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Bariery w porzqgdkowaniu
rekKlamowego bataganu

Cho¢ ustawodawca nie przewidziat w ustawie krajobrazowej mozliwosci ubie-
gania sie przez wtascicieli nodnikdw reklamowych o odszkodowania, to zapew-
ne bedg oni dochodzi¢ swoich praw na drodze sgdowej. Nie mozna tez wyklu-
czyC, ze rekompensaty zostang im przyznane.

Dtugo oczekiwane przepisy o ochronie krajobrazu i za-
sadach umieszczania w przestrzeni publicznej reklam na
pewno nie rozwiaza wszystkich probleméw fadu prze-
strzennego, ale z pewnoscia moga przyczynic sig do pew-
nego uporzadkowania naszego otoczenia. Ostatecznie
jednak ich sukces bedzie zalezat od determinacji wiadz
lokalnych we wdrazaniu nowego prawa. Cze$¢ jedno-
stek, zwlaszcza duze miasta, jest zdeterminowanych, by
uporzadkowa¢ miejska przestrzen i ucywilizowa¢ zasady
umieszczania w niej reklam. Nad uchwatami w tej spra-
wie pracuje juz m.in. Warszawa.

0 egzekucii kar reklamowych piszemy na sfr. 39.

Jednocze$nie pojawiaja sig ze strony gmin, zwlasz-
cza matych i $rednich, glosy, ze nie zamierzaja one re-
gulowac kwestii reklam, poniewaz moze si¢ to wigzaé
z konieczno$cia wyplaty odszkodowari wlascicielom
no$nikéw reklamowych albo posiadaczom nieruchomo-
§ci, o czym ustawodawca zapomniat i nie przewidziat dla
gmin zadnej pomocy w tym zakresie.

Kara za naruszenie tadu
reklamowego

Ustawa z 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektérych
ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzgdzi ochrony
krajobrazu (dalej: ustawa krajobrazowa) wejdzie w zy-
cie 11 wrze$nia 2015 r. Po tym dniu rada gminy bedzie
mogla ustali¢ w formie uchwaly zasady i warunki sytu-
owania obiektéw matej architektury, tablic reklamowych
i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty,
standardy jako$ciowe oraz rodzaje materialéw budow-

lanych, z jakich moga by¢ wykonane. Podmiot, ktéry
umiescil tablice reklamowa lub urzadzenie reklamowe
niezgodnie z przepisami tej uchwaty, bedzie podlegat nie
tylko karze pienigznej, ale bedzie tez musiat ja dostoso-
waé do nowych wymog6w albo usunac.

Dla wiascicieli nosnikéw reklamowych lub nierucho-
mosci bedzie sig to wigzato z duzymi stratami finansowy-
mi. Wynikng one nie tylko z koniecznosci dostosowania
no$nikéw, albo ich zdjecia, ale tez z przerwanymi kampa-
niami reklamowymi. Oczywiscie, gminy moga wzia¢ pod
uwage kontrakty reklamowe, ale bedzie si¢ to wigzac z ko-
nieczno$cia péZniejszego wejscia w zycie nowych zasad.

— Dlatego realnie nalezy ocenié, Ze na faktyczny mo-
ment rozpoczecia obowiqzywania zakazow trzeba bedzie
poczekaé dwa, a nawet trzy lata —uwaza Daniel Chojna-
cki, counsel w Kancelarii Domariski Zakrzewski Palinka.

Jednak odroczenie w czasie moze nie by¢ najgor-
szym scenariuszem. Bardziej niekorzystna dla przestrze-
ni publicznej bedzie catkowita rezygnacja przez gminy
z uporzadkowania reklamowego bataganu.

Ustawodawca umyt rece

Kwestia ewentualnych odszkodowari dla wtascicieli nos-
nikéw reklamowych i posiadaczy nieruchomosci zosta-
fa w ustawie krajobrazowej catkowicie pominigta przez
ustawodawce. To nie pierwszy raz, gdy wiadza centralna
pozostawita tg kwesti¢ nieuporzadkowang. Daniel Choj-
nacki zwraca uwage, ze w tym kontekscie nalezy wziaé
pod uwage m.in. zasade pewnoSci prawa i ochrony
praw nabytych oraz wplyw nowych regulacji na sto-
sunki umowne wiazace wiascicieli no$nikéw reklamo-
wych z wiascicielami nieruchomosci oraz ze zlecenio-
dawcami kampanii reklamowych.



Daniel Chojnacki odsyta w tym zakresie do orze-
czenl Trybunalu Konstytucyjnego. To m.in. wyroki TK
z 5 stycznia 1999 r. (sygn. akt K 27/98) iz 23 lipca 2013 r.
(sygn. akt P4/11), w ktérych sedziowie stwierdzili, ze zasa-
da ochrony intereséw w toku chroni przedsigwzigcia — na
przyklad gospodarcze i finansowe — rozpoczete pod rzada-
mi uregulowan wczesniejszych i nadal trwajace w chwili
zmiany przepiséw. Dlatego ustawodawca powinien usta-
nowi¢ przepisy przejsciowe umozliwiajace dokoriczenie
rozpoczetych przedsigwzigé na podstawie wezesniejszych
regulacji albo stworzy¢ inna mozliwo$é dostosowania si¢
do zmienionego prawa. Jak wynika natomiast m.in. z wy-
roku TK z 25 listopada 2010 r. (sygn. akt K27/09), prawa
nabyte moga by¢ ograniczone, ale ,,tego typu ogranicze-
nie wymaga ustalenia, czy prawodawca podjat niezbedne
dziatania majace na celu zapewnienie jednostce warun-
kéw do przystosowania si¢ do nowej regulacji”. Uchwa-
ty regulujace zasady umieszczania w przestrzeni reklam
musza przewidywac co najmniej 12-miesigczny okres na
dostosowanie si¢ do nowych regulacji. Jednak w przy-
padku niekt6rych uméw wiazacych wiascicieli nosnikéw
i nieruchomosci czas ten moze by¢ zbyt krétki.

