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ZASADY KORZYSTANIA Z NARZEDZI SZTUCZNEJ INTELIGENCIJI (Al)
PRZEZ RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH'
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Majac na uwadze najwyzsze standardy wykonywania czynnosci zawodowych okreslone w Kodeksie
Etyki Zawodowej Rzeczoznawcoéw Majatkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcodw
Majatkowych, w odpowiedzi na wyzwania i szanse zwigzane z dynamicznym rozwojem nowych
technologii, przyjmuje sie niniejszy dokument.

Niniejsze wytyczne stanowia rozwiniecie i uszczegoétowienie Zasad stosowania Kodeksu Etyki
Zawodowej Rzeczoznawcéw Majatkowych w zakresie wykorzystania nowoczesnych technologii,
w tym narzedzi sztucznej inteligencji, w praktyce zawodowe;j.

Celem niniejszych zasad jest ustanowienie standardéw odpowiedzialnego, swiadomego i etycznego
stosowania technologii Al przez rzeczoznawcéw majgtkowych zrzeszonych w stowarzyszeniach
bedacych cztonkami Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych. Stosowanie
okreslonych tu wytycznych zapewnia, ze wykorzystanie narzedzi Al bedzie wspiera¢ fundamentalne
wartosci zawodu: rzetelnos¢, bezstronnos¢, odpowiedzialnosé, szczegdlng starannos¢ oraz ochrone
tajemnicy zawodowej, chronigc tym samym zaufanie publiczne do zawodu rzeczoznawcy
majatkowego.

Stowniczek

1.  Model sztucznej inteligencji (Model Al) - zaawansowany komponent algorytmiczny
poddany procesowi trenowania na zbiorach danych, stanowiacy baze do
rozpoznawania wzorcow, wyciggania wnioskdw lub generowania tresci (np. duze
modele jezykowe — LLM). Model Al jest zasadniczym elementem systemu Al, jednak sam
w sobie nie stanowi jeszcze kompletnego systemu, dopdki nie zostanie obudowany
dodatkowymi komponentami, takimi jak interfejs uzytkownika.

2, LLM (Large Language Model) - zaawansowany model algorytmiczny wyszkolony na
ogromnych zbiorach danych tekstowych, zdolny do rozumienia, przetwarzania
i generowania tekstow w jezyku naturalnym.

3. LMM (Large Multimodal Model) - zaawansowany model algorytmiczny zdolny do
przetwarzania i generowania informacji w réznych formatach, w szczegélnosci tekstu,
obrazu (np. dokumentacji fotograficznej nieruchomosci, map, rzutéw budynkoéw),
dzwieku oraz uporzadkowanych danych liczbowych.

! Zasady stanowig zatacznik nr 1 do Uchwaty nr 7/06/2026 Rady Krajowej Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych z dnia 15 czerwca 2026 r.
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4. System sztucznej inteligencji (System Al) - system, ktéry na podstawie danych
wejsciowych generuje wyniki takie jak prognozy, rekomendacje lub decyzje mogace
wplywac na srodowisko rzeczywiste lub wirtualne, w tym réwniez na proces wyceny lub
srodowisko pracy rzeczoznawcy majatkowego.

5. Narzedzie sztucznej inteligencji (Narzedzie Al) - aplikacja, oprogramowanie lub
platforma umozliwiajgca uzytkownikowi korzystanie z systemu Al. Pojecie ma charakter
uzytkowy i odnosi sie do praktycznej formy wykorzystania systemu Al.

6. Dane wejsciowe (prompt) — zapytanie, tre$¢ polecenia lub zbiér informacji (danych)
dostarczonych do systemu Al lub bezposrednio pozyskiwanych przez system,
stanowiagcych wytyczne, na podstawie ktérych system generuje wyniki.

7. Halucynacje systemu Al — zjawisko generowania przez system Al wynikéw (np. danych,
wnioskéw, przytoczern aktéw prawnych), ktére s3 niepoprawne faktograficznie,
niespdjne logicznie lub fikcyjne, lecz zaprezentowane przez system w sposdb wysoce
autorytatywny, pozornie wiarygodny i przekonujacy.

8.  Stronniczo$¢ algorytmiczna (bias) - systematyczne znieksztatcenia lub btedy logiczne
w dziataniu systemu Al, wynikajgce m.in. z asymetrii, niekompletnosci lub uprzedzen
obecnych w danych treningowych, ktére moga prowadzi¢ do btednych wnioskéw
analitycznych i naruszenia obiektywizmu rzeczoznawcy majatkowego.

