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WYROK
z dnia 2 grudnia 2002 r.
Sygn. akt SK 20/01°

W imieniu Rzeczypospolitej Polskiej
Trybunal Konstytucyjny w skladzie:

Marian Grzybowski — przewodniczacy
Jerzy Ciemniewski — sprawozdawca
Marek Mazurkiewicz

Mirostaw Wyrzykowski

Marian Zdyb,

protokolant: Grazyna Szatygo,

po rozpoznaniu, z udzialem skarzacego oraz Sejmu i Prokuratora Generalnego, na
rozprawie w dniu 2 grudnia 2002 r. skargi konstytucyjnej Stanistawa Kigka o zbadanie
zgodno$ci:

art. 230 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115, poz. 741 ze zm.) z art. 2, art. 22, art. 65 w

zw. z art. 31 ust. 3, art. 45 1 art. 92 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej,

orzeka:

Art. 230 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. Nr 115, poz. 741, z 1998 1. Nr 106, poz. 668, z 1999 r. Nr 49, poz. 484 oraz z 2000 r.
Nr 6, poz. 70) w brzmieniu obowigzujacym do wejscia w zycie art. 1 pkt 94 ustawy z dnia
7 stycznia 2000 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz innych ustaw
(Dz. U. Nr 6, poz. 70) jest zgodny z art. 2, art. 22 i art. 65 w zwigzku z art. 31 ust. 3 oraz
nie jest niezgodny z art. 45 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

UZASADNIENIE:
I

1. W skierowanej do Trybunatu Konstytucyjnego skardze konstytucyjnej z 9 czerwca
2000 r. skarzacy — Stanistaw Kiek wniost o stwierdzenie niezgodnosci art. 174, art. 177 ust. 1
pkt 51 6, art. 191, art. 198 1 art. 230 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz. U. Nr 115, poz. 741 ze zm.) oraz § 7 ust. 3, § 10 ust. 21 § 22 ust. 2
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 18 sierpnia 1998 r. w sprawie wykonania niektérych
przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomosciami, dotyczacych dzialalnosci zawodowej (Dz.
U. Nr 115, poz. 745) z art. 2, art. 22, art. 65 w zw. z art. 31 ust. 3, art. 45 1 art. 92 Konstytucji
RP. W uzasadnieniu skargi wskazal na naruszenie stusznie nabytych praw w zakresie

" Sentencja zostala ogloszona dnia 12 grudnia 2002 r. w Dz. U. Nr 208, poz. 1778.



wolnosci dziatalno$ci gospodarczej oraz ograniczenie wolno$ci wyboru i wykonywania
zawodu.

Skarga konstytucyjna zostala wniesiona w zwiazku z nastgpujacym stanem
faktycznym. Decyzjami Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast (z 23 lipca 1999 r.
znak GN-3/38-1/JM/99 oraz z 11 sierpnia 1999 r. znak GN-3/38-1/JM/99) odmoéwiono
skarzacemu nadania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci.
Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie, wyrokiem z 9 lutego 2000 r., sygn. akt I SA
1535/99, oddalit skarge na ostatnia z tych decyzji. Podzielit przy tym stanowisko Prezesa
Urzedu Mieszkalnictwa 1 Rozwoju Miast, iz skarzacy nie spelnit warunkow do uzyskania
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomos$ci, nadawanych na podstawie
art. 177 1 art. 191-193 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, a w okresie przejsciowym
rowniez na podstawie art. 230 ust. 3 ustawy. Skarzacy nie poddal si¢ postgpowaniu
kwalifikacyjnemu 1 mimo jednoznacznych postanowien przepisu art. 230 ust. 3 ustawy, nie
ukonczyt uzupehiajacego kursu kwalifikacyjnego 1 nie przedtozyt wykonanych przez siebie
15 operatéw szacunkowych.

Naczelny Sad Administracyjny podkreslil, ze w kazdym przypadku wykonywania
zawodu wymagajacego specjalnych kwalifikacji, niezbedne jest poddanie si¢ okreslonym
procedurom, prowadzacym do uzyskania lub potwierdzenia tych kwalifikacji w odpowiedniej
formie. Taki wymdg uzasadniony jest interesem spotecznym poszczegélnych obywateli,
ktorzy chca mie¢ pewnos$¢, ze korzystaja z ushug osob kompetentnych, posiadajacych
odpowiednie kwalifikacje do wykonywania okreslonego zawodu.

Zdaniem skarzacego wymagania zwigzane z koniecznoscia poddania si¢ postgpowaniu
kwalifikacyjnemu, nie stuza realizacji zadnej z wartosci, o ktorych mowa w art. 31 ust. 3
Konstytucji, a zastosowanie w sprawie skarzacego przepisow, ktore ulegly zmianie w trakcie
postgpowania, stanowi naruszenie zasady zaufania obywatela do panstwa 1 zakazu
wstecznego dzialania prawa.

2. Zarzadzeniem sedziego Trybunatu Konstytucyjnego z 7 sierpnia 2000 r.
pelnomocnik skarzacego zostat zobowiazany do uzupetnienia skargi przez wskazanie, w
jakim zakresie kwestionowane przepisy ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 18 sierpnia 1998 r. w sprawie
wykonywania niektorych przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami, dotyczacych
dziatalnosci zawodowej (Dz. U. Nr 115, poz. 745) stanowity podstawe powotanego w skardze
ostatecznego orzeczenia o konstytucyjnych prawach, wolnosciach albo obowiazkach
skarzacego, a takze sprecyzowanie, w jaki sposob zakwestionowane w skardze konstytucyjnej
przepisy naruszajq prawa skarzacego wynikajace z art. 45 Konstytucji.

W odpowiedzi na zarzadzenie se¢dziego Trybunatu Konstytucyjnego w sprawie
uzupetnienia brakow formalnych skargi, pelnomocnik skarzacego w piSmie z 18 sierpnia
2000 r. sprecyzowal, ze kwestionuje przepis art. 230 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami z powodu nadania mu nowego brzmienia przez ustawg z dnia 7 stycznia
2000 r. (Dz. U. Nr 6, poz. 70) i ustanowienia wymogu poddania si¢ postgpowaniu
kwalifikacyjnemu, co godzi w zasady wynikajace z art. 31 ust. 3 w zw. z art. 22 i art. 65
Konstytucji. Natomiast naruszenia art. 45 Konstytucji skarzacy upatruje w przewlektosci
postgpowania. Ponadto pelnomocnik skarzacego podtrzymat zarzuty w odniesieniu do
pozostatych przepisow zakwestionowanych w skardze.

3. Trybunat Konstytucyjny postanowieniem z 5 stycznia 2001 r. odméwil nadania
dalszego biegu skardze konstytucyjnej, w zakresie dotyczacym art. 174, art. 177 ust. 1 pkt 51
6, art. 191, art. 198 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U.
Nr 115, poz. 741 ze zm.) oraz § 7 ust. 3, § 10 ust. 2 i § 22 ust. 2 rozporzadzenia Rady



Ministrow z dnia 18 sierpnia 1998 r. w sprawie wykonania niektdrych przepisOw ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, dotyczacych dzialalno$ci zawodowej (Dz. U. Nr 115, poz.
745).

Trybunat Konstytucyjny uznal, ze w tym zakresie skarga nie spelnia ustawowych
warunkow dopuszczalnos$ci jej merytorycznego rozpoznania, gdyz normatywna podstawe
orzeczenia, podjetego w sprawie skarzacego, stanowi tylko przepis art. 230 ust. 3 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie natomiast z art. 79 ust. 1 Konstytucji, przedmiotem
skargi konstytucyjnej uczyni¢ mozna tylko taki przepis ustawy badz innego aktu
normatywnego, na podstawie ktéorego sad badz organ administracji publicznej orzekt
ostatecznie o prawach, wolnoSciach albo obowiazkach skarzacego okreslonych w
Konstytucji.

4. W zazaleniu na powyzsze postanowienie pelnomocnik skarzacego starat si¢
wykazaé, ze nie tylko art. 230 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami byt podstawa
normatywna orzeczen wydanych w sprawie skarzacego. Trybunal Konstytucyjny
postanowieniem z 23 maja 2001 r. nie uwzglednit zazalenia i uznal, ze skarga konstytucyjna
spetlnia wymagania formalne jedynie w odniesieniu do art. 230 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, w brzmieniu jakie miat ten przepis przed 15 lutego 2000 r. tj. przed data
wejScia w zycie ustawy z dnia 7 stycznia 2000 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz innych ustaw (Dz. U. Nr 6, poz. 70).

5. W pismie procesowym z 2 lipca 2001 r., a zatem po uptywie trzymiesigcznego
terminu do wniesienia skargi konstytucyjnej, skarzacy ponownie podnidst zarzut naruszenia
przez przepis art. 230 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami zasady ochrony praw
nabytych oraz zaufania obywateli do panstwa i stanowionego przez nie prawa, a takze wyrazit
przekonanie, ze kwestionowana regulacja godzi w konstytucyjna zasad¢ ochrony godnosci
cztowieka. Obowiazek poddania si¢ postgpowaniu kwalifikacyjnemu, w sytuacji, gdy o
wymaganych kwalifikacjach $wiadczy posiadane wyksztalcenie i dorobek zawodowy
dowodzi, zdaniem skarzacego, ze dziatania wladzy publicznej sa niezgodne z art. 30 zd. 2
Konstytucji. Skarzacy stwierdzit ponadto, Ze uznaniowos$¢ postgpowania kwalifikacyjnego
pozostaje w sprzecznosci z art. 7 Konstytucji.

W przedmiotowym pismie skarzacy powiadomit rowniez Trybunat Konstytucyjny o
zamiarze zwrocenia si¢ do sadu o ustanowienia petnomocnika z urz¢du oraz o osobistym
wystapieniu przed Trybunatem Konstytucyjnym w razie odmownej decyzji sadu.

6. Prokurator Generalny w pisemnym stanowisku z 10 lipca 2001 r. wyrazit poglad, ze
przepis art. 230 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.
U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543) jest zgodny z art. 2, art. 22 1 art. 65 w zwiazku z art. 31 ust. 3
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej i nie jest niezgodny z art. 45 i art. 92 Konstytucji.

