KOMUNIKAT
MINISTRA BUDOWNICTWA "
z dnia 20 czerwca 2007 r.

w sprawie ustalenia minimalnych wymogéw programowych
dla studiéw podyplomowych w zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami

Na podstawie art. 196 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pdzn. zm.”) ustala si¢
minimum programowe dla studiéw podyplomowych w zakresie posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami, stanowiace zalacznik do niniejszego komunikatu.

Minister Budownictwa

Andrzej Kordian Aumiller

Y Minister Budownictwa kieruje dzialem administracji rzadowej - budownictwo, gospodarka przestrzenna
i mieszkaniowa na podstawie § 1 ust. 2 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 18 lipca 2006 r.
w sprawie szczegélowego zakresu dziatania Ministra Budownictwa (Dz. U. Nr 131, poz. 906 i z 2007 r. Nr 38,
poz. 241).

» Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2004 r. Nr 281, poz. 2782,
z 2005 r. Nr 130, poz. 1087, Nr 169, poz. 1420, Nr 175, poz. 1459 oraz z 2006 r. Nr 104, poz. 708, Nr 220, poz.
16001 1601 i Nr 249, poz. 1827.



Zatacznik do Komunikatu
Ministra Budownictwa z dnia 20 czerwca 2007 r.
(Dz. Urz. MB Nr 3, poz. 15)

Minimum programowe

dla studiéw podyplomowych

w zaKkresie poSrednictwa w obrocie nieruchomosciami

Program ogdlny:

L.p. L.p. grupy Tematyka wykladéw — grupy tematyczne Liczba godzin
bloku tematycznej
I Podstawy wiedzy z zakresu prawa 60
1 Pojecia i definicje dotyczace nieruchomosci 6
2 Stosunki cywilno-prawne 10
3 Wilasno$¢ i inne prawa rzeczowe. Formy wtadania nieruchomoscia 6
4 Gospodarka nieruchomo$ciami 10
5 Gospodarka mieszkaniowa 4
6 Prawo spétdzielcze 4
7 Podstawy prawa i postgpowania administracyjnego 4
8 Postepowanie upadtosciowe i postgpowanie egzekucyjne 4
9 Podstawy prawa spétek 4
10 Podstawowe informacje z zakresu ochrony danych osobowych 2
11 ZamoOwienia publiczne 2
12 Zasady nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw 4
I Podstawy wiedzy z zakresu ekonomii i finanséw 34
1 Podstawy finanséw publicznych 4
2 Rynek nieruchomosci 16
3 Ocena ekonomicznej efektywnosci inwestycji 6
4 Podstawy marketingu i psychologii 8
111 Podstawy wiedzy technicznej. Podstawy budownictwa 10
v Obrdt nieruchomosciami 68
1 Posrednictwo w obrocie nieruchomo$ciami jako dziatalno$é 8
zawodowa
2 Dziatalno$¢ zawodowa posrednika w obrocie nieruchomo$ciami 16
3 Umowa poérednictwa w obrocie nieruchomo$ciami 6
4 Zrédta informacji o nieruchomosciach 10
5 Podatki i optaty w obrocie nieruchomosciami 6
6 Zabezpieczenia finansowe i prawne stosowane w obrocie 4
nieruchomosciami
7 Wspétpraca posrednika w obrocie nieruchomosciami z 6
instytucjami finansowymi i bankami
8 Notariusz w obrocie nieruchomo$ciami 6
9 Zarzadzanie biurem posrednika w obrocie nieruchomos$ciami 6
A\ Zagadnienia uzupelniajace 12
1 Funkcjonowanie rynkéw nieruchomos$ci w wybranych panstwach 8
cztonkowskich Unii Europejskiej
2 Doradztwo na rynku nieruchomosci 4
VI Umiejetnosci interdyscyplinarne 14
1 Wycena nieruchomosci — wybrane zagadnienia 6
2 Zarzadzanie nieruchomosciami — wybrane zagadnienia 4
3 Sztuka argumentacji 4
Razem 198
VII | Seminaria dyplomowe i egzamin 15




