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wsinformacje prawnie chronione oznaczono [xxx]”

Na podstawie art. 138 § 1 pkt 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego’, art. 1 ust. 3 oraz art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o Inspekcji
Handlowej? oraz art. 198d ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami®, po przeprowadzeniu postepowania administracyjnego w przedmiocie
odwotania od decyzji Wielkopolskiego Wojewodzkiego Inspektora Inspekcji Handlowej
z 16 stycznia 2023 r. (nr akt kontroli: UH.8361.229.2022), na mocy ktdrej przedsiebiorcy
,Grupa Procurent. Kancelarie prawne i doradcze J. Staszczuk H. Rychlewski spotka
komandytowa” sp. k. w Przezmierowie (zwanego dalej: ,strona”, ,,strona postepowania”,
,kontrolowanym”, , spotka”), wymierzono kare pieniezng w wysokosci 11 325,06 zt (stownie:
jedenascie tysiecy trzysta dwadziescia pie¢ ztotych 06/100), z tytutu niewykonania
obowiazku, o ktorym mowa w art. 181 ust. 3 ww. ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
tj. za brak spetnienia obowiazku zawarcia obowiazkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci
cywilnej za szkody wyrzadzone w zwiazku z prowadzona dziatalnoscia w zakresie
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow utrzymuje w mocy zaskarzonga decyzje.

Uzasadnienie

W dniach 18-23 sierpnia 2022 r. inspektorzy reprezentujacy Wielkopolskiego Wojewodzkiego
Inspektora Inspekcji Handlowej (zwanego dalej: ,,Wielkopolskim WIIH”, ,,organem pierwszej
instancji”), dziatajac na podstawie upowaznienia nr UH.8361.229.2022 z 17 sierpnia 2022 r.,
przeprowadzili kontrole ww. spotki. Czynnosci kontrolne zostaty przeprowadzone
w obecnosci wspolnika kontrolowanej spotki, komplementariusza uprawnionego do
jednoosobowej reprezentacji spotki.

Uprzednio, zgodnie z art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 6 marca 2018 r. Prawo przedsiebiorcow*
(zwanej dalej: ,,Prawem przedsiebiorcow”), skierowano do przedsiebiorcy zawiadomienie
0 zamiarze wszczecia kontroli z 2 sierpnia 2022 r., ktore doreczono stronie 4 sierpnia 2022 r.

' Dz. U. 22022 r. poz. 2000, ze zm.
2Dz. U. 22020 r. poz. 1706

3Dz.U. 22023 r. poz. 344

4Dz. U. 22021 r. poz. 162, ze zm.



W ramach postepowania kontrolnego inspektorzy reprezentujacy Wielkopolskiego WIIH
ustalili, ze przedsiebiorca wykonuje dziatalnos¢ w zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami (zaswiadczenie z 18 sierpnia 2022 r. oraz pismo z 22 sierpnia 2022 r.
znajdujace sie w aktach sprawy). W zwiazku z powyzszym sprawdzono, czy kontrolowany
podmiot przestrzegat przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (zwanej dalej: ,ustawa o gospodarce nieruchomosciami”), w tym, czy
posiadat obowiazkowe ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej (OC) za szkody wyrzadzone
w zwiazku z posrednictwem w obrocie nieruchomosciami - stosownie do art. 181 ust. 3 ww.
ustawy i czy zgodnie z art. 181 ust. 3a ww. ustawy - byty one zataczane do zawieranych
umoéw posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.

W toku czynnosci kontrolnych kontrolowany ztozyt o$wiadczenie z 18 sierpnia 2022 r., ze
spotka dziatalnos¢ w zakresie posrednictwa nieruchomosciami wykonuje samodzielnie.
Jednoczesnie przedsiebiorca przedtozyt inspektorom kopie polisy ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej ogolnej obejmujaca okres ubezpieczenia od 20 sierpnia 2022 r.
do 19 sierpnia 2023 r. na sume 100 000 zt., jednak niespetniajaca wymogow dotyczacych
obowiazkowego ubezpieczenia OC posrednika w obrocie nieruchomosciami, zgodnie z ustawa
o gospodarce nieruchomosciami oraz rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia
2019 r. w sprawie obowiazkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej posrednika
w obrocie nieruchomosciami® , zwanego dalej ,,rozporzadzeniem".

Inspektorzy na podstawie oswiadczenia z 22 sierpnia 2022 r. ustalili, ze kontrolowana spotka
poza wyzej wskazana niewtasciwa polisa, wczesniej rowniez nie posiadata ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej posrednika w obrocie nieruchomosciami. Uwzgledniajac
powyzsze, inspektorzy stwierdzili, iz spotka w catym okresie objetym kontrolg tj. 3 lata
wstecz, liczac od daty rozpoczecia kontroli, nie posiadata obowigzkowego ubezpieczenia OC
posrednika w obrocie nieruchomosciami. Ponadto czynnosci kontrolne wykazaty, ze w wyzej
wskazanym okresie kontrolowany przedsiebiorca byt strong wiazacych uméw dotyczacych
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami (zataczona do akt sprawy umowa z 9 stycznia 2020
r. oraz umowa z 17 marca 2022 r.).

