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I U ZAKONODAVSTVU PETROVI]A

UVOD

Institut prava pre~e kupovine u Crnoj Gori u doba Petrovi}a je kako u 
doma}oj tako i u stranoj literaturi obra|ivano pitawe. Razmatran je samo-
stalno ili u sklopu drugih istra`ivawa prete`no sa istorijskog,1 etnolo-
{kog2 i sociolo{kog,3 a donekle i pravnog stanovi{ta.4 Sociolo{ka studija 
Petra Stojanovi}a „Pravo pre~e kupovine kao izraz kolektivne dru{tvene 

* Doktor pravnih nauka, redovni profesor Pravnog fakulteta, Podgorica.
1 A. Bugnon, Le droit de preemption agricole, Thése de licence présentée a la faculté de 

droit del Université de Lausane, 1991; M. Boras, Pravo prvokupa, doktorska disertacija, 
Zagreb 1964; I. Mili}, Porijeklo prava bli`ike na prvokup i otkup nekretnina, Hi-
storijski zbornik, Zagreb, 3/4, 1952; F. Spevec, Pravo bli`e rodbine glede odsvoja 
nekretnina, Mjese~nik, Zagreb 1883; I. Strohal, Otkupno pravo u starih Hrvata, 
Zagreb 1911; I. Mili}, K pravu prekupa, Mjese~nik 1908; M. Zobkov, Pravo pre~e ku-
povine u otomansko bosanskom zakonodavstvu, Mjese~nik 1926.

2 N. Pavkovi}, Pravo pre~e kupovine u obi~ajnom pravu Srba i Hrvata, Studija iz 
pravne etnologije, doktorska disertacija, Beograd 1972; Q. Proti}, Neki obi~aji oko ku-
povine, prodaje i trampe, Glasnik Etnografskog muzeja u Beogradu, kw. XI, Beograd 1936.

3 P. Stojanovi}, Pravo pre~e kupovine kao izraz kolektivne dru{tvene svijesti u 
Crnoj Gori, sjevernoj Albaniji i Boki, Istorijski zapisi, Titograd, XXXIV (LIV), 
1981/1 i brojna literatura navedena u napomenama ovog rada.

4 Al. St. Naidenovi~, Ius promiteos v ~ernogorskih zakonici, Oridi~eski pregled, 
Sofia 1927, 28, str. 74-79; P. Stojanovi}, Nastajawe savremenog prava u Crnoj Gori 
(1850-1900), Titograd 1991; B. Bojovi}, Da li se propisi ~l. 48-64 OIZ-a odnose na pro-
daju nepokretnosti u varo{ima, Pravni zbornik, Podgorica 1/1935. B. Nedeqkovi}, 
Kanon Leke Duka|inija – arbana{ko obi~ajno pravo, Anali Pravnog fakulteta u Beo-
gradu, 4/1956; J. Danilovi}, V. Bogi{i}, Izabrana dela i Op{ti imovinski zakonik za 
kwa`evinu Crnu Goru, Klasici jugoslovenskog prava, Beograd 1986; J. Gajovi}, Pravo 
pre~e kupovine, Pravni `ivot, 10-11/1991; M. Konstantinovi}, Stara „pravna pravi-
la” i jedinstvo prava, Anali Pravnog fakulteta u Beogradu, 3-4/1982.
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svijesti u Crnoj gori, Sjevernoj Albaniji i Boki” smatra se kapitalnim dje-
lom koje sadr`i do sada najobuhvatniju analizu prirode, nastanka i funkcio-
nisawa ovog instituta. Ono sublimira sva dosada{wa istra`ivawa i kao ta-
kvo predstavqa okosnicu daqih istra`ivawa ove teme kako sa sociolo{kog, 
tako i sa drugih do sada nedovoqno izu~avanih aspekata.

Jedna od skoro neistra`ivanih, a ina~e veoma zanimqivih pravnih te-
ma u analizi prava pre~e kupovine u Crnoj Gori u doba Petrovi}a odnosi 
se na pravne uticaje koje su na normativnu regulativu ovog instituta mo-
gli imati propisi i pravna praksa iz ekonomski i pravno razvijenijih 
sredina u wenom neposrednom okru`ewu. Tu se prije svega misli na zetske 
primorske gradove, koji su, kako je poznato, jo{ od sredweg vijeka bili 
mo}na kulturna i ekonomska spona zemaqa u unutra{wosti Balkanskog po-
luostrva i prekomorskih susjeda. Pro`imawe i me|usobni uticaji u obli-
kovawu i primjeni pravnih instituta izme|u primorskih oblasti i gra-
dova, prije svega Kotora i Budve, i zemaqa u wihovom zale|u postojali su 
i kod instituta prava pre~e kupovine i sasvim su shvatqivi.

Osim odgovora na pitawe pojave i su{tine ovog instituta u Crnoj Go-
ri koje smatramo elaboriranim u pomenutoj studiji P. Stojanovi}a, po-
trebno je radi analize problema koji raspravqamo odgovoriti na jo{ dva 
pitawa: prvo, u ~emu se iskazao uticaj prava sredwovjekovnih primorskih 
gradova na regulativu prava pre~e kupovine i, drugo, koliko je u tom po-
gledu imala zna~aja okolnost {to je stanovni{tvo ovih podru~ja zadr`alo 
svoje narodne i pravne obi~aje i nakon izlaska iz sastava Srbije u drugoj 
polovini XIV i za vrijeme venecijanske vlasti pod koju su do{li u prvoj 
polovini XV vijeka.

Kako se pravni uticaji ispoqavaju ve}inom u preuzimawu razli~itih 
formi i postupaka primjene instituta a znatno mawe u pojavi i su{tini 
samog instituta,5 za koji smo ve} naveli da je dovoqno prou~eno pitawe,6

potrebno je radi cjelovitog odgovora na prvo postavqeno pitawe izvr{i-
ti analizu normativnih rje{ewa prava pre~e kupovine u primorskim gra-
dovima i wihovu primjenu u praksi, potom u zakonodavstvu i praksi Pe-
trovi}a i na kraju kroz wihovu komparaciju zakqu~iti u kojoj mjeri je sta-
tutarno pravo uticalo na uobli~avawe prava pre~e kupovine u Crnoj Gori 

5 Alan Watson, Legal transplants, An approach to Comparative Law, Athens, GA Lon-
don 1973, p. 87.

6 Pravi razlog nastanka i opstanka instituta prava pre~e kupovine treba tra`iti 
u okolnostima koje su ga izwedrile; ekonomski i politi~ki zna~aj nepokretnosti i 
te`wa da se sa~uvaju u krugu porodice, suvlasnika ili susjeda. Vidi detaqnije P. 
Stojanovi}, Pravo pre~e kupovine kao izraz kolektivne dru{tvene svijesti u Crnoj 
Gori, sjevernoj Albaniji i Boki, Istorijski zapisi, Titograd, XXXIV (LIV), 1981/1, 
str. 32.
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u XVIII i XIX vijeku. Treba ista}i da smo u nemogu}nosti da prezentiramo 
statutarno pravo svih primorskih gradova, budu}i da nam statuti sred-
wovjekovnog Bara i Ulciwa nijesu dostupni7. Odgovor na drugo pitawe 
zahtijeva analizu propisa i pravne prakse u sredwovjekovnim Pa{trovi-
}ima i wihovu komparaciju sa odgovaraju}im rje{ewima u crnogorskom 
pravu. Zbog razloga gore navedenih rad je podijeqen u ~etiri cjeline. Pr-
va se odnosi na pravo pre~e kupovine u sredwovjekovnim gradovima, druga 
razmatra ovo pravo u sredwovjekovnim Pa{trovi}ima, tre}a tretira pita-
we ovog instituta u doba Petrovi}a, a ~etvrta sadr`i zakqu~na razmatra-
wa o uticaju, sli~nostima i razlikama u regulativi prava pre~e kupovine 
u primorskim gradovima i oblastima i Crnoj Gori u XVIII i XIX vijeku.

PRAVO PRE^E KUPOVINE U ZETSKIM PRIMORSKIM GRADOVIMA

1. U regulativi prava pre~e kupovine u sredwovjekovnoj Budvi i Koto-
ru mo`emo razlikovati tri perioda: predstatutarni, period dono{ewa 
prvih statutarnih propisa o kupoprodaji nepokretnosti u prvoj polovini 
XIV vijeka i statutarna rje{ewa ovog prava iz XV vijeka.

U predstatutarnom periodu, sa preovla|uju}om kolektivnom, odnosno 
porodi~nom svojinom, pri prometu nekretnina je u primjeni obi~ajem re-
gulisano pravo pre~e kupovine. Ovo pravo je omogu}avalo ro|aku prodavca 
da u slu~aju prodaje nepokretnosti iskoristi svoje pravo i prije svih ku-
pi nepokretnost, kao i obavezu prodavca da to pravo po{tuje. Ovakvo pra-
vo je, sude}i prema najstarijim srpskim pisanim dokumentima bilo u pri-
mjeni u sredwovjekovnoj Srbiji, u ~ijem su sklopu ina~e Kotor i Budva 
bili sve do sedamdesetih godina XIV vijeka. Na osnovu teksta poznate 
Prizrenske tapije jasno se da ustanoviti da je prodaja ku}e i imawa u 
ovom gradu obavqena tek nakon toga {to su sume|nici imawa koje se pro-
daje i srodnici prodavca dali saglasnost za takvu prodaju pismeno je po-
tvrdili.8 Stoga je sasvim shvatqivo da korijene obi~ajne regulative ovog 
instituta, ina~e prisutnog kod svih slovenskih, germanskih i romanskih 
naroda u raznim pojavnim oblicima, treba tra`iti prije svega u sloven-
skom zale|u. Obi~ajem regulisano pravo ro|aka u gradovima i neposrednoj 
gradskoj okolini samo je nastavak stare i ustaqene prakse koja je bila u 
primjeni svuda u unutra{wosti dr`ave. Promjene u takvom na~inu regu-

7 Analiza ovog instituta ura|ena je samo za sredwovjekovnu Budvu ~iji je Statut 
na italijanskom jeziku sa~uvan i Kotor, koji osim Statuta na latinskom jeziku ima 
sa~uvano obiqe arhivske gra|e.

8 Up: T. Taranovski, Istorija srpskog prava u Nemawi}koj dr`avi, Tom tre}i, 
Istorija gra|anskog prava, Beograd 1935, str. 112; N. Bogojevi}-Glu{~evi}, Ugovor o 
kupoprodaji u Kotoru u XIV vijeku, Podgorica 1977, str. 96.
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lisawa kao i sna`niji uticaji iz drugih sredina do}i }e sa razvojem gra-
dova, po~etkom XIV vijeka. Ekonomski razvoj gradova usqed intenzivirane 
trgovine i razmjene uslovio je niz promjena u dru{tvenom i kulturnom 
`ivotu u wima. To se izme|u ostalog uo~ava u dono{ewu statuta i drugih 
akata kojima samostalno ure|uju novonastale unutra{we odnose u oja~a-
lim komunama. Te su okolnosti neminovno morale ostaviti traga na 
dotada{wu regulativu kupoprodajnog ugovora, a u tom kontekstu i insti-
tuta o kojemu se ovdje govori. 

Po~ev od 1312. godine u Kotoru sve prodaje nepokretnosti su se, da bi 
bile pravno vaqane, mogle obavqati jedino na statutom propisan na~in 
koji je podrazumijevao obavezu javnog ogla{avawa prodaje i sa~iwavawa 
notarske karte o obavqenoj kupoprodaji.9 Ovakav postupak bio je predvi-
|en i u sredwovjekovnoj Budvi,10 ali se precizan datum wegovog uvo|ewa 
ne mo`e sa sigurno{}u ustanoviti. Vjerovatno je bila u primjeni ne{to 
kasnije nego u Kotoru jer u vrijeme dono{ewa ove odredbe u Kotoru jo{ 
nije bilo izvr{eno redigovawe Budvanskog statuta.11

Razlog za propisivawe ovakvog postupka prodaje nepokretnosti u oba 
grada koji je raskinuo sa dotada{wim na~inom usmene prodaje nekretnina 
motivisan je prvenstveno potrebom za poja~anom pravnom sigurno{}u gra-
|ana. Pismena isprava o obavqenoj prodaji registrovana u notarskoj kan-
celariji i op{tinskom katastiku, uz trokratno javno ogla{avawe takvog 
postupka prodaje na gradskom trgu, garantovala je potpunu pravnu sigur-
nost. Ina~e ogla{avawe prodaje i pismena isprava o woj bila je uvedena u 
svim razvijenim gradskim sredinama u basenu Jadranskog mora i predsta-
vqa iskorak ka modernim pravnim rje{ewima onoga doba.12

Postoje}e obi~ajem regulisano pravo ro|aka na kupoprodaju nepokret-
nosti trebalo je statutarno normirati i prilagoditi ustanovqenom no-
vom na~inu prodaje nepokretnosti. Osim toga sloboda ugovarawa kao nu-
`an pratilac razvijene trgovine i razmjene dala je mogu}nost da se me|u 
strankama, naro~ito u gradskoj sredini, ugovaraju razni modaliteti, {to 
je moglo ostaviti traga na primjenu ovog instituta u praksi. Potrebno je 

9 Statuta et leges civitatis Cathari, Venetiis 1616, cap. 256, De constitutione venditionis 
propria; Detaqnije o kupoprodaji nepokretnosti u sredwevjekovnom Kotoru kod N. Bogo-
jevi}-Glu{~evi}, Ugovor o kupoprodaji u Kotoru u XIV vijeku, Podgorica 1977, str. 256.

10 Statuta et leges civitatis Buduae, civitatis Scordoniae et civitatis insulae Lesinae, Mo-
numenta historico iuridico slavorum meridionalium, pars I, vol. III, Zagreb 1882-1883, cap. 
155, Come se deve vender la possesion.: Up: M. Luketi}-@. Bujukli}, Statut Budve, Bu-
dva 1985. Detaqnije o kupoprodaji u sredwovjekovnoj Budvi kod @. Bujukli}, Pravno 
ure|ewe sredwevekovne budvanske komune, Nik{i} 1988, str. 167-187.

11 @. Bujukli}, op. cit, str. 170.
12 Detaqnije o tome kod N. Bogojevi}-Glu{~evi}, op. cit, str. 45-60: @. Bujukli}, 

op. cit, str. 180-185.
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naglasiti da su osobene prilike u Kotoru u XIV vijeku uticale da se na 
teritorijama koje je ovaj grad dobio od Srbije po~etkom ovog vijeka izgra-
de specifi~na pravila o pravu pre~e kupovine, koja se ne mogu sresti u 
drugim primorskim oblastima. Stoga se u statutima i notarskoj gra|i 
primorskih gradova prve polovine XIV vijeka mo`e na}i ~itava lepeza 
raznih pravnih rje{ewa ovog instituta, od kojih svako ponaosob zahtijeva 
posebnu analizu.

