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I. ЕМФИТЕВТНОТО ПРАВО 
В ЮСТИНИАНОВАТА КОМПИЛАЦИЯ

Правните проблеми на емфитевзата в римското право невед­
нъж са били обект на оживена дискусия1, особено като се има 
предвид, че и в момента това е действащ институт в някои евро­
пейски страни2.

Особеният интерес към тази правна конструкция е обусловен 
от обстоятелството, че тя проявява изключителна устойчивост в 
системата на поземлените отношения в Древния Рим’. Наред с 
това в римската емфитевза е налице особен процес на адаптиране 
на регламентацията на концесионни и арендни отношения, същес ­
твувала в Средиземноморието и Древния Изток4. Самият правен 
институт търпи продължителна и сложна еволюция паралелно с 
развитието на поземлената собственост в Рим през епохата на 
Принципата и Домината5. Емфитевзата се запазва и през цялото 
Средновековие и е институт, тясно свързан с феодалната раздел­
на собственост6.

Приема се, че емфитевзата е гръцка поземлена практика, 
адаптирана към икономическите отношения в Рим по времето па 
Принципата и масово използвана в епохата на Домината’. Гр ьцки- 
ят произход обикновено се свързва с етимологията на термина 
като производен от глагола “ещротеош”, което се превежда като 
„засаждам, посаждам“ или по-широко — като „обработвам“8. 
Лексемата “ешр11у1еи815” съществува в старогръцкия език като
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“Ецсротео^к;” и един от възможните преводи е „условие за 
владеене на земята, докато тя се обработва“. Тя няма правно- 
технически смисъл. Обаче при по-задълбочен анализ на запазени­
те сведения за римската емфитевза се установява, че тя има малко 
общи черти с аналогичния гръцки институт от V в. пр. н.е. и че 
задължението за обработване на предоставената земя не е субс- 
танциално. По-скоро емфитевзата е синтез на римската практика 
на вектигалните аренди, провинциалната собственост и специ­
фичното концедиране на публични земи в провинциите в Северна 
Африка, традиционните форми на зависимо земевладение в из­
точните провинции и измененията в институтите на правото на 
собственост, владението и арендните договори в епохата на До­
мината9. Нейното регламентиране преминава от публичноправ­
ните концесии към частноправните аренди в съответствие е ико­
номическата, социална и политическа еволюция на Рим в периода 
III - VI в.

В настоящото изследване ще се спра само на една от темите на 
тази многопланова дискусия — емфитевтното право, и по-специал­
но — на неговата регламентация в Юстиниановата компилация. 
Въз основа на това в съвременната романистика емфитевзата 
често се определя като „дългосрочна поземлена аренда“ или 
„специален вид инвестиционна аренда“ в следкласическото рим­
ско право. Повечето автори с дидактическа цел я поставят тради­
ционно в материята на вещното право наред с наема на вектигален 
имот и суперфицията, като акцентират на вещноправната защита 
и от там — на реалната характеристика на емфитевтното право10. 
Този традиционен възглед е базиран изцяло на уредбата в специ­
ално посветения на емфитевзата титул 66 на книга 4 на Юстиниа- 
новия кодекс.

Характеристиката на емфитевтното право от обективна глед­
на точка е била обект на специално внимание в романистиката, но 
рядко са се изследвали отделните субективни права, включвани в 
емфитевзното правоотношение. Нещо повече — няма и единно 
схващане какво е съдържанието на понятието за емфитевтно пра­
во, като се имат предвид автентичните римскоправни текстове. 
Самото заглавие иа книга 4, титул 66 от Юстиниановия кодекс - 
“Ое еп>р11у1еибсо шге” се превежда различно — „За емфитевзата“,
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„За емфитевтното право“, „За емфитевзиото право“. Без да навли­
заме в подробностите на едно филологично изследване, можем 
само да отбележим, че преводът на заглавието и тълкуването на 
разпоредбите от конституциите, включени в този титул, са много 
тясно свързани. Като изключим възможността да идентифицира­
ме емфитевтното право като част от съдържанието на правоотно­
шението със самата емфитевза като правен институт или поземле­
на практика, следва да разгледаме двете основни хипотези — право 
на емфитевта, т. е. субективно право, или правна регламентация на 
определен вид обществени отношения, т. е. обективно право". 
Изводите на тази студия ще са посветени и на този предварително 
поставен проблем.

Не би могло да се приеме, че титул 66 на книга 4 на Юстини- 
ановата компилация съдържа изчерпателната уредба на емфитев- 
зата. Компилацията по отношение на нея съдържа значително по- 
голям брой разпоредби от тези, включени в цитирания титул. Те се 
намират на различни систематични места и в повечето от тях 
емфитевзата е разглеждана в контекста на характеристиката на 
имотите, които се предоставят в такава концесия или аренда12. 
Някои от конституциите са възпроизведени от Теодосиевия кодекс 
и в тях може да се проследи сложната еволюция на този правен 
институт както в темпорален, така и в пространствен аспект. Към 
края на 30-те години на VI в., когато компилацията е завършена, 
емфитевзата има съвършено различна характеристика от тази 
през предходните столетия. Тя е не само утвърдена, но и значител­
но реформирана поземлена практика, отдалечена както от своя 
гръцки прототип, така и от аналогичните римскоправни конструк­
ции насопбчсиоа§п уесбдаН, шясоПепсН, аа,ег рпуаЩз уесП§аН8цие и 
ш5 регреШшп13. По тази причина в настоящото изследване е необхо­
димо да се направят и някои сравнения и съпоставки с правната 
регламентация на емфитевзата в предходните периоди. Без тях 
характеристиката на емфитевтното право би била непълна, особе­
но като се има предвид, че нито в Юстиниановия кодекс, нито в 
другите части на компилацията целта е би ла да се даде изчерпател­
но нормиране на дадени обществени отношения14.

Обикновено в романистиката не се прави специално разграни­
чение на нормите, включени в Юстиниановия кодекс и в другите

_ — .
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части иа компилацията и тези, издадени по времето на неговото 
управление и предназначени специално както за светските, така и 
за църковните емфитевзи15. В случая обаче считам, че това са два 
различни нормативни комплекса и разграничението между тях 
трябва да бъде изрично направено с оглед на тезата ми, че правна­
та уредба на емфитевзата не се съдържа единствено в титула със 
заглавие "Ое ешрйуТенбсо шге’'.

В Кодекса на Юстиниан от 529 г., допълнен и преиздаден през 
534 г. и представляващ част от Согриз ШП8, се включват конститу­
циите, издадени от император Хадриан насетне. Той не се припок­
рива по съдържание с Теодосиевия кодекс, което се отнася и до 
материята на емфитевзата. Отпадат множеството конституции от 
втората половина на IV и началото на V в., посветени на фискалния 
режим на емфитевзните и патримониалните земи, а се възпроиз­
веждат само тези, които имат връзка с вече изменения и актуален 
към VI в. вид на емфитевзата. Добавят се конституции на Зснон и 
Юстин и новоиздадените от Юстиниан закони, които се включват 
във втората редакция на Кодекса.

В Институциите (в книга 3, титул 24, параграф 3) се включва 
един изцяло нов текст, който не би могъл да съществува в инсти­
туциите на класическите римски юристи, използвани от комисия­
та на Трибониан. Той представлява обобщение на доктрината 
относно емфитевзата по времето на Юстиниан и обикновено се 
цитира в ромаиистиката във връзка с автентичната концепция за 
емфитевата в началото на VI в.'6

В Дигестите на две места (в заглавието па 13.6.3 и в самия текст 
на О. 2.8.16.1) се въвеждат формални интерполации към режима 
на вектигалните аренди, като се добавя, че съответните норми се 
отнасят и до емфитевзата1’. Интерполациите в тези текстове са 
доказани. По въпроса за автентичността на един фрагмент на 
Улпиан в О. 27.9.3.4 все още има дискусия, като в по-новите 
изследвания преобладава хипотезата, че интерполацията не е 
безспорна, но не се заема и категорична позиция, че тя не съще­
ствува.

В компилацията на Юстиниан се включват само онези норми, 
които са от значение за актуалното състояние на института на 
емфитевзата в началото на VI в. От систематичното и компаратив-

—
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но тълкуване на тях и на конституциите в Теодосиевия кодекс може 
да се направи извод за развитието на правната й регламентация с 
различна степен на достоверност. Това се дължи на особеностите 
на метода на компилаторите за подбора па нормите, които са 
включени в трите части на Согриз 111145 С1У111518. От една страна, в 
стремежа да бъде събрано най-значимото от класическата римска 
юриспруденция се пропускат норми, които са свързани е даден 
правен институт, по са непонят ни или неприложими за VI в., и така 
институтът остава съхранен частично, без богатата му казуистика, 
която вероятно е съществувала в процеса на оформянето му1’. 
Впрочем, при съставянето на Кодекса задачата на Трибониан не е 
била толкова да реставрира класическото римско право, колкото 
да събере приложимите императорски конституции, т. е., да съста­
ви сборник на действащата система на императорското право от 
Хадриан до Юстиниан20.

По такъв начин в Согрнз шлз смНз нормите относно емфитев- 
зата имат по-малко историческо, колкото правно-догматично пред­
назначение. При съпоставянето им с тези, които нс са включени в 
комплацията, могат да се направят изводи както за еволюцията на 
емфитевзата, така и за същността на нейния режим по времето на 
Юстиниан.

От друга страна, самите юристи при съставянето на кодекса 
включват и нови конституции, издадени от Юстиниан още в нача­
лото на управлението му, с които правната регламентация на 
емфитевзата добива завършен вид. Вероятно това е било особено 
наложително с оглед на цялостната политика, осъществявана от 
императора по отношение на укрепване на легалната основа на 
едрото земевладение. Предполага се, че юристите на Юстиниан са 
узаконили вече съществуващата практика в тази насока, тъй като 
със създаването на кодекса се забранява прилагането на всички 
други норми и конституции, които не са включени в него и които му 
противоречат.

След 534 г. са издадени и няколко новели, отнасящи се предим­
но до църковната емфитевза. Регламентацията за нея възниква 
едва по времето на Юстиниан, но се предполага, че фактически 
емфитевзата се е практикувала и по-рано и не е пораждала особени 
проблеми, поради което до първата половина на VI в. не се е
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налагало централната власт да взема специално отношение по 
тази материя21.

В настоящото изложение ще се спра по-подробно само иа 
конституцията на Зенон и на онези конституции относно емфитев- 
зата, които са приети по времето на управлението на Юстиниан 
(527 — 565 г.) и в които е отразен нейният режим по време на 
съставянето на Согриз шп5 стПз.

На другите конституции, включени в Кодекса, можем да се 
позоваваме само във връзка с оформянето на окончателния облик 
на емфитевзата, а също и във връзка с обстоятелството, че макар 
и да съдържат норми от предходните периоди, с влизането в сила 
на Юстиниановия кодекс на 7 април 529 г. те стават единственото 
приложимо право и никой не може да се позовава на норми извън 
него под заплахата от фалшификация на правото22. Те могат да се 
резюмират в общ план с оглед ситуирането на специалната уредба 
за емфитевзата в книга 4, титул 66 на Юстиниановия кодекс.

Хронологически най-ранната конституция е тази на импера­
торите Диоклециан и Максимиан относно разрешителния режим 
за отчуждаването на емфитевзните имоти на пулилите от техните 
настойници в СЗ 5.71.13. от 293 г. Приема се, че тя следва една 
класическа традиция, утвърдена още от началото на III в., която 
обаче не е запазена в нейната пълнота. Вероятно именно по отно­
шение на емфитевзните имоти, предадени по наследство на лица 
под настойничество и попечителство, се е съхранила най-голямата 
приемственост на този класически режим.

От законите на Константин се включват конституциите от 
315 г. (СЗ 11.62.1) за действителносзта на даренията на емфитевзни 
земи, ако надареният поеме задължението за плащане на канона; 
от 319 г. — относно споровете за земи и ползване на водоизточници 
между емфитевтите и колоните от съседните имения (СЗ 11.63.1); 
от 319 г. — относно освобождаването на емфитевзните имоти от 
извънредни повинности (СЗ 11.65.1); от 333 г. — за възможностите 
на настойника по отношение на емфитевзните имоти на пупила 
(СЗ 5.37.23) и от 337 г. — относно покупката на емфитевзни земи 
(СЗ 11.59.2).

От следващия период комисията на Трибониан е подбрала 
конституции на императорите Валентиниан и Вадене от 365 — 368 г.
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относно опитите за откъсване на патримониални и емфитевзни 
земи от императорския поземлен фонд и за тяхното присвояване 
(СД 11.62.3,4); от 367 г. относно забраната за освобождаване на 
роби от емфитевзните имоти (СЗ 11.63.2); от 377 г. на Валенс, 
Грациан и Валентиниан относно вечния характер на емфитевзното 
право (СЗ 11.62.5).

В Кодекса са възпроизведени и конституциите на Грациан, 
Валентиниан и Теодосий за отчуждаването на плодородните земи 
отделно от емфитевзните и умишленото изпадане в неплатежоспо­
собност относно канона за последните (СЗ 11.59.7.1); на Грациан, 
Валентиниан, Теодосий и Аркадий от 386 г. за фискалната обвър­
заност на емфитевтните владелци (СЗ 11.62.7 и 8); на Аркадий и 
Хонорий от 397 г. във връзка с уточняване на събирането на 
данъците от перпетуариите и от приравнените на тях емфитевти 
(СЗ 1.33.2), на Хонорий и Теодосий за липсата на привилегии 
относно емфитевзните имоти (СЗ 10.17.1.1) и от 412 г. за владени­
ето на емфитевзните имоти (СЗ 11.62.11); на Теодосий и Валенти­
ниан от 434 г. също по проблемите на емфитевтното владение и 
неговата наследимост (СЗ 11.62.12).

Най-късната и приета непосредствено преди идването на Юс­
тиниан на власт конституция е тази на император Юстин относно 
неприложимостта на 40-годишната давностна прескрипция и не­
възможността за придобиване на емфитевзните имоти в собстве­
ност (СЗ 7.39.7.7).

Прави впечатление, че само в отделни случаи са възпроизведе­
ни конституциите, третиращи заедно емфитевзните и патримони- 
алните имоти. Това обикновено се обяснява с обстоятелството, че 
в епохата на Юстиниан емфитевзата е съществувала както върху 
земи от ра1птопшт рппс1р1в, така и върху гез рпуа1а. Все пак с тях 
регламентацията на емфитевзата в Юстиниановото право е значи­
телно по-пълна, отколкото ако се схваща само с нормите, издадени 
по времето на този император23.

Тези закони (включително и конституцията на Зенон, на която 
ще се спра по-подробно) очертават контурите на емфитевзата към 
момента на встъпване във власт на император Юстиниан. Те са и 
действащото право през неговото управление и значително време 
след това, а в по-голямата си част са включени и във Василиките.
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Остава открит въпросът защо те не са обединени в титул 66 на 
книга 4 па Кодекса. Приемлив отговор може да се даде единствено 
със спецификата на Юстиниановата компилация, която има своя 
логика на систематизацията на институтите.

Следователно, при изследването на емфитевзата обикновено 
се тръгва от посочения титул, а само при едно детайлно познаване 
на всички части на компилацията и при специализирано търсене 
могат да се открият и другите норми относно емфитевзата. Това 
поражда необходимостта от анализ на тези основополагащи нор­
ми, въз основа на които са правени изводи за учебните курсове, 
рубриките в енциклопедиите и основното изследване на емфитев­
зата през вековете.

И. ЕМФИТЕВТНОТО ПРАВО
В КОНСТИТУЦИЯТА НА ЗЕНОН

В цитирания титул от Юстиниановци кодекс, посветен само на 
емфитевзата, първата включена конституция е тази на император 
Зеноп. Тя е посветена на един основен проблем на емфитевзното 
правоотношение — неговият учредителен титул. Само въз основа 
на нея в дидактическата литература се прави изводът за арендния 
характер на емфитевзата, като се определя договорът, от който тя 
възниква, като зш цепела и оттам се обосновават тези за договор­
ната свобода в Юстиниановото право, развитиет о па ненаименува- 
ните договори и пр.м

Конституцията определя новия облик на емфитевзата, чиято 
еволюция в Източната Римска империя слсд края на IV в. е 
значително по-различна от тази на Запад. Причините за това са 
комплексни — както икономическото състояние на източните 
провинции, където проблемът за пустеещите земи и недостигът на 
работна сила се решава с традиционните за Гърция и Египет 
способи, така и политическата централизация в държавата и запаз­
ването на значителни по размери поземлени комплекси, принадле­
жащи на императора, на короната и на фиска, а от средата на IV в. 
насетне — и на църковните институции, чийто режим се имитира 
и в именията на частните лица.

Концедирането на земи при спазване на специфичния публич­
ноправен режим вече не е удачно разрешение на икономическите
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проблеми на империята, в която колонатните отношения имат 
трайно място.

С изместването на центъра на империята на Изток римската 
юриспруденция се концентрира около императорския двор и цен­
тралните правораздавателни институции, като в догматичен план 
интерпретира достиженията на гръцките, източните и елинисти- 
ческите правни школи. Това позволява да се даде нормативна 
регламентация на съществуващата емфитевзна практика, която да 
синтезира комплексното влияние на местните правни системи и 
традиции в земеползванезо върху следкласическото право.

Процесът на вулгаризация на понятията за право на собстве­
ност, владение и държане, ясно изразен в западните провинции, в 
източната част на империята има свое специфично отражение. 
Емфитевтът се определя и като собственик (сюгтмпиз), и като дър­
жател (деГепГог) или владелец (ровзеззог), по-рядко — и като аренда­
тор (сопбисЮг), но това е в резултат на противоречивата концепция 
за същината на акта на концедиране на емфитевзни имоти, а оттам
— и на самото емфитевтно право, през V в.25

Емфитевзата в V в. вече е утвърдена в практиката, но теоретич­
ното й конструиране все още поставя проблеми. От фискална 
гледна точка има значителна разлика дали емфитевтът се схваща 

■ като владелец и арендатор или като собственик, тъй като послед­
ният по принцип дължи поземлените данъци. От друга страна, 
обектът на емфитевзата предопределя правомощията на емфитев- 
та и оттам — дългосрочния или вечен и наследим характер на 
концесията, както тя е схващана през IV в. Това е свързано с 
противопоставянето на двете концепции за същността на акта на 
концедиране — с публичноправен характер от типа на Искало или 
договор, като последният също трябва да бъде видово определен
- 1оса(ю сопбисбо или етрбо уепсНбо.

Самото поставяне на проблема дали емфитевзата е своеобраз­
но отчуждаване на емфитевзната вещ в полза на емфитевта пред­
полага, че в този период вече е преодоляно схващането за неотчуж- 
димостта на патримониалните и фискални земи, които са основни­
те обекти па концедирането като емфитевза. 1из рпуаШт за!уо 
сапопе, шя рпуаШт с1етр1о сапопе и 1И8 регреишт постепенно се 
схващат вече не като поземлени концесии, а като вид собстве-
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ност26. Допустимостта на продажбата на емфитевзния имот или на 
емфитевзното право според някои автори е индиция за навлизане­
то на тази концесия в отношенията между частни лица, а също и за 
превръщането й в своеобразна дългосрочна и наследима аренда, с 
което нейният типичен публичноправен характер остава на заден 
план27.

Дискусията за същността на учредителния титул при дълго­
срочните и вечните наследими арендни отношения не е нова в 
римското право. Още по времето на Републиката във връзка с 
предоставянето на муниципални и публични земи при условията 
на вектигална аренда се е поставял проблемът дали тя по своята 
същност е 1осабо сопбисбо ге! или етрбо уепсНио. Класическите 
юристи приемат, че по принцип това са наемни отношения, което 
произтича и от самото им название: сопсюсбо а§п Уес1ща1е528. Наред 
с това следва да се отбележи, че целият титул 3 на книга 6 на 
Дигестите, посветен на сопбисбо адп уесб§а1е8, според компилато­
рите приравнява режима на този на емфитевзата. Това обяснява 
формалната интерполация още в заглавието му: 81 а§ег уес1фаНз,И 
ез^етрййеипсагшз, ре1аШг29.

Включването на Конституцията на Зенон в началото на титула, 
посветен на емфитевзата в Юстиниаиовия кодекс, е свързано с 
приравняването й не на публичните концесии, а на арендиите 
отношения. Още в началото на II в. от н.е. арендите на публични 
земи, включително и сопбисбо а§п уес118а1е8 се свързва с редица 
доктринални въпроси, между които и отграничаването както от 
покупко-продажбата, така и от наема. В това отношение в рома- 
нистиката винаги се привежда като доказателство един фрагмент 
от Институциите на Гай:

1Оа1 3. 145. 1с1ео аи/ет етрНо е1 уепсННо е1 1осаНо е/ сопс1исНо 
/апйИагНсиет аИдиат 1п1ег зе каЬеге уиЗепГиг, и1 т дшЬизсЗат саиз1з 
диаеп зо1еа1, и1гит етрГю е/ мепсННо соп1гака1иг, ап 1оса/ю е1сопс!исПо, 
уе1и11и1диагеМпрегре1иит1оса1азИ. ОиогЗеуегиНпргаеМзтипклрит, 
диае еа 1ере 1осап1иг, и1 диатсИи /Д \’ес11^б1/ ргаез1е1иг, педие 1рз1 
сопс!ис1ог1 педие ИегесИ ешз ргаесНит аи/егШиг; зе<1 та&з р1асик 
/осаНопет сопс1ис1к>петдие еззе.

„Изглежда, че покупко-продажбата и наемът имат нещо сход­
но помежду си, защото в някои случаи се поставя въпросът дали е 
——————————————————————
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сключен договор за продажба или за наем, както например когато 
една вещ е отдадена във вечна аренда. Това става по отношение на 
муниципалните земи, които по силата на един такъв закон се 
отдават под наем и докато се изплаща вектигалът, те не могат да 
се отнемат нито от самите първоначални наематели, нито от 
техните наследници; все пак преобладава мнението, че това отно­
шение е по-скоро наемно.“10

Възприемайки по модела на вектигални ге аренди концепцията 
за арендния характер на емфитевзата, в теорията се пораждат два 
конфликта.

От една страна, в епохата на Домината всички дългосрочни и 
вечни арендни отношения постепенно гравитират към правото на 
собственост и при тях фактически се осъществяват неговите пра­
вомощия. Това би следвало да се отнася и за емфитевзата, щом се 
приема, че към края на IV в. на Изток и през V в. на Запад тя се слива 
с режима на шз регрешпт.

