
PREFERENCJE 

POTENCJALNYCH NABYWCÓW 

LOKALI MIESZKALNYCH 

W KONINIE

Wprowadzenie 

T ym co wp³ywa na cenê nierucho-
moœci s¹ jej cechy. W metodyce 
wyceny, w której najczêœciej 

poszukuje siê wartoœci rynkowej (naj-
bardziej prawdopodobnej do uzyskania 
ceny), cechy pozwalaj¹ na opis nieru-
chomoœci oraz ocenê jej w³aœciwoœci np. 
pod wzglêdem po³o¿enia, powierzchni, 
mo¿liwoœci zagospodarowania i porów-
nania tych cech z atrybutami innych 
nieruchomoœci, które by³y przedmiotem 
obrotu. W istocie takie podejœcie polega 
na poszukiwaniu atrybutów rynkowych 
nieruchomoœci, które s¹ brane pod uwagê 
przez osoby zainteresowane zakupem 
nieruchomoœci. Specjaliœci zajmuj¹cy siê 
zawodowo problematyk¹ rynku nieru-
chomoœci stale badaj¹ zachowania 
konsumentów, a w szczególnoœci pozys-
kuj¹ wiedzê o zachowaniach i czyn-
nikach determinuj¹cych podejmowane 
wybory. Problematyka ta od wielu lat jest 
przedmiotem badañ nauk ekonomicz-
nych. W literaturze czêsto wskazuje siê 
na podzia³ czynników kszta³tuj¹cych 
zachowania konsumentów na rynku 
nieruchomoœci (oraz innych), w którym 
wyró¿nia siê cztery grupy czynników: 
kulturowe, spo³eczne, osobiste oraz 

1psychologiczne . Si³a wp³ywu wymie-
nionych czynników uzale¿niona jest od 
charakteru rynku nieruchomoœci, cech 
nieruchomoœci jako dobra konsump-
cyjnego. W przypadku rynku nierucho-
moœci mieszkaniowych istotne znacze-
nie odgrywaj¹ przede wszystkim czyn-
niki kulturowe, do których zaliczaj¹ siê 
m.in.: subkultura oraz klasa spo³eczna. 
Z uwagi na te czynniki konsumenci 
odwo³uj¹cy siê do tradycji i wzorców 
podejmuj¹ decyzjê o nabyciu lokalu 
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mieszkalnego lub nieruchomoœci grun-
towej i rozpoczêciu budowy domu 
mieszkalnego (gdy¿ funkcjonowanie we 
wspólnocie mieszkaniowej sprawia 
u nich dyskomfort). Z kolei przyk³adem 
wp³ywu subkultury mo¿e byæ chêæ 
zamieszkania (posiadania nierucho-
moœci) w mieœcie lub na obszarach 
wiejskich. Oczywiœcie niemniejszy 
wp³yw na decyzje strony popytowej na 
rynku nieruchomoœci mieszkalnych maj¹ 
czynniki spo³eczne, czy osobiste, gdzie 
du¿¹ wagê odgrywa np. liczba dzieci 
wp³ywaj¹ca wprost na powierzchniê oraz 
cechy funkcjonalne poszukiwanej nieru-
chomoœci. Preferencje nabywców maj¹ 
indywidualny charakter, ale z uwagi na 
pewn¹ powtarzalnoœæ zachowañ, poz-
walaj¹ wyodrêbniæ kluczowe atrybuty 
nieruchomoœci, których poszukuj¹ na-
bywcy.

elem badania by³o uzyskanie 
wiedzy na temat zmian prefe-
r enc j i  nabywców loka l i  

mieszkalnych na lokalnym rynku 
nieruchomoœci w piêcioletniej perspekt-
ywie czasowej. Przedmiotem by³o 
badanie preferencji nabywców lokali 
mieszkalnych na rynku lokalnym miasta 
Konina w latach 2008-2012. Do analizy 
preferencji nabywców lokali mieszkaln-
ych wykorzystano tak¿e materia³y 
uzupe³niaj¹ce w postaci transakcji 
nieruchomoœci lokali mieszkalnych 
udostêpnione przez Urz¹d Miejski w Ko-
ninie. 

Cel, zakres i metodyka ba-
dañ

C

Informacje niezbêdne do przepro-
wadzenia czêœci badawczej zosta³y 
zebrane za pomoc¹ ankiety, która 
zawiera³a pytania dotycz¹ce preferencji 
cech nieruchomoœci lokali mieszkalnych 
uznanych za istotne przez potencjalnych 
nabywców oraz dotycz¹ce charakte-
rystyki respondentów dla celów statys-
tycznych badañ.

