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Streszczenie

Publikację poświęcono możliwości wykorzystania jednego z podstawowych parame-
trów opisowych zbiorowości statystycznych, jakim jest współczynnik zmienności, do oceny 
zestawu nieruchomości podobnych w procesie szacowania. Określono wartości tego współ-
czynnika dla teoretycznego rozkładu równomiernego oraz normalnego w zależności od róż-
nicy: jednostkowa cena maksymalna – jednostkowa cena minimalna. W części aplikacyjnej 
opracowania zaprezentowano wyniki analiz przeprowadzonych na etapie doboru nierucho-
mości podobnych (przy wykorzystaniu współczynnika zmienności) w procesie wykony-
wania dwóch operatów szacunkowych określających wartość nieruchomości lokalowych. 
Nieruchomości te są zlokalizowane w miejscowościach Polanów oraz Mielno, powiatu ko-
szalińskiego, w województwie zachodniopomorskim. Dane do analiz pozyskano z Rejestru 
Cen i Wartości Nieruchomości (RCiWN).
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Wprowadzenie

W świetle zapisów ustawy o gospodarce nieruchomościami oraz rozporządze-
nia w sprawie wyceny nieruchomości i sporządzania operatu szacunkowego (Usta-
wa 2007, art. 4 pkt 6, 6a; Rozporządzenie 2004, § 3) wycena nieruchomości stanowi 
postępowanie zmierzające do określenia wartości nieruchomości jako przedmiotu 
prawa własności lub innych praw, które poprzedza się analizą rynku nieruchomości, 
w szczególności w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszów oraz warunków 
zawarcia transakcji. W każdej analizie danych porównawczych, we wszystkich po-
dejściach do wyceny, szczególnie istotne jest, by nieruchomości, których dane są 
zbierane, miały cechy rynkowe podobne do wycenianej nieruchomości, a więc by 
zachowane było kryterium „podobieństwa nieruchomości” (Hopfer 2015). Według 
Słownika języka polskiego PWN podobny (synonimy: izomorficzny, paralelny, bliski, 
zbliżony, analogiczny) to „mający pewne cechy wspólne z czymś, z kimś; taki jak 
inny, o którym była mowa poprzednio lub który się ma na myśli” (Słownik języka… 
2015). W polskim systemie prawa kategoria „podobieństwa” występuje zarówno 
w obszarze prawa cywilnego, jak i administracyjnego. Na płaszczyźnie wyceny nie-
ruchomości oficjalną definicję nieruchomości podobnej zawiera art. 4 pkt 16 ustawy 
o gospodarce nieruchomościami, zgodnie z którym nieruchomość podobna to „nieru-
chomość porównywalna z nieruchomością stanowiącą przedmiot wyceny ze wzglę-
du na położenie, stan prawny, przeznaczenie, sposób korzystania z nieruchomości 
oraz inne cechy wpływające na wartość”. Przywołana definicja przysparza rzeczo-
znawcom majątkowym sporo problemów z uwagi na małą precyzyjność (Zyga 2011, 
s. 142–143; Foryś 2010, s. 95–106). W literaturze powszechnie zwraca się również 
uwagę na obiektywne trudności występujące w analizie rynku nieruchomości, wyni-
kające z jego cech specyficznych, głównie: niejednolitości, niedoskonałości i niskiej 
elastyczności (Kucharska-Stasiak 2006, s. 43–53; Bryx 2006, s. 43–58). Dodatkowo 
różnorodność nieruchomości (bark dwóch identycznych nieruchomości) oraz mała 
przejrzystość rynku (brak pełnej informacji po stronie uczestników rynku) skutku-
ją tym, że cechy nieruchomości nie znajdują pełnego odwzorowania w ich cenach 
– nieefektywność rynku (Kucharska-Stasiak 2010, s. 7–15).

Mając powyższe na uwadze, kwestia poprawnego doboru nieruchomości po-
dobnych przez rzeczoznawcę majątkowego nie jest zadaniem błahym i niesie za 
sobą skutki dotyczące poprawności wykonania kolejnych etapów wyceny nierucho-
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mości. Wszystkie informacje związane z rynkiem nieruchomości mają charakter 
probabilistyczny (wpływ czynników losowych), co obliguje rzeczoznawców mająt-
kowych do stosowania w procesie szacowania nieruchomości narzędzi statystyki 
matematycznej (Czaja, Ligas 2011, s. 7–20).

