Sygn. akt I ACa 229/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 maja 2021r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny i Wlasnosci Intelektualnej
w skladzie:

Przewodniczacy: sedzia Mikolaj Tomaszewski

Sedziowie: Bogdan Wysocki

Karol Ratajczak

Protokolant: st. sekr. sqd. Katarzyna Kaczmarek

po rozpoznaniu w dniu 5 maja 2021 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa G. K.

przeciwko E. K.

o ustalenie ewentualnie o nakazanie zlozenia oswiadczenia woli
na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu, XIV Wydzial Cywilny z siedziba w P.
z dnia 26 listopada 2019 r. sygn. akt XIV C 1006/17

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu w Poznaniu,
pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Bogdan Wysocki Mikolaj Tomaszewski Karol Ratajczak

UZASADNIENIE

W dniu 12 wrze$nia 2017 r. powod G. K. wniost przeciwko pozwanej E. K. pozew o stwierdzenie niewaznoSci
umowy darowizny na rzecz E. K. prawa wlasno$ci zabudowanej nieruchomoéci, zawartej w dniu 6 wrzeénia 2016 r. w
formie aktu notarialnego, oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw procesu w tym kosztow zastepstwa
prawnego wedlug norm przepisanych oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w wysokoéci 17 zt. W przypadku
nieuwzglednienia przez Sad powyzszego zadania ewentualnie: o nakazanie pozwanej zlozenie o§wiadczenia woli w
formie aktu notarialnego o przeniesieniu na powoda prawa wlasnoéci nieruchomosci, na ktére to powod wyraza zgode
i oSwiadcza, ze nieruchomo$¢ nabywa do majatku osobistego, z ktorego darowizna zostala uczyniona, a nastepnie
wniost o stwierdzenie przez Sad zawarcia ww. umowy; zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztow procesu w
tym kosztow zastepstwa prawnego

Pozwana wniosla o oddalenie obu powo6dztw, zawiadomienie osoby trzeciej Notariusz P. W. (1) o toczacym sie procesie
i wezwanie jej do wziecia w nim udzialu w charakterze interwenienta ubocznego po stronie pozwanej, zasadzenie



od Skarbu Panstwa-Sadu Okregowego w Poznaniu na rzecz pelnomocnika pozwanej kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej pozwanej z urzedu wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 26 listopada 2019 r. Sad Okregowy w Poznaniu, Wydzial XIV Cywilny z siedzibq
w P. stwierdzil, ze zawarta przez strony G. K. i E. K. w dniu 6 wrzesnia 2016 r. w formie
aktu notarialnego w Kancelarii Notarialnej w W., przed notariuszem P. W. (2), repertorium A
nr 3208/2016 umowa darowizny prawa wlasnosci zabudowanej nieruchomosci potozonej w K.,
gmina B., powiat (...), wojewéddztwo (...), oznaczonej geodezyjnie jako dziatka gruntu nr (...),
o powierzchni 1,4311 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Chodziezy V Zamiejscowy Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystq nr (...) jest niewazna (pkt 1); zasqdzil od pozwanej na rzecz
powoda 5.417 z1 tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego (pkt 2); przyznatl adwokatowi
R. K. z funduszy Skarbu Panstwa Sqdu Okregowego w Poznaniu kwote 6.642 zl brutto tytulem
wynagrodzenia za pomoc prawng udzielonq pozwvanej z urzedu (pkt 3); nie obciqzyl pozwanej
nieuiszczonymi kosztami sqdowymi, od ktorych uiszczenia zwolniony byl powad ( pkt 4).

Podstawa rozstrzygniecia byty nastepujace ustalenia i wnioski.

Powdd G. K. byl wlascicielem nieruchomoéci dzialki gruntu numer (...), o powierzchni 1,4311 ha, polozonej w K., gmina
B., powiat (...), wojewodztwo (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Chodziezy V Zamiejscowy Wydzial Ksigg Wieczystych
w W. prowadzi KW o nr (...), zapisanej jako zabudowane gospodarstwo. Prawo wlasno$ci powyzszej nieruchomosci
nabyl na podstawie aktu wlasno$ci ziemi z dnia 20 czerwca 1974 .

Nieruchomos¢ ta byla zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym o powierzchni uzytkowej okoto 80,00

m? oraz budynkiem gospodarczym - chlewem i posiadala dostep do drogi publiczne;.

Powod nabyl prawo wlasno$ci nieruchomosci jeszcze przed zawarciem zwigzku malzenskiego z H. K. (1). Jego
malzenstwo charakteryzowal ustrdj wspélnoséci majatkowej malzeniskiej nie zmieniony zadnym orzeczeniem Sadu lub
umowa majatkowa malzenska.

Na ww. nieruchomoéci G. K. z malzonka H. K. (1) mieszkaja od urodzenia sie pozwanej E. K.. Wraz z nimi
zamieszkiwaly tam roéwniez pozostale dzieci powoda, trzej synowie: A., A.iT. K..

