Altana w ROD — maksymalnie

35 m?powierzchni

Na terenie dzialki w ROD — zgodnie z obowigzujacym prawem — dozwolona jest
budowa altany o powierzchni do 35 m:. Nie mozna w niej
zamieszkiwaé¢ ani prowadzi¢ dzialalnosci gospodarczej. W przypadku
wygasniecia prawa do dzialki jej uzytkownikowi nie przysluguje
wynagrodzenie za altane wybudowana niezgodnie z prawem.

Zasady budowy altany — jej rozmiar i funkcje uregulowane sa w:

= Ustawie o Rodzinnych Ogrodach Dziatkowych (z 13 grudnia 2013 r.)
= Regulaminie ROD
= Ustawie Prawo Budowlane (z 7 lipca 1994 r.

Bezposrednio z ustawy o ROD (art. 2) wynika, ze altana dziatkowa to wolnostojacy budynek rekreacyjno-
wypoczynkowy, 0 powierzchni zabudowy do 35 m? wysokosci do 5 m przy dachach
stromych i do 4 m przy dachach plaskich, przy czym do powierzchni zabudowy nie wlicza sie tarasu,
werandy lub ganku, o ile ich tgczna powierzchnia nie przekracza 12 mz.

Z kolei art. 12 ustawy o ROD moéwi, ze na terenie dzialki obowiazuje zakaz
zamieszkiwania oraz prowadzenia dzialalnosci gospodarczej lub innej
dzialalno$ci zarobkowej. A zgodnie z art. 13 tej ustawy na terenie dzialki nie
moze znajdowac sie altana dzialkowa niespelniajaca powyzszych wymagan.

Wynika to z zapisanych w ustawie o ROD funkcji rodzinnych ogrodéw (art.4). Sq one urzadzeniami
uzytecznosci publicznej, stuzacymi zaspokajaniu wypoczynkowych, rekreacyjnych i socjalnych potrzeb
cztonkow spotecznosci lokalnych, dajac im mozliwo$¢ prowadzenia upraw ogrodniczych na wiasne
potrzeby. Waznym celem istnienia rodzinnych ogrodéw jest podnoszenie standardéw ekologicznych
otoczenia, z czym kloci sie budowa catorocznego domu i zamieszkiwanie w nim.

Wazne! Zgodnie z Ustawa o ROD (art. 42) w razie wygasniecia prawa do
dzialki, dzialkowcowinie przysluguje wynagrodzenie za nasadzenia,
urzadzenia i obiekty wykonane niezgodnie z prawem. Odszkodowanie za
ponadnormatywna altane nie przysluguje takze w przypadku likwidacji
rodzinnego ogrodu dzialkowego (art.26).

Szczegotowe wymogi dotyczace zagospodarowania dziatki w rodzinnym ogrodzie i dopuszczalnych na niej
urzadzen znajduja sie w Regulaminie ROD, m.in. zabrania on stawiania na dzialce wszelkiego rodzaju
dodatkowych pomieszczen gospodarczych. Takze z Regulaminu wynika, Ze dziatkowiec ma obowigzek
zawiadomic¢ na pismie zarzad ROD o planowanej budowie lub przebudowie (powierzchni, usytuowaniu), a
zarzad ROD w imieniu PZD sprawuje nadzér nad inwestycja, m.in. sprawdza, czy jest zgodna z
zawiadomieniem. Jesli stwierdzi, ze budynek narusza zasady dotyczace altan powinien nakazac
dziatkowcowi wstrzymanie budowy i usuniecie nieprawidtowosci, a nawet rozebranie budynku.

W przypadku powstania ponadnormatywnej altany zarzad ROD zglasza te samowole budowlang do organu
administracji publicznej, jakim jest Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego. Jezeli PINB stwierdzi
naruszenie Ustawy Prawo Budowlane odnosnie altany, wowczas stanowi to podstawe nawet do



wypowiedzenia uzytkownikowi przez zarzad ROD umowy dzierzawy dziatkowej (Ustawa o ROD, art.13
Ustawy).

Przypomnijmy, ze obowiazujace od stycznia br. przepisy umozliwiajace budowe domu o powierzchni
zabudowy do 70 m2 bez uzyskania pozwolenia, niczego nie zmieniajg w przypadku ROD, gdyz dotycza
wylacznie domow mieszkalnych, a zamieszkiwanie na dzialce w ROD jest niezgodne z prawem.

= 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.

= ustawie z dnia 13 grudnia 2013 r. o rodzinnych ogrodach dziatkowych (Dz.U. 2014 r. poz. 40) w art.
13.

= ustawie z dnia 20 marca 2015 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektorych innych ustaw
(Dz.U. poz. 528) w art. 3.

= regulaminie ROD z dnia 1 paZzdziernika 2015 r. w § 44.

Definicja altany dzialkowej

Czym wlasciwie jest altana dzialkowa i jakie powinna spelnia¢ funkcje? OdpowiedZ na to pytanie
znajdziemy w ustawie z dnia 20 marca 2015 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektorych innych
ustaw, ktora wprowadza definicje altany dziatkowej. Zgodnie z jej zapisami jest to wolno stojgcy budynek
rekreacyjno-wypoczynkowy lub inny obiekt budowlany spetniajqcy takq funkcje, potozony na terenie dziatki
w rodzinnym ogrodzie dziatkowym o powierzchni zabudowy do 35 m? oraz wysokosci 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 tqczna powierzchnia nie przekracza 12 m?. Jest to kompleksowa definicja
altany dziatkowej, ktora zostata rowniez 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 $cisle okreslonych wymiarach, ktory stuzy
do zaspokajania potrzeb rekreacyjnych i wypoczynkowych dziatkowca. W mysl § 44 pkt 1 regulaminu
ROD altana powinna by¢ rowniez funkcjonalna i estetyczna. Przepisy nie zastrzegajq z jakiego materialu ma
by¢ wykonany budynek, dlatego altana moze mie¢ konstrukcje zar6wno murowana, jak i drewniana.

