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PROBA UWZGLEDNIENIA
KSZTALTU NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWYCH JAKO
ATRYBUTU W PROCESIE
ZALGORYTMIZOWANEJ
WYCENY

Streszczenie

W artykule poruszono problem analitycznego wyznaczenia jednorodnych grup
nieruchomosci gruntowych ze wzgledu na ich ksztalt. Podstawsa klasyfikacji
bedzie relacja obwodu dzialki do jej powierzchni. Podjeto probe wyznaczenia
optymalnej relacji tych cech oraz przypisania poszczegdlnych nieruchomosci do
grup opisujacych rézne stopnie atrakcyjnosci ksztattu. Badanie przeprowadzono
na podstawie rzeczywistych danych dotyczacych 1600 dziatek gruntu zlokalizo-

wanych w Szczecinie.

Stowa kluczowe

analiza rynku nieruchomosdci, wycena nieruchomosci, pomiar cech rynkowych

nieruchomosci

1. Wstep

stota wyceny nieruchomosci w po-
dejéciu poréwnawczym jest zatoze-
nie, ze warto$¢ nieruchomoscei jest
pochodna cech rynkowych nierucho-
mosci. Identyfikacja, klasyfikacja 1 po-
miar cech rynkowych nieruchomosci
stanowi istotny etap w procesiec wyceny
nieruchomosci. Problem dotyczy zarow-
no nieruchomosci wycenianej jak i cate-
go zbioru tzw. nieruchomos$ci podob-
nych. Mozna zaryzykowac tezg, ze jest to
etap najtrudniejszy pod wzgledem
zardwno podstaw merytorycznych, me-
todologicznych jak i analitycznych.
Trudno$ci merytoryczne wynikajace
z braku ugruntowanej teorii z tego
zakresu pozostawiaja w zasadzie cale
meritum problemu rzeczoznawcy majat-
kowemu. Powszechnie w literaturze
[np. Prystupa 2000, Kokot, Bas 2015]
oraz w uregulowaniach prawnych [usta-
wa o gospodarce nieruchomosciami
1997, rozporzqdzenie w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzqdzania operatu

szacunkowego 2004] i normach zawodo-
wych [nota interpretacyjna: Zastosowa-
nie podejscia porownawczego w wycenie
nieruchomosci 2008] przez cechy ryn-
kowe najogo6lniej rozumie si¢ takie cechy
nieruchomosci, ktore maja istotny
wplyw na poziom uzyskiwanych na
rynku cen transakcyjnych oraz na
poziom warto$ci wycenianej nierucho-
mosci. Wymieniona wyzej nota interpre-
tacyjna moéwi, ze: cechy rynkowe, na
podstawie ktorych porownuje si¢ nieru-
chomos¢ szacowang z nieruchomoscia-
mi podobnymi, sg to m.in. ich wlasciwo-
$ci lokalizacyjne, fizyczne, techniczno—
uzytkowe 1 prawne, wptywajace w spo-
sob zasadniczy na zrdéznicowanie cen.
Jak wida¢ definicja jest bardzo szeroka,
tzn. mogaca obja¢ duza liczbe bardzo
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roéznych cech. Wazna rolg wyceniajacego
nieruchomosci rzeczoznawcy jest wigc
odrdznienie rzeczywistych cech rynko-
wych od szeregu innych cech nierucho-
mosci, nazywanych niekiedy cechami
specyficznymi nieruchomosci [Kokot
2018]. W takim ujeciu cechy rynkowe to
takie cechy, co do ktorych mozna chociaz
w przyblizeniu, okresli¢ ich wptyw na
przewidywany poziom mozliwej do
uzyskania na rynku ceny. Maja one
charakter powszechnie uznawanych,
akceptowanych, branych pod uwage
przez nabywcow czynnikéw przy
kalkulowaniu przez nich ceny nabycia
nieruchomosci. Cechy specyficzne
natomiast, to takie cechy nieruchomosci,
co do ktorych jest bardzo trudno okresli¢
ich wptyw na poziom uzyskiwanych cen,
lecz w konkretnych przypadkach na ceng
wplywaja, gdyz moga by¢ rdznie
postrzegane przez réznych nabywcow.
Te i inne czynniki powodujg w praktyce
realng trudno$¢ ustalenia cech rynko-
wych dla potrzeb wyceny konkretnej
nieruchomosci, a zadanie to wymaga
kazdorazowo odpowiedniej analizy.
Ostatecznie przyjete cechy beda po-
chodng rodzaju nieruchomosci (segmen-
tu i odpowiednio zdefiniowanego pod-
segmentu rynku nieruchomosci) oraz
uwarunkowan lokalnego rynku. Nie
nalezy problemu ustalenia cech nieru-
chomosci traktowa¢ w sposob uniwer-
salny, a spotykane w literaturze zesta-
wienia, tudziez wrecz katalogi cech [np.
Prystupa 2014; Zrobek, Betej 2000;
Hozer (red.) 2006] nalezy traktowac
wylacznie jako zbiory dobrych rad, czy
podpowiedzi.

