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Streszczenie: Wybdr (zakup) mieszkania to wieloetapowa, skomplikowana decyzja, na ktdrg wptywa wiele trudno uchwytnych
czynnikow. Metody matematyczne pozwalajg na budowe narzedzia pomiarowego pozwalajacego na zobiektywizowanie tych
procesdéw. Wymaga to wyodrebnienia cech majacych wptyw na podejmowanie decyzji przez okreslone grupy uzytkownikdw
oraz okreslenia ich wag w tym procesie.
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Wstep

Dokonywanie transakcji na obecnym rynku nieruchomosci, z uwagi na jego rozbudowana réznorodnos¢, jest
problematyczne z punktu widzenia kupujacego. Konieczne jest dokonanie wyboru sposréd wielu mieszkan,
charakteryzujacych sie réznymi parametrami. Ograniczona wiedza i $wiadomo$¢ konsumentéw utrudnia po-
réwnywanie miedzy sobg mieszkan branych pod uwage przy kupnie. Zatozeniem badawczym, ktore zapre-
zentowano w niniejszym opracowaniu, jest stworzenie aplikacji', pomocnej w dokonaniu wyboru konkretnej
odpowiadajacej w optymalny sposéb potrzebom kupujgcego nieruchomosci lokalowej.

Celem badania jest proba stworzenia narzedzia pomiarowego stuzgcego do oceny wartosci uzytkowej
mieszkan z wykorzystaniem algorytmow obliczeniowych uwzgledniajacych parametry mieszkan oraz preferencje
konsumentoéw. Metoda uzyta do rozwigzania problemu badawczego jest matematyczna wielokryterialna anali-
za poréwnawcza, ktéra moze by¢ bazowym algorytmem dziatania aplikacji wspomagajacej wybor mieszkania.
Program ten moze mie¢ zastosowanie jako narzedzie wspomagajace doradztwo ds. nieruchomosci w biurach
nieruchomosci, deweloperskich biurach sprzedazy mieszkan i serwisach ogtoszeniowych oraz w aplikacjach
online dla os6b indywidualnych, poszukujacych pomocy w zakresie wyboru mieszkania.

Publikacja opiera sie na badaniach wiasnych zespotu naukowego, co spowodowane jest brakiem polskich badan
z tego zakresu oraz stosownej literatury naukowej poswieconej zagadnieniu oceny jakosci uzytkowej mieszkan.
Omawiane badania zostaly przeprowadzone przez cztonkdw zespotu autorskiego w ramach kierunku studiow
Gospodarka Przestrzenna na Politechnice Biatostockiej. Zaowocowaty one miedzy innymi pracami dyplomowymi
w tym praca dyplomowa?® wspétautorki. Prace te w znacznej mierze stanowia podstawe i bazg niniejszej publikacji.

1 Materiat zebrany w toku badan moze by¢ wykorzystany do opracowania programu komputerowego utatwiajgcego ocene jakosci uzytko-
wej mieszkan, co moze by¢ wykorzystane m.in. w obrocie nieruchomosciami. Przez aplikacje zespdt badawczy rozumie program kompu-
terowy wykorzystujacy metode oceny jakosci uzytkowej zaprezentowang w publikagji.

2 A Gromadzka (2015):Ocena jakosci uzytkowej mieszkan w budynkach wielorodzinnych dostepnych na rynku nieruchomosci w Biatymstoku
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1. Podstawy matematyczne prowadzonych badan

Wielokryterialna analiza poréwnawcza, jako jedna z matematycznych metod wspomagania decyzji, jest narze-
dziem pomagajacym dokona¢ wyboru sposrod wielu mozliwych obiektdw lub rozwiazan danego problemu,
ktére nazywamy wariantami®. Metoda ta ma zastosowanie w sytuacji, gdy musimy dokona¢ wyboru spo$rod
kilku mozliwosci rozwigzania problemu, biorgc pod uwage wiele ich kryteriow. W praktyce moze by¢ wyko-
rzystana w wielu sytuacjach, kiedy zachodzi potrzeba podjecia decyzji, wymagajacej przeanalizowania wielu
parametrow lub cech.

Metody matematyczne polegajg na budowie skalara o wartosci syntetycznego wskaznika oceny, ktéry
uwzglednia wartosci liczbowe kryteriéw i niekiedy ich zréznicowanych wag*. Te metody charakteryzuja sie pre-
cyzja i przy tym brakiem koniecznosci wykonywania skomplikowanych obliczen, dlatego z powodzeniem moga
by¢ zastosowane do badania jakosci uzytkowej mieszkan.

Analize rozpoczyna sie od zebrania danych dotyczacych wariantéw, czyli ocenienia ich wedtug wybranych
kryteriow, ktére moga miec znaczenie podczas podejmowania decyzji o wyborze jednego z nich. Przy wybo-
rze kryteriow musimy pamietaé o niepowtarzalnosci informacji niesionych przez kazde kryterium. Aby uniknaé
przektamania wynikéw badania, konieczne jest wyeliminowanie ze zbioru kryteriéw tych cech, ktére powigzane
sg z innymi parametrami. Oceny kryteribw moga by¢ wyrazone za pomoca:

B wartosci mierzalnych, czyli wyrazonych liczbowo (moze to by¢ np. dtugos¢ obiektu wyrazona w metrach

lub ilos¢ okien w budynku)

B wartosci niemierzalnych, ktérych nie da sie poréwna¢ w jednoznaczny sposéb i wymagaja utworzenia

skali ocen, czyli przyporzadkowania kazdej ocenie odpowiedniej wartosci liczbowe;.