Zdaniem Prokuratora Generalnego nalezy mie¢ na uwadze, ze warunki stawiane
osobom ubiegajacym si¢ o uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci,
okresla art. 177 ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami, natomiast art. 230 ustawy
odnosi si¢ do osob, ktore przed wejsciem w zycie ustawy regulujacej kwestie zwigzane z
rzeczoznawstwem majatkowym, prowadzity juz taka dziatalno$¢. Prokurator Generalny
zwrocit uwage, ze zachodzace przemiany ustrojowe spowodowaly, ze rzeczoznawstwo
nabierato coraz wigkszego znaczenia, a jednocze$nie wystgpowaly zastrzezenia do jego
jakosci. Z tego wzgledu, ustawodawca podjal dziatania legislacyjne, wprowadzajac w
interesie spolecznym, a takze poszczegoélnych obywateli, obowiazek uzyskania uprawnien
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci.



Prokurator Generalny uznal, ze nie mozna utozsamia¢ dziatalnosci w zakresie
szacowania nieruchomos$ci, prowadzonej w trybie okreslonym ustawa, z uprzednio
prowadzona dziatalno$cia, skoro nie podlegala ona zadnym wymogom ustawowym. Z tego
wzgledu, nie mozna zgodzi¢ si¢ ze skarzacym, ze kwestionowana regulacja godzi w prawa
nabyte, naruszajac zasady panstwa prawnego wyrazone w art. 2 Konstytucji.

W ocenie Prokuratora Generalnego nieuzasadniony jest rowniez poglad skarzacego, ze
przepis art. 230 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami jest niezgodny z art. 22
Konstytucji. Konstytucja dopuszcza ograniczenie wolnosci dziatalno$ci gospodarczej w
drodze ustawy, ze wzgledu na wazny interes publiczny. Jak wspomniano wyzej, w interesie
publicznym lezy, aby osoby wykonujace dzialalno$¢ w zakresie szacowania nieruchomosci
legitymowaly si¢ umiejgtno$ciami koniecznymi do prawidtowego wykonywania operatow.
Prokurator Generalny wysunat przy tym watpliwo$¢, czy w omawianej sprawie w ogodle
zachodzi ograniczenie wolnosci dzialalno$ci, skoro kwestionowany przepis odnosi si¢ do
sposobu wykazania posiadania wymaganych kwalifikacji do prowadzenia okre§lonego
rodzaju dziatalno$ci i nikogo nie ogranicza w prawie prowadzenia tej dziatalnos$ci, jezeli
tylko posiada wymagane uprawnienia zawodowe.

Z tych samych powodow, nie mozna dopatrzy¢ si¢ naruszenia art. 65 ust. 1
Konstytucji. Przepis ten stanowi, ze kazdemu zapewnia si¢ wolno$¢ wyboru 1 wykonywania
zawodu oraz miejsca pracy, a wyjatki okresla ustawa. W mysl tej zasady nikt nie moze by¢
zmuszany do wykonywania pracy. Kazdy moze wigc dowolnie wybra¢ miejsce oraz rodzaj
swiadczonej pracy, oczywiscie pod warunkiem, ze posiada kwalifikacje do jej wykonania,
jezeli rodzaj pracy tego wymaga.

Prokurator Generalny, odnoszac si¢ do zarzutu naruszenia art. 45 i art. 92 Konstytucji
stwierdzil, ze skarga nie zawiera argumentdow wskazujacych na niezgodnos¢
zakwestionowanego przepisu z zasadami wynikajacymi z przytoczonych wyzej przepisow
Konstytucji. Przewlekto$¢ postgpowania w sprawie wydania decyzji pozostaje bez zwiazku z
tre$ciag normatywna kwestionowanego przepisu, a w zadnym razie jego tre$¢ nie koliduje z
zasada, ze kazdy ma prawo do sprawiedliwego i1 jawnego rozpatrzenia sprawy bez
nieuzasadnionej zwloki przez wilasciwy, niezalezny, bezstronny i niezawisty sad, gdyz
zawiera regulacj¢ prawna, odnoszaca si¢ do innej materii.

Ponadto Prokurator Generalny uznat, ze nienadanie skardze konstytucyjnej biegu, w
czesci obejmujacej rozporzadzenie, czyni bezprzedmiotowym zarzut naruszenia art. 92
Konstytucji.

7. W pisemnym stanowisku z 19 marca 2002 r. Marszatek Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej wyrazit poglad, ze zakwestionowany przepis jest zgodny z art. 2, art. 22 i art. 65
Konstytucji. Zwrodcit uwage, iz prowadzenie dziatalnosci w zakresie szacowania
nieruchomosci nie podlegato wczesniej regulacji ustawowej, totez nie mozna zgodzi¢ si¢ ze
skarzacym, ze art. 230 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami godzi w prawa nabyte
skarzacego. Wprowadzenie wymogu ukonczenia kursu kwalifikacyjnego byto podyktowane
koniecznos$cia zapoznania rzeczoznawcOw zZ nowym stanem prawnym, a przy tym wymog ten
nie moze by¢ uznany za zbyt dolegliwy. Zdaniem Marszatka Sejmu, kwestionowany przepis
okresla jedynie sposob wykazania kwalifikacji niezbednych do prowadzenia okreslonej
dzialalnosci 1 nie skutkuje ograniczeniem wolnosci dziatalnosci gospodarczej oraz
ograniczeniem wolnos$ci wyboru 1 wykonywania zawodu.

Jednoczesnie Marszalek Sejmu stwierdzil, iz skarzacy nie wykazat na czym polega
niezgodnos¢ art. 230 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami z zasadami wynikajacymi
z art. 45 1 art. 92 Konstytucji.



8. W pismach procesowych z 11 kwietnia 2002 r. 1 16 lipca 2002 r. skarzacy odniost
si¢ do pisemnych stanowisk Marszatka Sejmu i1 Prokuratora Generalnego. Jeszcze raz
podkreslit, ze sformutowany w art. 230 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wymog
przejscia z wynikiem pozytywnym postgpowania kwalifikacyjnego, o ktorym mowa w art.
191 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jest sprzeczny z zasada ochrony praw nabytych
skarzacego, nie odpowiada zasadzie rownosci wobec prawa i narusza art. 30 Konstytucji.

I

Na rozprawie 2 grudnia 2002 r. skarzacy podtrzymat zarzuty sformutowane w skardze
konstytucyjnej. Ponownie podniost, ze w $wietle art. 230 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, w brzmieniu obowiazujacym przed 15 lutego 2000 r., obowiazek
poddania si¢ postgpowaniu kwalifikacyjnemu, w celu uzyskania uprawnien rzeczoznawcy
majatkowego, nie dotyczyl os6b prowadzacych dziatalnos¢ w zakresie szacowania
nieruchomosci przed wejsciem ustawy w zycie. W zwiazku z tym skarzacy wskazal na
naruszenie zasady ochrony praw nabytych. Ponadto, zdaniem skarzacego, nie ma podstaw do
ograniczenia wolno$ci wykonywania zawodu, skoro zawodd rzeczoznawcy majatkowego nie
jest zawodem zaufania publicznego. W konkluzji skarzacy stwierdzil, ze uregulowania
przyjete w zakresie nadawania uprawnien godza w zasade rownos$ci 1 zasadg poszanowania
godnosci cztowieka (art. 30 Konstytucji).

Przedstawiciel Sejmu i1 Prokuratora Generalnego podtrzymali stanowiska zajgte na
piSmie, wnoszac o uznanie, ze art. 230 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w
brzmieniu obowiazujacym do 15 lutego 2000 r., jest zgodny z wskazanymi wzorcami
konstytucyjnymi.

I
Trybunat Konstytucyjny zwazyl, co nastgpuje:

1. W skardze konstytucyjnej Stanistawa Kigka zostat zakwestionowany przepis art.
230 ust. 3 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Majac na wzgledzie,
iz przedmiotem badania w trybie skargi konstytucyjnej moze by¢ przepis, na podstawie
ktorego sad lub organ administracji publicznej orzekt ostatecznie o konstytucyjnych
wolnosciach lub prawach skarzacego, Trybunatl Konstytucyjny poddat badaniu w niniejszej
sprawie przepis art. 230 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w brzmieniu
obowiazujacym przed 15 lutego 2000 r. Zgodnie z tym przepisem: ,,Osoby z wyksztatceniem
wyzszym, legitymujace si¢ §wiadectwem ukonczenia, przed dniem wejscia w zycie ustawy,
kursu specjalistycznego z zakresu szacowania nieruchomo$ci, moga ubiegaé si¢, z
zastrzezeniem ust. 4, o nadanie uprawnien zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomosci, pod warunkiem ukonczenia uzupetniajacego kursu kwalifikacyjnego, ktorego
program zostal uzgodniony z Prezesem Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, oraz
wykonania co najmniej 15 operatow szacunkowych”.

Na mocy art. 1 pkt 94 lit. b ustawy z dnia 7 stycznia 2000 r. o zmianie ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami oraz innych ustaw (Dz. U. Nr 6, poz. 70), cytowany przepis
zostal zmieniony w ten sposob, ze do jego dotychczasowej tresci dodano wyrazy: ,,a takze
przej$cia, z wynikiem pozytywnym, postepowania kwalifikacyjnego, o ktérym mowa w
art. 191”. Zmiana przepisu, o ktorej mowa weszta w zycie z dniem 15 lutego 2000 r. czyli juz
po wydaniu orzeczenia Naczelnego Sadu Administracyjnego, rozstrzygajacego o prawach



skarzacego (wyrok z 9 lutego 2000 r., sygn. akt I SA 1535/99), a przed wniesieniem skargi do
Trybunatu Konstytucyjnego.

Dokonana zmiana brzmienia art. 230 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
skutkuje koniecznos$cia rozwazenia, czy zachodza przestanki do umorzenia postgpowania na
podstawie art. 39 ust. 1 pkt 3 ustawy o Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643
ze zm.). Nalezy bowiem mie¢ na wzgledzie, ze utrata mocy obowiazujacej przepisu wylacza
w zasadzie mozliwo$¢ prowadzenia dalszego postgpowania w sprawie. Poglad ten — mutatis
mutandis — odnie$¢ rowniez do zmiany przepisu (por. P. 7/98, OTK ZU nr 4/1999, s. 344).
Dalsze prowadzenie postgpowania uzasadnione jest wowczas, gdy Trybunat Konstytucyjny
dojdzie do przekonania, ze wydanie orzeczenia o akcie normatywnym, ktory utracit moc
obowiazujaca przed wydaniem orzeczenia, jest konieczne dla ochrony konstytucyjnych
wolnosci i praw (art. 39 ust. 3 ustawy o Trybunale Konstytucyjnym).

