PREFERENCJE
POTENCJALNYCH NABYWCOW
LOKALI MIESZKALNYCH
W KONINIE

Wprowadzenie

ym co wpltywa na cen¢ nierucho-

mosci sg jej cechy. W metodyce

wyceny, w ktorej najczesciej
poszukuje si¢ wartosci rynkowej (naj-
bardziej prawdopodobnej do uzyskania
ceny), cechy pozwalaja na opis nieru-
chomosci oraz oceng jej wlasciwosci np.
pod wzgledem potozenia, powierzchni,
mozliwosci zagospodarowania i porow-
nania tych cech z atrybutami innych
nieruchomosci, ktére byly przedmiotem
obrotu. W istocie takie podejscie polega
na poszukiwaniu atrybutéw rynkowych
nieruchomosci, ktore sg brane pod uwage
przez osoby zainteresowane zakupem
nieruchomosci. Specjalisci zajmujacy si¢
zawodowo problematyka rynku nieru-
chomos$ci stale badaja zachowania
konsumentow, a w szczegbdlnosci pozys-
kuja wiedz¢ o zachowaniach i czyn-
nikach determinujacych podejmowane
wybory. Problematyka ta od wielu lat jest
przedmiotem badan nauk ekonomicz-
nych. W literaturze czesto wskazuje sie
na podzial czynnikoéw ksztattujacych
zachowania konsumentéw na rynku
nieruchomosci (oraz innych), w ktérym
wyrdznia si¢ cztery grupy czynnikow:
kulturowe, spoteczne, osobiste oraz
psychologiczne!. Sita wptywu wymie-
nionych czynnikow uzalezniona jest od
charakteru rynku nieruchomosci, cech
nieruchomos$ci jako dobra konsump-
cyjnego. W przypadku rynku nierucho-
mos$ci mieszkaniowych istotne znacze-
nie odgrywaja przede wszystkim czyn-
niki kulturowe, do ktorych zaliczaja si¢
m.in.: subkultura oraz klasa spoteczna.
Z uwagi na te czynniki konsumenci
odwolujacy si¢ do tradycji i wzorcow
podejmuja decyzje o nabyciu lokalu

mieszkalnego lub nieruchomosci grun-
towej 1 rozpocze¢ciu budowy domu
mieszkalnego (gdyz funkcjonowanie we
wspoélnocie mieszkaniowej sprawia
u nich dyskomfort). Z kolei przyktadem
wpltywu subkultury moze by¢ chec
zamieszkania (posiadania nierucho-
mo$ci) w miescie lub na obszarach
wiejskich. Oczywiscie niemniejszy
wplyw na decyzje strony popytowej na
rynku nieruchomog$ci mieszkalnych maja
czynniki spoteczne, czy osobiste, gdzie
duza wage odgrywa np. liczba dzieci
wplywajgca wprost na powierzchnig oraz
cechy funkcjonalne poszukiwanej nieru-
chomosci. Preferencje nabywcoéw maja
indywidualny charakter, ale z uwagi na
pewng powtarzalno$¢ zachowan, poz-
walajg wyodrebni¢ kluczowe atrybuty
nieruchomosci, ktérych poszukuja na-
bywcy.

Cel, zakres i metodyka ba-
dan

elem badania bylo uzyskanie
‘ wiedzy na temat zmian prefe-

rencji nabywcow lokali
mieszkalnych na lokalnym rynku
nieruchomos$ci w pigcioletniej perspekt-
ywie czasowej. Przedmiotem bylo
badanie preferencji nabywcow lokali
mieszkalnych na rynku lokalnym miasta
Konina w latach 2008-2012. Do analizy
preferencji nabywcow lokali mieszkaln-
ych wykorzystano takze materiaty
uzupetniajagce w postaci transakcji
nieruchomosci lokali mieszkalnych
udostgpnione przez Urzad Miejski w Ko-
ninie.

dr Marian Blazek

Biuro Doradztwa Inwestycyjnego i Wyceny
Nieruchomosci w Pobiedziskach

Szymon Blazek

Biuro Doradztwa Inwestycyjnego i Wyceny
Nieruchomosci w Pobiedziskach

Informacje niezbedne do przepro-
wadzenia czesci badawczej zostaty
zebrane za pomoca ankiety, ktora
zawierata pytania dotyczace preferencji
cech nieruchomosci lokali mieszkalnych
uznanych za istotne przez potencjalnych
nabywcow oraz dotyczace charakte-
rystyki respondentéw dla celow statys-
tycznych badan.

W zakresie badania preferencji sfor-
mulowano m.in. nastgpujgce pytania:

1. W jakim stopniu przedstawione
cechy wplynetyby na podjecie
decyzji o zakupie lokalu miesz-
kalnego?

2. Jaka cena zakupu mieszkania by-
faby mozliwa do zaakceptowania
uwzgledniajac wskazane cechy za

istotne?

