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INTRO

Wszystko zaczyna sie od niewinnego pytania: ,To co robimy z
mieszkaniem?”. Pada przy rodzinnym stole, miedzy herbata a
talerzem ciasta, ktérego nikt specjalnie nie chce. Przez kilka sekund
panuje cisza. Potem jedna osoba proponuje sprzedaz, druga
przypomina, ze przeciez kto$ musi najpierw uporzadkowac rzeczy,
a trzecia oznajmia, Ze wtasciwie mogtaby tam zamieszkac. Jeszcze
nie mineto dziesie¢ minut, a rozmowa o nieruchomosci zdazyta
zamieni¢ sie w podsumowanie ostatnich trzydziestu lat rodzinnych
relacji. Kto czeSciej odwiedzat rodzicéw? Kto optacit remont
tazienki? Kto dostat kiedy$ samochdd? I dlaczego kto$ zabrat stary
serwis do kawy, skoro wszyscy doskonale wiedza, Zze mama
najbardziej lubita wtasnie jego? Nagle okazuje sie, Ze mieszkanie
ma trzy pokoje, czterech potencjalnych zarzadcéow i wiecej
nierozwigzanych spraw niz przecietne zebranie wspélnoty
mieszkaniowej.

Dziedziczenie mieszkania po rodzicach bywa przedstawiane
jako finansowa korzy$¢. Otrzymujesz udzial w nieruchomosci,
ktérej warto$¢ mozna oszacowac, sprzeda¢ albo wykorzystac.
Brzmi rozsadnie, dopdki nie pojawi sie drobny szczeg6t: pozostali
wspoétwlasciciele majg wtasne pomysty, potrzeby i wspomnienia.
Dla jednej osoby to przede wszystkim majatek. Dla drugiej ostatnie
miejsce, w ktorym nadal czuje obecno$¢ rodzicow. Dla trzeciej
obowiazek, bo kto$§ musi ptaci¢ rachunki i sprawdzaé, czy rura pod
zlewem znowu nie postanowila rozpocza¢ samodzielnej
dziatalno$ci gospodarczej. Wszystkie te perspektywy moga by¢
zrozumiate. Problem zaczyna sie wtedy, gdy kazda zostaje uznana
za jedyna stuszng, a pozostate za przejaw egoizmu, niewdziecznoSci
albo zwyczajnej nieznajomosci matematyki.

Tytutowe kalkulatory rzadko pokazuja ten sam wynik, poniewaz
kazdy oblicza co$ innego. Jeden sumuje warto$¢ nieruchomosci,



optaty i ewentualne wptywy z wynajmu. Drugi liczy godziny
spedzone przy chorym rodzicu, wizyty u lekarzy i nieprzespane
noce. Trzeci pamieta przelewy na naprawe pieca, zakupy i
organizowanie pogrzebu. Czwarty uwzglednia wlasne potrzeby
mieszkaniowe oraz poczucie, Ze przez lata pozostawat na
marginesie rodzinnych decyzji. Klopot polega na tym, ze
emocjonalne i finansowe rachunki zaczynajg by¢ przedstawiane
jako jedna faktura. A kiedy kto§ probuje ja zakwestionowac,
natychmiast styszy: ,Czyli twierdzisz, Ze nic dla rodzicow nie
zrobilem?”. W tym momencie zwykle uzgodnienie kosztéow
wymaga juz umiejetnosci dyplomatycznych godnych negocjacji
miedzynarodowych.

Mozliwe, Ze masz za sobg podobng rozmowe. Moze rodzenstwo
od miesiecy nie potrafi zdecydowaé, czy mieszkanie sprzedac,
wynajaé, zachowaé, czy pozwoli¢ komu$§ z rodziny w nim
zamieszka¢. By¢ moze jedna osoba korzysta z nieruchomosci, a
pozostali zastanawiajg sie, dlaczego ponosza cze$¢ wydatkow. Albo
przeciwnie: kto$§ sam optaca wszystko, pilnuje administracji i
organizuje naprawy, podczas gdy reszta deklaruje, ze przeciez
»Wszyscy mamy takie same prawa”. Formalne udziaty nie sprawiaja
automatycznie, ze codzienne obowigzki rozdzielajg sie réwnie
elegancko. Niestety nie istnieje réwniez magiczny przycisk, ktéry
po naci$nieciu zmienia rodzine we wzorowo wspotpracujaca rade
nadzorcza.

Dotychczasowe préby porozumienia czesto zawodza z bardzo
konkretnego powodu. Rodzina prébuje jednoczesnie rozstrzygnac
zbyt wiele spraw, nie ustalajac nawet, o czym wiasciwie rozmawia.
Kto$ pyta o wysoko$¢ optat, a otrzymuje odpowiedZ dotyczaca
poswiecenia sprzed pietnastu lat. Kto$ proponuje wycene, a druga
osoba styszy w tym zapowiedZ natychmiastowej sprzedazy
rodzinnego domu. Jedna strona méwi o sprawiedliwosci, majac na
mys$li réwne kwoty, a druga rozumie sprawiedliwo$¢ jako
uwzglednienie wcze$niejszej opieki nad rodzicami. Obie s3



przekonane, Ze wyrazily sie catkowicie jasno. Tymczasem stowo
»Sprawiedliwie” bywa w rodzinnych sporach wyjagtkowo pojemnym
walizkowym bagazem: kazdy pakuje do niego wtasne oczekiwania,
a potem dziwi sie, Ze nikt nie moze go podnies¢.

