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Dotyczy: art. 4 (76) Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26
czerwca 2013 r. w sprawie wymogdéw ostroznoéciowych dla instytucji kredytowych i firm
inwestycyjnych, zmieniajace rozporzadzenie (UE) nr 648/2012. (CRR) - tj. definicji »wartosci
rynkowej nieruchomosci”
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Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych (PFSRM) prowadzi
obecnie dialog z Komisjg Europejska, dotyczacy btedéow w ttumaczeniu na jezyk
polski definicji ,wartoéci rynkowej’ zamieszczonej w Rozporzadzeniu Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 r., w sprawie
wymogow ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych,
zmieniajgce rozporzadzenie (UE) nr 648/2012 (CRR).

Nasza prosba o korekte obecnej definicji w polskim ttumaczeniu tego rozporzadzenia
tylko w czesci spotkata sie z pozytywna odpowiedzig Przedstawicieli Komisji
Europejskiej, w zwigzku z czym chcielibysmy prosi¢ Panig Minister o dalszg
interwencje w tej sprawie.

Pojecie wartoéci rynkowej jest fundamentem pracy rzeczoznawcow majatkowych w
Polsce. Ma takze bardzo istotne znaczenie dla polskiego rynku nieruchomosci. W
zwigzku z tym PFSRM, jako organizacja zrzeszajaca sfederowane stowarzyszenia z
4500 cztonkdéw — rzeczoznawcow majatkowych, pragnie dotozyé wszelkich staran,
aby definicja tego pojecia zostata wyrazona w sposob nie tylko jasny merytorycznie,
ale tez poprawny jezykowo.

W wyniku kilkudziesigciu lat pracy $rodowisk rzeczoznawcéw na catym Swiecie
wypracowana zostata jedna, zunifikowana definicja wartosci rynkowej, ktéra w
angielskiej wersji oryginalnej brzmi obecnie nastepujaco:
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,Market value means, for the purposes of immovable property, the
estimated amount for which the property should exchange on the date
of valuation between a willing buyer and a willing seller in an arm’s-
length transaction after proper marketing wherein the parties had each
acted knowledgeably, prudently and without being under compulsion.”

Po skorzystaniu z ustug tlumaczy jezyka angielskiego udato nam sie wypracowac,
poprawng wersje polskiej definicji wartosci rynkowej w nastepujacym brzmieniu:

.,Wartos¢ rynkowa, w odniesieniu do nieruchomosci, oznacza
szacunkowa kwote, ktoéraq powinno sie uzyskaé w dniu wyceny, w
transakcji pomiedzy niepowigzanymi ze soba kupujacym i sprzedajacym,
ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia transakcji, po tym jak zostaf
przeprowadzony odpowiedni marketing, w ktorej to transakcji obie
strony wziely udziaf z rozeznaniem, rozwaga i bez przymusu.”

Jest to tekst ttumaczenia, ktdéry najcelniej oddaje intencje zawarte w oryginale
angielskojezycznym.

Natomiast obecna polska definicja, zawarta w ww. Rozporzadzeniu CRR, a w
konsekwencji takze w Ustawie o Gospodarce Nieruchomosciami, brzmi nastepujgco:

.warto$¢ rynkowa” w odniesieniu do nieruchomosci oznacza szacunkowg
kwote, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac¢ za nieruchomosc¢ w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a
sprzedajgcym, ktorzy majgq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziafajq z
rozeznaniem | postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowej”

Nalezy zwroci¢ uwage na brak w obecnej polskiej definicji odniesienia do
oryginalnych stow:

nafter proper marketing”.

W tym jednak zakresie nasz apel do Komisji Europejskiej zostat przyjety, co napawa
nas optymizmem. UzyskaliSmy tez zapewnienie, ze niebawem polskie ttumaczenie
zostanie odpowiednio skorygowane.