Trudno$ci metodologiczne 1 anali-
tyczne ujawniaja si¢ gtownie na etapie
pomiaru ustalonych cech rynkowych
nieruchomos$ci. Cechy rynkowe nieru-
chomosci sg najczesciej cechami jako-
Sciowymi wyrazanymi na skali porzad-
kowej. O takich cechach mowi si¢
»quasi—ilosciowe”. Trudno jest zmierzy¢
precyzyjnie np. ceche ,lokalizacja”.
Proby postrzegania atrakcyjnosci loka-
lizacji jako funkcji odlegtosci od centrum
lub innego punktu, czesto nie daja
satysfakcjonujacych rezultatoéw, bo
okazuje si¢ ze lokalne mody na lokaliza-
cje rzadza si¢ innymi kryteriami.
Okazuje si¢, ze clou problemu lezy
wlasnie we wilasciwym rozpoznaniu
owych mod. W konsekwencji zazwyczaj
cecha lokalizacja jest ,,mierzona”
ekspercko jako np. zta, przecigtna lub
atrakcyjna. Co rzeczoznawca postrzega
pod lokalizacja zta, przecigtna i atrakcyj-
na i jak ja w przypadku konkretnych

nieruchomosci okresla, pozostaje kwe-
stig jego warsztatu. Trudno$¢ pomiaru
cech rynkowych, powoduje ze w prakty-
ce sg one okreslane intuicyjnie i rzeczo-
znawcy rzadko positkuja si¢ przy tym
metodami analitycznymi. Rdézne cechy
rynkowe cechuje tez rézna podatnos¢ na
pomiar. Oczywiscie najlatwiej jest
zmierzy¢ powierzchnie, ktora jako jedna
z nielicznych opisujacych nieruchomos$é
jest cecha ilosciowa Zazwyczaj rela-
tywnie nietrudno jest oceni¢, a wigc
W pewnym sensie zmierzy¢, takie cechy
jak ,dojazd” (np. w zaleznosci od
dtugosci nieutwardzonego odcinka
drogi), ,,stan zagospodarowania dziatki”
(uwzgledniajgc np. utwardzone $ciezki
i podjazdy, ogrodzenie, roslinnosé),
»stan techniczny” (ktoéry mozna utozsa-
mi¢ ze zuzyciem technicznym). Poten-
cjalnie najtrudniej w praktyce, poza
sytuacjami skrajnymi, jest oceni¢ stany
takich cech jak lokalizacja, sasiedztwo
itp. Przez sytuacje skrajne nalezy przy-
ktadowo rozumie¢ lokalizacj¢ na odle-
glych peryferiach, lub sasiedztwo wysy-
piska $mieci.

Wszystkie zarysowane pokrotce pro-
blemy uwypuklajg si¢ w tzw. wycenie
masowej. Wyceng masowa nalezy po-
strzegac przez pryzmat liczby wycenia-
nych nieruchomosci i sposobu organiza-
cji wszelkich prac zwigzanych z wycena.
Mamy z nig do czynienia kiedy [np.
Hozeriin. 2002; Kuryj 2007; Telega i in.
2002]:

1. przedmiotem wyceny jest duza licz-
ba nieruchomosci jednego rodzaju;

2. wycena ma by¢ realizowana jedno-
litym podejsciem skutkujacym
spojnymi wynikami;

3. wszystkie nieruchomosci podlega-
jace wycenie sg wyceniane ,,w jed-
nym czasie”, przyjmujac te same
daty uwzglednienia stanu nierucho-
mosci i poziomu cen.

Organizacyjnie, w odroéznieniu od wyce-
ny indywidualnej, wycena masowa naj-
ogolniej przebiega w dwoch etapach:

1. gromadzenie wszelkich niezbed-
nych informacji i danych doty-
czacych wszystkich wycenianych
nieruchomo$ci i wlasciwego rynku;

2. przeprowadzenie obliczen warto$ci
wszystkich podlegajacych wycenie
nieruchomos$ci przy zastosowaniu
odpowiedniego algorytmu.