Ja~awe individualizma, privatne svojine i slobode ugovarawa s jedne, 
uz jo{ uvijek prisutne ostatke porodi~ne kolektivne svojine, naro~ito na 
selu, i tradicionalnih pravnih obi~aja koji je prate, obiqe`ila je pro-
ces kona~nog uobli~avawa ovog instituta u zetskim primorskim gradovi-
ma u drugoj polovini XIV i u XV vijeku. Pravo pre~e kupovine kao osta-
tak iz pro{lih vremena u uslovima ekonomski razvijene, stabilne i kla-
sno oja~ale sredine dobija u statutarnoj regulativi nove izra`ajne obli-
ke. Zadr`avawe tog prava od strane ro|aka, transformisano u wihovom 
pravu na otkup prodate nepokretnopsti u periodu procvata ovih gradova, 
svjedo~i o `ilavosti ovog instituta, ali i o umje{nosti sredwovjekovnih 
gradskih zakonodavaca u pronala`ewu adekvatnih pravnih rje{ewa za no-
vonastale odnose u komunama.

Pomenute statutarne odredbe o kupoprodaji nepokretnosti u primor-
skim gradovima nijesu favorizovale ro|ake prodavca prilikom prodaje 
nepokretnosti.13 Ro|aci prodavca su kao i svi ostali zainteresovani kup-
ci mogli kupiti nepokretnost na na~in kako je to zakonom predvi|eno – uz 
javno ogla{avawe i sa~iwavawe notarske karte o prodaji. Ako takvu mo-
gu}nost nijesu iskoristili, zakonodavci su im dono{ewem specijalnih 
odredbi o pravu na otkup nepokretnosti omogu}ili da to pravo ostvare na 
poseban na~in. Time je u stvari sa~uvano pravo ro|aka da nakon obavqene 
prodaje dobije nepokretnost koju `eli uz kumulativno ispuwewe svih 
uslova koje zakonodavac propisuje. Ovim pravom na otkup srodnici pro-
davca su „privilegovani”. Ta privilegija je preobra`eni izraz ro|a~kog 
prava pre~e kupovine iz predstatutarne regulative kupoprodaje14.

13 Stat. Cath, cap. 256; Stat. Bud, cap. 155.
14 Uz neznatna odstupawa od ovih rje{ewa pravo pre~e kupovine i otkupa reguli-

sana je u statutima Dubrovnika (V. Bogi{i} – K. Jire~ek, Liber statutorum civitatis ra-
gusii, compositus anno 1272, Monumenta historico-juridica slavorum meridionalum, vol. IX, 
Zagreb 1904, Stat. Rag. Lib V, cap. 36; lib. VIII, cap. 49), Splita (J. Hanel, Statuta et leges 
civitatis Spalatii,, Monumenta historico-juridica slavorum meridionalum, pars I, vol. 2, Za-
greb 1878, Statuta nuova, cap. VI), Bra~a (K. Kadlec, statuta et reformationes insulae Brac-
hiae cum legibus, privilegiis, gratiis et indultis ducalibus pro Communitate Brachiensi, Mo-
numenta historico-juridica slavorum meridionalum, vol. 11, Zagreb 1926, knj. I, cap. 
LXXVI; cap. X), gradova istarske regije i italijanskih gradova. Izuzetak je jedino 
statut grada Zadra iz 1305. godine, koji to pravo ro|aka ne spomiwe, a nije zabiqe`e-

Ä
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Uslovi neophodni za ostvarivawe prava ro|aka na otkup nepokretnosti 
bili su propisani u ~lanu 261. kotorskog (De venditione possesionis pro-
pria) i ~lanu 244. budvanskog statuta (De poter discomprar possession) i sko-
ro su istovjetne sadr`ine. Odredbe su nedatirane, ali je najvjerovatnije 
da su donijete odmah nakon odredbi o javnom ogla{avawu prodaje.15 Na os-
novu podataka iz notarske gra|e jasno je da je u Kotoru bila u primjeni 
1329. godine.16

Odredbom 261 Kotorskog statuta zakonodavac je propisao:
„Odre|ujemo da ako neki na{ gra|anin `eli svoja nepokretna dobra 

prodati u cjelini ili djelimi~no to mo`e u~initi slobodno i sa kupcem 
o tome treba da sa~ini kartu. Ve} prodate stvari ro|ak prodavca mo`e ot-
kupiti ako `eli u roku od godine dana ako je u gradu, a ako je bio van grada 
onda u roku od godine dana po prvom dolasku u grad. Pla}a cijenu i 15% 
dobiti od vremena kada je prodata do kada se stvar otkupi i tro{kove ako 
je imao oko stvari. Stvar ne mo`e otu|iti ni prodati. Isto tako ako je ro-
|ak stranac ne mo`e otkupiti nepokretnost osim ako `eli biti na{ gra-
|anin i ako plati da`bine za tu nepokretnost. Tako|e tu nepokretnost ne 
mo`e ponovo prodati drugom”.17

Ê
no ni u notarskim kwigama14 (I. Beuec, Statut zadarske komune iz 1305. godine, Vje-
snik Dr`avnog Arhiva u Rijeci, sv. II, Rijeka 1954, str. 493-781). Detaqnije o tome 
kod: J. Danilovi}, Obligacioni ugovori u dubrova~kom pravu od XIII do sredine XIV
vijeka, Beograd 1957; A. Pertile, Storia del diritto italiano IV, Storia del diritto privato, To-
rino 1878, p. 119; A. Cvitani}, Slovenski pravni elementi u statutranom ure|ewu 
Poqica,, Bra~a i Splita, Zbornik Pravnog fakulteta u Splitu, 1961, str. 35-59; F. 
Spevec, Pravo bli`e rodbine glede odsvoja nekretnina po starogermanskom i slo-
venskom pravu, Zagreb 1883; M. Boras, Pravo prvokupa de lege ferenda, Zbornik Pravnog 
fakulteta u Zagrebu, 1968/3-4, str. 273-283; L. Margeti}, Pravo prvokupa i otkupa u 
sredwevjekovnoj Istri, Vjesnik Historijskog arhiva, XVI, Rijeka 1971, str. 175; N. 
Pavkovi}, Pravo pre~e kupovine u obi~ajnom pravu Srba i Hrvata, Beograd 1972.

15 @. Bujukli} navodi podatak da je odredba kotorskog Statuta iz 1334. godine, a 
da je za odredbu budvanskog Statuta vrijeme izdavawa nemogu}e ustanoviti. @. Buju-
kli}, op. cit, str. 177.

16 Kotorski spomenici, Druga kwiga kotorskih notara, 1329, 1332-1337, JAZU i 
CANU, Zagreb 1981 (u daqem tekstu SN II), isp. 1003 („… Et nos iudices sic intelligentes 
misimus vocando dictum Matheum secundum formam statuti, ut veniret uel mit(t)eret suum 
procuratorem ad respondendum sibi. Et ipse misit suos procuratores scilicet Petrum Cuffecti, 
Triphonem Beleci et Nale de Sergio. Et Canus predictus dixit eisdem procuratoribus per eun-
dem modum: „Ego volo redimere”…”). Detaqnije kod: N. Bogojevi}- Glu{~evi}, Iz 
pravne pro{losti Kotora, Podgorica 1999, str. 114.

17 Stat. Cath., cap. 261 („Statuimus et ordinamus, ut si aliquis, noster civis voluerit de su-
is patrimonijs vendere partem, vel totum, vendat libere, et exempte emptor vero emat illam 
per cartam Notarij, quas res iam venditas si aliquis suis propinquius redimere voluerit, possit 

Ä
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Pravo otkupa je, kako se iz odredbe uo~ava, bilo propisano samo za ro-
|ake, srodnike prodavca (propinqui) koji su kotorski gra|ani. Ako su foren-
ses (stranci) to im je pravo bilo dozvoqavano jedino ako bi po Statutom 
predvi|enim uslovima postali kotorski gra|ani i ako bi za nepokretnost 
koju otkupquju platili da`bine. Ko se sve smatra ro|akom – nije u odred-
bi precizirano. Vjerovatno su se pod tim pojmom podrazumijevala lica 
koja su u statutarnoj odredbi o intestatskom nasqe|ivawu ozna~eni kao 
propinqui (srodnici do ~etvrtog stepena srodstva).18

Ro|aci koji su u vrijeme javnog ogla{avawa prodaje bili u gradu imali 
su rok od godinu dana u kome su mogli ista}i prigovor na otu|ewe odn. 
prodaju nekretnine i otkupiti tu nekretninu. Ako su u vrijeme javnog 
ogla{avawa prodaje bili van grada, rok za prigovor na u~iwenu prodaju 
bio je godinu dana od dana povratka u Kotor. U tom roku morao se zavr{i-
ti i otkup nekretnine. Naknadno podnijeti zahtjevi nijesu bili pravno 
vaqani. Objektivno dat rok vezan za trenutak prodaje stvari pru`ao je 
kupcu sigurnu za{titu.

Zainteresovani ro|aci su bili obavezni da isplate kupovnu cijenu za 
nepokretnost i jo{ 15% kamate na tu cijenu, ra~unaju}i od dana izvr{ene 
kupovine pa do trenutka stvarnog otkupa nepokretnosti. Stoga je bilo u 
interesu ro|aka da pravo na otkup ostvare ~im prije. Kupac nepokretno-
sti je o{te}en time {to „gubi” stvar, pa je trebalo propisom omogu}iti 
da se „za{titi” time {to }e mu makar kupovna cijena biti vra}ena u revo-
larizovanom iznosu od vremena kada je data pa do izvr{enog otkupa. Kupac 
je imao pravo i na nadoknadu tro{kova koji su bili u~iweni „rationem”. U 
statutarnoj odredbi nije precizirano koji se tro{kovi smatraju takvima, 
ali se vjerovatno mislilo na nu`ne i korisne tro{kove koje je kupac imao 
na stvari od vremena prodaje pa do trenutka otkupa. 

Ro|aci su pravo otkupa mogli vr{iti samo za sebe. Otkupqene stvari 
nijesu mogli drugom prodavati, niti na bilo koji drugi na~in otu|ivati. 
Preprodaja otkupqenih dobara bila je generalno zabrawena svima. U od-
redbi nije precizno navedena sankcija za slu~aj nepo{tovawa ove zabrane. 

Ê
eas redimere, qui propinquior fuerit, videlicet usque ad unum annum si fuerit in civitate, et si 
foris extra civitatem, fuerit, cum primo venerit redimere possit, in spatio unius anni, et solvat 
de lucro XV. pro centenario ad illo tempore quo emit, usque ad illud quo scomparaverit, et 
expensas si quas fecerit per rationem, et cum scomparator redemerit ipsas res, et solverit, non 
possit ipsas vendere, vel alienare aliqui. Verumtamen si ille propinquus esset forensis, non 
possit illud facere redimere, nisi ipse vellet esse civis noster et solvere angarias cum ipsa 
possessione, nec etiam ipsam possessionem tali conditione redemptam alienare…”).

18 Stat. Cath., Tempore Catharinorum, cap. XL, De successionibus bonorum defunctorum ab 
intestato.
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Vjerovatno je u praksi op{ta zabrana bila dovoqna za{tita, jer bi u pro-
tivnom zakonodavac reagovao dono{ewem novog propisa, kao {to je to ~inio 
u nizu slu~ajeva kada norma nije bila efikasna. 

Odredba 244 budvanskog Statuta o pravu pre~e kupovine je ne{to kon-
ciznija od odgovaraju}e odredbe kotorskog Statuta. Su{tinski, rje{ewa 
su ista i razlikuju se samo u pojedinostima vezanim za mogu}nost otkupa, 
roku prijave na otkup, iznosima koji se pla}aju prilikom otkupa kao i 
sankcije za slu~aj nepo{tovawa propisa o otkupu. Prema toj odredbi pra-
vo otkupa nekretnina imaju „ro|aci prodavca koji imaju status gra|anina 
budvanske komune koji su se u vrijeme javnog ogla{avawa prodaje nalazili 
van teritorije srpske dr`ave”. To pravo su mogli da istaknu u roku od go-
dine dana uz obavezu da isplate uve}anu cijenu za 20%. Kazna za prevarni 
otkup je bila sto perpera.19

Zanimqivo je ista}i da budvanski zakonodavac, za razliku od kotor-
skog, nije precizirao kada po~iwe te}i rok za otkup nekretnine i time to 
pitawe ostavio otvorenim. Najvjerovatnije da je praksi primjewivan ob-
jektivni rok i da je po~iwao te}i u Budvi, kao i u Kotoru, od dana kada se 
zainteresovano lice vrati u grad. Druga~ija rje{ewa u kojima bi se rok 
odre|ivao subjektivno, od momenta saznawa da je stvar prodata, tj. od mo-
menta kada ovla{}eno lice istakne svoju namjeru da kupi nepokretnost, 
dovodila bi kupca nepokretnosti u krajwe nesiguran polo`aj. Ova dva sta-
tuta se razlikuju i po pitawu mogu}nosti javqawa ro|aka za ostvarivawe 
prava otkupa. Ro|ak koji je u vrijeme javnog ogla{avawa prodaje nepokret-
nosti bio u gradu i tom prilikom nije iskoristio svoje pravo pre~e kupo-
vine, nema mogu}nost da otkupi nekretninu jer za istu nije izrazio blago-
vremeno interesovawe. Ponovnu mogu}nost na kupovinu nepokretnosti, 
kao {to je bilo u Kotoru, zakonodavac nije dozvolio, {to se pripisuje 
onda{wim lokalnim budvanskim prilikama.20 Jedino ako je bio van srp-
ske dr`ave, ro|ak to pravo mo`e ostvariti, imaju}i pri tom u vidu i unu-
tra{wost Srbije i sva wena primorska sredi{ta u bli`oj i daqoj okoli-
ni Budve (Kotor, Bar i Ulciw). Ne{to rigorozniji stav budvanskih grad-
skih vlasti prema ovim pitawima ogleda se i u za{titi prava bli`ike na 
prvokup i wegovom ka`wavawu za prevarno u~iwen otkup. Kotorani ova-
kvu odredbu nijesu unijeli u statut, a Budvani su je utvrdili kao zna~ajnu 
povredu prava i sankcionisali maksimalnom nov~nom kaznom. Po{to su 
budvanski propisi donijeti nakon kotorskih, vjerovatan razlog propisi-
vawa ove sankcije u budvanskom pravu je ~iwenica da je u kotorskoj praksi 
bilo zloupotreba ovog prava i da su Budvani normu kojom rigorozno 
ka`wavaju prevarni otkup unijeli iz preventivnih razloga.

