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INTRO

Jest godzina osiemnasta trzydziesci siedem. Siedzisz na zebraniu
wspolnoty mieszkaniowej, na ktérym mialy zosta¢ omoéwione
sprawy finansowe budynku. Po dwudziestu minutach wiesz juz, ze
pan z trzeciego pietra nie znosi pani z parteru, administrator
podobno nigdy nie odbiera telefonu, a kto$ od sze$ciu lat zastawia
rowerem przejscie do piwnicy. Budzet wcigz lezy na stole. Nikt go
nie otworzyl. Nagle pada propozycja podwyzszenia funduszu
remontowego o czterdzie$ci procent. Kto$ krzyczy, Ze to skandal.
Kto§ inny zapewnia, ze bez podwyzki budynek sie zawali.
Przewodniczacy pyta, kto jest za. Masz pie¢ sekund na decyzje,
ktéra moze wplywaé¢ na Twdj portfel przez nastepne kilka lat.
Gratulacje. Wtasnie trafite§ do demokracji mieszkaniowej w jej
najbardziej widowiskowym wydaniu.

Wspolnota mieszkaniowa to szczegdlna organizacja. Laczy ludzi,
ktérzy niekoniecznie chcieliby wspélnie organizowa¢ nawet grilla,
ale musza razem utrzymywaé dach, elewacje, instalacje, klatki
schodowe i wszystko, co stanowi cze$¢ wspdlng nieruchomosci.
Kazdy ma wtasne potrzeby, mozliwosci finansowe i wyobrazenie o
tym, co oznacza rozsadne gospodarowanie pieniedzmi. Dla jednego
priorytetem jest remont windy, dla drugiego przeciekajacy dach, a
dla trzeciego Swiety spokdj i nieotrzymywanie zadnych
wiadomosci od zarzadcy. Problem polega na tym, ze budynek nie
przejmuje sie naszymi preferencjami. Rury starzeja sie niezaleznie
od wynikéw glosowania, a dach nie przestaje przecieka¢ tylko
dlatego, ze wiekszo$¢ mieszkaicow wuznata remont za
nieprzyjemnie drogi.

Najbardziej irytujace jest jednak to, ze za wspolne decyzje
placisz prawdziwymi pieniedzmi. Nie wirtualnymi punktami, nie
symboliczng sktadka na integracje sasiedzkg, lecz kwotami, ktore
regularnie znikaja z Twojego konta. Kiedy rosnga miesieczne



zaliczki, naturalng reakcja jest pytanie, dlaczego znowu trzeba
placi¢ wiecej. I jest to pytanie catkowicie rozsadne. Mniej rozsadne
bytoby automatyczne uznanie, ze kazda podwyzka oznacza
niekompetencje, oszustwo albo tajng zmowe zarzadu z
producentami farby elewacyjnej. RoOwnie nierozsadne jest
przyjmowanie kazdej propozycji bez sprawdzenia, co wtasciwie
zostanie zrobione, ile ma kosztowac i czy wybrany sposéb dziatania
ma sens.

Wielu wtascicieli mieszkan funkcjonuje miedzy tymi dwiema
skrajno$ciami. Jedni traktujg kazda uchwate jak prébe wytudzenia
pieniedzy. Drudzy podpisuja wszystko, poniewaz dokument ma
trzy strony, zawiera tabele i wyglada wystarczajaco urzedowo, zeby
wzbudza¢ respekt. Pozostali postanawiajg nie angazowac sie wcale.
Dopoki ogrzewanie dziata, winda jezdzi, a tynk nie spada na
samochod, wspdlnota istnieje gdzie§ w tle codziennoSci.
Przypomina aplikacje, ktérej regulamin zaakceptowaliSmy bez
czytania. Rdznica polega na tym, ze aplikacje mozna odinstalowac.
Dachu nad mieszkaniem raczej nie.

