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URZAD OCHRONY

DANYCH 0SOBOWYCH
& 2026 10‘ \ Pan Mirostaw Wroblewski
Prezes Urzedu Ochrony Danych
“%b)éwo .......... g... Osobowych

ul. Stanistawa Moniuszki 1a
00-014 Warszawa

w zwigzku z trwajgcymi pracami legislacyjnymi nad projektem ustawy o zmianie ustawy
o0 spétdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw (UD311), w jego aktualnej wersji
z dnia 7 sierpnia 2026 r., zwracamy sie z prosbg o ponowne przeanalizowanie projektowanych
regulaciji dotyczgcych dostepu do dokumentacji spétdzielni mieszkaniowych oraz prowadzenia
wykazu uméw z punktu widzenia przepiséw o ochronie danych osobowych.

Krajowa Rada Spétdzielcza zapoznata sie ze stanowiskiem Prezesa Urzedu Ochrony Danych
Osobowych przedstawionym w pismie z dnia 12 czerwca 2026 r. (DPNT.401.510.2025.WL.EK).
Stanowisko to odnosito sie do wczesniejszej wersji projektu, procedowanej przed
przedstawieniem projektu z dnia 7 sierpnia 2026 r. Dostrzegamy, ze czesC zgtoszonych przez
organ nadzorczy zastrzezen zostata w kolejnej wersji projektu uwzgledniona. Jednoczesnie
analiza aktualnego brzmienia projektu wcigz prowadzi do wniosku, ze nie wszystkie ryzyka
z punktu widzenia ochrony danych osobowych zostaty usunigte, a cze$¢ przyjetych rozwigzan
wymaga ponownej oceny pod kgtem zasad niezbednosci, proporcjonalno$ci i minimalizacji
danych.

W zwigzku z powyzszym zwracamy sie o rozwazenie podtrzymania i odpowiedniego wzmocnienia
dotychczasowego stanowiska organu nadzorczego, juz w odniesieniu do aktualnej wersji projektu
z dnia 7 sierpnia 2026 r.

1. Wytaczenie stosowania art. 18 § 3 Prawa spétdzielczego

Szczegolne zastrzezenia budzi projektowany art. 8' ust. 1% ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych. Zgodnie z aktualnym projektem, w przypadku realizacji przez cztonka prawa
dostepu do uméw dotyczacych nieruchomosci, w ktérej znajduje sie lokal, do ktorego temu
cztonkowi przystuguje tytut prawny, oraz uméw dotyczgcych mienia spétdzielni, o ktérym mowa
w art. 40 Prawa spotdzielczego, nie stosuje sie art. 18 § 3 Prawa spotdzielczego.

Zmiana ta prowadzi do wytaczenia istniejgcego mechanizmu pozwalajgcego na oceng
konkretnego przypadku i odmowe udostepnienia umowy zawartej z osobg trzecia, jezeli jej
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udostepnienie naruszatoby prawa tej osoby albo zachodzitaby uzasadniona obawa
wykorzystania pozyskanych informacji w sposéb sprzeczny z interesem spotdzielni i przez to
wyrzadzenia spoétdzielni znacznej szkody. Mechanizm ten pozwala obecnie wazy¢ interes
informacyjny cztonka z prawami os6b trzecich i interesem spotdzielni, przy jednoczesnym
zapewnieniu cztonkowi mozliwosci poddania odmowy kontroli sgdowej.

Projektowane wytgczenie art. 18 § 3 pozbawia spétdzielnie mozliwosci uwzglednienia
okolicznosci konkretnej sprawy, charakteru informacji znajdujgcych sie¢ w umowie oraz praw i
wolnosci osoby fizycznej bedacej jej strong. Problem jest tym bardziej istotny, ze projektowany
art. 8" ust. 1* przewiduje wprawdzie anonimizacjg danych osobowych zawartych w udostepnianej
umowie, jednak jezeli strong umowy jest osoba fizyczna, anonimizacja nie obejmuije jej imienia i
nazwiska.

W konsekwencji spétdzielnia moze zostaé ustawowo zobowigzana do udostgpnienia dokumentu
wraz z danymi identyfikujgcymi osobe fizyczng takze w sytuacji, w ktérej charakter umowy lub
kontekst jej zawarcia powoduje szczegdlnie wysokie ryzyko ingerencji w prywatnos$c tej osoby.
Samo ustanowienie obowigzku ustawowego nie powinno zastgpowa¢ oceny niezbgdnosci
i proporcjonalnosci zakresu ujawnianych danych. Z punktu widzenia art. 5 ust. 1 lit. ¢ RODO
zakres danych powinien by¢ ograniczony do tego, co jest niezbgedne do realizacji jasno
okreslonego celu.