W oparciu o zebrany materiat dowodowy, na podstawie art. 61 § 4 i § 1 ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (dalej jako ,,kpa”), Wielkopolski
WIIH, zawiadomieniem z 16 grudnia 2022 r. poinformowat kontrolowana spotke, o wszczeciu
z urzedu postepowania administracyjnego w sprawie wymierzenia administracyjnej kary
pienieznej z tytutu naruszenia obowiazku podlegania ubezpieczeniu odpowiedzialnosci
cywilnej za szkody wyrzadzone w zwiazku z posrednictwem w obrocie nieruchomosciami,
o ktérym mowa w art. 181 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Jednoczesnie organ
poinformowat przedsiebiorce, ze stronie przystuguje prawo do zapoznania si¢ ze
zgromadzonymi w sprawie materiatami oraz wypowiedzenia sie co do zebranych dowodow i
materiatow zgodnie z art. 10 § 1 kpa.

W odpowiedzi na powyzsze zawiadomienie, pismem z 29 grudnia 2022 r., przedsiebiorca
wskazat, ze od 2010 r. (12 lat) prowadzi dziatalnos¢ polegajaca na szeroko rozumianym
doradztwie gospodarczym i prawnym dla podmiotéw zwigzanych z rolnictwem oraz
rozszerzyt przedmiot dziatalnosci w KRS o dziatalnos¢ w zakresie posrednictwa w obrocie

>Dz. U. 22019 r. poz. 804



nieruchomosciami z uwagi na zainteresowanie takimi ustugami obstugiwanych klientow.
Ponadto strona wskazuje, ze nie wykonywata ustug z zakresu posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami, jednoczesnie przyznajac, ze umowe tego typu zawarta w 2020 r., a w
opinii spotki nie doszto do realizacji tejze umowy. Do zawarcia i zrealizowania umowy doszto
natomiast w 2022 r., gdy spotka zawarta i ,,zrealizowata” umowe posrednictwa w zakresie
dzierzawy nieruchomosci.

Jednoczesnie w powyzszym pismie strona wskazuje, ze brak ubezpieczenia wynikat z
niedopatrzenia osoby odpowiedzialnej w kancelarii za sprawy administracyjne.
Argumentuje, ze zapis o prowadzeniu dziatalnosci w zakresie posrednictwa
nieruchomosciami byt w opinii strony ,martwy" oraz nie byt w dziatalnosci spotki
wykorzystywany.

Strona w piSmie przyznaje rowniez, ze o koniecznosci ubezpieczenia dziatalnosci w zakresie
posrednictwa dowiedziata sie od organu kontrolujacego podczas czynnosci
przeprowadzanych w sierpniu 2022 r., w zwiazku z czym niezwtocznie, bo juz 19 sierpnia
2022 r. zawarta umowe ubezpieczenia. Ubezpieczenie to nie spetniato jednak wymogéw
przewidzianych prawem dla obowiazkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
posrednika w obrocie nieruchomosciami, a jak sama strona przyznaje dopiero analiza
przeprowadzona w Spotce wykazata btad. Wobec stwierdzonej niezgodnosci, przedsiebiorca
2 wrzesnia 2022 r. zawart nowa polise, spetniajaca wymogi, o ktorych mowa w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami oraz rozporzadzeniu, a ktéra zostata zataczona do
stanowiska strony.

Ponadto zdaniem spotki brak polisy nie doprowadzit do powstania jakiejkolwiek szkody, a
obecnie kancelaria posiada wazna polise ubezpieczeniowg oraz podjeto dziatania
naprawcze. Strona w powyzszym pismie wniosta rowniez o umorzenie postepowania i
odstapienie od ukarania spotki kara przewidziang w ustawie o gospodarce nieruchomosciami.

16 stycznia 2023 r. Wielkopolski WIIH wydat na podstawie art.198d ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz art. 104 § 1 kpa, decyzje, na mocy ktérej przedsiebiorcy wymierzono
kare pieniezng w wysokosci 11 325,06 zt (stownie: jedenascie tysiecy trzysta dwadziescia
pie¢ ztotych 06/100) z tytutu niewykonania obowiazku, o ktorym mowa w art. 181 ust. 3 ww.
ustawy, tj. za brak spetnienia obowiazku zawarcia umowy ubezpieczenia odpowiedzialnosci
cywilnej za szkody wyrzadzone w zwiazku z posrednictwem w obrocie nieruchomosciami.
Decyzja zostata doreczone 18 stycznia 2023 r.

