XVII Konferencja Naukowo-Techniczna z cyklu ,,KATASTER NIERUCHOMOSCI”
na temat: ,Kataster Nieruchomosci. Ocena zmian wprowadzonych nowymi uregulowaniami prawnymi”
Kalisz, 11-12 wrzesnia 2014 r.

Potrzeba nowych uregulowan prawnych

dotyczacych witasnosci | wspotwlasnosci
na przyktadzie Kanady (Alberta) i Polski (Wielkopolska)

Jan Marek Stepczynski
Zygmunt Zadora-Paszkowski
Waldemar Sztukiewicz
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ALAERTA REGISTRIES

LAND TITLE CERTIFICATE

8
LINC SHORT LEGAL TITLE NUMEER
0117 557 135 14960 10;2 992 234 B&7
LEGAL DESCRIPTION
PLAN 14585R
BLOCKE 10
LoT 2
EXCEPTING THEREOUT RLL MIKES AND MWINERALS
ESTATE: FEE SIMPLE
ATE REFERENCE: 4;25;52;28 NW
MUNICIFALITY: CITY OF EDMONTGH
HEFERENCE MUMBER: %22 123 456
RECISTERED OWMER|S)
REJISTRATION DATE{DMY) DOCUMENT TYPE VALUE COME IDERATION
992 234 557 2E/10/1999 TRANSFER OF LAND SE8,. 000 SEA, 000
OHHERS

KERNETH JOHN DCE

AMID

MARY MARGARET DOE
BOTH QF:

18 RED DEER CRESCENT
EDMONTON

RLEERTA

AS JOINT TENANTS

REGISTRATION
KUMBER DNTE  (D/MSY) FARTICULARS
S4939A0 21/11/1973 UTILITY RIGHT OF WAY

GHANTEE - THE CITY QF EDMONTON.
AS TO PORTION OR PLAN: 1433FR

[ CONTINUED )

ENCUMBRANCES, LIENS & INTERESTS

PRGE 2
REGISTRATION # 992 234 587
NUMBER DATE (D/M/Y) PARTICULARS
942 101 183 09/05/1994 CAVEAT

RE : AGREEMENT CHARGING LAND

CAVEATOR - CANADIAN IMPERIAL BANK OF COMMERCE.
9636-151 AVE, EDMONTON

ALBERTA

AGENT - JOHN HENRY

962 240 123 14/08/1996 CRAVEART
RE : AGREEMENT CHARGING LAND
CAVEATOR - CANADIAN IMPERIAL BANK OF COMMERCE.
2636 - 151 AVENUE
EDMONTON
ALBERTA THEEGAS
AGENT - JOHN HENRY

TOTAL INSTRUMENTS: 003

THE REGISTRAR OF TITLES CERTIFIES THIS TO BE AN ACCURATE
REPRODUCTION OF THE CERTIFICATE OF TITLE REPRESENTED
HEREIN THIS 23 DAY OF MAY , 2002 AT 11:45:13 A.M.

CRDER NUMBER: 1234567890

END OF CERTIFICATE

THIS ELECTRONICALLY TRANSMITTED LAND TITLES PRODUCT IS INTENDED FOR THE
SOLE USE OF THE ORIGIMNAL PURCHASER, AND HONE OTHER, SUBJECT TO WHAT IS
SET OUT IN THE PARAGRAPH BELOW.

‘THE ABOVE PROVISIONS DO NOT PROHIBIT THE ORIGINAL PURCHASER FROM
INCLUDING THIS UNMODIFIED PRODUCT IN ANY REPORT, OPINION, APPRAISAL OR
OTHER ADVICE PREPARED BY THE ORIGINAL PURCHASER AS PART OF THE ORIGINAL
PURCHASER. APPLYING PROFESSIONAL, CONSULTING OR TECHNICAL EXPERTISE FOR
THE BENEFIT OF CLIENT(S).
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10148 151 St NW. E¢monton, AB, Canada

Frytlizany sdres

1518t STREET
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"BARELAND" CONDOMINIUM

UNIT 2

I
7/ /77 BUNGALOW
r’rr ) /'/ ...... o~

A,

COMMON PROPERTY

UNIT | 1000 UNIT FACTORS  OWNERSHIP OF UNIT IS DEFINED BY IRON
UNIT 2 1500 UNIT FACTORS  poSTS IN THE GROUND.

UNIT 3 1200 UNITFACTORS  ynyy 18 COMPOSED OF: LAND,
IMPROVEMENTS ON THE SAME AND THE AIR
UNIT 10 900 UNIT FAcToRs  ABOVE.