Всъщност дискусията за същността на емфитевзното правоот­
ношение възниква отново във връзка с асимилирането на шз 
регреШит от шз етрЬуГеибсиз по отношение на обектите на право­
отношението, дългосрочността с възможност за перпетуирането 
му и наследствения му характер, вещноправните искове за защита, 
както и задължението за плащане на рента и привилегиите по 
отношение на поземлените данъци и повинности. Перпетуариусът 
още в редица конституции от средата на IV в. е определян като 
собственик на имота31. Неговото право възниква в резултат на 
лицитация, която има последици на едностранна сделка, докато 
при емфитевзата това е само в началния етап — в случаите на 
предоставяне на императорски земи. По-късно при концедирането 
на публични в по-широк смисъл, на църковни и на частни имоти 
приоритет се дава на договора. Към края на V в. вероятно тези 
разлики вече са заличени на практика и емфитевзата се третира 
като вид отчуждаване (аПепаНо) във връзка с широките правомо­
щия на емфитевта.

От друга страна, характерен белег на тези отношения е тяхната 
отменимост при неплащането на съответната рента или поземле­
ни данъци, което колидира с провъзгласявания вечен характер на 
притежанието. Юриспруденцията отново акцентира на първона-
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чалния модел на емфитевзната аренда, като се определя, че тя е 
отменима по принцип и съществуването й е ограничено от неиз­
пълнението на двете основни задължения: за плащане на рента и за 
осъществяване на подобрения’2. Перпетуирането на отношението 
и възможността за предаването му по наследство се поставят в 
зависимост от плащането на дължимата рента и поземления да­
нък, като не е поставен никакъв срок за забава, при който правоот­
ношението може да съществува дори при неизпълнението на това 
задължение.

При посоченото по-горе развитие на институтите на правото 
на собственост, на поземлените концесии и аренди, емфитевзата 
значително изменя своя първоначален облик. Израз на това раз­
витие е конституцията на император Зенон, която в повечето 
учебни курсове и монографии за емфитевзата се счита като осно­
вополагаща за нейната характеристика, следвайки нейното систе­
матично място в началото на титул 66 на книга 4 на Юстиниановия 
кодекс, посветен изцяло и само на емфитевзата. Според повечето 
автори тя е датирана към 480 г., макар че има основания да се 
определи и една по-ранна дата (476 — 477 г.)33. В историографията 
пък като краен момент, в който би могла да бъде издадена тази 
конституция, се определя 484 г., като се има предвид началото на 
стопанските реформи, предприети от Зенон с една конституция от 
483 г. за забрана на монополната търговия и ограничаване печал­
бите на едрите търговци, така както се ограничават и едрите 
земевладелци34.

С/ 4.66.1 (7.епо А. ЗеЬазПапо рр.) 1из етр11у1еиНсапит педие 
сопс1исНоп!з педие аИепаПотз еззе ШиИз аМ!сепс1ит, зеН Нос !из 
1егПит зП сопзШШит аЬ и!г!издие тетогаЮгит соп!гас!иит зос!е!а1е 
зеизипППисИпезерагаСит, сопсерПопетНе/гпШопетдиеЬаЬеге ргорнат 
е! шз1ит еззе уаПс!итдие сотгасгит, т дио сипсЮ, диае т!ег и!газдие 
соп/гаПепНит раг!ез зирег оттЬиз ув! е Пат/оПиШз саз!Ьиз рас!!оп!Ьиз 
зспртга !п!егуеп!еп1е ИаЬШз р1асиегт1, /1гта НИЬа/адие регреша 
з!аЬПИа!е тосПз оттЬиз НеЬеат сиз/осПп: Па и!, з! !п!гс!ит еа, диае 
/оПиШз саз!Ьизз!си! еуеп!ип1, рас1огит поп/иепп! сопуепНопе сопсер!а, 
з! ди!с!ет 1ап1а етегзегП с1айез, диае ргогзиз !рз!из е Пат ге! диае рег 
етрИу1еизт с!а1аА ез//асП т/егПит, Нос поп етрИу1еи11саг1о, си! п!ИП 
геИдиит тапзП, зее! ге! Нотто, ди!, диос!/а!а1Па1е т§гиеЬа!, ейат
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пи11о 1Шегсе<1еп1е сошгааи ИаМ/игии /пегси. ипри1е1иг: х!п хего 
рагНси1аге хе! аПш1 /ете скпппит сопИу.егИ, ех срю поп /рха ге( 
репИих 1ае<.1а1иг хиЬиатга, /юс етрку1еиИсаних хгйх раШЬих поп 
(1иЬИе1 аскспЬеш/ит. (476 - 484)

„Емфитевтното право не възниква нито на основание на [дого­
вор за] наем, нито при отчуждаване, а ние повеляваме, че това 
право възниква на друго, трето основание, което не е свързано и пе 
прилича на горните две, а е нещо отделно и се различава както от 
едното [договора за наем], така и от другото [договорите за отчуж­
даване]; това право има своя собствена същност и определение, и 
нека се счита за легитимен и правно валиден договорът [с който то 
се учредява], и нека по силата на него всичко, за което е постигнато 
съгласие между договарящите се страни в писмена форма, незави­
симо за какъв обект, дори и за случайното събитие, да бъде 
установено и да има правно значение, да бъде вечно и да се спазва 
безусловно и завинаги. Ако в съглашението нищо не е предвидено 
за хипотезите на случайно събитие, когато се случи по тази толкова 
фатална причина предоставената в емфитевза вещ да погине, 
вредата да се понесе не от емфитевта, комуто нищо не е останало, 
а от собственика (на тази вещ); защото тази загуба е резултат на 
случаен инцидент, а и договорът не съдържа никаква разпоредба, 
въз основа на която тежестта от това погиване да бъде понесена от 
емфитевта. Но ако увреждането е по-леко или пък съвсем не се 
отнася до цялата вещ, или пък от него няма никаква вреда за 
съдържанието на вещта, нека емфитевтьт не се съмнява, че те­
жестта от риска пада върху него.“

Конституцията би трябвало да се разглежда в политическия и 
икономически контекст на управлението на Зенон (474 — 491 г.), 
който застава на трона на Източната Римска империя след смърт­
та на Лъв I и на своя син Лъв II в период на изострени междуосо­
бици между едрата и средна поземлена аристокрация и представи­
телите на промишления и търговски капитал, бунтове на свободни 
селяни и колони срещу данъчния гнет и на различни религиозни 
общности една срещу друга“. В тази обстановка изоставянето на 
земи поради непосилните данъци и бунтовете е вече почти бедст­
вено за икономиката явление. Практикуваната още от предходните 
столетия емфитевза е своеобразно средство за насърчаване на
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завземането на такива земи и тяхното обработване, което налага 
нейната стриктна регламентация, привилегиите и цялостната й 
характеристика. По тази причина дворцовата юриспруденция ве­
роятно е препоръчвала придаването на качеството сюпнпиз на 
емфитевта и третирането на емфитевзата като аПепаСю.

От друга страна, Зенон се стреми да ограничи постоянната 
съпротива на сснаторската аристокрация, която все по-ясно про­
явява своите сепаратистки стремежи. Той забранява строенето на 
частни затвори и частната юрисдикция дори на онези земевладел­
ци, които разполагат с автопрагия — събират сами данъците от 
всички, които живеят на контролираната от тях територия, води 
борба с фискалните имунитети и разрешава на колоните да напус­
кат земите и без съгласието на техния собственик, ако постъпят на 
църковна служба36.

В тази връзка емфитевзата, която не дава възможност за 
придобиване на имота в собственост при фактическото осъщест­
вяване на всички правомощия на собственика, е за предпочитане 
пред самоволното откъсване на земи от публичния поземлен фонд 
от частни лица и присвояването им. Това обяснява и предпочита­
нието на централната власт към нея, а също и начина на регламен­
тирането й като междинна конструкция между покупко-продажба­
та и наема. Ако би се дал приоритет на продажбата, то емфитевтьт 
би станал собственик или поне би бил в положението на перпету- 
ариуса. От друга страна, ако се възприеме схващането на емфитев­
зата като аренда, за която се дължи рента, и която може да бъде 
прекратена с неизплащаието й, то това елиминира възможността 
за вечно и паследимо ползване на имота. Следователно, от правно- 
логическа гледна точка наистина е обосновано провъзгласяването 
на емфитевтното право като 1115 1егбнт, а емфитевзният договор 
като 81П вепепз. Необходимо е да проследим обаче дали това 
становище е проведено докрай.

Конституцията е адресирана до преторианския префект, сле­
дователно, за разлика от предходните периоди, когато се уреждат 
частни и предимно фискални проблеми за емфитевзните земи в 
отделни провинции, в този случай се дава всеобща регламентация 
на емфитевзните отношения. Прави впечатление вече утвърдената 
терминология както за емфитевтното право (шя етрИИеиИсапит)
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и емфитевзата като правно основание, така също и за емфитевзния 
договор (соп1ас1шп) и за емфитевта като титуляр на това право 
(етрку^иисапиз) и една от страните по договора наред със собс­
твеника на имота (<1от1пих). В известен смисъл може да се говори 
за запазено гръцко влияние в терминологията — в израза ‘‘Ке'к{иае 
рег етрИу1еиз1п с/а!а е.ч!От тази гледна точка може да се твърди, 
че няма идентитет между и /и.? етрку1еи11сагппп и това са две 
понятия за означаване съответно на емфитевзното право (като 
обективно право) и емфитевтното право (като субективно право на 
емфитевта).

В романистиката се счита, че с тази конституция всъщност 
започва реформата в емфитевзата, свързана с нейното разпростра­
нение извън императорските имения”. Наистина за първи път се 
споменава за договора като източник на емфитевзното правоотно­
шение, като се търси определяне на неговата правна същност. До 
този момент всички сведения за него се свързват или с изричен акт 
на домениалната или фискална администрация след Нсйабо, или с 
узаконяване на фактически възникналата емфитевза чрез оссирабо 
на а§п Незегт! е1щсиШ.

Но от самата редакция на текста съвсем не може да се приеме, 
че с този закон се въвежда нова регламентация в съществуващите 
отношения. Дори напротив — за емфитевзата се говори като за 
установено и отдавна разработено в детайли правоотношение, за 
което всъщност има догматична дискусия относно правната му 
същност с конкретна практическа цел — разпределянето на риска 
при случайно събитие.

Новото в случая е наистина излизането на регламентацията 
извън орбитата на фискалното и императорското земевладение. В 
предходните етапи от еволюцията на правната регламентация на 
емфитевзата тя се разглежда като концесия наред с концесиите и 
арендите на патримониалните земи, а в някои хипотези може да се 
създаде и върху имоти от гез рпуа1а. Император Зенон никъде не 
споменава тези земи, нито пък подчертава, че те са предоставени 
от негово име. Разглежда се общият и типичен казус за едно 
частноправно отношение — договарянето между емфитевт и соб­
ственик (доттиз) и разпределянето на риска от погиването на 
емфитевзната вещ. Следователно вече няма публичноправен еле-
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мент нито от гледна точка на едната страна по правоотношението 
(императорът или фискът), нито по отношение на обекта на конце- 
диране — специалните по статут Сипей етрйуСеибсй

Освен това в конституцията се говори се най-общо за вещ (гез), 
а не за имот. Остава се с впечатление, че емфитевза би могла да се 
учреди и за движими вещи, които погиват изцяло или отчасти или 
се засяга тяхната субстанция. Като се има предвид общата еволю­
ция на правните конструкции за концедиране само на недвижимос- 
ти от класическия период като прекария и пекулия, която през 
Домината се разпростира и върху всякакви вещи и права, такова 
предположение не би било абсурдно. В източниците обаче няма 
изрични сведения за предоставяне на движими вещи именно в 
емфитевза. Такава теза не е обсъждана и в романистиката, вероят­
но под влияние на гръцката същност на емфитевзата ка то концесия 
с цел засаждане на определен пустеещ имот. Напълно допустимо 
е той да погине, но това е по-рядка житейска хипотеза. По-скоро 
може да погине реколтата от него, но тъй като емфитевзата не е 
обвързана с натурална, а с парична рента, това не би следвало да 
се отрази на задължението за плащане подобно на вектигалните 
аренди. Все пак тази концесия има привилегирован режим и по тази 
причина общите правила за риска се модифицират специално за 
случайното събитие.

Писмената форма е особено типична за следкласическото рим­
ско право38. Особено място има тя в сделките с недвижими имоти, 
поради което по косвен начин може да се счита, че емфитевзата е 
една от тези сделки. В конституцията изрично е акцентирано, че 
приоритет на волята на страните пред нормативната уредба може 
да има само в случая на писмен договор, в който изрично да са 
уредени определени хипотези. Тази обща регламентация се прила­
га и по отношение на другите правни разрешения в съшия титул от 
времето на Юстиниан. Не може само въз основа на тази конститу­
ция да се твърди, че писмената форма е Гогта ас! 8о1етпйа1ет. 
Емфитевзии договори в устна форма биха били валидни, но поради 
липсата на информация за техните клаузи във визираните от кон­
ституциите хипотези се е прилагала общата нормативна уредба.

На преден план е изведено емфитевтното право (шз етрИу- 
1еиНсапит), което следва да бъде характеризирано.

—
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На първо място, това е израз на стремежа на следкласическата 
юриспруденция да систематизира и класифицира правните инсти­
тути под влияние на елинистическите традиции”. С определението 
какво не е това право — пито свързано с договор за наем, пито с 
отчуждаване, респ. -- с покупко-продажба, а също и с израза "шл 
1еПит х1Г', тази характеристика изглежда твърде незавършена. 
Цяла та конституция всъщност е една апологетика на свободното 
определяне на съдържанието па емфитевтното право и на всички 
клаузи относно емфитевзата в договора между страните, който 
единствено трябва да се спазва и прилага и което императорът 
изрично повелява.

В конституцията се приема, че това право е със самостоятелна 
правна характеристика, без то да се причислява към правата, 
произтичащи от договорите за аренда или с кауза за отчуждаване 
на правото на собственост. В тази насока вероятно и в края па V в. 
е съществувала противоречива практика. Аналогичен проблем е 
стоял пред гръцките юристи, тъй като в разгледаните по-горе 
надписи се използва терминология, свързана както с наемни, така 
и с продажбени правоотношения"’.

По отношение па определяне на правната природа на векти- 
галните концесии класическите юристи дават приоритет на нор­
мите относно договора за наем'". По традиция този възглед се 
подкрепя и в някои конституции относно емфитевзните земи през 
IV до началото на V в.42

Определяне то па емфи тевтното право като 5Ш $>спеп$ се налага 
от възможността му да бъде отчуждавано при условия, различ ни от 
хипотезата на пренаемане, както и от вещноправната му защита по 
модела на асбо 1п теш уесица115. Когато то е създадено въз основа на 
договор, вече няма основание да се забранява неговото отчуждава­
не. Всъщност още в предходни те периоди забраната се е простира­
ла по отношение на отчуждаването на самия смфитевзеи имот, 
тоест, забранявала се е трансформацията на публична в частна 
собственост, но не и на емфитевтното право. По в консти туцията 
на Зенон тази възможност има своята нормативна опора.

Следкласическата и юстиниановата юриспруденция не дават 
категоричен отговор на въпроса каква е правната природа на 
емфитевтното право. Очевидно, определяйки го като "(етбиш 1из”



CEEOL copyright 2026

CEEOL copyright 2026

Малина Новкиришка-Стопнова

66

Зенон санкционира особеното му място между вещни ге и облига­
ционните права. В някои предходни конституции емфитевтьт е 
определян като държател и арендатор (соп<111С1ог)4’, а в други — като 
владелец".

В конституцията се споменава, че това право има своя собст­
вена същност и дефиниция — сопсерНопет (1е/чйГюпетдие ИаЬеге 
ргорпат. И двете обаче не са дадени в текста, което понякога се 
схваща в смисъл, че са били достатъчно познати на юриспруден­
цията и не е било нужно да се повтарят45. Може да се предполага, 
че в следкласическия период въпреки елинистическите тенденции 
за систематизация на правната материя се запазва традиционното 
негативно отношение към определения та на конкретни институти. 
Няма характеризиране на емфитевтното право и в другите консти­
туции в същия титул от времето на Юстиниан, което се обосновава 
със същите аргументи46.-

Юристите всъщност са се стремили към непротиворечиво 
разрешение на практическите ситуации във връзка със земеполз- 
ването при условията на емфитевзата, а по-малко внимание се е 
отделяло на създаването на стройна теория на института. Извест­
но обяснение на тези факти се търси и във вулгаризирането на 
понятията за владение и държане в следкласическия период и 
същественото им отклонение от класическите норми47.

Наред е това, в предходните периоди емфитевзата се е отнася­
ла и към наемните48, и към отчуждителните конструкции49, без да 
има сведения за някакви практически затруднения от това, тъй 
като всичко се е уреждало с властнически предписания в рамките 
на стопанисването на императорските и фискалните земи.

Същото се отнася и до определянето на договора, който 
поражда емфитевзното правоотношение. В романистичната лите­
ратура изрично се подчертава, че става въпрос за договор “зш 
§епеп$”50. В същия смисъл Балдус синтезира съдържащите се в 
конституцията норми по следния начин: "соп1гас1ит етрку1еиНсиз 
ргорпат ИаЬе1 па1игат а1дие /опнат, ехцгцдие хспр1игат, е1 ргор1ег 
рагНсо1аге скттшп етрИу/еШа поп ПЬега/иг а сапопе ”51.

„Емфитевзният договор има своя собствена същност и форма 
и изисква писмен акт, а емфитевтьт не се освобождава от канона 
при изключителни вреди.“
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Тази теза трябва да бъде уточнена. В автентичния текет 
договорът въобще не се определя нито с някакво наименование, 
нито към някаква класификационна група, нито пък е общото 
маркиране на неговата специфика като зш цепена. Зенон реставри­
ра употребяваното от класическите юристи още в III в. понятие 
"п« етрИу1еиИсаг1ит". В същия смисъл във Василиките (в книга 
20, титул 2, глава 2) ЕЦ(ротеосп^ не е нито наем, нито отчуждаване, 
а специфично право52.

Наистина в конституцията за първи път се въвежда договорът 
като основание за възникване на емфитевтното право и има осно­
вание да се сравнява с цивилните контракти на 1осабо-соп<1ис11о и 
етрНо-уепсНбо. В случая обаче са употребени вулгаризираниге 
понятия за сопбисбо и айепабо, което има по-широко смислово 
значение от конкретен цивилен договорен вид от класическия 
период. От друга страна е употребен терминът “соп1гасШт” в 
израза ‘'1из1ит еззе \’аИс1итдие соп1гас1ит", който по принцип има 
значение на санкционирано от цивилното право съглашение. А 
именно такъв контракт не е определен със свое наименование в 
класификацията на цивилните договори53.

Не бива обаче да се приема, че тогава имаме откъсване от 
договорното начало, защото целта на регламентацията е да се 
уточни именно видът договор, който е правно основание за съ­
ществуването на емфитевзата — ИтПх аскНсепскип. Следкласичес- 
ката юриспруденция не търси правното разрешение на спора в 
теорията на ненаименуваните договори, която на пръв поглед би 
могла да се приложи. Всъщност предоставянето на емфитевзния 
имот не може да бъде включено в нито един от четирите типа 
ненаименувани договори, нито да се постигне ефикасна защи та на 
собственика за изпълнението на канона чрез асбо ргаезспрбз уегЬ18. 
От друга страна, ако се възприеме сливането на емфитевзата и 
вектигалните аренди, би се получила колизия между вещни и 
облигационни искове. По същата причина договорът не се включ­
ва и в категорията на императорските пактове.

Следователно, наистина договорът може да се счита за зш 
цепепз съглашение, дори и това да не е изрично изразено в текста. 
Необходимо е да се отбележи, че юриспруденцията по времето на 
Зенон не въвежда нови понятия като „емфитевзен договор“ или
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„емфитевза" като синоним на договор. Дори самото понятие „ем­
фитевза“, което се използва в романистиката, не се съдържа в 
източниците, а се заменя с описателни конструкции. Следователно 
за следкласическите юристи в края на V в. разграничението между 
емфитевгиото право и договора, който го поражда, е напълно 
възприето и не буди противоречиво тълкуване, което е своеобразен 
коректив на общоприетото схващане за елементарните правни 
възгледи на вулгаризираното римско право54.

Въвеждането на договора като основание за възникване на 
емфитевтного право е резултат от развитието иа практиката и 
доктрината в няколко насоки. На първо място се счита, че емфи­
тевзата постепенно се утвърждава като форма за стопанисване и на 
частни имения, особено като се има предвид и процесът на тран­
сформирането по различни начини на императорската и фискал­
ната собственост в частна собственос т. Тази еволюция е неизмен­
на въпреки опитите на централната власт да запази целостта на 
публичния поземлен фонд. Още от времето на императорите 
Валеитиниан и Валенс са първите конс титуции, в които се напомня 
на управителите на провинции да санкционират всякакви опити за 
завземане на фискални земи и за устновяване на емфитевза чрез 
изиграбо, респ. като се разчита на придобивка давност или узако­
няване на фактическото положение.

На следващо място емфитевзата се превръща от концесия в 
аренда, като още от времето иа Константин се употребява терми­
нология, свързана с наемни те правоотношения5'. В следкласичес- 
кия период същността иа договора за наем значително се изменя, 
в редица случаи равнопоставеността на страните се подменя с 
типичните за Средновековието отношения на господство и подчи­
нение56. За това допринася и еволюцията на колонатните отноше­
ния, възникнали от поземлените аренди по времето на Република­
та, а също и специфичните концесии иа публични земи — (из 
регреПшт. (из рпуаСит заКо сапопе и пр. В областта на предоставя­
нето на публични земи за ползване римляните не винаги са поддър­
жали стриктно разграничението между концесии и аренди, още 
повече, чс и двете понятия нс са римски5’.

С асимилирането на вектигалните аренди от емфитевзата 
преминава тяхната договорна същност, от която следкласическа-
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та юриспруденция не може да се абстрахира. Това е от изключи­
телно значение в края на V в., когато икономическата функция на 
емфитевзата като средство за усвояване на пустеещите земи отпа­
да и остава единствено фискалната аргументация за нейното съ­
ществуване58.

Договорът за емфитевза е от типа на консенсуални договори59. 
Макар че това не е изрично установено, съгласието (сопзензиз) 
между страните е подчертано като единствено и достатъчно усло­
вие договорът да се счита за сключен. Освен това още в самото 
начало се подчертава, че емфитевтното право не възниква на 
основание на никой от двата основни консенсуални договора — за 
наем и за покупко-продажба, следователно е имало колебания 
дали все пак не е някой от тях. като е било безспорно, че е с 
консенсуален характер.

