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INTRO 

Jest sobota, 8:17 rano. Budzi cię dźwięk, którego człowiek 
posiadający mieszkanie nie chce słyszeć nigdy: kap... kap... 
kap. Otwierasz oczy i przez pierwsze trzy sekundy 
próbujesz wmówić sobie, że to deszcz, ekspres do kawy 
sąsiada albo bardzo ambitny gołąb prowadzący remont na 
parapecie. Potem wchodzisz do łazienki i widzisz wodę tam, 
gdzie architekt raczej jej nie przewidział. Patrzysz na sufit. 
Patrzysz na podłogę. Patrzysz jeszcze raz na sufit, jakby 
przy drugim spojrzeniu miał powiedzieć: „Spokojnie, to tylko 
próba systemu”. Nie mówi. Za to nagle odkrywasz, że 
kupując mieszkanie, dostałeś gratis kilka nowych ról 
zawodowych: administratora technicznego, księgowego, 
archiwisty, negocjatora z ekipą remontową oraz człowieka, 
który musi wiedzieć, gdzie jest zawór wody. Najlepiej zanim 
woda sama postanowi go odnaleźć. 

Do momentu zakupu mieszkania wiele rzeczy działało w 
cudownie abstrakcyjny sposób. Kran kapał? Dzwoniło się do 
kogoś. Pojawił się dziwny rachunek? Ktoś go wyjaśniał. Co 
kilka lat trzeba było coś sprawdzić, podpisać, zgłosić albo 
dopuścić fachowca do instalacji? Była spora szansa, że 
odpowiedni człowiek przypomni o tym kartką na klatce 
schodowej, wiadomością albo telefonem. A potem 
podpisujesz akt, dostajesz klucze i następuje bardzo krótka 
ceremonia przejścia od „mam własne mieszkanie” do 
„chwileczkę, kto teraz odpowiada za wszystkie te rzeczy?”. 
Odpowiedź okazuje się niepokojąco często brzmieć: ty. 
Oczywiście nie za wszystko i nie zawsze sam, bo część 
obowiązków może należeć do wspólnoty, spółdzielni, 
zarządcy, dostawcy usług czy innych podmiotów. Ale żeby 
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ustalić, co właściwie należy do kogo, najpierw trzeba 
wiedzieć, że istnieje pytanie. 

I właśnie tutaj zaczyna się jeden z największych 
paradoksów posiadania mieszkania: najważniejsze sprawy 
są często kompletnie niewidoczne, dopóki nie przestaną 
działać. Ściana stoi, więc nikt rano nie zastanawia się nad 
ścianą. Instalacja elektryczna działa, więc nie siadasz przy 
śniadaniu z kawą i refleksją: „Jakże wdzięczny jestem dziś 
moim zabezpieczeniom”. Dokumenty spokojnie leżą w 
szufladzie, więc wydają się równie pilne jak instrukcja 
obsługi blendera sprzed dziewięciu lat. Rachunki schodzą 
automatycznie, terminy gdzieś się przewijają, a człowiek ma 
pracę, zakupy, rodzinę, pranie oraz siedemnaście innych 
rzeczy, które potrafią krzyczeć głośniej niż „warto 
uporządkować papiery dotyczące nieruchomości”. 
Mieszkanie ma tę bezczelną cechę, że przez wiele miesięcy 
może wyglądać na całkowicie bezobsługowe. Potem 
jednego dnia postanawia zorganizować ci szkolenie 
praktyczne. 

Problem nie polega więc na tym, że właściciel powinien 
znać się na hydraulice, elektryce, prawie nieruchomości, 
ubezpieczeniach, księgowości i budownictwie jednocześnie. 
To byłoby dość wygórowane wymaganie wobec człowieka, 
który jeszcze przed chwilą szukał w internecie, czy ręczniki 
naprawdę trzeba prać osobno. Problem polega raczej na 
braku prostego systemu orientacji: co warto wiedzieć, co 
trzeba przechowywać, czego pilnować, kiedy reagować i do 
kogo zadzwonić, kiedy sytuacja wychodzi poza poziom 
„dokręcę to i zobaczymy”. Bez takiego systemu właściciel 
działa reaktywnie. Każda awaria staje się jednocześnie 
problemem technicznym, poszukiwaniem dokumentów, 
telefonem do administracji i krótkim śledztwem pod tytułem 
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„czy ja mam na to jakieś ubezpieczenie?”. Sam problem 
bywa mały. Chaos wokół niego potrafi zrobić sobie 
apartament premium. 

