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Kredyty hipoteczne: zajecie domu przez bank to ostatecznos¢!

Kilkudniowe spdznienie ze zaptata raty kredytu hipotecznego nie oznacza, ze za chwile do drzwi
zapuka komornik. Banki raczej staraja sie unikac egzekucji komorniczych, bo bardzo im to psuje
opinie. W pierwszej kolejnosci w takich przypadkach bank probuje sie porozumie¢ z dtuznikiem.

Kilkudniowe spdznienie ze zaptata raty kredytu hipotecznego nie oznacza, ze za chwile do drzwi zapuka
komornik. Banki raczej starajg sie unika¢ egzekucji komorniczych, bo bardzo im to psuje opinie.

W pierwszej kolejnosci w takich przypadkach bank prébuje sie porozumiec z dtuznikiem. Zaczyna od tzw. miekkiej
windykacji: najpierw ,przypominajgcy” telefon, potem monity wysytane poczta. Sam dtuznik tez nie musi biernie
czekac i moze prébowac z bankiem negocjowac - np. karencje w sptacie rat, albo wydtuzenie okresu sptaty
kredytu.

Najgorszy pomyst to unikanie banku i Swiadome niesptacanie kredytu. W takiej sytuacji, gdy wezwanie do zaptaty
nie przynosi rezultatu, bank wypowiada kredytobiorcy umowe kredytu. To oznacza, ze dtug z tytutu udzielonej
pozyczki trzeba sptaci¢ natychmiast i w petnej wysokosci - razem z odsetkami.

Jesli sptaty nie ma bank moze dochodzi¢ swojego zadtuzenia na podstawie tzw. bankowego tytutu egzekucyjnego
(BTE). To narzedzie, ktére - z punktu widzenia bankéw - bardzo upraszcza caty proces dochodzenia dtugéw. Bank
nie musi sktada¢ zadnych pozwéw w sadzie, wystawia BTE na podstawie zawieranych umoéw kredytowych. Bo juz
na tym etapie zabezpiecza swoje interesy wyciagajac od kredytobiorcéw oswiadczenia o dobrowolnym poddaniu
sie egzekucji. Kredytobiorca zgadza sie w nim na dochodzenie roszczen w trybie BTE i to tam zawarte sg zaréwno
data, do ktdrej mozna wystawic taki tytut, jak i maksymalna kwota roszczen. Co prawda by egzekucje
przeprowadzi¢ bankowy tytut wykonawczy musi miec jeszcze klauzule wykonalnos$ci nadang przez sad - ale ta
procedura trwa bardzo krétko, zaledwie 3 dni. Bank - po wystawieniu BTE i uzyskaniu klauzuli - ma 3 lata by
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wykonalnosci mogg juz zajmowac kredytowang nieruchomos¢. A konkretnie w ich imieniu musi to zrobic
komornik.

Dtuznik moze sie broni¢. Po pierwsze moze zaskarzy¢ BTE zaraz po jego wystawieniu. Mozna to zrobi¢ na
zasadzie tzw. powddztwa przeciwegzekucyjnego - zadtuzony moze prébowac wykazac przed sgdem, ze
wierzytelnos¢, jakiej chce dochodzi¢ bank, jest np. zawyzona. Po drugie, mozna ztozy¢ w sadzie zazalenie na
samg klauzule wykonalnosci. Egzekucji dtugu to nie zatrzyma, ale sad - na wniosek dtuznika - moze jg na jakis
czas zawiesic.

Komornik - przejmujac sprawe - zaczyna od wystania powiadomienia o zajeciu przez niego nieruchomosci wraz z
kolejnym wezwaniem do sptaty dtugu. Kredytobiorca ma na to dwa tygodnie. Jesli sptata nie nastgpi komornik -
na mocy BTE - dokonuje ogledzin i wyceny nieruchomosci. Dtuznik-wtasciciel mieszkania musi wpusci¢ go do
lokalu.

Po ogledzinach komornik ogtasza licytacje. Dtuznik moze oczywiscie starac sie jg opdznic sktadajac w sadzie
skargi np. na zbyt niska - jego zdaniem - cene wywotawczg. Sama licytacja na ogét ma dwa etapy. W pierwszym
komornik moze sprzedad nieruchomos$¢ za minimum trzy czwarte jego ceny wywotawczej. Jesli do tego nie
dojdzie to w kolejnym etapie nowym dolnym progiem sg dwie trzecie ceny. Jesli i tu nabywca sie nie znajdzie to
sg dwie drogi: albo mieszkanie przejmie bank (czy tez ubezpieczyciel, ewentualnie firma windykacyjna dziatajgca
na zlecenie ktéregos z nich) za dwie trzecie jego wartosci i stanie sie jego faktycznym wiascicielem. Albo
postepowanie egzekucyjne zostaje umorzone. W takim przypadku bedzie mozna je wznowi¢ dopiero p6t roku
poznie;.

Trzeba jednak pamietac o tym, ze sprzedaz zadtuzonej nieruchomosci na licytacji nie oznacza automatycznie
eksmisji bytego wiasciciela. Kupujacemu potrzebna jest do tego kolejna klauzula wykonalnosci. Jesli dtuznik nie
zwolni mieszkania dobrowolnie to jego eksmisji - na podstawie tej klauzuli - dokonuje komornik.
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