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Wstêp

B adania preferencji nabywców 
nieruchomoœci s¹ uprawnion¹ 
formu³¹ pozyskiwania wiedzy 

na temat si³y wp³ywu cech rynkowych na 
kszta³towanie siê cen transakcyjnych 
(Allen i Austin 2001). St¹d te¿ s³uszne 
traktowanie tych cech jako atrybutów 
cenotwórczych na rynku nieruchomoœci, 
a zatem czynników determinuj¹cych 
zró¿nicowanie cen. Powszechnie znan¹ 
drog¹ ustalania wag atrybutów ceno-
twórczych jest analiza danych transak-
cyjnych, zorientowana na porównywanie 
cen i cech nieruchomoœci podobnych. 
Nale¿y jednak podkreœliæ, i¿ jest to 
rozumowanie bazuj¹ce na sekwencji: 
skutek–przyczyna. Obserwacja efektów 
(skutków) oddzia³ywania cech ceno-
twórczych – w postaci odnotowanych 
cen transakcyjnych – pozwala wtórnie 
dociekaæ kszta³towania siê przyczyn 
owych efektów, a wiêc uk³adu i si³y 
wp³ywu samych cech. Koncepcja analizy 
preferencji nabywców funkcjonuj¹cych 
potencjalnie na powszechnie znanych 
w spo³eczeñstwie segmentach rynku 
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nieruchomoœci bazuje na rozpoznaniu 
wa¿nych czynników stanowi¹cych przy-
czyny zmiennoœci cen z wyprzedzeniem, 
tj. przed dokonaniem zakupu. Jest to 
zatem rozwa¿anie ujête w sekwencji: 
przyczyna–skutek. Atrakcyjnoœæ tej me-
tody polega na poszukiwaniu wiedzy 
u jego Ÿród³a, w œwiadomoœci ludzkiej, 
buduj¹cej przekonania, preferencje, 
oczekiwania, a w konsekwencji – deter-
minuj¹cej procesy decyzyjne przy zaku-
pie. Pewn¹ s³aboœci¹ jest potencjalny 
charakter os¹dów, niepoparty faktem 
uczestniczenia respondentów w rynku. 
Szczególnego znaczenia nabiera w tej 
sytuacji m.in. dobór próby do badañ, 
a tak¿e kwestia uwiarygodnienia po-
gl¹dów rynkowych ankietowanych osób 
(weryfikacja stanu ich wiedzy).

W nurt analizy preferencji nabywców 
w ostatnich latach wpisywali siê ró¿ni 
autorzy (wœród nich warto wspomnieæ 
nastêpuj¹ce prace: Palicki 2004a, 2004b, 
Krajewska i Gaca 2007, Foryœ i Kokot 
2008, R¹cka 2009, 2013, Gawron 2012, 
Olejnik 2013). Zaproponowane w niniej-
szym artykule spojrzenie wnosi dodat-
kowy ³adunek metodyczny w postaci 

postulatu weryfikowania wiedzy respon-
dentów o rynku nieruchomoœci. Autorzy 
za³o¿yli, ¿e wiedza zbadanych osób na 
temat rynku nieruchomoœci mo¿e 
wp³ywaæ na sposób kszta³towania siê ich 
preferencji. Celem weryfikacji tej hipo-
tezy dobrano do badañ dwie grupy 
respondentów – znaj¹cych z programu 
studiów zagadnienia zwi¹zane z nieru-
chomoœciami oraz zupe³nie niezwi¹za-
nych z t¹ problematyk¹. Badania 
zrealizowano na Uniwersytecie Ekono-
micznym w Poznaniu i w Pañstwowej 
Wy¿szej Szkole Zawodowej im. Prezy-
denta Stanis³awa Wojciechowskiego 
w Kaliszu, co w kontekœcie doboru nie 
by³o przypadkowe, gdy¿ dodatkowo 
pomog³oby rozpoznaæ ewentualne 
odmiennoœci w uk³adach preferencji 
i stanie wiedzy respondentów w oœrod-
kach miejskich ró¿nej wielkoœci. 

