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Wzmianki w ksiegach

wieczystych — nowy sposob
szantazowania deweloperow

Kilkunastomiesieczne terminy oczekiwania na wpisy w ksiegach wieczystych i system
umozliwiajgcy kazdemu ztozenie nawet absurdalnych wnioskéw przyczynity sie do
patologicznego zjawiska - wymuszania korzysci majgtkowych w zamian za zaprzestanie
ufrudniania, a niekiedy uniemozliwienia prowadzenia inwestycji, czy sprzedazy lokali.

Wiktor Kotiuk
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0Od wielu miesiecy styszymy, iz
branza nieruchomosci przezywa
istny boom, a w szczegdlnosci
sprzedaz lokali mieszkalnych na
rynku pierwotnym. Jednocze$nie
jak to zwykle bywa, wraz z rozwo-
jem pozytywnych zjawisk gospo-
darczych w parze z nimi idzie
rozwéj zjawisk o charakterze
przestepczym. Nie inaczej jest
w szeroko rozumianej branzy
deweloperskiej. Upowszechnia-
nie medialnego wizerunku dewe-
lopera jako osoby czy podmiotu
bardzo zamoznego powoduje, iz
stajq sie oni coraz czesciej celem
naciagaczy, ktérzy wykorzystuja
utomnosci systemu prawnego do
osiagnigecia korzysci majatko-
wych. Branzy deweloperskiej
doskonale znane jest na przyktad
zjawisko wytudzen na odwolania
od decyzji administracyjnych,
adoktadnie oczekiwania korzy$ci
majatkowych w zamian za zaprze-
stanie blokowania postepowan
dotyczacych uzyskania decyzji
o warunkach zabudowy czy po-
zwolenia na budowe. O ile to zja-
wisko nieco stracito na sile, cho-
ciaz dalej wydaje sie by¢ popular-
ne, to z niepokojem obserwujemy
rozwdéj nowego sposobu na wy-
muszanie korzysci majatkowych
od deweloperéw. Jest to proceder
blokowania mozliwo$ci uzyskania
finansowania inwestycji przez
dewelopera od banku czy uzyska-
nia kredytu na zakup wybudowa-
nego juz lokalu poprzez blokowa-
nie ksiag wieczystych nierucho-
mosci inwestycyjnych.

Na czym polega proceder
wymuszen?

Proceder ten wykorzystuje
swoista fuzje czterech elementow.
Sa to:

m mozliwo$¢ sktadania wnioskow
do ksiegi wieczystej takze przez
osoby nieuprawnione,

mobowiazek umieszczania przez
sad w ksiedze wieczystej
wzmianki o kazdym zlozonym
do niej wniosku, réwniez tym
catkowicie bezpodstawnym,

mniezwykle dlugie terminy rozpo-
znania wnioskow, a tym samym
upublicznienia  wzmianki
w ksiedze wieczystej oraz

mwydawanie przez banki nega-
tywnych decyzji kredytowych

dla nieruchomosci, w ktérych
ksiedze wieczystej znajduja sie
wzmianki sugerujace wpis no-
wego wlasciciela, roszczenia,
ostrzezenia czy hipoteki, nieza-
leznie od bezpodstawnosci tego
wniosku.

Wielokrotnie w naszej kancela-
rii zajmowali$my si¢ juz sprawami
dotyczacymi bezpodstawnych
wnioskow do ksiag wieczystych,
zlozonymi przez nieuprawnione
osoby. Czesto wnioski te stanowi-
ly jedynie podpisane formularze
z zalaczong oplata sadowa, bez
zadnych dokumentoéw stanowia-
cych podstawe wpisu czy doku-
mentéw jakkolwiek wskazujacych
na prawa czy roszczenia wniosko-
dawcy. Na skutek zlozenia przed-
miotowego wniosku do sadu
wieczysto-ksiegowego, sad ten
ujawnia wzmianke w odpowied-
nim dziale ksiegi wieczystej, czyli
sygnature sprawy z dataigodzing
zlozenia wniosku oraz tytul
przedmiotu wniosku np. ,wpis
wlasnosci/wspotwlasnosci”,
,Wpis ostrzezenia” ,wpis hipote-
ki” itd.

