Minister
Finanséw i Gospodarki

Znak pisma: DM-VII1.054.9.2025.AK.2
Warszawa, 06 pazdziernika 2025 r.

Pan
Szymon Hotownia
Marszatek Sejmu RP

Dotyczy: interpelacji nr 11897 z 5 wrzes$nia 2025 r. grupy postéw w sprawie ochrony
nabywcow lokali mieszkalnych od deweloperow.

Szanowny Panie Marszatku,

w odpowiedzi na interpelacje nr 11897 z 5 wrzesnia 2025 r. ztozong przez grupe postow
w sprawie ochrony nabywcéw lokali mieszkalnych od deweloperéw informuje, ze
Ministerstwo Rozwoju i Technologii zwrécito sie do Urzedu Ochrony Konkurencji

i Konsumentéw (UOKIK) jako organu administracji rzadowej odpowiedzialnego za
ksztattowanie oraz realizacje polityki ochrony konkurencji i konsumentéw w Polsce, w tym
w zakresie kwestii dotyczacych eliminowania praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy
konsumentéw, z prosba o wyjasnienia w przedmiotowej sprawie. Ponizej przekazuje
stanowisko Prezesa UOKIK.

Obecnie prawa i obowiazki stron umowy deweloperskiej regulowane s3g przepisami ustawy
z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. z 2024 r., poz. 695
- dalej ,UOPNDFG” lub ,ustawa”), ktora weszta w zycie 1 lipca 2022 r.

Przedmiotowa ustawa utworzyta w Polsce kompleksowy system ochrony wptat nabywcy,
na ktory sktadajg sie m.in. nastepujgce rozwigzania:

e Deweloperski Fundusz Gwarancyjny oraz obowigzek dewelopera odprowadzania
sktadki na ten fundusz od wptat dokonywanych przez nabywce na Mieszkaniowy
Rachunek Powierniczy (MRP);

e zmiana katalogu srodkéw ochrony wptat nabywcy poprzez usuniecie otwartych
mieszkaniowych rachunkéw powierniczych (,OMRP”) oferowanych
z dodatkowymi zabezpieczeniami w postaci gwarancji ubezpieczeniowej albo
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bankowej - obecnie deweloper ma do wyboru zamkniety mieszkaniowy rachunek
powierniczym (,ZMRP”)! albo OMRPZ%;

e doprecyzowanie zasad dokonywania przez nabywce wptat na MRP;

e doprecyzowanie przepiséw dotyczacych zasad uprawnien kontrolnych banku oraz
zasad dokonywania wyptat z MRP na rzecz dewelopera.

Wszystkie zawarte w ustawie instrumenty tworzg jeden komplementarny system, ktéry
dla nabywcy oznacza, ze bez wzgledu na wybrany przez dewelopera rodzaj MRP, nabywca
otrzyma gwarancje bezpieczenstwa swoich srodkéw na takim samym poziomie.

Zgodnie z przepisami przejsciowymi UOPNDFG przedmiotowe regulacje stosuje sie co do
zasady do przedsiewzie¢ deweloperskich, ktérych sprzedaz rozpoczeta sie po 1 lipca 2024
r. Zgodnie z art. 76 ust. 1 UOPNDFG do przedsiewzie¢ deweloperskich, w przypadku
ktorych rozpoczecie sprzedazy nastapito przed dniem wejscia w zycie tej ustawy (1 lipca
2022 r.) i przed tym dniem zawarto co najmniej jedng umowe deweloperska w rozumieniu
art. 3 pkt 5 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. z 2021 r. poz. 1441)3, w okresie 2 lat od
dnia wejscia w zycie przepisow UOPNDFG, stosuje sie przepisy UOPN oraz przepisy art.
10 ust. 1-3, art. 11 oraz art. 43 ust. 1 pkt 7 i 9 UOPNDFG.

MRP - powigzanie wptat i wyptat z postepem prac

W przepisach UOPNDFG okreslono zasady dokonywania przez nabywce wptat na MRP
oraz wyptat z tego rachunku na rzecz dewelopera. Gtéwng zasadg jest powigzanie
zaréwno wptat jak i wyptat z postepem prac w ramach danego przedsiewziecia
deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego oraz harmonogramem.

W obowigzujacym obecnie stanie prawnym wptaty na MRP (zaréwno OMRP jak i ZMRP)
moga by¢ dokonywane przez nabywcow dopiero po tym, jak deweloper zrealizuje
okreslony etap przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego, okreslony
w harmonogramie i poinformuje o tym nabywce.

Wyptaty z OMRP na rzecz dewelopera réwniez sg powigzane z postepem prac. Kwestie te
szczegbdtowo reguluje art. 15 UOPNDFG, zgodnie z ktérym bank z OMRP moze wyptacié
deweloperowi zgromadzone na tym rachunku $rodki nie wczesniej niz po 30 dniach od
dnia zawarcia umowy deweloperskiej i po stwierdzeniu zakoriczenia danego etapu
realizacji przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego. Jednoczesnie
wysokos¢ wyptacanych deweloperowi $rodkéw stanowi iloczyn procentu kosztéw danego
etapu okre$lonego w harmonogramie przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania
inwestycyjnego oraz ceny lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego albo ceny

1 ZMRP - to nalezacy do dewelopera rachunek powierniczy, o ktérym mowa w ustawie z dnia 29 sierpnia 1997
r. - Prawo bankowe, stuzacy gromadzeniu srodkéw pienieznych wptacanych przez nabywce na cele okreslone w
umowie deweloperskiej albo jednej z uméw, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2, z ktérego
wyptata zdeponowanych s$rodkéw nastepuje jednorazowo, po przeniesieniu na nabywce kazdego z praw
wynikajacych z tych umoéw (por. art. 5 pkt 10 UOPNDFG).

