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Streszczenie

Celem artykutu jest analiza zmian na rynku nieruchomosci, z uwagi na aktywnos$¢
podmiotéw obstugujacych ten rynek. Analizie poddano liczbe podmiotow zarejestrowanych
oraz zatrudnionych w systemie REGON w sekcji L PKD 2007. Dla tak okreslonego zbioru
danych analizowano strukture, wspolzaleznos¢ i dynamike liczby podmiotdw, liczby zatrud-
nionych w sekcji obstugi nieruchomosci. W badaniu pozytywnie zweryfikowano hipotezg
o wzroscie liczby podmiotow obstugujacych rynek nieruchomosci w efekcie deregulacji za-
wodow, mimo niekorzystnej koniunktury na tym rynku.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, deregulacja, dekoniunktura gospodarcza

Wprowadzenie

Zawody zwigzane z rynkiem nieruchomosci rozwinety si¢ w Polsce wraz ze
zmianami ustrojowymi po 90. roku ubiegtego wieku. Gospodarka rynkowa wy-
magata wykwalifikowanej kadry w segmencie rynku nieruchomosci, zwtaszcza
w obszarze szacowania warto$ci rynkowej 1 zarzadzania nieruchomos$ciami (np.
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panstwowymi). Rozwoj poszczegdlnych grup zawodowych w pierwszych latach
zwigzany byt przede wszystkim z powszechna prywatyzacja majatku, poczawszy od
nieruchomosci rolnych Panstwowych Gospodarstw Rolnych (PGR), prywatyzacja
przedsiebiorstw panstwowych, mieszkan komunalnych i zaktadowych, po majatek
nieprzydatny juz krajowi do celow obronnych. Niezbg¢dna byta wycena nierucho-
mosci w celu okreslenia ceny wywotawczej na przetargach, czyli zaangazowanie
rzeczoznawcy majatkowego. Pojawilta si¢ zatem konieczno$¢ wyksztatcenia grupy
rzeczoznawcOw majatkowych, ktorzy takie czynnosci zgodnie z ustalonymi zasa-
dami mogliby wykonywa¢. Brak doswiadczenia w rynkowym ksztattowaniu tego
zawodu byt przestanka do uregulowania uprawnien oraz sposobu ich uzyskiwania.
Pierwsze uprawnienia rzeczoznawcy majatkowi uzyskali 25 lat temu — jest to naj-
wczesniej wykreowany w Polsce zawdd w nowym systemie gospodarczym, bezpo-
$rednio zwigzany z gospodarowaniem nieruchomosciami.

Przesuwanie nieruchomos$ci dotychczas niezbywalnych do obrotu rynkowego
wywotato konieczno$¢ zarzadzania nimi (Bryx, 2007), a takze profesjonalnej obstugi
obrotu w przypadku transakcji coraz bardziej skomplikowanych pod wzgledem praw-
nym i finansowym (Gltéwka, 2010). Stad po roku 1990 nastgpit réwniez dynamiczny
rozwo6j zwodow zarzadcy nieruchomosci i posrednika w obrocie nieruchomosciami,
ktore w 1997 roku réwniez zostaty uregulowane aktami prawnymi. W efekcie, wyko-
nywanie kazdego z omawianych zawodow wymagato uzyskania stosownych upraw-
nien zawodowych, nadawanych przez ministra wtasciwego do spraw budownictwa,
po pozytywnym zdaniu egzamindéw panstwowych. Oznaczalo to, ze prowadzenie
dziatalno$ci gospodarczej w obszarze kompetencji omawianych zawodéw wymagato
zatrudnienia osoby majacej odpowiednie uprawniania. Od 1 stycznia 2014 roku na-
stapita deregulacja zawodow posrednika w obrocie nieruchomosciami oraz zarzadcy
nieruchomosci, natomiast uzyskanie uprawnien rzeczoznawcy majatkowego stato si¢
prostsze, gdyz obnizono wymagania szkoleniowe i egzaminacyjne (Jaworski, 2010).
Deregulacja w intencji rzadu miata znie$¢ bariery dostgpu do zawodu i prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej na rynku nieruchomosci.