Ta ksigzka pomoze ci oddzieli¢ sprawy, ktére rzeczywiscie
wymagaja wspolnej decyzji, od emocjonalnych rozliczen, ktére
pojawiaja sie przy okazji. Nauczysz sie rozmawiaé o korzystaniu z
mieszkania bez automatycznego oskarzania kogokolwiek o
wykorzystywanie pozostatych. Zobaczysz, jak uporzadkowac
informacje o optatach, naktadach, dostepie do nieruchomosci i
obowiazkach zwigzanych z jej utrzymaniem. Przyjrzymy sie tez
decyzjom trudniejszym niz wybo6r osoby odpowiedzialnej za
optacenie pradu: zatrzymaniu mieszkania, wynajmowi, sprzedazy,
rozliczeniom miedzy wspdtwlascicielami i sytuacjom, w ktorych
jedna osoba chce czego$ zupetnie innego niz pozostali.

Nie bedziemy przy tym udawa¢, ze wszystkie rodzinne napiecia
da sie rozwigza¢ arkuszem kalkulacyjnym. Arkusz swietnie poradzi
sobie z dodawaniem kwot, ale nie wyjasni, dlaczego propozycja
sprzedazy wywotluje u jednej osoby poczucie ulgi, a u drugiej
autentyczny smutek. Nie rozstrzygnie rowniez, kto byl lepszym
dzieckiem, poniewaz taka kategoria nie istnieje w zZadnym
uczciwym zestawieniu kosztéw nieruchomos$ci. Wczes$niejsza
opieka, finansowa pomoc i osobiste poswiecenie zastugujg na
rozmowe oraz uznanie. Nie oznacza to jednak, ze kazda z tych
rzeczy automatycznie przekltada sie na okreslone prawa
majgtkowe. Rozrdznienie miedzy wdziecznoscia, oczekiwaniami,
rzeczywistymi wydatkami a uprawnieniami moze uratowaé
niejedng rozmowe przed katastrofa.

Waznym elementem bedzie takze przygotowanie do mediacji.
Nie jako rodzinnego sadu, w ktérym specjalista oglasza zwyciezce
konkursu na najbardziej pokrzywdzone rodzenstwo, lecz jako
uporzgdkowanej proby znalezienia porozumienia. Zrozumiesz,
jakie informacje warto zebra¢, jak formutowac propozycje i czego



potrzebujesz, zeby negocjowac¢ $wiadomie. Mediacja nie wymaga
udawania, ze wszyscy sie lubiag. Wymaga natomiast gotowosci do
wystuchania odmiennych stanowisk i sprawdzenia, czy istnieje
rozwigzanie,  ktére  zainteresowani moga  rzeczywiscie
zaakceptowaé. Czasem pomocna bedzie réwniez indywidualna
porada prawnika, notariusza lub specjalisty od rozliczen, zwtaszcza
gdy niejasny jest stan prawny nieruchomosci, zakres udziatéw albo
skutki planowanego porozumienia. Ten poradnik nie zastepuje
takiej oceny.

Zaczniemy od sprawy prostszej, niz mogloby sie wydawac:
uporzadkowania faktéw. Zanim rodzina zdecyduje o przysztosci
mieszkania, warto wiedzie¢, jakie sg aktualne koszty, kto z niego
korzysta, jakie zobowigzania istniejg i co rzeczywiscie zostato
wcze$niej uzgodnione. Nie trzeba organizowa¢ uroczystego
posiedzenia przy rodzinnym stole. Wystarczy przygotowac¢ wtasne
zestawienie i wyraznie oddzieli¢ informacje potwierdzone od
przypuszczen. Zdanie ,wydaje mi sie, Ze brat niczego nie ptaci”
oznacza co$ innego niz lista konkretnych rachunkéw. Podobnie
deklaracja ,wszyscy zgodziliSmy sie na wynajem” wymaga
sprawdzenia, czy rzeczywiscie padia zgoda, czy tylko nikt nie miat
sity kontynuowa¢ dyskusji podczas niedzielnego obiadu.

By¢ moze najwieksza zmiang okaze sie rezygnacja z
przekonania, Ze dobre rozwigzanie musi oznacza¢ petne
zadowolenie wszystkich. Czasami rozsadne porozumienie wymaga
ustepstw, czasu albo przyznania, ze nie da sie jednocze$nie
zachowaé¢ mieszkania, otrzyma¢ pieniedzy ze sprzedazy i
pozostawi¢ kazdemu nieograniczonego prawa korzystania z lokalu.
Nieruchomos$¢ nie staje sie bardziej elastyczna tylko dlatego, ze
rodzina bardzo tego potrzebuje. Mozna natomiast nauczy¢ sie
ocenia¢ propozycje wedtug ich konsekwencji, wykonalno$ci i
rzeczywistych kosztow, zamiast traktowa¢ kazdg réznice zdan jak
zamach na rodzinne wiezi.