W wycenie indywidualnej sg groma-
dzone informacje i dane niezbedne do

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS U

przeprowadzenia wyceny jednej (lub
nawet kilku nieruchomosci), po czym
nastepuje proces obliczenia wartosci
poprzez zbudowanie tabeli porownaw-
czej w metodzie porownywania parami
lub obliczenie tzw. wspotczynnika
korygujacego w metodzie korygowania
ceny S$redniej. Po skonczeniu wyceny
rzeczoznawca moze przystgpi¢ do wyce-
ny kolejnej nieruchomosci wedtug
analogicznego schematu, przy czym
wycena ta moze dotyczy¢ zupehie innej
co do przedmiotu i co do rodzaju
nieruchomosci, w zupehie innym celu,
iw innym zakresie.

Za charakterystyczne obszary przy-
datno$ci masowej wyceny nalezy
postrzegac¢ [Hozeriin. 1999]:

e wycen¢ nieruchomosci dla potrzeb
aktualizacji optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego;

e wycene nieruchomosci dla potrzeb
szacowanie ekonomicznych skutkow
uchwalania lub zmian miejscowych
plandw zagospodarowania przestrzen-
nego;

® monitoring wartosci zbioréw nieru-
chomosci stanowigcych zabezpiecze-
nie posiadanych przez bank ekspozycji
kredytowych w celu obliczenia LtV dla
portfela kredytowego banku [Cho,
Megbolugbe 1996; Korteweg, Soren-
sen2016; Tzioumis 2017);

e powszechng taksacj¢ nieruchomosci
[Bradbury, Mayer, Case 2001].

Duza liczba wycenianych nieruchomosci
i odpowiednia sekwencja czynnosci
analitycznych niesie ze sobg konieczno$¢
standaryzacji calego procesu, w tym
standaryzacji zbioru cech rynkowych ich
wariantow (klas) oraz sposobu pomiaru.
Organizacja procesu masowej wyceny
oraz standaryzacja cech rynkowych
powoduje jej podatnos¢ na algorytmi-
zowanie catej procedury.

W przypadku wyceny nieruchomosci
gruntowych, cze¢sto uwzgledniang przez
rzeczoznawcoOw majatkowych cecha
rynkowg jest ksztalt dziatki. Bywa on
roznie postrzegany przez rzeczoznaw-
cow 1 niekiedy laczony z innymi
parametrami, cechami dziatki gruntu.
Rozne sg tez spotykane propozycje
literaturowe dotyczace okreslenia tej
cechy, m.in.:

e ksztalt [Prystupa2014];

e powierzchnia i ksztatt dziatki [Zrobek,
Belej2000];

e ksztalt i topografia dziatki [Hozer
(red.) 2006].
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W wycenie indywidualnej, najczesciej
praktykowana metoda okreslania ksztat-
tu dziatki jest metoda ekspercka,
potocznie nieco lekcewazaco tez okre-
$lana metodg ,,na oko”, w tym wypadku
oko eksperta. W wycenie zalgorytmi-
zowanej niezbedne jest jednak bardziej
jednoznaczne, zobiektywizowane kry-
terium. Nowej propozycji w tym zakresie
poswiecono dalsze czgéci niniejszego
artykuhu.

2. Pomiar atrakcyjnosci
ksztaltu

ednym z atrybutdéw opisujacych
szialk¢ jest jej ksztalt. Potozenie

dziakki, sgsiedztwo z innymi dzial-
kami, uksztaltowanie terenu, przebieg
ulic, drog, itp. wptywaja na to, jaki moze
ona mie¢ ksztalt. Dwie dziatki o takiej
samej powierzchni moga by¢ przez
uczestnikow rynku odbierane w rdzny
sposob. Jedna z nich moze mie¢ ksztalt
zblizony do kwadratu, a druga — bardzo
wydhuzonej figury geometrycznej. W za-
leznosci od uwarunkowan rynkéw lo-
kalnych dziatki te b¢da charakteryzowacé
rézna wartoscia rynkowa. Obie badane
dziatki, mimo ze majg taka sama
powierzchni¢, beda si¢ pomiedzy soba
r6znity obwodem. Dziatka o ksztalcie
zblizonym do kwadratu, przy takiej
samej powierzchni, bedzie miata mniej-
szy obwod, niz dziatka w ksztalcie
wydtuzonej figury. Dlatego mozna badac
atrakcyjnos$¢ dziatki poprzez odniesienie
jej powierzchni do obwodu. W literaturze
przedmiotu mozna spotka¢ dwa podej-
$cia. W jednym z nich, ksztatt dziatki
w zaleznosci od jej powierzchni i ob-
wodu mozna bada¢ naste¢pujaco [Analiza
2018,s.20]:

Wk=40'ﬂ,"% (),
gdzie:
Wik —wspotczynnik ksztattu;
P —powierzchnia dziatki;
(0] —obwdd dziatki.