Kolejnym etapem analizy jest okreslenie w jaki sposdb cecha wariantu wptynie na sumaryczna ocene. Wyrdz-
niamy dwa rodzaje kryteriéw, ktérymi sa stymulanty (wptywajace pozytywnie; im wieksza wartos¢ cechy, tym
lepiej) i destymulanty (wptywajace negatywnie; im mniejsza wartos¢, tym lepiej).

Nastepnie nalezy przeprowadzi¢ proces kodowania, ktérego celem jest sprowadzenie wszystkich wartosci
mianowanych do niemianowanych, czyli niewyrazonych za pomocg jednostek. Powodem tego dziatania jest
koniecznos¢ stworzenia zbioru danych, ktére mozna ze sobg poréwnac.

Kodowanie moze odbyc¢ sie poprzez normowanie, ktére przebiega w rézny sposéb dla stymulant i desty-
mulant. W przypadku stymulant, czyli kryteribw podwyzszajgcych ocene wariantu, polega ono na obliczeniu
stosunku kazdej wartosci oceny kryterium do wartosci maksymalnej w calym zbiorze wartosci ocen danego
kryterium. Utworzone utamki ktérych licznikami sa kolejne wartosci analizowanego kryterium, a mianownik sta-
nowi najwieksza wartos¢ wystepujaca w tym zbiorze. W przypadku destymulant, czyli kryteriéw obnizajacych
ocene wariantu, nalezy przeprowadzi¢ maksymalizacje wartosci, ktéra polega na znalezieniu odwrotnosci licz-
by odpowiadajacej wartosci kryterium. Po tej czynnosci nalezy postapi¢ w taki sam sposéb jak dla stymulant.

W przypadku zastosowania metod uwzgledniajgcych wagi kryteriéw nastepnym krokiem jest dobranie od-
powiednich wartosci wag, pamietajac o sumowaniu sie wag do 100%. Im wieksza waga kryterium, tym wieksze
jego znaczenie w ostatecznej ocenie wariantu. Dobér wag moze odby¢ sie za pomoca réznych metod ma-
tematycznych, jedna z nich jest metoda ekspercka, w ktdrej ostateczne wartosci wag dobierane sa w wyniku
konsultacji z ekspertami danej dziedziny®.

Po zebraniu wszystkich danych mozliwe jest obliczenie wartosci wybranego wskaznika syntetycznego. Do
ustalenia oceny sumarycznej wariantu z uwzglednieniem wag poszczegdlnych kryteriéw wykorzystany zostat
wskaznik sumacyjny skorygowany, ktérego wzér przedstawiony zostat ponizej®:

3 Wariant —jedno z kilku mozliwych rozwigzan jednego problemu
J. Szwabowski (2001): Metody wielokryterialnej analizy porownawczej: podstawy teoretyczne i przyktady zastosowan w budownictwie.
Politechnika Slaska, Gliwice.

5 W przypadku tego badania ekspertami byty trzy grupy oséb majacych wptyw na obrét nieruchomosciami mieszkalnymi: projektanci,
posrednicy (agenci nieruchomosci) oraz kupujacy.

6 J. Szwabowski (2001): Metody wielokryterialnej analizy porownawczej: podstawy teoretyczne i przyktady zastosowan w budownictwie.
Politechnika Slaska, Gliwice.
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J=2.(z,v) (1)
=1

gdzie: z; — kodowana miara j-tego kryterium dla i-tego wariantu,
V; —waga j-tego kryterium,
m — liczba kryteriow.

Po obliczeniu wartosci wskaznika wszystkich kryteriow dla kazdego wariantu, mozemy stworzy¢ zestawienie
ocen, czyli uszeregowac je malejgco wzgledem wartosci wskaznika syntetycznego. W wyniku tego dziatania po-
wstaje ranking wariantow. Im wyzszg wartos¢ wskaznika uzyska dany wariant, tym wyzsza pozycja w rankingu
zostanie mu przyporzadkowana. Znaczy to, ze za najlepszy wariant mozemy uznac ten, ktéry zajmuje pozycje
pierwsza, a najstabszy ulokowany jest na ostatnim miejscu.

2. Kryteria oceny jakosci uzytkowej mieszkan

Poprzez jako$¢ uzytkowa mieszkania rozumiemy jego uzytecznosé, czyli ogét cech nieruchomosci wptywaja-
cych na jej funkcjonalnosc¢ i komfort uzytkowania. Jakos¢ uzytkowa moze by¢ oceniana jako sumaryczna ocena
poszczegdlnych kryteriow wptywajacych na funkcjonalnos¢ mieszkania.

