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Podstawy prawne udostepniania danych cztonkow

wspolnoty

1. Art. 27 zd. 1 uwl — kazdy wtasciciel lokalu ma prawo i obowigzek wspétdziatania w
zarzgdzie nieruchomoscig wspdlna.

2. Art. 29 ust. 3 uwl — prawo kontroli dziatalnosci zarzagdu stuzy kazdemu wiascicielowi
lokalu.

3. Art. 16 ust. 1 uwl méwiagcy o przymusowej licytacji lokalu.

Ale nie tylko:

1. Art. 17 uwl — za zobowigzania dotyczgce nieruchomosci wspdlnej odpowiada
wspolnota mieszkaniowa bez ograniczen, a kazdy wtasciciel lokalu — w czesci
odpowiadajacej jego udziatowi w tej nieruchomosci.

2. Art. 20 ust. 2 uwl — zarzad lub poszczegodlni jego cztonkowie mogg by¢ w kazdej
chwili zawieszeni w czynnosciach lub odwotani.

3. Art. 22 ust. 2, 3i 4 uwl regulujgce kwestie podejmowania uchwat.

4. Art. 26 ust. 1 uwl dotyczacy powotania zarzadcy przymusowego.

5. Art. 30 ust. 2 uwl, w ktérym mowa o uchwaleniu rocznego planu gospodarczego

zarzgdu nieruchomoscig wspdlng i optat na pokrycie kosztow zarzagdu oraz o ocenie
pracy zarzadu lub zarzadcy i udzieleniu mu absolutorium.



o [ Orzecznictwo

1. ,Swiadoma i oparta o merytoryczne przestanki realizacja przez cztonkéw
wspolnoty uprawnien zapisanych w powyzszych regulacjach wymaga
nieskrepowanego dostepu do dokumentacji wspdlnoty” (wyrok Sgdu

URSYNOWSKI

Kﬂ“ﬁnEs Apelacyjnego w Szczecinie z 30 grudnia 2015 r., sygn. akt | ACa 706/15).
—_— 2. ,Wiasciciele lokali majg prawo wgladu do dokumentacji wspodlnoty, a
WSPOLNOT przepisy RODO nie blokujg tego uprawnienia (wyrok NSA z 15 paZzdziernika
MIESZKANIOWYGCH 2019 r., sygn. akt | OSK 2148/17).

IZﬂﬁZﬂﬂﬁﬁW 3. ,Cztonkowie wspolnoty dla prawidtowego zarzgdzania wspotwtasnoscig
NIEIIIIGHUMUSI:I muszg zna¢ dane osobowe pozostatych wspdétwtascicieli” (,,Sprawozdanie z

dziatalnosci GIODO w roku 20177, str. 44; Interpretacja Prezesa UODO z 16
marca 2022 r.)

ORGANIZATORZY A zatem zastanianie sie przez zarzadce przepisami przy generalnej odmowie
B MUNICIPIUM SA udostepnienia wtascicielowi Iolfalu doku.r.nentow wspolln.otyjest naruszeniem
prawa. Prawo dostepu do tych informacji, w tym réwniez do danych
< — osobowych wspotwiascicieli (takze w zakresie numerdw PESEL), wynika

bowiem bezposrednio ze stosunku wspotwtasnosci.
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Werszawa Co jESZCZE?

1. Administratorem danych cztonkow wspdlnoty mieszkaniowej, czyli podmiotem

“nsv“uwsm decydujgcym o celach i sposobach przetwarzania danych osobowych (art. 4 pkt 7
RODO), jest ta wspdlnota, nie zas jej zarzadca (wyrok WSA w Gliwicach z 26 czerwca

Kﬂ“GnEs 2018 r., sygn. akt IV SAB/GI 101/18, wyrok NSA z 15 pazdziernika 2019 r., sygn. akt |

_— OSK 2148/17, decyzja GIODO z 28 czerwca 2013 r., znak DOLiS/DEC-695/13/40985,

wspf]mm‘ decyzja PUODO z 17 maja 2019 r., znak ZSPU.440.156.2019).

