
Eksmisja na podstawie 
umowy najmu 
instytucjonalnego
Najem instytucjonalny stanowi istotny element polskiego prawa najmu, 
wprowadzaj�c specyficzne zasady dotycz�ce eksmisji lokatorów. Proces ten 
ró}ni si� od standardowych procedur eksmisyjnych, oferuj�c wCa[cicielom 
nieruchomo[ci dodatkowe narz�dzia prawne.

W niniejszej prezentacji omówimy kluczowe aspekty najmu instytucjonalnego, 
procedur� eksmisji oraz skutki prawne dla wszystkich zaanga}owanych stron. 
Przedstawimy równie} praktyczne wskazówki dotycz�ce formuCowania }�daE 
oraz obowi�zków komornika w procesie egzekucji.



Definicja i podstawy prawne 
najmu instytucjonalnego

Podstawa prawna
Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 
r. o ochronie praw lokatorów, 
mieszkaniowym zasobie gminy 
oraz o zmianie Kodeksu 
cywilnego (art. 19F)

Podmioty uprawnione
Osoby fizyczne, prawne lub 
jednostki organizacyjne 
prowadz�ce dziaCalno[� 
gospodarcz� w zakresie 
wynajmowania lokali

Charakter umowy
Umowa zawierana na czas oznaczony z zaC�czonym o[wiadczeniem 
notarialnym o poddaniu si� egzekucji

Najem instytucjonalny to specyficzna forma najmu wprowadzona do polskiego 
porz�dku prawnego, która umo}liwia skuteczniejsz� ochron� interesów 
wynajmuj�cych. Kluczowym elementem jest o[wiadczenie najemcy w formie 
aktu notarialnego, w którym poddaje si� egzekucji co do opuszczenia, 
opró}nienia i wydania lokalu.



Kluczowe cechy najmu instytucjonalnego

Najem instytucjonalny charakteryzuje si� specyficznymi cechami, które odró}niaj� go od standardowej umowy najmu. Szczególnie 
istotny jest brak prawa do lokalu socjalnego oraz mo}liwo[� przeprowadzenia eksmisji bez wzgl�du na por� roku, co stanowi znacz�ce 
uCatwienie dla wCa[cicieli nieruchomo[ci.

Umowa na czas 
oznaczony

Zawierana wyC�cznie na 
okre[lony czas, po którym 

wygasa

O[wiadczenie 
notarialne

Najemca poddaje si� egzekucji 
w formie aktu notarialnego

Brak prawa do lokalu 
socjalnego

Najemcy nie przysCuguje 
prawo do lokalu socjalnego ani 
pomieszczenia tymczasowego

Brak okresu 
ochronnego

Eksmisja mo}e by� 
przeprowadzona równie} w 

okresie zimowym (1.11-31.03)



Procedura eksmisji - krok po 
kroku

Wyga[ni�cie lub rozwi�zanie umowy
Umowa koEczy si� po upCywie czasu lub zostaje rozwi�zana w 
okresie wypowiedzenia

Dor�czenie }�dania wydania lokalu
WCa[ciciel dor�cza najemcy pisemne }�danie opró}nienia, 
opuszczenia i wydania lokalu

Uzyskanie klauzuli wykonalno[ci
WCa[ciciel wyst�puje do s�du o nadanie klauzuli wykonalno[ci 
aktowi notarialnemu

Egzekucja komornicza
Komornik przeprowadza eksmisj� na podstawie aktu 
notarialnego z klauzul� wykonalno[ci

Procedura eksmisji na podstawie umowy najmu instytucjonalnego jest [ci[le 
okre[lona prawnie. Kluczowym elementem jest prawidCowe sformuCowanie 
}�dania wydania lokalu oraz uzyskanie klauzuli wykonalno[ci, która powinna 
by� nadana przez s�d niezwCocznie, nie pó{niej ni} w terminie 3 dni od 
zCo}enia wniosku.



