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NEPOKRETNOSTI KAO OBJEKAT RETENCIJE 
(u sadašnjem i budućem srpskom pravu)

Apstrakt: Predmet rada je razmatranje jednog doktrinarno i praktično spornog pitanja – a to je dozvoljenost retencije (zadržavanja dužnikove stvari) na nepokretnostima u srpskom pozitivnom pravu, oličenom u rešenju Zakona o obligacionim odnosima i u predlozima srpskog budućeg prava (rešenje Prednacrta građanskog zakonika Srbije i Nacrta zakonika o svojini i drugim stvarnim pravima), uz osvrt na uporednopravna rešenja, stav doktrine i sudske prakse. Upotrebom pozitivnopravnog, komparativnog i aksiološkog metoda autor izdvaja i analizira dva modela regulative objekta retencije – model zabrane i model dozvoljene retencije nepokretnosti, pri čemu drugi ima dve varijante, a to su sadržinski ograničena i sadržinski neograničena retencija nepokretnosti (a gde po oceni autora, spada i domaće rešenje). Autor vrednosno ocenjuje različita doktrinarna tumačenja formulacije domaćeg zakona, po kome je objekat retencije „neka dužnikova stvar“ i zalaže se de lege ferenda za sadržinski neograničenu, tzv. „kvalifikovanu“ retenciju nepokretnosti, kao i za preciziranje formulacije predloga Prednacrta, prema kome bi objekat retencije bila: „neka dužnikova pokretna ili nepokretna stvar“, radi izbegavanja eventualnih nedoumica.
Ključne reči: stvarno pravo; pravo realnog obezbeđenja potraživanja; retencija; pravo zadržavanja i namirenja; objekat retencije.
UVOD
Pravo zadržavanja (retencija) je jedan od kontroverznih instituta građanskog prava, koji izaziva brojne nedoumice u doktrini i praksi. Pravna konstrukcija, u kojoj se, pojednostavlјeno rečeno: bez odobrenja sme zadržati dužnikova stvar, kao deo tuđe imovinske sfere, a u cilјu zaštite sopstvene, znači odstupanje od brojnih postulata građanskog prava, poput načela autonomije volјe subjekata i sudske zaštite prava. Reč je o osobenom pravnom mehanizmu u funkciji zaštite prava u jednom dužničko-poverilačkom odnosu i svojevrsnom „mešanju“ zakonodavca u odnos inter partes, kroz davanje mogućnosti poveriocu i za uspostavlјanje jednog stvarnopravnog odnosa sa dužnikom, čija je primarna svrha obezbeđenje potraživanja. 
Predmet rada je razmatranje segmenta ove problematike i to jednog od tri zakonska uslova za zasnivanje retencije
, a to je vrsta stvari koje mogu biti njen objekat. Primenom pozitivnopravnog, ali i uporednopravnog i aksiološkog metoda u analizi pojedinih zakonskih rešenja, stavova doktrine i sudske prakse u domaćoj
 i u evropskim državama sa najdužom tradicijom građanskih zakonika; kao i teksta dva nacrta, koji pretenduju da postanu buduće pravo Republike Srbije, pokušaćemo da u radu odgovorimo na pitanje: pod kakvim uslovima i sa kakvim dejstvom poverilac neizmirenog potraživanja sme da zadrži dužnikovu nepokretnu stvar i to protiv njegove volјe, u cilјu obezbeđenja svog potraživanja? Da li retencijom treba zadirati u dužnikovu imovinsku sferu isklјučivo vršenjem pritiska na dužnika ili retinentu treba priznati i pravo na namirenje iz vrednosti zadržane nepokretne stvari?
Za razliku od pokretnih stvari, za koje je opšteprihvaćeno da predstavlјaju podoban predmet prava zadržavanja u svim regulativama, za nepokretnosti nije tako. Naime, iako nepokretne stvari predstavlјaju objekte velike vrednosti, koji su obično od vitalnog značaja za dužnikovu egzistenciju - što ih čini utoliko interesantnijim poveriocu za neizdavanje na zahtev dužnika, ovo pitanje se ipak čini spornim i to iz više razloga.
 Pre svega, nijednim propisom iz našeg uzorka nepokretnosti nisu eksplicitno određene kao mogući predmet retiniranja; a u pojedinim regulativama su čak izričito isklјučene kao predmet retencije,
 što ovu temu čini utoliko atraktivnijom za naučnu obradu.
Konačan cilј našeg istraživanja je formulisanje predloga objekta retencije u budućem pravu Srbije, koji bi najadekvatnije mogao da odgovori potrebama domaćeg pravnog prometa, a imajući u vidu trajući proces kodifikacije građanskog prava Srbije,
 kao i potrebu za harmonizacijom domaćeg rešenja sa pravnim tekovinama Evropske unije.
  

1. KONCEPT ZABRANE RETENCIJE NEPOKRETNOSTI
Jedina regulativa iz našeg istraživačkog uzorka koja izričito ograničava objekat retencije na „pokretne stvari i hartije od vrednosti“ je švajcarska. Logičkim tumačenjem argumentum a contrario, nepokretnosti, kao potencijalni objekat retencije, nesumnjivo su isklјučene. Dodatni argument u prilog ovoj tvrdnji je sistematika švajcarskog zakonika, u kome je retencija svrstana u okvire založnog prava na pokretnim stvarima, uz ručnu zalogu i tzv. upis zaloge na stoci.
 Kao jedno od tri moguća založna prava na pokretnostima, retencija iz čl. 896 ŠGZ nikako ne može biti zasnovana na nepokretnostima.
 Ipak, kao izuzetak od ovog pravila, u doktrini se pominje čl. 939 ŠGZ, koji reguliše pravo držaoca na zadržavanje stvari (pokretne ili nepokretne) u cilјu zaštite potraživanja naknade troškova nastalih povodom držanja te stvari. Ali, ovde je u pitanju poseban modalitet retencije, baziran na materijalnom koneksitetu. Stoga, možemo zaklјučiti da zabrana retencije nepokretnosti čak ni u švajcarskom pravu nije apsolutna. Očigledno postoje posebne vrste retencije (van opšte regulative čl. 895-898 ŠGZ) kod kojih je moguća i retencija nepokretnosti, ali ona ima značaj izuzetka. 
Za razliku od švajcarskog rešenja (čija opšta regulativa retencije izuzima nepokretnosti kao objekat ovog prava), ostale regulative u kojima retencija, kao u švajcarskom pravu, sadrži i ovlašćenje namirenja
 nemaju ovakvu jezičku konstrukciju, koja eliminiše nepokretnosti iz kruga potencijalnih objekata retencije. 
2. KONCEPT DOZVOLJENE RETENCIJE NEPOKRETNOSTI
U svim regulativama iz našeg uzorka, osim švajcarske, nepokretnosti se kvalifikuju kao podoban objekat retencije. Razlikovanje dveju podgrupa unutar ovog modela izvršili smo prema kriterijumu: da li je retencija nepokretnosti u njima moguća sadržinski neograničeno ili pak postoje izvesne barijere u stepenu njene moguće realizacije, s obzirom na zakonom priznatu sadržinu (samo zadržavanje, ne i namirenje).

2.1. Sadržinski neograničena retencija nepokretnosti
U ovu grupu bismo mogli svrstati sve regulative koje priznaju isklјučivo običnu retenciju, koja ne omogućava namirenje iz retinirane stvari. Tu možemo ubrojati: nemačku građansku
, austrijsku građansku
, francusku
 i italijansku regulativu.
 Specifičnost italijanske regulative je u tome što jedina iz ove grupe ne sadrži opštu normu, te ni jasno određenje konkretnih svojstava stvari kao podobnog objekta retencije, a do skoro je takav model figurirao i u FGZ.
 