OGOLEM 213

Program szczegdétowy:

I. Podstawy wiedzy z zakresu prawa

1. Pojecia i definicje dotyczace nieruchomosci (6 godz.)
1.1. Mienie jako kategoria prawa cywilnego
1.2. Nieruchomo$¢ jako sktadnik mienia
1.2.1. Definicje nieruchomosci
1.2.2. Rodzaje nieruchomosci — podzial wedlug kryterium podmiotowego
i przedmiotowego

2. Stosunki cywilno-prawne (10 godz.)
2.1. Osoby fizyczne — zdolno$¢ prawna i zdolnos¢ do czynnosci prawnych
2.2. Osoby prawne
2.2.1. Pojgcie osoby prawnej
2.2.2. Rodzaje 0s6b prawnych
2.2.3. Rejestry oséb prawnych
2.3. Jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowo$ci prawnej
2.3.1. Rodzaje jednostek organizacyjnych nieposiadajacych osobowosci prawne;j
2.3.2. Sposoby tworzenia jednostek nieposiadajacych osobowosci prawnej
2.3.3. Uprawnienia jednostek nieposiadajacych osobowosci prawnej w zakresie
gospodarki nieruchomo$ciami
2.4. Czynno$ci prawne
2.4.1. Zasada swobody zawierania uméw
2.4.2. Rodzaje uméw
2.4.3. Oswiadczenia woli
2.4.4. Wady oswiadczenia woli, skutki niewaznosci oswiadczen
2.5. Reprezentacja uczestnikéw obrotu cywilno-prawnego
2.5.1. Przedstawicielstwo
2.5.2. Pelnomocnictwo
2.5.3. Prokura
2.5.4. Obrét nieruchomosciami przez osoby nieposiadajace petnej zdolnosci
do czynnosci prawnych
2.6. Sposoby rozporzadzania prawami do nieruchomosci — forma i tres¢
2.6.1. Sprzedaz
2.6.2. Zamiana
2.6.3. Najem i dzierzawa
2.6.4. Uzyczenie
2.6.5. Darowizna
2.6.6. Leasing nieruchomosci
2.6.7. Dziedziczenie oraz wybrane zagadnienia prawa spadkowego
2.7. Wybrane zagadnienia prawa rodzinnego i opiekunczego
2.8. Zasady reprezentowania Skarbu Panstwa 1 jednostek samorzadu terytorialnego
W postgpowaniu cywilnym

3. Wiasno$¢ i inne prawa rzeczowe. Formy wladania nieruchomoscia (6 godz.)
3.1. Konstytucyjne gwarancje ochrony wlasnosci
3.2. Wiasnos¢
3.3. Wspétwilasnosé
3.4. Uzytkowanie wieczyste
3.5. Ograniczone prawa rzeczowe: uzytkowanie, stuzebnos¢, zastaw, spétdzielcze
wlasno$ciowe prawa do lokalu, hipoteka
3.6. Posiadanie
3.7. Najem, dzierzawa




4. Gospodarka nieruchomosciami (10 godz.)
4.1. Kompetencje organéw administracji publicznej w zakresie gospodarowania
nieruchomosciami
4.1.1. Zasoby nieruchomosci
4.1.2. Cele publiczne
4.1.3. Wywtlaszczanie nieruchomosci
4.1.4. Prawo pierwokupu nieruchomosci
4.1.5. Pierwszenstwo nabycia nieruchomosci
4.1.6. Optaty adiacenckie
4.1.7. Optata planistyczna
4.1.8. Scalenia i podziaty nieruchomosci
4.2. Zasady obrotu nieruchomosci stanowigcych wlasno§¢ Skarbu Panstwa oraz jednostek
samorzadu terytorialnego
4.3. Gospodarka nieruchomo$ciami rolnymi i lesnymi
4.4. Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw
4.5. Uwtlaszczenie oséb prawnych