Cechy charakteryzujace mieszkania moga by¢ rozpatrywane w grupach. Kolejnos¢ kryteriow zaprezentowa-
nych w niniejszej publikacji zostata ustalona na podstawie rozméw z ekspertami i odzwierciedla zréznicowane
preferencje uzytkownikow (nabywcoéw mieszkan). Podkresli¢ nalezy, iz kolejnos¢ ta nie ma wptywu na wynik
ostateczny — wskazanie najlepszego z wariantéw (wybdr optymalnego mieszkania).

Jednym z podstawowych kryteriow branych pod uwage podczas wyboru mieszkania jest jego uktad funk-
cjonalny (k1). Okresla on czy zostat zastosowany podziat na strefy oraz w jaki sposdb zostaty zaprojektowane
pomieszczenia. W przypadku dostepu do wszystkich pomieszczen z przedpokoju, uktad nazywamy rozktado-
wym. Mozliwe jest réwniez wykorzystanie pokoju przechodniego (uktad amfiladowy), przez ktéry trzeba przejs¢,
aby dostac sie do kolejnego pomieszczenia. Uktad jest bezposrednio powigzany z typem i iloscig pomieszczen
niebedacych pokojami. W przypadku mieszkan trzypokojowych mozliwa jest réznorodnos¢ w kwestii rozwiaza-
nia kuchni, pomieszczen sanitarnych i pomocniczych. Najkorzystniejszym rozwigzaniem jest uktad rozktadowy
strefowany, ktéry charakteryzuje sie funkcjonalnoscia i przejrzystoscia. Zastosowanie podziatu na stref prze-
znaczonych dla gosci, pozwala na korzystanie z czesci intymnej (prywatnej) przez pozostatych domownikéw
w czasie odwiedzin bez naruszania ich prywatnosci.”

W celu zapewnienia mozliwosci dobrego przewietrzania (k2) lokali mieszkalnych, powinno sie lokalizo-
wacé je w bryle budynku w taki sposéb, aby okna byty zorientowane przynajmniej na dwie strony Swiata, co
umozliwia utworzenie przeciggu®. Mieszkanie moze by¢é przewietrzane na przestrzat, jezeli okna znajduja sie
na rownolegtych $cianach budynku lub naroznikowo, jezeli sa zlokalizowane na dwéch prostopadtych, sasied-
nich $cianach. Jednostronne usytuowanie okien uniemozliwia utworzenie przeciggu. Lokalizacja okien dajaca
mozliwos¢ przewietrzania na przestrzat lub naroznikowego wymagana jest dla mieszkan wiekszych niz jedno-
i dwupokojowych®.

7 E. Grandjean (1978): Ergonomia mieszkania. Aspekty fizjologiczne i psychologiczne w projektowaniu. Arkady, Warszawa.

E. Dtugosz: Kuchnia otwarta czy zamknieta? Jaka pasuje do Ciebie? http://muratordom.pl/kuchnia/projekty-i-aranzacje/kuchnia-otwarta-
-czy-zamknieta-jaka-kuchnia-pasuje-do-ciebie, 123_4954.html, 01.12.2014.

8 Przecigg tworzy sie w wyniku réznic temperatur powietrza przy réznych scianach budynku i wynikajgcych z tego réznic cisnien powietrza,
jest to zwigzane z nagrzewaniem Scian przez promienie stoneczne, przy obecnosci $cian zacienionych. Otwarcie w takiej sytuacji okna
powoduje przeptyw chtodnego powietrza przez mieszkanie; W. Korzeniewski (1989): Budownictwo mieszkaniowe: poradnik projektanta.
Arkady, Warszawa.

9 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie. Dz.U. 2002 nr 75 poz. 690.
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Czynnikiem wptywajgcym na nastonecznienie (k2) mieszkania jest orientacja okienl10. Najbardziej korzystna
jest ekspozycja potudniowa, ktora zapewnia optymalne warunki nastonecznienia mieszkania, natomiast wraz ze
zblizaniem sie do kierunku potnocnego, ilos¢ swiatta stonecznego docierajgcego do wnetrza mieszkania spada.
Uktad mieszkania powinien pozwala¢ na wykorzystanie naturalnego o$wietlenia w sposéb optymalny, bezpos-
rednio przy oknach powinny by¢ lokalizowane pokoje i kuchnie, natomiast nie ma koniecznosci zapewnienia
o$wietlenia stonecznego tazienkom i pomieszczeniom pomocniczym. Budynki nie powinny by¢ zbyt szerokie,
poniewaz $wiatto stoneczne dociera maksymalnie do ok. 6 m w gtab mieszkania''. Aspekt ten nalezy braé¢ pod
uwage analizujgc ptyty stropowe balkonow i logii o duzym wysiegu.

Elementem mieszkania, ktéry niewatpliwie wptywa na komfort uzytkowania, jest przestrzen przeznaczona
do komunikacji (k3). Moze nig by¢ waski korytarz lub przestronny hall. Niektére mieszkania pozbawione sg
wyodrebnionego pomieszczenia zwigzanego z komunikacja, co niewatpliwie obniza funkcjonalnosc i reprezen-
tacyjnos$¢ lokalu. Przestrzern komunikacyjna musi posiada¢ odpowiednig szerokos¢ pozwalajgca na poruszanie
sie 0s6b niepetnosprawnych ruchowo, przenoszenie chorych na noszach, a w przypadku wyposazania miesz-
kania, réwniez wnoszenia duzych mebli takich jak t6zko."?

