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Zakres hipoteki przymusowej 1acznej
(ustawowy sposob kwalifikowania hipoteki przymusowe;j
lacznej a jej zakres)

I. Wprowadzenie

Nowelizacja ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece z dnia 11 maja
2001 r. polegajaca, migdzy innymi, na dodaniu art. 111" ust. 1, sktania do
zastanowienia nad zakresem wyjatkéw od wyrazonego w tym przepisie
zakazu tacznego obciazania hipoteka przymusowsa kilku nieruchomosci'.
Problem wynika z zamieszczenia w tym przepisie, poza dwoma wyjatkami
wskazanymi wprost?, takze klauzuli odsylajacej do przepisoéw szczegdl-
nych, wyrazonej w sformutowaniu: ,,Jezeli ustawa nie stanowi inaczej...”
i sprowadza si¢ do tego, czy takie ogdlne odestanie pozwala na znalezienie
dalszych wyjatkéw w ustawach innych niz ustawa o ksiggach wieczystych
1 hipotece. Tak sformulowane zagadnienie to rowniez pytanie o sposob,

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

2aczne obcigzenie kilku nieruchomosci hipoteka przymusowa jest dopuszczalne, jezeli
nieruchomosci te sa juz obcigzone inng hipoteka taczna albo stanowia wlasnos¢ dtuznikow
solidarnych.
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w jaki ustawa winna ,,stanowi¢ inaczej”. Problem dotyczy sposobu kwa-
lifikowania hipoteki przymusowej jako facznej w przepisach szczeg6lnych.
Ze wzgledu na wyjatkowy charakter art. 111! ust.1 powotanej ustawy, bez-
posrednie wskazanie dwoch wyjatkéw w zdaniu trzecim tego przepisu sta-
nowi niewatpliwie istotng wskazowke co do wyktadni przepiséw szczegdl-
nych. Nie przesadza to jednak zagadnienia, o czym $wiadcza niektdre poglady
juz wypowiedziane w najnowszej literaturze?’.

I1. Sposoby kwalifikowania hipoteki przymusowej lacznej a jej
zakres

Hipoteka przymusowa obciazajaca kilka nieruchomosci moze miec albo
charakter taczny*, albo by¢ pozbawiona takiego charakteru®. W literaturze
zajmowano dotychczas konsekwentnie stanowisko odmawiajace takiej
hipotece charakteru tacznego, twierdzac, ze prawo polskie nie zna innych
przypadkow hipoteki tacznej, poza przypadkiem okreslonym w art. 76 ust.
1 ustawy, o ks. wieczyst. i hip., to znaczy zwigzanym z podziatem nieru-
chomosci obciazonejS. Sytuacja ta ulegta zmianie po nowelizacji wspo-
mnianej ustawy, polegajacej na dodaniu ust. 3 i 4 w art. 76 oraz wprowa-
dzeniu nowego przepisu, to jest art. 111'. Zmiany polegaty na przywroceniu

3 S.Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz do
przepisow o postepowaniu w sprawach wieczystoksiegowych, Warszawa 2002, s. 225, 256
i271.

4 Laczny charakter obciazenia hipotecznego zdefiniowany jest w art. 76 ust. 2 ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece.

5 Alternatywny do lacznego charakter obciazenia hipotecznego nie ma swojej pozytyw-
nej nazwy. Jego istota polega na obciazeniu osobno kazdej z nieruchomosci po dokonaniu
podziatu, czyli innymi stowy repartycji obciazenia, to znaczy wskazaniu w jakiej czgsci
wierzytelno$¢ ma zosta¢ zabezpieczona na kazdej z nieruchomosci. Nasuwa sig tutaj okre-
Slenie ,,0bcigzenie o charakterze repartycyjnym”, ktdre dotychczas nie bylo stosowane, ale
tez hipoteka przymusowa miala, jak dotad, charakter jednolity, co nie zmuszato do poszu-
kiwania termindw lepiej opisujacych jej nowe aspekty.