5. Gospodarka mieszkaniowa (4 godz.)
5.1. Polityka mieszkaniowa Panstwa
5.2. Gospodarowanie nieruchomosciami mieszkalnymi Skarbu Panstwa i jednostek
samorzadu terytorialnego

5.3. Nieruchomosci lokalowe
5.3.1. Odrg¢bna wiasnos¢ lokali w $wietle przepiséw ustawy o wlasnosci lokali
5.3.2. Wspdlnoty mieszkaniowe
5.3.3. Ustanawianie odrgbnej wiasnos$ci lokali

5.4. Towarzystwa budownictwa spotecznego

5.5. Ochrona praw lokatoré6w

6. Prawo spétdzielcze (4 godz.)
6.1. Spotdzielnia mieszkaniowa jako osoba prawna, organy spétdzielni i ich wtasciwosé
6.2. Statuty i regulaminy sp6tdzielni, postgpowanie wewnatrzspétdzielcze
6.3. Spéldzielcze prawa do nieruchomosci
6.4. Przeksztatcanie spétdzielczych praw do nieruchomosci

7. Podstawy prawa i postgpowania administracyjnego (4 godz.)
7.1. Zasady ogdlne prawa administracyjnego
7.2. Struktura i kompetencje organéw administracji publicznej
7.3. Postgpowanie administracyjne — organy i ich wlasciwo$¢ miejscowa i rzeczowa
7.4. Strony postgpowania administracyjnego iich pelnomocnicy
7.5. Decyzje i postanowienia
7.6. Odwotania
7.7. Wznowienie postgpowania, uchylenie, zmiana oraz stwierdzenie niewaznosci decyzji
7.8. Wydawanie za§wiadczen
7.9. Postgpowanie sadowo-administracyjne

8. Postepowanie upadlos$ciowe i postegpowanie egzekucyjne (4 godz.)
8.1. Postgpowanie upadtosciowe
8.1.1. Warunki ogtoszenia upadtosci
8.1.2. Tryb postgpowania upadlosciowego
8.1.3. Organy w postgpowaniu upadlo$ciowym
8.1.4. Zglaszanie wierzytelno$ci
8.1.5. Sprzedaz nieruchomos$ci w postgpowaniu upadtosciowym
8.2. Postgpowanie egzekucyjne
8.2.1. Egzekucja z nieruchomosci wedlug przepiséw kpc
8.2.2. Postgpowanie egzekucyjne w administracji

9. Podstawy prawa spoélek (4 godz.)
9.1. Spéiki kapitatlowe
9.2. Spéiki osobowe



9.3. Nabywanie i zbywanie praw do nieruchomosci przez spétki
9.4. Reprezentacja spétek osobowych i kapitatowych

10. Podstawowe informacje z zakresu ochrony danych osobowych (2 godz.)

10.1. Podstawowe pojgcia zwiazane z ochrona danych osobowych

10.2. Organ ochrony danych osobowych
10.2.1. Tryb powotywania Gléwnego Inspektora Ochrony Danych Osobowych
10.2.2. Zadania GIODO

10.3. Zasady przetwarzania danych osobowych
10.3.1. Przypadki, w ktérych przetwarzanie danych jest dopuszczalne
10.3.2. Obowiazki administratora danych osobowych

10.4. Prawa osoby, ktdrej dane dotycza

10.5. Rejestracja zbioréw danych osobowych

11. Zamoéwienia publiczne (2 godz.)
11.1. Zakres podmiotowy ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. prawo zaméwien publicznych
11.2. Zasady udzielania zaméwien
11.3. Tryby udzielania zaméwien
11.4. Wybor najkorzystniejszej oferty

12. Zasady nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw (4 godz.)
12.1. Pojecie cudzoziemca w rozumieniu ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcéw
12.2. Zezwolenia na nabycie nieruchomosci przez cudzoziemcéw
12.2.1. Podmiot wydajacy zezwolenie
12.2.2. Warunki wydania zezwolenia
12.3. Przypadki nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca nie wymagajace uzyskania zezwolenia