Rodzaj kuchni (k4), a doktadniej stopien jej otwartosci rowniez ma wptyw na atrakcyjnos$¢ catego mieszka-
nia. Typ rozwigzania tego pomieszczenia moze by¢ z pewnoscig ozdobg pokoju dziennego z aneksem kuchen-
nym, jednak wiekszo$¢ osob poszukujgcych mieszkania sktania sie ku kuchni zamknietej. Powodem tego jest
charakter kuchni, ktéra jest pomieszczeniem ,brudnym?”, poniewaz to tam przygotowywane sg positki, a czesto
niepozadane zapachy przedostajg sie tez do innych pomieszczen. Otwarta kuchnia uniemozliwia odizolowa-
nia miejsca przyrzadzania potraw od najbardziej reprezentacyjnej czesci mieszkania, jaka jest pokéj dzienny.
W przypadku kuchni zamknigtej, wazng kwestig jest jej wielko$¢. Powinna ona mie¢ metraz pozwalajgcy na lo-
kalizacje wszystkich potrzebnych sprzetéw, mebli oraz miejsca do spozywania krétkich positkéw. Jezeli kuch-
nia jest otwarta, mozliwy jest montaz $cianki dzialowej pozwalajgcej wyodrebni¢ wizualnie i chociaz czesciowo
odizolowac¢ przestrzen kuchni.

Mieszkanie powinno mie¢ wydzielone miejsce do spozywania positkéw (k5), ktdrym moze by¢ duzy stét
w jadalni lub niewielki stolik przeznaczony do krotkich positkdw w kuchni. W przypadku uroczystosci rodzin-
nych najlepszym rozwigzaniem jest korzystanie ze stotu w jadalni. Codzienne positki zwykle nie wymagajg na-
krywania duzego stotu, wiec wygodniejsze moze by¢ korzystanie z matego stotu zlokalizowanego w kuchni.
Najbardziej korzystnym, wielofunkcyjnym rozwigzaniem jest wydzielenie jadalni oraz lokalizacja niewielkiego
stotu w kuchni lub instalacja wysunietego blatu umozliwiajacego spozywanie positkow."?

Kazde mieszkanie musi posiada¢ tazienke (k6), jednak ze wzgledu na liczbe os6b zamieszkujacych lokale
3-pokojowe, korzystne jest umiejscowienie w nich 2 osobnych fazienek lub tazienki i wydzielonego ustepu.
Dodatkowe pomieszczenia sanitarne umozliwiajg korzystanie z nich wigkszej liczbie oséb, co jest przydatne
szczegolnie rano, kiedy domownicy przygotowuja sie do wyjscia do pracy lub szkoty. Pomimo racjonalnych
argumentéw przemawiajacych za lokalizacja dodatkowych pomieszczen sanitarnych w mieszkaniach 3-poko-
jowych, nie sg one zbyt czesto wprowadzane do projektéw, szczegdlnie w niewielkich mieszkaniach. Kwestig
wptywajgca na wygode uzytkowania jest réwniez wielkosé tazienki, ktora w szczegoélnych przypadkach pozwala
na instalacje jednoczesnie kabiny prysznicowej i wanny, jednak zwykle metraz tazienki wymaga dokonania wy-
boru pomiedzy tymi elementami wyposazenia. Czesciej wybieranym wyposazeniem tazienek sa kabiny prysz-
nicowe, ktére sg funkcjonalne i pozwalajg na oszczedno$¢ wody w stosunku do wanny. Osoby, ktére nie chcg
decydowac sie na jedno z rozwigzan, moga zainstalowa¢ wanne z parawanem, ktéra posiada zalety zaréwno
tradycyjnej wanny oraz kabiny prysznicowej.14

10 Nastonecznienie zdefniowane jest przez Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicz-
nych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

11 M. Twarowski (1960): Storce w architekturze.

12 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie. Dz.U. 2002 nr 75 poz. 690.

13 Wronska: Jadalnia wtasciwie usytuowana. Zobacz 10 projektéw wygodnych i funkcjonalnych jadalni. http://muratordom.pl/kuchnia/
projekty-i-aranzacje/jadalnia-projekt-jadalni,123_1867.html, 01.12.2014.

14 Wanna czy kabina prysznicowa, wygoda czy funkcjonalno$¢? Co wazniejsze... http://muratordom.pl/lazienka/wanny-i-natryski/wanna-
-czy-kabina-prysznicowa-wygoda-czy-funkcjonalnosc-co-wazniejsze,48_7621.html, 01.12.2014.
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Udogodnieniem, ktére wptywa pozytywnie na funkcjonalnos¢ mieszkania, jest wydzielenie pomieszczen
pomocniczych (k7), stuzacych do przechowywania przedmiotéw lub nieuzywanych ubran. Najczesciej spot-
kane sg one w postaci garderdb, mogacych by¢ zlokalizowanych przy wejsciu do mieszkania lub przy sypialni,
jednak najbardziej pozgdanym rozwigzaniem jest wydzielenie dwoch garderdb.15 Pozwala to na zwigkszenie
ilosci rzeczy przechowywanych w osobnym pomieszczeniu, a tym samym wptyngé pozytywnie na uzytecznosé
pozostatej czesci mieszkania, dzieki ukryciu zbednych przedmiotéw. Niestety cze$¢ nowobudowanych miesz-
kan nie posiada zadnych pomieszczen przeznaczonych do przechowywania, a jedynie wneki przeznaczone do
zabudowy szafami.

