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Hipoteka ustawowa w ordynacji podatkowej

1. Wprowadzenie

Obowiazujaca od 1 stycznia 1998 r. ordynacja podatkowa!, ktora uchy-
lita ustawe z dnia 19 grudnia 1980 r. 0 zobowiazaniach podatkowych?,
wprowadzila szereg zmian w zakresie zabezpieczenia naleznosci podatko-
wych na rzecz Skarbu Panstwa i jednostek samorzadzu terytorialnego.
Konieczno$¢ zmiany przepisow dotyczacych hipoteki ustawowej byta od
dawna postulowana w literaturze. Z jednej strony przepisy ustawy o zobo-
wigzaniach podatkowych (art. 24) byly niedostosowane do nowego syste-
mu poboru podatkéw, przez co niedostatecznie chronily interesy Skarbu
Panstwa, z drugiej za$ budzily zasadnicze zastrzezenia ze wzgledu na
zagrozenie, jakie dla bezpieczenstwa obrotu stwarzato istnienie hipoteki
ustawowej nie podlegajacej ujawnieniu w ksiggach wieczystych. Wyrazem
watpliwosci, jakie pojawiaty si¢ w praktyce, byly liczne, nierzadko sprzeczne
ze soba, orzeczenia Sadu Najwyzszego, dotyczace zardwno okreslenia ro-
dzaju zobowiazan podlegajacych zabezpieczeniu ta hipoteka, jak i praw,
na ktorych moze ona powstac’.

! Ustawa z dnia 29 VIII 1997 r. (Dz.U. Nr 137, poz. 926 ze zm.), zwana dalej w skrocie
ordynacja.

2 Tekst jedn.: Dz.U. z 1993 r. Nr 108, poz. 486 ze zm., okre$lana dalej w skrocie u.z.p.

3 Szerzej na temat hipoteki ustawowej w ustawie o zobowiazaniach podatkowych zob.
J.Pisulinski, Hipoteka jako forma zabezpieczenia naleznosci Skarbu Panstwa z tytutu
podatkow i skiadek na ubezpieczenie spoteczne, Rejent 1997, nr 12, s. 81 i nast.

100



Hipoteka ustawowa w ordynacji podatkowej

Analiz¢ przepisow ordynacji podatkowej o hipotece ustawowej oraz
ustaw don odsytajacych nalezy poprzedzi¢ dwiema uwagami natury ogol-
nej. Po pierwsze, przyjmujac, iz hipoteka ustawowa z ordynacji podatkowej
jest ograniczonym prawem rzeczowym (co nie jest wcale takie oczywiste)*,
trzeba mie¢ na uwadze, Ze statuujace ta hipoteke przepisy stanowia lex
specialis do przepisow prawa cywilnego, a zwlaszcza ustawy o ksiggach
wieczystych i hipotece’. Hipoteka ta powstaje bowiem nie tylko z mocy
samego prawa, prowadzac do ograniczenia chronionego konstytucyjnie prawa
wiasnos$ci (art. 21 i art. 64 konstytucji), ale stuzy zabezpieczeniu praw,
ktére nie maja z cala pewnosScia charakteru cywilnoprawnego (nie sa
wierzytelnosciami)®. Dlatego tez wyktadnia przepisow ordynacji podatko-
wej (1 innych odsytajacych do niej ustaw) musi uwzgledniaé wyjatkowy
charakter tych przepisow (nie powinna by¢ rozszerzajaca, zgodnie z zasada
exceptiones non sunt extendendae). Po drugie, art. 326 § 1 ordynacji prze-
widuje, ze hipoteki ustawowe powstate w okresie roku od dnia wejécia w

4 Watpliwosci co do charakteru hipoteki z ordynacji podatkowej wynikaja przede wszyst-
kim z dwoch powodow. Po pierwsze, brak jest w ordynacji odestania do przepisow prawa
cywilnego (czy chociazby ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece) w zakresie spraw nie
uregulowanych w ustawie, tak jak to uczyniono w odniesieniu do odpowiedzialnosci soli-
darnej (por. art. 91 ordynacji). Po drugie, art. 34 § 5 ordynacji zawiera nieudolna definicjg
tresci hipoteki, odbiegajaca od definicji z art. 65 ust. 1 ustawy o ksiggach wieczystych i
hipotece (ustawa z dnia 6 VII 1982 r. Dz. U. Nr 19, poz. 147 ze zm., okreslana dalej w
skrocie u.k.w. 1 hip.). Przepis ten, przy zatozeniu, ze hipoteka ustawowa z ordynacji podat-
kowej jest odmiana hipoteki uregulowanej w przepisach ustawy o ksiggach wieczystych i
hipotece, niepotrzebnie powtarza mysl wyrazona juz w art. 65 ust. 1 u.k.w. i hip. Wystar-
czajace byloby wigc ograniczenie si¢ w tym przepisie do przyznania szczegdlnego pierw-
szenstwa tej hipotece, gdyz w braku takiego postanowienia moglyby si¢ pojawi¢ watpliwo-
$ci, czy do pierwszenstwa tej hipoteki maja zastosowanie art. 11 1 12 u.k.w. i hip. Pomimo
podniesionych zastrzezen (wynikajacych z wadliwej techniki legislacyjnej) sadzg, ze intencja
ustawodawcy nie byto negowanie cywilnoprawnego charakteru instytucji hipoteki ustawo-
wej statuowanej przez przepisy ordynacji podatkowe;.

5 Zob. przypis poprzedni.

¢ Stosunki prawne migdzy ZUS, ktory z mocy przepisow ustawy z dnia 13 X 1998 r.
o systemie ubezpieczen spotecznych (Dz.U. Nr 137, poz. 887) jest uprawniony do poboru
sktadek na ubezpieczenie spoteczne (w tym na rzecz funduszy emerytalnych) oraz sktadek
na niektore fundusze celowe (por. art. 68 pkt 1 lit. ¢), a ptatnikami tych skladek maja
charakter administracyjnoprawny. Swiadczy o tym chociazby przyznanie ZUS, ktéry od 1
11999 1. jest panstwowa osoba prawna (art. 66 ust. 1 powotanej ustawy), uprawnien organu
administracji panstwowej (art. 66 ust. 4 powotanej ustawy).
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zycie ustawy wygasaja po uptywie 12 miesigcy od ich powstania, jezeli
organ podatkowy nie ztozy w tym terminie wniosku o ich wpis do ksiggi
wieczystej. Jest to zatem lex specialis do art. 37 ordynacji. Ponadto, inaczej
niz w przypadku zastawu ustawowego z ustawy o zobowiazaniach podat-
kowych, art. 326 § 2 ordynacji utrzymat w mocy hipoteki ustawowe po-
wstale przed dniem wejscia w zycie ustawy, jezeli wnioski o ich wpis zostang
zlozone przez organy podatkowe do 31 grudnia 1998 r.

2. Znaczenie hipoteki ustawowej jako sposobu zabezpieczenia
zobowiazan podatkowych i skladek na ubezpieczenie spoleczne

Pomimo szeregu przywilejow przyshugujacych Skarbowi Panstwa i
jednostkom samorzadu terytorialnego przy dochodzeniu od 0s6b zobowia-
zanych do zaptaty naleznosci z tytutu podatkow i1 innych danin publicznych,
hipoteka ustawowa zapewnia tym podmiotom dodatkowe korzysci. Zasad-
nicza jest oczywiscie mozliwos¢ zaspokojenia si¢ z przedmiotu zabezpie-
czenia niezaleznie od tego, kto jest jego wlascicielem (art. 34 § 5 ordynacji).
Ponadto, zgodnie z art. 70 § 6 ordynacji, zobowiazania podatkowe zabez-
pieczone hipoteka nie ulegaja przedawnieniu (a zatem nie wygasaja — art.
59 § 1 pkt 3 ordynacji). Ostatnie zmiany przepisow prawa upadto§ciowego’
spowodowaly takze, Ze nalezno$ci Skarbu Panstwa i ZUS z tytutu podat-
koéw 1 sktadek na ubezpieczenie spoteczne zaspokajane sg (i to nie w ca-
Tosci) w kategorii trzeciej (art. 204 § 1 pkt 2a), jezeli zostaly zabezpieczone
hipoteka lub zastawem, za$ pozostale naleznosci podatkowe, optaty 1 sktad-
ki na ubezpieczenie spoteczne zaspokajane sa dopiero w kategorii piatej
(art. 204 § 1 pkt 3), po wierzytelnoSciach zabezpieczonych hipoteka lub
zastawem (art. 204 § 1 pkt 2b)®. Wobec wciaz niewielkiej skutecznosci
organoéw podatkowych i ZUS w $ciaganiu zaleglych naleznosci od podat-
nikéw 1 platnikow sktadek na ubezpieczenie spoleczne istnienie hipoteki

7 Rozporzadzenie Prezydenta RP z dnia 24 X 1934 1., Dz.U. z 1991 r. Nr 93, poz. 834
ze zm.

8 Na temat zmian w sposobie zaspokajania wierzycieli zabezpieczonych rzeczowo w
postgpowaniu upadtosciowym zob. szerzej A. Jak u b e c k i, Zaspokojenie wierzyciela rze-
czowego po ogloszeniu upadiosci diuznika w swietle nowelizacji prawa upadifosciowego,
Przeglad Sadowy 1998, nr 1, s. 22 i nast. oraz F. Z e dler, Dochodzenie wierzytelnosci
zabezpieczonych rzeczowo w razie ogloszenia upadlosci wlasciciela mienia obciqzonego,
ktory nie jest diuznikiem osobistym, Przeglad Sadowy 1999, nr 1, s. 33 i nast.
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ustawowej ma wigc niezaprzeczalny walor jako element ochrony interesow
fiskalnych panstwa.

3. Zakres zastosowania przepisow ordynacji podatkowej o hipo-
tece ustawowej

Do przepisow o hipotece ustawowej w ordynacji podatkowej odsytaja
inne ustawy, a mianowicie art. 24a ustawy z dnia 8 stycznia 1993 r. o
podatku od towarow i ustug oraz podatku akcyzowym® (dodany przez art.
321 pkt 2 ordynacji) oraz art. 26 ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r.
o0 systemie ubezpieczen spotecznych!?. Pierwszy z tych przepiséw nakazuje
stosowac w zakresie w nim nie uregulowanym przepisy ordynacji podat-
kowej wprost, drugi natomiast — jedynie odpowiednio. Zakres odestania w
drugim z powotanych przepisow nie jest jednak jasny i do sprawy tej
wypadnie jeszcze powroci¢ w dalszych rozwazaniach.

Zgodnie z art. 2 § 2 ordynacji, przepisy jej dziatu III (a wigc takze te,
ktore dotycza zabezpieczenia wykonania zobowiazan podatkowych hipo-
teka ustawowa i zastawem skarbowym) nalezy stosowa¢é do oplat (z wy-
jatkiem optat za ustugi, do ktorych stosuje si¢ przepisy o cenach) i innych
niepodatkowych naleznos$ci budzetu panstwa (nie wynikajacych ze stosun-
kow cywilnoprawnych), do ktorych ustalenia lub okre$lenia uprawnione sa
inne organy niz organy podatkowe'!, o ile odrgbne przepisy nie stanowia
inaczej.

°Dz.U. Nr 11, poz. 50 ze zm. Ustawa ta bedzie dalej powotywana jako ustawa o VAT.