15 lutego 2023 r. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (zwany dalej:

»,Prezesem UOKiK” albo ,organem drugiej instancji”) otrzymat za posrednictwem

Wielkopolskiego WIIH odwotanie od ww. decyzji, w ktérym na podstawie art. 138 § 1 pkt 2

kpa, strona wniosta o:

1) uchylenie zaskarzonej decyzji;

2) umorzenie postepowania jako bezprzedmiotowego, z uwagi na spetnienie juz przez
strone obowigzku posiadania polisy,

w zwiazku z naruszeniem przepisOw postepowania, ktére miato istotny wptyw na wynik
sprawy.

Pismem z 22 lutego 2023 r. Prezes UOKiK poinformowat strone o wszczeciu postepowania
administracyjnego w sprawie odwotania od decyzji Wielkopolskiego WIIH z 16 stycznia 2023



r. (nr akt kontroli: UH.8361.229.2022) oraz o przystugujacym mu prawie do zapoznania sie
z aktami sprawy i wypowiedzenia sie co do zebranych dowodéw i materiatow. Strona
postepowania nie skorzystata ze swoich praw.

Prezes UOKiK ustalit i stwierdzit:

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

Stosownie do art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o Inspekcji Handlowej (dalej
ysustawa o Inspekcji Handlowej”), w sprawach zwiazanych z wykonywaniem zadan
i kompetencji Inspekcji, organem wtasciwym jest wojewddzki inspektor Inspekcji
Handlowej. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow jest organem wyzszego
stopnia i w zwiazku z powyzszym, w ramach nadzoru, jest uprawniony do przeprowadzenia
niniejszego postepowania.

Zgodnie z art. 181 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, posrednik w obrocie
nieruchomosciami podlega obowiazkowemu ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej
za szkody wyrzadzone w zwiazku z posrednictwem w obrocie nieruchomosciami. Stosownie
do ust. 3a wspomnianego artykutu, kopia ww. dokumentu ubezpieczenia, aktualnego na
dzien zawarcia umowy, stanowi zatacznik do umowy posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami. Posrednik w obrocie nieruchomosciami ma przy tym obowiazek
niezwtocznego informowania strony umowy posrednictwa w obrocie nieruchomosciami o
wszelkich zmianach danych zawartych w dokumencie ubezpieczenia i o zawarciu nowej
umowy ubezpieczenia, przekazujac kopie dokumentu ubezpieczenia.

Niezrealizowanie ww. obowigzkéw, zgodnie z trescig art. 198d ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, jest deliktem administracyjnym zagrozonym sankcja. Kto bowiem
prowadzi dziatalnosc¢ gospodarcza z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomosciami bez
spetnienia obowiazku zawarcia umowy ubezpieczenia, o ktorym mowa w art. 181 ust. 3,
podlega karze pienieznej w wysokosci od dwukrotnego do pieciokrotnego przecietnego
wynagrodzenia w gospodarce narodowej w roku poprzedzajacym rok, w ktorym stwierdzono
naruszenie, ogtaszanego 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®.

W mysl art. 198c ust. 2 i 3 w zw. z art. 198d ww. ustawy, decyzje w sprawach wymierzenia
kary pienieznej w niniejszym zakresie wydaje wojewodzki inspektor Inspekcji Handlowej
wtasciwy ze wzgledu na miejsce przeprowadzenia kontroli. Ustalajac wysokos¢ kary
pienieznej organ Inspekcji Handlowej uwzglednia dotychczasowa dziatalnos¢ przedsiebiorcy,
skale prowadzonej dziatalnosci oraz czas trwania naruszenia.

¢ Dz.U. z 2022 r. poz. 504 z pdzn. zm.



Po przeprowadzeniu analizy zebranych materiatow dowodowych, Prezes UOKiK stwierdza,
ze ustalenia kontroli przeprowadzonej przez Wielkopolskiego WIIH w dniach 18 - 23 sierpnia
2022 r. daty podstawe do stwierdzenia, ze kontrolowany przedsiebiorca, nie wykonat
ciazacych na nim obowigzkow wskazanych w art. 181 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, zgodnie z ktérym przedsiebiorca prowadzacy dziatalno$¢ w zakresie
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami podlega obowiazkowemu ubezpieczeniu
odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwiazku z posrednictwem w obrocie
nieruchomosciami. Powyzsze dato podstawe do wymierzenia kary pienieznej w oparciu o art.
198d ww. ustawy oraz art. 104 § 1 kpa. Tym samym dziatania Wielkopolskiego WIIH byty
zgodne z prawem i decyzja zostata wydana w sposob prawidtowy.

