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ЗАКУП ЦРКВЕНИХ НЕПОКРЕТНОСТИ У 
КОТОРСКОЈ КОМУНИ У XIV ВИЈЕКУ

УВОД

Уло га и зна чај цр кве у сре дњ о вје ков ним при мор ским гра до ви ма 
би ли су пред мет ана ли зе на ших по зна тих исто ри ча ра про шлог ви је ка1. 
О ути ца ју цр кве на сва ко днев ни жи вот при мор ских ко му на мо же се са-
зна ти из зна чај них дје ла ко ја ово пи та ње по сма тра ју у ши рем кон тек-
сту2. До ста је пи са но и о аграр ном ре жи му на не по крет но сти ма ко је 
су у сво ји ни цр ка ва и ука зи ва но на осо бе но сти ко је су у том по гле ду 
по сто ја ле ме ђу ка то лич ким и пра во слав ним ко тор ским цр ква ма и ма на-
сти ри ма3. 

Не до вољ но ис тра же но пи та ње од зна ча ја за укуп но са гле да ва ње по-
ло жа ја и зна ча ја цр кве као моћ ног фе у дал ца у од но су на вла сте лу у XIV 
ви је ку је пи та ње ме ха ни за ма ко ји ма је у кон ку рен ци ји са вла сте лом цр ква 
* Аутор је редован професор на Правном факултету у Подгорици
1 C.Flaminius, Catharus dalmatiae civitatis in ecclestiatico atque civilis statu historicis do-

cu mentis ilustrata, Patavi 1798; И. Синдик, Комунално уређење Котора од друге по ло-
ви не дванаестог до почетка четрнаестог стољећа, САНУ, посебно издање,књ.CLVX, 
Бео град 1950,(дио о цркви); I. Stjepčević, Prevlaka, Zagreb 1930; I.Stjepčević, Kate dra la 
sv.Tripuna,Kotor 1952; Г. Шкриванић, Властелинство св. Николе Врањинског, Исто-
ријски записи, 1959, бр. 3 -4,стр. 1-38; П. Стојановић, Неки проблеми цркве и црквене 
организације у Црној Гори, Историјски записи , 1973, књ, XXX, бр. 3-4, стр. 301-324.

2 S.Vulović, Crkva katolička i vjeroispovijedanje istočno u Boki Kotorskoj, Zagreb 1875;Т.
Раукар, Друштвене структуре далматинске комуне у средњем вијеку, Југословенски 
историјски часопис, бр.1-4, 1978; Ж.Делимо, Католицизам између Лутера и Волтера, 
Издавачка књижница Зорана Стојановића, Нови Сад 1987.

3 И.Божић, О јурисдикцији которске дијецезе, Споменик САНУ, Београд 1953,књ.CIII; 
О пропасти манастира св.Михаила на Превлаци, Анали Философског факултета у 
Београду,бр.7/1967, стр.75-82; Ј.Ферлуга, Византијска управа у Далмацији, САН, 
посебно издање, књига ССС, Београд 1957 ;Д.Динић-Кнежевић, Прилог из живота 
калуђерица у средњовјековном Дубровнику, Истраживања, Нови Сад 1990.
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до би ја ла при мат4.Је дан на ко ји до са да ни је скре та на по себ на па жња се 
од но си на на чин ко ри шће ња зе мљи шта и оста лих не по крет но сти ко је су 
у сво ји ни цр ка ва ко ји је осо бен у од но су на на чин ко ји ко ри сти вла сте ла, 
одн.по је дин ци вла сни ци не по крет но сти у гра ду и град ској око ли ни.

Пред мет ана ли зе у овом ра ду су за ку пи цр кве них не по крет но сти 
у Ко то ру у XIV ви је ку. Но тар ске ру ко пи сне књ и ге ко је са др же оби ље 
уго во ра о за ку пу пру жа ју дра го цјен ма те ри јал на осно ву ко јег је мо гу ће 
об ра ди ти ово пи та ње.Циљ ра да је да об ја сни на ко ји на чин је цр ква ко-
ри сти ла зе мљи шта да та у за куп и осо бе но сти ко је су има ле та кве вр сте 
за ку па у од но су на за ку пе за кљу че не из ме ђу ко тор ске вла сте ле, одн. 
по је ди на ца и не по сред них об ра ђи ва ча зе мљи шта.Ну жно је ис та ћи да 
се на ше ис тра жи ва ње огра ни ча ва са мо на ко тор ске цр кве у град ском 
је згру и у ди стрик ту, док су ис тра жи ва ња агра р но прав ног ре жи ма на 
ма на стир ским не по крет но сти ма, иако од зна ча ја за ис тра жи ва ну те му, 
оста ла по стра ни. Раз лог то ме је по себ ност ко ју је имао прав ни ре жим 
на ма на стир ским не по крет но сти ма у од но су на све оста ле цр кве не не-
по крет но сти ко је су би ле у скло пу ко тор ске ко му не у сре дњ ем ви је ку. 
Ка то лич ка опа ти ја св.Ђор ђа и Ма на стир св.Ми ха и ла на Пре вла ци под 
вјер ском ју рис дик ци јом зет ског ми тро по ли та су је ди ни у ко тор ској ко-
му ни има ли ста лан те ри то риј и стал но на ста њ е не за ви сне љу де ко ји су 
об ра ђи ва ли ма на стир ско зе мљи ште. 

ВРСТЕЗАКУПАЦРКВЕНИХНЕПОКРЕТНОСТИ

Ко тор ске цр кве у сре дњ ем ви је ку су би ле соп стве ни ци вр ло ври-
јед них не по крет но сти на ужем град ском и ши рем под руч ју ко тор ске 
ко му не. Цр кве су до би ја ле не крет ни не од по је ди на ца, нај че шће пу тем 
те ста ме на та. Ка ко по ка зу ју но тар ске књ и ге цр кве не не по крет но сти су 
чи ни ле не са мо зе мљи шта већ и ку ће у са мом гра ду Ко то ру .То ком XIV 
ви је ка, због стал но при сут не прак се ле ги ра ња у ко рист цр кве, њихов 
број се не пре кид но по ве ћа вао.Ове не крет ни не су би ле из вор при хо да за 
цр кву јер је исте ко ри сти ла пу тем за ку па 5.

4 О односу цркве и градских власти у средњовјековном Котору детаљније код Н.Бо го је-
вић-Глушчевић, Својински односи у Котору у XIV вијеку, Никшић 1992, стр.131-134.

5 Познато је да су у средњем вијеку цркве добијале имовину по разним основама. Од 
појединаца су махом добијале имовину путем легата pro anima sua. Из исправа прве но-
тарске Књиге которског архива( А.Mayer, Monumenta Catarensia I, Prva knjiga kotorskih 
notara od godine 1326-1335, vol.I, JAZU, Zagreb 1951 ) у даљем тексту скраћено означен 
SN I, исп.- може се утврдити да је, примјера ради, по том основу Црква св. Петра има-
ла у Тивту земље које се граниче с имањима појединаца, исто тако земље у Магарисију 
и Прадоци (исп. 1045, 191, 836, 879, 1004); Црква св. Марка земље у Лоринцану и 
Тивту (исп. 1256, 218); Црква св. Бартоломеја земља на Веригама (исп. 104); Црква св. 
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За куп је мо гао би ти крат ко ро чан (ad tem pus) и ду го ро чан (in per-
pe tu um, in aeter num). Крат ко роч ни за ку пи ни је су би ли та ко че сти, а про-
из во ди ли су обли га ци о но прав на дјеј ства за стран ке. Мно го че шће се у 
ис пра ва ма на ла зе за ку пи о об ра ђи ва њу цр кве них не по крет но сти на тзв.
вје чи ти рок( in per pe tu um)ко ји су до во ди ли до ствар но прав них дјеј ста ва, 
пре ци зни је до по ди је ље но сти сво јин ских овла шће ња из ме ђу за ку па ца и 
цр кве као вла сни ка не по крет но сти. За ни мљи ва су за ана ли зу због то га 
што је у сре дњ ем ви је ку ова кав на чин уби ра ња при хо да са зе ма ља то ли ко 
оја чао цр кву да је ко тор ска вла сте ла у њој има ла озбиљ ног кон ку рен та. 
Чи тав XIV ви јек про те као је у до но ше њу ни за ста ту тар них пра ви ла ко ји-
ма би се ова ква по зи ци ја цр кве про ми је ни ла. Ко тор ска вла сте ла ко ја је 
исто вре ме но би ла соп стве ник нај ве ћег бро ја не крет ни на у Ко то ру и град-
ској око ли ни и ко ја је ко ри сти ла зе мљу на сли чан на чин, ни је има ла та кве 
при хо де.Раз лог је јед но ста ван-цр ква је зе мље да ва ла у за куп под знат но 
по вољ ни јим усло ви ма не го што су то чи ни ли по је дин ци .Де таљ ном ана-
ли зом ду го роч них цр кве них за ку па мо гу ће је по твр ди ти ову хи по те зу. 

Цр кве ни вје чи ти за ку пи (in per pe tu um) ce ме ђу со бом раз ли ку ју за-
ви сно од то га шта је пред мет за ку па (зе мља или ку ћа), гдје је пред мет 
за ку па (у гра ду или град ској око ли ни) и на чи на на ко ји су и у ком из но су 
уго во ре не за куп ни не.Та ко се мо же из дво ји ти за куп цр кве них зе ма ља од 
за ку па цр кве них ку ћа, а у окви ру то га за куп цр кве них зе ма ља у гра ду и 
за куп цр кве них зе ма ља у дик стрик ту. Цр кве не зе мље на под руч ју гра да 
су ма хом ко ри шће не пу тем за куп in per pe tu um за гра дњу ку ће (ad af fic tum 
edi fi can dum). По не кад су цр кве не зе мље у гра ду да ва не и у дру ге вр сте за-
ку па in per pe tu um. Цр кве не и ма на стир ске ку ће су да ва не та ко ђе у за куп. 
Та кав за куп је озна чен у до ку мен ти ма као af fic tum ca sa ti cum.За ку пи in 
per pe tu um зе ма ља у ди стрик ту се раз ли ку ју по ви си ни уго во ре не за куп ни-
не на за ку пе ad de ci mam (на де се ти дио) и за ку пе in per pe tu um у ко ји ма је 
за куп ни на уго во ре на у дру га чи јем из но су и из ра же на у нов цу или на ту ри. 
За ку пи ad de ci mam ca ка рак те ри стич ни за по че так XIV ви је ка.Оста ли за-
ку пи in per pe tu um су се за кљу чи ва ли то ком чи та вог XIV ви је ка.

