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Zakres hipoteki przymusowej ³¹cznej
(ustawowy sposób kwalifikowania hipoteki przymusowej

³¹cznej a jej zakres)

I. Wprowadzenie
Nowelizacja ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece z dnia 11 maja

2001 r. polegaj¹ca, miêdzy innymi, na dodaniu art. 1111 ust. 1, sk³ania do
zastanowienia nad zakresem wyj¹tków od wyra¿onego w tym przepisie
zakazu ³¹cznego obci¹¿ania hipotek¹ przymusow¹ kilku nieruchomo�ci1.
Problem wynika z zamieszczenia w tym przepisie, poza dwoma wyj¹tkami
wskazanymi wprost2, tak¿e klauzuli odsy³aj¹cej do przepisów szczegól-
nych, wyra¿onej w sformu³owaniu: �Je¿eli ustawa nie stanowi inaczej...�
i sprowadza siê do tego, czy takie ogólne odes³anie pozwala na znalezienie
dalszych wyj¹tków w ustawach innych ni¿ ustawa o ksiêgach wieczystych
i hipotece. Tak sformu³owane zagadnienie to równie¿ pytanie o sposób,

1 Chodzi o zmiany wprowadzone przez art. 1 pkt 21 ustawy z dnia 11 maja 2001 r. o
zmianie ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, ustawy � Kodeks postêpowania cywil-
nego, ustawy o kosztach s¹dowych w sprawach cywilnych oraz ustawy � Prawo o notariacie
(Dz.U. Nr 63, poz. 634, 635).

2 £¹czne obci¹¿enie kilku nieruchomo�ci hipotek¹ przymusow¹ jest dopuszczalne, je¿eli
nieruchomo�ci te s¹ ju¿ obci¹¿one inn¹ hipotek¹ ³¹czn¹ albo stanowi¹ w³asno�æ d³u¿ników
solidarnych.
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w jaki ustawa winna �stanowiæ inaczej�. Problem dotyczy sposobu kwa-
lifikowania hipoteki przymusowej jako ³¹cznej w przepisach szczególnych.
Ze wzglêdu na wyj¹tkowy charakter art. 1111 ust.1 powo³anej ustawy, bez-
po�rednie wskazanie dwóch wyj¹tków w zdaniu trzecim tego przepisu sta-
nowi niew¹tpliwie istotn¹ wskazówkê co do wyk³adni przepisów szczegól-
nych. Nie przes¹dza to jednak zagadnienia, o czym �wiadcz¹ niektóre pogl¹dy
ju¿ wypowiedziane w najnowszej literaturze3.

II. Sposoby kwalifikowania hipoteki przymusowej ³¹cznej a jej
zakres

Hipoteka przymusowa obci¹¿aj¹ca kilka nieruchomo�ci mo¿e mieæ albo
charakter ³¹czny4, albo byæ pozbawiona takiego charakteru5..W literaturze
zajmowano dotychczas konsekwentnie stanowisko odmawiaj¹ce takiej
hipotece charakteru ³¹cznego, twierdz¹c, ¿e prawo polskie nie zna innych
przypadków hipoteki ³¹cznej, poza przypadkiem okre�lonym w art. 76 ust.
1 ustawy, o ks. wieczyst. i hip., to znaczy zwi¹zanym z podzia³em nieru-
chomo�ci obci¹¿onej6. Sytuacja ta uleg³a zmianie po nowelizacji wspo-
mnianej ustawy, polegaj¹cej na dodaniu ust. 3 i 4 w art. 76 oraz wprowa-
dzeniu nowego przepisu, to jest art. 1111. Zmiany polega³y na przywróceniu

3 S. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece oraz do
przepisów o postêpowaniu w sprawach wieczystoksiêgowych, Warszawa 2002, s. 225, 256
i 271.

4 £¹czny charakter obci¹¿enia hipotecznego zdefiniowany jest w art. 76 ust. 2 ustawy
o ksiêgach wieczystych i hipotece.