TOTAL: 10,000 UNIT FACTORS UNIT CO-OWNS COMMON
PROPERTY: IN THIS casg: | ZZP
PRIVATE DRIVEWAY. 111999




"PHASED CONDOMINIUM'
SHEET 1 PLAN # 012-2000 =

REG.
NIy
1

COMMON
PROPERTY

FIRST SHEET IN PHASED CONDOMINIUM
DOES NOT DIFFER FROM A
"COMBINED REGULAR AND BARELAND"

UNIT FACTORS = 10,000

PHASE 2 PLAN # 012-2000

(SAME PLAN #) ﬁ ’

"PHASED CONDOMINIUM' #

(PHASE 2)

COMMON
PROPERTY ® L4

PHASE 3)

SECOND PHASE IN CONDOMINIUM
KEEPS THE SAME PLAN #

« TE LATER TRATION)
CREATES MORE COMMON PROPERTY

UNIT FACTORS = FACTORS OF
BARELAND SUBDIVIDED

PHASE 3 PLAN # 012-2000

"PHASED CONDOMINIUM' #
(SAME PLAN #)

COMMON
PROPERTY (PHASE 3)

THIRD PHASE IN CONDOMINIUM
KEEPS THE SAME PLAN #

(DESPITE LATER REGISTRATION)

CREATES MORE COMMON PROPERTY

'/ - T N/
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PLAN SHOWING STRATA LOT
AND IT'S PROJECTION ON A
SURFACE LOT

' 4
Elev: 675.20
Strata Lot 2
Elev: 670.00 Plan 0521111
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Wykaz wiascicieli i wiadajacych

z dnia 02.04.20
Jednostka ewidencylna: 300 . _2,
Obreb numer: 001
'y nazwa.
Nazwisko | imie (Nazwa) Charakter Udziat Adres zamieszkania (siedziba)
wiasciciela lub wladajacego wtadania
GMINA - wiasciciel 1
Ark. Dziatka Pow. Potozenie KW Jedn. rej.
1 46/14 1.7684 PO1P/. J0 G.
RiVb 0.3181
RV 1.1450
RV} 0.3053
iddz:30 - ._2 " -

Dzlatek: 1 Pow. gruntéw razem: 1.7684

Nazwisko i imig (Nazwa) Charakter' Udziat Adres zamieszkania (siedziba)
wiasciciela lub wtadajacego wiadania
AN' . PIOTR JULIAN (MIROSEAW, wspéiwiasciciel 1776 ‘ OS.RUSA.
NA} .
RAFAL (ANDRZEJ, wspotwlascicie! /152 . , POZNANSKA
ALDONA) 15D
) ANNA MARIA (JULIAN, wspotwiasciciel  35/76Mt "~ DZIEWINSKA
ZOFIA)
MIROSEAW MIKOLAJ wspéiwlasciciel M1  DZIEWINSKA
(STANISLAW, HANNA)
CECYL!A BARBARA wapotwiasciciel 34/76M2 RYBY

(CZESLAW, MARIA)
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ARKUSZ DANYCH EWIDENCYJNYCH BUDYNKOW

identyfikator budynku
o ktérym mowa w ust _16-22 zafgcznika nr 1 do rozporzgdzenia, w postacl: [WWPPGG_R.XXXX.Nr_BUD]

status budynku (*)

a) budowa budynku zostala zakoriczona w rozumieniu przeplsow ustawy — Prawo budowlane lub rozpoczete zostalo jego
faktyczne uzytkowanie, b) budynek jest w trakcie budowy, c) budynek zostal objety nakazem rozbiérki,
d) budynek jest przedmiotem ‘pozwolenia na budowe lub zgloszenia; ale iego budowa nie zostala rozpoczeta

rodzaj budynku wedtug KST
rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie Klasyfikacji Srodkéw Trwafych (Dz. U. Nr 242, poz.1622 z 20101}

kiasa budynku wediug PKOB
rozporzadzenie Redy Minisiréw w sprawie Polskiej Kfasyﬂkaq! Obiekiow Budowlanych (D2. U, Nr 112, poz. 1316z 1999 r. )

gtéwna funkcja budynku
-Przez giéwnag funkcje budynku rozumle sig sposob utyﬂ(owama w przewaZajqcej pod wzgledem powierzchni uZytkowey,
czedei tego budynku”

inne funkcje budynku -
Przez Inng funkcje budynku rozumie sl sposéb uzyfkowanfa czeécr budynkwnnej niz obejmujace] gféwng funkcje budynku

wartosé budynku,
jeZell zostala ustalona.

data zakornczenia budowy,
a w przypadku przebudowy budynku — réwniez data tef przebudowy

stopien pewnos$ci ustalenia wiw dat,
1 — dokument, 2- érédio niepotwierdzoneg, 3- szacowana

10

informacja o materiale, z ktérego zbudowane s3 zewngtrzne éciany budynku (*)
a) mur, b) drewno, ¢} inne materiaty.

