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1. Uwagi wstepne. Wykonywanie kazdego zajecia zawodowego
wymaga istnienia odpowiedniego pomieszczenia, inaczej mowige — wy-
konywanie to jest zwigzane z reguly z koniecznoicig dysponowania sto-
sowng powierzchnig uzytkowa. Koniecznosé ta dotyczy w szczego6linosei
zaje¢ zawodowych o charakterze ustugowym, kiedy ,,ustugodawca”
Swiadczy osobiscie klientowi okreslone uslugi. Zajecia wustlugowe,
ktorych istote stanowiag czynnosci o charakterze koncepcyjnym, a wiec
czynnosci wymagajace intelektualnego zaangazowania i wysitku, moga
by¢ nalezycie wykonywane — co jest zrozumiale — jedynie w warun-
kach odpowiedniej izolacji od wplywéw zewnetrznych. Stad wniosek,
ze $wiadczenie tego rodzaju ustug moze mie¢ miejsce tylko w odpowied-
nich, zamknietych pomieszczeniach.

Stosownie do przepisu art. 49 ustawy o ustroju. adwokatury (tekst
jednolity: Dz. U. z 1959 r. Nr 8, poz. 41) praca zawodowa adwokata
polega na udzielaniu pomocy prawnej, w szczegbélnosci na obronie i za-
stepstwie stron przed sadami, urzedami i innymi instytucjami, jak réw-
niez na udzielaniu porad i opinii prawnych oraz na opracowywaniu
aktéow prawnych. W potocznym ujeciu praca adwckata jest zawodem
wolnym, ktérego zadaniem jest Swiadczenie ustug kwalifikowanych.
Szczegodlny charakter czynnosei zawodowych adwcekata, ktéry z mocy
ustawy obowigzany jest zachowaé w tajemnicy wszystko, o czym dowie-

" dzial sie z tytulu wykonywania zawodu adwokackiego, ktéry z racji
wykonywania swego zawcdu ohowigzany jest prowadzi¢ akta i przecho-
wywaé dokumenty powierzone mu przez klientéw — powoduje, nieza-
leznie ¢od innych wzgledéw, ze czlonkowie adwokatury musza dyspcno-
waé odpowiednim zasobem lokali, nadajacym sie do wykonywania ich
zawodu. '

2. Baza lokalowa zawodu adwokackiego. Dopoki
zawéd adwckata byt wykonywany w formie tzw. indywidualnej jorak-
tyki, dopoty miejscem jego pracy (o charakterze przygotowawczym oraz
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dla umozliwienia kontaktu z klientami) a jednoczesnie jego siedzibag
zawodowg byl z reguly zajmowany przez niego lokal mieszkalny.

Bylo prywatna sprawa kazdego z czlonkéw .adwokatury zapewnienie
sobie optymalnych warunkéw wykonywania czynnos$ci zawodowych
w obrebie swego mieszkania. Swiadczenie uslug zawodowych w czesci
lokalu mieszkalnego nie pozbawialo, rzecz jasna, tego lokalu charakteru
mieszkalnego, a najem lckalu stuzacego jednoczesnie celom mieszkalnym
i zawodowym adwokata nie przestawal byé nadal w calosci najmem
lokalu mieszkalnego. Instytucja prawna publicznej gospodarki lokalami,
wprewadzona u nas od 1946 r. na obszarze niektorych miast i osiedli,
nie zmienila — co do samej zasady — opisanego wyzej stanu rzeczy.

Kiedy z biegiem czasu uprzywilejowang forma wykonywania zawodu
adwokackiego stala sie praca zespolowa, a Igczenie sie w zespoly adwo-
kackie uznane zostalo wedlug litery ustawy (art. 69) za torujace droge
wyzszym, uspolecznicnym formom wykonywania czynnosci zawodowych
adwokatury — przed adwokatura, jako grupa zawodows, staneto otwarte
i niejasne na razie zagadnienie zapewnienia odpowiedniej bazy loka-
lowej powstajacym zespolom adwokackim.