10 Zob. przypis 6. Ustawa okreslana bgdzie dalej jako ustawa ubezpieczeniowa.

1'Z przepisu tego wynika, ze nie jest istotny sposob powstania tych nalezno$ci (czy
powstaja w drodze wydania konstytutywnej decyzji, czy z mocy samego prawa). Zob.
jednak odmienny poglad S. Rudnickiego, Nowe przepisy o hipotece ustawowej i zasta-
wie skarbowym, Przeglad Sadowy 1998, nr 2, s. 5-6. Nalezno$ciami budzetowymi, do
ktorych miatyby zastosowanie przepisy dziatu 111 ordynacji podatkowej, moglyby by¢ —jak
si¢ wydaje —np. kary pienigzne wymierzane przez Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumen-
tow (stanowiace dochdod budzetu panstwa) czy oplaty za udzielenie koncesji. Powstaje pytanie,
czy przepisy dziatu III ordynacji o hipotece ustawowej 1 zastawie skarbowym stosuje si¢
réwniez w tych wypadkach, gdy odrebne przepisy przewiduja inne sposoby zabezpieczenia
naleznosci budzetu panstwa ustanawiane przez osoby obowiazane do zaplaty tych nalezno-
sci (jak np. art. 38 ust. 4 ustawy o grach losowych i zaktadach wzajemnych z dnia 29 VII
1992 1., Dz.U 2 1998 1. Nr 102, poz. 650 ze zm., czy art. 195-207 1 240-241 kodeksu celnego
z dnia 9 11997 r., Dz.U. Nr 23, poz. 117 ze zm.) oraz do zabezpieczenia naleznosci przy-
padajacych panstwowym funduszom celowym, posiadajacym osobowos$¢ prawna.
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4. Zobowigzania podlegajace zabezpieczeniu hipotekg ustawowa

Hipoteka ustawowa zabezpiecza zobowiazania podatkowe powstajace
na skutek wydania decyzji ustalajacej wysokos¢ tego zobowigzania (art. 21
§ 1 pkt 2 ordynacji) oraz zaptate zalegtosci podatkowych w podatkach
stanowiacych dochdd budzetu panstwa lub jednostek samorzadu terytorial-
nego (art. 34 § 1 ordynacji). Za zalegltoéci podatkowe ordynacja uznaje nie
zaptacone w terminie podatki, raty podatkow i zaliczki, do ktorych zaptaty
zobowiazany byl podatnik, ptatnik lub inkasent (art. 51 ordynacji), oraz
kwoty wyptacone nienaleznie podatnikowi, ptatnikowi lub inaksentowi albo
zaliczone na poczet jego zalegtych 1 biezacych podatkow, o ktérych mowa
w art. 52 § 1 ordynacji. Hipoteka ustawowa zabezpiecza zatem aktualnie
zaleglosci z tytutu podatkow, do zaptaty ktdrych podatnik zobowiazany jest
z mocy prawa, bez koniecznosci wydania decyzji ustalajacej wysokos¢
zobowigzania podatkowego. W ten sposob ordynacja podatkowa istotnie
rozszerza zakres zobowiazan zabezpieczonych hipoteka ustawowa w po-
réwnaniu do hipoteki przewidzianej w ustawie o zobowiazaniach podatko-
wych.

Zgodnie z art. 24a ustawy o VAT, hipoteka ustawowa zabezpiecza
nalezno$¢ o zwrot wyptaconych podatnikowi zaliczek'? z tytutu naliczone-
go podatku VAT przy zakupie srodkow trwatych i warto$ci niematerialnych
podlegajacych amortyzacji przed powstaniem obowiazku podatkowego (art.
24 ust. 1 wzw. zart. 21 ust. 3 ustawy o VAT, Szczegdtowe zasady wyplaty
zaliczek oraz przypadki, w ktorych podatnik obowigzany jest zwrdcié
otrzymane od organu podatkowego zaliczki, okresla rozporzadzenie Mini-
stra Finanséw z dnia 22 grudnia 1992 r. w sprawie wykonania niektorych
przepiséw ustawy o podatku od towardéw i ustug oraz o podatku akcyzo-
wym (§ 29-35)1, Warto podkresli¢, gdyz bedzie to miato znaczenie dla

12 W przepisie tym nieprawidtowo uzyto dla okre$lenia tej nalezno$ci terminu ,,warun-
kowa wierzytelno$¢”, poniewaz nie ma ona charakteru cywilnoprawnego. Podobnie niepra-
widlowo pojgcie ,,wierzytelno$¢” zostato uzyte w art. 34 § 5 ordynacji na oznaczenie zobo-
wiazania podatkowego zabezpieczonego hipoteka.

13 Przepis art. 24a ustawy o VAT nie dotyczy zabezpieczenia nalezno$ci organu podat-
kowego z tytulu nienaleznie otrzymanego przez podatnika zwrotu podatku naliczonego (art.
21 ust. 2 ustawy o VAT). Nalezno$¢ taka traktowana jest jak zalegtos¢ podatkowa (art. 52
§ 1 pkt 2 ordynacji).

14 Dz.U. Nr 109, poz. 1245.
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dalszych rozwazan, ze organ podatkowy wyptaca zaliczke z tytulu zwrotu
podatku naliczonego na wniosek podatnika w dwodch ratach (pierwsza
ptatna jest w terminie 15 dni po uptywie kwartatu, w ktorym ztozono wniosek,
druga — w terminie 30 dni, liczac od daty wyptaty pierwszej raty). W razie
wystapienia sytuacji, o ktorych mowa w § 34 ust. 1 rozporzadzenia, po-
datnik obowigzany jest do zwrotu zaliczki wraz z odsetkami ustawowymi
naliczonymi od dnia otrzymania poszczegdlnych rat.

Z kolei art. 26 ust. 3 ustawy ubezpieczeniowe] stanowi, ze hipoteka
ustawowa zabezpieczone sa naleznosci ZUS z tytutu sktadek. Z art. 4 pkt
3 ustawy wynika, ze termin ,,sktadki”” oznacza sktadki na ubezpieczenie
spoleczne 0s6b wymienionych w punkcie 1 tego przepisu. Ubezpieczenie
spoteczne obejmuje za$ ubezpieczenie emerytalne, rentowe, ubezpieczenie
tzw. chorobowe i wypadkowe (art. 1 ustawy). Zgodnie z art. 32 ustawy
ubezpieczeniowej, do pobieranych przez ZUS sktadek na ubezpieczenie
zdrowotne, Fundusz Pracy (FP), Fundusz Gwarantowanych Swiadczen
Pracowniczych (FGSP) oraz wptat na Panstwowy Fundusz Rehabilitacji
Oso6b Niepelnosprawnych (PFRON) stosuje si¢ w zakresie ,,dokonywania
zabezpieczen na wszystkich nieruchomosciach, ruchomosciach i prawach
zbywalnych dhuznika” odpowiednio przepisy dotyczace sktadek na ubezpie-
czenie spoleczne. Pomimo tego mato precyzyjnego sformutowania ustawy,
nalezy przyjac, ze hipoteka ustawowa przewidziana w art. 26 ust. 3 ustawy
ubezpieczeniowej zabezpiecza rowniez naleznosci z tytulu wymienionych
sktadek Sciaganych przez ZUS.

5. Wierzyciel hipoteczny

Hipoteka ustawowa powstaje na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego (art. 34 ust. 1 ordynacji)'’, a wigc gmin, powia-
tow 1 wojewodztw. Skarbowi Panstwa przystuguje rowniez hipoteka usta-
wowa z art. 24a ustawy o VAT.

Bardziej skomplikowana jest natomiast sprawa okre$lenia wierzyciela
hipotecznego, na ktdrego rzecz powstaje hipoteka ustawowa z art. 26 ust.
3 ustawy ubezpieczeniowej. Watpliwosci wynikaja stad, ze do zadan ZUS,

5 Do 1 11999 r. hipoteka ustawowa przyshugiwala Skarbowi Panstwa lub gminom.
Zmiana art. 34 ust. 1 ordynacji dokonana ustawg z dnia 24 VII 1998 r. (Dz.U. Nr 106, poz.
668) jest konsekwencja reformy administracyjnej kraju.

105



Jerzy Pisulinski

ktory od 1 stycznia 1999 r. stal si¢ panstwowa osoba prawna, nalezy
wymierzanie i pobor sktadek, ktore nastgpnie przekazywane sa innym
podmiotom. I tak cze$¢ pobranych sktadek na ubezpieczenie spoleczne trafia
do otwartych funduszy emerytalnych (art. 22 ust. 3 ustawy ubezpieczenio-
wej) 1 Funduszu Rezerwy Demograficznej (art. 22 ust. 4 ustawy ubezpie-
czeniowej), pozostata za$ przekazywana jest do Funduszu Ubezpieczen
Spotecznych (panstwowego funduszu celowego), ktérego ZUS jest jedynie
dysponentem (art. 51 ust. 2 ustawy ubezpieczeniowej). Z kolei sktadki na
ubezpieczenie zdrowotne przekazywane sa przez ZUS kasom chorych,
sktadki na Fundusz Pracy, Fundusz Gwarantowanych Swiadczen Pracow-
niczych i Panstwowy Fundusz Rehabilitacji Os6b Niepelosprawnych —
odpowiednio do tych funduszy. Wymienione wyzej podmioty (otwarte
fundusze emerytalne, Fundusz Rezerwy Demograficznej, kasy chorych,
PFRON, FGSP) sg osobami prawnymi. Z punktu widzenia prawa cywil-
nego skladki przekazywane za$ do Funduszu Ubezpieczen Spotecznych i
Funduszu Pracy, ktore nie posiadaja osobowosci prawnej, staja si¢ wiasno-
$cig Skarbu Panstwa. Rodzi¢ to moze wigc sugestig, Ze hipoteka ustawowa
uregulowana w art. 26 ust. 3 ustawy ubezpieczeniowej powstaje nie na
rzecz ZUS, lecz wymienionych wyzej podmiotow jako zabezpieczenie
zaptaty przekazywanych im sktadek. Taki wniosek wydaje sig jednak nie-
prawidlowy. Z przepiséw ustawy o systemie ubezpieczen spotecznych (por.
zwlaszcza art. 68 pkt 1 lit. ¢ i art. 76 pkt 2 1 3) wynika bowiem wyraznie,
ze dokonujac poboru sktadek na ubezpieczenie spoteczne, ubezpieczenie
zdrowotne oraz fundusze celowe (FP, FGSP, PFRON), ZUS dziala we
wlasnym imieniu, chociaz na rachunek wspomnianych wczeséniej podmio-
tow. Zatem, z punktu widzenia prawa cywilnego, to wlasnie ZUS, a nie te
inne podmioty musi by¢ uwazany za wierzyciela zabezpieczonych hipoteka
ustawowg sktadek.

