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Korespondencja zza oceanu

Granice w Kanadzie
ZYGMUNT ZADORA-PASZKOWSKI

i z p³ytkimi jeziorami. Pozwoli³o to na bardzo ³atwy i ciekawy po-
dzia³ ziemi na „kwadraty” o powierzchni jednej mili kwadratowej.
Ten system zwany jest Trzecim Systemem Geodezyjnym (Third
System of Survey), z czego mo¿na wnioskowaæ, ¿e jest ich wiele.
Podzia³ ziemi na kwadraty nie jest mo¿liwy, skoro mamy do czynie-
nia z Ziemi¹ w formie zbli¿onej do kuli i z po³udnikami, które przy
wysokich szerokoœciach geograficznych maj¹ wielk¹ zbie¿noœæ. To
jednak zosta³o w bardzo m¹dry sposób ujête, i problem tych „pseu-
dokwadratów” zosta³y rozwi¹zany:
Na pocz¹tku za³o¿ono trzy po³udniki, zwane – czwarty (1100),
pi¹ty (1140 ) i szósty (1180), jako system u³o¿ony „na zachód od
(4, 5 lub 6) po³udnika”. Nastêpnie obszar ziemi podzielono na
kwadraty o wielkoœci 6x6 mil (1 Mila = 1,609 m) zwane town-
ship. Numeracjê townshipów za³o¿ono od po³udnia (czyli granicy
z USA). Pierwszy otrzyma³ numer 1, nastêpny numer 2 itd. a¿
dochodzimy do numeru 126, który graniczy z Terytorium Pó³-
nocnym (Northwest Territories).
Te same kwadraty s¹ numerowane równie¿ w kierunku zachodnim
i zw¹ siê ranges. Pierwszy jest range 1, nastêpny na zachód range 2
itd., zatrzymuj¹c siê na nastêpnym po³udniku. Z powodu zbie¿noœci
po³udników liczba ranges jest coraz to mniejsza , id¹c w kierunku
pó³nocy. Na przyk³ad liczba ranges na samym po³udniu Alberty jest
ich prawie 30, a na samej pó³nocy nieca³e 23.

W Kanadzie jest wiele ró¿nych podzia³ów ziemi. Ka¿da prowincja
ma w zasadzie swój uk³ad. Nie chodzi tu o zastosowany system
wspó³rzêdnych, tylko o podstawowy prawny podzia³ ziemi stoso-
wany do tytu³ów w³asnoœci i celów planów katastralnych. Wynik³o
to z wielu przyczyn. Pierwsza to fakt historyczny – ziemie wschod-
nie (jak np. Terranova, Quebec i Toronto) zosta³y skolonizowane
jako pierwsze. Druga przyczyna to fakt, ¿e zanim nap³ywaj¹cy
osadnicy rzucili siê na „daleki i dziki zachód”, zosta³y zastosowane
ró¿ne doœwiadczalne systemy. Trzecia przyczyna ma zwi¹zek z to-
pografi¹ terenu i dzia³alnoœci¹ administracji federalno-prowincjo-
nalnej, która czêsto zmienia³a granice.

Podzia³ prawny ziemi
Mój opis dotyczy szczególnie P rowincji Alberta. Dla tej prowincji
granice przebiegaj¹ wzd³u¿ równole¿ników szerokoœci geograficz-
nej 490 i 600 i po³udników 1100 i 1200 d³ugoœci geograficznej za-
chodniej.•Pozostawiono tylko jedn¹ granicê naturaln¹ – wierzcho³ki
Gór Skalistych s¹siaduj¹ce na po³udniowym zachodzie z prowincj¹
British Columbia.
Alberta nale¿y do tzw. prerii, czyli topograficznie jest p³asko ukszta³-
towanym terenem, z rzekami w wiêkszoœci wij¹cymi siê meandrami