Dlaczego tak trudno nam podejmowac rozsadne decyzje
dotyczace wspoélnych pieniedzy? Cze$ciowo dlatego, ze dokumenty
finansowe bywaja nieczytelne dla oséb niezajmujacych sie nimi
zawodowo. W zestawieniach pojawiajg sie planowane wydatki,
wykonanie budzetu, zaliczki, naleznos$ci, zobowigzania i salda.
Same stowa potrafia wywota¢ u cztowieka naglg potrzebe umycia
okien. Tymczasem za wiekszo$cia tych pozycji kryja sie dosé
konkretne pytania: skad pochodzg pienigdze, na co zostaty wydane,
ile pozostaje do dyspozycji i jakie zobowigzania czekaja wspolnote
w przysztosci. Nie musisz konczy¢ rachunkowosci, zeby zaczac je
zadawac. Musisz natomiast wiedzie¢, ze kilka liczb wyrwanych z
kontekstu moze opowiada¢ zupetnie inng historie niz caty budzet.

Wezmy prosty przyktad. Wspdlnota planuje remont dachuy,
ktérego szacunkowy koszt wzrdst z dziewiecdziesieciu do stu
piecdziesieciu  tysiecy = ztotych.  Pierwsza  reakcja jest



przewidywalna: kto$ zarabia na mieszkancach! Ale co wtasciwie sie
zmienito? Czy pierwotna wycena obejmowata ten sam zakres prac?
Czy odkryto dodatkowe uszkodzenia? Czy poréwnano oferty
wykonawcow? Czy w Kosztorysie s3 zabezpieczenia, materiaty,
robocizna i ewentualne prace dodatkowe? A moze rzeczywiscie
wybrano oferte bez przekonujacego uzasadnienia? Dopoéki nie
poznasz odpowiedzi, nie wiesz, czy masz do czynienia z
koniecznym wydatkiem, btednym planowaniem czy
niegospodarnos$cia. Wiesz tylko, zZe liczba jest wieksza. To
zdecydowanie za mato, zeby podejmowac¢ powazng decyzje.

Jest jeszcze jeden problem, ktoérego nie rozwigze nawet
najstaranniej przygotowana tabela. Zebrania wspolnot potrafig
zamienia¢ sie w konkurs na najbardziej przekonujgce oburzenie.
Osoba moéwigca najgto$niej zaczyna sprawia¢ wrazenie najlepiej
poinformowanej. Kto§ przypomina wydarzenie sprzed pieciu lat,
kto§ kwestionuje intencje zarzadcy, kto§ przedstawia historie
remontu u swojego szwagra jako ostateczny dowdd na ceny
obowiazujace w branzy budowlanej. Tymczasem gtosnosé
wypowiedzi nie stanowi jednostki miary wiarygodnos$ci. Mozna
mie¢ racje, modwigc spokojnie. Mozna réwniez wygtosi¢ kompletng
bzdure tonem cztowieka, ktéry osobis$cie wynalazt beton.

Ta ksigzka pomoze Ci oddziela¢ fakty od emocji, pytania od
oskarzen, a rzeczywiste problemy od sasiedzkich konfliktow.
Nauczysz sie patrze¢ na budzet wspdlnoty tak, zeby zauwazaé
istotne kwoty, rozumiec¢ sens funduszu remontowego i dostrzegac
réznice miedzy pieniedzmi zgromadzonymi a wydatkami juz
zaplanowanymi. Przyjrzymy sie temu, jak ocenia propozycje
remontéw, o co pyta¢ przed zaakceptowaniem kosztownej
inwestycji i jak rozpoznawa¢ odpowiedzi, ktére brzmia
profesjonalnie, lecz niewiele wyjasniaja. Waznym elementem
bedzie roéwniez podejmowanie decyzji, kiedy idealnego
rozwigzania po prostu nie ma, poniewaz kazda mozliwo$¢ wigze sie
z kosztami, ryzykiem albo koniecznos$cia odtozenia czego$ innego.



Nie zamierzam przekonywaé¢ Cie, Ze kazde zebranie nalezy
traktowaé jak osobista misje ratowania budynku. Masz prace,
rodzine, wilasne wydatki i zapewne ciekawsze zajecia niz
poréwnywanie kosztoryséw hydroizolacji. Rozsadne uczestnictwo
we wspdélnocie nie wymaga przeciez codziennego kontrolowania
administratora ani studiowania wszystkich faktur od poczatku
istnienia nieruchomosci. Chodzi o umiejetno$¢ rozpoznania spraw,
ktére rzeczywiscie zastuguja na Twoja uwage, oraz wypracowanie
sposobu uzyskiwania potrzebnych informacji bez zamieniania
kazdego kontaktu z zarzadem w wieloodcinkowy konflikt. Czasem
wystarczg trzy dobrze sformutowane pytania. Innym razem
potrzebna bedzie doktadniejsza analiza dokumentéw, spokojna
rozmowa albo fachowa konsultacja.