5 Alternatywny do ³¹cznego charakter obci¹¿enia hipotecznego nie ma swojej pozytyw-
nej nazwy. Jego istota polega na obci¹¿eniu osobno ka¿dej z nieruchomo�ci po dokonaniu
podzia³u, czyli innymi s³owy repartycji obci¹¿enia, to znaczy wskazaniu w jakiej czê�ci
wierzytelno�æ ma zostaæ zabezpieczona na ka¿dej z nieruchomo�ci. Nasuwa siê tutaj okre-
�lenie �obci¹¿enie o charakterze repartycyjnym�, które dotychczas nie by³o stosowane, ale
te¿ hipoteka przymusowa mia³a, jak dot¹d, charakter jednolity, co nie zmusza³o do poszu-
kiwania terminów lepiej opisuj¹cych jej nowe aspekty.

6 J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe, Warszawa 1994, s. 249; S. R u d n i c k i, Komen-
tarz do ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, Warszawa, 2001, s. 291 oraz s. 358;
S. R u d n i c k i, Nowe przepisy o hipotece ustawowej i zastawie skarbowym, Przegl¹d S¹dowy
1998, z. 2, s. 6-7; E. D r o z d, A. O l e s z k o, Hipoteka w praktyce, zagadnienia prawne,
orzecznictwo, przepisy, Poznañ-Kluczbork, 1995, s. 77-79. Wyra�nie odmienne stanowisko
odno�nie do hipoteki ustawowej, przypisuj¹ce jej ³¹czny charakter, zaj¹³ J. P i s u l i ñ s k i,
Hipoteka ustawowa w ordynacji podatkowej, Rejent 2000, nr 5, s. 112 przypis nr 22.



51

Zakres hipoteki przymusowej ³¹cznej (ustawowy sposób kwalifikowania...

instytucji hipoteki ³¹cznej umownej oraz hipoteki przymusowej ³¹cznej7.
Zakres tej ostatniej w obowi¹zuj¹cym stanie prawnym, czy te¿ w innym
ujêciu, zakres wyj¹tków od zakazu ³¹cznego obci¹¿ania hipotek¹ przymu-
sow¹ kilku nieruchomo�ci, zale¿y od przyjêtego przez ustawodawcê spo-
sobu kwalifikowania takiej hipoteki jako ³¹cznej.

Z wypowiedzi literatury dotycz¹cych stanu prawnego przed wspomnia-
n¹ nowelizacj¹, to znaczy uzasadniaj¹cych nieistnienie hipoteki przymuso-
wej ³¹cznej ze wzglêdu na brak wyra�nego przepisu ustawy, mo¿na by³o
wnioskowaæ, ¿e nadanie hipotece przymusowej charakteru ³¹cznego musi
siê odbywaæ w³a�nie przez wyra�n¹ kwalifikacjê w przepisie prawa sta-
nowi¹cym jej podstawê prawn¹8. Ju¿ po wprowadzeniu wy¿ej wskazanych
zmian pojawi³ siê w literaturze pogl¹d, wskazuj¹cy art. 34 ust. 1 ordynacji
podatkowej jako przepis szczególny, przewiduj¹cy hipotekê przymusow¹
³¹czn¹ i stanowi¹cy jedyny wyj¹tek od zakazu wyra¿onego w art. 1111 ust.
1 ustawy o ks. wieczyst. i hip. � wyj¹tek przewidziany dla zabezpieczania
zobowi¹zañ podatkowych9. Poniewa¿ art. 34 ust. 1 ordynacji podatkowej
nie kwalifikuje w sposób wyra�ny przewidzianej w nim hipoteki przymu-
sowej jako ³¹cznej10, dlatego nale¿y przypuszczaæ, ¿e pogl¹d upatruj¹cy w
nim podstawy takiej w³a�nie hipoteki, oparty jest na za³o¿eniu, ¿e ustalenie
³¹cznego charakteru obci¹¿enia mo¿e nast¹piæ w inny sposób ni¿ przez
bezpo�redni¹ kwalifikacjê ustawow¹.