Malzenstwo powoda uktadalo sie dobrze, rodzina funkcjonowala prawidlowo. Mimo, ze powdd nie slyszal juz od
wczesnego dziecinstwa, bowiem posiadal on resztki stuchu na granicy gluchoty catkowitej, to domownicy potrafili sie
z nim porozumie¢. W wyniku powyzszego powod posiada orzeczenie o stopniu niepelnosprawnosci, na mocy ktérego
zaliczono go do umiarkowanego stopnia niepelnosprawnosci. Domownicy porozumiewali sie z nim méwiac do niego
w sposob wolny, wyrazny, utrzymujac przy tym kontakt wzrokowy twarza w twarz, bowiem G. K. czytal z ruchu
warg. Natomiast w porozumiewaniu sie z osobami obcymi, zalatwianiu spraw urzedowych, zawieraniu umoéw kupna-
sprzedazy nalezacych do niego nieruchomosci, czy wizytach u lekarza zawsze uczestniczyla zona G. H. K.. To ona
posredniczyta i thumaczyla mezowi wszystko to co mowil do niego jego rozmoéwca. Porozumiewanie sie os6b obcych
z powodem bylo bardzo trudne.

Powdd przez cale zycie zajmowal sie prowadzeniem gospodarstwa. Hodowal trzode chlewna i bydlo. G. K. zmagal sie
z wieloma innymi dolegliwo$ciami, a mianowicie chorowal przewlekle z powodu miazdzycy uogolnionej, nadci$nienia
tetniczego, cukrzycy z powiklaniami leczonej insuling, chorobami zwyrodnieniowymi stawow, niedostuchem
obustronnym oraz chorobg wrzodowa zoladka. Z uwagi na pogarszajacy sie stan zdrowia, ktory nie pozwalal mu na
dalsze prowadzenie gospodarstwa zdecydowal sie na przekazanie swojego majatku dziecku. Powdd chcial za zycia
uregulowaé prawo wlasnos$ci spornej nieruchomosci. Nie mniej jednak jeszcze przed jej dokonaniem w 2015 r. podjat
decyzje o sprzedazy trzody chlewne;j.

Inicjatorem zawarcia przez powoda umowy darowizny nieruchomosci z dnia 06 wrze$nia 2016 r. na rzecz corki E. K.
byla zaréwno zona powoda H. K. (1), jak i corka E. K..



Ostatecznie G. K. podjal decyzje o przekazaniu na rzecz cérki — pozwanej E. K. prawa wlasnoéci nieruchomosci.
Spowodowane to byto tym, ze jeden z synéw powoda zamieszkiwal od wielu lat za granica na terenie Niemiec, drugi
wyprowadzi sie ze wspolnego gospodarstwa domowego, z kolei trzeci z synéow nie dawal gwarancji prowadzenia
gospodarstwa. Wybér powoda biorac pod uwage relacje rodzinne, fakt zamieszkiwania pozwanej wspdlnie z rodzicami
jawil sie dla niego jako najbardziej odpowiedni. G. K. oczekiwal, ze wraz ze swoja malzonka H. K. (2) bedzie mogt
nadal zamieszkiwaé w gospodarstwie i mial nadzieje, ze w dalszym ciggu bedzie mégl uprawiac¢ na darowanej corce
ziemi chociazby ziemniaki i buraki.

Jeszcze zanim strony przystapily do zawarcia umowy darowizny, nie czynily one zadnych ustalen co do jej tresci tj.: czy
beda zamieszkiwaly wspdlnie, w jaki sposob beda regulowane koszty utrzymania gospodarstwa i jak bedzie wygladalo
funkcjonowanie stron po zawarciu umowy.

Celem sporzadzenia umowy darowizny strony udaly sie do Kancelarii Notarialnej w W. prowadzonej przez notariusz
P. W. (2). Tylko pozwana rozmawiala z notariuszem albowiem powdd jedynie ja tam przywiézt. Wéwcezas dowiedziata
sie od notariusza jakie sa wymagane dokumenty, kto musi by¢ obecny przy zwarciu umowy i jaki bedzie jej koszt.
Poinformowala notariusza, ze akt notarialny ma dotyczy¢ przepisania przez powoda na jej rzecz gospodarstwa.
Termin zawarcia umowy zostal ustalony na wrzesien 2016 r. Wtedy juz powo6d udal sie do Kancelarii Notarialnej
wraz z pozwana. Na miejscu strony wraz z notariusz usiadly do stolu. Z uwagi na fakt, ze powodd nie slyszy, o
czym poinformowala pozwana notariusz rozmowy dotyczace kwestii tre$ci umowy darowizny odbywaly sie pomiedzy
pozwang, a notariusz. Powoéd G. K. odpowiedzial tylko notariusz na zadane przez nia pytanie czego on zada, a
mianowicie powiedzial, Ze chce mdc tam mieszkaé wraz z zona. Chcialby mieé¢ tez prawo do obejscia. Notariusz
zapisala wlasnorecznie notatke, po czym przeszla do drugiego pokoju i na komputerze sporzadzila akt notarialny
stanowigcy umowe darowizny. Po sporzadzeniu umowy notariusz dala ja powodowi do przeczytania, nie mniej jednak
musiala ja poprawi¢, bowiem powod zapomnial poinformowac ja o tym, zeby jego zona H. K. (2) tez miala prawo
zamieszkiwania w gospodarstwie. Po dokonaniu przez notariusz poprawek powod przeczytal akt notarialny z dnia 06
wrzeénia 2016 r., drugi raz, jednakze nie byl $wiadomy i nie wiedzial tego, ze stuzebnoé¢ moze zosta¢ ustanowiona
juz w tym sporzadzonym akcie notarialnym z dnia 06.09.2016 r., gdyby to wiedzial to powiedzialby notariusz, ze
tego brakuje. Pow6d w kancelarii notarialnej od pozwanej, a ona od notariusza dowiedzial sie, ze na ustanowienie
shuzebnosSci mieszkaniowej musi by¢ sporzadzony dodatkowy dokument i ma zrobi¢ go corka i to w sadzie ale nie
wiedzial dlaczego.

