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W zwigzku z pismem Pana Przewodniczacego (BPS.DKS.KU.0401.8.2020) z dnia 3
kwietnia 2020 r. informujacym o rozpoczeciu przez Komisje Ustawodawczg Senatu RP prac
legislacyjnych w zakresie projektu ustawy o zmianie ustawy — Prawo o notariacie (druk
senacki nr 75), prosze o przyjecie opinii Rzecznika dotyczacej przekazanego projektu.

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich, a zatem organu stojacego na strazy praw
lub wolnosci obywatelskich, wymieniony projekt przewiduje korzystne dla obywateli 1
konieczne dla ochrony ich praw zmiany w dzialalnosci notariuszy.

Bez watpienia projekt ten wprowadza zmian¢ innowacyjng i nieznang dotagd ustawie
— Prawo o notariacie (Dz.U. z 2020 r. poz. 540 ze zm.). Polega ona na obowigzku
utrwalenia przez notariusza przebiegu czynnosci notarialnych za pomocg urzadzen
utrwalajacych obraz 1 dzwigk (art. 1 pkt 4 projektu). Zgodnie z projektowanym art. 79a
ustawy — Prawo o notariacie notariusz obowigzany bedzie do utrwalania przebiegu
czynno$ci notarialnych za pomocg urzadzenia rejestrujacego obraz i dzwigk. Z uzasadnienia
projektu wynika, ze regulacja ta podyktowana jest konieczno$cig zapewnienia petnego
udokumentowania czynnos$ci notarialnych oraz prawidtowosci tychze czynnosci. Utrwalenie
przebiegu czynno$ci pozwoli, w razie sporu, na rzetelng, obiektywng ocen¢ przebiegu
czynnosci. Utrwalenie zapisu oraz mozliwo$¢ jego odtworzenia w catosci w kazdym czasie
w ,,dostownym brzmieniu” bedzie zatem gwarantem bezpieczenstwa zardwno dla stron jak i
dla notariusza dokonujacego czynnosci.

Rzecznik Praw Obywatelskich w pelni popiera inicjatywe legislacyjng w zakresie
utrwalania przebiegu czynno$ci notarialnych i uwaza jg za istotng dla zapewnienia nalezyte;j
1 petnej ochrony obywateli przed naduzyciami, ktérych ofiarami stajg si¢ obecnie osoby
starsze oraz stabsze ekonomicznie, znajdujace si¢ przymusowej sytuacji zyciowe;j.
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Do Rzecznika Praw Obywatelskich wplywaty skargi na notariuszy od osob, ktore w
wyniku niekorzystnych umow, zawieranych w formie aktow notarialnych, utracity wlasnos¢
zamieszkiwanych nieruchomosci. Z relacji tych osob wynikato, ze w chwili sktadania
podpisow w kancelarii notarialnej nie mialy $wiadomosci, ze zawieraja umowe, ktorej
przedmiotem jest definitywne przeniesienie wlasnosci, a w konsekwencji utrata podstawy
egzystencji — mieszkania. Réwniez $rodki masowego przekazu w catym kraju ujawnialy
informacje o kolejnych osobach pokrzywdzonych — ofiarach zorganizowanego procederu
przejmowania mieszkan za kwoty udzielonych pozyczek, znaczaco odbiegajacych od
wartosci rynkowej tych nieruchomosci. O takich przypadkach w poszczegolnych miastach
donosita lokalna prasa np.: w Gdansku cykl artykuléw red. Jacka Wiercinskiego,
opublikowanych w Dzienniku Battyckim pt. ,,Mafia Mieszkaniowa w Gdansku poluje na
wiasnos¢ dtuznika?”, ,,Wzieta pozyczke na 21 tys. z{ i stracila mieszkanie. To nie jedyny taki
przypadek w Gdansku?”, ,,Notariusz z Gdanska w szajce oszustow mieszkaniowych?”; w
Warszawie artykuly red. Malgorzaty Kolinskiej-Dabrowskiej, ktore ukazaty si¢ w Gazata.pl
pt. “Lapa lichwiarza”, , Ludzie tracq mieszkania, a prawo chroni lichwiarza”, ,,
Pozyczkarz”, czy w Poznaniu artykuly red. Piotra Zytnickiego opublikowane na portalu
Wyborcza.pl pt. ”Poznanski notariusz pojdzie do wiezienia. Pomogt oszustom.”, ,, Udzielali
pozyczek, przejmujgc domy i mieszkania — 40 oszustow ustyszato zarzuty”.