Przedstawiony pogl¹d nie zosta³ bli¿ej uzasadniony, ale nale¿y siê zgodziæ
z tym, i¿ taka alternatywna mo¿liwo�æ rzeczywi�cie istnieje. Polega ona na

7 Zarówno hipoteka umowna ³¹czna, jak i przymusowa ³¹czna by³y regulowane w
dekrecie o prawie rzeczowym z dnia 11 pa�dziernika 1946 r. (Dz.U. Nr 57, poz. 319 ze zm.).
Ta pierwsza mia³a swoj¹ podstawê prawn¹ w art. 201, natomiast druga w art. 246 § 1. Art.
1111 ust. 1 obecnie obowi¹zuj¹cej ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece ma identyczn¹
tre�æ jak art. 246 § 1 pr. rzecz.

8 Patrz przypis nr 6.
9 Patrz przypis nr 3.
10 Artyku³ 34 § 1 ordynacji podatkowej ma nastêpuj¹ce brzmienie: �Skarbowi Pañstwa

i jednostce samorz¹du terytorialnego przys³uguje hipoteka na wszystkich nieruchomo�ciach
podatnika z tytu³u zobowi¹zañ podatkowych powsta³ych w sposób przewidziany w art. 21
§ 1 pkt 2 oraz z tytu³u zaleg³o�ci podatkowych w podatkach stanowi¹cych ich dochód zwana
dalej �hipotek¹ przymusow¹� (ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. � Ordynacja podatkowa,
Dz.U. Nr 137, poz. 926 � w brzmieniu nadanym ustaw¹ z dnia 11 kwietnia 2001 r. o zmianie
ustawy � Ordynacja podatkowa oraz zmianie niektórych innych ustaw, Dz.U. Nr 39, poz.
459).
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poszukiwaniu pewnych cech stanu faktycznego objêtego hipotez¹ przepisu
przewiduj¹cego hipotekê przymusow¹, pozwalaj¹cych na ustalenie, ¿e ma
ona charakter ³¹czny.

Istotê zagadnienia mo¿na sprowadziæ do nastêpuj¹cego pytania: czy o
istnieniu hipoteki przymusowej ³¹cznej przes¹dza wyra�na kwalifikacja
zawarta w dyspozycji danego przepisu ustawy, czy te¿ istnienie pewnych
cech stanu faktycznego objêtych hipotez¹ takiego przepisu?

1. Je¿eli uznaæ, ¿e rozstrzyga o tym wyra�na i bezpo�rednia kwalifi-
kacja ustawowa, to zasadnie mo¿na mówiæ o dwóch przypadkach takiej
hipoteki, a mianowicie okre�lonych w zdaniu trzecim art. 1111 ust. 1 ustawy
o ks. wieczyst. i hip.

2. Je¿eli natomiast wi¹zaæ jej istnienie z wystêpowaniem jakich� szcze-
gólnych cech, to istnienie hipoteki o takim charakterze mo¿na zak³adaæ,
poza wspomnianym art. 1111 ust. 1 ustawy o ks. wieczyst. i hip., tak¿e w
art. 34 ust. 1 ordynacji podatkowej, o czym ju¿ w literaturze wspomniano,
oraz w szeregu innych przepisów ustawowych11.

III. Uzasadnienie bezpo�redniego sposobu kwalifikowania hipoteki
przymusowej ³¹cznej

Za bezpo�rednim kwalifikowaniem hipoteki przymusowej ³¹cznej prze-
mawiaj¹, jak siê wydaje, dotychczasowe pogl¹dy literatury, która, jak
zaznaczono powy¿ej, na gruncie stanu prawnego obowi¹zuj¹cego przed
omawianymi zmianami do�æ konsekwentnie sta³a na stanowisku, ¿e ¿aden
z przepisów przewiduj¹cych hipoteki przymusowe lub ustawowe nie stano-
wi podstawy zabezpieczenia o charakterze ³¹cznym, ze wzglêdu na brak
wyra�nej kwalifikacji ustawowej przypisuj¹cej zabezpieczeniu taki w³a-
�nie charakter. Sytuacja w tym zakresie nie uleg³a zmianie, poniewa¿ rów-
nie¿ obecnie ¿aden z przepisów szczególnych przewiduj¹cych obci¹¿enie

