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Streszczenie: Przygotowanie inwestycji mieszkaniowej zgodnie z oczekiwaniami
nabywcow wymaga od dewelopera duzego doswiadczenia i dobrej znajomosci rynku,
mieszkaniowego. Preferencje 0sob poszukujacych mieszkan sg bardzo zroznicowane,
dlatego kluczowe jest poznanie czynnikoéw, ktore brane sa pod uwage przy zakupie
mieszkania. Od tego, w jakim stopniu oferowane mieszkania beda spelnia¢ wymagania
nabywcow zalezy poziom ich sprzedazy, ktory przektada si¢ na wysoko$¢ uzyskanego
dochodu z ich sprzedazy. Poznanie preferencji nabywcoOw mieszkan wymaga przeprowa-
dzenia szczegdlowych badan wsréd potencjalnych nabywcow, ktorych celem jest
wylonienie czynnikéw branych pod uwage przy wyborze mieszkania oraz okreslenia ich
wptywu na podejmowang decyzje. W artykule przedstawiono metode, ktéra ma wspomagac
dewelopera przy podejmowaniu decyzji odno$nie sposobu opracowania koncepcji budynku
odnoszacej sie do rozwigzan projektowych i materialowych, jego lokalizacji oraz
uatrakcyjnienia oferty sprzedazy mieszkan.

Slowa kluczowe: wymagania rynkowe, preferencje klientow, ocena wielokryterialna,
optymalizacja wyboru.

1. Wprowadzenie

W Polsce corocznie oferowanych jest na sprzedaz kilkadziesigt tysiecy mieszkan.
Wedtug danych statystycznych za rok 2013 wynosita ona ponad 56 tys. mieszkan
przeznaczonych na sprzedaz [1]. Cz¢$¢ z nich bardzo szybko znajduje swoich nabywcow,
jeszcze w fazie ich realizacji, ale sg i takie, ktorych sprzedaz nie cieszy si¢ duzym
zainteresowaniem. Zakup mieszkania poprzedzony jest zazwyczaj, wczeSniejsza analiza
dostepnych ofert sprzedazy. Nabywca, swoje poszukiwania ogranicza do ofert z pewnego
przedziatu, okrelonego cena za m’ powierzchni uzytkowej. W sytuacji, gdy na rynku
znajduje si¢ duzo odpowiadajacych mu ofert sprzedazy, zmuszony jest dokonaé dosé¢
trudnego wyboru. Wiaze si¢ on z koniecznoscig oceny ofert, wedtug okreslonych kryteriow,
odnoszacych si¢ do stawianych im wymagan.

Okreslenie przestanek, jakimi kieruja si¢ nabywcy przy zakupie mieszkania, ma za-
sadnicze znaczenie w przygotowaniu koncepcji budynku. Obejmuje ona czynniki, ktore
brane sg przez nabywce pod uwage przy zakupie mieszkania. Sg to, przyjete rozwigzania
projektowe i materialowe, lokalizacja budynku oraz atrakcyjno$¢ oferty sprzedazy
mieszkania. Oczekiwania nabywcoOw odnosnie powyzszych czynnikdow mogg wynikaé
zardwno z uwarunkowan zewnetrznych, czyli tzw. czynnikow makroekonomicznych, jak
rowniez z czynnikow wewnetrznych [2]. Czynniki makroekonomiczne, majg bardzo silny
wplyw na popyt na mieszkania, ale przedsiebiorca, jakim jest deweloper, nie jest w stanie
ich zmieni¢ [3]. Jako gléwne czynniki makroekonomiczne wymieniane sg: produkt krajowy
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brutto (PKB), stopa procentowa, warto§¢ mieszkaniowych kredytow hipotecznych, stopa
inflacji, dochody gospodarstw domowych [2,4,5,6,7]. Druga grupa czynnikéw, okreslanych
jako wewnetrzne, wynika bezposrednio z prowadzonej dziatalno$ci deweloperskiej.
Dziatalnos¢ ta obejmuje wiele etapéw przedsiewziecia deweloperskiego, od przygotowania
inwestycji, po sprzedaz mieszkan na rynku [8]. Aby osiggna¢ wysoki wynik sprzedazy
mieszkan, potrzeba odpowiedniego przygotowania inwestycji na etapie opracowania
koncepcji budynku.