19 Detaqnu analizu ove odredbe dao je @. Bujukli}, op. cit., str. 175. 
20 @. Bujukli}, op. cit., str. 178.
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Sli~ni propisi budvanskog i kotorskog prava u vezi sa zabranom 
otu|ewa otkupqene nepokretnosti i cijene odn. iznosa koji se prilikom 
otkupa mora dati, privukli su pa`wu istra`iva~a. Davana su razli~ita 
obja{wewa I argumentacije iznijetih stavova, naro~ito od N. Pavkovi}a 
i I. Strohala. Strohal smatra da su oni potvrda neograni~enog prava pri-
vatne svojine i da je „ovdje ono izraz mleta~kog uticaja koje je podjednako 
djelovalo du` ~itavog dijela isto~ne jadranske obale”.21 N. Pavkovi} je 
bio ne{to oprezniji u tom pogledu iznose}i nekoliko dilema bez pravog 
odgovora, po~ev od toga da je znatnog uticaja na to pitawe imala `eqa vla-
daju}e klase da suzbije uplitawe ro|aka u raspolagawe nepokretnostima, 
da je to mo`da zbog toga {to su ovi gradovi bili u sklopu srpske dr`ave
gdje je vladala sloboda raspolagawa ba{tinskim dobrima pa do toga da su 
na ovu regulativu djelovale okolnosti {to se na podru~ju djelovawa ovih 
statuta posebno nagla{ava pravo pripadnika istoj katastarskoj jedini-
ci.22 Najnovija obja{wewa koja je dao @. Bujukli} za sredwovjekovnu Bu-
dvu smatramo najcjelovitijim vi|ewem ovog pitawa. Bujukli} je argumen-
tovano odbacio Strohalovu tvrdwu o mleta~kom uticaju i objasnio do-
no{ewe pomenutog propisa i wegovu sadr`inu u pogledu nadoknade ot-
kupne cijene lokalnim prilikama u Budvi u XIV vijeku, koje se mogu u jed-
nakoj mjeri odnositi i na Kotor. Funkcija instituta pre~e kupovine nije 
se iscrpqivala iskqu~ivo u za{titi srodni~kih prava ve} su se wome 
{titili prvenstveno interesi onih koji su na sadr`inu norme mogli da 
uti~u. Interesi vladaju}e klase za kocentracijom zemqi{ta i drugih ne-
kretnina opredijelili su zakonodavca da propi{e navedene uslove za ot-
kup nekretnina.23 Klasa na vlasti je ote`anim uslovima otkupa upravo 
obezbje|ivala `eqenu koncentraciju dobara, jer je pod navedenim uslovi-
ma, kako se da uo~iti iz isprava, u praksi bio rijetko prisutan otkup ne-
pokretnosti. Tim razlozima mo`e se objasniti zabrana prodaje ili bilo 
kakvog drugog otu|ewa otkupqene nepokretnosti. 

2. Iako malobrojne, notarske imbrevijature o prodaji i otkupu nekretnina 
od strane ro|aka prodavca u Kotoru u XIV vijeku pru`aju podatke na osnovu 
kojih mo`emo zakqu~iti da je ovo pravilo bilo vitalno u praksi i da su sta-
tutarni propisi koji reguli{u postupak wegovog ostvarivawa po{tovani. 
Istovremeno one u potpunosti potvr|uju da je primarno bilo u primjeni pra-
vo pre~e kupovine, a da je samo izuzetno kori{}eno pravo otkupa kao dopuna 
ovog, boqe re}i korekcija neostvarenog prava pre~e kupovine. 

21 I. Strohal, Otkupno pravo u starih Hrvata, str. 84, 85; @. Bujukli}, op. cit., 
str. 177.

22 N. Pavkovi}, Pravo pre~e kupovine u obi~jnom pravu Srba i Hrvata, Beograd 
1972, str. 120-121.

23 @. Bujukli}, op. cit. str. 177
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O stvarnoj primjeni prava pre~e kupovine podatke pru`aju dvije is-
prave iz prve polovine XIV vijeka (17. IX 1326. godine i 28. XI 1332. godi-
ne). U prvoj se konstatuje da je brat prodavca nepokretnosti saglasan sa 
prodajom nepokretnosti koja je u~iwena („fratre suo Nycolao presente et con-
sentiente”). Po{to nije `elio kupiti nepokretnost, a imao je kao brat pre-
~e pravo na wenu kupovinu, brat prodavca se nije javio na uobi~ajeni po-
stupak kod javnog ogla{avawa prodaje, ve} se sa prodajom nepokretnosti 
drugom saglasio.24 U drugoj ispravi se biqe`i prodaja nekih zemaqa Ma-
nastira Male bra}e u Kotoru Tripunu Bu}i i navodi da su sa tom prodajom 
saglasni i da prisustvuju istoj @ive Glavatov, Kane, wegov brat i sinov-
ci wihovi, sinovi pok. Nucije Glavatova. Krug lica koja prisustvuju pro-
daji nepokretnosti i koja su saglasna sa prodajom se pro{iruje na ro|ake 
prodavca, kojih je po{to su u istom stepenu srodstva sa prodavcem, bilo 
vi{e. O pravu brata koji nije `iv pravo na izja{wavawe o prodaji imaju 
wegovi potomci, sinovci prodavca nepokretnosti.25

U ovom periodu registrovane su u notarskim kwigama dvije isprave o 
pravu otkupa nepokretnosti. Prva isprava je datirana 15. aprila 1329. go-
dine. U ispravi se navodi: „Pred trojicom sudija pristupa advokat Kona 
Glavatija izjavquju}i da je ,sve{tenik Domawa, sin Nikolin, moj sinovac 
prodao zemqu i vinograd u Levawu, Mateju, sinu Saranovu. Ja `elim da ih 
otkupim koriste}i statutarno pravo koje meni pripada’. Ho}e da pita re-
~enog Mateja da li prihvata wegov zahtjev da mu vrati pomenute stvari i 
primi nov~anu isplatu koju je on dao”, jer „ne `elim da na taj novac ide 
kamata i kazna”. Sudije su po Statutu pozvale Mateja na Sud. Wega zastu-
paju punomo}nici, koji na Sudu na Konov zahtjev na otkup nepokretnosti 
isti~u da „Matej ima zemqe preko kaptola sv. Tripuna, a ne preko sve{te-
nika Domawe i da mu stoga ne daje pravo na otkup”. Kon ovakvom iskazu 
prigovara: „To {to je u~iweno sa kaptolom meni ne prejudicira jer pro-
daja koju je sve{tenik u~inio je bila prije nagodbe sa kaptolom i stoga ti 
to pravo ne mo`e{ da dr`i{”. Sudije, zbog slu`be koju imaju, odla`u 
parnicu.26 Naknadne zabiqe{ke o ishodu ovog zahtjeva na otkup nepokret-
nosti nema. 

24 SN I, isp. 81.
25 SN I, isp. 1026.
26 SN II, isp. 1003 („Coram nobis iuratis iudicibus Pascalio, Basilio et Theodoro Ghui-

manoy /conquestus est/ accessit Can Glauati per aduocatum suum Nucium Gille et cepit yta 
loqui dicens: „Clericus Domana, nepos meus, filius Nycole, vendidit quandam terram et vi-
neam in Leuanno Matheo, filio Saranni. Unde ego volo eam redimere secundum formam sta-
tuti, quia michi pertinet. Unde rogo, mittatis vocando dictum Matheum, quod recipia(n)t su-
am solutionem et redat michi dictas res et ecce solutio sua”, quam et ostendit, „quia nolo, qu-
od vadat siue cur(r)at lucrum siue pena ipsius pecunie”. Et nos iudices sic intelligentes misi-

Ä
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Zahtjev za otkup prodate nepokretnosti i iskori{}eno pravo srodnika po 
tom osnovu zabiqe`eno je u ispravi od 1. avgusta 1335. godine. Zahtjev za ot-
kup je podnio Milatik, sin Bogdana Mlinara, zet Donev. U ime svoje `ene, 
k}erke Doneve, nudi Nalu Sergejevu Kantaveli otkup neke zemqe koju je kupio 
od Dona, wegova tasta, za sedamdeset perpera. Tra`i da mu se dozvoli otkup za 
isti nov~ani iznos. Na otkup je pristao kupac zemqi{ta, uz uslov da `ena 
Milatikova ne smije zemqe daqe otu|ivati „kako je to po Statutu odre|eno”. 
Sudije, nakon {to su ustanovile da je pravo zasnovano na Statutu, odobra-
vaju ovaj otkup i sa~iwavaju ispravu o tome.27

Iz navedenih isprava se mo`e izvesti nekoliko va`nih zakqu~aka o 
primjeni statutarne odredbe o otkupu nepokretnosti. Pravom otkupa ne-
pokretnosti koriste se bliski srodnici prodavca. U prvoj ispravi to 
pravo koristi k}erka („tu emisti a Done, patre uxoris mee”), a u drugoj stric 
(„nepos meus, filius Nycole vendidit quondam terram”). Otkup se vr{i preko 
suda po ustaqenoj proceduri, a okon~ava presudom odn. sa~iwavawem kar-
te o otkupu („unde fieri duo similia et publica istrumenta”). Sudije su u po-
stupku, nezavisno od iskaza zainteresovanog za otkup i kupca, utvr|ivale 
da li zainteresovani srodnik ima pravo na otkup („audientes et videntes di-
ximus per sententiam”). Kupac i zainteresovani srodnik za otkup su posti-
gli sporazum o otkupu, uz nadoknadu koja je jednaka prodajnoj cijeni ne-
kretnine („recipias denarios et restituas michi terram”). Ostaje otvoreno pita-
we: za{to su u obje navedene isprave srodnici nudili otkupnu cijenu u 

Ê
mus vocando dictum Matheum secundum formam statuti, ut veniret uel mit(t)eret suum pro-
curatorem ad respondendum sibi. Et ipse misit suos procuratores scilicet Petrum Cuffecti, 
Triphonem Beleci et Nale de Sergio. Et Canus predictus dixit eisdem procuratoribus per eun-
dem modum: „Ego volo redimere”. Et procuratores predicti eiusdem Mathei dixerunt ex par-
te dicti Mathei: „Ego non habeo dictas res per dictum clericum Domanam, set per capitulum 
sancti Triphonis, ergo non facimus tibi rationem”. Et Canus dixit: „Id, quod fecisti cum capi-
tulo, non preiudicat michi eo, quod venditio, quam fecit tibi dictus diaconus predictus fuit 
prius, quam conuenistis de hoc cum clericis sancti Triphonis et ydeo non tenet”. Et nos iudi-
ces impediti a dominatione et seruicium (!) communitatis non potuimus complere rationem 
illorum, set tantum diximus, quod ad aliam curiam post nos venturam, habeant racionem”). 

27 SN II, isp. 939 („Coram nobis iudicibus iuratis predictis veniens Millatecus Bogdani 
molendinarii, gener Done magistri Martini, pro parte uxoris sue dixit: „Nale Sergii Cantaual-
li, tu emisti a Done, patre uxoris mee predicte, unam terram sub monte sancti Angeli et super 
vineam tuam pro perperis LXX. Volo ergo ipsam terram rescattare pro uxore mea predicta. 
Recipias denarios et restituas michi terram predictam! „Qui Nale dixit: „Placet michi valde, 
verum tamen volo, quod teneas eam pro uxore tua predicta, et quod non possit alienari se-
cundum formam statuti in perpetuum”, et recepit denarios. Quare nos dicti iudices sic audi-
entes et videntes diximus per sententiam, quod uxor dicti Millatici habeat et possideat dictam 
terram sic scomparatam secundum formam statuti, nec eam possit alienare. Quod si alienaue-
rit, sit secundum formam statuti talis rescattationis…”). 
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visini kupovne cijene bez kamate na cijenu i tro{kova koje Statut propi-
suje. Zna~i li to, a mi smo tako zakqu~ili, da je zahtjev za otkup u oba slu-
~aja podnijet odmah nakon izvr{ene prodaje. Vjerovatno se i u tom pogle-
du statutarna odredba po{tovala. Prilikom otkupa po{tovala se statu-
tarna odredba o zabrani otu|ivawa otkupqenih nepokretnosti („non possit 
alienari secundum formam statuti in perptuum”). Kupac je na sudu izri~ito 
insistirao na toj zabrani („quod si alienauerit, sit secundum formam statu-
ti”). Iz isprava ne mo`emo utvrditi redoslijed ostvarivawa otkupa ako se 
javi vi{e lica sa tim pravom, ali je svakako najvjerovatnije rje{avano 
blizinom srodstva prodavca i zainteresovanog lica. 

3. U kotorskoj notarskoj gra|i iz XIV vijeka nalazimo zabiqe`ene ku-
poprodajne isprave u kojima se navodi da su prilikom zakqu~ivawa ugovo-
ra o prodaji nepokretnosti prisutni i da se sa istom sagla{avaju neka li-
ca za koja se ni po prezimenima niti po granicama zemqi{ta koje je pred-
met prodaje ne mo`e zakqu~iti da se radi o ro|acima prodavca nepokret-
nosti ili susjedima. Takve saglasnosti, smatramo, imaju sasvim druga~iji 
osnov od gore navedenih i poti~u, vjerovatno, od nekog prava koje ta lica 
imaju sa prodavcem po ugovornom osnovu. Tako se, primjera radi, u ispra-
vi od 24. septembra 1331. godine navodi da je „Marin Golie sporazuman sa 
prodajom vinograda i zemaqa u Korve{u koje je wihov vlasnik Petar Pe-
korini prodao Mihu Bu}i”,28 a u ispravi od 7. III 1335. godine da „Nikola 
Dragov Balvin ustupa Pa{ku Kali}u i wegovoj k}erki Beli, svojoj `eni, 
pravo da otkupi wegov vinograd u Tivtu koji je jednom posjedovao Pa{ko a 
on (Nikola) ga zalo`io Tripunu Bu}i”.29 Navedeni rijetki primjeri ova-
kvih prodaja odraz su ja~awa individualizma u primorskim gradovima ko-
ji je podrivao temeqe instituta ro|a~kog prava pre~e kupovine u gradu.
Mogu}e je da su u XIV vijeku u Kotoru, a vjerovatno i u Budvi, praktikovani i 
tzv. ugovorni pre~i otkupi kako je to bilo ustaqeno u to doba u razvijenim 
gradskim sredi{tima u Italiji i sporadi~no u gradskim sredi{tima na sje-
vernoisto~nim jadranskim obalama.30

28 SN I, isp. 728.
29 SN I, isp. 69: sli~no u SN I, isp. 478.
30 L. Margeti}, Pravo prvokupa i otkupa u sredwevjekovnoj Istri, Vjesnik Histo-

rijskog arhiva, XVI, Rijeka 1971, str. 164. Ugovorom regulisano pravo prodavca da u 
odre|enom roku ili zauvijek on ili wegovi naslednici u slu~aju otu|ewa stvari ima-
ju pravo prvi otkupiti stvar, ~esto se nalazi u notarskom materijalu ju`noitalijan-
skih gradova. Ako nije bilo dogovoreno suprotno to pravo se moglo prenositi i dru-
gima. Obaveza je prelazila ne samo na naslednike kupca ve} i na svakog budu}eg vla-
snika stvari ako je bilo ugovoreno osigurawe generalnom hipotekom na stvari. Ugo-
vorno pravo pre~eg otkupa imalo je prednost nad pravom pre~eg otkupa ro|aka. U slu-
~aju otkupa nadokna|ivana je cijena i tro{kovi koje je kupac imao oko odr`avawa 
stvari kao i svi tro{kovi koje je imao na stvari radi wenog poboq{awa. Moglo je 
biti ugovoreno ili da kupcu ostanu svi prihodi sa stvari ili da se plati kamata na 

Ä
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4. Kotorska op{tina je po~etkom XIV vijeka dobila od Srbije zna~ajne 
oblasti – Grbaq, plodnu `itnicu, Bijelu, Kru{evice i Ledenice. Posebne 
ekonomske, dru{tvene i demografske prilike, a naro~ito lokalni interesi 
op{tinskih mo}nika uslovili su da se pitawe prometa nekretninama u 
ovim podru~jima uredi druga~ije od ure|ewa gradskog podru~ja.31 Odredba 
iz 1339. godine je iz osnova druga~ije uredila pitawe otkupa, kako u pogle-
du lica koja imaju to pravo tako u pogledu redoslijeda ostvarivawa prava 
tih lica. 

