Komunikat KR PZD w sprawie sprzedazy dzialek z
ponadnormatywng altang - 19.02.2016

UWAGA OSTRZEZENIE!!!
Nie kupuj klopotow

Na wielu popularnych portalach internetowych, gdzie zamieszcza si¢ réznego rodzaju informacje o
kupnie, sprzedazy lub wynajmie nieruchomos$ci ukazujg si¢ rowniez ogloszenia, w ktérych
oferowana jest sprzedaz domu mieszkalnego na dzialce rekreacyjnej. Sprzedajacy wszelkimi
sposobami 1 metodami zachwalajg swoje budynki, ich wyposazenie, usytuowanie 1 wszystkie
wygody, w jakie zostaly wyposazone prezentowane domy. Dolaczaja tez wiele zdje¢, na ktérych
wida¢, ze rzeczywiscie sg to bardzo tadne i gotowe do zamieszkania domy jednorodzinne. Ceny
oferowane przez sprzedajacych sa zréznicowane, ale wydaja si¢ razaco niskie w poréwnaniu z
cenami domow na innych terenach. I to powinno u kazdego, kto chocby z ciekawosci przeglada
ogloszenia o zamiarze nabycia dzialki z altang, zrodzi¢ podstawowe pytanie: dlaczego tak jest i czy
to aby nie jest ogloszenie, ktore wprowadza potencjalnego kupca w btad i nie przysporzy mu w
przysztosci samych klopotow?

Odpowiedz moze by¢ tylko jedna. Oczywiscie, ze te ogloszenia wprowadzaja kupujacych w
powazny btad i moga by¢ przyczyng wielu probleméw w przysztosci.

Nie ma przepisu, zakazujacego dziatkowcom, ktorzy chcg zrezygnowac z dzierzawy dziatkowe;j
umieszczania ogloszen na portalach internetowych. Znajdujace si¢ na dziatlce nasadzenia i altana
stanowig bowiem wilasno$¢ dziatkowca, ktory ma prawo oszacowac ich warto$¢. Takie ogtoszenie
nie moze jednak wprowadza¢ potencjalnego dziatkowca w btad co do formy prawnej nabycia prawa
do dziatki. Wystawiane ogloszenia sa jednak prezentowane w taki sposob, ze opis dziatki jest
formulowany tak, jakby byla to faktycznie samodzielna, wlasnosciowa dziatka rekreacyjna, a nie
dziatka w ROD.

W trosce o dobro przyszlych dzialkowcoéw wyjasniamy, na jakie informacje podane w ogloszeniach
nalezy zwracaé szczegdlng uwage, zeby nie kupi¢ dziatki, ktora jest zagospodarowana w sposob
niezgodny z obwigzujacymi przepisami.

Zeby lepiej zrozumieé, jakie metody stosuja sprzedajacy, aby pozby¢ sie problemu i jeszcze na tym
zarobi¢, prezentujemy ponizej dostownie kilka autentycznych ogloszen wraz ze zdjgciami, ktore
zostaly zamieszczone na roznego rodzaju portalach internetowych. Wskazujemy rowniez, jakie
przepisy powszechnie obowigzujace lub wewnatrzzwigzkowe zostaty naruszone.

,Zapraszam do kupna domu z zagospodarowanym ogrodem nie wymagajgcym naktadow
finansowych. Dom polozony w zaciszu, w bliskiej okolicy miejsca spacerowe oraz lokale handlowe.
Parking (monitorowany catodobowo) zamkniety do dyspozycji. Opis domu: parter: taras, korytarz,
kuchnia, salon, tazienka, pietro.: garderoba, pokoj dziecigcy, sypialnia, gorny taras. Osobne wejscie
do pomieszczenia gospodarczego (warsztat). Wyposazenie obiektu: ogrzewanie - kominek, brama
przesuwana wjazdowa wraz z podjazdem, pomieszczenie gospodarcze, studnia kopana, miejsce do
przechowywania drewna kominkowego, na ogrodzie zbudowany wiasnorecznie domek z tarasem do
zabawy dla dzieci, na ogrodzie liczne nasadzenia oraz wysoki na 2,5 metra Zywoplot oddzielajgcy
od sgsiadow. Cena 210 tys. zt”.




