Komisja Arbitrazowa PFSRM- zasady dziatania
i dalsze kierunki pracy

Instytucja opiniowania operatéw szacunkowych w przysztym roku bedzie obchodzita swoj
jubileusz, zwigzany z 30. rocznicg uchwalenia ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Jej ustawowa
podstawa - art. 157 u.g.n. - znajdowata sie juz w pierwotnym tekscie ustawy, ktéra weszta w zycie
1 stycznia 1998 r. Przepis ten od poczatku przewidywat dokonywanie przez organizacje zawodowa
rzeczoznawcow majatkowych oceny prawidtowosci wycen, w przypadku ktérych istniaty uzasadnione
watpliwosci co do poprawnosci ich sporzadzenia.

Cho¢ na przestrzeni lat zmieniaty sie brzmienie przepisu oraz szczegdétowe rozwigzania
proceduralne, niezmienna pozostata potrzeba rzetelnej, bezstronnej i odpowiedzialnej oceny
operatow szacunkowych. Znaczenie tej instytucji wynika nie tyle z jej wieloletniego zakorzenienia
w systemie gospodarowania nieruchomosciami, lecz przede wszystkim z wysokich oczekiwan
stawianych srodowisku rzeczoznawcow majatkowych, utozsamianych z grupg zawoddéw zaufania
publicznego.

W przestrzeni publicznej co jaki$ czas pojawiajg sie informacje i oceny dotyczace funkcjonowania
Komisji Arbitrazowej PFSRM, ktére w zdecydowanej wiekszosci nie odpowiadajg obowigzujgcym
regulacjom oraz rzeczywistemu przebiegowi procedur. Czes¢ tych rozbieznosci wynika z braku
znajomosci zasad proceduralnych i regulaminowych okreslajgcych zakres kompetencji Komisji
Arbitrazowej PFSRM, sposéb prowadzenia oceny oraz uprawnienia autora operatu. Czesc¢
rozbieznosci wynika rowniez z braku swiadomosci, ze oceny prawidtowosci sporzadzenia operatow
szacunkowych dokonuje nie tylko Komisja Arbitrazowa PFSRM, lecz takze komisje dziatajace przy
stowarzyszeniach rzeczoznawcéw majgtkowych zaréwno niesfederowanych, jak i sfederowanych. Z
tego wzgledu zasadne jest przedstawienie regut funkcjonowania Komisji Arbitrazowej PFSRM,
znaczenia sporzgdzanych opinii, obowigzujgcych standardéw pracy oraz dalszych kierunkéw dziatania
stuzacych podnoszeniu jakosci i przejrzystosci opiniowania.

Opinie Komisji Arbitrazowej PFSRM dotyczg kwestii, ktére mogg mieé istotne znaczenie dla stron
postepowan, rzeczoznawcow majgtkowych, organéw administracji publicznej, sgdéw oraz
uczestnikdw obrotu nieruchomosciami. Z tego wzgledu dziatalnos¢ Komisji wymaga szczegdlnej
starannosci, bezstronnosci, obiektywizmu i odpowiedzialno$ci za formutowane oceny. Wszystkie te
wymagania zostaty ujete i sg konsekwentnie egzekwowane w regulacjach okreslajgcych zasady pracy
Komisji Arbitrazowej PFSRM:

— Regulaminie Komisji Arbitrazowej PFSRM w zakresie oceny prawidtowosci sporzadzania
operatow szacunkowych oraz
— Dobrych praktykach w zakresie oceny prawidtowosci sporzadzenia operatéw szacunkowych.

Znaczenie art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomosciami okresla podstawe oceny prawidtowosci
sporzadzenia operatu szacunkowego. Opinia sporzgdzana w tym trybie nie jest kolejnym operatem
szacunkowym i nie stanowi alternatywnej wyceny nieruchomosci. Jej celem jest ustalenie, czy operat
zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa, zasadami wyceny, wiasciwg metodyky oraz
wymaganiami zawodowej starannosci. Ocena moze dotyczy¢ miedzy innymi:

— prawidtowosci okreslenia przedmiotu i celu wyceny;

—  przyjetych zatozen;

— analizy stanu prawnego, faktycznego i planistycznego nieruchomosci;
— analizy rynku;



— doboru nieruchomosci podobnych;
— wyboru podejscia i metody wyceny;
— sposobu wykonania obliczen; T .
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Jednoczesnie opinia Komisji  Arbitrazowej
PFSRM nie zastepuje decyzji sadu lub organu
administracji. Nie wustala wigzgcej wartosci
nieruchomosci i nie rozstrzyga samodzielnie sporu pomiedzy stronami. Musi jednak zostaé
sporzadzona zgodnie z merytorycznym modelem analizy zawartym w Dobrych praktykach w zakresie
oceny prawidtowosci sporzadzenia operatow szacunkowych (Rys. 1).

