cu l ati o n o f  
ex p end i tu r es as w el l  as v ar i o u s w ay s o f  mai ntai ni ng  th e v al u e o f  a b u i l d i ng  
and  ch o i ce o f  th e ap p r o p r i ate i nv estment mo d el . 

Maj o r  d eci si o ns o n th e i nv estment i nto  co mmer ci al  b u i l d i ng s asso ci ated  
w i th  p r o p er  si ti ng , ch o i ce o f  b u i l d i ng  co nstr u cti o ns and  th ei r  co mb i nati o ns, 
ef f ecti v e f i nanci al  p o l i cy  and  w ay s o f  p r o j ect i mp l ementati o n ar e th e mo st 
i mp o r tant f acto r s d eter mi ni ng  th e eco no mi c su ccess o f  an i nv estment p r o j ect. 
Th er ef o r e, i t i s ev i d ent th at o nl y  th e d ev el o p ment o f  th e ap p r o p r i ate 
i nv estment mo d el s f o r  al l  p h ases o f  co mmer ci al  b u i l d i ng  p r o j ects as w el l  as 
th e ch o i ce o f  th e b est al ter nati v es b ased  o n mu l ti cr i ter i a anal y si s and  no v el ty  
o f  th e ap p l i ed  meth o d s may  p r o v i d e th e co mp eti ti v e ed g e i n th e ar ea o f  
i nv estment i nto  co mmer ci al  b u i l d i ng s. 

O ne o f  th e maj o r  cr i ter i a ensu r i ng  th e su ccess o f  th e co mmer ci al  
b u i l d i ng  i nv estment p r o j ect i s th e av ai l ab i l i ty  o f  r el i ab l e mar ket d ata, ch o i ce 
o f  p r o p er  r eal  estate manag ement and  th e ap p l i cati o n o f  v ar i o u s math emati cal  
mo d el s to  d ata p r o cessi ng .  

Co mmer ci al  p r o p er ty  as r eal  estate d i f f er s i n many  w ay s f r o m o th er  
co mmo d i ti es. Th ey  p o ssess su ch  p r o p er ti es as l o ng  ser v i ce l i f e, i mmo b i l i ty , 
th e u ni q u e ch ar acter  o f  i nd i v i d u al  b u i l d i ng s, h i g h  i ner tness as a co mmo d i ty , 
etc. 

U nd er  mar ket co nd i ti o ns, th e su ccessf u l  cr eati o n and  mai ntenance o f  
co mmer ci al  b u i l d i ng s f o r  b u si ness p u r p o ses l ar g el y  d ep end  o n r ati o nal  si ti ng  
and  d esi g n as w el l  as o n th e d ev el o p ment o f  th e ap p r o p r i ate i nv estment 
co ncep t o n w h i ch  maj o r  f i nanci al  so l u ti o ns w i l l  b e b ased . 

I n r ecent y ear s, d r amati c q u anti tati v e and  q u al i tati v e ch ang es r eq u i r i ng  
p r acti cal  u se o f  sp eci al  kno w l ed g e i n cr eati ng  and  manag i ng  co mmer ci al  
b u i l d i ng s h av e b een mad e i n L i th u ani a. Mo r eo v er , th e i nv estment co mp ani es 
i n th i s secto r  ar e b eco mi ng  p ar t o f  th e o p en so ci al -eco no mi c sy stem o f  th e 
w o r l d , th e su ccessf u l  p er f o r mance o f  w h i ch  i s d eter mi ned  b y  th ei r  
ad ap tab i l i ty  to  th e env i r o nment and  h i g h  p r o f essi o nal  l ev el  no t i nf er i o r  to  o r  
so meti mes ev en h i g h er  th an th i s o f  o th er  co mp ani es o p er ati ng  o n r eal  estate 
mar ket. 

I t sh o u l d  b e no ted  th at th e eco no mi c, l eg i sl ati v e and  p o l i ti cal  si tu ati o n i n 
th e co u ntr y , w h i ch  h as a g r eat i mp act o n th e i nv estment p o l i cy , i s co nstantl y  
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ch ang i ng , b ei ng , i n tu r n, af f ected  b y  v ar i o u s macr o - and  mi cr o -eco no mi c 
p r o cesses. I n th i s co nti nu o u sl y  ch ang i ng  and  u nstab l e env i r o nment, th e 
p r o b l em o f  sear ch i ng  f o r  str ateg i es and  th e ef f ecti v e to o l s f o r  th ei r  
i mp l ementati o n to  ensu r e th e ef f i ci ent p er f o r mance o f  co mmer ci al  b u i l d i ng s 
ar i ses. 

Research ob j ect. Th e p r o cess o f  cr eati o n and  manag ement o f  
co mmer ci al  p r o p er ty  seen as p r o f i tab l e i nv estment and  anal y sed  i n ter ms o f  
th e ap p r o p r i ate l o cati o n and  ch o i ce o f  b u i l d i ng  co nstr u cti o ns, max i mu m 
eco no mi c ef f ect and  manag ement and  h ar mo ni z ati o n o f  i nter ests o f  v ar i o u s 
p ar ti es and  th e ef f ects o f  mi cr o - and  macr o - eco no mi c env i r o nment. 

M aj or g oals an d  ob j ectiv es. Th e mai n g o al  o f  th e p r esent i nv esti g ati o n 
i s th e co nstr u cti o n o f  a co mp l ex  i nv estment mo d el  f o r  co mmer ci al  p r o j ects 
i ncl u d i ng  th e p r o p er  ch o i ce o f  l o cati o n o f  a co mmer ci al  b u i l d i ng , as w el l  as 
str u ctu r al  d esi g n and  h ar mo ni z ati o n o f  th e mo d el  u nd er l y i ng  th e i nv estment 
p r o j ect and  mi cr o - and  macr o -env i r o nment. 

I n o r d er  to  d ev el o p  a mu l ti cr i ter i a i nv estment ev al u ati o n mo d el  o f  
co mmer ci al  p r o j ects, th e f o l l o w i ng  assi g nments sh o u l d  b e p er f o r med :  
• to  d ev el o p  a mo d el  o f  i nv estment i nto  co mmer ci al  p r o p er ty  b ased  o n 

mar keti ng  to o l s u sed  to  r ai se i ts ef f i ci ency ; 
• to  i d enti f y  th e f acto r s g r eatl y  af f ecti ng  th e i nv estment i nto  co mmer ci al  

p r o p er ty  b ased  o n th e anal y si s o f  mar ket d ata; 
• to  co nstr u ct a mo d el  ai med  at i ncr easi ng  th e ef f i ci ency  o f  i nv estment i nto  

co mmer ci al  p r o p er ty  b ased  o n th e ap p r o p r i ate ch o i ce o f  i ts l o cati o n; 
• to  co nstr u ct a mo d el  ai med  at i ncr easi ng  th e ef f i ci ency  o f  i nv estment i nto  

co mmer ci al  p r o p er ty  b ased  o n th e ap p r o p r i ate sel ecti o n o f  b u i l d i ng  
co nstr u cti o ns; 

• to  i d enti f y  and  d escr i b e maj o r  cr i ter i a d eter mi ni ng  th e ef f i ci ent si ti ng  o f  
th e co mmer ci al  b u i l d i ng  and  ch o i ce o f  co nstr u cti o ns b ased  o n th e d ata 
o b tai ned  i n th e anal y si s o f  si tes and  co mb i nati o ns o f  str u ctu r al  el ements; 

• to  anal y se and  d escr i b e maj o r  cr i ter i a r el ati ng  to  i nv estment and  
eco no mi c asp ects w h i ch  d eter mi ne th e ef f i ci ency  o f  i nv estment i nto  
co mmer ci al  p r o p er ty ; 

• to  cr eate a mu l ti cr i ter i a ev al u ati o n meth o d  w h i ch  co u l d  h el p  to  ach i ev e 
th e ai ms sp eci f i ed  b y  th e i nv esto r  i nto  co mmer ci al  p r o p er ty . 
M ethod s of research. Mu l ti cr i ter i a ev al u ati o n o f  i nv estment p r o j ects 

asso ci ated  w i th  co mmer ci al  p r o p er ty  w as b ased  o n mu l ti p l e cr i ter i a anal y si s 
o f  p r ef er ences. N u mer o u s p ap er s and  b o o ks p u b l i sh ed  i n L i th u ani a and  o th er  
co u ntr i es and  co ntai ni ng  th e anal y si s o f  th e p r o b l ems o f  i nv estment i nto  
co mmer ci al  p r o p er ty  and  i ts manag ement w er e co nsi d er ed . I n so l v i ng  th e 
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r esear ch  p r o b l ems, th e q u esti o nnai r es w er e d i str i b u ted  amo ng  f amo u s 
L i th u ani an i nv estment co mp ani es and  ex p er ts. Th e d ata o b tai ned  w er e u sed  
i n th e anal y si s o f  i nv estment p r o j ects r el ati ng  to  co mmer ci al  p r o p er ty . 

N ov elty of research. Th e f o l l o w i ng  sy stems, mo d el s and  meth o d s 
cr eated  b y  th e au th o r  ar e p r esented :  
• sy stems o f  mar keti ng  f acto r s h av i ng  a g r eat i mp act o n th e ef f i ci ency  o f  

i nv estment i nto  co mmer ci al  p r o p er ty ; 
• a sy stem mo d el  o f  mar keti ng  to o l s u sed  to  i ncr ease th e ef f i ci ency  o f  

i nv estment i nto  co mmer ci al  p r o p er ty ; 
• mar ket r esear ch  mo d el  ai med  to  ensu r e th e su ccessf u l  d ev el o p ment o f  

i nv estment i nto  co mmer ci al  p r o p er ty ; 
• a sy stem mo d el  o f  r ati o nal  si ti ng  o f  a co mmer ci al  b u i l d i ng ; 
• an i nco me ap p r ai sal  mo d el  o f  a l o t u sed  f o r  co mmer ci al  p u r p o ses;  
• a set o f  cr i ter i a r el ated  to  th e l o cati o n o f  co mmer ci al  b u i l d i ng s; 
• a set o f  cr i ter i a f o r  sel ecti ng  th e co nstr u cti o ns f o r  co mmer ci al  b u i l d i ng s; 
• a set o f  maj o r  i nv estment cr i ter i a and  cr i ter i a f o r  sel ecti ng  th e p r o p er  

d eci si o n-maki ng  sy stem r el ati ng  to  co mmer ci al  p r o p er ty ; 
• a su r v ey  o f  r ati o nal  so l u ti o ns o f  i nv estment p r o b l ems r el ati ng  to  

co mmer ci al  p r o p er ty ; 
• th e ap p l i cati o n o f  a tech ni q u e b ased  o n mu l ti cr i ter i a ev al u ati o n meth o d  

EL ECTR E I I I  p r o mo ti ng  th e ef f i ci ency  o f  i nv estment i nto  co mmer ci al  
p r o p er ty  i s d emo nstr ated ; 

• a mu l ti stag e meth o d  o f  co mp ar i so n al l o w i ng  to  ch o o se th e b est p r o j ect 
r el ati ng  to  co mmer ci al  p r o p er ty  f r o m th e av ai l ab l e al ter nati v e p r o j ects 
taki ng  i nto  acco u nt al l  p h ases and  cr i ter i a set b y  th e i nv esto r . 
Theoretical an d  practical resu lts of research. Th e anal y si s and  

d escr i p ti o n o f  mar ket r esear ch  and  mar keti ng  f acto r s and  th ei r  co mp o nents 
af f ecti ng  co mmer ci al  p r o p er ty  and  th e u se o f  no v el ti es w h i ch  w i l l  h el p  to  g et 
h i g h er  p r o f i t f r o m o ne ki nd  o f  p r o p er ty  – co mmer ci al  b u i l d i ng s. 

G ener ati o n and  d etai l ed  d escr i p ti o n o f  a set o f  cr i ter i a r el ati ng  to  si ti ng  
and  ch o i ce o f  b u i l d i ng  co nstr u cti o ns as p ar t o f  th e i nv estment i nto  
co mmer ci al  p r o p er ty  w i l l  enab l e th e i nv esto r  to  accu r atel y  d ef i ne th e mai n 
l i f e cy cl es o f  th e ab o v e r eal  estate. 

