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PREFERENCJE NABYWCOW NA PIERWOTNYM RYNKU
MIESZKANIOWYM W POZNANIU

Maria Trojanek

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Streszczenie. Analiza preferencji nabywcow na pierwotnym rynku mieszkaniowym
w Poznaniu dostarczyta informacji o czynnikach, ktére brano pod uwage w trakcie pode;j-
mowania decyzji o zakupie mieszkania. Jako najwazniejsze czynniki uznano kolejno:
lokalizacjg, ceng, posiadanie balkonu/tarasu, dostgpnos¢ komunikacyjna, koszty utrzyma-
nia mieszkania. Uzyskane odpowiedzi na pytania zawarte w ankiecie wskazuja na zr6zni-
cowanie preferencji nabywcow. Systematycznie prowadzone badania preferencji, nie tylko
na rynku pierwotnym, moga m.in. stanowi¢ zrddlo informacji o niedopasowaniu oferty
do oczekiwan potencjalnych nabywcow oraz sta¢ sig inspiracja do podejmowania dziatan
w sferze regulacji zmierzajacych do zaspokojenia jednej z najwazniejszych potrzeb czto-
wieka.

Stowa kluczowe: preferencje nabywcow, rynek mieszkaniowy

WSTEP

W badaniach rynku mieszkaniowego istotna jest analiza czynnikow determinujacych
decyzje zakupu mieszkan. W odroznieniu od motywoéw dokonywania zakupu, nalezy je
postrzegaé jako cechy opisujace lokal i mozna utozsamiaé z jego atrybutami. Identyfika-
cja tych czynnikow ma istotne znaczenie w procesie zakupu mieszkania, gdyz potencjalni
nabywcy kieruja si¢ nimi, wybierajac konkretny lokal. Inaczej, czynniki te pozwalaja na-
bywcom na oceng atrakcyjnosci lokalu z punktu widzenia ich preferencji. Waga wptywu
poszczegblnych czynnikow w podejmowaniu decyzji o zakupie mieszkania jest zroznico-
wana. Niektore z nich majg wigksze znaczenie 1 determinujg decyzje nabywcow miesz-
kan, wptyw innych jest za$ marginalny.
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i Nieruchomosci, Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu, ul. Powstancow Wielkopolskich 16,
61-895 Poznan, e-mail: m.trojanek@ue.poznan.pl
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6 M. Trojanek
PREFERENCJE W BADANIACH RYNKU

Jednym z czynnikoéw determinujacych popyt na rynku mieszkaniowym — obok docho-
dow i cen mieszkan w relacji do innych dobr — sa preferencje potencjalnych nabywcow.

Przez preferencje klientow najczesciej rozumie si¢ subiektywne oceny bedace podsta-
wa wyboréw dokonywanych w procesie zakupu [Czarny 2006, Rybicka 2003, Rekowski
2002].

W teorii ekonomii preferencje sa odzwierciedleniem gustow konsumenta. Preferuje
on jedne kombinacje (koszyki) dobr nad innymi, tj. takie, ktore maksymalizuja jego uzy-
teczno$¢ (satysfakcje wynikajaca z ich konsumpcji) [Begg i in. 1995, Varian 2002]. Pre-
ferencje charakteryzujg sig tym, i7:

— dotycza konkretnych przedmiotow wyboru, tj. rzeczy materialnych badz niematerialnych,

— ujawniajg si¢ bezposrednio przed zakupami lub w ich trakcie,

— ujawniajg si¢ bardzo czgsto w procesie podejmowania decyzji o zakupie i sa jednym
z czynnikoéw determinujacych decyzjg o zakupie konkretnego produktu,

— pomiar ich jest uzalezniony od ich rodzaju (preferencje wewngtrzne i zewngtrzne)
[Kaczmarczyk 2006].

Badania preferencji konsumentow przeprowadza si¢ w celu identyfikacji systemu su-
biektywnych ocen, na podstawie ktorych konsument dokonuje wyboru [Rybicka 2003].
Analiza preferencji umozliwia takze poznanie cech produktu, ktérymi kieruja si¢ nabyw-
¢y, podejmujac decyzje o zakupie.

