GENERALNY INSPEKTOR
OCHRONY DANYCH
OSOBOWYCH

Warszawa, dnia  grudnia 2014 r. r.

DOLIS/DEC-1215/14/102796, 102802, 102807
dot. (...)

DECYZJA

Na podstawie art. 104 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (Dz. U. z 2013 r., poz. 267 z pdzn. zm.) oraz art. 12 pkt 2, art. 22,
art. 23 ust. 1 pkt 2 i pkt 5 oraz art. 31 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych
osobowych (Dz. U. z 2014 r., poz. 1182 z pdzn. zm.), po przeprowadzeniu postgpowania
administracyjnego w sprawie skargi Pani M.M., zam. (...), dotyczacej przetwarzania jej danych
osobowych przez Wspolnote Mieszkaniowa ,,P” (...) oraz Pana M.N., prowadzacego dzialalno$¢
gospodarcza pod nazwa (...) Zarzadzanie Nieruchomosciami M.N., z siedziba (...),

odmawiam uwzglednienia wniosku.

Uzasadnienie

Do Biura Generalnego Inspektora Ochrony Danych Osobowych wptyngta skarga Pani M. M.,
zam. (...), zwanej dalej takze Skarzaca, dotyczacej przetwarzania jej danych osobowych przez
Wspoélnote Mieszkaniowa ,,P” (...), zwana dalej Wspolnota, oraz Pana M.N. prowadzacego
dziatalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...) Zarzadzanie Nieruchomosciami M. N. z siedziba
(...), zwanego dalej Przedsigbiorca.

W tresci skargi Skarzaca poinformowata, ze jej dane osobowe od 1 lipca 2011 r. sa
bezprawnie wykorzystywane, przetwarzane i przechowywane przez Przedsigbiorcg, administratora
Wspolnoty, na platformie www.(...). Skarzaca zakupita mieszkanie, ktérego wczesniejsza
wlascicielka nalezata do Wspolnoty. Jak wskazata, cyt. ,,Ja natomiast po zakupie mieszkania
podpisatam umoweg ze Spoéldzielnia Mieszkaniowa w (...). Nie jestem klientem Wspdlnoty
Mieszkaniowej ,,P” i Administratora budynku firmy ‘P’. Nigdy nie wyrazilam zgody, aby
Administrator Wspolnoty Mieszkaniowej, do ktorej nie nalez¢ w jakikolwiek sposob przechowywat
czy przetwarzal moje dane osobowe. Wszelkie proby pisemne naktaniajace Administratora
1 Wspdlnote Mieszkaniowa do zaprzestania wykorzystywania moich danych nie przyniosty Zadnego
skutku”. Zdaniem Skarzacej domena, na ktorej znajduje si¢ platforma jest zwykta domena bez
zabezpieczen typu SSL lub https://.



W toku postgpowania przeprowadzonego w niniejszej sprawie Generalny Inspektor Ochrony

Danych Osobowych ustalil nastepujacy stan faktyczny.

1.

