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1. WPROWADZENIE

Zawod rzeczoznawcy majatkowego nie jest zawodem tatwym. Zasada po-
zostaje, ze rzeczoznawca majatkowy, szacujac warto$¢ nieruchomosci, nie moze
ulega¢ wptywom — opinia wydana przez rzeczoznawce majatkowego powinna
by¢ obiektywna. Rzeczoznawca majatkowy dokonuje wyboru sposobu okresla-
nia warto$ci nieruchomosci, jak réwniez sprawdza aktualno$¢ i kompletnosc
otrzymanych dokumentéw. Wycenia on nieruchomo$¢ i prawa z nia zwigzane
zazwyczaj w konteks$cie kupna — sprzedazy, zamiany, zamiaru zaciagnigcia kre-
dytu, darowizny, spadku, ubezpieczenia nieruchomosci.

Rzeczoznawca majatkowy wypetnia swoje powinnosci ze szczegolna sta-
ranno$cia. Dzigki tej zasadzie rzeczoznawcy, w umiejgtny sposob, buduja prestiz
zawodu, zobowiazujac si¢ do nalezytego i godnego zachowania podczas wszyst-
kich czynnosci, wykazania si¢ duza doza kultury osobistej w kontaktach z oto-
czeniem, zrozumienia 1 wzigcia pod uwage wszystkich wyjasnien sktadanych
przez zainteresowane strony.

2. ZAWOD RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO W SWIETLE
UREGULOWAN PRAWNYCH

Kwestie zwiazane z panstwowymi uprawnieniami wprowadzono doraznie
do Ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne'. Aktu-
alnie zawod rzeczoznawcy majatkowego uregulowany zostal na podstawie
Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami’. 7, przepi-
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sow wynika, ze rzeczoznawstwo majatkowe jest dzialalnos$cia zawodowa, ktora
wykonywana jest na zasadach opisanych w tej wtasnie ustawie, a rzeczoznawca
majatkowy to osoba fizyczna, ktora uzyskata prawo wykonywania zawodu na
podstawie uregulowan zawartych rowniez w tejze ustawie’. Uzyskanie prawa do
wykonywania zawodu wiaze si¢ z wpisem do Centralnego Rejestru Rzeczo-
znawcOow prowadzonego przez wiasciwe ministerstwo do spraw budownictwa,
gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej (obecnie Ministerstwo Infrastruktury).
Tytut rzeczoznawcy majatkowego podlega ochronie prawnej, a kompetencje do
wyceny nieruchomosci przyshuguja rzeczoznawcom majatkowym na zasadzie
wylacznoscei®.

Z tresci ustawy wynika, ze zakres czynnosci wykonywanych przez rzeczo-
znawcow obejmuje okreslanie warto$ci nieruchomosci, maszyn i urzadzen trwa-
le zwigzanych z nieruchomoscia, a takze sporzadzanie opracowan i ekspertyz,
niestanowiacych operatu szacunkowego, dotyczacych w szczegdlnosci:

— rynku nieruchomosci oraz doradztwa w zakresie tego rynku,

— efektywno$ci inwestowania w nieruchomosci i ich rozwoju,

— skutkéw finansowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych,

— oznaczenia przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali,

— bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci,

— okreslenia wartosci nieruchomosci na potrzeby indywidualnego inwe-
stora,

— wyceny nieruchomosci zaliczanych do inwestycji w rozumieniu przepi-
sow o rachunkowosci,

— wyceny nieruchomosci jako srodkow trwatych jednostek w rozumieniu
ustawy o rachunkowosci’.

