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INTRO 

Wszystko zaczyna się od niewinnego pytania: „To co robimy z 

mieszkaniem?”. Pada przy rodzinnym stole, między herbatą a 

talerzem ciasta, którego nikt specjalnie nie chce. Przez kilka sekund 

panuje cisza. Potem jedna osoba proponuje sprzedaż, druga 

przypomina, że przecież ktoś musi najpierw uporządkować rzeczy, 

a trzecia oznajmia, że właściwie mogłaby tam zamieszkać. Jeszcze 

nie minęło dziesięć minut, a rozmowa o nieruchomości zdążyła 

zamienić się w podsumowanie ostatnich trzydziestu lat rodzinnych 

relacji. Kto częściej odwiedzał rodziców? Kto opłacił remont 

łazienki? Kto dostał kiedyś samochód? I dlaczego ktoś zabrał stary 

serwis do kawy, skoro wszyscy doskonale wiedzą, że mama 

najbardziej lubiła właśnie jego? Nagle okazuje się, że mieszkanie 

ma trzy pokoje, czterech potencjalnych zarządców i więcej 

nierozwiązanych spraw niż przeciętne zebranie wspólnoty 

mieszkaniowej. 

Dziedziczenie mieszkania po rodzicach bywa przedstawiane 

jako finansowa korzyść. Otrzymujesz udział w nieruchomości, 

której wartość można oszacować, sprzedać albo wykorzystać. 

Brzmi rozsądnie, dopóki nie pojawi się drobny szczegół: pozostali 

współwłaściciele mają własne pomysły, potrzeby i wspomnienia. 

Dla jednej osoby to przede wszystkim majątek. Dla drugiej ostatnie 

miejsce, w którym nadal czuje obecność rodziców. Dla trzeciej 

obowiązek, bo ktoś musi płacić rachunki i sprawdzać, czy rura pod 

zlewem znowu nie postanowiła rozpocząć samodzielnej 

działalności gospodarczej. Wszystkie te perspektywy mogą być 

zrozumiałe. Problem zaczyna się wtedy, gdy każda zostaje uznana 

za jedyną słuszną, a pozostałe za przejaw egoizmu, niewdzięczności 

albo zwyczajnej nieznajomości matematyki. 

Tytułowe kalkulatory rzadko pokazują ten sam wynik, ponieważ 

każdy oblicza coś innego. Jeden sumuje wartość nieruchomości, 
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opłaty i ewentualne wpływy z wynajmu. Drugi liczy godziny 

spędzone przy chorym rodzicu, wizyty u lekarzy i nieprzespane 

noce. Trzeci pamięta przelewy na naprawę pieca, zakupy i 

organizowanie pogrzebu. Czwarty uwzględnia własne potrzeby 

mieszkaniowe oraz poczucie, że przez lata pozostawał na 

marginesie rodzinnych decyzji. Kłopot polega na tym, że 

emocjonalne i finansowe rachunki zaczynają być przedstawiane 

jako jedna faktura. A kiedy ktoś próbuje ją zakwestionować, 

natychmiast słyszy: „Czyli twierdzisz, że nic dla rodziców nie 

zrobiłem?”. W tym momencie zwykłe uzgodnienie kosztów 

wymaga już umiejętności dyplomatycznych godnych negocjacji 

międzynarodowych. 

Możliwe, że masz za sobą podobną rozmowę. Może rodzeństwo 

od miesięcy nie potrafi zdecydować, czy mieszkanie sprzedać, 

wynająć, zachować, czy pozwolić komuś z rodziny w nim 

zamieszkać. Być może jedna osoba korzysta z nieruchomości, a 

pozostali zastanawiają się, dlaczego ponoszą część wydatków. Albo 

przeciwnie: ktoś sam opłaca wszystko, pilnuje administracji i 

organizuje naprawy, podczas gdy reszta deklaruje, że przecież 

„wszyscy mamy takie same prawa”. Formalne udziały nie sprawiają 

automatycznie, że codzienne obowiązki rozdzielają się równie 

elegancko. Niestety nie istnieje również magiczny przycisk, który 

po naciśnięciu zmienia rodzinę we wzorowo współpracującą radę 

nadzorczą. 

Dotychczasowe próby porozumienia często zawodzą z bardzo 

konkretnego powodu. Rodzina próbuje jednocześnie rozstrzygnąć 

zbyt wiele spraw, nie ustalając nawet, o czym właściwie rozmawia. 