Stad celem badania jest ocena wplywu deregulacji na aktywno$¢ podmiotow
gospodarczych w sektorze obslugi rynku nieruchomosci, jak rdwniez odniesienie
omawianego zjawiska do dekoniunktury na rynku nieruchomos$ci w Polsce. Okres
badawczy obejmuje lata 2009-2015, czyli okres dekoniunktury na rynku nierucho-
mosci oraz okres przed i po deregulacji omawianych zawodow. W badaniu weryfi-
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kowano hipoteze o wzroscie liczby podmiotéw obstugujacych rynek nieruchomosci
w efekcie deregulacji zawoddéw mimo niekorzystnej koniunktury na tym rynku.

W tym celu wykorzystano dane ze statystyki publicznej dotyczacej podmiotow
istniejacych, nowo zarejestrowanych oraz wyrejestrowanych w systemie REGON
w sekcji L — Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci Gospodarczej (PKD). Wyniki prze-
prowadzonych badan mogg stuzy¢ decydentom na réznych szczeblach do ksztatto-
wania polityki instytucjonalnego rozwoju rynku nieruchomosci w Polsce. Do reali-
zacji postawionego celu wykorzystano narzedzia statystyki opisowe;.

1. Obstuga polskiego rynku nieruchomosci w systemie prawnym

Zarzadca nieruchomosci, posrednik w obrocie nieruchomosciami oraz rze-
czoznawca majatkowy sa to zawody regulowane na rynku nieruchomosci do kon-
ca 2013 roku (Forys, 2009). Zawdd regulowany zdefiniowany zostat dyrektywa
2005/36/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z 07.09.2005 roku w sprawie uzna-
wania kwalifikacji zawodowych i jest to

...dzialalno$¢ zawodowa lub zesp6t dziatalnosci zawodowych, ktérych podjecie,

wykonywanie, lub jeden ze sposobow wykonywania wymaga, bezposrednio badz

posrednio, na mocy przepiséw ustawowych, wykonawczych lub administracyj-
nych, posiadania specjalnych kwalifikacji zawodowych; w szczegdlnosci uzywa-

nie tytulu zawodowego zastrzezonego na mocy przepisow ustawowych, wyko-

nawczych i administracyjnych dla 0séb posiadajacych odpowiednie kwalifikacje

zawodowe stanowi sposob wykonywania dziatalnos$ci zawodowe;.

Zgodnie z powyzszg dyrektywa kwalifikacje zawodowe poswiadczone sa do-
kumentem, ktory potwierdza kwalifikacje, kompetencje oraz doswiadczenie zawo-
dowe. Dokument ten wystepuje w roznych postaciach i moze by¢ wydany jako $wia-
dectwo, dyplom lub inny dokument dopuszczony przepisami prawa. W Polsce, aby
uzyskac¢ prawo do wykonywania wymienionych czynnosci na rynku nieruchomosci,
nalezato uzyskac¢ licencj¢ (posrednik i zarzadca) oraz uprawniania zawodowe (rze-
czoznawca majatkowy). Szczegdtowe warunki ich przyznawania okre§lone zostaly
przepisami Ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami i prze-
pisami wykonawczymi do tej ustawy np. Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury
z 15 lutego 2008 roku w sprawie nadawania uprawnien i licencji zawodowych w dzie-
dzinie gospodarowania nieruchomos$ciami. Zgodnie z pierwotnymi zapisami ustawy,
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uprawnienia nadawano osobie, ktora w przypadku kandydata na rzeczoznawcg ma-
jatkowego miala wyzsze wyksztalcenie, ukonczyta studia podyplomowe w zakresie
wyceny nieruchomosci (lub studia wyzsze o specjalnosci zwiazanej z gospodarka
nieruchomosciami), odbyta praktyke zawodowa w zakresie wyceny nieruchomosci
oraz przeszta z wynikiem pozytywnym postepowanie kwalifikacyjne, w tym ztozyta
egzamin dajacy uprawnienia w zakresie szacowania nieruchomosci. Osoby ubie-
gajace si¢ o nadanie licencji posrednika badz tez zarzadcy nieruchomos$ci musiaty
wykaza¢ si¢ co najmniej Srednim wyksztalceniem, ukonczeniem kursu kwalifika-
cyjnego, odbyciem praktyki zawodowej oraz pozytywnym przejsciem przez proce-
dur¢ egzaminacyjng. Od 1 stycznia 2007 roku kandydat na posrednika lub zarzadce
nieruchomosci musiatl mie¢ wyksztalcenie wyzsze i ukonczy¢ studia podyplomowe
w zakresie posrednictwa lub zarzadzania nieruchomosciami (lub studia o specjalno-
Sci zwigzanej z gospodarka nieruchomosciami).

