29/2/A/2008

WYROK
z dnia 27 marca 2008 r.
Sygn. akt SK 17/05

W imieniu Rzeczypospolitej Polskiej
Trybunat Konstytucyjny w skiadzie:

Mirostaw Granat — przewodnigazy
Zbigniew Ciglak — sprawozdawca
Marian Grzybowski

Marek Kotlinowski

Andrzej Rzepliski,

protokolant: Krzysztof Zalecki,

po rozpoznaniu, z udziatem Sejmu oraz Prokurataae@lnego, na rozprawie w dniu
27 marca 2008 r., skargi konstytucyjnej Stanist#ivga o zbadanie zgod#éa:

art. 179, art. 191 oraz art. 232 ust. 1 pkt 3 ugtavdnia 21 sierpnia 1997 r. o

gospodarce nieruchorfmami (Dz. U. Nr 115, poz. 741, ze zm.) z art. 2, &7

ust. 1, art. 22 oraz art. 65 w aku z art. 31 ust. 3 i art. 45 Konstytucji oraz art

6 Konwencji o ochronie praw cztowieka i podstawotvyeolndci (Dz. U. z

1993 r. Nr 61, poz. 284, ze zm.),

orzeka:

Art. 179 wust. 1 i 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 199%. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 i Nr 281, ppz82, z 2005 r. Nr 130,
poz. 1087, Nr 169, poz. 1420 i Nr 175, poz. 145 @ 2006 r. Nr 64, poz. 456, Nr 104, poz.
708 i Nr 220, poz. 1600 i 1601 oraz z 2007 r. N8,190z. 1218)est zgodny z art. 65 ust. 1
w zwigzku z art. 2 i art. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypgolitej Polskiej oraz nie jest
niezgodnyz art. 22 i art. 45 Konstytuciji.

Ponadtopostanawia:
na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia liespnia 1997 r. o Trybunale
Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643, z 2000 r. Nr 48, poz2 53Nr 53, poz. 638, z
2001 r. Nr 98, poz. 1070 oraz z 2005 r. Nr 169,.pgb#l7) umorzyé posiepowanie w
pozostatym zakresie ze wzgtlu na niedopuszczalné wydania wyroku.
UZASADNIENIE
I

1. W skardze konstytucyjnej z 30 sierpnia 2004tanStaw Kkk (dalej: skakacy)
zarzucit niezgodng art. 179, art. 191, art. 198 oraz art. 232 ugtktl3 ustawy z dnia 21

" Sentencja zostata ogloszona dnia 8 kwietnia 20@80z. U. Nr 58, poz. 358.
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sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchéoremi (Dz. U. Nr 115, poz. 741 ze zm.; dalej:
u.g.n.) z art. 2, art. 17 ust. 1, art. 22 oraz 68.w zwazku z art. 31 ust. 3 i art. 45
Konstytucji, a take art. 6 Konwencji o ochronie praw cztowieka i pasi®wych wolndci
(Dz. U. z 1993 r. Nr 61, poz. 284). Niezgodfita miata polegana pozbawieniu skagcego
swobody wykonywania zawodu w pegsbwaniu, w ktorym nie zostaly sprecyzowane
wymagania stawiane osobom ubieggm sk o licencg w zakresie p&rednictwa w obrocie
nieruchomeciami, oraz naruszeniu zasady ochrony praw stusmtdigtych.

W wyniku wstpnej kontroli skargi konstytucyjnej, Trybunat Kowistcyjny,
postanowieniem z 18 stycznia 2005 r., odmoéwit nadakardze dalszego biegu w zakresie
odnosacym sk do art. 198 u.g.n. Po rozpoznaniu na posiedzeerjawnym 22 marca 2005
r. Trybunat Konstytucyjny postanowit pozostéwiez rozpoznania zalenie napowyzsze
postanowienie.

