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Streszczenie: Ostatnia dekada przyniosta zwigkszenie wspolczynnika
feminizacji na polskim rynku pracy. Celem badania jest ocena stopnia oraz
zakresu zmian w czasie feminizacji licencjonowanych zawodow na polskim
rynku nieruchomosci. Analizowano wspotczynnik feminizacji zawodow
regulowanych rynku nieruchomo$ci w czasie i w ujgciu przestrzennym.
Najmniej sfeminizowanym zawodem jest rzeczoznawca majatkowy,
najsilniej posrednik w obrocie nieruchomosciami. Wskazano, ze najwigksze
wahania zmian struktur kobiet z uprawnieniami w tych zawodach miato
miejsce w 2007 oraz 2013 roku. Wyniki wskazuja na niemonotoniczne
zmiany w strukturze kobiet uzyskujacych licencje w latach 1999-2013
obowigzywania egzamindw panstwowych.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, wspotczynnik feminizacji, zawody
regulowane

WSTEP

Na rynku pracy mozna zauwazy¢ zjawisko feminizacji, ktore z rézng sitg
1 nat¢zeniem dotykaja poszczegdlnych sektorow gospodarki [Horodenski,
Sadowska—Snarska 2003]. Na stan ten wplywajg zarowno czynniki gospodarcze,
spoteczne czy kulturowe danego kraju. Zjawisko zwigkszonej reprezentacji kobiet
w pewnych branzach jest okre§lane jako horyzontalna segregacja zawodowa
[Zwiech 2010]. Najbardziej sfeminizowane branze w UE to edukacja, ochrona
zdrowia 1 opieka spoteczna. W Polsce w 2010 roku najbardziej sfeminizowanymi
sektorami gospodarki narodowej byty: ochrona zdrowia i opieka spoteczna, gdzie
na 550 kobiet przypadato 110 mezczyzn oraz edukacja - 575 kobiet na 153
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mezezyzn [Kobieta i mezczyzna ... 2012]. Wysoki udzial kobiet notowany jest
rowniez w posrednictwie finansowym, hotelarstwie oraz gastronomii. Oprécz
wspomnianych zawodoéw, w Polsce w ostatnich dwoch dekadach mozna rowniez
zauwazy¢ zwickszong aktywno$¢ kobiet na rynku nieruchomos$ci po stronie
profesjonalnej obstugi rynku, w szczegdélnoSci w wycenie nieruchomosci,
zarzadzaniu nieruchomos$ciami oraz posrednictwie w obrocie nieruchomosciami,
co potwierdza liczba uzyskiwanych licencji i uprawnien zawodowych.

Do konca 2013 roku zawody rzeczoznawcy majatkowego, posrednika w o-
brocie nieruchomosciami oraz zarzadcy nieruchomosci byly w Polsce regulowane.
Ich wykonywanie wymagato uzyskania stosownych uprawnien zawodowych
nadawanych przez ministra wlasciwego do spraw budownictwa, po pozytywnym
zdaniu egzaminéw panstwowych. Osoby, ktére uzyskaly uprawniania rzeczozna-
wcy majatkowego lub licencje posrednika w obrocie nieruchomosciami lub licen-
cj¢ zarzadcy nieruchomosci byly wpisywane do Centralnego Rejestru tych zawo-
doéw, prowadzonego przez Ministra. Wraz ze zmiang przepisow Ustawy o gos-
podarce nieruchomos$ciami zmieniaty si¢ wymagania w stosunku do poszczegol-
nych zawodow, ktore nastgpowaty w kilku fazach:

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

e zarzadca nieruchomosci: lata 1998-2006, 2007-2008, 2009-2013 (brak
egzaminu), oraz 1 styczen 2014 r. deregulacja zawodu,

e posrednik w obrocie nieruchomo$ciami: lata 1998-2006, 2007-2008,
2009-2013 (brak egzaminu) oraz 1 styczen 2014 roku deregulacja zawodu.

Celem badania jest ocena stopnia oraz zakresu zmian w czasie feminizacji
licencjonowanych zawodow na polskim rynku nieruchomosci, rowniez w ujeciu
przestrzennym. W badaniu weryfikowano hipotezg a rosngcym udziale kobiet
w trzech licencjonowanych (do konca 2013 roku) zawodach na polskim rynku
nieruchomosci. W tym celu wykorzystano dane z Centralnego Rejestru
prowadzonego przez Ministra Budownictwa, dotyczace liczby uzyskiwanych
uprawnien i licencji zawodowych nadawanych przez wlasciwego ministra w latach
1990-2013, w podziale na ple¢. Analizowano wspotczynnik feminizacji
poszczegdlnych zawodow oraz wyznaczono wskazniki zréznicowania struktury
uzyskiwanych uprawnien i licencji zawodowych w Polsce w latach 1998-2013.

