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Abstrakt: Celem tego artykutu jest omowienie hipoteki przymusowej jako formy zabezpie-
czenia nalezno$ci podatkowych o najtrwalszym charakterze. Dlatego tez jego tre$¢ obejmuje cha-
rakter prawny tej instytucji, jak rowniez szczegdtowy opis procedury ustanawiania hipoteki przy-
musowej oraz sposobu jej wygasnigcia. Przy opisie hipoteki przymusowej ustanawianej na
zabezpieczenie nalezno$ci podatkowych uwzglednione zostaly zmiany, jakie wprowadzita w tym
zakresie Ustawa z dnia 26 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych 1 hipotece
oraz niektorych innych ustaw. Dokonano réwniez oceny tych zmian. Ponadto celem tego artykutu
jest pokazanie, jak instytucje wyksztalcone na gruncie prawa cywilnego wykorzystywane sa
w regulacjach finansowoprawnych. Zostata rowniez podj¢ta proba odpowiedzi na pytanie, czy
przyjete przez ustawodawce rozwigzania dotyczace realizacji tego zabezpieczenia nie powinny
ulec zmianie.

Securing tax dues by means of compulsory mortgage

Abstract: The aim of this article is to review compulsory mortgage as a form of securing tax
dues of the strongest legal nature. Therefore the paper concerns the legal nature of the institution
of compulsory mortgage as well as contains a detailed description of the procedure of its establish-
ing and methods of its expiration. The description of compulsory mortgage as a form of securing
tax dues includes changes caused by the amendment of The Land and Mortgage Registers and
Mortgage Act (26 Dec 2009). Evaluation of these changes has also been made. Furthermore, the
aim of this article is to show how the institutions of civil law are used in finance law. The author
tries to provide an answer whether the solutions applied by the lawmaker to achieve this security
have to be changed.
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Wstep

Ustawodawca podatkowy, chcac zapewnié¢ skuteczng realizacje obowigzkow
podatkowych natozonych przepisami z zakresu prawa podatkowego, zmuszony
byl stworzy¢ mechanizmy prawne chroniace interes Skarbu Panstwa. W tym celu
zostata skonstruowana instytucja zabezpieczenia zobowigzania podatkowego.
Regulacje dotyczace omawianego zagadnienia zostaly zawarte w art. 33—41 usta-
wy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa! — zwana dalej Op. Zgodnie
z postanowieniami tego aktu prawnego do zabezpieczenia zobowigzania podatko-
wego ustawodawca dopuszcza mozliwos¢ stosowania zabezpieczen o charakterze
osobistym i rzeczowym. Najdhuzej sposrod wszystkich dopuszczalnych form za-
bezpieczenia nalezno$ci na gruncie prawa podatkowego stosowana jest hipoteka.
Zabezpieczenie to ustanawiane jest przez organy podatkowe tak samo czgsto jak
zastaw skarbowy?. Rowniez pod rzadami wczesniejszych regulacji, tj. ustawy
z dnia 19 grudnia 1980 r. 0 zobowiazaniach podatkowych? w celu zabezpieczenia
zobowigzania podatkowego stosowano hipoteke, z tg jednak réznica, ze byla to
tzw. hipoteka ustawowa*. Zgodnie z trecig art. 24 ustawy o zobowigzaniach po-
datkowych z tytulu zobowigzan ustalonych w drodze decyzji Skarbowi Panstwa
przystugiwata hipoteka ustawowa na nieruchomosci zobowigzanego, chociazby
zobowigzania te nie zostaly ujawnione w ksiedze wieczystej. Wspomniana kon-
strukcja zostata roOwniez zastosowana w pierwotnym brzmieniu Ordynacji po-
datkowej, jednak w trakcie noweli tej ustawy przeprowadzonej w 2001 r. usta-
wodawca zrezygnowat z hipoteki ustawowej na rzecz realizacji zabezpieczenia

1 Tj. Dz.U. 22012 1. poz. 749 z p6zn. zm.

2 Ze wzgledu na podobienstwo funkcji oraz konstrukcje prawna hipoteki i zastawu niektore
ustawodawstwa traktuja je jako jedna instytucj¢ prawna. Taka konstrukcja przyjeta zostata m.in. na
gruncie austriackiego prawa cywilnego. Szerzej System prawa cywilnego. Tom III. Czesc 1, red.
W. Czachorski, PAN, Wroctaw 1981, s. 745 nn.