Rešenje ove grupe regulativa ocenjujemo kao adekvatno, celishodno i usklađeno sa priznatom sadržinom retencije u njima – samo zadržavanje (bez namirenja), jer se njime u potpunosti iskorišćava potencijal svih kategorija stvari kojima se u praksi može izvršiti adekvatan pritisak na dužnika da dug izmiri i to bez učešća suda.

2.2. Sadržinski ograničena retencija nepokretnosti
Ovakav koncept predstavlјa jedno od mogućih tumačenja zakonskih normi u onim regulativama koje: izričito ne omogućavaju, niti izričito zabranjuju retenciju nepokretnosti, a ovo pravo regulišu kao sredstvo namirenja (kvalifikovana retencija je predviđena kao opšte pravilo).
 Razlog što smo retenciju nepokretnosti u ovoj podgrupi regulativa označili kao ograničenu, je taj što, po nekim mišlјenjima, postoji sadržinsko ograničenje za njihovo retiniranje. Naime, retencija u ovom modelu, po tom shvatanju, podrazumeva mogućnost retiniranja nepokretnosti, ali sa sadržinom užom od zakonom propisane za opštu retenciju. Za razliku od pokretnosti, retencija nepokretnosti, po ovom shvatanju, podrazumeva samo ovlašćenje zadržavanja, a ne i namirenja, bez obzira što tekst zakona, striktno gledano, takvo ograničenje ne predviđa. U ovu grupu država moguće je ubrojati rešenja bivših jugoslovenskih republika: hrvatsko, slovenačko, makedonsko, pravo BiH i pravo Crne Gore.

Ovo shvatanje je posledica neujednačenog doktrinarnog i sudskog tumačenja važeće odredbe o retenciji iz obligacionih zakona ovih država, uprkos jasnoći jezičkog izraza: neka dužnikova stvar, koji po našem shvatanju, označava svaku stvar – kako pokretnu, tako i nepokretnu i to bez razlike u sadržini priznate (kvalifikovane) retencije.  

3. SITUACIJA SA RETENCIJOM NEPOKRETNOSTI U POZITIVNOM SRPSKOM PRAVU
U domaćem pravu postoje tri različite grupe mišlјenja u vezi sa pitanjem mogu li nepokretnosti da budu objekat retencije, pa će oni u nastavku rada biti izneti i analizirani. 

1. Shvatanje o zabranjenosti retencije nepokretnosti u domaćem pravu. Sistematika domaćeg zakona je takva da retencija nije svrstana u podvrstu zaloge na pokretnim stvarima (za razliku od ŠGZ). Pored toga, nasuprot švajcarskom rešenju, koje eksplicitno dozvolјava retenciju pokretnih stvari i hartija od vrednosti, ostala rešenja dozvolјavaju retenciju: neke dužnikove stvari (dakle, bez ikakvih ograničenja prema vrsti stvari). Stoga, čini se da nema smetnji da se i nepokretnosti, makar načelno, uvrste u moguće objekte retencije. Barem je ovo zaklјučak većeg broja domaćih autora,
 koji su se bavili ovom problematikom. 
Međutim, sudska praksa i nekoliko suprotnih stavova u doktrini upućuju i na suprotan zaklјučak, kao moguć, te smatramo da ovom pitanju, zbog praktičnih implikacija, treba posvetiti dodatnu pažnju. Stav da nepokretnosti ni u kom slučaju nije moguće retinirati u domaćem pravu, primenom odredaba čl. 286-289 ZOO zastupa svega nekolicina autora.
 Iako nepokretne stvari zakonom nisu izričito isklјučene kao objekat retencije, ovi autori svoj stav baziraju na sledećim činjenicama: a) za nepokretnosti važi specifičan pravni režim; kao i b) zakonski preduslov, da se retinirana stvar može izložiti prodaji i to prema pravilima o prodaji založene stvari, čini ovu vrstu stvari neadekvatnim objektom retencije u domaćem pravu. 
Takav stav je istovremeno izražen i u više presuda u domaćoj sudskoj praksi
 i u praksi nama susednih zemalјa.
 Mogući razlozi ovakvog shvatanja u sudskoj praksi i delu doktrine su verovatno
 preuzimanje koncepta trgovačke retencije u domaćem pravu, koja po pravilu ne podrazumeva retenciju nepokretnosti, a naročito imajući u vidu švajcarsko rešenje kvalifikovane retencije, koje je uzor domaćem i koje izričito isklјučuje retenciju nepokretnosti.
Ipak, mana ovog stava je izuzimanje nepokretnosti od mogućnosti retiniranja, kao objekata: velike imovinske vrednosti; i potencijalno snažnog kapaciteta za obezbeđenje potraživanja, usled vršenja najdelotvornijeg pritiska na dužnika. Drugo, time se poverioci dovode u nejednak pravni položaj s obzirom na vrstu dužnikove stvari koja se kod njih zatekne. 

2. Shvatanje o dopuštenosti retencije nepokretnosti u domaćem pravu sa sadržinom kao i na pokretnim stvarima. Analizom domaćeg propisa, može se zaklјučiti da značenje norme ZOO, kojom je određen objekat retencije - nije sporno, kako se to u delu doktrine neopravdano zaklјučuje. Nije jasno zbog čega neki domaći autori, kao i sudska praksa, isklјučuju nepokretnosti kao dozvolјeni objekat retencije, kada je u čl. 286
 ZOO kao objekat retencije, jasno navedena: «neka dužnikova (dakle, bilo koja, prim. aut.) stvar». Budući da nema zakonskih ograničenja u pogledu vrste stvari, nema nikakvih smetnji da objekat retencije bude i nepokretnost. Argumenata za ovakav zaklјučak ima više, a na ovom mestu ćemo izneti najznačajnije.
Naime, zakonodavac u pojedinim slučajevima, kada želi da ograniči objekat nekog stvarnog prava, to izričito i učini. Takav je npr. slučaj sa hipotekom, gde je objekat ovog prava zakonom ograničen samo na nepokretne stvari; ili sa ručnom zalogom, kada je objekat redukovan isklјučivo na pokretne stvari. Tu je namera zakonodavca jasna, a to je: isklјučenje pojedinih vrsta stvari kao objekta konkretnog prava. Takve namere zakonodavca kod regulisanja objekta retencije - nema, jer u protivnom bi, kao i u ŠGZ, zakonom bila dozvolјena samo retencija pokretnih stvari, novca i hartija od vrednosti. Tek tada bi se logičkim tumačenjem, opravdano moglo zaklјučiti da je retencija nepokretnosti zabranjena.

Dalјe, u doktrini se kao dopunski problem kod retencije ove vrste stvari navodi i neuklapanje nepokretnosti u jezičku konstrukciju „...stvar koju ima u rukama“ iz čl. 286 ZOO. Međutim ovaj poslednji argument smatramo neadekvatnim, jer bez obzira na preusko (i svakako neadekvatno) jezičko određenje zakona, nesporno je i opšteprihvaćeno u praksi i u doktrini da se ovaj uslov odnosi na neophodnost fizičkog odnosa retinenta prema zadržavanoj stvari. Reč je dakle o postojanju neposredne državine na nepokretnosti, što je kao uslov svakako zadovoljeno držanjem npr. ključeva od stana u ruci, odnosno neposrednom aprehenzijom nepokretnosti. Uostalom, ni mnoge pokretne stvari se ne mogu imati u rukama. 