Този договор обаче не може да бъде включен в номенклатура­
та на консеисуалните контракти, регулирани от цивилното право. 
Изключването на реален момент, свързан с предаването на 
емфитевзната вещ, прави невъзможно прилагането на теорията за 
ненаименуваните договори. Писмената форма, за която се споме­
нава в конституцията (чсг1р1ига Мепетеше) също не може да се 
схваща като Гоила ас1 аиЬзСапбат, за да се определи договорът като 
формален. От контекста става ясно, че тя е необходима само 
тогава, когато съглашението между страните дерогира законоус­
тановените принципи на разпределяне на риска от сазиз ГогЦШиз. 
Ако конституция та би дала някаква характеристика или определе­
ние за емфитевзата, тогава би имало място и причисляването на 
договора в категорията на формалните. Наред с това в подкрепа на 
горното схващане се привежда и аргументът, че в следкласическо- 
то право писмената форма се утвърждава в много хипотези във 
връзка с доказването на съглашенията, но не и за валидиране на 
акта“.

Глосата, която цитирахме по-горс, отразява само основните 
моменти в консти гуцията, но се въвежда и нова норма о тносно 
канона, която в нормативния текст не е изрично спомената, а може 
да бъде изведена чрез тълкуване. Постановеното от глосаторите 
правно разрешение е типично за емфитевзата по времето на Юс­
тиниан и през Средновековието.
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Император Зенон обаче застъпва едно по-гъвкаво становище 
относно погиването на вещта. Принципът "Кез регй 601111110” се 
прилага напълно, когато се касае за пълното погиване на 
емфитевзната вещ. С това се отрича характеристиката на емфитев- 
зата като чпаз! аНепайо Сипей01. В случаите на частично погиване или 
незначително увреждане се възприема една по-скоро житейска, 
отколкото правна логика — рискът се носи от емфитевта.

Поставя се въпросът за какъв риск всъщност става въпрос или, 
по-точно, какви са правните последици от това за кого се счита за 
погинала или увредена вещта. Несъмнено най-важната е свързана 
с дължимата рента (сапоп) и поземлените данъци.

Съществена последица от такова нормативно разрешение е 
стремежът да се унифицира практическото приложение на разпре­
делянето на риска от погиване на имота, който според римското 
право се носи от собственика. Според някои романисти в консти­
туцията на Зенон този въпрос е третиран във връзка с пълното и 
частичното погиване на реколтата и издължаването на канона, 
като емфитевтът се счита за арендатор и се освобождава от 
плащане при сазиз ГогНпбз. Следователно към края на V в. въпро­
сът за обработването на емфитевзния имот и заплащането на 
дължимата рента са взаимно обвързани, т. е. канонът няма функ­
цията нито на вектигал, нито на поземлен данък, които се дължат 
независимо от реколтата. Наред с това редакцията на текста 
създава впечатление, че по този въпрос страните на емфитевзния 
договор са могли да постигнат съгласие и в друга насока и то е 
валидно, ако е направено в писмена форма. Режимът на конститу­
цията се прилага тогава, когато липсват такива клаузи02.

Това тълкуване изглежда логично, но в него има и априорен 
момент е оглед на обикновено защитаваната теза, че римската 
емфитевза е изградена изцяло по гръцкия модел и задължението за 
обработване е от първостепенна важност. Няма основание да се 
приеме напълно тази аргументация, като се изхожда само от 
цитирания текст. Разпределението па риска би било същото и ако 
се дължи парична рента, тъй като погиването на емфитевзния имот 
се отразява негативно па цялото икономическо състояние на ем­
фитевта. Освен това не е справедливо да се иска плащане за 
ползване на вещ, която вече не съществува. Ако юристите имаха
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предвид погиването на реколтата, то това би било изрично изра­
зено, а в случая се използва само общото понятие “гея”.

От конституцията може да бъде направен извод, че в договора 
може да се уговори друго разпределение на риска и само ако 
страните не са постигнали съгласие по тази специална клауза, тогава 
тя ще се замести с цитираната норма. Това би означавало провъз­
гласяване на голяма автономия на волята на съконтрахентите в 
края на V в., за което източниците дават противоречиви сведения, 
но в романистиката тенденцията определено се подчертава6’.

Прави впечатление значителната договорна свобода, която се 
подчертава изрично и се гарантира от централната власт. Тя не се 
ограничава с изискването за писмена форма. Вероятно нормите 
относно емфитевзата-концесия са пораждали противоречива прак­
тика, за да е необходимо няколко пъти да се акцентира на отдавна 
възприетото правило, че единствено уговореното между страните 
има значение за действието на договора. Без да е изрично цитиран, 
принципът “Рас(а яип! яегуапйа” се разбира имплицитно в много­
кратното наблягане на действителността на самото съглашение 
независимо от всичко друго. Дори волеизявленията на собствени­
ка и на емфитевта се поставят над обичаите и съществуващата 
правна уредба, която в тази материя от императивна се трансфор­
мира в диспозитивна, но не и по отношение на фискалните задъл­
жения. Така договорът може да дерогира дори нормите за случай­
ното събитие, отнасящи се и до непреодолимата сила, които се 
прилагат субсидиарно само ако нищо не е уговорено64.

В това именно се състои и новото в регламентацията на 
емфитевзата от Зенон. В предходните периоди не би могло да става 
и дума за равнопоставеност на страните (аес|н Пая) по емфитевзното 
правоотношение, пито пък императорът би бил наричан само 
сюпнпия или третиран във връзка с сопВайепбит раПея.Това не би 
било възможно дори когато емфитевзата се е установявала върху 
гея рпуа1а“.

Традиционната за преходния етап от развитието на норматив­
ната уредба на емфитевзата протекция на емфитевта, свързана със 
запазването на неговата платежоспособност за канона, намира 
свое специфично потвърждение в конституцията на Зенон. Изрич­
но се подчертава, че при цялостното погиване на вещта не е
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справедливо емфитевтът да продължи да поси отговорност, тъй 
като нищо не му е останало — ... Иос поп етр11у1еи11сиг!(>. си! п!НП 
геПсриип тапи!... Акцентирането на справедливостта в случая в 
известен смисъл прикрива колебанието относно същността на 
емфитевзния договор. Прилагането па това разпределяне на отго­
ворността не е в резултат на естествеиоправни принципи, а въз 
основа на нормата "Саашп аепш бопиппк", която в случая би се 
трансформирала в “Репсикнп еД етргопз”66, ако емфитевзата се 
схваща като аПепаНо.

Тя обаче не може да бъде приложена докрай в следващата 
хипотеза на частично или незначи телно увреждане на вещта. Веро­
ятно по тази причина императорските юристи са предпочели да не 
се позовават на нея изрично, като с това обосновават и изразеното 
по-горе в конституцията схващане за емфитевтното право като 
“1ег(шт 1нз”, което се отклонява от всичко нормативно установено 
до момента. Дискусията би била безпредметна, ако се възприема­
ше макар и частично едно от двете правоотношения като модел 
при емфитевзата. •

Не е случайно обстоятелство регламентирането не толкова па 
характерните особености на емфитевзата, колкото на различните 
хипотези па сазиз Гогийбз, които всъщност са в центъра на норма­
тивната уредба. В края на V в. политическата нестабилност води до 
множество рискове за стопанската дейност и реализацията па 
отговорността за сазиз не с изолирано явление. Именно и във 
връзка с нововъведенията в тази насока ни се струва, че Зепон 
определя спецификата на емфитевзата, а не с цел да акцентира па 
нея в по-общ план. С това се обяснява и мълчанието за другите 
белези както на договора, така и па правоотношението, които 
понякога са възприемани за тацитно установени6'.

Тенденцията за схващането па емфитевзата като наемно отно­
шение не намира пълна подкрепа в конституцията на Зеноп. С 
въвеждането па частноправния елемент при учредяването й — 
договорът, отново се поставя старата дискусия за разграничение­
то между наемането и отчуждаването при дългосрочните аренди68. 
Някои автори приемат, че се създава специална сложна конструк­
ция от типа 1оса1то-уепс1|(!о, което обаче нс намира потвърждение в 
източниците69.
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Ориентацията към наемния характер на правоотношението се 
противопоставя на тезата за сливането на смфитевзата и 1113 
регрешит, при който всъщност е налице айепабо, щом вещта се 
концедира т регрешит. Освен това емфитевзата се прилага и за 
земите от гез рпуа(а, които също се концедират за вечни времена. 
Това е новото измерение на сгария проблем за разграничението 
между вектигалните аренди и концесиите на ацег рпуашз уесб- 
(гаНзцие, респ. провинциалната собственост™. Самото му поставя­
не доказва също, че няма пълна асимилация на нормите относно 
1И5 регрешит, тъй като в противен случай емфигевтът би се считал 
за собственик на коицедирания имот и дискусията би била без­
предметна’1.

Разпределението на риска по горепосочения начин всъщност 
не изменя нищо от характеристиката на договора като консенсуа- 
лен72. Той наистина не може да се включи в общата схема на 
контрактите, но от гледна точка на следкласическото право, което 
тълкува по-широко понятието за договор, той има място между 
договорите за наем и за продажба. Освен това спецификата му се 
състои не в модалитетите, а в особения начин на третиране на 
отговорността на емфитевта за дължимата престация — едно 
соломоновско решение на императорската юриспруденция с ог­
лед на конкретните икономически функции на емфитевзата72.

От обширния анализ на конституцията на Зенон могат да се 
направят няколко извода. На първо място, тя свидетелства за 
навлизането в един по-ранен момент на емфитевзата в отношени­
ята между частни лица, където се поражда от своеобразен консен- 
суален договор. В нея се потвърждава автономията на волята на 
страните и тяхната договорна свобода. Когато съглашението е в 
писмена форма, могат да се уговарят клаузи, различни от общо­
приетите при отговорността за дължимата престация при сазиз 
Г0ГШ165.

Въпреки че имплицитно съдържа някои от основните черти на 
емфитевзата, конституцията не дава пито нейната цялостна харак­
теристика, пито някакво определение на емфитевтното право. 
Следователно не може да се твърди, че в края на V в. емфитевзата 
в Източната Римска империя е била това, което е фиксирано в 
закона на Зенон.
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Присъединявам се към становището, че емфитевзата, възник­
нала в резултат на договор, нито е изчерпвала емфитевзната 
практика, нито е заменяла съществуващите емфитевзи върху пуб­
лични земи74. В подкрепа на това в по-новата романистика се 
цитира една (малко известна и обикновено пропускана при анализа 
на емфитевзата) конституция на император Юстин от 525 г., в 
която изрично се определя неприложимостта на 40-годишния 
давностен срок на ргаезспрпо 1оп§1Н85птп (етропзпо отношение на 
емфитевзните имоти75.

С/ 7.39.7.7 (1их1ишх А. АгсИе1аорр.) Ми11ахсШсе) с1апс1а ПсепНа те/ 
е/. сри шге етрИу/еШссо гет аИсршт рег цшкЗгарнИа VеI ср/охстшрсе 
а/юх иппох <.1еИпиег'И. сИсепсИ ех 1гапхас1о (етроге с/отМит ,«7>/ /и 
1хс1ет геЬих срсаехНит еххе, сит /л еос!ет х1а1и хетрег тапеге с1а1ах шге 
етрИусеивсо гех оронеси, уе/сопс1исЮнхеиргосига1оп гегит аПепагит 
сИсепсИ ех срюсипщие 1етрогит сигг1си1о поп с1еЬеге хе сЗопйпо чо1епИ 
рох! сотр1е1а сопс/исНогйх 1етрога роххехх/опет гессреге еат геМеге 
(525).

„Още повече не може никак да се счита за позволено, че този, 
който държи по силата на едно емфитевтно право една вещ в 
продължение на четиридесет и повече години, може да претендира 
да придобие собственост на основание на това продължително 
притежание чрез прескрипция, защото предоставените по този 
начин вещи ие могат да променят своя първоначален правен 
характер (на неотчуждими). И това, което повеляваме по отноше­
ние на емфитевтите, се прилага и за наемателите (арендаторите) и 
прокураторите, които са задължени, ако собственикът пожелае 
това, да върнат притежавания имот от негово име; те не могат да 
му противопоставят никаква прескрипция.“

Конституцията е адресирана до преторианския префект и има 
общ нормативен характер. Тя е част от регламентацията на придо­
бивката давност чрез прескрипция от тридесет и четиридесет 
години, включена в титул 39 на книга 7 на Юстиниановия кодекс — 
Ое ргаехспрйопе XXX ие/ ХЬ атогит.

Съвсем очевидно е, че емфитевтьт не се третира нито като 
собственик, нито дори като добросъвестен владелец, който би 
могъл да стане собственик по давност. А с изтичането на четири­
десетгодишния давностен срок дори и недобросъвестният владе-



CEEOL copyright 2026

CEEOL copyright 2026

йЕ ЕМРНУТЕСПСО ШИЕ

75

лец е могъл да стане собственик76. В конституцията се говори, че 
това никога не може да се случи, тъй като не се прилагат разпоред­
бите за давността нито при изтичането на четиридесет, нито па 
повече от четиридесет години — диадга^пна те/ диозсишдие аПои 
аппоз. Изрично е подчертано, че емфитевтът, подобно на аренда­
тора или на прокуратора (вероятно на императорски или фискални 
земи), държи вещта от името на собственика и за него, следовател­
но притежаването на имота е не владение, а държане, което никога 
не може да се трансформира в собственост.

В контекста на конституцията се съдържа идеята, че емфитев- 
зата подобно на прекария съществува докато собственикът желае 
това и ако той си поиска имота обратно, емфитевтът не може да 
противопостави възражение за давност. Обобщението е направено 
за арендаторите и управителите на публични земи в широк смисъл, 
но се отнася и до емфитевтите по силата на предварителната 
уговорка за сравняване в началото на изречението. От една страна, 
такова правно разрешение е допустимо при безвъзмездните сдел­
ки, при които правният интерес е за концесионера, следователно не 
може да се натрапва на концедента едно отношение, от което той 
няма никаква имуществена полза. Никъде в док трината обаче не се 
допуска такова разрешение за възмездните и двустранните сделки, 
при които правата и задълженията са стриктно определени, както 
и отговорността за неизпълнение, която зависи единствено от 
обективни юридически факти. Следователно принципът на отме- 
нимост и едностранно прекратяване на договорите в случая е 
резултат от вулгаризацията на договорното право в епохата на 
Домината. Но това също така не би било допустимо, ако има пълна 
асимилация между емфитевзата и шз рсгреШит, т. е. ако се приеме, 
че емфитевтното отношение е вечно и наследимо и по никакъв 
начин не може да бъде прекратено. Самата конституция на импе­
ратор Юстин опровергава тази асимилация. Освен това ако се 
приеме, че емфигевзното отношение трае до тогава, докато се 
плаща канонът, то ревокацията по волята на собственика може да 
има място само при неизпълнение па задължението за рента, респ. 
поземлени данъци.

Въпреки догматичните противоречия в цитираната конститу­
ция, в по-общ план тя представлява съществен принос към еволю-
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цията на правната уредба на емфитевзата. Една толкова рестрик- 
тивна регламентация след така широко провъзгласената договор­
на свобода в конституцията на император Зенон би изглеждала 
странна, още повече, че в политически и икономически аспект 
условията, при които управляват двамата императори, не се разли­
чават съществено. Обяснението е единствено в запазването на 
емфитевзата, регламентирана от публичното право за земи на 
императора като владетел и частно лице и за фискални имоти. Въз 
основа на това принципно разрешение може да се приеме, че 
непосредствено преди идването на Юстиниан на власт все още е 
съществувала и емфитевзата върху публични земи, които по ника­
къв начин не са могли да се трансформират в частна собственост. 
Конституцията е продължение на серията от забрани от IV в. в 
закони на Валентиниаи и Вадене да се откъсват земи от гез рпуаГа 
и да се установява тацитно върху тях емфитевза, а също и да се 
присвояват от частни лица чрез тази емфитевза”.

Следователно, въз основа на това правно разрешение може 
със сигурност да се твърди, че в навечерието на Юстиниановата 
кодификация емфитевзното правоотношение е могло да възникне 
или чрез публичноправен акт в резултат на НсИайо, или от договор, 
ио не и да се придобие по давност. С това античната емфитевза 
съществено се е отличавала от средновековната аналогична прав­
на конструкция78.

В конституцията от 525 г. изрично се подчертава, че емфитев- 
тът, подобно на арендатора или прокуратора, притежава имота от 
името на собственика. Установеното държане дори и в следкласи- 
ческото вулгаризирано право пе е могло да се трансформира в 
право на собс твеност. Това е юридическата аргумен тация на не­
приложимостта на ргезспрбо 1оп§15з!т11етропз, която се извежда от 
характера на притежанието, а не от статута на предоставения 
обект.

Прави впечатление, че вещноправното положение на емфитев- 
та в сравнениеспредходните конституции, в които той е определян 
като роззеззог, е значително принизено. Изрично е постановено, че 
той се явява като държател на емфитевзната вещ — ^н^ 1иге 
етрку/еиНсо гет аПс/иатрег с/иск1га^1п1а те/ диозеитдие аПои аппоа 
с1е1тиен1... При тази регламентация дори и не може да се мисли за
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притежаването на сюппшшп, което би било естествено, ако емфи­
тевзата е идентична с 1115 регреПцип”. Поставя се въпросът какво 
става с владелческата защита на емфитевта, респ. съществува ли 
и специалният вещен иск по модела наасНо 111 гст уеси§аН, за който 
се твърди, че преминава към емфитевзата с асимилацията от нея 
на вектигалните аренди.

Считам, че въз основа на тази конституция не може да се даде 
никакъв позитивен отговор, а няма и достатъчно основания за 
теоретизиране. Единствено сигурно поради сравнението на емфи­
тевта с наемателите и прокураторите е становището на импера­
торските юристи, че тази емфитевза е вид аренда. Дори и да 
възниква не от КснаРо, а от договор, то това не е специфичният 
консенсуален договор, който има предвид император Зенон, а 
традиционният 1оса1ю сопйисбо ге1, в който няма никакви модифи­
кации. По-вероятно е хипотезата да урежда съществуващата пара­
лелно емфитевза-концесия, която с оглед особения режим на 
предоставяните земи не може да бъде асимилирана напълно от 
емфитевзата, установявана чрез договор.

Следователно в Източната Римска империя емфитевзата се 
запазва в своите две разновидности — върху публични и върху 
частни земи, като режимът й остава различен в зависимост от 
собствеността и статута на концедирания обект. Идеята за собст­
вена характеристика и определение на емфитевтпото право не 
може да бъде прокарана докрай предвид разнородността на 
двата вида концесии, но необходимостта оттоваевсепо-голяма 
предвид на фискалния режим, който не би следвало да бъде 
разнороден.

С определянето на правоотношението като зш §епеп8, както и 
с приравняването му към други аналогични правоотношения, т ози 
проблем не може да бъде разрешен. Такава е позицията, от която 
започва регламентацията и която лежи в основата на изграждането 
на института на емфитевзата в Юстиниановото право. Императо­
рът се стреми към унифициране на практиката и систематизация 
на заимстваните от други институти норми и тези, които са създа­
дени специално за емфитевзата. Емфитевзата придобива своята 
окончателна характеристика, която по-късно се използва при ре- 
цепцията на института в Средновековието.
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При режима на емфитевзата-договор нищо не се споменава за 
по-малкия размер на канона в сравнение с обичайната поземлена 
рента, нито за задължителното установяване на гратисен период 
до стабилизирането на засадените култури или до възстановяване­
то на сумата по направените подобрения. Няма и специални норми 
за евентуалното обезщетяване на емфитевта при погиване на 
имота или на подобренията, както и при прекратяване на договора 
по вина на собственика или при негови вредоносни действия. Не 
може да се твърди, че. в Юстиниановата компилация се съдържа 
изцяло режимът на емфитевзата, но той може да бъде изведен по 
догматичен път и в съпоставка с другите запазени извори на 
римското право. В повечето случаи не бива да сс отива твърде 
далече в теоретизирането, тъй като до нас не са достигнали пълни 
сведения нито за нормите от т. нар. обща част на облигационното 
право, нито от административния режим на поземлените концесии 
и арендите на публични земи.

Затова не бива да се надценява и да се третира като обобщение 
на теорията относно емфитевзата фрагментът, включен в Инсти­
туциите на Юстиниан. Той представлява опит за систематизация 
както на вектигалните аренди, така и на емфитевзата-договор, но 
в никакъв случай не я изяснява в цялата й пълнота като правна 
конструкция. Тъй като по своето съдържание той е най-близо до 
конституцията на Зенон, уместно е тук да бъде направена съпос­
тавката между двата текста.

Не бива да се забравя, че по своя първоначален замисъл 
Институциите са създадени с дидактическа цел, а не са общ 
трактат по публично и частно право, в който да е детайлно 
развита теорията на римскоправиитс институти. С включването 
им в конституцията от 531 г., която провъзгласява всеобщата 
нормативна сила и на трите части на компилацията, и този фраг­
мент придобива значение на правна норма. Затова ще се спрем на 
него по-подробно с оглед изясняването както на теоретическите 
позиции относно емфитевзата, така и на обобщената й правна 
регламентация.

и3.24.3. Шеоаи1ет/апйПапкиетаИциат 1п1ег.чеЬаЬеге уМеп/иг 
етр/ю е! уепсПИо, Пет 1оса!ю е! сопс1ис11о, и! т цшЬизс/ат саих/х циаеп 
хо1еа1, и/гит етрНо е! согига/кпиг, ап 1осаНо е1 сопсккНо. 141
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ессе с1е ргаесШх, диае регре/ио дшкихск/т /гиепда 1гас1иптг, к1 ех/ 
и/. диапиНи репх/о х/\>е гесИ/их рго 1пх с1от//ю ргаех/е/иг, педие /рх/ 
сопс/ис/оп педие ИегесН е/их, сш\’е сопсН/с/ог Негехуе е/их /с/ ргаесНип/ 
хе/и/и/егН ми с1опм/еп1 ай! с/оНх попипе с/ес/егН аНо\'е цио пюс/о 
аНепауеп/, аи/егге Исеа/. 5ес/ /аПх соп/гас/их, дша /и/ег уе/егех 
с/иЬНаЬтиг е! а ди/Ьихс1ат 1осаГ/о. а ди/Ьихс1ат чепсНПо ех/хГ/таЬа/иг: 
1ех хепоп/апа 1а/а ех/, диае еп/рИу/еихеох соп/гас/и/ ргорпат х/а/и/1 
па/игат педие ш11оса//опет педие ас/ уепсИНопет /псИпате/п, хес/ 
хи/храсНоп/Ьих /и/с/епс/ат, е/ х/ ди/с/ет аНдии/рас/ит /иегИ, Нос /1а 
ор/меге, ас х/ па/игаНх еххе/ соп/гас/их, хт аи/ет п/И/1 с1е регдси/о 
ге/ /иег/1 рас/ит, /ипс х/ ди/с/ет /оГ/их ге/ /п/ен/их ассеххегН. ас/ 
с/опипит хирег Нос гес/ипс/аге репси/ит, х/п рагС/си/аг/х, ас/ 
етрНу/еиНсаг/ит Ни/ихтосН с/атпит уеп/ге. ^ио /иге и/ипиг.

