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Hipoteka zabezpieczajaca zobowiazania podatkowe

Aspiracje Polski do pelnoprawnego zaistnienia w strukturach europej-
skich wymagaja podjgcia dziatan majacych na celu harmonizacjg polskiego
systemu prawnego z prawem Wspolnot Europejskich. Oczywiscie procesu
tego nie mozna sprowadza¢ wytacznie do prostej recepcji konstrukcji praw-
nych nie wystgpujacych na gruncie polskiego prawa. Z drugiej strony ze
wzgledu na dokonujace si¢ przeksztatcenia nalezatoby zastanowic si¢ nad
dalszym funkcjonowaniem w obrocie instytucji prawnych, ktore byty
wyznacznikami poprzedniego ustroju.

Niewatpliwie w obecnym ksztalcie odnosi si¢ to do zabezpieczen rze-
czowych zobowiazan podatkowych, w szczegolnosci do hipoteki przymu-
sowej, uregulowanej w ordynacji podatkowej z dnia 29.08.1997 r. (Dz.U.
Nr 137, poz. 926 z pdzn. zm.), znowelizowanej ustawa z dnia 11.04.2001 .
o zmianie ustawy — Ordynacja podatkowa oraz o zmianie niektorych innych
ustaw (dalej zwanej nowelizacja). W poprzednim systemie prawnym, tj.
sprzed nowelizacji, hipoteka ta powstawata z mocy samego prawa, a wigc
bez szczegodlnej podstawy w postaci umowy lub orzeczenia oraz niezalez-
nie od woli 0s6b zainteresowanych. Oznacza to, ze jej byt prawny uzalez-
niony byl wylacznie od istnienia przepisu szczegdlnego. Dalsza cecha
charakterystyczna hipoteki ustawowej bylo to, Ze do jej powstania, jezeli
przepis nie stanowit inaczej, nie byt potrzebny wpis w ksigdze wieczyste;.
Z tego wynikato, ze pomimo braku wpisu hipoteka byla skuteczna wobec
kazdoczesnego nabywcy nieruchomosci obciazonej. Jednocze$nie omawia-
ne zabezpieczenie spetniato cechy przywileju egzekucyjnego, bowiem mimo
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braku wpisu w ksigdze wieczystej, wierzytelnosci, ktore zabezpieczata,
korzystaly z pierwszenstwa przed innymi wierzytelno$ciami, w tym zabez-
pieczonymi hipotekami umownymi lub przymusowymi. W tym miejscu
nalezy wskazaé, ze zachodzila istotna r6znica pomigdzy hipoteka ustawo-
wa a przywilejem egzekucyjnym, sprowadzajaca si¢ do tego, ze hipoteka
jest ograniczonym prawem rzeczowym o charakterze akcesoryjnym w sto-
sunku do wierzytelnosci, za$ przywilej jest tylko ustawowa kwalifikacja
okreslonej wierzytelnosci, a nie prawem podmiotowym'. Poza tym inna, nie
mniej wazna cecha hipoteki ustawowej byto to, ze na podstawie wyraznego
przepisu mogla ona obciaza¢ wszystkie nieruchomosci dtuznika, a wige
przybra¢ posta¢ hipoteki generalnej?. Jednakze nie oznacza to, ze wierzy-
ciel moéglt zadac zaspokojenia w catosci lub w czgsci z kazdej nieruchomo-
$ci z osobna albo z niektorych z nich lub ze wszystkich tacznie. Upraw-
niony nie mogl rowniez wedtug wlasnego uznania dokonywac podziatu
hipoteki pomigdzy poszczegolne nieruchomosci. Niewatpliwie tak by bylo,
gdyby na mocy wyraznego przepisu szczegdlnego takie uprawnienie przy-
stugiwalo wierzycielowi. Tylko w takiej sytuacji hipoteka ustawowa mogla-
by przybrac¢ posta¢ hipoteki tacznej. Ta ostatnia, zgodnie z obowiazujacymi
przepisami, przewidziana jest tylko dla przypadku podzialu nieruchomosci
obciazonej hipoteka. Ze wzgledu na wyzej wskazane cechy hipoteka usta-
wowa mogta stanowi¢ skuteczny instrument ksztattowania polityki gospo-
darczej, przede wszystkim w obszarze stosunkéw kredytowych i1 obrotu
nieruchomosciami. Z drugiej za$ strony stanowila ona bezposrednie zagro-
zenie dla bezpieczenstwa obrotu, co przy braku rozwagi w poshugiwaniu
si¢ nia doprowadzato do zmniejszania wptywow do budzetu panstwa.
Hipoteki powstajace ex lege, zwane prawnymi, ustawowymi lub tajny-
mi, znane s3 od dawna, a na grunt polski zostaly przeniesione wraz z
Kodeksem Napoleona. Prawo o ustaleniu wlasnosci dobr nieruchomych, o
przywilejach 1 hipotekach z dnia 26.04.1818 r. jeszcze w stosunkowo
szerokim zakresie dopuszczato zabezpieczenie oznaczonych wierzytelno-
$ci hipotekami tajnymi, powstajacymi wg modelu francuskiego, czyli nie-

'J.IgnatowiczJ Wasilkowski,System prawa cywilnego, t. 11, Prawo wlasno-
Sci i inne prawa rzeczowe, Wroctaw-Warszawa-Krakow-Gdansk 1977, s. 7841785;S.Rud -
nicki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Warszawa 1996, s. 226.
2J.Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 1976, s. 256.
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zaleznie od wpisu do ksiag hipotecznych. Ze wzgledu na potrzeby obrotu,
a przede wszystkim dla zachowania bezpieczenstwa kredytu nieuprzywi-
lejowanego, prawo o przywilejach i hipotekach z dnia 13.06.1825 . zniosto
wszelkie hipoteki prawne od wpisu niezawiste, powstate na podstawie prawa
z 1818 r., 1 nakazato takowe wpisa¢ do rejestrow hipotecznych najdalej w
przeciagu roku. Ponadto ustawa ta uchylata dotychczas obowiazujacy oddziat
I dziatu V tudziez art. 42 prawa z 1818 r., stanowiac nowa zasadg, ze skutek
hipoteki prawnej zalezy od wpisania jej do ksiag hipotecznych. W ten sposob
ustawy hipoteczne wprowadzaly oryginalny system, wedtug ktorego — ze
wzgledu na to, Ze hipoteki prawne zabezpieczaty naleznosci nie ustalone
— ich ujawnienie ograniczato si¢ do zabezpieczenia miejsca w wykazie
hipotecznym’.

Po II wojnie $wiatowej, ze wzgledu na zasadnicza zmiang stosunkow
spoteczno-ekonomicznych, ustawodawca zdecydowat si¢ na powtorne
wprowadzenie hipotek ustawowych, nie ujawnianych w ksiegach prowadzo-
nych dla nieruchomosci. Przy okazji zniesiono dekretem z dnia 11.10.1946 r.
obowiazujacy system ksiag hipotecznych i zastapiono go ksiggami wieczy-
stymi*. Nie bylo to przypadkowe, poniewaz w ustroju socjalistycznym ksiegi
wieczyste nie mialy odtad petni¢ funkcji narzgdzia zabezpieczania kredytu.
Powyzsze zmiany sprawily, Ze instytucja ksiag wieczystych co do zasady
tracita racje¢ bytu, poniewaz w wyniku nacjonalizacji ziemia zostata wyjeta
spod obrotu. Jednakze z uwagi na to, ze procesu tego nie przeprowadzono
do konca, ksiggi wieczyste nadal zachowaly swoje znaczenie, ale juz w
ograniczonym zakresie. Przede wszystkim miaty odtad stuzy¢ zachowaniu
bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami, ktore wytaczono spod nacjona-
lizacji. Ponadto ksiggi wieczyste umozliwiaty zabezpieczenie zobowiazan
podatkowych i kredytow udzielanych przez panstwo uczestnikom obrotu
nieuspotecznionego®. Dlatego tez w tym czasie hipoteka ustawowa mogta
zabezpiecza¢ glownie wierzytelnosci panstwowe na nieruchomosciach
nalezacych do podmiotow funkcjonujacych w obrocie powszechnym.

31.Glass, Zarys prawa hipotecznego w b. Krolestwie Polskim, Warszawa 1921, s.
162.