ЗАКУПЦРКВЕНИХКУЋА
  
У са мом ур ба ном је згру гра да Ко то ра мно ге, пр вен стве но ка то лич-

ке, цр кве су, као и по је дин ци, има ле за ста но ва ње број не објек те чвр сте 
Барбаре у Думидрани (исп. 313. 393); Црква св. Агате у Костањици (исп. 792}:, Црква 
св. Јакова у Јакиндолу (исп. 54); Црква Св. Павла у Прчању (исп. 360. 366, 720); Црква 
св. Стефана на Крепису (исп. 1259); Црква св. Вита у Ловрицану (исп. 72, 434); Црква 
св. Трипуна на Крепису, Корвешу, у Тивту, на Веригама (исп. 1259, 172, 141, 328, 189, 
550, 223, 926, 1260); Црква св. Магдалене земље у Столиву (исп. 13, 173, 418); Црква 
св. Марије земље у Прчању (исп. 360) и низ других које није све могуће навести.

Закуп црквених непокретности у которској комуни ...
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гра дње.С об зи ром на не до ста так стам бе ног про сто ра ови објек ти су се 
ко ри сти ли у те свр хе. Из та квих по сло ва цр кве су сти ца ле ста лан из вор 
при хо да ко ји је у по ре ђе њу са при хо ди ма ко је је има ла ко тор ска вла сте-
ла био или ско ро при бли жно исти или их је , на ро чи то у пр вој по ло ви ни 
XIV ви је ка, над ма ши вао. Ку ће су из да ва не на рок in per pe tu um уз го ди-
шњу нов ча ну за куп ни ну (ad pen si o nem, ad ca sa ti cum). У но тар ским књ и-
га ма се ова кви за ку пи сри је ћу нај че шће у дру гој по ло ви ни XIV ви је ка. 
У по гле ду фор ме су ти пи зи ра ни. Са др же име на уго вор них стра на, опис 
објек та за ку па и из нос за куп ни не6.У по гле ду овла шће ња за куп ца на за-
ку пље ној ку ћи ско ро сви уго во ри за кљу че ни у пр вој по ло ви ни XIV ви-
је ка су го то во исто вјет ни. У дру гој по ло ви ни XIV ви је ка по ред ова квих 
уго во ра за кљу чу ју се и за ку пи ко ји у од но су на њих по ка зу ју од ре ђе на 
од сту па ња. Пра ви ла ни је су исто вјет на из раз ло га ко је у прав ном по гле-
ду ни је мо гу ће об ја сни ти ни чим осим дру га чи јим усло ви ма за кљу чи ва-
ња уго во ра у ди је лу ко ји се по ве зу је са ауто но ми јом во ље стра на ка, или 
бо ље ре че но при ви ле го ва ним по ло жа јем јед не од стра на ка при ли ком 
за кљу чи ва ња уго во ра. Илу стра ци је ра ди на во ди мо два уго во ра за кљу че-
на ско ро у исто ври је ме са ме ђу соб но раз ли чи тим пра ви ма за ку па ца на 
за ку пље ној ку ћи.

Пр ви уго вор је за кљу чен 20. VI II 1396. г. из ме ђу стар је ши на Цр-
кве св. Ни ко ле, Ива на Пе тро ва Ни ко ли на Бу ће и Да мја на Бо ли це, и Дап-
ка Ко да но ви ћа, ко ва ча из Ко то ра. Дап ку је да та у за куп in per pe tu um 
цр кве на ку ћа у бли зи ни ове цр кве уз за куп ни ну од шест пер пе ра го ди-
шње, пла ти вих о Св. Или ји. Ни за ку пац ни њего ви на сљед ни ци ни је су 
мо гли да ти, по кло ни ти, ни би ло шта чи ни ти са за ку пље ном ку ћом без 
са гла сно сти цр кве, од но сно стар је шне цр кве.7Дру ги уго вор је за кљу чен 
са мо мје сец да на ка сни је и са дру га чи јим пра ви ма за за куп ца. Све ште-
ник Ан дри ја Кре си ман, стар је ши на Цр кве св. Бе не дик та, дао је у за куп 
in per pe tu um Са би пок. Или је и њего вој же ни Сла ви ку ћу бли зу цр кве 
6 Acta notarilia, vol.III (1392-1401), str.960; Sudsko notarski spisi iz Državnog arhiva u Ko-

toru, knj.III, (у даљем тексту означен као SN III), стр. 405; уп. Р. Ковијанић, Которски 
кнeжeви y доба самосталности,Историјски записи,XIII , св.1-2, Цетиње 1958, стр. 
155; SN III, стр. 418, исп. 1, 16.III1397 („Ser Nycola quondam Junij Bolice, procura-
tores conventus loci fratrum minorum de Cataro de consensem et voluntatem fratris Petri... 
concedimus in hinc modum domos sitam in contrata Surane… et domos sint affictata sine 
locata cives Radoslavo quondam Sabini et Milodrug dicto Gambe per...”). 

7 SN III, str.330, isp.1, 20. VII 1396. („Nos frater Allisius... ser Damianus de Boliza, Michael 
de Buchia.,…locamus et inperpetuum affictamus Dapcho Codanovich,faber habitator et 
civis Cathari per se et suis herebidus et successoribus unum domum dicti loci positam in 
Catharo... pro perperis sex grossos qui ad presens in Catharo sint annuatim in perpetuum 
solvendo dicte ecclesie... hoc adito pactum quod ego Dapcho nec heredes meos non pos-
sint aliquo modo dictam domum dare, donare, nec permictere sine dompnus Ecclesie salvo 
predicte Ecclese sancti Nycola de flumine...”)
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за 18 гро ша го ди шње, пла ти вих о Св. Ми ха и лу. Са бо и Сла ва су мо гли 
ку ћом рас по ла га ти као сво јом ства ри, чу ва ју ћи пра во спо ме ну те цр кве 
на из нос од 18 пер пе ра.8 

Дру го на ве де на ис пра ва, ка рак те ри стич на ина че за ско ро све за ку-
пе in per pe tu um ad ca sa ti cum, по ка зу је да је за ку пац на за ку пље ној ку ћи 
сти цао по са др жи ни нај ши ре пра во ствар но прав ног ка рак те ра ве о ма 
слич но сво ји ни. To пра во је пре но си во и оту ђи во. Цр ква је као вла сник 
ку ће обез би је ђе на за уго во ром утвр ђе ни из нос за куп ни не, и то њено 
пра во не сми је би ти „окрњ е но” без об зи ра на то «ко др жи ку ћу»- за-
ку пац, за куп че ви на сљед ни ци или не ко тре ће ли це. У пр вом при мје ру 
за ку пац ни је са пра ви ма ко је је сте као на ку ћи мо гао рас по ла га ти са мо-
стал но,одн. без са гла сно сти стар је ши не цр кве од ко јег је узео ку ћу у 
за куп. За што је ова ко уго во ре но? Да ли је та ква за бра на рас по ла га ња 
сте че ним пра ви ма из у зе так од пра ви ла по ко је му је за ку пац сло бод но 
ра сло ла гао за ку пље ном ку ћом? Сма тра мо да је овај слу чај за и ста из у-
зе так, јер у ис пра ва ма о за ку пу цр кве них ку ћа ни је смо на шли ни јед но 
огра ни че ње ова кве или слич не вр сте. Огра ни че ње пра ва рас по ла га ња у 
кон крет ном слу ча ју је уго во ре но вје ро ват но за то што је Цр ква св. Ни ко-
ле, ко ја је ку ћу да ла у за куп, би ла по себ на за ду жби на Ни ко ле Бу ће, па 
су на сљед ни ци кти то ра цр кве же ље ли да цр кве ним не по крет но сти ма 
по све те по себ ну па жњу и да не до зво ле да се цр кве на до бра оту ђу ју 
ми мо њихо ве са гла сно сти. Тре ба на гла си ти да је у том пе ри о ду ина че 
по зна то ло ше упра вља ње цр кве ним не по крет но сти ма, због че га су мно-
ге цр кве оста ја ле без зе мље. Ни ске за куп ни не и пра во за ку па ца да сте-
че ним пра ви ма рас по ла жу по сво јој во љи, ишли су у при лог то ме, па су 
се мо жда и због то га цр ква, од но сно кти то ри, опре ди је ли ли да за ку пац 
тек на кон са гла сно сти цр кве них ор га на мо же да уго во ром сте че на пра-
ва пре но си на дру го га.

ЗАКУПЦРКВЕНЕЗЕМЉЕЗАГРАДЊУКУЋА

По себ ну гру пу за ку па in per pe tu um чи не за ку пи цр кве них зе ма ља 
за гра дњу ку ћа. Цр кве на зе мљи шта у гра ду су пре те жно има ла на мје ну 
те вр сте. Са чу ва не ис пра ве о та квим за ку пи ма по ка зу ју да се у то до ба 
ин тен зив но гра ди ло, што је и ра зу мљи во, с об зи ром на оску ди цу у стам-
бе ном про сто ру. Цр кве не зе мље су ма хом узи ма ли сло бод ни се ља ци из 
8 SN III, str.344,isp.2, 17.VIII1396.(„Ego presbiter Andreas Cresimani, rector sive abas 

Ecclesie sancti Bartolomei de Catharo, do et inperpetuum afficto Sabo quondam Elie 
et Slave, uxori sue, casale dicte Ecclesie positum ubi prope dictam Ecclesiam per 
grossos decem et octo grosses qui ad presens in Catharo…Volens quod ipsi Sabo es Slave 
possint de dicto casale suam omnimodam facere voluntatem tamquam de re sua propria sal-
vo iure dicte Ecclesie per perperos decem et octos,…...); Уп.: I. Stjepcevic, op.cit, str.99.

