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STUDIUM

Niniejsze studium przypadku dotyczy FindtheRightTenant — fikcyjnej firmy, ktoéra
wykorzystuje sztuczng inteligencje i historie kredytowa do podejmowania decyzji o
dostepie do mieszkan. Jest to przykiad tego, jak algorytmiczne podejmowanie decyzji
moze prowadzié¢ do szkéd dla konsumentéw, a nawet narusza¢ prawa ludzi, gdy nie
dziata prawidtowo. Studium przypadku dzieli sie zasadniczo na dwie czesci. W pierwszej
czesci omoéwiono historie FindtheRightTenant i jej algorytmu, wyjasniajac, w jaki sposéb
zostat on wdrozony i dlaczego zawiddt, jaki wptyw miat na konsumentéw i ich dostep do
mieszkan oraz w jaki sposdb zaszkodzit reputacji firmy i spowodowat jej problemy. Czesé
ta koniczy sie oméwieniem ryzyka zwigzanego z tymi praktykami.

Druga cze$¢ studium przypadku koncentruje sie na rozwigzaniach, tj. na tym, co firma
powinna zrobi¢, aby ztagodzi¢ zidentyfikowane ryzyko, a takze na normach prawnych,
ktorych powinna przestrzegaé, aby unikng¢ odpowiedzialnosci, oraz na tym, jak moze
lepiej chroni¢ prawa uzytkownikéw i wnioski, ktére moga nastepnie zosta¢ zastosowane
przez inne firmy pragnace wykorzysta¢ automatyczne podejmowanie decyzji do
decydowania o dostepie obywateli do mozliwosci w zakresie mieszkalnictwa, kredytow i
innych obszaréw. Studium przypadku koncentruje sie na identyfikacji ryzyka etycznego
zwigzanego z algorytmicznym podejmowaniem decyzji dotyczgcych dostepu do mieszkan
i proponuje srodki naprawcze poprzez wstepng identyfikacje ryzyka etycznego i
prawnego z tym zwigzanego, tak aby student mégt zrozumieé kwestie zwigzane z
uprzedzeniami, dyskryminacjg, przejrzystoscig i prywatnoscig danych. Chociaz opisana
firma jest catkowicie fikcyjna, opiera sie ona na doswiadczeniach rzeczywistej firmy,
ktéra napotkata podobne problemy. Wszystkie twierdzenia sg poparte odpowiednimi
zrédtami.

Cel/przeznaczenie

Celem niniejszego studium przypadku jest zilustrowanie, w jaki sposob algorytmiczne
podejmowanie decyzji jest zintegrowane z decyzjami biznesowymi zwigzanymi z
dostepem do mieszkan, oraz podkreslenie implikacji etycznych i prawnych
wynikajgcych z powszechnego stosowania tej technologii.

Odbywa sie to poprzez analize doswiadczen fikcyjnej firmy FindtheRightTenant oraz
wyzwan i problemdw, z jakimi borykata sie ona, gdy jej algorytm nie dziatat zgodnie z
zamierzeniami i miat bardzo realne konsekwencje dla 0séb poszukujgcych mieszkania
do wynajecia.

Oczekiwane efekty ksztatcenia

01 student bedzie potrafit zidentyfikowac ryzyko etyczne zwigzane z automatycznym podejmowaniem
decyzji i modelami punktacji i zaproponowac srodki naprawcze.

02 student zrozumie kluczowe kwestie etyczne zwigzane z zastosowaniami sztucznej inteligencji w
podejmowaniu decyzji algorytmami, w tym stronniczos¢, dyskryminacje, przejrzystosc i prywatnosé
danych.




Sugerowane podejscie metodologiczne

Niniejszy przypadek najlepiej sprawdza sie jako nauczanie oparte na problemach, w ramach
ktdrego instruktorzy powinni poprowadzi¢ dyskusje ze studentami po zapoznaniu sie z firmg oraz

koncepcjami i technologia.

Przedstawiono tematy do dyskusji i potencjalne obawy, ale instruktorzy powinni zacheca¢

studentédw do samodzielnego myslenia i identyfikowania innych potencjalnych probleméw, ktére
moga miec. Nalezy zachecac studentow do dyskusji na temat tego, skad wziety sie problemy i czy
proponowane rozwigzania mogg by¢ skuteczne, a takze do proponowania ulepszen, poprawek, a

nawet innych mozliwych rozwigzan.

Znajdz odpowiedniego najemce

W Republice Nordovii
wazniejszym elementem procesu
nieruchomosci.
nieruchomosci i

wiascicieli
obecnie z ustug prywatnych firm weryfikacyjnych, ktore oceniaja
odpowiednios¢ kandydatow.

Oceny te czesto obejmujg kompilacje duzych zbioréw
danych pochodzacych z instytucji finansowych,
agencji kredytowych i komercyjnych brokeréw
danych. Aby usprawni¢ ten proces, wiele firm
weryfikacyjnych wiaczyto do swoich ustug narzedzia
oparte na sztucznej inteligencji i
zautomatyzowanym podejmowaniu decyzji.