Zatim, u prilog ovakvom zaključku ide i argument pravičnosti. Nepravično je dozvoliti namirenje iz vrednosti zadržavane stvari retinentu – pokretne stvari, a istovremeno, uskratiti ovlašćenje namirenja retinentu nepokretne. Kako objasniti ovaj nejednaki i nedosledni tretman dveju kategorija stvari, ako su već obe vrste stvari u pravnom prometu i unovčive (objektivno ih je moguće izložiti prodaji)? Razlozi su tako pronađeni u: potencijalno nesrazmernoj vrednosti obezbeđenog potraživanja i nepokretnosti kao objekta retencije i kompleksnosti namirenja prodajom nepokretnosti naspram pokretnih stvari. Međutim, iako ove praktične razlike jesu značajne, smatramo da je nemoguće takvo podvajanje izvesti iz postojeće formulacije ZOO.

U doktrini je iznet stav u prilog tvrdnji da upotreblјena zakonska konstrukcija: pravo retinenta da se namiri „kao založni poverilac“, „isklјučuje mogućnost da se retinent namiri kao hipotekarni poverilac“.
 Nama se ovaj argument ne čini dovolјno ubedlјivim, budući da je hipotekarni poverilac samo podvrsta založnog poverioca. Drugačije bi bilo da je zakonom eksplicitno predviđeno namirenje retinenta po pravilima za namirenje poverioca kod ručne zaloge. Tada bi, po našem mišlјenju, bilo nesporno da je reč o mogućnosti namirenja retinenta samo pokretnih stvari, ne i nepokretnih. 
Tehnika namirenja retinenta nepokretnosti se možda može učiniti spornom. Ipak, ni ovo pitanje nije nerešivo: naime, retinent se, prema slovu zakona, namiruje kao založni poverilac, a u slučaju nepokretnosti - kao hipotekarni poverilac. Ali, ne kao titular ugovorne hipoteke, već zakonske zaloge na nepokretnosti. Titular zakonske hipoteke se, do najnovijih propisa, nije upisivao u javni registar, a to je ujedno jedini način namirenja koji je postojao u vreme donošenja ZOO. Namirenje je bilo uređeno tadašnjim poreskim zakonom i zakonom koji je uređivao izvršenje. Stoga, shodno ovom pravilu o namirenju kod zakonske zaloge, namiruje se i retinent, kao titular zakonskog realnog prava obezbeđenja potraživanja na nepokretnosti.

Zbog svega prethodno navedenog, smatramo da izloženi stav doktrine o nemogućnosti zadržavanja nepokretnosti u domaćem pravu ne stoji. Kao jedini problem ovde eventualno možemo navesti činjenicu da modus sticanja stvarnih prava na nepokretnostima predstavlјa upis u javnu knjigu, koji je konstitutivnog karaktera i kojim se garantuje publicitet stvarnog prava na nepokretnosti, a time i omogućava dejstvo prava prema trećim licima. Međutim, upis u javni registar nije zakonom predviđen kao uslov sticanja retencije, već državina (uz ostale uslove, kao što su oni u vezi sa obezbeđenim potraživanjem itd.). Pitanje publiciteta je zasebno, retencija nastaje originarnim putem, na osnovu zakona u užem smislu (a ne na osnovu ugovora), a zakon je svakome poznat (ignorantia legis nocet). 

Konačno, retencija je materijalno pravo, a zadatak procesnog prava je da razjasni procesne aspekte njene realizacije. Pitanje unovčenja nepokretnosti je pitanje procesnog i tehničkog karaktera, koje bi eventualno moglo biti preciznije regulisano Zakonom o izvršenju i obezbeđenju, u cilјu eliminisanja postojećih nedoumica u domaćoj doktrini. Naša je ocena da je jedini adekvatan način određenja načina namirenja retinenta sledeći: kao titulara zakonske zaloge na nepokretnosti, što bi bilo korisno precizirati u budućem propisu.

3. Shvatanje o dopuštenosti sadržinski sužene retencije nepokretnosti u domaćem pravu.  Treće tumačenje formulacije dozvolјenog objekta retencije iz čl. 286 domaćeg ZOO, koje je kreirao deo domaće doktrine
 predstavlјa kompromisno rešenje između dve krajnosti: apsolutnog odbijanja i neograničene retencije nepokretnosti, i to - priznavanjem jednog ovlašćenja (od dva moguća), za retenciju nepokretnosti. Prema ovom shvatanju, dopuštenim se smatra - samo zadržavanje nepokretnosti, u cilјu vršenja pritiska na neurednog dužnika, ali ne i namirenje prodajom ovakve retinirane stvari. 
Međutim, ovakva interpretacija zakona je u literaturi svedena na nivo konstatacije, bez argumentacije, a potom preuzeta od strane najvećeg broja autora sa naših prostora,
 bez podrobnijeg analiziranja uzroka, ali i konsekvenci prihvatanja ovakvog koncepta. Stoga, smatramo da je utoliko značajnije na ovom mestu ispitati sve potencijalne argumente, ali i kontraargumente za ovakvo rešenje, kako bismo mogli da formulišemo konačan zaklјučak o ovoj problematici. Pritom, važno je napomenuti da je namirenje retinenta iz vrednosti zadržavane nepokretnosti svakako moguće u smislu opšteg pravila obligacionog prava, tj. kao sastavnog dela dužnikove imovinske mase. Međutim, čini nam se da je na mestu stav iznet u doktrini
 da ono što se ovde pojavlјuje kao sporno jeste pitanje mogućnosti analogne primene pravila o namirenju založnog poverioca
 na namirenje prodajom zadržavane nepokretnosti.
 
A. Argumenti za usvajanje koncepta sadržinski ograničene retencije nepokretnosti u domaćem pravu. Konceptom ograničene retencije nepokretnosti u domaćem pravu označili smo u doktrini predloženo tumačenje norme ZOO na način da je njome dozvolјeno retiniranje nepokretnosti, ali samo na nivou zadržavanja, ne i namirenja. Osim opštih, praktičnih argumenata, da je namirenje iz nepokretnosti teže sprovodlјivo u praksi
, u odnosu na namirenje prodajom pokretnih stvari; kao i da se time potencijalno bitno ugrožavaju ekonomski interesi dužnika (protivnika retencije), nijedan konkretniji argument nije iznet u doktrini u prilog ovakvog podvojenog tretmana retencije pokretnih i nepokretnih stvari. 
Posredno, analizom i kritikom jedne sudske presude,
 u kojoj se potpuno negira mogućnost retencije nepokretnosti, pomenuti autori zaklјučuju da je retencija ove vrste stvari u domaćem pravu ipak dopuštena, ali samo u vidu zadržavanja dužnikove stvari, ne i namirenja iz vrednosti ostvarene njenom prodajom. Naime, u pomenutoj presudi je sud zaklјučio sledeće: „osiguranje potraživanja koja su u vezi sa nekretninama, koje vjerovnik poseduje, vrši se upisom u zemlјišne knjige i uknjižba osigurava vjerovnika i daje mu mogućnost da se namiri iz ovih nekretnina.“
 Kritikujući zaklјučak suda da je retencija nepokretnosti u domaćem pravu, iz ovog razloga, potpuno nedozvolјena (budući da je njen upis u javni registar neizvodlјiv), pomenuti autori
 dolaze do zaklјučka da sud greši, jer poistovećuje pravila za hipoteku sa pravilima koja važe za retenciju.

