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znych, stopa 
inflacji, dochody gospodarstw domowych [2,4,5,6,7]. Druga grup

ania 

dniego przygotowania inwestycji na etapie opracowania 
koncepcji budynku.

Kluczowe w tym przypadku jest poznanie preferencji poszczególnych grup nabywców 

o
ania 

nabywców.
erów 

w przygotowaniu inwestycji mieszkaniowej na etapie opracowania koncepcji budynku, 

ealizacji koncepcji budynku.

2. Przygotowanie inwestycji mieszkaniowej

w
zasadni
inwestycji, opracowa
ekspozycji rynkowej [8].

Faza przedinwestycyjna procesu deweloperskiego obejmuje zarówno etap inicjacji 
oraz kon

owanie na budynki mieszkalne 
w – otoczenia, w którym deweloper 

stosunku do 

wykonalno

wie

atrakcyj
budynku. Dotych okazuje 

owych 
w zy i

o

j e-
e
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3. Opis proponowanej metody
Proponowana metoda wspomagania dewelopera w przygotowaniu koncepcji budynku, 

etapy:

Rys. 1. Etapy proponowanej metody

e
cenach.
dla którego przygotowuje opracowanie koncepcji budynku. W proponow
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ijv dla czynników iC . Problem ten zapisano 
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gdzie: ( )S r – r ijv , ( )K r – koszt 
iC , MK – koszt przygoto-

wywanej koncepcji budynku, ijO – ocena wariantu ijv , m – liczba wariantów n -tego 
czynnika iC , iw – waga czynnika iC , jx – zmienna binarna wyboru wariantu. 

iC
1 2{ , ,..., )ij i i imv v v v=

z nich przeprowadzana jest na podstawie odpowiednio dobranych kryteriów.

4.

koszt MK o
za m2

w
iów oceny czynników branych pod 

o
wyniki zestawiono w tabeli 1. 
Tabela 1. Czynniki iC

Ci Kryteria oceny czynników
Lokalizacja

projektowe d
liczba miejsc parkingowych, rekreacja

stolarka okienna i drzwiowa, pokrycie dachowe, tyn
i

oferty promocje/ bonusy, wsparcie w finansowaniu zakupu mieszkania

adzano badania preferencji nabywców, 
de
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gólne czynniki iC
MK .

iC
KM

m2 pum]
Numer czynnika i

1 2 3 4
0,51 0,24 0,18 0,07
0,45 0,26 0,23 0,06
0,38 0,31 0,27 0,04

Przygotowanie koncepcji budynku wymaga doboru odpowiednich wariantów, które 
w jak naj iC ,

warian
j -tych wariantów, i -

-rozmytego skalowania. 
ijK realizacji poszczególnych wariantów ijv w przeliczeniu na m2

Pierwszym czynnikiem, dla którego analizowano wybór wariantów, jest lokalizacja 
owej 

1 jv , który 
ana jest na 

podstawie 5- o

Tabela 3. Ocena wariantów lokalizacji budynku 1 jv

l Kryteria oceny lK j.m. lw Numer wariantu lokalizacji j
1 2 3 4 5

1 pkt 0,18 4 3 2 5 3
2 od centrum km 0,22 6 8 11 5 13
3 pkt 0,13 3 4 4 4 3
4 Wizerunek lokalizacji/dzielnica pkt 0,26 3 4 3 4 2
5 dB 0,21 65 56 53 65 50

Ocena wariantu 1 jO 0,66 0,63 0,85 0,87 0,19

Koszt 1 jK 1100 1000 1250 1450 750

-ciu wariantów 
projektu 1 jv

ana jest na podstawie 9-ciu 

projektu 
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2 jv

p Kryteria oceny pK j.m. pw
Numer wariantu projektu j

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 lkb 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 Sposób ogrzewania pkt 0,13 2 1 2 2 2 1 2 2 2 1
6 Energoosz kWh/m2r 0,16 130 140 150 110 110 140 120 150 100 160
7 Technologia wyk. pkt 0,07 2 0,09 8 3 3 1 3 2 3 1
8 Rekreacja pkt 0,08 3 0,14 0,07 5 2 4 5 3 5 2
9 Miejsca parkingowe lmp/m 0,07 1,2 0,11 2 2 1 1,5 2 1 2 1

Ocena wariantu 2 jO 0,56 0,30 0,49 0,78 0,50 0,40 0,67 0,33 0,69 0,23

Koszt 2 jK * 2 pum 2200 1800 2100 2700 2050 1950 2550 1900 3000 1400

Oznaczenia: lkb – liczba kondygnacji budynku, lmp/m –
jedno mieszkanie, kWh/m2 rok – – powierzchnia 

– grawitacyjna, 2 – mechaniczna, 3 –
– tradycyjna, 2 – tradycyjna/prefabrykowana, 3 

–

Kolejnym czynnikiem iC
-ciu 

wariantów 3 jv
w

mK
a 5 bardzo dob ono 
w tabeli 5.

3 jv

m Kryteria oceny mK j.m. mw Numer wariantu projektu j
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 wew 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 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 o pkt 0,12 4 5 3 4 4 3 4 5 4 4

Ocena wariantu 3 jO 0,77 0,81 0,13 0,62 0,64 0,45 0,80 0,68 0,60 0,51

Koszt 3 jK ** 2 pum 2700 3200 1600 2200 2300 2050 2950 2600 2250 2100

iC
mieszkania
z 3 jv
jest na podstawie czterech kryteriów aK , wskazanych przez nabywców (tab. 1). Zestawie-

awiono 
w tabeli 6.
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4 jv

a Kryteria oceny aK j.m. aw Numer wariantu lokalizacji j
1 2 3 4 5

1 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 4 jO 0,48 0,53 0,46 0,46 0,52

Koszt 4 jK 2 pum 350 370 400 450 500

r
czter ijv dla czynników iC

o-
wadzonej optymalizacji, wskazano najbardz ( )S r , dla 

MK ono w tabeli 7.

ijv dla czynników wyboru mieszkania

Koszt mieszkania
MK

2]

Numer wariantu czynnika i Ocena 

( )S r
( )K r

2]1 2 3 4
>4500 1 10 3 2 0,4523 4470
>6000 3 1 4 1 0,6995 6000
>7500 4 4 7 1 0,8096 7470

5. Podsumowanie
aniu

inwestycji mieszkaniowej na etapie opracowania koncepcji budynku. Obejmuje ona dobór 

e

owym. Kluczowe znaczenie dla wyników procesu 
a

pie poddano ocenie warianty doboru 

-rozmytego 
riów oceny oraz wielokryte-

plek
ego kosztu. 

r-
.
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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