▼ Prowincja Alberta, fragment mapy przegl¹dowej
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Opis, jak ten pomiar na pocz¹tku wieku zosta³ przeprowadzony,
by³by zbyt skomplikowany i mija³oby siê to z celem artyku³u, dlate-
go go pomijam.
Ka¿dy township jest podzielony na 36 sekcji o wielkoœci 1x1 mila,
a ka¿da z nich jeszcze jest podzielona na quarters, czyli æwiartki
(NE, NW, SW i SE). Ka¿dy township ma tyle samo sekcji i numero-
wane s¹ one w ten sam sposób (wyj¹tkiem s¹ tylko townshipy skraj-
ne przy kolejnych po³udnikach – pi¹tym, szóstym i przy granicy
prowincji). Ka¿da æwiartka z kolei jest ponownie podzielona na 4
czêœci, tzw. legal subdivisions. W sekcji jest ich 16.
Ka¿da z tych sekcji jest oczywiœcie po pó³nocnej stronie krótsza
w stosunku do po³udniowej, a ka¿da granica wschodnia i zachodnia
s¹ dok³adnie ukierunkowane ku pó³nocy geograficznej. Pomiêdzy
ka¿d¹ sekcj¹ pozostawione jest miejsce na drogê szerokoœci jednego
³añcucha (66 stóp) = 20,12 m. Niekoniecznie ka¿da droga jest otwar-
ta lub wybudowana, ale miejsce na ni¹ jest przeznaczone i zostaje
w rêkach Korony. Co 24 mile w kierunku pó³nocnym „utworzono”
równole¿niki, tak zwane „linie korekcyjne”, w które rozrzucono
b³êdy pomiarowe i wiêksze poprawki na zbie¿noœæ po³udników.
Æwiartkê ziemi o wymiarach 0,5x 0,5 mili zapisano np. jako: NW
34-55-8-5, czyli pó³nocno-zachodnia æwiartka sekcji 34, przy town-
ship piêædziesi¹tym pi¹tym, na ósmym range na zachód od pi¹tego
po³udnika. W ten sposób ka¿da æwiartka ziemi (160 a krów, prawie
65 hektarów) jest oznaczona swoistymi wspó³rzêdnymi.
Muszê nadmieniæ, ¿e przed wprowadzeniem Trzeciego Systemu
Geodezyjnego, istnia³y ju¿ pomierzone osiedla kolonizacyjne. Owe
plany po dzieñ dzisiejszy zosta³y nienaruszone pomiarowo.
Ciekawy jest widok tak podzielonej prowincji z samolotu. Widaæ
wówczas a¿ po horyzont wszelkiego rodzaju prostok¹ty. Dla obco-
krajowców taki jednorodny podzia³ jest zadziwiaj¹cy.  W u¿yciu
znajduje siê oczywiœcie uk³ad wspó³rzêdnych matematycznych, ale
wed³ug przepisów nie jest stosowany w geodezji prawnej. Uk³ad ten
jest podobny do 3-stopniowego Gaussa-Krügera, ale nieco inny –
poprzeczny cylinder nie jest styczny z po³udnikiem, ale przebija
Ziemiê w dwóch miejscach, przeto zmniejsza nieco dystorsjê.

Prawa powierzchniowe i mineralne
Osoba, która ma prawo w³asnoœci powierzchni ziemi ma te¿ prawo
do powietrza nad t¹ dzia³k¹ a¿ do pogranicza atmosfery, chyba ¿e siê
to krzy¿uje z uprawnieniem innych (np. linii lotu samolotów). Do
tego prawa powierzchni nale¿¹ te¿ bogactwa naturalne, takie jak
piasek, ¿wir, glina itp. nie stanowi¹ce jeszcze praw mineralnych.
Prawa mineralne (oprócz wydobycia z³ota i srebra, które nale¿¹ do
Korony) mog¹ nale¿eæ do osób prywatnych. Te prawa musz¹ byæ
konkretnie wymienione co do rodzaju kopaliny, np. wêgiel, ropa
naftowa itp. lub te¿ dotyczyæ wszystkich bez wyszczególniania. Prawa
mineralne granicz¹ z powierzchni¹ i tworz¹ sto¿ek ze œrodkiem Ziemi.
Ten system uprawnieñ nazywa siê „koncept od nieba do piek³a”.
Ka¿de prawo, b¹dŸ to powierzchniowe, b¹dŸ mineralne , musi byæ
oznaczone tytu³em w³asnoœci gwarantowanym przez prowincjê.

