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Przedmowa

W chwili opublikowania pierwszego wydania niniejszej ksigzki, czyli na
miesigc przed 25 maja 2018 roku, tematyka ochrony danych osobowych
w dziatalnosci biura obrotu nieruchomosci pozostaje dla adresatow
Rozporzadzenia UE 2016/679 ( RODO ) problematyczna.

Po czesci jest to skutek zupetnie nowego modelu prawnego ochrony
danych osobowych. Po czesci za ten stan rzeczy odpowiada
niedostateczna, wedtug ustawodawcy europejskiego, skutecznosé
ochrony danych osobowych przewidzianej normami ustawy o ochronie
danych osobowych z 29 sierpnia 1997 roku.

Faktem jest zas, ze posrednik w obrocie nieruchomosciami wykonuje
dziatalnos$é, ktérej podstawowym elementem jest przetwarzanie danych
osobowych i Rozporzgdzenie 2016/679 ( RODO ) bedzie poczgwszy od 25
maja 2018 roku aktem prawnym regulujgcym jego dziatalnosé w stopniu
wiekszym, niz czyni to ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Ogdlne
rozporzadzenie o ochronie danych osobowych ( RODO ) stanowi¢ bedzie
podstawowy akt prawny regulujgcy wykonywanie dziatalnosci przez
posrednika w obrocie nieruchomosciami. Posrednik w obrocie
nieruchomosciami przetwarza dane osobowe na kazdym etapie swojej
dziatalnosci. Czyni to zawierajagc umowe z klientem, wydajgc wskazanie
adresowe, a nawet odczytujgc e-mail z zapytaniem ofertowym. Kazda
czynnos¢ posrednika bedaca przetwarzaniem danych osobowych musi
za$s poczawszy od 25 maja 2018 roku byé zgodna z normami
rozporzadzenia 2016/679.
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W przeciwienstwie do norm ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku o
ochronie danych osobowych oraz dyrektywy 95/46/WE normy
Rozporzadzenia UE nr 2016/679 bedg skutecznie i powszechnie
egzekwowane. Nie decyduje o tym system kontroli pozostawiony
kompetencji organéw administracji publicznej i wysokie sankcje
finansowe obcigzajace podmiot naruszajacy zasady przetwarzania. W
praktyce posrednika i wiekszosci innych przedsiebiorcéw niedopetnienie
zasad przetwarzania danych osobowych bedzie mogto stanowi¢ zarzut
nienalezytego wykonania umowy. Moze by¢ réwniez podstawg
ewentualnych roszczen odszkodowawczych i zgdania naprawienia
wyrzgdzonej podmiotowi danych osobowych krzywdy. Mozliwosci
wykorzystania zaniechan w zakresie ochrony przetwarzania danych
osobowych w dziatalnosci posrednika sg jednak znacznie szersze. Z tej
przyczyny podstawowym uzasadnieniem niniejszej publikacji jest
koniecznos$¢ wdrozenia norm rozporzgdzenia 2016/679 w taki sposdb, by
zapewnié¢ bezpieczenstwo przedsiebiorcy prowadzacemu dziatalnos¢ w
zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.

Udowodnienie uchybienia zasadom przetwarzania danych osobowych
jest w przypadku dziatalnosci prowadzonej przez posrednika w obrocie
nieruchomosciami zdecydowanie tfatwiejsze, niz w wobec innych
przedsiebiorcow. Posrednik w obrocie nieruchomosciami trudne do
usuniecia pdziniej uchybienia w zasadach przetwarzania danych
osobowych popetnié moze juz na etapie zawarcia umowy. Przewazajgca
wiekszos¢ czynnosci przetwarzania w biurze nieruchomosci odbywa sie z
udziatem osob fizycznych, a dziatania kazdej z nich musi poczawszy od 25
maja 2018 roku przebiega¢ na okreslonej podstawie oraz w okreslony
sposdb.

Celem niniejszej publikacji jest zapewnienie praktycznej mozliwosci
wdrozenia norm ochrony danych osobowych przewidzianych przez
ogéblne rozporzadzenie o ochronie danych ( RODO ) w dziataniu biura
nieruchomosci. Dziatanie biura nieruchomos$ci zaréwno matego,
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Sredniego jak i duzego przebiega w znacznej mierze podobnie. Czynnosci
przetwarzania danych sg dokonywane wedtug okreslonych schematéw,
co pozwala na stworzenie ich katalogu — modelu przetwarzania danych
osobowych w biurze nieruchomosci. Ten model pozwala dalej dokona¢
analizy zagrozen wynikajacych z czynnosci przetwarzania ( risk-based
approach ) i wskaza¢ adekwatne w rozumieniu RODO s$rodki ochronne.
Gtébwng trescig niniejszej ksigzki jest wiec analiza, ktdorg kazdy
przedsiebiorca prowadzacy dziatalnos¢ posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami musi przeprowadzi¢ przed 25 maja 2018 roku. Na jej
podstawie stworzony zostat zestaw dokumentéw, procedur i metodyk,
ktéry wyczerpuje potrzeby biura nieruchomosci w zwigzku ze
stosowaniem rozporzadzenia 2016/679.

