liecznoéé prowadzenia ksigzki obiektu budowlanego wynika wprost z przepiséw Ustawy Prawo
pudowlane. Zgodnie z treScig art. 60c Ustawy obowiazek ten spoczywa na wiascicielach
i zarzadcach nieruchomosci. Co warto wiedzie¢ na ten temat?

Przepisy nakladaja obowiazek prowadzenia ksigzki obiektu budowlanego na wiasciciela lub
zarzadce kazdego budynku, a takze kazdego obiektu budowlanego niebedacego budynkiem,
ktérego projekt jest objety obowigzkiem sprawdzenia. Jesli np. dom pomocy spotecznej obejmuje
kilka odrebnych budynkow, to konieczne jest prowadzenie osobnej ksigzki dla kazdego z nich.

Przepis art. 60b ust. 2 Ustawy Prawo budowalne wylacza z obowigzku prowadzenia ksigzki
wiascicieli lub zarzadcow:

* budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,

» garazowych i gospodarczych w zabudowie jednorodzinnej,

* obiektéw budowlanych budownictwa zagrodowego i letniskowego oraz innych obiektéw
wymienionych w art. 29 ust. 1 Ustawy, z wylaczeniem sieci gazowych,

* drég i obiektow mostowych.

Z analizy powyzszych przepisow wynika, ze wlasciciel lub zarzagdca domu pomocy spotecznej ma
ustawowy obowigzek prowadzenia ksiazki obiektu budowlanego. Ponadto prowadzenie ksigzki
zgodnie z jej przeznaczeniem niewatpliwie swiadczy o prawidlowym zarzadzaniu obiektem
budowlanym i ma wptyw na utrzymanie budynku we wtasciwym stanie technicznym.

Ksigzka obiektu budowalnego

Ksigzka obiektu budowlanego stanowi dokument przeznaczony do wpisow w zakresie:

* informacji o obiekcie budowlanym,

* imienia i nazwiska albo nazwy, adresu zamieszkania lub siedziby oraz e-maila wiasciciela
lub zarzadcy,

* kontroli, o ktorych mowa w art. 62 ust. 1 Ustawy Prawo budowlane,

 ekspertyz i opinii technicznych dotyczacych obiektu budowlanego oraz imion i nazwisk
0s0b, przez ktore zostaly sporzadzone,

* przegladow technicznych, konserwacji oraz napraw urzadzen przeciwpozarowych, o
ktorych mowa w art. 4 ust. 1 pkt 3 Ustawy o ochronie przeciwpozarowej, oraz imion i
nazwisk osob, ktore dokonaty tych czynno$ci,

* robot budowlanych zwigzanych z obiektem budowlanym, a wykonywanych po oddaniu do
uzytkowania,

* katastrof budowlanych dotyczacych obiektu budowlanego,

* decyzji, postanowien, zaswiadczen i innych dokumentéw wydanych przez organy
administracji publicznej, dotyczacych obiektu budowlanego.

Wazne!

Ksigzka obiektu budowlanego stanowi zbior informacji i dokumentéw pozwalajacych na analize
stanu technicznego budynku.

Termin na zalozenie ksigzki obiektu budowlanego

Ksigzke obiektu budowlanego nalezy zatozy¢ w terminie 30 dni od dnia:

* doreczenia decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie — w przypadku obiektu budowlanego, do
ktérego uzytkowania jest wymagana decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie,

* uplywu terminu na zgloszenie, w drodze decyzji, przez organ nadzoru budowlanego
sprzeciwu do zawiadomienia o zakonczeniu budowy albo doreczenia zaswiadczenia organu
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nadzoru budowlanego o braku podstaw do wniesienia sprzeciwu — w przypadku obiektu
budowlanego, do uzytkowania ktérego jest wymagane zawiadomienie o zakonczeniu
budowy,

* dokonania zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci — jezeli
w wyniku tej zmiany obiekt budowlany niewymagajacy wczesniej zalozenia ksigzki obiektu
budowlanego stat sie obiektem budowlanym, dla ktérego nalezy prowadzi¢ ksigzke obiektu
budowlanego.

Osoba odpowiedzialna za prowadzenie ksiazki

Wiasciciel lub zarzadca zobowiazany jest wskaza¢ w ksigzce obiektu budowlanego osobe fizyczng
do prowadzenia tej ksiazki. Za prowadzenie ksigzki obiektu budowlanego odpowiada wskazana w
tej ksigzce osoba fizyczna. Osobg tg moze by¢ sam wiasciciel lub zarzadca nieruchomosci albo
pracownik lub inna osoba zatrudniona przez wiasciciela lub zarzadce. Zatem mozliwe jest, by
osoba odpowiedzialng za prowadzenie ksigzki obiektu budowlanego przekazanego na prowadzenie
domu pomocy spotecznej byt np. imiennie wskazany pracownik administracyjny zatrudniony w tej
placéwece.

