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Powszechnie stosowane sposoby rozstrzygania sporow dotyczacych wartosci
nieruchomoscilub praw do nich

1. Poprzez sady powszechne.

2. Poprzez poddanie operatow szacunkowych badaniu przez organizacj¢ zawodow3.

3. Poprzez proby zdyskredytowania, wyrazonych operatami szacunkowymi, stanowisk
| stron w Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej przy MI. |

Alternatywne sposoby rozstrzygania sporow

K oniec lat 70-tch i lata 80-te to okres narodzin w USA gwaltownego rozwoju alternatywnych metod rozwigzywania sporow
i konfliktow zbiorczo nazywanych terminem,, ADR”, bedacych skrotem ,,Althernative Dispute Resolution”. Spektakularny
rozwoj instytucji ADR w USA byl przede wszystkim praktyczng reakcja korporacji i sgdow na niewydolno$¢ tradycyjnego
rozstrzygania sporow przez sady panstwowe. !

Mediacja jako sposob rozstrzygania sporow

Definicja mediacji

M ediacjajest to: ,,wlaczenie si¢ do sporu albo negocjacji przez dajaca si¢ zaakceptowac, obiektywna i neutralng trzecia osobg
po to, aby pomagac spierajgcym sie stronom w dobrowolnym osiggnigciu porozumienia w przedmiocie sporu™?

Uregulowania formalno prawne

ierujac si¢ zalozeniami planu dziatania z Wiednia z 1998r. oraz konkluzjami Rady Europejskiej z Tampere z 1999r., Rada
Ministrow Sprawiedliwo$ci i Spraw Wewnetrznych wezwata Komisj¢ do przedstawienia Zielonej Ksiggi w sprawie
alternatywnych metod rozwigzywania sporéw w zakresie prawa cywilnego i handlowego innych niz sad polubowny, opisujaca
istniejgca sytuacje i dajaca poczatek szerokim konsultacjom, zmierzajacym do podjecia konkretnych srodkow. Przede wszystkim
nalezy umozliwi¢ ustalenie podstawowych zasad - badz to ogoélnych, badz szczegodlnych - gwarantujacych, ze rozwigzywanie
sporow przez organy pozasgdowe zapewni poziom bezpieczenstwa wymagany przez wymiar sprawiedliwosci.
Najmniej sformalizowanym sposobem rozwigzania konfliktu migdzy stronami jest mediacja. Instytucja ta zostata wprowa-
dzona do kodeksu postgpowania cywilnego ustawa z dnia 28 lipca 2005r. Mediacja moze by¢ prowadzona przed wszczeciem
postepowania sgdowego, ale tez w toku sprawy. Jej wszczgcie przerywa bieg przedawnienia.

W drodze mediacji moga by¢ rozstrzygane spory cywilnoprawne poprzez zawarcie ugody przed mediatorem. Ugoda taka ma
moc prawng ugody sadowej po zatwierdzeniu jej przez sad.

I Sylwester Pieckowski ,,Mediacje w sprawach cywilnych”
2 Christopher Moore
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Rozdzial 2 Postepowanie mediacyjne

1.

Postgpowanie mediacyjne przed Komisjg Arbitrazowa jest dobrowolne.

2. Mediacje prowadzi si¢ na podstawie:

1) umowy stron o mediacje,
2) zgody namediacje, gdy druga strona ztozyta wniosek o mediacje,
3) postanowienia sadu kierujacego strony do mediacji.

. Stronami sporu o warto$¢ nieruchomosci, moga by¢ strony postepowania cywilno - prawnego lub

administracyjnego, ktorego przedmiotem jest ta nieruchomosc.

. Mediacja dotyczy rozbiezno$ci w operatach szacunkowych dotyczacych wartosci tej samej nie-

ruchomosci, sporzadzonych przez rzeczoznawcow majatkowych dla tego samego celu wyceny.

. Mediacj¢ prowadzi si¢ pomiedzy rzeczoznawcami majatkowymi-autorami operatow szacun-

kowych, za zgoda stron sporu dotyczacego wartosci nieruchomosci.

. Przewodniczacy Komisji Arbitrazowej moze zwrdci¢ si¢ do wnioskodawcy o uzupetnienie

wniosku, w przypadku, gdy spor nie jest przedstawiony dostatecznie doktadnie.

. W przypadku wniosku strony Przewodniczacy Komisji Arbitrazowej wzywa wnioskodawce, aby

w okre$lonym terminie uiscit oplate rejestracyjng oraz potowe optaty mediacyjnej okreslonej
w ,,Taryfie Oplat za czynnosci przed Komisja Arbitrazowa Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcoéw Majatkowych”.

. Pouiszczeniu oplaty rejestracyjnej oraz potlowy optaty mediacyjnej, Przewodniczacy Komisji do-

rgcza drugiej stronie wniosek i wzywa ja do ztozenia oswiadczenia, czy wyraza zgod¢ na wzigcie
udzialu w postgpowaniu mediacyjnym, oraz do uiszczenia w oznaczonym terminie drugiej
potowy optaty mediacyjne;.

