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DSK-DSKZK?2.070.1.2022.MK Warszawa, 03 lutego 2023 r.

Pani

Gabriela Morawska-Stanecka
Wicemarszatek Senatu
Rzeczypospolitej Polskiej

Szanowna Pani Marszalek,

W nawigzaniu do pisma z dnia 28 pazdziernika 2022 r. (BPS/043-51-1933-KNF/22), ponizej
przekazuje odpowiedz na oswiadczenie ztozone przez senatora Kazimierza Kleine podczas
51. posiedzenia Senatu RP w dniu 27 pazdziernika 2022 r., mieszczace sie w zakresie
wiasciwosci Komisji Nadzoru Finansowego (,L,KNF™).

Wskazuje przy tym, ze odpowiedzi zostaty ograniczone wylacznie do informacji, ktére nie
podlegajg ochronie na podstawie przepisow o tajemnicach ustawowo chronionych, do
przestrzegania ktérych zobowigzani sg cztonkowie KNF oraz pracownicy Urzedu Komisji
Nadzoru Finansowego (,,UKNF™).

1. Pytanie pierwsze senatora Kazimierza Kleiny

Czy w zwiqzku z dokonujgcq sie obecnie przymusowq restrukturyzacjq * Bank SA
roszczenia poszkodowanych nabywcow lokali wobec Bank SA zostang objete
restrukturyzacjq?

Uprzejmie informuje, ze podmiotem wiasciwym do udzielenia odpowiedzi na pytanie
dotyczace przymusowej restrukturyzacji Banku S.A jest Bankowy Fundusz
Gwarancyjny, ktéry rowniez otrzymat oswiadczenie ztozone przez senatora Kazimierza Kleine
podczas 51 posiedzenia Senatu RP w dniu 27 pazdziernika 2022 r.

2. Pytanie drugie senatora Kazimierza Kleiny

Czy do Komisji Nadzoru Finansowego oraz Bankowego Funduszu Gwarancyjnego docieraly
informacje o wyzej opisanej inwestycji i udziale w niej Bank S.A. oraz Bank
S.A.? A takie czy w zwigzku z tym wyzej wspomniane podmioty wykryly jakiekolwiek
nieprawidtowosci w postepowaniu bankow?
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W pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, ze zakres sprawowanego przez KNF nadzoru
wyznacza art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 21 lipca 2006 r. o nadzorze nad rynkiem finansowym
(Dz. U. 2 2022 r., poz. 660 z p6zn. zm.). Komisja, stosownie do jej umocowania ustrojowego
w odniesieniu do nadzoru nad rynkiem finansowym, nie moze wykonywaé wiadztwa
w stosunku do podmiotéw pozostajacych poza zakresem tego nadzoru, w szczegdlnosci
poprzez weryfikacje¢ badz korygowanie dziatalnosci prowadzonej przez takie podmioty.

W 2014  roku  odnotowano  wplyw zgloszen  dotyczacych  dzialalnosci

spotki w upadfosci likwidacyjnej (powstatej z przeksztatcenia
spotki _.) oraz spotek
Bank S.A. i Bank S.A.

Podnoszone w skargach zarzuty odnosity sie przede wszystkim do procesu sprzedazy
inwestycji w condohotele przez S.A.%, tj. podmiotu nieobjetego
nadzorem KNF, w tym do zapewnien o gwarantowanym zwrocie z inwestycji,
z pominigciem informacji o ryzykach z nia zwigzanych. W skargach podnoszono, ze
w finansowanie czesci inwestycji miat byé zaangazowany rowniez Bank S.A. oraz
— na dalszym etapie — Bank S.A., co miato uwiarygadnia¢ realizacje przedsigwziecia
w oczach klientow. Zarzuty formutowano przede wszystkim w stosunku do aktywnosei ¢

Banku S.A. Z tredci skarg wynikato, Ze bank pobierat dodatkowe i podwyzszone koszty
kredytu. Dodatkowe obcigzenia w postaci podwyzszonej marzy i obowigzkowego
ubezpieczenia pomostowego mialy charakter dlugotrwaty w zwiazku z opdznieniem
w realizacji inwestycji. Zarzut ten byl eksponowany w skargach z uwagi na udzielanie
finansowania deweloperowi przez bank.