Przyjgcie, ze podmiotem uprawnionym aktualnie do dochodzenia zapta-
ty sktadek na ubezpieczenie spoteczne jest wytacznie ZUS, bedacy osobna
od Skarbu Panstwa osoba prawna, rodzi problem hipotek przymusowych'¢

16 Podstawa uzyskiwania tych hipotek byt art. 12a ustawy o organizacji i finansowaniu

ubezpieczen spotecznych, dodany przez ustawg z dnia 22 VI 1995 r. (Dz.U. Nr 85, poz.
426). Przed 1 11999 r. ZUS nie przystugiwata natomiast hipoteka ustawowa uregulowana
w art. 24 u.z.p. Zob. w tej kwestii J. Pisulinski, op. cit., s. 94 i nast. Pomimo wprowa-
dzenia hipoteki ustawowej zabezpieczajacej zaptatg sktadek na ubezpieczenie spoteczne,
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powstalych przed 1 stycznia 1999 r. Poniewaz ZUS byt wowczas jedynie
centralnym organem administracji, a wi¢c jednostka organizacyjna Skarbu
Panstwa, hipoteka mogta przystugiwaé Skarbowi Panstwa. Zgodnie z art.
116 ust. 1 ustawy ubezpieczeniowej, naleznosci istniejacego przed 1 stycz-
nia 1999 r. Funduszu Ubezpieczen Spolecznych przejal fundusz emerytal-
ny, wyodrebniony z utworzonego na mocy art. 55 powotanej ustawy Fun-
duszu Ubezpieczen Spotecznych, ktdrego dysponentem jest ZUS. On zatem
wydaje si¢ by¢ uprawnionym do dochodzenia po 1 stycznia 1999 r. zaptaty
zaleglych skladek na ubezpieczenie spoleczne. Zaden przepis ustawy o
systemie ubezpieczen spotecznych nie uregulowat natomiast kwestii hipo-
tek przymusowych zabezpieczajacych zaplatg zalegtych sktadek badz przez
przyznanie ZUS prawa do dochodzenia w imieniu Skarbu Panstwa zaspo-
kojenia sig¢ z nieruchomosci obciazonych tymi hipotekami, badz tez przez
przeniesienie tych hipotek na ZUS. Poniewaz hipoteka moze przystugiwac
jedynie wierzycielowi zabezpieczonej nia wierzytelnoéci, z punktu widze-
nia prawa cywilnego prawidlowym rozwiazaniem bytoby przeniesienie
istniejacych hipotek przymusowych na ZUS (jako uprawnionego jednocze-
$nie do dochodzenia zabezpieczonych nimi naleznosci z tytutu zalegtych
sktadek). Watpliwe jednak jest, czy takie rozwiazanie datoby si¢ uzasadnié
w drodze wyktadni obowiazujacych przepisow ustawy o systemie ubezpie-
czen spolecznych.

6. Przedmioty obciazone hipotekg ustawowg

Sprawa przedmiotu hipoteki ustawowej byta — jak wiadomo — niezwy-
kle sporna na gruncie przepiséw ustawy o zobowigzaniach podatkowych.
W orzecznictwie Sadu Najwyzszego ostatecznie przewazyl poglad, iz
przedmiotem hipoteki ustawowej z art. 24 u.z.p. mogly by¢ wylacznie
nieruchomosci stanowiace whasnosé¢ lub bedace w samoistnym posiadaniu
podatnika. Ordynacja podatkowa rozszerza krag przedmiotow, ktore moga
by¢ obcigzone hipoteka ustawowa. Zgodnie z art. 34 § 1-4 ordynacji, hi-
poteka ustawowa moze obcigzaé¢ nie tylko nieruchomosci lub udziat w

obowiazujaca obecnie ustawa o systemie ubezpieczen spotecznych dopuszcza réwniez
mozliwos¢ wpisania hipoteki przymusowe;j z tego tytutu na rzecz ZUS. Dotyczacy tej hipo-
teki art. 26 ust. 2 ustawy stanowi powtdrzenie powotanego art. 12a ust. 2 ustawy o orga-
nizacji i finansowaniu ubezpieczen spotecznych.
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nieruchomosci, ale réwniez prawo uzytkowania wieczystego (wraz z przy-
stugujacym uzytkownikowi wieczystemu prawem wiasnosci budynkow),
spotdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego, spotdzielcze
prawo do lokalu uzytkowego, prawo do domu jednorodzinnego w spotdziel-
ni mieszkaniowej (Ilub prawo do lokalu mieszkalnego wznoszonego przez
spoldzielni¢ w celu przeniesienia jego wiasnosci na cztonka), wierzytelnosé
zabezpieczong hipotecznie. Nieruchomosci lub wymienione wyzej prawa
majatkowe obciazone zostaja hipoteka, jezeli ich wiascicielem (podmiotem
uprawnionym z tytutu tych praw) w chwili spetnienia przestanek powodu-
jacych powstanie hipoteki ustawowej jest podatnik, ptatnik Iub inkasent
(art. 34 § 7 ordynacji). Hipoteka ustawowa nie powstaje natomiast na
nieruchomosciach (innych prawach) stanowiacych wtasno$¢ osoby trzeciej,
odpowiedzialnej za zalegtosci podatkowe podatnika (ptatnika i inkasenta)
w zakresie okreSlonym w art. 107 § 2 ordynacji. Brak jest bowiem w
ordynacji przepisu, ktory nakazywalby stosowaé¢ do odpowiedzialnosci
podatkowej tych podmiotow przepisy o hipotece ustawowej!”. Organ podat-
kowy moze co najwyzej uzyskac na nieruchomosci takiej osoby wpis hi-
poteki przymusowej na podstawie postanowienia o zabezpieczeniu wyda-
nym przez organ egzekucyjny (art. 164 ustawy o postepowaniu egzekucyjnym
w administracji'®) lub administracyjnego tytutu wykonawczego®.

Nalezy przyjac, ze pozniejsze (a wigc juz po powstaniu hipoteki) na-
bycie przez podatnika, ptatnika lub inkasenta jednego z praw, ktére mogto-
by zosta¢ obciazone hipoteka ustawowa, nie powoduje, iz takze ono staje
si¢ przedmiotem tej hipoteki. JezZeli jednak nabyta nieruchomo$¢ zostanie
potaczona z inna nieruchomoscia, ktora jest juz obciazona hipoteka usta-
wowa, w jednej ksiedze wieczystej, to z mocy art. 22 ust. 1 u.k.w. i hip.
hipoteka objeta bedzie cata nieruchomos¢ powstata wskutek potaczenia.

Poniewaz art. 24a ustawy o VAT nie reguluje kwestii przedmiotu
hipoteki ustawowej Skarbu Panstwa z tytulu zwrotu zaliczek wyptaconych
podatnikowi, z odestania zawartego w ust. 3 tego przepisu nalezy wnosic,

7Zob.B.Brzezinski,M.Kalinowski, A.Olesinska, Ordynacja podatko-
wa. Komentarz. Zobowiqzania podatkowe, Torun 1999, s. 375. Odmiennie — jak si¢ wydaje
—S.Rudnicki, op. cit., s. 9.

18 Ustawa z dnia 17 VI 1966 r., tekst jedn.: Dz.U. z 1991 r. Nr 36, poz. 161 ze zm.

19 Por. uchwale SN z dnia 18.05.1995 r. IIl CZP 63/95, OSN 1995, nr 10, poz. 142 z
glosa krytyczna J.Pisulinskiego, Rejent 1996, nr 2, s. 114 i nast.
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iz przedmiotem tej hipoteki moga by¢ wszystkie prawa majatkowe wymie-
nione w art. 34 § 1-4 ordynacji.

Znacznie bardziej skomplikowana jest sprawa, gdy chodzi o okreslenie
przedmiotu hipoteki z art. 26 ust. 3 ustawy ubezpieczeniowej. W przepisie
tym mowa jest jedynie o ,,nieruchomosciach dtuznika”. Co prawda w ust.
4 zawarte jest odestanie do przepiséw ordynacji podatkowej (verba legis
,,do hipoteki, o ktérej mowa w ust. 3, stosuje si¢ odpowiednio przepisy
ustawy — Ordynacja podatkowa”), jednakze nie jest pewne, czy dotyczy ono
takze mozliwosci obciazenia ta hipoteka innych przedmiotéw majatkowych
nalezacych do dtuznika. Jest tak dlatego z kilku powoddw. Po pierwsze, w
ust. 4 brak jest wzmianki, iz odestanie obejmuje kwestie nie uregulowane
w ustawie (tak jak to uczyniono w ustawie o VAT); uznajac nawet, ze
przepisy ordynacji stosujemy do kwestii nie uregulowanych ustawa, mozna
twierdzi¢, ze nie nalezy do nich sprawa okreslenia przedmiotu tej hipoteki,
bowiem zostala ona juz ustalona w ustawie ubezpieczeniowej. Po drugie,
poniewaz odpowiednie stosowanie przepisoOw innej ustawy powoduje, ze
niektorych znich nie stosuje si¢ w ogodle, a inne z pewnymi modyfikacjami,
pojawia si¢ watpliwos$¢, czy odpowiednie stosowanie przepisow ordynacji
podatkowej nie oznacza w analizowanym przypadku, iz hipoteka przewi-
dziana w art. 26 ust. 3 ustawy ubezpieczeniowej obciaza wylacznie nie-
ruchomosci stanowiace wiasnos¢ duznika. Majac na uwadze istniejace pod
rzadami ustawy o organizacji i finansowaniu ubezpieczen spotecznych spory
co do przedmiotu hipoteki przewidzianej w jej art. 12a, jak rowniez uwzgled-
niajac zmiany dokonane w przepisach dotyczacych hipoteki ustawowe;j
zabezpieczajacej zobowigzania podatkowe, ustawodawca powinien wy-
raznie rozstrzygnac¢ sprawg praw majatkowych, ktére ewentualnie moglyby
by¢ obciazone hipoteka ustawowa na rzecz ZUS. Nakaz $cistej wykladni
przepiséw o hipotece ustawowej, jako norm o charakterze wyjatkowym,
oraz przytoczone wyzej argumenty przemawiaja — moim zdaniem — za
stwierdzeniem, ze przedmiotem hipoteki z art. 26 ust. 3 ustawy ubezpie-
czeniowej sa wytacznie nieruchomosci stanowiace whasnos$¢ dhuznikow (to
jest 0s6b obowiazanych do zaptaty sktadek — czyli platnikow sktadek
okre$lonych w art. 4 pkt 2 ustawy ubezpieczeniowe;j)*.

