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Szanowni Panstwo,

w nawigzaniu do Panstwa petycji z dnia 13 sierpnia 2025 r. przekazanej przez Ministerstwo
Rozwoju i Technologii E

dotyczacej dziatan Wroctaw Bienkowice sp. z 0.0., nalezacej do giupy HREIT, przekazuje
nastepujace wyjasnienia.

Obecnie prawa i obowiazki stron umowy deweloperskiej regulowane sa 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 sktadaja sie m.in. nastepujace rozwigzania:

e Deweloperski Fundusz Gwarancyjny oraz obowiazek 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 rachunkow powierniczych (,,OMRP”) oferowanych z
dodatkowymi zabezpieczeniami w postaci gwarancji ubezpieczeniowej albo
bankowej - obecnie deweloper ma do wyboru zamkniety mieszkaniowy
rachunek powierniczym (,,ZMRP”)' albo OMRP?;

e doprecyzowanie zasad dokonywania przez nabywce wptat na MRP;

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

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

2 OMRP - to nalezacy do dewelopera rachunek powierniczy, o ktorym mowa w ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r.
- Prawo bankowe, stuzacy gromadzeniu $rodkow pienieznych wptacanych przez nabywce na cele okreslone w
umowie deweloperskiej albo w jednej z uméw, o ktorych 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 umow (por. art. 5 pkt 9 UOPNDFG).
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Wszystkie zawarte w ustawie instrumenty tworza jeden komplementarny system, ktory dla
nabywcy oznacza to, ze bez wzgledu na wybrany przez dewelopera rodzaj MRP, nabywca
otrzyma gwarancje bezpieczenstwa swoich srodkow na takim samym poziomie.

Z dniem 1 lipca 2021 r. zaczat funkcjonowac Deweloperski Fundusz Gwarancyjny (DFG)
prowadzony przez Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny. DFG jest wyodrebnionym
rachunkiem w Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym, na ktorym gromadzone sa
sktadki wptacane przez deweloperow od wptat nabywcow dokonywanych na MRP. Obowiazek
taki dotyczy umow deweloperskich, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 1 i 4 UOPNDFG, oraz
zobowiazaniowych umow niedeweloperskich, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 315
UOPNDFG.

Maksymalna wysokos¢ stawek procentowych, wedtug ktorych 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 obowiazujace stawki zostaty okreslone w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju
i Technologii w sprawie wysokosci stawek procentowych, wedtug ktorych jest wyliczana
kwota sktadki na deweloperski fundusz gwarancyjny z dnia z dnia 21 czerwca 2022 r. (Dz.U.
22022 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 okre$la katalog przypadkow, w ktorych uruchamia sie srodki DFG na zwrot
wptat nabywcow dokonanych na OMRP. Wyptaty takie sa mozliwe w przypadku:

1) wydania przez sedziego-komisarza postanowienia w przedmiocie oddalenia wniosku
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 ktorym 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) odstgpienia od jednej z tych umoéw przez zarzqdce w trybie art. 298 ustawy z dnia 15
maja 2015 r. - Prawo restrukturyzacyjne;

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

7) odstgpienia od jednej z tych uméw 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
upadtosciowe.

Zgodnie z przepisami przejsciowymi UOPNDFG przedmiotowe regulacje stosuje si¢ co do
zasady do przedsiewzige¢ deweloperskich, ktorych sprzedaz rozpoczeta sie po 1 lipca
2024 r. Zgodnie z art. 76 ust. 1 UOPNDFG do przedsiewzie¢ deweloperskich, w przypadku
ktérych rozpoczecie sprzedazy nastapito przed dniem wejscia w zycie tej ustawy (1 lipca
2022 r.) i przed tym dniem zawarto co najmniej jedna umowe deweloperska w rozumieniu
art. 3 pkt 5 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
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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.

Niezaleznie od powyzszego uprzejmie wyjasniam, iz Prezes UOKiK jako centralny organ
administracji rzadowej wtasciwy w sprawach ochrony konkurencji i konsumentow, dziatajac
na podstawie przepisow ustawy zdnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentéow (Dz.U. z 2021, poz. 275 - dalej ,ustawa okik”), podejmuje dziatania w
zakresie ochrony zbiorowych intereséw konsumentow lub zwalczania klauzul abuzywnych.
Przez praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw rozumie sie godzace w nie
sprzeczne z prawem lub dobrymi obyczajami zachowanie przedsiebiorcy, w szczegoélnosci:
naruszanie obowiazku udzielania konsumentom rzetelnej, prawdziwej i petnej informacji,
nieuczciwe praktyki rynkowe.