Rys. 1 Merytoryczny model analizy operatu szacunkowego

Zakres dziatania Komisji Arbitrazowej PFSRM

Komisja Arbitrazowa PFSRM dokonuje oceny konkretnego operatu szacunkowego. Nie ocenia
osoby rzeczoznawcy, jego reputacji ani catoksztattu dotychczasowej dziatalnosci zawodowe;.
Podstawg oceny powinny byé zatem wytgcznie materiat zgromadzony w sprawie oraz tres¢ operatu,
analizowana w odniesieniu do wtasciwych przepiséw, zasad wyceny i standardéw zawodowych.
Komisja nie dziata jako ,trzeci rzeczoznawca” ustalajgcy wtasng wartos¢ nieruchomosci. Weryfikacja
okreslonych danych, obliczenn lub elementéw analizy moze by¢ konieczna dla rozstrzygniecia
konkretnego zarzutu, jednak nie oznacza sporzadzania konkurencyjnego operatu.

Nie mozna réwniez utozsamia¢ Komisji Arbitrazowej PFSRM z sgdem arbitrazowym badz - co dos¢
czesto sie zdarza - z Komisjg Odpowiedzialnosci Zawodowej. Komisja Arbitrazowa PFSRM nie wydaje
wyrokéw, nie rozstrzyga cywilnoprawnych sporéw majatkowych i nie przeprowadza postepowan
wyjasniajgcych w przedmiocie zastosowania kar dyscyplinarnych. Opinia Komisji Arbitrazowej PFSRM
moze by¢ jednym z dokumentéw podlegajacych ocenie przez sad lub organ prowadzacy
postepowanie. Ostateczne znaczenie dowodowe opinii oraz konsekwencje dla konkretnej sprawy
okresla wtasciwy sad lub organ.

Udziat autora operatu w procedurze

Wazinym elementem prawidtowo przeprowadzonej procedury jest umozliwienie autorowi
operatu przedstawienia wyjasnien. Zasady postepowania przewidujg poinformowanie autora
o prowadzonej procedurze oraz o sktadzie zespotu oceniajgcego. Autor moze zgtaszac zastrzezenia
dotyczace bezstronnosci oséb uczestniczacych w ocenie, a takze wyjasnia¢ przyjete zatozenia,
wykorzystane dane, zastosowang metode i sposdéb wykonania obliczed (Rys. 2). Warto tutaj
podkresli¢, wbrew informacjom powielanym w przestrzeni publicznej, ze udziat autora operatu
szacunkowego na tym etapie jest bezptatny. To uprawnienie, z ktérego autor operatu szacunkowego
moze skorzystaé, aby przedstawi¢ dodatkowe wyjasnienia dotyczgce przyjetych zatozen i rozwigzan
oraz umozliwi¢ arbitrom Komisji Arbitrazowej PFSRM petng ocene tych zatozen i rozwigzan w
kontekscie catego opracowania.
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Prawo autora do zajecia stanowiska jest juz elementem systemu —
wymaga konsekwentnego stosowania.

Rys. 2 Udziat autora opracowania — przygotowanie projektu opinii

Po przygotowaniu projektu opinii autor ma mozliwos¢é zapoznania sie z jego trescig
i przedstawienia merytorycznie uzasadnionych uwag. Na zgtoszenie uwag przewidziany jest termin 7
dni. Przedstawienie stanowiska przez autora nie oznacza obowigzku przyjecia wszystkich jego
argumentéw. Oznacza natomiast konieczno$é ich rzetelnego przeanalizowania i uwzglednienia w
dalszym toku prac. Rozpatrzenie uwag na tym etapie jest warunkowo odptatne. Uwagi autora s3
przekazywane do innego zespofu nazywanego mianem Kolegium Arbitrazowego wraz ze
stanowiskiem zespotfu oceniajgcego oraz petnym materiatem sprawy. W wyniku rozpatrzenia uwag
autora tres¢ opinii moze ulec zmianie (Rys. 3). Jezeli zmienia sie réwniez ogdlna ocena operatu,
optata wniesiona w zwigzku ze ztozeniem uwag zostaje zwrécona. Koszty rozpatrzenia uwag do

projektu opinii obcigzajg wowczas PFSRM.
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Rys. 3 Udziat autora opracowania — wniesienie uwag do Kolegium Arbitrazowego