Wymiary altany

Kiedy juz znamy definicje i podstawowe przeznaczenie altany, przystepujac do budowy musimy przede
wszystkim pamieta¢ o zachowaniu odpowiednich wymiar6w, poniewaz altana dziatkowa moze mie¢
powierzchnie zabudowy do 35 m2 Ustawa o ROD znowelizowala bowiem prawo budowlane i od 19
stycznia 2014 r. dopuszczalna powierzchnia zabudowy altany w miastach i poza miastami zostata zréwnana
we wszystkich ROD i wynosi teraz 35 m2. Rozwigzanie to jest bardzo korzystne dla dziatkowcow, gdyz jest
to najwieksza powierzchnia altany, jakq dopuszczaty wszystkie przepisy obowigzujace niemal od poczatku
istnienia ogrodow dziatkowych.

Powierzchnie zabudowy liczy sie po obrysie $cian zewnetrznych. Niedopuszczalne jest zatem wybudowanie
altany, ktora w podstawie znajdujacej sie przy gruncie jest zgodna z przepisami, natomiast jej gorna czesc
przekracza dopuszczalne normy.

Warto pamieta¢, ze do powierzchni altany nie wlicza sie tarasu, werandy lub ganku, jezeli ich laczna
powierzchnia nie przekracza 12 m2. Taras weranda lub ganek mogg by¢ zadaszone, ale powinny byc¢
otwarte, w zwigzku z tym nie wolno ich zabudowywac. 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¢ wysoko$¢ do 5 metréw przy dachu stromym i 4
metréw przy dachu plaskim. Okreslenia dach ptaski i dach stromy sq sprecyzowane w Polskiej Normie PN-
89/B-10425, zgodnie z ktora:



= dach plaski — to dach, ktérego potacie dachowe sg nachylone do plaszczyzny pod katem mie
wiekszym niz 12°,

= dach stromy - to dach, ktérego potacie dachowe sa nachylone do plaszczyzny pod
katem wiekszym niz 12°,

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

Przepisy dotyczace odpowiednich wymiaréw altany na dzialce sa bardzo wazne i kazdy dziatkowiec
powinien ich przestrzegac. Nalezy przy tym pamietac, ze zgodnie z art. 13 ustawy o ROD budynki, ktorych
wymiary przekraczaja dozwolong powierzchnie zabudowy nie powinny znajdowac sie na dziatkach w ROD,
poniewaz jest to niezgodne z przepisami prawa powszechnie obowiazujacego.

Lokalizacja altany na dzialce

W § 44 pkt 5 regulaminu ROD wyraznie zapisano, ze odleglo$§¢ altany od granicy dzialki nie
moze by¢é mniejsza niz 3 metry. W regulaminie ROD nie ma jednak zadnego przepisu, ktory
zezwalalby na wybudowanie altany w odleglosci mniejszej niz 3 metry za zgoda sasiada lub zarzagdu ROD.
Jezeli nie przewidziano takiej mozliwoSci w uregulowaniach prawnych, to znaczy, ze altany nie mozna pod
zadnym pretekstem zbudowa¢ w odleglosci mniejszej niz wskazana. Regulamin nie upowaznia bowiem
zadnego organu Zwiazku na wyrazenie takiej zgody, dlatego zarzaqd ROD nie ma prawa jej udzieli¢.

W zwigzku z tym, Ze taras stanowi integralng czesc¢ altany, to jego odleglos¢ od granicy dzialek powinna
rowniez wynosic¢ 3 metry.

Jezeli dziatka jest bardzo waska lub nietypowo umiejscowiona i nie da sie na niej wybudowac altany w taki
sposob, aby zachowac odleglos¢ 3 metréw od granicy dziatki, wtedy plan zagospodarowania ROD okresla
miejsce usytuowania altany. Dziatkowiec zobowigzany jest wowczas wybudowac¢ altane zgodnie z tym
planem. Jest to jedyne mozliwe odstepstwo od zachowania reguty 3 metrow przewidziane prawem.

Zgloszenie budowy, nadbudowy i rozbudowy altany

O zamiarze budowy, nadbudowy i rozbudowy altany dziatkowej trzeba powiadomic na pisSmie zarzad ROD.
Do wskazanego powiadomienia nalezy dolaczy¢ rysunek uwzgledniajacy powierzchnie zabudowy,
wysokos¢ oraz usytuowanie altany wzgledem granic dziatki. Obowiazek taki naktada na dziatkowcow § 45
regulaminu ROD.

Znajac juz wszystkie uregulowania dotyczgce altany dziatkowej i jej wymiaréw mozna przystgpi¢ do
budowy.

Potrzebne druki/wnioski:

e Zgloszenie o zamiarze budowy/rozbudowy altany

e Zalacznik do zgloszenia o zamiarze budowy/rozbudowy altany



http://otowo.info/wp-content/uploads/2025/01/altana-informacja-dla-zarzadu.pdf
https://otowo.info/wp-content/uploads/2025/01/zalacznik-do-budowy-altany.pdf
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