Utomnosci systemu

Absurdalnos$¢ systemu w tym
zakresie polega na tym, ze wnio-
sek do naszej ksiegi wieczystej
moze zlozy¢ kazdy, nawet osoba
czy podmiot nieuprawniony,
awrecz fikcyjny, a sad zobowigza-
ny jest do zamieszczenia wzmian-
ki o takim wniosku w samej ksie-
dze, w tym elektronicznej. Nie-
trudno mi wrecz wyobrazic sobie
sytuacje, gdzie sad wpisuje
wzmianke do ksiegi wieczystej
o wniosku podpisanym przez
»Jasia Fasole”, czy ,Gargamela”,
do ktoérego zalaczono potwier-
dzenie oplaty wykonanej gotéwka
na poczcie. Dlaczego?

WAZNE!

Obecny system prawny nie
przewiduje, zadnej weryfikacji

i odrzucania wnioskow os6b
nieuprawnionych juz na efapie ich
przyjmowania przez sad, a
przynajmniej przyjecia wniosku
bez umieszczenia wzmianki o nim
w ksiedze wieczystej.

Druga utomno$¢ systemu, ktora
data podstawe takich dziatan, to
juz horrendalnie diugie terminy
oczekiwania na rozpoznanie
wnioskow skladanych do ksiag
wieczystych. W duzych miastach
narozpoznanie wniosku czeka sie
juz ponad rok! Czyli przez ponad
rok w ksiedze wieczystej wisi
wzmianka o wniosku, z ktorego
rzekomo ma wynika¢, iz komus
innemu przystugujq prawa czy
roszczenia do nieruchomosci. Jak
do tego doliczymy jeszcze termi-
ny wynikajace z mozliwosci skia-
dania wniosku o uzasadnienie,
skargi na orzeczenie referendarza

itd., termin usuniecia wzmianki
moze wydluzy¢ sie do ponad
dwoch lat! A przeciez moze zostaé
zlozony kolejny bezpodstawny
wniosek.

Jednocze$nie banki czesto
odmawiajq udzielania kredytuna
realizacje inwestycji na nierucho-
mosci, w ktorej ksiedze wieczystej
znajdujq sie opisywane wzmianki.
Analogicznie banki odmawiajq
kredytowania zakupu lokali na
przedmiotowych nieruchomo-
$ciach do czasu prawomocnego
oddalenia wniosku i wykreslenia
wzmianki z ksiegi wieczystej.
Niestety, banki w duzej mierze nie
chca przeprowadzac¢ analizy za-
sadnosci opisywanych wnioskow.

Tym samym, biorac pod uwage
niezwykle dlugie terminy rozpa-
trzenia wnioskéw, obawa dewelo-
pera dotyczaca odmowy uzyska-
nia finansowania inwestycji lub
sprzedazy wybudowanych lokali
przez okres co najmniej kilkuna-
stumiesiecy, a tym samym mozli-
wos$¢ poniesienia wielomiliono-
wych szkéd, stawia go pod $ciang
ideweloper zostaje zmuszony do
zaplaty swoistego haraczu w za-
mian za zaprzestanie blokowania
ksiag wieczystychide facto umoz-
liwienia prowadzenia inwestycji
lub sprzedazy lokali.

Obrona przed
nieuczciwymi praktykami

Nie ulega watpliwosci, iz sku-
teczne ukrécenie opisywanego
procederu wymaga daleko ida-
cych zmian systemowych - zarow-
no w obszarze przepisow poste-
powania cywilnego, dotyczacego
ksiag wieczystych, jak i samego
funkcjonowania sadéw, rozbudo-
wy infrastruktury oraz kadr -
zmierzajacych do skrocenia ter-
minoéw zalatwiania spraw wieczy-
sto-ksiegowych. Przede
wszystkim niezbedne wydaje sie
wprowadzenie zmian w przepi-
sach, chociazby w zakresie ujaw-
niania wzmianek np. poprzez
wylacznie obowiazku ujawnienia
wzmianki o wniosku, do ktérego
nie zostaly zatlaczone dokumenty
notarialne lub urzedowe stano-
wiace podstawe wpisu. Innym
rozwigzaniem, coraz czes$ciej po-
stulowanym, jest przekazanie
notariuszom czeséci kompetencji
w zakresie wpisow w ksiedze
wieczystej, co istotnie mogloby
odciazy¢ sady, a tym samym
skrocic termin rozpoznania wnio-
skow.