Kluczowe w tym przypadku jest poznanie preferencji poszczegolnych grup nabywcow
Pozwala to deweloperowi okresli¢ oczekiwania nabywcéw odnosnie nowych inwestycji
mieszkaniowych i1 na tej podstawie dobra¢ najodpowiedniejsze rozwigzanie koncepcji
budynku [8,9]. Uwzglednienie wszystkich oczekiwan nabywcoéw, przekltada si¢ niestety na
wysoka ceng oferowanych mieszkan, a to z kolei niekorzystnie wptywa na ich pdzniejsza
sprzedaz. Deweloperzy majac to na uwadze, przygotowuja roézne pod wzgledem ceny
koncepcje wariantow budynku, ktére w roznym stopniu sg w stanie spelni¢ oczekiwania
nabywcow.

W artykule przedstawiono metode shuzaca do wspomagania deweloperow
W przygotowaniu inwestycji mieszkaniowej na etapie opracowania koncepcji budynku,
odnoszacej si¢ do rozwigzan projektowych i materialowych, wyboru lokalizacji oraz
uatrakcyjnienia oferty sprzedazy mieszkan. Celem opracowanego podejsécia jest wskazanie
najkorzystniejszego rozwigzania realizacji koncepcji budynku.

2. Przygotowanie inwestycji mieszkaniowej

Proces deweloperski jest przykladem procesu inwestycyjnego realizowanego
w obszarze nieruchomosci [9]. Dziatalnos¢ deweloperska obejmuje realizacje pigciu
zasadniczych etapow, ktore mozna podzieli¢ na etap inicjacji inwestycji, koncepcji
inwestycji, opracowania dokumentacji projektowej i uzgodnien, realizacji budowy oraz
ekspozycji rynkowe;j [8].

Faza przedinwestycyjna procesu deweloperskiego obejmuje zaré6wno etap inicjacji
oraz koncepcji inwestycji. Inicjacja inwestycji ma kluczowe znaczenie dla calego procesu
deweloperskiego. Na jej podstawie okresla si¢ zapotrzebowanie na budynki mieszkalne
w danej okolicy [8]. Obejmuje ona zarowno analiz¢ rynku — otoczenia, w ktorym deweloper
bedzie dziatal, jak réwniez analiz¢ dotyczaca oczekiwan samych nabywcoéw w stosunku do
mieszkan [10]. Poznanie zapotrzebowania na okreslone budynki (m.in. odno$nie ceny) oraz
potrzeb przysztych nabywcoéw pozwala deweloperowi przeprowadzi¢ tzw. analize
wykonalnosci (ang. Feasibility analysis) dotyczacg ustalania koncepcji inwestycji.

Z przeprowadzonych wywiadéw wsréd deweloperdw i nabywcow wynika, ze sposrod
wielu czynnikow branych pod uwage przy zakupie mieszkania, najistotniejszymi wydaja si¢
by¢: wybdr lokalizacji budynku, przyjete rozwigzania projektowe i materialowe oraz
atrakcyjno$¢ zakupu mieszkania. Kluczowe znaczenie spos$rod nich wcigz odgrywa lokalizacja
budynku. Dotychczasowy sposob oceny tego czynnika ulegt pewnym zmianom, np. okazuje
sie, ze wazniejsza dla nabywcy jest dzielnica lokalizacji, niz odleglos¢ dzielaca jg od centrum
miasta. Nabywcy wicksza uwage przykladaja tez do przyjetych rozwigzan projektowych
w budynku oraz rodzaju uzytych materialow, co wynika z wickszej wiedzy i $wiadomosci
przysztych nabywcoéw. Waznym czynnikiem jest rowniez ocena atrakcyjnosci oferty
sprzedazy. Deweloperzy chcac zacheci¢ klientow do zakupu mieszkania stosujg rdzne sposoby
majace na celu uatrakcyjnienie oferty, jak: obnizki cen, utatwienia w kredytowaniu, zwicksze-
nie gwarancji na budynek, a takze poprawe wizerunku dewelopera poprzez reklame.
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3. Opis proponowanej metody

