WSPOLCZYNNIK KSZTALTU

Wazng cechq nieruchomosci gruntowej, szczegdlnie niezabudowanej, jest jej ksztatt. Jest to bardzo
istotna cecha, czesto wrecz decydujaca o charakterze dziatki, gdyz jak wiadomo dziatka zbyt waska
moze utraci¢ charakter nieruchomosci inwestycyjnej. Jest to wiec atrybut bardzo wazny, majacy
wysoce cenotwodrczy charakter. Niekorzystny ksztatt, zwigzany chocby z nieforemnoscig dziatki, chociaz
nie ograniczajacy mozliwosci inwestycyjnych, réwniez moze w znaczacy sposdéb oddziatywac na jej
warto$¢ rynkowg. Moze to by¢ zwigzane np. z koniecznoscig poniesienia wyzszych kosztéw budowy
ogrodzenia dziatki posiadajacej skomplikowany ksztatt.

Juz taka pobiezna analiza wskazuje na co najmniej dwa parametry, ktére maja istotny wptyw na ocene
jakosci ksztattu dziatki: minimalna szerokos$¢ oraz dtugosé obwodu.

W zdecydowanej wiekszosci wycen sporzadzanych przez rzeczoznawcéw na ogot ocena ksztattu dziatki
jest skwantyfikowana typu: ksztatt dobry, sredni, zty albo ksztalt korzystny, niekorzystny lub w formie
liczbowej ocena ksztattu jest wartosciowana np. kolejnymi liczbami 1,2,3... Zawsze w takich
przypadkach ocena ksztattu jest wysoce subiektywna albowiem zakwalifikowanie danej dziatki czy to
szacowanej czy tez porownawczej do grupy np. dziatek o niekorzystnym ksztatcie jest uznaniowe.

W niektérych operatach szacunkowych spotyka sie réwniez opisowy charakter oceny tej cechy poprzez
wskazanie np. ze dziatki o minimalnej szerokosci wiekszej od jakiego$ granicznego wymiaru posiadajg
ksztatt korzystny a o szerokosci mniejszej ksztatt niekorzystny. Jakkolwiek takie postawienie sprawy
usuwa subiektywnos¢ oceny jakosci ksztattu to wadg tego rodzaju postepowania jest nieuzasadnione
uzaleznienie oceny ksztattu od jednego czy kilku granicznych wartosci danego parametru. Skutkiem
stosowania opisanych powyzej metod jest skokowa ocena ksztattu (np. 1,2,3..), co w potaczeniu z
subiektywizmem kwalifikacji ksztattu do danej grupy moze prowadzi¢ do powaznych btedéw w wycenie.
Ma to szczegdlne znaczenie zwilaszcza przy wycenach w sprawach spornych (np. opinie biegtych
sadowych) gdzie czesto strony sporu inaczej postrzegajg jakos$¢ ksztattu dziatki niz to zostato
zaprezentowane w wycenie.

W niniejszym artykule postaram sie przedstawi¢ analityczny sposéb oceny jakosci ksztattu dziatki za
pomocg tzw. ,wspdtczynnika ksztattu”.

Inspiracja do napisania tego artykutu byta wypowiedZz rzeczoznawcy majatkowego Tomasza
Kotrasinskiego na Ogodlnopolskiej Liscie Dyskusyjnej Rzeczoznawcéw Majatkowych w dniu
04.11.2009 r. w ktérej zaproponowat on aby ksztalt dziatki ocenia¢ na podstawie stosunku jej pola
powierzchni do kwadratu obwodu. Ideg tej mysli jest to, ze ksztatt jest tym lepszy im wieksze dziatka
posiada pole przy takim samym obwodzie. Dziatki o skomplikowanych ksztattach posiadajg duzy obwadd
co bedzie skutkowato nizszg wartoscig tak obliczonego parametru. Niewatpliwg, ogromng zaletg
zastosowania takiego sposobu oceny ksztattu dziatki jest obiektywnos$¢. Wadg, na co zresztg wskazywat
sam jej autor, jest brak wyraznego powigzania takiej oceny ksztattu z szerokoscig dziatki. Dwie dziatki
prostokatne o takich samych stosunkach bokéw bedg miaty taka samg wartos¢ stosunku pola do
kwadratu obwodu. Jest to niewatpliwa wada, albowiem jesli mniejszy bok prostokata bedzie zbyt maty,
to dziatka utraci swéj inwestycyjny charakter i jej wartos¢ z powodu takiego ksztattu istotnie zmaleje.
W niniejszym artykule postaram sie przedstawi¢ dwie propozycje sposobu obliczania parametru
oceniajacego jakos¢ ksztattu dziatki ktéry nie bedzie obarczony opisang powyzej wada.

