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Nr Kancelaryjny petnomocnik pokrzywdzonych
_ jak w zatgczniku nr 1 do niniejszego zawiadomienia
Przekazano do Podpis

SKARGA
na dziatanie instytucji finansowej

Dziatajgc jako petnomocnik pokrzywdzonych (lista pokrzywdzonych stanowi zatgcznik nr 1 do
niniejszego zawiadomienia), w powotaniu na udzielone mi petnomocnictwa, ktoérych uwierzytelnione
kopie sktadam w zakgczeniu, na podstawie art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 11 lipca 2014 roku o petycjach
(Dz.U.2018.870 tj.) wnosze o:

1

podjecie przez Komisje Nadzoru Finansowego czynnosci z zakresu
prowadzonego nadzoru bankowego wobec
- zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 1

ustawy z dnia 21 lipca 2006 roku o nadzorze nad rynkiem finansowym
(Dz.U.2020.180 t.j.) poprzez dokonanie weryfikacji zrealizowanej przez Bank
nieuprawnionej wyptaty dwoch transz  $rodkébw zgromadzonych na
mieszkaniowym otwartym rachunku powierniczym numer

i utworzonym dla przedsiewziecia deweloperskiego na nieruchomosci
potozonej w , dla ktorej prowadzona jest ksiega
wieczysta

pomimo
nie spetnienia przez dewelopera warunkdéw uprawniajgcych do udostepnienia
mu Srodkow zgromadzonych na rachunku powierniczym, tj. nie ukonczenia
danych etapéw przedsiewziecia oraz wbrew ustawowemu obowigzkowi



wynikajgcemu z aft. 34 w zw. z aft. 12 ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego z dnia 16 wrze$nia 2011 r. (Dz.U. Nr
232, poz. 1377) stwierdzenia przez Bank zakonczenia prac z danego etapu oraz
dokonania inspekcji samej budowy w celu skontrolowania autentycznosci
wpiséw dokonanych w dzienniku budowy,

2. wszczecie i przeprowadzenie wobec
postepowania wyjasniajacego na podstawie
art. 18a i nast. ustawy z dnia 21 lipca 2006 roku o nadzorze nad rynkiem
finansowym (Dz.U.2020.180 t.j.),

3. podjecie przez Komisje Nadzoru Finansowego dziatan majgcych na celu
polubowne i pojednawcze rozstrzygniecie sporu powstatego miedzy
Zglaszajacymi niniejszg petycje, a

w mysl dyspozycji art. 4 ust. 1 pkt 6 ustawy z
dnia 21 lipca 2006 roku o nadzorze nad rynkiem finansowym (Dz.U.2020.180.t.j.)

Uzasadnienie

I.  Stan faktyczny

Podmioty zgtaszajace niniejszg petycje sg nabywcami w rozumieniu art. 3 pkt 4 ustawy z dnia
16 wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domujednorodzinnego (Dz.U. z 2019r.
poz. 1805) oznaczonych lokali mieszkalnych na podstawie zawartych umow deweloperskich w formie
aktu notarialnego w ramach przedsiewziecia deweloperskiego, tj. wybudowania na nieruchomosci

potozonej w dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta
zespotu budynKOw mieszkalnych jednorodzinnych, jedno i dwulokalowych o

nazwie przez dewelopera -

Spotka z ograniczong odpowiedzialnos$cig z siedzibg wpisang do rejestru przedsiebiorcow

Krajowego Rejestru Sagdowego, numer wpisu w

Lokale znajdujace sie w tych budynkach miaty zosta¢ wyodrebnione i sprzedane gtownie
osobom fizycznym —w tym Zglaszajgcym, ktdrzy poczawszy o lipca 2017 roku zawierali z
Deweloperem umowy deweloperskie. Zgodnie z pierwotnymi ustaleniami, umowy wyodrebniania lokali
miaty byC zawarte do konca 2018 roku.