W minionych latach zagadnienie tworzenia bazy lokalowej dla zespo-
16w adwokackich bylo rozwigzywane przeréznymi drogami, mieszczg-
cymi sie {moze nie zawsze?) w ramach cbowigzujacego porzadku praw-
negc. Gdyby obecnie przeprowadzcono ankietyzacje na temat drog uzyski-
wania uprawnien do dysponcwania lokalami przez dzialajagce w kraju
zesppoly adwokackie, uzyskaloby sie zapewne barwng mozaike dowodow
ludzkiej zapobiegliwo$ci i zawodowe]j pasji. W pierwszym okresie role
siedzib zespcléw adwokackich spelnialy najczesciej (co réwniez i dzis
nie jest wyjatkiem) mieszkania, mcze zbyt obszerne jak na warunki
powojenne, niektoérych czlonkéw zespoléw adwokackich. W innych
sytuacjach niejednemu z zespolow udalo sie uzyvskaé nieco powierzchni
biurowej w charakterze wspoluzytkownika czy podnajemcy w budynku
biurowym instytucji panstwowej lub spolecznej, czasem nawet —
w gmachu sadowym. W wiekszych osrcdkach miejskich poszczegolne
zespoly adwokackie, korzystajg¢ z pomocy wojewddzkiej rady adwo-
kackiej, ,,wywalczyly” przydzialy samodzielnych lokali uzytkowych wy-
lgcznie na swoje potrzeby. W Warszawie — a zapewne rowniez gdzie
indziej — powstaly szanse ulokowania siedzib zespolow adwokackich
w newo budujgcych sie decmach mieszkalnych przy finansowym wspét-
udziale organéw statutowych adwokatury, co dato juz pewne, cho¢ na
razie ograniczone jeszcze wyniki.

Przedmiotem niniejszych rozwazan jest préba wustalenia perspektywy,
a jednoczesnie wskazania drég zapewnienia bazy lokalowej uspolecz-
nionej formie wykonywania zawodu adwokackiego — na najblizszg
przyszlosé. Oczywiscie bedzie to dotyczyé takich sytuacji, kiedy istnie-
jace dotychczas zespoly adwokackie nie majg odpowiednich warunkéw
wykonywania prawidlowo swojej dzialalnosci badz tez kiedy muszg bye
powolywane do zycia nowe zespcly adwokackie. Nieraz mogg tu wcho-
dzié w gre rowniez sytuacje, kiedy lckale zespoléw adwckackich muszy
ulec likwidacji ze wzgledow urbanistycznych (np. wobec koniecznosci
wyburzenia budynkéw w starej zabudowie).
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Przede wszystkim nalezaloby wyjasni¢c kwestie, czy istniejg jakie$
normatywne postanowienia okreslajgce sprawe sieci lokalizacyjnej sie-
dzib zespotéw adwokackich w poszczegélnych miejscowosciach oraz wy-
tyczne dotyczace wielkosci i ukladu funkcjonalnego lokalu dla zespotu
adwokackiego. Trzeba od razu odpowiedzie¢ na to, ze jakkolwiek zyjemy
w warunkach gospodarki planowej, ktora ogarnia catosé zycia spoleczno-
-ekonomicznego gospodarstwa narcdowego, to jednak w dziedzinie nie-
ktérych zagadnien ekonomicznych lezgcych w zasiegu zainteresowan
adwokatury panuje raczej zywiotowos$¢ i dowolnos¢.

Programowaniu rozwoju oraz wustaleniu prawidlowej sieci placowek
obstugi prawnej ludnosci (czyli rozmieszczeniu siedzib zespoléw adwo-
kackich w poszczegdélnych miastach i osiedlach) nie poswiecono dotych-
czas — jak sie wydaje — dostatecznej wagi. Zaden terenowy worgan
planowania gospodarczego nie otrzymal chyba w tej sprawie zadnych
,odgérnych” wytycznych i ze swej strony nie wigczyl tego tematu do
programu swych analiz i badan. Na skutek takiego stanu rzeczy na
samej adwokaturze i jej statutowych organach cigzy obowigzek plano-
wania sieci placowek obstugi prawnej ludnosci i tworzenia odpowiednich
rejonéw tej obstugi z wuwzglednieniem bliskosci siedzib sgdéw oraz
innych organéw wymiaru sprawiedliwoéci i administracji panstwowej.

Natomiast jes$li chodzi o strone funkcjonalno-uzytkows Ilckali dla
zespolow adwokackich, to juz dawniej uczyniono w tej mierze pierwszy
krok. Mianowicie w roku 1954 wydane zostaly ,,Tymczasowe wytyczne
do projektowania lokali dla zespoléw adwokackich w m. st. Warszawie”,
opracowane przez Centralny Zarzad Budowy Miast i Osiedli ,,Z0R”.
Wytyczne te, potwierdzone przez Ministerstwo Sprawiedliwosci pismem
z dnia 13.11.1954 r. Nr Og. 24/4/Z/54 i zalecone do stosowania, sg wlas-
ciwie substratem normatywu technicznego projektowania w rozumieniu
przepisu art. 7 nowego prawa 'budowlanego (Dz. U. z 1961 r. Nr 7,
poz. 46). Do czasu wydania urzedowego normatywu projektowania
lokalu dla zespolu adwckackiego, co zapewne nierychto nastgpi (nalezy
to do kompetencji Przewodniczacego Kcmitetu Budownictwa, Urba-
nistyki i Architektury, dzialajgcego w porozumieniu z Ministrem Spra-
wiedliwos$ci), wspomniane ,,wytyczne” stanowig — jak sie wydaje -—
dostateczng podstawe do budowy i racjonalnego uzytkowania nowych
iokali dla zespoiléw adwokackich.

