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Hipoteka ustawowa w ordynacji podatkowej

1.Wprowadzenie

Obowi¹zuj¹ca od 1 stycznia 1998 r. ordynacja podatkowa1, która uchy-
li³a ustawê z dnia 19 grudnia 1980 r. o zobowi¹zaniach podatkowych2,
wprowadzi³a szereg zmian w zakresie zabezpieczenia nale¿no�ci podatko-
wych na rzecz Skarbu Pañstwa i jednostek samorz¹dzu terytorialnego.
Konieczno�æ zmiany przepisów dotycz¹cych hipoteki ustawowej by³a od
dawna postulowana w literaturze. Z jednej strony przepisy ustawy o zobo-
wi¹zaniach podatkowych (art. 24) by³y niedostosowane do nowego syste-
mu poboru podatków, przez co niedostatecznie chroni³y interesy Skarbu
Pañstwa, z drugiej za� budzi³y zasadnicze zastrze¿enia ze wzglêdu na
zagro¿enie, jakie dla bezpieczeñstwa obrotu stwarza³o istnienie hipoteki
ustawowej nie podlegaj¹cej ujawnieniuwksiêgachwieczystych.Wyrazem
w¹tpliwo�ci, jakiepojawia³y siêwpraktyce, by³y liczne, nierzadkosprzeczne
ze sob¹, orzeczenia S¹du Najwy¿szego, dotycz¹ce zarówno okre�lenia ro-
dzaju zobowi¹zañ podlegaj¹cych zabezpieczeniu t¹ hipotek¹, jak i praw,
na których mo¿e ona powstaæ3.

1 Ustawa z dnia 29VIII 1997 r. (Dz.U. Nr 137, poz. 926 ze zm.), zwana dalej w skrócie
ordynacj¹.

2 Tekst jedn.: Dz.U. z 1993 r. Nr 108, poz. 486 ze zm., okre�lana dalej w skrócie u.z.p.
3 Szerzej na temat hipoteki ustawowej w ustawie o zobowi¹zaniach podatkowych zob.

J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka jako forma zabezpieczenia nale¿no�ci Skarbu Pañstwa z tytu³u
podatków i sk³adek na ubezpieczenie spo³eczne, Rejent 1997, nr 12, s. 81 i nast.
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Analizê przepisów ordynacji podatkowej o hipotece ustawowej oraz
ustaw doñ odsy³aj¹cych nale¿y poprzedziæ dwiema uwagami natury ogól-
nej. Po pierwsze, przyjmuj¹c, i¿ hipoteka ustawowa zordynacji podatkowej
jest ograniczonymprawem rzeczowym (co nie jestwcale takie oczywiste)4,
trzeba mieæ na uwadze, ¿e statuuj¹ce t¹ hipotekê przepisy stanowi¹ lex
specialis do przepisów prawa cywilnego, a zw³aszcza ustawy o ksiêgach
wieczystych i hipotece5. Hipoteka ta powstaje bowiem nie tylko z mocy
samegoprawa,prowadz¹cdoograniczeniachronionegokonstytucyjnieprawa
w³asno�ci (art. 21 i art. 64 konstytucji), ale s³u¿y zabezpieczeniu praw,
które nie maj¹ z ca³¹ pewno�ci¹ charakteru cywilnoprawnego (nie s¹
wierzytelno�ciami)6. Dlatego te¿ wyk³adnia przepisów ordynacji podatko-
wej (i innych odsy³aj¹cych do niej ustaw) musi uwzglêdniaæ wyj¹tkowy
charakter tych przepisów (nie powinna byæ rozszerzaj¹ca, zgodnie z zasad¹
exceptiones non sunt extendendae). Po drugie, art. 326 § 1 ordynacji prze-
widuje, ¿e hipoteki ustawowe powsta³e w okresie roku od dnia wej�cia w

4W¹tpliwo�ci co do charakteru hipoteki z ordynacji podatkowejwynikaj¹ przedewszyst-
kim z dwóch powodów. Po pierwsze, brak jest w ordynacji odes³ania do przepisów prawa
cywilnego (czy chocia¿by ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece) w zakresie spraw nie
uregulowanych w ustawie, tak jak to uczyniono w odniesieniu do odpowiedzialno�ci soli-
darnej (por. art. 91 ordynacji). Po drugie, art. 34 § 5 ordynacji zawiera nieudoln¹ definicjê
tre�ci hipoteki, odbiegaj¹c¹ od definicji z art. 65 ust. 1 ustawy o ksiêgach wieczystych i
hipotece (ustawa z dnia 6 VII 1982 r. Dz. U. Nr 19, poz. 147 ze zm., okre�lana dalej w
skrócie u.k.w. i hip.). Przepis ten, przy za³o¿eniu, ¿e hipoteka ustawowa z ordynacji podat-
kowej jest odmian¹ hipoteki uregulowanej w przepisach ustawy o ksiêgach wieczystych i
hipotece, niepotrzebnie powtarza my�l wyra¿on¹ ju¿ w art. 65 ust. 1 u.k.w. i hip. Wystar-
czaj¹ce by³oby wiêc ograniczenie siê w tym przepisie do przyznania szczególnego pierw-
szeñstwa tej hipotece, gdy¿ w braku takiego postanowienia mog³yby siê pojawiæ w¹tpliwo-
�ci, czy do pierwszeñstwa tej hipoteki maj¹ zastosowanie art. 11 i 12 u.k.w. i hip. Pomimo
podniesionych zastrze¿eñ (wynikaj¹cych zwadliwej techniki legislacyjnej) s¹dzê, ¿e intencj¹
ustawodawcy nie by³o negowanie cywilnoprawnego charakteru instytucji hipoteki ustawo-
wej statuowanej przez przepisy ordynacji podatkowej.

5 Zob. przypis poprzedni.
6 Stosunki prawne miêdzy ZUS, który z mocy przepisów ustawy z dnia 13 X 1998 r.

o systemie ubezpieczeñ spo³ecznych (Dz.U. Nr 137, poz. 887) jest uprawniony do poboru
sk³adek na ubezpieczenie spo³eczne (w tym na rzecz funduszy emerytalnych) oraz sk³adek
na niektóre fundusze celowe (por. art. 68 pkt 1 lit. c), a p³atnikami tych sk³adek maj¹
charakter administracyjnoprawny. �wiadczy o tym chocia¿by przyznanie ZUS, który od 1
I 1999 r. jest pañstwow¹ osob¹ prawn¹ (art. 66 ust. 1 powo³anej ustawy), uprawnieñ organu
administracji pañstwowej (art. 66 ust. 4 powo³anej ustawy).
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¿ycie ustawy wygasaj¹ po up³ywie 12 miesiêcy od ich powstania, je¿eli
organ podatkowy nie z³o¿y w tym terminie wniosku o ich wpis do ksiêgi
wieczystej. Jest to zatem lex specialis do art. 37 ordynacji. Ponadto, inaczej
ni¿ w przypadku zastawu ustawowego z ustawy o zobowi¹zaniach podat-
kowych, art. 326 § 2 ordynacji utrzyma³ w mocy hipoteki ustawowe po-
wsta³e przeddniemwej�ciaw¿ycieustawy, je¿eliwnioski o ichwpis zostan¹
z³o¿one przez organy podatkowe do 31 grudnia 1998 r.

2. Znaczenie hipoteki ustawowej jako sposobu zabezpieczenia
zobowi¹zañ podatkowych i sk³adek na ubezpieczenie spo³eczne

Pomimo szeregu przywilejów przys³uguj¹cych Skarbowi Pañstwa i
jednostkom samorz¹du terytorialnego przy dochodzeniu od osób zobowi¹-
zanychdo zap³aty nale¿no�ci z tytu³u podatków i innychdanin publicznych,
hipoteka ustawowa zapewnia tympodmiotomdodatkowe korzy�ci. Zasad-
nicz¹ jest oczywi�cie mo¿liwo�æ zaspokojenia siê z przedmiotu zabezpie-
czenia niezale¿nie od tego, kto jest jegow³a�cicielem (art. 34 §5ordynacji).
Ponadto, zgodnie z art. 70 § 6 ordynacji, zobowi¹zania podatkowe zabez-
pieczone hipotek¹ nie ulegaj¹ przedawnieniu (a zatem nie wygasaj¹ � art.
59 § 1 pkt 3 ordynacji).Ostatnie zmiany przepisówprawaupad³o�ciowego7
spowodowa³y tak¿e, ¿e nale¿no�ci Skarbu Pañstwa i ZUS z tytu³u podat-
ków i sk³adek na ubezpieczenie spo³eczne zaspokajane s¹ (i to nie w ca-
³o�ci) w kategorii trzeciej (art. 204 § 1 pkt 2a), je¿eli zosta³y zabezpieczone
hipotek¹ lub zastawem, za� pozosta³e nale¿no�ci podatkowe, op³aty i sk³ad-
ki na ubezpieczenie spo³eczne zaspokajane s¹ dopiero w kategorii pi¹tej
(art. 204 § 1 pkt 3), po wierzytelno�ciach zabezpieczonych hipotek¹ lub
zastawem (art. 204 § 1 pkt 2b)8. Wobec wci¹¿ niewielkiej skuteczno�ci
organów podatkowych i ZUS w �ci¹ganiu zaleg³ych nale¿no�ci od podat-
ników i p³atników sk³adek na ubezpieczenie spo³eczne istnienie hipoteki

7 Rozporz¹dzenie Prezydenta RP z dnia 24 X 1934 r., Dz.U. z 1991 r. Nr 93, poz. 834
ze zm.

8 Na temat zmian w sposobie zaspokajania wierzycieli zabezpieczonych rzeczowo w
postêpowaniu upad³o�ciowymzob. szerzejA. J a k u b e c k i,Zaspokojeniewierzyciela rze-
czowego po og³oszeniu upad³o�ci d³u¿nika w �wietle nowelizacji prawa upad³o�ciowego,
Przegl¹d S¹dowy 1998, nr 1, s. 22 i nast. oraz F. Z e d l e r, Dochodzenie wierzytelno�ci
zabezpieczonych rzeczowo w razie og³oszenia upad³o�ci w³a�ciciela mienia obci¹¿onego,
który nie jest d³u¿nikiem osobistym, Przegl¹d S¹dowy 1999, nr 1, s. 33 i nast.
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ustawowejmawiêc niezaprzeczalnywalor jako element ochrony interesów
fiskalnych pañstwa.

3. Zakres zastosowania przepisówordynacji podatkowej o hipo-
tece ustawowej

Do przepisów o hipotece ustawowej w ordynacji podatkowej odsy³aj¹
inne ustawy, a mianowicie art. 24a ustawy z dnia 8 stycznia 1993 r. o
podatku od towarów i us³ug oraz podatku akcyzowym9 (dodany przez art.
321 pkt 2 ordynacji) oraz art. 26 ustawy z dnia 13 pa�dziernika 1998 r.
o systemie ubezpieczeñ spo³ecznych10. Pierwszy z tych przepisównakazuje
stosowaæ w zakresie w nim nie uregulowanym przepisy ordynacji podat-
kowej wprost, drugi natomiast � jedynie odpowiednio. Zakres odes³ania w
drugim z powo³anych przepisów nie jest jednak jasny i do sprawy tej
wypadnie jeszcze powróciæ w dalszych rozwa¿aniach.
Zgodnie z art. 2 § 2 ordynacji, przepisy jej dzia³u III (a wiêc tak¿e te,

które dotycz¹ zabezpieczenia wykonania zobowi¹zañ podatkowych hipo-
tek¹ ustawow¹ i zastawem skarbowym) nale¿y stosowaæ do op³at (z wy-
j¹tkiem op³at za us³ugi, do których stosuje siê przepisy o cenach) i innych
niepodatkowych nale¿no�ci bud¿etu pañstwa (niewynikaj¹cych ze stosun-
kówcywilnoprawnych), do których ustalenia lub okre�lenia uprawnione s¹
inne organy ni¿ organy podatkowe11, o ile odrêbne przepisy nie stanowi¹
inaczej.