3 Dz.U. 2 1993 r. Nr 108, poz. 486, z p6zn. zm.

4 Obecnie hipoteka ustawowa stracita na znaczeniu. Nalezy jednak podkreslié, ze mimo
uchylenia art. 66 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece nie zostata ona catkowicie wyeliminowana.
Nadal przewiduja ja przepisy art. 1037 § 3 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania
cywilnego (Dz.U. Nr 43, poz. 296 z pézn. zm.) — dalej k.p.c. oraz art. 115d § 3 ustawy z dnia
17 czerwca 1966 1. o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji (Dz.U. z 2012 r., poz. 1015
z pozn. zm.) — dalej u.p.e.a. Istotg hipoteki ustawowej jest to, ze powstaje ona z mocy prawa
i niezaleznie od ujawnienia w ksigdze wieczystej. Hipoteze taka mozna wyprowadzi¢ z tresci obu
wspomnianych przepiséw. Zgodnie bowiem z treScig art. 115d § 3 u.p.e.a. wierzyciel, ktéremu
przystuguje roszczenie przeciwko nabywcy, nabywa z mocy prawa hipoteke na sprzedanej
nieruchomosci. Natomiast ujawnienie tego prawa w ksiedze wieczystej lub w zbiorze dokumentow
nastepuje jedynie na wniosek wierzyciela. Analogiczne zapisy znajdujg si¢ w art. 1037 § 3 k.p.c.
Wynika z tego, ze wierzyciel nie jest w zaden sposob przymuszony do doprowadzenia do ujawnienia
hipoteki w ksiedze wieczystej. Jednak poza wskazanymi przypadkami hipoteka ustawowa nie
odgrywa juz w prawodawstwie polskim wigkszej roli.
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zobowigzania podatkowego za pomocg hipoteki przymusowej’. Przyjete rozwig-
zanie bylo istotne nie tylko ze wzgledu na interes wierzyciela, tj. Skarbu Pan-
stwa, ale rowniez z uwagi na ochrone¢ podatnika. Fakt ten jest rezultatem oparcia
instytucji zabezpieczenia zobowigzania podatkowego w drodze ustanowienia hi-
poteki przymusowej na jej jawnos$ci, co z pewnoscig mialo pozytywny wpltyw
na zwigkszenie stabilnosci obrotu gospodarczego. Ponadto ustanowienie hipoteki
przymusowej na nieruchomosci dtuznika podatkowego jest niezwykle korzyst-
nym rozwigzaniem dla Skarbu Panstwa w $wietle postanowien art. 70 § 8 Op.
Zgodnie z treScig wspomnianego przepisu zobowigzania podatkowe zabezpieczo-
ne hipoteka lub zastawem skarbowym nie ulegaja przedawnieniu. W tej sytuacji
jedynym ograniczeniem odpowiedzialnosci podatnika za powstate zobowigzanie
jest to, ze po uptywie terminu dochodzenia zobowiazania zaleglo$ci mozna do-
chodzi¢ tylko z przedmiotu hipoteki lub zastawu. A zatem ustanowienie hipoteki
w celu zabezpieczenia zobowigzania podatkowego niejako uniemozliwia uwol-
nienie si¢ od odpowiedzialnosci zobowigzanego za powstaty dlug w wyniku jego
przedawnienia. Nalezy rowniez podkresli¢, ze ustawodawca postanowieniami
art. 74 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece® — da-
lej u.k.w.h. — wzmocnit w sposob szczegodlny pozycje wierzyciela hipotecznego,
ktéry moze dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci obcigzonej hipoteka, bez
wzgledu na ograniczenie odpowiedzialno$ci dtuznika wynikajgce z prawa spad-
kowego. Niezwykle istotna dla pozycji wierzyciela jest rowniez zasada wyrazona
w art. 77 tej ustawy, zgodnie z ktorg przedawnienie wierzytelnosci zabezpieczo-
nej hipotekg nie narusza uprawnienia wierzyciela hipotecznego do uzyskania za-
spokojenia z nieruchomosci obciazonej. Przepis ten nie ma jednak zastosowania
w przypadku roszczenia o odsetki.

Celem niniejszego opracowania jest omowienie hipoteki przymusowej jako
formy zabezpieczenia naleznosci podatkowych o najtrwalszym charakterze.
Z tego tez wzgledu opisany zostanie przede wszystkim charakter prawny tej in-
stytucji, sposob ustanawiania hipoteki przymusowej oraz jej wygasni¢cia.

Omawiajac hipoteke przymusowg jako zabezpieczenie zobowigzania podatko-
wego, nalezy zaznaczy¢, ze ustawodawca, stosujac takie rozwigzanie, postuzyt sig
narzgdziami wiasciwymi innym gateziom prawa. Dlatego tez hipoteka przymuso-
wa, mimo ze stosowana jest w celu zabezpieczenia zobowigzania wynikajacego
ze stosunku finansowoprawnego, jest instytucjg zapozyczona z regulacji cywilno-
prawnych’. Zgodnie z zasada racjonalnego tworzenia prawa prawodawca powi-

5 Zob. art. 34 Op. w brzmieniu pierwotnym (Dz.U. z 1997 r. Nr 137, poz. 926), oraz brzmienie
art. 34 Op. wprowadzone ustawa z dnia 11 kwietnia 2001 r. o zmianie ustawy — Ordynacja
podatkowa oraz zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2001 r. Nr 39, poz. 459).

6 Tj. Dz.U. 22013 r. poz. 707 z pézn. zm.

7 Szerzej K. Kopyscianska, [w:] Ksiega jubileuszowa prof. R. Mastalskiego. Stanowienie
i stosowanie prawa podatkowego, red. W. Miemiec, Wroctaw 2009, s. 226 nn.
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nien wykorzysta¢ wszystkie dostepne i znane mu narzedzia prawne, za ktorych
posrednictwem bedzie mégl osiagna¢ zamierzone cele®. Tak wiec prawodawca
nie powinien, a wrecz nie moze, postugiwac si¢ przy tworzeniu prawa normami
wlasciwymi tylko danej galgzi prawa. Zgodnie z tym przy ustanawianiu norm
z zakresu prawa podatkowego, w ktorym stosowane sg gtownie normy kompeten-
cyjne, prawodawca moze postuzy¢ si¢ instytucjami wtasciwymi innym metodom
regulacji prawne;j’.

Istota hipoteki jako prawa zabezpieczajgcego

Konstrukcja prawna hipoteki przymusowej ze wzgledu na stawiane jej cele
wykracza poza mozliwos$¢ regulacji przy zastosowaniu normy kompetencyjne;.
A zatem Ordynacja podatkowa reguluje hipoteke przymusowa w sposob czastko-
wy, odsytajac w pozostatym zakresie do stosowania przepiséw ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece!?. Odestanie do przepiséw dotyczacych hipoteki na nieru-
chomosciach zawarte zostato w § 5 art. 34 Op. Regulacje podatkowe nie definiuja
hipoteki. Mozna natomiast definicj¢ takg wyprowadzi¢ z tresci art. 244 Kodeksu
cywilnego — dalej k.c.!! i art. 65 uk.w.h!2. W $wietle postanowien wspomnia-
nych przepiséw hipoteka jest ograniczonym prawem rzeczowym zabezpieczaja-
cym skonkretyzowang wierzytelnos¢ pienigzna, ktére pozwala wierzycielowi na
zaspokojenie si¢ z obcigzonego przedmiotu, bez wzgledu na to, czyja stat si¢ on
wlasnoscig. Ustanowienie tego prawa ograniczonego nie powoduje przeniesie-
nia wlasnosci, jak ma to miejsce w przypadku fiducji'3. Ustanowienie hipoteki
w przeciwienstwie na przyktad do zastawu okreslonego przepisami Kodeksu cy-
wilnego nie wymaga wydania wierzycielowi czy tez innej osobie rzeczy, na ktorej
zostala ona ustanowiona. Z catoksztaltu regulacji odnoszacych si¢ do hipoteki
mozna wyprowadzi¢ trzy zasady, ktore zdaniem J. Pisulinskiego'# stanowig ogol-
ne dyrektywy przy wyktadni tych przepisow. Zalicza si¢ do nich zasada szcze-
gotowosci hipoteki, zasada akcesoryjnosci hipoteki oraz zasada niepodzielnosci
hipoteki. Pierwsze dwie z nich wyznaczaja granice odpowiedzialnosci wlascicie-

8 A.Redelbach, S. Wronkowska, Z. Ziembinski, Zarys teorii paristwa i prawa, Warszawa 1992,
s. 173.

° P. Borszowski, Elementy stosunku prawnego zobowigzania podatkowego, Krakéw 2004,
s. 16 nn.