Proponowana metoda wspomagania dewelopera w przygotowaniu koncepcji budynku,
ma na celu wskazanie optymalnych decyzji odnos$nie wyboru wariantéw rozwigzan, dla
czynnikow branych sa pod uwagg przy zakupie mieszkania. Obejmuje ona nastgpujace

etapy:

FAZA INICJACJI
Okreslanie poziomu cen, dla r6znych wariantow cen mieszkan

Okreslanie krteriow i oceny waznos$ci czynnikow branych pod uwage przy
wyborze mieszkania

v
FAZA OPRACOWANIA KONCEPCJI
| Ocena wariantow rozwigzan w zakresie czynnikow wyboru mieszkania |

| Optymalizacja doboru rozwigzan koncepcji budynku |

Rys. 1. Etapy proponowanej metody

Analiza rynku nieruchomo$ci pozwala okresli¢ popyt na mieszkania w okreslonych
cenach. Na tej podstawie deweloper moze wybra¢ interesujacy go przedzial cen mieszkan,
dla ktérego przygotowuje opracowanie koncepcji budynku. W proponowanym podejsciu
przyjeto, ze deweloper okresla koszt realizacji mieszkan K,, w ukfadzie wariantowym.
Przy ustalaniu ich wysoko$ci, moze wykorzysta¢ dane pochodzace z lokalnego rynku
nieruchomosci.

Znajomo$¢ czynnikow i ich wptywu na podejmowanie decyzji o zakupie mieszkania
jest bardzo wazna na etapie opracowania koncepcji budynku. Aby w jak najwigkszym
stopniu spetniata oczekiwania nabywcow musi by¢ odpowiednio przygotowana. Deweloper
przygotowujac koncepcje budynku powinien mie¢ na uwadze fakt, ze specyfika wymagan
klientéw jest uzalezniona od ceny, za jaka mieszkanie jest oferowane na rynku. Oczekiwa-
nia nabywcy sktonnego zaptaci¢ wyzsza cen¢ za mieszkanie, moga znaczaco roéznic si¢ od
tych, ktorzy wybierajg tansze oferty. Majac to na uwadze, konieczne jest okreSlenie
preferencji poszczegbdlnych grup nabywcow. Do ich ustalenia, na podstawie opinii wielu
potencjalnych nabywcow, przyjeto rozmyte rozwinigecie metody AHP [11].

Zréznicowanie wymagania nabywcow mieszkan jest powodem, dla ktoérego nie jest
wlasciwe opracowanie jednej uniwersalnej oferty, ktéra bytaby odpowiednia dla wszystkich
nabywcow. Jej dopasowanie do wymagan okreslonej grupy nabywcow, narzuca koniecz-
no$¢ przeprowadzenia analizy réznych wariantdw rozwigzan w zakresie wyboru lokalizacji
budynku, rozwigzan projektowych i materialowych oraz uatrakcyjnienia oferty sprzedazy.
Do oceny rozwazanych wariantow zaproponowano nowe podejscie, ktore jest polaczeniem
metody pseudo—rozmytego skalowania [12], pozwalajacej na podstawie opinii wielu
decydentow okresli¢ istotnos$¢ kryteridw przyjetych do oceny wariantow, z wiclokryterialng
metodg TOPSIS [13].