W artykule podjêto tematykê znajomoœci lokalnego rynku nieruchomoœci wœród 
potencjalnych nabywców oraz ich preferencji dotycz¹cych cech nieruchomoœci 
mieszkaniowych, postrzeganych jako atrybuty cenotwórcze. W oparciu o meto-
dykê wywiadu ankietowego CAWI zaprojektowano koncepcjê kwestionariusza 
badaj¹cego preferencje studentów na rynku nieruchomoœci mieszkaniowych 
w dwóch najwiêkszych miastach w Wielkopolsce. Badaniami objêto studentów 
uczelni: Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu oraz Pañstwowej Wy¿szej 
Szko³y Zawodowej im. Prezydenta Stanis³awa Wojciechowskiego w Kaliszu 
w podziale na dwie grupy: studenci kszta³ceni na kierunku (specjalnoœci) 
zwi¹zanym z rynkiem nieruchomoœci oraz studenci specjalnoœci zasadniczo 
odmiennej, niesprzê¿onej z tematyk¹ nieruchomoœci. Wyniki badañ mog¹ 
pomóc rozpoznaæ potrzeby studentów – potencjalnych klientów odnoœnie do 
cech nieruchomoœci mieszkaniowych oraz poznaæ ich sposób postrzegania 
potencjalnego miejsca zamieszkania. 
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Analiza cech responden-
tów

B adania przeprowadzone na 
próbie 330 studentów dwóch 
publicznych wielkopolskich 

uczelni mia³y na celu rozpoznanie 
i porównanie preferencji oraz wiedzy 
przysz³ych nabywców odnosz¹cej siê do 
aktualnych cen i atrakcyjnoœci nierucho-
moœci po³o¿onych w Poznaniu i Kaliszu. 
Grupa studentów kierunku (specjal-
noœci) „nieruchomoœciowego” liczy³a 
173 respondentów – 113 z gospodarki 
przestrzennej z UE w Poznaniu i 60 
z zarz¹dzania z PWSZ w Kaliszu 
(por. Tabela 1). Przebadano te¿ 157 
studentów niezwi¹zanych z tematyk¹ 
nieruchomoœci, w tym 87 z zarz¹dzania 
i in¿ynierii produkcji z UE w Poznaniu 
oraz 70 z kosmetologii z PWSZ w Kali-
szu.

Badanie zrealizowano technik¹ 
CAWI (Computer Assisted Web 
Interview), w grudniu 2013r. i w styczniu 
2014r. Kwestionariusz udostêpniany 
studentom zawiera³ pytania odnosz¹ce 
siê do czynników determinuj¹cych ocenê 
atrakcyjnoœci mieszkañ oraz do wiedzy 
na temat aktualnych cen nieruchomoœci. 
Uwzglêdniono najwa¿niejsze cechy 
spo³eczno–demograficzne badanych 
osób, a tak¿e zamierzony czas zakupu 
nieruchomoœci oraz planowane Ÿród³a 
finansowania inwestycji mieszkaniowej. 
W niniejszym artykule zaprezentowano 
tylko czêœæ pozyskanych w badaniu 
informacji.

Respondenci z UE w Poznaniu 
w g³ównej mierze pochodzili z miast 
(71% zbiorowoœci), natomiast w PWSZ 
w Kaliszu nieznacznie dominowali stu-
denci ze wsi (52% ogó³u badanych osób). 
Wœród studentów kierunku „nierucho-
moœciowego” w UE w Poznaniu 2/3 
deklarowa³o pochodzenie miejskie, 
natomiast w PWSZ w Kaliszu – odwrot-
nie – 2/3 studentów specjalnoœci nieru-
chomoœciowych rekrutowa³o siê z tere-
nów wiejskich. 

Najwiêcej studentów pochodzi³o 
z rodzin zamieszkuj¹cych w domach 
jednorodzinnych (w UE w Poznaniu 
53%, a w PWSZ w Kaliszu a¿ 76%). 
Zdecydowanie mniej liczne by³y sy-
tuacje zamieszkiwania w zasobach spó³-
dzielczych (odpowiednio – 29 i 15%). 

Tabela 1
Liczba ankietowanych studentów (wed³ug uczelni, kierunku/specjalnoœci i roku 
studiów) 

�ród³o: Badanie w³asne.

Tabela 2
Pochodzenie ankietowanych studentów – miasto/wieœ (wed³ug uczelni i typu 
studiów) 

�ród³o: Badanie w³asne.

�ród³o: Badanie w³asne.

