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Warszawa, 27.06.2024 .

4 typowe btedy - zarzadzanie nieruchomoscia wspolng a przetwarzanie danych
osobowych

Zarzadzanie nieruchomoscia wspélng to bez watpienia kompilacja spraw administracyjno-techniczno-
organizacyjnych. A przy tym wszystkim dochodzi oczywiscie do przetwarzania danych osobowychi to
nie byle jakich. Poza oczywistymi danymi identyfikujacymi wtascicieli (jak np. imie, nazwisko, adres),
pojawiaja sie informacje o naleznosciach lub zadtuzeniu czy wizerunki (w zakresie monitoringu).

Moja dotychczasowa wspotpraca z podmiotami zarzadzajacymi nieruchomoscia wspdlng pozwolita mi
na poznanie ,matego co nieco” z tego obszaru i na tej podstawie wytonitam subiektywng liste ,, TOP
4" btedow przy przetwarzaniu danych osobowych.

1. Gdzie jest administrator?

Ten punkt jest mocnym liderem mojego zestawienia. Chodzi tu nie o administratora nieruchomosci,
tylko administratora danych. Okazuje sie, ze czesto w praktyce musimy cofna¢ sie do samego
poczatku, czyli ustalenia, kto w ogdle odpowiada za wykonanie przepiséw RODO w odniesieniu do
danych osobowych przetwarzanych we wspélnocie mieszkaniowej?

Wyjasnijmy, ze nie jest to zarzad wspélnoty wytoniony z grona wtascicieli ani jego zarzadca (np.
zewnetrzny profesjonalista-osoba fizyczna lub firma, ktérej powierzono zarzadzanie
nieruchomoscia), ani tez podmiot administrujacy nieruchomoscig. Administratorem danych cztonkéw
wspolnoty mieszkaniowej jest... sama wspélnota! Nasz organ nadzorczy ma w tej sprawie
jednoznaczne stanowisko od wielu lat i nie ma tutaj przestrzeni na watpliwosci. Mozna poréwnacd
chociazby archiwalne stanowiska jeszcze GIODO (dostepne np. tutaj’) albo nieco nowsze wypowiedzi
PUODO dostepne tutaj?.

W praktyce czesto spotykam w tym przypadku problemy, bo jak sie okazuje poszukiwanie
administratora danych we wspélnocie jest mato intuicyjne — styszatam np. ,Ale jak to? To my sami
[witasciciele] jestesmy administratorem naszych danych [cztonkéw wspdlnoty = wtascicieli]? Tym
bardziej, kiedy wspélnota nie ma osobowosci prawnej?” Ale po przeczytaniu tego artykutu mam
nadzieje, ze nie bedzie juz watpliwosci.

2. Dostep wszystkich wtascicieli do wszystkich danych innych wtascicieli

Co prawda nie ulega watpliwosci, ze wtasciciele powinni mie¢ dostep do danych dotyczacych
wspélnoty, a w tym zawieraja sie dane osobowe innych wtascicieli. Jednak nie moze to by¢ dostep

1https://archiwum‘giodo.gov.pl/pl/364/982#:~:text=Wsp%C3%B3lnota%ZOmieszkaniowa%ZOjest%ZOadministratorem%ZOdanych%
200sobowych%20swoich%20cz%C5%820nk%C3%B3w%2C%20jednak%20jest,zbioru%20danych%20do%20rejestracji%20GIODO.&t
ext=Administratorem%20danych%20cz%C5%820nk%C3%B3w%20wsp%C3%B3lnoty%20mieszkaniowej,gdy%C5%BC%20%2D%20j
ak%20wynika%20z%20art

2 https://www.uodo.gov.pl/pl/138/2656
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nieograniczony. Jak wskazuje PUODO, kazdorazowo udostepnianie danych osobowych wtascicielom
nalezy uzasadni¢ pod katem ich zakresu i celu uzyskania. Musi to by¢ zakres niezbedny do
wykonywania zarzadu nieruchomoscig wspélng. W podobnym duchu Naczelny Sad Administracyjny
wydat orzeczenie w sprawie, dotyczacej zadania udostepnienia danych osobowych cztonkéw
wspolnoty w zakresie: imie, nazwisko oraz adres zamieszkania. Skarzaca powotywata sie na fakt, ze te
danesajej niezbedne, aby mogta zrealizowac prawo do kontroli zarzadzania nieruchomoscig wspélng,
wywodzac to prawo z art. 29 ust. 3 ustawy o wtasnosci lokali. Przepis ten stanowi, ze prawo kontroli
dziatalno$ci zarzadu stuzy kazdemu wiascicielowi lokalu. Przedsiebiorca, ktéry zarzadzat
nieruchomoscig nie udostepnit tak wnioskowanych danych, nie zgadzajac sie z zadaniem Skarzacej.
Sprawa ostatecznie trafita przed Naczelny Sad Administracyjny w wyniku ztozenia przez Skarzaca
skargi kasacyjnej. NSA wskazat, ze art. 6 ust. 1 RODO upowaznia administratora danych do ich
przetwarzania, w czym miesci sie udostepnianie danych, jezelijest to niezbedne z uwagi na obowiazek
wynikajacy z przepisu prawa. W ocenie NSA stuszne byto jednak stanowisko sqdu I instancji, ze takim
przepisem nie moze by¢ powotywany przez Skarzqcq art. 29 ust. 3 ustawy o wtasnosci lokali. Zgodnie z
tym przepisem prawo kontroli dziatalnosci zarzqdu stuzy kazdemu wtascicielowi lokalu. Nie budzi zatem
wagtpliwosci, czego nie kwestionuje takze sqd | instancji, Zze w oparciu o ten przepis Skarzgca ma prawo
do zqdania dostepu do dokumentacji zwiqzanej z zarzgdem nieruchomosciq wspolng, w tym uzyskania
danych o zarzqdcy lub danych o osobach bedqcych cztonkami zarzgdu wspélnoty. Nie sposéb jednak
wywiesc, ze uprawnienie okreslone w tym przepisie upowaznia do zqdania od zarzqdcy, ktory — jak
wskazano wyzej — jest podmiotem zewnetrznym w stosunku do Wspdlnoty, podania danych osobowych
wszystkich jej cztonkéw. Uzyskanie takich danych nie stanowi elementu kontroli nad wykonywaniem
zarzqdu, gdyz cztonkowie wspdlnoty uczestniczq w jej zarzqgdzie wytqcznie w formie okreslonej
przepisami ustawy o wtasnosci lokali podejmujgc stosowne uchwaty. W Zadnym wypadku takze
uzasadnieniem dla podania zgdanych danych nie moze byc¢ che¢ "osobistego kontaktu z sqsiadami w celu
omawiania biezgcych spraw Wspélnoty". Takie uzasadnienie zqdania podanych danych osobowych w
ogéle nie miesci sie w przepisach prawa.?