Okreslenie najkorzystniejszych wariantow rozwigzan odnosnie czynnikow C; nie
oznacza, ze najlepsze warianty rozwigzan moga zosta¢ przyjete. Warunkiem ograniczaja-
cym w tym przypadku, jest przyjeta na wstgpie cena mieszkania K, , dla kazdej przygoto-
wywana jest koncepcja budynku. Najkorzystniejsze kompleksowe rozwigzanie, okreslajace
koncepcje budynku, wylaniane jest w wyniku dziatan optymalizacyjnych. Ocena rozwigza-
nia S(r) przeprowadzana jest na podstawie rownania (3). Poszukiwania najlepszego
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rozwigzania ukierunkowane jest funkcja celu (1). Rozwiazanie kompleksowe stanowi
kombinacja wariantdw rozwigzan v; dla czynnikow C;. Problem ten zapisano
W nastgpujacej postaci:

max z:z = S(r), (1)
K(r)<K,, (2)

n m

S(r) = zzw,. -0, 3)

i=1 j=1

m

ij =1, 4)

J=1
xj € {091}3 ] = 1329°"9m9 (5)

gdzie: S(r) — ocena rozwigzania r obejmujacego zbior ocen wariantow v, K(r)— koszt
rozwigzania skfadajacy si¢ z wybranych wariantow czynnikow C;, K,, — koszt przygoto-
wywanej koncepcji budynku, O, — ocena wariantu v;, m— liczba wariantow n -tego
czynnika C;, w;— waga czynnika C;, x;— zmienna binarna wyboru wariantu.

Kazdy czynnik C; brany pod uwage przy zakupie mieszkania moze by¢ spelniony na
wiele roznych sposobow okreslanych, jako warianty v; ={v;;,v;,...,V;,) . Ocena kazdego

z nich przeprowadzana jest na podstawie odpowiednio dobranych kryteriow.

4. Przyklad obliczeniowy

W przyktadzie zatozono, ze deweloper przygotowuje oferty mieszkaniowe, ktorych
koszt K,, w pierwszym przypadku nie moze przekroczy¢ kwoty 4,5 tys. zI, w drugim 6 tys.
7}, za$ w trzecim 7,5 tys. zt za m” powierzchni uzytkowej mieszkania (pum).

Drugi etap metody obejmowal, w pierwszej kolejnosci, przeprowadzenie badan,
w ktorych wzigto udzial 15 respondentéw. Badanie przeprowadzono w formie wywiadu
bezposredniego, ktorego celem byto okreslenie kryteriow oceny czynnikéw branych pod
uwage przy zakupie mieszkania. Czynniki te odnosza si¢ do lokalizacji budynku, rozwigzan
projektowych oraz materialowych, jak rowniez atrakcyjnosci oferty sprzedazy. Uzyskane
wyniki zestawiono w tabeli 1.

Tabela 1. Czynniki C; brane pod uwagg przy zakupie mieszkania oraz kryteria ich oceny

C; Kryteria oceny czynnikow
Lokalizacja odlegtos¢, dostep do drogi publicznej, sasiedztwo, hatas komunikacyjny, dzielnica
Rozwigzania uktad funkcjonalny mieszkania, wysoko$¢ budynku, powierzchnia balkonu, rodzaj
projektowe wentylacji, sposob ogrzewania, technologia wykonania, energooszczedno$¢ budynku,
liczba miejsc parkingowych, rekreacja

Rozwigzania stolarka okienna i drzwiowa, pokrycie dachowe, tynki wewngtrzne, podtogi
materialowe i oktadziny podlogowe, elewacja

Atrakcyjnosé okres gwarancji powykonawczej ,,Rekojmia”, rozpoznawalnosc/reklama, rabaty/

oferty promocje/ bonusy, wsparcie w finansowaniu zakupu mieszkania

W dalszej kolejnosci (etap drugi) przeprowadzano badania preferencji nabywcow,
deklarujacych cheé zakupu mieszkania w okreslonym przedziale cenowym. Do ich ustalenia
zastosowano rozmyte rozwinigcie metody AHP. W procesie doboru proby badawczej
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przyjeto po pigciu respondentéw, deklarujacych cheé zakupu mieszkania w okreslonych
cenach. Przy uzyciu 9-stopniowej skali przewyzszania, porownywali oni ze soba poszcze-
golne czynniki C;. Zestawione w tabeli 2 wyniki ocen pokazuja zmian¢ preferencji
nabywcow w odniesieniu do przyjetych cen mieszkan K, .