20OMRP - to nalezacy do dewelopera rachunek powierniczy, o ktérym mowa w ustawie z dnia 29 sierpnia 1997
r. - Prawo bankowe, stuzacy gromadzeniu srodkéw pienieznych wptacanych przez nabywce na cele okreslone w
umowie deweloperskiej albo w jednej z uméw, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2, z ktérego
wyptata zdeponowanych srodkéw nastepuje zgodnie z harmonogramem przedsiewziecia deweloperskiego lub
zadania inwestycyjnego, okreslonym w jednej z tych umoéw (por. art. 5 pkt 9 UOPNDFG).

8 Ustawa ta zostata uchylona przez przepisy UOPNDFG.
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lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego albo domu jednorodzinnego i lokalu uzytkowego
- w przypadku umowy, o ktérej mowa w art. 2 ust. 2 pkt 1 lub 3 UOPNDFG.

W przypadku zakoriczenia ostatniego etapu przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania
inwestycyjnego, okreslonego w ich harmonogramach, bank wyptaca deweloperowi
pozostate na OMRP srodki pieniezne po otrzymaniu wypisu aktu notarialnego umowy
przenoszacej na nabywce prawa wynikajace z umowy deweloperskiej lub umowy, o ktérej
mowa w art. 2 ust. 2 pkt 1 lub 3 UOPNDFG, w stanie wolnym od obcigzen, praw

i roszczen oséb trzecich, z wyjatkiem obcigzen, na ktére wyrazit zgode nabywca.

W przypadku ZMRP wyptata srodkéw z tego rachunku na rzecz dewelopera nastepuje
natomiast dopiero po otrzymaniu wypisu aktu notarialnego umowy przenoszacej na
nabywce prawa wynikajace z umowy deweloperskiej albo umowy, o ktérej mowa w art. 2
ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2 UOPNDFG, w stanie wolnym od obcigzen, praw i roszczen
0s0b trzecich, z wyjatkiem obcigzen, na ktére wyrazit zgode nabywca.

Analogiczne zasady obowigzuja takze w przypadku zawarcia niedeweloperskich umow
zobowigzaniowych.

Kontrola banku

Nalezy jednoczesnie wskazad, ze kazda wyptata z OMRP jest poprzedzona kontrolg banku
prowadzacego ten rachunek. Art. 17 UOPNDFG zawiera szczegdtowe regulacje dotyczace
zakresu i sposobu dokonywania kontroli przez bank przed dokonaniem wyptaty srodkow
z OMRP. Zgodnie z tym przepisem bank zanim dokona wyptaty ma obowigzek sprawdzic¢
czy dany etap prac zostat zakonczony. W trakcie kontroli bank ma prawo wgladu do
rachunkéw bankowych dewelopera oraz kontroli dokumentacji w zakresie dotyczacym
przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego.

Czynnosci kontrolne banku obejmuja:

1) sprawdzenie, czy:

a) deweloper posiada tytut wtasnosci albo prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, na ktoérej jest prowadzone przedsiewziecie deweloperskie lub
zadanie inwestycyjne, albo zgode wtasciciela lub uzytkownika wieczystego
nieruchomosci na wpis roszczen nabywcy, o ktérych mowa w art. 38 ust. 2
UOPNDFG, w przypadku, gdy deweloper nie jest wtascicielem albo
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci,

b) wobec dewelopera nie zostato wszczete postepowanie restrukturyzacyjne
albo upadtosciowe, przez weryfikacje wpisu w Krajowym Rejestrze Sagdowym
oraz informacji zawartych w Krajowym Rejestrze Zadtuzonych,

c) deweloper posiada pozwolenie na budowe albo dokonat zgtoszenia budowy,
o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane, do ktérego organ administracji architektoniczno-budowlanej nie
wnidst sprzeciwu,

d) planowane przez dewelopera przeznaczenie srodkéw, ktére bedg wyptacone
zZ OMRP, jest zgodne ze sposobem wydatkowania srodkow okreslonym w art.
13 UOPNDFG,

e) wydatkowanie srodkow wyptaconych z OMRP jest zgodne ze sposobem
wydatkowania srodkéw okreslonym w art. 13 UOPNDFG,
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f) deweloper nie zalega z podatkami i sktadkami na ubezpieczenie spoteczne i
zdrowotne,

g) deweloper uregulowat wymagalne i bezsporne zobowiazania pieniezne
wobec wykonawcow lub podwykonawcéw,

h) deweloper dokonat wptaty sktadki, o ktorej mowa w art. 49 UOPNDFG, w
naleznej wysokosci,

i)  deweloper nie zalega ze zobowigzaniami wobec nabywcéw, ktérzy w ramach
danego przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego
odstapili od umowy na podstawie art. 43 ust. 1-6 UOPNDFG,

j) deweloper nie zalega wobec DFG ze zobowigzaniem wynikajagcym z realizacji
przez ten fundusz zwrotu wptat nabywcy w sytuacji, o ktérej mowa w art. 48
ust. 1 pkt 6 UOPNDFG;

2) ustalenie przez wyznaczong przez bank osobe posiadajacg odpowiednie
uprawnienia budowlane, czy deweloper zakoriczyt okreslony w harmonogramie
etap realizacji przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego,
polegajace w szczegdlnosci na sprawdzeniu:

a) wpisu kierownika budowy w dzienniku budowy,

b) udokumentowania faktycznego zaawansowania rob6t budowlanych na
poziomie wymaganym dla kontrolowanego etapu,

c) uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie albo dokonania
zawiadomienia o zakonhczeniu budowy - w przypadku zakonczenia robot
budowlanych.