Wraz ze zmiang przepisow Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zmienia-
ly si¢ wymagania wzgledem poszczegdlnych zawodow. Zmiany dotyczyly przede
wszystkim sposobu odbywania praktyk oraz przeprowadzania egzamindw i naste-
powaly w kilku fazach:

— rzeczoznawca majatkowy: lata 1991-1997, 1998-2013, oraz ostatecznie
w 2014 roku — zmniejszenie wymagan szkoleniowych i egzaminacyj-
nych;

— zarzadca nieruchomosci: lata 1998-2006, 2007-2008, 2009-2013 (brak
egzaminu) oraz 1 stycznia 2014 roku deregulacja zawodu;

— posrednik w obrocie nieruchomosciami: lata 1998-2006, 2007-2008,
2009-2013 (brak egzaminu) oraz 1 stycznia 2014 roku deregulacja zawodu.

Osoby, ktore uzyskaly uprawniania rzeczoznawcy majgtkowego, licencje po-
$rednika w obrocie nieruchomosciami lub licencje zarzadcy nieruchomosci byty
wpisywane do Centralnego Rejestru tych zawoddw, prowadzonego przez Ministra.

Deregulacja w zawodach nieruchomosciowych spowodowata likwidacje li-
cencji posrednika i zarzadcy nieruchomosci, pozostaty (przede wszystkim w innych
przepisach) jedynie czynno$ci posrednictwa i zarzadzania. Zniesiono tym samym
wymogi dotyczace wyksztalcenia w obu zawodach, a takze odstapiono od jakiej-
kolwiek praktyki zawodowej. W przypadku rzeczoznawcy majatkowego skrocono
czas odbywania praktyki zawodowej do sze$ciu miesigcy, zniesiono obowigzek
posiadania wyksztalcenia wyzszego na poziomie studiow Il stopnia. Ministerstwo
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Sprawiedliwosci jako uzasadnienie wniesionych zmian podato przede wszystkim
utatwienie dostepu do wykonywania zawodoéw zwigzanych z rynkiem nieruchomo-
sci dla wiekszej liczby osob (bip.ms.gov.pl). W uzasadnieniu wskazywano, ze dobro
ekonomiczne powierzane posrednikom i zarzadcom nieruchomosci jest chronione
nadmiernie, gdyz wystarczajacym zabezpieczeniem moga by¢ obowiazujace prze-
pisy prawa cywilnego oraz ubezpieczenia od odpowiedzialno$ci cywilnej. Jako inne
cele deregulacji wskazywano zmniejszenie bezrobocia, a takze zwigkszenie konku-
rencji, ktora powinna prowadzi¢ do podniesienia jakos$ci §wiadczonych ustug oraz
do spadku cen ustug na rynku nieruchomosci.

2. Podmioty gospodarcze i zatrudnienie w sektorze obstugi rynku nie-
ruchomosci w okresie dekoniunktury gospodarczej

Dzi¢ki wykwalifikowanej kadrze rynek nieruchomosci powinien utatwia¢ ob-
rot nieruchomos$ciami, dostarcza¢ wiarygodnych informacji uczestnikom rynku.
Sprawne dziatanie profesjonalistow na rynkach lokalnych przektada si¢ na lepszy
rozw0j gospodarczy kraju. Rynek nieruchomosci jest jednym z segmentéw gospo-
darki rynkowej, a same nieruchomosci stanowia kapital, ktéry ma wplyw na two-
rzenie dodatnich efektow ekonomicznych i ozywienie gospodarcze — udzial sektora
nieruchomosci w PKB szacuje si¢ na poziomie 5%. Dobrze funkcjonujacy rynek
nieruchomosci ma rowniez wptyw na gospodarke przez funkcje fiskalng nierucho-
mosci, przeplyw kapitatlow oraz ludzi (Forys, 2011).