9 Dz.U. Nr 11, poz. 50 ze zm. Ustawa ta bêdzie dalej powo³ywana jako ustawa o VAT.
10 Zob. przypis 6. Ustawa okre�lana bêdzie dalej jako ustawa ubezpieczeniowa.
11 Z przepisu tego wynika, ¿e nie jest istotny sposób powstania tych nale¿no�ci (czy

powstaj¹ w drodze wydania konstytutywnej decyzji, czy z mocy samego prawa). Zob.
jednak odmienny pogl¹d S. R u d n i c k i e g o,Nowe przepisy o hipotece ustawowej i zasta-
wie skarbowym, Przegl¹d S¹dowy 1998, nr 2, s. 5-6. Nale¿no�ciami bud¿etowymi, do
którychmia³yby zastosowanie przepisy dzia³u III ordynacji podatkowej,mog³yby byæ � jak
siêwydaje � np. kary pieniê¿newymierzane przezUrz¹dOchronyKonkurencji iKonsumen-
tów(stanowi¹cedochódbud¿etupañstwa) czyop³aty zaudzielenie koncesji. Powstaje pytanie,
czy przepisy dzia³u III ordynacji o hipotece ustawowej i zastawie skarbowym stosuje siê
równie¿w tychwypadkach, gdy odrêbne przepisy przewiduj¹ inne sposoby zabezpieczenia
nale¿no�ci bud¿etu pañstwa ustanawiane przez osoby obowi¹zane do zap³aty tych nale¿no-
�ci (jak np. art. 38 ust. 4 ustawy o grach losowych i zak³adach wzajemnych z dnia 29 VII
1992 r., Dz.U z 1998 r. Nr 102, poz. 650 ze zm., czy art. 195-207 i 240-241 kodeksu celnego
z dnia 9 I 1997 r., Dz.U. Nr 23, poz. 117 ze zm.) oraz do zabezpieczenia nale¿no�ci przy-
padaj¹cych pañstwowym funduszom celowym, posiadaj¹cym osobowo�æ prawn¹.
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4.Zobowi¹zaniapodlegaj¹cezabezpieczeniuhipotek¹ustawow¹

Hipoteka ustawowa zabezpiecza zobowi¹zania podatkowe powstaj¹ce
na skutekwydania decyzji ustalaj¹cejwysoko�æ tego zobowi¹zania (art. 21
§ 1 pkt 2 ordynacji) oraz zap³atê zaleg³o�ci podatkowych w podatkach
stanowi¹cych dochód bud¿etu pañstwa lub jednostek samorz¹du terytorial-
nego (art. 34 § 1 ordynacji). Za zaleg³o�ci podatkowe ordynacja uznaje nie
zap³acone w terminie podatki, raty podatków i zaliczki, do których zap³aty
zobowi¹zany by³ podatnik, p³atnik lub inkasent (art. 51 ordynacji), oraz
kwotywyp³aconenienale¿nie podatnikowi, p³atnikowi lub inaksentowi albo
zaliczone na poczet jego zaleg³ych i bie¿¹cych podatków, o których mowa
w art. 52 § 1 ordynacji. Hipoteka ustawowa zabezpiecza zatem aktualnie
zaleg³o�ci z tytu³u podatków, do zap³aty których podatnik zobowi¹zany jest
z mocy prawa, bez konieczno�ci wydania decyzji ustalaj¹cej wysoko�æ
zobowi¹zania podatkowego. W ten sposób ordynacja podatkowa istotnie
rozszerza zakres zobowi¹zañ zabezpieczonych hipotek¹ ustawow¹ w po-
równaniu do hipoteki przewidzianejw ustawie o zobowi¹zaniach podatko-
wych.
Zgodnie z art. 24a ustawy o VAT, hipoteka ustawowa zabezpiecza

nale¿no�æ o zwrot wyp³aconych podatnikowi zaliczek12 z tytu³u naliczone-
go podatkuVATprzy zakupie �rodków trwa³ych iwarto�ci niematerialnych
podlegaj¹cychamortyzacji przedpowstaniemobowi¹zkupodatkowego (art.
24 ust. 1w zw. z art. 21 ust. 3 ustawyoVAT13. Szczegó³owe zasadywyp³aty
zaliczek oraz przypadki, w których podatnik obowi¹zany jest zwróciæ
otrzymane od organu podatkowego zaliczki, okre�la rozporz¹dzenieMini-
stra Finansów z dnia 22 grudnia 1992 r. w sprawie wykonania niektórych
przepisów ustawy o podatku od towarów i us³ug oraz o podatku akcyzo-
wym (§ 29-35)14. Warto podkre�liæ, gdy¿ bêdzie to mia³o znaczenie dla

12 W przepisie tym nieprawid³owo u¿yto dla okre�lenia tej nale¿no�ci terminu �warun-
kowawierzytelno�æ�, poniewa¿ niema ona charakteru cywilnoprawnego. Podobnie niepra-
wid³owo pojêcie �wierzytelno�æ� zosta³o u¿yte w art. 34 § 5 ordynacji na oznaczenie zobo-
wi¹zania podatkowego zabezpieczonego hipotek¹.

13 Przepis art. 24a ustawy o VAT nie dotyczy zabezpieczenia nale¿no�ci organu podat-
kowego z tytu³u nienale¿nie otrzymanego przez podatnika zwrotu podatku naliczonego (art.
21 ust. 2 ustawy o VAT). Nale¿no�æ taka traktowana jest jak zaleg³o�æ podatkowa (art. 52
§ 1 pkt 2 ordynacji).

14 Dz.U. Nr 109, poz. 1245.
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dalszych rozwa¿añ, ¿e organ podatkowy wyp³aca zaliczkê z tytu³u zwrotu
podatku naliczonego na wniosek podatnika w dwóch ratach (pierwsza
p³atna jestw terminie15dnipoup³ywiekwarta³u,wktórymz³o¿onowniosek,
druga � w terminie 30 dni, licz¹c od daty wyp³aty pierwszej raty). W razie
wyst¹pienia sytuacji, o których mowa w § 34 ust. 1 rozporz¹dzenia, po-
datnik obowi¹zany jest do zwrotu zaliczki wraz z odsetkami ustawowymi
naliczonymi od dnia otrzymania poszczególnych rat.
Z kolei art. 26 ust. 3 ustawy ubezpieczeniowej stanowi, ¿e hipotek¹

ustawow¹ zabezpieczone s¹ nale¿no�ci ZUS z tytu³u sk³adek. Z art. 4 pkt
3 ustawy wynika, ¿e termin �sk³adki� oznacza sk³adki na ubezpieczenie
spo³eczne osób wymienionych w punkcie 1 tego przepisu. Ubezpieczenie
spo³eczne obejmuje za� ubezpieczenie emerytalne, rentowe, ubezpieczenie
tzw. chorobowe i wypadkowe (art. 1 ustawy). Zgodnie z art. 32 ustawy
ubezpieczeniowej, do pobieranych przez ZUS sk³adek na ubezpieczenie
zdrowotne, Fundusz Pracy (FP), Fundusz Gwarantowanych �wiadczeñ
Pracowniczych (FG�P) oraz wp³at na Pañstwowy Fundusz Rehabilitacji
Osób Niepe³nosprawnych (PFRON) stosuje siê w zakresie �dokonywania
zabezpieczeñ na wszystkich nieruchomo�ciach, ruchomo�ciach i prawach
zbywalnychd³u¿nika�odpowiednioprzepisydotycz¹ce sk³adeknaubezpie-
czenie spo³eczne. Pomimo tegoma³o precyzyjnego sformu³owania ustawy,
nale¿y przyj¹æ, ¿e hipoteka ustawowa przewidzianaw art. 26 ust. 3 ustawy
ubezpieczeniowej zabezpiecza równie¿ nale¿no�ci z tytu³u wymienionych
sk³adek �ci¹ganych przez ZUS.

5.Wierzyciel hipoteczny

Hipoteka ustawowa powstaje na rzecz Skarbu Pañstwa lub jednostek
samorz¹du terytorialnego (art. 34 ust. 1 ordynacji)15, a wiêc gmin, powia-
tów i województw. Skarbowi Pañstwa przys³uguje równie¿ hipoteka usta-
wowa z art. 24a ustawy o VAT.
Bardziej skomplikowana jest natomiast sprawa okre�lenia wierzyciela

hipotecznego, na którego rzecz powstaje hipoteka ustawowa z art. 26 ust.
3 ustawy ubezpieczeniowej.W¹tpliwo�ci wynikaj¹ st¹d, ¿e do zadañ ZUS,

15 Do 1 I 1999 r. hipoteka ustawowa przys³ugiwa³a Skarbowi Pañstwa lub gminom.
Zmiana art. 34 ust. 1 ordynacji dokonana ustaw¹ z dnia 24 VII 1998 r. (Dz.U. Nr 106, poz.
668) jest konsekwencj¹ reformy administracyjnej kraju.
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który od 1 stycznia 1999 r. sta³ siê pañstwow¹ osob¹ prawn¹, nale¿y
wymierzanie i pobór sk³adek, które nastêpnie przekazywane s¹ innym
podmiotom. I tak czê�æpobranych sk³adeknaubezpieczenie spo³eczne trafia
do otwartych funduszy emerytalnych (art. 22 ust. 3 ustawy ubezpieczenio-
wej) i Funduszu Rezerwy Demograficznej (art. 22 ust. 4 ustawy ubezpie-
czeniowej), pozosta³a za� przekazywana jest do Funduszu Ubezpieczeñ
Spo³ecznych (pañstwowego funduszu celowego), któregoZUS jest jedynie
dysponentem (art. 51 ust. 2 ustawy ubezpieczeniowej). Z kolei sk³adki na
ubezpieczenie zdrowotne przekazywane s¹ przez ZUS kasom chorych,
sk³adki na Fundusz Pracy, Fundusz Gwarantowanych �wiadczeñ Pracow-
niczych i Pañstwowy Fundusz Rehabilitacji Osób Niepe³nosprawnych �
odpowiednio do tych funduszy. Wymienione wy¿ej podmioty (otwarte
fundusze emerytalne, Fundusz Rezerwy Demograficznej, kasy chorych,
PFRON, FG�P) s¹ osobami prawnymi. Z punktu widzenia prawa cywil-
nego sk³adki przekazywane za� do Funduszu Ubezpieczeñ Spo³ecznych i
Funduszu Pracy, które nie posiadaj¹ osobowo�ci prawnej, staj¹ siê w³asno-
�ci¹ Skarbu Pañstwa. Rodziæ tomo¿ewiêc sugestiê, ¿e hipoteka ustawowa
uregulowana w art. 26 ust. 3 ustawy ubezpieczeniowej powstaje nie na
rzecz ZUS, lecz wymienionych wy¿ej podmiotów jako zabezpieczenie
zap³aty przekazywanych im sk³adek. Taki wniosek wydaje siê jednak nie-
prawid³owy.Zprzepisówustawyo systemie ubezpieczeñ spo³ecznych (por.
zw³aszcza art. 68 pkt 1 lit. c i art. 76 pkt 2 i 3) wynika bowiem wyra�nie,
¿e dokonuj¹c poboru sk³adek na ubezpieczenie spo³eczne, ubezpieczenie
zdrowotne oraz fundusze celowe (FP, FG�P, PFRON), ZUS dzia³a we
w³asnym imieniu, chocia¿ na rachunekwspomnianychwcze�niej podmio-
tów. Zatem, z punktu widzenia prawa cywilnego, to w³a�nie ZUS, a nie te
inne podmiotymusi byæ uwa¿any zawierzyciela zabezpieczonychhipotek¹
ustawow¹ sk³adek.
Przyjêcie, ¿e podmiotemuprawnionymaktualnie dodochodzenia zap³a-

ty sk³adek na ubezpieczenie spo³eczne jest wy³¹cznie ZUS, bêd¹cy osobn¹
od Skarbu Pañstwa osob¹ prawn¹, rodzi problem hipotek przymusowych16