., Sprzedam bez posrednikow dom na dziatce ogrodowej. W sklad kompleksu wchodzq w sumie trzy
dziatki (dwie na ktorych zbudowany jest dom plus trzecia z wejsciem do drogi publicznej), dom o
powierzchni {gcznej 82 m? tzn. dwa pokoje i wc na pietrze, pokdj, kuchnia, tazienka na parterze
oraz trzy pomieszczenia piwniczne. Dodatkowo drewniana altana na narzedzia. Cena 2073,17
zt/m?”.

,,Dom w rekreacyjnym ogrodzie dziatkowym, 5 pokoi, 135 m? Ocieplony kryty dachowkg. W
piwnicy 2 pokoje + pom. gospodarcze, letnia kuchnia + WC, z piwnicy wyjscie na taras grillowy.
Parter otwarty z aneksem kuchennym. Z parteru wyjscie na duzy balkon w ksztalcie litery L. Na
poddaszu wychodzimy tadnymi schodami, tu 2 sypialnie + duza tazienka. Do zrobienia ogrzewanie
np. nadmuchowe kominkiem lub piecem na wegiel, mozliwos¢ wigczenia czesciowego ogrzewania
elektrycznego, 3 fazy, taryfa nocna, oraz do zrobienia studnia, np. glebinowa, bo sgsiedzi tez chcg
wode. Dziatka dzierzawa wieczysta. Cena 239 tys. zt”.

,, Polecam domek catoroczny- letniskowy (ok. 70 m) na dziatce ROD. Bardzo dobry dojazd z
Poznania. 70 m? trzy pokoje. Na parterze znajduje sie salon z kominkiem ktory ogrzewa caly dom,
na poipietrze kuchnia z jadalnig oraz tazienka z kabing prysznicowg w gustownych ptytkach. Na
pietrze 2 sypialnie (mata i duza). Dom ocieplony i otynkowany, dach dwuspadowy ciekawy projekt
budynku. Piwnica pod czescig budynku (1000 litrowy zbiornik hydroforowy oraz bojler na cieplq
wode). Dziatka ok. 400 m zagospodarowana: ozdobne drzewka i tuje, oczko wodne z kaskadg oraz
brukowany podjazd - miejsce na 2 samochody. MozZliwos¢ catorocznego zamieszkania i stalego
meldunku. Cena 169 tys. z1”.

=

,,Polecam na sprzedaz dziatke w ROD o powierzchni 780 m? zabudowang komfortowym,
calorocznym domem o powierzchni 120 m? Dom nowy z 2008 r, ocieplony, pietrowy, z duzym
zadaszonym tarasem i bezpoSrednim wyjsciem z salonu na taras. Parter i pigtro jako dwie otwarte
powierzchnie po okoto 60 m. Na parterze salon o pow. 50 m? z aneksem kuchennym, z piecem
grzewczym na drewno, piec mozna zamieni¢ na kominek, tazienka z oknem, ciepta woda. Cena 190
tys. zt”.



sypialnie w tym jedna z balkonem, na parterze pokoj 35 m2 z kominkiem, w czesci piwnicznej
pomieszczenie gospodarcze, tazienka i kuchnia z wyjsciem pod taras i do ogrodu, duzy
nastoneczniony taras oraz zacienione miejsce pod tarasem. Cena 180 tys. zt”.

]

We wszystkich prezentowanych ogloszeniach wiele podanych informacji mija si¢ z prawda.