I1. Podstawy wiedzy z zakresu ekonomii i finansow

1. Podstawy finanséw publicznych (4 godz.)
1.1. Pojecie i zakres finanséw publicznych
1.2. Jednostki sektora finanséw publicznych, administracja finanséw publicznych
1.3. Procedura budzZetowa, zasady uchwalania budzetu pafnstwa i budzetéw jednostek
samorzadu terytorialnego
1.4. Srodki finansowe na cele publiczne
1.5. Fundusze i agencje zwigzane z gospodarka nieruchomosciami

2. Rynek nieruchomosci (16 godz.)
2.1. Kategorie ekonomiczne nieruchomosci
2.1.1. Cechy charakterystyczne i funkcje nieruchomosci
2.1.2. Nieruchomo$¢ jako przedmiot obrotu w wymiarze ekonomicznym
2.1.3. Uwarunkowania ekonomiczne obrotu nieruchomosciami
2.1.4. Otoczenie nieruchomosci
2.2. Inwestycje w nieruchomosci, rachunek optacalnosci ekonomicznej
2.3. Rynek nieruchomosci
2.3.1. Pojecie rynku nieruchomosci i jego uwarunkowania
2.3.2. Czynniki wptywajace na funkcjonowanie rynku nieruchomosci
2.3.3. Segmentacja rynku nieruchomosci
2.3.4. Uczestnicy rynku nieruchomosci
2.3.5. Cechy charakterystyczne rynku nieruchomosci
2.3.6. Ksztaltowanie si¢ podazy i popytu
2.3.7. Badanie i analiza trendéw rynkowych
2.3.8. Krajowe i lokalne rynki nieruchomosci
2.4. Finansowanie przedsigwzig¢ inwestycyjnych
2.4.1. Zrédha pochodzenia kapitatu
2.4.2. Zasady i zrédta finansowania przedsigwzig¢ inwestycyjnych
2.5. Podstawy matematyki finansowe;j



3. Ocena ekonomicznej efektywnosci inwestycji (6 godz.)
3.1. Pojecie i klasyfikacja inwestycji
3.2. Oczekiwania inwestora
3.3. Kryteria oceny ekonomicznej efektywnos$ci inwestycji
3.3.1. Kryteria tradycyjne (statyczne)
3.3.2. Kryteria dynamiczne
3.3.3. Kryteria oparte na warto$ci nieruchomosci
3.4. Wybdr kryteriéw oceny
3.5. Przyktady

4. Podstawy marketingu i psychologii (8 godz.)
4.1. Techniki sprzedazy
4.2. Wykorzystanie wiedzy o zachowaniach ludzkich w kontaktach z klientami
4.3. Techniki prowadzenia negocjacji

III. Podstawy wiedzy technicznej. Podstawy budownictwa (10 godz.)

1. Podstawy prawne: prawo budowlane oraz przepisy prawne dot. budownictwa.
Podstawowe pojecia budowlane
2. Proces inwestycyjny w budownictwie
2.1. Projekt budowlany
2.2. Pozwolenie na budowg, zgtoszenie budowy obiektu
2.3. Pozwolenie na uzytkowanie, zawiadomienie o zakonczeniu budowy obiektu
budowlanego
2.4. Warunki techniczne, jakim powinny odpowiada¢ obiekty budowlane i ich
usytuowanie
3. Ksigzka obiektu budowlanego
4. Ocena stanu technicznego budynkéw, budowli i urzadzen infrastruktury technicznej,
okreslanie rodzajéw konstrukcji i wykonczenia budynku
5. Zasady obliczania powierzchni i kubatury
6. Zuzycie techniczne, funkcjonalne i sSrodowiskowe budynkéw i budowli
7. Polska klasyfikacja obiektéw budowlanych
8. Certyfikacja energetyczna budynku

