
NÁJEM A KOUPĚ 

C. 4. 65. 9. 

Imperator Alexander Severus. Emptori quidem fundi necesse non est stare colonum, cui prior 

dominus locavit, nisi ea lege emit. Verum si probetur aliquo pacto consensisse, ut in eadem 

conductione maneat, quamvis sine scripto, bonae fidei iudicio ei quod placuit parere cogitur * 

ALEX. A. AURELIO FUSCO MIL. *<A 234 PP. VII ID. SEPT. MAXIMO II ET URBANO 

CONSS.> 

Zdroj: 
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Kupující není povinen na svém koupeném pozemku strpět nájemce, kterému dřívější vlastník 

pozemek pronajal, ledaže by jej koupil pod touto podmínkou. Kdyby se ale prokázalo, že 

kupující souhlasil, aby nájemní smlouva platila dál, třebaže by ujednání nebylo uzavřeno 

písemně, bude soudním rozhodnutím na základě dobré víry přinucen, aby dohodu dodržel. 

Alexandr vojínovi Alexandrovi Fuscovi. Vydáno 7. září 234 v roce konzulů Maxima II. a 

Urbana.  

 

1. O jaký pramen se jedná? 

2. Kde bychom ho našli? 

3. Jakou právní otázkou se zabývá? 

4. Jaké řešení nabízelo římské právo a o jakou zásadu se opíralo? 

 

Accursius, Glossa ordinaria 

Případ: Pronajal jsi mi pozemek a pak jsi ho prodal. Otázka zní, zda může nájemce zůstat na 

pozemku proti vůli kupujícího. Bylo odpovězeno, že ne, kromě případu, že by bylo dohodou 

mezi kupujícím a prodávajícím ujednáno, že nájemci má pronajatá věc zůstat.     

Kupující] Někteří mají emptorem a tak je to správně. Jiní mají emptori, a to ve dvojím smyslu, 

totiž že kupující nemusí snášet na svém pozemku nájemce, nebo naopak že nájemce nemusí 

snášet kupujícího. Ale první význam je správný, není-li výjimečně ustanoveno jinak ve 

smlouvě, druhý význam je taktéž správný, i když ne podle tohoto fragmentu, nýbrž podle D. 

19. 2. 32. 

Nájemce] Colonus se nazývá nájemce venkovského pozemku, inquilinus nájemce městského 

pozemku. Viz D. 41. 2. 37. Platí tedy totéž pro městského nájemce? Odpovídám ano v souhlase 

s Johannem Bassianem. Viz D. 19. 2. 25. 1. a D. 19. 1. 13. 30. 
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Ale totéž neplatí pro správce podstaty (magister bonorum), který byl prétorem uveden v držbu 

majetku dlužníka a který musí strpět nájemce dlužníkova majetku. Viz D. 42. 5. 8. 1. 

Pravidlo se rovněž neuplatní u toho, kdo měl věc v nájmu nikoliv nepatrnou dobu a kdo má 

žalobu, jestliže ztratí držbu. Viz D. 6. 3. jako celek; D. 43. 18. 1. 1.; a níže C. 11. 62. 14. Tím 

spíše má tato osoba námitku. Viz 43. 18. 1. 3. Ale podle názorů některých platí pro takového 

člověka totéž co pro obyčejného nájemce a pokud je vyhnán, má žalobu vůči pronajímateli. Viz 

D. 19. 2. 25. 1. 

Pokud tedy kupující není povinen strpět nájemce a pokud ho vyžene, nepodléhá interdiktu unde 

vi ani konstituci C. 8. 4. 7. A sice proto, že vyhnaný nájemce nemá ani civilní ani naturální 

držbu. Viz D. 41. 3. 33. 1. Rovněž podle Hugona. Pokud se nájemce vyhnání brání, není 

zavázán ze svrchu řečených žalob, protože tak činí, aby bránil své právo. Viz D. 43. 17. 3. 2. 

To může být sice správně, avšak přesto může být vyhnán, jak je uvedeno v této konstituci. 