Podczas wykonywania pracy, rzeczoznawca majatkowy zobowiazany jest
kierowa¢ si¢ okreslonymi zasadami, ze szczego6lna starannoscia wilasciwa dla
zawodowego charakteru tych czynnos$ci oraz z zasadami etyki zawodowej, kie-
rujac si¢ zasada bezstronnosci w wycenie nieruchomosci®. Zgodnie z Kodeksem
Postgpowania Administracyjnego, kazda sytuacja budzaca watpliwosci co do

3 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami z pézniejszymi zmiana-
mi, DzU 2010, nr 102, poz. 651, z pdzn. zm.; Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 19 maja 2010 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, DzU z dnia 11.06.2011 r., nr 102 poz. 341 www.administrator24.info/artykul/
1d2025,Ustawa-o-gospodarce-nieruchomosciami-tekst-ujednolicony (dostgp 14.12.2011); Ustawa
z dnia 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych innych
ustaw, DzU z dnia 8.09.2011 r., nr 187 poz. 1110, www.infor.pl/dziennik-ustaw,rok,2011,nr,187/
poz,1110.html (dostegp 15.12.2011).
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mozliwosci niezachowania obiektywizmu, jest przestanka, ktora zabrania rze-
czoznawcy wykonania danego zlecenia, chyba ze przepis szczegdlny stanowi
inaczej’. Ustawowe zabezpieczenia stuzyé maja zachowaniu mozliwie najwiek-
szego obiektywizmu czynnosci realizowanych przez rzeczoznawcow. Istotne
jest bowiem by rzeczoznawca odnosil si¢ bezstronnie do przedmiotu swoich
opracowan (najczgsciej nieruchomosci).

Rzeczoznawca majatkowy ma prawo wykonywac¢ zawdd we wilasnym
imieniu, dziatajac jednoosobowo. Ma rdéwniez prawo do utworzenia spoiki,
w ramach ktorej moze dziata¢. Innym sposobem jest wykonywanie zawodu na
podstawie stosunku pracy lub na podstawie umowy cywilnoprawnej, bedac za-
trudniony u przedsigbiorcy, ktory prowadzi dzialalno$¢ w zawodzie rzeczo-
znawcy majatkowego®. Z ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wynika, ze
przedsigbiorcy moga prowadzi¢ dziatalno$¢ w zakresie szacowania nieruchomo-
$ci, jezeli czynno$ci z tego zakresu beda wykonywane przez rzeczoznawcow
majatkowych’.

Uregulowania prawne zobowiazuja dodatkowo rzeczoznawcéw do wyko-
nywania swoich czynno$ci zawodowych z zachowaniem zasady tajemnicy za-
wodowej. Informacje uzyskane w toku wykonywania czynno$ci zawodowych
nie moga zosta¢ udostgpnione osobom trzecim, chyba ze przepisy ustawy lub
przepisy odrebnych ustaw stanowia inaczej'’.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami narzuca obowiazek systematycz-
nego doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawce majatkowego.
Ustawowe wymagania, stawiane wobec rzeczoznawcow, wydaja si¢ by¢ wyso-
kie 1 surowe. Nalezy zatozy¢, ze intencja powstatych uregulowan prawnych byto
powotanie grona ekspertow charakteryzujacych si¢ wysokim profesjonalizmem
oraz wszechstronng wiedza z wielu dziedzin naukowych takich jak prawo, eko-
nomia, budownictwo, geodezja, materialoznawstwo i in. Potaczenie tych
wszystkich wymogoéw pozwala rzeczoznawcy w sposob rzetelny wypetiaé za-
wodowe obowiazki, wnikliwie ocenia¢ stosunki majatkowe w réznych konfigu-
racjach faktycznych i prawnych, zachowujac przy tym uczciwo$¢ i odpowie-
dzialno$é zawodowa''. Zintegrowanie wiedzy, z tak wielu dziedzin nauki, ciagly
rozwoj kazdej z tych nauk jest motywacja dla rzeczoznawcy majatkowego do
ciagtego doskonalenia kwalifikacji i zglgbiania wiedzy fachowe;.

7 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego, DzU 2001,
nr 98, poz. 1071, ze zm.
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28.11.2011 r.).
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Rozporzadzenie moéwiace o permanentnym podnoszeniu kwalifikacji nakta-
da rowniez koniecznos¢ udokumentowania tych dziatan'’. Uchylanie si¢ od do-
skonalenia kwalifikacji zawodowych badz od ich udokumentowania wiaze si¢ ze
skierowaniem sprawy do Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej. Polska Fede-
racja Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majatkowych prowadzi prace dotyczace
systemu oceny doskonalenia kwalifikacji zawodowych 1 w tym celu opracowuje
regulaminy, systemy punktacji, itp."

