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Abstrakt

Hoci ndjom patri medzi zavizky, ktorych typickym znakom je pdsobenie inter partes, v niektorych
pripadoch je zrejmé, Ze presahuje ramec obligacie a ma ucinky voci tretim osobam. Cielom prispevku
je postdenie, ¢i bola nagjomcovi v klasickom rimskom prave priznana petitérnu a posesérnu ochrana
a tiez posudenie, ¢i sa v rimskom Ze v klasickom rimskom prave uplatiovala zasada ,,Kauf bricht
Miete®

Abstract

Although lease is categorised as forming part of the law of obligations, typical sign of which is the
inter partes effect, it is obvious that in specific situations lease transcends the boundaries of a mere
obligation and assumes effects against third parties. One of the goals of the article is to determine,
whether the tenant had petitory and possesory remedies at his disposal in the classical Roman law as
well as whether the classical Roman law applied the principle of ,,Kauf bricht Miete
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Uvod

Cielom ¢lanku je priniest struény historicky prierez v ramci starsich dejin s dérazom na skiimanie
mozného vecnopravneho t¢inku ndgjomnej zmluvy. Zameriame sa na priblizenie obdobia klasického
rimskeho prava, kde md svoj povod zasada emptio tollit locatum, teda princip, podla ktorého kipa
lame najom. Neskorsi vyvoj v rimskom prave, najmé vplyv stredovekych $kol rimskeho prava, tito
zasadu obratil vytvorenim velkého mnozstva vynimiek, a preto sa v praxi uplatnioval opa¢ny princip.
Vecnopravny a¢inok najmu sa tiez prejavuje priznanim posesornej ¢i dokonca petitérnej ochrany
ngjomcu pri ruseni jeho pokojnej drzby predmetu najmu. Z toho dévodu sa budeme venovat analyze
postavenia najomcu voci tretim osobam s ohladom na to ¢i im bola alebo nebola pravnym poriadkom
priznana posesorna a petitérna ochrana. Zaroven sa zameriame na zvecnopravnenie ngjmu v ius
commune a na pravnu upravu zasady emptio tollit locatum v modernych kodifikaciach.

1. VSeobecne

Najom (locatio condutio) bol v rimskom prave zmluvou, ktorou sa jeden (prenajimatel) druhému
(ndgjomcovi) zaviazal za penaznd odplatu k poskytnutiu uzivania veci, k vykonaniu urcitej prace
alebo k ur¢itému vysledku prace, t. j. hotovému dielu'. Z uvedenej definicie je zrejmé, Ze najom
mal v rimskom prave tri formy, a to (1) ndgjom veci (locatio conduction rei), (2) ndjom pracovnej
sily (locatio conductio operarum) a (3) njom vysledku prace (locatio conductio operis). V ramci
skiimania vecnopravneho uc¢inku najmu nas bude v dalSom texte zaujimat vylu¢ne prva z uvedenych
foriem najmu, t. j. najjom veci. Predmetom vecného najmu (locatio conductio rei) mohli byt nielen
veci — hnutelné a nehnutelné (spravidla nespotrebitelné), ale aj prava. Najomca plodonosnej veci bol
oznacovany ako colonus a ndjomca bytu inquilinus’. Z najomnej zmluvy vznikali vzdgjomné zavazky,
ktorym zodpovedali zaloby — ndjomcova actio conducti a prenajimatelova actio locati, ktoré boli
iudicia bonae fidei®. Zakladnou povinnostou prenajimatela (locator) bolo odovzdanie veci ndjomcovi
(conductor) a jej ponechanie (v detencii) pocas trvania doby najmu”.