10 Szerzej K. Kopyscianska, [w:] Prawo finansowe, red. R. Mastalski, E. Fojcik-Mastalska,
Warszawa 2011, s. 203.

11 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. z 1964 . Nr 16, poz. 93 z pézn. zm.).

12 Nalezy zaznaczy¢, ze przepisy dotyczace hipoteki znajduja si¢ réwniez w innych aktach
prawnych, jak np.: we wspomnianych juz art. 3441 ustawy Ordynacja podatkowa czy tez w art. 95
ustawy Prawo bankowe (tj. Dz.U. z 2012 r., poz. 1376 z p6zn. zm.) oraz art. 164 § 1 pkt 21 § 2-3
ustawy o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji.

13 Szerzej J. Pisulinski, Prawo rzeczowe, [w:] System prawa prywatnego, red. Z. Radwanski,
t. 4, Warszawa 2004, s. 527.

14 Ibidem, s. 529 nn.
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la nieruchomosci lub prawa obcigzonego hipoteka. Zasada szczegdtowosci poza
tym pozwala ustali¢, jakimi sktadnikami majatku i do jakiej wysokosci oraz za co
odpowiada wiasciciel nieruchomosci lub prawa!>. Zasada niepodzielnosci hipote-
ki nie zostala wyrazona wprost w regulacjach z zakresu interesujgcej nas materii.
Zgodnie z tg zasadg w przypadku podziatu nieruchomosci hipoteka obcigza nadal
wszystkie nieruchomosci powstate w wyniku tego podziatu. Hipoteka ustanowio-
na na takiej nieruchomos$ci w mysl art. 76 ust. 1 u.k.w.h. zmienia si¢ w hipoteke
taczng'®. Zasada akcesoryjnosci oznacza natomiast, ze byt hipoteki zalezny jest
od istnienia wierzytelno$ci, ktorg zabezpiecza. Argumentami przemawiajacymi
za uznaniem akcesoryjnosci hipoteki sa postanowienia art. 65, 79 i 94 u.k.w.h. Po
pierwsze hipoteka moze powstac tylko wtedy, gdy istnieje wierzytelnos¢, ktora
zabezpiecza. Po drugie zabezpieczona wierzytelnos¢ nie moze by¢ przeniesiona
bez hipoteki, a hipoteka bez wierzytelnosci. Po trzecie wygasnigcie wierzytel-
nosci hipotecznej powoduje wygasniecie hipoteki. Poglad ten zostat podkreslo-
ny rowniez przez Sad Najwyzszy, ktory uznat, ze po wygasnieciu wierzytelnosci
zabezpieczonej hipotekg i odmowie przez wierzyciela czynno$ci umozliwiajacej
wykreslenia hipoteki dtuznik moze domagacé si¢ wykreslenia wpisu w drodze po-
wodztwa, co jest konsekwencja zawisto$ci hipoteki od wierzytelnosci. Ustawo-
dawca przewidziat rowniez wyjatki od zasady akcesoryjnosci hipoteki, do ktorych
nalezy zaliczy¢ miedzy innymi regulacje art. 68 omawianej ustawy, zgodnie z kto-
rym mozna ustanowi¢ hipoteke w celu zabezpieczenia przysziej wierzytelnosci.

Przedmiot i podmiot hipoteki

W polskim prawie prywatnym rozréznia si¢ kilka rodzajow hipotek. Ich po-
dziat przeprowadzany jest najczesciej ze wzgledu na sposéb, w jaki powstaja.
Stosujac to kryterium, nalezy wyrdzni¢ hipotekg¢ umowna, przymusowa oraz hi-
poteke ustawowa. Przed zmianami z dnia 26 czerwca 2009 r. mozna byto réwniez
przeprowadzi¢ podziat hipotek ze wzgledu na charakter i zakres zabezpieczonych
przez nie wierzytelnoéci. Stosujac to kryterium, wyrdzniano hipoteke zwykta!”
i kaucyjna!®. Obecnie w prawie polskim stosowana jest jedynie hipoteka zwykta.

15 Zgodnie z ta zasada hipoteka moze obcigza¢ oznaczong skonkretyzowana nieruchomosé lub
prawo, moze roéwniez zabezpieczaé jedynie oznaczong wierzytelnos¢. W mysl tej zasady
odpowiedzialno$¢ wiasciciela nieruchomos$ci ograniczona jest do okreslonej maksymalnej
wysokosci.

16 R. Mastalski, [w:] B. Adamiak et al., Ordynacja podatkowa. Komentarz 2009, Wroctaw 2009,
s. 237.

17 Hipoteka zwykta jest podstawowym rodzajem omawianego zabezpieczenia. Powstaje ona
najczesciej w drodze umowy zawartej pomigdzy wierzycielem a wilasdcicielem nieruchomosci.
Wyjatkiem od tej zasady jest regulacja art. 7 ust. 1 zd. 1 ustawy o obligacjach (tj. Dz.U. z 2001 r.
Nr 120, poz. 1300 z pdézn. zm.), zgodnie z ktéorym hipoteka powstaje na skutek jednostronnej
czynno$ci prawnej wlasciciela nieruchomosci. Szerzej J. Pisulinski, op. cit., s. 597.