Poszukując instrumentów zapewniających podobieństwo nieruchomości, na-
leżałoby, w myśl zasad prawdopodobieństwa, analizować rozkłady empiryczne cen 
jednostkowych przez testy nieparametryczne. By takie badania przeprowadzić, po-
trzebna jest jednak odpowiednia liczebność próby, a także znajomość teorii w tym 
zakresie. W powszechnej praktyce próby nieruchomości podobnych, przyjmowane 
przez rzeczoznawców do wygenerowania wartości, mają małą liczebność. Te czyn-
niki sprawiają, że należy poszukiwać innych sposobów oceny podobieństwa. W ta-
kim kontekście autorzy postanowili sprawdzić możliwość wykorzystania w tym celu 
miernika statystycznego, jakim jest współczynnik zmienności. Przeprowadzono 
wywód związany z wielkością takiego współczynnika w zależności od rozpiętości 
cenowej 1 m2 (amplitudy cenowej 1 m2) przy rozkładzie normalnym i rozkładzie 
równomiernym.

W dalszej części opracowania zaprezentowano wykorzystanie tego współczyn-
nika do oceny nieruchomości podobnych na przykładzie praktycznym.

1. elementy statystyki matematycznej w wycenie nieruchomości

W wycenie nieruchomości, w procesie doboru nieruchomości podobnych moż-
na wykorzystać niektóre elementarne narzędzia statystyki matematycznej. Z całej 
gamy różnych mierników statystycznych najczęściej stosowane w procesie wyceny 
nieruchomości są: średnie klasyczne (arytmetyczna, geometryczna, harmoniczna), 
średnie nieklasyczne (średnia mediana, średnia modalna), odchylenie standardowe 
oraz współczynniki (zmienności, asymetrii, skupienia, korelacji). Niektóre z wy-
żej wymienionych mierników stosowane są naturalnie bez powiązania tego faktu 
z teorią statystyki. Często podczas analizy rynku w zakresie przyjętych jednostek 
porównawczych zwraca się szczególną uwagę na powtarzające się bądź bardzo bli-
skie sobie wartości, szukając tym samym najbardziej prawdopodobnych wartości 
reprezentujących rynek lokalny. Takie postępowanie jest jak najbardziej zbieżne 
z poszukiwaniem wartości modalnej z danego zbioru.
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W praktyce najczęściej stosowanym miernikiem w procesie wyceny jest średnia 
arytmetyczna, z kolei dwie pozostałe średnie klasyczne: harmoniczna i średnia geo-
metryczna, stosowane są bardzo rzadko. Należy w tym miejscu wspomnieć, że czę-
sto, mając niejednakowe zaufanie do wyników pozyskanych w obliczeniach, wpro-
wadza się wagi, by zrównoważyć wpływ wyników na obliczany rezultat. W procesie 
wyceny definicja wagi jest nieco inna niż w podręcznikach matematycznych, tym 
niemniej proces obliczania średniej arytmetycznej ważonej jest taki sam.

Nieobce rzeczoznawcom majątkowym są działania przypominające wyznacza-
nie mediany. Mając wystarczającą liczebność próby, układa się przyjęte jednost-
ki porównawcze w porządku rosnącym bądź malejącym, by wyznaczyć wartość 
środkową z takiej próby, czyli jej medianę. Taki sam sposób jest także realizowany 
przy wyznaczaniu kwartyli. Mając wystarczającą liczebność próby, rzeczoznawca 
do konkretnych analiz może przyjąć dwa kwartyle, eliminując tym samym skrajne 
wartości z próby, które mogą mieć charakter wymuszonych transakcji (wyniki od-
stające).