MIESZKANIOWYCH 2. Zarzadca moze przetwarzac dane osobowe wtascicieli lokali tylko na podstawie

| ZﬂﬂZﬂnﬁﬁw zawartej ze wspolnotg umowy powierzenia przetwarzania tych danych. Jest on

zatem zgodnie z art. 4 pkt 8 RODO nie administratorem danych osobowych, a
podmiotem przetwarzajacym te dane na zlecenie, czyli procesorem (decyzje
PUODO: z 16 kwietnia 2019 r., znak ZSPU.440.131.2019, z 25 kwietnia 2019 r., znak
ZSPU.440.469.2018, z 17 maja 2019 r., znak ZSPU.440.156.2019).

NIERUCHOMOSCI

ORGANIZATORZY

Zgodnie z art. 29 RODO podmiot przetwarzajgcy oraz kazda osoba dziatajgca z

& MUNICIPIUM SA upowaznienia administ_ra'Fora danych lub proceso.ra i ma!'q.ca dostep do daimych
osobowych przetwarzajg je wytgcznie na polecenie administratora. W zwigzku z
uuuuuuuuuuu powyzszym procesor (zarzgdca) nie ma prawa ukrywac danych osobowych przed ich
< AR administratorem, ktérym jest wspdlnota, czyli ogét wtascicieli lokali (art. 6 zd. 1 uwl).
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rsows Podstawa prawna przetwarzania danych

Ursyndw

» W odniesieniu do wspdlnoty podstawg prawng do przetwarzania danych

“nsv“uwsm osobowych, a wiec réwniez dostepu do nich jest wynikajgcy z uwl, kc, a takze
niektérych innych aktéw (np. prawa budowlanego) obowigzek prawny cigzacy na

KUHGHES administratorze danych (motyw 40, 45, art. 6 ust. 1 lit. c RODO).

wspﬂmu]‘ » W okreslonych przypadkach takg podstawg moze by¢ dodatkowo przetwarzanie

MIESZKANIOWYCH danych w celu realizacji prawnie uzasadnionego interesu administratora danych

(motyw 47 i art. 6 ust. 1 lit. f RODO), a takze przetwarzanie danych w celu
dochodzenia lub obrony roszczen (motyw 52, art. 9 ust. 2 lit. f, art. 17 ust. 3 lit. e
RODO).

| ZARZADCOW
NIERUCHOMOSCI

» Tak wiec nie mozna ogranicza¢ wspdlnocie, a tym samym wiascicielom lokali, ktérzy
te wspdlnote tworzg, dostepu do danych, ktérych przetwarzanie jest niezbedne dla

ORGANIZATORZY zrealizowania uprawnienia lub spetnienia obowigzku wynikajgcego z przepisow
& MUNICIPIUM SA prawa. Przeplis-y te ka,idemu w’fas'c-icielowi dajg prawo wspodtdziatania w zarzadzie
nieruchomoscig wspolng i kontroli zarzagdu/zarzadcy, w tym dostepu do
uuuuuuuuuuu dokumentdéw wspdlnoty, a zatem i do danych osobowych w nich zawartych, bowiem
< AT w innym wypadku realizacja powyzszych uprawnien nie bytaby mozliwa lub bytaby

tylko iluzoryczna.



2 erze Kopiowanie dokumentow

» Obowigzkiem zarzadcy jest umozliwienie cztonkom wspdlnoty sprawowanie

“nsvnuwsm kontroli jego dziatalnosci i to wtasciciel lokalu powinien decydowa¢, czy w tym
celu wystarczy mu pokazanie dokumentow, wykonanie kserokopii,

K““GHES umozliwienie wykonanie ich zdjecia, czy tez zeskanowania. Uniemozliwienie

) wiascicielowi lokalu przez zarzgdce mozliwosci sporzgdzenia kopii dokumentéw

WSPOLNOT nie ma podstawy w RODO, czy uodo. Wspdlnota moze natomiast okresli¢ w

MIESZKANIOWYCH uchwale warunki wydawania kopii dokumentéw, przy czym powinny one

|Zﬂ|m!ﬂﬂﬁw uwzgledniad czas i naktady niezbedne do sporzadzania kopii oraz ich dystrybucji

|||E||“3H|]M|]sg| (wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 26 wrzesnia 2013 r., sygn. akt | ACa

355/13).

