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Wspólnoty mieszkaniowe

Przemiany w zakresie stosunków w³asno�ciowych w Polsce, jakie
nastêpowa³ypo roku1989 r.,wymusi³yustanowienie szczególnych regulacji
prawnych w zakresie uprawnieñ i obowi¹zków nowych w³a�cicieli lokali
mieszkalnych. Lokale takie znajduj¹ce siê równie¿ w budynkach realizo-
wanych ongi� jako budownictwo tzw. zak³adowe, którego inwestorami
by³y du¿e pañstwowe zak³ady pracy, stworzy³y razem z budynkami
znajduj¹cymi siêwzasobiekomunalnymznacz¹cy rynek lokali, tymbardziej
dostêpny, ¿e w pocz¹tkowym okresie zbywanie takich zasobów odby-
wa³o siê na warunkach preferencyjnych, co zachêca³o dotychczasowych
lokatorówdo stania siêw³a�cicielami.Niemo¿napomijaæ faktu, ¿e budynki
wielolokaloweznajdowa³ysiênaogó³wz³ymstanie technicznymiobowi¹zki
nie tylko ich wyremontowania, ale i utrzymywania w stanie nadaj¹cym
siê do eksploatacji zosta³y przerzucone na nowych w³a�cicieli. Rynek
w³asno�ci lokali poszerzy³o te¿ rozwijaj¹ce siê w szybkim tempie tzw.
budownictwo deweloperskie. Wymaga³a zatem �zgrania� kwestia zarz¹-
dzania takimi budynkami, równie¿ w sytuacji, kiedy nie wszystkie lokale
w budynkach sta³y siê lokalami tzw. w³asno�ciowymi, jak i zwa¿ywszy,
¿e nawet w przypadku wszystkich sprzedanych lokali niektóre czê�ci
sk³adowe budynku pozostaj¹ wspólne (np. dzia³ka, na której po³o¿ony jest
budynek, dach, klatka schodowa itp.).
Lukê w dotychczasowych przepisach zape³niæ mia³a ustawa z dnia

24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali1. Ustawê tê w odniesieniu do

1 Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. (dalej: u.w.l.).
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ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokali i ich sprzeda¿y w domach bêd¹-
cych w³asno�ci¹ jednostek samorz¹du terytorialnego lub Skarbu Pañstwa
rozpatrywaæ nale¿a³o ³¹cznie z tre�ci¹ ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomo�ciami2, mimo ¿e w tre�ci pierwszej ustawy
brak by³o i jest nadal odpowiedniego odes³ania. Ustawa o gospodarce
nieruchomo�ciami traktuje m.in. o uprawnieniach i obowi¹zkach osób
zajmuj¹cych siê zawodowo zarz¹dzaniem nieruchomo�ciami, czyli tzw.
licencjonowanych zarz¹dców nieruchomo�ci, jak równie¿ o ich odpowie-
dzialno�ci prawnej, zwi¹zanej ze sprawowan¹ funkcj¹.
Mimo ¿e obie ustawy by³y w ostatnich latach nowelizowane, to nadal

brak jest miêdzy nimi prawid³owej korespondencji, za� ustawa o w³a-
sno�ci lokali nastrêcza wiele problemów interpretacyjnych nie tylko
cz³onkom wspólnot, tj. najbardziej zainteresowanym, ale tak¿e, co wy-
kazuje praktyka, organom administracji publicznej oraz s¹dom szczegól-
nym i powszechnym.
Nie wykszta³ci³o siê dotychczas wystarczaj¹ce orzecznictwo pomoc-

ne w wyk³adni omawianych przepisów.
Zgodnie z powo³an¹ na wstêpie ustaw¹, w nastêpstwie wyodrêbnienia

