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Nowa era wyceny:
Czym jest Al i dlaczego

rzeczoznawca majgtkowy

pozostaje kluczowy?

Szanowni Panstwo, Cztonkowie Stowarzyszen
tworzacych Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych (PFSRM).

WSTEP

Z przyjemnoscig oddajemy w Panstwa rece pierwsze wydanie newslettera Zespotu ds. Al przy PFSRM.

W pierwszej potowie 2026 roku ostatecznie pozegnaliSmy sie z postrzeganiem sztucznej inteligencji (Al)
jako prostego ,czatbota”, wkraczajgc w ere multimodalnych modeli ,Frontier”. Te zaawansowane systemy
agentowe bezpowrotnie zmieniajg krajobraz rynku nieruchomosci i metodyke pracy na danych.

Dzisiaj Al wkracza w obszary analizy dokumentéw, tworzenia opiséw nieruchomosci czy monitorowania
trenddw rynkowych, przez co ignorowanie jej obecnosci w naszej branzy staje sie nie tylko niemozliwe,

ale wrecz niebezpieczne.

Tradycyjny operat szacunkowy to wcigz niezachwiany fundament obrotu prawnego, ale droga do jego
sporzadzenia moze przebiegac dzi$ w zupetnie nowym, technologicznym rygorze. Nalezy stanowczo
podkresli¢, ze Al nie zastapi wiedzy eksperckiej rzeczoznawcy majgtkowego. Moze ona jednak znaczgco
wptyng¢ na sposéb naszej pracy - spektakularnie zwiekszy¢ jej efektywnos¢ lub narazi¢ nas na btedy, jesli
zostanie niewtasciwie uzyta.

W tej zaktualizowanej, syntetycznej formule newslettera chcemy wspiera¢ Panstwa w rozumieniu
fundamentow dziatania Generatywnej Al, ukazywac jej praktyczne zastosowania (np. w analizach due
diligence) oraz chroni¢ przed zagrozeniami prawnymi.

Zalezy nam, aby kazdy rzeczoznawca majatkowy mégt zyskac rynkowa przewage dzieki technologii,
nie ryzykujac przy tym utraty uprawnien zawodowych. Wymaga to od nas wypracowania jako
Srodowisko wspolnych dobrych praktyk i wyznaczenia bezpiecznych granic.
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Wychodzac naprzeciw tym wyzwaniom Zespét ds. Al PFSRM opracowat projekt ,Zasad korzystania

z narzedzi sztucznej inteligencji (Al) przez rzeczoznawcé6w majatkowych”. Dokument ten, stanowigc
bezposrednie rozwiniecie Zasad stosowania Kodeksu Etyki Zawodowej Rzeczoznawcéw Majgtkowych,
zostat 15 kwietnia br. przekazany do konsultacji do Stowarzyszer wchodzacych w sktad PFSRM.

Nalezy przy tym podkresli¢, ze unijne rozporzadzenie Al Act juz obowigzuje, a od 2 sierpnia
wprowadza konkretne wymogi majace bezposredni wplyw na nasza dziatalnos¢ zawodowa.

Zachecamy do zapoznawania sie z naszym newsletterem!

Stowniczek pojec uzytych w tym wydaniu

Pojecie Wyjasnienie

GenAl

(Generatywna Al)

Generatywna Sztuczna Inteligencja to systemy potrafigce tworzy¢ nowe, oryginalne
tresci (tekst, kod, obrazy) na podstawie wzorcdw z danych treningowych. Réznig sie
od starych algorytmoéw tym, ze potrafig wnioskowac, interpretowa¢ kontekst

i “rozumie¢” instrukcje podane w naturalnym jezyku.

Modele Frontier

Najbardziej zaawansowane, wielozadaniowe modele Al na rynku, zdoIne do
ztozonego wnioskowania i wykorzystywania zewnetrznych narzedzi, od kluczowych
dostawcdw (OpenaAi, Anthropic, Google, Xai, Meta Al, Mistral, Deepseek itd.).

Multimodalnos¢

Zdolnos¢ dzisiejszych systemoéw do jednoczesnego przetwarzania i taczenia wielu
typéw danych - np. rozumienia tekstu (LLM), dogtebnej analizy obrazu (Vision)
oraz uzywania narzedzi agencyjnych (samodzielne przegladanie sieci

lub wchodzenie w interakcje z aplikacjami komputerowymi).

AVM (Automated
Valuation Models)

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 majgtkowego
ani jego profesjonalnego osadu.

LLM (Large Language
Model)

Zaawansowany model algorytmiczny wyszkolony na ogromnych zbiorach danych
tekstowych, zdolny do rozumienia, przetwarzania i generowania tekstéw w jezyku
naturalnym. Model jezykowy zdolny przetwarza¢, syntetyzowac i analizowac
potezne bloki tekstowe (np. plany miejscowe, akty notarialne).