9. Btad automatyzacji (automation bias) - zjawisko nadmiernego i bezkrytycznego
polegania na wynikach wygenerowanych przez system Al, prowadzace do obnizenia
sceptycyzmu zawodowego i zaniechania osobistej, merytorycznej weryfikacji
otrzymanych danych.

10. Czarna skrzynka (black box) — wasciwos¢ systemu Al charakteryzujaca sie catkowitym
lub cze$ciowym brakiem przejrzystosci, uniemozliwiajagcym przesledzenie, zrozumienie
i logiczne uzasadnienie (w operacie szacunkowym) sposobu dojscia przez algorytm do
wygenerowanych wynikéw.

11.  Weryfikacja (due diligence) systemu Al - proces oceny wdrazanego systemu Al pod
katem spetniania norm bezpieczenstwa danych, wymogéw ochrony tajemnicy
zawodowej, zgodnosci z obowigzujacymi przepisami prawa oraz rzetelnosci dostawcy
ustugi, podejmowany w ramach zarzadzania ryzykiem.

12.  Automated Valuation Model (AVM) - model automatycznej wyceny wykorzystujacy
metody statystyczne, w tym ekonometryczne, lub metody sztucznej inteligencji do
automatycznego obliczania wartosci nieruchomosci na podstawie analizy danych
rynkowych oraz cech nieruchomosci. Model ten ma charakter pomocniczy i nie
zastepuje wyceny dokonywanej w formie operatu szacunkowego przez rzeczoznawce
majatkowego ani jego profesjonalnego osadu.
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CZESC I: ZASADY OGOLNE

Art. 1.

1.

Nadrzednos¢ prawa, Kodeksu Etyki i osadu zawodowego

Wykorzystanie narzedzi Al w praktyce zawodowej rzeczoznawcy majgtkowego nie
moze stuzy¢ ani prowadzi¢ do obejscia powszechnie obowigzujacych przepiséw
prawa, w szczegolnosci przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
przepisdbw wykonawczych dotyczacych wyceny nieruchomosci. Zadne standardy
technologiczne ani  wyniki wygenerowane przez maszyny nie zastepuja
obowigzujacego porzadku prawnego.

Wszystkie dziatania rzeczoznawcy majatkowego z wykorzystaniem narzedzi Al
podlegaja normom okreslonym w Kodeksie Etyki Zawodowej Rzeczoznawcéw
Majatkowych Polskiej Federacji Stowarzyszenn Rzeczoznawcédw Majatkowych.
Korzystanie z systemoéw Al petni funkcje pomocniczg i nie zwalnia rzeczoznawcy
majatkowego z odpowiedzialnosci za wykonywane czynnosci ani nie znosi ich
osobistego charakteru.

Rzeczoznawca majatkowy odpowiada za tres¢ i forme opracowan, ktérych jest
autorem, niezaleznie od tego, czy ich fragmenty zostaty wygenerowane z pomocg
systemu Al. Powotywanie sie na btad systemu Al nie stanowi okolicznosci wytaczajacej
lub fagodzacej odpowiedzialnos¢. Rzeczoznawca majatkowy zobowigzany jest do
zachowania sceptycyzmu zawodowego wobec wynikow wygenerowanych przez
system Al.

Zaden system Al, w tym zautomatyzowany model wyceny (AVM), nie moze zastgpic¢
profesjonalnego osadu eksperckiego rzeczoznawcy majatkowego. Ostateczna decyzja,
dotyczaca wyboru podejscia, metody, techniki, analizy danych rynkowych oraz
okres$lenia wartosci nieruchomosci, zawsze nalezy do rzeczoznawcy majatkowego.

CZESC Il: WYKONYWANIE ZAWODU Z WYKORZYSTANIEM Al

Art. 2.

1.

Rzetelno$¢, obiektywizm i bezstronnos¢

Rzeczoznawca majatkowy jest zobowigzany do rzetelnosci, bezstronnosci
i obiektywizmu przy wykonywaniu pracy zawodowej. Wykorzystujac narzedzia Al,
rzeczoznawca majatkowy musi aktywnie przeciwdziata¢ ryzyku tzw. stronniczosci
algorytmicznej (algorithmic bias), ktéra moze wynika¢ z danych treningowych
obarczonych historycznymi uprzedzeniami.