Na zawodd rzeczoznawcy majatkowego natozono rowniez obowiazek szcze-
goblnej starannosci w wykonywaniu ustug. Starannos¢ rzeczoznawcow majatko-
wych wiaze si¢ z umiejgtnym budowaniem prestizu zawodowego, zobowiazuje
do nalezytego i godnego zachowania podczas wszystkich czynnosci, wykazania
si¢ duza doza kultury osobistej w kontaktach z otoczeniem, zrozumienia i wzig-
cia pod uwage wszystkich wyjasnien sktadanych przez zainteresowane strony.
Starannos$¢ rzeczoznawcy zobowiazuje rowniez do ciagtego $ledzenia na biezaco
rynku nieruchomosci, poniewaz jedna z jego cech jest sktonno$¢ do czgstych
wahan. Mobilizuje to jednoczes$nie do statego wzbogacania wiedzy na poziomie
teoretycznym 1 praktycznym, dzigki czemu rzeczoznawca majatkowy moze
uniknaé nastgpstw nabytej rutyny'*.

3. SYTUACJA ZAWODOWA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
W POLSCE — WYNIKI BADAN

Celem badania bylo rozpoznanie sytuacji zawodowej rzeczoznawcdw ma-
jatkowych w Polsce pod wzgledem trudnosci zdobywania uprawnien zawodo-
wych, rodzaju realizowanych zadan w ich praktyce zawodowej oraz satysfakcji
z wykonywanego zawodu. Ocenie poddano czynniki wptywajace na wybor za-
wodu rzeczoznawcy majatkowego takie, jak: proces szkoleniowy, system nada-
wania uprawnien zawodowych, zakres $wiadczonych ustug, czgstotliwos$¢ wy-
konywania poszczeg6lnych ustug.

W badaniu postuzono si¢ kwestionariuszem ankietowym, o wypelnienie
ktérego zostali poproszeni wytypowani do badania rzeczoznawczy majatkowi.
Kwestionariusz zawieral pytania otwarte, pototwarte i zamknigte dotyczace
m. in.: okresu posiadania uprawnien zawodowych, opinii na temat jakosci proce-
su szkoleniowego, uregulowan prawnych procesu wyceny, réznorodnosci i cze-
stotliwosci $wiadczonych uslug, oceny poziomu zadowolenia z wykonywanej
pracy. Przeprowadzenie wywiadu ankietowego umozliwito blizsze poznanie

12 Rozporzaqdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 30 lipca 2010 r. w sprawie doskonalenia
kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcow majqtkowych, posrednikéw w obrocie nieruchomo-
Sciami oraz zarzqdcow nieruchomosci, DzU z dnia 6 sierpnia 2010 r., nr 140 poz. 945.

BE Maczynska, M. Prystupa, K. Rygiel, op. cit., s. 227-228.

“4J.Szachulowicz, op. cit., s. 258.
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rzeczywiscie wykonywanej pracy przez ludzi zajmujacych si¢ zawodowo rze-
czoznawstwem majatkowym w Polsce.