Wspodlczynnik opisany wzorem (1) jest
unormowany w przedziale (0, 10>, gdzie
warto$¢ 10 jest osiggana dla kota,
a warto$¢ 0 — dla nieskonczenie wydtu-
zonej figury geometrycznej (dla ktorej
pole powierzchni dazy do 0, a obwdd do
nieskonczonosci). Jego wadg jest to, ze
jego punktem odniesienia jest koto, ktore

wcale nie jest optymalnym ksztaltem
dziatki. Dla dziatki o ksztalcie kwadratu
warto$¢ wspotczynnika wynosi 7,85,
a dla prostokata o stosunku bokow 3:2,
cz¢sto uwazanego za optymalny ksztatt
dziatki, wynosi on 7,54.

Inng miarg, zaproponowang przez
Kostrubca [Bitner 2011, s. 29], jest
wskaznik x, opisany wzorem:

K=——4'm

- @,

gdzie: O, P—tak, jak we wzorze (1).

Wskaznik, opisany miara (2) przyjmuje
wartosci z przedzialu <0, +°), przy
czym warto$¢ 0 jest osiagana dla dziatki
o ksztalcie kota, a nieskonczono$¢ — dla
nieskonczenie wydluzonej figury geo-
metrycznej. Wskaznik ten ma podobna
wade do wskaznika opisanego wzo-
rem (1) — punktem odniesienia jest koto.
Dla dziatki o ksztalcie kwadratu jego
warto$¢ wynosi 3,43, a dla prostokata
o stosunku bokdw 3:2 jest to wartosc¢ 4,1.

Poniewaz punktem odniesienia obu
wskaznikow jest koto, ktore trudno po-
strzega¢ jako ksztalt optymalny, czy
pozadany, poniZej zaproponowano nowe
podejscie do wyliczenia wspotczynnika
ksztaltu. Przyjeto zalozenie, ze optymal-
nym ksztattem dziatki jest prostokat o sto-
sunku bokéw 3:2. Podobnie jak w miarach
przedstawionych wyzej, punktem wyjscia
jest zebranie informacji o powierzchni
dziatki (P) oraz jej obwodzie (O).

Nastepnie nalezy obliczy¢ optymalna

powierzchnig dziatki (P,) przy zatozeniu,

ze jest to prostokat o stosunku bokow 3:2.

Procedura postepowania jest nastepujaca:

1. Zakladajac, ze dtugos¢ krotszego
boku prostokata jest réwna jedno-
$ci, dluzszy bok ma dtugosé¢ 1,5.
Laczny obwod takiego prostokata
ma dhugose 5 (2-1+2-1,5).

2. Obwod dzialkijest dzielony przez 5,
aby otrzymaé¢ dlugos¢ krotszego
boku prostokata o stosunku dhu-
gosci bokow 3:2.

3. Powierzchnia prostokata przyjetego
jako optymalny jest liczona naste-
pujaco:

=152

4.  Wskaznik ksztattu (ws) otrzymuje
si¢ dzielac rzeczywistg powierzchnie
dzialki (P) przez optymalng (P,):

3).

W_P
5 Py

.