Ponadto bank przeprowadza weryfikacje posiadania przez dewelopera:

1) decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie lub zawiadomienia o zakonczeniu budowy,
do ktdrego organ nadzoru budowlanego nie wnidst sprzeciwu, oraz
2) w stosownych przypadkach zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu.

Bank wstrzymuje wyptate srodkéw z OMRP na rzecz dewelopera, gdy w wyniku kontroli
nie zostanie potwierdzone zakoriczenie danego etapu lub stwierdzi nieprawidtowosci np.
w wydatkowaniu przez dewelopera uprzednio wyptaconych mu $rodkdw (art. 17 ust. 7
UOPNDFG). Bank moze wyptaci¢ deweloperowi wstrzymane srodki dopiero po usunieciu
przez dewelopera stwierdzonych nieprawidtowosci (art. 17 ust. 8 UOPNDFG).

Przepisy UOPNDFG przewidujg takze sankcje karng za nieprawidtowe dokonanie wyptaty
Z MRP (art. 62 UOPNDFG).

Bank jest zatem istotnym i aktywnym elementem systemu ochrony wptat nabywcy na
MRP.

Deweloperski Fundusz Gwarancyjny

1 lipca 2021 r. zaczat funkcjonowaé Deweloperski Fundusz Gwarancyjny (DFG)
prowadzony przez Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny. DFG jest wyodrebnionym
rachunkiem w Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym, na ktérym gromadzone s3
sktadki wptacane przez deweloperéw od wptat nabywcéw dokonywanych na MRP.
Obowiazek taki dotyczy uméw deweloperskich, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 1i 4
UOPNDFG, oraz zobowigzaniowych uméw niedeweloperskich, o ktérych mowa w art. 2
ust. 1 pkt 2, 3i5 UOPNDFG.
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Maksymalna wysokos$¢ stawek procentowych, wedtug ktérych obliczana jest sktadka na
DFG zostata okreslona w art. 49 ust. 7 UOPNDFG. Dla ZMRP ustawowa stawka
maksymalna wynosi 0,1%, natomiast dla OMRP - 1%. Faktycznie obowigzujace stawki
zostaty okreslone w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wysokosci
stawek procentowych, wedtug ktérych jest wyliczana kwota sktadki na deweloperski
fundusz gwarancyjny z dnia z dnia 21 czerwca 2022 r. (Dz.U. z 2022 r. poz. 1341),
wydanym na podstawie art. 49 ust. 8 UOPNDFG. Rozporzadzenie weszto w zycie 1 lipca
2021 r. Zgodnie z jego przepisami stawka dla ZMRP wynosi 0,1%, natomiast dla OMRP -
0,45%.

Art. 48 ust. 1 UOPNDFG okresla katalog przypadkow, w ktérych uruchamia sie Srodki
DFG na zwrot wptat nabywcéw dokonanych na OMRP. Wyptaty takie sg mozliwe
w przypadku:

1) wydania przez sedziego-komisarza postanowienia w przedmiocie oddalenia
whniosku syndyka o udzielenie zgody na dalsze prowadzenie przedsiewziecia
deweloperskiego na podstawie art. 425e ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. -
Prawo upadtosciowe;

2) wydania przez sedziego-komisarza postanowienia o wyrazeniu zgody na
odstgpienie od dalszego prowadzenia przedsiewziecia deweloperskiego, o ktérym
mowa w art. 425e ust. 2 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. - Prawo upadtosciowe;

3) uprawomocnienia sie postanowienia sedziego-komisarza o udzieleniu zgody na
zaprzestanie dalszego prowadzenia przedsiewziecia deweloperskiego, o ktorym
mowa w art. 425h ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. - Prawo upadtosciowe;

4) odstgpienia od jednej z tych uméw przez syndyka na podstawie art. 98 ustawy
z dnia 28 lutego 2003 r. - Prawo upadtosciowe;

5) odstapienia od jednej z tych umow przez zarzadce w trybie art. 298 ustawy z dnia
15 maja 2015 r. - Prawo restrukturyzacyjne;

6) odstapienia od jednej z tych umow przez nabywce na podstawie art. 43 ust. 1 pkt
1-11 i nieotrzymania przez nabywce zwrotu srodkéw w terminie, o ktérym mowa
w art. 44 ust. 3;

7) odstapienia od jednej z tych umow przez nabywce na podstawie art. 43 ust. 1 pkt
12;

8) niewydania przez sedziego-komisarza postanowienia w przedmiocie dalszego
prowadzenia przedsiewziecia deweloperskiego w terminie 3 miesiecy od dnia
ogtoszenia upadtosci, o ktérym mowa w art. 425e ust. 2a ustawy z dnia 28 lutego
2003 r. - Prawo upadtfosciowe.