Međutim, sudska presuda koja je predmet analize ovih autora datira iz vremena kada je osnov za primenu retencije bilo pravno pravilo sadržano u noveliranom § 471 AGZ, koje zaista nije sadržalo nikakva ograničenja za retenciju nepokretnosti,
 ali i kada je civilna retencija bila redukovana samo na sredstvo pritiska na neurednog dužnika. Smatramo da je situacija izmenjena donošenjem ZOO, koji je retenciju uredio kao suštinski drugačiji institut, komercijalizovane sadržine, upodoblјene potrebama trgovačkog prometa. Retinirana stvar po toj koncepciji, mora imati svojstvo robe, kako bi se uklopila u režim moguće prodaje stvari u cilјu namirenja retinenta. Stoga, prethodno navedenu argumentaciju i paralelu sa nekadašnjim rešenjem AGZ smatramo nedovolјnom, jer je reč o dva različita koncepta retencije. 

 Čini se da je cilј autora da ovakvim tumačenjem „poprave“ uočeni nedostatak sudske interpretacije norme o retenciji, proširenjem kruga objekata uz istovremeno slablјenje dejstva retencije prema takvoj kategoriji stvari.
 Ipak, time je doveden u pitanje usvojeni koncept i smisao retencije u domaćem pravu, koja inače u švajcarskoj regulativi ima ograničeni obim primene - samo na pokretne stvari. Sa druge strane, opšta švajcarska regulativa retencije (pokretnih stvari), dopunjena je osobenim modalitetom zadržavanja nepokretnosti u ŠZO.
 
Ipak, ono sa čime se možemo složiti u vezi sa navedenim stavom je činjenica da retenciju nepokretnosti, aksiološki posmatrano, ne treba a priori isklјučiti iz kruga mogućih objekata retencije, kao mogućnost neizdavanja dužniku na njegov zahtev. S obzirom da tvorci ovog tumačenja ne iznose objašnjenje svog stava, pokušaćemo da utvrdimo put kojim su došli do ovakvog rešenja. U tom smislu, razlozi mogu biti sledeći:

1. Mogućnost retencije nepokretnosti nije zakonom neposredno isklјučena. Jezičko tumačenje pravila iz ZOO ukazuje da se: „neka stvar“ može odnositi i na nepokretnosti kao objekat retencije, jer nema neposrednog terminološkog ograničenja. 2. Zabrana zadržavanja nepokretnosti kod nas ne postoji. 3. U pitanju su stvari koje svakako imaju ekonomsku vrednost (uklapaju se i u uslov da mogu biti predmet unovčenja)
. Nepokretnost je procenlјiva i unovčiva stvar, te je zadovolјen onaj opšti, inicijalni uslov za objekte retencije – da je stvar podobna za unovčenje.
 4. Pravično je jednako tretirati retinenta neizmirenog potraživanja nezavisno od vrste dužnikove stvari koja mu se našla u posedu; i obrnuto, ne treba a priori favorizovati vlasnika nepokretne stvari, u odnosu na vlasnika pokretne, ako oba lica imaju status neurednog dužnika prema poveriocu-retinentu. 5. Poslednji mogući razlog
 za izuzimanje ovlašćenja namirenja kod retencije nepokretne stvari je pitanje: kako se realizuje retencija nepokretnosti? Čini se da su upravo ovde pomenuti autori uočili problem, zbog kog su zauzeli stav da je retencija moguća i na nepokretnostima, ali bez ovlašćenja namirenja. 

Retencija je takođe pravo koje nastaje na osnovu zakona, a ne ugovora, što znači da pravilo po kom se retinent namiruje kao založni poverilac, u ovom slučaju znači – namirenje retinenta, prema pravilima o namirenju titulara zakonske hipoteke. 

B. Argumenti protiv koncepta ograničene retencije u domaćem pravu. U manjini su autori
 koji kritikuju ovaj dominantni stav, ocenjujući ga kao najlošije rešenje, uz obrazloženje da ga je: «teško, odnosno nemoguće braniti u svetlu rešenja ZOO, jer u okviru jednog instituta ustanovlјava dve kategorije stvari bez ikakvog dublјeg opravdanja». Čini nam se da je ovakva kritika opravdana budući da je prethodno predloženim tumačenjem uveden dvojni tretman retencije pokretnih i nepokretnih stvari, za šta nema osnova u ZOO. 
Sa druge strane, moguće je zapitati se i suprotno: ako je ratio „isklјučivog zadržavanja nepokretnosti“ pravičnost, kako se u delu doktrine ističe, zašto onda taj koncept retencije nepokretnosti ne bi bio dosledno izveden do kraja? To bi značilo sledeće: jednaku zaštitu retinenata u ulozi držaoca pokretnih i nepokretnih stvari, koja bez razlike, omogućava i namirenje iz vrednosti retinirane stvari? Opravdano je namiriti potraživanje različitih retinenata nezavisno od vrste stvari koju drže, ako već oba lica imaju u posedu svojstvo realnog obezbeđenja potraživanja. 

Zbog svega prethodno navedenog, smatramo da je jedino pravo značenje odredbe čl. 286 ZOO, kojom je kao objekat retencije određena „neka dužnikova stvar“, sledeće: objekat ovog prava je kako pokretna, tako i nepokretna stvar; a za obe vrste stvari ovaj institut ima istu sadržinu, a to je - zadržavanje i namirenje. Stoga, po našem mišlјenju, nema osnova za drugačiji zaklјučak, koji deo doktrine neopravdano izvodi.

V. Problem odnosa opšteg pravila iz ZOO i posebnog iz ZOSPO
. Usvajanje predloženog tumačenja po kome postoji dvojni režim retencije pokretnih i nepokretnih stvari (zadržavanje i namirenje iz prvih; i samo zadržavanje, bez mogućnosti namirenja kod drugih), implicira i još neke probleme koji se tiču odnosa opšteg i posebnog zakona i tumačenja objekta retencije u tom kontekstu. Naime, u ZOSPO, kao posebnom propisu, regulisano je zadržavanje stvari od strane savesnog držaoca. Reč je o mogućnosti legitimnog odbijanja izdavanja stvari vlasniku, koji je prethodno dobio spor po vindikacionoj tužbi, a kojim savesni držalac obezbeđuje nedospele zahteve za naknadu nužnih i korisnih troškova koje je imao oko te stvari. 

Bez dublјeg ulaženja u problematiku ovog modaliteta retencije, na ovom mestu moramo ukazati na problem uticaja interpretacije objekta opšte retencije iz ZOO na tumačenje dozvolјenog objekta retencije iz ZOSPO.
 Naime, u ZOSPO je regulisano pravo zadržavanja stvari (dakle, bilo koje), ali je sa druge strane dejstvo ovog prava, kako se u delu doktrine ističe,
 potencijalno suženo, jer se savesnom držaocu omogućava „samo zadržavanje“ stvari do naknade troškova od strane vindikatora. Ipak, na ovom mestu je neophodno ukazati i na terminološki problem naziva ovog prava. Naziv ovog instituta u ZOO je „pravo zadržavanja“, pa se time stvara zabuna: da li je zakonodavac ovde želeo da dozvoli sve moguće efekte predviđene opštim institutom iz ZOO, dakle i namirenje; ili je pak podrazumevao samo prvo ovlašćenje – doslovno, zadržavanje? 
Naše je mišlјenje da ako je u ZOSPO dozvolјeno „zadržavanje“, a to je opšteprihvaćeni - zakonski naziv za retenciju u ZOO, onda nema osnova za zaklјučak da je zakonodavac pretendovao samo na prvo ovlašćenje – zadržavanje.
 I u ZOO je naziv instituta „pravo zadržavanja“, a onda tek kroz tekst čl. 286-289 ZOO, otkrivamo konačno dejstvo retencije, a to je pravo namirenja iz vrednosti zadržane stvari
. Stoga je moguće i namirenje iz retinirane stvari po čl. 38 ZOSPO, ali onda ostaje pitanje: da li je moguće namirenje i u slučaju nepokretnosti? Ako tu mogućnost negiramo, čini se da smo takvim tumačenjem istom institutu priznali različitu sadržinu u zavisnosti od vrste stvari kao objekta retencije
, što ne smatramo adekvatnim i usklađenim sa pozitivnim pravom.
 