Tabela 2. Ocena waznosci czynnikéw C; branych pod uwage przy zakupie mieszkania

Ky Numer czynnika i
[z/m’ pum] 1 2 3 4
<4500 0,51 0,24 0,18 0,07
<6000 0,45 0,26 0,23 0,06
<7500 0,38 0,31 0,27 0,04

Przygotowanie koncepcji budynku wymaga doboru odpowiednich wariantow, ktore
w jak najwigkszym stopniu pozwalaja spetni¢ wymagania odnoszace si¢ do czynnikow C;,
branych pod uwage przy zakupie mieszkania. W przykladzie przyjeto, ze deweloper na
etapie opracowania koncepcji budynku, rozwaza mozliwo§¢ zastosowania roznych
wariantdw: lokalizacji, projektu, materialow, poprawy atrakcyjnosci oferty. Do oceny
kazdego z j-tych wariantéw, i-tych czynnikéw, przyjeto metode TOPSIS. Wagi
ocenianych kryteriow obliczono za pomoca metody pseudo-rozmytego skalowania.
Okreslono rowniez koszt K; realizacji poszezegolnych wariantow v; w przeliczeniu na m’
powierzchni uzytkowej mieszkania (pum). Przyjeto, ze obejmuje on: koszty bezposrednie,
posrednie oraz zaktadany zysk.

Pierwszym czynnikiem, dla ktérego analizowano wybor wariantow, jest lokalizacja
budynku. Zatozono, ze deweloper rozwaza mozliwo$¢ realizacji inwestycji mieszkaniowe;j
na jednej z pigeiu dostgpnych lokalizacji. Kazda z nich przedstawia inny wariant v; ;, ktory
charakteryzuje si¢ okreslonymi parametrami. Ocena kazdego z nich, przeprowadzana jest na
podstawie 5-ciu kryteriow, wytonionych w wyniku przeprowadzonych badan (tab. 1).
Zestawienie ocen oraz wyniki obliczen przedstawiono w tabeli 3.

Tabela 3. Ocena wariantow lokalizacji budynku v; ;

| Kryteria oceny K; jom. wy Numer wariantu lokalizacji j
1 2 3 4 5

1 Mozliwos¢ dojazdu/infrastruktura  pkt 0,18 4 3 2 5 3

2 Odlegtos¢ od centrum km 0,22 6 8 11 5 13

3 Istniejaca zabudowa/sasiedztwo pkt 0,13 3 4 4 3

4 Wizerunek lokalizacji/dzielnica pkt 0,26 3 4 3 4

5 Hatas komunikacyjny dB 0,21 65 56 53 65 50
Ocena wariantu Olj 0,66 0,63 0,85 0,87 0,19
Koszt K z/m2 pum 1100 1000 1250 1450 750

Drugg grupe czynnikéw branych pod uwage przy zakupie mieszkania stanowi projekt
budynku i otoczenia. Deweloper rozwaza mozliwo$¢ przyjecia jednego z 10-ciu wariantow
projektu v;;. Kazdy z nich stanowi odmienny wariant przedstawiajacy koncepcje
wykonania budynku. Ocena kazdego wariantu przeprowadzana jest na podstawie 9-ciu
kryteriow, ktore odnosza si¢ do wymagan, na ktére nabywcy zwracaja uwage przy ocenie
projektu (tab. 1). Zestawienie ocen oraz wyniki obliczen przedstawiono w tabeli 4.
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Tabela 4. Ocena wariantow rozwigzan projektu budynku i otoczenia v, ;

Numer wariantu projektu j
Kryteria oceny Kp J.m. Wp 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

1 Funkcjonal. mieszk. pkt 0,15 4 3 5 5 5 4 4 3 5 3
2 Wysoko$¢ budynku  1kb 4 5 8 9 6 4 4 10 4
3 Powierzchnia balk. pb/pum 0,06 0,05 0,1 0,05 0,07 0,09 0,04 0,07 0,03
4 Rodzaj wentylacji pkt 1 2 3 2 1 3 1 3 1
5 Sposob ogrzewania  pkt 0,13 2 1 2 2 2 1 2 2 2 1
6
7
8

S|

Energooszczednos¢ kWh/m’r 0,16 130 140 150 110 110 140 120 150 100 160
Technologia wyk. pkt 0,07 2 009 8 3 3 1 3 2 3 1