Odredbom 433, De terris de Gherbili venditis, donatis, alienatis, vel oppigno-
ratis, aut commutatis, iz 1339. godine je propisano: 

„Odre|ujemo i propisujemo da za korist na{ih gra|ana… zemqe u Gr-
bqu koje su u proteklom vremenu neki (gra|ani) prodali, darovali, otu|i-
vali, zalagali ili mijewali mogu do oktobra koji slijedi, za isti nov~ani 
iznos za koji su dali (nepokretnost), otkupiti tu nepokretnost. Ako u tom 
vremenu to ne u~ine, Sudije i Vije}e mogu prodati (zemqu) ,glavi `drije-
ba’, u kome se ta zemqa nalazila. Ako ,glava `drijeba’ ne bi htjela kupiti 
zemqu, onda su to ~inila ,dva wena druga’,32 a ako ni oni ne `ele da je ku-
pe, onda se nudi „trojici onda se zemqa nudi ,{estorici drugova’. Ako ni 
oni ne}e onda je Op{tina zemqu drugova”. Ako ni „trojica drugova” ne}e 
da je kupe prodavala na javnoj dra`bi”.33

Iz ove odrebe mo`emo uo~iti da ro|aci nijesu pomenuti kod prava pre-
~eg otkupa stvari. Umjesto srodstva, u Grbqu je pripadnost istoj katastar-

Ê
prodajnu cijenu. Ako je prodata stvar o{te}ena gre{kom kupca, koji otkupquje stvar 
prodavac je imao pravo na naknadu {tete. Svi tereti koje je kupac ustanovio na stva-
ri od vremena prodaje do vremena otkupa nijesu obavezivali ranijeg prodavca (A. Per-
tile, Storia del diritto Italiano, Torino 1878, vol III, str. 569-572).

31 Detaqnije o tome kod N. Bogojevi}-Glu{~evi}, Svojinski odnosi u Kotoru u XIV
vijeku, Nik{i} 1992, str. 184-218.

32 Drugovi (socii) su vlasnici karata na istom `drijebu upisivani po redu u Gr-
baqskom katastiku

33 Stat. Cath., cap. 433, („…Statuimus et ordinamus, pro utilitate, et commodo nostrorum 
civium, ad hoc, ut in nostra civitate homines coadunentur, et habeant ad vivendum, et non re-
cedant de civitate, quod si aliquis vendidit, donavit, alienavit, vel oppignavit, vel in aliquo 
modo commutavit partem suam terrarum de Gherbli in tempore praeterito, quod eas possit 
exigere, et scomparare usque per totum mensem Octobris proxime venturi, pro tot yperperis, 
quod recipit ab eis, quibus vendidit, donavit, alienavit, vel oppignoravit, et dicti emptores re-
ceptis denariis suis, teneantur partes praedictas ei restituere libere, et si eas non scompraverit 
ad dictum terminum, quod Communitas possit eas scomparare, et dare pro quanto voluerint 
Iudices cum Consilio caputi sdriebi ubi erunt positae dictae partes, et si caput noluerit, habe-
ant eas duo sui socij, et si dicti duo sociij sui noluerit, habeant eas tres eorum socij, et si dicti 
tres noluerit, habeant eas sex eorum socij, et si omnes isti noluerit, Communitas vendat eas 
ad incantum…”).
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skoj jedinici bila razlog na osnovu kojeg se sticalo pravo otkupa prije 
svih lica. Obja{wewe za odstupawe od pravila koja va`e za grad nalaze se 
u specifi~nim prilikama koje su u to doba va`ile u Kotoru. U to vrijeme 
u Grbqu je vladala ekonomska nesigurnost, jer su mnogi gra|ani bili osta-
li bez zemqe. To je stvaralo opasnost od iseqavawa, koja nije nikako odgo-
varala op{tinskoj vlasti. U ciqu povratka ekonomske ravnote`e, Op{ti-
na je morala donijeti propis kojim omogu}ava biv{im vlasnicima povra-
tak na zemqu. Odre|ivawem da „vlasnici karata” na istom „`drijebu” mo-
gu kupiti zemqu ispred svih ostalih, Op{tina je, za eventualni slu~aj da 
vlasnik ne otkupi zemqu, obezbje|ivala vra}awe na zemqu. Ovakav redo-
slijed u pravu otkupa uslovqen je, pored navedenog, i karakterom svojin-
skih odnosa na podru~ju Grbqa. Vlasnici zemaqa u Grbqu nijesu bili po-
jedinci, nego Op{tina. Nije se radilo o zemqi u privatnoj svojini nego o 
djelovima zemqe koji su na u`ivawe dati kotorskim gra|anima po postup-
ku i na na~in utvr|en Statutom34

I. Sindik koji je analizirao pomenutu odredbu Statuta, dovodi u tijesnu 
vezu pravo drugova (socii) sa parcelama na istom „`drijebu” sa pravom „bli-
`ike” u ~l. 11. Justinijanova zakona, i zakqu~uje da je u ovom slu~aju uticaj 
vizantijskog prava na pravo pre~eg otkupa o~igledan.35 Do istog zakqu~ka 
do{ao je i N. Pavkovi}.36 Smatramo da su u pravu i da su vizantijski prav-
ni principi u regulisawu ovog instituta imali zna~ajnog udjela. Taj uti-
caj u Kotor je mogao do}i preko Srbije, mada se, s pravom ne iskqu~uje mo-
gu}nost da je mogao do}i i morskim putem”.37 Preovla|uju}i uticaj vizan-
tijskih pravila ipak je stizao preko Srbije. Grbaq je sve do po~etka XIV
vijeka bio u sklopu srpske dr`ave, u kojoj su „zakonski fiksirani novira-
ni vizantijski principi u regulisawu prava prekupa i prava pre~e kupo-
vine ro|aka i susjeda”.38 „Novirani” vizantijski pravni principi ve} su 
bili u Grbqu u XIV vijeku „duboko ukorijeweni” obi~aji, koje je kotorski 
zakonodavac u „potrebnom trenutku” recipirao. To se desilo upravo 1339. 
godine, kada je poreme}ena ekonomska i finansijska ravnote`a po~ela da 
ugro`ava op{tinske interese. Pri tome ~ini se neophodnim naglasiti 
pri odre|ivawu uzroka nastanka nekih institucija moramo imati u vidu 
okolnost da su statutarna prava sredwovjekovnih komuna kao normativni 
sistemi sui generis formirani pod raznim pravnim uticajima i da se kod 
primjene prava u nekom periodu mora voditi ra~una o tome u okvirima ko-
je dr`ave se nalazio grad i podru~je.

34 Up: N. Pavkovi}, op. cit., str. 123.
35 I. Sindik, op. cit., str. 137
36 N. Pavkovi}, op. cit., str. 123.
37 I. Sindik, op. cit., str. 137.
38 T. Taranovski, op. cit., str. 112
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Iako je odredba o pravu pre~eg otkupa u Grbqu bila po Statutu vremen-
ski ograni~enog trajawa, osobeni sistem prava otkupa ostao je dugo u pri-
mjeni.39 Nakon dolaska Grbqana pod mleta~ku vlast formalne pretpostav-
ke za daqu primjenu toga prava kao lokalnog pravnog obi~aja, dali su Mle-
~ani. Zahtjeve tra`ene u desetoj ta~ki predstavke upu}ene toj vlasti u ko-
joj je izme|u ostalog bilo navedeno „da sve zemqe koje sada u`ivaju i po-
sjeduju Grbqani i svaki od wih pojedina~no, budu uvijek i stalno na sa-
da{wi na~in, i da se ne mogu dati za stalno drugima iz bilo kojeg razloga 
osim Grbqanima”,40 Mle~ani su usvojili. 

PRAVO PRE^E KUPOVINE U PA[TROVI]IMA

Grbaq i Pa{trovi}i, Kotoru i Budvi susjedne oblasti naseqene slo-
venskim stanovni{tvom, nijesu, bez obzira na promjene vrhovnih gospoda-
ra u XV vijeku, mijewali svoje obi~aje i unutra{wu organizaciju. Dola-
skom pod mleta~ku vlast 1423. godine Pa{trov~ani su kao i Grbqani, 
dobili povlastice koje su im upravo garantovale takvu autonomnost u 
unutra{wem `ivotu. Stoga je bilo mogu}e da se slovenske pravne tradi-
cije duboko ukorijewene u `ivotu du`e zadr`e. Vlast i komunalna orga-
nizacija u Pa{trovi}ima, koja nije bila istovjetna onoj u sredwovjekov-
noj Budvi i Kotoru imala je znatnog uticaja na to da se ranija pravna 
rje{ewa sa~uvaju i primjewuju kroz neobi~no dug vremenski period. To se 
odnosi i na institut prava pre~e kupovine i otkupa koji je u razdobqu od 
XV do XVIII vijeka primjewivan u svakodnevnom `ivotu na skoro istovje-
tan na~in.

Svaka kupoprodaja nepokretnosti u Pa{trovi}ima u sredwem vijeku 
morala je biti obavqena uz prethodno obavezno nu|ewe ro|aka na kupovinu 
ili pak uz wegovu saglasnost o prodaji uz sa~iwavawe isprave o u~iwenoj 
prodaji.41 Kupoprodaja u~iwena tajno bez oglasa i ponude bli`ike bila je 
pravno nevaqana. U slu~aju da se kupoprodaja zakqu~i bez oglasa, zna~i 
kr{e}i pravo bli`ike na pre~u kupovinu, bli`ika je imala mogu}nost da 
se koristi pravom na otkup prodatih nepokretnosti. U kojem roku je bli-
`ika to pravo mogla ostvariti – nije bilo mogu}e saznati iz pa{trovskih 
isprava. Skloni smo tvr|ewu da je ro|ak odmah nakon saznawa o prodaji 
bez ogla{avawa mogao ista}i svoje pravo na otkup i da ovako subjektivno 

39 Up: I. Sindik, op. cit., str. 137. 
40 G. Stanojevi}, Uslovi Grbqana za primawe mleta~ke vlasti 1715. godine, Isto-

rijski zapisi, kw. XVIII, sv. 3. Titograd 1961, str. 502.
41 („Marko i Brajan pitav{i svu bli`iku, tu(i) zemqu prodadosmo za devet perpe-

ra”) A. Solovjev, Pa{trovske isprave XVI-XVII veka, SKA, Spomenik LXXXIV, Beo-
grad 1936, isp. 8.
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odre|en rok nije mogao biti dug tim prije {to u tako malim sredinama, 
kao {to su Pa{trovi}i, ne mo`e ostati tako va`na promjena neprimije}e-
na. Da li je kori{}en i neki drugi objektivni rok za otkup nepokretnosti, 
kao u Budvi i Kotoru, odn. da li je to pravo ro|aka bilo ograni~enog traja-
wa, ne mo`e se ni pore}i ni tvrditi bez adekvatne argumentacije. U sred-
wovjekovnoj Srbiji su lica sa pravom pre~e kupovine nepokretnosti (srod-
nici, sume|nici i susjedi prodavca) imali pravo da u slu~aju povrede ovog 
wihovog prava otkupe prodato dobro uz povra}aj cijene kupcu u roku od de-
set godina.42 Ovako dugi zastarni rokovi izraz su sporog prometa nekretni-
nama i ~vr{}e vezanosti za zemqu., pa je mogu}e da su, s obzirom na prilike 
u Pa{trovi}ima po{tovani ovako dugi rokovi.

O obaveznom ogla{avawu prodaje i, za slu~aj nepo{tovawa ogla{avawa 
prodaje od strane prodavca, pravu otkupa prodane nepokretnosti od strane 
ro|aka, bli`ike ilustrativne podatke daje presuda pa{trovskog Suda od 
24. I 1521. godine. Na Sudu se raspravqa o zahtjevu Bonka Nikolina za ot-
kup ba{tine zato {to se nije mogao koristiti svojim pravom pre~e kupo-
vine jer je prodaja vr{ena bez glasa i nu|ewa bli`ike”. Sud presu|uje „da 
ro|ak ima pravo da, uz obaveznu naknadu cijene kupcima Radu Niko{i}u i 
Radu Brankovi}u, vrati otu|ene ba{tine”. Zanimqiv je i drugi stav pre-
sude u kojem se nagla{ava „da }e se ubudu}e za sve slu~ajeve tajnog otu|ewa 
ba{tine od strane ro|aka, primjewivati pravilo po kojem }e kupac izgu-
biti novac, a bli`ika ba{tinu, jer }e ista pripadati ro|aku ~ije je pravo 
pre~e kupovine povrije|eno”.43 Iz toga se mo`e zakqu~iti da u Pa{trovi-
}ima u sredwem vijeku nije bilo nikakvog pomena o uve}anoj cijeni za slu-
~aj otkupa nekretnine, kako je to bilo u primjeni u kotorskom i budvan-
skom gradskom pravu. Naprotiv, presuda iz ovog slu~aja slu`ila je kao 
opomena za svaki eventualni napravqeni prekr{aj prava pre~e kupovine, 
bilo od prodavca ili kupca prodavane nepokretnosti. O tome da je i u ka-
snijem periodu po{tovano pravo pre~ekupwe potvr|uje i jo{ jedna, vijek 
kasnije, donijeta presuda Pa{trovskog suda. Sud je potvrdio presudu su-
dija plemena Dmitrovi} kojom se u~iwena prodaja osporava „sa razloga da 

42 T. Taranovski, Istorija srpskog prava u Nemawi}koj dr`avi, op. cit, str. 111. O 
srpskom pravu u ovim krajevima detaqno kod I. Sindik, Du{anovo zakonodavstvo u 
Pa{trovi}ima i Grbqu, Zbornik u ~ast {este stogodi{wice zakonika cara Du{ana, 
SANU, Beograd 1951; A. Solovjev, Du{anov zakon u Pa{trovi}a, Arhiv za pravne i 
dru{tvene nauke, kw. XXVIII, Beograd, juli-avgust 1933, str. 1-29.