11 Artyku³ 24a ustawy z dnia 8 stycznia 1993 r. o podatku od towarów i us³ug oraz o
podatku akcyzowym, art. 49a ustawy z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowej
i spo³ecznej oraz zatrudnianiu osób niepe³nosprawnych, art. 26 ustawy z dnia 13 pa�dzier-
nika 1998 r. o systemie ubezpieczeñ spo³ecznych; wszystkie wymienione przepisy w brzmie-
niu nadanym ustaw¹ z dnia 11 kwietnia 2001 r. o zmianie ustawy � Ordynacja podatkowa
oraz o zmianie niektórych innych ustaw, Dz.U. Nr 39, poz. 459.
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hipotek¹ przymusow¹ kilku lub wszystkich nieruchomo�ci nie kwalifikuje
ich wprost jako ³¹czne12.

Mo¿na dodatkowo przedstawiæ trzy grupy argumentów przemawiaj¹-
cych za przyjêciem bezpo�redniego sposobu kwalifikowania hipoteki przy-
musowej ³¹cznej przez przepis ustawy. Argumenty te s¹ zwi¹zane z nastê-
puj¹cymi aspektami zagadnienia:

1) wyj¹tkowym charakterem przepisu art. 1111 ust. 1 ustawy o ks. wie-
czyst. i hip;

2) istnieniem pierwowzoru hipoteki przymusowej ³¹cznej w postaci od-
powiedzialno�ci solidarnej/solidarno�ci zobowi¹zañ;

3) trudno�ciami interpretacyjnymi zwi¹zanymi z innym, ni¿ bezpo�red-
ni, sposobem ustalania ³¹cznego charakteru hipoteki przymusowej.
1. Hipoteka przymusowa ³¹czna okre�lona w art. 1111 ust. 1 ustawy o

ks. wieczyst. i hip. ma charakter wyj¹tkowy, co wynika z tre�ci przepisu.
Narzuca to okre�lon¹, tzn. nie rozszerzaj¹c¹ jego wyk³adniê, a ponadto
uprawnia do wyci¹gniêcia pewnych wniosków tak¿e o za³o¿eniach towa-
rzysz¹cych tworzeniu przepisu, których celem winno byæ zachowanie jego
wyj¹tkowego charakteru. Chodzi tu o za³o¿enia dotycz¹ce sposobu kwa-
lifikowania hipoteki przymusowej ³¹cznej. Tylko za³o¿enie, ¿e ustawodaw-
cy chodzi³o o kwalifikowanie jej w sposób bezpo�redni, pozwala na zacho-
wanie wyj¹tkowego charakteru takiej hipoteki. W przeciwnym razie klauzula
odsy³aj¹ca do przepisów szczególnych oka¿e siê nie tyle �pomostem� do
innych przepisów, od których, jako wyj¹tkowych, mo¿na bêdzie oczekiwaæ
precyzyjnego kwalifikowania danej hipoteki przymusowej jako ³¹cznej, ale
pretekstem pozwalaj¹cym domniemywaæ jej istnienie praktycznie w ka¿-
dym przypadku przymusowego obci¹¿enia kilku nieruchomo�ci. Takie
domniemanie by³oby oczywi�cie sprzeczne z wyj¹tkowym charakterem
omawianej hipoteki. Ignorowanie wyj¹tkowego charakteru przepisu, a w
konsekwencji regulowanej nim instytucji, prowadzi³oby do poszerzania jej
zakresu, podwa¿aj¹c pierwotne za³o¿enia ustawodawcy.