Th e anal y si s o f  a d eci si o n-su p p o r t sy stem as w el l  as cap ab i l i ty  o f  
ch o o si ng  amo ng  nu mer o u s al ter nati v es o f  si ti ng , v ar i o u s co mb i nati o ns o f  
b u i l d i ng  str u ctu r es and  i nv estment p r o j ects al l o w s th e i nv esto r  to  mo r e 
ef f ecti v el y  ex p l o r e w i d e and  v er sati l e env i r o nment asso ci ated  w i th  th e 
i nv estment i nto  co mmer ci al  p r o p er ty  b ef o r e maki ng  a f i nal  d eci si o n. 
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V alid ation  an d  practical application  of the research resu lts. Maj o r  
p r o b l ems and  d ata p r esented  i n th e d i sser tati o n w er e r ep o r ted  at i nter nati o nal  
and  nati o nal  sci enti f i c co nf er ences and  th e r esu l ts o b tai ned  w er e d escr i b ed  i n 
f i v e p u b l i cati o ns. So me o f  th e d ata f r o m th e p r esent w o r k w er e u sed  i n th r ee 
p ap er s su b mi tted  f o r  Master ’ s d eg r ee. 

C on ten ts of the thesis. Th e w o r k co nsi sts o f  f o u r  ch ap ter s, co ncl u si o n, 
r ef er ences, a l i st o f  p u b l i cati o ns o f  th e au th o r  and  ap p end i ces, maki ng  1 51  
p ag es. Th e co ntents o f  th e w o r k i s sh o w n i n F i g u r e 1 . 

 

 Introduction. Relevance of the research, research object, major 
g oals and  objecti ves, research method s, novelty  of the research, 

p racti cal resu lts obtai ned  i n the research.  

C h a p te r 2 . T he d evelop ment of the mod els 
of mark et research and  mark eti ng  for 

commerci al p rop erty  ai med  at g etti ng  the 
hi g hest p rofi t from the i nvestment.  

C h a p te r 3 . M od els of rati onal si ti ng , choi ce of 
bu i ld i ng  constru cti ons and  i nvestment-related  
d eci si ons w i th resp ect to commerci al p rop erty  
and  mu lti cri teri a evalu ati on of these acti vi ti es at 
every  p hase of the p roject.  A  d escri p ti on of the 

E L E C T RE  I I I  method .  

C h a p te r 4 . P reli mi nary  mu lti cri teri a evalu ati on of commerci al 
p rop erty  p ri or to mak i ng  the i nvestment, a d escri p ti on of the 

method s u sed  for mu lti stag e comp ari son.  

C h a p te r 1 . P roblems associ ated  w i th the envi ronment of i nvestment i n commerci al p rop erty .  A  
su rvey  of the i nvestment p roblems, i nvestment p racti ce and  research i n L i thu ani a and  abroad  relati ng  
to commerci al p rop erty .  A  su rvey  of mu lti p le cri teri a evalu ati on method s.  A  bri ef d escri p ti on of the 

i nvestment to be mad e i nto the commerci al p rop erty .  

C oncl us ions  a nd 
re com m e nda tions   

 

F i g  1 .  Th e str u ctu r e o f  th e th esi s 
I n  C h a p t e r  1  , , A  c o n c e p t  o f  c o m m e r c i a l  p r o p e r t y  a n d  a  d e s c r i p t i o n  

o f  t h e  e n v i r o n m e n t  t a k i n g  a c c o u n t  o f  i n v e s t m e n t  r e q u i r e m e n t s  a n d  
c l a s s i f i c a t i o n  o f  m u l t i c r i t e r i a  e v a l u a t i o n  m e t h o d s ” th e p r o b l ems o f  
f o r mu l ati ng  a co ncep t f o r  co mmer ci al  p r o p er ty  ev al u ati o n f r o m th e p o i nt o f  
v i ew  o f  i nv estment r eq u i r ements and  th e enco u nter ed  d i f f i cu l ti es ar e 
p r esented . Th e q u esti o ns r el ati ng  to  r esear ch  acti v i ti es i n th i s f i el d  and  th e 
r esu l ts o b tai ned  i n th e ar ea o f  i nv estment i nto  co mmer ci al  p r o p er ty  as w el l  as 
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th e u ni q u e ch ar acter  o f  th e l atter  and  a co mp ar ati v e anal y si s o f  maj o r  f acto r s 
af f ecti ng  th e i nv estment p o l i cy  and  p r acti ce i n L i th u ani a and  o th er  co u ntr i es 
ar e al so  d i scu ssed . 

V ar i o u s d eci si o n-maki ng  meth o d s ar e anal y sed . I t h as b een f o u nd  th at 
cu r r entl y  u sed  d eci si o n-maki ng  tech ni q u es p o ssess so me f eatu r es th at need  to  
b e ev al u ated  i n so l v i ng  th e p r o b l ems o f  d eci si o n-maki ng . Th e anal y si s o f  th e 
ex i sti ng  meth o d s h as sh o w n th at th e r el ati v e p r ef er ence meth o d  EL ECTR E 
I I I  i s mo st su i tab l e to  so l v e th e p r e-i nv estment p r o b l ems r el ati ng  to  
co mmer ci al  p r o p er ty  b ecau se i t sati sf i es al l  th e r eq u i r ements asso ci ated  w i th  
su ch  p r o b l ems:  to  make a co mp ar ati v e anal y si s o f  th e i nter ested  p ar ti es i n th e 
g ener al  p r o j ect env i r o nment, to  d eter mi ne th e cr i ter i o n w ei g h ts at ev er y  
p h ase o f  th e i nv estment p r o b l em, to  ev al u ate th e v ar i ati o n o f  th e sp eci f i ed  
u ti l i ty  o f  th e cr i ter i o n v al u es taki ng  i nto  acco u nt th e ex p er t’ s j u d g ement and  
to  al l o w  f o r  th e ar r ang ement o f  al ter nati v es b y  ch ang i ng  th e g o al s sp eci f i ed  
f o r  th e i nv estment p r o j ect. 

I n  C h a p t e r  2  , , M a j o r  m a r k e t i n g  a s p e c t s  o f  c o m m e r c i a l  p r o p e r t y  
a n a l y s i s ” maj o r  f acto r s r el ati ng  to  th e i nv estment env i r o nment o f  
co mmer ci al  p r o p er ty  and  th e i mp o r tance o f  th ei r  step -b y -step  anal y si s ar e 
d escr i b ed . A  d eci si o n-maki ng  mo d el  d escr i b i ng  i nd i v i d u al  p h ases i n so l v i ng  
th e p r o b l em o f  i nv estment i nto  co mmer ci al  p r o p er ty  i s o f f er ed  ( F i g  2 ). 

 

 D e t e r m i n a t i o n  o f  t h e  
g r o u n d s  f o r  

i n v e s t m e n t  b a s e d  o n  
r i s k  a n d  p r o f i t a b i l i t y  

a n a l y s i s  

A n a l y s i s  o f  i n v e s t m e n t  
s t r a t e g y  a n d  

e n v i r o n m e n t  u n d e r  t h e  
e x i s t i n g  m a r k e t  
c o n d i t i o n s  

C o m p r e h e n s i v e  a n a l y s i s  o f  
a l t e r n a t i v e s  d e s c r i b e d  i n  t e r m s  
o f  t h e  m a t r i x  f o r  g e n e r a t i n g  

i n v e s t m e n t  c r i t e r i a  

Application of multicriteria 
ev aluation meth od s  to rank ing  th e 
alternativ es  in ord er of preference 

Making decision on investment. Investment 
p r ocess  

 

F i g  2 .  A  d eci si o n-maki ng  mo d el  d escr i b i ng  maj o r  stag es i n so l v i ng  th e 
p r o b l ems o f  i nv estment i n co mmer ci al  p r o p er ty   
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So me ex ter nal  f acto r s h av i ng  an i mp act o n th e ev al u ati o n o f  th e 
i nv estment i nto  co mmer ci al  p r o p er ty  ar e anal y sed , a nu mb er  o f  i nter ested  
p ar ti es i nf l u enci ng  d eci si o n-maki ng  r el ated  to  th i s p r o cess i s d eter mi ned , 
anal y ti cal  mo d el s f o r  ch o o si ng  th e co mmer ci al  p r o p er ty  b ased  o n mar ket 
r esear ch  ar e o f f er ed  ( F i g s 3 , 4, 5). 

 
 

Investment into 
c ommer c ia l  
p r op er ty  

Criteria 
d ef in in g  

c o m m erc ial  
p ro p erty  

Co s t 
f o rm atio n  
c riteria Criteria o f  

m ak in g  th e 
p ro p er c h o ic e 
o f  th e p ro d u c t 

Criteria o f  
p ro v id in g  th e 
req u ired  

in f o rm atio n  

 
P o s s ib il ities  o f  

th e 
ap p ro p riate 

u s e  
I n v es to rs  an d  
in teres ted  
p arties  

 
H av in g  a 
s h are in  

in v es tm en t 

T h e b es t 
l o c atio n  o f  an  
in v es tm en t 

o b j ec t 

  
F i g  3 .  I nv estment env i r o nment and  i nv esto r s i n co mmer ci al  p r o p er ty  
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 Social-e con om ical an aly s is  of  
t h e  s it u at ion  in  t h e  ar e a 

A n aly s is  of  p ar t icu lar  s e ct or s  of  
r e al e s t at e  m ar k e t  

A n aly s is  of  g e n e r al m ar k e t  
t r e n d s ,  e con om ical s it u at ion  

an d  r e al e s t at e  m ar k e t  

A n aly s is  of  allocat ion  of  in v e s t m e n t  in  com m e r cial 
p r op e r t y  

D e m on s t r at ion  of  t h e  v alid it y  of  r e s u lt s  
d e t e r m in in g  t h e  p r of it ab ilit y  of  

in v e s t m e n t  in  com m e r cial p r op e r t y   
 

F i g   4 .  A  mo d el  o f  co mmer ci al  p r o p er ty  b ased  o n mar ket r esear ch   
 

 
 Determination of utility of 

c ommerc ial p rop erty alternativ es  
b as ed  on multic riteria ev aluation 

meth od s  

T h e s tud y of ec onomic  c riteria of 
inv es tment in th e p artic ular 

c ommerc ial p rop erty 

T h e p roc es s  of c h oos ing  th e 
c ommerc ial p rop erty b as ed  on 

ec onomic  utility p rinc ip le 

 
A nalys is  of av ailab le p rop erty 

A nalys is  of inv es tment c riteria 
relating  to c ommerc ial p rop erty 

from time p ers p ec tiv e  
 

F i g  5 .  A  mo d el  o f  co nsi stent macr o - and  mi cr o -eco no mi c anal y si s o f  
i nv estment i n co mmer ci al  p r o p er ty  

 

A  mo d el  o f  maj o r  p h ases i n so l v i ng  th e i nv estment p r o b l em o f  d eci si o n-
maki ng  i n th e f i el d  o f  co mmer ci al  p r o p er ty  h as b een d ev el o p ed  and  o f f er ed . 
I t h as b een f o u nd  th at th e ab o v e mo d el  i ncl u d es th e f o l l o w i ng  stag es o f  
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i nv estment i n co mmer ci al  p r o p er ty :  sp eci f y i ng  th e o b j ecti v es o f  i nv estment, 
th e stu d y  o f  i nv estment env i r o nment, d eter mi ni ng  th e i nv estment str ateg y , 
co mp r eh ensi v e anal y si s o f  th e sel ected  al ter nati v es and  ap p l i cati o n o f  
mu l ti cr i ter i a ev al u ati o n meth o d s. 

A  mo d el  o f  means ensu r i ng  th e su ccessf u l  i nv estment i n co mmer ci al  
p r o p er ty  d escr i b i ng  maj o r  stag es o f  mar ket r esear ch  i n th e ab o v e secto r  h as 
b een co nstr u cted  and  stu d i ed . I t sh o u l d  b e stated  th at th e su ccess o f  an 
i nv estment p r o j ect may  b e ensu r ed  b y  th e anal y si s o f  mar ket secto r s 
d eter mi ni ng  th e ef f ecti v eness o f  i nv estment d eci si o ns.  

I t h as b een f o u nd  th at th e anal y si s o f  d emand  and  o f f er  o f  co mmer ci al  
p r o p er ty  sh o u l d  b e p l anned  f o r  th e w h o l e p er i o d  o f  i nv estment p r o j ect 
ex ecu ti o n. Th i s i mp l i es th at d ata sh o u l d  b e co nstantl y  u p g r ad ed  and  anal y sed . 

