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TEORIA I PRAKTYKA WYKONYWANIA ZAWODU 
RZECZOZNAWCY MAJ�TKOWEGO W POLSCE

1. WPROWADZENIE 

Zawód rzeczoznawcy maj�tkowego nie jest zawodem łatwym. Zasad� po-

zostaje, �e rzeczoznawca maj�tkowy, szacuj�c warto�� nieruchomo�ci, nie mo�e 

ulega� wpływom – opinia wydana przez rzeczoznawc� maj�tkowego powinna 

by� obiektywna. Rzeczoznawca maj�tkowy dokonuje wyboru sposobu okre�la-

nia warto�ci nieruchomo�ci, jak równie� sprawdza aktualno�� i kompletno��

otrzymanych dokumentów. Wycenia on nieruchomo�� i prawa z ni� zwi�zane 

zazwyczaj w kontek�cie kupna – sprzeda�y, zamiany, zamiaru zaci�gni�cia kre-

dytu, darowizny, spadku, ubezpieczenia nieruchomo�ci.  

Rzeczoznawca maj�tkowy wypełnia swoje powinno�ci ze szczególn� sta-

ranno�ci�. Dzi�ki tej zasadzie rzeczoznawcy, w umiej�tny sposób, buduj� presti�

zawodu, zobowi�zuj�c si� do nale�ytego i godnego zachowania podczas wszyst-

kich czynno�ci, wykazania si� du�� doz� kultury osobistej w kontaktach z oto-

czeniem, zrozumienia i wzi�cia pod uwag� wszystkich wyja�nie� składanych 

przez zainteresowane strony.  

2. ZAWÓD RZECZOZNAWCY MAJ�TKOWEGO W �WIETLE 
UREGULOWA� PRAWNYCH 

Kwestie zwi�zane z pa�stwowymi uprawnieniami wprowadzono dora�nie 

do Ustawy z dnia 17 maja 1989 r. – Prawo geodezyjne i kartograficzne
1
. Aktu-

alnie zawód rzeczoznawcy maj�tkowego uregulowany został na podstawie 

Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami
2
. Z przepi-

                                       
* Dr, Politechnika Cz�stochowska. 
1 E. M � c z y � s k a, M. P r y s t u p a, K. R y g i e l, Ile jest warta nieruchomo��, Poltex, War-

szawa 2007, s. 39.  
2 R. C y m e r m a n, A. H o p f e r, Biblioteczka rzeczoznawcy maj�tkowego. Wycena nieru-

chomo�ci. Zasady i procedury, PFSRM, Warszawa 2005, s. 42.  
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sów wynika, �e rzeczoznawstwo maj�tkowe jest działalno�ci� zawodow�, która 

wykonywana jest na zasadach opisanych w tej wła�nie ustawie, a rzeczoznawca 

maj�tkowy to osoba fizyczna, która uzyskała prawo wykonywania zawodu na 

podstawie uregulowa� zawartych równie� w tej�e ustawie
3
. Uzyskanie prawa do 

wykonywania zawodu wi��e si� z wpisem do Centralnego Rejestru Rzeczo-

znawców prowadzonego przez wła�ciwe ministerstwo do spraw budownictwa, 

gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej (obecnie Ministerstwo Infrastruktury). 

Tytuł rzeczoznawcy maj�tkowego podlega ochronie prawnej, a kompetencje do 

wyceny nieruchomo�ci przysługuj� rzeczoznawcom maj�tkowym na zasadzie 

wył�czno�ci
4
.  

Z tre�ci ustawy wynika, �e  zakres czynno�ci wykonywanych przez rzeczo-

znawców obejmuje okre�lanie warto�ci nieruchomo�ci, maszyn i urz�dze� trwa-

le zwi�zanych z nieruchomo�ci�, a tak�e sporz�dzanie opracowa� i ekspertyz, 

niestanowi�cych operatu szacunkowego, dotycz�cych w szczególno�ci: 

− rynku nieruchomo�ci oraz doradztwa w zakresie tego rynku,  

− efektywno�ci inwestowania w nieruchomo�ci i ich rozwoju, 

− skutków finansowych uchwalania lub zmiany planów miejscowych, 

− oznaczenia przedmiotu odr�bnej własno�ci lokali, 

− bankowo-hipotecznej warto�ci nieruchomo�ci,  

− okre�lenia warto�ci nieruchomo�ci na potrzeby indywidualnego inwe-

stora, 

− wyceny nieruchomo�ci zaliczanych do inwestycji w rozumieniu przepi-

sów o rachunkowo�ci, 

−  wyceny nieruchomo�ci jako �rodków trwałych jednostek w rozumieniu 

ustawy o rachunkowo�ci
5
. 