Wyk³adnia art. 1111 ust. 1 ustawy o ks. wieczyst. i hip., stoj¹ca na
gruncie bezpo�redniego kwalifikowania hipoteki przymusowej ³¹cznej przez
przepis ustawy, pozwala zachowaæ wewnêtrzn¹ spójno�æ przepisów bêd¹-

12 Por. przepisy wymienione w poprzednim przypisie oraz przypis nr 21.
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cych podstaw¹ takich hipotek, poniewa¿ wtedy, zarówno wyj¹tki przewi-
dziane w art. 1111 ust. 1 ustawy o ks. wieczyst. i hip., jak i ewentualnie
dalsze, w przepisach szczególnych, formu³owane bêd¹ w identyczny spo-
sób.

Zagadnienie zwi¹zku istniej¹cego pomiêdzy zakresem hipoteki przy-
musowej ³¹cznej a przyjêtym sposobem jej kwalifikowania i zwi¹zana z
tym mo¿liwo�æ poszerzania tego zakresu posiada aspekt bardzo praktycz-
ny. Mo¿liwo�æ zabezpieczania wierzytelno�ci w pe³nej wysoko�ci, na kilku
lub nawet wszystkich nieruchomo�ciach d³u¿nika, jest instrumentem nie-
bezpiecznym. Nadmiernie wyczerpuje tzw. �zdolno�æ hipoteczn¹�13 nieru-
chomo�ci i wrêcz automatycznie prowadzi do tzw. nadzabezpieczenia14.
Mo¿e staæ siê gro�nym instrumentem w rêku pos³uguj¹cych siê nim wie-
rzycieli, zw³aszcza organów podatkowych, których szerokie uprawnienia
nie zawsze id¹ w parze z umiarem w ich wykorzystywaniu. Te aspekty
hipoteki przymusowej ³¹cznej, zwi¹zane z jej dolegliwo�ci¹ dla w³a�ciciela
obci¹¿onych nieruchomo�ci, upodabniaj¹ j¹ w pewnym stopniu do hipoteki
ustawowej, usuniêtej z porz¹dku prawnego na skutek powszechnej krytyki
ze strony praktyki i nauki prawa15. Uzasadnia to stosowanie identycznej,
jak w przypadku hipoteki ustawowej, to znaczy nie rozszerzaj¹cej wyk³adni
reguluj¹cych j¹ przepisów, oraz przyjêcie bezpo�redniego sposobu kwali-
fikowania tej hipoteki jako ³¹cznej przez ustawê, co eliminuje spory inter-
pretacyjne oraz ryzyko poszerzania jej zakresu wbrew intencji ustawodaw-
cy.
2. Hipoteka przymusowa ³¹czna jako rodzaj odpowiedzialno�ci rzeczo-

wej posiada swój pierwowzór w postaci zobowi¹zañ solidarnych regulo-
wanych w prawie cywilnym16. Przekonuje o tym porównanie tre�ci art. 366
k.c. i art. 76 ust. 2 ustawy o ks. wieczyst. i hip. opisuj¹cych �mechanizm�
odpowiedzialno�ci osobistej kilku d³u¿ników osobistych i odpowiednio
rzeczowej kilku nieruchomo�ci. Przynale¿no�æ obu instytucji do kategorii

13 J. I g n a t o w i c z, J. Wa s i l k o w s k i, System prawa cywilnego, t. II, Prawo w³a-
sno�ci i inne prawa rzeczowe, Ossolineum 1977 s. 770.