Ktoś pyta o wysokość opłat, a otrzymuje odpowiedź dotyczącą 

poświęcenia sprzed piętnastu lat. Ktoś proponuje wycenę, a druga 

osoba słyszy w tym zapowiedź natychmiastowej sprzedaży 

rodzinnego domu. Jedna strona mówi o sprawiedliwości, mając na 

myśli równe kwoty, a druga rozumie sprawiedliwość jako 

uwzględnienie wcześniejszej opieki nad rodzicami. Obie są 
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przekonane, że wyraziły się całkowicie jasno. Tymczasem słowo 

„sprawiedliwie” bywa w rodzinnych sporach wyjątkowo pojemnym 

walizkowym bagażem: każdy pakuje do niego własne oczekiwania, 

a potem dziwi się, że nikt nie może go podnieść. 

Ta książka pomoże ci oddzielić sprawy, które rzeczywiście 

wymagają wspólnej decyzji, od emocjonalnych rozliczeń, które 

pojawiają się przy okazji. Nauczysz się rozmawiać o korzystaniu z 

mieszkania bez automatycznego oskarżania kogokolwiek o 

wykorzystywanie pozostałych. Zobaczysz, jak uporządkować 

informacje o opłatach, nakładach, dostępie do nieruchomości i 

obowiązkach związanych z jej utrzymaniem. Przyjrzymy się też 

decyzjom trudniejszym niż wybór osoby odpowiedzialnej za 

opłacenie prądu: zatrzymaniu mieszkania, wynajmowi, sprzedaży, 

rozliczeniom między współwłaścicielami i sytuacjom, w których 

jedna osoba chce czegoś zupełnie innego niż pozostali. 

Nie będziemy przy tym udawać, że wszystkie rodzinne napięcia 

da się rozwiązać arkuszem kalkulacyjnym. Arkusz świetnie poradzi 

sobie z dodawaniem kwot, ale nie wyjaśni, dlaczego propozycja 

sprzedaży wywołuje u jednej osoby poczucie ulgi, a u drugiej 

autentyczny smutek. Nie rozstrzygnie również, kto był lepszym 

dzieckiem, ponieważ taka kategoria nie istnieje w żadnym 

uczciwym zestawieniu kosztów nieruchomości. Wcześniejsza 

opieka, finansowa pomoc i osobiste poświęcenie zasługują na 

rozmowę oraz uznanie. Nie oznacza to jednak, że każda z tych 

rzeczy automatycznie przekłada się na określone prawa 

majątkowe. Rozróżnienie między wdzięcznością, oczekiwaniami, 

rzeczywistymi wydatkami a uprawnieniami może uratować 

niejedną rozmowę przed katastrofą. 

Ważnym elementem będzie także przygotowanie do mediacji. 

Nie jako rodzinnego sądu, w którym specjalista ogłasza zwycięzcę 

konkursu na najbardziej pokrzywdzone rodzeństwo, lecz jako 

uporządkowanej próby znalezienia porozumienia. Zrozumiesz, 

jakie informacje warto zebrać, jak formułować propozycje i czego 
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potrzebujesz, żeby negocjować świadomie. Mediacja nie wymaga 

udawania, że wszyscy się lubią. Wymaga natomiast gotowości do 

wysłuchania odmiennych stanowisk i sprawdzenia, czy istnieje 

rozwiązanie, które zainteresowani mogą rzeczywiście 

zaakceptować. Czasem pomocna będzie również indywidualna 

porada prawnika, notariusza lub specjalisty od rozliczeń, zwłaszcza 

gdy niejasny jest stan prawny nieruchomości, zakres udziałów albo 

skutki planowanego porozumienia. Ten poradnik nie zastępuje 

takiej oceny. 

Zaczniemy od sprawy prostszej, niż mogłoby się wydawać: 

uporządkowania faktów. Zanim rodzina zdecyduje o przyszłości 

mieszkania, warto wiedzieć, jakie są aktualne koszty, kto z niego 

korzysta, jakie zobowiązania istnieją i co rzeczywiście zostało 

wcześniej uzgodnione. Nie trzeba organizować uroczystego 

posiedzenia przy rodzinnym stole. Wystarczy przygotować własne 

zestawienie i wyraźnie oddzielić informacje potwierdzone od 

przypuszczeń. Zdanie „wydaje mi się, że brat niczego nie płaci” 

oznacza coś innego niż lista konkretnych rachunków. Podobnie 

deklaracja „wszyscy zgodziliśmy się na wynajem” wymaga 

sprawdzenia, czy rzeczywiście padła zgoda, czy tylko nikt nie miał 

siły kontynuować dyskusji podczas niedzielnego obiadu. 

Być może największą zmianą okaże się rezygnacja z 

przekonania, że dobre rozwiązanie musi oznaczać pełne 

zadowolenie wszystkich. Czasami rozsądne porozumienie wymaga 

ustępstw, czasu albo przyznania, że nie da się jednocześnie 

zachować mieszkania, otrzymać pieniędzy ze sprzedaży i 

pozostawić każdemu nieograniczonego prawa korzystania z lokalu. 

