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Wstep

Problematyka hipoteki przymusowej w prawie podatkowym ma bez watpienia in-
terdyscyplinarny charakter. Miesci si¢ ona wprawdzie glownie w obszarze prawa pu-
blicznego, to jednak uwzgledniajac istotg i charakter tego zabezpieczenia zobowigzan
podatkowych, znaczna cz¢$¢ zagadnien dotyczy rowniez prawa prywatnego.

Badana problematyka nie doczekatla si¢ dotychczas catosciowego opracowania,
a pis$miennictwo na temat hipoteki przymusowej w prawie podatkowym nie jest w Pol-
sce zbyt obszerne. Wiele probleméw aktualnych w przypadku hipoteki przymusowej
w prawie cywilnym pojawia si¢ rowniez w odniesieniu do hipoteki przymusowej zabez-
pieczajacej zobowiazania podatkowe. Pozostaja one ciagle poza zakresem zaintereso-
wania doktryny prawa podatkowego. W zakresie tematyki zabezpieczen hipoteka nalez-
nos$ci podatkowych rzadko tez wypowiada si¢ Sad Najwyzszy i Naczelny Sad
Administracyjny. Z tego tez wzgledu podjecie proby kompleksowego zbadania proble-
matyki hipoteki przymusowej w prawie podatkowym jest konieczne z uwagi na potrze-
be, czesciowego chociazby, wypehienia luki wystepujacej w polskiej doktrynie prawa
podatkowego.

Prawo podatkowe i prawo cywilne reguluje odmienne stosunki spoteczne. Wi-
doczne sg zatem oczywiste roznice w zakresie metody regulacji tych stosunkéw. W re-
gulacjach podatkowych ustawodawca postuguje si¢ metoda administracyjno-prawng.
Akceptuje bowiem wystepowanie okreslonych podmiotow w charakterze dysponentow
wladzy (imperium) wobec innych podmiotow, czyli ich nierownorzednos¢. Natomiast
w przypadku stosunkow cywilnoprawnych zasadnicze znaczenie odgrywa metoda regu-
lacji uwzgledniajaca rownorzedno$¢ podmiotéw prawa oraz mozliwo$¢ swobodnego
ksztattowania wlasnych stosunkoéw prawnych w granicach szeroko zakre§lonych przez
prawo. Prawo podatkowe wigze si¢ przede wszystkim z ochrong intereséw o charakterze
publicznym, natomiast prawo cywilne z zabezpieczeniem intereséw prywatnych pod-
miotéw wystepujacych w obrocie. Inne sg zatem cele norm obydwu gatezi prawa. Prawo
podatkowe stuzy przede wszystkim osiggnigciu przez ustawodawce celow fiskalnych,
czyli w zasadzie pozyskaniu $rodkéw pieni¢znych koniecznych do realizacji potrzeb
publicznych. Ponadto prawo podatkowe stuzy niejednokrotnie osiggni¢ciu zatozonych
przez ustawodawce celow gospodarczych i spotecznych. Natomiast prawo cywilne spet-
nia glownie role regulatora stosunkoéw prywatnoprawnych zapewniajacego pewnosé
i bezpieczenstwo obrotu majatkowego, a takze w pewnym zakresie niemajatkowego.

Przepisy prawa podatkowego stanowig jedynie fragment porzadku prawnego. Pod-

mioty stosujace prawo podatkowe zmuszone sg zatem czgsto ,,postugiwac si¢” rowniez
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normami i instytucjami prawa cywilnego. Uprawnione jest wrecz twierdzenie, ze w pew-
nych przypadkach normy prawa podatkowego i normy prawa cywilnego wzajemnie si¢
przenikaja. Tego rodzaju zwigzki sg szczegolnie widoczne w sytuacjach, w ktorych usta-
wodawca podatkowy, dla osiggniecia okreslonych celow podatkowych, wykorzystuje
instytucje prawa cywilnego. Takg instytucja jest hipoteka przymusowa w prawie podat-
kowym, ktora bedac instytucja prawa podatkowego, pozostaje mocno zakotwiczona
w prawie cywilnym. Zwiazki pomigdzy hipoteka przymusowa w prawie podatkowym
a hipoteka przymusowa w prawie cywilnym maja charakter par excellence normatywny.

Uregulowanie instytucji hipoteki przymusowej w przepisach prawa podatkowego
jest raczej ramowe. Chociaz obszerno$¢ regulacji danej instytucji prawnej nie decyduje
o0 jej zupetnosci, to jednak instytucja hipoteki przymusowej nie zostata uregulowana
w przepisach podatkowych w sposdb pozwalajacy na rozwigzanie wielu pojawiajacych
si¢ problemoéw praktycznych, zwigzanych np. z wygasnigciem tego zabezpieczenia.
Mozna zatem powiedziec¢, iz prawo podatkowe nie normuje instytucji hipoteki przymu-
sowej w sposob kompletny. Wskazane podobienstwo pomiedzy hipoteka podatkowa
1 hipotekami wystepujacymi na gruncie prawa cywilnego stanowi natomiast dyrektywe
interpretacyjna wskazujaca, iz pozostalych uregulowan trzeba poszukiwaé¢ w aktach
prawnych z zakresu prawa prywatnego. Nalezy postawi¢ zasadnicze pytanie, w jakim
zakresie mozliwe jest stosowanie norm ze sfery prawa prywatnego, a takze pytanie o za-
sadnos¢ 1 funkcjonalno$¢ przyjetych przez ustawodawce rozwigzan.

Odpowiednie stosowanie przepisow prawa cywilnego do hipoteki przymusowej
wymaga uwzglednienia w kazdym przypadku réznic migdzy istotg prawa podatkowego
i prawa cywilnego. W praktyce oznacza to konieczno$¢ poszanowania odmienno$ci
przedmiotu i metody regulacji obydwu gatezi prawa. Co wazniejsze jednak, zbieg ten
nakazuje wzig¢ pod uwage wskazang odmienno$¢ celow, ktore ma do spetnienia prawo
podatkowe oraz prawo cywilne. W tym miejscu nalezy podkresli¢, iz cele fiskalne, go-
spodarcze i spoleczne to cele prawa podatkowego o charakterze ogdlnym. Kazda insty-
tucja prawa podatkowego ma jednak do spelnienia réwniez cele dajace si¢ okresli¢
W sposob bardziej szczegotowy. Badanie danej instytucji musi oczywiscie dotyczy¢
w istotnej mierze zarowno celow, jak i ostatecznie rzeczywiscie petnionych funkcji.
Mozna je nazwac funkcjami danej instytucji prawnej. Nalezg do nich: funkcja polegaja-
ca na zabezpieczeniu interesoOw fiskalnych Skarbu Panstwa czy funkcja polegajaca na
ochronie interesow gospodarczych podatnika przed skutkami ograniczenia swobody ob-
rotu dobrami majatkowymi. Te funkcje pozwalajg natomiast na sprecyzowanie ogdlnych
celow prawa podatkowego.

Odwotywanie si¢ do unormowan prawa prywatnego jest mozliwe wowczas gdy

skutki ich zastosowania nie okazg si¢ sprzeczne z ogdlnymi celami prawa podatkowego
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lub tez funkcjami danej instytucji prawnej, okreslonymi przez ustawodawce podatkowe-
go. Teze t¢ w catej rozciggtosci nalezy odnies¢ do instytucji hipoteki przymusowe;j. Uzu-
pemieniem tej tezy niech bedzie ogdlne spostrzezenie, iz w niektorych, wyjatkowych
przypadkach przepisy prawa prywatnego znajduja, jak si¢ wydaje, zastosowanie do hi-
poteki przymusowej zabezpieczajacej zobowigzania podatkowe wprost (bezposrednio),
a nie jedynie odpowiednio. Nalezy wrecz postawi¢ teze, ze w pewnych aspektach nie
wystepuja jakiekolwiek znaczace roznice pomiedzy hipoteka podatkowa a hipoteka
w prawie cywilnym badz nie maja one istotnego znaczenia. Niektore roznice okazujg si¢
na tyle nieistotne, ze stosowanie przepisow prawa prywatnego do hipoteki przymusowe;j
(podatkowej) wprost pozostaje w zgodzie z ogdélnymi celami prawa podatkowego oraz
funkcjami tego zabezpieczenia.

Poniewaz hipoteka przymusowa jest instytucja prawa prywatnego (cywilnego)
istotna czes¢ badan koncentruje si¢ w obrgbie prawa cywilnego. Oczywiste jest, ze odno-
sza si¢ do niej wszelkie zasady wynikajace z tego prawa. Nie mozna zatem analizowad
problematyki zwigzanej z hipoteka przymusowa wyltacznie przy uwzglednieniu przepi-
soOw prawa publicznego. W niektorych przypadkach teza ta zostaje jednak ograniczona.
Przepisy prawa prywatnego nie zawsze bowiem mogg znalez¢ do hipoteki przymusowe;j
jakiekolwiek zastosowanie. Niekiedy metody wyktadni nie pozwalajg na ich stosowanie
do hipoteki przymusowej ani wprost, ani nawet odpowiednio. Jednakze hipoteka przy-
musowa w prawie podatkowym jest na tyle specyficzng instytucja, iz w niektorych przy-
padkach organy podatkowe, z uwagi wlasnie na szczeg6lny charakter hipoteki przymu-
sowej, moga zgodnie z prawem odwotywac¢ si¢ do uregulowan prywatnoprawnych.

Uzasadnienie trafnosci postawionych tez wymaga dokonania przede wszystkim
analizy obowiazujacych przepiséw prawa podatkowego. Nieuniknione jest rOwniez zba-
danie odnoszacych si¢ do tych przepiséw pogladoéw doktryny i orzecznictwa podatko-
wego. Ponadto nieuniknione staje si¢ postuzenie, obok metody dogmatycznej i empi-
rycznej, metodg pordwnawczg i1 dokonanie analizy przepisOw prawa prywatnego
rozsianych po roznych aktach prawnych oraz zwigzanych z nimi wypowiedzi doktryny
1 orzecznictwa.

Na podstawie przyjetych przez ustawodawce rozwigzan nie tatwo jest okresli¢ cha-
rakter prawny hipoteki przymusowej w prawie podatkowym. Nie tatwo byto zreszta tez
okresli¢ charakter prawny ustawowej hipoteki podatkowej, a wigc rozwigzan sprzed wej-
$cia w zycie Ordynacji podatkowej. Mozliwe jest jednak odczytanie jego zamiaréw po-
przez analize¢ regulacji dotyczacych hipoteki przymusowej w $wietle unormowan i zasad
obowigzujacych na gruncie prawa cywilnego. Dlatego tez celem badawczym pracy jest
poszukiwanie ,,punktéw stycznych” hipoteki cywilnej z hipoteka podatkowa oraz pro-

ba odpowiedzi na pytania, gdzie i w jakich sytuacjach regulacje hipoteki przymusowe;j
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cywilnej znajduja zastosowanie do hipoteki przymusowej podatkowej. Ponadto, czy re-
gulacje te mozna stosowa¢ wylacznie z zachowaniem swoistej autonomii prawa podatko-
wego czy tez w sposob bezposredni.

W konsekwencji zamierzonym celem niniejszej pracy jest zbadanie wzajem-
nych relacji pomiedzy hipoteka przymusowa w prawie podatkowym a hipoteka
przymusowa w prawie cywilnym, okreslenie charakteru prawnego hipoteki przy-
musowej w prawie podatkowym i zarazem wyznaczenie granic unormowania hipo-
teki przymusowej w prawie podatkowym.

W rozdziale pierwszym badania koncentrujg si¢ wokot samej istoty hipoteki przy-
musowej, a szczegdlnie hipoteki przymusowej w prawie podatkowym, wyznaczenia jej
funkcji i okreslenia charakteru prawnego oraz poréwnania aktualnej regulacji z obowia-
zujacg poprzednio, celem wykazania istotnego przeksztatcenia w zakresie zabezpieczen
zobowigzan podatkowych, ktorych przedmiotem sg nieruchomosci.

Rozdziat drugi obejmuje analize zakresu odpowiedzialno$ci poszczegdlnych pod-
miotow, na ktérych majatku hipoteka podatkowa moze zosta¢ ustanowiona. Wskazania
wymagaja tu nie tylko regulacje traktujace o podmiotach, ale rowniez pozwalajace od-
r6zni¢ wspomniane podmioty od stron instytucji hipoteki przymusowej, przy jednocze-
snej probie ich zdefiniowania. Publicznoprawny charakter podmiotéw jednej ze stron
instytucji hipoteki przymusowej prowadzi do rozwazenia aspektu odmiennosci regulacji
w prawie podatkowym w stosunku do prawa cywilnego, a takze zasadnosci postugiwa-
nia si¢ w tym prawie pojeciami ugruntowanymi w prawie cywilnym.

W rozdziale trzecim traktujacym o przedmiocie hipoteki podatkowej, w pierwszej
kolejnosci dokonuje si¢ analizy pojecia samej nieruchomosci jako podstawowego przed-
miotu tytutowej instytucji oraz poszczegolnych praw majatkowych, na ktorych rowniez
mozna dokona¢ zabezpieczenia w postaci hipoteki przymusowej. Rozdziat ten porusza
takze niezwykle istotng problematyke dotyczaca hipoteki tacznej i jak si¢ wydaje, naj-
bardziej kontrowersyjnej postaci hipoteki przymusowej. Rozwazania wokot tego zagad-
nienia skupiajg si¢ gtdéwnie na probie ustalenia, czy hipoteka podatkowa moze w ogole
mie¢ posta¢ hipoteki facznej czy tez pozbawiona jest tego charakteru.

W rozdziale czwartym wskazane zostaly regulacje dotyczace ksigg wieczystych,
majace istotny wptyw na powstanie i istnienie hipoteki podatkowej. Analiza tego zagad-
nienia ma rowniez decydujace znaczenie dla ustalenia zasad rzadzacych organizacja
ksiag wieczystych jako ksiag publicznych oraz pierwszenstwa hipoteki przymusowe;.

Kwestie dotyczace wygasnigcia hipoteki podatkowej, w tym przede wszystkim
w wyniku realizacji roszczenia podatkowego, w toku egzekucji administracyjnej, sa przed-

miotem rozwazan ostatniego, piatego rozdziatu pracy. Ocen¢ obecnego uregulowania
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instytucji hipoteki przymusowej w prawie podatkowym wraz z wnioskami de lege lata
i de lege ferenda zawierajg uwagi koncowe.

Podkresli¢ jednak niewatpliwie nalezy, iz poczawszy od 2005 r., wykonanie decy-
zji o zabezpieczeniu zobowiazan podatkowych realizowane jest nie tylko w trybie prze-
piséw o postepowaniu egzekucyjnym w administracji, lecz takze w drodze przyjecia
przez organ podatkowy okre$lonych w przepisie 33 d' form zabezpieczenia wystepuja-
cych w obrocie prawnym. Naleza do nich gwarancje bankowe i poreczenia banku, we-
ksle z porgczeniem wekslowym banku, czeki potwierdzone przez krajowy bank wystaw-
cy czeku oraz zastaw rejestrowy na prawach papierow warto§ciowych emitowanych
przez Skarb Panstwa lub Narodowy Bank Polski. Wykonanie decyzji o zabezpieczeniu
naleznos$ci podatkowych moze nastgpi¢ takze w formie przyjecia przez organ podatko-
wy gwarancji ubezpieczeniowych oraz depozytu w gotowce. Nastepuje to na wniosek
strony zobowigzanej w stosunku prawnym do zabezpieczenia naleznosci podatkowych,
przy czym na podstawie art. 33 f strona ta ma petng swobode w wyborze formy lub form
zabezpieczenia. Oznacza to, ze zabezpieczenie wykonania zobowigzania podatkowego
okreslonego w decyzji o zabezpieczeniu moze by¢ realizowane jedna lub kilkoma for-
mami wymienionymi w art. 33d. Wykorzystanie kilku form zabezpieczenia stwarza nie-
watpliwie dla wierzyciela (organu podatkowego) szersze gwarancje realizacji roszczenia
podatkowego. Sprawe przyjecia wniosku strony o zabezpieczeniu zobowigzania w spo-
sob przewidziany w art. 33 d organ podatkowy rozstrzyga w formie postanowienia, na
ktore przystuguje zazalenie (art. 33 g).

Wprowadzenie do prawa podatkowego mozliwosci wykonania decyzji o zabez-
pieczeniu poprzez wykorzystanie form zabezpieczen wykonania wszelkich zobowigzan
pieni¢znych (nie tylko publicznoprawnych) nalezy oceni¢ niewatpliwie bardzo pozy-
tywnie. Jest to bowiem korzystne dla obu stron stosunku zabezpieczenia zobowigzania
podatkowego; dla Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego stwarza
o wiele pewniejszg pozycje¢ a dla dtuznika podatkowego mozliwos¢ swobodnego (ela-
stycznego) wyboru wygodnej formy lub form zabezpieczenia.

Z uwagi jednak na odmienny od hipoteki przymusowej charakter prawny zabez-
pieczen wymienionych w art. 33d badania nie obejmujg wymienionych form zabezpie-
czania naleznosci podatkowych.

! Przepis ten zostat dodany przez art. 1 pkt 18 ustawy z dnia 30 czerwca 2005 r. (Dz. U.
7 2005 r. Nr 143, poz. 1199) zmieniajacej ustawe z dniem 1 wrzesnia 2005 r.
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Istota i funkcje hipoteki przymusowej

1.1. Hipoteka przymusowa jako szczegoélna postac¢ hipoteki
cywilnej

Jednym z podstawowych celow wyktadni prawa podatkowego jest uzyskanie
efektu zgodnego z zasada jednosci calego systemu prawa. Normy nalezace do galezi
okreslanej jako prawo podatkowe stanowig bowiem jedynie fragment okreslonego po-
rzadku prawnego, a zatem wykladnia powinna uwzglednia¢ cate obowigzujace prawo?.
Tym samym nalezy dokonywaé¢ wyktadni w sposob kompleksowy®. W praktyce, doko-
nujac wyktadni, niejednokrotnie nie mozna wigc ograniczy¢ si¢ wytacznie do wyktadni
jezykowej. Oznacza to potrzebe postugiwania si¢ zarowno wyktadnig systemowg we-
wnetrzng, jak i zewngtrzng, a czesto takze wyktadnia celowos$ciowa. Prawodawca podat-
kowy regulujac pewien rodzaj stosunkow, zwykle nie jest w stanie wyrazi¢ w pelni swej
woli w zupelie wyizolowanym akcie normatywnym?*. Nalezaloby to uzna¢ wrecz za
niepozadane. Prowadzi¢ by to mogto do nadmiernie kazuistycznego rozbudowywania
aktow prawnych, co z kolei znacznie utrudniatoby proces stosowania prawa.

Postugiwanie si¢ réznymi metodami wyktadni prawa podatkowego okazuje si¢
szczegolnie ,,przydatne” w przypadku instytucji podatkowych znajdujacych si¢ ,,na sty-
ku” z prawem cywilnym. Taka instytucja, wykazujaca silne zwiazki z prawem prywat-
nym, jest niewatpliwie stanowiaca przedmiot niniejszych badan hipoteka przymusowa
w prawie podatkowym.

Zwiazki hipoteki przymusowej prywatnoprawnej z hipoteka przymusowa pu-
blicznoprawng mogg by¢ réznie uyymowane — od proby petnego podporzadkowania ,,po-
datkowej” hipoteki przymusowej hipotece prywatnoprawnej do podkreslania daleko
idacych odrgbnosci. Najczesciej przyjmuje si¢ generalne zatozenie, iz co prawda prawo
podatkowe jest niezalezne od prawa cywilnego, jednak w przypadku wystepowania
tzw. instytucji wspodlnych, takich jak np. hipoteka przymusowa, przy ich interpretacji

2 R. Mastalski, Wykladnia jezykowa w interpretacji prawa podatkowego, ,,Przeglad Podatkowy”
1999, nr 8, s. 3.

3 Ibidem, s. 5.

* A. Hanusz, Zasada autonomii woli stron stosunkow cywilnoprawnych w swietle prawa podatkowe-
go, ,,Panstwo i Prawo” 1998, nr 12, s. 36 i n.
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i stosowaniu nalezy mie¢ na wzgledzie istniejagce zwiazki z prawem cywilnym. W kaz-
dym jednak przypadku przejmowania przez prawo podatkowe instytucji prawa cywil-
nego nalezy badac ich zgodnos¢ z celami tego prawa. Trzeba bowiem pamigtac, ze hipo-
teka przymusowa w prawie podatkowym, przejeta z prawa cywilnego, stala sie czescia
sktadowa nowych kompleksow uregulowan, uzyskujac przez to swoiste cechy, niezbed-
ne do zabezpieczenia interesow podmiotow publicznych’.

W przypadku zaistnienia jakichkolwiek watpliwosci co do tego, czy w danym
stanie faktycznym mowa jest o hipotece przymusowej prywatnoprawnej czy publiczno-
prawnej, stusznym rozwigzaniem wydaje si¢ zastosowanie wyktadni jezykowej. Wy-
ktadnia ta powinna bowiem jednoznacznie okresli¢, czy pojecie tej instytucji wystepuje
w konstrukcji prawnopodatkowego czy prywatnoprawnego stanu faktycznego. Niezbed-
ne jest jednak do tego ustalenie znaczenia przepisoOw regulujacych instytucje hipoteki
przymusowej, zarowno w kontekscie systemu prawa podatkowego, jak i przede wszyst-
kim catego systemu prawa, gtéwnie systemu prawa cywilnego. W tym przypadku nastg-
puje takze automatyczne przej$cie wyktadni jezykowej w wyktadnie systemowa®.

Instytucja hipoteki przymusowej w prawie podatkowym jest jednym z najlep-
szych przyktadow, gdzie ustawodawca podatkowy nie tylko odwotuje si¢ do poje¢ o jed-
noznacznie ustalonym znaczeniu cywilistycznym. Hipoteka przymusowa w prawie po-
datkowym ,korzysta” wrecz z konstrukcji prawnej hipoteki w prawie cywilnym.
Analizowanie stanowigcej przedmiot tych badan instytucji wymaga zatem siggniecia
w sposob celowy i nierzadko bezposredni do poje¢ cywilnoprawnych, ktore nie zostaty
odrebnie zdefiniowane przez ustawodawce podatkowego. Na takim tle pojawia si¢ okre-
Slony (specyficzny) rodzaj powigzan prawa podatkowego z prawem cywilnym: prawo
podatkowe postuguje sie pojeciem hipoteki przymusowej jako instytucji prawa cywilne-
go’. W zwiazku z powyzszym mozna powiedziec¢, iz przejmujac do rozwigzan norma-
tywnych w prawie podatkowym instytucje zdefiniowane i funkcjonujgce w prawie cy-
wilnym, jak hipoteka przymusowa, ustawodawca podatkowy rezygnuje, w waskim
i zarazem $cisle wyznaczonym zakresie, z odrebnosci prawa podatkowego wobec prawa
cywilnego.

Za trafny i dosy¢ oczywisty poglad nalezy uznaé, iz odrebnos¢ ,,podatkowe;j” hi-
poteki przymusowej siega tak daleko, jak daleko prawo podatkowe samodzielnie regu-
luje 1 okresla analizowang instytucje. Nie oznacza to jednak, ze brak wyczerpujacej re-
gulacji w prawie podatkowym zmusza do odrzucenia tezy o odrebnosci instytucji

5 R. Mastalski, Prawo podatkowe a inne galezie prawa, ,,Edukacja Prawnicza” 1994, nr 11, s. 249 in.

® R. Mastalski, Problemy stosowania prawa podatkowego, ,,Edukacja Prawnicza” 1995, nr 3, s. 54;
S. Rozmaryn, Prawo podatkowe a prawo prywatne w swietle wykiadni prawa, Lwow 1939, s. 139.

7 S. Kostecki, Zwigzki prawa finansowego z prawem cywilnym, [w:] Weralski M. (red.), System insty-
tucji prawno-finansowych PRL, Wroctaw 1982, s. 447.
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hipoteki przymusowej w prawie podatkowym od hipoteki prawa cywilnego. Poza grani-
cami regulacji stricte podatkowej®, z uwagi na zasade jednolitosci systemu (porzadku)
prawnego i zarazem potrzeb¢ zachowania jego koherentnosci, konieczne jest stosowanie
do hipoteki przymusowej w prawie podatkowym regulacji zawartej w aktach normatyw-
nych prawa cywilnego’. W zwigzku z tym interpretacja przepiséw odnoszacych sie do
»podatkowej” hipoteki przymusowej wykracza¢ musi poza obszar prawa podatkowe-
go'?. Postugiwanie si¢ metoda systemowa wyktadni prawa nie daje jednak z pewnoScig
podstaw do pelnego podporzadkowania hipoteki przymusowej w prawie podatkowym
instytucji hipoteki prywatnoprawne;.

Zwiazki prawa podatkowego z prawem cywilnym na tle hipoteki przymusowej nie
ograniczajg si¢ jednak tylko do rozstrzygnigcia kwestii wzajemnych zalezno$ci migdzy
hipoteka publicznoprawng a prywatnoprawng. Niezmiernie waznym problemem jest
przede wszystkim kwestia prawidlowego ustalenia charakteru wigzi powstajacej pomie-
dzy podmiotami dokonujacymi czynnos$ci prawnych w ramach hipoteki przymusowe;j'!.
Wydaje sig¢, ze problem ten nalezy rozpatrywac przez pryzmat zakresu i granic odrgbno-
$ci hipoteki przymusowej podatkowej w stosunku do hipoteki przymusowej cywilne;j.
Wszedzie bowiem tam, gdzie zaakceptowac¢ mozna odrebnos¢ hipoteki podatkowej, in-
terpretacji poj¢¢ z nig zwigzanych dokonywac nalezy w ptaszczyznie prawa podatkowe-
go. Oznacza to w praktyce, ze zasada autonomii woli stron stosunkow powstajacych na
tle hipoteki prywatnoprawnej doznaje w przypadku hipoteki podatkowej naturalnych
ograniczen.

Poniewaz hipoteka przymusowa jest instytucja prawa prywatnego (cywilnego),
oczywiste jest, iz odnoszg si¢ do niej wszelkie zasady wynikajace z tego prawa. Stoso-
wanie wigc w odniesieniu do hipoteki przymusowej w prawie podatkowym jedynie
przepiséw podatkowych oznaczaloby, iz instytucja ta nie mialaby jakiegokolwiek prak-
tycznego zastosowania. Jak juz bowiem podkreslono, przepisy podatkowe nie udzielajg
odpowiedzi na wiele pytan pojawiajacych sie w praktyce stosowania zabezpieczenia

8 Bez wzgledu na przyczyny, dla ktorych ustawodawca rezygnuje czg$ciowo z wyczerpujacej regula-
cji w galezi prawa podatkowego.

° 1. Lewandowska, Hipoteka podatkowa, ,,Vademecum Przedsi¢biorcy i Podatnika” 1997, nr 4, s. 61;
R. Seweryn, O niektorych kontrowersjach wokot hipoteki przymusowej, ,,Nieruchomosci” 2012, nr 4, s. 17
in.; K. Siwiec, Hipoteka przymusowa — wybrane zagadnienia, ,,Nieruchomosci” 2015, Nr 2, s. 9 i n.; R. Ko-
todziej, Hipoteka przymusowa, ,,Nieruchomosci” 2010, nr 1, s. 11 in.

1% Na tle watpliwosci powstajacych odno$nie zakresu stosowania przepisow prawa cywilnego do in-
stytucji hipoteki podatkowej wyltania si¢ szereg szczegétowych probleméw dotyczacych np. statusu praw-
nego podmiotow hipoteki podatkowej, przedmiotu tej hipoteki czy wreszcie stosunku hipoteki podatkowe;j
do regulacji zawartej w ustawie o ksiggach wieczystych i hipotece. Beda one przedmiotem analizy w tym
i kolejnych rozdziatach.

I Szczegotowa analiza charakteru prawnego wiezi taczacej podmioty hipoteki przymusowej w prawie
podatkowym zawarta jest w rozdziale II. 1.
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naleznosci podatkowych hipoteka przymusowa. Ponadto Ordynacja podatkowa zawiera
jedynie czastkowg definicj¢ hipoteki przymusowej'?. W podobnie fragmentaryczny spo-
sob czynila to ustawa o zobowigzaniach podatkowych. Racjonalny ustawodawca podat-
kowy zatozyl bowiem odpowiednie stosowanie do tego rodzaju hipoteki (przez norme
art. 34 § 5 Ordynacji podatkowej), przepiséw ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece
odnoszacych si¢ do hipoteki na nieruchomosci. Nie nalezy jednak zapomina¢, iz hipote-
ka zabezpieczajaca naleznosci podatkowe ma obecnie zupetnie inny charakter praw-
ny'®. Okre$lana jest jako szczegolny srodek egzekucyjny, a zatem nie ma juz charakteru
ustawowego, tak jak bylo to w przypadku hipoteki uregulowanej w ustawie o zobowia-
zaniach podatkowych.

W ustawie z dnia 13 pazdziernika 1998 r. o systemie ubezpieczen spotecznych
natomiast uregulowana zostata rowniez szczeg6lna hipoteka przymusowa zabezpiecza-
jaca naleznosci z tytutu sktadek na ubezpieczenie spoteczne'. Zgodnie z art. 26 ust. 3 tej
ustawy ,,dla zabezpieczenia naleznosci z tytutu sktadek Zaktadowi przystuguje hipoteka
przymusowa na wszystkich nieruchomosciach dtuznika”. Do hipoteki tej ustawodawca
zaleca (w art. 27 ust. 4) odpowiednie stosowanie przepisow ustawy — Ordynacja podat-
kowa's. Nadmieni¢ w tym miejscu nalezy, ze przepis art. 27 ust. 3 zredagowany zostat
oczywiScie dopiero po zmianie charakteru prawnego hipoteki podatkowej w Ordynacji
podatkowej's. Woweczas 1 hipoteka zabezpieczajaca naleznosci z tytutu sktadek na ubez-
pieczenie spoteczne z hipoteki ustawowej stala si¢ hipotekg przymusowa. Dziwi¢ moze
jednak pewien brak konsekwencji ustawodawcy, ktory dokonujac zmiany nazwy hipote-
ki, zapomniat o zmianie regulacji dotyczacych zastawu, pomimo iz rowniez i w jego
przypadku charakter prawny ulegl zmianie z ustawowego na ,,przymusowy”. Zgodnie
natomiast z art. 27 ust. 1 ustawy o systemie ubezpieczen spotecznych ,,naleznosci z tytu-
hu sktadek sg zabezpieczane ustawowym prawem zastawu na ruchomosciach i prawach
zbywalnych dhluznika”. Prawo zastawu niewatpliwie wigc zostalo w tym przypadku
okreslone jako ustawowe, czyli powstajace z mocy samego prawa. Jednoczesnie art. 27
ust. 2 tej ustawy nakazuje odpowiednie stosowanie do tego zastawu (tak samo jak w przy-

padku hipoteki przymusowej) przepisow Ordynacji podatkowej, dotyczacych zastawow

12 Artykut 34 Ordynacji podatkowej — zawierajacy zdawkowa definicj¢ hipoteki w porownaniu z defi-
nicjg prawa cywilnego — zob. szerzej S. Wronkowska, M. Zielinski, Problemy i zasady redagowania tekstow
prawnych, Warszawa 1993, s. 134-138.

13 Charakter ten ulegl zmianie na mocy ustawy z dnia 11 kwietnia 2001 r., 0 zmianie ustawy — Ordy-
nacja podatkowa oraz o zmianie niektorych innych ustaw, Dz. U. Nr 39, poz. 459.

4 Dz. U. Nr 137, poz. 887 ze zm., zwana dalej ustawa o systemie ubezpieczen spotecznych.

15 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa, Dz. U. Nr 137, poz. 926 ze zm. — dalej
zwana réwniez jako o.p.

16 Nastapito to na mocy ustawy z 11 kwietnia 2001 r., 0 zmianie ustawy — Ordynacja podatkowa oraz
o zmianie niektorych innych ustaw, Dz. U. Nr 39, poz. 459.
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skarbowych. Nalezy zatem podzieli¢ wyrazany w doktrynie poglad, iz zastaw unormo-
wany w ustawie o systemie ubezpieczen spotecznych powinien by¢ uznany, wbrew do-
stownej nazwie, za posta¢ zastawu przymusowego, powstajacego z chwilg dokonania
wpisu w rejestrze zastawow'’. Jedynie taka interpretacja nie prowadzi do wypaczenia
sensu omawianej regulacji i pozwala na wtasciwe zharmonizowanie obydwu ustaw, to
jest Ordynacji podatkowej i ustawy o systemie ubezpieczen spotecznych. Wynika to
z faktu, iz wiekszo$¢ przepisow Ordynacji podatkowej regulujacych instytucje hipoteki
przymusowej oraz zastawu skarbowego jest w sposob nierozerwalny zwigzana z konsty-
tutywnym charakterem wpisu do rejestru (art. 42 i art. 46 Ordynacji podatkowej). Na-
zwanie zastawu zabezpieczajacego naleznosci z tytulu sktadek na ubezpieczenie spo-
leczne zastawem ustawowym mozna zatem uznaé¢ wylgcznie za potknigcie jezykowe
sprzeczne z intencja ustawodawcy podatkowego. Wyraznym jego zamiarem bowiem
wydaje si¢ umozliwienie uzupelniajacego stosowania przepisoéw prawa cywilnego (usta-
wy o ksiegach wieczystych i hipotece — w przypadku hipoteki przymusowej, czy przepi-
sow Kodeksu cywilnego!'® — w przypadku zastawu skarbowego). Na zaakceptowanie tej
tezy pozwala jednak rowniez samo uznanie hipoteki przymusowej czy zastawu skarbo-
wego za ograniczone prawo rzeczowe. Przepisy zawarte w dziale I tytutu 111, noszacego
nazwe ,,Prawa rzeczowe ograniczone”, ksiegi drugiej Kodeksu cywilnego okreslaja bo-
wiem zasady ogodlne rzadzace powstawaniem, istnieniem i ustaleniem wszelkich ograni-
czonych praw rzeczowych (art. 244-251 Kodeksu cywilnego). Hipoteka przymusowa
jest ponadto jedynie odmiang hipoteki w pojeciu ogolnym, a nie catkowicie odrebnym
prawem rzeczowym'. Wskazuje na to juz samo uzycie przez ustawodawce podatkowe-
go stowa ,,hipoteka” oraz waski zakres uregulowania tej instytucji w Ordynacji podatko-
wej. Pozwala to z kolei na stosowanie do hipoteki przymusowej nie tylko przepisow
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece regulujacych hipoteke na nieruchomosci, ale
réwniez hipoteke na prawach?. Odrzucenie tej mozliwosci zmusitoby, jak sie¢ wydaje, do
umieszczenia instytucji hipoteki podatkowej w ,,normatywnej prozni”. Przepisy podat-
kowe nie zawieraja bowiem jakichkolwiek szczegotowych unormowan dotyczacych hi-

poteki przymusowej na prawach?!.

17 E. Niezbecka, [w:] E. Niezbecka, A. Jakubecki, J. Mojak, Prawne zabezpieczenie wierzytelnosci
bankowych, Krakow 2000, s. 343. Juz jednak w tej samej pracy zbiorowej, w ktorej swoj poglad prezentuje
E. Niezbecka, inny autor, tj. A. Jakubecki, prezentuje stanowisko odmienne — zob. s. 546-547.

18 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, Dz. U. z 2014 r., poz. 121 ze zm., dalej rdwniez
jako k.c.

19 S. Rudnicki, Nowe przepisy o hipotece ustawowej i zastawie skarbowym, ,,Przeglad Sadowy” 1998,
Nr2,s. 13.

2 P. Czerski, Zastaw skarbowy jako forma zabezpieczenia naleznosci podatkowych, Krakow 2001,
s. 31.

21 Artykut 34 § 4 Ordynacji podatkowej dopuszcza jedynie w sposdb ogolny mozliwos¢ obciazenia
hipoteka przymusowa wymienionych tam praw majatkowych. R. Seweryn, O niektorych kontrowersjach.. .,
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Hipoteka przymusowa w Ordynacji podatkowej nie zostata zdefiniowana w spo-
sob odmienny niz czyni to prawo cywilne w stosunku do hipoteki tradycyjnej. Zatem
tres¢ hipoteki przymusowej jest zgodna z cywilnoprawnym znaczeniem tego zabezpie-
czenia??. Nadmieni¢ jednak nalezy, iz tradycyjna hipoteka cywilna powstaje z reguty na
podstawie woli stron. Charakter wyjatkowy maja hipoteki cywilne powstajace w sposob
pozaumowny (art. 109 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece). Hipoteka podatkowa
jest natomiast, jak sama nazwa wskazuje, hipoteka przymusowa, a wigc powstajaca row-
niez w sposob pozaumowny. Nie mozna wigc odmowic jej szczegdlnego charakteru.
Ponadto zabezpiecza naleznosci publicznoprawne (podatkowe), a nie prywatnoprawne
(cywilnoprawne). Nie zawsze zatem mozliwe bedzie zastosowanie do hipoteki przymu-
sowej podatkowej regulacji ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece czy regulacji Ko-
deksu cywilnego. Jako przyktad wskaza¢ mozna, iz zgodnie z trescig art. 248 k.c. ,,do
zmiany tresci ograniczonego prawa rzeczowego potrzebna jest umowa miedzy upraw-
nionym a wlascicielem rzeczy obcigzonej, a jezeli prawo byto ujawnione — wpis do ksig-
gi wieczystej”. Dokonanie zmiany tresci hipoteki przymusowej w drodze umowy po-
miedzy Skarbem Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego a podatnikiem nie
wydaje si¢ w ogdle dopuszczalne, przede wszystkim ze wzgledu na podatkowy charak-
ter zabezpieczonej wierzytelnosci. Poza tym przepisy prawa podatkowego regulujace
hipoteke przymusowa maja charakter bezwzglednie obowigzujacy i nie wydaje sig, aby
mogty by¢ modyfikowane wolg stron stosunku prawnopodatkowego.

Kolejnym przyktadem przepisu, ktorego zastosowanie do instytucji hipoteki przy-
musowej jest wylaczone moze by¢ art. 247 k.c. Zgodnie z jego trescig ,,ograniczone
prawo rzeczowe wygasa, jezeli przejdzie na wlasciciela rzeczy obcigzonej albo jezeli
ten, komu prawo takie przystuguje, nabedzie wlasnos¢ rzeczy obcigzonej”. Zacytowana
regula moze znalez¢ zastosowanie wytacznie w przypadku nabycia przez Skarb Panstwa
lub jednostke samorzadu terytorialnego wtasnosci rzeczy obcigzonej hipoteka przymu-
sowg. Wynika to z faktu, iz nie jest mozliwe przejscie hipoteki przymusowej na wtasci-
ciela rzeczy obcigzonej, gdyz instytucja ta ma charakter niezbywalny i moze przystugi-
wac wylacznie Skarbowi Panstwa lub jednostce samorzadu terytorialnego (art. 34 § 1
Ordynacji podatkowe;j).

Jak pokazujg przedstawione przyktady, hipoteka przymusowa jest szczegodlng in-
stytucjg prawa cywilnego (prywatnego), totez odnoszg si¢ do niej wszelkie zasady wy-
nikajgce z tego prawa. Nie mozna zatem problematyki zwigzanej z hipoteka przymuso-

wa analizowa¢ wylgcznie przy uwzglednieniu przepisow prawa publicznego. Jednakze

s. 171n.
22 J. Szachutowicz, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, tom 1, Warszawa 2009
s. 665.
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hipoteka przymusowa jest na tyle specyficzng instytucja, iz niektore przepisy prawa pry-
watnego nie zawsze moga znalez¢ do niej zastosowanie. W wyjatkowych sytuacjach
przepisy prawa prywatnego beda mogty by¢ stosowane do hipoteki podatkowej jedynie
odpowiednio, tj. z uwzglednieniem réznic wystgpujacych w uregulowaniach cywili-

stycznych i prawnopodatkowych.

1.2. Charakter prawny hipoteki przymusowej

Instytucja zabezpieczenia roszczen pienieznych w postaci hipoteki wyksztalcona
na gruncie prawa cywilnego® stanowi swego rodzaju wzor dla regulacji prawa admini-
stracyjnego. Na gruncie tego prawa zabezpieczenie nie ma jednak umownego charakte-
ru, lecz oparte jest na elementach przymusowos$ci wynikajacych z wtadztwa administra-
cyjnego. Odnosi si¢ to rowniez do prawa podatkowego, gdzie zabezpieczenie wykonania
zobowigzan podatkowych takze pozbawione jest elementu dobrowolnosci.

Z punktu widzenia niniejszych rozwazan istotne jest, w jaki sposob problematyka
hipoteki unormowana byta i jest w Ordynacji podatkowej, gdyz stanowi ona przepis
szczeg6lny (lex specialis) w stosunku do regulacji zawartych w ustawie o ksiegach wie-
czystych i hipotece.

W mys$l unormowan zawartych w Ordynacji podatkowej przed jej zmiang
w 2001 r.** specyfika hipoteki podatkowej (zwanej wtedy ustawowa) polegata na tym,
ze przestanka jej powstania nie byt wpis w ksiedze wieczystej (co ma miejsce w aktual-
nej regulacji), ale zaistnienie pewnego zdarzenia, ktoére z mocy prawa powodowato jej
powstanie*. Mozliwo$¢ powstania hipoteki ustawowej mimo braku wpisu w ksiedze
wieczystej, przyczyniajac sie¢ do poprawy pozycji wierzyciela, ktorego wierzytelnosé
byta nig zabezpieczona, niosta jednoczesnie za sobg wiele negatywnych konsekwencji
dla innych podmiotoéw. Przede wszystkim powaznie zmniejszata bezpieczenstwo hipo-
teki zwyklej i jej warto$¢ jako srodka zabezpieczenia wierzytelnosci®®. Poza tym nara-

zala interesy nabywcow nieruchomosci lub praw, mogacych by¢ przedmiotem hipoteki

2 Jako ograniczone prawo rzeczowe, hipoteka regulowana jest przez art. 244 k.c., co powoduje, iz
maja do niej zastosowanie art. 245-251 k.c. Szczegdtowe regulacje hipoteki na gruncie prawa cywilnego
zawarte sg w ustawie z 6 lipca 1982 roku w ksiggach wieczystych i hipotece, Dz. U. z 2001 r. Nr 124,
poz. 1361.

2 Ustawa z 11 kwietnia 2001 r. o zmianie ustawy — Ordynacja podatkowa oraz o zmianie niektorych
innych ustaw, Dz. U. Nr 39, poz. 459.

2 R. Mastalski, [w:] R. Mastalski, J. Zubrzycki, Ordynacja podatkowa. Komentarz, Wydanie III roz-
szerzone 1 zaktualizowane na 2001 rok, Wroctaw 2001.

26 S. Rudnicki, op. cit., s. 3.
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ustawowej przez to, ze mogty naby¢ te przedmioty obcigzone hipoteka ustawowa nie-
ujawniong w ksi¢dze wieczystej?’.

Zgodnie z art. 36 Ordynacji podatkowej (przed zmianami) na wniosek organu po-
datkowego sad rejonowy dokonywal wpisu hipoteki ustawowej do ksiggi wieczystej,
ktora wowczas miata pierwszenstwo przed hipotekami ustawowymi nieujawnionymi
w tej ksiedze?®. Wpis do ksiegi wieczystej mial wiec do$¢ ztozony charakter. Zgodnie
z zasadami funkcjonowania hipoteki ustawowej w prawie cywilnym sam wpis miat je-
dynie deklaratoryjny charakter, gdyz hipoteka ta istniata (niezaleznie od wpisu) na mocy
zdarzen, z ktorymi prawo wigzato jej powstanie. Z drugiej jednak strony hipoteka usta-
wowa na gruncie Ordynacji miata charakter niejawny do miesigca od jej powstania, zas
po tym okresie — zgodnie z art. 37 Ordynacji — hipoteka ustawowa wygasata, jezeli organ
podatkowy nie ztozyt wniosku o wpis hipoteki. Nalezy wigc przyjac, ze wniosek organu
podatkowego o wpis hipoteki miat konstytutywny dla jej istnienia charakter, za$ termin
ustalony przez Ordynacje dla jego dokonania byt terminem zawitym?. Wazne znaczenie
z punktu widzenia funkcjonowania hipoteki w obrocie prawnym mial przepis art. 37
Ordynacji, wedhug ktorego jezeli organ podatkowy nie ztozyt wniosku o wpis hipoteki
ustawowe]j w terminie miesigca od jej powstania, hipoteka ustawowa wygasata. Prawo
hipoteki istniato wigc w sposob ,,utajniony”*. Pozostawato ono poza §wiadomoscig in-
nych wierzycieli podatnika, a cz¢sto i bez wiedzy jego samego®'.

Aby uchroni¢ swoich klientow przed nabyciem obcigzonej nieujawniong hipoteka
nieruchomosci, notariusze zalecali nabywcom zagdania zaswiadczen od organéw podat-
kowych o wysokosci nieujawnionych hipotek ustawowych, do ktérych stosowato sig¢
przepisy Ordynacji podatkowej. Takie zaswiadczenie bylo jedynym sposobem ochrony
nabywcy. Natomiast nabywca, nie§wiadomy niebezpieczenstw zwigzanych z hipoteka

27 W. Morawski, Wpis hipoteki ustawowej zabezpieczajgcej zobowigzania podatkowe, ,,Kwartalnik
Prawa Podatkowego” 1999, nr 3, s. 39.

8 Dnia 26 listopada 2007 r. Trybunat Konstytucyjny wydat bardzo istotny wyrok dla tematyki obrotu
nieruchomos$ciami (P 24/06). Trybunat orzekt, iz art. 35 § 1 ustawy z 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podat-
kowa (Dz. U. Nr 137, poz. 926 ze zm.) jest niezgodny z art. 32 Konstytucji w zakresie, w jakim przyznaje
pierwszenstwo zaspokojenia hipotekom przymusowym Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialne-
go zabezpieczajacym zobowigzania podatkowe, zalegltosci podatkowe i odsetki za zwtoke przed hipotekami
ustanowionymi dla zabezpieczenia innych naleznosci. Skutkiem powotanego orzeczenia jest derogacja nor-
my prawnej zawartej w art. 36 § 1 Ordynacji podatkowej, zgodnie z ktorg ustanowionej na rzecz Skarbu
Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego podatkowej hipotece przymusowej zabezpieczajacej zobo-
wigzania podatkowe, zalegtosci podatkowe i1 odsetki za zwtoke przystuguje pierwszenstwo zaspokojenia
przed hipotekami ustanowionymi dla zabezpieczenia innych naleznosci. Istotne jest, ze art. 36 § 1 Ordynacji
podatkowej pozostaje nadal w mocy w pozostatym zakresie, tj. w czgséci, w jakiej stanowi, ze hipoteka przy-
musowa jest skuteczna wobec kazdorazowego wiasciciela przedmiotu hipoteki.

¥ J. Patys, Skarbowe diugi upadlego, ,,Prawo Spotek” 1999, Nr 10, s. 45.

30 Z tego powodu na okreslenie funkcjonujacego wowczas zabezpieczenia uzywano takze terminu
,hipoteka utajniona” — J. Szachutowicz, [w:] K. Pietrzykowski (red.), op. cit., s. 656.

31 T. Kohorewicz, Problematyka egzekucji w upadiosci, ,,Prawo Spotek” 1998, nr 2, s. 25.
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ustawowa i opierajacy sie jedynie na tresci aktualnego odpisu z ksiag wieczystych, mogt
naby¢ nieruchomos¢ obcigzong hipoteka.

Dodatkowo wskaza¢ nalezy, iz aktualno$¢ wydanego zaswiadczenia trwata tylko
do zakonczenia dnia, w ktorym zaswiadczenie zostalo wydane. Moglo zatem dojs$¢ do
sytuacji, iz zaswiadczenie przedtozone w dniu zawarcia umowy sprzedazy rozmijaly si¢
z prawda co do faktycznego obcigzenia nieruchomosci hipoteka. Takie funkcjonowanie
hipoteki stwarzato powazne zagrozenie dla pewnosci obrotu prawnego i ograniczalo re-
alizacje przez hipoteke przedstawionej wczesniej funkcji gospodarczej. Dlatego byto
szeroko krytykowane, szczegolnie przez przedsigbiorcoOw.

Kierujac si¢ potrzeba poprawy obrotu gospodarczego, ktora niewatpliwie burzyla
instytucja hipoteki ustawowej, Sejm uchwalit ustawe z 11 kwietnia 2001 roku o zmianie
ustawy — Ordynacja podatkowa*.

Zgodnie z obowigzujaca od 5 czerwca 2001 roku regulacja, dla powstania hipote-
ki przymusowej wpis do ksiegi wieczystej ma charakter konstytutywny. Ustawodawca
wprowadzit konieczne zmiany rowniez w ustawie o ksiggach wieczystych i hipotece;
zgodnie ze znowelizowanym art. 110 tej ustawy hipoteka przymusowa moze powstac na
mocy przepisoOw szczegodlnych na podstawie decyzji, chociazby nie byta ona jeszcze
ostateczna®.

Podstawa wpisu hipoteki przymusowe;j jest doreczona decyzja: ustalajgca wyso-
ko$¢ zobowigzania podatkowego, okreslajaca wysokos¢ zalegtosci podatkowej, o odpo-
wiedzialnosci podatkowej platnika i inkasenta. Warunkiem powstania hipoteki ustawo-
wej bylo rowniez uprzednie wydanie decyzji podatkowej w przedmiocie zobowigzania
podatkowego (zalegtosci podatkowej), z tg roéznicg, iz jak juz wspomniano, zgodnie
z art. 35 Ordynacji hipoteka ustawowa powstawata z dniem dor¢czenia decyzji ustalaja-
cej zobowiazanie podatkowe. Natomiast w przypadku decyzji okreslajacej zalegtos¢ po-
datkowa, a takze decyzji o odpowiedzialnosci podatkowej ptatnika i inkasenta hipoteka
ustawowa powstawata z dniem wydania takiej decyzji. Ustawodawca zmienit wigc defi-
nitywnie moment powstania hipoteki podatkowej z momentu wydania badz dor¢czenia
decyzji na moment wpisu do ksiggi wieczyste;j.

W sytuacji gdy nieruchomo$¢ nie ma zatozonej ksiggi wieczystej, organy podat-
kowe wraz ze ztozeniem wniosku o zatozenie ksiggi dla tej nieruchomosci sktadaja
wniosek o zabezpieczenie do zbioru dokumentoéw. Zbiér dokumentow jest urzadzeniem
prawnym, bedgcym w ograniczonym zakresie surogatem ksiegi wieczystej, i jest prowa-
dzony dla nieruchomosci, ktoére nie majg zatozonych ksiag wieczystych albo ktoérych

32 Dz. U. Nr 39, poz. 459.
33 T. Baum, Kilka stéw o hipotece — o czym warto pamigtaé, ,,Nieruchomo$ci” 2015, Nr 6,s. 19 i n.
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ksiegi zaginety lub ulegly zniszczeniu. Do ustroju zbioru dokumentdéw stosuje sie prze-
pisy regulujace ustrdj ksigg wieczystych.

Art. 36 § 1 o.p. stanowil, iz hipoteka przymusowa jest skuteczna wobec kazdora-
zowego wilasciciela przedmiotu hipoteki i przystuguje jej pierwszenstwo zaspokoje-
nia przed hipotekami ustanowionymi dla zabezpieczenia innych naleznosci. W prze-
pisie tym najistotniejsze znaczenie prawne miata norma wprowadzajaca szczeg6lne
uprzywilejowanie niektérych wierzytelno$ci publicznoprawnych. Taka regulacja wpro-
wadzita wyjatek od zasady prior tempore, potior iure (pierwszy w czasie, lepszy co do
prawa).

Zasada ta jest zawarta w art. 249 § 1 k.c. ktory stanowi, ze jezeli kilka ograniczo-
nych praw rzeczowych obcigza t¢ samg rzecz, prawo powstate poézniej nie moze by¢
wykonywane z uszczerbkiem dla prawa powstalego wczesniej. O pierwszenstwie ogra-
niczonych praw rzeczowych wpisanych do ksiggi wieczystej rozstrzyga dzien ztozenia
wniosku o dokonanie tego wpisu (art. 12 ust. 1 w zwigzku z art. 29 ustawy z 6 lipca
1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece). Zatem kilku wierzycieli, na ktorych rzecz
ustanowiono hipoteke na tej samej nieruchomosci, moze dochodzi¢ swej wierzytelnosci
w takiej kolejnosci, w jakiej zostaly wpisane hipoteki.

Wyjatkiem od tej zasady byt wspomniany art. 36 § 1 o.p., dzigki ktoremu wierzy-
ciel wpisany na miejscu pierwszym musiat zawsze liczy¢ si¢ z tym, ze w przypadku
pojawienia si¢ podatkowej hipoteki przymusowej bedzie ona miata pierwszenstwo przy
zaspokajaniu si¢ z tej nieruchomosci. Taka sytuacja wprowadzala duzg niepewnos$é
i byla zagrozeniem dla wierzycieli, ktorzy nie mogli by¢ pewni, czy ich zabezpieczenie
nie zostanie w pewnym momencie w catosci pochloniete przez podatkowa hipoteke
przymusowa. Istotne jest, ze art. 36 § 1 o.p. pozostaje nadal w mocy w pozostatym za-
kresie, tj. w czgséci, w jakiej stanowi, ze hipoteka przymusowa jest skuteczna wobec kaz-
dorazowego wiasciciela przedmiotu hipoteki®*.

Zmianie nie ulegl zakres przedmiotowy hipoteki podatkowej. W przypadku hipo-
teki ustawowej zakres ten w zasadzie pokrywat si¢ z zakresem okreslonym w art. 65
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Aktualnie zakres przedmiotowy hipoteki
przymusowej obejmuje nieruchomos¢ stanowigca przedmiot wspotwlasnosci tacznej
podatnika i jego matzonka® oraz o nieruchomosci stanowigce przedmiot wspotwiasno-

Sci tacznej wspolnikow spotki cywilnej. Wspotwlasnos¢ taczna, majaca bezudziatowy

3% T. Henclewski, Koniec uprzywilejowania wierzytelno$ci publicznych zabezpieczonych podatkowa
hipoteka przymusowa, ,,Nieruchomosci” 2008, nr 6, s. 18 i n.

35 Sad Najwyzszy w postanowieniu z 9 stycznia 2013 r., IIT CSK 69/12, OSNC Nr 7-8/2013, poz. 93
wyrazil poglad, wedhug ktérego po zniesieniu podziatu na hipoteki zwykle i kaucyjne nie mozna dokonaé
wpisu hipoteki przymusowej na nieruchomosci stanowigcej wspotwlasnos¢ taczng dtuznika i jego matzonka
na podstawie decyzji nieostatecznej, dorgczonej jedynie dtuznikowi.
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charakter, nie miescita si¢ w ogdlnych zasadach zabezpieczenia wierzytelnos$ci na nieru-
chomosci, co powodowato, iz do roku 2003, kiedy przepisy Ordynacji nie przewidywaty
analizowanego zabezpieczenia, prezentowane byty w literaturze dwa skrajne poglady na
mozliwos$¢ ustanowienia hipoteki na majatku objetym matzenska wspolnoscia majatko-
wa. Wedlug pierwszego z nich ustanowienie takiej hipoteki bylo w petni dopuszczalne.
Natomiast wedtug drugiego ustanowienie hipoteki ustawowej na nieruchomosci tego
rodzaju byto niemozliwe*. Z kolei w orzecznictwie sadowym zostat przyjety poglad, iz
hipoteka ustawowa nie moze by¢ ustanowiona na majatku objetym malzenskg wspdlno-
$cig majatkowa®’.

Zabezpieczenie zalegtosci podatkowej zgodnie z wprowadzonymi od 2005 roku
zmianami mozliwe jest rOwniez, jak wspomniano, na nieruchomosci stanowigcej wspot-
wlasnosc¢ taczng wspolnikow spotki cywilnej. Zabezpieczenie to dotyczy zaleglosci z ty-
tutu podatku od towaroéw i ustug. Spotka cywilna nie ma jednak podmiotowosci cywil-
noprawnej, co powoduje, iz nie moze by¢ wiascicielem nieruchomosci, a to mogtoby
sugerowa¢ wykluczenie mozliwo$ci zabezpieczenia jej zaleglosci hipotekg na nierucho-
mosci. Nalezy jednak zauwazy¢, iz objgcie odpowiedzialnos$cia rzeczowa w postaci hi-
poteki ustanowionej na nieruchomosci stanowiacej wspotwlasnos¢ taczng podatnika
i jego matzonka oraz nieruchomosci stanowiacej wspotwilasno$¢ taczna wspdlnikow
spotki cywilnej jest odejsciem od podstawowych zasad prawa prywatnego, normujacych
wspotwlasnos¢ majatkowa matzonkéw oraz odpowiedzialnos¢ majatkowa wspolnikow
spotki cywilnej, co bez watpienia znacznie ogranicza funkcjonowanie tych instytucji
W prawie prywatnym.

Z dniem wej$cia w zycie nowelizacji ordynacji podatkowej (ustawa z 11 kwietnia
2001 r.) dotychczasowe wpisane do ksiggi wieczystej hipoteki ustawowe z mocy prawa
przeksztatcity si¢ w hipoteki przymusowe, natomiast wnioski o wpis hipoteki ustawowej
traktowane beda jako wnioski o wpis hipoteki przymusowej. Aby ostatecznie uchyli¢
stan niepewnosci, wszystkie hipoteki ustawowe powstate przed wejsciem w zycie zno-
welizowanej ustawy, w stosunku do ktérych nie zostal ztozony wniosek o wpis, wygasty
6 czerwca 2003 roku.

W tej sytuacji sprzedawca nieruchomosci, przedktadajac u notariusza aktualny
wypis z ksiggi wieczystej, bedzie dostatecznie informowal nabywceg o ewentualnych ob-
cigzeniach nieruchomosci; w dotychczasowym stanie prawnym nabywca nieruchomo-

$ci zadat od sprzedawcy przedtozenia rozmaitych zaswiadczen, m.in., zaswiadczenia

3¢ M. Kalinowski, Podmiotowos¢ podatkowa a ordynacja podatkowa — wybrane zagadnienia. Ordy-
nacja podatkowa, [w:] B. Brzezinski, C. Kosikowski (red.), Studia nad Ordynacjq podatkowq, £ 6dz—Torun
1999, s. 106-107; B. Brzezinski, [w:] B. Brzezinski, M. Kalinowski, A. Olesinska, Ordynacja podatkowa.
Komentarz. Zobowigzania podatkowe, Torun 1999, s. 118—119.

37 Uchwata SN z 8 listopada 2002 r., III CZP 30/ 00, ,,Wokanda” 2001, nr 4, s. 1-3.
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o niezaleganiu z nalezno$ciami podatkowymi czy zaswiadczenia o niezaleganiu z ptat-
nosciami z tytulu ubezpieczen spotecznych.

Oczywiscie pozostawat pewien element niepewnosci, poniewaz zgodnie z nowe-
lizacja hipoteka przymusowa powstata na podstawie decyzji nieostatecznej, byta hipote-
ka kaucyjna™®, tzn. zabezpieczala wierzytelnos¢, ktorej ostateczna wysokos¢ i istnienie
nie bylo znane do czasu zakonczenia biegu uprawomocnienia si¢ decyzji. Jednak na-
byweca, wiedzac o mozliwos$ci ostatecznego uksztattowania obcigzen na nieruchomosci,
mogt odtozy¢ jej kupno az do momentu, kiedy hipoteka kaucyjna przeksztatcita si¢ w hi-
poteke zwykla.

Przedstawione zmiany, ktore — co nalezy jeszcze raz zaznaczy¢ zdecydowanie —
zwickszaja pewnos$¢ obrotu gospodarczego, byty bez watpienia bardzo pozadane. Insty-
tucja zabezpieczenia roszczen pienigznych w postaci hipoteki wyksztatlcona na gruncie
prawa cywilnego®® stanowi swego rodzaju wzor dla regulacji prawa administracyjnego.
Na gruncie tego prawa zabezpieczenie nie ma jednak umownego charakteru, lecz oparte
jest na elementach przymusowosci wynikajacych z wladztwa administracyjnego. Odno-
si si¢ to rowniez do prawa podatkowego, gdzie zabezpieczenie wykonania zobowigzan
podatkowych takze pozbawione jest elementu dobrowolnosci.

Z punktu widzenia niniejszych rozwazan istotne jest, w jaki sposob problematyka
hipoteki unormowana byta i jest w ustawie z 29 sierpnia 1997 roku — Ordynacja podat-
kowa*, gdyz stanowi ona przepis szczegdlny (lex specialis) w stosunku do regulacji
zawartych w ustawie o ksiggach wieczystych i hipotece.

Dos¢ powszechnie przyjmuje sig, iz hipoteka przymusowa, tak samo jak hipoteka
uregulowana poprzednio w ustawie o zobowigzaniach podatkowych, to ograniczone pra-
wo rzeczowe*!. Poglad ten wydaje si¢ stuszny. W literaturze i orzecznictwie podatkowym
nie zostat jednak dotychczas poparty szeroka argumentacja chociaz zagadnienie to ma
ogromne znaczenie nie tylko teoretyczne, ale rowniez praktyczne. Uznanie hipoteki

przymusowej za ograniczone prawo rzeczowe pociagga bowiem za sobg bardzo daleko

38 Ustawa z 26 czerwca 2009 r. 0 zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece oraz niektdrych
innych ustaw, Dz. U. Nr 131, poz. 75 z dniem 19 lutego 2010 r. calkowicie uchylita przepisy dotyczace hi-
poteki kaucyjnej w jej dotychczasowym rozumieniu. Szczegétowe omowienie tego problemu w dalszej cze-
$ci pracy. Zob. rowniez: E. Gniewek, Nowelizacja ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, ,,Edukacja
Prawnicza” 2011, Nr 2, s. 3 in.

3 Jako ograniczone prawo rzeczowe, hipoteka regulowana jest przez art. 244 k.c., co powoduje, iz
maja do niej zastosowanie art. 245-251 k.c. Szczegdétowe regulacje hipoteki na gruncie prawa cywilnego
zawarte sg w ustawie z 6 lipca 1982 roku o ksiggach wieczystych i hipotece — Dz. U. z 2001 r. Nr 124,
poz. 1361 ze zm., dalej rowniez jako u.k.w.h.

4 Dz. U. Nr 137, poz. 926.

4 B. Brzezinski, [w:] B. Brzezinski, M. Kalinowski, A. Olesinska, Zobowigzania podatkowe. Komen-
tarz do ustawy, Torun 1995, s. 106: F. Prusak, Ustawa o zobowigzaniach podatkowych z komentarzem,
wyd. I, Warszawa 1996, s. 217, rdéwniez teza wyroku SA w Poznaniu z 29 marca 1995 ., I Acr.
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idace konsekwencje, np. dopuszczalnos¢ stosowania do tej instytucji przepisdéw prawa
cywilnego o ograniczonych prawach rzeczowych. Rozstrzygnigcie tego problemu jest
wigc niezwykle wazne. Warto zatem podja¢ probe glebszego uzasadnienia tezy, iz hipo-
teka przymusowa rzeczywiscie wykazuje cechy ograniczonego prawa rzeczowego. Pra-
wo publiczne, w tym prawo podatkowe, nie wypracowato jednak wiasnych koncepcji
praw rzeczowych, ktére pojawity si¢ i ksztattowaly na gruncie prawa prywatnego juz
w czasach rzymskich. Aby zatem odpowiedzie¢ na pytanie o charakter prawny hipoteki
przymusowej, konieczne jest siggniecie do doktryny prawa prywatnego.

Prawa rzeczowe maja charakter bezwzgledny, czyli sa skuteczne wobec wszyst-
kich (erga omnes), ktorzy podlegaja danemu porzadkowi prawnemu*’. Oznacza to, iz na
wszystkich podmiotach podlegajacych danemu systemowi prawa spoczywa bierny obo-
wigzek niewkraczania w sfer¢ uprawnien wynikajacych z danego prawa rzeczowego.
Podmioty praw o charakterze bezwzglednym nie sg z racji samego tylko istnienia tych
praw obowigzane do jakichkolwiek §wiadczen na rzecz innych oséb, za$ te inne osoby
nie sg obowigzane do jakichkolwiek §wiadczen na rzecz owych podmiotow praw bez-
wzglednych*®. Najpehiejszym prawem rzeczowym jest prawo wlasnos$ci, ktore okresla
relacje migdzy wlascicielem a rzeczg stanowiacg jego wlasnos¢. Ogromne znaczenie
maja jednak rowniez ograniczone prawa rzeczowe. Odnosza si¢ one w zasadzie do rze-
czy cudzej i dlatego nazywane sg iura in re aliena*. Tego rodzaju prawa rzeczowe okre-
$lane sg jako ,,ograniczone”, gdyz nie dajg ich podmiotowi tak szerokich uprawnien do
rzeczy, jakie przystuguja wlascicielowi.

Cywilistyczna hipoteka praktycznie do§¢ powszechnie uwazana jest za ograniczo-
ne prawo rzeczowe®. Z kolei skuteczno$¢ erga omnes stanowi niezb¢dng ceche praw ta-
kich jak hipoteka, to jest majacych na celu zabezpieczenie wierzytelnosci wartoscig ozna-
czonej rzeczy*. W rzeczywistosci zatem hipoteka przymusowa, podobnie jak hipoteka
cywilnoprawna, zostata rowniez uksztattowana jako prawo bezwzgledne. Z tresci art. 36
§1 Ordynacji podatkowej wynika bowiem, iz Skarb Panstwa moze zaspokoi¢ si¢ z przed-
miotu hipoteki przymusowej bez wzgledu na zmiane wilasciciela obcigzonej rzeczy lub
uprawnionego z tytutu istniejacego prawa i przed jego wierzycielami osobistymi. Przyje-
cie tezy, iz hipoteka przymusowa jest skuteczna wobec wszystkich, opiera si¢ na wnio-

skowaniu a maiori ad minus. Skoro bowiem hipoteka przymusowa jest skuteczna wobec

42 S. Wojcik, S. Grzybowski, J. Skapski, Zarys prawa cywilnego, Warszawa 1988, s. 313

4 S. Grzybowski, Prawo cywilne. Zarys prawa rzeczowego, wyd. II Warszawa 1989, s. 33.

4 A. Wasowicz, [w:] W. Czachorski (red.), System prawa cywilnego, t. IT, Prawo — wilasnosci i inne
prawa rzeczowe, Wroctaw, Warszawa, Krakow, Gdansk 1977, s. 597.

4 F. Zoll, Rzymskie prawo prywatne (Pandekta), t. TIT A, Prawo rzeczowe, wyd. IV, Warszawa, Kra-
kow 1920, s. 80.

40 J. Wasilkowski, Prawo rzeczowe w zarysie, Warszawa 1957, s. 11.
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wiasciciela, czyli podmiotu majacego najszersze prawo do przedmiotu zabezpieczenia, to
tym bardziej jest skuteczna wobec podmiotéw dysponujacych mniejszym zakresem
uprawnien do tego przedmiotu lub niemajacym do niego w danej chwili jakichkolwiek
praw. Jest wiec skuteczna wobec kazdego podmiotu wystepujacego w obrocie prawnym.
Przedstawiona argumentacja pozwala przyja¢, iz hipoteka przymusowa wykazuje pierw-
sza konstytutywna ceche¢ ograniczonego prawa rzeczowego.

Kolejna cecha praw rzeczowych jest ich bezposrednios¢. Oznacza ona, iz wladza
uprawnionego musi by¢ bezposrednia w rozumieniu prawnym, czyli uprawniony moze
ja wykonywa¢ z mocy samego prawa, bez upowaznienia czy ingerencji jakiejkolwiek
osoby fizycznej lub prawnej*’. Cecha bezposrednio$ci odnosi si¢ do wszystkich praw
rzeczowych, w tym rowniez ograniczonych praw rzeczowych*®. W przypadku hipoteki
wierzyciel nie uzyskuje jednak upowaznienia do korzystania z jej przedmiotu. Z drugie;j
strony dtuznik hipoteczny nie ma obowigzku §wiadczenia wobec wierzyciela hipotecz-
nego. Wladza, ktorg z tytutu istnienia zabezpieczenia ma wierzyciel, jest jednak bezpo-
Srednia. Jesli bowiem zajdg warunki przewidziane przez prawo, wierzyciel bedzie mogt
samodzielnie, to jest bez posrednictwa, upowaznienia lub §wiadczenia ze strony jakiej-
kolwiek osoby, a tylko z reguty przy interwencji publicznoprawnej odpowiednich orga-
néw, uzyskac¢ zaspokojenie swojej wierzytelnosci z przedmiotu obcigzonego hipoteka.
Innymi stowy, hipoteka daje wierzycielowi wladzg nad rzecza o charakterze bezposred-

nim, polegajacym na mozliwosci spieniezenia rzeczy w okreslonych warunkach®.

1.3. Funkcje hipoteki przymusowej

Ustawodawca podatkowy przypisujac okreslone funkcje danej instytucji prawa
podatkowego, w tym przypadku hipotece przymusowej, precyzuje w ten sposob ogodlne
cele prawa podatkowego. Podstawowymi celami jest dostarczanie panstwu dochodow
gléwnie z rezultatow dzialalnosci gospodarczej innych podmiotdéw i zapewnienie jak
najwigkszej efektywnosci ekonomicznej systemu gospodarczego, aby umozliwi¢ po-
krywanie przez gospodarke potrzeb publicznych. Celom tym podporzadkowane sg kon-
strukcje normatywne, jakimi postuguje si¢ ta dziedzina prawa. Podstawowg funkcja,
jaka ma speini¢ hipoteka przymusowa, jest zabezpieczanie naleznosci Skarbu Panstwa
z tytulu zobowigzan podatkowych powstatych w sposéb przewidziany w art. 21 § 1
pkt 2 Ordynacji podatkowej, czyli wskutek dorgczenia decyzji organu podatkowego,

4TF. Zoll, Przedmiot praw rzeczowych, ,, Kwartalnik Prawa Prywatnego” 1938, z. 3, s. 212.

4 J. Wasikowski, op. cit., s. 13—14.

4 R. Taubenschlag, W. Kozubski, Historia i instytucje rzymskiego prawa prywatnego, wyd. IV, War-
szawa 1992, s. 163.
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ustalajacej wysoko$¢ tych zobowiagzan. Ponadto hipoteka przymusowa moze zabezpie-
cza¢ naleznosci Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego z tytutu zalegto-
sci podatkowych w podatkach stanowiacych ich dochdod. Funkcja ta, ktéra mozna
W pewnym uproszczeniu nazwac zabezpieczajaca, sprowadza sie do zapewnienia
wigkszej skutecznos$ci realizacji wskazanych nalezno$ci. Wyrdznienie funkcji zabez-
pieczajacej hipoteki przymusowej pozwala wigc w przypadku tej instytucji na bardziej
szczegotowe okreslenie ogolnie sformutowanego celu fiskalnego prawa podatkowego.

Oprocz réznego rodzaju sankcji przewidzianych przez prawo podatkowe, maja-
cych zapewni¢ efektywna realizacje zobowigzan podatkowych, muszg istnie¢ normy
prawne pozwalajace organom podatkowym w okreslonych sytuacjach uzyska¢ zabez-
pieczenie hipoteczne®. Tego rodzaju zabezpieczenie rzeczowe spetnia bowiem role uzu-
petniajaca wobec odpowiedzialno$ci osobistej zobowigzanego i 0sob trzecich. Rola ta
ma ogromne znaczenie praktyczne, gdyz w systemach gospodarki wolnorynkowej stan
majgtkowy podmiotow wystepujacych w obrocie prawnym podlega réznego rodzaju
fluktuacjom. Czgstym zjawiskiem staje si¢ tez upadto$¢ przedsigbiorcow. Zwigzane jest
to miedzy innymi z faktem, iz gospodarka rynkowa opiera si¢ na zasadzie konkurencji,
co niestety oznacza rOwniez, iz podmioty stabsze sg eliminowane z obrotu gospodarcze-
go. Dostarczanie budzetowi panstwa niezbednych dochodéw musi by¢ jednak unieza-
leznione od okresowych zmian sytuacji ekonomicznej podmiotéw zobowigzanych. Wy-
nika to chociazby z faktu, iz powazna czg$¢ corocznych wydatkow budzetowych ma
charakter sztywny. Zarazem znaczny stopien pewnosci wykonania obowiazkéw podat-
kowych jest podstawa poprawnego funkcjonowania systemu podatkowego’'. Celowi
temu stuzy odpowiedzialnos$¢ osobista roznego rodzaju podmiotdéw za zobowigzania po-
datkowe. Tego rodzaju odpowiedzialno§¢ wzorowana jest na odpowiedzialnosci osobi-
stej obowigzujacej na gruncie prawa prywatnego. W polskim prawie cywilnym oznacza
ona, iz gwarancjg spelnienia przez dhuznika Swiadczenia jest jego majatek w znaczeniu
og6tu aktywoéw majatkowych i ma z reguly charakter nieograniczony, co oznacza, ze
dtuznik odpowiada za dtug wobec wierzyciela catym swoim majatkiem terazniejszym
i przysztym™.

Cywilistyczna definicja odpowiedzialno$ci osobistej w petni odpowiada jej znacze-
niu na gruncie prawa podatkowego. Zgodnie bowiem z art. 26 Ordynacji podatkowej ,,po-
datnik odpowiada calym swoim majatkiem za wynikajace ze zobowigzan podatkowych

9 R. K. Gordon, [w:] V. Thuronyi (red.), Tax Law Design and Drgfting, vol. I, Washington 1996,
s. 108, 132.

51 B. Brzezinski, Prawo podatkowe, Torun 2000, s. 143—144.

52 W. Czachorski, Zobowigzania. Zarys wykladu, Warszawa 1994, s. 44.
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podatki”. Oznacza to, iz odpowiedzialno$¢ podatnika jest odpowiedzialno$cia majatkowa
i ma wlasnie charakter osobisty>. Jednoczes$nie jest ona z zasady nieograniczona.

W praktyce dos¢ czesto odpowiedzialno$¢ osobista moze okazac si¢ jednak nie-
dostateczng gwarancja skutecznego wyegzekwowania naleznosci publicznoprawnych.
Nawet istniejace przywileje egzekucyjne, z ktorych korzystaja naleznosci publiczno-
prawne, moga okaza¢ si¢ instrumentem zbyt stabym, aby w sposob nalezyty zabezpie-
czy¢ realizacje tego rodzaju naleznosci. Warto bowiem podkresli¢, iz podatnik, ptatnik
lub inkasent moze ponosi¢ odpowiedzialno$¢ obcigzajaca jego majatek nie tylko z tytutu
zobowigzan podatkowych, ale takze réznego rodzaju wlasnych i cudzych zobowigzan
cywilnoprawnych. W tym sensie hipoteka przymusowa spetnia swoja funkcje zabezpie-
czajaca poprzez uzupehlienie ogoélnych przywilejow nalezno$ci publicznoprawnych
i regut odpowiedzialno$ci 0sob trzecich za zobowigzania podatkowe.

O realizowaniu przez hipoteke przymusowg funkcji zabezpieczajacej decydowat
przede wszystkim fakt, iz zgodnie z tre$cig uchylonego juz art. 36 § 1 Ordynacji podat-
kowej** hipoteka przymusowa byta w zasadzie skuteczna wobec kazdorazowego wtasci-
ciela przedmiotu zabezpieczenia. Cecha ta w odniesieniu do hipoteki cywilnoprawnej
okreslana byta stowami: ,,hipoteka idzie za rzeczg”, ktore byty aktualne rowniez wobec
hipoteki przymusowej. Istnienie zabezpieczenia rzeczowego moze jednak nie mieé
wickszego znaczenia w przypadku, kiedy zachodzi tozsamo$¢ podmiotu ponoszacego
odpowiedzialnos¢ osobistg (podatnika, ptatnika lub inkasenta) oraz podmiotu odpowie-
dzialnego rzeczowo, albowiem odpowiedzialno$¢ osobista ma przeciez charakter nie-
ograniczony. Sytuacja ulega jednak zmianie, kiedy dany przedmiot ,,wychodzi” z majat-
ku podatnika, platnika lub inkasenta. Jest to mozliwe i prawnie dopuszczalne, gdyz
istnienie zabezpieczenia rzeczowego nie pozbawia uprawnionego prawa do zbycia, czy-
li np. sprzedania czy darowania innemu podmiotowi rzeczy lub prawa bedacego przed-
miotem zabezpieczenia®. Ustawodawca podatkowy nie wprowadzil bowiem w tym
wzgledzie jakichkolwiek ograniczen.

W przypadku zbycia przedmiotu zabezpieczenia rzeczowego dochodzi z reguty do
oddzielenia odpowiedzialnosci osobistej podatnika, ptatnika lub inkasenta od odpowie-
dzialnosci rzeczowej. Nowy podmiot uprawniony z tytutu prawa wlasnosci rzeczy stanie

si¢ bowiem podmiotem odpowiedzialnym jedynie rzeczowo, co nie oznacza jednak, iz

53 J. Gluchowski, Polskie prawo podatkowe, wyd. 111, Warszawa 1998, s. 31.

% Artykut 36 Ordynacji podatkowej zostal derogowany na mocy ustawy z dnia 26 czerwca 2009 r.,
o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece oraz niektorych innych ustaw.

55 Ma to ogromne znaczenie w przypadku nieuczciwych podatnikow (platnikow lub inkasentow),
chcacych poprzez zbycie bedacych ich wlasnoscig rzeczy lub przystugujacych im praw udaremnic zaspoko-
jenie nalezno$ci podatkowych Skarbu Panstwa. Orzecznictwo wylacza bowiem w tej sytuacji mozliwo$¢
stosowania tzw. skargi paulianskiej — postanowienie SN w wyroku z 24 czerwca 1999 r., I CKN 298/99,
OSNC 2000/1/15.

32



Istota i funkcje hipoteki przymusowej

odpowiedzialnos$¢ osobista zbywey wygasnie®®. Omawiana zasada nie odnosi si¢ jednak
wylacznie do przypadkow zbycia przedmiotu hipoteki przymusowe;j, ale z reguty wszyst-
kich innych przypadkéw zmiany podmiotu uprawnionego z tytulu prawa wtasnosci rze-
czy lub innego prawa bedacego przedmiotem zabezpieczenia. Bedzie ona obowigzywata
np. w razie nabycia prawa wilasnosci rzeczy ruchomej w drodze zasiedzenia®’. Wynikato
to rowniez z literalnej wyktadni wskazanego (uchylonego) art. 36 § 1 o.p., gdzie mowa
byta o kazdorazowym wtascicielu przedmiotu hipoteki bez ograniczen wynikajacych ze
sposobu uzyskania przedmiotu zabezpieczenia.

Funkcja zabezpieczajaca nie jest jednak wylaczng funkcjg hipoteki przymusowe;.
Donioste znaczenie ma poszanowanie pewnosci obrotu gospodarczego, ktoremu powin-
no sprzyjaé nowoczesne zabezpieczenie rzeczowe jakim niewatpliwie jest hipoteka
przymusowa. Uksztattowanie hipoteki przymusowej przez ustawodawce jako tzw. hi-
poteki nieposesoryjnej i sui generis jako hipoteki cywilnoprawnej, sprzyja realizacji
kolejnej jej funkcji, ktéra mozna okresli¢ jako funkcj¢ gospodarczg. Wyroznienie
i sprecyzowanie tej funkcji pozwala réwniez zrozumie¢, w jakim stopniu instytucja hi-
poteki przymusowej przyczynia si¢ do realizacji ogélnych celow gospodarczych prawa
podatkowego.

Instytucja hipoteki przymusowej poza tym, ze zabezpiecza naleznosci podatkowe
od r6znego rodzaju podmiotow, stuzy¢ ma przede wszystkim zabezpieczeniu tych nalez-
nosci od podmiotow prowadzacych dziatalnos¢ gospodarcza. Dlatego wlasnie wola
ustawodawcy byto zatrzymanie przedmiotu hipoteki w rekach dtuznika hipotecznego,
czyli skonstruowanie hipoteki przymusowej jako tzw. nieposesoryjnej. Nie wymaga ona
zatem, wedhug terminologii cywilnoprawnej, tzw. realnego wydania przedmiotu (np.
nieruchomosci) obcigzonego hipoteka. Czynno$¢ ta zostala zastgpiona koniecznoscig
wpisu hipoteki przymusowej go ksiegi wieczystej. Dzigki zatem uksztattowaniu hipote-
ki przymusowej jako nieposesoryjnej dtuznik hipoteczny (podatnik, ptatnik, inkasent,
osoba trzecia) nie zostaje pozbawiony mozliwosci faktycznego wladania przedmiotem
hipoteki, co z kolei pozwala mu na kontynuowanie swojej dziatalnosci gospodarczej*®.
Taka regulacja zwigksza prawdopodobienstwo wywigzania si¢ z juz istniejacych i moga-
cych powsta¢ w przyszlosci zobowigzan podatkowych, gdyz nie doprowadza do ostabie-
nia, a w konsekwencji do likwidacji zrodet dochodow zobowigzanego. Dtuznik hipotecz-

ny, dzigki zatrzymaniu przedmiotu hipoteki, ma wigksze mozliwosci jego wykorzystania

% Na gruncie prawa cywilnego SN w wyroku z 29 wrze$nia 1967 r., I CR 100/67, OSNC 1968/7/121,
wyraznie okreslit odrebnosci pomigdzy odpowiedzialno$cia rzeczows a odpowiedzialnoscia osobista.

57 Artykut 174 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 roku, Kodeks cywilny, Dz. U. Nr 16, poz. 93.

8 1. Krawcezyk, Zastaw skarbowy w projekcie ustawy — Ordynacja podatkowa, ,,Monitor Podatkowy”
1995, nr 12, s. 360. Niektore z zawartych tam rozwazan mozna odpowiednio odnie$¢ do instytucji hipoteki
przymusowe;.
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w przysztosci — nawet dalszego obcigzenia celem np. uzyskania kredytu na podratowanie
swojej sytuacji finansowe;j.

1.4. Naleznosci zabezpieczone hipotekg przymusowg

Celem hipoteki podatkowej — zgodnie z art. 34 § 1 Ordynacji podatkowej — jest
zabezpieczenie kilku rodzajéw nalezno$ci podatkowych. Pierwsza grupa naleznosci,
ktore mogg by¢ zabezpieczone hipoteka, sa zobowigzania podatkowe powstale w spo-
sob przewidziany w art. 21 § 1 pkt 2 Ordynacji podatkowej. Przepis ten przewiduje po-
wstanie zobowigzania podatkowego z dniem dor¢czenia decyzji organu podatkowego
ustalajacej wysokos¢ tego zobowigzania. Uregulowany przez ustawodawce dla danego
podatku sposob powstawania zobowigzan podatkowych decyduje o charakterze decyzji
podatkowej*’. Decyzja ta ma charakter konstytutywny, tworzy bowiem konkretny stosu-
nek prawnopodatkowy i wywotuje skutki prawne dopiero z chwilg dor¢czenia jej podat-
nikowi, czyli ex nunc®. Wpis hipoteki moze nastapic¢ na podstawie decyzji dorgczonej
podatnikowi, nawet jesli nie jest ona ostateczna®. W ostatnim przypadku, w mysl uchy-
lonego juz art. 111 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, mozliwe byto uzyskanie
jedynie niefunkcjonujacej juz hipoteki kaucyjnej. Mozliwos¢ uzyskania wpisu hipoteki
nie jest rowniez uzalezniona od tego, czy uptynal juz termin ptatnosci podatku. Dopiero
bowiem od momentu dorgczenia decyzji ustalajacej wysokos¢ zobowigzania podatko-

wego biegng skutki prawne z tym zwigzane: rozpoczyna si¢ 14-dniowy bieg terminu

%2 Wyrok NSA z dnia 14 pazdziernika 1996 r., I S.A./Wr 544/96, ,,Przeglad Orzecznictwa Podatkowe-
20”1997, nr 3, poz. 64.

% A. Gomulowicz, J. Malecki, Podatki i prawo podatkowe, Warszawa 2002, s. 288.

6! Ustawa z dnia 19 grudnia 1980 roku o zobowigzaniach podatkowych (Dz. U. Nr 27, poz. 111), po-
dobnie jak obecnie obowigzujaca Ordynacja podatkowa, przewidywata dwa sposoby powstawania zobo-
wigzan podatkowych: przez wydanie i dorgczenie decyzji ustanawiajacej wysokos$é zobowigzania podatko-
wego oraz skutkiem zaistnienia okolicznosci, z ktoérymi prawo laczy powstanie takiego zobowigzania.
W zaleznosci od sposobu powstawania tych zobowigzan omawiana ustawa wyrozniata dwa rodzaje decyzji
podatkowych: konstytutywne — wydawane w trybie art. 5 ust. 1 tej ustawy, oraz deklaratoryjne — podejmo-
wane na podstawie art. 5 ust. 3 tej ustawy. Decyzja konstytutywna, jezeli zostala dorgczona adresatowi,
powodowata powstanie zobowigzania podatkowego. Decyzje deklaratoryjne stwierdzaty jedynie fakt
uprzedniego powstania zobowigzania podatkowego na skutek zaistnienia okolicznosci, z ktorymi prawo
faczy powstanie takiego zobowigzania. W tym ostatnim przypadku z taka wiasnie sytuacja mieliSmy do
czynienia, jezeli z przepisdw prawa wynikat obowigzek wykonania zobowigzania podatkowego bez uprzed-
niego dorg¢czenia decyzji. Jezeli jednak okreslona wierzytelnos¢ podatkowa miata by¢ zabezpieczona hipo-
teka ustawowa na rzecz Skarbu Panstwa, to z przepisu art. 24 ust. 1 ustawy o zobowigzaniach podatkowych
jednoznacznie wynikato, iz zobowigzanie to musi by¢ ustalone w decyzji. Sformutowanie tego przepisu
nawiagzywalo bezposrednio do art. 5 ust. 1 wspomnianej ustawy, co w konsekwencji prowadzi do wniosku,
ze hipoteka ustawowa mogta zabezpiecza¢ wykonanie tylko i wylacznie tych zobowigzan podatkowych,
ktére powstawaty wskutek wydania i dorgczenia decyzji podatkowej o charakterze konstytutywnym, nato-
miast hipoteka ustawowa nie zabezpieczata wykonania zobowigzan podatkowych powstatych z mocy pra-
wa, tj. zobowigzan, o ktérych mowa w art. 5 ust. 2 tej ustawy.

34



Istota i funkcje hipoteki przymusowej

platnosci podatku (art. 47 § 1 Ordynacji podatkowej) oraz termin do wniesienia odwota-
nia od decyzji (art. 223 § 1 Ordynacji podatkowej).

Druga grupa naleznosci podatkowych, ktore moga by¢ zabezpieczone hipoteka
przymusowa, sg zalegtosci podatkowe. Podatek przeksztalca si¢ w zaleglo$¢ podatkowa
z uptywem terminu ptatnos$ci, co pozostaje bez wptywu na charakter §wiadczenia podat-
kowego, ktore w dalszym ciggu nalezy traktowac jako zobowigzanie podatkowe®?. Uzy-
cie w art. 34 § 1 o.p. sformutowania, iz zabezpieczeniu podlegaja zalegtosci podatkowe
bez blizszego ich okreslenia, powoduje, ze w tej grupie beda miescity si¢ zalegtosci
z tytutu niezrealizowanych w terminie zobowigzan podatkowych, powstajacych zaréw-
no z mocy samego prawa, jak i z mocy decyzji ustalajagcych wysokos$¢ zobowiazania
podatkowego. W sytuacji gdy zabezpieczeniu bedzie podlegata zalegtos¢ podatkowa
z tytutu zobowiazania podatkowego, ktore powstato z mocy decyzji ustalajacej wyso-
ko$¢ tego zobowiazania, podstawa do dokonania jej wpisu bedzie dorgczona podatniko-
wi decyzja ustalajgca wysokos$¢ zobowigzania podatkowego. Natomiast gdy zabezpie-
czeniu bedzie podlegata zalegtos¢ podatkowa z tytutu zobowigzania podatkowego, ktore
powstato z mocy samego prawa, podstawg dokonania wpisu hipoteki przymusowej be-
dzie — co do zasady — doreczona podatnikowi decyzja okreslajaca wysokos¢ zaleglosci
podatkowe;j.

Zgodnie z art. 51 1 52 Ordynacji podatkowej zalegloscia podatkowa sg podatki
1 nalezno$ci niewptacone w terminie. Za ,,podatki” nalezy uzna¢ wszelkie swiadczenia
objete tym terminem na podstawie art. 3 pkt 3 Ordynacji podatkowej. Artykut 51 § 2
Ordynacji podatkowej odnoszacy pojecie zaleglosci podatkowej do zaliczek (z dodatko-
wym jeszcze wyroznieniem zaliczek na podatek obliczonych przy zastosowaniu oszaco-
wania podstawy opodatkowania na podstawie art. 23a § 1 Ordynacji podatkowej) i rat
podatku, ma znaczenie jedynie wyjasniajace. W zakresie rat i zaliczek zaleglo$¢ podat-
kowa powstaje i jest traktowana odrebnie w przypadku niedokonania terminowej platno-
sci ktorejkolwiek z tych zaliczek lub rat®. Nie sg zalegto$ciami podatkowymi, ale wywo-
huja identyczne skutki prawne, wynikajace z okreslonych tytulow kwoty uzyskane przez
podatnika (ptatnika lub inkasenta) badZ zarachowane na jego rzecz. W kazdym przypad-
ku sg to kwoty stanowigce niezgodng z prawem korzysc¢ pieni¢zng tych podmiotow. Jako
zaleglo$¢ podatkowa traktuje si¢, wynikajaca ze ztozonej przez podatnika deklaracji
1 zwrdcong przez organ podatkowy (badz zaliczong na poczet zalegtych, biezacych lub
przysztych zobowigzan podatkowych), nienalezng albo zawyzong nadptatg. Tak samo

2 1. Krawcezyk, J. Sobczak, Ordynacja podatkowa w praktyce, Warszawa 1998, s. 86.
6 C. Kosikowski, H. Dzwonkowski, A. Huchla, Ustawa Ordynacja podatkowa — Komentarz, Warsza-
wa 2004, s. 51.
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traktowany jest, we wszystkich innych przypadkach, zwrot podatku otrzymany nienalez-
nie lub w zbyt wysokiej kwocie®.

Ordynacja podatkowa nakazuje na réwni z zaleglo$cig podatkowa traktowac taki
zwrot podatku, ktory podatnik otrzymal nienaleznie, a nie taki, ktory jedynie nienaleznie
deklarowat®. Ponadto na réwni z zaleglo$cia podatkows traktuje si¢ zwrot podatku, je-
zeli podatnik otrzymatl go nienaleznie lub w wysoko$ci wyzszej od naleznej, chyba ze
wykaze on, iz nie nastapilo to z jego winy. Jest zatem rzecza oczywista, ze to podatnik
musi udowodni¢ brak swojej winy, a nie organy podatkowe®.

Zgodnie z art. 187 § 1 Ordynacji podatkowej w sprawie, w ktorej w gre wchodzi
zastosowanie art. 52 § 1 pkt 2 Ordynacji podatkowej, organ powinien co najmniej we-
zwaé podatnika do wskazania okolicznosci, z ktorych wynikatoby, ze nienalezny zwrot
podatku nie nastapit z jego winy®’.

W obydwu powyzszych przypadkach identycznie, tzn. jak zaleglos¢, traktuje sie
oprocentowanie faktycznie zwrocone lub zaliczone na poczet zobowigzan podatkowych
podatnika. Jak zaleglos¢ podatkowa traktuje si¢ takze nienalezne lub zawyzone, faktycz-
nie pobrane wynagrodzenie platnikow i inkasentow. Istota zaleglosci podatkowej jest
zatem uzyskanie przez podatnika, ptatnika i inkasenta nienaleznej korzy$ci majatkowe;j®®
kosztem Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego.

Hipoteka podatkowa zabezpiecza nie tylko nalezno$¢ gtowna, lecz rowniez od-
setki za zwloke z tytutu zalegtosci podatkowych. Od kwot stanowigcych zalegtos$¢ po-
datkowg oraz traktowanych przez przepisy na rowni z zaleglto§ciami nalicza si¢ odsetki
za zwloke. Jest to automatyczny skutek prawny istnienia zaleglosci; nie ma znaczenia
mozliwosci ptatnicze podatnika (ptatnika, inkasenta) 1 jakiekolwiek inne aspekty funk-
cjonowania podmiotow stosunku prawnopodatkowego®. Zasada jest, iz odsetki sg obli-
czane przez podmioty zobowigzane do ich zaptacenia, tj. podatnika, ptatnika, inkasen-
ta, jednak w przypadkach wskazanych w Ordynacji podatkowej nalicza je organ
podatkowy, okreslajac ich wysokos$¢ na dzien wydania decyzji okreslajacej wysokosé
zalegto$ci podatkowej, decyzji o zwrocie wynagrodzenia ptatnika Iub inkasenta oraz de-
cyzji o odpowiedzialnosci podatkowej ptatnika Iub inkasenta. Odsetki sg naliczane co do

zasady od dnia nastepujacego po ostatnim dniu terminu zaptaty podatku do dnia zaptaty

 Odstepstwo od tej zasady dotyczy sytuacji, kiedy zwrot nastapil bez winy podatnika rozumianej
jako brak przyczyn lezacych po stronie podatnika, tj. bez jego dziatania badZ zaniechania dziatania.