Z chwilg otrzymania przez KNF zgloszed o potencjalnych nieprawidlowosciach w

funkcjonowaniu podmiotow nadzorowanych, tj. Bank S.A. oraz Bank S.A.,
podjeto dziatania nadzorcze stuzace weryfikacji otrzymanych doniesien. Nalezaty do nich
miedzy innymi kontrola w Banku S.A. oraz w Banku S.A., ktérej

przedmiotem byto zaangazowanie tych bankéw w finansowanie dzialalnosci spoiki
w upadtosci likwidacyjne;j.

UKNF wezwatl réwniez Bank S.A. do ustosunkowania si¢ do poszczegélnych
zarzutdw przedstawionych w skargach. Bank S.A. odnidst sie do zastrzezen
co do stosowania podwyzszonego oprocentowania udzielonych kredytéw na zakup
apartamentow w okresie do momentu dokonania wpisu w ksiedze wieczystej zabezpieczenia

na rzecz Banku. Poczawszy od grudnia 2013 r. Bank S.A. zaprzestat stosowania
! Sprawa dziatalnosci 5 ) . . 1 zaangazowania Banku S.A.
byta rowniez przedmiotem interpelacji numer K9INT5843, Posiéw Andrzeja Rozenka, Pawta Krutula oraz Joanny
Senyszyn, w sprawie 400 0séb poszkodowanych upadkiem _J). Odpowiedz

UKNF z dnia 12 czerwca 2020 r. (DAW-DAWSA0.070.1.2020) dostqpna jest pod adresem:
https://orka2.sejim.gov.plINT9 . nsf/klucZ/ATTBOLIDZ/224F1LE/05843-01 pdf




podwyzszonego oprocentowania w zwigzku z brakiem ustanowienia hipoteki na jego rzecz.
Jednocze$nie, Bank poinformowat, ze prowadzit czynnosci majace na celu wyodrebnienie
wiasnosci lokali i przekazanie lokali ich nabywcom.

Nastepnie, na przetomie 2018 i 2019 r. UKNF otrzymatl kolejne sygnaty wskazujace na
mozliwos¢ oferowania przez wymienione banki inwestycji w nieruchomosci. Jednakze
uzyskane wyjasnienia nie potwierdzity tezy o swiadczeniu ustug posrednictwa
bankow w oferowaniu inwestycji w nieruchomosci.

Majac na uwadze wplywajace sygnaly, UKNF w 2019 r. podjat czynnosci w celu
zidentyfikowania zaangazowania innych bankéw w dzialalnoéé na rynku condohoteli
i wezwal kilkanascie z nich do udzielenia wyjasnien co do zaangazowania bankéw lub
podmiotéw z nimi powiazanych w jakiejkolwiek formie w posrednictwo w zbywaniu
nieruchomosci lub doradztwo w dziedzinie nieruchomogci.

Czynno$ci te mialy na celu zweryfikowanie prawidlowosci sposobu oferowania takich
inwestycji przez podmioty nadzorowane w $wietle obowigzujacych przepiséw prawa. Przede
wszystkim, przedmiotem analiz UKNF byta problematyka udziatu bankéw w promowaniu
i posredniczeniu w sprzedazy inwestycji w nieruchomosci, w tym inwestycji w condohotele
(aparthotele).

W zwigzku ze wzrastajgca skalg zjawiska oraz informacjami pozyskanymi w toku dziatan
nadzorczych, UKNF wystosowat wytyczne nadzorcze do bankéw oraz firm inwestycyjnych
dotyczace dopuszczalnosci dziatan podmiotow nadzorowanych w tym segmencie obrotu
gospodarczego oraz oczekiwahn organu nadzoru w zakresie prawidlowego sposobu
postepowania. Zidentyfikowane przez UKNF zjawisko inwestowania w condohotele
(aparthotele) byto m.in. podstawa do wystosowania w dniu 26 wrzeénia 2019 r. Komunikatu
Urzedu KNF w sprawie inwestycji alternatywnych w nieruchomosci.

Komunikat ten informowat nie tylko o problematyce condohoteli (aparthoteli), ale rowniez
o fakcie skierowania do wspomnianych wyzej podmiotéw nadzorowanych wystapien
nadzorczych.