Tabela 3
Pochodzenie ankietowanych studentów – rodzaj zabudowy (wed³ug uczelni i typu 
studiów) 
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Analiza stanu wiedzy 
studentów o rynku nie-
ruchomoœci

W  zasadniczej czêœci kwestio-
nariusza ankietowego zba-
dano wiedzê oraz kszta³to-

wanie siê preferencji studentów. Jako 
pytanie otwieraj¹ce, przesiewowe, poja-
wi³a siê kwestia orientacji studentów na 
wtórnym rynku mieszkañ (por. Tabela 4).

Studenci, zapytani o to, czy znaj¹ 
wtórny rynek mieszkañ w mieœcie, 
w którym studiuj¹, w Kaliszu w 3/4, 
a w Poznaniu w 2/3 udzielaj¹ odpowiedzi 
przecz¹cej. Wœród studentów kierunku 
(specjalnoœci) zwi¹zanego z nierucho-
moœciami notowano spadek odsetka 
odpowiedzi negatywnych – w Kaliszu 
do poziomu 57%, a w Poznaniu do 63%. 
Mo¿na zatem oceniæ, ¿e odczucie 
znajomoœci lokalnego rynku mieszkañ 
pozostaje na niewysokim poziomie. 

W Tabeli 5 przedstawiono opinie 
respondentów na temat stopnia znajo-
moœci wtórnego rynku mieszkañ w Kali-
szu i Poznaniu (analizie poddano wy³¹cz-
nie odpowiedzi wskazuj¹ce na znajo-
moœæ rynku mieszkañ). 

Ogó³em, zaledwie 33% studentów 
z UE w Poznaniu i 26% z PWSZ 
w Kaliszu postrzega siebie jako znaj¹-
cych wtórny rynek mieszkañ. Najwiêcej 
by³o odpowiedzi sugeruj¹cych prze-
ciêtny (odpowiednio 45% w Poznaniu 
i 59% w Kaliszu) i dobry poziom rozpoz-
nania rynku (38% i 21%). Unikanie 

Tabela 4
Znajomoœæ lokalnego (wtórnego) rynku nieruchomoœci (wed³ug uczelni i typu 
studiów) 

�ród³o: Badanie w³asne.

Tabela 5
Stopieñ znajomoœci lokalnego, wtórnego rynku mieszkañ (wed³ug uczelni i typu studiów) 

�ród³o: Badanie w³asne.

Pañstwowa Wy¿sza Szko³a Zawodowa im. Prezydenta Stanis³awa Wojciechowskiego w Kaliszu
�ród³o: http://pl.wikipedia.org (Autor: Magnus Manske)
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skrajnie pozytywnych deklaracji œwiad-
czy prawdopodobnie o du¿ym stopniu 
ostro¿noœci respondentów w ocenie 
swojej wiedzy. 

Przedmiotem dalszych dociekañ by³a 
relacja cen pomiêdzy pierwotnym 
a wtórnym rynkiem mieszkaniowym 
w analizowanych miastach (por. Tabe-
la 6). Studenci w wiêkszoœci deklarowali 
œwiadomoœæ wy¿szej ceny na rynku 
pierwotnym ni¿ na wtórnym. W PWSZ 
w Kaliszu 78% respondentów prezen-
towa³o taki w³aœnie punkt widzenia, 
w UE w Poznaniu – 71%. W Kaliszu nie 
zaobserwowano znacz¹cych ró¿nic 
w opiniach studentów specjalnoœci 
„nieruchomoœciowej” i kierunku nie-
zwi¹zanego z nieruchomoœciami. Bar-
dziej podzieleni okazali siê studenci 
w Poznaniu – w grupie osób studiuj¹cych 
na kierunku zwi¹zanym z nierucho-
moœciami 75% uzna³o, ¿e lokale 
mieszkalne na rynku pierwotnym s¹ 
dro¿sze ni¿ na rynku wtórnym, podczas 
gdy w grupie pozosta³ych studentów 
stwierdzi³o tak 64% próby badawczej. 

Jak wskazuj¹ dane z raportów NBP 
(por. Wykres 1 i 2), Instytutu Gospodarki 
Nieruchomoœciami oraz badania w³asne, 
faktycznie, w badanym okresie ceny 
notowane na rynku pierwotnym by³y 
wy¿sze od cen z rynku wtórnego. 
Respondenci posiadali zatem poprawn¹, 
ogóln¹ wiedzê na badany temat.  