Warto tez pamieta¢, ze przejrzystos$¢ nie oznacza automatycznie
ztej woli kogokolwiek. Niejasna odpowiedZ moze wynika¢ z
niedostatecznego przygotowania, skomplikowanego zagadnienia
albo zwyczajnego bledu. Moze réwniez sygnalizowaé¢ problem
wymagajagcy wyjasnienia. Nie bedziemy zaklada¢ winy na
podstawie podejrzen ani przyjmowaé zapewnien wylacznie
dlatego, ze wypowiada je osoba z pieczatkg. Tam, gdzie znaczenie
majg przepisy, tre$¢ uchwal, uméw lub konkretna sytuacja prawna
wspdlnoty, trzeba sprawdzi¢ odpowiednie dokumenty, a w
trudniejszych przypadkach skorzysta¢ ze specjalistycznej pomocy.
Zdrowy rozsadek jest bardzo przydatny, ale nie zastepuje ani
rzetelnej dokumentacji, ani fachowej oceny.

Zacznijmy od drobnej zmiany, ktérg mozesz zastosowac przy
najblizszym zawiadomieniu o podwyzce. Zamiast natychmiast
uznawac j3 za uzasadniong albo absurdalna, sprawdz, jaka kwota
obowiazuje obecnie, jaka jest proponowana i czemu ma stuzyé
réznica. Jezeli dokument tego nie wyjasnia, zapytaj o podstawe
kalkulacji i1  planowane wydatki. Nie musisz pisaé
wielostronicowego pisma ani zaczyna¢ od zdania sugerujgcego
zawiadomienie prokuratury. Konkretne pytanie pozostawia wiecej



przestrzeni na rzeczowa odpowiedZ niz efektowne oskarzenie. A
jesli odpowiedZ bedzie niewystarczajaca, tatwiej ustalisz, czego
nadal nie wiesz.

Nie obiecuje, Ze po przeczytaniu tej ksigzki wszystkie zebrania
stang sie spokojne, sasiedzi zgodni, a fundusz remontowy
przestanie rosng¢. Budynki nadal beda wymagaty pieniedzy, a
ludzie pozostang ludZmi, ze wszystkimi zaletami i sktonnoscig do
przerywania sobie w potowie zdania. Mozesz jednak nauczy¢ sie
uczestniczy¢ w tych decyzjach bardziej $wiadomie, bez bezradnosci
i bez konieczno$ci wygrywania kazdej dyskusji.

Bo ostatecznie nie chodzi o to, zeby$ zostat najgtosniejsza osobg
na zebraniu. Chodzi o to, zeby$ wiedzial, nad czym glosujesz, za co
ptacisz i dlaczego. A jezeli przy okazji uda Ci sie wyj$¢ ze spotkania
bez podwyzszonego cis$nienia, bedzie to wyjatkowo przyjemny
rezultat. Szczegéblnie jesli sasiad z trzeciego pietra znowu
przyniesie zdjecia Zle zaparkowanego roweru.



Rozdzial 1 - Kupite$s mieszkanie, a dostales
wspolnote w pakiecie

Kiedy kupujesz mieszkanie, zazwyczaj interesuja Cie jego
powierzchnia, rozktad, pietro, widok z okna i odlegto$¢ od miejsca,
w ktéorym mozna kupi¢ przyzwoity chleb bez koniecznosci
zaciggania kredytu konsumpcyjnego. Sprawdzasz stan instalacji,
ogladasz tazienke, zastanawiasz sie, czy zmieS$ci sie wieksza
kanapa. By¢ moze negocjujesz cene z takim zaangazowaniem, jakby
od tych kilku tysiecy ztotych zalezaty losy swiatowej gospodarki.
Potem podpisujesz dokumenty, odbierasz klucze i czujesz
przyjemna satysfakcje. Masz wtasne cztery $ciany. Nikt nie bedzie
Ci mowit, jak masz zyé. A przynajmniej tak myslisz, dopdki nie
dostaniesz pierwszego zawiadomienia o planowanym remoncie
czegos, czego nigdy nie widziate$, ale za co masz zaptacic.