Skarga konstytucyjna zostata wniesiona w agzkil z nasfpujacym stanem
faktycznym: skatacy ztozyt wniosek o nadanie licencji zawodowej w zakrgsiérednictwa
w obrocie nieruchomi@iami na podstawie art. 232 ust. 1 pkt 3 i ust.@m Decyz z 31
stycznia 2000 r. (nr GN-3/18-1/AK/2000) Prezes ¢diz Mieszkalnictwa iRozwoju Miast
(dalej: Prezes UMIRM), wskazg na negatywqn opinii Pastwowej Komisji
Kwalifikacyjnej, odmowit skatacemu nadania licencji. W wyniku ponownego rozpatiae
sprawy, Prezes UMIRM utrzymat w mocy rozstrzygme wydane wpierwszej instanciji,
decyzj z 19 grudnia 2002 r. (nr RN-3/6012-3/02/11). W uzasadnieniu Prezes UMiRM
powotat s¢ na negatywi opinic Paistwowej Komisji Kwalifikacyjnej, w ktérej stwierdzm,
ze przedstawione przez skacego dokumenty ni@otwierdzay prowadzenia przez niego
posrednictwa w obrocie nieruchorfmami w okresie wymaganym przez art. 232 ust. 1 pkt 3
u.g.n. Skaracy wniést skarg nate decyzg do Naczelnego48lu Administracyjnego, ktory w
wyniku rozpoznania oddalikjwyrokiem z 11 grudnia 2003 r. (sygn. akt | SA 302). Sid
odnidst s¢ w uzasadnieniu do przepiséw rozpmtzenia Rady Ministrow z 18 sierpnia 1998
r. w sprawie wykonania niektorych przepiséw ustawygospodarce nieruchosuwami,
dotyczicych dziatalnéci zawodowej (Dz. U. Nr 115, poz. 745), ktore regulm.in. formg
udokumentowania dorobku i praktyki zawodowe] praesoly wyskpujaca 0 udzielenie
licencji zawodowej na podstawie skanego art. 232 ust. 1 pkt 3 u.g.ndSvskazat rownie
na pismo skierowane do skatego, znajduice s¢ w aktach sprawy, informage go o
rodzaju dokumentéw wymaganych przezaftwows Komisje Kwalifikacyjna. Zdaniem
Naczelnego &lu Administracyjnego, Komisja byta w petni uprawméodo wydania opinii
negatywnej, co nagbnie stanowito przestagkodmownej decyzji Prezesa UMIRM, gdy
skarzacy nie udokumentowat dorobku zawodowego w wymagspgsob. Skarga kasacyjna
skarzacego od powyszego wyroku zostata oddalona wyrokiem Naczelneg@uS
Administracyjnego z 23 marca 2004 r. (sygn. akt OSX02). W uzasadnieniwad nie
zgodzit s¢ z zarzutemze brak byto maliwosci wzruszenia orzeczenia ixwowe] Komisji
Kwalifikacyjnej, w czym skaracy upatrywat pozbawienia go konstytucyjnie chroeigo
prawa do sdu. Sid podkralit rowniez, ze nie ulega watpliwosci, ze postpowanie w sprawie
nadania licencji zawodowe] w zakresie spmnictwa w obrocie nieruchomiziami
prowadzone jest przed Prezesem UMIRM, ktorego dagyadlega naspnie kontroli gdu
administracyjnego. Btine jest w¢c twierdzenie skancego,ze o nadaniu licencji rozstrzyga
Paistwowa Komisja Kwalifikacyjna.

W uzasadnieniu skargi konstytucyjnej zostato pcsloiee, ze na podstawie
skarzonych przepiséw, skaicy zostat pozbawiony woldoi w zakresie wykonywania
zawodu, bez dochowania drogidewej, ,bez udowodnienia winy na drodzedswej z
warunkiem uzyskania prawa dotychczas posiadanegprzep udowodnienie swojej
niewinnaci, poprzez poddaniegsegzaminowi przedaglem ledacym poza rzetelnkontroh,
jakim niewatpliwie jest Pastwowa Komisja Kwalifikacyjna, nie powotana ustédwZdaniem
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skarzacego wysipienie z wnioskiem miato na celu potwierdzenie preabytych, z&wydane
decyzje odmowne oraz orzeczenad®v administracyjnych narusagego prawa i woln¢i
konstytucyjne. Skancy kwestionuje rownie dopuszczaln@ uczestnictwa HRstwowe]
Komisji Kwalifikacyjnej w tymze posgpowaniu. W uzasadnieniu skargi konstytucyjnej
wskazanoze skafony art. 179 u.g.n. narusza wyoaa art. 2 zasagochrony praw nabytych,
W sposéb stanowty obraz art. 17 ust. 1 oraz art. 65 w zawku z art. 31 ust. 3 i art. 45
Konstytucji. Podniesiona,e przed wejciem wzycie u.g.n., tzn. przed 1 stycznia 1998 r., nie
bylo zadnych ogranicze w wykonywaniu czynn&i zawodowych zwizanych z
posrednictwem wobrocie nieruchomiiami. Skazacy nie zgodzit si ze stanowiskiem
wyrazonym w powotanym orzecznictwie Naczelnegoadl® Administracyjnego, ze
wprowadzenie licencji zawodowych jest uzasadniom&résem spotecznym i interesem
poszczegodlnych obywateli, ktérzy chmie¢ pewnd¢, ze korzystaj z ustug kompetentnych
0s6b, posiadagych uprawnienia do wykonywania zawodu. W uzasadunigodniesiono
robwniez, ze nieutworzenie samadu zawodowego poednikbw w  obrocie
nieruchomeéciami $§wiadczy o tym,ze ustawodawca nie widziat w wykonywaniu tego
zawodu zagreenia dla interesu publicznego. Nieutworzenie tegm@zdu ma réwnie
potwierdz& bezpodstawne naruszenie art. 22 oraz art. 65 wzkwiz art. 31 ust. 3art. 45
Konstytucji. W swietle powy:szego, skatcy upatruje naruszenia konstytucyjnej waicio
wykonywania zawodu w zakresie gpednictwa w obrocie nieruchorémami, wprowadzenia
ograniczé naruszajcych zasag proporcjonalnéci wyrazong w art. 31 ust3 Konstytucji.
Zdaniem skaracego u.g.n. ,nie wnosi (...) nic nowego, nie stana@adnych wymaga w
zakresie wiedzy wymaganej do wykonywania dzial&th@eawodowej, a tym samym nie daje
dodatkowych gwarancji profesjonalizmu w tym zakeespoza tymi wymogami, ktére
wynikaja z przepiséw prawa istnigjych w dniu wydania ustawy”.

