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INTEGRACJA PROFESJONALISTOW OBStUGUJACYCH RYNEK NIERUCHOMOSCI W POLSCE
Rys historyczny

Ponad dwadziescia lat temu zapanowat w Polsce wolny rynek. Zaczat sie rzgdzi¢ swoimi naturalnymi
prawami, takimi jak popyt i podaz. Ta wolno$é, znana nam juz od dawna, a kontynuowana w krajach
zachodnich, byta zaktécona w naszym kraju dluzej niz 40 lat, w okresie ,nierynkowej” powojennej
,rz...pospolitej” wtadzy , ludowej”.

Swobode dziatania na rynku nieruchomosci data nam dopiero ustawa o gospodarce
nieruchomosciami w 1990 r. SkorzystaliSmy potem ze wzorcéw zachodnich, zdajac sobie sprawe z
tego, ze nieopanowana ,dziko$¢” rynku nie jest wskazana. Majgtkiem zaréwno panstwowym jak i
prywatnym powinni gospodarowacé profesjonalisci z odpowiednim wyksztatceniem i doswiadczeniem,
podobnie zresztg jak w innych krajach wolnorynkowych.

Wraz z nowym prawem zostaly wypracowane standardy oraz kody etyki zawodowej. Grupy
powstajgcych zawoddéw; rzeczoznawcy, zarzadcy i posrednicy, zorganizowaty sie w regionalnych
stowarzyszeniach, ktére nastepnie zjednoczyty sie w ogélnopolskich federacjach.

Wiodaca role w ksztattowaniu tych nowych zawoddw przyjeta ministerialna wtadza tworzaca komisje
egzaminacyjne uczestniczagce w nadawaniu uprawnien i licencji zawodowych. Kolejna wtadza
centralna przyjmowata zarzuty o ,monopolizowaniu” rynku zawoddéw zwigzanych z rynkiem
nieruchomosci. Nie brakowato réwniez tych, ktorzy kwestionowali profesjonalizm w odniesieniu do
tych, ktérzy uzyskali licencje i uprawnienia zawodowe.

Faktem byto réwniez to, ze zwtaszcza we wstepnym etapie rozwoju tychze zawodéw, uprawnienia i
licencje uzyskiwaty osoby ze zréznicowanych srodowisk, po tzw. egzaminie panstwowym, na
podstawie zaliczonych kurséw, studidw podyplomowych oraz prezentacji przyktadéw swojej pracy
zawodowej. Byly tez mozliwosci przejscia przez to ,sito” skrécong ,sciezkg” na podstawie uznania
przebiegu catoksztattu pracy zawodowej. W rezultacie powstaty poszczegélne grupy zawodowe
niejednorodne i multidyscyplinarne, z wyksztatceniem technicznym, uniwersyteckim, ekonomicznym,
humanistycznym itd.

Nastepnie realizowano kolejne etapy wdrazania nowych standardéw, koddéw etyki zawodowej,
obligatoryjne szkolenia jako doskonalenie zawodowe. Zorganizowano rdowniez jednostki kontroli
jakosci; komisje arbitrazowe i odpowiedzialno$ci zawodowe], rozpatrujgce przypadki naruszenia
prawa i standardow. Zaréwno te ,aparaty kontroli” oraz wczesniejsze i pdziniejsze wdrozenia
powodowaty sporo kontrowersji, a niekiedy wrecz srodowiskowy niepokd;.

W ciggu ostatnich kilku lat wtadze ministerialne starajg sie zdystansowaé do proponowanych
regulacji ze strony Srodowisk zawodowych zwigzanych z rynkiem nieruchomosci. Jest to reakcja
catkiem logiczna i charakterystyczna dla krajow z kontynuowanymi tradycjami rozwijania wolnego
rynku. Sg tez propozycje dosy¢ radykalne, ze to konkurencyjny rynek samoistnie powinien regulowacd
jakosc¢ i wykreowaé model prawidtowego postepowania.

Byty nawet gtosy, ze sektor ubezpieczeniowy zainteresowany obstugg ubezpieczen odpowiedzialnosci
zawodowej poszczegdlnych grup bedzie analizowat ryzyka i automatycznie mobilizowat
profesjonalnych uczestnikdéw rynku do samodyscypliny.