Dodatkowg powierzchnig przynalezng do mieszkania sg balkony, loggie i tarasy (k8), ktore w okresie let-
nim pozwalajg na wypoczynek na $wiezym powietrzu. Balkon jest nieostonietg powierzchnig, wysunietg poza
bryte budynku, natomiast loggia jest wsunieta w bryte oraz ograniczona $cianami z trzech stron. Tarasy majg
zwykle wieksze powierzchnie niz balkony i loggie, sg niezadaszone, zlokalizowane przy parterach lub na da-
chach budynkoéw.16 W nowych inwestycjach spotykane sg duze tarasy o powierzchni zblizonej do powierzchni
mieszkan. Wszystkie pomieszczenia wypoczynkowe sa zwykle atrakcyjne dla os6b starszych, ktére majg prob-
lemy z poruszaniem sie po schodach i wypoczywajg na $wiezym powietrzu na poziomie ich mieszkan. Dodat-
kowa przestrzen otwarta moze by¢ rowniez doceniona przez rodzicéw matych dzieci, ktorzy nie zawsze majg
mozliwos$¢ wyjscia z nimi na spacer na zewnatrz.

kondygnacja (k9), na ktérej potozone jest mieszkanie, ma wplyw na jego wybor, gtdwnie w przypadku
0s6b starszych, ktorym poruszanie po schodach sprawia trudnos$é. Nowe inwestycje wyposazone sg zwykle
w windy, jednak nalezy liczy¢ sie z awariami dzwigéw i w tym wypadku koniecznos$cig pokonywania réznicy kilku
kondygnacji po schodach. Dodatkowo, kondygnacja wptywa na komfort psychiczny cztowieka, ktory najlepiej
czuje sie na wysokosci, z ktorej dostrzega dzieci bawigce sie na placu zabaw, jak réwniez osoby poruszajgce
sie po chodnikach przy budynku.17 Z drugiej strony, mieszkania potozone na parterze i pierwszym pietrze sg
najbardziej narazone na wkamania i kradzieze drobnych przedmiotéw pozostawionych na balkonie. Whasciciele
w takim przypadku mogg zdecydowac sie na instalacje systemu alarmowego, jednak generuje to dodatkowe
koszty. Mieszkania potozone na ostatnim pietrze budynku z reguty narazone sg na przegrzewanie w okresie
letnim i trudnosci z ogrzewaniem zima, zwtaszcza w przypadku nieszczelnego dachu, ktory powoduje tez ryzyko
zalania mieszkania. Lokalizacja mieszkania na niskich kondygnacjach jest wygodna w sytuacjach, gdy konieczne
jest wnoszenie do mieszkania przedmiotdw o wigkszych gabarytach, czyli np. mebli, roweru lub wézka dla dzieci.

Na ilos¢ i wielko$¢ pomieszczen w mieszkaniu przektada sie bezposrednio jego powierzchnia uzytkowa
(k10). Na rynku nieruchomosci spotykane sg mieszkania 3-pokojowe o powierzchni nie przekraczajacej 50 m?,
jak i takie, ktérych powierzchnia jest ponad dwa razy wieksza. R6znorodnos¢ pod wzgledem powierzchni miesz-
kan pozwala na zakup mieszkania o wymaganej liczbie pokoi przez osoby posiadajgce zréznicowany budzet.
Jezeli sytuacja fnansowa na to pozwala, a osoba kupujaca nie potrzebuje wiekszej ilosci pokoi, mozliwy jest
zakup mieszkania o przestronnych pokojach, z wydzielonymi dodatkowymi pomieszczeniami poprawiajgcymi
funkcjonalnos$é. Wieksza powierzchnia uzytkowa wptywa jednak na koszty utrzymania lokalu, w ktérych sktad
wchodzi gtéwnie ogrzewanie.

Parametrem mieszkania, ktory wptywa na jego ogdlng atrakcyjnos¢ poprzez zwiekszenie kubatury po-
mieszczen, jest wysokos$¢ kondygnacji (k12) w $wietlel8. Standardowa wysoko$é mieszkania to 250 cm, jed-
nak deweloperzy czesto decydujg sie na jej zwiekszenie, zwhaszcza w prestizowych inwestycjach. Wysokos¢
pomieszczen wplywa na kubature pomieszczen, a w zwigzku z tym réwniez na kwestie zwigzane z tempera-
turg i wilgotnoscig powietrza w mieszkaniu, czyli jego mikroklimatem. Przy wiekszej wysokosci zostaje takze
rozcienczona ilo$¢ zanieczyszczonego powietrza, dzieki podniesieniu strefy powietrza skazonego, powstajacej
w pomieszczeniach o niewystarczajgcej wentylacji. Wysokos$¢ pomieszczeh ma wptyw réwniez na odczucia psy-
chiczne zwigzane z odbiorem przestrzeni. Wysoko$¢ powinna byé dopasowana do powierzchni pomieszczen,

15 R. Gutowska: Jak zaplanowa¢ w domu zaplecze gospodarcze: garderoba, spizarnia, schowkihttp://muratordom.pl/budowa/przed-budo-
wa/jak-zaplanowac-w-domu-zaplecze-gospodarcze-garderoba-spizarnia-schowki,13_4973.html, 01.12.2014.