2. Rzecznik Praw Obywatelskich wspiie z 31 maja 2005 r. poinformoweide nie
przystpuje do sprawy togzej st przed Trybunatem Konstytucyjnym ze skargi Stamsta
Kieka.

3. Prokurator Generalny wdonie z 2 wrzénia 2005 r. wniést o uznaniee przepis
art. 179 ust. 1i 2 u.g.n. jest zgodny z art. 45 L&Konstytucji i nie jest niezgodny z art. 2,.art
22 oraz art. 65 ust. 1 w zawku z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Na podstawie a&.ust. 1 pkt 1
ustawy z 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale Konstytogg wnidst o umorzenie pagtowania w
pozostatym zakresie ze wedl na niedopuszczalsowydania orzeczenia.

Prokurator Generalny ocenit dopuszczadontroli konstytucyjnej w granicach
przedmiotowych niniejszej skargi konstytucyjnej. k&®at, ze w trybie kontroli wtaciwym
dla skargi konstytucyjnej niedopuszczalna jest qezewvszystkim kontrola zgodsa
przepisOw z normami prawa @zynarodowego. Ponadto, zdaniem Prokuratora Geregya)
W niniejszej sprawie podstawozstrzygngcia o prawach skagcego byt jedynie art. 232 ust.
1 pkt 3, art. 179 ust. 1 i 2 oraz art. 191 ust.@ru. Skatacy nie sformutowat w skardze
argumentow uprawdopodobniaych niekonstytucyjni& pozostatych szczegétowych
uregulowa, zawartych w art. 179 i art. 191 u.g.n.

Zdaniem Prokuratora Generalnego wprowadzenie ljcenzakresie pérednictwa w
obrocie nieruchomieiami ogranicza wolri@ dziatalngci gospodarczej. Wymog ten ma
réwniez ogranicza wolnos¢ wykonywania zawodu, gwarantowgart. 65 ust. 1 Konstytuciji.
Ani wolno$¢ gospodarcza, ani wolé® wykonywania zawodu nie mgjcharakteru
absolutnego, a z przepisow Konstytucji wprost wgniknaliwos¢ ich ograniczenia.
Wytaczenie z obrotu gospodarczego oséb, ktore miavsstanie sprostapodstawowym
wymaganiom prowadzenia dziatakod gospodarczej, co przede wszystkim zgtu
zabezpieczeniu innych podmiotéw przed skutkami tdzianieprofesjonalistow, jest
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dopuszczalne i nie narusza istoty walriogospodarczej. W odniesieniu do wadioio
wykonywania zawodu, Prokurator Generalny stwierdzé uwarunkowanie prowadzenia
dziatalngci w zakresie pgednictwa w obrocie nieruchorfmami posiadaniem stosownej
licencji zwiazane jest z ochranwlasndci prywatnej osob trzecich. Transakcje dokonywane
w obrocie nieruchomimiami dotyca zazwyczaj znacznychirodkéw magtkowych, co
zwiazane jest z diym ryzykiem i z tego wzgbu niezlgdne jest zapewnienie bezpiefigeva
tego obrotu.

W ocenie Prokuratora Generalnego za niezasadneynalna zarzuty dotyczce
niezgodnéci art. 179 ust. 1 i 2 u.g.n. zaréwno z art. 22 Wisjak i art. 65 ust. 1 w zazku z
art. 31 ust. 3 Konstytucji. Argumentacja skgiego wskazugca, ze mana tworzy i
licencjonow& tylko zawody zaufania publicznego jest, w opinibkuratora Generalnego,
nieuprawniona. Ponadto Prokurator Generalny uzmahie jest mgliwa kontrola zgodngxi
art. 179 ust. 1i 2 u.g.n. z art. 45 ust. 1 Konstjyt

Odnoszc sk do zarzutu dotyerego art. 2 Konstytucji, Prokurator Generalny
stwierdzit, ze skoro przed wegiem w zycie u.g.n. zawdd poednika w obrocie
nieruchomeéciami nie byt prawnie wyodbniony, nie mana méwé o nabyciu prawa djego
wykonywania i jego konstytucyjnej ochrony. Przegis 232 ust. 1 pkt 3 u.g.n. rsézy wicc
ochronie praw nabytych, ale stanowi przepis inteperalny umaliwiajacy
zainteresowanym dostosowanieg glo nowego stanu prawnego w sSposob jak najmniej
uciazliwy. W ocenie Prokuratora Generalnego zarzuty dnige art. 232 ust. 1 pkt 3 u.g.n.
dotycz stosowania, a nie stanowienia prawa, Co sprar@gyozostaj one poza zakresem
kognicji Trybunatu Konstytucyjnego, a to skutkujmarzeniem pogpowania ngpodstawie
art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy o Trybunale Konstytogy.