Jednoczesnie nalezy podkresli¢, ze Prezes UOKiK podejmuje dziatania w sytuacji zagrozenia
naruszenia zbiorowych intereséw konsumentéw przez bezprawne dziatania przedsiebiorcow.
Dla uruchomienia przez Prezesa UOKiK mechanizméw ochronnych, stuzacych usuwaniu
naruszen skierowanych przeciwko konsumentom konieczne jest wiec ustalenie, czy
konkretne zachowanie przedsiebiorcy narusza interes publiczny, czy narusza interes
konsumentow oraz czy interes ten ma charakter zbiorowy. Oznacza to, Prezes UOKiK moze
podejmowac interwencje jedynie w przypadku, w ktorym kumulatywnie zostang spetnione
wskazane wyzej przestanki. Podkreslenia wymaga rowniez, ze jak literalnie wskazuje art. 24
ust. 3 ustawy uokik, zbiorowym interesem konsumentow nie jest suma indywidualnych
intereséw konsumentow.

Tak jak wskazano na wstepie, spotka Wroctaw Bienkowice sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
jest czescig grupy kapitatowej HRE Investments (dalej: ,,Grupa kapitatowa”, ,,GK” lub
,Holding”). W dniu 10 lutego 2022 r. Prezes UOKiK wszczat postepowanie wyjasniajace
w sprawie wstepnego ustalenia, czy w zwiazku dziatalnoscia gospodarcza prowadzong przez
podmioty z grupy kapitatowej HRE Investments, doszto do naruszenia przepisow
uzasadniajacych wszczecie postepowania w sprawie: praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentow, o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone lub czy miato
miejsce naruszenie chronionych prawem intereséw konsumentow uzasadniajace podjecie
dziatan okreslonych w odrebnych ustawach.

Z analizy zgromadzonych informacji wynika, ze dziatalno$¢ HRE Investments oparta jest na
dwoch komponentach: inwestycyjnym - polegajacym na pozyskiwaniu $rodkéw na realizacje
przedsiewzie¢ deweloperskich od prywatnych inwestorow (np. w drodze zakupu udziatow
w spotkach wchodzacych w sktad GK) oraz deweloperskim - realizujacym przedsiewziecia
deweloperskie na terenie catego kraju za posrednictwem spotek celowych.

W toku prowadzonych dziatan, w odniesieniu do czesci inwestycyjnej dziatalnosci GK, Prezes
UOKiK wydat w dniu 29 grudnia 2023 r. decyzje nr RGD-14/2023, w ktorej stwierdzono, ze
trzy podmioty nalezace do Holdingu stosowaty praktyke naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentow poniewaz prezentowaty produkt inwestycyjny eksponujac jedynie korzysci
zwigzane z zawarciem umowy nabycia udziatow w spotce celowej nalezacej do Holdingu,
pomijajac przy tym informacje o ryzyku, z jakim moze wigzac sig¢ zawarcie tej umowy. Na
przedsiebiorcow natozono kare pieniezng w tacznej wysokosci blisko 12 min zt. Kary
w tacznej wysokosci 1,4 mln zt zostaty natozone na dwie osoby zarzadzajace. Ww. decyzja
pozostaje nieprawomocna.

W zwigzku z otrzymanymi od konsumentow sygnatami, ze GK przestata wywigzywac sie ze
swoich zobowigzan wobec prywatnych inwestorow, Prezes UOKiK skierowat do Prokuratury
Okregowej w Warszawie zawiadomienie o mozliwosci popetnienia czynéw zabronionych,
przez Michata Sapote - jedna z osob zarzadzajacych Holdingiem. Ponadto, w toku
prowadzonych postepowan, nawigzana zostata wspotpraca z:

3 ustawa ta zostata uchylona przez przepisy UOPNDFG
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e Prokuraturg Okregowa w Warszawie (sygn. 3041-3.Ds.89.2023) - w postepowaniu w
sprawie doprowadzenia inwestorow - udziatowcow celowych spotek holdingu HREIT
S.A. do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem w tacznej kwocie 300 tys. zt (art.
28681 wzw. zart. 2948 1w zw. z art. 12 § 1 kk);

e Prokuratura Okregowa w todzi (sygn. 3026-2.Ds.26.2024) - w postepowaniu w sprawie
popetnienie przestepstwa z art. 286 81 kk w zw. z art. 294 §1 kk w zb. z art. 59
UOPNDFG.

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

o przekazat Generalnemu Inspektorowi Informacji Finansowej informacje, w zakresie
poczynionych ustalen i skierowat wniosek o analize i weryfikacje przeptywow
finansowych miedzy poszczegdélnymi podmiotami Holdingu. Informacje te byty
nastepnie aktualizowane przez Prezesa UOKIK;

e przedstawit Przewodniczacemu Komisji Nadzoru Finansowego dotychczas powzigete
ustalenia i skierowat prosbe o podjecie dziatan wynikajacych z kompetencji
nadzorczych Komisji Nadzoru Finansowego wobec spotek Holdingu, a takze zwrocit
z wnioskiem o przeprowadzenie czynnosci nadzorczych wobec przedsigbiorcy 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 przedsiewziec
deweloperskich realizowanych przez GK;

e wystosowat pismo do Ministerstwa Finansow (Krajowej Administracji Skarbowej),
sygnalizujac, ze dziatania spotek nalezacych do Holdingu, moga narusza¢ m.in.
przepisy ustawy z dnia 10 wrzesnia 1999 r. Kodeks karny skarbowy;

e skierowat 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 i wziecie udziatu w postepowaniach z tytutu
wniesionych odwotan od ww. decyzji administracyjnej Prezesa UOKIK, toczacych sie
przed Sadem Ochrony Konkurencji i Konsumentow w Warszawie.