V klasickom rimskom prave bol vecny charakter subjektivneho prava vyjadreny z formalneho
hladiska poskytnutim petitdrnej ochrany prostrednictvom jednej z vecnych zalob (actiones in rem).
Vecné prava mozu byt sice chranené aj prostrednictvom osobnych zaldb, t.j. actiones in personam
(napr. vlastnicke pravo je tiez chranené prostrednictvom deliktualnej actio legis Aquiliae), ale
charakter vymozitelnosti proti akejkolvek tretej osobe (erga omnes) im davaju prave Zaloby vecné.
Z doévodu, Ze ndjomca nebol aktivne legitimovany zo Ziadnej z actiones in rem voli tretej osobe, t.j ako
detentor nemal priznand petitérnu ani posesérnu ochranu’, nie je ndjom v klasickom rimskom préve
charakterizovany ako vecné pravo, ale len ako pravo obliga¢né. V pripade vypudenia z drzby bola
primarnym prostriedkom ochrany najomcu Zaloba vo¢i prenajimatelovi (actio conducti) na nahradu
$kody sposobenej porusenim zmluvného zavazku®.

Pokial ide o zmenu vlastnika predmetu ndjmu, uvadzajui vo svojej znamej ucebnici K. Rebro a P. Blaho
nasledovné: ,KedZe bol ndjom obligacnym vztahom medzi prenajimatelom a ndjomnikom, ten, kto
kupil vec pocas trvania ndjmu, nebol povinny ju nechat v uZivani ndjomnika podla zdsady, Ze kiipa rusi
ndjom (emptio tollit locatum — Kauf bricht Miete)*”. Autori u¢ebnice teda explicitne poukazuju na to,
Ze najom, prave preto, Ze bol obliga¢nym vztahom, pdsobil vylu¢ne inter partes a nemohol predajom
prejst na tretiu osobu, ktora bola mimo p6vodného kontraktualneho vztahu. Ak teda doslo v priebehu
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trvania nati¢jmu k predaju predmetu najmu, nebol kupujtci povinny zachovat najom. Ako uvadza
L. Heyrovsky ,,také nerusi se ndjemni pomeér, zcizi-li prondjemnik véc, zvlasté prodd-li ji. Ale nabyvatel,
jmenovité kupitel, nebude povinen zachovati pomér ndjemny, lec by se byl k tomu zavdizal®. Povinnost
zachovat ndjom teda podla uvedeného nemal nadobudatel predmetu najmu ani v pripade, ak by sa
k tomu zaviazal. Je v§ak sporné ¢i by v pripade, ak by sa zaviazal kupujtci predavajicemu, Ze ndgjomnu
zmluvu zachova, nemal ndjomca priamy Zalobny narok vo¢i kupujicemu zo zmluvy v prospech
tretej osoby’. Kupujuci za tychto okolnosti, ,,bude moci ze svého vécného prava vysaditi ndjemnika’*“.
Samotnému najomcovi ostala opétovne len moznost zalovat prenajimatela na nahradu skody, ktora
vznikla porusenim zmluvného zavézku'’.

Cisto obliga¢nd ochrana néjomcu viedla k formuldcii zésady ,, Kauf bricht Miete; t. j. kipa léme najom.
Formuldcia tejto zdsady nie je celkom presnd. Ndjom nezanikal priamo uzatvorenim kupnej zmluvy,
ale az odovzdanim predmetu najmu, resp. kipy kupujicemu. Az realne odovzdanie predmetu kupy
a prevod vlastnickeho prava znemoziuje prenajimatelovi plnenie jeho povinnosti podla ndjomnej
zmluvy, a to najméi umoznit uzivat, pozivat vec a zaru¢it neruseny vykon tychto prav (uti frui praetare
licere), a zaroven tymto vystavuje najomcu riziku, ze bude z uzivania veci vyliceny kupujucim'
Presnejsie mozno uviest, Ze ndgjomny vztah ako obliga¢ny vztah medzi ndjomcom a prenajimatelom
v klasickom rimskom prave nezanikol, avak v dosledku predaja nedoslo k zmene subjektu na strane
prenajimatela, ako je tomu v nasom sticasnom slovenskom pravnom poriadku. Obliga¢ny vztah
existoval dalej a najjomca mal vo¢i prenajimatelovi prave z titulu existujuceho nagjomného vztahu actio
conducti a mohol pozadovat od prenajimatela vratenie ndjjomného od momentu evikcie, pripadne
mohol poZadovat nahradny predmet najmu a taktiez nahradu na naklady ulozenia nabytku v pripade
ak iSlo o najom bytu’. Ndjom v$ak zanikol vo vztahu k predmetu ndjmu, ktory presiel kiipou na
nového nadobudatela a ndjomca prestal byt detentorom vo vztahu k tejto veci. Emptio tollit locatum
teda v skuto¢nosti nemozno chapat ako ,prelomenie ngjmu ale ako princip, pri ktorom ndjomca
nepozival Ziadnu pravnu ochranu vo¢i novému vlastnikovi vo vztahu k predmetu predaja’’.