16 Z. Mieszkowski (1981): Mieszkanie: elementy i zespoly. Wydawnictwo Politechniki Krakowskiej, Krakéw.
17 A. Wallis (1977): Miasto i przestrzen. PWN, Warszawa.

18 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie. Dz.U. 2002 nr 75 poz. 690.
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tak, aby nie powodowa¢ uczucia przyttoczenia i dyskomfortu psychicznego. Z kolei zbyt wysokie i przestronne
wnetrze moze negatywnie wptywaé na akustyke, powodujgc powstawanie echald.

Istotng kwestia jest typ budynku (k13), w ktérym zlokalizowane zostato mieszkanie. Wyrdzniamy budynki
o ukfadzie klatkowym, korytarzowym, punktowym oraz mieszanym?20. Rodzaj komunikacji wewnatrz budynku
wptywa bezposrednio na liczbe mieszkan majacych dostep do klatki schodowej. Najczesciej spotykanym jest
uktad klatkowy, w ktérym ilos¢ mieszkan majacych dostep do klatki schodowej z jednego podestu jest nie-
wielka i najczesciej sg to 2—3 lokale. Uktady, ktore sa charakterystyczne ze wzgledu na dtugi korytarz biegnacy
réwnolegle do osi podtuznej budynku, czyli korytarzowy i galeriowy sg mniej korzystne, ze wzgledu na czeste
wystepowanie nieatrakcyjnych uktadéw mieszkan i ucigzliwosci zwigzane z duzg liczbg bezposrednich sgsiadow.
Budynki o ukfadzie punktowym sg zwykle wyzsze od pozostatych wymienionych powyzej z klatkg schodowg
rozwigzang w $rodku rzutu budynku. Najbardziej pozadane sga kameralne budynki o niewielkigj liczbie miesz-
kan, w ktérych tatwiejsze jest nawigzanie i utrzymanie bliskich relacji z sgsiadami. Duze budynki mieszkaniowe
negatywnie wplywajg na komfort psychiczny cztowieka, ktdry czuje sie obserwowany przez sgsiadow i traci
poczucie prywatnosci, co prowadzi do ograniczenia kontaktu z innymi mieszkaricami budynku.?' Dodatkowo,
duza liczba mieszkan przy jednej klatce schodowej wptywa na zwiekszenie poziomu hatasu, w tym réwniez
wewnatrz mieszkan, oraz trudno$¢ w utrzymaniu czystosci w obrebie klatki schodowej.

Analizowane cechu zilustrowano na wykresie kotowym (rys. 1.). Kolejne z zaprezentowanych cechy zostaty
pominiete w prowadzonych badaniach z uwagi na ich niezobiektywizowany charakter oraz nierbwnomierny
spos6b podnoszenie przez ekspertdw, z ktorymi je konsultowano.

Znaczenie przy wyborze mieszkania moze mie¢ réwniez wyglad zewnetrzny budynku wptywajacy na od-
czucia estetyczne oraz jako$é wykoriczenia. Atutem jest z pewnoscig ,ciekawa architektura”??, ktéra wptywa
pozytywnie na odbidr psychiczny budynku i posrednio na utozsamianie sie z miejscem zamieszkania.

Na atrakcyjno$¢ mieszkania w sposéb bezposredni wptywa jego lokalizacja®®, oraz prestiz osiedla24, po-
wigzany czesto z odlegtoscia od centrum miasta, jak rowniez mozliwo$¢ dojazdu do kluczowych dla inwestora
miejsc w miescie, ktorymi moga by¢ np. praca czy szkota. Aspekt ten nie wptywa na jako$¢ uzytkowa, jest jednak
bardzo wazny dla oséb kupujgcych mieszkania ze wzgledu na jego wptyw na ceny nieruchomosci. Lokalizacja,
ktora jest postrzegana za atrakcyjna, jest zwykle drozsza od innych. Wzrost ceny za metr kwadratowy mieszka-
nia powigzany jest zwykle z odlegtoscig od centrum, gdzie ceny z reguly sg najwyzsze, dodatkowo zauwazalny
jest w dzielnicach uwazanych za ,modne”. Na atrakcyjnos¢ lokalizacji wptywa réwniez stan infrastruktury tech-
nicznej i spotecznej. Podczas poszukiwania mieszkania, kupujacy czesto biorg pod uwage odlegtos¢ do miejsca
pracy. Ze wzgledu na codzienne dojazdy, czesto w godzinach szczytu, optymalna jest lokalizacja na tym samym
osiedlu, co umozliwia komunikacje niezbyt obcigzonymi ciggami komunikacyjnymi. W przypadku braku samo-
chodu powinny zosta¢ przeanalizowane potgczenia komunikacji miejskiej, w tym odlegtos¢ do przystanku. Na-
lezy réwniez zwréci¢ uwage na otoczenie budynku, a szczegdlnie potencjalne ucigzliwosci, ktérymi moga by¢
np. zaktady przemystowe zlokalizowane w bliskim sgsiedztwie. Dobrg praktyka jest sprawdzenie przeznaczenia
sagsiedniego terenu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, aby unikna¢ przykrych niespo-
dzianek zwigzanych z nowopowstajgcymi inwestycjami, mogacymi negatywnie wptyna¢ na komfort mieszkania.

