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Wielkim problemem spoleczno ekonomicznym staja si¢ rosngce zalegtosci w optatach za
mieszkanie. Organizacje spoldzielcze policzyly, ze siegajg one miliardéw ztotych.

Zeby zachowa¢ plynnos¢ finansowa, spoldzielnie, a takze wspolnoty mieszkaniowe
przeznaczaja $rodki z funduszy remontowych na pokrywanie oplat za c.o., wywdz $mieci i
inne wydatki zwigzane z codzienng eksploatacja budynkoéw. W efekcie ich stan techniczny
pogarsza si¢ z roku na rok. To juz zaczyna by¢ grozne zjawisko. Dziatania windykacyjne i
wyroki sadow o eksmisji sg malo skuteczne z powodu braku mozliwosci uzyskania lokali
zastepczych na przekwaterowania oraz skomplikowanej drogi do zlicytowania zadtuzonych
mieszkan i ich sprzedania aby odzyskaé¢ naleznos¢ siegajacag w niektorych przypadkach
kilkudziesigeciu, a nawet ponad 100 tys. zt.

IS Praktyka pokazuje, ze najskuteczniejszym sposobem przeciwdzialania zadluzaniu si¢
mieszkancow domow spoldzielczych i wspélnotowych jest zawstydzanie nieplacgcych
poprzez publikowanie ich nazwisk. Ale tego nie wolno robi¢ z powodu przepisow o
ochronie danych osobowych. Cala ta sytuacja oburza placacych solidnie, regularnie i w
terminie.

WW Migdzy zawstydzaniem a pietnowaniem jest cienka granica. Z pewnoscig nie wolno
upublicznia¢ ani nazwisk osdb, ani nawet numerow mieszkan, ktorych wlasciciele nie wniesli
na rzecz spotdzielni czy wspolnoty mieszkaniowej naleznych optat, np. poprzez wywieszenie
takich danych na tablicach ogloszen umieszczonych na klatkach schodowych lub w innych
miejscach, do ktérych dostep majg osoby niebedace cztonkami wspolnoty lub spotdzielni. Nie
ma bowiem podstaw prawnych do takiego postgpowania, tym bardziej, ze ma ono cechy
publicznego napigtnowania. Natomiast czym innym jest dyscyplinowanie dluznikow poprzez
informowanie cztonkdéw wspolnot i spotdzielni o tym, komu ,,zawdzieczaja™ niekonczace si¢
oczekiwanie na remont lub podwyzszone optaty za media, spowodowane koniecznoscia



zaplacenia rowniez za sasiada. Oni po prostu majag prawo o tym wiedzie¢, bo s3
wspotwlascicielami nieruchomosci. Zwrdéémy tez uwage na zrodlo stow takich okreslen jak
wspolnota czy spotdzielnia, ktoére podkreslaja wspdlne dzialanie, wspolng wiasnos¢, i
oznaczaja tym samym, ze mamy pewne Kolektywne prawa, zeby wiedzieé, co si¢ z nasza
wspolng wilasnoscia dzieje. Z tego powodu kazda osoba, bedaca cztonkiem spoétdzielni czy
wspolnoty, ma prawo wiedzieé, jaka jest sytuacja ekonomiczna takiego podmiotu i czym jest
ona spowodowana. Pieniagdze w kasie spotdzielni czy wspolnoty to juz nie sg prywatne
pieniadze, ale wspolne i stan kasy nie jest obojetny jej wspdtwiascicielom.

Znam spoéldzielnie podejmujgce przedsigwziecia zblizone do dzialan ,,posredniakow”.
Pomagaja bezrobotnym znalezé¢ prace, niewydolnych ekonomicznie zatrudniajg
dorywczo na terenie spoldzielni...

Taka pomoc jest w dzisiejszych czasach bardzo przydatna i lezy we wspolnym interesie,
bowiem na klopoty finansowe wspolnoty czy spotdzielni skladaja sie¢ materialne problemy jej
cztonkéw. Pomagajac im, dziatamy profilaktycznie, zapobiegajac narastaniu zadluzen.
Podobnie jest z informacjami o nieplacacych. Nie chcesz si¢ wstydzi¢ przed sasiadem?
Sprzedaj samochod i ureguluj zalegte optaty.