% Wyrok NSA z dnia 16 maja 2001, S.A./Sz 478/00, ,,Temida”, Sopot 2003.

8 Wyrok NSA z dnia 8 pazdziernika 1999, III S.A. 7550/98, ,,Temida”, Sopot 2003.

7 Wyrok NSA z dnia 11 maja 2000, ITI S.A. 1281/99, ,,Temida”, Sopot 2003.

6 J. Michalski, Ordynacja podatkowa — Komentarz, Warszawa 2002, s. 69.

% Wyrok NSA z dnia 23 stycznia 1985, S.A./Lu 282/85, POP 1992, nr 1, poz. 27; wyrok NSA z dnia
9 listopada 1999, 1 S.A./Po 2623/98, ,,.Doradca Podatnika” 2000, nr 6, s. 67.
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podatku wiacznie. Natomiast szczegotowo Ordynacja podatkowa okresla w art. 53 § 3
moment poczatkowy naliczania odsetek za zwtoke w wypadku, gdy przystuguja one od
naleznosci traktowanych na rowni z zalegltoscig podatkowa. Wysokos¢ odsetek za zwto-
ke okresla si¢ w odniesieniu do podstawowej stopy oprocentowania kredytu lombardo-
wego, ustalanej zgodnie z przepisami o Narodowym Banku Polskim. Wigzanie odsetek
ze stawkami kredytu lombardowego nalezy uzna¢ za uzasadnione, poniewaz niezaptace-
nie podatku stanowi swoisty rodzaj kredytowania si¢ dtuznika podatkowego z publicz-
nych zasobow pieni¢znych, a ponadto przyjete rozwigzanie pozwala na dostosowanie
wysokosci odsetek za zwloke do poziomu inflacji, ktory wplywa na stope kredytu lom-
bardowego™. Odsetki sg zabezpieczone jedynie w granicach przewidzianych w odreb-
nych przepisach, tj. w Kodeksie postgpowania cywilnego, jesli wierzyciel zaspokaja si¢
z nieruchomos$ci w drodze egzekucji sadowej. Stad tez z pierwszenstwa zaspokojenia
w piatej kategorii, regulowanego w art. 1025 Kodeksu postepowania cywilnego, beda
korzystaty jedynie odsetki za dwa ostatnie lata przed przysadzeniem wtasnos$ci, przyzna-
ne za$ koszty postepowania w wysokoS$ci nieprzekraczajacej dziesiatej czesci kapitatu.
Pozostale odsetki i koszty sg zaspokajane w kategorii dziesiatej jako inne naleznosci.
Podkresli¢ jednak nalezy, iz art. 1025 Kodeksu postepowania cywilnego nie znajdzie
zastosowania do hipoteki podatkowej, gdyz realizacja tej instytucji nastgpuje w drodze
egzekucji administracyjnej, gdzie odsetki sa zaspokajane w catosci w trzeciej kategorii.

Oprocz odsetek, ktore zgodnie z art. 69 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece
podlegaja zabezpieczeniu wraz z naleznoscig gtdéwna, w stosunkach prawnopodatko-
wych moga si¢ pojawi¢ odsetki, ktore nie sg zwigzane z istniejacg naleznoscia podatko-
wa. Sytuacje taka przewiduje art. 53a Ordynacji podatkowej. Zgodnie z tym przepisem,
jezeli w postgpowaniu podatkowym po zakonczeniu roku podatkowego lub innego okre-
su rozliczeniowego organ podatkowy stwierdzi, ze podatnik, mimo cigzacego na nim
obowiazku, nie zaplacit zaliczek na podatek w catosci lub czesci, nie ztozyt deklaracji
albo wysokos¢ zaliczek jest inna niz wykazana w deklaracji, to wydaje decyzje, w ktorej
okresla wysokos¢ odsetek za zwloke, przyjmujac prawidtowa wysoko$¢ zaliczek na po-
datek, jezeli jest ona inna niz wykazana w deklaracji, a takze w razie braku deklaracji.
Podstawe wpisu hipoteki podatkowej w takiej sytuacji bedzie stanowita decyzja okresla-
jaca wysokos$¢ odsetek.

Kolejna grupa naleznosci podatkowych, ktore z mocy Ordynacji podatkowej moga
by¢ zabezpieczone hipotekg przymusowa, sa naleznosci przypadajace od ptatnikoéw i in-
kasentow. Skarbowi Panstwa mogg przystugiwac od tych podmiotéw dwa rodzaje nalez-

nosci: z tytutu ich odpowiedzialno$ci oraz z tytulu zwrotu nienaleznie pobranego

0 R. Mastalski, J. Zubrzycki, Ordynacja podatkowa. Komentarz, Wroctaw 2001, s. 77.
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wynagrodzenia za wykonywanie funkcji ptatnika lub inkasenta. Przepis art. 35 § 2 o.p.
nie wymienia jednak — jako podstawy wpisu hipoteki przymusowej — decyzji o zwrocie
nienaleznie pobranej kwoty wynagrodzenia platnika lub inkasenta. Stad tez brak jest pod-
stawy prawnej do jej wpisu w ksigdze wieczyste;.

Istotne zastrzezenia budzi rozszerzenie zakresu hipoteki podatkowej na nalezno-
$ci przypadajace od 0sob trzecich odpowiedzialnych za zobowigzania podatkowe’'. Za-
bezpieczenie hipoteka przymusowa zrownane jest bowiem z zabezpieczeniem na majat-
ku podatnika, ptatnika i inkasenta, podczas gdy odpowiedzialnos¢ za zobowigzania
podatkowe nie wigze si¢ tu z obowiazkami materialnoprawnymi (podatnika) i procedu-
ralnymi (ptatnika i inkasenta), lecz z samg odpowiedzialno$cia za cudze dtugi’>. W mysl
art. 108 § 3 o.p. egzekucja zobowigzania wynikajacego z decyzji o odpowiedzialno$ci
tych 0s6b moze by¢ wszczgta dopiero wowczas, gdy egzekucja z majatku podatnika
okazata sie¢ w catosci lub w czgs$ci bezskuteczna. Od chwili wydania decyzji o odpowie-
dzialnosci do ustalenia przestania pozwalajacego na dochodzenie zobowigzania od oso-
by trzeciej moze uptynaé sporo czasu. To za$ pozwalaloby wyzby¢ sie posiadanych
nieruchomosci, uniemozliwiajac czesto zrealizowanie decyzji orzekajacej o odpowie-
dzialnosci. Stad tez mozliwos$¢ ustanowienia hipoteki przymusowej na majatku osoby
trzeciej, jaka stwarza znowelizowany art. 34 Ordynacji podatkowej, niewatpliwie be-
dzie zapobiegata tego typu sytuacjom. Hipoteka podatkowa moze by¢ ustanowiona nie
tylko na nieruchomosciach nastepcow prawnych i oséb trzecich, ale rowniez na prawach
majatkowych mogacych zgodnie z Ordynacja podatkowsa stanowi¢ przedmiot hipoteki
przymusowe;j’.

Szczegdlnym rodzajem wierzytelnosci zabezpieczonych hipoteka podatkowsg byty
wierzytelnosci warunkowe w podatku od towaréw i ushug. Przepis art. 947 ustawy z dnia

"I R. Mastalski, [w:] B. Adamiak [et al.], Ordynacja podatkowa. Komentarz, Wroctaw 2004, s. 181.

2 W literaturze mozna jednak spotka¢ stanowiska odmienne, opowiadajace si¢ za tym, iz odpowie-
dzialno$¢ 0sob trzecich za zobowigzania podatnika wydaje si¢ w pelni stuszna z uwagi na ich ekonomicz-
ny zwiazek z podatnikiem, przejawiajacy si¢ uzyskiwaniem przez osobe trzecig korzysci z dochodu lub
majatku podatnika. Tak M. Gintowicz-Jankowicz, Odpowiedzialnosé¢ podatkowa cztonkéw rodziny podat-
nika i innych os6éb trzecich, Warszawa 1973, s. 7 i n.; A. Olesinska, Odpowiedzialnosé¢ oséb trzecich za
zobowigzania podatkowe, Lublin 2000, s. 11 i n. Z kolei D. Jankowiak, Podatnik kontra urzqd skarbowy,
Wroctaw 2003, s. 403, okresla odpowiedzialno$¢ osob trzecich jako odpowiedzialnos¢ positkowa, pozwa-
lajaca wierzycielowi — Skarbowi Panstwa lub jednostce samorzadu terytorialnego — na egzekwowanie
naleznosci podatkowych w sytuacjach okreslonych prawem, takze od podmiotow innych niz dtuznicy
pierwotni (podatnicy).

3 Zagadnienia te szczegdtowo omowione zostalty w rozdziale III, dotyczacym przedmiotu hipoteki
przymusowe;j.

™ Artykut 94 ustawy o podatku od towardéw i ustug zostat uchylony na podstawie ustawy z dnia 7 li-
stopada 2008 r. 0 zmianie ustawy o podatku od towardw i ushug oraz niektorych innych ustaw, ktora weszta
w zycie 1 grudnia 2008 .
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11 marca 2004 roku o podatku od towarow i ustug” stanowit, iz ,,Skarbowi Panstwa
przystuguje hipoteka przymusowa z tytutu warunkowych wierzytelnosci wynikajacych
z wyplacenia zaliczki naliczonego podatku. Zgodnie z § 2 tego artykutu do hipoteki tej
stosowato si¢ przepisy Ordynacji podatkowej. Ze wzgledu na krotkie obowiazywanie
hipoteki przymusowej jako formy zabezpieczenia do ustawy o podatku od towarow
i ustug stuszne wydaje si¢ syntetyczne przedstawienie istoty tej formy zabezpieczenia
w tym podatku oraz kwestii formalnych wiazacych sie z jej ustanowieniem.

W pierwszej kolejnosci nalezy wyjasni¢ charakter prawny wierzytelnosci warun-
kowej, ktora byta podstawg zabezpieczenia hipoteka, a nastepnie tytut tej wierzytelno-
$ci. Ustawodawca podatkowy nie definiowal pojecia wierzytelnosci o charakterze wa-
runkowym. Czynit to natomiast ustawodawca cywilnoprawny na gruncie Kodeksu
cywilnego’, w art. od 89 do 94. Wydaje sig, iz w drodze wyktadni systemowej zewngtrz-
nej mozna bylo przyja¢ definicje warunku, jaka zostata zastosowana w art. 89 Kodeksu
cywilnego. Instytucje cywilnoprawne nabieraja bowiem w wielu przypadkach charakte-
ru uniwersalnego’’. Przez warunek rozumie si¢ zawarte w tresci czynno$ci prawnej za-
strzezenie, ktore uzaleznia powstanie lub ustanie skutku prawnego od zdarzenia przy-
sztego i niepewnego’®. Zdarzenie przyszie jest niepewne nie tylko, gdy strony nie maja
wplywu na jego ziszczenie, ale takze wtedy, gdy od decyzji jednej lub obu stron (w ana-
lizowanym tu przypadku od decyzji organu podatkowego oraz od spetnienia wszelkich
przestanek przez podatnika) zalezy jego spetnienie si¢. W razie prawidlowego zastrzeze-
nia warunku powstaje stan niepewnosci co do tego, czy przewidziane przez czynnos$¢
prawna skutki powstang.

W ramach hipoteki przymusowej z uchylonego juz art. 94 ustawy o podatku od
towarow i ushug wierzytelno$¢ o charakterze warunkowym nalezato bezposrednio odno-
si¢ do tytutu, z jakiego ona pochodzi, czyli wyptacenia zaliczki naliczonego podatku.
Chodzito tu oczywiscie o sytuacje uregulowang w art. 93 ustawy, gdzie podatnik ma pra-
wo zwrotu kwoty podatku naliczonego w formie zaliczki”. Nalezato jednak pamigtac, iz
zgodnie z tym artykulem dotyczy to sytuacji, ktore zachodza przed dokonaniem sprzeda-
zy opodatkowanej. W sposob szczegdtowy mozliwosé zwrotu kwoty podatku naliczone-
go uregulowana zostala w rozporzadzeniu Ministra Finanséw z dnia 25 maja 2005 .

w sprawie zwrotu podatku niektérym podatnikom, zaliczkowego zwrotu podatku, zasad

> Dz. U. Nr 54, poz. 535.

¢ Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r., Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm.

7 P. Borszowski, Hipoteka przymusowa z tytutu warunkowych wierzytelnosci w podatku od towaréw
i ustug, ,,Vademecum Podatkowo—Ksiggowe” 2004, nr 11, s. 16.

8 Z. Radwanski, Prawo cywilne — czgs¢ ogolna, C.H. Beck, Warszawa 2004, s. 278.

 A. Bartosiewicz, R. Kubacki, VAT Komentarz, Zakamycze 2004, s. 967; T. Michalik, VAT Komen-
tarz, Warszawa 2004, s. 530.
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wystawiania faktur, sposobu ich przechowywania oraz listy towaréw i ustug, do ktérych
nie majg zastosowania zwolnienia od podatku od towaréw i ustug®. Podstawa prawna do
wydania tego rozporzadzenia zawarta byta w art. 93 ust. 2 (rdwniez uchylonym na mocy
wskazanej ustawy z dnia 7 listopada 2008 r.) ustawy o podatku od towarow i ushug. Wie-
rzytelnos$¢ Skarbu Panstwa zabezpieczona hipoteka przymusowa nie powstawata wiec ze
wzgledu na samo istnienie prawa podmiotu, ale dopiero wowczas, gdy prawo to realizo-
walo si¢ w postaci otrzymania kwoty zwrotu zaliczkowego podatku naliczonego. Usta-
wodawca podatkowy uzalezniat otrzymanie tej kwoty od wielu przestanek wymienio-
nych w § 4 1 5 wspomnianego rozporzadzenia. Dopiero zatem z momentem wptacenia
zaliczki na konto podatnika powstawata wierzytelno$¢ Skarbu Panstwa®'. Jak juz weze-
$niej wskazano, wierzytelnos¢ ta miata charakter warunkowy, gdyz realizacja jej byta
uzalezniona od zdarzenia przysztego i niepewnego. Z calg pewnos$cig wierzytelnos¢ ta,
z uwagi wtasnie na jej warunkowy charakter, mogta by¢ potraktowana jako szczegoélna
wsrod tych, ktore podlegajg zabezpieczeniu hipoteka przymusows. Bowiem artykut 35
§ 2 1 § 3 Ordynacji podatkowej, wymieniajac rodzaje decyzji wymiarowych (bedacych
podstawa wpisu hipoteki przymusowej), wyznacza rownoczesnie rodzaje wierzytelnosci
(). sumy podlegajace zabezpieczeniu) zabezpieczone hipotekg przymusowsq i nie prze-
widuje wierzytelnos$ci warunkowych.

Do warunkowej wierzytelnosci Skarbu Panstwa zabezpieczonej hipoteka przy-
musowg (uregulowanej w ustawie o podatku od towaréw 1 ushug) ustawodawca wprost
stosowal przepisy Ordynacji podatkowej. Oznacza to, iz wszelkie kwestie wiazace si¢
z unormowaniem tej formy zabezpieczenia nalezalo odnosi¢ do przepisow Ordynacji
podatkowej®.

Pomimo uchylenia art. 94 ustawy o podatku od towarow i ustug hipoteka przymu-
sowa nadal zabezpiecza szeroka game wierzytelnosci podatkowych wynikajacych
z art. 35 § 2 1 3 Ordynacji podatkowej. W przepisach tych nie ma jednak mowy o wierzy-
telnosciach warunkowych, a co najwyzej o zabezpieczeniu (hipoteka przymusowsa) wie-
rzytelnosci, ktore moze nastapic¢ na podstawie decyzji nieostatecznej. Artykut 94 ustawy
o podatku od towardw i ustug normowat wiec szczegdlny rodzaj wierzytelnosci podlega-
jacej zabezpieczeniu hipoteka przymusows, a mianowicie wierzytelno§¢ warunkowa. Na
wspomniang szczego6lnosc¢ tej wierzytelnosci wplywat zardwno jej charakter prawny, jak
1,,tre$¢” warunku, ktére musialy si¢ zisci¢, aby doszto do zabezpieczenia hipoteka przy-
musowg. Musiata by¢ ona oceniana bezposrednio na podstawie przepisOw przywotywa-

nego juz rozporzadzenia Ministra Finansow. Chodzito tu w szczegolnosci o powstanie

8 Dz. U. Nr 95, poz. 798; Dz. U. z 2005 r. Nr 102, poz. 860.
81 T. Michalik, op. cit., s. 532.
82 P, Borszowski, op. cit., s. 16 i n.
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wierzytelno$ci warunkowej i,,ziszczenie si¢ warunku”. Z kolei normatywny ksztatt hipo-
teki przymusowej nalezato odnie$¢ bezposrednio do przepiséw Ordynacji podatkowej®.

1.5. Podsumowanie

Na tle poczynionych uwag sformutowaé¢ mozna kilka wnioskéw. Podstawowa
funkcja, jaka spetnia¢ ma hipoteka przymusowa, jest funkcja, ktorag mozna okresli¢
mianem zabezpieczajacej. Jej istota polega na zwigkszeniu prawdopodobienstwa reali-
zacji nalezno$ci podatkowych Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego.
Zabezpieczenie rzeczowe w postaci hipoteki przymusowej spetnia bowiem role uzupet-
niajaca wobec odpowiedzialnosci osobistej zobowigzanego i 0sob trzecich za zobowia-
zania podatkowe. O realizowaniu przez hipoteke przymusowa funkcji zabezpieczajacej
decyduje przede wszystkim fakt, iz zabezpieczenie to jest w zasadzie skuteczne wobec
kazdorazowego wilasciciela przedmiotu hipoteki. Hipoteka przymusowa pelni rowniez
funkcje, ktora mozna okresli¢ mianem gospodarczej. Jej konstrukcja prawna stuzy bo-
wiem poszanowaniu pewnosci obrotu gospodarczego. Wynika to z uksztattowania hi-
poteki przymusowej jako hipoteki nieposesoryjnej. Z teoretycznego punktu widzenia
wyrodznienie wskazanych wyzej funkcji hipoteki przymusowej pozwala w przypadku
tej instytucji prawnej na sprecyzowanie og6élnych celow fiskalnych i gospodarczych pra-
wa podatkowego.

Hipoteka przymusowa, pozostajaca instytucja prawa podatkowego, jest jednocze-
$nie ograniczonym prawem rzeczowym. Instytucja ta wykazuje bowiem cechy, ktore
pozwalajg uznac jg za ograniczone prawo rzeczowe, chociaz nie zostata okre$lona tym
mianem przez ustawodawce podatkowego. Uznanie hipoteki przymusowej za ograni-
czone prawo rzeczowe rodzi wazne konsekwencje. Pozwala bowiem w obecnym stanie
prawnym na uzupeltniajace, odpowiednie stosowanie do tej instytucji, przepiséw o hipo-
tece umownej (zwyklej) oraz innych przepisow Kodeksu cywilnego dotyczacych ogra-
niczonych praw rzeczowych.

Hipoteka przymusowa wykazuje ponadto wiele podobienstw z obowigzujaca
przed nowelizacja hipotekg ustawowa. Nie ma ona jednak podstawowych cech hipoteki
ustawowej. Powstaje bowiem nie ex lege, lecz w wyniku dokonania wpisu do ksiegi
wieczystej. Zmianie ulegl zatem sam charakter hipoteki: z ustawowej zostala ona prze-
ksztatcona w przymusowa petniaca funkcje szczegolnego rodzaju srodka egzekucyjnego

w szerokim tego stlowa znaczeniu.

8 A. Smolnik, Hipoteka przymusowa jako zabezpieczenie zobowigzan podatkowych, ,,Gazeta Podat-
kowa” nr 69 (901) z dnia 27.08.2012 ., s. 1.
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Uznajac jednak hipoteke podatkowa przede wszystkim jako szczegodlng postad
hipoteki prywatnoprawnej, w celu uzyskania jej pelnego obrazu konieczne wydaje sig¢
dokonanie w dalszej cze$ci pracy analizy jej przedmiotu, podmiotow oraz sposobow jej
realizacji i wygasniecia. Najlepsza metoda na dokonanie tej analizy bedzie pordwnanie
regulacji prawnych dotyczacych hipoteki przymusowej zar6wno na gruncie prawa cy-
wilnego, jak i podatkowego. Ponadto konieczne jest poszukiwanie w toku tej analizy
przepisow prawa cywilnego, ktore w zakresie, w jakim przepisy podatkowe nie uregulo-

waty hipoteki przymusowej, beda miaty do niej zastosowanie odpowiednio lub wprost.
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Podmioty hipoteki przymusowej w prawie
podatkowym

2.1. Istota wiezi prawnej taczacej podmioty hipoteki przymusowej

Ustalenie charakteru prawnego hipoteki przymusowej i uznanie jej za ograniczo-
ne prawo rzeczowe, nie przesadza jeszcze w pelni o istocie stosunku prawnego taczace-
go Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego z podatnikiem. Powstaje bo-
wiem problem okreslenia podmiotow wspomnianego stosunku, a takze konieczno$é
uchwycenia specyfiki tego stosunku®. Wydawac¢ by si¢ mogto, iz mamy tu do czynienia
z typowym stosunkiem zobowigzaniowym, a zatem ,,uktadem” prawnym, na mocy kto-
rego ,,wierzyciel”, ktorym mogltby by¢ tu Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu tery-
torialnego, moze zadac¢ od ,,dtuznika”-podatnika czynienia czegos, a ,,dtuznik” ma temu
zadaniu zado$¢uczyni¢. Zatem mogtaby by¢ mowa o wierzytelnosci i dlugu. Taka defi-
nicja, pokrywajaca si¢ w zasadzie z definicja zobowigzania cywilnoprawnego, nie wy-
daje si¢ jednak mie¢ zastosowania w uktadzie stosunkéw na gruncie hipoteki przymuso-
wej w prawie podatkowym. Ponadto wigz prawna pomigdzy podmiotami badanej
hipoteki przymusowej nie ogranicza si¢ oczywiscie do tgczacego strony zobowigzania.
Hipoteka przymusowa w prawie podatkowym jest, tak jak i hipoteka przymusowa w pra-
wie cywilnym, ograniczonym prawem rzeczowych. Dochodzi tutaj zatem do swoistego
krzyzowania si¢ dwoch stosunkow prawnych, zachodzacych co do zasady pomiedzy
tymi samymi podmiotami. Specyfika wiezi prawnej taczacej organ podatkowy z podat-
nikiem polega w duzej mierze na tym, ze jeden ze stosunkéw prawnych (zobowigzanie
podatkowe) jest typowym stosunkiem publicznoprawnym. Drugi za$§ stosunek prawny
to stosunek powstaly w zwiazku ze zobowigzaniem podatkowym i ksztattowany jest
przy ,,wykorzystaniu” typowej instytucji prawa prywatnego. Analiza badanych relacji
jest dodatkowo skomplikowana poprzez fakt, iz hipoteka przymusowa w prawie podat-
kowych wykazuje szczeg6lne cechy, a ponadto powolana zostata przez ustawodawce dla
osiggania innych niz w przypadku hipoteki przymusowej w prawie cywilnym celow.

8 Chodzi o ustalenie wzajemnych relacji zachodzacych pomiedzy stronami tego stosunku i okreslenie
czynnosci, jakich moga dokonywac podmioty na gruncie hipoteki przymusowej w prawie podatkowym.
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Zwazywszy zatem na dotychczasowe ustalenia, szczeg6lnie na oczywiste zwiazki
obu rodzajow hipotek przymusowych, zasadne wydaje si¢, cho¢by czeSciowe, odwota-
nie si¢ do przepisoOw prawa cywilnego i tym samym dokonanie pelnych ustalen odnos$nie
istoty wiezi prawnej taczacej podmioty hipoteki przymusowej w prawie podatkowym.

Zgodnie z art. 353 Kodeksu cywilnego ,,zobowigzanie polega na tym, ze wierzy-
ciel moze zada¢ od dtuznika §wiadczenia, a dluznik powinien je spetni¢”. Trescig wigc
takiego stosunku zobowigzaniowego sa uprawnienia wierzyciela i odpowiadajace im
obowiagzki dtuznika. Zobowigzanie podatkowe nie ma tak klarownego charakteru. Jak
kazdy stosunek prawny stanowi niewatpliwie dwustronng relacje podmiotow ksztatto-
wang na podstawie norm prawa, ale jednym z nich jest zawsze podmiot reprezentujacy
wladze publiczng (panstwo lub samorzad). Wynika z tego, iz na gruncie takich stosun-
kow prawnych nie zachodzi relacja pomigdzy podmiotami rownorzgdnymi wzgledem
siebie, a pomigdzy podmiotami, z ktorych jeden zawsze begdzie posiadat pozycje nad-
rzedng wzgledem drugiego. Podmiotem dominujgcym bedzie wigc Skarb Panstwa lub
jednostka samorzadu terytorialnego, a podmiotem podlegltym podatnik lub inny podmiot
wymieniony w art. 34 § 1 Ordynacji podatkowej jak ptatnik, inkasent, nastepca prawny
czy osoba trzecia. W obrebie tak pojetego ,,stosunku podlegtosci” nie moze by¢ mowy
o0 ,,wierzytelnosci”, albowiem nie wystepuje tu typowe ,,uprawnienie wierzyciela”, a ra-
czej jego szczegodlny rodzaj, mianowicie kompetencja organu podatkowego (reprezentu-
jacego panstwo lub samorzad)®. Istotne jest przy tym, ze organ podatkowy (organ admi-
nistracji) wystepuje w procesie stosowania prawa podatkowego w podwojnej roli — jest
podmiotem materialnoprawnego stosunku zobowigzaniowego, a rownoczes$nie podmio-
tem ksztattujacym sytuacje prawng podatnika w drodze jednostronnego, wladczego jej
okreslenia. Orzeka on bowiem, czy w przypadku danego stanu faktycznego wystepuja
dzialania lub zdarzenia, z ktorymi prawo podatkowe wiaze okreslone skutki w postaci
chociazby powstania hipoteki przymusowe;.

Na gruncie Ordynacji podatkowej ustawodawca nie pozostawil podatnikowi moz-
liwosci wyrazenia swojej woli co do obcigzenia jego nieruchomosci hipoteka przymuso-
wa. Podatnik zmuszony jest podporzadkowac si¢ konsekwencjom wynikajacym z wyda-
nia odpowiedniej decyzji organu podatkowego (wyliczonej w art. 35 § 2 Ordynacji

8 Organy podatkowe wymienione zostaty w art. 13 Ordynacji podatkowej. Funkcje organu podatko-
wego na mocy odrgbnych przepiséw petni obecnie rowniez Prezes Zarzadu Panstwowego Funduszu Reha-
bilitacji Oséb Niepetnosprawnych w odniesieniu do wplat na ten fundusz (art. 49 ustawy z dnia 27 sierpnia
1997 roku o rehabilitacji zawodowej i spotecznej oraz zatrudnianiu os6b niepetnosprawnych, Dz. U. Nr 123,
poz. 776).

44



Podmioty hipoteki przymusowej w prawie podatkowym

podatkowej). Dlatego tez w literaturze hipoteka przymusowa bywa nazywana szczegol-
nego rodzaju srodkiem egzekucyjnym?e.

Kluczowe dla zobrazowania wigzi laczacej podmioty hipoteki przymusowej
w prawie podatkowym jest okreslenie jej poprzez kompetencje organu podatkowego.
Pojecie ,,kompetencji” wydaje si¢ w literaturze zarezerwowane dla szczegdlnego rodza-
ju podmiotow, takich jak organy panstwa, organy samorzadu terytorialnego lub inne
podmioty petnigce funkcje organow wiadzy publicznej®’, cho¢ niektorzy autorzy®® roz-
ciagaja pojecie kompetencji na stosunki ze sfery prawa prywatnego, znoszac lub zacie-
$niajac jednoczesnie roznice pomigdzy kompetencja (obowigzkiem) a uprawnieniem
(upowaznieniem). Nalezatoby si¢ zgodzi¢, ze co prawda kompetencja moze niewatpli-
wie wynikac z uprawnienia, to jezeli jedng ze stron stosunku prawnego jest organ admi-
nistracji publicznej, to owa ,,mozno$¢” zachowania si¢ podmiotu zostaje zastagpiona po-
przez ,,obowigzek™ konkretnego zachowania si¢ wynikajacego z normy lub kilku norm.
Z kompetencja organu podatkowego wiaze si¢ szczegodlne skorelowanie uprawnienia
i obowigzku (koniecznosci) okreslonego zachowania si¢. Obowigzek ten podyktowany
jest nakazem sformutowanym w normie prawnopodatkowej, a w zasadzie w dwoch nor-
mach. Po pierwsze, normie ktéra wskazuje podmiot, przedmiot i sposéb dokonania
czynnosci konwencjonalnej (np. obciazenie nieruchomosci podatnika hipotekg przymu-
sowa na podstawie wydanej decyzji). Po drugie, norma, ktéra naktada na inny podmiot
obowigzek zareagowania w okreslony sposob na dokonang czynnos$¢, np. nakazuje po-
datnikowi podporzadkowac si¢ wydanej decyzji®.

Na tle analizowanych zagadnien wylaniaja si¢ wyrazne powiazania instytucji hi-
poteki przymusowej w prawie podatkowym zaréwno z prawem administracyjnym, jak
i prawem cywilnym. Tres¢ stosunku prawnego hipoteki przymusowej wskazuje wpraw-
dzie jednoznacznie na wladczy charakter wigzi prawnej. Natomiast bezsporne jest ,.ko-
rzystanie” z konstrukcji prawnej typowej dla stosunkéw z zakresu prawa cywilnego.

Stosunek prawny taczacy Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego
z podatnikiem w hipotece przymusowej nalezy do stosunkéw prawnych zwigzanych
z elementem wtadczos$ci, ktorego tres¢ jest niezalezna od woli podatnika, a ustalana jest
przez organ podatkowy (organ administracji). Ksztattowanie sytuacji podatnika opiera
si¢ na regulacjach ustawowych — w przypadku hipoteki przymusowej na regulacjach Or-

dynacji podatkowej. Organ podatkowy jest zatem zwigzany ustawa. Wtadczos¢ organu

8 M. Kalinowski, Hipoteka przymusowa z Ordynacji podatkowej, ,,Przeglad Podatkowy” 2003,
nr 11, s. 3.

87 T. Stawecki, P. Winczorek, Wstegp do prawoznawstwa, Warszawa 2003, s. 81.

8 7. Ziembinski, O metodzie analizowania stosunku prawnego, ,,Panstwo i Prawo” 1967, s. 2; A. Nita,
Porozumienie w prawie podatkowym, Warszawa 2014, s. 8 i n.

8 M. Matczak, Kompetencja organu administracji publicznej, Krakoéw 2004, s. 177.
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w nadawaniu tresci zobowigzaniu podatkowemu ma swoje granice w ustawie i przekro-
czenie tych granic jest niedopuszczalne. O powstaniu analizowanego stosunku mozna
wigc moéwic¢ dopiero od momentu, gdy powstaja warunki okreslone w hipotezie normy
prawa podatkowego, kiedy to znajduje zastosowanie reguta zachowania ustalona w dys-
pozycji — dla danych podmiotow powstajg okreslone obowigzki, ale odpowiadajg im nie
uprawnienia, a $cisle okreslony zakres kompetencji organu podatkowego jako organu
nadrzgdnego, wladczego w stosunku do podatnika®

W przypadku analizowanego stosunku hipoteki przymusowej ustawa stanowi wy-
taczne zrédlo jego powstania, a jego podmioty wchodza w pewne wigzi (relacje) z gory
ustalone przez prawo. Natomiast w prawie cywilnym norma prawna nie reguluje w pet-
ni treSci stosunku prawnego, gdyz istotne znaczenie dla jego uksztaltowania ma wola
stron tego stosunku, ktorej moc prawna wynika jednak rowniez z ustawy. Autonomia
woli stron stosunkow cywilnoprawnych zostaje tu zastapiona przez prawnopodatkowy
stan faktyczny ustawy podatkowej, np. Ordynacji podatkowej. Wstepuje on niejako
w miejsce ,,woli bycia zobowigzanym” determinujacej tres¢ stosunkow cywilnopraw-
nych, aczkolwiek w literaturze dostrzegalne sa wyrazne glosy krytyczne dotyczace roz-
roznienia stosunku prawnopodatkowego od cywilnoprawnego wytacznie na podstawie
powigzan i zalezno$ci pomiedzy oboma stronami tych stosunkow®!. Nie wydaje si¢ wta-
$ciwe opieranie metody poréwnawczej stosunku cywilnoprawnego i prawnopodatkowe-
go o stawianie znaku rownosci badz nierownosci taczacego strony analizowanych sto-
sunkow. Jednym z przewazajacych argumentow jest fakt, iz powstanie umowy istotnie
zalezy od woli obu stron stosunku prawnego, ale stosunek cywilnoprawny moze po-
wsta¢ rowniez w wyniku zdarzen, ktore sa zalezne od woli jednej tylko strony (jak np.
testament, porzucenie rzeczy) lub nie sg zalezne od zadnej ze stron (jak np. Smier¢).
Z drugiej natomiast strony stosunek administracyjno-prawny zawigzuje si¢ rOwniez nie-
zaleznie od woli strony wykonujacej wtadztwo, a nawet czegsto podyktowany jest zawar-
ciem porozumienia pomig¢dzy stronami’?.

Nawet jezeli norma prawna jest zbudowana na zasadzie uznania administracyj-
no-prawnego (swobodnego uznania), tre$¢ stosunku, o ktorej orzeka organ, zalezy od
okolicznosci faktycznych sprawy, ktorych powstanie nie jest zalezne od organu®. Zatem
np. gdyby nie doszto do powstania zalegtosci podatkowej, nie istniataby koniecznos$¢ jej
zabezpieczenia hipoteka przymusows. Procesowym wyrazem zachodzacej miedzy

% P. Borszowski, Pojecie podmiotowosci prawnopodatkowej, ,,Glosa” 2001, nr 4.

oL E. Iserzon, Uwagi o kryterium stosunku administracyjno-prawnego, ,,Panstwo i Prawo” 1965, nr 11,
s. 663 in.

92 7. Ziembinski, O zawilosciach zwigzanych z pojmowaniem kompetencji, ,,Panstwo i Prawo” 1991,
nr 4.

% E. Iserzon, Kodeks postgpowania administracyjnego. Komentarz, Warszawa 1970, s. 29 i n.
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stronami stosunku administracyjno-prawnego réwnosci wobec prawa jest ich rowny
wspotudzial w przygotowaniu i ustalaniu tresci tego stosunku. Ta konsekwencja idei
réwnosci stosunku jest wyrazona w podstawowym postulacie postepowania admini-
stracyjnego, w postulacie najszerzej pojetej zasady udziatlu strony w tym postepowaniu.
Postulat ten jest spetniony, jezeli stronie przyznaje si¢ uprawnienie do wspoétdziatania
w czynnos$ciach procesowych (ktorych wynik determinuje tres¢ zalatwienia sprawy —
decyzji) w takim samym zakresie, w jakim jest uprawniony i zobowigzany do aktywno-
$ci procesowej organ prowadzacy postgpowanie®.

Jezeli analiza tresci stosunkow prawnych obu typow nie wykazuje réznicy cha-
rakteru stosunku pod wzgledem rownosci stron wobec prawa materialnego, nalezy szu-
ka¢ roznicy pod wzgledem rownosci stron wobec prawa formalnego. Koncepcja robocza
przy poszukiwaniu kryterium réznicy w tym kierunku moze by¢ nastgpujgca: roznica
migdzy stosunkami prawnymi obu typow polega na odmiennym statusie procesowym
stron, gdy zachodzi potrzeba autorytarnego (wladczego) orzeczenia o tresci wezta praw-
nego taczacego strony. Przy czym trafny wydaje si¢ poglad, iz zachodzi konieczno$é
wykrycia zarowno kryterium materialnego dla wytyczenia granicy pomiedzy oboma ro-
dzajami stosunkow, a wiec zbadania nie tylko charakteru i tresci stosunku spotecznego
w sprawie, jak i charakteru i tre§ci normy prawnej, regulujacej ten stosunek®.

Z problematyka rozgraniczenia obu rodzajow stosunkow prawnych wydaje sie
wigzaé nierozerwalnie problematyka ustalenia granicy i wyraznej réznicy pomigdzy
wspominanymi juz ,,uprawnieniem” a ,,kompetencja”, gdyz to pierwsze nie znajduje ra-
czej swego racjonalnego uzasadnienia na gruncie stosunku administracyjno-prawnego
(w tym prawnopodatkowego). Upowaznienie bowiem do dokonania okreslonej czynno-
$ci konwencjonalnej bardzo czgsto powigzane jest z obowigzkiem dziatania podmiotu
wyposazonego w kompetencje. Moze by¢ to obowigzek wykonania samej czynnos$ci lub
wykonania czynnosci w okreslony sposob (np. na drodze egzekucji administracyjnej).

Na gruncie Ordynacji podatkowej organ podatkowy ma zatem obowigzek doko-
nania zabezpieczenia naleznosci podatkowej w kazdym przypadku, gdy wystapi uzasad-
niona obawa niewykonania zobowigzania podatkowego. Musi ona by¢ wskazana przez
organ podatkowy indywidualnie w kazdym konkretnym przypadku — przede wszystkim

w nawigzaniu do sytuacji finansowej podatnika®.

% E. Iserzon, Ochrona interesu jednostki w nowym prawie o postgpowaniu administracyjnym, Warsza-
wa 1960, s. 16in.

% J. Paliwoda, Uwagi o usytuowaniu prawa rolnego w systemie polskiego prawa, ,,Pafstwo i Prawo”
1965, nr3,s. 411 in.

% M. Masternak, Postgpowanie w sprawie zabezpieczenia zobowigzania podatkowego, ,,Kwartalnik
Prawa Podatkowego” 2000, nr 1, s. 55.
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Korzystanie z posiadanej przez organ kompetencji nie zawsze wigze si¢ z obo-
wigzkiem podejmowania decyzji okreslonej tre§ci wyznaczonej przez przepisy prawne.
Organy moga by¢ zwigzane takimi przepisami z ré6znym stopniem stanowczosci; moze
im by¢ jednak rowniez pozostawiony znaczny luz decyzyjny, a nawet petna wtadza dys-
krecjonalna, tj. uprawnienie do samodzielnego okreslania tresci tej decyzji. Aby unikng¢
watpliwosci w tym zakresie, przepis udzielajacy upowaznienia przesadza zwykle o cha-
rakterze nadanej kompetencji.

Postugujac sie¢ pewnym uproszczeniem, mozna powiedzie¢, ze kompetencja nale-
zy do szerszego zbioru, jakim jest zbior uprawnien, ale w momencie gdy norma prawna
przewiduje obowiazek adresata zachowania si¢ w okreslony sposob, ,,moznos¢” zacho-
wania zostaje zastgpiona przez ,,przymus” — odgorng konieczno$¢ konkretnego poste-
powania. Oczywiscie mozemy mie¢ rowniez do czynienia z sytuacjami, gdzie zachowa-
nia uprawnionego podmiotu moga przewidywac tez obowigzek innego podmiotu do
dziatania, jesli podmiot uprawniony do dokonania czynnosci konwencjonalnej skorzy-
sta ze swego uprawnienia. I tak jest wlasnie w przypadku organu podatkowego. Sa to
jednak skutki czynno$ci prawnej faktycznie juz dokonanej, a nie skutki istnienia same-
go uprawnienia®’.

Pojecie kompetencji wydaje si¢ zawiera¢ w sobie catoksztatt uprawnien i obo-
wigzkéw dotyczacych dziedziny, w ktorej obrebie organ panstwowy jest uprawniony
a zarazem zobowigzany do dziatania®®.

Koniecznos¢ odréznienia ,,uprawnienia” od ,.kompetencji” jest najprawdopodob-
niej wynikiem uksztattowania si¢ panstwa praworzadnego (w przeciwienstwie do istnie-
jacego wczesniej panstwa policyjnego, w ktérym stosunek migdzy panujacym a podda-
nym ksztattowal jednostronnie panujacy) i stosunku prawnego miedzy administracja
i obywatelem, a w konsekwencji powstania instytucji aktu administracyjnego jako orze-
czenia analogicznego do orzeczenia sadowego. Wydajac akt administracyjny, organ
moze porusza¢ si¢ wylgcznie w granicach przypisanej mu kompetencji, ktora czgsto
okreslana jest jako wlasciwo$¢ rzeczowa badz miejscowa”.

Okreslenie dziatania, ktore moze by¢ przedmiotem kompetencji, jest dokonywane
gldwnie na dwa sposoby. Najczesciej dziatanie to jest okreslone przez czasownik w for-

mie osobowej zar6wno w czasie przysztym, jak i terazniejszym. Orzecznictwo NSA

7 T. Stawecki, P. Winczorek, op. cit., s. 76.

% 7. Rybicki, S. Piatek, Zarys prawa administracyjnego i nauki administracji, Warszawa 1984, s. 245,
,,Kompetencja — to prawnie okre$lony zakres uprawnien i obowigzkow przypisanych danemu podmiotowi
administracyjnemu [...]. Istnieje Scista wspotzalezno$¢ pomiedzy uprawnieniami i obowiazkami w funkcjo-
nowaniu podmiotéw administracyjnych. Zazwyczaj przyznanie uprawnien oznacza rownoczesnie nalozenie
obowiazkow, ktore podmiot administrujagcy musi realizowac.

» Mowa jest bowiem czesto o kompetencji rzeczowej jako o zakresie spraw, co do ktorych organ moze
podja¢ decyzje wladcze.
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uznaje za przyktadowe formy tego sposobu wyrazania kompetencji zwroty ,,zezwala”,
»przystuguje”, ,,stwierdza”'®. Drugim sposobem jest okres$lenie dziatania za pomoca
czasownika modalnego ,,méc” i bezokolicznikowego okreslenia dziatania (,,moze wy-
da¢”, ,,moze cofna¢ zezwolenie”)'’!. Wérdd regulacji Ordynacji podatkowe;j traktuja-
cych o hipotece przymusowej wskaza¢ mozna jednak roéwniez drugi ze wskazanych spo-
sobow okreslenia dzialania organu, ktore moze by¢ przedmiotem kompetencji. Artykut
38 § 1 Ordynacji podatkowej stanowi bowiem, ze ,,organy podatkowe moga wystepo-
wac z wnioskiem o zalozenie ksigegi wieczystej dla nieruchomosci podatnika, ptatnika,
inkasenta”.

W odniesieniu do hipoteki przymusowej wtasciwym sposobem okreslenia dziata-
nia bedacego przedmiotem kompetencji wydaje si¢ pierwszy ze wskazanych sposobow,
co wynika z art. 34 Ordynacji podatkowej. Zgodnie bowiem z jego trescia ,,Skarbowi
Panstwa i jednostce samorzadu terytorialnego przystuguje hipoteka przymusowa na
wszystkich”. Przepis art. 34 Ordynacji podatkowej nie wydaje si¢ zawiera¢, oprocz re-
guty kompetencyjnej, takze normy postgpowania nakazujacej czynic¢ uzytek z przyzna-
nej kompetencji, lecz jedynie regule kompetencyjna, z ktoérej podmiot kompetencji nie
jest zobowigzany czyni¢ uzytku. Sytuacja kreowana przez tego typu przepisy jest okre-
$lana na gruncie prawa administracyjnego jako sytuacja uznania administracyjnego!®.

W s$wietle poczynionych rozwazan nalezy stwierdzi¢, ze kompetencja jest sytu-
acja prawng podmiotu oznaczonego przez regute kompetencyjng jako ten, ktéry dokonu-
jac okreslonego ciagu czynnos$ci psychofizycznych lub konwencjonalnych prostych,
dokonuje czynnosci konwencjonalnej doniostej prawnie, a przez to ustanawia, zmienia
lub uchyla norme (regule), aktualizuje cudzy obowigzek lub realizuje element procedu-
ralny w procedurach ustanawiania, zmieniania lub uchylania norm (regut) czy procedu-
rze aktualizowania cudzego obowigzku'®.

Organy podatkowe otrzymuja kompetencje, dzicki ktorym mogg realizowaé
wszystkie z wymienionych skutkéw czynnosci konwencjonalnych doniostych prawnie.
Realizacjg takiej kompetencji moze by¢ wigc rowniez ustanowienie hipoteki przymuso-
wej. W stosunku do podmiotow administrowanych organy podatkowe dokonuja najcze-
$ciej czynnosci o skutkach wtadczych (ustanowienie hipoteki przymusowej), co wyklu-

cza rownorzedna pozycj¢ analizowanych podmiotow.

100 Uchwata NSA z 15 listopada 1999 r., OPK 25/99, ,,Wokanda” 2000, nr 2, s. 35.

101 Przyktadem przepisu sformutowanego w ten sposéb jest np. art. 24 ust. 1 ustawy z 28 sierpnia
1997 r. o funduszach inwestycyjnych (t.j. Dz. U. z 2000 r. Nr 49, poz. 448).

12 7. Borkowski, Decyzja administracyjna, 1.6dz—Zielona Géra 1997.

103 7. Ziembinski, Kompetencja i norma kompetencyjna, ,,Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjolo-
giczny” 1969, nr 4, s. 3.
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Podatnikom na gruncie prawa podatkowego nie przystuguja co do zasady kom-
petencje. Oznacza to, ze okresleni podatnicy nie sg co do zasady umocowani do ustala-
nia w sposob wigzacy sytuacji prawnej innych podatnikow, a tym bardziej organu po-
datkowego.

Odr¢bnymi kategorialnie wobec kompetencji sg pojecia zakresu dziatania i wila-
sciwosci organu podatkowego. Stuza one do ustalenia elementu podmiotowego kompe-
tencji (personal competence). Pojecia te stanowia wigc narzedzia ustalenia podmiotu
kompetencji w sytuacji, gdy podmiot ten nie jest wskazany wprost przez przepis, z kto-
rego odkodowuje si¢ regute kompetencyjna. W przypadku jednak hipoteki przymuso-
wej, podmiot ten (czy raczej caty zakres podmiotowy) zostal wyraznie wskazany
w art. 34 Ordynacji podatkowej i jest nim: podatnik, ptatnik, inkasent, nastepcy prawni
1 osoby trzecie.

Co do zasady w prawie cywilnym nie obserwuje si¢ norm postgpowania, ktore
zobowigzywalyby okreslone podmioty do korzystania z regut kompetencyjnych. Tym
samym skorzystanie z przystugujacej mozliwos$ci ustanowienia reguly jest na gruncie
prawa cywilnego indyferentne prawnie. Reguly kompetencyjne maja natomiast po-
wszechne zastosowanie na gruncie prawa administracyjnego. Adresatami takich norm sa
w tym przypadku organy administracji (w tym organy podatkowe), ktorym czgsto nie
zostawia si¢ wyboru w zakresie skorzystania lub nieskorzystania z przystugujacej kom-
petencji'®.

Organ podatkowy posiadajacy kompetencjg¢ moze ponadto wptywac na zaktuali-
zowanie obowiazku innego podmiotu, jak np. sadu rejonowego (w przypadku hipoteki
przymusowej). Zgodnie bowiem z art. 35 Ordynacji podatkowej na skutek ztozenia
przez organ podatkowy wniosku o wpis hipoteki przymusowej sad rejonowy dokonuje
jej wpisu. Z kolei podstawa takiego wpisu jest okreslona w art. 35 § 2 decyzja admini-
stracyjna.

Na tle rozstrzygania zasadniczych kwestii zwigzanych z badang problematyka
wylania si¢ pytanie, czy zasadne jest postugiwanie si¢ okresleniami wlasciwymi dla
prawa cywilnego w odniesieniu do uczestnikow stosunku prawnego wynikajacego z hi-
poteki przymusowej w prawie podatkowym. Czy organ administracji bedacy podmio-
tem posiadajagcym kompetencje moze by¢ okreslany mianem wierzyciela, a podmiot
zobowigzany mianem dtuznika? Niewatpliwie stosunek prawny (podmiotow hipoteki
przymusowej) taczacy zobowigzanego do zaptaty podatnika i zadajacego zaptaty orga-
nu podatkowego nie odpowiada istocie takiego stosunku na gruncie prawa cywilnego.
Zwazywszy jednak na okre$long w dotychczasowych rozwazaniach ztozono$¢ wigzi

104 M. Matczak, op. cit., s. 177.
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prawnej, w szczegolnosci zas na bezsporne wykorzystywanie w ramach prawa podatko-
wego instytucji typowej dla prawa cywilnego, uprawnione jest — w ramach pewnego
uproszczenia — postugiwanie si¢ w toku kolejnych ustalen schematem, a zarazem termi-

nami wierzyciel, dtuznik.

2.2. Wiasciciel nieruchomosci obciazonej hipoteka przymusowa

Zgodnie z uchylonym juz art. 36 § 1 Ordynacji podatkowe;j'® , hipoteka przymu-
sowa byla skuteczna wobec kazdorazowego wtasciciela przedmiotu hipoteki i przystu-
giwato jej pierwszenstwo zaspokojenia przed hipotekami ustanowionymi dla zabezpie-
czenia innych naleznos$ci”. Podobnie sformulowany jest rowniez art. 65 ust. 1 ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece, stanowiacy, iz ,,w celu zabezpieczenia oznaczonej
wierzytelnosci wynikajacej z okreslonego stosunku prawnego mozna nieruchomos¢ ob-
cigzy¢ prawem, na mocy ktorego wierzyciel moze dochodzi¢ zaspokojenia z nierucho-
mosci bez wzgledu na to, czyja stata si¢ wlasnoscia, 1 z pierwszenstwem przed wierzy-
cielami osobistymi wlasciciela nieruchomosci (hipoteka)”. Z przedstawionych regulacji
wynikato, ze wierzycielowi hipotecznemu — w tym Skarbowi Panstwa czy jednostce
samorzadu terytorialnego — przystugiwaty dwa zasadnicze uprawnienia. Po pierwsze,
moze on zaspokoi¢ si¢ z nieruchomosci bez wzgledu na to, czyja stata si¢ wlasnoscia. Po
drugie, przystugiwato mu pierwszenstwo zaspokojenia przed hipotekami zabezpieczaja-
cymi inne naleznosci z wyjatkiem hipoteki przymusowe;j ustanowionej dla zabezpiecze-
nia nalezno$ci z tytutu kredytu bankowego (art. 36 § 2 Ordynacji podatkowej). Aktual-
nie pierwszenstwo podatkowej hipoteki przymusowej zostalo zniesione, co nalezy uznac
za zgodne z konstytucyjna zasada rownosci wobec prawa. Jak stusznie stwierdzit Trybu-
nat Konstytucyjny'®, ,,uprzywilejowanie Skarbu Panstwa w zakresie, w jakim przyznaje
pierwszenstwo zaspokojenia hipotekom przymusowym Skarbu Panstwa i jednostek sa-
morzadu terytorialnego zabezpieczajacym zobowigzania podatkowe, zaleglo$ci podat-
kowe 1 odsetki za zwtoke przed hipotekami ustanowionymi dla zabezpieczenia innych
naleznosci narusza zasady réwnosci i niedyskryminacji”. Nalezy zatem zauwazy¢, iz
dawny art. 36 § 1 Ordynacji podatkowej i art. 65 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych
1 hipotece stanowity podstawy do powigzania stosunkéw dtuznika i wierzyciela hipo-

tecznego z trzecim podmiotem, jakim moégt by¢ wiasciciel nieruchomosci obcigzonej

195 Artykut 36 Ordynacji podatkowej zostat uchylony na mocy ustawy z dnia 26 czerwca 2009 r.
o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz niektorych innych ustaw, Dz. U. Nr 131, poz. 75
z mocg obowiazujacg od dnia 19 lutego 2010 .

1% Orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 26 listopada 2007 r., P 24/06.
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hipoteka, niebedacy dluznikiem osobistym wierzyciela!””. Z taka sytuacja bedziemy
mie¢ do czynienia w przypadku, gdy po ustanowieniu hipoteki nastgpito przeniesienie
wlasnos$ci nieruchomosci obcigzonej. Trzeba bowiem podkreslic, ze stosunek prawnopo-
datkowy zachodzacy na gruncie hipoteki przymusowej, jako prawna relacja zachodzaca
pomigdzy podatnikiem a Skarbem Panstwa badz jednostka samorzadu terytorialnego,
nie jest bezwzglednie stabilng konstrukcjg i niejednokrotnie réoznorodne okoliczno$ci
niezalezne od woli stron powoduja jego przeksztatcenie. Ochrona interesow wierzyciela
podatkowego (Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego) wymaga zatem
maksymalnego zabezpieczenia, czego dowodem byt art. 36 § 1 Ordynacji podatkowe;j
zapewniajacy skutecznos$¢ hipoteki przymusowej wobec kazdorazowego wlasciciela
nieruchomosci. Po uchyleniu art. 36 Ordynacji podatkowej nie zmniejszyta si¢ jednak
skutecznos¢ hipoteki przymusowej. Organ administracyjny dochodzi bowiem swych
wierzytelnosci w trybie administracyjnym, a nie cywilnym, co jest znacznym uproszcze-
niem. Ponadto zabezpieczenie naleznosci pieni¢znych w ramach postgpowania egzeku-
cyjnego w administracji na wniosek wierzyciela (na podstawie wydanego zarzadzenia
zabezpieczenia) dokonuje organ egzekucyjny. W postgpowaniu zmierzajacym do zabez-
pieczenia wykonania zobowiazan podatkowych organ egzekucyjny jest jednoczes$nie
wierzycielem, a wigc dokonuje zabezpieczenia na podstawie wystawionego przez siebie
zarzadzenia zabezpieczenia — omini¢ta zatem jest cata, nierzadko dtuga procedura sado-
wa. Nastepnym uprzywilejowaniem organu podatkowego jest wprowadzenie obowiaz-
ku, aby na zadanie organu, w toku kontroli podatkowej, osoba odpowiedzialna za zale-
glosci podatkowe wyjawila nieruchomosci oraz przystugujace jej prawa majatkowe,
ktore mogg by¢ przedmiotem hipoteki (art. 39 § 1 Ordynacji podatkowej). Uprawnien
takich nie posiadajg juz inni wierzyciele, ktérzy czesto podejmuja wiele wysitku, aby
ustali¢ sktad majatkowy dtuznika. Ponadto zgodnie z art. 33 § 1 Ordynacji podatkowe;j
organ podatkowy moze dokona¢ zajecia takze na majatku wspolnym podatnika i jego
matzonka, gdy pozostajg we wspdlnosci majatkowej malzenskiej. Pamigta¢ ponadto na-
lezy, ze interes panstwa jest dodatkowo zabezpieczony za pomocg réznego rodzaju sank-
cji podatkowych oraz karnoskarbowych, mobilizujacych wierzycieli do placenia wie-

rzytelnosci'®.

107 Z punktu widzenia odpowiedzialnosci podatkowe]j zaakcentowaé nalezy fakt pozostawania tego
podmiotu poza zasiggiem pojecia ,,podatnik”, gdyz nie cigzy na nim obowiazek podatkowy. Tymczasem
ustawa o zasadach ewidencji i identyfikacji podatnikow stanowi, ze osoba, ktora otrzymata uprzednio nu-
mer identyfikacji podatkowej i na ktorej nie ciazy aktualnie obowiazek podatkowy, nadal bedzie zareje-
strowana w Krajowej Ewidencji Podatnikéw, a wigc nadal w rozumieniu tej ustawy bedzie posiadata przy-
miot podatnika — M. Kalinowski, Podmiotowos¢ podatkowa..., s. 87.

1% T. Henclewski, T. Henclewski, Koniec uprzywilejowania wierzytelnosci publicznych zabezpieczo-
nych podatkowq hipotekq przymusowg, ,,Nieruchomosci” 2008, nr 6, s. 14-16, 18 i n.
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W pi$miennictwie toczy si¢ zadawniony spor na temat podstawowej konstrukcji
prawnej wyjasniajacej charakter uprawnien wierzyciela hipotecznego. Chodzi o okre-
Slenie stanowiska wiasciciela nieruchomosci, ktory nie jest dtuznikiem osobistym!®.
W takiej sytuacji prawo uznaje wilasciciela nieruchomosci obcigzonej za dhuznika rze-
czowego. W ujeciu uproszczonym mozna powiedzie¢, ze wierzyciel hipoteczny — Skarb
Panstwa czy jednostka samorzadu terytorialnego — ma dwoch dtuznikéw: osobistego
i rzeczowego''’. Jest rzeczg bezsporna, ze wierzyciel moze otrzymac tylko raz zaptate.
Jezeli jg otrzymal, jego wierzytelno$¢ wygasa.

Na tle przedstawionego zagadnienia rysuje si¢ problem, na czym polega $wiad-
czenie wlasciciela rzeczy bedacej przedmiotem zabezpieczenia rzeczowego? Czy jest to
jedynie obowiazek znoszenia egzekucji ze swojej rzeczy, stanowigcej przedmiot zabez-
pieczenia, czy moze jest to obowigzek spetienia §wiadczenia za dtuznika osobistego?
W pierwszym przypadku wierzyciel musi uzyskac¢ tytul wykonawczy nakazujacy wta-
Scicielowi rzeczy jedynie znoszenie egzekucji z prowadzonej rzeczy. W drugim wypad-
ku wierzyciel musi uzyskaé¢ przeciwko wiascicielowi rzeczy tytul wykonawczy, zasa-
dzajacy przeciwko niemu zabezpieczong wierzytelno$é!!''. W pierwszym przypadku
wlasciciel rzeczy ponosi odpowiedzialno$¢ za cudzy dhug, nie stajac si¢ jednak dhuzni-
kiem. W drugim przypadku wilasciciel rzeczy odpowiada tak jak za wlasny dtug. W tej
ostatniej sytuacji nie ma w zasadzie roznicy pomiedzy dluznikiem rzeczowym a osobi-
stym, z wyjatkiem ograniczenia zakresu tej odpowiedzialnosci do rzeczy. Istnieje jednak
w literaturze przewazajacy poglad, ze wilasciciel rzeczy, ktory nie jest dtuznikiem osobi-
stym, staje si¢ dtuznikiem rzeczowym i wierzyciel moze domagac si¢ od niego spetnie-
nia $wiadczenia polegajgcego na zaptacie sumy pienieznej''?. Zwolennicy tej ostatniej
koncepcji twierdza, ze przepisy o hipotece przyznaja wilascicielowi nieruchomosci
uprawnienia analogiczne do niektorych uprawnien dtuznika osobistego. Wtasciciel nie-
ruchomosci moze podnosi¢ zarzuty przeciwko wierzycielowi, ktore przystugujag mu

przeciwko niemu osobiscie, a takze zarzuty osobiste dtuznika, a nawet zarzuty, ktorych

19 Wyjasni¢ w tym miejscu nalezy, ze uzyte w niniejszym podrozdziale pojecia oznaczaja: dhuznik
osobisty — osobe podatnika; dtuznik rzeczowy — osobe, ktorej podatnik zbyt nieruchomo$é¢ obcigzona hipo-
tekg przymusowa; ich stosowanie na gruncie prawa podatkowego podyktowane jest (podobnie jak uzywane
pojecia wierzyciela w stosunku do Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego — co wyjasniono
juz w poprzednim podrozdziale) wyjasnieniem konkretnego problemu prawnego i w tym celu stanowi
znaczne ulatwienie.

Termin ,,odpowiedzialno$¢ osobista” thumaczony jest reminiscencjami dawnej odpowiedzialnosci,
polegajacej na skierowaniu przymusu do osoby dtuznika. Odpowiedzialno$¢ osobista wynika zatem z za-
bezpieczonego przymusem obowiazku $§wiadczenia dtuznika i moze by¢ uksztattowana jako odpowiedzial-
nos$¢ nieograniczona lub ograniczona.

110 J. Ignatowicz, Prawo rzeczowe, wyd. 7, Warszawa 1997, s. 252.

S Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, Warszawa 1993, s. 192.

12°'W. Pradzynski, Istota hipoteki, ciezaru realnego i zastawu a prawo polskie, ,,Przeglad Notarialny”
1948, nr 11-12, s. 461-467.
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dtuznik si¢ zrzekt po ustanowieniu hipoteki. Przepis art. 73 ustawy o ksiggach wieczy-
stych i hipotece przyznaje wlascicielowi nieruchomosci niebe¢dgcemu dtuznikiem osobi-
stym az trzy wskazane wlasnie rodzaje zarzutow, Ponadto wtasciciel nieruchomosci
moze wypowiedzie¢ wierzytelno$¢ ze skutkiem co do hipoteki (art. 78 ust. 2 ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece). Przeciwne wypowiedzenie wierzytelnosci przez
dtuznika jest skuteczne przeciwko wlascicielowi nieruchomosci tylko wtedy, gdy zosta-
o dokonane wobec niego. W koncu wiasciciel nieruchomos$ci moze potracic¢ jego wie-
rzytelnos$¢ z wierzytelnoscia zabezpieczong hipotecznie. Przyjecie pogladu, ze wiasci-
ciel nieruchomosci staje si¢ dtuznikiem rzeczowym skutkuje tym, ze zobowigzany jest
takze do zaptaty odsetek, jezeli popadnie w opdznienie'®. Jednakze nalezy zwréci¢ uwa-
ge, ze uprawnienie wlasciciela nieruchomosci do wypowiedzenia wierzytelnosci hipo-
tecznej jest uzasadnione takze wowczas, gdy wtasciciel ma tylko obowigzek znoszenia
egzekucji z jego rzeczy. Wymagalno$¢ bowiem wierzytelnosci umozliwia wlascicielowi
nieruchomosci sptate dtugu (art. 356 § 2 k.c.), a takze ztozenie zabezpieczonej kwoty do
depozytu sadowego (art. 99 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece). Uprawnienie
wiasciciela nieruchomosci do podnoszenia zarzutdow wobec wierzyciela stanowi tez $ro-
dek prawny ochrony wiasciciela nieruchomosci. Jego odpowiedzialno$¢ nie moze by¢
surowsza niz odpowiedzialno$¢ dtuznika. Ujmowanie obowiazku wtasciciela nierucho-
mosci jako znoszenia egzekucji nie pozbawia go takze prawa do podnoszenia zarzutu
potracenia. Podstawg potracenia nie moze by¢ tu jednak przepis art. 498 § 1 k.c., a prze-
pis art. 73 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece. Przepis ten bowiem daje wiascicie-
lowi nieruchomosci prawo podnoszenia takze zarzutow, ktore przystuguja mu osobiscie
wobec wierzyciela hipotecznego!'!*. Wydaje si¢, ze nie ma podstawy normatywnej dla
przyjecia odpowiedzialno$ci wiasciciela nieruchomos$ci za opo6znienie w spehieniu
$wiadczenia. Podsumowujac, zaden przepis ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
ani Ordynacji podatkowej nie naktada na wtasciciela nieruchomosci obowiazku zaptaty
na rzecz wierzyciela. Koncepcji drugiej sprzeciwia si¢ takze akcesoryjny charakter hipo-
teki, ktorej celem jest przeciez zabezpieczenie wierzytelnosci. Przyjecie, ze istnieje diug
rzeczowy, prowadzi w istocie do uznania istnienia odpowiadajacej temu dtugowi wie-
rzytelnosci rzeczowej'*. Nie mozna zatem od wiasciciela nieruchomosci zadaé spetnie-
nia §wiadczenia przez zaptate wierzytelnosci. Moze on jednak zwolni¢ si¢ z obowiazku

znoszenia egzekucji z jego rzeczy przez spelnienie §wiadczenia z juz wymagalnego

113 J. Tgnatowicz, System prawa cywilnego, t. II, pod. red. S. Grzybowskiego, Wroctaw 1985, s. 759.

14 J. Pisulinski, Przedmiot i tres¢ hipoteki. Zagadnienia wybrane, ,Rejent” 1992, z. 9, s. 63-66,
B. Swaczyna, Hipoteka na nieruchomosci, Krakéw 1999, s. 85-87.

115 J. Witecki, Odpowiedz na pytanie prawne, ,,Panstwo i Prawo” 1994, z. 106, s. 145.
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zobowigzania. Zgodnie z art. 356 § 2 k.c. wierzyciel nie moze odmowi¢ zaofiarowanego
przez wiasciciela rzeczy $wiadczenia''.

Zaznaczy¢ wyraznie nalezy, ze na gruncie prawa podatkowego nie ma wiasciwie
mozliwosci przelania na osobe trzecia (nabywce obcigzonej nieruchomosci) wierzytel-
nosci podatkowej. Dlatego tez na dtuzniku rzeczowym cigzy wytacznie odpowiedzial-
nos$¢ z samej nieruchomosci obcigzonej hipoteka przymusowa, zanim stat si¢ jej wtasci-
cielem. Podstawowym problemem wigzacym si¢ z ta kwestig jest publicznoprawny
charakter wierzytelnos$ci (roszczenia) prawnopodatkowej, co wyklucza mozliwos¢ jej
przenoszenia na podstawie umowy, tak jak moze to wystepowaé na gruncie prawa cy-
wilnego. Zagadnienie to nie jest regulowane przez prawo podatkowe, zas przepisy pra-
wa cywilnego dotyczace cesji wierzytelnosci nie wprowadzajg rozrdznienia na wierzy-
telno$ci o charakterze publicznoprawnym i prywatnoprawnym (art. 509-518 k.c.).
Warto jednak zauwazy¢, ze z istoty instytucji cesji wierzytelnosci wynika, iz jest ona
mozliwa wytacznie w odniesieniu do praw zbywalnych. Zbywalnos¢ roszczenia podat-
kowego jest natomiast wykluczona.

Z istoty podatku wynika bowiem, ze jest on przymusowym i nieekwiwalentnym
$wiadczeniem pienieznym, dokonywanym na rzecz zwigzku publicznoprawnego (np.
panstwa, jednostki samorzadu terytorialnego). Okolicznos¢, ze $wiadczenie podatkowe
ma charakter pieni¢zny, moglaby przesadza¢ o mozliwosci przenoszenia obowigzku
jego wykonania. Dla wierzyciela hipotecznego (Skarbu Panstwa lub jednostki samorza-
du terytorialnego) powinno by¢ obojetne, na majatku jakiego podmiotu dokona zabez-
pieczenia naleznosci podatkowej. Warto jednak zauwazy¢, ze oprocz swojego podstawo-
wego celu, jakim jest ostateczne dostarczenie dochoddéw zwigzkowi publicznoprawnemu,
podatek spetnia ré6znorodne funkcje fiskalne. Z tego wzgledu ogromnego znaczenia na-
biera osoba podatnika (dtuznika hipotecznego). Chodzi bowiem o to, aby podatek cigzyt
na $cisle okreslonych osobach. W tym celu sa one definiowane przez norme prawnopo-
datkowg i stanowig element podatkowego stanu faktycznego. Dopuszczenie mozliwosci
przejmowania dtugu podatkowego przez osobe trzecia (np. nabywce nieruchomosci ob-
cigzonej hipoteka przymusowa) stanowiloby wiec wylom w zasadzie petnej determina-
cji stosunku prawnopodatkowego przez norme¢ prawng i jako takie nie moze znalez¢
uznania. Sktania to do wniosku, Ze w obecnym stanie prawnym brak mozliwosci umow-
nego przejecia dtugu podatkowego przez podmiot, ktory nabyt obciazong hipotecznie

nieruchomos¢!’. Za takim rozwigzaniem ustawowym przemawia mi¢dzy innymi zasada

116 J. Mojak, Prawne zabezpieczenie kredytow, Lublin 1996, s. 195-196.

7 W tej kwestii zarysowata si¢ juz pewnego rodzaju linia orzecznictwa: w wyroku z dnia 30 grudnia
1991 1. (S.A./P 1562/91), ,,Monitor Prawniczy” 1993, nr, 1, s. 21, Naczelny Sad Administracyjny stwierdzit,
iz wszelkie obowiazki podatkowe, a takze zwigzane z nimi uprawnienia, wynika¢ moga tylko z ustaw po-
datkowych oraz nie moga by¢ znoszone, zmieniane czy poszerzane umowami cywilnoprawnymi; z kolei
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osobistego i publicznoprawnego charakteru obowiazku podatkowego. Uwagi te wigza
si¢, a wlasciwie wynikajg takze z wyktadni systemowej zewngtrznej, gdzie ze wzgledu
na zasadnicze rdznice pomiedzy stosunkiem zobowigzaniowym w prawie cywilnym
i prawie podatkowym wykluczona jest dopuszczalno$¢ umownego przystapienia do
obowigzkéw podatkowych!''®, czyli np. umowne przejecie dlugu podatkowego lub przy-
stapienie do niego przez nabywce nieruchomosci obcigzonej hipotecznie.

Ze sformutowania przepiséw art. 65 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipo-
tece oraz art. 306 § 1 k.c. wynika, ze obowigzek wlasciciela nieruchomosci polega jedy-
nie na znoszeniu egzekucji prowadzonej przeciwko niemu z rzeczy bedacej przedmiotem
zabezpieczenia. Wtasciciel nieruchomosci przez obcigzenie swojej rzeczy nie staje si¢
dhuznikiem, od ktérego mozna domagac¢ si¢ zaptaty wierzytelnosci zabezpieczonej. Dla-
tego wiasciciel nieruchomosci nie odpowiada za wtasny dtug. Stuszna na gruncie prawa
cywilnego wydaje si¢ uwaga, ze wlasciciel rzeczy moze zwolnic si¢ od swego podstawo-
wego obowiazku przez zaptate sumy wierzytelnosci (art. 356 § 2 k.c.) i wtedy wstepuje
w prawa zaspokojonego wierzyciela na podstawie art. 518 § 1 k.c. (cesio legis). Niewta-
$ciwe bedzie natomiast przenoszenie tych rozwigzan na grunt prawa podatkowego, gdyz
tak samo jak nie jest dopuszczalne przenoszenie dtugu podatkowego na podmiot trzeci
(np. nabywce obcigzonej hipotecznie nieruchomosci), tak samo nie jest mozliwe przenie-
sienie wierzytelnosci podatkowej na inny podmiot (wtasciciela nieruchomoscei, ktory
uiscit nalezno$¢ podatkowa za dtuznika osobistego). Mozliwe bedzie natomiast docho-
dzenie wzajemnych roszczen pomi¢dzy dtuznikiem osobistym a dtuznikiem rzeczowym
(wlascicielem obcigzonej nieruchomosci, ktory uiscit nalezno$¢ podatkowa) na drodze
prywatnoprawnej. Nie mozna natomiast w takiej konstrukcji prawnej doszukiwac sig
przejscia (przelania) wierzytelnosci prawnopodatkowej na osobg wlasciciela nierucho-
mosci — podmiot prywatny (dtuznika rzeczowego). Dopuszczalno$¢ bowiem przeniesie-
nia wierzytelnosci podatkowej jest wykluczona co najmniej z dwoch wzgledow: brak
ustawowo okreslonego uprawnienia (a w zasadzie kompetencji) dla organu podatkowe-
go do dokonania takiej czynnosci; brak podmiotowos$ci podatkowej dla podmiotu pry-

watnego w zakresie, w jakim posiada jg organ'".

w wyroku z dnia 16 marca 1995 r. (S.A./P 2785/94) ,,Monitor Podatkowy” 1995, nr 10, s. 307, Naczelny Sad
Administracyjny stwierdzil, ze bezprzedmiotowe jest powotywanie si¢ przez stron¢ skarzacg na zawarte
przez nig umowy cywilnoprawne, gdyz nie moga one zmienia¢ istniejagcych obowigzkow podatkowych
wynikajacych z ustaw. Zob. takze wyrok NSA z dnia 21 grudnia 1994 r. (IIISA 576/94), ,,Serwis Podatko-
wy” 1997, nr 4, s. 44 oraz J. Gluchowski, Polskie prawo podatkowe, Warszawa 2002, s. 24.

118 R, Mastalski, Glosa do Wyroku Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna z dnia 28 czerwca 2002 r., I CKN
841/00, ,,Orzecznictwo Sadow Polskich” 2003, z. 4, s. 235.

119 Minister finanséw, okreslajac w drodze rozporzadzenia wiasciwos¢ miejscowa organéw podatko-
wych w sprawach niektorych zobowiazan podatkowych, moze ,,zadecydowac”, ktory organ bedzie kompe-
tentny do $ciggnigcia $wiadczenia podatkowego.
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Jezeli natomiast przyjac¢ koncepcje odmienna, to wierzyciel musiatby uzyskac
tytul wykonawczy zasadzajacy $wiadczenie od wiasciciela nieruchomosci, bedacego
wowcezas dtuznikiem rzeczowym. W takim przypadku wierzyciel moglby zaspokoié
swoja wierzytelnos¢ poprzez zaptate sumy pienigznej. Nalezy pamietac, ze na przyktad
przepis art. 306 § 1 k.c., przepis art. 65 ust. u.k.w.h, a takze przepis art. 20 ustawy o za-

stawie rejestrowym i rejestrze zastawow'>

stanowia, ze ,,wlasciciel moze dochodzi¢ za-
spokojenia z rzeczy”. Nie chodzi tu zatem o mozliwo$¢ ograniczenia jedynie odpowie-
dzialno$ci dtuznika do okreslonej sumy pieni¢znej stanowigcej rownowartosc rzeczy,
jak w niektorych wypadkach przy odpowiedzialnosci osobistej, a 0 mozliwos¢ skiero-
wania egzekucji wprost do rzeczy poprzez wezwanie zobowiazanego, aby zaptacit eg-
zekwowang nalezno$¢ wraz z odsetkami z tytutu niezaptacenia jej w terminie i koszta-
mi egzekucyjnymi w terminie 14 dni od dnia dor¢czenia wezwania pod rygorem
przystapienia do opisu i oszacowania warto$ci nieruchomosci oraz przestanie mu za-
wiadomienia o zajeciu nieruchomosci. Skutek w postaci zajg¢cia nastepuje wobec zobo-
wigzanego w momencie dorgczenia mu wezwania do zaptaty.

Podkresli¢ trzeba, iz podstawowym celem zajgcia nieruchomosci jest uniemozli-
wienie zobowigzanemu usuni¢cia nieruchomosci spod egzekucji poprzez jej zbycie 0so-
bie trzeciej. Nalezy przez to rozumieé rozporzadzenie nieruchomoscig po jej zajeciu,
ktore nie ma jakiegokolwiek wptywu na prowadzenie egzekucji. W takiej sytuacji na-
byweca zajetej nieruchomosci musi si¢ liczy¢, ze w dalszym ciagu bedzie z niej prowa-
dzona egzekucja, a wszelkie czynnos$ci egzekucyjne sa wobec niego wazne. Moze on
jednak w takiej sytuacji uczestniczy¢ w postgpowaniu w charakterze zobowigzanego.
Godzi si¢ wiec dokona¢ zasadniczego rozroznienia pozycji nabywcy zajetej nierucho-
mosci przed i po podjeciu czynnosci egzekucyjnych. W pierwszym przypadku wlasci-
ciel nieruchomos$ci moze obroni¢ si¢ przed znoszeniem egzekucji chociazby poprzez
zaplate sumy wierzytelnosci na mocy wspomnianego juz art. 356 § 2 k.c., z tym jednak
zastrzezeniem, iz nalezy pamigtaé, ze na gruncie prawa podatkowego nie nastapi prze-
lew wierzytelnosci podatkowej na osobe wlasciciela nieruchomosci. Moze on dochodzi¢
natomiast zwrotu zaptaconej nalezno$ci podatkowej od dtuznika osobistego na drodze
prywatnej. W drugim, musi tolerowac wszczeta juz egzekucje i nie ma prawa rozporza-
dza¢ przedmiotami, ktore podlegaly zajgciu razem z nieruchomoscia. Wyjatek stanowi
w tym zakresie rozporzadzanie takimi przedmiotami przez zarzadcg¢ nieruchomosci
w granicach okreslonych przepisami ustawy egzekucyjnej.

Objecie nieruchomosci przez zarzadce powoduje, ze wstepuje on w prawa zobo-
wigzanego zwigzane z nieruchomos$cia. W zwigzku z powyzszym organ egzekucyjny

120 Ustawa z 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow, Dz. U. Nr 149, poz. 703
ze zm.
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wzywa osoby korzystajace z nieruchomosci, aby przypadajace od nich zalegle, biezace
i przyszte swiadczenia, ktore stanowity dochod z nieruchomosci, uiszczaty do rak za-
rzadcy. Uiszczenie tych $wiadczen do rak zobowigzanego jest od tego momentu bezsku-
teczne w stosunku do wierzyciela, o czym organ poucza, wzywajac dtuznikow zobowia-
zanego. SzczegOlowa analiza sytuacji prawnej zarzadcy nieruchomo$ci wydaje si¢
jednak w tym miejscu nieistotna z punktu widzenia rozpatrywanego problemu.

Istotne jest natomiast wnikliwe rozwazenie stosunkow zachodzacych miedzy
wierzycielem hipotecznym (Skarbem Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego)
a dwoma dtuznikami: osobistym i rzeczowym. Wiadomo, ze wierzyciel moze wedtug
swego wyboru zada¢ zaptaty dtugu od jednego z dtuznikéw albo od obydwoch jedno-
czesnie. Trzeba zaznaczy¢, ze ujecie tej problematyki z punktu widzenia $cisle jurydycz-
nego jest jednostronne. Z punktu widzenia wierzyciela wiasciciel nieruchomosci jest
niejednokrotnie osobg wazniejsza od dtuznika osobistego. Ale realizacja wierzytelnosci
osobistej moze by¢ niekiedy prostsza. Byta juz o tym mowa, ze wierzyciel moze otrzy-
mac¢ tylko raz zaptate. Jezeli zatem zaspokoi go jeden z dluznikéw, jego wierzytelnosé
wygasa w stosunku do obydwu.

Stosunek wierzyciela hipotecznego do dtuznikow moze by¢ ujmowany w rézny
sposob. W pismiennictwie polskim na szczeg6lng uwage zashuguje stanowisko, w kto-
rym podkresla si¢ brak przepisu przewidujacego solidarng odpowiedzialnos¢ dtuznika
osobistego i hipotecznego, a wspolna odpowiedzialno$¢ tych dluznikéw jest w doktry-
nie zaliczana do tzw. solidarnosci niewtasciwej (in solidum)''.

Akceptujac zasadniczo to stanowisko, warto podkresli¢, iz w przeciwienstwie do
poreczenia nie nalezy przeprowadzaé¢ w omawianej dziedzinie rozréznienia miedzy dtu-
giem gltéwnym i ubocznym. Wiasciciel nieruchomosci obcigzonej hipoteka podatkowa
nie moze by¢ uwazany za dtuznika ubocznego (jak poreczyciel). Trzeba zreszta pamie-
ta¢, ze w przypadku braku odmiennego zastrzezenia porgczyciel jest odpowiedzialny jak
wspotdhuznik solidarny (art. 881 k.c.). Zasada rownorzednej odpowiedzialnosci porg-
czyciela stanowi charakterystyczng cech¢ prawa polskiego. Rozni sie ono pod tym
wzgledem od wielu wspotczesnych prawodawstw.

Kategoria solidarnosci niewtasciwej jest bardzo pojemna i obejmuje niezmiernie
réznorodne stany faktyczne. Sprawa roszczen zwrotnych migdzy dtuznikami ponosza-
cymi tego typu odpowiedzialnos¢ stanowi przedmiot wielu kontrowersji w pi§miennic-
twie polskim. W zakresie badanej w pracy instytucji dokonanie analizy wzajemnych
relacji pomigdzy dtuznikiem osobistym a rzeczowym, w przypadku przejécia przedmio-
tu hipoteki podatkowej na inny niz dtuznik osobisty podmiot, wydaje si¢ zagadnieniem

121 J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2009, s. 259
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ubocznym, odbiegajacym od gtéwnego tematu pracy. Stosunek taczacy dtuznika osobi-
stego z dtuznikiem hipotecznym jest zagadnieniem prawa prywatnego i nie pozostaje
w zwigzku z wierzytelno$cia podatkowa. Jednakze krotka analiza wspomnianych kon-
trowersji na tle omawianej odpowiedzialnosci miedzy dtuznikami pozwala lepiej zobra-
zowac¢ roznice charakteru prawnego hipoteki publicznej i prywatnej. Ponadto pozwala
zrozumie¢, dlaczego wierzytelnos¢ podatkowa zwigzana z hipoteka przymusow3 ,,chro-
ni” ja przed r6znymi niejasno$ciami powstajagcymi na gruncie prawa cywilnego. Jezeli
chodzi o rozpatrywane zagadnienie, na tle hipoteki prywatnoprawnej, podstawowe zna-
czenie ma odpowiedz na pytanie, kto definitywnie poniesie ci¢zar zaspokojenia wierzy-
ciela, gdy zaspokojenie to juz nastgpito. W przypadku hipoteki przymusowej w prawie
podatkowym problem ten nie powstaje w ogole, gdyz (jak wielokrotnie podkreslano)
wierzytelno$¢ podatkowa ma charakter niezbywalny. Zatem nowy nabywca nierucho-
mosci (osoba trzecia) moze przeja¢ wylacznie obcigzong hipotecznie nieruchomosc,
lecz oczywiscie nie przejmie nigdy zabezpieczonej hipoteka wierzytelnosci. Polskie pra-
wo cywilne zawiera rozwigzania, z ktorych wynika, ze wiascicielowi nieruchomosci
przystuguje z reguty roszczenie zwrotne przeciw dtuznikowi osobistemu (art. 501 § 1
pkt 1 k.c.). Oznacza to, ze na gruncie prawa cywilnego ustawa traktuje pod pewnym
wzgledem dtuznika rzeczowego jak poreczyciela. Podobna refleksja nasuwa si¢ przy
lekturze przepisu art. 73 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, ktory reguluje spra-
we zarzutow przystugujacych dtuznikowi rzeczowemu. W przypadku analizowania hi-
poteki umownej stosowne wydawatoby si¢ dopatrywanie analogii do por¢czenia, jednak
w przypadku omawianej hipoteki przymusowej analogia taka wydaje si¢ nie znajdywac
uzasadnienia.

Przechodzac do omoéwienia stosunku zachodzacego pomiedzy dtuznikami, zakta-
damy, ze wierzyciel hipoteczny (Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego)
zostat zaspokojony przez jednego z dtuznikow. Zbedna wydaje sie w tym miejscu anali-
za roznych surogatow wykonania zobowigzania podatkowego. Sprawa roszczen regre-
sowych miedzy dtuznikami przedstawia si¢ dos¢ prosto, jezeli zostala zawarta przez
nich umowa odpowiedniej tresci. Sa to jednak wypadki do$¢ rzadkie w praktyce. Jezeli
umowa taka nie zostata zawarta przez strony, powstajg skomplikowane zagadnienia.

Nalezy jednak pamigtac, ze przedmiotowa odpowiedzialnos¢ podatkowa (w sytu-
acji, gdy nieruchomo$¢ zabezpieczona hipotecznie oddana zostala z rak dtuznika osobi-
stego na rzecz osoby trzeciej) jako instytucja zapewniajaca zaptate dtugu podatkowego
ogranicza si¢ wytacznie do rzeczy (nieruchomosci), ktora zostala nig objeta. Bez wzgle-
du na to, kto jest ich wlascicielem, wierzyciel podatkowy ma prawo dochodzi¢ zaptaty

naleznej mu kwoty z przedmiotu zabezpieczenia.
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Natomiast zasadnicze stanowisko prawa cywilnego w sprawie uprawnien dhuzni-
ka rzeczowego, ktory zaspokoit wierzyciela, rysuje si¢ wyraznie odmiennie niz w prawie
podatkowym. Wcigz jednak wystepuja kontrowersje co do wielu kwestii szczegdtowych.
W sytuacji, gdy dhuznik rzeczowy zaptaci za ,,cudzy dtug”, za ktory byt odpowiedzialny

,»pewnymi przedmiotami majatkowymi”'??

, Wstepuje w prawa zaspokojonego wierzycie-
la. Nabywa wierzytelno$¢ do wysokosci dokonanej zaplaty.

Wstapienie w prawa zaspokojonego wierzyciela jest instytucja mocno juz zako-
rzeniong w systemie prawa polskiego. Mamy tu do czynienia z tg samg wierzytelnoscia,
ktora przystugiwata wierzycielowi hipotecznemu przeciw dtuznikowi osobistemu. Za-
chodzi wigc translatywne nabycie prawa podmiotowego (wierzytelnosci). Idac §ladem
prawa francuskiego, wstapienie w prawa zaspokojonego wierzyciela okreslamy jako
subrogacje¢ ustawowa (por. art. 1215 francuskiego k.c.). Tradycyjnie mowi si¢ takze
o cessio legis, chociaz wyrazenie to nie jest calkiem $ciste na gruncie prawa polskiego.
Dhuznik rzeczowy nabywa ipso iure dotychczasowa wierzytelnos¢ i dlatego trudno mo-
wic, ze nastepuje jej przelew z mocy ustawy!'?.

Konstrukcje te nie mogg jednak znalez¢ zastosowania na gruncie prawa podatko-
wego, gdyz jak podkreslono, wierzytelno$¢ podatkowa ma charakter niezbywalny. Wie-
rzyciel podatkowy, po pierwsze, ma jedynie mozliwo$¢ dochodzenia zabezpieczenia
z przedmiotu hipoteki, a po wtore, nie ma prawa zby¢ przystugujacej mu wierzytelnosci
podatkowej na podmiot prywatny. W przypadku, gdy nastepuje niemozno$¢ wyegze-
kwowania calej naleznosci podatkowej z przedmiotu zabezpieczenia, nie ma podstawy
do rozciagniecia odpowiedzialno$ci podatkowej na aktualnego witasciciela nieruchomo-
$ci (niebegdacego dhuznikiem osobistym) dochodzenia zaptaty podatku (zaleglosci podat-
kowej) z pozostatej czesci jego majatku.

W ramach niniejszych rozwazan bezzasadne wydaje si¢ przedstawienie rozbiez-
nych zapatrywan doktryny na temat formuty ustawowej, mowiacej o zaptacie cudzego
dhugu. Sformutowanie art. 518 k.c. ma charakter syntetyczny i nic tez dziwnego, ze
zarysowaly si¢ roznice pogladow w tej sprawie. Wystepuja one zwlaszcza wowczas,
gdy chodzi o okreslenie stanowiska poreczyciela. Zastanowi¢ sie¢ jednak nalezy, jak
oceni¢ zaptate dokonang przez dtuznika rzeczowego. Wydaje sie, ze w tej sprawie trze-
ba zaja¢ stanowisko posrednie'?*. Wykonujac wlasne zobowigzanie, dtuznik rzeczowy
sptaca jednoczes$nie cudzy dtug, za ktory odpowiadal ,,pewnymi przedmiotami majat-

kowymi”. Zaplata ma zatem podwojng natur¢ na gruncie prawa cywilnego. Przejsicie

12 A. Szpunar, Odpowiedzialnos¢ wlasciciela nieruchomosci nie bedgcego osobistym diuznikiem hipo-
tecznym, ,,Rejent” 1999, nr 11, s 23.

123 bidem, s. 24.

124 Por. A. Szpunar, Wstgpienie w prawa zaspokojonego wierzyciela, ,,Ruch Prawniczy, Ekonomiczny
i Socjologiczny” 1993, nr 3, s. 6
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wierzytelno$ci na dtuznika rzeczowego jest forma realizacji przez niego roszczenia
regresowego. Wskutek zaptaty dtug rzeczowy wygasa, natomiast na ptacgcego prze-
chodzi wierzytelno$¢ przeciw dtuznikowi osobistemu. Sformutowany tu wniosek wy-
maga pewnych wyjasnien.

Konstrukcja wstgpienia w prawa zaspokojonego wierzyciela, jak juz wyjasniano,
nie ma zastosowania w prawie podatkowym, natomiast dtuznikowi rzeczowemu (wta-
$cicielowi nieruchomosci) przystuguje roszczenie zwrotne bez wzgledu na to, czy mig-
dzy nim a dtuznikiem osobistym istniat jakikolwiek stosunek prawny.

Zastanowienia wymaga rowniez ocena czesciowej zaptaty dokonanej przez dtuz-
nika rzeczowego. Bezsporne jest, iz wlasciciel nieruchomo$ci moze domagac si¢ od
dhuznika osobistego tylko zwrotu cze¢sciowo dokonanej zaptaty.

W przepisie art. 518 § 3 k.c. zostata wyrazona zasada nemo subrogat cotra se,
ktora stanowi jedna z cech odrozniajacych subrogacje¢ od przelewu'®. W razie czgscio-
wej tylko zaptaty wierzyciel ma pierwszenstwo zaspokojenia przed wierzytelnoscia,
ktora przeszta na dtuznika rzeczowego. Wyrazona w art. 518 § 3 k.c. zasada przejawia
sie w wielu aspektach. Ma przede wszystkim znaczenie w postgpowaniu egzekucyjnym
przeciw dtuznikowi osobistemu, gdy chodzi o podziat sumy uzyskanej ze sprzedazy.

Warto jednak zauwazy¢, ze w $wietle prawa podatkowego nie ma zadnych prze-
szkdd w ,,dobrowolnym” spetnieniu $wiadczenia podatkowego przez wiasciciela rzeczy
objetej hipoteka przymusowa (niebedacego dluznikiem osobistym). Ratujac si¢ przed jej
zajeciem i zbyciem, moze on zatem zaptaci¢ cudzy podatek (dtug). Nie dochodzi jednak
wowczas do przeksztalcenia stosunku prawnopodatkowego, gdyz wlasciciel rzeczy nie
wstepuje w prawa zaspokojonego wierzyciela i nie nabywa wierzytelnos¢ do wysokosci
dokonanej zaptaty. Zatem wierzytelno$¢ taczaca dtuznika osobistego z wlascicielem nie-
ruchomosci, ktory dobrowolnie sptacit dtuznika osobistego jest odrgbna wierzytelnoscia
od wierzytelnosci podatkowej taczacej dhuznika osobistego z wierzycielem (Skarbem
Panstwa lub jednostkg samorzadu terytorialnego). Mozna bowiem przyjaé zatozenie, ze
wierzytelno$¢ podatkowa, na skutek jej sptaty przez aktualnego witasciciela nieruchomo-
$ci wygasa. Powstaje natomiast nowa wierzytelno$¢ taczaca dtuznika osobistego z wia-
Scicielem nieruchomosci w wysoko$ci dokonanej sptaty wierzytelnosci podatkowe;.
Abstrahujagc bowiem od niezbywalnego charakteru wierzytelno$ci podatkowej, inna jest
podstawa i charakter prawny obu tych wierzytelnosci. Trudno zatem przyjaé wierzytel-
nos$¢ taczaca wiasciciela nieruchomosci z dotychczasowym dtuznikiem osobistym za
kontynuacj¢ wierzytelnosci podatkowe;.

125 J. Mojak, [w:] Pietrzykowski K. (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, wyd. 2, Warszawa 1999,
s. 1276.
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W przeciwienstwie do dawnego prawa (art. 229 prawa rzeczowego z 1946 r.),
prawo cywilne nie przewiduje tzw. hipoteki wlasciciela. Nie czyni tego réwniez ustawo-
dawca na gruncie prawa podatkowego. Wedtug dawnego prawa wtasciciel nieruchomo-
$ci niebedacy dtuznikiem osobistym nabywat sptacong wierzytelno$¢ wraz z hipoteka'?¢.
Mogt zada¢ przepisania hipoteki na swoja rzecz w ksigdze wieczystej. Uzasadnieniem
tego rozwigzania byt wzglad na interesy wtasciciela. Hipoteka przystugiwata mu zatem
na wiasnej nieruchomosci.

Sytuacja ta ulegta obecnie zmianie, poniewaz kontuzja, czyli potaczenie w jedne;j
osobie wlasnos$ci nieruchomosci i wierzytelno$ci hipotecznej powoduje wygasnigcie hi-
poteki (art. 247 k.c.). Innymi stowy, hipoteka nie moze przystugiwa¢ wlascicielowi jako
prawo rzeczy wlasnej i to zarowno na gruncie prawa cywilnego i podatkowego. Stanowi
to niewatpliwie uproszczenie zasad rzadzacych w tej dziedzinie.

Hipoteka wiasciciela'?” odgrywa istotng rol¢ w prawie niemieckim, w ktorym in-
stytucja ta zostata silnie rozbudowana. Przepisy w tej dziedzinie sg niestychanie skom-
plikowane i taczg si¢ z wystepowaniem obok hipoteki dtugu gruntowego (Grundschuld).
Instytucja hipoteki wtasciciela jest jednak nieznana w wielu wspoétczesnych prawodaw-
stwach, w ktorych kredyt hipoteczny ma donioste znaczenie (Francja, Wtochy). Oma-
wiana instytucja wigze si¢ $cisle z innymi rozwigzaniami prawa hipotecznego. Mozna tu
przyktadowo wymieni¢ sprawe rozporzadzenia przez wtasciciela opdznionym miejscem
hipotecznym. Jak wiadomo, prawo polskie przyjeto w tej sprawie zasade posuwania si¢
naprzod wierzycieli hipotecznych. Wyrywkowe nowelizacje moga stworzy¢ tylko chaos
w omawiane]j dziedzinie. Trzeba by wigc wyda¢ catkowicie nowa ustawe o ksiggach
wieczystych 1 hipotece, aby zrealizowa¢ wspomniany postulat. Szczegdélowa analiza
tego zagadnienia nie wydaje si¢ jednak w tym miejscu uzasadniona.