2 Tak samo W. Gawry lczyk, Hipoteka ustawowa jako forma zabezpieczenia wie-
rzytelnosci, Monitor Prawniczy 1999, nr 9, s. 21.
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Art. 34 § 1 ordynacji stanowi, iz przedmiotem hipoteki ustawowej sa
,,wszystkie nieruchomosci podatnika”. Pojawiaja si¢ w zwiazku z tym trzy
pytania. Pierwsze, czy okreslenie, iz przedmiotem hipoteki sa ,,wszystkie”
nieruchomosci, nalezy odnosi¢ réwniez do pozostatych praw wymienio-
nych w § 2 1 3 tego przepisu, a zatem, czy jezeli podatnik, ptatnik lub
inkasent jest podmiotem kilku spoldzielczych praw do lokali mieszkalnych
albo przyshuguje mu zaréwno prawo uzytkowania wieczystego, jak i np.
spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego, to hipoteka ustawowa powstaje
na wszystkich tych prawach. Wydaje sig, Ze na pytanie to nalezy udzieli¢
odpowiedzi twierdzacej. Przemawiaja za tym nastgpujace argumenty: Przede
wszystkim, gdyby przyjac, iz hipoteka ustawowa nie obciaza wszystkich
wyzej wymienionych praw, pojawitby si¢ problem, co jest przedmiotem tej
hipoteki w sytuacji, gdy podatnikowi, ptatnikowi lub inkasentowi przystu-
guje wigcej niz jedno prawo mogace podlegac obciazeniu ta hipoteka. Czy
w takiej sytuacji organ podatkowy miatby dokonywac¢ wyboru pomigdzy
tymi prawami? Na to jednak przepisy ordynacji nie zezwalaja. Natomiast
art. 39 naktada na podatnika, ptatnika i inkasenta obowiazek wyjawienia
na zadanie organu podatkowego wszelkich nieruchomosci lub praw, ktore
moga by¢ przedmiotem hipoteki ustawowej. Wobec tego, ze w chwili
powstania hipoteki ustawowej musi by¢ okreslony jej przedmiot, jedynym
logicznym rozwiazaniem przedstawionego problemu jest uznanie, ze przed-
miotem hipoteki ustawowej sa wszystkie nieruchomosci i wszystkie prawa
nalezace do podatnika, platnika lub inkasenta w chwili powstania tej hipo-
teki, ktore zostaly wymienione w art. 34 § 1-4 ordynacji. Taka wyktadnia
przepiséw ordynacji podatkowej rodzi oczywiscie watpliwosci, czy bardzo
szerokie zakres$lenie przedmiotu hipoteki ustawowej nie prowadzi do nad-
miernego uprzywilejowania interesoéw Skarbu Pafistwa i jednostek samo-
rzadu terytorialnego kosztem intereséw podatnikow, ptatnikéw i1 inkasen-
tow?!, a przez to czy nie stanowi nieuzasadnionego — w $wietle przepisow
konstytucji — ograniczenia praw przystugujacych tym podmiotom.

21 Z uwagi na pierwszenstwo hipoteki ustawowej przystugujacej Skarbowi Panistwa i
jednostkom samorzadu terytorialnego szerokie okreslenie przedmiotu tej hipoteki prowadzi
réwniez do uprzywilejowania interesow tych podmiotow kosztem innych wierzycieli podat-
nika, platnika i inkasenta (takze wowczas, gdy uzyskali wezesniej wpis hipoteki przymuso-
wej).
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Drugie pytanie, jakie pojawia si¢ w zwiazku ze sformutowaniem art.
34 § 1 ordynacji, sprowadza si¢ do tego, czy przedmiotem hipoteki usta-
wowej sa wszystkie nieruchomosci (inne prawa majatkowe wyszczegodlnio-
ne w art. 34 § 2 1 3 ordynacji) podatnika, ptatnika lub inkasenta jako jedna
catos¢, czy tez kazda z tych nieruchomosci z osobna. Inaczej mowiac, czy
mamy do czynienia z jedng hipoteka ustawowa, ktorej przedmiotem jest
wiele nieruchomosci nalezacych do podatnika, ptatnika lub inkasenta, czy
tez z tyloma hipotekami ustawowymi, ile jest nieruchomosci. Uzycie w
powotanym przepisie liczby pojedyncze;j (,,hipoteka ustawowa’’) mogtoby
sugerowac, ze chodzi o jedna hipoteke o ,,zbiorowo” okreslonym przedmio-
cie. Takiej jednak wykladni przeczy obowiazujaca w prawie cywilnym
zasada, ze przedmiotem praw rzeczowych moga by¢ tylko poszczegdlne,
pojedyncze rzeczy (wyjatkowo takze prawa), a nie zbiory rzeczy. Ponadto
w zwiazku z konieczno$cia ujawnienia hipoteki ustawowej w ksiedze
wieczystej, pojawitby si¢ trudny do rozstrzygnigcia problem skutkow, jakie
powoduje ujawnienie hipoteki ustawowej tylko w niektorych ksiggach wie-
czystych prowadzonych dla nieruchomosci nalezacych do podatnika. Czy
w takim wypadku hipoteka istniataby rowniez na pozostatych nieruchomo-
Sciach podatnika, jezeli w prowadzonych dla nich ksiggach nie zostata
ujawniona mimo uptywu miesi¢cznego terminu z art. 37 ordynacji, czy tez
moze czgsciowo wygasataby? Jak nalezatoby okresli¢ pierwszenstwo ta-
kiej hipoteki, jezeli w niektorych ksiggach wieczystych ujawnione bytyby
juz hipoteki zabezpieczajace udzielony podatnikowi kredyt na cele miesz-
kaniowe (hipoteki takie korzystaja z pierwszenstwa przed hipoteka usta-
wowa w mysl art. 34 § 6 ordynacji)? Wobec przedstawionych trudnosci
interpretacyjnych nalezy — moim zdaniem — uzna¢, iz z chwilg speltnienia
sig okreslonych w ustawie przestanek powstaje wiele hipotek ustawowych,
ktorych przedmiotem sa poszczeg6lne nieruchomosci lub prawa nalezace
do podatnika (odpowiednio takze platnika i inkasenta). Tym samym niezto-
zenie wniosku o wpis hipoteki w przewidzianym w ordynacji terminie do
ksiag wieczystych prowadzonych dla niektérych nieruchomosci lub praw
powodowatoby, ze w odniesieniu do tych nieruchomosci lub praw hipoteka
ustawowa wygasataby. Jednoczesnie kazda z powstatych hipotek ustawo-
wych mogtaby mie¢ inne pierwszenstwo, jezeli niektére z nieruchomosci
lub praw bylyby juz wczeséniej obciazone hipoteka zabezpieczajaca splatg
dhugoterminowego kredytu udzielonego na cele mieszkaniowe. Z uwagi
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jednak na to, ze wszystkie te hipoteki zabezpieczalyby to samo zobowia-
zanie podatkowe ustalone lub okreslone w decyzji organu podatkowego
(zob. art. 35 ordynacji)?, zaspokojenie si¢ przez wierzyciela hipotecznego
(Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego) z jednej nierucho-
mosci pociagatoby za soba — zgodnie z zasada akcesoryjnosci — wygasnig-
cie wszystkich pozostatych hipotek. W razie jednoczesnego wszczecia
egzekucji z kilku nieruchomosci, w sytuacji gdy mozliwe byloby zaspoko-
jenie si¢ wierzyciela hipotecznego z jednej z obciazonych nieruchomosci,
podatnik (wlasciciel nieruchomosci lub prawa obciazonego hipoteka) mogtby
zada¢ zawieszenia egzekucji prowadzonej z pozostatych nieruchomosci na
podstawie art. 799 § 2 k.p.c. Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu te-
rytorialnego jako wierzyciel hipoteczny mogliby takze odpowiada¢ wobec
podatnika za wyrzadzona mu w ten sposob szkodg (art. 417, art. 420'k.c.).

Wreszcie trzecie pytanie, jakie si¢ nasuwa w zwiazku z okresleniem
przedmiotu hipoteki ustawowej, dotyczy tego, czy hipoteka ustawowa moze
obciazaé¢ rowniez nieruchomos$¢ (inne prawo), jezeli stanowi ona sktadnik
majatku wspolnego (wspotwlasnosé taczna) podatnika i innej osoby (mat-
zonka, wspolnikow spotki cywilnej, jawnej lub komandytowej). Gdy cho-
dzi o nieruchomosci (inne prawa) wchodzace w sktad majatku wspdlnego
podatnika (ptatnika, inkasenta) i jego matzonka, to z art. 26 i 29 ordynacji
wynika, ze podatnik (ptatnik, inkasent) odpowiada za zobowiazania podat-
kowe nie tylko swoim majatkiem odrgbnym, ale i wspdlnym. Oznacza to,
ze bez potrzeby wydawania decyzji o odpowiedzialno$ci matzonka podat-
nika (ptatnika, inkasenta)® hipoteka ustawowa moze powsta¢ rowniez na
nieruchomosciach (innych prawach) wchodzacych w sktad majatku wspol-

2 Wedlug S.Rudnickiego, op. cit, s. 7 art. 34 § 1 ordynacji okresla tylko zakres
,,a nie rodzaj hipoteki”. Nalezy zatem — tak samo jak w przypadku hipoteki przymusowe;j
—we wniosku wskaza¢, w jakiej czgsci wierzytelnosci ma by¢ zabezpieczona na poszczegol-
nych nieruchomosciach. Pogladu tego nie mozna podzieli¢, gdyz pomija on réznicg migdzy
hipoteka przymusowa, ktora powstaje dopiero przez wpis do ksiggi wieczystej, a hipoteka
ustawowa z ordynacji podatkowej, w przypadku ktorej wpis ma charakter deklaratoryjny;
w odniesieniu do tej drugiej hipoteki sama ustawa musi okresla¢, w jakim zakresie hipoteka
zabezpiecza wierzytelno$¢ (czy w catoscei, czy w czgsci). Poniewaz ordynacja tego nie czyni,
nalezy przyja¢, ze hipoteki na poszczegdlnych nieruchomosciach zabezpieczaja catq nalez-
nos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego.

2 Odpowiedzialno$¢ za zaleglosci podatkowe podatnika moga ponosi¢ osoby trzecie w
wypadkach okreslonych w rozdziale 15 dziatu I1I ordynacji. Dotyczy to matzonka, ktory nie
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nego matzonkow?*. W odniesieniu do nieruchomosci wchodzacych w sktad
majatku wspdlnego wspolnikow spotek osobowych (spotki cywilnej, jaw-
nej, komandytowej) ordynacja podatkowa przewiduje odpowiedzialnos¢
wspotnikow spotek osobowych jedynie z tytutu zaleglosci podatkowych
spotki lub wspolnikow wynikajacych z dziatalnoSci spotki (wytaczona jest
zatem odpowiedzialno$¢ wspdlnikow z tytutu zobowiazan innych wspol-
nikéw nie zwigzanych z dziatalno$cia spoiki, np. z tytutu podatku od spad-
ku odziedziczonego przez jednego ze wspolnikdw). Wspdlnicy spotek cy-
wilnej, jawnej i komandytowej sa traktowani jako osoby trzecie w rozumieniu
art. 107 § 1 ordynacji. Skoro w odniesieniu do odpowiedzialnosci 0séb
trzecich za zaleglo$ci podatkowe nie ma podstaw do stosowania przepisow
o0 hipotece ustawowej (zob. wyzej), tym samym na nieruchomosci stano-
wiacej wspotwlasno$¢ taczna wspohnikow spotki cywilnej, jawnej, koman-
dytowej nie moze powstac hipoteka ustawowa z tytulu zobowiazan podat-
kowych jednego ze wspolnikow? (natomiast hipoteka ustawowa moze
obciazaé taka nieruchomos¢ z tytutu zobowiazan podatkowych samej spot-

pozostaje we wspolnosci majatkowej z podatnikiem (art. 111 § 4), oraz matzonka rozwie-
dzionego (art. 110). Warto zauwazy¢, ze regulacje te nie obejmuja wszystkich wypadkow
ustania wspolnosci (art. 111 § 4 nie dotyczy matzonka, ktory pozostaje w rozdzielnosci
majatkowej z podatnikiem z mocy prawa, na skutek ubezwlasnowolnienia) ani ustania
malzenstwa (gdy nastgpuje ono z mocy prawa lub wskutek jego uniewaznienia).