Prokurator Generalny, odnagz s do art. 191 ust. 3 u.g.n., nie zgodzit «
argumentag skaracego, jakoby Komisja byla powolywana w sposéb petamowy, a
ponadto,ze posgpowanie przed Komigjpozostaje poza konteplsadowa, mimo ze jego
wynik decyduje o nadaniu lub odmowie nadania lifiereavodowej. Komisja jest ustawowo
legitymowania do okrdonego dziatania w pogbowaniu o nadanie uprawmid licencji
zawodowych, a jej powotanie odbywas siv drodze zarmlzenia ministra wkxiwego do
spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i nki@siowej. Ponadto nadanie lub odmowa
nadania licencji zawodowej w zakresiesgganictwa w obrocie nieruchorfmami nastpuje
w drodze decyzji administracyjnej wydawanej przeznistra widciwego do spraw
budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkasjpwpodlegajcej kontroli gdu
administracyjnego (art. 192 u.g.n. w zwku z art. 3 8 2 pkt 1 ustawy z dnia 30 sierpni@220
r. — Prawo o pogpowaniu przed glami administracyjnymi; Dz. U. Nr 153, poz. 1270).
Poddanie kontroliglu decyzji administracyjnej odmawaagj przyznania licencji zawodowej
oznacza olegie t kontroh legalndci wszystkich dziata, ktére doprowadzity do jej wydania,
a wigc takee prawidtowdci postpowania prowadzonego przez nBavows Komisje
Kwalifikacyjna. W ocenie Prokuratora Generalnego niezendy¢ tu mowy o0 sprzeczroi
art. 191 ust. 3 u.g.n. z art. 45 ust. 1 KonstytuRjokurator Generalny uznat za nieadekwatne
pozostate wzorce kontroli wskazane przez &icago.

4. Marszatek Sejmu w fmie z 7 czerwca 2006 r. stwierdzhg art. 179 ust. 1 i 2
u.g.n. jest zgodny z art. 2, art. 22 ust. 1 ordaz &6 ust. 1 w zwizku z art. 31 ust. 3
Konstytucji oraz nie jest niezgodny z art. 45 ustKonstytucji, art. 191 ust. 3 u.g.n. jest
zgodny z art. 45 ust. 1 Konstytucji i nie jest jedny z art. 2, art. 22 ust. 1 oraz art. 65 ust. 1
w zwiagzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Ponadto w pozZgstazakresie wniést amorzenie
postpowania na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawly sierpnia 199%. o Trybunale
Konstytucyjnym ze wzgldu na niedopuszczalfiowydania orzeczenia.
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Zdaniem Marszatka Sejmu sposob uksztaltowania zawpdrednika w obrocie
nieruchoméciami w przepisach u.g.n. wskazuje na szczegOlngrattier tego zawodu,
upodabniajcy go jedynie do zawodu zaufania publicznego. Usiaone warunki, steace
zapewnieniu okrdonego poziomuwiadczonych ustug, znajdujnatomiast uzasadnienie w
zasadzie proporcjonaléa wyrazonej w art. 31 ust. 3 Konstytucji. Procedura kwidityjna
nie wyklucza maliwosci wykonywania zawodu poednika, ale uzafmia to od spetnienia
niezlednych warunkoéw.

W ocenie Marszatka, przewidziane przez ustawgraniczenia prowadzenia
dziatalngci w zakresie pgrednictwa w obrocie nieruchorfmami nie powoduyj naruszenia
zasady ochrony praw stusznie nabytych, gdie mazna méwé tu o pozbawieniu prawa
wykonywania zawodu; nmma kontynuowé& prowadzom w poprzednio obowdzujacym
stanie prawnym dziataldé, wszake przy spetnieniu okéonych warunkdéw.

Odnoszc sk do zarzutéw dotyegrych Pastwowej Komisji Kwalifikacyjnej,
Marszalek Sejmu wskazake ustawa przewiduje udziat w procesie oceny kwkadji
podmiotéw (0s6b) reprezendgych czynnik spoteczny. Proces ten w odniesieniuwsiab,
ktore prowadzity dziatalni@ w zakresie pgrednictwa w obrocie nieruchormwami diuzej niz
przez 5 lat, opiera sijedynie na ocenie dokumentééwiadczcych o wykonywaniu tej
dziatalngci przez wymagany okres.

Na rozprawie 27 marca 2008 r. stawili gorzedstawiciele Sejmu i Prokuratora
Generalnego. Uczestnicy pgsbwania podtrzymali swoje stanowiska w sprawie vgne
na psmie.