3. Jaka jest wysoko$¢ dochodu na
cztonkarodziny?

4. W jaki sposob bylby finansowany
zakup mieszkania?

I'E. Stachura: Marketing na rynku nieruchomosci. Wyd. PWE, Warszawa 2007, s. 235-241.
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W zakresie charakterystyki statys-
tycznej respondentéw uzyskano naste-
pujace informacje: ple¢, wiek, wyksztat-
cenie, liczebno$¢ rodziny, dochody na
cztonka rodziny, aktualna sytuacja
mieszkaniowa.

W 2008 roku badana populacja
obejmowala 66 potencjalnych nabyw-
cow lokali mieszkalnych, gdzie po
ocenie kompletnosci odpowiedzi do
analizy przyjeto 94% ankiet, natomiast
w 2012r. odpowiednio 54 potencjalnych
nabywcow lokali mieszkalnych, a do
analizy przyjeto 96% ankiet.

Materiat badawczy obejmujacy tran-
sakcje nieruchomosci lokali mieszkal-
nych analizowano w latach 2008—2011.

W badaniach postugiwano si¢ porow-
nywaniem analiza poréwnawcza (po-
migdzy odpowiednimi kryteriami), oraz
interpretacja merytoryczng tych po-
rownan. W analizie zastosowano wskaz-
niki statystyczne takie jak: Srednig aryt-
metyczng — miara przeci¢tnego poziomu
badanego zjawiska, wskazniki struktury
i dynamiki badanego zjawiska. Wyniki
badan przedstawiono technika tabela-
ryczng, graficzng i opisowa.

Charakterystyka statys-
tyczna respondentow

a potrzeby charakterystyki sta-
tystycznej przyjeto odpowiedzi,
ktorych udzielili respondenci

w ankietach zakwalifikowanych do
analizy.

Respondentow przypisano do szesciu
grup wickowych (Tabela 1), poczynajac
od grupy do 20 lat. Zaréwno w 2008 jak
iw 2012r. w losowo wybranej populacji
nie bylo respondentow w najnizszej
grupie wiekowej. Najliczniejszy byt
udziat respondentow w wieku do 40 lat
anajmniej liczny respondentow w wieku
powyzej 60 lat. Sredni wiek respondenta
w 2008r. wynosit 40 lataw 2012r. 37 lat.
Analiza struktury wiekowej responden-
tow w 2012r. wykazata wzrost ich udzia-
hu w grupach wiekowych do 30 i do 40
lat, natomiast w pozostatych grupach
wiekowych odnotowano spadek udziatu
w poréwnaniu do 2008r. Zréznicowanie
liczby respondentéw w analizowanych
grupach wiekowych w 2012r. w poréw-
naniu do 2008r. bylo nastgpujace: do
30 lat +18,2%, do 40 lat -4,5%, do 50 lat
-25,0%, do 60 lat-50,0% i powyzej 60 lat
-66,7% a w odniesieniu do analizowa-
nych populacji-16,1%.

Tabela 1
Struktura wiekowa respondentow
Lp. Grupa wiekowa 2008 [%] 2012 [%]
1. [do30lat 18 25
2. |do40 lat 35 40
3. |do50 lat 26 23
4, [do 60 lat 16 10
5. |powyzej 60 lat 5 2
6. |Razem 100 100
Zrédlo: Opracowanie wlasne
Tabela 2
Struktura wielkosci rodzin respondentow
Lp. Liczba osob w rodzinie 2008 [%] 2012 [%]
1 1 osoba 15 11
2. |2-4 0sdb 79 83
3. [powyzej 4 0sob 6 6
4. |Razem 100 100
Zrédlo: Opracowanie wlasne
Tabela 3
Dochod na cztonka rodziny respondentow
Lp. Kwota dochodu 2008 [%] 2012 [%]
1. [do 500 zt 4 6
2. |do 1000 zt 39 34
3. |do 1500 zt 30 28
4, {do 2000 zt 19 21
5. |do2500 zt 8 11
6. |Razem 100 100

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Kolejng informacja uzyskang w trak-
cie badan byla wielko$¢ rodziny res-
pondentow — zobacz Tabela 2. W po-
rownaniu do 2008r. w strukturze badanej
populacji 2012r. zmniejszyl si¢ udziat
rodzin 1 osobowych a wzrost udziat
rodzin 2—4 os6b. Udzial rodzin dwu
osobowych w poszczeg6lnych okresach
badan wynosit w 2008r. 22% a w 2012r.
24%. Z kolei porownanie liczebnosci
rodzin w analizowanych grupach wyka-
zato,ze w2012r. w poréwnaniu do 2008r.
wystapit ich spadek odpowiednio: ro-
dziny 1 osobowe o 33,3%, rodziny do 4
0s6b 0 12,2% i rodziny powyzej 4 0so6b
025,0%.