Nie obiecam ci, Ze po przeczytaniu tej ksigzki rodzenstwo
zacznie zgodnie organizowaé wspolne wakacje, a wszystkie dawne
pretensje znikng przy pierwszej kawie. Niektore Kkonflikty sa
gtebokie, niektore interesy trudne do pogodzenia, a czes$¢ os6b
moze zwyczajnie odmawia¢ wspotpracy. Masz jednak wpltyw na
sposéb przygotowania wtlasnego stanowiska, jakos¢
proponowanych rozwigzan oraz granice rozmowy. Mozesz przestac
odpowiada¢ na kazdg prowokacje, nauczy¢ sie stawia¢ konkretne
pytania i rozpoznawa¢ moment, w ktérym potrzebna jest pomoc z
Zewnatrz.

Mieszkanie po rodzicach moze pozostaé wazna czeScig rodzinnej
historii, nawet jesli zmieni wiascicieli lub sposéb wykorzystania.
Nie trzeba zamienia¢ go w pomnik, ktérego nikt nie moze dotkna¢,
ani w pole bitwy, na ktérym kazdy metr kwadratowy przypomina
dawng krzywde. Wspomnienia zastugujg na szacunek. Pienigdze
wymagaja rzetelnego rozliczenia. Decyzje potrzebujg jasnych zasad.
A rodzinne relacje, nawet jesli nie sa idealne, nie musza zostac¢
ostatecznie zniszczone przez spér o klucze, rachunki i to, komu
przypadnie miejsce parkingowe.

Celem nie jest znalezienie jednego kalkulatora, ktéry udowodni
wszystkim pozostalym, Ze sie mylili. Celem jest ustalenie, co
wlasciwie liczymy, dlaczego i jak mozemy na tej podstawie podjac
decyzje. Bo odziedziczone mieszkanie powinno byé¢ sprawa do
rozwigzania, a nie kolejnym czlonkiem rodziny, ktéry od lat nie
odzywa sie do pozostatych.



Rozdziat 1 - Jedno mieszkanie, kilka wersji
rzeczywistosci

Pierwsza powazna kitétnia o odziedziczone mieszkanie potrafi
wybuchna¢ z powodu rzeczy, ktérej wartos¢ rynkowa wynosi
dwanascie ztotych. Na przyktad zapasowego kompletu kluczy. Kto$
pyta, gdzie sie znajduje, kto$ inny odpowiada, Ze u niego, a trzecia
osoba natychmiast chce wiedzie¢, dlaczego nie zostata o tym
poinformowana. Po chwili okazuje sie, Ze pytanie o klucze wcale nie
dotyczy kluczy. Dotyczy tego, kto uwaza sie za gospodarza, kto
podejmuje decyzje, kto zostat pominiety i dlaczego jedna osoba
znowu zachowuje sie tak, jakby wszystko nalezato wytacznie do
niej. Wspanialy poczatek wspdlnego zarzadzania majatkiem.
Jeszcze nikt nie sprawdzil stanu instalacji elektrycznej, ale
atmosfera juz wymaga specjalistycznego zabezpieczenia
przeciwpozarowego.

Problem polega na tym, ze po $mierci rodzicow mieszkanie
moze zmieni¢ swoj status prawny znacznie szybciej, niz rodzina
zdazy zmieni¢ sposéb mys$lenia o tym miejscu. Przez lata byto
czyim$ domem. Mama decydowata, kiedy wymieni¢ lodéwke, tata
pilnowat rachunkéw, a doroste dzieci przyjezdzaty w odwiedziny,
czasami z zakupami, czasami z wnukami, a czasami tylko po obiad i
pojemnik z jedzeniem na wynos. Teraz trzeba ustali¢, kto
odpowiada za administracje, kto ma dostep do dokumentéw i co
zrobi¢ z lokalem. Dawne role nie znikaja jednak automatycznie.
Osoba, ktora zawsze organizowata rodzinne sprawy, nadal prébuje
wszystkim zarzadza¢. Kto$, kto zwykle ustepowat, zaczyna
domagaé¢ sie wiekszego wptywu. A ten, kto przez lata unikat
konfliktéw, nagle odkrywa, Ze milczenie moze kosztowal go
catkiem konkretne pienigdze.