Takie rozwigzanie stuzy zapewnieniu dodatkowego poziomu kontroli jakosci oraz ograniczeniu
ryzyka pominiecia istotnych argumentéw przedstawionych przez autora operatu.

Proporcjonalnos¢ oceny

Jednym z podstawowych zatozern Dobrych praktyk jest koncentrowanie sie na kwestiach
majacych rzeczywiste znaczenie dla prawidtowosci operatu i wyniku wyceny. Nie kazda usterka
formalna, redakcyjna lub techniczna powinna automatycznie prowadzi¢ do oceny negatywnej. Tego
rodzaju uchybienia mogg wymagaé wskazania lub poprawy, jednak ich znaczenie powinno by¢
oceniane indywidualnie. Szczegdlnej uwagi wymagajg nieprawidtowosci dotyczace:

— stanu i przeznaczenia nieruchomosci;
— przyjetych danych rynkowych;



— doboru nieruchomosci podobnych;

— zastosowanego podejscia i metody;

—  przyjetych wspétczynnikéw i korekt;

— wykonanych obliczen;

— wptywu uchybienia na wynik wyceny;

— mozliwosci odtworzenia i zweryfikowania toku rozumowania.

Regulamin i Dobre praktyki przewidujg trzy mozliwe wyniki oceny: pozytywny, negatywny oraz
pozytywny warunkowy (Rys. 4). Ocena pozytywna warunkowa moze by¢ zastosowana w sytuacji, gdy
stwierdzone problemy nie uzasadniajg oceny negatywnej, ale wymagajg wskazania konkretnych
korekt, uzupetnien lub wyjasnien. Takie rozwigzanie pozwala zachowac proporcjonalno$¢ oceny
i unikngé sytuacji, w ktérej pojedyncze uchybienie niemajgce wptywu na wynik wyceny przesadza
o zakwestionowaniu catego opracowania.

SENTENCJA: czy operat sporzadzono prawidtowo?

SERONNO

Pozytywna Negatywna Warunkowa
(prawidtowo) (nieprawidtowo) (czesciowo)
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ANALIZA OPERATU: ocena poszczegdlnych czesci
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Rys. 4 Struktura opinii i sentencja
Kwalifikacje i odpowiedzialnos¢ arbitrow

Regulamin Komisji Arbitrazowej PFSRM okresla wymagania wobec osdb uczestniczacych w
zespofach oceniajgcych. Obejmujg one miedzy innymi co najmniej 10-letni okres posiadania
uprawnien zawodowych, co najmniej 5-letnig praktyke zawodowg rzeczoznawcy majatkowego lub
biegtego sadowego oraz co najmniej 5-letnig przynaleznos$é do stowarzyszenia. Znaczenie maja
rowniez doswiadczenie zawodowe, wysokie kwalifikacje, state podnoszenie wiedzy, przestrzeganie
zasad etyki, umiejetnos¢ formutowania wywazonych opinii oraz zdolno$¢ do zachowania
bezstronnosci i obiektywizmu. Regulamin przewiduje odpowiedzialnos¢ cztonkédw zespotow
oceniajacych za sporzadzenie oceny zgodnie z przepisami prawa, z zachowaniem bezstronnosci,
obiektywizmu i zawodowej starannosci, a takie za formutowane uzasadnienia i wnioski.
Odpowiedzialnos$¢ arbitra nie oznacza obowigzku uzyskania akceptacji autora operatu dla tresci
opinii. Oznacza obowigzek rzetelnego wykonania powierzonego zadania, oparcia oceny na materiale
sprawy i przedstawienia logicznego uzasadnienia.
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Rys. 5 Kompetencje i dobor arbitrow
Aktualne i planowane kierunki pracy Komisji Arbitrazowej PFSRM

Dziatania Komisji Arbitrazowej PFSRM prowadzone pod kierunkiem Przewodniczgcego
koncentrujg sie na kilku podstawowych obszarach.