., Wytyczne” zakladajg, ze jeden statystyczny adwokat jest w stanie
zaspokoi¢ potrzeby w zakresie obstugi prawnej 2 000 mieszkancow, wo-
bec czego sklad osobowy zespotu adwokackiego powinien byé wielo-
krotng w stosunku do danej liczby ludnosci w ckreslonych miejsco-
weséciach. Dla Warszawy ,,wytyczne” przyjmujg zasade rejonéw obstugi
w skali 32 do 40 tysiecy mieszkancow (facznie z klientami przyjezdnymi),
ktérych powinien obsluzyé zespél adwokacki liczacy od 16 do 20 adwo-
katow. Przyjmuje sie, ze przecietnie dzienna liczba klientéw takiego
zespotu wynosi ok. 50 oséb. Usytucwanie lokalu zespotu adwokackiego
powinno mie¢ miejsce — w miare mozncsci — w centrum obstugiwa-
nego obszaru w wydzielonej cze§ci parteru lub pierwszego pietra (antre-
soli) budynku z wejsciem od ulicy. Przy takich zalozeniach programo-
wych autorzy ,,wytycznych” okreslili w nich, ze lokal zespotu powinien
zawierac:
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a) poczekalnie, b) pckéj sekretariatu, ¢) gabinet pracy kierownika
zespolu i jego zastepcy, d) pokoje biurowe i gabinety pracy adwoka-
tow oraz do przyjmowania klientéw (pokoje o pow. 10—12 m? po-
wierzchni uzytkowej z przeznaczeniem dla 2 adwokatéw pracujacych
na zmiane), e) pokoik gospodarczy z kuchenks gazowa i umywalnia,
f) dwa zestawy W.C.

Laczna powierzchnia lokalu dla zespotu adwokackiego skladajgcego
sig z 16—20 adwokatow oraz 5—6 pracownikéw biurowo-administracyj-
nych powinna wynosi¢ od 156 do 182 m? powierzchni uzytkowej (pokoje,
korytarze, W.C. itp.). , Wytyczne” wskazujg, jaka wielko§é powinny
mie¢ poszczeg6lne pomieszczenia, jak powinny byé o§wietlone i jak wypo-
sazone w urzadzenia instalacyjne (woda, kanalizacja, gaz, elektrycznose,
telefony, sygnalizacja $wietlna, wentylacja) oraz w’ meble whudowane.

(Autor zdaje sobie sprawe, ze po przeczytaniu wyzej podanych daﬁych niejeden
czionek zespolu adwokackiego wpadnie w zadume, poréwnujgc dotychczasowe
warunki lokalowe swej pracy z tymi zalozeniami).

3. Warunki prawne najmu lokalu zespolu adwo-
kackiego. Zespoly adwokackie do chwili obecnej nie maja statusu
ani atrybutéw oséb prawnych, kiére moga samodzielnie uczestniczye
w obrocie gospodarczym. W zwigzku z tym w sprawie zawigzywania,
zmiany i rozwiazywania uméw najmu lokali zesgpoléw adwokackich
wlasciwymi podmiotami sg statutowe organy adwokatury (rady adwo-
kackie), ktore moga oczywiscie udzielié odpowiednich pelnomocnictw
zainteresowanym kierownikom Iub innym czlonkom zespotéw adwo-
kackich.