Zarowno w wyze] wymienionych artykulach prasowych, jak tez w skargach
kierowanych do Rzecznika, powtarzaly si¢ zarzuty wobec notariuszy sporzadzajacych akty
notarialne, na podstawie ktérych doszto do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci. Zarzuty
te dotyczyly nierzetelnego informowania stron przystepujacych do aktu o jego skutkach, czy
niereagowania na celowe wprowadzanie w blad przez nieuczciwego kontrahenta
zmierzajacego do przejecia (czy wrecz wyltudzenia) nieruchomosci znacznie ponizej jej
warto$ci rynkowej. Ustalenie za$ ex post rzeczywistej tresci rozmdw toczacych sie podczas
stawania do aktu notarialnego, sposobu udzielania zapewnien 1 pouczen przez notariusza, w
praktyce nie jest obecnie mozliwe. Niestety, nie mozna catkowicie wykluczy¢ przypadkow
zaniedbania przez notariusza jego obowigzkéw wynikajacych z art. 80 Prawa o notariacie
(,,czuwania nad nalezytym zabezpieczeniem praw i stusznych interesOw stron oraz innych
osob, dla ktorych czynno$¢ ta moze powodowaé skutki prawne” oraz ,,udzielania stronom
niezbgdnych wyjasnien dotyczacych dokonywanej czynnos$ci notarialnej”).

W konsekwencji, w aktualnym stanie prawnym, brak jest mozliwosci obiektywnego
zweryfikowania prawidtowosci wykonywania obowigzkow przez notariusza dokonujgcego
czynno$ci notarialnej, jak tez prawdziwosci twierdzen i zarzutéw strony tej czynnosci, ktora
w jej wyniku doznata powaznej straty majatkowej, nierzadko utraty podstawy egzystencji -
jedynego mieszkania.

Dlatego tez — w ocenie Rzecznika — inicjatywa legislacyjna podjeta przez Senat RP,
ktora zmierza do wprowadzenia obowigzku utrwalania przebiegu czynnosci notarialnych za
posrednictwem urzadzenia rejestrujgcego obraz 1 dzwigk, pozwoli przede wszystkim lepie;j
zabezpieczyC prawa 1 interesy stron przystepujacych do aktow notarialnych. Wydaje sie, ze
projektowane rozwigzanie wplynie takze na podniesienie standardu wykonywania



obowigzkdw przez notariuszy, a przede wszystkim umozliwi poOzniejszg kontrole
prawidtowosci postepowania wszystkich zainteresowanych stron i notariusza — co moze
mie¢ istotne znaczenie dowodowe w postgpowaniach sagdowych zmierzajacych do ochrony
praw 0sob pokrzywdzonych i odwrocenia skutkéw niekorzystnych czynnosci prawnych, a
takze w sprawach dyscyplinarnych i odszkodowawczych.

Stworzenie mozliwosci weryfikacji przebiegu czynnosci notarialnych, a tym samym
dokonania jednoznacznej oceny catoksztaltu dziatan notariusza, wydaje si¢ rowniez nie bez
wplywu na pozytywny wizerunek notariuszy i1 ugruntowanie zaufania spolecznego do tej
grupy zawodowej. W obecnym stanie prawnym trudno bowiem takze notariuszowi
odeprze¢ formutowane wobec niego zarzuty bez mozliwosci udowodnienia, Ze sposob
wykonywania przez niego obowiazkow przy zawieraniu konkretnego aktu notarialnego nie
odbiegal od obowigzujacych norm prawnych i przewidzianych w nich standardow.

W ocenie Rzecznika projektowane rozwigzanie pozwalajace na utrwalanie
zachowania 1 wypowiedzi stron czynnos$ci notarialnej, pozwoli takze na przeciwdzialanie
zjawisku wykorzystywania majatkowego o0sob starszych cierpigcych na demencj¢ albo
otepienie starcze. Coraz czg$ciej dochodzi bowiem do sytuacji, w ktérych zawierane sa
przez wymienione osoby niekorzystne akty notarialne — umowy przeniesienia wtasnosci
lokali mieszkalnych, bedacych jedynym ich majatkiem 1 miejscem zamieszkania. Osoby
starsze cierpigce na réznego rodzaju przemijajace zaburzenia stanu $wiadomosci nie
rozeznajg nalezycie rzeczywisto$ci i nie rozumiejg skutkow podejmowanych czynnosci.
Osoby te sg sklaniane do zawierania skrajnie niekorzystnych umow w formie aktow
notarialnych. Umowy te sg zawierane, mimo ze do czynnosci tych dochodzi z udziatem
notariusza, ktory ma obowigzek czuwac czy umowa nie narusza uzasadnionych interesow
jednej ze stron 1 przez to nie jest sprzeczna z zasadami wspoétzycia spotecznego.

