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DECYZJA DIH.4.12.2022

Na podstawie art. 138 § 1 pkt 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 775, ze zm.), art. 1 ust. 3 oraz art. 5 ust. 2 ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o Inspekcji Handlowej (Dz. U. z 2020 r. poz. 1706),
po przeprowadzeniu postepowania administracyjnego w przedmiocie odwotania od decyzji
Lubelskiego Wojewodzkiego Inspektora Inspekcji Handlowej nr HP-10/2023 z dnia
12 czerwca 2023 r., na mocy ktorej wymierzono Adomas Sp. z 0.0. z siedzibg w Lublinie, kare
pieniezna w wysokosci 25.384,60 zt (stownie: dwadziescia pigé tysiecy trzysta osiemdziesiat
cztery ztote 60/100), na podstawie art. 198¢ w zwigzku z art. 198c ust. 2 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344), z tytutlu
niewykonania obowigzkow, o ktérych mowa w art. 186 ust. 3 w/w ustawy Prezes Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow utrzymuje w mocy zaskarzong decyzje.

Uzasadnienie

W dniach 7 1 9 marca 2023 r. inspektorzy reprezentujacy Lubelskiego Wojewddzkiego
Inspektora Inspekcji Handlowej w Lublinie (zwanego dalej: ,,Lubelskim WIIH”, ,,organem
pierwszej instancji”), dziatajac na podstawie upowaznienia nr LU-55/2023 z dnia 7 marca
2023 r., przeprowadzili kontrole przedsigbiorcy (...) (zwanej dalej: ,,strong”, ,.strong
postepowania”, ,,przedsigbiorca”).

Stosownie do art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 6 marca 2018 r. Prawo przedsiebiorcow
(Dz. U. z 2023 . poz. 221, ze zm.), zwanej dalej: ,,Prawem przedsigbiorcow”, kontrola zostata
poprzedzona zawiadomieniem o zamiarze wszczgcia kontroli. W toku kontroli inspektorzy
reprezentujacy Lubelskiego WIIH sprawdzili m.in. legalnos¢ i rzetelnos¢ prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej przez ww. przedsigbiorce $wiadczacego ustugi w zakresie
zarzadzania nieruchomos$ciami, w tym posiadania obowiazkowego ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej (OC) za szkody wyrzadzone w zwigzku z zarzadzaniem
nieruchomoscia.
W toku kontroli przedtozono:
1) Polis¢ OC(...);



2) Polise OC (...);
3) Polisg OC (...).

W toku kontroli przedtozono Umowe¢ o zarzadzanie nieruchomosciag wspdlng
nr (...) z dnia (...) r. zawartg pomiedzy (...)
a (...) z mocg obowigzujacg od dnia (...).

W toku kontroli inspektorzy ustalili, ze przedsigbiorca nie posiadat obowigzkowego
ubezpieczenia w okresie od (...) do (...)., co stanowi naruszenie art. 186
ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r.
poz. 344 dalej ,,ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami”).

Ustalenia poczynione w toku kontroli zostaly zawarte w  protokole
nr HP.8361.40.2023 z dnia 9 marca 2023 r.

Przedsigbiorca pismem z dnia 9 marca 2023 r. oswiadczyl, ze dziatalno$¢ gospodarcza
w zakresie zarzgdzania nieruchomos$ciami rozpoczat w dniu (...) r. Pierwsza umowa 0
zarzadzanie nieruchomosciami zostata podpisana w dniu (...) r. z mocg obowigzywania od dnia
(...). Byla to jedyna umowa zawarta bez posiadania obowigzkowego ubezpieczenia. W dniu
10 lutego 2021 r. Spotka wykupita polise obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialno$ci
cywilnej zarzadcow nieruchomosci na sume ubezpieczenia w wysokosci 50 000 EUR, zgodnie
z obowigzujacymi przepisami.

W oparciu o zebrany material dowodowy, na podstawie art. 61 § 1 1 4 ustawy
z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 2000
ze zm.), zwanej dalej: ,.kpa”, Lubelski WIIH, pismem z dnia 11 kwietnia 2023 r., zawiadomit
przedsigbiorcg o wszczeciu z urzedu postepowania administracyjnego W sprawie wymierzenia
administracyjnej kary pieni¢znej z tytutu prowadzenia dziatalno$ci w zakresie zarzadzania
nieruchomos$ciami  bez  spelnienia  obowigzku zawarcia umowy ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej, do czego przedsigbiorca jest zobligowany na podstawie art. 186
ust. 3 ustawy o0 gospodarce nieruchomos$ciami. Jednocze$nie organ poinformowat
przedsigbiorce, ze zgodnie z art. 10 § 1 kpa, stronom przystuguje prawo do czynnego udziatu
w postgpowaniu. W odpowiedzi, strona pismem z dnia 9 maja 2023 r., wniosta o odstapienie
od wymierzenia kary.

Lubelski WIIH decyzja nr HP-10/2023 z dnia 12 czerwca 2023 r., wymierzy? (...) karg
pieni¢zna w wysokos$ci 25.384,60 z1 (stownie: dwadziescia pig¢ tysigcy trzysta osiemdziesiat
cztery zlote 60/100), za brak spetnienia obowigzku zawarcia umowy ubezpieczenia, o ktorym
mowa w art. 186 ust. 3 ustawy o0 gospodarce nieruchomos$ciami. Decyzja zostata odebrana w
dniu 14 czerwca 2023 r.