Powstanie i uksztaltowanie stosunku najmu wydzielonego lokalu
zespolu adwokackiego jest zalezne od rezymu rprawnego, jakiemu pod-
dany jest okre§lony budynek, w ktorym taki lokal jest usytuowany.
Najczeéciej] wehodza w rachube sytuacje, kiedy dany dom i znajdujgce
sie w nim lokale podlegajg publicznej gospodarce lokalami; wéwczas
niezbedne jest uzyskanie przydzialu (decyzji) lokalu ze strony wilasci~
wego organu do spraw lokalowych, a samo uzywanie lokalu poddane
jest . powaznym ograniczeniom f{zob. np. uchwale nr 441 Prezydium
Rzadu z dn. 24.V.1952 r. w sprawie norm wykorzystania powierzchni
w lokalach biurowych — M.P. Nr A-49, poz. 672). W miastach, w kt6-
rych publiczna gospodarka lokalami nie obowigzuje (niewiele jest co
prawda takich miast), umowa najmu nie doznaje ograniczeh natury
publicznoprawnej. Jednakze w kazdym wypadku najmu lokalu, nieza-
leznie od miejsca polozenia lokalu i osoby wiasdciciela (zarzadcy) bu-
dynku, ma zastosowanie reglamentacja czynszowa, okreSlona w sto-
sunku do lokali uzytkowych w przepisach rozporzadzenia Rady Mi-
nistréw z dnia 25 lipca 1958 r. w gprawie czynsz6w za lokale uzytkowe...
(Dz. U. z 1958 r. Nr 50, poz. 245 z pdin. zmianami; ostatnia zmiana —
Dz. U. z 1961 r. Nr 9, poz. 325). Wyjatkowym perzadkiem prawnym
objete sg lokale w domach gpéldzielni mieszkaniowych i w innych
domach tzw. wylgczonych (patrz przepisy ustawy z dn. 28 maja 1957 r. —
tekst jednolity: Dz. U. z 1961 r. Nr 47, poz. 228), do ktoérych nie maja
zastosowania ani przepisy prawa lokalowego (Dz. U. z 1961 r. Nr 47,
poz. 227), ani przepisy dekretu z dn. 28.VIL.1948 r. o najmie lokali
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{Dz. U. z 1958 r. Nr 50, poz. 243 ze zmianami wynikajgcymi z art. 2
ustawy z dn. 21.X11.1962 r. — Dz. U. Nr 66, poz. 326).

Najem lokalu na uzytek zespoléw adwokackich mial i ma miejsce
gléwnie w domach poddanych publicznej gospodarce lokalami, dlatego
tez nalezy zwréci¢é uwage na to, ze w razie sporu o lokal otwarta
Jes_t — zaleznie od istoty sporu — bgdz droga postepowania administra-
cyjnego [odwolanie do miejskiej (powiatowej) komisji lokalowej, skarga
w trybie nadzoru do Ministra Gospodarki Komunalnej], badz droga
sadowa (art. 16 i nast. prawa lokalowego). Nalezy tez mieé na uwadze,
ze 'wziecie w podnajem lokalu uzytkowego wymaga zgody organow
kwaterunkowych (art. 39 ust. 4 prawa lokalowego).

Zakres informacji o najmie lokali uzytkowych. przez zespoly adwo-
kackie mie bylby pelny, gdyby sie pomineto sprawe obcigzen finanso-
wych z tym najmem zwigzanych.
© Jak juz wyzej wspomniano, najemca lokalu uzytkowego dla kazdego
zespolu adwokackiego moze i powinna byé jedynie rada adwokacka.
Jest to z jednej strony konieczne, gdyz zespoly adwokackie nie mayja,
jak powiedzieliSmy, osobowosci prawnej, a z drugiej strony zawigzanie
wylgcznie przez rady adwokackie stosunku najmu stwarza ckreslone
przywileje i udogodnienia. Stosownie do przepiséw powolanego rozpo-
rzgdzenia Rady Ministréw z dnia 25 lipca 1958 r. w sprawie czynszow
za lokale uzytkowe... rady.adwokackie nalezg do grupy ,,jednostek uspo-
" ecznionych” (§ 1 pkt 1 lit. f). Ze wzgledu na sposob uzywania i rze-
czywiste przeznaczenie lokali zajmowanych przez zespoly adwokackie
mogg byé za te lokale pobierane czynsze najmu tak jak za lokale biu-
rowe. Srednie stawki czynszowe za te kategorie lokali okresla tabela
stawek czynszowych Nr 1, stanowigca zalgcznik do wspomnianego roz-
porzadzenia Rady Ministrow.