W rozpoznaniu preferencji mozna wykorzysta¢ dane historyczne badz dane o charak-
terze antycypacyjnym. Rodzaj danych stanowi podstawe rozréznienia metod analizy pre-
ferencji, odpowiednio metody analizy preferencji ujawnionych i metody preferencji wy-
razanych [Gluszak 2006]. Preferencje ujawnione sa odbiciem rzeczywistych wyborow
rynkowych, za$ preferencje deklarowane dotycza hipotetycznych zachowan nabywcow na
rynku. W pierwszej z opisanych sytuacji, podstawa analizy jest materiat statystyczny do-
tyczacy danych warunkujacych wybory rynkowe i przeprowadzone wywiady oraz ankiety
(a posteriori). W drugim przypadku w badaniach wykorzystuje si¢ dane zgromadzone
a priori, takze za pomoca ankiet badz wywiadow, dotyczace zachowan konsumentow
w momencie przeprowadzania ankiety badz wywiadu [Rybicka 2003].

W opracowaniu przedstawiono wyniki badan ankietowych opisujacych preferencje
ujawnione nabywcow lokali mieszkalnych (nieruchomosci lokalowych). Badanie prze-
prowadzono na przetomie maja i czerwca 2007 r. w Poznaniu, w trzech wybranych loka-
lizacjach (Osiedle Zielony Taras przy ulicy Milczanskiej, Osiedle nad Wartg przy ulicy
Milczanskiej, Osiedle Batorego). Byly to realizacje inwestycji trzech roznych dewelope-
row, w kolejnosci: Budimexu SA., Wechty SA. oraz UWI] SA. Na pytania zawarte
w ankiecie udzielali odpowiedzi wiasciciele 120 losowo wybranych mieszkan oddanych
do uzytku w 2006 .
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Preferencje nabywcéw napierwotnym rynku mieszkaniowym w Poznaniu 7
CHARAKTERYSTYKA ANKIETOWANYCH OSOB

W przeprowadzonym badaniu wzieto udziat 120 witascicieli mieszkan. Prawie wszy-
scy nabywali nieruchomos$¢ we wiasnym imieniu, jedynie jedna osoba odpowiedziata,
iz zakupione mieszkanie stanowi wiasno$¢ firmy.

Przeprowadzajac weryfikacje wiekowa ankietowanych, zauwazyé mozna, iz zdecydo-
wana wiekszo$¢ - ponad 75% - ma ponizej 35 lat (rys. 1, tab. 1).

1%

EE3 20-25
mm 36-69
I 1brak odpowiedzi - no answer

Rys. 1L Wiek ankietowanych
Fig. 1. Age of the respondents

Zr6dto:  Opracowanie wiasne na podstawie danych ankietowych
Source: Own study based on poll data

Tabela 1 Rozktad wieku ankietowanych
Table 1. Age distribution among the respondents

Wiek Ochowted!
& P4
20-25 25,00
26-30 34,17
31-35 1750
36-40 5,00
41-45 333
46-50 333
51-55 417
56-60 2,50
61-65 2,50
66-69 167

Brak odp.

No ansvvgr 8300

Zrédto:  Opracowanie wiasne na podstawie danych ankietowych
Source: Own study based on poll data
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8 M. Trojanek

Z przedstawionych danych (rys. 1, tab. 1) wynika, iz przebadane osiedla zamieszki-
wane sg gtéwnie przez ludzi mtodych. Osoby poddane badaniu posiadajg w wiekszosci
wyzsze wyksztatcenie, co przedstawiono na rys. 2.