Oprocz wieku 1 stanu rodziny za
istotne uznano pozyskanie informacji
o dochodzie na cztonka rodziny respon-
dentoéw (Tabela 3). Ta informacja zostata
powigzana z analizg zrodet finansowania
nabycia lokalu mieszkalnego. Analiza
wielko$ci dochodu na czlonka rodziny
w poszczegolnych zakresach kwoto-
wych badanych populacji w okresach
2008r. 1 2012r. w ujeciu struktury wyka-
zata ich zréznicowanie. W 2008r.
i w 2012r. najwyzszy byt udziat bada-
nych respondentow z dochodem do
1000zt na cztonka rodziny, nastgpnie
z dochodem do 1500zt a najmniejszy
zdochodem do 500 zt.
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Zrodla finansowania, ce-
na, powierzchnia i moty-
wy zakupu mieszkania

wzgledniajac zréznicowanie

poziomu dochod6éw na cztonka

rodziny 1 kondycji finansowej
oraz wskazane przez ankietowanych
cechy istotne, jakie wplynelyby na
podjecie decyzji o zakupie lokalu
mieszkalnego, zapytano respondentow:
W jaki sposob bylby finansowany zakup
mieszkania? Jaka cena zakupu mieszka-
nia bytaby mozliwa do zaakceptowania?

Analizujac wskazania respondentow,
dotyczace ich sytuacji rodzinnej i uzys-
kiwanych dochoddéw na cztonka rodziny,
ustalono sposoby sfinansowania zakupu
mieszkania — patrz Tabela 4. W 2008r.
55% respondentow wskazywato finan-
sowanie zakupu ze $rodkow wiasnych
w 25% 1z kredytu w 75%, a w 2012r. taki
sposob finansowania wskazato 41%. Ko-
lejnym sposobem finansowania byty
srodki wlasne w 75% i kredyt w 25%
kwoty zakupu mieszkania, ktory wska-
zato odpowiednio 14% i 19% responden-
tow. Respondentow wskazujacych sfi-
nansowanie zakupu mieszkania tylko ze
srodkow wtasnych byto w 2008r. 12%
aw 2012r. 4%. Zakup mieszkania sfinan-
sowany w catosci ze $rodkow obcych,
gdyby taka mozliwo$¢ byla realna
w praktyce, wskazatlo w 2008r. 6%,
aw 2012 r. 21% respondentow. Z ostroz-
no$ci wnioskowania nalezy podkreslié,
ze struktura zrodet finansowania zakupu
mieszkania w 2012r. moze by¢ pochodng
wystapienia kryzysu gospodarczego,
a takze zwigkszonymi wymaganiami
kredytodawcow w zakresie udziatu §rod-
kow wiasnych i kondycji finansowej
kredytobiorcéw. Przyjmujac zatozenie,
ze w praktyce realne sg sposoby finan-
sowania zakupu mieszkania realizowane
tylko ze $rodkow wiasnych lub z udzia-
tem $rodkéw wihasnych i obeych to w tym
ostatnim przypadku w 2008r. taki sposob
wskazato 82% pytanych osob, natomiast
w 2012r. 75%. Uwzgledniajac liczbe
wskazan w poszczegolnych okresach
ustalono, ze w 2012r. spadek zwigzany
z tym sposobem finansowania wyniost
23,5%. Analiza poszczegdlnych sposo-
boéw finansowania zakupu mieszkania
z udziatem $rodkow wiasnych i kredytu
wykazata, ze najwiekszy spadek
w 2012r. (wynoszacy 38% w poréwnaniu
do 2008r.) dotyczyt sposobu finansowa-
nia skladajacego si¢ ze Srodkow wias-
nych w 25% i kredytu w 75%. Ustalona
na podstawie przeprowadzonych badan
glebokos¢ spadku finansowania zakupu

Tabela 4
Z’ro'dia. finansowania zakupu mieszkania
Lp. Rodzaj Srodkéw finansowych 2007 [%] 2012 [%]
1. |Srodki wiasne 100% 12 4
2. | Srodki wiasne 75% + kredyt 25% 14 19
3. |Srodki wiasne 50% + kredyt 50% 13 15
4. | Srodki whasne 25% + kredyt 75% 55 41
5. |Kredyt 100% 6 21
6. [Razem 100 100

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Tabela 5

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

Cenaw zt za 1 m* Razem
powierzchni uzytkowej (p.u.) powierzchnia
Lp. Powierzchnia
do 1501-  2001-  2501- mieszkania
1500 2000 2500 3000 [%]
1. do 35 m’p.u. X X 0,0
2. 36-40 m* p.u. 32 32
3. 41-45 m? p.u. 32 32 32 9,6
4. 46-55 m’ p.u. 32 4,8 12,9 9,7 6,9 374
5. 56-65 m* p.u. 3,2 4,8 8,1 3,2 X 19,3
6. 66-70 m? p.u. X 4,8 8,1 4.8 3,2 20,9
7. powyzej 70 m? p.u. X 1,6 1,6 3,2 3,2 9,6
8. Razem przedzial 96 | 224 | 339 | 209 | 132 100,0
cenowy [%]

Zrodlo: Opracowanie wlasne

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

Cena w zt za 1 m? Razem
powierzchni uzytkowe;j (p.u.) powierzchnia
Lp. Powierzchnia
do 1501-  2001-  2501- pow. mieszkania
1500 2000 2500 3000 3000 [%]
1. do 35 m? p.u. 1,9 1,9 X X X 3.8
2. 36-40 m* p.u. X 3,8 X X 3,8
3. 41-45 m’ p.u. 5.8 1.9 1.9 X X 9,6
4. 46-55 m’ p.u. 3,8 5,8 11,5 7,7 3,8 32,6
S. 56-65 m” p.u. 3,8 5,8 9,9 X X 19,5
6. 66-70 m” p.u. X 5,8 9,6 3,9 X 19,3
7. powyzej 70 m? p.u. X 1,9 1,9 3,8 3,8 11,4
8. Razem przedzial 153 | 269 | 348 | 154 | 7.6 100,0
cenowy [%]

