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Decyzja

Wielkopolski Wojewodzki Inspektor Inspekcji Handlowej dziatajac na podstawie art. 104
§ 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U.
z 2024 r., poz. 572 z pozn. zm.), zwanej dalej ,Kpa”, art. 198e w zw. z art. 198c ust. 2 i 3
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz.
1145 z pozn. zm.) — zwanej dalej ,ustawa”, po przeprowadzeniu postepowania

administracyjnego,
wymierza

przedsiebiorcy Elzbiecie Polowczyk, prowadzacej dziatalnos¢ gospodarcza pod firma:
ELZBIETA POLOWCZYK ADMINISTROWANIE, ul. Przemystowa 1, 63-100 Gniezno, NIP:
7851009714, kare pieniezng w wysokosci 32.726,88 zi. (stownie: trzydziesci dwa
tysiace siedemset dwadziescia szes¢ ztotych 88/100), wynikajaca z art. 198e ustawy, za
niedopetnienie obowiazku zawarcia umowy ubezpieczenia, o ktérym mowa w art. 186

ust. 3 ustawy.

Naleznos¢ tytutem wymierzonej kary pienigeznej strona postepowania administracyjnego
(przedsiebiorca) zobowigzana jest uisci¢ na rachunek bankowy Wojewoddzkiego
Inspektoratu Inspekcji Handlowej w Poznaniu, Nr konta NBP O/0 Poznan:
96 1010 1469 0032 7422 3100 0000
w terminie 14 dni od dnia, w ktorym decyzja o wymierzeniu kary pienigznej stanie sig
ostateczna.

UZASADNIENIE

Wielkopolski Wojewodzki Inspektor Inspekcji Handlowej przeprowadzit w dniach od 20 do

25 marca 2025 r. kontrole przedsiebiorcy Elzbiety Polowczyk, prowadzacej dziatalnos¢



gospodarcza pod firma: ELZBIETA POLOWCZYK ADMINISTROWANIE, ul. Przemystowa 1, 63-
100 Gniezno, NIP: 7851009714.

Kontrolowana prowadzi dziatalnos¢ w zakresie zarzadzania nieruchomosciami, o ktorym
mowa w art. 184a i 184b ustawy. Podczas kontroli zostato sprawdzone, m.in. czy zgodnie
z art. 186 ust. 3 ustawy, przedsiebiorca dopetnit obowiazku zawarcia umowy ubezpieczenia
w zwiazku z prowadzong dziatalnoscia oraz czy zgodnie z art. 186 ust. 3a ustawy do
zawartych umow dotyczacych zarzadzania nieruchomosciami dotgczone zostaty kopie
dokumentow ubezpieczeniowych aktualnych na dzien zawarcia umowy zarzadzania
nieruchomosciami. Zakres kontroli obejmowat okres 3 lat, tj. od 20 marca 2022 r. do dnia

rozpoczecia kontroli, tj. 20 marca 2025 .

W toku kontroli przedsigbiorca przedtozyt dokumenty polis potwierdzajace zawarcie umow
obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zarzadcy nieruchomosciami,

a mianowicie:

LP Okres ubezpieczenia Numer polisy Ubezpieczyciel
do
1 |od 13.10.2021 NR 50008316750 -
12.10.2022
do 1
2 |od 13.10.2022 NR 50010440190
12.10.2023
do
3 |od 31.10.2023 NR 50013028862
30.10.2024
do
4 |od 31.10.2024 NR 50015342855
30.10.2025

W wyzej wymienionych polisach zostata okreslona wysokosc¢ sumy gwarancyjnej wynoszaca
kwote 500 000 ztotych (stownie: piecset tysiecy ztotych), co spetnia wymagania okreslone
w rozporzadzeniu Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019 r. w sprawie obowigzkowego
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zarzqdcy nieruchomosci (Dz. U. z 2019 r. poz.

802), zwanego dalej ,,rozporzadzeniem”.

Poza powyzszymi nie zostaty przedstawione inne dokumenty ubezpieczeniowe. W toku
kontroli inspektorzy stwierdzili, ze kontrolowany nie posiadat obowiazkowego
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zarzadcy nieruchomosciami w okresie:
13.10.2023 r.- 30.10.2023 r.



Powyzsze stanowi naruszenie art. 186 ust. 3 ustawy oraz § 2 ust. 1 w zw. z § 3

rozporzadzenia.

Zgodnie z tresciag art. 186 ust. 3 ustawy: ,,Zarzqdca nieruchomosci podlega obowigzkowemu
ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzqdzone w zwiqzku
z zarzqdzaniem nieruchomosciq. Jezeli zarzqdca nieruchomosci wykonuje czynnosci przy
pomocy innych osob, dziatajacych pod jego nadzorem, podlega on rowniez ubezpieczeniu

odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzqdzone dziataniem tych oséb.”.

