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Kupitem Mieszkanie
| Teraz Wszystko Jest
Moim Problemem

Jak ogarna¢ podstawy posiadania mieszkania,
optaty, przeglady, naprawy i dokumenty
bez odkrywania kazdej waznej rzeczy
dopiero po awarii

Mamy problem. Ale spokojnie.
Da sie go rozwigzac i jeszcze bedzie z czego sie posmiac.
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INTRO

Jest sobota, 8:17 rano. Budzi cie dzwiek, ktérego cztowiek
posiadajgcy mieszkanie nie chce stysze¢ nigdy: kap... kap...
kap. Otwierasz oczy i przez pierwsze trzy sekundy
probujesz wmowic¢ sobie, ze to deszcz, ekspres do kawy
sgsiada albo bardzo ambitny gotgb prowadzacy remont na
parapecie. Potem wchodzisz do tazienki i widzisz wode tam,
gdzie architekt raczej jej nie przewidziat. Patrzysz na sufit.
Patrzysz na podtoge. Patrzysz jeszcze raz na sufit, jakby
przy drugim spojrzeniu miat powiedziec¢: ,,Spokojnie, to tylko
proba systemu”. Nie mowi. Za to nagle odkrywasz, ze
kupujgc mieszkanie, dostate$ gratis kilka nowych rdl
zawodowych: administratora technicznego, ksiegowego,
archiwisty, negocjatora z ekipg remontowg oraz cztowieka,
ktory musi wiedziec, gdzie jest zawoér wody. Najlepiej zanim
woda sama postanowi go odnalez¢.

Do momentu zakupu mieszkania wiele rzeczy dziatato w
cudownie abstrakcyjny sposob. Kran kapat? Dzwonito sie do
kogos. Pojawit sie dziwny rachunek? Kto$ go wyjasniat. Co
kilka lat trzeba byto cos sprawdzi¢, podpisac, zgtosi¢ albo
dopusci¢ fachowca do instalacji? Byta spora szansa, ze
odpowiedni cztowiek przypomni o tym kartkg na klatce
schodowej, wiadomoscig albo telefonem. A potem
podpisujesz akt, dostajesz klucze i nastepuje bardzo krotka
ceremonia przejscia od ,mam wifasne mieszkanie" do
.Cchwileczke, kto teraz odpowiada za wszystkie te rzeczy?".
Odpowiedz okazuje sie niepokojgco czesto brzmiec: ty.
Oczywiscie nie za wszystko i nie zawsze sam, bo czesc
obowigzkdbw moze naleze¢ do wspdlnoty, spotdzielni,
zarzadcy, dostawcy ustug czy innych podmiotéw. Ale zeby



ustali¢c, co witasciwie nalezy do kogo, najpierw trzeba
wiedzie¢, ze istnieje pytanie.

| wtadnie tutaj zaczyna sie jeden z najwigkszych
paradoksow posiadania mieszkania: najwazniejsze sprawy
sg czesto kompletnie niewidoczne, dopodki nie przestang
dziata¢. Sciana stoi, wiec nikt rano nie zastanawia sie nad
Sciang. Instalacja elektryczna dziata, wiec nie siadasz przy
Sniadaniu z kawa i refleksja: ,Jakze wdzieczny jestem dzis$
moim zabezpieczeniom”. Dokumenty spokojnie lezg w
szufladzie, wiec wydajg sie rownie pilne jak instrukcja
obstugi blendera sprzed dziewieciu lat. Rachunki schodzg
automatycznie, terminy gdzie$ sie przewijajg, a cztowiek ma
prace, zakupy, rodzing, pranie oraz siedemnascie innych
rzeczy, ktore potrafia krzycze¢ gtosniej niz ,warto
uporzagdkowac papiery dotyczace nieruchomosci”.
Mieszkanie ma te bezczelng ceche, ze przez wiele miesiecy
moze wyglada¢c na catkowicie bezobstugowe. Potem
jednego dnia postanawia zorganizowa¢ ci szkolenie
praktyczne.

Problem nie polega wiec na tym, ze wtasciciel powinien
znac¢ sie na hydraulice, elektryce, prawie nieruchomosci,
ubezpieczeniach, ksiggowosci i budownictwie jednoczesnie.
To bytoby dos¢ wygdérowane wymaganie wobec cztowieka,
ktory jeszcze przed chwilg szukat w internecie, czy reczniki
naprawde trzeba pra¢ osobno. Problem polega raczej na
braku prostego systemu orientacji: co warto wiedzie¢, co
trzeba przechowywac, czego pilnowac, kiedy reagowac i do
kogo zadzwoni¢, kiedy sytuacja wychodzi poza poziom
.dokrece to i zobaczymy”. Bez takiego systemu witasciciel
dziata reaktywnie. Kazda awaria staje sie jednoczesnie
problemem technicznym, poszukiwaniem dokumentow,
telefonem do administracji i krotkim sledztwem pod tytutem



.CZYy ja mam na to jakies ubezpieczenie?”. Sam problem
bywa maty. Chaos woko6t niego potrafi zrobi¢ sobie
apartament premium.