18 Przed nowelizacja u.k.w.h. wprowadzong ustawg z dnia 26 czerwca 2009 r. 0 zmianie ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2009 r. Nr 131, poz. 1075)
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Zgodnie z art. 65 u.k.w.h. przedmiotem hipoteki moze by¢ nieruchomos¢, udziat
we wspotwlasnosci nieruchomosci, prawo uzytkowania wieczystego, wlasnos-
ciowe spotdzielcze prawo do lokalu oraz wierzytelnos¢ zabezpieczona hipoteka.
Ustanowienie hipoteki powoduje objecie nig catej nieruchomosci wraz z przyna-
lezno$ciami i odtaczonymi od niej czgSciami sktadowymi, co wynika z postano-
wien art. 84 1 85 omawianej ustawy. Nalezy roéwniez zwroci¢ szczegdlng uwa-
ge na to, ze hipoteka w przeciwienstwie do zastawu uregulowanego przepisami
Kodeksu cywilnego moze zabezpiecza¢ jedynie wierzytelnosci pieni¢zne, ktore
moga by¢ wyrazone zardwno w ztotych, jak i w walucie obcej!'®. Ponadto hipote-
ka moze by¢ ustanowiona w celu zabezpieczenia wierzytelnosci juz istniejacych
lub tez takich, ktore dopiero powstang w przysztosci.

Zgodnie z trescig art. 34 Op. Skarbowi Panstwa i jednostce samorzadu tery-
torialnego przystuguje hipoteka przymusowa na wszystkich nieruchomos$ciach
podatnika, platnika, inkasenta, nastepcy prawnego lub osob trzecich z tytutu zo-
bowigzan podatkowych powstatych w trybie art. 21 § 1 pkt 2 tej ustawy. Hipote-
ka przymusowa przystuguje z tytutu zaleglosci, jak rowniez z tytutu odsetek od
nich. Tym samym krag podmiotdéw, na ktérych nieruchomosciach mozna ustano-
wi¢ hipoteke przymusowa w celu zabezpieczenia naleznosci podatkowych, jest
znacznie szerszy niz w przypadku regulacji cywilnoprawnych. Omawiana hipote-
ka moze zosta¢ ustanowiona zgodnie z wolg ustawodawcy na czegsci utamkowej
nieruchomosci, w przypadku gdy stanowi ona udziat podatnika, na nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wspdtwlasnosci tacznej podatnika i jego matzonka oraz
na nieruchomosci stanowigcej przedmiot wspotwlasnosci tgcznej wspolnikow
spotki cywilnej lub czesci utamkowej nieruchomosci stanowiacej udziat wspolni-
koéw spotki cywilnej. Ponadto § 4 omawianego artykutu stanowi, ze przedmiotem
hipoteki przymusowej moze by¢ rowniez uzytkowanie wieczyste, spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego, spotdzielcze prawo do lokalu uzyt-
kowego, prawo do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej i wresz-
cie wierzytelnos¢ zabezpieczona hipoteka.

Ustanowienie hipoteki przymusowe;j

Podstawa ustanowienia hipoteki przymusowej jest dokonanie wpisu w ksie-
dze wieczystej lub tez zlozenie do rejestru dokumentow, w sytuacji gdy ksigga
wieczysta nie zostata urzadzona dla danej nieruchomos$ci. Wspomnianego wpisu
dokonuje na urzegdowym formularzu wlasciwy miejscowo sad rejonowy na wnio-

na podstawie tego kryterium mozna byto wyrdzni¢ jeszcze hipoteke kaucyjna jako osobna kategorig
hipoteki ustanawiana w celu zabezpieczenia wierzytelnosci o wysokosci nieustalonej,
a w szczegblnosci istniejace juz lub mogace powsta¢ wierzytelnosci z okreslonego stosunku
prawnego lub tez roszczenia zwigzane z wierzytelno$cia hipoteczna, ktére z mocy ustawy nie zostaty
objete hipoteka zwykta.

19 Zob. art. 68 u.k.w.h.
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sek organu podatkowego, tj. naczelnika urzgedu skarbowego lub dyrektora izby
celnej. Wyjatkiem od tej zasady jest sytuacja, kiedy hipoteka przymusowa ma
by¢ ustanowiona w celu zabezpieczenia zobowigzan wobec jednostki samorzadu
terytorialnego. W tym wypadku wniosek do wlasciwego sadu wieczystoksiggo-
wego sktada naczelnik urzedu skarbowego. Wniosek o dokonanie hipoteki rozpo-
znawany jest przez wlasciwy sad wieczystoksiegowy na posiedzeniu niejawnym,
w trybie okre$lonym przepisami art. 626'-626'3 k.p.c.

Omawiane przepisy reguluja rowniez podstawe ztozenia wniosku o ustano-
wienie hipoteki przymusowej. W mys$l art. 35 § 2 Op. podstawa dokonania wpisu
moze by¢ decyzja ustalajaca wysoko$¢ zobowiazania podatkowego, okreslajaca
wysoko$¢ zobowigzania podatkowego, okreslajaca wysokos$¢ odsetek za zwlo-
ke, okreslajaca wysoko$¢ zwrotu podatku. Ponadto ustawodawca postanowit jako
podstawe wpisu omawianej hipoteki uzna¢ decyzje o odpowiedzialnosci podatko-
wej platnika, inkasenta, osoby trzeciej lub spadkobiercy. Warunkiem niezbgdnym
do dokonania wpisu na wyzej wymienionych podstawach jest uprzednie dore-
czenie decyzji stronie. Ustawodawca dopuszcza réwniez jako podstawe wpisu
hipoteki przymusowej tytul wykonawczy lub zarzadzenie zabezpieczenia, jezeli
moze by¢ wystawione, na podstawie przepisow ustawy o postepowaniu egzeku-
cyjnym w administracji. Przy dokonaniu wpisu na podstawie ostatnich dwoch
z wymienionych dokumentow nie jest wymagane wydanie decyzji, o ktorych byta
wczesniej mowa. W praktyce hipoteka przymusowa na nieruchomosci dtuznika
podatkowego najczeséciej wpisywana jest na podstawie tytulu wykonawczego.
Przyczyna takiego stanu rzeczy jest z pewnoscig fakt, ze organ podatkowy na
etapie postgpowania podatkowego bardzo czesto nie ma pelnej informacji do-
tyczacej majatku ruchomego i nieruchomego osoby zobowiazanej. Wiedza taka
pozyskiwana jest najcze$ciej dopiero na etapie postgpowania egzekucyjnego. Tak
wigc, w $wietle powyzszego, hipoteka przymusowa na zabezpieczenie nalezno$ci
podatkowych moze by¢ ustanowiona na podstawie przepisow Ordynacji podatko-
wej lub tez ustawy o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji.