Wspolnota wyjasnita, ze Pani M.M. jest wiascicielem lokalu mieszkalnego
w nieruchomosci Wspdlnoty Mieszkaniowej od dnia (...) lipca 2011 r. 1 od tego dnia jest
zobowiazana uiszczaé zaliczki na utrzymanie czgs$ci wspdlnych (jak np. media), ktore sa
naliczane stosownie do posiadanego udziatu na podstawie uchwal wtascicieli.
Skarzaca zostala poinformowana przez Wspolnote o mozliwosci korzystania z serwisu
internetowego ,,e-czynsze”, jak rowniez otrzymata stosowny niepowtarzalny login i hasto
dostgpu do swojego konta, na ktorym rejestrowane sa wplaty wiasciciela lokalu oraz
naliczenia czynszowe wraz z ewentualnymi rozliczeniami.
Wspolnota Mieszkaniowa reprezentowana przez Zarzad, w dniu 30 grudnia 2008 r.
zawarta umowe Nr (...) o administracj¢ nieruchomoscia z Przedsigbiorca, (Umowa, z data
obowiazywania od (...) stycznia 2009 r.). Na mocy tej umowy do obowiazkéw
Przedsigbiorcy nalezy prowadzenie pelnej ksiggowosci administrowanej nieruchomosci
oraz prowadzenie indywidualnych kartotek wtascicieli optacajacych =zaliczki na
utrzymanie czg$ci wspolnych, w tym media, a takze ksiggowanie na ich kartotekach
dokonywanych wplat za zajmowany lokal mieszkalny, archiwizowanie wszelkiej
dokumentacji ksiggowej i technicznej dotyczacej administrowanej nieruchomosci (kopia
Umowy znajduje si¢ w aktach sprawy).
Przedsigbiorca wyjasnil, ze na wszystkie programy posiada stosowna licencje oraz
zawarte Umowy na serwis oprogramowania uzywanego do prowadzenia indywidualnych
kartotek ,,czynszowych”, w tym réwniez umowe z firma Ustugi Komputerowe XYZ —
(...), na korzystanie z ustug internetowych.
W dniu (...) stycznia 2009 r. Wspdlnota Mieszkaniowa reprezentowana przez Zarzad
(Zleceniodawca) zawarta umowe¢ Nr (...) o przetwarzanie danych osobowych
z Przedsigbiorca (Zleceniobiorca). Jak wynika z § 1 tej umowy ,,Zleceniodawca powierza
niniejsza umowa, w rozumieniu art. 31 ust. 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie
danych osobowych (...) przetwarzanie w jego imieniu danych osobowych wiascicieli
lokali- czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej] w celu umozliwienia Zleceniobiorcy
prawidlowego wykonywania obowiazkéw administratora nieruchomos$ci potozonej
w (...) wynikajacych z odrgbnej umowy”. Z § 2 ust. 2 niniejszej] umowy wynika, ze
Zleceniodawca przekazal Zleceniobiorcy nastgpujace informacje dotyczace lokali
mieszkalnych: imiona 1 nazwisko wlasciciela lokalu, adres zamieszkania (kod,
miejscowos$¢, ulica, nr lokalu), adres do korespondencji, ilo$¢ osdb zamieszkujacych
w lokalu, powierzchnia uzytkowa lokalu, udziat w nieruchomosci wspolnej, numer
wodomierza indywidualnego. § 5 przedmiotowe] umowy wymienia czynno$ci, do
podjecia ktorych zostal zobowiazany Zleceniobiorca w celu zabezpieczenia zbioru danych
osobowych, jak np. prowadzenie ewidencji 0sob upowaznionych do przetwarzania danych
osobowych oraz zachowanie w tajemnicy danych osobowych i sposobu ich ochrony
rowniez po ustaniu umowy o prace.
Ze zgromadzonego materialu dowodowego wynika, ze Skarzaca w swoim lokalu
mieszkalnym prowadzi firm¢ pod nazwa L.
Pismami z dnia (...) kwietnia 2012 r. Pani M.M. zwrdcila sig, zar6wno do Wspdlnoty, jak
1 do Przedsigbiorcy, m.in. o zaprzestanie gromadzenia, przechowywania
1 przetwarzania danych Wierzyciela, czyli L oraz o powstrzymanie si¢ od prowadzenia
z nim wszelkiej korespondencji elektronicznej i telefonicznej (kopia pism w aktach
sprawy). Po otrzymaniu tych pism, zarowno Przedsigbiorca, jak i Wspdlnota, zaprzestaty
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jakiejkolwiek korespondencji z Pania M.M.. Dostep do indywidualnej kartoteki
czynszowej Pani M.M., jako wiasciciela lokalu mieszkalnego w (...) zostat zablokowany
na serwerze operatora http://(...), a dane usunigte przez firm¢ Ustugi Komputerowe XYZ —
(...), na zlecenie administratora nieruchomosci.

8. Wspodlnota, jak i Przedsigbiorca, poinformowali, Zze nie gromadza, nie przechowuja oraz
nie przetwarzaja danych firmy L, a jedynie dane wiasciciela lokalu mieszkalnego, czyli
Pani M.M. w celu prawidlowego dzialania Wspdlnoty oraz rozliczania biezacych
naleznosci zwiazanych jej lokalem.

9. Wspolnota Mieszkaniowa wyjasnita takze, ze Pani M.M. posiada zadluzenie z tytulu oplat
(zaliczek) na utrzymanie czgsci wspdlnych i mediow zwiazanych posiadanym lokalem,
w zwiazku z czym prowadzone jest postegpowanie sadowe w celu ich wyegzekwowania.

W tym stanie faktycznym Generalny Inspektor Ochrony Danych Osobowych zwazyl,
co nastgpuje.

Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych (Dz. U. z 2014 r., poz. 1182 z
pézn. zm.), zwana dalej ustawa, wymaga, aby kazde przetwarzanie (w tym przechowywanie,
utrwalanie, udostgpnianie) danych odbywato si¢ na podstawie prawnej. Podstawy te wymienia
w art. 23 ust. 1 — jesli chodzi o tzw. dane zwykle, jak np. imig, nazwisko, adres. Jedna z nich jest
zgoda osoby, ktorej te dane dotycza (art. 23 ust. 1 pkt 1). Jednak, ze wzgledu na to, ze wymienione
w powotanym przepisie przestanki sa rownoprawne 1 wystarczy spelnienie jednej, aby
przetwarzanie danych bylo legalne — to zgoda osoby nie bedzie wymagana, gdy przetwarzanie
danych jest niezbgdne dla zrealizowania uprawnienia lub spelnienia obowiazku wynikajacego
z przepisu prawa ( (art. 23 ust. 1 pkt 2 ustawy), a takze wtedy, gdy przetwarzanie danych jest
niezbedne dla wypelnienia prawnie usprawiedliwionych celow realizowanych przez
administratorow danych albo odbiorcéw danych, a przetwarzanie nie narusza praw i wolnosci
osoby, ktorej dane dotycza (art. 23 ust. 1 pkt 5 ustawy).

Majac na uwadze powyzsze wskaza¢ nalezy, ze Wspodlnota zostala upowazniona
do przetwarzania danych osobowych wtascicieli lokali mieszkalnych (w tym réwniez Skarzacej), na
podstawie przepisOw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r.
Nr 80 poz. 903 z pdzn. zm.), a w zakresie w nich nieuregulowanym na podstawie przepisOw ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2014 r., poz. 121, z pdzn. zm.).

Zgodnie z art. 18 ust. 1 wskazanej ustawy, wtasciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu
odrgbnej wilasnosci lokali albo w umowie zawartej pdzniej w formie aktu notarialnego okresli¢
sposob zarzadu nieruchomos$cia wspolna, a w szczegdlnosci moga powierzy¢ zarzad osobie
fizycznej albo prawnej. W niniejszej sprawie zarzadca powolanym przez Wspdlnote na podstawie
wWw. przepisOw ustawy o wiasnos$ci lokali jest Pan M.N. prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza pod
nazwa (...) Zarzadzanie Nieruchomosciami M.N., z siedziba (...). Ma on w zwiazku z tym
wynikajacy z art. 29 ustawy o witasnosci lokali, obowiazek prowadzenia dla kazdej nieruchomosci
wspolnej, okreslonej przez wspolnote mieszkaniowa, ewidencji pozaksiggowej kosztow zarzadu
nieruchomos$cia wsp6lng oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztéw, a takze rozliczen
z innych tytutdéw na rzecz nieruchomosci wspolnej. Ma réwniez obowiazek sporzadzenia protokotu
przejecia nieruchomosci i jej dokumentacji technicznej (budowlanej, powykonawczej i ksiazki
obiektu budowlanego) w imieniu wspoOlnoty mieszkaniowej, przechowywania dokumentacji
technicznej budynku oraz prowadzenia i1 aktualizowania spisu witascicieli lokali i przypadajacych
im udziatéw w nieruchomos$ci wspolnej (art. 29 ust. 1b ustawy o wiasnosci lokali). Szczegotowe
obowiazki Przedsigbiorcy okresla umowa Nr (...) o administracj¢ nieruchomos$cia
(w aktach sprawy).



W $wietle powotanych przepiséw niewatpliwym jest, ze skoro Skarzaca jest wilascicielem
mieszkania nalezacego do Wspdlnoty to jej dane osobowe, jako czionka tej Wspolnoty, sa
przetwarzane dla celow zwiazanych z zarzadem nieruchomos$cia wspdlna (w tym dla celow
zwiazanych rozliczeniami) na podstawie ww. przepisow prawa. To jednoczesnie stanowi przestanke
z art. 23 ust. 1 pkt 2 ustawy. W tej sytuacji zgoda Skarzacej na przetwarzanie jej danych
osobowych, zarowno przez Wspdlnote, jak 1 przez Przedsigbiorcg, jest zbedna. Dodatkowo mozna
uznaé, ze wlasnie cele zwiazane z zarzadem nieruchomoscia wspolna (cele prawne wynikajace
z ustawy o wlasnosci lokali 1 ustawy Kodeks cywilny) usprawiedliwiaja przetwarzanie danych
osobowych Skarzacej nie naruszajac w zaden sposob jej praw 1 wolnosci, co wypehia réwniez
przestankg z art. 23 ust. 1 pkt 5 ustawy. Ze zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego nie
wynika bowiem, aby Wspodlnota realizujac swoje prawnie usprawiedliwione cele naruszata
w jakikolwiek sposéb prawa Skarzacej, w tym prawo do ochrony jej danych osobowych.