W zwigzku z rozpoczeciem przez spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Kaliszu przedsiewziecia deweloperskiego na ww.
nieruchomosci potozonej w przy zastosowaniu mieszkaniowych

rachunkow powierniczych, tj. wg. rozwigzania wynikajacego z ustawy z dnia 16 wrzesSnia 2011 r. o



ochronie praw nabywcy lokalu mieszalnego lub domu rodzinnego, Deweloper zawart umowe rachunku
powierniczego otwartego z Zgodnie z umowa takiego rachunku Spotka -
Deweloper jest posiadaczem rachunku (powiernikiem), a wiascicielem $rodkéw zgromadzonych na
rachunku sg pokrzywdzeni, ktorzy dokonali wptat na rachunek.

Wyptata srodkéw zdeponowanych na ww rachunku winna nastepowac stosownie do
przedstawionego przez Dewelopera harmonogramu prac.

Budowa W ” nie przebiegata jednak w sposdb umozliwiajacy jej zakonczenie
w planowanym terminie. W czerwcu 2019 roku prace na budowie ustaty, podwykonawcy, z uwagi na
zalegtosci z zaptatg wynagrodzen przez Dewelopera zeszli z placu budowy. Ostatecznie budowa nie
zostata ukonczona, Zawiadamiajgcy nie otrzymali naleznych im mieszkan do dnia dzisiejszego a w
Prokuramrze Okregowej n ) prowadzone jest
Sledztwo przeciwko Panu > (Prezesowi Zarzadu dewelopera)
podejrzanemu o to, ze petnigc obowigzki prezesa zarzadu wprowadzit pokrzywdzonych w btad, co do
swoich mozliwosci finansowych, organizacyjnych i technicznych w zakresie przyjetego przez siebie
zobowigzania do wybudowania na nieruchomos$ci potozonej w zespotu  budynkow
mieszkalnych, wielorodzinnych, przy czym zatait swojg rzeczywistg sytuacje finansowg kierowanego
przez siebie podmiotu.

Zgromadzony w toku postepowania karnego materiat dowodowy pozwolit na zastosowanie
wobec srodka zapobiegawczego w postaci zakazu wykonywania funkcji
cztonka zarzadu w spotce Spotka z ograniczong
odpowiednioscig.  Przedstawione postanowienie prokuratury zostato utrzymane w mocy
postanowieniem Sadu Rejonowego

Finalnie Prezes Zarzadu spofki spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w wykorzystujac
prawdziwo$¢ danych zamieszczonych w rejestrze przedsiebiorcow KRS, wbrew postanowieniom
wspomnianego $rodka zapobiegawczego, oodpisat z nowym wykonawcg firmg
umowe na dokonczenie prac W dniu 25 lutego 2020 roku odbyto sie spotkanie
Zgtaszajacych z nowym wykonawca, ktéry oswiadczyt, ze uzyskat zgode na cesje
$rodkow zdeponowanych na otwartym rachunku powierniczym. Réwnolegle Zgtaszajacy uzyskali
od nowego wykonawcy firmy _ siedzibg w Warszawie informacje, iz wpisy w
dzienniku budowy nie korespondujg z faktycznym stanem zaawansowania robot. W szczegdlnosci
zgodnie z harmonogramem prac zawartym w prospekcie informacyjnym prace miaty zosta¢ podzielone
na 9 etapow:

1. Prace przygotowawcze i projektowe, roboty ziemne, roboty fundamentowe, tawy
fundamentowe do 2017-08-31 (20%),

2. Sciany parteru, strop nad parterem do 2017-11-30 (10%),

3. Sciany | pietro, strop nad | pietrem —do 2018-01-30 (10%),

4. Stropodach, zakonczenie stanu surowego otwartego —¢do 2018-02-28 (10%),



Stolarka drzwiowa i okienna —do 2018-02-28 (10%),

Instalacje elektryczne podtynkowe, instalacje sanitarne,

Tynki, posadzki do 2018-05-15 (10%)

Ocieplenie, zagospodarowanie terenu bez kostki i montazu matej architektury do 2018-06-10
(10%),