„Покупко-продажбата и наемът имат помежду си толкова 
голяма близост, че в някои случаи е трудно да се прецени дали се 
касае за продажба или за наем, както се случва по отношение на 
имотите, които са прехвърлени другиму за плодоприбиране за 
вечни времена, при условие, че докато арендната плата или рента­
та се плаща на собственика [им], да не му е позволено да отнема 
имота от този, който го е взел под аренда, нито от неговия наслед­
ник, пито от тези, които го държат от името на арендатора или 
неговия наследник по силата на продажба, дарение, зестра или 
каквото и друго да е прехвърлително по отношение на правото на 
собственост основание. Тъй като при нашите предшественици е 
имало много затруднения по повод на този договор, едни са 
считали, че той е за наем, а други — че е за продажба, и тогава 
император Зенон е приел един закон, според който е определил 
същността на емфитевзния договор, който не е нито договор за 
наем, нито за покупко-продажба, а има своя същност и особени 
правила, основани на съглашението на страните. Той е постано­
вил, че ако има някакви съглашения, то те трябва да се спазват като 
истински договор [контракт]. Ако страните не са се договорили 
нищо за рисковете по отношение на [погиването на] вещта, той е 
повелил, че в случаите на цялостно разрушаване на вещта собст­
веникът да понесе последиците от загубата, но ако вещта е разру­
шена само частично, тази загуба да се понесе от емфитевта. И ние 
се ползваме от същото това право [по тези въпроси].“
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Включването на разпоредбата в титула относно наемните 
отношения (с/е 1осаГюпе е! сос1ис1юпе> изразява предпочитанието 
както на класическите юристи, така и на компилаторите към 
арендната характеристика на емфитевзата. Отбелязана е обаче 
дискусията между уе1етез за характера на това правоотношение и на 
договора, който го поражда.

Според някои автори“ разпоредбата е доказателство за слива­
нето на емфитевзата с режима на вектигалните аренди, тъй като 
първото изречение е всъщност възпроизвеждане на становището 
на Гай за тях, включено в неговите институции81. Затова и никъде 
не се споменава изрично емфитевзата освен при позоваването на 
конституцията на Зенон, която се отнася изключително за нея. 
Провъзгласява се иеотменимостта на договора, докато се плаща 
уговорената арендна плата, означавана като "репхюхпе гесГНиз" , 
неговият наследствен и прехвърлим характер, както и изрично 
подчертаната в конституцията на Зенон специфика, изразяваща се 
в новите норми относно риска от погиването на вещта и освобож­
даването от задължението за рента.

Наистина текстът е много синтетичен, но от него не може да се 
създаде цялостна представа за емфитевзата. В Институциите е 
отбелязано съществуването само на смфитевзата-договор, но не и 
на публичната концесия на емфитевзни земи, която съществува 
паралелно с нея, като съответните разпоредби от конституциите 
от Диоклетиан насетне са възпроизведени отчасти в Юстиниано­
вци кодекс, а нейният режим се е прилагал субсидиарно и съответ­
но за неуредените случаи при смфитевзните правоотношения меж­
ду частни лица. Наред с това в Институциите не е споменато нищо 
и за съществуването на емфитевзата върху църковни земи, която е 
съществувала по времето на Юстиниан и чийто режим той също 
окончателно формира.

Ш. ЕМФИТЕВТНОТО ПРАВО
В КОНСТИТУЦИИТЕ НА ЮСТИНИАН В СЗ 4.66

В романистиката управлението па Юстиниан обикновено се 
разглежда или като завършващ етап на следкласическото право, 
или като самостоятелен етап от развитието на римското право. 
Без да навлизаме в подробнос тите па тази дискусия, е необходимо
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само да отбележим, че в началото на VI в. античните отношения 
окончателно се трансформират във феодални, а робовладението 
като икономическа, социална и политическа система отмира. Все 
пак особеностите в развитието на Източната Римска империя през 
този период се свързват със значителното място на стоково- 
паричните отношения и разцвета на търговските връзки, които се 
противопоставят на тенденциите на развитие на едрото земевла- 
дение и затварянето на стопанството в рамките на екзимирани 
имения. На Изток е ясно изразена и тенденцията за държавна 
намеса в икономиката, като дирижизмът се проявява както в 
банковото дело, търговията и корабоплаването, така и в селскосто­
панското производство8-’. Императорът се стреми да запази иконо­
мическото единство на държавата, като продължава противопос­
тавянето на сепаратистките тенденции, осъществявани чрез пат- 
роциния, както и санкционирането на незаконно откъсваните земи 
от публичния поземлен фонд83. Юстиниан продължава политика­
та на своя предшественик Юстин за толериране на едрата позем­
лена аристокрация, с което някои автори обясняват и агресивната 
му външна политика, целяща териториално разширение на импе­
рията84.

Тези особености на периода от края на 20-те години до средата 
на VI в. имат своето специфично отражение върху правната регла­
ментация на емфитевзата.

Най-значителна част от новите конституции на Юстиниан за 
емфитевзата са включените в книга 4, титул 66 на Кодекса веднага 
след влизането в сила на старата му редакция (Собех уе!из). Те 
датират от 529 и 530 г. и дават относително завършен вид на 
института на емфитевзата, като третират редица частни пробле­
ми, неразрешени по еднакъв и непротиворечив начин до този 
момент или за които въобще не е имало правна регламентация. В 
посочения титул са включени 3 конституции на Юстиниан, които 
са доста подробни и съдържат по няколко параграфа. Две от тях са 
запазени на латински, а последната е само на гръцки (СЗ 4.66.4) и 
има известни съмнения относно автентичното й включване в 
Дигестите. След конституцията на Зенон, която провъзгласява 
емфитевтното право и емфитевзния договор за зш §епепз и дава 
ново нормативно разпределение на риска от погиването на вещта,
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в тези конституции детайлно са разработени проблемите за пре­
кратяването на емфитевзното правоотношение при неплащането 
на канона (С1 4.66.2) и за отчуждаването на емфитевтното право и 
на направените подобрения в емфитевзните имоти (О 4.66.3). С 
това материята относно емфитевзата добива завършен вид, като се 
изяснява напълно спецификата на емфитевзното правоотношение.

След определянето от Зенон85 на договора като основание за 
възникване на емфитевзно правоотношение, в конституциите от 
времето на Юстиниан това е отново и изрично потвърдено. Този 
договор е наричан най-общо “соп1гас1из”, но без специфичния 
класически смисъл на това понятие и извън номенклатурата на 
цивилните договори, като следкласическата юриспруденция не му 
дава и собствено име. В конституциите се използват и други 
термини, които в следкласическия период са типични за обознача­
ване на всякакви съглашения, санкционирани от римското облига­
ционно право — “сопуепбо”, “рас1шп”. Все пак с добавянето на 
определението „емфитевзен“ този договор вече има своя собстве­
на характеристика поне в терминологичен план86.

Регламентацията на договорната емфитевза в С1 4.66 всъщ­
ност е нововъведението от епохата на Зенон насетне. И докато в 
края на V в. пораждането на емфитевзното правоотношение ех 
соШгасЮ не е нещо ново, но все още има колебание по кой модел се 
изгражда този специфичен договор, в края на 20-те години на VI в. 
основните му характеристики вече са известни. Както изтъкнах по- 
горе, приоритет се дава на договорната свобода, като императори­
те изрично подчертават, че това, което е установено в договора, 
това има задължителна сила за страните87. Възобновяването на 
разпоредбите в този смисъл в конституциите на Юстиниан веро­
ятно е породено от съществуващата паралелно с договорната и 
емфитевза върху публични имоти, подчиняваща се не на диспози- 
тивни, а на императивни норми. С това потвърждаване на приори­
тета на договора пред разпоредбите в конституциите, които се 
прилагат субсидиарно, имплицитно се съдържа отричането на 
нормативната система при оформянето на емфитевзното правоот­
ношение върху земите на частни лица.

Необходимо е също така да се уточни, че всъщност при 
договорната емфитевза никъде не се споменава за статута или 
___________________
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вида на собствеността върху земите, които са неин обект. Изводи­
те в тази насока се правят от специфичната употреба на понятията 
“допили;;”, “ргаедшт”, “репзю”, както и от включването на термино­
логия, характерна за арендите, уреждани от регламентацията на 
договора за наем (юсабо-сопдисбо).

А. Прекратяването на емфитевзата
Новото в правната уредба относно емфитевзата според пове- 

чето романисти е в регламентацията на прекратяването на емфи- 
тевзното правоотношение. На него е посветена втората консти­
туция от титул 66 на книга 4 на Юстиниановия кодекс, издадена в 
529 г. Би трябвало да се уточни, че наистина има нови норми, но 
принципът на прекратяване на една дългосрочна аренда поради 
неплащането на съответната арендна плата за определен период 
от време съществува още при вектигалните аренди. В този смисъл 
е и регламентацията в книга 6, титул 3 на Дигестите, отнасящ се до 
вектигалните земи, на които с формалната интерполация са при­
равнени и емфитевзните имоти.

Основанията за прекратяването на емфитевзата според юрис­
тите на Юстиниан следва да бъдат определени в самия договор.

С74.66.2.рг. (1из1. А. йетоз1кетрр.) 1п етрку1еиНсагНз соШгасНЬиз 
запс1тиз, ,я цшс/ет аИае расНопез т етрку1еиНс1з тз1гитепИз/иепп1 
сопзспр1ае, еазс!ет е1 /и аШз оттЬиз саркиИз оЬзегиаг! е1 с!е ге/есНопе 
ешз, дш етрку1еиз1п зизсерП, з1 зоПют репзюпет уе1 риЬИсагит 
/ипсИопит аросказ поп ргаезШегИ. (529)

„Ние повеляваме, че по отношение на емфитевзните договори 
пактовете и всякакви други разпоредби, съдържащи се в това 
основание, трябва да се спазват, а също и тези, които се отнасят до 
отстраняването на емфитевта [от имота], в случаите, когато не е 
плащал на собственика уговорената арендна плата или пък не му 
е представил квитанции, с които да констатира издължаването на 
данъците [публичните вземания]“.

Във връзка с определянето на емфитевзата като особено арен- 
дно отношение е възможността за прекратяването й при неизпъл­
нение на задължението за канон. В конституцията на Юстиниан от 
529 г. (СЗ 4.66.2) дължимата престация е означена с термина 
“репзю”, който се употребява в смисъл на арендна плата и вероятно
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чрез това специално се акцентира върху характеристиката на 
емфитевзата като наемно правоотношение. Освен това вече е 
безспорно, че при емфитевзата, възникнала в резултат на договор, 
наред с рентата (т. е. — уговорената между страните арендна 
плата) се дължат и данъци. Вероятно по тази причина не е употре­
бено и понятието “сапоп”, което при емфитевзата на публични земи 
според някои автори означава централизирана рента или поземлен 
данък88.

Следователно емфитевзата, независимо от своя обект, щом е 
възникнала в резултат на договор, не се схваща като публично­
правна концесия, за която платежът има характер на централизи­
рана рента, а е частноправно отношение и двете задължения са 
отделни и независими едно от друго. Освен това неизпълнението 
на кое да е от тях или и на двете заедно е основание за прекратяване 
на договора, респ. за отнемане на емфитевзния имот.

Во)агзк1 счита, че в случая се прекратява договорът, а не 
емфитевтното право, тъй като отговорността за плащането на 
арендната плата продължава да съществува независимо от това 
дали емфитевтът е отчуждил това право или то е прекратено 
поради неизпълнение на задължението за плащане8’. Не можем 
изцяло да споделим това становище, тъй като то се основава на 
анализа на емфитевзата-концесия на публични земи, а при дого­
ворната емфитевза никъде няма препращане към тези норми.

При прекратяването на емфитевзното правоотношение свое­
образното ограничение на имота с отстъпването на ползването и 
плодоприбирането на емфитевта отпада, а правото на собственост 
се възстановява в своя първоначален пълен обем. Трябва да се 
отбележи, че емфитевзата се схваща като ограничение на правото 
на собственост в широк смисъл едва в някои по-нови аналитични 
курсове наред със суперфицията, вектигалните аренди, вещните 
обезпечения и т. нар. легални сервитути в обществен и частен 
интерес.

Все в тази връзка като самостоятелно основание за прекратя­
ване на емфитевзата е посочено и неизпълнението на задължени­
ето за плащане на публичните данъци, респ. — невъзможността да 
се установи плащането им с надлежен документ’0. Тук те са опре­
делени по един по-общ начин — риЬИсагит/ипсНопит, но в следва-
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щия параграф (СЗ 4.66.2.1) изрично е определено, че се касае за 
ТпЬиШт”.

Не може да се направи категоричен извод дали по този начин 
на определяне на дължимите данъци се включват и извънредните 
плащания към фиска. Все пак в предходните периоди този въпрос 
е разрешаван по различен начин по отношение на емфитевзата на 
императорските земи, но винаги плащането на извънредните да­
нъци и осъществяването на различни повинности е посочвано 
изрично. От това обикновено се прави извод, че емфитевзата като 
привилегирована концесия се е отклонявала от общия данъчен 
режим.

Представянето на разписка, за която е използван специфични­
ят гръцки термин с латинизирано изписване “аросЬа”, и която има 
доказателствената сила на официален документ, е абсолютно 
необходимо за установяването на изправността на емфитевта. В 
случая имаме типичното отстъпление от принципа, че не емфитев- 
тът, а собственикът дължи поземлените данъци към фиска, което 
в епохата на Домината се превръща в масова практика.

Един от все още дискусионните въпроси при емфитевзата е 
свързан с определянето на характера на дължимата престация за 
ползването на емфитевзния имот. Когато обект на концесията са 
императорски земи, той е свързан с проблема за облагането на 
домените, което според някои автори е при по-облекчени условия, 
а според други — на общо основание и дори при по-строго спазване 
на фискалната дисциплина, тъй като чрез данъците се извлича 
максимална полза от притежаването на значителните по размери 
поземлени комплекси и на тези попълнения разчита императорс­
ката хазна. В конституцията на Юстиниан този въпрос има катего­
ричен отговор — дължимата престация е отделна и различна от 
всякакви платежи към фиска и нейното неизпълнение е самостоя­
телно основание за прекратяване на договора. Освен това, като се 
използва терминът “репаю” се акцентира върху паричния характер 
на тази престация, което става безспорно и при съпоставянето със 
следващия параграф, в който изрично се казва "... пецие реситаз 
зо1уеп1 ",

Юстиниан възприема тригодишен срок за плащане на дължи­
мото, след което емфитевзната аренда се прекратява 1рзо шге.
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Използуван е моделът на вектигалните аренди, които съществу­
ват, докато се заплаща редовно вектигалът, а не този на шз 
регрещит, който генетично е едно неотменимо право, близко до 
правото на собственост и при неизпълнение на задължението за 
канон то не се прекратява, а се предприема специална процедура 
за принудително изпълнение.

В следващия параграф от същата конституция е установено 
потестативното право на собственика на имота да изгони емфитев- 
та, когато той не е плащал арендната плата и/или данъците или пък 
последното не може да бъде установено с надлежна разписка. Това 
е една правна възможност, която, дори и да не е уговорена в 
договора, следва да се реализира по волята на собственика — “х/ 
&>ттиз уо1иегИ". Тогава е налице особената хипотеза, при която 
договорът се счита за прекратен 1 рзо Iиге, но от собственика зависи 
дали да предприеме действия по изгонването на емфитевта. На­
пълно различно е разрешението при публичните емфитевзи, къде- 
то императорските и фискалните служители са длъжни да пред­
приемат всичко необходимо за освобождаването на имота от 
неизправния емфитевт и да организират търг за предоставянето му 
на друг желаещ при същите условия92.

Все пак, провъзгласявайки една голяма договорна свобода, 
страните са могли да уговорят и други условия за прекратяване на 
договора, респ. друг ред и друг срок, с изтичането на който при 
неплащане договорът се прекратява. Отново има позоваване на 
нормите в конституцията само при липса на изрична клауза в 
договора, т. е., те имат диспозитивен характер и се прилагат 
субсидиарно. Така започва и следващият параграф на същата 
конституция:

С.14.66.2.181п аи1ет ткИ зирег кос сарНи1о /иегИ рас1ит, зе<1 рег 
1о1ит 1пептит педие ргситаз зокегИпецие аросказ с1опипо 1пЬиЮгит 
геМ1(1егиуо1епИеШсегееитаргаес1Изетрку1еиксагНзгере11еге:пи11а 
е/ асНе^аНопе потте теИогакотз уе1 еогит диае етропета1а сксип1иг 
уе1 роепае орропепс1а, зес1 отттос1о ео, 31 сктйпиз уо1иегИ, гере11епс!о 
пецие ргае1епс1еп1е, дио<1 поп ез1 зирег кае саиза тдше/атз, сит 
пет1пет оропе1 сопчепНопет че! ас1топ111опет ехрес1аге, зей икго зезе 
о//егге е1 йеЬИит зроп1апеа чо1ип1а!е] регзо1чеге, зесипйит диой е/ 
аШегюге 1е%е поз1п пипип!з репега!!1ег саШит ез1.
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„Но ако нищо не е уговорено в договора по отношение на 
последния въпрос [т. е. плащането на арендната плата и данъците] 
и той [емфитевтът] е престанал да плаща в продължение на три 
цели години арендната плата и не е представял квитанции, които 
да установят издължаването на данъците, то ако собственикът 
иска да го изгони, емфитевтът няма право нищо да иска на основа­
ние на направените от него подобрения в имота, наричани на 
гръцки “ецлоуецата”, нито да му противопостави пенална клауза, 
включена в контракта. Но ако собственикът го поиска, той [емфи­
тевтът] трябва със сигурност да бъде изхвърлен от имота, дори и 
да счита, че не трябва да бъде безпокоен по повод на причината, 
обуславяща неговото изхвърляне; защото никой длъжник не тряб­
ва да очаква, че кредиторът му ще го преследва и подканя, а трябва 
доброволно да предложи да плати дълга си, както постановихме по 
общ начин в един наш предходен закон.“

Цитираната разпоредба урежда предпоставките за прекратя­
ване на емфитевзния договор при неизпълнение на задължението 
за плащането на арендната плата и на данъците и правните после­
дици от това. Тя всъщност третира няколко проблема при една и 
съща диспозиция — доказано неплащане:

(1) Прекратяване на договора, като емфитевтът се отстрани от 
имота (букв. гереЦеге — да се прогони, да се изхвърли) и му се 
заплатят подобренията, ако това е уговорено в договора. Би могло 
да се уговори и някакво обезщетение за предсрочното прекратява­
не на правоотношението, включено в пенална клауза.

(2) Изгонване на емфитевта без заплащане на подобренията, 
независимо дали има или не пенална клауза за неустойка от 
предварителното прекратяване на договора, щом нищо не е угово­
рено специално за тях.

(3) Изгонване на емфитевта дори при претендирана изправ­
ност или противопоставяне па някакво друго основание, което би 
могло да запази договора — вероятно до разрешаването на спора 
по съдебен ред.

От процесуална гледна точка имплицитно се определят 
правните средства за защита на емфитевта; насрещен иск за 
подобренията, който би бил удовлетворен, ако е уговорено в 
договора и отхвърлен в обратната хипотеза; възражение за
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неустойка или за обезщетение, включено в пенална клауза в 
договора, както и всякакви други възражения на основания, 
включени в договора.

Владението обаче се връща на собственика, което го поставя в 
по-изгодното процесуално положение на ответник, а емфитевтьт 
трябва да доказва своята изправност за платежите и за релевира- 
ните възражения относно своите претенции.

При прекратяването на емфитевзата емфитевтьт по закон не 
може да търси пълно заплащане за направените подобрения (из­
рично посочени и като ещгоуецсаа на гръцки)93. Но от цялост­
ната редакция на текста може да се заключи, че страните могат да 
уговорят заплащането на някакви обезщетения. Тогава се поставя 
въпросът доколко емфитевзата по времето на Юстиниан е иден­
тична с тази в Древна Гърция, при която съществен елемент на 
договора е задължението за подобрения и обезщетяване за тях при 
прекратяване на договора не се дължи, тъй като е имало освобож­
даване от плащането на рента за определен период от време, а след 
това тя е била значително по-ниска от обичайно установената.

Юстиниановите юристи не дават категоричен отговор на въ­
проса дали при емфитевзата задължението за засаждане и за други 
подобрения е еззепбайа пе§о1п. Катрз счита, че подобренията са 
естествено дължими, щом договорът е именно за емфитевза, а не 
за някакъв друг вид аренда. По принцип те са свързани с имота и 
по силата на правилото “8ирегГ1С1ез зо!о сесШ” стават собственост 
на собственика на имота. Считаме обаче, че последното не може да 
се схваща в абсолютен план, щом в следващата конституция от 
същия титул (СД 4.66.3) се допуска да се отчуждават подобренията 
отделно от самото емфитевтно право.

Диспозитивността на нормата обаче не се отнася до последи­
ците, когато (и ако) има подобрения, а те се третират, сякаш трябва 
да се направят при всички случаи. На тях е отредено значително 
място и в следващата конституция (СД 4.66.3.рг.), където се регла­
ментира възможността те да се отчуждават от емфитевта самосто­
ятелно и отделно от емфитевтното право. Следователно може да 
се предполага, че в началото на VI в. емфитевзата, възникнала в 
резултат на договор, има същите черти, както и аналогичната на 
нея аренда от Гърция. Основните задължения при нея са за подо-
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брения в по-общ смисъл, а не само за засаждане и за плащане на 
арендна плата и данъци.

От детайлността на уредбата относно претендирането, запла­
щането и отчуждаването на подобренията може да се направят два 
извода. От една страна, няма изрично определено задължение за 
подобрения (Гасете теНогабопез), няма и санкция за неговото неиз­
пълнение, респ. това не е ризолутивна клауза ех 1е§е. Може да се 
предполага, че тя е често уговаряна94.