Podczas wykonywania pracy, rzeczoznawca maj�tkowy zobowi�zany jest 

kierowa� si� okre�lonymi zasadami, ze szczególn� staranno�ci� wła�ciw� dla 

zawodowego charakteru tych czynno�ci oraz z zasadami etyki zawodowej, kie-

ruj�c si� zasad� bezstronno�ci w wycenie nieruchomo�ci
6
. Zgodnie z Kodeksem 

Post�powania Administracyjnego, ka�da sytuacja budz�ca w�tpliwo�ci co do 

                                       
3 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami z pó�niejszymi zmiana-

mi, DzU 2010, nr 102, poz. 651, z pó�n. zm.; Obwieszczenie Marszałka Sejmu Rzeczypospolitej 

Polskiej z dnia 19 maja 2010 r. w sprawie ogłoszenia jednolitego tekstu ustawy o gospodarce 

nieruchomo�ciami, DzU z dnia 11.06.2011 r., nr 102 poz. 341 www.administrator24.info/artykul/ 

id2025,Ustawa-o-gospodarce-nieruchomosciami-tekst-ujednolicony (dost�p 14.12.2011); Ustawa 

z dnia 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami oraz niektórych 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 (dost�p 15.12.2011). 
4 J. S z a c h u ł o w i c z, Gospodarka nieruchomo�ciami, Wydawnictwo prawnicze Lexis-

Nexis, Warszawa 2005, s.246. 
5 W. B a r a n o w s k i, Encyklopedia wiedzy o nieruchomo�ciach, Europejski Instytut Nieru-

chomo�ci, Warszawa–Kraków 2008, s. 46. 
6 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r…, op. cit.
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mo�liwo�ci niezachowania obiektywizmu, jest przesłank�, która zabrania rze-

czoznawcy wykonania danego zlecenia, chyba �e przepis szczególny stanowi 

inaczej
7
. Ustawowe zabezpieczenia słu�y� maj� zachowaniu mo�liwie najwi�k-

szego obiektywizmu czynno�ci realizowanych przez rzeczoznawców. Istotne 

jest bowiem by rzeczoznawca odnosił si� bezstronnie do przedmiotu swoich 

opracowa� (najcz��ciej nieruchomo�ci).  

 Rzeczoznawca maj�tkowy ma prawo wykonywa� zawód we własnym 

imieniu, działaj�c jednoosobowo. Ma równie� prawo do utworzenia spółki, 

w ramach której mo�e działa�. Innym sposobem jest wykonywanie zawodu na 

podstawie stosunku pracy lub na podstawie umowy cywilnoprawnej, b�d�c za-

trudniony u przedsi�biorcy, który prowadzi działalno�� w zawodzie rzeczo-

znawcy maj�tkowego
8
. Z ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami wynika, �e 

przedsi�biorcy mog� prowadzi� działalno�� w zakresie szacowania nieruchomo-

�ci, je�eli czynno�ci z tego zakresu b�d� wykonywane przez rzeczoznawców 

maj�tkowych
9
. 

Uregulowania prawne zobowi�zuj� dodatkowo rzeczoznawców do wyko-

nywania swoich czynno�ci zawodowych z zachowaniem zasady tajemnicy za-

wodowej. Informacje uzyskane w toku wykonywania czynno�ci zawodowych 

nie mog� zosta� udost�pnione osobom trzecim, chyba �e przepisy ustawy lub 

przepisy odr�bnych ustaw stanowi� inaczej
10

. 

Ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami narzuca obowi�zek systematycz-

nego doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawc� maj�tkowego. 