1

informacja o zakresie przebudowy budynku
1 ~ przebudowa, 2 -~ nadbudowa bez zmian, 3 - czgsciowa rozbidrka bez zmian, 4 nadbudowa zmiana, 5§ — czgsciowa
rozbi6rka zmiana, 6 - inny

12

liczba kondygnacji nadziemnych i podziemnych budynku
w postaci: [liczba kondygnacji nadziemnych] / fliczba kondyanacji podziemnych]

13

pole powierzchnl zabudowy budynku
<Przez powierzchnig zabudowy rozumie sie pole powierzchni figury geometrycznej okradlonef przez kontur budynku, o kiérym mowa w ust. 1a—1c,

"1a. Przez kontur budynku, o kidrym mowa w ust. 1 pkt 3, rozumie sig linig zamkniclg wyznaczong przez prostokgtny rzut na plaszczyzne pozioms

iinii przecigcla sig zewnehzqych $cian budynku z powlerzchnia terenu,

1b. W przypaqky gdy z powisrzchnig terenu przecina she fundament budynku lub budynek posadowicny jest na filarach, konturem budynku jest
odpowiednio linia wyznaczona przez prostokginy rzut na plaszczyzne poziomg linii przecigcla sig zewngtrznych krawedzi fundamentu lub
zewnetrznych krawedzi filarow z powierzchnig terenu.

1c. W przypadku budynkéw posiadajqcych tylke kondygnacje podziemne konturem budynku st finfa zamknigta wyznaczona prz
.na plaszczyzne pozioma zewnelrznych krawedzi fego budynku.” 2 igta Wyznaczona przez prostokglny. n:ut '

-—— g ___...‘____.-_____--.—-___._.__.—_._ -

: 12,

pole powierzchni uzytkowej budynku (*)

ustajone na podstawie: a) obmiaréw, b) informacji zawartych w projekcie budowlanym

.Pole powierzchni uZyﬂro'_f.rej budynku, rozumiane jako fgczne pole powierzchni uzytkowef wszystkich lokall w budynku
okresdiane w m2 z precyzjg zapisu do 0,01 m2. Atrybut wymagalny w przypadkach, o kiérych mowa w § 71 ust 1 rozporzadzenia”




16

faczne pole powierzchnl uzytkowej

=) lokali-stanowigoych otrebnia nieruchomaoics,

b) lokali niewyodrebnionych,

c) pomieszczenh przynaleznych do lokali

JPole powierzchni uZytkowej lokalu oraz pomleszczeri przynaleZnych do lokalu ustala sie zgodnie z zasadami okreslonymi w
art. 2 ust. 1 pkt 7 oraz ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2007 r. 0 ochronie praw jokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
Zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, z p6Zn. zm.) | wyraza sig w metrach kwadratowych z precyzjg
zapisu do dwéch miefsc po przecinku.” -

16

liczba ujawnionych w ewidencji samodzielnych lokali

17

numer w rejestrze zabytkéw
_jezeli budynek jest wpisany do tego rejestru

18

adres budynku, na ktory skiadajg sie:

a) miejscowosé | identyfikator TERYT miejscowosci,

b) dzielnica,

c) ulica i identyfikator TERYT ulicy,

d) numer porzadkowy, jezeli zostat nadany budynkowi,

19

identyfikatory dzialek ewidencyjnych
na ktoérych polozony jest budynek

20

informacja, czy budynek zostat oddany do uzytkowania w cafosci lub w czeéci

21

oznaczenle czescl budynku oddanej do uzytkowania

'22 | data oddania do uZytkowania budynku fub czesci budynku

23 | liczba mieszkarn (*)
wedtug dokumentacji budowy w budynku mieszkalnym: a} 1-izbowych, b) 2-lzbowych,
¢) 3-izbowych, d) 4-izbowych, e) 5-izbowych, f) 8-izbowych, g} 7-izbowych,
h) 8-izbowych, i) 8-izbowych, ) 10-izbowych, k) skiadajacych sle z wiecej niz 10 izb

24

taczna liczba izb w budynku mieszkalnym

Jzba — pomieszczenle w lokalu mieszkalnym, bddzielong od innych pomlsszezer stalymi Sclanami siegajacymi od podiogi do sufitu, o povrderzchni
nie mniefszef niz 4 m2, z bezposrednim oéwietleniem dziennym w $clanie zewngtrznef budynku (oknem lub oszklonymi drzwiami); za izby uznaje sig
nie tylke pokoje, afe réwnjez kuchnle spelnigjace powyisze kryleris; za izby nle uznaje 5% — bez wzgledu na wielko$d powierzohni  sposéb
oswistlenia — przedpokofiw, hofl, fazlensk, ubikack, spizarni werand gankéw oraz schowkéw,”