Dziatalno$¢ zwigzana z zawodami na rynku nieruchomosci (wycena, zarzadza-
nie i posrednictwo) jest zdefiniowana w Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci Gospo-
darczej (PKD 2007) w sekcji L, dziale 68. — dziatalno$¢ zwigzana z obstugg rynku
nieruchomosci. Czynnosci trzech zawoddw zostaty zapisane w podklasie 68.31.Z —
posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami, ktéra obejmuje dziatalno$¢ wynajmu-
jacych, agentow i/lub makleréw w zakresie: kupna lub sprzedazy nieruchomosci,
wynajmowania nieruchomosci oraz pozostata dziatalnos¢ ustugowa zwigzana z nie-
ruchomos$ciami oraz pozostata dziatalno$¢ prowadzona na wtasnej lub dzierzawione;j
nieruchomosci lub na zlecenie, a takze budowa obiektow, na uzytek wiasny lub na
wynajem oraz zarzadzanie nieruchomosciami. W pozostatej dziatalnosci znalazty
si¢ rowniez czynnosci, takie jak wycena nieruchomosci. Dodatkowo czynnosci za-
rzadzania zostaty sprecyzowane w dwoch podklasach: 68.20.Z oraz 68.32.Z. Ponie-
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waz dostepne dane statystyczne dotycza catej klasy L oraz dzialu 68. — dziatalnos¢
zwigzana z obstuga rynku nieruchomosci, stad wobec powyzszych rozwazan nalezy
uznac, ze wszystkie trzy zawody begdace przedmiotem analizy zostaty zakwalifiko-
wane do tej klasy PKD.

W 2015 roku w omawianej klasie zarejestrowane byly 232 982 podmioty go-
spodarcze, podczas gdy w 2009 roku — 185 064. Liczba podmiotow zarejestrowa-
nych w systemie REGON w sekcji L systematycznie (liniowo) wzrasta w latach
2009-2015, mimo trwajacej dekoniunktury gospodarczej, przy czym w sektorze
publicznym dynamika zmian byta niewielka, w latach 2009-2015 zanotowano 5%
wzrost liczby podmiotow istniejacych w sekcji L. W przypadku podmiotow prywat-
nych dynamika zmian byta wigksza, poniewaz wyniosta 30%. Dodatkowo udziat
podmiotow prywatnych w sekcji L jest znaczacy we wszystkich badanych latach,
wyniost od 76% w roku 2009 do 80% w ostatnim roku badania.

Rysunek 1. Wskaznik liczby ogétem nowo zarejestrowanych podmiotow
do istniejacych w sekcji L — obstuga nieruchomosci w latach 2009-2015
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Zrbdto: opracowanie wiasne.

Liczba podmiotéw nowo zarejestrowanych w sekcji L w kolejnych badanych
latach pozostawata na podobnym poziomie 9-10,7 tys. podmiotdéw rocznie, mozna
jednak zauwazy¢ 4% wzrost w latach 2009-2010, a nastepnie spadek w 2011 roku
0 8,5% w stosunku do roku poprzedniego. Kolejny spadek liczby nowo zarejestro-
wanych podmiotéw zauwazy¢ mozna w 2014 roku, gdy zaczety obowiazywac nowe
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zasady po deregulacji zawodow. W 2014 roku zarejestrowano najmniej podmiotow
w sekcji L w badanym okresie (9 112), zatem jezeli deregulacja miata wywotaé
wzrost zainteresowania dziatalno$cia gospodarcza w omawianych zawodach, to do-
piero w 2015 roku mozna moéwi¢ o reakcji rynku (10 375 nowo zarejestrowanych
podmiotow). W przypadku podmiotéw nowo rejestrowanych w kazdym badanym
roku mozna zauwazy¢, ze podmiotéw prywatnych jest dziesigciokrotnie wigcej niz
podmiotow publicznych. Wskaznik liczby ogdlem nowo zarejestrowanych podmio-
tow do istniejacych w sekcji L w latach 2009-2014 ma tendencje malejaca, natomiast
w 2015 roku nastgpita zmiana tendencji na rosnaca. Relacje liczby nowo zarejestro-
wanych podmiotow do istniejacych w sekcji L obstuga nieruchomosci z podziatem
na podmioty prywatne i publiczne zaprezentowano na rysunku powyzej (rys. 1).