Warto od poczatku zrozumieé, ze rodzina nie dziedziczy jedne;j
wspdlnej wizji przysztosci mieszkania. Dziedziczy nieruchomosé,
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natomiast oczekiwania kazdy przynosi wtasne. WyobraZ sobie troje
rodzenstwa. Marta mieszka w innym miescie i chciataby sprzedac
lokal, poniewaz potrzebuje pieniedzy na sptate swojego kredytu.
Pawel uwaza, ze mieszkanie powinno pozosta¢ w rodzinie, cho¢
sam nie zamierza w nim mieszkaé. Dorota korzysta z jednego
pokoju podczas regularnych pobytéw w rodzinnych stronach i nie
widzi powodu, zeby cokolwiek zmieniaé. Zadna z tych oséb nie
musi mie¢ ztych intencji. Kazda patrzy jednak na te samg
nieruchomo$¢ przez pryzmat innej potrzeby. Marta widzi
zamrozony kapitat, Pawel rodzinne dziedzictwo, a Dorota wygodne
miejsce pobytu. Gdy mdéwig ,nasze mieszkanie”, wszystkie uzywaja
tego samego okreSlenia, lecz wyobrazaja sobie zupeinie inne
zasady jego funkcjonowania.

Wtasnos¢, korzystanie i zarzadzanie to trzy rézne sprawy

Jednym z pierwszych btedéw jest wrzucenie wszystkich
probleméw do jednego worka z napisem ,jesteSmy
wspotwlascicielami”.  Tymczasem  posiadanie  udziatu w
nieruchomosci, faktyczne korzystanie z niej i podejmowanie decyzji
dotyczacych jej utrzymania to zagadnienia powigzane, ale
nieidentyczne. To, Ze kto§ ma klucze, nie przesadza o zakresie jego
uprawnien. To, ze kto$ ptaci rachunki, nie oznacza automatycznie,
Ze moze samodzielnie rozstrzyga¢ o przysztosci catego lokalu.
Réwniez sam udzial we wlasnos$ci nie wyjasnia jeszcze, jak w
praktyce uzgodni¢ Kkorzystanie z poszczegélnych pomieszczen.
Konkretne prawa i obowigzki zaleza od sytuacji prawne;j,
istniejacych ustalenn oraz rodzaju planowanej czynnos$ci. Dlatego
zanim zaczniecie dyskutowaé, kto moze czego zabroni¢, warto
sprawdzi¢ dokumenty i rozdzieli¢ pytania dotyczace wtasnosci od
pytan o codzienne funkcjonowanie mieszkania.

W naszej przyktadowej rodzinie Pawet przez kilka miesiecy
odbiera korespondencje, pilnuje terminéw optat i umawia
fachowca do naprawy ciekngcego zaworu. Z czasem zaczyna mowic
o mieszkaniu tak, jakby byt jego jednoosobowym administratorem
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z dozywotnim mandatem. Nie robi tego koniecznie z checi przejecia
majatku. Po prostu przyzwyczait sie, Ze pozostali nie interesuja sie
szczeg6tami, dopoki wszystko dziata. Marta natomiast interpretuje
kazda jego decyzje jako prdébe ograniczenia jej wplywu. Kiedy
Pawel wymienia zamek po zgubieniu klucza, styszy pytanie, czy
zamierza ja teraz wpuszcza¢ wylacznie po wczesniejszym
umowieniu wizyty. Wystarczytoby wcze$niej wyjasnié, dlaczego
wymiana jest potrzebna, kto otrzyma nowe Klucze i jak zostanie
rozliczony koszt. Zamiast tego rodzina organizuje emocjonalng
debate nad zamkiem, ktéremu poswieca wiecej uwagi niz catemu
stanowi technicznemu budynku.

Takie sytuacje pokazujg, dlaczego warto oddziela¢ dziatanie od
domniemanej intencji. Wymiana zamka jest konkretnym
zdarzeniem. Stwierdzenie ,Pawet prébuje nas wyrzuci¢ z
mieszkania” stanowi juz interpretacje. By¢ moze uzasadniona, jesli
towarzyszy jej odmowa udostepnienia Kkluczy i wcze$niejsze
podobne zachowania, ale nie wynika automatycznie z samego
zakupu nowej wkiadki. Gdy rodzina miesza zdarzenia z
przypuszczeniami, kazda rozmowa staje sie przestuchaniem. Lepie;j
zapytaé: ,lle kompletéw kluczy powstato, kto je otrzymat i jak
uzgodnimy dostep?”. To pytanie nie wymaga przypisywania
nikomu ukrytych motywéw. Daje za to mozliwo$¢ ustalenia
praktycznej zasady. W konfliktach rodzinnych rzeczowe pytanie
bywa znacznie skuteczniejsze od btyskotliwej diagnozy charakteru
brata, cho¢ niestety dostarcza mniej satysfakcji podczas
opowiadania historii znajomym.

Co naprawde wiadomo, a co tylko wszyscy powtarzaja?

Zanim rodzina zacznie negocjowal przyszto$¢ nieruchomosci,
potrzebuje wspo6lnego punktu odniesienia. Nie musi to oznaczaé
natychmiastowego zamawiania kosztownych ekspertyz. Chodzi o
zebranie podstawowych informacji: jaki jest aktualny stan prawny,
czy zakonczono niezbedne formalnos$ci spadkowe, jakie optaty
trzeba regulowac, czy istniejg zalegtosci, kto korzysta z lokalu i
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jakie wczesniejsze ustalenia mozna potwierdzic. Jesli nie wiadomo
jeszcze, kto i w jakich udziatach jest uprawniony do spadku lub
nieruchomos$ci, nalezy to wyjasni¢c przed traktowaniem
przypuszczen jako podstawy ostatecznych decyzji. Nie Kkazda
rodzinna deklaracja odpowiada zapisom dokumentéw, podobnie
jak nie kazda opowies$¢ o ,obietnicy mamy” ma automatycznie
okreslone skutki prawne. W sprawach niejasnych potrzebna moze
by¢ konsultacja z notariuszem lub prawnikiem, zamiast gtosowania
nad tym, czyja pamiec jest bardziej przekonujaca.