Taki ng  i nto  acco u nt th e mai n tr end s i n d emand  and  co mmo n 
r eq u i r ements o f  cu sto mer s, i t may  b e stated  th at co mmer ci al  p r o p er ty  w o u l d  
g et th e h i g h est v al u e i f  th e f o l l o w i ng  r eq u i r ements ar e met:  th e i nter i o r  o f  th e 
r ented  sp aces sh o u l d  b e i n a g o o d  state; a b u i l d i ng  sh o u l d  b e p r o v i d ed  w i th  
l i f ts; d ay l i g h t sh o u l d  g et i nto  th e sp aces and  an ai r -co nd i ti o ni ng  sy stem 
sh o u l d  b e p r o v i d ed ; th e l ay -o u t o f  th e o f f i ce sp aces can b e easi l y  ch ang ed ; 
sev er al  tenants can o ccu p y  th e sp aces o n th e same f l o o r ; p u b l i c cater i ng  
sh o u l d  b e av ai l ab l e i n a co mmer ci al  b u i l d i ng ; a su f f i ci ent nu mb er  o f  
tel ep h o ne l i nes, th e i nter net, co mp u ter  netw o r ks as w el l  as saf ety  and  f i r e-
p r ev enti o n sy stems sh o u l d  b e p r o v i d ed ; a su f f i ci ent p ar ki ng  sp ace sh o u l d  b e 
av ai l ab l e f o r  v eh i cl es.  

A  mo d el  b ased  o n mar ket r esear ch  h as b een co nstr u cted  f o r  co mmer ci al  
p r o p er ty . I t h as b een f o u nd  th at th e mai n mar keti ng  f acto r  i n th i s ar ea i s th e 
r el ati o nsh i p  b etw een th e mar ket, co mmer ci al  p r o p er ty  mar ket and  
eco no mi cal  si tu ati o n and  th ei r  anal y si s.  

A  mo d el  o f  macr o - and  mi cr o -eco no mi c anal y si s and  co mmer ci al  
p r o p er ty  d escr i p ti o n h as b een d ev el o p ed . I t h as b een f o u nd  th at any  p r o j ect o f  
i nv estment i n co mmer ci al  p r o p er ty  i s cl o sel y  co nnected  w i th  nati o nal  and  
l o cal  macr o - and  mi cr o -eco no mi c env i r o nment and  i ts ch ang es. 

Th e d y nami cs o f  mar ket d ev el o p ment i n th e co mmer ci al  p r o p er ty  secto r  
i n L i th u ani a and   nei g h b o u r i ng  co u ntr i es and  maj o r  Eu r o p ean states h as b een 
anal y sed . I t h as b een d eter mi ned  th at mar ket p r i ces o f  co mmer ci al  p r o p er ty  i n 
L i th u ani a and  nei g h b o u r i ng  co u ntr i es ar e mu ch  l o w er  th an th o se i n W est 
Eu r o p e, w h i ch  may  l ead  to  th ei r  r i se i n th e near est 3  y ear s. 

I n  C h a p t e r  3  , , M a j o r  a r e a s  o f  i n v e s t m e n t  i n  c o m m e r c i a l  p r o p e r t y ,  
t h e i r  a n a l y s i s  a n d  a p p l i c a t i o n  o f  m u l t i p l e  c r i t e r i a  e v a l u a t i o n  m e t h o d  
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E L E C T R E  I I I ” th e ap p l i cati o n o f  th e mu l ti cr i ter i a meth o d  o f  anal y si s 
EL ECTR E I I I  co nsi d er ed  i n Ch ap ter  1  o f  th e th esi s i s d escr i b ed  ( F i g  6). 

Th e p r o b l ems o f  ch o o si ng  th e p r o p er  l o cati o n, b u i l d i ng  co nstr u cti o ns 
and  i nv estment cr i ter i a w er e so l v ed  b y  u si ng  a mu l ti cr i ter i a ev al u ati o n 
meth o d  EL ECTR E I I I .  

 
 Choosing the 

a l ter na tiv es 
F or m a tion of  

c r iter ia  

W eight 
D ev el op m ent of  d ec ision-m a k ing 

m a tr ix  
V E T O  
thr eshol d  

D eter m ina tion of  c r iter ia  
c onc or d a nc e 

D eter m ina tion of  c r iter ia  
d isc or d a nc e,  d ev el op m ent 
of  d isc or d a nc e m a tr ix  

D eter m ina tion of  
gener a l  c r iter ia  
c onc or d a nc e,  
d ev el op m ent of  

c onc or d a nc e m a tr ix  

D if f er entia tion b etw een 
a c c ep ta b l e a nd  

u na c c ep ta b l e a l ter na tiv es 

R a nk ing the 
a l ter na tiv es in 

or d er  of  
p r ef er enc e 

D ec ision-m a k ing 

 
 

F i g  6.  Ev al u ati o n sch eme b y  th e EL ECTR E I I I  meth o d  
 

I t h as b een f o u nd  th at o n e  o f  t h e  m o s t  i m p o r t a n t  d e c i s i o n s  i n  m a k i n g  
i n v e s t m e n t s  i n  c o m m e r c i a l  p r o p e r t y  r e f e r s  t o  t h e  p r o p e r  c h o i c e  o f  t h e  
b u i l d i n g  s i t e . Th e r eq u i r ements f o r  co mmer ci al  p r o p er ty  ar e v er y  sp eci f i c 
w h i ch  p ar ti cu l ar l y  r ef er s to  th e ex p ected  p r o f i t cl o sel y  co nnected  w i th  th e 
d emand  f o r  a co mmer ci al  b u i l d i ng  to  b e b u i l t. A  mo d el  o f  ch o o si ng  an 
ap p r o p r i ate si te f o r  a co mmer ci al  b u i l d i ng  taki ng  i nto  acco u nt th e sp eci f i c 
natu r e o f  co mmer ci al  p r o p er ty  i s o f f er ed  ( F i g  7). 
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I n th e p r o cess o f  ev al u ati ng  th e av ai l ab l e co mmer ci al  b u i l d i ng  si te 
al ter nati v es, th e anal y si s o f  i nd i v i d u al  l o ts sh o u l d  b e mad e w i th i n a b r o ad  
co ntex t o f  th e eco no mi c d ev el o p ment o f  th e w h o l e ter r i to r y  o f  th e ci ty  and  a 
sp eci f i c ter r i to r i al -eco no mi c ch ar acter  o f  th e l and .  

 
 

 
S p e c i f i c a t i o n  
o f  g o a l s  f o r  
s e a r c h i n g  f o r  
s u i t a b l e  l o t s  

A n a l y s i s  o f  m a c r o e c o n o m i c  
c r i t e r i a  f o r  c h o o s i n g  t h e  

c o n s t r u c t i o n  s i t e  

 
A p p l i c a t i o n  o f  

G I S  
( g e o i n f o r m a t i o n  

s y s t e m s )  

A n a l y s i s  o f  
m i c r o e c o n o m i c  c r i t e r i a  

f o r  c h o o s i n g  t h e  
c o n s t r u c t i o n  s i t e  

 
 

S e l e c t i o n  
o f  

s u i t a b l e  
l o t s  

D e s c r i p t i o n  o f  a  
m u l t i s t a g e  
a s s i g n m e n t .  
S e l e c t i o n  o f  
s u i t a b l e  
l o c a t i o n s  

M a k i n g  a  
d e c i s i o n  a b o u t  
t h e  i n v e s t m e n t  

s i t e  

 
 

F i g  7.  A  mo d el  o f  d eci si o n-maki ng  i n ch o o si ng  an eco no mi cal l y  p r o f i tab l e 
si te f o r  co mmer ci al  p r o p er ty  

 
Taki ng  i nto  acco u nt th e ab o v e co nsi d er ati o ns, i t w o u l d  b e ex p ed i ent to  

ev al u ate l o ts f o r  co mmer ci al  b u i l d i ng s no t b y  a r el ati v e v al u e ap p r o ach  b u t i n 
ter ms o f  i nco me ap p r ai sal  o f  a p ar ti cu l ar  l o t, cal cu l ati ng  th e v al u e o f  th e 
i nco me o b tai ned  d u r i ng  th e p er i o d  o f  i ts u se ( F i g  8). 

I n l o t v al u ati o n, a b asi c f acto r  taken i nto  acco u nt sh o u l d  b e th e p r o f i t 
w h i ch  co u l d  b e o b tai ned  f r o m th e i nv estment i n th i s o r  th at ty p e o f  
co mmer ci al  p r o p er ty  i n a p ar ti cu l ar  ar ea. Th er ef o r e, w h en co nstr u cti ng  a 
mo d el  o f  d i sco u nt mo ney  f l o w s i t i s ad v i sab l e to  cr eate a mo d el  o f  th e 
d ev el o p ment o f  a l o t u sed  f o r  co mmer ci al  p u r p o ses i n ti me and  to  anal y se th e 
f u tu r e f l o w s o f  i nv estments sp eci f y i ng  a p ar ti cu l ar  annu al  p r o f i t. Th e au th o r , 
i n co o p er ati o n w i th  ex p er ts, anal y sed  mi cr o cr i ter i a o f  a l o t and  p r o d u ced  a set 
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o f  o b j ecti v e and  su b j ecti v e si ti ng  cr i ter i a r ef l ecti ng  th e eco no mi c u ti l i ty  o f  a 
l o t u sed  f o r  co mmer ci al  p u r p o ses. 

 
 Costs of planned improvement 

of th e lot:  
• E ng ineering  infrastru c tu re.  
• T ransport servic e 

infrastru c tu re.  
• S pec ify ing  th e u se of a lot.  
 

P lanned c osts of preparing  th e proj ec t:  
• S pec ify ing  th e g oals of investment.  
• D esig n of a stru c tu re to b e b u ilt.  
• Costs of measu res aimed to attrac t 

investments.  
• Coordination of ec onomic  and u rb an 

development w ith  th e investment proj ec t.  

P lanned c osts of c reating  th e investment proj ec t:  
• B u ilding  c osts.  
• L eg itimiz ation c osts.  
• A dvertisement c osts.  
• Costs of property  u se.  
• L oan servic ing  c osts.  

D istrib u tion of money  flow s over 
th e investment period,  

determination of th e c u rrent 
valu e of money  flow s spec ify ing  

a desirab le profit 

T otal differenc e 
b etw een inc ome and 
ex penses over th e 
w h ole period of 

investment proj ec t 
servic e life 

L ot valu e b ased 
on th e inc ome 
appraisal of th e 
investment 
proj ec t 

Detailed planned income obtained from the property during the whole period of its use:  
Income from selling the property; Leasing income; Income from commercial use of property; 

Income from other serv ices 
 

 

F i g  8 .  A n i nco me ap p r ai sal  mo d el  o f  a l o t u sed  f o r  co mmer ci al  p u r p o ses 
Th e f o l l o w i ng  cr i ter i a ar e o f f er ed :  

R 1  – av ai l ab l e p ar ki ng  p l ace ( a cr i ter i o n r ef er r i ng  to  th e nu mb er  o f  v eh i cl es 
acco mmo d ated  and  co mf o r tab i l i ty  o f  a p ar ki ng  p l ace); 
R 2  – p r esent co mp eti to r s ( av ai l ab i l i ty  o f  si mi l ar  co mmer ci al  p r o p er ty  i n a 
r esi d enti al  d i str i ct h as a cer tai n i mp act o n b u si ness); 
R 3  – nu mb er  o f  i nh ab i tants i n th e ar ea i n 1  km r ad i u s ( i t i s h ar d l y  ex p ed i ent 
to  co nstr u ct a co mmer ci al  b u i l d i ng  i n an ar ea w i th  l o w  d ensi ty  o f  p o p u l ati o n); 
R4 – co st o f  a l o t ( mar ket p r i ce o f  a ch o sen l o t sh o u l d  b e co mp ar ab l e w i th  th e 
ch ar g ed  p r i ce); 
R5 – av ai l ab i l i ty  o f  p u b l i c tr ansp o r t ( an i mp o r tant cr i ter i o n f o r  i nh ab i tants no t 
h av i ng  p er so nal  au to mo b i l es); 
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R6 – g o o d  v i si b i l i ty  f r o m th e mai n str eets ( al l o w i ng  p eo p l e to  f i nd  th e p l ace 
easi l y ); 
R7 – d ev el o p ed  i nf r astr u ctu r e o f  ser v i ce l i nes ( a p o ssi b i l i ty  to  co nnect th e 
co mmer ci al  b u i l d i ng  to  th e av ai l ab l e sy stem o f  ser v i ce l i nes i n a p ar ti cu l ar  
ci ty  o r  ar ea); 
R8 – p l anned  ch ang es o f  th e env i r o nment. 