Wprawdzie na gruncie obowigzujacego prawa istniejg regulacje, ktore majq
zagwarantowac zabezpieczenie interesOw stron czynno$ci notarialnych. Zgodnie z art. §1
ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. - Prawo o notariacie (Dz.U. 2017 r. poz. 2291 ze zm.)
notariusz ma obowigzek odméwi¢ dokonania czynno$ci notarialnej sprzecznej z prawem.
Warto w tym miejscu wspomnie¢, ze w orzecznictwie Sagdu Najwyzszego prezentowany jest
poglad, Zze ocena dokonywana przez notariusza na gruncie art. 81 Prawa o notariacie
obejmuje badanie, czy konkretna umowa nie narusza uzasadnionych interesOw jednej ze
stron 1 przez to nie jest sprzeczna z zasadami wspotzycia spotecznego (uchwata SN z dnia
18 grudnia 2013 r., sygn. akt III CZP 82/13). Notariusz odpowiada za tre$¢ sporzadzonej
przez siebie umowy i za jej skutki, a jego obowiazkiem jest dba¢ o to, by umowa ta byla
bezstronna 1 zgodna z przepisami prawa oraz zasadami wspotzycia spolecznego
(postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 20 grudnia 2016 r., sygn. V KK 316/16).

Niestety wymienione regulacje, chociaz naktadajg na notariusza okreslone obowiazki
w omawianym zakresie, to w praktyce nie gwarantujg ich nalezytego wykonywania.

W kontekscie podniesionych uwag za niezwykle cenng i korzystng dla obywateli
uznaé trzeba projektowang zmiang art. 80 ustawy — Prawo o notariacie, ktorej celem jest



zwigkszenie bezpieczenstwa obrotu (art. 1 pkt 5 projektu). Naktada ona na notariusza
obowigzek ustalenia czy $wiadczenia, ktorych spelnienia dotycza os$wiadczenia stron
czynno$ci notarialnej, zostaty faktycznie wykonane, za§ strony beda obowigzane do
przedstawienia niebudzacego watpliwosci dowodu, ze Swiadczenie zostalo spetnione, jesli
nie jest spelniane w obecnosci notariusza, pod rygorem odmowy dokonania czynnoSci.
Zdaniem Rzecznika regulacja ta odpowiada na potrzebe wzmocnienia ochrony stabszych
stron czynnos$ci notarialnych, bowiem pozwoli zabezpieczy¢ je przed wykorzystaniem
poprzez brak zaplaty. Szczego6lnie osoby starsze nie sg w stanie w najmniejszym stopniu
zadba¢ o swoje interesy samodzielnie, w tym takze uzyska¢ i wyegzekwowal zaptate
naleznos$ci. Prowadzi to do skrajnie niekorzystnych sytuacji pokrzywdzenia osoby starszej,
gdy w akcie notarialnym widnieje zapis, ze poswiadcza otrzymanie naleznej z aktu
notarialnego kwoty, a faktycznie kwoty takiej nie otrzymuje.

W ocenie Rzecznika projektowane rozwigzania przewidujg spojny 1 kompleksowy
mechanizm ochronny przed wyzej wymienionymi zagrozeniami czyhajacymi szczegoélnie
na osoby starsze, nierozeznajace rzeczywistosci w stopniu pozwalajacym zabezpieczy¢
wlasne interesy, jak tez na osoby ekonomicznie stabsze, znajdujace si¢ w przymusowe;j
sytuacji.

Zwroci¢ jednak nalezy uwage, ze tres¢ projektowanego art. 79a ustawy — Prawo o
notariacie wskazuje, ze obowigzek utrwalania dotyczy wszystkich czynno$ci notarialnych.
Notariusz za$ oprocz sporzadzania aktow notarialnych sporzadza szereg innych czynno$ci
notarialnych, ktére wymienia art. 79 ustawy — Prawo o notariacie, jak tez wskazuja inne
szczegllne akty prawne. Dla przykltadu wymieni¢ trzeba, ze notariusz sporzadza akty
poswiadczenia dziedziczenia; podejmuje czynnosci dotyczace europejskiego poswiadczenia
spadkowego; sporzadza poswiadczenia; spisuje protokoty; sporzadza protesty weksli i
czekow; przyjmuje na przechowanie pienigdze, papiery warto$ciowe, dokumenty, dane na
informatycznym no$niku danych, o ktorym mowa w przepisach o informatyzacji
dzialalnosci podmiotéow realizujacych zadania publiczne; sporzadza wypisy, odpisy 1
wyciagi dokumentow; sktada wnioski o wpis w ksiedze wieczystej wraz z dokumentami
stanowigcymi podstawe wpisu w ksiedze wieczystej itd.