Hipoteka przymusowa, w przeciwienstwie do hipoteki umownej, nie powstaje
w drodze zawarcia umowy pomigdzy stronami kreowanego stosunku prawnego,
lecz w wyniku przymusu. Przejawia si¢ w zadaniu podmiotu uprawnionego do
dokonania wpisu hipoteki na nieruchomos$ci wilasciciela bedacego jednoczesnie
dhuznikiem osobistym wierzyciela bez jego zgody, w oparciu o dokument stwier-
dzajacy lub uprawdopodabniajacy istnienie podlegajacej zabezpieczeniu w ten
sposob wierzytelnosci. A zatem moze ona by¢ ustanowiona tylko w przypadku
przedstawienia wraz z wnioskiem o wpis hipoteki odpowiednich dokumentow
potwierdzajacych zasadno$¢ takiego zadania. Zdanie to zostato réwniez potwier-
dzone przez Sad Najwyzszy, ktory w postanowieniu z dnia 20.03.2003 r. (sygn.
akt IIT CKN 205/00)%° stwierdzit, ze do skutecznego ustanowienia hipoteki przy-

20 OSN nr 6 z 2004 r., poz. 93.
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musowej na podstawie art. 109 ust. 1 u.k.w.h. niezbedne jest przedstawienie tytutu
wykonawczego, z ktérego wynika uprawnienie wierzyciela sktadajacego wniosek
o wpis takiej hipoteki. Regulacje dotyczace dokumentow stanowigcych podstawe
wpisu hipoteki przymusowej ustawodawca zawart roéwniez w art. 110 u.k.w.h.
Zgodnie z trescig wymienionych przepisoOw dokumentami tymi s3: tytut wyko-
nawczy w rozumieniu przepisdéw o postepowaniu egzekucyjnym, postanowienie
sadu o udzieleniu zabezpieczenia, postanowienie prokuratora, decyzja administra-
cyjna’! oraz zarzadzenie zabezpieczenia. Zapis art. 109 ust. 1 omawianej ustawy
okazatl si¢ mato precyzyjny, co spowodowalo spor w doktrynie, czy przez tytut
wykonawczy wskazany w tym przepisie nalezy rozumie¢ wylgcznie tytut wyko-
nawczy w rozumieniu przepisow k.p.c.?2, czy tez stwierdzenie to réwniez odnosi
si¢ do tytutu wykonawczego w rozumieniu ustawy o postepowaniu egzekucyjnym
w administracji>3. Orzecznictwo SN w tym zakresie sktaniato si¢ raczej do uzna-
nia obu form tytulu wykonawczego za prawidtowg podstawe zadania wpisu hi-
poteki przymusowe;j?*. Problem ten jednak stracit na waznosci po wprowadzeniu
zmian do ustawy o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji w dniu 6 wrzes-
nia 2001 r.2° Zgodnie z ta zmiana z tresci art. 164 § 3 u.p.e.a. wynika, ze przed
skierowaniem wniosku do sadu o ustanowienie hipoteki przymusowej wierzyciel
wystepuje do organu egzekucyjnego o nadanie tytutowi wykonawczemu klauzuli
wykonalno$ci w administracyjnym postgpowaniu egzekucyjnym.

Przed nowelizacja ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece z 2009 r. hipoteka
przymusowa zgodnie z tredcig art. 111 u.k.w.h. wpisana na podstawie nieprawo-
mocnego orzeczenia, tymczasowego zarzadzenia sagdu oraz postanowienia proku-
ratora byta hipoteka kaucyjna. Podstawa wpisu hipoteki przymusowej kaucyjnej
moglo by¢ rowniez zarzadzenie zabezpieczenia, co wynikato z art. 164 § 1 pkt 2
i§3u.p.e.a. orazart. 35 § 2 pkt 2 Op. Zdaniem M. Kalinowskiego?® hipoteka przy-
musowa wpisana na podstawie administracyjnego tytulu wykonawczego mogla
by¢ rowniez hipoteka kaucyjng. Obecnie hipoteka przymusowa wpisana w opar-
ciu o wspomniane dokumenty jest hipotekg zwykta. Uzasadnieniem wprowadze-
nia takiej zmiany bylo uproszczenie postgpowania wieczystoksiegowego oraz ob-
nizenie kosztow zwigzanych z ustanawianiem hipoteki. W istocie nalezy uzna¢,

2l Decyzja administracyjna stanowigca podstawe wpisu hipoteki przymusowej powinna byé
ostateczna, chyba ze przepisy szczegdlne stanowig inaczej. Zob. art. 35 § 2 pkt 1 Op. Szerzej
J. Pisulinski, op. cit., s. 607.

22 7Zob. art. 776 w zw. z art. 777 k.p.c.

23 Zob. art. 26 nn. u.p.e.a.

24 Zob. postanowienie SN z 28.03.1995 r., sygn. akt I CR 2/5, opublikowano — Lex nr 50588;
postanowienie SN z 18.05.1995 r., sygn. akt III CZP 63/95, OSN nr 10 z 1995 r., poz. 142; uchwata
SN z20.06.2001 r., sygn. akt IIT CZP 34/01, OSN nr 1 z 2002 r., poz. 3.

25 Ustawa z dnia 6 wrzeénia 2001 o zmianie ustawy o postgpowaniu egzekucyjnym
w administracji oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2001 r. Nr 125, poz. 1368).