W zakresie badania preferencji sfor-
mu³owano m.in. nastêpuj¹ce pytania:
1. W jakim stopniu przedstawione 

cechy wp³ynê³yby na podjêcie 
decyzji o zakupie lokalu miesz-
kalnego?

2. Jaka cena zakupu mieszkania by-
³aby mo¿liwa do zaakceptowania 
uwzglêdniaj¹c wskazane cechy za 
istotne?

3. Jaka jest wysokoœæ dochodu na 
cz³onka rodziny? 

4. W jaki sposób by³by finansowany 
zakup mieszkania?

1 E. Stachura: Marketing na rynku nieruchomoœci. Wyd. PWE, Warszawa 2007, s. 235-241.
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W zakresie charakterystyki statys-
tycznej respondentów uzyskano nastê-
puj¹ce informacje: p³eæ, wiek, wykszta³-
cenie, liczebnoœæ rodziny, dochody na 
cz³onka rodziny, aktualna sytuacja 
mieszkaniowa.

W 2008 roku badana populacja 
obejmowa³a 66 potencjalnych nabyw-
ców lokali mieszkalnych, gdzie po 
ocenie kompletnoœci odpowiedzi do 
analizy przyjêto 94% ankiet, natomiast 
w 2012r. odpowiednio 54 potencjalnych 
nabywców lokali mieszkalnych, a do 
analizy przyjêto 96% ankiet.

Materia³ badawczy obejmuj¹cy tran-
sakcje nieruchomoœci lokali mieszkal-
nych analizowano w latach 2008– 2011.

W badaniach pos³ugiwano siê porów-
nywaniem analiz¹ porównawcz¹ (po-
miêdzy odpowiednimi kryteriami), oraz 
interpretacj¹ merytoryczn¹ tych po-
równañ. W analizie zastosowano wskaŸ-
niki statystyczne takie jak: œredni¹ aryt-
metyczn¹ – miara przeciêtnego poziomu 
badanego zjawiska, wskaŸniki struktury 
i dynamiki badanego zjawiska. Wyniki 
badañ przedstawiono technik¹ tabela-
ryczn¹, graficzn¹ i opisow¹.

a potrzeby charakterystyki sta-
tystycznej przyjêto odpowiedzi, 
których udzielili respondenci 

w ankietach zakwalifikowanych do 
analizy. 

Respondentów przypisano do szeœciu 
grup wiekowych (Tabela 1), poczynaj¹c 
od grupy do 20 lat. Zarówno w 2008 jak 
i w 2012r. w losowo wybranej populacji 
nie by³o respondentów w najni¿szej 
grupie wiekowej. Najliczniejszy by³ 
udzia³ respondentów w wieku do 40 lat 
a najmniej liczny respondentów w wieku 
powy¿ej 60 lat. Œredni wiek respondenta 
w 2008r. wynosi³ 40 lat a w 2012r. 37 lat. 
Analiza struktury wiekowej responden-
tów w 2012r. wykaza³a wzrost ich udzia-
³u w grupach wiekowych do 30 i do 40 
lat, natomiast w pozosta³ych grupach 
wiekowych odnotowano spadek udzia³u 
w porównaniu do 2008r. Zró¿nicowanie 
liczby respondentów w analizowanych 
grupach wiekowych w 2012r. w porów-
naniu do 2008r. by³o nastêpuj¹ce: do 
30 lat +18,2%, do 40 lat -4,5%, do 50 lat 
-25,0%, do 60 lat -50,0% i powy¿ej 60 lat 
-66,7% a w odniesieniu do analizowa-
nych populacji -16,1%. 

Charakterystyka statys-
tyczna respondentów

N

Kolejn¹ informacj¹ uzyskan¹ w trak-
cie badañ by³a wielkoœæ rodziny res-
pondentów – zobacz Tabela 2. W po-
równaniu do 2008r. w strukturze badanej 
populacji 2012r. zmniejszy³ siê udzia³ 
rodzin 1 osobowych a wzrós³ udzia³ 
rodzin 2–4 osób. Udzia³ rodzin dwu 
osobowych w poszczególnych okresach 
badañ wynosi³ w 2008r. 22% a w 2012r. 
24%. Z kolei porównanie liczebnoœci 
rodzin w analizowanych grupach wyka-
za³o, ¿e w 2012r. w porównaniu do 2008r. 
wyst¹pi³ ich spadek odpowiednio: ro-
dziny 1 osobowe o 33,3%, rodziny do 4 
osób o 12,2% i rodziny powy¿ej 4 osób 
o 25,0%.