A  d eci si o n-maki ng  matr i x  r el ati ng  to  th e r ati o nal  ch o i ce o f  th e l o cati o n 
o f  co mmer ci al  p r o p er ty  f r o m th e eco no mi cal  p er sp ecti v e i s o f f er ed  ( Tab l e 1 ). 

Th e ex ter i o r  and  th e i nter i o r  o f  a co mmer ci al  b u i l d i ng  d ep end i ng  o n 
d esi g n so l u ti o ns al so  p l ay  an i mp o r tant r o l e i n d eter mi ni ng  i ts v al u e. 

Th e f o l l o w i ng  ty p es o f  co mmer ci al  b u i l d i ng s may  b e d i sti ng u i sh ed  no w  
b ased  o n th e ab o v e p r i nci p l e:  mo d er n b u i l d i ng s o f  metal  and  g l ass; h ang ar -
ty p e b u i l d i ng s; new l y -b u i l t o r  r eno v ated  l ar g e maso nr y  b u i l d i ng s; attr acti v e 
smal l  b u i l d i ng s f o r  r etai l  tr ad e; no t r eno v ated  co mmer ci al  b u i l d i ng s. 

A  d eci si o n-maki ng  mo d el  f o r  r ati o nal  ch o o si ng  o f  b u i l d i ng  co nstr u cti o ns 
f o r  co mmer ci al  b u i l d i ng s i s o f f er ed  ( F i g  9). 

Th e au th o r  mad e a d etai l ed  anal y si s o f  mi cr o cr i ter i a  r ef er r i ng  to  
str u ctu r al  co mb i nati o ns su i tab l e f o r  co mmer ci al  b u i l d i ng s and  i n co o p er ati o n 
w i th  ex p er ts g ener ated  a set o f  o b j ecti v e and  su b j ecti v e cr i ter i a p er ti nent to  
ch o o si ng  eco no mi cal l y  ef f ecti v e co nstr u cti o ns f o r  co mmer ci al  b u i l d i ng s. 

Th e f o l l o w i ng  cr i ter i a ar e o f f er ed :  
R9 – a f aç ad e ( th e cr i ter i o n sh o w i ng  i f  u p -to -d ate str u ctu r es ar e u sed  and  
w h eth er  th ei r  f u ncti o n and  aesth eti cal  ap p ear ance may  b e co mb i ned  w i th  th e 
o r i entati o n o f  th e f aç ad e to  th e mai n str eet); 
R 1 0  – b u i l d i ng  str u ctu r es ( a cr i ter i o n r ef er r i ng  to  th e mater i al  o f  w h i ch  th e 
co nstr u cti o ns ar e mad e and  th ei r  d u r ab i l i ty ). Th i s cr i ter i o n i s al so  u sed  to  
d eter mi ne i f  th e su b stanti al  r eno v ati o n o f  a co mmer ci al  b u i l d i ng  i s p o ssi b l e 
w i th o u t su sp end i ng  i ts o p er ati o n ( o r  i nter r u p ti ng  i t f o r  so me ti me); 
R 1 1  – u sab l e ar ea ( i n f act, th e l ay -o u t o f  al l  co mmer ci al  b u i l d i ng s i s th e same 
i ncl u d i ng  ex p o si ti o n ( tr ad e) sp ace, an ad mi ni str ati v e b u i l d i ng  and  sto r e and  
ser v i ce r o o ms; 
R 1 2  – entr y  ( a cr i ter i o n sh o w i ng  a p o ssi b i l i ty  to  enter  th e b u i l d i ng  and  g o  o u t 
o f  i t easi l y ); 
R 1 3  – er g o no mi c d esi g n so l u ti o ns ( a cr i ter i a sh o w i ng  i f  th e r o o ms ar e 
sp aci o u s and  i f  natu r al  o r  ar ti f i ci al  l i g h ti ng  i s u sed , and  w h eth er  ai r -
co nd i ti o ni ng  and  v enti l ati o n sy stems ar e av ai l ab l e); 
R 1 4 – i nter i o r  f i ni sh i ng  ( a cr i ter i o n d ef i ni ng  th e q u al i ty  o f  th e i nter i o r  
f i ni sh i ng  and  ser v i ce l i f e u nti l  th e r ep ai r  i s mad e); 
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R15  – i n f r ast r u c t u r e  o f  se r v i c e  l i n e s (t h e  l ay -o u t  o f  e n g i n e e r i n g  n e t w o r k s an d 
se r v i c e  l i n e s o f  e v e r y  de si g n  so l u t i o n  as w e l l  as t h e i r  t y p e s an d av ai l ab i l i t y  t o  
se r v i c i n g  i s e v al u at e d); 
R16  – m o v i n g  w i t h i n  t h e  sp ac e s (st ai r c ase s an d e sc al at o r s sh o u l d b e  de si g n e d 
i n  su c h  a w ay  t h at  a c u st o m e r  sh o u l d g o  ar o u n d t h e  w h o l e  e x p o si t i o n  i n  o r de r  
t o  g e t  t o  an o t h e r  f l o o r ). 
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Specifying the goals of 
b u ild ing str u ctu r es 
com b inations for  a 

par ticu lar  inv estm ent 
pr oj ect r elating to 

com m er cial pr oper ty 

I d entifying the d om inant 
str u ctu r al solu tions in the 
b u ild ings of a par ticu lar  
ar ea and  the analysis of 

their  histor ical d ev elopm ent 

A  possib ility to choose 
b u ild ing constr u ctions 

m eeting technical 
specifications 

D esign solu tions of the 
d etailed  d istr ict plan in the 
contex t of the d etailed  city 
plan.  T he r eq u ir em ents of 
the u r b an infr astr u ctu r e 

T he im pact of soil on 
str u ctu r al d esign solu tions 

Making design 
so l u t io ns o f  t h e 
ex t er io r  o f  a 

c o m m er c ial  b u il ding 

 
I nt er io r  design o f  
a c o m m er c ial  

b u il ding 

G ener at io n o f  st r u c t u r al  c o m b inat io n 
al t er nat iv es f o r  a c o m m er c ial  b u il ding 

C h o o sing t h e ap p r o p r iat e 
m u l t ic r it er ia m et h o ds 

Making a dec isio n ab o u t  
b u il ding c o nst r u c t io ns 

 
 Fig 9. A  m o de l  o f  c h o o si n g  e c o n o m i c al l y  e f f e c t i v e  st r u c t u r e s f o r  c o m m e r c i al  

b u i l di n g s 
 A  de c i si o n -m ak i n g  m at r i x  f o r  c h o o si n g  a c o m p e t i t i v e  c o m b i n at i o n s o f  

b u i l di n g  c o n st r u c t i o n s f o r  c o m m e r c i al  p r o p e r t y  w as de v e l o p e d (T ab l e  2). 
F o r  m ak i n g  i n v e st m e n t s i n  c o m m e r c i al  p r o p e r t y  a p r e l i m i n ar y  p r o j e c t  

an al y si s f r o m  t h e  e c o n o m i c al  p e r sp e c t i v e  i s n e e de d. H e n c e ,  i n  t h i s c h ap t e r ,  
m aj o r  asp e c t s o f  e c o n o m i c al  an al y si s w i l l  b e  c o n si de r e d. 

T h e  i n v e st o r s c o m m o n l y  r e l y  o n  t h e  f o l l o w i n g  c r i t e r i a i n  a q u an t i t at i v e  
an al y si s o f  i n v e st m e n t  p r o j e c t s r e l at i n g  t o  c o m m e r c i al  p r o p e r t y :  N P V  – N e t  
P r e se n t  V al u e ; I R R  – I n t e r n al  R at e  o f  R e t u r n ; R I – i n v e st m e n t  p r o f i t ab i l i t y ; 
P B P  – P ay b ac k  P e r i o d; P I  – P r o f i t ab i l i t y  I n de x . 
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 I n  C h a p t er  4  , , P r e-in v es t m en t  m u l t ic r it er ia  ev a l u a t io n  o f  
c o m m er c ia l  p r o p er t y ” a g e n e r al  e v al u at i o n  m o de l  o f  c o m m e r c i al  p r o p e r t y  
i n  t e r m s o f  t h e  i n v e st m e n t  p r o f i t ab i l i t y  i s de sc r i b e d (F i g  10). 
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Brief description 
of th e potentia l  
inv estm ent 
proj ect in 
com m ercia l   
property  

P reconditions 
a nd m a j or 
concept of 

inv estm ent in 
com m ercia l  
property  

 

M a rk et 
a na l y sis a nd 
m a rk eting  
concept 

 

A na l y sis of 
resu l ts,  

prepa ra tion 
for oth er 

inv estm ents 

 

T h e b est a nd 
m ost effectiv e 
u se of th e  
proj ect 

 

C oordina tion of 
constru ction sta g es 
a nd m a rk eting  

su pport 

C oordina tion of 
econom ica l  

inv estm ent criteria  
a nd m a na g em ent 
w ith  th e ex pected 

costs of 
constru ction 

 
S ta g e of 

proj ect desig n 

C om preh en
siv e a na l y sis 

of 
com petitors 

in th e 
reg ion 

 
A na l y sis of 
site a nd 

env ironm ent 

 
 

M a j or 
sta g es of 

com m ercia l  
property  
ev a l u a tion 

Investment p u r p o ses o f  c o mmer c i a l  b u i l d i ng , 
ma r k et a na l y si s a nd  ma r k eti ng  c o nc ep t 

Investment p a r a meter s o f  c o mmer c i a l  
b u i l d i ng  c o nstr u c ti o n ma na g ement,  a na l y si s 

o f  b u i l d i ng  c o nstr u c ti o ns c r i ter i a ,  
c o o r d i na ti o n o f  c o nstr u c ti o n sta g es a nd  th e 

u se o f  a  b u i l d i ng  

Site selection analysis of a commercial 
building 

 

Analysis and variation of investment 
solutions relating to commercial  buildings

 

 
 
Fig 10. A  m o de l  o f  m u l t i c r i t e r i a e v al u at i o n  o f  c o m m e r c i al  b u i l di n g s f r o m  t h e  
i n v e st m e n t  asp e c t  
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T h e  au t h o r  t ak e s n o t i c e  o f  t h e  f ac t  t h at  i n  t h e  p r o c e ss o f  i n v e st m e n t  t h e r e  
i s a p o ssi b i l i t y  t o  c h o o se  o n e  o f  t h e  i n v e st m e n t  p r o j e c t s o r ,  i f  t h e  av ai l ab l e  
al t e r n at i v e s ar e  n o t  su i t ab l e ,  t o  r e j e c t  al l  t h e  al t e r n at i v e s.  

T h e r e f o r e ,  i t  i s i m p o r t an t  t o  c o m p ar e  t h e  al t e r n at i v e s i n  t h e  e n v i r o n m e n t  
o f  an  i n v e st m e n t  p r o b l e m  de f i n e d b y  c h ar ac t e r i st i c s e m b r ac i n g  al l  ar e as 
r e l at i n g  t o  t h i s p r o b l e m  an d t h e  c r i t e r i a de sc r i b i n g  t h e m . I n  t h i s c ase ,  t h e  
au t h o r  su g g e st s t h at  a m e t h o d o f  m u l t i st ag e  c o m p ar i so n  b e  u se d (F i g  11) 
ai m e d at  de t e r m i n i n g  r e l at i v e  p r e f e r e n c e  an d g e n e r al  u t i l i t i e s o f  t h e  
i n v e st m e n t  p r o b l e m  al t e r n at i v e s i n  t h e  i n v e st m e n t  p r o b l e m  e n v i r o n m e n t . 