poszczególnych lokali powstaje tyle nieruchomo�ci, ile jest odrêbnych
lokali. Ka¿dy lokal posiada odrêbn¹ ksiêgê wieczyst¹, prowadzon¹ przez
s¹d rejonowy w³a�ciwy ze wzglêdu na miejsce po³o¿enia nieruchomo�ci,
zgodnie z zasadami okre�lonymi ustaw¹ z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach
wieczystych i hipotece3. W sprawach nieuregulowanych ustaw¹ o w³a-
sno�ci lokali zastosowanie maj¹ przepisy kodeksu cywilnego. Dotyczy
to np. formy ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu (akt notarialny,
jednostronne o�wiadczenie w³a�ciciela lub orzeczenie s¹du), jak równie¿
sposobu zarz¹dzania budynkiem o liczbie lokali nieprzekraczaj¹cej sied-
miu. Do tego zarz¹du maj¹ odpowiednie zastosowanie przepisy o wspó³-
w³asno�ci (art. 195-209 k.c., por. równie¿ art. 7 i art. 19 u.w.l.).
Je¿eli w budynku jest wiêcej ni¿ siedem lokali stanowi¹cych odrêbn¹

w³asno�æ � powstaje z mocy prawa wspólnota mieszkaniowa (art. 6

2 Tekst jedn.: Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm. (dalej: u.g.n.).
3 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.; równie¿ rozporz¹dzenie

Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 17 wrze�nia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksi¹g wieczy-
stych i zbiorów dokumentów: Dz.U. Nr 102, poz. 1122 ze zm.
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w zw. z art. 20 u.w.l.), której cz³onkami s¹ w³a�ciciele lokali, przy czym
spoczywa na nich obowi¹zek wyboru jednoosobowego lub kilkuoso-
bowego zarz¹du. Cz³onkiem zarz¹dumo¿e byæwy³¹cznie osoba fizyczna
wybrana spo�ród w³a�cicieli lokali lub spoza ich grona.
Wspólnotamieszkaniowa powstaje z mocy prawa, jednak¿e ustawa

nie przyznaje takiej wspólnocie osobowo�ci prawnej. Ma ona nato-
miast zdolno�æ s¹dow¹, czyli mo¿e pozywaæ i byæ pozywana, jak równie¿
byæ stron¹ w postêpowaniu administracyjnym. W ten sposób w ewen-
tualnym procesie nie musz¹ uczestniczyæ poszczególni cz³onkowie
wspólnoty4 (art. 17 u.w.l. oraz wyrok NSA z marca 2011 r., II OSK 419/
10).
Stosownie do tezy, zawartej w wyrokach s¹dów administracyjnych5,

�je¿eli w budynku mieszkalnym funkcjonuje wspólnota mieszkaniowa, to
ona jest podmiotem w³a�ciwym do dorêczenia decyzji w sprawie jej do-
tycz¹cej. Dorêczenie decyzji poszczególnym cz³onkom wspólnoty za-
miast Wspólnocie Mieszkaniowej, reprezentowanej przez Zarz¹d powo-
duje, i¿ odwo³anie od takiej decyzji jest niedopuszczalne, gdy¿ nie wesz³a
do obrotu prawnego, a wiêc pomimo ¿e zosta³a wydana, nie zosta³a
stronie dorêczona lub og³oszona�.
Jednak¿e, jak sygnalizuje praktyka, decyzje organów administracji pu-

blicznej z regu³y dorêczane s¹ cz³onkom wspólnoty, co prowokuje po-
stêpowania przed s¹dami administracyjnymi, przy czym z uwagi na prze-
wlek³o�æ tych postêpowañ i przeformalizowanie, dochodzi do sytuacji
pozbawienia na skutek up³ywu czasu mo¿liwo�ci korzystania przez
wspólnoty ze swoich praw, szczególnie s¹siedzkich6.
Wed³ug Gerarda Bieñka i Zenona Marmaja, u podstaw takiego ukon-

stytuowania pozycji prawnej wspólnot leg³y przes³anki uproszczenia,
a jednocze�nie zapewnienia wspólnocie mo¿liwo�ci dzia³ania w sytuacji,

4 Por. G. B i e n i e k, Z.M a r m a j, W³asno�æ lokali. Komentarz, Warszawa 2005.
5 Por. wyrokWSAwWarszawie z dnia 2 kwietnia 2009 r. VII SA/Wa 1365/2008 (Lex

Polonica 2045548); wyrok WSAw £odzi z dnia 18 listopada 2008 r., II SA/£d 587/2008
(Lex Polonica 2060003), a tak¿e wyrok WSA w Warszawie z dnia 21 kwietnia 2009 r.,
VII SA/Wa 734/2008 (Lex Polonica 2056572).