FindtheRightTenant wyrdznia sie jako kluczowy gracz
w tym zmieniajgcym sie srodowisku. Dziatajgca na
terenie catego kraju firma dostarcza cyfrowe
narzedzia do oceny najemcow, ktére majg pomodc
wtascicielom  nieruchomosci w  podejmowaniu
szybkich, opartych na danych decyzji dotyczacych

wynajmu. Od 2019 r. FindtheRightTenant
wspotpracuje rowniez z Nordovian Social Housing
Agency (NSHA), S$wiadczac ustugi weryfikac;ji

najemcow dla uczestnikow National Housing Access

weryfikacja najemcéw
ubiegania
Zamiast samodzielnie ocenia¢ najemcéw, wielu
zarzadcow nieruchomosci

Stowa kluczowe

Algorytmiczne podejmowanie decyzji, dostep do
mieszkan, przejrzystos¢, umiejetnosc korzystania z

informacji i danych, stronniczosé.

Wprowadzenie -

stata sie coraz
sie 0 wynajem

korzysta

Scheme (NHAS). Ta finansowana ze Ssrodkow
publicznych inicjatywa ma na celu rozszerzenie
mozliwosci  uzyskania  przystepnego  cenowo

mieszkania dla oséb i rodzin o ograniczonych
srodkach finansowych poprzez utatwienie dostepu
do mieszkan w prywatnym sektorze wynajmu.

W rezultacie dostep wnioskodawcéw do pomocy
mieszkaniowej z funduszy publicznych w coraz
wiekszym stopniu zalezy od profili generowanych
algorytmicznie i ocen ryzyka sporzadzanych przez
systemy FindtheRightTenant. Rosngce uzaleznienie
od automatycznych ocen budzi powaine obawy
dotyczagce odpowiedzialnosci, sprawiedliwosci i
zgodnosci z przepisami o ochronie danych, ktére
chroniag prawa o0séb fizycznych w  zakresie
przetwarzania danych osobowych w Nordovii i catym
regionie europejskim.




Zautomatyzowana weryfikacja najemcow ¢

Kontekst: ogdlny przeglad weryfikacji najemcow

Weryfikacja najemcéw to proces oceny, ktéry wtasciciele nieruchomosci i
zarzadcy nieruchomosci stosujg w celu ustalenia, czy potencjalny najemca
bedzie w stanie wywigza¢ sie ze swoich zobowigzan zwigzanych z
wynajmem. Innymi stowy, jest to proces, ktory pozwala im zidentyfikowac
osoby spetniajgce standardy , dobrego najemcy”, tj. osoby, ktére beda
terminowo ptaci¢ czynsz, dbac¢ o nieruchomosc i przestrzega¢ warunkow
umowy najmu. Proces weryfikacji najemcéow stat sie podstawa
nowoczesnego zarzadzania nieruchomosciami, szczegdlnie na
konkurencyjnych rynkach w srodowiskach miejskich, gdzie duzi najemcy
zarzadzajg wieloma nieruchomosciami.

"""""""""" Tvbowv proces Sprawdzenie wniosku, w ramach ktérego najemca proszony jest o
wervfikacii podanie danych osobowych, w tym szczegétowych informacji na temat
naiemcow zatrudnienia, dochodow i historii wynajmu, ktére stanowig podstawe do
obeimuie kilka dalszych kontroli i weryfikacji.
kluczowvch Ocena historii kredytowej, w ramach ktérej wynajmujacy zapoznaja sie z
elementow: raportem kredytowym w celu oceny wiarygodnosci finansowej najemcy.

Wynajmujacy sprawdzaja, czy najemca terminowo regulowat ptatnosci,
jaki jest poziom jego zadtuzenia oraz ogdlng zdolnosé kredytowa.

m Weryfikacja zatrudnienia i dochodéw, ktdra ma na celu upewnienie sie,
ze status zatrudnienia najemcy, a takze zrdodto i wysokos¢ dochoddw
gwarantujg, ze najemca bedzie w stanie pokrywac optaty za wynajem.
Moze to obejmowac sprawdzenie referencji od pracodawcy, zazgdanie
ostatnich odcinkéw wyptaty lub innych dowoddéw stabilnych dochoddw,
takich jak emerytura lub dotacja.

m Sprawdzenie przesztosci, ktére moze obejmowac przeglad historii
eksmisji, rejestrow karnych i innych dostepnych danych, ktére moga
pomdc wynajmujgcym w identyfikacji potencjalnych zagrozen. Kontrole
te mogg rodzi¢ wazne pytania dotyczace prywatnosci, zgody i
sprawiedliwosci, a w zaleznosci od jurysdykcji moga by¢ mozliwe lub nie.

m Sprawdzenie referencji, w ramach ktérego kontaktuje sie z poprzednimi
wiascicielami nieruchomosci lub osobami udzielajgcymi referencji, aby
wiasciciele nieruchomosci mogli uzyskaé wglad w przeszte zachowanie
whnioskodawcy jako najemcy, w szczegdlnosci w zakresie dbania o
nieruchomos¢, terminowosci ptatnosci oraz relacji z poprzednimi
wtascicielami nieruchomosci lub sgsiadami.

