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KONDOMINIA

W kanadyjskiej prowingji Alberta, gdzie od ponad 30 lat pracuje
jako geodeta, rejestracje praw do ziemi prowadzi sie wedlug syste-
mu Torrensa, ktéry dziala z powodzeniem od 1887 roku. Tutejsze
kondominia, czyli szczegélnego rodzaju wspdélnoty, majg o wie-

le krétsza historie — ustawe o nich (Condominium Property Act)
uchwalono w Albercie w 1966 roku.

—
ZYGMUNTZADORA-PASZKOWSKI

® AKT WHASNOSCI

Istota systemu Torrensa sprowadza
sie do tego, ze panstwo jest gwarantem
prawa wlasnosci. O przeniesieniu prawa
wlasnosci nie $wiadczy sam akt (wlas-
nosci) czy wydanie nieruchomosci, ale
zgloszenie tego faktu w odpowiednim
urzedzie oraz wydanie przez niego do-
kumentu odnotowujacego rejestracje
(zmiane stanu prawnego) i niezaprze-
czalnego tytutu wtasnosci. Urzad z wiel-
ka skrupulatnoscig sprawdza dokumen-
ty dostarczone przez zainteresowanych,
upewniajac sie, ze sg zgodne z przepi-
sami. Co wiecej, projekt aktu jest prze-
sylany zainteresowanym do akceptacji/
sprawdzenia.

Sam akt zawiera wszelkie niezbedne
informacje, cho¢ dla polskiego geodety

niektére z nich moga by¢ mato zrozumia-
fe. Przyjrzyjmy sig zatem, co znajduje sig
na komputerowym wydruku takiego do-
kumentu w typowych przypadkach.

1. Prawo wlasnosci — dotyczy praw
do gruntu/powierzchni lub z16z/mine-
ratéw.

2. LINC (Land Identification Numeric
Code) — unikalny identyfikator parceli/
dziatki (nadawany automatycznie przez
system komputerowy).

3. Short legal —- numer, wedtug ktérego
system komputerowy odczytuje tytut.

4. Numer tytulu prawa wlasnosci — kaz-
dy tytul ma inny numer, przewaznie 9-cyf-
rowy. Pierwsze dwie cyfry oznaczaja rok
zawarcia transakcji, kolejna — biuro reje-
stracyjne (1 — Edmonton, 2 — Calgary), na-
stepne 6 cyfr to numer biezacy (w danym
roku moze by¢ az 999 999 dokumentéw).

5. Lokalizacja parceli — opis ten mo-
ze by¢ podany w systemie ¢wiartko-

widok z serwisu StreetView

wym ATS (Alberta Township System),
w ktérym polozenie okreslane jest we-
dlug siatki prowincji (sekcja-powiat-za-
kres-potudnik), nie ma to jednak wie-
le wspdlnego z siatka wspéirzednych.
Inny stosowany spos6b to podawanie
numer6éw: mapy-bloku-dziatki. Mozna
spotkac takze opis stowny. W przykia-
dzie przedstawionym na stronie obok je-
den z opiséw podaje referencje wedlug
ATS: 4, 22, 54, 11 RL, a drugi — wedtug
numeru mapy: plan 9221781, blok 39,
parcela nr 3A.

6. Termin uplywu prawa wlasnosci
— prawo do parceli moze by¢ wieczyste
— Fee Simple, dozywotnie — Life Estate,
moze takze konczy¢ sie w okreslonym
czasie — Leasehold (po uplywie 5, 10,
99 lat itp).

7. Nazwa urzedu administracji — mia-
sto/gmina/powiat, czyli jednostka, w ktd-
rej lezy dzialka i gdzie placi sig od niej
podatek.

8. Numer referencyjny — stary numer
tytutu, przydatny, gdy trzeba siegna¢ do
szczegotéw poprzednich transakcji (uta-
twia dochodzenia archiwalne).