2. Tendencie zvecnopravnenia najmu v klasickom prave

Napriek vyssie uvedenému je mozné aj v klasickom $tadiu vyvoja rimskeho prava pozorovat naznaky
zvecnopravnenia (nem. Verdinglichung) ndjmu veci, t.j., Ze najjom nadobuda fakticky aj ked nie
formalne znaky vecného prava. V prvom pripade je to zrejmé z postavenia dedi¢a najomcu, ktory
sa dostava dedenim paradoxne do lepsieho postavenia ako samotny porucitel, t. j. ndjomca. Paulus
vo svojom komentari k prétorskému ediktu z dovodu, ze dedic¢ je zodpovedny za veci nachadzajice
sa u porucitela z titulu ru¢ného zalohu (pignus), vypozicky alebo tschovy, priznava dedicovi pravne
prostriedky na ich vymozenie od tretich osob, a to aj ked na rozdiel od zalozného veritela pri ruénom
zélohu nema vypoziciavatel ani uschovéavatel Ziadnu zalobu zodpovedajicu vecnej Publicianskej
zalobe (t.j. reipersekutérnu zalobu).”* Inymi slovami aj ked vypoziciavatel, uschovavatel a analogicky
aj ndjomca mali len obliga¢ny narok voci pozic¢iavatelovi, ukladatelovi a prenajimatelovi, ich dedicia
mali cez hereditatis petitio narok aj voci tretim osobam, pokial samozrejme mal porucitel pravo
k veci. Formélne je to odovodnené prave zodpovednostou dedica, resp. ru¢enim za nebezpecenstvo
(periculum ad heredem pertinet), ¢o je ale zvlastne, lebo rovnaku zodpovednost za nesplnenie zavizku
mal predsa aj sam poruditel. Tato nekonzistentnost medzi vecnopravnym postavenim ndjomcu
a dedi¢a najomcu byva vysvetlovana konzervativizmom pravnikov rimskeho klasického obdobia,
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ktori neboli ochotni priznat ndjomcovi vecnopravnu ochranu, ale pod raskom hereditatis petitio
takato ochranu priznali jeho dedi¢om.”®

Druhym okruhom pravnych vztahov, z ktorych je zrejmé zvecnopravnenie najmu v rimskom
klasickom obdobi, st deliktudlne zaloby. V pripade znicenia alebo odnatia veci nie je z deliktudlnych
zalob aktivne legitimovany akykolvek opravneny, ale len ten, ktory ma k takejto veci pravo. V pripade
najsirsie koncipovanej deliktualnej zaloby znamej klasickému pravu - zaloby z Akviliovho zakona
(actio legis Aquiliae), sa bezne v odbornej literatire uvadza, ze aktivne legitimovanym bol vlastnik
poskodenej veci, pri¢om v neskor§om obdobi sa ochrana priznavala aj inym vecne opravnenym (ako
napr. zaloznému veritelovi ¢i uzivatelovi, t.j. ususfruktuarovi) a tiez dobromyselnému drzitelovi."””
Celsus v8ak podla Ulpidna uvadza priklad, ze ak vysejem matonoh (lat. lolium) alebo divy ovos (lat.
avena) medzi obilie iného a tym obilie znecistim, nemusi vlastnik postupovat len cez interdikt vi
aut clam, ale moze postupovat, ak je pole prenajaté aj in factum cez lex Aquilia; pokial tak postupuje
ndjomca, musi sa mu tento zarucit (cavere), ze viac nebude zalovat a prirodzene ze ani vlastnik ho
nebude rusit.”® Z uvedeného fragmentu vyplyva, Ze existovali situacie, ked aktivne legitimovany
z actio legis Aquiliae bol aj ndjomca, a to napriek tomu, Ze nemal k prenajatej veci vecné pravo. Aj
ked Ulpian aktivnu legitimaciu neroz$iruje aj na vypoziciavatela, Paulus mu v inom fragmente zase
priznava aktivnu legitimdciu zo Zaloby na nahradu $kody spdsobenej $tvornohym zvieratom (actio de
pauperie), a to ako keby bol vypozic¢iavatel opravnenym z vecného prava.’