6 Por. wyrok WSA we Wroc³awiu z dnia 30 czerwca 2010 r., II SA/Wr/180/10 oraz
II SA/Wr/181/10, gdzie doprowadzono do wykonania wadliwych decyzji administracyj-
nych, wydanych w postêpowaniach, w których wspólnoty nie bra³y udzia³u.
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kiedy wspólnoty z regu³y nie prowadz¹ istotnej dzia³alno�ci gospodarczej,
a ich dzia³alno�æ jest zwykle ograniczona do utrzymania budynku. Przy
czym wspólnota nie dysponuje tak¿e istotnym maj¹tkiem, jako ¿e ten
nale¿y nie do niej, a do jej cz³onków7.
Wspólnota mieszkaniowa, nie maj¹c osobowo�ci prawnej, nie nabywa

niczego dla siebie. Je¿eli nabywa cokolwiek, nabywa to na rzecz cz³on-
ków wspólnoty w proporcjach równych ich udzia³om.
W³a�ciciel lokalu uprawniony jest do wspó³korzystania z nieruchomo-

�ci wspólnej. Do w³asno�ci lokali odnosz¹ siê tak¿e prawa i obowi¹zki
wynik³e z przepisów prawa s¹siedzkiego, okre�lonego artyku³ami 140-
154 k.c. Wspó³korzystanie z nieruchomo�ci wspólnej bêdzie odnosiæ siê
np. do takich urz¹dzeñ, jak klatki schodowe, windy, teren poza budyn-
kiem. Je¿eli teren poza budynkiem jest rozleg³y, korzystaj¹ z niegowszyscy
w³a�ciciele lokali. Nie jest dopuszczalnewydzielenie takiego terenu i prze-
znaczenie go na przydomowe ogródki tylko dla niektórych w³a�cicieli
lokali8.
W przypadku, gdy nieruchomo�æ wspólna przynosi dochody (np.

reklamy na budynku), po¿ytki s¹ po¿ytkami wspólnymi i winny byæ
przeznaczone na pokrycie wydatków niezbêdnych na utrzymanie nieru-
chomo�ci. W³a�ciciele wyodrêbnionych lokali partycypuj¹ w kosztach
zwi¹zanych z utrzymaniem nieruchomo�ci wspólnej, proporcjonalnie do
wysoko�ci udzia³ów (art. 12 ust. 2 w zw. z art. 13 ust. 1 u.w.l.).
Wed³ug stanowiskaS¹duNajwy¿szego9 �mo¿liwe jestwuchwalewspól-

noty okre�lenie zaliczek w zró¿nicowanej wysoko�ci wobec poszczegól-
nych kategorii zobowi¹zanych�, co oznacza, ¿e obci¹¿enie obowi¹zkiem
ponoszenia kosztów nie musi byæ jednakowe kwotowo dla wszystkich
za jeden metr kwadratowy lokalu.
Brak jasnych regulacji w omawianej ustawie z zakresu lokali u¿ytko-

wych prowadzi w praktyce do dowolnej interpretacji przepisów w tym
zakresie. Chodzi o najczê�ciej wystêpuj¹ce przypadki notarialnego wy-
dzielania w tzw. budynkach deweloperskich na poziomie zerowym lub
w podziemiach lokalu u¿ytkowego z przeznaczeniem na gara¿ wielosta-