Закуп црквених непокретности у которској комуни ...
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ко тор ске око ли не, ма да се као за куп ци по ја вљу ју и углед ни ко тор ски 
гра ђа ни.Сви уго во ри ове вр сте има ли су исто вјет не са став не дје ло ве. 
Са др же по дат ке о уго вор ним стра на ма, о гра ни ца ма зе мље ко ја се да је 
у за куп, на зна ку да се зе мљи ште да је за гра дњу ку ће, из нос за куп ни не, 
рок на ко ји се зе мља да је и, на кра ју, од го вор ност за слу чај не ис пу њ е ња 
оба ве за у по гле ду пла ћа ња за куп ни не.9

На осно ву ових уго во ра мо же мо уста но ви ти да се за куп че ва оба-
ве за пре ма цр кви са сто ја ла у пла ћа њу за куп ни не у уго во ре но ври је ме. 
У слу ча ју не ис пу њ е ња уго во ре не оба ва зе за ку пац је ду жан да пла ћа за-
куп ни ну у из но су in du plum. Пра во цр кве на из нос за куп ни не дје лу је 
er ga om nes, ве за но је за зе мљи ште и обез бе ђе но за цр кву уви јек, без 
об зи ра на то ко има по сјед на за ку пље ној зе мљи- за ку пац или дру га осо-
ба ко јој је за ку пац сво је пра во на зе мљи да тој за гра дњу ку ће усту пио.У 
јед ној од ис пра ва је на гла ше но да стар је ши на и кти тор цр кве, од но сно 
на сљед ни ци кти то ра, има ју пра во да тра же ис пла ту за куп ни не од за куп-
ца или оно га ко у ку ћи жи ви („idem Ab ba tem et eius suc ces sor pos sit me 
vel qui in eo ha bi ta ve rit”)10 .

Ha ку ћу из гра ђе ну на за ку пље ном зе мљи шту за ку пац сти че пра ва 
ствар но прав ног ка рак те ра ко ја су пре но си ва и на сље ди ва и ве о ма слич-
на сво ји ни. Тим пра ви ма се мо же рас по ла га ти. По твр ду за то на ла зи мо 
у ис пра ва ма о ми ра зу, про да ји и по кло ну. Та ко је 24. IV 1335. г. Бра та, 
же на Дра го ја До ма ње, по во дом уда је сво је кћер ке Де је за Па вла Гр де но-
ва, да ла је у ми раз ку ћу са гра ђе ну на те ри то ри ји Цр кве св. Бе не дик та 
за ко ју се пла ћа је дан пер пер го ди шње цр кви. Бра те ку ћу на зи ва сво јом 
(„do mum me am edi fi ca tum”), по на ша се као соп стве ник бу ду ћи да њоме 
рас по ла же. Ме ђу тим у тим пра ви ма је огра ни че на те ре том у ко рист цр-
кве на чи јој је зе мљи ку ћа са гра ђе на.11 Слич на кла у зу ла по сто ја ла је у 
још јед ном ми ра зном уго во ру. Та ко је Бра та, удо ви ца Гру бе Ор са, са си-
ном Три пу ном да ла кћер ки Ма ри, по во дом уда је за Или ју пок. Ме до ша 
, из ме ђу оста лог, у ми раз др ве ну ку ћу ко ја је на те ри то ри ји цр кве Св. 
Мак си ма. За ку ћу је по сто ја ла оба ве за пла ћа ња цр кви од шест гро ша 
го ди шње.У овом уго во ру је пре ци зи ра но да оба ве зу да пла ћа по ме ну ти 

9 Monumenta Catarensia I,исп.1315.(„ ...Ego presbyter Albaninus, abbas ecclesiarum sanc-
torum Ionannis et Marcii de Catharo, do et concedo in perpetuum Sabo, filio Centuuani, 
et suis heredibus, territorium dicte ecclesie sancti Iohannis in Crepis…...pro quo territorio 
ego dictus Sabo obligo me et meos heredos imperpetuum annuatim in festo sancti Mathie 
apostoli soluere dicte ecclesie sancti Iohannis grossos sex...”);Сл.: Monumenta Catarensia 
I, isp. 692, isp. 583, isp. 433.

10 Monumenta Catarensia I, isp. 1315. Види нап. бр. 9.
11 Monumenta Catarensia I, isp.1242. („ … Ego Brathe ... canonice contraho matrimonium 

cum Jacobo ..., dans sibi filiam meam ... sibi pro dote domum meum edificatum in territorio 
sancti Benedicti tali codicione, quod soluat annuatim dicto monasteriorum perperum ...)
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из нос за куп ни не има ли це ко је је за кљу чи ло уго вор о ми ра зу, од но сно 
ли це ко је је до би ло ту ку ћу.12

Ве о ма је ин те ре сант на ис пра ва о про да ји, за кљу че на 20. IV 1333. 
г. Ана, же на пок. Па вла До бре но ва, са си ном је про да ла Мил ку, бра ту 
па пу ча ра Сви ле, ку ћу, из над Цр кве св. Ма ри је, ко ја јој је при па ла на 
осно ву суд ске пре су де о ис пла ти ду га. Ку ћа jе продаta за 120 пер пе ра, 
уз оба ве зу куп ца да цр кви сва ке го ди не пла ћа 20 гро ша за зе мљи ште 
на ко ме је ку ћа са гра ђе на.13 Исто га да на је бив ши вла сник ку ће (Го ји-
сла ва) са чи нио са куп цем из прет ход ног уго во ра ис пра ву о пре но су 
свих пра ва ко ја је на осно ву кар те или на дру га чи ји на чин имао на ку ћи 
ко ју је из гу био суд ском пре су дом. Ку пац са ку ћом мо же по сво јој во љи 
рас по ла га ти („ip se de ea mo de su am pos sit fa ce re vo lun ta tem”).14Оба ве за 
пла ћа ња у ко рист цр кве по сто ји и у уго во ру о по кло ну од 20. XI 1390. 
г. До бри ло, син пок. Ива на Кра ни, да је и по кла ња Ма ро ју Сто ли ћу ку-
ћи цу сво ју, ко ја је не ка да би ла њего ва оца Ива на. Ку ћа се по кла ња уз 
оп те ре ће ње од три пер пе ра го ди шње у ко рист кап то ла Цр кве св. Три пу-
на у Ко то ру.15

Из на ве де них при мје ра се мо же за кљу чи ти да је за ку пац цр кве ног 
зе мљи шта за гра дњу ку ће имао, уз пла ћа ње за куп ни не, „пу ну власт” 
над ку ћом ко ју је са гра дио на том зе мљи шту, да ју је мо гао да ти у ми-
раз, про да ти, ко ри сти ти као за ло гу за из ми ре ње оба ве за. У том слу ча ју 
уго во ре ну за куп ни ну пла ћа онај код ко га се ку ћа на ла зи, ко ку ћу др жи. 
Го ји сла ва ce y по ме ну тој ис пра ви о пре но су пра ва на куп ца ку ће по зи ва 
на пра ва (,,om nem me am po te sta tem”) ко ја има на ку ћу на осно ву кар-
те или дру га чи је (Qu am ha beo per car tam vel al ter in do mo ohm mea”), 
што зна чи да je Го ји сла ва мо гла пре ни је ти са мо оно ли ко пра ва ко ли ко 
је има ла на осно ву кар те о за ку пу зе мље за гра дњу ку ће узе те од цр кве. 

12 Monumenta Catarensia, vol.II, JAZU, Zagreb-Podgorica, 1981.Kotorski spomenici. Druga 
knjiga kotorskih notara godine 1329, 1332-1337 (у даљем тексту означен као Monumenta 
Catarensia .II), isp.433 („ Ego Brathe... canonice contrahamus matrimonium cum Elia, filio 
condam Mendosa ... pro dote ... domum lignaminis, et est in territorio ecclesie sancti Mas-
simi, quo domus est obligate soluere dicte еclesie anno denarios sex …..”)

13 Manumenta Catarensia II, isp.351, (,,Ego Anna, uxor condam... vendo Milco fratris Sulie 
cauatarii, domum meam olim Goyslaue,…. quam intraui per sententiam iudicum pro debito 
meo, .. hoc adiecto, quod ipse soluat annuatim dicte ecclesie pro ea grosses viginti...”)

14 Monumenata Catarensia II, isp. 352 („ Ego Goyslaua ,uxor condam Blasii ferrarii, una 
cum filia mea Dome do Milco, fratri Suile caualarii , omnern meam potestatem,quam 
habeo per cartam uel aliter in domo olim mea, quam sibi vendit Anna,uxor condam Pauli 
Dabronis,volens,quod ipse de ea modo suam possit facere volunta tem ...) 

15 SN III, str..507, 3.III 1398. („ Ego Dobrilo, filius quondam Johanis Charani de Catharo do, 
dono et concedо Maroye Stalicha...unum casale meum...quod casale habent olim Johanes...
per cartam notarij ab 10. XI 1390. per perperos tribus grossos de Catharo…. omni anno 
solvendo capitulo ecclesiae Sancti Triphonis in festo Sancti Triphonis…...”)

Закуп црквених непокретности у которској комуни ...
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Го ји сла ви но „пра во” об ве зу је куп ца као но вог др жа о ца на ис пу њ а ва ње 
свих оба ве за ко је је Го ји сла ва као за ку пац има ла пре ма цр кви, а ко је се 
са др же у пла ћа њу 20 гро ша го ди шње у ко рист цр кве. Пра во цр кве као 
соп стве ни ка је вр ло огра ни че но: све де но је на узи ма ње за куп ни не са 
зе мљи шта да тог за гра дњу ку ће.