43 I. Bo`i}, B. Pavi}evi}, I. Sindik, Pa{trovske isprave XVI-XVIII vijeka, Dr-
`avni arhiv Narodne republike Crne Gore, Istorijska gra|a, kwiga 1, Cetiwe 1959, 
isp. br. 16, str. 15-16.
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ne mo`e niedan Dmitrovi} prodati ba{tinu, ali koi drugi zaklad, ako ne 
pita plemenike”.44

Pravo na pre~u kupovinu imali su redosqedom najbli`i srodnici pro-
davca, tako da su bli`i iskqu~ivali daqe. Tako su 10. V 1762. godine bra-
}a Frani}evi}i „osporili prodaju imawa popu Vuku u~iwenu od sinova 
Vuka Nikca Ivanova”, jer su na Sudu pokazali „da su oni naibli`a bli`i-
ka prodavca”. Prodato imawe su otkupili daju}i za wega kupcu „neko svoje 
drugo imawe i uz pravi~nu doplatu do vrijednosti prethodno prodanog 
zemqi{ta.45 Obi~ajnopravni sud u Pa{trovi}ima presudio je 15. V 1697. 
godine spor izme|u Nika Jovova i Nika Popova oko nekih ba{tina i vo}a-
ka tako {to je osporio vaqanost prodaje koju su obavili Niko Jovov i we-
gova bli`ika” zato {to nijesu ovla{}eni da ovu ba{tinu daju, daruju ili 
prodaju bez dozvole Nika Popova kao „najbli`e bli`ike”.46

Ve}ina ostalih isprava o prodajama nepokretnosti u Pa{trovi}ima do 
XVIII vijeka potvr|uje da se prodaje obavqaju uz prethodno izja{wavawe 
bli`ike. Tako je 30. I 1613 godine „Marko Kawo{ prodao ba{tinu u Popo-
vom selu, nakon {to se bli`ika odrekla prava pre~e kupovine.47 Kao pro-
davci javqali su se mu{karci, izuzetno `ene, kao u ispravi od 20. III
1669. godine. Prodavac Mara, k}i An|u{e Mara Nik~eva je imawe naslije-
|eno od wene majke prodala Ivanu Jovovu, nakon tri objavqena 
ogla{avawa prodaje na koju se „nije izjasnila nijedna bli`ika”.48

Pravo pre~e kupovine po{tovalo se ne samo kod kupoprodaje ve} i pri-
likom drugih otu|ewa, naj~e{}e davawa zemqe u zalogu ili zamjene ne-
kretnina. 6. XI 1645. godine zabiqe`ena je isprava na osnovu koje se mo`e 
zakqu~iti da je ba{tina koja je zalo`ena za dug povjeriocu prodana naj-
bli`oj bli`iki koja je preuzela obavezu da prodav~evom povjeriocu pod-
miri sav dug.49 Prilikom prodaje zalo`enih ba{tina redovno se u ispra-
vama konstatuje da su izvr{ene javne objave prodaje, i da je Sud tek onda 
kada su sve tri pro{le bez interesovawa bli`ike za wenu kupovinu obez-
bje|ivao da se nu|ena ba{tina preda u posjed povjeriocu. Takve prodaje 
zabiqe`ene su prilikom realizacije dugovawa Cane Nik~eva 8. V 1680. 
godine, Ivana Rado{eva u martu 1696 i Mare, `ene Marka Liskovi}a 26. X

44 A. Solovjev, Pa{trovske isprave XVI-XVII veka, SKA, Spomenik LXXXIV, Beo-
grad l936, isp. 32, str. 19.

45 I. Bo`i}, B. Pavi}evi}, I. Sindik, Pa{trovske isprave XVI-XVIII vijeka, Dr-
`avni arhiv Narodne republike Crne Gore, Istorijska gra|a, kwiga 1, Cetiwe 1959 
(u daqem tekstu: Pa{trovske isprave I) isp. br. 245, str. 182.

46 Pa{trovske isprave, isp. 132, str. 88.
47 Pa{trovske isprave, isp. 50, str. 38.
48 Pa{trovske isprave, isp. 134, str. 90.
49 Pa{trovske isprave, isp. 79, str. 52.
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1790. godine.50 U nekim slu~ajevimaje, kako pokazuje podatak u ispravi od 
29. V 1741. godine prilikom ponovne prodaje ba{tine nu|en biv{i vla-
snik prodatih nepokretnosti. U ovom slu~aju na kupovinu su nu|eni bra-
stvenici Perazi}i, {to potvr|uje izuzetnu vitalnost prava pre~e kupovi-
ne i te`wom za o~uvawem porodi~ne imovine u ranijih vlasnika wihovih 
najbli`ih srodnika. Te{ko je bilo prihvatiti da bratstvo dozvoli da se 
ba{tina proda inoplemeniku.51 Obaveza na nu|ewe bli`ike po{tovano je 
i kod zamjene nepokretnosti, kako je zabiqe`eno u ispravi od 24. IX 1766. 
godine. Nakon „tri publike li~be, kako e u na(s) stari ku{tum” objavqe-
nih 5, 12. i 18. VIII Zbor pa{trovski je 25. VII 1772. godine potvrdio za-
mjenu zemqi{ta koju su u~inili protopop Vuko Davidovi} i Luka pok. 
Nikca Davidova.52 „Tri publike lixbe” su zapravo obavje{tewa svakom za-
interesovanom ro|aku da „pristupi i govori, ako i kada ima ko {to govo-
rit za ovu promjenu”.53

Treba ipak ista}i da obavezno nu|ewe bli`ike i saglasnost o u~iwenoj 
prodaji nekretnina nije sadr`ana u svim pa{trovskim ispravama. U jednoj 
ispravi iz 1592,54 i jo{ tri iz 1600,55 170556 i1709. godine57 nema pomena o 
saglasnosti bli`ike, ponudi za kupovinu ili oglasu prodaje. Ovo je zapazio 
i N. Pavkovi} analiziraju}i pravo pre~e kupovine u Pa{trovi}ima, i to 
prije tuma~i kao ustaqenu praksu da se op{tepoznate proceduralne obaveze 
oko prodaje ne unose u javnu ispravu nego propustom sastavqa~a isprave 
ili odsustvom takve obaveze.58 Ne iskqu~uju}i i te okolnosti kao mogu}e 
razloge za odstupawe od pravila kojima se potvr|uje postojawe prava pre~e 
kupovine, isti~emo da su oni zaista mogli zna~iti i izuzetak od ustaqene 
prakse i da su bili pokazateqi naru{avawa pravila pre~e kupovine. Za raz-
liku od gore navedenih slu~ajeva u kojima je to naru{eno pravo ostvareno 
sudskim putem od zainteresovanog ro|aka, u ovim slu~ajevima one su pro-
{le nezapa`eno budu}i da takvog interesovawa nije bilo.

U vrijeme datirawa ovih isprava prisutni su u svakodnevnom `ivotu ele-
menti kolektivizma. Wihovu izvanrednu ilustraciju imamo u radu Pa{trov-

50 Pa{trovske isprave, isp. 109, str. 71; isp. 130, str. 185; isp. 294, str. 222.
51 Crnogorske isprave XVI-XIX vijeka, Cetiwe 1964, (u daqem tekstu: Isprave), 

isp. 205, str. 148.
52 Pa{trovske isprave I, isp. 132, str. 88.
53 Ibidem.
54 Isprave, isp. 35.
55 Isprave, isp. 37.
56 Isprave, isp. 145.
57 Isprave, isp. 149.
58 N. Pavkovi}, op. cit. str, 181.
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skog suda, a to potvr|uju i vansudski mehanizmi pravne za{tite.59 U jednom 
vansudskom poravnawu doslovce se navodi „da Mitar po niedan na~in ne mo`e 
ta vinograd i ba{tinu nikom prodat, ni davat, ni promienit, ni za du{u osta-
vit, kako on u`ivat i wegovi posliedni. Ako li bi k}io, da ga ima dat stricu 
Stiepcu ali wegovu djetetu za one iste aspre i cekin {to bie{e u ovi in-
strument”.60 Me|utim, uprkos ovako sna`nim elementima kolektivizma, u 
praksi su se mogli desiti i izuzeci u kojima vidqivo dolaze do izra`aja pri-
vatnosopstveni~ki elementi u raspolagawu dobrima. Oni }e, po~ev od XVIII
vijeka, biti intenzivnije prisutni u svakodnevnom `ivotu i ozbiqnije utica-
ti na uobi~ajeno funkcionisawe prava pre~e kupovine u Pa{trovi}ima.

Podaci o pravu pre~e kupovine dobijeni iz pa{trovskih isprava o 
prodaji nekretnina i drugim otu|ewima jasno upu}uju na zakqu}ak da je 
ovo pravo po~ivalo na istim pravnim postavkama, kao i sredwovjekovno 
budvansko i kotorsko pravo. Pravo ro|aka na kupovinu nepokretnosti je 
prioritetno pravo koje ro|ak ostvaruje prilikom javne objave prodaje, po 
pravilu da bliski ro|ak iskqu~uje daqe. Objava prodaje se obavqe tro-
kratno, nakon ~ega se o postignutoj saglasnosti i obavqenoj prodaji 
sa~iwava notarska karta. Isprava garantuje wenom imaocu ste~ena prava 
na nekretnini i slu`i mu kao dokaz u slu~aju eventualnog sudskog spora. 
Su{tinska razlika u odnosu na sredwovjekovni Kotor i Budvu je u tome 
{to u gradskim pravima ro|aci iamju pravo na kupovinu odn. otkup ne-
kretnine i nakon obavqene prodaje putem javnog ogla{avawa, dok to pravo 
u Pa{trovi}ima imaju samo ako nije bilo javnog ogla{avawa prodaje ili 
ako je u tom postupku pravo ro|aka povrije|eno u redoslijedu. Osim toga u 
Pa{trovi}ima se u slu~aju otkupa pla}ala samo kupovna cijena bez 
uve}awa koja su bila u Budvi i Kotoru i koja su padala na teret ro|aka 
pre~ekupca. Za razliku od gradskih prava u kojima se pravo pre~ekupwe 
koristi samo kod kupoprodaje u Pa{trovi}ima se ovo pravo ro|aka ostva-
ruje i prilikom otu|ewa nepokretnosti po drugim osnovama.

Zna~ajno je ista}i da u Pa{trovi}ima pravo ro|aka na pre~u kupovinu ni-
je moglo biti istaknuto u slu~ajevima mirewa krvi. Davawe ba{tine za krv 
bilo je trajno i uz obavezu „du`nika krvi” da novom vlasniku zemqe jem~i 
svojom ba{tinom mirno u`ivawe te zemqe.61Takve podatke nijesmo na{li ni 
u budvanskom Statutu, ni u arhivskim kwigama i Statutu grada Kotora.

59 Vidi detaqnije kod V. Bogi{i}, Desetina sudskih zapisa iz Pa{trovi}a, Ar-
hiv za pravne i dru{tvene nauke, Beograd, kw. I, 1906

60 I. Bo`i}, B. Pavi}evi}, I. Sindik, Pa{trovske isprave XVI-XVIII vijeka, Dr-
`avni arhiv Narodne republike Crne Gore, Istorijska gra|a, kwiga 1, Cetiwe 1959, 
isp. br. 266, str. 200.

61 A. Solovjev, Pa{trovske isprave XVI-XVII veka, SKA, Spomenik LXXXIV, Beo-
grad 1936, isprava 36, str. 10.
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PRAVO PRE^E KUPOVINE U ZAKONODAVSTVU PETROVI]A

Pravo pre~e kupovine u staroj Crnoj Gori je dobro poznata, dugom 
praksom uhodana vrlo rasprostrawena ustanova.62 Na wegovu rasprostra-
wenost upu}uju norme obi~ajnog prava,63 kao i ~iwenica da se ovom usta-
novom bavi crnogorski zakonodavac nesrazmjerno mnogo u odnosu na druge 
pravne institute. Za nepun vijek wu su regulisala tri crnogorska zakona: 
Zakonik Petrov iz 1798 sa dopunama od 1803, Danilov zakonik od 1855. i 
Op{ti imovinski zakonik donijet 1888. godine.

Petrov zakon u ~lanu 15 iscrpno reguli{e pravo pre~e kupovine nepo-
kretnosti od strane bli`ike prodavca i na~in wegovog vr{ewa. Ovim 
~lanom je propisano:

„Koi ~oek ho}e po danas prodavati ku}u ili ba{tinu ili vinograd ili 
meteh i dubravu, ili svoe ostalo nedvi`imo imu}e, neka naiprie pita i 
ponudi bli`iku pred svedocima, pak ako ne bi k}ela bli`ika kupiti neka 
ponudi margina{a, to est razdionika od ba{tine ne bi li on ktio kupiti, 
tada neka slobodno prodae komu mo`e u svoe selo ili u svoe pleme, samo 
vaqa da u~ini kwigu naimawe pred tri po{tena ~oeka, ili svedoka, kako e 
bliziku i margina{a nudio i kako oni niesu hotieli, ili niesu mogli ku-
piti. A koi bude kwigopisac neka svoe ime i prezime podpi{e, tako|er 
godi{te i den od meseca da se ~isto znade i kada e kwiga pisana i na koe 
mjesto, pred koima imenom i prezimenom svedoocima, od koega su plemena 
bili svedoci i kako su oni podpisani, ili neumo}i pisati, krste u~inili 
za vi{e vjerovitie, kako e prodaja po zakonu u~iwena i podpuno pla}eno, a 
inako kupovica ne mo`e biti. Ovo se govori po danas, za one koi ho}e {to 
kupovati, a ne za one, koi su do sad kupovali”.64

Iz teksta odredbe proizlazi da je u Crnoj Gori u doba Petra I bli`ika 
imala pre~e pravo na kupovinu nekretnina i da je to pravo ostvarivala na 
na~in da je prodavac nekretnine bio u obavezi da je pred svjedocima (naj-
mawe tri) upita za kupovinu zemqe i ponudi istu na prodaju. Ukoliko 
bli`ika nije `eqela da nekretninu kupi nu|en je margina{ nekretnine 
koja se prodaje. Tek nakon {to su se bli`ika i margina{ u prisustvu svje-

62 P. Stojanovi}, Pravo kolektivne svojine kao izraz kolektivne dru{tvene svije-
sti u Crnoj Gori, sjevernoj Albaniji i Boki, Istorijski zapisi, godina XXXIV, 
1981/1, str. 33.

63 Ovdje ne}e biti razmatran sociolo{ko pravni aspekt ovog instituta koji je od-
li~no obra|en u pomenutoj studiji P. Stojanovi}a, ve} normativno komparativna ana-
liza zakonskih rje{ewa i statutarnih pravila i prakse iz primorskih gradova i ob-
lasti.