W badaniu wzigto udziat 20 oséb — rzeczoznawcdéw majatkowych, wsrod
ktorych dominowali mezezyzni, gdyz stanowili 70% (14 osob) oraz 30% kobiety
(6 rzeczoznawcoéw majatkowych). Rzeczoznawcy majatkowi bioracy udziat
w badaniu pochodzili z réznych regionow Polski a w szczegdlnosci: jeden rze-
czoznawca z wojewodztwa pomorskiego, dwoch z wojewddztwa dolnoslaskie-
go, trzech rzeczoznawcdéw z wojewodztwa zachodniopomorskiego, pigciu
z wojewddztwa mazowieckiego i najwigksza grupa rzeczoznawcow (dziewigé
0sob) z regionu $laskiego. Najwigksza grupg badanych rzeczoznawcow majat-
kowych, 40% ogotu badanych, stanowily osoby w przedziale wieku 30-35 lat
(8 0sOb), natomiast najmniej rzeczoznawcow majatkowych wyrazito che¢ udzia-
tu w badaniu z grupy wiekowej 59—64 lata (2 osoby). Ponadto udziat w badaniu
wzigly po trzy osoby z przedzialu wieku 3640 lat oraz 47-52 lata oraz cztery
w wieku 53-58 lat. Grupa rzeczoznawcdw majatkowych, ktorzy wyrazili cheé
uczestniczenia w badaniu, byla takze zroznicowana pod wzgledem czasokresu
posiadania uprawnien do wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego.
Struktura badanej grupy pod wzgledem okresu posiadania uprawnien zawodo-
wych zostata zaprezentowana na rys. 1.

3lata| Slat | 6lat | 71lat | 8 lat |10 lat|12 lat|14 lat |16 lat

B ilos¢ osob | 4 2 2 1 4 3 2 1 1

Rys. 1. Struktura czasokresu posiadania uprawnien do wykonywania zawodu rzeczoznawcy
majatkowego badanej grupy osob

Zrddto: opracowanie whasne na podstawie odpowiedzi udzielonych w kwestionariuszach.

Na pytanie dotyczace czasu, jaki ankietowani musieli po§wigci¢ na to, aby
zdoby¢ niezbgdne kwalifikacje i uzyska¢ uprawnienia do wykonywania zawodu
rzeczoznawcy majatkowego, 45% (9 osob) udzielito odpowiedzi, ze zajgto im to
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7 lat, 35% (6 osob) wskazato 6 lat, 15 % (3 osoby) poswigcity na to az 8 lat,
natomiast 5% (1 osoba) udzielita odpowiedzi, ze uprawnienia zawodowe zdoby-
ta w przeciagu pigciu lat.

Udzielajac odpowiedzi na kolejne pytanie zawarte w kwestionariuszu ankie-
towym: ,,Czy uwaza Pan/Pani Zze proces szkoleniowy w odpowiedni sposdb
przygotowuje adeptéow do zawodu?” respondenci, ktorzy udzielili odpowiedzi
negatywnej, byli proszeni o argumentacj¢ swojego wyboru. Az 70% badanych
(14 os6b) wyrazito opinig, ze proces ksztalcenia jest wlasciwy i dobrze przygo-
towuje przysztych rzeczoznawcow do wykonywania zawodu. Osoby niezadowo-
lone z jakosSci procesu szkolenia zawodowego, tak argumentowaty swoje odpo-
wiedzi: ,,podczas praktyk zbyt mato jest samodzielnej pracy; proces szkoleniowy
jest zbyt kosztowny; podczas studiow nalezatoby bardziej ukierunkowac adep-
tow na specjalizacje w okreslonej dziedzinie, np. doradztwo prawne, doradztwo
inwestycyjne, wycena, itd.; proces szkoleniowy obciazony jest zbyt duza iloScia
wiedzy teoretycznej w porownaniu do wiedzy praktycznej; praktyki sa zbyt
kosztowne”"”.

Wszyscy badani rzeczoznawcy majatkowi udzielili odpowiedzi, ze w obsza-
rze prowadzonej dziatalnosci zawodowej, Swiadcza ustugi w zakresie wyceny
nieruchomosci. Siedemnastu rzeczoznawcow w wachlarzu swoich ustug oferuje
rowniez ustuge doradztwa na rynku nieruchomosci. Ekspertyzy stuzace kliento-
wi w uzyskaniu kredytow proponuje pigtnastu na dwudziestu rzeczoznawcow,
co stanowito 75% badanej grupy. Czternastu rzeczoznawcow (70%) prowadzi
obstuge geodezyjna nieruchomosci, trzynastu rzeczoznawcow (65%) zajmuje si¢
doradztwem prawnym. Udzielajac odpowiedzi na pytanie ,,Ktéra z ustug wyko-
nywana jest najczesciej przez Pana/Pania” ankietowani mogli wskazaé tylko
jedna ushuge, ktora w ich praktyce zawodowej jest przez nich najczesciej swiad-
czona. Struktura odpowiedzi na to pytanie uzyskanych od respondentéw zostata
zaprezentowana na rys. 2.