Nie czekajac na zmiany syste-
mowe, mozliwe jest tez podjecie
dzialan, zmierzajacych do wy-
czyszczenia ksiegi wieczystej
z bezpodstawnych wzmianek
i obrony swych praw.

Po pierwsze, rekomenduje
1 «skladanie pism o przyspiesze-
nie rozpoznania wniosku do sadu
wieczysto-ksiggowego (do prze-

wodniczacego wydziatu, a nastep-
nie do prezesa sadu). W pismie
nalezy powota¢ sie na bezpod-
stawno$¢ wniosku oraz grozace
szkody majatkowe z uwagi na
przewlekly termin rozpoznania
sprawy. Z do$wiadczenia wynika,
iz uzasadnione prosby o przy-
spieszenie, w wiekszosci skutkuja
skréceniem terminu rozpatrzenia
wniosku z kilkunastu do okolo
dwo6ch miesiecy, a niekiedy nawet
szybciej.

Druga forma dzialania jest
2.. zlozenie do prokuratury
lub na Policje¢ zawiadomienia o
mozliwosci popelnienia prze-
stepstwa tzw. usilowania oszu-
stwa z art. 286 § 1 Kodeksu kar-
nego, czyli usitowania uzyskania
korzys$ci majatkowej, w zamian
za zaprzestanie bezprawnego
blokowania ksiegi wieczystej,
szczegolnie poprzez wykorzysta-
nie niemozno$ci uzyskania finan-
sowania przez dewelopera, jego
kondycji finansowej, czy unie-
mozliwienia sprzedazy lokali. A
tym samym narazenia na szkody
wielkich rozmiaréw. Istotne jest,
iz organy $cigania coraz czesciej
podejmujq sie $cigania prze-
stepstw o charakterze gospodar-
czym. Bardzo czesto juz samo
wszczecie postepowania przygo-
towawczego przez prokuratora,
w tym wezwanie wnioskodawcy
na przestuchanie przez Policje
czy prokuratora, a tym samym
wizja skazania i wszelkich innych
zwiazanych z tym perturbacji,
powoduja zaprzestanie bez-
prawnych dzialan i cofniecie
wnioskéw ztozonych do ksiegi
wieczystej.

Kolejna mozliwo$cia dziata-
3 * nia jest wystapienie do
wnioskodawcy z roszczeniami
cywilnymi. Beda to wszelkiego
rodzaju roszczenia odszkodo-
wawcze za uniemozliwienie lub
opo6znienie realizacji inwestycji
czy sprzedazy lokali, jak chociaz-
by wzrost kosztéw budowy,
koszty utrzymywania budynku
lub lokali w okresie, w ktorym
uniemozliwiono ich sprzedaz,
rownowarto$¢ kar umownych
zaplaconych kontrahentom czy
nabywcom lokali za op6znienia
w realizacji inwestycji itp. I nie sa
toroszczenia wydumane a bardzo
realne. Najpierw winno sie we-
zwac wnioskodawce do zapfaty,
aw przypadku jego niewykonania
wystapic¢ z pozwem do sadu.

Doswiadczenie podpowiada, iz

najskuteczniejsze sa szybkie
imozliwie najbardziej komplekso-
we dzialania. Dlatego rekomendu-
je, aby jednoczes$nie podejmowac
wszystkie opisane wyzej czynno-
$ci. USwiadomienie osoby lub
podmiotu, ktéry ztozyl bezpod-
stawne wnioski o grozacej odpo-
wiedzialno$ci cywilnej i karnej, w
tym o rozmiarze i nieuchronnosci
kary, w wiekszosci przypadkow
daje zamierzone efekty. /®