7 G. B i e n i e k, Z.M a r m a j, W³asno�æ lokali�, s. 64 i nast.
8 Tam¿e, s. 85 i nast.
9 Wyrok z dnia 20 czerwca 1997 r., II CKN 226/97 (OSNC 1998, nr 1, poz. 6).
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nowiskowy, podzielony na miejsca postojowe, przy czym udzia³y pro-
centowe w takim gara¿u (suma udzia³ów � 100%) najczê�ciej nabyte s¹
jedynie przez nielicznych cz³onków wspólnoty mieszkaniowej, za� po-
zosta³e przez osoby z zewn¹trz. Z regu³y gara¿ taki wyposa¿ony jest tylko
w o�wietlenie i nie posiada mediów, takich jak: woda, c.o., kanalizacja,
gaz, które najczê�ciej poch³aniaj¹ nak³ady finansowe na ich utrzymanie,
remonty i konserwacje. W praktyce wspó³w³a�cicieli powierzchni gara-
¿owej z regu³y traktuje siê jako cz³onków wspólnoty � co prowadzi do
tego, ¿e w³a�ciciele miejsc postojowych s¹ obci¹¿ani nadmiernymi kosz-
tami, zarówno z tytu³u zarz¹dzania, utrzymania, jak i remontów, równymi
w³a�cicielom lokali. Przy czym w du¿ych wspólnotach mieszkaniowych,
w przypadku konieczno�ci przeprowadzenia remontu nawet znikomego
(brama wjazdowa, posadzka) w pomieszczeniu gara¿owym � s¹ nega-
tywnie przeg³osowywani przez w³a�cicieli lokali mieszkalnych, posiada-
j¹cych przyt³aczaj¹c¹ wiêkszo�æ g³osów. Przes³anki prawno-racjonalne
przemawiaj¹ zatem, aby traktowaæ lokal gara¿owy jako wspó³w³asno�æ
(czy te¿wspólnotêgara¿ow¹)wewspólnociemieszkaniowej, którapowinna
dzia³aæ na zasadach okre�lonychw art. 195 i nast. k.c. i w oparciu o umowê
zawart¹ ze wspólnot¹ mieszkaniow¹, któr¹ tworz¹ w³a�ciciele lokali
(zarz¹dem), pokrywaæ koszty utrzymania. Wydaje siê, ¿e powinno siê to
odbywaæ na zasadach pozabilansowej ewidencji wspólnoty. W braku
jasno�ci przepisów w tym zakresie wiele spraw adekwatnych do przy-
toczonej sytuacji faktycznej wymaga rozstrzygniêcia na drodze s¹dowej
� co jest przyczyn¹ zbêdnych sporów. W ka¿dym wiêc razie, problem
ten wymaga dopracowania przez ustawodawcê.
Ustawa o w³asno�ci lokali, u¿ywaj¹c okre�lenia �zarz¹d� nadaje mu

ró¿ne znaczenia; raz chodzi w niej o wybór zarz¹du tzw. w³a�cicielskiego
(we wspólnotach powy¿ej siedmiu lokali mieszkalnych); w innym przy-
padku o zwyk³y zarz¹d w rozumieniu przepisów ogólnych prawa cywil-
nego, który oznacza utrzymywanie nieruchomo�ci w stanie bez zmiany
jej substancji (por. art. 21 ust. 3 u.w.l.); w jeszcze innym przypadku
zarz¹d oznacza zarz¹dzanie (administrowanie) nieruchomo�ci¹ przez wy-
specjalizowan¹ jednostkê, tj. licencjonowanego zarz¹dcê. Zarówno zarz¹d
w³a�cicielski, jak i zarz¹dca (administrator) bez umocowania uchwa³¹
ca³ej wspólnoty nie mo¿e przekraczaæ granic zwyk³ego zarz¹du. Ustawa
przyk³adowo wymienia kwestie wymagaj¹ce uchwa³y, s¹ to np. zmiana
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sposobu zarz¹dzania wspólnot¹, a nawet wysoko�æ wynagrodzenia za-
rz¹dcy (administratora)10; nie jest to wyliczenie wyczerpuj¹ce, w zwi¹zku
z czym we wspólnotach nierzadko dochodzi do naruszania prawa w tej
materii (np. odwo³anie dotychczasowego zarz¹dcy przez zarz¹d w³a�ci-
cielski i zmiana sposobu zarz¹dzania z pominiêciem uchwa³y wspólnoty).
Regulacja art. 21 ust. 2 u.w.l. nie precyzuje, co oznacza sformu³owanie

o reprezentacji przez zarz¹d wspólnoty na zewn¹trz, jednak w �wietle
orzecznictwa s¹dów administracyjnych uregulowanie to nie wyklucza
dzia³ania cz³onków wspólnoty mieszkaniowej na zewn¹trz w obronie
w³asnych spraw mieszkaniowych11. W praktyce jednak¿e (np. w przy-
wo³anym orzeczeniu WSA we Wroc³awiu) zasada ta nie zawsze jest
respektowana.
O�wiadczenia woli zarz¹du wspólnoty (tzw. w³a�cicielskiego) w spra-