Kontekst

,Pamie¢ robocza” modelu mierzona w tokenach - okresla, jak wiele dokumentéw
i informacji model moze uwzgledni¢ w ramach jednego zadania.

Dane wejsciowe

Prompt

Zapytanie, tres¢ polecenia lub zbi6r informacji (danych) dostarczonych do systemu
Al lub bezposrednio pozyskiwanych przez system, stanowigcych wytyczne,
na podstawie ktérych system generuje wyniki.
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Edukacja Al:
Czym rozni sie Generatywna Al
od starych kalkulatorow?

Zanim przejdziemy do praktyki, musimy jasno zdefiniowac
narzedzia, z ktérych korzystamy. Systemy GenAl oraz Modele
Frontier diametralnie r6znig sie od starych metod
statystycznych.

1.  Réznica miedzy AVM a GenAl

Wielu ekspertow wcigz myli Generatywng Al z prostymi algorytmami AVM. AVM to tzw. “czarna skrzynka”

- zautomatyzowany kalkulator, ktéry po wprowadzeniu podstawowych parametrow np. mieszkania oblicza jego
wartos¢ wedtug zakodowanego réwnania matematycznego. GenAl dziata na zupetnie innym poziomie
operacyjnym. Modele te nie opierajg sie na sztywnych wzorach obliczeniowych. Zamiast tego operuja na
zaawansowanej statystyce ogromnych wektorow stow (tokendw). Al nie wydaje gotowego “werdyktu cenowego”,
ale asystuje w procesie: btyskawicznie “czyta” dziesigtki stron dokumentacji, wycigga kluczowe wskazniki

i W przejrzysty sposob porzadkuje wiedze o nieruchomosci, przygotowujac jg do dalszej, merytorycznej pracy
analityka.

2. Multimodalnos¢: Asystent kompletny

Przetomem obecnych systemow Frontier jest zjawisko multimodalnosci. Wspotczesna Al nie jest ograniczona
wytacznie do analizy okna tekstowego. W jednej sesji potrafi skojarzy¢ zawity tekst prawny (LLM) z zatgczong
dokumentacjg fotograficzng z drona (funkcja Vision) i samodzielnie poszuka¢ najnowszych orzeczeh Naczelnego
Sadu Administracyjnego za pomocg narzedzi przegladajacych internet czy uzywajac sSrodowiska komputerowego.
Daje to rzeczoznawcom dostep do kompleksowego systemu, zdolnego do wielotorowej analizy zebranych danych.

3. Kontekst i rolainstrukcji (Promptu)

Dzieki gigantycznym oknom kontekstowym, w jednej chwili mozna przeanalizowa¢ catg historie zmian w KW
z wielu dekad. Jednak model pozostaje asystentem w 100% zaleznym od Twoich polecen. To profesjonalny,
szczegbtowy prompt (instrukcja) wyznacza ramy dziatania Al. Je$li Twoje polecenia bedg ogolnikowe, uzyskasz
rozmyte wyniki. Mistrzostwo polega na tworzeniu ustrukturyzowanych polecen ograniczajgcych swobode
twdrczg modelu na rzecz surowej precyzji analityczne;j.
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Al Due Diligence: Studium
przypadku dla rzeczoznawcy
majgtkowego

Zastosowanie systemow Frontier pozwala zaoszczedzic
kilkadziesigt godzin miesiecznie na pracy z dokumentami.
Oto jak przyktadowo moze przebiegac badanie due diligence
duzej, komercyjnej nieruchomosci w nowym paradygmacie
asysty Al (oczywiscie bez stosowania AVM do samej wyceny):

1. Btyskawiczna analiza planistyczna (MPZP)

Zamiast recznie przedzierac sie przez obszerne uchwaty MPZP, rzeczoznawca majgtkowy wgrywa skany

do systemu. Al natychmiast skanuje i ekstrahuje najistotniejsze parametry twarde (wskaznik intensywnosci,
wydzielenia wewnetrzne, powierzchnia biologicznie czynna, maksymalna wysokosc¢ lub liczba kondygnacji,
linia zabudowy, wymagana liczba miejsc parkingowych) i zestawia je w przejrzystg tabele HBU. Model omija
urzedowy zargon, pozostawiajac samg istote dla celow szacowania.

