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Do Rzecznika Praw Obywatelskich wptynat wniosek, w ktorym zostat zgtoszony
problem dotyczacy regulaminu dziatania Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej, ktéra jest
powotana do przeprowadzania postepowania kwalifikacyjnego w sprawie nabycia
uprawnien w  zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami i zarzgdzania
nieruchomosciami. Ot6z, w ocenie wnioskodawcy, wprowadzenie przez bytego Prezesa
Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast w drodze regulaminu, wydanego na podstawie §
14 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 18 sierpnia 1998 r. w sprawie wykonania
niektorych przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami, dotyczacych dziatalnosci
zawodowej (Dz. U. Nr 115, poz. 745), wymogu sporzadzenia opisu trzech transakcji lub
trzech planéw zarzadzania nieruchomosciami, narusza § 5 tegoz rozporzadzenia, art. 197
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj.: Dz. U. z 2000 r., Nr
46, poz. 543 ze zm.) oraz art. 87 ust. 1 Konstytucji RP. Przede wszystkim, o ile w
przypadku praktyki w zakresie szacowania nieruchomosci, natozenie na osoby
zainteresowane obowigzku wykonania pietnastu projektow operatow szacunkowych
wynika wprost z tresci § 5 ust. 3 pkt | powyzszego rozporzadzenia, o tyle w przypadku
praktyki w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz w zakresie
zarzadzania nieruchomosciami. § 5 ust. 3 pkt 2 i 3 rozporzadzenia nie przewiduje, aby



owe osoby byly zobowigzane do opracowania opisu trzech transakcji lub trzech plandéw
zarzadzania. Zdaniem wnioskodawcy, okreslenie tych obowigzkow w powyzszym
regulaminie, a wiec w akcie prawnym nie nalezacym do zrodet powszechnie
obowigzujgcego prawa $Swiadczy o tym, ze mamy do czynienia z niezgodnoscig
regulaminu w omawianym zakresie z art. 87 ust. 1 Konstytucji RP. Aby potwierdzi¢
zasadnosc swojego stanowiska, zainteresowany zatgczyt do wniosku kopie pisma z dnia
29 wrzesnia 2003 r. nr RN-3/6022-38/2003/RN/1461, jakie otrzymat od Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. W pismie tym zostat on poinformowany, iz co prawda
przepisy prawa nie precyzujg zakresu wiadomosci, jakie powinny by¢ egzekwowane w
trzecim etapie postepowania kwalifikacyjnego, pozostawiajgc Panstwowej Komisji
Kwalifikacyjnej duzg dowolnos¢ w tym wzgledzie, jednakze, w ocenie Urzedu,
wprowadzenie w drodze regulaminu wydanego przez jego Prezesa w oparciu o § 14
rozporzadzenia wymogu sporzadzenia opisu trzech transakciji i trzech planéw zarzadzania
nieruchomosciami znajduje swoje uzasadnienie w tresci § 21 pkt 3 tego aktu prawnego.
Ponadto, w kohcowej czesci tego pisma Urzad wyjasnit takze, iz wnioski
zainteresowanego dotyczace zmian przepisow prawa beda przedmiotem rozwazania
podczas aktualnie prowadzonych prac legislacyjnych, tzn. nowelizacji ustawy o
gospodarce nieruchomosciami i nastepnie zmianie przepisu wykonawczego dotyczgcego
dziatalnosci zawodowe;j.

Zdaniem Rzecznika, analiza przedstawionego przez zainteresowanego problemu,
potwierdza istnienie stanu prawnego niezgodnego z art. 87 ust. 1 Konstytucji RP. W
szczegolnosci, nie jest przekonywujgce stanowisko 6wczesnego Urzedu Mieszkalnictwa i
Rozwoju Miast, jakoby podstawe prawna do okreslenia w regulaminie dziatania
Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej obowigzku sporzgadzenia opisu trzech transakcji i
trzech planéw zarzgdzania nieruchomosciami mogt stanowi¢ § 14 w zw. z § 21 pkt 3
rozporzadzenia z dnia 18 sierpnia 1998 r. Trzeba bowiem zauwazy¢, iz pierwszy z
wymienionych wyzej przepisdbw stanowi tylko tyle, Zze Komisja Kwalifikacyjna
dziata na posiedzeniach plenarnych oraz na posiedzeniach zwigzanych z
przeprowadzaniem postepowania kwalifikacyjnego, zgodnie z regulaminem
ustalonym przez Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. Natomiast, w mysl
drugiego przepisu, zespot kwalifikacyjny przeprowadza postepowanie kwalifikacyjne w
trzech kolejnych, odrebnych etapach, w ktérych sprawdza m. in. przygotowanie
praktyczne osoby zainteresowanej do prowadzenia dziatalno$ci zawodowej. A zatem, ani
treS¢ pierwszego przepisu, ani tres¢ drugiego przepisu nie wskazuje na to, aby zawieraty
one w sobie ,upowaznienie" do natozenia na osoby zainteresowane w drodze regulaminu
dziatania Panstwowej  Komisji Kwalifikacyjnej obowigzku sporzadzenia w trakcie
odbywania praktyk opisu trzech transakciji i trzech planéw zarzadzania nieruchomosciami.
Upatrywanie w tych przepisach takiego upowaznienia moze tym bardziej dziwi¢, gdy sie
wezmie jeszcze pod uwage tres$¢ § 5 ust. 1 rozporzadzenia, zgodnie z ktérym praktyka