Strona pismem z dnia 26 czerwca 2023 r. (data stempla 26 czerwca 2023 r.) wniosta
odwotanie od przedmiotowej decyzji zarzucajgc zaro6wno naruszenia przepisOw postepowania
mogace miec¢ istotny wptyw na wynik sprawy, jak i naruszenie przepisOw prawa materialnego.
W odwotaniu strona wniosta o uchylenie zaskarzonej decyzji i umorzenie prowadzonego
postepowania. Pismem z dnia 10 lipca 2023 r. Prezes Urzgdu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow (dalej jako ,,Prezes UOKIK”, ,,organ drugiej instancji”, ,,organ odwotawczy”)
poinformowat stron¢ postgpowania o przystugujacym jej prawie do zapoznania si¢ z aktami



i prawie wypowiedzenia si¢ co do zebranych dowodow i materialéw oraz zgltoszonych zadan.
Strona postgpowania nie skorzystala z przystugujacych jej praw.

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow ustalil i stwierdzil co nastepuje.

Istota postgpowania odwotawczego jest ponowne rozpoznanie 1 rozstrzygnigcie
tozsamej przedmiotowo i podmiotowo sprawy administracyjnej w granicach wyznaczonych
rozstrzygnigciem decyzji organu pierwszej instancji. W toku postgpowania organ odwotawczy
dokonuje oceny, czy odwotanie strony postepowania jest uzasadnione oraz sprawdza,
czy wydana decyzja byta prawidlowa.

Stosownie do art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o Inspekcji Handlowej
(Dz. U. z 2020 r. poz. 1706), zwanej dalej: ,,ustawg o Inspekcji Handlowej”, w sprawach
zwigzanych z wykonywaniem zadan i kompetencji Inspekcji, organem wiasciwym jest
wojewodzki inspektor Inspekcji Handlowej. Prezes UOKIK jest organem wyzszego stopnia
i w zwigzku z powyzszym, w ramach nadzoru, jest uprawniony do przeprowadzenia niniejszego
postepowania.

Zgodnie z art. 184a i nastgpne ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zarzadca nieruchomosci
to przedsigbiorca prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza z zakresu zarzadzania
nieruchomosciami. Zawod ten ulegt deregulacji na mocy ustawy z dnia 13 czerwca 2013 r.
o zmianie ustaw regulujacych wykonywanie niektoérych zawodéw (Dz. U. z 2013 r. poz. §829),
przy czym nadal ustawowym obowigzkiem zarzadcy jest wymog obowigzkowego
ubezpieczenia od odpowiedzialno$ci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwigzku z prowadzong
dzialalnoscig dot. zarzadzania nieruchomosciami.

Zarzadzanie nieruchomos$cia polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci
majacych na celu zapewnienie racjonalnej gospodarki nieruchomoscia, a w szczeg6lnosci (art.
184b):

1) wiasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci;

2) bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieruchomosci;

3) wilasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepisOw prawa energetycznego;

4) Dbiezace administrowanie nieruchomoscig;

5) utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem,;

6) uzasadnione inwestowanie w nieruchomo$c¢.

Zgodnie z art. 186 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, przedsigbiorca bedacy
zarzadca nieruchomosci podlega obowigzkowemu ubezpieczeniu odpowiedzialno$ci cywilnej
za szkody wyrzadzone w zwigzku z zarzagdzaniem nieruchomoscia.

Zgodnie z art. 186 ust. 3a ww. ustawy, kopia dokumentu ubezpieczenia aktualnego
na dzien zawarcia umowy o zarzadzanie nieruchomoscig stanowi zatgcznik do tej umowy.
Zarzadca nieruchomosci niezwtocznie informuje strong¢ umowy o zarzadzanie nieruchomoscia
0 wszelkich zmianach danych zawartych w dokumencie ubezpieczenia i 0 zawarciu nowej
umowy ubezpieczenia, przekazujac kopi¢ dokumentu ubezpieczenia.

Obowiazek ubezpieczenia OC powstaje nie pdzniej niz w dniu poprzedzajacym dzien
rozpoczecia wykonywania czynno$ci w zwigzku z zarzadzaniem nieruchomoscia



(§ 3 rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 r. w sprawie obowigzkowego
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zarzadcy nieruchomosci (Dz. U. z 2019 r.
poz. 802).

Minimalna suma gwarancyjna ubezpieczenia OC, w odniesieniu do jednego zdarzenia oraz
do wszystkich zdarzen w okresie ubezpieczenia nie dluzszym niz 12 miesigcy, ktorych skutki
sg objete umowa ubezpieczenia OC, wynosi rownowartos¢ w ztotych 50 000 euro
(§ 4 ww. rozporzadzenia).

Niezrealizowanie ww. obowigzkow, zgodnie z trescig art. 198e ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, jest deliktem administracyjnym zagrozonym sankcjg. Kto bowiem
prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza z zakresu zarzadzania nieruchomo$ciami bez spetnienia
obowigzku zawarcia umowy ubezpieczenia, o ktorym mowa w art. 186 ust. 3, podlega karze
pienieznej w wysokosci od czterokrotnego do dziesigciokrotnego przeci¢tnego miesigcznego
wynagrodzenia w gospodarce narodowej w roku poprzedzajagcym rok, w ktérym stwierdzono
naruszenie, ogltaszanego przez Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego na podstawie art. 20
pkt 1 lit. a ustawy z dnia 17 grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczen
Spotecznych.