14 S. R u d n i c k i, Komentarz..., s. 224, 228.
15 S. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece..., Warsza-

wa 2002, s. 200.
16 E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe, Warszawa 1997, s. 251-252.
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zabezpieczeñ w szerokim tego s³owa znaczeniu, uprawnia do porównywa-
nia sposobów ustalania solidarno�ci zobowi¹zañ, i odpowiednio, ³¹cznego
charakteru obci¹¿eñ hipotecznych. Sposób regulacji tak zasadniczego za-
gadnienia, jak �solidarno�æ� zobowi¹zañ, mo¿e byæ przydatny dla ustalenia
sposobu, jakiego u¿y³ lub powinien u¿yæ ustawodawca w przypadku hipo-
teki przymusowej ³¹cznej. W literaturze prawa cywilnego podkre�la siê, ¿e
�...o istnieniu lub braku solidarno�ci przes¹dza wyra�nie ustawa lub wola
stron, a nie pewne cechy, jakim powinno odpowiadaæ zobowi¹zanie albo
jego elementy�17. Zgodnie z art. 369 k.c. solidarno�æ wynika z ustawy lub
umowy. To �wynikanie� z ustawy oznacza najczê�ciej18 dos³own¹ kwali-
fikacjê danego zobowi¹zania jako solidarne, co widaæ na przyk³adzie licz-
nych przepisów19. By³oby nieuzasadnionym brakiem konsekwencji pos³u-
giwanie siê przez ustawodawcê dwoma ró¿nymi sposobami kwalifikowania
do regulowania bardzo podobnych instytucji nale¿¹cych do tej samej ga³êzi
prawa.

Identycznie jak w prawie cywilnym ujmowana jest solidarno�æ w pra-
wie podatkowym20. Odwo³anie siê do przyk³adu prawa podatkowego jest
uzasadnione tym, ¿e hipoteka przymusowa jest wa¿nym instrumentem
zabezpieczania zobowi¹zañ podatkowych oraz dlatego, ¿e w³a�nie art. 34
ust. 1 ordynacji podatkowej, to znaczy przepis szeroko rozumianego prawa
podatkowego, zosta³ wskazany jako podstawa hipoteki przymusowej ³¹cz-
nej21.

17 E. £ ê t o w s k a, System prawa cywilnego, t. III, cz. 1, Prawo zobowi¹zañ, czê�æ
ogólna, Ossolineum 1981, s. 314-315.

18 Dos³owna kwalifikacja oznacza, ¿e kodeks cywilny statuuje wprost solidarno�æ. Czasem
jednak kodeks mówi o odpowiedzialno�ci �jak� solidarna. Por. E. £ ê t o w s k 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 § 2 i § 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.,

20 R. M a s t a l s k i, J. Z u b r z y c k i, Ordynacja Podatkowa, Komentarz, s. 82 oraz art.
5 ustawy z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadków i darowizn, Dz.U. z 1997 r. Nr 16,
poz. 89; art. 5 ustawy z dnia 9 wrze�nia 2000 r. o podatku od czynno�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 op³atach lokalnych, Dz.U. z 1991 r. Nr 9, poz. 31.

21 Patrz przypis nr 3.
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Podobieñstwo instytucji hipoteki ³¹cznej i zobowi¹zañ solidarnych
przemawia za przyjêciem takiego samego sposobu ich kwalifikowania przez
ustawê.
3. Kwalifikowanie hipoteki przymusowej ³¹cznej w sposób po�redni,

tzn. poprzez ustalanie pewnych cech stanu faktycznego objêtego hipotez¹
danego przepisu, mo¿e okazaæ siê zagadnieniem skomplikowanym i pro-
wadz¹cym do trudno�ci interpretacyjnych. Nie jest bowiem ³atwo wskazaæ,
jakie cechy stanu faktycznego maj¹ przes¹dzaæ o tym, ¿e przewidziana w
danym przepisie hipoteka przymusowa ma charakter ³¹czny. Jak trudne jest
to zadanie mo¿na przekonaæ siê zestawiaj¹c i porównuj¹c hipotezy prze-
pisów, których dyspozycje przewiduj¹ obci¹¿enie hipotek¹ przymusow¹
kilku albo wszystkich nieruchomo�ci22. Hipotezy porównywanych przepi-
sów obejmuj¹ bardzo ró¿ne stany faktyczne. Wyró¿nienie wspólnych cech,
które mog³yby wskazywaæ na ³¹czny charakter regulowanych hipotek, jest
praktycznie niemo¿liwe. Byæ mo¿e takie cechy istniej¹, lecz je¿eli maj¹ one