» Uprawnienie wynikajgce z tresci art. 29 ust. 3 uwl nazywane jest uprawnieniem

oRaANZATORZY informacyjnym, ktore sprowadza sie przede wszystkim do mozliwosci wglagdu w
MUNICIPIL Sh dokumentaqe;, ktqra wspoln(?tY na mocy ust.av,vy. zc?bllgow,ane sq. prowadzm
e oraz do uzyskiwania ustnych i pisemnych wyjasnien. Sposob udzielania tych
informacji nie powinien obcigzaé finansowo i kadrowo wspélnoty (wyrok Sadu
< AT Okregowego w Gliwicach z 9 sierpnia 2022 r., sygn. akt Ill Ca 780/21).
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» Nie jest dopuszczalne udostepnienie wspodtwtascicielom danych, ktérych
przetwarzanie nie jest niezbedne do wspotdziatania w zarzgdzie nieruchomoscia
wspolng oraz do sprawowania kontroli dziatalnosci zarzadu lub zarzadcy, co znajduje

KUHGHES uzasadnienie w tzw. zasadzie adekwatnosci przetwarzania danych osobowych.
—— Zasada ta oznacza, ze przetwarzanie danych (a wiec rowniez ich udostepnianie)
wspf]um]' powinno odbywac sie wytgcznie w zakresie niezbednym do realizacji celu
MIESZKANIOWYCH przetwarzania (art. 5 ust. 1 lit. c RODO). W zwigzku z tym zakres danych i informacji

udostepnianych wspotwtascicielom powinien by¢ adekwatny do ich potrzeb
zwigzanych ze zgodnym z prawem celem udostepnienia (wyrok WSA w Warszawie z
22 marca 2017 r., sygn. akt | SA/Wa 900/16).

| ZARZADCOW
NIERUCHOMOSCI

» Jednak powyzsze ograniczenie nie moze by¢ podstawg do generalnej odmowy
udostepnienia dokumentéw wspadlnoty. W wielu wspdlnotach zarzagdcy odmawiajac

ORGANIZATORZY wiascicielom dostepu do danych powotujg sie wiasnie na zasady adekwatnosci,
& MUNICIPIUM SA rr?inima_lizm'u [ Ofgraniczenia (motyw 39, art. 5 ust. 1 lit. c RODQ), zgodnie z ktérymi
nie mozna zgdac¢ danych na wyrost. Jednak zasady te bedg miaty zastosowanie tylko
uuuuuuuuuuu w szczegolnych przypadkach, jesli zgdanie udostepnienia danych bedzie ewidentnie
< R hie zwigzane z zarzadem nieruchomoscig wspdlng, czy wykonywaniem funkgji

kontrolnych.



Yo P Przykiad

Ursyndw

» Nie nalezy udostepnia¢ informacji o liczbie oséb zamieszkujgcych dany

“nsvnnwsm lokal, czy tgczacych ich relacjach, jak réwniez o zuzyciu mediéw lokalowych,

KmmnEs jesli na koncie lokalu nie ma zadtuzenia z tym zwigzanego, bowiem w takim
przypadku kwestie te nie majg zadnego wptywu na zarzad nieruchomoscia
wspolng.

WSPOLNOT

MIESZKANIOWYCH N
| ZARZADCOW

NIERUCHOMOSCI

Jesli jednak wtasciciel lokalu zalega z optatami za media lokalowe rozliczane
za posrednictwem wspolnoty, to pozostali wtasciciele majg prawo do
informacji o stanie zadtuzenia i zuzyciu tych mediéw, bowiem to oni de
facto pokrywaja te koszty za dfuznika. Zgodnie z art. 6 ust. 1 lit. f RODO
zgdac¢ danych mogg osoby, ktore majg w tym ,,prawnie uzasadniony
interes”, a tu mamy do czynienia z ,interesem prawnym”.