W przypadku podmiotéw prywatnych wartos¢ wskaznika ma tendencje ma-
lejaca w catym badanym okresie, zatem deregulacja nie przyniosta oczekiwanych
efektow w postaci dynamicznego wzrostu liczy podmiotow w sektorze obstugi nie-
ruchomosci. Zmiana tendencji wskaznika ogoétem w 2015 roku wynikata ze zmiany
kierunku wskaznika w sektorze prywatnym. Zmiang¢ aktywno$ci podmiotow do da-
nego sektora pokazuje relacja liczby nowo zarejestrowanych podmiotéw do liczby
podmiotow wyrejestrowanych w danym roku (rys. 2).

Rysunek 2. Wskaznik liczby nowo zarejestrowanych podmiotow do wyrejestrowanych
w sekcji L — obstuga nieruchomosci w latach 2009-2015
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Zrodto: opracowanie wiasne.
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Wskaznik ten oscyluje wokot czterech, co oznacza, ze na kazdy podmiot go-
spodarczy wyrejestrowany w sekcji L w tym samym roku zostaly zarejestrowane
cztery nowe. Podobna tendencja miata miejsce w przypadku podmiotéw prywatnych,
natomiast w przypadku podmiotéw publicznych na kazdy wyrejestrowany podmiot
gospodarczy powstawato od 10 do 22 nowych podmiotow w kolejnych latach, ze sta-
Ia tendencja malejaca (rys. 2). Przy czym w kazdym rodzaju wtasnosci podmiotow
gospodarczych mozna mowic o statej tendencji wskaznika w badanych latach deko-
niunktury gospodarczej oraz braku istotnych zmian wartosci wskaznika od 2014 roku,
gdy zaczgta obowigzywaé deregulacja zawodow nieruchomosciowych.

Wskaznik liczby podmiotéw wyrejestrowanych do istniejacych ma tendencje
rosngca (z wahaniem w 2011 roku) z wyjatkiem sektora publicznego (rys. 3). W tym
przypadku mozna potwierdzi¢, ze tendencja wyrejestrowywania podmiotow jest
zgodna z utrzymujacg si¢ dekoniunkturg na rynku nieruchomosci i w gospodarce,
natomiast nie ma wyraznego zwigzku z utatwieniem dost¢pu do omawianych trzech
zawodow nieruchomosciowych.

Rysunek 3. Wskaznik liczby wyrejestrowanych firm do istniejacych w sekeji L
— obstuga nieruchomosci w latach 2009-2015
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Zrbdto: opracowanie wiasne.

Badanie tendencje na rynku podmiotow obstugujacych rynek nieruchomosci
uzupetniono analizg zatrudnienia w sektorze L. W 2009 roku w badanym sektorze
zatrudnieniowych bylo 190,3 tys. 0sob , w 2014 roku 202,4 tys. osob. W badanym
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okresie nastgpit zatemdynamiczny (6,3%) wzrost liczby zatrudnionych, z zatama-
niem w 2012 roku, gdy zatrudnienie w sektorze wyniosto 193,7 tys. 0sob (rys. 4).

Rysunek 4. Dynamika liczby zatrudnionych w sekcji L
— obstuga nieruchomosci w latach 2009-2014 (tys.)
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Zrodto: opracowanie wiasne.

Zalezno$¢ miedzy liczbg zatrudnionych a liczbg podmiotéw gospodarczych
zarejestrowanych w PKD sekcja L jest wysoka i dodatnia, w analizowanym okre-
sie wspolczynnik korelacji Pearsona wyniost 0,871. W latach 2009-2014 zalezno$¢
miedzy liczbg podmiotow istniejacych a nowo rejestrowanych jest wysoka i ujem-
na (-0,775), a wyrejestrowanych dodatnia (0,576). Podobnie ujemna korelacja jest
miedzy liczba podmiotéw wyrejestrowanych a nowo zarejestrowanych (—0,854),
natomiast dodatnia w odniesieniu do zatrudnienia (0,730). Zatrudnienie jest ujemnie
skorelowane z liczba wyrejestrowanych podmiotow (—0,829).