Наред с това и при договорната емфитевза емфитевзният имот 
не е бил от категорията на ааег орбгпо шпз ас ГегсН 1'з, а е изисквал 
полагането на определена грижа за превръщането му в обработва­
ем. В конституциите се споменава общо за "теПогаНопю че1 еогит 
циае етропета1а сНсиШиг”, а не само за засаждане, което би се 
изразило чрез производните от глагола “тркмаге". Този израз 
оставя и известна свобода за тълкуване и в смисъл дали има 
абсолютен еквивалент между латинското и гръцкото понятие за 
подобрения и кое от тях е по-широко. Може да се предполага, че 
изричното споменаване на този гръцки термин е във връзка с 
отдалечаването на емфитевзата от нейната генетична същност, 
изразена чрез наименованието й, която предполага една по-тясна 
хипотеза само на засаждане на предоставения имот93.

В нормативната уредба няма споменаване на задължение за 
обработване, но няма и пречки то да се урежда в договора. То би 
било от съществено значение, ако се дължеше натурална рента, 
определяна като част от реколтата. Но тъй като дължимата прес- 
тация е определена в пари също както и публичните данъци, то 
създаването на специално такова задължение няма правна логика. 
В житейски план то е следствие от направените насаждения, 
защото те се обезсмислят, ако културите не се поддържат.

Принципът на обезщетяване за направените подобрения, вклю­
чен в договора, има смисъл, ако се излиза извън обичайното за 
засаждането на един необработваем имот. Това вероятно се е 
налагало при значителните по размери и стойност подобрения, 
които не могат да бъдат съпоставими дори с цялата неиздължена 
сума на канона.

Всъщност уговорката за обезщетяването на емфитевта за по­
добренията при прекратяването на договора е зависела от степен-
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та на конкретизация на неговото задължение за подобрения, уста­
новено при сключването на договора. Мислима е и хипотезата за 
значителни подобрения и при най-общо определяне на задължение 
за това аЬ !пйю.

Ако се възприеме императивният характер на нормата, че не се 
дължи възмездяване на подобренията при прекратяване поради 
неизпълнение на задълженията за плащането на рента и на данъци, 
то следва, че във всички други случаи това е било допустимо. Тези 
хипотези обаче не са разгледани изрично в цитирания титул.

Юстиниан не възприема ново разрешение по отношение на 
задължението за обработване и подобряване на емфитевзния имот. 
Той запазва конституцията на Зенон, според която съществува 
корелация между обработването па имота и плащането на рента­
та-канон, като при погиването на имота тя не се дължи, тъй като 
няма никаква реколта, а също и обект за обработване. По това 
емфитевзата в края на Домината е много по-близка до шз соПепсй, 
отколкото до вектигалните аренди в епохата на Принципата, при 
които единствено плащането на вектигала е от значение за тяхното 
съществуване. С режима на подобренията тя се различава и от 
емфитевзата-концесия, която съществува върху публични земи и 
за която също единствено значимо е изпълнението на фискалните 
задължения.

Прекратяването на емфитевзния договор поради неизпълне­
нието на задължението за плащане на арендната плата и данъците 
може да бъде и резултат от фраудолозно поведение на собственика 
на имота, който иска да се освободи от емфитевта. Вероятно при 
тази аренда в частните земи се е следвал същият принцип, както и 
при емфитевзата-концесия на публични земи и вектигалните арен­
ди — те съществуват докато се плаща канонът, респ. — вектигалът. 
За да се прибегне до описания в следващия параграф на същата 
конституция начин за прекратяване, вероятно не е имало практика 
да се уговарят други ризолутивни предпоставки в самия договор. 
При провъзгласяваната договорна свобода и диспозитивността иа 
уредбата на този договор това би изглеждало странно, ако не се 
обяснява с някаква трайна практика, която рядко е била променяна.

Има и икономическа логика да не се търси прекратяване при 
други условия — след като се предоставя земя, коятр не е обработ-
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ваема или която изисква инвестиране в подобрения, то претенци­
ите на собственика за възмездяване на ползването и плодоприби- 
рането от имота от друго лице следва да са по-ограничени96.

Има подобна практика в предходните периоди, когато импера­
торските служители са гонели емфитевтите от предоставените им 
имоти поради неплащането на канона — било като самоволно са 
увеличавали неговия размер и емфитевтите са отказали да се 
съобразят с това, било като са се споразумявали с други лица да 
освободят имота от стария емфитевт и да им го предоставят срещу 
някакъв подкуп. За тази порочна практика императорите Валенти- 
ниан и Валенс са издали специална конституция през 364 г.” В нея 
те изрично са забранили фраудолозното повишаване па канона, 
както и самоволното изхвърляне на емфитевтите от предоставени­
те им имоти. Няколко години по-късно са санкционирани и задъл­
женията на императорските служители да събират канона, а не да 
го отказват и с това да създават предпоставки за прекратяване на 
емфитевзата. Санкцията за лошото събиране на канона, респ. — за 
пропускането на неговото обезпечаване, която е установена към 
края на IV в., е много чувствителна — самият данъчен агент, който 
си е позволил това, трябва да плати дължимата като канон сума и 
всички вреди за фиска, произтичащи от това98.

Император Юстиниан изрично е отбелязал съществуването и 
по негово време на такива злоупотреби с релевирапето на предпос­
тавките за прекратяване на емфитевзата от страна на собственици­
те на имотите:

С/ 4.66.2.2 Ие ашет ех кае саиза с1от1п1п /асиказ опа1иг ет- 
рку1еи1аз зиоз гереИеге е! гесНшт таите зизс/реге, и1 ех [паиз- 
пюсН тасМпаНопе /пеппю е!арзо зио шге й дш етрку/еизт зизсерН 
сас1а/, НсепПат е/ сопсесНтиз аИез/а/юпе ргаегтзза реситаз о//егге 
Шздие оЬзцр/аНз е/ зесипс1ит 1е$ет <4ерозИ1з тт/те Мес/юп/з Нтеге 
ренси1ит.

„Но за да не могат собствениците под този претекст да изхвър­
лят своите емфитевти, като отказват да получат уговорената арен- 
дна плата и този отказ продължи три години, за да бъдат лишени 
от правата си тези последните [емфитевтите], то ние повеляваме те 
да избягнат опасността от изхвърляне [от емфитевзния имот], като 
предложат уговорената арендна плата, след като предварително
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са си осигурили свидетели, или да я депозират съобразно със 
закона“.

В самото начало па конституцията отново се акцентира върху 
обстоятелството, че прекратяването поради неплащане е |рзо !иге, 
но изхвърлянето на емфитевта от имота е възможност (т. е., 
потестативно право на собственика — използван е типичният 
термин за означаването на такива права — "/асиНаз”).

Юстиниановата юриспруденция се е стремяла да включи тази 
хипотеза в общите правила на тога сгесПюпз, съобразявайки се със 
спецификата на емфитевзното правоотношение. В случая не се 
касае за съдействие от страна на кредитора за изпълнение на 
дължимата престация, а за отказ от приемане на плащането, което 
се предлага, и длъжникът е напълно изправен. Доказването на 
последното става със свидетели, вероятно и с някакъв формален 
акт на предлагане на дължимата сума, който може да има и 
констативен характер относно размера на престацията. Няма 
уточнение дали е необходимо ежегодно да се повтаря тази проце­
дура, или само в края на третата година, когато съществува 
реалната опасност от отстраняване на емфитевта от емфитевтния 
имот.

Режимът на освобождаване на емфитевта от плащането, което 
не се приема, отново е диспозитивен. В текста се използва глаголът 
“Нсеге” и, по-точно — изразът "НсепНат е1 сопсесНтиз " в смисъл на 
позволение, разрешение да се действа и по този начин. Всичко 
зависи от преценката на емфитевта дали има интерес да запази 
едно правоотношение, по което кредиторът му използва “ИшизтсхИ 
тасМпаПопе

В цитирания параграф се проявява идеята за протекция на 
емфитевтите срещу действията на собственика, насочени към 
прекратяване на емфитевзата. Тя има своето начало още при 
санкционирането на неправомерното поведение на данъчните аген­
ти, които са отказвали да приемат плащане на канона или са 
принуждавали емфитевтите да напуснат имотите, като го увелича­
ват неправомерно и с това увреждат фискалния интерес. В консти­
туцията на Зенон (С14.66.1) специалните правила за разпределяне 
на риска в известен смисъл също съдържат, а и предполагат 
протекция, гъй като и отговорността на емфитевта е значително
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засилена. Той се освобождава от задължението за плащане на 
арендната плата само при пълното погиване на вещта, респ. на 
реколтата, като нищо не е казано за освобождаване от данъците". 
Следователно, щом във всички други случаи той дължи плащане 
и на двете престации — към собственика и към фиска, то необос­
нованият отказ да се приеме такова плащане трябва да се санкци­
онира. Общата цел на регламентацията в тази насока е в стремежа 
на централната власт на всяка цена да запази съществуващите 
емфитевзи, които от една страна гарантират стопанисването на 
земите и съответното производство от тях, а от друга — плащането 
на данъците за тези земи.

Юстиниан създава субсидиарната възможност ако отново и 
пред свидетелите такова приемане на плащането е отказано от 
страна на собственика, емфитевтът да се счита за освободен от 
задължението си, ако вложи сумата съобразно закона. Не са извес­
тни точните разпоредби относно такива влогове, но се предполага, 
че това е ставало при съдействието на фискалната администрация, 
действаща по аналогия с хипотезите, когато като емфитевза се 
предоставят публични земи.

Като продължение натази разпоредба относно виновното поведе­
ние на собственика — кредитор на канона, който не приема пред­
лагания от емфитевта канон, е конституцията, която в някои изда­
ния на Юстиниановата компилация се включва като параграф 4 и 
която е само на гръцки100. Тя е приета в периода 531 — 534 г. и няма 
определен адресат, но съдържа общи норми. Вероятно е съдържа­
ла и част от разпоредбите на закона, на който се позовава Юсти­
ниан в СЗ 4.66.2.2, и които разгледахме по-горе.

В нея е определена с два различни термина дължимата прес- 
тация от страна на емфитевта — като “каVОV ецфотеооесо^” и като 
“ецфотеоца”. Първият термин има свой латински вариант и още от 
началото на Принципата се употребява като синоним на “уесП^а!” 
и “репзю” при публичните дългосрочни аренди'01. Вторият обаче не 
се използва в конституциите на латински, макар че понятието 
„емфитевма“ е много по-точно за определяне на дължимата прес- 
тация при емфитевзата, отколкото „канон“. При канона вероятно 
първоначално се е наблягало на натуралния характер на рентата, 
тъй като той се е свързвал с определението “Ггитеп(апиз”, а също
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и на това, че като по-общ термин той означава правило — нещо, 
установено от закона102, и в тази връзка може да се схваща и като 
централизирана рента и вариант на поземлените данъци.

Интересна е употребата и на термина “беоротр^” относно 
собственика на емфитевзния имот, който се използва в някои 
гръцки текстове и като синоним на “РаоЛео<^”,т. е. има се предвид 
императорът. Едва ли обаче може да се приеме, че тази конститу­
ция регламентира вече малко споменаваната емфитевза върху 
публични земи'03. От една страна, целият титул 66 е посветен на 
договорната емфитевза, а, от друга страна, санкцията за собстве­
ника, който не приема плащането на емфитевмата, е отнемането й 
в полза на фиска, което едва ли би се постановило от императора 
в нарушение на собствения му интерес.

В тази конституция се дава възможност на добросъвестния 
емфитевт, който в продължение на три години предлага на собст­
веника на имота плащането на канона, а последният отказва да го 
приеме (вероятно с цел да се позове на неплащането и да го изгони 
от имота), да се освободи от това свое задължение. За него има 
избор да престира канона на едно от двете места — или в съответ­
ния град — седалище на епархия, което предполага, че конституци­
ята се отнася и за църковните емфитевзи, или в Константинопол, 
наричан „царският град“, което предполага отказ на императорс­
ката администрация да събира канона за публичните емфитевзи. 
Освен това може да се престира авансово канонът и за бъдещ 
тригодишен период. Императорът изисква внасянето на канона да 
е в съответните каси и места и да е придружено с подпечатана от 
фискалните служители, архонтите, местните съдии или градските 
епископи разписка, а също и удостоверение със свидетелстващ 
характер от едно от тези лица за извършеното изпълнение.

Идеята за влагането на дължимата престация при съответните 
публични институции е развита в римското търговско право, но за 
първи път се проявява при договора за емфитевза, който няма 
търговски харакзер. Вероятно това се е налагало във връзка със 
споменаваните в предходната конституция злоупотреби от страна 
на собствениците или на императорските чиновници (още по 
времето на Валентиииан и Валенс), които са се стремели да 
изгонят старите емфитевти и да предоставят земите на нови лица
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при по-висок канон или да ги оставят пустеещи, като по този начин 
се освободят от данъците, с което са се увреждали интересите на 
фиска. Затова и накрая конституцията съдържа санкция за отнема­
не на депозирания канон в полза на фиска, ако собствениците на 
емфитевзните имоти откажат да го получат и след влагането му.

Б. Отчуждаването на емфитевтното право
Един от най-дискусионните проблеми при емфитевзата е свър­

зан с отчуждаването на емфитевтното право. Това вероятно е било 
възможно в класическия период, щом Улпиан изисква специален 
режим само за отчуждаванията на имоти на пулилите от техните 
настойници10’. Изградената по този модел емфитевза обаче е била 
неприложима след IV в., косато тя се е прилагала като концесия на 
императорски и фискални земи.

Традиционното продължение на старата практика е предизви­
кало реакцията на централната власт и император Теодосий е 
издал една конституция, с която изрично забранява прехвърлянето 
на имоти, предоставени на емфитевтите в полза на нови арендато­
ри. В самата конституция императорът се позовава на Ьех ОМ 
Уа1епишаш, който не е запазен, но който се предполага, че е бил 
включен в конституция от периода 364 — 368 г., през който импе­
раторите Валентиниан и Валенс предприемат редица мерки за 
уточняване на режима на емфитевзата-концесия и нейното стаби­
лизиране, докато се плаща редовно и в пълен размер дължимият 
канон105.

Използването на емфитевзата в отношенията между частни 
лица при широката договорна свобода при определянето на съ­
държанието на емфитевзното правоотношение предполага и ново 
отношение към отчуждаването, изразявано по традиционен начин 
с глаголите аПепаге и ИапзГегге. То не би могло да бъде по отноше­
ние на емфитевзния имот, тъй като и в следкласическото право 
това е разпоредително действие, осъществявано само от собстве­
ника.

Но традицията от класическия период за отчуждаване на 
емфитевтното право отново намира своето приложение. Към нея 
се добавя и една нова хипотеза, цитирана изрично в следващата по 
време конституция на Юстиниан — от 530 г., включена в същия
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титул на Кодекса: отчуждаването на подобренията, направени от 
емфитевта. Тогава може да се направи извод, че макар и да 
отсъства изискването за изричното включване в съдържанието на 
договора на задължение за осъществяване на подобрения, в пове- 
чето случаи те са били правени1“6. Това е икономически обоснова­
но, особено когато са предоставяни необработваеми земи. Не 
може да се твърди, че проблемът с а§п девети е бил свързан 
единствено с императорската и фискалната поземлена собстве­
ност. В не по-малка степен той се е поставял и за именията на 
едрите поземлени магнати, от които също така масово са бягали 
роби и колони поради непосилните данъци, а войните и варварски­
те нашествия са допринасяли допълнително за изоставянето на 
имотите107.

С./ 4.66.3. рг. (1из1.А. 1иНапорр.)Ситс/иЬИаЬа1иг, ШгитетрИу/еШа 
с/еЬеа1 сит с/от/т уо/ип1а1е зиаз теНогаНопез, циае ^гаесо уосаЬи/о 
етропета1асНсип1иг, аНепаге уе/ шз етрку1еиНси>п /п аНит 1гапз/егге, 
ап ешз ехрес1аге сопзепзит, запстиз, з/ дшс/ет етрку/еиНсит 
1пз1гитеп1ит зирег кос сази аГирлаз раскопез паЬеареаз оЬзеп/аг/: з/п 
аи1ет пиИо тос1о ки/изтоск расНо розка ез/ уе/ /огю тз1гитеп1ит 
етрку/еизеоз регсШит ез1, тт/те Нсеге етрку1еи1ае зте сопзепзи 
с/опип/ зиаз теИогаНопез а/из уеш/еге уе/ /из етрку/еиксит /гапз/егге. 
(530)

„Има съмнения дали емфитевтът при продажба на своите 
подобрения, наричани на гръцки “ецтгоуецата”, има нужда от 
съгласието на собственика и дали има нужда от такова съгласие 
и за отчуждаването на самото емфитевтно право, което е придоби­
то по силата на договора за емфитсвза. За да отстраним тези 
съмнения, ние повеляваме, че ако в договора има съглашение по 
този въпрос, то следва да се спазва. Но ако няма никакво съгла­
шение, или ако самият официален документ за емфитевзата е 
изгубен, емфитевтът не трябва да продава на друго лице нито 
своите подобрения, нито да прехвърля емфитевтното право без 
съгласието на собственика.“

Текстът поражда противоречиви тълкувания, доколкото в него 
се говори за отчуждаване на „своите подобрения“ — “Зиаз теНога­
Нопез, диае цгаесо уосаЬи/о етропета/а сИсип1иг". Никъде не се 
уточнява какво точно се разбира под този термин, който очевидно
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е бил достатъчно добре известен със своето съдържание на юрис­
тите, но се е използвало и гръцкото понятие за “ерлоУБрата”108. 
Може само да се предполага дали се има предвид всичко, което е 
свързано със земята, както и придобиваните в резултат на обработ­
ването й плодове или и други, по-широки по предметен обхват 
хипотези.

С това разрешение според някои романисти се признава са­
мостоятелно право на емфитевта върху подобренията и възмож­
ността те да бъдат продавани отделно от емфитевтното право109. В 
случая се въвежда нова правна конструкция, различна от класи"ес- 
ките норми относно приращенията, които, независимо от това кой 
ги е извършил, остават собственост на собственика на земята110. В 
конституцията се говори за подобрения изобщо, като няма разлика 
дали те са направени в насаждения, цялостно или частично разра­
ботване на пустеещи участъци или построени сгради. За последни­
те не се прилагат нормите на суперфицията, тъй като имотът не е 
концедиран при условия да се застроява, а и в повечето случаи се 
касае за селски, а не за градски земи.

Според конституцията в договора могат да се съдържат забра­
ни за отчуждаване на определени лица. Не може да се определи 
какви точно хипотези са имали предвид юристите при приемането 
на такова разрешение, още повече, че няма норма, с която да се 
забранява това с оглед например на неплатежоспособност или 
някакви други особености от фактическо или правно естество за 
приобретателя"1.

Юстиниан въвежда изискването такова отчуждаване да се 
извършва със съгласието па собственика, което следва логично от 
собствеността на последния върху всичко, свързано с неговата 
земя. Не се уточнява видът и същността на правото на емфитевта 
върху подобренията, поради което може да се твърди само най- 
общо, че то е прехвърлимо и с имуществен характер, тъй като се 
използва глаголът “уепйеге”. То се различава от емфитевтното 
право, което не се продава, а прехвърля (‘ЧгапзГегге”). Едва ли 
употребата на различни термини в юридически текст може да се 
приеме като опит за избягване на тавтология. Но това не ни дава 
по-конкретни сведения за тези две права извън принципната раз­
лика между тях поради различните хипотези на отчуждаването им.
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Възприетото решение (да се търси съгласието на собственика 
на имота и при продажбата на подобренията, и при прехвърлянето 
на емфитевтното право) е догматично издържано. Някои автори 
приемат, че се касае за емфитевзни продажби по модела на тези, 
осъществявани в Египет, като се позовават на аналогия в използва­
ната терминология, както и в цялостния режим на продажбата"2.

Необходимостта от съгласието на собственика на имота при 
тези сделки изглежда единствено възможно решение на проблема. 
Тя като принцип е нормативно установена, но е била вероятно 
противоречиво прилагана на практика и обект на дискусия между 
юристите, за която се споменава изрично още в началото на 
цитирания фрагмент.

Отново се подчертава, че установеното в конституцията се 
прилага субсидиарно — само ако няма изрична уговорка или ако е 
изгубен официалният документ, в който е материализирано съгла­
сието на страните по друг начин да се отчуждават подобренията и 
емфитевтното право. Следователно волята на страните не може да 
бъде изменена дори и с разпоредба, която изглежда правно и 
икономически възможна и обоснована: 57 дгМет етрку1еи11сит, 
зирегкос сазиаНдиазрасйопез каЬеси,еаз оЬзепгап. Отново се акцен­
тира на писмената форма на договора за емфитевза, като при 
отсъствието на надлежен официален документ — тз1гитеп1шп, 
дори да може да се докаже по друг начин наличие на съглашение 
в обратен на разпореденото в конституцията смисъл, то не може да 
се приема за правно релевантно.

Другата хипотеза за прехвърлянето на емфитевтното право, 
което се схваща като право на ползуване на земята при условията 
на емфитевза, не е нова: тя съществува още към началото на III в. 
и е допускана от юристите, а от IV в. вероятно е продължила да се 
използва, за да бъде изрично забранявана от императорите по 
отношение на техните емфитевзни имоти.

И двете сделки са възмездни — говори се общо за цена — 
“ргеШнп”, която следва да бъде реална — “\ ега”, и която подлежи на 
обявяване на собственика. Следователно всички съмнения за без­
възмездно отчуждаване на емфитевтното право или за прехвърля­
нето му на други правни основания, породени от използвания 
глагол “(гапзГегге”, нямат подкрепа в този закон.
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Като се има предвид широката договорна свобода, провъзгла­
сявана и при продажбите, би могло да се предполага, че други 
сделки с двете права не са били забранявани, респ. — подчиня­
вани, на посочения ред. Но, от друга страна, той е с охранителен 
характер, и то при възмездните сделки. Логически не би трябвало 
без съгласието на собственика да се извършват и безвъзмездни 
сделки.

Предположенията в тази насока без наличието на потвържде­
ние в източниците обаче остават само на догматично ниво.

Собственикът не може да се противопоставя па желанието на 
емфитевта да отчужди тези свои права, следователно отношение­
то не е 1п1иИи регзопае. Той не може да откаже да приеме нов 
емфитевт, щом той предлага да заплати една реална цена. Юрис­
тите не са включили изискването да се представят и гаранции за 
платежоспособност на приобретателя на емфитевтното право или 
на подобренията.Това според тях явно не е било необходимо, щом 
като отчуждението е могло да се извърши и без съгласието на 
собственика.