Czy mozna, réwniez w celach profilaktycznych, informowaé¢ o wyrokach eksmisyjnych
za nieplacenie za mieszkanie?

Sady nie podajg do publicznej wiadomoS$ci wyrokéw eksmisyjnych, co jeszcze bardziej
podkresla, ze nawet jesli niezawisly sad wydal taki wyrok, to mimo wszystko pozostaje
on w sferze prywatnosci. Tym bardziej zas takiego $wiadectwa niesolidnosci nie majg prawa
wydawac inne podmioty.

Niektore wspoélnoty czy spoldzielnie, gdy w budynkach jest po kilka mieszkan na
kazdym pietrze, wywieszaja informacje o zadluzonych pietrach, a gdy jest kilka klatek —
o zadluzonych klatkach. Czy maja prawo to robi¢?

Przetwarzanie i udostepnianie danych
osobowych w orzecznictwie

B Administratorem danych cztonkow
wspolnoty mieszkaniowej jest wspdlnota
i to na niej spoczywaja obowigzki
wynikajace z Ustawy o ochronie danych
osobowych. Zarzad wspolnoty dziata
jako jej organ, a zarzadca pelni role
podmiotu, ktéremu administrator danych
powierzyl przetwarzanie danych. Zatem
na  wspdlnocie cigzy  obowiazek
opracowania 1 wdrozenia  polityki
bezpieczenstwa informacji i
wyznaczenie  administratora  nawet
wowczas gdy to tylko zarzadca
przetwarza te dane — wynika z wyroku
WSA w Warszawie (sygn. akt II SA/Wa
2136/11).



B Cztonek wspolnoty zanim wystapi o
udostepnienie  danych  adresowych
innego czlonka wspdlnoty powinien
najpierw nawigza¢ kontakt z osoba, o
ktorej dane chce wystapié. Zatem dopoki
nie wykaze, Zze nie jest w stanie
skontaktowa¢ si¢ z poszukiwang osobag
w celu uzgodnienia stanowiska co do
czynnosci zarzadu wspdlng
nieruchomoscia, jego wniosek nalezy
uzna¢ za przedwczesny — wynika z
wyroku WSA w Olsztynie (sygn. akt II
SA/O1992/11).

Biorac pod uwage przepisy Ustawy o ochronie danych osobowych, w pewnym sensie tak,
bowiem w tym przypadku nie mamy do czynienia z informacjami, stanowigcymi dane
osobowe, czyli takimi, ktore wprost okreslaja czyjas tozsamos¢ albo umozliwiaja jej
okreslenie. Trzeba jednak liczyé sie z tym, ze pan Kowalski, mieszkajacy na zadtuzonym
pietrze czy klatce, ktéry regularnie uiszcza nalezne optaty, wystapi z pozwem cywilnym o
naruszenie dobr osobistych, a konkretnie jego dobrego imienia. Bo przeciez czytajacy taka
informacje moze sobie pomysle¢, ze to np. on nie ptaci. Poza tym trzeba tez pamietaé, ze w
informacjach mogg zdarza¢ sie bledy. Znam przypadek osoby bedacej wlascicielem 2
mieszkan w jednej spoldzielni, ktora nie zalegata z zadnymi oplatami. Jednak z powodu
niedopatrzenia administratora, wszystkie wptaty wnoszone przez t¢ osobeg, co miesigc byly
przypisywane tylko do jednego mieszkania, co powodowalo, ze na koncie tego lokalu istniala
ogromna nadptata, na koncie drugiego — niedoptata. Natomiast gdy administrator przekazywat
spotdzielcom informacje o dtuznikach, podal nazwisko owego wiasciciela dwdoch mieszkan
jako osoby zalegajacej z ptatnosciami. Poniewaz jednak informacja ta dotarta wylacznie do
cztonkéw spoldzielni, fatwo mozna byto ja sprostowac.