Zrédlo: Opracowanie wlasne

mieszkania z udziatem $rodkéw wias-
nych i kredytu wskazuje na pogorszenie
si¢ kondycji finansowej respondentow
potencjalnych nabywcow mieszkania,
a szczegdlnie brakiem zdolnosci kredy-
towe;j.

Zaktadajac ztozono$¢ kondycji finan-
sowej respondentdw poproszono ich
o wskazanie ceny i powierzchni jaka
bytaby mozliwa do zaakceptowania
z uwzglednieniem cech preferowanych

przy zakupie mieszkania. W 2008r.
(Tabela 5) zdecydowanie wigcej wskazan
dotyczylo preferowanych cen w prze-
dziatach kwotowych powyzej 2000zt/m?2
powierzchni uzytkowej, ktore stanowity
68%, natomiast w 2012r. 57,8% badanych
populacji. Najwigcej wskazan uzyskat
przedziat kwotowy 2001-2500zt/m? p.u.
odpowiednio 33,9% i 32,9% a najmniej
przedziat kwotowy do 1500z/m? p.u.
mieszkania (Tabela 6).
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Poroéwnujac strukturg preferencji cowanie nabywanych mieszkan pod
cenowych podkresli¢ nalezy wskazania wzgledem powierzchni uzytkowe;j.
w przedziatach ponizej 2000zt/m? p.u. W obrocie rynkowym w latach 2008—
mieszkania, ktore stanowity w 2008r. 2012 udzial mieszkan powierzchniowo
32% ogolnej liczby, a w 2012r. 42,2%. matych (do 45 m? p.u.) wynosit 52%
Taki wzrost udzialu wskazuje na pre- apowyzej 70 m? p.u. 4%. Najliczniej byty
ferowanie zakupu mieszkania do re- nabywane lokale mieszkalne o po- % .
montu, wobec braku mozliwosci finan-  wierzchni do 35 m2 i do 55 m2, po 25% e i MY

. . , . ,-J_,ﬂ,uun-lﬂ-.l"l
sowych pozwalajacych na zakup miesz- w strukturze ogétem (zob. Wykres 1). g e e

kania w przedziale cenowym powyzej Respondentéw zapytano o motywy
2000zkm? p.u. Analizujac preferencje zakupu mieszkania na rynku lokalnym
cenowe potencjalnych nabywcow lokali  mjasta Konina. W 2008r. jako najistot-
mieszkalnych interesujace sa wskazania niejsze wskazano: zalozenie rodziny
dotyczace wielkosci powierzehni uzyt- 389, usamodzielnienie si¢ 31%, powigk-
kowej. szenie rodziny 19% ogotu badanych,

Zarowno w 2008r. jak i w 2012r. natomiast w 2012r. jako gldéwne motywy
najbardziej preferowang pod wzgledem wskazano zatozenie rodziny 36%, zmia-
nabycia byla powierzchnia mieszka- nalokalu mieszkalnego na wigkszy 24%,
niowa w przedziale 46-55m? p.u., od- zmiana lokalizacji 18%, usamodziel-
powiednio 37,4% i 32,6%. Preferencje nienie si¢ 14%. Konin, Zrédlo: Wikimedia Commons
nabycia mieszkan powierzchniowo ma-
tych do 45 m2 p.u. w 2008r. wyrazito

12,8% respondentow, a w 2012r. 17,2%. Wykres 1
Odnoszac preferowane przedzialy ceno- Struktura transakcji lokali mieszkalnych w Koninie w latach 2008-2012

we do realiow rynkowych w postaci ceny
minimalnej, S$redniej i maksymalne;j 1%
ustalonej w obrocie na rynku mieszka-
niowym miasta Konina nalezy podkres-
li¢ Zze mieszcza si¢ one w rynkowym
zakresie cenowym. W 2008r. ustalony na
podstawie analizy cen transakcyjnych
zakres cenowy wynosil od 1185zt/m?
do 3956 zt/m? a w 2011r. od 1562 zk/m?
do 3885zt/m2. Powyzsze warto$ci przed-
stawiono takze w Tabeli 7.