Z punktu widzenia hipoteki przymusowej bez watpienia wigksze znaczenie prak-
tyczne ma sytuacja, w ktorej dtuznik osobisty zaciagnal zobowigzanie zabezpieczone
hipoteka przymusowa na swej nieruchomosci. Nastepnie zbyt (najczesciej sprzedat) te
nieruchomos¢ na rzecz osoby trzeciej, przy zalozeniu, ze nie nastapita zmiana dtuznika,
na ktorg wierzyciel wyrazit zgode'.

Osoba begdaca dhuznikiem osobistym pozostaje nim nadal i odpowiada za diug ca-
ym swoim majatkiem. Natomiast osoba trzecia staje si¢ dtuznikiem rzeczowym i odpo-

wiada, jak juz wspominano, tylko z nieruchomosci. Wylania si¢ pytanie, jak przedstawia

126 Kwesti¢ t¢ analizujg szczegotowo J. Ignatowicz i J. Wasilkowski, System prawa cywilnego, t. 11,
Wroctaw 1977, s. 798.

127 Postulat zmiany w kierunku przywrdcenia hipoteki whasciciela zgtosit S. Rudnicki, Hipoteka na
rozdrozu, ,Rejent” 1998, nr 1, s. 19.

128 Milczenie wierzyciela hipotecznego nie oznacza wyrazenia zgody na zmian¢ diuznika. Inaczej
§ 416 k.c. niem., ktory przyznaje taki skutek, jezeli zostaly spetnione przestanki okreslone w ustawie.
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si¢ kwestia roszczen regresowych miedzy dluznikami, przy zatozeniu, ze nie zostata
przez nich zawarta umowa regulujaca wyraznie sprawe roszczen zwrotnych.

Jezeli nawet osoba trzecia zaspokoita wierzyciela, zgodnie z art. 518 § 1 pkt 1 k.c.
nie nabywa ona splaconej wierzytelnosci do wysokosci dokonanej zaptaty. W tym zakre-
sie mozna si¢ odwota¢ do poprzednich wywodow. Warto jednak zaznaczy¢, ze w razie
dalszego zbycia kolejnemu nabywcy nie przystuguje z reguly roszczenie zwrotne prze-
ciw dtuznikowi osobistemu.

Natomiast w sytuacji, gdy w umowie o przeniesienie wiasnosci nieruchomosci
nabywca zobowiazat si¢ zwolni¢ zbywce od zwigzanych z wlasnoscig dlugow, poczytu-
je sie, w razie watpliwosci, ze strony zawarly umowe o przejecie tych dlugow przez
nabywce (art. 523 k.c.). Zbywca bowiem chce by¢ zwolniony od osobistej odpowie-
dzialnos$ci za dtugi, ktére obcigzaty zbyta nieruchomos¢. Nastepuje zaliczenie tych dhu-
gow na poczet ceny kupna, ktora ulega odpowiedniemu obnizeniu. Podczas gdy wierzy-
ciel nie wyrazit zgody na zwolnienie zbywcy z dtugu, nabywca odpowiada wobec
zbywcy (dtuznika osobistego) za to, ze wierzyciel nie bedzie od niego zadat Swiadcze-
nia. Jezeli nabywca (osoba trzecia) zaspokoi wierzyciela, nie przystuguje mu roszczenie
zwrotne przeciw zbywcy. Cena kupna byta bowiem odpowiednio skalkulowana.

Konkludujac, nalezy stwierdzi¢, ze stosunek prawnopodatkowy jako relacja za-
chodzgca pomigdzy dtuznikiem a wierzycielem podatkowym (zabezpieczonym hipote-
ka przymusow3) nie jest konstrukcja stabilng i niejednokrotnie roznorodne okolicznosci
niezalezne od woli stron powoduja jego przeksztalcenie. Przedstawione dopuszczalne
zmiany stosunku prawnopodatkowego majg stuzy¢ ochronie wierzyciela i maksymalne-
mu zabezpieczeniu ptatnosci podatku. Charakter oraz dlugos$¢ trwania stosunku prawno-
podatkowego sprawiajg co prawda, iz dokonywanie tych zmian jest mocno ograniczone
w poréwnaniu z przeksztatceniami cywilnoprawnego stosunku zobowigzaniowego. Nie-
mniej jednak sa one dopuszczalne i moga mie¢ istotny wpltyw na relacje zachodzace

pomiedzy stronami stosunku prawnopodatkowego.

2.3. Matzonek podatnika

Ustawa z dnia 12 wrzesnia 2002 r. dokonano zmian Ordynacji podatkowe;j, ktore
obowiazuja od stycznia 2003 r.'* W wyniku tej nowelizacji znacznej zmianie ulegt takze
zakres 1 zasady odpowiedzialnosci za cudze zobowigzania podatkowe. Miedzy innymi
dokonano znaczgcych zmian dotyczacych odpowiedzialno$ci matzonka, w wyniku cze-
go ulegl rozszerzeniu zakres jego odpowiedzialnosci. Przedmiot hipoteki przymusowej

12 Dz. U. Nr 169, poz. 1378.
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zostal rozciggniety na nieruchomos$¢ stanowigca wspotwiasno$¢ faczng podatnika i jego
malzonka, oraz nieruchomosci stanowigce wlasnos¢ wspoélnika spotki cywilnej. Z kolei

ustawg z dnia 30 czerwca 2005 r.'*

, zmieniajaca przepisy Ordynacji podatkowej, doko-
nano nowelizacji art. 34 § 3 pkt 3. Zgodnie z jego trescig przedmiotem hipoteki przymu-
sowej moze by¢ zardwno nieruchomos$¢ stanowigca przedmiot wspotwlasnosci tacznej
wspolnikow spoltki cywilnej, jak 1 cze$¢ ulamkowa nieruchomosci stanowigca udziat
wspolnikow spotki cywilnej. Zwigkszenie zakresu przedmiotowego hipoteki zabezpie-
czajacej zobowigzania podatkowe wynika z rozwigzan funkcjonalnych w prawie podat-
kowym, majgcych na celu albo szczegélne zabezpieczenie wierzytelnosci publiczno-
prawnych — hipoteka przymusowa na nieruchomos$ci stanowiacej wspotwlasnosé
podatnika i jego matzonka, albo tez wynikajacych z okreslonych rozwigzan funkcjonal-
nych w szczegolowym prawie podatkowym — hipoteka przymusowa na nieruchomosci
stanowigcej wspolwlasnos¢ wspolnika spotki cywilnej lub czes¢ utamkowa nierucho-
mosci stanowigcej udziat wspdlnikdéw. W pierwszym przypadku hipoteka przymusowa
stanowi swego rodzaju konsekwencj¢ zakresu odpowiedzialnos$ci majatkowej podatnika
obejmujacej nie tylko majatek odrebny, lecz takze majatek wspdlny z matzonkiem
(art. 29 § 1 0.p.). Wspotwlasnos¢ taczna, majaca bezudziatowy charakter, nie miescita
si¢ jednak w ogolnych zasadach zabezpieczenia wierzytelno$ci na nieruchomosci, co
powodowato, iz do roku 2003, kiedy przepisy Ordynacji nie przewidywaty analizowa-
nego zabezpieczenia, w literaturze temat ten poddawany byt szerokiej krytyce.

Z momentem wejs$cia do regulacji Ordynacji podatkowej hipoteki przymusowej
w miejsce hipoteki ustawowej"! zwigkszyla si¢ znacznie, jak juz pisano, pewnosc¢ obro-
tu nieruchomos$ciami i prawami majgtkowymi podlegajacymi obcigzeniu hipoteka. Stato
si¢ tak, gdyz hipoteka przymusowa powstaje przez dokonanie wpisu do ksiegi wieczy-
stej'*, nie za$ z dniem wydania decyzji okreslajacej wysokos¢ zaleglosci podatkowe;j
lub decyzji o odpowiedzialnosci ptatnika lub inkasenta albo tez z dniem doreczenia usta-
lajacej decyzji podatkowej, jak to miato miejsce w przypadku hipoteki ustawowej. Do-
konana zmiana sprawita zarazem, iz jeszcze wickszego znaczenia nabratly istniejace do
tej pory kontrowersje dotyczace dopuszczalno$ci oraz przestanek ustanowienia hipoteki
przymusowej na nieruchomosci bedacej przedmiotem matzenskiej wspolnosci majatko-
wej. Spory te powstawaly, gdyz hipoteka przymusowa jako zabezpieczenie zaptaty na-

lezno$ci podatkowej byta stosowana juz wczesniej — na podstawie art. 109 ust. 1 ustawy

130 Dz. U. z 2005 r. Nr 143, poz. 1199.

131 Zmiana Ordynacji podatkowej dokonana ustawa z dnia 11 kwietnia 2001 r., Dz. U. Nr 39,
poz. 459.

132 Jezeli jednak przedmiot hipoteki przymusowej nie posiada ksiegi wieczystej, zabezpieczenie zobo-
wigzan podatkowych nastepuje przez ztozenie wniosku o wpis do zbioru dokumentéw — art. 38 § 2 Ordyna-
cji podatkowe;.

64



Podmioty hipoteki przymusowej w prawie podatkowym

o ksiegach wieczystych i hipotece. Instytucje hipoteki przymusowej wykorzystywano
za$ w sytuacji, gdy z réznych wzgledow organ podatkowy nie mogt skorzystaé z zabez-
pieczenia w postaci hipoteki ustawowe;j.

W stanie prawnym obowiazujacym przed nowelizacja Ordynacji podatkowej
72001 roku prezentowane w literaturze byty dwa skrajne poglady na mozliwos$¢ ustano-
wienia hipoteki na majatku objetym matzenska wspolnoscia majatkows. Wedtug pierw-
szego z nich ustanowienie takiej hipoteki byto w petni dopuszczalne'**. Natomiast we-
dtug drugiego ustanowienie hipoteki ustawowej na nieruchomosci tego rodzaju byto
niemozliwe'**. Z kolei w orzecznictwie sagdowym zostal przyjety poglad, iz hipoteka
ustawowa nie mogla by¢ ustanowiona na majatku objetym matzenska wspolnoscia ma-
jatkowg!®,

W mysl znowelizowanego w 2001 r. art. 34 § 1 o.p. hipoteka przymusowa przy-
slugiwata na nieruchomosci podatnika. Zatem nie ulegt wowczas istotnej zmianie jej
zakres przedmiotowy. Stad tez (przed wspomniang nowelizacja z 12 wrze$nia 2002 r.)
nadal aktualne pozostawalo pytanie o mozliwo$¢ ustanowienia tej hipoteki na majatku
objetym matzenska wspdlnoscia majatkows.

Za pogladem, w mys$l ktorego mozliwe byto ustanowienie hipoteki przymusowej
na majatku podatnika, mogly przemawia¢ argumenty natury funkcjonalnej i celowos$cio-
wej. Nalezy bowiem wskazac, iz zgodnie z powszechnie przyjetym w doktrynie i orzecz-
nictwie pogladem hipoteka przymusowa jest szczegolnego rodzaju srodkiem egzekucyj-
nym™®. Jej wpis poprzedza postgpowanie egzekucyjne i ma na celu zabezpieczenie
roszczen przystugujacych wierzycielowi publicznoprawnemu. Jednocze$nie nalezato
zwrdci¢ uwage na fakt, iz w mysl art. 29 § 1 o.p. podatnik ponosi odpowiedzialnos¢ za
podatek zarowno swoim majatkiem odrebnym, jak i objetym wspodlnoscia majatkowa
matzenska. Z majatku tego organ podatkowy mogt zatem prowadzi¢ egzekucje na pod-
stawie decyzji, ktorej adresatem byt wytacznie podatnik. W ten posredni sposob ustawo-
dawca, inaczej niz obecnie, wprowadzit odpowiedzialno§¢ matzonka podatnika.

Aktualne poszerzenie zakresu przedmiotowego hipoteki'*” wprost na nieruchomo-

Sci stanowigce przedmiot wspotwlasnosci tacznej podatnika i jego matzonka, pozwala

133 A. Nita, Zabezpieczenie naleznosci podatkowych na majgtku stanowigcym wspotwlasnosé maizen-
skq, ,,Forum Doradcéw Podatkowych” 2003, nr 2, s. 19.

134 M. Kalinowski, Ordynacja podatkowa — komentarz..., s. 96—107.

135 Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 8 listopada 2002 r., III CZP 30/00, ,,Wokanda” 2001, nr 4,
s. 1-3.

136 Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 1995 r., IT Cr 149/94, OSNC 1995, z. 5, poz. 84;
glosa Z. Swiebody, OSP 1995, nr 7-8, poz. 168, s. 372-373.

137 Nowelizacja Ordynacji podatkowej z dnia 12 wrzesnia 2002 r., Dz. U. Nr 169, poz. 1387, obowia-
zujaca od 1 stycznia 2003 .
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unikng¢ doszukiwania si¢ rozwigzan ,,pomostowych”'*¥, W wyniku omawianego posze-
rzenia nie ulegly zmianie najistotniejsze zasady odpowiedzialnosci matzonka, ktory po-
nosi odpowiedzialno$¢ z catego majatku wspolnego, a jego odpowiedzialno$¢ nie ma
charakteru odpowiedzialnosci subsydiarnej. Najistotniejsze wydaje si¢ jednak to, iz mat-
zonek nie posiada praktycznie zadnych uprawnien proceduralnych zwigzanych z jego
odpowiedzialno$cig za zobowigzania podatkowe wspoimatzonka!®. W szczegdlnosci
dotyczy to podnoszenia przez niego zarzutdw czy tez wnoszenia srodkéw zaskarzania.
Wydaje si¢ nawet, iz pogorszono sytuacj¢ procesowa matzonka, albowiem przed oma-
wiang zmiang ustawy mozna bylo probowac twierdzi¢, ze matzonek bedzie w pewnych
sytuacjach posiadat przymiot strony postgpowania podatkowego dotyczacego zobowia-
zania jego matzonka (podatnika, ptatnika itp.), zwltaszcza wobec otwartej definicji stro-
ny zawartej w art. 133 o.p. W literaturze zaznaczono bowiem, iz takze podmioty niewy-
mienione w art. 134 o.p. moga by¢ strong postepowania podatkowego, jezeli spetniaja
warunki, o ktérych mowa w art. 133 o.p., czyli wystarczyto, ze strong byt kazdy, do kogo
odnosila si¢ czynno$¢ organu podatkowego lub czyjego interesu dziatanie organu podat-
kowego, chociazby posrednio, dotyczyto. W tak zakreslonym poj¢ciu strony niewatpli-
wie miescit sie malzonek, gdyz jego majgtku czynno$¢ organu dotyczyta!®.

Jednak w wyniku noweli pozostawiono jeden przepis regulujacy pojecie strony
(art. 133 o.p.), ktory zawiera zamkniety katalog strony, a nie wymieniono w nim mat-
zonka podatnika (dtuznika pierwotnego). Jednoczesénie § 3 tego artykutu nadaje matzon-
kowi przymiot strony tylko w sytuacji wspolnego opodatkowania matzonkow (np.
wspolne zeznanie podatkowe w podatku dochodowym od 0so6b fizycznych).

Matzonkowi nie przystuguja zatem zadne $rodki ochrony, w sytuacji gdy wynik
postepowania bedzie dotyczyt takze majatku wspolnego. W takiej sytuacji wydaje sie, ze
omawiane przepisy sa sprzeczne z Konstytucja RP i wymagaja pilnej nowelizacji.

Nalezy ponadto zauwazy¢, iz objecie odpowiedzialnoscig rzeczowag w postaci hi-
poteki przymusowej ustanowionej na nieruchomosci stanowigcej wspotwlasnosé taczng
podatnika i jego matzonka jest odejsciem od podstawowych zasad prawa prywatnego,
normujgcych wspolnos¢ majatkowa matzonkéw, co bez watpienia znacznie ogranicza

funkcjonowanie tej instytucji w prawie prywatnym'4!,

138 A. Marianski, Odpowiedzialnos¢ za zobowigzania podatnika, platnika, inkasenta w prawie polskim,
Warszawa 1999, s. 34-36.

139 A. Marianski, Odpowiedzialnos¢ matzonka za zobowigzania podatkowe, ,,Monitor Podatkowy”
2003, nr 2, s. 24-26.

140 A. Marianski, Prawa i obowiqzki nastgpcow prawnych w prawie podatkowym, Warszawa 2001,
s.381in.

141 R. Mastalski, [w:] R. Mastalski, B. Adamiak, J. Zubrzycki, Ordynacja podatkowa — komentarz 2006,
Wroctaw 2006, s. 223.
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Ostatnia nowelizacja przepisow ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece
(z czerwca 2009 r.) nie wprowadzita zmiany jako$ciowej polegajacej na tym, ze od
20 lutego 2011 r. nie jest mozliwy wpis hipoteki przymusowej na nieruchomosci stano-
wigcej wlasnos¢ dtuznika i jego matzonka na podstawie doreczonej jedynie dtuznikowi
decyzji administracyjnej (decyzji nicostatecznej). Nie ma zatem podstaw do odejscia od
pogladow wyrazonych w ugruntowanej dotychczas linii orzecznictwa, ktorej kwintesen-
cja jest uchwata SN (7) z 28 pazdziernika 2004 r.'*? Hipoteka przymusowa jako prawno-
rzeczowe narzgdzie zabezpieczenia wierzytelnosci moze zabezpieczaé wierzytelnosci
dwojakiego rodzaju — te ostatecznie ustalone i stwierdzone w tytule wykonawczym wy-
danym w trybie stosownej procedury prawnej oraz wierzytelnosci niejako warunkowe
i niepewne!®, okre§lone w nieostatecznej decyzji administracyjnej'** (lub innych doku-
mentach, ktore wymienia art. 110 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece).

2.4. Wspolnik spotki cywilnej

Na mocy nowelizacji Ordynacji podatkowej dokonanej ustawg z 30 czerwca
2005 r. zmianie ulegl zakres przedmiotowy hipoteki przymusowej dotyczacy spoiki cy-
wilnej. Do art. 34 § 3 dodano nowy przedmiot hipoteki przymusowej, ktérym oprocz
nieruchomosci stanowigcej przedmiot wspotwiasnosci tacznej wspdlnikow spotki cy-
wilnej jest takze czgs¢ utamkowa nieruchomosci stanowigca udziat wspolnikow spotki
cywilnej z tytutu zaleglosci podatkowych spotki. Brzmienie tego przepisu bynajmniej
nie rozwiewa istniejacych kontrowersji sprzed wspomnianej zmiany, kiedy przedmio-
tem hipoteki przymusowej mogta by¢ wylacznie nieruchomo$é stanowigca wlasnosé
wspolnika spotki cywilnej z tytulu zaleglosci podatkowych spotki. Zamieszczenie przez
ustawodawce takiej regulacji jest niewatpliwie odejsciem od podstawowych zasad pra-
wa cywilnego. W doktrynie bowiem od lat zdecydowanie przewaza poglad, zgodnie
z ktorym spotka cywilna nie ma osobowosci prawnej. Poglad ten znajduje normatywna
podstawe przede wszystkim w sformutowaniu art. 33, zgodnie z ktérym osobami praw-
nymi sg Skarb Panstwa i jednostki organizacyjne, ktorym przepisy szczegdlne przyznaja
osobowo$¢ prawng. Zaden za$ przepis obowigzujacego prawa nie przyznaje spolce cy-
wilnej osobowosci prawnej. Jednakze w literaturze istnieje odosobniony poglad, wedlug

142 Uchwata SN (7) z 28 pazdziernika 2004, III CZP 33/04; R. Seweryn, Zabezpieczenie hipotekq przy-
musowq skladek ZUS na nieruchomosci wspolnej dluznika i jego matzonka — glosa III CSK 69/12, ,,Monitor
Prawniczy” 2014, nr 1, s. 812 i n.

143 R. Kotodziej, Hipoteka przymusowa, ,,Nieruchomo$ci” 2010, nr 1, s. 7 i n.

144 J. Pisulinski, Hipoteka po nowelizacji. Komentarz, Warszawa 2011, s. 507 i n.
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ktorego spotka cywilna jest de lege lata osoba prawng'+. Rowniez w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego zdecydowanie przewaza stanowisko, ze spotka cywilna nie ma zdolnosci
prawnej takze w zakresie prowadzonej dziatalnosci gospodarczej'“.

Przez umowe spoltki cywilnej wspdlnicy zobowiazuja sie dazy¢ do osiagniecia
wspolnego celu gospodarczego przez dzialanie w sposdb oznaczony, w szczegdlnosci
przez wniesienie wkltadow'’. Wspolnym celem moze by¢ osigganie i podziat zyskow
z dziatalnos$ci gospodarczej. Niestety, czasem zdarza si¢, ze nie udaje si¢ osiagnac za-
mierzonych przy zaktadaniu spotki rezultatow gospodarczych i zamiast zyskow wyste-
puja straty. Wiaze si¢ to oczywiscie z konsekwencjami majatkowymi, w tym takze po-
datkowymi, gdy spotka cywilna jest traktowana jako podatnik (np. podatnik VAT).

Podstawg prawng odpowiedzialnosci wspolnika za zaleglosci podatkowe spotki
i wspolnikow, wynikajace z dziatalnosci spotki cywilnej, stanowi art. 115 § 1 o.p. Zgod-
nie z tym przepisem za takie zalegtosci wspolnik odpowiada calym swoim majatkiem
solidarnie ze spotky i z pozostatymi wspolnikami. Przepis ten stosuje si¢ roéwniez do
odpowiedzialno$ci bytego wspolnika za zalegtoséci podatkowe z tytutu zobowigzan po-
wstalych w okresie, gdy byt on wspolnikiem. Za zobowigzania podatkowe powstale na
podstawie odrebnych przepiséw, po rozwigzaniu spoiki odpowiadajg osoby bedace
wspolnikami w momencie rozwigzania spotki. Odpowiedzialnos¢ solidarna wspdlnikow
i spotki jest tzw. odpowiedzialnoscig bierng (odpowiedzialno$cia wspotdtuznikow).
Oznacza to, ze organ podatkowy moze zada¢ zaspokojenia zalegtosci od kilku ze wspol-
nikow lub od kazdego z nich z osobna albo od wszystkich tacznie, za$ zaptata zalegtosci
przez ktoregokolwiek z nich zwalnia pozostatych. Bez znaczenia przy tym pozostaje
udzial wspolnikow w podziale zysku spotki.

Egzekucja zobowigzania wynikajgcego z decyzji o odpowiedzialnosci podatko-
wej za cudze zaleglosci podatkowe moze by¢ wszczeta dopiero wowczas, gdy egzekucja
z majatku dtuznika okazala si¢ w catosci bezskuteczna. W pierwszej kolejnosci roszcze-
nie podatkowe powinno by¢ wiec kierowane do majatku podatnika, czyli spétki, a do-
piero pdzniej do majatku wspolnika.

Stanowisko to potwierdza rowniez pismo Ministerstwa Finansow z 23 marca
2000 r."*® Z pisma tego wynika, ze fakt zaptaty przez jednego ze wspolnikow rozwigza-
nej spotki 50% zalegtosci nie zwalnia go z odpowiedzialno$ci za pozostale zalegtosci.

Odpowiedzialno$¢ podatkowa w trybie art. 115 o.p. nie jest bowiem ograniczona do

145 A. Klein, Ewolucja instytucji osobowosci prawnej, [w:] E. Letowska (red.), Tendencje rozwoju cy-
wilnego, Ossolineum 1983, s. 108 i n.

146 Uchwata Sadu Najwyzszego z 26 stycznia 1996, III CZP 111/95, OSN 1996, Nr 5, poz. 63.

47 Artykut 860 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny, Dz. U. Nr 16, poz. 93
z poézn. zm.

148 Pismo Ministerstwa Finansow z 23 marca 2000 r., OS.-4-033-19/2000/HS.
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wysokosci udzialow w spdlce. Organ podatkowy powinien orzec o odpowiedzialnosci
obu wspolnikow w réwnej wysokosci 1 kierujac si¢ efektywnosciag egzekucji dokonuje
wyboru podmiotu, od ktérego bedzie egzekwowac naleznosci w razie braku ich dobro-
wolnej zaptaty. Sprawa wewnetrzng bytych wspolnikow sa natomiast ewentualne wza-
jemne roszczenia regresowe.

Odpowiedzialnos¢ wspoélnika spotki cywilnej jest odpowiedzialnoscig osoby trze-
ciej. Ostatnie zmiany Ordynacji podatkowej, obowiazujace od stycznia 2003 roku, przy-
niosty zasadnicze pogorszenie sytuacji osoby trzeciej, gdyz dotychczas zabezpieczenie
naleznosci na jej majatku nie byto przewidziane (moglto nastapi¢ tylko na zasadach ogol-
nych, w trybie przepiséw ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji). Pozy-
cja prawna osoby trzeciej zostala w tym przypadku zréwnana z sytuacjg podatnika.

149

Artykut 109 § 1 0.p. w nowym brzmieniu'*’ nie przewiduje juz odpowiedniego
stosowania do osoby trzeciej miedzy innymi przepisow art. 34 § 1. Z powyzszego moz-
na wywnioskowa¢ zatem, ze nalezno$¢ wynikajaca z decyzji o odpowiedzialnosci osoby
trzeciej nie moze by¢ zabezpieczona na jej majatku hipotekg przymusowg na analogicz-

nych zasadach, jak w wypadku podatnika, ptatnika czy inkasenta!*

. Podstawg wpisu
hipoteki przymusowej byta w takim wypadku decyzja o odpowiedzialno$ci osoby trze-
ciej. Jesli osoba trzecia pozostawata w zwigzku matzenskim, zabezpieczenie mogto zo-
sta¢ dokonane takze na majatku wspolnym, przy czym ustawodawca ograniczyt skutecz-
no$¢ ewentualnego ustania wspolnosci majatkowej miedzy matzonkami w sposob
okreslony w art. 29 § 2, tak jak to ma miejsce w wypadku podatnika, ptatnika czy inka-
senta pozostajacego w zwiazku matzenskim.

Z ,,odpowiednim” stosowaniem do osoby trzeciej przepisu art. 34 § 1 o.p. wigzata
si¢ pewna watpliwos¢. Otoz nie bylo jasne, czy hipoteke przymusowa na majatku osoby
trzeciej mozna byto ustanowi¢ juz od chwili doreczenia jej decyzji o odpowiedzialnosci,
czy tez dopiero po bezskutecznym uptywie terminu ptatnosci wyznaczonego jej w decy-
zji o odpowiedzialno$ci. Artykut 34 § 1 bowiem w stosunku do zobowigzan podatko-
wych powstalych w sposob przewidziany w art. 21 § 1 pkt 2, tj. (czyli w drodze dorgcze-
nia decyzji ustalajacej) dopuszczat (i aktualnie rowniez dopuszcza) wpisanie hipoteki od
momentu dorgczenia decyzji (hipoteka przystuguje z tytutu ,,zobowigzan”). W przypad-
ku natomiast zobowigzan pozostatych (zatem innych niz powstajagcych w drodze dorg-
czenia decyzji ustalajacej) — hipoteka przystuguje dopiero z tytutu ,,zaleglosci”. Zatem

149 Ustawa z dnia 2 sierpnia 2005 r., zmiana ustawy — Ordynacja podatkowa oraz niektorych innych
ustaw, Dz. U. 22015 r., poz. 613 ze zm.

150 Watpliwosci odnosnie do poprzednio obowigzujacych rozwigzan (uwzgledniajacych odpowiednie
stosowanie np. art. 34 0.p.) zgtaszane byly jeszcze na etapie dyskusji o projekcie nowelizacji — R. Mastalski,
Nowelizacja ordynacji podatkowej, ,,Przeglad Podatkowy” 2002, nr 5, s. 7.
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odpowiednie zastosowanie tych regulacji do osoby trzeciej musialo wigzac si¢ z wybo-
rem jednej z tych regut.

Zasada powstawania zobowigzania osoby trzeciej z catg pewnoscia jest blizsza
technice powstawania zobowiazania podatkowego w drodze wydania i dorgczenia po-
datnikowi decyzji ustalajacej wysokos¢ takiego zobowigzania, anizeli powstaniu zobo-
wigzania podatkowego z mocy prawa. ,,Odpowiednie” zatem zastosowanie art. 34 § 1 do
osoby trzeciej powinno byto (jak si¢ wydaje) polega¢ na przyjeciu zasady, ze hipoteka
przymusowa na majatku osoby trzeciej przyshuguje od momentu dorgczenia jej decyzji
o odpowiedzialnosci.

Podobne kontrowersje dotyczyty ustalenia terminu, od ktorego dopuszczalne jest
ustanowienie zastawu skarbowego na majatku osoby trzeciej —art. 41 § 1 zmocy § 3 ma
odpowiednie zastosowanie do naleznosci osoby trzeciej. T¢ watpliwos$¢ — jak si¢ wydaje
— nalezalo rozstrzygna¢ analogicznie jak w wypadku hipoteki przymusowej, a zatem
zastaw skarbowy mogl by¢ ustanowiony na majatku osoby trzeciej od momentu dorg-
czenia jej decyzji o odpowiedzialnosci.

Tres¢ art. 34 § 3 pkt 3 o.p. rodzi daleko idace watpliwosci. Stanowi on bowiem,
ze przedmiotem hipoteki przymusowej moze by¢ ,,nieruchomos$¢ stanowigca przedmiot
wspoOtwlasnosci tacznej wspolnikow spotki cywilnej lub czgs¢ utamkowa nieruchomosci
stanowigca udziat wspolnikow spotki cywilnej — z tytutu zaleglosci podatkowych spot-
ki”. Ustawodawca dokonat radykalnej zmiany tresci cytowanego artykutu na mocy no-
welizacji Ordynacji podatkowej z 30 czerwca 2005 r. Wcezesniej (przed wspomniang
zmiang) artykut ten stanowit, ze przedmiotem hipoteki przymusowej moze by¢ ,,nieru-
chomos¢ stanowigca wiasnos¢ wspolnika spotki cywilnej, z tytutu zalegtosci podatko-
wych spotki”. Wynikatoby z tego, ze mozna bylo ustanowi¢ hipoteke przymusowsa na
nieruchomosci wspdlnika spotki cywilnej nie z tytutu jego zobowigzania wynikajacego
z decyzji o odpowiedzialnosci za zaleglosci spotki, ale wprost z tytutu zaleglosci podat-
kowych samej spotki.

Jak si¢ zatem wydaje, celem ustawodawcy byto dopuszczenie mozliwosci ustano-
wienia hipoteki na takich nieruchomosciach, ktore stanowiag niejako majatek spotki,
bedac objetymi wspotwiasnoscig taczng wspolnikow. Brzmienie przepisu jednak dale-
kie bylo od tego hipotetycznego zamiaru. Dlatego tez zmiana dokonana w jego tresci
wydaje si¢ nie pozostawia¢ watpliwosci, ze hipoteki przymusowej z tytutu zaleglosci
spotki nie mozna ustanowi¢ na nieruchomosci jej wspolnika niezaleznie od tego, czy
nieruchomo$¢ pozostaje w jakimkolwiek zwigzku z dziatalnoscig spotki. Rodzitoby to
stan trudny do zaakceptowania; stad tylko krok do konstatacji, ze wspolnik spotki cy-
wilnej wraz ze swym osobistym majatkiem moglby si¢ sta¢ swoistym zaktadnikiem

organu podatkowego.
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Zaroéwno jednak aktualne, jak i wcze$niejsze brzmienie art. 34 § 3 pkt 3 sugeruje,
ze hipoteke mozna ustanowi¢ niezaleznie od tego, czy dany wspolnik jest (albo przynaj-
mniej moze by¢) w swietle art. 115 o.p. odpowiedzialny za zabezpieczong naleznos¢.

Wyktadnia celowosciowa analizowanego przepisu w obecnym ksztalcie wskazu-
je, ze celem ustawodawcy bylo zabezpieczenie zaleglosci na catej nieruchomosci oraz
cze$ci utamkowej nieruchomoscei stanowigcej udziat wspolnikow spotki cywilnej, pomi-
mo ze udziat w nieruchomosci nie musi odpowiada¢ udziatlowi w zysku. Wspolnik spot-
ki cywilnej moze mie¢ maly (znikomy) udziat w nieruchomosci, a udziat w zysku (zgod-
nie z umowg spolki) — znacznie wigkszy. Istnieje ponadto mozliwo$¢ zmiany przez
wspolnikow umowy spotki w trakcie jej trwania — po powstaniu zalegtosci podatkowe;j,
a przed wydaniem decyzji. Zwigkszylo si¢ zatem ryzyko powstania zalegtosci wyzszej
niz mozliwos$¢ zaspokojenia roszczen na podstawie hipoteki''.

Pewne watpliwosci moze budzi¢ ponadto uzyte przez ustawodawce w omawia-
nym artykule sformutowanie: ,,z tytutu zalegtosci podatkowych sp6tki”. Wyktadnia sys-
temowa wskazuje, ze zwrot ten nalezy rozumie¢ w zalezno$ci od tego, jaki status podat-
kowy maja podmioty w poszczegdlnych podatkach, albo jako zalegtos¢ spotki (np.
w przypadku podatku od towarow i ustug), albo zaleglo$¢ wspdlnikéw (jak to ma miej-
sce w przypadku podatku dochodowego). Zatem ustawodawca w zakresie zabezpieczen
w prawie podatkowym ogoélnym (Ordynacji podatkowej) przewidziat rozwigzania efek-
tywne dla wszystkich rodzajow podatkow.

Nalezy ponadto podkresli¢, iz odpowiedzialnos¢ zabezpieczona na nieruchomo-
$ci stanowigcej przedmiot wspotwlasnosci tacznej wspolnikow spotki cywilnej lub
ulamkowej czesci nieruchomosci stanowigcej udzial tychze wspdlnikdéw, dotyczy nie
zobowiazan podatkowych spotki, lecz jej zaleglosci. Organ podatkowy zatem powinien
wydac¢ uprzednio decyzj¢ o odpowiedzialnosci wspodlnika spotki cywilnej za zalegtosci
podatkowe spotki. W przeciwnym razie, jak stusznie podnosi si¢ w literaturze'>, wspol-
nik spoiki cywilnej mogltby by¢ poddany zupelnie dowolnym i arbitralnym dzialaniom
organ6ow podatkowych, ktore dokonuja jedynie zabezpieczenia naleznosci podatkowych
inie kierujg w ogo6le sprawy na droge postgpowania w sprawie odpowiedzialnosci wspol-
nika jako osoby trzeciej, unikajac w ten sposob weryfikacji prawidtowosci ustalenia na-
leznosci podatkowych cigzacych na spotce!s®. W efekcie powodowatoby to zupetne po-
zbawienie wspolnika spotki cywilnej jakichkolwiek srodkéw ochrony prawnej przed
dziatalnos$cig organéw podatkowych polegajaca na ustanowieniu hipoteki przymusowej

151 A. Przysi¢zniak, Nowe regulacje hipoteki przymusowej, ,Monitor Prawniczy” 2003, nr 17; J. Brolik
[et al.], Ordynacja Podatkowa. Komentarz, Warszawa 2013 (komentarz do art. 34).

152 R. Mastalski, B. Adamiak, J. Zubrzycki, Ordynacja podatkowa. Komentarz 2006 r..., s. 223.

153 A. Olesifiska, Pozycja prawna osoby trzeciej, Torun 1998, s. 41.
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na jego majatku osobistym niezwigzanym z dziatalno$cig spotki. Takie odczytanie ana-
lizowanego przepisu Ordynacji podatkowej moze niewatpliwiec wydaé si¢ sprzeczne
z Konstytucja RP. Przy odczytywaniu sensu artykutu 345 § 3 pkt 3 nalezy zatem oprze¢
si¢ na wyktadni kompleksowej, zgodnie z mozliwym sensem stow, za pomoca ktérych
zostat sformutowany.

Ocena istniejgcych rozwigzan prawnych i kierunki ich zmian w znacznej mierze
jest uzalezniona od tego, przez ktdrej pryzmat kategorii osob trzecich analizujemy po-
szczegblne aspekty odpowiedzialnosci. Konstatacja, ze pozycja prawna osoby trzeciej
zostata obecnie w zasadzie zréwnana z pozycja podatnika ma inny wydzwiek w odnie-
sieniu do wspolnika spotki cywilnej, a inny do rozwiedzionego malzonka czy dzierzaw-
cy nieruchomosci podatnika. Jesli zatem w dziataniach ustawodawcy wcigz nie widaé
umiaru przy tworzeniu regulacji prawnych zabezpieczajacych interesy fiskalne panstwa
poprzez przyznanie organom podatkowym bardzo szerokich uprawnien w zakresie ob-
cigzania 0séb trzecich odpowiedzialnoscig za cudze podatki, to nalezy obecnie postulo-
wac, aby ten ustawodawca co najmniej odstapit od jednolitego traktowania wszelkich
kategorii 0sob trzecich.

Podmioty potencjalnie odpowiedzialne nalezatoby podzieli¢ na dwie grupy
o0 zroéznicowanym statusie prawnym: w jednej znalaztyby sig¢ te, ktorych pozycja prawna
jest zblizona do sytuacji podatnika (czyli taka, jaka maja obecnie wszystkie osoby trze-
cie), w drugiej za$ pozostate podmioty, odpowiedzialne rzeczywiscie positkowo i w sy-
tuacjach szczegdlnych, nienarazone na tak restrykcyjne kroki, jak ma to miejsce obec-
nie. Kwestia wymagajaca rozstrzygnigcia byloby ustalenie kryteriow zaliczania
poszczegblnych osob trzecich do jednej z dwoch grup.

Warto wspomnie¢ réwniez, ze systematycznie ros$nie krag podmiotow, ktore
w $wietle ustawy — Ordynacja podatkowa moga by¢ pociagniete do odpowiedzialnosci
z tytutu cudzych zaleglosci podatkowych oraz ro$nie zakres przedmiotowy ich odpowie-

dzialnosci'>*

, CO W powigzaniu z poczynionymi uwagami daje pelny obraz sytuacji
uksztattowanej zmienionymi przepisami. Wszystko to sprawia, ze regulacja prawna do-
tyczaca odpowiedzialnosci osob trzecich za zaleglosci podatkowe podatnika jawi sig¢

jako coraz bardziej watpliwa'>

w $wietle standardow konstytucyjnych.
Zgodnie za$ z art. 108 § 4 o.p. egzekucja zobowigzania wynikajacego z decyzji
o odpowiedzialno$ci podatkowej osoby trzeciej moze by¢ wszczgta dopiero wowczas,

gdy egzekucja z majatku podatnika okazata si¢ w catosci lub w czgsci bezskuteczna.

134 Odnosnie do zmian w tym zakresie zob. B. Brzezinski [et al.], Zmiany do Ordynacji podatkowej,

,,Monitor Podatkowy” 2002, nr 12 — dodatek.
155 Zarzuty tego rodzaju byly juz w literaturze formutowane — por. np. A. Olesinska, Odpowiedzialnosé¢
0s0b trzecich...,s. 156—158.
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W pierwszej kolejnosci roszczenie podatkowe powinno by¢ wige kierowane do majatku
podatnika (czyli spotki).

Przepis art. 115 § 4 o.p. stwierdza, ze orzeczenie o odpowiedzialno$ci wspolnika
za zalegtosci podatkowe spotki z tytulu zobowiazan podatkowych powstalych z mocy

prawa nie wymaga uprzedniego wydania decyzji, o ktérych mowa w art. 108 § 2 pkt 2.

2.5. Platnik, inkasent i osoby trzecie

Strong bierng stosunku prawnopodatkowego hipoteki przymusowej jest nie osoba
dtuzna z tytutu podatku (podatnik), ale rowniez podmiot odpowiadajacy za podatek jak
ptatnik, inkasent czy osoba trzecia. Nalezy jednak wyraznie odrozni¢ odpowiedzialnos¢
poszczegdlnych tych podmiotow. Nie ma bowiem przepisoOw prawnych, ktore jednolicie
odnosilyby si¢ zarowno do ptatnikow, inkasentéw i oséb trzecich. Ordynacja podatkowa
wyraznie oddziela sposoby odpowiedzialno$ci wymienionych podmiotow.

Platnik ma obowigzek zachowania si¢ w $cisle okreslony sposob, jaki naktada na
niego art. 8 0.p., wedlug, ktorego jest on zobligowany do obliczenia i pobrania podatku

156, Patnik zobowia-

oraz wptacenia go we wlasciwym terminie organowi podatkowemu
zany jest do wejscia w stosunki prawne zobowigzania podatkowego w miejsce podatni-
ka, chociaz nie cigzyt na nim obowigzek podatkowy. Nalozone na niego przez prawo
obowigzki majg charakter instrumentalny w stosunku do obowigzku podatkowego nato-
zonego na podatnika i stuza jego realizacji. Podkresli¢ nalezy, ze odpowiedzialno$¢ ptat-
nika jest niezalezna od odpowiedzialnos$ci podatnika, gdyz wedle prezentowanego sta-
nowiska w orzecznictwie prawo podatkowe nie przewiduje odpowiedzialnos$ci solidarne;j
podatnika i ptatnika albowiem kazdy z tych podmiotow ponosi samodzielnie odpowie-
dzialnos$¢ za niewykonanie cigzacych na nich obowigzkéw podatkowych!s’.

Pozycja prawna inkasenta jest juz wyraznie odmienna (art. 9 0.p.), gdyz podmiot
ten nie jest dtuznikiem podatkowym w miejsce podatnika, a jego rola ogranicza si¢ jedy-
nie do wykonania czynnos$ci techniczno-rachunkowych (czyli do wykonania istniejace-
g0 juz zobowigzaniowego stosunku prawnego), gdzie dtuznikiem jest podmiot obciazo-
ny obowiazkiem podatkowym (podatnik)'8.

156 A. Bartosiewicz, R. Kubacki, Platnik jako podmiot odpowiedzialnosci karnej — skarbowej, ,,Monitor
Prawniczy” 2002, nr 10, s. 812 i n., A. Ablewicz, Odpowiedzialnos¢ platnika (inkasenta), ,,Monitor Podat-
kowy” 2003, nr 8, s. 38 i n.

157 Wyrok NSA z 5 marca 1987 r., IIT S.A. 876/86.

158 R. Mastalski, [w:] B. Adamiak [et al.], Ordynacja podatkowa. Komentarz 2006, Wroctaw 2006,
s. 78.
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Zgodnie z art. 35 § 2 pkt 1 d 0.p. jedng z podstaw prawnych wpisu hipoteki przy-
musowej do ksiggi wieczystej jest decyzja o odpowiedzialnosci ptatnika i inkasenta!>’.
Podkresli¢ nalezy, iz sporny jest w literaturze charakter prawny tej decyzji. Wedhug jed-
nego z prezentowanych stanowisk decyzja ta ma zdecydowanie deklaratoryjny charak-
ter'®, o czym $wiadczy uzycie przez ustawodawce w art. 30 § 3 o.p. zwrotu, iz organ
podatkowy okresla (nie ustala) wysokos$¢ nalezno$ci podatkowej'!. Zatem zobowigza-
nie ptatnika lub inkasenta powstaje na mocy ustawy podatkowej, a wydanie decyzji jest
réwnoznaczne ze stwierdzeniem, ze platnik lub inkasent nie wywiazat si¢ z cigzacych na
nim obowigzkow. Nie powstaje nowe zobowigzanie ptatnika lub inkasenta'®?.

Nalezy jednak podzieli¢ stanowisko przeciwne do zaprezentowanego, uznajace,
iz decyzja wydana w postgpowaniu podatkowym majaca za swéj przedmiot odpowie-
dzialnos$¢ podatkowg platnika (inkasenta) ma w znacznej mierze charakter konstytutyw-
ny'®. Wedhug autora prezentowanego pogladu prawodawca do$¢ dowolnie uzywa sfor-
mutowan ,,organ podatkowy okresla” albo ,,ustala” nalezno$¢ podatkowa. Nie mozna
zatem moOwi¢ o powstawaniu tego stosunku z mocy prawa, gdyz dopiero wydanie i do-
reczenie decyzji o odpowiedzialnosci rodzi ten stosunek.

Konkludujac, decyzja konstytutywna o odpowiedzialnosci ptatnika lub inkasenta
stanowi podstawe wpisu hipoteki przymusowej do ksiegi wieczystej. Zatem hipoteka
przymusowa moze powsta¢ na nieruchomosci ptatnika lub inkasenta w sytuacji, gdy nie
wywigzali si¢ z obowigzkdéw natozonych na nich przez ustawe, co stanowi podstawe
wydania decyzji o ich odpowiedzialnos$ci'®.

Od odpowiedzialnos$ci ptatnika czy inkasenta nalezy wyraznie oddzieli¢ odpo-
wiedzialno$¢ osob trzecich, ktorych zrodtem odpowiedzialno$ci w prawie podatkowym

3 przepisy ustawy'

, z ktorych mozna wyprowadzi¢ norm¢ prawng obcigzajaca okre-
$lony w niej podmiot odpowiedzialnoscia za cudze dtugi podatkowe. Zgodnie z art. 35
§ 2 pkt 1 e decyzja o odpowiedzialnosci podatkowej osoby trzeciej obok innych wymie-
nionych w tym paragrafie decyzji stanowi jedng z podstaw wpisu hipoteki przymuso-
wej do ksiegi wieczystej. Inaczej niz w przypadku odpowiedzialnosci ptatnika czy in-

kasenta, obcigzenie odpowiedzialno$cig 0sob trzecich nie jest pochodng ich obowigzkow

19 K. Siwiec, op. Cit.,s. 9in.

19 Na gruncie Ordynacji podatkowej ustawodawca nazywa decyzje konstytutywne decyzjami ustalaja-
cymi, a decyzje deklaratoryjne decyzjami okreslajacymi.

11 D. Maczynski, Charakter prawny decyzji podatkowej. Decyzja o odpowiedzialnosci podatkowej
platnika (inkasenta). Decyzja o zakresie odpowiedzialnosci spadkobiercy, ,,Monitor Podatkowy” 2001,
z.4,s.25.

162 1hidem, s. 29.

163 R. Mastalski, [w:] B. Adamiak [et al.], Ordynacja podatkowa, Komentarz, Warszawa 2006, s. 198.

164 K. Siwiec, op. cit.,s. 9in.

165 'W prawie cywilnym, inaczej niz w prawie podatkowym, odpowiedzialnos¢ za cudze dhugi wynika
z reguly z zaistnienia okreslonych zdarzen prawnych (np. poreczenia za cudze dtugi przez osobg trzecia).
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materialnoprawnych i proceduralnych. Sama jednak odpowiedzialno$¢ osob trzecich
nie ma jakiegokolwiek wptywu na sytuacj¢ prawng podatnika czy tez platnika Iub in-
kasenta, a jedynie poszerza krag podmiotow, od ktoérych mozna dochodzi¢ roszczenia
podatkowego. Nalezy nadmieni¢, iz osoba trzecia nie ma pozycji dtuznika rownorzed-
nego z podatnikiem, gdyz nie wystepuje w stosunku prawnym zobowigzania podatko-
wego w trakcie jego ksztattowania, a takze wowczas, gdy jest on juz uksztattowany.
Pojawia si¢ ona dopiero w trakcie realizacji zobowigzaniowych stosunkéow prawnych
i dopiero wowczas, gdy nie dochodzi do ich dobrowolnego wykonania. Konieczno$¢
zabezpieczenia tego wykonania daje organowi podatkowemu podstawe do poszerzenia
kregu podmiotow odpowiedzialnych (obok podatnika, ptatnika, inkasenta).

Wedlug jednego z orzeczen NSA!* uzasadnieniem odpowiedzialno$ci 0sob trze-
cich za zobowigzania podatkowe jest uzyskiwanie przez nich korzysci z dochodu lub
majatku podatnika. Poniewaz odpowiedzialno$¢ osob trzecich powstaje dopiero w trakcie
realizacji stosunku zobowigzaniowego, nic moga one skutecznie podwaza¢ ustalen doko-
nanych w postepowaniu podatkowym prowadzonym weczesniej w stosunku do podatnika
czy tez platnika lub inkasenta, co wyraznie wynika z przyjetej linii orzeczniczej'®’.

Zgodnie z art. 108 § 4 o.p. egzekucja zobowigzania wynikajacego z decyzji o od-
powiedzialnoséci podatkowej osoby trzeciej moze by¢ wszczeta dopiero wowcezas, gdy
egzekucja z majatku podatnika okazala si¢ w catosci lub w cze$ci bezskuteczna. Uzasad-
niony wydaje si¢ zatem poglad, iz egzekucja z nieruchomosci osoby trzeciej, na podsta-
wie ktorej art. 35 § 2 pkt 1 e ustanawia hipoteke przymusowa, bedzie mozliwa dopiero
woweczas, gdy egzekucja z nieruchomosci podatnika, ptatnika czy inkasenta okazata sig
niemozliwa. Przedstawiona regulacja jest rowniez niewatpliwie dowodem na to, iz 0so-
by trzecie nie odpowiadaja solidarnie z podatnikiem za zobowigzania podatkowe. Istota
odpowiedzialnos$ci solidarnej sprowadza si¢ bowiem do mozliwosci wyboru przez wie-
rzyciela jednego z dtuznikéw solidarnych jako podmiotu, z ktorego majatku zaspokaja-
ne jest jego roszczenie.

Nalezno$¢ wynikajgca z decyzji o odpowiedzialnosci osoby trzeciej moze by¢ za-
bezpieczona hipoteka przymusowg na analogicznych zasadach, jak w wypadku podatni-
ka, platnika czy inkasenta. Nalezy jednak pamieta¢ (co juz podkreslano), ze podstawa
wpisu hipoteki przymusowej jest decyzja o odpowiedzialnosci osoby trzeciej (art. 35 § 2
pkt 1 e 0.p.). W jednym ze swoich wyrokéw Naczelny Sad Administracyjny podkreslit,

1% Orzeczenie NSA z 03 grudnia 1988 r., S.A./Sz 193/98, niepublikowane.

167 Zgodnie z wyrokiem NSA z 21 Czerwca 2000 r., osoba, na ktorg przenoszona jest odpowiedzialnos¢
podatkowa, nie moze skutecznie kwestionowa¢ wczesniejszych ustalen dokonanych przez organ podatkowy
w toku postepowania podatkowego, dotyczacych podstawy opodatkowania, wysokosci podatku oraz mate-
riatdw faktycznych, na ktorych oparto decyzj¢ podatkowa w tym postepowaniu (I S.A/Kr 666/98, niepubli-
kowane).

75



Rozdziat Il

ze ,,stwierdzenie przez organ podatkowy, iz okreslony podmiot spehit przestanki usta-
wowe odpowiedzialno$ci okreslonej kategorii 0sob trzecich powoduje, ze ma on obo-
wigzek wydania decyzji o odpowiedzialno$ci takiej osoby. Nie istnieje obecnie zadna
prawna mozliwos$¢ odstgpienia od wydania tego rodzaju decyzji’'®s.

Odpowiedzialnos¢ osoby trzeciej za cudza nalezno$¢ moze przybrac rozny zakres
i formy. W teorii prawa podatkowego wymienia si¢ odpowiedzialno$¢ nieograniczong
okreslang jako odpowiedzialno$¢é osobista w szerokim tego slowa znaczeniu'® oraz
ograniczong odpowiedzialno$¢ podatkowa. Zasada jest nicograniczona odpowiedzial-
no$¢ osoby trzeciej za podatek, co oznacza, ze jej zakres pokrywa si¢ z wysokoscig
dhugu podatkowego. Osoba trzecia odpowiada przy tym za cudzy podatek catym swoim
majatkiem'”. Do wyjatkéw nalezg natomiast przypadki, w ktorych odpowiedzialno$é za
zobowigzania podatkowe ulega ograniczeniu do okreslonej wysokosci lub do pewnej
wyodrebnionej masy majatkowej osoby odpowiadajacej za podatek!”'.

Wierzyciel — Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego — w naj-
mniejszym stopniu bedzie zabezpieczony w przypadku odpowiedzialno$ci w miejsce
podatnika, gdzie podmiot uprawniony z tytulu podatku pozbawiony jest mozliwosci wy-
boru osoby, na ktorej nieruchomosci zostanie ustanowiona hipoteka przymusowa. Sytu-
acja taka powstanie w przypadku ustanowienia hipoteki przymusowej na nieruchomo-
$ciach nastgpcy prawnego. W znaczeniu prawnopodatkowym nastgpce prawnego mozna
bowiem potraktowac jako osobg trzecig. W uj¢ciu cywilnoprawnym natomiast nastepce
prawnego utozsamia si¢ z osobg dluznika podstawowego (naszego podatnika).

Wystapienie natomiast odpowiedzialnosci subsydiarnej osoby trzeciej zwigksza
znacznie zabezpieczenie wierzyciela hipotecznego, niemozno$¢ bowiem ustanowienia
hipoteki przymusowej na nieruchomosciach dtuznika podatkowego, otwiera wierzycie-
lowi podatkowemu (hipotecznemu) mozliwos¢ zadania zabezpieczenia $wiadczenia
przez osobe trzecia (na jej nieruchomosci). Sytuacja taka moze wystapi¢, gdy na podsta-
wie art. 34 § 1 hipoteka przymusowa powstanie na nieruchomosci nastepcy prawnego.

198 Wyrok NSA z dnia 05 wrze$nia 2002 1., I S.AJ Po 3214/00, ,,Przeglad Orzecznictwa Podatkowego”
2003, z. 3, s. 65.

19 °'W. Merk, Steuerschuldrecht, Tubingen 1926, s. 113.

170 J. Lang, [w:] K. Tipke, J. Lang, Steueirecht, Koln 1994, s. 175.

Il Przyktadowo, w aktualnie obowigzujacym niemieckim prawie podatkowym przewidziano wprost
tylko dwie takie sytuacje. Zgodnie z § 74 ust. 1 niemieckiej Ordynacji podatkowe;j, osoba, ktora wniosta do
przedsigbiorstwa (spotki) wklady rzeczowe, nie przenoszac jednoczesnie ich wlasnosci, odpowiada wyltacz-
nie za dtugi podatkowe spotki powstate w czasie trwania swojego udziatu, przy czym jej odpowiedzialnosé
ogranicza si¢ do wartosci wniesionych wktadow rzeczowych. Drugi przypadek dotyczy odpowiedzialno$ci
nabywcy przedsigbiorstwa za jego wezesniejsze zobowiazania podatkowe. Zgodnie z § 75 ust. 1 niemieckiej
Ordynacji podatkowej, cigzy na nim obowiazek zaptaty tylko tych naleznos$ci podatkowych, ktére powstaty
od poczatku ostatniego roku kalendarzowego przed nabyciem przez niego przedsigbiorstwa. Odpowiedzial-
nos$¢ nabywcy ogranicza si¢ przy tym do stanu przejetego majatku.
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W jeszcze wigkszym stopniu interesy wierzyciela hipotecznego zabezpiecza solidarna
odpowiedzialno$¢ osoby trzeciej 1 dtuznika podatkowego. Jak wynika z art. 366 § 1 k.c.,
kazdy dtuznik solidarny odpowiada za cale §wiadczenie. Podmiot uprawniony moze
przy tym domagac¢ si¢ dokonania zabezpieczenia przez jednego lub wszystkich dtuzni-
kow solidarnych!”. Nie jest wigc konieczne uprzednie zabezpieczenie naleznosci podat-
kowej hipoteka na majatku (nieruchomosci) podmiotu, ktory urzeczywistnil ustawowy
stan faktyczny normy prawnopodatkowej'”.

Prawo podatkowe nie definiuje istoty solidarnosci dtuznikow. Nalezy wigc dopu-

sci¢ odpowiednie stosowanie przepisow prawa cywilnego!'”

. Pojawia si¢ jednak pytanie,
czy organ podatkowy, podobnie jak wierzyciel, w prawie cywilnym ma pelng swobode
wyboru dtuznika, na ktorego nieruchomosci dokona zabezpieczenia naleznosci podatko-
wej hipoteka przymusowa. Wyjasnienie tego problemu wymaga odwotania si¢ do istoty
podatku. Jest on obowiazkowym $wiadczeniem stuzacym finansowaniu dziatalnosci
zwiazku publicznoprawnego. Organ podatkowy jest wierzycielem formalnym, w swoim
dzialaniu powinien kierowac si¢ interesem reprezentowanego przez siebie wierzyciela
materialnego, czyli w przypadku hipoteki przymusowej — Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego. Dla zwigzku publicznoprawnego uprawnionego z tytutu po-
datku ustanawianie najpewniejszych ich zabezpieczen (w postaci np. hipoteki przymu-
sowej). Przesadza to o ograniczeniu uprawnien organu podatkowego jako wierzyciela
podatkowego. Dochodzac zabezpieczenia zaptlaty podatku od dhuznikéw solidarnych,

powinien zatem kierowac si¢ zasadami stusznosci i celowosci.

12 Analogiczne rozwigzanie przewiduje § 421 niemieckiego Kodeksu cywilnego.

173 Obowiazujaca przed wejsciem w zycie Ordynacji podatkowej ustawa o zobowigzaniach podatko-
wych przyjmowata zasadg, ze osoby trzecie odpowiadajace za zobowiazania podatkowe obok podatnika
ponosza wraz z nim odpowiedzialno$¢ solidarnie. Zatem podmiot uprawniony z tytutu podatku (w tym row-
niez wierzyciel hipoteczny), uznawszy, ze istnieje wicksze prawdopodobienstwo wyegzekwowania nalez-
nego $wiadczenia od osoby trzeciej, mogt zwrdcic si¢ do niej, nie wzywajac uprzednio podatnika do wyko-
nania cigzacego na nim obowiazku. Istotng zmiang¢ w zakresie odpowiedzialnosci osob trzecich
wprowadzita Ordynacja podatkowa. Artykut 107 § 1 tej ustawy wspomina o odpowiedzialnosci osob trze-
cich za zalegtosci podatkowe, nie za$§ za zobowigzania podatkowe. Ponadto art. 108 § 3 Ordynacji podatko-
wej wyraznie stanowi, ze egzekucja zobowiazania wynikajacego z decyzji o odpowiedzialnosci podatkowe;j
osoby trzeciej moze by¢ wszczgta dopiero wowczas, gdy egzekucja z majatku podatnika okazata si¢ w ca-
tosci lub w czesci bezskuteczna. Oznacza to, ze wierzyciel hipoteczny (podatkowy) nie moze zwracac si¢
z roszczeniem podatkowym od razu do osoby trzeciej, z pominigciem podatnika. Nie mozliwe bgdzie zatem
ustanowienie hipoteki przymusowej na nieruchomosci nastepcy prawnego w sytuacji, gdy beda istniaty re-
alne przestanki do dokonania zabezpieczenia, w pierwszej kolejnosci, na nieruchomosci podatnika.

174 H. W. Kruse, Lehrbuch des Steiterrecht, Miinchen 1991, s. 152.
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2.6. Podsumowanie

Istotnym elementem struktury instytucji hipoteki przymusowej sa jej podmioty.
Nalezato wigc dokonac¢ ich analizy. Podmiotem beda tutaj osoby fizyczne, osoby prawne
czy tez jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej, ktérym mozna
przypisa¢ walor podmiotowosci prawnopodatkowej. Aby jednak te kategorie mogly
uzyskac status podmiotéw stosunku prawnego, konieczne jest wyposazenie ich w pod-
miotowo$¢ prawnopodatkowa, ktorej istnienie zostalo uzasadnione poprzez odniesienie
si¢ do podmiotowosci jako instytucji wlasciwej roznym gateziom prawa, tj. w szczegol-
nosci prawu administracyjnemu i cywilnemu.

Podmiotowosc¢ ta jest instytucja obejmujacg zdolnos¢ prawnopodatkowa podmio-
tow biernych oraz kompetencje organow podatkowych. Zakres podmiotéw uprawnio-
nych do uzyskania zabezpieczenia zobowigzania podatkowego poprzez ustanowienie
hipoteki podatkowej reguluje art. 34 § 1 o.p. Z przepisu tego jednoznacznie wynika, ze
hipoteka podatkowa moze by¢ ustanowiona wylgcznie na rzecz Skarbu Panstwa lub jed-
nostki samorzadu terytorialnego. Przy czym kazdemu z tych podmiotéow przystuguje
hipoteka z tytutu zobowigzan lub zaleglosci stanowiacych jego dochdd.

Wsrod podmiotéw biernych mozna wymieni¢ przede wszystkim podatnikow,
ptatnikow, inkasentow, osoby trzecie czy malzonkéw podatnikéw oraz wspolnikow
spotek cywilnych. Analiza tak ujgtego zakresu podmiotowego wskazuje, ze ustawodaw-
ca podatkowy nie musi tworzy¢ zupetnie nowego katalogu instytucji, gdyz funkcjonuja
one z powodzeniem juz na gruncie prawa cywilnego. Konsekwencja taczenia sktadni-
kow z roznych galezi prawa jest wystgpowanie szczegélnych konstrukcji w ramach in-
stytucji hipoteki przymusowej, jak chociazby malzonkowie podatnikéw czy tez wspol-
nicy spotek cywilnych. Przedstawiono wigc poszczegolne przestanki warunkujace
uznanie malzonkow i wspolnikow spotek cywilnych za podmiot hipoteki podatkowe;.
Nie ulega juz watpliwosci, iz mozna ustanowi¢ hipoteke podatkowa na nieruchomosci
objetej wspotwlasnoscig taczna, w tym rowniez wspolnoscia majatkowa matzenska. Dla
dokonania wpisu tej hipoteki nie bedzie konieczne uzyskiwanie klauzul wykonalnosci
przeciw matzonkowi, lecz wystarczy jeden z tytutow wymienionych w art. 35 o.p. Przed-
miotem hipoteki moze by¢ rowniez nieruchomos$¢ stanowigca przedmiot wspotwiasno-
$ci tacznej wspolnikow spotki cywilnej lub czes¢ utamkowa nieruchomosci stanowiagca
udzial wspolnikow spotki cywilnej z tytulu zaleglosci podatkowych spotki (art. 34 § 3
pkt 3 o.p.). Dokonanie wyktadni tego przepisu jedynie zgodnie z samym jego brzmie-
niem, a nie mozliwym sensem stow powoduje, ze wspolnik spotki cywilnej moze by¢
poddany zupelie dowolnym i arbitralnym dziataniom organow podatkowych, ktore do-

konuja jedynie zabezpieczenia naleznosci podatkowych i nie kierujg w ogdle sprawy na
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droge postgpowania w sprawie odpowiedzialnos$ci wspolnika jako osoby trzeciej, unika-
jac w ten sposob weryfikacji prawidtowosci ustalenia naleznosci podatkowych cigza-
cych na spotce.

Wilasciwe na gruncie instytucji hipoteki podatkowej wydalo si¢ réwniez rozroz-
nienie jej stron i podmiotoéw. Okreslenie wierzyciela i dtuznika podatkowego musiato
nastgpi¢ wraz z charakterystyka tych instytucji na gruncie prawa cywilnego oraz proba
ich pogodzenia z przepisami Ordynacji podatkowe;.

Cechg charakterystyczng wyroznienia wierzyciela hipotecznego jest jego podwoj-
na rola jako wierzyciela i jednocze$nie podmiotu prowadzacego postepowanie zabezpie-
czajace. Dlatego zostal przedstawiony przez procesowsq instytucje wlasciwosci, ktorej
zasady eliminujg kategorie solidarno$ci wierzyciela podatkowego.

Pelny obraz elementu podmiotu nie moze poming¢ takze zagadnienia zmiany
podmiotow, charakterystycznego dla zobowigzania cywilnoprawnego. Instytucja ta, na
gruncie prawa podatkowego, wykazuje jednak ze wzgledu na niezbywalny charakter
wierzytelno$ci podatkowej liczne odrebnosci.
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Rozdziat Il

Nieruchomos¢ i prawa majatkowe jako przedmiot
hipoteki przymusowej

3.1. Pojecie nieruchomosci jako przedmiotu hipoteki przymusowej
w prawie podatkowym

Przepisem normujacym przedmiot hipoteki przymusowej (podatkowej) jest art. 34
Ordynacji podatkowej. Zgodnie z jego brzmieniem hipoteka ta moze by¢ ustanowiona
na wszystkich nieruchomosciach podatnika (i podmiotéw wymienionych w § 1 wspo-
mnianego artykulu; w omawianym zakresie ich pozycja jest identyczna jak podatni-
ka)'”, czg$ciach utamkowych nieruchomosci stanowiacych udziat podatnika, nierucho-
mosciach stanowigcych przedmiot wspotwtasnosci tacznej podatnika i jego matzonka,
nieruchomosciach stanowigcych wspotwlasnos¢ taczng wspolnikoéw spotki cywilnej lub
utamkowej cze$ci nieruchomoscei stanowigcej udzial wspolnikow spotki cywilnej oraz
prawach wymienionych w art. 34 § 4 o.p. Aktualna regulacja w duzym zakresie zdaje si¢
rozwiewac liczne watpliwosci, jakie istniaty za czaséw obowigzywania hipoteki ustawo-
wej okreslanej przez art. 24 ustawy z dnia 19 grudnia 1980 roku o zobowigzaniach po-
datkowych'”. Celem zobrazowania zaistniatych zmian w regulacjach prawnych (zarow-
no w prawie podatkowym, jak i cywilnym) dotyczacych nieruchomosci (jako
przedmiotu hipoteki przymusowej), zasadnym wydaje si¢ ich przedstawienie!”’.

175 Artykut 34 § 1 na jednakowej pozycji z podatnikiem stawia rowniez ptatnika, inkasenta i osoby
trzecie.

176 Dz. U. Nr 27, poz. 111.

177 Zgodnie z tre$cig wspomnianego art. 24 ustawy o zobowigzaniach podatkowych Skarbowi Pafistwa
z tytuhlu ustalonych w decyzji zobowigzan podatkowych przypadajacych od wiasciciela i samoistnego posia-
dacza nieruchomosci przystugiwata hipoteka ustawowa na tej nieruchomosci, chociazby zobowigzania te
nie zostaly ujawnione w ksiedze wieczystej. Skarb Panstwa mogt dochodzi¢ zaspokojenia wierzytelnosci
podatkowych z nieruchomosci, bez wzglgdu na to, czyja stala si¢ wtasnoscia, Takie sformutowanie przepisu
nasuwalo liczne pytania i watpliwosci. Po pierwsze, czy tak wyrazona w ustawie o zobowigzaniach podat-
kowych, hipoteka ustawowa obejmuje réwniez uzytkowanie wieczyste, wierzytelnos¢ hipoteczng czy spot-
dzielcze prawa do lokalu i domu jednorodzinnego (ktérych mozliwos¢ objecia hipoteka przymusowa jest
obecnie bezposrednio wskazana w ustawie — art. 34 ust. 4 Ordynacji podatkowej). Watpliwosc¢ co do przed-
miotowego zakresu hipoteki ustawowej wzigta si¢ zapewne stad, ze art. 65 ust. 5 ustawy o ksiggach wieczy-
stych 1 hipotece nakazywat (i nakazuje nadal) stosowa¢ odpowiednio przepisy o hipotece na nieruchomosci
do hipotek, ktérych przedmiotem jest uzytkowanie wieczyste, wierzytelno$¢ zabezpieczona hipoteka oraz
prawa spétdzielcze wymienione w ust. 4 tegoz przepisu. Trzeba w zwigzku z tym zauwazy¢, ze niektore
przepisy ustawy formutowane byty ogodlnie, bez nawigzania do przedmiotu hipoteki (art. 67-70, 94-96, 100,
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Zasadne staje si¢ zatem podjecie proby zdefiniowania ,,nieruchomosci” jako przed-
miotu hipoteki przymusowej w prawie podatkowym. Nie jest to latwe przedsigwzigcie.
Gloéwng przyczyng jest brak wyraznej definicji tego pojecia w Ordynacji podatkowe;.
Konieczne jest zatem, uwzgledniajac autonomi¢ prawa podatkowego, odwotanie si¢
w pierwszej kolejnosci do znaczen, jakie nadajg temu zwrotowi przepisy prawa podatko-
wego. Koniecznos¢ taka wynika rowniez z podstawowych regut wyktadni systemowe;j
zmuszajacej do odszukania wlasciwych powigzan wewnatrzgateziowych (w ramach ga-
lezi prawa podatkowego). Chodzi o odnalezienie definicji nieruchomosci, jakg postuguje
si¢ ustawodawca na gruncie prawa podatkowego, a nastepnie poréwnanie jej z definicja
funkcjonujaca na gruncie prawa cywilnego, albowiem art. 34 § 5 nakazuje odpowiednie
stosowanie do hipoteki przymusowej przepisow dotyczacych hipoteki na nieruchomosci.
Natomiast problematyka hipoteki na nieruchomosci zawarta jest w ustawie o ksiegach
wieczystych 1 hipotece, czyli przepisach prawa cywilnego. Poniewaz art. 34 § 5 stanowi
0 ,,odpowiednim stosowaniu” przepisOw prawa cywilnego, niezbedne jest ustalenie defi-
nicji nieruchomosci w znaczeniu, jakim definicja ta moze by¢ stosowana ,,odpowiednio’
na gruncie prawa podatkowego. Niemozliwo$¢ zbudowania definicji danego pojgcia
w ramach prawa podatkowego, stanowiacego integralng czgs$¢ systemu prawa, zmusza
do ,,wyjscia” poza t¢ galaz prawa, a w analizowanym przypadku z oczywistych przyczyn

102-108), inne mowily tylko o hipotece na nieruchomosci lub nawigzywaty do osoby wtasciciela (np.
art. 84-93). Przepisy formutowane ogélnie mialy zastosowanie do wszystkich hipotek, natomiast przepisy
regulujace hipoteke na nieruchomosci stosowato si¢ odpowiednio, a wigc z dopuszczalnymi modyfikacjami.
Do przepisow, ktore nie nawigzywaly do okreslonego przedmiotu hipoteki, nalezaty przepisy o hipotece
kaucyjnej. Nie ulegato wiec watpliwosci, ze tego typu hipoteka mogta by¢ ustanowiona na wszystkich pra-
wach, ktore mialy ,,zdolno$¢ hipoteczng”, czyli mogly stanowi¢ zabezpieczenie hipoteczne. Juz jednak
przepisy o hipotece przymusowej mowily tylko o mozliwosci uzyskania hipoteki na ,,wszystkich nierucho-
mosciach” dtuznika. W doktrynie przyjeto jednak, ze hipoteka przymusowa mozna obcigzy¢ takze uzytko-
wanie wieczyste, wierzytelno$¢ hipoteczng oraz prawa spotdzielcze. Umozliwial to art. 65 ust. 5 ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece. Idac tym tokiem rozumowania, rowniez przepis, ktory ustanawia hipote-
ke ustawowa na nieruchomosci, nalezato stosowa¢ do innych praw, mogacych by¢ przedmiotem hipoteki.
Jednakze przed takim rozwigzaniem — rozciggnigciem przepisow o hipotece ustawowej, a w szczegolnosci
przytoczonego art. 24 ustawy o zobowigzaniach podatkowych — doktryna si¢ bronita, lecz (rzecz charakte-
rystyczna) tylko w stosunku do praw spotdzielczych. Ograniczenie to uzasadniato si¢ za pomoca powotania
art. 66 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, ktory stanowil, ze hipoteka ustawowa powstaje na mocy
przepisow szczegdlnych. Otdz, powotywanie si¢ na art. 66 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece nie
uzasadniato samo przez si¢ ograniczenia hipoteki ustawowej z art. 24 ustawy o zobowigzaniach podatko-
wych. Hipoteka przymusowa tez — wedtug przepiso6w — odnosita si¢ do nieruchomosci, a rozciggana byta na
wszystkie prawa. Podsumowujac, na gruncie art. 65 ust. 5 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece nie
mozna byto z gory wykluczy¢ interpretacji, wedhug ktorej wystarczato, ze przepis przewidywal powstanie
hipoteki na nieruchomosci, aby rozciagnac jej zastosowanie na inne prawa. Fakt, Ze byt to przepis znajduja-
cy si¢ poza ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece nie odgrywal wigkszej roli. Taka regulacja hipoteki
ustawowej byla anomalia. Stanowita ona bardzo powazne zagrozenie obrotu. Nabywca nieruchomosci ni-
gdy nie mégl by¢ pewny, czy zbywca nie zalegat z jakimi§ zobowigzaniami podatkowymi. Niepotrzebne
wigc wydawato si¢ rozcigganie tej anomalii na inne prawa. Faktem niezaprzeczalnym byto natomiast i jest
réwniez aktualnie, ze podstawowym przedmiotem hipoteki przymusowej jest nieruchomos$é (art. 34 § 1
Ordynacji podatkowej).
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wymaga drobiazgowej analizy pojecia nieruchomosci w przepisach i doktrynie prawa
cywilnego. Wymog spojnosci, ktéry powinien spetniaé¢ system prawa, stanowi przy tym
konieczng i jednoczes$nie wystarczajacg przestanke ksztattowania si¢ zwigzkow pomig-
dzy poszczegolnymi gatgziami prawa, jak ma to miejsce w przypadku prawa podatkowe-
go i cywilnego.

Glowna przyczyna wystgpowania powigzan pomiedzy prawem podatkowym
a prawem cywilnym jest powigzanie podatkow z instytucjami obrotu cywilnoprawnego,
czego najlepszym przyktadem jest instytucja hipoteki. Czgsto skutkiem realizacji norm
prawa cywilnego jest powstawanie stanow faktycznych rodzacych obowigzek podatko-
wy'”8. Zwiagzki te dotycza jednak nie tylko stosunkow spotecznych, lecz obiektu — przed-
miotu podatku. Z sytuacja takg mamy do czynienia wtasnie w przypadku definicji ,,nie-
ruchomosci”. Zwiazki miedzygaleziowe o charakterze powigzan systemowych stanowig
rezultat wystepowania takich galezi jak prawo podatkowe i cywilne, bedacych integral-
nymi cze$ciami systemu prawa i realizuja wymog spdjnosci tego systemu. Sg one z tego
wzgledu zwigzkami o charakterze koniecznym, polegajacym na postugiwaniu si¢ przez
galaz prawa podatkowego instytucjami, definicjami (jak definicja ,,nieruchomosci’’) wy-
ksztalconymi na gruncie gatezi prawa cywilnego, bez zmiany jednak ich charakteru
i zakresu znaczeniowego. Instytucje te czy definicje nie staja si¢ jednak instytucjami,
definicjami prawa podatkowego, postuguje si¢ bowiem ono nimi jedynie subsydiarnie.
Przy czym cel oraz zadania prawa cywilnego i prawa podatkowego sa zasadniczo od-
mienne'”. Stad tez ustawodawca podatkowy na gruncie instytucji hipoteki przymuso-
wej nakazuje w art. 34 § 5 Ordynacji podatkowej ,,odpowiednie” stosowanie przepisow
prawa cywilnego. Ustalenie za$ zakresu owego ,,odpowiedniego” stosowania przepiséw
prawa cywilnego (w tym definicji ,,nieruchomos$ci” w nim zawartej) mozliwe jest przy
zastosowaniu wyktadni systemowej. Wyrdznia sie wyktadni¢ systemowa wewnetrzng
sensu stricto (w obrgbie konkretnego aktu prawnego), sensu largo (tzw. wewnatrzgate-
ziowa) oraz zewnetrzng (uwzgledniajaca zwiazki migdzygateziowe)®. W analizowa-
nym przypadku wtasciwe bedzie zastosowanie wyktadni systemowej w obrebie galtezi
prawa podatkowego — wewnatrzgaleziowej, a nastgpnie wyktadni systemowej uwzgled-
niajacej relacje pomiedzy prawem podatkowym a prawem cywilnym. Zasadno$¢ takie-
go odniesienia do definicji zawartych w prawie cywilnym wynika m.in. z tego, ze cho-

ciaz metoda regulacji prawa podatkowego ma charakter administracyjnoprawny, to

178 R. Mastalski, Wprowadzenie do prawa podatkowego, Wroctaw 1995, s. 21.

1% A. Gomulowicz, Zwigzki prawa cywilnego z prawem podatkowym, ,,Przeglad Podatkowy” 1996,
nr 11, s. 3.

180 A. Redelbach, S. Wronkowska, Z. Ziembinski, Zarys teorii panstwa i prawa, Warszawa 1992,
s. 218, H. Rot, Elementy teorii prawa, Wroctaw 1992, s. 11, W. Lang, J. Wroblewski, S. Zawadzki, Teoria
panstwa i prawa, Warszawa 1986, s. 442.
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przedmiot regulacji prawnej przesadza o zwigzkach z prawem cywilnym. Wspdlny
przedmiot (substrat) obu systemow prawa przesadza o tym, ze czgsto wystepuja tu
,wspolne nazwy”'"®!, jak chociazby pojgcie ,,nieruchomosci”.

Stosujac wykladnie wewnatrzsystemowa, w obrebie prawa podatkowego nalezy
przede wszystkim uwzgledni¢ relacje miedzy ogdlnym prawem podatkowym (Ordyna-
cja podatkowa) a aktami zawierajacymi konstrukcje okre§lonych rodzajow podatkow.
Wydawac¢ by si¢ moglo, ze Ordynacja podatkowa ma dla prawa podatkowego podobne
znaczenie jak dla prawa cywilnego cze$¢ ogdlna Kodeksu cywilnego. Tymczasem po-
szukiwania definicji ,,nieruchomo$ci” na gruncie prawa podatkowego nalezy rozpoczaé
od ustaw szczegdtowych normujacych poszczegolne rodzaje podatkoéw, gdyz jak wspo-
mniano, ustawodawca podatkowy zrezygnowat z definiowania ,,nieruchomos$ci”’ w prze-
pisach Ordynacji podatkowej, aczkolwiek nie zrezygnowat z postugiwania si¢ tym poje-
ciem,jak wart. 34 (dotyczacym ustanowienia hipoteki przymusowej na nieruchomosciach
podatnika).

Pojecie ,,nieruchomos$ci” na gruncie prawa podatkowego zawarte jest niewatpli-
wie w ustawie o podatku od nieruchomosci. Przedmiot podatku od nieruchomosci okre-
$lony jest jednoznacznie w art. 3 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 roku o podatkach
i optatach lokalnych'®, zgodnie z ktorym opodatkowaniu tym podatkiem podlegaja,
upraszczajac, budynki, budowle i grunty. Te trzy rodzaje rzeczy sktadajace si¢ na przed-
miot tego podatku moga sktada¢ si¢ na definicje nieruchomosci.

Nalezy jednak z catg stanowczo$cig podkresli¢, ze opodatkowanie podatkiem od
nieruchomosci tych rzeczy nie jest zalezne od tego, czy stanowia nieruchomo$¢ w rozu-
mieniu prawa cywilnego. Budynek stanowigcy nieruchomos$¢ w rozumieniu Kodeksu
cywilnego i budynek niestanowiacy takiej nieruchomosci sa bowiem identycznie opo-
datkowane podatkiem od nieruchomosci. Tak samo jest z gruntem i budowla.

Cywilistyczne pojecie nieruchomosci jest wiec nieprzydatne przy okreslaniu
przedmiotu tego podatku, poniewaz tym przedmiotem (zgodnie z wolg ustawodawcy
podatkowego) sa budynki, budowle i grunty, bez wzgledu na to, czy mieszczg si¢ w ko-
deksowej definicji nieruchomosci. Budynkiem podlegajagcym opodatkowaniu moze by¢
zatem nie tylko budynek w rozumieniu k.c., ale rowniez kazdy inny obiekt budowlany,
jesli posiada cechy okreslone w art. 3 ust. 4 (tj. $ciany, filary, dach). Na mocy tego prze-
pisu réznego rodzaju szopy, wiaty, przeno$ne garaze (nie bedac nieruchomosciami w ro-
zumieniu k.c.) sg zaliczane na gruncie ustawy o podatkach i optatach lokalnych do kate-
gorii ,,budynkow” i podlegaja opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci. Obiekty

181 R, Mastalski, Interpretacja prawa podatkowego. Zrédla prawa podatkowego i jego wykladnia,
,»Acta Universitas Wratislaviensis”, Wroctaw 1989, s. 90.
182 Dz. U. 22002 r. Nr 9, poz. 84.
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tego typu nie sg trwale z gruntem zwigzane, co jest koniecznym warunkiem uznania
budynku za nieruchomos$¢ w rozumieniu Kodeksu cywilnego!3.

Z powyzszego wynika, ze definicja ,,nieruchomosci’ zawarta w przepisach prawa
podatkowego jest znacznie szersza anizeli definicja funkcjonujaca w art. 46 k.c. Wpro-
wadzenie do systemu prawnego przez ustawodawce podatkowego tak obszernej defini-
cji nieruchomosci nie jest jednak bezpodstawne i w duzej mierze podyktowane jest fi-
skalnymi celami opodatkowania oraz podkreslang czesto autonomicznoscig prawa
podatkowego w stosunku do innych galezi prawa. Konsekwencjg takiego charakteru
tego prawa jest migdzy innymi to, ze przejete przez nie nazwy z innych dziedzin prawa
(prawa cywilnego) nie oznaczajg najcz¢sciej tych samych pojec. Stosujac te zasade przy
ustalaniu tresci wyrazu ,,nieruchomos$¢”, najtatwiej bytoby odnies¢ si¢ do jego znaczenia
semantycznego zawartego w ,,Stowniku jezyka polskiego”. Wydaje si¢ jednak, Zze w ana-
lizowanym przypadku jezykowe reguly interpretacyjne nie pozwalajg ,,odkodowac”
z danego przepisu prawnego jednoznacznej normy prawne;j i dlatego stajemy przed ko-
niecznoscig odwotania si¢ do wyktadni systemowe;j.

Postugiwanie si¢ przez prawo podatkowe pojgciami prawa cywilnego przy jedno-
czesnej ich modyfikacji spowodowane jest tym, Ze pojecia te w znacznie szerszym zakre-
sie moga by¢ wykorzystywane do realizacji celow opodatkowania. Dazenie przez usta-
wodawce podatkowego do maksymalizacji $rodkéw pienieznych niezbednych do
pokrycia potrzeb publicznych powoduje, ze znaczenie takiego cho¢by wyrazu jak ,,nie-
ruchomo$¢” na potrzeby prawa podatkowego traktowane jest znacznie szerzej. Przyjmu-
je sie bowiem wspodtczesnie, ze ustawodawca podatkowy ma znaczny stopien swobody
przy wyborze stanéw faktycznych poddawanych opodatkowaniu. Swoboda ta powinna
mie¢ wyraznie zakreslone granice w Konstytucji zgodne z zasadg réwnosci i powszech-
no$ci opodatkowania. Konstytucja nie ogranicza jednak ustawodawcy podatkowego
w mozliwosci definiowania poje¢ znanych czy nawet wywodzacych si¢ z innych gatezi
prawa w odmienny sposob, w szerszym lub wezszym zakresie w zaleznosci od potrzeb
i celow prawa podatkowego. Jako przyktady stosowania przez ustawodawce takiej tech-
niki wskaza¢ mozna nie tylko pojecie ,,nieruchomosci”, ale takze ,,dziatalnosci gospodar-
czej”, ,.kondygnacji”, ,,gospodarstwa rolnego, lesnego, rybnego” i wiele innych. Kazde
z tych poje¢ moze by¢ zreszta inaczej definiowane wewnatrz samego prawa podatkowe-
go w zaleznosci od celow realizowanych przez konkretne, poszczegdlne ustawy podatko-
we. Nieruchomos$¢ na gruncie prawa podatkowego nie jest przeciez przedmiotem zainte-

resowania wylacznie podatku od nieruchomosci, gdyz pojecie ,,nieruchomosci” zawiera

183 O trwatym zwigzaniu budynku z gruntem $wiadczy nie tylko sposob jego posadowienia na gruncie,
ale rowniez jego okres uzytkowania. Budynki tymczasowe, mimo niekiedy solidnych fundamentow, nie
moga by¢ uznane za trwale zwigzane z gruntem.
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réwniez ustawa o podatku od towardw i ustug czy ustawy normujace podatki dochodo-
we. Jednak analiza pojgcia nieruchomosci na gruncie prawa podatkowego nie powinna
bazowac¢ na rozumieniu przyjetym chociazby w ustawie o podatku od towarow i ustug,
gdyz ustawodawca z uwagi na charakter tego podatku (obrotowy) ktadzie nacisk nie na
sam przedmiot podlegajacy opodatkowaniu, lecz czynno$¢ zwigzana z tym przedmio-
tem (np. sprzedaz nieruchomosci). Z kolei ustawa o podatku dochodowym od o0s6b fi-
zycznych czy ustawa o podatku dochodowym od 0so6b prawnych, jak sama nazwa sta-
nowi, podstawowy nacisk ktadg na dochéd uzyskiwany z poszczegolnych przedmiotow
majatkowych (np. dochdd z tytulu wynajmu nieruchomosci), nie skupiajg si¢ za$ na
szczegdtowym definiowaniu zrodet tych dochodow. Z przedstawionych wzgledow ce-
lem ustalenia definicji ,,nieruchomosci’, ujetej przez ustawodawce podatkowego przy
zastosowaniu wykltadni systemowej wewnatrzgaleziowej, niezbedne jest wsparcie si¢
jej rozumieniem, wynikajagcym z ustawy o podatkach i oplatach lokalnych normujace;
podatek od nieruchomosci.

Poniewaz jednak wyraznie juz podkreslono, ze definicja ,,nieruchomos$ci” stwo-
rzona na potrzeby podatku od nieruchomosci nie pokrywa si¢ z definicja wynikajaca
z art. 46 k.c., pozostaje rozstrzygnac problem postawiony na wstepie niniejszych rozwa-
zan, ktora z tych definicji stosowaé w odniesieniu do przedmiotu hipoteki przymusowe;j,
zawartego w art. 34 § 3 1 4 o.p., ewentualnie nie wykluczajac zadnej z tych definicji,
trzeba ustali¢ zakres ich stosowania. Nalezy po wtore ustali¢, jak powinno si¢ rozumie¢
zawarte w art. 34 § 5 o.p. ,,odpowiednie” odestanie przez ustawodawce podatkowego
przepisow prawa cywilnego.

Przedstawione rozwazania pozwalaja na dokonanie wstepnych konstatacji. Co
prawda prawo podatkowe z uwagi na swoja autonomiczno$¢ i $cisle sprecyzowane cele
podatkowe wypracowato wiasne pojecie ,,nieruchomosci” odmienne od prawa cywilne-
g0, to jednak status prawny hipoteki przymusowej jako ograniczonego prawa rzeczowe-
go zmusza ustawodawce do positkowego postugiwania si¢ pojeciem wynikajacym z Ko-
deksu cywilnego. Stad tez w art. 34 § 5 nakazuje ,,odpowiednie” stosowanie przepisow
prawa cywilnego. ,,Odpowiednie”, gdyz uwzgledniajace z calg stanowczo$cia odreb-
no$¢ prawa podatkowego jako niezaleznej gatezi, a co za tym idzie uwzgledniajace od-
mienny charakter hipoteki podatkowej w stosunku do hipoteki cywilnoprawnej. Wielo-
krotnie podkreslano juz bowiem, ze hipoteka przymusowa petni role specyficznego
srodka przymusu, a nie zwyklego zabezpieczenia jak hipoteka cywilna. Pomimo jednak
tej odmiennosci nie mozna odmowié hipotece przymusowej statusu ograniczonego pra-
wa rzeczowego. Jako wigc taka musi uwzgledniac¢ reguty wynikajace z prawa cywilne-
go. Nie trzeba jednak siega¢ do regulacji prawa cywilnego, zeby ustali¢, ze hipoteka

przymusowa nie moze powsta¢ na nieruchomos$ci w rozumieniu ustawy o podatkach

86



Nieruchomosc i prawa majgtkowe jako przedmiot hipoteki przymusowej

i optatach lokalnych (podatek od nieruchomosci). Trudno wyobrazi¢ sobie bowiem
utworzenie hipoteki przymusowej na obiekcie budowlanym niebedgcym budynkiem,
czyli nieztgczonym trwale z gruntem (tj. budowli podlegajacej opodatkowaniu podat-
kiem od nieruchomosci). Dla takich obiektoéw budowlanych nie prowadzi si¢ ksiag wie-
czystych, gdyz art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1989 roku o ksiggach wieczystych i hi-

18 przewiduje prowadzenie ksiag wieczystych wylacznie dla nieruchomosci

potece
w rozumieniu art. 46 k.c. Zgodnie natomiast z art. 35 § 1 o.p. hipoteka przymusowa
powstaje przez dokonanie wpisu do ksiegi wieczystej. W zwigzku z powyzszym nie ma
jakichkolwiek podstaw prawnych do ustanowienia hipoteki przymusowej na nierucho-
mosci (budowli nieztaczonej trwale z gruntem) definiowanej przez ustawe o podatkach
1 optatach lokalnych.

Przedstawione rozwazania zmuszaja zatem do przeprowadzenia szczegotowej
analizy pojecia ,,nieruchomos$ci” na gruncie prawa cywilnego. Bez niej niemozliwe wy-
daje si¢ osiggni¢cie postawionego na wstepie celu badawczego.

Dyskusja toczaca si¢ w literaturze cywilnoprawnej dotyczy w znacznej mierze
okreslenia definicji przedmiotu hipoteki zwyklej, jednakze rozwazania w tym zakresie
W przewazajacej czesSci pozostajg aktualne réwniez do definicji przedmiotu hipoteki
przymusowej. Na gruncie prawa rzeczowego Fryderyk F. Zoll pisal, ze ,,przedmiotem
praw zastawniczych, czyli hipoteki i zastawu, sa na ogol zbywalne prawa majatkowe,
a nie przedmioty tych praw, tj. rzeczy lub rézne inne dobra”'®>. Wedtug pogladu repre-
zentowanego przez F. Zolla tylko przy uzytkowaniu i zastawie antychretycznym przed-
miotem prawa jest sama rzecz, ktora przynosi pozytki.

Odmienny poglad stanowigcy, ze przedmiotem hipoteki jest oznaczona nierucho-
mos¢ (zasada szczegdtowosci), prezentuja migdzy innymi Stanistaw S. Rudnicki i J. Je-
rzy Ignatowicz. Istota problemu sprowadza si¢ w zasadzie do tego, czy przedmiotem
hipoteki przymusowej moze by¢ nieruchomo$¢ rozumiana jako rzecz w znaczeniu tech-
nicznoprawnym, czy tez okreslone prawo przystugujace do tej nieruchomosci jak np.
prawo wiasnos$ci lub uzytkowania wieczystego. Problem w ustaleniu pojgcia nierucho-
mosci komplikuje si¢ dodatkowo przez fakt, iz art. 46 k.c. ustanawia az trzy kategorie
nieruchomosci: grunty, budynki oraz budowle. Jednak rozwazania dotyczace istoty
przedmiotu hipoteki jako rzeczy w znaczeniu technicznym i prawnym znajda swoje uza-
sadnienie w stosunku do wszystkich wymienionych rodzajow nieruchomosci.

Zasadniczo wigc zagadnienie okreslenia nieruchomosci sprowadza si¢ do ustale-
nia, czy mamy do czynienia z rzeczg wyodrgbniong fizycznie (poprzez np. ustalenie

granic zewnetrznych), czy z wyodrebnieniem prawnym (poprzez np. okreslenie osoby

184 Dz. U. 22001 r. Nr 124, poz. 1361.
185 F. Zoll, Przedmiot praw..., s. 56.

87



Rozdziat I

wiasciciela). Przy tym drugim sposobie ujmowania odrgbnosci nieruchomosci inaczej
roztozone sg akcenty i mozna okre$li¢ go mianem stanowiska wtasnosciowego'®¢. Kon-
cepcje te wyraza twierdzenie, ze o wydzieleniu nieruchomosci z calosci powierzchni
ziemskiej nie decyduja granice fizyczne, lecz przedmiotowy zakres konkretnego prawa
wilasnosci'®’. Ptyngcy z tych pogladéw wniosek sprowadza si¢ do stwierdzenia, ze przed-
miotem hipoteki przymusowej sa prawa majatkowe, ktére moga by¢ okre§lane wprost
(wtasnos¢ nieruchomosci), badz ujete wedtug przedmiotu wladztwa (rzeczy w znacze-
niu fizycznym). Trzeba podkresli¢, iz wielokrotnie w literaturze mowi si¢ o prawach
jako przedmiocie obrotu'®s, Nalezy zatem podjaé probe odpowiedzi na pytanie, czy
przedmiotem obrotu, a méwigc doktadnie przedmiotem stosunkéw cywilnoprawnych,
sg prawa. Takie ujecie wydaje si¢ pewnym uproszczeniem. Przedmiotem stosunku cy-
wilnoprawnego sg okreslone zachowania stron tego stosunku wynikajace z norm prawa
cywilnego'®. Jak wskazuje si¢ w literaturze, w wielu sytuacjach normowane prawem
zachowanie stron stosunku cywilnoprawnego odnosi si¢ do pewnych okre$lonych obiek-
tow, np. rzeczy, dlatego w tych przypadkach uprawnione jest postugiwanie si¢ okresle-
niem ,,przedmiotu zachowania stron stosunku cywilnoprawnego™®’. W zaprezentowa-
nym znaczeniu mozna wigc mowic¢ o rzeczy jako przedmiocie stosunku prawnego
hipoteki bez przeniesienia posiadania.