За ку пи in per pe tu um ad edi fi can dum цр кве них зе ма ља се раз ли ку ју 
од за ку па зе мље за гра дњу ку ћа ко је су у сво ји ни ко тор ске Оп шти не, 
вла сте ле и ста нов ни ка Ко то ра.Раз ли ка је у по гле ду ши ри не овла шће ња 
ко ја за куп ци сти чу на за ку пље ним зе мљи шти ма. Ово пи та ње је ре гу ли-
са но чла ном 274 ко тор ског Ста ту та, De ijs qui de de runt ter ri to ri um ali cui 
pro fa ci en do do mo. Oвом од ред бом је би ло про пи са но да за ку по дав ци зе-
мљи шта да тих у за куп за гра дњу ку ће не мо гу у ро ку од два де сет го ди на 
од у зе ти за куп цу зе мљу ко ја је да та, осим у слу ча ју да ва ња зе мље у ми-
раз или про да је из ну жде.У том слу ча ју за ку по да вац је био оба ве зан да 
на док на ди за куп цу ври јед ност ку ће, у из но су ко ји про ци је не два струч-
на ли ца.Ако за ку пац ни је же лио да при ми про ци је њ е ни из нос мо рао је 
укло ни ти др ве ни обје кат са зе мљи шта. У слу ча ју да вла сник зе мље ни је 
же лио да пла ти про ци је њ е ни из нос, за ку пац је имао пра во да све до ис-
те ка пред ви ђе ног ро ка оста не на зе мљи.16 

Сви уго во ри ова кве вр сте у осно ви су исте ти пи зи ра не са др жи не. 
У њима се уз на во ђе ње уго вор них стра на ка, те ри то ри јал ног од ре ђе ња 
пред ме та за ку па и ро ка на ко ји се уго вор за кљу чу је, на во ди из нос за-
куп ни не и по сље ди це њеног не пла ћа ња у уго во ре но ври је ме. Обич но је 
не пла ћа ње за куп ни не ка жњ а ва но од у зи ма њ ем зе мљи шта и све га што је 
на истом ура ђе но ра ди по ди за ња стам бе ног објек та17.При мје ри суд ских 
спо ро ва во ђе них ра ди не по што ва ња уго вор них оба ве за или од ред бе Ста-
ту та ко ја ово пи та ње ре гу ли ше ука зу ју да су за куп ци зе мљи шта сти ца ли 

16 Statuta et leges civitatis Cathari, Venetiis 1616, capitulus 274 ( “ Si quis dederit territorium 
ad casaticum alicui ad faciendum domum, volumus quod fiat terminus, in spatio annorum 
viginti, saluo, si aliter se concordaverint ad inuicem, et quod nullo modo posit eum expel-
lare ante terminum constitutum; verumtamen, si voluerit, possit eam dare in parchiuio, et 
vendere causa pauperitatis, et cum vendere, vel in parchivium dare voluerit, aestimetur 
dicta domus per duos probos, et fide dignos viros, per ambas partes electos, et quantum 
aestimaverint eam, tantum idem patronus territorij solvate eidem. Quod si sovlere noluerit, 
non posit ipsum expellare usque ad terminum supradictum, et si patronus dictae domus 
aestimatam solute nemo recipere noluerit, acipiat lignamina sua, que posuerat in territorio 
supradicto”).

17 Monumenta Catarensia II, isp.697 («Nos Nycola magistri Thomasii ... massari..Cathari, 
locamus et affictamus Bratolaue dicte Tucte unum passum et dimidium territorri dicti com-
munis.... ad edificandum domum in viginti annis pro quindecim denariis annuatim dicto 
communi soluendis pro quolibet passu in festo sancti Michaelis....»); isp.442 (« Est si 
non solurit dictos perperos in termino, exeat de domo et non habeat quid facere de dicta 
domo...»); Sl. isp.7000, 447,448.
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на за ку пље ном зе мљи шту са мо ре ла тив на пра ва, од но сно да ни је су на 
за ку пље ном зе мљи шту сти ца ли ни ка ква пра ва ствар но прав ног ка рак те-
ра.Та ко се у јед ном спо ру во ђе ном 1333.го ди не из ме ђу куп ца зе мљи шта 
већ ра ни је да тог дру гом у за куп ( Па вле Ри ла)и за куп ца тог зе мљи шта 
( Ни ко ла Дра го нов) ја сно из пре су де спо ра мо же уста но ви ти да је за ку-
пац у слу ча ју рас ки да уго во ра имао са мо пра во на на кна ду тро шко ва 
уло же них у зе мљу .На и ме, Па вле као ку пац ту жи Ни ко лу да ис пра зни 
зе мљи ште ко је је он ку пио, да укло ни др ве ну ку ћу ко ју има на том зе-
мљи шту уко ли ко не же ли да при хва ти ис пла ту из но са ври јед но сти ку ће 
по про цје ни дво ји це струч них љу ди. Ова кав ту жи о чев за хтјев Суд је 
при хва тио и оба ве зао ту же ног да по сту пи она ко ка ко је ту жи лац од њега 
зах ти је вао18.Ја сно се из на ве де ног мо же за кљу чи ти да је за ку пац зе мље 
узе те на рок од два де сет го ди на за гра дњу ку ће сти цао са мо пра во не-
сме та ног ко ри шће ња у пред ви ђе ном ро ку под од ло жним усло вом. Ако 
се услов ис пу ни он зе мљи ште мо ра на пу сти ти при је тог ро ка уз пра ва 
ко ја му у том слу ча ју да је члан 274.ко тор ског Ста ту та. На кон ис те ка 
уго во ре ног ро ка за ку пац мо ра на пу сти ти зе мљи ште ко је је ко ри стио јер 
на истом ни је имао ни ка ква пра ва ствар но прав ног ка рак те ра. Ста тут је 
ова квом за ку пу дао чи сто обли га ци о но прав ни ка рак тер.

Упо ре ђу ју ћи пра во за ку па ца у јед ној и дру гој вр сти уго во ра уоча-
ва мо да су код за ку па цр кве них не по крет но сти за куп ци има ли ши ро ко 
пра во ства р но прав ног дјеј ства на ку ћу са гра ђе ну на за ку пље ном зе мљи-
шту, је ди но огра ни че но да ва њ ем нов ча не оба ве зе у ко рист цр кве. Код 
за ку па на зе мљи шту у сво ји ни по је ди на ца за ку пац не сти че та ква пра ва. 
За ку по да вац је мо гао за ку пље ну зе мљу и про да ти и да ти у ми раз, а за-
ку пац је имао пра во да при ми на кна ду за ку ћу ко ју је са гра дио на том 
зе мљи шту, или да узме на траг ма те ри јал у њу уло жен.Да кле, ови за ку-
пи има ју чи сто обли га ци о но прав ни ка рак тер.То што су за куп ци то ком 
уго во ре ног вре ме на мо гли би ти на зе мљи и што им је са мо из у зет но 
мо гла би ти од у зе та је јав но прав но огра ни че ње вла сни ку зе мљи шта ко је 
за куп цу ни је да ва ло ни ка кво пра во у по гле ду про ши ри ва ња пра ва ко ја 
се има ју на за ку пље ном зе мљи шту. Уз уред но пла ћа ни из нос за куп ни-
не за куп ци су има ли са мо пра во ко ри шће ња зе мље у на мје не ко је су 
уго во ром утвр ђе не ,без ика квих дру гих пра ва ко ја би би ла оту ђи ва или 
пре но си ва.

18 Monumenta Catarensia I, isp.1093 (“ Coram nobis iudicibus iuratis conquestus est Paulus 
Rille cum una carta emptionis cuiusdam territorii, in quo habet domum lignaminis Nycole 
de Dragi, aduersus dictum Nicolam dicens:” Ego emi territorium, in quo habes lignamen, 
volo ergo, quod expedias michi ipsum”…..Quam extimationem et eiusdem solutionem, si 
dictus Nycola recipere noluerit deiceret lignamen suam et expediat territorium memoratum 
secundum formam Statuti”). 
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ЗАКУПИ«НАДЕСЕТИНУ»

Од свих за ку па цр кве них не по крет но сти y пр вој по ло ви ни XIV ви-
је ка је нај че шће био у при мје ни за куп за мље in per pe tu um ad de ci mam( 
тзв. за куп на де се ти ну). Ри јеч је о узи ма њу цр кве них зе ма ља на рок in 
per pe tu um уз оба ве зу за куп ца на да ва ње де се тог ди је ла пло до ва са за ку-
пље не зе мље. Зе мља је да ва на ра ди са ђе ња (ad plan tan dum) ви но ве ло зе 
или дру гих кул ту ра. Ка да се зе мљи ште да је ра ди са ђе ња ло зом ови уго-
во ри, по ред то га што су да ти ad de ci mam par tem in per pe tu um, са др же 
озна ку да се да ју ad agra ti cum, од но сно да је за ку пац оба ве зан на да ва ње 
agra ti cu ma ad de ci mam par tem. Ипак тре ба ре ћи да се од ова квог пра ви-
ла не ка да од сту па, па сто га не мо же мо са си гур но шћу твр ди ти да смо у 
пра ву ка да ка же мо да су озна ке ad agra ti cum код за ку па ad de ci mam уви-
јек озна ча ва ле за ку пе зе мље за са дњу ло зе. Agra ti cum, ина че, у сре дњ о-
вје ков ним спо ме ни ци ма при мор ских гра до ва, па и у Ко то ру, озна ча ва 
зе мља ри ну ко ја се при би ра са за ку пље не зе мље и пред ста вља нај ни жи 
из нос за куп ни не ко ји за ку пац да је код за ку па зе мље ad plan tan dum.19

При мје ра за ку па ad de ci mam има до ста и сви су го то во исто вјет-
не са др жи не. За куп ове вр сте се озна ча ва као за куп по ста ром оби ча ју 
зе мље, пре ма оби ча ју гра да Ко то ра (af fic tum in per pe tu um ad plan tan dum 
ad de ci mam se cun dum usum ter re ili se cun dum con su e tu di nem ci vi ta tis).
Сва ки за куп ad de ci mam, као и овај ко ји ће мо ни же на ве сти, са др жи 
по дат ке да је уго вор per pe tu a li ter (за кљу чен на рок in per pe tu um), да се 
за кљу чу је за за куп ца и њего ве на сљед ни ке и да је за ку пац оба ве зан на 
да ва ње де се тог ди је ла при хо да са зе мље по оби ча ју зе мље. Та ко је, на 
при мјер, Пе тар, ар хи ђа кон Цр кви св. Три пу на у Ко то ру, за јед но са кап то-
лом дао 14. VI II 1327. г. Ба ску При му ти, за њега и њего ве на сљед ни ке, у 
за куп за у ви јек то ли ко цр кве не зе мље у Пр ча њ ском до лу, да мо же за са ди-
ти 30 ква да њо ла по 100 ло за на де се ти дио, по оби ча ју зе мље.20

Код за ку па in per pe tu um ad de ci mam cy ce као за куп ци по ја вљи ва-
ли и и сло бод ни и за ви сни се ља ци и углед ни ко тор ски гра ђа ни и чи нов-
ни ци у од го вор ним град ским слу жба ма. Си гур но је да су сло бод ни и 
19 S. Antoljak, Pribiranje marturine, crkvene desetine i vojscine u zadarskom distriktu, Sta-

rine, JAZU, knj.49, Zagreb 1951, str. 227-234; А. Balas, Prava i obaveze splitskih tezaka u 
proslosti, Jadranski dnevnik, 2. VI 1937; A. Breitenfield, Pravni poslovi nekretninama u XII 
i XIII vijeku u Dalmaciji, Hrvatskoj i Slavoniji, Vjesnik hrvatskog arheološkog društva, Za-
greb 1936; N. Klaic, O razvitku feudalne rente u Hrvatskoj i Slavoniji u XIV i XV stoljecu, 
Odsjek za povijest, 3,str. 196.

