ОДЛОЖНИ УСЛОВ И РОК 


Ако је противно начелу савесности и поштења остварење услова, односно наступање рока спречила страна на чији је терет одређен, сматра се да је услов остварен, односно да је рок наступио и да је потраживање друге уговорне стране доспело. 
Из образложења: 


Према стању у списима, парничне странке су 25.02.2008. године закључиле предуговор о купопродаји непокретности и 29.02.2008. године предуговор овериле пред Општинским судом у Б. под Ов 3479/08. Наведеним предуговором странке су се споразумеле о битним елементима будућег уговора о купопродаји, те се тужена као продавац стана у С. улици број 6 у Б., на к.п. 2319/92 КО С. Г, површине 73 м2, обавезала да ће стан продати тужиоцу као купцу, по цени од 190.000,00 Еура. Није спорно да је тужилац, сагласно обавези преузетој закључењем предуговора, туженој на дан потписивања предуговора исплато капару у износу од 24.000 Еура. Између истих парничних странака је 23.04.2008. године закључен и оверен уговор о раскиду предуговора Ов 7099/08, којим је констатовано да су уговорне стране сагласно раскинуле закључени предуговор због немогућности купца да исплати купопродајну цену и да су се уговарачи сагласили да ће продавац поново почети са продајом стана почев од 24.04.2008. године. Чланом 2. ст. 2 уговора о раскиду предуговора тужена је као продавац обавезана да приликом пријема (нове) капаре тужиоцу или лицу које он овласти врати износ од 22.000 Еура. Ставом трећим наведеног члана предвиђено је да ће тужена као продавац задржати део капаре у износу од 2.000 Еура, на име штете коју је претрпела. Чланом 3. уговора уговорне стране су се сагласиле да по извршеном повраћају износа од 22.000 Еура немају других потраживања једна према другој. 

Тужбени захтев заснован је на тврдњи да је од закључења уговора о раскиду предуговора протекао разуман рок за продају предметне непокретности и враћања уговореног износа, као и да понашање тужене указује да је она одустала од намере да прода стан, због чега је предложио да се тужена обавеже на исплату износа од 22.000 Еура. 


Полазећи од овако утврђеног чињеничног стања, првостепени суд је закључио да је у конкретном случају уговор о раскиду предуговора закључен под одложним условом који се у време пресуђења није остварио, због чега је тужбени захтев одбио као преурањен. 


Жалбом се основано оспорава овакав закључак првостепеног суда и указује да  уговор о раскиду предуговора о купопродаји од 23.04.2008. године није закључен под условом, већ формулација одредбе чл. 2 ст. 2 уговора упућује да се ради о уговореном року који није прецизно одређен, али је одредив. Уговор је закључен под условом ако његов настанак или престанак зависи од неизвесне чињенице (чл. 74 ст. 1 ЗОО). Тужилац жалбом указује да у ситуацији када власник стана има озбиљну и стварну намеру да стан прода под  условима важећим на тржишту некретнина, продаја стана и пријем (нове) капаре није будућа неизвесна чињеница која не зависи од воље продавца, већ је по правилу овај правни посао могуће реализовати у разумном року. На уговорне односе модификоване роком се по чл. 78 ЗОО сходно примењују правила о услову, те када дејство уговора почиње од одређеног времена, сходно се примењују правила о одложном услову, а кад уговор престаје да важи по истеку одређеног рока, сходно се примењују правила о раскидном услову. Следом наведеног, применом правила о услову из чл. 74 ЗОО у вези чл. 78 ЗОО, ако је уговор закључен са одложним роком и тај рок наступи, уговор делује од тренутка његовог закључења, осим ако из закона, природе посла или воље страна не проистиче нешто друго. Међутим, ако је противно начелу савесности и поштења остварење услова, односно наступање рока спречила страна на чији је терет одређен, сматра се да је услов остварен, односно да је рок наступио,  а сматра се да није остварен ако његово остварење, противно начелу савесности и поштења, проузрокује страна у чију је корист одређен (чл. 74. ст 4. у вези чл. 78 ЗОО). У овом случају, тужилац је током поступка тврдио да је тужена након раскида предуговора о купопродаји избегавала продају стана и да ни до закључења главне расправе није показивала намеру да стан заиста прода, указујући на околност да је, по његовим сазнањима, неколико потенцијалних купаца одустало од куповине, обзиром да је тужена у више наврата повећавала цену стана, тако да уместо првобитно уговорене цене од 190.000,00 Еура спорну непокретност најпре ценила 210.000 Еура, потом 230.000 Еура и на крају 250.000 Еура. Тужена је у свом исказу навела да није одустала од намере да прода стан, али да због општепознате економске ситуације није у могућности да нађе одговарајућег купца иако стан и даље оглашава на тржишту некретнина, али није негирала чињеницу да је повећала купородајну цену стана јер је, према наводима тужене „тржиште некретнина лудовало“. Наводи тужиље упућују на закључак да је након раскида уговора о купородаји са тужиоцем продајна цена стана повећана јер је и потражња станова на тржишту некретнина била већа него у време закључења предуговора о купопродаји са тужиоцем, па се закључак првостепеног суда о објективној немогућности тужене да стан прода и тужиоцу врати уговорени износ за сада не може прихватити као правилан. 


Чињенично стање је непотпуно утврђено и због тога се за сада не може испитати ни правилност примене материјалног права. Стога ће у поновном поступку првостепени суд ради правилне примене материјалног права утврдити да ли је тужена, противно начелу савесности и поштења, избегавала продају стана а тиме и враћање дугованог износа тужиоцу, те у зависности од утврђених чињеница, сходном применом правила о услову из чл. 74 ст. 4 ЗОО, суд ће оценити да ли се тужиочево потраживање може сматрати доспелим. 
(решење Апелационог суда у Београду Гж 5612/12 од 12. децембра 2013. године)
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