26 7ob. M. Kalinowski, Hipoteka podatkowa, , Przeglad Podatkowy” 2003, nr 9, s. 55.
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ze poprzednia regulacja w bardziej przejrzysty sposob regulowata ustanowienie
hipoteki na zabezpieczenie naleznosci przysztych lub tez naleznosci ubocznych
zwigzanych z zobowiazaniem gldownym. Rezygnacja ustawodawcy z mozliwosci
ustanawiania hipoteki kaucyjnej wymusita zastosowanie innych zasad obcigzania
nieruchomosci hipoteka przymusowa. Zgodnie zatem z trescia art. 110" uk.w.h.
zadanie wierzyciela o dokonanie wpisu hipoteki przymusowej nie moze przewyz-
sza¢ sumy wynikajacej z tresci dokumentéw bedacych podstawa wpisu do ksiegi
wieczystej. W przypadku jednak, gdy z dokumentu przedstawionego przez wie-
rzyciela w postgpowaniu wieczystoksiggowym nie wynika wysokos$¢ sumy hipo-
teki, suma hipoteki nie moze przewyzsza¢ o wigcej niz potowe zabezpieczonej
wierzytelno$ci wraz z roszczeniami o $wiadczenia uboczne, ktérych wysokosc
okresla si¢ na dzien ztozenia wniosku o dokonanie wpisu. Innymi stowy, wyso-
ko$¢ sumy hipoteki nie moze przekracza¢ 150% wierzytelnosci. A zatem przepis
ten odnosi si¢ bezposrednio do dokonania wpisu hipoteki przymusowej na zabez-
pieczenie roszczen przysztych i blizej nieokreslonych, jak na przyktad odsetki od
zaleglosci podatkowych lub tez naleznosci objetych postepowaniem zabezpiecza-
jacym w rozumieniu przepisoOw art. 154 i nast. u.p.e.a., ktére przed nowelizacja
u.k.w.h. byly przedmiotem hipoteki kaucyjne;.

Wygasniecie i zaspokojenie hipoteki przymusowej

Omawiajgc hipoteke, nalezy réwniez zaznaczy¢, w jaki sposob moze by¢ ona
zaspokojona oraz kiedy nastgpuje jej wygasnigcie. Przepisy ustawy o ksiggach
wieczystych 1 hipotece przewiduja kilka sposobow wygasniecia ustanowione;j hi-
poteki. Zgodnie z trescig art. 94 tej ustawy, co bylo juz wczesniej wspomniane,
hipoteka wygasa na skutek wygasniecia wierzytelnosci, chyba ze inaczej stano-
wi przepis szczegdlny. Ustawodawca ustanowil rowniez zasade, ze w przypadku
wykreslenia hipoteki z ksiggi wieczystej bez waznej podstawy prawnej wygasa
ona po uptywie dziesigciu lat. Hipoteka wygasa takze, jezeli wierzytelno$¢ za-
bezpieczona hipoteka jest wymagalna, a wierzyciel dopuszcza si¢ zwloki albo
tez zaspokojenie go napotyka trudnosci, a wlasciciel nieruchomosci ztozyt zabez-
pieczong kwote do depozytu sadowego, zrzekajac si¢ uprawnienia do odebrania
jej z powrotem?’. W takim wypadku wykreslenie hipoteki nastepuje na wniosek
wiasciciela nieruchomosci. Podstawa do wykreslenia wpisu w tej sytuacji jest
prawomocne postanowienie sadu o zezwoleniu na ztozenie rownowartosci wie-
rzytelnosci do depozytu sadowego oraz dowod wptaty zabezpieczonej kwoty do
depozytu ze zrzeczeniem si¢ odebrania jej z powrotem.

Przepisy u.k.w.h. nakladajg réwniez postanowieniami art. 100 obowigzek na
wierzyciela dokonania wszelkich czynno$ci umozliwiajacych wykreslenie hipo-
teki z ksiggi wieczyste;.

27 Zob. art. 99 ust. 1 u.k.w.h.
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Ustawodawca okre$lit takze sposob zaspokojenia wierzyciela z przedmiotu ob-
cigzonego hipoteka przymusowa. W tym zakresie do hipoteki przymusowej ma
zastosowanie przepis art. 75 u.k.w.h. Co oznacza, ze zaspokojenie wierzyciela
hipotecznego z przedmiotu hipoteki nastgpuje w trybie przepisow o sgdowym
postepowaniu egzekucyjnym?8. Reguta ta ma charakter bezwzglednie obowigzu-
jacy, co przesadza o niewaznosci zapisOw umowy hipotecznej przewidujacych
inny sposob zaspokojenia wierzyciela hipotecznego. Zapisy takie podlegatyby
rygorowi art. 58 § 11 3 k.c., tzn. bylyby niewazne z mocy prawa.

Wyjatkiem od tej zasady jest sytuacja, kiedy z nieruchomosci dtuznika prowa-
dzona jest egzekucja przez administracyjny organ egzekucyjny. Tym samym, co
do zasady, w zakresie zaspokojenia wierzyciela podatkowego z przedmiotu hipo-
teki przymusowej nalezy stosowac przepisy rozdziatu 7 ustawy o postepowaniu
egzekucyjnym w administracji. Na mocy art. 19 § 1 u.p.e.a. administracyjnym
organem egzekucyjnym uprawnionym do prowadzenia egzekucji z nieruchomo-
Sci jest wlasciwy miejscowo naczelnik urzgedu skarbowego. Pozostate organy eg-
zekucyjne, majace utomng zdolnos$¢ egzekucyjng, wymienione we wspomnianej
ustawie, nie zostaly uprawnione do prowadzenia egzekuciji z nieruchomosci®®.
Ograniczenie liczby organéw egzekucyjnych uprawnionych do prowadzenia eg-
zekucji administracyjnej z nieruchomosci nie znajduje uzasadnienia. W istocie
trudno znalez¢ argumenty przemawiajace za utrzymaniem takiego stanu rzeczy.
Nalezy rowniez zwroci¢ uwage, ze wyznaczenie tylko naczelnika urzgdu skarbo-
wego jako organu wlasciwego do prowadzenia egzekucji z nieruchomos$ci powo-
duje znaczne wydhuzenie postepowania egzekucyjnego, co z pewnoscia negatyw-
nie wptywa na zaspokojenie roszczen wierzyciela. Pozostate organy egzekucyjne
w razie stwierdzenia bezskutecznos$ci prowadzonego postgpowania egzekucyjne-
go zmuszone sg do skierowania wniosku o dalsze prowadzenie egzekucji z nieru-
chomosci do wlasciwego naczelnika urzedu skarbowego. Ponadto w przypadku
braku zbiegu egzekucji administracyjnych prowadzonych wobec dtuznika obecna
konstrukcja przeprowadzania egzekucji z nieruchomos$ci powoduje angazowanie
kolejnego organu egzekucyjnego w danym postepowaniu. Bardziej wtasciwe by-
loby przy okazji zmian w ustawie o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji
poszerzy¢ w tym zakresie kompetencje przynajmniej czgsci organdw egzekucyj-
nych, w szczegolnosci tych, ktdre zostaly powotane w celu egzekwowania nalez-
nosci wobec Skarbu Panstwa. Co z pewnosciag wplynie na usprawnienie procesu
odzyskiwania zobowigzan podatkowych. Prowadzenie egzekucji z nieruchomosci