2. współczynnik zmienności – rozkład równomierny, rozkład normalny

Współczynnik zmienności jest wielkością niemianowaną. Może być wyrażany 
za pomocą procentów, co ma duże znaczenie w praktyce, pozawala bowiem wyko-
rzystywać ten miernik do porównywania prób zawierających elementy różnoimien-
ne (zob. Lange, Banasiński 1970, s. 58; Krysicki et al. 1998, s. 28; Brandt 1976,  
s. 114). Odwzorowuje on relacje skupienia elementów próby do wartości średniej, 
co w szacowaniu nieruchomości jest bardzo istotne. Fakt ten pozawala na ocenę 
jakości próby pod względem jej wartości średniej oraz rozproszenia.

Mając bazę cen transakcyjnych nieruchomości podobnych zaktualizowaną na 
datę wyceny, przyjmuje się najczęściej, że mają one rozkład równomierny (prosto-
kątny, jednostajny) lub rozkład normalny. Przyjęcie rozkładu równomiernego jest 
równoznaczne z założeniem, że każda cena jednostkowa w tej próbie ma takie samo 
prawdopodobieństwo pojawienia się. Przyjęcie założenia o rozkładzie normalnym 
oznacza, że wartości znajdujące się bliżej estymatora wartości oczekiwanej, jakim 
jest średnia arytmetyczna, mają większe prawdopodobieństwo zaistnienia niż war-
tości znacznie odbiegające od tego estymatora. Przeanalizujmy teraz współczynnik 
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zmienności w rozkładzie równomiernym w zależności od rozpiętości ceny maksy-
malnej i ceny minimalnej: ΔC = cmax – cmin.

Jak wiadomo, rozkład równomierny opisany jest funkcją gęstości prawdo– 
podobieństwa:
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Wartość oczekiwana (w praktyce estymatorem tego parametru jest średnia aryt-
metyczna) w takim rozkładzie określana jest wzorem:
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natomiast odchylenie standardowe w tym rozkładzie wynosi:
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Jak można zauważyć, wpływ na wartość tego parametru mają wartości skrajne, 
niezależnie od elementów występujących w próbie.

Zakładając, że zaktualizowane ceny jednostkowe) (m2) przyjmują wartości 
z przedziału maxmin cc ; , rozstęp cenowy danej próby wynosi:

∆C = cmax – cmin                                                                                           (4)

Przyjmując, że

cmax = k · cmin                                                                                                  (5)

i przy założeniu, że cmin > 0, gdzie k jest współczynnikiem (parametrem) wielokrot-
ności ceny minimalnej cmin, współczynnik zmienności można zapisać wzorem:

∆C = k · cmin – cmin = cmin · (k – 1)                                       (6)
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Widać, że gdy cmax  jest dwukrotnie wyższa od cmin, wówczas ∆C = cmin  
i k = 2, natomiast gdy k = �, to ∆C = 2 · cmin itd. Zatem współczynnik ten wyraża 
relację między ceną minimalną cmin a ∆C (rozpiętością cenową w próbie).

Uwzględniając wcześniej przyjęte założenie, że zaktualizowane ceny jednost-
kowe mają rozkład równomierny, funkcję gęstości prawdopodobieństwa można za-
pisać wzorem:

 0

1

minmax ccxf maxmin cc ;dla x
dla pozosta ych x

                               

 (7)

W tej sytuacji parametry opisowe, takie jak wartość oczekiwana i odchylenie 
standardowe zmiennej losowej, przyjmą postać:
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Przyjmując założenia opisane formułą (5), powyższe parametry można zapi-
sać:
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Wobec tego współczynnik zmienności wynosi:
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Współczynnik zmienności zależny jest tylko od parametru k, odwzorowujące-
go relacje między ceną minimalną cmin, a ceną maksymalną cmax.
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W praktyce często występuje założenie, że większość zjawisk ma rozkład nor-
malny. Można zatem takie założenie przyjąć w odniesieniu do zaktualizowanych cen 
jednostkowych (m2) z przedziału (cmin; cmax). Jeśli ponadto przyjmie się, że zaktuali-
zowane ceny analizowanej próby mają rozkład normalny bez asymetrii, to funkcja 
gęstości prawdopodobieństwa tego rozkładu ma postać:

2

2

22
1 XExexpxf

                                          
(11)