Po przeprowadzeniu analizy zebranych materialow dowodowych, Prezes UOKiK
stwierdza, ze ustalenia kontroli przeprowadzonej przez Lubelskiego WIIH daly podstawe
do stwierdzenia, ze przedsigbiorca prowadzil dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie zarzadzania
nieruchomos$ciami bez spetnienia obowigzku zawarcia ubezpieczenia odpowiedzialnosci
cywilnej za szkody wyrzadzone w zwigzku z zarzagdzaniem nieruchomoscia. Niemniej biorgc
pod uwage przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, a w szczeg6lnosci art. 186 ust. 3a
w/w ustawy nalezy zauwazy¢, iz obowigzek ubezpieczeniowy powstal juz z dniem zawarcia
umowy o zarzadzanie nieruchomoscia, niezaleznie od postanowienia tej umowy przewidujacej
odroczony termin jej obowigzywania. W zwiagzku z powyzszym, Prezes Urzgdu dokonuje
zmiany ustalen faktycznych poczynionych przez Lubelski WIIH uznajac, iz naruszenie
przepisOw ustawy w zakresie realizacji obowigzku ubezpieczenia miato miejsce w okresie

od(...)r.do(...)r.

Strona wnoszac odwotanie podniosta szereg zarzutow dotyczacych naruszenia przez
organ zarOwno przepisOw prawa materialnego, jak 1 przepisOw postgpowania.

Strona w odwolaniu podniosta zarzut naruszenia prawa materialnego tj. art. 186 ust. 3
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez uznanie, ze Spotka podlega obowigzkowemu
ubezpieczeniu jako osoba wykonujaca czynno$ci pod nadzorem, podczas gdy ubezpieczeniu
podlega wylacznie osoba samodzielnie wykonujaca czynno$ci zarzadzania lub osoba
odpowiedzialna 1 sprawujgca nadzér — w tym przypadku Zarzad (...). Uzasadniajac
przedmiotowy  zarzut  Strona  twierdzi, ze: ,, Przywolany  przepis  ozmnacza,
Ze (...) nie  zostatla  pozbawiona  ochrony  ubezpieczeniowej, bowiem
za ewentualne (o ile w ogole zaistniatoby) nie dochowanie nalezytych standardow starannosci
skutkujgcych potrzebq uzyskania odszkodowania z tytulow zarzgdzania nieruchomosciq
odpowiedzialnos¢ ponosi osoba, pod nadzorem ktorej dziatata spotka.”

Zgodnie z art. 186 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, przedsigbiorca bedacy



zarzadcg nieruchomosci podlega obowigzkowemu ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej
za szkody wyrzadzone w zwigzku z zarzadzaniem nieruchomos$cig. Definicje zarzadcy
nieruchomos$ci zawiera art. 184a w/w ustawy zgodnie z ktérym zarzadca nieruchomosci
to przedsicbiorca prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza z zakresu zarzadzania
nieruchomos$ciami.

Jak wynika z zapisu w Krajowym Rejestrze Sagdowym jako przedmiot dziatalno$ci
kontrolowanego przedsi¢biorcy wskazane jest zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane
na zlecenie. Z kolei Umowa o zarzadzanie nieruchomosciag wspdlng nr (...) z dnia (...)
wskazuje wyraznie (...) jako Zarzadce — zgodnie z § 1 pkt 2 (...) powierza a Zarzadca
przyjmuje do realizacji czynno$ci zarzgdzania (administrowania) nieruchomoscia wspolng przy
ul. (...). W $wietle zgromadzonego materiatu nie ulega wiec watpliwosci, iz Strona miesci si¢
w przedstawionej powyzej definicji zarzadcy nieruchomosci.

Nietrafng jest przy tym argumentacja Strony, iz nie podlega ona obowigzkowi
ubezpieczeniowemu z racji tego, iz zarzad nieruchomoscig sprawuje pod nadzorem Wspdlnoty
Mieszkaniowej. Ponownie odwotujac si¢ do definicji zarzadcy nieruchomos$ci, nalezy
podkresli¢, iz jest to przedsiebiorca wykonujacy dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie
zarzadzania nieruchomosciami, a wigc muszg by¢ spelnione dwa wymogi, tj. podmiot musi
mie¢ status przedsigbiorcy oraz prowadzi¢ dziatalno§¢ gospodarcza w okre§lonym
przedmiocie. Definicja wspolnoty mieszkaniowej jest zawarta w art. 6 ustawy o wilasnosci
lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (Dz. U. z 2021 r. poz. 1048) zgodnie z ktérym to ogot
wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sktad okreslonej nieruchomosci. Z powyzszego przepisu
nie wynika wiec, aby wspdlnota mieszkaniowa odpowiadata wymogom statuowanym przez
art. 186 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Wymogom takim odpowiada natomiast
Strona podlegajac tym samym regulacjom przedmiotowej ustawy. Bezzasadnym jest wigc
odnoszenie przez Strong¢ art. 186 ust. 3 w/w ustawy do stosunku pomiedzy wspdlnota
mieszkaniowg a zarzadcg nieruchomosci. Organ zwraca uwage, ze art. 186 ust. 3 zdanie drugie
w/w ustawy na ktore powotuje si¢ Strona brzmi: ,,Jezeli zarzqdca nieruchomosci wykonuje
czynnosci przy pomocy innych osob, dziatajgcych pod jego nadzorem, podlega on rowniez
ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzqdzone dzialaniem tych o0sob.”
Powyzsze nie ma wigc zastosowania do podnoszonej przez Stron¢ okolicznosci sprawowania
zarzadu przez zarzadce pod nadzorem wspdlnoty, lecz do sytuacji, gdy to zarzadca sprawuje
zarzad przy pomocy osob trzecich, ktore pozostaja pod jego nadzorem. Tym samym,
interpretacja powotanego przepisu przez Strong jest btgdna.

