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Streszczenie

Publikacje poswiecono mozliwosci wykorzystania jednego z podstawowych parame-
trow opisowych zbiorowosci statystycznych, jakim jest wspotczynnik zmiennosci, do oceny
zestawu nieruchomosci podobnych w procesie szacowania. Okre§lono wartosci tego wspot-
czynnika dla teoretycznego rozktadu rownomiernego oraz normalnego w zaleznosci od rdz-
nicy: jednostkowa cena maksymalna — jednostkowa cena minimalna. W czg¢sci aplikacyjnej
opracowania zaprezentowano wyniki analiz przeprowadzonych na etapie doboru nierucho-
mosci podobnych (przy wykorzystaniu wspotczynnika zmienno$ci) w procesie wykony-
wania dwoch operatow szacunkowych okreslajacych wartos¢ nieruchomosci lokalowych.
Nieruchomosci te sg zlokalizowane w miejscowosciach Polanéw oraz Mielno, powiatu ko-
szalinskiego, w wojewddztwie zachodniopomorskim. Dane do analiz pozyskano z Rejestru
Cen i Warto$ci Nieruchomosci (RCiWN).

Stowa kluczowe: wycena nieruchomosci, nieruchomos$¢ podobna, wspotczynnik zmiennos$ci
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Wprowadzenie

W $wietle zapiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz rozporzadze-
nia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Usta-
wa 2007, art. 4 pkt 6, 6a; Rozporzadzenie 2004, § 3) wycena nieruchomosci stanowi
postgpowanie zmierzajace do okreslenia wartosci nieruchomosci jako przedmiotu
prawa wtasno$ci lub innych praw, ktére poprzedza si¢ analizg rynku nieruchomosci,
w szczegolnosci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszow oraz warunkow
zawarcia transakcji. W kazdej analizie danych poréwnawczych, we wszystkich po-
dejéciach do wyceny, szczegolnie istotne jest, by nieruchomosci, ktorych dane sg
zbierane, miaty cechy rynkowe podobne do wycenianej nieruchomosci, a wigc by
zachowane byto kryterium ,,podobienstwa nieruchomos$ci” (Hopfer 2015). Wedlug
Stownika jezyka polskiego PWN podobny (synonimy: izomorficzny, paralelny, bliski,
zblizony, analogiczny) to ,,majacy pewne cechy wspolne z czyms, z kims; taki jak
inny, o ktorym byta mowa poprzednio lub ktory si¢ ma na mys$li” (Stownik jezyka...
2015). W polskim systemie prawa kategoria ,,podobienstwa” wystepuje zardowno
w obszarze prawa cywilnego, jak i administracyjnego. Na ptaszczyznie wyceny nie-
ruchomosci oficjalng definicj¢ nieruchomosci podobnej zawiera art. 4 pkt 16 ustawy
o0 gospodarce nieruchomos$ciami, zgodnie z ktérym nieruchomo$¢ podobna to ,,nieru-
chomo$¢ porownywalna z nieruchomoscia stanowigca przedmiot wyceny ze wzgleg-
du na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania z nieruchomosci
oraz inne cechy wptywajace na warto$¢”. Przywolana definicja przysparza rzeczo-
znawcom majatkowym sporo problemow z uwagi na malg precyzyjnos¢ (Zyga 2011,
s. 142-143; Forys 2010, s. 95-106). W literaturze powszechnie zwraca si¢ rowniez
uwage na obiektywne trudnosci wystepujace w analizie rynku nieruchomosci, wyni-
kajace z jego cech specyficznych, glownie: niejednolitosci, niedoskonatosci i niskiej
elastyczno$ci (Kucharska-Stasiak 20006, s. 43—53; Bryx 2006, s. 43—58). Dodatkowo
roéznorodno$¢ nieruchomosci (bark dwoch identycznych nieruchomosci) oraz mata
przejrzysto$¢ rynku (brak petnej informacji po stronie uczestnikow rynku) skutku-
ja tym, ze cechy nieruchomosci nie znajduja pelnego odwzorowania w ich cenach
— nieefektywnos$¢ rynku (Kucharska-Stasiak 2010, s. 7-15).