Z kolei w celu umozliwienia Przedsigbiorcy prawidlowego wykonywania obowiazkow
zarzadcy nieruchomos$ci wspdlnej Wspolnota zawarta umowe o przetwarzanie danych osobowych
na podstawie art. 31 ustawy o ochronie danych osobowych. Przepis ten zezwala bowiem
administratorowi danych (w niniejszej sprawie — Wspoélnota) na powierzenie danych innemu
podmiotowi, jednakze wymaga zawarcia w tym celu pisemne] umowy, okre$lajacej zakres
powierzonych danych i cel, dla ktorego beda przetwarzane (art. 31 ust. 1 1 ust. 2 ustawy). Podmiot,
ktéremu dane powierzono moze je przetwarza¢ wylacznie w zakresie i celu okre§lonym w umowie
(art. 31 ust. 2 ustawy). Istota powierzenia przetwarzania danych polega na udzieleniu przez
administratora danych (tu: Wspdlnotg), na rzecz innego podmiotu (tu: Przedsigbiorcg)
upowaznienia do przetwarzania danych, dla realizacji okre$lonych celow. O celach i $rodkach
przetwarzania powierzonych danych nadal decyduje ich administrator — pozostajac
odpowiedzialnym za zgodno$¢ procesu przetwarzania powierzonych danych z ustawa o ochronie
danych osobowych. Podmiot, ktéoremu dane powierzono odpowiada natomiast za ich przetwarzanie
niezgodne z umowa (art. 31 ust. 4 ustawy o ochronie danych osobowych). Doda¢ takze nalezy, ze
podmiot, ktoremu powierzono dane osobowe jest obowigzany przed rozpoczgciem przetwarzania
danych podjac¢ $rodki zabezpieczajace zbior danych, o ktdorych mowa w art. 36-39, oraz spehic¢
wymagania okre§lone w przepisach, o ktorych mowa w art. 39a. W zakresie przestrzegania tych
przepisOw podmiot ponosi odpowiedzialno$¢ jak administrator danych (art. 31 ust. 3).
W przypadkach, o ktérych mowa w ust. 1-3, odpowiedzialno$¢ za przestrzeganie przepisow
niniejszej ustawy spoczywa na administratorze danych, co nie wylacza odpowiedzialno$ci
podmiotu, ktéry zawart umowe, za przetwarzanie danych niezgodnie z ta umowa (ust. 4). Do
kontroli zgodnosci przetwarzania danych przez podmiot, o ktorym mowa w ust. 1, z przepisami
o ochronie danych osobowych stosuje si¢ odpowiednio przepisy art. 14-19 tejze ustawy (ust. 5).
Podkreslenia wymaga, ze na powierzenie przetwarzania danych osobowych w drodze ww. umowy
nie jest wymagana zgoda osoby, ktorej dane tym powierzeniem sa objgte.

Odnoszac powyzsze do okolicznos$ci rozpoznawanej sprawy wskaza¢ nalezy, ze taczaca
Wspolnotg 1 Przedsigbiorcg umowa Nr (...) o przetwarzanie danych osobowych odpowiada
wymogom art. 31 ustawy— stanowiac umowg powierzenia przetwarzania danych osobowych.
Zostata ona bowiem zawarta w wymaganej formie pisemnej, okre§la zakres powierzonych przez
Wspdlnotg na rzecz Przedsigbiorcy danych osobowych czlonkow Wspolnoty (wymieniajac w § 2
ust. 2 kategorie powierzonych danych), jak rowniez okresla cele ich przetwarzania (prawidlowe
wykonywanie obowiazkow administratora nieruchomosci). Umowa ta okresla takze szczegotowe
obowiazki Przedsigbiorcy oraz odnosi si¢ do odpowiedzialno$ci obu stron umowy w kwestii
zabezpieczenia przetwarzanych danych osobowych (§ 5).



W tym stanie faktycznym i prawnym Generalny Inspektor Ochrony Danych Osobowych
rozstrzygnat, jak na wstgpie.

Na podstawie art. 21 ust. 1 ustawy o ochronie danych osobowych 1 art. 129 § 2 Kodeksu
postgpowania administracyjnego stronie niezadowolonej z niniejszej decyzji przystuguje w terminie
14 dni od dnia jej dorgczenia prawo zlozenia do Generalnego Inspektora Ochrony Danych
Osobowych wniosku o ponowne rozpatrzenie sprawy (adres: Biuro Generalnego Inspektora
Ochrony Danych Osobowych, ul. Stawki 2, 00 — 193 Warszawa).
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