Jak stwierdzit Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 21 maja 2001 r., uznanie celowosci
objecia kontrola kwestionowanego przepisu na podstawie art. 39 ust. 3 ustawy o Trybunale
Konstytucyjnym nie przesadza jeszcze per se o kierunku rozstrzygnigcia. Przestanka
uzasadniajaca kontrolg konstytucyjnos$ci przepisu jest ustalenie, ze zachodzi zwiazek
pomiedzy dana regulacja a ochrona konstytucyjnych praw i wolnosci. Zwiazek ten zachodzi
wowczas, gdy spelnione sa trzy przestanki: po pierwsze, przepis bedacy przedmiotem oceny
zawiera treSci normatywne odnoszace si¢ do sfery praw i1 wolnosci konstytucyjnie
chronionych; po drugie, nie istnieje zaden alternatywny instrument prawny (poza
ewentualnym uznaniem przepisu za niekonstytucyjny), ktory mogtby spowodowaé zmiang
sytuacji prawnej uksztalttowanej definitywnie zanim 6w przepis utracit moc obowiazujaca; po
trzecie, ewentualna eliminacja danego przepisu z systemu prawnego stanowi¢ bedzie
skuteczny $rodek dla przywrécenia ochrony praw naruszonych obowiazywaniem
kwestionowanej regulacji prawnej (sygn. SK 15/01, OTK ZU nr 4/2001, s. 510).

O ile uwzglednienie powyzszych przestanek nie da wyniku jednoznacznego, za trafna
nalezy uzna¢ swoista dyrektywg interpretacyjna art. 39 ust. 3 ustawy o Trybunale
Konstytucyjnym, wyrazona w wyroku TK z 12 grudnia 2000 r., sygn. SK 9/00 (OTK ZU nr
8/2000, poz. 297, s. 1439), zgodnie z ktora ,,w razie watpliwosci w tym wzgledzie
domniemanie przemawia na rzecz merytorycznego rozpoznania skargi konstytucyjne;j”.

Zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego w niniejszej sprawie, stosownie do art. 39 ust. 3
ustawy o Trybunale Konstytucyjnym, istnieje podstawa do przeprowadzenia oceny zgodnosci
przepisu art. 230 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w brzmieniu obowiazujacym
przed nowelizacja, ze wskazanymi w skardze wzorcami konstytucyjnymi. Postgpowanie w
sprawie skarzacego zmierzalo do stwierdzenia jego uprawnien zawodowych w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego. Zdaniem skarzacego, zastosowanie zaskarzonego przepisu
spowodowato odmowe nadania tych uprawnien zainteresowanemu, co skutkowato
niemozno$cia wykonywania zawodu rzeczoznawcy. Zgodnie bowiem z art. 198 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami ten, kto prowadzi dziatalno§¢ zawodowa w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego bez uprawnien, podlega grzywnie do 5000 zi. Zarzut
skarzacego, dotyczacy naruszenia praw nabytych przed wejSciem w zycie ustawy o
gospodarce nieruchomosciami oraz ograniczenia wolno$ci wykonywania zawodu, wymaga
zatem rozwazenia. Zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego, w niniejszej sprawie zostaly
spetnione przestanki wskazujace na celowos¢ objecia kontrola konstytucyjnosci art. 230 ust. 3
ustawy o gospodarce nieruchomosciami w brzmieniu obowiazujacym do 15 lutego 2000 r.

2. Przed przystapieniem do merytorycznej oceny zaskarzonego przepisu nalezy
zwréci¢ uwage na zakres przedmiotowy skargi. Jak wynika z jej uzasadnienia, skarzacy
kwestionuje przepis art. 230 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, bedacy podstawa
decyzji Prezesa Urzgdu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast oraz wyroku Naczelnego Sadu



Administracyjnego, nie tyle z powodu jego brzmienia, ale interpretacji dokonanej przez
organy stosujace prawo. Jak dowodzi skarzacy, zar6wno Prezes Urzedu Mieszkalnictwa 1
Rozwoju Miast, jak i sktad orzekajacy NSA przyjat taka interpretacj¢ przepisow ustawy o
gospodarce nieruchomosciami (przed nowelizacja art. 230 ust. 3), zgodnie z ktéra warunkiem
nadania uprawnien osobom wymienionym w tym przepisie, jest nie tylko ukonczenie
uzupetniajacego kursu kwalifikacyjnego oraz wykonanie co najmniej 15 operatow
szacunkowych, ale takze — co nie wynikalo wprost z art. 230 ust. 3 ustawy przed nowelizacja
— przejscie z wynikiem pozytywnym postgpowania kwalifikacyjnego, o ktdrym mowa w art.
191 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Zdaniem skarzacego taka interpretacja przepisu
byla nieuprawniona, gdyz spelnienia warunku poddania si¢ postgpowaniu kwalifikacyjnemu,
obowiazujacy wowczas z art. 230 ust. 3 ustawy, nie przewidywat.

Nalezy w tym miejscu zwroci¢ uwage, ze w decyzji z 23 lipca 1999 r., Prezes Urzedu
Mieszkalnictwa 1 Rozwoju Miast podniost, ze ,,wnioskodawca nie spetnia warunkow
uzasadniajacych nadanie uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci,
wymienionych w art. 177 tacznie z dodatkowymi warunkami wynikajacymi z art. 230 ust. 3
ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami”. Podobnie w decyzji z 11 sierpnia 1999 r.
stwierdzil, ze ,,szczegoélne ustalenia art. 230 uzupeiniaja tylko postanowienia art. 191, z
ktorego jasno wynika konieczno$¢ poddania si¢ postgpowaniu kwalifikacyjnemu”. Naczelny
Sad Administracyjny prezentujac podobny tok rozumowania stwierdzit, ze: ,,Uprawnienia
zawodowe w zakresie szacowania nieruchomos$ci nadawane sa na podstawie art. 177 1 191-
193 ww. ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a w okresie przejSciowym rowniez na
podstawie art. 230 ust. 3 1 4 tej ustawy”. Niestety, ani decyzje Prezesa Urze¢du
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, ani wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego, poza
zacytowanymi enigmatycznym stwierdzeniami, nie zawieraja szczegdtowych uzasadnien
przyjetego pogladu. Niewatpliwie organy te uznaty, ze podmioty wymienione w art. 230 ust.
3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami obowiazane sa spetni¢ takze warunki okreslone w
innych przepisach tej ustawy, tj. w art. 177 1 art. 191-193. Analiza podjgtych rozstrzygnigé
dowodzi zatem, ze poglad o konieczno$ci poddania si¢ postgpowaniu kwalifikacyjnemu
zostal wyprowadzony przez organy stosujace prawo nie tylko na podstawie interpretacji art.
230 wust. 3 ustawy, ale takze w oparciu o inne przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami (art. 177, art. 191-193).

Nalezy przy tym jeszcze raz podkresli¢, ze w toku postgpowania wszczgtego na
podstawie skargi konstytucyjnej, przedmiotem badania moze by¢ tylko przepis, na podstawie
ktorego sad lub organ administracji publicznej orzekl ostatecznie o prawach albo
obowiazkach skarzacego. Z tego wzgledu w niniejszej sprawie przedmiotem post¢gpowania
jest art. 230 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w brzmieniu jakie miat ten przepis
w dniu wydania wyroku przez NSA. Tym samym nie moze podlega¢ badaniu, sformutowany
przez skarzacego zarzut niekonstytucyjnosci przepisu art. 230 ust. 3 ustawy z powodu jego
nowelizacji na mocy ustawy z dnia 7 stycznia 2000 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz innych ustaw (Dz. U. Nr 6, poz. 70).

3. Przystepujac do merytorycznej oceny zakwestionowanego przepisu, Trybunat
Konstytucyjny uznat za konieczne przedstawienie uregulowan dotyczacych warunkow i trybu
nabywania uprawnien przez osoby zajmujace si¢ szacowaniem nieruchomosci. Jest to o tyle
istotne, ze odregbne normy precyzuja warunki jakie nalezy spetnié¢, by w ogole bylo mozliwe
ubieganie si¢ o nadanie uprawnien. Te normy adresowane sa do 0sob zainteresowanych
uzyskaniem uprawnien. Druga grupg¢ stanowia normy regulujace tryb nadawania uprawnien,
adresowane takze do Prezesa Urzgdu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

Zasadnicze regulacje dotyczace rzeczoznawcoOw majatkowych zawarte zostaly w
rozdziale 1 ,Rzeczoznawstwo majatkowe”, dzialu V ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o



gospodarce nieruchomos$ciami, zatytulowanego ,,Dzialalnos¢ zawodowa w dziedzinie
gospodarowania nieruchomos$ciami”. W $wietle art. 174 ust. 1 ustawy rzeczoznawstwo
majatkowe jest dziatalno$cia zawodowa wykonywana przez rzeczoznawcoéw na zasadach
okreslonych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Rzeczoznawca majatkowym jest
osoba fizyczna posiadajaca uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci,
nadane w trybie rozdziatu 4 (art. 174 ust. 2 ustawy). Na mocy tej regulacji stworzono zatem
nowa grupg zawodowa rzeczoznawcoOw majatkowych. Rzeczoznawca majatkowym jest ten
podmiot, ktéry uzyskal uprawnienia zawodowe do szacowania nieruchomosci wedlug zasad
okreslonych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami.

Zgodnie z art. 177 ust. 1 ustawy uprawnienia zawodowe nadaje si¢ osobie, ktora:

1) posiada petna zdolnos¢ do czynnosci prawnych,

2) nie byta karana za przestgpstwa przeciwko mieniu, dokumentom, za przestgpstwa
gospodarcze, za falszowanie pieniedzy, papierow wartosciowych, znakoéow
urzedowych, za przestgpstwa skarbowe oraz za inne przestgpstwa majace
znaczenie ze wzgledu na wykonywany zawdd,

3) posiada wyzsze wyksztalcenie,

4) ukonczyla studia podyplomowe w zakresie wyceny nieruchomosci,

5) odbyta praktyke zawodowa w zakresie wyceny nieruchomosci,

6) przeszta z wynikiem pozytywnym postgpowanie kwalifikacyjne, w tym zlozyta
egzamin dajacy uprawnienia w zakresie szacowania nieruchomosci.