Naturalną reakcją jest próba zapamiętania wszystkiego. 
To brzmi rozsądnie przez mniej więcej czterdzieści minut. 
Pamiętasz przecież numer do administratora. Wiesz, gdzie 
jest polisa. Mniej więcej kojarzysz termin jakiegoś przeglądu. 
Faktury są „gdzieś na mailu”, co technicznie oznacza, że 
istnieją w tej samej przestrzeni cyfrowej co newsletter 
sklepu z butami, potwierdzenie rezerwacji z 2023 roku i 
wiadomość zatytułowana „RE: RE: RE: ważne”. Do tego 
dochodzą hasła, numery liczników, protokoły, gwarancje, 
kontakty do fachowców i drobne usterki, które miały zostać 
naprawione „w przyszłym tygodniu”. Pamięć jest świetna do 
wielu rzeczy, ale prowadzenie infrastruktury mieszkaniowej 
nie jest jej najbardziej widowiskowym zastosowaniem. 
Szczególnie kiedy przypomina sobie o terminie dokładnie 
dzień po terminie, z elegancją człowieka, który wpada na 
lotnisko pięć minut po odlocie i mówi: „No przecież 
pamiętałem”. 

Druga strategia to odwlekanie wszystkiego, co nie wydaje 
się pilne. Ma tę zaletę, że przez pewien czas jest 
fantastycznie skuteczna. Nie sprawdzasz papierów - nic się 
nie dzieje. Nie zajmujesz się drobną nieszczelnością - nadal 
możesz oglądać serial. Nie analizujesz opłat - wieczór 
pozostaje przyjemniejszy. Problem w tym, że mieszkania 
bardzo źle rozumieją pojęcie „zajmę się tym, kiedy będę miał 
spokojniejszy miesiąc”. Drobna rzecz może pozostać 
drobna, ale może też zmienić kategorię wagową, a wtedy 
koszty, stres i liczba telefonów rosną szybciej niż entuzjazm 
do całej operacji. Celem tej książki nie będzie zatem 
przekonanie cię, żebyś od teraz spędzał niedzielę na 
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ceremonialnym oglądaniu rur. Chodzi o coś znacznie mniej 
dramatycznego: zrobić kilka właściwych rzeczy wcześniej, 
żeby później nie robić piętnastu naraz. 

Własne mieszkanie potrzebuje przede wszystkim 
podstawowej mapy odpowiedzialności. Nie musisz umieć 
naprawić wszystkiego, ale dobrze wiedzieć, gdzie kończy 
się twoja wiedza i zaczyna telefon do specjalisty. Nie musisz 
znać wszystkich dokumentów na pamięć, ale warto potrafić 
znaleźć potrzebny w kilka minut, a nie podczas 
archeologicznych wykopalisk w szafce z kablami. Nie 
musisz codziennie kontrolować kosztów, lecz powinieneś 
zauważyć, kiedy pojawia się coś nietypowego. I nie musisz 
zamieniać mieszkania w projekt zarządzany według 
procedur elektrowni atomowej, z identyfikatorem dostępu do 
szafki z mopem. Wystarczy niewielki system, który odpowie 
za ciebie na kilka podstawowych pytań: co mam, czego 
pilnuję, gdzie to jest, kiedy do tego wracam i kogo 
potrzebuję, jeśli sprawa mnie przerasta. 

Ta książka ma pomóc zbudować właśnie taki sposób 
działania. Będziemy porządkować rzeczy, które właściciel 
mieszkania spotyka naprawdę: opłaty, dokumenty, drobne i 
większe naprawy, kontakty, okresowe sprawy techniczne, 
komunikację z administracją lub zarządcą oraz decyzje w 
rodzaju „naprawiam sam czy właśnie tworzę przyszłemu 
fachowcowi ciekawszy problem?”. Nie będziemy udawać, 
że istnieje jedna lista obowiązków identyczna dla każdego 
lokalu, bo konkretne wymagania zależą między innymi od 
rodzaju budynku, sposobu zarządzania, zawartych umów i 
obowiązujących przepisów. Przy kwestiach prawnych, 
technicznych i związanych z bezpieczeństwem ważniejsza 
od bohaterstwa jest weryfikacja u właściwego specjalisty. 
Właściciel, który wie, kiedy czegoś nie ruszać, jest często 
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znacznie rozsądniejszy od właściciela uzbrojonego w 
śrubokręt, film instruktażowy i podejrzanie wysoki poziom 
pewności siebie. 