Notariusz sporzadza akt notarialny, gdy wymaga tego przepis prawa albo wnioskuja
o to strony. Najczesciej notariusz sporzadza w formie aktu notarialnego umowy sprzedazy,
darowizny, zamiany dotyczace nieruchomosci albo spotdzielczego wiasno$ciowego prawa
do lokalu, jak tez testamenty. Trzeba mie¢ na uwadze, ze formy aktu notarialnego
wymagaja niektore czynnosci prawa handlowego np. umowa spotki akcyjne;.

Wydaje si¢ zatem, ze rozwazenia i glebszej analizy w tym zakresie wymaga czy
obowiazek utrwalania obrazu i dzwigku z przebiegu czynnosci notarialnych powinien objaé¢
wszystkie czynnos$ci notarialne, czy tez jedynie te czynnos$ci z udziatem stron, w ktoérych —
jak wynika z dotychczasowych doswiadczen — dochodzito lub moze dochodzi¢ do naduzyc.

Zdaniem Rzecznika bezwzglednie powinny podlega¢ utrwalaniu, w sposob
przewidziany w projekcie, czynnosci notarialne, ktorych tre$¢ obejmuje o$wiadczenie



osoby fizycznej o przeniesieniu wlasnos$ci nieruchomosci zabudowanej jednorodzinnym
domem mieszkalnym, jak tez o przeniesieniu wtasnosci lub spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego.

Wspomnie¢ w tym miejscu trzeba, ze Rzecznik Praw Obywatelskich kilkakrotnie
wystepowal do Krajowej Rady Notarialnej wskazujac na mozliwos¢, ale tez realng potrzebe
rejestrowania przebiegu czynno$ci notarialnych z udzialem stron, majac nadziej¢ na
inicjatywe ze strony samorzadu notarialnego 1 stosowne zmiany legislacyjne w tym
zakresie. Krajowa Rada Notarialna wprawdzie nie zanegowata postulatu rejestrowania
czynnosci notarialnych, wskazala jednak, ze kwestia ta wymaga bardzo dokladnego
sprecyzowania, szczegolnie jesli chodzi o zakres rejestrowanych czynnosci, ktore zwigzane
sa z koniecznoscig zapewnienia bezpieczenstwa materiatOw oraz o zagadnienia dotyczace
zachowania tajemnicy zawodowej 1 zapewnienia stronom czynno$ci notarialnej warunkoéw
niezb¢dnych do szczerej 1 niczym nieskr¢gpowanej rozmowy. Problem tzw. lichwiarskich
pozyczek 1 przewlaszczania mieszkan na ich zabezpieczenie, ktére w istocie zmierzaty do
definitywnego przejmowania mieszkan dtuznikow znaczaco ponizej ich wartosci, zauwazyt
rowniez Minister Sprawiedliwosci. W 2016 r. w wypowiedziach medialnych informowat o
podjeciu prac legislacyjnych nad projektem nowelizacji ustawy — Praw o notariacie
zaktadajacym m.in. zmiany w postepowaniu dyscyplinarnym notariuszy oraz wprowadzenie
obowigzku utrwalania przez notariuszy przebiegu czynnos$ci notarialnych za pomoca
urzadzen rejestrujacych dzwigk albo obraz 1 dzwigk. Niestety mimo zapowiedzi Minister
Sprawiedliwosci nie podjat decyzji o formalnym rozpoczeciu prac legislacyjnych majacych
na celu wprowadzenie w/w obowigzku.

W ocenie Rzecznika dotychczasowe regulacje prawne okreslajace dziatalno$¢
notariatu 1 obowigzki notariuszy zwigzane 2z przebiegiem czynno$ci notarialnych,
szczegblnie tych o doniostych dla stron skutkach majatkowych, okazaly sie
niewystarczajace. Bez watpienia nie gwarantujg nalezytej i jednakowej ochrony wszystkich
stron czynnosci notarialnej — aktu notarialnego. Nalezy oczekiwaé, ze projektowana
regulacja wprowadzajgca obowigzek rejestrowania czynno$ci notarialnych, jak tez zmiany
odnoszace si¢ do postepowania dyscyplinarnego wobec notariuszy, pozwolg zmieni¢ ten
stan rzeczy, ktory obecnie nie zapewnia nalezytej ochrony intereséw stabszej strony,
przystepujacej do aktu notarialnego.

Dziatajac na podstawie art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o Rzeczniku
Praw Obywatelskich (Dz. U. z 2020 r., poz. 627), przekazuje Panu Przewodniczacemu
stanowisko Rzecznika wraz z pozytywna in genere opinig odnoszaca si¢ do projektowanych
rozwigzan, z nadzieja, ze okaze si¢ ono pomocne w dalszych pracach nad projektem.

Z wyrazami szacunku
Stanistaw Trociuk
Zastepca Rzecznika Praw Obywatelskich

/-podpisano elektronicznie/
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