#Odmiennie B.Brzezifiski,M.Kalinowski,A.Olesifiska,op. cit,s. 140.
Sprawa jest jednak dyskusyjna. Ordynacja podatkowa nie traktuje bowiem majatku wspol-
nego jako majatku podatnika (majatkiem podatnika jest tylko jego majatek odrgbny — zob.
M.Kalinowski, Podmiotowosé podatkowa a ordynacja podatkowa — wybrane zagad-
nienia, [w:] Studia nad ordynacjq podatkowq, 1.6dz-Torun 1999, s. 106. Skoro ordynacja
w art. 34 § 1 mowi o ,,nieruchomosciach podatnika”, to mozna broni¢ pogladu, ze chodzi
o nieruchomosci stanowiace jego wylaczna wlasnos¢ [wchodzace do majatku odrgbnego
podatnika]). Moglaby takze przemawia¢ za tym okolicznos$¢, iz matzonek podatnika ponosi
jedynie odpowiedzialno$¢ za cudze zobowigzania podatkowe (chociaz — gdy pozostaje z
podatnikiem we wspolnosci podatkowej — nie jest uznawany za osobg trzecig w rozumieniu
art. 107 § 1 ordynacji). Jednakze taka interpretacja pozbawialaby praktycznego znaczenia
przepisy o hipotece ustawowej w ordynacji, gdyz w znacznej liczbie podatnikami (tak samo
platnikami i inkasentami) sg osoby pozostajace we wspolnosci ustawowej ze swoimi wspol-
malzonkami, a ich majatek odrgbny jest niewielki.

2 Na marginesie nalezy podkresli¢, ze nie bytoby rowniez podstaw do obciazenia takiej
nieruchomosci hipoteka przymusowa na rzecz Skarbu Panstwa (urzgdu skarbowego) lub
jednostki samorzadu terytorialnego na podstawie administracyjnego tytutu wykonawczego
wystawionego przeciwko jednemu ze wspdlnikow. W takiej sytuacji organ podatkowy po-
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ki, jezeli zgodnie z przepisami materialnego prawa podatkowego moze ona
by¢ podatnikiem).

7. Powstanie hipoteki

Sprawa okreslenia chwili, w ktorej powstaje hipoteka ustawowa, sporna
na gruncie ustawy o zobowiazaniach podatkowych, zostata uregulowana w
ordynacji podatkowej w art. 35. Zgodnie z tym przepisem hipoteka usta-
wowa powstaje z dniem:

a) dorgczenia podatnikowi decyzji ustalajacej wysoko$¢ zobowiazania
podatkowego,

b) wydania przez organ podatkowy decyzji okreslajacej wysokos¢
zaleglosci podatkowe,

¢) wydania decyzji o odpowiedzialno$ci podatkowej ptatnika lub inka-
senta®.

Okreslenie chwili powstania hipoteki w dwoch pierwszych przypad-
kach nawiazuje do wystepujacego w ordynacji rozroznienia dwoch sposo-
béw powstania zobowiazania podatkowego (art. 21 § 1 ordynacji). Zobo-
wigzanie podatkowe powstaje albo z dniem dorg¢czenia decyzji organu
podatkowego, ustalajacej wysoko$¢ zobowiazania — wowczas powstaje
réwniez hipoteka ustawowa zabezpieczajaca to zobowiazanie, albo zaist-
nienia zdarzenia, z ktérym ustawa podatkowa wiaze powstanie takiego
zobowigzania — hipoteka ustawowa powstaje dopiero z dniem wydania
decyzji okreslajacej wysokos¢ zalegtosci podatkowej (a wige stwierdzenia
przez organ podatkowy, ze podatnik mimo ciazacego na nim z mocy prawa
obowiazku nie zaptacit w cato$ci lub w cze$ci naleznego podatku®” albo ze
wysoko$¢ zobowiazania jest wyzsza niz wskazana w ztozonej deklaracji

winien zajaé prawa przystugujace wspolnikowi na wypadek wystapienia ze spotki (art. 870
kc.iart. 117 kh.).

26 Nalezy jednak podkresli¢ pewna niekonsekwencje ustawodawcy. Zgodnie z art. 212
ordynacji, organ podatkowy jest zwiazany swoja decyzja od chwili jej dorgczenia. Mozliwa
jest wigc sytuacja zmiany podjetej decyzji przed jej dorgczeniem. Hipoteka ustawowa po-
wstaje za$ w przypadkach okreslonych w art. 35 pkt 2 i 3 juz z chwila wydania decyzji, za
ktora nalezy uwaza¢ moment jej podpisania przez upowaznionego pracownika organu
podatkowego. W tej sytuacji nie mozna wykluczy¢, przynajmniej teoretycznie, sytuacji zmiany
decyzji przez inne okreslenie daty jej wydania, zanim zostanie ona dorgczona stronie.

? Dotyczy to takze nieuiszczenia w terminie zaliczki na podatek (art. 51 § 2 ordynacji).
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—art. 21 § 3 ordynacji). Jak tatwo zauwazy¢, w sytuacjach okreslonych w
punkcie 2 i 3 art. 35 ordynacji hipoteka ustawowa powstaje, chociazby
decyzja organu podatkowego nie zostata dor¢czona podatnikowi, ptatniko-
wi lub inkasentowi. Natomiast w sytuacji okre§lonej w punkcie 1 powo-
fanego przepisu doreczenie decyzji podatnikowi — ktdre powinno nastapic
zgodnie z zasadami uregulowanymi w rozdziale piatym dziatu IV ordynacji
— jest przestanka zaréwno powstania zobowigzania podatkowego, jak i
powstania zabezpieczajacej go hipoteki ustawowe;.

Decyzje, z ktoérych dorgczeniem lub wydaniem ordynacja podatkowa
wiaze powstanie hipoteki ustawowej, moga zosta¢ zmienione lub uchylone
w toku dalszego postgpowania (zar6wno przez organ podatkowy wyzszego
stopnia, jak i przez NSA w wyniku ztozenia skargi na decyzj¢ organu II
instancji). Pojawia si¢ w zwiazku z tym problem — jaki wplyw na istnienie
hipoteki majg decyzje organu Il instancji i orzeczenia NSA. Jezeli organ
podatkowy Il instancji uchylit decyzjg organu I instancji i orzekt co do istoty
sprawy (art. 233 § 1 pkt 2 lit. a ordynacji), mozliwe sa dwa rozwiazania.
Pierwsze, hipoteka ustawowa powstata na skutek wydania uchylonej decy-
zji organu | instancji wygasa, powstaje natomiast nowa hipoteka ustawowa
zabezpieczajaca zobowigzanie podatkowe w wysokosci ustalonej lub okre-
slonej w decyzji organu podatkowego II instancji. Drugie, hipoteka usta-
wowa istnieje w dalszym ciagu, zabezpiecza jednak zobowiazanie podat-
kowe w wysokosci ustalonej Iub okreslonej w decyzji organu II instancji.
Przyjecie jednego z dwu przedstawionych rozwiazan pociagatoby za soba
dalsze konsekwencje. W pierwszym wypadku organ podatkowy Il instancji
musiatby w terminie miesi¢cznym od dorgczenia lub wydania swojej de-
cyzji zlozy¢ wniosek o wykreslenie wczedniej wpisanej hipoteki 1 wpis
nowej hipoteki ustawowej. Gdyby tego nie uczynit, nowa hipoteka wyga-
salaby. Jezeli przed ztoZzeniem wniosku o wpis nowej hipoteki wptynalby
do sadu wieczystoksiggowego wniosek banku o wpis hipoteki zabezpiecza-
jacej sptate dlugoterminowego kredytu mieszkaniowego (lub hipoteka taka
bytaby juz wpisana do ksiggi wieczystej), nowa hipoteka ustawowa uste-
powalaby pierwszenstwu hipotece zabezpieczajacej taki kredyt (zgodnie z
art. 34 § 6 ordynacji). W drugim wypadku organ podatkowy powinien
ztozy¢ jedynie wniosek o zmiang tresci hipoteki ustawowej wpisanej juz
do ksiggi wieczystej. Hipoteka taka korzystataby z pierwszenstwa przed
hipoteka zabezpieczajaca splate kredytu mieszkaniowego, chociazby wnio-
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sek banku o wpis hipoteki na jego rzecz wptynat do sadu wieczystoksig-
gowego przed wydaniem decyzji przez organ podatkowy II instancji.

Wydaje sig, ze z chwilg uchylenia decyzji ustalajacej lub okreslajacej
wysoko$¢ zobowiazania podatkowego, wydanej przez organ podatkowy |
instancji, wygasa hipoteka ustawowa zabezpieczajaca zaptat¢ zobowigza-
nia podatkowego ustalonego w uchylonej decyzji lub zaleglosci podatko-
wej, ktorej wysokos¢ zostata okre§lona w tej decyzji, i to niezaleznie od
tego, czy organ podatkowy Il instancji umorzyt postepowanie lub przekazat
sprawe do ponownego rozpoznania organowi I instancji, czy tez uchylajac
decyzje organu I instancji, orzekt co do istoty sprawy?. Takie same roz-
wiazanie nalezaloby przyjac, gdyby decyzja wydana przez organ podatko-
wy Il instancji zostata uchylona przez NSA Iub sad ten stwierdzit niewaz-
nos¢ takiej decyzji oraz gdy po zakonczeniu postgpowania podatkowego w
wyniku wznowienia postgpowania decyzja organu podatkowego, na pod-
stawie ktorej zostata wpisana hipoteka ustawowa, zostata uchylona (art.
245 § 1 pkt 4 ordynacji) lub tez stwierdzono jej niewaznos$¢ (art. 247
ordynacji). Decyzja wydana przez organ podatkowy II instancji lub wyrok
NSA, uchylajace decyzje¢ ustalajaca lub okreslajaca wysoko$¢ zobowigza-
nia podatkowego albo stwierdzajace jej niewaznos¢, stanowia podstawe
wykreslenia z ksiggi wieczystej hipoteki ustawowej, wpisanej na podstawie
takiej uchylonej lub niewaznej decyzji.

Zgodnie z art. 24a ust. 2 ustawy o VAT, hipoteka ustawowa przewidzia-
naw tym przepisie powstaje z dniem wyplaty zaliczki podatku naliczonego.
Poniewaz zaliczka wypltacana jest w mys$l § 33 powotanego rozporzadzenia
Ministra Finansow z dnia 22 grudnia 1999 r. w dwoch ratach®, powstaje
kwestia, z jaka chwila powstaje hipoteka ustawowa zabezpieczajaca zwrot
wyplaconej zaliczki. Mozliwe sa cztery rozwiazania tego problemu:

2 Nie ma, moim zdaniem, podstaw do r6znego traktowania — w zakresie skutkow w
sferze prawa cywilnego — decyzji organu podatkowego II instancji uchylajacych decyzjg
wydana przez organ I instancji. W kazdym wypadku uchylenia decyzji organu I instancji
powinny upasc¢ skutki prawne wywotane jej wydaniem lub dorgczeniem, niezaleznie od tego,
czy organ Il instancji orzekl jedynie kasatoryjnie, czy tez uchylajac decyzjg organu nizszej
instancji, orzek merytorycznie.

