Jogi rovat

Mese a dohos lakasrol — I1.

A dohos lakassal kapcsolatos vita tehat — mint azt a kedves Olvaso is latta — a birosag el6tt
folytatodott. Az alabbi kérdésekre kellett a birosagnak valaszt talalnia: Kellé idében terjesz-
tette-e el6 igényét a lakas 0j tulajdonosa, aki a per felperese lett? Megalapozott volt-e a kere-
set? Megtett-e a felperes a karok megeldzése, illetleg enyhitése érdekében mindent, amit a
Polgari torvénykonyv eloir, amit a gondos gazdatol, tulajdonostol elvarhatunk? A lakas elado-
ja, a per alperese részérdl az alabbi kérdések mertiltek fel: megfeleld tajékoztatast nyujtott-e a
lakas dohosodasaval, vizesedésével kapcsolatban a szerz6dés megkotését megelézden a vevo
(felperes) részére? Tartozik-e kijavitasi kotelezettséggel, avagy kartéritési kotelezettséggel az
alperes a lakasban tapasztalt problémak kapcsan? Ha igen, milyen mértékben?

Mint latjuk, sok kérdésre kell a birésagnak a valaszt megtalalnia. A per 1ényegébe az alab-
bi megjegyzésekkel vezetjiik be a kedves olvasot. A perben a birosagnak mindig a felperes al-
tal el6terjesztett keresetre kell valaszt adni. Amit a felperes nem jelol meg kovetelésében, ab-
ban a kérdésben hatirozatot a birdsdg nem hoz. A perben az eléadott tényeket (melyek a kere-
settel érvényesitett kovetelés alapjaul szolgalnak) mindig a felperes koteles bizonyitani.

Ez egyrészt azt jelenti, hogy okiratokkal, dokumentumokkal, tanukkal a felperes kell iga-
zolja az altala el6adottakat, azok valosagat, s amennyiben a perben szakkérdés meriil fel, ak-
kor szakértot kell igénybe venni, melynek koltségét a felperes fizeti meg (utobb a per koltsé-
geit az a fél viseli — és oly aranyban — aki a pert elveszti). Masrészt azt is jelenti, hogy minden
olyan tényt, melyet a perben a felperes bizonyitani nem tud, a kereset elbirdlasa szempontja-
bol figyelmen kiviil kell hagyni. Ezt a jogasz ugy fogalmazza meg, hogy a bizonyitatlansag
kockazatat a bizonyitd fél, tehat altaldban a felperes viseli. (Azaz, ha nem tudja bizonyitani
egy tény valdsagat, akkor a keresetét a birdsag akar el is fogja utasitani €s 6 viseli a koltsége-
ket.)

Koriilmények a mesében és tanulsagok mindenki szamara: A vevd bizonyitani 6hajtja,
hogy nem kapott (megfeleld) tajékoztatast, hogy az eladdo megtévesztette az ingatlan allapota-
ra vonatkozoan, hogy kifogasat kellé idében jelezte az eladonak, hogy elado igéretet tett a hi-
ba kijavitasara, a koltségek atvallalasara. Tovabba, — ahogy allitja —, hogy az ingatlan sulyos
dohosodasa, penészesedése miatt gyakorlatilag lakhatatlan, hogy gyermeke a lakas hibaja mi-
att sulyos 1égzési zavarokkal kiizd, ezért az ingatlanbdl el kellett koltéznie. Az elado ezzel
szemben bizonyitani Ohajtja azt, hogy megfeleld tajékoztatast nytjtott a dohosodas okarol,
hogy a hibat a vevd felismerte (felismerhette) és annak ismeretében dontott a lakas megvasar-
lasarol, hogy a hibarol 6 nem kapott a torvényben megszabott mdodon értesitést, a szobeli érte-
sitésre nem tett elismerd nyilatkozatot, és nem vallalta a koltségek megtéritését. Hivatkozik
tovabba arra, hogy a lakas allapota azért romolhatott le, mert azzal a tulajdonos (vevd) nem
toroédott, a penészedeés, dohosodas folyamata ellen nem védekezett, nem fiitotte és szelldztette
a lakast. Hivatkozik arra, a vevé nem hivatkozhat sajat mulasztasara, arra, hogy a lakast majd
két éve nem tartja karban, azzal nem torédik. Az eladd érvelése szerint a 80-90 éves hazban
egy szuterén lakds megvasarldsa maga utdn von bizonyos mértékii dohosodast, tekintettel az
utobbi idékben tapasztalt rendkiviili csapadékmennyiségre.

Latjuk, hogy homlokegyenest ellenkezd és egymast logikailag is kizar6 érvelések hangzot-
tak el. Most lathatjuk, hogy milyen nehéz dolga is van a bironak. Egyrészt vetekszenek a
szubjektiv igazsdgok, azaz minden fél a maga részérdl, oldalardl tekinti a helyzetet, s minél
mélyebbre keriil a perben, sokszor anndl inkabb. Nem hanyagolhaté el azon esetek szama
sem, amikor a felek egyike, vagy akar mindkettd egyszertien hazudik mint a vizfolyas.

Néhany észrevétel a jogasz szemével a tényallashoz és a bizonyitando tényekhez: eldszor,
a megfeleld tdjékoztatas valoban az adasvételi szerzddés egyik legfontosabb kdvetelménye. A



polgari jog szabélyain tul ezt az iizlet és az ligyletkotés erkolcse is megkoveteli. A teljes kort
tajékoztatas elmulasztdsa azonban nem jelent automatikusan kovetelési lehetdséget: a vevo-
nek is tajékozodnia kell, és az ligylet targyanak felismerhetd sajatossagai az ¢ kockazatanak
korébe esnek. Masodszor, a felismert hibarol haladéktalanul irasban — mégpedig igazolthatd
modon — kell értesitést kiildeni a masik félnek. Ennek elmaradésa konnyen az igény (kovete-
1¢ési pozicid) elenyészését eredményezheti. Harmadszor, a vevOnek (agy is, mint a dolog, la-
kas 1j tulajdonosanak) minden ésszerti intézkedést meg kell tennie, mellyel a karosodas, do-
hosodas, penészedés folyamatat gatolja, a kovetkezményeket a lehetdség szerint enyhiti. Mar
az eddigieket is 0sszefoglalhatjuk azzal, hogy a polgari jog mindkét féltdl felelds hozzaallast
¢s gondos, figyelmes eljarast kivan meg, melyet mar a romai jog szabalyai o6ta a ,,gondos gaz-
daval” szemben tamasztott kovetelménnyel mériink. (folytatjuk)
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