Hipotezê o potencjalnie odmiennym 
wartoœciowaniu relacji cenowych po-
miêdzy rynkiem pierwotnym a wtórnym 
w zale¿noœci od znajomoœci rynku 
lokalnego, zweryfikowano negatywnie. 
Ró¿nice siêgaj¹ co najwy¿ej 4 punktów 
procentowych, co oznacza niewielkie 
odchylenia odpowiedzi pomiêdzy anali-
zowanymi podgrupami respondentów 
(por. Tabela 7).   

Tabela 7
Relacje cen na pierwotnym i wtórnym rynku mieszkaniowym – odpowiedzi osób 
znaj¹cych/nieznaj¹cych lokalnego rynku nieruchomoœci (zgodnie z deklaracj¹ 
z Tabeli 4)

�ród³o: Badanie w³asne.

Tabela 6
Relacje cen na pierwotnym i wtórnym rynku mieszkaniowym

�ród³o: Badanie w³asne.

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu 
�ród³o: http://pl.wikipedia.org (Autor: Leinad)

 Kalisz - Teatr im. Wojciecha Bogus³awskiego, �ród³o: http://pl.wikipedia.org (Autor: Lukas skywalker)
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�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych NBP i Property House.

Pog³êbienie przeprowadzonej powy-
¿ej analizy, poprzez zastosowanie 
bardziej szczegó³owego uwarstwienia 
próby badawczej wed³ug stopnia 
znajomoœci rynku nieruchomoœci, 
niestety, nie pozwoli³o na wysnucie 
wi¹¿¹cych wniosków w zakresie poszu-
kiwania tendencji w kszta³towaniu siê 
odpowiedzi respondentów (por. Ta-
bela 8). Wyniki uk³adaj¹ siê niejedno-
znacznie, co przy du¿ym poziomie 
dezagregacji zbadanej zbiorowoœci 
w ma³o liczne podgrupy jest w pewnej 
mierze skutkiem utraty masowego 
charakteru badania i uniemo¿liwia 
wyprowadzanie wiarygodnych wnios-
ków.   

W Tabeli 9 zestawiono œrednie 
deklarowane przez studentów ceny 
jednostkowe nieruchomoœci mieszka-
niowych na rynku pierwotnym (obliczo-
ne po odrzuceniu odpowiedzi skrajnych 
– poni¿ej 1000 z³ i powy¿ej 10 000 z³). 

Celem zweryfikowania trafnoœci 
os¹dów rynkowych studentów w odnie-
sieniu do cen transakcyjnych porównano 
uzyskane informacje z danymi Naro-
dowego Banku Polskiego oraz Instytutu 
Gospodarki Nieruchomoœciami (por. 
Tabela 9 i Wykres 1). Œrednia cena 
transakcyjna metra kwadratowego 
mieszkania na rynku pierwotnym 
w Poznaniu w IV kwartale 2013r. 
wynios³a 5817 z³ (wed³ug NBP). Wed³ug 
danych raportowych z 2013 roku 
opublikowanych przez Instytut Gospo-
darki Nieruchomoœciami, w Kaliszu na 
rynku pierwotnym notowano jednostko-
w¹ cenê transakcyjn¹ na poziomie 4000 
z³, jednak badania w³asne oparte na 
kompletnej analizie aktów notarialnych 
wykazuj¹, i¿ œrednia cena jednostkowa 
na rynku pierwotnym wynios³a 2972 z³, 
a w IV kwartale 2013 roku – 3020 z³. 

W konfrontacji z wynikami uzyska-
nymi w badaniach studentów mo¿na 
zauwa¿yæ, ¿e dla Kalisza najbli¿sze 
okazuj¹ siê uœrednione ceny deklarowa-
ne przez osoby znaj¹ce lokalny rynek 
nieruchomoœci (3043 z³), w Poznaniu 
natomiast bli¿sze s¹ faktycznej œredniej 
cenie jednostkowej uœrednione ceny 
wskazane przez studentów deklaru-
j¹cych dobr¹ lub bardzo dobr¹ znajo-
moœæ rynku (5430 z³). Najbli¿si prawdy 
w tych podgrupach byli studenci kie-
runku zwi¹zanego z nieruchomoœciami 
w UE w Poznaniu, oceniaj¹c poszukiwa-
n¹ wielkoœæ na poziomie 5725 z³ (odchy-
lenie od danych NBP o nieca³e 2%) oraz 

Tabela 8
Relacje cen na pierwotnym i wtórnym rynku mieszkaniowym – odpowiedzi osób 
wed³ug stopnia znajomoœci rynku nieruchomoœci (zgodnie z deklaracj¹ z Tabeli 5)

�ród³o: Badanie w³asne.