4 Dz.U. R.P. z 1946 1. Nr 27, poz. 173.

SJ.Ignatowicz, Prawo..., s. 297.
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W omawianym okresie, tak jak i obecnie najwigksze znaczenie miata
hipoteka zabezpieczajaca nalezno$ci podatkowe®. Wszystkie obowiazujace
po 1946 r. akty normatywne, tj. dekret z 1950 r. oraz ustawa o zobowia-
zaniach podatkowych z 1980 r. (dalej zwana u.z.p.), przewidywaly tego
rodzaju zabezpieczenie. Ustawodawca rowniez nie zrezygnowal z niego w
ordynacji podatkowej. Jednakze w odréznieniu od poprzednio obowiazu-
jacych aktéw ordynacja znacznie szerzej i bardziej wyczerpujaco unormo-
wala powyzsza instytucje, chociaz do konca nie usun¢ta niejasnosci, ktore
zrodzily si¢ pod rzadami ustawy o zobowiazaniach podatkowych. Sposdb
ujecia zagadnienia w ordynacji podatkowej byt przede wszystkim wyni-
kiem dyskusji, jaka miata miejsce zarowno w doktrynie, jak i w judykaturze
wokot tredei art. 5124 u.z.p. Zgodnie z art. 5 u.z.p., jak i jego dzisiejszym
odpowiednikiem art. 21 ordynacji podatkowej (dalej zwanej o.p.), zobowia-
zania podatkowe powstaja w dwojaki sposob: na skutek dorgczenia decyzji
organu podatkowego ustalajacej wysoko$¢ zobowiazania oraz na skutek
zaistnienia zdarzenia, z ktorym ustawa podatkowa wiaze jego powstanie.
Ze wzgledu na jednoznaczne brzmienie art. 24 u.z.p. hipoteka ustawowa
mogta zabezpiecza¢ wylacznie zobowigzania podatkowe przystugujace Skar-
bowi Panstwa, i to tylko te, ktore zostaty ustalone w decyzji. Tym samym
nie objeto zabezpieczeniem hipotecznym zobowiazan powstajacych ex lege.
Powyzsze rozwiazanie w pewnym sensie niwelowato negatywne skutki
wynikajace z tajnosci hipoteki, bowiem zachodzace w dtuzszym okresie
zmiany w zaro6wno technice wymiaru, jak i poboru podatkéw doprowadzity

¢ Ponadto w tym okresie hipoteka prawna zabezpieczata wierzytelnosci bankowe z
tytutu pozyczek przeznaczonych na finansowanie spotdzielczego 1 indywidualnego budow-
nictwa mieszkaniowego (ustawa z dnia 13.07.1957 r. o zabezpieczeniu pozyczek na finan-
sowanie budownictwa mieszkaniowego, Dz.U. Nr 39, poz. 175), panstwowe $rodki finan-
sowe wydatkowane na remonty (ustawa z dnia 22.04.1959 r. o remontach i odbudowie oraz
o wykanczaniu budynkow, Dz.U. z 1968 r. Nr 36, poz. 249), a takze naleznosci z tytulu ceny
sprzedazy nieruchomosci panstwowych (ustawa z dnia 14.07.1961 r. o gospodarce terenami
w miastach i osiedlach, Dz.U. Nr 28, poz. 222). Do powstania ww. hipotek potrzebny byt
wpis do ksiggi wieczystej i nie miaty one charakteru przymusowego —szerzej J. Ignato -
wicz J.Wasilkowski, System..., t. 11, s. 785 1 786. Hipoteka ustawowa mogta zabez-
piecza¢ rowniez naleznosci z tytutu sktadek na ubezpieczenie spoteczne (ustawa z dnia
13.10.1998 1. 0 systemie ubezpieczen spotecznych, Dz.U. Nr 137, poz. 887 z pdzn. zm., oraz
ustawa z dnia 20.12.1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow, tekst jednolity: Dz.U. Nr
7, poz. 25 z pézn. zm.).
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do ograniczenia zakresu sytuacji, w ktorych organ podatkowy byt zobligo-
wany do wydawania i dorgczania podatnikowi decyzji ustalajacej wyso-
kos¢ zobowigzania. Nastgpnym niemniej istotnym czynnikiem byt omawia-
ny juz wyzej podzial obrotu na powszechny i uspoteczniony poprzez
funkcjonowanie hipoteki ustawowej tylko w tym pierwszym. W rezultacie
hipoteka ustawowa przewidziana w ustawie o zobowiazaniach podatko-
wych miala w praktyce niewielkie znaczenie.

Powyzszy stan probowato zmieni¢ orzecznictwo Sadu Najwyzszego
przez zastosowanie wyktadni rozszerzajacej art. 24 u.z.p., w wyniku ktorej
sformutowano zasadg, ze hipoteka ustawowa zabezpiecza wszystkie zobo-
wiazania podatkowe bez wzgledu na sposob ich powstania’. Stanowisko to
zostato poddane krytyce, ktorej ostrze wymierzone byto przede wszystkim
przeciwko dopuszczalno$ci zastosowanej przez sad wyktadni rozszerzaja-
cej. Ostatecznie Trybunal Konstytucyjny i Sad Najwyzszy uznaly, ze w
drodze wyktadni nie mozna uzupelnia¢ ustawodawcy, a wyktadnia rozsze-
rzajaca jest w prawie podatkowym niedopuszczalna®. Dlatego tez na grun-
cie ustawy o zobowiazaniach podatkowych hipoteka ustawowa zabezpie-
cza¢ mogta tylko naleznos$ci podatkowe powstate w drodze decyzji usta-
lajacych. Stan taki obowiazywat do wejscia w zycie dnia 29.08.1997 r.
ordynacji podatkowej, chociaz na skutek noweli do kodeksu cywilnego z
dnia 28.07.1990 r. (Dz.U. Nr 55, poz. 321) ulegly zasadniczej zmianie
stosunki wiasno$ciowe, co znalazto odbicie w likwidacji obrotu uspotecz-
nionego. Niestety, reformie prawa cywilnego nie towarzyszyly odpowied-
nie zmiany w ogolnym prawie podatkowym, chociaz zakres dziatania hi-
poteki ustawowej znacznie si¢ poszerzyl, obejmujac obrot profesjonalny.
Sytuacja taka spotkata si¢ ze zdecydowana krytyka doktryny, ktora wska-
zywala m.in., Ze ,,caly tekst ustawy o zobowigzaniach podatkowych nasy-
cony jest archaizmami zar6wno pojgciowymi, jak i funkcjonalnymi, a 0gol-
ne prawo podatkowe jest najbardziej zaniedbana dziedzing prawa podat-

7 Uzasadnienie postanowienia SN z dnia 28.03.1995 r. I CR 2/95 oraz uchwata SN z
dnia 27.03.1996 . II1 CZP 24/96 (nie publ.). Przeciwny poglad zawieraty m.in. uchwaty SN
z dnia 24.11.1996 r. III CZP 165/95 (OSNC 1996, z. 3, poz. 156) i z dnia 11.06.1996 r. 111
CZP 52/96 (OSNC 1996, z. 9, poz. 111).

8 Orzeczenie TK z dnia 28.05.1986 1. U 1/86 i z dnia 05.11.1986 r. U 5/86 oraz wyrok
SN z dnia 22.10.1992 r. IIT CRN 50/92, OSNCP 1993, z. 10, poz. 181, ktére zgodnie
stwierdzaja, ze w drodze ,,wyktadni nie mozna uzupehia¢ ustawodawcy”, a podstawy do
ustalenia praw i obowiazkéw powinny wprost wynikaé z ustawy.
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kowego™. Dopiero na skutek tych gtosow i ze wzgledu na potrzeby obrotu
gospodarczego uchwalono nowa ustawe.

Ordynacja podatkowa, jak juz wspomniano, nie dokonata zasadniczych
zmian w zakresie powstawania zobowiazan podatkowych. Jednak, jesli
chodzi o ich zabezpieczenie, do tekstu ustawy wprowadzono zasade prze-
ciwna niz ta, ktéra obowiazywala uprzednio na gruncie u.z.p., a mianowi-
cie, ze zabezpieczeniem hipotecznym objete sa wszystkie zobowiazania podat-
kowe bez wzgledu na sposob ich powstania'. Zgodnie z art. 34 o.p., Skarbowi
Panstwa i gminie przyshugiwala hipoteka na wszystkich nieruchomosciach
dhuznika z tytulu zobowigzan podatkowych powstatych na skutek dorecze-
nia decyzji organu podatkowego ustalajacej wysoko$¢ zobowiazan, jak tez
z tytutu zaleglosci podatkowych w podatkach stanowiacych ich dochod.
Oznacza to, ze zabezpieczeniem hipotecznym zostaty objete rowniez zo-
bowiazania podatkowe, ktore powstaja z mocy samej ustawy, pod warun-
kiem, Ze przybiora one posta¢ zaleglosci podatkowych. Z tego wynika, ze
hipoteka nie zabezpiecza podatku od chwili jego powstania, tj. zajscia
zdarzenia przewidzianego w ustawie podatkowej. Odnosi sig to takze do
zaleglosci podatkowych, bowiem podatek nie zaptacony w terminie ptat-
nosci poprzednio byt zabezpieczony dopiero od chwili wydania decyzji
okreslajacej, a obecnie od chwili wpisu hipoteki do ksiggi wieczystej. Nalezy
wskazaé, ze powyzsza decyzja ma zawsze charakter deklaratoryjny, tzn.
nie tworzy nowego zobowiazania podatkowego, a jedynie stwierdza wcze-
$niejsze jego powstanie 1 uptyw terminu zaptaty podatku. Dlatego tez wa-
runkiem sine qua non wydania takiej decyzji jest fakt niezaptacenia podat-
ku w terminie. Wobec powyzszego organ podatkowy nie moze wydac decyzji
okreslajacej sam podatek, bo bylaby to de facto decyzja ustalajaca, co
pozostaje w bezposredniej sprzecznosci ze sposobem powstania zobowia-
zania. Ot6z, wedtug art. 21 § 1 ust. 1 o.p. zobowiazanie podatkowe po-
wstaje z chwilg zaistnienia zdarzenia, z ktorym ustawa podatkowa wigze
jego powstanie. W tym miejscu rodzi si¢ podstawowe pytanie, czy z chwila
powstania z mocy ustawy zobowiazania podatkowego, jest ono dostatecz-
nie zindywidualizowane zar6wno co do osoby podatnika, jak i pozostatych

°B.Brzezinski, J.Kalinowski, Hipoteka ustawowa w ustawie o zobowiqza-
niach podatkowych, Monitor Podatkowy 1994, nr 8.