Naturalng reakcjg jest proba zapamigtania wszystkiego.
To brzmi rozsgdnie przez mniej wiecej czterdziesci minut.
Pamietasz przeciez numer do administratora. Wiesz, gdzie
jest polisa. Mniej wiecej kojarzysz termin jakiegos przegladu.
Faktury sg ,gdzies na mailu”, co technicznie oznacza, ze
istniejg w tej samej przestrzeni cyfrowej co newsletter
sklepu z butami, potwierdzenie rezerwacji z 2023 roku i
wiadomos¢ zatytutowana ,RE: RE: RE: wazne". Do tego
dochodzg hasta, numery licznikéw, protokoty, gwarancje,
kontakty do fachowcéw i drobne usterki, ktére miaty zostac
naprawione ,w przysztym tygodniu”. Pamiec jest swietna do
wielu rzeczy, ale prowadzenie infrastruktury mieszkaniowej
nie jest jej najbardziej widowiskowym zastosowaniem.
Szczegdlnie kiedy przypomina sobie o terminie doktadnie
dzien po terminie, z elegancjg cztowieka, ktory wpada na
lotnisko pie¢ minut po odlocie i méwi: ,No przeciez
pamietatem”.

Druga strategia to odwlekanie wszystkiego, co nie wydaje
sie pilne. Ma te zaletg, ze przez pewien czas jest
fantastycznie skuteczna. Nie sprawdzasz papieréw - nic sig
nie dzieje. Nie zajmujesz sie drobng nieszczelnoscig - nadal
mozesz ogladac¢ serial. Nie analizujesz optat - wieczor
pozostaje przyjemniejszy. Problem w tym, Zze mieszkania
bardzo Zle rozumiejg pojecie ,,zajme sig tym, kiedy bede miat
spokojniejszy miesigc”. Drobna rzecz moze pozostac
drobna, ale moze tez zmieni¢ kategorie wagowg, a wtedy
koszty, stres i liczba telefondw rosng szybciej niz entuzjazm
do catej operacji. Celem tej ksigzki nie bedzie zatem
przekonanie cig, zebys$ od teraz spedzat niedziele na



ceremonialnym ogladaniu rur. Chodzi o co$ znacznie mniej
dramatycznego: zrobi¢ kilka wiasciwych rzeczy wczesniej,
zeby pozniej nie robic¢ pietnastu naraz.

Witasne mieszkanie potrzebuje przede wszystkim
podstawowe] mapy odpowiedzialnosci. Nie musisz umiec
naprawi¢ wszystkiego, ale dobrze wiedzie¢, gdzie konczy
sie twoja wiedza i zaczyna telefon do specjalisty. Nie musisz
znac¢ wszystkich dokumentow na pamiec, ale warto potrafi¢
znalez¢ potrzebny w kilka minut, a nie podczas
archeologicznych wykopalisk w szafce z kablami. Nie
musisz codziennie kontrolowac¢ kosztéw, lecz powinienes
zauwazyc¢, kiedy pojawia sie cos$ nietypowego. | nie musisz
zamienia¢c mieszkania w projekt zarzadzany wedtug
procedur elektrowni atomowej, z identyfikatorem dostepu do
szafki z mopem. Wystarczy niewielki system, ktory odpowie
za ciebie na kilka podstawowych pytan: co mam, czego
pilnuje, gdzie to jest, kiedy do tego wracam i kogo
potrzebuje, jesli sprawa mnie przerasta.

Ta ksigzka ma pomodc zbudowac wiasnie taki sposob
dziatania. Bedziemy porzgdkowac rzeczy, ktore wiasciciel
mieszkania spotyka naprawde: optaty, dokumenty, drobne i
wieksze naprawy, kontakty, okresowe sprawy techniczne,
komunikacje z administracjg lub zarzadcg oraz decyzje w
rodzaju ,naprawiam sam czy wiasnie tworze przysztemu
fachowcowi ciekawszy problem?”. Nie bedziemy udawac,
ze istnieje jedna lista obowigzkéw identyczna dla kazdego
lokalu, bo konkretne wymagania zalezg miedzy innymi od
rodzaju budynku, sposobu zarzgdzania, zawartych umow i
obowigzujgcych przepiséw. Przy kwestiach prawnych,
technicznych i zwigzanych z bezpieczenstwem wazniejsza
od bohaterstwa jest weryfikacja u wtasciwego specjalisty.
Whtasciciel, ktory wie, kiedy czegos nie ruszac, jest czesto



znacznie rozsadniejszy od wtasciciela uzbrojonego w
srubokret, film instruktazowy i podejrzanie wysoki poziom
pewnosci siebie.