Majac powyzsze na uwadze, kwestia poprawnego doboru nieruchomosci po-
dobnych przez rzeczoznawce¢ majatkowego nie jest zadaniem blahym i niesie za
soba skutki dotyczace poprawnosci wykonania kolejnych etapow wyceny nierucho-
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mosci. Wszystkie informacje zwigzane z rynkiem nieruchomos$ci majga charakter
probabilistyczny (wptyw czynnikéw losowych), co obliguje rzeczoznawcow majat-
kowych do stosowania w procesie szacowania nieruchomos$ci narzedzi statystyki
matematycznej (Czaja, Ligas 2011, s. 7-20).

Poszukujac instrumentéw zapewniajacych podobienstwo nieruchomosci, na-
lezatoby, w mys$l zasad prawdopodobienstwa, analizowa¢ rozktady empiryczne cen
jednostkowych przez testy nieparametryczne. By takie badania przeprowadzi¢, po-
trzebna jest jednak odpowiednia liczebnos$¢ proby, a takze znajomos$¢ teorii w tym
zakresie. W powszechnej praktyce proby nieruchomosci podobnych, przyjmowane
przez rzeczoznawcOw do wygenerowania wartosci, majg matg liczebnosé. Te czyn-
niki sprawiajg, ze nalezy poszukiwa¢ innych sposoboéw oceny podobienstwa. W ta-
kim kontekscie autorzy postanowili sprawdzi¢ mozliwos¢ wykorzystania w tym celu
miernika statystycznego, jakim jest wspdtczynnik zmiennos$ci. Przeprowadzono
wywod zwigzany z wielkoscig takiego wspdtczynnika w zalezno$ci od rozpietosci
cenowej 1 m? (amplitudy cenowej 1 m?) przy rozktadzie normalnym i rozktadzie
roOwnomiernym.

W dalszej cze$ci opracowania zaprezentowano wykorzystanie tego wspolczyn-
nika do oceny nieruchomosci podobnych na przyktadzie praktycznym.

1. Elementy statystyki matematycznej w wycenie nieruchomosci

W wycenie nieruchomosci, w procesie doboru nieruchomosci podobnych moz-
na wykorzysta¢ niektore elementarne narzg¢dzia statystyki matematycznej. Z calej
gamy r6znych miernikow statystycznych najczesciej stosowane w procesie wyceny
nieruchomosci sa: $rednie klasyczne (arytmetyczna, geometryczna, harmoniczna),
$rednie nieklasyczne (Srednia mediana, §rednia modalna), odchylenie standardowe
oraz wspolczynniki (zmiennosci, asymetrii, skupienia, korelacji). Niektore z wy-
zej wymienionych miernikéw stosowane sg naturalnie bez powigzania tego faktu
z teorig statystyki. Czgsto podczas analizy rynku w zakresie przyjetych jednostek
porownawczych zwraca si¢ szczeg6lng uwage na powtarzajace si¢ badz bardzo bli-
skie sobie wartosci, szukajgc tym samym najbardziej prawdopodobnych warto$ci
reprezentujagcych rynek lokalny. Takie postgpowanie jest jak najbardziej zbiezne
z poszukiwaniem wartosci modalnej z danego zbioru.
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W praktyce najczgsciej stosowanym miernikiem w procesie wyceny jest Srednia
arytmetyczna, z kolei dwie pozostate §rednie klasyczne: harmoniczna i §rednia geo-
metryczna, stosowane sg bardzo rzadko. Nalezy w tym miejscu wspomnie¢, ze czg-
sto, majac niejednakowe zaufanie do wynikéw pozyskanych w obliczeniach, wpro-
wadza si¢ wagi, by zrownowazy¢ wptyw wynikow na obliczany rezultat. W procesie
wyceny definicja wagi jest nieco inna niz w podrecznikach matematycznych, tym
niemniej proces obliczania $redniej arytmetycznej wazonej jest taki sam.