¢J.Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 1994, s. 249; S. Rudnick i, Komen-
tarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Warszawa, 2001, s. 291 oraz s. 358;
S.Rudnicki, Nowe przepisy o hipotece ustawowej i zastawie skarbowym, Przeglad Sadowy
1998, z. 2, 5. 6-7; E.Drozd, A.Oleszko, Hipoteka w praktyce, zagadnienia prawne,
orzecznictwo, przepisy, Poznan-Kluczbork, 1995, s. 77-79. Wyraznie odmienne stanowisko
odnosnie do hipoteki ustawowej, przypisujace jej taczny charakter, zajat J. Pisulinski,
Hipoteka ustawowa w ordynacji podatkowej, Rejent 2000, nr 5, s. 112 przypis nr 22.
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instytucji hipoteki tacznej umownej oraz hipoteki przymusowej tacznej’.
Zakres tej ostatniej w obowiazujacym stanie prawnym, czy tez w innym
ujeciu, zakres wyjatkow od zakazu tacznego obciazania hipoteka przymu-
sowa kilku nieruchomosci, zalezy od przyjetego przez ustawodawcg spo-
sobu kwalifikowania takiej hipoteki jako taczne;j.

Z wypowiedzi literatury dotyczacych stanu prawnego przed wspomnia-
ng nowelizacja, to znaczy uzasadniajacych nieistnienie hipoteki przymuso-
wej tacznej ze wzgledu na brak wyraznego przepisu ustawy, mozna byto
whnioskowac, ze nadanie hipotece przymusowej charakteru tacznego musi
si¢ odbywa¢ wiasnie przez wyrazng kwalifikacj¢ w przepisie prawa sta-
nowiacym jej podstawe prawna®. Juz po wprowadzeniu wyzej wskazanych
zmian pojawit si¢ w literaturze poglad, wskazujacy art. 34 ust. 1 ordynacji
podatkowej jako przepis szczegdlny, przewidujacy hipoteke przymusowa
taczna i stanowiacy jedyny wyjatek od zakazu wyrazonego w art. 111" ust.
1 ustawy o ks. wieczyst. 1 hip. — wyjatek przewidziany dla zabezpieczania
zobowiazan podatkowych’. Poniewaz art. 34 ust. 1 ordynacji podatkowej
nie kwalifikuje w sposob wyrazny przewidzianej w nim hipoteki przymu-
sowej jako tacznej'®, dlatego nalezy przypuszczaé, ze poglad upatrujacy w
nim podstawy takiej wtasnie hipoteki, oparty jest na zatozeniu, ze ustalenie
facznego charakteru obciazenia moze nastapi¢ w inny sposob niz przez
bezposrednig kwalifikacje ustawowa.

Przedstawiony poglad nie zostal blizej uzasadniony, ale nalezy si¢ zgodzi¢
z tym, iz taka alternatywna mozliwo$¢ rzeczywiscie istnieje. Polega ona na

7 Zaréwno hipoteka umowna faczna, jak i przymusowa taczna byly regulowane w
dekrecie o prawie rzeczowym z dnia 11 pazdziernika 1946 r. (Dz.U. Nr 57, poz. 319 ze zm.).
Ta pierwsza miata swojg podstawe prawna w art. 201, natomiast druga w art. 246 § 1. Art.
111" ust. 1 obecnie obowiazujacej ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece ma identyczna
tres¢ jak art. 246 § 1 pr. rzecz.

8 Patrz przypis nr 6.

° Patrz przypis nr 3.

19 Artykut 34 § 1 ordynacji podatkowej ma nastgpujace brzmienie: ,,Skarbowi Pafistwa
ijednostce samorzadu terytorialnego przystuguje hipoteka na wszystkich nieruchomosciach
podatnika z tytutu zobowigzan podatkowych powstatych w sposob przewidziany w art. 21
§ 1 pkt2 oraz z tytutu zaleglosci podatkowych w podatkach stanowiacych ich dochod zwana
dalej ,,hipoteka przymusows” (ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa,
Dz.U.Nr 137, poz. 926 — w brzmieniu nadanym ustawa z dnia 11 kwietnia 2001 r. 0 zmianie
ustawy — Ordynacja podatkowa oraz zmianie niektorych innych ustaw, Dz.U. Nr 39, poz.
459).
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poszukiwaniu pewnych cech stanu faktycznego objetego hipoteza przepisu
przewidujacego hipoteke przymusowa, pozwalajacych na ustalenie, ze ma
ona charakter taczny.