Obowiazek, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 4, nie dotyczy osoby, ktora ukonczyta studia

wyzsze o specjalno$ci zwiazanej z gospodarka nieruchomos$ciami.

Okreslone w art.177 ustawy warunki uzyskania uprawnien w zakresie szacowania
nieruchomosci stanowia zamknigty katalog przestanek, od ktorych spetnienia zalezy nadanie
uprawnien zawodowych.

W przepisach rozdzialu 1 w dziale V ustawy o gospodarce nieruchomosciami
uregulowano rowniez status osob, ktore prowadzily juz dzialalno§¢ w zakresie szacowania
nieruchomos$ci, ustanawiajac dla tej grupy wymog uzyskania uprawnien rzeczoznawcy
majatkowego, nadawanych w trybie przepisow art. 191 do 193 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami. Zgodnie bowiem z art. 174 ust. 4 ustawy, ,,0soby powotywane lub
ustanawiane i wpisywane na list¢ bieglych sadowych z zakresu szacowania nieruchomosci
powinny posiada¢ uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci, nadane w
trybie rozdziatu 4 niniejszego dziatu” (chodzi o dzial V ustawy).

Zasadnicze uregulowania dotyczace o0sOb zajmujacych si¢ szacowaniem
nieruchomo$ci przed wejSciem w zycie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
zamieszczono co prawda w przepisach przejsciowych (dziat VII). Nie mniej jednak, nie
mozna pomija¢ przy ustalaniu warunkow jakie musi spetnia¢ osoba ubiegajaca si¢ o
uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majatkowego, regulacji zawartych w art. 174-177 1 art.
191-193 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Reasumujac, przepisy dzialu V, rozdziatu 1, zatytulowanego ,,Rzeczoznawcy
majatkowi” reguluja sytuacj¢ dwoch grup podmiotoéw: po pierwsze — o0sOb, ktore nie
prowadzity dzialalno$ci w zakresie szacowania przed wejsciem w Zycie ustawy; po drugie —
0sOb ustanowionych i wpisanych przed dniem wejscia w Zycie ustawy na list¢ bieglych
sadowych z zakresu szacowania nieruchomos$ci lub powolywanych przez sad. Osoby
ustanowione i wpisane przed dniem wejscia w Zycie ustawy na list¢ bieglych sadowych z
zakresu szacowania nieruchomo$ci mogly prowadzi¢ dziatalnos¢ bez uprawnien
zawodowych, o ktorych mowa w art. 174 ust. 1, przez 3 lata od dnia wejscia w zycie ustawy
(art. 230 ust. 2 ustawy). Przepis zezwalajacy na czasowa kontynuacj¢ dzialalnosci w zakresie
szacowania nieruchomosci stosuje si¢ odpowiednio do 0s6b powotywanych przez sad lub



organ prowadzacy postepowanie przygotowawcze w sprawach karnych w charakterze
bieglego sadowego spoza listy biegtych sadowych.

Przedstawione przepisy rozdzialu 1 w dziale V, wskazuja jednoznacznie, ze
rzeczoznawca majatkowym moze zosta¢ osoba fizyczna, ktora spetnia warunki okreslone w
art. 177 ustawy 1 nabedzie uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci,
nadane w trybie przepisoOw rozdzialu 4 w dziale V , to jest na podstawie art. 191-193 ustawy.

4. Jak juz zwr6cono uwage, nie sa to jedyne uregulowania ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, ktore dotycza uprawnien zawodowych rzeczoznawcOw majatkowych.
Sformutowane w dziale V warunki odnosza si¢ niewatpliwie do tych osob, ktore nigdy nie
prowadzity dziatalno$ci w zakresie szacowania nieruchomosci i ubiegaja si¢ o uprawnienia po
raz pierwszy. Warunki te musiaty jednak spetnié, najpdzniej z uptywem trzech lat od wejscia
w zycie ustawy, roOwniez osoby, ktore prowadzity juz dziatalno$¢ w zakresie szacowania
nieruchomosci (art. 174 ust. 4 ustawy w zw. z art. 230 ust. 2). Dodatkowo sytuacjg tych osob
uksztattowano w przepisach przejsciowych (art. 230-231 ustawy), biorac pod uwagg zakres
posiadanych juz kwalifikacji i poziom wyksztalcenia zainteresowanych (v. rozdzial 1 w
Dziale VII ustawy).

Artykut 230 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami reguluje zroznicowana materig.
Przepisy art. 230 ust. 1 i 2 dotycza prawa do dalszego szacowania nieruchomosci przez
okreslone tam osoby, tj. biegtych sadowych i1 0s6b powotywanych w charakterze biegtych, o
ktorych byta mowa w art. 174 ust. 4 (przez 3 lata od dnia wejscia w zycie ustawy) oraz przez
osoby, ktore w dniu wejscia w zycie ustawy byly wpisane na listy wojewodzkie biegtych z
zakresu szacowania nieruchomosci (przez 9 miesi¢cy od dnia wejscia w zycie ustawy). W
przepisie art. 230 ust. 1 1 2 ustawodawca unormowal zatem jedynie warunki czasowego
wykonywania dzialalno$ci polegajacej na szacowaniu nieruchomosci przez okreslone osoby,
bez uprawnien nabywanych w trybie przepisow art. 191-193 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Oczywistym jest zatem, ze po uplywie tych termindw (dtuzszy z terminow
uplynal 31 grudnia 2000 r.) osoby, o ktérych mowa w art. 230 ust. 1 i 2 moga prowadzié¢
dziatalnos¢ jako rzeczoznawcy majatkowi dopiero po uzyskaniu uprawnien w trybie
przepisdOw ustawy. Oznacza to konieczno$¢ spelnienia warunkow, o ktérych mowa w
przepisach rozdziatu 4 w dziale V ustawy.

W tresci art. 230 ust. 3 ustawy warunki te w pewnym zakresie zmodyfikowano, biorac
pod uwage dotychczasowe kwalifikacje kandydatow. Zakwestionowany w skardze art. 230
ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, w brzmieniu obowiazujacym przed dniem 15
lutego 2000 r. przewidywal, ze ,,0soby z wyksztalceniem wyzszym, legitymujace si¢
$wiadectwem ukonczenia, przed dniem wejscia w zycie ustawy, kursu specjalistycznego z
zakresu szacowania nieruchomosci, mogty ubiegaé sig, z zastrzezeniem ust. 4, o nadanie
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci, pod warunkiem ukonczenia
uzupehiajacego kursu kwalifikacyjnego, ktorego program zostal uzgodniony z Prezesem
Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, oraz wykonania co najmniej 15 operatéw
szacunkowych”. Brzmiacy niemal identycznie art. 230 ust. 4 odnosit si¢ natomiast do osob z
wyksztatceniem $rednim.

Brak w zacytowanym przepisie art. 230 ust. 3 wzmianki o obowiazku poddania si¢
postgpowaniu kwalifikacyjnemu nie oznacza, ze do oséb, o ktéorych mowa w art. 230 ust. 3,
nie mial zastosowania przepis art. 191 ustawy. Obowiazek poddania si¢ postgpowaniu
kwalifikacyjnemu wynikat juz z regulacji art. 174 ust. 4 ustawy, zgodnie z ktérym ,,nadanie
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci, z zastrzezeniem art. 230 ust.
2, nastgpuje w trybie rozdziatu 4 niniejszego dziatu” (chodzi o dziat V ustawy). A zatem
kazdy, kto chciat naby¢ uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majatkowego, obowiazany byt
spetni¢ takze warunki wymienione w art. 174, art. 177 1 ubiega¢ si¢ o nadanie uprawnien w
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trybie przepisow rozdziatu 4 w dziale V ustawy. Nalezy zatem przyjaé, ze art. 230 ust. 3
ustawy formulowat jedynie warunki ,,szczegolne”, jakie powinny spetni¢ osoby wykonujace
przed wejSciem w zycie ustawy dzialalno§¢ w zakresie szacowania nieruchomosci, aby
mozliwe bylo uzyskanie statusu rzeczoznawcy majatkowego w rozumieniu przepisow ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami. Nalezy przy tym stwierdzi¢, ze w porownaniu z warunkami
uksztattowanymi w art. 177 ustawy, warunki uksztaltowane w art. 230 ust. 3 ustawy sa
korzystniejsze.

Regulacje art. 230 ust. 3 1 4 ustawy odrywaja si¢ od przestanki faktycznego
dokonywania szacowania nieruchomosci i stwarzaja okreslonym podmiotom mozliwos¢
ubiegania si¢ w szczegdlnym (uprzywilejowanym) trybie o nadanie uprawnien zawodowych,
jezeli przed dniem wejScia ustawy w zycie osoby te uzyskaly §wiadectwo ukonczenia kursu
specjalistycznego z zakresu szacowania nieruchomosci. Artykut 230 ust. 3 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami ustanawia zatem preferencje dla tych osob, ktére posiadaja juz
okreslone kwalifikacje. Daje mozliwo$¢ ubiegania si¢ u nadanie uprawnien w szczegdlnym
(uprzywilejowanym), w istocie uproszczonym trybie (E. Mzyk [w:] Komentarz do ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, pod red. G. Bienka, wyd. II, Zielona Géra 2000, tom II, s.
400).