Co tento císař praví o kupci platí stejně tak pro jakéhokoliv jeho singulárního nástupce. Viz též 

D. 30. 120. 2; D. 19. 2. 32. na konci; D. 7. 1. 59. 1. Proti tomu stojí D. 49. 14. 50., kde si nájemce 

proti vůli kupujícího přivlastňuje plody, kde je však upraven zvláštní případ, aby císařská/státní 

pokladna (fiscus) neměla závazky vůči nájemci. Accursius. 

Koupil] Tehdy však, když kupující nájemce vyžene, odpovídá prodávajícímu do té výše, do 

které prodávající jakožto pronajímatel odpovídá nájemci prodané věci. Nájemce se ale nemůže 

proti vyhnání bránit. Viz D. 19. 2. 25. 1.; D. 19. 2. 33.; D. 19. 2. 35.; D. 19. 1. 13. 30. Nebo se 

dá také říci, že nájemce má námitku, aniž by měl žalobu. Viz argument uvedený níže z C. 8. 

44. 28. a D. 17. 2. 16. 1.  

Dohoda] může být uzavřena rovněž mlčky 

Souhlasil] míněno ve prospěch nájemce 

Nikoliv písemně] Viz také výše C. 2. 3. 17. a toto potvrzují D. 50. 17. 54. a D. 18. 1. 67. 

1. O jaký pramen se jedná? 

2. Co víte o autorovi? 

3. Jaké typy glos tu nacházíme? 

4. Jak řeší právní otázku? 

5. Kde můžeme zaznamenat posun oproti římskoprávní předloze? 

 

Azo, Summa codicis 

Tak může pronajímatel, nebo jeho singulární právní nástupce, jako třeba kupující, jemuž byl 

pozemek prodán, vlastní mocí vyhnat nájemce. Neboť dočasný nájemce není držitelem, spíše 

je za držitele pokládán vlastník. Viz D. 19. 2. 60. 1.; D. 41. 2. 30. 5.; níže C. 4. 65. 9. 

Když se ale nájemce svémocně chopí věci do držby, nesmí mu v tom vlastník bránit, ledaže by 

tak vlastník učinil neprodleně. Jiní ale praví, že i kdyby kupující přijal příkaz od prodávajícího, 

nesmí být nájemce vyhnán ve prospěch toho, komu byla věc prodána, komu však nebyla dosud 

předána. 



Dlouhodobý nájemce nebo někdo, kdo má věc pronajatu na nikoliv krátký čas, nemůže být bez 

právních následků vyhnán, neboť má věcné právo k věci (ius in re) a naturální držbu. Viz 6. 3. 

1-2; D. 43. 18. 1. 1. a níže C 11. 62. 14. 

1. O jaký pramen se jedná? 

2. Co víte o autorovi? 

3. Jak řeší právní otázku? 

4. Kde můžeme zaznamenat posun oproti římskoprávní předloze? 

 

Azo, Lectura super codicem 

Totéž platí pro každého jednoho singulárního nástupce. „Nemusí strpět nájemce“. Míní se zde, 

že jde o nájemce na dobu určitou. Jinak je tomu u trvalého nájmu. Viz 6. 3. 1.-2. 

Pokud ale uzavřel nájemní smlouvu na delší čas, tj. na 10 nebo 20 let, může se nájemce bránit. 

Má totiž žalobu analogickou s žalobou reivindikační (rei vindicationem utilem). Viz D. 43. 18. 

1.  

A rozumí se, že to platí, pokud je pronajímatelem soukromá osoba. Jinak je tomu u 

císařské/státní pokladny. Viz D. 49. 14. 50. 

Nemusí tedy strpět nájemce – to není myšleno doslova jako závazek, ale s ohledem na právní 

následky. I když je totiž nájemce vyhnán, nespadá pod konstituci C. 8. 4. 7. a nemá zde 

zaručenou právní ochranu. Chce-li nicméně vlastník dále pronajímat, může jej nájemce žalovat 

na základě nájemní smlouvy, jak jsem výše poznamenal u konstituce C. 4. 65. 3.  

1. O jaký pramen se jedná? 

2. Jak řeší právní otázku? 

3. Kde můžeme zaznamenat posun oproti římskoprávní předloze? 

 

  



 

 