W ztozonym odwotaniu, strona zarzucita naruszenie:

1) art. 189f § 1 pkt 1 kpa w zw. z art. 80 kpa oraz art. 8 § 1 kpa, poprzez natozenie na
skarzacego administracyjnej kary pienigznej i niepoprzestanie na pouczeniu, podczas
gdy w niniejszej sprawie waga naruszenia prawa jest znikoma, a strona zaprzestata
naruszania prawa, a zatem zachodza przestanki do odstapienia przez organ od natozenia
wymienionej sankcji i poprzestaniu na pouczeniu,

2) art. 18918 2 pkt 1 oraz § 3 kpa, poprzez jego niezastosowanie i niewyznaczenie skarzacej
terminu na usuniecie naruszen, w sytuacji, gdy skarzaca zobowigzata sie w jak
najszybszym terminie zawrze¢ obowiazkowa umowe ubezpieczenia odpowiedzialnosci
cywilnej za szkody wyrzadzone w zwiazku z posrednictwem w obrocie nieruchomosciami
i ja zawarta, a tym zasadnym byto w toku postepowania wyznaczenie jedynie stronie
terminu do usuniecia naruszen i usunieciu naruszen w terminie, odstapienie od
wymierzania kary, albowiem cel wymierzenia kary zostat spetniony,

3) art. 11 kpa, poprzez nieprzedstawienie argumentacji przemawiajacej za niezasadnoscia
wyznaczenia Skarzacej terminu do przedstawienia dowodow potwierdzajacych usuniecie
naruszenia prawa, w celu zastosowania w sprawie art. 189f § 2 pkt 11§ 3 kpa,

4) art. 7 i 80 kpa poprzez niezastosowanie sie do wymogu zebrania i rozpatrzenia w sposob
wyczerpujacy catego materiatu dowodowego, w szczegoélnosci poprzez zbadanie, czy
naruszenie ze strony Skarzacej miato charakter istotnego oraz niedostateczne zbadanie
i przeanalizowanie, czy wyjasnienia skarzacego, dotyczace przyczyn nie zawarcia umowy
ubezpieczenia, braku winy w jej nie zawarciu, a przed wszystkim jednorazowego w
praktyce zrealizowania przez strone dziatalnosci (posrednictwo przy dzierzawie
nieruchomosci), ktora wiagzata sie z posiadaniem polisy ubezpieczeniowej, wptynety na
oceng zakresu wagi naruszenia prawa przez skarzacego.

Strona w odwotaniu nie podwaza faktu stwierdzenia w toku kontroli braku wymaganego
przepisami prawa ubezpieczenia, ale dodatkowo to potwierdza, niemniej jednak zarzuca
skarzonej decyzji naruszenie art. 189f kpa, wskazujac m.in. ze ,,W sprawie zaistniaty jednak
nadzwyczajne okolicznosci, ktore uzasadniaty odstapienie od natozenia na Skarzaca kary
administracyjnej oraz poprzestaniu na pouczeniu, gdyz waga naruszenia prawa w
przedmiotowej sprawie byta znikoma, a co najwazniejsze, skarzaca jeszcze w toku
postepowania przed wydaniem decyzji dopetnita obowiazku ubezpieczenia i wykupita polise.
Tym samym w sprawie wystapity przestanki do zastosowania art. 189f § 1 pkt 1 kpa lub
ewentualnie art. 189f § 2 pkt 1 kpa oraz § 3 kpa”. Skarzaca wskazuje rowniez, ze mimo
zawarcia dwoch uméw, tylko w jednym przypadku doszto do realizacji zawartej umowy, poza



tym ,,niezwtocznie po powzieciu informacji o nieprawidtowosci zaistniatej w prowadzonej
przez nig dziatalnosci zadbata o to, aby naby¢ potrzebne ubezpieczenie, a co za tym idzie
zaprzestac naruszania prawa. Stad tez, jakkolwiek do naruszenia prawa doszto, to istnieja
przestanki, aby uznaé je za znikome w Swietle art. 189f § 1 pkt 1 kpa”. Strona wskazata
réwniez na niedopatrzenie, jako powod braku ww. ubezpieczenia oraz wskazata, ze sam brak
polisy nie wywotato jakichkolwiek konsekwencji, zaréwno po stronie skarzacej, jak i
wspotpracujacych z nig podmiotdow.

Ponadto zdaniem strony, gdyby organ odwotawczy nie chciat uzna¢, ze waga naruszenia
prawa jest znikoma, to powinien zarzuci¢ organowi pierwszej instancji, iz nie rozwazyt w
sprawie zastosowania w zaistniatym stanie faktycznym mozliwosci odstgpienia od natozenia
administracyjnej kary pienieznej na podstawie art. 189f § 2 pkt 1 i § 3 kpa, gdyz strona
niezwtocznie przystapita do dziatan, majacych na celu eliminacje nieprawidtowosci. Jak
twierdzi w odwotaniu strona, wymierzona spotce kara byta juz bezcelowa, gdyz Skarzaca nie
czekajac na dalsze instrukcje, jeszcze w trakcie trwania postepowania podjeta czynnosci
zmierzajace do zapewnienia petnej ochrony podmiotom, z ktérymi potencjalnie moze
zawiera¢ umowy Swiadczenia ustug posrednictwa.

Strona w ztozonym odwotaniu wniosta o uchylenie zaskarzonej decyzji i umorzenie
postepowania jako bezprzedmiotowego, z uwagi na spetnienie juz przez strone obowigzku
posiadania polisy.

Majac na uwadze powyzsza argumentacje strony, Prezes UOKiK dokonat analizy zebranych w
toku kontroli materiatow i nie widzi podstaw, aby uznac¢ te argumenty za zasadne.