2. Skrupulatne badanie prawne (Ksiegi Wieczyste)

Analiza historii wpisoéw w Ksiegach Wieczystych jest procesem wymagajacym duzej precyzji i doswiadczenia.
Narzedzia oparte na modelach jezykowych mogg wspiera¢ przetwarzanie tresci dokumentéw oraz
identyfikacje potencjalnie istotnych informacji (np. wpiséw dotyczacych praw, roszczen czy ograniczen),
jednak ich dziatanie ma charakter pomocniczy i wymaga kazdorazowej weryfikacji przez rzeczoznawce
majgtkowego. W przypadku wykorzystania Al nalezy zapewni¢ zgodnos¢ z przepisami o ochronie danych
osobowych oraz zasadami wynikajgcymi z Al Act, w szczegblnosci poprzez:
e stosowanie odpowiednich srodkéw bezpieczehstwa danych (np. anonimizacja lub pseudonimizacja,
jesli mozliwa),
e korzystanie z rozwigzan zapewniajgcych kontrole nad przetwarzaniem danych (np. Srodowiska
zamkniete lub systemy spetniajgce wymagania bezpieczenstwa),

e zachowanie nadzoru cztowieka nad wynikami dziatania systemu.

3. Wielokryterialna analiza otoczenia i ryzyk lokalizacyjnych

Zamiast analizowac sam budynek, Al przetwarza dane przestrzenne z otoczenia nieruchomosci w promieniu kilku
kilometréw. System integruje dane z publicznych rejestréw (mapy hatasu, plany zagospodarowania sasiednich
dziatek, rejestry zabytkéw, pozwolenia na budowe w toku) oraz dane o natezeniu ruchu kotowego i pieszego.

Al identyfikuje czynniki, ktére moga wptynaé na przysztg ptynnos¢ nieruchomosci (liquidity) lub wymusi¢ zmiane
przeznaczenia, np. planowang w sgsiedztwie inwestycje infrastrukturalng, ktéra moze odcig¢ dojazd do obiektu.
Wynikiem jest mapa ryzyk zewnetrznych i szans, stanowigca twardy fundament pod analize rynku i wybor
podejscia do wyceny.
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Odpowiedzialnosc
rzeczoznawcy
majgtkowego

1. Bezwzgledny wymég Art. 150 UGN: Wyceny nieruchomosci dokonuje wytgcznie rzeczoznawca majatkowy.
Nie istnieje zadna prawna “awaria sztucznej inteligencji”, ktéra mogtaby usprawiedliwi¢ btgd wyceny.
Petna odpowiedzialnos¢ karna, cywilna i dyscyplinarna spoczywa na Tobie.

2. Ryzyko zawodowe: Bezkrytyczne zawierzenie algorytmom (halucynacjom Al) i bezposrednie
transferowanie niesprawdzonych tresci z narzedzia Al do operatu szacunkowego to naruszenie przepiséw
prawa. Niezaleznie od wykorzystanych narzedzi Al, rzeczoznawca majatkowy ponosi petng
odpowiedzialnos¢ za prawidtowos¢ ustalen oraz zachowanie tajemnicy zawodowe;j.

3. Poufno$¢ i RODO: Niedopuszczalne jest tadowanie do modeli jezykowych nieanonimizowanych
dokumentow (np. petnych aktéw notarialnych z danymi wrazliwymi). Wymagana jest restrykcyjna anonimizacja.

Kluczowe wytyczne, ostrzezenia i narzedzia

Zalecamy bezwzgledne stosowanie ponizszych wytycznych wdrozeniowych przy kazdej sesji z modelami
sztucznej inteligencji.

Najczestsze btedy rzeczoznawcéw majatkowych

Btad 1: Bezkrytyczne zaufanie
modelowi (“Kopiuj-Wklej")

Generatywna Al potrafi “halucynowac” - zmyslac
informacje, ktére wygladajg logicznie, ale mijajg
sie z prawda w dokumencie. Zawsze wymagaj od
systemu podania zrédtowego fragmentu tekstu,

z ktérego wyciggnat dane. Kazdy wydobyty przez
maszyne parametr musi zosta¢ osobiscie
sprawdzony wzrokowo i zweryfikowany na
bazie wgranego oryginatu.

Btad 2: Uzywanie modeli jako
substytutéw procedury wyceny

Prosba skierowana do systemu o bezposrednie
“wyliczenie wartosci analizowanej dziatki” jest
kategorycznym naduzyciem i pogwatceniem
procedur UGN. Modele GenAl asystujg wytacznie

w przedwstepnym etapie due diligence - porzadkuja
skomplikowane informacje rynkowe przed faktyczng
pracg merytoryczng rzeczoznawcy w wybranym
podejsciu, metodzie i technice wyceny.
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Zelazna podstawa Twojej obrony: “Cztowiek w petli” (Human-in-the-loop)

Korzystanie z narzedzi Al stawia przed rzeczoznawcami majgtkowego konieczno$¢ wdrozenia paradygmatu
rygorystycznej autoweryfikacji. Oznacza on, ze na kazdym krytycznym etapie procesu analitycznego

z wykorzystaniem modelu Frontier, cztowiek pozostaje obligatoryjnym, decyzyjnym elementem petli
nadzorczej.