Rekreacja pkt 0,08 3 0,14 0,07 5 2 4 5 3 5 2

9 Migjsca parkingowe Imp/m 0,07 1,2 0,11 2 2 1 1,5 2 1 2 1
Ocena wariantu O, ; 0,56 0,30 0,49 0,78 0,50 0,40 0,67 0,33 0,69 0,23
Koszt Kzl' * zi/m’ pum 2200 1800 2100 2700 2050 1950 2550 1900 3000 1400

Oznaczenia: kb — liczba kondygnacji budynku, Imp/m — liczba miejsc parkingowych przypadajaca na
jedno mieszkanie, kWh/m” rok — roczne zuzycie energii do celow grzewczych, pb/pum — powierzchnia
balkonu do powierzchni uzytkowej mieszkania, rodzaj wentylacji: 1 — grawitacyjna, 2 — mechaniczna, 3 —
mechaniczna z odzyskiem ciepla, technologia wykonania: 1 — tradycyjna, 2 — tradycyjna/prefabrykowana, 3
— monolityczna. Pozostale kryteria oceniane s3 w skali od 1 do 5 pkt. * Wariant obejmuje rowniez koszt
pozostatych zatozen projektowych nie ujgtych w ocenie

Kolejnym czynnikiem C; branym pod uwagg przy wyborze mieszkania jest rodzaj
zastosowanych materiatéw, z ktérych wykonany jest budynek. Ocenie poddano zbiér 10-ciu
wariantdw vy ;, z ktorych kazdy przedstawia odmienne rozwigzanie pod wzgledem
przyjetych materiatlow. Do oceny proponowanych wariantdw, przyjeto siedem kryteriow
K,, . Do ich oceny stosowana jest pigciopunktowa skala ocen, gdzie 1 oznacza ocena zla

a 5 bardzo dobra. Zestawienie ocen oraz wyniki przeprowadzonych obliczen przedstawiono
w tabeli 5.

Tabela 5. Ocena wariantow rozwiazaf materiatowych budynku vz ;

m  Kryteria oceny K,, jm. w, Numer wariantu projektu ;
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 Stolarka okna/drzwi  pkt 0,20 5 5 3 4 5 4 5 5 4 4
2 Pokrycie dachowe pkt 0,12 4 5 2 3 4 4 5 4 3 4
3 Tynki wewnetrzne  pkt 0,15 5 4 4 4 4 3 5 5 4 4
4 Rodzaj elewacji pkt 0,18 5 5 2 4 4 4 5 5 5 4
5 Rodzaj $cian pkt 0,14 4 4 2 5 4 3 4 4 4 3
6 Rodzaj stropu pkt 0,09 4 5 2 4 3 3 4 4 3 3
7  Podlogi/oktadziny pkt 0,12 4 5 3 4 4 3 4 5 4 4
Ocena wariantu Os;; 0,77 0,81 0,13 0,62 0,64 045 0,80 0,68 0,60 0,51
Koszt Kj;** zb/m® pum 2700 3200 1600 2200 2300 2050 2950 2600 2250 2100

** Wariant obejmuje rowniez koszt innych materiatow nie ujetych w ocenie

Ostatnig grupg analizowanych czynnikow C; stanowi atrakcyjno$¢ oferty sprzedazy
mieszkania. Deweloper starajac si¢ ja uatrakcyjni¢, rozwaza mozliwos¢ przyjecia jednego
z pigeiu wariantdw v;; . Kazdy z nich przedstawia odmienne rozwigzanie, ktore oceniane
jest na podstawie czterech kryteriow K,, wskazanych przez nabywcow (tab. 1). Zestawie-
nie ocen poszczegdlnych wariantow oraz wyniki przeprowadzonych obliczen przedstawiono
w tabeli 6.
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Tabela 6. Ocena wariantow atrakcyjnosci oferty sprzedazy vy ;

a Kryteria oceny K, j.m. W, Numer wariantu lokalizacji j
1 2 3 4 5
1 Re¢kojmia/Gwarancja lata 0,38 4 3 4 3 5
2 Reklama pkt 0,16 2 3 1 4 4
3 Rabaty/promocje/bonusy pkt 0,26 4 5 4 3 2
4 Wsparcie w finansowaniu pkt 0,20 3 4 4 5 3
Ocena wariantu O4j 0,48 0,53 0,46 0,46 0,52
Koszt Ky; zb/m” pum 350 370 400 450 500