Zgodnie z art. 56 UOPNDFG Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny, ktory prowadzi
DFG ma ustawowy obowigzek sprawozdawczosci i przekazuje ministrowi wtasciwemu do
spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa,
ministrowi wtasciwemu do spraw instytucji finansowych oraz Prezesowi UOKIK kwartalng
informacje o stanie srodkéw Funduszu i ich wykorzystaniu.

Z informacji UFG za Il kwartat 2025 r. (stan na 30 czerwca 2025 r.) wynika, ze

w przedmiotowym okresie sprawozdawczym z DFG trzy razy zostaty uruchomione Srodki
na rzecz nabywcoéw, ktorzy nie uzyskali od deweloperéw zwrotu srodkéw wptaconych na
OMRP. Dodatkowo z przekazanych przez UFG informacji wynika, ze na koniec Il kwartatu
2025 r. suma $rodkow zgromadzonych na DFG wyniosta 214 962 526, 37 zt. Stanowi to
jednak tylko 0,44% $rodkéw objetych ochrona.
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W tym miejscu nalezy podnies¢, ze DFG dysponuje okreslonymi w ustawie mozliwosciami
uzupetnienia niedoboréw. Jak juz wskazano powyzej, podstawowym zrédtem srodkow
gromadzonych w DFG s3 sktadki odprowadzane przez deweloperéw. W przypadku
niedoboru $rodkéw zgormadzonych w DFG, zgodnie z art. 47 ust. 4 UOPNDFG, UFG
moze udzieli¢ DFG zwrotnego finansowania na warunkach okreslonych w tym przepisie.
Ponadto, minister wtasciwy ds. budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa, dziatajagc na podstawie art. 49 ust. 8 UOPNDFG
moze w takiej sytuacji w rozporzadzeniu zwiekszy¢ stawki procentowe wedtug ktérych
obliczane s3 sktadki na DFG.

Przypadek HREIT

Niezaleznie od powyzszego uprzejmie wyjasniam, ze Prezes UOKIK jako centralny organ
administracji rzadowej wiasciwy w sprawach ochrony konkurencji i konsumentéw,
dziatajac na podstawie przepiséw ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz.U. z 2024 r., poz. 1616 - dalej ,ustawa okik”), podejmuje dziatania

w interesie publicznym w zakresie ochrony zbiorowych intereséw konsumentéow lub
zwalczania klauzul abuzywnych. Przez praktyke naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentéw rozumie sie godzace w nie sprzeczne z prawem lub dobrymi obyczajami
zachowanie przedsiebiorcy, w szczegélnosci: naruszanie obowigzku udzielania
konsumentom rzetelnej, prawdziwej i petnej informacji, nieuczciwe praktyki rynkowe. Do
jego ustawowych kompetencji nie nalezy natomiast sprawowanie nadzoru nad
dziatalnoscig przedsiebiorcéw.

Podkreslenia wymaga rowniez, ze jak literalnie wskazuje art. 24 ust. 3 ustawy okik,
zbiorowym interesem konsumentéw nie jest suma indywidualnych interesow
konsumentéw. Oznacza to, ze Prezes UOKIK nie ma kompetencji do podejmowania
dziatan w przypadku naruszen indywidualnych konsumentéw, np. w przypadku braku
realizacji uprzednio zawartej umowy miedzy przedsiebiorg a konkretnym konsumentem.

Odnoszac sie do kwestii praktyk podejmowanych przez podmioty nalezace do grupy
kapitatowej HRE Investments (dalej: ,GK”, ,Grupa Kapitatowa” lub ,Holding”)
przedstawiam informacje o poczynionych ustaleniach oraz dotychczas podjetych
dziataniach dotyczacych ww. podmiotéw.

Ustalenia Prezesa UOKIK dotyczace Grupy Kapitatowej

W toku prowadzonych dziatan, Prezes UOKIiK poddat analizie model biznesowy w jakim
funkcjonuje Grupa Kapitatowa HRE Investments, w wyniku ktérej ustalono, ze dziatalno$¢
Holdingu opiera sie na dwéch powigzanych ze sobg komponentach: inwestycyjnym oraz
deweloperskim, realizowanych przez ok. 70 spétek prawa handlowego. W wiekszosci tych
podmiotéw mandat prezesa zarzadu sprawowany byt przez Michata Sapote®.

W ramach dziatalnosci inwestycyjnej spotki celowe? (dalej: ,Spotki Celowe”) oraz HREIT
S.A. z siedzibg w Warszawie (dalej: ,HREIT S.A.”) prowadzity dziatalno$¢ polegajaca na

4 W sierpniu 2025 r. zarzad w spétce HREIT S.A. z siedzibg w Warszawie oraz BDC Development S.A. z siedziba
w Nowym Dworze Gdanskim (dalej: ,BDC Development S.A."), zostat przekazany zarzadcy przymusowego - w
toku prowadzonych postepowan o ogtoszenie upadtosci tych spotek;

5 Spotkami celowymi z Grupy Kapitatowej, powotane w celu realizacji danego przedsiewziecia deweloperskiego.
Prezes Urzedu w toku prowadzonych dziatan ustalit, iz w ramach Holdingu funkcjonuje co najmniej 60 Spétek
celowych
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pozyskiwaniu srodkéw na realizacje przedsiewzie¢ deweloperskich w drodze
inwestowania w ramach tzw. crowdfundingu udziatowego (private equity). Do 8 listopada
2023 r. proponowano nabywcom (w tym konsumentom indywidualnym) forme
inwestowania polegajgca na objeciu udziatéw w jednej z co najmniej 60 Spotek Celowych.
Po tej dacie, z uwagi na zmiane przepiséw, pozyskiwano finansowanie z pozyczek
udzielanych im m.in. przez konsumentéw.