10 Patrz przypis 7. Zasada ta zostata sformutowana w uchwale SN z dnia 27.03.1996 r.
III CZP 101/95 (nie publ.).
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jego elementow, w tym wysokos$ci podatku. Powyzsze watpliwosci wyni-
kaja m.in. z techniki poboru, jak i wymiaru podatku, w szczegdlnosci w
sytuacji jego samoobliczania. OdpowiedZ na to pytanie jest istotna dla
ustalenia momentu powstania zabezpieczenia.

Nalezy podkresli¢, ze okoliczno$¢ samodzielnego obliczania podatku i
niewplacanie go w terminie nie moze rzutowac¢ na charakter §wiadczenia.
Zatem $wiadczenie to musi dalej odpowiada¢ wymaganym przez ustawe
cechom podatku, tj. oprocz publicznoprawnego charakteru powinno by¢
nieodptatne, przymusowe i bezzwrotne. W przeciwnym razie z chwila
zaistnienia zdarzenia przewidzianego w ustawie powstawatoby nie zobo-
wiazanie podatkowe, lecz tylko obowiazek podatkowy, ktory ex definitione
stanowi nieskonkretyzowana powinno$¢ poniesienia przymusowego $wiad-
czenia pienigznego, a zatem w ogole nie moze by¢ objety jakimkolwiek
zabezpieczeniem. Dlatego tez nieprzypadkowo ustawodawca — w sytuacji
zobowiazan powstajacych z mocy ustawy — zabezpieczeniem hipotecznym
objat tylko zalegtosci podatkowe, ktore mozna okresli¢ dopiero w drodze
przeprowadzenia postgpowania podatkowego. Zauwazmy, Ze organowi
skarbowemu do chwili wydania decyzji okreslajacej zaleglo$¢ nie jest znana.
Jedynie w sytuacji, gdy przepisy prawa podatkowego nakladaja na podat-
nika obowiazek zlozenia deklaracji, podatek w niej wskazany staje si¢
podatkiem do zaptacenia. Nie dotyczy to jednak zaleglosci. W doktrynie
uwaza sig, Ze nie istnieje sytuacja, w ktorej sposob powstania zobowiazania
podatkowego uzalezniony byltby od woli organu podatkowego lub woli
podatnika. Nalezy si¢ z tym zgodzi¢ ze wzgledu na wyzej wspomniany
sposob powstawania zobowigzania podatkowego, bowiem deklaracja po-
datkowa jest jedynie forma o§wiadczenia wiedzy podatnika, obejmujaca
wylacznie fakty majace znaczenie dla powstania i wysoko$ci zobowiaza-
nia''.

Wobec powyzszego ustawodawca stanat przed koniecznos$cia doktad-
nego okreSlenia w ustawie chwili powstania zabezpieczenia'>. Zgodnie

"B.Brzezinski,M.Kalinowski,A. Olesifiska, Ordynacja podatkowa. Ko-
mentarz. Zobowiqzania podatkowe, Torun 1999, s. 78.

12 W sytuacji, gdy hipoteka ustawowa zabezpieczala naleznosei z tytutu sktadek na
ubezpieczenia spoleczne, hipoteka ta powstawata na podstawie decyzji ZUS, okreslajacej
wysokos¢ naleznosci z tytutu sktadek. Do ww. hipoteki mialy odpowiednio zastosowanie
przepisy o.p., wyjatek stanowita hipoteka ustawowa zabezpieczajaca sktadki na ubezpiecze-
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z dawnym, tj. sprzed nowelizacji art. 35 o.p., hipoteka ustawowa powsta-
wala z dniem:

— dorgczenia podatnikowi decyzji ustalajacej wysoko$¢ zobowiazania
podatkowego

— wydania przez organ podatkowy decyzji okreslajacej wysokosé za-
legtosci podatkowej

— wydania decyzji o odpowiedzialno$ci podatkowej ptatnika lub inka-
senta.

Nalezy stwierdzi¢, ze ww. przepis wskazywat jedynie moment powsta-
nia hipoteki ustawowej, ktorym dla zobowiazan powstajacych ex lege byta
data wydania decyzji okreslajacej wysokos¢ zaleglosci podatkowej. Poza
tym z jego brzmienia wynikata jeszcze jedna zasada, ktora jest aktualna
w obecnym stanie prawnym, ze dla tego rodzaju zobowiazan hipoteka moze
powsta¢ wylacznie w trakcie Iub wyniku postgpowania podatkowego.
Potwierdzeniem ww. zasady jest art. 39 o.p., zgodnie z ktérym w toku
postepowania na zadanie organu podatkowego podatnik, platnik lub inka-
sent obowigzani sa do wyjawienia nieruchomosci i przystugujacych im praw
majatkowych, ktére moga by¢ przedmiotem hipoteki, jezeli z dowodow
zgromadzonych w postepowaniu wynika, ze zobowiazanie podatkowe moze
nie zosta¢ wykonane.

Ordynacja podatkowa sprzed nowelizacji, podobnie jak ustawa o zobo-
wiazaniach podatkowych, dalej stata na stanowisku, ze do powstania hi-
poteki ustawowej nie byt konieczny wpis do ksiegi wieczystej. Oznaczato
to, ze zabezpieczenie to skuteczne byto wobec kazdoczesnego wilasciciela
przedmiotu hipoteki i miato pierwszenstwo przed innymi hipotekami, choé-
by wierzytelno$¢ z tytulu podatkdéw nie zostala ujawniona w ksiedze wie-
czystej. Oczywiste jest, ze taka konstrukcja hipoteki ustawowej nadal stwa-
rzata powazne niebezpieczenstwo dla obrotu. Dlatego tez ustawodawca,
probujac usuna¢ ten mankament, wprowadzit bardzo istotng zmiang, po-
legajaca na zobligowaniu organdw podatkowych do ztozenia w terminie 1
miesigca od chwili powstania hipoteki ustawowej wniosku o jej ujawnienie
w ksiedze wieczystej pod rygorem jej wygasnigcia. W zwiazku z tym zrodzit
si¢ problem ustalenia nie tylko charakteru samego wpisu, ale rowniez jego

nia spoteczne rolnikow, do ktorej miata zastosowanie wylacznie ustawa o systemie ubezpie-
czen spotecznych — tak S. Rudnic ki, Komentarz do ustawy..., s. 294.
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podstawy, w szczegdlnosci gdy hipoteka ustawowa zabezpiecza¢ miata
zalegloéci podatnika z podatkow stanowiacych dochod Skarbu Panstwa i
gminy.

Zauwazmy, ze W tym czasie przepisy ordynacji podatkowej nie wska-
zywaly, jakie dokumenty stanowi¢ miaty podstawe wpisu hipoteki ustawo-
wej'?. Wobec tego miaty tutaj wprost zastosowanie przepisy ustawy o ks.
wiecz. 1 hip. W $wietle art. 65 tejze ustawy, podstawy wpisu nie mogta
stanowi¢ decyzja okreslajaca, bowiem w rozumieniu tego przepisu nie
oznacza ona wierzytelno$ci. Decyzja taka stwierdza jedynie stan faktyczny.
Ponadto — co jest szczegodlnie istotne — hipoteka ustawowa, w przeciwien-
stwie do zobowiazan powstajacych w drodze dorgczenia decyzji ustalaja-
cej, nie zabezpieczata zarowno zobowiazan podatkowych, jak i zaleglosci
z tych podatkow od momentu ich powstania, ale dopiero z chwila wydania
decyzji okreslajacej. Zatem hipoteki ustawowe, zabezpieczajace zaleglosci
podatkowe z podatkow stanowiacych dochdd Skarbu Panstwa i gminy, nie
mogly by¢ w ogodle ujawniane w ksiggach wieczystych. Ze wzgledu na
krotki czas ich trwania miaty jedynie znaczenie dla samego postgpowania
podatkowego.

Nalezy podkresli¢, ze w tym okresie, pomimo braku mozliwosci ujaw-
nienia hipotek w ksiggach wieczystych, zobowiazania podatkowe powsta-
jace ex lege nie pozostawaly bez nalezytego zabezpieczenia. W omawia-
nym przypadku funkcje t¢ spetniata hipoteka przymusowa powstajaca na
zasadach ogdlnych, tj. wymagajaca wpisu. W tej sytuacji, chociaz jest to
kontrowersyjne, nawet administracyjny tytul wykonawczy mogt by¢, i to
bez koniecznos$ci zaopatrzenia go w klauzulg wykonalnosci, podstawa wpisu
hipoteki przymusowej, ale tylko na nieruchomosci podatnika'®. Jednakze
gdyby nie dokonano jeszcze wpisu hipoteki przymusowej, a w trakcie po-

13 Problem ten na gruncie u.z.p. rozpatrywany byt przezA. Oleszk ¢, [w:]E.Drozd,
A.Oleszko, Hipoteka w praktyce, Poznan-Kluczbork 1995, s. 74175. Autor wyrazil tam
poglad, ze decyzjg deklaratoryjna, czyli wydana w trybie art. 5 ust. 3 w zw. z art. 5 ust. 2,
nalezy traktowac jako tytut wykonawczy, stanowiacy podstawe wpisu hipoteki ustawowe;j.
Moim zdaniem, sama decyzja deklaratoryjna nie moze by¢ tytutem wykonawczym. Wydaje
sig, ze pewnosci nie ma rowniez A. Oleszko, kiedy méwi, ze nalezy traktowac ja tylko jak
tytul wykonawczy. Oczywiste jest, ze na gruncie u.z.p. chodzilo tu tylko o szczegolny przy-
padek hipoteki przymusowe;.