Na szczegdlne podkreslenie zastuguje stanowisko Prezesa UODO z 12 czerwca 2026 ., zgodnie
z ktorym z przepiséw powinno jednoznacznie wynikaé, dla realizacji jakich praw cztonkow
spétdzielni udostepniana jest dokumentacja, w tym dane osobowe. Organ wskazat rowniez, ze
ogdlna norma dotyczgca prywatnego charakteru majgtku spétdzielni nie jest wystarczajgca dla
uzasadnienia tak zasadniczych zmian oraz ze transparentno$¢ majgtku spotdzielni nie powinna
by¢ osiggana z uszczerbkiem dla praw podmiotow, ktérych dane dotycza.

2. Wykaz uméw - zmiany w wersji sierpniowej nie eliminuja ryzyka identyfikacji osob
fizycznych

Krajowa Rada Spotdzielcza dostrzega, ze projekt z 7 sierpnia 2026 r. uwzglednia czesc
wczesniejszych zastrzezen Prezesa UODO dotyczacych zakresu danych ujawnianych w wykazie
umoéw. Aktualnie, w przypadku osoby fizycznej niebedacej cztonkiem spoétdzielni, wykaz ma
zawieraé adnotacje ,0soba fizyczna”, natomiast w przypadku cztonka - adnotacj¢ ,cztonek
spétdzielni”, bez wskazywania imienia i nazwiska. Jest to zmiana w stosunku do wersji
analizowanej przez Prezesa UODO w czerwcu 2026 r. i nalezy jg oceni¢ jako zmierzajgcg we
wtasciwym kierunku.

Zmiana ta nie eliminuje jednak wszystkich ryzyk. Projektowany wykaz ma obejmowac m.in. date
i miejsce zawarcia umowy, okres jej obowigzywania, okre$lenie przedmiotu umowy, wartos¢
przedmiotu umowy lub sposéb jej ustalenia, status umowy oraz informacje o jej zmianie,
rozwigzaniu, wypowiedzeniu lub wygasnigciu. Informacje o umowie majg by¢ usuwane dopiero
po uptywie pigciu lat, liczagc od korica roku, w ktérym umowa przestata obowigzywac.

W realiach spétdzielni mieszkaniowej zestawienie tych informacji moze w konkretnych
przypadkach umozliwiaé identyfikacje osoby fizycznej mimo niewskazania jej imienia i nazwiska.
Dotyczyé to moze w szczeg6lnosci umow nietypowych, jednostkowych albo zwigzanych
z konkretnym lokalem, miejscem postojowym, zdarzeniem lub inng okolicznoscig znang
spotecznosci spétdzielni. Formalne zastapienie imienia i nazwiska okresleniem ,,0soba fizyczna”
lub ,,cztonek spétdzielni” nie musi wigc prowadzi¢ do rzeczywistej anonimizacji informacii.
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W ocenie Krajowej Rady Spotdzielczej projekt wymaga zatem ponownej analizy zakresu
informacji zawartych w wykazie, w szczegélnosci pola ,przedmiot umowy”, pod katem
mozliwosci posredniej identyfikacji osoby oraz zasady minimalizacji danych. Warto rozwazyc¢
takie uksztattowanie zakresu informacji, aby wykaz realizowat cel kontrolny
i transparentnosciowy, lecz nie pozwalat na odtworzenie informacji dotyczgcych konkretnej
osoby w zakresie wykraczajgcym poza ten cel.

3. Konieczno$é precyzyjnego okreslenia celu udostgpniania danych

Podzielamy stanowisko Prezesa UODO wyrazone w pismie z 12 czerwca 2026 r., zgodnie z ktérym
regulacja powinna jednoznacznie wskazywac, dla realizacji jakich praw cztonkéw spotdzielni
udostepniana jest dokumentacja spétdzielni, w tym dane osobowe. Postulat ten pozostaje
aktualny rowniez wobec wersji projektu z 7 sierpnia 2026 r.

Jezeli podstawg przetwarzania danych przez spoétdzielnie ma byC obowigzek prawny,
ustawodawca powinien mozliwie precyzyjnie okresli¢ cel, zakres danych, krgg odbiorcéw
i zasady ich udostepniania. Nie powinno sige przyjmowac, ze zwigkszenie zakresu dostepnych
informacji samo w sobie realizuje zasade transparentnosci. Konieczne jest wykazanie zwigzku
pomiedzy konkretng kategorig udostepnianych danych a konkretnym uprawnieniem kontrolnym
cztonka oraz wykazanie, ze tego samego celu nie mozna osiggnac¢ srodkiem mniej ingerujgcym
w prywatnosé.