Nieruchomość nie staje się bardziej elastyczna tylko dlatego, że 

rodzina bardzo tego potrzebuje. Można natomiast nauczyć się 

oceniać propozycje według ich konsekwencji, wykonalności i 

rzeczywistych kosztów, zamiast traktować każdą różnicę zdań jak 

zamach na rodzinne więzi. 
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Nie obiecam ci, że po przeczytaniu tej książki rodzeństwo 

zacznie zgodnie organizować wspólne wakacje, a wszystkie dawne 

pretensje znikną przy pierwszej kawie. Niektóre konflikty są 

głębokie, niektóre interesy trudne do pogodzenia, a część osób 

może zwyczajnie odmawiać współpracy. Masz jednak wpływ na 

sposób przygotowania własnego stanowiska, jakość 

proponowanych rozwiązań oraz granice rozmowy. Możesz przestać 

odpowiadać na każdą prowokację, nauczyć się stawiać konkretne 

pytania i rozpoznawać moment, w którym potrzebna jest pomoc z 

zewnątrz. 

Mieszkanie po rodzicach może pozostać ważną częścią rodzinnej 

historii, nawet jeśli zmieni właścicieli lub sposób wykorzystania. 

Nie trzeba zamieniać go w pomnik, którego nikt nie może dotknąć, 

ani w pole bitwy, na którym każdy metr kwadratowy przypomina 

dawną krzywdę. Wspomnienia zasługują na szacunek. Pieniądze 

wymagają rzetelnego rozliczenia. Decyzje potrzebują jasnych zasad. 

A rodzinne relacje, nawet jeśli nie są idealne, nie muszą zostać 

ostatecznie zniszczone przez spór o klucze, rachunki i to, komu 

przypadnie miejsce parkingowe. 

Celem nie jest znalezienie jednego kalkulatora, który udowodni 

wszystkim pozostałym, że się mylili. Celem jest ustalenie, co 

właściwie liczymy, dlaczego i jak możemy na tej podstawie podjąć 

decyzję. Bo odziedziczone mieszkanie powinno być sprawą do 

rozwiązania, a nie kolejnym członkiem rodziny, który od lat nie 

odzywa się do pozostałych. 
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Rozdział 1 - Jedno mieszkanie, kilka wersji 

rzeczywistości 

Pierwsza poważna kłótnia o odziedziczone mieszkanie potrafi 

wybuchnąć z powodu rzeczy, której wartość rynkowa wynosi 

dwanaście złotych. Na przykład zapasowego kompletu kluczy. Ktoś 

pyta, gdzie się znajduje, ktoś inny odpowiada, że u niego, a trzecia 

osoba natychmiast chce wiedzieć, dlaczego nie została o tym 

poinformowana. Po chwili okazuje się, że pytanie o klucze wcale nie 

dotyczy kluczy. Dotyczy tego, kto uważa się za gospodarza, kto 

podejmuje decyzje, kto został pominięty i dlaczego jedna osoba 

znowu zachowuje się tak, jakby wszystko należało wyłącznie do 

niej. Wspaniały początek wspólnego zarządzania majątkiem. 

Jeszcze nikt nie sprawdził stanu instalacji elektrycznej, ale 

atmosfera już wymaga specjalistycznego zabezpieczenia 

przeciwpożarowego. 

Problem polega na tym, że po śmierci rodziców mieszkanie 

może zmienić swój status prawny znacznie szybciej, niż rodzina 

zdąży zmienić sposób myślenia o tym miejscu. Przez lata było 

czyimś domem. Mama decydowała, kiedy wymienić lodówkę, tata 

pilnował rachunków, a dorosłe dzieci przyjeżdżały w odwiedziny, 

czasami z zakupami, czasami z wnukami, a czasami tylko po obiad i 

pojemnik z jedzeniem na wynos. Teraz trzeba ustalić, kto 

odpowiada za administrację, kto ma dostęp do dokumentów i co 

zrobić z lokalem. Dawne role nie znikają jednak automatycznie. 

Osoba, która zawsze organizowała rodzinne sprawy, nadal próbuje 

wszystkim zarządzać. Ktoś, kto zwykle ustępował, zaczyna 

domagać się większego wpływu. A ten, kto przez lata unikał 

konfliktów, nagle odkrywa, że milczenie może kosztować go 

całkiem konkretne pieniądze. 

Warto od początku zrozumieć, że rodzina nie dziedziczy jednej 

wspólnej wizji przyszłości mieszkania. Dziedziczy nieruchomość, 
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natomiast oczekiwania każdy przynosi własne. Wyobraź sobie troje 

rodzeństwa. Marta mieszka w innym mieście i chciałaby sprzedać 

lokal, ponieważ potrzebuje pieniędzy na spłatę swojego kredytu. 