Ustawowe wymagania, stawiane wobec rzeczoznawców, wydaj� si� by� wyso-

kie i surowe. Nale�y zało�y�, �e intencj� powstałych uregulowa� prawnych było 

powołanie grona ekspertów charakteryzuj�cych si� wysokim profesjonalizmem 

oraz wszechstronn� wiedz� z wielu dziedzin naukowych takich jak prawo, eko-

nomia, budownictwo, geodezja, materiałoznawstwo i in. Poł�czenie tych 

wszystkich wymogów pozwala rzeczoznawcy w sposób rzetelny wypełnia� za-

wodowe obowi�zki, wnikliwie ocenia� stosunki  maj�tkowe w ró�nych konfigu-

racjach faktycznych i prawnych, zachowuj�c przy tym uczciwo�� i odpowie-

dzialno�� zawodow�11
. Zintegrowanie wiedzy, z tak wielu dziedzin nauki, ci�gły 

rozwój ka�dej z tych nauk jest motywacj� dla rzeczoznawcy maj�tkowego do 

ci�głego doskonalenia kwalifikacji i zgł�biania wiedzy fachowej.  

                                       
7 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks post�powania administracyjnego, DzU 2001, 

nr 98, poz. 1071, ze zm. 
8 J. S z a c h u ł o w i c z, op. cit., s. 242. 
9 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r…, op. cit.
10 Rzeczoznawca maj�tkowy. www.ppexpert.boo.pl/rzeczoznawca_majatkowy.php (odczyt. 

28.11.2011 r.). 
11 J. S z a c h u ł o w i c z, op. cit., s. 246. 
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Rozporz�dzenie mówi�ce o permanentnym podnoszeniu kwalifikacji nakła-

da równie� konieczno�� udokumentowania tych działa�12
. Uchylanie si� od do-

skonalenia kwalifikacji zawodowych b�d� od ich udokumentowania wi��e si� ze 

skierowaniem sprawy do Komisji Odpowiedzialno�ci Zawodowej. Polska Fede-

racja Stowarzysze� Rzeczoznawców Maj�tkowych prowadzi prace dotycz�ce 

systemu oceny doskonalenia kwalifikacji zawodowych i w tym celu opracowuje 

regulaminy, systemy punktacji, itp.
13

Na zawód rzeczoznawcy maj�tkowego nało�ono równie� obowi�zek szcze-

gólnej staranno�ci w wykonywaniu usług. Staranno�� rzeczoznawców maj�tko-

wych wi��e si� z umiej�tnym budowaniem presti�u zawodowego, zobowi�zuje 

do nale�ytego i godnego zachowania podczas wszystkich czynno�ci, wykazania 

si� du�� doz� kultury osobistej w kontaktach z otoczeniem, zrozumienia i wzi�-
cia pod uwag� wszystkich wyja�nie� składanych przez zainteresowane strony. 

Staranno�� rzeczoznawcy zobowi�zuje równie� do ci�głego �ledzenia na bie��co 

rynku nieruchomo�ci, poniewa� jedn� z jego cech jest skłonno�� do cz�stych 

waha�. Mobilizuje to jednocze�nie do stałego wzbogacania wiedzy na poziomie 

teoretycznym i praktycznym, dzi�ki czemu rzeczoznawca maj�tkowy mo�e 

unikn�� nast�pstw nabytej rutyny
14

.  

3. SYTUACJA ZAWODOWA RZECZOZNAWCÓW MAJ�TKOWYCH  
W POLSCE – WYNIKI BADA�

Celem badania było rozpoznanie sytuacji zawodowej rzeczoznawców ma-

j�tkowych w Polsce pod wzgl�dem trudno�ci zdobywania uprawnie� zawodo-

wych, rodzaju realizowanych zada� w ich praktyce zawodowej oraz satysfakcji 

z wykonywanego zawodu. Ocenie poddano czynniki wpływaj�ce na wybór za-

wodu rzeczoznawcy maj�tkowego takie, jak: proces szkoleniowy, system nada-

wania uprawnie� zawodowych, zakres �wiadczonych usług, cz�stotliwo�� wy-

konywania poszczególnych usług.  

W badaniu posłu�ono si� kwestionariuszem ankietowym, o wypełnienie 

którego zostali poproszeni wytypowani do badania rzeczoznawczy maj�tkowi. 