Istote zagadnienia mozna sprowadzi¢ do nastepujacego pytania: czy o
istnieniu hipoteki przymusowej lacznej przesadza wyrazna kwalifikacja
zawarta w dyspozycji danego przepisu ustawy, czy tez istnienie pewnych
cech stanu faktycznego objetych hipoteza takiego przepisu?

1. Jezeli uznaé, ze rozstrzyga o tym wyrazna i bezposrednia kwalifi-
kacja ustawowa, to zasadnie mozna méwié¢ o dwoch przypadkach takiej
hipoteki, a mianowicie okreslonych w zdaniu trzecim art. 111" ust. 1 ustawy
0 ks. wieczyst. 1 hip.

2. Jezeli natomiast wigzad jej istnienie z wystgpowaniem jakichs szcze-
golnych cech, to istnienie hipoteki o takim charakterze mozna zaktadaé,
poza wspomnianym art. 111" ust. 1 ustawy o ks. wieczyst. i hip., takze w
art. 34 ust. 1 ordynacji podatkowej, o czym juz w literaturze wspomniano,
oraz w szeregu innych przepiséw ustawowych'!.

III. Uzasadnienie bezpoSredniego sposobu kwalifikowania hipoteki
przymusowej lacznej

Zabezposrednim kwalifikowaniem hipoteki przymusowej tacznej prze-
mawiaja, jak si¢ wydaje, dotychczasowe poglady literatury, ktdra, jak
7aznaczono powyzej, na gruncie stanu prawnego obowiazujacego przed
omawianymi zmianami do$¢ konsekwentnie stala na stanowisku, ze zaden
z przepiséw przewidujacych hipoteki przymusowe lub ustawowe nie stano-
wi podstawy zabezpieczenia o charakterze tacznym, ze wzgledu na brak
wyraznej kwalifikacji ustawowej przypisujacej zabezpieczeniu taki wia-
$nie charakter. Sytuacja w tym zakresie nie ulegla zmianie, poniewaz row-
niez obecnie zaden z przepisow szczegolnych przewidujacych obciazenie

1 Artykut 24a ustawy z dnia 8 stycznia 1993 r. o podatku od towardw i ustug oraz o
podatku akcyzowym, art. 49a ustawy z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowe;j
i spolecznej oraz zatrudnianiu osob niepelnosprawnych, art. 26 ustawy z dnia 13 pazdzier-
nika 1998 r. o systemie ubezpieczen spotecznych; wszystkie wymienione przepisy w brzmie-
niu nadanym ustawa z dnia 11 kwietnia 2001 r. o zmianie ustawy — Ordynacja podatkowa
oraz o zmianie niektérych innych ustaw, Dz.U. Nr 39, poz. 459.
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hipoteka przymusowa kilku lub wszystkich nieruchomosci nie kwalifikuje
ich wprost jako laczne'.

Mozna dodatkowo przedstawi¢ trzy grupy argumentdw przemawiaja-
cych za przyjeciem bezposredniego sposobu kwalifikowania hipoteki przy-
musowej tacznej przez przepis ustawy. Argumenty te sa zwigzane z nastg-
pujacymi aspektami zagadnienia:

1) wyjatkowym charakterem przepisu art. 111" ust. 1 ustawy o ks. wie-
czyst. 1 hip;

2) istnieniem pierwowzoru hipoteki przymusowe;j tacznej w postaci od-
powiedzialnosci solidarnej/solidarnosci zobowigzan;

3) trudno$ciami interpretacyjnymi zwigzanymi z innym, niz bezposred-
ni, sposobem ustalania tacznego charakteru hipoteki przymusowe;.