Pozwana nie sprzeciwiala sie warunkom stawianym przez ojca. Cho¢ powdd sygnalizowal notariusz, ze pewnych
kwestii nie rozumie i mimo jej wiedzy, ze G. K. nie slyszy notariusz nie tylko nie wyja$nila mu kwestii dla niego
watpliwych, ale i uznala, zZe nie ma koniecznoéci, aby przy dokonaniu tej czynnosci koniecznym byla obecno$¢ osoby
zaufanej, zatem nie poinformowala powoda o tym, Ze posiada on prawo przywolania do tej czynno$ci takiej wlaénie
osoby.

Na mocy sporzadzonej umowy powdd darowal corce E. K. prawo wlasno$ci zabudowanej nieruchomosci - dziatki
gruntu nr (...), o powierzchni 1,4311 ha, polozonej w K., gmina B., powiat (...), wojewddztwo (...), zabudowanej

budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym o pow. uzytkowej ok. 80,00 m* oraz budynkiem gospodarczym- chlewem,
objetej KW nr (...), ktérej warto$¢ strony okreélily na kwote 180.000 zl. Pozwana darowizne przyjela. Nadto
w przedmiotowej umowie darowizny zawarto zapis, ze powod poleca obdarowanej ustanowienie nieodplatnej i
dozywotniej stuzebno$ci mieszkania na jego rzecz oraz na rzecz matki obdarowanej H. K. (1), na co obdarowana
wyrazila zgode. Jednoczeénie strony w akcie zapewnily, ze ustanowienie opisanej stuzebnoéci mieszkania zostanie
dokonane odrebnym aktem notarialnym. Powyzszy zapis byt niestandardowy. Spowodowany faktem, ze na miejscu
dokonania czynnoS$ci nie byla obecna zona powoda H. K. (1), ktérej obecno$¢ byla obowigzkowa. Spowodowane
bylo to tym, Ze tego dnia zostala ona w domu celem sprawowania opieki nad maloletnimi dzie¢mi pozwanej i nie
miala mozliwo$ci, aby dojecha¢ do kancelarii notarialnej, co wiecej rowniez notariusz ze wzgledu na znaczna iloéc
umowionych tego dnia spotkan nie dysponowala czasem pozwalajacym na to, aby mogla poczekac¢ na przybycie matki
pozwanej, a zony powoda. Rozmowa dotyczaca sporzadzonego aktu notarialnego odbywala sie pomiedzy pozwang a



notariusz P. W. (2). Stad tez o tym, ze stuzebnos¢ miala zosta¢ sporzadzona osobnym aktem notarialnym, ze trzeba ja
zrobi¢ w Sadzie w Chodziezy i to, ze miala to zrobi¢ pozwana powodowi powiedziala wla$nie cérka. Powdd nie rozumial
tego, nie wiedzial dlaczego to ma zostaé zrobione w Sadzie w Chodziezy.

Koszty sporzadzenia drugiego aktu notarialnego, tak jak i pierwszego miala ponie$¢ pozwana. Pozyczka na
sporzadzenie aktu notarialnego zostala zaciagnieta przez pozwang w firmie pozyczkowej (...) S.A.

G. K. otrzymal przedmiotowa umowe do przeczytania co tez uczynil. Zgtaszal on notariusz sporzadzajacej akt, ze nie
rozumie pewnych kwestii, jednakze notariusz nie dokonala ich objasnienia, mimo to ostatecznie ja podpisat. Spotkanie
w kancelarii notarialnej trwalo niecalg godzine czasu.

Powdd byl przekonany, ze zawarta umowa darowizny w dniu 06.09.2016 r., daje mu prawo dalszego zamieszkiwania
w nieruchomosci.

Zanim doszlo do darowania nieruchomosci pozwanej, spotykala sie ona ze swoim obecnym mezem — L. K.. W 2017 1.
E. K. wyszla za niego za maz. Pozwana wraz z mezem posiadala dwoje dzieci.