Podstawowg ideg konstruowania wspoéfczynnika ksztattu jest zasada addytywnosci — ocena ksztattu jest
sumg oceny ,zwartosci ksztattu” mierzonej ilorazem pola i kwadratu obwodu oraz nieliniowa funkcja
mierzacq wptyw minimalnej szerokos$¢ dziatki. Na wstepie trzeba zaznaczyé, ze pojecie minimalnej
szerokosci dziatki nie jest jednoznaczne. Pojecie to nie budzi watpliwosci jesli dziatka posiada np.
prostokatny ksztatt. Niejednoznaczna jest jednak juz sytuacja gdy dziatka posiada ksztatt zwezajacego
sie prostokata, albo ksztatt zblizony do tréjkata. Wydaje sie, ze w takich przypadkach to rzeczoznawca
musi podjaé¢ decyzje jaki wymiar zostanie przyjety jako reprezentatywny w aspekcie minimalnej
szerokosci. Przedstawione ponizej propozycje akceptujg réwniez przyjecie minimalnej szerokosci
rownej zero (np. dla tréjkata).

Pierwszg propozycjq obliczania wspotczynnika ksztattu jest, aby byt on obliczany, jako suma ilorazu
pola powierzchni dziatki i kwadratu obwodu pomnozonego przez 8 oraz funkcji minimalnej szerokosci
ktéra przy duzych minimalnych szerokosciach dazy do 2 a przy matych szerokosciach dazy do zera.
Tak skonstruowany wspétczynnik ksztattu, ktéry przedstawiono ponizej, dla dziatek zblizonych do
kwadratu o duzych wymiarach boku posiada warto$¢ zblizong do 1. Dla dziatek o bardzo
niekorzystnych ksztattach i matych minimalnych szerokosciach jego wartos¢ bedzie sie zblizata do zera.
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Tak skonstruowany wspétczynnik ksztattu posiada nastepujace wartosci dla przyktadowych ksztattow

dziatek o takich samych polach 1 600 m?.

Parametr .. | Minimalna | Wspotczynnik
Rodzaj figury Pole | Obwod | o okose|  ksztattu
Kwadrat o boku 40m 1600 160 40 0,94
Prostokat o bokach 20mi 80 m 1600 200 20 0,72
Trojkat rownoboczny o boku 60m 1600 182 0 0,38
Tabela 1

Charakter tak zdefiniowanego wspétczynnika ksztattu najlepiej obrazujg ponizsze wykresy. Na lewym
wykresie przedstawiono wykres wspodtczynnika ksztattu dla dziatek kwadratowych w funkcji dtugosci
boku, za$ na wykresie prawym dla dziatek prostokatnych o ustalonym stosunku bokéw w funkcji pola
powierzchni dziatki. W obu przypadkach pierwsza czes¢ wzoru na wspotczynnik ksztattu (stosunek pola
do kwadratu obwodu) daje w wyniku statg wartos¢ (dla kwadratéw wynosi ona 0.5 za$ dla prostokatow
0.44). W zwigzku z tym, przedstawiona na ponizszych wykresach zmiennos¢ wspotczynnika ksztattu
jest spowodowana drugim czionem wzoru mierzacym wplyw minimalnej szerokosci dziatki na wartos¢
wspotczynnika ksztattu. W ten sposdb usunieta zostata istotna wada wzoru zaproponowanego przez
Tomasza Kotrasinskiego. Im dziatka jest wezsza tym mniejsza jest warto$¢ wspotczynnika ksztattu.
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Na kolejnym wykresie przedstawiono wptyw obu czynnikow: zwartosci ksztattu mierzonej ilorazem pola
powierzchni i kwadratu obwodu oraz wptyw minimalnej szerokosci. Linia czerwona przedstawia te czes$c
wzoru wspotczynnika ksztattu ktéra mierzy wptyw minimalnej szerokosci, zas linia zielona przedstawia
wplyw zwartosci ksztattu. Linia niebieska przedstawia sumaryczny wptyw obu czynnikdéw.