I zawstydzil si¢ administrator. A jakie formy informowania wspélwlascicieli
nieruchomosci sg bezpieczne z punktu widzenia Ustawy o ochronie danych osobowych?

Wszystkie, ktére gwarantuja, ze informacje o osobach zalegajacych z ptatnosciami dotrag
wylacznie do oséb uprawnionych do jej otrzymania. A o tym, jakie beda sposoby jej
dostarczenia, czlonkowie spdldzielni czy wspodlnoty maja prawo decydowac sami, choé
przepisy prawa niekiedy je podpowiadaja. Nazwiska osob zalegajacych z ptatnosciami moga
znajdowa¢ si¢ w rejestrze czlonkéw, w finansowych sprawozdaniach spétdzielni czy
wspolnoty, by¢ przekazywane na zebraniach i walnych zgromadzeniach pod warunkiem, Ze
opuszcza je osoby trzecie, niebedace czlonkami spotdzielni czy wspdlnoty chyba, ze maja
stosowne upowaznienie wlasciciela mieszkania do reprezentowania go na zebraniu. Pytajacy
o nazwiska dtuznikow moze tez uzyska¢ odpowiedZ drogg e-mailowa, oczywiscie jesli ogot
zaakceptuje takg forme przekazywania informacji.

Czy podobna zasada moze dotyczy¢ takze zarobkow prezesa, czionkdéw zarzadu czy
pracownikow spotdzielni lub wspolnoty?

Niestety, zdarza sie, ze prezesi spétdzielni, a nawet sady wykorzystuja Ustawe o ochronie
danych osobowych jako parawan przed transparentnoscig dziatan. A przeciez spotdzielca czy
cztonek wspolnoty ma prawo wiedzie¢, ile jego pieniedzy jest przeznaczanych na



wynagrodzenia dla zarzadu i pracownikéw, bo to on jest ich pracodawca. Poza tym
wynagrodzenia, o ktérych tu méwimy, sg uchwalane przez wspdlnote czy rade nadzorcza
spotdzielni, a uchwaly powinny by¢ znane wszystkim wspdiwlascicielom nieruchomosci.
Wiekszo$¢ prezesow spdtdzielni nie utrzymuje w tajemnicy swoich zarobkow, wychodzac ze
stusznego zatozenia, ze tajemniczo$¢ podsyca wyobrazni¢. Oczywiscie spotdzielcom czy
cztonkom wspdlnoty ujawnione moga by¢ wytacznie dochody uzyskiwane za prace w tej
spotdzielni czy wspdlnocie.

W spoldzielniach i wspélnotach spotkalam si¢ z krytyezng ocena jawnoSci danych o
umowach zawieranych z osobami trzecimi. Dotyczg one najczesciej robot budowlano-
remontowych i montazowych. Zdaniem zarzadzajacych dane te stanowia tajemnice
handlowa.

Spoldzielca czy czlonek wspolnoty ma prawo zapoznawaé si¢ z trescig takich umow,
bowiem jest on wspotwiascicielem nieruchomosci i to w jego imieniu i interesie zawierana
jest umowa podpisywana przez upowaznionego cztonka zarzadu spéldzielni lub zarzadce
nieruchomosci. Takiego prawa nie maja natomiast osoby trzecie. A niekiedy wglad w tres¢
umow moglby rzeczywiscie powodowac ujawnienie tajemnicy handlowej. Tak mogtoby sie¢
sta¢ wowczas, gdyby kto§ — nieumyslnie czy z wyrachowania — podmiotowi z zewnatrz,
ubiegajacemu si¢ o kontrakt ze spodtdzielnia, umozliwit wglad w umowe z firma, ktora
wczesniej wykonywata dla spdtdzielni jakie$ prace, np. remont instalacji. W efekcie starajaca
sie o zlecenie firma mogtaby pozna¢ warto$¢ poprzedniego kontraktu i zaproponowaé nizsza
cene, i dzieki temu otrzymac zlecenie.

