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Rzecznik Praw Obywatelskich otrzymat niepokojace sygnaty od podmiotu
swiadczacego ustugi opiekuncze o powtarzajacych si¢ przypadkach wykorzystywania os6b
starszych, cierpigcych na demencj¢ albo otepienie starcze, dla osiggniecia ich kosztem
korzysci majatkowych.

Z przedstawionych Rzecznikowi opisow zdarzen wynika, ze osoby takie otaczane sg
,»opieka”, ktorej celem jest — jak si¢ okazuje - sklonienie osoby starszej do przepisania
wlasno$ci mieszkania na osobg roztaczajacg taka ,,opieke” lub osobe trzecig. Sprzedajacy
rzadko otrzymuja rynkowa cen¢ za swoje mieszkania, niezalezne od kwoty wpisanej w
akcie notarialnym. Najbardziej dotkliwym skutkiem opisanych dziatan jest jednak utrata
mieszkania, a niekiedy wrecz bezdomnos$¢ i catkowite pozostawienie oséb starszych bez
zadnej pomocy.

Wedlug oceny podmiotow, ktére miaty bezposrednig styczno$¢ z osobami starszymi,
zbywajacymi swoje mieszkania, w niedtugi czas po podpisaniu aktu notarialnego, stan
psychiczny tych oséb wyraznie wskazywal, ze nie rozpoznawaty znaczenia swoich czynow
1 nie rozumialy skutkow sprzedazy nieruchomos$ci. Zarowno przed zawarciem aktu
notarialnego, jak tez po jego zawarciu, nie oceniajg one racjonalnie swojej sytuacji i nie
daza do jej zmiany.

Pomoc takim osobom w odwrdceniu skutkéw podjetych czynnosci prawnych, bez
watpienia niekorzystnych, jest niezwykle trudna 1 dlugotrwata, gdyz wymaga
przeprowadzenia postgpowania sadowego, wykazania i1 udowodnienia, ze zlozyli
o$wiadczenie woli obarczone wada. Jest to mozliwe, m.in. gdy sprzedajacy w chwili
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dokonywania czynnosci znajdowal si¢ w stanie wytaczajacym swiadome powzigcie decyzji
1 wyrazenie woli (art. 82 k.c.). Stan taki moze by¢ spowodowany chorobg psychiczng,
zaburzeniem psychicznym pourazowym, psychoza, otgpieniem, niedorozwojem
umystowym réznych odmian 1 stopni, stanem depresyjnym, maniakalnym itp. Nie
wystarczy jednak wykazanie choroby psychicznej, otepienia itd., aby dochodzi¢ ustalenia
niewazno$ci czynnosci prawnej, konieczne jest bowiem wykazanie, ze ta okoliczno$¢
spowodowata chocby przemijajacy brak rozeznania, niemozno$¢ rozumienia znaczenia
wilasnych posunie¢ lub tez innych oséb, zrozumienia sensu sktadanych o$§wiadczen przy
zawieraniu umowy. Trzeba mie¢ takze na uwadze, ze w chwili dokonywania czynnosci
prawne] w kancelarii notarialnej oprdcz stron czynno$ci brak jest innych osob, ktore
moglyby nastgpnie w postepowaniu sadowym wystapi¢ w charakterze $wiadkow.
Okolicznosci dotyczace stanu zdrowia 1 mozliwosci kierowania swoim postgpowaniem,
podejmowania decyzji 1 wyrazania woli oraz rozumienia znaczenia sktadanych oswiadczen
nalezg do ustalen faktycznych w sprawie (wyrok SN z dnia 6 wrzesnia 2000 r., sygn. II
CKN 1093/00, LEX nr 51990). O ile wymienione okolicznosci faktyczne mogg byc¢
wykazane kazdym s$rodkiem dowodowym, to sprzedajacy zazwyczaj nie jest zdolny ze
wzgledu na swoje zaburzenia do przekazania jakiejkolwiek istotnej wiedzy czy spostrzezen
w tym zakresie.

Dlatego tez w ocenie Rzecznika bardzo istotne jest, aby notariusze wykazywali
niezwykta wrazliwo$¢ 1 wzmozong czujnos¢ przy czynnosciach prawnych zawieranych z
osobami starszymi. Chodzi o takie czynnosci, ktore moga spowodowac drastyczne i czesto
nieodwracalne skutki prawne np. utrate wtasnosci jedynego mieszkania bez jednoczesnego
zabezpieczenia interesOw, a czgsto podstawy bytu sprzedajacego.

Analizujac obowigzujacy stan prawny mozna dostrzec, ze ustawodawca wyposazyt
notariuszy w stosowne uprawnienia i obowigzki, ktore maja na celu takim sytuacjom
zapobiega¢. Przede wszystkim notariusz ma obowigzek przy dokonywaniu czynnosci
notarialnych czuwa¢ nad nalezytym zabezpieczeniem praw i stusznych interesoéw stron oraz
innych oséb, dla ktoérych czynno$¢ ta moze powodowac skutki prawne (art. 80 § 2 Prawa o
notariacie). Ponadto notariuszowi nie wolno dokonywa¢ czynnosci notarialnej, jezeli
powezmie watpliwos¢, czy strona czynnos$ci notarialnej ma zdolno$¢ do czynnos$ci
prawnych (art. 86 Prawa o notariacie).

Wobec powyzszego, sygnalizuje w/w problem - dzialajac na podstawie art. 13 ust. 1
pkt 2 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. 0 Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2017 r. poz.
958) — 1 jednoczes$nie zwracam si¢ z prosbg o wskazanie jak w praktyce realizowane sg
przez notariuszy obowigzki okreslone w art. 80 1 86 Prawa o notariacie, w szczegolnos$ci
wyjasnienie w jaki sposob, przy pomocy jakich kryteribw notariusz powinien oceniac
zdolnos$¢ strony do podjecia czynnosci prawnej.



Jednoczesnie zwracam si¢ z prosbg o rozwazanie mozliwosci podjecia wszelkich
lezacych w kompetencji Rady dziatan (np. wypracowanie standardéw obowigzujacych przy
czynnosciach z osobami starszymi), ktore pozwolg przeciwdziata¢ podobnym przypadkom.

Z powazaniem
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