14 Uchwata SN z dnia 18.05.1995 r. IIl CZP 63/95 (OSNC 1195, z. 10, poz. 142).
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stegpowania nastapito zbycie nieruchomosci obciazonej nie podlegajaca
wpisowi hipoteka ustawowa, do obciazenia nieruchomosci nalezacej do
nabywcy konieczny byl tytul wykonawczy wystawiony przeciwko podat-
nikowi, z klauzula wykonalnosci stwierdzajaca odpowiedzialno$é rzeczo-
wa nabywcy. Do nadania takiej klauzuli niezbedne byto, zgodnie z dawnym
art. 38 0.p., przedtozenie decyzji okreslajacej, a to celem ustalenia momentu
powstania hipoteki ustawowe;j. Z ostroznosci, ze wzgledu na krotki okres
istnienia hipoteki ustawowej, mogta by¢ réwniez wydana decyzja ustala-
jaca odpowiedzialno$¢ osoby trzeciej, jezeli z informacji organu skarbowe-
go zebranych w toku postgpowania podatkowego, przede wszystkim w drodze
wyjawienia, wynika, ze egzekucja z majatku dtuznika moze by¢ w catosci
lub w cze$ci bezskuteczna'®. W tych okoliczno$ciach podstawa wpisu hi-
poteki przymusowej mogl by¢ tytul wykonawczy wystawiony przeciwko
podatnikowi, opatrzony klauzula wykonalnosci, z ktorej wynikaloby ogra-
niczenie przewidzianej w ordynacji podatkowej odpowiedzialnoSci osoby
trzeciej, ale juz pro viribus patrimoni, a wigc catym majatkiem do warto$ci
nabytej nieruchomosci. W tym miejscu nalezy wskazac na jeszcze jedna
zasade rzadzaca w tym okresie hipoteka ustawowa, a mianowicie, ze kazda
hipoteka ustawowa ujawniona w ksigdze wieczystej stawala si¢ w rozumie-
niu art. 109 i nast. ustawy o ks. wiecz. i hip. hipoteka przymusowa, ponie-
waz wierzytelno$¢ byla zasadniczo stwierdzona tytutem wykonawczym',
Obecnie jest to regula, z zastrzezeniem, ze hipoteka utracita swdj ustawowy
charakter. Oczywiscie powyzsza regula odnosila si¢ wylacznie do hipotek
ustawowych, zabezpieczajacych zobowiazania powstajace w drodze dore-
czenia decyzji ustalajacej. Jezeli chodzi o skutki ujawnienia hipoteki usta-
wowej w ksiedze wieczystej, to chociaz jest to dyskusyjne, wydaje sig, ze
zasadniczo wpis ten miat charakter konstytutywny, moca ktorego powsta-
wal przywilej egzekucyjny polegajacy na tym, ze wpisanej hipotece przy-

15 Ustalenie, czy egzekucja jest w catosci lub czgsci bezskuteczna, nasuwa wiele trud-
nosci. Szczegolnie dotyczy to przypadku czgsciowe] bezskutecznosci. Wydaje sig, ze takowa
moze zachodzi¢ w sytuacji, gdy przy braku pelnego zaspokojenia urzad skarbowy dokonat
sprzedazy majatku ruchomego podatnika. W tej sytuacji wydanie decyzji przenoszacej od-
powiedzialno$¢ na osobg trzecia powinno nastapi¢ dopiero po umorzeniu egzekucji admi-
nistracyjnej. Odnosi si¢ to rowniez do egzekucji sadowe;.

16 S.Rudnicki, Nowe przepisy o hipotece ustawowej i zastawie skarbowym, Prze-
glad Sadowy 1998, nr 8, s. 11.
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stugiwato pierwszenstwo przed innymi hipotekami ustawowymi nieujaw-
nionymi w ksigdze wieczystej, i to bez wzgledu na to, komu ona przystu-
giwata — Skarbowi Panstwa czy gminie (d. art. 36 § 2 o.p.)"". Powyzsza
zasada nie miata zastosowania, jezeli zadna z hipotek ustawowych nie
zostata ujawniona. Jezeli przedmiot hipoteki obciazaty hipoteki ustawowe
na rzecz Skarbu Panstwa oraz gminy nie wpisane w ksiedze wieczystej, a
suma uzyskana z licytacji przedmiotu hipoteki nie wystarczata na zaspo-
kojenie obu wierzycieli, suma ta ulegata podziatowi pomig¢dzy Skarb Pan-
stwa a gming w stosunku, w jakim pozostawata kwota hipoteki ustawowej
Skarbu Panstwa do kwoty hipoteki ustawowej gminy. Dalsza konsekwencja
ujawnienia hipoteki ustawowej w ksiedze wieczystej bylo to, ze od chwili
wpisu miaty do niej zastosowanie przepisy dotyczace ochrony hipoteki,
zawarte w ustawie o ksiggach wieczystych i hipotece. Nie stal temu na
przeszkodzie nawet fakt, ze prawo to miato posta¢ hipoteki generalnej's.

Ujawnienie hipoteki ustawowej w ksigdze wieczystej miato rowniez i
ten skutek, ze dawato urzedowi skarbowemu mozliwo$¢ zwolnienia spod
obciazenia poszczegolnych nieruchomosci. Zgodnie z art. 96 ustawy o ks.
wiecz. 1 hip. w zw. z art. 246 § 1 k.c., zrzeczenie si¢ hipoteki jako ogra-
niczonego prawa rzeczowego powoduje, ze prawo to wygasa. Jednakze
skuteczno$¢ tego zrzeczenia wymaga wykreslenia hipoteki, jezeli nie ma
by¢ potaczone z wygasnigciem wierzytelnosci. W czasie obowigzywania
ustawy o zobowiazaniach podatkowych w doktrynie wyrazono poglad
przeciwny, wywodzac niedopuszczalno$¢ zrzeczenia si¢ hipoteki z faktu,
Ze powstaje ona z mocy prawa, a urzad skarbowy moze wptywac jedynie
na wysoko$¢ zobowiazania hipotecznego poprzez umorzenie dhugu'®. Juz
na gruncie ordynacji podatkowej powyzsze argumenty wydawaly si¢ nie-

7 W doktrynie powszechnie eksponowato si¢ wplyw wpisu na moment powstania
hipoteki, a pomijalo si¢ milczeniem jego bezposrednie skutki, czyli sytuacjg powstalta po
wpisie. Taki kontekst uprawnial do postugiwania si¢ terminem konstytutywnosci sensu
largo.

18 Zgodnie z art. 34 o.p., hipoteka ustawowa obcigza wszystkie nieruchomosci podat-
nika, a wigc stanowi wyjatek od zasady szczegdtowosci. Nalezy w pelni podzieli¢ poglad,
ze zasada szczegdtowosci bedzie nadal obowigzywaé w stosunku do pozostatych praw
wymienionych w art. 34 § 3 o.p., poniewaz hipoteka ustawowa nie jest z samej swej istoty
hipoteka generalna, ale stawala sig taka, gdy ustawa wyraznie tak stanowita —tak S. Rud -
nicki, Komentarz do ustawy..., s. 292.

YE.Drozd, [w:]E.Drozd, A.Oleszko, Hipoteka w praktyce, s. 71.
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przekonujace, a za dopuszczalnoscia zrzeczenia przemawialo przede wszyst-
kim natozenie na urzad skarbowy obowiazku ujawnienia hipoteki ustawo-
wej w ksiedze wieczystej, pod rygorem jej wygasnigcia. Dodatkowa oko-
liczno$cia przemawiajaca za shusznoscia takiego rozumowania byto to, ze
hipoteka taka miata charakter hipoteki generalnej. Brak mozliwosci zrze-
czenia si¢ hipoteki bez koniecznosci jednoczesnego umorzenia wierzytel-
nos$ci w pewnych okoliczno$ciach mogtby catkowicie zniweczy¢ skutecz-
nos¢ zabezpieczenia. Przyktadowo: w majatku podatnika znajduje sig kilka
nieruchomosci, ktore zostaty obciazone hipoteka ujawniona w ksiggach
wieczystych prowadzonych dla poszczegolnych nieruchomosci, a z uwagi
na to, ze warto$¢ poszczegdlnych nieruchomosci jest rézna, niektore z nich
moglyby nie znalez¢ nabywcy, poniewaz hipoteka w sposob istotny wplywa
na ich warto$¢. Podobnie niekorzystna sytuacja zachodzitaby w przypadku
podziatu lub sprzedazy czesci nieruchomosci obciazonej — art. 76 1 90
ustawy o ks. wiecz. 1 hip. Oczywistym jest, ze w omawianych przypadkach
niemozliwo$¢ zrzeczenia uniemozliwiataby czestokro¢ zaspokojenie.

Przy okazji nalezy doda¢, ze generalny charakter hipoteki ustawowe;j
powodowal, iz zrzeczenie sig jej nie skutkowato wygasnigciem tego prawa
jako catosci, ale sprowadzalo sig tylko do zwolnienia spod obciazenia nie-
ruchomosci, w ktorej ksigdze wieczystej ujawniono hipoteke. Nie byto
zadnych przeciwwskazan, by adresatem oswiadczenia woli o zrzeczeniu
si¢ hipoteki byt w zalezno$ci od okolicznosci badz to podatnik, badz tez
nabywca nieruchomosci. Powyzsza argumentacja pozostaje aktualna row-
niez na gruncie znowelizowanej ordynacji podatkowe;j.