Nie chodzi réwniez o stworzenie idealnego mieszkania, w
ktérym wszystko jest opisane, zsynchronizowane i
kontrolowane co do minuty. Zycie nie dziata w ten sposéb.
Rachunek przyjdzie w tygodniu, kiedy masz trzy inne pilne
sprawy. Fachowiec zaproponuje termin wtedy, kiedy akurat
nie mozesz. Dokument, ktorego szukasz, okaze sie zapisany
pod nazwa ,scan0047_final2.pdf", poniewaz cztowiek z
przesztosci najwyrazniej zywit do cztowieka z przysztosci
osobistg uraze. Dlatego dobry system nie moze wymagac
perfekcji. Musi dziata¢ takze po dwdch ciezkich tygodniach,
po urlopie, przy zmeczeniu i wtedy, kiedy jedyne, na co
masz ochotg, to zamkng¢ drzwi do pomieszczenia z
problemem i liczy¢, ze w ciemnosci straci motywacje.

Najwazniejsza zmiana jest prostsza, niz moze sie
wydawac: z wtasciciela reagujgcego dopiero wtedy, gdy cos
krzyczy, przecieka albo wysyta ponaglenie, mozesz stac sie
wiascicielem, ktory wiekszos¢ podstawowych spraw ma
gdzies sensownie pouktadang. Nie przewidzisz kazdej
awarii. Nie unikniesz wszystkich wydatkéw. Nadal trafi sig
niedziela, podczas ktorej jakis element mieszkania wybierze
wolnos¢ doktadnie wtedy, gdy sklepy sg zamknigte, a
dostepni fachowcy najwyrazniej wyjechali wspdlnie w gory.
Ale miedzy ,nie mam pojecia, co teraz" a ,okej, wiem, gdzie
sprawdzic i jaki jest nastepny krok” istnieje ogromna roznica.
Ta ksigzka jest wtasnie o tej rbéznicy - mniegj
improwizowanego zarzgdzania katastrofg, wiecej
spokojnego ogarniania rzeczy, zanim mieszkanie samo
zwofa zebranie kryzysowe.



Na poczatek wystarczy jedna mysl: posiadanie
mieszkania nie wymaga wiedzenia wszystkiego. Wymaga
wiedzenia, czego nie warto zostawiac przypadkowi.
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Rozdziat1- To Jest Moje. Tylko Co
Doktadnie?

Pierwszy prawdziwy test wiasciciela mieszkania rzadko
wyglada jak w reklamie dewelopera. Nie stoisz przy
panoramicznym oknie z kubkiem kawy, podziwiajgc Swiat i
wiasng dojrzatosc¢ finansowg. Stoisz raczej na korytarzu, bo
co$ zaczeto podejrzanie bucze¢ przy grzejniku, sgsiad
mowi, ze ,to pewnie pion”, administracja przez telefon
odpowiada, ze ,to raczej po stronie lokalu”, a cztowiek, ktéry
kiedy$s cos tutaj naprawiat, przypomina sobie mgliscie, ze
gdam chyba byt jakis zawor”. W ciggu pieciu minut
odkrywasz fascynujgcg ceche nieruchomosci: fakt, ze cos
znajduje sie fizycznie w twoim mieszkaniu, nie zawsze
oznacza, ze cata odpowiedzialnos¢ za to cos$ jest oczywista.
Jeszcze ciekawiej robi sie wtedy, gdy element zaczyna sig
w mieszkaniu, konczy w czesci wspolnej, przechodzi przez
sciane i najwyrazniej uznaje granice wfasnosci za sugestig,
nie zasade. Wtedy zaczyna sie turniej narodowy pod nazwg
.Kto wiasciwie powinien sie tym zajac?". Nagrodg gtowng
jest fachowiec, ktory przyjedzie w rozsgdnym terminie.

To jedno z pierwszych nieporozumien zwigzanych z
posiadaniem mieszkania: cztowiek kupuje lokal i intuicyjnie
zaczyna myslec, ze dostat wyraznie wydzielone pudetko, za
ktore od tej chwili odpowiada od klamki do ostatniego
centymetra rury. W praktyce zakres odpowiedzialnosci
zalezy od wielu rzeczy: konstrukcji budynku, rodzaju
instalacji, sposobu zarzagdzania nieruchomoscig,
dokumentacji, umow i konkretnych ustalen dotyczacych
danego budynku. Niektore elementy nalezg wyraznie do
wyposazenia lokalu, inne sg czescig systemow wspdinych, a
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