Nie chodzi również o stworzenie idealnego mieszkania, w 
którym wszystko jest opisane, zsynchronizowane i 
kontrolowane co do minuty. Życie nie działa w ten sposób. 
Rachunek przyjdzie w tygodniu, kiedy masz trzy inne pilne 
sprawy. Fachowiec zaproponuje termin wtedy, kiedy akurat 
nie możesz. Dokument, którego szukasz, okaże się zapisany 
pod nazwą „scan0047_final2.pdf”, ponieważ człowiek z 
przeszłości najwyraźniej żywił do człowieka z przyszłości 
osobistą urazę. Dlatego dobry system nie może wymagać 
perfekcji. Musi działać także po dwóch ciężkich tygodniach, 
po urlopie, przy zmęczeniu i wtedy, kiedy jedyne, na co 
masz ochotę, to zamknąć drzwi do pomieszczenia z 
problemem i liczyć, że w ciemności straci motywację. 

Najważniejsza zmiana jest prostsza, niż może się 
wydawać: z właściciela reagującego dopiero wtedy, gdy coś 
krzyczy, przecieka albo wysyła ponaglenie, możesz stać się 
właścicielem, który większość podstawowych spraw ma 
gdzieś sensownie poukładaną. Nie przewidzisz każdej 
awarii. Nie unikniesz wszystkich wydatków. Nadal trafi się 
niedziela, podczas której jakiś element mieszkania wybierze 
wolność dokładnie wtedy, gdy sklepy są zamknięte, a 
dostępni fachowcy najwyraźniej wyjechali wspólnie w góry. 
Ale między „nie mam pojęcia, co teraz” a „okej, wiem, gdzie 
sprawdzić i jaki jest następny krok” istnieje ogromna różnica. 
Ta książka jest właśnie o tej różnicy - mniej 
improwizowanego zarządzania katastrofą, więcej 
spokojnego ogarniania rzeczy, zanim mieszkanie samo 
zwoła zebranie kryzysowe. 
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Na początek wystarczy jedna myśl: posiadanie 
mieszkania nie wymaga wiedzenia wszystkiego. Wymaga 
wiedzenia, czego nie warto zostawiać przypadkowi. 
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Rozdział 1 - To Jest Moje. Tylko Co 
Dokładnie? 

Pierwszy prawdziwy test właściciela mieszkania rzadko 
wygląda jak w reklamie dewelopera. Nie stoisz przy 
panoramicznym oknie z kubkiem kawy, podziwiając świat i 
własną dojrzałość finansową. Stoisz raczej na korytarzu, bo 
coś zaczęło podejrzanie buczeć przy grzejniku, sąsiad 
mówi, że „to pewnie pion”, administracja przez telefon 
odpowiada, że „to raczej po stronie lokalu”, a człowiek, który 
kiedyś coś tutaj naprawiał, przypomina sobie mgliście, że 
„tam chyba był jakiś zawór”. W ciągu pięciu minut 
odkrywasz fascynującą cechę nieruchomości: fakt, że coś 
znajduje się fizycznie w twoim mieszkaniu, nie zawsze 
oznacza, że cała odpowiedzialność za to coś jest oczywista. 
Jeszcze ciekawiej robi się wtedy, gdy element zaczyna się 
w mieszkaniu, kończy w części wspólnej, przechodzi przez 
ścianę i najwyraźniej uznaje granice własności za sugestię, 
nie zasadę. Wtedy zaczyna się turniej narodowy pod nazwą 
„kto właściwie powinien się tym zająć?”. Nagrodą główną 
jest fachowiec, który przyjedzie w rozsądnym terminie. 

To jedno z pierwszych nieporozumień związanych z 
posiadaniem mieszkania: człowiek kupuje lokal i intuicyjnie 
zaczyna myśleć, że dostał wyraźnie wydzielone pudełko, za 
które od tej chwili odpowiada od klamki do ostatniego 
centymetra rury. W praktyce zakres odpowiedzialności 
zależy od wielu rzeczy: konstrukcji budynku, rodzaju 
instalacji, sposobu zarządzania nieruchomością, 
dokumentacji, umów i konkretnych ustaleń dotyczących 
danego budynku. Niektóre elementy należą wyraźnie do 
wyposażenia lokalu, inne są częścią systemów wspólnych, a 