Dobrym poczatkiem jest przygotowanie prostego zestawienia, w
ktérym oddzielisz trzy kategorie: informacje potwierdzone, kwestie
wymagajace sprawdzenia oraz propozycje na przysztosé. Jezeli
dysponujesz rachunkami za ostatnie miesigce, mozesz wpisaé
rzeczywiste kwoty wraz z okresem, ktérego dotycza. Jezeli wiesz
jedynie, ze ,oplaty chyba wzrosty”, pozostaw to jako sprawe do
zweryfikowania. Jezeli kto§ twierdzi, Ze wcze$niej ustalono
bezptatne korzystanie z lokalu, warto zapyta¢, kiedy, miedzy kim i
w jakim zakresie mialo doj$¢ do wuzgodnienia. Nie trzeba
natychmiast kwestionowac czyjej$ uczciwos$ci. Wystarczy nie
przedstawia¢ niepewnej informacji jako faktu, ktéry pozostate
osoby majg obowiazek zaakceptowac¢. R6znica miedzy ,mamy takie
ustalenie” a ,wydaje mi sie, ze kiedy$ tak rozmawialiSmy” moze
wydawa¢ sie drobna, lecz przy nieruchomos$ci wartej kilkaset
tysiecy ztotych drobne réznice zastuguja na catkiem powazne
traktowanie.

Warto réwniez przyjrze¢ sie temu, co faktycznie oznacza
korzystanie z mieszkania. Czy kto$ przebywa tam stale, czy jedynie
okazjonalnie? Czy pozostawia swoje rzeczy, przyjmuje gosci,
zajmuje okreS$lone pomieszczenia albo wynajmuje je osobom
trzecim? Czy pozostali maja swobodny dostep, czy musza
kazdorazowo prosi¢ o zgode? Istotne jest nie tylko to, kto fizycznie
przekracza prog, lecz takze jakie sg skutki takiego sposobu
korzystania dla pozostatych zainteresowanych. Kiedy jedna osoba
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zajmuje lokal przez wiekszos$¢ roku, a inne nie moga z niego
korzysta¢ w poréwnywalny sposéb, pojawia sie potrzeba rozmowy
o odpowiednich ustaleniach i ewentualnych rozliczeniach. Nie
nalezy jednak zaktada¢ z gory, ze okre$lona kwota nalezy sie
automatycznie w kazdej sytuacji. Znaczenie majg fakty,
wcze$niejsze porozumienia i wtasciwe przepisy.

Podobnie trzeba rozr6zni¢ wydatki zwigzane z utrzymaniem
nieruchomos$ci od wydatkéw wynikajacych z osobistego
korzystania. Optaty administracyjne moga obejmowal rdzne
sktadniki, rachunki za media zaleze¢ od zuzycia, a nagta naprawa
instalacji rodzi¢ pytania o konieczno$¢ dziatania i pézniejsze
rozliczenie. Zanim ktokolwiek zaproponuje prostg zasade ,dzielimy
wszystko na trzy”, powinien wiedzie¢, co doktadnie znajduje sie na
rachunku. Nie oznacza to, ze kazda faktura wymaga rodzinnego
referendum. Przeciwnie, ustalenie jasnych kategorii moze
ograniczy¢ liczbe niepotrzebnych rozméw. Bez takiego podziatu
istnieje ryzyko, ze kto$ bedzie placit za energie zuzyta przez inng
osobe, kto§ inny uzna koszt naprawy za prywatny kaprys, a
wszyscy zgodnie stwierdzg, ze przeciez od poczatku chodzito im o
uczciwosc.