Tabela 9
Deklaracje w zakresie ceny metra kwadratowego lokali mieszkalnych na rynku 
pierwotnym 

�ród³o: Badanie w³asne.

Wykres 1
Cena transakcyjna metra kwadratowego na pierwotnym rynku mieszkaniowym 
w Poznaniu i Kaliszu w poszczególnych kwarta³ach 2013 roku
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studenci PWSZ w Kaliszu zwi¹zani 
z nieruchomoœciami, deklaruj¹cy cenê 
równ¹ 3000 z³ (mniej ni¿ 1% ró¿nicy w 
stosunku do danych rynkowych). 
Zauwa¿alne jest zdecydowanie mniejsze 
rozproszenie odpowiedzi wœród stu-
dentów niezwi¹zanych z nierucho-
moœciami, ani¿eli mia³o to miejsce 
w grupie studiuj¹cej zagadnienia nieru-
chomoœci. 

W Tabeli 10 zestawiono œrednie 
deklarowane przez studentów ceny 
jednostkowe nieruchomoœci mieszka-
niowych na rynku wtórnym (obliczone 
po odrzuceniu odpowiedzi skrajnych – 
poni¿ej 1000 z³ i powy¿ej 10 000 z³).

Œrednia cena transakcyjna metra 
kwadratowego mieszkania na rynku 
wtórnym w Poznaniu w IV kwartale 
2013r. wynios³a 5222 z³. Wed³ug danych 
raportowych z 2013 roku opublikowa-
nych przez Instytut Gospodarki Nieru-
chomoœciami, w Kaliszu na rynku 
wtórnym notowano jednostkow¹ cenê 
transakcyjn¹ na poziomie 2600 z³, 
przeprowadzono tak¿e badania w³asne 
oparte na kompletnej analizie aktów 
notarialnych – wykazuj¹ one, i¿ œrednia 
cena jednostkowa na rynku wtórnym 
wynios³a 2573 z³, a w IV kwartale 2013 
roku – 2604 z³.

Najbardziej trafn¹ ocenê cennoœci 
mieszkañ na rynku wtórnym w Kaliszu 
uzyskano z ca³ej próbki badawczej 
(2544 z³), a tak¿e w grupie studentów 
nieruchomoœci znaj¹cych rynek w stop-
niu dobrym i bardzo dobrym (2679 z³). 
Osoby deklaruj¹ce dobr¹ i bardzo dobr¹ 
znajomoœæ rynku lokalnego najczêœciej 
zawy¿a³y cenê sprzeda¿y na rynku 
wtórnym, mo¿e to wynikaæ z braku 

dostêpu do raportów rynkowych dla 
miasta nienale¿¹cego do najwiêkszych 
polskich miast. Wœród poznañskich 
respondentów najlepiej wypad³y osoby 
dobrze i bardzo dobrze znaj¹ce rynek, co 
ciekawe – studiuj¹ce tematykê niezwi¹-
zan¹ z nieruchomoœciami (5100 z³). 
Z badañ rynku wtórnego mieszkañ 
wynika jednak, ¿e studenci zwi¹zani 
w toku studiów z nieruchomoœciami 
udzielaj¹ odpowiedzi w sposób bardziej 
zgodny wewn¹trzgrupowo, ni¿ dzia³o siê 
to w grupie niestudiuj¹cej zagadnieñ 
rynku nieruchomoœci.

Interesuj¹ce, ¿e zarówno w przy-
padku rynku pierwotnego, jak i wtórnego 
najlepszej jakoœci wiedzê prezentowali 
respondenci studiuj¹cy tematykê nieru-
chomoœci. 

Tabela 10
Deklaracje w zakresie ceny metra kwadratowego lokali mieszkalnych na rynku 
wtórnym 

�ród³o: Badanie w³asne.

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych NBP i Property House.

Wykres 2
Cena transakcyjna metra kwadratowego na wtórnym rynku mieszkaniowym 
w Poznaniu i Kaliszu w poszczególnych kwarta³ach 2013 roku

Kalisz - Fabryka Pieczywa Cukierniczego "Kaliszanka"
�ród³o: http://pl.wikipedia.org (Autor: Bartek Wawraszko - Bast)
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�ród³o: Badanie w³asne.

