Bez drogi nie ma podziatu nieruchomosci
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WSA w Rzeszowie przypomina, ze dostgp do drogi publicznej jest niezbedny do wydzielenia nowe;]
dziatki ewidencyjnej. Nie ma podziatu bez zapewnienia takiego dostgpu.

W polski systemie prawnym obowigzuje zasada zapewniania dost¢pu nieruchomosci gruntowej do drogi
publicznej. W sytuacji w ktdérej nieruchomos¢ gruntowa (dziatka ewidencyjna) nie jest skomunikowana z
droga publiczna mniejsze sa mozliwosci rozporzadzania nig w sferze prawa publicznego. Bez
zagwarantowanego dostepu do drogi publicznej nie uzyska si¢ decyzji o warunkach zabudowy, ani
pozwolenia na budowg. Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie pozwalaja takze na
wydzielenie nowej nieruchomosci gruntowej nieskomunikowanej z droga publiczna.

Mimo licznych spraw rozstrzyganych przez sady administracyjne w tym zakresie wciaz pojawiaja si¢
watpliwosci do tego jak nalezy rozumie¢ ,,dostep do drogi publicznej”. W praktyce mozna spotkac si¢ z
pogladem, ze ,,dostep” moze by¢ faktyczny. Sa osoby twierdzace na przyktad, ze grzecznosciowe
korzystanie z przechodu po dziatce sgsiada wystarcza za zagwarantowanie komunikacji z droga
publiczna.

Takie dojscie nie jest jednak wystarczajace. Na gruncie przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomosciami nie budzi watpliwosci, ze chodzi o dostgp prawny. To znaczy, ze nowa nieruchomos¢
musi bezposrednio sasiadowac z droga publiczng albo by¢ skomunikowana z nig poprzez droge
wewnetrzng do ktorej uprawniony jest wlasciciel nieruchomosci dzielonej. Dopuszczalne jest takze
skomunikowanie nieruchomosci wydzielanej z droga publiczng za pomoca odpowiedniej stuzebnosci.

Natomiast wydanie decyzji o podziale nieruchomosci w sytuacji, w ktérej wydzielona nieruchomos¢ nie
ma dostgpu do drogi publicznej oznacza razace naruszenie prawa i jest podstawa do stwierdzenia
niewaznosci takiego rozstrzygnigcia przypomniat niedawno rzeszowski WSA:

Wprowadzenie w decyzji zatwierdzajqcej podziat nieruchomosci warunku, ze przy zbywaniu dziatki
wydzielonej w wyniku podziatu zostanie ustanowiona stuzebnosé na gruncie niestanowiqcym przedmiotu
podziatu lub gruncie niestanowiqcym wtasnosci podmiotu wnioskujqcego o podziat dziatki (a wiec na tzw.
gruncie cudzym) jest razqcym naruszeniem przepisow art. 99 w zw. z art. 93 ust. 3 u.g.n. — podkreslat sad
w uzasadnieniu wyroku.

Wyrok WSA w Rzeszowie z 22.06.2021 r., Il SA/Rz 671/21, CBOSA.
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