4.  RETENCIJA NEPOKRETNOSTI U BUDUĆEM SRPSKOM PRAVU 
Domaći Nacrti sadrže različite predloge za regulativu retencije u budućem srpskom pravu. Prednacrtom GZS je ponovlјeno rešenje ZOO, koje kao objekat retencije uklјučuje svaku „stvar“, dakle i nepokretnu. Možda ovo rešenje, zbog izložene situacije kod nas, ne bi rešilo postojeće nedoumice u tumačenju ovakve formulacije, zbog čega ga ne možemo oceniti kao najbolјe moguće za buduće domaće pravo. Sa druge strane, Nacrtom zakonika o svojini i drugim stvarnim pravima predloženo je jezički preciznije pravilo.
 U njemu su predmet zadržanja sve stvari (pokretne i nepokretne) i hartije od vrednosti, a predmet unovčenja su pokretne stvari i hartije od vrednosti, dok su nepokretnosti eksplicitno isklјučene. Time su kreirane dve vrste retencije različitog predmeta i sadržine u zavisnosti od vrste objekta.
 
Generalno posmatrano, u budućem srpskom pravu je moguće zauzeti 3 različita stava prema mogućnosti retencije nepokretnosti i to: 1) zabrana u svakom obliku (ni zadržavanje, ni namirenje); 2) neograničena retencija, čiju sadržinu čini ovlašćenje zadržavanja uz namirenje; i 3) ograničena retencija: sa ovlašćenjem zadržavanja, bez namirenja, što je koncepcija pomenutog Nacrta iz 2011. Pritom, adekvatnost ova tri rešenja je, po našem mišlјenju, moguće stepenovati.

1. Najneadekvatnijim rešenjem nam se čini apsolutna zabrana retencije nepokretnosti, jer se time bez adekvatnog opravdanja smanjuje delotvornost instituta retencije
, kome bi cilј trebalo da bude podjednaka zaštita svih poverilaca bez obzira na stvar kao konkretno sredstvo obezbeđenja. Naročito zato što građanskopravna retencija u uporednom pravu uspešno ostvaruje ulogu sredstva vršenja pritiska na neurednog dužnika „prostim“ zadržavanjem njegove nepokretnosti. 

2. Druga mogućnost, dozvolјavanje neograničene retencije je druga krajnost koja podrazumeva zadržavanje i namirenje iz vrednosti retinirane nepokretnosti, te koja, po mišlјenju dela doktrine
, nije kompatibilna sa postojećim jedinstvenim modelom retencije, koja se na isti način zasniva i deluje u trgovačkom i građanskom prometu. Tako, u delu hrvatske doktrine postoji predlog da se retencija, ubuduće reguliše kao: realno pravo obezbeđenja koje sadrži pravo zadržavanja i namirenja, ali samo na pokretnim stvarima.

Naime, predložena koncepcija retencije
 podrazumeva da se pored opšte retencije, koja bi se odnosila samo na pokretnosti, zadrži i precizira posebna retencija nepokretnosti (samo za savesnog držaoca koji je izgubio reivindikacioni spor). U toj koncepciji, retencija nepokretnosti prema opštem pravilu ne bi došla u obzir ni kao sredstvo namirenja, ali ni kao objekat zadržavanja, čak ni od strane građanskopravnih subjekata – netrgovaca. Sa druge strane, dopunska regulativa retencije bila bi sadržana u zakonu koji uređuje retenciju savesnog držaoca, koji bi mogao: i da zadržava i da se namiri iz vrednosti retinirane stvari, bila ona pokretna ili nepokretna i to po uzoru na nemačko rešenje.
 Nama se čini da je mana ovakve koncepcije apsolutno isklјučivanje nepokretnosti kao potencijalnog objekta prostog zadržavanja u brojnim slučajevima iz prakse, kada bi poverilac - netrgovac mogao običnim neizdavanjem stvari, da izvrši adekvatan pritisak na dužnika da izmiri dug. 
3. Treća mogućnost, koja je po našem mišlјenju i najadekvatnija, podrazumeva izričito navođenje nepokretnosti kao dozvolјenog objekta retencije u budućem srpskom pravu. Ipak, takvo pravo retencije je moguće sadržinski dvojako regulisati: kao isklјučivo zadržavanje; ili kao zadržavanje i namirenje (kao i za pokretnosti). 

Prvi mogući, a radikalniji pristup značio bi raskid sa dosadašnjim načinom jedinstvenog regulisanja građanske i trgovačke retencije, iako se on uglavnom čini „modernim i naprednim“
. Uprkos tendenciji opšte komercijalizacije građanskog prava, potrebe trgovačkog prometa su specifične, te njihov cilј nije uvek i nužno kompatibilan sa ratio-m građanskih poslova. Naime, građanski promet je minimalan u odnosu na  trgovački, koji je obimniji, pa ima i dodatne potrebe za lakšim odvijanjem. Većina poverilaca-netrgovaca se samo izuzetno (a ne kontinuirano) nalazi u situaciji da je „privilegovana“ fizičkim posedom dužnikove stvari. 

Međutim, kada bismo i u takvoj (izuzetnoj) situaciji ovom licu uskratili mogućnost da vrši retenciju na takvoj stvari (npr. samo zadržavanjem dužnikove nepokretnosti, ne i namirenjem), mi bismo interese tog poverioca ostavili nezaštićenim, uz opravdanje da nisu ispunjeni svi zakonski uslovi koji se u pojedinim regulativama traže za trgovačku retenciju (pr. da je stvar pokretna) - što je negativan ishod. Ponekad interes retinenta-netrgovca može biti samo zakonsko priznavanje sredstva legitimne samopomoći, sadržinski redukovano na sredstvo pritiska, zadržavanjem nepokretnosti, jer njegova aspiracija ne mora uvek biti namirenje.
 

Stoga je moguć predlog da se nepokretnosti obavezno uklјuče u objekat retencije u srpskom budućem pravu, ali ne u obema sferama prometa, već samo u građanskom. Tako je moguće predvideti različite objekte i različitu sadržinu za civilnu i trgovačku retenciju.

  Civilna retencija bi tada trebalo da omogućava zadržavanje svih stvari, dakle i nepokretnih, u sferi netrgovačkog prometa. Time se krug potencijalnih objekata retencije opravdano proširuje. Ratio ovakvog rešenja je dvojak: 1) potpunija i pravičnija zaštita interesa retinenata svih kategorija stvari; i 2) jasno isticanje razlike u osnovnoj svrsi, kao i u dejstvu retencije građanskog i trgovačkog prava i to: pritisak zadržavanjem kod retencije građanskog prava, naspram snažnijeg dejstva realnog obezbeđenja potraživanja trgovačkog prava.