Hipoteka przymusowa w kazdej ze swoich odmian jest prawem bezwzglednym,
skutecznym wobec kazdego wlasciciela rzeczy obcigzonej, a wige wierzyciel hipoteczny
dochodzacy zaspokojenia z hipoteki realizuje swoje prawo, jakie mu stuzy na zajetej
nieruchomosci, a nie realizuje tylko cudzego prawa wtasnosci obcigzonego przedmio-
tu'®!. Jest niekwestionowane w literaturze, ze obcigzajac swoja nieruchomos¢, dluznik
hipoteczny nie wyzbywa si¢ prawa wlasnosci i pozostaje nadal wilascicielem obcigzonej
rzeczy. Wierzyciel hipoteczny nabywa za$ samoistne uprawnienie do ograniczenia za-
kresu wykonywania uprawnien wlascicielskich przez dluznika hipotecznego. Dla ustale-
nia, czy przedmiotem hipoteki jest nieruchomos¢, czy prawo wlasnosci, pomocne moga
by¢ takze przypadki, gdy hipoteke ustanawia osoba nieuprawniona do rozporzadzania
nieruchomoscig. Uwagi te jednak nie znajdujg przetozenia dla interesujacej nas hipoteki

przymusowej. Twierdzenie, iz przedmiotem hipoteki sg zawsze prawa, moze prowadzi¢

186 M. Bednarek, Mienie. Komentarz do art. 44-45 k.c., Krakow 1997, s. 89, E. Drozd, Przeniesienie
wlasnosci nieruchomosci, Krakow 1974, s. 39, S. Piatkowski, [w:] Ignatowicz J. (red.), System prawa cywil-
nego, t. II, Ossolineum 1977, s. 109.

187 S. Grzybowski, System prawa cywilnego, Ossolineum 1985, s. 413.

188 Mojak J. [et al.], Umowa o ustanowienie zastawu rejestrowego, Lublin 1998, s. 66.

189 7. Radwanski, op. cit., Warszawa 1993, s. 91.

19 E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 1997, s. 3.

91 J. Skapski, Zastaw w rzeczach ruchomych, Krakow 1999, s. 179.
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do wniosku, ze zupetnie zbedny jest rozdziat ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece,
odnoszacy si¢ do hipoteki na nieruchomosci'®>.

Rozwazania na temat, czy przedmiotem hipoteki przymusowej, w tym hipoteki
przymusowej w prawie podatkowym, moze by¢ nieruchomos¢ w znaczeniu techniczno-
prawnym, czy tez okreslone prawo przystugujace do tej nieruchomosci, trzeba zakon-
czy¢ konkluzja, ze przedmiotem tym jest rzecz w znaczeniu technicznoprawnym. Jed-
nakze nalezy pamigtac, iz sformulowanie to stanowi pewnego rodzaju uproszczenie,
wskazuje bowiem na obiekt zachowania, ktore regulowane jest przepisami wlasciwymi
dla danego typu hipoteki przymusowej. Dopiero okreslenie dozwolonego lub zakazane-
go zachowania stron stosunku wlasciwego typu hipoteki przymusowej wskazuje przed-
miot tego stosunku.

Powyzsze rozwazania odnies¢ mozna nie tylko do nieruchomosci, ale i rzeczy
ruchomych, pamigtajac jednak, iz przedmiotem badanej hipoteki przymusowej moga
by¢ wylacznie nieruchomosci, ewentualnie czg¢sci sktadowe nieruchomosci (o czym
w dalszej czgsci pracy).

W sporach na temat pojmowania nieruchomosci rowniez niemate znaczenie ma
kwestia, czy nieruchomos$¢ nalezy pojmowac ,,materialnie”, jako obszar ziemi nalezacy
do tego samego wilasciciela, czy jako konstrukcje prawng stuzaca do okreslenia sfery
przestrzennej dozwolonego zachowania si¢ wlasciciela'”®. Rozstrzygnigcie tego proble-
mu wydaje si¢ jednak mie¢ donioste znaczenie przede wszystkim dla sporow sgsiedz-
kich, wystepujacych na gruncie prawa cywilnego. Niemniej jednak dla pelnego zobrazo-
wania przedmiotu hipoteki zasadna wydaje si¢ blizsza analiza tego pojecia.

Jak juz wspomniano, najpetniejsza definicja nieruchomosci zawarta jest w art. 46
k.c. Czeg$ci powierzchni ziemskiej (grunty) stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci sg
z natury swej nieruchomosciami (gruntowymi), a budynki, ich czgsci i inne urzadzenia
trwale z gruntem potaczone s3 czescig sktadowa nieruchomosci (gruntowej), zgodnie
z zasada superficies solo cedit. Od tej ogdlnej zasady przepisy szczegolne przewiduja
wyjatki polegajace na tym, ze w wypadkach przez nie okreslonych niektore trwale
z gruntem zwigzane budynki Iub ich czeséci stanowig albo mogg stanowi¢ odrgbny od
gruntu przedmiot wiasnosci. Takie budynki i ich czesci (lokale) sa takze nieruchomo-
$ciami, ktore dla odréznienia od nieruchomosci gruntowych okreslane sa mianem nieru-
chomosci budynkowych albo lokalowych. Jest to konstrukcja jurydyczna uzasadniona
konkretnymi potrzebami gospodarczymi, wskazujagca w drodze wyjatku przetamanie

192 Podobne wnioski ibidem, s. 173, odnoszace si¢ jednak do zastawu.

195 'W. Panko, Wlasnos¢ gruntowa w planowej gospodarce przestrzennej, Katowice 1978, s. 50-55,
R. Mikosz, Ograniczenia wtasnosci (na przyktadzie prawa gorniczego), ,,Problemy Prawne Gornictwa”
Katowice 1978, nr 5, s. 31.
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ogolnej zasady, ze wszystko to, co zostato trwale potaczone z gruntem, stanowi jego
czg¢$¢ sktadowg (art. 48 k.c.), ktéra nie moze by¢ odrebnym przedmiotem wiasnosci
i innych praw rzeczowych (art. 46 § 1 k.c.)"™.

Donioste znaczenie przy omawianiu pojecia nieruchomosci gruntowych i jedno-
czes$nie dotyczace instytucji hipoteki ma rozstrzygnigcie toczacego si¢ w literaturze spo-
ru co do znaczenia ksigg wieczystych dla bytu nieruchomos$ci gruntowych!s. Kontro-
wersja ta nie dotyczy, rzecz jasna, mozliwosci wystepowania gruntéw, ktdre nie maja
ksiggi wieczystej. W Polsce nie wprowadzono bowiem, jak dotad, zasady powszechno-
sci ksigg wieczystych, ktora oznaczataby uzaleznienie powstania nieruchomosci grunto-
wej od zatozenia ksiegi wieczystej'*s. Mimo znacznej czesci gruntow, dla ktorych pro-
wadzi si¢ ksiggi wieczyste, wciaz wystepuja nieruchomosci o nicustalonym w ten sposob
stanie prawnym.

Wspomniany spor dotyczy wiec innego zagadnienia. Problem mozna by w pew-
nym uproszczeniu sprowadzi¢ do dwoch kwestii: czy graniczace ze sobg dziatki naleza-
ce do tej samej osoby mogg stanowi¢ odregbne nieruchomosci w §wietle przepisow art. 46
k.c., zuwagi na prowadzenie dla jednej, niektorych badz kazdej z nich oddzielnej ksiegi
wieczystej; czy nalezace do tej samej osoby i niegraniczace ze sobg dziatki stanowigce
cato$¢ gospodarcza moga stanowic¢ jedng nieruchomos$¢ w rozumieniu art. 46 § 1, z uwa-
gi na potaczenie ich w ksiedze wieczystej w jedng catos¢ (art. 21 ustawy o ksiggach
wieczystych i hipotece).

W celu potaczenia nieruchomosci stanowiacych catosé gospodarcza lub granicza-
cych z sobg wtasciciel musi ztozy¢ wniosek. Na skutek potaczenia powstaje jedna nieru-
chomos$¢ w sensie prawnym. Takie stanowisko wyrazil SN w postanowieniu z dnia
30 pazdziernika 2003 r."7, stwierdzajac, ze stanowigce wlasno$¢ tej samej osoby i grani-
czace z soba dziatki gruntu objete oddzielnymi ksiegami wieczystymi sa odrebnymi nie-
ruchomos$ciami w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. Odrebnos$¢ te traca w razie potaczenia ich
w jednej ksigdze wieczystej. Na uzasadnienie tego pogladu SN przypomniat, ze dyrek-
tywy wykladni systemowej sprzeciwiaja si¢ przypisywaniu pojeciu nieruchomosci grun-
towej innego znaczenia w obrgbie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece niz w art. 46
§ 1 k.c. Zawarta w tym przepisie definicja nieruchomosci gruntowej jest jedyng definicja

194 S. Rudnicki, O pojeciu nieruchomosci w prawie cywilnym, ,,Przeglad Sadowy” 1999, nr 9, s. 68;
P. Podles, Zasady konstrukcyjne pojecia nieruchomosci — postulaty de lege ferenda, ,,Palestra” 2011, nr 5-6,
s.391n.

195°S. Rudnicki, Pojecie nieruchomosci gruntowej, ,,Rejent” 1994, nr 1, s. 27 i n.

19 S. Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece oraz do przepisow o postgpo-
waniu w sprawach wieczystoksiegowych, Warszawa, 2002, s. 14.

197 Postanowienie SN z dnia 30 pazdziernika 2003 r., IV CK 114/02, OSNC 2004, nr 12, poz. 201.
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obowigzujaca w catym systemie prawa cywilnego, a wiec takze w systemie ksigg wie-
czystych)!'8. Podobne stanowisko zajat SN w wyroku z dnia 26 lutego 2003 r.'”®

Powyzsze zagadnienia podejmowane byly przede wszystkim na tle przepisow
ograniczajacych podzial nieruchomo$ci®®. Praktyczna doniostos¢ z punktu widzenia hi-
poteki przymusowej wykracza jednak poza t¢ problematyke. Tytulem przyktadu mozna
wskaza¢ na ich znaczenie dla oceny sformutowania aktu notarialnego, aby czynnos$¢
obejmujgca ustanowienie hipoteki byta wazna®'.

W pismiennictwie wielokrotnie podejmowano probe rozstrzygnigcia powyzszych
kwestii; jak dotychczas zadne stanowisko nie zyskato przewagi. Zaprezentowane w tej
mierze poglady mozna sprowadzi¢ do dwoch koncepcji. Koncepcje pierwsza w sposob
modelowy ujeto w uchwale SN z dnia 27 grudnia 1994 r.>” Sad Najwyzszy stwierdzit
tam, ze ,,nieruchomoscia jest teren stanowiacy wtasnos¢ jednego podmiotu, otoczony od
zewnatrz gruntami innych podmiotow bez jakiegokolwiek nawigzania do ksiag wieczy-
stych”%, Stanowisko to prowadzi zatem do odpowiedzi negatywnej na oba postawione
pytania. Rownoczesnie zaktada dualizm pojecia nieruchomosci gruntowej, ktoéra rozpa-
da si¢ na pojgcie gruntu w znaczeniu materialnoprawnym — uniwersalnym i odpowiada-
jacym postanowieniu art. 46 k.c. — oraz wieczystoksiggowym, aktualnym jedynie pod
rzgdami ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece. Zacytowana wyzej formuta, zaczerp-
nigta z uzasadnienia powotanej uchwaty SN, stanowi definicje nieruchomos$ci w znacze-
niu materialnoprawnym. Natomiast gruntem z punktu widzenia hipoteki, w tym réwniez
przymusowej w prawie podatkowym, jest fragment powierzchni ziemskiej objety ksiega
wieczystg. Wedlug przedstawionego drugiego pojecia gruntu nieruchomo$cia mogtaby
by¢ zaréwno dziatka graniczaca z innymi dziatkami nalezacymi do tej samej osoby, je-
zeli prowadzi si¢ dla niej odregbng ksiege wieczysta, jak i niegraniczace ze soba dzialki,
bedace przedmiotem wlasnosci tego samego podmiotu i stanowigce cato$¢ gospodarcza,
jesli zostaty polaczone w ksiedze wieczystej w jedna nieruchomos$¢ (art. 21 ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece).

W pismiennictwie formutowano kilka argumentéw na rzecz przedstawionej kon-

cepcji*®. Podnosi si¢ np., ze funkcjg ksiag wieczystych jest odzwierciedlenie stanu

19 Batan-Gonciarz E., Ciepta H., Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Komentarz, Warszawa
2011 (Komentarz do art. 21).

19 Wyrok SN z dnia 26 lutego 2003 r., IT CKN 1306/00, LEX nr 83961.

200 Obecnie art. 92-100 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, Dz. U.
z 2000 1. Nr 46, poz. 543.

201 Podobnie 1. Karasek, Odnosnie ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej, ,,Transformacje Prawa
Prywatnego” 2000, nr 1-2, s. 163-165.

202 OSN 1995, nr 4, poz. 59.

203 A. Bieranowski, Glosa do uchwaly SN z dnia 14 maja 1996 r., ,Rejent” 1997, nr 5, s. 205 i 206.

204 Cytowana uchwata SN z dnia 27 grudnia 1994 r. jest chyba jedynym publikowanym orzeczeniem
SN, w ktorym analizowana koncepcja znalazta wyraz. Uchwata ta nie zawiera jednak uzasadnienia
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prawnego nieruchomosci, a nie jego tworzenie przez wyodrebnienie nieruchomo$ci’®.
Wedhug innych autoréw za trafno$cig analizowanej koncepcji przemawia mozliwos$¢
zrealizowania funkcji przepisow ograniczajacych podziat nieruchomosci. W razie bo-
wiem uznania ksiegi wieczystej za czynnik wyodrebniajacy nieruchomos¢ gruntowa do-
puszczalne byloby zbywanie graniczacych ze soba dziatek, jezeli przynajmniej jedna
z nich ma urzadzong ksigge wieczysta, bez kontroli zgodnosci takiej zmiany struktury
wlasnosci gruntdéw z planem zagospodarowania przestrzennego®®®. W dyskusji toczacej
si¢ od lat w pismiennictwie prawniczym przedstawiono takze argument nawigzujacy do
redakcji art. 46 k.c. Zdaniem autora tego argumentu przez postanowienie art. 46 § 2 k.c.,
w mysl ktorego ,,prowadzenie ksiag wieczystych reguluja odrgbne przepisy” oraz posta-
nowienia zawarte w przepisach art. 21 1 22 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece,
oderwano si¢ od pojecia nieruchomosci okreslonej w art. 46 § 1 k.c.2’

Wedtug stanowiska konkurencyjnego w wersji najbardziej radykalnej na obydwa
postawione wyzej pytania nalezy odpowiedzie¢ twierdzaco. Dwie dziatki, ktore grani-
czg ze sobg 1 naleza do tej samej osoby, moga wigc by¢ odrgbnymi nieruchomosciami
w rozumieniu art. 46 § 1 k.c., jezeli przynajmniej jedna z nich ma zatozona ksiege wie-
czysta. Rownoczesnie kilka niegraniczacych ze sobg dziatek tego samego podmiotu,
ktore stanowia cato§¢ gospodarcza, moze stanowic¢ jedna nieruchomo$¢ w rozumieniu
art. 46 § 1 k.c., jesli zostaty potaczone w ksiedze wieczystej na wniosek wlasciciela (art.
21 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece)?®.

Stanowisko to w wariancie umiarkowanym ogranicza si¢ do przyjecia, ze dwie
graniczace ze soba dziatki nalezace do tej samej osoby moga stanowi¢ odrgbne nieru-
chomosci w rozumieniu art. 46 § 1 k.c., jezeli przynajmniej dla jednej z nich jest prowa-
dzona ksigga wieczysta. Natomiast polgczenie w jednej ksiedze wieczystej kilku niegra-
niczacych ze sobg dzialek stosownie do art. 21 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
prowadzi jedynie do powstania nieruchomosci w znaczeniu wieczystoksiegowym. Pod
wzgledem materialnoprawnym (czyli wedhug art. 46 § 1 k.c.) dziatki te pozostajg odreb-
nymi nieruchomosciami*”. Zatem przypisanie nazwie ,,nieruchomos$¢” innego znacze-

nia, w obrgbie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece jako przedmiotowi hipoteki

zaprezentowanego w niej pogladu. W tym miejscu mozna rowniez wspomnie¢, ze W pismiennictwie
wskazuje si¢ jako przyktad dualistycznego uj¢cia pojecia nieruchomos$ci dwa inne orzeczenia SN, o czym
bedzie jeszcze w pracy mowa.

205 A, Bieranowski, op. cit., s. 206.

206 B, Bartowski, Pojecie nieruchomosci gruntowej potozonej w miescie i istota podzialu takiej nieru-
chomosci w swietle ustawy z dnia 6 lipca 1972 r., ,,Palestra” 1980, nr 11-12, s. 311 32.

27 1pidem, s. 31.

208 S. Rudnicki, O pojeciu nieruchomosci w prawie cywilnym, ,,Rejent” 1999, nr 9, s. 12.

200 S, Rudnicki, Komentarz..., 2002, s. 18, idem, Prawo obrotu nieruchomosciami, wyd. 4, Warszawa
2002, § 17, J. Kaspryszyn, Przedmiot ksigg wieczystych, ,,Rejent” 1999, nr 1, s. §83.
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przymusowej, niz w k.c. (zwlaszcza w art. 46 § 1) wydaje si¢ uzasadnione. Nalezy bo-
wiem mie¢ na uwadze, ze ksiega wieczysta jest czynnikiem wyodrebniajgcym nierucho-
mos$¢ w rozumieniu art. 46 § 1 k.c., w przeciwnym razie funkcja ksiag wieczystych zo-
stataby przekres$lona?'’. Ponadto rownolegte funkcjonowanie nieruchomos$ci w znaczeniu
wieczystoksiggowym oraz materialnoprawnym (wg art. 46 § 1 k.c.) byloby ucigzliwe
w praktyce notarialnej. Notariusz, sporzadzajac akt notarialny obejmujgcy czynnosé
prawna z zakresu obrotu nieruchomos$ciami, nie mogtby poprzesta¢ na zbadaniu ksiegi
wieczystej w celu ustalenia, co ma by¢ przedmiotem czynno$ci. Notariusza obcigzatby
takze obowiazek badania stanu prawnego dziatek graniczacych z dziatka, dla ktorej pro-
wadzona jest dana ksiega wieczysta?!!.

Podejmujac probe zajecia stanowiska w zarysowanym sporze, nalezy ponownie
zaakcentowac, ze nieruchomos$¢ — zwlaszcza gruntowa — jest tworem konwencjonal-
nym. Réwnoczesnie definicja gruntu zawarta w art. 46 § 1 k.c. stanowi jedynie o wyod-
rebnieniu fragmentow powierzchni ziemskiej jako przedmiotow wilasnosci. Definicja ta
nie przesadza wigc, kiedy mamy do czynienia z odrgbnym przedmiotem wilasnosci,
a tym samym miedzy innymi, czy jedng nieruchomoscia moze by¢ wylacznie jednolity
obszar.

Wobec tego kwestia wyodrgbnienia prawa wiasno$ci i jego przedmiotu zostala
pozostawiona do wyjasnienia doktrynie i orzecznictwu. Kryterium tej odrebnosci po-
winno zapewnia¢ mozliwo$¢ jednoznacznego rozstrzygniecia wspomnianego zagadnie-
nia, aby zapewni¢ bezpieczenstwo obrotu nieruchomos$ciami, istotne w duzej mierze
réwniez dla instytucji hipoteki przymusowej. Jezeli na takim tle zostanie umiejscowione
zagadnienie znaczenia ksigg wieczystych dla bytu nieruchomosci gruntowych, to nasu-
wa si¢ konkluzja, ze trudno sobie wyobrazi¢ lepszy sposdb wyodrgbnienia gruntu niz
ujecie go w ksiedze wieczystej. Wspomniany sposob wyodrgbnienia miesci si¢ rowniez

w formule art. 46 § 1 k.c. z uwagi na jej bardzo ogdlny charakter?'

. Przed ostatecznym
zajeciem stanowiska trzeba jednak podda¢ doktadnej analizie przedstawione argumenty
obu stron.

Jednym z argumentdéw przeciwko uznaniu ksiegi wieczystej za czynnik wyod-
rebniajacy nieruchomos¢ jest wskazanie na jej funkcje polegajaca jedynie na ustaleniu
stanu prawnego nieruchomosci, a nie na jego tworzeniu. W istocie, zasada jest dekla-
ratoryjno$¢ wpisu w ksiedze wieczystej, jakkolwiek w przypadku hipoteki przymuso-

wej mamy do czynienia z wpisem konstytutywnym. Natomiast przyktadem wpisu

210°S. Rudnicki, Komentarz..., 2002, s. 144.

211'S. Rudnicki, Prawo..., § 1, nb. 17.

212 Na pojemno$¢ definicji gruntu zawartej w art. 46 § 1 k.c. zwraca uwage S. Rudnicki w powotanych
wyzej pracach.

93



Rozdziat I

konstytutywnego, ktory prowadzi do powstania nieruchomosci, jest wpis wlasnosci wy-
odrebnionego lokalu (art. 2 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali)**. Wyjawszy wspomniany
juz wielokrotnie art. 21 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, brak przepisu wyraz-
nie wigzacego z wpisem do ksiegi wieczystej powstanie badz wygasniecie prawa wia-
sno$ci gruntu. Nasuwa sie wigc pytanie, czy sa dostateczne racje dla przyjecia w drodze
wykladni tak rozumianej konstytutywnosci wpisu wlasno$ci nieruchomosci gruntowej
do ksiggi wieczystej. Wydaje sie, ze kwestie te nalezatoby rozpatrzy¢ osobno co do czte-
rech sytuacji. Po pierwsze, nabycia przez wilasciciela gruntu sgsiedniej nieruchomosci
w sytuacji, gdy ktorys z tych gruntow ma urzadzong ksigge wieczysta; po drugie, zato-
zenia ksiegi wieczystej dla dziatki wchodzacej obok innych dziatek w sktad gruntu; po
trzecie, potaczenia w ksiedze wieczystej w jedng nieruchomos¢ kilku graniczacych ze
sobg nieruchomosci tej samej osoby; po czwarte, potaczenia w ksigdze wieczystej
w jedng nieruchomos¢ kilku nieruchomosci tej samej osoby stanowigcych cato$¢ gospo-
darczg, ktore nie graniczg ze sobg. W pierwszej ze wskazanych sytuacji konstytutywny
charakter wpisu wlasnosci w ksigdze wieczystej polegatby na tym, ze wtasno$¢ nieru-
chomosci, dla ktorej prowadzona jest ksigga wieczysta, nie wygasataby mimo skupienia
w jednym reku rowniez wiasno$ci nieruchomosci sasiedniej. Za przyjeciem dopuszczal-
nosci takiego rozwigzania — a wiec za przetamaniem w tym przypadku zasady deklara-
toryjnosci wpisu w ksiedze wieczystej — przemawia kilka argumentow. Przede wszyst-
kim zapobiegatoby to powstawaniu we wspomnianych sytuacjach niezgodnos$ci stanu
prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, co by-
foby zarazem zgodne z podstawowg funkcja ksiag wieczystych, polegajaca na ustaleniu
stanu prawnego nieruchomosci. Ponadto przyjecie, ze fragment powierzchni ziemi uje-
ty w ksigdze wieczystej stanowi nadal odrgbny grunt, pozwalatoby unikna¢ komplikacji
zwigzanych z pierwszenstwem ograniczonych praw rzeczowych (w tym hipotek), ktore
obcigzaja obie nieruchomosci. Przy zatozeniu przeciwnym rozstrzygnigcie tego proble-
mu nie jest sprawg tatwa zwlaszcza wowczas, gdy obcigzenia nie sg ujawnione w ksie-
dze wieczystej albo obydwie dziatki sg ujete w ksiggach wieczystych 1 obcigzenia zosta-
ty do tych ksiag wpisane. Nieprzypadkowo ustawodawca, generalnie dopuszczajac
w art. 21 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece polaczenie w ksiedze wieczystej
w jedng nieruchomos¢ kilku nieruchomosci, uzaleznit jednak takg operacje od porozu-
mienia si¢ uprawnionych z zakresie ograniczonych praw rzeczowych co do pierwszen-
stwa tych praw na nieruchomo$ci utworzonej przez potaczenie (art. 21 § 2 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece)®!*.

213 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r., Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903.
214 S, Rudnicki, O pojeciu nieruchomosci..., s. 34.
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Stanowisko przyjmujace w analizowanej sytuacji deklaratoryjno$¢ wpisu wlasno-
Sci w ksigdze wieczystej pociaga za sobg konieczno$¢ zmierzenia si¢ ze wspomnianym
problemem dla przypadkow innych niz hipoteka przymusowa. Nalezy takze podkreslic,
ze deklaratoryjnos$¢ wpisu prawa wiasnosci prowadzitaby w rozwazanej tutaj sytuacji do
utraty samoistno$ci fragmentu powierzchni ziemskiej objetego ksiega wieczysta. W kon-
sekwencji obcigzenie nieruchomosci hipotekg wymagaloby uprzedniego potaczenia
w jednej ksiedze wieczystej sasiadujacych ze sobg dziatek ujetych w réznych ksiggach
wieczystych badz dziatek, ktére nie maja ksiegi wieczystej, z sasiadujaca dziatka ujeta
w ksigdze. Pomijajac juz dlugotrwato$¢ w naszych warunkach takiej operacji, nalezy
zaznaczy¢, iz wlasciciel zostalby zmuszony do obciazenia prawem znacznie obnizaja-
cym wartos¢ nieruchomosci catego kompleksu dziatek, cho¢ niekoniecznie bytoby to
niezbedne dla nalezytego zabezpieczenia wierzytelnos$ci. Rownoczesnie zas wyltaczenie
w analizowanym przypadku konstytutywno$ci wpisu wiasnosci w ksigdze wieczystej
i dopuszczalne obcigzenia hipoteka jedynie dziatki objetej ksiega wieczysta prowadzito-
by do sprzecznos$ci: co$, co traci samoistno$¢ i przestaje by¢ rzeczg mogloby zarazem
stanowi¢ przedmiot hipoteki. W $wietle powyzszych ustalen znacznie lepiej uzasadnio-
ne na gruncie wyktadni funkcjonalnej — przy braku jednoznacznych rezultatow interpre-
tacyjnych uzyskanych przy zastosowaniu dyrektyw wyktadni jezykowej — jest stanowi-
sko uznajagce w analizowanym przypadku konstytutywny charakter wpisu prawa
wiasnosci w ksigdze wieczystej?".

Szczegolnie interesujaca jest druga z przedstawionych sytuacji. Konstytutywnosé
wpisu do ksiggi wieczystej polegataby tu na utworzeniu nowej nieruchomos$ci macierzy-
stej i nowo powstatej w jednym reku. Dopuszczalno$¢ takiego rozporzadzenia gruntem
jest zagadnieniem bardzo spornym w pismiennictwie. Sprzeciw wobec rozwazanej tutaj
mozliwosci przybrat dwie odmiany. Wedtug jednego stanowiska dopuszcza si¢ zaktada-
nie ksigg wieczystych dla poszczegdlnych, graniczacych z soba dziatek nalezacych do
tej samej osoby. Rownoczesnie wyklucza si¢ powstanie w nastgpstwie tej operacji grun-
tu w rozumieniu art. 46 § 1 k.c., a przyjmuje si¢ powstanie jedynie nieruchomos$ci w zna-

216, Drugie, bardziej restrykcyjne stanowisko wyklucza

czeniu wieczystoksiegowym
w ogole zalozenie ksiggi wieczystej dla dziatki stanowiacej czes¢ kompleksu dziatek
nalezacych do tej samej osoby. Poglad ten uzasadnia przede wszystkim w drodze wnio-
skowania a contrario z art. 21 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece. Skoro ustawo-
dawca uwazat za stosowne wyrazne ustanowienie prawa wlasciciela nieruchomosci sta-

nowiacych cato$¢ gospodarcza badz graniczacych ze soba do potaczenia ich w ksiedze

215 1pidem, s. 35.
216 B, Bartowski, op. cit., s. 42 i 43, E. Gniewek, O znaczeniu prawnym decyzji zatwierdzajqcej projekt
podziatu nieruchomosci - dalszy glos w dyskusji, ,,Rejent” 1996, nr 1, s. 13.
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wieczystej w jedna nieruchomos$¢, a nie zawart w ustawie przepisu przyznajacego wia-
Scicielowi prawo utworzenia nowej nieruchomosci przez odtaczenie do ksiegi wieczy-
stej czgsci istniejacej nieruchomoscei, to prawo takie wiascicielowi nie przystuguje?®'’.
Wydaje sie jednak, iz nalezaloby uzna¢ za uzasadnione tworzenie nieruchomosci grun-
towej w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. przez zatozenie ksiegi wieczystej dla dziatki wcho-
dzacej w sktad dziatek wigkszego kompleksu dziatek nalezacych do tej samej osoby.
Taka mozliwos$¢ dzielenia nieruchomosci gruntowej bez zmiany wlasciciela stwarzataby
wlascicielowi sposobnos¢ bardziej efektywnego wykorzystania nieruchomosci. Przede
wszystkim wtasciciel moglby ustanowi¢ na kazdej z utworzonych nieruchomosci ogra-
niczone prawo rzeczowe. Sytuacja ta bylaby szczegolnie istotna w odniesieniu do hipo-
teki, ktéra na kazdej z nowo powstatych nieruchomos$ci mogtaby mie¢ réwnie wysokie
pierwszenstwo, a tym samy stanowilaby bardziej atrakcyjne zabezpieczenie wierzytel-
nosci. Pod wzgledem konstrukcyjnym analizowana operacja utworzenia nowej nieru-
chomosci obejmowataby jednostronng czynno$¢ wtasciciela skierowang na dokonanie

podziatu nieruchomosci oraz wpis do ksiggi wieczystej?!®

. Dla wspomnianej czynnos$ci
prawnej nie zostata zastrzezona zadna forma szczegdlna®'®, zatem na mocy przepisoOw
og6lnych czynnos¢ ta powinna by¢ dokonana co najmniej w formie pisemnej pod rygo-
rem utrudnien dowodowych (art. 75 § 1 k.c.). Z uwagi jednak na konstytutywny charak-
ter wpisu do ksiegi wieczystej oswiadczenie wtasciciela powinno by¢ ztozone na pismie
z podpisem notarialnie poswiadczonym, aby mogto stanowi¢ podstawe wpisu (art. 31
ust. 1 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece).

W trzeciej z opisanych sytuacji konstytutywnos$¢ wpisu polega na utracie samoist-
nosci przez potaczone nieruchomosci i powstaniu nowej nieruchomosci, a tym samym
nowego prawa wlasnosci w nastgpstwie dokonania wpisu. Sama mozliwo$¢ potaczenia
w ksigdze wieczyste] w jedna nieruchomo$¢ graniczacych ze soba nieruchomosci nie
moze podlega¢ dyskusji, skoro wyraznie statuuje ja art. 21 ustawy o ksiegach wieczy-
stych i hipotece. Sporne moze by¢ jedynie to, czy wpis obejmujacy to polaczenie ma
charakter deklaratoryjny czy konstytutywny. Sposob rozstrzygnigcia tej kwestii jest uza-
lezniony od stanowiska co do zagadnienia opisanego dla sytuacji pierwsze;j. Jezeli przyj-
mie si¢ konstytutywny charakter wpisu co do tamtej sytuacji, to tak samo nalezy trakto-
wac wpis w aktualnie rozpatrywanym przypadku. Odwotujac si¢ zatem do poczynionych
ustalen, nalezatoby opowiedzie¢ si¢ za konstytutywnoscig wpisu.

217 J. Kaspryszyn, op. Cit., s. 83.

218 A, Klein, Ewolucja pojecia nieruchomosci w polskim prawie cywilnym. Ksigga pamigtkowa ku czci
prof. J. S. Pigtkowskiego, Ossolineum 1985, s. 97.

219 Inaczej jest przy ustanawianiu przez wlasciciela odrebnej wiasnosci lokalu, gdzie wymagana jest
forma aktu notarialnego (art. 7 ust. 2 w zwigzku z art. 10 ustawy o wtasnosci lokali).
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Przechodzac ostatecznie do czwartej z przedstawionych sytuacji, co do charakteru
wpisu w przypadku potaczenia w jednej ksiedze wieczystej kilku niegraniczacych ze
sobg nieruchomosci, ktore stanowia cato$¢ gospodarcza, wydaje si¢, ze operacja ta moze
by¢ dla wlasciciela atrakcyjna. Powstaje wowczas mozliwos¢ obcigzania jako catosci
owej nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczowymi (w tym hipoteka). Nalezy tak-
ze zaznaczy¢, ze sam ustawodawca wyraznie przewidziat takg sytuacje w art. 22 ust. 2
ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, ktdry stanowi o pierwszenstwie ograniczo-
nych praw rzeczowych na nieruchomos$ci utworzonej przez potaczenie nieruchomosci,
na ktorych prawa te pierwotnie cigzyly. Sens tego rozwazania staje si¢ jasny dopiero
przy zalozeniu, ze potaczone nieruchomosci tworza nieruchomos$¢ w rozumieniu art. 46
§ 1 k.c. Wydaje si¢, ze rowniez i w tym przypadku stuszna bytaby konkluzja, iz wpis do
ksiggi wieczystej w razie polaczenia nieruchomosci, ktore wprawdzie nie graniczg ze
sobg, ale stanowig cato$¢ gospodarcza, ma charakter konstytutywny.

W sumie zatem regula ,,jedna ksiega wieczysta — jedna nieruchomos¢” jest dobrze
uzasadniona zaroéwno z punktu widzenia dogmatyki prawa, jak i pod katem potrzeb
praktyki, zwlaszcza notarialne;.

W kodeksie cywilnym obok nieruchomosci gruntowych (gruntéw) wyroznia sie
jeszcze tzw. budynkowe i lokalowe nieruchomosci (art. 46 § 1). W zwigzku z tym po-
wstaje problem, czy przedstawione pojecie moze by¢ stosowane na uzytek innych nieru-
chomosci niz gruntowe. Wydaje sie, ze mimo wszelkich r6znic, wynikajacych zwlaszcza
z r6znych form prawnych korzystania z nieruchomosci gruntowej, a zwigzanych z wia-
sno$cig nieruchomosci budynkowej czy lokalowej, wystepuje pewne podobienstwo co
do sposobu konstrukcji prawnej tych nieruchomosci.

W przypadku nieruchomosci budynkowych strefa przestrzenna wyznaczona przez
konstrukcje prawng takiej nieruchomosci pokrywa si¢ z bryla budynku czy budynkow
znajdujacych si¢ aktualnie na nieruchomosci gruntowej*®. Sfera ta wyznacza rownocze-
$nie zakres dozwolonego zachowania si¢ wlasciciela budynku i powinnego zachowania
si¢ niewtascicieli, z tym ze przede wszystkim powinnego zachowania si¢ wtasciciela
nieruchomosci gruntowej, na ktérej budynek taki si¢ znajduje. W sytuacji bowiem gdy
nieruchomos$¢ budynkowa bez reszty znajduje si¢ w sferze przestrzennej wyznaczanej
przez nieruchomos$¢ gruntowa, utworzenie nieruchomosci budynkowej oznacza tylko
zwigkszenie ilo$ci podmiotow legitymowanych do realizacji ochrony w razie naruszenia

prawa wiasnosci.

220 Podobnie przy tym, jak przy rzeczach ruchomych, zniszczenie budynku (rzeczy) prowadzi do wy-

gasni¢cia wlasno$ci nieruchomos$ci budynkowej. Nie wyklucza to oczywiscie mozliwo$ci powstania po-
nownie wlasnosci.
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Nieruchomosci budynkowe to zgodnie z art. 46 § 1 k.c. budynki trwale zwigzane
z gruntem, ktore na podstawie przepisow szczegoélnych nie stanowia czesci sktadowych
nieruchomosci gruntowej, lecz sg odrgbnym od gruntu przedmiotem wtasnosci. Nieru-
chomos$¢ budynkowa, jako odrebna wlasnos¢, moze powstaé, w przeciwienstwie do nie-
ruchomosci lokalowej, tylko na podstawie normatywnej, a wigc wytacznie w drodze
konkretnego przepisu prawnego okreslajacego takze status prawny odrebnej wlasnosci
budynku, a w szczegdlnosci relacje tego prawa do prawa do nieruchomosci, na ktorej
budynek zostal wzniesiony. Odrebna bowiem wlasnos¢ takiego budynku moze by¢
w jednym wypadku prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym (art. 235 § 2 k.c.),
a w innym — z uzytkowaniem zwyktym (art. 272 § 3). Uzytkowanie zwykle nie dotyczy
jednak hipoteki przymusowej. Powigzanie odrebnej wtasnosci budynku z gruntem sta-
nowi w obecnym stanie prawnym regule, od ktorej nie ma odstepstwa poza wypadkami,
o ktorych mowa w przepisach szczegélnych. Na podstawie takich przepisow odrebng
wlasno$¢ moga stanowi¢ przyktadowo budynki wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa
lub gminy przez wieczystego uzytkownika albo nabyte przez niego zgodnie z wlasciwy-
mi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste (art.
235 § 1 k.c.), budynki przekazane na wtasno$¢ rolniczej spotdzielni produkcyjnej wraz
z gruntem zabudowanym Skarbu Panstwa??!, budynki stanowigce garaze wybudowane
na podstawie pozwolenia na budowe na gruncie stanowigcym witasnos¢ Skarbu Panstwa
(regulowane przez art. 200 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami) i inne, ktdrych
omawianie w tym miejscu nie znajduje uzasadnienia z punktu widzenia pojecia nieru-
chomosci jako przedmiotu hipoteki przymusowe;.

Podstawowym wymaganiem, jakie stawia Kodeks cywilny dla powstania odreb-
nej wlasnosci budynku, jest jego trwate zwigzanie z gruntem. Oznacza to, ze nie odpo-
wiadaja temu wymaganiu budynki tymczasowe, przez ktore przepisy prawa budowlane-
go rozumieja budynki przeznaczone do czasowego uzytkowania w okresie krotszym
niz czas ich technicznej trwatosci, przewidziane do przeniesienia w inne miejsce lub do
rozbiorki, a takze niepotaczone trwale z gruntem, skonstruowane jako rozbieralne, jak
np. baraki, kioski, pawilony handlowe, obiekty o konstrukeji pneumatycznej i typu na-
miotowego lub inne budynki okreslone w przepisach jako tymczasowe. Potaczenie musi
by¢ dokonane w sensie fizycznym, nie tylko gospodarczym. Rozumie¢ przez to nalezy
potaczenie w takim stopniu, ze odtgczenie spowodowaloby zasadnicza zmiane. Sama

techniczna mozliwo$¢ rozebrania budynku i przeniesienia go na inne miejsce nie ma

22! Budynki te mogg by¢ oddane w uzytkowanie oraz wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa przez
spotdzielnig (art. 272 k.c.), a takze wzniesione na gruncie stanowiacym wktad gruntowy (art. 279 § 1 k.c.).
Jednakze zaden z przypadkow nie dotyczy hipoteki przymusowej, gdyz pierwszy z nich zwigzany jest z pra-
wem uzytkowania, a drugi z budynkami, dla ktorych nie prowadzi si¢ ksiggi wieczystej. Budynki te nie
moga wiec by¢ przedmiotem obrotu.
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istotnego znaczenia, gdyz z chwilg rozbiorki (odlaczenia od gruntu) zmianie ulega za-
rowno calos¢, jak i odlagczona czes$é. Jezeli natomiast budynek tymczasowy zostanie
poézniej — na skutek przebudowy — trwale zwigzany z gruntem, to moze sta¢ si¢ odreb-
nym od gruntu przedmiotem wlasnosci, bo odpowiada wowczas przewidzianemu
w art. 46 k.c. wymaganiu trwatego zwigzania z gruntem. Pojecie ,,trwalego zwigzania
z gruntem” zawiera ponadto takze element czasowosci. Jezeli nawet budynek byt w sen-
sie fizycznym zwiazany z gruntem (postawiony na fundamentach), ale zostat wybudo-
wany jako tymczasowy, to przynajmniej do chwili zmiany przeznaczenia nie moze by¢
traktowany jako trwale zwigzany z gruntem. Natomiast dom mieszkalny Iub uzytkowy,
majacy przeznaczenie nieograniczone w czasie, bedzie zawsze traktowany jako odpo-
wiadajacy wymaganiom art. 46 k.c. nawet, gdy zostat wzniesiony nie na fundamentach,
ale na podmuréwce. Przeznaczenie za$ trwale zwigzanego z gruntem budynku na roz-
biorke pozbawia go mozliwosci stania si¢ odr¢bnym od gruntu przedmiotem wiasnosci,
pomimo ze nie pozbawia go jeszcze charakteru czesci sktadowej gruntu.

Na tle poczynionych uwag szczegdlnego znaczenia nabiera kwestia sposobu po-
faczenia budynku z gruntem. Trwaly charakter owej wigzi sprawia bowiem, ze budynek
stanowi cze$¢ skladowa tego gruntu badz na podstawie przepisoOw szczegoélnych jest
odrebng nieruchomos$cig. Natomiast brak trwalego potgczenia z gruntem przesadza
o statusie budynku jako ruchomosci.

W pismiennictwie wyrazono trafny poglad, ze trwalos¢ budynku z gruntem nale-
zy oceniaé, biorgc pod uwage techniczny sposob potaczenia tych dwoch przedmiotow.
Nie bytoby natomiast prawidtowe utozsamianie trwalego zwigzania budynku z gruntem
z dhugim czasem trwania owego potgczenia®’. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze nawet trwa-
le zwigzany z gruntem budynek nie jest czescig sktadowa gruntu, jezeli zostal polaczony
z owg nieruchomoscig dla przemijajacego uzytku (art. 47 § 3 k.c.)*>.

Na tle rozwazanej problematyki powstal w doktrynie spor co do relacji pomiedzy
art. 47 § 2 a art. 48 k.c.??* Wedtug jednego pogladu art. 48 k.c. nie wnosi zadnej nowej
tre$ci normatywnej wzgledem art. 47 § 2 k.c., a zawiera jedynie przyktady zastosowa-
nia zasady wyrazonej w ostatnio powotanym przepisie. Réwnoczesnie odtaczenie bu-
dynku trwale zwigzanego z gruntem zawsze prowadzi do uszkodzenia lub istotnej
zmiany cato$ci albo do uszkodzenia lub istotnej zmiany budynku. Nie zmienia tej oce-

ny mozliwo$¢ zastosowania rozwigzan technicznych, ktére umozliwiajg przeniesienie

222 T, Dybkowski, Czesci skiadowe rzeczy, NP 1969, nr 1, s. 89.

223 M. Bednarek, op. cit., s. 1511 152.

24 Przepis art. 47 § 2 k.c. stanowi, iz ,,cz¢$cig sktadowa rzeczy jest wszystko, co nie moze by¢ od niej
odtaczone bez uszkodzenia lub istotnej zmiany catosci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmio-
tu odtgczonego. Przepis art. 48 k.c. stanowi natomiast, iz ,,z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzia-
nych, do czgsci sktadowych gruntu naleza w szczego6lnoscei budynki [...] trwale z gruntem zwigzane”.
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odlaczonego budynku bez uszkodzenia na inne miejsce. Nastapi wowczas bowiem
przynajmniej istotna zmiana cato$ci. Budynek trwale zwigzany z gruntem juz na pod-
stawie art. 47 § 2 k.c. jest wigc cze$ciag sktadowa gruntu??. Inaczej interpretuje si¢ rela-
cje miedzy art. 47 § 2 a art. 48 k.c. w ramach drugiej koncepcji. Przyjmuje si¢ tam bo-
wiem, ze z uwagi na wspoélczesne techniki budowlane umozliwiajace przeniesienie
budynku z miejsca na miejsce samo trwate zwigzanie budynku z gruntem jest niewy-
starczajace do uznania budynku za cze$¢ sktadowa gruntu na mocy postanowienia
art. 47 § 2 k.c. Dlatego tez rola art. 48 k.c. polega na tym, ze rozszerza ona co do nieru-
chomosci znaczenie nazwy ,,cz¢$¢ sktadowa”, zdefiniowanej w art. 47 § 2 k.c.?* Z uwa-
gi na postulat prowadzenia wyktadni w ten sposob, aby zaden przepis nie okazat si¢
zbedny, bardziej trafna wydaje si¢ druga z przedstawionych koncepcji. Nie nalezy jed-
nak przecenia¢ wagi tego zagadnienia, poniewaz obydwa poglady w praktyce prowa-
dza do jednakowych konsekwencji.

O ile kwestia przestrzennych granic nieruchomosci gruntowej jest zrodlem wielu
kontrowersji, o tyle w przypadku budynkéw panuje w tym zakresie jednomys$lnosc.
Zgodnie przyjmuje si¢ wigc, ze nieruchomo$¢ budynkowa pokrywa si¢ z bryta budynku,
ktora obejmuje zardowno nadziemng, jak i podziemng cze$¢ budynku. Przestrzen nad
i pod budynkiem nalezy za$ do wtasciciela gruntu, poniewaz art. 143 k.c. odnosi si¢ je-
dynie do gruntow?*". Jezeli nieruchomosci budynkowe przylegaja do siebie, nalezy przy-
jac, ze granice miedzy nimi wyznacza plaszczyzna (ptaszczyzny) prostopadia (prostopa-
dte) do powierzchni gruntu??,

Pod pewnymi wzgledami inaczej przedstawia si¢ problem konstrukcji prawnej
nieruchomosci w przypadku nieruchomosci lokalowych. W tych przypadkach o rozmia-
rach sfery przestrzennej przez nie okreslanej decyduje si¢ przede wszystkim w zrodle,
ktore powoduje jej powstanie; w szczeg6lnosci w umowie notarialnej migdzy stronami,
gdy spetnia wszystkie wymogi waznos$ci, a wlasnos¢ lokalowa zostata wpisana do ksig-
gi wieczystej*?. Czgsto przyjmuje sig, ze nieruchomos¢ taka moze powstaé, zanim lokal
w pelni bedzie spelnia¢ wymodg samodzielnosci wyodrebnionego lokalu z uwagi na ko-
nieczno$¢ przeprowadzenia pewnych robdt. Poza tym sytuacja wydaje si¢ przedstawiac

25 J. Ignatowicz, Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, Warszawa 1972, s. 138 i 139.

226 M. Bednarek, op. cit., s. 1511 152.

27 lbidem, s. 1091 110.

228 J. S. Piatkowski, op. cCit., s. 115. Por. takze postanowienia SN: z dnia 13 maja 1966 ., III CR 103/66,
OSPiKA 1967, nr 5, poz. 110 z glosa Z. Radwanskiego; z dnia 4 grudnia 1973 r., III CR 290/73, OSPiKA
1974, nr 12, poz. 259; z dnia 17 stycznia 1975 r., IIl CRN 364/74, OSNCP 1976, nr 1, poz. 10 z glosg Z. Ra-
dwanskiego. W powotanych postanowieniach Sad Najwyzszy nie zajmowat si¢ bezposrednio rozgranicze-
niem nieruchomosci budynkowych. Dopuscit jednak podziat budynku wraz z gruntem, ktérego czgs¢ skta-
dowa stanowi budynek, wzdtuz ptaszczyzn pionowych, jezeli wydzielone w ten sposob czesci mozna uznaé
za samodzielne budynki.

29 S. Grzybowski, System prawa cywilnego. Czesé ogdlna, t. 1, Wroctaw 1974, s. 404-405.
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podobnie jak w przypadku nieruchomos$ci budynkowej. Jednak problemy sg bardziej
skomplikowane z uwagi na trudno$¢ w ostrym rozgraniczeniu stref przestrzennych wy-
znaczanych przez poszczegolne nieruchomosci lokalowe (Sciany, stropy i podtogi).

Nieruchomosci lokalowe zostaty przewidziane w artykule 46 § 1 k.c. — obok grun-
tow 1 budynkow. Przepis ten stanowi, iz nieruchomos$ciami mogag by¢ takze czeséci bu-
dynkow, czyli lokale, jezeli na podstawie przepiséw szczegolnych stanowig odrebny od
gruntu przedmiot wlasno$ci. Wspomniany przepis ustanawia jeszcze jedno istotne ogra-
niczenie dla wystgpowania nieruchomosci lokalowych — status taki moga mie¢ jedynie
czeséci budynkow trwale zwigzanych z gruntem. Niedopuszczalne jest wigc wyodrgbnie-
nie lokali w budynkach prowizorycznych?°.

Przepisy szczegodlne, na podstawie ktorych obecnie moze powsta¢ odrgbna wia-
snos¢ lokalu, sg zawarte w ustawie o wlasnosci lokali. Jak stanowi art. 2 ust. 1 przyto-
czonej ustawy, odrebng wlasnoscia moze by¢ lokal samodzielny — zarowno mieszkalny,
jak 1 o innym przeznaczeniu. Okreslenie lokalu jako odrgbnej nieruchomosci ustawo-
dawca starat si¢ rozwina¢ w art. 2 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, gdzie zaznacza, ze
»samodzielnym lokalem mieszkalnym [...] jest wydzielona trwalymi $cianami w obrebie
budynku izba lub zespot izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktoére wraz z pomiesz-
czeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych”. Postanowie-
nie to nalezy odpowiednio stosowac do lokali ,,wykorzystywanych zgodnie z przezna-
czeniem na cele inne niz mieszkalne” (art. 2 ust. 2 zd. 2). Ponadto art. 2 ust. 4 ustawy
o wlasnosci lokali zastrzega, ze czeSciami sktadowymi lokalu mogg by¢ takze takie po-
mieszczenia jak np. piwnica, strych, komorka, chociazby nie przylegaty do lokalu lub
byly potozone w granicach nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, w ktorym wyod-
rebniono dany lokal (tak zwane pomieszczenia przynalezne)®!.

Podkreslenia jednak wymaga fakt, iz powstala w powyzszy sposob nieruchomos¢
lokalowa bedzie mogta wraz z pomieszczeniami przynaleznymi stanowi¢ przedmiot hi-
poteki przymusowej, nawet wowczas gdyby nie posiadata ksiggi wieczystej. Zgodnie
bowiem z art. 38 § 2 Ordynacji podatkowej, ,,jezeli przedmiot hipoteki przymusowej nie
posiada ksiegi wieczystej, zabezpieczenie zobowigzali podatkowych dokonywane jest
przez zlozenie wniosku do zbioru dokumentow”.

Istotnym kryterium dopuszczalno$ci wyodrgbnienia lokalu, wedlug ustawy o wia-
snosci lokali, jest jego samodzielnos¢. Ustawa jednoczes$nie nie precyzuje, na czym owa

samodzielno$¢ polega, pozostawiajgc wyjasnienie tej kwestii doktrynie i orzecznictwu®2,

20 J, Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wiasnosci lokali, Warszawa 1995, s. 28; E. Bonczak-Kuchar-
czyk, Wlasnosé lokali i wspolnota mieszkaniowa. Komentarz, wyd. 11, Warszawa 2012.

BLE. Drozd, Lokal jako przedmiot regulacji ustawy o wlasnosci lokali, ,Rejent” 1994, nr 11, s. 45 i n.

22 J. Skapski, Wlasnos¢ lokali. Kilka refleksji na temat ustawy z 1994 r., ,,Obrot nieruchomosciami
w praktyce notarialnej”, Krakow 1997, s. 197-199.
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Zgodnie przyjmuje si¢, ze samodzielno$¢ lokalu mieszkalnego oznacza przede wszyst-
kim, iz mieszkanie w tym lokalu nie wymaga korzystania z pomieszczen znajdujacych sie
w innym lokalu?**. Réwnoczesnie dopuszcza si¢ uznanie lokalu mieszkalnego za samo-
dzielny takze wowczas, gdy uzywanie go wymaga korzystania z takich urzadzen znajdu-
jacych sie poza lokalem, jak np. sanitariaty, jezeli urzadzenia te nie wchodzg w sktad in-
nego lokalu**.

Zagadnieniem spornym w pismiennictwie jest prawnorzeczowy status lokali nie-
wyodrebnionych, ktore wystepuja w razie sukcesywnego wyodrgbnienia lokali. Sposrod
zaprezentowanych propozycji rozwigzania tej kwestii*** najbardziej trafna wydaje si¢
koncepcja oparta na pojgciu ztozonej nieruchomosci lokalowej. Przyjmuje sie, ze z chwi-
la wyodrebnienia pierwszego lokalu nieruchomos¢ ,,wyjsciowa” rozpada si¢ na wyod-
rebnione lokale, niewyodrebnione lokale (tworzace tacznie ztozong nieruchomos¢ loka-
lowg) 1 nieruchomos$¢ wspolna. Ztozona nieruchomo$¢ lokalowa jest odrgbng
nieruchomoscig i stanowi przedmiot wtasnosci ,,dotychczasowego wiasciciela nierucho-
mosci” (art. 4 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali)>.

Koniecznym elementem odrgbnej wiasnosci lokali jest nieruchomos$¢ wspodlna,
ktéra obejmuje grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg wytacznie do
uzytku witascicieli lokali (art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali). Sprawa komplikuje si¢
W znaczacy sposob, gdy powstanie pytanie, czy takie lokale sktadajace si¢ na nierucho-
mos¢ ,,ztozong” mogg stanowi¢ odrgbny przedmiot hipoteki przymusowe;.

Jezeli lokale wyodrebniono na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, nieru-
chomos$¢ wspolna ogranicza si¢ jedynie do budynku. Przedmiotem wspo6lnosci jest wow-
czas takze prawo uzytkowania wieczystego (art. 4 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali).
Z wlasnos$cig lokalu jest zwiazany udzial we wlasnosci nieruchomosci wspoélnej (art. 3
ust. 1 zd. 1 ustawy o wlasnosci lokali), a w przypadku lokali wyodrgbnionych w budyn-
ku wzniesionym na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste — ponadto udziat w tym
prawie (art. 4 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali). Hipoteka przymusowa musiataby
w przedstawionej sytuacji obja¢ wigc nie tylko lokal wyodrgbniony, ale rowniez udziat
w uzytkowaniu wieczystym (art. 34 § 3 pkt | w zw. z art. 34 § 4 pkt 1). Sytuacja taka nie
jest jednak realna, gdyz nie jest mozliwe ustanowienie hipoteki przymusowej na utam-
kowej czgsci praw innych niz wlasno$¢ nieruchomosci, a to wobec braku analogicznego

przepisu do art. 34 § 2 Ordynacji podatkowe;.

233 Por. cytowane juz postanowienie SN z dnia 17 stycznia 1975 r.; wyrok SN z dnia 26 sierpnia 1980 r.,
IT CR 258/80, OSNCP 1981, nr 7, poz. 128.

24 J. Augustynowicz, Odrebna wlasnosé lokali, NP 1982, nr 1-2, s. 26.

235 Por. zestawienie dokonane przez M. Bednarek, op. cit., s. 117 i 118 oraz M. Nazar, Odr¢bna wla-
snos¢ lokali (wybrane zagadnienia), ,,Panstwo i Prawo” 1995, s. 10-11 1 28-31.

236 M. Nazar, op. cit., s. 301 31.
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Nalezy jednak pamigtac, ze zgodnie z art. 50 k.c. udziaty w uzytkowaniu wieczy-
stym stanowig cze$ci sktadowe lokalu. Gdyby wigec Skarb Panstwa odsprzedat grunt (na
ktorym znajduje si¢ budynek z analizowanymi lokalami) innemu wtascicielowi, to hipo-
teka przymusowa wzgledem tego wtasciciela obejmowataby calg nieruchomos¢ (réw-
niez nieruchomosci lokalowe ,,zlozone”) waz z prawem uzytkowania wieczystego.

Wspotwiasnos¢ nieruchomosci wspdlnej ma charakter przymusowy, jako Ze nie
mozna zadac¢ jej zniesienia dopoki trwa odrebna wtasnos¢ lokali (art. 3 ust. 1 zd. 2 usta-
wy o wlasnosci lokali)®7.

Wprowadzenie jeszcze pod rzadami Prawa rzeczowego, lecz poza nim, a nastep-
nie w Kodeksie cywilnym trzech rodzajow nieruchomosci jest na pewno usprawiedli-
wione potrzebami zycia. Prowadzi jednak do zageszczenia sfer przestrzennych wyzna-
czanych przez te nieruchomosci, co juz samo w sobie niesie komplikacje, cho¢ mozna je
wzglednie wystarczajaco okresli¢. Pytanie, czy nie czyni si¢ tego ponad potrzeby. Czy
zamiast powraca¢ w pewnym sensie do rozbijania fizycznej catosci, jaka tworzy grunt
i budynek, a ktora stata si¢ zbedna wobec odrdézniania obok rzeczy — czgsci sktadowych
i przynalezno$ci®*®, nie nalezy stosowa¢ form prostszych.

Na tle rozwazan dotyczacych pojecia nieruchomosci jako przedmiotu hipoteki
przymusowej nalezaloby si¢ zastanowi¢ nad mozliwos$cig obcigzenia hipoteka nierucho-
mosci wytaczonej spod egzekucji. Wedhug jednego z pogladéw, wyrazonego na gruncie
ustawodawstwa przedwojennego®’, na przedmiotach wytaczonych spod egzekucji nie
mozna ustanowi¢ hipoteki, albowiem nie mozna takiej hipoteki zrealizowac¢. W literatu-
rze odnalez¢ mozna jednak jeszcze zdecydowanie odmienne stanowisko, dopuszczajace
mozliwo$¢ zabezpieczenia hipotekg nieruchomosci nalezacych do sktadnikow majatko-
wych dtuznika wylaczonych spod egzekucji. Stanowisko to opiera si¢ na zatozeniu, ze
wiasciciel nieruchomosci przez sam fakt jej obcigzenia nie staje si¢ dluznikiem wierzy-
ciela hipotecznego, wobec czego nie majg zastosowania przepisy o ochronie dluznika
egzekwowanego przewidziane w Kodeksie postepowania cywilnego®?®. Wydaje sie, ze
poglad o dopuszczalnos$ci obciazenia hipoteka sktadnikow majatkowych wylaczonych
spod egzekucji jest zasadny. Nie moze on by¢ jednak argumentowany tym, ze dtuznik,

27 Problematyka nieruchomosci wspolnej omowiona zostaje w dalszej czesci pracy; por. tez E. Gnie-

wek, Nieruchomosc¢ wspolna wedtug ustawy o wiasnosci lokali, ,,Kwartalnik Prawa Podatkowego” 1995,
z.2,s.167.

238 Reliktem sg tylko powstate pod rzadami kodeksu Napoleona odrebne wasnosci budynkowe, ktore
nie bedac z zasady czesciami sktadowymi nieruchomosci gruntowej, nie sg zwigzane z uprawnieniem
w stosunkach prawnych dotyczgcych nieruchomosci gruntowych; por. J. Ignatowicz, Kodeks cywilny.
Komentarz, t. 1, Warszawa 1972, s. 139-140.

29 F. Zoll, Prawo cywilne. Prawa zastawnicze, Krakow 1937, s. 19 — poglad wyrazony w odniesieniu
do zastawu, ktory wydaje si¢ znajdowac odniesienie roéwniez do hipoteki.

240 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r., Kodeks postgpowania cywilnego, Dz. U z 2014 r., poz. 101 ze
zm., dalej rowniez jako k.p.c.; zob. podobnie J. Skapski, Zastaw..., s. 183 w stosunku do zastawu.
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niebedacy dluznikiem osobistym wierzyciela nie jest dtuznikiem wierzyciela hipotecz-
nego w rozumieniu przepisdw Kodeksu postgpowania cywilnego, dtuznik bowiem, nie-
bedacy dtuznikiem osobistym wierzyciela jest jego dtuznikiem w znaczeniu prawa ma-
terialnego, a takze procesowego. Za przyjeciem stanowiska, zgodnie z ktorym
dopuszczalne jest obcigzenie nieruchomosci wytaczonych spod egzekucji, przemawiajg
argumenty natury celowosciowej**!. Wierzyciel hipoteczny nigdy bowiem nie mogtby
by¢ pewny, czy nie zostaly spelnione warunki, ktore powoduja wytaczenie przedmiotu
hipoteki spod egzekucji. Do wytaczenia przedmiotu spod egzekucji dochodzi¢ moze
zarowno na skutek zmiany sytuacji majatkowej dtuznika hipotecznego, a takze poprzez
zbycie przedmiotu hipoteki na inng osobg. Ponadto nie wiadomo, jaki moment miatby
decydowa¢ o tym, ze rzecz nie moze by¢ obcigzona hipoteka ze wzgledu na to, ze nie
podlega egzekucji. Nie wiadomo bowiem, czy decydujaca miataby by¢ data wpisu hipo-
teki przymusowej do ksiegi wieczystej, czy moze chwila zlozenia wniosku o wszczecie
egzekucji. Reasumujac, wierzyciel hipoteczny musi by¢ pewny, ze doszto do powstania
hipoteki przymusowej. Ponadto nalezy podkresli¢, ze w odniesieniu do hipoteki przy-
musowej znajdujg zastosowanie pozaegzekucyjne sposoby zaspokojenia wierzyciela
hipotecznego®?.

Przedstawione rozwazania z wykorzystaniem wyktadni systemowej zarbwno we-
wnatrzgateziowej, jak i miedzygaleziowej pozwalaja stwierdzi¢, ze przedmiotem hipote-
ki przymusowej w prawie podatkowym mogg sta¢ si¢ przedmioty, ktore odpowiadaja
cywilnoprawnej definicji nieruchomosci. Nieruchomosci te nie mogg jednak stanowic
wiasnosci wierzyciela hipotecznego, czyli odpowiednio Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego, gdyz w takim przypadku hipoteka przymusowa jako ,,prawo
na rzeczy cudzej” nie moglaby powstac¢. Nie dotyczy to oczywiscie przypadkow, kiedy
wiascicielem danej nieruchomosci jest inna panstwowa lub samorzadowa osoba prawna.
Zidentyfikowanie wskazanych cech nieruchomosci nie jest jednak wystarczajace. W prak-
tyce bowiem nie wystepuja wylacznie nieruchomosci pojedyncze (proste), to jest takie,
ktore cechuje to, ze maja jednorodng nieskomplikowang forme. Przeciwnie, nieruchomo-
Sci (oraz rzeczy ruchome) majg zazwyczaj charakter ztozony, a wigc niejednolity. W rze-
czywistosci jednak kazdg rzecz, takze pojedyncza jako przedmiot materialny, da si¢ po-
dzieli¢ na pewne czgsci (rzecza, jest wige cata nieruchomos¢ oraz oddzielone od niej okna
czy rury)*®. Aktualna staje si¢ zatem kwestia, czy hipoteka przymusowa moze obcigzaé
samg cze$¢ sktadowa nieruchomosci. Taki przedmiot, jak na przyktad nowoczesny piec

241 J, Skapski, Zastaw..., s. 183.

242 1, Karasek-Wojciechowicz, Przedmiot zastawu rejestrowego, ,Kwartalnik Prawa Prywatnego”
3/1998, s. 467.

25 S, Grzybowski, [w:] W. Czachorski (red.), System prawa cywilnego, t. I, Wroctaw—Warszawa—Kra-
koéw—Gdansk 1974, s. 408.
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hutniczy wymurowany na nieruchomosci, ktorej warto$¢ jest realnie niewielka, mogltby
przeciez stanowi¢ samodzielnie sktadnik majgtkowy zapewniajacy powazne zabezpie-
czenie nalezno$ci podatkowych. Podobne problemy pojawiaja si¢ w przypadku przed-
miotow okreslanych przez prawo cywilne jako przynaleznosci, pozytki rzeczy oraz rze-

czy przyszte. Wydaje si¢, iz wskazane zagadnienie wymaga szczegotowej analizy.

3.2. Zakres hipoteki przymusowej obcigzajacej nieruchomos¢

Przepisy Ordynacji podatkowej regulujace instytucje hipoteki przymusowej ope-
ruja jedynie ogdlnym pojgciem nieruchomosci. Nie udzielajg tez odpowiedzi na pytanie
o dopuszczalno$¢ obcigzenia hipotekg przymusowa czesci sktadowych rzeczy. Rodzi to
powazne problemy praktyczne. Nie wydaje si¢ jednak, aby osiagniecie celow prawa
podatkowego uzasadniato odstepstwa od generalnych regul prawa cywilnego nakazujg-
cych wyrdznianie poszczegbélnych rodzajow rzeczy.

Warto zwrdci¢ uwage na fakt, ze hipoteka przymusowa, jako obciazenie rzeczowe
zabezpieczajace naleznosci podatkowe, moze konkurowaé z obcigzeniami rzeczowymi
stricte cywilnoprawnymi. Moze na przyktad dojs¢ do obcigzenia okreslonego przedmio-
tu zaro6wno hipoteka umowna, jak i hipoteka przymusowa. W przypadku zabezpieczen
cywilnoprawnych bez watpienia obowiazuja wszelkie klasyfikacje i zasady dotyczace
rzeczy okreslone przez k.c. Gdyby przyjaé, ze nie sg one wigzace w przypadku hipoteki
przymusowej w prawie podatkowym, powstatyby niemozliwe do rozwigzania problemy
praktyczne. Wydaje sie, ze ustawodawca podatkowy, konstruujac instytucje hipoteki
przymusowej, uwzglednit w ramach systemu prawa normy cywilnoprawne w jeszcze
wigkszym stopniu, niz mogloby si¢ to poczatkowo wydawaé. Wynika stad koniecznosé
podjecia proby rozwiazania przedstawionych probleméw prawnych opartych na stoso-
wanych odpowiednich przepisach k.c.

Zgodnie z treécig art. 47 § 1 k.c. ,,cz¢$¢ sktadowa rzeczy nie moze by¢ odrgbnym
przedmiotem wtasnosci i innych praw rzeczowych”. Zasada ta ma charakter generalny
1 odnosi si¢ do wszystkich praw rzeczowych, w tym rowniez ograniczonych praw rze-
czowych. W doktrynie prawa cywilnego przyjmuje sie, ze jej zastosowanie jest aktualne
nie tylko w przypadku ograniczonych praw rzeczowych powstatych w drodze czynnosci
prawnych, lecz nawet powotywanych do zycia w drodze decyzji administracyjnych?.
Zastosowanie reguty zawartej w art. 47 § 1 k.c. do hipoteki przymusowej w prawie po-

datkowym pozostaje rowniez w zgodzie z jej charakterem prawnym jako ograniczonego

244 S. Rudnicki, S. Dmowski, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga pierwsza. Czes¢ ogolna, wyd.
II, Warszawa 1999, s. 151.
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prawa rzeczowego. Mozna zatem przyjac, ze cze$¢ sktadowa nieruchomosci nie moze
stanowi¢ odrgbnego przedmiotu hipoteki przymusowej zabezpieczajacej zobowigzania
podatkowe. Sytuacja taka trwa do momentu, dopoki czgs¢ sktadowa nie rozpocznie od-
rgbnego bytu prawnego. Wtedy bowiem, zazwyczaj w wyniku odlaczenia, przestaje by¢
czescig sktadowa innej rzeczy i staje si¢ rzecza samodzielng. Od tej chwili moze by¢
odrebnym przedmiotem praw rzeczowych, a wiec rowniez hipoteki przymusowe;.

Wedtug tresci art. 47 § 2 k.c. ,,cz¢écig sktadowa rzeczy jest wszystko, co nie moze
by¢ od niej odtgczone bez uszkodzenia lub istotnej zmiany catosci albo bez uszkodzenia
lub istotnej zmiany przedmiotu odtgczonego”. Jednakze w tresci art. 47 § 4 k.c. zastrze-
zono, ze ,,przedmioty polaczone z rzecza tylko dla przemijajacego uzytku nie stanowia
jej czesci sktadowych”. Z tresci obydwu przepisow wynika, ze z czesci sktadowych
moga by¢ zbudowane zarowno nieruchomosci, jak i ruchomosci, albowiem art. 47 k.c.
mowi ogolnie ,,0 rzeczach”. Okreslony przedmiot stanowi wige cze$¢ sktadowa innej
rzeczy, w tym nieruchomosci, jezeli spelnione sg tacznie nastepujace przestanki. Po
pierwsze jest z rzeczg potaczony nie tylko w sensie gospodarczym, ale rowniez fizycz-
nym, po drugie, polaczenie jest na tyle silne, ze odtaczenie spowodowaloby zasadnicze
zmiany badz w calosci, badz tez przedmiotu odtaczonego, i po trzecie w koncu, potacze-
nie jest trwate, a wiec nie dokonane jedynie dla przemijajacego uzytku?®.

W s$wietle regulacji art. 47 § 3 k.c. przedmiot potaczony z rzecza tylko dla prze-
mijajacego uzytku nie bedzie mogt by¢ uwazany za jej czgs¢ sktadows, cho¢by w wyni-
ku jej odtaczenia doszto do uszkodzenia lub istotnej zmiany catosci lub tego odtaczone-
go przedmiotu?*, Termin ,,przemijajacy uzytek” oznacza, ze potaczenie nie moze mie¢
charakteru krotkotrwalego. Zastosowanie normy zawartej w art. 47 § 3 k.c. pozwala za-
tem na precyzyjne okreslenie, czy organ podatkowy moze obcigzy¢ hipoteka przymuso-
wa na przyktad piec hutniczy wybudowany na nieruchomosci. Jezeli zostal on tam
umieszczony jedynie dla uzytku przemijajacego, to jest na przyktad na okres trwania
dzierzawy gruntu przez wiasciciela huty, to nie stanowi czgséci sktadowej nieruchomosci,
lecz odrebna rzecz ruchoma. W konsekwencji moze zostaé, niezaleznie od hipoteki
przymusowej na nieruchomosci, obcigzony na przyktad zastawem skarbowym jako od-
rebny przedmiot zabezpieczenia.

Hipoteka przymusowa ustanowiona na nieruchomosci obejmuje réwniez czgsci

sktadowe rzeczy obcigzonej?”’. Wynika to z odpowiedniego zastosowania ogélnie

25 J. R. Resich (red.), Kodeks cywilny, tom 11, Warszawa 1997, s. 134—135.

246 Orzeczenie SN z dnia 4 listopada 1963 r., I CR 855/62, RPE 1965/ 2/358, aktualne na gruncie obo-
wiazujacego k.c., pomimo faktu, iz na gruncie art. 7 dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczo-
we, Dz. U. Nr 57, poz. 319, prawodawca postuzyt si¢ pojeciem ,,uzytku chwilowego”.

247 Analogicznie w odniesieniu do zastawu zwyklego (co mozna odnie$¢ tez do hipoteki zwyklej)
J. Gotaczynski, Zastaw na rzeczach ruchomych, Warszawa 2002, s. 463.
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przyjetej na gruncie prawa cywilnego zasady, ze czg$¢ sktadowa dzieli los rzeczy gtow-
nej**. Warto jednak podkresli¢, ze rozwini¢cie zasady wyrazonej w art. 47 k.c. zawiera
art. 48 k.c., wedlug ktdrego ,,z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych, do
czesci sktadowych gruntu naleza w szczego6lnosci budynki i inne urzadzenia trwale
z gruntem zwigzane, jak rowniez drzewa i inne ro$liny od chwili zasiedzenia lub zasia-
nia”?*. Ponadto zgodnie z trescig art. 191 k.c. ,,wlasno$¢ nieruchomosci rozciaga si¢ na
rzecz ruchoma, ktdra zostala polaczona z nieruchomoscia w taki sposob, ze stala sie jej
cze$cig sktadowg. Obydwa przepisy sg wyrazem zasady superficies solo cedit*°. Ozna-
cza ona, ze wszystko co zostalo na gruncie wzniesione lub zasadzone, bez wzglgdu na
to, kto tego dokonat i z czyich materiatéw oraz jakiej wartosci sg te materiaty, albo tez
na nim wyrosto staje si¢ wlasnoscig wlasciciela gruntu jako cze$¢ sktadowa tego grun-
tu?!, Jezeli jednak chodzi o drzewa i inne rosliny, to za cz¢éci sktadowe gruntu nie mogg
zosta¢ uznane rosliny, ktérych zasadzenie lub zasianie miato na celu jedynie przemija-
jace zwiazanie ich z gruntem, na przyktad materiat szkotkarski Iub sadzonki w gospo-
darstwie ogrodniczym przeznaczone do biezacej sprzedazy®2.

Zasada superficies solo cedit nie odnosi si¢ natomiast do budynkoéw i innych urza-
dzen, ktdére zostaty potaczone z gruntem w sposob jedynie prowizoryczny, jak baraki,

szopy, niepodpiwniczone kioski itp.>*

Tego rodzaju rzeczy ruchome w wielu przypad-
kach stanowig istotne sktadniki majatkowe zobowigzanego, ktore jesli osiagng wartos¢
co najmniej 10 200 z***, moga zostac z kolei obcigzone nie hipoteka przymusows, a za-

stawem skarbowym?>>,

248 Uzasadnienie uchwaty SN z dnia 25 marca 1968 r., III CZP 14/68, Lex nr 705.

249 Przez ,,inne urzadzenia”, o ktorych mowa w art. 48 k.c., nalezy rozumie¢ budowle trwale zwigzane
z gruntem, wskazane w art. 3 pkt 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane, Dz. U. z 2000 r.,
Nr 106, poz. 1126, takie jak na przyktad budowle ziemne, trwale zwigzane z gruntem pomniki.

20 Nalezy pamigtac¢ o pewnych regulacjach szczegolnych, ktore wylaczaja zastosowanie zasady super-
ficies solo cedit w stosunku do nieruchomosci (budynkowych i lokalowych) i ruchomosci (,,innych urza-
dzen”, roslin); zob. na przyklad art. 2741279 § 1 zd. 2 k.c.

1S, Resich (red.), op. cit., s. 137-138. Przepis art. 48 k.c. nie ma jednak zastosowania do nierucho-
mosci budynkowych i lokalowych.

22 S, Rudnicki, S. Dmowski, Komentarz..., s. 156. Wyraznego podkre$lenia wymaga fakt, ze zasada
wyrazona w art. 47 § 3 k.c. odnosi si¢ rowniez do przedmiotéw innego rodzaju, w tym takze budynkow
i budowli.

233 Niepublikowane orzeczenie SW w Krakowie z dnia 17 marca 1954 r., BMS 1955/4/29.

234 Kwota ustalona w dniu 1 stycznia 2005 r., w pkt 1 obwieszczenia Ministra Finansoéw z 13 sierpnia
2004 r., w sprawie wysokosci kwot wymienionych w art. 41 § 1 oraz art. 112 § 1 pkt 3 Ordynacji podatko-
wej, ,,Monitor Polski” 2004, Nr 35, poz. 613.

25 Jednakze dom drewniany bez wzgledu na to, czy postawiony jest na podwalinach czy na podmurow-
ce, stanowi zawsze cz¢$¢ sktadowa nieruchomosei gruntowej; zob. orzeczenie SN z dnia 23 lipca 1963 r.,
IIICR 137/63, OSN 1964, nr 7-8, poz. 156, ktore zachowato aktualno$¢ na gruncie k.c. Nalezy opowiedzie¢
si¢ za stwierdzeniem, ze kryterium trwatego zwigzania z gruntem nie spekniaja tymczasowe obiekty budow-
lane w rozumieniu art. 3 pkt 5 Prawa budowlanego, jako przeznaczone do czasowego uzytkowania w okre-
sie krotszym od ich trwatosci technicznej.
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Przynaleznosci rzeczy stanowia czgsto przedmioty o znacznej wartos$ci majatko-
wej. Moga zatem stanowi¢ powazne zabezpieczenie naleznosci podatkowych. Dlatego
ogromne znaczenie praktyczne ma rozstrzygnigcie problemow zwigzanych z mozliwo-
$cig obcigzania tego rodzaju przedmiotéw hipoteka przymusowa tacznie z nieruchomo-
Scig czy tez w odtgczeniu od nieruchomosci — zastawem skarbowym. Zgodnie z defini-
cja zawartg w art. 51 § 1 k.c. ,,przynalezno$ciami sg rzeczy ruchome potrzebne do
korzystania z innej rzeczy (rzeczy gtownej) zgodnie z jej przeznaczeniem, jezeli pozo-
staja z nig w faktycznym zwigzku odpowiadajacym temu celowi”. Z kolei wedtug tresci
art. 51 § 2 k.c. ,,przynaleznos$¢ nie traci tego charakteru przez przemijajace pozbawienie
jej faktycznego zwiazku z rzecza gtdéwng”?**. Wydaje si¢, ze odpowiednie stosowanie
art. 51 k.c. na gruncie prawa podatkowego pozwala przyjaé, ze przynaleznos$¢ nierucho-
mosci moze stanowi¢ samodzielny przedmiot na przyktad zastawu skarbowego (lub ja-
kiegokolwiek innego) i nie musi by¢ objeta tacznie z nieruchomoscia hipoteka przymu-
sowg. Wynika to juz z faktu, ze przynalezno$¢ zawsze jest rzeczg ruchoma majaca
odrebny byt prawny. Zabezpieczenie powstanie zatem niezaleznie od rzeczy gtowne;.
Przynaleznos¢ powinna wowczas jednak samodzielnie posiada¢ przymiot zastawialno-
$ci. W praktyce oznaczatoby to przede wszystkim, ze przynalezno$¢ musi mie¢ samo-
dzielnie realng warto$¢ materialng. Tego typu dywagacje znajdowatyby niewatpliwie
swoje uzasadnienie, nalezy jednakze mie¢ rowniez na uwadze przepisy szczeg6lne za-
warte w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece. W mysl bowiem jej art. 84 , hipoteka
obejmuje nieruchomos¢ wraz z przynalezno$ciami i utrzymuje si¢ na niej jako na catosci
az do zupetlnego wygasnigcia wierzytelnosci, ktorg zabezpiecza”. Zacytowany przepis
oznacza mi¢dzy innymi, ze hipoteka — obcigzajgc nieruchomos¢ — obcigza takze czesci
sktadowe nieruchomosci (stosownie do art. 47-50 k.c.), co stawia pod znakiem zapyta-
nia wezesniejsze dywagacje poczynione wokot art. 51 k.c. Zgodnie natomiast z art. 52
k.c. ,,czynno$¢ prawna majaca za przedmiot rzecz gldéwna odnosi skutek takze wzgle-
dem przynaleznos$ci, chyba ze co innego wynika z treSci czynnosci prawnej albo z prze-
pisow szczegdlnych”. Okazuje si¢ wigc, ze ogolna reguta zawarta w art. 52 k.c. dopusz-
cza wylaczenie przynaleznosci z zakresu czynnosci prawnej dotyczacej rzeczy glownej

przez strony*’ tej czynnosci. Wyjatek od tej reguly statuuje wilasnie art. 84 ustawy

236 7 powyzszego wynika, ze dana rzecz stanowi przynalezno$¢ innej rzeczy, jezeli spetnia tacznie na-
stepujace przestanki: 1) w odroznieniu od cze¢sci sktadowej, ktora traci catkowicie swoja samodzielno$e,
przynaleznos$¢ stanowi rzecz catkowicie odrebna od rzeczy glownej, 2) przynaleznoscia moze by¢ tylko
rzecz ruchoma, 3) przynaleznoscia jest taka rzecz ruchoma, ktora pozostaje z rzecza gtdéwnag w stosunku
gospodarczego podporzadkowania, 4) rzecz ruchoma jest przynaleznoscia tylko o ryle, o ile jest potrzebna
do korzystania z rzeczy glownej zgodnie z jej przeznaczeniem, 5) przynalezno$¢ musi pozostawac z rzecza
gléwna w zwiazku faktycznym, 6) przynaleznoscig jest tylko taka rzecz ruchoma, ktéra pozostaje wiasno-
$cig wlasciciela rzeczy glownej, zob. S. Resich (red.), op. cit., s. 141-142.

27 Albo strong — przy czynno$ciach prawnych jednostronnych.
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o ksiegach wieczystych i hipotece. W przypadku wiec hipoteki przymusowe;j, podatko-
wej (do ktorej art. 34 § 5 nakazuje odpowiednie stosowanie przepisdw o hipotece na
nieruchomosci) zawsze obcigzenie bedzie obejmowato roéwniez przynaleznosci nieru-
chomo$ci*®.

Zawarte w przepisach ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece modyfikacje za-
kresu obcigzenia hipoteka w stosunku do zasad wyrazonych w czgéci ogdlnej prawa cy-
wilnego siggaja jednak znacznie dalej. Hipoteka obcigza bowiem takze rzeczy powstate
wskutek utraty w pewnych okolicznos$ciach przez czesci sktadowe oraz przynaleznosci
nieruchomosci dotychczasowego statusu prawnego. W mysl art. 85 ustawy o ksiggach
wieczystych i hipotece czgsci sktadowe nieruchomosci sa objete hipoteka rowniez po
ich odtaczeniu. Hipoteka obcigza takze rzeczy, ktore wskutek zbycia przestaty by¢ przy-
nalezno$ciami (art. 86 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece). Ograniczenia naszki-
cowanego rozwigzania zarowno w przypadku odlaczonych czesci sktadowych, jak i by-
tych przynaleznosci zmierzajg w dwoéch kierunkach. Po pierwsze, przedmioty te stajg si¢
wolne od obcigzenia z chwilg ich usunigcia z nieruchomosci (art. 85 1 86 ustawy o ksie-
gach wieczystych i hipotece). Regulacja ta jest zapewne podyktowana dazeniem do wy-
eliminowania komplikacji, ktore mogtyby wystepowacé przy rozwigzaniu przeciwnym?"’.
Wierzyciel hipoteczny moze jednak sprzeciwi¢ si¢ usunigciu z nieruchomosci bytych
czesci sktadowych oraz przynaleznos$ci nawet przed zajeciem nieruchomosci, jezeli wila-
Sciciel narusza przez to zasady prawidtowej gospodarki (art. 87 ustawy o ksiegach wie-
czystych i hipotece). Jezeli zajecie nieruchomosci juz nastapito, wierzyciel hipoteczny
moze si¢ sprzeciwi¢ usunigciu rzeczonych przedmiotow bez powyzszych ograniczen
(wniosek a contrario z art. 87 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece)**.

Po drugie, hipoteka nie obejmuje ,,odtgczonych czgsci sktadowych” i bytych przy-
naleznos$ci réwniez wtedy, gdy pozostaja one wprawdzie na nieruchomosci, lecz zostaty
zbyte w granicach prawidlowej gospodarki, a umowa zbycia jest stwierdzona pismem
z datg urzedowo poswiadczong (art. 85 i 86 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece).
Funkcja tego rozwigzania jest zapewnienie wiascicielowi mozliwosci racjonalnego go-
spodarowania nieruchomos$cia hipoteczng?!. Omawiana regulacja zabezpiecza takze in-
teresy Skarbu Panstwa czy jednostek samorzadu terytorialnego jako potencjalnych wie-
rzycieli hipotecznych, wprowadzajac wymog formy szczegdlnej dla umowy zbycia
wspomnianych przedmiotdw. Istotny z tego punktu widzenia jest zwlaszcza wymog urze-

dowego poswiadczenia daty, odtaczonych czesci sktadowych lub bytych przynaleznosci,

28 7. Wozniak, Glosa do uchwaty SN z dnia 20 marca 2003 r., ITIT CZP 1/03, ,,Palestra” 2004, nr 9-10,
s. 240.

29 S. Szer, Nowe Prawo Rzeczowe, ,,Demokratyczny Przeglad Prawniczy” 1946, nr 9-10, s. 5.

260 E, Batan-Gonciarz, H. Ciepta, op. cit. (art. 85-87).

201 S, Rudnicki, Komentarz..., 2002, s. 249.
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umowa zawarta w formie okre$lonej w art. 85 1 86 ustawy o ksiggach wieczystych i hi-
potece 1 w zgodzie z zasadami prawidlowej gospodarki bedzie niewazna, jezeli zawarto
ja juz po dokonaniu zajecia nieruchomos$ci®?.

W mysl art. 85 ust. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece ,hipoteka nie
obejmuje odtaczonych czesci sktadowych, ktdre przypadajg dzierzawcy, oraz tych, kto-
re przypadajg uzytkownikowi lub majacemu stuzebnos¢, jezeli uzytkowanie lub stuzeb-
no$¢ ma pierwszenstwo przed hipoteka”. Powotany przepis dotyczy pozytkdéw natural-
nych, do ktorych pobrania sa uprawnieni dzierzawca, uzytkownik oraz wiasciciel
nieruchomosci wladnacej (art. 53 § 1iart. 55 § 1 k.c.). Stuszne wydaje si¢ zastosowanie
powyzszych rozwazan rowniez do sytuacji zwigzanych z hipoteka przymusowa, gdyz
przepisy szczegoblne jg regulujace nie zawieraja jakiegokolwiek ich zakwestionowania.
W omawianej sytuacji dostrzec mozna interesujace uprzywilejowanie dzierzawcy. Usta-
wa wymaga bowiem dla wylaczenia spod obcigzenia hipotecznego pozytkéw przypada-
jacych uzytkownikowi i wtascicielowi nieruchomosci wtadnacej, aby przystugujace im
prawo mialo pierwszenstwo przed hipoteka. Warunek ten moze zosta¢ spetniony tylko
wowcezas, gdy wspomniane prawa podmiotowe zostang ujawnione w ksiedze wieczystej
(art. 11 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece)®®. Tymczasem dla wylaczenia spod
obcigzenia hipotekg pozytkoéw przypadajacych dzierzawcy nie jest wymagane ujawnie-
nie prawa w ksigdze wieczystej. Rozwigzanie to jest tym bardziej zastanawiajace, ze na
mocy art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece dopuszczalne jest
ujawnienie prawa przystugujacego dzierzawcy w ksiedze wieczystej. Dopiero w razie
ujawnienia prawa dzierzawy prawo to zyskuje skuteczno$¢ wzgledem praw nabytych
przez czynnos¢ prawng po jego ujawnieniu (art. 17 ustawy o ksiegach wieczystych i hi-
potece)?®*. Zarazem na mocy art. 85 ust. 2 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece,
ktory nalezy uznac¢ za lex specialis wzgledem art. 17 ustawy o ksiggach wieczystych
i hipotece, prawo dzierzawy uzyskuje skuteczno$¢ wzgledem hipoteki — w zakresie
okreslonym tym przepisem — niezaleznie od ujawnienia w ksiedze wieczystej i nieza-
leznie od czasu jego powstania. Trudno uznac¢ to uprzywilejowanie dzierzawcy za uza-
sadnione.

Hipoteka obejmuje takze roszczenie wiasciciela o czynsz najmu lub dzierzawy
(art. 88 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece in principio). Wtasciciel moze
jednak pobiera¢ czynsz az do chwili zajecia nieruchomosci przez wierzyciela hipotecz-
nego (art. 88 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece in fine). Ostatnio przyto-

czona reguta w calej rozciggtosci odnosi si¢ jedynie do czynszow, o ktore wierzytelnosci

202 E. Batan-Gonciarz H. Ciepta, op. cit. (art. 86 i 87).
263 J. Wasilkowski, op. cit., s. 185.
264 7 dwoma wyjatkami wskazanymi w art. 17 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.
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sa juz wymagalne. W razie bowiem zajecia nieruchomosci zaplata czynszu dokonana za
wigcej niz jeden petny okres ptatnosci przypadajacej po zajgciu jest bezskuteczna wobec
wierzyciela hipotecznego (art. 88 ust. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece). Za-
ptata za dtuzszy okres bedzie jednak miata skutek takze wobec wierzyciela hipoteczne-
g0, jezeli wniosek o jej ujawnienie zostat ztozony przed dniem zlozenia wniosku o wpis
hipoteki (art. 88 ust. 2 in fine w zwiazku z art. 29 ustawy o ksiggach wieczystych i hipo-
tece). Przepis art. 88 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece stanowi tylko
o czynszu, ktory przypada wilascicielowi. Powstaje watpliwos¢, czy mozna te regulacje
odnies¢ takze do innych osob, ktdre oddaty nieruchomos¢ hipoteczng w najem lub dzier-
zawe. Wydaje sig, ze przepisy o zakresie obcigzenia hipoteka stanowia lex specialis
w stosunku do art. 65 ust. 1 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece w zwiazku z prze-
pisami Tytutu III Ksiggi I k.c. Regulacje szczegdlne nalezy za$ traktowac liberalnie.
Hipoteka na nieruchomos$ci obejmuje wigc roszczenia o czynsz najmu lub dzierzawy
przystugujace wilascicielowi’®®. Szczegdtowa analiza tego problemu wydaje sie jednak
wykracza¢ poza tematyke pracy.

Przepisy podatkowe nie zajmuja si¢ w sposob szczegdlowy problematyka nieru-
chomosci. Rowniez doktryna i orzecznictwo podatkowe nie wypracowaty wlasnych teo-
rii na ten temat. Jak jednak wynika z przedstawionych rozwazan, poj¢cie nieruchomosci
zostato uzyte przez ustawodawce podatkowego przy konstruowaniu przedmiotu hipote-
ki przymusowej w tym samym znaczeniu, jakie funkcjonuje w prawie rzeczowym. Wo-
bec tego dopiero postuzenie si¢ cywilnoprawnymi definicjami nieruchomosci pozwala
stwierdzi¢, jakie przedmioty moga zosta¢ obcigzone hipoteka przymusowa. Réwniez
dopiero siggniecie do regut obowigzujacych w prawie cywilnym pozwala na okreslenie
skutkow wywotywanych przez przemiany fizyczne nieruchomosci stanowigcej przed-

miot hipoteki przymusowe;j.

3.3. Prawa majatkowe jako przedmiot hipoteki przymusowej

Mozliwos$¢ powstania na gruncie prawa cywilnego zabezpieczenia hipotecznego
nie tylko na nieruchomosci, ale rowniez na prawie powoduje rozciagniecie przepisow
prawa rzeczowego na réoznego rodzaju prawa wchodzace w sktad majatku dtuznika hi-
potecznego. W rezultacie dzigki odpowiedniemu zastosowaniu regulacji o hipotece na
nieruchomosci prawa do pewnego stopnia zaczynaja by¢ traktowane jak przedmioty
materialne wyodrgbnione i poddane wiadzy ludzkiej. Podobna sytuacja wystepuje
w przypadku zabezpieczenia hipotecznego na gruncie prawa podatkowego. Hipoteka

265 Tnaczej B. Blazejczak, Powstanie hipoteki i jej przedmiot, Poznan 1968, s. 144.
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przymusowa na prawie rézni si¢ od hipoteki przymusowej na nieruchomosci przede
wszystkim tym, ze przedmiotem, z ktorego dtuznik hipoteczny ponosi odpowiedzial-
nos$¢, nie jest rzecz stanowigca jego wiasnos¢. Przedmiotem tym moze by¢ natomiast
rzecz (nieruchomosc¢), z uwagi na ktoérag dluznik hipoteczny jest uprawniony w ramach
innego stosunku prawnego niz stosunek prawny wtasnosci?®. Innymi stowy, przedmio-
tem tym jest prawo (inne niz prawo wiasnosci), ktore odnosi si¢ do nieruchomosci,
ktora jest no$nikiem pewnej wartosci majatkowej.

Jednym z takich praw jest powotywane przez art. 34 § 4 pkt 2 spotdzielcze wia-
snosciowe prawo do lokalu. Podkreslenia jednak wymaga fakt, iz ustawa z dnia 19 grud-
nia 2002 r. o zmianie ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych

ustaw?"’

powotata do zycia tylko jedno ograniczone prawo rzeczowe na nieruchomosci
spotdzielczej, ktorego przedmiotem moze by¢ jednak lokal kazdego rodzaju. Trescig
tego prawa w mysl jego ustawowej definicji jest oddanie przez spotdzielni¢ mieszkanio-
wa cztonkowi lokalu do uzywania w zamian za wktad budowlany. Cztonek obowigzany
jest takze uiszczaé optaty okreslone w ustawie i statucie spotdzielni.

Nowa regulacja na tyle odbiega od konstrukcji spotdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego stworzonej w uchylonych ostatecznie przez powotana
ustawe przepisach prawa spotdzielczego, ze moze si¢ pojawi¢ watpliwos¢, czy prawo
o podobnej do niego nazwie jest tym samym prawem podmiotowym. Spotdzielcze wla-
snosciowe prawo do lokalu zostato w nowych przepisach zaliczone do katalogu ograni-
czonych praw rzeczowych, co w praktyce ma niewielkie znaczenie, przepisy Kodeksu
cywilnego bowiem o takich prawach bgda miaty do niego zastosowanie jedynie w nie-
wielkim zakresie, nieuregulowanym w przepisach z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdziel-
niach mieszkaniowych?®®,

W obowigzujacym do dnia 20 lutego 2011 r. stanie prawnym przepis art. 34 § 4
0.p. wymienial oddzielnie wsrod przedmiotow hipoteki: ,,wlasnoSciowe spotdzielcze
prawo do lokalu mieszkalnego, spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego i prawo do
domu jednorodzinnego”. Obecnie ustawodawca postuguje sie zwrotem ,,spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu”. Zatem trzy powyzsze prawa spotdzielcze na mocy
ustawy z dnia 2 lipca 2004 r.** staly si¢ (z dniem 19 sierpnia 2004 r.) spotdzielczym

266 Szerzej na temat stosunku prawnego hipoteki na prawach A. Klein, Elementy stosunku prawnego
prawa rzeczowego, Wroctaw 1976, s. 162 i n.

267 Dz. U. Nr 240, poz. 2058.

28 Dz. U. 22001 r. Nr 4, poz. 27.

209 Ustawa z dnia 2 lipca 2004 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz niektorych
innych ustaw, Dz. U. Nr 172, poz. 1804.