16 Podstaw¹ uzyskiwania tych hipotek by³ art. 12a ustawy o organizacji i finansowaniu
ubezpieczeñ spo³ecznych, dodany przez ustawê z dnia 22 VI 1995 r. (Dz.U. Nr 85, poz.
426). Przed 1 I 1999 r. ZUS nie przys³ugiwa³a natomiast hipoteka ustawowa uregulowana
w art. 24 u.z.p. Zob. w tej kwestii J. P i s u l i ñ s k i, op. cit., s. 94 i nast. Pomimo wprowa-
dzenia hipoteki ustawowej zabezpieczaj¹cej zap³atê sk³adek na ubezpieczenie spo³eczne,
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powsta³ych przed 1 stycznia 1999 r. Poniewa¿ ZUS by³ wówczas jedynie
centralnym organem administracji, a wiêc jednostk¹ organizacyjn¹ Skarbu
Pañstwa, hipoteka mog³a przys³ugiwaæ Skarbowi Pañstwa. Zgodnie z art.
116 ust. 1 ustawy ubezpieczeniowej, nale¿no�ci istniej¹cego przed 1 stycz-
nia 1999 r. Funduszu Ubezpieczeñ Spo³ecznych przej¹³ fundusz emerytal-
ny, wyodrêbniony z utworzonego na mocy art. 55 powo³anej ustawy Fun-
duszuUbezpieczeñSpo³ecznych, któregodysponentem jestZUS.Onzatem
wydaje siê byæ uprawnionymdo dochodzenia po 1 stycznia 1999 r. zap³aty
zaleg³ych sk³adek na ubezpieczenie spo³eczne. ¯aden przepis ustawy o
systemie ubezpieczeñ spo³ecznych nie uregulowa³ natomiast kwestii hipo-
tek przymusowych zabezpieczaj¹cych zap³atê zaleg³ych sk³adekb¹d�przez
przyznanie ZUS prawa do dochodzenia w imieniu Skarbu Pañstwa zaspo-
kojenia siê z nieruchomo�ci obci¹¿onych tymi hipotekami, b¹d� te¿ przez
przeniesienie tych hipotek na ZUS. Poniewa¿ hipotekamo¿e przys³ugiwaæ
jedynie wierzycielowi zabezpieczonej ni¹ wierzytelno�ci, z punktu widze-
nia prawa cywilnego prawid³owym rozwi¹zaniem by³oby przeniesienie
istniej¹cych hipotek przymusowychnaZUS (jako uprawnionego jednocze-
�nie do dochodzenia zabezpieczonych nimi nale¿no�ci z tytu³u zaleg³ych
sk³adek).W¹tpliwe jednak jest, czy takie rozwi¹zanie da³oby siê uzasadniæ
wdrodzewyk³adni obowi¹zuj¹cych przepisówustawyo systemie ubezpie-
czeñ spo³ecznych.

6. Przedmioty obci¹¿one hipotek¹ ustawow¹

Sprawa przedmiotu hipoteki ustawowej by³a � jak wiadomo � niezwy-
kle sporna na gruncie przepisów ustawy o zobowi¹zaniach podatkowych.
W orzecznictwie S¹du Najwy¿szego ostatecznie przewa¿y³ pogl¹d, i¿
przedmiotem hipoteki ustawowej z art. 24 u.z.p. mog³y byæ wy³¹cznie
nieruchomo�ci stanowi¹ce w³asno�æ lub bêd¹ce w samoistnym posiadaniu
podatnika. Ordynacja podatkowa rozszerza kr¹g przedmiotów, któremog¹
byæ obci¹¿one hipotek¹ ustawow¹. Zgodnie z art. 34 § 1-4 ordynacji, hi-
poteka ustawowa mo¿e obci¹¿aæ nie tylko nieruchomo�ci lub udzia³ w

obowi¹zuj¹ca obecnie ustawa o systemie ubezpieczeñ spo³ecznych dopuszcza równie¿
mo¿liwo�æwpisania hipoteki przymusowej z tego tytu³u na rzecz ZUS.Dotycz¹cy tej hipo-
teki art. 26 ust. 2 ustawy stanowi powtórzenie powo³anego art. 12a ust. 2 ustawy o orga-
nizacji i finansowaniu ubezpieczeñ spo³ecznych.
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nieruchomo�ci, ale równie¿ prawo u¿ytkowaniawieczystego (wraz z przy-
s³uguj¹cym u¿ytkownikowi wieczystemu prawem w³asno�ci budynków),
spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu mieszkalnego, spó³dzielcze
prawodo lokaluu¿ytkowego, prawododomu jednorodzinnegowspó³dziel-
ni mieszkaniowej (lub prawo do lokalu mieszkalnego wznoszonego przez
spó³dzielniêwcelu przeniesienia jegow³asno�ci na cz³onka),wierzytelno�æ
zabezpieczon¹ hipotecznie. Nieruchomo�ci lub wymienione wy¿ej prawa
maj¹tkoweobci¹¿one zostaj¹ hipotek¹, je¿eli ichw³a�cicielem (podmiotem
uprawnionym z tytu³u tych praw) w chwili spe³nienia przes³anek powodu-
j¹cych powstanie hipoteki ustawowej jest podatnik, p³atnik lub inkasent
(art. 34 § 7 ordynacji). Hipoteka ustawowa nie powstaje natomiast na
nieruchomo�ciach (innychprawach) stanowi¹cychw³asno�æ osoby trzeciej,
odpowiedzialnej za zaleg³o�ci podatkowe podatnika (p³atnika i inkasenta)
w zakresie okre�lonym w art. 107 § 2 ordynacji. Brak jest bowiem w
ordynacji przepisu, który nakazywa³by stosowaæ do odpowiedzialno�ci
podatkowej tychpodmiotówprzepisy ohipotece ustawowej17.Organpodat-
kowy mo¿e co najwy¿ej uzyskaæ na nieruchomo�ci takiej osoby wpis hi-
poteki przymusowej na podstawie postanowienia o zabezpieczeniu wyda-
nymprzezorganegzekucyjny(art.164ustawyopostêpowaniuegzekucyjnym
w administracji18) lub administracyjnego tytu³u wykonawczego19.
Nale¿y przyj¹æ, ¿e pó�niejsze (a wiêc ju¿ po powstaniu hipoteki) na-

bycie przez podatnika, p³atnika lub inkasenta jednego z praw, któremog³o-
by zostaæ obci¹¿one hipotek¹ ustawow¹, nie powoduje, i¿ tak¿e ono staje
siê przedmiotem tej hipoteki. Je¿eli jednak nabyta nieruchomo�æ zostanie
po³¹czona z inn¹ nieruchomo�ci¹, która jest ju¿ obci¹¿ona hipotek¹ usta-
wow¹, w jednej ksiêdze wieczystej, to z mocy art. 22 ust. 1 u.k.w. i hip.
hipotek¹ objêta bêdzie ca³a nieruchomo�æ powsta³a wskutek po³¹czenia.

Poniewa¿ art. 24a ustawy o VAT nie reguluje kwestii przedmiotu
hipoteki ustawowej Skarbu Pañstwa z tytu³u zwrotu zaliczekwyp³aconych
podatnikowi, z odes³ania zawartego w ust. 3 tego przepisu nale¿y wnosiæ,

17Zob. B. B r z e z i ñ s k i, M. K a l i n o w s k i, A. O l e s i ñ s k a, Ordynacja podatko-
wa. Komentarz. Zobowi¹zania podatkowe, Toruñ 1999, s. 375. Odmiennie � jak siê wydaje
� S. R u d n i c k i, 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. uchwa³ê SN z dnia 18.05.1995 r. III CZP 63/95, OSN 1995, nr 10, poz. 142 z

glos¹ krytyczn¹ J. P i s u l i ñ s k i e g o, Rejent 1996, nr 2, s. 114 i nast.



109

Hipoteka ustawowa w ordynacji podatkowej

i¿ przedmiotem tej hipotekimog¹ byæwszystkie prawamaj¹tkowewymie-
nione w art. 34 § 1-4 ordynacji.
Znacznie bardziej skomplikowana jest sprawa, gdy chodzi o okre�lenie

przedmiotu hipoteki z art. 26 ust. 3 ustawy ubezpieczeniowej.W przepisie
tym mowa jest jedynie o �nieruchomo�ciach d³u¿nika�. Co prawda w ust.
4 zawarte jest odes³anie do przepisów ordynacji podatkowej (verba legis
�do hipoteki, o której mowa w ust. 3, stosuje siê odpowiednio przepisy
ustawy�Ordynacja podatkowa�), jednak¿e nie jest pewne, czy dotyczyono
tak¿emo¿liwo�ci obci¹¿enia t¹ hipotek¹ innychprzedmiotówmaj¹tkowych
nale¿¹cych do d³u¿nika. Jest tak dlatego z kilku powodów. Po pierwsze, w
ust. 4 brak jest wzmianki, i¿ odes³anie obejmuje kwestie nie uregulowane
w ustawie (tak jak to uczyniono w ustawie o VAT); uznaj¹c nawet, ¿e
przepisy ordynacji stosujemydokwestii nie uregulowanych ustaw¹,mo¿na
twierdziæ, ¿e nie nale¿y do nich sprawa okre�lenia przedmiotu tej hipoteki,
bowiem zosta³a ona ju¿ ustalona w ustawie ubezpieczeniowej. Po drugie,
poniewa¿ odpowiednie stosowanie przepisów innej ustawy powoduje, ¿e
niektórych z nich nie stosuje siêwogóle, a inne z pewnymimodyfikacjami,
pojawia siê w¹tpliwo�æ, czy odpowiednie stosowanie przepisów ordynacji
podatkowej nie oznacza w analizowanym przypadku, i¿ hipoteka przewi-
dziana w art. 26 ust. 3 ustawy ubezpieczeniowej obci¹¿a wy³¹cznie nie-
ruchomo�ci stanowi¹cew³asno�æ d³u¿nika.Maj¹c na uwadze istniej¹ce pod
rz¹damiustawyoorganizacji i finansowaniuubezpieczeñ spo³ecznych spory
codoprzedmiotuhipoteki przewidzianejw jej art. 12a, jak równie¿uwzglêd-
niaj¹c zmiany dokonane w przepisach dotycz¹cych hipoteki ustawowej
zabezpieczaj¹cej zobowi¹zania podatkowe, ustawodawca powinien wy-
ra�nie rozstrzygn¹æ sprawêprawmaj¹tkowych, które ewentualniemog³yby
byæ obci¹¿one hipotek¹ ustawow¹ na rzecz ZUS. Nakaz �cis³ej wyk³adni
przepisów o hipotece ustawowej, jako norm o charakterze wyj¹tkowym,
oraz przytoczone wy¿ej argumenty przemawiaj¹ � moim zdaniem � za
stwierdzeniem, ¿e przedmiotem hipoteki z art. 26 ust. 3 ustawy ubezpie-
czeniowej s¹wy³¹cznie nieruchomo�ci stanowi¹cew³asno�æ d³u¿ników (to
jest osób obowi¹zanych do zap³aty sk³adek � czyli p³atników sk³adek
okre�lonych w art. 4 pkt 2 ustawy ubezpieczeniowej)20.

20 Tak samoW. G a w r y l c z y k, Hipoteka ustawowa jako forma zabezpieczenia wie-
rzytelno�ci, Monitor Prawniczy 1999, nr 9, s. 21.
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Art. 34 § 1 ordynacji stanowi, i¿ przedmiotem hipoteki ustawowej s¹
�wszystkie nieruchomo�ci podatnika�. Pojawiaj¹ siê w zwi¹zku z tym trzy
pytania. Pierwsze, czy okre�lenie, i¿ przedmiotem hipoteki s¹ �wszystkie�
nieruchomo�ci, nale¿y odnosiæ równie¿ do pozosta³ych praw wymienio-
nych w § 2 i 3 tego przepisu, a zatem, czy je¿eli podatnik, p³atnik lub
inkasent jest podmiotemkilku spó³dzielczych prawdo lokalimieszkalnych
albo przys³uguje mu zarówno prawo u¿ytkowania wieczystego, jak i np.
spó³dzielcze prawo do lokalu u¿ytkowego, to hipoteka ustawowa powstaje
na wszystkich tych prawach. Wydaje siê, ¿e na pytanie to nale¿y udzieliæ
odpowiedzi twierdz¹cej. Przemawiaj¹ za tymnastêpuj¹ceargumenty:Przede
wszystkim, gdyby przyj¹æ, i¿ hipoteka ustawowa nie obci¹¿a wszystkich
wy¿ejwymienionych praw, pojawi³by siê problem, co jest przedmiotem tej
hipoteki w sytuacji, gdy podatnikowi, p³atnikowi lub inkasentowi przys³u-
guje wiêcej ni¿ jedno prawomog¹ce podlegaæ obci¹¿eniu t¹ hipotek¹. Czy
w takiej sytuacji organ podatkowy mia³by dokonywaæ wyboru pomiêdzy
tymi prawami? Na to jednak przepisy ordynacji nie zezwalaj¹. Natomiast
art. 39 nak³ada na podatnika, p³atnika i inkasenta obowi¹zek wyjawienia
na ¿¹danie organu podatkowego wszelkich nieruchomo�ci lub praw, które
mog¹ byæ przedmiotem hipoteki ustawowej. Wobec tego, ¿e w chwili
powstania hipoteki ustawowej musi byæ okre�lony jej przedmiot, jedynym
logicznymrozwi¹zaniemprzedstawionegoproblemu jest uznanie, ¿e przed-
miotemhipoteki ustawowej s¹wszystkie nieruchomo�ci i wszystkie prawa
nale¿¹ce do podatnika, p³atnika lub inkasenta w chwili powstania tej hipo-
teki, które zosta³y wymienione w art. 34 § 1-4 ordynacji. Taka wyk³adnia
przepisówordynacji podatkowej rodzi oczywi�ciew¹tpliwo�ci, czy bardzo
szerokie zakre�lenie przedmiotu hipoteki ustawowej nie prowadzi do nad-
miernego uprzywilejowania interesów Skarbu Pañstwa i jednostek samo-
rz¹du terytorialnego kosztem interesów podatników, p³atników i inkasen-
tów21, a przez to czy nie stanowi nieuzasadnionego � w �wietle przepisów
konstytucji � ograniczenia praw przys³uguj¹cych tym podmiotom.

