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BADANIE POZIOMU
ATRAKCYJNOSCI WEJSCIA
DO ZAWODU RZECZOZNAWCY
MAJATKOWEGO W POLSCE

Streszczenie

Celem artykutu jest przedstawienie poziomu atrakeyjnosc pracy w zawodzie
rzeczoznawey majatkowegoe dlanowych kandydatéw z punktu widzenia kosztow
wejsciado zawodul istmiejacef konkurencii na rynku pracy.

EwelinaNawrocka
Uniwersytet Gdariski

Wydzial Zarzadzania, Katedra Imwestycii
iNieruchomosci

Rzeczomawea Majatkowy Nr 5412

W artykule wykorzystano nastepujace metody badaweze: analiza literatury, badanie ankietowe wiréd nowych rzeczo-
znawcow majatkowych, analiza pordwnawcza oraz wnioskowanie.

Stowa kluczowe

rzeczoznawcea majatkowy, konkurencia, koszty, batiery wejscia, detegulacja

1. Wstep

rzepisy w zakresie dostepu do
zawodu rzeczoznawcey majgtko-
wego (dalej stosowany skrot

RzM) w Polsce zostaly zmienione

w plerwsze] polowie 2014r. Od tego

czasu obowigzujg dwa przepisy regu-

lujace dostep deo zawodu RzM, zwane

w dalszej czedei artykulu przepisami

deregulacyjnymi, amianowicie:

e Ustawa z dnia 13 czerwca 20131
0 zmianie ustaw regulujgcych wyko-
nywanie niektorych zawoddéw [Dz.U.
2013r.poz. 829],

¢ Rozperzadzenie Ministra Infra-
struktury i Rozwoju z dnia 11 marca
2014r. w sprawie nadawania upraw-
niefi zawodowych w zakresie szaco-
wania nieruchomesci [Dz.U. z dnia
17marca2014r. poz. 328].

Zawod RzM zostal w mnigjszym
stopniu uwelniony przez ustawodawcow
w poréwnaniu z zawodem podrednika
w obrocie nieruchomodciami czy za-
rzgdey nieruchomodci. Uprawnienia
zawodowe weigz wydawane s3 przez
ministra wiladciwege do spraw budo-
wnictwa po spelnieniu przez kandydata
trzech warunkow [Cymerman R.
iKotlewskiL., 2014, . 1]:

e warunkuwiedzy teoretycznej,

¢ warunku umisjetnodei praktycznych,

¢ warunku weryfikacji wiedzy
min pafstwowy.

egza-

Wymagania stawiane kandydatom
zostaly zlagodzone poprzez miedzy
innymi skrocenie czasu odbywania
praktyk zawodowych, zmmniejszenie
liczby wykonywanych projektéw ope-
ratdéw szacunkowych, wyeliminowaniu
czescl zadaniowej z egzaminu, zamiesz-
czaniu testdéw egzaminacyjnych na
stronie Departamentu Gospodarki Nieru-
chomodciami i in [szerzej w: Na-
wrockaE., 2014, 307 308].

2. Nastepstwa czesciowe]
deregulacji zawodu rze-
czoznawcy majatkowego
w Polsce

o czefciowe] deregulacji zawodu

RzM, zgodnie z oczekiwaniem

ustawodawcy, nastapil wzrost
zdawalnodei egzaminu wéréd kandy-
datéw oraz zwigkszyla sig liczba oséb
przystepujgeych do egzaminu. Ostami
nadany numer RzM przed wpro-
wadzeniem przepiséw deregulacyjnych
wynosit 53862, Wedhug stanu na grudzien
20151, w Centralnym Rejestrze Rzeczo-
znawcdw Majgtkowych ostamim nada-
nym numerem byl numer 6662, a zatem
przez dwa lata na nowych zasadach
egzaminacyjnych przybyle w Polsce
BOORzM.

Na Wykresie 1 przedstawiono gra-
ficznie liczbe wydanych uprawnien
zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomeodel w latach 1992 2015,
Dane uzyskance w formie cdpowiedzi
listownej z Departamentu Gospodarki
Nieruchemodciami przy Ministerstwie
Infrastruktury i Rozwoju w Warszawie.
Zauwazye nalezy silnigjszy trend wzro-
stowy liczby wydawanych uprawnien
zawodowych RzM de 1997 roku.
W 1998 roku nie wydanc zadnego
uprawnienia, a od 1999 roku tempo
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA
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w Warszmwie.

przyrostu liczby nowych rzeczo-
znawcéw bylo mniejsze niz w latach
1992 1997. Do roku 2004 w zawodzie
dominowali mezczyzni, a od 2004z
wiecej uprawnien zawodowych w za-
kresie szacowania nieruchomodci nada-
wanych jest kobietom [Nawrocka E.,
2014, 5. 310]. Po 2012 roku zauwazalny
jest kolejny silnigjszy trend wazrostowy
w liczbie nadawanych uprawnien RzM
ogotem.