W tym miejscu nalezy wskaza¢, ze dodatkowym i szczeg6lnym $rod-
kiem ochrony hipoteki, rowniez i po nowelizacji, jest wg art. 39 o.p. ujaw-
nienie przed organem podatkowym nieruchomosci oraz praw majatkowych
przystugujacych podatnikowi. Chodzi tu o przeciwdziatanie zatajaniu ist-
nienia przedmiotu hipoteki, w sytuacji gdy zobowiazanie podatkowe moze
zosta¢ nie wykonane. Jednakze w pierwotnym brzmieniu wpis hipoteki
ustawowej do ksiggi wieczystej, chociaz decydowat o dalszym jej istnieniu,
to dla powstania hipoteki nie mial Zadnego znaczenia, a wigc miat charakter
deklaratoryjny?®.

2 Patrz uwagi zawarte w przypisie 17.
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Generalny wylom w tej materii uczynita dopiero ustawa nowelizujaca
ordynacje¢ podatkowa poprzez uchylenie w catosci art. 66 i ust. 2 art. 67
ustawy o ks. wiecz. i hip. Dzigki temu réwniez w odniesieniu do hipoteki
zabezpieczajacej zobowiazania podatkowe Skarbu Panstwa i jednostek sa-
morzadu terytorialnego mogta znalez¢é w petni zastosowanie zasada wyra-
zona w art. 67 ust. 1 ustawy o ks. wiecz. 1 hip., zgodnie z ktéra w kazdym
przypadku do powstania hipoteki niezbedny jest wpis w ksiedze wieczyste;.
Jednoczesnie ustalono, ze zobowiazania podatkowe moga by¢ zabezpie-
czane wylacznie za pomoca hipoteki przymusowej. Bezposrednio pocia-
gnelo to za sobg potrzebg precyzyjnego okreslenia podstawy wpisu, ktora
byta aktualna rowniez przed nowelizacja. Spowodowato to nadanie catko-
wicie odmienionej tresci artykutowi 35 o.p. W obecnym brzmieniu przepis
ten stanowi, ze podstawa wpisu hipoteki przymusowej jest zawsze dorg-
czona decyzja:

1) okreslajaca wysokos¢ zaleglosci podatkowej badz

2) ustalajaca wysokos$¢ zobowiazania podatkowego albo odpowiedzial-
no$¢ podatkowa platnika lub inkasenta.

Niewatpliwie taka regulacja jest rozwinigciem zasady przyjetej w pier-
wotnym brzmieniu ordynacji, wg ktorej hipoteka ustawowa powstawata w
trakcie toczacego si¢ postgpowania podatkowego. Obecne brzmienie po-
przez nawiazanie do hipoteki przymusowej jeszcze bardziej eksponuje tg
zasade, poniewaz pelni ono rolg przede wszystkim szczegdlnego srodka
egzekucyjnego. Podobnie jak hipoteka ustawowa, hipoteka przymusowa
powstaje bez zgody wiasciciela nieruchomosci, a czgstokro¢ wbrew jego
woli. PowyzZsze zabezpieczenie, w zalezno$ci od rodzaju dokumentu, na
podstawie ktorego dokonuje si¢ wpisu, moze stwierdza¢ zar6wno istnienie
wierzytelnosci, jak i jej wysoko$¢ albo zabezpieczaé tylko platnos¢ wie-
rzytelnosci na czas toczacego si¢ postgpowania. W znowelizowanej ordy-
nacji podatkowej mamy do czynienia z obu przypadkami. Nalezy przy tym
wskazaé, ze podstawy wpisu hipoteki przymusowej wskazane w art. 35 o.p.
nie uprawniaja do prowadzenia egzekucji. Podstawe taka moze stanowi¢
dopiero tytut wykonawczy.

Ustawa nowelizujaca ordynacj¢ podatkowa zmienita réwniez brzmie-
nie art. 1101 111 ustawy o ks. wiecz. 1 hip. Ot6z, zgodnie z tym pierwszym,
hipoteke przymusowa mozna uzyskaé rowniez na podstawie decyzji, cho-
ciazby nie byla ona ostateczna, ale w tym przypadku na podstawie art. 111
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przybierze ona postac hipoteki kaucyjnej. W tym miejscu nalezy podkreslié,
ze hipoteka przymusowa shuzy wylacznie zabezpieczeniu i egzekucji wie-
rzytelnosci juz istniejacych, a zaleznie od tego, jaki dokument stanowi
podstawe jej wpisu, stwierdza ona istnienie 1 wysoko$¢ wierzytelnosci czy
tez jej ptatnos¢ na czas toczacego si¢ postgpowania. Odnosi si¢ to w pehni
do hipoteki zabezpieczajacej zobowiazania podatkowe.

Poza zasada, ze hipoteka zabezpiecza wszystkie naleznosci podatkowe
niezaleznie od sposobu ich powstania, ordynacja podatkowa dodatkowo
rozszerza zardwno zakres przedmiotowy, jak i list¢ podmiotéw uprawnio-
nych do korzystania z tego zabezpieczenia. W przeciwienstwie do ustawy
0 zobowiazaniach podatkowych zabezpieczeniem tym objgto réwniez zo-
bowiazania podatkowe na rzecz gminy, co jest bezposrednim wynikiem
zmian w podziale administracyjnym panstwa i nowego usytuowania jed-
nostek samorzadu terytorialnego. Jezeli chodzi o przedmiot hipoteki, to
oprocz nieruchomosci moga by¢ nim réwniez:

—uzytkowanie wieczyste

— spoldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego

— spoldzielcze whasnosciowe prawo do lokalu uzytkowego

— prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej

— wierzytelnos$¢ zabezpieczona hipoteka.

Nalezy wskaza¢, ze zasada szczegotowosci hipotek odnosi sig tylko do
nieruchomoséci podatnika i nie rozciaga si¢ na wskazane w ustawie inne
przedmioty hipoteki?'.

Trzeba réwniez podkresli¢, ze powyzsze zasady wbrew literalnemu
brzmieniu przepisow w petni odnosity si¢ rowniez do przypadku hipoteki
uregulowanej w ustawie o podatku od towar6éw i1 ushug. Mianowicie, zgod-
nie zdawnym art. 24a ust. 1 ustawy VAT, Skarbowi Panstwa przystugiwata
hipoteka ustawowa z tytulu warunkowych wierzytelnosci wynikajacych z
wyplacenia zaliczki naliczonego podatku. Hipoteka ta powstawaé miata juz
z dniem wyplacenia ww. zaliczki. Prima facie konstrukcja ta nasuwatla
wiele zastrzezen nie dajacych si¢ usuna¢ nawet poprzez odpowiednie sto-
sowanie przepisoOw ordynacji podatkowe;j, ktore zgodnie z art. 24a ust. 3
mialy zastosowanie w zakresie nie uregulowanym ustawa VAT. Przede
wszystkim hipoteka ta w przeciwienstwie do hipoteki unormowanej w or-

21'S.Rudnicki, Nowe przepisy..., s. 7.
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dynacji podatkowej nie zabezpieczata zobowiazan podatkowych, ale $wiad-
czenia nienalezne powstalte w wyniku btednego obliczenia podatku naliczo-
nego w sytuacji, gdy wyptacono zaliczke tegoz. Ze wzgledu na zasade
zwrotnos$ci podatku naliczonego wigksze trudnosci stwarzata sama kon-
strukcja podatku VAT niz hipoteka ustawowa. Przede wszystkim nastgpo-
walo tu odwrdcenie sytuacji, bowiem dhuznikiem byt Skarb Panstwa, a
wierzytelnos$¢ przystugiwata podatnikowi. W tym przypadku, gdy podatnik
np. blednie okreslit w deklaracji podstawe faktyczna zobowiazania podat-
kowego, dopiero w decyzji okreslajacej konczacej postgpowanie podatko-
we mogla nastapi¢ korekta wysokosci naleznosci Skarbu Panstwa. Zatem
tylko kwota stanowiaca r6znicg na korzys¢ Skarbu Panstwa mogla podle-
gac zabezpieczeniu hipotecznemu. Trzeba jednakze wskazaé, ze roznica ta
nie stanowi w ogoéle podatku, w szczegdlnosci podatku do zaptaty. Wobec
powyzszego rodzila si¢ watpliwos¢, czy w ogole mamy tu do czynienia z
wierzytelnoscia, i to na dodatek warunkowa. Niewatpliwie bardziej ade-
kwatne bytoby postuzenie sig¢ przez ustawodawce konstrukcja roszczenia.
Sytuacja okreslona w hipotezie dawnego art. 24a odnosila si¢ do zabezpie-
czenia czegos, co z chwila wyptacenia zaliczki nie bylo okreslone zaréwno
co do wysokosci, jak i dostatecznie zindywidualizowane co do osoby. Gdyby
odwotac si¢ do podobnego mechanizmu funkcjonujacego dla podatkéw po-
wstajacych ex lege, nalezaloby powiedzie¢, ze ze wzgledu na zachodzaca
potencjalnos¢ 1 hipotetyczno$¢ mielibySmy tu raczej do czynienia z obo-
wiazkiem podatkowym, ktory powstawatby z chwila zaistnienia btgdow w
deklaracji podatkowej, a nie z samym podatkiem. W tym przypadku mo-
ment wyptacenia zaliczki bylby zdarzeniem powodujacym wzbogacenie,
ale o nie ustalonej jeszcze wysokosci. Wysoko$¢ roszczenia mozna byto
ustali¢ jedynie w decyzji, ktora w $wietle 65 ustawy o ks. wiecz. i hip.
moglaby stanowi¢ dopiero podstawe wpisu. Wobec powyzszego do hipo-
teki zabezpieczajacej juz ustalone roszczenie powinien mie¢ wowczas w
petni zastosowanie dawny art. 35 o.p. Oznacza to, ze wbrew literalnemu
brzmieniu dawnego artykutlu 24a ustawy VAT, hipoteka taka powstawata
tylko z chwila wydania decyzji korygujacej wysokos$¢ podatku naliczonego,
a nie z dniem wyptacenia zaliczki. Zatem dawne brzmienie tego przepisu
stawiato pod znakiem zapytania nie tylko mozliwo$¢ ujawnienia, ale w
ogole zaistnienia hipoteki ustawowej ze wzgledu na przedmiot zabezpie-
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czenia, tj. wierzytelno$¢ warunkowa, a nie roszczenie o zwrot $wiadczenia
nienaleznego. Jednoczeénie odwotanie si¢ do pojecia wierzytelnosci powo-
dowato, ze decyzja konczaca postepowanie miata charakter deklaratoryjny,
anie konstytutywny, i z tego wzgledu rowniez nie mogta stanowié¢ podsta-
wy wpisu hipoteki do ksiggi wieczystej. Powyzsze mankamenty, niestety,
tylko czgéciowo probuje usunaé nowelizacja ordynacji podatkowej. Ot6z,
zgodnie z nowym brzmieniem art. 24 a, Skarbowi Pafistwa ma przyshugi-
wac hipoteka przymusowa, do ktdrej wprost nalezy stosowac przepisy ordy-
nacji, w szczegolnosci okreslajace podstawe wpisu. Jednakze ustawodawca
nadal nie usunat watpliwosci zwiazanych z charakterem wierzytelnosci
podlegajacych zabezpieczeniu. Niestety, w dalszym ciagu sa nimi warun-
kowe wierzytelnosci wynikajace z wyplacenia zaliczki naliczonego podat-
ku. W tym przypadku, gdyby dopusci¢ mozliwos$¢ zabezpieczenia takich
wierzytelnosci, to zgodnie z obecnym art. 35 o.p. hipoteka taka przybrataby
posta¢ hipoteki kaucyjne;.