W niniejszej publikacji do niezbednego minimum ograniczone zostaty
dywagacje teoretyczne pos$wiecone wyktadni norm Rozporzadzenia. W
niektérych przypadkach beda one jednak niezbedne, szczegdlnie gdyz
obecnie wyksztatcit sie juz bogaty dorobek naukowy, zarowno krajowy jak
i zagraniczny, poswiecony nowym normom ochrony danych osobowych.
W tresci publikacji pomija sie zagadnienia, ktére w biurze nieruchomosci
nie bedg znajdowaty zastosowania, koncentrujgc sie na czynnosciach
przetwarzania rzeczywiscie spotykanych w praktyce posrednika. Ogdle
rozporzadzenie o ochronie danych osobowych ( RODO ) jest aktem
prawnym, ktéry reguluje przetwarzanie danych osobowych w licznych
obszarach niewystepujgcych w praktyce dziatania posrednika.

Publikacja oddana w Panstwa rece stanowi most tgczacy teoretyczna
analizg prawng norm rozporzadzenia UE 2016/679 ( RODO ) oraz model
dziatania biura nieruchomosci, uwzgledniajgcy tradycyjne i elektroniczne
formy przetwarzania danych osobowych spotykane w praktyce
posrednika. Integralng czescig niniejszego opracowania jest komplet
dokumentow, wzoréw pism, umdéw oraz procedur, ktére sg niezbedne do
wykonania obowigzkéw cigzgcych na administratorze oraz podmiotach
przetwarzajgcych dane osobowe.
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Waznym dla Czytelnika elementem s3g liczne przyktady, ktorych celem jest
zapewnienie, ze tematyka poddana analizie zostanie w petni i w sposob
poprawny zrozumiana przez odbiorce. Zasady ochrony danych
osobowych wymagane od 25 maja 2018 roku stanowig nowe zagadnienie
prawne, znane odbiorcy niniejszej publikacji jedynie szczatkowo lub
nieznane w ogdle. Wymaga to, by Czytelnik dysponowat mozliwoscig
sprawdzenia stopnia zrozumienia przedstawionej tematyki oraz
umiejetnosci praktycznego jej zastosowania. Forma publikacji, zbioru
dokumentdéw z komentarzem oraz przyktadéw praktycznych pozwala na
osiggniecie tego celu.

Niniejszy fragment zawiera jedynie niewielkg cze$é catosci
publikacji. Petna tresé wraz z kompletng dokumentacjqg wdrozeniowq oraz
aktami prawnymi dostepna jest po uiszczeniu
optaty na portalu www.vestri.pl
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Rozdziat 2

System egzekwowania norm Rozporzgdzenia w
praktyce dziatalnosci posrednika w obrocie
nieruchomosciami

Niniejszy fragment zawiera jedynie niewielkq cze$é catosci
publikacji. Petna tres¢ wraz z kompletng dokumentacjq wdrozeniowq oraz
aktami prawnymi dostepna jest po uiszczeniu
optaty na portalu www.vestri.pl

2.4 Obowigzek zapewnienia ochrony przetwarzania danych
osobowych jako element zobowigzania wynikajgcego z umowy
posrednictwa

Problematyka dochodzenia prawa do wynagrodzenia z tytutu umowy
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami jest przedmiotem
szczegotowe] analizy w publikacji Umowa posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami Zagadnienia prawne od ,,A” do ,,Z” autorstwa Dariusza
Vestri*. W publikacji tej rdwniez precyzyjnie wyjasnia sie, jak musi byé
skonstruowana umowa posrednictwa, by unikng¢ koniecznosci
odbierania zgody na czynnosci przetwarzania oraz jakie czynnosci
potrzebne sg przed 25 maja 2018 roku w stosunku do umow zawartych
przed tg datg. Na potrzeby niniejszej publikacji wskazaé jedynie nalezy, ze
umowa posrednictwa moze byé umowg starannego dziatania i prawo do
wynagrodzenia zalezne bedzie od wykonania okreslonego zakresu
czynnosci. Umowa posrednictwa moze by¢ réwniez umowg rezultatu.