Strona w odwotaniu podniosta szereg zarzutdw dotyczacych naruszenia przepisOw
postepowania w sposOb majacy wpltyw na rozstrzygnigcie sprawy, a mianowicie:

1) blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na uznaniu, ze od (...), do (...) Strona byta
zarzadcg nieruchomosci, podczas gdy w w/w okresie Spoditka nie prowadzila jeszcze
dzialalnosci z zakresu zarzadzania nieruchomo$ciami — Spotka prowadzila wylacznie
dzialalnos¢ z zakresu konserwacji biezacej nieruchomosci,
za$ zarzad w znaczeniu podmiotowym i funkcjonalnym sprawowal zarzad wspolnoty
mieszkaniowej;

2) btad w ustaleniach faktycznych polegajacy na uznaniu, ze w okresie od (...) do (...) spotka
wykonywata czynno$ci zarzadzania nieruchomo$ciag wg. umowy zawartej ze wspdlnota,



podczas gdy w w/w okresie spotka nie wykonata ani jednej czynno$ci faktycznej
zarzadzania nieruchomoscia zdefiniowanej w art. 184b ustawy;

3) naruszenie art. 11 oraz art. 107 § 2 i 3 kpa polegajace m.in. ma braku ustalenia jakie
czynnos$ci faktyczne skladajace si¢ na substrat w postaci zarzadzania nieruchomoscia
i w jakich datach wykonata spotka;

4) naruszenie art. 7, art. 10, art. 77 § 1 oraz art. 80 kpa w zw. z § 2 rozporzadzenia Ministra
Finansow w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci zarzadcy
nieruchomosci, poprzez btedng ocene materiatu dowodowego, brak rozwazenia wszystkich
okolicznosci mogacych mie¢ znaczenie dla rozstrzygnigcia, wybiodrczg oceng materiatu
dowodowego czy brak staranno$ci zmierzajacej do wyczerpujacego zebrania materiatu
dowodowego, co skutkowato blednym uznaniem, ze Spdétka w okresie od (...)
dodnia(...). byla zarzadcg prowadzacym dziatalno$¢ gospodarczg obejmujaca zarzadzanie
nieruchomoscia, podczas gdy umowa o zarzadzanie nieruchomoscig nie byta zrealizowana,
za$ czynnosci zarzadzania pozostawione byty w tym okresie
w kompetencjach zarzadu;

5) naruszenie art. 7 i art. 77 kpa poprzez brak odniesienia si¢ do twierdzen przedstawiciela
w decyzji 0 brzmieniu ,, nie posiadajqc petnej dokumentacji (...) spotka nie podejmowata
Zadnych czynnosci w zakresie zarzgdzania tq nieruchomosciq wspolng” — organ nie
wyjasnit, dlaczego nie obdarzyl wiarg tych wyjasnien i ograniczyt si¢ jedynie do kwestii
istnienia umowy, ktora finalnie nie zostata zrealizowana.

Odnoszac si¢ do wyzej przedstawionych zarzutéw nalezy ponownie przywotac art. 186
ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami zgodnie z ktérym zarzadca nieruchomosci
podlega obowigzkowemu ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone
w zwigzku z zarzadzaniem nieruchomoscia. Z kolei zgodnie z art. 186 ust. 3a w/w ustawy kopia
dokumentu ubezpieczenia, o ktorym mowa w ust. 3, aktualnego na dzien zawarcia umowy
o zarzadzanie nieruchomoscia stanowi zatacznik do tej umowy. Powotane przepisy wyraznie
zatem wskazuja moment powstania obowigzku ubezpieczeniowego, a wigc dzien zawarcia
umowy o zarzadzanie nieruchomoscig. Konsekwencja powyzszego jest bezzasadno$¢ wyzej
przedstawionych zarzutbw — bez znaczenia bowiem dla powstania obowigzku
ubezpieczeniowego jest czy, jakie i kiedy czynnosci faktyczne z zakresu zarzadzania
nieruchomos$ciami zostaly dokonane. Powyzsze potwierdza § 3 rozporzadzenia Ministra
Finanséw w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zarzadcy
nieruchomosci, zgodnie z ktérym obowiagzek ubezpieczenia OC powstaje nie pézniej niz w dniu
poprzedzajacym dzien rozpoczecia wykonywania czynnosci w zwigzku z zarzadzaniem
nieruchomoscig. Nie jest to wigc moment statuujacy obowigzek ubezpieczeniowy — takim
w Swietle art. 186 ust. 3a ustawy o gospodarce nieruchomosciami jest bowiem moment
zawarcia umowy o zarzadzanie nieruchomosci. Natomiast powotany przepis rozporzadzenia
formuluje wymog, aby obowigzek ten zostat dopetniony najpézniej w dniu poprzedzajgcym
dzien rozpoczecia wykonywania czynnosci zwigzanych z zarzgdzaniem nieruchomoscia.
Tym samym, bez znaczenia dla rozstrzygnigcia sprawy sa przedstawione przez Stron¢ dowody
w postaci faktur (...), ktorych przedmiotem jest konserwacja budynku mieszkalnego.

Strona z ostroznosci podniosta w odwotaniu takze szereg innych zarzutow,
a mianowicie.