3. Przestrzenne zréznicowanie wg wojewoédztw aktywnosci podmio-
tow sekcji L — obstuga rynku nieruchomosci

Przestrzenng aktywnos$¢ podmiotéw obstugujacych rynek nieruchomosci anali-
zowano w uktadzie wojewodztw. Badaniu podlegata dynamika zatrudnienia w sek-
torze w latach 20092014 (brak danych w GUS za 2015 rok), a takze dynamika licz-
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by istniejacych podmiotéw gospodarczych w sekcji L oraz nowo zarejestrowanych
i wyrejestrowanych w latach 2009-2015.

Srednio w wojewodztwach w 2009 roku zarejestrowanych byto 11,6 tys. pod-
miotdw gospodarczych, podczas gdy w 2015 roku juz 14,6 tys. W potowie woje-
wodztw liczba podmiotéw w rejestrze wyniosta 9—11 tys., przy czym najwiecej pod-
miotow w tej sekcji bylo w wojewodztwie dolnoslaskim (39,9 tys. w 2015 roku)
oraz mazowieckim (32,2 tys. w 2015 roku). Wojewddztwa sa bardzo zr6znicowane
z uwagi na badana liczbe istniejacych podmiotow i stan taki utrzymuje si¢ w catym
analizowany okresie, na co wskazuje zarowno wspotczynnik zmiennosci jak i sko-
$nos¢ (tab. 1).

Tabela 1. Statystyki opisowe liczby istniejacych podmiotow gospodarczych
w sekeji L w latach 2009-2015

Ogotem istniejace 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Srednia 11567 | 12212 | 12667 | 13162 | 13634 | 14043 | 14560
Mediana 9161 | 9435 | 9776 | 10390 | 10661 | 10864 | 11054
Minimum 2139 | 2344 | 2460 | 2610 | 2807 | 2919 | 3068
Maksimum 32474 | 34214 | 35424 | 36516 | 37856 | 38683 | 39974
Kwartyl dolny 5651 | 5991 | 6250 | 6449 | 6591 | 6744 | 6935
Kwartyl gorny 15243 | 15973 | 16489 | 16958 | 17410 | 17932 | 18724
dozgfi}é&‘;nie stan- 8581 | 9083 | 9403 | 9705 | 10117 | 10401 | 10836
;ﬁﬂiﬁfﬁmk 7419 | 7438 | 7424 | 7374 | 7421 | 7407 | 7443
Sko$no$é 1,21 1,22 1,22 1,20 1,22 1,20 1,21
Kurtoza 1,05 1,02 1,01 0,97 0,97 0,90 0,88

Zrodo: obliczenia wlasne.

Jeszcze wigksze zréznicowanie wojewddztw widoczne jest w liczbie pod-
miotow nowo zarejestrowanych (tab. 2), na co wskazuje zar6wno wysoki i rosng-
cy wspolczynnik zmiennosci, jak réwniez wspotczynnik skosnosci. Srednio rocz-
nie rejestrowano od 69 do 668 podmiotow, przy tendencji malejacej do 2014 roku
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i wzroscie w 2015 roku. Najmniej podmiotéw zarejestrowano w wojewodztwie
podkarpackim i opolskim — niemal dziewieciokrotnie mniej niz w wojewodztwie

mazowieckim.

Tabela 2. Statystyki opisowe liczby nowo zarejestrowanych podmiotéw gospodarczych
w sekeji L w latach 2009-2015

Statystyki opisowe 2009 2010 2011 2012 2013 2014 | 2015
Srednia 643 668 611 636 613 569 648
Mediana 517 405 447 518 358 392 408
Minimum 122 167 117 118 108 98 138
Maksimum 1755 | 1874 | 1759 | 1834 | 2117 | 1982 | 2319
Kwartyl dolny 224 264 235 253 239 222 236
Kwartyl gorny 854 896 805 934 837 847 941
Odchylenie standardowe 486,4 | 551,8 | 477,1 | 466,6 | 559,7 | 492,1 | 593,8
Wspdtczynnik zmienno$ci 75,6 82,6 78,0 73,3 91,3 86,4 91,6
Skos$nos¢é 1,16 1,33 1,30 1,18 1,68 1,72 1,71
Kurtoza 0,81 0,96 1,13 1,43 2,55 3,51 3,10

Zrodto: obliczenia wlasne.