Po przekazaniu pozwanej darowizny nieruchomosci stosunki miedzy stronami zaczely sie pogarsza¢. Bowiem po
dokonaniu umowy darowizny nieruchomosci pozwana opuscila dom rodzinny. Po okolo dwumiesiecznej nieobecnosci
E. K. wrécila do dotychczasowego miejsca zamieszkania wraz z mezem. Wowczas jej zachowanie wzgledem G. K. i
matki H. K. (1) stawalo sie razaco naganne. Kierowala pod adresem rodzicéw wulgarne wyzwiska, grozila powodowi
ijego zonie, a jej matce wyrzuceniem ich z domu, wysprzedawala nalezace do powoda, a nieobjete umowa darowizny
rzeczy ruchome. Nadto wielokrotnie zdarzalo sie, ze wzywala Policje posadzajac, zar6wno powoda, jak i H. K. (1)
o spozywanie alkoholu. Tymczasem interweniujacy funkcjonariusze Policji nie mieli podstaw do tego, aby poddac
powoda i jego malzonke badaniu na zawarto$¢ alkoholu w wydychanym powietrzu. Wrecz przeciwnie czestokroé¢
okazywalo sie, ze to wlasnie pozwana i jej malzonek L. K. znajdowali sie pod jego wplywem. Z tego powodu pozwana
uczeszcza na terapie leczenia uzaleznien od alkoholu. Dochodzilo takze do licznych awantur pomiedzy pozwana i jej
mezem, w wyniku ktérych przeciwko L. K. wszczeto procedure (...). Co wiecej w dniu 25 maja 2018 r. pozwanej
odebrano czworo dzieci, ktore zostaly umieszczone w rodzinie zastepczej. Pozwana zaprzestala oplaca¢ rachunki za
prad, co w konsekwencji spowodowalo jego odciecie. Pow6d z malzonka funkcjonowali bez Swiatla, a do oswietlenia
uzywali $wieczek. Malzonka powoda, a matka pozwanej H. K. (1) nie wytrzymujac panujacej sytuacji w rodzinie podjela
probe samobdjcza.

Po tym jak powod powzial wiadomoéé, ze sporzadzona umowa darowizny nie daje jemu i jego matzonce gwarancji
zamieszkiwania w nieruchomosci, a zawiera jedynie polecenie ustanowienia dozywotniej i nieodplatnej stuzebnosci
wraz z zong wielokrotnie pytali pozwana kiedy ta przystapi do sporzadzenia drugiego aktu notarialnego, jednakze ta
nie doé¢, ze im tego nie proponowala, to twierdzila, ze nie posiada pieniedzy na jego sporzadzenie i woli dostepne
srodki finansowe przeznaczyé na jedzenie dla maloletnich dzieci.

Powyzsze okolicznosci skutkowaly tym, ze pow6d w dniu 21 sierpnia 2017 r. wystosowal do corki pismo, w ktérym
odwolal darowizne prawa wlasnos$ci przedmiotowej nieruchomosci i wezwal ja do polubownego zakonczenia sporu.
Pozwana odebrata ww. pismo w dniu 22 sierpnia 2017 r., jednakze pozostawila je bez zadnej odpowiedzi.

Powo6d w przedmiotowej sprawie domagal sie stwierdzenie niewazno$ci umowy darowizny sporzadzonej na rzecz corki
- pozwanej E. K., ktorej przekazal prawo wlasno$ci nieruchomosci, zawartej w dniu 6 wrzeénia 2016 r. w formie aktu
notarialnego.

Stosownie do tresci art. 189 k.p.c. ustalenia niewazno$ci zada¢ moze kazdy, kto ma w jej ustaleniu interes prawny.
Przeslankami tego powodztwa jest Zadanie ustalenia istnienia lub nieistnienia prawa lub stosunku prawnego oraz
istnienie interesu prawnego w tym ustaleniu.



Aby dana czynno$¢ prawna byla wazna, musi zostaé podjeta Swiadomie oraz swobodnie, tj.: tak aby osoba skladajaca
o$wiadczenie woli miala rozeznanie, jaki skutek zamierza osiaggnac¢ poprzez swoje dzialanie, jak tez zeby miata
mozliwo$¢ realizacji swojej woli.

Zgodnie z art. 888 § 1 k.c. przez umowe darowizny darczynca zobowiazuje sie do bezplatnego Swiadczenia na rzecz
obdarowanego kosztem swego majatku. Tre$cig umowy darowizny jest zatem zobowiazanie darczyncy do bezplatnego
spelnienia $§wiadczenia na rzecz obdarowanego kosztem swego majatku.

W sprawie poza sporem pozostawalo, ze powdd na mocy aktu notarialnego z dnia 6 wrzeSnia 2016 r. stanowiacego
umowe darowizny, przekazal na rzecz pozwanej prawo wlasnos$ci nieruchomosci zapisanej w KW o nr (...). W ww.
akcie nie ustanowiono zgodnie z wola darczyncy stuzebnoéci osobistej na rzecz jego i jego malzonki H. K. (1), a jedynie
zawarto polecenie jej dokonania, co ostatecznie nie zostalo dopelnione.

Sporzadzenie dokumentu przez notariusza dzialajacego jako osoba zaufania publicznego winno stanowi¢ gwarancje
zachowania wszystkich wymagan dotyczacych dokonywanej przed nim czynnoSci, nie tylko odnoszacych sie do treéci,
ale i formy.