ORGANIZATORZY

®MUNICIFIUM SA » Nie mozna jednak na zasade minimalizmu powotywac sie generalnie i
blokowac na tej podstawie wtascicielom dostep do dokumentéw
< R o wspolnoty, ale nalezy przeanalizowad konkretng sytuacje.
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Dokumenty poufne

,Udostepnienie dokumentow zwigzanych z przetwarzaniem danych
osobowych, takich jak polityka bezpieczenstwa, polityka zarzagdzania
kopiami zapasowymi, instrukcja zarzadzania systemem
informatycznym, czy systemem monitoringu, wigze sie z ujawnieniem
stosowanych zabezpieczen danych osobowych, ktére moze mieé wptyw
na skutecznos¢ ochrony tych danych. Dokumentacje tego typu nalezy
wiec traktowac jako dokumenty poufne udostepniane jedynie
ograniczonemu kregowi osob, a konkretnie tylko tym osobom, ktorym
sg one niezbedne w zwigzku z ich obowigzkami stuzbowymi i
powierzonymi zadaniami i tylko tym podmiotom zewnetrznym, ktore
wykazg, ze na mocy przepisow prawa sg uprawnione do ich uzyskania.
Oznacza to, ze wtasciciel lokalu nie ma prawa uzyskania dostepu do
takich szczegdlnych dokumentéw wspolnoty lub jej zarzadcy”.

Decyzja PUODO nr ZSPU.440.131.2019 z 16 kwietnia 2019 r.
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Udostepnianie nagran z monitoringu

» Kluczowa jest tu zasada adekwatnosci, ograniczenia i
minimalizmu (motyw 39, art. 5 ust. 1 lit. c RODO).

» Udostepniamy wiec wytgcznie te dane z nagran monitoringu
(czasowo i terytorialnie), ktore sg niezbedne do realizacji
okreslonego celu (np. ustalenia sprawcy kradziezy, napadu, czy
wandalizmu). Oznacza to, ze nagranie nie powinno obejmowac
danych innych 0séb niezaangazowanych w zdarzenie.

,Wskazowki Prezesa UODO dotyczgce stosowania monitoringu
wizyjnego” z 15 czerwca 2018 .



A co z pieniaczem?

» Wykorzystywanie czynnosci kontroli przez wtasciciela lokalu
ukierunkowane na osiggniecie jego osobistego interesu, nie
URSYNOWSKI zawsze bedzie miato przetozenie na dobro wspadlnoty i moze
KONGRES stanowic¢ naduzycie prawa. O ile wiec kazdemu cztonkowi
v wspolnoty przystuguje uprawnienie do realizacji prawa kontroli
dziatalnosci zarzadu, czy zarzadcy poprzez m.in. dostep do

WSPOLNOT

MIESZKANIOWYCH . : . ,
| ZARZADCOW dokumentow, o tyle wykonywanie tego prawa musi pozostawac

NIERUCHOMOSCI w odpowiedniej proporcji do rzeczywistego i zgodnego z celami
ustanowienia tego prawa interesu nie tylko jednego z wtascicieli,
ale przede wszystkim catej wspoélnoty (wyrok Sgdu Okregowego
w Gliwicach z 9 sierpnia 2022 r., sygn. akt Ill Ca 780/21).

@MUNICIPIUM SA i . i .
» Jest to tzw. zasada lojalnosci, ktérg sformutowat Sgd Apelacyjny
< w Szczecinie w wyroku z 24 maja 2016 r., sygn. akt | ACa 99/16.



2 erze A co z pieniaczem cd.

» Taka sytuacja zostata rowniez przewidziana w art. 12 ust. 5 zd. 2

“nsvnnwsm RODO, zgodnie z ktorym jezeli zgdania osoby, ktorej dane dotyczg sg
KONGRES ewidentnie nieuzasadnione lub nadmierne, w szczegdlnosci ze

wzgledu na swoj ustawiczny charakter, administrator danych
WSPOLNOT osobowych moze pobrac rozsgdng optate, uwzgledniajgc
MIESZKANIOWYCH administracyjne koszty udzielenia informacji, prowadzenia
IleIlleIlﬂle komunikacji lub podjecia okreslonych dziatan, albo nawet odmowic
NIERUCHOMOSCI podjecia dziatan w zwigzku z tym zgdaniem.