Paweł uważa, że mieszkanie powinno pozostać w rodzinie, choć 

sam nie zamierza w nim mieszkać. Dorota korzysta z jednego 

pokoju podczas regularnych pobytów w rodzinnych stronach i nie 

widzi powodu, żeby cokolwiek zmieniać. Żadna z tych osób nie 

musi mieć złych intencji. Każda patrzy jednak na tę samą 

nieruchomość przez pryzmat innej potrzeby. Marta widzi 

zamrożony kapitał, Paweł rodzinne dziedzictwo, a Dorota wygodne 

miejsce pobytu. Gdy mówią „nasze mieszkanie”, wszystkie używają 

tego samego określenia, lecz wyobrażają sobie zupełnie inne 

zasady jego funkcjonowania. 

Własność, korzystanie i zarządzanie to trzy różne sprawy 

Jednym z pierwszych błędów jest wrzucenie wszystkich 

problemów do jednego worka z napisem „jesteśmy 

współwłaścicielami”. Tymczasem posiadanie udziału w 

nieruchomości, faktyczne korzystanie z niej i podejmowanie decyzji 

dotyczących jej utrzymania to zagadnienia powiązane, ale 

nieidentyczne. To, że ktoś ma klucze, nie przesądza o zakresie jego 

uprawnień. To, że ktoś płaci rachunki, nie oznacza automatycznie, 

że może samodzielnie rozstrzygać o przyszłości całego lokalu. 

Również sam udział we własności nie wyjaśnia jeszcze, jak w 

praktyce uzgodnić korzystanie z poszczególnych pomieszczeń. 

Konkretne prawa i obowiązki zależą od sytuacji prawnej, 

istniejących ustaleń oraz rodzaju planowanej czynności. Dlatego 

zanim zaczniecie dyskutować, kto może czego zabronić, warto 

sprawdzić dokumenty i rozdzielić pytania dotyczące własności od 

pytań o codzienne funkcjonowanie mieszkania. 

W naszej przykładowej rodzinie Paweł przez kilka miesięcy 

odbiera korespondencję, pilnuje terminów opłat i umawia 

fachowca do naprawy cieknącego zaworu. Z czasem zaczyna mówić 

o mieszkaniu tak, jakby był jego jednoosobowym administratorem 
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z dożywotnim mandatem. Nie robi tego koniecznie z chęci przejęcia 

majątku. Po prostu przyzwyczaił się, że pozostali nie interesują się 

szczegółami, dopóki wszystko działa. Marta natomiast interpretuje 

każdą jego decyzję jako próbę ograniczenia jej wpływu. Kiedy 

Paweł wymienia zamek po zgubieniu klucza, słyszy pytanie, czy 

zamierza ją teraz wpuszczać wyłącznie po wcześniejszym 

umówieniu wizyty. Wystarczyłoby wcześniej wyjaśnić, dlaczego 

wymiana jest potrzebna, kto otrzyma nowe klucze i jak zostanie 

rozliczony koszt. Zamiast tego rodzina organizuje emocjonalną 

debatę nad zamkiem, któremu poświęca więcej uwagi niż całemu 

stanowi technicznemu budynku. 

Takie sytuacje pokazują, dlaczego warto oddzielać działanie od 

domniemanej intencji. Wymiana zamka jest konkretnym 

zdarzeniem. Stwierdzenie „Paweł próbuje nas wyrzucić z 

mieszkania” stanowi już interpretację. Być może uzasadnioną, jeśli 

towarzyszy jej odmowa udostępnienia kluczy i wcześniejsze 

podobne zachowania, ale nie wynika automatycznie z samego 

zakupu nowej wkładki. Gdy rodzina miesza zdarzenia z 

przypuszczeniami, każda rozmowa staje się przesłuchaniem. Lepiej 

zapytać: „Ile kompletów kluczy powstało, kto je otrzymał i jak 

uzgodnimy dostęp?”. To pytanie nie wymaga przypisywania 

nikomu ukrytych motywów. Daje za to możliwość ustalenia 

praktycznej zasady. W konfliktach rodzinnych rzeczowe pytanie 

bywa znacznie skuteczniejsze od błyskotliwej diagnozy charakteru 

brata, choć niestety dostarcza mniej satysfakcji podczas 

opowiadania historii znajomym. 

Co naprawdę wiadomo, a co tylko wszyscy powtarzają? 

