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Jak nalezy prowadzic

ksiazke obiektu budowlanego?

How to keep a book of construction works?
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Streszczenie. Artykut definiuje ksiazke obiektu budowlanego
oraz ogdlne wytyczne prawidlowego jej prowadzenia. Okresla
takze, dla jakich obiektow budowlanych ten obowiazek jest wy-
magany. Przedstawione informacje rozwiaza problemy niekto-
rych wlascicieli i zarzadcow w prowadzeniu takiej ksiazki. Arty-
kut charakteryzuje przyczyny jej prowadzenia, historig¢ powsta-
wania oraz szczegotowo opisuje zasady wypelniania.

Stowa kluczowe: charakterystyka ksiazki, szczegotowe wytyczne
jej prowadzenia.

Abstract. The article defines the book of construction works and
general guidelines for filling the book in properly. It also specifies
for what types of buildings it is obligatory to keep such a book.
The information presented here will be sufficient to clarify the
problems of the owners and managers in keeping records in the
book. The article explains the reasons why to keep that book,
mentions history of the book formation and describes in detail the
rules for keeping records.

Keywords: characterization of the book, the detailed guidelines
how to keep records in the book.

Dlaczego zaklada sie¢ KOB?

o réznych wydarzeniach loso- K S| E K A

wych w uzytkowanych obiektach é

budowlanych, Gtéwny Inspektor OBl KTU Zatozenie KOB jest obowigzkowe
Nadzoru Budowlanego zwrdcit BUDOWLANEGO w przypadku obiektu budowlanego,

uwage na potrzebe prawidtowego prowa- Tam

ktérego projekt architektoniczno-budow-

dzenia ksigzki obiektu budowlanego (KOB)
przez witascicieli i zarzadcéw obiektow. | ==
W pismie do wojewddzkich inspektorow
nadzoru budowlanego z 9 lipca 2009 r. | ===
skierowat prosbe do powiatowych inspek-

lany musi by¢ poddawany cyklicznej kon-
troli stanu technicznego w celu spraw-
dzenia zgodno$ci zasad wiedzy technicz-
nej z wszystkimi regutami i przepisami
réowniez techniczno-budowlanymi. Pro-

toréw nadzoru budowlanego o koniecz-
nos$¢ bezwzglednego egzekwowania pro-
wadzenia tego dokumentu. Z przeprowa-
dzonych kontroli uzytkowanych obiektéw budowlanych przez
organy nadzoru budowlanego wynika bowiem, ze nieprawi-
dtowosci zwigzane z prowadzeniem ksigzek obiektu budow-
lanego sg konsekwencjg uchybieh wiascicieli i zarzgdcow
obiektéw budowlanych, np. niewykonywania w obiekcie bu-
dowlanym okresowych kontroli stanu technicznego czy pro-
wadzenia nielegalnych robot budowlanych. Jest to niedopusz-
czalne w Swietle obowigzkdw, ktére naktadajg na witascicieli
i zarzadcow przepisy ustawy [1]. Niespetnienie obowigzku
prowadzenia ksigzki jest wykroczeniem zagrozonym karg
grzywny zgodnie z art. 93 pkt 9 [1]. W 85% skontrolowanych
KOB inspektorzy stwierdzajg istotne niescistosci, poniewaz
zarzadcy nie wiedza, jakie informacje wprowadzac i jak do-
kumentowac¢ przeglady, remonty i badania techniczne.

KOB (rysunek) powinna zawierac zapisy dotyczgce wyko-
nanych kontroli stanu technicznego, przegladéw, remontéw,
wszelkiego rodzaju przebudowy i zmian sposobu uzytko-
wania, ktore przypadajg na okres korzystania z obiektu bu-
dowlanego. W Polsce do konca 1998 r. nie byto obowigzku
prowadzenia KOB. Obiekty posiadaty swojg dokumentacje,
lecz byta ona niepetna lub w nie najlepszym stanie. Dopie-
row 1999 r. pojawit sie pierwszy wpis regulujgcy te kwestie.
Kolejny, ktéry obowigzuje do dzis, powstat w 2003 r.

nego [6]
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Strona tytulowa ksiazki obiektu budowla-