» Nalezy jednak pamietac, iz obowigzek wykazania, rowniez w razie
potrzeby przed PUODO lub przed sgdem, ze zgdanie ma
nieuzasadniony lub nadmierny charakter, spoczywa na

@MUNICIPIUM SA WSPOLNOTA e z : :

administratorze danych osobowych (wspdlnocie reprezentowane;j
przez zarzad) lub procesorze (zarzadcy).

ORGANIZATORZY
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Odpowiedzialnos¢

Obawa przed tym, w jaki sposob wtasciciel wykorzysta
udostepnione mu przez zarzagdce dane osobowe
cztonkéw wspolnoty nie moze byc¢ podstawg do
odmowy udostepnienia takich danych, bowiem
odpowiedzialnos¢ z tytutu naruszenia prawa spada na
osobe naruszajgca (czyli owego wtasciciela), nie zas na
podmiot, ktory zgodnie z prawem dane te mu
udostepnit.



Czy mozna nakaza¢ udostepnienie danych?

Warszawa
Ursyndw

ﬁ
» Przepisy RODO nie dajg uprawnien informacyjnych podmiotom, ktére zamierzajg wytaczac
powoddztwa osobom fizycznym, ktdrych dane osobowe objete sg ochrong. Przepisy nie
daja takich uprawnien takze organowi nadzoru. Ustawa o ochronie danych osobowych z
“nsvnﬂwsm dnia 10 maja 2018 r. (Dz.U. z 2019 r. poz. 1781) nie zawiera podobnych przepiséw i takich
KUHGHES kompetencji nie przewiduje. Prezes UODO nie moze wiec zadaé od administratora danych
osobowych ich ujawnienia osobie trzeciej, na potrzeby ewentualnego postepowania
p sgdowego (Newsletter UODO dla Inspektoréw Ochrony Danych Nr 5/2022 (38)).
WSPOLNOT
MIESZKANIOWYCH » Z punktu widzenia gwarancyjnego, jedynym celem RODO jest zagwarantowanie osobie
| znnzqncﬁw fizycznej odpowiedniej ochrony jej danych osobowych, a nie przyznawanie uprawnien
“'EH“GHUMUSN informacyjnych innym podmiotom (wyrok Sgdu Okregowego w Gliwicach z 9 sierpnia 2022
r., sygn. akt Ill Ca 780/21, wyrok WSA w Warszawie z 27 listopada 2020 r., sygn. akt Il
SA/Wa 1542/20).

» Na gruncie przepisdw o ochronie danych osobowych osoba fizyczna moze zgdac od

ORCANIZATORZY administratora jej danych wytgcznie wgladu w jej dane osobowe, a nie zgda¢ wgladu do
B MUNICIPIUM SA wszelkiej dokumentacji znajdujacej sie w dyspozycji podmiotu. Skarzgcy zazagdat od

organu, aby umozliwit mu wglad do dokumentéw wspdlnoty, co lezy poza kompetencija
Prezesa Urzedu i powinno by¢ dochodzone przez skarzgcego na drodze prawa cywilnego,

< SRR e nie zas decyzji administracyjnej (decyzja Prezesa UODO z 10 kwietnia 2019 r., nr
ZSPU.440.489.2018).
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Jakie dane udostepniac?

» Dane takie jak imie i nazwisko oraz numer lokalu mozemy i
powinnisSmy udostepnic¢, poniewaz ma to podstawy ustawowe.

» Natomiast inne dane (adres korespondencyjny, telefon, email itp.)
mozemy udostepnic tylko za zgoda osoby, ktorej dane te dotycza.

Analogia do:

,Dyrektor szkoty moze udostepnic absolwentowi szkoty, dane uczniow z
okreslonego rocznika lub okreslonej klasy (ktorej sam byt uczniem), w
szczegolnosci imie i nazwisko, adres zamieszkania, adres e-mail, telefon
w celu zorganizowania zjazdu absolwentow, tylko i wytgcznie w
przypadku, gdy wczesniej osoba, ktorej dane osobowe bedg
udostepniane, wyrazi na to zgode zgodnie z art. 6 ust. 1 lit. a RODO”,
Pkt 3.17 poradnika Urzedu Ochrony Danych Osobowych , Ochrona
danych osobowych w szkotach i placéwkach oswiatowych”.
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