Pierwszym z nich jest podnoszenie jakosci merytorycznej opinii. Obejmuje ono doskonalenie
sposobu analizy operatéw, poprawe jakosSci uzasadnien oraz wskazywanie, ktére uchybienia mogg
miec rzeczywisty wptyw na wynik wyceny.

Drugim obszarem jest ujednolicanie praktyki opiniowania. W sprawach o podobnym charakterze
powinny by¢ stosowane poréwnywalne zasady oceny, przy uwzglednieniu specyfiki konkretnego
operatu i konkretnego materiatu dowodowego.

Trzecim kierunkiem jest wzmacnianie przejrzystosci procedury. Dotyczy to jasnego okreslania
zakresu oceny, informowania autora o przebiegu postepowania, czytelnego przedstawiania zarzutéw
oraz petnego uzasadniania wnioskow.

Czwartym obszarem jest doskonalenie jezyka opinii. Ocena powinna byé¢ stanowcza wtedy, gdy
wymagajg tego ustalenia merytoryczne, ale jednocze$nie neutralna, profesjonalna i pozbawiona
sformutowan mogacych by¢ odebranych jako ocena osoby autora.

Pigtym kierunkiem jest rozwijanie systemu szkolen i analizy przypadkéw. Szkolenie
przeprowadzone 9 wrze$nia 2026 r., z udziatem blisko 70 arbitréw, stanowito element tego procesu.
Analizowano konkretne przyktady, zasady formutowania ocen, znaczenie dokumentowania Zrédet,
proporcjonalnos¢ wnioskow oraz rozréznienie miedzy uchybieniamiistotnymi a btedami niemajgcymi
wptywu na wynik wyceny.

W ramach realizowanych i planowanych dziatan przewiduje sie rowniez:

1. dalsze rozwijanie jednolitych standardéw opiniowania;

2. doskonalenie struktury i jezyka opinii;

3. zwiekszanie przejrzystosci uzasadnien;

4. konsekwentne stosowanie zasady bezstronnosci;

5. analize wptywu stwierdzonych uchybien na wynik wyceny;

6. wzmacnianie udziatu autora operatu w procedurze;

7. podnoszenie kwalifikacji arbitrow;

8. rozwijanie wewnetrznych mechanizmoéw kontroli jakosci;

9. poprawe komunikacji ze Srodowiskiem rzeczoznawcéw majatkowych;

10. wdrazanie dobrych praktyk w zakresie dziatania komisji opiniujgcych przy sfederowanych

stowarzyszeniach.

Konkretnym wyrazem ostatniego z wymienionych kierunkdw prac jest przyjecie przez Rade
Krajowg w dniu 15 czerwca 2026 r. z inicjatywy Przewodniczacego Komisji Arbitrazowej PFSRM
Whiosku nr 2, w ktérym zawarto zobowigzanie do wdrozenia dobrych praktyk w zakresie dziatania



komisji opiniujgcych przy sfederowanych stowarzyszeniach. Wniosek przyjeto 55 gtosami za, przy 13
gtosach przeciw i 19 gtosach wstrzymujacych sie.

Podsumowanie

Komisja Arbitrazowa PFSRM petni wazng funkcje w systemie ochrony jakosci wykonywania
zawodu rzeczoznawcy majgtkowego. Jej zadaniem jest rzetelna ocena prawidtowosci sporzadzenia
operatu, a nie zastepowanie rzeczoznawcy, sgdu lub organu administracji. Wysoka jakos$¢ opiniowania
wymaga jednoczesnie wysokich standardéw zaréwno od autoréw operatéw, jak i arbitréw. Kazda
ocena powinna by¢ oparta na faktach, przepisach, zasadach zawodowych i analizie wptywu
stwierdzonych uchybien na wynik wyceny. Celem dalszych dziatan jest budowanie Komisji dziatajgcej
wedtug zasad jednolitych, przejrzystych, proporcjonalnych i mozliwych do zweryfikowania.
Podnoszenie jakosci opinii, wzmacnianie zaufania do procesu opiniowania oraz doskonalenie
standarddw pracy pozostajg podstawowymi kierunkami dziatania Komisji Arbitrazowej PFSRM.
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