Jezeli mieszkanie dostepne jest na rynku pierwotnym, zwykle jest w stanie deweloperskim, ktéry obejmuje
standardowo: instalacje dostepne w budynku, grzejniki, wylewke pod posadzki, otynkowane $ciany, zamonto-
wane okna i parapety, oraz drzwi wejsciowe. W przypadku réznych deweloperéw standard wykorczenia moze
sie rozni¢, czesto za dodatkowg optatg oferowane jest wykonczenie ,,pod klucz”, ktére zawiera np. wykonhczenie
$cian i podtég oraz instalacje urzadzen sanitarnych w tazience. Wiele os6b decyduje sie na mieszkania dostepne
na rynku pierwotnym ze wzgledu na mozliwo$¢ wykoriczenia i aranzacji wnetrza z dopasowaniem do wiasnych

19 J. Kaczorek (2011): Wnetrza niskie i wysokie. http://ladnydom.pl/budowa/1,106568,9037086,Wnetrza_niskie_i_wysokie.html, 01.12.2014
20 E. Neufert, P. Neufert, L. NeF (2005): Podrecznik projektowania architektoniczno-budowlanego. Arkady, Warszawa.

21 A Wallis (1977): Miasto i przestrzen. PWN, Warszawa.

22 Architektura uwazana za najbardziej akceptowalng i atrakcyjna ze wzgledow estetycznych z punktu widzenia kupujagcego mieszkanie.

23 Rozumiana jako potozenie w strukturze miasta. Lokalizacja jest jednoznacznie powigzana z dostepnoscig komunikacyjng oraz dostepnos-
cig do ustug.

24 Rozumiany jako opinia o miejscu. Opinia o konkretnej lokalizacji, ktéra ma uwarunkowania historyczne i wigze sie zaréwno z aspektami
zobiektywizowanymi (funkcjonalnymi) jak i emocjonalnymi (czestokro¢ irracjonalnymi).
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potrzeb. Osoby kupujgce mieszkanie uzywane poszukujg lokali po remoncie, niewymagajgcych dodatkowych
naktadéw fnansowych. Warto w tym przypadku zapyta¢ wiasciciela o date ostatniego remontu.

Parametrem, ktory wptywa bezposrednio na jako$¢ budynku, a tym samym na cene lokali mieszkalnych, jest
materiat konstrukcyjny. W nowych inwestycjach podstawowym materiatem sg réznego rodzaju ,,cegty”, stropy
za$ czesto wykonywane sa z prefabrykowanych ptyt kanatowych, tak aby maksymalnie skréci¢ czas budowy.
Budynki wybudowane od konica lat 60. do konca lat 80. ubiegtego wieku z reguty wykonane byty w technolo-
giach prefabrykowanych. Starsze budynki mieszkalne wykonane zostaty z elementéw drobnowymiarowych —
cegly. Doswiadczenie posrednikow w obrocie nieruchomosciami wskazuje, ze najbardziej poszukiwane na rynku
nieruchomosci sg nowe budynki z cegly. Osoby kupujace unikajg mieszkan potozonych w budynkach z wielkigj
plyty, co spowodowane jest obawami zwigzanymi z trwatoscig budynkéw wykonanych w tej technologii oraz
zwykle zkym stanem technicznym mieszkan. Jezeli budzet przeznaczony na zakup lokalu na to pozwala, zain-
teresowani skkaniajg sie ku nowszym inwestycjom, a majgc do wyboru starszg cegte i plyte, czesciej wybierajg
starsze budownictwo murowane.

Elementem mieszkania, ktory jest dosy¢ wazny (czesto podnoszony przy jego zakupie), jest stolarka okienna
i drzwiowa. W przypadku inwestycji zlokalizowanych przy ruchliwych arteriach, a wiec tam, gdzie hatas w mie-
$cie moze by¢ najbardziej ucigzliwy, odpowiednie okna powinny mie¢ dobrg izolacje akustyczna, aby zapew-
ni¢ cisze wewnatrz mieszkania. Pod uwage nalezy tez wzig¢ parametry termoizolacyjne okien, ktére wptywajg
na mozliwo$¢ utrzymania odpowiedniej temperatury w mieszkaniu, przy ograniczeniu kosztéw zwigzanych
z ogrzewaniem w okresie zimowym.25