Zawod RzM zostal czedciowo zde-
regulowany w polowie 20141, ale
o wprowadzeniu deregulacji moéwiono
juz wezesniej. Osoby chegee uzyskad
tytd zawodowy RzM zwigkszyly wy-
gifki i tlumnie przystepowaly do
egzaminu w 2013r. Przyrost zdobytych
wtedy uprawnien w stosunku do 2012r.
wyniést 42%. W tym czasie nie bylo
pewnodcl, w jakim stopniu zawdd
zostanie ostatecznie zderegulowany.
Wprowadzone zmiany okazaly sie
jednak korzystne dla kandydatow
1w 2014r narynek pracy w trafilo az 420
nowych rzeczoznawcdw majgtkowych
(w poréwnaniu z 2012r. jest to wzrost
¢ 104%), a w 2015 roku kolejnych 381
rzeczoznawedw (wzrost o 85% w po-
réwnaniu z 2012r). W nastepnych latach
mozna spodziewad sie przyrostéw na
podobnym poziomie. Z badad prze-
prowadzonych przed deregulacjs za-
wodéw nieruchomeoesciowych wynikato,
ze juz wtedy najwigkszy odsetek badanej
grupy studentéw deklarowal gotowodd
ubiegania sie wladnie o uprawnienia
zawodowe RzM [Marona B. 1 Gha-
szak M., 2011, 5. 60].

3. Wstepne czynnosci
przygotowawcze do roz-
poczecia pracy w zawodzie
rzeczoznawey majatko-

wego iich koszty
powania egzaminacyjnege jest

P dla kandydata na RzM chwilg

wielkiej radodei, zwiehczeniem czesto
wielu lat trudnych przygotowan. Po
zdanym egzaminie nastepuje oczeki-
wanie na wpis do Centralnego Rejestru
Rzeczoznawedw Majatkowych, co
skutkuje nadaniem tytuhu rzeczoznawcey
majgtkowege 1 ofrzymaniem numeru
uprawnien zawodowych. Zwykle pierw-
szg, choé nieobowigzkows czynnodcig
miodege adepta, jest zapisanie sie do
regionalnego stowarzyszenia RzM
sfederowanego w Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majat-
kowych w Warszawie lub innego np.
Polskiege Towarzystwa Rzeczoznaw-
cow Majgtkowych, ktére nie pedlega ped
Federacje. Z badan przeprowadzonych
wired ReM w Polsce wynika, ze 90%
rzeczoznawcow przynalezy przynaj-
mnigj do jednego stowarzyszenia/
zrzeszenia RzM [Zidtkowska B., 2012,
8. 180]. Nastepnie nowy rzeczoznawca
zamawia charakterystyczng owalng
pieczatke. Pieczgtka ta ma zastrzezony
znak wiladciwy tylke rzeczoznawcom
majgtkowym. Pieczed mozma wyrobid za
pofrednictwemn PFSRM w Warszawie,

ozytywne zakohczenie poste-

wiedy bedzie zawierala dodatkowo logoe
Federacji. Kolgjne nowy rzeczoznawca
dokonuje wyboru, w jakiej formie
zatrudnienia chce wykonywaé zawod.
B. Zidtkowska wymienia, ze rzeczo-
mawca majgtkowy ma prawo wykony-
waé zawod we wlasnym imieniu,
dzialajgc jednoosobowo, ma prawo takze
do utworzenia spdtki, w ramach ktérej
moze dziataé. Innym sposobem jest
wykonywanie zawodu na podstawie
stosunku pracy lub na pedstawie umowy
cywilnoprawnej, bedge zatrudnionym
u wladciwege przedsiebiorcy. Z ustawy
o gospodarcenieruchomodciami wynika,
ze przedsicbiorcy meoga prowadzid
dziatalnoéé w zakresie szacowania
nieruchomodci, jezeli czynnosci z tego
zakresu bedg wykonywane przez rzeczo-
znawcdw majatkowych [Zidtkowska B.,
2012, s. 175]. Najczedcie] wybierang
formg dziatalnodci wéréd rzeczoznaw-
cow majatkowych jest wlasna dziatal-
noéé gospedarczg (patrz wyniki ankiety).
Po bezplatnej rejestracji dzialalnodei,
a jeszeze przed przyjeciem pierwszego
zlecenia na wyceng nieruchomosci nowy
adept musi wykupié¢ odpowiednie
obowigzkowe ubezpieczenie OC RzM.
Te wstepne czynnodel stanowig pewne
minimum, od ktérege nalezy zaczal
przygotowania do wykonywania zawo-
du. W dalszegj kolejnosci nalezy zor-
ganizowad migjsce pracy we wlasnym
domu lub w wynajetym lokalu ushi-
gowym, wyposazyC je w urzadzenia
(komputer, telefon, drukarka) oraz
materialy biurowe. Nastepnie mozna
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kupié¢ odpowiednie oprogramowanie,
najlepiej takie, ktére dedykowane jest
RzM, majgce na celu gromadzenie
i przetwarzanie danych oraz pomocne
w czynnodciach szacowania nierucho-
moécl. Mozna réwniez zadbaé o odpo-
wiedni marketing, zaprojektowad logo
firmy, zamowié wizytéwki oraz zlecic
budowe strony internestowej. Wydatki,
ktére pochlong te wazystkie czynnodci
przygotowawcze oraz Koszty prowa-
dzeniadziatalnosci zawarto wTabeli 1.