Nieobce rzeczoznawcom majatkowym sa dziatania przypominajace wyznacza-
nie mediany. Majac wystarczajaca liczebnos$¢ proby, uklada sie¢ przyjete jednost-
ki porownawcze w porzadku rosngcym badz malejacym, by wyznaczy¢ wartosé
srodkowa z takiej proby, czyli jej mediang. Taki sam sposob jest takze realizowany
przy wyznaczaniu kwartyli. Majac wystarczajaca liczebno$¢ proby, rzeczoznawca
do konkretnych analiz moze przyja¢ dwa kwartyle, eliminujac tym samym skrajne
warto$ci z proby, ktore moga mie¢ charakter wymuszonych transakcji (wyniki od-
stajace).

2. Wspotczynnik zmiennosci — rozklad rownomierny, rozktad normalny

Wspotezynnik zmiennosci jest wielko$cig niemianowang. Moze by¢ wyrazany
za pomoca procentdOw, co ma duze znaczenie w praktyce, pozawala bowiem wyko-
rzystywac ten miernik do poréwnywania prob zawierajacych elementy réznoimien-
ne (zob. Lange, Banasinski 1970, s. 58; Krysicki et al. 1998, s. 28; Brandt 1976,
s. 114). Odwzorowuje on relacje skupienia elementow proby do wartosci $redniej,
co w szacowaniu nieruchomosci jest bardzo istotne. Fakt ten pozawala na ocen¢
jakosci proby pod wzgledem jej warto$ci Sredniej oraz rozproszenia.

Majac baze cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych zaktualizowang na
date wyceny, przyjmuje si¢ najczesciej, ze maja one rozktad rownomierny (prosto-
katny, jednostajny) lub rozktad normalny. Przyjecie rozktadu réwnomiernego jest
réwnoznaczne z zatozeniem, ze kazda cena jednostkowa w tej probie ma takie samo
prawdopodobienstwo pojawienia si¢. Przyjecie zatozenia o rozkladzie normalnym
oznacza, ze warto$ci znajdujace si¢ blizej estymatora wartosci oczekiwanej, jakim
jest $rednia arytmetyczna, maja wigksze prawdopodobienstwo zaistnienia niz war-
tosci znacznie odbiegajace od tego estymatora. Przeanalizujmy teraz wspotczynnik



WouciecH CyMERMAN, JOANNA CYMERMAN
WYKORZYSTANIE WSPOtCZYNNIKA ZMIENNOSCI DO OCENY NIERUCHOMOSCI...

35

zmienno$ci w rozktadzie rownomiernym w zaleznosci od rozpigtosci ceny maksy-
malnej i ceny minimalnej: AC=c¢ —c .
max min

Jak wiadomo, rozktad réwnomierny opisany jest funkcja gestosci prawdo—
podobienstwa:

1 dla x € {a; b)

f(x)=3b—-a , gdzie b > a )
0 dla pozostatych x

Warto$¢ oczekiwana (w praktyce estymatorem tego parametru jest §rednia aryt-
metyczna) w takim rozktadzie okreslana jest wzorem:

a+b
E(X)= @)
natomiast odchylenie standardowe w tym rozktadzie wynosi:
b—a) 3(b-
- [=aF 30 "

12 6

Jak mozna zauwazy¢, wptyw na wartos¢ tego parametru majg wartosci skrajne,
niezaleznie od elementéw wystepujacych w probie.
Zaktadajac, ze zaktualizowane ceny jednostkowe) (m?) przyjmujg warto$ci
z przedziatu <cmm;cmax>, rozstep cenowy danej proby wynosi:
AC=c —c @)

max min

Przyjmujac, ze
c =k-c ®)]

1 przy zatozeniu, ze ¢, > 0, gdzie k jest wspotczynnikiem (parametrem) wielokrot-
nosci ceny minimalnej ¢, wspotczynnik zmienno$ci mozna zapisa¢ wzorem:

AC=k-c —c =c (k-1 (6)

min min min
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Wida¢, ze gdy ¢, =~ jest dwukrotnie wyzsza od ¢, , wowczas AC = ¢,
i k=2, natomiast gdy k = 3, to AC=2 - ¢ itd. Zatem wspdtczynnik ten wyraza
relacj¢ migdzy ceng minimalng ¢, a AC (rozpigtoScig cenowg w probie).
Uwzgledniajac wczesniej przyjete zalozenie, ze zaktualizowane ceny jednost-
kowe maja rozktad rownomierny, funkcj¢ gestosci prawdopodobienistwa mozna za-

pisa¢ wzorem:

1

I
f ( ) Cmax 0 Cmin 4la pozostatych x

dla xe <cmin; cmax>

(7

W tej sytuacji parametry opisowe, takie jak warto§¢ oczekiwana i odchylenie
standardowe zmiennej losowej, przyjma postac:

E(X)Z cmin + Cmax ,o= \/g(cmax — Cmin) (8)

Przyjmujac zalozenia opisane formulg (5), powyzsze parametry mozna zapi-
sac:

U+ k 3-c,, k-1
E(X):clnln £+ )’O_:\/_ cmm6( ) (9)

Wobec tego wspotczynnik zmiennos$ci wynosi:

\/E'Cmin'(k_l)
o 6 Bk
CEX) G UHE) 3(k+1)
2

(10)

Wspotczynnik zmiennosci zalezny jest tylko od parametru k, odwzorowujace-
go relacje migdzy ceng minimalng ¢, ., a ceng maksymalng ¢

e
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W praktyce czesto wystepuje zalozenie, ze wigkszo$¢ zjawisk ma rozktad nor-
malny. Mozna zatem takie zatozenie przyja¢ w odniesieniu do zaktualizowanych cen
jednostkowych (m?) z przedziatu (¢, ; ¢, ). Jesli ponadto przyjmie sig, ze zaktuali-

zowane ceny analizowanej proby maja rozktad normalny bez asymetrii, to funkcja
gestosci prawdopodobienstwa tego rozktadu ma postaé:

f(x)=—t exp[(x_E(X))z} an

202

Z teorii rozktadu normalnego wynika, ze prawdopodobienstwo, iz prawdziwa
warto$¢ zmiennej losowej znajdzie si¢ w przedziale (E (X )— 30,E (X )+ 30), Wynosi
0,9973. Mozna zatem bez wigkszego ryzyka zatozy¢, ze wszystkie wyniki znajduja

si¢ w tym przedziale. Zatem

AC = 60 (12)

Przyjmujgc, tak jak w rozktadzie rownomiernym, ze ¢, =k - c_. , mamy:
E(X)Z Cmin + Comax _ C min (1+k) (13)

2 2
oraz
AC = cmax_ Cmin: Cm[n ' (k N 1) (14)
Majac na uwadze (12), mozna zatem zapisac

6c=c (k-1) (15)

min

czyli

sz (16)
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Wobec tego wspotczynnik zmiennosci w przypadku rozktadu normalnego ma

postac:
cmin'(k_l)
__ 0 _ 6 _ k-1 17
BN o k¥ 3k 1) (1
2

Podobnie jak w rozkladzie rownomiernym, warto$¢ tego miernika jest funkcja
jednego argumentu, jakim jest wielkos$¢ k — wspotczynnik (parametr) pokazujacy re-
lacj¢ miedzy cena minimalng a ceng maksymalna. Wspotczynnik ten odzwierciedla
takze relacje AC do ceny minimalnej oraz maksymalnej.

W ponizszej tabeli przedstawiono kilka wynikow obliczen wspolczynnika
zmiennos$ci dla poczatkowych wartosci &, nawigzujac tym samym do relacji war-
tosci AC w odniesieniu do ceny minimalnej i analizujac rozktad rownomierny oraz
rozktad normalny (tabela 1).

Tabela 1. Warto$¢ wspolczynnika zmiennoéci dla poczatkowych wartosci &
przy rozktadzie rownomiernym i normalnym

Rozktad rownomierny Rozktad normalny
@ — wspdtczynnik zmiennosci
k AC
NGED) ey
3(k +1) 3(k +1)
2 AC=c, 0,192 0,111
3 AC=2-c, 0,289 0,167
4 AC=3-c 0,346 0,200
5 AC=4-c 0,385 0,222

Zrédto: Cymerman, Cymerman (2014).

Z analizy powyzszych rozwigzan wynika, ze rozktad normalny jest bardziej
wymagajacy w zakresie wspofczynnika zmienno$ci. Przy AC = ¢, = wspotczynnik
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zmienno$ci dla rozktadu normalnego wynosi 0,111, w rozktadzie rownomiernym
za$ jest wiekszy i ma wartos¢ 0,192. Jak mozna zauwazy¢ na podstawie wzorow
okreslajacych ten miernik w rozktadzie rownomiernym, jego warto$¢ jest w kazdym
przypadku 3 razy wigksza niz w rozkladzie normalnym.