4%

Konfrontujac preferencje potencjal-
nych nabywcow w zakresie powierzchni
mieszkania z realiami praktyki w obrocie
rynkowym lokalami mieszkalnymi usta-
lono, ze powierzchnia w przedziale

46-55m? p.u. byla w obrocie nierucho- e

mosciami skutecznym wyborem w 2008r.

dla 22,4% nabywcow a w 2012r. dla Bdo35m? Bdo40m? Odo45m? Odo55m?
23,6% mnabywcow. W calym okresie @ do 65 m?2 @do 70 m? 0 pow. 70 m?
analizy obrotu lokali mieszkalnych na

rynku lokalnym miasta Konina w latach Zrédlo: Opracowanie wlasne

2008-2012 ustalono dos¢ istotne zrozni-

Tabela 7
Ceny srednie nieruchomosci lokali mieszkalnych na rynku miasta Konina w latach 2008 i 2012

. Powierzchnia lokalu Cena Cena Cena Dynamika Odchylenie Wspolezynnik
Liczba ; el oot Beomrof ] P
Rok transakeii mieszkalnego minimalna Srednia maksymalna [cena Srednia standardowe zZmiennosci
) na 1 transakeje [m’] [Coin V] [Cy zb/m’] [Cunax 2t/ 2008=100%] [zt/m?] [%]
2008 252 46,7 1185 2638 3956 100,0 1488 56,4
2012 131 44,6 1562 2973 3885 112,7 1528 514

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych UM w Koninie
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Preferowane cechy nieru-
chomosci istotne przy
zakupie mieszkania

onstrukcja ankiety w zakresie
nazewnictwa cech i oceny ich
istotnosci byla taka sama na
potrzeby prowadzonych badan zaréwno
w 2008r. jak i w 2012r. Cechy preferowa-
ne przez potencjalnych nabywcow i ich

oceny przedstawiono w Tabeli 8.

Przystepujac do analizy cech prefe-
rowanych przez respondentdw przyjeto
zatozenie wspolne dla okreséow badan
2008r. 1 2012r., ze grupe dominujaca
stanowi¢ beda cechy, ktore uzyskaty
ponad 50% ocen istotnych. W 2008r.
rozpigto$¢ ocen istotnych dla wskaza-
nych cech wyniosta od 22% (kategoria
budynku) do 83% (powierzchnia lokalu
mieszkalnego). Do grupy cech istotnych
przy zatozonym kryterium zaliczono
sze$¢ najbardziej preferowanych jak:
powierzchnia lokalu mieszkalnego
(83%), rodzaj prawa do lokalu miesz-
kalnego (81%), potozenie budynku
mieszkalnego w miejscowosci (70%),
stan techniczny budynku (66%), lokali-
zacja mieszkania w budynku (65%)
i bezpieczenstwo w miejscu zamiesz-
kania (55%). W opisie cechy ,,powierz-
chnia lokalu mieszkalnego”, na podsta-
wie dominujacej ilosci wskazan, jako
korzystna przyjeto powierzchnie do
55 m?2, érednio korzystna od 55,01 m?
do 70,00 m? i mniej korzystna: powyzej
70,00 m2. Z kolei dla cechy ,rodzaj
prawa do lokalu mieszkalnego” przyjeto
dominujace w obu badanych okresach
prawo wilasnosci, nastgpnie wlasnoscio-
we spotdzielcze prawo do lokalu miesz-
kalnego i wspotwlasnos¢ w czeséciach
ulamkowych. W przypadku cechy
,potozenie budynku w miejscowosci”
dla oceny dobrej wskazywano potozenie
atrakcyjne, przy gtéwnych ulicach
z dobrym dostgpem do komunikacji
miejskiej 1 obiektow uzytecznosci pub-
licznej: handlowo—ustugowych, oswia-
towych, stuzby zdrowia, urzedéw i insty-
tucji, natomiast dla oceny $redniej
wskazano potozenie przy ulicy osiedlo-
wej i czeSciowym oddaleniu od obiektow
uzytecznosci publicznej, a jako poto-
zenie stabe uznano potozenie w znacz-
nym oddaleniu od obiektow uzytecz-
nosci publicznej. Stan techniczny bu-
dynku oceniano jako dobry, jezeli jego
zuzycie techniczne nie przekraczalo
30%, $redni, w przypadku zuzycia tech-
nicznego do 50% i zty w stosunku do
budynkow o zuzyciu technicznym po-

Tabela 8

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

2008 (n=62) 2012 (n=52)
Cecha mato  $rednio mato  $rednio |
. . . . 1stotna
1stotna  1stotna 1stotna  1stotna

| Polozenic budynku 2| s || 7 0w | B
W miejscowosci

) Lokalizacja mieszkania 15 20 65 27 3 40
w budynku

3 | Dostepno$¢ do komunikacji 37 15 48 15 18 607

4 Bezp1eczen§tw0 W miejscu 2 23 55 18 21 61
zamieszkania

5 | Kategoria budynku 32 46 22 27 40 33

6 Sasiedztwo i otoczenie 2% 7 47 6 24 70
budynku

7 | Stan techniczny budynku 9 25 66 6 26 68

] Rgdza] prawa do lokalu 0 19 81 ) 28 70
mieszkalnego

9 PQWlerzchma lokalu 3 9 83 5 3 87
mieszkalnego

10 Standard‘wykonczema 29 0 29 30 27 83
lokalu mieszkalnego

T Funk.qonalnrosc i uktad 1 39 29 ” 41 37
pomieszczen

2 Pomleszczepla przynalezne 2 3 45 16 36 48
do lokalu mieszkalnego

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Wykres 2

Cechy istotne przy zakupie lokali mieszkalnych wskazane przez respondentow

w2008

Powierzchnia lokalu mieszkal

L we————

Rodzaj prawa do lokalu mies:zkalnego | — 51
Polozenie budynku w miejscowosci [ 7
Stan techniczny budynku [T 66
Lokalizacja mieszkania w budynku [ 65
Bezpieczenstwo w miejscu zamieszkania [ 55
Dostepnoéé do komunikacji [ 48
Sasiedztwo i otoczenie budynku [ 47
Pomieszczenia przynalezne do lokalu mieszkalnego [ 45
Funkcjonalnosé i uklad pomieszczen [ 29
Standard wykoficzenia lokalu mieszkalnego )29
Kategoria budynku [y 22