Z teorii rozkładu normalnego wynika, że prawdopodobieństwo, iż prawdziwa 
wartość zmiennej losowej znajdzie się w przedziale XE 3;3XE , wynosi 
0,9973. Można zatem bez większego ryzyka założyć, że wszystkie wyniki znajdują 
się w tym przedziale. Zatem

∆C = �σ                                                      (12)

Przyjmując, tak jak w rozkładzie równomiernym, że cmax = k · cmin, mamy:

 
kcccXE minmaxmin 1

22      
                          (13)

oraz
∆C = cmax – cmin= cmin · (k – 1)                                    (14)

Mając na uwadze (12), można zatem zapisać

 �σ = cmin · (k – 1)                                                 (15)

czyli

  6
1kcmin

                                                 
(16)
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Wobec tego współczynnik zmienności w przypadku rozkładu normalnego ma 
postać:
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(17)

Podobnie jak w rozkładzie równomiernym, wartość tego miernika jest funkcją 
jednego argumentu, jakim jest wielkość k – współczynnik (parametr) pokazujący re-
lację między ceną minimalną a ceną maksymalną. Współczynnik ten odzwierciedla 
także relacje ∆C do ceny minimalnej oraz maksymalnej.

W poniższej tabeli przedstawiono kilka wyników obliczeń współczynnika 
zmienności dla początkowych wartości k, nawiązując tym samym do relacji war-
tości ∆C w odniesieniu do ceny minimalnej i analizując rozkład równomierny oraz 
rozkład normalny (tabela 1).

Tabela 1. Wartość współczynnika zmienności dla początkowych wartości k  
przy rozkładzie równomiernym i normalnym

k ∆C

Rozkład równomierny Rozkład normalny

ω – współczynnik zmienności

13
13

k
k

13
1

k
k

2 ∆C = cmin 0,192 0,111

� ∆C = 2 · cmin 0,289 0,167

4 ∆C = � · cmin 0,346 0,200

5 ∆C = 4 · cmin 0,385 0,222

Źródło: Cymerman, Cymerman (2014).

Z analizy powyższych rozwiązań wynika, że rozkład normalny jest bardziej 
wymagający w zakresie współczynnika zmienności. Przy ∆C = cmin współczynnik 
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zmienności dla rozkładu normalnego wynosi 0,111, w rozkładzie równomiernym 
zaś jest większy i ma wartość 0,192. Jak można zauważyć na podstawie wzorów 
określających ten miernik w rozkładzie równomiernym, jego wartość jest w każdym 
przypadku 3  razy większa niż w rozkładzie normalnym.

W praktyce najczęściej przyjmowany jest postulat, by ∆C < cmin. W takim przy-
padku współczynnik zmienności nie powinien przekraczać 19% dla rozkładu równo-
miernego lub 11% dla rozkładu normalnego. Zdarzają się jednak sytuacje, zwłaszcza 
dla nieruchomości o niskich cenach jednostkowych, np. rolnych, że rzeczoznawca 
nie jest w stanie na podstawie dostępnej bazy wygenerować próby spełniającej po-
stulat, by ∆C < cmin. Według autorów w takich sytuacjach należy przyjąć zasadę, 
by mimo większych relacji ∆C do cmin współczynnik zmienności był odpowiednio 
mniejszy od wartości obliczonych na podstawie zaproponowanych wzorów. Speł-
nienie tych warunków będzie jednym z kilku elementów świadczących o podobień-
stwie nieruchomości w analizowanej próbie.

3. praktyczne zastosowanie współczynnika zmienności w wycenie  
nieruchomości w procesie doboru nieruchomości podobnych

W niniejszym rozdziale zaprezentowano wyniki analiz przeprowadzonych na 
etapie doboru nieruchomości podobnych przy wykorzystaniu współczynnika zmien-
ności w procesie szacowania wartości dwóch nieruchomości lokalowych położo-
nych w miejscowościach Polanów i Mielno powiatu koszalińskiego w wojewódz-
twie zachodniopomorskim.

