Altana na dziatce w ROD - 03.02.2016

Temat altany dziatkowej i tego, jakie powinna spetniaé wymagania jest bardzo czesto
poruszany na tamach wszystkich mediow zwigzkowych. Niemniej jednak u wielu oséb, a
zwlaszcza nowych dziatkowcéw, ciggle wzbudza =zainteresowanie i dostarcza wielu
watpliwoéci, dlatego po raz kolejny kompleksowo wyjasniamy wszystkie kwestie dotyczgce

altany na dziatce w ROD.

Przed rozpoczeciem budowy altany na dzialce w ROD trzeba zapoznac¢ sie z przepisami
prawa powszechnie obowigzujgcego, jak i wewnetrznego PZD, ktore kompleksowo regulujg
to zagadnienie. Kwestie dotyczgce budowy altany dziatkowej uregulowane sg przed
wszystkim w:
e ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2013 r. poz. 1409 oraz z
2014 r. poz. 40) w art. 29.
e ustawie z dnia 13 grudnia 2013 r. o rodzinnych ogrodach dziatkowych (Dz.U. 2014 r.
poz. 40) w art. 13.
e ustawie z dnia 20 marca 2015 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz

niektorych innych ustaw (Dz.U. poz. 528) w art. 3.
e regulaminie ROD z dnia 1 pazdziernika 2015 r. w § 44.

Definicja altany dziatkowej

Czym wtasciwie jest altana dziatkowa i jakie powinna spetnia¢ funkcje? Odpowiedz na to
pytanie znajdziemy w ustawie z dnia 20 marca 2015 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane
oraz niektoérych innych ustaw, ktéra wprowadza definicje altany dziatkowej. Zgodnie z jej
zapisami jest to wolno stojgcy budynek rekreacyjno-wypoczynkowy lub inny obiekt
budowlany spetniajacy takg funkcje, potozony na terenie dziatki w rodzinnym ogrodzie
dziatkowym o powierzchni zabudowy do 35 m? oraz wysokos$ci do 5 m przy dachach
stromych i do 4 m przy dachach ptaskich, przy czym do powierzchni zabudowy nie wlicza sie
tarasu, werandy lub ganku, o ile ich tgczna powierzchnia nie przekracza 12 m? Jest to
kompleksowa definicja altany dziatkowej, ktéra zostata réwniez wprowadzona do ustawy o

ROD w art. 2 pkt 9 a oraz ujeta w § 44 regulaminu ROD. Z definicji tej wynika, ze altana to



budynek o Scisle okre$lonych wymiarach, ktory stuzy do zaspokajania potrzeb rekreacyjnych
i wypoczynkowych dziatkowca. W my$l § 44 pkt 1 regulaminu ROD altana powinna by¢
réwniez funkcjonalna i estetyczna. Przepisy nie zastrzegajg z jakiego materialu ma by¢
wykonany budynek, dlatego altana moze mie¢ konstrukcje zaréwno murowang, jak i

drewniang.

Wymiary altany

Kiedy juz znamy definicje i podstawowe przeznaczenie altany, przystepujgc do budowy
musimy przede wszystkim pamieta¢ o zachowaniu odpowiednich wymiaréw, poniewaz
altana dzialtkowa moze mie¢ powierzchnie zabudowy do 35 m2 Ustawa o ROD
znowelizowata bowiem prawo budowlane i od 19 stycznia 2014 r. dopuszczalna
powierzchnia zabudowy altany w miastach i poza miastami zostata zrébwnana we wszystkich
ROD i wynosi teraz 35 m2. Rozwigzanie to jest bardzo korzystne dla dziatkowcow, gdyz jest
to najwieksza powierzchnia altany, jakg dopuszczaty wszystkie przepisy obowigzujgce

niemal od poczatku istnienia ogrodoéw dziatkowych.

Powierzchnie zabudowy liczy sie po obrysie scian zewnetrznych. Niedopuszczalne jest
zatem wybudowanie altany, ktéra w podstawie znajdujgcej sie przy gruncie jest zgodna z

przepisami, natomiast jej gérna czes¢ przekracza dopuszczalne normy.

Warto pamietac, ze do powierzchni altany nie wlicza sie tarasu, werandy lub ganku, jezeli
ich tgczna powierzchnia nie przekracza 12 m?2 Taras weranda lub ganek mogg byé
zadaszone, ale powinny by¢ otwarte, w zwigzku z tym nie wolno ich zabudowywacé. Jezeli
jednak dziatkowiec mimo zakazu zabuduje taras, ganek, lub werande, to ich powierzchnia

bedzie wliczana do normatywnej powierzchni altany.