1 Pozycja dostepna wytgcznie za posrednictwem portalu www.vestri.pl




Woéwczas prawo do wynagrodzenia posrednika zalezne bedzie od
osiggniecia okre$lonego umownie celu. Celem tym przewaznie jest
zawarcie umowy dotyczgcej nieruchomosci przez oferenta lub podmiot
zgtaszajacy  zapotrzebowanie. Ze wzgleddw rynkowych umowa
posrednictwa, choé ustawowo uksztattowana jako umowa zobowigzujaca
do starannego dziatania, przewaznie zobowigzuje do osiggniecia
rezultatu’.

W przypadku umowy posrednictwa zaréwno jednego, jak i drugiego
rodzaju zadac nalezy pytanie, czy prawo do wynagrodzenia posrednika
uzaleznione bedzie w catosci lub czesci od przetwarzania danych
osobowych w sposdb zgody z rozporzadzeniem 2016/679. Innymi stowy
odpowiedzie¢ nalezy na pytanie, czy w razie sporu sgdowego klient
posrednika w obrocie nieruchomosciami moze skutecznie podniesc
zarzut nienalezytego wykonania zobowigzania ze wzgledu na niezgodne z
prawem przetwarzanie danych osobowych przez posrednika. Konieczne
jest rowniez rozstrzygniecie, czy klient moze na tej podstawie odmodwic
zaptaty wynagrodzenia lub zgdaé miarkowania wysokosci wynagrodzenia
posrednika. Wreszcie rozstrzygnac¢ nalezy, czy koniecznos¢ przetwarzania
danych osobowych w sposdb okreslony rozporzadzeniem 2016/679
dotyczyé bedzie jedynie uméw posrednictwa zawartych od 25 maja 2018
roku, czy rdwniez umow zawartych przed t3 data.

Posrednik w obrocie nieruchomosciami wykonujgc zobowigzanie winien
czyni¢ to w sposéb zgody z obowigzujgcymi normami prawa. Podstawg
prawng tego stanowiska jest norma artykutu 355 § 1 Kodeksu cywilnego,
regulujgca sposéb wykonania zobowigzan w ogdlnosci oraz norma
artykutu 472 Kodeksu cywilnego, uzalezniajgca odpowiedzialnos¢ z tytutu
nienalezytego wykonania zobowigzania od zachowania nalezytej
starannosci. Miare nalezytej starannosci w przypadku zobowigzania
przedsiebiorcy przyjmuje sie z uwzglednieniem profesjonalnego
charakteru jego dziatalnosci, na podstawie art. 355 § 2 Kodeksu

2 Powyziszy mato znany fakt prawny zostat wielokrotnie potwierdzony w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego.
Tematyka ta jest przedmiotem szczgétowej analizy w ksigzce D.Vestri, Umowa posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami. Zagadnienia prawne od ,,A” do ,,Z”, luty 2018, Vestri Publishing, www.vestri.pl
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cywilnego. Obowigzujgce od 1 wrzesnia 2017 roku normy ustawy o
gospodarce nieruchomosciami nie rozstrzygajg w zaden sposéb sposobu
wykonania umowy przez posrednika. Nie okreslajg one réwniez zakresu
jego odpowiedzialnosci. W braku odmiennej regulacji branzowej
wykonujgc umowe posrednictwa posrednik w obrocie nieruchomosciami
zobowigzany jest wiec czynié to z nalezytg starannoscig, co niewatpliwie
wigze sie z koniecznoscia dziatania w sposéb zgodny z trescig
powszechnie obowigzujgcego prawa. Przyjmujgc ponadto profesjonalny
charakter dziatalnosci posrednika w obrocie nieruchomos$ciami
naruszenie norm rozporzgdzenia 2016/679 uzna¢ nalezy za istotny
uszczerbek w jakosci wykonania ustugi. Tezy te pozostajg w petni aktualne
w przypadku uméw posrednictwa zawartych w stanie prawnym przed 1
stycznia 2014 roku oraz w okresie od 1 stycznia 2014 roku do 31 sierpnia
2017 roku. Niezaleznie zatem od chwili zawarcia umowy posrednictwa
poczagwszy od 25 maja 2018 roku posrednik winien przetwarzaé¢ dane
osobowe w wykonaniu tej umowy zgodnie z normami rozporzgdzenia
2016/679. Przed 25 maja 2018 roku posrednik w obrocie
nieruchomosciami przetwarzaé¢ winien dane osobowe w sposdb zgody z
poprzednim stanem prawnym tworzonym normami ustawy z dnia 29
sierpnia 1997 roku o ochronie danych osobowych. W nowym stanie
prawnym klient dysponuje szeregiem narzedzi umozliwiajgcych skuteczne
wykazanie zaniechan w tej materii.