112



Nieruchomosc i prawa majgtkowe jako przedmiot hipoteki przymusowej

wiasno$ciowym prawem do lokalu. Dokonana zmiana art. 34 § 4 pkt 2 o.p. ma charakter
wylacznie porzgdkujacy?”.

Pod pojeciem ,,spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu” nalezy takze
rozumie¢ spotdzielcze wlasnosciowe prawo do miejsca postojowego w garazu wielosta-
nowiskowym, ktore moze by¢ obcigzone hipotekg?’!.

Dokonanie interpretacji instytucji prawnej spotdzielczego wtasnosciowego prawa
do lokalu jako przedmiotu hipoteki przymusowej wymaga krotkiego przedstawienia
problemow zwiazanych z tym prawem podmiotowym na gruncie dotychczas obowigzu-
jacych przepisow prawnych.

Jedna ze szczegdlnie kontrowersyjnych zasad, na jakich opierata si¢ konstrukcja
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, byla zasada jednopodmiotowosci
i niepodzielnosci tego prawa. Zgodnie z art. 215 § 1 prawa spotdzielczego — prawo to
mogto naleze¢ tylko do jednej osoby albo do matzonkow. Bylo to rozwigzanie wyjatko-
we na tle konstrukcji innych ograniczonych praw rzeczowych, gdyz rodzito szereg kom-
plikacji w zakresie majatkowych konsekwencji rozwodu i dziedziczenia, ktorych jednak
szczegdtowe omowienie wykracza poza problematyke pracy. Liczne watpliwosci budzi-
fa réwniez zasada jednopodmiotowosci w zakresie dziedziczenia wlasnosciowego spot-
dzielczego prawa do lokalu. Zgodnie z nieobowigzujacym juz art. 228 prawa spotdziel-
czego w razie $mierci cztonka spotdzielni spadkobierca powinien byt w terminie jednego
roku przedstawi¢ stwierdzenie nabycia spadku albo dowod wszczecia postepowania
w tym przedmiocie. W razie niedopetnienia tych czynnos$ci lub odmowy przyjecia w po-
czet czlonkow spotdzielni mieszkaniowej spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu
wygasalo z mocy prawa bez koniecznosci dokonywania jakichkolwiek czynnos$ci przez
spotdzielni¢ mieszkaniowg. Przepisy te znajdowaly odpowiednie uzasadnienie w przy-
padku $mierci jednego ze wspolmalzonkow, ktorym prawo do lokalu przystugiwato
wspolnie, oraz w przypadku zapisu tego prawa. Dlatego tez oba te rozwigzania zostaly
uznane przez Trybunal Konstytucyjny za niezgodne z Konstytucja, w szczegodlnosci
z zasadg ochrony wilasno$ci w najszerszym konstytucyjnym znaczeniu, obejmujacym
wszelkie prawa majatkowe?’?.

Natomiast catkowicie poza kontrolg spotdzielni lezata moznos¢ obcigzania przez
cztonka hipoteka spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego oraz
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu uzytkowego i prawa do domu jednoro-

dzinnego w spotdzielni mieszkaniowej. Mozliwos$¢ obcigzania przez czlonka spotdzielni

210 S, Babiarz [et al.], Ordynacja podatkowa, Warszawa 2009, s. 260.

271 Postanowienie SN z dnia 27 pazdziernika 2004 r., IV CK 271/04, OSP 2005, z. 5, poz. 62

272 S. Dmowski, Dziedziczenie spoldzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu w swietle wyroku Try-
bunatu Konstytucyjnego, ,,Przeglad Sadowy” 1999, nr 10, s. 38.
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hipoteka spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego oraz spotdziel-
czego wlasnosciowego prawa do lokalu uzytkowego, prawa do domu jednorodzinnego
w spotdzielni mieszkaniowej, wprowadzit poczatkowo przepis art. 65 ustawy o ksiggach
wieczystych i hipotece’” w brzmieniu nadanym ustawa z dnia 25 pazdziernika 1991r.
o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz ustaw — o ksiggach wieczystych i hipotece,
prawo spotdzielcze, Kodeks postegpowania cywilnego, Prawo lokalowe?’. Nastepnie
mozliwos¢ te potwierdzil w stosunku do hipoteki przymusowej podatkowej art. 34 § 4
pkt 2, 3 1 4 o.p. Ta szczegdlna konstrukcja, w ktdrej ograniczone prawo rzeczowe na
nieruchomosci spétdzielczej moglo by¢ obcigzone innym ograniczonym prawem rze-
czowym — hipoteka, wymagata dopuszczenia zaktadania ksiag wieczystych dla wymie-
nionych praw podmiotowych. To daleko posunigte obcigzenie spétdzielczego wiasno-
sciowego prawa do lokalu mieszkalnego, mogace w konsekwencji doprowadzi¢ do
zmiany uprawnionego z tytulu tego prawa, nie wymagato zgody ani wiedzy spotdzielni.
Skomplikowana konstrukcja hipoteki na prawie obcigzajacym nieruchomos¢ spotdziel-
czg wymagala odejscia od zasad konstrukcji ograniczonego prawa rzeczowego jako pra-
wa na rzeczy cudzej. W przypadku bowiem zajsécia przestanek wygasnigcia takiego pra-
wa, jezeli byto ono obcigzone hipoteka, prawo nie wygasato, lecz przechodzito na
spotdzielnie mieszkaniowa, ktora byta zobowigzana zby¢ je w drodze licytacji*™.

Od 31 lipca 2007 r., tj. wraz z wejsciem w zycie ustawy z 14 czerwca 2007 r.
0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych

ustaw?7¢

, nie ma juz mozliwosci ustanawiania spotdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu, jednak prawa wczesniej ustanawiane przez spotdzielnie mieszkaniowe nadal
przystuguja uprawnionym.

0d 1992 r., wraz z wprowadzeniem do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
art. 24!, zostato prawnie dopuszczone zaktadanie ksiag wieczystych dla spotdzielczych
wlasnosciowych praw do lokalu. Przepis ten nie naktada na osobg¢ posiadajaca wiasno-
sciowe prawo do lokalu spotdzielczego obowiagzku zatozenia ksiegi wieczystej dla tego
prawa, dlatego tez wielu spotdzielcow nie podjeto takich dziatan®”. Celem, jaki przy-
$wiecal ustawodawcy, byto umozliwienie ustanowienia hipoteki na zabezpieczenia kre-

dytu bankowego przy zakupie wlasnosciowego prawa do lokalu spoétdzielczego, co

273 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r., Dz. U. Nr 19, poz. 147.

274 Dz. U. Nr 115, poz. 496.

275 H. Nowara-Barcz, Teoretyczne aspekty instytucji hipoteki na spotdzielczych prawach do lokali, ,,Re-
jent” 1992, nr 11, s. 35.

276 Ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz o zmia-
nie niektdrych innych ustaw, Dz. U. z 2007 r. Nr 223, poz. 1779.

277 Postanowienie SN Izba Cywilna z 4 listopada 1998 r., Il CKN 873/97.
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w konsekwencji istotnie zwigkszylo mozliwosci obrotu tym prawem, jednocze$nie
zwickszajac takze bezpieczenstwo obrotu.

Problem polegat jednak na tym, ze ogromna liczba spotdzielni mieszkaniowych
w kraju, z r6znych wzgledoéw, nie miata i nie ma uregulowanego stanu prawnego nieru-
chomosci i budynkow, w ktorych znajduja si¢ lokale mieszkalne, tj. nie majg w ksiggach
wieczystych prowadzonych dla gruntu wpisanego na ich rzecz prawa wiasnosci badz
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci. W zwigzku z tym szybko powstato py-
tanie, czy w takiej sytuacji réwniez dopuszczalne jest zatozenie ksiggi wieczystej dla
spotdzielczego wlasnosciowego lokalu mieszkalnego? Zagadnienie to zostato rozstrzy-
gniete uchwata Sadu Najwyzszego z 30 maja 1994 r.2®, w ktorej sad stwierdzit, iz oko-
licznos¢, ze nie wszystkie spotdzielnie mieszkaniowe majg uregulowany stan prawny
nieruchomosci i budynkoéw, byta znana juz przy opracowywaniu wstepnych zatozen do
ustawy wprowadzajacej mozliwos¢ ustanawiania ksiggi wieczystej dla spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu.

Dnia 24 maja 2013 r. Sad Najwyzszy w sktadzie siedmiu s¢dziow podjat uchwa-
1¢?” w sprawie III CZP 104/12 nastepujacej tresci: ,,Spotdzielcze whasnosciowe prawo
do lokalu ustanowione w budynku potozonym na gruncie, do ktérego spotdzielni nie
przystuguje wiasnos¢ albo uzytkowanie wieczyste, stanowi ekspektatywe tego prawa;
niedopuszczalne jest zalozenie ksiggi wieczystej w celu jej ujawnienia”.

Jest to uchwata o tre$ci odmiennej niz uchwata z dnia 30 maja 1994 r.2%, w ktorej
Sad orzekl, ze zatozenie ksiggi wieczystej w celu ustalenia stanu prawnego wtasnoscio-
wego prawa do lokalu mieszkalnego w budynku stanowiacym wlasno$¢ spotdzielni nie
jest uzaleznione od uregulowania tytutu prawnego spotdzielni do nieruchomosci, na kté-
rej znajduje si¢ budynek mieszkalny oraz uchwata Sagdu Najwyzszego z dnia 28 wrze-
$nia 1994 .21, w ktorej Sad orzekl, ze brak uregulowania tytutu prawnego spotdzielni
mieszkaniowej do nieruchomosci, na ktorej znajduje si¢ budynek mieszkalny nalezacy
do spotdzielni, nie stanowi przeszkody do zatozenia ksiggi wieczystej w celu ujawnienia
w niej praw wymienionych w art. 24! ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepis
ten dotyczyt wlasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, spotdziel-
czego prawa do lokalu uzytkowego i prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni
mieszkaniowe;.

W uzasadnieniu uchwaty z dnia 24 maja 2013 r. Sad Najwyzszy zajat si¢ gtownie
krytyka powotanych wyzej uchwat Sadu Najwyzszego z 1994 r. oraz uzasadnieniem

278 Uchwata SN z dnia 30 maja 1994 r., III CZP 73/94, OSNC Nr 12/1994, poz. 236.

27 Uchwata SN z dnia 24 maja 2013 r., [Tl CZP 104/12.

280 Uchwata z dnia 30 maja 1994 r., ITII CZP 79/94.

21 Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 28 wrze$nia 1994 r., III CZP 121/94, ,Rejent 1996, nr 3,
s. 123.
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tezy opartym gtéwnie na przepisach ustawy Prawo spotdzielcze. Natomiast nie przeana-
lizowal skutkow prawnych, jakie b¢dg wynikiem podjecia takiej uchwaty ani dla juz
zawartych umow o ustanowienie ,,spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu”, ani
dla juz zatozonych ksiag wieczystych dla takich ,,praw”.

Kierujac si¢ uchwatami Sgdu Najwyzszego z 1994 r., spotdzielnie mieszkaniowe
ustanawialy na rzecz swoich cztonkéw wiasnosciowe spotdzielcze prawa do lokalu na-
wet w sytuacji, gdy nie byly wiascicielami albo uzytkownikami wieczystymi gruntu
z posadowionym budynkiem i wyodrebnionymi w nim lokalami, na ktérych ustanawia-
ne byty prawa spotdzielcze. Z kolei sady wieczystoksiegowe zaktadaty ksiegi wieczyste
dla takich praw spotdzielczych. Banki udzielaty kredytow pod zabezpieczenie hipotecz-
ne na takich prawach.

Powotana wczesniej ustawa z dnia 14 czerwca 2007 1. 0 zmianie ustawy o spot-
dzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektoérych innych ustaw uchylita pkt 1'
w art. 1 w ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Przepis art. 7 ustawy zmie-
niajacej dodatkowo ustalit, ze po wejsciu w zycie tej ustawy, tj. od 31 lipca 2007 r.,
spotdzielnia mieszkaniowa nie moze ustanawia¢ spotdzielczych wlasnosciowych praw
do lokali. Jednakze prawa juz ustanowione pozostajag w mocy.

Poniewaz dla skutecznego powstania spotdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu nie byto konieczne wpisanie go do ksiegi wieczystej, na chwile obecna sg spot-
dzielcze wlasnosciowe prawa do lokalu ustanowione do 30 lipca 2007 r., dla ktérych nie
zostaly zatozone ksiegi wieczyste. Prawa te sg ustanowione na lokalach wydzielonych
w budynku posadowionym na gruncie bedacym wiasnoscia spotdzielni albo oddanym
jej w uzytkowanie wieczyste. Dla takich spétdzielczych wiasno$ciowych praw do lokalu
moga by¢ zatozone ksiggi wieczyste nawet po 30 lipca 2007 .

Jednakze funkcjonuja takze umowy o ustanowienie spotdzielczego wlasnoscio-
wego prawa do lokalu zawierane przez spoétdzielnie mieszkaniowe w sytuacji, gdy nie
byly one wlascicielami albo uzytkownikami wieczystymi gruntu, na ktérym byt potozo-
ny budynek, w ktorym spoétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu bylo ustanawiane,
dla ktérych to praw do 24 maja 2013 r. nie zostata zatozona ksiega wieczysta.

Analizowana uchwala siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 24 maja 2013 r.
wywotata zatem watpliwosci, czy mozliwe jest skuteczne ustanowienie hipoteki na spot-
dzielczym wlasnosciowym prawie do lokalu.

Zgodnie z art. 65 ust. 5 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece do hipoteki na
spotdzielczych prawach do lokali stosuje si¢ odpowiednio przepisy o hipotece na nieru-
chomosci. Artykut 65 ust. 5 zostat dodany przez ustawe z dnia 25 pazdziernika 1991 r.,
ktora weszla w zycie w 1992 r. Wyrazng mozliwo$¢ ustanowienia hipoteki przymuso-

wej na spotdzielczym prawie do lokalu przewiduje rowniez art. 109 ustawy o ksiggach
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wieczystych i hipotece. Z kolei art. 34 § 5 Ordynacji podatkowej nakazuje do hipoteki
przymusowej na analizowanych prawach podmiotowych stosowaé réwniez przepisy
o hipotece na nieruchomos$ci. Wyktadnia tych przepiséw nie powinna nastrecza¢ po-
wazniejszych trudnosci. Przepisy o hipotece na nieruchomos$ci moga by¢ z reguty nie-
mal w pelnym zakresie stosowane do hipoteki na spotdzielczych prawach do lokali.
Podkreslenia wymaga jednak fakt, iz tego typu regulacje i odestania nie mogly mie¢
miejsca za czasOw obowiagzywania hipoteki ustawowej regulowanej w art. 24 ustawy
z dnia 19 lipca 1980 r. 0 zobowigzaniach podatkowych?®2. Przepisu tego nie mozna byto
stosowac¢ do hipoteki na spotdzielczych prawach do lokali*®.

Do powstania hipoteki przymusowej na spotdzielczym prawie do lokalu wymaga-
ny jest — tak jak w wypadku hipoteki na nieruchomosci — konstytutywny wpis do ksiegi
wieczystej (art. 67 ust. | ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece). Przyjmujac t¢ po-
wszechnie akceptowana zasade prawa hipotecznego, ustawodawca stanal wobec trudne-
go dylematu. Okazato si¢ bowiem, ze wiele spotdzielni mieszkaniowych nie ma uregu-
lowanego stanu prawnego swoich nieruchomosci i tym samym nie dysponuje ksiegami
wieczystymi. Ponadto niektére nieruchomosci spotdzielni mieszkaniowych obejmuja
niemal cate osiedla. W wyniku takiego stanu do ksigegi wieczystej nieruchomosci spot-
dzielczej podlegaloby wpisowi setki i tysigce spotdzielczych praw do lokali, a to bytoby
— ze wzgledow technicznych — niemozliwe lub co najmniej w praktyce na tyle trudne, ze
hamowaloby zdecydowanie tendencj¢ do ustanawiania hipoteki na tych prawach. Majac
to na uwadze, ustawodawca wybrat rozwigzanie pragmatyczne, polegajace na zaktada-
niu odrebnej ksiggi dla kazdego spotdzielczego prawa do lokalu, bez potrzeby zaktada-
nia ksiggi dla catej nieruchomosci spotdzielczej**.

Zgodnie z art. 24! ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ksiggi wieczyste
moga by¢ prowadzone w celu ustalenia stanu prawnego wlasno$ciowego spotdzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego, spotdzielczego prawa do lokalu uzytkowego i prawa do
domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej*. Do ksiag dla ograniczonych
praw rzeczowych stosuje si¢ odpowiednio przepisy o hipotece na nieruchomosci (art. 24!
ust. 2 ustawy o ksiggach wieczystych 1 hipotece). Mozna stwierdzi¢, ze ksiegi te stano-
wig pewien wytom w przejrzystej konstrukcji rejestru przedmiotowego, gdyz przedmio-

tem przestaje tu by¢ nieruchomosé, a staje si¢ nim prawo do nieruchomosci. Stad de

22 Dz. U. Nr 27, poz. 111.

25 T. A. Filipiak, Hipoteka na lokalach spotdzielczych, Lublin 1992.

28 Poglad odmienny (M. Bednarek, M. Jamka, B. Kordasiewicz,) stwierdzajacy, ze ,,zalozenie ksiggi
dla lokalu mozliwe jest tylko o tyle, o ile istnieje ksiega dla catej nieruchomosci”, stanowi zaprzeczenie
koncepcji przyjetej przez ustawodawce.

285 Pod pojgciem domu jednorodzinnego nalezy rozumie¢ zarowno budynek wolno stojacy, jak i samo-
dzielng cze$¢ domu blizniaczego lub szeregowego; por. T. A. Filipiak, Spotdzielcze prawa do lokali jako
przedmiot hipoteki, ,,Rejent” 1993, nr 3-4, s. 31.
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facto prowadzone sa rownolegle dwie ksiggi: jedna dla nieruchomosci, w ktorej znajdu-
je si¢ lokal objety jednym ze wskazanych trzech praw rzeczowych, i druga — dla tego
prawa**. Wydaje sig, iz nie jest mozliwe zatozenie samodzielnej ksiggi wieczystej dla
tego lokalu, poniewaz nie stanowi on oddzielnego (od pozostatej czeséci nieruchomosci)
przedmiotu wiasnosci. Gdyby byt to wyodrebniony jako samodzielna nieruchomos¢ lo-
kal, wowczas zostataby dla niego zalozona nowa ksiega (jak ma to miejsce przy nieru-
chomosciach komunalnych). Jednakze w przypadku spotdzielczych ograniczonych praw
rzeczowych lokale pozostajg w strukturze nieruchomosci, stanowiac jej czes¢ sktadowa.
Stad uzasadnienia dla omawianego obecnie wyjatku nalezy poszukiwac¢ w dazeniu usta-
wodawcy do umozliwienia osobom posiadajacym ktore§ z tych praw do skorzystania
z mozliwos$ci zabezpieczenia sptaty zobowigzan podatkowych hipoteka przymusowa na

287, co teraz jest dopuszczalne na podstawie art. 34 § 4 pkt 2 ustawy Ordyna-

tym prawie
cja podatkowa w zwiazku z art. 65 ust. 2 pkt 2 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece
jest wprost przewidziane. Jednakze do powstania hipoteki potrzebny jest wpis w ksiedze
wieczystej (art. 67 ust. 1 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece w zwiazku z art. 34
§ 5 0.p.), co czynito koniecznym umozliwienie tym osobom zatozenie dla swojego praw
ksiag wieczystych.

Wydaje sie, ze pewno$¢ obrotu nieruchomosciami i prawami don stuzacymi wy-
maga nalozenia na sady obowigzku odnotowywania w ksiedze wieczystej nieruchomo-
Sci, w ktorej istniejg lokale z ograniczonym spotdzielczym prawem do nich, kazdej nowo
powstatej ksiggi dla takiego prawa wraz z podaniem jej numeru. Niewystarczajace byto-
by tylko uksztattowanie w tej mierze jednolitej praktyki sadowej jako alternatywy dla
zmian ustawodawczych.

Majac caty czas na uwadze cel wprowadzenia ksigg wieczystych dla ograniczo-
nych praw rzeczowych, tzn. umozliwienie zabezpieczenia wierzytelnosci (w rozpatry-
wanym przypadku — Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego) hipoteka

88 zalozenie ksig-

przymusowg na tym prawie, mozna by watpi¢, czy dopuszczalne byto
gi w okresie miedzy przydziatem a zamieszkaniem (przeksztatceniem si¢ prawa w zby-
walne). Wigkszos¢ pogladow wystepujacych w literaturze?® opowiadata si¢ przeciwko

dopuszczalnosci takiego rozwigzania. Autorzy ci uznali, iz rozwigzanie takie nie ma

286 D. Wrobel, Wpis do ksigg wieczystych wlasnosci lokali, ,,Przeglad Sadowy” 1993, nr 9, s. 47,
M. Bednarek, M. Jamka, B. Kordasiewicz, Hipoteka, Warszawa 1991, s. 13 i 18, ktorzy twierdzg, iz ksigga
wieczysta prowadzona jest dla lokalu spotdzielczego.

27 Mozna tez spotkaé poglady, ktorych autorzy uwazaja, iz zmiany zmierzaja w kierunku przeksztatce-
nia w przysztosci spotdzielczych ograniczonych praw rzeczowych w odrebng whasnos¢ lokali; M. Marmaj,
Hipoteka na niektorych ograniczonych prawach rzeczowych, ,,Rejent” 1991, nr 3, s. 59.

28 Aktualne przepisy ustawy prawo spoldzielcze nie przewiduja juz wydawania nowych udziatow.

28 M. Bednarek, M. Jamka, B. Kordasiewicz, op. Cit., s. 45; E. Drozd, A. Oleszko, Hipoteka w prakty-
ce. Zagadnienia prawne, orzecznictwo, przepisy, Poznan — Kluczbork 1995, s. 165.
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sensu, gdyz uprawnienia wynikajace z przydziatu nie przedstawiaja z punktu widzenia
obrotu Zzadnej wartosci.

Istotne regulacje dotyczace bytu hipoteki réwniez przymusowej zawierat nieobo-
wigzujacy juz art. 44 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych®". Przepis ten regulowat
ztozone zagadnienie skutkow ustanowienia odrgbnej wtasnosci lokali w zakresie hipo-
tek obcigzajacych nieruchomosci stanowigce wlasno$¢ spotdzielni. Jako zasade przyjeto
w ust. 1 wygasnigcie hipotek obcigzajacych nieruchomo$¢ w dniu wejscia ustawy w zy-
cie, z chwilg ustanowienia odrgbnej wtasnosci lokali w nieruchomosci stanowiacej wila-
snos¢ spotdzielni (art. 44 ust. 1). Nalezato przyjaé¢, ze owo wygasniecie nastepowato
z chwilg ustanowienia odrebnej wlasnosci wszelkich lokali znajdujacych si¢ w danej
nieruchomosci, niezaleznie od tego, czy odrgbna wtasnos¢ byta ustanawiana na rzecz
cztonkéw lub innych uprawnionych osob, czy na rzecz spotdzielni. W celu zabezpiecze-
nia wierzytelno$ci poprzednio zabezpieczonych hipoteka, ktéra wygasta na podstawie
art. 44 ust. 1, spotdzielnia byta obowigzana obcigzy¢ inng nieruchomos¢ stanowiaca jej
wiasno$¢ hipoteka (art. 44 ust. 2). Obowigzek ten dotyczyt wylacznie nieruchomosci,
ktore w catosci pozostawaly wlasnoscia spotdzielni (art. 40). Byloby oczywiscie niedo-
puszczalne obcigzenie hipotekg innej nieruchomosci, w ktorej jeszcze nie ustanowiono
odrebnej wlasnosci wszystkich lokali.

Z uwagi na fakt, iz przepisy prawa podatkowego nie regulowaly odmiennie za-
gadnienia zabezpieczenia naleznosci podatkowych hipoteka przymusowa na prawach
spotdzielczych (wskazanych w obowigzujacym wowczas art. 34 § 4 pkt 213 o.p.), stusz-
ne wydawato si¢ zastosowanie do analizowanej instytucji prezentowanych rozwigzan
wynikajacych z prawa cywilnego.

Zgodnie z art. 44 ust.4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w sytuacji, gdy
ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali nastegpowalo jednoczesnie na rzecz wszystkich
cztonkow spoltdzielni, hipoteka obcigzajaca nieruchomo$¢ stanowiaca wlasnos¢ spot-
dzielni mieszkaniowej, jak mozna domniemywac, nie wygasala na podstawie art. 44
ust. 1, ale obcigzata wszystkie odrgbne lokale. Regulacja ta stanowila niewatpliwie pod-
stawe powstania hipoteki tacznej*'!, a wierzyciel (Skarb Panstwa lub jednostka samorza-
du terytorialnego), ktoremu owa hipoteka przystugiwata, obowigzany byl dokonac jej
podziatu miedzy wtascicieli odrebnych lokali, stosownie do ich udzialow we wspotwia-
snosci nieruchomosci wspolnych. Analizowany przepis zawieral rozwigzanie niestusz-

ne, poniewaz pozwat na obcigzenie hipoteka rowniez lokali stanowiacych wtasnos¢ tych

20 Artykut 44 zostat uchylony na podstawie ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie ustawy o spot-
dzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw, Dz. U. Nr 125, poz. 873.

1 Jest to wyjatek od ogodlnie przyjetej w pracy reguly dotyczacej hipoteki przymusowej tacznej — sze-
rzej na ten temat zobacz rozdz. 11, pkt 4.
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0sob, ktore nie posiadaja jakichkolwiek zobowiazan, w tym podatkowych. Mozna byto
zatem jedynie wyrazaé nadzieje, ze rozwazany przepis nie bedzie mial w praktyce zad-
nego znaczenia, powstanie bowiem sytuacji, w ktorej ustanowienie odregbnej wlasnosci
lokali nastgpuje jednoczesnie na rzecz wszystkich cztonkow spotdzielni, wydawato sie
bardzo mato prawdopodobne. Z uwagi na powyzsze analizowany przepis ulegt stuszne-
mu uchyleniu.

Artykul 45 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych okresla natomiast skutki
prawne ustanowienia prawa odrgbnej wiasnosci lokali, do ktorego przystuguje spot-
dzielcze whasnosciowe prawo do lokalu lub spétdzielcze prawo do lokalu uzytkowego
w zakresie hipotek dotychczas obciazajacych te prawa. Zamieszczone w tym artykule
regulacje stanowig konsekwencje sformutowania art. 24! ust. 2 ustawy o ksi¢gach wie-
czystych i hipotece (do ktorego odsyta art. 45 ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkanio-
wych w brzmieniu nadanym przez ostatnig nowelizacje), zgodnie z ktorym ,,W razie
przeksztatcenia spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu (stanowigcych zgodnie
z art. 34 § 4 pkt 2 o0.p., przedmiot hipoteki podatkowej) w prawo wtasnosci nieruchomo-
$ci, ksigga wieczysta prowadzona dla spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
staje si¢ ksiggg wieczysta dla nieruchomosci, a wpisana w tej ksiedze hipoteka na spot-
dzielczym wlasnosciowym prawie do lokalu obcigza nieruchomosc¢”.

Zgodnie za$ z art. 24! ust. 3 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece ,, Wtasciciel
nieruchomosci w wypadkach o ktorych mowa w ust. 2, jest obowigzany do ujawnienia
w ksiedze wieczystej swego prawa oraz danych do oznaczenia nieruchomosci”.

Artykut 45 ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w pierwotnym brzmie-
niu, ktory przewidywat zamkniecie ksiggi wieczystej prowadzonej dla ograniczonego
prawa rzeczowego oraz przeniesienie hipotek wpisanych w ksigdze prowadzonej dla
ograniczonego prawa rzeczowego do ksiegi zatozonej dla lokalu stanowiacego przed-
miot odrebnej wlasnosci, pozostawat w sprzeczno$ci z art. 24! ustawy o ksiegach wie-
czystych i hipotece.

Zgodnie z art. 24! ust. 1 w pierwotnym brzmieniu ksi¢gi wieczyste mogty by¢
prowadzone w celu ustalenia stanu prawnego wilasnosciowego spotdzielczego prawa
do lokalu mieszkalnego, spotdzielczego prawa do lokalu uzytkowego i prawa do domu
jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej. Po nowelizacji ustawy o ksiegach wie-
czystych 1 hipotece przez ustawe z 11 maja 2001 roku o zmianie ustawy o ksiggach
wieczystych i hipotece, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego, ustawy o kosztach
sagdowych w sprawach cywilnych oraz ustawy — Prawo o notariacie*?, identyczne

brzmienie otrzymat art. 1 ust. 3 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, zgodnie zas

22 Dz. U. Nr 63, poz. 635.
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z obecnie obowigzujacym art. 24! ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece do
ksigg wieczystych dla spotdzielczych wlasno$ciowych praw do lokalu stosuje si¢ odpo-
wiednio przepisy o ksiggach wieczystych dla nieruchomosci.

Konkludujac, nalezy stwierdzi¢, iz zaprezentowane regulacje powinno si¢ bezpo-
srednio odnie$¢ do hipoteki podatkowej z uwagi na brak (jak juz wspomniano) w prawie
podatkowym przepisow traktujacych samodzielnie problematyke hipoteki przymusowej
na lokalach spotdzielczych. Ponadto wydaje sig, iz zmiany dokonane na mocy noweliza-
cji ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych zmierzaja w pozagdanym kierunku i wyja-
$niaja wickszo$¢ niejasnosci zwigzanych z bytem hipoteki rowniez przymusowej na lo-
kalach spotdzielczych, nie sa jednak jeszcze w pelni kompatybilne z pozostatymi
regulacjami traktujacymi hipoteke przymusowa, czego dowodem jest chociazby mozli-
wo$¢ powstania na podstawie przepisoOw tejze ustawy hipoteki przymusowej tacznej**.
Ustawodawca nowelizujac przepisy, skupil si¢ bowiem w podstawowej mierze na za-
pewnieniu uprawnionym wyboru prawnej formy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
niz na regulacjach dotyczacych hipoteki na prawach spotdzielczych.

Wymagajace glebszej analizy wydaje si¢ rowniez stawiane w literaturze i orzecz-
nictwie pytanie o mozliwos$¢ ustanowienia hipoteki przymusowej na wierzytelnosci za-
bezpieczonej hipotecznie.

Hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej, zwana tez subintabulatem®* lub (niezbyt
precyzyjnie) nadzastawem czy podzastawem?*®, ma w prawie polskim dtugg i dobrg tra-
dycj¢. Przewidywato ja juz prawo sejmowe z 1818 r. o ustaleniu whasnosci dobr rucho-
mych, o przywilejach i hipotece, ktére obowigzywalo na ziemiach centralnych Rzeczy-
pospolitej az do konca 1946 r. Regulacja omawianej formy hipoteki znalazta si¢ rowniez
w dekrecie z dnia 11 pazdziernika 1946 roku — Prawo rzeczowe®* (art. 238-243). Jednak
nieprzydatnos$¢ subintabulatu (a niekiedy i hipoteki w ogdle) w warunkach gospodarki
socjalistycznej byla konsekwencja pominigcia tej instytucji w ustawie z dnia 6 lipca
1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece®”.

Dokonana po zmianie systemu spoleczno-gospodarczego nowelizacja ustawy
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o ksiegach wieczystych i hipotece®®, oprocz szeregu innych zmian wprowadzita do

23 Szezegdtowe rozwazania dotyczace hipoteki przymusowej tacznej znajduja si¢ w dalszej cze$ci ni-
niejszego rozdziatu.

24 M. Deneka, Rozporzgdzanie prawami jawnymi z ksiegi wieczystej, ,,Przeglad Sadowy” 2010, nr 7-8,
s. 44-64.

25 Okreslenia ,,nadzastaw” i ,,podzastaw” nie sg najodpowiedniejsze, gdyz odnosza si¢ do zastawu, nie
do hipoteki, co chyba mozna wytlumaczy¢ wptywami mysli prawniczej z kregu prawa austriackiego, w kto-
rym zastaw i hipoteka unormowane sa w zasadzie jednolicie.

%6 Dz. U. Nr 57, poz. 319.

7 Dz. U. Nr 19, poz. 147.

28 Ustawa z dnia 25 pazdziernika 1991 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz ustawy — o ksiegach
wieczystych i hipotece, Prawo spotdzielcze, Kodeks postgpowania cywilnego, Prawo lokalowe (Dz. U.
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dziatu II tej ustawy (poswigconego hipotece) rozdziat 2! zatytutowany ,,Hipoteka na
wierzytelno$ci hipotecznej” i sktadajacy si¢ z pieciu artykutow (od art. 108! do art. 108%).
Regulacja jest niemal dostownym powtorzeniem przepiséw prawa rzeczowego z 1946
roku, z pominigciem jedynie art. 238 prawa rzeczowego, nakazujacego odpowiednie
stosowanie do subintabulatu przepisow o hipotece na nieruchomosci, gdyz jego role
spetnia obecnie art. 65 ust. 5 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece. Nowelizacja ta
weszta w zycie 15 marca 1992 roku i z ta data hipoteka na wierzytelnosci hipoteczne;j
powrdcita do prawa polskiego.

Brzmienie art. 108! zostato nadane ustawg z 2009 r. 0 zmianie ustawy o ksiggach
wieczystych i hipotece i obowiazuje od dnia 20 lutego 2011 r. W dodanym ustepie pierw-
szym ustawodawca zrezygnowal z wymagania istnienia wierzytelnosci, na ktorej ma
by¢ ustanowiona hipoteka. Uregulowanie to ma usuna¢ istniejagce watpliwosci, ktore
wigza si¢ z dopuszczalno$cia ustanowienia hipoteki na wierzytelnosci zabezpieczonej
hipoteka kaucyjna, gdyz bez przedmiotu hipoteka nie mogta powstac, a wigc nie powin-
na by¢ takze wpisana do ksiggi wieczystej. W zmienionym stanie prawnym sad nie ma
podstaw do zadania od wnioskodawcy wykazania istnienia wierzytelnosci hipotecznej,
na ktérej ma by¢ ustanowiona nowa hipoteka. Ma on natomiast obowiazek wykazania,

2 regulacja

ze przyshuguje mu wierzytelnos¢ hipoteczna. Zdaniem niektérych autoréw
ta budzi zastrzezenia, gdyz tamie podstawowa zasade koniecznos$ci istnienia substratu
dla hipoteki, dopuszczajac ustanowienie hipoteki na wirtualnej wierzytelnosci. W stanie
prawnym obowigzujagcym do dnia 19 lutego 2011 r. w doktrynie byt tez powszechnie
przyjety poglad, ze przedmiotem subintabulatu nie mogly by¢ wierzytelnosci przyszte
ani warunkowe zabezpieczone hipotekg kaucyjna.

Specyfika instytucji zmusita ustawodawce do postugiwania si¢ niezbyt przejrzy-
sta, cho¢ niewatpliwie wskazang w tym przypadku, technika regulacji, jaka jest odesta-
nie. Sposob zastosowania przepiséw odsytajacych w przepisach o hipotece przymuso-
wej na wierzytelno$ci hipotecznej daleki jest jednak od doskonato$ci®®.

Mamy tu do czynienia z odeslaniem podwdjnym, co samo w sobie nie jest nie-
prawidlowe, ale utrudnia odbiorcy poprawne ustalenie wlasciwych przepisow. Art. 34
ust. 5 ustawy Ordynacja podatkowa stanowi bowiem, ze do hipoteki przymusowej na
wierzytelnosci hipotecznej stosuje si¢ odpowiednio przepisy o hipotece na nierucho-
mosci, zas wspomniany art. 108° ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece nakazuje
w wypadkach nieobjetych przepisami dziatu II ustawy o ksiggach wieczystych i hipo-

tece stosowac do subintabulatu przepisy o zastawie na wierzytelnosci. Dla ustalenia

Nr 115, poz. 496.).
2 E. Balan-Gonciarz, H. Ciepta, op. cit. (komentarz do art. 108").
39 Ibidem.
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przepisow regulujacych hipoteke przymusowg na wierzytelnosci hipotecznej nalezy
wigc najpierw siegna¢ do art. 108'-108° ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, na-
stepnie do art. 65-108 i art. 109—111" ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (przy
czym nie wszystkie z nich beda miaty zastosowanie, np. nie jest mozliwe stosowanie
przepisow o zakazie obcigzania hipoteka i ochronie hipoteki), wreszcie do art. 327-335
Kodeksu cywilnego (z ktorych jednak czg§¢ moze by¢ tu stosowana)*”'. Wadliwos¢ takiej
regulacji polega na tym, ze nie wskazano wyraznie, ktére przepisy Kodeksu cywilnego
o zastawie majg by¢ odpowiednio stosowane do subintabulatu, a kodeksowa regulacja
zastawu na prawach jest tak sformutowana, ze przepisy o zastawie na wierzytelnosci nie
sa z niej wyraznie wyodrebnione. Sytuacje komplikuje nieco fakt, ze art. 328 nakazuje
z kolei do zastawu na prawach stosowac¢ odpowiednio przepisy o zastawie na rzeczach
ruchomych i dopiero po analizie przepisow mozna stwierdzié, ze zaden przepis dotycza-
cy zastawu na rzeczy nie bedzie mial zastosowania do subintabulatu. Wydaje sig, ze po-
petiono tu dwa bledy w redagowaniu tekstu prawnego — odestanie do przepiséw nie
w pelni wydzielonych i odestanie do przepisu zawierajacego kolejne odestanie.

Te usterki redakcyjne, cho¢ nie powinny mie¢ miejsca, nie sg jednak na tyle po-
wazne, by uniemozliwiaty ustalenie przepiséw regulujacych hipoteke przymusowa na
wierzytelno$ci hipotecznej. Niemniej uwazam za wskazane sprecyzowanie w nowej re-
gulacji, ktore przepisy o zastawie na prawach maja by¢ stosowane do subintabulatu.

Poniewaz przedmiotem hipoteki przymusowe;j jest wierzytelnos¢ zabezpieczona
hipoteka (o czym stanowi wprost art. 34 § 4 pkt 3 Ordynacji podatkowej oraz art. 108*
ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece), w gre wchodza tylko takie wierzytelnosci,
ktore moga by¢ nig zabezpieczone.

Nie ulega watpliwosci, ze przed nowelizacja z 26 czerwca 2009 r. mozliwe byto
ustanowienie subintabulatu na wierzytelnosci pieni¢znej o $cisle oznaczonej wysokosci,
zabezpieczonej hipoteka przymusowa zwykla (art. 68 ustawy o ksiggach wieczystych
i hipotece). Wierzytelnos$¢ taka objeta byla przy tym domniemaniem istnienia (art. 71
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece).

Mniej jasno przedstawiala si¢ kwestia hipoteki przymusowej na wierzytelnosci
zabezpieczonej hipoteka kaucyjng®®. Hipoteka kaucyjna nie zabezpieczata wierzytelno-

$ci nieujawnionej w ksiedze wieczystej, ale wierzytelno$¢ o nieujawnionej wysokosci.

301 Rzecz jasna, konieczne bedzie tez siggniecie do przepisow ogolnych ograniczonych praw rzeczo-
wych (art. 244— 251 k.c.), nie wspominajac juz o przepisach czesci ogdlnej kodeksu cywilnego.

392 Hipoteka kaucyjna zostata zlikwidowana na podstawie ustawy z dnia 26 czerwca 2009 r., 0 zmianie
ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece oraz o zmianie niektorych innych ustaw. Nalezy zwroci¢ uwage,
ze znowelizowane przepisy stosuje si¢, co do zasady, takze do istniejacych w dniu 20 lutego 2011 r. hipotek
kaucyjnych; natomiast do istniejacych w tej dacie hipotek zwyktych stosuje si¢ dotychczasowe przepisy
(art. 10 noweli z 26 czerwca 2009 r.).
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Zawsze za$ musial istnie¢ oznaczony stosunek prawny, z ktérego wierzytelno$¢ wynika-
fa lub mogta wynikna¢. Nieujawnienie w ksiedze wieczystej wysokosci wierzytelnosci
nie przesadzaly o jej nie istnieniu, a tylko nieistnienie wierzytelnosci Skarbu Panstwa
lub jednostki samorzadu terytorialnego mogto uzasadnia¢ wytaczenie dopuszczalnosci
subintabulatu. Argumentacja, ktorg mozna byto postuzy¢ si¢ do udowodnienia tej tezy,
byta nastgpujaca: ,,Aby wigc mogta powsta¢ hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej,
musi istnie¢ wierzytelno$¢. Z tego wzgledu nie mozna ustanowi¢ hipoteki przymusowe;j
na wierzytelnosci warunkowej lub przysztej, poniewaz przed ziszczeniem si¢ warunku
lub nadejsciem terminu wierzytelno$¢ jeszcze nie istnieje. Dlatego hipoteka kaucyjna
nie moze by¢ przedmiotem subintabulatu™®. Nietrudno bylo wykaza¢ jednak niestusz-
no$¢ tej argumentacji. Wierzytelnosciami o nieustalonej wysokosci, ktore zabezpieczata
hipoteka kaucyjna, byly m.in. wierzytelno$ci mogace powsta¢ w przysztosci (art. 33 § 2
o.p. oraz art. 102 ust. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece), ale nie tylko o nie tu
chodzito. Wierzytelno$¢ o nieustalonej wysokosci nie musiata by¢ wierzytelnosciag nie-
istniejaca, przewaznie byla to wierzytelno$¢ juz istniejaca, ale w ktorej wysokosci swiad-
czenia nie dawalo si¢ okres$li¢ w momencie powstania hipoteki®®.

Nie bylo zadnego uzasadnienia dla pogladu, Ze ustanowienie hipoteki przymuso-
wej na wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka kaucyjng bylo z zasady wykluczone.
Trafnie ujat to Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty z dnia 25 kwietnia 1996 roku’®:
,»Z art. 65 ust. 4 pkt 4 ustawy o ksiggach wieczystych 1 hipotece wynika, ze przedmiotem
hipoteki moze by¢ wierzytelno$¢ zabezpieczona hipoteka. Skoro przepis ten nie rozroz-
nia pomiedzy roznymi rodzajami hipoteki — lege non distinguente — nalezy przyjac, ze
przedmiotem hipoteki moze by¢ kazda hipoteka, w tym i wierzytelno$¢ zabezpieczona
hipoteka kaucyjng”. Rozrdoznienia tego nie dokonywat rowniez ustawodawca podatko-
wy na gruncie Ordynacji podatkowej. Z art. 34 § 4 pkt 5 tej ustawy wynikalo jedynie, ze
przedmiotem hipoteki przymusowej w prawie podatkowym moze by¢ wierzytelnos¢ za-
bezpieczona hipoteka bez wskazania przez ustawodawce rodzaju tej hipoteki. Uchwata
Sadu Najwyzszego wydawala si¢ zatem zachowywac swoja aktualno$¢ rowniez na grun-
cie regulacji Ordynacji podatkowej przed ich zmiang z czerwca 2009 r.

W tym samym orzeczeniu Sad Najwyzszy zastrzegl, ze niedopuszczalne jest usta-
nowienie hipoteki na wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka kaucyjna, gdy jest to wie-
rzytelno$¢ warunkowa lub moggca powstac¢ dopiero w przysztosci, gdyz wowczas ,,brak
bedzie w ogole subintabulatu dla hipoteki”, a warunkiem niezb¢dnym dla powstania

303 Prezentowany poglad wyrazony zostal przez B. Blazejczaka w cytowanym juz opracowaniu,
s. 132.

304 Zob. szerzej — S. Gurgul, Hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej (subintabulat) a upadlosé, ,,Prze-
glad Prawa Handlowego”, 2008, nr 9, s. 55 i nast.

395 Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 25 kwietnia 1996 r., Il CZP 35/96, OSNC 1996, nr 9, poz. 114.
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subintabulatu jest istnienie wierzytelnosci hipotecznej (podatkowej). Decydujace — we-
dtug Sadu Najwyzszego — powinno by¢ pytanie, czy wierzyciel (czyli w przypadku hi-
poteki przymusowej w prawie podatkowym Skarb Panstwa lub jednostka samorzadowa)
takiej wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka kaucyjna moze cos$ uzyskac i czy stuzy
ona jakiemus$ konkretnemu celowi. Z takim stanowiskiem nalezato w zasadzie si¢ zgo-
dzi¢. Pytanie to powinien byl stawia¢ nie ustawodawca ani sad, ale ten, kto byl najbar-
dziej zainteresowany i najbardziej kompetentny do jej udzielenia, czyli wierzyciel ko-
rzystajacy z subintabulatu. Jemu nalezato pozostawi¢ oceng, czy prawdopodobienstwo
nabycia wierzytelno$ci przez wierzyciela gtownego, czyli Skarb Panstwa czy jednostke
samorzadu terytorialnego, byto wystarczajace do tego, by ustanowienie subintabulatu
miato sens. Dopuszczalnos¢ hipoteki przymusowej na wierzytelnosci przysztej ktocita-
by si¢ niewatpliwie z ugruntowang w naszym prawie zasada, Ze niec ma praw rzeczo-
wych bez przedmiotu®.

Od 20 lutego 2011 r. zaczely obowigzywac nowe przepisy ustawy o ksiegach,
zgodnie z ktorymi w chwili obecnej obowigzuje jeden rodzaj hipoteki. Aktualnie ustano-
wi¢ mozna hipoteke umowna, ktéra zabezpiecza wierzytelnosci przyszte lub istniejace
oraz wierzytelno$ci o ustalonej Iub nieustalonej kwocie. Hipoteka ta zabezpiecza miesz-
czace si¢ w sumie hipotecznej roszczenia o odsetki oraz o przyznane koszty postgpowa-
nia, jak rowniez inne roszczenia o $wiadczenia uboczne (jezeli zostang wymienione

w dokumencie stanowigcym podstawe wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej).

3.4. Hipoteka przymusowa na prawie uzytkowania wieczystego

Przepisy regulujace uzytkowanie wieczyste znajduja si¢ nadal zarowno w Ko-
deksie cywilnym, jak i w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
sciami’?’,

Ustanowienie uzytkowania wieczystego zgodnie z art. 27 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami wymaga umowy mi¢dzy Skarbem Panstwa lub jednostka samorzadu
terytorialnego a osoba fizyczng lub prawng o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzyt-
kowanie wieczyste zawartej w formie aktu notarialnego. Ponadto warunkiem koniecz-
nym do ustanowienia uzytkowania wieczystego jest wpis do ksiegi wieczystej, ktory

ma charakter konstytutywny. Epizodyczne znaczenie ma uregulowanie przewidujace

3% Nie bylby to jednak wyjatek jedyny —znacznie szerszy wytom w tej zasadzie wprowadza art. 7 ust. 3
ustawy z dnia 6 grudnia 1996 roku o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow, Dz. U. Nr 149, poz. 703.

307 Dz. U. Nr 115, poz. 741; ustawa ta weszta w zycie 1 stycznia 1998 r. i zastapita uchylong ustawe
z dnia 29 kwietnia 1985 r. 0 gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci, Dz. U. z 1991 r. Nr 30,
poz. 121, oraz ustawe z dnia 29 wrzes$nia 1990 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywtlaszczeniu
nieruchomosci, Dz. U. Nr 79, poz. 464.
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powstanie uzytkowania wieczystego z mocy samego prawa. | tak, w szczegdlnosci
art. 2 1 2a ustawy o zmianie ustawy o gospodarce gruntami stanowily, iz grunty bedace
wlasnos$cig Skarbu Panstwa i gminy znajdujace si¢ w dniu 5 grudnia 1990 roku w zarza-
dzie panstwowych os6b prawnych (innych niz Skarb Panstwa) oraz komunalnych osob
prawnych staly si¢ z tym dniem z mocy prawa przedmiotem uzytkowania wieczystego
tychze osob. Uzytkowanie wieczyste, niezaleznie od sposobu jego powstania, jest
przedmiotem hipoteki, w tym takze hipoteki przymusowej (podatkowej), co expressis
verbis stanowi art. 65 ust. 2 pkt 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz art. 34
§ 4 pkt 1 o.p.

Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece ani tez Ordynacja podatkowa nie wska-
zZuja wyraznie, ze przedmiotem uzytkowania wieczystego moze by¢ takze udziat w uzyt-
kowaniu wieczystym, ktory przystuguje kilku osobom. Mozna jednak przyjac, stosujac
analogicznie przepis art. 65 ust. 2 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, ktory prze-
widuje, ze czgs¢ utamkowa moze by¢ obcigzona hipoteka, jezeli stanowi udziat wspot-
wilasciciela, ze jest mozliwe ustanowienie hipoteki, w tym hipoteki przymusowej na
udziale w uzytkowaniu wieczystym. Na mocy nowelizacji z dnia 26 czerwca 2009 r.
doprecyzowano natomiast, iz przedmiotem hipoteki przymusowe;j jest uzytkowanie wie-
czyste wraz z budynkami i urzadzeniami na uzytkowanym gruncie stanowigcymi wia-
sno$¢ uzytkownika wieczystego.

Zmiana powyzsza jest konsekwencja twierdzenia, iz w wypadku gruntu zabudo-
wanego uzytkownikowi wieczystemu przystuguje prawo wilasnosci do budynkoéw i in-
nych urzadzen na uzytkowanym gruncie (art. 235 § 1 k.c.). Wiasnos¢ budynkow jest
prawem zwiazanym z uzytkowaniem wieczystym (art. 235 § 2 k.c.). Prawem gtownym
jest tu prawo uzytkowania wieczystego, co oznacza, ze nieruchomosci budynkowe dziela
los uzytkowania wieczystego. Jezeli wiec przedmiotem hipoteki przymusowe;j jest uzyt-
kowanie wieczyste, hipoteka ta obejmuje réwniez budynki i inne urzadzenia na uzytko-
wanym gruncie stanowigce wtasnos$¢ uzytkownika wieczystego (art. 34 § 4 pkt 1 o.p.).

Odnotowania wymaga fakt, iz gdy obowigzywat art. 24 ustawy o zobowigzaniach
podatkowych®®, przedmiotem 6wczesnej hipoteki ustawowej (nie jak obecnie przymu-
sowej) mogto by¢ jedynie prawo wiasnosci nieruchomosci. Obecnie hipoteka przymuso-
wa moga by¢ obciazone wszystkie te prawa, ktore sg przedmiotem wszystkich hipotek,
w tym rowniez uzytkowanie wieczyste (art. 34 § 4 pkt 1 o.p.).

Uzytkowanie wieczyste wygasa z uplywem okresu ustalonego w umowie albo
przez rozwigzanie umowy przed uplywem tego okresu. Uzytkowanie wieczyste jest pra-

wem terminowym, art. 236 § 1 k.c. stanowi bowiem, ze oddanie gruntu Skarbu Panstwa

308 Ustawa z dnia 19 grudnia 1980 r., Dz. U. Nr 27, poz. 111.
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lub jednostki samorzadu terytorialnego w uzytkowanie wieczyste nastgpuje na okres
dziewigcédziesigeiu dziewigeiu lat, a gdy cel gospodarczy nie wymaga oddania gruntu na
dziewigcdziesiat dziewie¢ lat — co najmniej na czterdziesci lat. Artykul 236 § 2 k.c. daje
mozliwos$¢ przedtuzenia okresu uzytkowania wieczystego na dalszy okres od czterdzie-
stu do dziewigcdziesieciu dziewigciu lat. Uzytkowanie wieczyste jako prawo terminowe
wygasa wiec na skutek uptywu czasu, na ktéry zostato ustanowione, jezeli uzytkownik
nie wystapil o przedtuzenie okresu uzytkowania wieczystego lub z wnioskiem wystapit,
ale nastapila odmowa jego przedtuzenia. Natomiast rozwigzanie umowy o oddanie uzyt-
kowania wieczystego przed uplywem okreslonego w niej terminu wiaze si¢ z celowym
charakterem tego prawa. Oznacza to, ze uzytkownik wieczysty jest obcigzony obowigz-
kiem wykorzystania z okreslonej nieruchomosci w sposob okre§lony w umowie, np.
moze by¢ zobowigzany do wzniesienia domu lub innych urzadzen. Jezeli uzytkownik
wieczysty korzysta z gruntu w sposob sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym
w umowie, zgodnie z art. 240 k.c. umowa o ustanowienie uzytkowania wieczystego
moze zosta¢ rozwigzana. Do regulacji kodeksowej tej kwestii nawigzuje ustawa o go-
spodarce nieruchomos$ciami w art. 33 ust. 3, ktory wprowadzit istotng zmiang w porow-
naniu ze stanem prawnym sprzed jego obowigzywania. Obecnie bowiem wilasciwy or-
gan nie moze rozwigza¢ uzytkowania wieczystego decyzjg, a moze jedynie wystapic¢ do
sadu z zagdaniem rozwigzania umowy.

Wygasniecie uzytkowania wieczystego na skutek uplywu czasu ustalonego
w umowie albo przez rozwigzanie umowy przed uptywem tego okresu nastepuje nieza-
leznie od tego, czy uzytkowanie powstato w drodze umowy, czy tez w inny sposob (art.
33 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Wraz z wygasnigciem uzytkowania
wieczystego z opisanych przyczyn wygasajg ustanowione na tym prawie obcigzenia,
w tym rowniez hipoteki (art. 241 k.c.). Dlatego tez omowienie konsekwencji wygasnig-
cia uzytkowania wieczystego jest konieczne ze wzgledu na byt hipoteki podatkowe;.
Ustawodawca podatkowy rezygnujac z odrgbnej regulacji tej problematyki w przepi-
sach prawa podatkowego najprawdopodobniej zatozyt bezposrednie stosowanie w tym
zakresie przepisow prawa cywilnego. Wierzycielowi hipotecznemu (Skarbowi Panstwa
lub jednostce samorzadu terytorialnego) uzytkownika wieczystego przystuguje w takim
wypadku ustawowe prawo zastawu na jego roszczeniach o wynagrodzenie za wzniesio-
ne przez niego lub nabyte na wlasno$¢ budynki lub inne urzadzenia istniejagce w dniu
zwrotu uzytkowanej nieruchomosci. Ponadto o pierwszenstwie ustawowego prawa za-
stawu rozstrzyga pierwszenstwo hipotek obcigzajacych wygaste prawo uzytkowania
wieczystego (art. 101 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece).

W poprzednim stanie prawnym wysoko$¢ wynagrodzenia przystugujacego uzyt-
kownikowi wieczystemu wynikata z art. 242 k.c., ktory stanowil, Zze w razie wygasnigcia
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uzytkowania wieczystego nalezy si¢ uzytkownikowi wieczystemu wynagrodzenie za
wzniesione przez niego lub nabyte na wtasno$¢ budynki i inne urzadzenia istniejace
w dniu zwrotu uzytkowanego gruntu, w braku umownego ustalenia tego wynagrodzenia
—w wysokosci Y4 czesci wartosci budynkow 1 innych urzadzen istniejacych w dniu zwro-
tu uzytkowanego gruntu. Przepis art. 242 k.c. zostat skreslony przez art. 234 pkt 2 usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami. Po wejSciu w zycie tej ustawy zasady ustalania
wysoko$ci wynagrodzenia okreslone w jej art. 33 ust. 2 sa znacznie korzystniejsze dla
uzytkownika wieczystego. Przyjeto bowiem, ze wynagrodzenie nalezne uzytkownikowi
wieczystemu powinno by¢ réwne wartosci budynkow i innych urzadzen okreslonej na
dzien wygasniecia uzytkowania wieczystego.

Takie uregulowanie powoduje powstanie o wiele bardziej stabilnej pozycji wie-
rzyciela (Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego), ktéremu przyshuguje
ustawowe prawo zastawu na roszczeniach uzytkownika wieczystego o wynagrodzenie
z tytulu wzniesionych budynkow i innych urzadzen. Wydaje si¢ jednak, iz (podobnie jak
juz wezesniej wspomniano)®® uregulowany w art. 306 k.c. zastaw nie bedzie w stosunku
do takich wierzycieli jak Skarb Panstwa czy jednostki samorzadu terytorialnego zasta-
wem ustawowym. Wszelkie bowiem prawa zastawu ustawowego zabezpieczajace na-
lezno$ci podatkowe wygasty najpdzniej wraz z wejsciem w zycie Ordynacji podatkowej
(art. 327 o.p.). Znanym obecnemu porzadkowi prawnemu zastawem (jak i hipoteka),
ktory moze przystugiwa¢ Skarbowi Panstwa lub jednostce samorzadu terytorialnego
z tytulu zobowigzan podatkowych, jest zastaw skarbowy (lub hipoteka przymusowa).

Inng przyczyna wygasnigcia uzytkowania wieczystego jest przewidziane w art. 32
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami nabycie na wlasnos¢ przez uzytkownika
wieczystego nieruchomosci gruntowej uprzednio oddanej mu w uzytkowanie wieczyste
(tzw. konfuzja). Wtascicielowi gruntu nie moze bowiem przystugiwaé¢ uzytkowanie wie-
czyste do wilasnej nieruchomosci. Stanowigc w powolanym przepisie o wygasnieciu
uzytkowania wieczystego, z dniem zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci, ustawo-
dawca nie okreslit jednoczesnie skutkow tego wygasnigcia odnosnie do cigzacych na
nim zobowigzan, w tym réwniez hipoteki przymusowej. Mozna jednak zasadnie przy-
jac, ze w razie wygasniecia uzytkowania wieczystego na skutek nabycia przez uzytkow-
nika wieczystego wlasnosci nieruchomosci gruntowej hipoteka (w tym przymusowa)
ustanowiona na tym prawie przeksztalca si¢ ex lege w hipoteke obciazajaca nierucho-
mos$¢ gruntowa’'’. Zadne racje nie przemawiajg bowiem za tym, by wierzyciel hipotecz-
ny z tego powodu zostal pozbawiony zabezpieczenia hipoteka swojej wierzytelnosci,
szczegolnie zwlaszcza w przypadku hipoteki przymusowej, podatkowej. Nieruchomos$¢

39 Rozwazania dotyczace art. 326 k.c. poczynione zostaty w rozdziale 1.
310 J. Wasilkowski, Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1963, s. 195.
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gruntowa (jako jedna z nieruchomosci w ogdle) jest bowiem, tak samo jak uzytkowanie
wieczyste, wymieniona w art. 34 § 3 o.p. jako przedmiot hipoteki przymusowe;j.

Przepis art. 101 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, przyznajacy wierzy-
cielom hipotecznym, ktérzy utracili hipoteki wskutek wygasniecia uzytkowania wieczy-
stego, ustawowe prawo zastawu na roszczeniach uzytkownika wieczystego o wynagro-
dzenie za wzniesione przez niego lub nabyte na wlasnos$¢ budynki lub inne urzadzenia,
nie moze mie¢ w takiej sytuacji zastosowania, skoro byly uzytkownik wieczysty nie
traci — co oczywiste — wtasno$ci budynkow i nie uzyskuje roszczenia o wynagrodzenie
za te budynki.

Przepis art. 32 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami dopuszcza mozliwos¢
przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci gruntowej migdzy Skarbem Panstwa a jednostka
samorzadu terytorialnego z powiadomieniem uzytkownika wieczystego, co stanowi
usprawiedliwiony wyjatek od zasady wynikajacej z art. 32 ust. 1 tej ustawy, ze nierucho-
mo$¢ gruntowa moze by¢ sprzedana wytacznie uzytkownikowi wieczystemu. Umowa
taka nie ma zadnego wptywu na istniejacg na uzytkowaniu wieczystym hipoteke.

Omawiana w pracy hipoteka przymusowa na uzytkowaniu wieczystym jest hipo-
teka szczegodlnego rodzaju, gdyz zabezpiecza wierzytelnosci Skarbu Panstwa do nabyw-
cy prawa uzytkowania wieczystego gruntow, bedacych wlasnosciag samego Skarbu pan-
stwa lub gminy (zwigzku migdzygminnego), z tytutu nabycia witasnos$ci budynkoéw
i innych urzadzen oraz lokali. Podstawa wpisu tej hipoteki jest decyzja wojewody w od-
niesieniu do nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub wojta — w od-
niesieniu do nieruchomosci stanowigcych wtasno$¢ gminy — ustalajaca migdzy innymi
kwote nalezna za nabyte prawo wtasnosci budynkéw i innych urzadzen oraz lokali znaj-
dujacych si¢ na tych gruntach. Wpis, jak i w innych przypadkach hipoteki przymusowej,
ma rowniez charakter konstytutywny.

Cechg charakterystyczng tej hipoteki jest jej natychmiastowa wymagalnos¢ w ra-
zie sprzedazy, wydzierzawienia, wynaj¢cia lub innego ,,odptatnego udostepnienia” ob-
cigzonej nieruchomosci. Natychmiastowa wymagalnos¢ dotyczy tylko czes$ci réwnej
korzy$ciom uzyskanym z takiej umowy. Dalsza cecha charakterystyczng jest to, ze
w razie ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego udziat w uzytkowaniu
wieczystym gruntéw oraz udziat we wspotwlasnosci czgsci wspolnych budynku — zwig-
zanych z prawem wiasnosci tego lokalu — sg wolne od hipoteki. Wierzytelnosci zabez-
pieczone hipotecznie wygasaja z chwila przeksztatcenia przedsiebiorstwa panstwowego
w spoOtke z wylacznym udziatem Skarbu Panstwa lub przeksztatcenia przedsigbiorstwa
komunalnego w jednoosobowg spotke gminy oraz wydania zarzadzenia o prywatyzacji
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bezposredniej na podstawie ustawy z dnia 30 sierpnia 1996 r. o komercjalizacji i prywa-
tyzacji*'’.

W orzeczeniu z dnia 4 lipca 1997 r.*'* Sad Najwyzszy uznat, Ze skutek w postaci
wygasnigcia wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka przewidziany w art. 2 ust. 9 pkt 6
a ustawy z dnia 29 wrzes$nia 1990 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami

i wywlaszczeniu nieruchomosci’!?

nie nast¢puje w wypadku przeksztatcenia w jedno-
osobowa spotke Skarbu Panstwa przedsiebiorstwa panstwowego, ktore w drodze sprze-
dazy nabylo nieruchomo$¢ obcigzong zabezpieczeniem hipotecznym wierzytelnosci
Skarbu Panstwa przystugujacych mu na podstawie art. 2 ust. 9 in principio tej ustawy.
Natomiast w orzeczeniu z dnia 22 lipca 1997 r.3'%, Sad Najwyzszy wyjasnit, ze prze-
ksztalcenie przedsigbiorstwa komunalnego w jednoosobowa spotke gminy miejskiej nie
powoduje wygasnigcia wierzytelnosci zabezpieczonych hipotekg na stanowiacych wta-
sno$¢ przedsiebiorstwa budynkach, jezeli hipoteka zostata wpisana na rzecz innej komu-
nalnej osoby prawnej, np. gminy miejskiej (art. 2a ustawy o zmianie ustawy o gospodar-
ce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci*’, w zwigzku z art. 2 ust. 9 pkt 6 ustawy
z dnia 29 wrzesnia 1990 r., obecnie art. 200 ust. 2 pkt 1 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami).

Przy okazji omawiania hipoteki przymusowej na uzytkowaniu wieczystym nasu-
wa si¢ pytanie, czy przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego na mocy uwtasz-
czenia w prawo wlasnosci Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego nie
pozbawia sensu dalszego istnienia hipoteki przymusowej, podatkowej. W przypadku bo-
wiem takiej czynno$ci prawnej, jaka jest uwlaszczenie, obcigzona nieruchomos¢ staje
si¢ wlasnoscig innego niz uzytkownik wieczysty podmiotu — Skarbu Panstwa lub jed-
nostki samorzadu terytorialnego. Co prawda art. 65 § 1 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece stanowi, iz wierzyciel moze dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci bez
wzgledu na to, czyja stata si¢ wlasnoscig i z pierwszenstwem przed wierzycielami oso-
bistymi wlasciciela nieruchomosci. Jednak w sytuacji, gdy wtascicielem staje si¢ sam
wierzyciel, trudno byloby sobie wyobrazi¢ dalszy sens trwania hipoteki przymusowe;j.
Wydaje si¢ natomiast, iz dotychczasowemu uzytkownikowi wieczystemu nie bedzie
przystugiwato prawo o odszkodowanie (art. 129 ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi), odpowiadajace warto$ci wywlaszczonych praw ani tez przyznanie nieruchomosci

zamiennej (art. 13 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami).

311 Dz, U. 22002 1. Nr 171, poz. 1397.

312 TIT CKN H8/97 poz. 186.

313 Dz. U. Nr 79, poz. 464 — obecnie art. 200 ust. 3 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
314 T CKN 85/97 OSNIC 1/98, poz. 11.

315 Ustawa z dnia 7 pazdziernika 1992 r., Dz. U. Nr 91, poz. 455.
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Odmiennie kwestia hipoteki przymusowej wyglada w przypadku przeksztatcenia
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasno$ci nieruchomosci w obrebie jednego
podmiotu, jakim jest np. panstwowa jednostka organizacyjna. W przypadku, gdy na
przyshugujacym jej prawie uzytkowania wieczystego ustanowiono (przed przeksztalce-
niem) hipoteke przymusowa z tytulu naleznosci podatkowych przystugujacych Skarbo-
wi Panstwa lub jednostce samorzadu terytorialnego, hipoteka ta trwa nadal na tej samej
nieruchomosci. Zmianie ulega zatem nie przedmiot, a sam tytul prawny do tego przed-
miotu — z uzytkowania wieczystego na prawo wtasnosci. Powyzsze rozwazania zdaje si¢
potwierdzaé nastepujace orzeczenie sagdowe.

W orzeczeniu z dnia 7 marca 2002 r.*'%, Sad Najwyzszy rozwazajac wptyw prze-
ksztatcenia wlasno$ciowego panstwowej jednostki organizacyjnej ,,Poczta Polska, Tele-
graf i Telefon” na istnienie wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka, uznat, ze przepis
art. 41 ustawy o panstwowym przedsiebiorstwie uzytecznosci publicznej ,,Poczta Pol-
ska™! nie stanowi podstawy wykre$lenia hipoteki przymusowej wpisanej na rzecz
Skarbu Panstwa z tytutu nabycia przez panstwowa jednostke organizacyjng ,,Poczta
Polska, Telegraf i Telefon” na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy o zmianie ustawy o gospo-
darce gruntami wywlaszczeniu nieruchomosci, wtasnosci budynkoéw i innych urzadzen
oraz lokali.

Zatem taki sposob przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego nie bedzie
miat negatywnych skutkow dla istnienia hipoteki przymusowe;.

Na podstawie upowaznienia ustawowego zawartego w art. 206 ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami®'®, Rada Ministréw wydata rozporzadzenie z dnia 10 lutego
1998 r. w sprawie przepisow wykonawczych dotyczacych uwlaszczenia osdb prawnych
nieruchomosciami bedacymi dotychczas w ich zarzadzie lub uzytkowaniu*"®. Rozporza-
dzenie to okresla szczegdtowo w rozdziale 4 i 5 (§ 14—18) zabezpieczanie wierzytelno-
$ci z tytutu nabycia wlasnosci budynkow i innych urzadzen oraz lokali przez panstwowe
i komunalne osoby prawne. Przepisy te reguluja miedzy innymi, co powinien obejmo-
wac wniosek o dokonanie wpisu hipoteki, kto jest legitymowany do ztozenia wniosku
oraz w jakich wypadkach moze nastapi¢ wykreslenie hipoteki i na jakiej podstawie.
Przepisy te jednak albo w ogdle nie znajduja zastosowania do hipoteki podatkowe;j, albo
w bardzo ograniczonym zakresie. Wickszos¢ bowiem z tych zagadnien znajduje swoje

oddzielne uregulowanie w Ordynacji podatkowej, dlatego tez nie zachodzi konieczno$¢

316 IT CKN 633/00 OSNIC 3/03, poz. 32.

317 Ustawa z dnia 30 lipca 1997 r., Dz. U. Nr 106, poz. 675.
318 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r., Dz. U. Nr 46, poz. 543.
319 Dz, U. z 1999 r. Nr 94, poz. 1099.
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odwolywania si¢ w tym zakresie do przepisoOw prawa cywilnego (powotanego rozporza-
dzenia).

Przepisy dotyczace omawianej hipoteki sa bardzo nieprecyzyjne, w zwigzku
z czym budza wiele watpliwos$ci, przede wszystkim co do samej istoty tej hipoteki.
Wszelkie rozwazania na ten temat skazane sg na wigkszg lub mniejszg dowolnos¢ inter-
pretacyjna; wyktadnia musi wszakze odpowiadaé zatozeniu, ze analizowany przepis ma
jaka$ tres¢ i ze zadaniem sadu — trudnym niejednokrotnie — jest ustalenie tej tresci
W sposob nadajacy przepisowi zamierzony, najpewniej przez ustawodawce, sens zgodny
z calg regulacja prawna, ktorej ten przepis jest integralng cze$cig. Wymaga to, jak juz
niejednokrotnie wspominano, wyktadni mieszczacej si¢ oczywiscie w ramach jej zasad
ogolnych.

Przede wszystkim nalezy stwierdzi¢, ze hipoteka przymusowa podatkowa jest
hipotekg przymusowa szczegolnego rodzaju. Ta odmienno$¢ wynika z jej konstruke;i.
Jej wpis moze nastapi¢ dopiero po bezskutecznym uptywie terminu na zaspokojenie
wierzytelnosci, wyznaczonego w decyzji wojewody lub wojta, burmistrza albo prezy-
denta miasta (tak samo orzeczenie SN z dnia 6 sierpnia 1998 r.>*). Fakt niezaspokojenia
wierzytelnosci nie moze by¢ wykazany inaczej (fakt negatywny) jak tylko przez o§wiad-
czenie wnioskodawcy we wniosku o wpis. Wynika z tego, ze wniosek musi zawierac
takie stwierdzenie i ze sad prawdziwosci tego stwierdzenia nie bada, gdyz nie miesci si¢
to w zakresie jego kognicji, z reguty bowiem ustalenie, czy zaspokojenie wierzytelnosci
nastgpito, wymagatoby prowadzenia postepowania dowodowego. Tak wiec dopiero wy-
magalno$¢ calej wierzytelnosci stwierdzona o$wiadczeniem zawartym we wniosku jest
przestanka wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej. Jednakze niekiedy wymagalno$¢ wie-
rzytelno$ci nastepuje wezesniej niz z uptywem terminu wskazanego w decyzji wojewo-
dy czy wdjta, burmistrza albo prezydenta miasta. Nastepuje to w przypadku, gdyby
nabywca dokonat ,,sprzedazy, wydzierzawienia, wynajecia lub innego odptatnego udo-
stepnienia nieruchomosci, na ktérych dokonano zabezpieczenia hipotecznego...” W ta-
kim wypadku ,,wierzytelno$¢ staje si¢ natychmiast wymagalna w czgséci rownej korzy-
$ciom uzyskanym ze sprzedazy, dzierzawy, najmu lub innego odptatnego udostepnienia”.
Oczywiste jest, ze jezeli sprzedaz nastgpita, zanim nadszedt termin wymagalnosci okre-
$lony w decyzji, to wierzytelno$¢, jako niewymagalna, nie mogla jeszcze by¢ zabezpie-
czona przez wpis do hipoteki. Sytuacja ta jest przyktadem, w ktorym utrzymanie sensu
tego przepisu wymaga przyjecia, ze w opisanej sytuacji wyrazenie ,,na ktérych dokona-
no zabezpieczenia hipotecznego” nie ma zastosowania, jest bowiem wyraznym niedo-

patrzeniem legislacyjnym, ktérego respektowanie przekreslatoby sens i cel przepisu.

320 T CKN 99/98, niepublikowane.
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Konsekwencja takiej wyktadni jest takze z kolei przyjecie ksiggi wieczystej. Hipoteka ta
ulega wpisaniu wskutek nastgpienia wczesniejszej wymagalnosci niesptaconej jeszcze
wierzytelnosci (wskutek sprzedazy) bez wzgledu na zmiang wieczystego uzytkownika.

Majac na wzgledzie poczynione uwagi, mozna stwierdzi¢, iz w rzeczywistosci to
przepisy prawa prywatnego decyduja w duzej mierze o tym, czy hipoteka przymusowa
mozna obcigzy¢ dane prawo. To przepisy prawa prywatnego udzielaja bowiem odpo-
wiedzi na pytanie, czy dane prawo jest prawem o charakterze zbywalnym. Na konstruk-
cje prawng hipoteki przymusowej na prawach maja réwniez bezposredni wpltyw odpo-
wiednio stosowane przepisy ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece oraz Kodeksu
cywilnego.

Ustawodawca podatkowy w przypadku hipoteki przymusowej na prawach, po-
dobnie jak w przypadku hipoteki przymusowej na nieruchomosci, zaniechat jednak za-
gadnien zwigzanych z opisem przedmiotu zabezpieczenia. Mozliwos¢ jedynie ,,wzoro-
wania” si¢ w tym przypadku na regulacjach prawa prywatnego, jak si¢ wydaje, prowadzi
do sytuacji utrudniajacych w powaznym stopniu korzystanie przez organy podatkowe
z instytucji hipoteki przymusowe;.

3.5. Hipoteka taczna

Jednym z zagadnien prawa hipotecznego, ktore w zasadzie nie bylo przedmiotem
analizy we wspolczesnej literaturze prawniczej, jest budowa hipoteki tacznej. Dokonu-
jac analizy przedmiotu hipoteki przymusowej, nie sposob to zagadnienie poming¢. Pod-
stawowy problem sprowadza si¢ do ustalenia, czy hipoteke taczng moze stanowi¢ hipo-
teka uregulowana w przepisach prawa podatkowego — hipoteka przymusowa. Ordynacja
podatkowa pomija w swoich regulacjach ten problem, co zmusza do poszukiwania roz-
wigzan na to pytanie na gruncie prawa cywilnego. Pierwszym jednak krokiem powinno
by¢ ustalenie samej istoty hipoteki tacznej**! oraz odpowiedzi na liczne kontrowersje
rodzace si¢ na gruncie prawa cywilnego, ktorych skutki istotne mogg by¢ rowniez dla
prawa podatkowego. Jednym z wazniejszych problemoéw wymagajacych rozstrzygnie-
cia jest odpowiedz na pytanie, czy hipoteke taczng nalezy uzna¢ za jedno prawo czy
kilka i czy ma to zwiazek z podziatem hipoteki. z podziatem tej hipoteki. Istnieje bo-
wiem zalezno$¢ pomigdzy budowa prawa stanowigcego przedmiot podziatu a rozumie-
niem tej czynnosci, a ponadto wtasnie przy okazji komentowania podziatu hipoteki tacz-

nej wprowadzono w literaturze poglad pozwalajacy na wyciagniecie pewnych wnioskow

321 T. Henclewski, Hipoteka lqczna — wigksze mozliwosci czy zagrozenie, ,,Nieruchomosci” 2007, nr 7,
s.181in.
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co do jej budowy?*?. Przyjecie okreslonej koncepcji budowy hipoteki tacznej ma, oprocz
znaczenie teoretycznego, takze implikacje czysto praktyczne, zwigzane na przyktad
z mozliwo$cia rozporzadzania tym prawem przed dokonaniem jego podziatu, jesli takie
rozporzadzenie nie dotyczy wszystkich obcigzonych nieruchomosci.

Hipoteka taczna obcigza kilka nieruchomosci dla zabezpieczenia tej samej wie-
rzytelnosci w taki sposob, ze kazda nieruchomo$¢ zabezpiecza cala wierzytelnosc,
a wierzyciel ma swobode wyboru nieruchomosci, z ktorych bedzie dochodzit zaspoko-
jenia i moze go dochodzi¢ w catosci lub czesci z kazdej nieruchomosci z osobna, z nie-
ktorych z nich lub ze wszystkich tacznie’. Stanowi ona, jak widaé, przeniesienie na
grunt prawa rzeczowego konstrukcji odpowiedzialnosci solidarnej. Pytanie jednak, czy
ta konstrukcja moze zaistnie¢ na gruncie prawa podatkowego w odniesieniu do hipoteki
przymusowej. Pomimo istnienia na gruncie Ordynacji podatkowej regulacji odnosza-
cych sie do zobowigzan solidarnych (art. 107 § 1), stwierdzajacych, iz osoby trzecie
odpowiadaja solidarnie z podatnikiem w zakresie catego przedmiotu odpowiedzialnosci,
uzyskanie rozwigzania na postawione pytanie nie wydaje si¢ oczywiste. Konieczna oka-
zuje sie analiza regulacji prawnych dotyczacych hipoteki przymusowej taczne;.

Wspoélczesne poglady na temat budowy hipoteki tacznej odpowiadajg w zasadzie
koncepcjom zaprezentowanym wczesniej. Niektore z nich sktaniaja si¢ ku uznaniu hipo-
teki tgcznej jako rozporzadzenia sui generis polegajacego na rozerwaniu zwiazku, jaki
istnial miedzy hipotekami sktadajagcymi sie na taczne obcigzenie’*. Wynika z tego, ze
hipoteka taczna obejmuje wigcej niz jedno prawo, gdyz mowa w niej o prawach sktada-
jacych sig na tagczne obcigzenie, a takze o zrywaniu zwigzkéw miedzy nimi. Nie sposob
nie dostrzec pogladow przeciwnych, ktore co prawda nie wypowiadaja si¢ wprost na
temat budowy hipoteki tacznej, ale ich znaczenie pozwala na ostrozny wniosek, ze uzna-
ja hipoteke taczng za jedno prawo®?. Wigkszos¢ argumentow wydaje si¢ przemawiac
jednak za stusznoscia tych drugich pogladow.

Po pierwsze sg one zgodne z wyktadnig jezykowa przepisu, ktory stanowi o hipo-
tece tacznej, a nie o hipotekach tacznych. Poglad, ze hipoteka taczna to kilka praw, jest
sprzeczny z tg wyktadnia, a ponadto, z punktu widzenia prawa podatkowego, rowniez
sprzeczny z istotg wierzytelnosci hipotecznej. Trudno bowiem wyobrazi¢ sobie sytuacje,

w ktorej hipoteka przymusowa staje si¢ taczna, obejmujaca wigcej niz jedno prawo,

322 S. Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, Warszawa 1993, s. 209.

323 Artykut 76 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece, Dz. U. Nr 19,
poz. 147.

34 S. Rudnicki, Komentarz..., 2002, s. 242.

325 1. Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 1994, s. 248; M. Bednarek, M. Jamka, B. Kordasiewicz,
op. cit., s. 66; K. Scheuring, Hipoteka i ksiggi wieczyste z komentarzem i wzorami pism, Leszno 1995,
s. 55.
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gdyz nie bez znaczenia z punktu widzenia wierzyciela podatkowego (Skarbu Panstwa
lub jednostki samorzadu terytorialnego) pozostaje fakt, czy z tytutu jednej wierzytelno-
$ci przystuguje mu jedno czy wigcej praw.

Trzymanie si¢ ustawodawcy dotychczasowej terminologii moze wskazywac nie
tyle na pogodzenie si¢ z nie do$¢ $cista terminologig i rezygnacja z prob jej uscislenia ze
wzgledu na nadmierne trudnosci jezykowe, ile na konsekwencje ustawodawcy uznajace-
g0, ze terminologia ustawy jest $cista i wlasciwie wyraza jego stanowisko.

Po drugie, konstrukcja hipoteki tacznej jako kilku praw wymaga uciekania si¢ do
dos¢ sztucznej koncepcji, zgodnie z ktorg w niektorych sytuacjach hipoteka ta jest trak-
towana jak jedno prawo, a w innych jak kilka praw*?¢. Czyli moglyby istnie¢ stany fak-
tyczne, w ktorych Skarbowi Panstwa przystugiwatoby jedno badz kilka praw, co prowa-
dzitoby do licznych kontrowersji. Taki dualizm nie jest potrzebny, gdy hipoteke taczng
traktuje si¢ jak jedno prawo. Te czynnosci, ktére dotycza hipotek ,,sktadowych”, jak na
przyktad zwolnienie spod obcigzenia tylko niektorych nieruchomosci, moga by¢ prze-
ciez dokonane w ramach podziatu hipoteki tacznej badz na zasadach ogo6lnych po takim
podziale.

Konstrukcja hipoteki tagcznej jako kilku praw powoduje takze, ze jej podziat odbie-
ga od potocznego znaczenia tego pojecia, ktore oznacza tworzenie kilku czgsci z cato-
$ci*?’. Jesli hipoteke taczng uznaje si¢ za kilka praw, to podzial nigdy nie prowadzi do
zwickszenia liczby hipotek, a w szczegdlnym przypadku moze prowadzi¢ do ich zmniej-
szenia, i to tak znacznego, ze po podziale pozostanie tylko jedna hipoteka. Nastapi to
wtedy, gdy w ramach podziatu wierzyciel hipoteczny przeniesie cala hipoteke taczna na
jedna z nieruchomosci wspotobceigzonych, zwalniajgc tym samym spod obcigzenia pozo-
state nieruchomosci. Uznanie hipoteki tgcznej za jedno prawo powoduje, zZe jej podziat
jest w zasadzie zgodny z potocznym czy tez intuicyjnym rozumieniem tego pojecia’s.

Konstrukcja hipoteki tacznej jako jednego prawa lepiej wspotgra z rzeczowym,
a wiec ograniczonym co do wysokosci charakterem tego zabezpieczenia, poniewaz nie
grozi zwielokrotnieniem odpowiedzialno$ci rzeczowej. Uznajac hipoteke podatkowa
jako rowniez ograniczone prawo rzeczowe’?’, nalezatoby stwierdzi¢, iz uznanie hipoteki

podatkowej (przymusowej) lacznej jako jednego prawa jest pozadane takze na gruncie

326 J. Wasilkowski, Zarys..., s. 195.

327 Podzieli¢” — ,roztozy¢ jakas catos¢ na czgsci”, ,,podzial” — ,podzielenie czgsci, uktad bedacy
nastgpstwem tego podzielenia”, Stownik jezyka polskiego, M. Szymczak (red.), Warszawa 1979, s. 756-757.

328 Jesli przedmiotem takiego podziatu i repartycji przenoszacej caty ,,ci¢zar” hipoteki na jedna nieru-
chomo$¢ jest hipoteka taczng uznawang za jedno prawo, to efektem podziatu jest takze jedno prawo. Row-
niez w tym przypadku podziat hipoteki lacznej odbiega od potocznego rozumienia podziatu. Jest to jednak
sytuacja o tyle wyjatkowa, ze w kazdym innym przypadku podziat powoduje powstanie wigcej niz jednej
hipoteki.

32 Szerzej na temat hipoteki podatkowej jako ograniczonego prawa rzeczowego w rozdziale 1.
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prawa podatkowego. Ujecie hipoteki tacznej jako kilku praw stawia na porzadku dzien-
nym trudne pytanie o wysokos$¢ kazdej z hipotek sktadajacych si¢ na taczne obcigzenie
i o catkowitg wysoko$¢ hipoteki tacznej. Mozliwa odpowiedz jest taka, ze do momentu
podziatu wysokos$¢ hipoteki facznej stanowi wielokrotnos$¢ pierwotnego obcigzenia, a to
moze wskazywac na zwielokrotnienie odpowiedzialnosci rzeczowe;j**°.

Poglad, ze hipoteka laczna jest jednym prawem zdaje si¢ rowniez potwierdzac
Sad Najwyzszy. W uzasadnieniu z 14 lipca 1994 roku®*! stwierdzil, ze hipoteka taczna
jest wyjatkiem od wyrazonej w art. 65 ust. 1 ustawy zasady, zgodnie z ktdrg przedmio-
tem zabezpieczenia hipotecznego moze by¢ tylko jedna nieruchomos$é. Nie bytoby zad-
nego wyjatku od zasady, gdyby hipoteka laczna sktadata sie z kilku hipotek, mowiac
doktadnie z tylu, ile jest obcigzonych tacznie hipotek. Uzasadnienie Sadu Najwyzszego
wskazuje sposob skutecznej polemiki z najpowazniejszym argumentem uzasadniajagcym
koncepcje hipoteki tacznej jako kilku praw, tym mianowicie, ze tylko taka konstrukcja
jest zgodna z pojeciem prawa rzeczowego majacego za przedmiot jedng rzecz. Zgodnie
z tym argumentem hipoteka przymusowa nalezaca do prawa rzeczowego rowniez za
przedmiot powinna posiada¢ jedng rzecz. Jednak zgodnie z art. 34 § 1 o.p. hipoteka
przymusowa przystuguje na wszystkich nieruchomosciach podatnika. Taka regulacja
wydaje si¢ zaprzecza¢ przedstawionemu pogladowi, gdyz mowa tu o ,,nieruchomo-
$ciach” a nie o ,,nieruchomosci”.

Wydaje sie¢, ze skuteczna polemika z tym argumentem jest mozliwa przez przy-
znanie wprost, tak jak to uczynit Sad Najwyzszy, ze hipoteka taczna jest wyjatkiem od
zasady. Jest ona bowiem prawem swoistym i nie da si¢ jej catkowicie pogodzi¢ z zasa-
dami opisujacymi instytucje hipoteki w ogole, to jest z zasadami niepodzielnos$ci i szcze-
gotowosci.

Nowelizacja ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece z dnia 11 maja 200l r.,
polegajaca migdzy innymi na dodaniu art. 111" ust. 1, sktania do zastanowienia si¢ nad
zakresem wyjatkow od wyrazonego w tym przepisie zakazu tagcznego obcigzania hipo-
teka kilku nieruchomosci®*2. Problem wynika z zamieszczenia w tym przepisie, poza
dwoma wyjatkami wskazanymi wprost®*, takze klauzuli odsytajacej do przepiséw

30 Problem ten zostal dostrzezony juz w 1947 roku przez J. Wasilkowskiego, ktory przedstawiajac
swoja koncepcje budowy i podziat hipoteki tacznej, twierdzit, ze koniecznym nastgpstwem takiego podzia-
hu jest odpowiednie zmniejszenie wysokosci obcigzenia poszczeg6lnych nieruchomoscei; J. Ignatowicz,
J. Wasilkowski, op. cit., s. 770.

331 Uchwata Sadu Najwyzszego z 14 lipca 1994 r., III CZP 85/ 9, OSNC 1995, nr 1, poz. 3, s. 4.

332 Chodzi o zmiany wprowadzone przez art. 1 pkt 21 ustawy z dnia 11 maja 2001 r. o zmianie ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece, ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego, ustawy o kosztach sadowych
w sprawach cywilnych oraz ustawy — Prawo o notariacie, Dz. U. Nr 63, poz. 634, 635.

333 ¥ aczne obcigzenie kilku nieruchomosci hipoteka przymusows jest dopuszczalne, jezeli nierucho-
mosci te sa juz obcigzone inng hipoteka taczng albo stanowig wlasnos$¢ dtuznikow solidarnych.
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szczegolnych, wyrazonej w sformutowaniu: ,,Jezeli ustawa nie stanowi inaczej”, i spro-
wadza si¢ do tego, czy takie ogdlne odestanie pozwala na znalezienie dalszych wyjat-
kow w ustawach innych niz ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Tak sformutowa-
ne zagadnienie to rowniez pytanie o sposob, w jaki ustawa powinna ,,stanowi¢ inaczej”.
Problem dotyczy sposobu kwalifikowania hipoteki przymusowej tacznej w przepisach
szczegolnych. Ze wzglgdu na wyjatkowy charakter art. 111" ust. 1 powolanej ustawy,
bezposrednie wskazanie dwoch wyjatkow w zdaniu trzecim tego przepisu stanowi nie-
watpliwie istotng wskazowke co do wyktadni przepisow szczegolnych. Nie przesadza to
jednak zagadnienia, o czym $wiadcza niektore poglady juz wypowiedziane w najnow-
szej literaturze®**.

Hipoteka przymusowa obciazajaca kilka nieruchomosci moze mie¢ albo charak-

ter taczny?*

, albo by¢ pozbawiona takiego charakteru®*®. W literaturze zajmowano do-
tychczas konsekwentnie stanowisko odmawiajace takiej hipotece charakteru tacznego.
Twierdzac, ze prawo polskie nie zna innych przypadkow hipoteki tacznej, poza przypad-
kiem okreslonym w art. 76 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, to znaczy
zwigzanym z podziatem nieruchomosci obcigzonej*’. Sytuacja ta ulegta zmianie po no-
welizacji wspomnianej ustawy, polegajacej na dodaniu ust. 3 i 4 w art. 76 oraz wprowa-
dzeniu nowego przepisu, tj. 111'. Zmiany polegaty na przywroceniu instytucji hipoteki
tacznej umownej oraz hipoteki przymusowej tacznej**. Zakres tej ostatniej w obowigzu-
jacym stanie prawnym czy tez w innym ujeciu, zakres wyjatkow od zakazu tacznego
obcigzania hipoteka przymusowg kilku nieruchomosci, zalezy od przyjetego przez usta-
wodawce sposobu kwalifikowania takiej hipoteki jako taczne;j.

Z wypowiedzi literatury dotyczacych stanu prawnego przed wspomniang noweli-
zacja, to znaczy uzasadniajacych nieistnienie hipoteki przymusowej tacznej ze wzgledu

3% S, Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz do przepiséw...,
s. 225-227.

35 ¥ gczny charakter obcigzenia hipotecznego zdefiniowany jest w art. 76 ust. 2 ustawy o ksiggach
wieczystych i hipotece.

3¢ Alternatywny do tacznego charakter obcigzenia hipotecznego nie ma swojej pozytywnej nazwy.
Jego istota polega na obcigzeniu osobno kazdej nieruchomosci po dokonaniu podziatu, czyli innymi stowy
repartycji obciazenia, to znaczy wskazaniu, w jakiej czg¢éci wierzytelnos¢ ma by¢ zabezpieczona na kazdej
nieruchomosci. Nasuwa si¢ tutaj okreslenie ,,obcigzenie o charakterze repartycyjnym”, ktore dotychczas nie
bylo stosowane, ale tez hipoteka przymusowa miata, jak dotad, charakter jednolity, co nie zmuszato do po-
szukiwania terminéw lepiej opisujacych jej nowe aspekty.

37 J. Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 1994, s. 249, S. Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksig-
gach wieczystych i hipotece, Warszawa 2001, s. 291 oraz s. 358; S. Rudnicki, Nowe przepisy..., s. 6-7;
E. Drozd, A. Oleszko, op. Cit., s. 77-79. Wyraznie odmienne stanowisko odno$nie do hipoteki ustawowej,
przypisujace jej taczny charakter, zajat J. Pisulinski, Hipoteka ustawowa w ordynacji podatkowej, ,,Rejent”
2000, nr 5, s. 1 12, przypis nr 22.

38 Zarowno hipoteka umowna taczna, jak i przymusowa taczna byty uregulowane w dekrecie o prawie
rzeczowym z dnia 11 pazdziernika 1946 r., Dz. U. Nr 57, poz. 319. Ta pierwsza miata swoja podstawe praw-
ng w art. 201, natomiast druga w art. 246 § 1.

137



Rozdziat I

na brak wyraznego przepisu ustawy, mozna byto wnioskowac¢, ze nadanie hipotece przy-
musowej charakteru tacznego musi si¢ odbywac wlasnie przez wyrazng kwalifikacje
W przepisie prawa stanowigcym jej podstawe prawng®¥. Juz po wprowadzeniu przedsta-
wionych zmian pojawit si¢ w literaturze poglad, wskazujacy art. 34 o.p. jako przepis
szczegolny, przewidujacy hipoteke przymusowa taczng i stanowiacy jedyny wyjatek od
zakazu wyrazonego w art. 111! ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece — wyja-
tek przewidziany dla zabezpieczenia zobowigzan podatkowych??. Poniewaz art. 34
ust. 1 0.p. nie kwalifikuje w sposob wyrazny przewidzianej w nim hipoteki przymusowe;j
jako tacznej**!, dlatego nalezy przypuszczaé, ze poglad upatrujacy w nim podstawy ta-
kiej wlasnie hipoteki oparty jest na zatozeniu, ze ustalenie tacznego charakteru obcigze-
nia moze nastgpi¢ w inny sposob niz przez bezposrednig kwalifikacje ustawows.

Przedstawiony poglad nie zostat blizej uzasadniony, ale nalezy si¢ zgodzi¢ z tym,
ze taka alternatywna mozliwo$¢ rzeczywiscie istnieje. Polega ona na poszukiwaniu pew-
nych cech stanu faktycznego objetego hipoteza przepisu przewidujacego hipoteke przy-
musowa, pozwalajacych na ustalenie, ze ma ona charakter taczny.

Istote zagadnienia mozna sprowadzi¢ do nastepujacego pytania: czy o istnieniu
hipoteki przymusowej tacznej przesadza wyrazna kwalifikacja zawarta w dyspozycji da-
nego przepisu ustawy, czy tez istnienie pewnych cech stanu faktycznego objetych hipo-
teza takiego przepisu?

Jezeli uzna¢, ze rozstrzyga o tym wyrazna i bezposrednia kwalifikacja ustawowa,
to zasadnie mozna méwi¢ o dwoch przypadkach takiej hipoteki, a mianowicie okreslo-
nych w zdaniu trzecim art. 111" ust. 1 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece. Jezeli
natomiast wigza¢ jej istnienie z wystgpowaniem jaki$ szczegdlnych cech, to istnienie
hipoteki o takim charakterze mozna zaktada¢ poza wspomnianym art. 111" ust. 1 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece, takze w art. 34 ust. 1 o.p., 0 czym juz w literaturze

wspomniano, oraz w szeregu innych przepisow ustawowych®#,

339 S. Rudnicki, Komentarz..., 2002, s. 229.

340 ¥ aczne obcigzenie kilku nieruchomosci hipoteka przymusowa jest mozliwe, jezeli nieruchomosci te
stanowig wlasno$¢ dtuznikow solidarnych lub sa juz obcigzone inng hipoteka taczna.