V pripade, ak susednému pozemku hrozila $koda pre vadu budovy, prétor mohol na navrh ohrozeného
zaviazat vlastnika budovy, aby poskytol zabezpeku vo forme stipulacného slubu (cautio damni infecti).
Tymto ohrozenym, t.j. opravnenym ziadat zdbezpeku, je opatovne podla autorov standardnej ucebnice
K. Rebra a P. Blaha prirodzene vlastnik a okrem neho aj ususfruktudr, zalozny veritel a superficiar, t.j.
vietky osoby, ktoré maji vecné pravo k veci.? Napriek tomu v$ak Ulpian cituje ndzor Labea, podla
ktorého ma byt kaucia dand okrem susedov rozhodne aj ich ndjomcom a manzelkdm ndjomcov
a tym, ktori sa s nimi zdrziavaju.’ Ndjomca a dokonca jeho manzelka tak opdtovne mozu zalobne
postupovat voci tretej osobe s ktorou nie st v Ziadnom osobitnom kontraktudlnom vztahu, ¢o je
nepochybne znak vecnych prav.

V pripade kradeze veci je aktivne legitimovany z actio furti na nahradu hodnoty veci okrem vlastnika
veci podla Ulpiana aj kazdy, komu je dand vec na jeho nebezpecenstvo, teda aj vypozi¢iavatelovi,
néjomcovi, ako aj zaloznému veritelovi pri ru¢nom zalohu, ¢o kontrastuje s reipersekutornou condictio
furtiva, z ktorej je aktivne legitimovany len vlastnik veci.”? Ndjomca mal aktivnu vecnu legitiméciu,
ale len v pripade, ak bola vec ukradnutd z jeho nedbanlivosti, inak mal tato Zalobu vlastnik.?
Obdobne bol ndjomca aktivne legitimovany zo zaloby z lupeze (actio vi bonorum raptorum) podobne
ako vypoziciavatel, zalozny veritel alebo uschovavatel, lebo patril medzi osoby, ktoré maji zaujem
na tom, aby im vec nebola odcudzena (ut intersit mea eam non auferri) resp. ulupena (ut intersit
mea non rapi).?* Tato aktivna legitimacia vSak nie je zaloZend len na principe zodpovednosti za vec,
lebo v inom fragmente Pomponius (stotoziujic sa s ndzorom Quinta Mucia) popiera, ze by zlodej,
ktorému bola odcudzend vec, mal aktivnu legitimaciu zo zaloby voci druhému zlodejovi, a to napriek
tomu, ze bude vlastnikovi Zalujucemu z condictio furtiva zodpovedat za jej hodnotu,” t.j. ma pravny
zaujem na vydani veci, resp. nahrady jej hodnoty. Na to, aby osoba mala aktivnu legitimaciu, musi
mat pravny zaujem z poctivého dovodu (honesta ex causa interest). Najomca takyto dovod ma a jeho
pravo aj ked je formalne len obliga¢ného charakteru, ho opraviiuje na deliktualne zaloby z kradeze
a lipeze voci tretim osobam.
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Tretim okruhom vztahov, z ktorych je mozné pozorovat zvecnopravnenie najmu, je aktivna legitimacia
najomcu k posesérnym prostriedkom ochrany drzby. V klasickom obdobi boli hlavnym prostriedkom
ochrany drzby drzobné interdikty, teda prikazy alebo zédkazy sluziace na predbezné rieSenie sporu
vydavané prétorom. Aktivnu legitimaciu pri vacsine interdiktov mal posledny bezvadny drzitel
(okrem interdiktu de vi armata, pri ktorom prétor nepripustil namietku vadnej drzby a ochrana bola
nemal. V savislosti s rekupera¢nymi interdiktmi de vi a de vi armata sice Ulpian pripusta, ze aktivne
legitimovani mozu byt aj naturdlni drzitelia, na ktorych sa tieZ tieto interdikty vztahuji,” hned vsak
v nasledujucom paragrafe uvedeného fragmentu tvrdi, Ze ich ndjomca napriek vyssie uvedenému na
rozdiel od manzelky, ktorej bola vec dand manzelom nemad.” Ind mienku v8ak prezentuju Marcellus
a Papinian.