W przypadku podmiotéw wyrejestrowanych, najwyzsze zroznicowanie woje-
wodztw wystapito w 2011 oraz 2014 roku, co jednak nie mato zwiazku z deregulacja
(tab. 3). Najwiecej podmiotow wyrejestrowywano w wojewodztwach mazowieckim
i $laskim, najmniej w podlaskim, opolskim i podkarpackim.

Tabela 3. Statystyki opisowe liczby wyrejestrowanych podmiotéw gospodarczych
w sekcji L w latach 2009-2015

Statystyki opisowe 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

1 2 3 4 5 6 7 8
Srednia 150 141 219 163 176 209 215
Mediana 123 116 171 112 133 146 142
Minimum 31 30 51 41 38 49 60
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1 2 3 4 5 6 7 8
Maksimum 569 504 989 657 651 909 897
Kwartyl dolny 57 58 79 59 68 75 81
Kwartyl gorny 215 177 270 202 240 258 274
gi‘l’g;/rlzgivie 1325 | 117,7 | 227,8 | 1532 | 1581 | 2144 | 2102
Z‘Sﬁiﬁggﬂlk 8831 | 83,63 | 10425 | 9428 | 89,61 | 10257 | 97.87
Skosnosé 2,27 2,14 2,83 2,46 1,99 2,57 2,52
Kurtoza 6,49 5,68 9,48 7,34 481 7,83 7,57

Zrodto: obliczenia wlasne.

Wspoétezynnik liczby podmiotow nowych do wyrejestrowanych byl najwyz-
szy w wojewddztwie dolnoslaskim, gdzie w latach 2009-2010 w miejsce jednego
wyrejestrowanego bylo rejestrowanych nawet 8 lub 9 podmiotow. Najmniejsza war-
tos¢ analizowany wspotczynnik uzyskal w wojewodztwie swietokrzyskim — w ca-
tym badanym okresie w sekcji obstugi nieruchomosci dwa lub trzy podmioty nowe
powstawaly w miejsce kazdego podmiotu wyrejestrowanego. W latach 2014-2015,
po deregulacji, w wigkszosci wojewddztw wspotczynnik przyjmowat wartosci na
poziomie dwdch lub trzech i w konkretnych wojewodztwach byt czesto kilkakrotnie
nizszy niz w pozostatych latach.

Analiza zatrudnienia w sektorze obstugi nieruchomosci wskazuje na ogdlna ten-
dencje spadkowa w wigkszosci wojewddztw w badanych latach (tab. 4). Najwick-
szy spadek zatrudnienia w stosunku do 2009 roku nastapil w wojewodztwach dol-
noslaskim, opolskim i kujawsko—pomorskim, co moze by¢ jednak powodem zmian
w strukturze zatrudnienia podmiotéw dziatajacych na rynku nieruchomosci np. w kie-
runku podmiotéw jednoosobowych. Najbardziej stabilne w zatrudnieniu okazato si¢
wojewodztwo podlaskie, natomiast lubuskie i zachodniopomorskie cechowat wzrost
zatrudnienia w sektorze na przestrzeni badanych lat. Podobnie jak w przypadku ana-
lizy liczby podmiotéw gospodarczych, rowniez w przypadku zatrudnienia w sektorze
obstugi nieruchomosci widoczne jest zroznicowanie przestrzenne oraz niekorzystna
tendencja zwiagzana z dekoniunktura na rynku nieruchomosci.
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Tabela 4. Dynamika zatrudnienia ogétem w sekcji L
wg wojewodztw w latach 2010-2014 (2009 = 100)

Wojewodztwo 2010 2011 2012 2013 2014
todzkie 95 97 98 100 93
mazowieckie 99 98 99 96 94
matopolskie 94 99 98 93 89
Slaskie 98 98 99 96 96
lubelskie 96 94 100 97 96
podkarpackie 97 95 100 97 98
podlaskie 100 97 102 100 100
$wigtokrzyskie 104 96 103 97 100
lubuskie 100 103 107 108 104
wielkopolskie 103 101 101 97 94
zachodniopomorskie 99 103 111 109 106
dolnoslaskie 96 91 91 88 87
opolskie 96 97 98 89 87
kujawsko-pomorskie 95 93 92 89 87
pomorskie 96 88 92 97 95
warminsko—mazurskie 96 95 99 98 97

Zrodto: obliczenia wlasne.