0

Zrédlo: Opracowanie wlasne
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odsetek ocen

wyzej 50%. W wyniku badania ustalono,
ze respondenci za najbardziej pozadana
lokalizacje lokalu w budynku uznali
potozenie mieszkan na I i II pigtrze, jako
,,Srednie” uznali mieszkania potozone na
wyzszych kondygnacjach a jako ,,zte” te
na najwyzszej kondygnacji. Ostatnia
cecha spelniajaca kryterium wskazan

powyzej 50% to bezpieczenstwo w miej-
scu zamieszkania, gdzie jako ,,dobre”
wskazywano na ogrodzenie osiedla,
dozorowanie i monitoring, a jako ,,mate”
wskazywano na niebezpieczng okolice.
Uszeregowanie cech istotnych wskaza-
nych w badaniach w 2008r. przedsta-
wiono na Wykresie 2.
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W 2008r. w grupie cech, ktore
uzyskaty oceny ponizej przyjetego
kryterium znalazly sie: ,,dostepnos¢ do
komunikacji” (48%), co moze wskazy-
wac¢ z jednej strony na powigzanie
z cecha potozenie budynku w miejsco-
wosci, gdzie podkreslano dostgpnosé do
obiektow uzytecznos$ci publicznej lub na
posiadanie wtasnych $rodkéw loko-
mocji; ,,sasiedztwo i otoczenie budynku”
(47%), w przypadku ktorego najwyzej
oceniono blisko$¢ terenow zielonych
i obiektoéw sportowo-rekreacyjnych,
a najnizej bezposrednie sasiedztwo
ruchliwej ulicy, znacznie oddalone
obiekty sportowo—rekreacyjne i brak
terenéw zielonych; ,,pomieszczenie
przynalezne do lokalu mieszkalnego”
(45%) — cecha ta byla powigzana
z posiadaniem wiasnych $rodkéw loko-
mocjia gtéwnie samochodow, stad oceny
dotyczyly w wickszosci garazy; cechy
funkcjonalno$¢ i uktad pomieszczen”
oraz ,standard wykonczenia” lokalu
mieszkalnego uzyskaty po 29% ocen
istotnych co ma powigzanie ze wskaza-
niami potencjalnych nabywcéw w zakre-
sie akceptowanej ceny zakupu mieszka-
nia o nizszym standardzie, ktore zakta-
dano remontowaé¢ wedlug wtasnej
koncepcji dozwolonej prawem budowla-
nym; cechg, ktéra otrzymata najmniej
wskazan w 2008r. byta ,kategoria
budynku mieszkalnego” (22%), tutaj naj-
czgéciej wskazywano budynki miesz-
kalne wielorodzinne niskie do 4 kondyg-
nacji 1 budynki mieszkalne wieloro-
dzinne wysokie powyzej 4 kondygnacji,
natomiast zdecydowanie mniej liczne
byty wskazania budynkow mieszkalnych
—kamienic.

Do grupy cech istotnych wskazanych
przez respondentow w 2012r. (Wykres 3)
przy zatozonym kryterium jak w 2008r.,
zaliczono siedem najbardziej preferowa-
nych cech jak: powierzchnia lokalu
mieszkalnego (87%), potozenie budynku
mieszkalnego w miejscowosci (73%),
rodzaj prawa do lokalu mieszkalnego
oraz sasiedztwo i1 otoczenie budynku
(po 70%), stan techniczny budynku
(68%), dostepno$¢ do komunikacji
(67%) 1 bezpieczenstwo w miejscu za-
mieszkania (61%). W opisie cechy
powierzchnia lokalu mieszkalnego jako
korzystng respondenci wskazali po-
wierzchnie do 55 m2, jako $rednio
korzystng od 55,01 m2 do 70,00 mZ2
i mniej korzystng powyzej 70,00 m2.
W 2012r. jako druga pod wzglgdem
oceny istotnosci wskazano cechg ,,poto-
zenie budynku w miejscowosci”, gdzie
atrakcyjne okazalo si¢ potozenie przy
gtéwnych ulicach z dobrym dostepem do
komunikacji miejskiej 1 obiektow uzy-