wach przekraczaj¹cych zwyk³y zarz¹d musz¹ byæ poprzedzane uchwa³¹
w³a�cicieli lokali, a w sprawach wskazanych w art. 22 ust. 3 pkt 5 i 6
tak¿e na podstawie pe³nomocnictwa zawartego w uchwale zaprotoko-
³owanej przez notariusza (art. 18 ust. 2a, por. tak¿e wyrok SN z dnia
29 wrze�nia 2010 r. w sprawie V CSK 52/10, Biuletyn SN 2011/1).
Uchwa³y zapadaj¹ zwyk³¹wiêkszo�ci¹g³osów,któr¹ustala siêwoparciu

o wielko�æ udzia³ów w nieruchomo�ci wspólnej. Ustawodawca dopu�ci³
mo¿liwo�æ, kiedy wielko�æ udzia³ów w lokalach nie jest ra¿¹co ró¿na,
obliczania wiêkszo�ci g³osów w ten sposób, ¿e na jeden lokal przypada
jeden g³os. Uchwa³a mo¿e byæ podjêta na zebraniu w³a�cicieli lokali
b¹d� w drodze indywidualnego zbierania podpisów. W tym drugim
przypadku cz³onkowie wspólnoty powinni zostaæ powiadomieni o tre-
�ciuchwa³y.Obowi¹zekpowiadamiania spoczywanazarz¹dzie lubzarz¹dcy
(administratorze) nieruchomo�ci. Zarówno uchwa³y, jak i odmowa pod-
jêcia uchwa³y podlegaj¹ s¹dowej kontroli s¹dów powszechnych (art. 24
u.w.l.). Postêpowanie przed s¹dem odbywa siê w trybie przepisów
o postêpowaniu nieprocesowym. Legitymacjê do uczestniczenia w po-
stêpowaniu ma ka¿dy w³a�ciciel lokalu w nieruchomo�ci wspólnej (art.
510 k.p.c.) oraz osoba sprawuj¹ca zarz¹d nieruchomo�ci¹ wspóln¹.

10 Por. art. 22 ust. 3 u.w.l.; równie¿ G. B i e n i e k, Z.M a r m a j, W³asno�æ lokali�,
s. 104-106.

11 Por. NSA z 13 grudnia 1999 r., IV SA 1997 (niepubl.).
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Ka¿dy cz³onek wspólnoty mo¿e nadto zaskar¿yæ do s¹du uchwa³ê
wspólnoty z powodu jej niezgodno�ci z prawem lub jako naruszaj¹c¹ jego
interesy (art. 25 ust. 1 i 2 u.w.l.). Powództwo mo¿e byæ wytoczone
w terminie 6-tygodni oddatypodjêcia uchwa³y albopowiadomienia o tre�ci
uchwa³y.
Je¿eli zarz¹d nie powsta³ albo nie wype³nia obowi¹zków i narusza

zasady prawid³owej gospodarki � ka¿dy w³a�ciciel mo¿e ¿¹daæ usta-
nowienia przez s¹d zarz¹dcy przymusowego i okre�lenia jego obowi¹z-
ków oraz wysoko�ci wynagrodzenia w sposób, o jakim mowa w art.
26 u.w.l.
Postêpowanie o ustanowienie zarz¹dcy przymusowego odbywa siê

w trybie postêpowania nieprocesowego (art. 611 i nast. k.p.c. w zw.
z art. 203 i nast. k.c.).
Obowi¹zuj¹ce przepisy ow³asno�ci lokali dopuszczaj¹mo¿liwo�æ przy-

³¹czenia do lokalu mieszkalnego czê�ci budynku, które �nie s³u¿¹ wy³¹cz-
nie do u¿ytku w³a�cicieli lokali�, u³atwiaj¹cych mo¿liwo�æ korzystania
z lokalu mieszkalnego (np. pomieszczenie pod schodami). Przy czym,
je¿eli jest to przy³¹czenie trwa³e, powinno byæ po uprawomocnieniu siê
uchwa³y wspólnoty w tym zakresie dokonane notarialn¹ zmian¹ wielko�ci
udzia³ów (umowa notarialna).
Zasady postêpowania w tym zakresie omówi³ szczegó³owo Edward