9. Stan deweloperski, zakoriczenie prac do 2018-06-30 (10%).

o N o o

Co wiecej, zgodnie z wyptatami dokonanymi przez Bank z rachunku powierniczego, do
wyptaty pozostata kwota za prace w pkt 8 i 9. Jednakze prace w zakresie chociazby potozenia tynkow i
posadzek (pkt 7) czy instalacji sanitarnej (pkt 6) nie zostaty zakonczone, a pomimo tego S$rodki za ich
wykonanie zostaty przekazane deweloperowi przez Bank. Tak wiec stan zaawansowania robot w
zadnej mierzenie nie koresponduje z wysokoscig $rodkéw pozostatych na rachunku
powierniczym co pozwala suponowac, ze Bank dokonat ich nieuzasadnionej wyptaty mimo nie
spetnienia przez dewelopera ustawowo-kontraktowych wymagan otrzymania czesci naleznej
kwoty, a nadto powstrzymat sie z dokonaniem jakiejkolwiek kontroli ukoriczenia danego etapu
wynikajacego z harmonogramu przedsiewziecia.

1. Postepowania dotyczace dewelopera
Wobec dewelopera na wniosek Zgtaszajacych toczy sie obecnie kilka odrebnych postepowan, tj.

1) postepowanie przygotowawcze prowadzone przez Prokurature Okregowg
w sprawie uzasadnionego podejrzenia
popetnienia przestepstwa oszustwa oraz nie ztozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci
przez dziatajagcego jako
z ograniczong odpowiednio$cig z siedzibg w

2) postepowanie upadtosciowe —postanowieniem z dnia 25 wrzesnia 2020 r. Sad Rejonowy
V  Wydziat Gospodarczy, Sekcja dla spraw Upadtosciowych i
Restrukturyzacyjnych, postanowit ogtosic upadto$¢ dewelopera spéiki

pod numerem

I11.  Stan prawny

Nie ulega najmniejszej watpliwosci, iz uruchomienie $rodkow z rachunku powierniczego
powinno nastgpi¢ dopiero po zakonczeniu kazdego z etapdw budowy czego potwierdzeniem powinna
by¢ kontrola stanu budowy przez instytucje uprawniong, wspOtpracujgca w tym zakresie z ING



Bankiem Jezeli Bank prowadzi otwarty rachunek powierniczy, bedzie ponosit
odpowiedzialno$¢ za dokonanie kontroli ukonczenia danego etapu wynikajgcego z harmonogramu
przedsiewziecia, mimo ze w jego imieniu sprawdzenia powinna dokona¢ osoba posiadajgca uprawnienia
budowlane.

Udziat Banku w przedsiewzieciu deweloperskim na podstawie umowy o0 prowadzenie
otwartego rachunku powierniczego sprowadza sie bowiem do kontrolowania postepu prac
deweloperskich (stosownie do przedstawionego przez dewelopera harmonogramu prac) oraz do
kontroli wydatkowania $rodkow przez dewelopera. Zgodnie z dyspozycjg art. 12 ustawy z dnia 16
wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, przy
wyptacie deweloperowi srodkéw w zwigzku z ukonczeniem okreslonego etapu prac budowlanych, Bank
zobligowany jest te okoliczno$¢ potwierdzié. To co wchodzi w zakres danego etapu wynika z
harmonogramu ustalonego dla catego przedsiewziecia deweloperskiego. Owa kontrola dotyczy zatem
dokumentu urzedowego -dziennika budowy, z ktérego powinno wynikac jakie prace zostaty wykonane
oraz przeprowadzonej przez Bank inspekcji samej budowy, by dokonaé autentycznosci tych wpisow
Wskazane zobowigzanie winno zatem by¢ zrealizowane poprzez sprawdzenie postepu robot oraz wpisu
w dzienniku budowy, sporzadzeniu przez przedstawiciela banku raportu z inspekcji wskazujagcego w
szczegOInosci poziom zaawansowania robot i zgodnosci treSci wpisu z harmonogramem. Dopiero w
przypadku pozytywnej weryfikacji i niewystepowania zadnego z dodatkowych warunkéw blokujacych
wyptaty z mieszkaniowego rachunku powierniczego otwartego, Bank moze dokona¢ wyptaty na
rachunek wskazany przez dewelopera.