Al odcigza rzeczoznawce ze zmudnego balastu kompletacji danych z rynku, ale kazda najmniejsza
identyfikacja ryzyka prawno-przestrzennego z dokumentéw udostepnionych algorytmowi musi by¢
bezwzglednie, osobiscie potwierdzona i sprawdzona przez rzeczoznawce majatkowego. Jestes
najwyzszym i jedynym gwarantem jakosci dla uczestnikéw rynku. W Swietle prawa to Ty jeste$ naczelnym
weryfikatorem kazdej litery z operatu.

o1 Szybkie wydobycie »Dziataj jako doswiadczony rzeczoznawca majgtkowy. Skrupulatnie

przeanalizuj wgrany tekst uchwaty MPZP. Wyciggnij i przedstaw

w formie tabeli wszystkie parametry zabudowy dla terenéw MN i U

(np. powierzchnia biologicznie czynna, wskazniki intensywnosci,

uchwaty MPZP liczba miejsc parkingowych). W osobnej kolumnie zacytuj doktadne
zdanie z uchwaty, na podstawie ktérego zidentyfikowates
parametr, oraz bezwzglednie podaj numer paragrafu. Pomin
ogolnikowe regulacje nie rzutujgce bezposrednio na techniczng
kubature budynkow.”

parametréw
zabudowy z pliku

22 Prawna weryfikacja ~Dziatajgc w rygorze prawnym, dokonaj merytorycznego audytu

obciazen w Ksiegach zanonimizowanej tresci dziatéw Ill oraz IV Ksiegi Wieczystej.
Wypunktuj chronologicznie wszystkie wzmianki o stuzebnosciach,
roszczeniach, hipotekach przymusowych oraz postepowaniach
egzekucyjnych. Kazda pozycje ocen krétko (max 3 zdania) pod katem
negatywnego wptywu na mozliwo$¢ zbycia i bezpieczenstwo
inwestycyjne przysztego nabywcy.”

Wieczystych

03 Wielokryterialna Zamiast analizowac¢ sam budynek, Al przetwarza dane
przestrzenne z otoczenia nieruchomosci w promieniu kilku
kilometréw. System integruje dane z publicznych rejestréw (mapy
hatasu, plany zagospodarowania sasiednich dziatek, rejestry
lokalizacyjnych zabytkéw, pozwolenia na budowe w toku) oraz dane
0 natezeniu ruchu kotowego i pieszego. Al identyfikuje czynniki,
ktére moga wptyna¢ na przysztg ptynnos¢ nieruchomosci (liquidity)
lub wymusi¢ zmiane przeznaczenia, np. planowang w s3siedztwie
inwestycje infrastrukturalng, ktéra moze odcig¢ dojazd do obiektu.
Wynikiem jest mapa ryzyk zewnetrznych i szans, stanowigca
twardy fundament pod analize rynku i wybdr podejscia do wyceny.

analiza otoczenia
i ryzyk
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PODSUMOWANIE

Wejscie GenAl do
codziennego warsztatu

wyceny to gwattowna
ewolucja, ktorej nie da
sie juz powstrzymac.

Jest to dla rzeczoznawcow bezprecedensowy skok efektywnosciowy, niosacy realne zyski i oszczedzajacy
olbrzymie naktady czasu przy pracy badawczej due diligence. Sukces w nowej erze wymaga jednak trzezwej
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Zrozumienie technologii i odréznienie sztywnych algorytméw AVM od wielkich, multimodalnych
modeli jezykowych staje sie warunkiem brzegowym BHP pracy analityka.

Zasada “Human-in-the-loop"” i bezwzgledne sprawdzanie wynikéw uzyskanych w pracy
z narzedziami Al stanowi fundamentalne zabezpieczenie uprawnien zawodowych.

Sztuczna inteligencja nie zastepuje ekspertéw, ale rzeczoznawcy majatkowi ptynnie
poruszajacy sie w Srodowisku modeli Frontier bedg zastepowali klasycznych analitykdw, ktdrzy
wcigz powielajg przedawnione, wielogodzinne, manualne metody obrébki dokumentow.

Sugerujemy stopniowe wprowadzanie asysty Al, rozpoczynajgc od obszaréw o niskim ryzyku prawnym.
Skupcie sie na bezbtednej ocenie ludzkiej tam, gdzie Wasze doswiadczenie nie ma sobie réwnych - na interpretacji
rynkowej i kreowaniu transparentnych wnioskéw o wartosci nieruchomosci.
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