Strona zarzucita naruszenie art. 189f § pkt 1 kpa poprzez jego btedng wyktadnie 1 brak
zastosowania, pomimo, ze organ ustalil, ze spotka zaprzestata naruszania prawa, a ponadto
waga naruszenie jest znikoma, poniewaz nie istnieje cel dla ktérego kara miataby zostaé
nalozona, jako ze spotka ubezpieczyla swoja dziatalno$¢ z dniem 10 lutego 2021 r. Organ
odwotawczy nie zgadza si¢ ze stanowiskiem zawartym w odwotaniu. Zgodnie z art. 189f § 1
pkt 1 kpa, organ administracji publicznej, w drodze decyzji, odstepuje od natozenia
administracyjnej kary pieni¢znej i poprzestaje na pouczeniu, jezeli waga naruszenia prawa jest
znikoma, a strona zaprzestala naruszania prawa. Przedstawiona powyzej ponowna analiza
zgromadzonego materialu dokonana w ramach postepowania odwotawczego, prowadzi
do jednoznacznych wustalen, iz Strona, pomimo zawarcia w dniu (...) umowy
o zarzadzanie nieruchomo$cig, nie posiadata obowigzkowego ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej za szkody zwigzane =z zarzadzaniem nieruchomoscia
za okres od (...) do (...). Tym samym naruszony zostal obowigzek wskazany w art. 186 ust. 3
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Niedopelnienie przedmiotowego obowigzku wypelnia
hipotezg¢ art. 198e ww. ustawy, ktory przewiduje kare pieni¢zng za dziatalno$¢ gospodarcza z
zakresu zarzadzania nieruchomo$ciami bez speilnienia obowigzku zawarcia umowy
ubezpieczenia. Prezes UOKiK zauwaza, ze wszyscy przedsigbiorcy, prowadzacy dziatalno§¢ w
zakresie zarzadzania nieruchomo$ciami maja obowigzek zawarcia prawidlowej umowy
ubezpieczenia OC.

W ocenie Prezesa UOKIK, nie mozna mowi¢ w tym przypadku o znikomej wadze
naruszenia, bowiem strona jest podmiotem profesjonalnym $wiadczacym uslugi zarzadzania
nieruchomos$ciami. Specyfika dzialalnosci, jaka jest zarzadzanie nieruchomos$ciami, Stwarza
ryzyko duzych strat finansowych w razie btednych decyzji podejmowanych przez zarzadcg.
Zminimalizowaniu tego ryzyka shuzy obowiazkowe ubezpieczenie odpowiedzialno$ci
cywilnej. Stad tez brak lub niewtasciwe ubezpieczenie przedsi¢biorcow utrudni dochodzenie
ewentualnych roszczen przez klientow, powstatych w wyniku btedu przedsigbiorcy.

Majac na uwadze powyzsze, nie sposob uznac, ze stwierdzone naruszenie byto znikome.
Tym samym przestanka pierwsza nie zostala spetniona.

W kwestii przestanki zaprzestania naruszania prawa nalezy stwierdzi¢, iz przestanka ta
zostala spelniona, poniewaz Strona w dniu (...) zawarla umowe obowigzkowego ubezpieczenia
odpowiedzialno$ci cywilnej zarzadcy nieruchomosci. Niemniej warunkiem koniecznym
zastosowania art. 189f § 1 pkt 1 kpa jest taczne spelnienie w/w przestanek.
Tym samym, brak jest podstaw do odstapienia od wymierzenia kary na podst. w/w przepisu.

Organ nie dopatrzyl si¢ rowniez spelnienia przestanek warunkujacych zastosowanie
odstgpienia od wymierzenia kary na podst. art. 189f § 1 pkt 2 kpa. Zgodnie z powotanym
przepisem organ administracji publicznej, w drodze decyzji, odstepuje od natozenia
administracyjnej kary pieni¢znej 1 poprzestaje na pouczeniu, jezeli za to samo zachowanie
prawomocng decyzja na stron¢ zostata uprzednio nalozona administracyjna kara pieni¢zna
przez inny uprawniony organ administracji publicznej lub strona zostala prawomocnie ukarana
za wykroczenie lub wykroczenie skarbowe, lub prawomocnie skazana za przestepstwo
lub przestgpstwo skarbowe i uprzednia kara spetnia cele, dla ktorych miataby by¢ natozona
administracyjna kara pieni¢zna. Prezes UOKiK przyjmuje w tym wzgledzie za swoje



stwierdzenia poczynione przez organ I instancji, iz kontrolowany nie byt dotychczas karany
za naruszenie ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Strona nie podniosta zarzutu naruszenia art. 189f § 2 kpa, niemniej omawiajac instytucje
odstapienia od wymierzenia kary Prezes UOKIiK odnosi si¢ rowniez i do tej regulacji. Zgodnie
z art. 189f § 2 kpa w przypadkach innych niz wymienione w § 1, jezeli pozwoli to na spetnienie
celow, dla ktorych miataby by¢ natozona administracyjna kara pieni¢zna, organ administracji
publicznej, w drodze postanowienia, moze wyznaczy¢ stronie termin do przedstawienia
dowodow potwierdzajacych:

1) usuni¢cie naruszenia prawa lub
2) powiadomienie wlasciwych podmiotéw o stwierdzonym naruszeniu prawa, okreslajac
termin i sposob powiadomienia.
Okoliczno$ci 1 waga naruszenia prawa nie budzg watpliwosci, co do istnienia przestanek
faktycznych uzasadniajacych natozenie kary pieni¢znej. Strona nie dopehnita obowigzku
nalozonego na nig w art. 186 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, bowiem
nie posiadata obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej za szkody zwigzane
z zarzgdzaniem nieruchomosci. W przedmiotowej sprawie nie jest mozliwym usunigcie
skutkéw naruszenia prawa, poniewaz zgodnie z art. 10 ust. la ustawy 0 ubezpieczeniach
obowigzkowych, ubezpieczeniowym funduszu gwarancyjnym i polskim biurze ubezpieczycieli
komunikacyjnych z dnia 22 maja 2003 r. (Dz. U. z 2022 r. poz. 2277) umowa ubezpieczenia
obowigzkowego nie moze obejmowaé ubezpieczeniem okresu poprzedzajacego zawarcie tej
umowy.