20 Monumenta Catarensia I,isp.432. 24. X 1327. („.. Ego dompnus Petrus archidiaconus una 
cum capitulo Catarensis ecclesie locamus, concedimus et affictamus Bisce de Primuti pro 
se et suis heredibus imperpetuum tantum de terra dicte ecclesie, que est in dol Parcane a 
latere Pradoce, quantum possit plantare triginta quadragonolos de vinea ad centum vites per 
ordinem, ad agratucum ad decimam partem secundum usum terre...)
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за ви сни се ља ци са мо стал но об ра ђи ва ли зе мље узе те у за куп на де се-
ти ну. Град ска вла сте ла и бо га ти Ко то ра ни су зе мље узе те ad de ci mam 
од цр кве да ва ли у па за куп.21 По ред цр кве них зе ма ља, они су узи ма ли у 
за куп и при хо де са ма на стир ских и цр ква них не по крет но сти.22Ова кви 
за ку пи су од го ва ра ли и ин те ре си ма цр кве и ин те ре си ма вла сте ле. Цр ква 
је би ла за до вољ на за га ран то ва ним го ди шњ им из но сом за куп ни не ко ји 
јој је мо гао сва ки ко тор ски вла сте лин ис пла ти ти јер је био сол вен тан. 
За до вољ на је и вла сте ла, јер је узе те зе мље бо ље ис ко ри шћа ва ла не го 
цр ква. To je по сти за ла та ко што је за ку пље не зе мље да ва ла у за куп под 
дру га чи јим усло ви ма (на рав но те жим од оних под ко ји ма их је од цр кве 
узе ла у за куп), па јој је уви јек од тих зе ма ља, по од бит ку ди је ла за цр кву, 
оста јао при ход.

Да ли су и, ако је су, ка ква су пра ва има ли за куп ци код за ку па in per-
pe tu um ad de ci mam? Уго вор о за ку пу на де се ти ну зе мљи шта Цр кве св. 
Ма ри је, за кљу чен из ме ђу стар је ши не цр кве и Три пу на Бу ће 11. XI 1334. 
г., пру жа о то ме дра го цје не по дат ке. Три пун је као за ку пац од ре дио да 
на кон њего ве смр ти „за њего ву ду шу” по ло ви на ви но гра да ко ји ће се 
на за ку пље ном зе мљи шту вје ро ват но за са ди ти при пад не цр кви („me di e-
tas... sit Ec cles sie”), што зна чи да је за ку пац мо гао сло бод но рас по ла га ти 
ви но гра дом за са ђе ним на за ку пље ном зе мљи шту. У на став ку ис пра ве 
се об ја шњ а ва на чин на ко ји цр ква до би ја ви но град. За ку пац оста вља ви-
но град цр кви под истим усло ви ма под ко ји ма га је и он имао „sub fo ram 
qu am ip sam ha beo, vi de li cet qu od sol vat il lis Ec cles si is, qu i bus ego sa luo”. 
За ку пац je, зна чи, ко ри стио зе мљи ште, за са дио ви но град на њему, мо-
гао да рас по ла же ви но гра дом ко ји је за са дио на за ку пље ној зе мљи, а 
онај ко ји га је био по би ло ком осно ву сте као од за куп ца пла ћао је цр кви 
за куп ни ну ad de ci mam за ко ју је зе мљи ште, на ко ме је ви но град, из да то 
у за куп.23

На осно ву на ве де ног мо же се за кљу чи ти да су за куп ци код за ку па 
in per pe tum ad de ci mam сти ца ли ствар но пра во на за ку пље ном зе мљи шту 
као и за куп ци код ско ро свих за ку па in per pe tu um цр кве них зе ма ља. У 
по ре ђе њу са сте че ним пра ви ма за ку па ца код оста лих за ку па они су би ли 
нај ма ње оба ве зни сво јим за ку по дав ци ма. Сте че ним пра ви ма су мо гли не-
21 Monumenta Catarensia II, isp. 644 („Ego Triphon Buchie do Nenoe, homini Petri Cathene, 

terrem, quam ab dompno Vita, rectore ecclesie sancte Marie de Gurgite in Magarisio... ad 
plantandum ad medietatem usque ad quinque annod proxime venturos.., …”)

22 Monumenta Catarensia I,isp. 181,isp. 485.
23 Моnumenta Catarensia II, isp. 643 (,.... Ego dompnus Vita Euticii, abbas et rector eccle-

sie sancte Marie du Gurgite, do Triphoni Buchie terram dicte ecclessie in Magarisio,.. ad 
planlandum ad decimam partem secundurn usum terre. Et ego Triphon predictus volo, quod 
medietas... sit ecclesie predicte post mortem meam pro anima mea sub forma, quam ipsam 
habeo ...”)
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сме та но рас по ла га ти, у ком слу ча ју пра во цр кве на де се ти дио при хо да са 
зе мље и да ље оста је, и ве за но је за оно га ко др жи за ку пље но зе мљи ште.

ЗАКУПИ«INPERPETUUM» 

По ред да ва ња цр кве них ку ћа за за куп in per pe tu um, цр кве них зе-
мљи шта за гра дњу ку ћа и на об ра ду ad de ci mam, но тар ске књ и ге ре ги-
стру ју и за ку пе in per pe tu um цр кве них зе ма ља у ко ји ма се зе мља да је на 
об ра ду „ad plan tan dum”, „ad pa sti nan dum” или на одр жа ва ње. Ова кви за-
ку пи су по сто ја ли то ком чи та вог XIV ви је ка. За куп зе ма ља in per pe tu um 
је ко ри шћен у пр вој по ло ви ни XIV ви је ка уз за куп зе мље ad de ci mam, 
a y дру гој по ло ви ни XIV ви је ка био је је ди на вр ста из да ва ња цр кве них 
зе ма ља у вјеч ни за куп.

Упо ре до по сто ја ње за ку па in per pe tu um и за ку па in per pe tu um ad 
de ci mam y пр вој по ло ви ни XIV ви је ка и чи њ е ни ца да за ку па ad de ci mam 
не ма у дру гој по ло ви ни XIV вје ка упу ћу је, с јед не стра не, на за кљу чак 
да су се за ку пи in per pe tu um и за ку пи in per pe tu um ad de ci mam ме ђу соб-
но раз ли ко ва ли, a, ca дру ге, да се то ком XIV ви је ка по ло жај за ку па ца на 
цр кве ним има њ и ма ми је њ ао. 

У че му су раз ли ке, осим у из но си ма за куп ни не, из ме ђу за ку па in 
de ci mam и за ку па in per pe tu um? У че му се раз ли ку ју оба ве зе, од но сно 
пра ва за ку па ца код ове дви је вр сте за ку па in per pe tu um? — Јед на ис пра-
ва из 1327. г. пру жа по дат ке на осно ву ко јих ту раз ли ку уста но вља ва мо. 
Цр кве не ви но гра де у Тив ту из дао је ар хи ђа кон ко тор ски у за куп in per pe-
tu um Ра до ју, си ну О бра да Пи сле, за фик сно из ра же ну за куп ни ну од 32 ди-
на ра. Ва жан је на ста вак овог уго во ра, у ко јем се ис ти че за за ку пац мо же, 
ако то же ли, на зе мљи ко ја је по ви ше ви но гра да да тог у за куп да „plan ta re 
ad de ci mam par tem se cun dum usum ter re”.24 Из ово га по да тка се, чи ни се, 
мо же за кљу чи ти да су за ку пи in per pe tu um y пр вој по ло ви ни XIV ви је ка 
прак ти ко ва ни он да ка да се из да је у за куп већ об ра ђе но зе мљи ште, а да 
се у слу ча је ви ма ка да је зе мља нео бра ђе на или не ис кр че на зе мља да је 
у за куп на де се ти ну „по оби ча ју зе мље”.На ова кав за кљу чак упу ћу је и 
чи њ е ни ца да је од свих са чу ва них уго во ра in per pe tu um y пр вој по ло ви-
ни XIV ви је ка са мо је дан са др жа вао оба ве зу за куп ца за ис кр чи ва ње и 
за са ђи ва ње зе ма ља да тих у за куп. У том уго во ру је, за раз ли ку од свих 
уго во ра in per pe tu um, за куп ни на из ра же на ди је лом пло до ва.25