Trzy rézne zegary w jednym mieszkaniu

Szczeg6lng trudnos$¢ stanowi tempo podejmowania decyzji. Dla
Marty sze$¢ miesiecy bez rozstrzygniecia oznacza sze$¢ miesiecy
dalszego oczekiwania na pieniadze. Dla Pawta ten sam okres
wydaje sie rozsadnym czasem na oswojenie sie ze stratg i
uporzadkowanie rodzinnych spraw. Dorota nie odczuwa presji,
poniewaz obecny sposéb korzystania z lokalu jest dla niej wygodny.
Kazda osoba zyje wedtug innego zegara. Kiedy Marta pyta, dlaczego
niczego nie ustalono, Pawet odpowiada, Ze przeciez nie trzeba sie
spieszy¢. Dorota proponuje odtozenie rozmowy do wakacji, bo
wtedy wszyscy beda spokojniejsi. Jest pazdziernik, wiec pomyst
zyskatby zapewne uznanie nawet w urzedzie odpowiedzialnym za
przewlektos$¢ postepowan.
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Brak pos$piechu nie zawsze jest neutralny. Utrzymywanie
obecnego stanu moze przynosi¢ jednej osobie korzys¢, a drugiej
generowac koszty lub ogranicza¢ mozliwosci. Z drugiej strony
presja natychmiastowego podjecia nieodwracalnej decyzji moze
prowadzi¢ do porozumienia, ktérego zainteresowani pdzniej zatuja.
Dlatego warto odrézni¢ sprawy pilne od ostatecznych.
Uregulowanie wymaganej optaty, zabezpieczenie pustego lokalu
czy usuniecie awarii moze wymagac szybkiego dziatania. Decyzja o
sprzedazy nieruchomosci wymaga zwykle znacznie szerszego
przygotowania. Sensownym rozwigzaniem jest uzgodnienie
terminéw dla poszczegélnych zagadnien, zamiast oczekiwania, Ze
podczas jednego spotkania rodzina rozstrzygnie wszystko od
uszczelki w kranie po przyszto$¢ majatku.

Wiasnie dlatego pierwsza rozmowa nie musi konczy¢ sie decyzja
o sprzedazy, wynajmie czy przejeciu udziatéw przez jedna osobe.
Moze zakonczy¢ sie okreSleniem, jakie dane trzeba zebra¢, kto je
przygotuje i kiedy wroécicie do tematu. Przykladowo Marta moze
sprawdzi¢ mozliwosci uzyskania orientacyjnej wyceny, Pawet
zebra¢ dotychczasowe dokumenty dotyczace optat, a Dorota
przedstawi¢ swoja propozycje korzystania z mieszkania. To nie
oznacza automatycznego przyznania komukolwiek wylgcznej
odpowiedzialnosci za dang sprawe na przysztosé. Chodzi o podziat
konkretnych zadan przygotowawczych. Gdy nie ma zgody nawet na
taki krok, warto zapyta¢, czego doktadnie dana osoba sie obawia.
Czasem sprzeciw wobec wyceny nie wynika z niecheci do poznania
wartosci mieszkania, lecz z przekonania, Ze samo zamoOwienie
opinii oznacza juz zgode na sprzedaz.

Kto$ musi dziata¢, ale nie musi rzadzi¢

W  rodzinach czesto pojawia sie posta¢ nieformalnego
kierownika nieruchomos$ci. To osoba, ktéra ma numer do
administracji, pamieta o terminach, zna lokalnego hydraulika i

potrafi znalez¢ dokumenty, ktérych pozostali nie widzieli od
czasOw przeprowadzki rodzicow. Jej praca ma rzeczywistg wartos¢.

15



Problem pojawia sie wtedy, gdy obowiazki zaczynaja zastepowacé
ustalenia o zakresie upowaznienia, a wdzieczno$¢ staje sie
oczekiwaniem bezwarunkowego postuszenistwa. Kto§ moze
wykonywaé¢ wiekszo$¢ czynnos$ci organizacyjnych, nie uzyskujac
przez to automatycznie prawa do podejmowania wszystkich
decyzji w imieniu pozostatych. Réwnoczes$nie osoby, ktore nie
zajmuja sie mieszkaniem na co dzien, nie powinny zaktadac, ze cata
praca organizacyjna wykonuje sie sama, niczym magiczna funkcja
uruchamiana po zamknieciu drzwi.

Dobrym sposobem ograniczenia napie¢ jest okreslenie zakresu
biezacych czynnos$ci, ktére dana osoba podejmuje, oraz sytuacji
wymagajacych wczes$niejszego uzgodnienia. Mozna ustali¢, kto
kontaktuje sie z administracjg, kto gromadzi rachunki i jak
pozostali otrzymujg informacje. Osobno trzeba omoéwi¢ wieksze
wydatki, prace remontowe oraz decyzje dotyczace sposobu
wykorzystania lokalu, z uwzglednieniem obowigzujgcych zasad
prawnych. Gdy pojawi sie nagta awaria, wazne jest, aby potrzeba
zabezpieczenia nieruchomosci nie zamienita sie w wielodniowa
debate o tym, czy wolno wezwac fachowca. Nie oznacza to jednak,
ze kazda czynno$¢ wykonang pod hastem ,byto pilne” nalezy bez
sprawdzenia  zaakceptowaé. Pomocne sg dokumentacja,
uzasadnienie wydatku i przekazanie informacji pozostalym
zainteresowanym.

Pamietaj réwniez, Ze samo zarzadzanie komunikacja ma
znaczenie. Jezeli jedna osoba przesyta pozostalym wylacznie
zadania przelewéw, a wszystkie decyzje podejmuje bez
wyjasnienia, predzej czy po6zniej wzbudzi opér. Jesli natomiast
kazdy e-mail traktowany jest jak zaproszenie do wielogodzinne;j
polemiki, odpowiedzialny za organizacje moze uzna¢, ze latwiej
bytoby zarzadzaé¢ opuszczonym zamkiem na wzg6rzu. Pomaga
krétka, rzeczowa informacja: co sie wydarzyto, jakie dziatanie
podjeto, ile kosztowato, jaki dokument to potwierdza i czy
potrzebna jest decyzja pozostatych. Nie wymaga to rozbudowanych
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raportéw. Wystarczy konsekwentnie rozréznia¢ informowanie od
proszenia o zgode i nie przedstawia¢ decyzji juz podjetej jako
pytania, na ktére wszyscy maj3 jeszcze wptyw.