Oprócz wieku i stanu rodziny za 
istotne uznano pozyskanie informacji 
o dochodzie na cz³onka rodziny respon-
dentów (Tabela 3). Ta informacja zosta³a 
powi¹zana z analiz¹ Ÿróde³ finansowania 
nabycia lokalu mieszkalnego. Analiza 
wielkoœci dochodu na cz³onka rodziny 
w poszczególnych zakresach kwoto-
wych badanych populacji w okresach 
2008r. i 2012r. w ujêciu struktury wyka-
za³a ich zró¿nicowanie. W 2008r. 
i w 2012r. najwy¿szy by³ udzia³ bada-
nych respondentów z dochodem do 
1000z³ na cz³onka rodziny, nastêpnie 
z dochodem do 1500z³ a najmniejszy 
z dochodem do 500 z³.

Tabela 1
Struktura wiekowa respondentów 

Tabela 2
Struktura wielkoœci rodzin respondentów

Tabela 3
Dochód na cz³onka rodziny respondentów

�ród³o: Opracowanie w³asne

�ród³o: Opracowanie w³asne

�ród³o: Opracowanie w³asne
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�ród³a finansowania, ce-
na, powierzchnia i moty-
wy zakupu mieszkania

U wzglêdniaj¹c zró¿nicowanie 
poziomu dochodów na cz³onka 
rodziny i kondycji finansowej 

oraz wskazane przez ankietowanych 
cechy istotne, jakie wp³ynê³yby na 
podjêcie decyzji o zakupie lokalu 
mieszkalnego, zapytano respondentów: 
W jaki sposób by³by finansowany zakup 
mieszkania? Jaka cena zakupu mieszka-
nia by³aby mo¿liwa do zaakceptowania? 

Analizuj¹c wskazania respondentów, 
dotycz¹ce ich sytuacji rodzinnej i uzys-
kiwanych dochodów na cz³onka rodziny, 
ustalono sposoby sfinansowania zakupu 
mieszkania – patrz Tabela 4. W 2008r. 
55% respondentów wskazywa³o finan-
sowanie zakupu ze œrodków w³asnych 
w 25% i z kredytu w 75%, a w 2012r. taki 
sposób finansowania wskaza³o 41%. Ko-
lejnym sposobem finansowania by³y 
œrodki w³asne w 75% i kredyt w 25% 
kwoty zakupu mieszkania, który wska-
za³o odpowiednio 14% i 19% responden-
tów. Respondentów wskazuj¹cych sfi-
nansowanie zakupu mieszkania tylko ze 
œrodków w³asnych by³o w 2008r. 12% 
a w 2012r. 4%. Zakup mieszkania sfinan-
sowany w ca³oœci ze œrodków obcych, 
gdyby taka mo¿liwoœæ by³a realna 
w praktyce, wskaza³o w 2008r. 6%, 
a w 2012 r. 21% respondentów. Z ostro¿-
noœci wnioskowania nale¿y podkreœliæ, 
¿e struktura Ÿróde³ finansowania zakupu 
mieszkania w 2012r. mo¿e byæ pochodn¹ 
wyst¹pienia kryzysu gospodarczego, 
a tak¿e zwiêkszonymi wymaganiami 
kredytodawców w zakresie udzia³u œrod-
ków w³asnych i kondycji finansowej 
kredytobiorców. Przyjmuj¹c za³o¿enie, 
¿e w praktyce realne s¹ sposoby finan-
sowania zakupu mieszkania realizowane 
tylko ze œrodków w³asnych lub z udzia-
³em œrodków w³asnych i obcych to w tym 
ostatnim przypadku w 2008r. taki sposób 
wskaza³o 82% pytanych osób, natomiast 
w 2012r. 75%. Uwzglêdniaj¹c liczbê 
wskazañ w poszczególnych okresach 
ustalono, ¿e w 2012r. spadek zwi¹zany 
z tym sposobem finansowania wyniós³ 
23,5%. Analiza poszczególnych sposo-
bów finansowania zakupu mieszkania 
z udzia³em œrodków w³asnych i kredytu 
wykaza³a, ¿e najwiêkszy spadek 
w 2012r. (wynosz¹cy 38% w porównaniu 
do 2008r.) dotyczy³ sposobu finansowa-
nia sk³adaj¹cego siê ze œrodków w³as-
nych w 25% i kredytu w 75%. Ustalona 
na podstawie przeprowadzonych badañ 
g³êbokoœæ spadku finansowania zakupu 

Tabela 4
�ród³a finansowania zakupu mieszkania

mieszkania z udzia³em œrodków w³as-
nych i kredytu wskazuje na pogorszenie 
siê kondycji finansowej respondentów 
potencjalnych nabywców mieszkania, 
a szczególnie brakiem zdolnoœci kredy-
towej.