W praktyce najczgsciej przyjmowany jest postulat, by AC < ¢ . W takim przy-
padku wspotczynnik zmiennosci nie powinien przekracza¢ 19% dla rozktadu réwno-
miernego lub 11% dla rozktadu normalnego. Zdarzaja si¢ jednak sytuacje, zwlaszcza
dla nieruchomosci o niskich cenach jednostkowych, np. rolnych, ze rzeczoznawca
nie jest w stanie na podstawie dostgpnej bazy wygenerowac proby spetniajacej po-
stulat, by AC < ¢ . Wedtug autorow w takich sytuacjach nalezy przyja¢ zasadg,
by mimo wigkszych relacji AC do ¢, wspolczynnik zmiennosci byt odpowiednio
mniejszy od wartoéci obliczonych na podstawie zaproponowanych wzorow. Spet-
nienie tych warunkéw bedzie jednym z kilku elementow $wiadczacych o podobien-
stwie nieruchomosci w analizowanej probie.

3. Praktyczne zastosowanie wspoétczynnika zmiennosci w wycenie
nieruchomosci w procesie doboru nieruchomosci podobnych

W niniejszym rozdziale zaprezentowano wyniki analiz przeprowadzonych na
etapie doboru nieruchomosci podobnych przy wykorzystaniu wspotczynnika zmien-
nosci w procesie szacowania wartosci dwoch nieruchomosci lokalowych potozo-
nych w miejscowosciach Polanéw i Mielno powiatu koszalinskiego w wojewodz-
twie zachodniopomorskim.

W procesie wyceny nieruchomosci lokalowej w Polanowie przeanalizowano
transakcje z okresu 16 miesigcy (1.01.2013-30.04.2014), wytaniajac 13 nieruchomo-
$ci podobnych do wycenianej (tabela 2) i identyfikujac 4 cechy rynkowe wplywajace
na zroznicowanie cen: lokalizacje, powierzchni¢ uzytkowa lokalu, stan techniczny
budynku, wystepowanie pomieszczen przynaleznych (wigcej o doborze zmiennych
w: Batog, Forys 2013, s. 36-50).
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Tabela 2. Zbidr cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych

z lokalnego rynku w Polanowie

B Powierzchnia Cena . Cena l.mzpowierzchn.i
Lp. Data transakcji uzytkowz; lokalu transakeyjna [24] uzytkowej lokalu zaktualizo-
[m?] wana na dat¢ wyceny [zt]

1 2014-04-28 36,59 65 000 1773,06

2 2014-04-25 48,35 77 000 1589,52

3 2014-02-04 40,36 55000 1359,63

4 2013-12-13 70,78 102 000 1437,25

5 2013-12-12 46,96 66 000 1401,71

6 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 2182,30

12 2013-05-24 17,75 45 000 2525,09

13 2013-01-24 47,41 110 000 2309,17

zt

Can = 2525,09——
m

e =1322732
m

z1

¢, =1770,50—
m

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie RCWN.

k=191

AC =120236-2-
m

z1

0 =38274—~
m

Dla analizowanej proby przy obliczonym wspélczynniku & otrzymujemy
®=0,216

rozktad rownomierny
w=10,180

rozktad normalny

o =0,104

Otrzymany wynik o = 0,216 jest dwukrotnie wigkszy niz teoretyczna warto$é

tego miernika dla rozktadu normalnego (przy otrzymanej wartosci k) oraz niewiele
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wigkszy od odpowiedniego parametru w rozktadzie rownomiernym. Moze to ozna-
cza¢, ze wyniki tej proby maja rozktad bardziej zblizony do réwnomiernego niz
normalnego. By takg tez¢ jednak postawié, nalezaloby zweryfikowac hipotezg nie-
parametryczng, co przy takiej liczebno$ci proby jest niewskazane. Tym niemniej
wspotczynnik w = 0,216, mimo ze przekracza teoretyczne wartosci rozktadu réwno-
miernego, nie dyskwalifikuje analizowanej proby. Moze by¢ natomiast poréwnywa-
ny z takim wspoétczynnikiem dla innej proby. Taka warto$¢ moze by¢ spowodowana
dosy¢ rozlegtym okresem, z jakiego pochodzg transakcje.