1. Hipoteka przymusowa taczna okreslona w art. 111" ust. 1 ustawy o
ks. wieczyst. i hip. ma charakter wyjatkowy, co wynika z tresci przepisu.
Narzuca to okreslona, tzn. nie rozszerzajaca jego wyktadnie, a ponadto
uprawnia do wyciagnigcia pewnych wnioskow takze o zalozeniach towa-
rzyszacych tworzeniu przepisu, ktorych celem winno by¢ zachowanie jego
wyjatkowego charakteru. Chodzi tu o zatozenia dotyczace sposobu kwa-
lifikowania hipoteki przymusowej taczne;j. Tylko zalozenie, ze ustawodaw-
cy chodzito o kwalifikowanie jej w sposob bezposredni, pozwala na zacho-
wanie wyjatkowego charakteru takiej hipoteki. W przeciwnym razie klauzula
odsylajaca do przepiséw szczegdlnych okaze si¢ nie tyle ,,pomostem” do
innych przepiséw, od ktdrych, jako wyjatkowych, mozna bedzie oczekiwac
precyzyjnego kwalifikowania danej hipoteki przymusowej jako tacznej, ale
pretekstem pozwalajacym domniemywac jej istnienie praktycznie w kaz-
dym przypadku przymusowego obciazenia kilku nieruchomosci. Takie
domniemanie byloby oczywiscie sprzeczne z wyjatkowym charakterem
omawianej hipoteki. Ignorowanie wyjatkowego charakteru przepisu, a w
konsekwencji regulowanej nim instytucji, prowadzitoby do poszerzania jej
zakresu, podwazajac pierwotne zatozenia ustawodawcy.

Wykladnia art. 111" ust. 1 ustawy o ks. wieczyst. i hip., stojaca na
gruncie bezposredniego kwalifikowania hipoteki przymusowej tacznej przez
przepis ustawy, pozwala zachowa¢ wewnetrzng spojnos¢ przepisow beda-

12 Por. przepisy wymienione w poprzednim przypisie oraz przypis nr 21.
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cych podstawa takich hipotek, poniewaz wtedy, zardwno wyjatki przewi-
dziane w art. 111! ust. 1 ustawy o ks. wieczyst. i hip., jak i ewentualnie
dalsze, w przepisach szczegolnych, formutowane beda w identyczny spo-
sob.

Zagadnienie zwigzku istniejacego pomigdzy zakresem hipoteki przy-
musowej tacznej a przyjetym sposobem jej kwalifikowania i zwigzana z
tym mozliwo$¢ poszerzania tego zakresu posiada aspekt bardzo praktycz-
ny. Mozliwos¢ zabezpieczania wierzytelnosci w petnej wysokosci, na kilku
lub nawet wszystkich nieruchomosciach dhuznika, jest instrumentem nie-
bezpiecznym. Nadmiernie wyczerpuje tzw. ,,zdolnos¢ hipoteczng”'® nieru-
chomosci i wrecz automatycznie prowadzi do tzw. nadzabezpieczenia'®.
Moze sta¢ sie groznym instrumentem w reku poshugujacych si¢ nim wie-
rzycieli, zwlaszcza organdw podatkowych, ktorych szerokie uprawnienia
nie zawsze ida w parze z umiarem w ich wykorzystywaniu. Te aspekty
hipoteki przymusowej tacznej, zwiazane z jej dolegliwoscia dla wiasciciela
obciazonych nieruchomosci, upodabniaja ja w pewnym stopniu do hipoteki
ustawowej, usunietej z porzadku prawnego na skutek powszechnej krytyki
ze strony praktyki i nauki prawa'®>. Uzasadnia to stosowanie identyczne;j,
jak w przypadku hipoteki ustawowej, to znaczy nie rozszerzajacej wyktadni
regulujacych ja przepiséw, oraz przyjecie bezposredniego sposobu kwali-
fikowania tej hipoteki jako tacznej przez ustawe, co eliminuje spory inter-
pretacyjne oraz ryzyko poszerzania jej zakresu wbrew intencji ustawodaw-

cy.

2. Hipoteka przymusowa taczna jako rodzaj odpowiedzialnosci rzeczo-
wej posiada swoj pierwowzor w postaci zobowigzan solidarnych regulo-
wanych w prawie cywilnym!'S. Przekonuje o tym poréwnanie tresci art. 366
k.c.iart. 76 ust. 2 ustawy o ks. wieczyst. i hip. opisujacych ,,mechanizm”
odpowiedzialnosci osobistej kilku dhuznikéw osobistych i odpowiednio
rzeczowej kilku nieruchomosci. Przynalezno$¢ obu instytucji do kategorii

Bl Ignatowicz, J. Wasilkowski, System prawa cywilnego, t. 11, Prawo wia-
snosci i inne prawa rzeczowe, Ossolineum 1977 s. 770.