IV. Obrot nieruchomosciami

1. Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami jako dzialalnos¢ zawodowa (8 godz.)
1.1. Status prawny posrednika w obrocie nieruchomo$ciami
1.1.1. Zakres czynnos$ci posrednika
1.1.2. Wymogi kwalifikacyjne
1.1.3. Ksztalcenie teoretyczne i praktyczne
1.1.4. System nadawania licencji zawodowych
1.1.5. Doskonalenie kwalifikacji zawodowych
1.1.6. Prawa i obowiazki posrednika w obrocie nieruchomosciami
1.1.7. Odpowiedzialno$¢ zawodowa i pojecie szczegdlnej starannosci
1.2. Organizacje zawodowe posrednikéw w obrocie nieruchomo$ciami
1.2.1. Organizowanie si¢ srodowiska posrednikéw w obrocie nieruchomos$ciami
1.2.2. Cele i zadania organizacji zawodowych i ich federacji
1.3. Standardy zawodowe i etyka zawodowa posrednikéw w obrocie nieruchomo$ciami

2. Dzialalno$¢ zawodowa posrednika w obrocie nieruchomosciami (16 godz.)
2.1. Pozyskiwanie nieruchomosci do transakcji
2.1.1. Ogledziny i inspekcje
2.1.2. Identyfikacja stanu prawnego i uzytkowego wg ustawy
2.1.3. Weryfikacja ceny ofertowe;j
2.1.4. Reklama i prezentacja nieruchomosci



2.1.5. Przygotowanie nieruchomosci do sprzedazy
2.2. Pozyskiwanie os6b zainteresowanych transakcja
2.2.1. Analizowanie potrzeb klientéw
2.2.2. Kontakty z klientami
2.2.3. Kojarzenie stron transakcji
2.2.4. Negocjowanie warunkéw transakcji
2.2.5. Mediacje pomigdzy stronami transakcji
2.3. Czynno$ci zwiazane z zawarciem transakcji
2.3.1. Kompletowanie dokumentow
2.3.2. Sporzadzenie umowy przedwstgpnej
2.3.3. Ustalenie terminéw zwigzanych z zawarciem transakcji
2.3.4. Dokumentowanie przebiegu transakcji
2.4. Tworzenie baz danych o nieruchomosciach
2.5. Komputerowy system wielokrotnego oferowania (np. system MLS)

3. Umowa posrednictwa w obrocie nieruchomosciami (6 godz.)
3.1. Forma i tre$¢ umowy
3.2. Prawa i obowiazki stron umowy

4. Zrédia informacji o nieruchomosciach (10 godz.)
4.1. Zrédta prawa miejscowego
4.1.1. Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
4.1.2. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
4.2. Sady wieczystoksiggowe, ksiggi wieczyste
4.2.1. Postgpowanie wieczystoksiggowe
4.2.2. Tre$¢ ksiag wieczystych
4.2.3. Zasady wieczystoksiggowe
4.2.4. Wpisy deklaratoryjne i konstytutywne
4.2.5. Wypisy z ksiag wieczystych
4.3. Kataster nieruchomosci (ewidencja gruntéw i budynkéw)
4.4. Ewidencja sieci uzbrojenia terenu i mapa zasadnicza
4.5. Inne zrédta informacji o nieruchomosciach

5. Podatki i oplaty w obrocie nieruchomosciami (6 godz.)
5.1. Nieruchomo$¢ jako przedmiot opodatkowania
5.2. Rodzaje podatkéw i optat

6. Zabezpieczenia finansowe i prawne stosowane w obrocie nieruchomosciami (4 godz.)
6.1. Zabezpieczanie naleznosci od klientéw
6.2. Zabezpieczanie transakcji
6.2.1. Zabezpieczenia umowne
6.2.2. Depozyty
6.2.3. Rachunki powiernicze
6.2.4. Weksle
6.2.5. Hipoteka
6.2.6. Egzekucja komornicza

7. Wspélpraca posrednika w  obrocie nieruchomo$ciami z instytucjami
i bankami (6 godz.)
7.1. Finansowanie transakcji w obrocie nieruchomosciami
7.2. Produkty bankowe — kredyty i pozyczki
7.3. Fundusz powierniczy
7.4. Rachunek powierniczy — rachunek bezpieczenstwa w obrocie nieruchomosciami