Systemy w³asnoœci ziemi
Na œwiecie istniej¹ trzy systemy rejestracji w³asnoœci ziemi:
1) System prywatny, który musi byæ udowodniony przez wiele
bardzo skomplikowanych dokumentów, które musz¹ byæ w ca³oœci
przechowywane i przekazywane przez kolejnych w³aœcicieli;
2) System deed, pó³prywatny lub ksi¹g hipotecznych rejestruje ko-
lejnych w³aœcicieli, jak i ró¿ne uprawnienia osób trzecich do tej¿e
ziemi. Owe uprawnienia nie s¹ odpowiednio kontrolowane przez
rz¹d. W przypadku zmiany w³aœcicieli, dochodzenie i szukanie upraw-
nieñ jest mozolne i trzeba do tego adwokatów lub odpowiednio
wyszkolonych ludzi.

3) System Torrensa, który staje siê coraz bardziej popularny na
œwiecie, u¿ywany w niektórych prowincjach Kanady, w Australii,
Argentynie, Afryce, a nawet w jednym mieœcie na Ukrainie, które
zaryzykowa³o kupno tego systemu komputerowego z Alberty 6 lat
temu, gdy prywatyzacja wesz³a w ¿ycie po upadku Sowietów. Jest
on najprostszy, a zarazem najpewniejszy. Zosta³ za³o¿ony w Austra-
lii przez Izaaka Torrensa z miasta Adelaida. Zauwa¿y³ on, ¿e wszel-
kie dokumenty zwi¹zane ze statkami i przemys³em morskim by³y
bardzo dobrze, a zarazem prosto prowadzone. Gdy zosta³ wybrany
do parlamentu, zaproponowa³, aby taki system wprowadziæ do reje-
strowania w³asnoœci ziemi, st¹d od jego imienia pochodzi nazwa
tego systemu.

System Torrensa
W tym systemie biuro rz¹dowe ma w swym posiadaniu wszelkie
tytu³y w³asnoœci i dokumenty zwi¹zane z rejestracj¹ ka¿dego kawa³-
ka ziemi. Urzêdnicy pañstwowi (lub prowincjonalni) sprawdzaj¹
i rejestruj¹ dokumenty oraz wydaj¹ tytu³y w³asnoœci. W ten sposób
rz¹d gwarantuje poprawnoœæ tytu³ów.
Zasady systemu Torrensa  s¹ nastêpuj¹ce:
a) Zasada zwierciad³a. Chodzi o tytu³ w³asnoœci, który teoretycznie
„odbija” od siebie prawdziwie i ca³kowicie aktualne fakty o tytule
w³asnoœci. Jednym s³owem pokazuje on czy ziemia jest obci¹¿ona
czy nie hipotekami lub prawami innych bez siêgania po poprzednie
lub starsze tytu³y, dokumenty lub inne uprawnienia.
b) Zasada kurtyny. Oznacza, ¿e aktualne potwierdzenie w³asnoœci
ma samo w sobie wszelk¹ informacje o tytule. Kurtyna oznacza: od
tego momentu nic innego w przesz³oœci nie trzeba sprawdzaæ, a to
dlatego, ¿e te wszystkie czynnoœci zosta³y ju¿ przedtem wykonane
przez urzêdników pañstwowych.
c) Zasada ubezpieczenia. Ten system daje kompensatê pieniê¿n¹
jeœli nast¹pi utrata uprawnieñ. Zasada postanawia, ¿e rz¹d gwarantu-
je uprawnienia na posiad³oœci, a jeœli jest z tym zwi¹zany b³¹d ludzki
i ktoœ poniós³ straty materialne spowodowane tym b³êdem, to odpo-
wiada za to rz¹d i mo¿na dostaæ w zamian odszkodowanie, jeœli da
siê to w ten sposób naprawiæ.
System dzia³a w Albercie od 1887 roku i istnieje specjalny fundusz
do naprawy wszelkiego rodzaju b³êdów spowodowanych przez pra-
cowników rz¹dowych. Przy rejestracji obrotu ziemi¹ 5% wartoœci
op³at jest deponowana na ów fundusz. Pomimo wielkiej starannoœci
w prowadzeniu prac rejestracyjnych w Albercie kilka milionów do-
larów zawsze jest wydawane z powodu pope³nionych b³êdów.