Niezaleznie od wskazanego wyzej watku inwestycyjnego, nalezy zwréci¢ uwage réwniez
na komponent deweloperski realizowany przez GK. Naturalng konsekwencjg pozyskiwania
przez Spoétki celowe $rodkéw w drodze ww. crowdfundingu udziatowego, byto
prowadzenie przedsiewzie¢ deweloperskich na terenie catego kraju. Przedsiewziecia te,
zgodnie z ustaleniami, byty jedynie w minimalnym stopniu finansowane przez wktad
wtasny dewelopera - wiekszos¢ srodkéw finansowych miata pochodzié przede wszystkim
z wptat nabywcow lokali oraz prywatnych inwestoréw, ktérzy nabywali udziaty w spotce
celowe;j.

W toku prowadzonych przez Prezesa UOKIiK czynnosci, poczyniono takze ustalenia

w zakresie tego, ile zadan w ramach ponad czterdziestu przedsiewzie¢ deweloperskich
zostato oddanych do uzytkowania. W wyniku przeprowadzonej analizy ustalono, ze
ukonczonych zostato zaledwie sze$¢é projektéw deweloperskich. Nadto HREIT S.A., we
whniosku o wszczecie postepowania przyspieszonego postepowania uktadowego jako
zrealizowane wskazuje rowniez dwa zadania inwestycyjne - jedno zlokalizowane

w Pruszczu Gdanskim (realizowane przez spétke Sikorskiego 36 sp. z 0.0. z siedzibg

w Warszawie) oraz drugie, realizowane przez spétke Apartamenty Barona sp. z 0.0.

z siedzibg w Warszawie. Warto podkresli¢, ze w ramach powyzszych projektow
deweloperskich zaplanowanych byto kilka zadan inwestycyjnych, ktére, poza ww. dwoma,
nie zostaty jeszcze zrealizowane.

W toku dotychczas podjetych przez organ ochrony konsumentéw postepowan,
watpliwosci Prezesa UOKIiK wzbudzito szereg okolicznos$ci dotyczacych dziatalnosci
Holdingu. Ponizej wskazuje na najistotniejsze.

e Model biznesowy Grupy Kapitatowej HRE Investments cechuje sie
skomplikowana, nieprzejrzystg struktura, wieloscig podmiotdow i licznymi
powigzaniami miedzy nimi oraz osobami zarzadzajgcymi. Moze to generowac
ryzyko ukrycia rzeczywistej sytuacji finansowej (np. mozliwos$¢ ukrywania strat
finansowych czy nielegalnego finansowania skrosnego do momentu, gdy obejma
one odpowiednio znaczng liczbe inwestorow i mozliwe bedzie ,rolowanie”
istniejacych naleznosci z biezgcych wptat - na szkode tak inwestoréw jak
i nabywcdéw nieruchomosci).

e Skala dziatalnosci jest duza, obejmujaca liczne dziatania deweloperskie w szeregu
lokalizacji na terenie catej Polski. W przypadku nieprawidtowosci oraz probleméw
finansowych Grupy Kapitatowej moze to generowac ryzyko powaznych strat
finansowych dla duzej grupy zaréwno inwestoréw, jak i nabywcéw mieszkan
budowanych przez Spétki Celowe.

e Model pozyskiwania srodkéw na projekty deweloperskie - inwestowanie
w private equity, czyli nabywanie udziatéw w swoich spétkach zaleznych oraz
w formie pozyczek od prywatnych podmiotéw moze stanowié prébe

6 W czerwcu 2025 r., podczas webinaru dla wierzycieli w postepowaniu restrukturyzacyjnym, deklarowano, iz w
ramach dziatalnosci operacyjnej od lipca 2024 r. wydano pozwolenia na uzytkowanie dla 15 budynkéw, a w I

kwartale 2025 planowane miat: ¢ nie 432 lokali w 3 inw h.
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pozyskiwania kapitatu z pominieciem Zrédet o wiekszej transparentnosci m.in.
emisji akcji lub obligacji korporacyjnych, (ktérych emisja zaréwno w modelu emisji
prywatnej jak i publicznej) czy kredytéw bankowych.

e  Funkcjonowanie poza sektorowym nadzorem moze $wiadczy¢, ze zamiarem
Holdingu moze by¢ celowe unikanie kontroli ze strony wtasciwych organéw
sprawujacych sektorowy nadzér. Zachowanie Grupy Kapitatowej HRE moze nie
by¢ przy tym ukierunkowane na prowadzenie w petni legalnej dziatalnosci
gospodarczej, a jedynie sprawianie pozoru atrakcyjnosci i innowacyjnosci
oferowanych przez nig produktéw inwestycyjnych.