Zgodnie z § 44 pkt 3 regulaminu ROD altana moze mie¢ wysokos¢ do 5 metréw przy dachu
stromym i 4 metréw przy dachu ptaskim. Okreslenia dach ptaski i dach stromy sg

sprecyzowane w Polskiej Normie PN-89/B-10425, zgodnie z ktéra:



e dach ptaski — to dach, ktérego potacie dachowe sg nachylone do ptaszczyzny pod
katem nie wiekszym niz 12°,

e dach stromy — to dach, ktérego potacie dachowe sg nachylone do ptaszczyzny pod
katem wiekszym niz 12°.

Przypominamy, ze wysokos¢ altany mierzy sie od poziomu gruntu do najwyzszego punktu

dachu.

Przepisy dotyczgce odpowiednich wymiaréow altany na dzialce sg bardzo wazne i kazdy
dziatkowiec powinien ich przestrzega¢. Nalezy przy tym pamietaé, ze zgodnie z art. 13
ustawy o ROD budynki, ktérych wymiary przekraczajg dozwolong powierzchnie zabudowy
nie powinny znajdowac sie na dziatkach w ROD, poniewaz jest to niezgodne z przepisami

prawa powszechnie obowigzujgcego.

Lokalizacja altany na dziatce

W § 44 pkt 5 regulaminu ROD wyraznie zapisano, ze odlegtos¢ altany od granicy dziatki nie
moze by¢ mniejsza niz 3 metry. W regulaminie ROD nie ma jednak zadnego przepisu, ktéry
zezwalatby na wybudowanie altany w odlegtosci mniejszej niz 3 metry za zgodg sasiada lub
zarzadu ROD. Jezeli nie przewidziano takiej mozliwo$ci w uregulowaniach prawnych, to
znaczy, ze altany nie mozna pod Zzadnym pretekstem zbudowa¢ w odlegtosci mniejszej niz
wskazana. Regulamin nie upowaznia bowiem zadnego organu Zwigzku na wyrazenie takiej

zgody, dlatego zarzad ROD nie ma prawa jej udzieli€.

W zwigzku z tym, ze taras stanowi integralng czes¢ altany, to jego odlegtosé od granicy

dziatek powinna réwniez wynosi¢ 3 metry.

Jezeli dziatka jest bardzo waska lub nietypowo umiejscowiona i nie da sie na niej
wybudowaé altany w taki sposéb, aby zachowaé odlegtos¢ 3 metréw od granicy dziatki,
wtedy plan zagospodarowania ROD okresla miejsce usytuowania altany. Dziatkowiec
zobowigzany jest woéwczas wybudowac altane zgodnie z tym planem. Jest to jedyne

mozliwe odstepstwo od zachowania reguty 3 metrow przewidziane prawem.



Zatoszenie budowy, nadbudowy i rozbudowy altany

O zamiarze budowy, nadbudowy i rozbudowy altany dziatkowej trzeba powiadomi¢ na
piSmie zarzad ROD. Do wskazanego powiadomienia nalezy dotgczy¢ rysunek
uwzgledniajgcy powierzchnie zabudowy, wysokos$¢ oraz usytuowanie altany wzgledem

granic dziatki. Obowigzek taki naktada na dziatkowcéw § 45 regulaminu ROD.

Znajgc juz wszystkie uregulowania dotyczgce altany dziatkowej i jej wymiarow mozna

przystgpi¢ do budowy.

Obowigzki Zarzgdu ROD

Uregulowania prawne dotyczace altan nakfadajg obowigzki nie tylko na dziatkowca, ale
réwniez na zarzady ROD. Zgodnie z § 46 pkt 1 i 2 zarzad ROD nakazuje dziatkowcowi
wstrzymanie budowy, nadbudowy lub rozbudowy altany dziatkowej w przypadku zaistnienia
przestanek uzasadniajgcych podejrzenie naruszenia przepiséw regulaminu. Gdy zarzad
ROD stwierdzi, ze dziatkowiec wybudowat, nadbudowat lub rozbudowat altane dziatkowg z
naruszeniem przepisow regulaminu, bedzie on zobowigzany do usuniecia nieprawidtowosci,
a nawet do rozebrania budowanej lub rozbudowanej altany dziatkowej, jezeli naruszenia nie
mogg zostac¢ usuniete w inny sposob. Natomiast w przypadku powzigcia informacji, ze na
terenie dziatki wybudowano, nadbudowano lub rozbudowano altane lub inny obiekt z
naruszeniem przepiséw prawa, zarzgd ROD w imieniu PZD, zgtasza naruszenie do
wiasciwego organu administracji publicznej, jakim jest Powiatowy Inspektor Nadzoru

Budowlanego.

Obowigzek ten natozyta na wszystkie stowarzyszenia ogrodowe ustawa o ROD w art. 13
ust. 2. Jasno wynika z tego przepisu, ze jest to nakaz ustawowy natozony na zarzgdy ROD,

a nie ich dobra czy zta wola.