Сви уго во ри о за ку пу зе мље in per pe tu um из пр ве по ло ви не XIV 
ви је ка су ти пи зи ра ни. Нпр. стар је ши на не ке ко тор ске цр кве да је у за куп 
in per pe tu um XY и њего вим на сљед ни ци ма цр кве не зе мље за ху пер пе ра 
24 Monumenta Catarensia I, isp. 427.
25 Monumenta Catarensia II, isp. 1286.
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или гро ша пла ти вих сва ке го ди не, а на кра ју ис пра ве је пре ци зи ра на од-
го вор ност за слу чај не ис пу њ е ња оба ве за. У слу ча ју да за ку пац не пла ћа 
за куп ни ну цр ква је мо гла узе ти на траг зе мљу ко ју је да ла у за куп, или 
отје ра ти за куп ца са зе мље, тра жи ти ис пла ту за куп ни не пре ко су да, или 
без су да,пље нид бом дво стру ког из но са за куп ни не.Оба ве за за куп ца је 
са др жа на у оба ве зи пла ћа ња за куп ни не фик сно из ра же но у нов цу. Рок 
за пла ћа ње је пре ци зи ран и обич но је ве зан за не ки цр кве ни пра зник. За-
куп ни на је да ва на го ди шње, a мо гла је би ти ис пла ће на и уна при јед.26

Уз ре дов но пла ћа ње за куп ни не за ку пац је имао пра во да др жи и 
ко ри сти зе мље узе те у за куп. За куп че ве оба ве зе и пра ва су пре ла зи ли 
на на сљед ни ке и је ди но ако за ку пац ни је имао на сљед ни ка зе мља се вра-
ћа ла цр кви.27 За куп ци зе ма ља in per pe tu um су мо гли зе мља ма узе тим у 
за куп рас по ла га ти, нпр. да ље их да ва ти у па за куп. Та ко се из уго во ра од 
5. VI II 1331. г. уоча ва да је Ру син као за ку пац цр кве них зе ма ља на рок 
in per pe tu um дао по ло ви ну зе мље цр кве Св. Па вла. ко ју др жи у за куп, 
за је дан пер пер го ди шње, свом бра ту На ље шу у па за куп за 6 гро ша го-
ди шње. У ис пра ви је Ру си но во др жа ње зе мље узе те у за куп озна че но 
као „te neo in per pe tu um”. Па за ку пац је та ко ђе др жао зе мљу (,,te ne at ter ra 
in”), а оба ве зан је на пла ћа ње за куп ни не свом бра ту од ко га је до био зе-
мље у за куп.28 Сли чан овом је уго вор од 16. II 1340. г. Зла тар Са ви нић је 
зе мљу, ко ју је до био од кап то ла цр кве, дао Ра ди ну да на њој за са ди ви но-
град на по ло ви ну и уз Ра ди но ву стал ну оба ве зу да зла та ру о (пра зни ку) 
Св. Три пу ну пла ћа нов ча ну за куп ни ну.29

Ис пра ве о да ва њу зе мље дру гом на об ра ду пу тем ду го роч ног за ку-
па из дру ге по ло ви не XIV ви је ка ука зу ју да су на сту пи ле из мје не у усло-
ви ма из да ва ња, од но сно да ва ња зе ма ља на об ра ду и одр жа ва ње, по чев 
од то га да се ис кљу чи во ја вља об ра да зе ма ља пу тем за ку па in per pe tu um 
па до чи њ е ни це да се из да ва ње зе ма ља све ви ше да је уз за куп ни ну из ра-
же ну у на ту ри и уз Ста ту том утвр ђе не оба ве зе за ку па ца у по гле ду об ра-
де зе мље. У го то во сва кој ис пра ви се де таљ но об ја шњ а ва ка ква пра ва и 
оба ве зе из уго во ра про ис ти чу за за куп це.
26 Monumenta Catarensia I , isp. 60, 62, 153, 289, 669,431,204; Monumenta Catarensia II, 

isp. 488,745, 1509.
27 Monumenta Catarensia I, isp. 701. 
28 Monumenta Catarensia I, isp. 710. („,.. Ego Rusinus, frater Nallesi, do et consencio medie-

tatem terre eclesie sancti Pauli, quam teneo ab archidiacono in perpetuum, pro uno perpero 
anuatim, quod ipse frater meus posit medietatem dicta terre laborare et teneatur soluere 
grosos sex per annum ...)

29 T.Smičiklas, Codex Diplomaticus Regni Croatiae, Dalmatiae et Slavoniae, Zagreb 1904-
1934, sv.VI-XV ( у даљем тексту означен као Codex Diplomaticus), vol. X, isp.368, 
(„Ego Sauinich aurifex... sex decim terre mee quam accepi a capitulo…..do ad plantandum 
vineam ad medietatem... cum hoc condictione quod ego Raden tenear soluere dicto Sauni-
ch….. in festo sancti Triphonis..”)
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Уго во ре о за ку пу in per pe tu um y дру гој по ло ви ни XIV ви је ка мо же-
мо по ди је ли ти, с об зи ром на на чин на ко ји је утвр ђен из нос за куп ни не, 
на за ку пе in per pe tu um гдје je за куп ни на из ра же на у нов цу30 и за ку пе in 
per pe tu um гдје je за куп ни на из ра же на у на ту ри.31 За куп ци код за ку па in 
per pe tu um гдје je за куп ни на из ра же на у нов цу су има ли вр ло ши ро ка 
овла шће ња на зе мљи шту узе том у за куп. Има ли су пра во рас по ла га ња 
пра ви ма сте че ним на за ку пље ном зе мљи шту, на рав но огра ни че но из но-
сом за куп ни не у ко рист цр кве. Уз очу ва ње пра ва цр кве на утвр ђе ни из-
нос за куп ни не32 за ку пац мо же чи ни ти са за ку пље ном зе мљом ,,de re sua 
om nia vo lu na tem ta mqu am de re suo pars”33.За ку пац и њего ви на сљед ни-
ци „ut al ter qu od ha bent eas”34, ,,ha be ant ple na ri am po te sta tem ili um ven den-
di, do nan di, ali e nan di et de dic te ter ri to rie su am om ni a mo dam fa ce re vohmta-
tem sa luo sem per iure dic tus con ven tus”35.

Не спор но је да су за куп ци рас по ла га ли сте че ним пра ви ма на цр-
кве ним зе мљи шти ма и да су у те жњи да што ви ше еск пло а ти шу те не-
крет ни не вр ло ма ло во ди ли ра чу на о на чи ну и ква ли те ту њихо ве об ра-
де. Због то га је Ко тор ска оп шти на у ви ше на вра та ре а го ва ла. Раз лог за 
ад ми ни стра тив но упли та ње Оп шти не у про мет и на чин об ра де цр кве-
них зе мљи шта ве зан је и за по ло жај при ват них соп стве ни ка зе мљи шта у 
Ди стрик ту. Они су, на и ме, те шко до ла зи ли до рад не сна ге, до за ку па ца, 
за то што су усло ви под ко ји ма су да ва ли зе мљу у за куп и пра ва ко ја су 
по том при па да ла за куп ци ма би ли ло ши ји од оних ко ји су ва жи ли на цр-
кве ним зе мљи шти ма. To je не га тив но ути ца ло на по ло жај за ви сне ка те-
го ри је об ра ђи ва ча зе ма ља у сво ји ни по је ди на ца. Овај узроч ни ла нац је 
до во дио до ма сов них бу на, са ти пич но со ци јал ним оби љеж ји ма.Оп шти-
на је ста ту тар ним про пи си ма на сто ја ла да та кву прак су цр кве осу је ти, 
што је има ло ефек та код за ку па in per pe tu um, гдје је за куп ни на из ра же на 
у на ту ри. Све че шће се у дру гој по ло ви ни XIV ви је ка сри је ћу за ку пи in 
per pe tu um на по ло ви ну или би ло ко ји дру ги из нос за куп ни не ad par tem 

30 SN III , str. 592, isp. 2, 2. X 1398; str.513, isp . 3, 12. Ill 1398; str. 441, isp. 1, 13. V1397; 
str. 359, isp. 1, 28. IX 1396; str. 320, isp. 1, 23. I 1389; str. 318, isp. 1, 30. X 1397; str.525, 
isp. 2, 15. III 1398; str. 611, isp.1,23. XI 1938; str. 471, isp. 1, 16. X 1397; str..527, isp. 3, 
6. X 1398; Codex Diplomatics vol. XII, str. 234, isp. 276; str. 235, isp. 177.

31 SN III, str. 485, isp.1, 27. IX 1397; str. 476, isp. 3, 24. X 1327; str. 396, isp. 3, 28 VI 1397; 
str. 361, isp. 3.

32 SN III, str. 605, isp. 1, 7. XI 1398; str. 255, isp.1, 12. XI 1395; str. 607, isp. 1, 3.III 1398; 
str. 586, isp.1, 30, IX 1390; Уп.: Р. Ковијанић - И. Стјепчевић, Протовестијар Грубо, 
стр. 221; P. Ковијанић, Которски кнежеви у доба самосталности,Историјски записи, 
XIII,sv.1-2, Цетиње 1958, str.143-164.

33 SNIII, str. 359, isp. 1, 28. IX 1396.
34 SN III, str. 359, isp. 1, 28. XI 1396.
35 SN III, str. 318, isp.1, 30. X 1397.
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y ко ји ма су овла шће ња за куп ца исто вјет на са овла шће њ и ма за куп ца код 
за ку па in per pe tu um у сво ји ни по је ди на ца.

 За куп ци код за ку па in per pe tu um, гдје је за куп ни на из ра же на ad 
par tem- ди је лом пло до ва, у дру гој по ло ви ни XIV ви је ка има ли су знат но 
ма ње пра ва, одн. овла шће ња на за ку пље ној зе мљи не го за куп ци код за-
ку па in per pe tu um гдје је за куп ни на из ра же на у нов цу. Оба ве за за куп ца 
је да до бро и са вје сно об ра ђу је зе мљу („pa ti na re et plan ta re et te ne a tur be-
ne et fi de li ter la bo ra re pra e dic to rum for mam sta tu to rum ci vi ta tis Cat ha ri”)36 
и да да је дио пло до ва са зе мље (,,me di e ta tem om ni bus fruc ti bus per per pe-
tu a le te nea tur da re et asig na re... si ne fra u de”)37, a пра во да узи ма оста так 
пло до ва („et alia me di e tas sit.. .”)38 и да та кво пра во пре ла зи на њего ве 
на сљед ни ке под истим усло ви ма (,,su is he re di bus et suc ces si o ni bus per 
per pe tu a le te ne a tur si mi li bus”).39 Ни је дан уго вор не са др жи мо гућ ност 
за куп ца да рас по ла же за ку пље ним зе мљи штем, од но сно пра ви ма сте-
че ним на њему. За ку пац има са мо ши ро ко пра во ко ри шће ње зе мље за 
се бе и сво је на сљед ни ке, чи ме су у од но су на ра ни јег за куп ца та пра ва 
знат но су же на.