64 B. Pavi}evi}-R. Raspopovi}, Crnogorski zakonici, Podgorica 1998, kwiga prva, 
str. 13.
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doka izjasnili o ponu|enoj nepokretnosti bilo da je nijesu htjeli ili ni-
jesu mogli kupiti io tome se sa~ini pismeno, odnosno karta, ba{tina se 
slobodno mogla prodavati drugom zainteresovanom u svom selu ili pleme-
nu. Pismeni trag o ponudi bli`ili i margina{u, odnosno karta o 
u~iwenopj ponudi i prodaji mora biti datirana i potpisana od kwigopi-
sca i svjedoka uz navo|ewe plemenske pripadnosti svjedoka. Da bi prodaja 
bila perfektna bilo je potrebno i da kupac ispuni obavezu pla}awa ku-
povne cijene. U~iwena prodaja bila je pravno vaqana tek kada su svi pret-
hodno navedeni uslovi kumulativno ispuweni.

Iz stilizacije norme, wene sadr`ine i zavr{nog stava teksta, o~igled-
no je da se ovim propisom ozakoweno obi~ajno narodno pravo pre~e kupo-
vine nepokretnosti od strane ro|aka. Pravo pre~e kupovine „koje od dav-
nina `ivi u svojoj potpunoj snazi”65 u Petrovom zakoniku je podignuto na 
nivo norme. Normativno rje{ewe je u odre|enoj mjeri dopunilo obi~ajno 
prilagodiv{i tako ovaj institut wegovoj pravoj funkciji. Ovakvim pro-
pisom Petrov zakonik je `elio sprije~iti zlouipotrebe i izigravawe 
prava prvokupa, kao i samovoqu bli`ike. U odnosu na raniju obi~ajnu 
praksu najva`nije je bilo zakonom uvesti takav mehanizam ostvarivawa 
prava na pre~ekupwu koji }e onemogu}iti da pre~ekupac nekretninu pla}a 
po cijeni koja je ni`a od realne, kao i da se ukine proizvoqnost u pogledu 
na~ina i roka isplate („nepokretnosti se ne pla}aju na vrijeme ve} kad 
pre~ekupci mogu i koliko mogu”).66 Obavezno sa~iwavawe pismene isprave 
o prodaji nije posebna novina koja je ustanovqena na ovim prostorima 
ovim propisom, budu}i da smo u izvorima na{li podatke koji svjedo~e o 
tome da su i prije dono{ewa ovog zakona pravqene karte o prodajama. Za-
nimqivu ilistraciju predzakonske prakse pru`a pismo Petra I Nikoli 
\urovu Petrovi}u od 13. IX 1790. godine, dok je ovaj bio u austrijskoj tam-
nici u Zadru. U pismu se, izme|u ostalog navodi: „za onu kwigu {to si mi 
u wu imenova popa Pejovi}a, Jova Perova da ti u~ine kwigu od ba{tine 
kako ti je prodata, ja sam s Jovom govorio. On }e u~initi dobrovolno, a i 
pop tako|er, no kako sam ja svo qeto bolestan, nijesam moga o tome poradi-
ti, ema ho}u ako one druge dobavim da i oni u~ine kwigu i da se podpi-
{u”.67 Me|utim, iz teksta ovog pisma jasno je tako|e da praksa pisawa 
kwiga od ba{tine nije dobro funkcionisala, jer u ovom slu~aju kwiga o 
o~igledno zakqu~enoj kupoprodaji nije sa~iwena ni nakon dvije godine od 
wenog zakqu~ewa. Vjerovatno je te`wa zakonodavca bila da se uvede vi{e 

65 Bogi{i}ev arhiv u Cavtatu, Korespodencija Koste Vojinovi}a, XI, Pismo Bogi-
{i}a Vojinovi}u od 31. VIII 1888, str. 2 i 5; cit. pr. P. Stojanovi}, op. cit. str. 33.

66 P. Stojanovi}, op. cit. str. 45.
67 J. Milovi}, Petar I Petrovi} Wego{, Pisma i drugi dokumenti, gra|a 1780-

1820, kw. I, Titograd 1987, br. 30, str. 36.
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reda po ovom pitawu i da se isprave o prodaji sa~iwavaju sa wenim 
zakqu~ivawem odnosno istovremeno, u momentu isplate cijene. U tom 
smislu zakon je zaista unio neophodnu novinu, imaju}i upravo u vidu 
dotada{we te{ko}e stranaka u kupoprodajnim ugovorima. koje je trebalo 
eliminisati. Isprava odnosno „kwiga od ba{tine” davala je pravnu si-
gurnost kupcu za slu~aj spora na sudu.

Isprave o prodajama nepokretnosti svjedo~e da se pravo pre~ekupwe u 
praksi po{tovalo. Prilikom prodaje nekretnine prvo se nudila bli`ika, 
pa tek onda ako se ona ne bi izjasnila da `eli da kupi, mogao je kupiti 
drugi seqanin („ako li ne bi k}eli svojta ili Vojkovi}i kupit, da je go-
spodar prodati ]ekli}u koji uzo}e”).68 Na isti na~in obavqena je prodaja 
dobara Bosne Jovove i sina joj Nikole („I ponudih moju rodbinu i blizi-
ku svu. I ne moga mi e platit niedan, no je prodadoh…”).69 Nu|ewe ba{ti-
ne na kupovinu prvo ro|acima pre~ekupcima pomenuto je i u ispravi od 
15. X 1810. godine. Ba{tina je prodana nakon ponude” bra}i Ku}i{tanima 
i koga blizika u prodae ime”.70 5. III 1841. godine zemqa je popu Nikoli 
Kalu|erovi}u i wegovim sinovima” na vje~no prodana bez pogovora ni od 
koga, za{to bi{e nu|ena sva wegova bli`ika istom ba{tinom”.71 Prili-
kom prodaje o~evine u ]ekli}ima, „odiva udata u Pje{ivce”, prethodno 
nudi svu bli`iku na kupovinu i tek nakon wihovog izja{wavawa da ponu-
du ne prihvataju („oni svi ponudi{e tom zemqom Vuka Petrova”), ba{tina 
se prodaje drugobratstvenicima.72

Obaveza prodavca na po{tovawe pre~ekupwe ro|aka navodi se i u pre-
sudama redovnih i izabranih sudova. Tako u ispravi od 15. VII 1815. godi-
ne Sud presu|uje da se u sporu bratani~ne i strica oko nasqedstva na ba-
{tini – ba{tina dosu|uje bratani~ni koja je udata, uz obavezu da u slu~aju 
prodaje ovih dobara ponudi strica ili wegovu djecu kao bliziku da je ku-
pe („ako kad do|e potreba da je proda, da je nema prodati nikom prvo do 
Ivani Tomanovi}u i wegovu djetetu”).73 Sli~no je i u presudi od 14. XI
1842. Sud je u Mora~i, u selu Poda, osudio” tri strica Milice Lukove da 
joj kao svoioj bratu~edi izdvoje weno o~instvo” uz wenu obavezu da kad bi 
ga prodavala „isti nie stri~evi da o ga plate, wih redita”).74 Bli`ika se 
nudi prva na kupovinu ba{tine koja je nekada dobijena kao „krvnina”, ka-
kav je slu~aj bio u prodaji obavqenoj 14. X 1819. godine. Bra}a Mili}i, 

68 Isprave, str. 75, isp. 114, 6. X 1821.
69 Isprave, isp. 190, str. 140.
70 Isprave, isp. 149, str. 106.
71 Isprave, isp. 284, str. 227.
72 Isprave, str. 117, isp. 164, 15. XI 1815.
73 Isprave, 161, str. 115.
74 Isprave, isp. 288, str. 229



Pravo pre~e kupovine u pravima sredwovjekovnih primorskih gradova… 483

koji su nekada ba{tine koje prodaju dobili sudskim putem od bratstva Ka-
lu|erovi}a na ime krvnine, prodaju nekretnine tek nakon {to se „bli`i-
ka Kalu|erovi}a izjasnila da ih ne `eli kupiti”.75

Petrov zakonik nije se bavio dubqom razradom instituta pre~e kupo-
vine. U odnosima u dru{tvu u kojima vlada ~vrsta rodovska kohezija ne 
mo`e se u praksi ni zamisliti situacija iz razvijenijih sredina da se 
primjera radi vi{e bli`ika istog stepena srodstva jave na pre~ekup. Me-
|utim, neke druge sitacije do kojih je moglo do}i upravo sa razloga o~uvawa 
neokrwene porodi~ne imovine nije normirao, kao recimo, da li je i u kom 
roku mogao ro|ak pre~ekupac koji nije bio u mogu}nosti da iskoristi svoje 
pravo, pod istim uslovima otkupiti prodanu nepokretnost. Dva zanimqiva 
dokumenta, jedan od 15. III 1812. i drugi iz Arhiva Vladike Rada datiran sa 
15. XI 1842. godine, pru`aju nam vrlo va`ne podatke na osnovu kojih bi se u 
nedostatku propisa utvrdilo kako su se stranke pona{ale u praksi, kako se 
odnosila dr`avna vlast u slu~ajevima koji nijesu normirani i na {ta su 
se dr`avni organi pri dono{ewu odluke oslawali76.

Dokument od 15. III 1812 je ugovor o kupoprodaji zakqu~en izme|u Mata-
na Jovova i Mila Milo{eva oko imovine na „koju su Dubqani imali pravo 
pre~e kupovine”. Imawe je prodato Matu Jovovu uz prethodno izja{wewe 
bli`ike da nije u mogu}nosti da kupi imawe. Ugovoru je dodata klauzula 
da se imovina, „ako bi iko od ku}e odnosno bli`ike prodavca donio vi{e-
re~ene aspre ima pu{titi wima bez i~esova inada”, {to zna~i da bliski 
srodnici prodavca imaju mogu}nost da otkupe ba{tinu. Ova kupoprodaja 
je fakti~ki „uslovna” i optere}uju}a za kupca jer ~im se donese od bli`i-
ke kupovna cijena, kupoprodaja se „raskida”. Neodre|eni zastarni rokovi 
za ostvarewe prava na otkup potvr|uju da su u dru{tvenoj svijesti korije-
ni ovog prava stalno `ivi i da te{ko ustupaju pred bilo kakvim nagovje-
{tajima promjena.77

Drugi dokumenat se odnosi na prodaju zemqe u selu Ravni u Gorwoj Mo-
ra~i. Izme|u ostalog, ovaj dokumenat ilustruje da se uprkos zakonskim 
normama pravo pre~e kupovine izigrava i prodaja nekretnina obavqa taj-
no. Zbog toga „{to je kupio Blago Ilin s wegovom bra}om ba{tinu kriju-
}i, bli`ika [}epan Petrov se obratio za za{titu „Gospodaru” koji je na 

75 Isprave, str. 135, isp. 183. O krivi~nim djelima u doba Petra I detaqno kod M. 
Perovi}, Krivi~nopravni aspekt Zakonika op{teg crnogorskog i brdskog, Dvjesta 
godina Zakonika ob{~eg crnogorskog i brdskog, CANU, Podgorica 2000, kw. 53, str. 
75-113.

76 O procesnim pravilima u doba Petra I vidi kod: B. \uri~in, O nekim proce-
snim odredbama Zakonika Petra I, Dvjesta godina Zakonika ob{~eg crnogorskog i 
brdskog, CANU, Podgorica 2000, kw. 53, str. 113-123.

77 Isprave, str. 107 i 108.
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ovaj spor primijenio va`e}i Petrov zakon i odredio „da se uz povratak” 
kupovne cijene prodana zemqa vrati bli`iki („I reka bje{e Blagu da pri-
mi pare, a zemqu da pu{ti [}epanu”). U postupku realizacije prava bli-
`ike na otkup ustanovqeno je da bli`ika [}epan nije u mogu}nosti da je 
otkupi („po{to je [}epan ne moga otkupit”), te da imawe stoga”ponudi 
wegovu bli`iku Basku Mimina i wegovoj bra}i, da e otkupe”. Oni to is-
platom novca u~ini{e, o ~emu se sastavi „kwiga uz ovakvu tvrdwu”: „od 
danas do ~etrdeset godina, ako i kad [}epan moga, ali wegovo diete da da-
ju, aki sto talijera, ali onakve tri ledenice, ali ba{tinom drugom koja 
toliko ko{ta”, da mu kupac Bo{ko „tu ba{tinu bez ikakvoga inada ni zva-
wa pred sudom pu{ti”.78 ^iwenica da nakon pedeset godina od dono{ewa 
zakonika Petra I ro|ak pre~ekupac mo`e prodanu zemqu otkupiti uz istu 
kupovnu cijenu i to u dugom zastarnom roku od ~etrdeset godina dokaz je 
sporog robonov~anog prometa. S druge strane, ona je dokaz ~vrstog upori-
{ta ovog prava u obi~aju i potvr|uju da zakonodavac u praksi” pred wim 
ustupa i na wega se oslawa”.79

Usqed relativno sporog dru{tvenog razvitka u Crnoj Gori u prvoj polo-
vini XIX vijeka, pravo prvokupa nije pretrpjelo radikalne izmjene, te je 
odredba petnaest Petrova zakonika, kao pribli`no odgovaraju}a prilikama 
i `ivotu toga vremena, u neizmijewenom tekstualnom sadr`aju unijeta u 
~lan 45 Danilova zakonika.80 Na pravo pre~e kupovine u ovom Zakonu odno-
si se i sqede}i ~lan, ~lan 46, kojim se propisuje da „bli`ika i razdionik 
mora po onoj cijeni kupiti, ako o}e da kupi, po kojoj se mo`e i drugome pro-
dati, ane daq po onoj cijeni kupue bli`ika, po kojoj se wojzi svi|a”.81

O~igledno je da je Danilov zakonik, kao i Petrov, pravo pre~e kupovi-
ne posmatrao kao izraz rodovske kohezije sa ~vrstim srodni~kim vezama. 
Ba{tina se mo`e prodati samo ro|aku, margina{u, a eventualno i tre}em 
licu, ali samo u svom selu i plemenu, u okviru rodovskoteritorijalnog 
klektiva. Pravna rje{ewa u Zakonu i{la su samo za time da se urede i 
obezbijede neokrwena wihova prava i sprije~e zloupotrebe lica sa pravom 
pre~e kupovine.^lan 46. Danilova zakonika upravo poja{wava takve situ-
acije iz ranije prakse. Zakonom se ukida mogu}nost, izgleda ~esto prisut-

78 Navedeno prema D. Vuksan, Zetski glasnik, br. 16/1931, str. 2 (original se ~uva 
u Dr`avnom arhivu Crne Gore, br. 79/1842).