Czy spoéldzielnia lub wspolnota moze przekaza¢ dane osobowe uzytkownikow lokali firmom,
$wiadczacym roéznego rodzaju ustugi, takie jak np. dostarczanie wody czy wywoz odpadow,
na potrzeby rozliczania kosztow bez zgody 0sob, ktorych te dane dotycza?

Moze, z tym Ze z takim ustugodawca spdtdzielnia lub wspdlnota mieszkaniowa musi zawrzec
tzw. umowe powierzenia przetwarzania danych. Musi mie¢ ona forme pisemng i okreslaé,
jakie dane osobowe i w jakim celu podmiot ten ma prawo wykorzystywaé. Zatem jesli
administrator udostepnia jakiej$ firmie dane osobowe lokatoréw np. na potrzeby zwigzane z
wymiang licznikow wody, to firma ta, moze je wykorzystywa¢ wylacznie w tym celu, a nie —
powiedzmy — reklamowania swoich ustug.

Kiedy uprawnionym do ewidencjonowania danych osobowych i administrowania nimi jest
zarzadca nieruchomosci, a kiedy wspolnota? Nie dla wszystkich zarzadcow jest to jasne.

O tym, kto bedzie zarzadzal danymi osobowymi decyduje wspdlnota. Nie ma tu zadnych
ustawowych podziatéw, choéby ze wzgledu na liczbe czlonkow danej wspolnoty. Wazne jest
natomiast, by kazdy tzw. administrator danych osobowych wlasciwie je zabezpieczal, aby
nikt niepowolany nie miat do nich dostepu.

Czy sag przypadki bezprawnego gromadzenia dokumentow?

Zdarzaja si¢. Np. zarzadca nieruchomosci ma prawo zada¢ od wilasciciela lokalu okazania
dokumentu potwierdzajacego jego prawo wilasnosci. Natomiast nie jest upowazniony do
zadania dostarczenia aktu notarialnego lub jego odpisu, jak rowniez do dysponowania tym
dokumentem.



Na jakie poczynania zarzadzajacych nieruchomosciami najczesciej skarza si¢ cztonkowie
wspolnot i spoldzielni mieszkaniowych w skargach kierowanych do GIODO?

Najczesciej skargi dotycza upubliczniania danych osobowych poprzez wywieszenie na
klatkach schodowych badz na drzwiach wejsciowych do budynkéw list dluznikow ze
wskazaniem numeru lokalu i kwoty zadluzenia, rozliczenia kosztow zuzycia wody itp.
Wplywajace do GIODO skargi dotycza tez przekazania skierowanej do spoldzielni
mieszkaniowej korespondencji mieszkancom bloku, zamieszczania przez wspolnote
mieszkaniowg danych osobowych lokatorow na stronie internetowej. Cze$¢ oséb skarzy sie
na to, ze kierowana do nich przez spotdzielnie czy wspdlnote mieszkaniowa korespondencije
dorgczaja osoby nieposiadajace upowaznienia do przetwarzania danych osobowych, co nie
powinno mie¢ miejsca.

Czy liczba skarg na dzialalno$é podmiotow z tego sektora zmniejsza si¢?

Niestety, nie. Przez niemal wszystkie lata funkcjonowania urzedu utrzymuje si¢ na tym
samym poziomie i jest do$¢ znaczna. Co roku bowiem na podmioty z obszaru
mieszkalnictwa wptywa kilkadziesiat skarg.

Panie Ministrze, skladam na Pana rece gorgca prosbe zarzadzajacych
nieruchomosciami o wydanie poradnika zawierajacego wszystkie te przepisy Ustawy o
ochronie danych osobowych, ktore dotycza ich ,laczki” wraz z komentarzami i
wyjasnieniami. Z korespondencji kierowanej przez zarzadzajacych do GIODO i ze
skarg na ich dzialalno$¢ wiecie najlepiej, jakie problemy majg oni z wlasciwym
stosowaniem prawa. Trudno zliczy¢, ile tysiecy przepisow powinni znaé parajacy sie¢
zarzadzaniem! A teraz, gdy pojawil si¢ bezsensowny pomysl dopuszczenia na rynek
nieruchomosci kazdego chetnego, bez sprawdzania jego kwalifikacji, taka pozycja
wydawnicza moze si¢ sta¢ prawdziwym bestsellerem!

