Oswiadczenie zlozone
przez senatora Kazimierza Kleing
na 51. posiedzeniu Senatu
w dniu 27 pazdziernika 2022 r.

Oswiadczenie skierowane do przewodniczacego Komisji Nadzoru Finansowego Jacka Jastrzebskiego oraz
do prezesa Zarzadu Bankowego Funduszu Gwarancyjnego Piotra Tomaszewskiego

Szanowny Panie Przewodniczacy! Szanowny Panie Prezesie!

Sprawa dotyczy inwestycji w budowg hotelu (...), ktora byta realizowana przez spotke (...) Sp.j. z siedzi-
ba w L., przeksztatcong nastepnie w spotke (...) Sp. z 0.0.” — dalej jako ,,Deweloper”, na nieruchomosci zlo-
kalizowanej przy ul. (...) w W.

Hotel (...) byt przedsiewzigciem realizowanym jako condohotel, miat si¢ sktada¢ z kilku czesci (skrzy-
det), realizowanych sukcesywnie, tj. czgsci lokalowej, przeznaczonej do sprzedazy, oraz czgsci hotelowe;,
stuzacej do wspdlnego uzytku, w ktorej miaty powstac restauracje, sale konferencyjne, SPA i inne pomiesz-
czenia zapewniajace funkcjonowanie hotelu (...) jako obiektu catorocznego. Docelowo kompleks hotelowy
miat obejmowaé nawet 1 tysigc jednostek lokalowych.

Od kwietnia 2010 r. sprzedaz lokali w hotelu (...) byta prowadzona przez powigzane ze sobg podmioty
nalezace do Grupy (...) SA, tj. (...) Bank SA, dalej takze jako ,,(...)” oraz (...) SA, dalej takze jako ,,(...)".
Deweloper nie dysponowat wtasng siecig sprzedazy i nie byt w stanie zorganizowa¢ sprzedazy lokali na sze-
roka skalg. Formalnie umowe posrednictwa w sprzedazy lokali zawart (...) SA zajmujacy si¢ w Grupie (...)
posrednictwem w sprzedazy nieruchomosci. Wedtug poszkodowanych nabywcow lokali (...) byt formalnym
wykonawcg sprzedazy, jednak to (...) Bank nadzorowat i kontrolowat ich sprzedaz, miat wptyw na decyzje
0 tempie i poziomie sprzedazy, a takze jej wstrzymywanie w niektorych okresach.

(...) Bank SA oraz (...) SA od kwietnia 2010 r. do sierpnia 2013 r. prowadzity intensywna sprzedaz, wy-
korzystujac do tego swoje oddzialy na terenie catego kraju. Akcja sprzedazowa byta prowadzona przy Scistej
wspoOtpracy pomiedzy (...) a (...), co bylo mozliwe z uwagi na powiazania kapitatlowe oraz personalne po-
miedzy (...) Bank SA oraz (...) SA, zaréwno na poziomie organdéw zarzadzajacych i nadzorczych tych spo-
fek, jak i szeregowych pracownikow. W Grupie (...) praktyka bylo bowiem zatrudnianie os6b na podwojnych
stanowiskach, wskutek czego przeptyw informacji, a takze klientow migdzy tymi podmiotami byt praktycznie
nieograniczony. Umozliwiato to oferowanie lokali w hotelu (...) jako ,,produktu inwestycyjnego” zaréwno
Klientom (...), jak i klientom (...). (...) Bank SA takze bezposrednio oferowat lokale swoim dotychczasowym
klientom.

Od stycznia 2011 r. (...) Bank SA i (...) SA, dalej takze jako ,,(...)” uruchomity dla nabywcow kredyty
przeznaczone na finansowanie zakupu lokali w hotelu (...), co spowodowato zdecydowany wzrost sprzedazy.
Dzigki ofercie kredytow indywidualnych, udzielanych przez (...) i (...) na uproszczonych zasadach, do naby-
cia lokali zostalo namowionych wiele osob, ktore zaciagnety na ten cel kredyt.