....................... ,@Ieoders

Weryfikacja najemcéw ma na celu zmniejszenie ryzyka
finansowego i prawnego dla wtascicieli nieruchomosci, ale
coraz czesciej powszechng praktykg stajg  sie
zautomatyzowane metody weryfikacji. Automatyczne
podejmowanie decyzji i wykorzystanie duzych zbioréw
danych budzi réwniez obawy, rodzac takie kwestie, jak
wykorzystanie niedoktfadnych lub nieaktualnych danych, co
moze prowadzi¢ do btednych decyzji; systemowe
uprzedzenia, ktére mogg skutkowac dyskryminacjg
niektdrych grup spotecznych przez system; lub brak
przejrzystosci, ktory bardzo utrudnia zrozumienie, w jaki

sposob i dlaczego podejmowane s3 decyzje. W miare jak
dostawcy ustug mieszkaniowych, decydenci polityczni i
tworcy ustug cyfrowych (ktorzy tworza cyfrowe narzedzia
do weryfikacji najemcéw) angazuja sie w ewoluujace rynki
wynajmu w Nordovii i innych czesdciach $wiata, niezbedne
staje sie dogtebne zrozumienie sposobu dziatania
weryfikacji najemcow — w tym zrozumienie jej metod,
korzysci i zagrozen — aby zapewni¢ sprawiedliwe,
przejrzyste i odpowiedzialne systemy dostepu do mieszkan.




Jak dziata automatyczna weryfikacja najemcow

Zautomatyzowana weryfikacja najemcow, czyli algorytmiczna weryfikacja najemcow;
wykorzystuje sztuczng inteligencje i uczenie maszynowe do oceny wnioskdw o wynajem.
Ma on na celu zautomatyzowanie procesu podobnego do ,tradycyjnej” weryfikacji opisanej
powyzej, poniewaz rowniez wykorzystuje okreSlone dane wejsciowe do oceny
odpowiedniosci najemcy. Jednak dzieki zastosowaniu nowoczesnych technologii cyfrowych
mozliwe jest analizowanie ogromnych ilosci danych w celu oceny najemcow, co pozwala
wfascicielom nieruchomosci i zarzadcom nieruchomosci na bardziej efektywne
przetwarzanie wnioskdéw i — zaktadajac, ze technologia dziata zgodnie z zamierzeniami —
zwieksza szanse podjecia wiasciwych decyzji.

................... Automatvczna ...................§
Weerlk?ma LIl Gromadzenie danych
naiemcow Whioskodawcy wypetniajg formularze cyfrowe, w ktérych podajg dane osobowe, informacje o
zZa ZWVCZHi zatrudnieniu, dochodach, historii wynajmu oraz wyrazajg zgode na przeprowadzenie weryfikacji
ObeimUie przesztosci.
nasteouigce [l ocena Al
Drocesy: Algorytmy oparte na sztucznej inteligencji i uczeniu maszynowym przetwarzajg te informacje i

oceniajg takie czynniki, jak zdolnos¢ kredytowa, historia wynajmu, weryfikacja zatrudnienia i
rejestry karne. Analiza Al ma kluczowe znaczenie i stanowi znaczgcy postep w stosunku do
tradycyjnej oceny, poniewaz systemy te mogg identyfikowac wzorce i sygnalizowa¢ potencjalne
zagrozenia, porownujac dane konkretnego kandydata z wnioskami wyciggnietymi z analizy
duzych ilosci danych, ktére zostaty wykorzystane do szkolenia systemu Al.

m Wykrywanie oszustw

Zaawansowane narzedzia Al mogg rowniez wykrywac niespojnosci lub fatszerstwa w
przedtozonych dokumentach, w tym odcinkach wyptaty lub dokumentach tozsamosci, i majg na
celu zwiekszenie wiarygodnosci procesu weryfikacji.

m Wsparcie decyzji

System sztucznej inteligencji generuje raport lub ocene, ktéra przypisuje wnioskodawcom
poziom ryzyka. Informacje te mogg pomdc wynajmujacym w podejmowaniu Swiadomych decyzji
dotyczacych wynajmu, ale jesli zostang potraktowane dostownie, a wynajmujacy i zarzadcy
nieruchomosci podejma decyzje wytgcznie na podstawie przypisanej oceny ryzyka, istnieje
ryzyko, ze wadliwe systemy, ktére wykazujg takie problemy, jak systemowe uprzedzenia,
doprowadza do podjecia decyzji, ktore mogg by¢ dyskryminujgce wobec niektérych oséb lub
grup, narazajgc tym samym wynajmujgcych na odpowiedzialnos$¢ prawna.