W procesie wyceny nieruchomości lokalowej w Polanowie przeanalizowano 
transakcje z okresu 16 miesięcy (1.01.2013–30.04.2014), wyłaniając 13 nieruchomo-
ści podobnych do wycenianej (tabela 2) i identyfikując 4 cechy rynkowe wpływające 
na zróżnicowanie cen: lokalizację, powierzchnię użytkową lokalu, stan techniczny 
budynku, występowanie pomieszczeń przynależnych (więcej o doborze zmiennych 
w: Batóg, Foryś 2013, s. 36–50).



�0  Metody ilościowe w ekonomii

Tabela 2. Zbiór cen transakcyjnych nieruchomości podobnych  
z lokalnego rynku w Polanowie

Lp. Data transakcji
Powierzchnia 

użytkowa lokalu 
[m2]

Cena  
transakcyjna [zł]

Cena 1 m2 powierzchni  
użytkowej lokalu zaktualizo-

wana na datę wyceny [zł]

1 2014–04–28 36,59 65 000 1773,06

2 2014–04–25 48,35 77 000 1589,52

� 2014–02–04 40,36 55 000 1359,63

4 2013–12–13 70,78 102 000 1437,25

5 2013–12–12 46,96 66 000 1401,71

� 2013–12–12 34,15 48 000 1401,82

7 2013–12–03 45,24 60 000 1322,73

8 2013–10–31 45,43 80 000 1755,60

9 2013–09–26 50,00 97 500 1943,70

10 2013–07–24 64,30 130 000 2014,47

11 2013–06–21 59,33 130 000 2182,80

12 2013–05–24 17,75 45 000 2525,09

13 2013–01–24 47,41 110 000 2309,17

Źródło: opracowanie własne na podstawie RCWN.

2m
z092525,cmax k = 1,91

2m
z731322,cmin 2m

z361202,C

2m
z501770,c r 2m

z74382,

Dla analizowanej próby przy obliczonym współczynniku k otrzymujemy
ω = 0,216

rozkład równomierny rozkład normalny
ω = 0,180 ω = 0,104

Otrzymany wynik ω = 0,216 jest dwukrotnie większy niż teoretyczna wartość 
tego miernika dla rozkładu normalnego (przy otrzymanej wartości k) oraz niewiele 
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większy od odpowiedniego parametru w rozkładzie równomiernym. Może to ozna-
czać, że wyniki tej próby mają rozkład bardziej zbliżony do równomiernego niż 
normalnego. By taką tezę jednak postawić, należałoby zweryfikować hipotezę nie-
parametryczną, co przy takiej liczebności próby jest niewskazane. Tym niemniej 
współczynnik ω = 0,216, mimo że przekracza teoretyczne wartości rozkładu równo-
miernego, nie dyskwalifikuje analizowanej próby. Może być natomiast porównywa-
ny z takim współczynnikiem dla innej próby. Taka wartość może być spowodowana 
dosyć rozległym okresem, z jakiego pochodzą transakcje.

W procesie wyceny nieruchomości położonej w Mielnie przeanalizowano 
transakcje z okresu 9 miesięcy (1.09.2013–31.05.2014), wyłaniając 21 nieruchomo-
ści podobnych do wycenianej (tabela 3) i identyfikując 2 cechy rynkowe wpływające 
na zróżnicowanie cen: lokalizację i powierzchnię użytkową lokalu.

Tabela 3. Zbiór cen transakcyjnych nieruchomości podobnych z lokalnego rynku  
w gminie Mielno

Lp. Data transakcji
Powierzchnia 

użytkowa lokalu 
[m2]

Cena 
transakcyjna [zł]

Cena 1 m2 powierzchni użytko-
wej lokalu zaktualizowana  

na datę wyceny [zł]
1 2 � 4 5

1 2014–05–20 76,26 775 400 10 191,62

2 2014–04–11 33,84 260 000 7703,19

� 2014–04–16 33,75 250 000 7426,67

4 2014–04–08 34,42 287 000 8359,86

5 2014–02–27 35,14 260 000 7422,06

� 2014–02–18 46,40 319 000 6901,16

7 2014–01–08 28,33 183 000 6463,75

8 2013–12–31 31,78 220 000 6947,79

9 2013–12–31 31,83 220 000 6936,88

10 2013–12–13 28,00 299 000 10 726,41

11 2013–11–19 30,46 186 000 6130,18

12 2013–11–26 28,15 288 549 10 290,39

13 2013–11–18 52,76 539 000 10 252,57

14 2013–11–19 33,53 254 828 7629,64
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1 2 � 4 5