Art. 87 § 1 pkt. 2 i 3 ustawy z dnia 14 lutego 1991 roku Prawo o notariacie stanowi, Ze jezeli osoba bioraca udzial w
czynnosci jest ghucha lub gluchoniema, notariusz jest obowiazany przekonaé sie, ze tre$¢ czynnosci jest jej dokladnie
znana i zrozumiala, przy czym notariusz moze przywola¢ do czynnosci bieglego. Dodatkowo ustawa naklada na
notariusza obowiazek uprzedzenia takiej osoby, ze moze ona domagac sie przywotania do czynnos$ci wskazanej przez
nia, zaufanej osoby. Przytoczony przepis nie dotyczy jedynie przypadkow calkowitej glhuchoty, ale rowniez tych, w
ktoérych uposledzenie funkeji shuchu powoduje, ze nie jest mozliwe prawidlowe porozumiewanie sie z dang osoba.

Zgromadzony material dowodowy jednoznacznie wskazuje, ze powdd posiada resztki shuchu na granicy gluchoty
calkowitej, a notariusz sporzadzajac akt notarialny z dnia 6 wrze$nia 2016 r. wiedziala o tym, ze G. K. nie slyszy, a jak
wynika z zeznan Swiadkéw porozumiewanie sie z nim przez osoby trzecie napotyka ogromne trudnoéci. Mimo to, nie
dochowal on nalezytej staranno$ci w wypelnieniu obowigzkéw wynikajacych ze sprawowanej przez niego funkcji i nie
pouczyl powoda chociazby o tym, Ze ma on mozliwo$¢ zwrdcenia sie do notariusza o to, aby ta wezwala do udzialu w
dokonaniu czynnosci osobe zaufang.

Zkolei jak stanowi art. 87 § 2 ww. ustawy o zachowaniu powyzszych warunkéw, badZ niemoznosci ztozenia podpisu lub
tuszowego odcisku notariusz ma obowigzek uczynic¢ stosowng wzmianke w tresci sporzadzonego dokumentu. Nadto
obowigzek uczynienia takiej wzmianki dotyczy rowniez aktu notarialnego. Bowiem jak zostalo wskazane w art. 92 § 3
zdanie drugie pr. not. akt notarialny powinien zawiera¢ stwierdzenia, ktoérych potrzeba umieszczenia w akcie wynika
z prawa o notariacie, przepisoéw szczeg6lnych lub woli stron (tj.: art. 87 Prawa o notariacie).

Osoba ghlucha lub gluchoniema nie slyszy tego co zostalo odczytane. Zatem wskazanie w sporzadzonym akcie
sposobu porozumienia sie z osoba ghucha lub gluchoniema bedzie jednoczes$nie wskazywac, w jaki sposo6b dopeliono
obowiazku ,,odczytania" aktu. W gre moze bowiem wchodzi¢ zaréwno przelozenie odczytanych sléw na jezyk migowy,
jakiodczytywanie aktu w taki sposéb, aby spadkodawca gluchy lub gluchoniemy mégl zrozumie¢ wypowiadane slowa,
Sledzac ruchy warg notariusza lub innej osoby (por. uchwala Sadu Najwyzszego-Izba Celna z dnia 19 lipca 2001 1.,
III CZP 36/01, numer (...)).

W akcie notarialnym z dnia 6 wrze$nia 2016 r. nie zamieszczono wzmianki, o ktorej stanowi ww. przepis tj.: wzmianki,
ktéra miala wskazywaé na upewnienie sie odnoénie okolicznoéci zrozumialo$ci dokonywanej czynnoéci przez jej
uczestnikoéw oraz stwierdzenia okoliczno$ci komunikacyjnych, ktére uzasadnialy zastosowanie danego rozwigzania,
jakie zostaly ujete w tresci art. 87 § 1 Prawa o notariacie. Notariusz winna upewnic¢ sie, ze strony aktu notarialnego
dokladnie zrozumialy tres$¢ i znaczenie aktu, i ze jest on zgodny z ich wola. Jak zostalo wykazane w postepowaniu
powod nie rozumial wszystkiego co zostalo w akcie notarialnym zawarte, co wiecej sygnalizowal notariusz, ze
pewnych kwestii nie rozumie, mimo to notariusz nie podjela proby wyjasnienia jego watpliwoSci. Mimo, ze w akcie



zamieszczono zapis ,sporzadzono, odczytano i podpisano”, w omawianym przypadku nie spelnia on zamierzonej
roli, bowiem powod, ktoremu akt zostal odczytany nie slyszy. Powdd nie mial swiadomosci, ze w sporzadzonym
akcie nie zostala ustanowiona zaré6wno na jego rzecz, jak i jego malzonki H. K. (1) sluzebnoéé mieszkania. Sama
notariusz stwierdzila, ze standardem jest, ze w umowach darowizny ustanawia sie stuzebno$é mieszkania, a na gruncie
przedmiotowej sprawy doszlo do odstepstwa w tej kwestii. Stad tez notariusz powinna byta dokladnie poinformowac
powoda na co sie on naraza i jakie konsekwencje za tym ida, wowczas G. K. moglby podja¢ §wiadoma decyzje czy
ten akt notarialny z dnia 6 wrzesnia 2016 r., o takiej tre$ci zawarlby czy tez nie. Powyzsze potwierdza okolicznosé,
ze notariusz sporzadzajaca akt nie upewnila sie, ze powdd w spos6db prawidlowy i z pelnym rozeznaniem zrozumiat
tres$¢ czynnoSci. A w konsekwencji nie byt on §wiadomy znaczenia sytuacji, w ktorej sie znalazl oraz dokonanych przez
siebie dzialan. W ocenie Sadu, notariusz nie dopeknita wszystkich obowiazkow jakie nakladaja na nig przywolane wyzej
przepisy ustawy z dnia 14 lutego 2001 r. Prawo o notariacie.