Zanim rodzina zacznie negocjować przyszłość nieruchomości, 

potrzebuje wspólnego punktu odniesienia. Nie musi to oznaczać 

natychmiastowego zamawiania kosztownych ekspertyz. Chodzi o 

zebranie podstawowych informacji: jaki jest aktualny stan prawny, 

czy zakończono niezbędne formalności spadkowe, jakie opłaty 

trzeba regulować, czy istnieją zaległości, kto korzysta z lokalu i 
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jakie wcześniejsze ustalenia można potwierdzić. Jeśli nie wiadomo 

jeszcze, kto i w jakich udziałach jest uprawniony do spadku lub 

nieruchomości, należy to wyjaśnić przed traktowaniem 

przypuszczeń jako podstawy ostatecznych decyzji. Nie każda 

rodzinna deklaracja odpowiada zapisom dokumentów, podobnie 

jak nie każda opowieść o „obietnicy mamy” ma automatycznie 

określone skutki prawne. W sprawach niejasnych potrzebna może 

być konsultacja z notariuszem lub prawnikiem, zamiast głosowania 

nad tym, czyja pamięć jest bardziej przekonująca. 

Dobrym początkiem jest przygotowanie prostego zestawienia, w 

którym oddzielisz trzy kategorie: informacje potwierdzone, kwestie 

wymagające sprawdzenia oraz propozycje na przyszłość. Jeżeli 

dysponujesz rachunkami za ostatnie miesiące, możesz wpisać 

rzeczywiste kwoty wraz z okresem, którego dotyczą. Jeżeli wiesz 

jedynie, że „opłaty chyba wzrosły”, pozostaw to jako sprawę do 

zweryfikowania. Jeżeli ktoś twierdzi, że wcześniej ustalono 

bezpłatne korzystanie z lokalu, warto zapytać, kiedy, między kim i 

w jakim zakresie miało dojść do uzgodnienia. Nie trzeba 

natychmiast kwestionować czyjejś uczciwości. Wystarczy nie 

przedstawiać niepewnej informacji jako faktu, który pozostałe 

osoby mają obowiązek zaakceptować. Różnica między „mamy takie 

ustalenie” a „wydaje mi się, że kiedyś tak rozmawialiśmy” może 

wydawać się drobna, lecz przy nieruchomości wartej kilkaset 

tysięcy złotych drobne różnice zasługują na całkiem poważne 

traktowanie. 

Warto również przyjrzeć się temu, co faktycznie oznacza 

korzystanie z mieszkania. Czy ktoś przebywa tam stale, czy jedynie 

okazjonalnie? Czy pozostawia swoje rzeczy, przyjmuje gości, 

zajmuje określone pomieszczenia albo wynajmuje je osobom 

trzecim? Czy pozostali mają swobodny dostęp, czy muszą 

każdorazowo prosić o zgodę? Istotne jest nie tylko to, kto fizycznie 

przekracza próg, lecz także jakie są skutki takiego sposobu 

korzystania dla pozostałych zainteresowanych. Kiedy jedna osoba 
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zajmuje lokal przez większość roku, a inne nie mogą z niego 

korzystać w porównywalny sposób, pojawia się potrzeba rozmowy 

o odpowiednich ustaleniach i ewentualnych rozliczeniach. Nie 

należy jednak zakładać z góry, że określona kwota należy się 

automatycznie w każdej sytuacji. Znaczenie mają fakty, 

wcześniejsze porozumienia i właściwe przepisy. 

Podobnie trzeba rozróżnić wydatki związane z utrzymaniem 

nieruchomości od wydatków wynikających z osobistego 

korzystania. Opłaty administracyjne mogą obejmować różne 

składniki, rachunki za media zależeć od zużycia, a nagła naprawa 

instalacji rodzić pytania o konieczność działania i późniejsze 

rozliczenie. Zanim ktokolwiek zaproponuje prostą zasadę „dzielimy 

wszystko na trzy”, powinien wiedzieć, co dokładnie znajduje się na 

rachunku. Nie oznacza to, że każda faktura wymaga rodzinnego 

referendum. Przeciwnie, ustalenie jasnych kategorii może 

ograniczyć liczbę niepotrzebnych rozmów. Bez takiego podziału 

istnieje ryzyko, że ktoś będzie płacił za energię zużytą przez inną 

osobę, ktoś inny uzna koszt naprawy za prywatny kaprys, a 

wszyscy zgodnie stwierdzą, że przecież od początku chodziło im o 

uczciwość. 

Trzy różne zegary w jednym mieszkaniu 

Szczególną trudność stanowi tempo podejmowania decyzji. Dla 

Marty sześć miesięcy bez rozstrzygnięcia oznacza sześć miesięcy 

dalszego oczekiwania na pieniądze. Dla Pawła ten sam okres 

wydaje się rozsądnym czasem na oswojenie się ze stratą i 

uporządkowanie rodzinnych spraw. Dorota nie odczuwa presji, 

ponieważ obecny sposób korzystania z lokalu jest dla niej wygodny. 