Koszty w Tabeli 1 zostaly przedsta-
wione w podziale na pierwsze 3 lata
prowadzenia dzialalnodci gospodarczej
z wyszezegéhionym pierwszym mie-
sigeem, w ktorym dokonuje sie wydat-
kéw na zalozenie dzialalnodci, przygo-
towanie miejsca pracy, cbowigzkowe
ubezpieczenie, marketing itp. Trzeci rok
jest reprezentatywny na kolejne lata
prowadzenia dzialalnodci. W dwdoch
pierwszych latach dzialalnedci istigje
mozliwosé korzystania z obnizonych

miesigeznych skladek ZUS, ktére
wynoszg 465,28 zi. Po dwoch latach
okres ochrony koficzy sig i miesigczna
sktadka ZUS wzrodnie do cokolo
1121,52 zt. W Tabeli 1 wyszczegoélniono
kolorem szarym koszty, ktoére z punktu
widzenia autora referatu, sg niezbedne do
poniesienia przy prowadzeniu dziatal-
nodci gospedarcze] w zakresie wyceny
nieruchomodcei. Minimalne roczne kosz-
ty w pierwszym miesigcu wynoszg okolo
3,5 tys. zl, w pierwszym roku opiewajg

Tabela 1

Prognoza kosztow pracy rzeczoznawcy majgthowege w pierwszych latach prowadzenia dzialalnosci gospodarczef

Pierwsze dwa lata prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej

Koszty reprezentatywne na

kolejne lata dzialalno$ci
) e Minbkhie Roczne Minimalne
Wyszczegolnienie Koszty : Minimalne | Minimalne koszty roczne koszty
; Koszty w  Kosziy w koszty
poczatkowe R IR Ao koszty w koszty w AU ALl poczawszy od
(pierwszy RUETRLY £ poczy pierwszym drugim trzeciego trzeciego
i roku roku (pierwszy
miesigc) miesiac) roku roku roku roku
A dzialalnosci dzialalnosci
Pieczatka 111 11 50 50
Urzadzenia biurowe 4 000 4 000
Oprogramowanie 2000 2000 2000 2000
Strang mermelows . 1700 1700 200 200
+ roczny koszt jej utrzymania
Doskonalenie zawodowe
(szkolenia, prenumerata 800 800 200 200
czasopism fachowych)
Ubezpieczenic OC 210 210 210 210 210 210 210 210
rzZeczoznawey
Wizytowki
(500 sztuk = 40 1) 40 80 80 40 80 80 80 80
Najem lokalu ustugowego 1500 18 000 18 000 18 000
+ prad
Kaucja za lokal ustugowy 1500 1500
Ksiggowosé 150 1 800 1 800 1 800
Czlonkostwo . 40 480 480 480
W stowarzyszeniu
Wydatki zwigzane
z prowadzeniem biura
(telefon, internet, materiaty 250 3000 3000 250 3000 3000 3000 3000
eksploatacyjne, rachunek
bankowy)
Pozyskiwanie danych do
wyceny (2 akidw notaialnych 150 1800 | 1800 150 1 800 1800 1800 1 800
oraz na zasadach wymiany
z innymi rzeczoznawcami)
Koty dojaadt do nieniclio- 300 3600 | 3600 300 3600 3600 3600 3600
moéci, do klienta, do urzedu
Skfadki ZUS 465 5583 5583 465 5583 5583 13 458 13 458
SUMA 13216 3465 16 323 14273 22 148

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych
<http./fwww pfoa.compl=.