Ow tryb obejmowat, jak to wynika z wykladni caloksztattu przepiséw ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami, takze postgpowanie kwalifikacyjne przewidziane w art. 191
ustawy. Wprowadzona z dniem 15 lutego 2000 r. zmiana w przepisie art. 230 ust. 3 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami usankcjonowala dotychczasowa praktyke stosowania
przepisow ustawy i pozwolita usuna¢ mogace powsta¢ ewentualnie watpliwosci co do zakresu
stosowania art. 191 w stosunku do podmiotow wymienionych w art. 230 ust. 3 ustawy. Nie
zmienia to faktu, ze jeszcze przed nowelizacja art. 230 ust. 3 — art. 177 ustawy musiat
znajdowa¢ zastosowanie do wszystkich o0sob ubiegajacych si¢ o nadanie uprawnien
rzeczoznawcy majatkowego w trybie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, w przeciwnym
bowiem razie nie byloby podstaw do Zadania, by osoba zainteresowana wykazala si¢ np.
petna zdolnos$cia do czynno$ci prawnych czy niekaralnoscia. W mys$l art. 230 ust. 3
zainteresowani nie maja natomiast obowiazku ukonczenia podyplomowych studiéw w
zakresie wyceny nieruchomosci (art. 177 pkt 4) czy odbycia praktyki zawodowej (art. 177 pkt
5). Dlatego tez osoby, o ktérych mowa w art. 230 ustawy, zamiast dokumentow
potwierdzajacych odbycie praktyki, przedstawiaja w postepowaniu kwalifikacyjnym opis
dotychczasowej dziatalnosci zawodowej wraz z dokumentami potwierdzajacymi te
dziatalno$¢ (§ 7 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 18 sierpnia 1998 r. w sprawie
wykonania niektorych przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami, dotyczacych
dziatalnosci zawodowej; Dz. U. Nr 115, poz. 745). Zawsze wigc spetnienie wymaganych
warunkow podlega sprawdzeniu w toku postgpowania kwalifikacyjnego przeprowadzanego
przez Panstwowa Komisj¢ Kwalifikacyjna, przed ktora nalezy ztozy¢ egzamin z wynikiem
pozytywnym. Jedynie w przypadku osob, ktore w dniu wejscia w zycie ustawy wykonywaty
ustugi posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami przez okres dluzszy niz 5 lat i w
stosownym terminie ztozyly odpowiedni wniosek, Panstwowa Komisja Kwalifikacyjna moze
odstapi¢ od przeprowadzenia egzaminu i dokona¢ sprawdzenia przygotowania teoretycznego
lub praktycznego osoby zainteresowanej na podstawie udokumentowanego dotychczasowego
dorobku zawodowego tej osoby (art. 232 ust. 1 pkt 3 w zw. z art. 232 ust. 2 oraz § 22 ust. 3
rozporzadzenia Rady Ministrow z 18 sierpnia 1998 r.).

5. Obowiazek uzyskania uprawnien w trybie rozdziatu 4 dziale V ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami oznacza przeprowadzenie postgpowania okreslonego w art.191-193
ustawy. W rozdziale 4, zatytulowanym: ,Nadawanie uprawnien i licencji zawodowych
rzeczoznawcom majatkowym, posrednikom w obrocie nieruchomos$ciami oraz zarzadcom
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nieruchomosci oraz orzekanie w sprawach odpowiedzialnosci zawodowej” okreslono tryb
nadawania tych uprawnien.

Uprawnienia rzeczoznawcy majatkowego nadaje Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i
Rozwoju Miast na podstawie postgpowania kwalifikacyjnego zakonczonego wynikiem
pozytywnym (art. 191 ust. 1). Postgpowanie kwalifikacyjne przeprowadza Panstwowa
Komisja Kwalifikacyjna, powolywana w drodze zarzadzenia przez Prezesa Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. W sktad Komisji wchodza osoby wskazane przez Ministra
Sprawiedliwo$ci oraz organizacje zawodowe rzeczoznawcdéw majatkowych, posrednikow w
obrocie nieruchomos$ciami i zarzadcéw nieruchomosci (art. 191 ust. 4). Szczegotowe zasady i
tryb dzialania Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej oraz jej organizacjg, tryb
przeprowadzania postgpowania kwalifikacyjnego 1 ustalania jego kosztow, nadawania
uprawnien 1 licencji zawodowych, wzory $wiadectw tych uprawnien i licencji okresla
rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 18 sierpnia 1998 r. w sprawie wykonania niektorych
przepisow ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, dotyczacych dziatalno$ci zawodowej (Dz.
U. Nr 115, poz. 745), wydane na podstawie art. 197 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Postgpowanie kwalifikacyjne przeprowadza si¢ na koszt os6b ubiegajacych si¢ o
nadanie uprawnien i licencji zawodowych (art. 191 ust. 5). Nadanie uprawnien zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomosci, a takze licencji zawodowych posrednika w obrocie
nieruchomo$ciami oraz zarzadcy nieruchomosci stwierdza si¢ $wiadectwem. Odmowa
nadania uprawnien i licencji zawodowych nastepuje w drodze decyzji (art. 192).

Osoby, ktérym nadano uprawnienia 1 licencje zawodowe, podlegaja wpisowi
odpowiednio do centralnych rejestréw: rzeczoznawcdéw majatkowych, posrednikow w
obrocie nieruchomos$ciami oraz zarzadcow majatkowych. Dopiero z dniem wpisu do
wlasciwego rejestru osoby te uzyskuja prawo wykonywania dziatalno$ci zawodowej
odpowiednio jako rzeczoznawcy majatkowi, licencjonowani posrednicy w obrocie
nieruchomos$ciami lub licencjonowani zarzadcy nieruchomosci (art. 193 ust. 1 ustawy).

Przedstawione regulacje dowodza, ze wykonywanie ,,rzeczoznawstwa majatkowego”
jest niewatpliwie tego rodzaju dzialalnoscia zawodowa, ktéra uksztattowata i wyodrgbnita
nowy zawdd — rzeczoznawcy majatkowego. Takim tytulem zawodowym moze postugiwac si¢
jedynie osoba fizyczna, ktora posiada uprawnienia nadane w trybie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (art. 174 ust. 2).

Na gruncie wczesniejszych uregulowan, osoby zajmujace si¢ okreslaniem wartosci
nieruchomosci, nie stanowily osobnej kategorii zawodowej. W okresie powojennym funkcje
polegajace na okreslaniu wartosci nieruchomosci spetniali, zwlaszcza na potrzeby wymiaru
sprawiedliwosci, biegli sadowi ustanawiani 1 wpisywani na list¢ bieglych przez prezesa sadu
lub powotywani spoza listy biegltych. Ustanowienie bieglym sadowym upowazniato jedynie
do wydawania opinii na zlecenie sadu.

Biegli sadowi, w zakresie wynikajacym z rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 8 czerwca 1987 r. w sprawie biegtych sadowych i ttumaczy przysigglych (Dz. U. Nr 18,
poz. 112) mogli bra¢ takze udzial w postgpowaniu administracyjnym obok bieglych
wpisanych na list¢ wojewddzka. Zgodnie z art. 38 ust. 1 nie obowiazujacej juz ustawy z dnia
29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami 1 wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. z 1991 r.
Nr 30, poz. 127 ze zm.), biegli wpisani na list¢ wojewodzka i1 inne osoby majace uprawnienia
z zakresu szacowania nieruchomosci okreslali warto$¢ gruntdéw niezabudowanych i
znajdujacych si¢ pod zabudowa a takze warto$¢ potozonych na tych gruntach budynkéw oraz
innych urzadzen i lokali (inne osoby, o ktérych byta mowa w art. 38 ustawy to biegli sadowi).

Ponadto dzialalno§¢ w zakresie szacowania nieruchomos$ci prowadzily osoby, ktorym
nadawano uprawnienia w trybie ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i
kartograficzne, po wprowadzeniu do niej zmian na podstawie ustawy z 4 pazdziernika 1991 r.
o zmianie niektérych warunkow przygotowania inwestycji budownictwa mieszkaniowego w
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latach 1991-1995 oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz. U. Nr 103, poz. 446 ze zm.). Do
samodzielnych funkcji w dziedzinie geodezji i1 kartografii zaliczono takze szacowanie
nieruchomos$ci. Do wykonywania funkcji w tym zakresie niezbgdne bylo posiadanie
uprawnien zawodowych. Uprawnienia przewidziane ustawa — Prawo geodezyjne i
kartograficzne mogli uzyska¢ nie tylko geodeci czy kartografowie, ale takze osoby
posiadajace wyzsze lub $rednie wyksztalcenie techniczne, ekonomiczne lub prawnicze po
ukonczeniu studium podyplomowego lub kurséw specjalistycznych z zakresu szacowania
nieruchomos$ci (art. 44 ust. 2a ustawy). Uprawnienia nadawal Minister Gospodarki
Przestrzennej 1 Budownictwa na podstawie wynikéw postepowania kwalifikacyjnego,
przeprowadzonego przez Komisje Kwalifikacyjna do spraw uprawnien zawodowych.
Nadanie uprawnien w tym trybie stwierdzano stosownym $wiadectwem (por. S. Kalus, Status
prawny 0s0b zajmujqcych sie¢ zawodowo rynkiem nieruchomosci, Warszawa 2002,
Wydawnictwo Prawnicze, Lexis Nexis, s. 58-69).

Dokonujac wyktadni art. 44 ust. 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i
kartograficzne, Trybunal Konstytucyjny uznat, ze okre§lone w tym przepisie warunki do
uzyskania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomos$ci przez osoby
uprawnione do wykonywania samodzielnych funkcji w dziedzinie geodezji i1 kartografii, w
odniesieniu do innych oséb posiadajacych uprawnienia z zakresu szacowania nieruchomosci,
w tym rowniez do bieglych sadowych, oznacza, ze warunki te dotycza ich o tyle o ile
zamierzaja uzyskac ,,kwalifikowane uprawnienia zawodowe do szacowania nieruchomosci na
podstawie powotanego przepisu” (uchwata Trybunatu Konstytucyjnego z 30 wrze$nia 1992
r., W.5/92, OTK w 1992 r., cz. 11, poz. 32). Art. 44 ust. 2a zostal skreslony na mocy art. 237
pkt 2 lit. b ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ktéra uregulowata w sposob catosciowy
zasady nabywania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci.

Nie mniej jednak w $wietle przedstawionych regulacji, jedynie osoby, ktére uzyskaty
,uprawnienia w zakresie szacowania nieruchomosci” na podstawie ustawy z dnia z dnia 17
maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. Nr 30, poz. 163 ze zm.) posiadaty
,kwalifikowane uprawnienia zawodowe”. Zapewne dlatego zachowanie nadanych w tym
trybie uprawnien gwarantuje art. 231 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z tym
przepisem uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci, nadane po dniu 29
listopada 1991 r. na podstawie ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i
kartograficzne (Dz. U. Nr 30, poz. 163 ze zm.), uznaje si¢ za uprawnienia zawodowe, 0
ktorych mowa w art. 174 1 191 (v. art. 231 ust. 1 ustawy). Osoby, ktore uzyskaty uprawnienia
wymienione w art. 231 ust. 1 przed dniem 29 listopada 1991 r., zachowuja prawo do
szacowania nieruchomos$ci w zakresie okreslonym w $§wiadectwie nadania (art. 231 ust. 2).
Tym samym ustawodawca zachowal prawa nabyte podmiotow wymienionych w art. 231
ustawy (w oznaczonym zakresie).