Po pierwsze kazdy, kto nabywa dziatk¢ w ROD powinien mie¢ §wiadomos¢, ze zgodnie z art. 7
ustawy o ROD rodzinne ogrody dziatkowe sg zaktadane na gruntach stanowigcych wiasnos¢ Skarbu
Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego oraz stowarzyszen ogrodowych. W wigkszosci
przypadkéw PZD ma prawo uzytkowania wieczystego gruntéw, na ktérych znajduja si¢ ogrody
dziatkowe i nie moze tego prawa przenie$¢ na indywidualnych dziatkowcow. Zaden dzialkowiec
nie jest wigc wlascicielem gruntu. W zwiazku z tym nie moze on stanowic elementu sprzedazy.
W przypadku kupna nabywa si¢ wigc tylko wlasno§¢ nasadzen i obiektéw znajdujacych si¢ na
dziafce, a nie gruntu, na ktérym znajduje si¢ altan. Nowy dziatkowiec moze sta¢ si¢ dzierzawca
dziatki, a nie jej wihascicielem, poniewaz wchodzi w prawo do dzierzawy gruntu, a nie w prawo
wlasnosci. Zatem osoba, ktora zamiescita to ogloszenie nie moze zgodnie z prawem sprzedad
dziatki. Informacja podana w ogloszeniu jest wigec nieprawdziwa.

Czv kupienie dzialki to wlasciwa forma jej nabvcia?

Przypominamy ze samo ,,kupienie”, czyli przekazanie zadanej sumy pieni¢znej dla zbywcy nie jest
wlasciwg formg wstapienia w prawo do dziatki. Zasady obrotu dziatkami sg uregulowane w ustawie
o ROD. Wprowadzono w niej jasne mechanizmy pozwalajace dziatkowcom przenie$¢ swoje prawo
do dzialki na inng osobe¢. Zgodnie z przepisami ustawy o ROD dziatkowiec moze przenies¢ za zycia
prawo dzierzawy dziatkowej na pelnoletnia osobe fizyczng zamieszkata na terytorium RP.
Procedura przeniesienia prawa do dziatki jest taka sama dla wszystkich, niezaleznie od tego, czy
dziatkowiec chce przenies¢ swoje prawo na osobe bliskg, np. matka na syna, czy na osob¢ z nim
niespokrewniong. Przeniesienie nast¢puje w drodze umowy, ktérg trzeba zawrze¢ na pismie.
Nastepnie nalezy ja podpisa¢ w obecno$ci notariusza, zeby mogt on urzedowo potwierdzi¢
wlasnoreczno$¢ podpiséw stron. Nie jest wymagana forma aktu notarialnego. Chodzi jedynie o to,
aby autentyczno$¢ podpisow stron zostata poswiadczona przez notariusza. Niezachowanie tej
formy spowoduje niewazno$¢ umowy. Nastepnie nalezy ztozy¢ wniosek do zarzadu ogrodu o
zatwierdzenie przeniesienia prawa do dziatki z zalaczong umowag. Tylko taka procedura jest
wlasciwa 1 zgodna z prawem. Nalezy bezwzglednie pamictaé, ze niedostosowanie si¢ do



wskazanych wyzej wymogow spowoduje, ze sporzadzona migdzy stronami umowa begdzie
niewazna. Jej zawarcie w inny sposob, np. przez umowe¢ kupna-sprzedazy bedzie traktowane tak,
jakby w ogdle nie doszto do przeniesienia prawa do dziatki.

W wielu ogloszeniach sg infromacje, ze dom moze stuzy¢ do catorocznego zamieszkiwania. Jest to
kolejny wybieg sprzedajacych. Altana dzialkowa nie moze by¢ przeznaczona do
zamieszkiwania. Zgodnie z definicjg jest to bowiem budynek o $cisle okreslonych wymiarach,
ktéry stuzy do zaspokajania potrzeb rekreacyjnych i wypoczynkowych dziatkowca. Zgodnie z art.
12 ustawy o ROD na terenie dzialtki obowigzuje catkowity zakaz zamieszkiwania oraz prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej lub innej dziatalnos$ci zarobkowej. W zwigzku z tym nabywajac taki
budynek nie bedzie mozna w nim absolutnie zamieszkiwac.