Ostatni¹ sk³adow¹ badania doty-
cz¹cego wiedzy studentów odnoœnie do 
lokalnego rynku nieruchomoœci by³a 
weryfikacja spójnoœci ich wiedzy 
(Tabela 11). Zbadano liczbê sytuacji, 
w których studenci, pytani o relacjê cen 
miêdzy rynkiem pierwotnym a wtórnym 
(Tabela 8), deklarowali odpowiedzi inne, 
ni¿ w kolejnych pytaniach o konkretn¹ 
wysokoœæ cen jednostkowych na rynku 
pierwotnym oraz wtórnym mieszkañ 
(Tabela 9 i 10). By³ to specyficzny test 
prawdomównoœci lub stabilnoœci wiedzy 
respondentów. W efekcie okaza³o siê, ¿e 
zarówno wœród respondentów, którzy 
mylnie oceniali relacjê pomiêdzy cenami 
na rynku pierwotnym i wtórnym (czyli 
twierdzili, ¿e ceny na rynku pierwotnym 
nie s¹ wy¿sze ni¿ na rynku wtórnym), jak 
i wœród studentów trafnie wartoœciu-
j¹cych tê relacjê (a zatem twierdz¹cych, 
¿e ceny na rynku pierwotnym s¹ wy¿sze 
ni¿ na rynku wtórnym) zdarza³o siê 
zjawisko niespójnoœci os¹dów badanych 
osób przy próbie okreœlania skonkretyzo-
wanych przez nie cen nieruchomoœci na 
analizowanych rynkach. Mo¿na zary-
zykowaæ stwierdzenie, ¿e sytuacji ta-
kiego braku logiki lub unikania udzie-
lania odpowiedzi by³o nadspodziewanie 
du¿o – nierzadko suma braków odpo-
wiedzi oraz odpowiedzi niekonsek-
wentnych przewy¿sza³a liczbê spójnych 
odpowiedzi. W odniesieniu do liczeb-
noœci poszczególnych podgrup respon-
dentów, najbardziej zgodnych (spój-
nych) odpowiedzi udzielali studenci 
z UE w Poznaniu, studiuj¹cy kierunek 
zwi¹zany z nieruchomoœciami. 

Analiza preferencji stu-
dentów dotycz¹cych ryn-
ku nieruchomoœci miesz-
kaniowych

R espondenci zostali zapytani 
o preferencje przy potencjalnym 
zakupie trzech typów nierucho-

moœci z segmentu mieszkaniowego – 
lokali mieszkalnych, dzia³ek budowla-
nych i domów. W ka¿dym z segmentów 
rynku zasugerowano studentom, jakie 
cechy nieruchomoœci wp³ywaj¹ na ich 
ceny oraz pozwolono na wskazanie 
dodatkowych, niewymienionych wczeœ-
niej atrybutów cenotwórczych. Nastêp-
nie pytano o istotnoœæ zaproponowanych 
cech rynkowych oraz o ocenê si³y ich 
oddzia³ywania przy potencjalnym zaku-
pie mieszkania, dzia³ki i domu. W pyta-
niu o istotnoœæ cech studenci zaznaczali 
dowoln¹ liczbê odpowiedzi, natomiast 
przy ocenie si³y oddzia³ywania atrybu-
tów – oceniali ka¿d¹ cechê nierucho-
moœci (si³a oddzia³ywania cech zosta³a 
zró¿nicowana przy u¿yciu skali Likerta: 
bardzo silnie=5, silnie=4, œrednio=3, 
s³abo=2, bardzo s³abo=1, nie mam 
zdania=0, co pozwoli³o ostatecznie 
ustaliæ wagi dla odpowiedzi i przed-
stawiæ je procentowo w stosunku do 
maksymalnej wartoœci).

Analiza istotnoœci poszczególnych 
cech mieszkañ (Wykres 3) pozwala 
pogrupowaæ atrybuty cenotwórcze 
w trzy bloki:
! cechy kluczowe – lokalizacja (na przy-

k³ad dzielnica, dostêp do szkó³, 
centrów rozrywki, si³owni, przychodni 

Tabela 11
Analiza spójnoœci odpowiedzi (zgodnoœæ odpowiedzi z Tabel 8-9-10)

itp.), dostêpnoœæ komunikacyjna, 
funkcjonalnoœæ i uk³ad pomieszczeñ 
(powy¿ej 80% wskazañ),

! cechy istotne – technologia i standard 
budynku, balkon / brak balkonu, 
powierzchnia u¿ytkowa, rodzaj prawa 
do lokalu (powy¿ej 50% wskazañ),

! cechy uzupe³niaj¹ce – po³o¿enie w bu-
dynku, us³ugi dodatkowe (na przyk³ad 
monitoring, ochrona fizyczna obiek-
tu), bliskoœæ rodziny i znajomych, 
ekspozycja wzglêdem stron œwiata, 
niski / wysoki blok i inne (poni¿ej 50% 
wskazañ).