Wiasno$¢ mieszkania ma bowiem pewien szczegot, ktory nie
zawsze wybrzmiewa podczas ogladania nieruchomosci. Kupujesz
nie tylko lokal, lecz takze zwigzany z nim udzial w nieruchomosci
wspdlnej. Oznacza to wspdétodpowiedzialno$¢ za czesci budynku i
gruntu, ktére stuza wtascicielom, a nie naleza wytacznie do jednego
mieszkania. Konstrukcja budynku, okreslone instalacje, Kklatki
schodowe, dach czy inne wspdlne elementy wymagajg utrzymania
niezaleznie od tego, czy korzystasz z nich czesto, sporadycznie, czy
najchetniej zapomniatby$ o ich istnieniu. Mozesz mieszka¢ na
parterze i uwazaé, ze winda jest Ci potrzebna mniej wiecej tak samo
jak prywatny helikopter. Nie oznacza to jednak automatycznie, ze
przestajesz uczestniczy¢ w kosztach jej utrzymania.

I wilasnie tutaj zaczyna sie pierwsze wielkie nieporozumienie.
Wiele os6b mysli o budynku jak o zbiorze prywatnych mieszkan
potaczonych korytarzem, ktérego utrzymaniem zajmuje sie kto$
blizej nieokreslony. Tymczasem wspolnota mieszkaniowa nie jest
zewnetrzng firmg, ktéra przychodzi pobiera¢ optaty za
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przyjemno$¢ mieszkania pod konkretnym adresem. Tworza j3
wiasciciele lokali nalezacych do danej nieruchomosci. W pewnym
sensie, kiedy narzekasz na wspdlnote, narzekasz réwniez na
organizacje, ktorej sam jeste$ czesScig. Oczywiscie nie oznacza to, ze
odpowiadasz osobiscie za kazda decyzje zarzadu ani Ze masz
przepraszac sgsiadow za Zle zamoéwiong ustuge. Oznacza natomiast,
Ze nie jesteS wylacznie klientem obserwujacym dziatania obcej
instytucji.

To rozréznienie ma znaczenie, poniewaz zmienia sposéb
patrzenia na pienigdze. Kiedy sklep podnosi ceny, mozesz poszukaé
innego sklepu. Kiedy wspdlnota zwieksza zaliczki na utrzymanie
nieruchomosci, zwykle nie masz réwnie prostego wyboru. Nie
mozesz przenie$¢ swojego mieszkania do konkurencyjnego
budynku, ktérego zarzadca oferuje korzystniejszy abonament i
darmowa dostawe cieptej wody. Jeste§ zwigzany z konkretna
nieruchomoscia, jej stanem technicznym, wcze$niejszymi
decyzjami i pozostalymi wiascicielami. Dlatego rozsadne
zainteresowanie jej funkcjonowaniem nie jest hobby dla ludzi,
ktérzy lubig czyta¢ uchwaly przy porannej kawie. To element
dbania o wlasny majatek.

Kto wtasciwie za co odpowiada?

Wyobraz sobie sytuacje, w ktérej przestaje dziala¢ domofon.
Jeden sasiad uwaza, ze naprawe powinien zorganizowacl
administrator. Drugi twierdzi, ze zarzad. Trzeci proponuje, zeby
kazdy sam wymienil sobie urzadzenie w mieszkaniu. Czwarty
przekonuje, ze dawniej wystarczyto zapuka¢ do drzwi i wszyscy
zyli szczesliwie. Po godzinie dyskusji wiadomo juz wszystko o
historii domofonéw, lecz nadal nie wiadomo, kto powinien zleci¢
naprawe. To typowy przyktad problemu, ktéry komplikuje sie nie
dlatego, Ze jest niezwykle trudny technicznie, lecz dlatego, Ze
uczestnicy rozmowy nie rozrozniaja odpowiedzialnosci, uprawnien
i obowigzkow.
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Zarzad wspoélnoty, zarzadca oraz administrator nie zawsze
oznaczaja te sama osobe ani ten sam zakres zadan. Model
zarzadzania zalezy miedzy innymi od przyjetych rozwigzan
prawnych i organizacyjnych. W jednej nieruchomosci wiasciciele
wybieraja zarzad, ktory wspoétpracuje z profesjonalnym
administratorem. W innej zarzadzanie powierzono podmiotowi na
okreslonych zasadach. Administrator moze wykonywac codzienne
czynnosci organizacyjne, przygotowywa¢ dokumenty, kontaktowaé
wykonawcow i obstugiwaé zgloszenia, ale nie nalezy
automatycznie zaktadaé¢, Ze ma nieograniczone prawo do
podejmowania wszystkich decyzji finansowych. Z kolei wtasciciele
majg okreslone uprawnienia dotyczace wspoétdecydowania i
kontroli, cho¢ zakres potrzebnych uchwat zalezy od charakteru
czynnosci oraz wtasciwych przepisow.

