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Dlugi wobec wlascicieli apartamentéw w dwoch condohotelach biznesmena urosly tak bardzo, ze pieé jego
spélek musialo uciec w restrukturyzacje.

W 2023 r. Artur Kozieja, wla$ciciel i prezes grupy Europlan, uzyskat tytul ,,Cztowieka Roku Polskiego Hotelarstwa”. A w 2024 r.
nalezacy do niego Lake Hill Mazury Resort & Spa w Ostrddzie zostal uznany za ,Najlepszy hotel wypoczynkowy” i ,,Najlepszy
obiekt spa & wellness” w Polsce. W tym roku o podobne nagrody bedzie trudno.

Od 1 stycznia 2025 r. az pie¢ spoltek przedsiebiorcy zwigzanego z celebrytka Kasig Sokolowska znajduje sie w restrukturyzacji.
Jedna, Masuria Resort Investments (MRI), jest wlascicielem i operatorem wyréznionego hotelu z Ostrody. Z siostrzanym hotelem
Lake Hill Karkonosze Resort & Spa w Sosnéwce zwigzane sa pozostale cztery spotki, w tym Lake Hill Hotel (LHH), jego operator i
wlasciciel.

Co w ksiegach piszczy

Oba obiekty to condohotele, i to wlasnie dlugi w stosunku do wlascicieli pokoi i apartamentéw maja by¢ objete ukladem. Artur
Kozieja twierdzi, ze w przypadku kazdego z hoteli chodzi o zadluzenie rzedu 4 mln z}, a skorzystanie z tzw. pzu (postepowania o
zatwierdzenie o ukladu) ma ulatwié dojécie do porozumienia z rozproszong grupa lacznie ponad 400 oséb.

Szef Europlanu podkresla, ze czynsze najmu w wyniku wysokiej inflacji, o ktora sg indeksowane, wzrosty w ostatnich dwéch latach
o ponad 27 proc. i nie mogly byé zrekompensowane podwyzkami cen ustug hotelowych. Zapewnia, ze pozostale zobowiazania
wszystkich restrukturyzowanych spdlek regulowane sg na biezaco.

ZajrzeliSmy do ksiag wieczystych obu nieruchomos$ci. W przypadku ostrédzkiej na okres czerwiec-wrzesiefi 2024 r. wpisane zostaly
hipoteki przymusowe na rzecz ZUS na ponad 130 tys. z! za zalegle skladki na ubezpieczenia spoleczne za luty 2024 r. W ksiedze
wciaz widnieje natomiast duzo wieksza hipoteka: na 3,925 min zl na rzecz urzedu skarbowego z tytutu zalegloéci w podatku
dochodowym od os6b prawnych za 2023 r. I ona jednak, jak w przypadku tej ZUS, wygasta w zwigzku z calkowitg splata, i czeka na
wykreSlenie. Nie zmienia to jednak faktu, Ze jeszcze niedawno MRI najwyrazniej miala problem z biezgcym regulowaniem dlugéow
publicznoprawnych.

Z kolei hotel w Sosndwce obcigzony jest dwiema hipotekami po 9,7 min zt kazda, ustanowionymi na rzecz sp6tki TT Finanse,
kontrolowanej przez Franciszka i Pawla Witaszk6w, kiedy$ zwigzanych z producentem wody Cisowianka, a obecnie dzialajacych

m.in. w branzy nieruchomosci. Jedna z tych hipotek zabezpiecza pozyczke, druga ,$wiadczenie gwarancyjne” z nig zwigzane. Obie
pojawily sie w ksiedze wieczystej w latach 2023-24.



Ambitny plan:
Artur Kozieja ma cztery miesiace na zawarcie uktadu z wierzycielami jego pigciu firm. Chciatby sig jednak z nimi porozumiec szybciej, juz do korica lutego 2025 r. FOT. materiaty prasowe



Zysk przestal by¢ gwarantowany

W tym samym okresie systematycznie narastaly tez op6Znienia w platno$ciach czynszé6w na rzecz wlascicieli lokali w hotelach w
Ostrodzie i Sosnéwee. Jesienig ubieglego roku Artur Kozieja zaproponowal, ze splaci je w dwoch rownych ratach: do konica 2025 r.
i do wrze$nia 2026 r. Rbwnoczes$nie chcial, by wlasciciele apartamentéw zgodzili sie na duzg obnizke czynszéw (o 15 proc. w
przypadku Ostrody i o 20 proc. w Sosndéwcee), ustanowienie maksymalnego limitu ich rocznej indeksacji na poziomie 5 proc. oraz
zmiane sposobu wyplaty — z miesiecznej na kwartalna.