Marcellus v 19. knihe svojich Digest opisuje pripad, ked ndjomca toho, komu prenajimatel predal
pozemok a ktory bol poslany na uchopenie drzby, nepustil do drzby. Nésledne bol tento ndjomca
vypudeny nasilne z drzby tretou osobou. Otazka bola, kto ma interdikt unde vi*® (quis haberet
interdictum unde vi)? Marcellus odpovedal, Ze nezdlezi na tom ¢i ndjomca nepustil vlastnika
cheejtceho vstipit alebo kupujiceho, ktorému vlastnik prikazal odovzdanie drzby. Teda najomcovi
prislicha interdikt unde vi (voci tretej osobe) a ndjomca bude podobne zaviazany interdiktom
prenajimatelovi, ktory bude povazovany za vypudeného vtedy, ked neodovzdal drzbu kupujiucemu,
ak tak neurobil zo spravodlivého a riadneho dévodu.? Kupujuci nikdy nenadobudol drzbu, preto
mu neprisluchal interdikt unde vi, ktory mohol vyuzit len prenajimatel, ktory bol povazovany za
vypudeného v momente, ked ndjomca nepustil kupujiceho na pozemok. Podstatnym je pre nds v$ak
uvedeny fragment z dévodu, Ze priamo priznava najomcovi aktivnu legitimaciu z interdiktu unde vi
voci tretej osobe.

Podobnu otazku riesil aj Papinian v 26. knihe svojich Quaestiones. V tomto pripade prenajimatel
predal pozemok, ktory prenajimal a prikazal kupujicemu ist uchopit uprazdnenu drzbu. Kupujicemu
ndjomca zabranil vo vstupe a nasledne sa kupujicemu (na rozdiel od Marcellovho pripadu) nésilne
podarilo vypudit njjomcu z drzby. Otazka bola ohladom pouzitia interdiktu unde vi. Bolo rozhodnuté,
ze interdikt prislucha preddvajucemu proti najomcovi, pri¢om nezalezi ¢i nepustil predavajiceho
alebo iného poslaného z jeho vole vstupit do drzby. Drzba sa totiz nepokladala za uvolnenu (t.j.
stratent) skor, ako bola odovzdand kupujticemu, lebo o nikom sa nepredpoklada, ze ma umysel stratit
drzbu pre kupujticeho, kym nebola kupujicim ziskana. Proti kupujicemu, ktory voci ndjomcovi
pouzil silu, ma ndjomca interdikt, lebo pozemok nebol drzany nim, ale predavajucim, ktorému
bola drzba nésilne odnata. Bola nastolend otazka, ¢i je treba pomoct kupujicemu, ak potom nésilne
vypudil ndjomcu z véle predavajiceho. Papinian odpovedal, Ze netreba pomdhat tomu, kto na seba
vzal vykonanie nedovoleného prikazu (mandatum illicitum).*® Kupujuci tak podla Papinidna nema
v takomto pripade aktivnu vecnu legitimdciu z interdiktu unde vi voéi ndjomcovi, pricom nijomca
ma aktivnu vecnu legitimaciu z tohto interdiktu voci kupujicemu, ktory ho nasilim vyhnal z drzby.
Tento fragment nepriznava ndgjomcovi ochranu voci tretej osobe, ale dokonca voci osobe kupujiceho,
ktory ho nésilne vypudil z drzby.