....................... ,@Ieoders

Automatyczna weryfikacja ma niewatpliwie swoje zalety. Moze by¢
bardziej wydajna, poniewaz sztuczna inteligencja moze przetwarzac
whnioski szybciej niz ludzie, skracajac czas miedzy ztozeniem wniosku a
podjeciem decyzji. Moze by¢ bardziej spéjna niz decyzje podejmowane
przez ludzi, poniewaz systemy automatyczne stosujg te same kryteria
do wszystkich wnioskéw, zapewniajac jednolitos¢ ocen. Wykrywanie
oszustw moze by¢ bardziej skuteczne, poniewaz sztuczna inteligencja
ma zdolnos$¢ analizowania i weryfikowania informacji oraz moze by¢
poteznym narzedziem do identyfikowania fatszywych wnioskéw, a
takze jest bardziej skuteczna i szybsza niz metody reczne.

Z drugiej strony istnieje réwniez kilka wyzwan i kwestii, ktére nalezy
wzig¢ pod uwage. Wykorzystanie tych systeméw moze budzi¢
watpliwosci co do doktadnosci danych, poniewaz skutecznos¢ i
precyzja automatycznej weryfikacji bedzie zalezata od jakosci i
doktadnosci analizowanych danych. Wyzwaniem moze by¢ réwniez
przejrzystosé, poniewaz wnioskodawcy mogg mieé¢ trudnosci ze
zrozumieniem, w jaki sposdb decyzja zostata podjeta przez
nieprzejrzysty system sztucznej inteligencji, co z kolei moze utrudniac¢
kwestionowanie tych decyzji. Znaczgcym wyzwaniem mogg by¢ rowniez
uprzedzenia i sprawiedliwos¢.

Decyzje algorytmiczne podejmowane przy uzyciu sztucznej inteligencji
wymagajg ostroznego zarzadzania. Poniewaz s3 one szkolone na
podstawie danych historycznych i wykorzystuja je do analizy i
podejmowania decyzji, uprzedzenia obecne w takich danych mogg sie
powtarzaé¢ i utrwalaé, prowadzac do niesprawiedliwych wynikéw,
ktére moga nawet stanowi¢ dyskryminacje, z potencjalng mozliwoscia
systematycznego odmawiania zakwaterowania niektérym grupom
spotecznym, w tym najbardziej wrazliwym.

Zautomatyzowana weryfikacja najemcéw oferuje  witascicielom
nieruchomosci i zarzgdcom nieruchomosci znaczace korzysci w zakresie
wydajnosci i spéjnosci oraz moze pomaoc im w podejmowaniu lepszych
decyzji. Jednakze, aby zapewni¢ sprawiedliwe i réwne praktyki
mieszkaniowe, konieczne jest zajecie sie kwestiami zwigzanymi z
doktadnoscia danych, przejrzystoscia i potencjalnymi stronniczosciami.




) v®leoders

FindTheRightTenant znajduje ktopoty -

FindtheRightTenant: ,anty”-studium przypadku

Automatyczny przepis na ktopoty

FindtheRightTenant stato sie niezbednym narzedziem dla wtascicieli
nieruchomosci i zarzgdcow nieruchomosci Nordovia, a poniewaz

profile generowane algorytmicznie i oceny ryzyka staty sie kluczowe

dla decyzji dotyczacych
FindtheRightTentant spotkaty sie z
publicznej.

System weryfikacji FindtheRightTentant opiera sie
na szerokim zakresie zrédet danych, aby generowadé
automatyczne raporty, ktére przypisuja oceny
ryzyka potencjalnym najemcom. Obejmujg one
rejestry publiczne, informacje kredytowe uzyskane
od gtédwnych agencji informacji kredytowej i biura
kredytowego Nordovia, a takze inne dane, ktére
firma uzyskata od komercyjnych agregatoréw
danych.

Od dawna istniejg obawy dotyczace wiarygodnosci
zbiorow danych, z ktdrych korzystajg
FindtheRightTentants i podobne firmy. Wielu
badaczy wskazuje na utrzymujace sie btedy w tych
zbiorach, takie jak zduplikowane rekordy,
brakujace, nieaktualne Ilub btednie zgtoszone
informacje oraz problemy z btedng identyfikacjg,
szczegblnie w przypadku oséb o podobnych
imionach lub danych demograficznych. Takie
niescistosci mogg zagrozi¢ integralnosci catego
procesu weryfikacji i prowadzi¢ do btednych ocen.
Kiedy zautomatyzowane systemy wykorzystuja
btedne dane wejsciowe do generowania pozornie
obiektywnych wynikdw, istnieje ryzyko, ze wszelkie
wyniki oceniajgce odpowiednios¢ kandydata, jesli
zostang potraktowane dostownie, bedg po prostu
btedne. Jesli dane uzyte jako dane wejsciowe s3
btedne, jest wiecej niz prawdopodobne, ze wynik i
podjeta na jego podstawie decyzja rowniez beda
btedne.