2 Sformutowanie tego przepisu moze prowadzi¢ do wniosku, ze Skarb Panistwa taczy
z podatnikiem jeden stosunek prawny, z ktorego wynika obowigzek spetnienia jednego
$wiadczenia (dokonywanego w dwoch ratach).
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1) hipoteka ustawowa powstaje juz z chwila wyplaty pierwszej raty
zaliczki, zabezpieczajac zwrot catej (chociaz wyptaconej dopiero czgscio-
wo) zaliczki,

2) hipoteka ustawowa powstaje z chwila wyptaty pierwszej raty zalicz-
ki, jednakze po wyptaceniu drugiej raty jej tre$¢ (wysokos$¢ hipoteki) ulega
Z mocy prawa zmianie,

3) hipoteka ustawowa powstaje dopiero po wyplaceniu drugiej raty
zaliczki,

4) powstaja dwie hipoteki ustawowe, zabezpieczajace odpowiednio zwrot
pierwszej i drugiej raty zaliczki.

Ostatnie rozwiazanie, chociaz wydaje si¢ by¢ sprzeczne z literalnym
brzmieniem przepisu (ktéry mowi o jednej hipotece), jest rozwiazaniem
najprostszym, dostatecznie zabezpieczajacym interes wierzyciela hipotecz-
nego a zarazem pozostajacym w zgodzie z przepisami prawa cywilnego.
Trzecie rozwigzanie nie zapewnia skutecznej ochrony Skarbowi Panstwa
w razie zaistnienia przed wyplata drugiej raty okolicznosci uzasadniaja-
cych zwrot zaliczki. W takim wypadku do wyplaty drugiej raty zaliczki
bowiem nie dojdzie, a wigc hipoteka ustawowa nie mogtaby powstac. Skarb
Panstwa nie dysponowatby wowczas zabezpieczeniem zwrotu pierwszej
wyptaconej raty. W przypadku rozwiazania pierwszego dochodzitoby do
przetamania zasady akcesoryjnosci hipoteki, gdyz hipoteka ustawowa
powstawataby, chociaz zabezpieczona nig wierzytelno$¢ istniataby w niz-
szej wysokosci. Taka hipoteka ustawowa miataby charakter hipoteki kau-
cyjnej. Rozwigzanie to nie byloby w pelni zgodne z brzmieniem art. 24a
ustawy o VAT, ktory stanowi, ze hipoteka ustawowa powstaje dopiero z
dniem wyptaty zaliczki (a ta nie zostata w calosci przeciez wyptacona).
Rozwiazanie drugie nie ma natomiast dostatecznego oparcia w tresci po-
wolanego przepisu, stwarzajac komplikacje zwigzane z ujawnieniem w
ksiedze wieczystej dokonanej zmiany tresci (wysokosci) hipoteki (nie jest
bowiem jasne, czy ztozenie wniosku o wpis zmiany do ksiggi wieczystej
powinno nastapi¢ w terminie miesigcznym od dnia wyptaty drugiej raty, jak
tego wymaga art. 37 ordynacji, oraz jakie skutki wywotywatoby nieztoze-
nie wniosku w tym terminie). Ponadto rozwiazanie to w nieuzasadniony
sposob preferowatoby interes Skarbu Panstwa kosztem interesow innych
wierzycieli. Dotyczyltoby to zwlaszcza bankow udzielajacych dhugotermi-
nowych kredytow na cele mieszkaniowe, gdyz w razie przyjgcia tego roz-
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wigzania hipoteka ustawowa korzystataby z pierwszenstwa przed hipoteka
przyshugujaca bankowi, mimo ze wniosek o wpis hipoteki na rzecz banku
zostat ztozony przed dokonaniem wyptlaty drugiej raty zaliczki. Interesy
Skarbu Panstwa 1 banku, ktory udzielit zabezpieczonego hipoteka kredytu
na cele mieszkaniowe, godzi natomiast czwarte z zaproponowanych roz-
wigzan. Dlatego tez uwazam, ze mimo pewnej sprzecznosci tego rozwia-
zania z ustawa o VAT, nalezy je uzna¢ za wlasciwe.

Gdy chodzi o hipoteke ustawowa zabezpieczajaca zaptate sktadek na
ubezpieczenie spoteczne, powstaje ona zgodnie z art. 26 ust. 3 zd. 2 ustawy
ubezpieczeniowej z dniem wydania (a nie doreczenia!) decyzji okreslajace;j
wysoko$¢ naleznosci ZUS z tego tytutu. Jest to rozwiazanie identyczne, jak
w przypadku hipoteki ustawowej zabezpieczajacej zaptat¢ zobowiazan
podatkowych powstajacych z mocy prawa.

8. Podstawa wpisu hipoteki ustawowej do ksiggi wieczystej. Zakres
kognicji sadu wieczystoksiegowego

Whiosek o wpis do ksiggi wieczystej hipoteki ustawowej zgodnie z art.
37 ordynacji powinien zosta¢ ztozony w terminie miesiaca od dnia powsta-
nia hipoteki, gdyz w przeciwnym razie hipoteka wygasnie. Jest to termin
prawa materialnego, a nie termin procesowy 1 w razie jego uchybienia nie
podlega przywrdceniu przez sad na podstawie art. 168 k.p.c. Do terminu
tego nie ma zastosowania art. 165 § 2 k.p.c. Termin do ztoZenia wniosku
o wpis nalezy uwaza¢ za zachowany, jezeli przed jego uptywem wniosek
zostanie ztozony w sadzie prowadzacym ksigge wieczysta (art. 44 zd. 2
u.k.w. i hip.). Jezeli dla obciazonej hipoteka nieruchomosci nie jest prowa-
dzona ksigga wieczysta, we wniosku o wpis hipoteki nalezy rowniez wnie$¢
o jej zatozenie, dotaczajac odpowiednie dokumenty (niezbgdne do oznacze-
nia nieruchomosci i ujawnienia prawa wlasnosci podatnika, ptatnika lub
inkasenta). Zebranie i przygotowanie tych dokumentéw w krotkim, bo
miesigcznym terminie, moze stwarzac organom podatkowym powazne trud-
nosci. Jednakze hipoteka ustawowa nie moze zosta¢ ujawniona przez zto-
zenie wniosku i dokumentow stanowiacych podstawe jej wpisu do prowa-
dzonego dla nieruchomosci zbioru dokumentow, gdyz przepisy ordynacji
podatkowej na to nie zezwalaja (art. 123 ust. 1 zd. 2 u.k.w. 1 hip.). Powyzsze
uwagi odnosza si¢ rowniez do wnioskéw o wpis hipoteki ustawowej na
rzecz ZUS, uregulowanej w ustawie o systemie ubezpieczen spotecznych
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(art. 26 ust. 2 zd. 2 tej ustawy zezwala na dokonanie zabezpieczenia przez
ztozenie dokumentéw do zbioru dokumentéw, jednakze dotyczy to tylko
hipoteki przymusowe;).

Ordynacja podatkowa nie okresla, jakie dokumenty stanowia podsta-
we wpisu hipoteki ustawowej do ksiggi wieczystej. Skoro jednak hipoteka
ustawowa powstaje z dniem dorgczenia decyzji ustalajacej wysoko$¢ zo-
bowiazania podatkowego albo wydania decyzji okreslajacej jego wysokos¢
badz rozstrzygajacej o odpowiedzialnosci podatkowej ptatnika lub inkasen-
ta (art. 35 ordynacji), to za podstawe wpisu tej hipoteki nalezy uznaé wy-
mienione decyzje organu podatkowego™. Jezeli podstawa wpisu hipoteki
jest decyzja ustalajaca wysoko$¢ zobowiazania podatkowego, do wniosku
o wpis tej hipoteki powinien by¢ dotaczony dowdd jej dorgezenia podat-
nikowi przez organ podatkowy?*'. Tylko wtedy sad prowadzacy ksiege wie-
czysta moze stwierdzi¢, czy hipoteka ta powstata i czy zachowany zostat
miesigczny termin do ztozenia wniosku o jej wpis, liczony od daty dore-
czenia decyzji.

Rowniez art. 24a ustawy o VAT nie okresla, na podstawie jakich do-
kumentow moze by¢ wpisana do ksiggi wieczystej hipoteka ustawowa
przewidziana w tym przepisie. Co wigcej, ani z ustawy, ani z rozporzadze-
nia Ministra Finanséw z dnia 22 grudnia 1999 r. nie wynika, czy w razie
uwzglednienia wniosku podatnika o zwrot podatku naliczonego organ
podatkowy wydaje decyzj¢ administracyjna, czy tez wyptaca zaliczke bez
wydawania w tym zakresie decyzji (bytaby to wigc tzw. czynno$¢ mate-

30 Podstawa wpisu hipoteki ustawowej z ordynacji podatkowej nie moze by¢ zatem np.
administracyjny tytut wykonawczy.

3! Brak jest podstaw do zadania dowodu dorgczenia decyzji o odpowiedzialno$ci podat-
kowej ptatnika lub inkasenta. Poniewaz odpowiedzialno$c¢ tych podmiotow powstaje dopie-
ro z chwila dorgczenia wspomnianej decyzji, moze dojs¢ do sytuacji, ze w ksigdze wieczystej
zostanie wpisana hipoteka ustawowa, chociaz nie powstato zabezpieczone nig zobowiaza-
nie. Wobec wyraznego brzmienia art. 35 pkt 3 ordynacji trudno jest zgodzic si¢ z pogladem,
ze w takiej sytuacji hipoteka ustawowa nie powstaje (tak E. Jank o w s ki, Formy zabez-
pieczenia zobowiqzan podatkowych, Warszawa 1998, s. 113). Wlasciciel nieruchomosci
(ptatnik lub inkasent) nie moze zatem broni¢ si¢ przed wpisem hipoteki do ksiggi wieczystej
zarzutem, ze zabezpieczone ta hipoteka zobowiazanie nie istnieje. Organ podatkowy nie
bedzie jednak mogt wszczaé egzekucji z takiej wierzytelnosci, dopoki nie uplynie termin
wykonania decyzji o odpowiedzialno$ci podatkowej wiasciciela nieruchomosci, co wyma-
gac bedzie dorgezenia decyzji.
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rialno-techniczna, a nie wiadcze rozstrzygnigcie organu podatkowego).
Trudnosci w ustaleniu dokumentu bedacego podstawa wpisu hipoteki usta-
wowej tym wypadku poglebia dodatkowo okolicznos¢, iz hipoteka ta po-
wstaje z dniem wyptacenia zaliczki. Poniewaz zaliczka przekazywana jest
na wskazane przez podatnika konto (por. § 33 ust. 3 powotanego rozpo-
rzadzenia), nasuwa si¢ mysl, iz organ podatkowy do wniosku o wpis tej
hipoteki do ksiggi wieczystej powinien dotaczy¢ dowod wyptaty zaliczki.
Skoro bowiem brak jest przepisu nakazujacego wydanie decyzji admini-
stracyjnej przez organ podatkowy o zwrocie naliczonego podatku, podsta-
wa wpisu hipoteki ustawowej uregulowanej w art. 24a ustawy o VAT moze
by¢ w tej sytuacji jedynie dokument stwierdzajacy wyptate zaliczki.
Podobne trudnos$ci pojawiaja si¢ z okresleniem podstawy wpisu hipoteki
ustawowej na rzecz ZUS. Zawarte w art. 26 ust. 2 ustawy ubezpieczenio-
wej enigmatyczne postanowienie, iz wystawione przez ZUS dokumenty
stwierdzajace istnienie naleznosci z tytutu sktadek na ubezpieczenie spo-
teczne oraz jej wysokos$¢ sa podstawa wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej
nieruchomosci stanowiacej wasno$¢ zobowiazanego (ptatnika), nie odnosi
si¢ do hipoteki ustawowej uregulowanej w ust. 3 tego przepisu. Rozwia-
zania problemu dokumentow, ktore moga by¢ podstawa wpisu hipoteki,
nalezy szukac¢ w tresci zd. 2 ust. 3 art. 26 ustawy ubezpieczeniowej. Skoro
zgodnie z tym przepisem hipoteka ustawowa powstaje z dniem wydania
przez ZUS decyzji okreslajacej wysoko$¢ naleznosci z tytutu sktadek na
ubezpieczenie spoteczne, to ta decyzja, a nie inny dokument (chociazby
stwierdzat istnienie 1 wysoko$¢ przystugujacej ZUS naleznosci), powinna
stanowi¢ podstawe wpisu hipoteki ustawowej do ksiggi wieczyste;.
Decyzje dotaczane do wnioskow organéw podatkowych (ZUS) o wpis
hipoteki powinny odpowiada¢ wymogom formalnym okre§lonym w art. 210
ordynacji, a w przypadku decyzji wydawanych przez ZUS — wymogom
okreslonym w przepisach k.p.a. (art. 107). Zgodnie z utrwalonym w orzecz-
nictwie i nauce pogladem, decyzja administracyjna stanowiaca podstawe
wpisu do ksiggi wieczystej moze podlega¢ badaniu przez sad wieczysto-
ksiggowy co do jej zgodnoSci z prawem (art. 46 u.k.w. i hip.). W szcze-
golnosci, jezeli decyzja zostata wydana przez organ oczywiscie niewlasci-
wy lub bez jakiejkolwiek podstawy prawnej albo z oczywistym naruszeniem
administracyjnego prawa materialnego i procesowego, nie moze stanowic