341 Artykut 34 § 1 Ordynacji podatkowej ma nastgpujace brzmienie: ,,Skarbowi Pafistwa i jednostce
samorzadu terytorialnego przystuguje hipoteka na wszystkich nieruchomosciach podatnika z tytutu zobo-
wigzan podatkowych powstalych w sposob przewidziany w art. 21 § 1 pkt 2 oraz z tytutu zaleglosci podat-
kowych w podatkach stanowigcych ich dochdéd zwana dalej «hipoteka przymusowa»” (Ustawa z dnia
29 sierpnia 1997 roku — Ordynacja podatkowa, Dz. U. Nr 137, poz. 926 w brzmieniu nadanym ustawg z dnia
11 kwietnia 2001, o zmianie ustawy — Ordynacja podatkowa oraz o zmianie niektorych innych ustaw,
Dz. U. Nr 39, poz. 459).

342 Artykut 94 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardw i ustug, art. 49 a ustawy z dnia
27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowej i spotecznej oraz zatrudnianiu 0sob niepetnosprawnych, art. 26
ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. o systemie ubezpieczen spotecznych; wszystkie wymienione przepisy
w brzmieniu nadanym ustawg z dnia 11 kwietnia 2001 r. o zmianie ustawy — Ordynacja podatkowa oraz
o zmianie niektorych innych ustaw, Dz. U. Nr 39, poz. 459.
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Za bezposrednim kwalifikowaniem hipoteki przymusowej tacznej przemawiaja,
jak sie wydaje, dotychczasowe poglady literatury, ktora, jak zaznaczono, na gruncie sta-
nu prawnego obowigzujacego przed omawianymi zmianami do$¢ konsekwentnie stata
na stanowisku, ze zaden z przepisow przewidujacych hipoteki przymusowe lub ustawo-
we nie stanowi podstawy zabezpieczenia o charakterze tacznym, ze wzgledu na brak
wyraznej kwalifikacji ustawowej przypisujacej zabezpieczeniu taki wtasnie charakter.
Sytuacja w tym zakresie nie ulegta zmianie, poniewaz roéwniez obecnie zaden z przepi-
sow szczegdlnych przewidujacych obciazenie hipoteka przymusowa kilku lub wszyst-
kich nieruchomosci nie kwalifikuje ich wprost jako taczne*®.

Mozna dodatkowo przedstawic trzy grupy argumentow przemawiajacych za przy-
jeciem bezposredniego sposobu kwalifikowania hipoteki przymusowej tacznej przez
przepis ustawy. Argumenty te sg zwigzane z nastepujacymi aspektami zagadnienia: wy-
jatkowym charakterem przepisu art. 111" ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipote-
ce, istnieniem pierwowzoru hipoteki przymusowej tacznej w postaci odpowiedzialnosci
solidarnej/solidarnosci zobowigzan czy wreszcie trudnosciami interpretacyjnymi zwig-
zanymi z innym, niz bezposredni, sposobem ustalania tacznego charakter hipoteki przy-
musowe;j.

Hipoteka przymusowa taczna okreslona w art. 111" ust. 1 ustawy o ksiggach wie-
czystych i hipotece ma charakter wyjatkowy, co wynika z tresci przepisu. Narzuca to
okreslong, tzn. nierozszerzajaca jego wyktadni¢, a ponadto uprawnia do wyciggania
pewnych wnioskow takze o zatozeniach towarzyszacych tworzeniu przepisu, ktorego
celem powinno by¢ zachowanie jego wyjatkowego charakteru. Chodzi tu o zatozenia
dotyczace sposobu kwalifikowania hipoteki przymusowej tacznej. Tylko zatozenie, ze
ustawodawcy chodzito o kwalifikowanie jej w sposob bezposredni, pozwala na zacho-
wanie wyjatkowego charakteru takiej hipoteki. W przeciwnym razie klauzula odsytaja-
ca do przepisow szczegolnych okaze si¢ nie tyle ,,pomostem” do innych przepiséw
(w tym podatkowych), od ktorych, jako wyjatkowych, mozna bedzie oczekiwac precy-
zyjnego kwalifikowania danej hipoteki przymusowej jako facznej, ale pretekstem po-
zwalajacym domniemywac jej istnienie praktycznie w kazdym przypadku przymuso-
wego obcigzania kilku nieruchomosci, a wige takze w przypadku hipoteki podatkowe;.
Takie domniemanie byloby oczywiscie sprzeczne z wyjatkowym charakterem omawia-
nej hipoteki. Ignorowanie wyjatkowego charakteru przepisu, a w konsekwencji regulo-
wanej nim instytucji, prowadzitoby do poszerzenia jej zakresu, podwazajac pierwotne
zatozenia ustawodawcy. Skoro bowiem ustawodawca podatkowy nie zawarl hipoteki
przymusowej lacznej bezposrednio w przepisach podatkowych jako szczegdlnych

3% Por. przepisy wymienione w poprzednim przypisie.
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w stosunku do ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, to znaczy, ze nie przewidziat
takiej formy hipoteki podatkowe;.

Wyktadnia art. 111" ust. 1 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, stojaca na
gruncie bezposredniego kwalifikowania hipoteki przymusowej tacznej przez przepis
ustawy, pozwala zachowa¢ wewnetrzng spojnos¢ przepisow bedacych podstawg takich
hipotek, poniewaz wtedy, zarowno wyjatki przewidziane w art. 111" ust. 1 ustawy o ksie-
gach wieczystych i hipotece, jak i ewentualne dalsze, w przepisach szczegolnych, sfor-
mutowane bedg w identyczny sposob.

Zagadnienie zwigzku istniejacego pomiedzy zakresem hipoteki przymusowej
lacznej a przyjetym sposobem jej kwalifikowania i mozliwo$¢ poszerzania tego zakresu
posiada aspekt bardzo praktyczny. Mozliwos¢ zabezpieczania wierzytelnosci w pelnej
wysokosci, na kilku lub nawet na wszystkich nieruchomosciach dtuznika, wydaje si¢
instrumentem niebezpiecznym na gruncie prawa cywilnego, gdyz nadmiernie wyczer-
puje tzw. zdolnos¢ hipoteczna®** nieruchomosci i wrecz automatycznie prowadzi do tzw.
nadzabezpieczenia**. Na gruncie natomiast prawa podatkowego mozliwos¢ taka jest
wprost dopuszczalna na podstawie przepisu art. 34 § 1 Ordynacji podatkowej. Powstata
na podstawie wspomnianego artykutu hipoteka podatkowa nie jest nazwana taczna.

Hipoteka przymusowa tagczna moze stac¢ si¢ groznym instrumentem w reku postu-
gujacych sie nim wierzycieli, zwlaszcza organdw podatkowych, ktorych szerokie upraw-
nienia nie zawsze idg w parze w ich wykorzystywaniu. Te aspekty hipoteki przymusowe;j
facznej, zwigzane z jej dolegliwoscig dla wiasciciela obcigzonych nieruchomosci, upo-
dabniaja ja w pewnym stopniu do hipoteki ustawowej, usunietej z porzadku prawnego
na skutek powszechnej krytyki ze strony praktyki i nauki prawa®*, Uzasadnia to stoso-
wanie identycznej, jak w przypadku hipoteki ustawowej, to znaczy nie rozszerzajacej
wyktadni prawa regulujacych ja przepisow, oraz przyjecie bezposredniego sposobu
kwalifikowania tej hipoteki jako tacznej przez ustawe, co eliminuje spory interpretacyj-
ne oraz ryzyko poszerzania jej zakresu wbrew intencji ustawodawcy.

Analizowana hipoteka jako rodzaj odpowiedzialnosci rzeczowej posiada swoj
pierwowzor w postaci zobowigzan solidarnych regulowanych w prawie cywilnym?®¥’.
Przekonuje o tym poréwnanie tresci art. 366 k.c. i art. 76 ust. 2 ustawy o ksiggach wie-
czystych i hipotece opisujacych ,,mechanizm” odpowiedzialnosci osobistej kilku dtuzni-
kéw osobistych 1 odpowiednio rzeczowej kilku nieruchomosci. Przynaleznos¢ obu in-

stytucji do kategorii zabezpieczen w szerokim tego slowa znaczeniu uprawnia do

344 J. Ignatowicz, J. Wasilkowski, op. cit., s. 770.
345 S. Rudnicki, Komentarz..., 2002, s. 224, 228.
346 S Rudnicki, Komentarz..., 2002, s. 200.

37 B. Gniewek, Prawo..., s. 251-252.
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porownywania sposobow ustalania solidarno$ci zobowigzan i odpowiednio, tacznego
charakteru obcigzen hipotecznych. Sposob regulacji tak zasadniczego zagadnienia jak
»solidarno$¢” zobowigzan moze by¢ przydatny dla ustalenia sposobu, jakiego uzyt lub
powinien uzy¢ ustawodawca w przypadku hipoteki przymusowe;j tacznej. W literaturze
prawa cywilnego podkresla sie, ze ,,0 istnieniu lub braku solidarno$ci przesgdza wyraz-
nie ustawa lub wola stron, a nie pewne cechy, jakim powinno odpowiada¢ zobowigzanie
albo jego elementy”*. Zgodnie z art. 369 k.c. solidarno$¢ wynika z ustawy lub umowy.
To ,,wynikanie” z ustawy oznacza najczesciej** dostowng kwalifikacje danego zobowig-

zania jako solidarne, co wida¢ na przyktadzie licznych przepisow?*

. Byloby nieuzasad-
nionym brakiem konsekwencji postugiwanie si¢ przez ustawodawce dwoma réznymi
sposobami kwalifikowania do regulowania bardzo podobnych instytucji nalezacych do
tej samej gatezi prawa.

Identycznie jak w prawie cywilnym ujmowana jest solidarno$¢ w prawie podatko-
wym?!, Podobienstwo instytucji hipoteki tacznej i zobowigzan solidarnych przemawia
za przyjeciem takiego samego sposobu ich kwalifikowania przez ustawe.

Kwalifikowanie hipoteki przymusowej tacznej w sposob posredni, tzn. poprzez
ustalanie pewnych cech stanu faktycznego objetego hipoteza danego przepisu, moze oka-
za¢ si¢ zagadnieniem skomplikowanym i prowadzgcym do trudnosci interpretacyjnych.
Nie jest bowiem tatwo wskazac, jakie cechy stanu faktycznego maja przesadzac o tym,
ze przewidywana w danym przepisie hipoteka przymusowa ma charakter faczny. Jak
trudne jest to zadanie, mozna przekonac sig, zestawiajgc i porownujac hipotezy przepi-
sow, ktorych dyspozycje przewiduja obcigzenie hipoteka przymusows kilku albo wszyst-
kich nieruchomosci*. Hipotezy porownywanych przepiséw obejmuja bardzo rdzne sta-
ny faktyczne. Wyr6znienie wspolnych cech, ktére moglyby wskazywa¢ na laczny
charakter regulowanych hipotek, jest praktycznie niemozliwe. By¢ moze takie cechy ist-
nieja, lecz majg one tak subtelny charakter, ze trudno je wskazaé, to praktyczny walor
takiego sposobu kwalifikowania hipoteki przymusowej tacznej jest mocno dyskusyjny.

38 E. Letowska, System prawa cywilnego, t. IT1, cz. 1: Prawo zobowigza#, czes¢ ogolna, Wroctaw 198,
s. 314-315.

3 Dostowna kwalifikacja oznacza, ze kodeks cywilny statuuje wprost solidarno$é. Czasem jednak
kodeks méwi o odpowiedzialnosci ,,jak” solidarna. Por. E. Letowska, System..., s. 316.

30 Artykut 370 k.c., art. 614 k.c., art. 717 k.c., 738 k.c., art. 1055 k.c. i inne.

31 R. Mastalski, [w:] R. Mastalski, J. Zubrzycki, Ordynacja podatkowa. Komentarz, Wroctaw 2003,
s. 82 oraz art. 5 ustawy z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkéw i darowizn, Dz. U. Nr 16, poz. 89; art. 5
ustawy z dnia 9 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych, Dz. U. Nr 86, poz. 959; art. 5
ustawy z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym, Dz. U. Nr 94, poz. 431; art. 2 ust. 4 ustawy z dnia
12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych, Dz. U. Nr 9, poz. 31.

32 Artykut 109 ust. 1 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece: ,,Wierzyciel, ktorego wierzytelnos¢
jest stwierdzona tytutem wykonawczym, okreslonym w przepisach o postgpowaniu egzekucyjnym, moze
na podstawie tego tytutu uzyskac hipoteke na wszystkich nieruchomosciach dtuznika (hipoteka przymu-
sowa)”.
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Rozwigzanie, z ktorym wiaze si¢ konieczno$¢ przyjmowania pewnych zatozen co do
wspomnianych cech stanu faktycznego objetych hipoteza danego przepisu i przesadzaja-
cych o kwalifikowaniu hipoteki jako tacznej, musi, jak si¢ wydaje, prowadzi¢ do skom-
plikowanych rozwazan na temat ,,istoty” czy ,,natury” takich cech, z niejasnymi perspek-
tywami uzyskania praktycznych rezultatow.

Kwalifikowanie hipoteki przymusowej tacznej w sposob posredni bytoby proba
zastosowania formuty, ktérej ustawodawca nie zastosowal nawet do hipoteki umowne;j,
zaro6wno pod rzagdami dekretu o prawie rzeczowym, jak i w obecnie obowigzujacej usta-
wie o ksiggach wieczystych i hipotece. Zardwno art. 201 prawa rzeczowego, jak i art. 76
ust. 1 1 ust. 3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece bezposrednio kwalifikujg hipo-
teke faczna 1 hipoteke taczng umowng. Oznacza to, ze zasadg jest taczny charakter ob-
cigzenia hipotecznego w sytuacjach opisanych w tych przepisach, i to bez szczegdlnego
zastrzezenia umownego co do tgcznego charakteru takiego obcigzenia. Takie umowne
zastrzezenie dotyczace repartycji zabezpieczenia jest natomiast konieczne w celu wy-
kluczenia tacznego charakteru obcigzenia w opisanej sytuacji, tzn. zabezpieczenia tej
samej wierzytelno$ci na kilku nieruchomosciach®>. Zabezpieczenie pozbawione charak-
teru tacznego na skutek repartycji jest wyjatkiem od zasady.

Doktadnie odwrotna formuta powinna obowigzywaé w przypadku hipoteki przy-
musowej. W tym bowiem wypadku zasada jest wtasnie repartycyjny charakter zabez-
pieczenia, ze wzgledu na tre$¢ art. 109 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipote-

Ce354

, hatomiast wyjatkiem jego charakter taczny, ktorego praktycznie rzecz biorac, nie
da sie ustali¢ na podstawie jaki$ cech, gdyz znalezienie wspolnej formuty taczacej wy-
jatki, ze wzgledu na ich nature, wydaje si¢ wysoce skomplikowane. Oznacza to koniecz-
nos$¢ bezposredniego wskazania tacznego charakteru hipoteki przymusowej przez wy-
razny przepis ustawy. Taka wyrazna kwalifikacja wskazujaca na wyjatek od zasady jest
odpowiednikiem zastrzezenia umownego, o ktérym mowa powyzej w odniesieniu do
hipoteki umowne;j.

Zakres wyjatkéw od wyrazonego w art. 111" ust. 1 ustawy o ksiegach wieczy-
stych 1 hipotece zakazu tgcznego obcigzania hipotekg przymusowa kilku nieruchomo-
$ci, czyli innymi stowy — zakres hipoteki przymusowej tacznej nie zalezy jednak wy-
facznie od przyjetego przez ustawodawce sposobu kwalifikowania takiej hipoteki jako
lacznej. Analiza obowigzujgcego stanu prawnego wydaje si¢ upowaznia¢ do twierdze-
nia, ze ustawodawca wprowadzajac taka hipoteke we wspomnianym przepisie, stanat na

333 Takg teze formutowano w odniesieniu do art. 201 Prawa rzeczowego, W. Swigcicki Prawo cywilne
z orzecznictwem, literaturg i przepisami zwigzkowymi, Warszawa 1958, t. 11, s. 235, teza Ic do art. 201. Teza
ta jest, jak si¢ wydaje, nadal aktualna, pomimo niewielkich réznic w redakcji przepisow.

3 Mozna w tej sytuacji mowic o zasadzie, poniewaz art. 109 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece zawiera definicje¢ legalna hipoteki przymusowe;j.
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stanowisku, ze o jej istnieniu decyduja inne jeszcze okolicznosci czy cechy stanu fak-
tycznego niz tylko wyrazna kwalifikacja ustawowa. Zgodnie bowiem z trescig art. 111!
ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece ,,Jezeli ustawa nie stanowi inaczej, tacz-
ne obcigzenie kilku nieruchomosci hipoteka przymusows jest niedopuszczalne, chyba
ze nieruchomosci te sg juz obcigzone inng hipoteka taczng albo stanowig whasnosé¢ dtuz-
nikow solidarnych”. Przyktadem zatem sytuacji mogacej doprowadzi¢ do powstania
hipoteki podatkowej tacznej bedzie, jak sie wydaje, obciazenie hipoteka przymusowa
nieruchomosci stanowigcych wiasno$¢ dhuznikéw solidarnych. Jak juz wspomniano,
,»solidarno$¢” w prawie podatkowym ujmowana jest identycznie jak w prawie cywil-
nym*>, co wynika chociazby z brzmienia art. 91 Ordynacji podatkowej, ktory stanowi,
ze do odpowiedzialnosci solidarnej za zobowigzania podatkowe stosuje si¢ przepisy
Kodeksu cywilnego dla zobowiazan cywilnoprawnych. Pozwala to wigc na zastosowa-
nie do podatkowej odpowiedzialnosci solidarnej regulacji art. 366 k.c. W mysl tego
przepisu ,,Kilku dtuznikoéw moze by¢ zobowigzanych w ten sposob, ze wierzyciel moze
zadac catosci lub czgséci §wiadczenia od wszystkich dtuznikéw lacznie, od kilku z nich
lub od kazdego z osobna, a zaspokojenie wierzyciela przez ktoregokolwiek z dtuznikow
zwalnia pozostatych (solidarno$¢ dtuznikow)”. Wszyscy dtuznicy pozostaja ponadto
zobowigzani az do zupelnego zaspokojenia wierzyciela.

Idac tym tokiem rozumowania, nalezy zwrdci¢ rowniez uwage na regulacje za-
warte w art. 107 § 1 o.p., stwierdzajace, iz osoby trzecie odpowiadajg solidarnie z podat-
nikiem w zakresie catego przedmiotu odpowiedzialnosci. Osoba trzecia (w zakresie ca-
fego swojego majatku) jest wigc wspotodpowiedzialnym solidarnie, zobowigzanym
dodatkowo (akcesoryjnie) w ten sposdb, ze mozna od niego zagda¢ wykonania jak od po-
datnika (ptatnika, inkasenta). Do solidarnosci tej majg zastosowanie reguty wynikajace
z art. 91 o.p., zwlaszcza wigc wykonanie zobowigzania przez dowolny z podmiotow od-
powiedzialnych powoduje jego wygasniecie, w odpowiednim zakresie, rowniez wobec
wszystkich pozostatych. Przepisy prawa podatkowego nie zajmuja si¢ kwestig rozliczen
miedzy zobowigzanym a osobg trzecig, ktora wykonata zobowigzanie.

Dotychczasowe rozwazania wydaja si¢ sktania¢ do przyjecia, iz mozliwe jest po-
wstanie hipoteki przymusowej (podatkowej) tgcznej, ktéra stosownie do postanowien
art. 35 § 1 o.p., dla swego ustanowienia wymagac bedzie wpisu do ksiggi wieczyste;.
Podstawa tego wpisu bedzie natomiast doreczona decyzja o odpowiedzialnosci podatko-
wej osoby trzeciej (art. 35 § 2 pkt 1 e 0.p.).

Uzasadnione w tym miejscu wydaje si¢ rOwniez zwrdcenie uwagi na tre$¢ art. 44

ust. 4 o spotdzielniach mieszkaniowych. Artykul ten w sposéb bezposredni przewiduje

335 R. Dowgier [w:] J. Brolik, R. Dowgier, L. Etel, C. Kosikowski, P. Pietrasz, M. Poptawski, S. Presn-
arowicz, W. Stachurski, Ordynacja podatkowa. Komentarz, wyd. V, Warszawa 2013, komentarz do art. 91.

143



Rozdziat I

mozliwos$¢ powstania hipoteki tacznej w sytuacji ustanowienia odrebnej wlasnosci loka-
li jednocze$nie na rzecz wszystkich cztonkow spotdzielni. Hipoteka obcigzajgca nieru-
chomosci stanowigce wtasnos¢ spotdzielni mieszkaniowej obcigza — ex lege — wszystkie
odrebne lokale (art. 44 ust. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych), stajac sie ex
lege hipotekg taczng (art. 76 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece). Chociaz
ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych w rozpatrywanym art. 44 ust. 4 nie traktuje
powstatej w ten sposob hipoteki tacznej jako przymusowej, to oczywista wydaje si¢ sy-
tuacja, w ktorej owa hipoteka taczna bedzie jednoczesnie hipoteka przymusows taczna.
Zgodnie bowiem z art. 34 ust. 4 pkt 3—4 Ordynacji podatkowej przedmiotem hipoteki
przymusowej moga by¢ rowniez prawa spotdzielcze. Zatem hipoteki przymusowe usta-
nowione na dotychczasowych prawach rzeczowych (spotdzielczym wihasnosciowym
prawie do lokalu mieszkalnego lub spoétdzielczym prawie do lokalu uzytkowego) beda
obcigzaty nieruchomosci powstale w wyniku ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokali
z chwilg jej ustanowienia (art. 45 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych) i sta-
ng si¢ hipoteka przymusowa aczna.

Dokonujac podsumowania powyzszych rozwazan, uzasadnione wydaje si¢ twier-
dzenie, iz w obowiazujacym stanie prawnym zakres hipoteki przymusowej (podatko-
wej) lacznej jest ograniczony do dwoch przypadkow, okreslonych w zdaniu trzecim
art. 111" ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Hipoteki takiej nie przewiduja
bezposrednio inne przepisy, w szczegolnosci art. 34 ust. 1 0.p., nie mniej jednak jej ist-
nienia nie nalezatoby calkowicie wyklucza¢, co wydaje si¢ wynikaé z przeprowadzo-
nych rozwazan. De lege ferenda nalezatoby zastanowi¢ si¢ jednak nad stusznoscig wska-
zania przez ustawodawce podatkowego mozliwosci powstania hipoteki podatkowe;j
lacznej bezposrednio w Ordynacji podatkowe;.

W obowigzujacym stanie prawnym zakres hipoteki przymusowej tacznej jest
ograniczony do dwoch przypadkéw okreslonych w zdaniu trzecim art. 111" ust. 1 usta-
wy o ksiggach wieczystych i hipotece. Hipoteki tej nie przewiduja inne przepisy,
w szczegolnosci art. 34 ust. 1 o.p., wbrew odmiennemu pogladowi zaprezentowanemu

w literaturze.

3.6. Podsumowanie

Celem rozwazan zawartych w niniejszym rozdziale byto wyodrebnienie elemen-
tu przedmiotu instytucji hipoteki przymusowej. Przedmiot ten zostat w sposob szcze-
gotowy uregulowany w art. 34 o.p., jednakze, tak jak w przypadku podmiotu, rowniez
i w przypadku przedmiotu konieczne byto odwotanie si¢ do regulacji prawa cywilnego.

Ordynacja podatkowa nie zawiera bowiem chociazby definicji nieruchomosci jako
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podstawowego przedmiotu hipoteki podatkowe;j. Jak juz podkreslono, w obecnym stanie
prawnym zakres przedmiotowy hipoteki ulegt znacznemu rozszerzeniu, ale nadal pozo-
stat $cisle powigzany z podmiotem, dlatego liczne zagadnienia z pogranicza podmiotu
i przedmiotu hipoteki podatkowej zostalty omowione juz w rozdziale wczesniejszym.

Badania nad przedmiotem hipoteki przymusowej nie mogly poming¢, na mocy
art. 34 o.p., analizy praw majatkowych stanowigcych obok nieruchomosci przedmiot
hipoteki. Roéwniez w tym przypadku, ze wzgledu na skape regulacje Ordynacji podatko-
wej, konieczne bylo odwotanie si¢ do przepiséw prawa cywilnego i umiejetne ich
»Wkomponowanie” w ramy prawa podatkowego.

Z uwagi chociazby na fakt, iz przepisy prawa podatkowego nie reguluja odmien-
nie zabezpieczenia nalezno$ci podatkowych hipoteka przymusowg na prawie spotdziel-
czym (wskazanym w art. 34 § 4 pkt 2 0.p.), stuszne wydaje si¢ zastosowanie do analizo-
wanej instytucji prezentowanych rozwiazan wynikajgcych z prawa cywilnego.

W rozdziale zwrécono réwniez uwage na nowe regulacje prawne spowodowane
wejsciem w zycie ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw, ktére uznano za zmiany zmierzajace
w pozadanym kierunku, wyjasniajace wiekszos$¢ niejasnosci zwigzanych z bytem hipo-
teki przymusowej na lokalach spotdzielczych. Wprowadzone przepisy nie przyniosty
jednak petnej kompatybilno$ci z pozostalymi regulacjami traktujacymi o hipotece przy-
musowe;j.

Podobnie jak w przypadku hipoteki przymusowej na nieruchomosci, ustawodaw-
ca podatkowy zaniechal zagadnien zwigzanych z opisem przedmiotu hipoteki przymu-
sowej, co w dalszej konsekwencji powoduje duze utrudnienia zwiazane z koniecznoscia
»Wzorowania” si¢ na przepisach prawa cywilnego.

Analiza przedmiotu hipoteki przymusowej musiata objac¢ rowniez niezwykle pro-
blematyczne zagadnienie hipoteki tacznej. Wymagalo to ustalenia, czy ten rodzaj hipo-
teki, tj. hipoteka taczna, moze mie¢ racje bytu na gruncie hipoteki podatkowe;j. Instytu-
cja hipoteki podatkowej tacznej okazata si¢ hipoteka szczegdlnego rodzaju, ktora nie
zostala expressis verbis przewidziana w przepisach Ordynacji podatkowej, jednakze
w specyficznych okolicznosciach, przedstawionych w pracy, moze znajdowacé swoje

uzasadnienie.
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Hipoteka przymusowa a ksiegi wieczyste

4.1. Ksiegi wieczyste jako ksiegi publiczne

Zgodnie z art. 35 § 1 o.p. hipoteka przymusowa powstaje dopiero z chwila wpisu
do ksiegi wieczystej. Przyjete rozwigzanie bez watpienia zaczerpnigte zostalo z prawa
cywilnego. Na gruncie prawa cywilnego latwej dostrzegalno$ci praw rzeczowych stuzy
zasada ich jawnosci, czyli uzewngtrznienia®®, Wynika to przede wszystkim z faktu, iz
majg one charakter be z w z g 1 ¢ d n y, tzn. sa skuteczne wobec wszystkich. Skoro
zatem prawa rzeczowe sg skuteczne erga omnes, musza by¢ widoczne dla osdb postron-
nych zobowigzanych do ich biernego poszanowania®*’.

W odniesieniu do nieruchomosci istotne znaczenie dla ujawnienia ich stanu praw-
nego ma faktyczne wladanie nimi. Odnosi si¢ ono przede wszystkim do prawa wlasno-
$ci, ale nie tylko. Dotyczy rdwniez ograniczonych praw rzeczowych, gdzie znajduje
zastosowanie wydanie rzeczy obcigzonej wierzycielowi lub osobie trzeciej*®. W takich
przypadkach nastepuje w duzej mierze spetnienie zamiaru zamanifestowania stanu
prawnego rzeczy obciazonej. Ten bowiem, kto wlada rzecza, jest najprawdopodobniej
do tego uprawniony, a wigc wtascicielem, zastawnikiem itp. Reguta powyzsza nie moze
mie¢ w ogole zastosowania w przypadku hipoteki przymusowej, ktéra nie ma charakteru
posesoryjnego. Oznacza to, ze obcigzenie przedmiotu hipoteki nastepuje bez jego wyda-
nia we wtadanie wierzyciela, czyli Skarbu Panstwa, reprezentowanego przez odpowied-
nie organy, ewentualnie we wtadanie osoby trzeciej. Przedmiot pozostaje nadal w rekach
dhuznika hipotecznego, umozliwiajgc mu tym samym dalsze korzystanie z przedmiotu
zabezpieczenia, np. kontynuowanie dziatalnosci gospodarcze;j.

Z powyzszych wzgledoéw ustawodawca podatkowy w przypadku hipoteki przy-
musowej zdecydowat si¢ skorzysta¢ z drugiego ze znanych prawu cywilnemu sposobow
ujawniania stanu prawnego rzeczy i praw. Jest nim utworzenie odpowiednich rejestrow
publicznych (ksiag wieczystych) i opisywanie w nich aktualnego stanu prawnego nieru-

chomosci.

36 S, Wojcik, S. Grzybowski, J. Skapski, op. cit., s. 315.
37 Podobnie E. Gniewek, Prawo..., s. 22.
38 Prawo zastawu posesoryjnego, np. art. 307 k.c.
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O prawdziwym ksztalcie ksiag wieczystych, a w konsekwencji o rzeczywistym
ksztatcie praw w nich ujawnionych, decyduja reguly rzadzace organizacjg ksiagg. Trady-
cyjnie wskazuje sie, ze dla organizacji szeroko pojetych rejestrow publicznych najwaz-
niejsze znaczenie maja zasady: jawnosci formalnej i jawnos$ci materialnej rejestru (ksiag
wieczystych). Zasada jawnosci formalnej ksigg wieczystych oznacza mozliwo$¢ uzy-
skania dostepu do danych zawartych w ksiegach. W ramach zasady jawnosci formalnej
wyrozni¢ mozna z kolei dwa aspekty. Pierwszy sprowadza si¢ do zagadnienia powszech-
nej dostepnosci do danych zawartych w ksiggach wieczystych, w znaczeniu mozliwosci
dowolnego przegladania tresci. Drugi aspekt dotyczy mozliwosci uzyskiwania informa-
cji co do tresci wpisOw w ksiegach wieczystych poprzez wydawanie roznego rodzaju
wypisow, odpisow zaswiadczen itp. Zasada jawnos$ci formalnej ksigg wieczystych ma
znaczenie o tyle decydujace, iz jej zrealizowanie jest warunkiem sine qua non obowia-
zywania drugiej z wymienionych zasad, czyli zasady jawno$ci materialnej ksiag wieczy-
stych3>,

Zasada jawnosci materialnej ksiag wieczystych to postulat zaktadajacy catkowitg
zgodnos¢ stanu uwidocznionego w rejestrze z rzeczywistym stanem prawnym. Jest to
system tzw. jawnosci materialnej*®’. Zasada jawnos$ci materialnej obejmuje w szczegol-
nosci z jednej strony domniemanie powszechnej znajomosci danych ujawnionych
w ksiegach, z drugiej domniemanie ich prawdziwosci*'. Jest to jednak w duzej mierze
zatozenie teoretyczne. Istniejg bowiem mozliwosci obalania domnieman prawdziwosci
i powszechnej znajomos$ci wpisow w ksiggach. Kazde domniemanie prawne moze bo-
wiem zosta¢ obalone, chyba ze obowigzujace przepisy wyraznie taka mozliwos¢ wyla-
czajg. W konsekwencji ustawodawca wprowadza zwykle réznego rodzaju wytaczenia
lub ograniczenia mozliwos$ci obalania wskazanych domnieman i dopuszczalnosci powo-
lywania si¢ na nieznajomo$¢ danych zawartych w ksiegach.

Wydaje si¢, ze w obecnym stanie prawnym publiczny charakter ksiag wieczy-
stych realizowany na podstawie wspomnianych zasad zostaje w sposob wyrazny wska-
zany w art. 2 i 3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Artykut 2 ustawy o ksiggach
wieczystych i hipotece stanowi, iz ksiegi wieczyste sg jawne oraz ze nie mozna zastaniac¢
si¢ nieznajomos$ciag wpisOw w ksiedze wieczystej ani wnioskow, o ktorych uczyniono
w niej wzmianke. Artykut ten zdaje sie¢ wiec wyraza¢ zasadg formalnej jawnosci ksiag
wieczystych, ktora nie ogranicza si¢ jednak tylko do swobodnego dost¢pu do nich. Jej
naturalnym skutkiem jest, ze skoro kazdy moze si¢ z nimi zapozna¢ (tym bardziej przy
wykorzystaniu aktualnej mozliwosci elektronicznego dostepu do ksigg wieczystych), to

3% Szerzej S. Rudnicki, Komentarz..., 1993, s. 30.
30 S, Grzybowski, Prawo cywilne..., s. 41.
361 J. Szachulowicz, op. cit., tom 1, s. 663.
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nikt nie moze zastaniac¢ si¢ nieznajomoscia wpiséw i wnioskow, o ktorych uczyniono
w ksigdze wieczystej wzmianke. Takie literalne brzmienie omawianej zasady sugeruje
asekuracje ustawodawcy przed mozliwo$cia powotywania si¢ na nieznajomos¢ danych
zawartych w ksiegach, o czym juz wspomniano. Podniesienie wigc w procesie zarzutu
nieznajomosci okreslonego wpisu w ksigdze bedzie prawnie bezskuteczne. Praktyczne
zastosowanie tej zasady okreslone jest w art. 36! 1 36%, dodanymi przez nowelizacj¢ usta-
wy o ksiegach wieczystych i hipotece z 2001 roku**?>. W dotychczasowym stanie praw-
nym kwestie objete wymienionymi artykutami byly uregulowane w nieobowigzujacym
juz rozporzadzeniu ministra sprawiedliwosci z dnia 18 marca 1992 roku w sprawie wy-
konania przepisoOw ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (§ 1-5). Poniewaz jest to
jednak materia ustawowa (art. 92 ust. 1 Konstytucji), przeto obecnie przepisy te uzyska-
ty range ustawy, co nie spowodowato jednak merytorycznych zmian w poréwnaniu
z poprzednio obowiazujacym uregulowaniem. Dla poréwnania, w przypadku drugiej
z form zabezpieczenia zobowigzan podatkowych — rejestru skarbowego — ustawodawca
podatkowy nie ograniczyl mozliwosci skutecznego powotywania si¢ na nieznajomos$¢
danych zawartych w rejestrze, tak jak to uczynit w omawianym art. 2 ust. 2 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece. Powoduje to znaczne ograniczenie mozliwosci reali-
zacji funkcji zabezpieczajacej zastawu skarbowego. Tymczasem funkcja ta wydaje sig¢
o wiele peniej realizowana przez hipoteke przymusowa, mi¢dzy innymi poprzez obo-
wigzywanie art. 2 ust. 2 czy art. 36! oraz art. 36 ustawy o ksiegach wieczystych i hipo-
tece.

Ustawa z 24 maja 2013 r. o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece’®
jest pierwsza regulacjg wprowadzong juz dla ksiggi wieczystej prowadzonej w systemie
informatycznym i dostgpnej bezposrednio on-line. Pozwala ona wykorzysta¢ w peni
mozliwosci, jakie dajg nowoczesne technologie teleinformatyczne i tym samym w pehni
wykorzysta¢ wprowadzenie ksiegi informatycznej i przeniesienie do tych zasobow do-
tychczasowych ksigg wieczystych. Po wprowadzeniu ksiegi informatycznej pojawity sie
zarzuty, ze autorzy systemu ,,zapomnieli najwyrazniej o tym, ze jedng z podstawowych
zasad prawa wieczystoksiggowego jest zasada jawnosci formalnej ksigg wieczystych”,
a ,,system powinien by¢ stworzony z mys$la o osobach, ktére musza zapoznac si¢ z tre-

Scig ksiegi wieczystej”. Podnoszono nawet zarzuty, iz ,,tak razace stawianie utrudnien

362 Dz, U. 22001 r. Nr 63, poz. 635.

36 Ustawa z 24 maja 2013 r. o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, Dz. U. z 2013 r.,
poz. 941 zmieniona ustawa z 12 grudnia 2013 r. 0 zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U.
z 2013 1. poz. 1641), zgodnie z ktéra zmiany wprowadzane ustawa z 24 maja 2013 r. o zmianie ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece stosuje si¢ od dnia 1 lipca 2014 r.
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dla obrotu godzi w zasade jawno$ci formalnej, a przez sprzeczno$¢ z podstawowymi
zatozeniami ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece™*.

W wyroku z 24 kwietnia 2013 r. Sad Najwyzszy*** przyjat, ze okolicznos¢, iz stan
wpisoOw w ksiedze wieczystej jest jawny, a nadto dostepny za pomoca narzedzia o cha-
rakterze powszechnym, jakim jest internet, nie czyni z tych wpisow faktow powszechnie
znanych lub tez znanych sagdowi urzedowo.

W postanowieniu SN z 25 kwietnia 2012 r.*%® wyrazony zostal poglad, ze tres¢
ksiggi wieczystej w rozumieniu art. 6268 § 2 k.p.c. obejmuje nie tylko wpisy istniejace
w chwili ztozenia wniosku, ale takze wpisy wykreslone wraz z ich podstawami. Odczy-
tujac go dostownie, przez tres¢ ksiegi wieczystej nalezaloby rozumie¢ wszelkie dokona-
ne w niej wpisy po zalozeniu ksiegi, nawet te wykreslone. Powstaje pytanie, czy poglad
ten wyrazony na gruncie przepisOw postgpowania wieczystoksiggowego miatby tez za-
stosowanie do przepisdéw materialnoprawnych, a zwlaszcza, czy tre$¢ tych wpisow sta-
nowi bez jakichkolwiek wylaczen jawng ksiege wieczysta. Watpliwos$ci nie ma w sto-
sunku do wpisow dokonanych w ksiedze wieczystej prowadzonej w systemie
informatycznym, jednak ksiegi wieczyste prowadzone w formie papierowej (ksiegi do-
tychczasowe) po ich przemigrowaniu, stosownie do art. 15 ustawy z 14 lutego 2003 r.
0 przenoszeniu treSci ksiegi wieczystej do struktury ksiegi wieczystej prowadzonej
w systemie informatycznym®®’, sg dotaczane do akt ksiggi wieczystej. W uzasadnieniu
projektu ustawy wyrazony zostal poglad, ze po dotgczeniu zgodnie z art. 36! ust. 4
u.k.w.h. moze je przegladac juz tylko osoba majaca interes prawny oraz notariusz.

Ustawa o przenoszeniu tresci ksiegi wieczystej do struktury ksiggi wieczystej pro-
wadzonej w systemie informatycznym nie okre$la jednoznacznie, ze dotychczasowa
ksigga wieczysta przestaje by¢ czescia ksiegi wieczystej. Wniosek ten wynika jednak
z doktadnego odczytania jej przepisow. Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o przenoszeniu
tresci ksiegi wieczystej do struktury ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informa-
tycznym z chwilg zapisania tresci ksiegi wieczystej w centralnej bazie danych ksiag
wieczystych dotychczasowa ksiega wieczysta staje sie czescig akt ksiegi wieczyste;j.
Dotychczasowa ksigge wieczysta osrodek migracyjny ksigg wieczystych niezwtocznie
zwraca do sadu rejonowego, ktory dotacza jg do akt ksiegi wieczystej .

34 M. Kalinski, O usprawnienia w ksiggach wieczystych, ,,Przeglad Legislacyjny” 2005, Nr 5-6,
s. 7-20.

36 Wyrok SN z 24 kwietnia 2013 r., IV CSK 596/12, LEX nr 1375468.

366 Postanowienie SN z 25 kwietnia 2012 1., I CSK 461/11, OSNC 2013, Nr 1, poz. 8, Biuletyn SN
2012, Nr 10, s. 11, ,,Monitor Prawniczy” 2013, Nr 9, s. 487—493.

37 Ustawa z 14 lutego 2003 r. o przenoszeniu tresci ksiggi wieczystej do struktury ksiegi wieczystej
prowadzonej w systemie informatycznym, Dz. U. Nr 42, poz. 363.

38 P, Sicinski, Nowe ujecie jawnosci formalnej ksigg wieczystych, cz. 1, ,,Nieruchomo$ci” 2014, nr 8,
s.71in.
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Zakaczenie ksiggi dotychczasowej do akt ksigegi wieczystej nie moze by¢ w zad-
nym wypadku uwazane za utrat¢ mocy prawnej takiej ksiegi.

Jawnos¢ formalna hipoteki przymusowej w drugim z jej aspektow okreslona zo-
stata przede wszystkim w tresci art. 36% ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, zgod-
nie z ktérym ,,0dpisy ksigg wieczystych wedlug ostatniego stanu wpisow wydaje si¢ na
zadanie osob zainteresowanych lub na Zadanie sadu, prokuratora, notariusza, organu
administracji rzadowej oraz jednostki samorzadu terytorialnego”. Kolejne ustepy tego
artykutu stanowia, iz ,,odpisy ksigg wieczystych obejmujace wpisy wykreslone wydaje
si¢ tylko na zadanie sadu, prokuratora, notariusza, organu administracji rzagdowej oraz
jednostki samorzadu terytorialnego, a w wypadkach uzasadnionych, rowniez na zadanie
osoby, ktorej wykreslony wpis dotyczyt. Odpisy dokumentdéw znajdujacych sie¢ w aktach
ksigg wieczystych wydaje si¢ na zadanie osob zainteresowanych lub na zadanie sadu,
prokuratora, notariusza, organu administracji rzagdowej oraz jednostki samorzadu teryto-
rialnego. Nie wydaje sie dokumentow znajdujacych si¢ w aktach ksiag wieczystych, je-
zeli dokumenty te stanowia podstawe wpisu”. Zacytowane przepisy maja odpowiednie
zastosowanie do wydrukow komputerowych, jezeli ksigga jest prowadzona przy zasto-
sowaniu systemu informatycznego opartego na programie komputerowym. Nalezy za-
tem stwierdzi¢, iz ustawodawca podatkowy, decydujac si¢ na ujawnienie stanu prawne-
go nieruchomosci podlegajacej zabezpieczeniu hipoteka przymusowa w ksiedze
wieczystej, bardzo szeroko uregulowat zakres obowigzywania zasady jawnosci formal-
nej ksigg wieczystych. Taki stan faktyczny wydaje si¢ sprzyjac realizowaniu przez hipo-
teke przymusowa jej funkcji gospodarczej, a w dalszej konsekwencji rowniez funkcji
zabezpieczajacej.

Umarzanie utraconych odpisow ksigg wieczystych nie jest dopuszczalne, chociaz
odpisy te sa dowodem stwierdzajagcym prawo wilasnosci nieruchomosci w rozumieniu
art. 680 k.p.c., aczkolwiek nie sg one dokumentem stanowigcym podstawe wpisu w ksig-
dze wieczystej, a tym samym nie podlegaja umorzeniu na podstawie art. 4 ust. 3 dekretu
z dnia 10 grudnia 1946 roku o umarzaniu utraconych dokumentow?**.

Przez ,,ostatni stan wpisdOw” wydaje si¢, ze nalezy rozumie¢ aktualny stan po-
szczegblnych dziatow ksiegi wieczystej, a wigc wszystkie niewykreslone wpisy, w tym
takze te, ktore wylaczaja rekojmig wiary publicznej ksigg wieczystych (art. 8).

Powazne problemy w praktyce stosowania art. 36 ustawy o ksiggach wieczystych
i hipotece, a w efekcie w okresleniu zakresu obowigzywania zasady prawdy formalnej
ksiag wieczystych, stwarza¢ moze ustalenie, co oznacza w rozumieniu tego przepisu

,bycie zainteresowanym”. W szczegdlnosci, czy wystarczy subiektywne przekonanie

3% Orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 11 maja 1981 r., III CRN 64/81, OSNCP 1982, nr 1, poz. 9.
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danego podmiotu, czy tez nalezy w tym przypadku wskaza¢ swoj interes prawny lub
faktyczny*”°. Jak si¢ wydaje, chodzi o interes istniejacy nie tylko w przekonaniu subiek-
tywnym wnioskodawcy, ale dajacy si¢ rowniez uchwyci¢ w sensie obiektywnym. Jedno-
czesnie nalezy stwierdzi¢, iz nie mozna ogranicza¢ uprawnienia do uzyskania wpisu do
0sob, ktore wykazuja w tej mierze wytacznie interes prawny. Gdyby tak miato by¢, ra-
cjonalny ustawodawca ograniczylby krag uprawnionych, uzywajac odpowiedniego
przymiotnika, tj. ,,prawny”. Samo wydanie wypisu nie jest uzaleznione od zgody wtasci-
ciela nieruchomosci obcigzonej hipotekg przymusowa’’!. Nie jest ono takze uzaleznione
od zgody wierzyciela hipotecznego.

Nie do przyjecia wydaje sie poglad, jakoby krag podmiotow uprawnionych do
ubiegania si¢ o uzyskanie wpisu byt ograniczony do podmiotéw zainteresowanych
w ustaleniu pierwszenstwa. Chodzi o podmioty korzystajace juz z zabezpieczenia swo-
ich wierzytelnos$ci przez wpisy do ksiag wieczystych. To wtasnie migdzy innymi umoz-
liwienie uzyskiwania informacji na temat obcigzen nieruchomosci przez podmioty do-
piero zainteresowane ich nabyciem lub uzyskaniem na nich dopiero w przysztosci
zabezpieczen swoich wierzytelnosci jest jednym z zasadniczych powodéw powotania
do zycia ksigg wieczystych. Tego rodzaju osoby sa przede wszystkim ,,zainteresowany-
mi” w rozumieniu art. 36? ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

Jak sie wydaje, wystarcza, aby wnioskodawca uprawdopodobnil, iz jest zaintere-
sowany. Nie jest konieczne w tym zakresie niepodwazalne dowiedzenie tej okoliczno$ci.
Organ podatkowy nie przeprowadza w tym przypadku jakiegokolwiek postepowania
dowodowego. W obecnym stanie prawnym racja w postaci koniecznos$ci zapewnienia
bezpieczenstwa obrotu prawnego wymaga, aby odmowy wydania wypisu z ksigg wie-
czystych ograniczaly si¢ do sytuacji jednoznacznego braku interesu wnioskodawcy.
Tego rodzaju interes zawsze bedzie charakteryzowac samego wierzyciela hipotecznego.
Wydaje si¢ jednak, iz postugiwanie si¢ nicostrym kryterium bycia zainteresowanym ro-
dzi obawy zbytniej dowolnosci jego interpretacji przez organy podatkowe. Tego rodzaju
dowolnosci uniknigto — dla poréwnania — chociazby w przypadku rejestru zastawow
skarbowych. Zgodnie bowiem z trescig art. 37 ust. 2 ustawy o zastawie rejestrowym i re-
jestrze zastawow ,,0dpisy z rejestru zastawow, stanowigce dowod wpisu, a takze za-
$wiadczenia o braku wpisu zastawcy lub zastawcy i przedmiotu zastawu wydawane sg
na wniosek kazdego, kto tego zazada”. Ustawa o zastawie rejestrowym i rejestrze zasta-
wOW nie wymaga zatem, aby podmiot wystepujacy z wnioskiem o wydanie odpisu wy-
kazywal, iz ma jakikolwiek, a tym bardziej prawny, interes w jego uzyskaniu.

370 Na problem ten zwraca uwage R. Mastalski, J. Zubrzycki, Ordynacja podatkowa..., s. 69.
371 Podobnie w przypadku hipoteki przymusowej J. Szczepaniak, Ograniczone prawa rzeczowe, War-
szawa 1999, s. 55.
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Odpisy moga by¢ pelne lub czesciowe. Wprawdzie przepisy nie przewiduja
expressis verbis cze¢sciowych odpiséw, ale juz w samym pojeciu odpisu miesci si¢ za-
rowno odpis catkowity (pelny — wszystkich dziatow), jak i czeSciowy (jednego lub kilku
wybranych dziatow). W praktyce odpisy czesciowe byly w niektorych rejonach kraju
wydawane jako tzw. zaswiadczenia z ksigegi wieczystej. Kontynuowanie takiej praktyki
nie wydaje si¢ jednak uzasadnione.

Petniejszemu zabezpieczeniu obrotu i lepszej ochronie hipoteki przymusowej
shuzy, obok zasady jawno$ci formalnej ksiag wieczystych, rowniez zasada jawnos$ci ma-
terialnej ksiag wieczystych. Dlatego tez analizy wymaga jej obowigzywanie na gruncie
ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece. Zasada ta wyrazona zostata w art. 3 tejze
ustawy i okreslana bywa rowniez jako domniemanie wiarygodnosci ksigg wieczystych.
Dziatanie zardwno na korzys¢, jak i na niekorzys$¢ osoby wymienionej we wpisie, roz-
ciagga si¢ tylko na prawa ujawnione w ksiedze wieczystej, nie dotyczy wiec istnienia lub
nieistnienia praw w ksigdze wieczystej nieujawnionych. Natomiast co do praw, ktore
byty ujawnione, ale zostaty wykreslone, obowigzuje domniemanie ich nieistnienia, co
nie oznacza, ze wygasty lub byly wpisane bez podstawy prawnej. Domniemanie prze-
mawia na korzy$¢ wszystkich praw wpisanych do ksiegi, w tym takze uzytkowania
wieczystego.

Domniemanie obejmuje tylko prawa, natomiast nie dotyczy danych faktycznych
stanowigcych przedmiot wpisow w dziale [-O. Rozciaga si¢ na wynikajaca z wpisu za-
roéwno samg tres¢, jak 1 pierwszenstwo prawa. Domniemanie zgodnosci ksiag wieczy-
stych z prawem jest $ciSle zwigzane z istnieniem ksiggi wieczystej tak, ze nie moze by¢
stosowane w drodze analogii w sytuacji braku ksiegi, bez wzgledu na przyczyne jej nie-
istnienia®’?.

Przez ,,prawa jawne z ksiggi wieczystej” nalezy rozumie¢ zar6wno prawa rzeczo-
we, jak 1 prawa osobiste i roszczenia wymienione w art. 16. Byto to jednak sporne w lite-
raturze na tle prawa rzeczowego i ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece. Zdaniem
jednego z autoréw domniemaniem prawdziwosci chronione sa tylko prawa rzeczowe
i osobiste, ale nie roszczenia®”. Zdaniem natomiast innego autora z zakresu domniemania
prawdziwosci wylaczone sg zardbwno prawa osobiste, jak i roszczenia’™. Nie brakowato

jednak zwolennikéw pogladu, ze domniemanie obejmuje prawa osobiste i rzeczowe’”.

372 Orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 2 marca 1962 r., 4 CR 891/61, OSNCP 9/63, poz. 192.

313 S. Breyer, Przeniesienie wiasnosci nieruchomosci, Warszawa 1975, s. 219.

374 W. Pradzynski, Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych, ,,Przeglad Notarialny” 1948, nr 9-10,
s. 213

375 J. Wasilkowski, Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1963, s. 250; A. Kunicki, Domniemanie w pra-
wie rzeczowym, Warszawa 1969, s. 115.
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Na tle obecnie obowigzujacej ustawy wielu autoréw opowiedziato si¢ za objeciem do-
mniemaniem z art. 3 praw osobistych i roszczen®’°.

Na domniemanie z art. 3 moze powota¢ si¢ kazdy, kto ma w tym interes prawny.
Jest to domniemanie wzruszalne (praesumptio iuris tantum) i moze by¢ obalone przez
przeprowadzenie dowodu przeciwnego albo w procesie o uzgodnienie stanu prawnego
ujawnionego w ksigedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10), albo

w kazdym innym postepowaniu jako przestanka rozstrzygniecia®”’

, w tym takze w poste-
powaniu o stwierdzenie nabycia nieruchomosci przez zasiedzenie™”.

Przedstawione rozwazania pozwalajg na sformutowanie zasadniczych wnioskow
dotyczacych organizacji ksigg wieczystych. Po pierwsze, mozna uznac, iz ksiegi wieczy-
ste rzeczywiscie stanowig odmiang rejestrow publicznych. W rezultacie powinny by¢
poddawane ocenom na tych samych ptaszczyznach, co np. rejestry zastawow skarbowych
czy rejestry zastawow rejestrowych. Ponadto zakres obowiazywania zasady jawnosci for-
malnej rejestrow ksiag wieczystych zostat przez ustawodawce podatkowego okreslony
relatywnie szeroko, co jak si¢ wydaje, nie ogranicza realizacji przez hipoteke przymuso-
wa jej funkcji gospodarczej czy zabezpieczajacej. Z kolei porownanie przepiséw podat-
kowych z przepisami ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece oraz z przepisami ustawy
0 zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow pozwala przyjac, iz w przypadku hipoteki
przymusowej zasada jawnos$ci formalnej znajduje o wiele szersze zastosowanie niz cho-
ciazby w przypadku zastawu skarbowego. Regulacje zawarte w przepisach odnoszacych
si¢ do zastawu skarbowego moga prowadzi¢ do jego nieoczekiwanego wygasniecia, co
znacznie ostabia funkcje zabezpieczajaca zastawu skarbowego.

4.2. Wpis do ksiegi wieczystej jako przestanka powstania hipoteki
przymusowej

Zgodnie z tredcig art. 35 § 1 o.p. hipoteka przymusowa powstaje przez dokonanie
wpisu do ksiegi wieczystej, chyba ze przedmiot hipoteki przymusowej nie posiada ksie-
gi wieczystej. Wowczas zabezpieczenie zobowigzan podatkowych dokonywane jest

przez ztozenie wniosku do zbioru dokumentow (art. 38 § 2 0.p.). Oznacza to, ze wpis ten

376 R. Polak, K. Scheuring, Hipoteka i ksiggi wieczyste, Warszawa 1992, s. 11, B. Barlowski, E. Janec-
zko, Ksiggi wieczyste, rejestr nieruchomosci, Warszawa 1988, s. 34, A. Szpunar, Nowa ustawa o ksiggach
wieczystych i hipotece, ,,Pafistwo i Prawo” 1983, Nr 5, s. 7, K. Piasecki, Ksiggi wieczyste i hipoteka, Byd-
goszez 1998, s. 19.

377 Orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 17 czerwca 1960 r., 3 CR 328/60, OSPiKA 1961, poz. 162.

378 Orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 26 marca 1993 roku, III CZP 14/93, OSNCP 1993, nr 11,
poz. 196.
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ma charakter konstytutywny*”*. W doktrynie prawa cywilnego przyjmuje si¢, iz ograni-
czone prawa rzeczowe wymagajace dla swego powstania konstytutywnego wpisu do
rejestru publicznego (ksiag wieczystych) sa, co do zasady, powotywane do istnienia
,»Z chwila” dokonania odpowiedniego wpisu. Obecne brzmienie art. 35 § 1 rozni sie
w istotny sposob od regulacji obowigzujacych przed nowelizacjg Ordynacji podatkowe;j
w kwietniu 2001 roku. Zgodnie z art. 35 § 2 o.p. (w brzmieniu obowiazujacym przed
nowelizacja z 11 kwietnia 2001 roku), obowigzujaca hipoteka ustawowa powstawata
(jak juz wspomniano) z dniem dorg¢czenia lub wydania przez organ podatkowy odpo-
wiedniej decyzji*®. Nie wymagata wiec dla swego zaistnienia wpisu do ksiegi wieczy-
stej, niemniej jednak art. 37 o.p. wprowadzal wymog ztozenia przez organ podatkowy
wniosku o wpis hipoteki ustawowej w terminie miesigca od jej powstania. W wypadku
nieztozenia wniosku w powyzszym terminie hipoteka wygasata. Taka regulacja ozna-
czata, ze wpis hipoteki ustawowej miat diametralnie inny charakter niz wpis obecnej
hipoteki przymusowej, nie miat on bowiem charakteru konstytutywnego. Nalezy jednak
podkresli¢, iz przedstawiona regulacja hipoteki ustawowej byta istotnym krokiem zmie-
rzajacym do ,,odtajnienia” hipoteki w stosunku do regulacji tejze hipoteki (ustawowej),
przed wejsciem w zycie Ordynacji podatkowej, ktora byta w pelni tajna, tzn. ani dla jej
powstania, ani dla dalszego trwania nie byt konieczny wpis w ksigdze wieczystej.

Postgpowanie dotyczace wpisu hipoteki przymusowej stanowi w gruncie rzeczy
swego rodzaju postepowanie egzekucyjne, poniewaz normy o hipotece przymusowej
majg wyrazny charakter norm egzekucyjnych®®!. Ten rodzaj egzekucji rézni si¢ od pro-
wadzonej na podstawie przepisow k.p.c. z udzialem innego organu egzekucyjnego.
W klasycznej egzekucji jest nim komornik, tu za$ rolg organu egzekucyjnego petni sad
wieczystoksiggowy. Pomimo to hipoteka przymusowa daje wierzycielowi — jak kazda
hipoteka — wszystkie mozliwos$ci przewidziane w przepisach ogdlnych dotyczacych tego
prawa rzeczowego. Chodzi przede wszystkim o pierwszenstwo zaspokojenia przed 0so-
bistymi wierzycielami wtasciciela nieruchomosci i skuteczno$¢ wzgledem kazdoczesne-
go jej wierzyciela.

Aby skutecznie dokona¢ wpisu hipoteki przymusowej do ksiggi wieczystej, nie
jest konieczne wydawanie jakiejkolwiek szczegodlnej decyzji ustanawiajacej hipoteke
przymusowa*®. Warunkiem sine qua non jest jednak istnienie przyshugujacej Skarbowi

37 J. Ignatowicz, Prawo rzeczowe, wyd. X, Warszawa 2000, s. 288.

380 Artykut 35 § 2 ustawy Ordynacja podatkowa w brzmieniu obowigzujacym przed nowelizacja
z 11 kwietnia 2001 roku.

381 Poglad taki wyrazit SN w postanowieniu z 12 czerwca 1997 r., IIT CKN 72/97, Pr.Gosp. 1997,
nr 10, s. 12.

382 B. Brzezinski, M. Kalinowski, A. Olesinska, Zobowigzania podatkowe. Komentarz do ustawy, War-
szawa 1994, s. 162.
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Panstwa lub jednostce samorzadu terytorialnego wierzytelnosci, ktora moze zostaé za-
bezpieczona hipoteka przymusowa.
Istnienie oraz wielkos$¢ naleznosci podatkowej musi wynikaé z tresci jednej z de-

cyzji podatkowych. Jak stanowi art. 35 § 2 0.p., decyzjami takimi sg nastepujace:

—_

. ustalajgca wysokos$¢ zobowiagzania podatkowego,
. okreslajaca wysokos¢ zobowigzania podatkowego,

. okreslajaca wysokosc¢ odsetek za zwtoke,

2
3
4. o odpowiedzialnosci podatkowej ptatnika i inkasenta,

5. o odpowiedzialno$ci podatkowej osoby trzeciej,

6. o odpowiedzialnosci spadkobiercy,

7. okreslajgca wysokos$¢ zwrotu podatku.

Ponadto hipoteke przymusowag mozna uzyskac takze na podstawie tytulu wyko-
nawczego lub zarzadzenia zabezpieczenia, jezeli moga by¢ wystawione na podstawie
przepisdéw o postepowaniu egzekucyjnym w administracji’®’, bez wydawania wymienio-
nych decyzji.

Ze wzgledu na fakt, iz decyzja moze stanowi¢ podstawe wpisu hipoteki przymu-
sowej jedynie w wypadku, gdy tak wyraznie stanowi przepis prawa, co wynika z art. 110
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, nalezy stana¢ na stanowisku, iz jedynie te
siedem rodzajow decyzji moze stanowi¢ podstawe wpisu hipoteki przymusowej. W kon-
sekwencji jedynie zobowigzania z nich wynikajace mogga zosta¢ zabezpieczone hipoteka
uregulowang w Ordynacji podatkowej. Dysponujac jedna z nich, organ podatkowy be-
dzie mogl zatem uzyskac¢ wpis hipoteki bez koniecznosci posiadania tytutu wykonaw-
czego, zaopatrzonego przez organ egzekucyjny w klauzule o skierowaniu tytutu do eg-
zekucji administracyjnej®*. W celu uzyskania wpisu hipoteki, organ podatkowy bedzie

38 Ustawa z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji, t.j. Dz. U. z2005 .
Nr 229, poz. 1954.

% Na gruncie ustawy z dnia 19 grudnia 1980 r. o zobowigzaniach podatkowych (Dz. U. Nr 27,
poz. 111), ktéra obowigzywata przed wejsciem w zycie ustawy Ordynacja podatkowa, liczne kontrowersje
budzito pytanie, czy w razie powstania zobowigzania na podstawie art. 5 ust. 2 (j. z mocy prawa), a nastep-
nie w razie jego niewykonania i koniecznosci wydania decyzji deklaratoryjnej w trybie art. 5 ust. 3 wspo-
mnianej ustawy decyzja taka mogta stanowi¢ podstawe zabezpieczenia wierzytelnosci Skarbu Panstwa
przez wpis hipoteki ustawowej. Wydaje si¢, ze wydanie decyzji okreslajacej wysoko$¢ zobowiazania podat-
kowego niewykonanego przez podatnika mimo zaistnienia okolicznos$ci, z ktorymi przepisy prawa lacza
powstanie takiego zobowigzania, jest niezb¢dnym warunkiem wszczgcia i prowadzenia postgpowania egze-
kucyjnego — A. Olesinska, Zobowigzanie podatkowe, komentarz do ustawy, Torun 1994, s. 3135.

Rowniez z wyroku NSA z 4 marca 1993 roku (Wyrok z 04 marca 1993 r., S.A./Wr 1799/92, ,,Przeglad
Orzecznictwa Podatkowego™ 1994, nr 1, poz. 23) wynika, Ze podstawg wystawienia tytutu wykonawczego
zobowigzania podatkowego do celéw wykonania tego zobowiazania w drodze postgpowania egzekucyjnego
musiata by¢ wylacznie decyzja organu podatkowego (art. 5 ust. 3 analizowanej ustawy); odnosito si¢ to row-
niez do niepodatkowych naleznosci budzetowych, do ktorych miaty zastosowanie przepisy ustawy o zobowig-
zaniach podatkowych.
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musial wystapi¢ do sadu z wnioskiem o wpis hipoteki, zataczajac do niego jedng z decy-
zji wymienionych w art. 35 § 2 o.p.

Powotany art. 110 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece w sposdb ogolny
okresla decyzje, na podstawie ktorych moze by¢ dokonany wpis hipoteki. Podobnie czy-
ni art. 35 § 2 o.p. Zatem lege non distinguente nalezy przyjac, iz podstawg wniosku
o wpis hipoteki przymusowej moga by¢ zardwno ostateczne, jak i nieostateczne decyzje
podatkowe.

Do czasu ostatniej zmiany z czerwca 2009 r. uchylony juz przepis art. 111 stanowi
bowiem, ze hipoteka przymusowa wpisana na podstawie nieprawomocnego orzeczenia,
tymczasowego zarzadzenia sadu, postanowienia prokuratora albo nieostatecznej decy-
zji, jest hipoteka kaucyjng. Zatem jesli podstawa wpisu hipoteki podatkowej bedzie osta-
teczna, decyzja podatkowa, skutkiem dokonanego wpisu, bedzie powstanie hipoteki
przymusowej zwyktej. Natomiast, gdy podstawa wpisu bedzie decyzja nieostateczna,
skutkiem dokonanego wpisu bedzie powstanie hipoteki przymusowej kaucyjnej*®.

Whis hipoteki przymusowej nastepuje na podstawie wniosku organu podatkowe-
go. Organ ten obowigzany jest dotaczy¢ do wniosku decyzje podatkowa, ktora bedzie
stanowita podstawe wpisu hipoteki.

Jak juz wskazano, hipoteka przymusowa moze zabezpiecza¢ kilka rodzajow na-
leznosci powstajacych w ramach stosunkéw prawnopodatkowych. Po pierwsze, moze
ona zabezpiecza¢ wykonanie zobowigzan podatkowych nalezacych do podatnika. Po
drugie, moze zabezpiecza¢ wykonanie zobowigzan ptatnikéw lub inkasentow z tytutu
ponoszonej przez nich odpowiedzialnosci za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
cigzacych na nich obowigzkow. W koncu moze rowniez zabezpiecza¢ zwrot warunko-
wych wierzytelnosci wynikajacych z tytulu wyptacenia zaliczki naliczonego podatku.

W wypadku, gdy hipoteka ma zabezpiecza¢ naleznosci przystugujace z tytutu
podatku, podstawa dokonania wpisu moze by¢ decyzja podatkowa, z ktorej wynika
kwota naleznego podatku. Moze to by¢ badz decyzja ustalajaca wysoko$¢ zobowigzania
podatkowego, o ktorej mowa w art. 21 § 1 pkt 2 o.p., lub tez decyzja okreslajaca wyso-
kos$¢ zalegtosci podatkowej, o ktorej mowa w art. 21 § 3 tej ustawy.

Podejmujac probe odpowiedzi na zadane pytanie, nalezato zwrdci¢ uwage na chwilg powstania
hipoteki ustawowej, o ktdrej byta mowa w art. 24 ust. 1 ustawy. Ani ustawa o ksiggach wieczystych i hipo-
tece, ani ustawa o zobowigzaniach podatkowych nie okreslaty momentu powstania hipoteki. Wiadomo tyl-
ko, ze do jej powstania nie byt potrzebny konstytutywny wpis w ksigdze wieczystej. Przyjmowano, ze hipo-
teka ta powstawala w chwili powstania samego zobowiazania. Skoro jednak hipoteka zabezpieczata tylko
zobowigzania podatkowe, powstajace z mocy decyzji podatkowej, to hipoteka powstawata z chwila dorg-
czenia tej decyzji podatnikowi — A. Olesinska, Zobowigzania podatkowe..., s. 102.

35 Szerzej problematyka hipoteki przymusowej kaucyjnej zostanie przedstawiona w dalszej czesci

pracy.
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Regulacje hipoteki przymusowej w przepisach podatkowych (brzmienie Ordyna-
cji podatkowej przed nowelizacjg obowigzujacej od stycznia 2003 roku) nie dawaty od-
powiedzi na pytanie, czy hipoteka przymusowa zabezpiecza oprocz naleznosci gtownej
roéwniez odsetki. Mimo to organ podatkowy w wielu przypadkach, np. wydajac decyzje
okreslajaca wysokos$¢ zaleglosci podatkowej, mial obowigzek obliczania odsetek za
zwloke (art. 53 § 4 o.p.). Ponadto przepisy Ordynacji podatkowej odnoszace si¢ do hi-
poteki przymusowej nie wskazywaty wyraznie, czy okreslenie w decyzji podatkowej
wysokos$ci naleznych odsetek moglo stanowi¢ podstawe zabezpieczenia ich hipoteka
przymusowa. Wydawato sig, iz rozwigzanie przedstawionego problemu wymagato po-
nownego siggnigcia do regulacji prawa cywilnego, czyli art. 69 ustawy o ksiggach wie-
czystych i hipotece. Artykut ten stanowi, iz w granicach przewidzianych w Kodeksie
postepowania cywilnego hipoteka zabezpiecza takze roszczenia o odsetki nieprzedaw-
nione oraz o przyznane koszty postgpowania.

Zmiana przedstawionej problematyki na mocy nowelizacji ustawy Ordynacja po-
datkowa z 11 kwietnia 2003 r. spowodowala, iz ustawodawca bezposrednio w art. 34 § 1
zabezpiecza hipoteka przymusowa réwniez odsetki za zwloke od wymienionych zale-
glosci podatkowych.

Hipoteka przymusowa przeznaczona jest do zabezpieczania wierzytelnosci tylko
pieni¢znych. Z mocy art. 358 § 1 k.c., z zastrzezeniem wyjatkéw przewidzianych w usta-
wie, zobowigzania pieniezne na obszarze kraju moga by¢ wyrazone tylko w walucie
polskiej, jezeli jednak pozwalajg na to przepisy dewizowe, suma pieni¢zna moze by¢
okreslona takze w walucie obcej. Niedopuszczalne jest oznaczenie sumy pieni¢znej we-
dtug klauzul waloryzacyjnych, tzn. wedlug innego niz pieniadz miernika wartosci.

Hipoteka przymusowa zabezpieczajaca wierzytelnosci podatkowe powstaje, jak
juz podkreslono, wskutek dokonania wpisu w ksiedze wieczystej. Jest to wigc hipoteka,
ktora ma charakter jawny. Zdarzaja si¢ sytuacje, gdy nieruchomo$¢ nie ma zatozonej
ksiegi wieczystej albo tez ksigga zagingta Iub ulegta zniszczeniu. W takim wypadku
moze by¢ prowadzony dla nieruchomosci zbior dokumentéw i w celu ustanowienia hipo-
teki konieczne jest ztozenie do tego wlasnie zbioru dokumentu stanowigcego podstawe
ustanowienia hipoteki. Instytucja zbioru dokumentow zostata ustanowiona przez uchylo-
ny dekret z 11 pazdziernika 1946 roku — przepisy wprowadzajace prawo rzeczowe i pra-
wo o ksiegach wieczystych®®. Stanowi on w art. LVII § 1, Zze dla nieruchomosci, ktore
nie majg urzadzonych ksiag wieczystych albo dla ktorych ksiggi zagingty lub ulegly
zniszczeniu, beda — az do chwili zalozenia ksiag — prowadzone we wlasciwych sadach

zbiory dokumentoéw przeznaczone do sktadania wnioskow 1 dokumentdéw dotyczacych

3% Dz. U. Nr 57, poz. 321.
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tych nieruchomosci. Byly to wiec surogaty ksiag wieczystych. W przypadkach, w kto-
rych przepisy przewiduja wpis do ksiegi wieczystej, podmiot, ktory w razie istnienia
ksiegi bylby uprawniony do ztozenia wniosku o wpis, mogt ztozy¢ wniosek o zlozenie
odpowiednich dokumentéw do zbioru. Takie ztozenie dokumentéw do zbioru ma wszel-
kie skutki przewidziane w rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych’ (art. 5 ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece) oraz ma wszelkie skutki wpisu w ksigdze wieczy-
stej*®, w tym réwniez powstanie hipoteki podatkowej. Na podstawie art. 38 ust. 1 o.p.
podmiotem uprawnionym o wpis hipoteki podatkowej sg organy podatkowe. Wniosek
o ztozenie do zbioru dokumentdéw nie musi by¢ potaczony z wnioskiem o zatozenie ksie-
gi wieczystej. W razie bowiem braku ksiegi wniosek o ztozenie dokumentu do zbioru
traktuje si¢ jako zgloszenie wniosku o zatozenie ksiggi wieczystej. Jednak art. 123 ust. 1
ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece wprowadza ograniczenie mozliwosci ztozenia
do zbioru dokumentéw dotyczacych hipoteki. Stanowi on, iz zlozenie dokumentu doty-
czacego hipoteki jest dopuszczalne, gdy przepis szczegdlny na to zezwala. Dla hipoteki
przymusowej (podatkowej) przepisem tym jest art. 38 § 2 o.p. Legitymuje on wlasnie
organ podatkowy do zgloszenia wniosku o ztozenie do zbioru dokumentéw aktéw stano-
wigcych podstawe do ustanowienia hipoteki podatkowe;.

Problem powstaje w sytuacji, gdy nieruchomos$¢ nie tylko nie ma urzadzonej ksig-
gi wieczystej (albo gdy ksigga zagingta lub ulegta zniszczeniu), ale jednocze$nie nie
prowadzi si¢ dla niej zbioru dokumentow. Pojawia si¢ wowczas istotna przeszkoda do
ustanowienia hipoteki. Stad tez art. 38 § 1 o.p. przyznaje organom podatkowym legity-
macj¢ do wystapienia o zatozenie ksiggi wieczystej, poprzez zlozenie wniosku o wpis
hipoteki. Dysponowanie przez organy podatkowe takim upowaznieniem ma istotne zna-
czenie dla skutecznosci zabezpieczen hipotecznych. Dlatego tez przepis art. 38 § 1 Or-
dynacji podatkowej nalezy uznac za szczeg6lny, dajacy organom podatkowym niezwy-

kle istotne z punktu widzenia zabezpieczen hipotecznych uprawnienie.

4.3. Likwidacja podziatu na hipoteke zwykla i kaucyjna

Skoro podstawg wpisu hipoteki przymusowe;j jest przewidziana w art. 35 § 2 o.p.
okreslonego rodzaju decyzja podatkowa, powstaje zasadnicze pytanie, czy hipoteka ta
moze zosta¢ wpisana do ksiggi wieczystej, gdy wspomniana decyzja nie jest jeszcze decy-

zja ostateczng albo gdy nie zostala ustalona ostateczna wysokos¢ naleznosci podlegajace;j

37 Na temat rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych w dalszej czesci niniejszego rozdziatu.
388 K. Piasecki, Ksiggi wieczyste i hipoteka, Komentarz, Bydgoszcz 1995, s. 206.
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zabezpieczeniu. Dla rozstrzygnigcia tak postawionego zagadnienia niezbedna wydaje
si¢ analiza przepisdéw obowiazujacych po nowelizacji z czerwca 2009 r.
Jak stanowi art. 164 § 1 pkt 2 ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w admini-

stracji*®

, zabezpieczone hipoteka przymusowa naleznosci pienigzne podlegaja egzeku-
¢ji administracyjnej. Owe naleznosci pieni¢zne okresla zmieniony na mocy nowelizacji
z wrzesnia 2001 roku art. 2 § 1 wspomnianej ustawy*”. Sa to przede wszystkim podatki,
opftaty i inne naleznosci, do ktorych stosuje si¢ przepisy dziatu Il Ordynacji podatkowej
(art. 2 § 1 pkt I ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji), grzywny i kary
pieni¢zne wymierzane przez organy administracji publicznej, naleznosci przekazane do
egzekucji administracyjnej na podstawie innych ustaw, wplaty na rzecz funduszy celo-
wych. Ponadto Rada Ministréw moze poddaé egzekucji administracyjnej jeszcze inne
naleznosci pieni¢zne niz wymienione w art. 2 § 1 pkt 1, jezeli przypadajg Skarbowi Pan-
stwa lub jednostce organizacyjnej (art. 2 § 2 u.p.e.a.)

Instytucja przeksztatcenia zajecia zabezpieczajacego w zajecie egzekucyjne, wpro-
wadzona do art. 154 § 4 u.p.e.a. na podstawie ordynacji podatkowej, podlegata wielokrot-
nym zmianom. Nowelg z 2001 r. doprecyzowano okolicznos$ci, od ktoérych zaistnienia
uzaleznione zostato przeksztatcenie si¢ zaj¢cia zabezpieczajacego w zajgcie egzekucyjne
(wystawienie tytulu wykonawczego nie pozniej niz 14 dni od dnia wygasnigcia decyzji
o zabezpieczeniu lub od dnia doreczenia upomnienia, jezeli dorgczenie byto wymagane).
W wyniku kolejnej nowelizacji, dokonanej ustawg — Prawo celne, rozszerzono zakres
stosowania art. 154 § 4 u.p.e.a. do naleznosci celnych. Istotnych modyfikacji tej instytucji
dokonano ustawg o zmianie ustawy — Ordynacja podatkowa oraz niektorych innych ustaw
z 2008 r., ktoére wynikaty z wprowadzenia do Ordynacji podatkowej zasady wykonywa-
nia decyzji ostatecznych, z wyjatkiem przypadkoéw, w ktorych decyzji nieostatecznej
nadano rygor natychmiastowej wykonalnosci. Jednoczesnie doprecyzowano skutki tego
przeksztalcenia w celu usuniecia watpliwosci interpretacyjnych. Nowela z 2013 r. dodano
przestanke przeksztalcenia zajecia zabezpieczajacego w zajecie egzekucyjne, okreslong
w § 4 pkt 3, uwzgledniajac wprowadzone ta nowelg regulacje prawne zezwalajace na
dokonanie zabezpieczenia w okresie zawieszenia postepowania egzekucyjnego®'.

Dokonanie zabezpieczenia na podstawie art. 154 u.p.e.a. mozliwe jest wytacznie
w ramach wykonawczego postepowania zabezpieczajacego, ktorego wszczecie uzalez-

nione zostalo od zaistnienia przestanki okreslonej w § 1, tj. gdy brak zabezpieczenia

3% Ustawa z dnia 17 czerwca 1966 1. 0 postepowaniu egzekucyjnym w administracji, Dz. U. z 2014 r.,
poz. 1619 ze zm., dalej réwniez jako u.p.c.a.

30 Ustawa z 6 wrzesnia 2001 r. 0 zmianie ustawy o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji oraz
o zmianie niektoérych innych ustaw, Dz. U. z 2001 r. Nr 125, poz. 1368.

¥1D. R. Kijowski [et al.], Ustawa o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji, Warszawa 2010,
Komentarz do art. 154.
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mogtby utrudni¢ lub udaremnic egzekucje. Jezeli wiec po stronie wierzyciela wystapi
przypuszczenie, ze bez uprzedniego zabezpieczenia egzekucja bytaby utrudniona lub
udaremniona (np. zaistnieje realna obawa uszczuplenia majatku zobowigzanego), upraw-
nione jest wystapienie do wlasciwego organu egzekucyjnego o dokonanie zabezpiecze-
nia. Przypuszczenie wierzyciela w zakresie ewentualnego utrudnienia badz udaremnie-
nia przysztej egzekucji powinno by¢ poparte konkretng okolicznoscia wskazang
w zarzadzeniu zabezpieczenia (art. 156 § 1 pkt 5 u.p.e.a.). Organ egzekucyjny zgodnie
z art. 154 § 1 u.p.e.a. dokona oceny, czy okoliczno$¢ wskazana przez wierzyciela uza-
sadnia obawy udaremnienia lub utrudnienia egzekucji. Na wylacznos¢ kompetencji
tego organu w zakresie dokonywania takiej oceny wskazuje wyrok NSA w Warszawie
z dnia 13 stycznia 1998 r.3%?

Podstawg zabezpieczenia jest zarzadzenie zabezpieczenia wydane przez wierzy-
ciela’. Zarzadzenie zabezpieczenia powinno zawiera¢ klauzule organu egzekucyjnego
o przyjeciu zarzadzenia do wykonania (art. 156 § 1 pkt 7 u.p.e.a.). Wierzyciel przed
skierowaniem wniosku do sadu o wpis hipoteki przymusowej wystepuje do organu eg-
zekucyjnego o nadanie zarzadzeniu zabezpieczenia klauzuli o skierowaniu do wykona-
nia (art. 164 § 3 u.p.e.a.).

Z art. 35 § 2 pkt 2 o.p. wynika, iz podstawa wpisu hipoteki przymusowej moze
by¢ takze tytul wykonawczy. Podstawe te przewiduje oczywiscie rowniez art. 164 § 3
ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji, ktory do wpisu wymaga nadanie
tytutlowi wykonawczemu klauzuli o skierowaniu go do egzekucji. Hipoteka wpisana na
podstawie takiego tytulu moze mie¢ charakter hipoteki kaucyjnej, jezeli tytut wykonaw-
czy zostat wystawiony przed ostatecznym okresleniem dochodzonej nim naleznosci pie-
ni¢znej wynikajacej z zobowigzania podatkowego okreslonego w art. 21 § 1 pkt 1 o.p.
(chodzi o podatki, w ktorych zobowigzanie podatkowe powstaje z mocy prawa).

Uchylone przepisy art. 110 § 1-3 u.p.e.a. stanowily wyraz przekonania ustawo-
dawcy, ze egzekucja administracyjna z nieruchomosci, jako najbardziej dotkliwa ze
wszystkich srodkow egzekucyjnych, powinna by¢ stosowana ostatecznie jako wyjatko-
we rozwigzanie. Stad uchylone przepisy ograniczaty jej zastosowanie do przypadku,
w ktorym jednocze$nie zastosowanie innych srodkow egzekucyjnych w egzekucji na-
leznosci pienigznych nie byto mozliwe lub okazato si¢ bezskuteczne oraz — zarazem —
do przypadku, w ktorym prowadzenie egzekucji ma na celu wyegzekwowanie nalezno-

$ci pienigznych okreslonych lub ustalonych w orzeczeniu o charakterze ostatecznym.

¥2 Wyrok NSA w Warszawie z dnia 13 stycznia 1998 r., III SA 1112/96, LEX nr 32118.

33 Artykut 155a1 156 § 1 ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji (w brzmieniu nada-
nym przez powotywana nowelizacj¢ z wrzesnia 2001 r.) oraz art. 35 § 2 pkt 2 ustawy Ordynacja podatkowa,
ktory wymienia zarzadzenie zabezpieczenia jako jedng z podstaw wpisu hipoteki przymusowe;j.
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Wedhug ustawodawcy uzasadnieniem do wprowadzenia zmiany rozszerzajacej mozli-
wos$¢ egzekucji z nieruchomosci byla rezygnacja z przestanek niezbednych do wszcze-
cia egzekucji z nieruchomosci okreslonych w § 1-3 komentowanego artykutu. Zdaniem
ustawodawcy wynikata ona z koniecznos$ci zapewnienia jednakowego stosowania $rod-
kow egzekucyjnych w odniesieniu do nalezno$ci pieni¢znych polskich i obcych wierzy-
cieli publicznoprawnych. Ponadto jako uzasadnienie do wprowadzenia zmiany rozsze-
rzajacej mozliwos$¢ egzekucji z nieruchomos$ci wskazano, ze rezygnacja z przestanek
niezbednych do wszczecia egzekucji wplynie na popraweg egzekucji nalezno$ci pieni¢z-
nych.

W rozumieniu przepisu § 3a komentowanego artykutu organ egzekucyjny podej-
muje czynno$ci zwigzane z egzekucja administracyjng z nieruchomosci po otrzymaniu
zaliczki na pokrycie przewidywanych wydatkow od wierzyciela niebedacego naczelni-
kiem urzedu skarbowego, panstwem cztonkowskim lub panstwem trzecim. W rozumie-
niu komentowanego przepisu wierzycielem finansujacym jest podmiot uprawniony do
zadania wykonania obowigzku zwigzanego z egzekucja administracyjng z nieruchomo-
$ci lub jego zabezpieczenia w administracyjnym postgpowaniu egzekucyjnym lub za-
bezpieczajacym, zobowiazany do wptaty zaliczki do organu egzekucyjnego na pokrycie
przewidywanych wydatkéw zwigzanych z egzekucja z nieruchomosci.

Zarowno w dotychczasowym, jak i nowym stanie prawnym dopuszczalne jest za-
bezpieczenie naleznosci pienieznej (podatkowej) przed jej ustaleniem, jezeli brak zabez-
pieczenia moglby utrudnié¢ lub udaremni¢ skuteczne prowadzenie egzekucji, a przepisy
szczegolne zezwalaja na takie zabezpieczenie (art. 155 u.p.e.a. w starym i nowym
brzmieniu). Takim przepisem szczeg6lnym jest art. 33 § 2 o.p.

W dotychczasowym stanie prawnym (przed 2 lutego 2011 r.), jezeli podlegajaca
zabezpieczeniu nalezno$¢ nie byta stwierdzona ostateczna decyzja administracyjna albo
jeszcze nie zostata ustalona, wysokos¢ tej naleznosci nie byta w ogdle znana albo mogta
ulec zmianie. Z tego wzgledu hipoteka przymusowa wpisana w celu zabezpieczenia tych
nalezno$ci miata charakter hipoteki kaucyjnej. Natomiast gdy zabezpieczona miata by¢
nalezno$¢ pieni¢zna (podatkowa), ustalona lub okreslona w ostatecznej decyzji admini-
stracyjnej, wowczas nalezato przyjac, iz hipoteka przymusowa wpisana na podstawie
zarzadzenia zabezpieczenia lub administracyjnego tytutu wykonawczego miata charak-
ter hipoteki zwykle;j.

W wyniku nowelizacji ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, ktéra weszla
w zycie w lutym 2011 r., zlikwidowano podziat na hipoteke¢ zwykta i kaucyjng. Instytu-
cja nowej hipoteki zostata w znacznej mierze oparta na dotychczasowej regulacji hipo-
teki kaucyjnej. Nowa definicja hipoteki zawarta w art. 65 ust. 1 ustawy o ksiggach wie-

czystych 1 hipotece stanowi, ze hipoteka jest prawem obcigzajagcym nieruchomosc,
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ustanowionym w celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci wynikajacej z okreslo-
nego stosunku prawnego**, na mocy ktorego wierzyciel moze dochodzi¢ zaspokojenia
z nieruchomosci bez wzgledu na to, czyjg stata si¢ wlasnoscia, z pierwszenstwem przed
wierzycielami osobistymi wlasciciela nieruchomosci. Dotychczas hipoteka zwykta,
w przeciwienstwie do hipoteki kaucyjnej, mogta zabezpiecza¢ jedynie wierzytelnosé
istniejaca i okreslong $cisle co do wysokosci*”®. Zmieniony art. 68 ustawy o ksiggach
wieczystych i hipotece statuuje, ze hipoteka zabezpiecza wierzytelno$¢ pieniezng, w tym
rowniez wierzytelnos¢ przyszta. Tres¢ normy zawartej w ust. 2 art. 68 ustawy o ksiggach
wieczystych i1 hipotece wskazuje, ze hipoteka zabezpiecza wierzytelno$¢ do oznaczonej
sumy pieniezne;j.

Konsekwencjg oparcia nowej koncepcji hipoteki na instytucji hipoteki kaucyjne;j
jest uchylenie dotychczasowej normy art. 71 u.k.w.h. statuujacej domniemanie istnienia
wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka zwykla. W przypadku bowiem, gdy hipoteka
moze zabezpiecza¢ rowniez wierzytelnos¢ przyszla, przyjecie takiego domniemania nie
jest zasadne. Z podobnych wzgledow zostat rowniez uchylony art. 80 u.k.w.h. przewidu-
jacy mozliwo$¢ nabycia wierzytelnos$ci zabezpieczonej hipoteka zwykta w drodze r¢koj-
mi wiary publicznej ksigg wieczystych. Do nowej hipoteki zatem, podobnie jak dotych-
czas w stosunku do hipoteki kaucyjnej, nie bedzie obowigzywa¢ domniemanie istnienia
zabezpieczonej wierzytelnosci oraz mozliwo$¢ nabycia wierzytelno$ci na podstawie re-
kojmi wiary publicznej ksiag wieczystych. Zniesienie powyzszych norm ma stuzy¢
ochronie wtasciciela nieruchomosci. Wytaczone zostaje bowiem ryzyko przelewu nieist-
niejacej wierzytelnosci na podmiot, ktéry mogtby domagac¢ si¢ zaspokojenia z przed-
miotu hipoteki, powotujac si¢ na re¢kojmi¢ wiary publicznej ksiag wieczystych?*.

Przepisem szczegolnym dotyczacym zabezpieczenia naleznosci podatkowych jest
art. 33 0.p.*” Obowiazek zaptaty wigkszosci podatkow powstaje obecnie bez potrzeby
wydawania decyzji administracyjnej (tzw. decyzji ustalajacej wysoko$¢ zobowigzania
podatkowego), z chwilg zaistnienia zdarzenia, z ktorym ustawa wigze powstanie zobo-
wigzania podatkowego (art. 21 § 1 pkt 1 0.p.). Rzadkoscia sa wypadki, gdy zobowigzanie
podatkowe powstaje dopiero z chwilg dorgczenia decyzji administracyjnej ustalajacej
jego wysokosc¢ (art. 21 § 1 pkt 2 o.p.).

¥4 Dotychczas nieruchomos¢ mozna byto obciazy¢ hipoteka ,,w celu zabezpieczenia oznaczonej wie-

rzytelnosci” — por. brzmienie art. 65 ust. 1 u.k.w.h. Po zmianach doprecyzowano, ze zabezpieczeniu ulega
,»o0znaczona wierzytelnos¢ wynikajgca z okre$lonego stosunku prawnego”.

395 S, Rudnicki, Hipoteka jako zabezpieczenie wierzytelnosci, Warszawa 2003, s. 109.

3% P Armada-Rudnik, Prawo hipoteczne po nowelizacji z 26.06.2009 r., ,,Monitor Podatkowy” 2010,
Nrl,s. 7.

37 Przepis ten stosuje si¢ rowniez do zabezpieczenia naleznosci ZUS z tytutu sktadek na ubezpieczenie
spoteczne (art. 31 ustawy o ubezpieczeniu spotecznym) oraz do sktadek na ubezpieczenie spoteczne rolni-
kow (art. 52 ust. 1 pkt 1 ustawy o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow).
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Wedtug art. 33 § 1 o.p. zobowiazanie podatkowe moze by¢ zabezpieczone przed
terminem ptatnosci, jezeli zachodzi uzasadniona obawa, ze nie zostanie ono wykonane,
a w szczegolnosci, gdy podatnik trwale nie uiszcza wymagalnych zobowiazan o charak-
terze publicznoprawnym lub dokonuje czynnosci polegajacych na zbywaniu majatku,
ktore moga utrudni¢ lub udaremni¢ egzekucje. Zabezpieczenia w przedstawionych oko-
licznosciach mozna dokona¢ réwniez w toku postgpowania podatkowego lub kontroli
podatkowe;j, jeszcze przed wydaniem decyzji ustalajacej wysoko$¢ zobowigzania podat-
kowego czy okreslajacej wysokos¢ zobowigzania podatkowego lub wysokos$¢ zwrotu
podatku (art. 33 § 2 0.p.)**. W tym wypadku organ podatkowy okresla przyblizong kwo-
te zobowiazania podatkowego (art. 33 § 4 0.p.). Przepisy art. 33 § 2 i 3 stosuje si¢ takze
do zabezpieczenia naleznosci okreslonych w drodze decyzji o odpowiedzialnosci podat-
kowej ptatnika lub inkasenta. Organ podatkowy orzeka o zabezpieczeniu w drodze de-
cyzji. Zabezpieczenia dokonuje si¢ w trybie przepisow o postepowaniu egzekucyjnym
w administracji lub w formie okres$lonej w art. 33 d (art. 33 § 5 0.p.)*”.

Z powolanych przepisow wynika zatem, ze organ podatkowy moze zabezpieczy¢
zobowigzanie podatkowe w sytuacji, gdy ono jeszcze w ogole nie powstato (nie dore-
czono podatnikowi decyzji ustalajacej wysoko$¢ zobowigzania, nie wydano decyzji
o odpowiedzialnosci podatkowej ptatnika lub inkasenta) lub wprawdzie powstato, ale
badz jeszcze nie nadszedt termin platnosci podatku, badz nie zostata okreslona wyso-
ko$¢ zaleglosci podatkowej (gdy termin ptatnosci podatku lub zaliczki juz uptynat). Hi-
poteka przymusowa wpisana w celu zabezpieczenia takich naleznosci (przed wejsciem
w zycie nowelizacji — tj. przed dniem 2 lutego 2011 r.) mogta by¢ jedynie hipoteka kau-
cyjna, gdyz nie wiadomo bylo, czy zabezpieczone hipotekg zobowigzanie podatkowe
powstanie i w jakiej ostatecznie wysokosci lub czy istniata zalegto$¢ podatkowa i w ja-
kiej wysoko$ci*®.

38 Na tej podstawie organ podatkowy mogltby zabezpieczy¢ na przyktad zaptate podatku od nierucho-
mosci stanowigcej wlasno$¢ osoby fizycznej, zanim wyda decyzje ustalajaca wysoko$¢ tego podatku w da-
nym roku.

3% Zgodnie z pogladem wyrazonym w niepublikowanym wyroku NSA z dnia 25 czerwca 1997 roku
(I'S.A./Lu 190/96, Lex 29843) przepisy o zobowiazaniach podatkowych (obecnie przepisy Ordynacji podat-
kowej) zawieraja odmienne niz ustawa o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji uregulowania doty-
czace formy ustanowienia zabezpieczenia (decyzja administracyjna) i okresu skutecznos$ci zabezpieczenia.

