Eksmisja na podstawie
umowy najmu
instytucjonalnego

Najem instytucjonalny stanowi istotny element polskiego prawa najmu,
wprowadzajac specyficzne zasady dotyczgce eksmisji lokatorow. Proces ten
rézni sie od standardowych procedur eksmisyjnych, oferujgc whascicielom
nieruchomosci dodatkowe narzedzia prawne.

W niniejszej prezentacji oméwimy kluczowe aspekty najmu instytucjonalnego,
procedure eksmisji oraz skutki prawne dla wszystkich zaangazowanych stron.
Przedstawimy rowniez praktyczne wskazowki dotyczgce formutowania zgdan
oraz obowigzkéw komornika w procesie egzekuciji.




Definicja i podstawy prawne
najmu instytucjonalnego

Podstawa prawna Podmioty uprawnione
Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 Osoby fizyczne, prawne lub
r. o ochronie praw lokatorow, jednostki organizacyjne
mieszkaniowym zasobie gminy prowadzace dziatalnos¢
oraz o zmianie Kodeksu gospodarczag w zakresie
cywilnego (art. 19F) wynajmowania lokal
Charakter umowy

Umowa zawierana na czas oznaczony z zatgczonym oswiadczeniem

notarialnym o poddaniu sie egzekucji

Najem instytucjonalny to specyficzna forma najmu wprowadzona do polskiego
porzadku prawnego, ktéra umozliwia skuteczniejszg ochrone interesow
wynajmujacych. Kluczowym elementem jest oSwiadczenie najemcy w formie
aktu notarialnego, w ktérym poddaje sie egzekuciji co do opuszczenia,
oproznienia i wydania lokalu.




Kluczowe cechy najmu instytucjonalnego

Brak prawa do lokalu
Oswiadczenie socjalnego
notarialne Najemcy nie przystuguje
Umowa na ¢zas Najemca.poddaje sie .egzekucp prava do Ioka.llu socjalnego ani Brak okresu
oznaczony w formie aktu notarialnego pomieszczenia tymczasowego ochronnego
Zawierana wytgcznie na Eksmisja moze by¢
okreslony czas, po ktérym przeprowadzona réwniez w
wygasa okresie zimowym (1.11-31.03)
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Najem instytucjonalny charakteryzuje sie specyficznymi cechami, ktore odrézniajg go od standardowej umowy najmu. Szczegolnie
istotny jest brak prawa do lokalu socjalnego oraz mozliwo$¢ przeprowadzenia eksmisji bez wzgledu na pore roku, co stanowi znaczace
utatwienie dla wtascicieli nieruchomosci.



Procedura eksmisji - krok po
kroku

Wygasniecie lub rozwigzanie umowy

8 Umowa konczy sie po uptywie czasu lub zostaje rozwigzana w
okresie wypowiedzenia

Doreczenie zgdania wydania lokalu

A
Wiasciciel dorecza najemcy pisemne zgdanie oproznienia,
opuszczenia i wydania lokalu

Uzyskanie klauzuli wykonalnosci

oQ Wiasciciel wystepuje do sadu o nadanie klauzuli wykonalnosci
aktowi notarialnemu

Egzekucja komornicza

49 Komornik przeprowadza eksmisje na podstawie aktu
notarialnego z klauzulg wykonalnosci

Procedura eksmisji na podstawie umowy najmu instytucjonalnego jest $cisle
okreslona prawnie. Kluczowym elementem jest prawidtowe sformutowanie
zadania wydania lokalu oraz uzyskanie klauzuli wykonalnosSci, ktora powinna
by¢ nadana przez sad niezwtocznie, nie pdzniej niz w terminie 3 dni od
ztozenia wniosku.