21 Z uwagi na pierwszeñstwo hipoteki ustawowej przys³uguj¹cej Skarbowi Pañstwa i
jednostkom samorz¹du terytorialnego szerokie okre�lenie przedmiotu tej hipoteki prowadzi
równie¿ do uprzywilejowania interesów tych podmiotówkosztem innychwierzycieli podat-
nika, p³atnika i inkasenta (tak¿e wówczas, gdy uzyskali wcze�niej wpis hipoteki przymuso-
wej).
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Drugie pytanie, jakie pojawia siê w zwi¹zku ze sformu³owaniem art.
34 § 1 ordynacji, sprowadza siê do tego, czy przedmiotem hipoteki usta-
wowej s¹wszystkie nieruchomo�ci (inne prawamaj¹tkowewyszczególnio-
ne w art. 34 § 2 i 3 ordynacji) podatnika, p³atnika lub inkasenta jako jedna
ca³o�æ, czy te¿ ka¿da z tych nieruchomo�ci z osobna. Inaczej mówi¹c, czy
mamy do czynienia z jedn¹ hipotek¹ ustawow¹, której przedmiotem jest
wiele nieruchomo�ci nale¿¹cych do podatnika, p³atnika lub inkasenta, czy
te¿ z tyloma hipotekami ustawowymi, ile jest nieruchomo�ci. U¿ycie w
powo³anym przepisie liczby pojedynczej (�hipoteka ustawowa�) mog³oby
sugerowaæ, ¿e chodzi o jedn¹ hipotekê o �zbiorowo�okre�lonymprzedmio-
cie. Takiej jednak wyk³adni przeczy obowi¹zuj¹ca w prawie cywilnym
zasada, ¿e przedmiotem praw rzeczowych mog¹ byæ tylko poszczególne,
pojedyncze rzeczy (wyj¹tkowo tak¿e prawa), a nie zbiory rzeczy. Ponadto
w zwi¹zku z konieczno�ci¹ ujawnienia hipoteki ustawowej w ksiêdze
wieczystej, pojawi³by siê trudny do rozstrzygniêcia problem skutków, jakie
powoduje ujawnienie hipoteki ustawowej tylkowniektórych ksiêgachwie-
czystych prowadzonych dla nieruchomo�ci nale¿¹cych do podatnika. Czy
w takimwypadku hipoteka istnia³aby równie¿ na pozosta³ych nieruchomo-
�ciach podatnika, je¿eli w prowadzonych dla nich ksiêgach nie zosta³a
ujawnionamimo up³ywumiesiêcznego terminu z art. 37 ordynacji, czy te¿
mo¿e czê�ciowo wygasa³aby? Jak nale¿a³oby okre�liæ pierwszeñstwo ta-
kiej hipoteki, je¿eli w niektórych ksiêgach wieczystych ujawnione by³yby
ju¿ hipoteki zabezpieczaj¹ce udzielony podatnikowi kredyt na cele miesz-
kaniowe (hipoteki takie korzystaj¹ z pierwszeñstwa przed hipotek¹ usta-
wow¹ w my�l art. 34 § 6 ordynacji)? Wobec przedstawionych trudno�ci
interpretacyjnych nale¿y � moim zdaniem � uznaæ, i¿ z chwil¹ spe³nienia
siê okre�lonychwustawie przes³anek powstajewiele hipotek ustawowych,
których przedmiotem s¹ poszczególne nieruchomo�ci lub prawa nale¿¹ce
do podatnika (odpowiednio tak¿e p³atnika i inkasenta). Tymsamymniez³o-
¿enie wniosku o wpis hipoteki w przewidzianym w ordynacji terminie do
ksi¹g wieczystych prowadzonych dla niektórych nieruchomo�ci lub praw
powodowa³oby, ¿ewodniesieniu do tych nieruchomo�ci lub prawhipoteka
ustawowa wygasa³aby. Jednocze�nie ka¿da z powsta³ych hipotek ustawo-
wych mog³aby mieæ inne pierwszeñstwo, je¿eli niektóre z nieruchomo�ci
lub praw by³yby ju¿ wcze�niej obci¹¿one hipotek¹ zabezpieczaj¹c¹ sp³atê
d³ugoterminowego kredytu udzielonego na cele mieszkaniowe. Z uwagi
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jednak na to, ¿e wszystkie te hipoteki zabezpiecza³yby to samo zobowi¹-
zanie podatkowe ustalone lub okre�lone w decyzji organu podatkowego
(zob. art. 35 ordynacji)22, zaspokojenie siê przez wierzyciela hipotecznego
(Skarb Pañstwa lub jednostkê samorz¹du terytorialnego) z jednej nierucho-
mo�ci poci¹ga³oby za sob¹ � zgodnie z zasad¹ akcesoryjno�ci � wyga�niê-
cie wszystkich pozosta³ych hipotek. W razie jednoczesnego wszczêcia
egzekucji z kilku nieruchomo�ci, w sytuacji gdymo¿liwe by³oby zaspoko-
jenie siê wierzyciela hipotecznego z jednej z obci¹¿onych nieruchomo�ci,
podatnik (w³a�cicielnieruchomo�ci lubprawaobci¹¿onegohipotek¹) móg³by
¿¹daæ zawieszenia egzekucji prowadzonej z pozosta³ych nieruchomo�ci na
podstawie art. 799 § 2 k.p.c. Skarb Pañstwa lub jednostka samorz¹du te-
rytorialnego jakowierzyciel hipotecznymogliby tak¿e odpowiadaæwobec
podatnika za wyrz¹dzon¹ muw ten sposób szkodê (art. 417, art. 4201k.c.).

Wreszcie trzecie pytanie, jakie siê nasuwa w zwi¹zku z okre�leniem
przedmiotuhipoteki ustawowej, dotyczy tego, czyhipotekaustawowamo¿e
obci¹¿aæ równie¿ nieruchomo�æ (inne prawo), je¿eli stanowi ona sk³adnik
maj¹tku wspólnego (wspó³w³asno�æ ³¹czna) podatnika i innej osoby (ma³-
¿onka, wspólników spó³ki cywilnej, jawnej lub komandytowej). Gdy cho-
dzi o nieruchomo�ci (inne prawa) wchodz¹ce w sk³ad maj¹tku wspólnego
podatnika (p³atnika, inkasenta) i jego ma³¿onka, to z art. 26 i 29 ordynacji
wynika, ¿e podatnik (p³atnik, inkasent) odpowiada za zobowi¹zania podat-
kowe nie tylko swoim maj¹tkiem odrêbnym, ale i wspólnym. Oznacza to,
¿e bez potrzeby wydawania decyzji o odpowiedzialno�ci ma³¿onka podat-
nika (p³atnika, inkasenta)23 hipoteka ustawowa mo¿e powstaæ równie¿ na
nieruchomo�ciach (innych prawach)wchodz¹cychw sk³admaj¹tkuwspól-

22 Wed³ug S. R u d n i c k i e g o, op. cit., s. 7 art. 34 § 1 ordynacji okre�la tylko zakres
�a nie rodzaj hipoteki�. Nale¿y zatem � tak samo jak w przypadku hipoteki przymusowej
�wewnioskuwskazaæ,w jakiej czê�ciwierzytelno�cima byæ zabezpieczona na poszczegól-
nych nieruchomo�ciach. Pogl¹du tego niemo¿na podzieliæ, gdy¿ pomija on ró¿nicêmiêdzy
hipotek¹ przymusow¹, która powstaje dopiero przez wpis do ksiêgi wieczystej, a hipotek¹
ustawow¹ z ordynacji podatkowej, w przypadku której wpis ma charakter deklaratoryjny;
w odniesieniu do tej drugiej hipoteki sama ustawamusi okre�laæ, w jakim zakresie hipoteka
zabezpieczawierzytelno�æ (czyw ca³o�ci, czyw czê�ci). Poniewa¿ ordynacja tego nie czyni,
nale¿y przyj¹æ, ¿e hipoteki na poszczególnych nieruchomo�ciach zabezpieczaj¹ ca³¹ nale¿-
no�æ Skarbu Pañstwa lub jednostki samorz¹du terytorialnego.

23 Odpowiedzialno�æ za zaleg³o�ci podatkowe podatnikamog¹ ponosiæ osoby trzecie w
wypadkach okre�lonychw rozdziale 15 dzia³u III ordynacji. Dotyczy toma³¿onka, który nie



113

Hipoteka ustawowa w ordynacji podatkowej

negoma³¿onków24.Wodniesieniu donieruchomo�ciwchodz¹cychwsk³ad
maj¹tku wspólnego wspólników spó³ek osobowych (spó³ki cywilnej, jaw-
nej, komandytowej) ordynacja podatkowa przewiduje odpowiedzialno�æ
wspó³ników spó³ek osobowych jedynie z tytu³u zaleg³o�ci podatkowych
spó³ki lub wspólnikówwynikaj¹cych z dzia³alno�ci spó³ki (wy³¹czona jest
zatem odpowiedzialno�æ wspólników z tytu³u zobowi¹zañ innych wspól-
ników nie zwi¹zanych z dzia³alno�ci¹ spó³ki, np. z tytu³u podatku od spad-
ku odziedziczonego przez jednego ze wspólników).Wspólnicy spó³ek cy-
wilnej, jawnej i komandytowej s¹ traktowani jakoosoby trzeciewrozumieniu
art. 107 § 1 ordynacji. Skoro w odniesieniu do odpowiedzialno�ci osób
trzecich za zaleg³o�ci podatkowe niema podstawdo stosowania przepisów
o hipotece ustawowej (zob. wy¿ej), tym samym na nieruchomo�ci stano-
wi¹cejwspó³w³asno�æ ³¹czn¹wspó³ników spó³ki cywilnej, jawnej, koman-
dytowej nie mo¿e powstaæ hipoteka ustawowa z tytu³u zobowi¹zañ podat-
kowych jednego ze wspólników25 (natomiast hipoteka ustawowa mo¿e
obci¹¿aæ tak¹ nieruchomo�æ z tytu³u zobowi¹zañ podatkowych samej spó³-

pozostaje we wspólno�ci maj¹tkowej z podatnikiem (art. 111 § 4), oraz ma³¿onka rozwie-
dzionego (art. 110). Warto zauwa¿yæ, ¿e regulacje te nie obejmuj¹ wszystkich wypadków
ustania wspólno�ci (art. 111 § 4 nie dotyczy ma³¿onka, który pozostaje w rozdzielno�ci
maj¹tkowej z podatnikiem z mocy prawa, na skutek ubezw³asnowolnienia) ani ustania
ma³¿eñstwa (gdy nastêpuje ono z mocy prawa lub wskutek jego uniewa¿nienia).