 
 

Selection of the 
a lter na tiv es  

G ener a tion of cr iter ia  s ets  D eter m ina tion of w eig ht 
of the cr iter ia  s ets  

C ons tr u ction of a  d ecis ion-m a k ing  
m a tr ix  

R ej ection of 
a lter na tiv es  w ith 
ina p p r op r ia te 

cr iter ia  
D eter m ina tion of r ela tiv e cr iter ia  concor d a nce 

for  the d es ir a b le cr iter ia  

G ener a l ev a lu a tion of cr iter ia  
w eig ht 

 

R a ting  of a lter na tiv es  

M a k ing  d ecis ion a b ou t the a p p r op r ia te a lter na tiv e 

G ener a tion of cr iter ia  for  a  
p a r ticu la r  s et of cr iter ia  

D eter m ina tion of cr iter ia  
w eig hts  for  a  cons id er ed  et 

of cr iter ia  

G ener a tion of a  d es ir ed  a lter na tiv e 
a nd  the cr iter ia  d es cr ib ing  it 

G ener a l ev a lu a tion of cr iter ia  w eig ht 
a nd  w eig ht of s ets  of cr iter ia  

 
 Fig 11. A  de t ai l e d sc h e m e  o f  e v al u at i o n  st ag e s i n  m u l t i st ag e  c o m p ar i so n  o f  
al t e r n at i v e s 
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C o n c l u s io n s  a n d  r ec o m m en d a t io n s  
 
1. C o m p l e x  an al y si s o f  m e t h o ds u se d b y  r e se ar c h e r s f r o m  v ar i o u s c o u n t r i e s t o  
asse ss t h e  p r o f i t ab i l i t y  o f  c o n st r u c t i o n  an d r e n o v at i o n  i n v e st m e n t  p r o j e c t s 
r e l at i n g  t o  c o m m e r c i al  p r o p e r t y  h as b e e n  m ade . I t  h as b e e n  st at e d t h at  al l  
ap p r o ac h e s t o  t h e  an al y si s o f  i n v e st m e n t  p r o j e c t s i n  t h e  ab o v e  ar e a h av e  t h e  
f o l l o w i n g  c o m m o n  f e at u r e s:  

• c o m m e r c i al  p r o p e r t y  i s r e al  e st at e  u se d f o r  c o m m e r c i al  p u r p o se s,  t h e  
u t i l i t y  o f  w h i c h  c an n o t  b e  c h an g e d w i t h o u t  c h an g i n g  i t s p r o f i l e . T h i s 
p r o p e r t y  c an  b e  u se d f o r  t r ade  o r  o t h e r  k i n d o f  ac t i v i t i e s ai m e d at  g ai n i n g  
p r o f i t  o r  as a p l ac e  f o r  p r e se n t i n g  an d adv e r t i si n g  a p ar t i c u l ar  c u st o m e r ’ s 
b u si n e ss; 

• a p r o c e ss o f  c r e at i n g  t h e  i n v e st m e n t  p r o j e c t  i n  t h e  ar e a o f  c o m m e r c i al  
p r o p e r t y  i s c l o se l y  c o n n e c t e d w i t h  t h e  c r e at i o n  an d m ai n t e n an c e  o f  t h e  
c o m m e r c i al  p r o p e r t y  v al u e  de p e n di n g  o n  t h e  p r o p e r  c h o i c e  o f  i t s 
l o c at i o n ,  de si g n  so l u t i o n s an d e f f e c t i v e  m an ag e m e n t  sat i sf y i n g  t h e  n e e ds 
o f  i n v e st o r s an d o t h e r  i n t e r e st e d p ar t i e s; 

• i n v e st m e n t  i n  c o m m e r c i al  p r o p e r t y  i s a k i n d o f  ac t i v i t i e s r e q u i r i n g  a l o t  
o f  st r at e g i c  de c i si o n s an d p r o f o u n d k n o w l e dg e . T h e r e f o r e ,  t h o r o u g h  
i n v e st i g at i o n  an d an al y si s o f  t h e  p ast  an d p r e se n t  se r v i c e  l i f e  o f  
c o m m e r c i al  b u i l di n g s an d m aj o r  m ar k e t  t r e n ds o f  t h i s se c t o r  
de v e l o p m e n t  ar e  n e e de d; 

• t h e  m ai n  ar e as o f  c o m m e r c i al  p r o p e r t y  r e se ar c h  sh o u l d b e  r e l at e d t o  t h e  
m ac r o e c o n o m i c  si t u at i o n  i n  a p ar t i c u l ar  r e g i o n ,  m ac r o - an d m i c r o -
e c o n o m i c  e n v i r o n m e n t  o f  t h e  ar e a,  t h e  p o t e n t i al  i n v e st o r s an d o t h e r  
i n t e r e st e d p ar t i e s,  p r e se n t  r e q u i r e m e n t s t o  c o m m e r c i al  p r o p e r t y  an d 
m e t h o ds o f  i t s m an ag e m e n t ; 

• t h e  v al u e  (c o st ) o f  c o m m e r c i al  p r o p e r t y  w h i c h  i s t h e  m ai n  c r i t e r i o n  o f  i t s 
c o m p e t i t i v e  ab i l i t y  de p e n ds o n  t h e  f o l l o w i n g  f ac t o r s:  l o c at i o n ,  de si g n  
c h ar ac t e r i st i c s o f  a l o t ,  t h e  e x t e r i o r  o f  a b u i l di n g ,  t h e  i n t e r i o r  o f  t h e  
sp ac e s,  u sab l e  ar e as o f  a b u i l di n g ,  e r g o n o m i c  so l u t i o n s an d si m p l i c i t y  o f  
o r i e n t at i o n  w i t h i n  t h e  c o n st r u c t i o n . 

2. M o de l s o f  i n c r e asi n g  p r o j e c t  p r o f i t ab i l i t y  b y  m e an s o f  t h e  p r o p e r  m ar k e t i n g  
p o l i c y  b ase d o n  t h e  i n t e r ac t i o n  o f  t h e i r  c o n st i t u e n t  p ar t s h av e  b e e n  
de v e l o p e d. M u l t i c r i t e r i a e v al u at i o n  m e t h o ds h av e  b e e n  f o u n d m o st  
ap p r o p r i at e  f o r  so l v i n g  t h e  p r o b l e m s c o n n e c t e d w i t h  t h e  i n v e st m e n t  i n  
c o m m e r c i al  p r o p e r t y . 

3 . T h e  dy n am i c s o f  t h e  m ar k e t  o f  l e asi n g  t h e  c o m m e r c i al  p r o p e r t y  i n  
L i t h u an i a,  i n  t h e  n e i g h b o u r i n g  st at e s an d m aj o r  E u r o p e an  c o u n t r i e s h as 



 23  

b e e n  st u di e d. I t  h as b e e n  f o u n d t h at  t h e  m ar k e t  p r i c e s o f  c o m m e r c i al  
b u i l di n g s i n  L i t h u an i a ar e  m u c h  l o w e r  t h an  t h o se  i n  W e st e r n  E u r o p e ,  
t h e r e f o r e  t h e i r  r i se  m ay  b e  e x p e c t e d i n  t h e  f o l l o w i n g  3  y e ar s,  t h o u g h  o f f i c e  
l e asi n g  m ay  g e t  c h e ap e r  b e c au se  i n  L i t h u an i a t h e  de m an d f o r  o f f i c e  sp ac e s 
i s l o w e r  t h an  t h e  o f f e r . 

4 . S y st e m s o f  f o r m i n g  se t s o f  c r i t e r i a f o r  c h o o si n g  e c o n o m i c al l y  e f f e c t i v e  
si t e s,  b u i l di n g  c o n st r u c t i o n s an d e c o n o m i c al -i n v e st m e n t  asp e c t s f o r  
c o m m e r c i al  p r o p e r t y  an d t h e  w e i g h t s o f  t h e  c r i t e r i a de sc r i b i n g  t h e se  g r o u p s 
h av e  b e e n  c r e at e d. T h i s h e l p s t o  m ak e  t h e  p r o p e r  c h o i c e  o f  c o m m e r c i al  
b u i l di n g  l o c at i o n  an d st r u c t u r e s b ase d o n  e c o n o m i c  c o n si de r at i o n s w h i c h ,  
i n  t u r n ,  de p e n d o n  t h e  m ai n  c h ar ac t e r i st i c s r e l at i n g  t o  t h e  c h o i c e  o f  
c o m m e r c i al  p r o p e r t y  f o r  i n v e st m e n t  p u r p o se s. 

5 . A  sc h e m e  o f  e v al u at i n g  t h e  l o c at i o n  o f  t h e  c o m m e r c i al  p r o p e r t y  h as b e e n  
de v e l o p e d. I t  h as b e e n  f o u n d t h at  f o r  e v al u at i n g  a p ar t i c u l ar  l o t ,  a m e t h o d 
b ase d o n  t h e  p r e se n t  v al u e  o f  t h e  l o t  an d de t e r m i n i n g  t h e  p r i o r i t i e s o f  t h e  
c o m m e r c i al  b u i l di n g  si t e  o n  t h e  m ar k e t  an d t h e  b e st  p o ssi b l e  u se  o f  a l o t  i s 
m o st  su i t ab l e . 

6 . A  m o de l  o f  c h o o si n g  e c o n o m i c al l y  e f f e c t i v e  st r u c t u r e s f o r  a c o m m e r c i al  
b u i l di n g  h as b e e n  c o n st r u c t e d al l o w i n g  t o  de t e r m i n e  t h e  p r i o r i t i e s o f  
b u i l di n g  c o n st r u c t i o n s an d de sc r i b i n g  t h e  m e t h o ds o f  t h e i r  se l e c t i o n . 

7. T h e  an al y si s o f  m u l t i c r i t e r i a m e t h o ds h as sh o w n  t h at  E L E C T R E  I I I  as a 
m e t h o d o f  c h o o si n g  se t s o f  n o n -do m i n at i n g  al t e r n at i v e s i s su i t ab l e  f o r  
e v al u at i n g  t h e  e f f e c t i v e n e ss o f  c o n st r u c t i o n  p r o j e c t s r e l at i n g  t o  c o m m e r c i al  
p r o p e r t y  b e c au se  i t  al l o w s f o r  sp e c i f y i n g  t h e  v ar i at i o n  o f  v al u e s o f  di f f e r e n t  
c r i t e r i a. M o r e o v e r ,  t h i s t e c h n i q u e  i s b ase d o n  p ai r w i se  c o m p ar i so n  o f  
al t e r n at i v e s i n  c al c u l at i o n s w h e n  i t  i s de t e r m i n e d i f  t h e  c r i t e r i a o f  a 
p ar t i c u l ar  al t e r n at i v e  ar e  n o t  i n  di sc o r dan c e  w i t h  t h e  do m i n at i o n  o f  t h i s 
al t e r n at i v e . 

8 . I t  h as b e e n  st at e d t h at ,  i n  r e c e n t  y e ar s,  t h e  c o m m e r c i al  b u i l di n g s h av e  b e e n  
c o n st r u c t e d o f  m e t al  an d g l ass i n  L i t h u an i a. S u c h  st r u c t u r e s m e e t  al l  t h e  
r e q u i r e m e n t s r ai se d f o r  c o m m e r c i al  b u i l di n g s b e c au se  t h e  c o n st r u c t i o n  i s 
r e l at i v e l y  f ast ,  p r o du c i n g  m o de r n  c o m m e r c i al  b u i l di n g s f o r  r e aso n ab l e  c o st . 

9 . M u l t i c r i t e r i a e v al u at i o n  o f  c o m m e r c i al  b u i l di n g  p r o j e c t s i n  t e r m s o f  
i n v e st m e n t  p r o f i t ab i l i t y  h as b e e n  m ade . I t  h as b e e n  f o u n d t h at  g e n e r al  
w e i g h t s o f  c r i t e r i a sh o u l d c o r r e sp o n d t o  p r o j e c t  u t i l i t y  v al u e s,  as w e l l  as 
t ak i n g  i n t o  ac c o u n t  t h e  i n v e st o r ’ s n e e ds an d e x p e c t at i o n s. 

10. A  m o de l  o f  c h o o si n g  a p r o f i t ab l e  i n v e st m e n t  p r o j e c t  al t e r n at i v e  o f  
c o m m e r c i al  p r o p e r t y  h as b e e n  c r e at e d. I t  h as b e e n  st at e d t h at  i n  c h o o si n g  a 
p r e -i n v e st m e n t  al t e r n at i v e  o f  c o m m e r c i al  p r o p e r t y  ,  c o m p l e x  an al y si s w i t h  
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t h e  e m p h asi s o n  t h e  sp e c i f i c  m ar k e t  c h ar ac t e r i st i c s o f  t h i s k i n d o f  p r o p e r t y ,  
t h e  u n i q u e  c h ar ac t e r  o f  i t s l o c at i o n ,  e f f e c t i v e  st r u c t u r al  so l u t i o n s an d so u n d 
i n v e st m e n t -e c o n o m i c  g r o u n ds o f  t h e  p r o j e c t  sh o u l d b e  m ade . 