Przez ostatnie lata Generalny Inspektor Ochrony Danych Osobowych byl inicjatorem
wydania Kkilkunastu publikacji wyjasniajacych zasady przetwarzania danych
osobowych, takze w poszczegolnych sektorach. W niektorych przypadkach przy ich
tworzeniu wspotpracowaliSmy z organizacjami reprezentujacymi poszczeg6dlne srodowiska.
Tak mozemy postapi¢ rowniez w przypadku, o ktérym Pani méwi. Proponuje, aby
organizacje skupiajace zarzadcOw nieruchomosci — stowarzyszenia, federacje — wspdlnymi
sitami opracowaty podstawowe informacje, ktére powinny znalez¢ si¢ w takim poradniku, a
my mozemy pomoc w jego dopracowaniu i zadba¢ o merytoryczng poprawnos¢. Warto
doda¢, ze wiele informacji pomocnych w przygotowaniu takiego opracowania jest dostgpnych
na naszej stronie internetowej, cho¢by w dziale ,,Odpowiedzi na pytania”.

Od stycznia 2012 r. mowi si¢ o rewolucyjnych zmianach, ktéore nastapia w unijnych
przepisach dotyczacych ochrony danych osobowych. Na czym one maja polegac¢?

Dyrektywe 95/46/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z 24 pazdziernika 1995 r. w
sprawie ochrony oséb fizycznych w zakresie przetwarzania danych osobowych i swobodnego
przeptywu tych danych zastapié¢ ma rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady Europy
w tej sprawie. Bedzie ono stosowane bezposrednio, co oznacza, ze przepisy w tym zakresie
beda jednolite dla wszystkich krajéw unijnych. W dniu 25 stycznia 2012 r. zostat
przedstawiony projekt tego rozporzadzenia, z ktérego wynika, ze przepisy dotyczace ochrony



danych osobowych beda bardziej restrykcyjne dla naruszajacych je podmiotéw, zas my
zyskamy wieksza kontrolg nad obiegiem naszych danych.

Czy mozna juz w tej chwili okreslié, co zmiany w przepisach beda w praktyce oznaczaly
dla czlonkow wspoélnot i spéldzielni, dla zarzadzajacych nieruchomosciami?

Konsekwencje wprowadzenia nowych przepiséw beda podobne dla wszystkich
administratoréw danych osobowych. Co do zasady zwi¢kszona zostanie
odpowiedzialnos$¢ i rozliczalno$¢ podmiotéw przetwarzajacych dane osobowe. Po wejsciu w
zycie nowych przepisow beda one musiaty np. informowac¢ o tym, ze doszto do wycieku
znajdujacych si¢ w ich zasobach danych osobowych. Ci za$, ktoérzy beda naruszaé
obowigzujace przepisy, musza liczy¢ sie z wysokimi karami, ktore beda jednakowe w calej
Unii  Europejskiej. Generalny Inspektor Ochrony Danych Osobowych na podmiot
niedopetniajacy cigzacych na nim obowigzkow bedzie bowiem mogt nalozyé kare siegajaca 1
miliona euro albo 5 proc. rocznych obrotéw przedsiebiorstwa. Do tej pory nie mieliSmy w
ogole takiej] mozliwosci. Przedsigbiorce mozna bylo ukara¢ tylko sadownie lub w drodze
egzekucji administracyjnej.

Zwigkszone beda tez prawa osoéb, ktorych dane dotycza, np. w sytuacjach, w ktorych na
przetwarzanie danych osobowych wymagane jest wyrazenie zgody, zgoda taka bedzie

musiata by¢ udzielona wyraznie.

Dzigkuje za rozmowe