W ramach dopuszczalnego zakresu dostepu do danych mozna w kontrascie wskaza¢ chociazby prawo
do posiadania informacji na temat zadtuzenia innych cztonkéw w danej wspélnocie, co miatoby
oparcie w przepisach prawa — konkretnie powotywany wyzej art. 29 ust. 3 ustawy o wtasnosci lokali.
Warto tutaj przytoczy¢ chocby stanowisko organu nadzorczego, w Swietle ktérego poszczegdlni
cztonkowie wspoélnoty mieszkaniowej uprawnieni s3 do uzyskania informacji o zalegtosciach we
wnoszeniu optat eksploatacyjnych innych cztonkéw tej wspélnoty.*

3. Zgoda wtascicieli na udostepnienie danych do firmy, ktérej powierzono zarzadzanie lub
administrowanie nieruchomoscig wspodlng

To jest tez mozna powiedzie¢ jeden z klasykdw. Zdarzyto mi sie analizowa¢ u klientéw zgtoszenie
skarg — zaréwno kierowanych do administratora danych, firmy zarzadzajacej lub administrujacej
nieruchomosciag wspélng czy nawet do PUODO. Skarga dotyczyta nieuprawnionego udostepnienia
danych osobowych do firmy, ktérej powierzono zarzadzanie i administrowanie sprawami i mieniem
wspolnoty. Wedtug zarzutéw, takie nieuprawnione ujawnienie polegato na braku zgody wtasciciela -
cztonka wspoélnoty, na przekazanie jego danych do zewnetrznej firmy.

3 wyrok NSA z 18 listopada 2022 r., sygn. akt Ill OSK 4597/21, prawomocny
4 https://archiwum.giodo.gov.pl/266/id_art/983/j/pl
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W tym miejscu chciatabym wyjasni¢, ze brak zgody cztonka wspélnoty na przetwarzanie jego danych
przez firme, ktéra na zlecenie wspélnoty administruje nieruchomoscig wspalng nie jest samo w sobie
naruszeniem RODO. Zgoda nie jest tu wymagana, bo nie dochodzi takze do udostepnienia danych,
ktére wymagatoby odrebnej zgody, czy innej podstawy prawnej, o ktérej mowa w art. 6 ust. 1 RODO.
W takim razie, na jakich podstawach odbywa sie takie przekazanie danych? O tym w punkcie ponize;j.

4. Brak umowy powierzenia z firmg administrujgcg nieruchomoscia wspolng

Jak wyjasnitam powyzej, w przypadku powierzenia zewnetrznej firmie administrowania
nieruchomoscig wspélng, nie dochodzi do udostepnienia danych innemu administratorowi danych, a
zatem nie jest wymagana zgoda wtasciciela, ani inna podstawa prawna do takiego przekazania. Mamy
tutaj relacje powierzenia danych osobowych, gdzie firma administrujgca nieruchomoscia dziata jako
podmiot przetwarzajacy. Konieczne jest zatem zawarcie umowy powierzenia pomiedzy wspélnota a
jej kontrahentem. Brak takiej umowy stanowi zdecydowanie naruszenie RODO, a potwierdza to
chociazby decyzja UODO z dn. 7 lutego 2023 r., sygn: DKN.5131.31.2021°

Problematycznych kwestii przy okazji przetwarzania danych osobowych przy okazji zarzadzania
nieruchomoscig wspélna jest z pewnoscig wiecej. Jednak mam nadzieje, ze chociazby te cztery
przypadki, z ktdrymi czesto sie spotykatam w praktyce, pozwola Wam pewniej podejs$¢ do tematu.

Katarzyna Utasiuk-Delamare - ekspert ds. ochrony danych osobowych, Cztonek Zarzadu
iSecure Sp. z 0.0.

5 https://www.uodo.gov.pl/decyzje/DKN.5131.31.2021
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