22 Art. 109 ust. 1 ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece: �Wierzyciel, którego wie-
rzytelno�æ jest stwierdzona tytu³em wykonawczym, okre�lonym w przepisach o postêpowa-
niu egzekucyjnym, mo¿e na podstawie tego tytu³u uzyskaæ hipotekê na wszystkich nieru-
chomo�ciach d³u¿nika (hipoteka przymusowa)�;

art. 34 § 1 ordynacji podatkowej: �Skarbowi Pañstwa i jednostce samorz¹du terytorial-
nego przys³uguje hipoteka na wszystkich nieruchomo�ciach podatnika z tytu³u zobowi¹zañ
podatkowych powsta³ych w sposób przewidziany w art. 21 1 pkt 2 oraz z tytu³u zaleg³o�ci
podatkowych w podatkach stanowi¹cych ich dochód zwana dalej �hipotek¹ przymusow¹�;

Art. 24 a ustawy z dnia 8 stycznia 1993 r. o podatku od towarów i us³ug oraz o podatku
akcyzowym: �1. Skarbowi Pañstwa przys³uguje hipoteka przymusowa z tytu³u warunko-
wych wierzytelno�ci wynikaj¹cych z wyp³acenia zaliczki naliczonego podatku.

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

art. 49a ust. 3 ustawy z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowej i spo³ecznej
oraz zatrudnianiu osób niepe³nosprawnych: �Nale¿no�ci z tytu³u wp³at, o których mowa w
art. 49 ust.1, s¹ zabezpieczane hipotek¹ przymusow¹ na wszystkich nieruchomo�ciach d³u¿-
nika. Podstaw¹ ustanowienia hipoteki jest dorêczona decyzja okre�laj¹ca wysoko�æ nale¿-
no�ci z tytu³u wp³at, o których mowa w art. 49 ust. 1.�;

art. 26 ust. 3 ustawy z dnia 13 pa�dziernika 1998 r. o systemie ubezpieczeñ spo³ecznych:
�Nale¿no�ci z tytu³u sk³adek s¹ zabezpieczane hipotek¹ przymusow¹ na wszystkich nieru-
chomo�ciach d³u¿nika. Podstaw¹ ustanowienia hipoteki jest dorêczona decyzja okre�laj¹ca
wysoko�æ nale¿no�ci z tytu³u sk³adek�.
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tak subtelny charakter, ¿e trudno je wskazaæ, to praktyczny walor takiego
sposobu kwalifikowania hipoteki przymusowej ³¹cznej jest mocno dysku-
syjny. Rozwi¹zanie, z którym wi¹¿e siê konieczno�æ przyjmowania pew-
nych za³o¿eñ co do wspomnianych cech stanu faktycznego objêtych hipo-
tez¹ danego przepisu i przes¹dzaj¹cych o kwalifikowaniu hipoteki jako
³¹cznej, musi, jak siê wydaje, prowadziæ do skomplikowanych rozwa¿añ
na temat �istoty� czy �natury� takich cech, z niejasnymi perspektywami
uzyskania praktycznych rezultatów.

Kwalifikowanie hipoteki przymusowej ³¹cznej w sposób po�redni by-
³oby prób¹ zastosowania formu³y, której ustawodawca nie zastosowa³ nawet
w odniesieniu do hipoteki umownej, zarówno pod rz¹dami dekretu o prawie
rzeczowym, jak i w obecnie obowi¹zuj¹cej ustawie o ksiêgach wieczystych
i hipotece. Zarówno art. 201 prawa rzeczowego, jak i art. 76 ust. 1 i ust.
3 ustawy o ks. wieczyst. i hip. bezpo�rednio kwalifikuj¹ hipotekê ³¹czn¹
i hipotekê ³¹czn¹ umown¹. Oznacza to, ¿e zasad¹ jest ³¹czny charakter
obci¹¿enia hipotecznego w sytuacjach opisanych w tych przepisach, i to bez
szczególnego zastrze¿enia umownego co do ³¹cznego charakteru takiego
obci¹¿enia. Takie umowne zastrze¿enie dotycz¹ce repartycji zabezpiecze-
nia jest natomiast konieczne celem wykluczenia ³¹cznego charakteru ob-
ci¹¿enia w opisanej sytuacji, tzn. zabezpieczenia tej samej wierzytelno�ci
na kilku nieruchomo�ciach23. Zabezpieczenie pozbawione charakteru ³¹cz-
nego na skutek repartycji jest wyj¹tkiem od zasady.