W kategorii „inne cechy” pojawi³y 
siê wymienione przez ankietowanych: 
s¹siedztwo, bliskoœæ sklepów, gara¿ / 
parking / miejsca postojowe, plac zabaw, 
boisko wielofunkcyjne, wielkoœæ lokalu, 
stan budynku. 
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Studenci poproszeni o ocenê si³y 
wp³ywu wszystkich wymienionych 
wy¿ej atrybutów mieszkañ na decyzjê 
o zakupie, w zakresie cech okreœlonych 
jako kluczowe, wykazuj¹ spójnoœæ 
wzglêdem swoich wczeœniejszych 
os¹dów odnoœnie do ich istotnoœci. 
Potwierdza to najwiêksz¹ istotnoœæ tych 
atrybutów. Natomiast mniej spójnie 
respondenci zachowuj¹ siê przy ocenie 
pozosta³ych czynników rynkowych: 
relacja si³y wp³ywu poszczególnych cech 
mieszkania przy jego zakupie do ich 
istotnoœci charakteryzuje siê tendencj¹ 
rosn¹c¹. 

Analiza istotnoœci poszczególnych 
cech dzia³ek budowlanych (Wykres 4) 
pozwala na grupowanie atrybutów 
cenotwórczych w trzy bloki:
! cechy kluczowe – lokalizacja (na przy-

k³ad dzielnica, dostêp do szkó³, 
centrów rozrywki, si³owni, przychodni 
itp.), dostêpnoœæ komunikacyjna, 
powierzchnia dzia³ki (powy¿ej 80% 
wskazañ),

! cechy istotne – rodzaj prawa do gruntu, 
bezpoœrednie s¹siedztwo / otoczenie, 
stosunek d³ugoœci do szerokoœci / 
kszta³t dzia³ki, uzbrojenie dzia³ki, 
zapisy planu miejscowego / brak planu 
miejscowego (powy¿ej 50% wskazañ),

! cechy uzupe³niaj¹ce – dotychczasowy 
sposób u¿ytkowania dzia³ki, ekspo-
zycja wzglêdem stron œwiata i inne 
(poni¿ej 50% wskazañ).

Studenci poproszeni o ocenê si³y 
wp³ywu wszystkich wymienionych 
wy¿ej atrybutów dzia³ek budowlanych 
na decyzjê o zakupie, w zakresie cech 
okreœlonych jako kluczowe, podobnie 
jak w przypadku mieszkañ, wykazuj¹ 
spójnoœæ wzglêdem swoich wczeœniej-
szych os¹dów odnoœnie do ich istotnoœci, 
co tak¿e potwierdza najwiêksz¹ istotnoœæ 
tych atrybutów. Podobnie, mniej spójnie 
respondenci zachowuj¹ siê przy ocenie 
pozosta³ych czynników rynkowych: 
w grupie cech istotnych i uzupe³nia-
j¹cych zauwa¿alna jest tendencja stu-
dentów do oceniania si³y wp³ywu 
poszczególnych cech w sposób coraz 
bardziej przewy¿szaj¹cy ich istotnoœæ. 

Wykres 3
Istotnoœæ i si³a wp³ywu rynkowych cech mieszkañ przy ich potencjalnym zakupie

�ród³o: Badanie w³asne.