 Ис пра ве из XV ви је ка ука зу ју на још ве ће су жа ва ње тих пра ва. 
Оба ве зе за куп ца са по ве ћа ва ју, а пра ва од но сно овла шће ња сма њ у ју. 
Осим да ва ња за куп ни не, ко ја се из ра жа ва и у нов цу и у на ту ри, за куп-
че ве оба ве зе су са др жа не у да ва њу по кло на за ку по дав цу и у ни зу дру-
гих пре ци зи ра них оба ве за у по гле ду на чи на об ра де зе мље, ко је су у 
сва ком уго во ру по себ но на во де и ко је су раз ли чи те.Та ко је нпр. Рат ко 
Ан дрић из Пе ра ста за зе мље Цр кве св. Мар ка узе те у за куп пла ћао 4 
гро ша за куп ни не о Св. Ми ха и лу, да вао три по кло на цр кви, био обавe-
зан да за ку пље ну зе мљу за са ди од го ва ра ју ћом кул ту ром те да кул ту ру 
у од ре ђе ним мје се ци ма одр жа ва по пра ви ли ма од ре ђе ним Ста ту том.40 
За ку пље ном зе мљом се је ди но уз до зво лу ста ри је ши не цр кве мо гло рас-
по ла га ти. С дру ге стра не, цр ква је има ла пра во рас по ла га ња на зе мљи-
шту да том у за куп in per pe tu um. Зе мље већ да те у за куп мо гла је да ти 
дру гом. У том слу ча ју је оба ве за но вог за куп ца цр кве них зе ма ља би ла 
да ра ни јем за куп цу на кна ди сав рад ко ји је оба вио на зе мљи шту да том 
у за куп. Про цје ну ври јед но сти уло же ног ра да да ва ли су „до бри љу ди 
Гра да”41.

36 SN III,str. 396, isp.3, 28. VI 1397.
37 SN III, str. 476, isp. 3, 24. X 1397
38 SN III,str.485, isp.1, 27. IX 1397.
39 SN III, str. 476, isp.3, 24. X 1397.
40 SN V, str. 272, 14. X 1431. Податак узет од: I.Stjepčević, Kotor i Grbalj, Split1941, str. 34
41 I.Stjepčević, Prevlaka (historijska rasprava),Zagreb 1930, str. 34
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РАСПОЛАГАЊЕЦРКВЕНИМНЕПОКРЕТНОСТИМА

Ана ли зи ра ни за ку пи in per pe tu um ука зу ју да су сво јин ска овла шће-
ња цр кве на за ку пље ном зе мљи шту би ла у знат ној мје ри ре ду ко ва на то-
ком чи та вог, а на ро чи то у пр вој по ло ви ни, XIV ви је ка .За куп ци на вјеч на 
вре ме на и њихо ви на сљед ни ци ко ри сте зе мљу, при би ра ју пло до ве са ње, 
а под од ре ђе ним усло ви ма има ју и пра во да зе мљом рас по ла жу. За куп ци 
су зе мље и ку ће за ла га ли, по кла њ а ли, да ва ли у ми раз. У свим слу ча је ви-
ма рас по ла га ња пред ме том за ку па по сто ја ла је оба ве за пла ћа ња цр кви 
из но са за куп ни не, ко ји је утвр ђен при ли ком да ва ња зе ма ља и ку ћа у за-
куп42 Оба ве за уви јек по сто ји и на оно ме је ко ту зе мљу др жи43.

Но тар ске ис пра ве по ка зу ју да се у прак си цр ква за и ста по на ша ла 
на ова кав на чин.Суд ски спор, по кре нут 30. VI 1332. го ди не од цр кве них 
стар је ши на, про тив Фи ли па де Му ли но из Ве не ци је због то га што ни је 
пла тио за куп ни ну за не ки ви но град ко ји је на цр кве ном зе мљи шту, то y 
пот пу но сти по твр ђу је.Фи лип, мле тач ки тр го вац,је зе мљу одн.ви но град 
ко ји је др жао вје ро ват но до био као за лог за ис пла ту ду га по осно ву за-
кљу че ног уго во ра, па се на Су ду бра ни и прав да да ни је пла тио за куп ни-
ну за исти јер ,,ни је знао да ли се за ви но град не што пла ћа или не, али да 
је спре ман пла ћа ти ако је оба ве зан”. Стар је ши на цр кве, пре ко па тро на 
то га ви но гра да, до ка зу је да се за ви но град пла ћа 10 ди на ра го ди шње, 
па Суд пре су ђу је»да Фи лип као др жа лац ви но гра да ко ји је оп те ре ћен» 
пла ти ду го ва ни из нос.44

За куп ци цр кве них не по крет но сти су има ли пра во рас по ла га ња 
пра ви ма сте че ним на не по крет но сти ма узе тим у за куп.То су чи ни ли 
обич но по сло ви ма in ter vi vos , ма да ни је за не мар љив ни број оних ко ји 
42 SN Ш, str. 605, isp.1; стр. 255, isp.1; стр. 507. isp.1; str. 586, isp.1.
43 Остали су забиљежени врло усамљени случајеви ослобађање од обавезе плаћања 

закупнине, које је у случају који ниже наводимо имало вјероватно класну утемељеност. 

SNIII, str.643,isp.2.,16.VI.1399.(„….Nos fratres Bartolomeus, theologie magister dicti 
episcopi Catharensis una cum delicius filijs canonici...In primis nos episcopi et canonici 
antedicti liberos et volumus et nunc est liberum dictus ser Marini a pensionis sive afficta-
tionis in debito sint debitis usque a perperis duobus quos obligos erit predictos ser Marini 
solvat per quondam casale sint in terreno dicte Ecclesie positam in Catharo...Item liberamus 
ser Marini a pensionem sive affictationem domus con domiciale olim affictata et locata in 
predictis Captoli per perperis duobus presentas in Catharo...”)

44 Monumenata Catarensia I,isp.1014 ( ,,..Tu possides vineam sancti Petri de Crepis,que est 
in Magarisio, que tenetur dicte ecclesie annuatirn decem denarios, quos non soluisti tribus 
annis elapsis .Volo ergo,quod soluas michi”. Qui Phylypinus dixit : „ Ego nescio, si dicta 
vinea tenetur aliquid uel non. Ostende michi legitime et sum paratus soluere” .Qui presbiter 
Jacobus probauit per Micho de Gemberoso patronum dicte vinee, quod debeat soluere dicta 
vinea annuatirn ecclesic predicts denarios decem”. Propter quod diximus per sententiam, 
quod quicumque tenuerit dictam vineam, pro ea soluat annuatim dicte ecclesie denarios 
decem …et pro tribus annis elapsis dictus Phylypinus soluat grossos decem pro...)
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су учи њ е ни пу тем рас по ла га ња mor tis ca u sa. По са др жа ју су нај ши ра 
овла шће ња ко ја има за ку пац код за ку па in per pe tu um гдје је за куп ни на 
из ра же на у нов цу.За куп че ва овла шће ња у по гле ду пра ва рас по ла га ња 
су слич на овла шће њ и ма при ват ног соп стве ни ка.Ствар ни соп стве ник 
не по крет но сти из да те у за куп, без об зи ра на ши ри ну ствар но прав них 
овла шће ња, оста је цр ква.

Илу стра тив ну по твр ду овог на во да да је суд ски спор во ђен 1337. 
г. из ме ђу Ба се Сал ви на и До бро сла ва, зе та Ко да но ва из ко тор ског за ле-
ђа. Спор је во ђен око сво ји не на не кој зе мљи у ко тор ском Ди стрик ту 
на ко јој је До бро слав за са дио ви но град. Ба се, Ко то ра нин, ту жи До бро-
сла ва „да је ушао у њего ве на сљед не зе мље и да их је за са дио ви но вом 
ло зом”. Зах ти је вао је да До бро слав зе мљу на пу сти и на кна ди ште ту ко ју 
му је при чи нио. До бро слав се бра нио „да му је те зе мље дао кап тол св. 
Три пу на и да он ни је оба ве зан да од го ва ра на та кве за хтје ве ту жи о ца” 
(„non re spon deo pro pla ci to ali e no”).Кап тол Св. Три пу на је по твр дио да 
су зе мље цр кве не (,,ter re sunt no strae”) и да Ба се не ма шта да рас пра-
вља са До бро сла вом. Стар је ши не цр кве су из ја ви ле да ће се по во дом 
спор ног пи та ња „под вр ћи пре су ди све тов них су ди ја”. На осно ву све га 
ре че ног Суд је од био ту жи о чев за хтјев про тив До бро сла ва и упу тио га 
да ту жи кап тол Св. Три пу на.45 Спор је тре ба ло да се во ди из ме ђу Ба се 
и цр кве св.Три пу на ко ја је вла сник спор не зе мље да те у за куп in per pe tu-
um ad plan tan dum. До бро слав, као за ку пац, мо же да рас по ла же пра ви ма 
ко ја је сте као са ђе њ ем ви но гра да на за ку пље ној зе мљи. За куп че ва пра ва 
су на сље ди ва, пре но си ва, дје лу ју er ga om nes, али је соп стве ник зе мље 
цр ква. За то je y на ве де ном спо ру цр ква би ла па сив но ле ги ти ми са на.