8. Notariusz w obrocie nieruchomos$ciami (6 godz.)
8.1. Czynnosci notarialne
8.2. Wspdtpraca posrednika w obrocie nieruchomo$ciami z notariuszem
8.3. Akt notarialny

9. Zarzadzanie biurem posrednictwa w obrocie nieruchomosciami (6 godz.)

finansowymi



9.1. Formy organizacyjno-prawne dziatalnosci w zakresie pos$rednictwa w obrocie
nieruchomosciami
9.2. Czynno$ci zwiazane z uruchomieniem dziatalno$ci biura
9.2.1. Ustalenie celéw dziatalnosci i zadan biura a takze §rodkéw niezbgdnych
do uruchomienia dziatalnosci biura
9.2.2. Analiza otoczenia rynkowego
9.2.3. Rejestracja dzialalnosci gospodarczej oraz uruchomienie dziatalno$ci biura
9.3. Organizacja biura — struktura wewnetrzna i podzial zadan
9.4. Zasady i techniki pracy biurowej
9.5. Zarzadzanie biurem
9.6. Zatrudnianie pracownikéw, polityka personalna, prawna i obowiazki pracownikow
9.7. Wykorzystywanie technik komputerowych
9.8. Zasady wsp6tpracy migdzy biurami — system wymiany ofert
9.9. Monitorowanie otoczenia prawnego
9.9.1. Ubezpieczenie dziatalno$ci zawodowej
9.9.2. Ochrona danych osobowych
9.9.3. Zasady przeciwdzialania wprowadzaniu do obrotu wartosci majatkowych
pochodzacych z nielegalnych lub nieujawnionych Zrédet

V. Zagadnienia uzupelniajace (12 godz.)

1. Funkcjonowanie rynkéw nieruchomosci w wybranych panstwach czlonkowskich

Unii Europejskiej (8 godz.)
1.1. Uwarunkowania rozwoju rynkéw nieruchomosci
1.2. Przeglad rynkéw nieruchomosci

2. Doradztwo na rynku nieruchomosci (4 godz.)

2.1. Obszar 1 zakres dzialalnosci posrednika w obrocie nieruchomo$ciami jako
na rynku nieruchomosci

2.2. Metody i narzedzia pracy posrednika jako doradcy

2.3. Rynek nieruchomosci jako przedmiot doradztwa

2.4. Przyktady ekspertyz i doradztwa

VI. Umieje¢tnosci interdyscyplinarne (14 godz.)

1. Wycena nieruchomosci - wybrane zagadnienia (6 godz.)

1.1. Rodzaje warto$ci nieruchomosci

1.2. Warto$¢ a cena nieruchomosci

1.3. Podejscia, metody i techniki wyceny nieruchomosci

1.4. Operat szacunkowy, wyciag z operatu szacunkowego

1.5. Czynniki decydujace o wartosci nieruchomosci

1.6. Weryfikacja cen nieruchomosci zglaszanych przez klientéw (przyktady obliczeniowe
weryfikacji)

2. Zarzadzanie nieruchomos$ciami — wybrane zagadnienia (4 godz.)

2.1. Zarzadzanie nieruchomosciami jako dziatalno§¢ zawodowa

2.2. Prawa i obowiazki zarzadcy nieruchomosci

2.3. Przejmowanie nieruchomosci do zarzadzania, umowa o zarzadzanie
2.4. Organizacja zarzadzania nieruchomos$ciami

3. Sztuka argumentacji (4 godz.)

3.1. Skuteczne porozumiewanie si¢
3.1.1. Aspekt werbalny i niewerbalny
3.1.2. Umiejetnos¢ stuchania i méwienia
3.2. Zachowania asertywne
3.3. Umiejetnos¢ przekonywania

doradcy



VII. Seminaria dyplomowe i egzamin (15 godz.)