Co teraz?

Obecnie w srodowiskach zawodowych zwigzanych z rynkiem nieruchomosci panuje niepewnosc i
wizja ,zachwaszczonego pola z samosiejkg”. To tak jakby nasi rolnicy w koncu stwierdzili, ze prawa
natury majg ,regulowac” ich pola i niech tak sie dzieje. A moze firmy ubezpieczeniowe miatyby np.
stymulowaé rozwdj naszego rolnictwa, bo jak ,naturalne” to juz prawie ,ekologiczne”. Jest to
oczywiscie rozwigzanie absurdalne i nielogiczne.
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Majac na uwadze to co sie juz dziato oraz obecng sytuacje ,rozregulowania” srodowisk zawodowych,
zachodzi pytanie jak trzeba dalej postepowacd? Frustracja i niepewnos¢ wewnatrzsrodowiskowa
powoduje nieche¢ do wspdtpracy w ramach sfederowanych stowarzyszen, ktére nie majg juz
jednoznacznego sojuszu z wtadzami centralnymi. Zaczynajg sie formowaé zjednoczenia i grupy, ktére
proponujgc alternatywne sposoby zorganizowania kontrujg obecne systemy federacyjne. Taka
sytuacja z kolei powoduje tendencje dezintegracyjne i konkurencyjne, a w niektdérych przypadkach
wrecz manipulacyjne.

Co dalej?

Wréémy do istotnego pytania; ,co dalej?”. Wiadomo, ze aby podjgé¢ odpowiednig decyzje nalezy
przesledzi¢ rézne warianty pozytywnych rozwigzan, a potem wybraé ten najbardziej korzystny.

Popatrzmy na ,Swiat zewnetrzny”;

Srodowiska zawodowe ,nieruchomosciowcéw” np. ,Realtors” z Ameryki Pétnocnej, ktére wydaja sie
najlepiej zorganizowane, sg zjednoczone i w USA jest ich ok. 1 min. Dbajg o jako$¢ swoich ustug,
dbajg tez o wizerunek na zewnatrz. Relacjonowana przez ich przedstawicieli ,zrzutka” na marketing
po ok. 100 USD (300zt) na osobe, data im skumulowany roczny budzet az 100 min USD ! Za te sume
media, telewizja, prasa itp. nadawata programy wskazujgce na profesjonalng obstuge , Realtors”
(symbol ,R”) i przekonata spoteczenstwo, ze takie rozwigzania sg najkorzystniejsze. W rezultacie
wizerunek rzetelnego, uczciwego i pomocnego profesjonalisty zostaje zakodowany przez
,Kowalskiego” (ang. Smith), a nie tylko sygnalizowany w srodowiskach zawodowych.

Taki sposéb wspodtpracy i ,public relations” przemawia réwniez za integracjg srodowiskowa.

Ze strony naszych ,krajowych klientéw”;

Majagtek to zasoby i zapasy wypracowywane przez pokolenia, to najczesciej efekt wieloletniej
wytezonej ich pracy. Umiejetnie zagospodarowany moze generowaé korzysci finansowe, a
niewtasciwe decyzje w dysponowaniu majgtkiem mogg doprowadzi¢ do ruiny.

Trudno znaleZé¢ wyttumaczenie, dlaczego zaufani i umiejetni profesjonalisci ,,obstugujacy” nasze
dobra na rynku nieruchomosci, byli i w dalszym ciggu sg niedoceniani.

Poczagwszy od drobnych spraw, jak na przyktad domowa instalacja hydrauliczna i elektryczna; czy
wyobrazamy sobie prawidtowe dziatanie tych systeméw bez udziatu umiejetnych fachowcéw? Czy
mozemy powierzy¢ komukolwiek chociazby cze$é naszego majgtku nie majgc uzasadnionego
zaufania?

Zdajemy sobie sprawe z prostego faktu, ze straty moga byé ogromne, jezeli kazdorazowa obstuga
naszego majatku nie bedzie profesjonalna i rzetelna.