FormuCowanie }�dania 
wydania lokalu

Precyzyjne okre[lenie obowi�zku
{�danie musi jasno okre[la�, |e najemca ma obowi�zek opró|nienia, 
opuszczenia i wydania lokalu

Uwzgl�dnienie osób i rzeczy
Nale|y wskaza�, |e lokal ma by� wolny od osób oraz rzeczy 
reprezentuj�cych prawa najemcy

Urz�dowe po[wiadczenie podpisu
{�danie musi by� opatrzone urz�dowo po[wiadczonym podpisem 
wCa[ciciela

Spójno[� z aktem notarialnym
SformuCowania w |�daniu powinny by� zgodne z tre[ci� o[wiadczenia 
notarialnego

PrawidCowe sformuCowanie |�dania wydania lokalu jest kluczowe dla 
skuteczno[ci caCej procedury eksmisyjnej. Nieprecyzyjne okre[lenie 
obowi�zku najemcy mo|e prowadzi� do w�tpliwo[ci podczas egzekucji i 
znacz�co wydCu|y� caCy proces. Wzorcowe sformuCowanie powinno brzmie�: 
"Najemca zobowi�zuje si� do opró|nienia, opuszczenia i wydania lokalu 
wolnego od osób oraz rzeczy reprezentuj�cych prawa najemcy".



Klauzula wykonalno[ci i rola 
s�du

ZCo}enie wniosku do s�du
WCa[ciciel skCada wniosek o nadanie klauzuli wykonalno[ci aktowi 
notarialnemu

Rozpatrzenie przez s�d
S�d analizuje dokumenty pod k�tem formalnym i merytorycznym

Nadanie klauzuli wykonalno[ci
S�d nadaje klauzul� niezwCocznie, nie pó{niej ni} w terminie 3 dni 
od zCo}enia wniosku

Przekazanie dokumentów komornikowi
WCa[ciciel przekazuje akt notarialny z klauzul� wykonalno[ci 
komornikowi

Uzyskanie klauzuli wykonalno[ci jest kluczowym etapem procesu eksmisji. 
Zgodnie z art. 781¹ KPC, s�d powinien nada� klauzul� wykonalno[ci 
niezwCocznie, nie pó{niej ni} w terminie 3 dni od zCo}enia wniosku. W praktyce 
proces ten mo}e trwa� dCu}ej, co nale}y uwzgl�dni� w planowaniu dziaCaE 
eksmisyjnych.

Po uzyskaniu klauzuli wykonalno[ci, wCa[ciciel mo}e przekaza� dokumenty 
komornikowi, który b�dzie uprawniony do przeprowadzenia eksmisji.



Obowi�zki komornika 
podczas eksmisji

Sprawdzenie prawa do innego lokalu
Komornik ma obowi�zek sprawdzi�, czy dCu}nik ma prawo do 
innego lokalu mieszkalnego

Eksmisja do lokalu dCu}nika
Je[li dCu}nik ma prawo do innego lokalu, eksmisja powinna by� 
wykonana do tego lokalu

Eksmisja do noclegowni
W przypadku braku innego lokalu, komornik mo}e usun�� 
dCu}nika do noclegowni lub schroniska

WspóCpraca z gmin�
Komornik wspóCpracuje z gmin� w celu wskazania odpowiedniej 
placówki noclegowej

Komornik odgrywa kluczow� rol� w procesie eksmisji, maj�c obowi�zek 
dziaCania zgodnie z przepisami prawa. Zgodnie z art. 1046 KPC, komornik 
musi sprawdzi�, czy dCu}nik ma prawo do innego lokalu, a w przypadku jego 
braku - wspóCpracowa� z gmin� w celu zapewnienia miejsca w noclegowni lub 
schronisku.



Brak okresu ochronnego - kluczowa zaleta

365
Dni w roku

Eksmisja mo}e by� przeprowadzona w 
dowolnym dniu roku

0
Dni ochronnych

Brak okresu ochronnego dla najmu 
instytucjonalnego

151
Dni zakazanych przy 

standardowej eksmisji
Okres od 1 listopada do 31 marca, który 

nie dotyczy najmu instytucjonalnego

Jedn� z najistotniejszych zalet najmu instytucjonalnego jest brak okresu ochronnego, który normalnie zakazuje wykonywania wyroków 
eksmisyjnych od 1 listopada do 31 marca nast�pnego roku. Wynika to z faktu, }e do najmu instytucjonalnego nie stosuje si� art. 16 
ustawy o ochronie praw lokatorów, który wprowadza ten zakaz.

Ta cecha czyni najem instytucjonalny szczególnie atrakcyjnym dla wCa[cicieli nieruchomo[ci, zapewniaj�c im mo}liwo[� odzyskania 
lokalu niezale}nie od pory roku, co znacz�co zwi�ksza bezpieczeEstwo inwestycji w nieruchomo[ci na wynajem.