Zak³adaj¹c z³o¿onoœæ kondycji finan-
sowej respondentów poproszono ich 
o wskazanie ceny i powierzchni jaka 
by³aby mo¿liwa do zaakceptowania 
z uwzglêdnieniem cech preferowanych

przy zakupie mieszkania. W 2008r. 
(Tabela 5) zdecydowanie wiêcej wskazañ 
dotyczy³o preferowanych cen w prze-

2dzia³ach kwotowych powy¿ej 2000z³/m  
powierzchni u¿ytkowej, które stanowi³y 
68%, natomiast w 2012r. 57,8% badanych 
populacji. Najwiêcej wskazañ uzyska³ 

2przedzia³ kwotowy 2001–2500z³/m  p.u. 
odpowiednio 33,9% i 32,9% a najmniej 

2przedzia³ kwotowy do 1500z³/m  p.u. 
mieszkania (Tabela 6).

Tabela 5
Preferowane ceny i powierzchnia zakupu mieszkania w Koninie w 2008r.

Tabela 6
Preferowane ceny i powierzchnia zakupu mieszkania w 2012r.

�ród³o: Opracowanie w³asne

�ród³o: Opracowanie w³asne

�ród³o: Opracowanie w³asne
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Porównuj¹c strukturê preferencji 
cenowych podkreœliæ nale¿y wskazania 

2w przedzia³ach poni¿ej 2000z³/m  p.u. 
mieszkania, które stanowi³y w 2008r. 
32% ogólnej liczby, a w 2012r. 42,2%. 
Taki wzrost udzia³u wskazuje na pre-
ferowanie zakupu mieszkania do re-
montu, wobec braku mo¿liwoœci finan-
sowych pozwalaj¹cych na zakup miesz-
kania w przedziale cenowym powy¿ej 

22000z³/m  p.u. Analizuj¹c preferencje 
cenowe potencjalnych nabywców lokali 
mieszkalnych interesuj¹ce s¹ wskazania 
dotycz¹ce wielkoœci powierzchni u¿yt-
kowej. 

Zarówno w 2008r. jak i w 2012r. 
najbardziej preferowan¹ pod wzglêdem 
nabycia by³a powierzchnia mieszka-

2niowa w przedziale 46–55m  p.u., od-
powiednio 37,4% i 32,6%. Preferencje 
nabycia mieszkañ powierzchniowo ma-

2³ych do 45 m  p.u. w 2008r. wyrazi³o 
12,8% respondentów, a w 2012r. 17,2%. 
Odnosz¹c preferowane przedzia³y ceno-
we do realiów rynkowych w postaci ceny 
minimalnej, œredniej i maksymalnej 
ustalonej w obrocie na rynku mieszka-
niowym miasta Konina nale¿y podkreœ-
liæ ¿e mieszcz¹ siê one w rynkowym 
zakresie cenowym. W 2008r. ustalony na 
podstawie analizy cen transakcyjnych 

2zakres cenowy wynosi³ od 1185z³/m  
2 2do 3956 z³/m  a w 2011r. od 1562 z³/m  

2do 3885z³/m . Powy¿sze wartoœci przed-
stawiono tak¿e w Tabeli 7.

Konfrontuj¹c preferencje potencjal-
nych nabywców w zakresie powierzchni 
mieszkania z realiami praktyki w obrocie 
rynkowym lokalami mieszkalnymi usta-
lono, ¿e powierzchnia w przedziale 

246–55m  p.u. by³a w obrocie nierucho-
moœciami skutecznym wyborem w 2008r. 
dla 22,4% nabywców a w 2012r. dla 
23,6% nabywców. W ca³ym okresie 
analizy obrotu lokali mieszkalnych na 
rynku lokalnym miasta Konina w latach 
2008–2012 ustalono doœæ istotne zró¿ni-

Tabela 7
Ceny œrednie nieruchomoœci lokali mieszkalnych na rynku miasta Konina w latach 2008  i 2012

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych UM w Koninie

Wykres 1
Struktura transakcji lokali mieszkalnych w Koninie w latach 2008-2012

�ród³o: Opracowanie w³asne

cowanie nabywanych mieszkañ pod 
wzglêdem powierzchni u¿ytkowej. 
W obrocie rynkowym w latach 2008– 
2012 udzia³ mieszkañ powierzchniowo 

2ma³ych (do 45 m  p.u.) wynosi³ 52% 
2a powy¿ej 70 m  p.u. 4%. Najliczniej by³y 

nabywane lokale mieszkalne o po-
2 2wierzchni do 35 m  i do 55 m , po 25% 

w strukturze ogó³em (zob. Wykres 1). 