Odnoszac si¢ m.in. do wniosku strony o uchylenie zaskarzonej decyzji i umorzenie
postepowania jako bezprzedmiotowego, z uwagi na spetnienie juz przez strone obowigzku
posiadania polisy organ odwotawczy wskazuje, ze niniejsze postepowanie administracyjne
prowadzone jest w zwiazku ze stwierdzonym w toku kontroli stanem faktycznym, ktéry w
sposob niebudzacy watpliwosci wskazuje, zZe przedsiebiorca prowadzac dziatalnosc
gospodarcza w zakresie posrednictwa nieruchomosciami nie posiadat obowiazkowego
ubezpieczenia OC wymaganego przepisami prawa, co dato to podstawe do wydania skarzonej
decyzji. Zaprzestanie naruszania prawa, tj. uzyskanie wymaganego przepisami prawa
ubezpieczenia, nie powoduje z automatu braku przedmiotu postepowania, a tym samym nie
mozna mowic o bezprzedmiotowosci w niniejszej sprawie.

Nalezy rowniez wskazac, ze strona nie kwestionowata stanu faktycznego stwierdzonego
w toku przeprowadzonej kontroli i podniosta, iz zrealizowata tylko jedna umowe
posrednictwa dotyczaca nieruchomosci, co stanowi jej zdaniem, jedyny przypadek
naruszenia przez nig prawa. Skarzaca ponadto wskazata, ze niezwtocznie po powzieciu
informacji o zaistniatej nieprawidtowosci w prowadzonej przez nia dziatalnosci zadbata o to,
aby naby¢ potrzebne ubezpieczenie, a co za tym idzie zaprzesta¢ naruszania prawa. Stad
tez, zdaniem strony, jakkolwiek do naruszenia prawa doszto, to istniejg przestanki, aby
uznac je za znikome w Swietle art. 189f § 1 pkt 1 kpa.

Organ drugiej instancji stwierdza, ze przedsiebiorca zawierat umowy posrednictwa obrotu
nieruchomosciami (dwie umowy) nie posiadajac wymaganego przepisami art. 181 ust. 3 ww.
ustawy obowiazkowego ubezpieczenia OC. Okolicznosci wskazanego naruszenia prawa nie
budzity watpliwosci co do istnienia przestanek faktycznych uzasadniajacych wymierzenie



kary pienieznej, czego potwierdzeniem sa ustalenia kontroli zawarte w Protokole kontroli z
18 sierpnia 2022 r. UH.8361.229.2022. Kontrolowany w oswiadczeniu z 22 sierpnia 2022 r.
wskazat, ze kontrolowana spotka nie zawierata wczesniejszych umoéw ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej posrednika w obrocie nieruchomosciami, niz zawarta w dniu 19
sierpnia 2022 r. Natomiast, jak wskazuje kontrolowany w pismie z 29 grudnia 2022 r., brak
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej wynikat z niedopatrzenia osoby odpowiedzialnej
w kancelarii za sprawy administracyjne, gdyz zapis o prowadzeniu dziatalnosci w zakresie
posrednictwa nieruchomosciami byt w opinii strony ,martwy" oraz nie byt w dziatalnosci
spotki wykorzystywany.