Jak wynika z § 2 ust. 1 rozporzadzenia: ,,Ubezpieczeniem OC jest objeta odpowiedzialnosc
cywilna zarzqdcy nieruchomosci za szkody wyrzqdzone dziataniem [ub zaniechaniem
ubezpieczonego, w okresie ubezpieczenia, w zwiqzku z zarzqdzaniem nieruchomosciq.”.

Zgodnie z § 3 rozporzadzenia: ,,Obowiqzek ubezpieczenia OC powstaje nie pozniej niz
w dniu poprzedzajqcym dzien rozpoczecia wykonywania czynnosci w  zwiqzku

Z zarzgdzaniem nieruchomosciq. ”.

Majac na uwadze zebrany materiat dowodowy Wielkopolski Wojewodzki Inspektor Inspekcji
Handlowej wszczat z urzedu postepowanie administracyjne w sprawie wymierzenia kary
pienieznej, o czym poinformowat strone pismem z dnia 11 lipca 2025 r. (data doreczenia 11
lipca 2025 r.), znak UH.8361.63.2025. Strone pouczono, ze na podstawie art. 10 § 1 Kpa ma
prawo do ztozenia wyjasnien w terminie 14 dni od daty doreczenia zawiadomienia
0 wszczeciu postepowania administracyjnego, a takze moze brac czynny udziat w kazdym
stadium postepowania, a w szczegolnosci wypowiadac sie co do zebranych dowodow i co
przestanek wymiaru kary uregulowanych w art. 198c ust. 3 ustawy oraz zapoznac sie ze
zgromadzonymi w tej sprawie materiatami. Strona nie skorzystata z przystugujacego jej

uprawnienia.

Organ w toku postepowania rozwazyt jednak argumenty strony wyrazone w czasie kontroli,
w oswiadczeniach z dnia 20 i 21 marca 2025 r., ktore znajduja sie w aktach sprawy.

W przedmiotowych oswiadczeniach strona powotywata sie na:

- sytuacje braku terminowego wystawienia polisy przez agenta, ktora zdarzyta sie pierwszy

raz;

- okolicznosc, iz w okresie luki w ubezpieczeniu nie powstata zadna szkoda;

- okolicznos¢, iz w okresie luki w ubezpieczeniu nie zawarto umow dotyczacych zarzadzania;
- w okresie luki w ubezpieczeniu strona zarzadzata 42 wspolnotami.

W ocenie organu powyzsze okolicznosci nie zmieniaja stanu rzeczy. Przyczyny braku

zawarcia obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej przez zarzadce
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nieruchomosci wynikajace z relacji miedzy kontrolowanym zarzadca a agentem, czy
okolicznos¢ braku szkody nie maja znaczenia dla odpowiedzialnosci administracyjno-
prawnej przedsiebiorcy, zajmujacego sie profesjonalnym zarzadzaniem nieruchomosciami.
Organ uwzglednit stanowisko strony w zakresie mozliwosci wynikajacych z regulacji art.

198c ust. 3 ustawy, o czym szerzej w dalszej czesci uzasadnienia decyzji.

Odpowiedzialnos¢  przedsiebiorcy  s$wiadczacego ustugi z zakresu zarzadzania
nieruchomosciami, sankcjonowana jest zgodnie z trescig art. 198e ustawy, ma charakter

obiektywny i powstaje z chwilg popetnienia naruszenia.

Jak trafnie zauwazyt Wojewodzki Sad Administracyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 6 lipca
2016 r., sygn. Ill SA/Po 287/16, ,Istota odpowiedzialnosci administracyjnej sprowadza sie
do tego, ze aby pociqgnac do niej okreslony podmiot konieczne jest zaistnienie wytqcznie
dwoch zasadniczych przestanek: po pierwsze, podmiot ten musi charakteryzowac sie
cechami wyrazonymi w normie prawnej stanowiqcej podstawe odpowiedzialnosci oraz po
drugie, musi on wyczerpac okreslone w tej normie znamiona dziatania lub zaniechania lub
znamiona tegoz zachowania muszq zostac wyczerpane przez inny podmiot - o ile norma
prawna przypisuje zachowanie innego podmiotu lub skutek tego zachowania wspomnianemu
podmiotowi administrowanemu  (delikt administracyjny). Zaistnienie powyzszych
przestanek jest co do zasady wystarczajqce, aby podmiot administrowany poniost z tytutu
popetnionego deliktu administracyjnego ujemne konsekwencje (sankcje administracyjng)”.
Oznacza to, ze przestanka tej odpowiedzialnosci jest samo stwierdzenie przez wtasciwa
jednostke administracji publicznej nieprzestrzegania przez okreslony podmiot
(administrowany), natozonych prawem obowiazkow. Majac wiec na uwadze charakter
odpowiedzialnosci administracyjnej, bez znaczenia pozostaja okolicznosci, w wyniku
ktorych strona dopuscita sie nieprawidtowosci, czy tez dziatania naprawcze podjete

w efekcie ustalen kontroli, gdyz kare wymierza sie za samo naruszenie prawa.