9. Cena - podaje sig tutaj date stwo-
rzenia tytulu, cene rzeczywista dziatki

Po lewej fragment planu kondominium przy 151th Street w Edmonton, powyzej kondominium w rzeczywistosci,
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oraz cene, za jaka ja sprzedano. Mozna
wiec spotkac¢ zapis 100 tys. dolaréw, bo
tyle jest warta nieruchomos¢, a w rubry-
ce obok bedzie 50 tys. (bo przy okazji
transakcji kupna umorzono dtugi). Mo-
ze tez by¢... 1 dolar, bo np. ojciec poda-
rowal dom cérce. W gre wchodzg rézne
przypadki.

10. Imie i nazwisko wlasciciela, ad-
res pocztowy — niekoniecznie musi od-
powiadac adresowi parceli. Podana jest
takze wielko$¢ udziatéw przypadajacych
na poszczeg6lnych wtlascicieli.

11. Obciazenia — w akcie zamieszcza-
ne sg takze informacje o wszelkich obcia-
zeniach, zastawach itp. na dzialce, np.:
hipoteka (pozyczka bankowa), kaucja,
niezaplacony podatek, naprawa domu,
nakaz sadowy czy tez stuzebnosé¢ grun-
towa. Z przyktadu obok dowiadujemy sie,
ze w 2000 r. wlasciciel dziatki zastawit
grunt jako gwarancje pozyczki w wyso-
kosci 76,857 tys. dolaréw. Gdyby zajrzec
do dokumentu/zalagcznika 002011802
znajdziemy w nim szczeg6ly (na jaki pro-
cent zostata udzielona pozyczka, na jak
dlugo i ile wynosi miesigczna rata). Gdy
pozyczka zostanie sptacona, zapis zosta-
nie wymazany.

12. Zalaczniki — w dokumencie znaj-
duje sig wykaz zatacznikéw, a na konicu
podana jest ich liczba. Bywa, ze z samego
aktu trudno dociec, za jaka cene zostata
sprzedana nieruchomos¢, wtedy trzeba
siegnac do zatacznikéw (instruments).

13. Data wykonania kopii tytulu
—kazda osoba ma prawo do kupna kopii
tytutu prawa wlasnosci.

Ciekawostka jest to, ze w aktach nie
zawsze podaje si¢ powierzchnig parceli.
Jest ona uwidoczniona, gdy przekracza
jeden hektar. Generalnie stosuje sig za-
sade, ze jezeli powierzchnie podano na
mapie, to podaje sig jg rowniez w tytule
wlasnosci. Jesli ktos chce wiedziec, jaka
powierzchnig ma dzialka, musi zwréci¢
sie do geodety, aby ja obliczyl. W akcie
nie znajdzie sig tez adresu dziatki, to
jest rzecz mato istotna dla biura kata-
stralnego. Wychodzi sie bowiem z za-
fozenia, ze nazwy ulic czesto ulegajg
zmianie, natomiast opis prawny (plan,
blok, dziatka) — nigdy.

Przyktadowy akt wtasnosci
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Mozna znalez¢ i takie zapisy, jak na wy-
druku na dole ponizszej strony. Podano
w nim, ze cze$¢ dziatki nr 1 w bloku 11
z planu nr 5725MC sprzedano w zwigz-
ku z poszerzeniem drogi, jej powierzchnia
jest zatem mniejsza o 0,065 ha. By poznac
szczegoly, trzeba siggnac do planu drogo-
wego 752-0480. Jesli plan/mapa ma numer,
oznacza to, ze akt zostal juz zarejestrowa-
ny w urzedzie i tym samym zostaly utwo-
rzone odpowiednie tytuty. Na kazdym pla-
nie zawsze znajduje sie podpis urzednika,
ktéry kontrolowat dokument. Kiedys przy-
stawiano takze pieczecie, dzisiaj plany sa
cyfrowe, wiec stempli nie ma.