 Trgovačka retencija treba uvek da omogućava namirenje, a ovim je ujedno ograničen njen objekat: može biti zasnovana isklјučivo na unovčivim stvarima, koje imaju svojstvo robe, što su uslovi koje ispunjavaju i pokretne i nepokretne stvari. Ipak, trgovci neuporedivo češće dolaze u posed pokretnosti nego nepokretnosti, što opravdava njihovo eliminisanje sa liste prikladnih objekata retencije trgovačkog prava. Cilј trgovačke retencije je brzo, efikasno namirenje potraživanja u poslovima koji se između trgovaca odvijaju svakodnevno, masovno, a čija je realizacija olakšana mogućnošću vansudske prodaje retinirane stvari, shodno pravilima koja važe za namirenje kod ručne zaloge
. Stoga je njena primarna svrha namirenje, za razliku od građanske retencije čija svrha ponekad može da bude i samo vršenje pritiska na dužnika, neizdavanjem stvari. 
Različit tretman pokretnih i nepokretnih stvari, kao objekata retencije de lege ferenda, ujedno je predložen u Nacrtu iz 2011., formulacijom koja: dozvolјava retenciju na obema vrstama stvari, ali sa različitom sadržinom: zadržavanje i namirenje na pokretnim; i samo zadržavanje, bez namirenja - na nepokretnim. Ipak, ono što predstavlјa manu ovog predloga je činjenica da se ovim rešenjem sužava retencija i to: u pogledu sadržine, kao i u pogledu predmeta. Nepokretnosti, po ovom predlogu, mogu biti retinirane samo od strane netrgovaca, i to sa redukovanom sadržinom prava (samo zadržavanje). Time ostaje neiskorišćen potencijal nepokretnosti kao vrednih objekata unovčenja, koji se brzo prodaju na prinudnoj javnoj prodaji, čak i lakše od npr. polovnih pokretnih stvari. 
2. Drugi i manje radikalan pristup značio bi samo preciziranje postojeće zakonske fomulacije (iz čl. 286 ZOO), po kojoj bi dozvolјeni objekat retencije (sa  istom sadržinom) mogla biti: neka pokretna ili nepokretna stvar. Ovakav precizan jezički izraz otklonio bi sada postojeće (a nepotrebne) nedoumice u doktrini i praksi. Time bi objekat retencije bio maksimalno proširen, a istovremeno i sadržinski maksimalno ojačan. Na taj način bi interes svakog poverioca-retinenta bio sveobuhvatnije zaštićen, jer bi svoje potraživanje mogao – ne samo da «posredno ishoduje», već i neposredno da naplati iz vrednosti zadržane stvari (kako pokretne, tako i nepokretne). Ovo rešenje bi ujedno značilo potvrdu domaće pravne tradicije, koja postoji od 1978., kada je donet ZOO.
ZAKLJUČAK
Opšti društveni interesi, oličeni u načelima savesnosti i poštenja, pravičnosti, zaštite poverenja u nesmetano odvijanje pravnog prometa i ekvivalencije uzajamnih davanja, kompatibilni su sa pojedinačnim interesima poverioca – retinenta, zbog čega se nameće zaključak o pravnoj nužnosti postojanja retencije kao svojevrsne samopomoći i potrebi za njenim što širim priznavanjem, pa tako i u pogledu dozvoljenog objekta za njeno zasnivanje. 
Analizirajući nepokretne stvari kao objekat retencije u pozitivnom uporednom pravu, u radu smo izdvojili dva osnovna modela regulativa: 1) onaj koji zabranjuje retenciju nepokretnosti u opštem pravilu (rešenje ŠGZ); i 2) onaj koji dozvolјava retenciju nepokretnosti. Ovaj drugi navedeni model moguće je podeliti na sledeće podvrste: a) regulative koje normiraju sadržinski neograničenu retenciju nepokretnosti; i b) one sa sadržinski ograničenom retencijom nepokretnosti. U domaćem pravu postoje različita tumačenja čl. 286 ZOO de lege lata u doktrini i sudskoj praksi, uprkos jasnoći jezičkog izraza: «neka dužnikova stvar», koji po našoj oceni, označava svaku stvar – kako pokretnu, tako i nepokretnu. Stoga, smatramo neadekvatnim tumačenja po kojima je retencija nepokretnosti zabranjena u domaćem pravu, kao i sadržinski ograničena, jer norma ZOO doslovno omogućava podjednako retenciju obe kategorije stvari i to kao kvalifikovanu (snabdevenu i ovlašćenjem namirenja).
Na osnovu svih prethodnih zaklјučaka, predlog objekta retencije de lege ferenda moguće je formulisati na jedan od tri načina: 1) zabrana retencije nepokretnosti, što smatramo najneadekvatnijim rešenjem; 2) ograničena retencija nepokretnosti (samo zadržavanje, bez namirenja), što smatramo mogućim rešenjem (koje je predloženo u Nacrtu iz 2011.); a 3) neograničena retencija nepokretnosti (zadržavanje i namirenje, isto kao i za pokretne stvari), koja je ujedno sadržana u Prednacrtu GZS, što možemo oceniti kao najadekvatnije rešenje za srpsko buduće pravo. Tako, retencija bi ubuduće trebalo da omogućava zadržavanje svih stvari (dakle i nepokretnih), uz mogućnost namirenja. Time se krug potencijalnih objekata retencije opravdano proširuje, po uzoru na rešenja većine evropskih regulativa. Ratio ovakvog rešenja je potpunija i pravičnija zaštita interesa retinenata svih kategorija stvari. Osim toga, ovakvo rešenje bilo bi nastavak tradicije iz ZOO (od 1978. god.), zatim, sadržina priznatog instituta bila bi jedinstvena, šira, a interesi poverioca neuporedivo efikasnije obezbeđeni. Ipak, u cilјu prevencije nedoumica u doktrini i praksi ubuduće, zalažemo se za preciznije određenje objekta retencije, kao: neke dužnikove pokretne ili nepokretne stvari.
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� Za zasnivanje retencije je neophodno postojanje: obezbeđenog potraživanja određenih kvaliteta, državina retinirane stvari i određena vrsta stvari koja predstavlja objekat podoban za retenciju, a u pojedinim stranim regulativama postoje i neki dodatni uslovi, poput koneksiteta. O ovome detaljno videti u: A. Pavićević, Pravo retencije, neobjavljena doktorska disertacija, Pravni fakultet Univerziteta u Kragujevcu, 2016., Kragujevac, str. 147 i dalje. O nepokretnostima kao objektu retencije je pisano i u: A. Pavićević, nav. delo, str. 218-234.


� U domaćem pozitivnom pravu retencija (pravo zadržavanja) normirano je u čl. 286-289 Zakona o obligacionim odnosima. Videti: Zakon o obligacionim odnosima Republike Srbije „Službeni list SFRJ”, br. 29/1978, 39/1985, 45/1989, 57/1989; „Službeni list SRJ”, br. 31/1993; „Službeni list SCG”, br. 1/2003. U daljem tekstu ZOO.


� Više kod: M., Tratnik, Zastavna pravica, GV Založba, Ljubljana, 2006., str. 165; M., Juhart, Stvarno pravo, GV Založba, Ljubljana, 2007, str. 68.


� Takva je situacija pre svega u švajcarskoj regulativi.


� Prednacrt Građanskog zakonika Republike Srbije, sa novinama iz 2018. god., dostupan na internet adresi: https://www.paragraf.rs/nacrti_i_predlozi/280519-prednacrt-gradjanskog-zakonika-republike-srbije.html. U dalјem tekstu: Prednacrt GZS. Predlog regulative retencije za srpsko buduće pravo sadržan je u čl. 429-432 Prednacrta i to bez sadržinskih izmena u odnosu na sadašnje rešenje ZOO.