Dlaczego to wazne? Poniewaz pytanie skierowane do
niewlasciwej osoby czesto konczy sie odpowiedzia, ktéra niczego
nie rozwigzuje. Administrator moéwi, ze decyzje musi podjac¢ zarzad.
Zarzad odpowiada, ze sprawa zostata przekazana
administratorowi. Wtasciciel po miesigcu zaczyna podejrzewaé
istnienie tajnej struktury organizacyjnej, ktérej jedynym celem jest
niedopuszczenie do naprawy domofonu. Tymczasem pierwszym
krokiem powinno by¢ ustalenie, kto odpowiada za przygotowanie
rozwigzania, kto moze zatwierdzi¢ wydatek i kto ma dopilnowa¢
realizacji. Trzy roézne zadania, ktére niekoniecznie wykonuje jeden
podmiot.

Podobne nieporozumienia pojawiaja sie przy rozrdéznianiu
wlasnosci prywatnej i wspdlnej. Nie kazdy element widoczny poza
mieszkaniem automatycznie nalezy do nieruchomos$ci wspoélne;j,
podobnie jak nie kazda instalacja przebiegajaca przez lokal jest
wytacznie prywatng sprawg jego wilasciciela. Znaczenie mogg miec
dokumenty nieruchomosci, przebieg instalacji, funkcja danego
elementu i przepisy. Dlatego zanim zazadasz, zeby wspoélnota
sfinansowata naprawe, warto ustali¢, czego dotyczy awaria i kto
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jest za nig odpowiedzialny. R6wnie wazne jest to w drugg strone:
nie przyjmuj bez sprawdzenia zapewnienia, Ze musisz samodzielnie
pokry¢ koszt dotyczacy elementu wspolnego.

Dlaczego sasiad gtosuje inaczej niz Ty?

Najwieksza trudnoscia wspodlnego zarzadzania nie s3 jednak
same procedury. S3 nig ludzie, ktérzy patrza na ten sam budynek z
zupetnie réznych perspektyw. Wtasciciel wynajmujacy mieszkanie
moze najbardziej interesowaé sie przewidywalnoscia kosztéow i
utrzymaniem atrakcyjnosci lokalu dla najemcéw. Osoba
mieszkajagca w budynku od trzydziestu lat pamieta kazda
wczedniejsza usterke i moze nie ufa¢ Kkolejnym obietnicom
remontu. Rodzina z matymi dzieémi zwraca uwage na
bezpieczenstwo wejscia i stan cze$ci wspolnych. Ktos, kto wtasnie
sptaca kosztowny remont wlasnego mieszkania, ma bardzo
ograniczong ochote na finansowanie dodatkowych prac. Zadna z
tych perspektyw nie musi by¢ z definicji niewtasciwa.

Konflikt pojawia sie wtedy, gdy wtasng sytuacje uznajemy za
jedyna rozsadng podstawe decyzji. Jezeli nie Kkorzystasz z
okreslonego udogodnienia, mozesz uwaza¢ wydatek za zbedny.
Jezeli korzystasz z niego codziennie, sprzeciw pozostatych
mieszkancow moze wydawa¢ Ci sie dowodem wyjatkowego
egoizmu. Tymczasem zarzadzanie nieruchomos$cia wspdlng
wymaga spojrzenia takze na stan techniczny, obowigzki zwigzane z
utrzymaniem budynku, rzeczywiste koszty oraz skutki odktadania
prac. Osobista wygoda jest istotna, ale nie wyczerpuje catego
problemu. Wspélny budynek nie dziata jak restauracja, w ktorej
kazdy ptaci wytacznie za danie zamowione dla siebie.

