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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Zakladni nalezitosti smlouvy o najmu bytu

Vedle obecné smlouvy o najmu nalezneme v obc¢anském zakoniku specialni smluvni typ, a to smlouvu
o najmu bytu. Zakonodarce vyclenil tento druh zvlastniho najemniho vztahu jako samostatny zrejmé
s ohledem na zvySenou ochranu, ktera je mu z hlediska pravni ipravy poskytnuta.

Vedle obecné smlouvy o najmu nalezneme v obcanském zakoniku specialni smluvni typ, a to smlouvu
o najmu bytu. Zdkonodarce vyclenil tento druh zvlaStniho ndjemniho vztahu jako samostatny zrejmé
s ohledem na zvySenou ochranu, ktera je mu z hlediska pravni Gpravy poskytnuta.

Néajem bytu lze charakterizovat jako pravni vztah, ktery vznika mezi pronajimatelem a ndjemcem na
zakladé dvoustranného pravniho tkonu - ndjemni smlouvy, jejimz predmétem je byt, ktery
pronajimatel prenechava najemci do uzivani za tplatu tedy za dohodnuté najemné a to bud na dobu
urcitou nebo bez urceni doby uzivani.

Zakonodéarce vyslovné v ustanoveni § 685 odst. 1 zduraziuje, ze najem bytu je chranén. Tato ochrana
se projevuje predevsim v souvislosti s vypovédi z bytu, kterou za situace, ze se pronajimatel a
najemce nemohou dohodnout, mize dat pronajimatel pouze ze zakonem taxativné vymezenych
duvodi a k této vypovédi musi privolit soud. Dal$im ochrannym aspektem je skutec¢nost, ze v
pripadech, které zdkon stanovuje, ma najemce, jehoz nadjemni vztah skoncil vypovédi ze strany
pronajimatele, narok na zajiSténi bytové ndhrady.V neposledni radé se zvySena ochrana, jez je ndjmu
bytu priznana projevuje i v institutu prechodu najmu bytu pri smrti ndjemce ¢i v situaci, kdy ndjemce
opusti spole¢nou domacnost. Pokud dojde ke splnéni vyZadovanych podminek, ndjem bytu prejde na
zakonem stanovené osoby.

Néajemni vztah k bytu vznika na zakladé smlouvy o ndjmu bytu. Ob¢ansky zakonik proto presné
stanovuje, které nalezitosti musi tento smluvni typ obsahovat. Z hlediska formy musi byt smlouva o
sport, které jsou u ngjmu bytu pomérné casté. Déle je nutno ve smlouvé presné oznacit byt, ktery je
predmeétem smlouvy a to tak, aby ho bylo mozno bezpecné identifikovat a vymezit jeho prislusenstvi,
rozsah jejich uzivani a také zptisob vypoc¢tu ndjemného a thrady za plnéni spojena s uzivanim bytu
nebo jejich vysi. V pripadé, ze smlouva o ndjmu bytu nebude obsahovat nékterou z nélezitosti, kterou
zakon povaZzuje za nezbytnou, bude smlouva absolutné neplatnou a ndjemni vztah nevznikne.

Smlouvu o najmu bytu lze uzavrit jak na dobu urcitou (coz je mozno libovolnym zptisobem napf'. na

dobu nékolika let, mésicti, tydnu apod.) tak i na dobu neurcitou. Jestlize neni doby néjmu ve smlouvé
dohodnuta, plati, ze smlouva o ndjmu byla uzavrena na dobu neurcitou.
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