Kolejny zarzut podniesiony przez Stron¢ to naruszenie art. 198e ustawy
o gospodarce nieruchomosciami w zwiagzku z § 3 rozporzadzenia w sprawie obowigzkowego
ubezpieczenia odpowiedzialno$ci cywilnej zarzadcy nieruchomosci poprzez biedne wyliczenie
kary w wyniku pominigcia, ze tre$¢ art. 198e pozwala na zastosowanie wskaznika przecigtnego
miesigcznego wynagrodzenia w gospodarce narodowej w roku poprzedzajacym rok, w ktorym
stwierdzono naruszenie. Poniewaz za$ w wydanej decyzji organ stwierdzil naruszenie w okresie
od (...) do (...) to tym samym powinien byt zastosowa¢ wskaznik wynagrodzen za rok 2019
zamiast za rok 2022.

Zgodnie z art. 198e ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami kto prowadzi dziatalno$¢
gospodarcza z zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami bez spetnienia obowigzku zawarcia
umowy ubezpieczenia, o ktorym mowa w art. 186 ust. 3, podlega karze pieni¢znej w wysokosci
od czterokrotnego do dziesigciokrotnego przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia
w gospodarce narodowej w roku poprzedzajacym rok, w ktérym stwierdzono naruszenie,
oglaszanego przez Prezesa Gtownego Urzedu Statystycznego na podstawie art. 20 pkt 1 lit. a
ustawy z dnia 17 grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczen
Spotecznych.

Przechodzac na grunt przedmiotowej sprawy nalezy przypomnie¢, iz kontrola
u przedsigbiorcy zostala przeprowadzona w dniach (...). W jej wyniku stwierdzone zostato
naruszenie przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w postaci niedopelnienia
obowigzku ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej. Tym samym, zgodnie z art. 198e
w/w ustawy przy ustalaniu wysoko$ci wymierzanej kary pieni¢znej nalezato oprze¢ si¢ na
danych dotyczacych przecietnego miesiecznego wynagrodzenia za rok 2022. Tak tez



postagpiono w przedmiotowej sprawie, o czym $wiadczy uzasadnienie decyzji Lubelskiego
WIIH: ,, Zgodnie z trescig Komunikatu Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego z dnia 9
lutego 2023 r. w sprawie przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w gospodarce narodowej
w 2022 r. ustalono, ze wynagrodzenie to wyniosto 6346,15 zt” — (str. 8 decyzji Lubelskiego
WIIH). Bledne jest zatem twierdzenie Skarzacego, jakoby Organ przy wymiarze kary powinien
wzig¢ pod uwage wysokos¢ przecietnego wynagrodzenia za rok 2019.

Kolejny zarzut odwotania dotyczy art. 10 ust. 2 Prawa przedsi¢biorcow. Strona twierdzi,
iz organ uznal, ze spoilka dopuscita si¢ hipotetycznej szkody, podczas gdy spoika
nie wykonywata zadnych faktycznych czynnosci zarzadzania, a dodatkowo w okresie (...) od
zawarcia umowy ze wspolnota brak byto zgloszenia jakichkolwiek szkod. Zdaniem Strony,
powyzszy przepis nie zostal zastosowany przy rozstrzyganiu watpliwosci dotyczacych stanu
faktycznego na korzys¢ strony.

Zgodnie z art. 10 ust. 2 Prawa przedsigbiorcéw jezeli przedmiotem postepowania przed
organem jest nalozenie na przedsigbiorce obowigzku badZ ograniczenie lub odebranie
uprawnienia, a w tym zakresie pozostajag niedajace si¢ usungé watpliwosci co do stanu
faktycznego, organ rozstrzyga je na korzy$¢ przedsigbiorcy. Konieczng przestanka
zastosowania w/w przepisu jest wiec istnienie nie dajacych si¢ usung¢ watpliwosci co do stanu
faktycznego.

Tymczasem, zdaniem Organu, takie watpliwosci w przedmiotowej sprawie
nie wystepuja. Ustalenia poczynione w toku kontroli jednoznacznie bowiem wskazuja,
iz Strona nie dopehnita cigzagcego na niej obowigzku ubezpieczeniowego. Jak juz powyzej
wskazano, fakt, ze w w/w okresie nie doszlo do faktycznego wyrzadzenia szkody nie ma
znaczenia dla odpowiedzialno$ci Strony za naruszenie w/w obowigzku — moze natomiast
stanowi¢ okoliczno$¢ brang pod uwage przy wymiarze kary.

Nie zastuguje na uwzglednienie réwniez kolejny zarzut dotyczacy naruszenia Prawa
przedsigbiorcoOw. Strona podnosi, ze organ naruszyt art. 11 ustawy 0 gospodarce
nieruchomos$ciami, podczas gdy zaistniaty przestanki do zastosowania tego przepisu. Wg.
Strony normy zawarte w art. 186 ustawy o gospodarce nieruchomosciami sg wewngetrznie
niespojne - Strona twierdzi bowiem, ze w mysl tych przepisow przedsigbiorca ma obowigzek
zalaczy¢ do umowy o zarzadzanie nieruchomos$cig dokument ubezpieczenia aktualny na dzien
zawarcia tej umowy, pomimo, ze czynnosci zarzadu nie byly wykonywane 1 nie powstat
obowigzek ubezpieczeniowy. Zgodnie z art. 11 Prawa przedsigbiorcow jezeli przedmiotem
postgpowania przed organem jest natozenie na przedsiebiorcg obowigzku badz ograniczenie
lub odebranie uprawnienia, a w sprawie pozostaja watpliwosci co do tresci normy prawnej,
watpliwosci te sg rozstrzygane na korzys$¢ przedsigbiorcy, chyba ze sprzeciwiajg si¢ temu
sporne interesy stron albo interesy osob trzecich, na ktore wynik postepowania ma bezposredni
wplyw. Zdaniem Organu brak jest watpliwosci co do momentu powstania obowigzku
ubezpieczeniowego. Art. 186 ust. 3a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami jednoznacznie
bowiem stanowi, ze zalgcznikiem do umowy o zarzadzanie nieruchomoscig jest dokument
obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnos$ci cywilnej aktualny na dzien zawarcia tej
umowy. Realizacja tego obowigzku jest niezalezna od podnoszonego przez Strong argumentu
faktycznego wykonywania czynnosci zarzadu nieruchomosci. Stad tez wszelkiego rodzaju
postanowienia umowy dotyczace odroczenia terminu obowigzywania umowy czy tez



faktycznego wykonywania czynno$ci zarzadu nieruchomosci dla powstania obowigzku
ubezpieczeniowego nie ma najmniejszego znaczenia. Z tego tez wzgledu nie sposob uznaé, aby
brzmienie powotanego przepisow wzbudzato jakie§ watpliwo$ci poza subiektywnym
odczuciem Strony.