79 P. Stojanovi}, op. cit, str. 52.
80 Up; P. Stojanovi}, op. cit, p. 45.
81 B. Pavi}evi} – R. Raspopovi}, Crnogorski zakonici, Podgorica 1998, kwiga pr-

va, str. 176.
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na i nakon dono{ewa Zakonika,82 da bli`ika i razdionik ucjewuju prodav-
ca time {to odre|uju cijene po svojoj `eqi obezvre|uju}i nepokretnost 
koja se prodaje i odugovla~e}i istu na taj na~in. Stoga je cijena kao bitni 
elemenat kupoprodajnog ugovora objektivizirana na na~in da wen iznos ne 
zavisi od kupca, boqe re}i ne zavisi samo od wega. Cijena nekretnine za 
bli`iku ravna je cijeni koju bi dao za tu nekretninu svaki drugi potenci-
jalni kupac. Sa tog razloga ni rok u kojemu pre~ekupac bli`ika ima oba-
vezu da se izjasni prihvata li ponudu o prodaji i wenim uslovima nije 
mogao biti prepu{ten voqi bli`ike. Postepeno se dominantna voqe bli-
`ike o pravu na pre~ekup iz obi~ajnog prava zakonskim putem su`ava ob-
jektiviziranim kriterijumima. Sve vi{e imovinskopravni interes i si-
gurnost vlasnika nepokretnosti ima prevagu u odnosu na sve druge intere-
se u`eg i {ireg rodovskoteritorijalnog kolektiva.

Dinami~niji robonov~ani saobra}aj i sveukupne promjene u drugoj po-
lovini XIX vijeka u zna~ajnoj mjeri su uticali na evoluciju instituta 
prava pre~e kupovine.83 Od svog klasi~nog oblika ovo pravo je u tom peri-
odu zadr`alo samo formu. U stvarnoj praksi ono odstupa i od normativ-
nih rje{ewa i od obi~ajem davno ustanovqenih pravila. Na to je prven-
stveno uticalo ja~awe privatnosvojinskih ovla{}ewa pojedinaca u odno-
su na kolektivne oblike `ivota, tj. patrijarhalnu slo`enu porodicu i od-
nose unutar we. Mje{avina starih i novih tendencija u dru{tvu osjetna je 
i u radu sudova84 kod rje{avawa sporova u vezi sa pre~ekupwom. Prilikom 
odlu~ivawa o pravu pre~e kupovine prisutni su razni varijeteti i kom-
promisi, a zna~ajnog udjela u tome imao je mjesnim prilikama diktiran 
partikularizam obi~ajnog prava.85 Tako je primjera radi Odlukom Suda od 
6. I 1868. godine, u Crmni~koj nahiji bli`ika odbijena u zahtjevu da joj se 
dopusti otkup ro|a~ke zemqe, koju je ina~e ro|ak izgubio jer je prodata ra-
di podmirewa duga. Motivacija sudske odluke je da se bli`iki ne mo`e 
udovoqiti „jedno zato {to je bijo pitat, drugo bli`ika se danas ne pri-
znaje, no ko vi{e dadne a po{to se proda dobrovoqno i kupi to se ne povr-
}e”.86 Jedna isprava iz Zavi~ajnog muzeja u Nik{i}u pokazuje potpuno dru-

82 O tome detaqno kod P. Stojanovi}, op. cit. str. 34-36.. Vidi i V. Jovi}evi}, Pri-
mjena Zakonika op{teg crnogorskog i brdskog, Dvjesta godina Zakonika Ob{~eg crno-
gorskog i brdskog, CANU, Podgorica 2000, kw. 53, str 143-161.

83 O tome detaqno kod P. Stojanovi}, Nastajawe savremenog prava u Crnoj Gori, 
Podgorica 1991, str. 34 i daqe.

84 O sudovima i wihovom radu u to vrijeme detaqnije kod M. ^izmovi}, Razvoj 
procesnih prava stare Crne Gore i Srbije, Podgorica 1993, str. 14 i daqe.

85 P. Stojanovi}, op. cit. str. 66.
86 Bogi{i}ev arhiv u Cavtatu, XV/1, Izvod iz Protokola Crmni~ke nahije br. 4, 

od 6. I 1868; cit. pr. P. Stojanovi}, str. 66.
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ga~iji pristup prilikom rje{avawa spora oko prava pre~e kupovine. Kape-
tan Jovan tu`en je zato {to je kupio kod Pa{a iz Ozrini}a nepokretnu imo-
vinu a da „nijesu bli`ika i pome|a{i prodavca nu|eni”. Pravo pre~e kupo-
vine tu`iocima je priznato s tim „da Pa{u moraju platiti onoliko koli-
ko je Pa{o pogodio s kapetanom Jovanom i u ime rokova koje je on u~inio s 
kap. Jovanom”. U protivnom, pravo na otkup nije moglo biti ostvareno.87

Sa ovih razloga bilo je neophodno neujedna~enu i kolebqivu sudsku 
praksu o pavu pe~e kupovine, sa dominantnim uticajem narodnog obi~ajnog 
prava dovesti u sklad sa stvarnim potrebama dru{tvenog razvitka i ciqe-
va koji su se ovim institutom `eqeli ostvariti u svakodnevici. Stoga je 
s razlogom Bogi{i} u Op{tem Imovinskom zakoniku posvetio izuzetnu 
pa`wu pravu pre~e kupovine, budu}i da je to istovremeno” ustanova iz na-
roda koja `ivi” koja se u novim dru{tvenim okolnostima skoro iz osnova 
izmijenila. Rje{ewa OIZ-a trebalo je s jedne strane da elimini{u pro-
bleme iz obi~ajne prakse, a sa druge da omogu}e da se u pravnu bit ovog in-
stituta unesu nova pravila koja ne}e zaostajati za stvarnim potrebama 
dru{tvenog razvitka.

U OIZ-u pravu pre~e kupovine su posve}ena 23 ~lana, 18 ~lanova u pr-
vom razdjelu (~l. 47-64), ~l. 107, ~l. 254-256 i ~l. 873. iz tre}eg dijela Za-
konika koji poja{wava pojam prava pre~e kupovine.

Pravo pre~e kupovine prema OIZ-u postoji po dva onova – zakonskom i 
ugovornom (~l. 47-64, ~l. 873). Ovo pravo „biva kada si, vlastan tra`iti, 
da ti vlasnik kakve stvari koju `eli prodati, prije nego je drugom proda, 
ponudi, ne}e{ li je ti za istu cijenu kupiti” (~l. 873). U OIZ-u je pravo 
pre~e kupovine, kao i u prethodnim zakonima, na nivo zakona podignuto 
obi~ajno pravo, kako je to izri~ito navedeno u ~l. 48: „pravo pre~e kupwe 
je od davnina u obi~ju me|u bli`ikom”. Obi~ajna regulativa ovog institu-
ta iz vremena Petrovog i Danilovog zakonika je dopuwena i osavremewena 
u OIZ-u novim rje{ewima. OIZ precizno reguli{e kako se ostvaruje pra-
vo pre~e kupovine, prvenstvo pri tom pravu i redoslijed ostvarivawa 
prava, te rokove u kojima se to prava moraju realizovati. Napose reguli{e 
ko ima a ko nema pravo na prvokup i u koji slu~ajevima se to pravo is-
kqu~uje. Posebnim odredbama regulisano je pitawe prava pre~e kupovine 
kod suvlasnika i ugovorno pravo pre~e kupovine, odre|en wihov priori-
tet u pogledu pravne snage i postupak za{tite ovih prava.

OIZ je u odnosu na Petrov i Danilov zakon pro{irio krug lica pozva-
nih na pravo pre`e kupwe. To pravo su po OIZ-u imali bli`ika, me|a{, 
seqani prodav~evi i ostali plemenici (~l. 49), dok su se prethodna dva 
zakona ograni~avala na bli`iku, me|a{e i seqane iz svog plemena. Ponu-

87 Zavi~ajni muzej u Nik{i}u, Arhiv J. Miletina Nikoli}a, f. IX – 1879, 1890, 
1891, razna akta, n. 5; cit. pr. P. Stojanovi}, str. 67.
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da za kupovinu, utvr|ena ~lanom 49 obavqala se po sqede}em redosqedu: 
bratstvenici prvih {est pasova pome|a{i dobra koje se prodaje, seqani 
prodav`evi i na kraju drugi plemenici. Bratstvenici dolaze na red po 
blizini bratstveni~kog reda, pri ~emu bratstvenik koji je „u tome jednaka 
stepena sa drugim, a uz to i me|a{”, imao prvenstvo pred wim (~l. 49). Iz-
me|u me|a{a, seqana i plemenika nema prvenstva, izuzev slu~aja ako je me-
|a{ istovremeno i prodav~ev seqanin (~l. 49, st. 3). Pravo pre~e kupovi-
ne ispred bli`ike imaju suvlasnici stvari pod uslovom da je stvar u kojoj 
suvlasnici imaju suvlasni~ke djelove nerazdjeqiva. Ako je stvar djeqiva, 
suvlasnik nema pre~e pravo pred bli`ikom i dolazi tek iza wih na red 
prvokupa (~l. 107). Ugovorno pravo pre~e kupovine pismeno utvr|eno i su-
dom ovjereno ima prvenstvo nad zakonskim pravom bli`ike (~l. 254. st. 2). 
Kad je vi{e bli`ika koji su ujedno na redu te svaki ho}e da vr{i svoje 
pravo, stvar je wihovog dogovora da li }e dobro zajedno kupiti te ga dr`a-
ti u zajednici ili podijeliti. Odluka je na prodavcu u slu~aju da se oni 
ne dogovore ili pak ako niko od wih ne da vi{u cijenu od ustanovqene 
(~l. 50). Pravo pre~e kupovine se ne priznaje bli`iki ako se iseli iz po-
stojbine (~l. 52). U pogledu odre|ivawa cijene za prodatu nepokretnost 
OIZ je zadr`ao rje{ewa data u ~l. 46 Danilova Zakonika. Pre~ekupac nije 
ni po OIZ privilegovan kod odre|ivawa cijene nepokretnosti koja se pro-
daje. Pravo na odre|ivawe cijene je, kako smo naveli, objektivizirano na na-
~in da je ro|ak pre~ekupac ili drugo lice sa tim pravom du`no da plati tr-
`i{nu vrijednost te nekretnine, odnosno onoliku cijenu koliku bi i svaki 
drugi kupac za tu stvar platio. Na pravo prvokupa mo`e se pozvati samo, 
kao i po ranijim zakonima, crnogorski dr`avqanin (~l. 63). To pravo nije 
mogao imati stranac, osim izuzetno, po odobrewu vladara (~l. 64). 

OIZ sadr`i moderna pravna rje{ewa kod rokova vr{ewa prava pre~e 
kupovine. Prema ~l. 53. zakona rok za izja{wavawe pre~ekupca o ponudi za 
kupovinu je odmah nakon saop{tewa cijene i drugih uslova prodaje. Odbi-
je li ili se izri~ito ne izjasni prodavac mo`e svoje dobro prodati dru-
gom za istu ili vi{u cijenu. U slu~aju odsustva pre~ekupca data je mogu}-
nost da se ponudi pre~ekup~ev zastupnik kojemu se za odgovor na ponudu 
ostavqa rok od nedjequ dana. Ako u roku od {est mjeseci od prve ponude 
prodavac dobro ne proda iz nekog drugog razloga, obavezan je ponovo nudi-
ti bli`iku kao da prvog nu|ewa nije ni bilo (~l. 53). kada se nepokretno 
dobro prodaje sudskim putem rok za obavje{tewe osobitim oglasom o tome 
je mjesec dana prije prodaje. Ko se ne javi do svr{etka prodaje gubi pravo 
pre~e kupovine (~l. 54). Prema ~l. 55 Sud objavquje takvu prodaju zavr{e-
nom tek poslije {est sati po{to se javna prodaja svr{i (~l. 55, st. 1) u 
kom vremenu je bli`ika koja bi ponudila najvi{u cijenu koja je na prodaji 
davana bila po redu prva od posqedweg ponudioca i imala pravo na pre~u 
kupovinu (~l. 55, st. 2). Kod ugovornog prava pre~ekupwe koje se, za razli-
ku od zakonskog, odnosi i na pokretna i na nepokretna dobra, rok za 
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izja{wavawe o ponudi je dva dana za pokretne i nedjequ dana za nepokret-
ne stvari. U protivnom, pravo pre~ekupwe se gubi (~l. 254). Ako je ugovor-
no pravo pre~e kupovine osuje}eno krivicom onoga „sa kime je uglavqeno, 
imalac toga prava vlastan je od wega tra`iti naknadu {tete (~l. 255). Ovo 
pravo traje najvi{e pedeset godina od dana kada je ugovor uglavqen, a ako 
nema odre|enog roka u ugovoru to pravo se gubi istekom roka od trideset 
godina (~l. 256). Kratki rokovi za izja{wavawe pre~ekupca i dugi zastar-
ni rokovi kod ugovorne pre~ekupwe su naizled prividne protivrje~nosti 
rje{ewa OIZ. Prvi su moderna rje{ewa koja odgovaraju brzom prometu a 
druga stagnantna jer zna~e vezu sa ranijom tradicijom u kojoj je pre~eku-
pac svoje pravo ostvarivao zavisno od mogu}nosti. Ovo jedinstvo suprot-
nih rje{ewa „pomirilo je” na pravi na~in crnogorske prilike u rokovi-
ma realizacije prava pre~e kupovine na izmaku XIX vijeka.

U ~lanovima 57 i 58 OIZ-a se osje}a prevaga modernih nad starinskim 
rje{ewima obi~ajnog prava pre~e kupovine. Pravo pre~e kupwe ne mo`e se 
vr{iti kod promjene – trampe koju zakon defini{e „da postoji kad se uz 
nepokretnu stvar koja se daje u zamjenu, jo{ ne{to i u novcu pridaje, ali 
samo ako nov~ani prid ne prelazi vrijednost stvari, kojoj se dodaje (~l. 
57. st. 2). Ovo pravo se ne mo`e vr{iti ni kod ugovora o poklonu (~l. 58). 
Ova rje{ewa su jasan dokaz prevalencije privatnosvojinskih odnosa u cr-
nogorskom dru{tvu.88 Takvog je karaktera i rje{ewe u ~l. 62 koji je u pot-
punosti napustio klasi~no pravilo obi~ajnog prava po kome je drugople-
menik koji kupi privatno dobro koje nije `eqela kupiti bli`ika du`an 
da se naseli u mjesto prodavca da bi postao udionik u komuni. Dozvoqava-
ju}i da se mo`e ostvariti to pravo i bez ispuwewa uslova naseqewa OIZ 
je „postavio osnovicu za brzo i{~ezavawe rodovskih veza i grupisawe po 
teritorijalnom principu”.89

Za{tita prava pre~e kupovine mo`e se na zahtjev povrije|enog ostvari-
ti na sudu u kratkom subjektivnom roku od nedjequ dana od dana” kada je 
molilac obaznao za prodaju” (~l. 60, st. 1). Predvi|en je i jedan objektivan 
rok od mjesec dana od dana kada je ugovor potvr|en na sudu, nezavisno od 
toga kada je zainteresovani doznao o povredi prava pre~e kupovine (~l. 60, 
st. 2). Jo{ du`i objektivni rok od godinu dana od ovjere ugovora predvi-
|en je za slu~aj povrede prava pre~e kupovine bli`ike do kojeg je „do{lo 
ako je bilo zlomi{qene prijevare pri nu|ewu, ugovarawu ili 
potvr|ivawu ugovora koja je sprije~ila bli`iku da vr{i svoje pravo”. 
Ovaj stav je ina~e dodat izdawu OIZ-a iz 1898. godine, kao tre}i stav ~la-
na 60. U odnosu na dva prethodna zakona ovo su potpuno nove odredbe koji-

88 Up: P. Stojanovi}, op. cit. str. 74.
89 Ibidem.
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ma se potvr|uje izmjena obi~ajne pre~e kupovine u kojima ostvarivawe tog 
prava nije bilo vremenski ograni~avano.