uzyskanych = rynku orar ze strony ntermetowef PFSRM [dostgp 10.02.2018],
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na 16,3 tys. zt, w drugimroku 14,3 tys. zi,
a od trzeciego roku stanowié bedg okoto
22,1 tys. zt. Ponoszge minimalne koszty
dziatalnodei RzM rezygnuje z profe-
sjonalng] strony internetowej, uczest
nictwa w stowarzyszeniuw/zrzeszeniu
RzM, nie bierze udzialu w platych
szkoleniach zawodowych i nie kupuje
czasopism fachowych. Dzialalnodé
prowadzi we wlasnym mieszkaniu, nie
ponoszae Kosztéw najmu. Ksiegowodd
prowadzi we wlasnym zakresie. Nie
kupuje nowych wzgdzen biurowych,
korzystajge z juz posiadanych. Jedyny
marketing jaki stosuje, to bezpodrednie
rozdawanie wizytowek. Wydaje sig, ze
kazdy RzM powinien posiadaé opro-
gramowanie komputerowe, ktore stuzy
do gromadzenia, przetwarzania danych,
OrazZ WSpPOIMAga proces Wyceny, w zwiaz-
kua z tym, rowniez w minimalnych
kosztach autor artykulu postanowil je
zamiedcié. Ponadte w wariancie mini-
malnym ujete tez koszty prowadzenia
dziatalnodei, pozyskiwania danych do
wyceny, koszty dojazdu do nierucho-
modci, do Klienta czy do urzedow. Jezeli
wypracuje zysk to odprowadzié bedzie
musiat podatek dochodowy. Czy jednak
koszty minimalne bedg rzeczywidcie
wystarczajgee, aby przyciagnaé klientéw
i otrzymaé zlecenia? Czy RzM bedzie
wystarczajgco widoczny na rynku dla
potencjalnych klientéw? Czy bez do-
datkowych szkolen bedzie w stanie
zaoferowaé ushugi na wysokim pozio-
mie? W opinii autora artykulumoze sigto
okazad niewystarczajgce. Nowy RzM nie
posiada jeszcze ustabilizowane] pozyeji
na rynku, nie ma statych klientoéw. Bez
dodatkowej reklamy sweich ushug moze
nie otrzymaé zlecenia lub miel ich
niewystarczajgco duzo, aby wygene-
rowadl zysk.

W Tabeli 1 przytoczone réwniez te
wydatki, ktére spowodujs, ze rzeczo-
znawca bedzie widoczny na rynku
(profesjonalna strona internetowa),
bedzie posiadal informacje ze drodo-
wiska rzeczoznawcdw majgtkowych
i pozyskiwal kontakty, ktére mogg
zaowocowad wspolpracg z innymi
rzeczoznawcami, bedzie pozyskiwal
wiedze specjalistyczng (przynaleznodd
do stowarzyszenia/zrzeszenia, udziat
w gzkoleniach itp.). W optymistycznym
wariancie moze wynajac lokal ustugowy
do prowadzenia dziatalnodci, wyposazy¢
go w nowe wzadzenia biurowe, a pro-
wadzenie ksiegowosci zlecié firmie
zewnetrzngj. Przyjmujac taki model
wejicia na rynek 1 prowadzenia dzialal-
nodci nowy RzM w pierwszym miesigcu

poniesie wydatki w kwocie 13,2 tys. zi,
w pierwszym roku 44,7 tys. zh, w drugim
roku koszty opiewad bedg na 35,5 tys. zt,
a od trzeciego roku stanowié bedg okoto
43 4 tys. zt Czy nowego rzeczoznawceg
bedzie na to stad? Przy zalozeniu, ze jest
to osoba mleda, zaraz po studiach i bez
zaplecza finansowego, odpowiedz moze
byé watpliwa.

Koszty wejicia do zawodu moga
stanowié bariere dla nowego rzeczo-
mawey majgtkowegoe. Bez ponoszenia
wyzszych nakladéw na marketing, nie
bedzie on wystarczajgco widoczny na
rynku. Bez zleceh nie utrzyma sie na
rynku, nie bedzie tez go stad na dalsze
szkolenia i rozwdj. Ponoszenie wysokich
kosztdw wejscia do zawodu z kolei moze
wigzaé sie z Koniecznodcig pozyskania
kapitalu obcege, a ten trzeba bedzie
regularnie splacaé, co uwzglednié trzeba
w przeplywach pienieznych. Wyge-
nerowanie zysku moze nie by¢ poczat-
kowolatwym zadaniem.