W zwiazku z nieprawidtowosciami wystepujacymi w dziatalnosci deweloperskiej Holdingu,
do Urzedu wptywaja sygnaty o opdznieniach w realizacji inwestycji, jednak Urzad nie posiada
kompetencji do podejmowania czynnosci nadzorczych wobec deweloperow w przypadku
zwtoki lub opdznienia w realizacji przedsiewziec. Srodki wptacane przez nabywcow znajduja
sie na mieszkaniowych rachunkach powierniczych prowadzonych przez banki, ktore
monitoruja postep prac przed kazdorazowa wyptata transzy deweloperowi. Majac powyzsze
na uwadze informujemy, ze w ramach wspotdziatania z innymi organami panstwowymi -
oprocz ztozenia wyzej wskazanego zawiadomienia o mozliwosci popetnienia przestepstwa -
przedmiotowe sygnaty od konsumentow byty przekazywane do wtasciwych prokuratur.

[Z powazaniem]

Tomasz Chréstny
Prezes
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow

/podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym/

KLAUZULA INFORMACYJNA
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Zgodnie z art. 13 rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27
kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony oso6b fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych
osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy
95/46/WE (ogdlne rozporzqdzenie o ochronie danych), informujemy, ze:

Administrator

Administratorem Panstwa danych osobowych jest Prezes Urzedu Ochrony

Danych Konkurencji i Konsumentow, pl. Powstancow Warszawy 1, 00-950 Warszawa.
Osobowych

Dane kontaktowe | Dane kontaktowe Inspektora Ochrony Danych: iod@uokik.gov.pl.

Inspektora

Ochrony Danych
UOKiK

Cele Dane osobowe sg przetwarzane w celu analizy sygnatu, zapytania z
przetwarzania mozliwoscig zataczenia go do wystapienia do przedsiebiorcy w trybie art.
danych 49a ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow lub do akt postepowania
osobowych administracyjnego oraz w celu wypetnienia obowiazku archiwizacyjnego.

Podstawa prawna
przetwarzania
danych
osobowych

Dane osobowe sg przetwarzane na podstawie art. 6 ust. 1 lit. ¢) i e)
rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27
kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony osob fizycznych w zwiazku z
przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu
takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (RODO).

Informacja o

Dane osobowe moga byc¢ przekazywane innym podmiotom zgodnie z prawem

odbiorcach Unii Europejskiej lub prawem krajowym, np. do rzecznika konsumentéw, do
danych sadu ochrony konkurencji i konsumentdow, uprawnionych organow $cigania.
osobowych Odbiorcg danych osobowych moga byc organizacje konsumenckie
udzielajace porad w sprawach indywidualnych.
Okres Okres przechowywania danych osobowych reguluje instrukcja kancelaryjna
przechowywania UOKIiK ustalana zgodnie z ustawa z dnia 14 lipca 1983 r. o narodowym
danych zasobie archiwalnym i archiwach (Dz. U. z 2018 r., poz. 217 z pézn. zm.),
osobowych wedtug ktorej okres ten wynosi 5 lat od korica roku, w ktérym zakonczono

sprawe.

Uprawnienia z

Maja Panstwo prawo do dostepu, sprostowania swoich danych osobowych,

art. 15-191i 21 ograniczenia przetwarzania oraz prawo do usuniecia danych osobowych jesli

ogoblnego dane nie sg juz niezbedne do celdéw, w ktorych zostaty zebrane lub dane

rozporzadzenia osobowe byty przetwarzane niezgodnie z prawem lub dane osobowe musza

Parlamentu zostac usuniete w celu wywiazania sie z obowigzku prawnego

Europejskiego i przewidzianego w prawie Unii lub prawie krajowym. Moga Panstwo w

Rady (UE) dowolnym momencie wnies¢ sprzeciw, skutkujacy zaniechaniem

2016/679 przetwarzania danych osobowych, chyba ze Urzad Ochrony Konkurencji i
Konsumentow wykaze istnienie waznych prawnie uzasadnionych podstaw do
przetwarzania, nadrzednych wobec intereséw, praw i wolnosci osoby, ktorej
dane dotycza.

Prawo do Maja Panstwo prawo do wniesienia skargi do Prezesa Urzedu Ochrony

whniesienia skargi

Danych Osobowych, ul. Stawki 2, 00-193 Warszawa, gdy uznaja Panstwo, iz
przetwarzanie danych osobowych przez administratora narusza przepisy
rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679.

Informacja o
dobrowolnosci lub
obowiagzku
podania danych
osobowych

Podanie danych osobowych jest dobrowolne.

Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow tel.22 556 04 24
pl. Powstancow Warszawy 1 60-950 Warszawa dozik@uokik.gov.pl www.uckik.gov.pl 5

1371079.4028222.3951767