Naruszenie zasad przetwarzania danych osobowych w toku wykonania
umowy moze, ale nie musi doprowadzi¢ do powstania szkody w majatku
klienta lub wyrzadzenia mu krzywdy. Nie zawsze rédwniez wyrzadzenie
szkody lub krzywdy musi nastgpi¢ lub musi by¢ okolicznoscig znang w
chwili wykonania umowy posrednictwa przez klienta posrednika, czyli w
chwili zapfaty prowizji. Niekiedy skutki naruszenia prawidtowych zasad
przetwarzania danych osobowych bedg wystepowaé po wykonaniu
umowy posrednictwa przez obie strony.

Majac na uwadze powyzsze okolicznosci przyjgé nalezy, ze przetwarzanie
danych osobowych w sposdéb zgodny z Rozporzgdzeniem stanowi

Wybrane fragmenty
www.vestri.pl



element zobowigzania posrednika w obrocie nieruchomosciami, zaréwno
w przypadku zawarcia umowy rezultatu, jak i umowy starannego
dziatania. Nie sposdb zgodzi¢ sie ze stanowiskiem przeciwnym, w mysl
ktérego sytuacja prawna posrednika w obrocie nieruchomosciami bytaby
jednakowa w przypadku wykonania umowy zgodnie z normami
Rozporzadzenia i sprzecznie z nimi.

Powyzsze wnioski poparte sg rozstrzygnieciami z orzecznictwa sgdow
powszechnych. Stan prawny regulujagcy tre$¢ i charakter umowy
posrednictwa od 1 wrzesnia 2017 roku pozostaje w znacznej mierze
zbiezny ze stanem prawnym obowigzujagcym do 31 grudnia 2013 roku.
Przez to w znacznej mierze aktualne jest bogate orzecznictwo sgdowe
powstate wskutek rozpatrywania sporéw o wykonanie umow
posrednictwa zawartych przed 31 grudnia 2013 roku. Dla oceny skutkow
nienalezytego wykonania zobowigzania przez posrednika istotny jest
wyrok Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 17 grudnia 2012 roku,
wydany w sprawie rozpatrywanej pod sygnaturg V Ca 2434/12.
Przedmiotowe orzeczenie, zawierajgce obszerne i czytelne uzasadnienie,
rozstrzyga liczne watpliwosci prawne dotyczgce umowy posrednictwa. Z
punktu widzenia oceny skutkdéw niedochowania nalezytej starannosci w
wykonaniu umowy posrednictwa przytoczy¢é nalezy nastepujgce
fragmenty tego orzeczenia.

,W ocenie Sqdu odwotawczego Sqd | instancji zasadnie przyjgt, Ze na gruncie ustalonego
stanu faktycznego sprawy posrednik nie wykonat w sposéb nalezyty swojego
zobowiqzania. Podjete przez niego dziatania znaczgco odbiegaty od wzorca
profesjonalisty, ktory w sposob najszerszy powinien dbaé o interesy swojego

kontrahenta, szczegdlnie w sytuacji gdy jest nim konsument.”

,0dnoszqgc sie do realiow niniejszej sprawy, Sqd Okregowy zwazyt, iz dziatanie
posrednika polegajgce na udostepnieniu oferty mieszkania jest czynnoscig, za ktorq
nalezy sie wynagrodzenie. Nie oznacza to jednak, Ze przystuguje ono w petnej
wysokosci. Wprawdzie rezultat zostat osiggniety, poniewaz doszto do zawarcia przez
zamawiajgcego umowy, lecz dziatania, ktére miaty prowadzi¢ do rezultatu zostaty
wykonane nienalezycie.”
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Uwage zwrdci¢ winna skala miarkowania wynagrodzenia. Posrednik z
tytutu wynagrodzenia wnosit o zasadzenie kwoty 7 tysiecy ztotych
powiekszonej o podatek od towardéw i ustug ( uzasadnienie wyroku nie
okresla stawki ). Ostatecznie za$ zostato zasgdzone na jego rzecz
wynagrodzenie w wysokosci 2500 ztotych, ktéra to kwota obejmowacd
miata podatek od towardw i ustug. Sad miarkujgc wynagrodzenie zasadzit
na rzecz posrednika niespetna jedng trzecig kwoty naleznej na podstawie
umowy wynagrodzenia. Zarzucane posrednikowi w charakteryzowane;j
sprawie naruszenia nalezytej starannosci dotyczyty szeroko rozumianej
obstugi klienta — uczestniczenia w dalszych czynnosciach zmierzajgcych
do zawarcia umowy dotyczacej nieruchomosci po skontaktowaniu ze
sobg stron. Bez watpienia jednak tre$é¢ przedmiotowego orzeczenia,
fagodzacego zresztg wyrok sadu pierwszej instancji oddalajgcego
powoddztwo posrednika w catosci, dowodzi praktycznej skutecznosci
zarzutdw wobec prawidtowosci wykonania ustugi posrednictwa. W
Swietle przedmiotowego orzeczenia negatywne skutki dla wysokosci
wynagrodzenia posrednika sg mozliwe nie tylko, gdy naruszenie zasad
ochrony danych osobowych wywota szkode lub krzywde. Zarzut
nienalezytego wykonania umowy oparty o niezgodne z prawem
przetwarzanie danych osobowych przypuszczalnie bedzie skuteczny
réwniez, gdy na skutek naruszenia nie powstang zadne szkody i nie
zostanie wyrzadzona krzywda.