Natomiast w obecnej definicji wartosci rynkowej istnieje jeszcze jeden powazny
blad, na ktérego poprawe/zmiane Komisja Europejska nie chce sie zgodzi¢ bez
pozytywnej opinii ze strony Ministerstwa Finansow, ktérej jak rozumiemy do
chwili przekazania niniejszego pisma Ministerstwo nie wyrazito. Chodzi mianowicie o
oryginalne stowa w tekscie wersji angielskojezycznej



»in an arm’s-length transaction”,
ktore zostaty btednie przettumaczone, jako:
,,na warunkach rynkowych”.

W uzasadnieniu naszych twierdzen o btednym ttumaczeniu informujemy, Zze
rzeczywiscie w niektérych stownikach typu ,Google Translate” (ktore uznajemy za
nieprofesjonalne i nie mogace stanowi¢ podstawy do rzadowych wersji ttumaczen)
ttumaczy sie ten zwrot, jako ,,na warunkach rynkowych”.

Jest to jednak tlumaczenie potoczne, catkowicie niedopuszczalne w definicji
legalnej pojecia ,wartosci rynkowej’, w ktérej kazde stowo niesie konkretnie
okreslone znaczenie, wypracowane w miedzynarodowej doktrynie wyceny
nieruchomosci na przestrzeni kilkudziesigciu lat.

W polskiej wersji definicji ,wartosci rynkowej”, zawartej w Rozporzadzeniu CRR
znaczenie to zostalo wypaczone, co moze mieé niebezpieczne konsekwencje dla
bezpieczenstwa obrotu prawnego na polskim rynku nieruchomosci.

Chcielibyémy zwréci¢ uwage Pani Minister na przyczyny, z powodu ktorych obecne
ttumaczenie wyrazenia

warm's-length transaction” jest biedne:

+« Renomowane stowniki, jak np. Webster-Mirriam Dictionary, ttumaczg ,,arm’s-
length”, jako:

»the condition or fact that the parties to a transaction are
independent and on an equal footing”.

Wyraznie wiec widaé, ze chodzi tu o cechy stron transakcji, a nie o cechy
samej transakciji.

Strony te maja by¢ od siebie niezalezne i rownoprawne lub po prostu
,hiepowiazane”. Taki tez byt zamyst srodowisk zawodowych rzeczoznawcow
majagtkowych, ktére po kilkudziesieciu latach rozwoju przyjety jedna,
zunifikowang, miedzynarodowg  definicjg. @ Obecne tlumaczenie w
Rozporzadzeniu CRR brzmigce ,,na warunkach rynkowych” nie jest
rownowazne prawidtowemu ttumaczeniu:

»pomiedzy niepowigzanymi ze soba kupujacym i sprzedajacym’.



Wskazany powyzej sposob prawidtowego rozumienia zwrotu ,,arm’s-length
transaction”, jako ,pomiedzy niepowiazanymi ze soba kupujacym i
sprzedajgcym”, znajduje potwierdzenie w miedzynarodowej praktyce prawnej
(prawo precedensowe, ale nie tylko), gdzie funkcjonuje juz pojecie ,,arm’s
length principle”, oznaczajace wilasnie relacje pomiedzy stronami
niepowigzanymi.

Uzycie obecnego tlumaczenia w postaci ,,na warunkach rynkowych?”,
prowadzi tez do logicznego btedu tautologii, tj. ttumaczenia tego samego tym
samym. Definiujgc ,wartos¢ rynkowa” prawodawca mowitby, ze jest to
szacunkowa kwota uzyskana w transakcji zawartej na warunkach rynkowych.

De facto nie jest to wiec definicja, lecz powtérzenie pojecia bez jego
wyjasnienia. Dalej bowiem nie wiadomo, jaka to jest ,rynkowa”.

Z powyzszych powodow zwracamy sig do Pani Minister z prosbg, o zajecie
stanowiska w przedmiotowej sprawie i pomoc w zmianie polskiego ttumaczenia
definicji ,,wartosci rynkowej” zawartej w polskiej wersji Rozporzadzenia CRR,
zgodnie z tg powyzej proponowang przez PFSRM wersja, opisana ,tustym drukiem’”.

