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Kredyty hipoteczne: zajecie nieruchomosci przez bank i komornika to
ostatecznosc!
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nieruchomosci

Kilkudniowe spdznienie z 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. W
pierwszej kolejnosci w takich przypadkach bank prébuje sie porozumiec z dtuznikiem. Zaczyna od
tzw. miekkiej windykacji: najpierw , przypominajacy” 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.

BTE - bankowy tytut egzekucyjny: Co to jest i jak przyspiesza
egzekucje?

Jesli sptaty nie ma bank moze dochodzi¢ swojego zadtuzenia na podstawie tzw. bankowego tytutu

egzekucyjnego (BTE). To narzedzie, ktore - z punktu widzenia bankéw - bardzo upraszcza caty

proces dochodzenia dtugéw. Bank nie musi sktada¢ zadnych pozwéw w sadzie, wystawia BTE na
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przeprowadzi¢ bankowy tytut wykonawczy musi mie¢ jeszcze klauzule wykonalnosci nadana przez
sad - ale ta procedura trwa bardzo krotko, zaledwie 3 dni. Bank - po wystawieniu BTE i uzyskaniu
klauzuli - ma 3 lata by wyegzekwowac dtug. Ale w praktyce moze minac zaledwie kilkanascie dni od
momentu wystawienia tytutu przez bank do zajecia sie sprawa przez komornika.

W praktyce bank nie zajmuje sie tym bezposrednio. Moze to zrobi¢ firma ubezpieczeniowa
(wiekszosc kredytow hipotecznych jest ubezpieczona) lub dziatajaca na ich zlecenie firma
windykacyjna. Majac w reku BTE z klauzula wykonalnosci moga juz zajmowac kredytowana
nieruchomos¢. A konkretnie w ich imieniu musi to zrobi¢ komornik.

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

Komornik - przejmujac sprawe - zaczyna od wystania zawiadomienia o zajeciu przez niego
nieruchomosci wraz z kolejnym wezwaniem do sptaty dtugu. Kredytobiorca ma na to dwa tygodnie.
Jesli sptata nie nastapi, nastepnie 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 ja opdzni¢ sktadajac w
sadzie skargi np. na zbyt niska - jego zdaniem - cene wywotawcza. Sama licytacja na ogot ma dwa
etapy. W pierwszym komornik moze sprzedac nieruchomos¢ za minimum trzy czwarte jego ceny
wywotawczej. Jesli do tego nie dojdzie to w kolejnym etapie nowym dolnym progiem sa dwie trzecie
ceny. Jesli i tu nabywca sie nie znajdzie to sa dwie drogi: albo mieszkanie przejmie bank (czy tez
ubezpieczyciel, ewentualnie firma windykacyjna dziatajaca 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 pét roku pézniej.

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

Jakie prawa ma dtuznik w przypadku zajecia nieruchomosci przez komornika?

Choc egzekucja z nieruchomosci to jedno z najdalej idacych dziatan w procesie odzyskiwania
naleznosci, warto pamietac, ze dtuznik ma szereg praw, ktére moga realnie wptynac na przebieg
sprawy. Przede wszystkim komornik nie moze dziata¢ z zaskoczenia - kazda osoba, wobec ktodrej
wszczeto postepowanie, musi zosta¢ o tym formalnie poinformowana. Komornik moze zaja¢
mieszkanie lub inna nieruchomos¢ dopiero po dostarczeniu zawiadomienia o wszczeciu egzekucji
oraz po uzyskaniu tytutu wykonawczego z klauzula wykonalnosci.