W tym zakresie Daniel Chojnacki odsyta do art. 3571
ustawy z 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny, ktory
przewiduje, ze ,Jezeli z powodu nadzwyczajnej zmiany
stosunkéw spetnienie Swiadczenia bytoby potaczone z nad-
miernymi trudnosciami albo grozitoby jednej ze stron ra-
7ca strata, czego strony nie przewidywaly przy zawarciu
umowy, sad moze po rozwazeniu intereséw stron, zgodnie
z zasadami wspéizycia spotecznego, oznaczy¢ sposéb wy-
konania zobowigzania, wysoko§¢ $wiadczenia lub nawet
orzec 0 rozwigzaniu umowy. Rozwiazujac umowe, sad
moze w miare potrzeby orzec o rozliczeniach stron, kieru-
jac sie zasadami okreslonymi w zdaniu poprzedzajacym”.

Konsekwencje zerwanych uméw moga miec¢ wigc dla
wiascicieli nosnikéw reklamowych i posiadaczy nieru-
chomosci skutki finansowe, ktére beda chcieli zrekom-
pensowac odszkodowaniami.

Ewentualne odszkodowania

Anna Kudra z Kancelarii Prawnej Dr Krystian Ziemski

& Partners zwraca uwage na mozliwe do zastosowania

$ciezki dochodzenia takich rekompensat. To odszkodo-

wania:

® z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (art. 36 ust. 1 — Jezeli, w zwiazku z uchwa-
leniem planu miejscowego albo jego zmiana, korzysta-

nie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy
sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznacze-
niem stalo si¢ niemozliwe badz istotnie ograniczone,
wiasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci
moze, z zastrzezeniem ust. 2, zada¢ od gminy:
1) odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode
albo
2) wykupienia nieruchomosci lub jej czgsci. [...]
3. Jezeli, w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowe-
go albo jego zmiang, warto$¢ nieruchomosci ulegta
obnizeniu, a wiasciciel albo uzytkownik wieczysty
zbywa tg nieruchomos¢ i nie skorzystat z praw, o kt6-
rych mowa w ust. 1 i 2, moze zada¢ od gminy odszko-
dowania réwnego obnizeniu wartosci nieruchomosci),
e na zasadach ogélnych (art. 417 § 1 k.c. — Za szko-
de wyrzadzong przez niezgodne z prawem dziatanie
lub zaniechanie przy wykonywaniu wiadzy publicznej
ponosi odpowiedzialno$¢ Skarb Paristwa lub jednostka
samorzadu terytorialnego lub inna osoba prawna wy-
konujaca t¢ wtadze z mocy prawa),
® za zaniechanie prawodawcy — (,,wykluczenie przez
ustawodawce odszkodowania dla wiascicieli doznaja-
cych ograniczed w zwiazku z planami zagospodaro-
wania przestrzennego uchwalonymi przed 1 stycznia
1995 r. w okresie obowigzywania Protokotu nr 1 do
Konwencji z 1950 roku o ochronie praw czlowieka
i podstawowych wolnosci uzasadnia odpowiedzialnosé
Skarbu Paristwa na podstawie art. 417 § 1 k.c. w brzmie-
niu sprzed 1 wrzesnia 2004 r.”, wyrok Sadu Najwyz-
szego z 27 marca 2014 r., sygn. akt Il CSK 161/13).
W aspekcie rozpatrywania ewentualnych roszczei
niepokojaca jest tez opinia prawna Biura Analiz Sej-
mowych z 5 wrzesnia 2014 r. dotyczaca zagadnien
zwiazanych z projektem ustawy o zmianie niektorych
ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony
krajobrazu (druk nr 1525). Wynika z niej jednoznacz-
nie, ze ewentualne roszczenia odszkodowawcze moga
mie¢ szanse powodzenia. Stwierdzono w niej m.in., Ze
»ograniczenia w umieszczaniu reklam nie zawsze mu-
sza przekladac si¢ na warto$¢ nieruchomosci ustalang
w operatach szacunkowych przez rzeczoznawc6w ma-
jatkowych, ale w pewnych sytuacjach nie mozna wyklu-
czy¢, ze beda mialy istotny na nig wptyw”.

Tekst powstat po zorganizowanej 2 czerwea 2015 r. przez
Hallmark Events konferencji ,Ochrona krajobrazu — nowe
m wyzwania w kontekscie uchwalonych zmian”.

me#) Patronem medialnym byta Gazeta Samorzqdu
i Administracji.