Trzynastu rzeczoznawcow majatkowych (65%) zaznaczylo wyceng nieru-
chomosci jako najczeg$ciej wykonywana ustuge w zakresie swojej dziatalno$ci
zawodowej. W grupie dwudziestu ankietowanych rzeczoznawcoOw majatkowych,
pigciu (25%) udzielito odpowiedzi, ze najczesciej podejmuja si¢ doradztwa na
runku nieruchomosci. Jeden z badanych rzeczoznawcoéw specjalizuje si¢ w do-
radztwie prawnym w zakresie rynku nieruchomosci. Takze jedna osoba z grupy
ankiectowanych zaznaczyla, jako ustuge wiodaca w swojej dziatalnosci, pomoc
w procesie uzyskiwania kredytow na nieruchomosci.

!5 Na podstawie odpowiedzi udzielonych w kwestionariuszach ankietowych.
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wycena

nieruchomosci

doradztwo narynku

nieruchomosci

pomoc w uzyskaniu

kredytow na

doradztwo prawne

w zakresie rynku

obstuga geodezyjna

nieruchomosci

nieruchomosci nieruchomosci

B ilos¢ osob 13 5 1 1 0

Rys. 2. Najczgsciej wykonywana ustuga przez badanych rzeczoznawcow majatkowych
Zrodto: jak dorys. 1.

Pytanie: ,,Czy uwaza Pan/Pani, ze obecne uregulowania prawne dotyczace
rzeczoznawstwa majatkowego sprawdzaja si¢ 1 sa adekwatne do potrzeb wyce-
ny?” miato charakter pototwarty, gdyz w przypadku udzielenia odpowiedzi ne-
gatywnej, respondenci zostali poproszeni o uargumentowanie swojego wyboru.
17 0s6b (85%) sposrod badanych udzielito odpowiedzi twierdzacej na to pyta-
nie. W przypadku odpowiedzi negatywnych (3 osoby — 15%), jako argumentacj¢
wszyscy trzej respondenci podali, ze uregulowania prawne zostaly przygotowa-
ne gltéwnie pod katem prywatyzacji zasobow Skarbu Panstwa, sa przestarzale
i nie w peni realizuja wymogi wyceny nieruchomosci w ramach wspotczesnego
rynku nieruchomosci, ktory dynamicznie zmienia sig.

Kolejne pytanie, rowniez pototwarte, dotyczylto ustawowego nakazu perma-
nentnego podnoszenia kwalifikacji zawodowych 1 jego wplywu na rzeczywiste
podwyzszanie poziomu warsztatu przeprowadzania wyceny. Udzielenie nega-
tywnej odpowiedzi obligowalo respondenta do jej uzasadnienia. Uzasadnienie
wyboru odpowiedzi negatywnej, we wszytych przypadkach, miato na celu pod-
kreslenie faktu, ze ustawa owszem, obliguje do podejmowania dziatan w zwiaz-
ku z podnoszeniem kwalifikacji, jednak w wielu przypadkach jest to tylko usta-
wowe wypelnienie obowiazku. Rzeczoznawcy sprawdzani sa tylko na podstawie
ilosci punktow, ktére zbieraja w ramach rdéznej dziatalnosci, natomiast nie jest
oceniane rzeczywiste zglebienie wiedzy i1 poszerzenie swoich horyzontéw za-
wodowych w zakresie wyceny nieruchomosci przez danego rzeczoznawcg ma-
jatkowego.