Każda osoba żyje według innego zegara. Kiedy Marta pyta, dlaczego 

niczego nie ustalono, Paweł odpowiada, że przecież nie trzeba się 

spieszyć. Dorota proponuje odłożenie rozmowy do wakacji, bo 

wtedy wszyscy będą spokojniejsi. Jest październik, więc pomysł 

zyskałby zapewne uznanie nawet w urzędzie odpowiedzialnym za 

przewlekłość postępowań. 
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Brak pośpiechu nie zawsze jest neutralny. Utrzymywanie 

obecnego stanu może przynosić jednej osobie korzyść, a drugiej 

generować koszty lub ograniczać możliwości. Z drugiej strony 

presja natychmiastowego podjęcia nieodwracalnej decyzji może 

prowadzić do porozumienia, którego zainteresowani później żałują. 

Dlatego warto odróżnić sprawy pilne od ostatecznych. 

Uregulowanie wymaganej opłaty, zabezpieczenie pustego lokalu 

czy usunięcie awarii może wymagać szybkiego działania. Decyzja o 

sprzedaży nieruchomości wymaga zwykle znacznie szerszego 

przygotowania. Sensownym rozwiązaniem jest uzgodnienie 

terminów dla poszczególnych zagadnień, zamiast oczekiwania, że 

podczas jednego spotkania rodzina rozstrzygnie wszystko od 

uszczelki w kranie po przyszłość majątku. 

Właśnie dlatego pierwsza rozmowa nie musi kończyć się decyzją 

o sprzedaży, wynajmie czy przejęciu udziałów przez jedną osobę. 

Może zakończyć się określeniem, jakie dane trzeba zebrać, kto je 

przygotuje i kiedy wrócicie do tematu. Przykładowo Marta może 

sprawdzić możliwości uzyskania orientacyjnej wyceny, Paweł 

zebrać dotychczasowe dokumenty dotyczące opłat, a Dorota 

przedstawić swoją propozycję korzystania z mieszkania. To nie 

oznacza automatycznego przyznania komukolwiek wyłącznej 

odpowiedzialności za daną sprawę na przyszłość. Chodzi o podział 

konkretnych zadań przygotowawczych. Gdy nie ma zgody nawet na 

taki krok, warto zapytać, czego dokładnie dana osoba się obawia. 

Czasem sprzeciw wobec wyceny nie wynika z niechęci do poznania 

wartości mieszkania, lecz z przekonania, że samo zamówienie 

opinii oznacza już zgodę na sprzedaż. 

Ktoś musi działać, ale nie musi rządzić 

W rodzinach często pojawia się postać nieformalnego 

kierownika nieruchomości. To osoba, która ma numer do 

administracji, pamięta o terminach, zna lokalnego hydraulika i 

potrafi znaleźć dokumenty, których pozostali nie widzieli od 

czasów przeprowadzki rodziców. Jej praca ma rzeczywistą wartość. 
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Problem pojawia się wtedy, gdy obowiązki zaczynają zastępować 

ustalenia o zakresie upoważnienia, a wdzięczność staje się 

oczekiwaniem bezwarunkowego posłuszeństwa. Ktoś może 

wykonywać większość czynności organizacyjnych, nie uzyskując 

przez to automatycznie prawa do podejmowania wszystkich 

decyzji w imieniu pozostałych. Równocześnie osoby, które nie 

zajmują się mieszkaniem na co dzień, nie powinny zakładać, że cała 

praca organizacyjna wykonuje się sama, niczym magiczna funkcja 

uruchamiana po zamknięciu drzwi. 

Dobrym sposobem ograniczenia napięć jest określenie zakresu 

bieżących czynności, które dana osoba podejmuje, oraz sytuacji 

wymagających wcześniejszego uzgodnienia. Można ustalić, kto 

kontaktuje się z administracją, kto gromadzi rachunki i jak 

pozostali otrzymują informacje. Osobno trzeba omówić większe 

wydatki, prace remontowe oraz decyzje dotyczące sposobu 

wykorzystania lokalu, z uwzględnieniem obowiązujących zasad 

prawnych. Gdy pojawi się nagła awaria, ważne jest, aby potrzeba 

zabezpieczenia nieruchomości nie zamieniła się w wielodniową 

debatę o tym, czy wolno wezwać fachowca. Nie oznacza to jednak, 

że każdą czynność wykonaną pod hasłem „było pilne” należy bez 

sprawdzenia zaakceptować. Pomocne są dokumentacja, 

uzasadnienie wydatku i przekazanie informacji pozostałym 

zainteresowanym. 

Pamiętaj również, że samo zarządzanie komunikacją ma 

znaczenie. Jeżeli jedna osoba przesyła pozostałym wyłącznie 

żądania przelewów, a wszystkie decyzje podejmuje bez 

wyjaśnienia, prędzej czy później wzbudzi opór. Jeśli natomiast 

każdy e-mail traktowany jest jak zaproszenie do wielogodzinnej 

polemiki, odpowiedzialny za organizację może uznać, że łatwiej 

byłoby zarządzać opuszczonym zamkiem na wzgórzu. Pomaga 

krótka, rzeczowa informacja: co się wydarzyło, jakie działanie 

podjęto, ile kosztowało, jaki dokument to potwierdza i czy 

potrzebna jest decyzja pozostałych. Nie wymaga to rozbudowanych 
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raportów. Wystarczy konsekwentnie rozróżniać informowanie od 

proszenia o zgodę i nie przedstawiać decyzji już podjętej jako 

pytania, na które wszyscy mają jeszcze wpływ. 