Wspolezynnik feminizacji zawodow regulowanych rynku nieruchomosci

Wspolezynnik feminizacji stanowi odsetek kobiet, ktorym nadano
uprawnienia rzeczoznawcy majatkowego oraz licencj¢ posrednika w obrocie
nieruchomosciami lub zarzadcy nieruchomosci. Nalezy przy tym wspomnie¢, ze
przystapienie do egzaminu panstwowego w latach 1999-2013 wymagato od
kandydata ukonczenia studidéw podyplomowych w jednej z tych trzech specjalnosci
oraz odbycia praktyki zawodowej. Program studiow podyplomowych w znacznej
czgsci obejmowat wiedze prawnicza, ekonomiczng oraz techniczng. W niewielkim



Aktywnos$¢ zawodowa kobiet na polskim rynku nieruchomosci ... 575

zakresie dotyczyl kompetencji miekkich, wiedzy socjologicznej czy psychologii.
Interdyscyplinarny charakter kompetencji zawodéw rynku nieruchomo$ci,
ogromny zakres materialu do przyswojenia powodowal, ze wigkszo$¢ stuchaczy
studiow podyplomowych legitymowata si¢ wyksztalceniem wyzszym w jednej
z tych trzech podstawowych dziedzin wiedzy, uzupetniajac ja o niezbedna wiedzg
z pozostalych dwoch obszaréw oraz szczegétowe kompetencje wlasciwe
czynno$ciom wykonywanym na rynku nieruchomosci.

Najdluzej na polskim rynku funkcjonuja uprawnienia rzeczoznawcy
majatkowego (od potowy 1991 roku). Jednak z uwagi na poroéwnywalnosé
omawianych trzech zawodow do analizy przyjeto lata 1999-2013. W tym okresie
uprawnienia zawodowe uzyskato 5 801 osdb, w tym 42% stanowity kobiety (2 436
uprawnien). Jednak odsetek kobiet uzyskujacych uprawnienia zawodowe do
szacowania wartos$ci nieruchomosci nie byt na jednakowym poziomie (rysunek 1).

Rysunek 1. Dynamika wspotczynnika feminizacji uprawnien rzeczoznawcy majatkowego
wydanych w latach 1999 — 2013 (%)
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Zrédto: opracowanie wlasne

W badanych latach wspélczynnik feminizacji zawodu rzeczoznawcy
majatkowego charakteryzowal si¢: tendencja rosngca w latach 1999-2008,
spadkowa w latach 2009-2011 oraz ponownym wzrostem w latach 2012-2013. Od
2006 roku ponad potowa uzyskanych uprawnien nalezata do kobiet. Najwigcej
uprawnien zawodowych kobiety uzyskaty w 2013 roku (rysunek 2).
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Rysunek 2. Dynamika liczby uprawnien rzeczoznawcy majatkowego wydanych kobietom
w latach 1999 — 2013
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Zrodlo: opracowanie wlasne

Najmniej uprawnien uzyskiwaty kobiety w latach 1999-2000, kiedy zawod
rzeczoznawcy majatkowego dopiero rozwijat si¢ na polskim rynku, a w ustawie
znajdowal si¢ wymog wyksztalcenia technicznego, prawniczego, rolniczego lub
ekonomicznego. W kolejnych okresach wahania udzialu kobiet w liczbie os6b
uzyskujacych uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majatkowego byly rowniez
skorelowane z koniunkturg na rynku nieruchomosci, ktéra oznaczata duza liczbe
transakcji rynkowych, finansowanie kredytem zakupu nieruchomosci, co
generowato popyt na ustugi rzeczoznawcow majatkowych.

