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Koniec problemoéw z nieptacgcymi sgsiadami we wspdlnotach. Wspdlnoty mieszkaniowe teraz
z systemowym wsparciem od BIK

Utrzymanie stabilnosci finansowej wspolnot mieszkaniowych to klucz do sprawnego zarzgdzania
nieruchomos$ciami i komfortu mieszkancow. A jednak w wielu nieruchomosciach pojawia sie
problem niesolidnych lokatoréw, ktdrzy notorycznie zalegajg z optatami. To sytuacja, ktérg mozna
skuteczniej rozwigzaé juz na wczesnym etapie za posrednictwem BIK - pod warunkiem, ze wspdlnota
dziata konsekwentnie, zanim zalegtosci jednego wtasciciela odbijg sie na wszystkich sgsiadach.

Wspdlnota mieszkaniowa to organizacja tworzona przez ogét wtascicieli lokali w danej nieruchomosci.
Jej zadaniem jest zarzgdzanie czescig wspdlng budynku, dbanie o jej dobrostan oraz zapewnienie
bezpiecznej i sprawnej infrastruktury. Niestety powszechnym zjawiskiem jest nieterminowe ptacenie
czynszow przez lokatordw. Taki problem pojawia sie niemal w kazdej wspdlnocie, niezaleznie od jej
wielkosci czy lokalizacji. Wbrew pozorom zaleganie z optatami nie zawsze wynika z trudnej sytuacji
finansowej dtuznika. Dtuznicy czynszowi czesto nie ptaca, bo czujg sie bezkarni i nie widzg problemu w
tym, ze inni muszg ponosic za nich koszty utrzymania budynku.

Zadtuzenie czynszowe s3gsiada — problem powszechny, choc krepujacy
Z najnowszego badania Kultura finansowa Polakdw wynika, ze w pierwszej pigtce zobowigzan, ktore

Polacy najchetniej opdzniliby w razie braku srodkéw, znajdujg sie optaty wobec spétdzielni i wspdlnot
mieszkaniowych.

Komu w pierwszej kolejnosci opéznitbys ptatnosci w sytuacji braku srodkéw na pokrycie wszystkich zobowigzan?

Cztonkowie rodziny ‘ 70%

Znajomi/ przyjaciele | 65%

Transport publiczny - kara za jazde bez biletu 37%

Operator komdérkowy/dostawca internetu 21%

Spoétdzielnia mieszkaniowa/ wtasciciel - 21%

nieruchomosci

19%
Firmy pozyczkowe (,,chwildwki”) :I 19%
Firma ubezpieczeniowa 17%

Banki/ SKOKi | 15%

Dostawca pradu/ gazu /wody itp. 12%
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Skale problemu z nieptaconymi na czas czynszami pokazujg dane GUS. Wedtug jego szacunkdow na
koniec 2024 roku tgczna kwota zalegtosci z tytutu nieuiszczania optat za mieszkanie wyniosta blisko 8,6
mld zt. Okoto 15 proc. tej kwoty, czyli okoto 1,3 mild zt stanowig zalegtosci wobec wspdlnot
mieszkaniowych.

Zalegtosci wobec wspdlnoty to problem dotykajgcy wszystkich mieszkancéw. Czesto poprzez fora
spotecznosciowe dowiadujemy sie, ze niektdrzy z sgsiadéw nie ptacg, przez co inni narzekajg na
wysokie czynsze i rosngce biezgce koszty. Jednak nie mamy odwagi na osobistg konfrontacje z
sgsiadem. Brak reakcji z kolei moze prowadzi¢ do narastania zalegtosci. Co wiecej, do czasu
uregulowania naleznosci koszty generowane przez nierzetelnego wtasciciela obcigzajg catg wspdlnote
- mogg opdzniaé niezbedne remonty, zmuszaé do przesuwania inwestycji, a nawet wptywac na biezace
koszty utrzymania nieruchomosci. By ratowaé sytuacje i odzyskac niezaptacone kwoty, zarzad lub
zarzadca muszg wejs¢ na sciezke licznych formalnosci: od wezwan do zaptaty, przez postepowania
sagdowe, po egzekucje komorniczg czy wspdtprace z kancelariami windykacyjnymi. To czasochfonne i
kosztowne, dlatego wspdlnota czesto zwleka ze skierowaniem sprawy do sadu. W tym czasie dtug
narasta i z jednej strony staje sie trudny do udZwigniecia dla zalegajacego z ptatnoscig mieszkanca, a z
drugiej - coraz bardziej obcigza wspdlnote.

Nie musisz pokrywac zalegtosci czynszowych s3siada

Zarzady wspdlnoty czasem decydujg sie na wysytke polubownych wezwan do zaptaty, ale nie zawsze
sg one skuteczne. Przez to mieszkancy ptacacy na czas muszg, de facto finansowac nierzetelnych
sgsiadéw. Wprawdzie przepisy nie nakazujg pokrywania zalegtego dtugu sasiada przez innych
lokatordw, to jednak sg sytuacje, ktére mogg zmusié¢ wspdlnote do pokrycia zalegtosci z biezgcych
optat, by zapewnic¢ ciggtosé ustug w catym budynku.

- Zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali, wtasciciel odpowiada za koszty swojego mieszkania,
cho¢ obowigzkowo uczestniczy w kosztach zarzgdu wspdlnoty mieszkaniowej zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej. Zdarzajq sie jednak sytuacje, w ktdrych nie wszyscy cztonkowie
wspdlnoty mieszkaniowej regulujqg swoje zobowiqgzania finansowe na biezgco. W takim przypadku
moze to grozi¢ brakiem pfynnosci finansowej wspdlnoty mieszkaniowej oraz powstaniem zalegfosci w
optacaniu naleznosci komunalnych albo za media, co moze narazi¢ wspdlnote na przerwy w dostawie
prgdu, ciepta czy wody. Wtedy bardziej racjonalne staje sie czasowe pokrycie naleznosci nierzetelnych
cztonkow wspdlnoty (dtuznikow) przez pozostatych mieszkaricow, a nastepnie dochodzenie od nich
zwrotu dfugu w toku postepowania upominawczego, windykacji itp. Dlatego tak wazna jest szybka
reakcja zarzgdow wspdlnot, jeszcze zanim narosnie dfug, poprzez korzystanie z dostepnych narzedzi
prewencyjnych — méwi mec. Tomasz Matusiak, Radca prawny, BIK.

Pomocne rozwigzanie — wsparcie BIK nie tylko dla duzych wspdinot

Pokrywanie zadtuzenia nierzetelnych sgsiadéw przez innych lokatoréw wspdlnoty to ostatecznosé.
Wspdlnoty mieszkaniowe nie sg tez skazane na samodzielne bezposrednie upominanie sie u
dtuznikéw. Zarzadcy - nawet najmniejszych wspdlnot, mogg skorzysta¢ z pomocy BIK. Az 93% Polakéw
zna marke BIK, co moze oznaczaé, ze komunikaty od BIK bedg nie tylko zauwazone, ale réwniez
potraktowane z wieksza powagg i skuteczniej zadziatajq.



Oferta BIK dla wspdlnot mieszkaniowych pozwala skuteczniej ograniczaé ryzyko narastajgcych dtugéw
czynszowych. Dzieki BIK mozna wprowadzi¢ przejrzystg Sciezke komunikacji z mieszkaricami jako
element standardowej procedury. Pierwszym krokiem jest poinformowanie mieszkancow o
wspotpracy z BIK. Nastepnie do osdb, ktére zalegajg z optatami, mozna wysyta¢ mailowe monity z
logo BIK, a jesli to nie wystarczy, za posrednictwem BIK mozna zleci¢ wysytke wezwania do zaptaty i
wpisac dtuznika do rejestru BIG InfoMonitor. Wpis do rejestru ma realne konsekwencje dla dtuznika
—np. moze utrudnié otrzymanie kredytu, podpisanie umowy z operatorem sieci komdrkowej—co moze
skuteczniej mobilizowac do sptaty zadtuzenia.

Najwazniejsze korzysci Oferty BIK dla Wspdlnot Mieszkaniowych

Jasne dla wszystkich mieszkancéw zasady postepowania.

Szybka reakcja na zalegtosci, zanim urosng do wysokich kwot.

Wieksza skutecznosé odzyskania naleznosci dzieki mozliwosci wpisu do rejestru dtuznikdw.
Ochrona ptynnosci finansowej wspdinoty.

Mniejsze ryzyko sporéw sasiedzkich, bo procedura zastepuje osobiste konfrontacje.
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Warto, by cztonkowie wspolnot interesowali sie poziomem zadtuzenia swojej nieruchomosci. Okazja
do tego sg obowigzkowe roczne sprawozdania z dziatalnosci wspdlnoty, sporzadzane przez zarzgdcow
i przedstawiane zwykle na zebraniach lokatorskich albo doreczane korespondencyjnie. Niezaleznie od
poziomu zadtuzenia wspélnoty, warto by mieszkancy sygnalizowali zarzgdowi lub administratorowi
mozliwosé skorzystania z narzedzi, takich jak oferta BIK, ktére pomagajg systemowo prowadzi¢
uporzadkowany proces monitorowania i odzyskiwania naleznosci.

Wiecej na: https://www.bik.pl/wspolnoty-mieszkaniowe

Zrédta:
e Quality Watch, Kultura finansowa Polakéw, N=1090. Badanie na zlecenie BIG InfoMonitor, czerwiec 2025
e  Raport GUS - Gospodarka mieszkaniowa i infrastruktura komunalna, 2024 r.
° Badanie wizerunku marki BIK, N=840, CAWI, listopad 2025 r.

Biuro Informacji Kredytowej (BIK) wspiera bezpieczenstwo instytucji finansowych i ich klientéw, udostepniajac bezpieczny
system wymiany informacji kredytowych i gospodarczych oraz nowatorskie rozwigzania antyfraudowe. Jako jedyne biuro
kredytowe w Polsce, poprzez internetowy portal www.bik.pl oraz aplikacje mobilng M¢oj BIK, umozliwia klientom
indywidualnym monitorowanie wtasnej historii kredytowej, a dzieki Alertom BIK ostrzega przed kazdg prébg wytudzenia
kredytu. Sektorowe rozwigzania antyfraudowe w portfolio BIK to: Platforma Antyfraudowa BIK, Platforma Blockchain,
Platforma Cyber Fraud Detection, Platforma Weryfikacji Behawioralnej. Najnowsze rozwigzanie - Platforma ESG BIK, to nowy
standard wymiany i raportowania danych. BIK gromadzi i udostepnia dane o historii kredytowej klientéw indywidualnych i
przedsiebiorcow z catego rynku kredytowego, oraz dane z obszaru pozyczek pozabankowych. Baza BIK zawiera informacje o
444 min rachunkéw nalezacych do 25,5 min klientéw indywidualnych oraz 7,1 min rachunkéw nalezgcych do 2,2 min
przedsiebiorcéw. BIK posiada najwyzsze kompetencje w zakresie Analiz rynkowych i nowoczesnych technologii. taczy cechy
nowoczesnej firmy technologicznej z atrybutami instytucji zaufania publicznego. Od kilkunastu lat BIK jest aktywnym
cztonkiem miedzynarodowego Stowarzyszenia ACCIS.
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