Това води до извода, че запазването на емфитевзата дори и 
върху частни земи е било в интерес на фиска, който чрез емфитевта 
получава поземлените данъци, докато собственикът може да изос­
тави безнаказано своя имот и нищо да не плаща, нито пък да го 
обработва113.

Затова и в следващия параграф на същата конституция Юсти­
ниан взема мерки срещу фраудолозното противопоставяне на 
собственика на прехвърлянето на емфитевтното право или на 
правата върху подобренията на трето лице. Вероятно такива злоу­
потреби са били често явление, за да предизвикат толкова силна 
протекция на емфитевта и държавна намеса в едно изцяло част­
ноправно отношение.

Ако нищо не е уговорено като забрана в договора, то отчужда­
ването е възможно при последователното извършване на редица 
правно-релевантни действия от страна на емфитевта. В конститу­
цията се въвежда специален ред при отчуждаването на двете права. 
Тези действия последователно трябва да бъдат извършени — 
независимо от уговорките в договора, разпоредбите в закопа са 
императивни.
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С/4.66.3.1. 8ес1пе Нас оссамопе ассерш Лотт пипте сопсежин 
етрку/ешах хиох асареге ргеНа теПогсиктит срше тхепепш, хес/ еох 
с1е1ис1ап1 е1 ех кос соттоскнп етрку1ешае с1ерегеа1, сНхрогнтих 
а11ех1аНопет сЗопйпо 1ганхпйШ е1 ргаесИсеге, циаШитргеПит аЬ аИо ге 
хега асс1рН.

„Но нека собствениците, използвайки този случай, никак да не 
пречат на емфитевтите да получат една цена за подобренията си, 
пито да ги мамят и по този начин да станат причина те [емфитев­
тите] да изгубят всякаква полза от емфитевзата. Ние повеляваме 
емфитевтът да отправи писмено предупреждение, в което да посо­
чи реалната цена, която му се предлага. “

На първо място се изисква след уточняване на офертата с 
приобретателя на тези права, и най-вече — на цената, да бъде 
направено оповестяването й на собственика писмено. Употребе­
ният термин - "а11ех1а11о ”, има правно-техническото значение на 
уведомяване, потвърждение на нещо, което е било изразено устно. 
В случая писмената форма е била необходима с оглед на доказва­
нето както на факта на обявяването на цената, така и на нейния 
размер, а също и на датата, от която започва да тече срокът за 
действие от страна на собственика.

Ако той изрази съгласие, то сделките могат да се осъществят 
и веднага. Щом дори при несъгласието му, но при спазване на 
определения ред емфитевтът му дължи 1/50 част от цената като 
признание за неговото право на собственост, то рег агдитепСнт а 
Гогбог! това правило би следвало да се прилага и тук. На тези 
проблеми специално е посветен един параграф от същата консти­
туция, който ще разгледаме по-долу.

Ако собственикът не е съгласен с новия емфитсвт, за него 
съществуват две правни възможности, определени ясно в следва­
щите параграфи на конституцията:

1. Да не се съгласи изрично с отчуждаването и да изкупи 
емфитевтното право или подобренията:

СУ 4.66.3.2. Е1 XI цше/ет с1опппих Нос с!аге та1иегИ е1 1ап1ат 
ргаех1аге диапШа1ет, циап1ат /рха хегИсие етрку1еи1а аЬ аНо асс1реге 
ро1ех1, 1рхит сЗотйит опни тос/о каес сотрагаге.

„И нека ако собственикът предлага на емфитевта да му даде 
същата като истинската предлагана цена [за подобренията или за
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емфитевтното право], той да бъде предпочетен при продажбата от 
този, който пръв е предложил цената.“

Разпоредбата е императивна и емфитевтът не би могьл да 
претендира друго, тъй като за него единствено значение има 
получаването на оповестената цена. Няма основание за претенции 
и от страна на третото лице, гъй като между него и емфитевта 
правоотношение все още не съществува.

2. Собственикът може да не изразява нито съгласие, нито 
несъгласие. Тогава се постановява изчакването на един разумен 
срок от два месеца, след изтичането на който (дори при изрично 
противопоставяне или при мълчание от страна на собственика) 
сделката се извършва. За нея не е предвидена писмена форма за 
валидност, но също може да се предполага съществуването й а<1 
ргоЬабопет.

СУ 4.66.3.3. 83 п аиЗет сЗиогит тепхиит хразЗит/иегЗз етепхтп еЗ 
сЗотЗпих кос /асеге поЗиеН, ПсепЗЗа етркуЗеиЗае сЗеЗиг, иЬЗ чоЗиегИ, еЗ 
ззпе сопзепзисЗотЗпЗзиах текогаЗЗопех уепсЗеге, кЗз Затепрегхогих, диае 
поп зоЗепз Зп етркуЗеиНсзз сопЗгасЗЗЬпз чесан азЗ кишхтосИ чепЗге 
етрИопет: песеххЗзаЗет аиЗет каЬеге сЗотЗпох, хЗ аШх теНогако 
хесипУит ргае/атзп тосЗит чепМа хИ, ассЗреге етркуЗеиЗазп че/, гиз 
етркуЗеиНсит ас!регхопах поп ргокЗЬЗЗах зее! сопсеххаз еЗ ЗсЗопеах ас! 
хоЗчепсЗит етркуЗеизЗсит сапопет згапхропеге хЗ етркузеиза таЗиегИ, 
попсопЗгасксеге, хесЗпочитетркуЗезНатЗпрохзеззЗопетзизсЗреге, поп 
рег сопсЗисЗогет пес рег ргосигаЗогет, хесЗ Зрзох сЗотзпоз рег хе че1 рег 
Иззегаз зиах чеЗ, хЗ кос попроЗиеппЗ чеЗ поЗиеппЗ. рег сЗерозШопет Зп кае 
дизсЗет сЗчЗзаЗе арис! чЗгит сЗагзххЗзпит тауЗзЗгпт сепзиит чеЗ 
ргаезепНЬих1аЬи1агИхрегаиех1аИопет, ЗпргочтсЗЗз аиЗет рег ргаезЗсЗез 
чеЗ сЗе/епхогез сеЗеЬгапсЗат.

„Но ако изтекат два месеца от обявяването на цената [от 
емфитевта] и собственикът не иска да купи вещта на посочената 
цена, да бъде позволено на емфитевта да продаде подобренията на 
когото пожелае и без съгласието на своя собственик, но да избере 
купувач между лицата, на които не е забранено в емфитевзния 
договор да направят такава покупка. Ако подобрението е продаде­
но по този начин на друго лице, ние повеляваме собствениците да 
бъдат задължени да приемат новия емфитевт: защото ако [стари­
ят] емфитевт е прехвърлил своето емфитевтио право не на лица, на
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които това е забранено, а на такива, които могат да придобиват 
такива права и които са платежоспособни за емфитевзния канон, то 
собствениците да не се противопоставят на това прехвърляне и да 
приемат във владение новия емфитевт не чрез техен арендатор или 
прокуратор, а те самите лично или като направят това писмено; а 
ако не могат или ако не искат [така/да направят това] — с деклара­
ция в съответния град пред данъчния служител или с удостовере­
ние, направено пред свидетели и нотариуси, а в провинциите — 
пред техните управители или деГепзогез се1еЬгап<1ит [застъпниците 
на градовете]“.

Прави впечатление, че в разпоредбата се говори само за 
продажба на подобренията, но не и на емфитевтното право. Лове­
нето автори приемат, че тя е била обща и за двете хипотези, т. е. не 
ги разграничават специално114.

В нея за първи път се споменава, че в договора може да се 
уговори неотчуждимост по отношение на някои категории приоб- 
ретатели или определени личности, а при липса на такава клауза 
всеки правоспособен и дееспособен правен субект може да бъде 
страна по сделките. Но при регламентирането на тези въпроси е 
включено, също за първи път, изискването за платежоспособност 
на приобретателя по отношение на плащането на канона"5. Нищо 
обаче не се споменава за гарантиране на тази платежоспособност 
по някакъв начин, както и за съществуването на такова изискване 
по отношение на данъците. При неплатежоспособност в конститу­
цията не е уточнено дали в противен случай отговорност за канона 
носи старият емфитевт. Вероятно по аналогия се е прилагал векти- 
галният режим. В същия параграф се определя достатъчно ясно и 
детайлно редът за въвеждане във владение на новия емфитевт. 
Представителството на собственика — юридическо или фактичес­
ко, не е допустимо. Изрично се забранява това да стане чрез 
арендатори (вероятно колони) или чрез прокуратори. Собствени­
кът е длъжен по сила та на императивната норма да въведе новия 
емфитевт лично или да състави писмен документ за това на самото 
място, а при отсъствието му в емфитевзния имот за въвода във 
владение той трябва да направи изрична декларация пред данъч­
ните служители, пред нотариус в присъствието на свидетели, пред 
управителите на провинции или пред специални муниципални
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длъжностни лица с юрисдикционни функции — йеГепзогез 
се1еЬгапдит, които по-често се наричат деГепзогез стГабз.

Не е указано какви са последиците за собственика, ако този 
ред не е спазен или ако той продължава да отказва съдействие на 
емфитевта при въвеждането във владение на новия емфитевт или 
пък ако пречи с всички средства това да стане. Предполага се 
съществуването на общи административнонаказателни разпоред­
би при неизпълнение на императивни норми, но тяхното съдържа­
ние в случая не може да бъде установено. В конституцията само се 
постановява, че в този случай продажбата е валидна и новият 
емфитевт може да влезе във владение независимо от противоправ- 
ното поведение на собственика. Това предполага и по-нататъшна­
та му защита с всички процесуални средства, с които разполага 
емфитевтьт по принцип — владелчески интердикти и специален 
иск по модела на асПо щ гет уесГщаНз110.

СУ 4.66.3.5. 81п аи1ет поуит етрИу1ешат те/ етрюгет 
теПогаНопв зизйреге шиите <4от1пиз тсйиегН е( аНезГаНопе /асю 
т1га с!иоз тепзез Нос /асеге зирегзес1егИ, Псеге етрИу1еи1ае е/ поп 
сопзеп1!епИЬиз с!от1п!з ас! аИоз гиз зиит Vе^ етропета1а 1гапз- 
/егге.

„Но ако собственикът по никакъв начин не иска да приеме нов 
емфитевт или купувач на подобренията и са изтекли два месеца, 
откакто е направено предупреждението [от стария емфитевт], ние 
повеляваме емфитевтьт в този случай да може да прехвърли 
своето емфитевтно право или своите подобрения другиму и без 
съгласието на собственика“.

Даването на съгласие за отчуждаване на подобренията или на 
емфитевтното право според Юстиниан неправилно е превръщано 
във възмездна сделка между стария емфитевт и собственика. Това 
той специално нарича злоупотреба с право, като укорява алчност­
та на собствениците да искат твърде висока цена за своето съгла­
сие и съдействие при сделката с третото лице — купувач, с която 
я препятстват, респ. увреждат интересите както на емфитевта, 
така и на фиска.

По тази причина се въвежда една фиксирана част от предла­
ганата цена или от направената оценка на емфитевзния имот, 
която да бъде заплащана на собственика като признание на него-
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вото право. Някои автори изтъкват, че 2% е била обичайната 
комисиоиа при търговските договори от тази епоха"’.

С.1 4.66.3.4. Е! пе ачапНа 1еп11 ж>тМ та^пат то1ет ресигна- 
гит ргорНг Нос е/]1(р1еп1, циос! ихцие ас1 ргаехепх сетри.ч регре1гиг1 
со^поУ11ни5 поп сипрПип е Е Исеа! рго хиЬхспрНопе VеI с!ерозШопе 
пш диапдиа^ех1нан1 раНет рге1и те/ аехНта1юпез 1ос1, сри ас! аПат 
репопат 1гапх/ег1иг. асс/реге.

„И от страх, че собствениците, подтикнати от алчност, изис­
кват една твърде голяма сума в пари за тази замяна [на емфитев- 
тите], за което научихме, че става дори в настоящия момент, ние 
повеляваме да им бъде забранено да получават като цена за техния 
подпис или за тяхната декларация [с която дават разрешението за 
отчуждаването на подобренията или на емфитевтното право] една 
по-голяма сума от 1/50 част от цената или от оценката на имота, 
за който се извършва смяната [на емфитевтите].“

Това е основанието, в което се материализира правото па 
собственика при отказ да реализира своето право на предпочти­
телно изкупуване на Ш8 етрйуюибсиз или на подобренията (т. нар. 
в доктрината Ш8 ргае1еНоги8) или да даде съгласие да се отчуждят 
те на трето лице, да получи като рекогнитив за правото на собст­
веност 1/50 част от оценката или цената на отчуждаването. Някои 
автори схващат това като привилегия, други въвеждат специалния 
термин “шз ргобтеззеоз”, който обаче няма автентичен характер, 
както се вижда от конституцията, а е създаден значително по- 
късно от глосаторите"8. Неспазването на тези изисквания, както и 
липсата на съгласие за отчуждаване от страна на собственика, 
води до нищожност на отчуждителните сделки"9.

С.14.66:3.6. 8пг ашет аН/ег/иегН \>егза1ии, диат поз1га сопзН- 
1иНо сНзрохиИ, 1иге етрИу1еиНсо сасЗм.

„Но ако емфитевтът постъпва по друг начин, а ие както 
повелява нашата конституция, да бъде лишен от своето емфитев- 
тно право“.

Отново по императивен начин император ът забранява какви- 
то и да е уговорки на друг ред за отчуждаване, когато то не е 
изрично изключено в самия договор. Следователно на нито един 
от етапите емфитевтът не може да се отклони от предписаното. 
Наред с неплащането на канона кат о основание за прекратяване на
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емфитевзата се определя и неспазването на този ред. Разпоредба­
та е твърде лаконична, но и доста строга, така че не остава място 
да се тълкува има ли емфитевтьт право на обезщетение за напра­
вените подобрения, право на задържане за разноски по запазване 
на емфитевзния имот и пр.

По принцип по тези въпроси в романистиката се използват два 
подхода. Някои автори приемат, че щом нищо не е уговорено 
изрично, то не би следвало и да се приема друго освен самите 
разпоредби на закона120. Не толкова стриктни са съвременните 
романисти, които предполагат на основание на спецификата на 
изграждането на правните институти на римското право, че при 
липсата на специални разпоредби са се прилагали общите правила 
за договорите или пък специалните норми за арендите121.

Този режим на отчуждаването на подобренията и на емфитев- 
тното право се запазва и по отношение на средновековните емфи- 
тевзи и е отменен едва в законодателствата от края на XIX в. като 
свързан с феодалната собственост122. В съвременните емфитевзни 
договори обаче често се включват аналогични клаузи, а правото 
на предпочтително изкупуване на емфитевтното право от собстве­
ника е и нормативно определено.

На Юстиниан принадлежи и една недатирана конституция, 
която по своето съдържание може да се разглежда като част от 
предходните, но е включена на друго систематично място — при 
материята за забраната за отчуждаването на вещи от несобственик 
и за ипотеката (йе геЬиз аИеп/з поп аНепапсИя е1 с1е ргокПНм гегит 
аПепаНопе уе1 куроЛеса).

С5 4.51.7 (1из1. А. 1окапп1 рр.) Запстиз, з/ге 1ех аПепаПопет 
тМЬиегП .пте 1ез1а1ог кос /есегИ з/ге расНо соп1гакепПит кос 
аНткегИ, поп зо/ит НоттП аПепаПопет уе1 тапс1р1огит тапи- 
пизмопет еззе ргок1Ьепс!ат, зее! е Пат изиз /гис1из НаНопет уе1 
куро1кесат уе1 р1%поНз пехит репИиз ргоМЬеп: зкпШдие тос1о е1 
зегу11и1ез ттте 1троп1 пес етрку1еизеоз соп!гасгит, п1з1 1п к1з 
1ап1иттоНо саз/Ьиз, от дшЬиз сопзШиПопит аисюгказ уе11ез1аКпз 
уо!ип1аз уе/ расПопит 1епог дш аПепаПопет т(егсПхИ аПдшс! 1а1е 
/1еп регтсзегП.

„Ние повеляваме, че когато едно отчуждаване е забранено от 
закона, или това е направено от завещателя, или, макар и прието
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от страните като клауза в едно неформално съглашение, да е 
забранено, не само да се отчужди собствеността или да се освобо­
дят робите, но и да не може да се отстъпи плодоползване или 
вещта да се даде в ипотека или в залог. Да не могат също така да 
се учредяват сервитути върху този имот или той да се предоставя 
в емфитевза, стига това да не е в случаите, когато конституциите, 
волята на завещателя или на съответния съдоговорител, който е 
забранил отчуждаването, го допускат.“

Изискването за непрехвърлимост на емфитевтното право има 
същата логика, както и цитираната в тази конституция забрана. 
Юстиниан въвежда общия принцип на отчуждимост на правата — 
диспозитивното начало. Изключенията се съдържат в закона или 
са по волята на страните при двустранните сделки, или с изрично­
то волеизявление на завещателя, което в някои случаи се е отнася­
ло и до дарителя, т.е., имало е място при едностранните сделки. 
Освен това, ако изрично е забранено отчуждаването, то са забране­
ни и сделките, с които се обременява в широк смисъл едно право 
— учредяването на залог, ипотека, сервитути, а също и на емфитев­
за. Но последното изречение на закона допуска поземлените сер­
витути и емфитевзата да бъдат допустими дори при забранено 
отчуждаване, когато това изрично е посочено в закона, договора 
или завещанието.

Конституцията е интересна във връзка с окончателната харак­
теристика на емфитевзния режим, като емфитевзата се третира 
наред с ограничените вещни права и вещните обезпечения. Тя 
наистина представлява ограничение на правото на собственост в 
широк смисъл, тъй като на собственика са наложени редица 
забрани, когато нищо не е уговорено предварително в договора. 
Той не може да прекрати емфитевзното правоотношение, докато 
се плаща канонът, не може да се противопостави на отчуждаването 
на подобренията или на емфитевтното право или да не приеме 
новия емфитевт, ако е спазен предписаният в О 4.66.3.1-5 ред. 
Независимо че емфитевзата по времето на Юстиниан се третира 
като договор, а страни по него могат да бъдат субекти на частното 
право, налице е една значителна протекция на емфитевтите и 
ограничаване на правата на собствениците на емфитевзните имо­
ти, диктувана от икономическия и фискалния интерес — да не
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остават земите необработваеми и да се осигури плащането на 
канона.

В последния период от еволюцията на нормативната уредба на 
емфитевзата в римското право може да се обобщи, че нейната 
регламентация се явява реформаторска от една страна, а от друга 
— синтетична. Юстиниан чрез своите юристи прави опит да 
систематизира съществуващите правни разрешения и да изгради 
една действаща конструкция за стопанисване на земи, принадле­
жащи както на фиска и короната, така и на частни лица123. Не 
можем да бъдем съдници доколко този опит е успешен или не, тъй 
като самият механизъм на правно регулиране в Древния Рим в 
епохата на Домината има такива особености, които съществено го 
различават от съвременните нормативни системи.

Наред с това особеностите на обективирането на правните 
норми, както и фактът, че до нас е достигнала малка част от 
огромното творчество на римската юриспруденция, не ни позво­
ляват да направим преценка за всички страни на регламентацията 
на емфитевзата, за нейната цялостност и непротиворечивост. Лип­
сата на сведения от неюридическите източници затруднява и 
изводите доколко санкционираните от правото отношения са били 
осъществявани на. практика и как фактически са се развивали тези 
концесии и аренди в периода от IV до средата на VI в. на терито­
рията на Римската империя.

В настоящото изследване се направи опит да се проследи 
обобщението на правната уредба на емфитевзата в специално 
посветения на нея титул 66 на книга 4 на Юстиниановия кодекс. 
Изводите от анализа на четирите конституции, включени в този 
титул, са в няколко насоки.

На първо място трябва да се отбележи, че към момента на 
съставяне на компилацията (в началото на VI в.) емфитевзата е 
вече утвърдена поземлена практика, като основните й правни 
характеристики също са определени. За източната част на Римска­
та империя наименованието на този институт е отдалечено от 
етимологическото съдържание на термина, свързано със засажда­
не на предоставените земи. Запазването на традиционния гръцки
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термин е по-скоро указание за силното влияние на елинската 
поземлена практика, отколкото пряко реципиран институт. Не 
бива да се забравя, че по времето на Юстиниан гръцкият език е 
масово употребяван и опитите да се замени с официалния латин­
ски са често неуспешни — дори и в системата на публичната власт 
и в правото.

Наред с това обаче-за емфитевзата са характерни подобрения 
и те стават собственост на емфитевта, който може да ги отчуждава. 
Следователно инвестирането на средства за подобряване на имота 
се разглежда в по-широк план от това само да се направят някакви 
насаждения и то е естествено предвид значителните икономически 
различия между V в. пр. н.е. и VI в. от н.е.

На следващо място в цитираните конституции от Юстиниано- 
вия кодекс емфитевзата е напълно откъсната от своята публично­
правна характеристика на концесия на фискални и императорски 
земи. Юстиниановите юристи дават приоритет на договора като 
учредителен титул на емфитевзата при една забележителна свобо­
да на договаряне между страните по емфитевзното правоотноше­
ние. Това е значително отстъпление от публичноправния модел на 
емфитевзната концесия от предходните столетия, запазена в нор­
мите наТеодосиевия кодекс. Емфитевтното право като субективно 
право на емфитевта върху предоставения му имот има друга 
характеристика и включва както свободното ползване и плодопри- 
биране на имота, така и възможността за отчуждаване към трето 
лице заедно с правото върху направените подобрения. Наред с това 
обаче вероятно е съществувала и емфитевза-концесия на публич­
ни земи, тъй като извън цитирания титул се запазват и съответните 
конституции от IV в. насетне, които я регламентират.

По тази причина не би могло да се твърди, че заглавието на 
титул 66 на книга 4 от Юстиниановия кодекс е изчерпателно и че 
се отнася до систематизирането на правната уредба на емфи­
тевзата.

От съдържанието на цитираните конституции е видно, че 
изразът 1ии етркНеиНсиз се употребява както в субективен, така 
и в обективен смисъл. По принцип обаче при емфитевзата, създа­
дена в резултат на договор, възникват синалагматични права и 
задължения между страните и емфитевтът има комплекс от права

__
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по отношение на емфитевзния имот: да го ползва, да прибира 
реколтата от него, да прави подобрения по свое усмотрение, да 
отчуждава своето право заедно с правото си върху подобренията, 
да се освободи от плащане на канона при пълното погиване на 
вещта, както и материални и процесуални права при спор за 
плащане на канона и данъците, при недобросъвестно поведение на 
собственика на имота и във връзка с обезщетение за направените 
подобрения.