400 W dotychczasowym stanie prawnym organ podatkowy po wydaniu decyzji o zabezpieczeniu zobo-
wigzania podatkowego sktadal wniosek do organu egzekucyjnego, ktory w postanowieniu o zabezpieczeniu
okreslat sposob zabezpieczenia (np. przez wpis hipoteki przymusowej). Na konieczno$é wydania postano-
wienia o zabezpieczeniu wskazywat art. 33 § 6 Ordynacji podatkowej (w pierwotnym brzmieniu). Zob.
A. Huchla, C. Kosikowski H. Dzwonkowski, Ustawa ordynacja podatkowa. Komentarz, Warszawa 2000,
s. 148. W swietle znowelizowanego art. 33 § 6 Ordynacji podatkowej nalezy przyjac, iz organ podatkowy
oprocz decyzji o zabezpieczeniu powinien wydaé jeszcze zarzadzenie zabezpieczenia i uzyskaé od organu
egzekucyjnego klauzule o skierowaniu zarzadzenia do wykonania. Dopiero wowczas moze wystapic z wnio-

164



Hipoteka przymusowa a ksiegi wieczyste

4.4. Zasada pierwszenstwa hipoteki przymusowej w prawie
podatkowym

Reguta pierwszenstwa, do ktorej ustawodawca odwotat si¢ zaré6wno w art. 1025
k.p.c., jak 1 w art. 115 u.p.e.a., shuzy ustaleniu kolejnosci zaspokojenia wierzytelnosci
zabezpieczonych hipotecznie w ramach tej samej kategorii. Ogodlnie regule t¢ wyraza
art. 249 Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktorym jezeli kilka ograniczonych praw rzeczo-
wych obcigza t¢ sama rzecz, prawo powstale pozniej nie moze by¢ wykonywane
z uszczerbkiem dla prawa powstatego wczesniej (priori tempore potior iure), co nie
uchybia jednak przepisom, ktore okreslaja pierwszenstwo w sposob odmienny. Ograni-
czone prawo rzeczowe na nieruchomosci, ujawnione w ksiedze wieczystej, ma przy tym
pierwszenstwo przed takim prawem nieujawnionym w ksigdze (art. 11 u.k.w.h.). Zasade
pierwszenstwa w odniesieniu do naleznosci zabezpieczonych hipotecznie precyzuje
art. 12 w zwiagzku z art. 29 u.k.w.h., zgodnie z ktorym o pierwszenstwie ograniczonych
praw rzeczowych wpisanych do ksiegi wieczystej rozstrzyga chwila ztozenia wniosku
o dokonanie wpisu, za$ prawa wpisane na podstawie wnioskow ztozonych réwnoczesnie
majg rowne pierwszenstwo. Porzadek pierwszenstwa moze by¢ zmieniony w drodze
umowy pomigdzy tym, czyje prawo ma ustgpi¢ pierwszenstwa, a tym, czyje prawo ma
uzyskac¢ pierwszenstwo ustepujacego prawa (art. 250 k.c.). Zmiana taka nie moze naru-
sza¢ praw, ktére majg by¢ zaspokojone pézniej niz prawo ustepujace, ale wezesniej niz
prawo, ktére uzyskuje pierwszenstwo. Wymaga ona wpisu do ksiegi wieczystej, jezeli
chociaz jedno z praw, ktorych dotyczy, jest w niej ujawnione. Zmiana pierwszenstwa
staje sie bezskuteczna z chwilg wygasniecia prawa, ktore ustgpito pierwszenstwa*'!,

Podsumowujac powyzej opisang regulacje prawng odnoszaca si¢ do kolejnosci
zaspokajania wierzycieli hipotecznych, nalezy zauwazy¢, ze art. 1025 § 1 k.p.c.iart. 115
§ 1 u.p.e.a. zaliczaja nalezno$ci zabezpieczone hipotecznie do jednej kategorii, tj. odpo-
wiednio kategorii piatej (w sagdowym postgpowaniu egzekucyjnym) oraz trzeciej (w po-
stepowaniu egzekucyjnym w administracji). Skonstruowana w ten sposob regulacja
prawna nie stwarza jakichkolwiek podstaw do preferencyjnego traktowania naleznosci
podatkowych zabezpieczonych hipoteka przymusowa w stosunku do innego rodzaju na-
leznosci zabezpieczonych hipotecznie. Zasada pierwszenstwa zaspokojenia, do ktorej
art. 1025 § 1 k.p.c.iart. 115 § 1 u.p.c.a. odsytaja wowczas, gdy suma uzyskana z egze-
kucji nie wystarcza na zaspokojenie w cato$ci wszystkich wierzytelnosci zabezpieczo-

nych hipotecznie i zaliczonych do tej samej kategorii, stanowi, ze hipoteki wpisane

skiem do sadu o wpis hipoteki przymusowej. Wydaje si¢, iz wydawanie dwoch osobnych aktow — decyzji
o zabezpieczeniu i zarzadzenia zabezpieczenia — nadmiernie komplikuje postgpowanie.
401 J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2006, s. 263 i n.
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wczesniej majg pierwszenstwo przed hipotekami wpisanymi pozniej (art. 12 w zwigzku
z art. 29 u.k.w.h.), i tym samym koresponduje z zasadg, Ze ograniczone prawo rzeczowe,
ktore powstalo pdzniej, nie moze by¢ wykonywane z uszczerbkiem dla prawa powstate-
go wcezesniej (art. 249 k.c.). Ustawodawca roéwniez na gruncie tych przepisoOw stosuje
jednolite zasady zaspokajania naleznosci hipotecznych do wierzycieli, ktorym przystu-
guje hipoteka przymusowa, oraz wierzycieli, ktorym przystuguje hipoteka umowna. Za-
sada pierwszenstwa porzadkuje kolejno$¢ zaspokajania tych naleznosci w zwigzku
z kryterium, jakim jest czas powstania hipoteki (a doktadniej czas zgloszenia wniosku
o jej wpis do ksiggi wieczystej), a nie w zwigzku z kryterium, jakim jest charakter nalez-
nosci zabezpieczonych hipotecznie czy tez rodzaj ustanowionej hipoteki*®?.

Dnia 26 listopada 2007 r. Trybunat Konstytucyjny wydat bardzo wazny wyrok*®
dla tematyki obrotu nieruchomosciami. Trybunat orzekt, iz art. 35 § 1 0.p. jest niezgodny
z art. 32 Konstytucji w zakresie, w jakim przyznawal pierwszenstwo zaspokojenia hipo-
tekom przymusowym Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego zabezpie-
czajacym zobowigzania podatkowe, zaleglosci podatkowe i1 odsetki za zwtoke przed
hipotekami ustanowionymi dla zabezpieczenia innych naleznosci.

Uchylony artykut 36 § 1 o.p. stanowit, iz hipoteka przymusowa jest skuteczna
wobec kazdorazowego wiasciciela przedmiotu hipoteki i przystuguje jej pierwszenstwo
zaspokojenia przed hipotekami ustanowionymi dla zabezpieczenia innych naleznosci.
Artykut byl wazny dla catego systemu prawnego, gdyz wiele aktéw prawnych, ktore
przewidujg powstanie hipoteki przymusowej na rzecz Skarbu Panstwa, odwotuje si¢ do
zastosowania tego przepisu. Sg to m.in.: art. 49 a ustawy o rehabilitacji zawodowej i spo-
tecznej oraz zatrudnianiu 0sob niepetnosprawnych*™, czy tez art. 26 ustawy o systemie
ubezpieczen spotecznych®. W uchylonym art. 36 o.p. najistotniejsze znaczenie miata
norma wprowadzajaca szczegolne uprzywilejowanie niektorych wierzytelnosci publicz-
noprawnych. Taka regulacja wprowadzata wyjatek od zasady prior tempore, potior iure
(pierwszy w czasie, lepszy co do prawa). Jak juz wspomniano wczesniej zasada ta za-
warta jest w art. 249 § 1 k.c., ktory stanowi, ze jezeli kilka ograniczonych praw rzeczo-
wych obcigza t¢ samg rzecz, prawo powstate pdzniej nie moze by¢ wykonywane
z uszczerbkiem dla prawa powstalego wezesniej. O pierwszenstwie ograniczonych praw
rzeczowych wpisanych do ksiggi wieczystej rozstrzyga dzien zlozenia wniosku o doko-

nanie tego wpisu (art. 12 ust. 1 w zwiazku z art. 29 u.k.w.h.). Zatem kilku wierzycieli, na

42 E. Gniewek (red.), System prawa prywatnego, t. 4: Prawo rzeczowe, Warszawa 2007, s. 670 i n.

403 Wyrok TK z dnia 26 listopada 2007 r., P 24/06.

404 Ustawa z 27 sierpnia 1997 1. o rehabilitacji zawodowej i spotecznej oraz zatrudnianiu osob niepet-
nosprawnych, Dz. U. Nr 123, poz. 776 ze zm.

405 Ustawa z 13 pazdziernika 1998 r. o systemie ubezpieczen spotecznych, Dz. U. z 1998 r. Nr 137,
poz. 887 ze zm.
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ktorych rzecz ustanowiono hipoteke na tej samej nieruchomosci, moze dochodzi¢ swej
wierzytelno$ci w takiej kolejnosci, w jakiej zostaly wpisane hipoteki. Wyjatkiem od tej
zasady byl wspomniany art. 36 § 1 o0.p., dzigki ktoremu wierzyciel wpisany na miejscu
pierwszym musiat zawsze liczy¢ si¢ z tym, ze w przypadku pojawienia si¢ podatkowej
hipoteki przymusowej bedzie ona miata pierwszenstwo przy zaspokajaniu si¢ z tej nie-
ruchomosci. Taka sytuacja wprowadzata duzg niepewnosc¢ i1 byta zagrozeniem dla wie-
rzycieli, ktorzy nie mogli by¢ pewni, czy ich zabezpieczenie nie zostanie w pewnym

momencie w cato$ci pochtoniete przez podatkowg hipoteke przymusowg*®.

4.5. Mozliwos¢é dokonania wpisu w ksiedze wieczystej
w przypadku utraty prawa wtasnosci do nieruchomosci

Coraz cze$ciej zdarzaja si¢ przypadki zbywania przez dtuznikow podatkowych
wiasno$ci nieruchomosci (prawa uzytkowania wieczystego) w sytuacjach, gdy wierzy-
ciel (Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego) zada wpisu hipoteki przy-
musowej obejmujaca nieruchomos$¢ dtuznika. Mozna wyrazi¢ przekonanie, iz duznik
w ten sposob chce unikna¢ odpowiedzialno$ci rzeczowej z istotnego dla niego sktadnika
majatkowego, jakim jest nieruchomos¢, co do ktorej wierzyciel podatkowy zadatby za-
spokojenia w drodze egzekucji. Aby upewnic si¢ jak dalece siegaja konsekwencje takich
zachowan dtuznikéw Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego na trwa-
los¢ hipoteki podatkowe;j, stuszna wydaje si¢ bardziej wnikliwa analiza wspomnianych
zachowan. Poniewaz Ordynacja podatkowa nie zawiera kompleksowej regulacji tych
zagadnien, konieczne jest siegnigcie do regulacji z zakresu prawa cywilnego — gtéwnie
do ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece. Zasada ochrony zaufania do ksiag wieczy-
stych nakazuje konsekwentne stosowanie domnieman wynikajacych z art. 3 uk.w.h.
i udzielenie ochrony wtasciwej dla podmiotéw chroniagcych swoje prawa przez wpis do
ksiegi wieczyste;j.

Mozna uzna¢ za utrwalony kierunek orzecznictwa wieczystoksiggowego, wedlug
ktorego nie jest dopuszczalne ustanowienie hipoteki przymusowej, jezeli dtuznikowi nie
przystuguje ktorekolwiek z praw wymienionych w art. 65 u.k.w.h.*”” Konsekwencja tego
stanowiska sg dalsze wypowiedzi Sadu Najwyzszego*®.

4% T, Henclewski, Koniec uprzywilejowania...,s. 3 in.

47 Uchwala Sadu Najwyzszego z 15 grudnia 1993 r., IIl CZP 50/93.

48 Uchwata Sadu Najwyzszego z 30 maja 1994 r., IIT CZP 72/94, OSN CP 1994, nr 12, poz. 235;
uchwala Sadu Najwyzszego z 9 marca 1995 ., IIl CZP 149/94; postanowienie Sadu Najwyzszego z 28 czerw-
ca 1995 1., I CRN 61/95, OSN IC 1995, nr 11, poz. 166.
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Rozbieznosci w praktyce sadow nizszych instancji odnoszg si¢ do oceny wniosku
hipoteki, a mianowicie, czy nalezy uwzgledni¢ chwile wedlug stanu rzeczy istniejacego
w dniu wptywu wniosku, czy sad powinien oceni¢ wniosek na podstawie okolicznosci
faktycznych i stanu prawnego zachodzacych w dniu orzekania (dokonania wpisu). Po-
wstajgce na tym tle oceny wymagajg — jak si¢ wydaje — rozwazenia co najmniej kilku
stanow faktycznych.

Nie wywoluja watpliwosci sytuacje, w ktorych zbycie nieruchomosci dluznika
(zawarcie umowy sprzedazy, uzytkowania wieczystego) nastgpito przed ztozeniem wnio-
sku wierzyciela o wpis hipoteki przymusowej obciazajacej przedmiotowg nieruchomosc.
Z konsensualnego charakteru umowy o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci wynika,
ze przeniesienie wasnos$ci jest uzaleznione od wpisu w ksiedze wieczystej. Wpis nabyw-
cy jako wtasciciela ma charakter deklaratoryjny, jezeli nawet do powstania hipoteki nie-
zbedny jest wpis w ksigdze wieczystej (art. 65 u.k.w.h), to dopdoki wpis nie nastapil, do-
poty nikt nie moze wplywac na uprawnienia wynikajace z przysztego wpisu.

Wiegcej watpliwosci nasuwaja sadom sytuacje, w ktorych w tym samym dniu
wplywaja dwa wnioski dotyczace wpisOw w tej samej ksiedze wieczystej, a mianowicie
— wniosek organu podatkowego (dziatajacego w imieniu Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego — art. 35 § 3 Ordynacji podatkowej) o wpis hipoteki przymu-
sowej oraz wniosek o wpis prawa wlasnosci na rzecz nabywcy na podstawie wcze$niej
zawartej umowy sprzedazy nieruchomosci, co do ktoérej wpis ujawnia nieaktualnego
wilasciciela (zbywce). Wedtug niektorych pogladow*® bezwzgledny przymiot powinien
mie¢ wniosek o wpis prawa wlasnosci. Przepisy nie reguluja jednak wyraznie sytuacji,
jak ma postapi¢ sad dokonujacy wpiséw w ksiedze wieczystej] w wypadku jednoczesne-
go ztozenia wnioskow o wpis prawa wlasnosci oraz o wpis hipoteki przymusowe;.

Powstaje pytanie, czy nabywca moze zada¢ wykreslenia powyzszej hipoteki pod-
noszac, iz w chwili zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci stan prawny ujawniony
w ksiedze wieczystej wskazat, ze nieruchomos¢ wolna jest od jakichkolwiek obcigzen,
za$ wpis wzmianki o wniosku hipotecznym nie moze mie¢ znaczenia na ocen¢ sytuacji
prawnej nabytej nieruchomosci.

W zwigzku z powyzszym nalezy zapyta¢ o znaczenie dokonanej w ksiedze wie-
czystej wzmianki o wptynigciu wniosku o wpis hipoteki przymusowej na sytuacj¢ praw-
ng zbytej nieruchomosci po tej adnotacji. Zgodnie z art. 8 ustawy o ksiggach wieczy-
stych i hipotece wzmianka o wniosku wylacza rgkojmi¢ wiary publicznej ksiag
wieczystych.

409 Uzasadnienie uchwaty Sadu Najwyzszego z 30 maja 1994 r., niepublikowane.
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Przewidziana w art. 5 u.k.w.h. instytucja rekojmi wiary publicznej ksiag wieczy-
stych, zwigzana z domniemaniem, o ktorym mowa w art. 3, i majaca stuzy¢ sprawnosci
oraz bezpieczenstwu obrotu nieruchomos$ciami uregulowanymi w ksiggach wieczystych,
stanowi jednocze$nie ustawowe odstepstwo nie tylko od zasady nemo plus iuris in alium
transferre potest quam ipse habet, lecz takze od konstytucyjnej zasady ochrony prawa
wlasno$ci wyrazonej w art. 21 1 64 Konstytucji RP. Ustawodawca jedynie ze szczegdl-
nych wzgledéw zwiazanych z bezpieczenstwem obrotu wprowadzit w art. 5 u.k.w.h. in-
stytucje rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, uznajac dla dobra tego obrotu, ze
w sytuacji, gdy nieruchomos$¢ ma urzadzong ksiege wieczysta, to jej tre§¢ powinna roz-
strzyga¢ na korzys$¢ osoby, ktora przez czynnos$¢ prawng nabyta nieruchomos$¢ od osoby
wedhug ksiegi wieczystej uprawnionej, cho¢ osoba ta rzeczywiscie uprawniona nie byta.
Zasada ta, w zaktadanej ustawowo sytuacji istnienia jednej ksiegi wieczystej, rozstrzyga
kwesti¢ nabycia wtasno$ci nieruchomosci na korzys$¢ starannego nabywcy, ktory spraw-
dzit ksiege wieczysta i nabyl nieruchomos$¢ od osoby ujawnionej w niej jako wiasciciel,
przeciwko niestarannemu wiascicielowi, ktory nie zadbat o to, by jego prawo wlasnosci
zostato ujawnione w ksigdze wieczystej. Jej stosowanie prowadzi do utraty wtasnosci
przez osobe, ktora jest rzeczywistym wiascicielem nieruchomosci, ale na skutek na ogot
wlasnych zaniedban nie doprowadzita do wpisania swojego prawa do ksiegi wieczystej
oraz do uzyskania wlasnosci przez osobe, ktora nabyta nieruchomos¢ od osoby niebeda-
cej wlascicielem. Rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych stanowi zatem bardzo
istotng ingerencj¢ ustawodawcy w prawo wlasnosci, prowadzacg do jego utraty najcze-
Sciej bez mozliwosci uzyskania jakiejkolwiek rekompensaty. Instytucja ta nie moze by¢
wiec wyktadana rozszerzajace i stosowana w sytuacjach, ktérych wystapienia ustawo-
dawca nie tylko w ogole nie przewidzial, ale ktorych istnienie jest samo w sobie sprzecz-
ne z istotg ksigg wieczystych i celem ustawy. Zastosowanie rekojmi w takiej sytuacji
mogloby prowadzi¢ do pozbawienia prawa wilasnosci rzeczywistego i wpisanego do
ksiegi wieczystej wlasciciela nieruchomosci, do czego brak jakichkolwiek podstaw, a do-
prowadzi¢ do uzyskania wtasnosci tej nieruchomosci przez osobe, ktora nabyta ja wpraw-
dzie od podmiotu wpisanego do drugiej ksiggi jako wlasciciel, ale nieuprawnionego, kto-
rego wpis mogt wynikaé z jego nieuczciwosci lub niedbalstwa albo zwyktej pomytki.
Taki skutek zastosowania rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych narusza cel tej in-
stytucji i godzi w porzadek prawny, stanowigc nieuzasadniong okoliczno$ciami, a zatem
niedopuszczalng ingerencje w prawo wlasnos$ci, niepozostajacg w zwiazku z celami usta-

410

wy, dla ktorych instytucje rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych wprowadzono

40 Wyrok SN z dnia 24 pazdziernika 2003 r., IIT CZP 70/03, OSNC 2004, Nr 12, poz. 192 oraz wyrok
SN z dnia 5 maja 1993 r., lII CZP 52/93, OSNCP 1993, Nr 12, poz. 218 z glosa A. Szpunara w OSP 1982,
poz. 238.
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W zwiazku z tym nalezy rozwazy¢, czy wpis wzmianki oznacza, iz kupujacy nie
moze powotac si¢ na okoliczno$¢, ze nabycie nastapito pod tytutlem szczegdlnym w dro-
dze umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci z osobg wpisang w ksigge wieczysta
jako wiasciciel bez obcigzenia hipotecznego.

Odpis ksigg wieczystych wydaje si¢ wedlug ostatniego stanu wpisow. Przez
»ostatni stan wpisow” nalezy rozumie¢ aktualny stan poszczegodlnych dziatow ksiegi
wieczystej, a wiec wszystkie niewykreslone wpisy, w tym takze te, ktore wyltaczaja re-
kojmie¢ wiary publicznej ksiag wieczystych (art. 6 ustawy o ksiegach wieczystych i hi-
potece)*!!.

Wydawatoby sig, ze skoro przed zawarciem umowy sprzedazy nieruchomosci sad
dokonat ujawnienia wzmianki o wptynigciu wniosku wierzyciela o wpis hipoteki przy-
musowej, a wzmianka wylacza dzialanie rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych
(art. 8 u.k.w.h.), to z tego powodu zaufanie do ksiggi wieczystej powinno by¢ ograniczo-
ne, a nabywca powinien liczy¢ si¢ z tym, ze moze si¢ zmieni¢ tre$¢ ksiegi wieczystej na
podstawie dokonanego pozniej wpisu uwzgledniajacego wzmiankowany wniosek.

Przyjecie takiego kierunku rozumowania nie wydaje si¢ stuszne. Trafne jest w tej
mierze stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w uchwale z dnia 30 maja 1994 roku*'?,
iz rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych wyrazona w art. 5 ustawy o ksiggach
wieczystych i hipotece nie obejmuje zmian stanu prawnego niebedacych wynikiem
czynnos$ci prawnej. Nabycie przez czynno$¢ prawng jest niezbednym warunkiem istnie-
nia rekojmi z art. 5 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece. Musi to by¢ zatem nabycie
pod tytulem szczegdlnym w drodze umowy przenoszacej wtasno$¢ konkretnej nierucho-
mosci z osobg wpisang w ksiedze wieczystej jako wtasciciel lub nabycie w ten sam spo-
sob innego prawa rzeczowego.

Podzielajac w peini wskazang mysl, nalezy zauwazy¢, ze mimo wzmianki o wply-
nigciu wniosku o wpis hipoteki przymusowej, wlasciciel nieruchomosci, dla ktérej pro-
wadzona jest ksiega wieczysta zbyl w drodze czynnos$ci prawnej t¢ whasnie nierucho-
mos$¢. Nabyweca stat sie jej wlascicielem. Kupit bowiem nieruchomos¢ od wlasciciela.
Dziatanie zatem r¢kojmi nie wchodzi w gre, gdyz co do zawartej umowy sprzedazy nie
byto zadnej niezgodnosci migdzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w dzia-

le drugim ksiegi wieczystej a stanem rzeczywistym. Powtoérzmy raz jeszcze, iz zbywca

4l Tak trafnie S. Rudnicki, Komentarz..., 2001, s. 22 teza 3. Zupelnie inng sprawag jest to, czy notariusz
sporzadzajacy akt notarialny w dniu 17 sierpnia 1995 roku dotozyt szczegolnej starannos$ci (art. 49 prawa
0 notariacie), poprzestajac na okazanym mu przez zbywce odpisie ksiegi wieczystej z 26 lipca 1995 roku
bez przyjecia chocby ze strony zbywcy ,,zapewnienia”, ze stan prawny nieruchomosci nie ulegt zmianie po
wydaniu tegoz odpisu. Okoliczno$¢ ta nie moze mie¢ jednak wptywu na skutki w omawianej sferze poste-
powania wieczystoksiggowego.

412 Uzasadnienie uchwaty Sadu Najwyzszego z 30 maja 1994 r., niepublikowane.
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w chwili sprzedazy byt wlascicielem nieruchomosci. RoOwniez nie ulega watpliwosci, ze
w chwili sporzadzenia aktu notarialnego nieruchomo$¢ nie byla obcigzona hipoteka
przymusowa. Zatem w drodze czynnosci prawnej nie nastapito z nabyciem nieruchomo-
$ci rownoczesne nabycie innego prawa rzeczowego — hipoteki (art. 67 ust. 1 u.k.w.h.).
Na tym tle powstaje jednak inne pytanie, a mianowicie, czy jezeli nabywca kupit nieru-
chomo$¢, co do ktérej w chwili zawarcia umowy ujawniona byta wzmianka o wptynie-
ciu wniosku o wpis hipoteki przymusowej, wolna od obciazenia, to istnieje podstawa do
wpisu tej hipoteki na nieruchomos$¢ nabywcy. Innymi slowy, czy sad w postgpowaniu
o wpis hipoteki przymusowej co do nieruchomosci stanowiacej obecnie wlasnos¢ na-
bywcy (czyli osoby niebedacej dtuznikiem osobistym Skarbu Panstwa lub jednostki sa-
morzadu terytorialnego), powinien uwzgledni¢ stan prawny z chwili wplynigcia wnio-
sku hipotecznego, co do ktdrego uczynit wezesniej wzmianke w ksigdze wieczystej, czy
dokonane juz zmiany stanu prawnego co do przedmiotowej nieruchomosci i fakt, ze
nastgpita zmiana wiasciciela, uzasadniaja odmowe wpisu. Obecny wlasciciel nie jest
bowiem ani dtuznikiem osobistym wnioskodawcy, ktéry domaga si¢ wpisu hipoteki
przymusowej, ani tez nie nabyt wskazanej nieruchomosci z obcigzeniem omawianej hi-
poteki wobec braku wpisu tego ograniczonego prawa rzeczowego w chwili zawarcia
umowy sprzedazy. Chodzi mianowicie o wyktadni¢ przepisu art. 29 ustawy o ksiegach
wieczystych 1 hipotece. Wedtug tego unormowania, wpis w ksiedze wieczystej ma moc
wsteczng od dnia ztozenia wniosku o dokonanie wpisu. Na tle tego artykutu przyjmuje
sig, ze moc wsteczna wpisu oznacza, ze powstanie skutkoOw prawnych jest wezesniejsze
anizeli data jego dokonania*'®.

Skutek wsteczny wpisu zwigzany jest tylko z wpisem, ktory jest dopuszczalny
w chwili dokonania. Sad Najwyzszy w uchwale dnia 21 maja 2002 r.*** i w uzasadnieniu
uchwaty z dnia 18 lutego 1994 r.*5 stusznie przyjat, ze okolicznos¢, iz wpis w ksiedze
wieczystej ma moc wsteczng od dnia zlozenia wniosku, nie oznacza, ze postanowienie
sadu o dokonaniu wpisu powinno nosi¢ date ztozenia wniosku, a nie dat¢ faktycznego
wpisu. O mocy wstecznej wpisu mozna méwi¢ dopiero z chwilg uprawomocnienia si¢
wpisu. Nie mozna podzieli¢ pogladu wyrazonego w postanowieniu z dnia 28 czerwca
1995 146 w ktorym SN stwierdzil, ze sad prowadzacy ksiege wieczysta nie moze
uwzgledni¢ wniosku wierzyciela o wpis hipoteki kaucyjnej, jezeli przed jego rozpozna-
niem prawo wlasnosci nieruchomosci przeszto z dtuznika na rzecz innej osoby. Dopdki

bowiem nie nastgpi wpis o charakterze konstytutywnym — a taki charakter ma wpis

43 S, Rudnicki, Komentarz..., 2001, s. 102, K. Piasecki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece, Bydgoszcz 1996, s. 103.

414 Uchwata SN z dnia 21 maja 2002 r., IIT CZP 29/02, OSNC 2003, nr 6, poz. 76.

45 Uchwata SN z dnia 18 lutego 1994 r., III CZP 4/94, OSNC 1994, nr 9, poz. 170.

416 postanowienie SN z dnia 28 czerwca 1995 r., I CRN 61/95, OSNC 1995, nr 11, poz. 165.
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hipoteki kaucyjnej*'” — dopoty nikt nie moze powolywac si¢ na uprawnienia wynikajace
z przysztego wpisu. Poglad ten pomija unormowanie zawarte w art. 44 u.k.w.h. (obecnie
w art. 626° § 1 k.p.c.) regulujacym zasadg pierwszenstwa zatatwiania wnioskow wcze-
$niejszych o wpis — zgodnie z maksyma prior tempore, potior iure, wedtug ktorej wnio-
sek o wpis hipoteki przymusowej powinien by¢ rozpatrzony przed rozpoznaniem pdzniej
ztozonego wniosku o wpis przeniesienia prawa wiasnosci przez dtuznika. Tylko wow-
czas powstanie zobowigzanie rzeczowe — dtuznik osobisty stanie si¢ dtuznikiem rzeczo-
wym — i obowigzek ten zostanie przeniesiony skutkiem wpisu przejscia prawa wiasnosci
na kolejnego nabywce. Naruszenie przez sad wieczystoksiegowy tej zasady w istocie
ubezskutecznia instytucje hipoteki przymusowej, pozbawiajac ja tresci normatywnej,
i przyzwala na unikanie odpowiedzialnos$ci za dtugi ze szkodg dla wierzycieli*'s.

Niezaleznie od tego nalezy podnies¢, ze juz wzmianka o wniosku wytacza rekoj-
mi¢ wiary publicznej ksiag wieczystych, zatem nabywca nie mogt naby¢ nieruchomosci
wolnej od obcigzenia hipoteka, jezeli wniosek o jej wpis zostanie nastepnie uwzglednio-
ny, dokonany wpis bedzie bowiem miat — stosownie do art. 29 — moc wsteczng od dnia
ztozenia wniosku.

Prawidlowa wyktadnie art. 29 zawiera uchwata SN z dnia 21 maja 2002 r.*,
w ktorej SN wyjasnil, ze wynikajgca z art. 29 zasada wstecznego dziatania wpisu ma
zastosowanie takze przy wpisach konstytutywnych, z tym ze dopiero prawomocny wpis
wywotluje skutek konstytutywny w postaci np. powstania prawa uzytkowania wieczyste-
go czy hipoteki*®®. W zakresie uregulowanym art. 29 ma zastosowanie art. 521 § 1
k.p.c.*!

Z przytoczonych pogladow mozna byloby wnosi¢, iz w rozwazanym przypadku
uczyniona wzmianka o wplynigciu wniosku o wpis hipoteki przymusowej (czy rowniez
kaucyjnej zwyktej) nie ma zadnego znaczenia, skoro w chwili rozpoznania tego wniosku
wilascicielem nieruchomosci jest juz inna osoba niebgdgca dtuznikiem osobistym wnio-
skodawcy, a nabywca nieruchomosci kupit grunt nieobcigzony hipoteka, dla ktdrej po-
wstania wymagany jest wpis konstytutywny w chwili zawarcia umowy sprzedazy nieru-

chomosci.

47 Aktualnie hipoteka taka juz nie funkcjonuje w zwigzku ze zmiang ustawy o ksiggach wieczystych
i hipotece oraz niektorych innych ustaw z dnia 26 czerwca 2009 r.

418 Orzeczenia SN: z dnia 20 marca 1998 r., I CKN 541/97, LEX nr 276406, oraz z dnia 23 wrze$nia
2004 r., 1 CK 365/04, LEX nr 276402.

419 Uchwata SN z dnia 21 maja 2002 r., III CZP 29/02, OSNC 2003, nr 6, poz. 76; por. tez E. Pietrewicz,
Glosa aprobujaca do uchwaty SN z dnia 21 maja 2002 r., III CZP 29/02, ,,Rejent” 2004, nr 6, s. 112 i n.

420 Uchwata SN z dnia 9 marca 1995 r., III CZP 149/94, ,Monitor Prawniczy” 1995, nr 11, s. 336 i n.;
D. Jakimiec, Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych a wadliwe wykreslenie wpisu wieczystoksiggowe-
go, ,,Monitor Prawniczy” 2014, nr 15, s. 803 i n.

21}, Abramowicz, Sytuacja prawna odrebnej wlasnosci lokalu przed wpisem do ksiggi wieczystej,
,Przeglad Sadowy” 1999, nr 7-8, s. 33 i n.
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4.6. Podsumowanie

Przedstawione rozwazania pozwalajg uznac¢ ksiegi wieczyste jako odmiang reje-
strow publicznych, co umozliwia poddawanie ich ocenom na tych samych ptaszczy-
znach, co np. rejestry zastawdw skarbowych czy rejestry zastawow rejestrowych. Usta-
wodawca podatkowy, jak si¢ wydaje, relatywnie szeroko okresla zasadg jawnosci
formalnej ksigg wieczystych, co utatwia peing realizacj¢ przez hipoteke podatkows jej
funkcji zabezpieczajacej i gospodarczej. Petniejszemu zabezpieczeniu obrotu i lepszej
ochronie hipoteki podatkowej stuzy, obok zasady jawnosci formalnej ksigg wieczystych,
réwniez zasada jawnosci materialnej ksigg wieczystych i przedstawiona w pracy analiza
jej obowiazywania na gruncie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, wyrazona
w art. 3 tejze ustawy, okre$lana rowniez jako domniemanie wiarygodnosci ksiag wieczy-
stych.

Analiza hipoteki podatkowej skupiona wokoét ksiag wieczystych nie moze pomi-
ng¢ zagadnienia hipoteki kaucyjnej, powstajacej wowczas, gdy decyzja okreslona
w art. 35 § 2 Ordynacji podatkowej jest decyzja nieostateczng albo gdy nie zostala jesz-

cze ustalona ostateczng wysokos¢ naleznosci podatkowej podlegajacej zabezpieczeniu.
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Rozdziat V

Realizacja hipoteki przymusowej oraz inne
przypadki jej wygasniecia

5.1. Realizacja hipoteki przymusowej w administracyjnym
postepowaniu egzekucyjnym

W sytuacji, kiedy nie nastapi dobrowolne zaspokojenie naleznosci zabezpieczo-
nej hipoteka przymusowa (podatkows), konieczne staje si¢ przeprowadzenie przymuso-
wej realizacji tego obciazenia rzeczowego. Realizacja hipoteki przymusowej nie naste-
puje jednak samoistnie i ex lege, lecz wymaga wszczgcia i przeprowadzenia egzekucji*?.
Ordynacja podatkowa nie udziela odpowiedzi na pytanie, w jakiego rodzaju postgpowa-
niu egzekucyjnym nastgpi¢ powinna realizacja hipoteki przymusowej. Teoretycznie
w gre mogtyby wchodzi¢ dwa rodzaje egzekucji: sgdowa i administracyjna. Wynika to
z faktu, iz hipoteka przymusowa jest nie tylko instytucjg prawa podatkowego, ale row-
niez ograniczonym prawem rzeczowym, a wiec konstrukcja prawng silnie zakotwiczong
w prawie cywilnym.

Analiza ogblnych przepisow prawa cywilnego mogtaby sugerowac, iz realizacja
hipoteki przymusowej odbywa si¢ w trybie egzekucji sadowej. Jak bowiem podkreslo-
no, przepisy o hipotece przymusowej zawarte w ustawie o ksiegach wieczystych i hipo-
tece znajdujg odpowiednie zastosowanie do hipoteki przymusowej z Ordynacji podatko-
wej w zakresie, jakim nie s3 w niej unormowane. Natomiast zgodnie z regulacjami
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece zaspokojenie wierzyciela hipotecznego z rze-
czy obcigzonej nastepuje wedtug przepisow o sadowym postepowaniu egzekucyjnym.
Przedstawione uregulowanie wyraza jednak generalng zasadg, od ktdrej przepisy szcze-
golne przewidywac moga wyjatki. Jak si¢ wydaje, tego rodzaju wyjatek wystepuje wila-
$nie w przypadku hipoteki przymusowe;.

Hipoteka przymusowa (uregulowana w Ordynacji podatkowej), zabezpiecza na-
lezno$ci z tytulu zobowigzan podatkowych, ktore podlegaja przymusowej realizacji

przede wszystkim w trybie ustawy o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji (art. 2

422 Podobnie na gruncie hipoteki uregulowanej w ustawie o zobowiazaniach podatkowych J. Brolik,

Zalegtosci podatkowe - mozliwos¢ ich egzekwowania w trakcie upadtosci podatnika, ,,Przeglad Podatkowy”
1997, nr 9, s. 30.
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§ 1 pkt 1, pkt2d,art. 3 § 1, art. 3a § | pkt 1 u.p.e.a.). Zasada jest bowiem, iz wszystkie
naleznos$ci o charakterze publicznoprawnym, w tym zobowigzania podatkowe, sg egze-
kwowane na drodze egzekucji administracyjnej, natomiast naleznosci cywilnoprawne
w trybie egzekucji sadowej***. Wobec tego o wylgczeniu zastosowania regulacji zawar-
tych w ustawie o ksiggach wieczystych i hipotece decydowac powinien juz sam charakter
nalezno$ci zabezpieczonych hipoteka przymusowg. Okolicznos$¢, iz zostaly one zabez-
pieczone ograniczonym prawem rzeczowym, nie ma zatem znaczenia przy rozstrzyganiu
o trybie ich egzekucji.

Podobny wniosek zdaje si¢ wyptywac z analizy tezy wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego dnia 13 czerwca 1997 roku. Najwazniejsza cze$¢ tej tezy brzmi:
»Istota hipoteki, takze ustawowej zawartej w ustawie z 1980 roku o zobowigzaniach po-
datkowych, polega na indywidualizacji przedmiotu hipoteki”. Stad postepowanie egze-
kucyjne w przedmiocie wierzytelno$ci pienieznej zabezpieczonej hipoteka na nierucho-
mosci bedzie w przypadku egzekucji sadowej toczy¢ si¢ w trybie art. 921-1013 k.p.c.,
natomiast w przypadku egzekucji administracyjnej mozliwos$¢ prowadzenia postepowa-
nia z nieruchomosci wprowadzono na podstawie nowelizacji z dnia 6 wrzes$nia 2001
roku o zmianie ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji oraz niektorych
innych ustaw**. Niestety dokonanie wyraznego rozgraniczenia pomiedzy egzekucja sg-
dowa a administracyjna skierowanymi do przedmiotu obcigzonego rzeczowo nie jest do
konca oczywiste. Podkresli¢ nalezy, iz zabezpieczenie jakiejkolwiek nalezno$ci ograni-
czonym prawem rzeczowym nie decyduje o trybie egzekucji, w ktorej powinno odby¢
si¢ przymusowe zaspokojenie tych naleznosci.

Szczegbdlowa analiza przepisOw ustawy o postgpowaniu egzekucyjnym w admini-
stracji prowadzi rowniez do wniosku, iz realizacja hipoteki przymusowej nastepuje
w trybie egzekucji administracyjnej. Wynika to przede wszystkim z faktu, iz, jak pod-
kreslono, obecnie ustawa ta postuguje si¢ juz pojeciem hipoteki przymusowej. Przepisy
ustawy o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji wskazuja bowiem, iz wszczgcie
egzekucji administracyjnej nastgpuje migdzy innymi na podstawie tytutu wykonawcze-
go zawierajacego wskazanie, wsréd wielu innych elementow, takze zabezpieczenie na-
leznosci pienigznej przez ustanowienie hipoteki przymusowej (art. 26 § 1 w zwigzku
z art. 27 § pkt 4 u.p.c.a.).

Hipoteka przymusowa zabezpiecza naleznos$ci o charakterze pienieznym, ktorych
egzekucja uregulowana zostata w dziale 11, rozdziale 7 ustawy o postgpowaniu egzeku-
cyjnym w administracji. Obecnie podziat kwoty uzyskanej w egzekucji odbywac si¢

423 Nadal aktualna co do zasady wypowiedz K. Dworniaka, Postgpowanie egzekucyjne, ,,Przeglad Po-
datkowy” 1993, nr 11, s. 19.
424 Dz. U. Nr 125, poz. 1368.
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bedzie zgodnie z zasadami okreslonymi w art. 115 ustawy o postepowaniu egzekucyj-

nym w administracji w nast¢pujacym brzemieniu: ,,Z kwoty uzyskanej z egzekucji za-

spokaja si¢ w nastepujacej kolejnosci:

1)
2)
3)

4)

5)
6)

koszty egzekucyjne i koszty upomnienia;

naleznosci zabezpieczone hipoteka morskg lub przywilejem na statku morskim;
naleznosci zabezpieczone hipoteka, zastawem, zastawem rejestrowym i zastawem
skarbowym albo korzystajace z ustawowego pierwszenstwa oraz prawa, ktore cig-
zyly na nieruchomosci przed dokonaniem w ksi¢gdze wieczystej wpisu o wszczg-
ciu egzekucji lub przed ztozeniem do zbioru dokumentéw wniosku o dokonanie
takiego wpisu;

naleznos$ci, do ktorych stosuje si¢ przepisy dziatu 111 Ordynacji podatkowej, oraz
naleznosci z tytutu sktadek na ubezpieczenie spoteczne, o ile nie zostaty zaspoko-
jone w trzeciej kolejnosci;

(uchylony);

inne naleznosci i odsetki, z zastrzezeniem § 2a i 3”.

Wydaje sie, iz naleznosci podatkowe zabezpieczone hipoteka przymusowa zaspo-

kojone zostang w kategorii 3, a nie 4. Zabezpieczenie tego rodzaju miesci si¢ bowiem

réwniez w pojeciu ,,zabezpieczenie przez wpisanie do innego rejestru”. Z tego wzgledu

do hipoteki przymusowej nalezy, jak si¢ wydaje, odnosi¢ migdzy innymi regulacj¢ za-

warta w art. 115 § 2 u.p.e.a., w przypadku zbiegu egzekucji, gdzie ustawodawca postu-

7yl si¢ tym terminem.

Przepis § 2 komentowanego artykutu okresla zasady uprzywilejowania i pierw-

szenstwa w podziale kwoty uzyskanej z egzekucji z nieruchomosci lub egzekucji prze-

jetej po wystapieniu zbiegu egzekucji administracyjnej z sadowa. Z kwoty uzyskanej

z egzekucji z nieruchomosci lub egzekucji przejetej po wystapieniu zbiegu egzekucji

administracyjnej zaspokaja si¢ w nastepujacej kolejnosci:

)
2)
3)

4)

koszty egzekucyjne i koszty upomnienia;

naleznos$ci alimentacyjne;

naleznosci za prace za okres 3 miesiecy, do wysoko$ci minimalnego wynagrodze-
nia za prace okreslonego w odrgbnych przepisach, renty z tytulu odszkodowania
za wywotlanie choroby, niezdolnosci do pracy, kalectwa lub $mierci i koszty zwy-
ktego pogrzebu zobowigzanego.

naleznos$ci zabezpieczone hipoteka morska, przywilejem na statku morskim,
hipoteka, zastawem, zastawem rejestrowym i zastawem skarbowym albo
korzystajacych z ustawowego pierwszenstwa oraz prawach, ktére cigzyly na
nieruchomosci przed dokonaniem w ksiedze wieczystej wpisu o wszczeciu
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egzekucji lub przed zlozeniem do zbioru dokumentéw dokonanie takiego
wpisu;
5) naleznosci za prace niezaspokojone w kolejnosci wczesniejszej.

Odnosnie do art. 115 § 5 u.p.e.a. w zw. z uchylonym art. 36 o.p. TK w wyroku
z dnia 26 listopada 2007 r.**® orzekl, ze ,,art. 36 § 1 o.p. w zakresie, w jakim przyznaje
pierwszenstwo zaspokajania hipotekom przymusowym Skarbu Panstwa i jednostek sa-
morzadu terytorialnego zabezpieczajagcym zobowigzania podatkowe, zalegto$ci podat-
kowe i odsetki za zwloke przed hipotekami ustanowionymi dla zabezpieczenia innych
naleznosci, jest niezgodny z art. 32 Konstytucji”. Skutkiem przedmiotowego orzeczenia
jest derogacja zapisanej w art. 36 § 1 o.p. normy prawnej, zgodnie z ktora ustanowionej
na rzecz Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego hipotece przymusowe;j

%0 zaleglo$ci podatkowe i odsetki za zwloke

zabezpieczajacej zobowigzanie podatkowe
przystuguje pierwszenstwo zaspokojenia przed hipotekami ustanowionymi dla zabez-
pieczenia innych naleznosci.

Wojewodzki Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 12 lutego
2008 r.**%, orzekajac w stanie faktycznym, zauwazyt, ze ,,art. 36 § 1 o.p. wprowadza za-
sade pierwszenstwa zaspokajania naleznosci podatkowych zabezpieczonych hipoteka
przymusowg przed naleznos$ciami zabezpieczonymi innymi hipotekami. A zatem okre-
$la relacje pierwszenstwa migdzy wierzycielami, ktorym przystuguje hipoteka przymu-
sowa, a wierzycielami, ktorym przystuguje inna hipoteka. Natomiast nie okresla relacji,
gdy dwie naleznosci zostaty zabezpieczone hipotekami przymusowymi”.

Pojecia rownego pierwszenstwa nalezy doszukiwac sie, siggajac do istoty hipote-
ki. Hipoteka jest instytucja prawa cywilnego, ktora zasadniczo stuzy zabezpieczeniu
wierzytelno$ci, a zatem $wiadczen wywodzacych si¢ ze stosunkow cywilnoprawnych.
Ustawodawca dopuscit jej wykorzystanie dla zabezpieczenia naleznosci podatkowych,
czyli $wiadczen majacych swoje zrodto w stosunkach administracyjnoprawnych, jednak
regulacje prawne w tym zakresie powinny odstepowac od og6élnych zasad tylko na tyle,
na ile jest to niezbedne dla osiagnigcia ich celu.

Majac na wzgledzie reguty wyktadni systemowej, nalezy niewatpliwie odnies¢
sie do wskazanych powyzej przepisow ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Sto-
sownie do art. 12 ust. 1 u.k.w.h. o pierwszenstwie ograniczonych praw rzeczowych wpi-
sanych do ksiggi wieczystej rozstrzyga chwila, od ktorej liczy si¢ skutki dokonanego
wpisu. Prawa wpisane na podstawie wnioskéw zlozonych réwnocze$nie maja rowne
pierwszenstwo (ust. 2 art. 12 u.k.w.h.). Powotany przepis wskazuje na stopien pierw-

szenstwa. Prawo wcze$niej wpisane ma wyzsze, a prawo pdzniej wpisane — nizsze

425 Wyrok TK z dnia 26 listopada 2007 r., P 24/06, OTK-A 2007, nr 10, poz. 126.
426 Wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 12 lutego 2008 r., I SA/Wr 1447/07, POP 2008, z. 4, poz. 62.
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pierwszenstwo. Jedynie w sytuacji rownoczesnego wpisu mozemy mowi¢ o rownym
pierwszenstwie. Taka zasade nalezy takze uwzglednia¢ przy interpretacji powotanego
przepisu art. 115 § 5 u.p.e.a.*”

Przedstawione reguty dotyczace podziatu kwoty uzyskanej z egzekucji maja cha-
rakter regulacji nowych. Wydaje sie, iz w szczeg6lnym przypadku mozliwe bedzie za-
stosowanie w toku przymusowej realizacji hipoteki przymusowej rowniez przepisow
okreslajacych przebieg egzekucji sadowej, a wiec przepisOw z zakresu postepowania
cywilnego. Dos¢ czestym zjawiskiem jest bowiem zbieg egzekucji administracyjnej
i egzekucji sadowej do tego samego przedmiotu. W przypadku realizacji hipoteki przy-
musowej decydujace znaczenie ma przede wszystkim art. 62 ustawy o postgpowaniu
egzekucyjnym w administracji.

Zgodnie z trescig tego przepisu ,,w przypadku zbiegu egzekucji administracyjnej
i egzekucji sadowej do tej samej nieruchomosci, rzeczy albo prawa majatkowego lub
niemajatkowego, organ egzekucyjny wstrzymuje czynnosci egzekucyjne na wniosek
wierzyciela, zobowigzanego lub z urzedu i przekazuje akta egzekucji administracyjnej
sadowi rejonowemu zgodnie z przepisami Kodeksu postepowania cywilnego”.

W sposédb bardziej precyzyjny przedstawiane zagadnienie reguluje art. 773 § 1
k.p.c. Zgodnie z trescig tego przepisu ,,w przypadku zbiegu egzekucji administracyjnej
i sadowej co do tej samej rzeczy lub prawa majatkowego, administracyjny organ egze-
kucyjny i komornik wstrzymuja czynnosci egzekucyjne na wniosek wierzyciela, dtuzni-
ka lub z urzedu i przekazuja akta egzekucji administracyjnej i egzekucji sadowej sadowi
rejonowemu, w ktorego okregu wszczeto egzekucje, w celu rozstrzygniecia, ktory organ
egzekucyjny — sagdowy czy administracyjny — ma dalej prowadzi¢ w trybie wlasciwym
dla danego organu tacznie egzekucje z tej rzeczy lub prawa majatkowego, do ktdrego
nastgpit zbieg egzekucji. Sad wydaje postanowienie w terminie 14 dni, biorgc pod uwa-
ge stan kazdego z postepowan egzekucyjnych, a jezeli sa one w rownym stopniu za-
awansowane, wysoko$¢ egzekwowanych naleznosci i kolejnos$¢ ich zaspokojenia, z za-
strzezeniem § 2, 2' i 2'*. Rownoczes$nie sad postanawia, jakie juz dokonane czynnosci
egzekucyjne pozostajg w mocy”.

Istotne znaczenie ma réwniez tres¢ art. 773 § 3 k.p.c., zgodnie z ktorg ,,w przy-
padku wystapienia dalszych zbiegéw egzekucji do tej samej rzeczy lub prawa majatko-
wego, taczne prowadzenie egzekucji przejmuje organ egzekucyjny wyznaczony przy
pierwszym zbiegu egzekucji”. Na postanowienie sagdu rozstrzygajace co do zbiegu egze-
kucji stronom oraz administracyjnemu organowi egzekucyjnemu przyshuguje zazalenie
(art. 773 § 4 k.p.c.).

7D, R. Kijowski (red.), op. cit.
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Od dnia 3 maja 2012 r. postanowienie rozstrzygajace w przedmiocie zbiegu egze-
kucji sadowej 1 administracyjnej moze wydac rowniez referendarz sadowy

Z przedstawionych regulacji zbiegu egzekucji, zdaje si¢, wynika, iz w przypadku
realizacji naleznosci zabezpieczonej hipoteka przymusowa konieczne bedzie siegniecie
do przepisow prawa materialnego okreslajacych pierwszenstwo naleznosci zabezpie-
czonych tym prawem. Oznacza to, iz generalnie w przypadku zbiegu egzekucji nalezno-
$ci zabezpieczonej hipoteka przymusowa i innej naleznos$ci, obie egzekucje prowadzi¢
bedzie administracyjny organ egzekucyjny.

W doktrynie postepowania cywilnego wypowiedziano poglad, ze przekazanie
obu egzekucji danemu organowi sprawi, iz bedzie on prowadzil jedna egzekucje i stoso-
wat przepisy dla niego wlasciwe, chyba ze przepis szczegdlny odsytat do innych unor-

mowan*?®

. Poglad ten jest co do zasady stuszny. Jednakze zgodnie z dostownym brzmie-
niem art. 773 § 1 zd. 1 k.p.c., organ wyznaczony przez sad begdzie w rzeczywistosci
prowadzil dwie egzekucje, a nie jedna. ROwnoczesnie jednak bedzie podejmowat swoje
czynno$ci nie w dwoch, lecz w jednym postgpowaniu, wlasciwym temu organowi.

W przypadku podjecia przez sad decyzji, iz dalej obydwie egzekucje ma prowa-
dzi¢ sadowy organ egzekucyjny, beda one prowadzone w postepowaniu uregulowanym
w Kodeksie postepowania cywilnego. W konsekwencji, jak si¢ wydaje, jednym z prze-
pisow, ktore w tego rodzaju sytuacji znajda zastosowanie bedzie art. 1025 k.p.c. Dotyczy
to réwniez egzekucji z przedmiotu obcigzonego hipotekg przymusows. Jak si¢ ponadto
wydaje, przepis art. 1025 k.p.c. bedzie woéwczas stosowany do hipoteki przymusowe;j
wprost*?’. Przepis ten okresla bowiem kolejnos¢ zaspokojenia nalezno$ci przypadaja-
cych od zobowigzanego w przypadku podziatu sumy uzyskanej z egzekucji w nastgpu-
jacej kolejnosci:

1) koszty egzekucyjne;

2) nalezno$ci alimentacyjne;

3) naleznosci za prace za okres 3 miesiecy do wysokos$ci najnizszego wynagrodzenia
za prace okreslonego w odrgbnych przepisach oraz renty z tytutu odszkodowania za
wywotanie choroby, niezdolnosci do pracy, kalectwa lub $mierci i koszty zwykte-
go pogrzebu dtuznika;

4) nalezno$ci zabezpieczone hipoteka morska lub przywilejem na statku morskim;

5) naleznoS$ci zabezpieczone hipoteka, zastawem, zastawem rejestrowym i zasta-
wem skarbowym albo korzystajace z ustawowego pierwszenstwa oraz prawa,

ktore cigzyly na nieruchomosci przed dokonaniem w ksiedze wieczystej wpisu

8§ Swieboda, Komentarz do kodeksu postepowania cywilnego. Cze$é¢ druga. Postepowanie zabez-
pieczajqce i egzekucyjne, wyd. 2, Warszawa 2001, s. 87.
49 Do regulacji art. 1025 k.p.c. odsyta art. 75 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece.
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o wszczeciu egzekucji lub przed ztozeniem do zbioru dokumentéw wniosku o do-

konanie takiego wpisu;

6) naleznoSci za prace niezaspokojone w kolejnosci trzeciej;

7) naleznosci, do ktorych stosuje sie przepisy dziatu III ustawy z dnia 29 sierpnia
1997 r. — Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2012 r., poz. 749, z pdzn. zm.), jesli nie
zostaty zaspokojone w kolejnosci piatej;

8) (uchylony);

9) naleznos$ci wierzycieli, ktérzy prowadzili egzekucje;

10) inne naleznosci.

Wydaje sig, iz nalezno$ci podatkowe zabezpieczone hipoteka przymusowa zaspo-
kojone zostang w kategorii 5, na co wskazywatoby réwniez sformutowanie art. 1025
§ pkt 7 k.p.c.

Wskazane przepisy ustawy o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji oraz
Kodeksu postepowania cywilnego majg charakter bezwzglednie obowigzujacy. Ich za-
stosowanie jest zatem niezalezne od woli stron stosunku prawnego hipoteki przymuso-
wej. W rezultacie strony nie mogg za pomoca wlasnych czynnosci dobrowolnie okreslac¢
trybu przymusowej realizacji hipoteki przymusowe;.

5.2. Dochodzenie naleznosci zabezpieczonych hipoteka
przymusowa w postepowaniu upadiosciowym

Jak juz podkreslono, trybem wiasciwym do przymusowej realizacji hipoteki przy-
musowej jest egzekucja administracyjna. Tylko w wyjatkowym przypadku w jej ramach
dopuszczalne jest stosowanie regulacji wlasciwych prawu cywilnemu. Mozliwe sg jed-
nak sytuacje, kiedy przymusowa realizacja hipoteki podlega¢ bedzie w stopniu przewa-
zajacym przepisom z dziedziny prawa prywatnego. Najwazniejszy przypadek wydaje
sie mie¢ miejsce w razie upadtosci dtuznika hipotecznego. Woéwczas bowiem tryb za-
spokojenia Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego jako wierzycieli hi-
potecznych okreslony bedzie regutami prawa upadtosciowego*’. Oznacza¢ to moze
réwniez, iz przepisy Prawa upadtosciowego beda musiaty by¢ stosowane do hipoteki
przymusowej wprost, a nie jedynie odpowiednio. Konieczne jest zatem blizsze przyjrze-
nie si¢ przepisom Prawa upadtosciowego chociaz nie s3 one w wyrazny sposob powia-
zane z przepisami podatkowymi normujgcymi instytucje hipoteki przymusowe;,
w ogromnym stopniu wplywaja na rzeczywisty ksztatt tego zabezpieczenia.

40 Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadto$ciowe i naprawcze, Dz. U. 22012 r., poz. 1112 ze zm.
Dalej rowniez jako u.p.u.n.; Prawo upadto$ciowe wchodzi w sktad systemu prawa cywilnego — zob. S. Gur-
gul, Prawo upadtosciowe i uktadowe. Komentarz, Warszawa 2000, s. 40.
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Z reguty jednym z uczestnikow postepowania upadtosciowego jest Skarb Panstwa
(lub jednostka samorzadowa), ktoremu przystuguja naleznosci publicznoprawne, w tym
réwniez podatkowe, albowiem popadnigcie dtuznika w stan niewyptacalnosci, ktora jest
aktualnie podstawa ogloszenia upadtosci (art. 10 u.p.u.n.), zagraza rowniez jego intere-
sowi finansowemu*'.

Artykut 11 ust. 1 (poczawszy od 2 maja 2009 r.) okresla niewyptacalnos¢ jako
niewykonywanie przez dtuznika jego wymagalnych zobowigzan pienieznych. Z istoty
porzadku prawnego wynika, ze kazdy powinien wykonywac¢ swe wymagalne zobowig-
zania w terminie. Zasada ta obowigzuje wszystkich, a wiec tym bardziej przedsigbior-
cow. Niewyplacalnos¢ nie jest jedyna i wystarczajaca podstawa do ogloszenia upadtosci.
Dla potrzeb postgpowania upadtosciowego przyjeto, ze z niewyptacalnoscig jako pod-
stawa ogloszenia upadto$ci mamy do czynienia wowczas, gdy dtuznik nie wykonuje
swych wymagalnych zobowigzan pienigznych. A wigc w sytuacji, gdy zobowigzanie
niepieni¢zne zostanie przeksztalcone w wymagalne zobowigzanie pieni¢zne, ktorego
dtuznik nie bedzie wykonywal, albo tez gdy wierzycielowi przystuguje prawo zadania
zaptaty w zamian za niewykonane zobowiazanie niepieni¢zne i dtuznik tego zadania nie
spelnia w terminie. Rozwigzanie to jest uzasadnione tym, iz w razie niewykonania zobo-
wigzan niepieni¢znych wierzycielowi mogg przystugiwaé réozne uprawnienia, ktorych
w drodze postepowania upadtosciowego nie bedzie mogt zrealizowac. W sytuacji nato-
miast, gdy w zwiazku z niewykonaniem zobowigzania niepienieznego wierzyciel uzy-
ska roszczenie pieni¢zne, dla realizacji tych roszczen postepowanie upadtosciowe jest
odpowiednie. Dla ustalenia, czy dtuznik jest niewyptacalny, nieistotne jest, czy nie wy-
konuje wszystkich zobowigzan pieni¢znych czy tez tylko niektorych. Nie jest istotny tez
rozmiar niewykonywanych przez dluznika zobowigzan. Nawet niewykonywanie zobo-
wigzan o niewielkiej warto$ci oznacza jego niewypltacalno§¢ w rozumieniu art. 11. W ta-
kim przypadku mozna co najwyzej oddali¢ wniosek o ogloszenie upadtosci na podsta-
wie art. 12.

Bez znaczenia (dla okreslenia stanu niewyptacalnosci) jest tez przyczyna niewy-
konywania zobowigzan. Niewyptacalnos¢ istnieje wiec nie tylko wtedy, gdy dluznik nie
ma $rodkéw, lecz takze wtedy, gdy dhuznik nie wykonuje zobowigzan z innych przy-
czyn, np. nie wykonuje zobowigzan w celu doprowadzenia swego kontrahenta do stanu

niewyptacalno$ci. Brzmienie art. 11 ust. 1 wyraznie wskazuje, iz obejmuje on wszystkie

B M. Kalinowski, Zaleglosci podatkowe w postgpowaniu upadtosciowym, ,,Przeglad Sadowy” 1994,
nr9,s.31.
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zobowigzania pieni¢zne dtuznika, a zatem nie tylko zobowigzania zwigzane z prowa-
dzong dziatalnos$cig gospodarczg czy zawodowa, czy tez inne zobowigzania*?.

Tym samym pojg¢ciem niewyptacalnosci objete bylyby zobowigzania zarowno
pieniezne, jak i niepienigzne. Szczegdlne trudnosci interpretacyjne powstaja w przypad-
ku tych ostatnich, lecz nie jest to przedmiotem badanego tu problemu. Przy uwzglednie-
niu interpretacji art. 11 ust. 1 u.p.u.n. sprowadzajacej si¢ do niewykonania zobowigzan,
ale tylko pienigeznych (jakimi sa zobowigzania podatkowe), mamy tu do czynienia z ana-
logiczng sytuacja, jaka byla podstawa ogloszenia upadtosci w art. 1 § 2 u.p.u.n., czyli
nadmiernym zadtuzeniem. Jednoczes$nie stan przekroczenia wartosci zobowigzan nad
warto$cig majatku stanowi, tak jak w dawnym prawie upadto§ciowym, niezalezna do
niewyplacalnosci w rozumieniu art. 11 ust. 1 u.p.u.n. podstawe ogtoszenia upadtosci.
Postugujac si¢ jedynie pomocniczo terminologia ekonomiczng przy ustalaniu podstaw
ogloszenia upadlosci zardbwno w prawie upadlosciowym, jak i w obecnej regulacji, nad-
wyzke pasywow nad aktywami, ktdrg analogicznie do czystego zysku mozna nazwac
czysta stratg lub uznac za podstawe ogloszenia upadtosci tylko wtedy, gdy strata netto
jest wyzsza od niepodzielnego zysku z lat ubiegtych, pod warunkiem, Ze jest ona wigk-
sza od catego kapitatu wiasnego*”. Tylko w takiej sytuacji majatek nie wystarcza na
pokrycie dtugow. De lege ferenda nalezatoby postulowac korekte tresci omawianego
przepisu w kierunku dawnego brzmienia, z rownoczesna rezygnacja z pojecia niewypla-
calnosci jako podstawy ogloszenia upadtosci i1 zastgpienia jej zaprzestaniem placenia
dhlugow. Przepisy Prawa upadlo$ciowego nie postuguja si¢ jednak terminem ,.hipoteka
przymusowa”. Przyjmuje si¢ jednak, iz instytucj¢ hipoteki przymusowej obejmuje swo-
im zakresem uzywane w przepisach Prawa upadtosciowego ogolne pojecie ,,hipoteki”.

Istota i podstawowym celem postepowania upadtosciowego, zarowno tego z 1934
roku, jak i nowego jest zapewnienie wierzycielom upadtego dtuznika w jak najwyzszym
stopniu mozliwos$ci zaspokojenia sie z jego majgtku. Expressis verbis zostato to dopiero
wyrazone w art. 2 nowej ustawy — Prawo upadtosciowe 1 naprawcze. Podobnie jak w po-
przednich ustawach cel ten mozna osiagnac¢ poprzez przeprowadzenie likwidacji badz
w drodze zawarcia uktadu z wierzycielami. To drugie rozwigzanie nalezatoby nazwac
upadtoscig uktadowa w przeciwienstwie do postgpowania ograniczajacego si¢ do likwi-
dacji majatku dtuznika i podziatu funduszow masy, ktére mozna okresli¢ mianem upa-
dlosci likwidacyjnej. Niewatpliwie stanowi ono odpowiednik dotychczasowego poste-
powania upadtosciowego. Z kolei ogloszenie upadtosci z mozliwoscig zawarcia uktadu,

2 A, Jakubecki, F. Zedler, Prawo upadiosciowe i naprawcze. Komentarz, Warszawa 2011 r. (komen-
tarz do art. 11).

43 1. Komamicki, Obowigzek pobycia straty w spoice kapitalowej, ,,Przeglad Prawa Handlowego’
2001, nr 8, s. 17.

i
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chociaz przypomina postepowanie uktadowe, to zasadniczo rézni si¢ tym, ze do zawar-
cia uktadu dochodzi zawsze po ogloszeniu upadtosci. Z tego tez wzgledu stanowi ono
jedynie rodzaj uktadu z wierzycielami zawartego w postgpowaniu upadtosciowym. Od-
nosi si¢ to rowniez do uktadu zawartego na wstepnym zgromadzeniu wierzycieli. Zazna-
czy¢ nalezy, ze uktad taki wywiera takie same skutki, jak zawarty w postepowaniu upa-
dlosciowym prowadzonym z mozliwoscia zawarcia uktadu. Oznacza to zawsze
koniecznos¢ ogloszenia dtuznikowi upadtosci, ale zgodnie z art. 55%** u.p.u.n. Takiej sy-
tuacji nie przewidywaty przepisy prawa upadtosciowego. Mozliwo$¢ zawarcia uktadu
juz na tym etapie jest bardzo korzystna zarowno dla dtuznika, jak i jego wierzycieli.
Jednakze uregulowanie problematyki uktadowej w potaczeniu z upadtoscia w jed-
nej ustawie nie moze oznacza¢ rezygnacji z egzekucji uniwersalnej**. Cechg charakte-
rystyczng tej ostatniej jest prowadzenie egzekucji na rzecz wszystkich uprawnionych,
w tym oczywiscie wierzycieli ze stosunkéw prawnopodatkowych — Skarbu Panstwa
i jednostek samorzadu terytorialnego. Pod tym wzgledem rozwigzania zastosowane
w poprzednich ustawach oraz w obowigzujacej sa rownowazne. Znamienne jest jednak,
ze teraz ustawodawca daje temu wyraz juz w art. 1 ust. 1 ustawy, wskazujac, ze reguluje
ona zasady wspdlnego dochodzenia roszczen wierzycieli oraz skutki ogloszenia upadto-
$ci. Chociaz w nieobowigzujacym juz prawie upadlosciowym brak bylo analogicznego
przepisu, to wydaje sie, ze odmiennosci sprowadzaja si¢ jedynie do innego roztozenia
akcentow 1 wynikaja z dazenia do wigkszej precyzji sformutowan. Przyktadem moze
by¢ definicja wierzyciela, wedtug ktorej jest nim kazdy uprawniony do zaspokojenia sig¢
z masy upadtosci i to bez wzgledu na podstawe roszczenia — art. 189 u.p.u.n.**¢ Poprzed-
nia ustawa, chociaz takiego przepisu nie zawierata, to z uwagi na glowny skutek, jaki
wywotuje upadtos¢, czyli egzekucje uniwersalng, przewidywata do partycypowania
w podziale funduszow masy takze uprawnionych z tytulu zobowigzan podatkowych
chociazby zabezpieczonych rzeczowo. W ten sposob pod wzgledem zrownania sytuacji
prawnomaterialnej, jak i procesowej poszczegoélnych wierzycieli upadtego, migdzy obu
regulacjami nie zachodzg znaczace rdznice. Co do zasady zatem rowniez i aktualna upa-
dlos¢ opiera si¢ na koncepcji, zgodnie z ktdrg nikt z wierzycieli, w tym Skarb Panstwa,
nie powinien mie¢ mozliwo$ci indywidualnego zaspokojenia si¢ z majatku dtuznika*’.
W zasadzie zatozenia tego nie wylacza obecnie fakt korzystania przez ktoregokolwiek

z wierzycieli z rzeczowego zabezpieczenia swoich naleznosci.

434 Na mocy ustawy z dnia 15 maja 2015 r. o zmianie ustawy prawo upadlo$ciowe i naprawcze oraz
o zmianie niektorych innych ustaw art. 55 ustawy podlegac bedzie uchyleniu.

45 F. Zedler, Prawo upadiosciowe i naprawcze — \Wprowadzenie, Warszawa 2003, s. 23.

43¢ lhidem, A. Jakubecki, F. Zedler, op. cit., s. 518.

7 T. Tohorewicz, Problematyka egzekucji w upadlosci, ,,Prawo Spotek” 1998, nr 2, s. 22.
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Przed nowelizacja Prawa upadto$ciowego dokonana w 1997 roku istnienie zabez-
pieczen rzeczowych wierzytelnosci bylo traktowane jako tzw. prawo odrebno$ci*®.
Oznaczato ono, iz zabezpieczony wierzyciel mogt, pomimo ogloszenia upadtosci, zaspo-
koi¢ si¢ z rzeczy obciazonej poza trybem postepowania upadtosciowego**. Prawo odreb-
nos$ci dotyczyto rowniez Skarbu Panstwa posiadajacego zabezpieczenie rzeczowe. Jed-
noczes$nie Skarb Panstwa korzystat z wyjatkowych przywilejow okreslonych w art. 23
ustawy o zobowigzaniach podatkowych oraz art. 204 u.p.u.n. W rezultacie w postepowa-
niu upadtosciowym wierzyciele inni niz Skarb Panstwa skazani byli poniekad na zaspo-
kojenie z ewentualnej nadwyzki pozostatej po pokryciu naleznosci Skarbu Panstwa*.
W zwiazku z tym w doktrynie wyrazano postulaty zniesienia nadmiernego uprzywilejo-
wania wierzytelnosci podatkowych i innych wierzytelno$ci publicznoprawnych*!.

W wyniku wskazanej nowelizacji Prawa upadtosciowego wierzyciele zabezpie-
czeni rzeczowo zostali w zasadzie pozbawieni mozliwo$ci prowadzenia egzekucji
z przedmiotu zabezpieczenia*?. Uzyskali natomiast prawo do zaspokojenia swych na-
lezno$ci w trybie postepowania upadtosciowego, w ramach podziatu funduszow masy
upadtosci, z wyjatkiem hipoteki przymusowej**.

W zwigzku ze zmianami dotyczacymi realizacji wierzytelnosci zabezpieczonych
rzeczowo w sytuacji, gdy upadty ponosi jedynie odpowiedzialno$¢ rzeczows, a nie 0so-
bista, dokonano nowelizacji art. 32 u.p.u.n. Zgodnie z trescig art. 91 § 1 u.p.u.n. ,,zobo-
wigzania pieni¢zne upadlego, ktorych termin ptatnosci nie nastgpil, stajg si¢ platne
z dniem ogloszenia upadlosci”. Jednoczesnie reguta ta znajduje odpowiednie zastoso-
wanie do wierzytelno$ci zabezpieczonych hipoteka w przypadku, gdy upadtly nie jest
dtuznikiem osobistym w ramach stosunku prawnego, z ktorego te wierzytelnosci wyni-
kaja (art. 32 § 3 zd. 1 u.p.u.n.). Zasada ta obowiazuje rowniez w przypadku hipoteki

przymusowej, gdyz, jak zaznaczono, termin ,hipoteka” uzywany na gruncie Prawa

48 A. Jakubecki, E. Niezbecka, J. Mojak, Prawne zabezpieczenie wierzytelnosci, Warszawa 2002,
s.451. Zob. ustawe z dnia 31 lipca 1997 roku o zmianie rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia
24 pazdziernika 1934 roku, Prawo upadto$ciowe i niektorych innych ustaw, Dz. U. Nr 117, poz. 751.

49 A. Jakubecki, E. Niezbecka, J. Mojak, op. cit., s. 451.

440 T, Wisniewski, Postgpowanie upadlosciowe a zaspokojenie wierzytelnosci zabezpieczonych prawem
hipoteki, ,,Przeglad Prawa Handlowego” 1993, nr 10 s. 4, szerzej Z. Swieboda, Pierwszeristwo zaspokojenia
z masy upadlosci wierzytelnosci zabezpieczonych zastawem lub hipotekq, ,,Przeglad Sadowy” 1993, nr 9,
s. 45.

41 M. Fras, Zastaw w postepowaniu upadtosciowym i ukladowym, ,,Monitor Podatkowy” 1996, nr 8,
s. 285.

42 A Jakubecki, E. Niezbecka, J. Mojak, op. Cit., s. 452.

43 |bidem. Odmiennie J. Palys, Wierzyciele rzeczowi w postepowaniu upadtosciowym diuznika, ,,Prze-
glad Sadowy” 1999, nr 2, s. 88, gdzie autor, polemizujac z A. Jakubeckim, uwaza, iz w stanie prawnym
przed wskazang wyzej nowelizacja Prawa upadtosciowego dokonang w 1997 roku réwniez mozliwe i uza-
sadnione bylo zgloszenie do masy upadtosci wierzytelnosci czysto rzeczowej i zaspokojenie jej z ogdlnych
funduszéw masy.
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upadtosciowego i naprawczego obejmuje takze hipoteke przymusowa. W praktyce jed-
nak norma zawarta w art. 91 § 1 u.p.u.n. bedzie mogta znalez¢ zastosowanie jedynie
w sytuacjach do$¢ szczegdlnych. Chodzi przede wszystkim o niektore przypadki, kiedy
powotano do zycia zabezpieczenie hipoteka przymusowa na podstawie art. 94 ustawy
o podatku od towaroéw i ustug. W wigkszosci bowiem sytuacji hipoteka przymusowa
i tak zabezpiecza wierzytelnosci juz wymagalne. Znaczenie art. 91 u.p.u.n. nie wykra-
cza jednak poza postgpowanie upadtosciowe i nie powoduje wymagalnosci wierzytel-
nosci rowniez w stosunku do podmiotu ponoszgcego odpowiedzialnos¢ osobistg***.

Jednoczesnie podkreslenia wymaga, iz wierzytelnosci, o ktorych mowa w art. 32
§ 3 u.p.u.n., ,,podlegaja zaspokojeniu z masy upadtosci tylko w takim stopniu, w jakim
wierzyciel nie uzyskat zaspokojenia od swojego dtuznika osobistego”. Przepisu tego nie
mozna rozumie¢ w taki sposob, iz zaspokojenie z masy upadtosci ma wytacznie charak-
ter subsydiarny i wierzyciel powinien wczesniej wyczerpaé tryb dochodzenia nalezno-
$ci od podmiotu ponoszacego odpowiedzialno$¢ osobistg**. Innymi stowy, dla okre$le-
nia granic zaspokojenia wierzyciela jest obojetne, czy podjal on probg dochodzenia
roszczenia na drodze prawnej, wazne jest jedynie, w jakim stopniu zostat ewentualnie
zaspokojony**¢,

Chociaz ogloszenie upadtosci nie powoduje wygasnigcia hipoteki przymusowej,
Prawo upadto$ciowe przewiduje istotne wytaczenie mozliwosci powolywania do zycia
tego rodzaju zabezpieczenia*’. Zgodnie bowiem z trescig art. 81 ust. 1 u.p.u.n. ,,Po ogto-
szeniu upadto$ci nie mozna obcigzy¢ sktadnikow masy upadtosci hipoteka, zastawem,
zastawem rejestrowym, zastawem skarbowym lub hipoteka morska w celu zabezpiecze-
nia wierzytelnosci powstatej przed ogloszeniem upadtosci”. Wpisem do ksigg wieczy-
stych, o ktorym mowa w cytowanym przepisie, jest objety rowniez wpis hipoteki przy-
musowe;j.

Artykut 81 ust. 1 jednoznacznie wskazuje na to, ze zakaz w nim ustanowiony
dotyczy tylko obcigzania sktadnikoéw masy upadtosci hipoteka, zastawem, zastawem
rejestrowym, zastawem skarbowym lub hipoteka morska, jezeli maja by¢ ustanowione

w celu zabezpieczenia wierzytelno$ci powstatej przed ogloszeniem upadtosci. Zakaz ten

44 S, Gurgul, Prawo upadlosciowe i naprawcze Komentarz, Warszawa 2011, s. 191.

45 A, Jakubecki, Zaspokojenie wierzyciela rzeczowego po ogloszeniu upadlosci diuznika w swietle no-
welizacji prawa upadfosciowego, ,,Przeglad Sadowy” 1998, nr 1, s. 29. Odmiennie J. Broll, Prawo upadto-
Sciowe po nowelizacji, ,Monitor Prawniczy” 1997, nr 10, s. 391.

46 Podobnie F. Zedler, Dochodzenie wierzytelnosci zabezpieczonych rzeczowo w razie ogloszenia upa-
dlosci wlasciciela mienia obcigzonego, ktory nie jest dtuznikiem osobistym, ,,Przeglad Sadowy” 1999, nr 1,
s. 45.

“7 Brak wplywu samego tylko ogloszenia upadto$ci na istnienie zabezpieczenia rzeczowego, jednakze
w odniesieniu do hipoteki ustawowej powstajacej na podstawie przepisow ustawy o zobowiazaniach podat-
kowych, M. Kalinowski, Zalegtosci podatkowe..., s. 37, a takze wyrok NSA z 4 listopada 1998 r., I S.A./Gd
1525/96, Lex nr 36096.
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nie dotyczy zatem innych wpisow w ksiegach wieczystych czy rejestrach, w szczegdlno-
$ci nie dotyczy wpisow dokonywanych w zwigzku z innymi czynno$ciami, np. przelew
wchodzacej w sktad masy upadtosci wierzytelno$ci zabezpieczonej hipoteka (art. 79 i n.
u.k.w.h.). Taki przelew po ogloszeniu upadtosci jest prawnie dopuszczalny. Nie ma za-
tem przeszkod prawnych, by nabyweca tej wierzytelnosci nie zostat ujawniony w ksiedze
wieczystej. Artykut 81 nie ustanawia przeszkody do dokonania takiego wpisu. W oma-
wianej tu sytuacji bowiem wpis do ksiggi wieczystej nabywcy wierzytelnosci zabezpie-
czonej hipotekg na mieniu upadtego nie jest wpisem dokonanym w celu zabezpieczenia
wierzytelno$ci, poniewaz ta wierzytelnos¢ byta juz wczesniej zabezpieczona. Nie ma
wiec podstaw do stosowania art. 81.

Unormowanie zawarte w art. 81 ust. 1 (zblizone swg tre$cig do art. 27 u.p.u.n.) nie
dotyczy hipotek, uzyskiwanych dla zabezpieczenia wierzytelnosci po ogloszeniu upa-
dlosci, na podstawie czynnosci upadlego, jezeli ogloszono upadios¢ obejmujaca likwi-
dacje majatku upadtego, poniewaz z chwilg ogloszenia upadtosci upadly traci prawo
zarzadu oraz mozliwo$¢ korzystania i rozporzadzania mieniem wchodzagcym w sktad
upadtosci (art. 75 ust. 1). Reguta ta nie znajdzie jednak zastosowania w przypadku hipo-
teki przymusowej, gdyz jak niejednokrotnie podkreslano, nie powstaje ona w wyniku
czynnosci dtuznika (upadiego).

Jezeli ogloszono upadtos¢ z mozliwoscig zawarcia uktadu, zarzad mieniem wcho-
dzacym do masy upadtosci sprawuje zarzadca. Sad moze ustanowic zarzad sprawowany
przez upadtego (zarzad wlasny) co do calosci lub czes$ci majatku upadtego (art. 76). Je-
zeli ustanowiono zarzad wilasny, mozna po ogloszeniu upadlosci obcigzy¢ sktadniki
masy upadtosci hipoteka przymusowa (poprzez dokonanie wpisu w ksiedze wieczy-
stej), w celu zabezpieczenia wierzytelnosci podatkowej, chociazby powstata ona przed
ogtoszeniem upadtosci tylko wtedy, gdy na takie obciazenie majatku upadltego wyrazit
zgode nadzorca sagdowy. W sytuacji gdy zarzad mieniem wchodzacym w sktad masy
upadtos$ci sprawuje zarzadca, mozna dokona¢ omawianego obcigzenia sktadnikow mie-
nia wchodzacego w sktad masy upadtosci, jezeli na takie obcigzenie wyrazita zgodg
rada wierzycieli.

Uwzgledniajac roznice wynikajgce z dwoch réznych sposoboéw ogloszenia upa-
dlosci, zakaz obcigzania sktadnikow masy upadtosci nie wchodzi w gre, gdy wniosek
o wpis hipoteki zostal ztozony w ciagu sze$ciu miesigcy przed ztozeniem wniosku
o ogloszenie upadtosci. Nawet po ogloszeniu upadiosci wierzyciel moze uzyska¢ hipo-
teke na przedmiotach, ktére nie wchodzg w sktad masy upadtosci, a nalezg do upadtego,
chociazby powstaty po ogloszeniu upadtosci. Z punktu widzenia komentowanego prze-

pisu nie ma znaczenia rodzaj wierzytelnosci, moze to by¢ wiec rowniez, jak najbardziej,
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wierzytelno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego z tytutu zobowia-
zan podatkowych.

Przepisy Prawa upadlo$ciowego zawieraja rowniez ograniczenia realizacji juz po-
wstalych zabezpieczen rzeczowych. Generalnie bowiem po ogloszeniu upadtosci niedo-
puszczalna jest zardbwno dobrowolna zaptata przez upadlego na rzecz wierzyciela, jak
tez poszukiwanie zaspokojenia z masy upadtosci przez samego wierzyciela w drodze
indywidualnie prowadzonych egzekucji***. Mianowicie zgodnie z trescig art. 146 ust. 1
u.p.u.n. ,,Postepowanie egzekucyjne dotyczace wierzytelnosci podlegajacej zgloszeniu
do masy upadtosci, wszczete przed ogloszeniem upadiosci, ulega zawieszeniu z mocy
prawa z dniem ogloszenia upadtosci. Postgpowanie to umarza si¢ z mocy prawa po upra-
womocnieniu si¢ postanowienia o ogtoszeniu upadtosci. Zawieszenie postgpowania eg-
zekucyjnego nie stoi na przeszkodzie przysadzeniu wlasnosci nieruchomosci, jezeli
przybicia udzielono przed ogloszeniem upadtosci, a nabywca egzekucyjny wptaci w ter-
minie cen¢ nabycia”. Takie unormowanie, wynikajace ze zdania pierwszego art. 146,
odbiega od poprzedniego uregulowania art. 63 u.p.u.n. Wedtug tego ostatniego przepisu
nie dochodzilo do zawieszenia postgpowania z mocy prawa, tylko w wyniku postano-
wienia sagdu. W orzecznictwie wyjasniono, ze zawieszenie z mocy prawa nie wymaga
postanowienia sagdu; nastgpuje ono z momentem wystapienia zdarzen uzasadniajacych
takie zawieszenie.

W przypadku zawieszenia postepowania z innych przyczyn (a nie z mocy prawa),
postanowienie powinno o tym stanowi¢*’. W uchwale z dnia 16 maja 1996 roku*° Sad
Najwyzszy uznal, ze postanowienie sadu o umorzeniu postgpowania egzekucyjnego,
ktore uleglo umorzeniu z mocy prawa, jest w istocie postanowieniem stwierdzajacym to
umorzenie. Odmienne stanowisko zajal Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 30 kwietnia
1998 roku®!, stwierdzit bowiem, ze jezeli nastagpito umorzenie postepowania egzekucyj-
nego z mocy prawa, nie ma potrzeby wydania postanowienia. To ostatnie stanowisko
spotkato si¢ z krytyka w piSmiennictwie prawniczym, przekonujaca, iz w razie zawie-
szenia postepowania z mocy prawa nalezatoby dla porzadku wyda¢ postanowienie o za-
wieszeniu postepowania*?,

Zawieszenie (i umorzenie) postepowania egzekucyjnego na podstawie art. 146
ust. 1 nie odnosi si¢ wylacznie do egzekucji $wiadczen pienieznych, ale takze do egzeku-

cji $wiadczen niepieni¢znych, jezeli zgodnie z art. 91 ust. 2 egzekwowana wierzytelnos¢

“8 A, Jakubecki, E. Niezbecka, J. Mojak, op. cit., s. 459.

49 Orzeczenie SN z dnia 13 maja 1964 r., I PR 35/63 OSNCP 1965, nr 6, poz. 98.

40 TIT CZP 44/96, OSNC 1996, nr 9, poz. 117.

ST CZP 10/98, OSNC 1998, nr 10, poz. 153.

42 p. Milek, Ogloszenie upadiosci a administracyjne postgpowanie egzekucyjne, ,,Monitor Prawniczy”
2001, z. 9, s. 24.
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niepieniezna wskutek ogloszenia upadtosci zmienita sie¢ w wierzytelno$¢ pieniezng. Wie-
rzytelnos¢ taka podlega bowiem zgloszeniu do masy upadtosci.

Od przestawionych regul mozna znalez¢ wyjatek wynikajacy z art. 146 ust. 1, kto-
ry stanowi, ze zawieszenie postepowania egzekucyjnego nie stoi na przeszkodzie przy-
sadzeniu wlasno$ci nieruchomosci, jezeli przybicia udzielono przed ogloszeniem upa-
dlosci, a nabywca egzekucyjny wplaci w terminie cen¢ nabycia. Takie unormowanie
wynika ze wzgledow praktycznych. Chodzi bowiem o to, by zapobiec zniweczeniu eg-
zekucji z nieruchomosci w sytuacji, gdy w postepowaniu egzekucyjnym doszto juz do
udzielenia ,,przybicia” na rzecz nabywcy egzekucyjnego, i po tej czynnosci ogtoszono
upadtos¢ dtuznika egzekwowanego. W takim przypadku zawieszenie, a nast¢pnie umo-
rzenie postepowania egzekucyjnego oznaczatoby, ze postepowanie egzekucyjne zostato
zniweczone w jego fazie koncowej. Oznaczatoby to zmarnowanie poniesionych w toku
egzekucji kosztow, a w postgpowaniu upadtosciowym sprzedaz nieruchomosci musiata-
by zosta¢ przeprowadzona od poczatku. Celem wyeliminowania takich konsekwencji
w art. 146 ust. 1 zezwala si¢ — pomimo zawieszenia postepowania egzekucyjnego — na
przysadzenie wlasnosci nieruchomosci na rzecz nabywecy (art. 999 § 1 k.p.c.). Czynnos¢
taka przenosi na niego prawo wilasnosci nieruchomosci, z zastrzezeniem jednak, ze wa-
runkiem wydania postanowienia o przysadzeniu wlasnosci nieruchomosci jest wplace-
nie przez nabywce w terminie ceny nabycia*>.

Jezeli postanowienie o ogloszeniu upadtosci zostato zmienione przez sad drugiej
instancji i skutkiem tego postepowanie upadtosciowe zostato uchylone, zawieszone po-
stepowanie moze by¢ dalej prowadzone, gdyz czynnosci podjete do chwili zawieszenia
sg wazne. Jezeli natomiast postanowienie to uprawomocnito si¢, co spowodowato
Z mocy prawa umorzenie postgpowania egzekucyjnego, umorzenie postgpowania upa-
dlosciowego (patrz np. art. 361) wywotuje ten skutek, ze umorzone postgpowanie egze-
kucyjne nie moze by¢ kontynuowane, lecz musi by¢ wszczete na nowo.

Wierzytelnosci podatkowe zabezpieczone hipotekg przymusowa sg zaspokajane
w ten sposob, ze wierzyciele zglaszaja je sedziemu — komisarzowi w celu umieszczenia
na liscie wierzytelnosci (art. 240, 245). Sa one zaspokajane z sumy uzyskanej ze sprze-
dazy przedmiotu obcigzonego, pomniejszonej o koszty zwigzane ze sprzedaza w kolej-
nosci przystugujacego im pierwszenstwa (art. 345). Suma uzyskana z likwidacji przed-
miotu zabezpieczenia jest przeznaczona na zaspokojenie zabezpieczonego wierzyciela.
W przypadku nieruchomosci i innych przedmiotow podlegajacych obcigzeniu hipoteka,
z uzyskanej sumy zaspokaja si¢ takze prawa rzeczowe ograniczone oraz prawa i rosz-

czenia osobiste, ktore cigzyly na przedmiocie i ktore wskutek likwidacji wygasty. Taka

433 A. Jakubecki, F. Zedler, op. cit. (komentarz do art. 146).
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sama reguta dotyczy rzeczy, wierzytelnosci i praw podlegajacych obcigzeniu zastawem.
Do praw i roszczen osobistych zaliczy¢ nalezy takze roszczenie wierzyciela paulianskie-
go, odnoszace si¢ do wchodzacej w sktad masy nieruchomosci lub ruchomosci®. Jezeli
zatem umarza si¢ postgpowanie wszczete przed ogloszeniem upadtosci, ale po prawo-
mocnosci postanowienia o ogloszeniu upadtosci, to tym bardziej nie mozna wszczynac
nowego postepowania egzekucyjnego, a wszczete nalezy umorzyé. Regute taka mozna
wyprowadzi¢ z art. 146 ust. 4 zd. 1, ktéry stanowi, ze ,,Po ogloszeniu upadtosci niedo-
puszczalne jest wszczecie egzekucji §wiadczen pienieznych z masy upadtosci. Swiadcze-
nie pienigzne zasadzone od syndyka podlega zaspokojeniu wedtug przepisow ustawy”.

Gdyby po ogloszeniu upadlosci wydane zostato orzeczenie zasadzajace Swiad-
czenie od upadlego, orzeczenie to podlega wykonaniu wedtug prawa upadlosciowego
i naprawczego, a zatem wierzyciel sktada na pi$mie zgloszenie wierzytelnosci sedzie-
mu-komisarzowi (art. 236, 241), w celu umieszczenia wierzytelnos$ci na liscie wierzytel-
nosci (art. 245), a nast¢gpnie uwzglednienia przy podziale w kolejnosci zaspokojenia
wierzycieli, wedtug zasad okreslonych w art. 342-344.

W doktrynie wyrazane jest stuszne zapatrywanie, iz art. 146 Prawa upadtosciowe-
go i naprawczego dotyczy rowniez egzekucji administracyjnej*. Stanowisko to akcep-

towane jest rOwniez w orzecznictwie*

. Bez znaczenia pozostaje fakt, czy egzekucja
administracyjna dotyczy naleznosci podatkowych, czy innych naleznosci publiczno-
prawnych. Zakaz kontynuowania egzekucji odnosi si¢ rowniez do wszczynania egzeku-
cji po dacie ogloszenia upadtosci®’.

Obecnie art. 146 u.p.u.n. dotyczy, co do zasady, rowniez egzekucji wierzytelnosci
zabezpieczonych rzeczowo. Wchodzi tu w gre rowniez, jak nie przede wszystkim, za-

bezpieczenie hipoteka przymusowg*®

. Jednakze interpretacja a contrario przepisu
art. 146 § 1 Prawa upadlosciowego prowadzi do wniosku, iz zakaz kontynuowania lub
wszczynania egzekucji nie odnosi si¢ do wierzytelnosci, co do ktorych upadly ponosi
wylacznie odpowiedzialnos¢ rzeczowa, nie bedac jednoczesnie dtuznikiem osobistym*°.
Upadty ponosi odpowiedzialno$¢ wytacznie rzeczowa np. w przypadku, gdy nabyt rzecz

obcigzong od podatnika, ptatnika lub inkasenta.

44 A, Jakubecki, Glosa do uchwaty SN z dnia 10 lutego 2006 r., III CZP 2/06, OSP 2008, z. 6,
poz. 71.

43 S. Gurgul, Prawo upadlosciowe i naprawcze...., s. 306.

43¢ Wyrok NSA w Szczecinie z 10 listopada 1999 r., Sa/Sz 1794/98, Lex nr 39021 oraz wyrok NSA z 16
pazdziernika 1998 r., I SA/Gd 824/97, Lex nr 34922, a takze wyrok NSA z 4 marca 1998 r., III SA 1317/98,
»Monitor Podatkowy” 1997, nr 7, s. 36.

47 Zob. powotany wyzej wyrok NSA z 10 listopada 1999 r.

48 T. Kohorewicz, op. Cit., s. 25.

439 A. Jakubecki, E. Niezbecka, J. Mojak, op. cit., s. 462. Zbyt generalne jest stwierdzenie J. Brolla, op.
cit,, s. 39, iz ,,obecnie kazde postepowanie egzekucyjne zostaje z dniem ogloszenia upadto$ci zawieszone,
a z chwilg uprawomocnienia si¢ umorzone”.
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Po ogloszeniu upadtosci wierzycielowi pragnacemu uczestniczy¢é w czynnosciach
postepowania upadtosciowego, do udzialu w ktorych niezbgdne jest ustalenie wierzytel-
nosci, przystuguje — jako droga wylaczna — prawo zglaszania wierzytelnosci w trybie
art. 236 ust. 1. Pozew przeciwko upadtemu wniesiony po ogloszeniu upadtosci o nalez-
nos¢ dotyczgca masy upadtosci podlega odrzuceniu®®.

461

Sad Najwyzszy w wyroku z 4 listopada 1997 r.*! oglosit, ze wierzytelnosci po-
wstale przed data ogloszenia upadiosci sa wierzytelnosciami skierowanymi przeciwko
upadlemu, a powstale po tej dacie — wierzytelnosciami przeciwko masie upadtosci. Po-
nadto z wyroku z dnia 29 maja 2013 r. Naczelny Sad Administracyjny*? stwierdzit, ze
po ogloszeniu upadtosci strong toczacego si¢ postgpowania podatkowego staje si¢ syn-
dyk, a wobec tego wszelkie pisma w tym postgpowaniu powinny by¢ dor¢czane jemu,
a nie upadtemu.

Nie tylko udziat w postgpowaniu upadto$ciowym jest zalezny od zgloszenia wie-
rzytelno$ci. Bieg przedawnienia wierzytelnos$ci, ktorej nie mozna juz dochodzi¢ w cza-
sie trwania postgpowania, przerywa si¢ nie przez samo ogloszenie upadtosci, lecz przez
zgloszenie wierzytelnosci. Pogladowi temu nie sprzeciwia si¢ teza Sadu Najwyzszego,
ze ,,postepowanie upadtosciowe nie ma wptywu na bieg terminu przedawnienia roszcze-
nia pieni¢znego upadlego dtuznika*®, ktora dotyczy wplywu ogloszenia upadtosci na
przedawnienie roszczenia o wierzytelnos¢, jezeli syndyk tej wierzytelnosci nie docho-
dzit, a postepowanie upadtosciowe zostato umorzone. Wierzyciel, ktory chee skorzystac¢
z przystugujacego mu prawa potracenia, musi to oswiadczy¢ najpdzniej przy zgloszeniu
wierzytelnos$ci, czyli musi ja zgtosic¢”.

Zglaszana wierzytelno$¢ powinna by¢, jak juz wspomniano, wierzytelnoscig oso-
bista w stosunku do upadtego, powstata przed ogloszeniem upadtosci i nadajaca si¢ do
zaspokojenia z masy upadlosci. Takze Skarb Panstwa czy jednostka samorzadu teryto-
rialnego posiadajgca zabezpieczenie w postaci hipoteki przymusowej na majatku wcho-
dzacym w sktad masy upadtosci musi zglosi¢ wierzytelnos¢. Gdyby jednak wspomniani
wierzyciele podatkowi nie zgtosili sedziemu-komisarzowi wierzytelnosci zabezpieczo-
nych hipoteka przymusowsa, wierzytelnosci te zostang umieszczone na liscie wierzytel-
nosci z urzedu. Oczywiste jest jednak, ze istnienie tych zabezpieczonych wierzytelnosci
musi wynikac z akt prowadzonego postgpowania upadtosciowego. Analizowane wierzy-
telnosci na sporzadzanej liScie wierzytelnos$ci umiesci syndyk, nadzorca sadowy albo
zarzadca.