W przypadku zarzadcy nieruchomosci udzial kobiet uzyskujacych
uprawniania w ostatnich latach badania (2009-2013) jest stabilny przekracza 50%,
natomiast w latach 2001-2007 przekraczat 40% (rysunek 3).
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Rysunek 3. Dynamika wspotczynnika feminizacji uprawnien rzeczoznawcy majatkowego
wydanych w latach 1999 — 2013 (%)
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W calym analizowanym okresie wspotczynnik feminizacji zawodu zarzadcy
nieruchomosci wyznaczany na podstawie liczby uzyskanych licencji zawodowych
wyniodst 46,7%. Najwigcej licencji zarzadcy uzyskiwaly kobiety w tzw. trybie
uproszczonym na podstawie dotychczasowego dorobku zawodowego, bez
zdawania egzaminow w latach 2000-2001 (rysunek 4). Najmniej w latach
2004-2007, kiedy kryteria egzaminacyjne byly zaostrzone a praktyka zawodowa
wymagala sporzadzenia trzech plandow zarzadzania nieruchomoscia [Bryx 2007].
Nalezy jednak zwroci¢c uwage, ze jest to zawdd najmocniej osadzony
w kompetencjach technicznych, budownictwie, wiedzy z zakresu infrastruktury
technicznej budynku, systemow inteligentnych budynku. Dodatkowo nalezy
zwroci¢ uwage na duzy zasob nieruchomosci mieszkalnych tzw. wspolnot
mieszkaniowych, ktorymi zarzadzaja kobiety w ramach matych przedsigbiorstw
lub jako osoby zatrudnione na etatach [Forys$, Nowak 2012].
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Rysunek 4. Dynamika liczby licencji zarzadcy nieruchomosci wydanych kobietom w latach
1999 — 2013
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Najbardziej sfeminizowanym zawodem sposrod trzech omawianych jest
zawod posrednika w obrocie nieruchomosciami. Wspodtczynnik poczawszy od
2001 roku przekracza w badanym okresie 50%. W przypadku tej licencji widoczne
sa dwa istotne wzrosty wspolczynnika feminizacji. ktore pokrywaja sie
z koniunkturag na rynku nieruchomosci: lata 1999-2001 oraz lata 2004-2009
(rysunek 5).

Rysunek 5. Dynamika wspotczynnika feminizacji licencji posrednika w obrocie
nieruchomos$ciami wydanych w latach 1999 — 2013 (%)
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Wykonywanie zawodu posrednika w obrocie nieruchomos$ciami wymaga
licznych kompetencji miekkich, zrozumienia potrzeb klienta, jego preferencji
i gustu w doborze odpowiedniej oferty na rynku nieruchomos$ci [Forys 2009,
Kalinowska—Nawrotek 2005]. By¢ moze jest to przyczyna wigkszego niz
mezczyzn zainteresowania kobiet tym zawodem. Najwiecej licencji kobiety
uzyskaty w okresie zmniejszenia wymagan egzaminacyjnych, ale rowniez
pokrywajacym si¢ z dekoniunktura gospodarcza [Kurzynowski 2001], co moze
oznacza¢ przekwalifikowanie si¢ kobiet w zwiazku z utrata dotychczasowej pracy
(rysunek 6).

Rysunek 6. Dynamika liczby licencji posrednika w obrocie nieruchomo$ciami wydanych
kobietom w latach 1999 — 2013
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Zrodto: opracowanie wlasne

We wszystkich trzech zawodach widoczna jest wzmozona aktywnos¢ kobiet
w uzyskiwaniu uprawnien i licencji w latach 2008—2013. W tym okresie w kazdym
z zawodoéw ponad potowe stanowily kobiety, a tendencja wspotczynnika
feminizacji tych zawodow jest stale rosngca mimo, iz z mniejsza dynamika.

Badanie zréznicowania struktur

Do oceny zmian struktury kobiet z uprawnianiami do wskazanych zawodow
w czasie wykorzystano proste miary zréznicowania struktur oparte na relacjach
udziatow danej sktadowej w strukturze w okresie t oraz t+1. Warto$ci miar
zroznicowania struktur znajduja si¢ w przedziale <0;1>, przy czym stabsze
zroznicowanie struktury oznacza warto$¢ wskaznika bliska zera, natomiast silne
zréznicowanie struktury warto§¢ wskaznika bliska jednosci. Proponowane
w literaturze miary réznig si¢ reakcjg na zmiany sktadowych o roznych udziatach
[Kukuta 1996, Walesiak 1983]. W pierwszym kroku wyznaczono trzy miary, ktore
w réznym stopniu reagujg na udziaty sktadowych struktury (wzory 1-3).