Lokale w hotelu (...) byly oferowane jako ,,produkt inwestycyjny” z gwarantowanym zyskiem na pozio-
mie 10% rocznie. W ofercie sprzedazy zapewniano, ze inwestycja w hotel (...) jest pewna, bezpieczna i po-
zbawiona ryzyka, poniewaz zostata sprawdzona przez banki kredytujace Dewelopera, tj. (...) Bank SA oraz
(...) Bank SA. Wplaty na poczet lokali miaty by¢ dokonywane zgodnie z postepem rob6t budowlanych. Za-
pewniano tez, ze Deweloper ma do$wiadczenie w inwestycjach typu condohotel, poniewaz wybudowat
w tym systemie $wietnie prosperujacy hotel (...) w W.

Oferowanie lokali w hotelu (...) przez (...) i (...) oraz jednoczes$nie udzielanie kredytow na sfinansowanie
nabycia tych lokali przez (...) i (...) wytwarzato u nabywcow lokali przeswiadczenie, ze inwestycja jest pew-
na i bezpieczna, pomimo istniejgcych od samego poczatku, a nastgpnie poglebiajacych si¢ problemow finan-
sowych Dewelopera oraz ryzyka zwigzanego z inwestycjg. Nabywcow nie informowano o jakimkolwiek
ryzyku zwigzanym z inwestycja, w szczegolnosci o tym, ze Deweloper byt zadluzony i miat trudnos$ci finan-
sowe. Podobnie tez nabywcy nie byli informowani, ze hotel (...) w W., przedstawiany jako dowod na do-
$wiadczenie Dewelopera w tego typu inwestycjach, jest zadtuzony, a Deweloper zalega z wyptatami czyn-
szOow na rzecz wlaScicieli lokali. Zapewnienia, ze Deweloper jest podmiotem rzetelnym i sprawdzonym przez
banki (...) i (...), byty sktadane takze przy oferowaniu lokali w trakcie realizacji inwestycji, gdy problemy
finansowe Dewelopera si¢ poglebiaty, a zagrozenie inwestycji byto juz coraz bardziej realne.

Od stycznia 2011 r. wptaty nabywcow na poczet lokali byty dokonywane w cze$ci na specjalny rachunek



utworzony w (...) Bank SA. Nastepnie, w dniu 22 czerwca 2012 r., (...) oraz (...) udzielity Deweloperowi
kredytu konsorcjalnego, z ktorego wybrane $rodki mialy by¢ przeznaczone na finansowanie bedacej juz
w toku budowy hotelu (...), ale wedtug wiedzy poszkodowanych nabywcow lokali ich wyptata byta przez
bank wstrzymywana, co spowodowato okresowo wstrzymanie budowy oraz znaczne jej op6znienia. Po dniu
22 czerwca 2012 r. do nabywcow docieraly informacje, ze od tego momentu wszystkie naptywajace od na-
bywcow wplaty byly kierowane na wymieniony rachunek, ktérego dysponentem miat by¢ wytacznie (...)
Bank SA.

Zdaniem poszkodowanych nabywcow lokali w hotelu (...) (...) Bank SA poprzez szereg swoich dziatan,
przy pomocy (...) SA oraz (...) Bank SA, stworzyl, a nast¢pnie kontrolowal przebieg inwestycji bedacej fak-
tycznie tzw. piramidg finansowa ukierunkowang na sprzedaz jak najwickszej liczby lokali, w ktorej kolejni
nabywcy mieli finansowac¢ sptaty roszczen wezesniejszych nabywcow.

Ponadto (...) SA, dysponujac umowg posrednictwa na wylacznos¢, okresowo wstrzymywat sprzedaz loka-
li w hotelu (...), a tym samym doptyw ptynacych z tego srodkéw na finansowanie budowy.

Inwestycja Hotel (...) nie powiodta si¢. Budowy tego hotelu nie ukonczono. Nabywcy lokali, pomimo do-
konanych wptat, nie uzyskali i nigdy juz nie uzyskaja aktow wtasnosci lokali, w wyniku czego doznali szko-
dy finansowej. Lacznie okolo 400 nabywcow lokali poniosto szkod¢ o tacznej wartosci ponad
77 milionow zt. Zobowigzania z uméw przedwstepnych i umow dzierzawy nie zostaly wykonane. W rezulta-
cie poszkodowani nabywcy lokali utracili srodki pieni¢zne wptacone na zakup lokali, a takze spodziewane
zyski z tytutu dzierzawy tychze lokali. Dodatkowo cz¢$¢ z nich zostata obcigzona koniecznoscig sptaty kre-
dytéw zaciagnietych na zakup lokali przede wszystkim w (...) oraz (...).