Organ wziat z urzedu pod uwage, ze podstawa do ewentualnego odstapienia od natozenia
kary pienieznej jest art. 189f § 1 Kpa, ktory stanowi, ze ,,organ administracji publicznej,
w drodze decyzji, odstepuje od natozenia administracyjnej kary pienieznej i poprzestaje na

pouczeniu, jezeli:
1) waga naruszenia jest znikoma, a strona zaprzestata naruszania prawa lub

2) za to samo zachowanie prawomocnq decyzjq na strone zostata uprzednio natozona
administracyjna kara pieniezna przez inny uprawniony organ administracji publicznej

lub strona zostata prawomocnie ukarana za wykroczenie lub wykroczenie skarbowe, (ub



prawomocnie skazana za przestepstwo lub przestepstwo skarbowe i uprzednia kara

spetnia cele, dla ktérych miataby byc natozona administracyjna kara pieniezna.”.

W ocenie Wielkopolskiego Wojewodzkiego Inspektora Inspekcji Handlowej waga
popetnionego przez strone naruszenia nie ma charakteru znikomego. Wprost przeciwnie,
strona, pomimo ze nie posiadata polisy ubezpieczenia, w dniach 13.10.2023 r.- 30.10.2023 r.
prowadzita dziatalnos¢ gospodarcza w zakresie zarzadzania iadministrowata 42
nieruchomosciami/wspolnotami. To, ze obecnie zawarta ona umowe ubezpieczenia, nie
stanowi swego rodzaju sanacji wczesniej popetnionego naruszenia i narazenia stron
zawieranych umow na realne niebezpieczenstwo finansowe. Taka sytuacja stanowi razace
naruszenie prawa, ktore uniemozliwia zastosowanie ww. przepisu (tak m.in. Wojewodzki
Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 12 pazdziernika 2021 r., sygn. akt VI
SA/Wa 1031/21), a zatem nie jest zasadne zastosowanie art. 189f § 1 pkt 1 Kpa, skutkujace
obligatoryjnym  odstapieniem od natozenia administracyjnej kary pienieznej

i poprzestaniem na pouczeniu.

Brak jest rowniez podstaw do odstgpienia od wymierzenia kary pienieznej na gruncie
art. 189f § 1 pkt 2 Kpa. Organ w toku postepowania nie stwierdzit, aby za to samo
zachowanie na strone zostata uprzednio natozona administracyjna kara pieniezna lub strona
zostata prawomocnie ukarana za wykroczenie lub wykroczenie skarbowe, lub prawomocnie
skazana za przestepstwo lub przestepstwo skarbowe. Strona, prawidtowo pouczona
o mozliwosci wypowiedzenia sie w sprawie, nie podniosta rowniez zadnej z powyzszych

okolicznosci.

Zgodnie z art. 189f § 2 Kpa, ,,W przypadkach innych niz wymienione w § 1, jezeli pozwoli to
na spetnienie celow, dla ktorych miataby byc¢ natoZzona administracyjna kara pieniezna,
organ administracji publicznej, w drodze postanowienia, moze wyznaczyc stronie termin

do przedstawienia dowodow potwierdzajqcych:
1) usuniecie naruszenia prawa lub

2) powiadomienie wtasciwych podmiotéw o stwierdzonym naruszeniu prawa, okreslajqc

termin i sposob powiadomienia.”

Literalna wyktadnia ww. przepisu jednoznacznie wskazuje, iz warunkiem zastosowania
odstapienia od wymierzenia kary jest usuniecie naruszenia prawa, przy czym termin ten
nalezy interpretowacé scisle, a wiec bez rozszerzenia jego znaczenia na przypadki
»,Zaprzestania naruszania prawa”, tych bowiem dotyczy regulacja art. 189f § 1 Kpa (por.
Kodeks postgpowania administracyjnego. Komentarz. Red. prof. dr hab. Marek Wierzbowski,

red. prof. dr hab. Aleksandra Wiktorowska. Rok 2021: ,,Z uwagi na odmienne brzmienie tych
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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 przerwac 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”). Nalezy zatem uznac, iz powyzszy
przepis ma zastosowanie w tych przypadkach, gdy brak jest mozliwosci wyeliminowania

samego naruszenia, natomiast mozliwym jest wyeliminowanie jego skutkow.