Wobec tego, nalezy stwierdzié, ze powdd w chwili dokonywania kwestionowanych czynnoS$ci prawnych znajdowal
sie w stanie wylaczajacym mozliwoé¢ §wiadomego podjecia decyzji i wyrazenia woli. Nadto trudno wrecz oczekiwac,
ze w obliczu tak znacznego defektu sluchu obustronnego bedacego na granicy gluchoty w dniu 6 wrzeénia 2016
r. powod mogl z pelnym rozeznaniem i przede wszystkim w sposéb §wiadomy i swobodny, zachowujac przy tym
zdolno$¢ do zrozumienia treéci aktu notarialnego podjac¢ decyzje o darowiznie. Zatem uwzgledniajac powyzsze, a takze
aprobujac stanowisko zaréwno doktryny jak i Sadu Najwyzszego co do tego, ze stan wylaczajacy §wiadome powziecie
decyzji i wyrazenie woli nie musi oznaczaé caltkowitego zniesienia §wiadomosci, majac na uwadze ostateczny wynik
przeprowadzonego w sprawie postepowania dowodowego, Sad uznal powodztwo za zasadne. Podstawa zadania przez
powoda stwierdzenia niewazno$ci umowy darowizny nieruchomosci jest art. 82 k.c., ktory to jako sankcje dokonania
czynno$ci prawnej przez osobe znajdujaca sie w stanie wylaczajacym $§wiadome lub swobodne podjecie decyzji, badz
wyrazenie woli przewiduje bezwzgledng niewazno$¢ tej czynnosci.

Wobec uznania za zasadne gléwnego zadania pozwu, bezzasadnym byloby prowadzenie postepowania dowodowego i
orzekanie w zakresie roszczenia o nakazanie pozwanej zlozenia stosownego oSwiadczenia woli z uwagi na odwolanie
przez powoda darowizny prawa wlasno$ci nieruchomosci wskutek razacej niewdzieczno$ci obdarowane;.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 102 k.p.c.

Apelacgje od wyroku zlozyl pozwana, zaskarzyla go w calosci. Pozwana zarzucala rozstrzygnieciu
sprzeczno$c¢ istotnych ustalen faktycznych z treScig zebranego w sprawie materialu wskutek naruszenia przepisow
postepowania, ktére mogto mie¢ wplyw na wynik sprawy, a mianowicie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledne przyjecie
przez Sad Okregowy, ze powdd nie wiedzial jaka jest tre$¢ dokonywanej czynnoS$ci prawnej podczas, gdy wiedzial,
ze shuzebno$¢ na jego rzecz i jego zony miala zosta¢ ustanowiona w okresie p6zniejszym. Wskazujac na powyzsze
zarzuty pozwana wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu w Poznaniu
do ponownego rozpoznania pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Powod wniést o oddalenie apelacji oraz o zasadzenie od pozwanej na jego rzecz kosztow postepowania
odwolawczego wg norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie uzasadniona.

Sad I instancji, stwierdzajac niewazno$¢ bezwzgledng umowy darowizny z dnia 6 wrze$nia 2016 r., dopuscil
sie naruszenia prawa materialnego, poprzez jego bledna wykladnie oraz niewlaSciwe zastosowanie w realiach
rozpoznawanego sporu.

W rzeczywistoéci nie bylo podstaw do przyjecia, ze zawierajac przedmiotowa umowe powod dzialal w warunkach, o
jakich mowa w przepisie art. 82 ke, czyli w stanie wylaczajacym $§wiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie



woli, tym bardziej na skutek choroby psychicznej, niedorozwoju umysltowego albo innego, chociazby przemijajacego
zaburzenia czynno$ci psychicznych.

W judykaturze przyjmuje sie, ze stan wylaczajacy Swiadomos¢ to brak rozeznania, niemozno$é rozumienia zachowan
wlasnych i zachowan innych oséb, niezdawanie sobie sprawy ze znaczenia i skutkéw wlasnego postepowania.

Z kolei powziecie decyzji i wyrazenie woli jest swobodne, gdy zar6wno proces decyzyjny, jak i uzewnetrznienie woli
nie zostaly zakldcone przez destrukcyjne czynniki wynikajace z wlaéciwosci psychiki czy procesu myslowego osoby
skladajacej oswiadczenie woli.

Wymaga jednak podkreslenia, ze zaréwno stan wylaczajacy Swiadomosé, jak i nie pozwalajacy na swobodne powziecie
decyzji oraz wyrazenie woli muszq wynikaé z przyczyny wewnetrznej, umiejscowionej w samym
podmiocie a nie z okolicznosci zewnetrznych, w jakich osoba ta sie znalazla (por. np. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 77 lutego 2006 r. w sprawie IV CSK 7/05, LEX nr 180191).