� Stvarnopravna pravila EU zasad imaju formu nacrta i predstavljaju model sa kojim države članice s vremenom treba da usklađuju svoja nacionalna rešenja. U „meko“ pravo spadaju Nacrti model-pravila, od kojih je jedan naročito važan za stvarno pravo (i za građansko pravo), a to je Draft Common Frame of Reference (DCFR) iz 2008., jer predstavlјa osnov za planirani nastanak Evropskog građanskog zakonika, a koji između ostalog, sadrži i odredbe o retenciji. U dalјem tekstu: DCFR. Draft Common Frame of Reference (DCFR). Principles, Definitions and Model Rules of European private Law (CCBE), C., von Bar. Dostupno na internet adresi: http://www.ccbe.eu/fileadmin/user_upload/NTCdocument/DCFRpdf1_1262861061.pdf. Videti: W. Faber, Proprietary Security Rights in Movables – European Developments: A Spotlight Approach to BOOK IX, DCFR, Juridica International, Law Review, 2014, No. 2, стр. 27-36; W., Faber, B., Lurger, National reports on the Transfer of Movables in Europe, 2011. Internet adresa: http://www.peacepalacelibrary.nl/ebooks/files/333729579.pdf. J. M., Smits, Draft Common Frame of Reference for a European Private Law: Fit for Purpose? Maastricht Journal of European and Comparative Law, Vol. 15, str. 145 - 148., 2008. Dostupno na internet adresi: http://ssrn.com/abstract=1117248, str. 145; S. Petrić, Nacrt Zajedničkog referentnog okvira za europsko privatno pravo, Zbornik Pravnog fakulteta Sveučilišta u Rijeci, v. 30, br. 1, 2009., str. 473-513.


� U 23. Glavi, u čl. 884-918. Švajcarskog građanskog zakonika (ŠGZ), regulisane su ove tri vrste založnog prava na pokretnim stvarima.


� P., Tuor, B., Schnyder, Das Schweizerische Zivilgesetzbuch, Zürich, 1979., str. 737-739.


� To su: srpska, hrvatska, crnogorska, makedonska, slovenačka i regulativa BiH.


� § 273 Nemačkog građanskog zakonika (NGZ)


� § 471 Austrijskog građanskog zakonika (AGZ). U prvoj verziji § 471 AGZ, pre novele, retencija je bila striktno vezana za pokretne stvari. Nakon izmene, u delu austrijske doktrine se ističe da je pravilo redigovano tako da obuhvata i pokretne i nepokretne stvari, bez razlike. H., Klang, Kommentar zum ABGB, I-2, Wien, 1930., str. 364.


� Videti: novi čl. 2286 Francuskog građanskog zakonika (FGZ). U francuskoj doktrini o tome se eksplicitno izjašnjavaju sledeći autori: Catala-Franjou, N., De la nature juridique du droit de rétention, Revue trimestri–elle de droit civil, 1967., str. 34; G., Marty, P., Raynaud, Droit civil, Tome III, Les sûretés la publicité foncière, Paris, 1971., str. 18; Derrida, Encyclopédie Dalloz de droit civil, 1954., str. 46.


� Budući da je u njima retencija redukovana na sredstvo vršenja pritiska na dužnika, načelno nema nikakvih smetnji da bude u istom cilјu zadržavana i nepokretnost. 


� U ovoj regulativi se retencija nepokretnosti načelno smatra dozvolјenom. U starijoj doktrini je isticano da se u francuskom pravu retencija nepokretnosti izričito dozvolјavala kod čl. 1673 i čl. 1749 FGZ. U prvom slučaju je reč o retenciji kupca pod rezolutivnim uslovom u situaciji kada prodavac koristi pravo otkupa (vente à réméré), a u drugom slučaju u pitanju je retencija zakupca dok mu zakupodavac ili novi vlasnik ne nadoknadi štetu za slučaj otkaza. R., Lorenc, Pravo zadržanja (ius retentionis), doktorska disertacija, Beograd, 1966., str. 55.


� U doktrini susednih zemalјa takođe se većinski prihvata mogućnost retencije nepokretnosti. Više o tome videti: M., Juhart, Obligacijsko pravo:splošni del, GV založba, Ljubljana, 2009., str. 911, 912, 915 i 917.


� S., Paunović, Pravo zadržavanja - retencije (Ius retentionis), Sudska praksa, god. XXVII, 2008., str. 65-66.


� S., Perović, Komentar zakona o obligacionim odnosima, Savremena administracija, Beograd, 1995., str. 671; S., Perović, D., Stojanović, Komentar zakona o obligacionim odnosima, str. 811.


� Presuda Okružnog suda u Valјevu, Gž. 1619/2003 od 5. 12. 2003. godine, ParagrafLex.


� Videti: Presuda Vrhovnog suda Bosne i Hercegovine, Rev. – 402/80. Od 30. 10. 1980. (Bilten VS BiH, 1/81, str. 5). U ovoj presudi sud odbija pravo retencije stana od strane lica koje je uložilo svoja materijalna sredstva u adaptaciju tog stana, uz obrazloženje da je isklјučena retencija nepokretnosti. „Tuženi ne mogu zadržati stan na korišćenju ni u smislu odredbe čl. 286. st. 1 ZOO, po osnovu prava zadržavanja, odnosno po osnovu obaveze koje tužilac ima prema tuženim J. i maloletnoj N. povodom neplaćene alimentacije, jer se po nalaženju Okružnog suda pravo zadržavanja može odnositi samo na pokretne, ali ne i na nepokretne stvari, tako da nije od značaja da li je tužilac iz predmetnog stana izašao protivno svojoj volјi.“


� O argumentaciji ovakvog stava iznosimo svoje pretpostavke budući da pomenuti autori ne obrazlažu svoj stav, već samo konstatuju da je retencija nepokretnosti u domaćem pravu isklјučena.


� Čl. 286 ZOO: „(1) Poverilac dospelog potraživanja u čijim se rukama nalazi neka dužnikova stvar ima pravo zadržati je dok mu ne bude isplaćeno potraživanje.“





� S., Paunović, nav. delo, str. 66.


� O., Stanković, M., Orlić, Stvarno pravo, Beograd, 1996., str. 263.


� Leksikon građanskog prava, Beograd, 1996., str. 167; J., Gucunja, Uslovi za vršenje prava zadržavanja prema Zakonu o obligacionim odnosima, Гласник адвокатске коморе Војводине, бр. 9-10/ 1979.. str. 26; Z., Stipković, Pravo retencije i neki slični instituti, Zbornik Pravnog fakulteta u Zagrebu, god. XXII – br. 3/1972., str. 287; R., Kovačević-Kuštrimović, M., Lazić, Stvarno pravo, Niš, 2009., str. 246; S., Paunović, Pravo zadržavanja - retencije (Ius retentionis), str. 66; I., Babić, Ugovor o ugostiteljskoj ostavi, doktorska disertacija, Pravni fakultet u Beogradu, Sarajevo, 1985., str. 264. Ovaj stav zastupaju i pojedini autori iz nama susednih zemalјa: M., Vedriš, P., Klarić, Građansko pravo, Zagreb, 2004., str. 417; B., Vizner, Komentar Zakona o (obveznim) obligacionim odnosima, Knjiga 2, 1978., str. 1141; J., Čuveljak, Pravo zadržanja (ius retentionis), Pravo i porezi, br. 6/09., str. 44; I., Kaladić, Pravo zadržanja u okviru zakupa poslovnog prostora, Pravo i porezi,�br. 8/2000., str. 24; S., Cigoj, Obligacije, Ljubljana, 1976., str. 1026. Ovakav stav zastupa i autor jedine veće studije na temu prava zadržanja u našoj zemlјi, ali u vreme pre donošenja ZOO, kada je predratnim pravnim pravilima iz SGZ i AGZ, bila predviđena samo civilna retencija redukovana na sredstvo pritiska, bez mogućnosti namirenja, zbog čega nije bilo sporno da i nekretnine mogu biti objekat „čistog zadržavanja“. Videti: R., Lorenc, Pravo zadržavanja (Ius retentionis), nav. delo, str. 53-54.