Zapisy te dotyczg wszystkich stowarzyszen ogrodowych, nie tylko PZD i kazde

stowarzyszenie ma obowigzek je respektowaé i zgtasza¢ do nadzoru budowlanego altany,



ktorych wymiary przekraczajg dopuszczalne normy. Jezeli organy stowarzyszenia
ogrodowego postepujg inaczej, to w razgcy sposéb tamig postanowienia ustawy o ROD.
Przynaleznos¢ do zadnego stowarzyszenia ogrodowego nie zapewni wiec zwolnienia z

obowigzku przestrzegania prawa i nie usankcjonuje ponadnormatywnych altan.

Jezeli Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego stwierdzi naruszenie prawa dotyczgcego

altany, wowczas stanowi to podstawe do wypowiedzenia umowy dzierzawy dziatkowe;.

Jezeli nowy dziatkowiec wstepuje w prawo do dziafki, na ktérej znajduje sie juz wybudowana
wczesniej ponadnormatywna altana, to jest on zobowigzany do tego, aby doprowadzic¢ jg do
stanu zgodnego z prawem. W zwigzku z tym sktada w zarzgdzie ROD pisemne
oswiadczenie okreslajgce termin, w jakim dostosuje jg do wymogdw ustawowych. Nie moze
zatem usprawiedliwia¢ sie tym, ze to nie on jg wybudowat, wiec nie bedzie ponosit za to
odpowiedzialnosci. Nabywajagc dziatke oswiadczyt bowiem, ze zna wszystkie przepisy
dotyczgce wtasciwego zagospodarowania dziatki i bedzie ich przestrzegat. Dlatego chcac
nadal by¢ cztonkiem PZD oraz uzytkownikiem altany powinien odpowiednio zmniejszy¢ jej

powierzchnie.

Nalezy zatem po raz kolejny podkreéli¢, Zze budowa altany o wymiarach przekraczajgcych
normy okres$lone zaréwno w prawie budowlanym, ustawie o ROD, jak i przepisach
zwigzkowych zawsze byta i jest samowolg budowlang, poniewaz wszystkie przywotane
przepisy jasno i wyraznie méwig o tym, ze altana dziatkowa powinna mie¢ okreslong
powierzchnie, ktérej nie mozna przekraczaé. Dotyczy to réwniez dziatkowcow, ktorzy swoje
altany wybudowali duzo wczesniej, poniewaz przepisy regulamindbw ROD zawsze okre$laty,
jakie dopuszczalne prawem wymiary moze mie¢ altana i nigdy nie wynosity one wiecej niz
35 m? Zatem dziatkowcy, ktorych altany majg wiekszg powierzchnie, nawet, jezeli
wybudowali je kilkanascie lat temu sg zobowigzani do tego, zeby dostosowacé ich gabaryty

do stanu zgodnego z prawem.

Przykre konsekwencje



Rzeczg niestychanie wazng jest rowniez zapis art. 42 ust. 1 ustawy o ROD, zgodnie z
ktorym w przypadku wygasniecia prawa do dziatki dziatkowcowi nie przystuguje
wynagrodzenie za obiekty, w tym réwniez i altane wybudowane niezgodnie z prawem.

Odszkodowanie za takg altane nie przystuguje takze w przypadku likwidacji ROD.

Wida¢ wiec wyraznie, ze ustawodawca bardzo rygorystycznie uregulowat przepisy
dotyczgce altan, bowiem majg one stuzyé, tak, jak dziatka w ROD, do wypoczynku i rekreacii
oraz jedynie czasowego przebywania. Stad w ustawie zawarto zakaz zamieszkiwania i

wykorzystywania altany do dziatalnosci gospodarczej lub innej dziatalnosci zarobkowe;.

Majgc powyzsze na uwadze warto zapoznac sie ze wszystkimi przepisami dotyczacymi
usytuowania altany na dziatce i bezwzglednie ich przestrzegac. Zdecydowanie lepiej od razu
zna¢ wszystkie uregulowania prawne i postepowac zgodnie z nimi, niz pdzniej ponosic¢
konsekwencje prawne i finansowe zwigzane z wybudowaniem ponadnormatywnej altany.

Niestety najczesciej niestosowanie sie do przepisow jest Swiadome i celowe.

Dziatkowcy powinni mie¢ swiadomosé, ze budujgc ponadnormatywng altane na dziatce i
wykorzystujgc ja niezgodnie z przeznaczeniem okreslonym ustawg famig przepisy i dziatajg
nie tylko na wiasng szkode, ale przede wszystkim na szkode catej spotecznosci dziatkowej w

Polsce.
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