4% 1% 2%

| | podstawowe - elementary

1=1 policealne - upper-secondary
Srednie - secondary

Wy-W Wyzsze - university / higher

brak odpowiedzi - no answer

Rys. 2. Rozktad wyksztatcenia ankietowanych
Fig. 2. Education distribution among the respondents

Zr6dio:  Opracowanie wiasne na podstawie danych ankietowych
Source: Own study based on poll data

Zawody wykonywane przez respondentdw sa gtéwnie zwigzane z wyksztatceniem ekono-
micznym (25%) i technicznym (20,83%) - tab. 2. Osoby bezrobotne stanowig 1,67%, ale jak
wynika z odpowiedzi, sgto gtéwnie matki wychowujace dzieci i zajmujace sie domem. Naj-
mniejsza liczba oséb ankietowanych pracuje na stanowiskach robotniczych - 0,83%.

Tabela 2. Rozktad wyksztatcenia ankietowanych
Table 2. Education distribution among the respondents

. Odpowiedzi
Pr%)éflg?on Arsners
L4

Bezrobotni - The unemployed 167
Studenci, uczniowie - Students, pupils 10,83
Edukacja, ochrona zdrowia, adm publiczna - Education, healthservice, public 158
administration d
Stanowiska robotnicze - Manual workers 0,83
Wolne zawody - Free professions 7,50
Rzemiesinicy, whasciciele firm - Craftsmen, businnes owners 417
Kadra ekonomiczna - Economic personel 25,00
Kadra techniczna - Technical personel 20,83
Brak odpowiedzi - No answer 1333
Razem - Total 100,00

Zr6dto:  Opracowanie wiasne na podstawie danych ankietowych
Source: Own study based on poll data

Acta Sci. Pol.



Preferencje nabywcéw napierwotnym rynku mieszkaniowym w Poznaniu 9

25% przebadanych gospodarstw domowych osiggato dochéd brutto 4501-5500 zi,
natomiast 20,83% w wysokosci 3501-4500 zt (tab. 3).

Tabela 3. Rozktad dochoddw ankietowanych
Table 3. The income distribution among the respondents

Dochéd Odpowiedzi
Income Answers
[z4] [%]
Do 2500
12,50
Up to 2500 '
2501-3000 19,17
3001-3500 11,67
3501-4500 20,83
4501-5500 25,83
Powyzej 5500
Above 5500 0.83
Brak odpowiedzi 9,17
No answer
R
azem 100,00
Total

Zr6dto:  Opracowanie wiasne na podstawie danych ankietowych
Source: Own study based on poll data

ANALIZA CZYNNIKOW DETERMINUJACYCH WYBOR MIESZKANIA
NA PIERWOTNYM RYNKU MIESZKANIOWYM

Kazdy z przebadanych respondentéw zaznaczat na pieciopunktowej skali istotno$¢
czynnika mogacego wptynaé na wybor mieszkania. Pod uwage brano takie cechy jak:
1) cena mieszkania;
2) koszty utrzymania mieszkania;
3) lokalizacja;
4) wysoko$¢ bloku;
5) pietro, na ktérym znajduje sie mieszkanie;
6) powierzchnia mieszkania;
7) liczba pokoi, z ktérych sktada sie mieszkanie;
8) rozktad pokoi;
9) nastonecznienie mieszkania;
10) posiadanie balkonu/tarasu;
11) poziom wykonczenia;
12) garaz/miejsce parkingowe;
13) ochrona;
14) spokojna okolica;
15) dostepno$¢ komunikacyjna;

Administratio Locorum 8(1) 2009



10 M. Trojanek

16) blisko$¢ miejsc handlowo-ustugowych;

17) blisko$¢ miejsc rekreacji;

18) blisko$¢ miejsc handlu;

19) blisko$¢ szkot i przedszkoli;

20) blisko$¢ obiektow sakralnych;

21) miejsca dla dzieci (place zabaw, piaskownice);
22) tereny zielone (parki, zielence).

Najbardziej istotna, z punktu widzenia potencjalnych klientow pierwotnego rynku
mieszkaniowego, okazata sie lokalizacja inwestycji (rys. 3). Ceche te za najwazniejszg
uznato ponad 73% respondentéw. Znaczacym czynnikiem byta rdwniez cena mieszkania.
Dla duzej czesci odpowiadajacych bardzo wazne okazato sie takze posiadanie balkonu
lub tarasu, dostepno$¢ komunikacyjna czy koszty utrzymania mieszkania - wskazato je
ponad 40% osob. Rysunek 4 przedstawia zestawienie cech uznanych za najbardziej istot-
ne w czasie wyboru mieszkania.