Wykres 4
Istotnoœæ i si³a wp³ywu rynkowych cech dzia³ek budowlanych przy ich 
potencjalnym zakupie

�ród³o: Badanie w³asne.
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Analiza istotnoœci poszczególnych 
cech domów (Wykres 5) pozwala na 
grupowanie atrybutów cenotwórczych 
w trzy bloki:
! cechy kluczowe – powierzchnia domu, 

dostêpnoœæ komunikacyjna, lokaliza-
cja (na przyk³ad dzielnica, dostêp do 
szkó³, centrów rozrywki, si³owni, 
przychodni itp.) (powy¿ej 80% 
wskazañ),

! cechy istotne – powierzchnia dzia³ki, 
rozk³ad pokoi w budynku, standard 
wykoñczenia, typ zabudowy (jedno-
rodzinna, szeregowa, bliŸniacza), 
stopieñ zu¿ycia budynku, technologia 
budowy, rodzaj paliwa do ogrzewania, 
bezpoœrednie s¹siedztwo / otoczenie, 
stosunek d³ugoœci do szerokoœci / 
kszta³t dzia³ki, rodzaj prawa do gruntu, 
uzbrojenie dzia³ki, liczba kondygnacji 
(powy¿ej 50% wskazañ),

! cechy uzupe³niaj¹ce – dotychczasowy 
sposób u¿ytkowania, ekspozycja 
domu wzglêdem stron œwiata i inne 
(poni¿ej 50% wskazañ).

Studenci poproszeni o ocenê si³y 
wp³ywu wszystkich wymienionych 
wy¿ej atrybutów domów jednorodzin-
nych na decyzjê o zakupie, w zakresie 
cech okreœlonych jako kluczowe, 
podobnie jak w przypadku mieszkañ 
i dzia³ek, wykazuj¹ spójnoœæ wzglêdem 
swoich wczeœniejszych os¹dów odnoœ-
nie do ich istotnoœci, co potwierdza 
najwiêksz¹ istotnoœæ tej grupy czyn-
ników. Odmiennie, jednak na mniejsz¹ 
skalê ni¿ w przypadku wczeœniej 
opisanych dwóch segmentów rynku, 
respondenci zachowuj¹ siê przy ocenie 
pozosta³ych czynników rynkowych: 
w grupie cech istotnych i uzupe³nia-
j¹cych zauwa¿alna jest tendencja 
studentów do oceny si³y wp³ywu 
poszczególnych cech w sposób przewy¿-
szaj¹cy ich istotnoœæ. 

Wnioski

P rzeprowadzone badania umo¿li-
wiaj¹ wskazanie nastêpuj¹cych 
wniosków:

1. Studenci specjalnoœci zwi¹zanych 
z nieruchomoœciami i studenci 
innych specjalnoœci nie wykazuj¹ 
znacznych ró¿nic w zakresie 
kszta³towania preferencji na rynku 
mieszkañ – kszta³cenie na kierunku 
(specjalnoœci) zwi¹zanym z ryn-
kiem nieruchomoœci nie zmienia 
postrzegania si³y istotnych cech 
rynkowych nieruchomoœci miesz-
kaniowych, ma jednak wp³yw na 
wiedzê na temat cen transak-
cyjnych. Nie zaobserwowano wy-
raŸnych ró¿nic w stopniu znajo-
moœci rynku lokalnego pomiêdzy 
studentami badanych uczelni. 

2. Na rynku nieruchomoœci miesz-
kaniowych istnieje wyraŸna gra-
dacja istotnoœci atrybutów rynko-
wych. Do najwa¿niejszych cech 
nale¿¹: lokalizacja i dostêpnoœæ 
komunikacyjna oraz: dla mieszkañ: 
funkcjonalnoœæ i uk³ad pomiesz-
czeñ, dla dzia³ek budowlanych: 

powierzchnia dzia³ki, dla domów: 
powierzchnia domu. Studenci 
zwykle wykazuj¹ tendencjê do 
racjonalnego i spójnego oceniania 
cech rynkowych nieruchomoœci. 
W przypadku mieszkañ powierz-
chnia nie jest jedn¹ z najbardziej 
istotnych cech. 

3. Respondenci wysoko oceniaj¹ 
istotnoœæ niemal wszystkich atry-
butów rynkowych nieruchomoœci 
mieszkaniowych, nale¿¹cych do 
grup cech niekluczowych (istotnych 
i uzupe³niaj¹cych). Nienaturalnie 
ma³e zró¿nicowanie odpowiedzi 
mo¿e oznaczaæ brak umiejêtnoœci 
gradacji istotnoœci owych cech b¹dŸ 
„p³askie” (bliskie równorzêdnemu) 
postrzeganie atrybutów analizo-
wanego segmentu rynku. 

Wykres 5
Istotnoœæ i si³a wp³ywu rynkowych cech domów jednorodzinnych przy ich 
potencjalnym zakupie

�ród³o: Badanie w³asne.
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