Rysunek 1

Rozklad dziatek gruntu ze wzgledu na miare atrakcyjnosci ksztaltu z uwzgled-
nieniem granic klas utworzonych z wykorzystaniem metody k-Srednich
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Zrodlo: opracowanie wlasne.
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Rysunek 2
Przyklady ksztaltow dzialek gruntu dla trzech wyodrebnionych klas (zly — dziatki 1 i 2, przecietny — dziatki 3 i 4, dobry — dzial-
ki5i6)
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Zrddlo: opracowanie wlasne.
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Wspodlczynnik ksztattu (wy) zawiera sie
w przedziale (0; 1,326>. Jest to nomi-
nanta o warto$ci optymalnej (nominal-
nej) rownej 1 (otrzymanej dla prostokata
o stosunku bokéw 3:2). Dla kwadratu
warto$¢ wspotczynnika wynosi 1,042,
a dla kota jest to 1,326. Dla nieskoncze-
nie wydluzonej figury geometrycznej
wskaznik opisany wzorem (4) dazy do 0.
W dalszej kolejnosci nalezy odpo-
wiedzie¢ na pytanie, dla jakich wartosci
wskaznika opisanego wzorem (4) mozna
powiedzie¢, ze ksztalt jest nickorzystny,
dla jakich jest on przecigtny, a dla jakich
korzystny. Wyboér nie zawsze jest oczy-
wisty i jednoznaczny. Moze on zaleze¢
od przeznaczenia dziatki, czy terenu
elementarnego, w jakim si¢ znajduje.

3. Przyklad empiryczny

artykule postuzono si¢ baza
nieruchomos$ci  gruntowych
Instytutu Analiz, Diagnoz

i Prognoz Gospodarczych w Szczecinie
zawierajaca informacje o 1600 dziatkach
gruntu. Dla dziatek tych zgodnie ze
wzorami (3) oraz (4) okreslono miarg
atrakcyjnosci ksztattu. Informacje o ob-
wodzie dzialek zaczerpnigto z baz do-
stepnych w serwisie Geoportal. Rozktad
tych dziatek ze wzgledu na te miare
przedstawiono na Rysunku 1.

Jak mozna zaobserwowac rozktad ten
jest rozktadem silnie lewostronnie asy-
metrycznym. Oznacza to, ze w analizo-

wanym zbiorze dziatek gruntu domino-
waly te o wysokich warto$ciach miary wy.
Jest to sytuacja oczekiwana, w kontekscie
racjonalnego wykorzystania przestrzeni.
Najwiecej dzialek ma ksztalt, ktory
mozna uznac za atrakcyjny.

Bioragc pod uwagg fakt, ze w trady-
cyjnym ujgciu atrybuty rynkowe nieru-
chomosci opisywane sa na skali porzad-
kowej kolejnym krokiem byto grupowa-
nie nieruchomosci ze wzgledu na zapro-
ponowang miar¢ ksztattu. Po podziale
dziatek gruntu na trzy grupy atrakcyj-
nosci ksztattu (np. okreslone jako zty,
przecigtny, dobry) postuzono si¢ metoda
grupowania k-$rednich [James G. i in.
2015, s. 386]. Obliczenie dotyczace gru-
powania przeprowadzono z wykorzysta-
niem biblioteki Scikit—Learn jezyka
programowania Python. Jest to iteracyj-
na metoda grupowania, opierajaca si¢ na
minimalizacji ogélnej sumy odleglosci
wewnatrzgrupowych liczonych od $rod-
ka cigzkosci grup. Wspotrzednymi srod-
kow ciezko$ci grup sg srednie arytme-
tyczne z wartosci cech obiektow nale-
zacych do danej grupy [Pociecha i in.
1988, s. 95]. Grupowanie obiektéw, nie-
zaleznie od przyjetej metody przebiega
w nastepujacy sposob [Walesiak, Gatnar
2012,5.409]:

® wybor obiektow i zmiennych;
e wybor formuty normalizacji wartosci
zmiennych;

e wybor miary odlegtosci;
wybdr metody klasyfikacji;

Rysunek 3

Zaleznos¢ jednostkowych cen transakcyjnych niezabudowanych dziatek gruntu
od miary atrakcyjnosci ksztattu na lokalnym rynku w Lobzie
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Zrodto: opracowanie wlasne.

e ustalenie liczby klas;
e ocena wynikow klasyfikacji;
e interpretacjaiprofilowanie klas.

Jako miare odleglosci wykorzystano

odlegloé¢ euklidesowa. Etapy metody

k-$rednich sa nastgpujace [Walesiak,

Gatnar2012,s.417]:

e 7biodr obiektow jest wstepnie dzielony
nakKklas;

e dla kazdej klasy oblicza si¢ $rodek
cigzkosci;

e zmienia si¢ przyporzadkowanie obiek-
tow do klas o najblizszym srodku
cigzkosci;

e dla kazdej klasy oblicza si¢ nowe
srodki cigzkosci;

e powyzsze dwa kroki powtarza si¢ do
momentu, az nastgpne przesunigcia
obiektow przestang poprawiaé ogdlne
odlegtosci obiektow od srodkow cigz-
kosci grup.