© KONDOMINIUM

Kanadyjscy geodeci zajmujacy sie na
co dzien pomiarami katastralnymi ma-
ja oczywiscie do czynienia z podobny-
mi dokumentami, jak i polscy specjalis-
ci. Nietypowe, jak na polskie warunki,
sa akty wlasnosci dotyczace kondomi-
niéw, czyli wspélnot wtascicieli, oraz
ich plany. Kondominia rzadzg sie spe-
cyficznymi prawami. W USA, Austra-
lii i Kanadzie rozwinety sie w latach 60.
i70. ubieglego wieku. Warto blizej sie im
przyjrze¢, bo niewykluczone, ze kiedys
beda powstawaty i w Polsce.

Kondominium moze stanowi¢ zaréw-
no wiezowiec, jak i setki domkow rozsia-
nych na duzym obszarze. Sam budynek
jednego dnia moze by¢ w rekach wias-
ciciela, ktéry wynajmuje mieszkania,
a za miesiac sta¢ sie kondominium (moze
on bowiem sprzeda¢ kazde mieszkanie
z osobna). Jesli operacja sprzedazy sig nie
powiedzie, to sytuacja moze powrdcic¢
do stanu pierwotnego. Oczywiscie, wlas-
ciciel nie bedzie juz posiadat tytutéw do
mieszkan, ktére zdotal sprzedac.

W kondominium kazde mieszkanie/
dom nazywane jest ,jednostka” (unit).

Wspdlna czesé i granice miedzy jednost-
kami (sufit, podtoga, §ciany) muszg by¢
zaznaczone na planie geodezyjnym. Co
ciekawe, granica moze by¢ zaréwno $ro-
dek $ciany, jak i niemalowana wewnetrz-
na jej strona. W tym drugim przypadku
farba nalezy do jednostki, a $ciana do
czesci wspoélne;j.

Z przedstawionego u dotu strony frag-
mentu aktu wlasnosci pewnego uczestni-
ka kondominium w hrabstwie Strathco-
na dowiadujemy sie, ze ma on prawo do
220/10 000 czesci wspdlnej kondominium
(czyli 2,2%; wg przepiséw caloé¢ stanowi
10 tys. réwnych czesci). Wspdlna wlasnosé
to grunt, na ktérym stoi dom, przestrzen
nad nim (do granic atmosfery) i czesé
wspdlna domu, jak np.: windy, schody,
plywalnia, parkingi, korytarze, dach.

Do tytulu/aktu wlasnosci musi by¢
podlaczony tzw. condominium sheet,
czyli arkusz wspélnoty, w ktérym wy-
szczegblnione sa wszelkie przepisy, ob-
ostrzenia lub regulaminy obowigzujace
wlascicieli nalezacych do tegoz kondo-
minium. Moga bowiem istnie¢ najprze-
r6zniejsze ich typy. Moga to by¢ kondo-
minia przeznaczone np. dla jakiej$ klasy
spolecznej lub ludzi majacych okreslo-
ne hobby. Mozna spotkaé¢ ograniczenia
dotyczace wieku os6b zamieszkujgcych
we wspolnocie. Tak jest w przypadku, gdy
kondominium przeznaczone jest tylko dla
senior6w i nie mogg w nim zamieszkiwac
dzieci. Mozna spotkaé¢ wspdlnoty ludzi
grajacych w golfa lub pilotéw prywatnych
samolotéw, wtedy w tytulach znajda sie
zapisy dotyczace poruszania sig po tere-
nie specjalnych pojazdéw lub wielkosci
ilokalizacji miejsca do parkowania samo-
lotéw. Istnieja réwniez kondominia ko-
mercyjne typu centrum handlowe, w kt6-
rych kazda jednostka to: sklep, warsztat
czy tez punkt ustugowy.