Rzeczoznawca majatkowy ma obowiagzek krytycznej weryfikacji jakosci, kompletnosci,
aktualnosci i adekwatnosci danych wejsciowych wprowadzanych do narzedzia Al,
a takze poprawnosci merytorycznej wygenerowanych przez nie danych wyjsciowych.
W szczegdlnosci sprawdza, czy dane i wnioski przedstawione przez narzedzie Al sg
kompletne, logiczne, zgodne 2z danymi rynkowymi i nie nosza znamion
systematycznego bfedu.
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Art. 3.

Art. 4.

Nalezy zachowa¢ szczegdlng ostroznos¢ wobec zjawiska halucynacji Al, czyli
generowania przez system informacji fatszywych, cho¢ pozornie wiarygodnych
i logicznie brzmigcych. Wszystkie kluczowe fakty, dane liczbowe lub cytaty prawne
uzyskane z pomoca Al muszg by¢ zweryfikowane w pierwotnym Zrédle.

W przypadku powziecia przez rzeczoznawce majgtkowego uzasadnionego podejrzenia,
ze system generuje wyniki btedne, nielogiczne lub obarczone stronniczoscia,
rzeczoznawca majatkowy zaprzestaje korzystania z tego narzedzia w prowadzonym
procesie wyceny.

Kompetencje zawodowe i szczegdlna starannos¢

Rzeczoznawca majatkowy powinien wykonywaé czynnosci, co do ktérych posiada
odpowiednig wiedze i kompetencje. Obowiagzek ten rozcigga sie na zrozumienie
podstaw dziatania, mozliwosci i ograniczen wykorzystywanych narzedzi Al, a brak tej
wiedzy nie zwalnia go z odpowiedzialnosci. Niedopuszczalne jest korzystanie z narzedzi
Al bez posiadania wiedzy pozwalajacej na ocene ich przydatnosci, ograniczen oraz
ryzyka zwigzanego z ich zastosowaniem.

Szczegdlna starannos$¢ przy korzystaniu z narzedzi Al obejmuje nie tylko analize
nieruchomosci i rynku, ale réwniez $wiadoma ocene wiarygodnosci wynikéw
generowanych przez system Al. Bezkrytyczne poleganie na danych z systemu Al
stanowi naruszenie zasady szczegdlnej starannosci.

Rzeczoznawca majatkowy powinien regularnie podnosi¢ swoje kompetencje w zakresie
nowych technologii, aby méc dokona¢ swiadomego wyboru narzedzi oraz ocenié
ryzyka zwigzane z ich stosowaniem. W przypadku stosowania narzedzi Al w praktyce
zawodowej doskonalenie kwalifikacji z obszaru Al powinno by¢ nalezycie
udokumentowane.

Tajemnica zawodowa

Zasada zachowania tajemnicy zawodowej jest absolutnym priorytetem.
Rzeczoznawca majatkowy jest zobowigzany do zabezpieczenia wszelkich informag;ji
uzyskanych od klienta przed niepowotanym ujawnieniem, réwniez w obrebie
wykorzystywanych zewnetrznych systeméw chmurowych i narzedzi Al.

Zabrania sie wprowadzania jakichkolwiek danych objetych tajemnica zawodowa,
w tym danych identyfikujacych nieruchomos¢, danych osobowych, szczegétéw umow,
informacji finansowych, do publicznie dostepnych, niezabezpieczonych narzedzi Al,
ktére moga wykorzystywa¢ te dane do trenowania swoich modeli ogdélnego
przeznaczenia.

Przed rozpoczeciem korzystania z narzedzia Al, rzeczoznawca majatkowy ma obowiagzek
przeprowadzenia szczegétowej weryfikacji (due diligence) warunkéw $wiadczenia
ustug przez jego dostawce, w szczegdlnosci pod katem ryzyka nieuprawnionego
gromadzenia, udostepniania lub trenowania algorytméw na wprowadzonych danych.
Rzeczoznawca majatkowy korzysta wytacznie z profesjonalnych narzedzi Al, ktére
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zostaty przez niego pozytywnie zweryfikowane pod wzgledem bezpieczenstwa
stosowania i zgodnosci z obowigzujacymi przepisami prawa.

CZESC I1l: OBOWIAZKI WOBEC KLIENTA | INNYCH RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH

Art. 5.

1.

Art. 6.