Respondentów zapytano o motywy 
zakupu mieszkania na rynku lokalnym 
miasta Konina. W 2008r. jako najistot-
niejsze wskazano: za³o¿enie rodziny 
38%, usamodzielnienie siê 31%, powiêk-
szenie rodziny 19% ogó³u badanych, 
natomiast w 2012r. jako g³ówne motywy 
wskazano za³o¿enie rodziny 36%, zmia-
na lokalu mieszkalnego na wiêkszy 24%, 
zmiana lokalizacji 18%, usamodziel-
nienie siê 14%. Konin, �ród³o: Wikimedia Commons
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Preferowane cechy nieru-
chomoœci istotne przy 
zakupie mieszkania

K onstrukcja ankiety w zakresie 
nazewnictwa cech i oceny ich 
istotnoœci by³a taka sama na 

potrzeby prowadzonych badañ zarówno 
w 2008r. jak i w 2012r. Cechy preferowa-
ne przez potencjalnych nabywców i ich 
oceny przedstawiono w Tabeli 8.

Przystêpuj¹c do analizy cech prefe-
rowanych przez respondentów przyjêto 
za³o¿enie wspólne dla okresów badañ 
2008r. i 2012r., ¿e grupê dominuj¹c¹ 
stanowiæ bêd¹ cechy, które uzyska³y 
ponad 50% ocen istotnych. W 2008r. 
rozpiêtoœæ ocen istotnych dla wskaza-
nych cech wynios³a od 22% (kategoria 
budynku) do 83% (powierzchnia lokalu 
mieszkalnego). Do grupy cech istotnych 
przy za³o¿onym kryterium zaliczono 
szeœæ najbardziej preferowanych jak: 
powierzchnia lokalu mieszkalnego 
(83%), rodzaj prawa do lokalu miesz-
kalnego (81%), po³o¿enie budynku 
mieszkalnego w miejscowoœci (70%), 
stan techniczny budynku (66%), lokali-
zacja mieszkania w budynku (65%) 
i bezpieczeñstwo w miejscu zamiesz-
kania (55%). W opisie cechy „powierz-
chnia lokalu mieszkalnego”, na podsta-
wie dominuj¹cej iloœci wskazañ, jako 
korzystna przyjêto powierzchniê do 

2 255 m , œrednio korzystna od 55,01 m  
2do 70,00 m  i mniej korzystna: powy¿ej 

270,00 m . Z kolei dla cechy „rodzaj 
prawa do lokalu mieszkalnego” przyjêto 
dominuj¹ce w obu badanych okresach 
prawo w³asnoœci, nastêpnie w³asnoœcio-
we spó³dzielcze prawo do lokalu miesz-
kalnego i wspó³w³asnoœæ w czêœciach 
u³amkowych. W przypadku cechy 
„po³o¿enie budynku w miejscowoœci” 
dla oceny dobrej wskazywano po³o¿enie 
atrakcyjne, przy g³ównych ulicach 
z dobrym dostêpem do komunikacji 
miejskiej i obiektów u¿ytecznoœci pub-
licznej: handlowo–us³ugowych, oœwia-
towych, s³u¿by zdrowia, urzêdów i insty-
tucji, natomiast dla oceny œredniej 
wskazano po³o¿enie przy ulicy osiedlo-
wej i czêœciowym oddaleniu od obiektów 
u¿ytecznoœci publicznej, a jako po³o-
¿enie s³abe uznano po³o¿enie w znacz-
nym oddaleniu od obiektów u¿ytecz-
noœci publicznej. Stan techniczny bu-
dynku oceniano jako dobry, je¿eli jego 
zu¿ycie techniczne nie przekracza³o 
30%, œredni, w przypadku zu¿ycia tech-
nicznego do 50% i z³y w stosunku do 
budynków o zu¿yciu technicznym po-

wy¿ej 50%. W wyniku badania ustalono, 
¿e respondenci za najbardziej po¿¹dan¹ 
lokalizacjê lokalu w budynku uznali 
po³o¿enie mieszkañ na I i II piêtrze, jako 
„œrednie” uznali mieszkania po³o¿one na 
wy¿szych kondygnacjach a jako „z³e” te 
na najwy¿szej kondygnacji. Ostatnia 
cecha spe³niaj¹ca kryterium wskazañ 

Tabela 8
Oceny cech preferowane przez respondentów przy zakupie lokalu mieszkalnego 
na rynku miasta Konina w latach 2008-2012 [w %]

�ród³o: Opracowanie w³asne

powy¿ej 50% to bezpieczeñstwo w miej-
scu zamieszkania, gdzie jako „dobre” 
wskazywano na ogrodzenie osiedla, 
dozorowanie i monitoring, a jako „ma³e” 
wskazywano na niebezpieczn¹ okolicê. 
Uszeregowanie cech istotnych wskaza-
nych w badaniach w 2008r. przedsta-
wiono na Wykresie 2. 