У XV ви је ку до ла зи до по гор ша ња по ло жа ја за ку па ца на цр кве-
ним зе мљи шти ма. Ре ду ко ва но пра во рас по ла га ња ко је је има ла цр ква 
код за ку па in per pe tu um y XIV ви је ку је y XV ви је ку ско ро пот пу но на пу-
ште но. Овла шће ња цр кве су бит но из ми је њ е на на ште ту за ку па ца јер се 
осје ћа ла њена до ми на ци ја у по гле ду усло ва за кљу чи ва ња уго во ра о за-
ку пу. Вла да ла је ско ро пот пу на прав на не си гур ност за ку па ца у по гле ду 
ду жи не тра ја ња за ку па.Цр кве ни управ ни ци су мо гли по свом на хо ђе њу 
зе мљу да ва ти у за куп , па чак и већ да ту зе мљу у за куп на вје чи ти рок 
(in per pe tu um) да ти но вом за куп цу.То је прак тич но зна чи ло да пра ва за-
куп ца на зе мљи ни је су ви ше би ла трај на, на сље ди ва и пре но си ва, већ 
крат ко трај на и јед но стра но рас ки ди ва46.

45 Monumenta Catarensia II, isp. 295.( “…Et capitulum sancti Triphonis veniens coram nobis 
dixit dicto Base.” Dicte terre sunt nostre; non habes quid facere sum Dobroslauo. Nos sumus 
parati respondere tibi, si habes quid dicere coram curia seculari et stare eius sententiae”…) 

46 О положају и улози цркве у укупним друштвеним кретањима тога раздобља детаљно 
код: C.Flaminius, Catharus dalmatiae civitatis in ecclestiatico atque civilis statu historicis 
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Ова ко круп не про мје не у по ло жа ју за ку па ца на цр кве ним не по-
крет но сти ма од раз су оп штих дру штве них и по ли тич ких при ли ка ко је 
су вла да ле у ко тор ској ко му ни кра јем че тр на е стог и у пр вим де це ни ја ма 
пет на е стог ви је ка. Оп шти на је из гу би ла сво ју по ли тич ку моћ до шав ши 
под власт Ве не ци је, ко тор ска вла сте ла је због стал них бу на си ро ма шних 
сло је ва у екс пло а та ци о ном оп штин ском агра ру оста ја ла са све ма ње 
при хо да а за ви сни се ља ци из ко тор ске око ли не би ли окре ну ти све ви ше 
моћ ним за штит ни ци ма ко ји ће спри је чи ти са мо во љу вла сте ле. Све то 
је узро ко ва ло да се цр ква као мо ћан фе у да лац из диг не у од но су на све 
дру ге у ко тор ској ко му ни и да у та квим усло ви ма ско ро са мо стал но, 
ми мо Ста ту та и уста ље них пра ви ла ко ја су ва жи ла за за куп, утвр ђу је 
пра ви ла и од ре ђу је на чин екс пло а та ци је сво јих не по крет но сти. Сто га 
је тзв. вје чи те за ку пе са по ди је ље ним сво јин ским овла шће њ и ма из ме ђу 
цр кве и за ку па ца те шко би ло сре сти у сва ко днев ној уго вор ној прак си 
пр ве по ло ви не XV ви је ка. 

 
ЗАКЉУЧАК

Ко тор ске цр кве, ка то лич ке и пра во слав не, су у че тр на е стом ви је ку 
има ле у сво ји ни број не ку ће у гра ду и зе мљи шта на ужем и ши рем град-
ском под руч ју.Ко ри сти ли су их на раз не на чи не, нај че шће у фор ми уго-
во ра о за ку пу, из че га су им при ти ца ла знат на ма те ри јал на сред ства.

На осно ву ар хив ске гра ђе и нор ми град ског ста ту та до шло се до 
за кључ ка да су по сто ја ле раз не вр сте за ку па и да су се то ком че тр на е-
стог ви је ка овла шће ња за ку па ца на за ку пље ним зе мљи шти ма ми је њ а ла.
По зна ти су за ку пи зе мље ад de ci mam, ad edi fi can dum и in per pe tu um и 
за ку пи цр кве них ку ћа ко ји су се ме ђу соб но раз ли ко ва ли у по гле ду пра ва 
и оба ве за уго вор них стра на.За ку пи зе мље су се раз ли ко ва ли од за ку па 
зе мљи шта у сво ји ни по је ди на ца. По вољ ни је усло ве при ли ком за кљу чи-
ва ња уго во ра о за ку пу да ва ла је цр ква , чи ме је у пр вој по ло ви ни че тр на-
е стог ви је ка сте кла при мат у по гле ду ко ри шће ња и уби ра ња при хо да у 
од но су на ко тор ску вла сте лу и дру ге при ват не соп стве ни ке зе мљи шта.

У пр вој по ло ви ни че тр на е стог ви је ка у при мје ни су би ли ма хом 
за ку пи на де се ти ну у ко ји ма су овла шће ња за ку па ца из у зет но ши ро ка. 
Има ли су пра ва да зе мљи шта ко ри сте, при би ра ју пло до ве са истих из у-
зев де се ти не ко ја се да је цр кви, пра во да њоме рас по ла жу уз оба ве зу да 
са чу ва ју пра во цр кве на утвр ђе ни из нос за куп ни не.Сво јин ска овла шће ња 

documentis ilustrata, Patavi 1798, стр.34-57; Katedrala sv.Tripuna,Kotor 1952, str.111-
145; S.Vulović, Crkva katolička i vjeroispovijedanje istočno u Boki Kotorskoj, Zagreb 
1875, str.58-84;Т.Раукар, Друштвене структуре далматинске комуне у средњем вијеку, 
Југословенски историјски часопис, бр.1-4, 1978, str.45-57.
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цр кве код ових за ку па би ла су у знат ној мје ри ре ду ко ва на.У дру гој по ло-
ви ни че тр на е стог ви је ка си ту а ци ја се ми је ња та ко да се цр кве ни и све-
тов ни за ку пи по сво јим прав ним по сље ди ца ма из јед на ча ва ју, или бо ље 
ре че но по ку ша ва ју ујед на чи ти, при че му ја ча уло га и зна чај цр кве у сва-
ко днев ном жи во ту ста нов ни штва.При о ри тет но се ко ри сте крат ко роч ни 
за ку пи обли га ци о но прав ног дјеј ства ко ји су рас ки ди ви, не пре но си ви и 
не на сље ди ви.Спо ра дич но се ко ри сте и вјеч ни за ку пи зе мљи шта ко ји да ју 
за куп цу овла шће ња ствар но прав ног ка рак те ра на за ку пље ном зе мљи шту. 
Пла ћа ју ћи уред но за куп ни ну за ку пац сти че зе мљи ште са ко јим је мо гао 
сло бод но рас по ла га ти свим по сло ви ма in ter vi vos и mor tis ca u sa, при че му 
је пла ћа ње за куп ни не те рет ко ја пра ти сва ког но вог др жа о ца зе мљи шта.

За ку пи ку ћа и за ку пи цр кве них зе мљи шта за гра дњу ку ћа су се 
та ко ђе раз ли ко ва ли од уго во ра о за ку пу на зе мљи шти ма у сво ји ни по је-
ди на ца.Зе мљи шта за гра дњу ку ћа су за ку пљи ва на обич но на ду же ро ко-
ве. Да ва ле су за куп ци ма из вје сна овла шће ња ствар но прав ног ка рак те ра, 
док су за ку пи ку ћа са мо у ри јет ко за кљу че ним уго во ри ма ра ђа ли та кве 
по сље ди це.Ве ћи на их је би ла чи сто обли га ци о но прав не при ро де. Кра јем 
че тр на е стог ви је ка ова кво ста ње се из ми је ни ло. Све ви ше су у упо тре би 
крат ко роч ни и јед но стра но рас ки ди ви за ку пи у ко ји ма се цр кве ни упра-
ви те љи по на ша ју ско ро са мо вољ но у по гле ду тра ја ња за куп ног од но са и 
сте че них пра ва за ку па ца. За ку пе ко ји се за кљу чу ју на тзв. вје чи ти рок са 
по ди је ље ним сво јин ским овла шће њ и ма из ме ђу цр кве и за ку па ца сто га 
је би ло мно го те же сре сти у сва ко днев ној прак си ко тор ских цр ка ва у пет-
на е стом ви је ку.Ова ко круп не пр о мје не у по ло жа ју за ку па ца на цр кве ним 
не по крет но сти ма од раз су оп штих дру штве них и по ли тич ких при ли ка 
ко је су вла да ле у то до ба у ко тор ској ко му ни и из раз су ја ча ња по зи ци ја 
цр кве у од но су на оп штин ску власт.Цр ква је свог глав ног са ве зни ка на-
шла у Ве не ци ји под чи ју власт је Ко тор до шао 1420.го ди не.

Nevenka BOGOJEVIC- GLUSCEVIC

THE LEASE OF CHURCH’S IMMOBILITY IN KOTOR’S 
COMMUNITY IN 14th CENTURY

Summary

Con sul ting the ar chi ve ma te ri als and norms of the Sta tu te of Ko tor from XIV 
th cen tury we find that the re we re dif fe rent kinds of le a se the im mo bi lity of church 
and that tho se ru les of le a se-hol der du ring that pe riod ha ve chan ged. Most used le a se 
of im mo bi li ti es we re le a se ad de ci mam, ad edi fi can dum, in per pe tu um and le a se of 
church ha u ses. 

Закуп црквених непокретности у которској комуни ...
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All the se le a ses ex pe ci ally ad de ci mam ga ve mo re rights than the rights which 
we re gi ven by le a se to the in di vi du als. In the se cond half of the 14th cen tury con di-
ti ons of le a se be ca me equ al in all ter ri tory of the Ko tor’s Com mu nity.This chan ges 
pre vi os mo re con ve ni ent po si tion of le a se hol der chan ge to wor se. Among the rest, 
tho se chan ges hel ped ari sing church as a fe u dal.

In the first half of XV cen tury the le a se ha ve fa sed with com pli tely turn over 
of the im mo bi lity of the church. The po si tion of le a se hol ders was highly un fa vo u ra-
ble. Af fic tum in per pe tu um with real ef fects in fa vo ur of le a se hol ders of the church’s 
land was mo re and mo re re pla sed with short da ted and one si de bre a ka na ble con tracts 
in which the right of le a se hol ders we re pu rely obli ga ti o nal. 