Najważniejsze jest jednak coś mniej oczywistego: uznanie, że 

nikt nie musi mieć kompletnego obrazu sytuacji. Osoba mieszkająca 

najbliżej może najlepiej znać stan techniczny lokalu, ale nie znać 

finansowych potrzeb pozostałych. Ktoś, kto opłacał określone 

wydatki, może nie wiedzieć o wcześniejszych rozmowach 

dotyczących korzystania z mieszkania. Ktoś inny może pamiętać 

rodzinne deklaracje, lecz błędnie interpretować ich znaczenie. 

Wspólna decyzja wymaga zestawienia tych perspektyw, a nie 

wybrania jednej osoby na oficjalnego właściciela prawdy. Zamiast 

więc pytać, kto ma rację we wszystkim, lepiej ustalić, kto posiada 

jaką informację i jak można ją sprawdzić. 

Jeżeli dziś nie potraficie porozumieć się nawet w sprawie 

podstawowych faktów, nie próbuj za wszelką cenę wymusić 

ostatecznej decyzji. Przygotuj zestawienie tego, co wiadomo, nazwij 

kwestie sporne i zaproponuj kolejny konkretny krok. Być może 

będzie nim uzyskanie dokumentu, rozmowa o bieżących kosztach 

albo ustalenie zasad dostępu. Nie rozwiąże to całego konfliktu, ale 

zmniejszy liczbę spraw, o które można kłócić się jednocześnie. A to 

już niemałe osiągnięcie. Rodzina, która potrafi wspólnie ustalić, 

gdzie znajdują się dokumenty i kto ma komplet kluczy, nie staje się 

jeszcze idealną wspólnotą interesów. Przynajmniej jednak 

przestaje traktować każde otwarcie drzwi jak próbę przejęcia 

kontroli nad całym dziedzictwem. 



18 

Rozdział 2 - Kto zrobił więcej i dlaczego ten 

konkurs nie ma zwycięzcy 

Rodzinne rozliczenia mają osobliwą cechę: im starsza sprawa, 

tym większa pewność uczestników, że doskonale pamiętają jej 

przebieg. Wystarczy zapytać, kto najwięcej pomagał rodzicom, aby 

nagle pojawiły się szczegółowe statystyki dotyczące przejazdów, 

telefonów, zakupów i wizyt. Ktoś pamięta każdą sobotę spędzoną 

na sprzątaniu mieszkania. Ktoś inny przypomina sobie wszystkie 

przelewy wykonane przez ostatnie dziesięć lat. Trzecia osoba 

oznajmia, że przecież nie mieszkała blisko, ale zawsze była 

dostępna telefonicznie. Po kwadransie rozmowa zaczyna 

przypominać przesłuchanie świadków w procesie o ustalenie, kto 

zasłużył na największą porcję rodzinnej wdzięczności. Niestety nie 

istnieje niezależny urząd, który przelicza godzinę opieki na 

kilometr dojazdu, a następnie wydaje oficjalny certyfikat 

najlepszego dziecka. I całe szczęście, ponieważ liczba odwołań 

sparaliżowałaby jego działalność przed pierwszą przerwą 

śniadaniową. 

Wyobraź sobie rodzinę, w której troje dorosłych dzieci 

odziedziczyło mieszkanie. Najstarsza córka, Nina, przez ostatnie 

lata regularnie pomagała mamie. Organizowała wizyty lekarskie, 

robiła zakupy, pilnowała leków i zajmowała się codziennymi 

problemami. Młodszy brat, Szymon, mieszkał za granicą, ale 

przesyłał pieniądze na część wydatków. Najmłodszy, Bartek, 

odwiedzał rodziców rzadziej, ponieważ pracował zmianowo i 

samotnie wychowywał dziecko. Po zakończeniu formalności 

spadkowych rodzeństwo zaczyna rozmawiać o przyszłości 

mieszkania. Nina uważa, że jej wysiłek powinien zostać szczególnie 

uwzględniony. Szymon przypomina o finansowej pomocy. Bartek 

odpowiada, że nie można rozliczać całego życia rodzinnego przy 

okazji podziału majątku. Każda strona dotyka ważnej kwestii, ale 
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żadna nie potrafi wyjaśnić, co dokładnie miałoby z tego wynikać dla 

obecnych decyzji. 