W stosunku do osob, ktére nie nabyly uprawnien zawodowych w trybie ustawy —
Prawo geodezyjne i kartograficzne, a wigc takze w przypadku biegtych, ustawodawca w art.
230 ust. 1 1 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zakreslit termin, do ktérego mogli
szacowa¢ nieruchomosci. Na marginesie tylko nalezy przypomnie¢, ze termin ten zostat
wydluzony w stosunku do bieglych sadowych, z dwéch do trzech lat. Po uptywie tego
terminu biegli zamierzajacy kontynuowac dzialalnos¢ w zakresie szacowania byli obowiazani
uzyska¢ uprawnienia rzeczoznawcy majatkowego na podstawie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami.

Nalezy zwroci¢ przy tym uwage, ze biegli sadowi i biegli wpisani na listy
wojewodzkie nie byli objeci pojeciem grupy zawodowej. Nabycie ich uprawnien opierato si¢
glownie na wykazaniu ukonczenia studiow o okreslonej specjalnosci. Ich czynnosci byty
mniej donioste w skutkach spolecznych niz rzeczoznawcoOw majatkowych. Od
rzeczoznawcOw wymagana jest wszechstronna wiedza z wielu dziedzin nauki, a wigc z
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prawa, ekonomii, budownictwa, maszynoznawstwa, geodezji 1 matematyki oraz posiadanie
duzej dojrzatosci zyciowej 1 obywatelskiej, dajacej oprocz wiedzy podstawe do wnikliwej
oceny stosunkow majatkowych w réznych uktadach faktycznych i prawnych, z czym laczy
si¢ obowiazek bezstronno$ci, uczciwosci i odpowiedzialnosci. Biegli stuzyli swoja wiedza
fachowa zwykle dla rozstrzygnigcia konkretnej sprawy, natomiast rzeczoznawca swoimi
ustugami sluzy szerszemu interesowi spotecznemu. Przyznany im zakres uprawnien i
kompetencji §wiadczy o tym, ze rzeczoznawcy majatkowi zostali uznani za osoby zaufania
publicznego (J. Szachulowicz, M. Krassowska, A. Lukaszewska, Gospodarka

nieruchomosciami, przepisy i komentarz, Warszawa 1999, Wydawnictwo Prawnicze, s. 448-
449).

6. Niewatpliwie w aktualnym stanie prawnym szacowanie nieruchomos$ci wymaga
uprawnien nadawanych w trybie rozdziatu czwartego w dziale V ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 1. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.). Posiadane
dotychczas kwalifikacje pozwalaja osobom, o ktéorych mowa w art. 230 ust. 3 ustawy na
uzyskanie uprawnien rzeczoznawcy majatkowego na preferencyjnych warunkach. Nie ma
zatem podstaw do stwierdzenia, ze natozenie na podmioty ubiegajace si¢ o uprawnienia
zawodowe rzeczoznawcy majatkowego, obowiazku poddania si¢ postgpowaniu
kwalifikacyjnemu, narusza prawa nabyte skarzacego. Nie mozna bowiem utozsamia¢ statusu
biegtego sadowego z zakresu szacowania nieruchomos$ci ze statusem rzeczoznawcy
majatkowego w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Status rzeczoznawcy
majatkowego moze uzyska¢ tylko osoba, ktéra spelni przestanki okreslone w ustawie o
gospodarce gruntami.

Skarzacy przeciwstawit powyzsza regulacje regulacjom jakie objely bieglych
rewidentow, podnoszac, ze w tym przypadku zachowano prawo wykonywania zawodu
rewidenta bez potrzeby ukonczenia kursu kwalifikacyjnego. W tym miejscu nalezy zwrécié
uwagg, ze zgodnie z art. 34 ustawy z dnia 13 pazdziernika 1994 r. o biegltych rewidentach i
ich samorzadzie (Dz. U. z 2001 r. Nr 31, poz. 359), swoje uprawnienia zachowali biegli
rewidenci wpisani juz wczesniej na list¢ biegltych rewidentow na podstawie nie obowiazujace;j
juz ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o badaniu i oglaszaniu sprawozdan finansowych
oraz bieglych rewidentach i ich samorzadzie (Dz. U. Nr 111, poz. 480 ze zm.). Nie byt to
zatem zawod nowy, a do nabycia uprawnien na podstawie ustawy z 1991 r. konieczne byto
m.in. ztozenie z wynikiem pozytywnym egzaminu na bieglego rewidenta przed Panstwowa
Komisja Egzaminacyjna, ktorej zadaniem bylo sprawdzenie teoretycznego 1 praktycznego
przygotowania kandydatow (art. 15 ust. 1 pkt 6 i art. 16 ustawy z 1991 r.). Na podobne;j
zasadzie poddano ochronie prawa nabyte podmiotow, ktére uzyskaty uprawnienia w zakresie
szacowania nieruchomosci przed wejsciem w zycie ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
na podstawie ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne, przy czym
osoby, ktore uzyskaty uprawnienia przed 29 listopada 1991 r., zachowuja prawo do
szacowania nieruchomosci w zakresie okreslonym w $wiadectwie nadania.

W stosunku do o0sob, ktore nie mogly wykaza¢ si¢ uzyskanymi na tej podstawie
uprawnieniami, ale prowadzily dziatalnos¢ w zakresie szacowania nieruchomosci,
ustawodawca ustanowit odmienne regulacje, uznajac ze posiadane przez pozostale podmioty
kwalifikacje nie daja rekojmi nalezytego wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego.
Ustanawiajac dla tych osob, w art. 230 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
szczegllne warunki nabycia uprawnien zawodowych, ustawodawca nie wkroczyl w sferg
praw nabytych osob, ktore prowadzity dziatalno§¢ w zakresie szacowania nieruchomosci w
innym zakresie i na odmiennych zasadach, niz to przewiduje obowiazujaca ustawa o
gospodarce nieruchomosciami.
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O ile jednak, w ocenie Trybunalu Konstytucyjnego, skarzacy nie nabyt wczesniej
prawa do wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego, gdyz taki zawod nie istnial
przed wejsciem w zycie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, to nie mozna pomina¢ faktu,
ze skarzacy dysponowat jako biegly kwalifikacjami, ktére pozwolilty mu prowadzi¢, w
okreslonym zakresie, dzialalnos¢ w dziedzinie szacowania nieruchomo$ciami. Dalsze
prowadzenie tej dziatalno$ci bez uzupetnienia kwalifikacji stato si¢ niemozliwe po uptywie
termindw okreslonych w art. 231 ust. 2 ustawy.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze konstytucyjna zasada ochrony praw nabytych
zakazuje arbitralnego znoszenia lub ograniczania praw podmiotowych przystugujacych
jednostce lub innym podmiotom prywatnym wystepujacym w obrocie prawnym. Nakaz
ochrony praw nabytych nie oznacza jednak nienaruszalno$ci tych praw. Jak wywiodl
Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 19 marca 2001 r., bezwzglgdna ochrona praw nabytych
prowadzitaby do petryfikacji systemu prawnego, uniemozliwiajac wprowadzenie niezbednych
zmian w obowiazujacych regulacjach prawnych. Konstytucja dopuszcza ustanawianie
regulacji, ktore ograniczaja lub znosza prawa nabyte, jezeli jest to uzasadnione celem
legitymowanym konstytucyjnie. Ingerujac w prawa nabyte, prawodawca powinien jednak
wprowadzi¢ rozwiazania prawne, ktére zawg¢zaja do niezbednego minimum negatywne skutki
dla zainteresowanych i umozliwiaja im dostosowanie si¢ do nowej sytuacji, w szczegdlnosci
przez wprowadzenie odpowiedniej vacatio legis lub ustanowienie przepisow przejsciowych
utatwiajacych adresatom norm prawnych dostosowanie si¢ do nowych regulacji (sygn. K.
32/00, OTK ZU nr 3/2001).

Regulacja art. 230 ustawy o gospodarce gruntami realizuje ten postulat, umozliwiajac
zainteresowanym uzupetnienie kwalifikacji w rozsadnym terminie. Sam wymog poddania si¢
postepowaniu kwalifikacyjnemu jest mozliwy do spetnienia. Ustawodawca nie pozbawia
zatem osob, ktore zajmowaly si¢ szacowaniem nieruchomosci w poprzednio obowigzujacym
stanie prawnym, kontynuowania tej dzialalnosci, ale wymaga spelienia okreslonych
warunkéw. Panstwowa Komisja Kwalifikacyjna jest ciatem fachowym, ktore moze
stwierdzié, czy stopien przygotowania kandydata do zawodu rzeczoznawcy majatkowego, z
ktorego wykonywaniem wiaza si¢ niezwykle donioste skutki prawne, jest wystarczajacy.
Wyksztalcenie rzeczoznawcy majatkowego wymaga w S$wietle przepisow ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami wiadomosci interdyscyplinarnych, totez tylko specjaliSci —
profesjonalisci w tych dziedzinach sa w stanie zweryfikowa¢ zakres wiedzy kandydata.
Sprawdzenie kwalifikacji tych osob nie moze by¢ uznane za sprzeczne z konstytucja nawet
wtedy, gdy dotyczy os6b o znacznym dos$wiadczeniu zawodowym. Nie zawsze bowiem
doswiadczenie idzie w parze z aktualnie konieczna wiedza, zwlaszcza gdy mamy do
czynienia z ustanowieniem nowych przepisow (por. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 21
grudnia 1999 r., sygn. K. 22/99, OTK ZU nr 7/1999, poz. 166).

Majac powyzsze na wzgledzie Trybunat Konstytucyjny uznal, Ze skarzacy nie nabyt
takich praw, ktore zostalyby naruszone przez art. 230 ust. 3 1 w zwiazku z tym nie stwierdza
niezgodnosci art. 230 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami z art. 2 Konstytucji.

7. Kwestionowany w skardze konstytucyjnej przepis normuje wraz z innymi
przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zasady uzyskiwania uprawnien
rzeczoznawcy majatkowego. Nalezy jednak stwierdzié, ze uregulowania te nie ingeruja — w
sposob niemozliwy do uzgodnienia z gwarancjami konstytucyjnymi — w sfer¢ wolnosci
wyboru 1 wykonywania zawodu (art. 65 ust. 1 Konstytucji).