Kwestionariusz zawierał pytania otwarte, półotwarte i zamkni�te dotycz�ce 

m. in.: okresu posiadania uprawnie� zawodowych, opinii na temat jako�ci proce-

su szkoleniowego, uregulowa� prawnych procesu wyceny, ró�norodno�ci i cz�-
stotliwo�ci �wiadczonych usług, oceny poziomu zadowolenia z wykonywanej 

pracy. Przeprowadzenie wywiadu ankietowego umo�liwiło bli�sze poznanie 
                                       

12 Rozporz�dzenie  Ministra Infrastruktury z dnia 30 lipca 2010 r. w sprawie doskonalenia 

kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawców maj�tkowych, po�redników w obrocie nieruchomo-

�ciami oraz zarz�dców nieruchomo�ci, DzU z dnia 6 sierpnia 2010 r., nr 140 poz. 945. 
13 E. M � c z y � s k a, M. P r y s t u p a, K. R y g i e l, op. cit., s. 227–228. 
14 J. S z a c h u ł o w i c z, op. cit., s. 258. 
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rzeczywi�cie wykonywanej pracy przez ludzi zajmuj�cych si� zawodowo rze-

czoznawstwem maj�tkowym w Polsce. 

W badaniu wzi�ło udział 20 osób – rzeczoznawców maj�tkowych, w�ród 

których dominowali m��czy�ni, gdy� stanowili 70% (14 osób) oraz 30% kobiety 

(6 rzeczoznawców maj�tkowych). Rzeczoznawcy maj�tkowi bior�cy udział 

w badaniu pochodzili z ró�nych regionów Polski a w szczególno�ci: jeden rze-

czoznawca z województwa pomorskiego, dwóch z województwa dolno�l�skie-

go, trzech rzeczoznawców z województwa zachodniopomorskiego, pi�ciu 

z województwa mazowieckiego i najwi�ksza grupa rzeczoznawców (dziewi��
osób) z regionu �l�skiego. Najwi�ksz� grup� badanych rzeczoznawców maj�t-
kowych, 40% ogółu badanych, stanowiły osoby w przedziale wieku 30–35 lat 

(8 osób), natomiast najmniej rzeczoznawców maj�tkowych wyraziło ch�� udzia-

łu w badaniu z grupy wiekowej 59–64 lata (2 osoby). Ponadto udział w badaniu 

wzi�ły po trzy osoby z przedziału wieku 36–40 lat oraz 47–52 lata oraz cztery 

w wieku 53–58 lat. Grupa rzeczoznawców maj�tkowych, którzy wyrazili ch��
uczestniczenia w badaniu, była tak�e zró�nicowana pod wzgl�dem czasokresu 

posiadania uprawnie� do wykonywania zawodu rzeczoznawcy maj�tkowego. 

Struktura badanej grupy pod wzgl�dem okresu posiadania uprawnie� zawodo-

wych została zaprezentowana na rys. 1.  
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Rys. 1. Struktura czasokresu posiadania uprawnie� do wykonywania zawodu rzeczoznawcy 

maj�tkowego badanej grupy osób 

� r ó d ł o: opracowanie własne na podstawie odpowiedzi udzielonych w kwestionariuszach. 

Na pytanie dotycz�ce czasu, jaki ankietowani musieli po�wi�ci� na to, aby 

zdoby� niezb�dne kwalifikacje i uzyska� uprawnienia do wykonywania zawodu 

rzeczoznawcy maj�tkowego, 45% (9 osób) udzieliło odpowiedzi, �e zaj�ło im to 
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7 lat, 35% (6 osób) wskazało 6 lat, 15 % (3 osoby) po�wi�ciły na to a� 8 lat, 

natomiast 5% (1 osoba) udzieliła odpowiedzi, �e uprawnienia zawodowe zdoby-

ła w przeci�gu pi�ciu lat.  

Udzielaj�c odpowiedzi na kolejne pytanie zawarte w kwestionariuszu ankie-

towym: „Czy uwa�a Pan/Pani �e proces szkoleniowy w odpowiedni sposób 

przygotowuje adeptów do zawodu?” respondenci, którzy udzielili odpowiedzi 

negatywnej, byli proszeni o argumentacj� swojego wyboru. A� 70% badanych 

(14 osób) wyraziło opini�, �e proces kształcenia jest wła�ciwy i dobrze przygo-

towuje przyszłych rzeczoznawców do wykonywania zawodu. Osoby niezadowo-

lone z jako�ci procesu szkolenia zawodowego, tak argumentowały swoje odpo-

wiedzi: „podczas praktyk zbyt mało jest samodzielnej pracy; proces szkoleniowy 

jest zbyt kosztowny; podczas studiów nale�ałoby bardziej ukierunkowa� adep-

tów na specjalizacje w okre�lonej dziedzinie, np. doradztwo prawne, doradztwo 

inwestycyjne, wycena, itd.; proces szkoleniowy obci��ony jest zbyt du�a ilo�ci�
wiedzy teoretycznej w porównaniu do wiedzy praktycznej; praktyki s� zbyt 

kosztowne”
15

. 