Kreacja tytu³u w³asnoœci
Gdy do Biura W³asnoœci przychodzi dokument prosz¹c o „transfe-
rencjê” ziemi (czyli o zmianê w³aœciciela lub podzia³), musz¹ byæ
przedstawione wszelkie dokumenty prawne i dopiero wtedy urz¹d
ma prawo kreacji nowego tytu³u. Zanim do codziennego u¿ytku
wszed³ system komputerowy, by³o to robione w trzech egzempla-
rzach: pierwszy to sam certyfikat w³asnoœci, który nigdy nie opu-
szcza³ biura, drugi to tak zwany duplikat certyfikatu, który mo¿e byæ
oddany w³aœcicielowi w niektórych przypadkach, gdy nie by³o ob-
ci¹¿enia hipotecznego bankowego, a trzeci to powiadomienie do
powiatu lub urzêdu miejskiego, informuj¹ce o zmianie w³aœciciela,
by wiedziano, kogo z tego tytu³u opodatkowaæ.

Zawartoœæ informacji w tytule w³asnoœci
Na ka¿dej kopii tytu³u w³asnoœci znajduj¹ siê nastêpuj¹ce informacje:
■ Data kopii: (ka¿da osoba ma prawo do kupna kopii tytu³u swoje-
go lub czyjegokolwiek innego);

Prowincja Alberta, fragment mapy katastralnej, skala 1:100 000

▲
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■ Numer tytu³u: ka¿dy tytu³ ma inny numer, niektóre numery
kryj¹ w sobie ró¿ne znaczenia;
■ Opis ziemi: opis mo¿e byæ w systemie æwiartkowym lub we-
d³ug numeru planu, w którym podzia³ zosta³ zrobiony. Opis mo¿e
byæ te¿ s³owny;
■ Termin w³asnoœci: w³asnoœæ mo¿e byæ wieczna, na ¿ycie lub na
okreœlony czas (w³asnoœæ wieczna i czasowa mog¹ byæ u¿yte w tym
samym czasie);
■ Nazwa urzêdu administracyjnego: miasto, gmina, powiat;
■ Informacja, czy duplikat tytu³u zosta³ wydany w³aœcicielowi
(jest to potrzebne przy sprzeda¿y, gdy¿ duplikat musi byæ oddany
przed sprzeda¿¹ czy podzia³em ziemi);
■ Poprzedni numer tytu³u: aby mo¿na by³o siêgn¹æ do informacji
o poprzednich w³aœcicielach;
■ Imiê i nazwisko w³aœciciela;
■ Adres pocztowy w³aœciciela (nie adres w³asnoœci);
■ Typ w³asnoœci pomiêdzy w³aœcicielami: w³asnoœæ mo¿e byæ
pe³na w tym sensie, ¿e gdy jeden z nich umiera, to w³asnoœæ prze-
chodzi na pozosta³ych w³aœcicieli lub te¿ jego procentowy udzia³
w nieruchomoœci przechodzi na jego spadkobierców;
■ Wszelkie prawa innych do tej w³asnoœci: np. hipoteka (po¿ycz-
ka bankowa), kaucje, nie zap³acone podatki, prawo przejœcia, jakie
mog¹ mieæ firmy ruroci¹gowe, lub s¹siedzi.

Rodzaje planów geodezyjnych:
■ Podzia³ ziemi: opisuje poprzedni rozmiar dzia³ki i dzieli je na
kolejne dzia³ki;
■ Skomasowanie ziemi: taki plan ³¹czy kilka dzia³ek w wiêksze
lub zmienia ich granice i kszta³ty;
■ Ruroci¹gi lub prawo przejœcia: w tym typie planów w³asnoœæ