11. T h e  dat a o f  c al c u l at i o n s r e l at i n g  t o  t h e  i n v e st m e n t s i n  c o m m e r c i al  p r o p e r t y  
o b t ai n e d b y  u si n g  t h e  m u l t i c r i t e r i a e v al u at i o n  m e t h o d E L E C T R E  I I I  w e r e  
p r o p e r l y  ar r an g e d an d g e n e r al i z e d. I t  h as b e e n  st at e d t h at  t h e  r e su l t s 
o b t ai n e d i n  c h o o si n g  t h e  al t e r n at i v e s o f  c o m m e r c i al  p r o j e c t s m ay  b e  
ap p l i e d t o  t h e  e v al u at i o n  o f  i n di v i du al  g r o u p s o f  c r i t e r i a r e l at i n g  t o  an  
i n v e st m e n t  p r o b l e m . H o w e v e r ,  w h e n  m u l t i p l e  se t s o f  c r i t e r i a w h i c h  ar e  i n  
di sc o r dan c e  w i t h  e ac h  o t h e r  sh o u l d b e  h an dl e d,  t h e  dat a o b t ai n e d i n  t h e  
i n v e st i g at i o n  c an n o t  y i e l d t h e  b e st  al t e r n at i v e . 

12. A  m e t h o d o f  m u l t i st ag e  c o m p ar i so n  al l o w i n g  t h e  al t e r n at i v e s t o  b e  
de sc r i b e d i n  t e r m s o f  p r e f e r e n c e  r e l at i o n s an d g e n e r al  u t i l i t y  o f  t h e  
i n v e st m e n t  p r o j e c t  t ak i n g  i n t o  ac c o u n t  n o t  i n t e r c o n n e c t e d c r i t e r i a h as b e e n  
de v e l o p e d an d de sc r i b e d. T h e  c al c u l at i o n s m ade  b y  a m u l t i st ag e  
c o m p ar i so n  m e t h o d h av e  sh o w n  t h at  u p -t o -dat e ,  t h e  m o st  p r o f i t ab l e  
al t e r n at i v e  i s r e p r e se n t e d b y  a si m p l e  c o m m e r c i al  m e t al -g l ass st r u c t u r e  
l o c at e d i n  t h e  c e n t r al  p ar t  o f  t h e  c i t y . 
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K O M E R C I N Ė S  P A S K I R T I E S  O B J E K T Ų  S T A T Y B O S  P R O J E K T Ų  
D A U G I A T I K S L I S  V E R T I N I M A S  I N V E S T I C I J Ų  E FE K T Y V U M O  

A S P E K T U  
 

S a n t r a u k a  
 

D a r b o  a k t u a l u m a s .  E san t  di de l e i  k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s n e k i l n o j am o j o  t u r t o  
k o n k u r e n c i j ai ,  v i so s n ag r i n ė j am o  p r o c e so  su i n t e r e su o t o s g r u p ė s si e k i a k u o  
e f e k t y v i au  p an au do t i  e sam u s r e su r su s i r  g au t i  i š  i n v e st i c i j ų  di dž i au si ą  n au dą . 
K i e k v i e n as k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t ų  i n v e st u o t o j as v i sada su si du r i a su  
l y g i av e r č i ų  p r o j e k t ų ,  v ar i an t ų  at r an k o s,  i n v e st i c i n i ų  l ė š ų  p ask i r st y m o ,  i š l ai dų  
ap sk ai č i av i m o ,  e sam o s v e r t ė s i š l ai k y m o  i r  m o de l i o  p asi r i n k i m o  p r o b l e m o m i s. 

 P ag r i n di n i ai  k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t ų  i n v e st i c i n i ai  sp r e n di m ai :  t i n k am o s 
v i e t o s p ar i n k i m as,  k o n st r u k c i j ų  k o m b i n ac i j ų  at r an k a,  n au di n g ų  f i n an si n i ų  r o di k l i ų  
u ž t i k r i n i m as b e i  n au di n g o  o b j e k t o  r e al i z av i m o  b ū dų  p ar i n k i m as − y r a v i e n i  i š  
su dė t i n g i au si ų  v e i k sn i ų ,  k u r i e  l e m i a k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s i n v e st i c i n i o  p r o j e k t o  
e k o n o m i n ę  sė k m ę . T o dė l  t i k  ai š k i ų  k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s n e k i l n o j am o j o  t u r t o  
su de dam ų j ų  dal i ų  i n v e st i c i n i ų  m o de l i ų  su dar y m as,  r ac i o n al i ų  v ar i an t ų  
p ar i n k i m as,  r e m i an t i s dau g i at i k sl i ai s v e r t i n i m o  m e t o dai s i r  j ų  n au j u m as g al i  
g ar an t u o t i  sė k m ę  k o n k u r e n c i n ė j e  k o v o j e .  

N e k i l n o j am o j o  t u r t o  v e r sl e ,  y p ač  k u r i an t  ar  į si g y j an t  k o m e r c i n ė s 
p ask i r t i e s o b j e k t u s,  l ab ai  sv ar b u  ade k v ač i ai  į v e r t i n t i  e sam ą  r i n k o s i r  t u r t o  
v al dy m o  si t u ac i j ą ,  n e s v i si  t o l i m e sn i  k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t ų  v y st y m o  
e t ap ai  t u r i  b ū t i  e k o n o m i š k ai  n au di n g i  i r   p ag r į st i  k o n k u r e n c i n g a r i n k a. 
U ž t i k r i n an t  i n v e st i c i n i ų  p r o j e k t ų  p at i k i m u m ą ,  sv ar b u  v i sap u si š k ai  ap ž v e l g t i  
p ag r i n di n i u s i n v e st i c i n i o  p r o j e k t o  v ar i an t u s. Š i am e  v e r sl e  l ab ai  sv ar b u  
ap i b r ė ž t i  t i n k am u s o b j e k t o  p ai e š k o s b e i  v y st y m o  r o di k l i u s. V i e n as i š  
sv ar i au si ų  k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t ų  i n v e st i c i n i ų  p r o j e k t ų  į g y v e n di n i m o  
sė k m ė s r o di k l i ų  y r a p at i k i m ų  r i n k o s du o m e n ų  su r i n k i m as,  t u r t o  v al dy m o  
v ar i an t ų  p ar i n k i m as b e i  r o di k l i ų  t i n k am as  ap do r o j i m as į v ai r i ai s m at e m at i n i ai  
m o de l i ai s. 

K o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t ų  v y st y m as,  t i k sl i au  n e k i l n o j am o j o  t u r t o  
k ū r i m as − t ai  n e  t i k  v e r sl as,  su si j ę s su  j o  p ar dav i m u  ar  n u o m a,  b e t  i r  b e t  k u r i o  
v e r sl o  n e at si e j am a dal i s. J am e  y r a p l an u o j am i  i r  į g y v e n di n am i  k i t ų  v e r sl o  
r ū š i ų  p r o j e k t ai ,  t o dė l  k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s n e k i l n o j am asi s t u r t as y r a 
n e at si e j am a k i e k v i e n o  v e r sl o  dal i s. 

K o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t ai ,  k ai p  n e k i l n o j am asi s t u r t as,  sk i r i asi  n u o  
k i t ų  p r e k i ų  dau g e l i u  sav y b i ų ,  p av y z dž i u i ,  i l g aam ž i š k u m u ,  st at i š k u m u ,  
k i e k v i e n o  at sk i r o  v i e n e t o  u n i k al u m u ,  di de l i u  n e k i l n o j am o j o  t u r t o   − k ai p  
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p r e k ė s − i n e r t i š k u m u . D ė l  t o k i o  n e k i l n o j am o j o  t u r t o ,  k ai p  p r e k ė s,  
i š sk i r t i n u m o ,  n e k i l n o j am o j o  t u r t o  r i n k a t ai p  p at  sp e c i f i n ė . L y g i n an t  su  
t o b u l o s k o n k u r e n c i n ė s r i n k o s m o de l i u ,  n e k i l n o j am o j o  t u r t o  r i n k ą  g al i m a 
l ai k y t i  n e t o b u l a r i n k a. D ė l  sp e c i f i n i ų  n e k i l n o j am o j o  t u r t o  r i n k o s sav y b i ų :  
p r i v at au s san do r i ų  p o b ū dž i o ,  i n f o r m ac i j o s ap i e  p r e k e s i r  r i n k o s si t u ac i j ą  
n e g au su m o ,  j o s n e p at i k i m u m o ,  san do r i ų  n e r ac i o n al u m o ,  p asi ū l o s 
n e e l ast i n g u m o  b e i  k ar t e l i n i ų  su si t ar i m ų  t u r t o  v al dy m o  k l au si m ai s,  i t i n  
sv ar b u s r i n k o s du o m e n ų  i š sam u m as,  t i k sl u m as,  t i n k am o  m at e m at i n i o  
ap do r o j i m o  b e i  j ų  p r i t ai k y m o  r ac i o n al i am  k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s 
n e k i l n o j am o j o  t u r t o  k ū r i m u i  b e i  v al dy m u i  b ū t i n u m as.    

K o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t ų  su k ū r i m o  i r  e k sp l o at av i m o  sė k m ė  r i n k o s 
e k o n o m i k o s są l y g o m i s p r i k l au so  n u o  p r o t i n g o  v i e t o s p ar i n k i m o ,  t i n k am o  
k o n st r u k c i n i o  sp r e n di m o  i r  š i ų  dal i ų  i n v e st i c i n i o  p ag r i n di m o  į  k u r i u o s 
at si ž v e l g i an t  p r i i m am i  at sak i n g i  f i n an si n i ai  sp r e n di m ai .  

P ast ar ą j į  de š i m t m e t į  L i e t u v o j e  v y k o  i r  i k i  š i o l  v y k st a r adi k al ū s k o m e r c i n ė s 
p ask i r t i e s o b j e k t ų  k ū r i m o ,  v al dy m o  si st e m ų  k o k y b i n i ai  i r  k i e k y b i n i ai  p o k y č i ai ,  k ai  
sė k m i n g o  v e r sl o  p ag r i n das t am p a sp e c i al i o s ž i n i o s b e i  su g e b ė j i m as j as t ai k y t i  
p r ak t i k o j e . B e  t o ,  L i e t u v o j e  di r b an č i o s p ag r i n di n ė s k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t ų  
i n v e st i c i n ė s į m o n ė s  p am až u  t am p a at v i r o s p asau l i n ė s so c i al i n ė s − e k o n o m i n ė s 
si st e m o s dal i m i . T o dė l  sė k m ė  g ar an t u o t a  t i k  t u o m e t ,  k ai  m i n ė t ų  į m o n i ų  v e i k l o s 
k o k y b ė  b u s ade k v at i  ap l i n k o s są l y g o m s ar  n e t  g e r e sn ė  n e i  k i t ų  š al i ų  k o m e r c i n ė s 
p ask i r t i e s n e k i l n o j am o j o  t u r t o  v y st y m o  r i n k o j e . 

S v ar b u  p ab r ė ž t i ,  k ad š al i e s e k o n o m i n ė ,  t e i si n ė ,  p o l i t i n ė  i r  k i t o k i a ap l i n k a,  
dar an t i  di de l ę  į t ak ą  i n v e st u o t o j ų  v e i k l ai ,  y r a b e si k e i č i an č i o  p o b ū dž i o  i r  p at i  y r a 
v e i k i am a di de sn i ų  m ak r o  i r  m i k r o  e k o n o m i n i ų  p r o c e sų . K adan g i  dau g  l e m i a n u o l at  
b e si k e i č i an t i ,  n e st ab i l i  e k o n o m i n ė  i r  g e o p o l i t i n ė  ap l i n k a,  k y l a k l au si m as,  k ai p  
u ž t i k r i n t i  e k o n o m i š k ai  n au di n g ą  k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t ų  v e i k l ą ,  k ai p  
p asi r i n k t i  n au j as st r at e g i j as i r  j ų  į g y v e n di n i m o  b ū du s.  

D ar b o  i š v ado m s su f o r m u l u o t i  at l i k t a l i t e r at ū r o s an al i z ė  l e i dž i a t e i g t i ,  k ad 
š i s dar b as t u r i  i r  p r ak t i n ę  v e r t ę  − r ast a n e dau g  l i t e r at ū r o s š al t i n i ų ,  k u r i u o se  
n ag r i n ė j am a k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s n e k i l n o j am o j o  t u r t o ,  k ai p  dau g  
i n v e st i c i n i ų  e t ap ų  ap i m an č i o   o b j e k t o ,  r ai do s p r o b l e m o s. 