Zaleznos$¢ migdzy liczba zatrudnionych a liczba podmiotéw gospodarczych za-
rejestrowanych w PKD — sekcja L w ujeciu przestrzennym jest wysoka i dodatnia.
W analizowanych latach i badanych wojewodztwach wspotczynnik korelacji Pear-
sona wyniost odpowiednio: 0,68 w 2009 roku, 0,70 w 2010 roku, 0,71 w latach 2011
12012 oraz 0,72 w roku 2013, za$ najwyzszy — 0,73 — w 2014 roku. Oznacza to, ze
wraz ze wzrostem zatrudnienia w sektorze rosnie liczba podmiotow gospodarczych
tego sektora, niezaleznie od niekorzystnej fazy cyklu koniunkturalnego na rynku
nieruchomosci i cyklu gospodarczego.
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Whioski

Do konca 2013 roku zawody rzeczoznawcy majatkowego, posrednika w ob-
rocie nieruchomosciami oraz zarzadcy nieruchomosci byly w Polsce regulowane.
Zatozeniem deregulacji tych zawodow byto ich otwarcie na nowe podmioty, a co za
tym idzie — zwigkszenie zainteresowania profesjonalng obstugg rynku nieruchomo-
$ci. Proponowane zmiany zbiegty si¢ z trwajacg od potowy 2008 roku dekoniunkturg
na rynku nieruchomosci (Forys, 2009). Zatozenie, ze w wyniku deregulacji nastgpi
znaczacy wzrost zatrudnienia oraz aktywno$ci nowo powstajacych podmiotow ob-
stugi rynku nieruchomosci okazato si¢ bledne. Z przeprowadzonych analiz wynika
raczej, ze zjawiska ktore mialy miejsce na polskim rynku w sektorze obstugi tego
rynku sg $cisle zwigzane z dekoniunkturg gospodarczg, a nie ingerencja panstwa
w regulowanie instytucjonalnego otoczenia rynku nieruchomosci. W ciggu dwoch
lat po deregulacji nie mozna zauwazy¢ wprost dynamicznego wzrostu podmiotow
zainteresowanych prowadzeniem dziatalno$ci w obszarze zarzadzania czy posred-
nictwa na rynku nieruchomosci, podobnie jak wzrostu zatrudnienia w tym sektorze.
Niewielki wzrost zarejestrowanych nowych podmiotéw jest zauwazalny dopiero
w 2015 roku, co wigze si¢ raczej z poprawa koniunktury na rynku, a nie deregulacja.

Mozna wigc uzna¢, ze w okresie dekoniunktury nie da si¢ wykaza¢ pozytyw-
nych efektow ilosciowych zaktadanych w uzasadnieniu deregulacji zawodow rynku
nieruchomosci, zatem przeprowadzony proces byt przedwczesny lub wrecz zbedny.
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QUANTITATIVE CHANGES IN THE REAL ESTATE MANAGEMENT SECTOR -
THE EFFECT OF DEREGULATION OR OF RECESSION?

Summary

The aim of this article is to analyze the changes on the real estate market taking into
consideration the activeness of the entities managing this market. The number of entities
registered and employed in the REGON system in the L section of the PKD 2007 was sub-
ject to the analysis. In the data set determined as such, the structure, interrelation, and the
dynamics of the number of entities, the number of those employed in the real estate market
management section were analyzed. The results were related to the number of professional
entitlements and licensing obtained. The hypothesis on the increase in the entities managing
real estate market as a consequence of the professions deregulation, despite the adverse pros-
perity, was positively verified.

Keywords: real estate market, deregulation, economic recession
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