. Przeczytaj uwaznie ponizsze teksty, odpowiedz na pytania, a nastepnie rozwigz kazus. W
odpowiedziach mozesz odniesé¢ do tych tekstéw, albo innych znanych Ci tekstéw
zrédtowych, postaraj sie jednak, by Twoje odpowiedzi byly precyzyjne i w miare krotkie.

A. D. X1X 2.25.1 Gai. 10 ad ed. provinc.: Qui fundum fruendum vel habitationem alicui locavit, si aliqua
ex causa fundum vel aedes vendat, curare debet, ut apud emptorem quoque eadem pactione et colono
frui et inquilino habitare liceat: alioquin prohibitus is aget cum eo ex conducto. — Gaius, w ks. 10
komentarza do edyktu prowincjonalnego: Ten, kto wydzierzawit komu$ posiadto$é wiejska, by ten mégt
z niej czerpac pozytki, albo wynajmie mieszkanie, jesli [pdzniej] z jakiego$s powodu sprzeda owg
posiadtos¢ lub dom, winien sie zatroszczy¢ o to, by réwniez i u nabywcy [na podstawie] umowy
dzierzawca mogt czerpaC pozytki [ze sprzedanego majatku], a lokator mieszkaé <w sprzedanym
domu>. W przeciwnym razie, jesli [by im tego] zabroniono, [sprzedawca] bedzie pozwany za pomocg
skargi z tytutu najmul.

B. D. XIX 2.25.2 Gai. 10 ad ed. provinc.: Si vicino aedificante obscurentur lumina cenaculi, teneri
locatorem inquilino: certe quin liceat colono vel inquilino relinquere conductionem, nulla dubitatio est.
de mercedibus quoque si cum eo agatur, reputationis ratio habenda est. eadem intellegemus, si ostia
fenestrasve nimium corruptas locator non restituat. — Jesli zmniejsza sie dopltyw $wiatta do
pomieszczen, wskutek prac budowlanych prowadzonych przez sgsiada, to wynajmujacy jest z tego
tytutlu zobowigzany wobec najemcy. Nie ma watpliwosci, ze [w takim przypadku] najemca moze
odstgpi¢ od umowy, a jesli z nimi toczy sie spor o zaptate czynszu, nalezy dokonaé¢ stosownego
odliczenia. To samo bedzie mie¢ miejsce, jesli wynajmujacy nie wymienia nadmiernie zepsutych drzwi
lub okien.

1. Co mozesz powiedzie¢ o autorze o przytoczonego fragmentu oraz o pracy, ktérg komentuje? Jaki
jest kontekst powstania tych tekstow? Jak dotarty one do naszych czasow? (5)
A

2. Jakie prawa zostajg omdéwione w powyzszych tekstach? Wskaz wszystkie mozliwe do
zidentyfikowania instytucje prawa prywatnego i omow je pokrétce (ze szczegdlnym uwzglednieniem
zakresu przystugujgcej ochrony). W jaki sposéb moze sprzedawca zadba¢ o interesy najemcy jego
posiadtosci? (10)



3. Zastandw sie czy w Swietle przekazu tekstu A, witasciciel moze sprzedaé grunt, ktéry wczesniej
oddat innej osobie w najem? Czy taka umowa sprzedazy jest wazna i skuteczna? Co dzieje sie z
umowg najmu zawartg wczesniej przez sprzedawce gruntu, jakie miejsce zajmuje w niej nabywca?
5

ll. Rozwiaz kazus i odpowiedz na ponizsze pytania.

W drugiej potowie Ill w. n.e. dwudziestoletni Aurelius Onofrios odziedziczyt po matce spory folwark w
okolicach Neapolu. Poniewaz nie wiedziat, jak dobrze sie nim zaopiekowaé, postanowit wynajaé caty
majatek wraz z przylegtymi do niego prawami swojemu wujowi Flaviusowi Menasowi na okres 6 lat.
Onofrios pozbywszy sie problemoéw zwigzanych ze sprawowaniem zarzadu nad folwarkiem byt bardzo
usatysfakcjonowany otrzymywanym raz w roku czynszem z tytulu zawartej umowy najmu.
Ukonczywszy dwudziesty pigty rok zycia Onofrios znalazt sie w ciezkim potozeniu, gdyz hobby, ktéremu
sie systematycznie oddawat — obstawianie wyscigéw rydwanéw — zaczeto przynosi¢ straty miast
dotychczasowych zyskéw. Nekany przez swoich wierzycieli postanowit sprzeda¢ nieruchomo$é
odziedziczong po matce. Zainteresowat sie nig sgsiad Aurelius Filemon, ktéry zaproponowat za folwark
kwote 5 000 denaréw. Onofrios czym predzej zawart z Filemonem umowe sprzedazy, zapominajac, ze
w swietle zawartej wczesniej umowy najmu jego wuj Menas, jeszcze przez rok miat mie¢ zapewnione
prawo do korzystania i pobierania pozytkéw z folwarku.

1. Ocen stan prawny. Czy zawarta umowa sprzedazy jest wazna? Kito w zaistniatej sytuacji bedzie
mogt korzystac i pobieraé pozytki z folwarku? Dlaczego? 5

2. Menas, dowiedziawszy sie o zawartej przez Onofriosa umowie sprzedazy, nie zamierza odpuscic.
Postanowit pozosta¢ w folwarku, szczegdlnie, ze w tym roku z powodu suszy ponidst szczegolnie
wysokie naktady na odpowiednie nawodnienie upraw, aby uzyska¢ plon pozwalajgcy mu na
utrzymanie folwarku oraz zaptate rocznego czynszu. Co moze zrobi¢? 5



3. Onofrios poniewczasie zdat sobie sprawe, ze lekkomysinie zawart z wujem umowe najmu na okres
az 6 lat. Poradz mu, co moze zrobi¢, oceniajgc wszystkie skutki zawartej umowy (zwré¢ uwage na
date zawarcia umowy). 5

4. Kiedy Filemon stanie sie wtascicielem folwarku? Dlaczego? Czy Filemon moze skutecznie usung¢
Menasa z nieruchomosci? 5

5. Jak zmienitaby sie sytuacja, jesli przy okazji zawierania umowy, Onofrios nadat na 10 lat prawo
mieszkania Filemonowi? Dlaczego? 5