Ostatnim etapem obliczen jest wskazanie optymalnego rozwigzania r, sktadajacego
si¢ z czterech wariantOw rozwiazan v;; dla czynnikow C;, branych pod uwagg przy zakupie
mieszkania, tj. lokalizacji, projektu, materiatéw, atrakcyjnosci oferty. W wyniku przepro-
wadzonej optymalizacji, wskazano najbardziej satysfakcjonujace rozwigzanie S(r), dla
kazdej z zakladanych cen mieszkania K, . Wyniki obliczen zestawiono w tabeli 7.

Tabela 7. Zestawienie wybranych wariantow rozwigzan v;; dla czynnikow wyboru mieszkania

Koszt mieszkania Numer wariantu czynnika 7 Ocena Koszt rozwigzania
Ky rozwiazania K(r)
[zb/m’] 1 2 3 2 S(r) [z/m?]
>4500 1 10 3 2 0,4523 4470
>6000 3 1 4 1 0,6995 6000
>7500 4 7 1 0,8096 7470

5. Podsumowanie

W artykule przedstawiono metode stuzaca wspomaganiu dewelopera w przygotowaniu
inwestycji mieszkaniowej na etapie opracowania koncepcji budynku. Obejmuje ona dobor
wariantdw rozwigzan w zakresie czynnikdw, ktore brane sa przez nabywce pod uwagg przy
zakupie mieszkania. Rozwigzanie poszczegdlnych etapéw procesu decyzyjnego wymagato
zastosowania réoznych metod obliczeniowych. W etapie pierwszym okre§lono ceny
koncepcji budynku w uktadzie wariantowym. Kluczowe znaczenie dla wynikéw procesu
decyzyjnego miaty badania przeprowadzone w drugim etapie. Ich celem bylo okreslenie, za
pomoca rozmytego rozwini¢cia metody AHP, preferencji nabywcow deklarujacych cheé
zakupu mieszkan w okreslonych cenach. W trzecim etapie poddano ocenie warianty doboru
rozwigzan w zakresie czterech czynnikow branych pod uwage przy zakupie mieszkania. Do
oceny rozwazanych wariantdow zastosowano polaczenie metody pseudo-rozmytego
skalowania, ktora pozwala okresli¢ istotnos¢ kazdego z kryteriow oceny oraz wielokryte-
rialnej metody TOPSIS. W ostatnim etapie obliczen przeprowadzono optymalizacje wyboru
wariantéw lokalizacji, rozwigzan projektowych i materialowych oraz uatrakcyjnienia oferty
sprzedazy. W jej wyniku uzyskano najkorzystniejsze kompleksowe rozwiazanie, dla z gory
okreslonego kosztu.

Wyniki prac byly finansowane z $rodkéw statutowych przyznanych przez Minister-
stwo Nauki i Szkolnictwa Wyzszego (S/63/2014).
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Decision support of a developer
in residential project preparation
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Abstract: Preparation of a residential project in accordance with the expectations
of a buyer requires from a developer a lot of experience and a good knowledge of housing
market. Preferences of people looking for flats are very diverse, therefore, it is essential to
know the factors which are taken into consideration when buying a flat. The level of flats
sale and income gained from it depend on how much the offered flats meet the requirements
of buyers. Understanding the flats buyers’ preferences requires a detailed study among
potential buyers that aims at identifying the factors taken into consideration while choosing
a flat and determining their influence on the made decision. In the article, the method is
presented which supports a developer in making decisions regarding the development
of a building concept in relation to design and material solutions, its location and making
the offers of flats for sale more attractive.

Keywords: market requirements, buyers’ preferences, multi-criteria assessment,
choice optimisation