Przedmiot dziatalnosci kontrolowanej spotki ustalono na podstawie wpisu PKD, oswiadczen
strony oraz zawieranych przez nig umow. Przedsiebiorca przyznaje, ze dziata na rynku od 12
lat, wskazujac jednoczesnie, ze umowa posrednictwa w obrocie nieruchomosciami
zawierana byta jednokrotnie, co w jego ocenie stanowi okoliczno$¢ ,,nadzwyczajng",
uzasadniajaca zastosowanie instytucji uregulowanej w art. 189f § 1 pkt 1 kpa. Przedsiebiorca
posiadajacy wieloletnie doswiadczenie, powinien by¢ s$wiadomy ciazacego na nim
ustawowego obowiazku posiadania ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej. W
pierwszej kolejnosci nalezy wskazac¢, ze przepis art. 181 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami statuujac obowiazek polegajacy na objeciu posrednikow obowigzkowym
ubezpieczeniem tytutu odpowiedzialnosci cywilnej, nie uzaleznia tegoz obowiazku od
jakiegokolwiek warunku, w tym z pewnoscia nieprawidtowa bytaby interpretacja, ze
zawarcie ubezpieczenia OC miatoby byc¢ jakoby uzaleznione od ,zrealizowania” umoéw
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. W ocenie Prezesa UOKiK taka interpretacja
przepisow jest nieprawidtowa i pomija jedna z kluczowych regulacji w tym zakresie.
Mianowicie, zgodnie z § 3 rozporzadzenia Ministra Finansow z 26 kwietnia 2019 r. w sprawie
obowiazkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej posrednika w obrocie
nieruchomo$ciami’ - wydanego na podstawie art. 181 ust. 4 cytowanej ustawy - obowigzek
ubezpieczenia OC powstaje nie pozniej niz w dniu poprzedzajacym dzien rozpoczecia
wykonywania czynnosci w zwiazku z posrednictwem w obrocie nieruchomosciami. Tym
samym wykonanie obowiazku objecia ubezpieczeniem OC dziatalnosci w zakresie
posrednictwa obrotu nieruchomosciami powinno nastgpi¢ zanim podmiot faktycznie zacznie
zawiera¢ umowy ze swoimi klientami. Organ pierwszej instancji po szczegétowej analizie
stanu faktycznego stwierdzit rowniez, ze dobro w postaci interesu kontrahenta posrednika
w obrocie nieruchomosciami, wymaga szczegdlnej ochrony z uwagi m.in. na wartosc i
charakter zlecanej czynnosci. Nalezy zwroci¢ uwage, na co wskazuje strona, ze umowa
zawarta w marcu 2022 r. byta pierwsza ,,zawartg i zrealizowang", a umowa posrednictwa
zawarta przez spotke w styczniu 2020 r. ,,nie zostata zrealizowana". W tym miejscu nalezy
nadmienié, ze strony sktadajac oswiadczenia woli skutecznie zawarty umowe, a okolicznosc,
ze jej postanowienia nie byty realizowane nie ma znaczenia dla przedmiotowej sprawy.
Powyzsze okolicznosci w zaden sposéb nie wskazuja na znikomos¢ stwierdzonego uchybienia,
przeciwnie stanowig niezbity dowod na to, ze strona, co najmniej przez okres od zawarcia
pierwszej umowy tj. 2020 r., swiadczyta lub mogta swiadczyc¢ ustugi w zakresie posrednictwa
nieruchomosciami. Wskazac nalezy, ze przepis art. 198d ustawy nie réznicuje obowiazku
posiadania ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej przy faktycznym zawieraniu uméw
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i jedynie mozliwosci ich zawarcia. Prowadzenie dziatalnosci gospodarczej charakteryzuje sie
bowiem ciagtoscia, co ustawodawca niechybnie dostrzega, regulujac obowiazek posiadania
ubezpieczenia OC przez przedsiebiorce ,,prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami”, a zawarcie umowy ubezpieczenia powinno nastgpi¢ najpozniej
dzien przed zawarciem umowy posrednictwa. Biorac pod uwage, ze przedsiebiorca przez
caty okres $wiadczenia ustug w zakresie posrednictwa nieruchomosciami, do 1 wrzesnia 2022
r., nie zawart wymaganej przepisami prawa umowy ubezpieczenia OC, nie sposéb uznac
wage naruszenia za znikoma, a tym samym organ drugiej instancji réwniez nie znalazt
podstaw do odstapienia od wymierzenia administracyjnej kary pienieznej na podstawie art.
189f § 1 pkt 1 kpa.

Ponadto nie zostata spetniona przestanka z art. 189f § 1 pkt 2 kpa, gdyz na strone nie zostata
wczesniej natozona administracyjna kara pieniezna w zwiazku z naruszeniem przepisow
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Tym samym wymagane prawem przestanki nie
zostaty spetnione i nie wystepuja podstawy do odstapienia od natozenia kary.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 189f § 2 i 3 kpa, organ drugiej instancji wskazuje,
ze celem ustawodawcy w niniejszym zakresie jest ochrona m.in. konsumenta przed
negatywnymi skutkami dziatan podjetych w zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami, ktory szczegotowo reguluje instytucje obowigzkowego ubezpieczenia OC,
zarowno w przepisach ustawy, jak i rozporzadzenia. Przedsiebiorca prowadzacy dziatalnosc
w tym zakresie, ma obowiazek nie tylko takie ubezpieczenie posiadaé, ale rowniez kopie
umowy ubezpieczenia przekazywaC stronie umowy o posrednictwo w handlu
nieruchomosciami oraz informowac ja o wszelkich zmianach w warunkach ubezpieczenia
(art. 181 ust. 3a ustawy). W niniejszej sprawie strona umowy zawierajaca umowe w zakresie
posrednictwa nieruchomosciami ze skarzacym zostata pozbawiona ochrony zapewnionej
przepisami prawa. Nawet fakt zaprzestania naruszania przepisow prawa i w konsekwencji
posiadania wymaganego prawem ubezpieczenia, nie zwalnia strony z odpowiedzialnosci za
niedopetnienie obowiazkow stwierdzone w chwili kontroli. Jak wskazuje w komentarzu z
2021 r. do art. 189f kpa prof. dr hab. Marek Wierzbowski® art. 189f § 2 kpa wprowadza
mozliwos¢ uwolnienia sie od kary poprzez podjecie dziatania pozytywnego, a zatem jego
celem jest zachecenie sprawcy deliktu administracyjnego do zniwelowania nastepstw
niezgodnego z prawem zachowania. Dziatanie takie moze przybra¢ forme usuniecia
naruszenia prawa (a Scislej usuniecia skutkow naruszenia prawa) lub powiadomienia
wtasciwych podmiotow o naruszeniu. Jednoczesnie z uwagi na odmienne brzmienie tych
sformutowan na gruncie komentowanego artykutu, nalezy uznac, ze "usuniecie naruszenia
prawa" nie jest tozsame z "zaprzestaniem naruszenia. Tym samym, aby usuna¢ naruszenie
prawa nie wystarczy przerwaé naruszanie przepisow prawa, lecz nalezy usunac skutki
naruszenia (z oczywistych przyczyn nie jest mozliwe wyeliminowanie samego naruszenia, a
wiec zdarzenia z przesztosci, ktore juz zaistniato). Majac na uwadze powyzsze Prezes UOKiK
zauwaza, ze nie ma mozliwosci w niniejszym przypadku wyeliminowania stwierdzonego
naruszenia prawa, gdyz nie ma mozliwosci zawarcia umowy obowigzkowego ubezpieczenia
posrednika nieruchomosci wstecznie, tak aby zapewnity one petng ochrone w przypadku
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazan w ramach $wiadczenia ustug
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posrednictwa w przypadku umow, ktore zostaty juz zawarte. Majac na uwadze powyzsze,
Prezes UOKiK stwierdza, ze brak jest mozliwosci zastosowania art. 189f § 2i § 3 kpa.