Najwazniejsze jest jednak co$ mniej oczywistego: uznanie, zZe
nikt nie musi mie¢ kompletnego obrazu sytuacji. Osoba mieszkajaca
najblizej moze najlepiej zna¢ stan techniczny lokalu, ale nie znaé
finansowych potrzeb pozostatych. Ktos, kto optacat okreslone
wydatki, moze nie wiedzie¢ o wczesniejszych rozmowach
dotyczacych korzystania z mieszkania. Ktos inny moze pamietac
rodzinne deklaracje, lecz btednie interpretowac ich znaczenie.
Wspédlna decyzja wymaga zestawienia tych perspektyw, a nie
wybrania jednej osoby na oficjalnego wtasciciela prawdy. Zamiast
wiec pyta¢, kto ma racje we wszystkim, lepiej ustali¢, kto posiada
jaka informacje i jak mozna jg sprawdzi¢.

Jezeli dzi§ nie potraficie porozumie¢ sie nawet w sprawie
podstawowych faktéw, nie prébuj za wszelka cene wymusié
ostatecznej decyzji. Przygotuj zestawienie tego, co wiadomo, nazwij
kwestie sporne i zaproponuj kolejny konkretny krok. By¢ moze
bedzie nim uzyskanie dokumentu, rozmowa o biezacych kosztach
albo ustalenie zasad dostepu. Nie rozwigze to catego konfliktu, ale
zmniejszy liczbe spraw, o ktére mozna ktdci¢ sie jednoczesnie. A to
juz niemate osiagniecie. Rodzina, ktéra potrafi wspolnie ustalic,
gdzie znajduja sie dokumenty i kto ma komplet kluczy, nie staje sie
jeszcze idealng wspolnotg interesow. Przynajmniej jednak
przestaje traktowac¢ kazde otwarcie drzwi jak prébe przejecia
kontroli nad catym dziedzictwem.
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Rozdziat 2 - Kto zrobit wiecej i dlaczego ten
Konkurs nie ma zwyciezcy

Rodzinne rozliczenia majg osobliwg ceche: im starsza sprawa,
tym wieksza pewnos$¢ uczestnikéw, ze doskonale pamietaja jej
przebieg. Wystarczy zapytaé, kto najwiecej pomagat rodzicom, aby
nagle pojawily sie szczegélowe statystyki dotyczace przejazdow,
telefondw, zakupow i wizyt. Kto$ pamieta kazda sobote spedzong
na sprzataniu mieszkania. Kto§ inny przypomina sobie wszystkie
przelewy wykonane przez ostatnie dziesie¢ lat. Trzecia osoba
oznajmia, ze przeciez nie mieszkata blisko, ale zawsze byta
dostepna telefonicznie. Po kwadransie rozmowa zaczyna
przypomina¢ przestuchanie swiadkow w procesie o ustalenie, kto
zastuzyt na najwieksza porcje rodzinnej wdziecznosci. Niestety nie
istnieje niezalezny urzad, ktéry przelicza godzine opieki na
kilometr dojazdu, a nastepnie wydaje oficjalny certyfikat
najlepszego dziecka. 1 cate szczeScie, poniewaz liczba odwotan
sparalizowataby jego dziatalno$¢ przed pierwszg przerwa
$niadaniowa.

WyobraZz sobie rodzine, w ktérej troje dorostych dzieci
odziedziczyto mieszkanie. Najstarsza corka, Nina, przez ostatnie
lata regularnie pomagata mamie. Organizowata wizyty lekarskie,
robita zakupy, pilnowata lekéw i zajmowata sie codziennymi
problemami. Mtodszy brat, Szymon, mieszkat za granica, ale
przesytat pienigdze na cze$¢ wydatkdw. Najmiodszy, Bartek,
odwiedzal rodzicéw rzadziej, poniewaz pracowal zmianowo i
samotnie wychowywat dziecko. Po =zakonczeniu formalnosci
spadkowych rodzenstwo zaczyna rozmawiaé o przysztosci
mieszkania. Nina uwaza, ze jej wysitek powinien zosta¢ szczegdlnie
uwzgledniony. Szymon przypomina o finansowej pomocy. Bartek
odpowiada, ze nie mozna rozlicza¢ catego zycia rodzinnego przy
okazji podziatu majatku. Kazda strona dotyka waznej kwestii, ale
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zadna nie potrafi wyjasni¢, co doktadnie miatoby z tego wynikac dla
obecnych decyzji.