11
Trybunat Konstytucyjny zwayt, co nasgpuje:

1. Zgodnie z art. 79 ust. 1 Konstytucji, przedmmotekontroli Trybunatu
Konstytucyjnego, w trybie skargi konstytucyjnej, 2@oby wytacznie akt normatywny
(przepis prawa), na podstawie ktoregad slub organ administracji publicznej orzekt
ostatecznie o konstytucyjnych wokwtach lub prawach skazcego. Przyta w prawie
polskim konstrukcja skargi konstytucyjnej wykluczezliwosé kwestionowania przepisow,
ktére nie znalazty zastosowania w sprawie, wazi z ktdén skarga zostata wniesiona.
Przestank rozpoznania skargi konstytucyjnej nie #moby wigcc wskazanie dowolnego
przepisu ustawy lub innego aktu normatywnego;zmaowskazéa tylko przepis, ktory w
konkretnej sprawie stanowit podstavostatecznego rozstrzygoia. ,W odr&nieniu od
wnioskow, kierowanych do Trybunatu przez podmiotyliszone wart. 191 ust. 1 pkt 1-5
Konstytucji, skarga konstytucyjna nie ueo by srodkiem inicjowania tzw. kontroli
abstrakcyjnej, a wc prowadzonej niezataie od ptaszczyzny stosowania kwestionowanych
unormowa” (postanowienie TK z 30 listopada 2005 r. sydgrs 186/05, OTK ZU nr
1/B/2007, poz. 22). W ocenie Trybunatu Konstytuegja, wniniejszym stanie faktycznym i
prawnym za podstaywstatecznego rozstrzygoia maze zosté uznany jedynie art. 179 ust.
1i2,art. 191 ust. 1-3 ustawy z dnia 21 sierd®@87 r. o gospodarce nieruchasoiami (Dz.
U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603, ze zm.; dalej:ru)g.Co wecej, skazacy nie uzasadnit, w
jaki spos6b pozostate przepisy art. 178rt. 191 u.g.n. miatyby narusgzaKonstytucg. Z
uwagi wkc na sposob sformutowania zarzutow skargi konsyyteg naley przyjaé, ze
zaskarone w niniejszej sprawigsrt. 179 ust. 11 2, art. 191 ust. 1-3 oraz art. 232 Lipkkt 3
u.g.n.
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2. Ze wzgtdu na zmiany legislacyjne, ktére mialy miejsce odnmentu wniesienia
skargi konstytucyjnej, niezldna stata si identyfikacja zakresu przedmiotowego przepisow
poddanych kontroli Trybunatu Konstytucyjnego. W gakiu zwejsciem wzycie art. 1 pkt 68
lit. a ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmiarseawy ogospodarce nieruchorfmami oraz
0 zmianie niektoérych innych ustaw (Dz. U. Nr 178zp1218) utracit moc obowzZujaca w
kwestionowanym brzmieniu odly skarg przepis art. 191 u.g.n., co powoduje, zachodzi
przestanka uznania atnasci orzekania, o ktorej stanowi art. 39 ust. 1 pkistawy z dnia 1
sierpnia 1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym (Dz.N#.102, poz. 643, ze zm.; dalej: ustawa
o TK). ,Osiagnicty zostat bowiem podstawowy celedacy takze celem skamcych,
polegajcy na wyeliminowaniu porzadku prawnego stanu niezgodidz Konstytucy” (por.
postanowienie TK B8 pazdziernika 2001 r., SK 3/01, OTK ZU nr 7/2001, p@18). Z tego
wzgledu pos¢powanie w tym zakresie podlega umorzeniu z powolkdrasci wydania
wyroku.

3. Trybunat Konstytucyjny rozwst w dalszej kolejnéci, czy zarzucana
niekonstytucyjné¢ art. 232 ust. 1 pkt 3 u.g.n. se Sk ze stanowieniem, czy #e
stosowaniem prawa przezdy; sposob stosowanie prawa pozostaje poza kaghigbunatu
Konstytucyjnego (zob. sygn. SK 19/03 z 21 grudrd@2r., OTK ZU nr11/A/2004, poz.
118). Z uzasadnienia skargi konstytucyjnej wynika, skazacy nie podaje w vatpliwosé
przyjetych w art. 232 ust. 1 pkt 3 u.g.n. rozwen regulupcych kwestie intertemporalne, lecz
jedynie wskazujeze w jego odczuciu spetniat on przestanki w nim élkree, a tym samym
kwestionuje wynik przeprowadzonego pgstwania kwalifikacyjnego. W zwzku z tym, w
ocenie Trybunalu Konstytucyjnego, zarzucana nielybpnsyjnos¢ wiaze Sk nie z sam
trescia zaskaronego przepisu, ale z jego zastosowaniem, co pmeogioza kognigj
Trybunatu. W zwizku z powyszym stanowi to przestagkumorzenia pogpowania ze
wzgledu na niedopuszczalfwydania orzeczenia.

4. Przechod do merytorycznego rozpatrzenia niniejszej skangi, zakresie
dotycacym art. 179 ust. 1 i 2 u.g.n., Trybunat Konstyjngy wskazat na znaczenie
posrednictwa w obrocie nieruchorémami; rola pdrednictwa wzrasta w ostatnich latach.
Transformacja ustrojowa lat dziewdziesatych przyniosta éywienie na rynku
nieruchomeci, a obstugujcy go pdrednicy zyskali znaexy wpltyw na zawierane umowy.
Zadaniem pfrednika jest wykonywanie czyném w interesie klienta, ukierunkowanych na
zawarcie umowy sprzeédg co whze Sk z rozporadzaniem kwotami stanowgymi
nierzadko oszezinadsci catego jegozycia (zob. T. TukajZasady dzialalnéci w zakresie
pasrednictwa w obrocie nieruchom@ami, Rejent nr 11/2000, s. 64). Do 31 grudnia 1997 r.
nie istniata regulacja prawna, wymaga posiadanie okémnych kwalifikacji do
wykonywania tego zawodu. Ze wzdl jednak na rel pasrednikdw w ramach istniggych
stosunkow spotecznych, ustawodawca zdecydowahaiwprowadzenie licencji zawodowe;j
posrednika w obrocie nieruchorddami, a tym samym ustalit prawa i obagki (m.in.
ubezpieczenia odpowiedziakw cywilnej za szkody powstate w wyniku podejmowanych
czynndci pasrednictwa) oraz zakres odpowiedzialoiozawodowej oséb wykonagych talky
dziatalnGc¢.