LrNwhowoo BERRBREEBEBRIBBERRE

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Rys. 3. Cechy mieszkania uznane przez ankietowanych za bardzo waznew trakcie jego wyboru
Fig. 3.  Features of flats specified by the respondents as very importantduring its selection

Zrédto:  Opracowanie wiasne na podstawie danych ankietowych
Source:  Own study based on poll data

Acta Sci. Pol.



Preferencje nabywcéw napierwotnym rynku mieszkaniowym w Poznaniu 1

v/A Cenamieszkania- price

HH koszty utrzymania mieszkania - flat upkeep costs

I lokalizacja - location

KX1 posiadanie balkonu / tarasu - possesing the balcony / terrace
I 1 dostepnos¢ komunikacyjna - communication accessiblity

Rys. 4. Wybrane cechy mieszkania uznane przez ankietowanych za bardzo wazne w trakcie jego

wyboru
Fig. 4.  Specific characteristics considered significant by the respondents in the process of cho-
osing a flat

Zr6dio:  Opracowanie wiasne na podstawie danych ankietowych
Source: Own study based on poll data

Pierwszg z nich jest lokalizacja inwestycji, ktdrg to prawie 75% os6b wskazato jako
kluczowg (rys. 5). Tylko dla kilku procent badanych jest to czynnik $rednio lub mniej
wazny. Nikt w tym przypadku nie zaznaczyt natomiast odpowiedzi, iz lokalizacja jest dla
niego nieistotna.

Rys. 5. Ocena przez ankietowanych istotnosci lokalizacji w trakcie wyboru mieszkania
Fig. 5. Estimation of the significance of location factor in the proces of choosing a flat

Zr6dto:  Opracowanie wiasne na podstawie danych ankietowych
Source: Own study based on poll data

Administratio Locorum 8(1) 2009



12 M. Trojanek

Cene rowniez uznano za niezwykle istotny czynnik przy podejmowaniu decyzji o na-
byciu mieszkania (rys. 6). Potowa ankietowanych stwierdzita, ze jest ona bardzo wazna,
a 1/3 - ze wazna. Podobnie, jak w przypadku lokalizacji, nikt nie wskazat, ze jest to zu-
petnie nieistotne w jego hierarchii preferenciji.

25%  1417%

umiej wazne - less important
1=1 $rednio wazne - middling important
KXKL wazne - important

bardzo wazne - very important

33%

Rys. 6. Ocena przez ankietowanych istotnosci ceny mieszkania w trakcie jego wyboru
Fig. 6. Respondents’ assessment of the importance of price factor in the process of choosing a flat

Zrédto:  Opracowanie wiasne na podstawie danych ankietowych
Source: Own study based on poll data

Wazna cecha, ktéra okazata sie dos$¢ istotna dla ankietowanych, jest posiadanie przez
mieszkanie balkonu lub tarasu. Ponad 46% okreslita jg jako bardzo wazng, a 1/3 jako
wazng (rys. 7).

167% 4.17%

46.67% 14.17%
I I zupetnie niewazne - completly unimportant
umiej wazne - less important
1=1 $rednio wazne - middling important
KX4 wazne - important
bardzo wazne - very important
33%

Rys. 7. Ocena przez ankietowanych istotnosci posiadania balkonu/tarasu w trakcie wyboru
mieszkania

Fig. 7. Respondents' assessment of the importance of presence of balcony/terrace in a flat in the
process of choosing one

Zrodto:  Opracowanie wiasne na podstawie danych ankietowych
Source: Own study based on poll data

Dostepno$¢ komunikacyjna jest zwigzana z lokalizacjg (rys. 8). Uznano jg za kolejng
ceche bardzo istotng w trakcie wyboru mieszkania. Wiekszo$¢ respondentdw uznaje ja za
bardzo wazng lub wazng. Poznan, podobnie jak pozostate duze polskie miasta, boryka sie
z problemami komunikacyjnymi w godzinach szczytu. Szczegdlnie istotna jest wiec
w miejscu zamieszkania dostepno$é komunikacji miejskiej.