Witasnie tutaj pojawia sie jeden z najtrudniejszych
mechanizméw Kkonfliktu: pomieszanie potrzeby uznania z
zadaniem okreSlonego rozliczenia majatkowego. Nina moze
rzeczywiscie potrzebowaé ustysze¢, ze jej opieka wymagata
wysitku i wyrzeczen. Moze tez oczekiwa¢ zwrotu konkretnych
wydatkéw, ktore poniosta. By¢ moze uwaza, Ze wczeSniejsze
ustalenia z rodzicami przyznaja jej okreslone uprawnienia. To trzy
odmienne kwestie, wymagajgce réznych rozméw i réznych
podstaw do oceny. Jezeli pozostali odpowiadajg na kazdg z nich
jednym zdaniem: ,Przeciez wszyscy jesteSmy réwni”, Nina moze
odebra¢ to jako uniewaznienie kilku lat wilasnego zycia. Jesli
natomiast Nina przedstawia opieke jako automatyczny argument
za przejeciem wiekszej cze$ci mieszkania, rodzenistwo moze poczué
sie postawione przed decyzj3, na ktérg nigdy sie nie umawiato.

Gdy wdzieczno$¢ trafia do rubryki naleznosci

Opieka nad bliska osoba czesto obejmuje znacznie wiecej niz
wydatki mozliwe do udokumentowania. To planowanie,
dyspozycyjnosé, zmeczenie, rezygnacja z wlasnych =zaje¢ i
konieczno$¢ podejmowania trudnych decyzji. Osoba zaangazowana
w takie obowigzki moze czué rozgoryczenie, gdy pozostali
wspominajg o nich wylgcznie jako o ,pomaganiu mamie”. Z jej
perspektywy nie byta to okazjonalna przystuga, tylko wieloletnie
obcigzenie. Takiego doswiadczenia nie nalezy lekcewazy¢.
Jednoczes$nie nie da sie automatycznie zamieni¢ kazdej godziny
opieki w roszczenie dotyczace odziedziczonej nieruchomosci.
Prawne znaczenie mogg mie¢ konkretne umowy, okolicznosci,
wydatki lub inne podstawy, ktére wymagaja osobnej oceny.
Uznanie czyjego$ wysitku jest wazne, lecz samo w sobie nie
przesadza, jak nalezy zmieni¢ udziaty albo rozliczy¢ majatek.

Istnieje jednak réwniez odwrotna niesprawiedliwo$¢, o ktorej
fatwo zapomnieé. Kto§ moze wykorzystywac¢ formalny podziat
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majatku jako argument, Zeby catkowicie zignorowa¢ wcze$niejsze
obciaZenia jednej osoby. ,Kazdy dostat swoje, wiec nie ma o czym
rozmawia¢” brzmi stanowczo, ale niekoniecznie pomaga zbudowa¢
porozumienie. By¢ moze Nina pokryta z wilasnych pieniedzy
okreslone koszty zwigzane z mieszkaniem lub uzgodnione wydatki,
ktérych nikt jeszcze nie rozliczyt. By¢ moze rodzenistwo wcze$niej
obiecato wspoélny udziat w konkretnych obowigzkach i p6zniej sie z
tego wycofatlo. Takie sprawy zastuguja na osobne wyjasnienie.
Trzeba jednak ustali¢, co jest udokumentowanym wydatkiem, co
wynikato z porozumienia, a co stanowi oczekiwanie moralnego
zado$cuczynienia. Wrzucenie wszystkiego do jednej kwoty
prowadzi do sytuacji, w ktorej nikt nie wie, czy dyskutuje o
pieniagdzach, uczciwosci czy dawnym poczuciu opuszczenia.

Pomocne jest zadanie pytania, ktére poczatkowo moze
zabrzmie¢ niewygodnie: ,Czego doktadnie oczekujesz w zwigzku z
tym, co zrobite$?”. Nie nalezy zadawa¢ go z ironig ani tonem
przestuchujacego urzednika. Chodzi o doprecyzowanie potrzeby.
Czy dana osoba chce uznania swojego zaangazowania? Czy
oczekuje rozliczenia konkretnych kosztéw? Czy proponuje
dobrowolne porozumienie uwzgledniajace wczes$niejszy wklad? A
moze uwaza, ze przystuguje jej okreslone roszczenie prawne?
Dopoki te kwestie pozostaja niejasne, pozostali reaguja na
wyobrazenia zamiast na rzeczywistg propozycje. Nina moze mowic¢:
,Po tym wszystkim nalezy mi sie co$§ wiecej”, majac na mysli
rekompensate za poniesione wydatki. Szymon styszy natomiast:
,0ddaj swojg czes¢ mieszkania, bo byte$ gorszym synem”. Nic
dziwnego, Ze odpowiada obronnie.

Nie kazda rozmowa o przeszto$ci musi zakonczy¢ sie
uzgodnieniem kwoty. Czasem wystarczy oddzieli¢ uznanie od
negocjacji. Szymon moze powiedzie¢: ,Wiem, Ze przez ostatnie lata
wiele obowigzkéw spoczywato na tobie i rozumiem, ze byto to
obcigzajace. Chciatbym osobno porozmawia¢ o kosztach, ktére
poniostas, oraz o tym, jakie rozwigzanie proponujesz teraz”. Takie
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