Wykres 2
Cechy istotne przy zakupie lokali mieszkalnych wskazane przez respondentów 
w 2008r. 
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W 2008r. w grupie cech, które 
uzyska³y oceny poni¿ej przyjêtego 
kryterium znalaz³y siê: „dostêpnoœæ do 
komunikacji” (48%), co mo¿e wskazy-
waæ z jednej strony na powi¹zanie 
z cech¹ po³o¿enie budynku w miejsco-
woœci, gdzie podkreœlano dostêpnoœæ do 
obiektów u¿ytecznoœci publicznej lub na 
posiadanie w³asnych œrodków loko-
mocji; „s¹siedztwo i otoczenie budynku” 
(47%), w przypadku którego najwy¿ej 
oceniono bliskoœæ terenów zielonych 
i obiektów sportowo–rekreacyjnych, 
a najni¿ej bezpoœrednie s¹siedztwo 
ruchliwej ulicy, znacznie oddalone 
obiekty sportowo–rekreacyjne i brak 
terenów zielonych; „pomieszczenie 
przynale¿ne do lokalu mieszkalnego” 
(45%) – cecha ta by³a powi¹zana 
z posiadaniem w³asnych œrodków loko-
mocji a g³ównie samochodów, st¹d oceny 
dotyczy³y w wiêkszoœci gara¿y; cechy 
„funkcjonalnoœæ i uk³ad pomieszczeñ” 
oraz „standard wykoñczenia” lokalu 
mieszkalnego uzyska³y po 29% ocen 
istotnych co ma powi¹zanie ze wskaza-
niami potencjalnych nabywców w zakre-
sie akceptowanej ceny zakupu mieszka-
nia o ni¿szym standardzie, które zak³a-
dano remontowaæ wed³ug w³asnej 
koncepcji dozwolonej prawem budowla-
nym; cech¹, która otrzyma³a najmniej 
wskazañ w 2008r. by³a „kategoria 
budynku mieszkalnego” (22%), tutaj naj-
czêœciej wskazywano budynki miesz-
kalne wielorodzinne niskie do 4 kondyg-
nacji i budynki mieszkalne wieloro-
dzinne wysokie powy¿ej 4 kondygnacji, 
natomiast zdecydowanie mniej liczne 
by³y wskazania budynków mieszkalnych 
– kamienic.

Do grupy cech istotnych wskazanych 
przez respondentów w 2012r. (Wykres 3) 
przy za³o¿onym kryterium jak w 2008r., 
zaliczono siedem najbardziej preferowa-
nych cech jak: powierzchnia lokalu 
mieszkalnego (87%), po³o¿enie budynku 
mieszkalnego w miejscowoœci (73%), 
rodzaj prawa do lokalu mieszkalnego 
oraz s¹siedztwo i otoczenie budynku 
(po 70%), stan techniczny budynku 
(68%), dostêpnoœæ do komunikacji 
(67%) i bezpieczeñstwo w miejscu za-
mieszkania (61%). W opisie cechy 
powierzchnia lokalu mieszkalnego jako 
korzystn¹ respondenci wskazali po-

2wierzchniê do 55 m , jako œrednio 
2 2korzystn¹ od 55,01 m  do 70,00 m  

2i mniej korzystn¹ powy¿ej 70,00 m . 
W 2012r. jako drug¹ pod wzglêdem 
oceny istotnoœci wskazano cechê „po³o-
¿enie budynku w miejscowoœci”, gdzie 
atrakcyjne okaza³o siê po³o¿enie przy 
g³ównych ulicach z dobrym dostêpem do 
komunikacji miejskiej i obiektów u¿y-

tecznoœci publicznej, jako „œrednie” 
wskazano po³o¿enie przy ulicy osiedlo-
wej, w czêœciowym oddaleniu od obiek-
tów u¿ytecznoœci publicznej, a jako 
po³o¿enie „s³abe” uznano po³o¿enie 
w znacznym oddaleniu od obiektów 
u¿ytecznoœci publicznej. Trzeci¹ cech¹ 
wed³ug wielkoœci udzia³u ocen istotnych 
by³ rodzaj prawa do lokalu mieszkal-
nego. W przypadku prawie 90% wskazañ 
najbardziej po¿¹danym prawem by³a 
w³asnoœæ, a dalej w³asnoœciowe spó³-
dzielcze prawo do lokalu mieszkalnego 
(blisko 7%) i wspó³w³asnoœæ w czêœciach 
u³amkowych. Na czwartym miejscu 
znalaz³a siê cecha s¹siedztwo i otoczenie 
budynku, gdzie podobnie jak w 2008r.  
najwy¿ej oceniono bliskoœæ terenów 
zielonych i obiektów sportowo–rekre-
acyjnych a najni¿ej bezpoœrednie s¹-
siedztwo ruchliwej ulicy, znacznie 
oddalone obiekty sportowo–rekreacyjne 
i brak terenów zielonych. Wysoka 
pozycja tej cechy to niew¹tpliwie wp³yw 
modnej w ostatnim czasie aktywnoœci 
fizycznej. Cecha stan techniczny bu-
dynku uzyska³a oceny istotne plasuj¹ce 
j¹ na pi¹tym miejscu preferowanych 
cech. Takie wysokie pozycjonowanie 
wynika z faktu dba³oœci o stan techniczny 
i du¿ej kosztoch³onnoœci remontów 
kapitalnych budynków mieszkalnych. 
Respondenci istotnie zwracali uwagê na 
lokalizacjê mieszkañ w budynkach 
wzniesionych w nowoczesnych techno-
logiach o stosunkowo krótkim okresie 
eksploatacji. Na szóstym miejscu pre-
ferowana by³a cecha dostêpnoœæ do 
komunikacji. Ocena tej cechy przez 