4. Podmioty stanowigce
konkurencje¢ dla rzeczo-
znawcy majatkowego

shugi dotyczace szacowania

nieruchemodci zgodnie z prze-

pisami prawa realizowane mogg
byé na zlecenie oséb prywatnych,
bankéw, sadéw, instytucji gospodar-
czych, JST i SP. Wszelkie zlecenia na
sporzgdzanie wycen nieruchomodci
wykonywaé moze kazdy rzeczoznawca
majatkowy bez spelnienia dodatkowych
warunkéw, poza jednym wyjatkiem.
Wykonywanie przez rzeczoznawce opi-
nii na zlecenie sgdu w zwigzku z prowa-
dzonym postepowaniem wymaga usta-
nowienia bieglege przez Prezesa Sadu
Okregowego 1 wpisania na liste bieglych
sgdowych. Obecnie bieglym z zakresu
szacowania nieruchomodci moze by
tylko rzeczoznawca majgtkowy [Jawor-
ski 1., 2010, s. 176]. Rzeczoznawca
majatkowy ma wiec szerokie spektrum
mozliwodci pozyskiwania zlecen do
wyceny. Na rynku wycen nig jest jednak
osamotniony. O kazde zlecenie stara sie
réwniez jege konkurencija. Jakie czyn-
niki bedg decydowaly, kto otrzyma
zlecenie?

,ﬂm,:;;;,;;-a;gwm'g i
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

By moéc odpowiedzied na to pytanie,
nalezy okreslié, kim jest konkurencja dla
rzeczoznawey majgtkowegoe na rynku
pracy. Wiréd podmiotdbw, z ktérymi
konkurowad bedzie nowy rzeczoznawcea
majgtkowy wyréznid mozna:
¢ innych rzeczoznawcdw majgtkowych
oferujgoych takie same ushugi, dzia-
tajgcychjakojednoosobowe firmy,

¢ zespoly rzeczoznawcodw majatko-
wych, ekspertéw rynku nieruchomodci
i prawnikéw oferujgeych obecnie po-
dobne produkty lub ushugi,

¢ pofrednikéw w obrocie nieruchomo-
dciami, ktérzy mogg zaoferowad takie
same lub podobne predukty lub ustugi
obecnie lub w przyszledci,

¢ pofrednikéw finansowych 1 organi-
zacje bankowe, ktore dazac do
zmnigjszania obcigzen finansowych
bankéw sprawiaja, ze produkty ofe-
rowane przez Izeczoznawcow Ima-
jatkowych nie s przez banki wyma-
gane dla potrzeb zabezpieczenia
wierzytelnodei.

Pierwszym wymienionym podmio-
tem, stanowigcym Konkurencje dla
nowege RzM, jest inny RzM prowa-
dzgcy we wlasnym imieniu jednooso-
bowg dzialalnodé gospodarczy w zakre-
sie szacowania nieruchomodci. Jest to
podmiot, ktéry na rynku pracy bedzie
staral sig zdobyl jak najwigce] zlecen.
Bedzie stawal w przetargach i obnizal
oferowang cene za operat szacunkowy.
Moze to byé RzM, ktéry w zawodzie
zdobyl juz doéwiadezenie i jest wpisany
na liste bieglych realizujac zlecenia
z sadoéw czy z urzedéw skarbowych.
Wreszeie jest to podmiot, ktéry w naj-
wickszym stopniu liczy na zlecenia
z bankow. Uznad mozna, ze ten konku-
rent o rynek bedzie walczyl ceng za
ushige.

Drugim poedmiotemn jest grupa spe-
cjalistow, w sklad ktorej wchodzg sami
rzeczoznawcey majgtkowi albo zespél
rzeczoznawchw majgtkowych posze-
rzony o przedstawicieli inmmych zawoddéw
na przykiad deradeéw bizmesowych czy
prawnikéw. Konkurencja w postaci
kombajnu fachowcow bedzie starata sig
zdobywad zlecenia, ktérym pojedynczy
rzeczoznawca moglby nie sprostad.
Podmiot ten zatem bedzie mogl wy-
magal za swe ushugi wyzszej ceny,
a o rynek walczyl bedzie szerokim
zakresern ushug oraz ich wysoks ja-
kodcig.