24Odmiennie B. B r z e z i ñ s k i, M. K a l i n o w s k i, A. O l e s i ñ s k a, op. cit., s. 140.
Sprawa jest jednak dyskusyjna. Ordynacja podatkowa nie traktuje bowiemmaj¹tku wspól-
nego jako maj¹tku podatnika (maj¹tkiem podatnika jest tylko jego maj¹tek odrêbny � zob.
M. K a l i n o w s k i, Podmiotowo�æ podatkowa a ordynacja podatkowa � wybrane zagad-
nienia, [w:] Studia nad ordynacj¹ podatkow¹, £ód�-Toruñ 1999, s. 106. Skoro ordynacja
w art. 34 § 1 mówi o �nieruchomo�ciach podatnika�, to mo¿na broniæ pogl¹du, ¿e chodzi
o nieruchomo�ci stanowi¹ce jego wy³¹czn¹ w³asno�æ [wchodz¹ce do maj¹tku odrêbnego
podatnika]).Mog³aby tak¿e przemawiaæ za tym okoliczno�æ, i¿ma³¿onek podatnika ponosi
jedynie odpowiedzialno�æ za cudze zobowi¹zania podatkowe (chocia¿ � gdy pozostaje z
podatnikiemwewspólno�ci podatkowej � nie jest uznawany za osobê trzeci¹ w rozumieniu
art. 107 § 1 ordynacji). Jednak¿e taka interpretacja pozbawia³aby praktycznego znaczenia
przepisy o hipotece ustawowejw ordynacji, gdy¿w znacznej liczbie podatnikami (tak samo
p³atnikami i inkasentami) s¹ osoby pozostaj¹cewewspólno�ci ustawowej ze swoimiwspó³-
ma³¿onkami, a ich maj¹tek odrêbny jest niewielki.

25 Namarginesie nale¿y podkre�liæ, ¿e nie by³oby równie¿ podstaw do obci¹¿enia takiej
nieruchomo�ci hipotek¹ przymusow¹ na rzecz Skarbu Pañstwa (urzêdu skarbowego) lub
jednostki samorz¹du terytorialnego na podstawie administracyjnego tytu³u wykonawczego
wystawionego przeciwko jednemu ze wspólników.W takiej sytuacji organ podatkowy po-
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ki, je¿eli zgodnie z przepisamimaterialnego prawa podatkowegomo¿e ona
byæ podatnikiem).

7. Powstanie hipoteki

Sprawaokre�lenia chwili,wktórej powstaje hipoteka ustawowa, sporna
na gruncie ustawyo zobowi¹zaniach podatkowych, zosta³a uregulowanaw
ordynacji podatkowej w art. 35. Zgodnie z tym przepisem hipoteka usta-
wowa powstaje z dniem:
a) dorêczenia podatnikowi decyzji ustalaj¹cej wysoko�æ zobowi¹zania

podatkowego,
b) wydania przez organ podatkowy decyzji okre�laj¹cej wysoko�æ

zaleg³o�ci podatkowej,
c) wydania decyzji o odpowiedzialno�ci podatkowej p³atnika lub inka-

senta26.
Okre�lenie chwili powstania hipoteki w dwóch pierwszych przypad-

kach nawi¹zuje do wystêpuj¹cego w ordynacji rozró¿nienia dwóch sposo-
bów powstania zobowi¹zania podatkowego (art. 21 § 1 ordynacji). Zobo-
wi¹zanie podatkowe powstaje albo z dniem dorêczenia decyzji organu
podatkowego, ustalaj¹cej wysoko�æ zobowi¹zania � wówczas powstaje
równie¿ hipoteka ustawowa zabezpieczaj¹c¹ to zobowi¹zanie, albo zaist-
nienia zdarzenia, z którym ustawa podatkowa wi¹¿e powstanie takiego
zobowi¹zania � hipoteka ustawowa powstaje dopiero z dniem wydania
decyzji okre�laj¹cej wysoko�æ zaleg³o�ci podatkowej (a wiêc stwierdzenia
przez organ podatkowy, ¿e podatnikmimo ci¹¿¹cego na nim zmocy prawa
obowi¹zku nie zap³aci³ w ca³o�ci lub w czê�ci nale¿nego podatku27 albo ¿e
wysoko�æ zobowi¹zania jest wy¿sza ni¿ wskazana w z³o¿onej deklaracji

winien zaj¹æ prawa przys³uguj¹ce wspólnikowi na wypadekwyst¹pienia ze spó³ki (art. 870
k.c. i art. 117 k.h.).

26 Nale¿y jednak podkre�liæ pewn¹ niekonsekwencjê ustawodawcy. Zgodnie z art. 212
ordynacji, organ podatkowy jest zwi¹zany swoj¹ decyzj¹ od chwili jej dorêczenia.Mo¿liwa
jest wiêc sytuacja zmiany podjêtej decyzji przed jej dorêczeniem. Hipoteka ustawowa po-
wstaje za� w przypadkach okre�lonych w art. 35 pkt 2 i 3 ju¿ z chwil¹ wydania decyzji, za
któr¹ nale¿y uwa¿aæ moment jej podpisania przez upowa¿nionego pracownika organu
podatkowego.Wtej sytuacji niemo¿nawykluczyæ, przynajmniej teoretycznie, sytuacji zmiany
decyzji przez inne okre�lenie daty jej wydania, zanim zostanie ona dorêczona stronie.

27 Dotyczy to tak¿e nieuiszczenia w terminie zaliczki na podatek (art. 51 § 2 ordynacji).
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� art. 21 § 3 ordynacji). Jak ³atwo zauwa¿yæ, w sytuacjach okre�lonych w
punkcie 2 i 3 art. 35 ordynacji hipoteka ustawowa powstaje, chocia¿by
decyzja organu podatkowego nie zosta³a dorêczona podatnikowi, p³atniko-
wi lub inkasentowi. Natomiast w sytuacji okre�lonej w punkcie 1 powo-
³anego przepisu dorêczenie decyzji podatnikowi � które powinno nast¹piæ
zgodnie z zasadami uregulowanymiw rozdziale pi¹tymdzia³u IVordynacji
� jest przes³ank¹ zarówno powstania zobowi¹zania podatkowego, jak i
powstania zabezpieczaj¹cej go hipoteki ustawowej.
Decyzje, z których dorêczeniem lub wydaniem ordynacja podatkowa

wi¹¿e powstanie hipoteki ustawowej,mog¹ zostaæ zmienione lub uchylone
w toku dalszego postêpowania (zarównoprzez organ podatkowywy¿szego
stopnia, jak i przez NSA w wyniku z³o¿enia skargi na decyzjê organu II
instancji). Pojawia siê w zwi¹zku z tym problem � jaki wp³yw na istnienie
hipoteki maj¹ decyzje organu II instancji i orzeczenia NSA. Je¿eli organ
podatkowy II instancji uchyli³ decyzjê organu I instancji i orzek³ co do istoty
sprawy (art. 233 § 1 pkt 2 lit. a ordynacji), mo¿liwe s¹ dwa rozwi¹zania.
Pierwsze, hipoteka ustawowapowsta³a na skutekwydania uchylonej decy-
zji organu I instancji wygasa, powstaje natomiast nowa hipoteka ustawowa
zabezpieczaj¹ca zobowi¹zanie podatkowewwysoko�ci ustalonej lub okre-
�lonej w decyzji organu podatkowego II instancji. Drugie, hipoteka usta-
wowa istnieje w dalszym ci¹gu, zabezpiecza jednak zobowi¹zanie podat-
kowe w wysoko�ci ustalonej lub okre�lonej w decyzji organu II instancji.
Przyjêcie jednego z dwu przedstawionych rozwi¹zañ poci¹ga³oby za sob¹
dalsze konsekwencje.Wpierwszymwypadku organ podatkowy II instancji
musia³by w terminie miesiêcznym od dorêczenia lub wydania swojej de-
cyzji z³o¿yæ wniosek o wykre�lenie wcze�niej wpisanej hipoteki i wpis
nowej hipoteki ustawowej. Gdyby tego nie uczyni³, nowa hipoteka wyga-
sa³aby. Je¿eli przed z³o¿eniem wniosku o wpis nowej hipoteki wp³yn¹³by
do s¹duwieczystoksiêgowegowniosek bankuowpis hipoteki zabezpiecza-
j¹cej sp³atê d³ugoterminowego kredytumieszkaniowego (lub hipoteka taka
by³aby ju¿ wpisana do ksiêgi wieczystej), nowa hipoteka ustawowa ustê-
powa³aby pierwszeñstwu hipotece zabezpieczaj¹cej taki kredyt (zgodnie z
art. 34 § 6 ordynacji). W drugim wypadku organ podatkowy powinien
z³o¿yæ jedynie wniosek o zmianê tre�ci hipoteki ustawowej wpisanej ju¿
do ksiêgi wieczystej. Hipoteka taka korzysta³aby z pierwszeñstwa przed
hipotek¹ zabezpieczaj¹c¹ sp³atê kredytumieszkaniowego, chocia¿bywnio-
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sek banku o wpis hipoteki na jego rzecz wp³yn¹³ do s¹du wieczystoksiê-
gowego przed wydaniem decyzji przez organ podatkowy II instancji.
Wydaje siê, ¿e z chwil¹ uchylenia decyzji ustalaj¹cej lub okre�laj¹cej

wysoko�æ zobowi¹zania podatkowego, wydanej przez organ podatkowy I
instancji, wygasa hipoteka ustawowa zabezpieczaj¹ca zap³atê zobowi¹za-
nia podatkowego ustalonego w uchylonej decyzji lub zaleg³o�ci podatko-
wej, której wysoko�æ zosta³a okre�lona w tej decyzji, i to niezale¿nie od
tego, czy organ podatkowy II instancji umorzy³ postêpowanie lub przekaza³
sprawê do ponownego rozpoznania organowi I instancji, czy te¿ uchylaj¹c
decyzjê organu I instancji, orzek³ co do istoty sprawy28. Takie same roz-
wi¹zanie nale¿a³oby przyj¹æ, gdyby decyzja wydana przez organ podatko-
wy II instancji zosta³a uchylona przez NSA lub s¹d ten stwierdzi³ niewa¿-
no�æ takiej decyzji oraz gdy po zakoñczeniu postêpowania podatkowegow
wyniku wznowienia postêpowania decyzja organu podatkowego, na pod-
stawie której zosta³a wpisana hipoteka ustawowa, zosta³a uchylona (art.
245 § 1 pkt 4 ordynacji) lub te¿ stwierdzono jej niewa¿no�æ (art. 247
ordynacji). Decyzja wydana przez organ podatkowy II instancji lub wyrok
NSA, uchylaj¹ce decyzjê ustalaj¹c¹ lub okre�laj¹c¹ wysoko�æ zobowi¹za-
nia podatkowego albo stwierdzaj¹ce jej niewa¿no�æ, stanowi¹ podstawê
wykre�lenia z ksiêgiwieczystej hipoteki ustawowej,wpisanej na podstawie
takiej uchylonej lub niewa¿nej decyzji.
Zgodnie z art. 24a ust. 2 ustawy oVAT, hipoteka ustawowa przewidzia-

naw tymprzepisie powstaje z dniemwyp³aty zaliczki podatku naliczonego.
Poniewa¿ zaliczkawyp³acana jestwmy�l § 33 powo³anego rozporz¹dzenia
Ministra Finansów z dnia 22 grudnia 1999 r. w dwóch ratach29, powstaje
kwestia, z jak¹ chwil¹ powstaje hipoteka ustawowa zabezpieczaj¹ca zwrot
wyp³aconej zaliczki. Mo¿liwe s¹ cztery rozwi¹zania tego problemu:

28 Nie ma, moim zdaniem, podstaw do ró¿nego traktowania � w zakresie skutków w
sferze prawa cywilnego � decyzji organu podatkowego II instancji uchylaj¹cych decyzjê
wydan¹ przez organ I instancji. W ka¿dym wypadku uchylenia decyzji organu I instancji
powinny upa�æ skutki prawnewywo³ane jejwydaniem lub dorêczeniem, niezale¿nie od tego,
czy organ II instancji orzek³ jedynie kasatoryjnie, czy te¿ uchylaj¹c decyzjê organu ni¿szej
instancji, orzek³merytorycznie.