Oprdécz  kwestii  zwigzanych z  doktadnoscia,
infrastruktura danych systemu takiego jak ten
uzywany przez FindtheRightTenant budzi obawy
dotyczace sprawiedliwosci podejmowanych decyzji.
Informacje takie jak rejestry karne cztonkéw

mieszkalnictwa,
rosngcg krytyka opinii

systemy

rodziny, historia zatrudnienia,

rejestr
wczesniejszych eksmisji i historia niestabilnosci

mieszkaniowej czesto odzwierciedlajg wzorce
strukturalnej nieréwnosci w spoteczenstwie, ktore
z kolei mogg mieé¢ swoje Zrdodto w problemach
spotecznych Nordovii i przesztych kwestiach
zwigzanych z dyskryminacyjnymi praktykami w
zakresie mieszkalnictwa i egzekwowania prawa.
Dane moga odzwierciedlac¢ problemy spoteczne, a
systemy sztucznej inteligencji moga je
reprodukowac i utrwala¢. Historyczne uprzedzenia
zostajg zakodowane w danych, a zatem
zautomatyzowane systemy mogga reprodukowac i
legitymizowa¢ te wzorce pod pozorem
neutralnosci i wydajnosci algorytmiczne;j.

Pomimo tego, ze s3 to znane problemy, firma
FindtheRightTenant miata réwniez w przesztosci
przypadki zrzeczenia sie odpowiedzialnosci za
weryfikacje dokfadnosci lub rzetelnosci danych,
ktore  wykorzystuje ~w  swoich  raportach
dotyczacych weryfikacji najemcow. Praktyki firmy
nie obejmujg znaczacej kontroli jakosci danych
pozyskanych od stron trzecich i nie obejmowaty
zadnych praktyk ograniczajacych ryzyko w ramach
prowadzonej dziatalnosci. Pomimo tego, ze
FindtheRightTenant jest firmg opartg na sztucznej
inteligencji, nie posiadata ona Zzadnych znanych
odpowiedzialnych praktyk w zakresie sztucznej
inteligencji ani ram  zarzadzania sztuczng
inteligencjg, twierdzac, ze jej produkt jest zgodny z
nordowskimi przepisami dotyczgcymi ochrony
konsumentéw lub ochrony danych osobowych. Te
oczywiste wady zwrdcity uwage dziennikarzy
Sledczych w tym kraju.
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Dochodzenie

Co odkryli dziennikarze

Kilka organizacji informacyjnych i

grup
konsumentéw zwrdcito uwage na praktyki FindtheRightTenant. Planet
News, National Consumer Protection League i The Nordovian Tech News

zajmujacych sie ochrong

przejety inicjatywe i zwrécity uwage na kilka systemowych probleméw
zwigzanych z projektowaniem, wdrazaniem i regulowaniem algorytmow
weryfikacji najemcow, ale szczegdlnie wyroznity FindtheRightTenant jako

nieodpowiedzialng firme.

Zarzucili firmie, ze nie robi wystarczajgco duzo, aby
rozwigzac znane problemy zwigzane z doktadnoscig
danych i brakiem przejrzystosci. Odkryli, ze dane z
biur kredytowych, baz danych dotyczacych eksmisji
i rejestrow karnych sg czesto petne nieaktualnych,
nieprawidtowych lub niekompletnych informacji. W
wielu przypadkach odkryli, ze w raportach nadal
pojawiaty sie zapisy dotyczace aresztowan, ktdre
nigdy nie doprowadzity do faktycznego skazania,
oraz spraw cywilnych dotyczacych eksmisji, ktére
zostaty oddalone lub rozstrzygniete ugoda, a
uwzglednienie tych »,Zapiséw-zombie”
spowodowato kilka odméw wynajmu opartych na
wprowadzajgcych  w  btad, fatszywych lub
nieprawidtowych informacjach.

Odkryli réwniez, ze systemy firmy nie byty w ogédle
przejrzyste, a kilku najemcéw, z ktérymi
przeprowadzili wywiady, nie miato pojecia, jakie
dane zostaty wykorzystane do podjecia decyzji. Nie
mieli oni rowniez prawie zadnych informacji na
temat tego, jak zakwestionowa¢ negatywny wynik
weryfikacji. Ani FindtheRightTenant, ani wtasciciele
nieruchomosci nie informowali najemcéw o
odmowie wynajmu z powodu automatycznego
raportu  weryfikacyjnego, co sSwiadczy o
nieprzejrzystosci  prywatnego rynku wynajmu,
nawet jesli istniaty dowody na ten problem w
systemie mieszkan socjalnych Nordovian.

Dziennikarze zbadali rowniez potencjalng
stronniczo$¢ i dyskryminacje, ktére mogg byc
zakodowane w danych i algorytmach
wykorzystywanych przez systemy firmy. Chociaz nie
byli w stanie okresli¢ ani uzyska¢ dostepu do
konkretnych baz danych, ich badania uwypuklity
obawy dotyczgce potencjalnej stronniczosci i
dyskryminacji zakodowanej w zestawach danych i

algorytmach podobnych do tych, na ktérych
opieraty sie systemy firmy, i skupili sie na rodzajach
punktéw danych wykorzystywanych do tworzenia
wynikow, ktére zasilajg algorytmy decyzyjne.