40 Uchwata SN z dnia30 marca 1992 r., III CZP 22/ 92, OSNCP 1992, nr 11, poz. 188.
41 Wyrok SN z dnia 4 listopada 1997 r., Il CKN 439/97 (Lex nr 1227188),

42 Wyrok NSA z dnia 29 maja 2013 r., [ FSK 1018/12.

46 Uchwata SN z dnia 15 marca 1960 r., 3 CO 33/59, OSN 1961, nr 1, poz. 23.
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Uprawnienie do zgloszenia wierzytelnosci przystuguje takze wierzycielowi po-
datkowemu, ktorego wierzytelnosci sg zabezpieczone hipotekg przymusows, jezeli upa-
dly nie jest dtuznikiem osobistym i jezeli wierzyciel zamierza w postgpowaniu upadto-
sciowym dochodzi¢ swoich roszczen z przedmiotu zabezpieczenia. Gdyby jednak
i w takiej sytuacji wierzyciel podatkowy nie zglosit swojej wierzytelnosci, wowczas
wierzytelno$¢ ta powinna by¢ umieszczona na liscie wierzytelnosci z urzedu.

Przepisy wyznaczajace zakres obciazenia hipoteka maja charakter bezwzglednie
wigzacy i statuujg prawo wierzyciela hipotecznego do zaspokojenia z wszystkich przed-
miotow majatkowych objetych hipotekg z pierwszenstwem przed wierzycielami osobi-
stymi. Stosowanie tych przepisow powinno by¢ jednolite bez wzgledu na to, w jakim
postepowaniu nastepuje przymusowe zaspokojenie wierzytelnosci zabezpieczonej hipo-
tecznie. Statuujg one bowiem pewien ogolny standard zabezpieczenia wierzyciela (bez-
pieczenstwa hipoteki), ktéry nie powinien ulega¢ zmianie w zaleznos$ci od tego, czy
wierzyciel bedzie poszukiwal zaspokojenia swej wierzytelnosci w postepowaniu egze-
kucyjnym, czy tez w postgpowaniu upadtosciowym obejmujacym likwidacje majatku
upadlego. Bardzo trudne do skalkulowania bylyby ryzyka zwigzane z odmiennym
uksztattowaniem zakresu obciazenia hipoteka (na etapie ustanawiania tego zabezpiecze-
nia), poniewaz w zasadzie nie da si¢ przewidzie¢, w jakim trybie wierzyciel hipoteczny
bedzie ostatecznie zmuszony dochodzi¢ swych roszczen. Podkresli¢ rowniez nalezy, ze
tryb ten zalezny jest niekiedy od réznorakich okolicznosci, w tym takze podlegajacych
szacunkowej ocenie sgdu. W art. 13 ust. 2 u.p.u.n. przewidziano bowiem, ze sagd moze
oddali¢ wniosek o ogloszenie upadtosci w razie stwierdzenia, ze majatek dtuznika jest
obcigzony miedzy innymi hipoteka w takim stopniu, ze pozostaty jego majatek nie wy-
starcza na zaspokojenie kosztow postepowania, a w wyniku takiego rozstrzygnigcia wie-
rzyciel powinien uda¢ si¢ na drogg postgpowania egzekucyjnego. Takze w przypadku
ogloszenia upadtosci z mozliwoscig zawarcia uktadu postepowanie egzekucyjne z nie-
ruchomos$ci obcigzonej hipotekag moze by¢ kontynuowane albo odrebnie wszczete
(z art. 140 1 art. 141 ust. 1 u.p.u.n.), poniewaz uktad co do zasady nie obejmuje wierzy-
telnosci zabezpieczonej na mieniu upadlego hipoteka, w czesci znajdujacej pokrycie
w warto$ci przedmiotu zabezpieczenia (art. 273 ust. 2 u.p.u.n.). Nie mozna zatozy¢, ze
prawodawca tworzac rozne mechanizmy dochodzenia roszczen z tytutu hipoteki jedno-
czesnie nie brat pod uwage, ze zakres mienia przeznaczanego na preferencyjne zaspoko-
jenie wierzyciela hipotecznego jest tozsamy zar6wno w postepowaniu egzekucyjnym
(sagdowym 1 administracyjnym), jak i w postgpowaniu upadto§ciowym obejmujacym li-
kwidacje majatku upadiego.

W ustawie o ksiggach wieczystych i hipotece nie zostat co prawda osobno ure-

gulowany przypadek zaspokojenia wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka z czynszu
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najmu lub dzierzawy pobranego w toku postepowania upadto$ciowego, ale nie moze to
przemawia¢ przeciwko proponowanej powyzej wyktadni. Za rozstrzygajace w tym za-
kresie nie moze zosta¢ uznane samo brzmienie art. 88 ust. 1 u.k.w.h., w ktérym prawo-
dawca poprzestat wytacznie na odwotaniu si¢ do czynnosci ,,zajecia” nieruchomosci.
Taka redakcja tego przepisu nawigzuje bowiem do art. 214 dekretu z dnia 11 pazdzierni-
ka 1946 r. — Prawo rzeczowe, ktory zawieral takie samo unormowanie i zostat zaczerp-
nigty bezposrednio z projektu prawa rzeczowego opracowanego przez miedzywojenng
Komisje Kodyfikacyjna. Jednocze$nie w momencie wejscia w Zycie prawa rzeczowego
oraz uchwalania ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece postgpowanie upadtosciowe
bylo regulowane przez rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdzier-
nika 1934 r. Z art. 118 § 1 tego rozporzadzenia wynikato, ze w toku postepowania upa-
dlosciowego nieruchomosci byty co do zasady sprzedawane przez licytacje publiczng
wedtug przepisow Kodeksu postgpowania cywilnego o egzekucji, a w jej trakcie naleza-
lo zachowa¢ wszystkie stadia sprzedazy egzekucyjnej, poczawszy od zaj¢cia po przysa-
dzenie. Wymowne w zwiazku z tym pozostaje, ze zarowno art. 200 pr. rzecz., jak i art. 75
u.k.w.h. w Zaden sposob nie wskazuja, aby zaspokojenie wierzyciela hipotecznego z nie-
ruchomos$ci mogto nastapi¢ w ramach postepowania upadtosciowego, odsylajac w tym
zakresie wierzyciela wytacznie na droge egzekucji. Aktualnie nie ulega natomiast kwe-
stii, ze wierzyciel hipoteczny moze zosta¢ zaspokojony z nieruchomosci takze w poste-
powaniu upadtosciowym obejmujagcym likwidacje majatku upadtego. Oznacza to, ze
unormowanie tego zagadnienia w art. 75 u.k.w.h. nie jest kompletne z uwagi na zmiany
legislacyjne, jakie nastapily w systemie prawnym. Pozwala to z podobnych wzgledow
w taki sam sposob potraktowac regulacje zawartg w art. 88 ust. 1 u.k.w.h.

Istotng kwestig jest ustalenie, w jaki sposob okresli¢ chwile, od ktérej w razie oglo-
szenia upadlo$ci czynsz najmu i dzierzawy nieruchomosci powinien przypadac na zaspo-
kojenie wierzyciela hipotecznego. Zaréwno egzekucja (sadowa i administracyjna), jak
1 postepowanie upadtosciowe, majg za zadanie umozliwienie wierzycielowi przymuso-
wego dochodzenia roszczenia. Podstawowa czynno$cig, z ktdra w postepowaniu egzeku-
cyjnym tacza sie skutki ograniczenia swobody dtuznika w korzystaniu z nieruchomosci
obcigzonej hipoteka, w tym rowniez odjg¢cie prawa pobierania czynszu najmu lub dzier-
zawy, jest zajecie tej nieruchomosci (art. 929 i n. k.p.c. i art. 110fi n. u.p.e.a.). Podobny
skutek prawny dla majatku dtuznika ma ogloszenie jego upadtosci, poniewaz z ta chwilg
majatek ten zaliczany jest do masy upadtosciowej (art. 61 ustawy Prawo upadtosciowe
1 naprawcze ), a w razie ogloszenia upadlos¢ obejmujacej likwidacje majatku upadtego,
upadty pozbawiany jest prawa zarzadu oraz mozliwos$¢ korzystania i rozporzadzania mie-
niem wchodzacym do masy (art. 75 ust. 1 u.p.u.n.). W zwiazku z tym mozna przyjac, ze

odpowiednikiem czynnosci zajecia nieruchomosci w postgpowaniu egzekucyjnym jest
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ogloszenie upadtosci dluznika, zwlaszcza ze najpdzniej z tg chwilg wierzytelnos¢ hipo-
teczna staje si¢ wymagalna (por. art. 91 ust. 1 u.p.u.n.). Stanowi to zasadniczy warunek
dopuszczalnos$ci zajecia nieruchomosci przez wierzyciela hipotecznego, do czego odwo-
huje sie prawodawca w tresci art. 88 ust. 1 u.k.w.h.

W kontekscie poczynionych uwag za catkowicie uzasadnione mozna uzna¢ stano-
wisko, ze art. 88 u.k.w.h. stosowany w drodze analogii w postepowaniu upadtosciowym
poczawszy od chwili ogloszenia upadtosci (jako przepis ustawy stanowiacy inaczej w ro-
zumieniu art. 335 ust. 1 u.p.u.n.) umozliwia wylaczenie z ogdlnych funduszow masy
czynszu najmu i dzierzawy nieruchomosci obcigzonej hipoteka i dokonanie podziatu tego
czynszu jako sumy uzyskanej z likwidacji nieruchomos$ci obciazonej w ten sposob
(art. 336 u.p.u.n.).

Zastosowanie takiej konstrukcji nie powoduje pokrzywdzenia innych wierzycieli
biorgcych udziat w postgpowaniu upadlosciowym oraz uniemozliwienia tego postepo-
wania poprzez pozbawienie syndyka srodkow na jego prowadzenie. Postgpowanie upa-
dlosciowe okresla zasady wspolnego dochodzenia roszczen wierzycieli od niewyptacal-
nych dhuznikow (art. 1 ust. 1 pkt 1 u.p.u.n.) i ma za zadanie zaspokojenie tych roszczen
w stopniu jak najwyzszym (art. 2 u.p.u.n.). Postepowanie to i przepisy je regulujace nie
wyznaczajg jednak dopuszczalnego putapu zaspokojenia poszczegoélnych wierzycieli.
Decyduja o tym bowiem normy materialnoprawne, w tym dotyczace zabezpieczen rze-
czowych, jakim jest miedzy innymi hipoteka. Wylaczna przyczyna braku mozliwos$ci
zaspokojenia w tej sytuacji niektorych wierzycieli w postepowaniu upadtosciowym jest
zatem to, ze nie dysponuja oni zabezpieczeniem wierzytelnosci korzystajagcym z pierw-
szenstwa. Skutek powodujacy wylaczenia tych wierzycieli od zaspokojenia w zblizo-
nym stopniu wystepuje przy tym zaro6wno w postgpowaniu upadtosciowym, jak i w po-
stepowaniu egzekucyjnym (por. art. 1025 k.p.c., art. 115 § 112 u.p.e.a., art. 345 i art. 346
u.p.u.n.). Nalezy zatem stwierdzi¢, ze gdyby ustawodawca mial zamiar odstapi¢ (w pra-
wie upadtosciowym) od uksztaltowanych przez siebie regut zaspokojenia z mienia, kto-
re jest objete hipoteka, to uczynilby to wprost. Wobec powyzszego, istnienie ograniczen
praw wierzycieli hipotecznych w tym zakresie nie powinno by¢ przedmiotem jakichkol-
wiek domnieman.

Zaproponowane rozwigzanie nie doprowadzi do zniweczenia przebiegu postepo-
wania upadtosciowego. Jak bowiem zostalo wyraznie przewidziane w ustawie, sad ma
obowiazek umorzy¢ postgpowanie upadtosciowe, jezeli majatek pozostaty po wytaczeniu
z niego przedmiotéw majatkowych dluznika obcigzonych hipoteka, zastawem, zastawem
rejestrowym, zastawem skarbowym lub hipotekg morska nie wystarcza na zaspokojenie
kosztow postepowania lub gdy wierzyciele zobowigzani uchwata zgromadzenia wierzy-

cieli albo postanowieniem sedziego-komisarza nie ztozyli w wyznaczonym terminie

194



Realizacja hipoteki przymusowej oraz inne przypadki jej wygasniecia

zaliczki na koszty postepowania, a brak jest ptynnych funduszow na te koszty (art. 361

pkt 112 u.p.u.n.).

Zgodnie z tredcig art. 342 u.p.u.n. ,,naleznosci, ulegajace zaspokojeniu z fundu-

szoOw masy upadtosci, beda uiszczone w nastepujacej kolejnosci:

1)

2)

3)

4)

5)

kategoria pierwsza — koszty postepowania upadto$ciowego, przypadajace za czas
po ogloszeniu upadtosci nalezno$ci alimentacyjne oraz renty za wywotanie cho-
roby, niezdolno$ci do pracy, kalectwa lub $mierci oraz z tytulu zamiany upraw-
nien objetych tre$cig prawa dozywocia na dozywotnig rente, naleznosci z tytutu
bezpodstawnego wzbogacenia masy upadtosci, naleznosci z zawartych przez upa-
dlego przed ogloszeniem upadtosci umow, ktorych wykonania zazadat syndyk,
nalezno$ci powstate z czynnosci syndyka albo zarzadcy oraz naleznosci, ktore
powstaty z czynnosci upadtego dokonanych po ogloszeniu upadtosci, niewyma-
gajacych zgody nadzorcy sadowego lub dokonanych za jego zgoda;

kategoria druga — przypadajace za czas przed ogloszeniem upadtosci naleznosci
ze stosunku pracy, nalezno$ci rolnikéw z tytulu uméw o dostarczenie produktow
z wlasnego gospodarstwa rolnego, naleznosci alimentacyjne oraz renty za wywo-
fanie choroby, niezdolnosci do pracy, kalectwa lub $mierci i renty z tytulu zamia-
ny uprawnien objetych trescig prawa dozywocia na dozywotnig rente, przypada-
jace za dwa ostatnie lata przed ogloszeniem upadtosci naleznosci z tytutu sktadek
na ubezpieczenia spoteczne, wraz z odsetkami i kosztami egzekucji;

kategoria trzecia — podatki 1 inne daniny publiczne oraz pozostate naleznosci z ty-
tutu sktadek na ubezpieczenia spoteczne, wraz z odsetkami i kosztami egzekucji;
kategoria czwarta — inne nalezno$ci, jezeli nie podlegajg zaspokojeniu w kategorii
piatej, wraz z odsetkami za ostatni rok przed datg ogtoszenia upadtosci, z odszko-
dowaniem umownym, kosztami procesu i egzekucji;

kategoria pigta — odsetki, ktore nie naleza do wyzszych kategorii w kolejnosci,
w jakiej podlega zaspokojeniu kapital, a takze sagdowe i administracyjne kary
grzywny oraz naleznosci z tytutu darowizn i zapisow.

Przepis art. 345 stanowi rozwinigcie regulacji art. 336. Wierzytelno$ci zabezpie-

czone hipoteka, zastawem, zastawem rejestrowym, zastawem skarbowym, hipoteka

morskg sa w postgpowaniu upadtosciowym zaspokajane w ramach prawa odrgbnosci

z przedmiotu zabezpieczenia, tj. z sumy uzyskanej z likwidacji tego przedmiotu (zob.

uw. do art. 336). Chodzi o sumy uzyskane z likwidacji rzeczy (nieruchomosci i rucho-

mosci, statku morskiego wpisanego do rejestru okrgtowego), wierzytelnosci oraz praw

(w tym uzytkowania wieczystego i spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu).

nosci,

Jezeli upadty jest jednoczesnie osobistym dtuznikiem zabezpieczonej wierzytel-

a nie doszto jeszcze do sprzedazy przedmiotu zabezpieczenia albo zabezpieczona
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nalezno$¢ nie zostata w pelni zaspokojona z tego przedmiotu, to moze by¢ ona zaspoko-
jona takze w drodze podziatu funduszéw masy upadtosci w kategorii odpowiadajace;j
charakterowi wierzytelnosci. Okoliczno$¢, ze wierzytelno$¢ osobista jest lub byta za-
bezpieczona rzeczowo (albo w drodze powierniczej czynnosci prawnej) nie ma zadnego
znaczenia dla kolejnosci jej zaspokojenia z ogolnych funduszoéw masy upadtosci.

Najistotniejszy z punktu widzenia przedmiotu pracy jest problem kolejnos$ci spta-
cania wierzytelnosci zabezpieczonych hipoteka przymusowa. Nalezy wiec zauwazyc¢, ze
jezeli przepis szczegodlny nie stanowi inaczej, wierzytelnosci te, a takze wygasajace we-
dhug przepisoOw ustawy prawa oraz prawa i roszczenia osobiste cigzace na nieruchomo-
$ci, podlegaja zaspokojeniu z sumy uzyskanej ze sprzedazy przedmiotu obcigzonego,
pomniejszonej o koszty zwigzane ze sprzedazg (art. 345 ust. 1 u.p.u.n.). Wierzytelnosci
te sg zaspokajane w kolejnosci przystugujacego im pierwszenstwa. W mysl przepisow
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Prawo rzeczowe (w tym hipoteka przymuso-
wa) na nieruchomosci, ujawnione w ksiedze wieczystej, ma pierwszenstwo przed takim
prawem nieujawnionym w ksigdze.

Istotne jest rowniez to, ze w razie sprzedazy nieruchomosci, prawa uzytkowania
wieczystego, spotdzielczego prawa do lokalu obcigzonych hipoteka przymusowa przed
zaspokojeniem tych wierzytelnosci, ktore byly tak zabezpieczone, zaspokaja si¢ wierzy-
telnosci alimentacyjne oraz wierzytelnosci z wynagrodzenia za pracg pracownikow upa-
dlego, pracujacych na sprzedanej nieruchomosci za okres ostatnich trzech miesiecy
przed dniem ich sprzedazy, jednak tylko do wysokosci trzykrotnego minimalnego wyna-
grodzenia za prace, jak rowniez renty nalezne za wywotanie choroby, niezdolnosci do
pracy, kalectwa lub $mierci (art. 346 u.p.u.n.). W tym zakresie te ostatnie wierzytelnosci
maja charakter uprzywilejowany.

Ustawa Prawo upadlosciowe i naprawcze zrezygnowala natomiast z kategorii tzw.
wierzytelnosci uprzywilejowanych, do ktorych poprzednio obowiazujace Prawo upadto-
Sciowe zaliczalo migdzy innymi wierzytelnos$ci zabezpieczone hipoteka przymusowa.
Taki sposob ustalenia pierwszenstwa w kolejnosci zaspokajania wierzycieli wynikat
z faktu, iz podlegali oni zaspokojeniu nie bezposrednio z przedmiotu zabezpieczenia

(jak to jest aktualnie), lecz z funduszu masy upadtosci.
5.3. Realizacja hipoteki przymusowej w przypadku zawarcia
ukladu w postepowaniu upadiosciowym

Przepisy prawa prywatnego, jakim jest Prawo upadto$ciowe i naprawcze, chronia
w szczegblny sposob interesy wierzycieli hipotecznych (hipoteki podatkowej). Istnieja
bowiem sytuacje, kiedy sad oglosi upadtos¢ z mozliwoscia zawarcia uktadu pomigdzy
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upadtym a wierzycielami. Z propozycjami ukladowymi moze wystapi¢ zarowno upadty,
wierzyciele, jak 1 nadzorca sagdowy czy zarzadca (art. 267 u.p.u.n.).

Nadmieni¢ nalezy ponadto, iz réwniez ogloszenie upadtosci obejmujacej likwida-
cje majatku nie niweczy mozliwosci zawarcia uktadu, a tym samym zmiany formuty
postepowania upadtosciowego. Zgodnie z art. 268 u.p.u.n., jezeli sad oglosit upadtosé
obejmujaca likwidacje majatku upadtego, propozycje uktadowe moga zglosi¢ upadty
oraz syndyk i rada wierzycieli. Sad woéwczas zmieni postanowienie o ogloszeniu upa-
dtosci obejmujacej likwidacje majatku upadtego na postanowienie o ogtoszeniu upadto-
$ci z mozliwos$cig zawarcia uktadu, jezeli sa podstawy do takiej zmiany. Przepis ten nie
okresla terminu koncowego sktadania takich propozycji, jednak ze wzgledu na istote
uktadu nalezy uzna¢, ze powinno to nastapi¢ przed ostateczng likwidacjg majatku upa-
dlego. Propozycje uktadowe ztozone w pdzniejszym terminie nie spetnig swojej roli,
poniewaz nie dadza gwarancji, ze dojdzie do zaspokojenia wierzycieli w wigkszym
stopniu niz w wyniku likwidacji majatku upadlego, a tego wymaga art. 14 ust. 1 Prawa
upadto$ciowego i naprawczego.

Zawarcie uktadu ma za zadanie umozliwi¢ wierzycielom podjgcie proby znalezie-
nia rozwigzania korzystniejszego niz wynikajace z samego ogloszenia upadtosci. W wie-
lu sytuacjach ogloszenie upadtosci moze wywotaé skutek w postaci jeszcze znaczniej-
szego pogorszenia polozenia wierzycieli wskutek topnienia masy upadtosci. W zwigzku
z tym w interesie wierzycieli lezy czesto zawarcie z upadtym uktadu. Jego przedmiotem
moze by¢ obnizenie wysokosci dlugdéw, odroczenie ich zaptaty lub roztozenie na raty
czy tez oddanie towarow zamiast zaptaty (datio in solutum)***. Moze nim by¢ nawet
uczestnictwo wierzycieli w przedsicbiorstwie, odstapienie czgsci majatku upadtego na
zaspokojenie wierzycieli itp.*®® Wierzyciele z tytutu naleznosci prywatnoprawnych mo-
gliby jednak wykazywac sktonnos¢ do zawarcia z upadtym porozumienia majacego na
celu realizacj¢ ich roszczen kosztem naleznosci publicznoprawnych, w tym przede
wszystkim podatkowych. W ten sposob dosztoby do zniwelowania ustawowego uprzy-
wilejowania naleznos$ci publicznoprawnych wynikajacych chociazby z pierwszenstwa
zabezpieczen rzeczowych. Dla zaspokojenia wierzycieli publicznoprawnych mogtoby
juz bowiem zabrakna¢ srodkow.

W tresci art. 273 ust. 1 u.p.u.n. ustawodawca zastrzegt, iz wierzytelnos$ci zabez-
pieczone hipoteka, co do zasady, nie sg objete uktadem tylko w takim zakresie, w jakim
wierzytelnos¢ zabezpieczona znajduje swoje pokrycie w wartosci przedmiotu zabez-

pieczenia i tylko wtedy, gdy hipoteki ustanowione zostaty na nieruchomosciach albo

44 S, Gurgul, Prawo upadifosciowe i naprawcze ... Szerzej —uzasadnienie do wyroku SN z 21 pazdzier-
nika 1998 r., IT CKN 12/98, OSNC 1999, nr 4, poz. 77.
45 S. Gurgul, Prawo upadlosciowe i naprawcze..., s. 571.
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wierzytelnosciach hipotecznych upadlego. Wierzytelno$¢ zabezpieczona hipoteka, kto-
ra nie znajduje pokrycia w przedmiocie zabezpieczenia, objeta jest uktadem z mocy
prawa.

Ustalenia, w jakim zakresie wierzytelno$¢ zabezpieczona hipoteka znajduje po-
krycie w zabezpieczonej nieruchomosci czy wierzytelnosci, dokonuje si¢ przy ustalaniu
listy wierzytelnosci. Zgodnie z art. 240 pkt 5 w zgloszeniu wierzytelno$ci wierzyciel po-
winien zlozy¢ o$wiadczenie, w jakiej prawdopodobnie sumie wierzytelnos$¢ nie bedzie
zaspokojona z przedmiotu zabezpieczenia. Oswiadczenie takie podlega weryfikacji
w toku ustalania listy wierzytelnosci (art. 245 ust. 1 pkt 3). Jezeli natomiast wierzytel-
no$¢ zabezpieczona hipoteka umieszczana jest na liscie wierzytelnosci z urzgdu (art. 236
ust. 2 zd. 2), okreslenia, w jakiej prawdopodobnie sumie wierzytelno$¢ nie bedzie zaspo-
kojona z przedmiotu zabezpieczenia, dokonuje podmiot, ktory sporzadza liste wierzytel-
nos$ci, czyli np. nadzorca sadowy, zarzadca lub syndyk. Nie oznacza to pozbawienia
uczestnikow postgpowania upadtosciowego mozliwosci kwestionowania tych ustalen
w drodze zaskarzenia listy wierzytelnosci sprzeciwem (art. 256), a w razie nieuwzgled-
nienia ich sprzeciwu — zazaleniem na postanowienie s¢dziego-komisarza czy sadu (art.
260). Wierzyciel moze si¢ jednak zgodzi¢ na objecie takiej wierzytelnosci uktadem, kto-
ra znajduje pokrycie w przedmiocie zabezpieczenia.

Z powodu braku blizszego okreslenia, o jakie hipoteki chodzi, nalezy przyjac, iz
art. 273 ust. 2 dotyczy wszystkich hipotek, tj. umownych, przymusowych czy ustawo-
wych.

Dodatkowy mechanizm zapobiegajacy naruszeniu interesow wierzycieli hipoteki
podatkowej zawarty jest w art. 277 u.p.u.n.. Zgodnie z tym przepisem, uktad moze prze-
widywa¢ zmiang tresci stosunkoéw prawnych, w szczegdlnosci dotyczacych ustanowie-
nia albo zmiany zabezpieczenia. Moze np. przewidywaé ustanowienie hipoteki albo za-
stawu rejestrowego celem zabezpieczenia splaty wierzycieli. Zmiana stosunkow
prawnych moze polega¢ tez na wykresleniu hipoteki po to, by nieruchomosci nieobcig-
zone mozna bylo korzystnie zby¢ w celu sptaty wierzycieli.

Przepisy nieobowiazujacej juz ustawy Prawo upadlo$ciowe musiaty zawiera¢ za-
strzezenie, iz uktad byt dopuszczalny dopiero woéwczas, gdy zapewnione bylo zaspokoje-
nie wierzycieli uprzywilejowanych, co wigzato si¢ z 6wczesng jedyna mozliwoscig spla-
cania wierzycieli zar6wno uprzywilejowanych, jak i nieuprzywilejowanych z masy
upadtosci. Chodzilo tu o realne i catkowite, a nie tylko cze$ciowe zaspokojenie wierzy-
cieli uprzywilejowanych. Analizowana reguta pozostawata w §cistym zwiagzku z unormo-
waniem art. 196 u.p.u.n. Zgodnie z tym przepisem ,,po uprawomocnieniu si¢ postanowie-
nia zatwierdzajacego uktad oraz po zaspokojeniu lub zabezpieczeniu zobowigzan masy

upadtosci i wierzytelnosci uprzywilejowanych, sad wyda postanowienie o ukonczeniu
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postepowania upadto§ciowego”. Zabezpieczenie, o ktdrym mowa w tym przepisie, w od-
niesieniu do wierzytelnosci chronionych hipoteka przymusowa moglo nastgpi¢ przede
wszystkim w sposob wskazany w art. 82 § 1 u.p.u.n. Zabezpieczenie polega¢ mogto za-
tem na ztozeniu do depozytu sadowego odpowiedniej sumy w gotdwce lub papierach
warto$ciowych?6,

Zgodnie z trescig art. 291 uktad nie narusza praw wierzyciela wobec poreczyciela
upadtego ani praw wynikajacych miedzy innymi z hipoteki przymusowej, jezeli byly
one ustanowione na mieniu osoby trzeciej. Z kolei z art. 292 u.p.u.n. wynika, iz uktad nie
narusza praw wynikajacych z hipoteki przymusowej, jezeli byly one ustanowione na
mieniu upadtego, chyba ze uprawniony wyrazit zgode na objecie zabezpieczonej wie-
rzytelnosci uktadem. Ustep drugi analizowanego artykutu zastrzega ponadto, ze w przy-
padku wyrazenia zgody na objecie ukladem zabezpieczonej wierzytelnosci, prawa wy-
nikajace z hipoteki przymusowej, pozostaja w mocy, z tym ze zabezpieczaja one
wierzytelno$§¢ w wysokos$ci i na warunkach platnosci okreslonych w uktadzie.

Artykuly te zdaja si¢ znajdowaé swoje odbicie w obowigzujacym poprzednio
art. 194 § 2 u.p.u.n., zgodnie z ktérym uktad nie naruszat praw wierzycieli w stosunku
do wspdétdhuznika i poreczyciela upadtego, ani praw wynikajacych z zastawu, prawa
zatrzymania, ani tez praw zabezpieczonych wpisem w ksiegach wieczystych. W tym
przypadku, jako prawo zwigzane z wpisem do ksiag wieczystych, nalezato rozumie¢
hipoteke przymusowsa zabezpieczajaca zobowiazania podatkowe. Rdéznica pomigdzy
obydwoma regulacjami (aktualng i obowigzujaca dotychczas) polega jedynie na tym, iz
obecnie wyraznie w przepisach wskazano mozliwos$¢ wyrazenia zgody przez wierzycie-
la na objecie uktadem wierzytelnosci zabezpieczonych. Jak juz podkreslono, zgoda po-
winna by¢ wyrazona w sposob bezwarunkowy i nieodwotalny*®’.

Zastosowanie wymienionych przepisow do ochrony interesow Skarbu Panstwa
korzystajacego z hipoteki przymusowej oznacza stosowanie do hipoteki podatkowej
przepisOw prawa prywatnego wprost, a nie jedynie odpowiednio*®. Reguluja one bo-
wiem zasady zawierania uktadu w sposob ogolny. W ten sam sposob normuja ochrong
interesow Skarbu Panstwa jako wierzyciela wystgpujacego jako wierzyciel hipoteczny
hipoteki podatkowe;.

Podobna sytuacja miata miejsce w przypadku wszczecia postepowania uktadowe-
g0 poza ramami postepowania upadtosciowego. Postepowanie ukladowe regulowane
byto bowiem rozporzadzeniem Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika

46 A, Jakubecki, E. Niezbecka, J. Mojak, op. cit., s. 521-522.

47 7. Swieboda, Komentarz do prawa upadlosciowego i naprawczego, Warszawa 2004, s. 234.

48 Postgpowanie uktadowe oraz postepowanie upadtosciowe to szczegdlne postgpowanie cywilne
— J. Gudowski, [w:] T. Erecinski (red.), Komentarz do kodeksu postepowania cywilnego, tom 1, wyd. 3,
Warszawa 2001, s. 12.
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1934 roku, Prawo o postepowaniu uktadowym*®, ktore to rozporzadzenie zostato uchy-
lone na mocy przepiséw ustawy Prawo upadtosciowe i naprawcze.

Celem postepowania uktadowego byto i jest zaspokojenie stusznych roszczen
wierzycieli osiggane najczesciej poprzez odroczenie platnosci oraz redukcje zobowigzan
objetych uktadem*”°. Jest to zarazem skutek objecia wierzytelno$ci uktadem*’!. Nadrzed-
nym celem tego postgpowania jest jednak zapobiezenie upadtosci duznika i umozliwie-
nie mu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej*”>. Podobnie jak w przypadku zawie-
rania uktadu w postgpowaniu upadtoSciowym, rowniez w ramach postgpowania
uktadowego moglo dojs¢ do naruszenia interesow wierzyciela hipotecznego przez nielo-
jalne dziatajacych pozostatych wierzycieli i samego dtuznika.

Roéwniez w tym przypadku ustawodawca zadecydowal, iz nie wszystkie wierzytel-
no$ci mogly by¢ objete postgpowaniem majacym na celu zawarcie uktadu. W szczego6l-
nosci zgodnie z tre$cig dwczesnego art. 4 § 1 pkt 5 Prawa o postgpowaniu uktadowym,
postgpowaniem tym nie mogly by¢ objete miedzy innymi naleznos$ci zabezpieczone hipo-
teka przymusowa, z wyjatkiem tych hipotek, ktore powstaty w ostatnim miesigcu przed
otwarciem postepowania uktadowego.

Z art. 273 ust. 2 zd. 2 1 3 wynika sposéb wyrazenia zgody na objecie uktadem
tych wierzytelnosci, ktore sg na majatku upadtego zabezpieczone hipoteka, zastawem,
zastawem rejestrowym, zastawem skarbowym czy hipotekg morska. Zgoda ta musi by¢
wyrazona w sposob bezwarunkowy i niecodwotalny. Artykut 273 ustanawia wyjatek od
zasady wyrazonej w art. 272, iz wszystkie wierzytelnosci w stosunku do upadtego po-
wstate przed dniem ogloszenia upadlosci sa objete uktadem; jako wyjatek nie moze by¢
interpretowany rozszerzajaco. Zatem wierzytelnosci zabezpieczone na majatku upadte-
go hipoteka, zastawem, zastawem rejestrowym, zastawem skarbowym, hipoteka mor-
ska sa tylko wtedy wylaczone z uktadu, jezeli zabezpieczenia te istniaty przed dniem
zawarcia uktadu. Jezeli za$ zabezpieczenia te odpadly w toku postepowania upadio-
sciowego, wierzytelnosci te jako niezabezpieczone sg zgodnie z zasada ogolng objete
uktadem*”.

49 Dz. U. Nr 93, poz. 836 ze zm., zwanym dalej Prawem o postepowaniu uktadowym.

40D, Debecki, Skutki podatkowe postgpowania ukladowego, ,,Doradztwo Podatkowe” 2001, nr 1,
s. 36.

41 D. Pawlyszcze, Postgpowanie ukladowe - skutki prawne dla wierzycieli, ,,Przeglad Prawa Handlo-
wego”, 1994, nr 3, s. 1.

472 Uzasadnienie do uchwaty SN z 5 pazdziernika 1993 r., IIT CZP 132/93, OSNC 1994, nr 4, poz. 79.

473 A. Jakubecki, F. Zedler, op. cit. (komentarz do art. 272).
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5.4. Wygasniegcie hipoteki przymusowej

Przepisy prawa podatkowego nie zajmuja si¢ w ogodle problemem wygasniecia
hipoteki przymusowej. Jak juz podkreslono, mozliwe jest odpowiednie stosowanie do
hipoteki przymusowej przepisow ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece. Wydaje si¢
zatem, 1z hipoteka przymusowa wygasa w tych samych sytuacjach, ktore powoduja wy-
gasnigcie hipoteki zwyktej uregulowanej w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece.
Przepisy ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece nie obejmuja jednak wszystkich
przypadkow wygasnigcia hipoteki przymusowej. W wielu sytuacjach o przyjeciu, iz pra-
wo hipoteczne wygasto, decyduje interpretacja ogélnych zasad rzadzacych zabezpiecze-
niami hipotecznymi. Aby zatem okresli¢ przypadki wygasniecia hipoteki przymusowe;j,
konieczne wydaje si¢ przeanalizowanie zarowno przepisow ustawy o ksiegach wieczy-
stych i hipotece, jak wypowiedzi doktryny prawa prywatnego na temat wygasania hipo-
tek cywilnoprawnych.

Najwazniejsze znaczenie majg sytuacje wygasniecia hipoteki przymusowej zwig-
zane z wierzytelnoscig zabezpieczong. Juz w prawie rzymskim przyjmowano, iz hipo-
teka (Owczesny zastaw) wygasa w przypadku wygasniecia wierzytelnosci, ktorg zabez-
piecza, co wynika z zasady akcesoryjnosci hipoteki. Generalnie rzecz ujmujac, tego
rodzaju zabezpieczenie nie moze bowiem istnie¢ bez zabezpieczonej wierzytelnosci.
Jednakze tylko czgsciowe wygasnigcie wierzytelnosci, np. wskutek cze$ciowej zaptaty,
nie powoduje czgsciowego wygasniecia prawa hipotecznego, gdyz za reszte wierzytel-
nosci odpowiada nadal cata hipoteka*™. Jak juz podkreslono, zasada akcesoryjnosci
obowigzuje rowniez w przypadku hipoteki przymusowej. Typowe przypadki wygasnie-
cia hipoteki przymusowej beda zatem taczy¢ si¢ z wygasnigciem zobowigzania podat-
kowego (art. 59 0.p.)*”. Taka sama sytuacja ma miejsce w przypadku utraty mocy praw-
nej decyzji bedacej podstawa wpisu do ksiggi wieczystej. Hipoteka przymusowa
wygasa ponadto wraz z wygasnigciem zobowigzania, a wlasciwie odpowiedzialnosci za
zobowigzanie, cigzacej na ptatniku lub inkasencie (art. 59 § 2 Ordynacji podatkowej).

Na gruncie prawa podatkowego wystepuja pojecia przedawnienia zobowigzan po-
datkowych i przedawnienia prawa dokonania wymiaru podatku. W przypadku przedaw-
nienia prawa do wymiaru podatku zobowigzanie podatkowe w ogdle nie powstaje*’.
Zatem kwestia jego zabezpieczenia nie jest juz aktualna. Natomiast w przypadku
przedawnienia samego zobowigzania podatkowego, zgodnie z trescig art. 53 § 1 pkt 3

474 W, Kozubski, Zabezpieczenie wierzytelnosci pienigznych na nieruchomosci w obrocie gospodar-
czym — hipoteka przymusowa, [w:] M. Gorska, K. Zapata (red.), Prawo administracyjne i gospodarcze a sy-
tuacja przedsiebiorcy na runku polskim, Kielce 2014, s. 87.

475 Por. A. Huchla, C. Kosikowski, H. Dzwonkowski, op. cit., s. 163.

476 7. Radwanski, op. cit., s. 224. Zob. takze art. 117 i n. k.c.
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0.p., zobowigzanie to wygasnie, a wiec przestanie istniec. Z zasady akcesoryjnosci wy-
nika, iz wygasnigcie wierzytelnosci zabezpieczonej hipotekg przymusows spowoduje
réwniez wygasniecie samej hipoteki przymusowej. Analizujac problematyke wygasnie-
cia hipoteki przymusowej nie sposob jednak pomina¢ istotnej regulacji Ordynacji po-
datkowej, jaka jest art. 70 § 8. Przepis ten jest wyrazem aktywnego korzystania przez
prawodawce ze swego wladztwa podatkowego, stanowiac wyraznie odmienne od cy-
wilnoprawnego rozwigzanie. Stanowi on, iz zobowiazania podatkowe zabezpieczone
hipoteka nie ulegaja przedawnieniu jednakze po uplywie tego terminu (ktéry w innych
przypadkach powoduje przedawnienie), moga one by¢ egzekwowane tylko z przedmio-
tu hipoteki. W kalkulacji tego hipotetycznego przedawnienia nalezy wzia¢ pod uwage
wszystkie aspekty jego biegu jak zawieszenie czy przerwanie. Ma to w szczegolnosci
znaczenie dla odsetek za zwloke. Zgodnie z § 4 rozporzadzenia Ministra Finansow
z dnia 22 sierpnia 2005 r. w sprawie naliczania odsetek za zwloke oraz optaty prolonga-
cyjnej, a takze zakresu informacji, ktore musza by¢ zawarte w rachunkach*”’, odsetki za
zwloke sa naliczane do dnia, wlgcznie z tym dniem:
1) zaptaty podatku;
2) wplacenia podatku osobie uprawnionej do pobierania podatkow;
3) potracenia;
4) przeniesienia wlasnos$ci rzeczy lub praw majatkowych w zwiazku z wykonaniem
umowy, o ktorej mowa w art. 66 § 2 ustawys;
5) wplacenia przez podatnika rownowartosci nienaleznie otrzymanej kwoty nadpta-
ty lub kwoty zwrotu podatku oraz otrzymanego oprocentowania;
6) zaliczenia nadplaty wraz z jej oprocentowaniem lub zwrotu podatku na poczet
zaleglosci podatkowej;
7) ztozenia zeznania podatkowego za rok podatkowy lub inny okres rozliczeniowy,

a w przypadku nieztozenia zeznania w terminie, na ostatni dzien terminu ztozenia

zeznania — od nieuregulowanych w terminie ptatnosci w catosci lub w czesci za-

liczek na podatek dochodowy.

Jak wiadomo, przedawnienie zobowigzan jest jednym ze sposobow ich wygasnie-
cia (niepowodujacym zaspokojenia wierzyciela podatkowego), jednakze nie dotyczy to
zobowigzan zabezpieczonych hipoteka przymusowa. Jedynym ograniczeniem, jakie wy-
ptywa z uplywu terminu przedawnienia zobowigzan zabezpieczonych hipoteka, jest moz-
liwos¢ ich dochodzenia wytacznie z przedmiotu hipoteki. Przed terminem przedawnienia
natomiast zobowiazania podatkowe zabezpieczone hipoteka moga by¢ egzekwowane ze

477 Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 22 sierpnia 2005 r. w sprawie naliczania odsetek za zwto-
ke oraz optaty prolongacyjnej, a takze zakresu informacji, ktore musza by¢ zawarte w rachunkach,
Dz. U. Nr 165, poz. 1373.
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znacznie szerszego zakresu majatku niz tylko przedmiot hipoteki. Przedawnienie naste-
puje z mocy prawa i musi by¢ z urzgdu uwzglednione przez organ podatkowy. Termin
przedawnienia nie moze by¢ odroczony ani przesunigty na podstawie art. 48 § 1 pkt 3 lub
art. 50 o.p. Zobowigzanie podatkowe zabezpieczone hipoteka moze by¢ (pomimo uptywu
terminu przedawnienia) nadal skutecznie dochodzone. W zwiazku z tym wykonanie zo-
bowigzania nie powoduje powstania nadptaty (wyrazonej w art. 72 0.p.), jak to nastepuje
w przypadku zobowiazan, ktore nie sa zabezpieczone hipoteka przymusowa czy zasta-

478 Y gcznie z przedawnieniem zobowigzan podatkowych przedawniaja

wem skarbowym
si¢ rowniez przypadajace od nich odsetki za zwloke i optaty prolongacyjne, jednakze nie
dotyczy to zobowigzan podatkowych zabezpieczonych hipoteka. Zatem z przedmiotu hi-
poteki po uplywie terminu przedawnienia wierzyciel podatkowy moze dochodzi¢ pelnej
kwoty zobowigzania wraz z odsetkami czy oplatg prolongacyjna.

Termin, po uptywie ktorego mozna dochodzi¢ zabezpieczenia z przedmiotu hipo-
teki, wynosi pie¢ lat od konca roku kalendarzowego, w ktorym uptynat termin ptatnosci,
czyli jest taki sam jak w przypadku zobowigzan niepodlegajacych zabezpieczeniu. Nie
ma przy tym znaczenia, w jaki sposob doszto do powstania samego zobowigzania — czy
Z mocy prawa, czy tez na skutek doreczenia decyzji organu podatkowego ustalajacej
wysoko$¢ zobowigzania'’”®. Poniewaz zobowigzania zabezpieczone podatkowe zabez-
pieczone hipoteka powstaja wylacznie w drugi ze wskazanych sposobow (w skutek do-
reczenia decyzji), nie ulega watpliwosci, ze termin przedawnienia wskazany w art. 70
§ 1 o.p. dotyczy ich w takim samym stopniu jak zobowigzania, ktore powstaja z mocy
prawa i nie podlegaja zabezpieczeniu hipotecznemu.

Artykut 70 § 2 o.p. normuje przypadki zawieszenia biegu przedawnienia i nie-
rozpoczecia jego biegu. Sa to instytucje, ktore nalezy stosowac rowniez w przypadku
zobowigzan podatkowych zabezpieczonych hipoteka, gdyz maja one wpltyw na termin,
od ktorego wierzyciel hipoteczny moze dochodzi¢ zabezpieczenia wytacznie z przed-
miotu hipoteki. Wspomniane instytucje cechuje podobienstwo pod wzglgdem prawnym,
polegajace na niewliczaniu do biegu przedawnienia (juz rozpocze¢tego lub jeszcze nie)
pewnych okresow i tym samym — przesuni¢ciu dnia uptywu przedawnienia.

W razie wydania decyzji o odroczeniu terminu platnosci (art. 48 § 1 pkt 1 o.p.)
termin przedawnienia uptynie o tyle pdzniej, ile wynosi okres odroczenia. Nie ma przy
tym znaczenia, czy decyzja odraczajaca dotyczy zobowiazania podatkowego przed upty-
wem terminu jego ptatnosci, czy zalegltosci podatkowe;.

478 Zasady dotyczace przedawnienia zobowigzan podatkowych zabezpieczonych hipotekg przymusowsa
dotycza rowniez zobowigzan podatkowych zabezpieczonych zastawem skarbowym, co wynika bezposred-
nio z art. 70 § 8 Ordynacji podatkowej.

47 H. Dzwonkowski, Przedawnienie w prawie podatkowym — wybrane zagadnienia (2), ,,Przeglad Po-
datkowy” 2001, nr 12, s. 51-52.
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Podobna reguta odnosi si¢ do naleznosci podatkowych i zaleglosci, ktorych ptat-
no$¢ zostata roztozona na raty (art. 48 § 1 pkt 2 o.p.). W takich przypadkach termin
przedawnienia liczy sig tak, jakby ptatnos¢ catej naleznosci podatkowej zostata odroczo-
na do wyznaczonego dnia platno$ci ostatniej raty.

Zawieszenie biegu terminu przedawnienia moze nastgpi¢ takze (art. 70 § 6 o.p.)
z dniem wszczecia postepowania w sprawie o przestepstwo skarbowe lub wykroczenie
skarbowe, jezeli podejrzenie popetnienia przestepstwa lub wykroczenia wigze si¢ z nie-
wykonaniem tego zobowigzania; wniesienia skargi do sadu administracyjnego na decy-
zje dotyczaca tego zobowiazania; wniesienia zadania ustalenia przez sad powszechny
istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa.

W wielu przypadkach wygasniecie hipoteki przymusowej nie pozostaje w zwigz-
ku z wygasnigciem zabezpieczonej wierzytelnosci podatkowej. Juz w prawie rzymskim
za jedng z przyczyn wygasnigcia hipoteki (6wczesnego prawa zastawu) uwazano kontu-
zje (confusio). Instytucja konfuzji polega na zejsciu si¢ praw w jednej osobie, np. wsku-
tek sukcesji, hipoteki i wiasnosci nieruchomosci*®. Ograniczone prawo rzeczowe wcho-
dzi w zakres szerszego prawa wiasno$ci*®!. Hipoteka przymusowa jest prawem na rzeczy
cudzej, co wylacza mozliwos$¢ powstania sytuacji, kiedy wierzyciel korzystatby z hipo-
teki na rzeczy bedacej jego wlasno$cig. Jest to jednak szerokie rozumienie terminu
»kontuzja”.

Réwniez wspotczesnie w prawie cywilnym przyjmuje si¢, iz hipoteka wygasa
w przypadku, gdy wierzyciel staje si¢ wlascicielem rzeczy obcigzonej*?. Zgodnie bo-
wiem z tre$cig art. 247 k.c. ,,ograniczone prawo rzeczowe wygasa, jezeli przejdzie na
wlasciciela rzeczy obcigzonej albo jezeli ten, komu prawo takie przystuguje, nabedzie
wlasnosc¢ rzeczy obcigzonej”. Stuszne wydaje si¢ jednak stanowisko, iz w §lad za doktry-
ng niemiecky nalezy odrozni¢ zjawisko konfuzji (potaczenia wierzytelnosci i dtugu
w jednym reku — na gruncie prawa zobowigzan od zjawiska konsolidacji*®*. W ramach
tego rozroznienia nalezy przyjac, iz konsolidacja oznacza przejscie ograniczonego prawa
rzeczowego na wlasciciela rzeczy obcigzonej albo nabycie tej rzeczy przez tego, komu
prawo to przystuguje — na gruncie prawa rzeczowego*®*. Mozna zatem stwierdzi¢, iz
art. 247 k.c. reguluje w rzeczywistos$ci instytucje konsolidacji.

Odpowiednie stosowanie art. 247 k.c. do hipoteki przymusowej pozwala przyjac, iz
hipoteka przymusowa jako ograniczone prawo rzeczowe wygasnie w przypadku nabycia

480 K. Chychlarz, Instytucje prawa rzymskiego, Warszawa 1922, s. 191.

#1E. Gniewek, Prawo..., s. 183.

42 S, Grzybowski, Prawo cywilne..., s. 164-165.

483 T, Justynski, Konfuzja i konsolidacja w prawie cywilnym, ,, Przeglad Sadowy” 1997, nr 10, s. 30.
44 Ibidem.
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przez wierzyciela hipotecznego nieruchomosci obcigzonej tym zabezpieczeniem*s, Taka
sama sytuacja bedzie miata miejsce w wypadku, kiedy wierzyciel hipoteczny stanie si¢
podmiotem uprawnionym z tytutu praw obcigzonego hipotekg przymusowa. W przy-
padku hipoteki przymusowej w ogole nie wejdzie jednak w gre przejsécie tego zabezpie-
czenia na wlasciciela rzeczy lub na uprawnionego z tytutu prawa obcigzonych omawia-
nym zabezpieczeniem. Jak bowiem juz podkreslono, wierzycielem hipotecznym moze
sta¢ si¢ jedynie Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego. Do hipoteki
przymusowej nie bedzie réwniez w ogole odnosi¢ si¢ ograniczenie zawarte w art. 525
k.c., dotyczacy wygasnigcia hipoteki wskutek przejecia dtugu. Reguta okre§lona w prze-
pisie 525 k.c. nie dotyczy zabezpieczen powstajacych z innych zrédet niz czynnosé
prawna, jak np. hipoteka przymusowa. Skoro bowiem ustanowienie tych zabezpieczen
nastgpuje zasadniczo wbrew woli wlascicieli rzeczy obciazonej, dalsze istnienie tych
praw nie powinno by¢ uzaleznione od zgody tych podmiotow*.

W prawie rzymskim przyjmowano, iz prawo zastawu (nastgpnie hipoteka) wyga-
sa wskutek zniszczenia, czyli zagtady przedmiotu obcigzonego hipoteka, albo wyjecia
go z obiegu®’. Wydaje sie, iz te same przypadki bedg powodowac rowniez wygasniecie
hipoteki przymusowej, chociaz przypadek wyjgcia z obrotu nieruchomos$ci ma w zasa-
dzie charakter jedynie teoretyczny. Ponadto wygasnigcie hipoteki spowodowane bedzie
wygasnigciem prawa obcigzonego tym zabezpieczeniem. Jednoczesnie jako ogdlng
przyczyng wygasniecia hipoteki wskaza¢ mozna utrate przez podmiot zabezpieczenia
przedmiotu hipotecznego. Podkreslenia wymaga fakt, iz nie ma jakiegokolwiek znacze-
nia, wskutek jakich zdarzen unicestwiony zostat przedmiot zabezpieczenia. Moze ono
wynika¢ nawet z umyslnego dziatania dluznika hipotecznego lub osoby trzeciej. Stwa-
rza to powazne niebezpieczenstwo dla istnienia hipoteki przymusowej w przypadku nie-
lojalnego postgpowania dhuznika. Konieczne wydaje si¢ zatem udzielenie odpowiedzi
na pytanie, czy mozliwe jest przeciwdziatanie tego rodzaju sytuacjom poprzez zastoso-
wanie jakichkolwiek regut prawa cywilnego.

Wierzyciel hipoteczny nie ma w swoim posiadaniu rzeczy obcigzonej lub ewentu-
alnie dokumentu zwigzanego z istnieniem obcigzonego prawa. Juz faktyczne wladanie
przedmiotem zabezpieczenia pozwalatoby na ochrone przedmiotu obcigzonego hipote-
ka. Z kolei zgodnie z regulg art. 251 k.c. ,,do ochrony ograniczonych praw rzeczowych
stosuje sie przepisy o ochronie wlasnosci”. Cytowany przepis nawigzuje do art. 222-231
k.c.*®Przepisy o ochronie wlasnosci znajdujg jednak zastosowanie wytacznie do ochrony

45 Warto jednak podkre$li¢, iz Skarb Pafistwa nie moze by¢ utozsamiany z panstwowa osoba prawna,
ktora ewentualnie nabyta przedmiot hipoteki przymusowe;.

486 P, Drapata, Ustanowienie hipoteki przymusowej, ,,Rejent” 1996, nr 9, s. 35.

W7 F. Zoll, Rzymskie prawo..., s. 95.

488 J. Ignatowicz, [w:] Z. Resich (red.), op. cit., s. 682.
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tych ograniczonych praw rzeczowych, ktore wiaza si¢ z wladaniem rzecza**. Hipoteka
przymusowa nie nalezy do tego rodzaju praw. Nie jest zatem mozliwe odpowiednie za-
stosowanie do jej ochrony przepisu art. 251 k.c. W celu odnalezienia odpowiednich prze-
pisow dotyczacych ochrony hipoteki przymusowej nalezatoby wiec zapoznac si¢ z tre-
Scig art. 92 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, ktdry stanowi, ze ,,Jezeli whasciciel
lub osoba trzecia oddziatuje na nieruchomo$¢ w taki sposob, ze moze to pociggac za soba
zmniejszenie jej wartosci w stopniu zagrazajacym bezpieczenstwu hipoteki, wierzyciel
moze zgda¢ zaniechania tych dziatan”. Nastepnie ,,jezeli na skutek okoliczno$ci, za ktore
wiasciciel odpowiada, warto$¢ nieruchomosci ulegta zmniejszeniu w stopniu naruszaja-
cym bezpieczenstwo hipoteki, wierzyciel moze wyznaczy¢ wiascicielowi odpowiedni
termin do przywrocenia nieruchomosci do stanu pierwotnego albo do ustanowienia do-
statecznego zabezpieczenia dodatkowego. Po bezskutecznym uptywie wyznaczonego
terminu wierzyciel moze zada¢ niezwlocznego zabezpieczenia z nieruchomosci obcigzo-
nej” (art. 92 u.kw.h.). Wreszcie ,,jezeli zmniejszenie warto$ci nieruchomosci naruszajace
bezpieczenstwo nastgpito na skutek okolicznos$ci, za ktore wlasciciel nie odpowiada, hi-
poteka obejmuje przystugujace wlascicielowi roszczenie o naprawienie szkody” ( art. 93
u.kw.h.).

Wygasniecie hipoteki przymusowej moze zosta¢ spowodowane wykresleniem
tego zabezpieczenia z ksiegi wieczystej. Nie moze istnie¢ hipoteka przymusowa niewpi-
sana do takiej ksiegi. Zgodnie bowiem z ogo6lna zasadg ograniczone prawo rzeczowe,
dla ktorego powstania konieczne jest dokonanie stosownego wpisu, nie moze istnie¢ bez
tego wpisu. Jednoczesnie w przypadku hipoteki przymusowej obowigzuje przepis ogra-
niczajacy dziatanie wskazanej reguly. Mianowicie zgodnie z trescig art. 95 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece ,,w razie wykreslenia hipoteki z ksiegi wieczystej bez
waznej podstawy prawnej, hipoteka wygasa po uptywie lat dziesigciu”. Przepis taki nie
obowigzuje natomiast w przypadku zastawu rejestrowego.

Jak juz podkreslono, hipoteka przymusowa wygasa poprzez zaspokojenie si¢ wie-
rzyciela z jej przedmiotu w trybie egzekucji administracyjnej*’. Jednakze hipoteka przy-
musowa wygasa rowniez, wedtug powszechnych zasad, w razie zrzeczenia si¢ prawa.
Nalezy jednak od razu wspomnie¢, ze ,,skuteczno$¢ zrzeszenia si¢ zabezpieczenia hipo-
tecznego bez wygasniecia wierzytelnosci wymaga wykreslenia hipoteki” (art. 96 u.k.w.h.).
Chodzi tu niewatpliwie o wymaganie natury konstytutywnej. Ponadto ,,gdy wierzytel-
no$¢ zabezpieczona hipoteka jest wymagalna, a wierzyciel dopuszcza si¢ zwtoki albo tez

49 J. Szachulowicz, op. cit., tom I, s. 602.

40 Catkowite zaspokojenie si¢ wierzyciela hipotecznego z przedmiotu zabezpieczenia to typowy przy-
padek wygasniecia tego zabezpieczenia — zob. szerzej, odpowiednio do hipoteki przymusowej, wyrok NSA
z 22 listopada 1996 r., I S.A./Wr 467/96, Glosa 1998, nr 2, s. 28.
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zaspokojenie go napotyka trudnos$ci, hipoteka wygasa, jezeli wlasciciel nieruchomosci
ztozy zabezpieczong kwote do depozytu sadowego, zrzekajgc si¢ uprawnienia do ode-
brania jej z powrotem” (art. 99 ust. 1 u.k.w.h.). Generalnie za$, zgodnie z art. 100 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece ,,w razie wygasniecia hipoteki wierzyciel obowigzany
jest dokona¢ wszelkich czynnosci umozliwiajgcych wykreslenie hipoteki z ksiegi wie-
czystej”. Samo wykreslenie jest jednak czynnoscig techniczng, a nie decyzja podatko-
wa. Nie wymaga zatem wszczecia w tym zakresie jakiegokolwiek postepowania podat-
kowego.

Jezeli nieruchomo$¢ jest obcigzona wieloma hipotekami, wygasniecie ktorejkol-

wiek z nich powoduje posuwanie si¢ naprzod dalszych, istniejacych jeszcze hipotek.

5.5. Podsumowanie

Przedstawione rozwazania pozwalaja doj$¢ do wniosku, iz wskazanie wszystkich
sytuacji powodujacych wygasniecie hipoteki przymusowej umozliwia dopiero wnikliwa
analiza przepisow z zakresu prawa prywatnego. Co do zasady, chodzi o stosowanie prze-
pisow prawa prywatnego do hipoteki przymusowe;j jedynie odpowiednio. Wiele przepi-
sow proceduralnych prawa prywatnego moze by¢ jednak stosowanych do tego zabezpie-
czenia wprost.

Przymusowa realizacja hipoteki podatkowej nastepuje z reguly w trybie egzekucji
administracyjnej, cho¢ w szczegolnym przypadku przymusowe;j realizacji hipoteki po-
datkowej moze rdwniez powsta¢ konieczno$¢ stosowania zasad zawartych w Kodeksie
postepowania cywilnego. Strony stosunku prawnego hipoteki przymusowej nie moga za
pomoca wlasnych czynnos$ci, dobrowolnie okresla¢ trybu przymusowej realizacji hipo-
teki podatkowej, gdyz wskazane w pracy przepisy ustawy o postepowaniu egzekucyj-
nym w administracji oraz Kodeksu postepowania cywilnego majg charakter bezwzgled-
nie obowiazujacy.

Przepisy ustawy Prawo upadto$ciowe i naprawcze w zakresie, w jakim wptywaja
na sposob realizacji hipoteki przymusowej, rowniez wydaja si¢ posiada¢ charakter bez-
wzglednie obowigzujacy. Ustawa Prawo upadlosciowe i naprawcze zrezygnowala z ka-
tegorii tzw. wierzytelnosci uprzywilejowanych, do ktorych poprzednio obowigzujaca
ustawa Prawo upadlos$ciowe zaliczata miedzy innymi wierzytelnosci zabezpieczone hi-
poteka przymusowa. Nowy sposob ustalenia pierwszenstwa w kolejnosci zaspokajania
wierzycieli powoduje, iz podlegaja oni zaspokojeniu bezposrednio z przedmiotu zabez-
pieczenia a nie, jak dawniej, z funduszu masy upadtosci.

Analizowane w niniejszym rozdziale normy zawarte w przepisach prawa prywat-

nego pozwalaja dojs¢ do przekonania, iz istnienie zabezpieczenia w postaci hipoteki
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podatkowej nie upraszczaja i nie przyspieszaja juz (jak za czaséw obowigzywania art. 36
Ordynacji podatkowej) realizacji naleznosci podatkowych, a bardziej zmierzajg do unie-
zaleznienia jej od ogolnych zasad Ordynacji podatkowej odnoszacych si¢ do nastepstwa

prawnego sensu stricto.
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Zakonczenie

1. Konstrukcja hipoteki przymusowej w prawie cywilnym zabezpieczajaca wie-
rzytelnosci z zobowigzan cywilnoprawnych jest na tyle uniwersalna, ze pozwala na r6z-
norodne jej wykorzystanie. Jedna z mozliwosci przewidzianych przez polskiego ustawo-
dawce jest zabezpieczanie zobowigzan podatkowych hipoteka przymusowa w prawie
podatkowym. Jednoczesnie wladztwo podatkowe pozwolito prawodawcy na stworzenie
specyficznej, odrebnej od cywilnoprawnej, instytucji. Odrgbno$¢ ta wynika w ogromnej
mierze z zasadniczej roznicy celow, jakie majg by¢ osiggane poprzez wykorzystywanie
obu rodzajow hipotek przymusowych. Podkreslenie wyraznej odrebnosci nie oznacza
jednak, ze w ramach postugiwania si¢ hipoteka przymusowa w prawie podatkowym nie
jest mozliwe odwotywanie si¢ do niektorych rozwigzan z obszaru regulacji cywilno-
prawne;j.

Jednym z podstawowych celow wyktadni prawa podatkowego jest uzyskanie
efektu zgodnego z zasadg jednosci calego systemu prawa. Normy nalezace do galezi
okreslanej jako prawo podatkowe stanowig bowiem jedynie fragment okreslonego po-
rzadku prawnego, a zatem wyktadnia uwzglednia¢ powinna cate obowigzujace prawo.
Tym samym nalezy dokonywa¢ wyktadni w sposob kompleksowy. W praktyce, dokonu-
jac wyktadni, niejednokrotnie nie mozna ograniczy¢ si¢ wylacznie do wyktadni jezyko-
wej. Oznacza to potrzebg postugiwania si¢ zarowno wyktadnig systemowa wewngtrzna,
jak 1 zewnetrzna, a czesto takze wykladnia celowosciowa. Prawodawca podatkowy, re-
gulujac pewien rodzaj stosunkow, zwykle nie jest w stanie wyrazi¢ w pelni swej woli
w zupetnie wyizolowanym akcie normatywnym. Nalezatoby to uzna¢ wrecz za niepoza-
dane. Prowadzi¢ by to moglo do nadmiernie kazuistycznego rozbudowywania aktow
prawnych, co z kolei znacznie utrudniatoby proces stosowania prawa.

Postugiwanie si¢ roznymi metodami wykladni prawa podatkowego okazuje si¢
szczegolnie przydatne w przypadku instytucji podatkowych znajdujacych sie ,,na sty-
ku” z prawem cywilnym. Takg instytucja wykazujacg silne zwigzki z prawem prywat-
nym jest niewatpliwie stanowigca przedmiot badan hipoteka przymusowa w prawie
podatkowym.

Zwiazki hipoteki przymusowej prywatnoprawnej z hipoteka przymusowa pu-
blicznoprawng moga by¢ r6znie ujmowane — od proby petnego podporzadkowania ,,po-
datkowej” hipoteki przymusowej hipotece prywatnoprawnej, do podkreslania daleko
idacych odrebnosci. Najczesciej przyjmuje si¢ generalne zatozenie, iz co prawda prawo
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podatkowe jest niezalezne od prawa cywilnego, jednak w przypadku wystepowania tzw.
instytucji wspolnych, takich jak np. hipoteka przymusowa, przy ich interpretacji i stoso-
waniu nalezy mie¢ na wzgledzie istniejace zwiazki z prawem cywilnym. W kazdym jed-
nak przypadku przejmowania przez prawo podatkowe instytucji prawa cywilnego nale-
zy badac ich zgodno$¢ z celami tego prawa. Trzeba bowiem pamigtaé, ze hipoteka
przymusowa w prawie podatkowym, przejeta z prawa cywilnego, stala si¢ czescia skta-
dowa nowych kompleksow uregulowan, uzyskujac przez to swoiste cechy, niezbedne do
zabezpieczenia intereso6w podmiotéw publicznych.

Za trafny i dosy¢ oczywisty nalezy uzna¢ poglad, iz odrebnos$¢ ,,podatkowej” hi-
poteki przymusowej sigga tak daleko, jak daleko prawo podatkowe samodzielnie regu-
luje 1 okresla analizowang instytucje. Nie oznacza to jednak, ze brak wyczerpujacej re-
gulacji w prawie podatkowym zmusza do odrzucenia tezy o odrebnosci instytucji
hipoteki przymusowej w prawie podatkowym od hipoteki prawa cywilnego. Poza grani-
cami regulacji stricte podatkowej, z uwagi na zasade jednolitosci systemu (porzadku)
prawnego i zarazem potrzeb¢ zachowania jego koherentnosci, konieczne jest stosowanie
do hipoteki przymusowej w prawie podatkowym regulacji zawartej w aktach normatyw-
nych prawa cywilnego. W zwigzku z tym interpretacja przepisow odnoszacych sie do
,podatkowe;j” hipoteki przymusowej wykracza¢ musi poza obszar prawa podatkowego.
Postugiwanie si¢ metoda systemowa wyktadni prawa nie daje jednak z pewnoscia pod-
staw do pelnego podporzadkowania hipoteki przymusowej w prawie podatkowym, in-
stytucji hipoteki prywatnoprawne;j.

Zwigzki prawa podatkowego z prawem cywilnym na tle hipoteki przymusowej
nie ograniczaja si¢ jednak tylko do rozstrzygniecia kwestii wzajemnych zaleznos$ci mie-
dzy hipoteka publicznoprawna a prywatnoprawng. Niezmiernie waznym problemem
jest przede wszystkim kwestia prawidlowego ustalenia charakteru wiezi powstajacej po-
migdzy podmiotami dokonujacymi czynnosci prawnych w ramach hipoteki przymuso-
wej. Wydaje si¢, ze problem ten nalezy rozpatrywac przez pryzmat zakresu i granic od-
rgbnosci hipoteki przymusowej podatkowej w stosunku do hipoteki przymusowe;j
cywilnej. Wszedzie bowiem tam, gdzie zaakceptowa¢ mozna odrgbnos$¢ hipoteki podat-
kowej, interpretacji poje¢ z nig zwigzanych dokonywac nalezy w ptaszczyznie prawa
podatkowego. Oznacza to w praktyce, ze zasada autonomii woli stron stosunkow po-
wstajacych na tle hipoteki prywatnoprawnej, doznaje w przypadku hipoteki podatkowej
naturalnych ograniczen.

Odwotywanie si¢ na gruncie prawa podatkowego do norm prawa cywilnego bywa
zagadnieniem dosy¢ kontrowersyjnym. Konstrukcje prawa cywilnego sa bowiem nie-
kiedy wykorzystywane przez podatnikéw do obchodzenia prawa podatkowego. Ochro-

na interesow Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego wymaga zatem od-
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wotywania si¢ do autonomii prawa podatkowego. Nalezy zreszta podkresli¢, iz wiekszos¢
wypowiedzi doktryny i orzecznictwa na temat autonomii prawa podatkowego formuto-
wanych jest wlasnie na gruncie zagadnienia obchodzenia prawa podatkowego, a czasem
nawet na tle oszustw podatkowych dokonywanych przy ,,wykorzystaniu” instytucji cy-
wilnoprawnych. W ten sposdb moze powstawac btedne przekonanie, iz wykorzystywa-
nie na gruncie prawa podatkowego regulacji prawa cywilnego wigze si¢ zwykle ze zja-
wiskami patologicznymi. W przypadku hipoteki przymusowej w prawie podatkowym,
powolywanie si¢ na normy prawa prywatnego, w tym przede wszystkim prawa cywilne-
g0, skutkuje nadaniem tej instytucji petniejszego, bardziej funkcjonalnego, wymiaru.
Przeprowadzone w ramach badan rozwazania pozwalaja jednoznacznie przyjaé, iz
w przypadku instytucji hipoteki przymusowej, uwzgledniwszy prawidlowe znaczenie
autonomii prawa podatkowego, mozliwe, a zarazem konieczne jest odwotywanie si¢ do
rozwigzan przyjetych dla hipoteki przymusowej w prawie cywilnym. Takie ujecie stuzy
niewatpliwie ochronie interesoOw Skarbu Panstwa, a zatem realizacji jednego z najbar-
dziej podstawowych celow ustanowienia stanowiacej przedmiot badan instytucji. Ponad-
to uznanie koniecznosci stosowania niektorych przepisow prawa cywilnego do hipoteki
przymusowej w prawie podatkowym pozwala na przyjecie wniosku, iz ustawodawca
W sposob zupelny i1 zarazem zapewniajacy spojnosc systemu prawa podatkowego uregu-
lowat hipoteke zabezpieczajaca zobowigzania publicznoprawne. Co niezwykle wazne —
bez potrzeby nadmiernego rozbudowywania przepisow prawa podatkowego. Odmienne,
kazuistyczne podejscie ustawodawcy wymagatoby bowiem zbudowania konstrukcji hi-
poteki przymusowej od podstaw. Nawet gdyby udato si¢ catkowicie ,,oderwac” instytu-
cj¢ hipoteki przymusowej w prawie podatkowym (pomijajac w tym miejscu brak uzasad-
nienia dla takiego rozwigzania) od koncepcji cywilistycznych praw rzeczowych, nie
dawatoby to gwarancji braku koniecznosci odwotywania si¢ do przepisdw prawa cywil-
nego. Pomijajac niejako fakt, ze kompleksowe uregulowanie hipoteki przymusowe;j
w obrebie prawa podatkowego, stanowi¢ by musialo zwykle powtorzenie wielu przepi-
sow prawa cywilnego regulujacych prywatnoprawna posta¢ hipoteki przymusowej. Na-
lezy bowiem zaznaczy¢, ze traktowanie gatezi prawa podatkowego jako zwartej catosci
nie moze przestania¢ faktu, iz stanowi ona integralng czesci systemu prawa. Wymog
spojnosci, ktory powinien spetniaé system prawa, stanowi przy tym konieczng i jedno-
czes$nie wystarczajacg przestanke ksztattowania si¢ zwigzkow pomiedzy poszczegodlny-
mi galgziami prawa, jak ma to miejsce w przypadku prawa podatkowego i cywilnego.
,»Odizolowanie” instytucji hipoteki przymusowej od przepisOw prawa prywatne-
go spowodowatoby zreszta powazniejsze problemy. Konieczne bytoby udzielenie odpo-
wiedzi na pytanie, co dzieje si¢ z hipoteka przymusowa w sytuacji, kiedy jej przedmiot

ulega przemianom fizycznym. W szczegolnosci pojawitaby si¢ potrzeba kazuistycznego
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uregulowania wszystkich przypadkéw np. podziatu nieruchomosci obcigzonych hipote-
kg przymusowa. Oznaczaloby to konieczno$¢ podjecia bardzo szeroko zakrojonych
i chyba bezcelowych prac legislacyjnych. Nalezy podkresli¢, iz nowe regulacje, na co
juz zwracano uwage, po pierwsze musialyby by¢ wzorowane na tych, ktore juz funkcjo-
nuja w obszarze prawa prywatnego, po drugie moglyby zakldcaé spojnosé systemu
prawnego.

Ostatecznie zatem nalezy przyjaé, iz co do zasady podejscie ustawodawcy do in-
stytucji hipoteki przymusowej w prawie podatkowym jest prawidtowe. Ustawodawca
stusznie nie widzi potrzeby powielania norm znajdujacych si¢ w roznych gateziach tego
samego systemu prawa, w sytuacji, w ktorej mozliwe jest odwotywanie si¢ do juz istnie-
jacych przepiséw. Normy z jednej galezi prawa mogg znalez¢ zastosowanie réwniez na
gruncie innej galezi prawa. Tworzenie nowoczesnych regulacji prawnych zaktada bo-
wiem konieczno$¢ ich harmonizacji z innymi unormowaniami w ramach danego syste-
mu prawa.

Ogodlnie pozytywna ocena przyjetych rozwigzan nie oznacza jednak akceptacji
wszystkich szczegdtowych rozwigzan. Niektore z nich budzg bowiem zasadnicze watpli-
woscli, stajgc si¢ jednoczesnie podstawa do sformutowania wnioskow de lege ferenda.

2. W wyniku przeprowadzonych badan podjeto probe odpowiedzi na najistotniej-
sze pytania zwigzane z hipoteka przymusowa w prawie podatkowym. Wsrdd wielu ocen
i wnioskow najwigksze znaczenie, w zwigzku z celem pracy i problemami badawczymi,
tj. zbadaniem wzajemnych relacji pomigdzy hipotekg przymusowa w prawie podatko-
wym a hipoteka przymusowa w prawie cywilnym, okresleniem charakteru prawnego hi-
poteki przymusowej w prawie podatkowym, a takze wyznaczeniem granic unormowania

hipoteki przymusowej w prawie podatkowym wydaja si¢ mie¢ nastgpujace konkluzje:

2.1. Hipoteka przymusowa w prawie podatkowym jest jedynie odmiang hipoteki
w ujeciu ogdlnym, a nie catkowicie odrgbnym prawem rzeczowym. Wskazuje na to
przede wszystkim samo uzycie przez ustawodawce podatkowego zwrotu ,hipoteka”
oraz waski zakres uregulowania tej instytucji w Ordynacji podatkowej. Pozwala to z ko-
lei na stosowanie do hipoteki przymusowej nie tylko przepisow ustawy o ksiegach wie-
czystych i hipotece regulujacych hipoteke na nieruchomosci, ale rowniez hipoteke na
prawach.

Tres¢ hipoteki przymusowej w prawie podatkowym jest zatem zgodna z cywilno-
prawnym znaczeniem tego zabezpieczenia. Z uwagi chociazby na sposob jej powstawa-
nia, tj. przymusowy, pozaumowny, jak i rodzaj naleznosci, ktore zabezpiecza (publicz-
noprawne, podatkowe), ma ona szczego6lny charakter prawny, jednakze uznanie hipoteki

przymusowej za ograniczone prawo rzeczowe umozliwia w obecnym stanie prawnym
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stosowanie do niej przepisow o hipotece umownej (zwyktlej) oraz innych przepisow Ko-
deksu cywilnego dotyczacych ograniczonych praw rzeczowych.

Poniewaz hipoteka przymusowa jest instytucja prawa prywatnego (cywilnego),
oczywiste jest, iz odnosza si¢ do niej zasady wynikajace z tego prawa. Stosowanie wigc
w odniesieniu do hipoteki przymusowej w prawie podatkowym jedynie przepisow po-
datkowych oznaczatoby, iz instytucja ta nie miataby pelnego praktycznego zastosowa-
nia. Wyktadnia przepisow prawa podatkowego, zarowno jezykowa, systemowa, jak
i funkcjonalna, nie pozwala na przyjecie znaczen, jakie powinny wynikaé, zwazywszy
na cel regulacji stanowigcej przedmiot badan instytucji. Wiele pytan pojawiajacych sie
w praktyce stosowania zabezpieczenia naleznosci podatkowych hipoteka przymusowa
pozostawatoby bez odpowiedzi. Ponadto Ordynacja podatkowa zawiera jedynie czgst-
kowa definicj¢ hipoteki przymusowej. W podobnie fragmentaryczny sposob czynita to
ustawa o zobowigzaniach podatkowych w odniesieniu do hipoteki ustawowej. Nalezy
zatem przyja¢ mozliwo$¢ odpowiedniego stosowania do hipoteki przymusowej w pra-
wie podatkowym przepisoOw ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece odnoszacych sig¢
do hipoteki na nieruchomosci.

2.2. Do$¢ powszechnie przyjmuje si¢, iz hipoteka przymusowa, tak samo jak hi-
poteka uregulowana poprzednio w ustawie o zobowigzaniach podatkowych, to ograni-
czone prawo rzeczowe. Poglad ten nalezy uzna¢ za shuszny. Uznanie hipoteki przymu-
sowej za ograniczone prawo rzeczowe pocigga bowiem za sobg bardzo daleko idace
konsekwencje, np. dopuszczalnos¢ stosowania do tej instytucji przepisow prawa cywil-
nego o ograniczonych prawach rzeczowych. Prawo publiczne, w tym prawo podatkowe,
nie wypracowato jednak wilasnych koncepcji praw rzeczowych, ktore pojawily si¢
i ksztattowaty na gruncie prawa prywatnego juz w czasach starozytnego Rzymu.

2.3. Postugiwanie si¢ przez prawo podatkowe pojeciami prawa cywilnego przy
jednoczesnej ich modyfikacji, spowodowane jest tym, ze pojecia te w znacznie szerszym
zakresie moga by¢ wykorzystywane do realizacji celow opodatkowania. Dazenie przez
ustawodawce podatkowego do maksymalizacji srodkow pienigznych niezbgdnych do
pokrycia potrzeb publicznych powoduje, Zze znaczenie takiego np. zwrotu jak ,,nierucho-
mos$¢” na potrzeby prawa podatkowego traktowane jest i powinno by¢ znacznie szerze;.

Przeprowadzone badania w odniesieniu do przedmiotu hipoteki przymusowej po-
zwalaja przyjac, ze co prawda prawo podatkowe, z uwagi na swoja autonomiczno$é
i Scisle sprecyzowane cele podatkowe wypracowato wilasne pojecie ,,nieruchomosci”
odmienne od prawa cywilnego to jednak status prawny hipoteki przymusowe;j jako ogra-
niczonego prawa rzeczowego zmusza ustawodawce do positkowego postugiwania sig

pojeciem wynikajacym z Kodeksu cywilnego.
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2.4. Przedmiotem hipoteki przymusowej moze by¢ ,,nieruchomos¢ stanowigca
przedmiot wspotwlasnosci tacznej wspdlnikow spotki cywilnej — z tytutu zaleglosci po-
datkowych spotki”. Ustawodawca dokonat radykalnej zmiany w zakresie tej problema-
tyki na mocy nowelizacji z 2005 r. Ordynacji podatkowej. Przed nowelizacja przedmio-
tem hipoteki przymusowej mogta by¢ ,,nieruchomos$¢ stanowigca wlasnos¢ wspolnika
spotki cywilnej, z tytutu zaleglosci podatkowych spotki”. Wynikaloby z tego, ze mozna
bylo ustanowi¢ hipoteke przymusowa na nieruchomosci wspdlnika spotki cywilnej nie
z tytulu jego zobowigzania wynikajacego z decyzji o odpowiedzialno$ci za zaleglosci
spotki, ale wprost z tytulu zalegtosci podatkowych samej spotki.

Mozna zatozy¢, ze celem ustawodawcy bylo dopuszczenie mozliwosci ustano-
wienia hipoteki na takich nieruchomosciach, ktére stanowig niejako majatek spotki, be-
dac objetymi wspotwlasnoscia taczna wspolnikéw. Dokonana zmiana nie pozostawia
watpliwosci, ze hipoteki przymusowe;j z tytutu zaleglosci spotki nie mozna ustanowic na
nieruchomosci jej wspolnika niezaleznie od tego, czy nieruchomos$¢ pozostaje w jakim-
kolwiek zwigzku z dziatalno$cig spotki. Rodzitoby to stan trudny do zaakceptowania —
stad tylko krok do konstatacji, ze wspolnik spotki cywilnej wraz ze swym osobistym
majatkiem moglby sie sta¢ swoistym zaktadnikiem organu podatkowego.

Ocena istniejgcych rozwigzan prawnych i kierunki ich zmian w znacznej mierze
sg uzaleznione od tego, przez pryzmat ktorej kategorii 0sob trzecich analizujemy po-
szczegolne aspekty odpowiedzialno$ci. Konstatacja, ze pozycja prawna osoby trzeciej
zostata obecnie w zasadzie zroéwnana z pozycja podatnika, ma inny wydzwigk w odnie-
sieniu do wspolnika spotki cywilnej, a inny do rozwiedzionego matzonka czy dzierzaw-
cy nieruchomosci podatnika. Jesli zatem w dzialaniach ustawodawcy wciaz nie widac¢
umiaru przy tworzeniu regulacji prawnych zabezpieczajacych interesy fiskalne panstwa
poprzez przyznanie organom podatkowym bardzo szerokich uprawnien w zakresie ob-
cigzania o0sob trzecich odpowiedzialno$cig za ,,cudze” podatki, to nalezy sformutowac
postulat de lege ferenda odstapienia od jednolitego traktowania wszystkich kategorii
0s0b trzecich.

2.5. Hipoteka przymusowa w prawie podatkowym moze by¢ ustanowiona na
wszystkich nieruchomosciach podatnika (lub innych podmiotow okreslonych przepisa-
mi Ordynacji podatkowej; w omawianym zakresie ich pozycja jest identyczna jak podat-
nika), czesciach utamkowych nieruchomosci stanowigcych udziat podatnika, nierucho-
mosciach stanowigcych przedmiot wspotwlasnosci tacznej podatnika i jego matzonka,
nieruchomosciach stanowigcych wspotwlasnosé taczna wspolnikoéw spotki cywilnej lub
utamkowej czesci nieruchomosci stanowiacej udziat wspolnikow spotki cywilnej oraz
prawach wymienionych w art. 34 § 4 Ordynacji podatkowe;.
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Zasadne, z uwagi na postawiony cel badawczy, stalo sie podjecie proby zdefinio-
wania ,,nieruchomosci” jako przedmiotu hipoteki przymusowej w prawie podatkowym,
tym bardziej, ze wsrod wypowiedzi przedstawicieli doktryny prézno szukac jednoznacz-
nych ustalen w tej materii. Glowna przyczyna takiego stanu rzeczy wydaje si¢ brak
wyraznej definicji tego pojecia w Ordynacji podatkowej. Uwzgledniajac autonomig pra-
wa podatkowego niezbegdne dla sformutowania wnioskéw stato si¢ odwotanie w pierw-
szej kolejnosci do znaczen, jakie nadaja temu zwrotowi przepisy prawa podatkowego.
Koniecznos¢ taka wynika przede wszystkim z podstawowych regut wyktadni systemo-
wej zmierzajacej do odszukania wlasciwych powigzan wewnatrzgateziowych (w ramach
gatezi prawa podatkowego). Chodzi o odnalezienie definicji nieruchomosci, jaka postu-
guje si¢ ustawodawca na gruncie prawa podatkowego, a nastgpnie porownanie jej z de-
finicjg funkcjonujgca na gruncie prawa cywilnego, albowiem art. 34 § 5 nakazuje odpo-
wiednie stosowanie do hipoteki przymusowej przepisow dotyczacych hipoteki na
nieruchomosci. Z kolei problematyka hipoteki na nieruchomosci zawarta jest w ustawie
o ksiggach wieczystych i hipotece, czyli przepisach prawa cywilnego. Poniewaz jednak
art. 34 § 5 stanowi o ,,odpowiednim stosowaniu” przepisow prawa cywilnego, niezbedne
jest ustalenie definicji nieruchomos$ci w znaczeniu, jakim definicja ta moze by¢ stosowa-
na ,,odpowiednio” na gruncie prawa podatkowego. Niemozliwos¢ zbudowania definicji
danego pojegcia w ramach prawa podatkowego, stanowigcego integralng czes$¢ systemu
prawa, zmusza do ,,wyj$cia” poza galaz prawa. Wymog spdjnosci, ktory powinien spet-
nia¢ system prawa, stanowi przy tym konieczng i jednocze$nie wystarczajaca przestanke
ksztaltowania si¢ zwigzkow pomig¢dzy poszczegolnymi gatgziami prawa, jak ma to miej-
sce w przypadku prawa podatkowego i cywilnego.

Uwzgledniajac zatem wzajemne relacje pomigdzy hipotekg przymusowa w pra-
wie podatkowym i hipotekg przymusowa w prawie cywilnym, nalezy przyjac, iz w ra-
mach wyktadni systemowej, zarowno wewnatrzgateziowej, jak i miedzygateziowe;j,
przedmiotem hipoteki przymusowej w prawie podatkowym mogg sta¢ si¢ przedmioty,
ktore odpowiadajg cywilnoprawnej definicji nieruchomosci, lecz rowniez takie, ktore
nie sg nieruchomos$ciami w rozumieniu prawa cywilnego. Zidentyfikowanie cech nieru-
chomosci nie jest wystarczajace. W praktyce bowiem nie wystepuja wylacznie nierucho-
mosci pojedyncze (proste), to jest takie, ktore cechuje to, ze maja jednorodng nieskom-
plikowang formeg. Przeciwnie, nieruchomosci (jak i rzeczy ruchome) majg zazwyczaj

charakter ztozony, a wigc niejednolity.

2.6. Ze wzgledu na publicznoprawny charakter wierzytelnosci zabezpieczonej
hipoteka przymusowa wykluczona jest rowniez mozliwos¢ jej przenoszenia na podsta-
wie umowy, tak jak moze to wystepowac na gruncie prawa cywilnego. Zagadnienie to

nie jest regulowane przez prawo podatkowe. Nie sposob tez uznac, ze przepisy prawa
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cywilnego, regulujace cesj¢ wierzytelnosci o charakterze prywatnoprawnym, dopusz-
czaja mozliwos¢ cesji wierzytelno$ci o charakterze publicznoprawnym. Warto jednak
podkresli¢, ze z istoty instytucji cesji wierzytelno$ci wynika, iz jest ona mozliwa wy-
lacznie w odniesieniu do praw zbywalnych. Zbywalnos$¢ uprawnien wynikajacych ze
stosunku publicznoprawnego jest co najmniej dyskusyjna.

Warto réwniez zaznaczy¢, ze w $wietle prawa podatkowego nie ma zadnych
przeszkod w ,,dobrowolnym” spetieniu $wiadczenia podatkowego przez wilasciciela
rzeczy objetej hipoteka przymusowa (niebedacego dtuznikiem osobistym). Nie docho-
dzi woéwczas do przeksztatcenia stosunku prawnopodatkowego, gdyz wiasciciel rzeczy
nie wstgpuje w prawa zaspokojonego wierzyciela i nie nabywa wierzytelno$¢ do wyso-
kosci dokonanej zaptaty. Wierzytelnos¢ taczaca dtuznika osobistego z wlascicielem nie-
ruchomosci, ktory dobrowolnie sptacit dtuznika osobistego, jest odrebng wierzytelno-
scig od wierzytelnosci podatkowej taczacej dluznika osobistego z wierzycielem
(Skarbem Panstwa lub jednostkg samorzadu terytorialnego). Trzeba bowiem przyjaé, ze
wierzytelnos$¢ podatkowa na skutek jej sptaty przez aktualnego wtasciciela nieruchomo-
$ci wygasa. Powstaje natomiast nowa wierzytelnos¢ taczaca dtuznika osobistego z wia-
$cicielem nieruchomo$ci w wysokosci dokonanej sptaty wierzytelnosci podatkowe;.
Abstrahujac od niezbywalnego charakteru wierzytelnosci podatkowej, inna jest podsta-
wa i charakter prawny obu tych wierzytelnosci. Trudno zatem przyjaé¢ wierzytelnosé
taczaca wtasciciela nieruchomosci z dotychczasowym dtuznikiem osobistym za konty-

nuacje¢ wierzytelnosci podatkowe;j.

2.7. Jednym z zagadnien prawa hipotecznego, ktére w zasadzie nie byto przed-
miotem analizy we wspotczesnej literaturze prawniczej, jest budowa hipoteki taczne;j.
Uzasadnione wydaje si¢ twierdzenie, iz w obowigzujacym stanie prawnym zakres hipo-
teki przymusowej (podatkowej) tacznej jest ograniczony do dwdch przypadkow, okre-
$lonych w zdaniu trzecim art. 111" ust. 1 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece. Hi-
poteki takiej nie przewiduja bezposrednio inne przepisy, w szczegdlnosci art. 34 ust. 1
Ordynacji podatkowej, nie mniej jednak, co wynika z przeprowadzonych badan, jej ist-
nienia nie nalezaloby catkowicie wyklucza¢. Zasadne jest zatem sformutowanie postu-
latu de lege ferenda uregulowania, cho¢by czg¢sciowego hipoteki tacznej w Ordynacji
podatkowe;.

2.8. W przypadku zbycia przedmiotu zabezpieczenia rzeczowego dochodzi z re-
guly do oddzielenia odpowiedzialnosci osobistej podatnika, ptatnika lub inkasenta od
odpowiedzialnosci rzeczowej. Nowy podmiot uprawniony z tytutu prawa wtasnosci rze-
czy stanie si¢ bowiem podmiotem odpowiedzialnym jedynie rzeczowo, co nie oznacza

jednak, iz odpowiedzialno$¢ osobista zbywcy wygasnie. Omawiana zasada nie odnosi
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si¢ jednak wytacznie do przypadkoéw zbycia przedmiotu hipoteki przymusowej, ale z re-
guty wszystkich innych przypadkéw zmiany podmiotu uprawnionego z tytutu prawa
wiasnos$ci rzeczy lub innego prawa bedacego przedmiotem zabezpieczenia. Bedzie ona
obowigzywata w razie nabycia prawa wtasno$ci rzeczy ruchomej w drodze zasiedzenia.
Wynika to z jezykowej wyktadni przepisow Ordynacji podatkowej, gdzie mowa jest
o kazdorazowym wiascicielu przedmiotu hipoteki bez ograniczen wynikajacych ze spo-

sobu uzyskania przedmiotu zabezpieczenia.

2.9. Obecnie funkcjonuje w prawie podatkowym wytacznie hipoteka jawna, to
jest wpisana do ksiggi wieczystej (zbioru dokumentéw), co nalezy uznac za rozwigzanie
prawidtowe. Ochrona interesow wierzycieli publicznoprawnych wymaga bowiem
uwzglednienia zasad bezpieczenstwa obrotu. W okresie, gdy Ordynacja podatkowa
przewidywata mozliwo$¢ wystepowania hipoteki niejawnej istniato pewne ryzyko po
stronie nabywcoéw nieruchomosci, ktérzy nabywajac nieruchomos¢ nie mogli mie¢ ab-

solutnej pewnosci, ze nie jest ona obcigzona hipotecznie.

2.10. Mozna uznad, iz ksiggi wieczyste stanowig odmiang rejestréw publicznych.
W rezultacie powinny by¢ one poddawane ocenom na tych samych ptaszczyznach, co
np. rejestry zastawow skarbowych czy rejestry zastawow rejestrowych. Ponadto zakres
obowigzywania zasady jawnosci formalnej rejestrow ksigg wieczystych zostal przez
ustawodawce podatkowego okreslony relatywnie szeroko, co nie ogranicza realizacji
przez hipoteke przymusowa jej funkcji gospodarczej czy zabezpieczajacej. Z kolei po-
roéwnanie przepisOw podatkowych z przepisami ustawy o ksiegach wieczystych i hipo-
tece oraz z przepisami ustawy o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow pozwala
przyja¢, iz w przypadku hipoteki przymusowej zasada jawno$ci formalnej znajduje
o wiele szersze zastosowanie niz chociazby w przypadku zastawu skarbowego. Regula-
cje zawarte w przepisach odnoszacych si¢ do zastawu skarbowego mogg prowadzi¢ do
jego nieoczekiwanego wygasnigcia, co znacznie ostabia funkcje¢ zabezpieczajaca zasta-

wu skarbowego.

2.11. Hipoteka przymusowa w prawie podatkowym ma charakter nieposesoryjny.
Nie wymaga ona zatem tzw. realnego wydania przedmiotu (np. nieruchomosci) obcia-
zonego hipotekg. Czynnos$¢ ta zostata zastgpiona konieczno$cia wpisu hipoteki przymu-
sowej go ksiegi wieczystej. Dzigki zatem uksztattowaniu hipoteki przymusowej jako
nieposesoryjnej dtuznik hipoteczny (podatnik, ptatnik, inkasent, osoba trzecia) nie zo-
staje pozbawiony mozliwo$ci faktycznego wladania przedmiotem hipoteki, co z kolei
pozwala mu na kontynuowanie swojej dziatalnosci gospodarczej. Jest to konstrukcja,
ktora w sposob prawidlowy zabezpiecza interesy wierzycieli publicznoprawnych zwiek-

szajac jednoczesnie prawdopodobienstwo wywigzania si¢ z juz istniejacych i mogacych
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powsta¢ w przyszlosci zobowigzan podatkowych, gdyz nie doprowadza do oslabienia,
a w konsekwencji do likwidacji zrodet dochodow zobowigzanego. Dtuznik hipoteczny,
dzigki zatrzymaniu przedmiotu hipoteki ma wigksze mozliwosci jego wykorzystania

w przysztosci — nawet dalszego obcigzenia celem np. uzyskania kredytu.

2.12. Zasadniczo trybem wlasciwym do przymusowej realizacji hipoteki przymu-
sowej jest egzekucja administracyjna. Tylko w wyjatkowym przypadku w jej ramach
dopuszczalne jest stosowanie regulacji wtasciwych prawu cywilnemu. Mozliwe sg jed-
nak sytuacje, kiedy przymusowa realizacja hipoteki podlega¢ bedzie w stopniu przewa-
zajacym przepisom z dziedziny prawa prywatnego. Taka sytuacja wystepuje w przypad-
ku upadtosci dtuznika hipotecznego. Wowczas tryb zaspokojenia Skarbu Panstwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego jako wierzycieli hipotecznych okreslony bedzie re-
gutami prawa upadlo$ciowego. Oznacza to, ze przepisy Prawa upadlosciowego beda

musiaty by¢ stosowane do hipoteki przymusowej wprost, a nie jedynie odpowiednio.

2.13. Przepisy prawa podatkowego nie reguluja wygasniecia hipoteki przymuso-
wej. Konieczne jest zatem odpowiednie stosowanie do hipoteki przymusowej przepisow
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Hipoteka przymusowa wygasa zatem w tych
samych sytuacjach, ktore powoduja wygasnigcie hipoteki zwyklej uregulowanej w usta-
wie o ksiggach wieczystych i hipotece. Przepisy ustawy o ksiegach wieczystych i hipo-
tece nie obejmuja jednak wszystkich przypadkow wygasnigcia hipoteki przymusowe;.
W wielu sytuacjach o przyjeciu, iz prawo hipoteczne wygasto decyduje interpretacja
ogo6lnych zasad rzadzacych zabezpieczeniami hipotecznymi.
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