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Btedny jest poglad, zgodnie z ktorym dla oceny czy dziatka ma posredni dostep do drogi publicznej
niezbednym jest, aby dostep w ramach ustanowionej stuzebnosci przechodu i przejazdu spetniat
Jjakiekolwiek dodatkowe, w tym okreslone odrebnymi przepisami, warunki techniczne — stwierdzit WSA w
Warszawie w wyroku z dnia 17 kwietnia 2019 r., sygn. akt: VII SA/Wa 2174/18.

Zgodnie z art. 2 pkt 14 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
przez dostgp do drogi publicznej nalezy rozumie¢:

1. bezposredni dostep do tej drogi albo
2. dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci
drogowe;.

Powyzsza, ustawowa definicja dostgpu do drogi publicznej jest zupelna (zawiera wszelkie warunki, ktore
musza by¢ spetnione, aby stwierdzi¢, czy dany grunt ma dostep do drogi publicznej, co jest jednym z
warunkOow uznania dziatki za budowlana), czytelna 1 nie budzi watpliwosci interpretacyjnych.

Ustawodawca przewidzial wigc dwa rozne rodzaje dostgpu do drogi publicznej: dostep bezposredni 1
dostep posredni. Dostep bezposredni do drogi publicznej to takie potozenie terenu wzgledem tej drogi,
ktore zapewnia mozliwos¢ obstugi komunikacyjnej terenu z wylaczeniem koniecznosci korzystania z
innych dziatek, celem zapewnienia dojazdu. Dostep posredni polega natomiast na wykorzystaniu
komunikacyjnym innej dzialki, oddzielajacej teren objety zamiarem inwestycyjnym od drogi publiczne;.
Bezposredni dostgp do drogi publicznej wynikaé wigc bedzie z posiadanego tytulu prawnego do
nieruchomosci, sasiadujacej z droga publiczng (np. prawa wilasnosci, uzytkowania wieczystego).
Natomiast w ramach posredniego dostgpu jednym z mozliwych rozwigzan jest dostgp poprzez inna
dziatke, przy czym konieczne jest obcigzenie tej dziatki odpowiednig stuzebnoscia. Drugim sposobem
dostepu posredniego jest dostep poprzez droge wewngtrzna. W tym drugim przypadku nie jest wymagany
zaden tytut prawny uprawniajacy do korzystania z drogi wewngtrznej, wystarcza sam fakt potozenia
nieruchomosci inwestora przy drodze wewnegtrzne;j.

W ocenie sadu, posredniego dostgpu do drogi publicznej poprzez ustanowiong w tym celu stuzebnos¢
drogi koniecznej nie mozna utozsamia¢ z dostgpem faktycznym. Dostep ten musi by¢ natomiast legalny
tj. prawo do korzystania z niego musi wynika¢ wprost z przepisu prawa, cZynnosci prawnej, orzeczenia
sadowego lub administracyjnego.

Pojecie dostepu do drogi publicznej poprzez stuzebnos¢ nalezy rozumiec tak, jak zostato to w ustawie
zdefiniowane; bez dowolnego rozszerzania legalnej definicji o warunki z przepisu prawnego
niewynikajace. Ustawa nie stawia bowiem zadnych dodatkowych wymagan co do rodzaju tego
posredniego dostepu, czy ma by¢ to np. droga, Sciezka albo most. Warunek dostgpu do drogi publiczne;]
spetniony jest zawsze wtedy, kiedy na przedmiotowa dziatke mozna dostac si¢ - zgodnie z prawem - z
drogi publiczne;j.
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