W artykule opublikowanym przez The Planet News
wyjasniono, w jaki sposéb wykorzystanie rejestréw
karnych, historii eksmisji i oceny ryzyka opartej na
adresie nieproporcjonalnie wptywato na
mniejszosci nordowskie — zwilaszcza osoby
kolorowe i migrantéw — ze wzgledu na historyczne
wzorce dyskryminacji mieszkaniowej, segregacji i
nieréwnosci dochodéw. Biorgc pod uwage fakt, ze
dziennikarze i organizacje nadzorujgce zwrdcity
uwage, ze FindtheRightTenant nie posiadato
zadnych znaczacych procedur ograniczajgcych
stronniczo$¢ i zarzadzania danymi, wyrazili oni
obawy, Ze to, co wygladato na ,neutralng”
technologie, ktéra miataby prowadzi¢ do lepszego
podejmowania decyzji i ,Znhalezienia
odpowiedniego najemcy”, byto w rzeczywistosci
zautomatyzowanym procesem, ktdry niosto ze sobg
ryzyko utrwalenia i legitymizacji strukturalnego
rasizmu i dyskryminacji poprzez te decyzje.

Wywotato to krytyke ze strony organizacji
konsumenckich  dotyczacg sposobu, w jaki
FindtheRightTenant promowato swdj algorytmiczny
produkt. Firma twierdzita, ze przestrzega wszystkich
odpowiednich  przepiséw, ale jednoczesnie
utrzymywata, ze nie ponosi odpowiedzialnosci za
doktadnos¢ wykorzystywanych danych. Zaréwno
organizacje konsumenckie, jak i prasa uznaty to za
sprzecznos¢ i podkreslity, ze rodzi to pytania
dotyczace odpowiedzialnosci, zwtaszcza w sytuacji,
gdy najemcom odmawiano dostepu do mieszkan
na podstawie = automatycznych raportow
FindtheRightTenant.




FindtheRightTenant trafia do sadu

Od sSledztwa dziennikarskiego do dziatan prawnych

W wyniku dochodzen od 2023 r. firma FindtheRightTenant zostata
wymieniona w kilku pozwach i skargach. Poniewaz Swiadczyta ustugi
weryfikacji najemcéw zaréwno prywatnym wiascicielom nieruchomosci,
jak i publicznym organom ds. mieszkalnictwa, kilka organizacji
zajmujacych sie ochrong praw cztowieka i organizacji konsumenckich — a
ostatecznie takze rzad — pozwato te firme.

W wyniku protestéw rozwigzano umowy z samorzgdami lokalnymi, w tym
bardzo duzg umowe z lokalng agencjg rzagdowa, ktdra zajmowata sie
programem pomocy W wynajmie mieszkan w stolicy Nordovii, co
sprawito, ze problemy prawne FindtheRightTenant staty sie bardzo

) .‘®Ieoders

publiczne. Wkrétce stato sie to wiadomoscig krajowa i miedzynarodowsa.

Krajowa organizacja ochrony konsumentéw
podkreslita, ze firma FindtheRightTenant zostatfa
oskarzona o nieodpowiednig weryfikacje
doktadnosci danych pochodzacych z zewnetrznych
zrodet, a w sadzie przedstawiono dowody, ze nie
przeprowadzata ona zadnej weryfikacji, nawet gdy
powszechnie wiadomo byto, ze zrédta danych
czesto zawierajg btedy. Wedtug reportera Planet
News, Kenta Loisa, ,w kilku pozwach sgdowych
FindtheRightTenant zostat oskarzony o
systematyczne sporzadzanie raportéow, w ktdérych
taczyt osoby o podobnych nazwiskach, btednie
podawat  wyniki  postepowan  sadowych i

przedstawiat dane w sposéb, ktéry nie pozwalat na
ich zakwestionowanie. Na przyktad w odniesieniu
do aresztowan nie uwzgledniono informacji o
oddalonych zarzutach lub rozstrzygnieciach spraw
sagdowych”.

Fakt, ze firma zostata postawiona przed sgdem, dat
dziennikarzom dodatkowe narzedzia. Doprowadzito
to do przetomowego sledztwa przeprowadzonego
przez gazete w sprawie branzy weryfikacji
najemcow w Nordovii. W obliczu ograniczen w
bezposrednim dostepie do danych najemcow
wynikajgcych z przepiséw dotyczacych ochrony
prywatnosci, dziennikarze siegneli po innowacyjna
metodologie, a mianowicie analize federalnych
pozwéw sgdowych dotyczacych firm zajmujgcych
sie weryfikacjg najemcoéw.

Fakt, ze FindtheRightTenant wspdtpracowato
rowniez z agencjami rzadowymi, dat sledczym
przewage, podobnie jak, jak na ironie, narzedzia
sztucznej inteligencji. Dziennikarze z The Planet
News wykorzystali przetwarzanie jezyka
naturalnego i specjalnie opracowane narzedzia do
gromadzenia i sortowania tysiecy dokumentéw
sgdowych w celu zidentyfikowania wzorcéw w
skargach konsumentéw i wynikach postepowan
sgdowych. Pordwnali te sprawy z wnioskami o
dostep do informacji skierowanymi do wtadz

mieszkaniowych w  Nordovii, ktore ujawnity
powszechne korzystanie z ustug firm takich jak
FindtheRightTentant  w kilku programach
mieszkaniowych.