Wykres wspotczynnika ksztattu dla dziatek prostokatnych
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—— Wspétczynnik ksztattu

—— Zwarto$¢ ksztattu

0,8

l/

_—

P

0,6

/

0,4

0,2

0,4

0,6

0,8

1

Stosunek dtugosci bokéw

Wiadystaw Egner’

Wykres 3

Chociaz zdefiniowany wzorem (1) wspodtczynnik ksztattu ujmuje wptyw zaréwno zwartosci ksztattu jak
rowniez minimalnej szerokosci to posiada on jednak pewng wade. Wplyw minimalnej szerokosci
powinien by¢ bardziej nieliniowy w odpowiednim zakresie. Na przyktad dla dziatek przeznaczonych pod



budownictwo jednorodzinne w zakresie szerokosci 10-20 m dziatki bardzo szybko tracg na wartosci.
Wynika to z tego, ze o ile dla dziatki o minimalnej szerokosci 20 m wptyw ograniczen na mozliwosci
zabudowy jeszcze nie wystepuje, to dla dziatki o szerokosci 15 m zabudowa jest juz bardzo utrudniona,
a dla dziatki o szerokos$ci 10 m w zasadzie juz nie mozliwa. Nalezatoby zatem znalez¢ takg funkcje
minimalnej szerokosci ktora by ten wptyw odpowiednio uwzgledniata. Wtasnosc¢ taka posiadajg funkcje
ekspotencjalne. Ponizej przedstawiono nowg propozycje wspoétczynnika ksztattu ktéry spetnia rowniez
warunek szybkiej zmiennosci w zadanym zakresie wartosci.
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W powyzszym wzorze S, jest parametrem oznaczajacym szerokos$¢ dziatki dla ktérej wspotczynnik
ksztattu winien szybko sie zmniejsza¢. Na potrzeby dalszych rozwazan przyjeto s,=17.

W ponizszej tabeli zestawiono wartosci obu wspotczynnikdédw ksztattu dla typowych figur. Jak wida¢ z
ponizszego zestawienia wartosci nowego wspdtczynnika ksztattu niewiele odbiegajg od wartosci
wspotczynnika ksztattu danego wzorem (1)

- Wspotczynnik | Wspotczynnik
Rodzaj figury Parametr| o, 4q glz' :::‘::;Z ksztattuwg | ksztattu wg
wzoru 1 wzoru 2
Kwadrat o boku 40m 160 40 0,94 0,92
Prostokat o bokach 20mi 80 m 200 20 0,72 0,69
Trojkat rownoboczny o boku 60m 182 0 0,38 0,38
Tabela 2

Jednak wspoétczynnik ksztattu dany wzorem (2) posiada bardzo wazng wiasnos$¢ polegajacg na szybkiej
zmiennosci w zadanym zakresie. Witasno$¢ te zilustrowano ponizej na wykresach 4 i 5 gdzie
przedstawiono analogicznie jak w przypadku pierwotnej propozycji wspétczynnika ksztattu (wykresy 1 i
2) wykresy wspotczynnika ksztattu dla dziatek kwadratowych w funkcji dtugosci boku (wykres lewy),
wykres dla dziatek prostokatnych o ustalonym stosunku bokdw w funkcji pola powierzchni dziatki
(wykres prawy). Linig niebieska wykreslono przebieg wspétczynnika ksztattu wg pierwotnej propozycji
(wzér 1), zas$ linia niebieska przedstawia przebieg wspodiczynnika ksztattu wg nowej propozycji
(wzér 2). Widac wyraznie zwtaszcza na lewym wykresie, ze wspoétczynnik ksztattu wg nowej propozycji,
w zakresie dziatek o szerokosciach wiekszych od 20 m zachowuje sie analogicznie jak wspotczynnik
ksztattu wg wzoru (1). Dla dziatek o minimalnych szerokos$ciach powodujgcych utrudnienia zabudowy
wspotczynnik ten szybko maleje odzwierciedlajac spadek wartosci takiej dziatki.
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Podsumowujac: wspotczynnik ksztattu dany wzorem (2) ujmuje wptyw zwartosci ksztattu, minimalnej
szerokosci dziatki oraz wptyw utraty inwestycyjnego charakteru dziatki na skutek zbyt matej szerokosci.
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