W wymienionej tabeli stawki czynszu sg ustalone w wysokosci od
zt 10,50 do zt 19,00 za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej loka-
lu — zaleznie od wielkosci miejscowosci i rodzaju wyposazenia lokalu
w urzadzenia techniczne. Obowigzujace w danej miejscowosci stawki
czynszowe za lokale uzytkowe ustala wigzaco wiasciwa miejscowa rada -
narodowa w drodze uchwaly, przy czym jest ona upowazniona do za-
stosowania generalnej podwyzki lub obnizki w granicach do 20% (na
Ziemiach Zachodnich — nawet do 50% obnizki) érednich stawek z ta-
beli Nr 1 i do podzialu miasta na strefy czynszowe, w ktérych stawki
czynszu moga byé zréznicowane. Jezeli w jednym lokalu poszczegdlne
pomieszczenia sa wykorzystywane jednoczesnie do celow uzytkowych
i mieszkalnych, to nalezy stosowaé stawki czynszu odpowiadajgce zasad-
niczemu ‘przeznaczeniu poimieszczen, a wiec dla izby mieszkalnej —
stawke przewidziang w dekrecie o najmie lokali, a dla izby niemiesz-
kalnej — stawke uchwalona- przez rade narodows. Jezeli lokal zawiera
wspdlne pomieszczenia przynalezne, (np. przedpokdj, korytarze), jpo-
wierzchnie tych pomieszczen — w celu zastosowania do nich wlasci-
wych stawek czynszu — dzieli sie proporcjonalnie do wielkosci po-
mieszezen stuzacych réznym celom. :

Oprocz ustawowego czynszu najmu najemca lokalu uzytkowego obo-
wigzany jest uiszcza¢ oplaty tytutem zwrotu kosztéw dostarczonego
przez wynajmujacego z Wwilasnych urzadzen oswietlenia lokalu oraz
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ogrzewania i cieplej wody, a takze uzywania dzwigéw osobowych. Wy-
najmujacy moze pobiera¢ takie oplaty za zuzyta przez najemce wode
z jpublicznych urzadzen wodociagowych oraz za kcrzystanie z kanaliza-
cji publicznej (art. 5 prawa lokalowego).

Do 31 grudnia 1962 r. byly réwniez wymierzane i pobierane cd lo-
kali uzytkowych odpowiednie wplaty na Fundusz Gospodarki Mieszka-
niowej. Jednakze jednostki uspolecznione jako najemcy byly z mocy
prawa zwolnione od uiszczania tych wplat (§ 18 ust. 1 rozp. R. M.).
Jezeli wiec podmiotem stosunku najmu lokalu zajmowanego przez ze-
spot adwokacki byly rada adwokacka, to wplaty na F.G.M. nie nastepo-
waly. Zreszta sprawa ta przestala by¢ od 1 stycznia 1963 r. w ogéle
aktualna, gdyz z ta data przepisy o Funduszu Gospodarki Mieszkanio-
wej juz nie obowigzujg. Podstawa do uchylenia mocy tych przepiséw
jest art. 3 ustawy z dnia 21 grudnia 1962 r. o zmianie dekretu o nie-
ktérych podatkach i cplatach terenowych (Dz. U. Nr 66, poz. 326).

Ostatnig sprawsg, ktéra wymaga wyjasnienia, jest kwestia podatkéw
zwigzanych z najmem lokali uzytkowych.

Jak wiadomo, z najmem lokalu laczyl sie obowigzek placenia podatku
od lokali i podatku miejskiego (art. 3 i art. 13 oraz nast. dekretu z dnia
20 maja 1955 r. o niektérych podatkach i oplatach terenowych — Dz. U.
z 1955 r. Nr 21, poz. 136 i z 1958 r. Nr 44, poz. 218). Z mocy art. 15
tego dekretu wolne sg od podatku od lokali (a wiec i od pcdatku miej-
skiego jako pochodnego) m. in. lokale zajmowane przez organizacje .
spoteczne 1 zawodowe. Zwazywszy, ze najemcami lokali pozostajacych
w uzywaniu zespoléw adwokackich byly i sg rady adwokackie, mozna
bylo — na podstawie logicznej i gramatycznej wyktadni przepisu art. 15
dekretu — sadzié, ze lokale te sg wolne od tych podatkéow. Tymczasem,
jak czytamy w komentarzu J. Franza! do tekstu dekretu o podatkach
terenowych, Ministerstwo Finansé6w orzeczeniem Nr PO 5895/4.57
(a wiec przy rozstrzyganiu konkretnej sprawy) nie znalazlo podstaw do
uchylenia w trybie nadzoru decyzji ustalajgcych obowigzek zespolu
adwokackiego do -uiszezenia podatku od lokali. Gwoli ‘ustalenia pcdsta-
wy zajecia takiego stanowiska przez Ministerstwo Finanséw wypada
zacytowaé jego uzasadnienie, podane w powolanym komentarzu:

Twierdzenie zespolu adwokackiego, ze nie posiada on osobowosci prawnej, jest
w kwestii obowigzku podatkowego bez znaczenia, ponieswaz w tych wypadkach,
gdy najemcami lub bezplatnie uzytkujacymi lokal jest kilka oséb fizycznych,
obowiazek podatkowy w podatku od lokali ciazy na tych wszystkich osobach fi-
zycznych. W zwiazku z tym w konkretnym wypadku obowigzek podatko-
wy cigzy na zespole jako na zespole osdéb fizycznych uzytkujacych lokal bez-
platriie. Twierdzenie zespolu, ze powinien korzystaé ze zwolnienia od podatku
od lokali jako organizacja zawodowa, nie jest trafne, albowiem organizacjg za-
wodow3a w rozumieniu dekretu o podatkach i optatach terenowych jest tylko taka
organizacja, ktora reprezentuje dany zawdd, a wiec np. izba adwokacka, izba
rzemie§lnicza itp., a nie zrzeszenia, kt6ére nie reprezentujg Zadnego zawodu, lecz
majg gléwnie charakter zawodowy, jak to ma miejsce w wypadku zespolu adwo-
kackiego™.

! Jozef Franz: Podatki i oplaty terenowe — Objasnienia i teksty, ledawni-
ctwo Prawnicze, Warszawa 1958 r.. str. 42. )
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Nie wiadomo mi, kto w konkretnym wypadku w danym stcsunku naj-
mu wystepowal w charakterze najemcy lokalu. Jesli byl nim sam ze-
sp6l adwokacki, to przytoczona argumentacja — mimo wielu zastrze-
zen co do jej tresci — moglaby znalezé usprawiedliwienie. Natomiast
nalezy dopusci¢ uzasadnione domniemanie, ze gdyby najemca na podsta-
wie zawartej umowy najmu lokalu bylta wtasciwa terenowo rada adwo-
kacka, to uzasadnienie orzeczenia Ministerstwa Finanséw i samo orze-
czenie musialyby zawisng¢ w powietrzu i nie mogltyby sie utrzymac.

W kwestii cpodatkowania lokali zajmowanych przez zespoly adwoka-
ckie a wzietych w najem przez rady adwokackie powinna istnie¢ jedno-
znaczna sytuacja, ktora by odpowiadala tresci art. 15 dekretu. Tu tylko
wypada jeszcze wspomnie¢, ze na podstawie powolanej juz wyzej usta-
wy z dnia 21 grudnia 1962 r. (Dz. U. Nr 66, poz. 326) podatek, miejski
zostal w ogdle zniesiony cod 1 stycznia 1963 r., natomiast stawka po-
datku cd lokali uzytkowych tej kategorii co lokale zespolow adwokac-
kich zostala z tg samg data ustalona w wysokosci 60% - podstawy opo-
datkowania.

4. Dopuszczalno$¢ i mozliwosé budowy lokali dla
zespoloéw adwokackich. W miejscowcsciach, w ktorych uzyska-
nie przydziatu lokalu uzytkowego dla zespolu adwokackiego badz mozli-
wosé korzystania z takiego lokalu z mocy umowy najmu lub podnaj-
mu (poza obszarem obowigzywania publicznej gospodarki lokalami) sg
wylaczone ze wzgledu na sytuacje faktyczna, pozostaje tylko — w celu
zaspokojenia potrzeb lokalowych zespolow adwokackich — otwarta dro-
ga decyzjiinwestycyjnej Trudno jest cczywiscie dcpuscic —
jako realng — koncepcje budowy lokalu adwokackiego w .postaci sa-
moistnego obiektu budowlanego. Zamierzenie inwestycyjne moze przy-
bra¢ jedynie forme wspétudziatu w pokryciu kosztéw budowy obiektu
o |przeznaczeniu mieszkalnym lub uzytkowym. Takie wspéluczestnictwo
w budowie nalezy rozwazyé na tle przepisow obowigzujgcego prawa.
budowlanego oraz ustawodawstwa inwestycyjnego.

W $wietle przepisow prawa budowlanego rada adwokacka nalezy —
wedtug klasyfikacji przyjetej w art. 12 ustawy z dn. 31.1.1961 r. (Dz. U.
Nr 7, poz. 46) — do grupy inwestoréow spotecznych. Inwestor spoteczny
w mys$l art. 14 prawa budowlanego moze podejmowaé i realizowat tyl-
ko takie inwestycje budowlane, ktére zwigzane sg z jego dzialalnoscia
okreslong w statucie lub w innych przepisach prawnych albox.‘uznar}a
przez prawo i ktére odpowiadaja zakresowi tej dzialalnosci. Nie moze
zatem budzi¢ watpliwosci, ze rada adwokacka jest uprawniona do pqd—
jecia dzialalnoéci budowlano-inwestycyjnej w celu budowy lokali stuza-
cych do wykonywania zawcdu adwokackiego w formie zespolowej. Pod-
stawowg trudnoécig jest jednak uzyskanie odpowiedzi na pytanie, w ja-
ki sposéb doprowadzié do skutku konkretne zamierzenie inwestycyjne.