Obowiazek uzyskania licencji zawodowe] z&any jest z konieczioia posiadania
odpowiednich kwalifikacji przez podmioty wykonge dziatalné¢ posrednictwa. Zdaniem
skaracego wprowadzenie licencji narusza konstytucyjieoniors wolnos¢ wykonywania
zawodu oraz zasadwvolnosci gospodarczej. Odnosz sk do powyszych zarzutéw, natg
przypomni€, ze przez zasad wolnosci gospodarcze] natg rozumi€ ,mozliwosé
swobodnego podejmowania i prowadzenia dziak@inparobkowej, a tate wyboru prawno-
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organizacyjnej formy takiej dziataléo” (wyrok TK z 20 czerwca 2002 r., sygn. K 33/01,
OTK ZU nr 4/A/2002, poz. 44). Jej realizacja migalnia jednak podmiotéw zamierzaych
prowadz¢ dziatalng¢ gospodarcg od zachowania wymogéw przewidzianych w przepisach
prawa. Wymogi te magrowniez przybierg post& reglamentacji administracyjnej. Rodzi to
obowiazek uzyskiwania odpowiednich koncesji lub zezwipleo niejednokrotnie nma
traktowa w kategoriach ,ograniczenia” dziatakwd gospodarczej. W opinii Trybunatu
Konstytucyjnego, licencja goednika w obrocie nieruchomgami powinna by traktowana
jedynie jako wymdg, anie ograniczenie, podejmowania i prowadzenia diriefai
gospodarczej, gdynie jest ona elementem polityki reglamentacyjnajspva. Licencja
potwierdza jedynie posiadanie przez asopajmupca Sig posrednictwem w obrocie
nieruchomeéciami niezlednych dotego kwalifikaciji.

W doktrynie prawnej podkéta sk, ze w zakresie niektorych dziéawazna role
odgrywaj indywidualne wiaciwosci oséb lub rzeczy, a ktérych stwierdzenie decyduje
sytuacji podmiotu na gruncie prawa administracyngg@ob. W. Dawidowicz,Prawo
administracyjne Warszawa 1987, s. 28). W zmku z tym, co wskazatl Trybunat
Konstytucyjny w swoim dotychczasowym orzecznictésg/rok z 23 czerwca 2005 r., sygn.
K 17/04, OTK ZU nr 6/2005, poz. 66), ,regulacja wakow wykonywania zawodu nie znosi
ani nie ogranicza wolroi wykonywania zawodu tak dtugo, jak dluga nazuje do
niezlezdnej wiedzy teoretycznej i praktycznej (ewentualpmwierdzonej formalnie przez
egzamin, sprawdzenie, specjalizacj dyplom ukdczenia studiéw, studiow
podyplomowych)”. W nauce prawa administracyjnegty ak przyjmuje si okresla¢ aktami
kwalifikujacyjnymi. Materialnoprawsy podstawy takich decyzji administracyjnych as
~wihasciwosci oséb lub rzeczy, jako sktadniki hipotezy normiktorych wysgpowanie
rozstrzyga o tri tych aktéw, okréonej w dyspozycji normy prawnej” (A. Chetmski,
Akty kwalifikacyjne administracji jako przedmiotdad, Acta Univertatis Wratislaviensis nr
2154/1999, s. 59). Licengposrednika w obrocie nieruchorbmami naley zaliczy do tzw.
autonomicznych aktow kwalifikagych. Stanowg one potwierdzenie posiadania atomych
umiegtnosci zwiazanych ze specyfikdziatalngci gospodarczej, jakjest pdrednictwo w
obrocie nieruchomiiami, przy czym nie ska one reglamentacji administracyjnej
wykonywania tego zawodu, lecz jedynie zapewniemudziatalné¢ ta kgdzie wykonywana
przez osoby legitymage sg¢ odpowiednimi uprawnieniami zawodowymi. W ocenie
Trybunatu Konstytucyjnego, wprowadzone zmiany ntanswh ograniczenia wolrkei
dziatalngci gospodarczej, a @t przepisy te nie magoy¢ badane w zakresie zgodeoz art.
22 Konstytucji.

5. Trybunat Konstytucyjny rozwgt nastpnie zarzut naruszenia art. 2 i art. 65 w
zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Artykut 2 Konsigji zgodnie z dotychczasowym
orzecznictwem, miee stanowt pomocniczy wzorzec kontroli, pod warunkiem jedresizego
wskazania innej naruszonej normy konstytucyjndusijacej wolnag¢ lub prawo (zob. wyrok
Z 26 kwietnia 2005 r., sygn. SK 36/03, OTK ZU nA4005, poz.40). Mimo ze z petitum
niniejszej skargi konstytucyjnej wynikaz art. 2 stanowi samodzielny wzorzec kontroli, to
jednak skaracy wskazat w uzasadnieniie naruszenie zasady ochrony praw nabytych,
wywodzonej przez niego z zasadygtva prawnego, odnosigsilo pozbawienia go wolisoi
w zakresie wykonywania zawodu oraz prowadzeniatalni@ci gospodarczej. W zwzku z
tym naley przyja¢, ze norng ogolra zawarg w art. 2 Konstytucji skaacy taczy z normami
art. 65 ust. 1 Konstytuciji.