� D., Hiber, M., Živković, Obezbeđenje i učvršćenje potraživanja, Pravni fakultet u Beogradu, 2015, str. 169-170.


� Cf. S., Paunović, nav. delo, str. 66.


� Dakle, pitanje prvenstvenog namirenja potraživanja iz vrednosti retinirane nepokretnosti se ovde postavlјa kao problematično.


� O ovom problemu više: Т., Josipović, Zaštita povjerenja u pravnom prometu nekretninama, Pravo u gospodarstvu, 1996/1-2.


� Presuda Vrhovnog suda Jugoslavije, Gz. 7169 od 5. Marta 1970., Zbirka sudskih odluka, knj. XV, sv. 2, odluka br. 157.


� Osnov za ovakvu presudu bilo je pravno pravilo iz noveliranog AGZ, § 471, za koji doktrina ističe da se podjednako odnosio na sve stvari (pokretne i nepokretne): „ko je obavezan da izda jednu stvar“. F., Gschnitzer, Sachenrecht, Wien, 1968., str. 205.


� O., Stanković, M., Orlić, nav. delo, str. 263.


� § 471 AGZ


� Ovo je ujedno i stav hrvatske sudske prakse: „Predmet prava zadržanja mogu biti kako pokretnine, tako i nekretnine“. (Odluka Vrhovnog suda Republike Hrvatske broj Rev-933/00 od 29. siječnja 2002.)


� Čl. 939 Švajcarskog građanskog zakonika (ŠGZ). Na to upućuje švajcarska doktrina: „Na kraju, pravo zadržavanja iz čl. 939 moglo bi imati najveći značaj za nepokretnosti, kod kojih je retencija po osnovu člana 895 ŠGZ isklјučena“. A., Homberger, Besitz und Grundbuch, Zürich, 1938., str. 128.


� Iz hrvatske sudske prakse: “Pravo zadržanja može postojati (i) na nekretninama ako se smiju izložiti prodaji”. (Vs H, Rev. 829/87, od 17. 9. 1987. – Psp 39 – 64). Više o shvatanju da su nepokretnosti adekvatan objekat retencije u hrvatskom pravu (na primeru zakupa poslovnog prostora) videti u: I. Kaladić, op. cit. str. 44; M.,Vedriš, P., Klarić, op. cit. str. 417; J., Brežanski, Zakon o zakupu i prodaji poslovnog prostora, primjena u praksi", Zbornik Pravnog fakulteta Sveučilišta u Rijeci, 1/2005, str. 38-40.


� U ovom smislu je zanimlјiva jedna presuda hrvatskog suda u kojoj je kao klјučni preduslov nastanka retencije na nepokretnosti upravo locirano ovo svojstvo stvari – unovčivost. Tako, sud ocenjuje da: „Pravo zadržanja može postojati i na nekretninama ako se smiju ponuditi na prodaju“. „Protivno izloženom pravnom stavu suda nižeg stupnja, prema kojem se pravo retencije može stjecati isključivo na pokretninama, ovaj revizijski sud smatra da i nekretnine mogu biti predmetom zadržanja, pod uvjetom da se mogu izložiti prodaji (čl. 287 st. 2 ZOO), a za to u pogledu spornih nekretnina očito nema zapreke jer na njima postoji pravo vlasništva”. Deo sentence iz sudske presude Vrhovnog suda Republike Hrvatske, br. Rev-829/87 od 17. Rujna 1987.


� D., Hiber, M., Živković, nav. delo, str. 166. Ovi autori su jedni od retkih koji argumentuju stav da je u domaćem pravu moguće samo zadržavanje, ali ne i namirenje iz nepokretnosti kao objekta retencije. Za razliku od njih, gotovo svi ostali domaći autori ovakvu interpretaciju norme ZOO samo navode kao opšteprihvaćenu u domaćem pravu.


� S., Petrić, Institut prava retencije u hrvatskom i usporednom pravu, Split, 2004., str. 206.


� Zakon o osnovama svojinsko-pravnih odnosa, "Sl. list SFRJ", br. 6/80 i 36/90, "Sl. list SRJ", br. 29/96 i "Sl. glasnik RS", br. 115/2005 - dr. zakon.


� S obzirom da se ova dva pomenuta propisa nalaze u odnosu opšteg i posebnog, moguće je zauzeti stav da za sve što eksplicitno nije u ZOSPO predviđeno za pravo zadržavanja savesnog držaoca, važi opšta norma ZOO, pa tako i određenje objekta retencije.


� S., Petrić, nav. delo, str. 208-209. Autorka se u radu bavi problemom tumačenja objekta retencije ove posebne norme sadržane u hrvatskom Zakonu o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (čl. 164 ZVSP). S obzirom na istu sadržinu odnosnog člana hrvatskog ZVSP i domaćeg ZOSPO, kao i odnosa ovih posebnih zakona sa opštom normom (iste sadržine) iz hrvatskog ZOO i domaćeg ZOO, smatramo korisnom paralelu sa ovim istraživanjem.


� Cf. S., Petrić, nav. delo, str. 209. “Takav stav bi se mogao braniti i pozivanjem na jezično tumačenje norme čl. 164 st. 2 (ZVSP), koja određuje samo da vjerovnik može stvar zadržati dok mu oni (troškovi) ne budu naknađeni.”


� Тako i: N., Gavella et alia, Stvarno pravo, Zagreb, 1998., str. 439.


� Тako i: S., Petrić, nav. delo, str. 209.


� Dva su moguća pristupa ovoj problematici: model ŠGZ i model NGZ.


� Čl. 522 st. 1 Nacrta iz 2011. godine: „Pravo zadržanja je zakonom određeno pravo poverioca (zadržalac) da dužnikovu stvar, odnosno hartiju od vrednosti koja je u njegovoj državini zadrži dok mu se određeno ili odredivo dospelo potraživanje ne namiri, i da, osim ako je stvar nepokretna, to potraživanje namiri iz njene vrednosti pošto o nameri namirenja blagovremeno obavesti dužnika“.


� Osim toga, retencija je u svemu upodoblјena ručnoj zalozi, čija se pravila shodno primenjuju na ovaj institut, što je pojašnjenje dosadašnje relativno neprecizne zakonske formulacije: „po pravilima namirenja založnog poverioca“ (što nije nužno moralo da se odnosi na ručnu zalogu).


� Тako i: I., Kaladić, nav. delo, str. 24.


� S., Petrić, nav. delo, str. 210.


� Ovaj model u hrvatskoj doktrini predlaže: S., Petrić, nav. delo, str. 210.


� Videti: čl. 1003 NGZ. Dakle, retencija nepokretnosti bi tako bila dozvolјena tek kao izuzetak, u okviru posebnog zakona, isklјučivo u situaciji postojanja materijalnog koneksiteta (troškova držaoca inkorporisanih u zadržavanoj stvari).


� S., Perović, Komentar Zakona o obligacionim odnosima, nav. delo, str. 671.


� Ovom njegovom interesu šteti sada važeća zakonska formulacija: da «pravo retencije ne može biti zasnovano na stvarima koje nije moguće izložiti prodaji». Cilј poverioca-retinenta je, po našem mišlјenju, da mu zakonom bude omogućen što širi krug potencijalnih objekata retencije, koje će on moći, prema svojim potrebama, da: samo zadržava; a eventualno, uz ispunjenje ostalih zakonskih uslova i proda u cilјu namirenja.


� Čl. 289 ZOO
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