От друга страна, наред с правата на емфитевта конституциите 
регламентират и правата на собственика на емфитевзния имот да 
получава дължимата рента, да изкупи емфитевтното право, да 
отстрани емфитевта при неплащане на канона и данъците и пр. 
Няма основание и с оглед на цялостната концепция за обективното 
и субективното право в Рим да се възприема този титул като 
посветен само на правото на емфитевта. Той съдържа нормите на 
обективното право, които очертават правния институт на емфи- 
тевзата в една от неговите разновидности.

В подкрепа на това схващане е и финалната фраза на институ­
циите на Юстиниан, която обобщава емфитевзното право като 
обективно право — П 3.24.3 <2ио гиге иПтиг.

По времето на Юстиниан емфитевзата има свой самостояте­
лен облик и не може да бъде отнесена към някоя от познатите 
правни конструкции. Тя е едновременно и концесия, и особен вид 
договор, и именно по тази причина се явява приложима по времето 
на феодализма като форма на стопанисване на големи поземлени 
комплекси при условията на разделната феодална собственост. 
Още от V в. насетне тя е и масова практика върху църковните имоти 
и има своето място и в настоящата епоха. Използуването й в 
съвременните правни системи е свързано с модифициране на 
онези нейни характеристики, обусловени от феодалната собстве­
ност върху земите и преди всичко — заплащането на определена 
сума с рекогнитивен характер на собственика на имота при отчуж­
даване на емфитевтното право.

Изискванията за гъвкавост на правните форми, свързани със 
земеползването в съвременните условия и стопанисването на ед­
рата поземлена собственост, балансирането между прекомерното 
окрупняване или раздробяване на земеделските земи бе шге и бе
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ГасЮ, налагат създаването на нов емфитевзен режим, при който 
съществува възможност при определени условия да бъде изкупено 
емфитевтното право от собственика или от емфитевта и собстве­
ността да възстанови своя необременен вид.

Емфитевзата се явява правна конструкция, подходяща за пери­
ода на преход от екстензивно едро земевладение към рационали­
зирано ползване на земите, когато са необходими първоначални 
инвестиции за подобряване на състоянието на концедираните 
имоти и държавата предприема протекционистична политика по 
отношение на селското стопанство при условия на по-слабо разви­
то кредитиране. Римскоправните разрешения във връзка с векти- 
галните и емфитевзните аренди, както и техните гръцки и елинис­
тични аналози, имат своето място от гледна точка на историята на 
правото и еволюцията на правните институти и при изграждането 
на актуални юридически конструкции.

1 Съществуват многоброния изследвания на римската емфитевза от различни 
аспекти. Основните монографии в тази проблематика са: АК.КОТ8, Е. ОЬег сПе 
№1иг без стрЬуГеибзскеп КесЬГз. - 1п: Сезаттеке СмНзНзске ЗсЬпйеп. Уо1. I. 
Згикдап, 1873, 8. 247 - 276; 16., Уот ВезИге бег Етр1гу1еизе. - 1п: безаттеке 
С1 уЩвОзсКе ЗсЬгЮеп. Уо1.1. 8щ«§аП, 1873,8.277-317; УОУ, С. 1. А. Ое оп§те е1 
пащга шпз етркуГеибс! Котапогит. 1Те1<1е!Ьег§, 1838; АВАО1Е,С. Ое ГетрЬукозе 
еп с1го|Г готат. Тоиюизе, 1876 (Йгбзе); ВКОСАКО, 6. Ое ГетрЬуГНеозе еп с!го1Г 
готат. Рапз, 1891 (1Ь6зе); РА11КЕ, Е. Ое етр11у1еиз1 ех шге готапо. 8. 1., 1819; 
МОМТАМ118 ОЕ МОМТЕРЕККАТО, 1. Р. СоттеМапо аб 1И. Сой. бе шге 
етрЬуЩибсо. Е1гззе1., 1599; N061'206, В. Ое юсабопе е! сопбисбопе е! етрЬу!еиз1 
ех тзб е1 сопсогб. Нб 1Г. С. ег Моуе11. Не1тз1., 1587; ЬЮТНОМВ. 1ипз етркугеиНс! 
ЖзЮпае ариб Котапоз. 1826; 81ВООЕЕТ, Е. бе ГетрЬу1еозееп бгок готат. Рой1ег, 
1879 (ГЬезе); НАНЕ, А. Ешбеззиг 1сз 1оса(1оп5й1оп§1егтее1регреШе11езбапз !етопбе 
готат (1№зе роиг1ебосЮга1дззс1епсез]ипб1яиез). Рапз-81. Впеппе, 1926;ВО1АК8К1, 
XVI. ЕпГИеига \уеб!и§ ргачма гг1тзк1е§о. Тогип, 1970.

2 За емфитевзата в италианското и френското право
Е’епй1еиз1 (ЕзатссгШсо бе11’епПгеиз1 зесопбо II Соб1се ст1е каНапо). МИапо, 1888; 
СЕ19АМ1,0. МопоргаПа зи! сотгако 01 епГкеиз! с!а! 1е огщ1т а| Соб1се с!уИе каНапо. 
Саззто, 1915; 8ЕСКЕ, 6. Ое1Г агюпеб! сабискА рготоззасоШго ГепГйеиСапе! бйк1о 
готапоепе1б1гк1ост1е11а11ало.-1п:81иб1регНХХ Уаппоб’1пзе8патсп1об1Р'. 8егаПп1. 
Ркепге, 1892, р. 305-325; 16., 8и1Геп1кеиз1 зесопбо 11 Соб1се См1е е 1е 1е8§1 зрес!аН. 
- 1п: К186 45 (1909), р. 303 - 341; ОЕ1РО61К, 6. Ое Гетрку(№озе еп бгок готате 
егеп бгок Ггап<;а1з. Раг:$, 1893 (Чгбзе); РА11СНЕ, Н. ОеГетрНу1№озееп6гок готате
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е1 еп дгон Ггап^а^з. Рапз, 1865 (гЬезе): 6ЕРРЕВТ, 1.. М0В18Е, Р. Ое Ретркугйбозе 
еп дгой готате е( еп дгой Ггап$а!8. Рапз, 1879 (скдзе); НЕШОТ, 8. Ешде зиг 
1’етркуЖеозе еп дгоп готате е1 еп с1гоИ Ггап?а18. Вогдеаи, 1877 (1кезе); 1О1188ЕТ. 
М. Ое ГетркуШбозе еп дгоИ готат, зоиз Гапс1еп дгой е1 зоиз Гетрие <1и Соде Ст1. 
Рапз, 1885. За по-новите изследвания вж библиографиите в Епс|‘с1орссНай!ипсПса 
каПапа. Уо1. V. Мйапо, 1906. р. 11.160-219;МоУ1831тоО^езЮ ЙаПапо. Уо1. VI. Топло, 
1981:О1§е81о(1е11еб18С1рНперпуа158йске,8егюпест1е. Уо1. УИ.Топпо. 1991;0!§езЮ 
каПапо, Зехюпе ргчуаНзНсЬе. Уо1. V. Топпо. 1991.

3 Относно историческото развитие на емфитевзата в римското право вж У1)У. 
С. 1. А. Ор. сй.; АТТОИСО, В. 01 а!сит геци1зй| еззепг1аН аПаепЛгеиз! апЛса. - 1п: 
8шд1 т опоге 61 Сагю Радда. Уо1. VI. Вота, 1906, р. 237-249; МАССНЮВО, V. 
СоШпЬии’ аПа зюпа деП’епЛ1еиз1. - 1п: А6 75 (1905), р. 148 - 164; СЕИАМ1. 6. 
Мопо^гаЛази! сотгайо сП епГйеиз! даНеогфт а! СодюеауПе йаПапо. Саззто, 1915: 
81МО1ЧСЕШ, V. Ое1Гепй1еиз1. ИароН, 1910; НАНЕ, А. Ор. сй.; СА.8СЮ, 8. 81ид1 
зи1Г епГнеизЕ - 1п: АппаН д! 8еттапо бшпдюо де1ГОп1уегзйа Ш Ра1егто. Уо1. 22 
(1951); ВОЗ АВ8К1, XVI. Ор. ек.

4 За сравнителното изследване на емфитевзата вж СЕМСЕТТ1, 6. II сопСгако сН 
еп(йеиз1 пеПа дойппаде! §юзза1опеде1 соштешаюп. Вою^па, 1939; ОАМК\УАВТ)Т, 
Н. Оаз Ргесагшт ипд сНе Етрйу1еизе. - 1п: ЗайгЬисЬег, Е. Оо§таНк. V. ЗЬепп§, 14 
(1875); ЬАТТЕ8, Е. 81исН 51опс1 зорга П соп1га«о сН епГйеиз! пеПе зие ге1агюш со1 
союпаю. Топпо, 1868; Вж АЬВЕВТАВЮ, Е. П роззеззо де11’ а§ег уесН^аПз е де!Г 
епГпеиз!. - 1п: 8Ш(Н сИ сНпНо готапо. Т. II. Мйапо, 1953, р. 387-407; ВЕ1Х1ЕМ1, С. 
ЕпШеиз!, зсМауЙй е соПопаЮ ш Загде^па а!1’ероса сИ Со81апбпо. Са^Нап, 1928; 
СОМРОВТ, Н. ЕтрЬу!ео818 атоп§ 1Ье Раруп. - 1п: Ае^урСиз 17(1937), р. 3 - 24; 
РАВАО181, В. Мо1е рег 1азСопаде1Г епГнеиз! рагюпаСа. - 1п: ЗшШ дГзЮпае де! дтйо 
т опоге д| С. СаПззе. Уо1. I, р. 247 - 292; СВО8АВА, Р. ЕпГйеиз! да11а Огес1а 
а1ГЕзагса1о. - 1п: 8В 2 (1953), р. 291 - 292.

5 Специфичното развитие на римската емфитевза е проследено в най-общ план у 
ВЕА1ЮО1М, Е. Ьез §гапс!8 дотатз дапз Г Бтрие Вотат сГаргбз 1ез (гамаих гебсешз.
- 1п: N^^121(1897), р. 534 - 599, р. 673 - 719, 22 (1898), р. 27 - 155, р. 194 - 219, 
р. 310 - 350, р. 694 - 733; И., Ьа НткаЛоп без Ропбз де 1егге дапз зез гарропз ауес 1е 
дгок де ргорпб!е. ЕСиде зиг 1е дгок готат де ргорпб1б. - 1п: МВН 17 (1893), р. 397
- 684, 18(1894), р. 157 - 222, р. 309 - 365; 1д., Е1иде зиг 1е шз каПсит. - 1п: ИВН 5 
(1881), р. 145 - 194, р. 592 - 542, 6 (1882), р. 684 -721.

6 За средновековната емфитевза вж САОНОЬА, Р. N0(6 зи! сагакеге есопописо е 
5ос1а1еде11аепГпеиз1пе1й1иге готапо, пе! тед1оеуа1еепе1реподоод1ето.-1п:Р11ап§1еп 
12(1887); СОВВЦЪС18, А. Тгас(а1из де саиз1з ех цшЬиз етрЬу1еи(а шге зио рпуаСиг. 
ОгЬто, 1586; ОЕ АМ1С18, Р. Ое шге етркуиойсо. Уепе1кз, 1600; АМЗЕЬММО ОА 
ОВТО. Ое зитта зирег соШгасиЬиз етрЬу1еизеоз е( ИЬеШ а!цие туезШигаз, 1ех1ит 
гесепзик аГцие ад!еск соттеШаПопет В. 1асоЬ1. ХУтипае, 1854; ВЕСК, Рк. Ь. 
ТгасГаШз де шге етрку1еиШср. АИогГп Мопсогит, 1739; ВЕШЕВ ОС СНАВМЕ1Ц 
Ь. Ешде зиг 1с дгок етрйуИп^оЛцие е! 1ез аИзег^етепЬ. ОгепоЬ1е, 1864; 
ВЕВОКЕЬМАММ, 1. Ое юсахюпе, сопдис21опее1етрку1еиз1.1епае, 1620; ВОВ8АВ1, 
ЕII соп1га11од’еп (йеизг Реггага, 1850; В1ГГЕ11Х, Р. Оеетрйу1еиз1. Ьи^дип! ВаШУОгит, 
1752; 6АВ88ЕК Е В. Ое етрйуХеиз!. Не1де1Ьег^ае, 1681; 6ЕО8МАС НЕВ, I. Н. Ое
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р01101 ЧЬиз сШегеШЛз щ(егепП1сзе8 готапаз с1§егтап1саз тЮгседепкЬиз. МагЬиг§ах. 
17691 КШРРЕЬ. Г)е шге етркуШиИсо. 8. I., 1807: ККОРРЕКП8. А. Ое шге 
етрку1еиксо. НаГп. 1573; ККЛ118Е. Р, Тгас1а(из де шге етрЬу1еийсо. 1епае. 1674: 
Р18АИIСЕКАОЬО. Р. Е’стрку(еиз1 соте Ги. сотс е. сотс доугеЬЬе еззсгс. Мсззта, 
1888: Р1Ю1Ч1ЕКЕ. К. Пи Ьак егоркуИкоИдие. Рапз. 1904 (Пкзс).

7 Вж основните рубрики в юридическите енциклопедии относно емфитевзата, 
възпроизведени и в повечето учебни курсове: ЛЮ4ПТ8. Ь. ЕтрЬу1еизе. - 1п: 
\МЕ18КЕ. 1. КссЬ181ех1соп ШгЗип$1сп акеНсШзеп 81аа1еп. Уо1. III. 1х1р7.1§. 1841.8. 
849 - 878: ВА1ЮКУ. Е. ЕтрЬу1еиз13. - 1п: Окбоппаке дез Лпбяикез §гесяиез е( 
готатез (ОА). Рапз, 1881. р. I, р. 605-609: ЬЕОМНАКО, Г. ЕпрЬу1еиз18.- 1п: РА11И- 
\У|850\уа Кеа1епхук1орад1е дег к1аз81зскеп АкеПитз\у158еп8с11ак. Т. 5.8(и«§ап, 1905, 
р. 2513 - 2516: ЕКСОЬЕ, Е. ЕпГксиз1.-1п: Отопапо ргаксоде! ОикЮ РпуаЮ. Уо1. 
II. МПапо,8.а.:ЕАУЛКА, Е. ЕпГксизк- 1п:Моу|881тоО|«сз1окакапо. Уо1. VI. Топпо. 
1981. р. 538-553: СЕКМАМ1, Е. ЕпГкеизк- 1п:КиоУО О^езЮ какапо. Уо1. V. Топпо. 
1938; АЕЕ881,6. ЕпГкеиз1-д1гкЮ см!е. - 1п: Епс1с1ореска§1ипскса. Уо1. 12. Кота, 
1989; ОЕЕ1Е1Р18, Е. ЕпГ1Шз1.-1п: ЕпсИоресНа^ипскса^Напа. Уо1. V, раПеП. МИапо, 
1906. р. 160-219; У1Т11СС1, Р. ЕпЕнеизг - 1п: О1§ез!одеПескзаркперпуакзкске. 
зех. см!е. Уо1. VI]. Топпо, 1991, р. 462-468; САКОАКЕШ,8. ЕпГНеиз! пе! скпПо 
ГпЬиСапо. - 1п: О^езСо какапо, зех. рпуаНзНске, Уо1. V. МИапо, 1991, р. 233 - 240. 
Емфитевзата като аренден договор е изследвана специално от ВОК.8АЕ1, Ь. II 
сопСгайо сГепГкеиз!. Ееггага, 1850; Р1ЮМ1ЕВ.Е, Е. Ои Ьак етркуТкбокцие. Рапа, 1904 
(1№зе).

8 Срв. КАМР8, XV. Ь’етрку(к6о8е еп Огок Огес ег за гбсбркоп еп Огок Котат. - 1п: 
КесиеИз де 1а 8ос1&6 Зеап Водт. Уо1. III. Ьа 1епиге. ВгихеПез, 1937; С1ИКАСО, Р. 
Етрку1еи81зепСг^се.-1п: ОА, Уо1. II. Рапз, 1902,р.602-605;Сгеек-Еп§Нз11 Ьехкоп, 
сотркед Ьу Н. О. 1лдде11, К. 8сои, Н. 8. ]опез. ОхГогд, 1990; Оюкоппаке&утою^цие 
де 1а 1ап$>ие 1акпе. Рапз, 1932, V. “етрку1еиз15”.

9 Срв. СА8СЮ, 8. Ор. ск.; НАЛЕ, А. Ор. ск.; ВО1АК8К1, XVI. Ор. ск.
10 Срв. ОЕ СКЕ8СЕМ7ЛО, N. Ое шге т ге акепа (ЕпГкеизц зирегГкле, ре^по. !ро1еса). 

NароI^, 1887-1888; С11УОТ,С.Ое8дго!1д’етрЬу1к6озсе1 де зирегГ|с!е^апсу. 1876. 
Самото понятие за “1из” в римското право може да бъде обект на самостоятелно 
изследване, което излиза извън задачите на настоящата студия. Срв. ВАКТО8ЕК, 
М. Епсук1оред1ептзкейоргауа. Ргака, 1981;ВЕКОЕК., А. ЕпсусюредгсдюкопагуоГ 
Котап Ьауу. РНИадс1рк1а, 1953; ОАКЕМВЕКС, С., 8А6ЬЮ, Е. ОМоппшге дез 
ап1к|ике$ вгесциез с1 готатез. Рапз, 1881 - 1912; ЕККО1ГГ, А., МО1ЕЕЕТ, А. 
Окиопиаке е|уто1о81яие де 1а 1апеие 1а1те. Рапз, 1959; ЕОКСЕШМ, А. То(шз 
1акп111аНз 1ех1соп. Уо1. II. 1лрз1ае, 1816; М16ЕЮКЛК1, В. УосаЬи1апо дека Нп^иа 
каНапа. Топпо, 1965.

12 Вж СИ.71.13;СТ5.37.23;С11.33.2;СЗ. 7.39.7.7;С) 10.17.1.1;С.1.4.51.7;С11.2.14 
и 17; СЛ 1.59.2; СГ11.59.7.1; С.1.5.37.23; С15.71.13;С1 11.59.2;СТ 1.33.2; С.1.4. 
51.7; О. 2. 8. 15. |;О. 6, 3; N. 3. 24. 3; N1 7. ргеГ., I и 9.
Вж синтезирано изложение за тези институти в изследването ми Поземлените 
концесии в римското право. — Правна мисъл, 1996, № 2, с. 145 — 163.

14 Относно особеностите на правната регламентация в Юстиниановата компи­
лация. Вж и ПЕРЕТЕРСКИЙ, И. Дигестьт Юстиниана. М., 1956, с. 1 — 131;
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СОШИЕТ. Р. Еикюз НзЮпциез $иг 1с с!гой бе 1и511П1сп. Уо1.I. Рапз. 1912: 16.. Ьа 
§епезе с!и 01§ез1е. би Собе е1 без1п збиез бе Зизишеп. Рапа. 1953: ЛКСН1. 6. Ее 
с1а$.ч1С1.'»юес1е Зизбшеп.- 1п: К1 Ю1'Е 46(1968). р. 579-601; 8СН1ИОЕЕВ. К. Ор. сй.; 
М/ЕИСЕК. Ь. ОиеПеи без гоггпзсйсп КссЬсз. Мсп. 1953.

15 Срв. ВОДАК8К1. XV Ь. Ор. сй., р. 73 58.
16 Срв. АМВВО81МО.Е. 11те1о6о61сотрйаг!Опе6е11е181йиг'1ОП|Ош8ип1апее.-1п:Аи1  

б) Соп^геззо 1п(етагюпа1е 61 сНпНо готапо е 01 сИп1С1 бе! Г ОпепГе тебйеггапео. Уо1. 
I. Уегопа. р. 135 - 180.

17 Срв. 1пбех 1П1егро!а1юпит аб Н. I.: Относно интерполациите вж АНДРЕЕВ, М. 
Римско частно право (РЧП). С., 1975, с. 83 — 85 и цитираната там литература.

’8 Срв. ЗСННМрЬЕК, К. Ор. сй.. р. 256-317.
” Вж НОКЮКЕ. А. К006ЕК. А. 11о\у (Не О1§С81 сотт1881опегз ууогксб. - 1п: 788 87 

(1970). р. 246-314.
20 Вж 8СН1НОЕЕК, К. Ор. сй.
21 Срв. ВОЗАК8К1. XVI. Ор. сй.. р. 75 88.
22 Вж 1)е1и8итапоСоб1сесопПгтапбо.8иттаге1риЬ11сае.-1п:Согри8шп8ст118.ебйю  

8(егеоира. Уо1.11. Собех 1и8бтапи8. Рее. е( геТгас. Р. Кгй^ег. ВегПп. 1963, р. 4-5.
23 Това е и един от критикуваните изводи от ВО.1АК8К1, XVI. Ор. сй., р. 73, който 

счита обаче, че не бива да се надценява селективната способност на компила­
тори ге относно емфитевзата и невключването на някои конституции от 
Теодосиевия кодекс в Юстиниановия е по-скоро резултат на грешка, отколкото 
на внимателен подбор, с което не можем да се съгласим.
Вж ЬЕУУ, Е. ХУезггопнзсйез Уи1§аггес11(. Оаз ОЬП&абопепгесМ. \Ус1таг, 1956 и 
цитираната там литература.
Вж САНИАТА, Ор. сй., р. 148 88., 181 88.; ЕЕУУ, Е. ХУез( Котап Уи1§аг Ьа\у. ТЬе 
1а\у оГ ргореПу. Рййабе1р1на, 1951, р. 69 за.; ОА11ВЕ, 0. Котап Ьа\у; Ьт^шзйс.зоаа! 
апб рйу1о5ор1нса1 а5рес1з. ЕсНпЬиг^К, 1969, р. 35 88.
Срв. КА8ЕК, М. Е^епшт ипб Везйх т айегеп гбпнзейеп КесЬСз. 2. еб. Ко1п-Сгах, 
1956, р. 225; АКАН610-К1Л2, V. 1з1кихюп1 61 6ййго готапо. 14. еб. Нарой, 1960, 
р. 256; СА8СЮ. 8. Ор. сй., р. 33.