Acta Sci. Pol.



Preferencje nabywcéw napierwotnym rynku mieszkaniowym w Poznaniu 13

Rys. 8.

Fig. 8.

Zrodto:
Source:

0.83% 4.17%

I 1zupetnie niewazne - completly unimportant
mniej wazne - less important

1=1 $rednio wazne - middling important

KXX wazne - important
bardzo wazne - very important

Ocena przez ankietowanych istotnosci dostepnosci komunikacyjnej w trakcie wyboru
mieszkania

Respondents’ assessment of the importance of transport accessibility in the process
of choosing a flat

Opracowanie wiasne na podstawie danych ankietowych
Own study based on poll data

Kolejnym czynnikiem odgrywajacym znaczacg role w wyborze mieszkania sg koszty
jego utrzymania. Decyduje tu rachunek ekonomiczny, podobnie jak w przypadku ceny,
ktory skiania kupujacych do minimalizacji kosztow. Zakup mieszkania to czesto wydatek
jednorazowy, koszty jego utrzymania sg natomiast naliczane miesiecznie, wptywajg wiec
w zdecydowany sposob na budzet domowy. Na jego obcigzenie jeszcze w wigkszym
stopniu ma wptyw finansowanie zakupu kredytem hipotecznym.

Rys. 9.

Fig. 9.

Zrodto:
Source:

3.33%
42.50% 83%

umiej wazne - less important
1=1 $rednio wazne - middling important
wazne - important
;1 bardzo wazne - very important

33.33%

Ocena przez ankietowanych istotnosci kosztow utrzymania mieszkania w trakcie jego

wyboru
Respondents’ assessment of the importance of maintenance costs in the process of cho-

osing a flat

Opracowanie wihasne na podstawie danych ankietowych
Own study based on poll data

Administratio Locorum 8(1) 2009



14 M. Trojanek

Konsekwencjg wysokiej oceny lokalizacji jest rowniez wysoka ocena takich cech jak
bliskos¢ terenow zielonych i mieszkanie w spokojnej okolicy. Ponad 80% os6b w kaz-
dym z tych dwoch przypadkow uznato, ze jest to czynnik co najmniej wazny (rys. 10,
rys. 11, rys. 12).

%
100
&0
60
40
20 wazne - important
bardzo wazne - very important
0

spokojna okolica miejsca zielone
peaceful neighbourhood green places

Rys. 10. Ocena przez ankietowanych istotnosci spokojnej okolicy oraz bliskosci terenéw zielonych
w trakcie wyboru mieszkania

Fig. 10. Respondents’ assessment of the importance of greenery and tranquil neighbourhood
in the process of choosing a flat

Zrédto:  Opracowanie wiasne na podstawie danych ankietowych
Source: Own study based on poll data

167% 2.50%
40.83% 13.33%

I 1zupetnie niewazne - completly unimportant
mniej wazne - less important

1=1 $rednio wazne - middling important

K wazne - important
bardzo wazne - very important

41.67%

Rys. 11. Ocena przez ankietowanych istotnosci bliskosci terendéw zielonych w trakcie wyboru
mieszkania

Fig. 11. Respondents’ assessment of the importance of proximity of greenery in the process
of choosing a flat

Zrédto:  Opracowanie wiasne na podstawie danych ankietowych
Source: Own study based on poll data

Acta Sci. Pol.