dzia³ki przewa¿nie pozostaje nienaruszona, inni maj¹ tylko prawo
przejœcia, np. w celu naprawy ruroci¹gów, linii wysokiego napiêcia
lub dostêpu do odwiertów do ropy naftowej;
■ Kondominia: ten typ planów stosuje siê do typu mieszkañ
spotykanych tak¿e w Polsce, gdzie ka¿dy lokal ma innego w³aœci-
ciela, ale wszyscy s¹ wspó³w³aœcicielami dzia³ki i budynku w pro-
porcji zaznaczonej na planie;
■ Stratyfikacyjne: takie plany pokazuj¹ w³asnoœæ „objêtoœciow¹”,
co oznacza ¿e w³asnoœci¹ mo¿e byæ np. szeœcian na podanej wyso-
koœci nad poziomem morza i zlokalizowany wzglêdem granic pew-
nej dzia³ki;
■ Drogi: te plany przedstawiaj¹ w³asnoœæ publiczn¹, która tylko
w du¿ych miastach mo¿e nale¿eæ do miasta; a gdziekolwiek in-
dziej nale¿y do Korony;
■ Kolejowe: przewa¿nie w³asnoœæ kolei, pañstwowej lub pry-
watnej;
■ Raporty geodezyjne: nie s¹ to plany rejestrowane w biurze
tytu³ów i podzia³u w³asnoœci. S¹ to pomiary dzia³ek i naniesione na
nie: p³oty, anteny satelitarne, komórki, domy, gara¿e, chodniki,
okapy z dachu, schody, i wszelkiego rodzaju ulepszenia. Tych pla-
nów wymagaj¹ banki, aby przed udzieleniem po¿yczki mieæ pew-
noœæ, ¿e dom stoi w odpowiednim miejscu, nie narusza np. prawa
do przejœcia ruroci¹gów lub innych granic. Ten dokument musi
trafiæ do urzêdu miejskiego, w którym po weryfikacji, miasto wy-
daje zgodê, ¿e wszystko jest zrobione wed³ug projektów, ¿e po-
zwolenia na budowê zosta³y wydane i ¿e nie ma sprzecznoœci
z obowi¹zuj¹cymi przepisami. Ten¿e dokument dopiero po za-
twierdzeniu idzie do banku, aby uzyskaæ po¿yczkê i ustanowiæ na
nieruchomoœci hipotekê. Raport geodezyjny nie jest wymagany
przez ¿adne prawo i mo¿na siê obejœæ bez tego dokumentu.
Prowincja Alberta w³o¿y³a wiele trudu, czasu i pieniêdzy na u³o¿e-
nie systemu Torrensa  w formie digitalno-komputerowej. Wiele
krajów z Azji, Europy i Ameryki Po³udniowej, a nawet z Australii
kupuje ten system, aby go wprowadziæ do u¿ytku na swoim terenie.
Myœlê, ¿e ta garœæ informacji mo¿e pomóc fachowcom z Polski
w rozwi¹zywaniu spraw zwi¹zanych np. z katastrem, w chwili,
gdy rozwój Polski nabra³ nowej energii. Chêtnie s³u¿ê pomoc¹
w tej dziedzinie.

Edmonton, styczeñ 1999 r.

In¿. Zygmunt Zadora-Paszkowski ur. w 1946 r. we W³oszech. Jako niemowlê
wyemigrowa³ z rodzicami do Argentyny, gdzie przebywa³ 30 lat. W Argentynie ukoñ-
czy³ Szko³ê Handlow¹ i Wydzia³ Politechniczny, na Uniwersytecie Buenos Aires
uzyskuj¹c tytu³ in¿yniera geodety. Od 22 lat mieszka w Kanadzie w prowincji Alberta.
W³ada biegle czterema jêzykami, w Argentynie by³ naczelnym geodet¹ na wielkich
budowach przemys³owych, uczy³ w gimnazjach. Jest autorem podrêcznika geodezyjne-
go i kilku artyku³ów technicznych w Europie. W Kanadzie jest wyk³adowc¹ w Instytu-
cie Technologicznym Pó³nocnej Alberty (NAIT), szefem w³asnej firmy geodezyjnej
Western Surveys Group (Edmonton) Ltd. Jest konsultantem w sprawach geodezyjno-
prawnych dla urzêdu miejskiego w Edmonton i autorem kilku publikacji. Przez wiele
lat pracowa³ w Urzêdzie Prowincjonalnym Tytu³ów W³asnoœci i Podzia³u Ziemi tzw.
Land Titles Office.
Jest synem in¿. chemika Macieja Paszkowskiego, uczestnika kampanii wrzeœniowej
(podczas której straci³ nogê) i Powstania Warszawskiego. Na emigracji w Argentynie by³
profesorem i naczelnym chemikiem wielu instytucji.
Dziadkiem pana Zygmunta by³ prof. Wac³aw Paszkowski pionier konstrukcji ¿elbeto-
wych w Polsce, zbudowa³ m.in. wiadukt mostu Poniatowskiego, a po II wojnie œwiato-
wej kierowa³ budow¹ mostów na Wiœle. Cokó³ pod pomnikiem Chopina w £azienkach
to te¿ jego dzie³o.
In¿. Zygmunt Zadora-Paszkowski przyjecha³ po raz pierwszy do Polski w roku 1986
licz¹c sobie 40 lat, aby poznaæ kraj swych przodków. Drug¹ wizytê odby³ w 1997 roku,
kiedy to nawi¹za³ kontakt z miesiêcznikiem GEODETA.
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