Isti~u}i u prvi plan ranija obi~ajna rje{ewa koja odgovaraju praksi, 
OIZ je kodifikovao pravo pre~e kupovine kao „obi~aj koji `ivi”, isto-
vremeno to isto pravilo i obi~aj negiraju}i detaqnom regulativom usta-
nova koje odra`avaju novonastale potrebe crnogorskog dru{tva druge po-
lovine XIX vijeka.

ZAKQU^NA RAZMATRAWA

Kao institut obi~ajnog prava pre~ekupwa je u{la u sva tri zakonska 
projekta u Crnoj Gori, Petrovom, Danilovom i Op{tem imovinskom zako-
niku. Normativna regulativa ovog instituta je po obimu i prirodi 
rje{ewa za nepun vijek do`ivjela krupne izmjene koje su zapravo odraz 
prilika s po~etka pravnog uobli~avawa crnogorske dr`ave, wenog uteme-
qewa i dogradwe i doba wenog zrelijeg dru{tvenog razvoja i pravne izgra-
|enosti.

U pore|ewu sa regulativom u primorskim gradovima i oblastima mo`e 
se sasvim pouzdano tvrditi da su rje{ewa prava pre~ekupwe iz crnogor-
skih zakona pro{la iste razvojne etape. Prva, koja je zna~ila preuzimawe 
obi~ajnih pravila u statut odnosno zakon, druga koja je obiqe`ena dograd-
wom obi~ajnog pravila novim odredbama koje poja{wavaju i dopuwuju po-
stoje}u radi efikasnijeg funkcionisawa u praksi, i tre}u koja predsta-
vqa radikalniji zahvat i zna~i raskid sa neodgovaraju}im rje{ewima iz 
obi~ajnog prava i postavqawe instituta na nove osnove.

Su{tinska razlika je u tome {to se ovaj proces u Crnoj Gori odvijao 
postepeno i trajao ~itav vijek, a u primorskim sredi{tima sa bli`om i 
daqom okolinom se prakti~no skoro odvijao istovremeno. Razlog tome je 
{to su s jedne strane primorska sela i gradska okolina u kojima je va`ilo 
obi~ajno pravo imali duga~iji pravni tretman od gradskog podru~ja, a sa 
druge {to su narasle potrebe intenzivnog pravnog prometa u gradu nemi-
novno dovele do toga da se obi~ajno pravilo prilagodi tim zahtjevima i 
transformi{e. 

U seoskim podru~jima u okolini Kotora i Budve naseqenim prete`no 
slovenskim stanovni{tvom u predstatutarno doba je u primjeni klasi~no 
obi~ajno pravo pre~e kupovine koje je duboko ukorijeweno u svijesti naroda 
i neprikosnoveno. Prodaja nepokretnosti se obavqa po nepisanim pravili-
ma, usmeno. Kao ustaqeno pravilo pravo pre~ekupwe svoju obaveznu snagu 
crpi iz obi~aja. Pa{trovska sela zadr`ala su svoje obi~aje i nakon dolaska 
pod mleta~ku vlast. Pravo pre~e kupovine se u praksi primjewuje neizmije-
weno. Dopuna je jedino u pismenoj ispravi o obavqenoj prodaji nekretnine 
u kojoj se uvijek konstatuje da je pravo bli`ike po{tovano. Ukoliko je pra-
vo bli`ike na obavezno nu|ewe dobra koje se prodaje prekr{eno, bli`ika je 
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mogla bez vremenskog ograni~ewa otkupiti nepokretnost po cijeni po kojoj 
je kupac platio. Ovo pravo se koristi kod svih osnova otu|ewa ba{tine. 
Pravo pre~e kupovine U Crnoj Gori krajem XVIII i u drugoj polovini XIX
vijeka se, kako je u tekstu pokazano, odvijalo po istovjetnim pravilima, {to 
je razumqivo imaju}i u vidu uslove i na~in `ivota, lokalne prilike i 
strukturu stanovni{tva koje `ivi na tim podru~jima. 

Statutarna prava pokazuju da su unutar samih gradskih sredi{ta `ivo 
prisutna obi~ajna pravila pre~e kupovine nepokretnosti. Rje{ewa nijesu 
istovjetna onima u podru~jima u daqoj gradskoj okolini, jer su gradski 
`ivot i razvijena trgovina i razmjena zahtijevale druga~iju regulativu. U 
gradu se stoga pravila obi~ajnog prava mijewaju i prilago|avaju novim 
uslovima `ivota sa sve prisutnijom privatnom svojinom i slobodom ugo-
varawa. Neograni~ena prava ro|aka na pre~u kupovinu se vremenski ogra-
ni~avaju. Prodaja se obavezno javno ogla{ava da bi bilaq pravno vaqana. 
Ro|aci se ne nude, ve} im javni oglas daje mogu}nost da e kao i svi drugi 
zainteresovani jave za kupovinu. Ako to pravo nijesu iskoristili zato 
{to su bili odsutni ili pak {to su propustili tokom javnog ogla{avawa 
da se jave, mogli su otkupiti nepokretnost u roku od godine dana od dana 
odlaska u grad. Objektivno odre|en rok i mogu} otkup uz povra}aj kupcu 
istog iznosa kupovne cijene po kojoj je nekretnina pla}ena, iskqu~ivawe 
prava za otu|ewa po drugim osnovama i ugovorno pravo pre~e kupovine 
zna~ajna su odstupawa od ranije regulative. Zakonodavac je sa~uvao pravo 
ro|aka na pre~u kupovinu prilikom prodaje nepokretnosti i unio u statu-
te rje{ewa koja su omogu}avala da se za{titi preovla|uju}a privatna svo-
jina pojedinaca u gradu i oja~a wihov subjektivitet u imovinskopravnim 
poslovima. Koncesija tradicionalnim pravnim obi~ajima u~iwena je sa-
mo u mjeri da oni ne ugro`avaju regulativu koja prati novonastale odnose, 
{to je bio i prvenstveni ciq zakonodavca.

Po obimu regulative i sadr`aju normi o na~inu regulisawa prava pre-
~e kupovine prava pre~e kupovine OIZ i statutarna prava se razlikuju. 
Rje{ewa OIZ-a su moderna pravno uobli~ena regulativa s kraja XIX vije-
ka, a statutarna pravila datiraju nekoliko vjekova unazad (Dodu{e, u vri-
jeme u koje su donijeti statutarni propisi predstavqaju tako|e moderna 
rje{ewa). Za prilike i doba u kojima su donijeti i OIZ i statuti primor-
skih gradova su bili od izuzetnog zna~aja, jer su kanalisali `ivotne toko-
ve u ekonomski probu|enim sredinama. Zato su principijelna pravna po-
lazi{ta u osnovi i jednih i drugih rje{ewa ista – za{tita interesa poje-
dinaca uz po{tovawe starog obi~aja pre~ekupa koji se, ako se `eli isko-
ristiti, mora ostvariti u odre|enom roku. Su{tinski se samo razlikuju 
po jednom pitawu: Kada se ima pravo na pre~ekup? U OIZ-u ro|ak ima pra-
vo na pre~ekup samo ako se javio u roku na ponudu prodavca, ili ako je we-
govo pravo povrije|eno tom prilikom dok se u statutima daje pravo ro|aku 
da i nakon neiskori{}enog prava kupovine nepokretnosti, ponovo pod od-
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re|enim uslovima izvr{i otkup prodane nepokretnosti. Razlika u deta-
qima postoji i u nekim ina~e principijelno pravno sli~nim rje{ewima. 
Tako su subjektivni rokovi za ostvarivawe prava na pre~ekup u OIZ izu-
zetno kratki, u statutima ne{to du`i. Ostala rje{ewa su vrlo sli~na. 
Objektivni rok je i u OIZ-u i u statutima isti i ne mo`e biti du`i od 
godine dana. Ugovorno pravo pre~ekupa ima prednost pred pravom bli`i-
ke. Pravo ro|aka na pre~ekup mora biti javno i o u~iwenoj prodaji da bi 
bila pravno vaqana mora biti sa~iwena isprava. Pravo na pre~ekup nema-
ju stranci, odnosno mogu ga imati samo iznimno po specijalnim odobre-
wima, a u statutarnom pravu uz ispuwewe posebnih uslova. Pravo pre~e 
kupovine ro|aka kori{}eno je samo za otu|ewa po osnovu prodaje a ne i za 
druge vrste otu|ewa i raspolagawa mortis causa. 

Poseban pravni status Grbqa, Bijele, Kru{evica i Ledenica, krajeva 
koje je Kotor dobio od Srbije u XIV vijeku i koji su ostali u wegovom sa-
stavu do 1420. godine, uslovio je druga~iju regulativu prava pre~e kupo-
vine. Za razliku od grada i gradske okoline u ovim podru~jima pravo na 
prvokup isqu~ivalo je bli`iku. Pripadnost istoj katastarskoj jedinici 
odre|uje redosqed prvenstva pri pravu pre~eg otkupa. Razlog ovako ure|e-
nom pre~ekupu motivisan je `eqom kotorske vlastele da ova podru~ja 
ostanu wihova teritorijalna cjelina zauvijek sa neizmijewenim unu-
tra{wim zemqi{nim odnosima. Zemqu je jedino u slu~aju wenog otkupa 
mogao uzeti wen raniji vlasnik ili „socii” (drug) na istoj parceli. I na-
kon dolaska pod mleta~ku vlast tragovi ovakvog na~ina prava pre~ekupa su 
ostali, mada su potpuno izgubili svoju aktuelnost i stvarni zna~aj. O 
sli~nosti ove regulative sa pravom pre~e kupovine u Crnoj Gori zaista se 
ne mo`e govoriti. Mo`da bi se jedino mogle uporediti sa aspekta `eqe za 
o~uvawem kolektivnih interesa odre|enog dru{tvenog sloja ili klase. 
Nepromijewen stav kotorske vlastele o o~uvawu ste~enih pozicija koji je 
trajao skoro vijek mogao bi se poistovjetiti s jo{ nagla{enijim stavom 
bratstvenika u Crnoj Gori koji inoplemenicima ili strancima nijesu do-
zvoqavali ulazak u zajedni~ke komunice. Tek }e propisi OIZ-a ukinuti 
takvu praksu. 

Pravna strujawa iz sredwovjekovnih primorskih gradova i wihove oko-
line ka unutra{wosti i povratan uticaj ka tim podru~ima stoqe}ima 
unazad ostavqali su vidnog traga na svakodnevni pravni `ivot na ovim 
prostorima. Sudimo da ih je prepoznao na izvrstan na~in Bogi{i}, rade-
}i obimnu anketu o pravnim obi~ajima prilikom pripreme za izradu OIZ-
a, i da su mu u oblikovawu rje{ewa o pre~ekupwi bili od koristi. 
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Prof. Dr Nevenka BOGOJEVIĆ–GLUŠČEVIĆ

THE RIGHT OF PRE-EMPTION IN THE MEDIEVAL COAST TOWNS 
AND IN THE CODE OF THE PETROVICHES’

Summary

The right of pre-emption as an institute of the customary law was included into all the 
three legal projections in Montenegro, in Petar’s, Danilo’s and General Property Code 
(GPC). The normative regulation of this institute was, both in its solution extent and nature, 
greatly changed in less than a century period of time, these being the reflection of the condi-
tions at the beginning of legal formation of the state of Montenegro, its foundation and buil-
ding up, as well as the times of its more mature social development and legal formation.

If compared to the regulations in the coast towns and areas, it may be reliably confirmed 
that the solutions for the right of pre-emption taken from Montenegrin law undderwent the 
same development phases. The first phase including overtaking customary rules in the Statu-
te, namely law, the second one having been marked with building – up the customary rule by 
new provisions explaining and complementing the existing one to be more effective in prac-
tical functioning, and the third phase representing a more radical change, meaning breach 
with non-corresponding solutions from the customary law and establishment of the institute 
on new bases.

In the rural regions around Kotor and Budva inhabitated by the predominantly Slavic po-
pulation in the Middle Ages, the classical customary right of pre-emption deeply rooted in 
the conscience of people was applied. It gathered exhansted all its strength from the very cu-
stom. It was used for all the cases of alination at was not limited in its duration. During Ve-
netian reign, the villages of Pa{trovi}i maintained unchanged legal customs in practice. The 
right of the pre-emption was practice in the same way in the old Montenegro in the 18th, and 
the second half of the 19th, this quite understandable, bearing in the mind conditions and 
ways of life, local conditions and population structure living in these regions.

Urban statutary laws introduced new changes within the existing common regulation the 
right of pre- emption, adapting them to the changed conditions of life coming along with the 
developed trade, private property and freedom to choose tha law. The Montenegrin legislator 
had to react in the same way in the second half of the 19th century, when the existing econo-
mic courses were radically changed by the awaken area. That is way the principal legal star-
ting points in the base of both these solutions were the same – to protect the interests of sin-
gle individuals but repecting the old custom of pre-emption buyer who, if filling to be fulfil-
led, had to be realized in the fixed time limit.

As to the scope of regulations and content of the norms on the way of effectuating the re-
emption right GPC and statutary rights were different. In GPC, it was a relative to have only 
the right on re-emption if he appeared within a fixed offer time, or if his right was in that ca-
se violated, whereas, in the Statutes, a cousin wasgiven the right, even after not having bene-
fited from the right of re-emption of non-movable property to, under certain condition, effec-
tuale redemption of the non-movable property sold. Some solutions are basically the same. 
This refers to the objective terms within which could be effectuate the rights of re-emption or 
redemption by the persons that had the right of re-emption, a base out of which that right and 
the right of the agreed re-emption were acquired. Little differences existed in the content de-
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tails of those solutions and, of course, in a further more modern legal formulation in GPC, 
this being understandable.

In the regions given to Kotor by Serbia in the 14th century, there was applied in a particu-
lar way of the re-emption. Belonging to the same cadestral’s unit had an adventage over tho-
se which were closer. As this way f re-emption was forseen to keep the local interests of the 
landlords of Kotor, lost its importance and actuality when they were ruled by the Venetians. 
Tha traces of that influence remained but they could not change more essentially the right 
that was prevailing in these regions and which gave an advantage to closer ones. They were 
not of a special interest on the re-emption in the Old Montenegro.

Legal streams from the Medieval coast towns and their surroundings towards inland, and 
a reverse influence towards those regions for centuries ago, left an evident trace in everyday 
legal life in those regions. We judge that they were recognized excellently by Bogi{i}, ma-
king a large – scale anex on legal customs when preparing GPC and that the solutions of re-
emption were useful to him. 
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