T y r i m ų  o b j e k t a s .  E k o n o m i š k ai  n au di n g o  k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s 
n e k i l n o j am o j o  t u r t o  su k ū r i m o  i r  v al dy m o  p r o c e sas − sė k m i n g ų  i n v e st i c i j ų  
o b j e k t as. N ag r i n ė j an t  i n v e st i c i n į  o b j e k t ą  n u o  i n v e st i c i j ai  t i n k am o s v i e t o s,  
n au di n g ų  k o n st r u k c i j ų  p ar i n k i m o  i r  e k o n o m i n i o  n au di n g u m o  i r i  v al dy m o  
g al i m y b i ų  m ak si m i z av i m o ,  t ai p  p at  su i n t e r e su o t ų  g r u p i ų  i r  e k o n o m i n ė s m i k r o  
i r  m ak r o  ap l i n k o s su de r i n i m o . K o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t o  dau g i at i k sl i s 
v e r t i n i m as − t ai  n e k i l n o j am o j o  t u r t o  o b j e k t o  i r   j į  v e i k i an č i o s i n v e st i c i n ė s 
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ap l i n k o s:  i n v e st u o t o j ų ,  k r e di t o r i ų ,  st at y b i n i ų  o r g an i z ac i j ų ,  p ar dav i m o  
b r o k e r i ų ,  n u o m i n i n k ų ,  p ast at ų  v al dy m o  o r g an i z ac i j ų  su de r i n i m as. 

D a r b o  t i k s l a s  i r  u ž d a v i n i a i .  P ag r i n di n i s dar b o  t i k sl as − su k u r t i  
k o m p l e k si n į  k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t ų  i n v e st i c i n į  m o de l į ,  k u r i s ap i m t ų  
k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t o  v i e t o s,  k o n st r u k c i j ų  p ar i n k i m u s b e i  t i n k am o  
i n v e st i c i n i o  o b j e k t o  r ė m i m o  m o de l i o  su de r i n i m as su  m i k r o  i r  m ak r o  ap l i n k a. 

S i e k i an t  su k u r t i  k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t ų  dau g i at i k sl į  v e r t i n i m o  m o de l į  
i n v e st i c i j ų  asp e k t u ,  k e l i am i  š i e  u ž dav i n i ai :  
• su k u r t i  i n v e st i c i j ų  į  k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s n e k i l n o j am ą j į  t u r t ą  m o de l į ,  
p ag r į st ą  e f e k t y v u m o  di di n i m o  m ar k e t i n g o  p r i e m o n ė m i s i r  si st e m i n e  
m o de l i o  su de dam ų j ų  dal i ų  są v e i k a; 

• r e m i an t i s r i n k o t y r o s t y r i m ai s i r  j ų  i š v ado m i s,  v e i k sn i u s v e i k sn i u s,  
l ab i au si ai  l e m i an č i u s i n v e st i c i j ų  į  k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s n e k i l n o j am ą j į  t u r t ą  
e f e k t y v u m ą ; 

• su k u r t i  i n v e st i c i j ų  į  k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s n e k i l n o j am ą j į  t u r t ą  e f e k t y v u m o  
di di n i m o ,  k ai p  sė k m i n g o  v i e t o s p ar i n k i m o ,  r e m i an t i s g e o i n f o r m ac i n ė m i s 
si st e m o m i s,  m o de l į .  

• su k u r t i  i n v e st i c i j ų  į  k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s n e k i l n o j am ą j į  t u r t ą  e f e k t y v u m o  
di di n i m o ,  k ai p  n au di n g ų   k o n st r u k c i j ų  k o m b i n ac i j ų  p ar i n k i m o ,  m o de l į ;  

• r e m i an t i s v i e t o s p ar i n k i m o  i r  k o n st r u k c i j ų  k o m b i n ac i j ų  t y r i m ai s i r  j ų  
i š v ado m i s,  n u st at y t i  p ag r i n di n i u s k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t o  v i e t o s i r  
k o n st r u k c i j ų  p ar i n k i m o  r o di k l i u s,  n u o  k u r i ų  p r i k l au so  i n v e st i c i j ų  į  
k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s n e k i l n o j am ą j į  t u r t ą  e f e k t y v u m as; 

• I š n ag r i n ė t i  i r  ap r aš y t i  p ag r i n di n i u s i n v e st i c i n i u s − e k o n o m i n i u s r o di k l i u s,  
n u l e m i an č i u s i n v e st i c i n ę  sė k m ę  į  k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t u s; 

• su k u r t i  dau g i at i k sl į  v e r t i n i m o  m e t o dą ,  k u r i s ap i m t ų  v i su s i n v e st u o t o j o  
i š k e l t u s i n v e st i c i n i u s t i k sl u s.  

T y r i m ų  m e t o d i k a .  D au g i at i k sl i s k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t ų  
v e r t i n i m as i n v e st i c i j ų  asp e k t u  b u v o  p ag r į st as l y g i n am o si o s p r e f e r e n c i j o s 
dau g i at i k sl ė s an al i z ė s m e t o dai s. T ai p  p at  b u v o  i š n ag r i n ė t a L i e t u v o s i r  
u ž si e n i o  š al i ų  m o k sl i n ė  l i t e r at ū r a ap i e  k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t ų  
i n v e st i c i n ę  an al i z ę  b e i  v al dy m ą . S p r e n dž i an t  t y r i m o  u ž dav i n i u s b u v o  at l i k t o s 
ž i n o m ų  L i e t u v o s i n v e st i c i n i ų  b e n dr o v i ų  ap k l au so s i r  e k sp e r t i n ė s an al i z ė ,  
k u r i o s b u v o  p r i t ai k y t o s dau g i at i k sl e i  k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t ų  
i n v e st i c i n e i  an al i z e i . 

M o k s l i n i s  d a r b o  n a u j u m a s .   Š i am e  dar b e   p at e i k t a t ai ,  k ą  au t o r i u s 
su k ū r ė :  
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• m ar k e t i n g o  v e i k sn i ų  i r  r i n k o t y r o s si st e m o s,  l e m i an č i o s i n v e st i c i j ų  į  
k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s n e k i l n o j am o j o  t u r t o  i n v e st i c i n ė s ap l i n k o s 
e f e k t y v u m ą ; 

• i n v e st i c i j ų  į  k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s n e k i l n o j am ą j į  t u r t ą  e f e k t y v u m o  
di di n i m o  m ar k e t i n g o  p r i e m o n ė m i s si st e m i n i s m o de l i s; 

• r i n k o t y r o s m o de l i s,  sk i r t as sė k m i n g am  k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s 
n e k i l n o j am o j o  t u r t o  o b j e k t ų  i n v e st i c i n i am  v y st y m u i ; 

• k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s n e k i l n o j am o j o  t u r t o  v i e t o s p ar i n k i m o  si st e m i n i s 
m o de l i s; 

• k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s ž e m ė s sk l y p o  k ai n o s n u st at y m o  n au do j i m o  p aj am ų  
v e r t ė s m e t o du  m o de l i s; 

• k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t ų  v i e t o s p ar i n k i m o  r o di k l i ų  si st e m a; 
• k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t ų  k o n st r u k c i j ų  p ar i n k i m o  r o di k l i ų  si st e m a; 
• p ag r i n di n i ai  k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s n e k i l n o j am o j o  t u r t o  i n v e st i c i n i ai  
r o di k l i ai  i r  i n v e st i c i n i ų  sp r e n di n i ų  p ar i n k i m o  r o di k l i ų  si st e m a; 

• b e n dr as k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s n e k i l n o j am o j o  t u r t o  r ac i o n al i ų  i n v e st i c i j ų  
sp r e n di n i ų  ap ž v al g a; 

• m e t o di k a,  l e i dž i an t i  i n v e st av i m o  į  k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t u s p r o c e są  
p adar y t i  e f e k t y v e sn į ,  t ai k an t  dau g i at i k sl į  v e r t i n i m o  m e t o dą  E L E C T R E  I I I ; 

• dau g i ae t ap i s l y g i n i m o  m e t o das,  l e i dž i an t i s e f e k t y v i ai  i š r i n k t i  k o m e r c i n ė s 
p ask i r t i e s o b j e k t ą  i š  dau g e l i o ,  at si ž v e l g i an t  į  v i su s i n v e st i c i n i u s o b j e k t o  
e t ap u s b e i  i n v e st u o t o j o  p ag e i dau j am u s r o di k l i u s. 

T e o r i n i a i  i r  p r a k t i n i a i  d a r b o  r e z u l t a t a i .  T ai  m ar k e t i n g o  k o m p l e k so  i r  
r i n k o t y r o s v e i k sn i ų ,  l e m i an č i ų  k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t ų ,  an al i z ė  b e i  j ų  
su de dam ų j ų  dal i ų  ap r aš y m as. Š i ų  su de dam ų j ų  p r i e š i n v e st i c i n i ų  p l an ų  an al i z ė  
b e i  n au j o v i ų  p r i t ai k y m as p adė s g r e i č i au  r e al i z u o t i ,  o  k i t ai p  t ar i an t ,  e f e k t y v i au  
p an au do t i  v i e n ą  b r an g i au si ų  n e k i l n o j am o j o  t u r t o  r ū š i ų  − k o m e r c i n ė s 
p ask i r t i e s o b j e k t u s. 

D ar b e  i š sk i r i am a k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s n e k i l n o j am asi s t u r t as,  n e s j am  
b ū di n g a sp e c i f i n ė  i r  su dė t i n g e sn ė  p o v e i k i o  v e i k sn i ų  si st e m a,  k adan g i  
k o m e r c i n i ų  p at al p ų  p ak l au są  y p ač  v e i k i a š al i e s m ak r o e k o n o m i n ė  si t u ac i j a. 

K o m e r c i n i o  o b j e k t o  v i e t o s p ar i n k i m as i r  e f e k t y v i ų  k o n st r u k c i j ų  
k o m p l e k so  r o di k l i ų  su f o r m u l av i m as i r  ap r aš y m as l e i s i n v e st u o t o j u i  ap i b r ė ž t i  
i r  su v o k t i  p ag r i n di n i u s k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t o  g y v av i m o  c i k l u s. 

G e o i n f o r m ac i n i ų  si st e m ų ,  k ai p  p ag al b i n i ų  p r i e m o n i ų  p ar e n k an t  t i n k am ą  
k o m e r c i n i o  o b j e k t o  v i e t ą ,  i š n ag r i n ė j i m as l e i s p l ač i au  su p r ast i  v i e t o v ę  
f o r m u o j an č i u s v e i k sn i u s. 
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S p r e n di m ų  p r i ė m i m o  si st e m o s,  k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t o  v i e t o s,   
k o n st r u k c i j ų  k o m b i n ac i j ų  i r  i n v e st i c i n i ų  sp r e n di n i ų  p ar i n k i m o  g al i m y b i ų  
an al i z ė  l e i dž i a i n v e st u o t o j u i  dau g  e f e k t y v i au  n ag r i n ė t i  į v ai r i ą  i r  p l ač i ą  
k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t o  p r i e š i n v e st i c i n ę  ap l i n k ą . 

D a r b o  a p r o b a v i m a s  i r  p r a k t i n i s  r e z u l t a t ų  n a u d o j i m a s .  P ag r i n di n i ai  
di se r t ac i j o j e  n ag r i n ė t i  asp e k t ai  b u v o  ap t ar t i  t ar p t au t i n ė se  i r  r e sp u b l i k i n ė se  
m o k sl i n ė se  k o n f e r e n c i j o se . D ar b e  i š dė st y t a m e dž i ag a p ask e l b t a p e n k i u o se  m o k sl o  
st r ai p sn i u o se . R e m i an t i s k ai  k u r i a di se r t ac i j o s m e dž i ag a,  p ar aš y t o s t r y s m ag i st r o  
t e z ė s.  

A p i m t i s  i r  s t r u k t ū r a .   D ar b ą  su dar o  į v adas,  k e t u r i  sk y r i ai ,  i š v ado s i r  
l i t e r at ū r o s š al t i n i ų  są r aš as,  p r i e dai . D ar b o  ap i m t i s  15 1  p u sl ap i ai .  