Kolejny zarzut podniesiony przez Stron¢ dotyczy naruszenia art. 14 Prawa
przedsigbiorcow. Wedtug Strony naruszenie powolanego przepisu miato nastgpi¢ poprzez jego
niezastosowanie, jako ze ,, Z informacji, jakie powzigt przedsigbiorca wynika, Ze w podobnych
sprawach organ odstepowat od wymierzenia kary.”

Zgodnie z art. 14 Prawa przedsiebiorcow organ bez uzasadnionej przyczyny
nie odstgpuje od utrwalonej praktyki rozstrzygania spraw w takim samym stanie faktycznym
i prawnym. Strona uzasadniajac powyzszy zarzut poprzestata na enigmatycznym stwierdzeniu
0 informacjach jakie zostaly przez nig powzigte. Strona nie precyzuje natomiast w stosunku
do jakich podmiotow wspomniane odstgpienia miaty miejsce i jakie okolicznosci pozwolity
uznaé, ze zostaly spelnione przestanki wymierzenia kary. Wrecz przeciwnie, nalezy uznaé,
ze niedopelnienie obowiazku ubezpieczeniowego, ze wzgledu na wspomniang powyzej
specyfike dzialalnosci, ktoérej przedmiotem sg nieruchomos$ci, a wigc nie tylko zarzad
nieruchomos$cig lecz posrednictwo w obrocie nieruchomo$ciami czy rzeczoznawstwo
majatkowe obarczone sg ryzykiem spowodowania strat dolegliwych dla potencjalnych klientow
0oso6b prowadzacych taka dziatalno$¢. Tym bardziej wigc niedopetnienie wspomnianych
obowigzkow przemawia za tym aby przestanki odstgpienia od wymierzenia kary analizowad
szczegolnie starannie, co przeczy istnieniu jakiej$ utartej praktyki na tym polu.

Strona zarzuca naruszenie art. 12 Prawa przedsiebiorcoOw poprzez jego niezastosowanie
1 pominigcie zasad proporcjonalnosci, bezstronnosci i rownego traktowania w zwiazku
z kontrolag. Podnoszac zarzut naruszenia zasady proporcjonalno$ci Strona argumentuje,
iz zastosowanie tej zasady w odniesieniu do sankcji bezwzglednie oznaczonej wymaga
rozwazenia czy wymierzenie kary w oznaczonej wysokos$ci bedzie przydatne dla osiggnigcia
celow danej regulacji. Jak dalej uzasadnia Strona, jesli odpowiedz na to pytanie jest negatywna
woweczas nalezy uznac, ze nalozenie kary nie jest niezbedne dla ochrony interesu publicznego
1 nalezy odstgpi¢ od jej natozenia.

Odnoszac si¢ do powyzszego =zarzutu, nalezy wskazaé, ze zaréwno organ
| instancji, jak 1 organ odwotawczy nie znalazty podstaw do zastosowania instytucji odstapienia
od wymierzenia kary. Jak juz wskazano w uzasadnieniu, charakter dziatalno$ci gospodarczej
zwigzane] z nieruchomos$ciami stwarza ryzyko wyrzadzenia znacznej szkody podmiotom
korzystajacym z ustug podmiotow prowadzacych taka dziatalno$¢ — temu zreszta stuzy
obowigzkowe ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej. Okres, w ktérym Strona
funkcjonowata bez obowigzkowego ubezpieczenia wynosit ponad dwa miesigce.
Z powyzszych wzgledow nie sposob uznac, aby zostata spetniona przestanka znikomej wagi
naruszenia, a co za tym idzie, nie zasluguje na uwzglednienie zarzut, iz poprzez
niezastosowanie instytucji odstgpienia od wymierzenia kary naruszono zasade
proporcjonalnosci.

Co wigcej, Prezes UOKIK stoi na stanowisku, iz organ I instancji nie naruszyt zasady
proporcjonalnosci takze przy wymiarze kary. Jak wynika z uzasadnienia zaskarzonej decyzji
., Powyzsze ustalenia daty podstawe do wymierzenia kary pienigznej w najnizszej przewidzianej
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prawem wysokosci w oparciu o art. 198e ustawy o gospodarce nieruchomosciami w wysokosci
25.384,60z1 (...).” Zgodnie z art. 198e ustawy o gospodarce nieruchomosciami przy wymiarze
kary odpowiednio stosuje si¢ m.in. art. 198c ust. 3 tej ustawy zgodnie z ktorym przy ustalaniu
wysokosci kary pieni¢znej uwzglednia si¢ dotychczasowa dziatalno$¢ przedsiebiorcy, skale
prowadzonej dziatalnoéci oraz czas trwania naruszenia. Prezes UOKiK dokonat analizy
powyzszych przestanek dokonujac nastgpujacych ustalen:

a) dotychczasowa dziatalnos$¢ przedsigbiorcy — zgodnie z KRS strona prowadzi dziatalno$¢
gospodarczg od (...);

b) skala prowadzonej dziatalnosci — zgodnie z o$wiadczeniem strony nalezy ona do grupy
mikroprzedsigbiorcow;

C) czas trwania naruszenia — odno$nie tej przestanki Prezesa UOKIK stwierdzil, iz naruszenie
mialo miejsce w  okresie od (..., do (..., podczas gdy organ
| instancji stwierdzil, Zze naruszenie przepisOw ustawy mialo miejsce w okresie
od(...).do(...).