Najomca bol podla vSetkého aktivne legitimovany aj z restitu¢ného interdiktu quod vi aut clam,
ktorym sa spravidla vlastnik alebo iny vecne opravneny domahal odstrdnenia uskuto¢nenej zmeny na
pozemku a nahrady vsetkej tym sposobenej $kody, pokial zmena nastala napriek zakazu opravneného
(t.j. vi) alebo bez oznamenia tejto zmeny ak bolo mozné odpor opravneného predvidat (t.j. clam).*

51



Zuzana Mlkva Illyova: Vecnopravny u¢inok najmu v starSom prave

Typicky i8lo o skody spocivajiice napriklad vo vybudovani alebo zburani stavby, vykl¢ovani stromov,
navozeni hliny alebo uskuto¢neni vykopov na pozemku. Vo vztahu k aktivnej legitimacii Ulpian
cituje mienku Julidna, ktory na otdzku komu prinalezi interdikt (cui competit interdictum) odpoveda,
ze tomu, komu zalezi na tom, aby praca nebola vykonana (cuius interfuit opus non fieri).”> Venuleius
dokonca explicitne hovori, Ze aj ndjomca a ususfruktuar sa pripusteni k tomuto interdiktu vo vztahu
k plodom, ale vo vztahu k dal$im narokom vlastnik.*

Na zaklade vyssie uvedeného je zrejmé, Ze najomca aj v klasickom rimskom prave nadobudal
v niektorych pripadoch postavenie akoby opravneného z vecného prava. Tento vyvoj smerujici
k zvecnopravneniu bol vSak v rimskom prave dokonceny len v pripade dvoch osobitnych typov
najmu. Prvym bol najom budovy postavenej na pozemku iného, ktory vznikol povolenim vystavby
na $tatnych ¢i obecnych pozemkoch a naslednym uzivanim tychto stavieb ako aj samotného pozemku
za pravidelnd uro¢nu odplatu (solarium). Akceleraciou pravneho vyvoja v tomto pripade bol velky
nérast obyvatelstva v samotnom Rime a s nim spojena bytova kriza. KedZe v Rime bolo len velmi
tazké najst volnu stavebnd pddu, prétor zacal poskytovat pravidelnu ochranu tomu, kto fakticky
drzal a uzival stavbu ako ndjomca (t.j. superficiar) v medziach ndjomnej zmluvy, prostrednictvom
osobitného interdiktu (interdictum de superficiebus) vytvoreného podla interdictum uti possidetis
a faktickych zaléb koncipovanych na podklade reivindikac¢nej Zaloby.* V poklasickom préve sa tento
vyvoj dokoncil a Justinian uz udeluje superficidrovi riadne actiones in rem.

Druhym z osobitnych typov najmu bol ndjom zaloZzeny na tzv. vektigdlnom prave. Osobe, ktorej bol
prenajaty pozemok od obce navzdy alebo na velmi dlht dobu (100 rokov a viac) s tym, Ze pokial
bude platit ndjjomné (vectigal), nesmie byt pozemok (ager vectigalis) odnaty ani najomcovi a ani
jeho dedi¢om, bola poskytnuta prétorska actio in rem koncipovana na podklade reivindikacie proti
kazdému, ktory zadrziaval pozemok.” Proti samotnej obci vSak mohol byt vektigalny ndjomca
uspesny len ak platil dohodnuté najomné. Paralelne s tymto vyvojom doslo k recepcii gréckej formy
dedi¢ného ndjmu emphyteusis (éuitevoig), ktory zacal byt vyuzivany na cisarskych velkostatkoch
od 2. storocia k obhospodarovaniu pustej pody. Obidve formy (staré ius in fundo vectigali v podobe
ius perpetuum a teoreticky docasny, aj ked dlhodoby ius emphyteuticum) zacali byt od 4. storocia
upravované cisarskym zakonodarstvom, pri¢om k ich dplnému stotozneniu doslo za Justinidna.
Postavenie dedi¢ného ndjomcu sa stalo tak silné a rozsiahle, Ze sa zo v$etkych prav k cudzim veciam
najviac priblizovalo vlastnickemu pravu, a teda najviac zo vSetkych vecnych prav vlastnicke pravo aj
obmedzovalo.