27 Вж ВОЗАЯ8К1, XVI... Ор. сй., р. 69 8.
28 В потвърждение и като обобщение на тази теория с един фрагмент на Паул от 

коментара му към към преторския едикт: О 6. 3. /. рг. (Раи1. XXI ас1 ес1.) А§п 
сМ1а11ит аШ уес11%а1ез уосап1иг, а!И поп. УесН^а1ез уосап1игдш (прегреШиш Iосапи и\ 
1<1 е$1 Нас 1е%е, Ш1ат(1шргоИ15 уесИ^а1репс1а(иг, дисипсИи педие (рмз, ди( сопс1ихенп(, 
педиеН^, дш 1п1оситеогшп8иссемегип1, аи/етеозНсеаС поп уесИ§а1ез8ит, ди1 Па 
со!епсН &тШг, ШрпуаНт а^гоя по81го$ со1епс^о8 с1аге 8о1ети8.

29 Фрагментите в титула обаче се отнасят само за вектигалните аренди и други 
интерполации не са правени в тях самите, поради което не може да се приеме, 
че е налице асимилиране на двете конструкции именно по отношение на тези 
норми.

® Вж по-подробно по тези въпроси ЬАНЕКАНС! П, Е. ЗНий 8и1Га^ег уесН^аПз. Уо1. 
I. Ьа с1а851сйй бе!Г асио т гет усси^аНз. Гасиха, 1938, Уо1. II. Ьа ргоЬ1ета йеНа 
и5исар|ЬП|ЧА(1е|»11аеп уесб&а1е8.-1п: АппаП(1еНаРасо11й61ипд1сас1е11а11п1усг$11й(11 
Сатеппо, 13(1939). Уо1. III. Ьа 1га8пн88|ЬШ1ааЙ1о1о81п§о1агс (1еГш8 уесб^ак*.- 1п:
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48
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АппаПТпезНп! ск с11г>1Со. сссопопнасроПиса. 9( 1940): ВОУЕ. I,. К1сегске 8и°П *’а§п 
уесН^аюз*'. Т4ароН. 1960. р. 82 - 121 и цитираната там литература.

31 Срв. СТЬ 5.14.1 =С1 11.66.1 (341): СТЬ 5.14.4 = 0 11.66.2(368).
32 Срв. ВА88АНЕ1ЛЛ Е. Ьа со!ота рсгреШа. Кота, 1933. р. 53: СА8С1О, 8. Ор. ск.. 

р. 31.
Срв. подробната аргументация на този въпрос у АКА1Ч6Ю-ШЛХ, V. Ор. ск.. 
р. 25б5.(ВЮ1ЧО1. В. 18ИЧиг1оп! <11 скгкю готапо. МИапо, 1956. р. 395 8. счита, че тя 
е издадена през 476 г.)
Вж АНГЕЛОВ, Д. История на Византия. 6. изд. I част. (395 — 867). С., 1976, с. 
118 — 119; ПИГУЛЕВСКАЯ, Н. Византия на путях в Индию. М., 1951, с, 64 сл.; 
8ТЕ1М.Е. Н15Ю1ГСди Ва8-Етр1ге. Рапз-ВгихеНез-АпШегдат. Уо1. II. 1948-1949. 
р. 31 88.: Срв. СЛ 4.59.2 (483).
Вж подробно за това управление АНГЕЛОВ, Д. Цит. съч, с. 116 — 119; 
ЛЕВЧЕНКО, М. История Византии. М., 1939, с. 45 и сл.: ДЬЯКОНОВ, А. 
Византийские димм и фракции (ПааттееггЬЬ) V — VII в. — В: Византийский 
сборник. М., 1945, с. 95 — 149; 8ТЕ1М. Е. Ор. ск.. р. 16 88. и цитираната там 
обширна литература.

36 Срв. СЛ 1.5.1; 1.3.36-37.
37 Срв. В01АК8К1, 5У1. Ор. ск.. р. 70 88. и цитираните от него становища; СА8С1О, 

8. Ор. ск., р. 35 88.; НАНЕ, А. Ор. ск., р. 135 88.
За писмената форма в следкласическия период вж ГРИММ, Д. Лекции по догме 
римскаго права. — В: Спб, 1910, с. 268 и сл.: ЬЕУУ. Е. Ор. ск., р. 296 88.; КА8ЕК. 
М. Ор. ск.

39 Срв. становището по тези въпроси на АКАМО1О-К1Л2, V. КезропзаЬкка соп- 
1гакиа1е т (НгкСо готапо. ИароП, 1958, р. 249 88.

40 Срв. АКАК010-В1Л2, V. Ьа гезропзаЬПкй..., р. 442-3; СА8СЮ, 8. Ор. ск., р. 33; 
СА1ЧТАЯЕ1ХА, Е. ОЬЬП^агюпе (ОккЮ §гссо). - 1п: N01, Уо1. XI. Топпо, 1965. р. 445 
-456.
Срв. Ю 3.145. Коментар на този проблем вж у ВОУЕ, Ь. Ор. ск., р. 82 - 121; 
СА8СЮ, 8. Ор. ск., р. 28 п. 57, 33 - 34.

° Вж СТ11 5.13.15 (364), 11.16.12 (380), СЗ 10.3.3 (380), 10.3.7 (417).
« Срв. СТЬ 5.13.15 (364); 11.16.12(380); 10.3.3(380); 10.3.7(417).
“ Срв. СЗ 11.62.2 (321);СТЬ 2.25.1 (325); 13.11.6(394).
« Срв. ВОЗАК8К1, XVI. Ор. сИ„ р. 71 3.
* Определянето на емфитевзата от позитивна гледна точка става едва през 

Средновековието. Срв. подробно В1О14О1, В. II ШпИо готапо сг1з1>апо. Уо1. II. 
МИапо, 1952, р. 309.

47 Вж В1ОКО1, В. Шихют..., р. 309 з.; СОАК1МО, А. О1пПо Рпуя1о Котапо. ИароП, 
1958, р. 442 33.
Вж СТЬ 5.13.15 (364), 11.16.12 (380), СЗ 10.3.3 (380), 10.3.7 (417).
Вж СЗ 11.62.2.(312), СТЬ 2.25.1 (325), 13.11.6 (394).
Вж ВОЗАК8К1, VI. Ор. сИ„ р. 72 з.
Срв. УЮИАЦ, О. Согро с!е! ОиИю, Моус1с е 1п<Пс1. ТЧароП, 1862, р. 993 з.
Срв. У1ОНЛЬ1,О. Ор. с1!.. който цитира 8уп. Ваз.20.3.1 -“... №циесоп(3ис11оез1, 
перце аНепабо, зее! шз ргоргшт..."
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Срв. ВОЗЛК8К1. XVI. Ор. сй.. р. 71.
Срв. ЬЕУУ. Е. ОЬНрапопепгесЬ!... Ор. сй.. р. 3 зя.; КЛ8ЕК. М. ВРЕ.. Уо1. II. р. 3 53.. 
6А1ЮЕМЕТ. 3. Л ргороз йи (Згоп уи!(гаие. - 1п: 8шЛ т опоге Л В. В1оп<П. Уо1. 1. 
Мйапо. 1965, р. 29 6 55.; РАКАО181. В. 0!п1Ю уо1(>аге е уо1еап5то. - 1п: 111КА 17.1 
(1966). р. 2 5$.
Срв.СЗ 11.62.8-“... ЕтрЬу1еи51'пуе1сопФ1с1юпстрио1!ЬеЦепеге1аг§йа1!зс1епо51га 
ПЬегаШаге тегиепп!.“: СТЬ 10. 2 - Ое 1осаНопе Гипйотт шпз етрЬу1еи(!с! е: ге! 
риЬПсае е! 1етр1огит.
Срв. ЬЕУУ. Е. ОЬИеаИопепгесЬ!.., 8.2521Е: СТЬ 12.1.92=СИ 0.32.34 (382), МТЬ 9.1 
= СЗ 4.65.30 (439); СЗ 4.26.13.1 (422).
Срв. ОАКЗОЬПМЕТ. Ор. сй.; ВОУЕ, Ь. Ор. сй., р. 81 5.; 8А1ЛТ0И. О. 8и11а 
ЛзизЬиЛопе 0с11а ргорпе1а ГопЛапа ш ИаПа а! 1стро бс1Г 1трего готапо. - 1п: АО 
62 (1899). р. 2 1 3 53.
Вж ВОУЕ, Ь. Ор. сй.. р. 83 55.
За първи път внимание на това се обръща от М АКЕ20ЙЕ, Т. ОЬег Ле аи55еге Рогт 
ОезетрЬутеибсапзсЬеп Соп1гас1е5,- 1п: 2е!1зсЬп11 ЮгСт1гесЬ1 ипс! Ргогезз.2 (1829), 
р. 359-373.
Срв. ВО1АК8К1. V/!. Ор. сй., р. 71 - 72.
Вж ВО1АК8К1, XVI. Ор. сй., р. 71 55.
Вж екзегезата на цялата конституция у АКАН6Ю-К1И2, V. (зНшгют.., р. 256; 
С1СО619А, О. Ое! роззеЛтепб депоттап “зайиз”. — 1п: АО 75 (1905), р. 82 - 84; 
ВОЗАК8К1, XVI. Ор. сй„ р. 69-70. Срв. и становищата на В1ОМО1. В. 1$1йих!оп!.... 
р. 309, СА8СЮ, 8. Ор. сй., р. 34.
Срв. ЛИПШИЦ, Е. Право и суд в Византии в IV — VIII в. Ленинград, 1976, с. 75 
и сл.; ЬЕУУ, Е. Ор. сй., 8.296 ГЕ; КА8ЕК, М. Ор. сй„ 8. 266 (Е; ВКА81ЕИ.О, О. 
ОЬЬНеагюпе (О»пйо готапо). - 1п: N01, Уо!. XI. Топпо, 1965, р. 554 - 570; 
АКАМ61О-К1Л2, V. Кезроп5аЬ!1йй соп1гайиа1е !п Лпйо готапо. З^ароН, 1958, р. 2 
55.
Срв. ЬЕУУ, Е. Ор. сй., 8. 298 (Е; КА8ЕК, М. Ор. сй., 8. 266 (Т.
Срв. О11АК1КО, А. О1Г11Ю рпуа!о готапо. Ьегюп! !з1йиг!опа1! Л ЛгйЮ готапо. 
№ро1!, 1958, р. 442 55., С1СОСИА, С. Ор. сй., р. 82 - 84.
Вж по тези въпроси ЬЕУУ, Е. Ор. сй., р. 297.
Вж ВО1АК8К1, XVI. Ор. сй., р. 71 55.
Срв. по-подробно ВОУЕ, I.. Ор. сй., р. 92 5.; КА8ЕК, М. Ор. сй., Уо1. II, 8.225 1Е; 
Вж и 16а! 3.145, 0 6.3.1.
По-подробно вж аргументацията на тази теза у АКАМ6Ю-К1Л2, V. Ор. сй., 
р. 256 5.; СА8С1О, 8. Ор. сй., р. 33.
Срв. ОЕ МАКТ1КО, Р. А§ег рпуалз уесбваНврие. - 1п: О!гй(о е 5ос!е1й бс11'ап(!са 
Кота (8сг!п! Л Ойй1о Котапо). Кота, 1979, р. 30 1 55.; ВОУЕ, Е. Ор. сй., р. 86 55. 
Перпетуариусът изрично е третиран като собственик в СТЬ 5.14.1 64 = 01 11.66.1 
и 2.
Срв. СОКМИ., 6. Огой готат. Аррсг?и Ь!зЮг!<|ис. ВтхсПсз, 1921, р. 620 5. Това 
становище на Согпй се възприема в повечето учебни курсове относно правната 
характеристика на договора за емфитевза.

” Срв. ССАК1МО, А. Ор. сй., р. 442.
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“ Вж В01АК8К1. VI. (
« Срв. СА8С10, 8. Ор. ей., р. 6.
* За прекратяването на емфитевзата на други основания Вж ВО1АК8К1, XVI. Ор. 

сй., р. 121 зя.
” Вж СТ1) 5.15.15.; Срв. и М1ТГЕ18, Ь. Ор. сй., р. 52 58.; ВПКОЕАО. Г. Ор. сй., 

р. 10- 11; КЛМР8, V. Ор. сй.. р. 107.
® Вж С3 11.65.4 във връзка с СЗ 11.62.7 (386)
” Срв. ВОЗАК8К1. VI. Ор. сй., р. 161, п. 434.
т Срв. стереотипното издание на Согриз шпзсМНз. Уо1. II. Собсх 1ив11п1апиз. Вее. 

с1ге!гас. Р. Кг(фег. ВсгПп. 1963,8.192. Тя не е включена в изданието наДиоиисий 
Готофрсд с глосите на Куяции и в някои предходни издания на Юстиниановия

Срв. ВО1АК8К1. VI. Ор. сй.. р. 73.
Вж С) 7.39.7.7.
Срв. АНДРЕЕВ. М. Цит.съч.,с. 251 ДИВАКО. Р. Мапие! е1ешеп1а1г Ос Огой Котат.
8. «1. Раг1з. 1929. р. 331-333; 1.1Л'У. Е. ХУез! Вотап .... р. 176-194.

71 Вж ВОЗАВ8К1. VI. Ор. сй.. р. 161. п. 428.
31 Срв. СА8С1О. 8. Ор. сй.
71 Срв. ВО1ЛВ8К1. VI. Ор.сй.. р. 73: ЛЕВЕКТЛВК). Е. Ор. сй.. р. 231.58.
“ Срв. ВОЗАК8К1. VI. Ор. сй.. р. 74 и цитираните там автори.
« Вж 16а! 3.145.
15 Подробно изследване на дирижизма в следкласическия период срв. у 

ПИГУЛЕВСКАЯ, Н. К вопросу об организации и формах торговли и кредита в 
ранней Византия. — В: ВВ 4 (1951), с. 84 — 91; ВК188А1Л). .1. Ее гецйпе бе 1а (егге 
бапз 1а зос1е(с с1аНз1с би Наз-Етрйе. Рапз. 1927.
Срв. ЛЕВЧЕНКО. М. МатериалЬ1 для внутренной истории Восточной Римской 
империи в V — VI вв. — В: Византийския сборник. М., 1945, с. 65 сл.; Вж и N331; 
17.13-14; 28.5, 29.4.
Срв. АНГЕЛОВ, Д. Цит. съч, с. 135 сл.; ЛЕВЧЕНКО, М. История Византии. М., 
1939, с. 53 — 87 и цитираните там автори.

®. С1 4.66.1.
ж Вж С.14.66.2 рг.... 1п етрНуЮиНсапзсопКасИЬиззапатиз...; 4.66.3.3.. т етрЬуТеибсз 

соШгасНЬиз...
87 Срв. СЗ 4.66.2. рг.... Отп1Ьиз сарйиПз оЬзегчап ...
® Срв. В11ВОЕАП, Е. Ее шз регрсШит е! 1е гс§1те Пзса! без “гез рпча1а” с1 без 1'опбз 

ра1г1топ!аих. - 1п: 1ПВА 23.1. (1972), р. 14-15.
" Това становище се обобщава въз основа на някои разсъждения на М1яе1з, Ь. 

върху облигациоиноправните аспекти на емфитевзното правоотношение; Вж и 
ВОЗАК8К.1. VI. Ор. сй., р. 73.

” Използуваният гръцки термин “ароейа” в смисъл па разписка, квитанция, вж 
в 046.4.19.1; 1-1Е11МАНМ-8ЕСКЕЕ. Напб1сх1соп ги беп ОиеПеп без гбт1зсЬе ВесЬ1з. 
10. еб. Огах, 1958,8.35.
Вж НЕ13МА1ЧМ-8ЕСКЕ1,. Ор. сй.. 8. 595. Срв. и V. •‘(пЬшит” - 1п: ОА, Нлб.
Срв. конституцията на императорите Валептиниан и Вадене в СТЬ 5.5.17(364), 
в която се санкционира неправомерното отстраняване на старите емфитевти. 
Срв. КАМР8. V. Ор. сй.. р. 117; ВО.1АК8К1. VI. Ор. сй., р. 73.
Вж ВОЗАК8К1. VI. Ор. сй., р. 161. п. 432.
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кодекс: Вж СоШаз 1)п. ЗизПтат 8ассга11ззнп1 Рппс!р)$ РР. Аи^изп. гсрсб(ас 
ргае1есиотз НЬп XII. Рапзпз. 1663: Согри.ч шпк ауш.ч Рапдескз. 1пз1кШн)п1Ьиз. 
СосВсе е1ТЧоуеПз Оймиззп СкЯоГгеШ е1 Раи В гесерше 8сп(епкае сит зеюсбз поО.ч 3. 
Си]асн. Атизгегдапи’. 1663: УЮ!МА1Л. 6. Ор. ск.
Вж Н11МВЕК.Т. 6. Сапоп Ггитспшпиз. - !п: Е)А. Уо1. 1.1, р. 892 - 893: 1<ЕНЧ. 6. 
V. “сапоп". - 1п: Р\УКЕ. Уо1. V.. р. 776 - 777.
Срв. 6ЕВНАКТ. Е. Сапоп. - 1п: 6/\. Уо1.1.1. р. 892.
Срв. ВОЗАК8К1. XVI. Ор. ск.. р. 81.
Срв. И. 27.9.3.4: Вж по-подробно екзегезата на текста у ВАУ1ЕКА. 6. II Гг. 5. 
§4 0. XXVII. 9е 1азиа 1п1егро1а11опс. Соп1пЬи1оа11аз1опас1е1ГепГнеи81. - 1п: 8сг1И1 
§шгкНс1. Уо1.1. Ра1еппо. 1909.
Срв. СТЬ 10.3.3 (380); Вж анализа на СА1ЮЕМЕТ. 3. Моюзигипс соп$1ки1юп с!с 
Уаюпитеп I ег гс1аИус а Гтсеззки1к<$ без Гопкз стрЬу1еоНс]иез. - 1п: ЕсзискпП Гйг 
Ггапг \У1еасксг хит 70. 6еЬигз1а&-6бит§еп. 1978. 8. 68 88.
Срв. О 4.66.3. Срв. СЛ8СЮ. 8. Ор. ск.. р. 35, който отбелязва, че изискването 
за съгласие на собственика на имота при отчуждение на емфитевтното право 
е едва от времето на Юстиниан.
□Е ООМГЙ1С18. М. АзреШ с!е11а 1ез181а21опс готапа с!е! Ваззо 1трсго 8и°Н *'а§п 
дезеПГ. - 1п: ВЮК. Уо1.67 (1964), р. 71-85; 16., 1ппоуаНопз ЬухапНпез аи г6§1те 
ро81с1а881дие0е8"а§п ^езенГ.-ВкЕакюзоГГеПез^еапМасдиегоп; А1х-еп-Ргоу1псе, 
р. 245 - 249: Ю., 1ппоуаг1от Ь1гап(те а! ге§1те ро8(с1азз1со с1е§Н “а^п дезегб”. - 1п: 
81и<й т опогесй Едоагсю УоНегга. Уо1. IV. МПапо, 1971, р. 148 - 154; ЬЮМВЕКТ, 
I. Мбтоке зиг 1ез сЬатрз аЬапсюппез еп Огок готат. - 1п: Ас1ез бе ГАссасюпие бе 
1е§181айоп де ТЬоиюизе. Уо1.23. (1874), р. 67 88.
От това обикновено се прави изводът, че широкото използване на гръцка 
терминология при емфитевзата е в резултат на нейната масова приложимост 
предимно в Източните провинции на Римската империя още от началото на IV 
в. Срв. НАНЕ. А. Ор. ск., р. 146 88.
Вж ВО1ЛК8К1, №1. Ор. ск., р. 74 и цитираните там автори.
Срв. 10 2.73-75: П 2.1.31 88.; срв. 61КАКО, Р. Ор. ск., р. 354 88.
Вж СЗ 4.66.3.3, който се разглежда по-подробно надолу.
Вж НАНЕ, А. Ор. ск., р. 93; Сравни и аналогичните конструкции във византийското 
право, анализирани у ЯО8ТОХМ2ЕРЕ, М. 81ид)еп гиг Оезс111сЬ1е без гопизсНеп 
КоюпаЬ. ВегПп-Ее1рг1& 1910,8. 112 з.; М1ТТЕ18, Ь 2игОсзсМсЬседсгЕгЬрасИ11п 
АкеПит. Ье1р21& 1901,8.45 зз.; МО1Ч1ЕК, В. Мапие! <516теп1а1гске Огок Котат. 
Рапз, 1947, р. 359 8.
Срв. ВЮЬЮ!, В. 1з(!Ш2!ОП1 ..., р. 309 - 310.
Тази теза е застъпена в почти всички учебни курсове, в които рядко дори се 
споменава за съществуването на две отделни хипотези на отчуждаване — на 
подобренията и на емфитевтното право.
Срв. С) 4.66.3.1- “... (гапзГегге ас! регзопаз поп ргоЬ1Ь1‘(а8 е( 1с1опеаз ад зо1успс1ит 
етрЬу1еибсит сапопе...”
Вж АЬВЕКТАКЮ. Е. II роззеззо де!Г а^сг уесб^аИзе де1Г спГнеиз!.... р. 387-407. 
Срв. ЬЕУУ, Е. ОЬНваПопспгесИк.. 8. 73 88. и цитираните там становища.
И двата термина — “1из ргае1е11оп18” и “шз ргобшеззеоз”, не се споменават в
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юстиниановите конституции, но са често използвани в романистиката. Срв. 
УКПЧЛЕ!. 0. Ор. сИ.. р. 999 - 1003: (ЗЕВМАМ. Е. Ор. сИ.. р. 399 55.; ЕКСОЬЕ. Е. 
Ор. с11„ р. 8 1 8 55.
Вж СЗ 4.66.3.5-6: срв. СА8С1О. 8. Ор. а1.. р. 36.
Срв. У13У. С. 3. А. Ор. сИ., р. 63 55.
Срв. ВОЗАВ8К1, XVI. Ор. сК„ р. 81 - 82: СА8СЮ. 8. Ор. ек., р. 39 5.
Срв. (ЗЕКМЛМ1, Е. Ор. сП.: ЕКСОЕЕ..Е. Ор. сИ.
Срв. в този смисъл и обобщението у ВОЗАК8К1. XVI. Ор. сИ„ р. 80 - 82.
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DE EMPHYTEUTICO IURE 
(DE EMPHYTEUTICO IURE) 

Author(s): Malina Novkirishka-Stoyanova 

 Keywords: emphyteus; emphyteutic law 
 Summary/Abstract: This paper discusses the legal problems of 

emphyteus in Roman Law. The research focuses mainly on the em-
phyteutic law and in particular – on its regulation in the Justinian compi-
lation. Attention is also drawn to the constitution of Zenon and those con-
stitutions concering emphyteus which were adopted during the reign of 
Justinian and which reflected its regime at the time of the composition of 
Corpus iuris civilis. It is summarized that the regulation of emphyteus is 
reformatory, on the one hand, and synthetic, on the other. 
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