P i r m am e  sk y r i u j e  ap i b r ė ž i am a k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t ų  v e r t i n i m o  
k o n c e p c i j a i n v e st i c i j ų  asp e k t u ,  ap i b ū di n am i  k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t ų  
i n v e st i c i n i ai  r e i k al av i m ai  i r  e sam i  su n k u m ai ,  n ag r i n ė j am i  m o k sl i n i ai  t y r i m ai  b e i  
i n v e st i c i n i ai  r e z u l t at ai  k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t ų   sr i t y j e ,  ap t ar i am as k o m e r c i n ė s 
p ask i r t i e s o b j e k t o  i š sk i r t i n u m as,  l y g i n am i  L i e t u v o s i r  u ž si e n i o  š al i ų  i n v e st i c i n i ų  
v e i k sn i ų  b e i  r e al i z av i m o  asp e k t ai ,  t ai p  p at  an al i z u o j am i  di se r t ac i j o s dar b e  t ai k y t i  
dau g i at i k sl ė s an al i z ė s m e t o dai . 

A n t r am e  sk y r i u j e  an al i z u o j am as i š o r i n ė s ap l i n k o s į v ai r i ų  v e i k sn i ų  p o v e i k i s 
k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t ų  i n v e st i c i n i am  v e r t i n i m u i ,  si ū l o m i  i r  ap r aš o m i  
t e o r i n i ai  k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t ų  r i n k o t y r o s b e i  m ar k e t i n g o  p ar i n k i m o  
k o m p l e k si n ė s an al i z ė s m o de l i ai ,  n u st at o m i  r y š i ai  t ar p  m i k r o  i r  m ak r o  ap l i n k o s 
v e i k sn i ų ,  dar an č i ų  į t ak ą  k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t ų  i n v e st u o t o j am s i r  su  j ai s 
su si j u si ų  dal y v i ų  v e i k l o s e f e k t y v u m u i . 

T r e č i am e  sk y r i u j e  p r i t ai k y t as di se r t ac i j o s dar b e  p i r m am e  sk y r i u j e  i š sk i r t as 
dau g i at i k sl ė s an al i z ė s m e t o das E L E C T R E  I I I ,  k u r į  n au do j an t  sp r e n dž i am i  t i n k am o s 
v i e t o s,  n au di n g ų  k o n st r u k c i j ų  i r  i n v e st i c i n i ų  r o di k l i ų  p ar i n k i m o  u ž dav i n i ai ,  ap r aš y t i  
v i e t o s p ar i n k i m o ,  k o n st r u k c i j ų  k o m b i n ac i j ų  m o de l i ai . 

K e t v i r t am e  sk y r i u j e  p at e i k i am as b e n dr as k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s dau g i at i k sl i o  
v e r t i n i m o  i n v e st i c i j ų  asp e k t u  m o de l i s,  p ab r ė ž i am i  p ag r i n di n i ai  t r ū k u m ai ,  v e r t i n an t  
k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t u s i n v e st i c i j ų  asp e k t u . Š i o m s p r o b l e m o m s sp r ę st i  
au t o r i au s p asi ū l y t as dau g i ae t ap i s l y g i n i m o  m e t o das. 

 
I š v a d o s   
 
1. A t l i k t a į v ai r i ų  p asau l i o  š al i ų  m o k sl i n i n k ų  k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s 

n e k i l n o j am o j o  t u r t o ,  st at y b o s i r  r e k o n st r u k c i j o s i n v e st i c i n i ų  p r o j e k t ų  
e f e k t y v u m o  n u st at y m o  m e t o dų  k o m p l e k si n ė  an al i z ė .  
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2. S u k u r t i  i n v e st i c i j ų  į  k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s n e k i l n o j am ą j į  t u r t ą ,  
e f e k t y v u m o  di di n i m o  m ar k e t i n g o  i r  r i n k o t y r o s p r i e m o n ė m i s,  m o de l i ai ,  
p ar e m t i  si st e m i n e  m o de l i o  su de dam ų j ų  dal i ų  są v e i k a. N u st at y t a,  k ad 
k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t ų  i n v e st i c i n i am s u ž dav i n i am s sp r ę st i ,  
g e r i au si ai  t i n k a  dau g i at i k sl i ai  v e r t i n i m o  m e t o dai . 

3 . I š an al i z u o t a L i e t u v o s,  k ai m y n i n i ų  v al st y b i ų  i r  p ag r i n di n i ų  E u r o p o s 
v al st y b i ų  k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t ų  n u o m o s r i n k o s di n am i k a. 
N u st at y t a,  k ad L i e t u v o s i r  k ai m y n i n ė se  v al st y b ė se  p r e k y b i n ė s p ask i r t i e s 
o b j e k t ų  r i n k o s k ai n o s y r a g e r o k ai  m až e sn ė s,  n e i  V ak ar ų  E u r o p o s 
v al st y b ė se ,  t o dė l  g al i m as j ų  k i l i m as p e r  at e i n an č i u s 3  m e t u s,  t ač i au  b i r ų  
n u o m o s k ai n o s,  p al y g i n t i  su  dab ar t i n ė m i s,  m až ė s,  k adan g i  L i e t u v o j e  y r a 
r i b o t a š i ų  p at al p ų  p ak l au sa,  p al y g i n t i  su  e sam a p asi ū l a.  

4 . S u k u r t o s k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t ų  e k o n o m i š k ai  n au di n g o s v i e t o s,  
n au di n g ų  k o n st r u k c i j ų  b e i  e k o n o m i n i ų  - i n v e st i c i n i ų  r o di k l i ų  p ar i n k i m o  
si st e m o s b e i  n u st at y t o s š i as g r u p e s ap i b ū di n an č i ų  r o di k l i ų  
r e i k š m i n g u m ai . T ai  l e i dž i a t i k sl i ai  p ar i n k t i  v i e t ą ,  e k o n o m i š k ai  n au di n g as 
k o n st r u k c i j as b e i  p ag r į st i  v i sa t ai  e k o n o m i š k ai ,  r e m i an t i s sv ar b i o m i s 
k o m e r c i n i o  p ask i r t i e s o b j e k t o  i n v e st i c i n i o  p ar i n k i m o  c h ar ak t e r i st i k o m i s. 

5 . S u si st e m i n t a k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t ų  v i e t o s v e r t i n i m o  sc h e m a. 
N u st at y t a,  k ad k o n k r e t au s ž e m ė s sk l y p o  v e r t i n i m u i  g e r i au si ai  t i n k a 
e sam o  n au do j i m o  v e r t ė s m e t o das,  n u st at an t i s p ag r i n di n i u s k o m e r c i n i o  
o b j e k t o  v i e t o s r i n k o s p r i o r i t e t u s,  sk l y p o  m ak si m al ų  i r  g e r i au si ą  
p an au do j i m ą . 

6 . S u k u r t as k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t ų  e k o n o m i š k ai  n au di n g ų  
k o n st r u k c i j ų  p ar i n k i m o  m o de l i s,  k u r i s l e i dž i a de t al i ai  ap i b r ė ž t i  
p ag r i n di n i u s k o m e r c i n i o  o b j e k t o  k o n st r u k c i j ų  p r i o r i t e t u s b e i  j ų  at r an k o s 
b ū du s. 

7. I š t y r u s dau g i at i k sl i u s v e r t i n i m o  m e t o du s,  n u st at y t a,  k ad 
n e do m i n u o j an č i ų  v ar i an t ų  ai b ė s i š r i n k i m o  m e t o das E L E C T R E  I I I  t i n k a 
k o m e r c i n i ų  o b j e k t ų  st at y b o s p r o j e k t ų  e f e k t y v u m u i  v e r t i n t i ,  n e s g al i m a 
n u si st at y t i  į v ai r i ų  r o di k l i ų  r e i k š m i ų  sv y r av i m o  r i b as. B e  t o ,  š i o  m e t o do  
sk ai č i av i m ai  p ar e m t i  v ar i an t ų  p o r i n i u  p al y g i n i m u ,  k u r i o  m e t u  n u st at o m a,  
ar  v ar i an t o  r o di k l i ai  n e p r i e š t ar au j a v ar i an t o  do m i n av i m u i . 

8 . S u k u r t as k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t ų  e k o n o m i š k ai  n au di n g o  
i n v e st i c i n i o  v ar i an t o  p ar i n k i m o  m o de l i s. N u st at y t a,  k ad p ar e n k an t  
k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t o  p r i e š i n v e st i c i n į  v ar i an t ą ,  sv ar b u  n ag r i n ė t i  
v i sk ą  k o m p l e k si š k ai ,  at si ž v e l g i an t  į  k o m e r c i n ė s p ask i r t i e s o b j e k t ų  r i n k o s 
y p at u m u s,  v i e t o s u n i k al u m ą ,  k o n st r u k t y v ų  n au di n g u m ą  b e i  i n v e st i c i n į   - 
e k o n o m i n į   p r o j e k t o  p ag r i n di m ą .  



 3 2 

9 . S u k u r t as i r  ap r aš y t as dau g i ae t ap i s l y g i n i m o  m e t o das,  l e i dž i an t i s 
p al y g i n t i  v ar i an t u s l y g i n am o si o s p r e f e r e n c i j o s ap l i n k o j e  i r  b e n dr am e  
i n v e st i c i n i o  p r o j e k t o  n au di n g u m o  l y g y j e ,  į v e r t i n an t  v i sas r o di k l i ų  g r u p e s,  
k u r i o s t ar p u sav y j e  y r a n e su de r i n am o s. 

10. A t l i k t i  dau g i ae t ap i o  l y g i n i m o  m e t o du  sk ai č i av i m ai  p at v i r t i n a,  k ad š i ai  
di e n ai  n au di n g i au si as i n v e st i c i n i s v ar i an t as y r a c e n t r i n ė j e  m i e st o  
t e r i t o r i j o j e ,  n e su dė t i n g ų  st i k l o  - m e t al i n i ų  k o n st r u k c i j ų  o b j e k t as. 
N u st at y t a,  k ad š i ai  di e n ai  i n v e st u o t o j am s ak t u al i au si a k u o  g r e i č i au  
su k u r t i  i r  r e al i z u o t i  o b j e k t ą ,  g au n an t  k u o  di de sn į  i n v e st i c i n į  p e l n ą ,  
n e k r e i p i an t  dė m e si o  į  š i o  t u r t o  i š l i e k am ą j ą  v e r t ę . 

 
 
A n d r iu s  S t a s iu l io n is  
 
1994 –1998 :  u n de r g r adu at e  st u di e s at  E n v i r o n m e n t al  E n g i n e e r i n g  F ac u l t y  o f  

V i l n i u s G e di m i n as T e c h n i c al  U n i v e r si t y ,  B ac h e l o r  o f  P r o p e r t y  
M an ag e m e n t . 

1998 –2 000:  p o st g r adu at e  st u di e s at  C i v i l  E n g i n e e r i n g  F ac u l t y  o f  V i l n i u s 
G e di m i n as T e c h n i c al  U n i v e r si t y ,  M ast e r  o f  P r o p e r t y  M an ag e m e n t  
(P r o p e r t y  e v al u at i o n ). 

2 000–2 004 :  do c t o r al  st u di e s at  C o n st r u c t i o n  T e c h n o l o g y  an d M an ag e m e n t  
D e p ar t m e n t  o f  V i l n i u s G e di m i n as T e c h n i c al  U n i v e r si t y ,  do c t o r al  st u de n t  
o f  T e c h n o l o g i c al  S c i e n c e s,  C i v i l  E n g i n e e r i n g  – 02T . 

 L e c t u r e r  i n  V G T U  si n c e  2001. T h e  su b j e c t  w as l e c t u r e d o n  i s P r o p e r t y  
m an ag e m e n t  M ar k e t i n g . 
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e v e r y o n e  w h o  assi st e d m e  du r i n g  m y  w o r k  o n  t h e  do c t o r al  di sse r t at i o n . 
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SL 13 6 .  2 0 0 4   0 8  11.  2 , 0 0  a p s k .  l e i d .  l .  Ti r a ž a s  10 0  e g z .   
Le i d o  V i l n i a u s  G e d i m i n o  t e c h n i k o s  u n i v e r s i t e t o  l e i d y k l a  „ Te c h n i k a “ ,  Sa u l ė t e k i o  a l .  
11,  LT-10 2 2 3  V i l n i u s  – 4 0  
Sp a u s d i n o  UAB „ Sa p n ų  s a l a “ ,  S.  Mo n i u š k o s  g .  2 1–10 ,  LT-0 812 1 V i l n i u s  


