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Vezměte, prosíme, na vědomí, že text článku odpovídá platné právní úpravě ke dni publikace.

Základní náležitosti smlouvy o nájmu bytu
Vedle obecné smlouvy o nájmu nalezneme v občanském zákoníku speciální smluvní typ, a to smlouvu
o nájmu bytu. Zákonodárce vyčlenil tento druh zvláštního nájemního vztahu jako samostatný zřejmě
s ohledem na zvýšenou ochranu, která je mu z hlediska právní úpravy poskytnuta.

Vedle obecné smlouvy o nájmu nalezneme v občanském zákoníku speciální smluvní typ, a to smlouvu
o nájmu bytu. Zákonodárce vyčlenil tento druh zvláštního nájemního vztahu jako samostatný zřejmě
s ohledem na zvýšenou ochranu, která je mu z hlediska právní úpravy poskytnuta.

Nájem bytu lze charakterizovat jako právní vztah, který vzniká mezi pronajímatelem a nájemcem na
základě dvoustranného právního úkonu - nájemní smlouvy, jejímž předmětem je byt, který
pronajímatel přenechává nájemci do užívání za úplatu tedy za dohodnuté nájemné a to buď na dobu
určitou nebo bez určení doby užívání.

Zákonodárce výslovně v ustanovení § 685 odst. 1 zdůrazňuje, že nájem bytu je chráněn. Tato ochrana
se projevuje především v souvislosti s výpovědí z bytu, kterou za situace, že se pronajímatel a
nájemce nemohou dohodnout, může dát pronajímatel pouze ze zákonem taxativně vymezených
důvodů a k této výpovědi musí přivolit soud. Dalším ochranným aspektem je skutečnost, že v
případech, které zákon stanovuje, má nájemce, jehož nájemní vztah skončil výpovědí ze strany
pronajímatele, nárok na zajištění bytové náhrady.V neposlední řadě se zvýšená ochrana, jež je nájmu
bytu přiznána projevuje i v institutu přechodu nájmu bytu při smrti nájemce či v situaci, kdy nájemce
opustí společnou domácnost. Pokud dojde ke splnění vyžadovaných podmínek, nájem bytu přejde na
zákonem stanovené osoby.

Nájemní vztah k bytu vzniká na základě smlouvy o nájmu bytu. Občanský zákoník proto přesně
stanovuje, které náležitosti musí tento smluvní typ obsahovat. Z hlediska formy musí být smlouva o
nájmu bytu uzavřena písemně, což je nesporně praktičtější z hlediska možnosti pozdějších soudních
sporů, které jsou u nájmů bytů poměrně časté. Dále je nutno ve smlouvě přesně označit byt, který je
předmětem smlouvy a to tak, aby ho bylo možno bezpečně identifikovat a vymezit jeho příslušenství,
rozsah jejich užívání a také způsob výpočtu nájemného a úhrady za plnění spojená s užíváním bytu
nebo jejich výši. V případě, že smlouva o nájmu bytu nebude obsahovat některou z náležitostí, kterou
zákon považuje za nezbytnou, bude smlouva absolutně neplatnou a nájemní vztah nevznikne.

Smlouvu o nájmu bytu lze uzavřít jak na dobu určitou (což je možno libovolným způsobem např. na
dobu několika let, měsíců, týdnů apod.) tak i na dobu neurčitou. Jestliže není doby nájmu ve smlouvě
dohodnuta, platí, že smlouva o nájmu byla uzavřena na dobu neurčitou.

© EPRAVO.CZ – Sbírka zákonů, judikatura, právo | www.epravo.cz

Další články:
Jak nahradit úředně ověřený listinný podpis elektronicky podepsaným PDF

http://www.epravo.cz
https://www.epravo.cz/top/clanky/jak-nahradit-uredne-overeny-listinny-podpis-elektronicky-podepsanym-pdf-120312.html


Srovnání české a švýcarské praxe při moderaci smluvní pokuty v kontextu sportovního práva
Byznys a paragrafy, díl 21.: Podnikání v energetice
Moderace smluvní pokuty v kontextu judikatury
Povinnosti společenství vlastníků v souvislosti s hlasovacími lístky při hlasování „per rollam“
Rozhodnutí Soudního dvora Evropské unie o předběžné otázce – C-386/23 ze dne 30. dubna
2025 – Prolomení zákazu uvádět zdravotní tvrzení týkající se rostlinných látek?
Zjišťování věku na online platformách a ochrana nezletilých
Povinnost zaměstnavatele přispívat na produkty spoření na stáří zaměstnancům, aneb jak
může být risk pro někoho zisk!
Bitva o sportovní data a technologie: Strava a Suunto proti Garminu
Lichevní smlouva ve světle usnesení Nejvyššího soudu ze dne 3. 6. 2025, sp. zn. 28 Cdo
2378/2024 
Ústavní soud rozhodl: Styk rodiče s dítětem je nejen právem, ale i povinností

https://www.epravo.cz/top/clanky/srovnani-ceske-a-svycarske-praxe-pri-moderaci-smluvni-pokuty-v-kontextu-sportovniho-prava-120292.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/byznys-a-paragrafy-dil-21-podnikani-v-energetice-120279.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/moderace-smluvni-pokuty-v-kontextu-judikatury-120244.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/povinnosti-spolecenstvi-vlastniku-v-souvislosti-s-hlasovacimi-listky-pri-hlasovani-per-rollam-120251.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/rozhodnuti-soudniho-dvora-evropske-unie-o-predbezne-otazce-c-38623-ze-dne-30-dubna-2025-prolomeni-zakazu-uvadet-zdravotni-tvrzeni-tykajici-se-rostlinnych-latek-120243.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/rozhodnuti-soudniho-dvora-evropske-unie-o-predbezne-otazce-c-38623-ze-dne-30-dubna-2025-prolomeni-zakazu-uvadet-zdravotni-tvrzeni-tykajici-se-rostlinnych-latek-120243.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zjistovani-veku-na-online-platformach-a-ochrana-nezletilych-120203.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/povinnost-zamestnavatele-prispivat-na-produkty-sporeni-na-stari-zamestnancum-aneb-jak-muze-byt-risk-pro-nekoho-zisk-120204.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/povinnost-zamestnavatele-prispivat-na-produkty-sporeni-na-stari-zamestnancum-aneb-jak-muze-byt-risk-pro-nekoho-zisk-120204.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/bitva-o-sportovni-data-a-technologie-strava-a-suunto-proti-garminu-120220.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/lichevni-smlouva-ve-svetle-usneseni-nejvyssiho-soudu-ze-dne-3-6-2025-sp-zn-28-cdo-23782024-120174.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/lichevni-smlouva-ve-svetle-usneseni-nejvyssiho-soudu-ze-dne-3-6-2025-sp-zn-28-cdo-23782024-120174.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/ustavni-soud-rozhodl-styk-rodice-s-ditetem-je-nejen-pravem-ale-i-povinnosti-120224.html