W zakresie dziatalnosci bankéw zwrécono uwage migdzy innymi na nastepujace kwestie
zwigzane z inwestycjami w nieruchomosci:

- nie jest dozwolone $wiadczenie przez banki jakichkolwiek ustug posrednictwa czy
doradztwa przy transakcjach obrotu nieruchomodciami lub innych formach inwestycji
w ,.condohotele”/”aparthotele™,

2 7rédto: httpsZiwww knfgov.plio nas/komunikaty?articleld=6721 8&p id=18




- nie sg dopuszczalne inne formy pozastatutowej aktywnosci bankéw. ktore moga
prowadzi¢ w efekcie do takiego posrednictwa (np. dziatania marketingowe, kojarzenie
inwestora i dewelopera),

- W przypadku oferowania instrumentéw finansowych spotek realizujgcych projekty
~aparthoteli”/"condohoteli” — analogicznie jak w przypadku firm inwestycyjnych
— wymagane jest bezwzgledne przestrzeganie przepisow prawa, jak réwniez norm
podwyzszonej starannosci obowiazujacych podmioty zaufania publicznego.

W zakresie dziatalnosci firm inwestycyjnych wskazano, ze wystosowane pismo organu nadzoru
zawieralo wyjasnienia co do sposobu oczekiwanego zachowania si¢ tej kategorii podmiotow
nadzorowanych w przypadku posredniczenia w tego rodzaju inwestycjach, zarowno jezeli
dokonywane s3 one poprzez zakup bezposredniego udziatu w nieruchomosci, jak tez kiedy
inwestowanie odbywa si¢ za pomocg zakupu instrumentow finansowych (np. obligacji
dewelopera).

Urzad zwrdcit takze uwage, ze przed ryzykiem zwigzanym z inwestowaniem w ..condohotele”™
w swoim komunikacie ostrzegal réwniez Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow
(., UOKIiK™)3.

Dodatkowo, na przetomie 2019 i 2020 roku przeprowadzono analize w zakresie dostosowania
dziatalnosci bankéw do powotanego stanowiska. Banki poddane analizie wskazaly, ze nie
prowadza zadnych projektéw mogacych wskazywaé na zaangazowanie w rynek condohoteli.
Niektére z bankéw poinformowaty, ze historycznie spétki z ich grupy kapitatowej miaty
powiazania z podmiotami z rynku condohoteli, jednak na dzied udzielenia odpowiedzi do
UKNF relacje te zostaty zakoniczone*.

Niezaleznie od powyzszego, UKNF powziat wiedze o tym, ze pod nadzorem Prokuratury
Regionalnej w G Wydziatu [ ds. Przestepczo$ci Gospodarczej prowadzone jest $ledztwo

ws. inwestycji hotelowej spotki
(sygn. RP I Ds. 33.2016).

w upadtosci likwidacyjnej

Reasumujgc, niezaleznie od tego, ze spoétka w upadtosci
likwidacyjnej oraz spétka nie posiadaty statusu podmiotéw nadzorowanych,
UKNF —uwzgledniajac migdzy innymi naptywajace zgloszenia oraz zidentyfikowana praktyke
rynkowa — zainicjowat szereg aktywnosci oraz analiz wiasnych, w tym podjat dziatania majace
na celu zbadanie zjawiska inwestycji alternatywnych w nieruchomosci w segmencie
.condohoteli/aparthoteli” i zaangazowania bankéw w promowanie oraz posredniczenie
W sprzedaz nieruchomosci, jak i sposob oferowania takich inwestycji przez podmioty
nadzorowane.

3 Zrodio: https://www.uokik.gov.pl/aktualnosci.ohp?news id=15799
4 Odpowiedz UKNF z dnia 12 czerwca 2020 r. (DAW-DAWSAO.070.1.2020) dostepna jest pod adresem:
https:/orka2 seim.eov.pl/INTO.nsf/klucZ ATTBOLIDZ/ 26 24FILE/105843-01 pdf




Dostrzegajac potrzebe zwrdcenia uwagi nieprofesjonalnych uczestnikdw rynku finansowego
na czynniki ryzyka zwigzane z inwestowaniem w condohotele przeprowadzono réwniez
kampani¢ edukacyjno-informacyjna pod nazwg Oczarowani®. Kampania informacyjna zostata
przygotowana wspolnie przez: UKNF, UOKiK oraz Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju.
Kampania przeprowadzana byta zaréwno w mediach spotecznosciowych — na profilach
podmiotéw zaangazowanych w kampani¢ informacyjnag Oczarowani, jak i w formie reklam
telewizyjnych oraz radiowych®.

Z powazaniem,

Marcin Mikolajczyk

Zastepca Przewodniczgcego
Komisji Nadzoru Finansowego

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/

> Kampania dostepna pod strona internetowa: hitps://oczarowani.pl/
¢ Zrédlo: https://www .knf.gov.plio nas’komunikaty?articleld=6781 1&p id=18