Dtuznik ma prawo zapoznac sie z dokumentacja sprawy - w tym m.in. z opisem i oszacowaniem
nieruchomosci, ktore przygotowywane sa na potrzeby licytacji. Jesli uzna, ze oszacowanie
nieruchomosci zostato przeprowadzone nieprawidtowo lub razaco zanizono jej wartos¢, moze ztozyc
skarge do sadu. Wniesienie takiej skargi ma istotne znaczenie - moze bowiem wstrzymac dalsze
kroki, takie jak ogtoszenie licytacji nieruchomosci.
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zobowiazania, zakwestionuje zasadnos¢ tytutu wykonawczego lub wykaze, ze doszto do btedow
proceduralnych. Sad kazdorazowo rozpatruje taki wniosek indywidualnie - moze zdecydowac o
wstrzymaniu egzekucji, co daje dodatkowy czas na porozumienie sie z wierzycielem lub sptate
zalegtosci.

Warto tez wiedzie¢, ze komornik - zanim dojdzie do sprzedazy nieruchomosci - musi doktadnie
sprawdzic jej stan prawny, co oznacza m.in. weryfikacje zapisow w ksiedze wieczystej. Dtuznik moze
rowniez zgtaszac uwagi do tresci tych zapiséw, jesli sa one nieaktualne lub niezgodne ze stanem
faktycznym. Prawidtowa tresc ksiegi wieczystej ma ogromne znaczenie w catym procesie, poniewaz
to na jej podstawie ustala sie m.in. prawa osdb trzecich, zakres wtasnosci i wartos¢ nieruchomosci.
Ostateczna sprzedaz nieruchomosci w toku licytacji komorniczej to scenariusz, ktérego mozna
uniknad, jesli dtuznik podejmie dziatania odpowiednio wczesnie. Kazde dziatanie zmierzajace do
uregulowania dtugu - nawet czesciowe - moze opdznic lub wstrzyma¢ postepowanie. Pamietajmy, ze
dtug komornik moze probowac wyegzekwowac przez kilka lat, ale prawo zawsze daje zadtuzonemu
szanse na obrone i rozwiazanie sprawy bez utraty majatku.

Jak negocjowac z bankiem, aby uniknac egzekucji komorniczej?

Najwazniejsze to nie unika¢ kontaktu z wierzycielem. Jesli tylko przewidujesz trudnosci ze sptata
kredytu, warto zawczasu poinformowac bank i wspodlnie szuka¢ rozwiazan. Jedna z opcji moze by¢
whniosek o karencje w sptacie, czyli czasowe zawieszenie obowiazku sptaty rat kapitatowych. Inne
wyjscie to refinansowanie kredytu lub wydtuzenie okresu sptaty - co obnizy miesieczne
zobowiazania.

Banki rowniez wola unikna¢ egzekucji z nieruchomosci - to czasochtonny i kosztowny proces, ktéry
nie zawsze konczy sie uzyskaniem catej kwoty. Dlatego czesto sa sktonne negocjowad¢ warunki sptaty
lub zaproponowac inne formy sptaty zadtuzenia. Warto tez skorzystac z pomocy doradcy
kredytowego lub prawnika, ktéry pomoze w przygotowaniu skutecznej propozycji ugody.

Co zrobié, gdy licytacja komornicza nie przynosi efektu?

Jezeli nieruchomos¢ nie zostanie sprzedana ani w pierwszym, ani w drugim terminie licytacji,
mozliwe sa dwa scenariusze. Po pierwsze, wierzyciel - bank, firma windykacyjna lub ubezpieczyciel -
moze przeja¢ majatek za ustalona minimalna wartos¢. Po drugie, jesli nie zdecyduja sie na ten krok,
postepowanie egzekucyjne zostanie umorzone. W takiej sytuacji komornik zamyka sprawe, a
wierzyciel moze ponownie wnioskowac o wszczecie egzekucji po uptywie szesciu miesiecy.

To dodatkowy czas, ktory dtuznik moze wykorzystac na sptate dtugu, renegocjacje z bankiem lub
sprzedaz mieszkania na wiasna reke. Warto pamietac, ze komornik ma prawo zaja¢ nieruchomos¢
tylko w granicach okreslonych przez tytut wykonawczy i przepisy prawa. Egzekucja nie oznacza
automatycznej utraty dachu nad gtowa - ale kazdy dzien zwtoki zmniejsza pole manewru.
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