Transparentnos¢ wobec klienta

Uczciwosc i rzetelnos¢ wobec klienta wymaga zachowania transparentnosci w zakresie
stosowanych metod pracy.

W przypadku gdy wykorzystanie narzedzi Al ma istotny wptyw na wynik wyceny
nieruchomosci, w szczegélnosci poprzez analize danych rynkowych, modelowanie
zaleznosci cenowych, ustalanie korekt, wag cech rynkowych lub wspomaganie
okresdlenia wartosci nieruchomosci, rzeczoznawca majatkowy powinien:

a. ujawni¢ fakt wykorzystania narzedzi Al w czesci opisowej operatu szacunkowego
lub poprzez zastosowanie odpowiedniej klauzuli,

b. zarchiwizowaé: nazwe i wersje/model wykorzystanego narzedzia, tresc
wydanego polecenia (promptu), zakres uzycia, rodzaj danych wejsciowych oraz
wynik weryfikacji.

Dokumentacja, o ktorej mowa w ust. 2 lit. b, powinna umozliwia¢ odtworzenie sposobu

wykorzystania narzedzi Al oraz weryfikacje przyjetego toku rozumowania przez osobe
trzecia, w szczegélnosci w postepowaniu sagdowym lub administracyjnym.

Nie ma koniecznosci informowania o uzyciu narzedzi Al do standardowych zadan
pomocniczych, w szczegdlnosci obejmujacych korekte jezykowa, streszczenie lub
techniczne porzadkowanie tekstu, jezeli czynnosci te nie maja wptywu na proces analizy
rynku, przyjete zatozenia, tok rozumowania ani wynik wyceny.

Jezeli korzystanie ze specjalistycznego narzedzia Al wigze sie ze znaczacymi,
dodatkowymi kosztami, ktére maja obcigzy¢ klienta, zasady ich rozliczania musza by¢
z nim jasno i jednoznacznie uzgodnione przed rozpoczeciem prac.

Rzeczoznawca majatkowy jest zobowigzany do wykonywania czynnosci zawodowych
w sposéb zrozumiaty i czytelny dla odbiorcy. Nie jest dopuszczalne stosowanie modeli
ani proceséw typu ,czarna skrzynka" (black box), tzn. takich, w ktérych dane wejsciowe
prowadza do wyniku koncowego w sposéb nieprzejrzysty, niemozliwy do
zweryfikowania lub odtworzenia przez cztowieka.

Godnos¢ zawodu i adekwatne wynagrodzenie

Rzeczoznawca majatkowy dba o godnos¢ zawodu. Reklama i promocja ustug
z wykorzystaniem narzedzi Al musi by¢ prowadzona w sposob rzetelny, bez
wprowadzania w btad co do mozliwosci technologii i bez podwazania roli
profesjonalnego osadu rzeczoznawcy majatkowego.
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2. Rzeczoznawca majatkowy jest zobowigzany do poszanowania wartosci swojej pracy
poprzez proponowanie wynagrodzenia godnego wykonywanego dzieta.
Wykorzystanie narzedzi Al nie moze stuzy¢ oferowaniu ustug za wynagrodzenie razgco
zanizone, ktére nie pozwala na wykonanie niezbednych czynnosci ze szczegdlna
starannoscia.

CZESC IV: POSTANOWIENIA KONCOWE
Art. 7. Wejscie w Zycie i stosowanie

1. Niniejsze Zasady korzystania z narzedzi sztucznej inteligencji (Al) przez rzeczoznawcow
majatkowych zostaty przyjete Uchwata Nr 7/06/2026 Rady Krajowej Polskiej Federacji
Stowarzyszenh Rzeczoznawcdw Majatkowych z dnia 15 czerwca 2026 r.

2. Zasady wchodza w zycie z dniem ich uchwalenia.

3. Stowarzyszenia zrzeszone w PFSRM zobowigzane sg do upowszechnienia niniejszych
wytycznych wsérdd swoich cztonkéw w ramach obowigzku statego podnoszenia
kwalifikacji i dbatosci o standardy etyczne zawodu.

4. Naruszenie zasad okres$lonych w niniejszym dokumencie moze by¢ podstawa do
wszczecia postepowania wyjasniajgcego na podstawie regulaminéw wiasciwego
stowarzyszenia, zgodnie z art. 19 ust. 2 Zasad stosowania Kodeksu Etyki Zawodowej
Rzeczoznawcédw Majatkowych.
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