respondentów w 2012r. ma powi¹zanie 
m.in. ze wzrostem cen paliw i wzrostem 
kosztów naprawy samochodów, popraw¹ 
komunikacji miejskiej, brakiem miejsc 
parkowania w mieœcie, czy wzrostem 
ograniczeñ dla ruchu samochodowego 
w mieœcie. Cech¹, która podobnie jak 
w 2008r. zosta³a zaliczona do najwy¿ej 
preferowanych okaza³o siê bezpieczeñ-
stwo w miejscu zamieszkania, które 
w 2012r. jako istotne oceni³o 61% res-
pondentów.

W 2012r. do grupy cech ocenionych 
poni¿ej przyjêto kryterium zaliczono: 
pomieszczenia przynale¿ne do lokalu 
mieszkalnego (48%) ta cecha nadal by³a 
powi¹zana z posiadaniem w³asnych 
œrodków lokomocji a g³ównie samocho-
dów, st¹d zapotrzebowanie na gara¿e, 
w tym przypadku wzrost udzia³u w po-
równaniu do 2008r. wyniós³ 3%; nastêp-
nie cecha standard wykoñczenia lokalu 
mieszkalnego (43%) wzrost udzia³u do 
2008r. wyniós³ 14% co wskazywa³oby 
z jednej strony na preferowanie mieszkañ 
do remontu lub wzrostu zapotrzebowania 
na standardowe wykoñczenie mieszka-
nia co jest ostatnio doœæ czêsto spotykane 
w praktyce rynkowej. Kolejn¹ cech¹ by³a 
lokalizacja mieszkania w budynku 
(40%), w tym przypadku wyst¹pi³ w po-
równaniu do 2008r. spadek udzia³u ocen 
istotnych co jest pochodn¹ dominacji 
dostêpnoœci lokali w budynkach wielo-
rodzinnych niskich. Podkreœliæ nale¿y, ¿e 
na podstawie analizy cen transakcyj-

2nych  z uwzglêdnieniem lokalizacji 
lokali mieszkalnych w budynkach wielo-
rodzinnych niskich (do IV kondygnacji) 

Wykres 3
Cechy istotne przy zakupie lokali mieszkalnych wskazane przez respondentów 
w 2012r. 
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LICYTACJA LOKALU D£U¯NIKA ZGODNA 
Z KONSTYTUCJ¥

Przepis, który pozwala wspólnocie mieszkaniowej ¿¹daæ od s¹du 
zgody na zlicytowanie mieszkania nale¿¹cego do w³aœciciela zalegaj¹cego 
przez d³ugi czas z czynszem, jest zgodny z konstytucj¹ – orzek³ 29 lipca 2013r. Trybuna³ Konstytucyjny (SK 12/12).

Trybuna³ uzna³, ¿e zaskar¿ony art. 16 ustawy z 1994r. o w³asnoœci lokali nie narusza prawa w³asnoœci, a sprzeda¿ 
zad³u¿onego mieszkania na podstawie tego przepisu jest niezbêdna dla ochrony wolnoœci i praw pozosta³ych 
w³aœcicieli lokali, a tak¿e dla ochrony porz¹dku publicznego. W uzasadnieniu wyroku stwierdza siê m.in., 
i¿ w³asnoœæ lokalu to nie tylko uprawnienie, ale i p³yn¹ce z tego tytu³u obowi¹zki, a ich zaniedbywanie narusza 
wspólny interes ogó³u cz³onków wspólnoty. Sk³ad orzekaj¹cy wyjaœni³, ¿e art. 16 nie pozbawia z mocy prawa 
w³aœciciela prawa do mieszkania. Podkreœli³, ¿e w³aœciciel mo¿e do tego nie dopuœciæ, reguluj¹c w ca³oœci swoje 
zad³u¿enie lub przynajmniej na takim poziomie, który nie wp³ywa na kondycjê ekonomiczn¹ wspólnoty. 