Wykres 3

w2012r

Cechy istotne przy zakupie lokali mieszkalnych wskazane przez respondentow

Powierzchnia lokalu mieszkainego [, 67

Potozenie budynku w miejscowoséci I 73
Rodzaj prawa do lokalu mieszkalnego I 70
Sasiedztwo i otoczenie budynky 70
Stan techniczny budynku ) 68
Dostgpnosé do komunikacji I 67
Bezpieczefistwo w miejscu zamieszkania I 61
Pomieszczenia przynalezne do lokalu mieszkalnego ] 48
Standard wykoriczenia lokalu mieszkalnego I 43
Lokalizacja mieszkania w budynku [T 40
Funkcjonalnos¢ i uktad pomieszczen ) 37
Kategoria budynku [y 33

0

Zrédlo: Opracowanie wlasne
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teczno$ci publicznej, jako ,.Srednie”
wskazano potozenie przy ulicy osiedlo-
wej, w czgsciowym oddaleniu od obiek-
tow uzytecznosci publicznej, a jako
potozenie ,stabe” uznano potozenie
w znacznym oddaleniu od obiektéw
uzytecznosci publicznej. Trzecig cecha
wedtug wielkos$ci udziatu ocen istotnych
byt rodzaj prawa do lokalu mieszkal-
nego. W przypadku prawie 90% wskazan
najbardziej pozadanym prawem byta
wlasnos¢, a dalej wlasnosciowe spot-
dzielcze prawo do lokalu mieszkalnego
(blisko 7%) 1 wspotwlasnos$¢ w czesciach
utamkowych. Na czwartym miejscu
znalazta si¢ cecha sgsiedztwo i otoczenie
budynku, gdzie podobnie jak w 2008r.
najwyzej oceniono blisko$¢ terenow
zielonych i obiektow sportowo-rekre-
acyjnych a najnizej bezposrednie sg-
siedztwo ruchliwej ulicy, znacznie
oddalone obiekty sportowo-rekreacyjne
i brak terendéw zielonych. Wysoka
pozycja tej cechy to niewatpliwie wptyw
modnej w ostatnim czasie aktywnos$ci
fizycznej. Cecha stan techniczny bu-
dynku uzyskata oceny istotne plasujace
ja na pigtym miejscu preferowanych
cech. Takie wysokie pozycjonowanie
wynika z faktu dbatosci o stan techniczny
i duzej kosztochtonnosci remontow
kapitalnych budynkéw mieszkalnych.
Respondenci istotnie zwracali uwage na
lokalizacj¢ mieszkan w budynkach
wzniesionych w nowoczesnych techno-
logiach o stosunkowo krétkim okresie
eksploatacji. Na szostym miejscu pre-
ferowana byla cecha dostepnos¢ do
komunikacji. Ocena tej cechy przez

respondentéw w 2012r. ma powigzanie
m.in. ze wzrostem cen paliw i wzrostem
kosztéw naprawy samochodow, poprawa
komunikacji miejskiej, brakiem miejsc
parkowania w miescie, czy wzrostem
ograniczen dla ruchu samochodowego
w miescie. Cecha, ktora podobnie jak
w 2008r. zostata zaliczona do najwyzej
preferowanych okazato si¢ bezpieczen-
stwo w miejscu zamieszkania, ktdre
w 2012r. jako istotne ocenito 61% res-
pondentow.

W 2012r. do grupy cech ocenionych
ponizej przyjeto kryterium zaliczono:
pomieszczenia przynalezne do lokalu
mieszkalnego (48%) ta cecha nadal byta
powigzana z posiadaniem wilasnych
srodkow lokomocji a gtéwnie samocho-
dow, stad zapotrzebowanie na garaze,
w tym przypadku wzrost udzialu w po-
rownaniu do 2008r. wyniost 3%; nastep-
nie cecha standard wykonczenia lokalu
mieszkalnego (43%) wzrost udziatu do
2008r. wyniost 14% co wskazywatoby
zjednej strony na preferowanie mieszkan
do remontu lub wzrostu zapotrzebowania
na standardowe wykonczenie mieszka-
nia co jest ostatnio dos¢ czesto spotykane
w praktyce rynkowej. Kolejna cechg byta
lokalizacja mieszkania w budynku
(40%), w tym przypadku wystapit w po-
rownaniu do 2008r. spadek udzialu ocen
istotnych co jest pochodng dominacji
dostepnosci lokali w budynkach wielo-
rodzinnych niskich. Podkresli¢ nalezy, ze
na podstawie analizy cen transakcyj-
nych? z uwzglednieniem lokalizacji
lokali mieszkalnych w budynkach wielo-
rodzinnych niskich (do IV kondygnacji)
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ustalono, ze jednostkowe ceny srednie
poréwnywane z lokalizacja na kondyg-
nacji parteru i na wyzszych kondygna-
cjach z wyjatkiem kondygnacji I pigtra,
gdzie wystapil wzrost o0 10,6% w pozos-
tatych przypadkach od II do IV kondyg-
nacji charakteryzowaty si¢ spadkiem
wynoszacym od 1,2% do 5,6%. Cecha
funkcjonalno$¢ pomieszczen (37%), po-
dobnie jak w 2008r. znalazta si¢ w grupie
cech ponizej zatozonego kryterium oce-
ny. Analizujac uzyskane wyniki ustalo-
no, ze mniejsze znaczenie tej cechy
w ocenie respondentow moze wynikaé¢
z nowych projektow architektonicznych
odpowiadajacych w coraz wigkszym
stopniu gustom potencjalnych nabyw-
cow. Cecha, ktora podobnie jak w 2008r.
otrzymata najmniej wskazan byta kate-
goria budynku mieszkalnego (33%).
Udziat ocen istotnych tej cechy w 2012r.
wynika z preferencji budynkéw miesz-
kalnych wielorodzinnych niskich do 4
kondygnacji.