Istotng kwestig jest rowniez rodzaj administracji budynku. W Polsce budynki wielorodzinne zarzadzane
sg przez spotdzielnie i wspolnoty mieszkaniowe. Od rodzaju zarzadcy zalezy gtdwnie wysoko$¢ miesiecznego
czynszu, ktory jest z reguly nizszy w przypadku wspoélnot mieszkaniowych. Wspolnoty mieszkaniowe liczg mniej
cztonkow niz spoétdzielnie, a wiasciciel mieszkania ma wigkszy wptyw na sposéb zarzadzania swoim najblizszym
otoczeniem, czyli budynkiem i posesja. Z reguty starsze bloki administrowane sg przez spétdzielnie mieszka-
niowe, jednak nie wyklucza to mozliwosci budowy przez nie nowych inwestycji. Z rodzaju administracji wynika
zwykle rowniez rodzaj prawa do lokalu — w przypadku spotdzielni mieszkaniowych jest to ograniczona wias-
nos¢, ktorg nazywamy spotdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu (ustanawiane do 2007 r.), natomiast
w przypadku mieszkar administrowanych przez wspolnoty mamy do czynienia z petng wiasnoscia.
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25 A. Kazimierowicz: Najlepsze okna do domu. Czym kierowac si¢ wybierajac okna energooszczedne? http://muratordom.pl/budowa/okna-
-i-akcesoria/okna-pcv-okna-drewniane-i-okna-aluminiowe-ktore-wybrac,111_10659.html, 01.12.2014.
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3. Odbiorca prowadzonych badan

Sytuacja decyzyjna zwigzana z zakupem mieszkania moze dotyczy¢ wszystkich oséb dysponujacymi wystar-
czajacymi Srodkami fnansowymi i zainteresowanymi dokonaniem takiej transakcji. Sposrod wszystkich konsu-
mentéw mozemy wyrdzni¢ charakterystyczne grupy oséb o réznych potrzebach i preferencjach. W przypadku
tego badania za czynnik majgcy znaczacy wptyw na charakterystyke kupujgcego uznano wiek. Na tej podstawie
wyrézniono 3 charakterystyczne grupy wiekowe, obrazujgce réznice w podejsciu do zakupu mieszkania. Sg to
osoby w wieku ok. ,,20 lat”, ,,40 lat” i ,60 lat” lat.

Grupe ,,20 lat” stanowig osoby mtode w wieku ok. 20—30 lat, zwykle nieposiadajace wystarczajgcych srod-
kéw fnansowych na zakup mieszkania, wspomagane przez rodzicow. Czesto sg nimi studenci lub osoby pra-
cujace, przed zatozeniem wiasnej rodziny lub mtode matzenstwa bez dzieci.

Grupa wiekowa ,,40 lat” to pracujgce osoby w srednim wieku (ok. 30—50 lat), mieszkajgce zwykle z rodzina,
tj. wspotmatzonkiem i dzie¢mi. Zwykle samodzielni fnansowo, posiadajacy wiasne srodki lub zdolnos¢ kredy-
towa. Celem dokonywania transakcji przez tg grupe wiekowg jest zmiana mieszkania na wieksze lub lokowanie
kapitatu w nieruchomosé.

Reprezentantami grupy wiekowej ,,60 lat” sg zwykle osoby w wieku okotoemerytalnym (ok. 50—70 lat),
zamieszkujgce same lub z wspo6tmatzonkiem, posiadajgce doroste dzieci. Wyprowadzenie sie dzieci czesto
wymusza zmiane mieszkania na mniejsze, w celu obnizenia kosztéw utrzymania. Trudnos$¢ uzyskania kredy-
tu hipotecznego w zaawansowanym wieku oznacza koniecznos$¢ kupna nieruchomosci ze srodkéw wiasnych,
uzyskanych np. ze sprzedazy innej nieruchomosci.

Ponizej przedstawiono, jakie znaczenie dla poszczegoélnych grup wiekowych majg wybrane cechy mieszkan,
potraktowane jako kryteria i oznaczone jako k1, k2, k3, itd. Kolejno$¢ prezentowanych kryteriow odpowiada
kolejnosci wyzej omowionych cech. Ich wagi zostaty dobrane za pomocg metody eksperckiej26.

4. Podsumowanie

Podsumowujac prowadzone prace nalezy stwierdzi¢, iz mozliwe jest opracowanie zobiektywizowanego narze-
dzia pomiarowego pomocnego przy decyzjach zwigzanych z wyborem mieszkania. Budowa tego narzedzia
powinna opiera¢ sie na podstawach matematycznych i bazowa¢ na analizach wielokryterialnych. W celu jego
opracowania sporzgdzono (zaprezentowany powyzej) zestaw cech majgcych najwiekszy wptyw na omawiane
decyzje. Nastepnie nadano im rézne wagi wynikajace ze zr6znicowania ich znaczenia przez wyodrebnione gru-
py wiekowe. Podziat ten zostat zaprezentowany w niniejszym opracowaniu.

W czescei Il. Studium przypadku. Niniejszej publikacji zaprezentowano praktyczne zastosowanie opraco-
wanej metody w odniesieniu do konkretnych trzy pokojowych mieszkan dostepnych na rynku nieruchomosci
w Biatymstoku w roku 2012.
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Multi-criterion comparative analysis — tool for
the functional quality assessment of fats. Part |.
The base of conducted examinations.

abstract: Choosing (buying) fats is a multistage, complicated decision which many elusive factors afect. Mathematical
methods allow for construction of the measuring tool letting for making these processes more objective. It requires distin-
guishing features afecting the decision making in this process by specifc groups of users and determining their importances.

key words: fat, choosing of the fat, criteria for the choosing of the fat