Jezeli natomiast decydujace znaczenie beda mialy czynniki zewnetrzne, zaklocajace swobode badz wiedze
skladajacego o$wiadczenie o istotnych okoliczno$ciach, natomiast funkcje poznawcze nie doznaja zaburzenia
wylaczajacego rozumienie lub zdolno$é podejmowania decyzji, to wowczas przestanki z art. 82 ke nie wystapia (zob.
np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 maja 2016 r. w sprawie V CSK 578/15, LEX nr 2080890).

Dodac¢ nalezy, ze przesadzenie o dzialaniu w stanie wylaczajacym §wiadomo$é badzZ mozliwosé swobodnego powziecia
decyzjiiwyrazenia woli, w opisanym wyzej rozumieniu, wymagaloby z natury rzeczy (z wyjatkiem sytuacji oczywistych,
jak np. stwierdzone uprzednio glebokie uposledzenie umyslowe, widoczny stan nieprzytomnosci lub silnego odurzenia
itp.) przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego z dziedziny psychiatrii lub psychologii.

Przenoszac to na realia rozpoznawanej sprawy w pierwszej kolejnoéci wykluczyé nalezy, aby powdd cierpial na chorobe
psychiczng lub niedorozwoj umystowy.

Dotkniety on jest jedynie inwalidztwem fizycznym w postaci gluchoty, ktéry to stan nie skutkuje deficytami
intelektualnymi oraz w zaden sposob nie wplywa u niego ujemnie na mozliwo$¢ normalnego funkcjonowania, w tym
podejmowania wszystkich czynnosci prawnych.

Powdd doskonale potrafi, mimo swej utomnosci, porozumiewaé sie z innymi osobami, ,.czytajgc z ust”, na co zreszta
wskazuje przebieg postepowania sadowego z jego udzialem.

Nie ma takze dostatecznych podstaw do przyjecia, juz tylko na podstawie twierdzen powodztwa oraz zeznan
samego powoda, aby przy zawieraniu aktu notarialnego darowizny byl on w stanie chocby przejSciowych zaburzen
psychicznych, utrudniajacych mu mozliwo$¢ rozeznania charakteru podejmowanej czynnosci czy tez swobodnego
podjecia decyzji lub wyrazenia woli.

Przeciwnie, z zeznan powoda wynika, ze rozumial on zasadniczg tre$¢ aktu notarialnego (przeniesienie wlasnos$ci
nieruchomoéci na rzecz coérki pod tytulem darmym), a nawet aktywnie uczestniczyl w jego redagowaniu, wnoszac o
uwzglednienie w nim, po zapoznaniu sie z pierwsza wersja, kwestii sluzebno$ci mieszkania dla niego i zony.

Miatl tez $wiadomo$é, ze zalatwienie tej sprawy bedzie wymagalo ponownej wizyty u notariusza i sporzadzenia
dodatkowego aktu notarialnego.

Co najwyzej mozna za powodem przyjac, ze doszlto do pewnego zaktécenia komunikacji miedzy nim a notariuszem,
w wyniku ktérego powodd jako darczynca nie do konca zrozumial znaczenie i skutki prawne zawartego w akcie
notarialnym zapisu o poleceniu.

W gre wchodzily zatem wylgcznie okolicznoSci ,,zewnetrzne”, z punktu widzenia wskazanej wyzej wyktadni art. 82 ke.



Gdyby jednak nawet przyjaé, ze powdd, odmiennie niz wynika to z istoty instytucji polecenia, uznawal, ze zabezpiecza
ona od razu jego oraz zony prawa do korzystania z mieszkania, to, co najwyzej, moznaby zaklada¢, ze doszlo po jego
stronie do zlozenia o§wiadczenia woli pod wpltywem bledu, czyli ze dotkniete ono jest wada, o jakiej mowa w art. 84 kc.

Trzeba w zwigzku z tym zauwazy¢, ze w pozwie zlozone zostalo o§wiadczenie o uchyleniu sie przez powoda od skutkow
o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu, jednak nie stalo sie ono przedmiotem ustalen faktycznych ani
rozwazanh prawnych sadu I instancji.

Z kolei, z tre$ci pisemnego uzasadnienia zaskarzonego wyroku nie wynika w sposéb czytelny, jakie skutki sad I
instancji wyprowadza z faktu naruszenia przy sporzadzaniu aktu notarialnego przepisow art. 87 § 1 pkt. 2) i 3) oraz §
2 a takze art. 92 § 3 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie (Dz. U. 2020.1192, dalej: ,pr.not.”).

Rzeczywiscie, jak prawidlowo ustalil Sad Okregowy, w trakcie sporzadzania aktu notarialnego darowizny notariusz
nie poczynila w tym dokumencie wzmianki, wymaganej przepisami art. 87 § 2 oraz art. 92 § 3 pr.not., a takze nie
poinformowala powoda o mozliwos$ci przywolania do czynnoéci zaufanej osoby (art. 87 § 1 pkt. 3 pr. not.).

Z zeznan notariusza — Swiadka P. W. (2) wynika, ze nie zauwazyla utomnoéci powoda i nie miala zadnych klopotéw
we wzajemnej z nim komunikacji.