Gniewek w opracowaniu pt. �O nabywaniu przez w³a�cicieli lokali,
pomieszczeñ przynale¿nych � po ustanowieniu odrêbnej w³asno�ci loka-
lu�12.
Na tle praktyki dzia³ania wspólnot nie wydaje siê szczê�liwym roz-

wi¹zanie prawne, umo¿liwiaj¹ce zarz¹d w³a�cicielski lub funkcjonowanie
takiego zarz¹du obok profesjonalnego (licencjonowanego) zarz¹dcy.
W praktyce wspólnot cz³onkowie zarz¹du w³a�cicielskiego z regu³y nie
maj¹ przygotowania do jego sprawowania, co w sytuacji jednoczesnego
braku umiejêtno�ci pos³ugiwania siê przepisami prowadzi do sytuacji kon-
fliktowych. Konsekwencj¹ tego s¹ sprawy s¹dowe o ustalenie zarz¹dcy
przymusowego. Przy tym najczê�ciej ma³o profesjonalne zarz¹dy w³a�ci-

12 Rejent 2008, nr 5, s. 9-30; równie¿ R. S t r z e l c z y k, A. T u r l e j,W³asno�æ lokali.
Komentarz,Warszawa 2007, s. 65 i nast. oraz E. B o ñ c z y k - K u c h a r c z y k,W³asno�æ
lokali i wspólnota mieszkaniowa, Warszawa 2007, s. 49 i nast.
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cielskieprzyz³ej kondycji finansowejw³asnej i cz³onkówwspólnoty ignoruj¹
obowi¹zuj¹ce zasady gospodarki, co powoduje pogarszanie siê stanu
zasobów mieszkaniowych � poprzez niewykonywanie niezbêdnych re-
montów, kontroli odpowiednich s³u¿b, inspekcji itp., czego konsekwencj¹
s¹ szeroko rozumiane koszty spo³eczne przy w¹tpliwej odpowiedzialno�ci
takich zarz¹dów.Równie¿ obserwuje siê przypadki nieprzestrzegania przez
zarz¹dy w³a�cicielskie przepisów o ochronie danych osobowych i prze-
pisów skarbowych, odnosz¹cych siê do przechowywania dokumentów
i ich przetwarzania.
Rozwi¹zania umo¿liwiaj¹ce istnienie obok zarz¹duw³a�cicielskiego za-

rz¹dcy (administratora) licencjonowanego prowadz¹ nie tylko do konflik-
tów, ale i przerzucania siê obowi¹zkami i uprawnieniami w braku przej-
rzysto�ci przytoczonych uregulowañ prawnych. Zatem wydaje siê, ¿e
istniej¹ce rozwi¹zania powinny zmierzaæ w kierunku zarz¹dzania wszyst-
kimiwspólnotami przez kadrê zarz¹dców licencjonowanych, co do których
dzia³alno�ci rygorystyczne wymogi okre�laj¹ przepisy art. 184 i nast.
u.g.n., okre�laj¹ce równie¿ obowi¹zki takich osób w zakresie ubezpie-
czenia od odpowiedzialno�ci cywilnej oraz zasady odpowiedzialno�ci
zawodowej. W kontek�cie chocia¿by przepisów art. 198 ust. 1 pkt 3
i ust. 2 u.g.n. nie s¹ w³a�ciwe i uzasadnione w ocenie autorki wy³¹czenia
z art. 190 tej¿e ustawy. Przedstawione rozwi¹zania sk³aniaj¹ równie¿ do
pogl¹du, i¿ celowym by³oby wprowadzenie do ustawy katalogu pojêæ (co
siê rozumie w poszczególnych sytuacjach przez zarz¹d), a ponadto ujed-
noliconych zasad rozliczania lokali u¿ytkowych w zale¿no�ci od ich prze-
znaczenia oraz rozwa¿enie celowo�ci wprowadzenia kontroli samorz¹du
lokalnego, sprowadzaj¹cych siê do okresowego sprawdzania stanu bu-
dynków bêd¹cych w³asno�ci¹ wspólnot i przez nie zarz¹dzanych.