Dziatka nr T w bloku 11 zostata pomniejszona o 0,065 ha przy przebudowie drogi

® PRZYKLADY
KONDOMINIOW SPOTYKANYCH
W PROWINCJI ALBERTA

Kondominium zwykle (regular) -
w takiej wspdlnocie osoba/wlasciciel
posiada tylko swojg jednostke i jest
wspoélwlascicielem czesci wspdlnej
i przestrzeni/powietrza nad dziatka. Do-
tyczy zar6wno wiezowcéw, jak i bliznia-
kéw czy doméw budowanych w zabudo-
wie szeregowe;.

Kondominium ,golej ziemi” (bare-
land) - tutaj kazdy jest wlascicielem
gruntu i powietrza nad swoja jednostka,
natomiast jest wspolwlascicielem drogi
dojazdowej (wymagane jest oznaczenie
granic specjalnym stalowym graniczni-
kiem). Generalnie ,,bareland” utatwia de-
weloperowi budowe i sprzedaz doméw.
W tego typu kondominium wtasciciel
utrzymuje tylko sw6j dom. Optaty wspdl-
ne zwigzane sg jedynie z utrzymaniem
drogi dojazdowej (odgarnianie $niegu
zima czy oczyszczanie z chwastéw la-
tem). W tego rodzaju wspdlnocie wtasci-
ciel jest bardziej niezalezny od sasiadow,
moze wybudowac w zasadzie wszystko,
o ile jest to zgodne z prawem budowla-
nym i planami zagospodarowania (mia-
sta, gminy czy powiatu). Biorac pod uwa-
ge, ze sa kondominia, w ktérych jedna
jednostka/dziatka ma powierzchnie kil-
ku hektaréw i znajduje sie poza obsza-
rem miasta, mozna przyjac, ze wlasciciel
ma duzg swobode w budowaniu.

Kondominium mieszane (combined)
— czyli kombinacja np. kondominium
zwyklego z kondominium ,gotej ziemi”.
W takim przypadku nieco inaczej wy-
glada opodatkowanie nieruchomosci, bo
wilasciciele z ,,gotej ziemi” majg wieksze
obciazenia, skoro sa wspoétwlasciciela-
mi takze czeéci wspdlnej normalnego
kondominium. Z punktu widzenia po-
datkowego taki uktad moze im sig nie
oplacac.

Kondominia polaczone (amalgama-
ted) — prawo przewiduje, ze jesli obok
siebie jest kilka kondominiéw, to moz-
na je polaczyc i stworzy¢ jedng admi-
nistracje dla nich wszystkich. Nie jest
to obowigzkowe, stosuje sie wtedy, gdy
np. czlonkowie kondominium dojdg do
wniosku, ze taki sposéb administrowa-
nia bedzie tanszy.

Kondominia budowane
etapami/w fazach (pha-
se) — ten rodzaj wspodlno-
ty powstaje wtedy, gdy
kondominium ,gotej zie-
mi” zostaje podzielone na

Jednostka nr 26 stanowi 2,2% kondominium
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Schematy ideowe kondominium ,gofej ziemi” i stratyfikacyjnego

deweloper/wlasciciel chce zbudowac do-
my/mieszkania. Ciekawe jest to, ze kaz-
dy, kto zakupi jakas jednostke (obojetnie
w ktorej fazie) z gory wie, jak bedzie wy-
gladalo np. osiedle po zakonczeniu bu-
dowy, ile bedzie faz i jednostek, jak duza
bedzie wiasnos¢ wspélna i ile bedg wy-
nosily optaty po ukonczeniu budowy.

W przypadku budowy ,etapami” nie
wiadomo, jak inwestycja bedzie wygla-
data na konicu, w zwiazku z tym moze
sig zdarzy¢, ze w przyszlosci wlasciciel
bedzie musial zaplaci¢ wyzszy podatek,
niz przewidywatl.

Oczywiscie, do kazdego z takich kon-
dominiéw potrzebne sg plany geodezyj-
ne. Poza lokalizacjg kondominium czy
geometrig znaleZ¢ na nich mozna takze
wiele dodatkowych informacji, jak cho-
ciazby dotyczacych samego pomiaru.