Wszyscy badani rzeczoznawcy maj�tkowi udzielili odpowiedzi, �e w obsza-

rze prowadzonej działalno�ci zawodowej, �wiadcz� usługi w zakresie wyceny 

nieruchomo�ci. Siedemnastu rzeczoznawców w wachlarzu swoich usług oferuje 

równie� usług� doradztwa na rynku nieruchomo�ci. Ekspertyzy słu��ce kliento-

wi w uzyskaniu kredytów proponuje pi�tnastu na dwudziestu rzeczoznawców, 

co stanowiło 75% badanej grupy. Czternastu rzeczoznawców (70%) prowadzi 

obsług� geodezyjn� nieruchomo�ci, trzynastu rzeczoznawców (65%) zajmuje si�
doradztwem prawnym. Udzielaj�c odpowiedzi na pytanie „Która z usług wyko-

nywana jest najcz��ciej przez Pana/Pani�” ankietowani mogli wskaza� tylko 

jedn� usług�, która w ich praktyce zawodowej jest przez nich najcz��ciej �wiad-

czona. Struktura odpowiedzi na to pytanie uzyskanych od respondentów została 

zaprezentowana na rys. 2. 

Trzynastu rzeczoznawców maj�tkowych (65%) zaznaczyło wycen� nieru-

chomo�ci jako najcz��ciej wykonywan� usług� w zakresie swojej działalno�ci 

zawodowej. W grupie dwudziestu ankietowanych rzeczoznawców maj�tkowych, 

pi�ciu (25%) udzieliło odpowiedzi, �e najcz��ciej podejmuj� si� doradztwa na 

runku nieruchomo�ci. Jeden z badanych rzeczoznawców specjalizuje si� w do-

radztwie prawnym w zakresie rynku nieruchomo�ci. Tak�e jedna osoba z grupy 

ankietowanych zaznaczyła, jako usług� wiod�c� w swojej działalno�ci, pomoc 

w procesie uzyskiwania kredytów na nieruchomo�ci. 

                                       
15 Na podstawie odpowiedzi udzielonych w kwestionariuszach ankietowych. 
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Rys. 2. Najcz��ciej wykonywana usługa przez badanych rzeczoznawców maj�tkowych 

� r ó d ł o: jak do rys. 1. 

Pytanie: „Czy uwa�a Pan/Pani, �e obecne uregulowania prawne dotycz�ce 

rzeczoznawstwa maj�tkowego sprawdzaj� si� i s� adekwatne do potrzeb wyce-

ny?” miało charakter półotwarty, gdy� w przypadku udzielenia odpowiedzi ne-

gatywnej, respondenci zostali poproszeni o uargumentowanie swojego wyboru. 

17 osób (85%) spo�ród badanych udzieliło odpowiedzi twierdz�cej na to pyta-

nie. W przypadku odpowiedzi negatywnych (3 osoby – 15%), jako argumentacj�
wszyscy trzej respondenci podali, �e uregulowania prawne zostały przygotowa-

ne głównie pod k�tem prywatyzacji zasobów Skarbu Pa�stwa, s� przestarzale 

i nie w pełni realizuj� wymogi wyceny nieruchomo�ci w ramach współczesnego 

rynku nieruchomo�ci, który dynamicznie zmienia si�.  
Kolejne pytanie, równie� półotwarte, dotyczyło ustawowego nakazu perma-