Obok zabezpieczen rzeczowych ordynacja podatkowa wprowadzata
takze szczegolny rodzaj zabezpieczenia osobistego, jakim byta mozliwo$¢
rozszerzenia odpowiedzialnosci podatnika na osoby trzecie (rozdziat 15
0.p.). Wobec tego rodzito si¢ pytanie, w jakiej relacji pozostawata hipoteka
ustawowa do ww. zabezpieczenia. Odnosi si¢ ono réwniez do hipoteki
przymusowej. Nalezy zacza¢ od tego, ze ordynacja podatkowa wprowadza
generalng zasadg, ze za zaleglosci podatkowe podatnika odpowiadaja ca-
tym swoim majatkiem solidarnie z nim rowniez osoby trzecie. O odpowie-
dzialno$ci tych osob organ podatkowy obowiazany jest zawsze orzeka¢ w
drodze decyzji. W komentarzach do przepisow normujacych te odpowie-
dzialno$¢ zgodnie twierdzi sig, ze ma ona w stosunku do odpowiedzialno$ci
podatnika charakter positkowy*?. Wynika to jakoby z uzaleznienia mozli-
wosci orzeczenia o odpowiedzialno$ci osoby trzeciej od uptywu termindéw
wskazanych w art. 108 § 2 o.p. oraz od wydania ostatecznej decyzji do-
tyczacej zaleglosci podatkowej. Dodatkowo wskazuje sig, ze egzekucja
zobowiazania wynikajacego z takiej decyzji moze by¢ wszczeta dopiero
wowczas, gdy egzekucja z majatku podatnika okaze si¢ w catosci lub w
czegsei bezskuteczna. Dalo to asumpt twierdzeniom, ze mamy tu jakoby

2B.Brzezinski,M.Kalinowski, A.Olesinska, Ordynacja podatkowa...,
s. 372 i nast. Podobnie S. Rudnicki, Nowe przepisy.... s. 9.
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do czynienia z tzw. specyficzna solidarnoscia®. Wydaje sie, ze taka inter-
pretacja jest uproszczona, poniewaz ogranicza si¢ wyltacznie do prostego
poréwnania art. 107 1 108 o.p. Tymczasem hipotezy omawianych norm
r6znig si¢ diametralnie. Przede wszystkim art. 107 o.p. ogranicza si¢ tylko
do wskazania, ze osoba trzecia jest odpowiedzialna za zaleglo$ci podatko-
we, co wstepnie daje mozliwo$¢ przeniesienia odpowiedzialnosci z podat-
nika na osobg trzecig. Odbywa si¢ to wedlug zasad okre§lonych w art. 91
0.p., czyli z zastosowaniem przepisow kodeksu cywilnego o odpowiedzial-
nosci solidarnej dluznikow. Z kolei tres¢ artykuhu 108 o.p. odpowiada jedynie
na pytanie, w jakich warunkach moze zosta¢ orzeczona odpowiedzialno$¢
osoby trzeciej za zobowiazania podatnika. Zgodnie z tym przepisem, od-
powiedzialno$¢ solidarna zaistnieje dopiero z chwila wydania decyzji usta-
lajacej odpowiedzialno$¢ osoby trzeciej za zalegtoSci podatkowe podatni-
ka. Natomiast art. 108 § 3 o.p. wskazuje wylacznie na moment, od ktorego
moze nastapi¢ przymusowa realizacja $wiadczenia.

Z tego wynika, ze ratio legis powyzszych unormowan opiera si¢ na
zatozeniu, ze osoba trzecia nie jest podatnikiem, a jedynie jest odpowie-
dzialna solidarnie, a nie subsydiarnie za cudzy dlug, ale zawsze od chwili
wydania decyzji ustalajacej. W tym wypadku odwolywanie si¢ do swoistej
solidarnos$ci pozostaje w sprzecznosci z obowiazujacymi przepisami. W
konsekwencji oznacza to, ze zobowigzanie osoby trzeciej do ponoszenia
odpowiedzialnosci za zobowiazania podatnika nie moze by¢ zabezpieczo-
ne hipoteka, bowiem zgodnie z art. 34 o.p. Skarbowi Panstwa i gminie takie
zabezpieczenie przystuguje wylacznie na majatku podatnika. Zatem w razie
nabycia nieruchomosci obciazonej hipoteka ustawowa, nabywca do chwili
wydania decyzji o jego odpowiedzialno$ci jako osoby trzeciej odpowiadat
za zobowigzania zbywcy wylacznie rzeczowo. Dopiero po wydaniu takiej
decyzji jego odpowiedzialno$¢ ulegala rozszerzeniu i przybierala postac
pro viribus patrimoni, tj. calym majatkiem do wartosci nabytego §rodka
trwatego.

Skuteczno$¢ zabezpieczenia hipoteka ustawowa byta najlepiej widocz-
na, gdy osoba trzecia dokonata zbycia nieruchomosci obciazonej, a to

B A.Olesinska, Odpowiedzialnos¢ oséb trzecich w ordynacji podatkowej, [w:]
Ordynacja podatkowa. Studia, pod red. B. Brzezinskiego, C. Kosikowskiego, 1.6dz-Torun
1999, s. 139.
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ze wzgledu na to, ze rozszerzenie odpowiedzialnosci nie moglo nastapic po
kolejnym zbyciu nieruchomoséci. Dalsi nabywcy nie mogli by¢ traktowani
przez ordynacj¢ podatkowa jako osoby trzecie, poniewaz juz pierwszy
nabywca nie byt podatnikiem, a jego odpowiedzialno$¢ powstawata dopie-
ro z chwila wydania decyzji. Oczywiste jest, ze w tej sytuacji jedynym
zabezpieczeniem zobowigzan podatkowych ciazacych na zbywcy pozosta-
wata hipoteka, dzigki ktorej kazdoczesny nabywca nieruchomosci ponosit
odpowiedzialnos¢, ale rzeczowa. Dotyczy to réwniez hipoteki przymuso-
wej, Z ta jednak r6znica, ze nie odnosi si¢ ona do nabywcow nieruchomosci
w drodze egzekucji, a wigc do nabycia pierwotnego. Z tego, co wyzej
powiedziano, jasno wynika, ze mozliwos¢ ustalenia odpowiedzialnosci
podatkowej osoby trzeciej bedacej nabywca nieruchomosci stanowito o wiele
wigksze zagrozenie dla obrotu niz hipoteka ustawowa. Ma to miejsce rowniez
na gruncie znowelizowanych przepisow. Zgodnie z art. 112 § 2 o.p., na-
bywca $rodka trwalego, podobnie jak nabywca przedsigbiorstwa lub jego
zorganizowanej czgsci, odpowiada caltym swoim majatkiem solidarnie z
podatnikiem za zaleglosci podatkowe powstate do dnia nabycia, zwiazane
z prowadzong dziatalnoscia gospodarcza.