4 S.Rudnicki, Komentarz..., s. 224, 228.

5'S.Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece..., Warsza-
wa 2002, s. 200.

1 E.Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 1997, s. 251-252.
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zabezpieczen w szerokim tego stowa znaczeniu, uprawnia do porownywa-
nia sposobdw ustalania solidarnosci zobowiazan, i odpowiednio, facznego
charakteru obciazen hipotecznych. Sposob regulacji tak zasadniczego za-
gadnienia, jak ,,solidarno$¢” zobowiazan, moze by¢ przydatny dla ustalenia
sposobu, jakiego uzyt lub powinien uzy¢ ustawodawca w przypadku hipo-
teki przymusowej tacznej. W literaturze prawa cywilnego podkresla sie, ze
»»---0 1stnieniu lub braku solidarnosci przesadza wyraznie ustawa lub wola
stron, a nie pewne cechy, jakim powinno odpowiadaé¢ zobowigzanie albo
jego elementy”"’. Zgodnie z art. 369 k.c. solidarno$¢ wynika z ustawy lub
umowy. To ,,wynikanie” z ustawy oznacza najczeSciej'® dostowng kwali-
fikacje danego zobowigzania jako solidarne, co wida¢ na przyktadzie licz-
nych przepisow'. Bytoby nieuzasadnionym brakiem konsekwencji postu-
giwanie si¢ przez ustawodawce dwoma réznymi sposobami kwalifikowania
do regulowania bardzo podobnych instytucji nalezacych do tej samej gatezi
prawa.

Identycznie jak w prawie cywilnym ujmowana jest solidarno$¢ w pra-
wie podatkowym?. Odwolanie si¢ do przyktadu prawa podatkowego jest
uzasadnione tym, ze hipoteka przymusowa jest waznym instrumentem
zabezpieczania zobowigzan podatkowych oraz dlatego, ze wlasnie art. 34
ust. 1 ordynacji podatkowej, to znaczy przepis szeroko rozumianego prawa
podatkowego, zostal wskazany jako podstawa hipoteki przymusowej facz-
nej?.

7 E.Letowska, System prawa cywilnego, t. 111, cz. 1, Prawo zobowiqzah, czes¢
ogolna, Ossolineum 1981, s. 314-315.

18 Dostowna kwalifikacja oznacza, ze kodeks cywilny statuuje wprost solidarnos¢. Czasem
jednak kodeks mowi o odpowiedzialnosci ,,jak” solidarna. Por. E. L ¢ to w sk a, System...,
s. 316.

19 Art. 289 § 2 k.c., art. 370 k.c., art. 380 § 2 k.c,, art. 441 § 1 k.c., art. 614 k.c., art.
717 k.c., art. 738 k.c., art. 745 k.c., art. 789 § 21 § 3 k.c., art. 823 § 1 k.c., art. 840 § 2
k.c., art. 843 k.c., art. 910 § 2 k.c., art. 1034 § 1 k.c., art. 1055 k.c., art. 769 § 2 k.p.c.,

2®R.Mastalski,J. Zubrzycki, Ordynacja Podatkowa, Komentarz, s. 82 oraz art.
5 ustawy z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkéw i darowizn, Dz.U. z 1997 r. Nr 16,
poz. 89; art. 5 ustawy z dnia 9 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych,
Dz.U. Nr 86, poz. 959; art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym,
Dz.U. z 1994 r. Nr 94, poz. 431; art. 2 ust. 4 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach
i oplatach lokalnych, Dz.U. z 1991 r. Nr 9, poz. 31.

21 Patrz przypis nr 3.
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Podobienstwo instytucji hipoteki tacznej i zobowiazan solidarnych
przemawia za przyjeciem takiego samego sposobu ich kwalifikowania przez
ustawe.