Przechodzac na grunt przedmiotowej sprawy nalezy zauwazy¢, ze w toku kontroli
stwierdzono  naruszenia polegajace na braku obowigzkowego ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej zarzadcy nieruchomosciami w dniach 13.10.2023 .

30.10.2023 r. Strona zaprzestata naruszania prawa - aktualnie posiada juz wymagane
ubezpieczenie. W przedmiotowej sprawie nie jest natomiast mozliwe usuniecie skutkow
naruszenia prawa. Nalezy bowiem pamieta¢, ze posiadanie przez zarzadce
nieruchomosciami ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej ma bardzo wazne znaczenie
gwarancyjne z punktu widzenia ochrony interesow konsumenta. W okresie od 13.10.2023 r.-
30.10.2023 r. przedsiebiorca narazata swoich klientow na ryzyko wynikajace z braku
obowigzkowego ubezpieczenia. W sprawie nie ma mozliwosci usuniecia skutkow naruszenia
np. przez zawarcie skutecznej umowy ubezpieczenia dotyczacej okresu, ktory juz uptynat.
Zatem w przedmiotowej sprawie nie zostata spetniona przestanka w postaci koniecznosci
usuniecia skutkéw naruszenia prawa. Tym samym, nie zachodzg podstawy do zastosowania
odstgpienia od wymierzenia kary na podstawie art. 189f § 2 i 3 Kpa. Co wiecej, w ocenie
organu, ewentualne usuniecie skutkow naruszenia w przedmiotowej sprawie nie pozwolitoby
na spetnienie celow, dla ktorych miataby by¢ wymierzona administracyjna kara pieniezna,
uwzgledniajac w tym zakresie chociazby doniosty charakter naruszonych przez strone

obowigzkow.

W ocenie Wielkopolskiego Wojewodzkiego Inspektora Inspekcji Handlowej okolicznosci
naruszenia prawa w niniejszej sprawie nie budza watpliwosci co do istnienia przestanek
faktycznych uzasadniajacych wymierzenie kary pienieznej w zwiazku z brakiem
ubezpieczenia zarzadcy nieruchomosciami. Przedsigbiorca prowadzacy dziatalnosc
gospodarczg od 2006 r., jako profesjonalista dziatajacy na rynku nieruchomosci,
zobowigzany jest do znajomosci obowigzujacych przepisow, przede wszystkim w zakresie
prowadzonej dziatalnosci. Strona byta swiadoma tychze obowiazkow, jednakze ich nie
dopetnita i nie wykazata okolicznosci mogacych usprawiedliwic brak zachowania ciagtosci
ubezpieczenia. Cel przepisow o ubezpieczeniu OC grup zawodowych, ktorych dziatalnos¢

reguluje ustawa zmierza do tego, aby zapewnic¢ konsumentom szczegolny rodzaj gwarancji.



Istota tej gwarancji sg przede wszystkim ciagtosc ubezpieczenia i wysokos¢ gwarantowanej
sumy ubezpieczenia i tylko taczne zapewnienie tych elementow przez zarzadce
nieruchomosciami w trakcie swiadczenia przez niego ustug powoduje, ze dziata on zgodnie
z obowigzujacymi przepisami prawa. Ochrona konsumentéow wymaga bowiem od zarzadcy
nieruchomosciami dochowania nalezytych standardéow starannosci, ktérych strona nie

zapewnita.

W przedmiotowej sprawie doszto zatem do wypetnienia przestanek czynu uregulowanego
w art. 198e ustawy, zgodnie z ktorym ,Kto prowadzi dziatalnosc¢ gospodarczq z zakresu
zarzqdzania nieruchomosciami bez spetnienia obowigzku zawarcia umowy ubezpieczenia,
o ktorym mowa w art. 186 ust. 3, podlega karze pienieznej w wysokosci od czterokrotnego
do dziesieciokrotnego przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w gospodarce narodowej
w roku poprzedzajqcym 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. Przepisy art. 198c

ust. 2-8 stosuje sie odpowiednio.”.

Na podstawie art. 198c ust. 2 w zw. z art. 198e ustawy wtasciwym w zakresie wydania
decyzji w przedmiocie administracyjnej kary pienieznej jest wojewodzki inspektor Inspekcji
Handlowej.