Udzielajac odpowiedzi na pytanie: ,,Kto najczesciej korzysta z ushug $wiad-
czonych w ramach rzeczoznawstwa majatkowego?” respondent sposrdéd poda-
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nych pigciu mozliwosci mial wybraé tylko jedna, te ktdra okresla grupe, najcze-
Sciej korzystajaca z ustug danego rzeczoznawcy majatkowego. Najliczniejsza
grupa korzystajaca z ustug rzeczoznawcoéw majatkowych byli wlasciciele nieru-
chomosci stanowiacy 55% ogotu, na drugiej pozycji znalezli si¢ inwestorzy —
35% ogotu, na trzeciej pozycji za$ bankowcy i analitycy po 5%. Nikt z badanych
nie zaznaczyt ekonomistow, jako grupy, dla ktorej swiadczy ustugi najczescie;.

Jak wskazuja wyniki przeprowadzonych badan, ponad potowa sposrod ba-
danych rzeczoznawcow majatkowych odpowiedziata, ze bierze czynny udziat
w roznych formach ksztalcenia przysztych pokolen rzeczoznawcoéw majatko-
wych. Na pytanie: ,,Czy udziela si¢ Pan/Pani w dzialalno$ci pozazawodowej
majacej na celu przygotowywanie i szkolenie adeptow do zawodu rzeczoznaw-
stwa majatkowego?”, z opcja wskazania formy prowadzenia tejze dziatalnos$ci,
40%, czyli o$miu rzeczoznawcow odpowiedziato, Ze jest organizatorem praktyk
dla absolwentow studiow z zakresu gospodarki nieruchomos$ciami, trzech rze-
czoznawcow, czyli 15% ogotu badanych, odpowiedziato, ze pracuje w uczelni
WyZszej.

Na pytanie o przynalezno$¢ badanych rzeczoznawcoéw majatkowych do
stowarzyszen/zrzeszen rzeczoznawcOw majatkowych, tylko dwoch z nich (co
stanowito 10% ogoétu badanych) nie przynalezato do zadnych tego typu organi-
zacji, natomiast 90% wskazalo przynajmniej jedna lub wigcej tego typu instytu-
¢cji, do ktorej przynalezy.

Struktura odpowiedzi na pytanie o zadowolenie z wykonywanej przez ba-
danych rzeczoznawcow pracy zawodowej, przedstawiona zostata na rys. 3.

12

10

bardzo
wysoki

wysoki sredni niski bardzo niski

B ilo$¢ osob 7 10 3 0 0

Rys. 3. Poziom zadowolenia rzeczoznawcow majatkowych wynikajacy z wykonywanej pracy
Zrédto: jak dorys. 1.
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Najwigcej ankietowanych, bo az dziesieciu zaznaczylo, ze wykonywana
praca zawodowa daje im wysoki poziom zadowolenia, natomiast siedmiu ankie-
towanych osiaga bardzo wysoki poziom zadowolenia, tylko trzy osoby sa $red-
nio zadowolone z wykonywanej pracy. Zadna z badanych os6b nie okreslita
poziomu zadowolenia z wykonywanej pracy jako niski albo bardzo niski.

4. PODSUMOWANIE

Przynaleznos¢ do grupy zawodowej rzeczoznawcow majatkowych wiaze si¢
ze spelnieniem szeregu obligatoryjnych wymogdw ustalonych w aktach praw-
nych, ustawach i rozporzadzeniach. Ponadto, zdobycie interdyscyplinarnej wie-
dzy 1 wyksztalcenia predysponujacego do ubiegania si¢ o uprawnienia rzeczo-
znawcy majatkowego wymaga poswigcenia wielu lat na naukg i praktyke wyko-
nywania zawodu (badani rzeczoznawcy majatkowi wskazali, Zze jest to okres
w przedziale od 5 do 8 lat). Nie jest to okres krotki lecz nie przekracza czasokre-
su zdobywania uprawnien w zakresie wykonywania innych wyspecjalizowanych
zawodow np. lekarza specjalisty czy radcy prawnego. Ceny ustug edukacyjnych
w zakresie wyceny nieruchomosci, wydatki zwiazane z odbywaniem praktyk
zawodowych oraz optaty za postgpowanie kwalifikacyjne sprawiaja, ze proces
zdobywania uprawnien zawodowych z zakresu wyceny jest takze bardzo koszto-
chlonny.