Niewatpliwie mechanizm zawarty w tym przepisie ogranicza obrot
nieruchomosciami, i to w sposéb dalej idacy, niz czynila to hipoteka usta-
wowa, poniewaz naktada na nabywce nieruchomosci odpowiedzialnosé
osobista, a nie rzeczowa. Poza tym ograniczenie zakresu tej odpowiedzial-
nosci do warto$ci przedmiotu nabycia okres§lonej przez organ skarbowy
réwniez niczego nie zatatwia, poniewaz nie stanowi jakiejkolwiek prze-
szkody do wszczecia i prowadzenia egzekucji z calego majatku osoby trzecie;.
Powyzsze rozwiazanie jest szczegdlnie grozne dla obrotu, gdy nabywca
jest przedsigbiorca, poniewaz urzad skarbowy moze prowadzi¢ egzekucje
z poszczegodlnych skladnikow przedsigbiorstwa nalezacego do osoby trze-
ciej, a nie tylko z nabytego $rodka trwalego. Paradoksalnie moze to pro-
wadzi¢ rowniez do powstawania nieuczciwej konkurencji migdzy przedsig-
biorcami?*. Ponadto nabywca nieruchomosci obciazonej hipoteka z chwilg
wydania decyzji rozszerzajacej jego odpowiedzialno$¢ za zobowiazania

24 Np. gdy nabywca jest przedsigbiorca trudniacy si¢ skupem ptodow rolnych, a urzad
skarbowy na skutek informacji o transakcji, dziatajac zgodnie z prawem, zajmuje rachunek
bankowy przeznaczony na zakup ptodéw rolnych.
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podatnika jako osoby trzeciej nadal bedzie podlegat dodatkowej restrykeji
przewidzianej w art. 119 o.p., sprowadzajacej si¢ do ustawowej walory-
zacji warto$ci nieruchomosci, 1 to wytacznie w kierunku jej podwyzszenia.

7 uwagi na to, ze hipoteza normy art. 112 § 2 o.p. obejmuje wszystkie
czynnosci prawne rozporzadzajace, de facto mamy tu do czynienia z osza-
cowaniem przedmiotu nabycia®. Dotyczy to rdwniez nieruchomosci, jesli
jest ona tym przedmiotem. Bezposrednio potwierdza to takze brzmienie §
4 omawianego przepisu, poniewaz odpowiedzialno§¢ nabywcy wyznacza
proporcja, w jakiej pozostaje warto$¢ nabytego mienia do wartosci wszyst-
kich srodkow trwatych, co z kolei oznacza, ze nabywca odpowiada za taka
sama proporcjonalnie czg¢§¢ zalegtosci podatkowych zbywcy, jaka czgsé
mienia nabyt. Z tego wynika, ze zakres odpowiedzialno$ci osoby trzeciej
nie zalezy od rzeczywistej wartoSci nabytego Srodka trwatego, ale od
ustawowo okres§lonego wskaznika waloryzacji, tj. wskaznika wzrostu cen
towarow i ustug konsumpcyjnych w pierwszych dwoch kwartatach danego
roku w stosunku do analogicznego okresu poprzedniego roku. W tym miejscu
nalezy podkresli¢, ze powyzsze rozwiazanie stanowi powazne naruszenie
bezpieczenstwa obrotu, i to wielokrotnie wigksze niz hipoteka, poniewaz
w momencie nabycia §rodka trwalego nabywca zazwyczaj nie zna zakresu
swojej odpowiedzialnosci, ktorej granice ustala wytacznie organ skarbowy.
Trzeba przy tym wskazac, ze niekoniecznie warto$¢ rynkowa srodka trwa-
fego stanowi podstawe wyznaczenia granic odpowiedzialno$ci, bowiem
jednokierunkowa waloryzacja nie bierze pod uwage zmniejszenia wartosci
srodka trwatego, nawet z przyczyn wynikajacych z normalnego uzytku?®.

W mniejszym stopniu niebezpieczenstwo to zachodzi przy zbyciu przed-
sigbiorstwa, poniewaz zgodnie z art. 55! k.c. w sklad przedsiebiorstwa
wchodza jego zobowiazania, ktoére uwidocznione sa w dokumentacji ksig-
gowej zbywcy, co stwarza mozliwo$¢ wczesniejszego zapoznania si¢ z
nimi przez nabywce. Poza tym w sklad przedsigbiorstwa w sensie przed-
miotowym wchodza réwniez ksiggi handlowe 1 rachunkowe, ktdre podle-
gaja zbyciu zawsze razem z przedsigbiorstwem, co w znacznym stopniu

2 Art. 112 § 2 i nast. 0.p. nie czynia rozroznienia na czynnos$ci odptatne i pod tytutem
darmym.

2 Zauwazmy, ze w przeciwienstwie do tego rozwiazania odpowiedzialno$¢ podatnika
jest Scisle okreslona decyzja, a wysoko$¢ jego zobowiazania nie podlega waloryzacji.
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gwarantuje pewnos$¢ obrotu®’. Jednakze obraz ten przestaje by¢ juz tak
klarowny, gdy przedmiot zbycia stanowi zorganizowana czg$¢ przedsig-
biorstwa, a to ze wzgledu na brak jasnej definicji tego terminu nie tylko
na gruncie prawa podatkowego, ale i cywilnego®®. Kwestia ta wymaga od-
rebnego opracowania.

Powyzszych niedogodnosci i niebezpieczenstw w zadnym stopniu nie
usuwa mozliwo$¢ wystapienia przez nabywce, za zgoda zbywajacego, do
organow podatkowych wiasciwych miejscowo dla zbywcy o wydanie za-
$wiadczenia o wysokosci jego zalegtosci podatkowych, dlatego ze przepis
ten nie okresla jakiejkolwiek perspektywy czasowej, w ktorej organ powi-
nien takie za§wiadczenie wydaé (art. 112 § 7 o.p.). W praktyce oznacza
to, ze prawie kazde zbycie Srodka trwatego moze pociagac za soba koniecz-
nos¢ przeprowadzenia kontroli przez organy skarbowe w przedsigbiorstwie
zbywajacego, ktorej celem bedzie ustalenie zalegtosci podatkowych na dzien
wydania zas§wiadczenia (art. 112 § 8 0.p.). Rozwiazanie powyzsze w spo-
s6b oczywisty ogranicza obrot, poniewaz zastosowanie omawianych prze-
pisow ordynacji podatkowej uzaleznione jest od ustalonej przez organy
skarbowe wartosci srodkow trwalych wykazanych w ewidencji lub wyka-
zie, z zastosowaniem wynikajacej z ustawy wartosci progowej. Na dodatek,
zgodnie z § 9 art. 112 nabywca, nawet po wydaniu zaswiadczenia bedzie
dalej odpowiadat za zaleglosci podatkowe zbywcy powstate po dniu jego
wydania, jezeli od dnia wydania zaswiadczenia do dnia zbycia $rodka
trwatego uplyneto 3 dni, a w przypadku zbycia przedsigbiorstwa lub jego
zorganizowanej czgsci — 30 dni. W tym miejscu nalezy wskazaé, ze oma-
wiana konstrukcja odpowiedzialno$ci 0sob trzecich za zobowiazania po-
datkowe, przewidziana w art. 112 o0.p., szkodzi interesom Skarbu Panstwa.
Po pierwsze, spowalnia obrot i zniecheca jego uczestnikdw do dokonywa-
nia czynnosci stanowiacych przedmiot opodatkowania. Po drugie, jest bar-
dzo kosztowna, poniewaz niepotrzebnie absorbuje tysiace urzednikow skar-
bowych, ktorzy w tym czasie mogliby wykonywa¢ inne zadania wynikajace
z ustawy, np. $ciagac zaleglosci podatkowych od podatnikéw. Po trzecie,

7 ).Petraniuk, Podzial spoldzielni, Lublin 1997, s. 42 i nast.

2 Wedtug rozp. Min. Fin. z dnia 09.12.1994 r. w sprawie optaty skarbowej (Dz.U. Nr
136, poz. 705 ze zm.), § 62 ust. 2 przez zorganizowana cz¢S¢ przedsigbiorstwa rozumie taki
zespot sktadnikéw materialnych i niematerialnych, ktéry moze stanowic odrgbne przedsig-
biorstwo, a w szczegdlnosci zaktad, sklep i punkt ustugowy.
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rozwiazanie to jest mato efektywne, poniewaz mozna je fatwo obejs¢ po-
przez nabywanie srodkow trwatych bezposrednio z zagranicy. Z tego punktu
widzenia moze ujemnie rzutowaé na bilans obrotow z zagranica, poniewaz
art. 112 o.p. dotyczy tylko polskich podatnikéw. Poza tym nalezy podkre-
§li¢, ze omawiany przepis jest sprzeczny z Konstytucja RP — w szczeg6l-
nosci z art. 64 — poniewaz narusza fundamentalng zasad¢ réwnosci pod-
miotow, m.in. przez to, ze naktada surowsza odpowiedzialno$¢ osob trzecich
za cudze zobowiazania, tj. zobowiazania podatnikéw. Przede wszystkim
przejawia si¢ to w waloryzacji przewidzianej w art. 119 o.p., ktdra ogra-
nicza si¢ wylacznie do przedmiotu nabycia, a nie dotyka samego zobowia-
zania podatkowego. Niewatpliwie ustawodawca powinien zasadniczo zmo-
dyfikowac przepisy dotyczace rozszerzania odpowiedzialnosci podatnikow
na osoby trzecie poprzez znaczace ograniczenie zakresu ich dziatania. W
szczegOInoscei dotyczy to art. 112 § 2 i art. 119 o.p., ktdére w obecnym
brzmieniu powinny by¢ w catoSci uchylone. Wydaje sig, ze w tych sytu-
acjach lepszym zabezpieczeniem zobowigzan podatkowych sa zabezpie-
czenia rzeczowe, ze wzgledu na zakres odpowiedzialnosci. Poza tym sg one
mniej kosztowne, a jednoczesnie bardziej efektywne.