odbywa sie zgodnie z regulaminem odbywania praktyk, ustalonym przez Prezesa Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. Jezeli wiec przyjelibySmy, co w Swietle konstytucyjnej
hierarchii zrédet prawa powszechnie obowigzujgcego i tak nie mogtoby wchodzi¢ w gre,
ze w drodze regulaminu mozna by byto nakfadaé¢ obowigzek sporzadzenia opisu
trzech transakcji i trzech plandéw zarzgdzania nieruchomosciami, to odpowiednig do
tego podstawe prawng stanowitby § 5 ust. 1, a nie § 14 w zw.

z § 21 pkt 3 rozporzadzenia z dnia 18 sierpnia 1998 r. Bez wzgledu jednak na
wczesniejsze rozwazania, nalezy z catg mocag podkresli¢, iz regulamin dziatania Komisji
Kwalifikacyjnej nie moze zawiera¢ w sobie postanowien o charakterze norm powszechnie
obowigzujgcych, ktdre maja zastosowanie w stosunku do osob trzecich, gdyz nie nalezy
on do zamknietego katalogu zrodet prawa, o jakim jest mowa w art. 87 ust. 1 Konstytuciji.
Jak stanowi ten przepis, zrédtami powszechnie obowigzujacego prawa
Rzeczypospolitej Polskiej sa: Konstytucja, ustawy, ratyfikowane umowy miedzynarodowe
oraz rozporzadzenia. Nie ulega zatem zadnej watpliwosci, ze owy regulamin nie miesci
sie w tym katalogu. Co najwyzej, nalezy stwierdzi¢, ze ma on charakter organizacyjny,
wewnetrzny i odnosi¢ sie moze tylko i wytgcznie do sposobu dziatania Panstwowej Komisji
Kwalifikacyjnej. Argumentacja ta doznaje dodatkowego wzmocnienia, gdy sie jeszcze
wezmie pod uwage wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 18 lutego 2004 r., jaki zapadt
w sprawie o sygn. P 21/02. Ot6z w wyroku tym Trybunat Konstytucyjny orzekt m. in., ze
art. 58 pkt 12 lit. j Prawa o adwokaturze oraz art. 60 pkt 8 b ustawy o radcach prawnych
sg niezgodne z art. 87 ust. 1 Konstytucji oraz nie sg niezgodne z art. 17 Konstytuciji.
Zdaniem bowiem Trybunatu, zakwestionowane przepisy dopuszczaty sytuacje, w ktorej
samorzad korporacyjny (Naczelna Rada Adwokacka i Krajowa Rada Radcoéw Prawnych)
mocg aktow prawa wewnetrznie obowigzujgcego wptywaty na sytuacje oséb nie bedgcych
jeszcze czionkami korporacji. Konsekwencjg uchwat organéw samorzgadu byto zas
ograniczenie konstytucyjnie gwarantowanej wolnosci wyboru zawodu (art. 65 ust. 1
Konstytucji). Trybunat wskazat, ze ograniczenia konstytucyjnie gwarantowanych wolnosci i
praw obywatelskich powinny by¢ unormowane w aktach prawnych o randze ustawy.
Poniewaz jednak przepisy zaskarzonych ustaw nie okreslaty przestanek i zakresu
przeprowadzania konkurséw na aplikacje, umozliwiajac dowolne normowanie tych kwestii
w aktach prawnych wewnatrz korporacyjnych, zostaty one uznane za niezgodne z
Konstytucjg. W opinii Rzecznika, powyzsze motywy rozstrzygniecia, jakie w swoim wyroku
podat Trybunat Konstytucyjny, w sposéb odpowiedni mozna odnies¢ do problemu
omdwionego w niniejszym pismie.

Wobec tego, zwracam sie do Pana Ministra z prosbg o rozwazenie zasadnosci
przyjecia nowych rozwigzan prawnych, ktére w ocenie Rzecznika usunetyby stan prawny
niezgodny z art. 87 ust. 1 Konstytucji RP. Wydaje sie tez, ze stosowne zmiany mogtyby
by¢ juz wprowadzone podczas przeprowadzania prac legislacyjnych, o ktérych w
koncowej czesci swojego pisma z dnia 29 wrzesnia 2003 r., wspomniat byty Urzad



Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. Bytbym tez wdzieczny, za powiadomienie Rzecznika
Praw Obywatelskich o stanowisku zajetym w tej sprawie.
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