Preferencje nabywcéw napierwotnym rynku mieszkaniowym w Poznaniu 15

0.83%
20.00° 1%
I 1zupetnie niewazne - completly unimportant
1=1 $rednio wazne - middling important
>993 wazne - important
bardzo wazne - very important
40.00%

Rys. 12. Ocena przez ankietowanych istotnosci spokojnej okolicy w trakcie wyboru mieszkania
Fig. 12. Respondents’ assessment of the importance of tranquil neighbourhood in the process
of choosing a flat

Zr6dto:  Opracowanie wiasne na podstawie danych ankietowych
Source: Own study based on poll data

Nastepne w kolejnosci czynniki dotyczyly samego mieszkania i zostaty uplasowane
na do$¢ odlegtym miejscu w hierarchii preferencji, po wszystkich wczes$niej opisanych
cechach. Jednak dla ponad 40% respondentéw sg one bardzo wazne w czasie wyboru
mieszkania (rys. 13).

%
48 -

0 .0,
i O

3z
o

S o
o'ngn
8

Rys. 13. Wybrane kryteria uznane przez ankietowanych za waznew trakciewyboru mieszkania
Fig. 13. Particular criteria considered significant by the respondents in theprocessof choosing a flat

Zr6dto:  Opracowanie whasne na podstawie danych ankietowych
Source: Own study based on poll data

Dla respondentéw wazny jest przede wszystkim rozktad pokoi - 47,5% wskazan. Jest on
istotniejszy od powierzchni samego mieszkania - 45,83% odpowiedzi. Wynika to
z funkcjonalnosci lokalu, ktéra w zaleznosci od zaprojektowanego ukfadu, moze by¢ wyzsza
nawet w przypadku mniejszych powierzchniowo mieszkan. Liczba pokoi to kolejna z cech
mieszkania, ktéra ma do$¢ istotne znaczenie dla ankietowanych - 41,67% respondentéw

Administratio Locorum 8(1) 2009
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Rys. 14.

Fig. 14.

Zrédto:
Source:
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Cechy mieszkania uznane przez ankietowanych za zupetnie nieistotne w trakcie jego

wyboru

Flat characteristics considered entirely irrelevant in the process of choosing a flat

Opracowanie wiasne na podstawie danych ankietowych

Own study based on poll data
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Rys. 15. Wybrane cechy mieszkania uznane przez ankietowanych za zupetnie nieistotne w trakcie

jego wyboru

Fig. 15. Flat characteristics considered entirely irrelevant in the process of choosing a flat

Zrédto:
Source:

Opracowanie wiasne na podstawie danych ankietowych

Own study based on poll data
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Preferencje nabywcéw napierwotnym rynku mieszkaniowym w Poznaniu 17

uznato ten czynnik za wazny w czasie wyboru mieszkania. Podobnie jak nastonecznienie
mieszkania, ktory to czynnik uzyskat takg samg liczbe wskazan.

Zupetnie nieistotne dla potencjalnych klientdw pierwotnego rynku mieszkaniowego
okazaly sie kolejno blisko$¢ miejsc sakralnych, szkot i przedszkoli oraz miejsc zabaw dla
dzieci (rys. 14-18). Wymienione cechy, jako zupetnie nieistotne, stanowig odzwierciedle-
nie zmian w stylu zycia. Wiekszo$¢ ankietowanych to ludzie mtodzi w wieku do 35 lat,
rozpoczynajacy zycie zawodowe i odkladajgcy decyzje o potencjalnym potomstwie,
a wieksze znaczenie przywigzujacy do rozwoju kariery.

15.83%
20.00%
17.50%
I I'zupeknie niewazne - completly unimportant
mniej wazne - less important
1=1 $rednio wazne - middling important
wazne - important
bardzo wazne - very important
20.83%
25.83%
Rys. 16. Ocena przez ankietowanych istotnosci bliskosci szkot i przedszkoli w trakcie wyboru
mieszkania

Fig. 16. Respondents’ assessment of the importance of convenient access to schools and kinder-
gartens in the process of choosing a flat

Zrédto:  Opracowanie wiasne na podstawie danych ankietowych
Source: Own study based on poll data