Moga tu wchodzi¢ w rachube rézne warianty rozwigzania tej sprawy.
Jezeli wspétudzial w budowie dotyczyé bedzie obiektu, ktérego inwesto-
rem jest jednostka panstwowa (budownictwo DBOR, budownictwo do-
mu zakladowego, budowa budynku o przeznaczeniu wylacznie uzytko-
wymy), to niezbedne jest uzyskanie uprzednio wstepnej decyzji miejsco-
wo wlasciwego organu planowania gospodarczego rady narodowej (miej-
ska lub powiatowa komisja planowania gospodarczego, dzielnicowa ko-
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misja planowania gospodarczego). Lokal zespotu adwokackiego, sytuowa-
ny w obiekcie nowego budownictwa, nalezy do kategorii tzw. urzadzen
ogdélnomiejskich, ktorych lokalizacje, program uzytkowy i zasady finan-
sowania powinna ustala¢ miejscowa komisja planowania gospodarczego
zgodnie z postanowieniami uchwaly Nr 363 Rady Ministréw z dn. 13.IX.
1961 r. (M. P. Nr 78, poz. 325). Dopiero akceptacja zamierzenia inwe-
stycyjnego rady adwokackiej dokomnana przez komisje planowania go-
spodarczego umozliwia nawigzanie wlasciwego kontaktu z inwestorem
obiektu i robocze omdwienie sposobu przygotowania i realizacji inwe-
styeiji.

Na obszarze m. st. Warszawy zostaly juz w tym trybie zbudowane
niektore lokale na siedziby zespotéw adwokackich (przed 1961 r. podsta-
wa prawng dzialania w tej dziedzinie byly iprzepisy uchylonego obecnie
zarzgdzenia Nr 151 Przewodniczgcego Panstwowej Komisji Planowania
Gospodarczego z dn. 24.IX.1955 r.). Udzial finansowy w budowie lokalu
dla zespolu adwokackiego okreSlony jest zazwyczaj w formie ryczalto-
wej, np. 2500 zt za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu, a jego globalna
wysokos¢ zalezy przede wszystkim od wielkosei (ilosci m2? powierzchni
uzytkowej) i stopnia wyposazenia budowlanego lokalu.

W malych miastach i osiedlach, gdzie nowe budownictwo panstwowe
nie wystepuje w wigkszym rozmiarze, pozgdane jest -przylgczanie sig
do przedsiewzie¢ inwestycyjnych panstwowych inwestoréw wznoszacych
pawilony handlowe lub wustugowe, ktoérych druga kondygnacja moglaby
byé wykorzystana na jpotrzeby zespolu adwokackiego. Wspétudzial ra-
dy adwokackiej w realizowaniu takiego zamierzenia powinien by¢ wow-
czas ustalony w drodze odrebnego porozumienia rady z zainteresowa-
nym inwestorem. Przyjecie przez rade adwokacksg funkcji bezposrednie-
go inwestora obiektu jest w takich wypadkach niedogodne ze wzgledu
na skomplikowany charakter czynnos$ci w zakresie uregulowania prawa
do terenu (ustawa z dn. 14.VIL.1961 r. o gospodarce terenami w mia-
stach i osiedlach — Dz. U. Nr 32, poz. 159). Dlatego tez pozadane jest
raczej ograniczenie roli rady adwokackiej (i dzialajgcego w jej imie-
niu pelnomocnika) do wspéluczestnictwa pomocniczego, polegajacego na
zgromadzeniu i przelewie we wiaSciwym czasie na rachunek inwesty-
cyjny inwestora obiektu kwoty uzgodnionego udziatu finansowego zgod-
nie z zawarta umows i na udzielaniu pomocy w rozwiagzaniu ewentual-
nych trudnosci prawno-inwestycyjnych. Obowiazuje oczywiscie peine
zaznajomienie sie z dokumentacja projektowo-kosztorysows inwestycji,
aby unikng¢é w przyszlosci niespodzianek sprzecznych z istotg zamie-
rzenia inwestycyjnego. Niezbedny limit nakladéw na budowe obiektu,
w ktérym ma ‘byé¢ ulokowany zesp6é! adwokacki, obowigzany jest zabez-
pieczy¢ w pplanie rzeczowo-finansowym wlasciwy dla calego obiektu in-
westor panstwowy. Wplaty $rodkéw finansowych z tytutu udzialu rady
{Scislej: .zespotu adwokackiego), jako uzytkownika lokalu, w k&‘s’ztach
Jjego budowy sg zaliczane na poczet czynszu. Pobér biezgcego czynszu —
po zakonczeniu budowy i przejeciu obiektu w eksploatacje — ogranicza
si¢ w tych wypadkach do 50% naleznych wplat az do chwili umorzenia
poniesionych jprzez uzytkownika nakladéw na budowe lokalu. Tego ro-
dzaju rozwigzanie zwrotu wplat na koszty budowy lokali zespoléw adwo-
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kackich wynika stad, ze zapis zrealizowanej inwestycji do majatku
trwatego po ukonczeniu budowy nastepuje w catodci ma rzecz inwestora
obiektu. Uprawnienia rady adwokackiej maja tu jedynie charakter obli-
gacyjny, a nie rzeczowy; dopuszczalno§é zarachowania $rocdkéw finan-
sowych poniesionych na budowe lokalu ma poczet zobowigzan z tytulu
czynszu najmu lokalu znajduje uzasadnienie w przepisie art. 254 k.z.
i nast. W cmawianej materii zostalo zreszta opublikowane interesujgce
orzeczenie Sadu Najwyzszego z dn. 4.VI.1957 r. 2CR 133/56 (OSPiKA
z 1958 r. nr 7—8).