�ród³o: TK

PRAWO

Opr. W.G.
AKTUALNOŒCI

ustalono, ¿e jednostkowe ceny œrednie 
porównywane z lokalizacj¹ na kondyg-
nacji parteru i na wy¿szych kondygna-
cjach z wyj¹tkiem kondygnacji I piêtra, 
gdzie wyst¹pi³ wzrost o 10,6% w pozos-
ta³ych przypadkach od II do IV kondyg-
nacji charakteryzowa³y siê spadkiem 
wynosz¹cym od 1,2% do 5,6%. Cecha 
funkcjonalnoœæ pomieszczeñ (37%), po-
dobnie jak w 2008r. znalaz³a siê w grupie 
cech poni¿ej za³o¿onego kryterium oce-
ny. Analizuj¹c uzyskane wyniki ustalo-
no, ¿e mniejsze znaczenie tej cechy 
w ocenie respondentów mo¿e wynikaæ 
z nowych projektów architektonicznych 
odpowiadaj¹cych w coraz wiêkszym 
stopniu gustom potencjalnych nabyw-
ców. Cech¹, która podobnie jak w 2008r. 
otrzyma³a najmniej wskazañ by³a kate-
goria budynku mieszkalnego (33%). 
Udzia³ ocen istotnych tej cechy w 2012r. 
wynika z preferencji budynków miesz-
kalnych wielorodzinnych niskich do 4 
kondygnacji.

Dope³nieniem badania preferencji 
potencjalnych nabywców lokali miesz-
kalnych na rynku lokalnym miasta 
Konina by³o pytanie o wskazanie prefe-
rencji wyboru osiedla, na którym 
chcieliby zamieszkaæ. W 2008r. wskaza-
no nastêpuj¹ce osiedla: 
! Osiedle V 21%,
! Chorzeñ 17%,
! Zatorze 15%,
! Osiedle III 14%,
! Osiedle IV 11%,
! Osiedle I 8%,
! Starówka 7%,
! Czarków 4%,
! Osiedle II 3%. 

W 2012r. najwiêcej wskazañ uzys-
ka³y osiedla: 
! Laskówiec 19%, 
! Chorzeñ 15%, 
! Nowy Dwór 13%, 
! Zatorze 12%, 
! Grójec 11%, 
! Wilków 10%, 
! Osiedle III 8%, 
! Osiedle IV 7%,
! inne (Glinka, Gos³awice, 

£ê¿yn, Miêdzylesie, 
Morzys³aw i Starówka)  – 5%.

Respondenci ocenili osiedla: Cho-
rzeñ, Zatorze i Osiedle III i Osiedle V 
jako w du¿ym stopniu odzwierciedlaj¹ce 
preferowane cechy zakupu mieszkania 
na terenie miasta Konina. 

Podsumowanie

P rzeprowadzone badania wyka-
za³y, ¿e preferencje potencjal-
nych nabywców lokali miesz-

kalnych na rynku lokalnym miasta 
Konina mog¹ byæ pomocne w realizacji 
atrakcyjnej oferty mieszkaniowej. Du¿y 
wp³yw na finalny kszta³t preferencji ma 
dynamika rozwoju miasta, jego infra-
struktury osiedlowej, komunikacyjnej, 
czy poczucie bezpieczeñstwa. Wszystkie 
te czynniki mog¹ istotnie wp³ywaæ na 
kreowanie preferencji nabycia miesz-
kania na danym osiedlu. Oceniæ nale¿y, 
¿e wskazane preferencje s¹ odzwier-
ciedleniem zaspokojenia potrzeb miesz-
kaniowych potencjalnych nabywców, 
którzy s¹ najczêœciej osobami w wieku 
produkcyjnym, ¿yj¹cy w wiêkszoœci 
w rodzinach do czterech osób, ze 
stosunkowo niskimi dochodami na 
cz³onka rodziny, gdzie w zdecydowanej 
wiêkszoœci zakup mieszkania mo¿e byæ 
zrealizowany z udzia³em ograniczonych 
œrodków w³asnych po³¹czonych z kre-
dytem. W tej sytuacji uznaje siê, ¿e 
zarówno w skali mikro jak i makro 
niezbêdne s¹ programy wspieraj¹ce 
m³odych ludzi do zakupu w³asnego 
mieszkania. Reasumuj¹c wyniki badañ 
mog¹ stanowiæ istotne uzupe³nienie 
wieloprzekrojowych analiz cech ryn-
kowych nieruchomoœci i preferencji 
nabywców na potrzeby rzeczoznawców 
maj¹tkowych, poœredników w obrocie 
nieruchomoœciami i zarz¹dców nieru-
chomoœci. 

Konin, �ród³o: Wikimedia Commons
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