Właśnie tutaj pojawia się jeden z najtrudniejszych 

mechanizmów konfliktu: pomieszanie potrzeby uznania z 

żądaniem określonego rozliczenia majątkowego. Nina może 

rzeczywiście potrzebować usłyszeć, że jej opieka wymagała 

wysiłku i wyrzeczeń. Może też oczekiwać zwrotu konkretnych 

wydatków, które poniosła. Być może uważa, że wcześniejsze 

ustalenia z rodzicami przyznają jej określone uprawnienia. To trzy 

odmienne kwestie, wymagające różnych rozmów i różnych 

podstaw do oceny. Jeżeli pozostali odpowiadają na każdą z nich 

jednym zdaniem: „Przecież wszyscy jesteśmy równi”, Nina może 

odebrać to jako unieważnienie kilku lat własnego życia. Jeśli 

natomiast Nina przedstawia opiekę jako automatyczny argument 

za przejęciem większej części mieszkania, rodzeństwo może poczuć 

się postawione przed decyzją, na którą nigdy się nie umawiało. 

Gdy wdzięczność trafia do rubryki należności 

Opieka nad bliską osobą często obejmuje znacznie więcej niż 

wydatki możliwe do udokumentowania. To planowanie, 

dyspozycyjność, zmęczenie, rezygnacja z własnych zajęć i 

konieczność podejmowania trudnych decyzji. Osoba zaangażowana 

w takie obowiązki może czuć rozgoryczenie, gdy pozostali 

wspominają o nich wyłącznie jako o „pomaganiu mamie”. Z jej 

perspektywy nie była to okazjonalna przysługa, tylko wieloletnie 

obciążenie. Takiego doświadczenia nie należy lekceważyć. 

Jednocześnie nie da się automatycznie zamienić każdej godziny 

opieki w roszczenie dotyczące odziedziczonej nieruchomości. 

Prawne znaczenie mogą mieć konkretne umowy, okoliczności, 

wydatki lub inne podstawy, które wymagają osobnej oceny. 

Uznanie czyjegoś wysiłku jest ważne, lecz samo w sobie nie 

przesądza, jak należy zmienić udziały albo rozliczyć majątek. 

Istnieje jednak również odwrotna niesprawiedliwość, o której 

łatwo zapomnieć. Ktoś może wykorzystywać formalny podział 
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majątku jako argument, żeby całkowicie zignorować wcześniejsze 

obciążenia jednej osoby. „Każdy dostał swoje, więc nie ma o czym 

rozmawiać” brzmi stanowczo, ale niekoniecznie pomaga zbudować 

porozumienie. Być może Nina pokryła z własnych pieniędzy 

określone koszty związane z mieszkaniem lub uzgodnione wydatki, 

których nikt jeszcze nie rozliczył. Być może rodzeństwo wcześniej 

obiecało wspólny udział w konkretnych obowiązkach i później się z 

tego wycofało. Takie sprawy zasługują na osobne wyjaśnienie. 

Trzeba jednak ustalić, co jest udokumentowanym wydatkiem, co 

wynikało z porozumienia, a co stanowi oczekiwanie moralnego 

zadośćuczynienia. Wrzucenie wszystkiego do jednej kwoty 

prowadzi do sytuacji, w której nikt nie wie, czy dyskutuje o 

pieniądzach, uczciwości czy dawnym poczuciu opuszczenia. 

Pomocne jest zadanie pytania, które początkowo może 

zabrzmieć niewygodnie: „Czego dokładnie oczekujesz w związku z 

tym, co zrobiłeś?”. Nie należy zadawać go z ironią ani tonem 

przesłuchującego urzędnika. Chodzi o doprecyzowanie potrzeby. 

Czy dana osoba chce uznania swojego zaangażowania? Czy 

oczekuje rozliczenia konkretnych kosztów? Czy proponuje 

dobrowolne porozumienie uwzględniające wcześniejszy wkład? A 

może uważa, że przysługuje jej określone roszczenie prawne? 

Dopóki te kwestie pozostają niejasne, pozostali reagują na 

wyobrażenia zamiast na rzeczywistą propozycję. Nina może mówić: 

„Po tym wszystkim należy mi się coś więcej”, mając na myśli 

rekompensatę za poniesione wydatki. Szymon słyszy natomiast: 

„Oddaj swoją część mieszkania, bo byłeś gorszym synem”. Nic 

dziwnego, że odpowiada obronnie. 

Nie każda rozmowa o przeszłości musi zakończyć się 

uzgodnieniem kwoty. Czasem wystarczy oddzielić uznanie od 

negocjacji. Szymon może powiedzieć: „Wiem, że przez ostatnie lata 

wiele obowiązków spoczywało na tobie i rozumiem, że było to 

obciążające. Chciałbym osobno porozmawiać o kosztach, które 

poniosłaś, oraz o tym, jakie rozwiązanie proponujesz teraz”. Takie 