Te propozycje nie przypadly wlascicielom do gustu, bo kupujac apartamenty, byli zapewniani, ze przez caly okres umowy beda
mieli ,zagwarantowany zysk” rzedu 8 proc. rocznie. Kilku z nich juz w grudniu 2024 r. wypowiedzialo umowy, bo zaleglosci
przekroczyly sze$¢ miesiecy. I wlasnie po to, by uchronié sie przed lawing kolejnych wypowiedzen, pie¢ spotek Artura Koziei weszlo
w restrukturyzacje. Biznesmen nie poinformowal jednak o swych planach wlascicieli apartament6w, co nie spodobalo sie wielu z
nich.

- Jeszcze 17 grudnia 2024 r. pan Kozieja rozmawial z naszymi przedstawicielami na temat przeprowadzenia niezaleznego audytu w
sp6lkach z grupy Lake Hill i ustanowieniu zabezpieczen na rzecz wtaScicieli lokali. Potem az do 8 stycznia 2025 r. nie odpisywal na
mejle, a kiedy juz to zrobil, zapomniat poinformowaé, ze wszczal postepowania restrukturyzacyjne — méwi Arek Bartkowiak, jeden
z okolo 50 wla$cicieli apartamentéw w hotelu Lake Hill Karkonosze skupionych wokdt kancelarii prawnej Agaty Lickiewicz.

Zaznacza, ze do dzi§ Artur Kozieja nie przestal obiecanych materialéow, czyli schematu powigzan miedzy czterema spétkami
zwigzanymi z hotelem w Sosnéwce oraz danych kontaktowych do wszystkich wlascicieli lokali w tym obiekcie — na potrzeby
tworzonego stowarzyszenia, ktore w zamys$le ma zrzeszaé¢ wiekszo$¢é wascicieli.

Biznesmen obiecuje audyty

Taka wiekszo$¢ udalo sie juz zebra¢ wlascicielom w drugim z hoteli — w Ostrodzie. RozmawialiSmy z dwoma przedstawicielami
zespoly, ktory negocjuje z Arturem Kozieja. Obaj zapewnili, Ze biznesmen zgodzil sie juz na przeprowadzenie w MRI audytu oraz
wprowadzenie jednego przedstawiciela wlascicieli apartamentéw do rady nadzorczej spolki. Negocjacje w sprawie pozostalych
warunkow trwaja. Wlaéciciele lokali nie zgadzaja sie na limit indeksacji i chcg m.in., by obnizka czynszéw zostala im pdzniej
zwrdcona, a ich wierzytelnoSci zabezpieczono hipoteka na hotelu lub zastawem na udzialach w MRI.

Niezaleznego audytu domagaja sie tez wla$ciciele apartamentéw w hotelu w Sosnéwce. W ich wypadku chodzi az o cztery spolki, bo
Lake Hill Karkonosze byt budowany etapami. Najwazniejsza jest LHH.

- Nie wierzymy, ze hotel, ktory preznie dziala i ma wysokie oblozenie, nie zarabia na siebie. Nie godzimy sie tez, by realizowane
wlas$nie kilkumilionowe wydatki na modernizacje spa i nowy budynek ustugowo-eventowy, ktérego wiascicielem jest tylko pan
Kozieja, byly de facto finansowane przez nas. O jego propozycjach mozemy dyskutowac, ale po przeprowadzeniu niezaleznego
audytu finanséw LHH i trzech pozostatych firm — méwi Radostaw Marczak.

I on, i inni wla$ciciele apartamentéw w hotelu w Sosnéwce podnosza tez, ze w ubiegtym roku, gdy Artur Kozieja poinformowat ich
juz, ze utrzymanie o$§mioprocentowego czynszu w obecnych warunkach jest niemozliwe, jego pracownicy wciaz oferowali zakup
ostatnich apartament6w z trzeciego etapu tego hotelu - z zyskiem na poziomie 9 proc.



Lawa, s6l i... duze koszty
Niedawna przebudowa strefy SPA w hotelu Lake Hill Karkonosze kosztowata jego operatora, spétke Lake Hill Hotel, okoto 800 tys. zt. Strefa zarzadza inna firma: Lava and Salt (LaS), nalezaca po

potowie do Artura Koziei i jego Zzony Kasi Sokotowskiej, celebrytki i rezyserki pokazéw mody. Bi pewnia, Zze LaS wynajmuje powierzchnig spa na takich samych warunkach jak jej
poprzedni operator. FOT. materiaty prasowe

Pozyczka na zakup udziatow

Watpliwosci wlascicieli apartamentéw wzbudza takze to, ze LHH w latach 2023-24 wydala az 5,7 mln zl na zakup udzialéw w innej
spOlce Artura Koziei: Imperial Zakopane. Firma ta w stolicy polskich Tatr miala otworzyé kolejny condohotel, ale jej plany sa
opdznione juz o ponad dwa lata.