Niewatpliwie pomimo swoich mankamentow zabezpieczenia rzeczowe
zobowiazan podatkowych, w szczegolnosci hipoteka, wydaja si¢ mniej
zagraza¢ bezpieczenstwu obrotu, niz rozszerzenie odpowiedzialnosci za
zobowiazania podatkowe podatnikow na osoby trzecie. Szczegdlnie doty-
czy to przypadkow unormowanych w art. 112 § 2 o.p. Generalnie nalezy
powiedzie¢, ze hipoteka wytrzymuje probe czasu, nawet jako instrument
zabezpieczajacy zobowiazania podatkowe powstajace z mocy ustawy, jed-
nakowoz pod warunkiem odpowiedniego wpisania jej w obowiazujacy system
prawny. Niestety, kierunek zmian przyjgty przez ustawodawce w ustawie
nowelizujacej ordynacje podatkowa w zakresie zabezpieczen rzeczowych,
w szczegblnosci hipoteki, zasadniczo ostabia pozycje Skarbu Panstwa i
jednostek samorzadu terytorialnego w stosunku do innych wierzycieli.
Przejawia sig to przede wszystkim w tym, Ze obecnie w og6le nie moze
powsta¢ hipoteka z mocy samego prawa, poniewaz ustawodawca uchylit
w calosci art. 66 167 ust. 2 ustawy o ks. wiecz. 1 hip. Szczegodlnie ten ostatni
przepis stwarzal mozliwo$¢ regulacji, na podstawie ktorej powstawataby
konieczno$¢ ujawnienia hipoteki ustawowej w ksigdze wieczystej. Wiasnie
taka konstrukcja zostata przyjeta w pierwotnym brzmieniu ordynacji po-
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datkowej poprzez wymuszenie na organach skarbowych ujawnienia hipo-
teki ustawowej w ksiedze wieczystej pod rygorem jej wygasnigcia. Z pew-
noscia takie rozwiazanie szto w dobrym kierunku, chociaz wymagato
dopracowania polegajacego na wyraznym okresleniu podstawy wpisu ta-
kiej hipoteki. Z kolei uchylenie art. 66 ustawy o ks. wiecz. 1 hip. uniemoz-
liwia zaistnienie obecnie w systemie hipoteki generalnej, poniewaz ustawo-
dawca w przepisach ordynacji podatkowej catkowicie odciat si¢ od hipoteki
ustawowej na rzecz przymusowej. Bezposrednio potwierdza to obecne
brzmienie art. 34 w zwiazku z art. 109 ustawy o ks. wiecz i hip. Wprawdzie
hipoteka zabezpieczajaca zobowigzania podatkowe powstaje na wszyst-
kich nieruchomosciach dtuznika, ale w zwiazku z tym, Ze jest ona przy-
musowa, oznacza to tylko, ze obciaza osobno, a nie tacznie kazda z nie-
ruchomosci nalezacych do dtuznika. Obecnie uchylenie art. 66 uniemozliwia
wydanie przepisu szczegdlnego, ktory stanowitby odstgpstwo od zasady
szczegdtowosci hipoteki. W poprzednio obowiazujacym systemie hipoteka
ustawowa mogla przybra¢ posta¢ przymusowe;j, wtedy gdy podstawe wpisu
stanowit tytut wykonawczy. Dzisiaj jest to niedopuszczalne. Oznaczato to,
ze hipoteka ustawowa, majaca charakter generalnej, mogta nadal obciazac¢
pozostate nieruchomosci dtuznika, a egzekucja mogta ograniczacé si¢ tylko
do jednej nieruchomosci. Z drugiej strony rozwiazanie przyjete w obowia-
zujacej ordynacji jest potowiczne, dlatego ze ustawodawca nie dostosowat
odpowiednio przepisdéw k.p.c. o egzekucji z nieruchomosci, w szczegolno-
$ci art. 1000 § 2 i art. 1025 k.p.c. Jednoczesnie w art. 38 o.p. zachowat
w dalszym ciagu dla hipoteki przymusowej cech¢ charakteryzujaca hipo-
teke ustawowa. Chodzi tu o zabezpieczenie zobowigzania podatkowego
przez ztozenie wniosku o wpis do zbioru dokumentdw, potaczonego z moz-
liwoscia wystapienia organu podatkowego z wnioskiem o zatozenie ksiggi
wieczystej dla nieruchomosci podatnika, platnika lub inkasenta. Obecnie
art. 1000 § 2 pkt 1 pozostaje martwa litera, za$ art. 1025 stanowi jedyna
ochrong interesu Skarbu Panstwa poprzez zachowanie tylko przywileju
egzekucyjnego. Wydaje si¢ to niewystarczajace, poniewaz rdéznica pomig-
dzy rozwiazaniem poprzednim a terazniejszym jest nadal istotna, dlatego
ze zabezpieczenie hipoteka dawato podstawe do prowadzenie egzekucji z
nieruchomosci w stosunku do kazdoczesnego nabywcy, co odrywato pro-
blem zabezpieczenia od egzekucji.
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Aktualna konstrukcja ochrony ktadzie nacisk na dochodzenie roszcze-
nia. Najlepiej jest to widoczne na przykladzie zabezpieczenia zobowiazan
podatkowych powstajacych ex lege. Akurat to ostatnie rozwiazanie zastu-
guje na aprobate, poniewaz oparte jest na hipotece kaucyjnej, a wigc takiej,
ktora zabezpiecza¢ ma wierzytelnoSci o wysokosci nie ustalonej do ozna-
czonej sumy najwyzszej (art. 102 ustawy o ks. wiecz. i hip.). Hipoteka
kaucyjna moze zabezpiecza¢ zardwno wierzytelnosci istniejace, jak i mo-
gace powsta¢ w przysztosci z okreslonego stosunku prawnego, w tym
wypadku prawnopodatkowego. Nalezy przy tym pamigtac, ze nie mozna
powotywac si¢ na wpis hipoteki kaucyjnej w celu udowodnienia wierzy-
telnosci zabezpieczonej (art. 105 ustawy o ks. wiecz. i hip.). Wierzytelnosci
objete takim zabezpieczeniem ze wzgledu na konstrukcje podatku stwier-
dzane sa zawsze decyzja okreslajaca. Zgodnie z art. 35 o.p., decyzja ta
moze stanowi¢ podstawe wpisu hipoteki, ktora zabezpieczaé bedzie zobo-
wigzania podatkowe jedynie na czas toczacego si¢ postgpowania podatko-
wego, ale podstawa wszczecia egzekucji z nieruchomosci bedzie dopiero
tytut wykonawczy. W pelni nalezy si¢ zgodzi¢ rowniez z rozciagnigciem
zasady wynikajacej z art. 67 ustawy o ks. wiecz. 1 hip. na wszystkie wie-
rzytelnosci, a wigc takze te o charakterze publicznoprawnym, jednak z
uwzglednieniem omawianych wyzej zastrzezen.

Niewatpliwie przyjecie zasady, ze do powstania kazdej hipoteki nie-
zbedny jest wpis do ksiegi wieczystej, generalnie uproscito system zabez-
pieczania zobowiazan podatkowych, poniewaz zobowiazania powstajace
na skutek decyzji ustalajacej zabezpieczone sa hipoteka zwykta, ktorej
podstawa wpisu jest decyzja ustalajaca, a pozostate zobowiazania powsta-
jace ex lege — hipoteka kaucyjna, co w obu przypadkach jest zgodne z art.
65 ust. o ks. wiecz. 1 hip. Krytyka aktualnej regulacji dotyczy jej potowicz-
nosci, tj. wyeliminowania z systemu hipoteki generalnej. De lege ferenda
nalezaloby cato$ciowo uregulowac problematyke zabezpieczen rzeczowych,
w tym zabezpieczen zobowiazan podatkowych, w znowelizowanym ko-
deksie cywilnym, poniewaz ex definitione sa one instytucjami prawa cy-
wilnego. Dotyczy to réwniez hipoteki, chociaz przejsciowo, do chwili no-
welizacji kodeksu cywilnego, mogtaby ona by¢ uregulowana w ustawie o
ksiggach wieczystych i hipotece. Przepisy ordynacji powinny ograniczaé
si¢ wylacznie do okreslenia podstaw wpisu hipoteki w ksiedze wieczyste;.
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Dalsze prace nad hipoteka zabezpieczajaca zobowiazania podatkowe
powinny koncentrowac si¢ na przywroceniu jej charakteru generalnego wraz
z mozliwos$cia utrzymania si¢ zabezpieczenia w razie sprzedazy egzeku-
cyjnej nieruchomosci na podstawie k.p.c. Jednoczes$nie, cho¢ jest to dysku-
syjne, powyzsza sytuacja powinna by¢ wyltaczona w przypadku egzekucji
generalnej uregulowanej prawem upadtosciowym. Na zakonczenie nalezy
z satysfakcja podkresli¢, ze regulacja hipoteki przyjeta w ordynacji podat-
kowej, wymagajaca do powstania hipoteki wpisu w ksigdze wieczyste],
powrocita do zasady, ktora legta u podstaw wielkiego osiagnigcia polskiej
mys$li prawniczej, tj. prawa o przywilejach i hipotekach z dnia 13.06.1825 .
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