Interesujgcym zagadnieniem jest rozktad ciezaru dowodu w razie
podejrzenia naruszenia zasad przetwarzania danych osobowych.

Niniejszy fragment zawiera jedynie niewielkq cze$é catosci
publikacji. Petna tres¢ wraz z kompletng dokumentacjq wdrozeniowq oraz
aktami prawnymi dostepna jest po uiszczeniu
optaty na portalu www.vestri.pl
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Rozdziat 4

Podstawy i zasady przetwarzania danych osobowych
przez posrednika w obrocie nieruchomosciami

4.1 Wprowadzenie

W poprzednim rozdziale skonstruowany zostat szczegétowy model
dziatania  biura  posrednictwa w  obrocie  nieruchomosciami
uwzgledniajacy wystepujgce w praktyce czynnosci przetwarzania danych
osobowych. Ze wzgledu na swodj kompleksowy charakter moze on by¢
przydatny na etapie organizacji biura nieruchomosci. Dla potrzeb jednak
niniejszej publikacji stanowi¢ bedzie przede wszystkim podstawe
identyfikacji form przetwarzania danych osobowych, ktére posrednik w
obrocie nieruchomosciami podejmuje.

W pierwszej kolejnosci weryfikacji lub falsyfikacji wymaga prawna
mozliwo$¢ stosowania okreSlonego rodzaju przetwarzania danych
osobowych przez posrednika w obrocie nieruchomosciami. Wychodzac
od ogdlnego zarysu i podazajagc w kierunku szczegétowej analizy
wyznaczone zostang ramy prawne dopuszczalnych poszczegdlnych
czynnosci posrednika. Nie kazda praktykowana przed 25 maja 2018 roku
czynnos¢ po tej dacie bedzie dopuszczalna. Podjecie niektérych z nich
wymagac¢ za$ bedzie podjecia dodatkowych dziatan. W zaleznosci od
rozstrzygniecia w przedmiocie dopuszczalnosci okreslonego dziatania
konieczne moze by¢ zaprzestanie przetwarzania danych osobowych lub
Zmiana organizacyjna tego procesu.
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Przed przystgpieniem wiec do wdrazania $rodkéw ochronnych i
dokonywaniem czynnosci prawnych lub administracyjnych wymaganych
od posrednika w obrocie nieruchomosciami ustali¢ nalezy, jakie sa
prawne granice dopuszczalnosci przetwarzania danych osobowych przez
posrednika w obrocie nieruchomosciami. Granice te tworzone sg przez
zasady przetwarzania danych osobowych okresSlone w artykule 5
rozporzgdzenia 2016/679, artykule 9 rozporzadzenia 2016/679 i
sprecyzowane w zakresie warunkéw przetwarzania w artykutach 6 i 7
tego aktu prawnego. Podobnie jak ma to miejsce w przypadku aktow
prawnych prawa krajowego, zasady prawne odgrywajg kluczowa role dla
zrozumienia zamystu ustawodawcy — systemu ochrony, ktéry miedzy
innymi przedsiebiorcy majg wdrozy¢. W przypadku rozporzadzenia
2016/679 zasady przetwarzania danych okreslone w artykule 5 tego aktu
prawnego beda wypetniane szczegdtowg trescia normatywng przez
analizowane dalej w niniejszej publikacji normy prawne.