! jektant prowadzi nadzér nad kontrolg

projektu budowlanego w zakresie archi-
tektoniczno-budowlanym, natomiast kon-
troli dokonujg jedynie osoby ze specjalnymi uprawnieniami
budowlanymi do projektowania bez ograniczen lub posiada-
jace tytut rzeczoznawcy budowlanego w okreslonej specjal-
nosci. Obowigzek ten nie dotyczy jedynie obiektow budow-
lanych o prostej konstrukciji, takich jak jednorodzinne budyn-
ki mieszkalne i niewielkie obiekty gospodarcze, inwentarskie,
sktadowe. Ksigzka obiektu budowlanego jest zbiorem doku-
mentéw wszelkich aktywnosci i decyzji, prowadzonych sys-
tematycznie i skrupulatnie, zwigzanych z utrzymaniem jego
prawidtowego stanu technicznego. Utatwia to prace przed-
stawicielom odpowiednich organdéw lub jednostek, do kt6-
rych obowigzkoéw nalezy kontrolowanie utrzymania obiektow
budowlanych, by spetnialty wymagania okreslone przepisa-
mi Prawa budowlanego. Zgodnie z art. 62 ust. 1 [1] kontro-
la stanu technicznego obiektu budowlanego powinna by¢
przeprowadzona corocznie (czesciowa) i co 5 lat (catoscio-
wa). Podstawowe przepisy okreslajace obowigzek zatoze-
nia ksigzki obiektu budowlanego oraz sposob i zasady jej
prowadzenia, to art. 64 [1] i rozporzgdzenie w sprawie ksigz-
ki obiektu budowlanego [2].

Kiedy nie jest wymagana KOB?

Ksigzka obiektu budowlanego nie jest wymagana (art. 64,
ust. 2 [1]) w przypadku:
e budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych;



e obiektow budowlanych budownictwa zagrodowego i let-
niskowego;

e obiektow produkcji rolnej i uzupetniajgcych zabudowe
zagrodowg w obrebie wystepujacej dziatki siedliskowej,
takich jak: parterowe budynki gospodarcze (powierzchnia
zabudowy do 35 m?, rozpieto$¢ konstrukcji nie wiekszej
niz 4,8 m); ptyty do skladowania obornika; szczelne zbiorni-
ki na gnojowice (pojemnos$¢ do 25 m3); naziemne silosy
przeznaczone do materiatéw sypkich (pojemno$¢ do 30 m?,
wysoko$¢ nie wieksza niz 4,5 m); suszarnie kontenerowe
(powierzchnia zabudowy do 21 m?);

e drog i obiektdw mostowych, jesli prowadzona jest dla
nich ksigzka drogi lub obiektu mostowego w mysl| przepiséw
o drogach publicznych.

Ksigzke obiektu budowlanego nalezy wiec prowadzic¢
w przypadku nowych wszystkich obiektéw budowlanych,
na ktdre istnieje obowigzek uzyskania pozwolenia na uzyt-
kowanie oraz obiektow istniejacych, jesli dotychczas nie by-
ta prowadzona KOB.

Jak, zgodnie z przepisami budowlanymi,
prowadzi¢ KOB?

W przypadku, gdy jest juz prowadzona ksigzka obiektu bu-
dowlanego, ale w sposéb odmienny niz przedstawiony w roz-
porzadzeniu, woéwczas obowigzkowo nalezy zmienic jej forme
po wypetnieniu aktualnie prowadzonego tomu. Istniejaca ksigz-
ke nalezy dotaczy¢ do wymaganej dokumentaciji obiektu. Nowa
ksigzka powinna nawigzywa¢ numeracjag do poprzednio prowa-
dzonych. Absolutnie nie wolno niszczy¢ dotychczas prowadzo-
nych ksigzek, gdyz stanowig one istotny dokument $wiadczacy
o historii obiektu. Nalezg do wtasciciela obiektu, nie trzeba wiec
ich rejestrowac. Do ksiazki powinny by¢ dotaczone protokoty
z kontroli obiektu budowlanego, oceny i ekspertyzy dotyczace
jego stanu technicznego, swiadectwo charakterystyki energe-
tycznej oraz opracowania projektowe i dokumenty techniczne ro-
bét budowlanych, wykonywanych w obiekcie w toku jego uzyt-
kowania, dokumentacja budowy i dokumentacja powykonaw-
cza, instrukcja obstugi i eksploatacji obiektu oraz instalacji i urza-
dzen zwigzanych z tym obiektem. Od 1 marca 2015 beda réow-
niez dotgczone protokoty z kontroli obiektu budowlanego, w tym
z kontroli systemu ogrzewania i systemu klimatyzacji, o ktérych
mowa w art. 29 ust. 1 ustawy z 29 sierpnia 2014 r. o charakte-
rystyce energetycznej budynkéw (Dz.U. poz. 1200) [1].

Wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego, na podstawie
art. 63 ust. 1 [1], ma obowigzek przechowywania dokumenta-
¢ji budowy, dokumentacji powykonawczej, innych dokumentéw
i decyzji dotyczacych obiektu, instrukcji obstugi oraz eksploata-
cji obiektu, instalacji i urzadzen oraz opracowan projektowych
i wszystkich pozostatych dokumentéw technicznych dotycza-
cych robot budowlanych, jakie byty wykonywane w czasie
uzytkowania danego obiektu przez okres jego istnienia.

Wz6r ksiazki obiektu budowlanego i sposéb jej prowa-
dzenia okreslit Minister Infrastruktury w rozporzadzeniu
z 3 lipca 2003 r. [2]. Przedstawia ono nastepujace wytyczne:

m ksigzka powinna by¢ zatozona w dniu przekazania
obiektu budowlanego do uzytkowania i systematycznie
prowadzona przez okres jego uzytkowania;

m KOB powinna mie¢ format A4 oraz by¢ wykonana w spo-
s6b trwaty, co zapewni jej uzytecznos¢ przez caty czas jej
uzytkowania;

m WzOr ksigzki okresla zatgcznik do rozporzadzenia;

m strony ksigzki powinny by¢ ponumerowane i zabezpie-
czone, aby niemozliwe byto ich usuniecie lub wymiana (np.
przesznurowane);

m W przypadku, gdy ksigzka zostanie wypetniona w cato-
$ci, nalezy zatozy¢ jej kolejny tom, wpisujac na stronie tytu-
towej numer kolejnego tomu i date zatozenia.

Wopisy do ksigzki obejmuja podstawowe dane identy-
fikujace obiekt:

e rodzaj obiektu i jego adres;

e nazwe lub imie i nazwisko wiasciciela lub zarzadcy;

e numer i date sporzadzenia protokotu z odbioru obiektu;

e nazwe organu, ktory wydat oraz numer i date wydania
pozwolenia na uzytkowanie obiektu;

e numer i date protokotu przejecia obiektu w przypadku
zmiany wtasciciela lub zarzadcy;

e wpis 0 zamknieciu ksigzki i date jej zatozenia.
Zawierajg rowniez informacje, takie jak:

m dane ogdlne o obiekcie budowlanym wraz z wykazami
dokumentacji, w tym dokumentac;ji technicznej przekazanej
wiascicielowi (zarzadcy) przy zaktadaniu ksigzki;

m plan sytuacyjny obiektu z zaznaczonymi granicami nie-
ruchomosci, miejscami przytaczenia obiektu do sieci uzbro-
jenia terenu oraz armatury lub urzgdzen przeznaczonych
do odciecia czynnika dostarczanego za pomoca tych sieci,
a przede wszystkim gazu, energii elektrycznej i ciepta;

m protokoty kontroli i badar okreslonych w art. 62 ust. 1i2
[1] oraz przeprowadzonych remontéw i przebudowy obiektu.

Dokonujac zapiséw w KOB, nalezy przestrzegac¢ nastepu-
jacych zasad:

e wprowadzac je systematycznie, chronologicznie oraz
w dniu zaistnienia okolicznosci;

e powinny zawierac dane identyfikujgce dany dokument,
okresla¢ wazne ustalenia tego dokumentu, dane osoby wy-
stawiajacej dokument;

e powinny by¢ jednoznaczne i zwiezle;

e powinny by¢ wykonywane starannie, a przede wszyst-
kim czytelnie;

e sprostowania btedéw dokonuje sie przez przekreslenie
wyrazow pojedyncza linig; istotna jest rowniez data i podpis
osoby dokonujgacej zmiany (btedéw nie wolno zamalowy-
wac, wydrapywac lub zaklejac).

Ksigzki sprzed dnia wejscia w zycie rozporzadzenia [2]
prowadzi sie na zasadach dotychczasowych, do wypetnie-
nia tomu (rozporzadzenie weszto w zycie 11 lipca 2003 r.).
KOB powinna by¢ przechowywana przez wiasciciela, za-
rzadce lub uzytkownika obiektu. Mozna réwniez zleci¢ pro-
wadzenie ksigzki wyspecjalizowanej osobie trzecie;.

Przejmowanie do eksploatacji obiektu okreslone w usta-
wie [1] sktada sie z nastepujacych etapow:

m zakonczenie budowy;

m powiadomienie wtasciwych organow o zakonczeniu bu-
dowy i zamiarze rozpoczecia jego uzytkowania;

m odbidr obiektu;

m przekazanie wymaganej dokumentacji do organéw nad-
zoru budowlanego;

m skierowanie wniosku o wydanie pozwolenia na uzytkowanie;

m uzyskanie decyzji administracyjnej — pozwolenia
na uzytkowanie obiektu;

(dokonczenie na str. 70)
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