25

data rozbi6rki (%)
a) catego budynku,
b} czescl budynku

26

przyczyna rozbiérki budynku lub jego czesci
1 — zly stan budynku, 2 - kolizja z nows inwestycja, 3- inna

@ -

niepotrzebne skresli¢

26 06. i




Wedlug art. 8 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali umowa o ustanowieniu odrgbnej wiasnosci
lokalu powinna okresla¢ w szczegolnosci:

- rodzaj, potozenie i powierzchnig lokalu oraz pomieszczen do niego przynaleznych,

- wielko§¢ udzialow przypadajacych wiascicielom poszczegolnych lokali

w nieruchomosci wspolne;.

Wpis do ksiegi wieczystej ma charakter konstytutywny, tzn. nieruchomos¢ lokalowa powstaje
z datg wpisu. Udzial w nieruchomosci wspoélnej jest prawem zwigzanym z wiasnoscia lokalu
(art. 3 ust.] ustawy o wihasnosci lokali).
Od 1 stycznia 1995 r. udziat w nieruchomosci wspolnej okreslany jest wedtug wzoru:

P, +P,
Unw = e
2P, + 2P,
gdzie:
Py - powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego
A - powierzchnia pomieszczenia przynaleznego

W przypadku innego sposobu ustalania udzialéw w nieruchomosci wspoélnej, stosowanego
przed 01.01.1995 r. nalezy zachowac taki sam sposob przy ustalaniu udzialow dla nastgpnych
wyodrebnianych lokali.



Porownanie obu systemow

» Wilasnosc gruntu w przestrzeni
« Budynki I lokale

» Zarzadzanie osiedlem domdw jednorodzinnych



Whnioski (1)

Prowadzenie katastru nieruchomosci jest zadaniem
stuzby geodezyjnej i kartograficznej. Jest to zadanie rzgdowe
prowadzone obecnie przez starostow lub prezydentow miast
na prawach powiatow. W Kanadzie prowadzenie spraw
witasnosciowych jest realizowane w jednolite] strukturze
organizacyjnej, a panstwo gwarantuje obywatelom prawo
wtasnosci. Przy planowaniu rozwoju katastru
w Polsce nalezy wykorzysta¢ doswiadczenia kanadyjskie jak i
innych  krajow  europejskich  rozwigzujgcych  podobne
problemy.



Whnioski (I1)

Porownujgc systemy praw wtasnosci — kanadyjski |
polski — nasuwa sie wniosek, ze system kanadyjski wyraznie
wskazuje na koniecznosC zastosowania rozwigzan
przestrzennych, ,oderwania nieruchomosci od powierzchni’
czyli wprowadzenia systemu 3D, a nawet, przy
uwzglednieniu zmian historycznych w czasie, systemu 4D.



Whnioski (111)

Powierzchnie uzytkowe sg waznym elementem
okreslania udziatu danego lokalu w czesciach wspolnych
nieruchomosci.  Powierzchnie  uzytkowe, powierzchnie
pomieszczen przynaleznych oraz powierzchnie wspolne
powinny byC zbilansowane | porownane do obrysu
powierzchni zabudowy poszczegolnych kondygnacji. Dla
uzyskania doktadnosci 0,01 m2 powinno sie stosowa¢ metody
pomiarow geodezyjnych, a obliczenia wykonane we
wspotrzednych — podobnie jak czyni sie to w Kanadzie. Mapy
na poszczegolnych kondygnacjach powinny by¢ sktadnikiem
operatu ewidencji gruntow. Z uwagi na wage tych zagadnien,
prace te powinny by¢ wykonywane przez geodetow
posiadajgcych uprawnienia geodezyjne zakresu czwartego.



Whnioski (1V)

Wspolnote tworzy ogot wihascicieli lokali wchodzgcych
w sktad okreslonej nieruchomosci, zgodnie z przepisami 0
wtasnosci lokali. Je] zaletg jest to, ze przynaleznos¢ do niej
jest obowigzkowa, a przepisy jasno mowig o prawach |
obowigzkach osob, ktore majg udziaty w nieruchomosci
wspolnej. Wspolnota wiec mogtaby by¢ dobrg formag
zarzgdzania osiedlami domow jednorodzinnych, podobnie jak
to sie dzieje w Kanadzie.



Whnioski (V)

Nalezy wykorzystac Istniejgca historyczng
dokumentacje katastralng przy przeprowadzaniu modernizacji
gruntow 1 budynkéw oraz budowaniu infrastruktury danych
przestrzennych (Dyrektywa INSPIRE).
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