Szczegélnym typem podzialu zie-
mi, a raczej przestrzeni, sq plany war-
stwowe/stratyfikacyjne (,,zawieszonej
ziemi”) niemajace jednak wiele wspdl-
nego z kondominiami (nie podlegajg
Condominium Property Act). Ten typ
dokumentéw uwidacznia podziat prze-
strzeni na ,,strefy” o dowolnym ksztat-
cie umieszczone nad lub pod poziomem
gruntu. Podzial moze by¢ zastosowany
nie tylko w przypadku hoteli (kazde pie-

tro ma innego wlasciciela) czy wiezow-
c6w, ale prawie kazdego budynku. Po-
wiedzmy, ze mam dom i w nim miejsce
do zamieszkania w piwnicy, na parte-
rze i na pietrze. Kazdy z pozioméw mo-
ge ,wydzieli¢”, wyznaczy¢ wspotrzed-
ne (X, Y, Z) dla kazdego z nich i zrobi¢
plan stratyfikacyjny (moge ten dom
przeksztalci¢ rowniez w kondominium,
ale wtedy podlega on przepisom ustawy
o kondominiach). Zwymiarowanie po-
dane jest na jednym wspélnym rysun-
ku, z kolei na przekrojach uwidacznia
sig kazdy naroznik ,strefy” wraz z wy-
soko$cig nad poziomem morza. Taki typ
planéw pociaga za sobg jednak pewne
komplikacje, mamy wtedy bowiem co
najmniej dwa tytuty:

@do ziemi i powietrza nad dziatkg
(z wylaczeniem dziatki strata lot 2),

®do dziatki objetosciowej (strata
ot 2).

Co istotne, gdy z jakiego$ powodu bu-
dynek sie zawali, ma to r6zny wplyw na
tytul/akt wlasnosci. W przypadku kon-
dominiéw jednostki mieszkalne (unit)
przestaja istnieé¢, gdyz nie ma $cian i ty-
tuly wygasajg. Natomiast w przypadku
planu warstwowego/stratyfikacyjnego
»strefy” wyznaczone na planie w dal-
szym ciggu istniejg — niezaleznie od te-

go, czy sa Sciany, czy tez nie — i tytuly
nie ulegajg zmianie.

Kondominia staly sig szczegdlnie mod-
ne w Kanadzie w ostatnich latach. Ten
typ budownictwa jest elastyczny i atrak-
cyjny zaréwno dla wlascicieli, jak i dla
miasta. Dlatego tez kanadyjscy geode-
ci przy wykonywaniu pomiaréw coraz
cze$ciej majg z nimi do czynienia. Mam
nadzieje, ze przedstawione rozwigzania
zainteresuja polskich kolegéw, zwlasz-
cza ze z docierajacych tutaj wiadomos-
ci wynika, ze w kraju szykuja sie spore
zmiany zwigzane z funkcjonowaniem
katastru.

ZYGMUNT ZADORA-PASZKOWSKI

Urodzit sie we Wihoszech w 1946 1. (w 2 Korpusie
Polskim Armii gen. Andersal), przez 30 lat mieszkat
w Argentynie, a od 1978 r. w Kanadzie. Absolwent
Szkoty Handlowej i Wydziatu Politechnicznego
Uniwersytetu w Buenos Aires. Byt naczelnym
geodelq na wielkich budowach przemystowych

w Argentynie. W Kanadzie prowadzi wiasng

firme w Edmonton, wyktada w Instytucie
Technologicznym Pétnocnej Alberty. Jego dziadkiem
byt prof. Wactaw Paszkowski, pionier budowy
konstrukeiji zelbetowych w Polsce. Z kolei ojciec,
uczestnik kampanii wrze$niowej i powstania
warszawskiego, wyemigrowat do Argentyny,

gdzie byt profesorem chemii.
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