Moga w praktyce powstaé¢ (a nawet juz istniejg) sytuacje zwigzania za-
mierzenia budowy lokalu dla zespotu adwokackiego w budynku wzno-
szonym iprzez spoldzielnie budownictwa mieszkaniowego. Z punktu wi-
dzenia prawnego tego rodzaju zwigzanie moze przybraé bgdz forme
umowy najmu cdpowiedniego lokalu uzytkowego (wymiar i pobor czyn-
szu wedtug art. 7 ustawy z dn. 28.V.1957 r. — Dz. U. z 1961 r. Nr 47,
poz. 228), badz postaé czlonkostwa w spdldzielni. W mysl art. 12 § 3
ustawy o spéldzielniach i ich zwigzkach (Dz. U. z 1961 r. Nr 12, poz. 61)
czlonkiem spoldzielni moze byé¢ réwniez 'osoba prawna, jezeli statut nie
stanowi inaczej. Wprawdzie czlonek spéldzielni-osoba prawna nie
moze uzyskac¢ spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego (art. 136
§ 2), jednakze moze takiemu czlonkowi przystugiwaé prawo do lokalu
uzytkowego. Zasady zajmowania tego rodzaju lokali zostaly okreslone
w uchwale zarzgdu Zwigzku Spoldzielni Budownictwa Mieszkaniowego
z dn. 29.VIIL.1960 r. w sprawie lokali uzytkowych w budynkach spot-
dzielczych (,,Informacje i Komunikaty CZSBM” z 1960 r. nr 10/43).
Sposob realizacji budowy lokalu dla zespolu adwokackiego w budyn-
ku spoéldzielezym moze byé analogiczny jak w budynku panstwowym,
choé¢ moze byé takze uzgodniony miedzy stronami w innej formie. Wig-
zanie inicjatywy budowy lokalu dla zespolu adwokackiego z budowni-
ctwem spoldzielczym nalezy uznaé za jak najbardziej pozadane.

Mozliwosé budowy lokalu zespolu adwokackiego w budynku wzno-
szonym przez osobe fizyczng jest raczej malo prawdopodobne. Przede
wszystkim stoi temu na przeszkodzie przepis art. 15 prawa budowla-
nego, ktéry zezwala na dokonywanie inwestycji budowlanej przez in-
westora |prywatnego wyltgeznie w celu zaspokojenia potrzeb mieszka-
niowych wlasnych i najblizszej rodziny oraz w celu zaspokojenia wlas-
nych potrzeb gospodarczych badz w celu wykonywania zawodu lub
dzialalnosci ustugowej. Co najwyzej, w razie odbudowy lub przebudowy
budynku stanowigcego wlasnos¢ prywatna (osobista), mozie powstaé
mozliwos¢ — oczywiscie przy pelnym respektowaniu przepiséw budow-
lanych -— ulokowania nowo projektowanego lokalu dla zespolu adwo-
kackiego. Cywilncprawne aspekty takiej transakeji powinny by¢ woéw-
czas uregulowane na podstawie przepiséw kodeksu zobowigzan.