W wyniku grupowania otrzymano trzy

przedzialy miary wy:

1. Przedziat pierwszy (ksztalt zakwali-
fikowany jako zty) wartoscido 0,51.

2. Przedziat drugi (ksztalt zakwali-
fikowany jako przecigtny) wartoSci
0d0,51do0,82.

3. Przedziat trzeci (ksztalt zakwali-
fikowany jako dobry) wartosci po-
wyzej 0,82.

Na Rysunku 2 przedstawiono kilka
dziatek gruntu nalezacych do wskaza-
nych przedziatdéw wartosci zapropono-
wanej miary atrakcyjnosci ksztattu.
Kazda prezentowana para dzialek obej-
muje dziatki z poczatku i konca danego
przedziatu atrakcyjnosci ksztattu. Dzial-
ki 1 oraz 2 to dziatki zakwalifikowane
jako te, ktore cechuje zly ksztalt. Widac
tu nieregularno$¢ ksztattu (dziatka 1),
czy jego wydtuzenie (dziatka 2). Dzial-
ki 3 oraz 4 to dziatki o ksztalcie prze-
cigtnym. Dla nich z kolei charaktery-
styczne jest to, ze wicksza ich czg$¢ nosi
znamiona ksztattu regularnego, jednak
wystepuja w ich granicach pewne waskie
fragmenty, ktore zwickszaja obwdd
dziatki 1 obnizajg warto$¢ miary wsy.
Dziatki 5 i 6 to dziatki, dla ktorych miara
atrakcyjnosci ksztaltu przyjmuje warto-
$ci na tyle wysokie, by okresli¢ ich
ksztalt jako dobry. Zaobserwowac¢ tu
mozna znaczne wigkszg regularnosé
a w przypadku dziatki 6 duze zblizenie
do ksztaltu utozsamianego z optymal-
nym.
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Ostatni etap badania empirycznego
dotyczyt weryfikacji rynkowej zapropo-
nowanej miary. W tym celu zobrazowano
zalezno$¢ migdzy miara wy a jednostko-
wymi cenami transakcyjnymi na dwoch
lokalnych rynkach nieruchomosci. Okres
badania rynku obejmowat lata 2006—
2007. W analizie uwzgledniono wszyst-
kie transakcje rynkowe, ktore odnotowa-
ne zostaly w analizowanym okresie,
ktorych liczba przekroczyta 30. Nie
dokonywano korekty cen ze wzglgdu na
uplyw czasu.

Na Rysunku 3 przedstawiono wspo-
mniang zalezno$¢ na rynku niezabudo-
wanych dziatek gruntu w miejscowosci
Lobez w wojewddztwie zachodniopo-
morskim. Naniesiona na wykresie roz-
rzutu linia regresji ma charakter rosnacy,
co wskazuje na dodatnig zaleznosé
miedzy atrakcyjnoscig ksztattu a jed-
nostkowymi cenami transakcyjnymi.
Oczywiscie zalezno$¢ ta nie jest silna.
Po pierwsze dlatego, ze na ceny wpty-
waja takze inne czynniki, a sam ksztalt
dziatki nie jest cecha dominujaca.

Drugim rynkiem uwzglednionym
w analizie byt rynek niezabudowanych
dziatek gruntu w Szczecinie. Okres
badania rynku obejmowatl lata 2006—
2007. Do badania przyjeto wszystkie
transakcje rynkowe, ktore miaty miejsce
w tym okresie. Ich liczba wyniosta bli-
sko 300. Podobnie, jak w przypadku
rynku tobeskiego odstgpiono od korekty
cen ze wzgledu na upltyw czasu. Tu
z uwagi na liczbe transakcji poshuzono
si¢ srednimi cenami dla poszczegdInych
klas ksztattu dziatki. Dla dziatek
o ksztalcie ztym $rednie ceny transak-
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THE ATTEMPT TO TAKE INTO ACCOUNT THE SHAPE
OF LAND PROPERTIES AS AN ATTRIBUTE
IN THE ALGORITHMED VALUATION PROCESS
Summary

The article deals with the problem of analytical determination of homogeneous groups of land properties due to their

shape. The basis for the classification is the relation of the perimeter of the plot to its surface. We made an attempt to de-

termine the optimal relationship of these features and assign individual properties to groups describing different degrees
of shape attractiveness. The study was based on actual data on 1600 plots of plots located in Szczecin.
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