Jednoczesnie prosimy tez o zwrdcenie uwagi na nastepujace argumenty:

Proponowane powyzej (Hfustym drukiem) nowe brzmienie polskiej definicji
,wartosci rynkowej” jest prawidtowym ttumaczeniem z jezyka angielskiego na
jezyk polski, co konsultowali§my z profesjonalnymi tlumaczami jezyka
angielskiego;

Proponowane brzmienie polskiej definicji ,wartosci rynkowej” jest takze w stu
procentach dopracowane pod wzgledem poprawnej polszczyzny. Jest tez ono
jednoznaczne i minimalizuje ryzyko btednej interpretacji. Aby zapewni¢ te
poprawnos¢ i precyzje wypowiedzi, Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych skorzystata z opinii renomowanej instytucji w
zakresie poprawnej polszczyzny tj. Instytutu Jezyka Polskiego Polskiej
Akademii Nauk. Wiadomo nam rowniez, ze jezykoznawcy z I|JP PAN,
przygotowujgc polskie brzmienie definicji, takze korzystali z konsultaciji
ttumacza jezyka angielskiego, dzieki czemu polska wersja definicji, zostata w
tym zakresie podwojnie jezykowo zweryfikowana, raz przez nas a drugi raz
przez przedstawicieli [JP PAN. Jest tez z pewnoscig zgodna z oryginatem w
jezyku angielskim.



Do wiadomosci Pani Minister przedktadamy ,Opinie |JP PAN" dotaczong w
zatgczniku do niniejszej korespondenciji.

Pozostajac z nadziejg na pomoc i zrozumienie wagi spraw, z ktorymi zwracamy sig
do Pani Minister, pozostajemy
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Marek Wisniewski

Zalacznik:
e QOpiniaIJP PAN
Do wiadomosci:

¢ [Kancelaria Prezesa Rady Ministrow
e Prezes Narodowego Banku Polskiego
¢ Przewodniczgcy Komisji Nadzoru Finansowego

e Minister Inwestycji i Rozwoju



Opinia nt. nowego tlumaczenia definicji “wartosci rynkowej”

Niniejsza opinia zostala opracowana w Instytucie Jezyka Polskiego PAN w Krakowie na
zlecenie Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych i ma za przedmiot
oceng poprawnosci jezykowej nowego tlumaczenia definicji pojecia wartosei rynkowe;.
Zgodnie ze zleceniem, opinii towarzysza propozycje zmian, ktére maja zapewnic tekstowi te
poprawno$¢. Opinia w szczegdlnosdcei nie odnosi sie do tego, jakie znaczenie prawne niosg jej
sformutowania. Zostala ona sporzadzona przez dr hab. Rafala Ludwika Gérskiego, prof. IJP
PAN we wspdlpracy z mgr Joanng Byszuk.

Tekst oryginalny: Market value means, for the purposes of immovable property, the estimated
amount for which the property should exchange on the date of valuation between a willing
buyer and a willing seller in an arm's-length transaction after proper marketing wherein the
parties had each acted knowledgeably, prudently and without being under compulsion;

Tekst od thumacza: Wartos¢ rynkowa w odniesieniu do nieruchomosci oznacza szacunkowq
kwote jaka powinna zostaé uzyskana w dniu wyceny pomigdzy niepowigzanymi ze sobg
kupujgcym i sprzedajgcym ze stanowczym zamiarem zawarcia transakcji po odpowiednim
marketingu, w ktorej strony dziataly z rozeznaniem, rozwaggq oraz bez przymusu.

Tekst ze zmianami proponowanymi przez opiniodawcdw: Warto$¢ rynkowa, w odniesieniu do
nieruchomosci, oznacza szacunkowq kwole, kiérg powinno sie uzyskaé w dniu wyceny,
w transakcji pomiedzy niepowigzanymi ze sobg kupujgcym i sprzedajgcym, ktdrzy majq
stanowczy zamiar zawarcia transakcji, po tym jak zostal przeprowadzony odpowiedni
marketing, w kiorej to transakcji obie strony wzigly udzial z rozeznaniem, rozwagq i bez
PrZVImusiu.