Dla przeprowadzenia oceny sytuacji zawodowej rzeczoznawcoOw majatko-
wych w Polsce, w zakresie zdobywania uprawnien zawodowych, rodzaju $wiad-
czonych ustug oraz satysfakcji z wykonywanego zawodu zostaty przeprowadzo-
ne badania w formie wywiadu ankietowego. W badaniu wzi¢to udziat dwudzie-
stu rzeczoznawcow majatkowych z obszaru catej Polski, w szczegolnosci z pig-
ciu wojewodztw: zachodniopomorskiego, pomorskiego, mazowieckiego, $la-
skiego 1 dolnoslaskiego. Dziesigciu rzeczoznawcow odmoéwito wspdlpracy thu-
rnaclgacc si¢ ogromem pracy, jaki mieli do wykonania w czasie prowadzenia ba-
dan™.

W Polsce, zgodnie z danym rejestru Ministerstwa Infrastruktury, na koniec
roku 2008 byto 4 766 rzeczoznawcow majatkowych, z czego 2 982 to mezczyz-
ni, a tylko 1 784 to kobiety stanowiac okoto 37,4% wszystkich rzeczoznawcow
majatkowych w Polsce'’. Przeprowadzone badanie odzwierciedlity te sytuacje,
gdyz przewazajaca cz¢$¢ ankietowanych (70% ogotu badanych) stanowili mez-
czyzni, przy losowym doborze proby badawczej. W strukturze wiekowej bada-
nej grupy rzeczoznawcow majatkowych najwickszy udzial stanowily osoby

' Badania byly przeprowadzane w czerwcu 2010 r. i wielu rzeczoznawcow majatkowych
bylo wowczas zaangazowanych w szacowanie strat popowodziowych.
17 www. alfabet.blog.onet.pl/ (odczyt: 19. 11.2011 r.).
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w wieku od trzydziestu lat do trzydziestu pigciu. Jednoczes$nie przeprowadzone
badanie wskazuje na duza rozpigtos¢ wiekowa rzeczoznawcoOw majatkowych.
Jest to sytuacja korzystna, poniewaz mlodzi rzeczoznawcy moga wesprzec si¢
doswiadczeniem starszych kolegdw, a starsi rzeczoznawcy korzystaja ze §wiezo-
$ci pomystow 1 rozwiazan swoich mtodszych kolegdw. Opracowania psycholo-
giczne wskazuja, ze mieszanka mtodosci i doswiadczenia daje najlepsze rezulta-
ty i sprawia dynamiczny i prawidlowy rozwo¢j danego przedsigwzigcia badz
dziedziny.

W badaniu tylko sze$¢ osob stwierdzilo, ze proces szkoleniowy wymaga
pewnej korekty. Wielu respondentéw wskazywato rowniez, ze proces uzyskiwa-
nia uprawnien jest nadmiernie kosztochtonny. Interesujacy jest fakt, ze rzeczo-
znawcey, ktorzy mieli zastrzezenia wobec procesu szkoleniowego to glownie
osoby, ktore uprawnienia zawodowe posiadaja od niedtugiego czasu, 3-5 lat,
zatem osoby, ktdre z procesem szkoleniowym sg na biezaco, gdyz same jeszcze
niedawno przez niego przechodzity. Jako korzystne zjawisko nalezy odnotowac
fakt, ze wielu sposrod badanych rzeczoznawcow majatkowych wyrazito zainte-
resowanie pozazawodowa dziatalnoscia majaca na celu pomoc w procesie szko-
leniowym adeptow do zawodu. Wielu sposrod badanych rzeczoznawcoéw majat-
kowych zajmuje si¢ organizacja praktyk (45%), wsrod nich sa itacy, ktorzy
uczestnicza w najwazniejszym etapie procesu szkoleniowego, jakim sa studia.