Trzecim wymienionym podmiotem
sg firmy zajmujace sie w gléwnym
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profilu dzialalnodci podrednictwem
w obrocie nieruchomodciami. Coraz
czedcie] do zakresu ushug dolaczajg
wycene nieruchomodci zatrudniajac
wykwalifikowanego rzeczoznawce ma-
jatkowego. Podrednicy w obrocie
nieruchomeoedciami majg kontakt z wie-
loma sprzedajgcymi i z wieloma
potencjalnymi nabywcami nierucho-
modcl. Wykorzystujge sytuacje wspél-
pracy z klientem, mogg mu zaoferowad
dodatkowe ushugi, miedzy innymi coraz
bardziej popularny home staging (przy-
gotowanie mieszkania na sprzedaz),
doradztwa prawnego lub wiadnie okre-
$lenie rynkowej wartedci nieruchomosci
dla potrzeb ustalenia ceny kupna/sprze-
dazy. Dodatkowo wykorzystujac fakt, iz
nabywcy w celu nabycia nieruchomosci
czesto pozyczajg kapital z banku, oferuja
im ushuge okredlenia wartosci nierucho-
modci dla potrzeb zabezpieczenia
wierzytelnodci. Zatemn uznad nalezy, ze
konkurencja dla nowegoe RzM w postaci
specjalistéw z biura pofrednictwa
w obrocie nieruchomodciami jest istotna.
Podmiot ten bedzie walczyé o rynek
przewaga w bezpodrednim kontakcie
z klientern i mozliwodcig oferowania mu
ushig z zakresu podrednictwa, doradztwa
prawnego i dodatkowoe wyceny nieru-
chomoéei.

Czwarty podmiot wzbudza obecnie
najwiecej kontrowersji, gdyz podredni-
czy w realizacji zlecen migdzy bankami
a rzeczoznawcami W odpowiedzi na
zapotrzebowanie bankdéw czedé z nich
umiescita w swej ofercie tak zwane
BIONy, czyli bankowsa informacije
o nieruchomodei, w ktore] zamiast
wartedel rynkowej podaje sie przecietng
cene za nieruchomodé. Wspdlpraca ta
niepokoirzesze rzeczoznaweow gléwnie
z powodu niewiedzy na temat charakteru
wsptlpracy iobawy o utrate zlecen.

Z powyzszej analizy wynika, ze
konkurencja na rynku zlecen wycen
nieruchomodei 1 sporzagdzania ekspertyz
jest duza. Konkurowad nalezy ceng,
jakodcig ushug i szerokim wachlarzem
ushug.

5. Doswiadczenia zawo-
dowe nowych rzeczo-
znawcow majatkowych —
wyniki badania ankie-
towego

lutym 2016r. przeprowa-
dzona zostala internetowa
ankieta wirdéd osob, ktore

tytut zawodowy RzM otrzymaty w latach
2010 2014, Przyjeto zatozenie, ze ta
grupa badawcza zdobyla uprawnienia
zawodowe RzM stosunkowo niedawno,
lecz jednoczednie jest na rynku pracy
odpowiednic dlugo, by posiasdé pierwsze
dodwiadezenia w zawodzie RzM. Bada-
nie ograniczone do wojewddztwa
pomorskiego, w ktérym w badanym
okresie przybylo 6% RzM. Dane kontak-
towe ustalone do 51 RzM. Zwrot
otrzymano na poziomie 49%. Celem
badania byle pomanie dodwiadezen
zawodowych nowych rzeczoznawcow
majgtkowych.

W pierwszym pytaniu rezpoznano
strukture zatrudnienia badanych oséb.
Najwicce] ankietowanych wybralto prace
na whasny rachimek. Odpowiedzi byly
nastepujgce: w zawodzie RzM nie
podjete pracy 12% ankietowanych,
jednoosobows dziatalnodé gospodarcza
w zakresie wyceny nieruchomoéci
prowadzi 68%, pod szyldem innego
rzeczoznawcey majatkowege pracuje
12% respondentéw, natomiast 8%
rzeczoznawcow pracuje w firmie, ktora
miedzy innymi zajmuje sie wyceng
mienia.

W drugim pytaniu preszone ¢ wska-
zanig, ktore bariery wejsdcia do zawodu
RzM ankietowany uwaza za istomne.
Wigkszodé ankietowanych rzeczoznaw-
cow (72%) nie uznaje wysokich kosztow
zatozenia 1 prowadzenia dzialalnodci
gospodarczej za bariere wejéciana rynek
pracy. Opisane w punkeie 3 tego artykuhu
koszty rozpoczecia i prowadzenia dzia-
talnodci wskazywaly na mozliwosé
ponoszenia kosztéw minimalnych, ale
z wigkszym ryzykiem bycia niezauwa-
zalnym na rynku pracy, bez edpowied-
niege marketingu, rozwoju zawodo-
wego, pozyskiwania wiedzy i kontaktéw
wirdd innych rzeczoznawchw majgt-
kowych. Prawdopodobnie ankietowani
wwigkszosci wybrali wariant minimalny
kosztow.

Ponad potowa respondentéw (52%)
za gléwna barierg uznalo brak zlecen.
Moze to wynikaé wladnie z wyboru

wariantu minimalnege kosztéw pro-
wadzenia dzialalnodci gospodarczej
przez co nie s wystarczajgco rozpo-
mmawalni 1 wideczni dla potencjalnych
Klientéw.

