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Warszawa, 28.02.2024 r.
Kto jest administratorem danych w przedsiebiorstwie deweloperskim?

Ochrona danych osobowych jest jednym z wyzwan w zakresie dostosowania organizacji do
obowigzujacych regulacji prawnych. Branza nieruchomosci, w tym firmy deweloperskie, nie s3
wyjatkiem. Dbanie o ochrone danych osobowych klientéw, partneréw biznesowych, pracownikéw czy
podwykonawcow jest nie tylko obowigzkiem prawnym, ale przede wszystkim kluczowym elementem
budowania zaufania. Swiadczy o profesjonalizmie oraz odpowiedzialnoéci. Chcac prawidtowo
zaprojektowacé system ochrony danych osobowych, nalezy rozpoczaé¢ od postawienia najprostszego
pytania: kto jest administratorem danych? Jest to kluczowy element, bez ktérego nie da sie rozpocza¢
wdrazania lub skutecznie zweryfikowa¢ poziomu ochrony danych osobowych.

Prosta struktura organizacyjna dewelopera

Ustalenie kto jest administratorem danych nie sprawia zadnych probleméw w przypadku najprostszej
z mozliwych struktur, czyli gdy przedsiebiorstwo deweloperskie sktada sie wytgcznie z jednej spotki.
Przypomnijmy, iz administratorem danych w rozumieniu przepiséw RODO jest podmiot (osoba
fizyczna, prawna, organ publiczny lub inny podmiot), ktéry samodzielnie lub wspélnie z innymi ustala
cele i sposoby przetwarzania danych osobowych. Co za tym idzie, w omawianej sytuacji, wszelkie
podstawowe dziatania operacyjne, np.

e prowadzenie spraw kadrowych,

e prowadzenie ksiegowosci,

e sprzedaz nieruchomosci,

e prowadzenie dziatan marketingowych,

e Swiadczenie ustug dodatkowych (np. zarzadzanie nieruchomoscig, czy aranzacja oraz
wykonczenie mieszkan),

sg realizowane przez ten jeden podmiot, ktéry to jest administratorem danych osobowych.
Rozbudowana struktura organizacyjna dewelopera

Praktyka pokazuje, iz prosta struktura organizacyjna w omawianej branzy wystepuje niezwykle
rzadko. Realizowanie wiekszej ilosci inwestycji oraz che¢ zwiekszenia skali biznesu pocigga za soba
konieczno$¢ rozbudowania struktury. Prowadzi to do sytuacji, gdzie obowiazki sa rozdzielone na
wiele podmiotéw odpowiedzialnych za pewna, waska dziatke biznesu. Spétki wchodza w sktad jednej
grupy kapitatowej, a w oparciu o przepisy RODO powiedzielibysmy, iz stanowia grupe
przedsiebiorstw.

Odpowiedz na pytanie: kto jest administratorem danych, wymaga od nas identyfikacja roli
podmiotéw w przetwarzaniu danych osobowych, z uwzglednieniem przeptywu danych miedzy nimi.
Okreslenie, kto jest administratorem danych, wynika zatem z okolicznosci faktycznych, w ktérych
podmiot podjat decyzje o samodzielnym przetwarzaniu danych osobowych dla wtasnych celéw.
Podajac przyktad: w wiekszosci przypadkéw, spotki celowe, utworzone na potrzeby realizagji
konkretnej inwestycji, beda odrebnymi administratorami danych. Nie jest to jednak reguta
i kazdorazowo nalezy wzig¢ pod uwage wszelkie okolicznosci towarzyszace.
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Okreslajac status podmiotdéw w przetwarzaniu danych osobowych, nalezy ustali¢, kto ponosi
odpowiedzialno$¢ i na jakiej zasadzie, czyli czy mozemy przypisa¢ danemu podmiotowi status
administratora danych, wspétadministratora, czy by¢ moze podmiotu przetwarzajgcego. Pomocne
mogq by¢ ponizsze punkty.

Kto ponosi odpowiedzialnos¢ za:

e zgodnos$¢ przetwarzania z zasadami, o ktérych mowa w art. 5 RODO,

¢ wykonanie obowigzkéw informacyjnych wynikajacych z art. 13 lub art. 14 RODO,

e realizacje zadan oséb, ktdérych dane dotycza, wynikajacych z przepiséw art. 15-22 RODO,

e przetwarzanie danych, ktére prowadzi samodzielnie lub ktére prowadzone jest w jego
imieniu (motyw 74).