29 Sformu³owanie tego przepisu mo¿e prowadziæ do wniosku, ¿e Skarb Pañstwa ³¹czy
z podatnikiem jeden stosunek prawny, z którego wynika obowi¹zek spe³nienia jednego
�wiadczenia (dokonywanego w dwóch ratach).
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1) hipoteka ustawowa powstaje ju¿ z chwil¹ wyp³aty pierwszej raty
zaliczki, zabezpieczaj¹c zwrot ca³ej (chocia¿ wyp³aconej dopiero czê�cio-
wo) zaliczki,
2) hipoteka ustawowa powstaje z chwil¹ wyp³aty pierwszej raty zalicz-

ki, jednak¿e powyp³aceniu drugiej raty jej tre�æ (wysoko�æ hipoteki) ulega
z mocy prawa zmianie,
3) hipoteka ustawowa powstaje dopiero po wyp³aceniu drugiej raty

zaliczki,
4)powstaj¹dwiehipotekiustawowe,zabezpieczaj¹ceodpowiedniozwrot

pierwszej i drugiej raty zaliczki.
Ostatnie rozwi¹zanie, chocia¿ wydaje siê byæ sprzeczne z literalnym

brzmieniem przepisu (który mówi o jednej hipotece), jest rozwi¹zaniem
najprostszym, dostatecznie zabezpieczaj¹cym intereswierzyciela hipotecz-
nego a zarazem pozostaj¹cym w zgodzie z przepisami prawa cywilnego.
Trzecie rozwi¹zanie nie zapewnia skutecznej ochrony Skarbowi Pañstwa
w razie zaistnienia przed wyp³at¹ drugiej raty okoliczno�ci uzasadniaj¹-
cych zwrot zaliczki. W takim wypadku do wyp³aty drugiej raty zaliczki
bowiemnie dojdzie, awiêc hipoteka ustawowaniemog³abypowstaæ. Skarb
Pañstwa nie dysponowa³by wówczas zabezpieczeniem zwrotu pierwszej
wyp³aconej raty. W przypadku rozwi¹zania pierwszego dochodzi³oby do
prze³amania zasady akcesoryjno�ci hipoteki, gdy¿ hipoteka ustawowa
powstawa³aby, chocia¿ zabezpieczona ni¹ wierzytelno�æ istnia³aby w ni¿-
szej wysoko�ci. Taka hipoteka ustawowa mia³aby charakter hipoteki kau-
cyjnej. Rozwi¹zanie to nie by³oby w pe³ni zgodne z brzmieniem art. 24a
ustawy o VAT, który stanowi, ¿e hipoteka ustawowa powstaje dopiero z
dniem wyp³aty zaliczki (a ta nie zosta³a w ca³o�ci przecie¿ wyp³acona).
Rozwi¹zanie drugie nie ma natomiast dostatecznego oparcia w tre�ci po-
wo³anego przepisu, stwarzaj¹c komplikacje zwi¹zane z ujawnieniem w
ksiêdze wieczystej dokonanej zmiany tre�ci (wysoko�ci) hipoteki (nie jest
bowiem jasne, czy z³o¿enie wniosku o wpis zmiany do ksiêgi wieczystej
powinno nast¹piæw terminiemiesiêcznymoddniawyp³aty drugiej raty, jak
tego wymaga art. 37 ordynacji, oraz jakie skutki wywo³ywa³oby niez³o¿e-
nie wniosku w tym terminie). Ponadto rozwi¹zanie to w nieuzasadniony
sposób preferowa³oby interes Skarbu Pañstwa kosztem interesów innych
wierzycieli. Dotyczy³oby to zw³aszcza banków udzielaj¹cych d³ugotermi-
nowych kredytów na cele mieszkaniowe, gdy¿ w razie przyjêcia tego roz-



118

Jerzy Pisuliñski

wi¹zania hipoteka ustawowa korzysta³aby z pierwszeñstwa przed hipotek¹
przys³uguj¹c¹ bankowi, mimo ¿e wniosek o wpis hipoteki na rzecz banku
zosta³ z³o¿ony przed dokonaniem wyp³aty drugiej raty zaliczki. Interesy
Skarbu Pañstwa i banku, który udzieli³ zabezpieczonego hipotek¹ kredytu
na cele mieszkaniowe, godzi natomiast czwarte z zaproponowanych roz-
wi¹zañ. Dlatego te¿ uwa¿am, ¿e mimo pewnej sprzeczno�ci tego rozwi¹-
zania z ustaw¹ o VAT, nale¿y je uznaæ za w³a�ciwe.
Gdy chodzi o hipotekê ustawow¹ zabezpieczaj¹c¹ zap³atê sk³adek na

ubezpieczenie spo³eczne, powstaje ona zgodnie z art. 26 ust. 3 zd. 2 ustawy
ubezpieczeniowej z dniemwydania (a nie dorêczenia!) decyzji okre�laj¹cej
wysoko�æ nale¿no�ci ZUSz tego tytu³u. Jest to rozwi¹zanie identyczne, jak
w przypadku hipoteki ustawowej zabezpieczaj¹cej zap³atê zobowi¹zañ
podatkowych powstaj¹cych z mocy prawa.

8.Podstawawpisuhipotekiustawowejdoksiêgiwieczystej.Zakres
kognicji s¹duwieczystoksiêgowego

Wniosek owpis do ksiêgi wieczystej hipoteki ustawowej zgodnie z art.
37 ordynacji powinien zostaæ z³o¿onyw terminiemiesi¹ca od dnia powsta-
nia hipoteki, gdy¿ w przeciwnym razie hipoteka wyga�nie. Jest to termin
prawa materialnego, a nie termin procesowy i w razie jego uchybienia nie
podlega przywróceniu przez s¹d na podstawie art. 168 k.p.c. Do terminu
tego nie ma zastosowania art. 165 § 2 k.p.c. Termin do z³o¿enia wniosku
o wpis nale¿y uwa¿aæ za zachowany, je¿eli przed jego up³ywem wniosek
zostanie z³o¿ony w s¹dzie prowadz¹cym ksiêgê wieczyst¹ (art. 44 zd. 2
u.k.w. i hip.). Je¿eli dla obci¹¿onej hipotek¹ nieruchomo�ci nie jest prowa-
dzona ksiêgawieczysta,wewnioskuowpis hipoteki nale¿y równie¿wnie�æ
o jej za³o¿enie, do³¹czaj¹c odpowiednie dokumenty (niezbêdne dooznacze-
nia nieruchomo�ci i ujawnienia prawa w³asno�ci podatnika, p³atnika lub
inkasenta). Zebranie i przygotowanie tych dokumentów w krótkim, bo
miesiêcznymterminie,mo¿e stwarzaæorganompodatkowympowa¿ne trud-
no�ci. Jednak¿e hipoteka ustawowa nie mo¿e zostaæ ujawniona przez z³o-
¿enie wniosku i dokumentów stanowi¹cych podstawê jej wpisu do prowa-
dzonego dla nieruchomo�ci zbioru dokumentów, gdy¿ przepisy ordynacji
podatkowej na to nie zezwalaj¹ (art. 123 ust. 1 zd. 2 u.k.w. i hip.). Powy¿sze
uwagi odnosz¹ siê równie¿ do wniosków o wpis hipoteki ustawowej na
rzecz ZUS, uregulowanej w ustawie o systemie ubezpieczeñ spo³ecznych
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(art. 26 ust. 2 zd. 2 tej ustawy zezwala na dokonanie zabezpieczenia przez
z³o¿enie dokumentów do zbioru dokumentów, jednak¿e dotyczy to tylko
hipoteki przymusowej).

Ordynacja podatkowa nie okre�la, jakie dokumenty stanowi¹ podsta-
wê wpisu hipoteki ustawowej do ksiêgi wieczystej. Skoro jednak hipoteka
ustawowa powstaje z dniem dorêczenia decyzji ustalaj¹cej wysoko�æ zo-
bowi¹zania podatkowego albowydania decyzji okre�laj¹cej jegowysoko�æ
b¹d� rozstrzygaj¹cej o odpowiedzialno�ci podatkowej p³atnika lub inkasen-
ta (art. 35 ordynacji), to za podstawê wpisu tej hipoteki nale¿y uznaæ wy-
mienione decyzje organu podatkowego30. Je¿eli podstaw¹ wpisu hipoteki
jest decyzja ustalaj¹ca wysoko�æ zobowi¹zania podatkowego, do wniosku
o wpis tej hipoteki powinien byæ do³¹czony dowód jej dorêczenia podat-
nikowi przez organ podatkowy31. Tylkowtedy s¹d prowadz¹cy ksiêgêwie-
czyst¹ mo¿e stwierdziæ, czy hipoteka ta powsta³a i czy zachowany zosta³
miesiêczny termin do z³o¿enia wniosku o jej wpis, liczony od daty dorê-
czenia decyzji.
Równie¿ art. 24a ustawy o VAT nie okre�la, na podstawie jakich do-

kumentów mo¿e byæ wpisana do ksiêgi wieczystej hipoteka ustawowa
przewidziana w tym przepisie. Co wiêcej, ani z ustawy, ani z rozporz¹dze-
nia Ministra Finansów z dnia 22 grudnia 1999 r. nie wynika, czy w razie
uwzglêdnienia wniosku podatnika o zwrot podatku naliczonego organ
podatkowy wydaje decyzjê administracyjn¹, czy te¿ wyp³aca zaliczkê bez
wydawania w tym zakresie decyzji (by³aby to wiêc tzw. czynno�æ mate-

30 Podstaw¹ wpisu hipoteki ustawowej z ordynacji podatkowej nie mo¿e byæ zatem np.
administracyjny tytu³ wykonawczy.

31 Brak jest podstaw do ¿¹dania dowodu dorêczenia decyzji o odpowiedzialno�ci podat-
kowej p³atnika lub inkasenta. Poniewa¿ odpowiedzialno�æ tych podmiotówpowstaje dopie-
ro z chwil¹ dorêczeniawspomnianej decyzji,mo¿e doj�æ do sytuacji, ¿ewksiêdzewieczystej
zostanie wpisana hipoteka ustawowa, chocia¿ nie powsta³o zabezpieczone ni¹ zobowi¹za-
nie.Wobecwyra�nego brzmienia art. 35 pkt 3 ordynacji trudno jest zgodziæ siê z pogl¹dem,
¿e w takiej sytuacji hipoteka ustawowa nie powstaje (tak E. J a n k o w s k i, Formy zabez-
pieczenia zobowi¹zañ podatkowych, Warszawa 1998, s. 113). W³a�ciciel nieruchomo�ci
(p³atnik lub inkasent) niemo¿e zatembroniæ siê przedwpisemhipoteki do ksiêgi wieczystej
zarzutem, ¿e zabezpieczone t¹ hipotek¹ zobowi¹zanie nie istnieje. Organ podatkowy nie
bêdzie jednak móg³ wszcz¹æ egzekucji z takiej wierzytelno�ci, dopóki nie up³ynie termin
wykonania decyzji o odpowiedzialno�ci podatkowej w³a�ciciela nieruchomo�ci, co wyma-
gaæ bêdzie dorêczenia decyzji.
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rialno-techniczna, a nie w³adcze rozstrzygniêcie organu podatkowego).
Trudno�ciwustaleniu dokumentu bêd¹cego podstaw¹wpisu hipoteki usta-
wowej tym wypadku pog³êbia dodatkowo okoliczno�æ, i¿ hipoteka ta po-
wstaje z dniemwyp³acenia zaliczki. Poniewa¿ zaliczka przekazywana jest
na wskazane przez podatnika konto (por. § 33 ust. 3 powo³anego rozpo-
rz¹dzenia), nasuwa siê my�l, i¿ organ podatkowy do wniosku o wpis tej
hipoteki do ksiêgi wieczystej powinien do³¹czyæ dowód wyp³aty zaliczki.
Skoro bowiem brak jest przepisu nakazuj¹cego wydanie decyzji admini-
stracyjnej przez organ podatkowy o zwrocie naliczonego podatku, podsta-
w¹wpisu hipoteki ustawowej uregulowanejw art. 24a ustawy oVATmo¿e
byæ w tej sytuacji jedynie dokument stwierdzaj¹cy wyp³atê zaliczki.
Podobne trudno�ci pojawiaj¹ siê z okre�leniempodstawywpisuhipoteki