Ponad polowa respondentéw (60%)
za bariere wejicia do zawodu postrzega
duzg konkurencje. W artykule w punk-
cie 4 opisanc podmioty stanowigce
konkurencje dla rzeczoznawcy majat-
kowego. Jest to istotna bariera nie tylko
dla nowych rzeczoznawcow, ale i1 dla
tych, ktérzy na rynku sg juz wiele lat
Dynamicznie zmienia sig obstuga rynku
nieruchomodci, pojawiajg sie nowe,
niekiedy globalne firmy, ktére skutecz-
nie odbierajg zlecenia lokalnym rzeczo-
ZNAWCONL

Okote potowa (48%) RzM bicracych
udzial w badaniu twierdzi, ze istotng
barierg jest utrudnianie przez innych
rzeczoznawcow dostepu do baz danych
¢ cenach nieruchomosci tworzonych
przez zespoly RzM na zasadach wymia-
ny. Bazy danych zawierajg informacje
z aktéw notarialnych sprzedazy nieru-
chomodci zwykle z calego wojewodz-
twa. Dostep do tych informacji mozliwy
jest tez w Centralnym Rejestrze Cen
i Wartodci Nieruchomodci prowadzonym
rejonowo w kazdym starostwie. Rzeczo-
nawca majgtkowy ma ustawowe prawo
wegladu do aktéw notarialnych, wige
informacje o rynku moze zbierad
i gromadzi¢ we wlasnym zakresie.
Dostep deo bazy danych, w ktérej
rzeczoznawcy na zasadzie wymiany
informacji dzielg sie opisem transakeji,
umozliwia sprawdzenie w dowolnegj
chwili, jak ksztaltuje sig rynek nieru-
chomodci w powiatach sgsiednich,
umeozliwia szybkie odszukanie transakcji
dotyczace] nieruchomodei nietypowej.
Pozwala na realizacje zleceni trudnych,
nietypowych, dla ktérych odszukanie
informacji bez bazy danych wymagatoby
wiglokrotnie wigeej wysitku i czasu dla
rzeczoznawcy, ktory nie zostal przyjety
do zespohlu zbierajacego 1 wymieniajg-
cego sig informacjami o nieruchomo-
gciach. Polowa ankietowanych respon-
dentéw wekazala, ze dostep do bazy
danych nie stanowi problemu w prowa-
dzeniu dziatalnosci rzeczoznawcy. Ba-
danie dotyczylorzeczoznawcedw z calego
wojewodztwa pomorskiego 1 respon-
denci, ktérzy tak odpowiedzieli, mogg
prowadzi¢ swoje firmy lokalnie, na
terenie mnigjszych migjscowodci, gdzie
bardze dobrze znajg rynek i gdzie wlasna
baza danych jest wystarczajgca do
realizacji zleceni. W duzych oérodkach
migjskich kazdegoe dnia powstaje kilka-
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dziesiagt lub kilkaset aktéw notarialnych.
Rzeczoznawca majgtkowy samodzielnie
spisujagc dane z aktéw notarialnych
z calego rynku, nie robilby prawdopo-
dobnie nic innego. Czytanie aktow
notarialnych jest czynnodcig wymaga-
jaca duzej koncentracii, jestnuzace i trwa
bardze dlugo. Rzeczoznawcy majatkowi
tworzac grupe, ktéra wymienia sie
zebranymi informacjami nie s§ przychyl-
ni, by do grupy dolgezali nowi rzeczo-
mawey. Na terenie wojewodztwa po-
morskiego sa dwie grupy, ktore od wielu
juz lat gromadzg i wymieniajg sic
informacjami z rynku. Po mniej wigcej
2010 roku grupy te zamknely dostep dla
innych rzeczoznawcdw, bronige sie
przed konkurencjg.

W kolejnym pytaniu respondenci
zostali poproszeni o ocene swojeg
obecne] sytuacji w zawodzie rzeczo-
znawcy majatkowego. Okoto 35% oséb
pracujacych w zawodzie okredla swojg
sytuacje jake niezadowalajgcy, ze
wzgledu na malg liczbg zlecen. Pozostate
65% rzeczoznawchw jest jednak zado-
wolona i moze sie z pracy w zawodzie
utrzymad.