580 Iwona Fory$

Miara rownomiernie reagujaca na zmiany w poziomie sktadowych o réznych
udziatach:
k
z‘ait - ai(m)
V=4 . ()
2

Wspoétezynnik dywergencji Clarka to miara, ktora silniej reaguje na odchylenia
sktadowych o niskim udziale:

1< Qy — Oy
"o %Z(—( ”J - @

=\ Oy + Xy

Wspdltczynnik zaproponowany przez M. Walesiaka to miara, ktdra silniej reaguje
na odchylenia sktadowych o wysokim udziale:

vﬁBi

i=1

1

2 21 |2
Qy — i) ) 3)

gdzie w powyzszych wzorach:

a; — udziat i-tej sktadowej w okresie poprzedzajacym badany,

i1y —udziat i-tej sktadowej w badanym okresie,

1,2,..,k —kolejne sktadowe struktury,
0,1,..,m —kolejne lata w badanym okresie.

Natomiast wykorzystujac jako podstawe badania okres bazowy, mozna
sprawdzi¢ monotoniczno$¢ zmian zachodzacych w danej strukturze wykorzystujac
miar¢ monotonicznosci struktury postaci [Kukuta 1996]:

k
Z|aim - 0‘10|
nm = mfll

-1

. .
ZZ‘O% ~ Qe
t=0i=1

W celu okreslenia zroznicowania struktur badano strukture uzyskiwanych licencji
posrednika w obrocie nieruchomosciami i zarzadcy nieruchomosci oraz uprawnien
zawodowych rzeczoznawcy majatkowego przez kobiety i megzczyzn. Uzyskane
wyniki wskazuja na niemonotoniczne zmiany w strukturze, a warto$ci bliskie zeru
wskazuja na bardzo stabe zréznicowanie struktur (tabela 1).

1
t

“4)
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Tabela 1. Miary zréznicowania struktur zawoddéw regulowanych rynku nieruchomosci

w Polsce
. Posrednik w obrocie Zarzadca
Rzeczoznawca majatkowy . I . , .
nieruchomog$ciami nieruchomosci
Lata Mi - - - P - - - -
iary zréznicowania Miary zréznicowania Miary zréznicowania
V1 V2 V3 \4! V2 V3 V1 V2 V3

2000 0,039 0,037 0,196 0,042 0,035 0,210 0,118 0,091 0,401

2001 0,044 0,039 0,210 0,020 0,017 0,142 0,033 0,038 0,172

2002 0,080 0,067 0,283 0,019 0,015 0,128 0,050 0,039 0,230

2003 0,021 0,017 0,145 0,019 0,030 0,135 0,042 0,034 0,206

2004 0,066 0,054 0,257 0,035 0,040 0,194 0,023 0,021 0,154

2005 0,034 0,028 0,184 0,037 0,04 0,189 0,025 0,026 0,154

2006 0,010 0,008 0,100 0,011 0,801 0,096 0,048 0,038 0,223

2007 0,090 0,800 0,500 0,017 0,022 0,511 0,053 0,802 0,527

2008 0,159 0,157 0,000 0,017 0,011 0,000 0,047 0,039 0,000

2009 0,021 0,025 0,000 0,012 0,015 0,000 0,027 0,025 0,000

2010 0,136 0,131 0,000 0,014 0,017 0,000 0,012 0,012 0,000

2011 0,024 0,021 0,000 0,200 0,022 0,000 0,012 0,011 0,000

2012 0,077 0,068 0,000 0,017 0,022 0,000 0,004 0,004 0,000

2013 0,017 0,016 0,000 0,290 0,577 0,000 0,280 0,577 0,000

Zrbdto: obliczenia wlasne

Wyjatek stanowi 2007 oraz 2013 rok w przypadku zarzadcy nieruchomosci
oraz posrednika w obrocie nieruchomo$ciami. W 2007 roku miara V3, ktora silniej
reaguje na odchylenia sktadowych o wysokim udziale ma warto$¢ znacznie wyzsza
niz w pozostalych latach (0,511) dla obu zawodéw, na co mogly mie¢ wptyw
ulatwienia egzaminacyjne poczawszy od 2009 roku, ktére zachwialy dotych-
czasowg tendencje. W przypadku zarzadcow zauwazono bardzo wysoka wartosé
miary V2, ktora silniej reaguje na odchylenia sktadowych o niskim udziale (0,802).
Podobnie w 2013 roku mozna zauwazy¢ wyzsze wartosci miary V3 w przypadku
posrednikéw w obrocie nieruchomo$ciami (0,577) oraz miary V2 w przypadku
zarzadcow nieruchomosci (0,577). W obu przypadkach byl to ostatni rok
obowigzywania egzamin6w panstwowych.

