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Nejčastější problémy v nájemní smlouvě
V nájemních smlouvách se mohou často vyskytovat chyby, špatná vymezení nebo nedostatečné
identifikace smluvních stran. Na co si dát tedy pozor?

Nájemní  smlouva  je  základním dokumentem pro  realizaci  nájemního  bydlení.  A  také  základem
solidního vztahu nájemce a pronajímatele. Při jejím sestavování je potřeba dbát na řadu věcí, byť se
mohou zdát administrativními formalitami. Hlavním kamenem úrazu může být už jen to, že smlouva
vlastně vůbec nemá písemnou formu.  Pak je  to,  jako kdyby vůbec neplatila.  Podobně to může
dopadnout někdy i v případě, kdy se na něco zapomene.

 

Špatně vymezené smluvní strany

Nemusí se jednat jen o špatné nebo chybné vymezení, ale třeba i o nedostatečnou identifikaci.
Nájemce má právo vědět, s kým nájemní smlouvu uzavírá, a to samé platí pro pronajímatele. Ve
smlouvě by tedy nikdy nemělo chybět jméno a příjmení, datum narození nebo rodné číslo a
adresa trvalého pobytu.

Stejně tak je potřeba co nejkonkrétněji popsat nemovitost, která je předmětem nájmu. U pronájmu
bytu by mělo být uvedeno číslo bytové jednotky, adresa včetně čísla popisného domu, v němž
se byt nachází, ale například také číslo parcely, na níž dům stojí, číslo listu vlastnictví, do kterého
parcela náleží, katastrální území a obec.

Nájemce také může po pronajímateli požadovat dokument o vlastnictví dané nemovitosti. Ten
mu může být doložen buď samostatně, nebo rovnou v nájemní smlouvě. Pokud jako nájemce po
pronajímateli tento dokument nebudete nebo nechcete požadovat, jeho vztah k domu nebo bytu si
vždy ověřte na katastru nemovitostí. Takto můžete učinit pro jistotu i tehdy, pokud pronajímatel
vlastnictví doloží.

Specifika  má  i  pronájem  komerčních  nemovitostí.  Specialista  na  pronájem  kanceláří  z  webu
Donájmu.cz Mgr. Jan Dufek doplňuje, že nájemní smlouva kanceláří by měla obsahovat podrobný
popis  předmětu  nájmu  včetně  parkingu  a  způsobu  účtování,  detailní  rozpis  veškerých  dalších
poplatků, případně inflační doložku ve správném znění – tedy dle jakého orgánu, od kdy a jak by byla
účtována. Nesmí také chybět souhlas s umístěním sídla společnosti a případná penalizace za jeho
neodhlášení v případě, kdy nájemce prostory opustí. Je vhodné také zahrnout povolené stavební
úpravy.

Jasné údaje o výši nájemného, službách a vratné jistotě

Dále musí nájemní smlouva obsahovat i údaje o měsíční výši nájemného, způsobu jeho úhrady a také
o kauci neboli jistotě. Jsou-li ve výši nájemného zahrnuty i zálohové poplatky za energie a další
služby, je potřeba zvlášť uvést částku, která na ně připadá, a informaci, co přesně tyto
služby zahrnují.  Pozor na to, že poplatky za služby nesmějí zahrnovat poplatky nesouvisející s
užíváním bytu, například příspěvky do fondu oprav.

https://www.finance.cz/493473-body-najemni-smlouvy/
https://www.realspektrum.cz/bydleni/aktuality/jak-pronajmout-byt-kompletni-pruvodce
https://www.realspektrum.cz/bydleni/aktuality/jak-pronajmout-byt-kompletni-pruvodce
https://www.mesec.cz/specialy/sledovani-katastru-nemovitosti/jak-zapsat-nemovitost-na-katastralni-urad/
https://www.donajmu.cz/nabidka-nemovitosti
https://www.donajmu.cz/nabidka-nemovitosti


Od července roku 2020 může být navíc v nájemní smlouvě ujednána i smluvní pokuta. Tu však
pronajímatel nemůže nájemci uložit za cokoliv a její výše má navíc jasná pravidla. Součet pokuty a
vratné jistoty neboli kauce nesmí přesáhnout výši tří měsíčních nájmů.

Na jakou dobu se nájem sjednává

Má-li nájemní smlouva platit na určitou dobu, je nutné uvést přesné období, na které se sjednává.
Pokud tento údaj chybí, smlouva se dle zákona automaticky považuje za smlouvu na dobu neurčitou.

Neměl by chybět ani předávací protokol

Nájemní smlouva by také ideálně měla obsahovat takzvaný předávací protokol, který popisuje stav
bytu a jeho vybavení. V něm by neměly chybět ani informace o stavu měřidel v okamžiku
předání bytu. Opomenut by ve smlouvě neměl být ani počet klíčů od bytu, které nájemník obdrží.
Tento krok je důležitý jak pro nájemce, tak pro pronajímatele, neboť chrání obě smluvní strany.