Mimo dedi¢ného prava stavby a dedi¢ného ndjmu ako dvoch zvlastnych foriem najmu’ vsak rimski
pravnici nedospeli ku klasifikacii samotného ndgjmu ako vecného prava. Néjom nebol nikym explicitne
uznany ako vecné pravo a najomcovi nikdy nebola prétorom priznana zaloba koncipovand na
podklade reivindikécie. Najomca v$ak tym, Ze mal k dispozicii deliktualne zaloby a drzobné interdikty
proti tretim osobam (znejice na nahradu $kody), nadobudal postavenie ako kvazi opravneného
z vecného prava, ¢oho si boli rimski pravnici vedomi. Existuju sice rozhodnutia klasickych pravnikov
argumentujuc z neznamych dévodov proti zvecnopravneniu ndjmu, vac¢sina vsak bola za priznanie
vyssie spomenutych prostriedkov ochrany proti tretim osobam.*” D6vod takéhoto postupu nie je nikde
explicitne hlbsie rozobraty a vacsina pravnikov priznavajica najomcovi deliktualnu a/alebo drzobnu
ochranu proti tretim osobam ju viac-menej schematicky oddvodnuje prevzatim nebezpecenstva
(periculum) ndjomcom za vratenie veci vlastnikovi (Haftungsinteresse, napr. uz citovany Paulus v D.
5.3.19) alebo v pravnom zaujme ndjomcu na uzivani veci (Nutzungsinteresse). Ako uz bolo povedané
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vyssie ani rucenie za vratenie veci vlastnikovi a ani zaujem na uzivani veci vSak samé o sebe uvedené
zvecnopravnenie nesposobuju, lebo vadny drzitel nie je vo vacsine pripadov takto chraneny.

Zaver

Zda4 sa teda, Ze ochrana ngjomcu je odvodend od jeho prava vec drzat (ktord je dand aj ked niekto
vec drzi v dobrej viere smerujtcej k vydrzaniu), pricom vsak len samotny zavizkovo pravny dovod
nestaci, ale musi dojst aj k samotnému odovzdaniu veci. Samotné uzatvorenie najomnej zmluvy dava
néjomcovi opravnenia len vo¢i druhej kontrahujtcej strane (prenajimatelovi) a voéi tretim osobam
nemdze nedrziaci ndjomca postupovat ani keby tieto veci poskodili alebo inak negativne zasiahli do
jeho pravom chranenych zdujmov. Ak vsak dojde k odovzdaniu veci na zaklade zmluvy, nastupuji uz
spomenuté kvazi-vecnopravne ucinky prejavujtice sa vznikom deliktualnych a drzobnych opravneni
voditretim osobdm. To zhriujico potvrdzuje Paulus v stivislosti so vznikom aktivnej vecnej legitimacie
z actio furti, ked tvrdi, Ze Zalobu z kradeze ma ten, v koho zaujme je, aby vec nebola ukradnutd (cuius
interest non subripi) ak drzi z vole vlastnika, ako (napriklad) ten, komu je vec prenajata (cui res locata
est). Ten v$ak, komu md byt plnené zo stipuldcie alebo testamentu aj ked mu zalezi (t.j. ma pravny
zaujem), nemad Zalobu z kradeze (obdobne) ani ruditel (qui fideiussit) ndjjomcu.’® Zvecnopravnenie
najmu je teda ako nadobudnutie vecnych prav dvojfazové - vyzaduje sa titul (ndjomna zmluva) ako aj
modus (odovzdanie veci do drzby najomcovi). Rimske klasické pravo vSak posledny krok, v podobe
priznania najomcovi osobitnej actio in rem neuskutocnilo, a tak v klasickom aj Justinianskom prave
ostal najom, pouzijic vyraz dlhoro¢ného vediceho Katedry pravnych dejin Pravnickej fakulty
Univerzity Komenského v Bratislave prof. Jozefa Betu, ktory tento termin spopularizoval v slovenskej
jurisprudencii, vecné pravo in statu nascendi.

Zaujal Vas tento clanek?
Timto to kon¢it nemusi. Clinek najdete ve webové podobé na:
https://www.iurium.cz/2022/02/26/vecnopravny-ucinok-najmu/
Zapojte se do diskuze. Jakykoli nazor, kritika, napad ¢i podnét je zde vitan.
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