Definicje integracji i recepty

def. INTEGROWAC

taczyc sie w jedng catos¢, scalaé, dopetniaé...

def. INTEGRALNY

Nierozdzielnie zwigzany z catoscia, stanowigcy catos¢, nienaruszalny, catkowity...

Wracajac do rynku nieruchomosci i naszego majatku. Czy grupy profesjonalne zwigzane z obstugg
tego rynku powinny dziata¢ w oderwaniu? To jest raczej niemozliwe, dziatajg przeciez jak ,naczynia
potgczone”. Uzupetniajg sie, tworzac jedng cato$¢ — rynek nieruchomosci. Juz z samej definicji oraz
Swiadomosci dziatania na tym samym rynku wynika potrzeba integraciji.

Tymczasem obecnie nie ma jednoznacznego wspdlnego forum. Powstaty Federacje, ktére
fragmentarycznie zjednoczyty regionalne stowarzyszenia. W dodatku sg to organizacje dbajace o
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wiasne interesy w poszczegdlnych grupach zawodowych. Nie ma natomiast organizacji zorientowanej
bezposrednio na rynek catosciowo — integralnie.

Czy mozna zatem spodziewac sie sukceséw w czgstkowym dziataniu, majgc podejscie wybidrcze?
Czyz nie nalezy potraktowac rynek nieruchomosci ,holistycznie” — catosciowo? Taki poglad jest
szczegolnie istotny w stanach ,,chorobowych”, kiedy jeden fragment — ,,organ” decyduje o kondycji
innych fragmentéw — ,organéw”. Jest to niejako reakcja tancuchowa decydujgca o kondycji
catosciowej naszego majatku.

Jak doktadnie sie przyjrzymy zjawiskom wspodtzaleznos$ci na rynku nieruchomosci to zauwazymy, ze
np. jako$¢ zarzadzania majatkiem ma wplyw na warto$¢ szacowang przez rzeczoznawcow
majatkowych. Z kolei podmioty finansujgce transakcje nieruchomosci maja wptyw na strone
popytowa rynku, czyli w efekcie na aktywnos¢ posrednikdw. Sg to reakcje ,tarcuchowe”
niekonczgcych sie ciggdw wydarzen.

Powstaje czesto ztudne oczekiwanie, ze to wtasnie ,wtadza centralna” spowoduje oczekiwane
regulacje i spéjnos¢ srodowiskowa. W dodatku to wtasnie ta wtadza ma diagnozowac realng sytuacje
na rynku z naszym fragmentarycznym udziatem. Mamy juz ok. 20 letnie doswiadczenie, ktére
wskazuje, ze takie ,,odgdrnie centralnie regulujgce” dziatania miaty moze swoje racje na poczatku lat
90-tych. Natomiast obecnie potrzebna jest Scista kooperacja przedstawicieli kluczowych profes;i
majatkowych z bliskg wspdtpracy z ,,wtadzami centralnymi”, ktérym réwniez fatwiej by byto dziata¢,
jakbysmy stanowili pewnego rodzaju jednosé. Moze to by¢ pod nazwg , Nieruchomosciewicze” od
rdzenia ,,moscie”, co w jezyku staropolskim znaczy , witasciciele”, ,panowie”.

Co przemawia za integracjq?

e Wspdlne lobby profesjonalistow rynku nieruchomosci i majatku

e Obstuga tego samego rynku

e Partycypacja w spdjnym ustawodawstwie

e Kompatybilnos¢ z wtadzg centralng i lokalng

e Pozytywne wzorce z innych rynkéw

e Wspdlne promocje i marketing

e Stworzenie warunkéw krajowego ,inkubatora” przedsiebiorczosci

e Szkolenia integracyjne, uzupetnianie wiedzy

e Silna reprezentacja miedzynarodowa

e Rzetelni profesjonalni partnerzy i kooperanci dla klientéw miedzynarodowych
e Wspdlna baza danych o rynku nieruchomosci i majgtku

e Kooperacja z centralnymi wtadzami, sagdownictwem i instytucjami finansowymi
e Wymiana doswiadczen pomiedzy profesjami i pogtebienie wiedzy zawodowej
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