Nie pomaga réwniez popularne przekonanie, ze skoro wszyscy
jesteSmy wiascicielami, to kazdy powinien decydowac doktadnie w
takim samym zakresie. W typowych zasadach podejmowania
uchwal we wspoélnotach znaczenie majg udzialy w nieruchomosci
wspdlnej, cho¢ istniejg przewidziane prawem wyjatki i szczegdlne
sytuacje. Nie zawsze wiec dziesie¢ podniesionych rak oznacza
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wieksza site gltosu niz osiem. Zasady podejmowania decyzji trzeba
sprawdza¢ w kontekscie konkretnej nieruchomosci. Popularnos¢
stanowiska na zebraniu nie jest tym samym co prawidtowo
ustalony wynik glosowania. To moze rozczarowac osoby, ktore
traktuja kazda dyskusje jak telewizyjny konkurs talentéw, w
ktérym zwycieza uczestnik zbierajacy najwiekszy aplauz.

Jednak nawet poprawnie podjeta uchwata nie sprawia
automatycznie, ze decyzja jest ekonomicznie najlepsza. Wtasciciele
moga zgodnie poprze¢ kosztownag inwestycje bez doktadnego
sprawdzenia ofert. Moga tez odrzuci¢ potrzebne prace, poniewaz w
danym momencie wydajga sie zbyt drogie. Formalna prawidtowos¢ i
gospodarno$¢ to dwa rdézne zagadnienia. Warto nauczy¢ sie je
rozdzielaé, bo inaczej tatwo uwierzyé, Ze skoro wiekszos¢
zagtosowata, wszystkie watpliwos$ci stracity znaczenie. Wiekszos¢
daje okre$lone rozstrzygniecie, lecz nie zastepuje kalkulacji,
dokumentacji technicznej ani odpowiedzialnego planowania.

Taniej dzisiaj nie zawsze oznacza taniej naprawde

Jedna z najbardziej kosztownych putapek jest ocenianie decyzji
wytacznie przez pryzmat najblizszego miesigca. WyobraZ sobie, ze
wspdlnota musi zdecydowaé, czy wymieni¢ zuzyte drzwi
wejSciowe, czy nadal finansowa¢ kolejne naprawy. Wymiana
wymaga wiekszego wydatku jednorazowego, natomiast dorazZna
naprawa wydaje sie przyjemnie oszczedna. Jezeli jednak drzwi
wymagaja interwencji kilka razy w roku, a awarie powoduja
dodatkowe problemy, suma kosztow i niedogodnosci moze
przemawiac za rozwigzaniem drozszym na poczatku. Moze, ale nie
musi. Bez danych o kosztach, trwatos$ci i rzeczywistym stanie
technicznym nie da sie tego uczciwie ocenic.

Odwrotna sytuacja jest rownie mozliwa. Zarzad proponuje
wymiane elementu, ktéry nadal dziata prawidtowo, poniewaz nowe
rozwigzanie wyglada nowocze$niej i zostalo efektownie
przedstawione przez wykonawce. Broszura obiecuje komfort,
elegancje i technologie przysztosci. Po blizszym przyjrzeniu
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okazuje sie, Ze podstawowa korzyscig jest mozliwos$¢ otwierania
drzwi aplikacja, podczas gdy wiekszos$¢ wtascicieli chciataby przede
wszystkim, zeby drzwi zamykaty sie za pierwszym razem. W takim
przypadku pytanie o zasadno$¢ wydatku jest jak najbardziej
uzasadnione. Wspélnota nie musi zamienia¢ kazdego sprawnego
elementu wyposazenia w technologiczny pomnik postepu.

Rozsadne gospodarowanie oznacza wiec ocenianie kosztow w
odpowiedniej perspektywie. Trzeba uwzgledni¢ nie tylko cene
zakupu lub remontu, lecz takze pdzniejsze utrzymanie,
przewidywang trwato$¢, ryzyko awarii i konsekwencje
bezczynnosci. Czasem warto ponie$¢ wiekszy wydatek wczes$niej,
zeby unikna¢ powazniejszego problemu. Innym razem optaca sie
odtozy¢ modernizacje, poniewaz istniejg pilniejsze potrzeby. Nie
ma jednej zasady nakazujacej zawsze wybiera¢ najtansza oferte
albo zawsze inwestowac¢ w rozwigzanie o najwyzszej jakosci. Jest
natomiast obowigzek myslenia o pienigdzach wtascicieli z wieksza
staranno$cig niz podczas spontanicznego kupowania dekoracji do
wtlasnego salonu.