Dok³adnie odwrotna formu³a winna obowi¹zywaæ w przypadku hipo-
teki przymusowej. W tym bowiem wypadku zasad¹ jest w³a�nie reparty-
cyjny charakter zabezpieczenia, ze wzglêdu na tre�æ art. 109 ust. 1 ustawy
o ks.wieczyst. i hip.24, natomiast wyj¹tkiem jego charakter ³¹czny, którego
praktycznie rzecz bior¹c, nie da siê ustalaæ na podstawie jakich� cech, gdy¿
znalezienie wspólnej formu³y ³¹cz¹cej wyj¹tki, ze wzglêdu na ich naturê
nie wydaje siê mo¿liwe. Oznacza to konieczno�æ bezpo�redniego wskaza-
nia ³¹cznego charakteru hipoteki przymusowej przez wyra�ny przepis ustawy.

23 Tak¹ tezê formu³owano w odniesieniu do art. 201 prawa rzeczowego, por. Prawo
cywilne z orzecznictwem, literatur¹ i przepisami zwi¹zkowymi, pod redakcj¹ W. �wiêcic-
kiego, Warszawa, 1958, t. II, s. 235, teza 1c do art. 201. Teza ta jest, jak siê wydaje, nadal
aktualna, pomimo niewielkich ró¿nic w redakcji przepisów.

24 Mo¿na w takiej sytuacji mówiæ o zasadzie, poniewa¿ art. 109 ust. 1 ustawy o ks.
wieczyst. i hip. zawiera definicjê legaln¹ hipoteki przymusowej.
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Taka wyra�na kwalifikacja, wskazuj¹ca na wyj¹tek od zasady, jest odpo-
wiednikiem zastrze¿enia umownego, o którym mowa powy¿ej w odniesie-
niu do hipoteki umownej.

IV.Wnioski
Zakres wyj¹tków od wyra¿onego w art. 1111 ust. 1 ustawy o ks. wie-

czyst. i hip. zakazu ³¹cznego obci¹¿ania hipotek¹ przymusow¹ kilku nie-
ruchomo�ci, czyli innymi s³owy, zakres hipoteki przymusowej ³¹cznej, zale¿y
od przyjêtego przez ustawodawcê sposobu kwalifikowania takiej hipoteki
jako ³¹cznej. Analiza obowi¹zuj¹cego stanu prawnego upowa¿nia do twier-
dzenia, ¿e ustawodawca, wprowadzaj¹c tak¹ hipotekê we wspomnianym
przepisie, stan¹³ na stanowisku, ¿e o jej istnieniu decyduje wyra�na kwa-
lifikacja zawarta w dyspozycji przepisu stanowi¹cego jej podstawê, a nie
istnienie okre�lonych cech stanu faktycznego objêtego hipotez¹ takiego
przepisu. W obowi¹zuj¹cym stanie prawnym zakres hipoteki przymusowej
³¹cznej jest ograniczony do dwóch przypadków, okre�lonych w zdaniu trzecim
art. 1111 ust. 1 ustawy o ks. wieczyst. i hip. Hipoteki takiej nie przewiduj¹
inne przepisy, w szczególno�ci art. 34 ust. 1 ordynacji podatkowej, wbrew
odmiennemu pogl¹dowi zaprezentowanemu w literaturze.