Niniejszy fragment zawiera jedynie niewielkq cze$é catosci
publikacji. Petna tresé wraz z kompletng dokumentacjqg wdrozeniowq oraz
aktami prawnymi dostepna jest po uiszczeniu
optaty na portalu www.vestri.pl

4.3 Analiza wptywu zasad przetwarzania danych osobowych na
dziatalnos$¢ posrednika w obrocie nieruchomosciami

Implementacja zasad przetwarzania danych osobowych okreslonych w
artykule 5 Rozporzgdzenia bedzie wymagaé w wiekszosci przypadkdéw
wprowadzenia przez posrednika w obrocie nieruchomosciami
zasadniczych zmian w zakresie przetwarzania danych osobowych.
Ograniczenia scharakteryzowane dalej stanowi¢ bedg granice
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dopuszczalnos$ci dziatania posrednika. Bedg one réwniez zwigzane z
koniecznoscig dostosowania proceséw przetwarzania bedgcych w toku
na dzien 25 maja 2018 roku.

I. Ograniczenie rodzajéw przetwarzanych danych.

Niniejszy fragment zawiera jedynie niewielkq cze$é catosci
publikacji. Petna tresé¢ wraz z kompletng dokumentacjqg wdrozeniowq oraz
aktami prawnymi dostepna jest po uiszczeniu
optaty na portalu www.vestri.pl

Il. Czasowe ograniczenie przetwarzania danych. Zgodnie z zasada
ograniczenia przechowywania dane przechowywa¢ ( a wiec przetwarzac )
mozna jedynie przez czas niezbedny do osiggniecia celdéw do ktérych
zostaly one zebrane. Problematyka okreslenia granic czasowych
przechowywania okreslana jest jako zasady retencji danych. Nie jest to
jednak pojecie prawne zawarte w polskim tek$cie rozporzadzenia
2016/679. Rozstrzygniecia w tym przedmiocie majg kluczowe znaczenie
dla dziatalnosci posrednika, ktéry ustalajgc czy przystuguje mu prawo do
wynagrodzenia przewaznie przechowuje dane znacznie diuzej, niz tylko
do chwili wypowiedzenia umowy lub uptywu czasu na ktdry zostata
zawarta.

Niniejszy fragment zawiera jedynie niewielkg cze$é catosci
publikacji. Petna tre$¢ wraz z kompletng dokumentacjg wdrozeniowq oraz
aktami prawnymi dostepna jest po uiszczeniu
optaty na portalu www.vestri.pl
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4.5 Procedury przetwarzania danych osobowych osobowych
przez posrednika w obrocie nieruchomosciami

W oparciu o przedstawione dotychczas informacje oraz tresc
rozporzadzenia 2016/679 administratorzy danych osobowych winni w
prowadzonej przez siebie dziatalnosci zidentyfikowa¢ czynnosci
przetwarzania danych osobowych oraz okresli¢ szereg
charakterystycznych dla nich cech.

Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami, dzieki jednolitemu
charakterowi prowadzonej dziatalnosci, pozwala na przygotowanie
gotowej analizy, ktdra wytgczy potrzebe samodzielnego przeprowadzania
jej przez posrednika. Scharakteryzowane dalej procedury bedg stanowic
podstawe rejestru czynnosci przetwarzania, ktérego tresc¢ przedstawiona
zostanie w dalszych rozwazaniach. Ze wzgledéw praktycznych zostang
one réwniez potgczone z dokonaniem opisanych w dalszej czesci
publikacji czynnosci oceny prawdopodobienistwa wystgpienia ryzyka
( ewaluacja ryzyka ).

Procedury przetwarzania nie obejmujg czynnosci przetwarzania wobec
pracownikdw oraz osob, do przetwarzania danych ktérych stosuje sie
normy regulujgce przetwarzanie danych pracownikéow. Podstawowg tego
przyczyng jest brak niezbednych regulacji prawa krajowego
pozwalajgcych na ocene, czy ustawodawca zdecyduje sie na zasadzie art.
88 Rozporzadzenia 2016/679 ustanowic¢ szczegdlne zasady przetwarzania
danych tego rodzaju i jaka bedzie ich tres¢. Na obecnym etapie procesu
legislacyjnego nie sposdb ocenié, jaka bedzie ostateczna decyzja
ustawodawcy w tym zakresie, a wszelkie opracowania przez to dotkniete
bedg daleko posunietg niepewnoscia.