3. Kwalifikowanie hipoteki przymusowej facznej w sposob posredni,
tzn. poprzez ustalanie pewnych cech stanu faktycznego objetego hipoteza
danego przepisu, moze okaza¢ si¢ zagadnieniem skomplikowanym i pro-
wadzacym do trudnosci interpretacyjnych. Nie jest bowiem atwo wskazac,
jakie cechy stanu faktycznego maja przesadzac o tym, ze przewidziana w
danym przepisie hipoteka przymusowa ma charakter taczny. Jak trudne jest
to zadanie mozna przekona¢ si¢ zestawiajac 1 porownujac hipotezy prze-
pisow, ktorych dyspozycje przewiduja obciazenie hipoteka przymusowa
kilku albo wszystkich nieruchomosci®. Hipotezy poréwnywanych przepi-
s6w obejmuja bardzo rozne stany faktyczne. Wyrdznienie wspolnych cech,
ktdére moglyby wskazywac na taczny charakter regulowanych hipotek, jest
praktycznie niemozliwe. By¢ moze takie cechy istnieja, lecz jezeli maja one

22 Art. 109 ust. 1 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece: ,,Wierzyciel, ktérego wie-
rzytelnos¢ jest stwierdzona tytutem wykonawczym, okre§lonym w przepisach o postegpowa-
niu egzekucyjnym, moze na podstawie tego tytutu uzyska¢ hipoteke na wszystkich nieru-
chomosciach dtuznika (hipoteka przymusowa)”;

art. 34 § 1 ordynacji podatkowej: ,,Skarbowi Panstwa i jednostce samorzadu terytorial-
nego przystuguje hipoteka na wszystkich nieruchomosciach podatnika z tytutu zobowigzan
podatkowych powstatych w sposob przewidziany w art. 21 1 pkt 2 oraz z tytutu zalegtosci
podatkowych w podatkach stanowiacych ich dochod zwana dalej ,,hipoteka przymusowa”;

Art. 24 a ustawy z dnia 8 stycznia 1993 r. o podatku od towardéw i ustug oraz o podatku
akcyzowym: ,,1. Skarbowi Panstwa przystuguje hipoteka przymusowa z tytutlu warunko-
wych wierzytelnosci wynikajacych z wyptacenia zaliczki naliczonego podatku.

2. Do hipoteki przymusowej, o ktorej mowa w ust. 1, stosuje si¢ przepisy ustawy z dnia
29 sierpnia 1997r. — Ordynacja podatkowa (Dz.U. Nr 137, poz. 926 i Nr 160, poz. 1083,
7 1998 r. ze zmianami”;

art. 49a ust. 3 ustawy z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowej i spotecznej
oraz zatrudnianiu o0sob niepetnosprawnych: ,,Naleznosci z tytutu wptat, o ktérych mowa w
art. 49 ust.1, sa zabezpieczane hipoteka przymusowa na wszystkich nieruchomosciach dhuz-
nika. Podstawg ustanowienia hipoteki jest dorgczona decyzja okreslajaca wysokos¢ nalez-
nosci z tytutu wptat, o ktorych mowa w art. 49 ust. 1.”;

art. 26 ust. 3 ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. o systemie ubezpieczen spotecznych:
,»Naleznosci z tytutu sktadek sa zabezpieczane hipoteka przymusowa na wszystkich nieru-
chomosciach dhuznika. Podstawa ustanowienia hipoteki jest dorgczona decyzja okreslajaca
wysokos¢ naleznosci z tytutu sktadek™.
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tak subtelny charakter, ze trudno je wskazac, to praktyczny walor takiego
sposobu kwalifikowania hipoteki przymusowej tacznej jest mocno dysku-
syjny. Rozwiazanie, z ktorym wiaze si¢ koniecznos¢ przyjmowania pew-
nych zalozen co do wspomnianych cech stanu faktycznego objetych hipo-
teza danego przepisu i przesadzajacych o kwalifikowaniu hipoteki jako
acznej, musi, jak si¢ wydaje, prowadzi¢ do skomplikowanych rozwazan
na temat ,,istoty” czy ,,natury” takich cech, z niejasnymi perspektywami
uzyskania praktycznych rezultatow.