e  Brak systemowych zabezpieczen w przypadku inwestycji typu private equity
powoduje, ze srodki inwestoréw nie sg zabezpieczone w sposéb podobny, jak
inne, konwencjonalne formy inwestowania (takie jak np. emisja akcji czy obligacji).
We wskazanym modelu brakuje takze adekwatnych i charakterystycznych dla
rynku obrotu nieruchomosciami (wynikajacych chociazby z ustawy
deweloperskiej) instrumentow stuzacych zabezpieczaniu intereséw nabywcéw
mieszkan, poniewaz klienci spétek nalezacych do Grupy Kapitatowej HRE
Investments kupuja lokale, ktére majg by¢ dopiero wybudowane przez
Deweloperéw z Holdingu. To ostatnie z kolei jest uzaleznione od spetnienia
warunku w postaci uzyskania odpowiednich ku temu $rodkéw od nabywcéw
udziatéw Spotek Celowych. W konsekwencji podmioty z Grupy Kapitatowej HRE
Investments mogga realizowad przedsiewziecia bez angazowania wtasnych
srodkow finansowych, a ryzyko niepowodzenia budowy lub sprzedazy mieszkan
zostaje przerzucone wytacznie na dwie kategorii konsumentéw: inwestoréw oraz
nabywcow lokali mieszkalnych.

e Powiagzania z podmiotami, wobec ktérych istniaty watpliwosci co do legalno$ci
prowadzenia dziatalnosci - funkcjonujgcy w ramach projektéw Grupy Kapitatowej
serwis heritagere.pl stuzacy do zamieszczania tresci marketingowych
i informacyjnych, administrowany przez Heritage Real Estate sp. z 0. 0. byt
wczesniej prowadzony przez Head Asset Solutions sp. z 0.0. z siedzibag
w Warszawie (aktualnie wykreslona z KRS) - dalej jako: ,HAS”, ktérej jednym ze
wspoélnikéw byta HRE Investments sp. z o. sp.k. Zgodnie z wpisem do KRS z dnia
28 marca 2019 r. HAS dokonata zmiany oznaczenia firmy, co mogto mie¢ zwigzek
Z wpisaniem na liste ostrzezen publicznych Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego,
ktéry w dniu 22 listopada 2018 r. ztozyt zawiadomienie o popetnienia czynu
zabronionego, polegajgcego na prowadzeniu dziatalnosci maklerskiej bez
zezwolenia przez 31 podmiotéw posredniczacych w oferowaniu obligacji GetBack
S.A., w tym witasdnie réwniez przez Head Asset Solutions sp. z o.0.

. Szereg jednoznacznie negatywnych komentarzy i opinii w serwisach
internetowych Google oraz Gowork.pl mozna ze znacznym
prawdopodobienstwem uznaé za sygnat, iz projekty deweloperskie realizowane sg
ze znacznym opodznieniem. Nie mozna przy tym wykluczyé, ze zachodzi ryzyko, ze
czy to projekty, czy poszczegdlne zadania inwestycyjne w ich ramach, moga nie
zostac zrealizowane. Cze$¢ oséb komentujgcych podaje przy tym w watpliwosé
rzetelnosc i wiarygodnosé podmiotdw z Holdingu oraz wprost wskazuje na
znaczne zagrozenia ptynace z inwestowania kapitatu w oferowane przez Grupe
Kapitatowa produkty. Jedynie sponsorowane artykuty w samych tylko
superlatywach opisujg inwestycje realizowane przez podmioty z Holdingu,
przedstawiajgc rynek nieruchomosci jako bezpieczng lokate kapitatu.

Dziatania Prezesa UOKIK poczynione w ramach jego ustawowych kompetencji
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Dziatalno$¢ Grupy Kapitatowe] byta przedmiotem czynno$ci prowadzonych na podstawie
wspomnianej powyzej ustawy okik, w zwigzku z wptywajacymi do UOKIK sygnatami
dotyczacymi potencjalnych nieprawidtowosciach w spétkach nalezacych do GK.

10 lutego 2022 r. wszczeto postepowanie wyjasniajace (dalej jako: ,Postepowanie
Woyijasniajace”). W ramach Postepowania Wyjasniajacego zgromadzone zostaty materiaty
i informacje pozwalajace na wszczecie w dniu 18 lipca 2022 r. postepowania (dalej jako:
,Postepowanie Wtasciwe”) w sprawie stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentéw wobec trzech spétek z Grupy Kapitatowej:

1) HRE Investments sp. z 0.0. sp.k. z siedzibg w Warszawie,

2) HREIT S.A. z siedzibg w Warszawie - spotka matka oraz podmiot odpowiedzialny
za wykup udziatéw,

3) Heritage Real Estate S.A. z siedzibg w Warszawie

- tacznie dalej jako: ,Spotki” lub ,Przedsiebiorcy”,

oraz wobec dwoch oséb zarzadzajacych - Michata Sapoty i Michata Cebuli (dalej: ,Osoby
zarzadzajace”).

W dniu 29 grudnia 2023 r. Prezes UOKIiK wydat decyzje RGD-14/2023 - dalej jako:
,Decyzja”", w ktérej uznat, ze Spotki naruszyty zakaz wyrazony w art. 24 ustawy okik

i stosowaty praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw polegajaca na
prezentowaniu produktu inwestycyjnego eksponujac jedynie korzysci zwigzane z
zawarciem umowy nabycia udziatéw w spotce celowej nalezacej do Holdingu, pomijajac
przy tym informacje o ryzyku, z jakim moze wigzac sie zawarcie takiej umowy oraz natozyt
na nie administracyjne kary pieniezne w tgcznej wysokosci 11.789.112 zt. Nadto, Prezes
UOKIiK natozyt réwniez kare w tacznej wysokosci 1.400.000 zt na Osoby Zarzadzajace.

