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Kierujagc si¢ potrzebg zapewnienia 1 usystematyzowania aktywnoSci
prokuratoréw w sprawach dotyczacych oso6b, ktére z roéznych, a zwykle
niezawinionych przez siebie przyczyn utracily prawo wiasnosci nieruchomosci (np.
mieszkania) wskutek wadliwie lub podstepnie zawartych uméw w formie aktow
notarialnych przypominam, ze w postepowaniu wyjasniajagcym prowadzonym w tych
sprawach na podstawie art. 69 § 1 ustawy z dnia 28 stycznia 2016 r. Prawo
o prokuraturze (Dz. U. z 2016 r., poz. 177), jak 1 ewentualnej dalszej aktywnosci
procesowej w sferze prawa cywilnego prokurator powinien uwzglednic
w odpowiednim zakresie materiat dowodowy zebrany w toku postepowania

przygotowawczego.

Realizujac czynno$ci z zakresu pozakarnej pragmatyki uwzgledni¢ nalezy
w szczegodlnosci przestuchanie osoby pokrzywdzonej w charakterze zawiadamiajgcego
o przestepstwie 1 S$wiadka, nie tylko co do okolicznosci faktycznych majacych
znaczenie dla sprawy, ale réwniez jej sytuacji zyciowej 1 zdrowotnej. Sytuacja
zyciowa, w tym wiek 1 zwigzane z tym ewentualne obnizenie sprawnos$ci
intelektualnej, zmiany demencyjne, korzystanie ze $wiadczen z pomocy spotecznej -
tu z uwzglednieniem rodzaju $wiadczen 1 przyczyn, z jakich dana osoba z nich
korzysta - moga mie¢ niewatpliwy wpltyw przy zawieranej umowie na wadliwa oceng
okolicznos$ci sktaniajacych do jej zawarcia.

Whnikliwej analizie po$wigci¢ nalezy réwniez okolicznos$ci odnoszace si¢ do

stanu zdrowia osoby pokrzywdzonej przez zawarcie umowy, w szczegdlnosci z uwagi



na ewentualne choroby psychiczne, uposledzenie umystowe, chorobe Alzheimera,
inne zaburzenia czynno$ci psychicznych mogace mie¢ wplyw na ocen¢ okolicznos$ci
zawarcia umowy, szczegolnie pod katem wad oswiadczenia woli (art. 82 k.c. i nast.).
Zwrécié nalezy uwage na przyjmowane leki, choroby i wady wzroku (akty notarialne
s sporzadzane w formie pisemnej i przed ich podpisaniem strony czynnos$ci prawnej
moga je przeczytac).

Badanie przestanek uzasadniajacych wniesienie pozwu, zwazywszy na tres$c
§ 360 ust. 1 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 7 kwietnia 2016 r.
Regulamin wewngtrznego urz¢dowania powszechnych jednostek organizacyjnych
prokuratury (Dz. U. z 2016 r., poz. 508) powinno obja¢ réwniez nieosobowy materiat
dowodowy, a to informacje z osrodka pomocy spolecznej (wraz z decyzjami
o przyznaniu $wiadczen), dokumentacj¢ dotyczaca stanu zdrowia pokrzywdzonego
oraz osoby kupujacej nieruchomos$é, o ile taka w toku postgpowania
przygotowawczego zostata zebrana, informacje z ksiggi wieczystej, informacje¢ od
notariusza co do wykonania obowiazku wynikajacego z przepisow ustawy z dnia 16
listopada 2000 r. o przeciwdziataniu praniu pieni¢dzy oraz finansowaniu terroryzmu

(j.t. Dz. U. 22016 r., poz. 299 ze zm.).

W postepowaniu wyjasniajacym oraz w razie wniesienia powodztwa skorzystaé
nalezy w rownym stopniu ze ztozonych w toku postepowania przygotowawczego
zeznan osoby pokrzywdzonej, jak ijej opiekuna faktycznego lub prawnego, matzonka
lub osoby pozostajacej we wspdlnym gospodarstwie domowym.

Natomiast w stosunku do strony umowy przejmujacej lub nabywajacej
nieruchomos$¢ nalezy wzig¢ pod uwage mozliwosci finansowe wykonania umowy.
Witasciwej ocenie realnych mozliwos$ci pozwanego powinna stuzy¢ analiza zeznan
podatkowych za ostatnie 5 lat, wielokrotno§¢ i powtarzalno$¢ podobnych transakcji,
szczegbdlnie w réznych miejscach kraju (w tym, gdy osoba taka byta strong transakcji
oraz wtedy, gdy byla pelnomocnikiem strony) - w szczeg6lnosci, gdy w wyniku
realizacji umowy dochodzi do rozliczen zwigzanych z inng umowa lub gdy transakcja
dokonywana jest w gotowce albo dotyczy transakcji spetniajagcej wymogi

przewidziane w art. 8 ust. 1 powotane; ustawy z dnia 16 listopada 2000 r.



o'przeciwdziataniu praniu pieni¢dzy i finasowaniu terroryzmu oraz historia rachunkow
bankowych (w szczegolnosci do stanu posiadania i przeptywu $rodkow pieni¢znych).

Przy ocenie mozliwosci finansowych zawarcia umowy przez ewentualnego
pozwanego uwzgledni¢ nalezy ponadto skuteczno$¢ prowadzonych przeciwko niemu
postepowan egzekucyjnych (informacje od komornikéw) oraz dane z rejestrow
1 ewidencji wskazujgce np. nie niesptacone zobowigzania (w tym podatkowe),
prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej, itp.

W razie braku wtasciwych informacji w aktach sprawy karnej, powinny zostac
podjete starania, by odpowiednie dowody uzyska¢ w drodze inicjatywy dowodowej
prokuratora w postegpowaniu przed sagdem. W razie potrzeby nalezy rozwazy¢ wniosek
0 przestuchanie pozwanego w warunkach przewidzianych w art. 304 k.p.c.

W kazdej tego rodzaju sprawie nalezy, zwazywszy na mozliwos¢ dalszego
obrotu nieruchomos$cia i wpltyw publicznej wiary ksigg wieczystych na mozliwos$¢
podwazenia transakcji, rozwazy¢ wniesienie powodztwa przed zakonczeniem
postepowania przygotowawczego. Oczywistym jest, ze nalezy réwniez wzigé¢ pod
uwage zawarcie w pozwie wniosku o zabezpieczenie roszczenia. W razie wniesienia
powddztwa przed zakonczeniem postepowania przygotowawczego, po zabezpieczeniu
roszczenia poprzez np. wpis ostrzezenia w ksiedze wieczystej mozliwe jest zwrocenie
si¢ do sadu z wnioskiem o zawieszenie postepowania, do czasu zakonczenia
postepowania karnego.

Za wtasciwg wspotprace prokuratoréw i przeptyw niezbgdnych informacji,
w tym kopii materialdow odpowiadaja odpowiednio prokuratorzy regionalni, okrggowi
1 rejonowi.

Jednoczes$nie informuje, iz ewentualnemu wykorzystaniu dowodow zebranych
w toku postgpowania przygotowawczego w postepowaniu cywilnym poswigcone

zostanie odrgbne pismo.
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