°
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narazone

Rardzo ludzki koszt automatycznej weryfikacji
nrawnej

Jak nieprawidtowosci w branzy wptynety na osoby najbardziej

W raporcie The Planet News podkreslono, jak nieprzejrzyste i trudne jest
dla najemcéw kwestionowanie decyzji podejmowanych przez te systemy
oraz jak rzadko zdarza sie, aby jakakolwiek firma zostata pociggnieta do
odpowiedzialnosci za btedne lub stronnicze wyniki. Ich dochodzenie
ujawnito mieszkanicom Nordovii niepokojacy obraz branzy automatycznej
weryfikacji najemcow: potezny, oparty na danych system, ktdry dziata przy
minimalnej przejrzystosci, ograniczonej odpowiedzialnosci i powaznych
konsekwencjach dla najemcdw znajdujgcych sie w trudnej sytuacji.

Jedna ze spraw opisanych przez gazete dotyczyta
kobiety o imieniu Luisa Sanchez, ktérej odmdwiono
przyznania mieszkania po tym, jak w raporcie
dotyczagcym  weryfikacji  najemcéw  btednie
uwzgledniono rejestr karny nalezacy do innej osoby
o podobnym imieniu, Louisa Marquez. Migrantka
do Nordovii, ktéra przebywata w tym kraju legalnie
od prawie dziesieciu lat, byta wielokrotnie
odrzucana przy staraniach o wynajem mieszkania i
w rezultacie borykata sie z powaznymi
trudnosciami, mimo ze sama nie miata Zadnej
kartoteki kryminalnej. Historie takie jak ta pokazuja,
jak pomytki w danych i zautomatyzowane systemy
mogg btednie klasyfikowa¢ osoby jako najemcow
wysokiego ryzyka i powaznie wptywac na ich zycie.

Inny mezczyzna, ktérego nazwisko nie zostato
ujawnione, zostat oznaczony jako osoba z wpisem
w rejestrze karnym nalezagcym do innej osoby o
podobnym  imieniu, co doprowadzito do
wielokrotnych odmdéw. Inny najemca miat w swoich
aktach wpis o oddaleniu sprawy eksmisji, mimo ze
nigdy nie zostat eksmitowany. Obaj musieli zmaga¢
sie z dlugimi opodinieniami i trudnosciami w

rozwigzywaniu tych bfedéw, co podkresla
szkodliwy wplyw wadliwych systemow
automatycznych.

W artykutach prasowych zwrdcono réwniez uwage

na innych najemcéw, ktérych zycie zostato
zaktécone z powodu btedéw w weryfikacji
najemcow. Na przyktad niektorym osobom
odméwiono przyznania mieszkania, poniewaz w
automatycznych raportach btednie wymieniono
whnioski o eksmisje lub rejestry karne, ktére nie
nalezaty do nich. Bfedy te czesto wynikaty z
popularnych nazwisk lub nieaktualnych danych.
Wiele ofiar miato trudnosci z uzyskaniem
poprawek, a nawet zrozumieniem, dlaczego
odmowiono im dostepu.

FindtheRightTenant, jako jeden z najwiekszych
dostawcow automatycznej weryfikacji najemcow w
Nordovii, postuzyt jako studium przypadku
pokazujgce, jak te systemy mogg zawies¢ — i jak
takie awarie mogg zaszkodzi¢ prawdziwym ludziom
poszukujgcym stabilnego mieszkania, zwtaszcza gdy
firmy s3g lekkomysline i nie stosuja zadnych
zabezpieczen ani ram zarzadzania sztuczna
inteligencja. Praca dziennikarzy i rzecznikow nadal
rzuca Swiatto na te praktyki w dzisiejszej Nordovii,
naciskajgc na reformy, ktére priorytetowo traktuja
sprawiedliwos¢, doktadnos¢ i przejrzystos¢ w
dostepie do mieszkan. Tymczasem
FindtheRightTentant nadal boryka sie z problemami
prawnymi i chociaz nadal prowadzi dziatalno$¢, ma
powazne kfopoty finansowe.




Wytyczne dla instruktorow -

W sprawie studium przypadku

Na wstepie zastrzezenie: Chociaz przypadek

FindtheRightTenant opiera sie na rzeczywistych dochodzeniach
dziennikarskich w prawdziwym Swiecie, niniejszy przypadek
zostat w catosci wymyslony na potrzeby niniejszego ¢wiczenia.

Na poczatku mozna rozpocza¢ od dyskusji na temat oceny
zdolnosci kredytowej opartej na sztucznej inteligencji oraz
ustug finansowych opartych na sztucznej inteligencji,
omawiajgc zalety automatyzacji i potencjat wykorzystania
réznych rodzajéw zbioréow danych do obstugi réznych grup
spotecznych oraz skupiajac sie na integracji spoteczne;.