Kwalifikowanie hipoteki przymusowej tacznej w sposob posredni by-
toby proba zastosowania formuty, ktorej ustawodawca nie zastosowat nawet
w odniesieniu do hipoteki umownej, zaréwno pod rzadami dekretu o prawie
rzeczowym, jak i w obecnie obowiazujacej ustawie o ksiggach wieczystych
1 hipotece. Zaréwno art. 201 prawa rzeczowego, jak i art. 76 ust. 1 i ust.
3 ustawy o ks. wieczyst. i hip. bezposrednio kwalifikuja hipoteke taczna
1 hipoteke taczna umowna. Oznacza to, ze zasada jest taczny charakter
obciazenia hipotecznego w sytuacjach opisanych w tych przepisach, i to bez
szczegdlnego zastrzezenia umownego co do tacznego charakteru takiego
obciazenia. Takie umowne zastrzezenie dotyczace repartycji zabezpiecze-
nia jest natomiast konieczne celem wykluczenia tacznego charakteru ob-
ciazenia w opisanej sytuacji, tzn. zabezpieczenia tej samej wierzytelnosci
na kilku nieruchomosciach®. Zabezpieczenie pozbawione charakteru facz-
nego na skutek repartycji jest wyjatkiem od zasady.

Doktadnie odwrotna formuta winna obowiazywaé w przypadku hipo-
teki przymusowej. W tym bowiem wypadku zasada jest wlasnie reparty-
cyjny charakter zabezpieczenia, ze wzgledu na tres¢ art. 109 ust. 1 ustawy
o ks.wieczyst. i hip.?, natomiast wyjatkiem jego charakter faczny, ktérego
praktycznie rzecz biorac, nie da si¢ ustala¢ na podstawie jakichs cech, gdyz
znalezienie wspdlnej formuly taczacej wyjatki, ze wzgledu na ich nature
nie wydaje si¢ mozliwe. Oznacza to koniecznosé bezposredniego wskaza-
nia lacznego charakteru hipoteki przymusowej przez wyrazny przepis ustawy.

» Taka teze formutowano w odniesieniu do art. 201 prawa rzeczowego, por. Prawo
cywilne z orzecznictwem, literaturq i przepisami zwiqzkowymi, pod redakcja W. Swiecic-
kiego, Warszawa, 1958, t. 11, s. 235, teza 1c do art. 201. Teza ta jest, jak si¢ wydaje, nadal
aktualna, pomimo niewielkich réznic w redakeji przepisow.

2 Mozna w takiej sytuacji mowi¢ o zasadzie, poniewaz art. 109 ust. 1 ustawy o ks.
wieczyst. 1 hip. zawiera definicj¢ legalng hipoteki przymusowe;.

57



Leszek Mazur

Taka wyrazna kwalifikacja, wskazujaca na wyjatek od zasady, jest odpo-
wiednikiem zastrzezenia umownego, o ktérym mowa powyzej w odniesie-
niu do hipoteki umowne;.

IV. Whnioski

Zakres wyjatkow od wyrazonego w art. 111! ust. 1 ustawy o ks. wie-
czyst. 1 hip. zakazu tacznego obcigzania hipoteka przymusowa kilku nie-
ruchomosci, czyli innymi stowy, zakres hipoteki przymusowej facznej, zalezy
od przyjetego przez ustawodawce sposobu kwalifikowania takiej hipoteki
jako facznej. Analiza obowiazujacego stanu prawnego upowaznia do twier-
dzenia, Zze ustawodawca, wprowadzajac taka hipoteke we wspomnianym
przepisie, stanal na stanowisku, ze o jej istnieniu decyduje wyrazna kwa-
lifikacja zawarta w dyspozycji przepisu stanowiacego jej podstawe, a nie
istnienie okreslonych cech stanu faktycznego objetego hipoteza takiego
przepisu. W obowiazujacym stanie prawnym zakres hipoteki przymusowe;j
Tacznej jest ograniczony do dwdch przypadkdow, okreslonych w zdaniu trzecim
art. 111" ust. 1 ustawy o ks. wieczyst. i hip. Hipoteki takiej nie przewiduja
inne przepisy, w szczegdlnosci art. 34 ust. 1 ordynacji podatkowej, wbrew
odmiennemu pogladowi zaprezentowanemu w literaturze.
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