Z przeprowadzonych badan wynika, ze wycena nieruchomosci jest podsta-
wowym obszarem aktywnosci zawodowej rzeczoznawcy majatkowego, jednak
mozna dostrzec, ze doradztwo na rynku nieruchomosci opierajace si¢ na eksper-
tyzie rzeczoznawcy coraz czesciej stanowi wazny obszar jego pracy. Mozna
zatem spodziewaé sig, ze w przysztosci wycena nieruchomosci w aktywnosci
zawodowej rzeczoznawcow majatkowych bedzie wypierana przez sporzadzanie
ekspertyz doradczych tworzonych pod katem indywidualnych potrzeb zlecenio-
dawcow tych ustug. Odpowiedzi udzielane w kwestionariuszu przez niektorych
rzeczoznawcOw majatkowych delikatnie sugerowaly potrzebg znowelizowanie
uregulowan prawnych w zakresie wyceny nieruchomos$ci. Uregulowania te,
zdaniem badanych rzeczoznawcow majatkowych, zostaly stworzone na potrzeby
prywatyzacji zasobow Skarbu Panstwa i czgsto sa niewystarczajace w kontek-
$cie potrzeb dzisiejszego rynku, na ktorym zachodza dynamiczne zmiany i po-
jawia si¢ wiele nowych sytuacji, ktorych rozwiazan nie dostarczaja dotychcza-
sowe uregulowania legislacyjne. Jednoczesnie badani rzeczoznawcy majatkowi
byli zgodni co do tego, ze obecny stan rzeczoznawstwa majatkowego w Polsce
opiera si¢ na solidnych podstawach i oczekuja jedynie niewielkich poprawek,
jakich wymagaja wybrane, ich zdaniem, zagadnienia. O tym, Ze sytuacja w pol-
skim rzeczoznawstwie majatkowym jest dobra, S$wiadczy¢ moga rowniez odpo-
wiedzi uzyskane od badanych rzeczoznawcow na pytanie o poziom satysfakcji
uzyskiwanej wskutek wykonywanej pracy zawodowej. Przewazajaca czg$¢ an-
kietowanych udzielita odpowiedzi wskazujace na bardzo wysoki badZz wysoki
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poziom zadowolenia z pracy. Nikt z ankietowanych nie zaznaczyt odpowiedzi
charakteryzujacej niski poziom zadowolenia z pracy badz jego brak.

Dynamiczny rozwdj rynku nieruchomosci powoduje, ze wiedza osob go ob-
shugujacych staje si¢ coraz bardziej rozlegta i powinna by¢ nieustannie wzboga-
cana. Ustawodawca postanowitl zatroszczy¢ si¢ i o ta kwestie, naktadajac na
rzeczoznawcOw ustawowy nakaz permanentnego podnoszenia kwalifikacji za-
wodowych. Wigksza czg$¢ ankietowanych opowiedziala si¢ za stusznoscia tego
wymogu ustawowego. Pojawito si¢ jednak kilka odpowiedzi negatywnych, ktdre
zostaly uargumentowane tym, ze tak naprawde ustawa nie jest w stanie spraw-
dzi¢ czy rzeczoznawca rzeczywiscie zglebit swoja wiedzg czy tylko wypeknit
obowiazek, w celu uniknigcia grozacej mu kary. Nalezatoby zatem zastanowié
si¢ nad nowym sformutowaniem ustawy, bo jak wida¢ sama idea jest stuszna,
tylko sposob jej weryfikacji nie do konca jest sprawny w opinii zdecydowane;j
mniejszosci badanych rzeczoznawcdéw majatkowych. Zawod rzeczoznawcy
wymaga od niego interdyscyplinarnej wiedzy, wigec permanentne zdobywanie
i zglebianie wiedzy jest konieczno$cia oraz wymogiem jaki stawia dzisiejszy
klient, ktory inwestujac pieniadze na rynku nieruchomosci liczy na zminimali-
zowanie przez rzeczoznawce¢ ryzyka zwiazanego z funkcjonowaniem na tym
specyficznym i trudnym rynku.
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In this paper an evaluation of the professional situation of property assessors in Poland in the
field of acquiring professional authorization, type of services rendered and satisfaction gained
from the occupation performed has been carried out on the basis of surveys in the form of
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