Opisane nizej procedury odzwierciedlajg spotykane w biurze
nieruchomosci rodzaje czynnosci przetwarzania.
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Procedura nr 4.1. Przetwarzanie danych klienta w celu wykonania
umowy przez posrednika — zakres |

Niniejszy fragment zawiera jedynie niewielkq cze$é catosci
publikacji. Petna tresé wraz z kompletng dokumentacjqg wdrozeniowq oraz
aktami prawnymi dostepna jest po uiszczeniu
optaty na portalu www.vestri.pl
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Rozdziat 5

Obowiazki informacyjne cigzace na posredniku w
obrocie nieruchomosciami

5.1 Wprowadzenie

Poczawszy od tego rozdziatu przedmiotem analizy bedg obowigzki
naktadane na posrednika w obrocie nieruchomos$ciami przez normy
Rozporzadzenia. Pierwszg grupg obowigzkéw cigzacych na posredniku w
obrocie nieruchomos$ciami w zwigzku z przetwarzaniem danych
osobowych sg obowigzki o charakterze informacyjnym. Podstawa
dziatania systemu ochrony danych osobowych konstruowanego przez
Rozporzadzenie ma by¢ swiadomos¢ podmiotéw danych osobowych —
0sob fizycznych, ktérych dane dotycza, tresci przystugujgcych im praw.
Czynnik ten ma réwniez gwarantowal przestrzeganie norm
Rozporzadzenia.

Rozporzadzenie przewiduje nastepujgce obowigzki o charakterze
informacyjnym, ktore wystepowaé beda w praktyce posrednika w obrocie
nieruchomosciami:
1. podanie informacji w przypadku zbierania danych osobowych od
osoby, ktérej dane dotyczg ( art. 13 Rozporzadzenia );
2. podanie informacji w przypadku pozyskiwania danych osobowych
w sposOb inny niz od osoby, ktérej dane dotyczg ( art. 14
Rozporzadzenia ).

Zasady realizacji obowigzkéw informacyjnych okresla artykut 12
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Rozporzadzenia, wskazujgc w szczegdlnosci, ze informacje te winny by¢
udzielone zwiezle, przejrzyscie, zrozumiale i w tatwo dostepnej formie,
jasnym i prostym jezykiem. Nakaz ten, podobnie jak caty obowigzek
informacyjny, skorelowany jest z zasadg przejrzystosci przetwarzania
danych osobowych, statuowang przez art. 5 ust. 1 lit. a Rozporzadzenia.
O wadze przypisywanej przez ustawodawce europejskiego realizacji tej
zasady S$wiadczy fakt, ze naruszenie obowigzkéw informacyjnych o
ktorych mowa w art. 13 i art. 14 Rozporzgdzenia moze skutkowac
natozeniem najwyzszej przewidzianej rozporzgdzeniem 2016/679 kary
pienieznej w wysokosci do 20 min euro lub w przypadku przedsiebiorcy
do 4% jego catkowitego rocznego swiatowego obrotu w poprzednim roku
obrotowym, przy czym zastosowanie ma kwota wyzsza ( art. 83 ust. 5 lit.
a i b Rozporzadzenia ). Wobec mikroprzedsiebiorcow stosowane bedg z
pewnoscig sankcje pieniezne w wysokosci niewielkiego utamka
maksymalnego limitu. W dalszej mierze majg byé one stosowanie do art.
83 ust. 1 Rozporzadzenia karami odstraszajgcymi.

Adresatem obowigzku informacyjnego jest administrator, czyli posrednik
w obrocie nieruchomosciami. Posrednik jest administratorem, gdyz to on
ustala cele i sposoby przetwarzania. Adresatem obowigzku
informacyjnego nie sg zas podmioty przetwarzajace, czyli w szczegdlnosci
osoby prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza i dziatajgce na rzecz
posrednika na podstawie umowy zlecenia lub umowy agencyjnej. W
praktyce to one jednak bedg czynnosci zwigzane z udzieleniem informacji
wykonywaé i muszg wiedzie¢, jak to uczynié. W razie niedopetnienia
obowigzku przez te osoby odpowiedzialno$¢ za naruszenie ponosic
bedzie posrednik, ktéremu w zaleznosci od okolicznosci przystugiwaé
mogg roszczenia regresowe o naprawienie szkody do agenta, ktory
dopuscit sie naruszenia skutkujgcego natozeniem kary pienieznej lub
zastosowaniem innego $rodka wobec posrednika.

Niniejszy fragment zawiera jedynie niewielkg cze$é catosci
publikacji. Petna tres¢ wraz z kompletng dokumentacjqg wdrozeniowq oraz
aktami prawnymi dostepna jest po uiszczeniu
optaty na portalu www.vestri.pl
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Rozdziat 6

Administracyjne obowiazki posrednika w obrocie
nieruchomosciami wynikajace z przetwarzania
danych osobowych