W dniu 20 grudnia 2024 r., po przeprowadzeniu postepowania w sprawie natozenia kary
pienieznej, Prezes UOKIK wydat decyzje naktadajace kary pieniezne w zwigzku

Z nieudzieleniem informacji zadanych w toku Postepowania Wyjasniajagcego na dziesie¢
spoétek nalezacych do Holdingu. £aczna wysoko$¢ kar pienieznych natozonych
dziesiecioma decyzjami Prezesa UOKIK (tacznie z kosztami postepowania) wynosi
4.212.128,20 zt.

Na dzien sporzadzania niniejszego pisma, wyzej wskazane decyzje s nieprawomocne
Z uwagi na odwotania ww. przedsiebiorcéw.

Wspoétpraca Prezesa UOKIK z innymi organami

W zwigzku z otrzymanymi od konsumentéw sygnatami, ze GK przestata wywigzywac sie
ze swoich zobowigzan wobec prywatnych inwestoréw, a takze sygnatach z rynku

0 pogarszajacej sie sytuacji finansowej Holdingu, Prezes UOKIK skierowat do Prokuratury
Okregowej w Warszawie zawiadomienie o mozliwosci popetnienia czynéw zabronionych
przez Michata Sapote - jedng z 0oséb zarzadzajacych Holdingiem. Ponadto, w toku
prowadzonych postepowan, nawigzana zostata wspétpraca z:

e Prokuraturg Okregowa w Warszawie (sygn. 3041-3.Ds.89.2023) -
w postepowaniu w sprawie doprowadzenia inwestoréw - udziatowcéw celowych
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spoétek holdingu HREIT S.A. do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem w tacznej
kwocie 300 tys. zt (art. 286 § 1 w zw. z art. 294 § 1 w zw. z art. 12 § 1 kk);

e Prokuraturg Okregowa w todzi (sygn. 3026-2.Ds.26.2024) - w postepowaniu w
sprawie o popetnienie przestepstwa z art. 286 §1 kk w zw. z art. 294 §1 kk w zb.
z art. 59 UOPNDFG.

Ponadto Prezes UOKIK podjat szereg dziatan sygnalizujgcych mozliwe nieprawidtowosci
innym organom panstwowym, zgodnie z ich wtasciwoscia, tj.:

e 13 czerwca 2022 r. poinformowano Generalnego Inspektora Informacji
Finansowej o poczynionych ustaleniach i skierowano wniosek o analize
i weryfikacje przeptywow finansowych miedzy poszczegdlnymi podmiotami
Holdingu;

e 13 czerwca 2022 r. przedstawiono Przewodniczagcemu Komisji Nadzoru
Finansowego dotychczas powziete ustalenia i skierowano prosbe o podjecie
dziatan wynikajacych z kompetencji nadzorczych Komisji Nadzoru Finansowego
wobec spotek Holdingu;

e 21 kwietnia 2023 r. skierowano pismo do Ministerstwa Finansow (Krajowej
Administracji Skarbowej), sygnalizujac, ze dziatania spétek nalezacych do
Holdingu, mogg narusza¢ m.in. przepisy ustawy z dnia 10 wrzesnia 1999 r. Kodeks
karny skarbowy;

e 23 wrzesnia 2024 r. skierowano do Prokuratora Krajowego prosbe o rozwazenie
przez Prokurature skorzystania z uprawnienia przewidzianego w art. 7 ustawy
z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (dalej: kpc) i wziecie
udziatu w postepowaniach z tytutu wniesionych odwotan od ww. decyzji
administracyjnej Prezesa Urzedu, toczacych sie przed Sadem Ochrony
Konkurencji i Konsumentow;

e 21 listopada 2024 r. zwrécono sie do Przewodniczacego Komisji Nadzoru
Finansowego z wnioskiem o przeprowadzenie czynnosci nadzorczych wobec
przedsiebiorcy ING Bank Slaski S.A. z siedziba w Katowicach (dalej: ,Bank”)
poprzez dokonanie weryfikacji zrealizowanych przez Bank wyptat transz srodkéw
zgromadzonych na mieszkaniowych rachunkach powierniczych, utworzonych
w ramach przedsiewzie¢ deweloperskich realizowanych przez Holding;

e 21 listopada 2024 r. skierowano pismo do Generalnego Inspektora Informacji
Finansowej, w ktérym przedstawiono nowe ustalenia poczynione w ramach
podjetych czynnosci.

Aktualna sytuacja Grupy Kapitatowej

Na dzien sporzadzania niniejszego pisma, dziatalnos¢ Holdingu jest zdominowana przez
toczace sie postepowania restrukturyzacyjne oraz upadtosciowe wobec kazdej z dwoch
nalezacych do GK spétek, to jest: HREIT S.A. oraz BDC Development S.A.

Z ustalen poczynionych przez Prezesa UOKIK wynika, ze wobec ww. spotek toczyty sie
postepowania restrukturyzacyjne w formie przyspieszonego postepowania uktadowego
(dalej: ,PPU"). W przypadku HREIT S.A., postepowanie to obejmowato tylko czes¢ diugow
spotki - wynikajacych z zaprzestania zaspokajania zobowigzan wobec inwestorow private
equity.

Wyzej wskazane postepowania majg status ,zakonczonych”. W przypadku HREIT S.A., na
postanowienie o umorzeniu PPU wniesiono zazalenie. Uzasadniajgc ww. umorzenie,
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wskazano, ze kontynuacja tego postepowania prowadzitaby do dalszego pokrzywdzenia
wierzycieli, poniewaz dziatalnos$¢ spotki jest wtasciwie wygaszona.