Co wiecej, rowniez z dyspozycji art. 59 ust. 3 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku Prawo
bankowe (Dz.U. z 2019 r. poz. 2357) wynika, ze $rodki te moga by¢ wyptacone deweloperowi po
spetnieniu warunkéw okreslonych w umowie. Regulacje te precyzuje art. 11 ustawy z dnia 16 wrze$nia
2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, ktory stanowi, ze
bank wyptaca deweloperowi $rodki zgromadzone na otwartym mieszkaniowym rachunku
powierniczym po stwierdzeniu zakonczenia danego etapu realizacji przedsiewziecia
deweloperskiego. W konsekwencji nalezato ustali¢, czy spetnione zostalty warunki do wyptaty
srodkow deweloperowi.

W razie nieuzasadnionych wyp#at z otwartego rachunku powierniczego, Ustawa Deweloperska
przewiduje odpowiednio$¢ karng dla osoby, ktéra podjeta decyzje o dokonaniu takiego
nieuzasadnionego wynagrodzenia (art. 34 ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego).

Na ptaszczyznie ww. stanu faktycznego w sposéb bezsprzeczny wynika, iz Bank zaniechat
dokonania kontroli ukonczenia przez Dewelopera dwdch etapdéw wynikajagcych z harmonogramu
przedsiewziecia i w nastepstwie wymienionego uchylenia, wbrew przepisom ustawy dokonat wyptaty
Deweloperowi $rodkow zgromadzonych na otwartym mieszkaniowym rachunku powierniczym. Co
rownie istotne, Bank nie poinformowat Pokrzywdzonych o dokonanej przez Dewelopera z firmg

cesji Srodkow zdeponowanych na otwartym rachunku powierniczym.



Powyzej przytoczone okolicznosci rodzg zatem uzasadnione podejrzenie, ze
. Z siedzibg w , popetnita przestepstwo, ktérego znamiona okreslono w
art. 34 ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, tj.
wbrew przepisom ustawy wyptacit deweloperowi $rodki zgromadzone na otwartym mieszkaniowym
rachunku powierniczym.

Pomimo interwencji petnomocnika Zgtaszajacych, Bank nie udzielit zadnego wyjasnienia w
zakresie nieuzasadnionej oraz bezprawnej wyptaty deweloperowi srodkow zgromadzonych na rachunku
powierniczym, zastaniajagc sie tajemnica bankows. Tymczasem brak odpowiednich postepéw na
budowie powoduje, ze omawiane warunki po pierwsze nie zostaty spetnione, po wtore z oswiadczenia
Banku nie wynika, by kwestia ta byta przez Bank poddana jakiejkolwiek analizie.

Nieuprawnione rozdysponowanie srodkami Zgtaszajgcych zgromadzonymi na
rachunku powierniczym powinno skutkowaé wszczeciem odpowiednich procedur nadzorczych
wzgledem Banku.

Zdaniem Zgtaszajgcych Bank powyzszymi dziataniami zastosowat naduzycia finansowe
mogace prowadzi¢ do mozliwosci popetnienia przestepstwa na szkode Zgtaszajacych, co uzasadnia
wszczecie postepowania wyjasniajacego.

V. Oswiadczenia formalne

OSwiadczam, ze nie wyrazam zgody na upublicznienie danych osobowych Zgtaszajacych
niniejszg petycje oraz ich petnomocnika. Dodatkowo wskazuje, ze dalszg korespondencie w sprawie
prosze kierowa¢ na adres

Zakaczniki:
1. uwierzytelniona kopia petnomocnictw,
2. wydruk odpowiadajacy odpisowi aktualnemu z KRS

3. postanowienia Prokuratora Prokuratury Rejonowej
roku wydanego w sprawie o zastosowaniu wobec



; * Srodkéw zapobiegawczych w postaci dozoru policji, poreczenia
majatkowego, zakazu opuszczania kraju oraz zakazu wykonywania funkcji cztonka zarzadu w

spotce i Spotka z ograniczong
odpowiednioscia,

4. postanowieniem Sgdu Rejonowego e V Wydziat Gospodarczy, Sekcja dla spraw

Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych z dnia 25 wrzesnia 2020 r. o ogtoszeniu upadtosci

z siedzibg w , Wpisanej

pod numerem ...
5. prospekt informacyjny zespotu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, jedno i
dwulokalowych —



Lp.

Imie na7wickn

Adres