Argumenty dot. braku podstaw do wyznaczenia skarzacej terminu do przedstawienia
dowoddw potwierdzajacych usuniecie naruszenia prawa, w celu zastosowania w sprawie art.
189f § 2 pkt 1 i § 3 kpa, organ drugiej instancji przedstawit w powyzszych wyjasnieniach,
ktore mimo braku zawarcia ich w skarzonej decyzji nie maja wptywu na rozstrzygniecie w
niniejszej sprawie.

Ponadto zarzut naruszenia art. 7 i 80 kpa Prezes UOKiK rowniez uwaza za nietrafiony, gdyz
materiat w sprawie zostat zgromadzony w sposdb wyczerpujacy, natomiast organ pierwszej
instancji w skarzonej decyzji uwzglednit wszystkie istotnie kwestie w niniejszej sprawie.
Organ pierwszej instancji w skarzonej decyzji prawidtowo wskazat na dwie zawarte umowy
(tj. z 9 stycznia 2020 r. oraz 17 marca 2022 r. ), jednak odmiennie niz spotka, organ drugiej
instancji stwierdza, iz nie ma znaczenia, czy zostaty one zrealizowane, czy nie. Wptyw na
rozstrzygniecie i wysokos¢ kary, m.in. ma fakt prowadzenia dziatalnosci w zakresie
posrednictwa nieruchomosciami bez wymaganego przepisami prawa ubezpieczenia OC i jej
skala, a nie ilos¢ czynnosci, ktore zostaty wykonane w ramach zawartych juz umow.

Prezes UOKiK wskazuje réowniez, ze cecha charakterystyczng sankcji administracyjnej, a
takg wtasnie jest kara pieniezna naktadana na podstawie przepisow ustawy gospodarce
nieruchomosciami, jest jej automatyczne stosowanie wobec podmiotu ponoszacego
przypisang mu obiektywna odpowiedzialno$¢ za naruszenie cigzacych na nim obowiazkow.
Samo za$ stwierdzenie - udowodnienie faktu braku wymaganego przepisami prawa
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej w zwiazku z wykonywaniem czynnosci zwiazanych
z posrednictwem nieruchomosciami jest wystarczajaca przestanka do natozenia kary
pienieznej. Nie ma przy tym znaczenia czy niedopetnienie powyzszego obowiazku nastapito
z winy (umyslnej czy nieumyslnej) kontrolowanego przedsiebiorcy, czy tez nie. Dodatkowo
wskazaé nalezy, ze ustawa nie przewiduje mozliwosci badania przez organ Inspekcji
Handlowej istnienia winy, badz jej braku po stronie podmiotu, u ktérego ujawniono
nieprawidtowosci. Zatem samo stwierdzenie w wyniku kontroli, ze okreslony podmiot nie
zrealizowat cigzacego na nim obowiazku ustawowego powoduje koniecznos¢ natozenia kary
pienieznej, ktora jest kara administracyjna. Nalezy tu rowniez wskazac, ze organ ma
mozliwos¢ odstgpienia od wymierzenia administracyjnej kary pienieznej, jesli analiza
przestanek zawartych w art. 189f Kpa da podstawy do zastosowania niniejszego przepisu,
jednak w niniejszej sprawie takie przestanki nie wystapity, co zostato wyjasnione powyzej
w decyzji.