120



Hipoteka ustawowa w ordynacji podatkowej

podstawy wpisu do ksiegi wieczystej*. Przykltadowo nie moglaby by¢
podstawa wpisu hipoteki ustawowej decyzja np. nie podpisana®. W takim
wypadku sad wieczystoksiggowy powinien wezwac organ podatkowy lub
ZUS w trybie art. 48 ust. 2 u.k.w. 1 hip. do przedtozenia prawidtowej decyzji.

Sad prowadzacy ksigge wieczysta przed dokonaniem wpisu hipoteki
ustawowej do ksiegi wieczystej powinien roéwniez skontrolowaé, czy za-
chowany zostat termin do zlozenia wniosku o jej wpis. W razie stwierdze-
nia uchybienia tego terminu, sad musiatby oddali¢ wniosek, gdyz hipoteka
ustawowa wygasta z mocy prawa, zgodnie z art. 37 ordynacji.

Moze si¢ zdarzy¢, ze po powstaniu hipoteki ustawowej, lecz przed
zlozeniem wniosku o jej wpis do ksiggi wieczystej, podatnik (ptatnik, in-
kasent) przeniesie wtasno$¢ nieruchomosci obciazonej taka hipoteka. Na-
byweca nie b¢dzie jednak chroniony przez przepisy o rekojmi wiary publicz-
nej ksiag wieczystych, gdyz rekojmia nie dziata przeciwko prawom
powstajacym z mocy ustawy, niezaleznie od wpisu (art. 7 pkt 1 wk.w. i
hip.). Dlatego tez w razie ujawnienia nabywcy w dziale Il ksiggi wieczystej
nie bylaby uzasadniona odmowa wpisu hipoteki ustawowej na podstawie
decyzji wydanej przeciwko zbywcy (poprzedniemu wilascicielowi).

Pojawia si¢ takze pytanie, czy ujawnieniu hipoteki ustawowej w ksiedze
wieczystej stoi na przeszkodzie ogloszenie upadtosci podatnika, ptatnika
lub inkasenta albo platnika sktadek na ubezpieczenie spoteczne. W mysl
bowiem art. 27 pr. upadt., po ogloszeniu upadtosci zaden wierzyciel celem
zabezpieczenia wierzytelno$ci nie moze uzyskac przeciwko upadiemu wpisu
do ksiegi wieczystej. W okresie obowiazywania ustawy o zobowigzaniach
podatkowych Sad Najwyzszy dopuscit jednak wpis hipoteki ustawowej do
ksiegi wieczystej po ogloszeniu upadtosci podatnika®. Argumenty Sadu
Najwyzszego zawarte w uzasadnieniu tego rozstrzygnigcia stracily aktu-
alno$¢ w zwiazku ze zmiana stanu prawnego. W szczegdlnosci wpis hi-

32W sprawie dopuszczalnosci badania przez sad wieczystoksiggowy decyzji administra-
cyjnych stanowiacych podstawe wpisu do ksiggi wieczystej zob. S. Rud nick i, Komentarz
do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Warszawa 1993, s. 170-171 i powolane tam
orzeczenia (zwlaszcza uchwata SN z dnia 27 X1 1984 r. ITII CZP 70/84, OSN 1985, nr 8, poz.
108).

33 Por. uchwata 7 sedziow SN z dnia 30 IX 1992 r. Il AZP 17/92, OSN 1993, nr 3, poz.
25.

3 Uchwata SN z dnia 27 IV 1994 r. IIl CZP 56/94, OSN 1994, nr 11, poz. 216.
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poteki ustawowej do ksiggi wieczystej nie ma obecnie wylacznie skutku
deklaratoryjnego, jak w poprzednim stanie prawnym. Co prawda hipoteka
ustawowa, zabezpieczajaca zobowiazania podatkowe i zaptate sktadek na
ubezpieczenie spoteczne, powstaje nadal bez koniecznosci wpisu do ksiegi
wieczystej, jednakze jej dalsze istnienie uzaleznione juz jest od dokonania
takiego wpisu. Ponadto, z uwagi na nowa regulacj¢ w zakresie sposobu
zaspokajania w postgpowaniu upadto§ciowym wierzycieli korzystajacych
z zabezpieczenia hipotecznego swoich wierzytelnosci oraz ustalenia kolej-
nosci ich zaspokajania, wpis hipoteki ustawowej do ksiggi wieczystej po
ogloszeniu upadtosci pociagalby za sobg uzyskanie wyzszego pierwszen-
stwa zaspokojenia si¢ przez Skarb Panstwa i ZUS (por. art. 204 § 1 pkt
2a pr. upadt.)®. Dochodzitoby do tego kosztem innych wierzycieli hipotecz-
nych, ktorych szanse na uzyskanie zaspokojenia malatyby (wierzytelnosci
zabezpieczone hipoteka, poza naleznosciami podmiotow wymienionych w
punkcie 2a, zaspokajane sa w naste¢pnej kolejnosci, przed naleznodciami z
tytutu podatkow i innych danin publicznych nie korzystajacych z takiego
zabezpieczenia). W zmienionym stanie prawnym nalezy zatem uznaé, iz
hipoteka ustawowa nie moze zosta¢ — wobec wyraznego brzmienia art. 27
pr. upadt. — wpisana do ksiegi wieczystej, chociazby powstala przed ogto-
szeniem upadtosei (a tym bardziej — po ogloszeniu upadtosci)®s.

9. Pierwszenstwo hipotek

Ordynacja podatkowa przyznaje hipotece ustawowej zabezpieczajacej
zobowigzania podatkowe (a z mocy odestania zawartego w art. 26 ust. 4
ustawy ubezpieczeniowej — rowniez hipotece przystugujacej ZUS) szcze-
golne pierwszenstwo przed innymi hipotekami. Zgodnie z art. 34 § 5 or-
dynacji, hipoteka ustawowa korzysta z pierwszenstwa przed innymi hipo-

3 W art. 204 § 1 pkt 2a pr. upadl. brak jest wzmianki o jednostkach samorzadu
terytorialnego, jak gdyby ustawodawca zapomnial, iz hipoteka ustawowa (a takze — zgodnie
ze stanowiskiem orzecznictwa — hipoteka przymusowa) moze zabezpieczac¢ nalezno$ci z ty-
tulu podatkéw wptacanych do budzetéw tych jednostek. Zadne merytoryczne racje nie
przemawiaja za takim dyskryminowaniem jednostek samorzadu terytorialnego. W tej sytu-
acji nie mozna wykluczy¢ stosowania powotanego przepisu w drodze analogii do naleznosci
podatkowych jednostek samorzadu terytorialnego zabezpieczonych hipoteka.

3¢ Tak samo S.Gurgul, Prawo upadiosciowe i uktadowe. Komentarz, Warszawa
2000, s. 158.
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tekami, chociazby nie zostata ujawniona w ksiedze wieczystej”’, z wyjat-
kiem hipoteki ustanowionej na rzecz banku zabezpieczajacej dlugotermi-
nowy kredyt na cele mieszkaniowe (art. 34 § 6 ordynacji)®®, jezeli wniosek
banku o wpis hipoteki zostat zlozony wezesniej niz wniosek organu podat-
kowego (ZUS) o ujawnienie hipoteki ustawowej. Z art. 34 § 6 ordynacji
nalezy wyprowadzi¢ wniosek, ze o pierwszenstwie hipoteki ustanowione;j
na rzecz banku w celu zabezpieczenia dtugoterminowego kredytu na cele
mieszkaniowe* i hipoteki ustawowej decyduje zawsze data ztozenia wnio-
sku o wpis (bez znaczenia jest zatem okolicznos¢, ze hipoteka ustawowa
powstata zanim bank lub kredytobiorca ztozyli wniosek o wpis tej hipoteki
do ksiggi wieczystej, jezeli wniosek o wpis hipoteki ustawowej zostat zto-
zony pozniej).

Problem z okreSleniem pierwszenstwa hipotek powstaje, jezeli przed
hipoteka ustanowiona na rzecz banku w celu zabezpieczenia zwrotu kre-
dytu udzielonego na cele mieszkaniowe wpisana bedzie w ksiedze wieczy-
stej hipoteka na rzecz innego podmiotu lub zabezpieczajaca inng niz kredyt
mieszkaniowy wierzytelno$¢. Zgodnie z art. 34 § 5 ordynacji, w takim
wypadku hipoteka ustawowa powinna mie¢ pierwszenstwo przed hipoteka
wpisang na pierwszym miejscu, jednakze — wobec istnienia wpisanej na
drugim miejscu hipoteki ustanowionej na rzecz banku w celu sptaty dtu-
goterminowego kredytu mieszkaniowego — w mysl art. 34 § 6 ordynacji
musialaby ustapi¢ pierwszenstwa hipotece przystugujacej bankowi. Ponie-
waz wyktadnia jezykowa obydwu powolanych przepiséw nie pozwala na
rozstrzygnigcie przedstawionego dylematu, nalezy przyja¢ rozwiazanie
zgodne z przepisami ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, a miano-
wicie przyzna¢ pierwszenstwo przed hipoteka ustawowa obydwu hipote-
kom wpisanym do ksiggi wieczystej (na podstawie wnioskow ztozonych
wczesniej niz wniosek organu podatkowego lub ZUS).

37 Wedtug dostownego brzmienia przepisu: ,,chociazby wierzytelno$¢ z tytutu podatkdw
nie zostata ujawniona w ksigdze wieczystej”.