Formutowanie zqdania
wydania lokalu

f Precyzyjne okreslenie obowiqzku

Zadanie musi jasno okreslaé, ze najemca ma obowigzek opréznienia,
opuszczenia i wydania lokalu

i Uwzglednienie oséb i rzeczy

Nalezy wskazac, ze lokal ma by¢ wolny od 0s0b oraz rzeczy
reprezentujgcych prawa najemcy

£t Urzedowe poswiadczenie podpisu

Zadanie musi by¢ opatrzone urzedowo pos$wiadczonym podpisem
wiasciciela

9 Spojnosé z aktem notarialnym

Sformutowania w zadaniu powinny by¢ zgodne z trescig oSwiadczenia
notarialnego

Prawidtowe sformutowanie zadania wydania lokalu jest kluczowe dla
skutecznosci catej procedury eksmisyjnej. Nieprecyzyjne okresSlenie
obowigzku najemcy moze prowadzi¢ do watpliwosci podczas egzekucji i
znaczagco wydtuzyc¢ caly proces. Wzorcowe sformutowanie powinno brzmiec:
"Najemca zobowigzuje sie do oprdznienia, opuszczenia i wydania lokalu
wolnego od o0séb oraz rzeczy reprezentujacych prawa najemcy".




Klauvzula wykonalnosci i rola
sqdu

Ztozenie wniosku do sqdu

Wiasciciel sktada wniosek o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi
notarialnemu

Rozpatrzenie przez sqd

Sad analizuje dokumenty pod katem formalnym i merytorycznym

Nadanie klauzuli wykonalnosci

Sad nadaje klauzule niezwtocznie, nie pdzniej niz w terminie 3 dni
od ztozenia wniosku

Przekazanie dokumentéw komornikowi

Wiasciciel przekazuje akt notarialny z klauzulg wykonalnosci
komornikowi

Uzyskanie klauzuli wykonalnosci jest kluczowym etapem procesu eksmisiji.
Zgodnie z art. 781t KPC, sad powinien nadac¢ klauzule wykonalnosci
niezwiocznie, nie pdzniej niz w terminie 3 dni od ztozenia wniosku. W praktyce
proces ten moze trwac diuzej, co nalezy uwzgledni¢ w planowaniu dziatan
eksmisyjnych.

Po uzyskaniu klauzuli wykonalnosci, wiasciciel moze przekaza¢ dokumenty
komornikowi, ktory bedzie uprawniony do przeprowadzenia eksmisji.



Obowiqgzki komornika
podczas eksmisji

O} Sprawdzenie prawa do innego lokalu

Komornik ma obowigzek sprawdzic, czy dtuznik ma prawo do
innego lokalu mieszkalnego

Eh Eksmisja do lokalu dtuznika

Jesli dtuznik ma prawo do innego lokalu, eksmisja powinna by¢
wykonana do tego lokalu

o Eksmisja do noclegowni

W przypadku braku innego lokalu, komornik moze usungc¢
dtuznika do noclegowni lub schroniska

) Wspoétpraca z gming

Komornik wspotpracuje z gming w celu wskazania odpowiedniej
placowki noclegowej

Komornik odgrywa kluczowa role w procesie eksmisji, majgc obowigzek
dziatania zgodnie z przepisami prawa. Zgodnie z art. 1046 KPC, komornik
musi sprawdzi¢, czy dtuznik ma prawo do innego lokalu, a w przypadku jego
braku - wspotpracowac z gming w celu zapewnienia miejsca w noclegowni lub
schronisku.
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Brak okresu ochronnego - kluczowa zaleta

365 O 151

Dni w roku Dni ochronnych Dni zakazanych przy
Eksmisja moze by¢ przeprowadzona w Brak okresu ochronnego dla najmu slhmdardowej eksm'sj'
dowolnym dniu roku instytucjonalnego Okres od 1 listopada do 31 marca, ktory

nie dotyczy najmu instytucjonalnego

Jedna z najistotniejszych zalet najmu instytucjonalnego jest brak okresu ochronnego, ktéry normalnie zakazuje wykonywania wyrokéw

eksmisyjnych od 1 listopada do 31 marca nastepnego roku. Wynika to z faktu, ze do najmu instytucjonalnego nie stosuje sie art. 16
ustawy o ochronie praw lokatorow, ktéry wprowadza ten zakaz.

Ta cecha czyni najem instytucjonalny szczegolnie atrakcyjnym dla wtascicieli nieruchomosci, zapewniajgc im mozliwos$¢ odzyskania
lokalu niezaleznie od pory roku, co znaczgco zwieksza bezpieczenstwo inwestycji w nieruchomosci na wynajem.