ustawowej na rzecz ZUS. Zawarte w art. 26 ust. 2 ustawy ubezpieczenio-
wej enigmatyczne postanowienie, i¿ wystawione przez ZUS dokumenty
stwierdzaj¹ce istnienie nale¿no�ci z tytu³u sk³adek na ubezpieczenie spo-
³eczne oraz jej wysoko�æ s¹ podstaw¹ wpisu hipoteki do ksiêgi wieczystej
nieruchomo�ci stanowi¹cejw³asno�æ zobowi¹zanego (p³atnika), nie odnosi
siê do hipoteki ustawowej uregulowanej w ust. 3 tego przepisu. Rozwi¹-
zania problemu dokumentów, które mog¹ byæ podstaw¹ wpisu hipoteki,
nale¿y szukaæ w tre�ci zd. 2 ust. 3 art. 26 ustawy ubezpieczeniowej. Skoro
zgodnie z tym przepisem hipoteka ustawowa powstaje z dniem wydania
przez ZUS decyzji okre�laj¹cej wysoko�æ nale¿no�ci z tytu³u sk³adek na
ubezpieczenie spo³eczne, to ta decyzja, a nie inny dokument (chocia¿by
stwierdza³ istnienie i wysoko�æ przys³uguj¹cej ZUS nale¿no�ci), powinna
stanowiæ podstawê wpisu hipoteki ustawowej do ksiêgi wieczystej.
Decyzje do³¹czane do wniosków organów podatkowych (ZUS) o wpis

hipoteki powinnyodpowiadaæwymogomformalnymokre�lonymwart. 210
ordynacji, a w przypadku decyzji wydawanych przez ZUS � wymogom
okre�lonymwprzepisach k.p.a. (art. 107). Zgodnie z utrwalonymworzecz-
nictwie i nauce pogl¹dem, decyzja administracyjna stanowi¹ca podstawê
wpisu do ksiêgi wieczystej mo¿e podlegaæ badaniu przez s¹d wieczysto-
ksiêgowy co do jej zgodno�ci z prawem (art. 46 u.k.w. i hip.). W szcze-
gólno�ci, je¿eli decyzja zosta³a wydana przez organ oczywi�cie niew³a�ci-
wy lubbez jakiejkolwiekpodstawyprawnej albo zoczywistymnaruszeniem
administracyjnego prawa materialnego i procesowego, nie mo¿e stanowiæ
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podstawy wpisu do ksiêgi wieczystej32. Przyk³adowo nie mog³aby byæ
podstaw¹ wpisu hipoteki ustawowej decyzja np. nie podpisana33. W takim
wypadku s¹d wieczystoksiêgowy powinien wezwaæ organ podatkowy lub
ZUSw trybie art. 48 ust. 2 u.k.w. i hip. doprzed³o¿enia prawid³owej decyzji.
S¹d prowadz¹cy ksiêgê wieczyst¹ przed dokonaniem wpisu hipoteki

ustawowej do ksiêgi wieczystej powinien równie¿ skontrolowaæ, czy za-
chowany zosta³ termin do z³o¿enia wniosku o jej wpis. W razie stwierdze-
nia uchybienia tego terminu, s¹dmusia³by oddaliæ wniosek, gdy¿ hipoteka
ustawowa wygas³a z mocy prawa, zgodnie z art. 37 ordynacji.
Mo¿e siê zdarzyæ, ¿e po powstaniu hipoteki ustawowej, lecz przed

z³o¿eniem wniosku o jej wpis do ksiêgi wieczystej, podatnik (p³atnik, in-
kasent) przeniesie w³asno�æ nieruchomo�ci obci¹¿onej tak¹ hipotek¹. Na-
bywca nie bêdzie jednak chroniony przez przepisy o rêkojmiwiary publicz-
nej ksi¹g wieczystych, gdy¿ rêkojmia nie dzia³a przeciwko prawom
powstaj¹cym z mocy ustawy, niezale¿nie od wpisu (art. 7 pkt 1 u.k.w. i
hip.). Dlatego te¿w razie ujawnienia nabywcywdziale II ksiêgiwieczystej
nie by³aby uzasadniona odmowa wpisu hipoteki ustawowej na podstawie
decyzji wydanej przeciwko zbywcy (poprzedniemu w³a�cicielowi).
Pojawia siê tak¿e pytanie, czy ujawnieniu hipoteki ustawowejwksiêdze

wieczystej stoi na przeszkodzie og³oszenie upad³o�ci podatnika, p³atnika
lub inkasenta albo p³atnika sk³adek na ubezpieczenie spo³eczne. W my�l
bowiem art. 27 pr. upad³., po og³oszeniu upad³o�ci ¿aden wierzyciel celem
zabezpieczeniawierzytelno�ci niemo¿euzyskaæprzeciwkoupad³emuwpisu
do ksiêgi wieczystej.W okresie obowi¹zywania ustawy o zobowi¹zaniach
podatkowych S¹dNajwy¿szy dopu�ci³ jednakwpis hipoteki ustawowej do
ksiêgi wieczystej po og³oszeniu upad³o�ci podatnika34. Argumenty S¹du
Najwy¿szego zawarte w uzasadnieniu tego rozstrzygniêcia straci³y aktu-
alno�æ w zwi¹zku ze zmian¹ stanu prawnego. W szczególno�ci wpis hi-

32Wsprawie dopuszczalno�ci badania przez s¹dwieczystoksiêgowydecyzji administra-
cyjnych stanowi¹cych podstawêwpisu do ksiêgiwieczystej zob. S. R u d n i c k i,Komentarz
do ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, Warszawa 1993, s. 170-171 i powo³ane tam
orzeczenia (zw³aszcza uchwa³a SN z dnia 27XI 1984 r. III CZP70/84, OSN1985, nr 8, poz.
108).

33 Por. uchwa³a 7 sêdziów SN z dnia 30 IX 1992 r. IIIAZP 17/92, OSN 1993, nr 3, poz.
25.

34 Uchwa³a SN z dnia 27 IV 1994 r. III CZP 56/94, OSN 1994, nr 11, poz. 216.
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poteki ustawowej do ksiêgi wieczystej nie ma obecnie wy³¹cznie skutku
deklaratoryjnego, jak w poprzednim stanie prawnym. Co prawda hipoteka
ustawowa, zabezpieczaj¹ca zobowi¹zania podatkowe i zap³atê sk³adek na
ubezpieczenie spo³eczne, powstaje nadal bez konieczno�ciwpisu do ksiêgi
wieczystej, jednak¿e jej dalsze istnienie uzale¿nione ju¿ jest od dokonania
takiego wpisu. Ponadto, z uwagi na now¹ regulacjê w zakresie sposobu
zaspokajania w postêpowaniu upad³o�ciowym wierzycieli korzystaj¹cych
z zabezpieczenia hipotecznego swoichwierzytelno�ci oraz ustalenia kolej-
no�ci ich zaspokajania, wpis hipoteki ustawowej do ksiêgi wieczystej po
og³oszeniu upad³o�ci poci¹ga³by za sob¹ uzyskanie wy¿szego pierwszeñ-
stwa zaspokojenia siê przez Skarb Pañstwa i ZUS (por. art. 204 § 1 pkt
2a pr. upad³.)35.Dochodzi³obydo tegokosztem innychwierzycieli hipotecz-
nych, których szanse na uzyskanie zaspokojenia mala³yby (wierzytelno�ci
zabezpieczone hipotek¹, poza nale¿no�ciami podmiotówwymienionychw
punkcie 2a, zaspokajane s¹ w nastêpnej kolejno�ci, przed nale¿no�ciami z
tytu³u podatków i innych danin publicznych nie korzystaj¹cych z takiego
zabezpieczenia). W zmienionym stanie prawnym nale¿y zatem uznaæ, i¿
hipoteka ustawowa nie mo¿e zostaæ � wobec wyra�nego brzmienia art. 27
pr. upad³. � wpisana do ksiêgi wieczystej, chocia¿by powsta³a przed og³o-
szeniem upad³o�ci (a tym bardziej � po og³oszeniu upad³o�ci)36.

9. Pierwszeñstwo hipotek

Ordynacja podatkowa przyznaje hipotece ustawowej zabezpieczaj¹cej
zobowi¹zania podatkowe (a z mocy odes³ania zawartego w art. 26 ust. 4
ustawy ubezpieczeniowej � równie¿ hipotece przys³uguj¹cej ZUS) szcze-
gólne pierwszeñstwo przed innymi hipotekami. Zgodnie z art. 34 § 5 or-
dynacji, hipoteka ustawowa korzysta z pierwszeñstwa przed innymi hipo-

35 W art. 204 § 1 pkt 2a pr. upad³. brak jest wzmianki o jednostkach samorz¹du
terytorialnego, jak gdyby ustawodawca zapomnia³, i¿ hipoteka ustawowa (a tak¿e � zgodnie
ze stanowiskiemorzecznictwa � hipoteka przymusowa)mo¿e zabezpieczaæ nale¿no�ci z ty-
tu³u podatków wp³acanych do bud¿etów tych jednostek. ¯adne merytoryczne racje nie
przemawiaj¹ za takim dyskryminowaniem jednostek samorz¹du terytorialnego.W tej sytu-
acji niemo¿nawykluczyæ stosowania powo³anego przepisuwdrodze analogii do nale¿no�ci
podatkowych jednostek samorz¹du terytorialnego zabezpieczonych hipotek¹.

36 Tak samo S. G u r g u l, Prawo upad³o�ciowe i uk³adowe. Komentarz, Warszawa
2000, s. 158.
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tekami, chocia¿by nie zosta³a ujawniona w ksiêdze wieczystej37, z wyj¹t-
kiem hipoteki ustanowionej na rzecz banku zabezpieczaj¹cej d³ugotermi-
nowy kredyt na cele mieszkaniowe (art. 34 § 6 ordynacji)38, je¿eli wniosek
banku owpis hipoteki zosta³ z³o¿onywcze�niej ni¿ wniosek organu podat-
kowego (ZUS) o ujawnienie hipoteki ustawowej. Z art. 34 § 6 ordynacji
nale¿y wyprowadziæ wniosek, ¿e o pierwszeñstwie hipoteki ustanowionej
na rzecz banku w celu zabezpieczenia d³ugoterminowego kredytu na cele
mieszkaniowe39 i hipoteki ustawowej decyduje zawsze data z³o¿eniawnio-
sku o wpis (bez znaczenia jest zatem okoliczno�æ, ¿e hipoteka ustawowa
powsta³a zanimbank lub kredytobiorca z³o¿yli wniosek owpis tej hipoteki
do ksiêgi wieczystej, je¿eli wniosek o wpis hipoteki ustawowej zosta³ z³o-
¿ony pó�niej).
Problem z okre�leniem pierwszeñstwa hipotek powstaje, je¿eli przed

hipotek¹ ustanowion¹ na rzecz banku w celu zabezpieczenia zwrotu kre-
dytu udzielonego na celemieszkaniowewpisana bêdziew ksiêdzewieczy-
stej hipoteka na rzecz innego podmiotu lub zabezpieczaj¹ca inn¹ ni¿ kredyt
mieszkaniowy wierzytelno�æ. Zgodnie z art. 34 § 5 ordynacji, w takim
wypadku hipoteka ustawowapowinnamieæ pierwszeñstwo przed hipotek¹
wpisan¹ na pierwszym miejscu, jednak¿e � wobec istnienia wpisanej na
drugim miejscu hipoteki ustanowionej na rzecz banku w celu sp³aty d³u-
goterminowego kredytu mieszkaniowego � w my�l art. 34 § 6 ordynacji
musia³aby ust¹piæ pierwszeñstwa hipotece przys³uguj¹cej bankowi. Ponie-
wa¿ wyk³adnia jêzykowa obydwu powo³anych przepisów nie pozwala na
rozstrzygniêcie przedstawionego dylematu, nale¿y przyj¹æ rozwi¹zanie
zgodne z przepisami ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, a miano-
wicie przyznaæ pierwszeñstwo przed hipotek¹ ustawow¹ obydwu hipote-
kom wpisanym do ksiêgi wieczystej (na podstawie wniosków z³o¿onych
wcze�niej ni¿ wniosek organu podatkowego lub ZUS).

37Wed³ug dos³ownego brzmienia przepisu: �chocia¿bywierzytelno�æ z tytu³u podatków
nie zosta³a ujawniona w ksiêdze wieczystej�.