W procesie wyceny nieruchomosci potozonej w Mielnie przeanalizowano
transakcje z okresu 9 miesiecy (1.09.2013-31.05.2014), wytaniajac 21 nieruchomo-
$ci podobnych do wycenianej (tabela 3) i identyfikujac 2 cechy rynkowe wplywajace
na zroéznicowanie cen: lokalizacje i powierzchni¢ uzytkowa lokalu.

Tabela 3. Zbior cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych z lokalnego rynku
w gminie Mielno

- ?owierzchm’a Cena Cena 1 m? powierzchpi uzytko-
Lp. Data transakcji uzytkowz; lokalu transakcyijna [74] wej lokalu zaktualizowana
[m?] na dat¢ wyceny [zt]
1 2 3 4 5
1 2014-05-20 76,26 775 400 10 191,62
2 2014-04-11 33,84 260 000 7703,19
3 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
6 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 3 4 5
15 2013-11-25 35,92 290 000 8104,99
16 2013-11-18 35,30 249 000 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

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie RCWN.

¢, = 10726,41Z—12 k=175
m
7k 7k
Coin = 613018 AC = 459623
m m
¢, = 8020,252—*2 o= 1375,362—12
m m

Dla analizowanej proby przy obliczonym wspdlczynniku k otrzymujemy
w=0,171
rozktad réwnomierny rozktad normalny

w=0,157 o = 0,091

Uzyskany w tym przypadku wspotczynnik zmiennosci w = 0,171 jest bardzo
bliski wartosci, jakie dla tych danych sugeruje teoretyczny rozklad rownomierny.
Mimo wigkszych co do wartosci bezwzglednej réznic w danych ten zestaw transak-
cji jest lepszy pod wzgledem podobienstwa w ocenie statystycznej. Poniekad takiej
oceny mozna byto si¢ spodziewac, uwzgledniajac fakt, Ze nieruchomosci podob-
ne w tym przypadku réznity sie tylko dwiema cechami rynkowymi, podczas gdy
w przypadku rynku miasta Polanow — czterema.
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\
Podsumowanie

Jak nadmieniono juz na wstepie, ocena podobienstwa nieruchomosci jest
skomplikowana. Zapewne nie rozstrzygnie tej kwestii pojedynczy parametr, jakim
jest wspotczynnik zmiennosci. Zdaniem autoréw przeprowadzone rozwazania moga
jednak postuzy¢ do wypracowania sposobow, ktére pozwalatyby oceniacé, jaka proba
przyjetych transakcji jest odpowiednia (wystarczajaca) do przeprowadzenia popraw-
nego procesu wyceny. Na podstawie przeprowadzonych analiz mozna sugerowac,
by warto$¢ graniczna wspotczynnika zmiennosci w probie przyjetej do wyceny nie-
ruchomosci byta mniejsza od w = 0,200. Jest to warto$¢ otrzymana przy rozktadzie
normalnym dla AC = 3¢, ktora jest zblizona do wynikow otrzymanych w rozkfa-
dzie rtownomiernym (w = 0,192) dla AC = ¢, . Z analiz rozktadu normalnego otrzy-
mujemy, Ze cena minimalna stanowi trzykrotng warto$¢ odchylenia standardowego.
Mozna z tego wnioskowac, ze cena minimalna nie powinna by¢ mniejsza od trzy-
krotnej wartosci bledu sredniego, w mysl znanej reguly o tej nazwie.

W literaturze mozna znalez¢ sugestie, ze zbiory, gdzie w > 0,3, pod wzgledem
podobienstwa oceniane sg jako stabe (Czaja 1996, s. 3). Podobienstwo odwzorowuje
si¢ w ostatecznych analizach przez cene, czym wigksze zatem rozbieznosci cen, tym
jest ono stabsze. Im mniejsza warto$¢ tego miernika, tym jako$¢ proby pod wzgle-
dem statystycznej zgodnosci bedzie 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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