Nie musisz zosta¢ osiedlowym inspektorem

W tym miejscu mozesz poczu¢ lekki niepokdj. Skoro masz
interesowac sie stanem budynku, kosztami remontéw, sposobem
zarzadzania i zasadami glosowania, to kiedy wlasciwie pozostanie
Ci czas na mieszkanie w mieszkaniu? Spokojnie. Swiadomy
wtasciciel nie musi zna¢ parametréw kazdej pompy, rozpoznawac
rodzajow izolacji ani prowadzi¢ prywatnego archiwum wszystkich
korespondencji od momentu oddania budynku do uzytkowania.
Wystarczy  umie¢  rozpoznaé  sprawy istotne, ustalac
odpowiedzialno$¢ i zada¢ wyjasnien wtedy, gdy decyzja
rzeczywi$cie ma znaczenie.

Dobrym poczatkiem jest stworzenie sobie prostego obrazu
wtlasnej wspdlnoty. Ustal, jaki model zarzadzania obowigzuje w
Twojej nieruchomosci, kto pemni konkretne funkcje, gdzie
udostepniane s3 dokumenty i jak mieszkancy otrzymuja informacje
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o planowanych dziataniach. Sprawdz, gdzie mozna znaleZ¢ aktualne
uchwaty, plany gospodarcze oraz rozliczenia. Nie chodzi o zebranie
kolekcji plikéw, ktére nastepnie przez lata beda zajmowaty miejsce
na dysku. Chodzi o to, zeby$ w chwili pojawienia sie problemu nie
zaczynal od poszukiwania numeru telefonu do osoby, ktéra
podobno kiedy$ znata administratora.

Przydatne jest réwniez rozrdéznianie trzech rodzajéw spraw.
Pierwsze wymagajg dziatania ze wzgledu na bezpieczenstwo,
obowigzki zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci albo ryzyko
powaznych szkéd. Drugie dotycza planowania i jako$ci zarzadzania,
wiec mozna poréwnywac rozwigzania oraz rozktada¢ wydatki w
czasie. Trzecie wynikaja gtéwnie z indywidualnych oczekiwan
dotyczacych wygody lub wygladu budynku. Granice bywaja ptynne,
a konkretna sprawa moze naleze¢ do kilku kategorii. Jednak juz
samo rozpoznanie  jej charakteru ogranicza liczbe
bezproduktywnych sporéw. Latwiej rozmawia sie o koniecznej
naprawie niz o abstrakcyjnym przekonaniu, Ze wspdélnota znowu
co$ wymyslita.

Nie oznacza to, Ze masz bezkrytycznie ufa¢ wszystkim
przedstawianym dokumentom. Masz prawo oczekiwa¢ rzeczowego
wyja$nienia spraw dotyczacych nieruchomosci i korzysta¢ z
przystugujacych Ci uprawnien kontrolnych. W praktyce dobrze jest
jednak zaczynac od ustalenia faktow. Jezeli nie rozumiesz wydatku,
pytaj o jego podstawe. Jezeli nie znasz zakresu prac, popro$ o opis.
Jezeli kto$ powotuje sie na wczesniej podjeta decyzje, sprawdz jej
tres¢. Takie postepowanie nie gwarantuje, ze wszyscy beda
wspétpracowag, ale pozwala odréznic¢ rzeczywisty brak informacji
od konfliktu napedzanego podejrzeniami.

Warto takze zaakceptowal, ze nawet dobrze zarzadzany
budynek bedzie generowat wydatki, ktérych osobiscie wolatbys
unikng¢. Wiasno$¢ nieruchomosci nie polega na nieustannym
potwierdzaniu, ze kazdy koszt sprawia Ci przyjemno$¢. Polega
miedzy innymi na ponoszeniu odpowiedzialno$ci za majatek,
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ktérego stan wpltywa na  bezpieczefistwo, codzienne
funkcjonowanie i warto$¢ lokalu. Niektére decyzje beda
niewygodne finansowo. Inne wymagajg kompromisu. Czasem
przegrasz glosowanie, cho¢ Twoje argumenty byty rozsadne. Nie
$wiadczy to automatycznie o wadliwos$ci catego systemu ani nie
oznacza, Ze nastepne zebranie trzeba rozpocza¢ od przygotowania
mowy oskarzycielskie;.