M. w tej sytuacji rozwazac, czy niespelnienie przy sporzadzaniu umowy wszystkich wymogéw formalnych,
przewidzianych prawem o notariacie, skutkuje koniecznoécig uznania, ze w ogoble nie zostala dochowana forma
szczego6lna aktu notarialnego.

W takim jednak przypadku umowa darowizny nieruchomosci moglaby by¢ uznana za bezwzglednie niewazng z uwagi
na niezachowanie wymaganej formy (art. 73 § 2 zd. 1 kc w zw. z art. 158 kc) a nie na podstawie art. 82 ke.

W realiach rozpoznawanej sprawy o tego rodzaju niewaznos$ci czynnoéci prawnej nie moze by¢ jednak mowy.

Co prawda, w uchwale z dnia 19 lipca 2001 r. w sprawie III CZP 36/01 (OSNC, z. 1 z 2002 r., poz. 7) Sad Najwyzszy
orzekl, ze niewazny jest testament osoby gluchej lub gluchoniemej, jezeli w tresci sporzadzonego dokumentu brak
wzmianki notariusza o dopelnieniu przez niego obowiazku przekonania sie, ze tre$¢ dokonanej czynnoéci jest
dokladnie znana i zrozumiala dla testatora.

Niemniej, poglad taki wyrazony zostal na tle czynnosci o szczegdlnym charakterze, gdy obiektywne odtworzenie
towarzyszacych jej okoliczno$ci z przyczyn oczywistych w przyszloéci moze byé¢ nader utrudnione.

Nie powinien on jednak by¢ przenoszony w sposéb automatyczny i rygorystyczny na wszystkie czynno$ci prawne, w
tym w szczegoblnoéci na takie, w ktorych uczestniczy wiecej osob i gdy mozliwe jest odtworzenie przebiegu czynnosci
na podstawie obiektywnych $rodkéw dowodowych.

Przyjmuje sie w zwigzku z tym, ze dokonana czynno$¢ nie bedzie mogla by¢ uznana za akt notarialny jedynie wowczas,
jezeli dojdzie do naruszenia takich wymogdéw formalnych, przewidzianych przepisami prawa o notariacie, ktore
dotycza jego istoty i ktére nie moga by¢ zastgpione ustaleniami z wykorzystaniem zwyklych §rodkéw dowodowych.

Do takich uchybiefi mozna zaliczy¢ np. brak podpisu osoby uczestniczacej w czynnosci, brak podpisu notariusza,
niespelnienie wymogoéw z art. 94 § 1 pr.not. itp., a nie niedochowanie wymogo6w o charakterze porzadkowym, do jakich
nalezy czynienie wzmianek, o jakich mowa w art. 87 § 2 oraz art. 92 § 3 pr. not. (por. np. wyroki Sadu Najwyzszego:
z dnia 15 maja 2003 r. w sprawie I CKN 367/01, LEX nr 585680 oraz z dnia 11 wrze$nia 2013 r. w sprawie III CSK
5/13, LEX nr 1408183).

Tego rodzaju dyskwalifikujgcych brakow nie zawiera akt notarialny zawartej miedzy stronami w dniu 6 wrzeénia 2016
r. umowy darowizny.



Przy zawieraniu tej umowy notariusz w dostatecznym stopniu upewnila sie, ze obie strony rozumieja jej tresé¢, o czym
$wiadczy m.in. okoliczno$é, ze powdd umowe przeczytal, a nawet zainicjowal korekte jej postanowien.

Poza sporem jest takze, ze akt notarialny zostal stronom odczytany, a powdéd mogl z powodzeniem zrozumieé
odczytywana tre$¢ z uwagi na umiejetnoéé ,,czytania z ust”.

Podkreslenia przy tym wymaga, ze w trakcie dokonywania opisywanej czynnoSci powdd w zadnym momencie nie
zwracal sie do notariusza z jakimikolwiek uwagami czy prosbami, ktore dotyczylyby jego utomno$ci w postaci ghuchoty
(np. o ponowne odczytanie aktu, wolniejsze czytanie itp.).

Przyjaé zatem nalezy, Ze literalna tres¢ aktu notarialnego nie budzila u niego jakichkolwiek watpliwosci.

Z tych zatem przyczyn nie bylo podstaw do uznania zawartej miedzy stronami umowy za bezwzglednie niewazna ipso
iure.

Oznacza to zarazem, ze Sad Okregowy nie rozpoznat istoty sprawy co do pozostalych zglaszanych pozwem roszczen,
czyli uznania przedmiotowej umowy za niewazna z uwagi na skuteczne uchylenie sie od skutkéw tej czynnosci z
powodu wady o$wiadczenia woli (bledu) oraz zadania ewentualnego nakazania pozwanej zlozenia o§wiadczenia woli
o zwrotnym przeniesieniu wlasnoéci nieruchomosci z powolaniem sie na skuteczne odwolanie darowizny.

Co do tych roszczen sad orzekajacy nie poczynil relewantnych, istotnych ustaleni faktycznych ani nie podjal rozwazan
prawnych.

Dlatego na podstawie przepisoéw art. 386 § 4 kpc oraz art. 108 § 2 kpce Sad Apelacyjny orzek! jak w sentencji wyroku.

Bogdan Wysocki Mikolaj Tomaszewski Karol Ratajczak