nentnego podnoszenia kwalifikacji zawodowych i jego wpływu na rzeczywiste 

podwy�szanie poziomu warsztatu przeprowadzania wyceny. Udzielenie nega-

tywnej odpowiedzi obligowało respondenta do jej uzasadnienia. Uzasadnienie 

wyboru odpowiedzi negatywnej, we wszytych przypadkach, miało na celu pod-

kre�lenie faktu, �e ustawa owszem, obliguje do podejmowania działa� w zwi�z-

ku z podnoszeniem kwalifikacji, jednak w wielu przypadkach jest to tylko usta-

wowe wypełnienie obowi�zku. Rzeczoznawcy sprawdzani s� tylko na podstawie 

ilo�ci punktów, które zbieraj� w ramach ró�nej działalno�ci, natomiast nie jest 

oceniane rzeczywiste zgł�bienie wiedzy i poszerzenie swoich horyzontów za-

wodowych w zakresie wyceny nieruchomo�ci przez danego rzeczoznawc� ma-

j�tkowego. 

Udzielaj�c odpowiedzi na pytanie: „Kto najcz��ciej korzysta z usług �wiad-

czonych w ramach rzeczoznawstwa maj�tkowego?” respondent spo�ród poda-
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nych pi�ciu mo�liwo�ci miał wybra� tylko jedn�, t� która okre�la grup�, najcz�-
�ciej korzystaj�c� z usług danego rzeczoznawcy maj�tkowego. Najliczniejsz�
grup� korzystaj�c� z usług rzeczoznawców maj�tkowych byli wła�ciciele nieru-

chomo�ci stanowi�cy 55% ogółu, na drugiej pozycji znale�li si� inwestorzy – 

35% ogółu, na trzeciej pozycji za� bankowcy i analitycy po 5%. Nikt z badanych 

nie zaznaczył ekonomistów, jako grupy, dla której �wiadczy usługi najcz��ciej. 

Jak wskazuj� wyniki przeprowadzonych bada�, ponad połowa spo�ród ba-

danych rzeczoznawców maj�tkowych odpowiedziała, �e bierze czynny udział 

w ró�nych formach kształcenia przyszłych pokole� rzeczoznawców maj�tko-

wych. Na pytanie: „Czy udziela si� Pan/Pani w działalno�ci pozazawodowej 

maj�cej na celu przygotowywanie i szkolenie adeptów do zawodu rzeczoznaw-

stwa maj�tkowego?”, z opcj� wskazania formy prowadzenia tej�e działalno�ci, 

40%, czyli o�miu rzeczoznawców odpowiedziało, �e jest organizatorem praktyk 

dla absolwentów studiów z zakresu gospodarki nieruchomo�ciami, trzech rze-

czoznawców, czyli 15% ogółu badanych, odpowiedziało, �e pracuje w uczelni 

wy�szej.  

Na pytanie o przynale�no�� badanych rzeczoznawców maj�tkowych do 

stowarzysze�/zrzesze� rzeczoznawców maj�tkowych, tylko dwóch z nich (co 

stanowiło 10% ogółu badanych) nie przynale�ało do �adnych tego typu organi-

zacji, natomiast 90% wskazało przynajmniej jedn� lub wi�cej tego typu instytu-

cji, do której przynale�y. 

Struktura odpowiedzi na pytanie o zadowolenie z wykonywanej przez ba-

danych rzeczoznawców pracy zawodowej, przedstawiona została na rys. 3.  
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Rys. 3. Poziom zadowolenia rzeczoznawców maj�tkowych wynikaj�cy z wykonywanej pracy 

� r ó d ł o: jak do rys. 1. 
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Najwi�cej ankietowanych, bo a� dziesi�ciu zaznaczyło, �e wykonywana 

praca zawodowa daje im wysoki poziom zadowolenia, natomiast siedmiu ankie-

towanych osi�ga bardzo wysoki poziom zadowolenia, tylko trzy osoby s� �red-

nio zadowolone z wykonywanej pracy. 	adna z badanych osób nie okre�liła 

poziomu zadowolenia z wykonywanej pracy jako niski albo bardzo niski. 