W dniu 19 wrzes$nia 2014 r. ogloszono upadtos¢ likwidacyjna Dewelopera. W postepowaniu upadtoscio-
wym poszkodowani nabywcy lokali, pomimo uznania ich wierzytelnosci, nie uzyskali zaspokojenia. Zgodnie
z ostatecznym planem podziatu poszkodowanym nabywcom lokali przypadto zaledwie okoto 0,67% warto$ci
wierzytelnosci z tytutu wplat dokonanych na zakup lokali.

Zdaniem poszkodowanych nabywcow lokali, (...) Bank SA z wptat pochodzacych od nabywcow lokali
najpierw zaspokoil swoje wierzytelnosci z tytutu pozyczki hipotecznej (udzielonej przez ten bank reprezen-
tantowi i wspotwlascicielowi Dewelopera), a w dalszej kolejnosci (...) oraz (...) zaspokoily swoje wierzytel-
nosci z kredytu konsorcjalnego, kosztem nabywcow lokali.

W dniu 28 pazdziernika 2015 r. prezes UOKiK wydatl decyzje nr (...) uznajaca dziatania (...) SA zwiaza-
ne z oferowaniem i sprzedaza lokali w hotelu (...) za praktyke naruszajacg zbiorowe interesy konsumentow
i natozyt na (...) kare pienigzng z tego tytulu. W uzasadnieniu decyzji UOKIK podkreslono, ze nabywcy lo-
kali byli wprowadzani w btad odno$nie do inwestycji w hotel (...), ktora byta przedstawiana jako pewna,
uwiarygodniona autorytetem bankéw (...), ktére miaty jg finansowa¢ i nadzorowaé. Nie informowano klien-
tow o ryzykach, trudnosciach finansowych Dewelopera i zadtuzeniu jego wczesniejszej inwestycji, hotelu
(...). Wskutek tego prezes UOKIK uznal, ze klienci podejmowali decyzje o nabyciu lokalu, ktérych by nie
podjeli, gdyby mieli rzeczywisty obraz sytuacji. Nabywcy lokali przeznaczali na zakup lokali niejednokrotnie
wszystkie swoje oszczednosci lub zaciggali na ten cel kredyt, ktory nadal sptacaja.

Nastepnie Sad Okrggowy w W. — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow wyrokiem z dnia 4 lutego
2019 r., sygn. akt (...) utrzymat w mocy w/w decyzje UOKIK, uznajac odwotanie (...) SA za bezzasadne.
Sad Okregowy potwierdzil, ze (...) SA stosowatl praktyke naruszajacg zbiorowe interesy konsumentow.

Ponadto w zwiazku ze sprzedaza lokali w hotelu (...) Prokuratura Regionalna w G. Wydziat | ds. Prze-
stepczosci Gospodarczej prowadzi $ledztwo, ostatnio pod sygn. (...). Poszkodowani nabywcy lokali mieli
W tym postgpowaniu przygotowawczym status pokrzywdzonych.

Cze$¢ poszkodowanych nabywcow lokali, opierajac swoje roszczenia na powyzej opisanych okoliczno-
$ciach, wniosta do Sadu Okregowego w W. powddztwo o zaptate przeciwko (...) Bank SA, (...) Bank SA
oraz (...) SA.

W zwigzku z powyzszym uprzejmie prosze o udzielenie informacji w ponizszych kwestiach.

1. Czy w zwiazku z dokonujgcg si¢ obecnie przymusowsg restrukturyzacja (...) Bank SA roszczenia po-
szkodowanych nabywcow lokali wobec (...) Bank SA zostang objete restrukturyzacja?

2. Czy do Komisji Nadzoru Finansowego oraz Bankowego Funduszu Gwarancyjnego docieraly informa-
cje o wyzej opisanej inwestycji i udziale w niej (...) Bank SA oraz (...) Bank SA? A takze czy w zwigzku
Z tym wyzej wspomniane podmioty wykryty jakiekolwiek nieprawidtowosci w postgpowaniu bankow?

Kazimierz Kleina