Artur Kozieja uspokaja, ze zakup udziatéw w Imperial Zakopane zostal w caloéci sfinansowany nie z pieniedzy z biezacej
dzialalno$ci LHH, ale pozyczka od TT Finanse. Wla$ciciele apartamentéw podnosza jednak, ze to LHH bedzie musiala poniesé
koszty obstugi tego dtugu. A te, ich zdaniem, sg z pewnoScia niemate, bo juz wcze$niejsza pozyczka udzielona przez TT Finanse na
potrzeby hotelu w Ostrédzie byta wysokooprocentowana. W tamtym przypadku sam Artur Kozieja chwalil sie bowiem wlaScicielom
apartamentdw, ze pozyczke od TT Finanse udalo sie zamienié na duzo taniszy kredyt w Banku Spétdzielczym w Ostrowi
Mazowieckiej. Na koniec 2023 r. opiewal na 14,9 mln z}.

Artur Kozieja w relacjach z wtascicielami lokali podkresla takze, ze odsetki od pozyczki od TT Finanse nie obcigzaja biezacej
dzialalno$ci LHH i zostang uiszczone dopiero przy splacie dtugu. Czyli kiedy? Biznesmen twierdzi, ze w ciaggu miesiaca powinno
doj$é do sprzedazy projektu w Zakopanem, a uzyskane pienigdze postuza LHH na splate pozyczki wraz z odsetkami.

Te zapewnienia nie uspokajaja wlascicieli apartamentéw w karkonoskim hotelu skupionych woko6l Agaty Lickiewicz. Wezwala juz
ona Artura Kozieje do przedstawienia warunkéw pozyczki, a takze przekazania wszelkich innych uméw pozyczek lub kredytow
zawartych przez sp6lki z grupy Lake Hill z podmiotami powigzanymi i zewnetrznymi.

Pozyczkanal proc.

Ze sprawozdania finansowego LHH wynika, ze na koniec 2023 r. warto$¢ pozyczek udzielonych ,,pozostalym jednostkom” siegata
5,73 mln z}. Ta kwota nie jest juz jednak aktualna, bo pod koniec grudnia 2024 r. w rejestrze sgdowym LHH pojawila sie... druga
wersja sprawozdania finansowego sp6lki za 2023 r. Udzielone pozyczki zmienily sie w niej z krotkoterminowych w
dlugoterminowe, a ich warto$¢ rozbito na udzielone ,jednostkom powiazanym” (532 tys. zl) oraz ,jednostkom pozostalym” (5,03
mlin z}).



Zmienione zostaly tez noty do sprawozdania finansowego dotyczace warto$ci inwestycji dtugoterminowych i wykazu zobowigzan
zabezpieczonych na majatku LHH. W drugiej wersji pojawila sie informacja o hipotece na rzecz TT Finanse. Na koniec 2023 r.
wynosila ona 5,15 mln z} i zabezpieczala dlug wart 3,81 mln zt. W marcu 2024 r. zwigkszyla sie do 9,7 mln z}, co moze sugerowac
(przy zalozeniu proporcjonalnego wzrostu), ze dtug w stosunku do TT Finanse siega dzi§ 6,3 mln z}.

Najciekawsza jest chyba jednak nota, ktdrej w pierwotnej wersji sprawozdania w ogdle nie bylo. Zgodnie z nia LHH udzielila
pozyczki ,organowi zarzadzajacemu”, czyli... Arturowi Koziei. Na poczatku 2023 r. jej warto$é siegala 1,007 mln zl, a na koniec tego
roku spadla do 861 tys. zl. Oprocentowanie pozyczki, w warunkach wysokiej inflacji, wynosilo przy tym... 1 proc.

Artur Kozieja zmiany ttumaczy tym, ze poprzednia ksiegowa LHH przeoczyla, iz juz od 2022 r. sprawozdania finansowe sp6tki
powinny byé badane przez bieglego rewidenta. Za kadencji nowej ksiegowej biegly zbadal raport LHH za 2023 r. i rekomendowat
wprowadzenie w nim r6znych zmian. Wydat tez opinie z zastrzezeniem dotyczacym zatwierdzenia sprawozdania finansowego
spolki za 2022 r. bez obligatoryjnego zbadania go przez bieglego rewidenta.

A jak Artur Kozieja thumaczy wyjatkowo atrakcyjnie oprocentowang pozyczke? Dwojako: ze wzigl ja w 2021 r., kiedy inflacja byla
niska, i ze wcze$niej to on pozyczal pienigdze LHH na 1 proc.