Przepis art. 65 ust. 1 gwarantujeztamu wolné¢ wykonywania zawodu, ktéra w
przekonaniu skancego zostata naruszona, poprzez wprowadzenie @egeama tej wolnéci
bez wystarczapego uzasadnienia oraz z pogwatceniem zasady @jopamdaci. Nalezy
przy tym zaznaczy ze norma ta stanowi adekwatny wzorzec kontroli jeelym odniesieniu
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art. 179 ust. 1 i 2 u.g.n., ustanaw@ggo dziataln@& zawodow pcosrednika w obrocie
nieruchomeéciami, wykonywan na podstawie odpowiedniej licencji zawodowej. Wraky

z 23 czerwca 1999 r. (sygn. K. 30/98, OTK ZU nrd®Q, poz. 101) Trybunat Konstytucyjny
przyjat, ze art. 65 ust. 1 Konstytucji wyra pozytywny aspekt wolgoi pracy i obejmuje
mozliwos¢  wyboru rodzaju pracy (element kwalifikacyjny), poglawcy (element
podmiotowy) i miejsca pracy (element przestrzenkly)innym orzeczeniu (zob. wyrok z 19
pazdziernika 1999 r., sygn. SK 4/99, OTK ZU nr 6/199®z. 119) Trybunat wskazate
wolnos¢ ta nie ma charakteru absolutnegoeimusi by poddana reglamentacji prawnej, w
szczegolnéci gdy chodzi ouzyskanie prawa wykonywania oklenego zawodu, a tak
wyznaczenie sposobéwnietod wykonywania zawodu. Z woliwa wykonywania zawodu
nie koliduje w szczegoélnéci ustalenie przez prawo sytuacji prawnej oséb zhwen
wykonujacych, a wigc takle w zakresie poddawania ich obaekowi uzyskania
odpowiednich licencji potwierdzggych ich kwalifikacje. Jednocgeie ograniczenia
wolnosci  wykonywania zawodu dopuszczalne sylko przy poszanowaniu zasady
proporcjonalnéci, a wkc stosownie do ogolnych zasad wyznaczonych w Kaongiy
Zgodnie z art. 31 ust. 3 Konstytucji, ograniczewiaakresie korzystania z konstytucyjnych
wolnaosci i praw mog by¢ ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdyae konieczne
w demokratycznym pestwie dla jego bezpiecastwa lub porzadku publicznego, 40z dla
ochronysrodowiska, zdrowia i moralsoi publicznej, albo wolngi i praw innych osob. Przy
czym nie mog one naruszaistoty wolngci i praw. Nie maéna zgodz si¢ z argumentag
skaracego, ze u.g.n. nie wnosi ,nic nowego, nie stanowadnych wymaga w zakresie
wiedzy wymaganej do wykonywania dziatadnb zawodowej, a tym samym nie daje
dodatkowych gwarancji profesjonalizmu w tym zakeespoza tymi wymogami, ktére
wynikaja z przepisdw prawa istniggych w dniu wydania ustawy”, co by uzasadniato atirz
skaracego dotyczcy ograniczenia wolrigi konstytucyjnej wynikajcej z art. 65 ust. 1
Konstytucji. Zgodnie z rozpogdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 17 lutego030r. w
sprawie nadawania uprawniei licencji zawodowych w dziedzinie gospodarowania
nieruchoméciami oraz doskonalenia kwalifikacji zawodowych wz rzeczoznawcéw
majatkowych, pérednikdw w obrocie nieruchomdciami i zaradcow nieruchomgzi (Dz. U.

Nr 35, poz. 314) Hstwowa Komisja Kwalifikacyjna, prowadea postpowania
kwalifikacyjne, przeprowadza egzamin pisemny spmajdy przygotowanie teoretyczne i
praktyczne kandydata do wykonywania dziatdtma@awodowej oraz ustny, polegay na
obronie przez kandydata opisow transakcji, potgggjna udzieleniu odpowiedzi mytania
cztonkdw zespotu kwalifikacyjnego, dotygze opisanych transakcjizrodet informaciji o
nieruchomeéciach kedacych przedmiotem transakcji oraz innych informagzlzdnych do
zawarcia umowy pgednictwa. Zakaczenie posfpowania kwalifikacyjnego z wynikiem
pozytywnym jest gwarangjposiadania przez kandydata, ubiagago st o wydanie licenciji,
odpowiednich kwalifikacji do wykonywania tego zawodV ocenie Trybunatu nie moa tu
mowi¢ o0 naruszeniu art. 65 ust. 1 w zwku zart. 31 ust. 3 Konstytuciji.