Po zapoznaniu sie z procesem zatwierdzania kredytow
nalezy skupi¢ sie na wykorzystaniu danych osobowych do
podejmowania tego rodzaju decyzji.i Do stworzenia
antystudium przypadku wykorzystano nastepujgce zZrédta
publiczne, ale wszelkie podobieristwa do rzeczywistych firm
i 0s6b zyjacych lub zmartych sg catkowicie przypadkowe.
Instruktorzy powinni poinformowac studentow o tym fakcie
w trakcie lub po zakoriczeniu studium przypadku i dyskus;ji,
w zaleznosci od tego, jak wazna jest dla nich ta wiedza
przed rozpoczeciem zajeé. Osobiscie autor niniejszego
antystudium przypadku uwaza, ze bardziej wartosciowe jest
umozliwienie studentom dostepu do rzeczywistego
dochodzenia przeprowadzonego przez The Markup w
dowolnym momencie (patrz pierwszy podany link),
poniewaz jest to bardzo dobra praca i pomoze im lepiej
zrozumie¢ omawiane kwestie. Kiedy? Céz, to zalezy od
Ciebie!

omowic takie odpowiedzialnosci?

Niniejsze  studium  przypadku koncentruje sie na
FindtheRightTenant — fikcyjnej firmie, ktéra wykorzystuje
sztuczng inteligencje i historie kredytowa do podejmowania
decyzji o dostepie do mieszkan. Jest to przyktad tego, jak
algorytmiczne podejmowanie decyzji moze prowadzi¢ do
szkéd dla konsumentéw, a nawet naruszaé¢ prawa ludzi,
gdy nie dziata prawidtowo.

Studium przypadku dzieli sie zasadniczo na dwie czesci. W
pierwszej czesci analizowana jest historia
FindtheRightTenant i jej algorytmu, wyjasniajgc, w jaki
sposdb zostat on wdrozony i dlaczego zawiddt, jak wptynat
na konsumentéw i ich dostep do mieszkan oraz w jaki
sposdb zaszkodzit reputacji firmy i spowodowat dla niej
problemy. Ta cze$¢ konczy sie podkresleniem ryzyka
zwigzanego z takimi praktykami. Druga cze$¢ studium
przypadku koncentruje sie na rozwigzaniach i to wfasnie w
tym miejscu instrukcje i rola instruktorow powinny stac sie
bardziej aktywne, poniewaz modele oparte na sztucznej
inteligencji wymagajg zbioréow danych nie tylko do
szkolenia, ale takze do wprowadzania danych osobowych
przez uzytkownikéw, jak pokazano w symulacji na stronie 8
niniejszego studium przypadku.

* Co moze zrobi¢ firma, aby ograniczy¢ zidentyfikowane ryzyko, oraz
jakie normy prawne powinna przestrzegac, aby unikng¢

pytania, jak:

* W jaki sposdb firma moze lepiej chroni¢ prawa uzytkownikow i
zdobyte doswiadczenia, ktdre mogg nastepnie zostaé wykorzystane
przez inne firmy pragngce wykorzysta¢ automatyczne podejmowanie
decyzji w celu decydowania o dostepie obywateli do mozliwosci w
zakresie mieszkalnictwa, kredytow lub innych obszaréw?

Studium przypadku daje mozliwosé zidentyfikowania
ryzyka  etycznego i prawnego zwigzanego @z
algorytmicznym podejmowaniem decyzji dotyczacych
dostepu do mieszkan, a takze zaproponowania srodkéw
naprawczych poprzez wstepng identyfikacje ryzyka
etycznego i prawnego z tym zwigzanego. Do tego stuzy
pogrubiona czcionka w tekscie. Twoim celem powinno
by¢ zrozumienie przez ucznidéw kwestii zwigzanych z
uprzedzeniami,  dyskryminacjg,  przejrzystoscig i
prywatnoscig danych.

To anty-studium przypadku pokazuje, jak firma taka jak
ta nie powinna sie zachowywac, wiec czes¢ dyskusji
moze  dotyczy¢ tego, co firma taka jak
FindtheRightTenant powinna byla zrobi¢ inaczej, a
takze tego, czy firmy Swiadczgce ustugi automatycznej
weryfikacji najemcéw powinny w ogéle istnieé, a jesli
tak, to jaki jest najlepszy sposdb czerpania korzysci z

zalet technologii przy jednoczesnym podejmowaniu
dziatan majacych na celu ograniczenie potencjalnego
ryzyka i kompromiséw. Instruktorzy moga zachecic
uczniow do opracowania metod i sSrodkéw, aby to
osiggnac (patrz sugerowane lektury). Innym tematem
do dyskusji jest to, co mogq zrobi¢ osoby kupujace
produkt taki jak  ten oferowany przez
FindtheRightTenant — wtasciciele nieruchomosci,
zarzadcy nieruchomosci lub publiczne organy ds.
mieszkalnictwa. Jaka jest ich rola? Czy ponoszg
czesciowg odpowiedzialnos¢ lub
wspotodpowiedzialnos$é? Co mogg i powinni zrobicé?
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