. Jezeli druga strona nie wyrazita zgody na przeprowadzenie postgpowania mediacyjnego,

Przewodniczacy Komisji Arbitrazowej zwraca wnioskodawcy wplacong przez niego optate
mediacyjna.

§7

. Powyrazeniu przez druga strong sporu zgody na postgpowanie mediacyjne i po wptaceniu potowy

optaty mediacyjnej, strony wspdlnie wyznaczaja mediatora.

. Strony moga wyznaczy¢ mediatora jedynie z Listy Mediatorow prowadzonej przez Komisje¢

Arbitrazowa

. W przypadku nie wyznaczenia wspdlnie mediatora przez strony, lub wyznaczenia réznych

mediatoréw, mediatora lub przewodniczacego zespotu mediatoréw wyznacza Przewodniczacy
Komisji Arbitrazowe;j.

. W przypadku wyznaczenia przez strony réznych mediatoréw Przewodniczacy Komisji

Arbitrazowej wzywa strony do wplaty uzupetniajacej oplate mediacyjnag jako warunku roz-
poczgcia postepowania mediacyjnego.

§8

. Po otrzymaniu od stron akt dotyczacych sporu, w tym gtéwnie operatow szacunkowych, Przewod-

niczacy Komisji Arbitrazowej informuje mediatora (zespét mediatorow) o wyznaczeniu do
prowadzenia sprawy i zawiera z mediatorem (zespotem mediatorow) umowe.

. Mediator ( zesp6t mediator6w) zapoznaje si¢ z otrzymanymi dokumentami i operatami szacunko-

wymi, dokonuje oceny ich poprawnosci formalnej, w tym celu mediator (zesp6t mediatorow)
moze porozumiewac si¢ z autorami operatow.

. Dostarczony przez strong operat szacunkowy nie moze zosta¢ uznany za dowod w sprawie, jezeli

1) zostat sporzadzony przez osobg nieuprawniona,

2) zostal sporzadzony dla innego celu niz materia sporu,

3) nie spetnia warunku poréwnywalnosci ze wzgledu na uptyw czasu,
4) nie spetnia warunku kompletnos$ci i podstaw prawnych wyceny,

. Jezeli mediator (zespot mediatorow) stwierdzi spetnienie warunkow okreslonych w ust.3. p.1-4

organizuje spotkanie mediacyjne, na ktérym przedstawia autorom operatéw propozycje ugodo-
wego uregulowania sporu.

. Postepowanie mediacyjne powinno doprowadzi¢ do okreslenia warunkéw i sposobu okreslenia

warto$ci nieruchomosci i zakonczy¢ si¢ opracowaniem w sposob uzgodniony nowego operatu
szacunkowego.

www.srmww.pl www.swnds.pl/ www.ptrm.pl
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§9
. W przypadku doprowadzenia do zawarcia ugody, mediator (przewodniczacy zespolu media-
torow) sporzadza protokot, okreslajacy warunki i zawierajacy tre$¢ ugody oraz stwierdzenie
sporzadzenia nowego operatu zgodnie z jej trescia. Protokdt podpisuja autorzy operatow i media-
tor (cztonkowie zespotu mediatoréw).

2. Mediator (przewodniczacy zespotu mediatorow) dorgcza autorom operatow i stronom sporu
odpis protokotu wraz 1-ym egzemplarzem operatu szacunkowego sporzadzonego w wyniku
ugody.

3. W przypadku nie doprowadzenia do zawarcia ugody, mediator (przewodniczacy zespotu media-
torow) sktada do akt Komisji Arbitrazowej odpowiednie oswiadczenie na pisSmie.

4. W razie doprowadzenia do ugody lub ztozenia przez mediatora (przewodniczacego zespotu
mediatoré6w) o$§wiadczenia o nie doprowadzeniu do ugody, postgpowanie mediacyjne zostaje
zakonczone.

5. Mediator nie moze bra¢ udzialu w postepowaniu w sprawie, ktéra byta przedmiotem postepo-
wania mediacyjnego jako arbiter, §wiadek, pelnomocnik lub doradca strony, chyba, ze strony
postanowig inacze;j.

§10

1. Po zawarciu ugody mediator (przewodniczacy zespotu mediatoréw) przekazuje protokoét ze
stosowng dokumentacja Przewodniczacemu Komisji Arbitrazowe;.

2. W razie skierowania sprawy do mediacji przez sad, Przewodniczacy Komisji Arbitrazowej
przesyta protokot ( w przypadku doprowadzenia do ugody - wraz z operatem szacunkowym
opracowanym w jej wyniku) do sadu rozpoznajacego sprawe.