15.00%
18.33%
21.67%

I | zupetnie niewazne - completly unimportant
mniejwazne - less important

1=1 $rednio wazne - middling important

KX{ wazne - important
bardzo wazne - very important

22.50%
22.50%

Rys. 17. Ocena przez ankietowanych istotnosci miejsc dla dzieci w trakcie wyboru mieszkania
Fig. 17. Respondents’ assessment of the importance of proximity of places for children in the
process of choosing a flat

Zr6dio:  Opracowanie wiasne na podstawie danych ankietowych
Source: Own study based on poll data
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8.33%
15.83% 30.83%
I Izupetnie niewazne - completly unimportant
mniejwazne - less important
1=1 $rednio wazne - middling important
K4 wazne - important
bardzo wazne - very important
20.83%
24.17%
Rys. 18. Ocena przez ankietowanych istotnosci bliskosci miejsc sakralnych w trakcie zakupu
mieszkania

Fig. 18. Respondents’ assessment of the importance of proximity of sacred places in the process
of choosing a flat

Zrédto:  Opracowanie wiasne na podstawie danych ankietowych
Source: Own study based on poll data

ZAKONCZENIE

Analizie poddano preferencje wiascicieli nowo nabytych nieruchomosci mieszkanio-
wych w Poznaniu. Przebadano 120 nabywcow mieszkan, uwzgledniono rézne lokaliza-
cje, pod katem preferencji dotyczacych zakupu mieszkania. Respondentami byli gtdwnie
ludzie mtodzi, w wieku do 35 lat, oraz posiadajacy wyzsze wyksztatcenie. Wykonywane
przez nich zawody byly zwigzane gtéwnie z wyksztatceniem ekonomicznym i technicz-
nym, a dochody uzyskiwane z pracy zarobkowej wahaty sie¢ pomiedzy 3501 a 5500 zt
brutto dla catego gospodarstwa domowego.

Badania wykazaly, iz wigkszo$¢ ankietowanych po raz pierwszy kupita mieszkanie,
a ci, ktérzy zrobili to juz wczesniej, najczesciej wybrali tego samego inwestora, co po-
przednio. Prawie % respondentéw przeprowadzito sie do obecnego mieszkania z innego,
tylko nieliczni z domu jednorodzinnego. Decydujac sie na zakup konkretnego mieszka-
nia, respondenci kierowali sie przede wszystkim lokalizacjg inwestycji. Drugorzedna byta
informacja o marce inwestora czy cenie nieruchomosci. Pomimo iz zakup byt na wiasne
potrzeby, nabywcy upatrywali w nim takze inwestycje w postaci lokaty kapitatu.

Lokalizacja okazata sie najistotniejszym czynnikiem takze w przypadku decyzji o za-
kupie mieszkania w ogéle. Kolejno wymieniano takie czynniki jak cena mieszkania, po-
siadanie balkonu lub tarasu, koszty utrzymania nieruchomosci czy dostepno$¢ komunika-
cyjng. Inne witasciwosci mieszkania byty nieco mniej istotne. Na uwage zastuguje
natomiast oznaczenie dwoch z nich - miejsc dla dzieci (piaskownice, place zabaw) oraz
bliskosci miejsc sakralnych jako zupetnie niewaznych dla ankietowanych. Wybér taki
zdecydowanie zwigzany jest z przemianami zachodzacymi w spoteczenstwie oraz obra-
niem nowego stylu zycia.
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THE CUSTOMERS’ PREFERENCES ON THE PRIMARY RESIDENTIAL
MARKET IN POZNAN

Abstract. The analysis of customers’ preferences on the primary residential market
in Poznan supplied information on factors that affected customers in the process of choosing
a flat to buy. These considered the most significant were respectively: localisation, price,
presence of balcony / terrace, transport accessibility and maintenance costs. The findings
derived from a survey show a notable diversity of the prospective customers’ preferences.
Carrying out systematic research on customers’ preferences not only on primary market may
among others. be the source of information about the incompatibility of offers and
customers’ expectations and could initiate changes in regulations, as well as “real” sphere,
whose goal is meeting the basic demands of humans.

Key words: customers’ preferences, residential market
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