Takie podejscie jest szczegdlnie istotne w przypadku ustawowego ograniczenia mozliwosci
zastosowania mechanizmu z art. 18 § 3 Prawa spétdzielczego. Im mniejsza mozliwosé
indywidualnej oceny po stronie administratora, tym wigksze znaczenie ma precyzja samej normy
ustawowej wyznaczajgcej zakres obowigzkowego ujawnienia danych.

4. Bezpieczenstwo udostepniania dokumentacji za posrednictwem strony internetowej

Projektowany art. 8' ust. 5 stanowi, Ze spétdzielnia mieszkaniowa, jako administrator danych
osobowych, zapewnia bezpieczenstwo przetwarzania danych osobowych w zwigzku
z prowadzeniem strony internetowej. Samo sformutowanie takiego obowigzku nie przesgdza
jednak, jakie minimalne standardy powinny zosta¢ zastosowane przy udostgpnianiu
dokumentaciji szerokiej grupie cztonkow.

Prezes UODO w piSmie z 12 czerwca 2026 r. wskazat, ze rozwigzanie to jest kierunkowo
pozytywne, ale niewystarczajgce. Organ postulowat przyjecie bardziej skonkretyzowanych
minimalnych kryteriéw i $rodkéw organizacyjnych i technicznych, zamiast poprzestawania na
ogblnym obowiazku ,,zapewnienia bezpieczenstwa”. Krajowa Rada Spotdzielcza w petni podziela
ten postulat.

W szczegdlnosci regulacja powinna uwzgledniaé ryzyka zwigzane z uwierzytelnieniem osob
uzyskujacych dostep, mozliwoscia masowego pobierania lub kopiowania dokumentacji,
dostepem po ustaniu cztonkostwa, nieuprawnionym przekazywaniem danych osobom trzecim
oraz koniecznoscig zapewnienia poufnosci i integralnosci systemu. Pozostawienie okre$lenia
wszystkich tych mechanizmdéw wytacznie administratorowi, przy jednoczesnym ustawowym
nakazie udostepniania szerokiego zakresu informacji, moze prowadzi¢ do istotnych roznic
w poziomie ochrony danych pomiedzy poszczegolnymi spotdzielniami.



5. Postulaty Krajowej Rady Spétdzielczej

Majac powyzsze na uwadze, zwracamy sie do Pana Prezesa z proshg o podtrzymanie oraz
wzmocnienie uwag kierowanych do projektodawcy w odniesieniu do aktualnej wersji projektu,
w szczegbinosci poprzez wskazanie na potrzebeg:

1.

rezygnacji z projektowanego wytaczenia art. 18 § 3 Prawa spotdzielczego albo takiego
ograniczenia zakresu tego wytaczenia, aby spétdzielnia zachowata mozliwos¢ odmowy
udostepnienia informacji w przypadkach, w ktérych jest to niezbgdne dla ochrony praw
i wolnosci osoby fizycznej;

ponownej oceny zasadno$ci pozostawienia imienia i nazwiska osoby fizycznej bedacej
strong udostepnianej umowy, o ktérym mowa w projektowanym art. 8' ust. 1%, oraz
rozwazenia objecia tych danych anonimizacja, o ile ich ujawnienie nie jest rzeczywiscie
niezbedne dla realizacji scisle okreslonego celu;

jednoznacznego okreslenia w ustawie celu udostgpniania dokumentéw i danych osobowych
oraz zwigzku tego celu z konkretnymi uprawnieniami cztonkéw spotdzielni;

ponownej oceny zakresu informacji zamieszczanych w wykazie uméw pod katem mozliwosci
posredniej identyfikacji osob fizycznych, w szczegblnosci poprzez tres¢ informacii
o przedmiocie umowy i zestawienie jej z pozostatymi elementami wykazu;

wprowadzenia minimalnych standardéw bezpieczeristwa dotyczgcych internetowego
udostepniania dokumentéw i wykazu umow, adekwatnych do skali i ryzyka tego rodzaju
przetwarzania.

W ocenie Krajowej Rady Spétdzielczej realizacja postulatu zwigkszenia transparentnosci

funkcjonowania spoétdzielni mieszkaniowych jest mozliwa bez rezygnacji z mechanizmoéw
chronigcych prawa 0s6b fizycznych. Prawo cztonkéw do kontroli dziatalnosci spétdzielni oraz
prawo 0s6b fizycznych do ochrony ich danych powinny zosta¢ wywazone w sposob zapewniajgcy
rzeczywistg niezbednosé i proporcjonalnosé ingerencji w prywatnosc.

Z tego wzgledu zwracamy sie do Pana Prezesa o ponowne przedstawienie projektodawcy

stanowiska organu nadzorczego, ze szczegélnym uwzglednieniem zmian wprowadzonych do
projektu w wersji z dnia 7 sierpnia 2026 r. oraz wskazanych powyzej ryzyk.
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