Trybunat Konstytucyjny niejednokrotnie podkreslat w swoich orzeczeniach, ze
wolno$¢ wykonywania zawodu stanowi jedno z praw jednostki, gwarantowanych
postanowieniami rozdziatu II Konstytucji. Ogdlna tres¢ tego prawa zostata okreslona przez
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Trybunal Konstytucyjny w wyroku z 26 kwietnia 1999 r. (sygn. K. 33/98, OTK ZU nr 4/1999,
s. 334).

W odniesieniu do tzw. wolnych zawodow trescia wolno$ci wykonywania zawodu jest
stworzenie sytuacji prawnej, w ktorej: po pierwsze, kazdy mie¢ begdzie swobodny dostep do
wykonywania zawodu, warunkowany tylko talentami i kwalifikacjami; po drugie, miec
bedzie mie¢ rzeczywista mozliwos¢ wykonywania swojego zawodu oraz — po trzecie, nie
begdzie przy wykonywaniu zawodu poddany rygorom podporzadkowania, ktore
charakteryzuja $wiadczenie pracy. Jest jednak rzecza oczywista, ze wolno$¢ wykonywania
zawodu nie moze mie¢ charakteru absolutnego i moze by¢ poddana reglamentacji prawnej, w
szczegllno$ci gdy chodzi o wuzyskanie prawa wykonywania okreslonego zawodu,
wyznaczenie sposobow 1 metod (ram) wykonywania zawodu, a takze okreslenie powinnos$ci
wobec panstwa czy samorzadu zawodowego. Oczywiste jest tez, ze takie regulacje moga
wprowadza¢ roéznego rodzaju ograniczenia ,,wolno$ci wykonywania zawodu” (wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z 19 pazdziernika 1999 r., sygn. SK 4/99, OTK ZU nr 6/1999, s.
675-676).

Jak stwierdzit Trybunat Konstytucyjnym w powotanym wyroku z 26 kwietnia 1999 r.,
wolnos¢ wyboru 1 wykonywania zawodu nie ma w polskim porzadku prawnym charakteru
absolutnego. Juz w art. 65 ust. 1 jest mowa o wyjatkach, ktére winny by¢ unormowane w
akcie rangi ustawy. Wymagania, jakie musza zosta¢ spetnione dla wprowadzenia ograniczen,
zostaty okreslone w art. 31 ust. 3 konstytucji, ktéry dopuszcza mozliwo$¢ ograniczenia
konstytucyjnych praw i1 wolnosci tylko wtedy, gdy jest to konieczne w demokratycznym
panstwie prawa dla jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego, badz dla ochrony
srodowiska, zdrowia i moralno$ci publicznej, albo wolnosci 1 praw innych oséb. Ograniczenia
te nie moga narusza¢ istoty wolnosci i praw (por. wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z 19
marca 2001 r., sygn. K. 32/00, OTK ZU nr 3/2001, s. 289).

Prokurator Generalny stwierdzit w swoim stanowisku, zgadzajac si¢ tym samym z
ocena Naczelnego Sadu Administracyjnego, iz regulacje ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, dotyczace trybu uzyskiwania uprawnien rzeczoznawcy majatkowego
»leza w interesie spolecznym, a takze poszczegolnych obywateli”. Najczescie] przepisy
prawne ograniczeniom poddaja to co si¢ wiaze z dostgpem do zawodu oraz z formami
organizacyjnymi wykonywania zawodow. ,,Reglamentacja wykonywania zawodu oznacza
ograniczenie swobody w zakresie dostgpu do zawodu i sposobu jego wykonywania za
pomoca powszechnie obowiazujacych norm zawierajacych nakazy i zakazy, w ochronie
szeroko pojgtego interesu publicznego” (K. Wojtczak, Zawdd i jego prawna reglamentacja,
Poznan 1999). Trzeba przy tym podkresli¢, iz rzecza ustawodawcy jest wybor celu 1 sSrodkow
okreslonej regulacji ustawowe;.

Jak wskazywano wczesniej, ograniczenie dostgpu do zawodu rzeczoznawcy
majatkowego uzasadnia doniosto$¢ prowadzonej przez rzeczoznawcoOw dzialalnosci. Nalezy
niewatpliwie przyznac, ze wykonywanie czynnosci przez rzeczoznawce taczy si¢ zazwyczaj z
gospodarowaniem mieniem o znacznej wartosci. ,,Zawod ten jest $Sci§le zwiazany z bardzo
powazna rola, jaka odgrywa gospodarka nieruchomo$ciami w catym systemie gospodarki
rynkowej. Stad tez problemem ogromnej wagi jest troska o to, aby przez brak zainteresowania
funkcjonowaniem tego zawodu i osobami go wykonujacymi nie podwaza¢ zaufania
spoteczenstwa do tego systemu gospodarczego, ktorego istotnym elementem sa tego rodzaju
profesjonalisci. Skoro ustawa kreuje tak szeroko ich wylaczne kompetencje w przedmiocie
okreslania wartosci nieruchomosci, to zwazywszy na spoteczno-gospodarcze przeznaczenie
nieruchomosci, nalezy traktowaé te osoby, wyposazone zreszta w szczegélne uprawnienia
nadane przez naczelny organ administracji, jako rzecznikdw ochrony interesu publicznego”
(Stanistawa Klaus, Prawnokarne aspekty odpowiedzialnosci rzeczoznawcy majqtkowego, [w:]
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Rozwazania o prawie karnym, ksiega pamiqtkowa z okazji siedemdziesieciolecia urodzin
profesora Aleksandra Ratajczaka pod redakcja Andrzeja J. Szwarca, Poznan 1999, s. 187).

Rzeczoznawca nie dziala w interesie zleceniodawcy. Jego obowiazkiem jest
wykonywanie czynnosci szacowania nieruchomos$ci zgodnie z zasadami wynikajacymi z
przepisOw prawa 1 standardami zawodowymi, ze szczeg6lna staranno$cia wilasciwa dla
zawodowego charakteru tych czynnosci oraz z zasadami etyki zawodowej, kierujac si¢ zasada
bezstronno$ci w wycenie nieruchomosci (art. 175 ust. 1 ustawy). Prawidlowo$¢ sporzadzania
wycen ma szczegolne znaczenie dla ochrony rynku nieruchomosci. Element obiektywizmu
odzwierciedlaja takze polskie Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych.
przewidujac, ze ,rzeczoznawca winien odméwi¢ wykonania wyceny w warunkach
zagrazajacych jego obiektywizmowi, w szczegolnosci wowczas, gdy okolicznosci
wskazywalyby na konflikt interesOw pomigdzy nim, a zamawiajacym wyceng, lub tez jezeli
ze strony zamawiajacego lub o0sob trzecich wywierane bytyby na rzeczoznawceg niedozwolone
naciski” (Standardy zawodowe rzeczoznawcow majqtkowych. Wyd. Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, Warszawa 1999). Bezstronno$¢ rzeczoznawcy
majatkowego gwarantuje takze art. 176 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, na mocy
ktérego rzeczoznawca majatkowy podlega wylaczeniu od wudzialu w szacowaniu
nieruchomosci, jezeli zachodza przestanki wymienione w art. 24 kodeksu postgpowania
administracyjnego.

Nalezy poza tym mie¢ na wzgledzie szeroki zakres uprawnien rzeczoznawcy
majatkowego, wynikajacy z przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami (szacowanie
nieruchomosci, a takze maszyn i urzadzen trwale zwiazanych z gruntem). Przy wykonywaniu
swych czynnosci rzeczoznawca majatkowy moze zada¢ od wilasciwych organow i sadow
udostgpnienia potrzebnych danych i1 informacji (art. 155 ustawy). Jednocze$nie w art. 175 ust.
3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawodawca zobowiazal rzeczoznawce
majatkowego do zachowania zasady poufnosci przy wykorzystywaniu danych, o ktorych
mowa w art. 155 ustawy. Rzeczoznawca nie wypelniajacy swoich obowiazkow zgodnie z
zasadami wynikajacymi z przepisOw prawa 1 standardami zawodowymi, podlega
odpowiedzialno$ci zawodowe;j (art. 178 ust. 1 ustawy).

Zdaniem doktryny, pozycja prawna rzeczoznawcy majatkowego, ktorego ustawa o
gospodarce nieruchomos$ciami, standardy zawodowe oraz kodeks etyki (uchwalony przez
Polska Federacj¢ Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych), obciazaja takimi
obowiazkami, w istocie jest zblizona do pozycji osob zaufania publicznego (por. E. Mzyk
[w:] G. Bieniek, A. Hopfer, Z. Marmaj, E. Mzyk, R. Zrobek, Komentarz do ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, Zielona Gora 2000, t. 11, s. 268; S. Kalus, Status prawny osob
zajmujqcych sie zawodowo rynkiem nieruchomosci, Warszawa 2002, Wydawnictwo
Prawnicze, Lexis Nexis, s. 85). Taka ocena, zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego jest
uzasadniona, pomimo faktu, ze dotychczas nie utworzono samorzadu zawodowego
rzeczoznawcow majatkowych. Uksztaltowane w ustawie warunki uzyskania kwalifikacji do
wykonywania zawodu §wiadcza o tym, ze ustawodawca przywiazuje szczeg6lng wage do roli
jaka pelnia rzeczoznawcy majatkowi.

Zawod zaufania publicznego to zawdd polegajacy na obstudze osobistych potrzeb
ludzkich, wiazacy si¢ z przyjmowaniem informacji, dotyczacych zycia osobistego i
zorganizowany w sposoOb, uzasadniajacy przekonanie spoleczne o wlasciwym dla interesow
jednostki wykorzystywaniu tych informacji przez §wiadczacych ustugi. (P. Sarnecki, Pojecie
zawodu zaufania publicznego (art. 17 konstytucji) na przyktadzie adwokatury [w:]
Konstytucja, wybory, parlament, studia ofiarowane Zdzistawowi Jaroszowi, Warszawa 2000,
Liber, s. 155).