6. Odnoszc sk do zarzutu niezgodkoi skarzonych przepisow z art. 17 ust. 1
Konstytucji, przewidujcego maliwos¢ wprowadzenia w drodze ustawy samoiG@w
zawodowych dla oséb wykoragych zawody zaufania publicznego i sprayeyph piecz
nad naleytym wykonywaniem tych zawodow w granicach intergsiblicznego i dla jego
ochrony, Trybunat Konstytucyjny pragnie zauwwé ze zachodzi wtpliwosé, czy doszio do
naruszenia przystugagych skazacemu konstytucyjnych wolroi lub praw konstytucyjnych.
W mysl art. 79 ust. 1 Konstytucji ,Kaly, czyje konstytucyjne wolsoi lub prawa zostaty
naruszone, ma prawo, na zasadach stkmgch w ustawie, wni& skarg do Trybunatu
Konstytucyjnego w sprawie zgodsod z Konstytucy ustawy lubinnego aktu normatywnego,
na podstawie ktéregoad lub organ administracji publicznej orzekt ostatge o jego
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wolnaosciach lub prawach albo o jego obawkach okrélonych w Konstytucji”. Tymczasem
skaracy nie wskazal, jakie przystugige mu prawo podmiotowe wynikge z art. 17
Konstytucji zostato naruszone oraz w jaki sposolszéto do jego naruszenia. Trybunat
Konstytucyjny w kadym stadium pogpowania bada, czy nie zachadzjemne przestanki,
ktorych zaistnienie skutkuje obligatoryjnym umorieen posgpowania. Problemem
wymagajcym rozwaenia W niniejszej sprawie jest ustalenie, czy wakgav skardze art. 17
Konstytucji stanowi dopuszczalny wzorzec kontrolitiybie skargi konstytucyjnej, a tym
samym kwalifikuje s§ do merytorycznego rozpatrzenia. Zdaniem Tryburmahego tréci
maozna wnioskowd, ze mamy tu raczej dozynienia z prawem o charakterze kolektywnym
danej grupy spotecznej, a nie prawem podmiotowygdadym atrybutem statusu prawnego
jednostki. W zwazku z tym naley uzna, ze skagacy nie wskazat, jakie jego konstytucyjne
wolnosci lub prawa, wynikajce z art. 17, zostaty naruszone, wobec czego skarga
konstytucyjna nie odpowiada wymogom wskazanym wéftustawy z 1 sierpnia 1997 r. o
Trybunale Konstytucyjnym. Stanowi farzestank umorzenia pogpowania ze wzgdu na
niedopuszczalr@ wydania orzeczenia.

7. Przystpujac do badania zgodia zaskatonych przepisow z art. 45 ust. 1
Konstytucji, naley uzn&, ze stanowi on adekwatny wzorzec kontroli jedyni@dwniesieniu
do art. 191 ust. 1-3 u.g.n., ktéry dotyczyt trybosppowania w zakresie nabywania
uprawnienia p&rednika w obrocie nieruchorddami. Utrata mocy obowrujacej u.g.n. w
tym zakresie na podstawie art. 1 pkt 68 lit. awgta 24 sierpnia 2007 r. 0 zmianie ustawy o
gospodarce nieruchorfmami oraz o zmianie niektorych innych ustaw stanpwzestank
umorzenia pogpowania.

8. Odnoszc sk do zarzutu naruszenia zasady prawa ghtuswyraonej w art. 6
Konwencji o ochronie praw cztowieka i podstawowyeblnosci (Dz. U. z 1993 r. Nr 61,
poz. 284), naley zauway¢, ze Trybunat Konstytucyjny nie mi@ badéa zgodndci
zaskaronych przepisbw z normami prawa eaizynarodowego, bo zakres kontroli zostat
scisle okrglony w art. 79 Konstytucji, a prata wykladnia wydcza umowy
migdzynarodowe z zakresu przedmiotowego skargi komsgytej. Skarga mie by
wniesiona jedynie ,w sprawie zgoditdb z Konstytucp ustawy Iub innego aktu
normatywnego”, a wic jako wzorce kontroli mag by¢ wskazane wycznie przepisy
Konstytucji. Pogid ten zostat utrwalony w dotychczasowym orzecznetwrybunatu
Konstytucyjnego. Ména medzy innymi wskaz& na stanowisko wyr@mne w wyroku z6
lutego 2002 r. (sygn. SK 11/01, OTK ZU nr 1/A/20@dz. 2),ze ,dla petnego wyjanienia
kwestii wzorca kontroli, Trybunat Konstytucyjny pa@sla, iz naruszenie przepisow
Konwencji nie mae stanowd podstawy skargi konstytucyjnej. Jak bowiem wynikart. 79
ust. 1 Konstytucji, wolngci lub prawa, ktorych ochrony domaga skaracy, musza miec
swezrodto w samej ustawie zasadniczej. Wynikgettnoznacznie mzytego w art. 79 ust. 1
Konstytucji zwrotu: konstytucyjne wolgoi lub prawa”. W ocenie Trybunatu
Konstytucyjnego w zakresie badania zgaamndwestionowanych przez skaca przepisow
u.g.n. z art. 6 Konwencji o ochronie praw cztowiekpodstawowych wolnai zachodz
przestanki umorzenia p@gowania napodstawie art39 ust. 1 pkt 1 ustawy o Trybunale
Konstytucyjnym z powodu niedopuszczaoiowydania orzeczenia.

Z powyzszych wzgédow Trybunat Konstytucyjny orzekt jak w sentencji.
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