28 Zob. art. 921-1013 k.p.c.

29 Do tej kategorii administracyjnych organéw egzekucyjnych ustawodawca zalicza dyrektora
oddziatu Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych, dyrektora izby celnej, dyrektora oddziatu regionalnego
Wojskowej Agencji Mieszkaniowej. Szerzej na ten temat D. Jankowiak, Ustawa o postgpowaniu
egzekucyjnym. Komentarz, stan prawny — lipiec 2011, Wroctaw 2011, s. 31 nn. Zob. rowniez
J. Demczynska et al., Praktyka administracyjnego postegpowania egzekucyjnego, Wroctaw 2008,
s. 21 nn.
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przez naczelnika urzedu skarbowego nie wyklucza jednak sytuacji, w ktorej zaspo-
kojenie wierzyciela hipotecznego zobowigzania podatkowego nastapi w drodze
przepisow o egzekucji sadowej. Sytuacja taka moze mie¢ miejsce w przypadku,
gdy do nieruchomosci, z ktorej prowadzona jest egzekucja, nastapi zbieg egzeku-
cji administracyjnej i sadowe;j?. W takiej sytuacji na mocy art. 773 § 1 k.p.c. sad
rejonowy, w ktorego okregu wszczeto egzekucje, rozstrzyga w drodze postano-
wienia powstaly zbieg przez wskazanie organu wtasciwego do dalszego tacznego
prowadzenia egzekucji w trybie przepisow dla niego wiasciwych. W przypadku
wyznaczenia do dalszego prowadzenia postgpowania sagdowego organu egzeku-
cyjnego bedzie ona przeprowadzona w trybie przepisow o egzekucji sagdowej, tj.
art. 921-1013 k.p.c. Przy rozstrzygnigciu zbiegu sad kieruje si¢ migdzy innymi
stopniem zaawansowania poszczegolnych egzekucji. Nalezy jednak podkreslic,
ze w sytuacji gdy sadowy organ egzekucyjny prowadzi postgpowanie w opar-
ciu o elektroniczny tytul wykonawczy okreslony w art. 783 § 4 k.p.c., zgodnie
z dyspozycja art. 773 § 2! k.p.c. taczne prowadzenie egzekucji przejmuje ko-
mornik sadowy ex lege. W praktyce oznacza to, ze komornik sadowy prowadza-
cy egzekucje na podstawie elektronicznego tytutu egzekucyjnego, w przypadku
wystapienia zbiegu egzekucji do tej samej rzeczy niezwlocznie wzywa pozostate
organy egzekucyjne do przekazania jemu prowadzonych egzekucji.

Wszczgcie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci zostato uzaleznio-
ne przez ustawodawce od zaistnienia przestanek okreslonych w art. 110 u.p.e.a.,
do ktérych nalezg ztozenie stosownego wniosku przez wierzyciela i obowigzek
uiszczenia przez wierzyciela zaliczki na poczet przewidywanych wydatkow3!.
Przy czym ustawodawca w art. 110 § 5 ograniczyt kwotowo wysoko$¢ naleznej
organowi egzekucyjnemu zaliczki. Zgodnie z postanowieniami wspomnianego
przepisu taczna kwota zaliczki nie moze by¢ wyzsza niz 11 400 zt. Niespetienie
ktorejkolwiek z wymienionych przestanek skutkuje umorzeniem postgpowania
egzekucyjnego. Poglad taki zostal rowniez podkreslony przez WSA w Pozna-
niu2. Ponadto egzekucje z nieruchomosci mozna przeprowadzié tylko i wytacz-
nie w sytuacji, kiedy nie ma mozliwosci zastosowania innych $rodkéw egzeku-
cyjnych okreslonych przepisami omawianej ustawy lub tez po ich zastosowaniu
okazaty si¢ one bezskuteczne. Tym samym mozna uzna¢, ze ustawodawca egze-
kucje z nieruchomosci traktuje jako srodek egzekucyjny o najwigkszym stopniu
ucigzliwosci dla zobowigzanego?3. Z tego tez wzgledu wskazuje stosowanie go

30 Szerzej H. Pietrzkowski, [w:] Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Czes¢ trzecia,
Postepowanie egzekucyjne, red. T. Erecinski, wyd. 2, stan prawny na 1 sierpnia 2007 r., Warszawa
2007, s. 51.

31 Szerzej Postepowanie egzekucyjne w administracji. Komentarz, wyd. 5, red. R. Hauser,
A. Skoczylas, Warszawa 2011, s. 473.

32 Zob. wyrok z dnia 9.11.2010 ., sygn. akt I SA/Po 637/10 — opublikowany LEX nr 750055.

3 T. Jedrzejewski, M. Masternak, P. Raczka, Administracyjne postepowanie egzekucyjne, Torun
2009, s. 197.
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tylko w sytuacjach, kiedy nie ma mozliwosci zaspokojenia roszczen wierzyciela
w inny sposob. Z sytuacja takg bedziemy mieli z pewnoscig do czynienia w przy-
padku zaistnienia zdarzen opisanych w § 8 art. 70 Op. lub tez w sytuacji, kiedy
stan majgtkowy zobowigzanego nie pozwoli na przeprowadzenie skutecznego
postgpowania egzekucyjnego w inny sposob, tj. chociazby na przyktad poprzez
przeprowadzenie egzekucji z rachunkéw bankowych prowadzonych na rzecz
zobowigzanego, wynagrodzenia za pracg, innych praw majatkowych, udziatow
w spotce z ograniczong odpowiedzialnoscig czy tez ruchomosci.