4. PODSUMOWANIE 

Przynale�no�� do grupy zawodowej rzeczoznawców maj�tkowych wi��e si�
ze spełnieniem szeregu obligatoryjnych wymogów ustalonych w aktach praw-

nych, ustawach i rozporz�dzeniach. Ponadto, zdobycie interdyscyplinarnej wie-

dzy i wykształcenia predysponuj�cego do ubiegania si� o uprawnienia rzeczo-

znawcy maj�tkowego wymaga po�wi�cenia wielu lat na nauk� i praktyk� wyko-

nywania zawodu (badani rzeczoznawcy maj�tkowi wskazali, �e jest to okres 

w przedziale od 5 do 8 lat). Nie jest to okres krótki lecz nie przekracza czasokre-

su zdobywania uprawnie� w zakresie wykonywania innych wyspecjalizowanych 

zawodów np. lekarza specjalisty czy radcy prawnego. Ceny usług edukacyjnych 

w zakresie wyceny nieruchomo�ci, wydatki zwi�zane z odbywaniem praktyk 

zawodowych oraz opłaty za post�powanie kwalifikacyjne sprawiaj�, �e proces 

zdobywania uprawnie� zawodowych z zakresu wyceny jest tak�e bardzo koszto-

chłonny.  

Dla przeprowadzenia oceny sytuacji zawodowej rzeczoznawców maj�tko-

wych w Polsce, w zakresie zdobywania uprawnie� zawodowych, rodzaju �wiad-

czonych usług oraz satysfakcji z wykonywanego zawodu zostały przeprowadzo-

ne badania w formie wywiadu ankietowego. W badaniu wzi�ło udział dwudzie-

stu rzeczoznawców maj�tkowych z obszaru całej Polski, w szczególno�ci z pi�-
ciu województw: zachodniopomorskiego, pomorskiego, mazowieckiego, �l�-
skiego i dolno�l�skiego. Dziesi�ciu rzeczoznawców odmówiło współpracy tłu-

macz�c si� ogromem pracy, jaki mieli do wykonania w czasie prowadzenia ba-

da�16
.  

W Polsce, zgodnie z danym rejestru Ministerstwa Infrastruktury, na koniec 

roku 2008 było 4 766 rzeczoznawców maj�tkowych, z czego 2 982 to m��czy�-
ni, a tylko 1 784 to kobiety stanowi�c około 37,4% wszystkich rzeczoznawców 

maj�tkowych w Polsce
17

. Przeprowadzone badanie odzwierciedliły t� sytuacj�, 
gdy�  przewa�aj�c� cz��� ankietowanych (70% ogółu badanych) stanowili m��-
czy�ni, przy losowym doborze próby badawczej. W strukturze wiekowej bada-

nej grupy rzeczoznawców maj�tkowych najwi�kszy udział stanowiły osoby 

                                       
16 Badania były przeprowadzane w czerwcu 2010 r. i wielu rzeczoznawców maj�tkowych 

było wówczas zaanga�owanych 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 pi�ciu. Jednocze�nie przeprowadzone 

badanie wskazuje na du�� rozpi�to�� wiekow� rzeczoznawców maj�tkowych. 

Jest to sytuacja korzystna, poniewa� młodzi rzeczoznawcy mog� wesprze� si�
do�wiadczeniem starszych kolegów, a starsi rzeczoznawcy korzystaj� ze �wie�o-

�ci pomysłów i rozwi�za� swoich młodszych kolegów. Opracowania psycholo-

giczne wskazuj�, �e mieszanka młodo�ci i do�wiadczenia daje najlepsze rezulta-

ty i sprawia dynamiczny i prawidłowy rozwój danego przedsi�wzi�cia b�d�
dziedziny. 

W badaniu tylko sze�� osób stwierdziło, �e proces szkoleniowy wymaga 

pewnej korekty. Wielu respondentów wskazywało równie�, �e proces uzyskiwa-

nia uprawnie� jest nadmiernie kosztochłonny. Interesuj�cy jest fakt, �e rzeczo-

znawcy, którzy mieli zastrze�enia wobec procesu szkoleniowego to głównie 

osoby, które uprawnienia zawodowe posiadaj� od niedługiego czasu, 3–5 lat, 

zatem osoby, które z procesem szkoleniowym s� na bie��co, gdy� same jeszcze 

niedawno przez niego przechodziły. Jako korzystne zjawisko nale�y odnotowa�
fakt, �e wielu spo�ród badanych rzeczoznawców maj�tkowych wyraziło zainte-

resowanie pozazawodow� działalno�ci� maj�c� na celu pomoc w procesie szko-

leniowym adeptów do zawodu. Wielu spo�ród badanych rzeczoznawców maj�t-
kowych zajmuje si� organizacj� praktyk (45%), w�ród nich s� i tacy, którzy 

uczestnicz� w najwa�niejszym etapie procesu szkoleniowego, jakim s� studia. 