Práva a povinnosti nájemce

Nejsložitějším, ale zároveň nejdůležitějším souborem informací obsažených v nájemní smlouvě jsou
poté práva a povinnosti obou smluvních stran. Ty jsou přesně ustanoveny v zákoně č. 89/2012 Sb.,
občanský zákoník, kde začínají § 2255.

Pronajímatelé by si v tomto ohledu měli být vědomi, že řadu věcí nájemcům zakázat nemohou, byť se
o to mnoho z nich snaží. Příkladem budiž zákazy ohledně zapsání si trvalého pobytu v bytě nebo
chovu domácích mazlíčků.

 

Další články:
SLUTO DAŇOVÁ & ÚČETNÍ firma roku 2025: Kdo se letos zařadil mezi špičky oboru?
Novela stavebního zákona, transparentní odměňování a AI v právní praxi: zveme na odborné
konference Wolters Kluwer
Zásady a principy soukromého práva jako základ moderní právní praxe. Proč má studium LLM
smysl nejen pro právníky
Kmenové listy v s.r.o. – právní rámec, převod a praktické dopady
Executive LLM: Prestižní milník pro právní profesionály. Business Institut otevírá jarní cyklus
již 1. března
ČEZ jako první v České republice spustil 1000. dobíjecí stojan pro elektromobily
Novinky v ASPI za rok 2025: AI, komentáře, judikatura
D.A.S. mezi předními značkami českého trhu
LLM online program PRÁVO & MEZINÁRODNÍ SEKTOR jako odpověď na rostoucí nároky
globální právní praxe
ČVUT už ušetřilo díky projektu EPC od ČEZ ESCO za energie přes 140 milionů korun
Solkind: Když přátelství, společné hodnoty a specializace vytvoří novou sílu na advokátním
trhu

https://www.finance.cz/533059-smluvni-pokuta-v-najmu/
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html
https://www.epravo.cz/top/aktualne/sluto-danova-ucetni-firma-roku-2025-kdo-se-letos-zaradil-mezi-spicky-oboru-120889.html
https://www.epravo.cz/top/aktualne/novela-stavebniho-zakona-transparentni-odmenovani-a-ai-v-pravni-praxi-zveme-na-odborne-konference-wolters-kluwer-120860.html
https://www.epravo.cz/top/aktualne/novela-stavebniho-zakona-transparentni-odmenovani-a-ai-v-pravni-praxi-zveme-na-odborne-konference-wolters-kluwer-120860.html
https://www.epravo.cz/top/aktualne/zasady-a-principy-soukromeho-prava-jako-zaklad-moderni-pravni-praxe-proc-ma-studium-llm-smysl-nejen-pro-pravniky-120720.html
https://www.epravo.cz/top/aktualne/zasady-a-principy-soukromeho-prava-jako-zaklad-moderni-pravni-praxe-proc-ma-studium-llm-smysl-nejen-pro-pravniky-120720.html
https://www.epravo.cz/top/aktualne/kmenove-listy-v-sro-pravni-ramec-prevod-a-prakticke-dopady-120869.html
https://www.epravo.cz/top/aktualne/executive-llm-prestizni-milnik-pro-pravni-profesionaly-business-institut-otevira-jarni-cyklus-jiz-1-brezna-120719.html
https://www.epravo.cz/top/aktualne/executive-llm-prestizni-milnik-pro-pravni-profesionaly-business-institut-otevira-jarni-cyklus-jiz-1-brezna-120719.html
https://www.epravo.cz/top/aktualne/cez-jako-prvni-v-ceske-republice-spustil-1000-dobijeci-stojan-pro-elektromobily-120749.html
https://www.epravo.cz/top/aktualne/novinky-v-aspi-za-rok-2025-ai-komentare-judikatura-120662.html
https://www.epravo.cz/top/aktualne/das-mezi-prednimi-znackami-ceskeho-trhu-120622.html
https://www.epravo.cz/top/aktualne/llm-online-program-pravo-mezinarodni-sektor-jako-odpoved-na-rostouci-naroky-globalni-pravni-praxe-120501.html
https://www.epravo.cz/top/aktualne/llm-online-program-pravo-mezinarodni-sektor-jako-odpoved-na-rostouci-naroky-globalni-pravni-praxe-120501.html
https://www.epravo.cz/top/aktualne/cvut-uz-usetrilo-diky-projektu-epc-od-cez-esco-za-energie-pres-140-milionu-korun-120533.html
https://www.epravo.cz/top/aktualne/solkind-kdyz-pratelstvi-spolecne-hodnoty-a-specializace-vytvori-novou-silu-na-advokatnim-trhu-120524.html
https://www.epravo.cz/top/aktualne/solkind-kdyz-pratelstvi-spolecne-hodnoty-a-specializace-vytvori-novou-silu-na-advokatnim-trhu-120524.html

