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Wglad do listy zadtuzonych cztonkéw wspdélnoty mieszkaniowej
Agnieszka Zelazna 1 marca 2022 r.

Czy kazdy cztonek wspdlnoty mieszkaniowej moze mieé¢ wglad do listy czlonkéw zadtuzonych
z powodu nieptacenia naleznosci czynszowych? Jesli tak, to w jakiej formie i czy dostep dotyczy listy
numerdéw mieszkan czy tez do nazwiska wtasciciela?

Stosownie do art. 29 ust. 3 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2021 r.,
poz. 1048 ze zm.; dalej: UWL), prawo kontroli dziatalnosci zarzadu stuzy kazdemu wiascicielowi
lokalu.

Jak wyjasnia si¢ to w doktrynie, powyzszy przepis stanowi zatem podstawe dostepu przez wtascicieli
lokali do informacji dotyczacych zarzadzania wspélnota mieszkaniowa. Nie reguluje on jednak zasad
sprawowania indywidualnej kontroli ani tez przedmiotowego zakresu dopuszczalnych dziatan
kontrolnych kazdego wtasciciela. Ustalenie rzeczywistej tresci analizowanych uprawnieri mozliwe
jest natomiast przy uwzglednieniu catoksztattu regulacji UWL, jak réwniez norm pozaustawowych.

Za podstawowy instrument indywidualnej kontroli dziatalnosci zarzgdu lub zarzadcy nalezy zas
uznaé¢ prawo do zadania udzielenia informacji lub wyjasnieni dotyczacych zarzadu nieruchomoscia
wspdélng, w szezegélnosci w zakresie odnoszacym sie do przychodéw i kosztéw. W tym zas zakresie
zgtaszane sg watpliwos$ci odnosnie do dopuszczalnosci udostepniania wtascicielom lokali danych
osobowych innych wtascicieli odnoszacych sie do wysokoseci ponoszonych przez nich optat, a takze
ewentualnej wysokosci zadluzenia lokalu. Nalezy jednak stwierdzié, ze efektywne wykonywanie
kontroli indywidualnej mozliwe jest wylacznie wtedy, gdy cztonek wspdlnoty otrzyma konkretne
informacje o stanie majatku wspélnoty, na ktére sktadajg si¢ m.in. informacje o stanie zadtuzenia
lokali (vide: decyzja GIODO z 28.6.2013 r., DOLiS/DEC-695/13/40985). Podkresli¢ przy tym,
jednakze nalezy, ze wszelkiego rodzaju dane osobowe powinny byé udostepniane wylacznie
w zakresie, w jakim jest to niezbedne do uzyskania informacji o stanie spraw wspélnoty
(vide: decyzja GIODO z 15.2.2013 r.., DOLiS/DEC-155/13). Nie ulega w tym za$ zakresie
watpliwosei (vide: wyrok SA w Warszawie z 22.3.2017 r., I SA/Wa 900/16), ze uzasadnione
bedzie prawo do uzyskania informacji obejmujacej ustalenie wysokosci zalegto$ei w platnosciach
oraz dane osobowe dtuznika: imie, nazwisko i adres. Dane te sa konieczne do wystapienia na droge
postepowania sadowego o zaptate przeciwko dtuznikowi, ktére miesci sie w zakresie prowadzenia
spraw zwyklego zarzadu. Prawo zadania informacji o danych dtuznika wywiezé mozna réwniez
z tresci art. 16 ust. 1 UWL, ktéry stanowi, ze jezeli wlasciciel lokalu zalega dtugotrwale z zaptata
naleznych od niego optat lub wykracza w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko obowigzujacemu
porzadkowi domowemu albo przez swoje niewlasciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali
lub nieruchomo$ci wspdlnej ucigzliwym, wspdlnota mieszkaniowa moze w trybie procesu zgdaé
sprzedazy lokalu w drodze licytacji. Warunkiem skorzystania zas z tego uprawnienia jest posiadanie
danych osobowych dtuznika, umozliwiajacych skierowanie sprawy na droge postepowania sadowego
oraz informacji o wysokosci zadtuzenia.

Uwaga:

Efektywne wykonywanie kontroli indywidualnej modliwe jest wylgcznie wledy,
gdy cztonek wspdlnoty olrzyma konkretne informacje o stanie majatku wspdlnoty,
na ktore sktadaja sie m.in. informacje o stanie zadtuzenia lokali.
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Witasciciel lokalu we wspdlnocie mieszkaniowej ma wiec prawo do informacji o wysokosci zadtuzenia
innych cztonkéw wspélnoty oraz ich danych osobowych: imienia, nazwiska i adresu zamieszkania.
Osobng kwestig jest jednak ujawnianie przez zarzad lub zarzadce cztonkom wspdélnoty informacji
o zadluzeniu poszezegdlnych lokali i nazwiskach dluznikéw. W orzecznictwie przyjmuje sie,
iz dopuszczalne jest podanie imion, nazwisk oraz numeréw mieszkan wlascicieli lokali zalegajacych
z ptatnosciami we wspdlnocie mieszkaniowej jedynie w trakcie zebrania wtascicieli lokali.
Rozpowszechnianie informacji na temat zadluzen poza zebraniem wtascicieli wymaga za$
ograniczenia ich do wskazania numeréw zadtuzonych lokali bez podawania danych osobowych
dtuznikow.

Wazne:

Wtasciciel lokalu we wspdlnocie mieszkaniowej ma wiec prawo do informacy
0 wysokosci zadtuzenia innych cztonkow wspdlnoty oraz ich danych osobowych: imienia,
nazwiska v adresu zamieszkania.

Wskazane jest zatem, by dane osobowe konkretnych wtascicieli lokali, w szczegdélnosci odnoszace
sie do ich sytuacji majatkowej czy rodzinnej byly udostepniane wytacznie wtedy, gdy jest to
rzeczywiscie konieczne i wptywa na sytuacje innych wtascicieli, generujac po ich stronie dodatkowe
koszty lub gdy postepowanie konkretnego wtasciciela moze doprowadzi¢ do powstania szkody
w majatku wspdlnoty lub tez ograniczyé uprawnienia do korzystania z lokali zgodnie
z przeznaczeniem przez innych wlascicieli. Mowa tu przede wszystkim zatem o zalegto$ciach
ptatniczych moggcych doprowadzié do pozbawienia nieruchomosci dostepu do mediéw i innych ustug
powszechnie dostepnych oraz o niewtasciwym zachowaniu wtasciciela lokalu, ktére czyni korzystanie
z nieruchomosci wspdlnej ucigzliwym.

Majac powyzsze zastrzezenia na uwadze, podnie$é dalej nalezy, iz réwniez wobec tego — wynikajace
z prawa kontroli indywidualnej — wuprawnienie do przegladania dokumentéw zwigzanych
z wykonywaniem zarzgdu nieruchomoscia wspdlng powinno byé realizowane z uwzglednieniem
przedstawionych powyzej zasad dotyczgcych udostepniania danych osobowych poszczegélnych
wiascicieli lokali, stad tez szczegétowy wglad do rejestru wptat lub zalegtosei w regulowaniu
naleznych zaliczek przez poszcezegdélnych wtascicieli lokali moze byé dokonywany jedynie
w uzasadnionych sytuacjach. Wszedzie tam, gdzie jest to wystarczajace, zarzad powinien
postugiwac sie zbiorczymi zestawieniami.
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