15 2013–11–25 35,92 290 000 8104,99

16 2013–11–18 35,80 249 000 6982,44

17 2013–10–31 33,62 320 000 9557,73

18 2013–10–31 27,75 202 000 7309,56

19 2013–10–24 38,70 320 000 8303,13

20 2013–09–26 30,70 195 000 6374,06

21 2013–09–12 53,71 450 000 8415,36

Źródło: opracowanie własne na podstawie RCWN.

2m
z4110726,cmax k = 1,75

2m
z186130,cmin 2m

z234596,C

2m
z258020,c r 2m

z361375,

Dla analizowanej próby przy obliczonym współczynniku k otrzymujemy

ω = 0,171

rozkład równomierny rozkład normalny

ω = 0,157 ω = 0,091

Uzyskany w tym przypadku współczynnik zmienności ω = 0,171 jest bardzo 
bliski wartości, jakie dla tych danych sugeruje teoretyczny rozkład równomierny. 
Mimo większych co do wartości bezwzględnej różnic w danych ten zestaw transak-
cji jest lepszy pod względem podobieństwa w ocenie statystycznej. Poniekąd takiej 
oceny można było się spodziewać, uwzględniając fakt, że nieruchomości podob-
ne w tym przypadku różniły się tylko dwiema cechami rynkowymi, podczas gdy 
w przypadku rynku miasta Polanów – czterema.
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podsumowanie

Jak nadmieniono już na wstępie, ocena podobieństwa nieruchomości jest 
skomplikowana. Zapewne nie rozstrzygnie tej kwestii pojedynczy parametr, jakim 
jest współczynnik zmienności. Zdaniem autorów przeprowadzone rozważania mogą 
jednak posłużyć do wypracowania sposobów, które pozwalałyby oceniać, jaka próba 
przyjętych transakcji jest odpowiednia (wystarczająca) do przeprowadzenia popraw-
nego procesu wyceny. Na podstawie przeprowadzonych analiz można sugerować, 
by wartość graniczna współczynnika zmienności w próbie przyjętej do wyceny nie-
ruchomości była mniejsza od ω = 0,200. Jest to wartość otrzymana przy rozkładzie 
normalnym dla ∆C = �cmin, która jest zbliżona do wyników otrzymanych w rozkła-
dzie równomiernym (ω = 0,192) dla ∆C = cmin. Z analiz rozkładu normalnego otrzy-
mujemy, że cena minimalna stanowi trzykrotną wartość odchylenia standardowego. 
Można z tego wnioskować, że cena minimalna nie powinna być mniejsza od trzy-
krotnej wartości błędu średniego, w myśl znanej reguły o tej nazwie.

W literaturze można znaleźć sugestie, że zbiory, gdzie ω > 0,3, pod względem 
podobieństwa oceniane są jako słabe (Czaja 1996, s. 3). Podobieństwo odwzorowuje 
się w ostatecznych analizach przez cenę, czym większe zatem rozbieżności cen, tym 
jest ono słabsze. Im mniejsza wartość tego miernika, tym jakość próby pod wzglę-
dem statystycznej zgodności będzie lepsza.
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possiBle uses oF the coeFFicient oF variation  
in the process oF valuation oF similar properties 

abstract

The publication is dedicated to the possibility of using one of the basic descriptive 
parameters of statistical population, which is the coefficient of variation, to assess the set 
of similar properties in the estimation process. The publication sets the value of this ratio 
for the theoretical uniform and normal distribution depending on the difference: the maxi-
mum unit price – the minimum unit price. A part of the application development presents 
the results of analyses carried out at the stage of selection of similar real estates (using the 
coefficient of variation) in the implementation of two appraisal reports defining the value of  
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the property premises. These properties are located in towns Polanow and Mielno in Koszalin 
district, West Pomeranian Voivodeship. Data for the analysis were obtained from the Register 
of Real Estate Prices and Values.
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