Na prezentowanych zdjeciach widzimy pigkne, duze domy o powierzchni 70-80 m?, a nieraz nawet
120, wyposazone w kuchnie, 2-3 pokoje, lazienke. Po raz kolejny informujemy, ze nie mozna
budowa¢ domoéw mieszkalnych na dzialkach w ROD. Wyposazenie dzialki moze stanowi¢
jedynie altana, ktora spetnia okreslone prawem wymogi. Zgodnie z prawem budowlanym, ustawg o
ROD i regulaminem ROD moze ona mie¢ powierzchni¢ zabudowy do 35 m? Jest to najwicksza
powierzchnia, jaka dopuszczaly wszystkie przepisy, obowigzujace niemal od poczatku istnienia
ogrodow dziatkowych. Altana o wymiarach przekraczajacych normy okres§lone w prawie
budowlanym jest samowolg budowlang i stanowi razgce naruszenie prawa, poniewaz zgodnie z art.
13 ustawy o ROD budynki, ktéorych wymiary przekraczaja dozwolong powierzchni¢ zabudowy i
wysoko$¢ nie powinny znajdowac si¢ na dziatkach w ROD. Chcac zosta¢ dziatkowcem nalezy wiec
zwroci¢ szczegolng uwage czy altana, ktoérg zamierzamy kupi¢ ma odpowiednie wymiary.

Wiele altan zilustrowanych na zdjeciach jest pigtrowych. Przepisy nie zakazuja budowy altan
pigtrowych, jednak trzeba pamigtac, ze zgodnie z § 44 pkt 3 regulaminu ROD altana moze mie¢
wysoko$¢ do 5 metréw przy dachu stromym i1 4 metrow przy dachu. Wysokos¢ altany mierzy si¢ od
poziomu gruntu do najwyzszego punktu dachu plaskim.

Niektérzy posuwajg si¢ nawet do tego, ze informuja potencjalnych nabywcéw o mozliwosci
powigkszenia altany, ktora juz jest ponadnormatywna. Z cala stanowczos$ciag podkre§lamy, ze nie
mozna jeszcze dodatkowo powigksza¢ altany, ktéra ma juz przekroczone gabaryty. Wrecz
przeciwnie, jezeli nowy dziatkowiec wstepuje w prawo do dziatki, na ktorej znajduje si¢ juz
wybudowana wczesniej ponadnormatywna altana, to jest on zobowigzany do tego, aby doprowadzi¢
ja do stanu zgodnego z prawem. Powinien wigc dostosowac ja do wymogdéw prawa budowlanego i
ustawy o ROD 1 zmniejszy¢ jej powierzchnie do 35 m?.

W wielu ogloszeniach napisano rowniez, ze oprocz altany na dzialce znajduje si¢ pomieszczenie
gospodarcze za budynkiem lub garaze. Przypominamy, ze zgodnie z § 68 regulaminu ROD zabrania
si¢ stawiania na dzialce szop i komorek, czyli wszelkiego rodzaju pomieszczen gospodarczych.
Dziatkowiec, ktory postawil taki budynek dziatat niezgodnie z przepisami i powinien go usungc.

Sprzedajacy chwalg si¢ tym, Ze na dzialce znajduje si¢ murowany grill, jednak takich grilli nie
wolno stawia¢ na dzialce w ROD. W § 41 regulaminu ROD zostaly wymienione urzadzenia, w
jakie moze by¢ wyposazona dzialka. Jest to katalog zamknigty. W zwiazku z tym urzadzenia, ktore
nie s3 wymienione we wskazanym przepisie, nie powinny znajdowaé si¢ na dzialce. W
omawianym paragrafie nie znajdujemy zapisu, ze dziatka moze by¢ wyposazona w grill murowany.
W zwiazku z tym dziatkowiec nie moze postawi¢ takiego grilla na dziatlce w ROD.

Na zdjgciach wyraznie widaé, Zze niektére altany maja bardzo pokazne balkony, tarasy, werandy,
nieraz zadaszone lub catkowicie zabudowane. Zgodnie z § 44 ust. 2 do powierzchni zabudowy
altany nie wilcza si¢ tarasu, werandy lub ganku, o ile ich tagczna powierzchnia nie przekracza 12 m?.
Nie wolno ich rozbudowywa¢ ponad wyznaczony metraz. Taras weranda lub ganek moga by¢
zadaszone, ale powinny by¢ 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.

Niektorzy sprzedajagcy mowig takze o tym, ze ogrodzenie dzialki stanowi wysoki na 2,5 metra
zywoptot. Jest to oczywiscie kolejne dzialanie niezgodne z regulaminem ROD, poniewaz zgodnie z



§ 52 regulaminu ROD na granicy dziatek, za pisemna zgoda uzytkownika sasiedniej dziatki mozna
zaktada¢ zywoptoty, z tym, ze nie moze on przekracza¢ 1 metra.