Pomimo zmiany jednej z przestanek wymiaru kary Prezes UOKIK stoi na stanowisku, iz kara

w dotychczasowe] (najnizszej mozliwej) wysokosci jest adekwatna w stosunku

do stwierdzonego naruszenia i pozwoli na osiggnigcie celu.

Prezes UOKIiK nie moze uwzgledni¢ wniosku strony o uchylenie zaskarzonej decyzji
1 umorzenie postepowania, poniewaz zgodnie z 138 § 1 pkt 1 kpa, organ odwotawczy wydaje
decyzje, w ktorej uchyla zaskarzong decyzje w catosci albo w czgsci i w tym zakresie orzeka
co do istoty sprawy albo uchylajac t¢ decyzje - umarza postgpowanie pierwszej instancji
w catosci albo w czg$ci. Umorzenie postgpowania jest dopuszczalne w sytuacji,
gdy postepowanie z jakichkolwiek powodow stato si¢ bezprzedmiotowe. Prezes UOKIK stoi
na stanowisku, ze material dowodowy w toku kontroli zostal zebrany w sposob wyczerpujacy
1 wystarczajacy do wydania wlasciwej decyzji przez Lubelskiego WIIH.

Zgodnie z art. 138 § 1 pkt 1 kpa, organ odwotawczy wydaje decyzje, w ktérej utrzymuje
zaskarzong decyzje w mocy. Nalezy przy tym podkresli¢, ze utrzymanie w mocy zaskarzonej
decyzji jest konsekwencja dokonania przez organ drugiej instancji oceny, ze pomimo zmiany
ustalen stanu faktycznego rozstrzygnigcie organu odwotawczego jest identyczne z decyzja
pierwszoinstancyjna.

Podsumowujac, na podstawie zebranego materialu dowodowego, Prezes Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw uznat, Ze podj¢ta przez Lubelskiego WIIH decyzja byta
prawidlowa. W konsekwencji, organ pierwszej instancji mial podstawy do wydania decyz;ji
administracyjnej, na mocy ktorej wymierzyt kare pieniezng wysokosci 25 384,60 zt (stownie:
dwadziescia pigec tysiecy trzysta osiemdziesigt cztery ztote 60/100) wynikajacg z art. 198e
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Tym samym, powyzsza decyzja powinna pozostac¢
w obrocie prawnym.

Biorac powyzsze pod uwage nalezalo orzec jak w sentencji.

Niniejsza decyzja jest ostateczna w trybie post¢powania administracyjnego
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Pouczenie:

1.

Decyzja jest ostateczna w toku instancji. W terminie 30 dni od jej dorgczenia stronie
przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie.
Skarge nalezy wnie$¢ za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow, P1. Powstancow Warszawy 1, 00-950 Warszawa.

Od skarg wszczynajacych postepowanie przed sagdem administracyjnym od strony

skarzacej pobierana jest oplata, tzw. wpis stosunkowy, zalezny od wysokos$ci naleznosci

pienieznej objetej zaskarzonym aktem i Wynosi:

1)  do 10.000 zt - 4 % warto$ci przedmiotu zaskarzenia, nie mniej jednak niz 100 zt;

2)  ponad 10.000 zt do 50.000 zt - 3 % warto$ci przedmiotu zaskarzenia, nie mniej
jednak niz 400 zi;

3)  ponad 50.000 zt do 100.000 zt - 2 % wartos$ci przedmiotu zaskarzenia, nie mniej
jednak niz 1.500 zt;

4)  ponad 100.000 zt - 1 % wartosci przedmiotu zaskarzenia, nie mniej jednak niz 2.000
zt 1 nie wiecej niz 100.000 zt.

W przypadku wniesienia od niniejszej decyzji skargi do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie, strona ma mozliwo$¢ ubiegania si¢ o przyznanie prawa
pomocy. Prawo pomocy moze by¢ przyznane stronie na wniosek ztozony przed
wszczeciem postgpowania lub w toku postepowania sgdowoadministracyjnego. Wniosek
ten jest wolny od optat sgdowych. Wniosek o przyznanie prawa pomocy nalezy zlozy¢
do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie.

Do naleznos$ci pienigznych w postaci kar pienieznych nie uiszczonych w terminie stosuje
si¢ przepisy KPA.
Zgodnie z art. 189k § 1 KPA organ administracji publicznej, ktory natozyt
administracyjng kar¢ pieni¢zna, na wniosek strony, w przypadkach uzasadnionych
waznym interesem publicznym lub waznym interesem strony, moze udzieli¢ ulg w
wykonaniu administracyjnej kary pieni¢znej przez:
1) odroczenie terminu wykonania administracyjnej kary pieni¢znej lub roztozenie jej
na raty;
2) odroczenie terminu wykonania zaleglej administracyjnej kary pieni¢znej lub
roztozenie jej na raty;
3) umorzenie administracyjnej kary pieni¢znej w catosci lub czescei;
4) umorzenie odsetek za zwloke w catosci lub czesci.

Z up. Prezesa
Urzgdu ochrony Konkurencji 1 Konsumentow
Anna Janiszewska
Zastgpca Dyrektora
Departamentu Inspekcji Handlowej
/podpisano elektronicznie/
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Otrzymuja:

1 (...)

2) Lubelski Wojewodzki Inspektor Inspekcji Handlowej
3) ala
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