W badaniu poproszono o okredlenie
ile operatéw szacunkowych respondent
sporzadzit ped whasnym nazwiskiem.
Wyniki wskazujg, ze jedna czwarta
{okote 24%) nowych rzeczozmawcow
majgtkowych bardzo dobrze prosperuje
w zawodzie. Ci rzeczoznawcey od chwili
wpisania ich na liste w Centralnym
Rejestrze Rzeczoznawcow Majagtko-
wych sporzadzili juz ponad 3500 ope-
ratéw szacunkowych, niektérzy respon-
denci wskazujg liczbe 1000 operatow,
a to obiektywnie patrzge bardzo duze.
Zakladajgc, ze odpowiedziaty tak osoby,
ktére swoje uprawnienia otrzymaly
w 2010 roku, wynika iz rocznie sporzy-
dzity érednic 200 operatéw, co przeli-
czajge na dni robocze, daje prawie jeden
operat dziennie (0,8). Najwigkszy udziat
nowych rzeczoznawcow majgtkowych
(40%) sporzadzito od 50 do 500 opera-
tow. Uwagg jednak trzeba zwrocié tezna
grupe rzeczoznawcow, ktérzy nie pra-
cujg w zawodzie rzeczoznawcy, lub majg
malo zlecen. Ta grupa stanowi lgeznie
okote 36%. Momma powiedzied, ze tak
licema grupa RzM nie uczesmiczy
czynnie w zawodzie albo z wlasnego
wyboru albe z powodu braku zlecen.
Okolo 43% ankietowanych uwaza, ze na
rynku jest za mate zlecen dla wazystkich
rzeczoznawcow majgtkowych. Osoby te
okreslity swoja sytuacje jako nieza-
dowalajgca.

Osoby, ktére nie pedjely dotychezas
pracy w zawodzie RzM zostaly popro-
szone ¢ wskazanie przyczyny. Wérdd
czynnikéw, ktére spowodowaly brak
aktywnodci w zawodzie nowych rzeczo-
znawcdw majatkowych w wojewddz-
twie pomorskim wymieniono:
¢ bariery wejécia (20%),

e traktowanie uprawnien zawodowych
RzM jako polisena przysztodé (40%),

e brak wiary we wlasne umiegjetnodei
i mmajomodci aktualnych przepiséw
prawa ze wzgledu na uplyw czasu od
zdanego egzaminu (20%).

Nowi rzeczoznawey majatkowi do-
brze zdajg sobie sprawe, ze ich umiejet-
nodci nie 83 jeszeze doskonate. Wiréd
ankietowanych rzeczoznawcow majat-
kowych panuje poglad, ze kazdy nowy
rzeczomawca majatkowy potrzebuje
dodwiadczonege mentora, ktéry wpro-
wadzi go w dwiat wycen (73%). Po
przeprowadzonej w artykule analizie
mozna postawié otwarte pytanie, czy
podmioty stanowigce konkurencje sg
taka wapdlpraca zainteresowane?

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

6. Podsumowanie

o wprowadzeniu zmian w przepi-

sach prawa w zakresie dostepu do

zawodu RzM przez dwa lata na
nowych zasadach egzaminacyjnych
przybylo w Polsce 800 rzeczozmawcdw
majgtkowych. Zwickszone zaintereso-
wanie zawoedem RzM prawdopedebnie
bedzie sie nadal utrzymywato. Kandy-
daci na rzeczoznawcoOw majgtkowych
powinni jednak rozwazy¢ istnigjgey stan
na rynku pracy, duzg konkurencje,
pojawiajges sienieched drodowiska RzM
do nowych o0séb w zawodzie, wysokie
koszty rozpoczecia pracy, walke cenows
w przetargach, ograniczanie ilodei zlecen
narzecz bankow.

Wicgkszos¢ nowych rzeczoznawcdw
zauwaza potrzebe posiadania mentora,
osoby z dodwiadezeniem w zawodzie
RzM, ktéry rozwinie i uksztaltuje
warsztat nowego adepta. W zamian
z pewnodciy mogliby zaoferowad wpro-
wadzenie wielu usprawnien w pracy
RzM z wykorzystaniem nowych techno-
logii 1 aplikacji informatycznych. Tylko
12% nowych rzeczozmawcow pracuje
u innegoe RzM, wigkszodé wybrala do
realizacji zawodu jednoosobowsg dzia-
lalnoé¢ gospodarcza. Powstaje pytanie,
czym ten wybér byl spowedowany? Czy
tylko chegeig bycia niezaleznym? A moze
istnigjgca duza konkurencja na rynku nie
zamierza dzielié sig swoim know how?

Uzyte skroty

RzM rzeczoznawed majgtiowy

JST Jednostha samorzqdu terytorialnego
SP Skarb Paristwe
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THE ANALYSIS OF THE ATTRACTIVENESS
OF ENTRY INTO THE PROFESSION
OF PROPERTY VALUER IN POLAND
Summary

The aim of the article Is to present the cuttentlevel of attractiveness of wotk as a propetty valuer for new entrants in terns

of the costof entry to the profession and competition in the labor market.

The paper contains following research methods: literature analysis, survey of the new property valuets, comparative

analysis and inference.
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