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Na podstawie art. 191 ust. 1 pkt 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2
kwietnia 1997 r. (Dz. U. nr 78, poz. 483) oraz art. 16 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 15 lipca
1987 r. 0 Rzeczniku Praw Obywatelskich (tj.: Dz. U.z 2001 r.,, nr 14, poz. 147)

wnosze o
stwierdzenie niezgodnosci § 36 ust. 3 rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 7 lipca
1998 r. w sprawie szczeg6towych zasad wyceny nieruchomos$ci oraz zasad i trybu
sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 98, poz. 612) z art. 92 ust. 1 Konstytucji
RP oraz z art. 158 i art. 159 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tj.: Dz. U.z2000r., nr46, poz. 543 ze zm.).

Uzasadnienie

Wptywajg do mnie skargi od rzeczoznawcoéw majgtkowych wskazujgce, iz § 36
ust. 3 rozporzadzenia z dnia 7 lipca 1998 r. w sprawie szczegdétowych zasad wyceny
nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 98, poz.
612) narusza zaufanie do os6b wykonujgcych ten zawdd. Zdaniem tej grupy zawodowej,
owe naruszenie polega na tym, ze przepis § 36 ust. 3 ww. rozporzadzenia naktada na
rzeczoznawcoOw obowigzek ujawniania w sporzgdzanych przez nich wyciggach z operatow



szacunkowych zbyt wielu informacji o osobach, ktorym przystugujg okreslone prawa do
wycenianej nieruchomosci. Jak podkreslajg rzeczoznawcy majgtkowi, podczas
wykonywania czynnosci zawodowych oraz w relacjach ze swoimi klientami, kierujg sie
oni takimi zasadami jak: nalezyta staranno$¢, rzetelno$c¢, czy poufnos$é. Skoro wiec
charakter dziatalnosci prowadzonej przez rzeczoznawcOw wymaga od nich m.in.
zachowania szczegolnej dyskrecji, to na skutek koniecznosci umieszczania w wyciggach z
operatow szacunkowych tak wielu informacji o samej nieruchomosci, jak i 0 podmiotach,
ktorym przystugujg do niej okre$lone prawa, w pewnych konkretnych przypadkach osoby
wykonujgce ten zawoOd narazone sg na utrate zaufania ze strony zleceniodawcow. W
opinii  rzeczoznawcoOw  majgtkowych taka sytuacja utrudnia tez swobodne
przeprowadzanie czynnosci zwigzanych z wyceng nieruchomosci.

Podzielajgc stusznosSC powyzszych uwag postulowanych przez rzeczoznawcoOw
majgtkowych, w mojej ocenie wskazujg one przede wszystkim na to, iz § 36 ust. 3
rozporzgdzenia w sprawie szczegoétowych zasad wyceny nieruchomos$ci oraz zasad i
trybu sporzgdzania operatu szacunkowego jest niezgodny z art. 92 ust. 1 Konstytucji RP
oraz z art. 158 i art. 159 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tj.: Dz. U. z 2000 r., nr 46, poz. 543 ze zm.). Niezgodnoé¢ ta polega
za$ na tym, ze przepis § 36 ust. 3 rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 7 lipca 1998 r.
wykracza poza upowaznienie ustawowe okreslone w art. 159 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, a co za tym idzie, jest niezgodny z tg ustawg i Konstytucjg RP. W tym
miejscu chciatbym tez dodac, iz poprzedni Rzecznik Praw Obywatelskich prof. dr Adam
Zielinski w wystagpieniu z dnia 5 lipca 1999 r. zgtosit Prezesowi Urzedu Mieszkalnictwa i
Rozwoju Miast swoje zastrzezenia co do zgodnosci z prawem § 36 ust. 3 rozporzgdzenia.
W udzielonej na to wystgpienie odpowiedzi z dnia 10 sierpnia 1999 r. Prezes Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast podzielit wszystkie przedstawione mu przez éwczesnego
Rzecznika uwagi oraz zaznaczyt, ze w celu usuniecia istniejgcej niezgodnosci zostang
podjete odpowiednie prace legislacyjne. Jak sie jednak okazuje, do chwili obecnej prac
takich nie przeprowadzono.

Za utrwalony, tak w doktrynie, jak i orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego
nalezy uzna¢ poglad, ze konstrukcja rozporzgdzenia jako aktu wykonawczego wobec
ustawy jest zdeterminowana trzema warunkami:

1) wydania rozporzgdzenia na podstawie wyraznego, tj. nie opartego tylko na
domniemaniu ani na wyktadni celowosciowej, szczegotowego upowaznienia ustawy w
zakresie okreslonym w upowaznieniu,

2) wydania rozporzadzenia, co do przedmiotu i treSci normowanych
stosunkow, w granicach udzielonego przez ustawodawce upowaznienia do wydania tego
aktu, w celu wykonania ustawy,

3) niesprzecznos$¢ tresci  rozporzgdzenia z normami  Konstytucji, aktem
ustawodawczym na podstawie ktorego zostato wydane, a takze z wszystkimi



obowigzujgcymi aktami ustawodawczymi, ktére w sposob bezposredni lub posredni
regulujg materie bedgce przedmiotem rozporzgdzenia.

Jak sie takze wskazuje, powyzsze warunki oznaczajg odpowiednio zakazy
wydawania rozporzgdzen: bez upowaznienia ustawowego (bez podstawy w ustawie), nie
bedacych aktami wykonujgcymi ustawe, sprzecznych z Konstytucjg i obowigzujgcymi
ustawami (zob. J. Oniszczuk, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej w orzecznictwie
Trybunatu Konstytucyjnego, s. 532 oraz przywotane tam orzeczenia Trybunatu
Konstytucyjnego).