38 Na gruncie art. 34 § 6 ordynacjimo¿e powstaæw¹tpliwo�æ, czy hipoteka taka korzysta
z pierwszeñstwaw razie przelewu zabezpieczonejwierzytelno�ci i przeniesienia hipoteki na
inny ni¿ bank podmiot.

39 Pojêcie kredytu na cele mieszkaniowe nale¿y rozumieæ szeroko. Bêdzie to zarówno
kredyt na nabycie, budowê, rozbudowê lub remont domu mieszkalnego, jak równie¿ na
nabycie mieszkania lub jego remont.
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Je¿eli nieruchomo�æ (inne prawo) obci¹¿awiêcej hipotek ustawowych,
to hipotekawpisana doksiêgiwieczystej bêdziemia³a pierwszeñstwoprzed
hipotek¹ ustawow¹nie ujawnion¹wksiêdze (art. 36 § 2 ordynacji). Przepis
ten nie bêdzie mia³ jednak wielkiego znaczenia, gdy¿ hipoteki ustawowe
nie ujawnione w ksiêdze wieczystej wygasn¹, o ile wnioski o ich wpis nie
zostan¹ z³o¿onew terminieokre�lonymwart. 37ordynacji.To samodotyczy
art. 38 ordynacji. Z przepisu tego oraz z art. 36 § 3 ordynacji wynika, ¿e
je¿eli ¿adna z hipotek ustawowych nie zosta³a ujawniona w ksiêdze wie-
czystej, to wierzyciele hipoteczni (Skarb Pañstwa, jednostki samorz¹du
terytorialnego i ZUS) w toku postêpowania egzekucyjnego podlegaj¹ pro-
porcjonalnemu zaspokojeniu (¿adnej z hipotek nie przys³uguje bowiem
pierwszeñstwo)40.
Oprócz przewidzianego w art. 34 § 6 ordynacji wyj¹tku od zasady

pierwszeñstwahipotekustawowychprzed innymihipotekami,kolejnywynika
z art. 24 ust. 5 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i
bankach hipotecznych41. Przepis ten stanowi, ¿e do nieruchomo�ci obci¹-
¿onej hipotek¹ zabezpieczaj¹c¹ wierzytelno�æ banku hipotecznego, która
zosta³awpisana do rejestru zabezpieczeñ listów zastawnych, nie stosuje siê
przepisów dotycz¹cych hipoteki ustawowej z tytu³u zobowi¹zañ podatko-
wych42. Aby wierzytelno�æ zabezpieczona hipotek¹ ustanowion¹ na rzecz
banku hipotecznegomog³a zostaæ wpisana do rejestru zabezpieczeñ, hipo-
teka musi byæ wpisana w ksiêdze wieczystej na pierwszym miejscu (art.
20 ust. 1 powo³anej ustawy). Na tle tego przepisu pojawia siê w¹tpliwo�æ,
czy wy³¹cza onw ogóle mo¿liwo�æ powstania hipoteki ustawowej z tytu³u
zobowi¹zañ podatkowych43 na nieruchomo�ci obci¹¿onej hipotek¹ na rzecz
banku hipotecznego, czy te¿ wy³¹cza tylko szczególne pierwszeñstwo
hipoteki ustawowej przed hipotek¹ ustanowion¹ na rzecz banku hipotecz-

40 Znaczenie tego przepisu nie bêdzie wielkie z uwagi na d³ugo�æ postêpowania egze-
kucyjnego z nieruchomo�ci. Trudno sobiewyobraziæ, aby trwa³o ono krócej ni¿miesi¹c. Po
up³ywie za�miesi¹ca od powstania hipotek ustawowych nie ujawnionychwksiêdze, wyga-
sn¹ one z mocy prawa.

41 Dz.U. Nr 140, poz. 940 ze zm.
42 Przepis ten dotyczy tak¿e hipoteki ustanowionej na rzecz banku hipotecznego na

prawie u¿ytkowania wieczystego � por. art. 2 pkt 2 powo³anej ustawy.
43 Wydaje siê, ¿e wobec odes³ania do ordynacji podatkowej, zawartego w ustawie o

systemie ubezpieczeñ spo³ecznych, przepis ten nale¿y tak¿e stosowaæ do hipoteki ustawowej
na rzecz ZUS.
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nego. Wydaje siê, ¿e ustawodawcy chodzi³o o wy³¹czenie szczególnego
pierwszeñstwa przys³uguj¹cego hipotece ustawowej z tytu³u zobowi¹zañ
podatkowych, a nie o pozbawienie w ogóle mo¿liwo�ci powstania takiej
hipoteki. Chocia¿ ustawa o listach zastawnych i bankach hipotecznych nie
okre�la, kiedy powinien nast¹piæwpiswierzytelno�ci zabezpieczonej usta-
nowion¹ na rzecz banku hipotek¹ do rejestru zabezpieczeñ, nale¿y uznaæ,
¿emo¿e to nast¹piæ najwcze�niej po otrzymaniu przez bank zawiadomienia
o dokonanymwpisie hipoteki do ksiêgiwieczystej44. Poniewa¿wy³¹czenie
pierwszeñstwa hipotek ustawowych z tytu³u zobowi¹zañ podatkowych,
przewidziane w art. 24 ust. 5, mo¿e dotyczyæ jedynie nieruchomo�ci ob-
ci¹¿onychhipotek¹ ustawow¹powsta³¹ podokonaniuwpisuwierzytelno�ci
zabezpieczonej hipotek¹ ustanowion¹ na rzecz banku hipotecznego do
rejestru zabezpieczeñ, oznacza to, ¿e hipoteki ustawowe powsta³e po z³o-
¿eniu przez bank (lub kredytobiorcê)wniosku owpis ustanowionej na jego
rzecz hipoteki (ale przed wpisem zabezpieczonej ni¹ wierzytelno�ci do
rejestru zabezpieczeñ) bêd¹ korzysta³y z pierwszeñstwa przed t¹ hipotek¹,
zgodnie z art. 34 § 5 ordynacji. Rozwi¹zanie to jest wiêc mniej korzystne
od przewidzianegow art. 34 § 6 ordynacji. Nale¿y jednak przyj¹æ, ¿e je¿eli
bankhipotecznyudzieli³ d³ugoterminowegokredytu na celemieszkaniowe,
to ustanowiona na jego rzecz hipoteka korzysta z pierwszeñstwa przed
hipotek¹ ustawow¹ z tytu³u zobowi¹zañ podatkowych lub z tytu³u zap³aty
sk³adek na ubezpieczenie spo³eczne, je¿eli wniosek o jej wpis zosta³ z³o-
¿ony wcze�niej ni¿ wniosek o wpis hipoteki ustawowej. Tym samymwie-
rzytelno�æ banku hipotecznego zabezpieczona tak¹ hipotek¹ bêdzie mog³a
zostaæ wpisana do rejestru zabezpieczeñ45.

44 Zob. jednakA. D r e w i c z - T u ³ o d z i e c k a,O.M . S t ö c k e r,Komentarz do usta-
wy o listach zastawnych i bankach hipotecznych, Warszawa 2000, s. 180-181, którzy po-
stuluj¹, aby informacja owpisaniuwierzytelno�ci banku hipotecznego do rejestru zabezpie-
czeñ (art. 16 ust. 2 pkt 5 u.k.w. i hip.) ujawniana by³a w ksiêdze wieczystej ju¿ przy
wpisywaniu hipoteki, awiêc przed faktycznymwpisemwierzytelno�ci do rejestru zabezpie-
czeñ.

45 Art. 20 ust. 1 ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych nale¿y, moim
zdaniem, rozumieæ w ten sposób, ¿e hipoteka zabezpieczaj¹ca wierzytelno�æ podlegaj¹c¹
wpisowi do rejestru zabezpieczeñmusi korzystaæ z pierwszeñstwa przed innymi hipotekami
(w tym tak¿e ustawowymi). Tylko wówczas hipoteka taka bêdzie stanowi³a dostateczne
zabezpieczenie dla emitowanych przez bank hipoteczny listów zastawnych.Gdyby bowiem
przywi¹zywaæ znaczenie do dos³ownego brzmienia przepisu, mog³oby siê okazaæ, ¿e hipo-
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10. Realizacja hipoteki ustawowej

Realizacja uprawnienia wierzyciela hipotecznego do zaspokojenia siê
z przedmiotu hipoteki ustawowej odbywaæ siê bêdzie na ogólnych zasa-
dach, a zatem zgodnie z przepisami o s¹dowym postêpowaniu egzekucyj-
nym (art. 75 u.k.w. i hip.), gdy¿ przepisy ustawy o postêpowaniu egzeku-
cyjnymw administracji nie przewiduj¹ prowadzenia egzekucji z nierucho-
mo�ci. Podstaw¹wszczêcia egzekucji s¹dowej z nieruchomo�ci obci¹¿onej
hipotek¹ bêdzie administracyjny tytu³ wykonawczy zaopatrzony przez s¹d
w klauzulê wykonalno�ci (art. 784 k.p.c.).

11.Wyga�niêcie hipoteki ustawowej

Ordynacja podatkowanie regulujewyga�niêcia hipoteki opróczwypad-
kuwyga�niêcia hipoteki ustawowej wskutek niez³o¿enia w terminie wnio-
sku o jej wpis do ksiêgi wieczystej. Nale¿y jednak przyj¹æ, ¿e do hipoteki
ustawowej maj¹ zastosowanie przepisy innych ustaw, okre�laj¹ce sytua-
cje, w których dochodzi do wyga�niêcia hipoteki. Zgodnie zatem z zasad¹
akcesoryjno�ci, hipoteka ustawowa z tytu³u zobowi¹zañ podatkowych, jak
równie¿ hipoteka ustawowa zabezpieczaj¹ca zap³atê sk³adek na ubezpie-
czenie spo³eczne, wyga�nie w razie wyga�niêcia zabezpieczonego ni¹ zo-
bowi¹zania (najczê�ciejw razie jego sp³aty).Hipoteka ustawowawyga�nie
równie¿ na skutek konfuzji (art. 247 k.c.), np. je¿eli Skarb Pañstwa nabê-
dzie nieruchomo�æ (inne prawo) obci¹¿on¹ hipotek¹ ustawow¹ na swoj¹
rzecz. Hipoteka ustawowa nie wyga�nie natomiast w razie licytacyjnej
sprzeda¿y w toku egzekucji nieruchomo�ci obci¹¿onej t¹ hipotek¹, je¿eli
nie dosz³o do zaspokojenia wierzyciela hipotecznego zgodnie z art. 1025
k.p.c. Wed³ug art. 1000 § 2 pkt 1 k.p.c., mimo uprawomocnienia siê po-
stanowienia s¹du o przys¹dzeniu w³asno�ci, pozostaj¹ bowiem w mocy
prawa ci¹¿¹ce na nieruchomo�ci z mocy prawa.
Wydaje siê, ¿e do hipoteki ustawowej z tytu³u zobowi¹zañ podatko-

wych i sk³adek na ubezpieczenie spo³eczne nie bêd¹ mia³y zastosowania

teka ustawowa, która zosta³a wpisana na drugim miejscu w ksiêdze wieczystej, bêdzie � w
�wietle przedstawionych uwag�korzystaæ z pierwszeñstwa przedwpisan¹ namiejscu pierw-
szym hipotek¹ ustanowion¹ na rzecz banku hipotecznego, je¿eli powsta³a przed wpisem
zabezpieczonej tak¹ hipotek¹ wierzytelno�ci do rejestru zabezpieczeñ.
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przepisy o zrzeczeniu siê ograniczonych praw rzeczowych (art. 246 k.c.)
oraz o zwolnieniu spod obci¹¿enia czê�ci nieruchomo�ci w razie jej sprze-
da¿y (art. 90 u.k.w.i hip.).Nale¿y zgodziæ siê z pogl¹dem, ¿e skoro hipoteka
ta powstaje zmocyprawa, to organy podatkowe aniZUSnie s¹ uprawnione
do rezygnacji z tego zabezpieczenia przez zrzeczenie siê hipoteki lub
wyra¿enie zgodyna jejwykre�lenie z ksiêgiwieczystej46.Czynno�ci te, jako
sprzeczne z prawem, musia³yby zostaæ uznane za niewa¿ne (art. 58 § 1
k.c.).

46 Por. E. D r o z d, [w:] E. D r o z d,A. O l e s z k o,Hipotekawpraktyce,Poznañ-Klucz-
bork 1995, s. 71.