Odwolanie si¢ przez skarzacego do europejskich regulacji prawnych dotyczacych
uprawnien zawodowych os6b dokonujacych wyceny nieruchomosci nie do konca jest trafne.
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Powolujac si¢ na konkretna publikacje (A. Hopfer, B. Zrobek, Rzeczoznawstwo Majqtkowe w
Polsce i wybranych krajach europejskich, Warszawa 2001, Wyd. Twigger), skarzacy
stwierdza, ze ,,w stosunku do obywatela EWG, nie wymaga si¢ specjalnych uprawnien do
wykonywania zawodu w zakresie szacowania nieruchomos$ci”, podczas gdy analiza
przedstawionych tam danych (,,pochodzacych z publikacji ksiazkowych, folderow
wydawanych przez instytucje, wiadomosci internetowych oraz odpowiedzi na pytania 0sob
zajmujacych si¢ wycena nieruchomos$ci”) wskazuja, ze regulacje te sa zrdéznicowane w
poszczegolnych panstwach. Z reguly szacowaniem nieruchomos$ci zajmuja si¢ cztonkowie
stowarzyszen roznych zawodow (geodeci, architekci, inzynierowie budownictwa,
posrednicy). Poziom wymaganego wyksztalcenia 1 kwalifikacji zalezy od rodzaju
nadawanych uprawnien. Najczg$ciej nalezy si¢ wykazaé zaliczeniem specjalistycznego kursu
i egzaminem, certyfikatem, a takze do$wiadczeniem zawodowym (s. 39-54). W wigkszosci
panstw europejskich kompetencje w zakresie licencjonowania rzeczoznawcoéw przystuguja
ich stowarzyszeniom albo izbom przemyslowo-handlowym. Np. wedlug standardow
opracowanych przez FEuropejska Grupe Stowarzyszen Rzeczoznawcow— TEGoVA,
uprawnienia nadaje si¢ na okres 5 lat (w Polsce bezterminowo), konieczna praktyka
zawodowa konieczna do nadania uprawnien wynosi 3 lata, podczas gdy w Polsce wystarczy
praktyka szeSciomiesigczna (S. Kalus, Status prawny osob zajmujqcych sie zawodowo
rynkiem nieruchomosci, Warszawa 2002, Wydawnictwo Prawnicze, Lexis Nexis, s. 29-32).

Nalezy w tym miejscu zaznaczy¢, ze takze osoba nie posiadajaca obywatelstwa
polskiego, a ubiegajaca si¢ o nadanie uprawnien w zakresie szacowania nieruchomos$ci musi
spetni¢ wszystkie wymagania okreslone w art. 177 ust. 1 ustawy o gospodarce gruntami, a
ponadto wykaza¢ si¢ biegla znajomoscia jgzyka polskiego (art. 177 ust. 3 ustawy).

Takich specjalnych kwalifikacji wymaga wiele zawodoéw, w tym wskazani przez
skarzacego rewidenci i doradcy podatkowi.

Biorac pod uwage przedstawione argumenty, Trybunal Konstytucyjny doszedl do
przekonania, ze przewidziane w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami warunki nabycia
uprawnien zawodowych, ograniczaja prawo dostepu do zawodu rzeczoznawcy majatkowego
W sposOb mieszczacy si¢ w graniach okreslonych w art. 31 ust. 3 Konstytucji. Ustanowione
przez ustawodawce warunki maja na celu zapewnienie takiego poziomu $wiadczonych ustug
jaki jest wymagany od osob zaufania publicznego. W ocenie Trybunalu Konstytucyjnego
przyjeta regulacja jest proporcjonalna do celu, jakim jest zagwarantowanie odpowiedniej
jakosci wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego i ochrony interesu podmiotow
korzystajacych z ustug $wiadczonych w ramach tego zawodu. Przewidziana w przepisach
ustawy o gospodarce nieruchomosciami procedura kwalifikacyjna nie moze by¢ przy tym
uznana za regulacje wykluczajaca wykonywanie zawodu rzeczoznawcy majatkowego, skoro
stwarza mozliwo$¢ uzyskania niezbgdnych uprawnien po speklieniu przewidzianych w
ustawie warunkow. Tym samym art. 230 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
nalezy uzna¢ za zgodny z art. 65 Konstytucji.

8. Z tych samych wzgledéw Trybunal Konstytucyjny nie stwierdzil naruszenia zasady
wolno$ci gospodarczej, ktora rowniez moze podlegaé ograniczeniu w drodze ustawy ze
wzgledu na interes publiczny (art. 22 Konstytucji).

Zgodnie z art. 174 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami tytutem
rzeczoznawcy majatkowego moze si¢ postugiwaé jedynie osoba fizyczna. Dziatalnosé
zawodowa moze jednak wykonywa¢ w dwojaki sposdb: we wlasnym imieniu i na wlasny
rachunek badZz w ramach stosunku prawnego taczacego go z przedsigbiorca, o ktdrym mowa
w art. 174 ust. 6 ustawy. Zasady podejmowania i wykonywania dzialalnosci gospodarczej
reguluje ustawa z dnia 19 listopada 1999 r. — Prawo dziatalno$ci gospodarczej (Dz. U. Nr
101, poz. 1178 ze zm.). Przepis art. 10 tej ustawy przewiduje, ze przedsigbiorca jest
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obowiazany zapewnié, aby dzialalno$¢ gospodarcza byla wykonywana bezposrednio przez
osobeg legitymujaca si¢ posiadaniem odpowiednich uprawnien zawodowych, jezeli przepisy
szczeg6lne naktadaja obowiazek posiadania takich uprawnien przy wykonywaniu
okreslonego rodzaju dziatalno$ci gospodarcze;j.

Nalezy podkresli¢, ze art. 22 Konstytucji pelni dwojaka funkcje. Z jednej strony
traktowac go nalezy jako wyrazenie zasady ustroju gospodarczego Rzeczypospolitej (i w tym
zakresie stanowi on konkretyzacje ogoélniejszych zasad, wyrazonych w art. 20), z drugiej
strony — moze on stanowi¢ podstawe do konstruowania prawa podmiotowego,
przystugujacego kazdemu, kto podejmuje dziatalno$¢ gospodarcza. Oczywiscie, wolnos¢
dzialalnosci gospodarczej musi, w panstwie wspotczesnym, podlega¢ roznego rodzaju
ograniczeniom; wynika to chociazby z zaakcentowania w art. 20 Konstytucji socjalnego
charakteru gospodarki rynkowej. Art. 22 Konstytucji formutuje jednak dwojakiego rodzaju
przestanki dla wprowadzania owych ograniczen. W plaszczyznie materialnej wymaga, aby
ograniczenia wolnos$ci gospodarczej znajdowaty uzasadnienie w ,waznym interesie
publicznym”, a w ptaszczyznie formalnej — aby byly wprowadzone ,,tylko w drodze ustawy”
(wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 10 kwietnia 2001 r., sygn. U. 7/00, OTK ZU nr 3/2001,
s. 379).

W sprawie niniejsze] materialna ptaszczyzna ograniczen wolno$ci gospodarczej
wynika z tych samych przestanek, ktore miaty wplyw na ograniczenie wolnosci wykonywania
zawodu rzeczoznawcy majatkowego, dlatego tez ich ponowne przytaczanie nie jest
konieczne. Co do formalnej plaszczyzny ograniczen, nalezy stwierdzi¢, ze wynikaja one
zardbwno z ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jak 1 z ustawy — Prawo dzialalnosci
gospodarczej. Nalezy zatem stwierdzi¢, ze art. 230 ust. 3 ustawy pozostaje w zgodzie z art. 22
Konstytucji Rzeczpospolitej Polskie;j.

9. Pozostale zarzuty dotyczace naruszenia art. 45 1 art. 92 Konstytucji, nie zostaty w
skardze konstytucyjnej uzasadnione. Skarzacy nie wykazal, na czym miatoby polegaé
naruszenie przez art. 230 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami zasad wynikajacych
ze wskazanych wzorcéw konstytucyjnych. Jak stusznie podnidst Prokurator Generalny,
przewlektos¢ postgpowania w sprawie wydania decyzji o odmowie nadania uprawnien,
pozostaje bez zwiazku z tre§cia normatywna zakwestionowanego przepisu, a w zadnym razie
nie koliduje z zasada, ze kazdy ma prawo do sprawiedliwego i jawnego rozpatrzenia sprawy
bez uzasadnionej zwloki przez wtasciwy, niezalezny, bezstronny i niezawisty sad. W ocenie
Trybunatu Konstytucyjnego procedury regulujace tryb ubiegania si¢ o uzyskanie uprawnien
zawodowych rzeczoznawcy majatkowego nie naruszaja konstytucyjnie chronionego prawa do
sadu. Skarzacy skorzystal z prawa wniesienia skargi do Naczelnego Sadu Administracyjnego
1 ten wydat ostateczne orzeczenie. Nie ma zatem podstaw do oceny zgodnosci art. 230 ust. 3
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami z art. 45 Konstytucji.

Nienadanie biegu skardze konstytucyjnej w czg$ci obejmujacej rozporzadzenie Rady
Ministrow z dnia 18 sierpnia 1998 r. w sprawie wykonania niektérych przepisow ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, dotyczacych dziatalnosci zawodowej (Dz. U. Nr 115,
poz. 745), czyni bezprzedmiotowym zarzut naruszenia art. 92 Konstytucji. Przepis art. 92 ust.
1 Konstytucji okresla warunki, jakim powinno odpowiada¢ upowaznienie ustawowe, a
jednoczesnie pozwala ustali¢ przestanki legalnosci aktu wykonawczego. Art. 92 ust. 2
Konstytucji stanowi natomiast o zakazie przekazywania swoich kompetencji przez organ
upowazniony do wydania rozporzadzenia, innemu organowi. Niewatpliwie art. 230 ust. 3
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami zawiera regulacj¢ prawna, odnoszaca si¢ do innej
materii niz objgta wskazanym wzorcem kontroli i nie moze podlega¢ ocenie z punktu
widzenia zgodnosci z art. 92 Konstytucji.
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Poza zakresem niniejszego postgpowania pozostaje rowniez analiza zarzutu
naruszenia przez art. 230 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przepiséw art. 7 i art.
30 Konstytucji. Zarzuty te zostaly sformutowane osobiscie przez skarzacego po uptywie
terminu do wniesienia skargi konstytucyjnej i wobec tego nie moga podlegac rozpoznaniu.

Z tych wzgledéw Trybunat Konstytucyjny orzekt jak w sentencji.