Uzasadnienie zmian:

Uwaga og6lna dotyczaca interpunkcji: zasady interpunkeyjne jezyka angielskiego sg dosé
odmienne od zasad interpunkcyjnych obowiazujacych w jezyku polskim, stad thumacz moze
sie kierowaé interpunkcja tekstu zrédlowego tylko w zakresie interpretacji tekstu, ale nie
miejsc, w ktérych nalezy postawié znaki interpunkcyjne.

w odniesieniu do nieruchomosci — passus ten stanowi wtracenie, musi wiec by¢ wyréznione
przecinkami. Jest réwniez wyodrebnione przecinkami w oryginale.

kwote, ktorg — zalecenia poprawnosciowe odradzajg uzycia jaki w roli zaimka wzglednego,
stad proponujemy ktérg zamiast jakg. Zgodnie z polskimi zasadami ortograficznymi przecinek
musi si¢ znalezé przed zdaniem wzglednym.

w dniu wyceny w transakcji — nalezy dodaé przecinek pomigdzy wyceny a w, a wigc passus ten
powinien brzmie¢ w dniu wyceny, w transakcji. Sens tego przecinka jest nastepujacy: moéwimy
o cenie, ktora spelnia dwa warunki: 1) jest okreslona co do terminu (w dniu wyceny) oraz 2)
uzyskiwana w pewnym typie transakcji (w (ransakcji pomigdzy niepowiqzanymi ze sobg



kupujgeym i sprzedajgcym itd.). Otoz te warunki sg niezalezne i réwnowazne, stad wynika
konieczno$é umieszczenia pomiedzy nimi przecinka.

powinna zostaé uzyskana — zamiast tego proponujemy powinno sig uzyskaé. Jedno i drugie to
poprawna forma wyrazania (szeroko rozumianej) strony biernej w jezyku polskim, ale fraza z
sie brzmi naturalniej i w polszezyZnie wyraza rowniez pewna koniecznosé lub zasadg np. Przed
positkiem myje si¢ rece raczej niz Przed positkiem rece zostajq umyte. Nalezy jednak
zaznaczy¢, ze jest to kwestia raczej stylistyczna, niz zmiana majaca na celu usunigeie bigdu
jezykowego czy niejasnego sformulowania.

ze stanowczym zamiarem zawarcia transakcji nalezy bezwzglednie zmieni¢ na ktérzy majg
stanowczy zamiar zawarcia transakcji — sformulowanie w opiniowanej wersji nalezy raczej
interpretowaé tak, ze stanowczy zamiar ma jedynie sprzedajacy, nie musi to zas dotyczy¢
kupujacego. Zmiana ta ma na celu ujednoznacznienie interpretacji zdania.

po odpowiednim marketingu proponujemy zmieni¢ na po tym, jak zostal przeprowadzony
odpowiedni marketing poniewaz w jezyku angielskim marketing moze by¢ rzeczownikiem
odstownym (gerund) od czasownika fo market i w takiej funkcji wystepuje w tekscie
oryginalnym. Gdyby w jezyku polskim istnial czasownik marketingowaé to ttumaczenie
powinno brzmie¢ po odpowiednim (z)marketingowaniu. Poniewaz jednak nie ma w jezyku
polskim takiego czasownika, wymaga to doprecyzowania, Ze chodzi o proces, a nie
abstrakeyjne pojecie, czy dziedzine wiedzy. Przecinek pomigdzy #ym a zostat jest konieczny,
poniewaz w proponowanej wersji mamy tu do czynienia z dwoma zdaniami skladowymi, a te
muszg by¢ oddzielane przecinkami.

w kidrej to transakcji obie strony wzigly udzial — zasady taczliwosei wyrazu transakcja
wymagaja wyrazenia wzigé udzial a nie dzialaé, o czym $wiadezg chocby dane z Narodowego
Korpusu Jezyka Polskiego.

Krakéw, 10.08.2017