Majac powyzsze na uwadze, zgodnie z trescia Komunikatu Prezesa Gtownego Urzedu
Statystycznego z dnia 11 lutego 2025r. w sprawie przecietnego wynagrodzenia
w gospodarce narodowej w 2024 r., ustalono, ze wynagrodzenie to wyniosto 8181,72 zt. Tym
samym minimalna kara mozliwa do wymierzenia stronie za stwierdzone nieprawidtowosci
wynosi czterokrotnos¢ powyzszej kwoty, tj. kwote 32.726,88 zt. (stownie: trzydziesci dwa

tysigce siedemset dwadziescia szesc¢ ztotych 88/100).

Wielkopolski Wojewaodzki Inspektor Inspekcji Handlowej ustalit wysokosc kary pienigznej,
uwzgledniajac odpowiednio dyrektywy wymiaru kary okreslone w art. 198c ust. 3 w zw.
z art. 198e ustawy, tj. dotychczasowa dziatalnos¢ przedsigbiorcy, skale prowadzonej
dziatalnosci oraz czas trwania naruszenia. Dysponujac uznaniem administracyjnym
Wielkopolski Wojewodzki Inspektor Inspekcji Handlowej wziat pod uwage zarowno
okolicznosc, ze nie stwierdzono uprzednio naruszen w zakresie braku ubezpieczenia OC
przedsiebiorcy, jak i skale prowadzonej dziatalnosci - przedsiebiorca nalezy do grupy
mikroprzedsiebiorcow w rozumieniu ustawa z dnia 6 marca 2018 r. - Prawo przedsigbiorcow
(t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 236 z pozn. zm.). Organ zwazyt takze, iz naruszenie dotyczyto
stosunkowo dtugiego okresu czasu - od 13.10.2023 r.- 30.10.2023 r., w ktorym strona

zarzadzata znaczna liczba wspolnot, tj. 42.



W tym zakresie organ doszedt do wniosku, ze wystarczajace i spetniajace swoje funkcje,
bedzie wymierzenie administracyjnej kary pienieznej w najnizszej ustawowo
wskazanej wysokosci kary, tj. kary w wysokosci czterokrotnego przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia w gospodarce narodowej w roku poprzedzajacym rok, w ktorym stwierdzono
naruszenie i zdecydowat, jak w sentencji.

Zgodnie z trescig art. 198e kara pienigzna stanowi dochod budzetu panstwa, a strona
zobowiazana jest do jej zaptaty w terminie 14 dni od dnia, w ktérym decyzja o wymierzeniu
kary pienieznej stanie sie ostateczna, na rachunek bankowy wskazany w sentencji decyzji.
Kara niezaptacona w terminie staje sie zalegtoscia podatkowa w rozumieniu przepisow
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (t.j. Dz. U. z 2025 r., poz. 111

Z pozn. zm.).

Pouczenie:
1. Od niniejszej decyzji na podstawie art. 127 § 112 Kpa oraz art. 129 § 112 Kpa w zw. z art. 5 ust.
2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o Inspekcji Handlowej (t.j. Dz. U. z 2025 r., poz. 229) przystuguje
stronie odwotanie do Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow 00-950 Warszawa, Plac
Powstancow Warszawy 1, sktadane na pismie za posrednictwem Wielkopolskiego Wojewodzkiego
Inspektora Inspekcji Handlowej, skr. poczt. Nr 254, 60-967 Poznan 9, za posrednictwem adresu do
doreczen elektronicznych: AE:PL-83123-25913-ESEDH-27 lub platformy e-PUAP: /wiih-poznan-
gov/SkrytkaESP, w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia. Odwotanie wniesione na adres poczty

elektronicznej organu pozostawia sie bez rozpoznania.

[

Igodnie z art. 127a § 1 Kpa przed uptywem terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie
prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.

3. Igodnie z art. 127a § 2 Kpa z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia
o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja
staje sie ostateczna i prawomocna. Skutkuje to rowniez brakiem mozliwosci zaskarzenia decyzji
do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego.

4. W zakresie nieuregulowanym w ustawie do kar pienieznych stosuje sie odpowiednio przepisy Dziatu

IVa Kpa.
5. Kara pieniezna podlega egzekucji w trybie przepisow ustawy z dnia 17 czerwca 1966
r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji (t.j. Dz. U. z 2025 r., poz. 132 z pozn. zm.)
w zakresie egzekucji obowiazkow o charakterze pienigznym.
Zastepca Wielkopolskiego Wojewddzkiego Inspektora
Inspekcji Handlowej
Helena Kozakiewicz
/podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym/
Otrzymuja:
1. Strona;
2. ala.