Dopelnieniem badania preferencji
potencjalnych nabywcéw lokali miesz-
kalnych na rynku lokalnym miasta
Konina byto pytanie o wskazanie prefe-
rencji wyboru osiedla, na ktéorym
chcieliby zamieszka¢. W 2008r. wskaza-

no nastgpujace osiedla:

e QOsiedle V 21%,
e Chorzen 17%,
e Zatorze 15%,
e QOsiedle 111 14%,
e Osiedle IV 11%,
e QOsiedle I 8%,
e StaroOwka 7%,
e Czarkow 4%,
e Osiedle IT 3%.

PRAWO

W 2012r. najwigcej wskazan uzys-

kaly osiedla:
e Laskowiec 19%,
e Chorzen 15%,
e Nowy Dwor 13%,
e Zatorze 12%,
e Grojec 11%,
e Wilkow 10%,
e QOsiedle 111 8%,
e QOsiedle IV 7%,
e inne (Glinka, Gostawice,

Lezyn, Miedzylesie,

Morzystaw i Starowka) —5%.

Respondenci ocenili osiedla: Cho-
rzen, Zatorze i Osiedle III i Osiedle V
jako w duzym stopniu odzwierciedlajace
preferowane cechy zakupu mieszkania
naterenie miasta Konina.

Konin, Zrédlo: Wikimedia Commons

LICYTACJA LOKALU DLUZNIKA ZGODNA

Z KONSTYTUCJA

. i -

Przepis, ktory pozwala wspdlnocie mieszkaniowej zadac od sadu
zgody na zlicytowanie mieszkania nalezacego do wiasciciela zalegajacego
przez dhugi czas z czynszem, jest zgodny z konstytucja—orzekt 29 lipca 2013r. Trybunat Konstytucyjny (SK 12/12).

Trybunat uznat, ze zaskarzony art. 16 ustawy z 1994r. o wtasnosci lokali nie narusza prawa wtasnosci, a sprzedaz
zadtuzonego mieszkania na podstawie tego przepisu jest niezbgdna dla ochrony wolnos$ci i praw pozostatych
wlascicieli lokali, a takze dla ochrony porzadku publicznego. W uzasadnieniu wyroku stwierdza si¢ m.in.,
iz wlasnos$¢ lokalu to nie tylko uprawnienie, ale i plynace z tego tytulu obowiazki, a ich zaniedbywanie narusza
wspolny interes ogotu cztonkow wspolnoty. Sktad orzekajacy wyjasnil, ze art. 16 nie pozbawia z mocy prawa
wlasciciela prawa do mieszkania. Podkreslil, ze wtasciciel moze do tego nie dopuscié, regulujac w calosci swoje
zadhuzenie lub przynajmniej na takim poziomie, ktoéry nie wptywa na kondycje ekonomiczng wspolnoty.

Opr. W.G.

Podsumowanie

rzeprowadzone badania wyka-

zaly, ze preferencje potencjal-

nych nabywcéw lokali miesz-
kalnych na rynku lokalnym miasta
Konina mogg by¢ pomocne w realizacji
atrakcyjnej oferty mieszkaniowej. Duzy
wplyw na finalny ksztalt preferencji ma
dynamika rozwoju miasta, jego infra-
struktury osiedlowej, komunikacyjnej,
czy poczucie bezpieczenstwa. Wszystkie
te czynniki mogg istotnie wptywaé na
kreowanie preferencji nabycia miesz-
kania na danym osiedlu. Oceni¢ nalezy,
ze wskazane preferencje sa odzwier-
ciedleniem zaspokojenia potrzeb miesz-
kaniowych potencjalnych nabywcow,
ktorzy sa najczesciej osobami w wieku
produkcyjnym, zyjacy w wigkszosci
w rodzinach do czterech osob, ze
stosunkowo niskimi dochodami na
cztonka rodziny, gdzie w zdecydowanej
wigkszo$ci zakup mieszkania moze by¢
zrealizowany z udzialem ograniczonych
srodkow wiasnych potaczonych z kre-
dytem. W tej sytuacji uznaje sig¢, ze
zarowno w skali mikro jak i makro
niezb¢dne sa programy wspierajace
mtodych ludzi do zakupu wlasnego
mieszkania. Reasumujac wyniki badan
moga stanowi¢ istotne uzupetnienie
wieloprzekrojowych analiz cech ryn-
kowych nieruchomosci i preferencji
nabywcow na potrzeby rzeczoznawcow
majatkowych, posrednikow w obrocie
nieruchomo$ciami i zarzadcOw nieru-
chomosci.

Zrédio: TK
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