Najwazniejsza zmiana zaczyna sie wtedy, gdy przestajesz
traktowa¢ wspolnote wytgcznie jako zrédto kolejnych rachunkdw,
a zaczynasz widzie¢ w niej spos6b  organizowania
odpowiedzialno$ci za wspélny majatek. Wtedy pytanie ,Dlaczego
mam za to ptaci¢?” mozna uzupetni¢ znacznie bardziej uzytecznym:
,Czy ten wydatek jest potrzebny, wlasciwie zaplanowany i
rozsadnie uzasadniony?”. Pierwsze pytanie wyraza emocje, ktora
fatwo zrozumieé. Drugie otwiera droge do konkretnej oceny. I
wladnie ta réznica sprawia, ze zamiast by¢é wylacznie
niezadowolonym wtascicielem, zaczynasz by¢ wtascicielem
Swiadomym.

Nie musisz lubi¢ zebran. Nie musisz przyjazni¢ sie z zarzadem
ani zna¢ wszystkich sgsiadéw po imieniu. Wystarczy, Ze zrozumiesz
jedna rzecz: za drzwiami Twojego mieszkania nie konczg sie Twoje
interesy jako wilasciciela. Tam zaczyna sie cze$¢ nieruchomosci, za
ktéora odpowiadasz wspoélnie z innymi. MozZesz sie od niej
emocjonalnie odcigé¢, ale rachunki nadal beda przychodzity.
Budynek nie obrazi sie na Twoja nieobecno$é. Po prostu wysle
kolejne rozliczenie.
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Rozdziat 2 - Dlaczego ptlacisz tyle, skoro na
klatce nadal jest brudno?

Otwierasz miesieczne rozliczenie optat za mieszkanie i widzisz
kwote, ktora jeszcze niedawno wydawata Ci sie zarezerwowana dla
raty catkiem przyzwoitego samochodu. Przesuwasz wzrok po
kolejnych pozycjach. Eksploatacja, fundusz remontowy, koszty
administracyjne, utrzymanie cze$ci wspoélnych, zaliczki na media.
Niektére nazwy brzmig znajomo, inne przypominajg tytuly
rozdziatéw podrecznika ksiegowosci napisanego przez cztowieka,
ktéry najwyrazniej nie lubit czytelnikéw. Na konicu widnieje suma
do zaptaty. Patrzysz na nig, potem na zakurzong porecz schodow i
zaczynasz zastanawiac sie, czy za te pienigdze klatka nie powinna
przynajmniej pachnie¢ $wiezo mielong kawa.

To zrozumiata reakcja, ale zanim uznasz, ze pienigdze znikajg w
tajemniczych okolicznosciach, trzeba rozpozna¢ konstrukcje
miesiecznych obcigzen. Kwota widoczna na zawiadomieniu nie
zawsze stanowi jeden rodzaj optaty ani nie musi w catoSci oznaczaé
kosztéw zarzadzania nieruchomoscig wspdlng. Moga znajdowac sie
w niej zaliczki na rézne cele, optaty dotyczace mediéw i rozliczenia
wynikajace z zasad obowigzujagcych w budynku. Cze$¢ Srodkéw
przeznacza sie na biezace utrzymanie, cze$¢ na przyszte prace, a
niektére pozycje podlegaja poOzniejszemu rozliczeniu wedtug
rzeczywistych kosztow lub zuzycia. Jesli wrzucisz je wszystkie do
jednego worka pod nazwa ,czynsz”, trudniej bedzie ustali¢, co
naprawde podrozato.

Witasnie stowo ,czynsz” bywa zrodtem zamieszania. W
codziennym jezyku wiasciciele uzywaja go na okresSlenie niemal
kazdej miesiecznej ptatno$ci zwigzanej z mieszkaniem. Tymczasem
wtasciciel lokalu w typowej wspoélnocie nie ptaci czynszu najmu za
wtlasne mieszkanie. Ponosi natomiast okreslone koszty zwigzane z
lokalem oraz obowiazki finansowe wynikajace ze wspétwiasnosci
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