Ponadto, Trybunat Konstytucyjny w swoim orzecznictwie wielokrotnie
zajmowat sie tez kwestig ustalenia granic upowaznienia zawartego w ustawie. | tak, w
jednym ze swych poczgtkowych orzeczen Trybunat zwrociH uwage na to, ze cyt.”(...)
upowaznienie ustawowe podlega zawsze Scistej, literalnej wykfadni domniemywanie
objecia upowaznieniem materii w nim nie wymienionych w drodze np. wykfadni
celowosciowej nie moze w zasadzie wchodzi¢ w rachube”, (zob. postanowienie TK z dnia
20 stycznia 1988 r., sygn. Uw 6/87, Zbior Orzecz. TK z 1988 r., poz. 10). W innym jeszcze
orzeczeniu, powtarzajgc wczesniej zajete przez siebie stanowisko, Trybunat Konstytucyjny
podkreslit dodatkowo, iz cyt. (...) Uznajgc, ze upowaznienie ustawowe podlega zawsze
Scistej, literalnej wyktadni, nie moze wchodzi¢ w rachube domniemanie objecia
upowaznieniem materii w nim nie wymienionych w drodze np. wyktadni  celowosciowej.
Brak stanowiska ustawodawcy w jakiej§ sprawie musi by¢ interpretowany jako
nieudzielenie w danym zakresie kompetencji (zob. orzeczenie TK z dnia 17 czerwca
1997 r., sygn. U 5/96, OTK z dnia 30 czerwca 1997 r., nr 2, poz. 21).

Jak zatem pokazuje dotychczasowe orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego,
kazdy organ uprawniony do wydania aktu wykonawczego musi ksztattowac jego tresc
wedtug Scisle okreslonych wymogow. Natomiast, jezeli wfasciwy organ uczyni to z
pominieciem ktoregos z tych wymogoéw, wowczas w stosunku do takiego aktu mozna
postawi¢ zarzut jego niezgodnosci z normami wyzszego rzedu. | z takg wtasnie sytuacjg
mamy do czynienia w przedmiotowej sprawie.

Oto6z, zgodnie z art. 159 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Rada Ministrow
miata okresli¢, w drodze rozporzgdzenia, szczegotowe zasady wyceny nieruchomosci
oraz zasady i tryb sporzgdzania operatu szacunkowego. Tymczasem, gdy spojrzy sie na
tres¢ § 36 ust. 3 rozporzagdzenia w sprawie szczegdtowych zasad wyceny nieruchomosci
oraz zasad i trybu sporzgdzania operatu szacunkowego, widoczne jest prima facie, ze
organ uprawniony do wydania rozporzgdzenia wyszedt poza ramy wyznaczone mu przez
upowaznienie ustawowe. W mysl bowiem tego przepisu, wycigg, o ktorym mowa w art.
158, powinien zawiera¢ takze okreslenie nieruchomosci i celu wyceny, wskazanie 0sob,
ktorym przystugujg prawa do tej nieruchomosci, okreslenie jej rodzaju i wartosci, date
okreslenia wartosci, date sporzgdzenia operatu oraz podpis rzeczoznawcy majgtkowego.
Po pierwsze wiec, Rada Ministrow poprzez przepis § 36 ust. 3 rozporzgdzenia



uregulowata materie, ktora nie byta wymieniona w upowaznieniu ustawowym, a po drugie
wkroczyta rowniez w materie ustawowg, gdyz tre$S¢ wyciggu zostata wyraznie okreslona w
art. 158 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W $wietle tego przepisu, rzeczoznawcy
majatkowi przekazujg, z uwzglednieniem art. 175 ust. 3, organom prowadzgcym kataster
nieruchomos$ci wyciggi z wykonanych przez siebie operatow szacunkowych, zawierajgce
opisy nieruchomosci oraz ich wartos¢, w terminie 3 miesiecy od dnia ich sporzadzenia. Na
marginesie nalezy takze podnieSC, ze rozporzgdzenie operuje w stosunku do tresci
wyciggu z operatu szacunkowego innymi pojeciami niz ustawa. Uzywa np. pojecia
okreslenie nieruchomosci i jej rodzaju, zamiast ustawowego opisu nieruchomosci.

Reasumujgc, ustawodawca w art. 159 ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie
upowaznit Rady Ministrow do okres$lenia tresci wyciggu z operatu szacunkowego. Gdyby
bowiem chciat to uczyni¢, to w upowaznieniu ustawowym, poza przyznaniem uprawnienia
do szczego6towego ustalenia zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu
sporzgdzania operatu szacunkowego, udzielitby tez Radzie Ministrow kompetencji do
okreslenia tresci wyciggu z operatu szacunkowego. Jednakze, ustawodawca przyjgt
zupetnie inne rozwigzanie prawne, poniewaz o tym, co ma zawieraC wycigg z operatu
szacunkowego zadecydowat samodzielnie dajgc temu wyraz w art. 158 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami.

Tym samym, wobec braku woli ustawodawcy w tym zakresie trzeba uznac, iz
Rada Ministrow nie miata kompetencji normodawczych do uregulowania w drodze
rozporzgdzenia tresci owego wyciggu. W konsekwencji organ ten dopuscit sie
oczywistego naruszenia art. 158 i art. 159 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
art. 92 ust. 1 Konstytucji RP, ktory wyraznie okreéla, jakim standardom powinien
odpowiadac kazdy akt wykonawczy.

W zwigzku z powyzszym wnosze jak na wstepie.

/~/ Prof. dr Ancirzei Zol