Z przeprowadzonych bada� wynika, �e wycena nieruchomo�ci jest podsta-

wowym obszarem aktywno�ci zawodowej rzeczoznawcy maj�tkowego, jednak 

mo�na dostrzec, �e doradztwo na rynku nieruchomo�ci opieraj�ce si� na eksper-

tyzie rzeczoznawcy coraz cz��ciej stanowi wa�ny obszar jego pracy. Mo�na 

zatem spodziewa� si�, �e w przyszło�ci wycena nieruchomo�ci w aktywno�ci 

zawodowej rzeczoznawców maj�tkowych b�dzie wypierana przez sporz�dzanie 

ekspertyz doradczych tworzonych pod k�tem indywidualnych potrzeb zlecenio-

dawców tych usług. Odpowiedzi udzielane w kwestionariuszu przez niektórych 

rzeczoznawców maj�tkowych delikatnie sugerowały potrzeb� znowelizowanie 

uregulowa� prawnych w zakresie wyceny nieruchomo�ci. Uregulowania te, 

zdaniem badanych rzeczoznawców maj�tkowych, zostały stworzone na potrzeby 

prywatyzacji zasobów Skarbu Pa�stwa i cz�sto s� niewystarczaj�ce w kontek-

�cie potrzeb dzisiejszego rynku, na którym zachodz� dynamiczne zmiany i po-

jawia si� wiele nowych sytuacji, których rozwi�za� nie dostarczaj� dotychcza-

sowe uregulowania legislacyjne. Jednocze�nie badani rzeczoznawcy maj�tkowi 

byli zgodni co do tego, �e obecny stan rzeczoznawstwa maj�tkowego w Polsce 

opiera si� na solidnych podstawach i oczekuj� jedynie niewielkich poprawek, 

jakich wymagaj� wybrane, ich zdaniem, zagadnienia. O tym, �e sytuacja w pol-

skim rzeczoznawstwie maj�tkowym jest dobra, �wiadczy� mog� równie� odpo-

wiedzi uzyskane od badanych rzeczoznawców na pytanie o poziom satysfakcji 

uzyskiwanej wskutek wykonywanej pracy zawodowej. Przewa�aj�ca cz��� an-

kietowanych udzieliła odpowiedzi wskazuj�ce na bardzo wysoki b�d� wysoki 
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poziom zadowolenia z pracy. Nikt z ankietowanych nie zaznaczył odpowiedzi 

charakteryzuj�cej niski poziom zadowolenia z pracy b�d� jego brak.  

Dynamiczny rozwój rynku nieruchomo�ci powoduje, �e wiedza osób go ob-

sługuj�cych staje si� coraz bardziej rozległa i powinna by� nieustannie wzboga-

cana. Ustawodawca postanowił zatroszczy� si� i o t� kwesti�, nakładaj�c na 

rzeczoznawców ustawowy nakaz permanentnego podnoszenia kwalifikacji za-

wodowych. Wi�ksza cz��� ankietowanych opowiedziała si� za słuszno�ci� tego 

wymogu ustawowego. Pojawiło si� jednak kilka odpowiedzi negatywnych, które 

zostały uargumentowane tym, �e tak naprawd� ustawa nie jest w stanie spraw-

dzi� czy rzeczoznawca rzeczywi�cie zgł�bił swoj� wiedz� czy tylko wypełnił 

obowi�zek, w celu unikni�cia gro��cej mu kary. Nale�ałoby zatem zastanowi�
si� nad nowym sformułowaniem ustawy, bo jak wida� sama idea jest słuszna, 

tylko sposób jej weryfikacji nie do ko�ca jest sprawny w opinii zdecydowanej 

mniejszo�ci badanych rzeczoznawców maj�tkowych. Zawód rzeczoznawcy 

wymaga od niego interdyscyplinarnej wiedzy, wi�c permanentne zdobywanie 

i zgł�bianie wiedzy jest konieczno�ci� oraz wymogiem jaki stawia dzisiejszy 

klient, który inwestuj�c pieni�dze na rynku nieruchomo�ci liczy na zminimali-

zowanie przez rzeczoznawc� ryzyka zwi�zanego z funkcjonowaniem na tym 

specyficznym i trudnym rynku.  
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