Warunki konieczne dla skutecznego przeprowadzenia mediacji w sprawach dotycza-
cych sporu o wartos¢ nieruchomosci

Zgoda stron sporu na mediacje

® Zgodarzeczoznawcow —wykonawcow operatow szacunkowych

® Poprawnos¢ formalnaizgodno$¢ z przepisami prawa przedstawionych operatéw szacunkowych

® Bliskos¢ wynikow oszacowan (jesli rozbiezno§¢ wynikodw oszacowania jest drastyczna — wielokrotna, to skuteczno$é
mediacjijest watpliwa)

Standardy mediatora

® Mediator dba o dobrowolnos¢ uczestnictwa w mediacji i zawierania porozumien
Mediator jest neutralny wobec przedmiotu sporu

Mediator jest bezstronny wobec uczestnikow mediacji

Mediator dba o poufnos¢ mediacji

Mediator rzetelnie informuje strony o istocie i przebiegu negocjacji

Mediator dba o wysoki poziom swoich kwalifikacji zawodowych

Mediator wspotpracuje z innymi specjalistami dla dobra postepowania mediacyjnego
Przerwanie lub zakonczenie postepowania mediacyjnego

Mediator zapewnia stronom odpowiednie miejsce do przeprowadzenia mediacji
Mediator rzetelnie informuje o swoich ustugach

Glowne cechy mediacji

Zalety
® Strony kontrolujg przebieg
Udzial dobrowolny, brak przymusu
Mozliwo$¢ wycofania si¢ zmediacji
Prywatny charakter
Szybki przebieg
Niskie koszty
Zachowuje si¢ relacje —zasady ,,win-win”
® Praktyczne ikonstruktywne rozwigzania
Wady
® Jedna ze stron moze si¢ wycofac¢
® Moga wystapic¢ trudnosci z wyegzekwowaniem porozumienia
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Proces mediacji

Przygotowanie do mediacji
® Zapoznanie si¢ zwnioskiem o mediacja
® Nawigzanie kontaktu ze stronami, ustalenie materiatow do przekazania, sposobu reprezentowania stron, terminu i miejsca
spotkania stron z mediatorem i inne
® (ddzielne spotkanie wstepne mediatora z kazda ze stron
Mediacje wlasciwe
Spotkanie wspdlne: otwarcie mediatora, uzgodnienie podstawowych zasad, wystapienia stron
® Gromadzenie faktow, ustalanie spraw, interesow. potrzeb
® (Generowanie alternatywnych rozwigzan
® (Ocenamozliwych rozwigzan
® Negocjowanie porozumienia
® Spisanie ustalen porozumienia/ odstapienia od porozumienia
Postepowanie po spisaniu porozumienia / odstapienia od porozumienia

Przyktadowy protokol z przebiegu mediacji

Sypnakt KA1 .
PROTOKOL Z PRZEBIEGU MEDIACII

W dnin/ .Zﬂmrogudz.w
w siedzibie ....ic0n00n
Medi:mr K.m:is_;l A:Intrnqu I?nlslne; Fedmr.]l Smwalzysz:ﬁ Rzncmmawcdw
ngodasu'un
A. Urzedo Minsta -ydﬁanudeﬂi Katastrn i Inwentaryzacji,

9 TR pismao z dnia 05,01,.2010r.
BQ o A ‘\-
20.us.2010r.
Mudanlumtarﬁwopm‘hﬁwumcunhwyd:
1)...
2)...
mzpumﬁsp&rjwmwﬂpomudmcwapumcwspmw'}dotymw
wartodci nieruchomodci:

o dralekNr¢ 3, polodonychwi - rzyull, ... .1, wobrgbie W-

46, dla celéw wzrostu wartofci nieruchomodci spowodowany ich podzialem

Przedmiotem sporu jest:
ridmica wartodei okreslonej w operatach szacunkowych sporzadzonych przez rzeczoznawedw
majatkowych:

s Por . | w operacie z dnja 16.12.2008r. wraz z aktualizacjy z dnia

18.10.2009r.
« F° ! a2 w pperacic z dnia 27.07.2009r,

Mediator przedstawil stronom wlasna ocene sprawy na podstawie dostarczonych przez stroay
dowodaw (operatow szacunmkowych) z uwzglednieniem zarmitéw podniesionych przez strony.

Rzeczoznawcy majatkowi zlozyli nastepujace wyjasnienia:
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powyjammwszymwmhcmmpos@oaposmomw
przerwaé posiedzenie w celu*)

i w terminie do dnia ........... zlozony w Urzedzie Miasta F.odzi Wydzial Geodezji
Katastru { Inwenatyzacji.

odméwily podpisania ugody*)

Mediator zamknal posiedzenie

Posiedzenie zakoficzono dni@ ..........o.cvevveinns 0oz i min.

Strona A — rzeczoznawca majatkowy ..........c.coceiiiiinnn

Strona B - rzeczoznawcea majatkowy ........oocovnviiiiieninns
Mediator

Lista Mediatorow - czlonkow Komisji Arbitrazowej PFSRM

1. Michat Kosmowski

2. Marek Starega

3. Mieczystawa Predkiewicz
4. Malgorzata Skqpska

5. Barbara Katarzyna Stasiak
6. Malgorzata Petry

7. Janina Jaros

8. Tomasz Cieslak
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