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Minister Budownictwa

Zgodnie z brzmieniem art. 182 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. z 2004 r. Nr 261 poz. 2603 ze zm.),
licencje zawodowa posrednika w obrocie nieruchomosciami nadaje sie osobie, ktdora m. in.
ukonczyta studia podyplomowe w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.

Nastepnie, jak precyzuje art. 196 powotanej wyzej ustawy, programy studiow
podyplomowych, o ktérych mowa m. in. w art. 182 ust. 1 pkt 4 ustawy, winny uwzgledniac
minimalne wymogi programowe ustalone przez ministra wlasciwego do spraw budownictwa,
gospodarki przestrzennej i mieszkaniowe;j.

Na podstawie art. 196 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wydany zostat Komunikat
Ministra Infrastruktury z dnia 23 grudnia 2004 r. w sprawie ustalenia minimalnych wymogéw
programowych dla studiéw podyplomowych w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami
(Dz. Urz. Ministerstwa Infrastruktury z dnia 28 grudnia 2004 r.).

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich uregulowanie kwestii standardéw ksztatcenia na
studiach podyplomowych, ktérych ukonczenie nalezy do niezbednych przestanek
uzyskania licencji zawodowej posrednika w obrocie nieruchomo$ciami w prawnej formie
komunikatu, a wiec aktu wewnetrznego - nie majacego mocy powszechnie obowiazujacej - narusza
prawa i wolnosci obywatela.

Trybunat Konstytucyjny wypowiadat si¢ wielokrotnie na temat konstytucyjnych zasad
rozdziatu materii miedzy akty prawa powszechnie obowiazujace a akty wewnetrzne, naktadajace
okreslone obowiazki na jednostki organizacyjnie podporzadkowane odpowiednim organom

panstwa w zwiazku z realizacja uprawnienia (i obowiazku).



W wyroku z dnia 12 lipca 2001 r., sygn. SK 1/01 Trybunat stwierdzit m. in. ,,Z uwagi na
zamknigty charakter systemu zrdédel prawa powszechnie obowiazujacego Komunikatu nie sposob
potraktowaé jako aktu powszechnie obowiazujacego. Zaden bowiem z przepiséw Konstytucji nie
wymienia tego rodzaju aktow normatywnych wsrod zrédet prawa powszechnie obowiazujacego.
Inaczej rzecz ma sie z system aktéw wewngetrznych, ktory nie jest uwazany za system zamknicty”

(publ.OTK Nr 5/2001 s. 127).

Rozwijajac i precyzujac te linie orzecznicza Trybunat stwierdza, ze tekst Komunikatu ma
charakter normatywny, jesli wchodzi w sklad normy prawnej skonstruowanej na podstawie
odpowiednich przepisow ustawy. W tej sytuacji konstytucyjnos¢ Komunikatu zalezy od tego, czy
jego ustanowienie i tres¢ miesci sie w granicach, jakie aktom tego rodzaju wyznaczaja
postanowienia Konstytucji RP, a zwlaszcza jej art. 93. W rozpatrywanej sprawie postanowienia
Komunikatu wkraczaja w materi¢ zastrzezona dla aktéw prawa powszechnie obowiazujacego.

Komunikat Ministra Infrastruktury nie moze w zadnym przypadku stanowi¢ podstawy
jakichkolwiek ingerencji lub decyzji wydawanych wobec obywateli, oséb prawnych i innych
podmiotéw. Podstawe taka stanowi¢ moga wytacznie zrédta prawa powszechnie obowiazujacego
w Rzeczypospolitej Polskie;j.

Tymczasem, zgodnie z brzmieniem art. 191 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami,
Minister wlasciwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej nadaje
uprawnienia i licencje zawodowe, o ktorych mowa w rozdziatach 1-3 niniejszego dziatu, na
podstawie postepowania kwalifikacyjnego zakonczonego wynikiem pozytywnym.

Aby jednak przystapi¢ do postepowania kwalifikacyjnego, niezbedne jest spetnienie
przez osobg fizyczna sktadajaca wniosek o nadanie licencji zawodowej posrednika w obrocie
nieruchomosciami okreslonych wymagan natozonych przepisem art. 182 wust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Licencje zawodowa nadaje si¢ osobie, ktéra m. in. ukonczyta
studia podyplomowe w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami (pkt. 4), ktérych
wymagania programowe uregulowano w akcie prawnym nie majacym mocy powszechnie
obowiazujace;j.

W ocenie Rzecznika regulowana powyzszym Komunikatem materia ma charakter
normatywny, bowiem wymagania programowe dla studiéw podyplomowych wchodza w sktad
normy prawnej statuujacej okreslony ciag wymagan i warunkéw, ktérych taczne spetnienienie
umozliwia uzyskanie licencji zawodowej posrednika w obrocie nieruchomos$ciami.

Pragne réwniez zaznaczyé, ze prawidtowym wydaje si¢ by¢ uregulowanie kwestii wymagan
programowych dla studiéw podyplomowych w prawnej formie rozporzadzenia, tak jak ma

to obecnie miejsce w przypadku okre$lenia standardow nauczania dla poszczegdlnych kierunkow



studiéw i poziomow ksztalcenia w rozporzadzeniu Ministra Edukacji Narodowej i Sportu
z dnia 18 kwietnia 2002 r. (Dz. U. 2002 r. Nr 116, poz. 1004).

Powyzsza zmiana wymaga jednak modyfikacji w zakresie upowaznienia zawartego
w art. 196 ustawy o gospodarce nieruchomodciami, ktéra wskazywataby jednoznacznie forme¢ aktu
prawa powszechnie obowiazujacego jakim jest rozporzadzenie.

Wobec powyzszego zwracam si¢ do Pana Ministra z prosba o rozwazenie koniecznosci
podjecia odpowiednich dziatan legislacyjnych oraz powiadomienie Rzecznika o stanowisku

zajetym w tej sprawie.
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