3 Na gruncie art. 34 § 6 ordynacji moze powsta¢ watpliwo$¢, czy hipoteka taka korzysta
z pierwszenstwa w razie przelewu zabezpieczonej wierzytelnosci i przeniesienia hipoteki na
inny niz bank podmiot.

% Pojecie kredytu na cele mieszkaniowe nalezy rozumie¢ szeroko. Bedzie to zaréwno
kredyt na nabycie, budowe, rozbudowe lub remont domu mieszkalnego, jak rowniez na
nabycie mieszkania lub jego remont.
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Jezeli nieruchomo$¢ (inne prawo) obcigza wigcej hipotek ustawowych,
to hipoteka wpisana do ksiggi wieczystej bedzie miata pierwszenstwo przed
hipoteka ustawowa nie ujawniona w ksiedze (art. 36 § 2 ordynacji). Przepis
ten nie bedzie mial jednak wielkiego znaczenia, gdyz hipoteki ustawowe
nie ujawnione w ksigdze wieczystej wygasna, o ile wnioski o ich wpis nie
zostang ztozone w terminie okreslonym w art. 37 ordynacji. To samo dotyczy
art. 38 ordynacji. Z przepisu tego oraz z art. 36 § 3 ordynacji wynika, ze
jezeli zadna z hipotek ustawowych nie zostata ujawniona w ksiedze wie-
czystej, to wierzyciele hipoteczni (Skarb Panstwa, jednostki samorzadu
terytorialnego 1 ZUS) w toku postepowania egzekucyjnego podlegaja pro-
porcjonalnemu zaspokojeniu (zadnej z hipotek nie przyshuguje bowiem
pierwszenstwo)*.

Oprocz przewidzianego w art. 34 § 6 ordynacji wyjatku od zasady
pierwszenstwa hipotek ustawowych przed innymi hipotekami, kolejny wynika
z art. 24 ust. 5 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i
bankach hipotecznych*'. Przepis ten stanowi, ze do nieruchomosci obcia-
zonej hipoteka zabezpieczajaca wierzytelno$¢ banku hipotecznego, ktora
zostata wpisana do rejestru zabezpieczen listow zastawnych, nie stosuje si¢
przepiséw dotyczacych hipoteki ustawowe;j z tytulu zobowiazan podatko-
wych®, Aby wierzytelno$¢ zabezpieczona hipoteka ustanowiona na rzecz
banku hipotecznego mogta zosta¢ wpisana do rejestru zabezpieczen, hipo-
teka musi by¢ wpisana w ksiedze wieczystej na pierwszym miejscu (art.
20 ust. 1 powotanej ustawy). Na tle tego przepisu pojawia si¢ watpliwosc,
czy wylacza on w ogdle mozliwos¢ powstania hipoteki ustawowej z tytutu
zobowigzan podatkowych* na nieruchomosci obciazonej hipoteka na rzecz
banku hipotecznego, czy tez wylacza tylko szczegdlne pierwszenstwo
hipoteki ustawowej przed hipoteka ustanowiona na rzecz banku hipotecz-

4 Znaczenie tego przepisu nie bedzie wielkie z uwagi na dlugo$¢ postgpowania egze-
kucyjnego z nieruchomosci. Trudno sobie wyobrazié, aby trwato ono krocej niz miesiac. Po
uplywie za$ miesiaca od powstania hipotek ustawowych nie ujawnionych w ksigdze, wyga-
$ng one z mocy prawa.

4 Dz.U. Nr 140, poz. 940 ze zm.

42 Przepis ten dotyczy takze hipoteki ustanowionej na rzecz banku hipotecznego na
prawie uzytkowania wieczystego — por. art. 2 pkt 2 powolanej ustawy.

4 Wydaje sie, ze wobec odestania do ordynacji podatkowej, zawartego w ustawie o
systemie ubezpieczen spolecznych, przepis ten nalezy takze stosowac do hipoteki ustawowej
na rzecz ZUS.
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nego. Wydaje sig, ze ustawodawcy chodzito o wylaczenie szczegdlnego
pierwszenstwa przyshugujacego hipotece ustawowej z tytutu zobowiazan
podatkowych, a nie o pozbawienie w ogdle mozliwosci powstania takiej
hipoteki. Chociaz ustawa o listach zastawnych i bankach hipotecznych nie
okresla, kiedy powinien nastapi¢ wpis wierzytelnosci zabezpieczonej usta-
nowiong na rzecz banku hipoteka do rejestru zabezpieczen, nalezy uznac,
7e moze to nastapi¢ najwczesniej po otrzymaniu przez bank zawiadomienia
0 dokonanym wpisie hipoteki do ksiggi wieczystej*. Poniewaz wylaczenie
pierwszenstwa hipotek ustawowych z tytulu zobowiagzan podatkowych,
przewidziane w art. 24 ust. 5, moze dotyczy¢ jedynie nieruchomosci ob-
ciazonych hipoteka ustawowa powstala po dokonaniu wpisu wierzytelnosci
zabezpieczonej hipoteka ustanowiong na rzecz banku hipotecznego do
rejestru zabezpieczen, oznacza to, ze hipoteki ustawowe powstate po zto-
zeniu przez bank (lub kredytobiorcg) wniosku o wpis ustanowionej na jego
rzecz hipoteki (ale przed wpisem zabezpieczonej nig wierzytelnosci do
rejestru zabezpieczen) beda korzystaty z pierwszenstwa przed ta hipoteka,
zgodnie z art. 34 § 5 ordynacji. Rozwiazanie to jest wigc mniej korzystne
od przewidzianego w art. 34 § 6 ordynacji. Nalezy jednak przyja¢, ze jezeli
bank hipoteczny udzielit dlugoterminowego kredytu na cele mieszkaniowe,
to ustanowiona na jego rzecz hipoteka korzysta z pierwszenstwa przed
hipoteka ustawowa z tytulu zobowiazan podatkowych Iub z tytutu zaptaty
sktadek na ubezpieczenie spoleczne, jezeli wniosek o jej wpis zostat zto-
zony wczesniej niz wniosek o wpis hipoteki ustawowej. Tym samym wie-
rzytelno$¢ banku hipotecznego zabezpieczona taka hipotekq bedzie mogta
zosta¢ wpisana do rejestru zabezpieczen®.

4Zob.jednakA.Drewicz-Tutodziecka,O.M.Stocker, Komentarz do usta-
wy o listach zastawnych i bankach hipotecznych, Warszawa 2000, s. 180-181, ktorzy po-
stuluja, aby informacja o wpisaniu wierzytelnosci banku hipotecznego do rejestru zabezpie-
czen (art. 16 ust. 2 pkt 5 u.k.w. i hip.) ujawniana byla w ksigdze wieczystej juz przy
wpisywaniu hipoteki, a wigc przed faktycznym wpisem wierzytelno$ci do rejestru zabezpie-
czef.

4 Art. 20 ust. 1 ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych nalezy, moim
zdaniem, rozumie¢ w ten sposob, ze hipoteka zabezpieczajaca wierzytelnos¢ podlegajaca
wpisowi do rejestru zabezpieczen musi korzysta¢ z pierwszefistwa przed innymi hipotekami
(w tym takze ustawowymi). Tylko wowczas hipoteka taka bedzie stanowita dostateczne
zabezpieczenie dla emitowanych przez bank hipoteczny listow zastawnych. Gdyby bowiem
przywiazywac znaczenie do dostownego brzmienia przepisu, mogtoby si¢ okazaé, ze hipo-
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10. Realizacja hipoteki ustawowej

Realizacja uprawnienia wierzyciela hipotecznego do zaspokojenia si¢
z przedmiotu hipoteki ustawowej odbywac si¢ bedzie na ogdlnych zasa-
dach, a zatem zgodnie z przepisami o sadowym postgpowaniu egzekucyj-
nym (art. 75 w.k.w. 1 hip.), gdyz przepisy ustawy o postgpowaniu egzeku-
cyjnym w administracji nie przewiduja prowadzenia egzekucji z nierucho-
mosci. Podstawa wszczgcia egzekucji sadowej z nieruchomosci obciazone;j
hipoteka bedzie administracyjny tytult wykonawczy zaopatrzony przez sad
w klauzulg wykonalnosci (art. 784 k.p.c.).

11. Wygasnigcie hipoteki ustawowej

Ordynacja podatkowa nie reguluje wygasnigcia hipoteki oprocz wypad-
ku wygasnigcia hipoteki ustawowej wskutek nieztozenia w terminie wnio-
sku o jej wpis do ksiggi wieczystej. Nalezy jednak przyjaé, ze do hipoteki
ustawowej maja zastosowanie przepisy innych ustaw, okreslajace sytua-
cje, w ktorych dochodzi do wygasnigcia hipoteki. Zgodnie zatem z zasada
akcesoryjnosci, hipoteka ustawowa z tytutu zobowigzan podatkowych, jak
réwniez hipoteka ustawowa zabezpieczajaca zaptate sktadek na ubezpie-
czenie spofeczne, wygasnie w razie wygasnigcia zabezpieczonego nia zo-
bowiazania (najczesciej w razie jego splaty). Hipoteka ustawowa wygasnie
réwniez na skutek konfuzji (art. 247 k.c.), np. jezeli Skarb Panstwa nabg-
dzie nieruchomo$¢ (inne prawo) obciazona hipoteka ustawowa na swoja
rzecz. Hipoteka ustawowa nie wygasnie natomiast w razie licytacyjnej
sprzedazy w toku egzekucji nieruchomosci obciazonej ta hipoteka, jezeli
nie doszto do zaspokojenia wierzyciela hipotecznego zgodnie z art. 1025
k.p.c. Wedlug art. 1000 § 2 pkt 1 k.p.c., mimo uprawomocnienia si¢ po-
stanowienia sadu o przysadzeniu wiasnosci, pozostaja bowiem w mocy
prawa cigzace na nieruchomosci z mocy prawa.

Wydaje sig, ze do hipoteki ustawowej z tytutu zobowiazan podatko-
wych i sktadek na ubezpieczenie spoteczne nie beda miaty zastosowania

teka ustawowa, ktora zostata wpisana na drugim miejscu w ksigdze wieczystej, bedzie — w
$wietle przedstawionych uwag — korzystac z pierwszenstwa przed wpisana na miejscu pierw-
szym hipoteka ustanowiona na rzecz banku hipotecznego, jezeli powstata przed wpisem
zabezpieczonej taka hipoteka wierzytelnodci do rejestru zabezpieczen.
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przepisy o zrzeczeniu si¢ ograniczonych praw rzeczowych (art. 246 k.c.)
oraz o zwolnieniu spod obciazenia czgsci nieruchomosci w razie jej sprze-
dazy (art. 90 u.k.w.i hip.). Nalezy zgodzi¢ si¢ z pogladem, ze skoro hipoteka
ta powstaje z mocy prawa, to organy podatkowe ani ZUS nie s uprawnione
do rezygnacji z tego zabezpieczenia przez zrzeczenie si¢ hipoteki lub
wyrazenie zgody na jej wykre$lenie z ksiggi wieczystej*’. Czynnosci te, jako
sprzeczne z prawem, musialyby zosta¢ uznane za niewazne (art. 58 § 1
k.c.).

“Por.E.Drozd,[w:]E.Drozd,A. Oleszko, Hipoteka w praktyce, Poznan-Klucz-
bork 1995, s. 71.
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