Prezes UOKiK wskazuje rowniez, ze obowiazek posiadania obowigzkowego ubezpieczenia OC
przez przedsiebiorcow prowadzacych dziatalnos¢ gospodarcza w zakresie posrednictwa
nieruchomosciami, nie jest wymaganiem nowym, ale zostat wprowadzony ustawg z dnia 7
stycznia 2000 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz innych ustaw’.
W ocenie Prezesa UOKiK obowiazkiem kazdego przedsiebiorcy jest znajomos¢ przepisow
prawa i ich stosowanie, a w niniejszym przypadku te obowigzki nie zostaty spetnione.
Jednoczesnie Prezes UOKiK zauwaza rowniez, ze przepisy art. art. 198c ust. 3 w zw. z art.
198d in fine ww. ustawy wskazuja jakie przestanki nalezy wziac przy ustalaniu wysokosci
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kary pienieznej, a sa nimi: dotychczasowa dziatalnos¢ przedsiebiorcy, skale prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej oraz czas trwania naruszenia. Wymierzajac kare pieniezng organ
pierwszej instancji prawidtowo wzigt pod uwage wszystkie okolicznosci sprawy oraz
uwzglednit powyzsze przestanki. Prezes UOKiK w catosci podziela ustalenia Wielkopolskiego
WIIH, w tym takze w zakresie wysokosci kary pienieznej ustalonej na kwote 11 523,06 zt
(stownie: jedenascie tysiecy trzysta dwadziescia pie¢ ztotych 06/100). Wielkopolski WIIH
wtasciwie uwzglednit zaroéwno okolicznos¢, ze nie stwierdzono uprzednio naruszen w
zakresie braku ubezpieczenia OC przedsiebiorcy, skale prowadzonej dziatalnosci, w tym
takze okolicznos¢ podjecia przez przedsiebiorce dziatan naprawczych, co skrécito okres
naruszania prawa. Organ drugiej instancji nadmienia przy tym, ze wymierzona sankcja jest
najnizsza z mozliwych okreslonych w ustawie, poniewaz stanowi dwukrotnosc przecietnego
wynagrodzenia w gospodarce narodowej w roku poprzedzajacym rok, w ktérym stwierdzono
naruszenie. ZaznaczyC przy tym nalezy, ze z tytutu naruszenia art. 181 ust. 3 ww. ustawa
przewiduje kare pieniezna w przedziale od dwukrotnosci do pieciokrotnosci ww.
przecietnego wynagrodzenia.

Prezes UOKIK, zgodnie z art. 5 ust. 2 ustawy o Inspekcji Handlowej, jest organem wyzszego
stopnia w stosunku do wojewddzkich inspektorow Inspekcji Handlowej. Zatem, w mysl art.
127 § 2 kpa w zwiazku z art. 1 ust. 3 ustawy o Inspekcji Handlowej, Prezes UOKiK jest
organem wtasciwym do rozpatrzenia wniesionego odwotania.

Zgodnie z art. 198c ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, kare pieniezna, o ktorej
mowa w sentencji decyzji, stanowiaca dochod budzetu panstwa, nalezy wptacic na rachunek
Wielkopolskiego Wojewddzkiego Inspektoratu Inspekcji Handlowej w terminie 14 dni od dnia,
w ktorym decyzja o wymierzeniu kary stanie sie ostateczna.

Zgodnie z art. 138 § 1 pkt 1 kpa, organ odwotawczy wydaje decyzje, w ktorej utrzymuje w
mocy zaskarzong decyzje.

Biorac powyzsze pod uwage, Prezes Urzedu Ochrony i Konkurencji i Konsumentéw orzekt
jak w sentencji.

Niniejsza decyzja jest ostateczna w trybie postepowania administracyjnego.

Pouczenie:

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

2. Od skarg wszczynajacych postepowanie przed sadem administracyjnym od strony
skarzacej pobierana jest optata, tzw. wpis stosunkowy, zalezny od wysokosci
naleznosci pienieznej objetej zaskarzonym aktem i wynosi:

1) do 10.000 zt - 4 % wartosci przedmiotu zaskarzenia, nie mniej jednak niz 100
zt;
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2) ponad 10.000 zt do 50.000 zt - 3 % wartosci przedmiotu zaskarzenia, nie mniej
jednak niz 400 zt;

3) ponad 50.000 zt do 100.000 zt - 2 % wartosci 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 i nie wiecej niz 100.000 zt

3. W przypadku wniesienia od niniejszej decyzji skargi do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie, strona ma mozliwos¢ ubiegania sie o przyznanie
prawa pomocy. Prawo pomocy moze by¢ przyznane stronie na wniosek ztozony przed
wszczeciem postepowania lub w toku postepowania sadowoadministracyjnego.
Whniosek ten jest wolny od optat sadowych. Wniosek o przyznanie prawa pomocy nalezy
ztozy¢ do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie.

4. Do naleznosci pienieznych w postaci kar pienieznych nie uiszczonych w terminie
stosuje sie przepisy dziatu Il ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa
(Dz.U. z 2022 r. poz. 2651 z p6zn. zm.).

Z up. Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow

Joanna Jankowska-Kuc
Dyrektor
Departamentu Inspekcji Handlowej
/podpisano elektronicznie/

Otrzymuija:

1) [xxxxxxxx]
2) Wielkopolski Wojewoddzki Inspektor Inspekcji Handlowej

3) a/a
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