Istnieje jeszcze inny schemat wspoétpracy, w ktérym relacje pomiedzy spotkami w grupie beda
ksztattowac sie w ten sposéb, ze jedna z nich przetwarza dane osobowe w imieniu drugiej. Dzieje sie
tak najczesciej w przypadku tzw. centréow ustug wspélnych, gdzie wszystkie spotki w grupie korzystaja
ze wsparcia jednej ze spétek w zakresie $wiadczenia pewnych ustug (np. informatycznych,
ksiegowych, kadrowych, marketingowych, administrowania nieruchomoscia wspélng). Pomimo
oczywistych powiazan miedzy spétkami nalezy pamieta¢ o podstawowych obowiazkach wynikajacych
z art. 28 RODO - w zakresie powierzenia do przetwarzania danych osobowych. Podmiot
przetwarzajacy realizuje cele wyznaczone przez administratora danych w zakresie i granicach
wynikajacych z zawartej umowy powierzenia.

Przeptyw danych wewngatrz grupy

Witasciwe wskazanie administratora danych jest niezbedne w celu prawidtowego zaplanowania
i uporzadkowania przeptywu danych pomiedzy spétkami wewnatrz grupy. Kazdy podmiot, chcac
wymienia¢ sie danymi osobowymi z innymi spétkami, musi dysponowa¢ stosowng podstawg prawna.
Najczesciej do wymiany danych osobowych bedzie dochodzito w ramach powierzenia przetwarzania
danych osobowych. Jedna ze spotek, bedgca administratorem danych, moze powierzy¢ innej spétce
posiadane dane osobowe w celu wykonania na tych danych pewnych operacji przetwarzania. Z reguty
chodzi o $wiadczenie na rzecz innych spétek ustug wsparcia technicznego, informatycznego (poczta
elektroniczna, dysk wspélny), obstuge kadrowa, ptacowa czy ksiegowa (prowadzenie rekrutacji na
rzecz innej spétki, obliczanie wynagrodzen, centra rozliczeniowe). Inny z przyktadéw moze dotyczy¢
dziatan marketingowych, wysytki newsletteréw czy obstugi call center. Jeszcze inna spétka moze by¢
powotana w celu $wiadczenia ustug w zakresie zarzadzania nieruchomoscig wspolna.

Kolejny scenariusz dotyczy udostepnienia danych osobowych odrebnemu administratorowi. Pierwszy
z przyktadéw moze dotyczy¢ prowadzenia rachunku powierniczego, do czego s3 zobowiazani
deweloperzy rozpoczynajacy sprzedaz. Dane osobowe kazdej osoby, ktéra w zwigzku z planowanym
nabyciem nieruchomosci bedzie strong rachunku powierniczego, sg przekazywane do Banku w celu
zarzadzania $rodkami dostepnymi na rachunku powierniczym.

Przesytanie danych osobowych moze réwniez odbywac sie pomiedzy spétkami wchodzgcymi w sktad
grupy przedsiebiorstw. Sama ,grupa przedsiebiorstw” oznacza przedsiebiorstwo sprawujgce
kontrole oraz przedsiebiorstwa przez nie kontrolowane, przy czym sprawowanie kontroli oznacza
mozliwos$¢ wywierania dominujgcego wptywu ze wzgledu na strukture wiascicielska lub udziat
finansowy. Podstawa legalizujaca wymiane danych osobowych moze by¢ np. prawnie uzasadniony
interes polegajacy na przesytaniu danych (zaréwno klientéw, jak i pracownikéw) w ramach grupy
przedsiebiorstw do wewnetrznych celéw administracyjnych.
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Podsumowanie

Niezaleznie od tego, kto petni role administratora danych w rozbudowanej strukturze spétek, wazne
jest, aby taka struktura byta jasno zdefiniowana, a procesy przetwarzania danych byty zgodne
z przepisami prawa o ochronie danych osobowych. Prawidtowe zarzadzanie danymi obejmuje
rébwniez zorganizowang komunikacje i wspétprace miedzy poszczegdélnymi podmiotami, aby
zapewni¢ spéjnosc i skutecznos$¢ dziatan zwiazanych z ochrong danych osobowych. Wszelkie te
informacje powinny by¢ w niezbednym zakresie dostepne wszystkim osobom, ktérych dane s3
przetwarzane przez spotki z grupy. Kazda z os6b powinna by¢ $wiadoma, kto jest administratorem jej
danych osobowych i w razie koniecznosci, do ktérego podmiotu moze sie zwréci¢ z zadaniem
realizacji przystugujgcych praw. Niezwykle pomocne moze by¢ wyznaczenie osoby wspierajgcej
administratora danych swoimi wskazéwkami. Mowa tu oczywiscie o inspektorze ochrony danych.
Pamietajmy, iz grupa przedsiebiorstw moze wyznaczy¢ jednego inspektora ochrony danych, ktéry
bedzie punktem kontaktowym dla organu nadzorczego czy oséb, ktérych dane dotycza.

Marcin Stryszko - specjalista ds. ochrony danych osobowych w iSecure Sp. z 0.0.
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