W jednym z zaprezentowanych ogloszen jest informacja, ze w sklad sprzedawanego kompleksu
wchodzg w sumie trzy dziatki. Zgodnie z ustawag o ROD umowa nie moze by¢ zawarta w celu
ustanowienia prawa do wiecej niz jednej dziatki, dlatego jedna osoba moze mie¢ tylko jedng dziatke
w ROD, a nie trzy, jak wskazuje sprzedajacy.

Po raz kolejny ostrzegamy wszystkich, ktorzy chca zosta¢ dziatkowcami. Uwazajcie na ogloszenia
z falszywymi informacjami. Najczesciej osoby, ktore wybudowaty ponadnormatywne altany zrobity
to Swiadomie. Teraz chcac pozby¢ si¢ narastajacego problemu szukaja nabywcy, na ktdrego spadnie
caty problem. Nalezy bardzo uwaznie czyta¢ wszystkie ogloszenia 1 zwraca¢ szczegdlng uwage na
wielko$¢ altany. Jezeli zakupimy dziatke z ponadnormatywng altana, to wszystkie konsekwencje
spadng wiasnie na kupujacego.

W przypadku, kiedy w umowie zbywca dziatki o§wiadczyl nieprawde, poniewaz stwierdzil, ze
altana dziatkowa ma dopuszczalne wymiary i1 dziatka zagospodarowana jest zgodnie z przepisami,
naruszyt prawo. Zarzad ogrodu uchwala zatwierdza przeniesienie prawa do dziatki, dlatego
powinien zbada¢ zgodno$¢ z prawdg o$Swiadczen ztozonych przez strony w umowie. Wynika to z
konieczno$ci kontroli obrotu dziatkami, aby zapewni¢ prawidlowe funkcjonowanie ogrodu.
Ponadto zarzad ROD musi mie¢ mozliwo$¢ wyrazenia stanowiska w tej sprawie, dlatego powinien
odmowi¢ zatwierdzenia takiej umowy, jako wazny powdd podajac fakt, ze zbywca o$wiadczyt w
umowie nieprawdg, poniewaz obiekty znajdujace si¢ na dziatce sg niezgodne z prawem. W takim
przypadku, mimo, ze kupujacy pokryt koszty zakupu dziatki, nie bedzie mogl zosta¢ dziatkowcem.
Nalezy wiec bardzo uwazac 1 dokladnie sprawdza¢ zgodno$¢ z prawda oswiadczen sktadane przez
sprzedajacych w umowie, aby nie zaptaci¢ za co§ co powstalo w sprzecznosci z obowigzujacymi
przepisami.

Jakie moga by¢ konsekwencje nabycia dzialki z ponadnormatywna altana?

Gdy zarzad ROD stwierdzi, ze dzialkowiec wybudowal, nadbudowal lub rozbudowal altang
dziatkkowa z naruszeniem przepisOw regulaminu, bedzie zobowigzany do usunigcia
nieprawidlowosci, a nawet do rozebrania budowanej lub rozbudowanej altany dziatkowe;j, jezeli
naruszenia nie mogg zosta¢ usuni¢te w inny sposob. Natomiast w przypadku powzigcia informac;i,
ze na terenie dziatki wybudowano, nadbudowano lub rozbudowano altan¢ lub inny obiekt z
naruszeniem przepisOw prawa, zarzad ROD w imieniu PZD, zgtasza naruszenie do wilasciwego
organu administracji publicznej, jakim jest Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego. Jezeli
Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego stwierdzi naruszenie prawa dotyczacego altany,
wowczas stanowi to podstawe do wypowiedzenia umowy dzierzawy dziatkowe;.

Poza tym w przypadku wygasnigcia prawa do dziatki dziatkowcowi nie przystuguje wynagrodzenie
za obiekty, w tym rowniez 1 altang¢ wybudowane niezgodnie z prawem. Odszkodowanie za taka
altang nie przyshuguje takze w przypadku likwidacji ROD.

Krajowa Rada PZD
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