Przepisy ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji szczegdtowo
regulujg proces sprzedazy nieruchomosci, poczawszy od zajg¢cia nieruchomosci,
przez oszacowanie i licytacje nieruchomosci, az po przybicie i podziat kwoty uzy-
skanej z egzekucji. Organ egzekucyjny przystepuje do egzekucji z nieruchomosci
poprzez jej zajecie’*. Zgodnie z art. 110c § 2 u.p.e.a. przez zajecie nieruchomosci
rozumie si¢ wezwanie zobowigzanego do uregulowania nalezno$ci w terminie 14
dni od dnia dor¢czenia wezwania. Nieuregulowanie zaleglosci skutkuje przysta-
pieniem do opisu i oszacowania warto$ci nieruchomosci. Jednocze$nie z wezwa-
niem organ egzekucyjny zobowigzany jest skierowa¢ do wlasciwego sadu wie-
czystoksiggowego wniosek o dokonanie wpisu do ksiegi wieczystej urzadzonej
dla danej nieruchomosci o wszczgciu egzekucji z tej nieruchomos$ci. Do czasu
zakonczenia egzekucji nieruchomos$¢ pozostawia si¢ w zarzadzie wlascicielowi
nieruchomosci lub osobie wyznaczonej przez organ egzekucyjny. Prawa i obo-
wigzki zarzadcey zostaly szczegdtowo okreslone przepisami art. 110g i nastepne
u.p.e.a. Kolejnym etapem egzekucji zmierzajacym do zbycia nieruchomosci jest
opis 1 oszacowanie wartosci zajetej nieruchomosci. Do wykonania tych czynnosci
organ egzekucyjny powotuje bieglego z listy biegtych skarbowych.

Sprzedaz nieruchomosci nastepuje, stosownie do tresci art. 110w i nastepne
u.p.e.a., w drodze licytacji publiczne;j.

Naleznos$ci zabezpieczone hipoteka zaspokajane sa z kwoty uzyskanej w wy-
niku egzekucji z nieruchomosci stosownie do postanowien art. 115 § 1 u.p.e.a.
w trzeciej kolejnosci po uprzednim zaspokojeniu kosztow egzekucyjnych przy-
padajacych na rzecz organu egzekucyjnego, kosztow upomnienia, naleznosci za-
bezpieczonych hipotekg morska lub naleznos$ci zabezpieczonych przywilejem na
statku morskim.

W przypadku jednak, gdy na wlascicielu zbywanej nieruchomosci cigzg nalez-
nosci alimentacyjne lub renty z tytutu odszkodowania za wywotlanie choroby, czy
tez roszczenia ze stosunku pracy, zgodnie z art. 115 § 2 omawianej ustawy pod-

legaja one zaspokojeniu z uzyskanych kwot przed wierzycielem hipotecznym?>.

34 Ibidem, s. 198 nn.
35 Oprécz wspomnianych przypadkow w treéci art. 115 § 2 w.p.e.a. wyliczone zostaly rowniez
renty z tytutu niezdolno$ci do pracy, kalectwa lub $mierci i koszty zwyklego pogrzebu zobowigzanego.
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Oprocz zasad ogdlnych podziatu kwoty uzyskanej w drodze egzekucji okre-
$lonych we wspomnianych przepisach w przypadku egzekucji z nieruchomosci
zastosowanie znajdujg przepisy szczegdlne zawarte w art. 115b i1 nastepnych
u.p.e.a.3% Tak wiec, zgodnie z wolg ustawodawcy, organ egzekucyjny zobowiaza-
ny jest do sporzadzenia planu podziatu kwoty uzyskanej ze sprzedazy nierucho-
mos$ci. Wspomniany plan sporzadzany jest niezwtocznie w sytuacji, gdy postano-
wienie o przyznaniu wlasnosci nieruchomosci staje si¢ ostateczne. Ponadto przy
podziale kwoty obecni musza by¢ wszyscy uczestnicy postgpowania.

Uwagi koncowe

Reasumujac dotychczasowe rozwazania, nalezy uznaé, ze hipoteka przymuso-
wa ustanowiona w celu zabezpieczenia naleznosci podatkowych jest instrumen-
tem ochrony interesu Skarbu Panstwa o niezwykle trwalym charakterze. Spos$rod
wszystkich dostgpnych narzedzi zabezpieczajacych roszczenia publicznoprawne
hipoteka przymusowa w najwigkszym stopniu uprawdopodabnia uregulowanie
powstatych zaleglosci. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze mimo niezbyt skompliko-
wanego charakteru ustanawiania hipoteki przymusowej, realizacja tego zabezpie-
czenia, tj. zaspokojenia wierzyciela hipotecznego, jest procesem o duzym stopniu
skomplikowania. Ponadto zaspokojenie wierzyciela z nieruchomosci zabezpie-
czonej hipoteka moze nastapic tylko wtedy, gdy inne narzedzia stuzace przymuso-
wemu $ciggnieciu powstatej zalegtosci okaza sie niewystarczajace i nieskuteczne.
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Securing tax dues by means of compulsory mortgage

Summary

The subject of this article is securing tax dues by means of compulsory mortgage. It is a solution
that has been applied for the longest time out of all available forms of securing tax dues in tax law.
Initially, it had a form of statutory mortgage. This solution was adopted both in tax liability law and
in Tax Ordinance Act. Since 2001, the lawmaker has decided to apply securing tax dues through
compulsory mortgage. The author points out that, as regards the aims of compulsory mortgage, the
legal structure of it goes beyond the possibility of regulation by applying competence norm.
Therefore, the Tax Ordinance Act regulates compulsory mortgage partially, referring to the
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application of The Land and Mortgage Registers and Mortgage Act. The article also presents legal
solutions based on the amendment of The Land and Mortgage Registers and Mortgage Act (26 Dec
2009) and evaluates them. In the author’s opinion, compulsory mortgage is a strong legal instrument
used to secure tax charges. It is reflected in its subjective and objective scope, as well as in effects
caused by establishing compulsory mortgage for the matter of interruption of the limitation of
charges secured by it. The article also describes the procedure of establishing compulsory mortgage
and describes in details the methods of its expiration and fulfillment. It points out the need for pos-
sible extension of mortgage foreclosure procedure conducted by a wider range of administrative
bodies than in the current legal status, which could improve the process of retrieving tax dues.
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