W lipcu 2025 r. zainicjowano postepowania upadto$ciowe wobec obu spoétek, a ich
majatek zostat zabezpieczony przez wyznaczenie zarzadcy przymusowego. Z informacji
publikowanych przez tymczasowych nadzorcéw sgdowych, a takze zarzadce
przymusowego wynika, ze ww. spotki zaprzestaty realizowania swoich zobowigzan. Skala
poszkodowanych, a takze skomplikowany model biznesowy Holdingu moze powodowacé
powstawanie kolejnych trudnosci klientéw GK. Prezes UOKIiK wspdtpracuje na biezaco

z wtasciwymi organami $cigania i nadzoru.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Tomasz Lewandowski

Podsekretarz Stanu

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /

w Ministerstwie Rozwoju i Technologii
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Klauzula informacyjna dotyczaca przetwarzania danych osobowych:

Zgodnie z art. 13 ust. 1 i 2 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia
2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie
swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (Dz. U. L 119 z 4 maja 2016 .,z
pdzn. zm.), zwanego dalej ,RODQ”, informuije, ze:

1. Administratorem Pani/Pana danych osobowych jest Minister Finansow i Gospodarki, ktérego obstuge
zapewnia Ministerstwo Rozwoju i Technologii z siedzibg w Warszawie, przy Placu Trzech Krzyzy 3/5,
00-507 Warszawa, e-mail: kancelaria@mrit.gov.pl, tel. +48 222 500 123, adres skrytki na ePUAP:
/MRPIiT/SkrytkaESP, adres do doreczen elektronicznych: AE:PL-68477-29007-EFSHR-

25. Wykonujacym obowiazki administratora jest dyrektor Departamentu Mieszkalnictwa.

2. Jesli ma Pani/Pan pytania dotyczace przetwarzania Pani/Pana danych osobowych, a takze
przystugujacych Pani/Panu praw, moze sie Pani/Pan kontaktowac¢ z Inspektorem Ochrony Danych w
MRIT wysytajac informacje na skrzynke: iod@mrit.gov.pl.

3. Pani/Pana dane osobowe beda przetwarzane w oparciu o art. 6 ust. 1 lit. c) RODO tj. w celu
wypetnienia obowigzku prawnego cigzacego na administratorze, na podstawie Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej, ustawy z dnia 9 maja 1996 r. o wykonywaniu mandatu posta i senatora (Dz.
U. z 2024 r. poz. 907), oraz w zwiazku z § 162 uchwaty Nr 190 Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika
2013 r. - Regulamin pracy Rady Ministréw (M.P. z 2024 r. poz. 806) oraz art. 193 uchwaty Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 lipca 1992 r. - Regulamin Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej (M. P. z
2022 r. poz. 990).

4. Pani/Pana dane osobowe przetwarzane beda w celu rozpatrzenia i udzielenia odpowiedzi na
interwencje poselska lub senatorska lub interpelacje/zapytanie poselskie.

5. Odbiorcami Pani/Pana danych osobowych moga by¢:

O  organy wtadzy publicznej oraz podmioty wykonujace zadania publiczne lub dziatajace na
zlecenie organdw wtadzy publicznej, w zakresie i w celach, ktére wynikaja z przepiséw
powszechnie obowigzujacego prawa (np. na zadanie sadéw, urzedéw skarbowych,
Prokuratury lub Policji);

O inne podmioty, ktére na podstawie stosownych uméw podpisanych z MRIT przetwarzaja
dane osobowe, dla ktérych Administratorem jest Minister Finanséw i Gospodarki (np.
podmioty $wiadczace ustugi prawne, dostawcy systeméw informatycznych i ustug IT oraz
telekomunikacyjnych, operatorzy pocztowi i kurierzy).

6. Pani/Pana dane osobowe beda przechowywane przez okres niezbedny do realizacji celu ich
przetwarzania tj. do chwili zatatwienia sprawy, w ktdrej zostaty one zebrane, a nastepnie - w
przypadkach, w ktérych wymagaja tego przepisy ustawy z dnia 14 lipca 1983 r. o narodowym zasobie
archiwalnym i archiwach (Dz. U. z 2020 r. poz. 164 ze zm.) - przez czas okreslony w tych przepisach.

7. Pani/Pana dane osobowe nie beda podlegac¢ zautomatyzowanemu podejmowaniu decyzji lub
profilowaniu.

8. Pani/Pana dane osobowe nie beda przekazywane do panstwa trzeciego ani do organizacji
miedzynarodowych.

9. Podanie danych jest dobrowolne, ale niezbedne do rozpatrzenia i udzielenia odpowiedzi na
interpelacje/zapytanie/interwencje.

10. W zwiazku z przetwarzaniem Pani/Pana danych osobowych przystuguja Pani/Panu nastepujace prawa:

O  prawo dostepu do swoich danych oraz otrzymania ich kopii zgodnie z art. 15 RODO;

o  prawo do sprostowania (poprawiania) swoich danych, jesli sa btedne lub nieaktualne,
zgodnie z art. 16 RODO;

o prawo do ograniczenia przetwarzania danych zgodnie z art. 18 RODO.

11. W przypadku powziecia informacji o niezgodnym z prawem przetwarzaniu w Ministerstwie Rozwoju i
Technologii Pani/Pana danych osobowych, przystuguje Pani/Panu prawo whiesienia skargi do organu
nadzorczego wtasciwego w sprawach ochrony danych osobowych, tj. Prezesa Urzedu Ochrony
Danych Osobowych, ul. Moniuszki 1A 00-014 Warszawa.
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