6.1 Procedury

Kluczowym elementem wdrozenia norm rozporzadzenia 2016/679 w
dziatalnos$ci posrednika sg czynnosci zwigzane z ustaleniem poprawnej
podstawy przetwarzania danych osobowych oraz udzieleniem
podmiotom danych wymaganej prawem informacji. Niedopetnienie
obowigzkdw w tym zakresie bedzie w praktyce najtatwiejsze do ustalenia
dla podmiotu z zewnatrz struktury organizacyjnej posrednika, a przez to
bedzie z tatwoscia mogto by¢ wykorzystane jako argument w
ewentualnym sporze. Obok tych czynnosci posrednik jako administrator
zobowigzany jest do szeregu innych dziatan, ktére dalej nazywane beda
czynnos$ciami administracyjnymi. Przyjeta nazwa nie wynika z wtadczego
charakteru tych czynnosci, ale formy ich realizacji, ktéra w praktyce
wymagac¢ bedzie przede wszystkim wykonania w nalezyty sposéb
okreslonych czynnosci wyjasniajgcych i biurowych. Ze wzgledu na sposéb
wykonania tych czynnosci ich wyjasnienie przebiega¢ bedzie przez
omoéwienie dokumentdéw z nimi zwigzanych.

Zakres obowigzkéw posrednika w obrocie nieruchomos$ciami poddanych
analizie w niniejszym rozdziale obejmuje:
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Niniejszy fragment zawiera jedynie niewielkg czes¢ catosci
publikacji. Petna tre$¢ wraz z kompletng dokumentacjg wdrozeniowq oraz
aktami prawnymi dostepna jest po uiszczeniu
optaty na portalu www.vestri.pl

Zebranie i poddanie wspdlnej analizie powyzszych obowigzkéw
podyktowane jest przede wszystkim przyczynami praktycznymi. W
dziatalnos$ci biura nieruchomosci wykonanie tych obowigzkéw bedzie
niemal wytaczne polega¢ na przygotowaniu niezbednej dokumentac;ji,
zapoznaniu sie z jej trescig i incydentalnym jej wykorzystaniu w razie
nastgpienia zdarzenia, ktére inicjuje takg potrzebe. W dalszej analizie
pomijana jest materia dopuszczalnosci odptatnosci za wykonanie
obowigzkdw wynikajgcych z rozporzadzenia 2016/679. W praktyce
posrednika jedynie incydentalnie mogg wystgpi¢ sytuacje, gdy mozliwe
bedzie zgodne z Rozporzadzeniem pobranie optaty za wykonanie
obowigzkédw przewidzianych przez ten akt prawny. Normy prawne
regulujgce takg mozliwosé sg zresztg nieostre. Ryzyko omytkowej
subsumpcji ( stosowania ) tych norm cigzy za$ na administratorze i ze
wzgledu na bezpieczenstwo prowadzonej dziatalnosci nalezy przyjaé, ze
obowigzki w zakresie opisywanym w niniejszym rozdziale wykonywane
beda zawsze nieodptatnie. Skutki ewentualnego sporu z podmiotem
danych osobowych w tym zakresie mogg wywotaé niekorzystne skutki
nieproporcjonalne do kwot pienieznych mozliwych do uzyskania w
drodze poboru optat zgodnie z trescig rozporzadzenia 2016/679. Kwoty
pieniezne mozliwe do uzyskania od podmiotu danych osobowych z tytutu
wykonania obowigzkéw administracyjnych sg zresztg nieistotnie mate w
stosunku do przecietnych przychodéw mozliwych do osiggniecia przez
posrednika z tytutu wykonania jednej tylko umowy posrednictwa w
obrocie nieruchomosciami.

Niniejszy fragment zawiera jedynie niewielkq cze$é catosci
publikacji. Petna tresé¢ wraz z kompletng dokumentacjqg wdrozeniowq oraz
aktami prawnymi dostepna jest po uiszczeniu
optaty na portalu www.vestri.pl
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Rozdziat 8

Instrumenty prawne powierzenia przetwarzania
danych osobowych w praktyce posrednika w obrocie
nieruchomosciami

8.1 Wprowadzenie

W dotychczasowych rozwazaniach jedynie incydentalnie poruszana byfa
tematyka obowigzkdéw, organizacji i odpowiedzialnosci 0sdb
przetwarzajgcych dane osobowe. Byt to zabieg celowy, podyktowany
koniecznoscig uporzadkowania tej kluczowej dla dziatalnosci biura
nieruchomosci tematyki rozwazan.

Ws$rdd naktadanych przez Rozporzadzenie 2016/679 obowigzkéw
organizacyjnych w praktyce posrednika istotne znaczenie ma
zapewnienie prawidtowych ram prawnych wspotpracy w zakresie
przetwarzania danych osobowych z:

Niniejszy fragment zawiera jedynie niewielkq cze$é catosci
publikacji. Petna tresé¢ wraz z kompletng dokumentacjqg wdrozeniowq oraz
aktami prawnymi dostepna jest po uiszczeniu
optaty na portalu www.vestri.pl
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