Dodatkowo wyznaczono miar¢ monotoniczno$ci struktury przyjmujac jako
podstawe badania okres bazowy — 1999 rok (wedlug wzoru 4). W tabeli 2
zestawiono wyniki obliczen dla poszczegdlnych zawodoéw rynku nieruchomosci
w Polsce w latach obowigzywania licencji i uprawnien zawodowych.

Tabela 2. Miara monotonicznosci struktury zawodow regulowanych rynku nieruchomosci
w Polsce (rok bazowy 1999)

Zawod Miara monotonicznosci Whniosek
Rzeczoznawcy 0,00008 niemotoniczne zmiany w strukturze
Posrednicy 0,00000 niemotoniczne zmiany w strukturze
Zarzadcy 0,000002 niemotoniczne zmiany w strukturze

Zrodto: obliczenia wlasne
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Uzyskane wyniki wskazuja na niemonotoniczne zmiany w strukturze kobiet
uzyskujacych licencje posrednika w obrocie nieruchomo$ciami czy zarzadcy
nieruchomosci lub uprawnienia zawodowe rzeczoznawcow majatkowych w latach
19992013 obowigzywania egzaminow panstwowych.

WNIOSKI

Dalsze badania sg mozliwe jedynie w przypadku zwodu rzeczoznawcy
majatkowego, ktory nie zostal zderegulowany od 1 stycznia 2014 roku i nadal
prowadzony jest Centralny Rejestr.

Przecigtny wspolczynnik feminizacji dla poszczegdlnych zawodow w badanych
latach 1999-2013 byt zréznicowany, podobnie jak i tendencja oraz jej dynamika
udziatu kobiet w nabywaniu uprawnien zawodowych na poszczegdlnych rynkach
wojewoddzkich:

Rzeczoznawca majatkowy: 42,0%,

Zarzadca nieruchomosci: 46,7%,

Posrednik w obrocie nieruchomosciami:  56,1%.
Przy czym najbardziej sfeminizowanym zawodem jest grupa posrednikow
w obrocie nieruchomo$ciami. Wynika to rowniez z charakteru pracy,
nienormowanego czasu pracy 1 predyspozycji kobiet w nawigzywaniu
1 utrzymywaniu kontaktow z nabywcami mieszkan i domow, ktore stanowia ponad
60% transakcji na rynku [Bu¢ 2009]. Natomiast wspolczynnik zréznicowania
w kazdym badanym przypadku nie wskazywal na monotoniczno$¢ struktury, co
sugerowatoby potencjalne zmiany w strukturze analizowanego zjawiska.

Dalszy kierunek badan bedzie miat na celu zweryfikowanie czy tendencja
zaobserwowana w Polsce ma rowniez miejsce w innych krajach unii Europejskiej
oraz w wiodacych gospodarkach $§wiatowych. Kontynuacja badan na rynku
polskim bedzie utrudniona faktem deregulacji omawianych zawodow a tym samym
braku dalszych wpiséw do rejestru osob uzyskujacych kompetencje w zawodzie
posrednika w obrocie nieruchomos$ciami oraz zarzadcy nieruchomosci.
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SUMMARY

PROFESSIONAL ACTIVITY OF POLISH WOMEN
ON THE REAL ESTATE MARKET.
THE EXAMPLE OF REGULATED PROFESSIONS

Abstract: Today’s labour market sees a trend of feminisation which is
developing with varying intensity in individual segments of economy. Its
shape in individual countries is influenced by local economic, social and
cultural environment. The phenomenon strengthened representation of
women in certain industries is referred to as horizontal occupational
segregation (Zwiech 2010). In the EU the most feminized industries are
education, health and social care. The aim of this study is to assess the level
and range of changes over time in the process of feminisation of regulated
professions on the Polish real estate market. With this aim in view, I used
data on the number of professional licenses granted by the relevant Minister
between 1990-2014 broken down by gender and geographical location
(voivodships). The study verifies a hypothesis of growing women’s
participation in the Polish real estate market in three professions that had
been regulated before 2014.

Keywords: real estate market, feminization coefficient, regulated professions