Na osobie odpowiedzialnej za prowadzenie ksigzki obiektu budowlanego cigzy nie tylko
obowiazek systematycznego jej prowadzenia, ale takze obowigzek zapewnienia dotaczenia do
ksigzki obiektu budowlanego planu sytuacyjnego, ktéry powinien zawierac:

* zaznaczone granice nieruchomosci, na ktorej jest usytuowany obiekt budowlany,
a w przypadku sieci — oznaczenie jej lokalizacji w terenie,

 okreslenie istniejacych miejsc przylaczenia obiektu budowlanego do sieci uzbrojenia terenu,

» okreSlenie istniejgcych miejsc usytuowania urzadzen przeznaczonych do odcinania
instalacji od przylaczy oraz przylaczy od sieci,

* okreslenie przebiegu istniejacych drog pozarowych,

» okreslenie miejsc usytuowania istniejacych hydrantéw zewnetrznych lub innych punktéw
poboru wody do celéw przeciwpozarowych oraz stanowisk czerpania wody.

W przypadku usytuowania urzadzen przeznaczonych do odcinania instalacji od przytaczy
wewnatrz obiektu budowlanego do ksigzki obiektu budowlanego osoba odpowiedzialna za
prowadzenie ksigzki powinna dodatkowo dotaczy¢ opis pozwalajacy na zlokalizowanie tych
urzadzen.

Wpisy w ksigzce obiektu budowalnego

Wpisow w ksigzce obiektu budowlanego nalezy dokonywac na biezaco, tak aby wszystkie byly
zawsze aktualne i obejmowaty dokonane czynnosci. Ksigzka obiektu budowlanego powinna by¢
prowadzona systematycznie. Ustawodawca wprost w art. 60c Ustawy Prawo budowlane wskazal,
ze wpisu w ksigzce obiektu budowlanego nalezy dokona¢ niezwlocznie, nie pdzZniej niz w terminie
siedmiu dni od dnia zaistnienia okolicznosci, ktorej wpis dotyczy.

Jesli natomiast w momencie, gdy wpis powinien zosta¢ dokonany w Cyfrowej Ksigzce Obiektu
Budowlanego, nastapita awaria lub przerwa w dzialaniu systemu, to wpisu nalezy dokonac
niezwlocznie po ustaniu tej awarii lub przerwie.

Wazne!
W przypadku rozbioérki obiektu budowlanego, dla ktérej prowadzona byta ksigzka obiektu

budowlanego, wilasciciel lub zarzadca ma obowigzek zamkniecia ksigzki w terminie miesigca od
zakonczenia tej rozbidrki.



Osoby uprawnione do wpisow

Ustawodawca ograniczyt krag os6b uprawnionych do dokonywania wpiséw w ksiazce obiektu
budowlanego do trzech kategorii podmiotéw. Uprawnionymi podmiotami sg:

» wilasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego w zakresie niezbednym do zalozenia ksigzki
obiektu budowlanego oraz jej zamkniecia,

* osoba wskazana w ksiazce obiektu budowlanego do jej prowadzenia,

* 0soby przeprowadzajqce kontrole, o ktorych mowa w art. 62 ust. 1 Ustawy Prawo
budowlane.

Warto zaznaczy¢, ze osoba przeprowadzajaca kontrole, np. okresowe kontrole stanu technicznego
obiektu budowlanego, instalacji i przewodow, jest uprawniona do dokonywania wpisu w ksiazce
obiektu budowlanego w zakresie przeprowadzonych kontroli.

Postac elektroniczna ksigzki obiektu budowlanego

Obecnie przepisy Ustawy Prawo budowlane przewiduja dla prowadzenia ksiazki obiektu
budowlanego posta¢ elektroniczna. Ksigzke te prowadzi sie w systemie c-KOB. Cyfrowa Ksigzka
Obiektu Budowlanego (czyli wlasnie c-KOB) jest oficjalng, rzadowa aplikacja. System dostepny
jest pod adresem: https://c-kob.gunb.gov.pl (mozna go takze znaleZ¢ na stronie BIP Gtéwnego
Urzedu Nadzoru Budowlanego).

Kazdej ksigzce zaktadanej w postaci elektronicznej nadaje sie w systemie c-KOB indywidualny
numer, a w trakcie zakladania ksigzki obiektu budowlanego w systemie c-KOB system ten
weryfikuje, czy istnieje w nim ksigzka obiektu budowlanego dla obiektu budowlanego o wskazanej
lokalizacji. System ten zawiera zabezpieczenia uniemozliwiajace usuniecie lub zmiane
wprowadzonych danych, a korekt wpisow moga dokonywa¢ podmioty uprawnione do
wprowadzania wpisow do ksiazki obiektu budowlanego — w zakresie dokonanych przez siebie
wpisow.

Natomiast w przypadku zmiany wiasciciela lub zarzadcy obiektu budowlanego dotychczasowy
wiasciciel lub zarzadca zobowigzany jest przekaza¢ nowemu wiascicielowi lub zarzadcy tego
obiektu ksigzke obiektu budowlanego. Jesli ksiazka jest prowadzona elektronicznie, to nalezy ja
przekaza¢ w systemie c-KOB. W sytuacji, w ktérej nowemu wiascicielowi lub zarzadcy
dotychczasowy wiasciciel lub zarzadca nie przekazat ksigzki prowadzonej w formie elektronicznej,
to Gtéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego na wniosek nowego wiasciciela lub zarzadcy
przekazuje im do dalszego prowadzenia te ksiazke w systemie c-KOB.

Ksigzka obiektu budowlanego w postaci papierowej

Mozliwos$¢ zatozenia nowej ksigzki obiektu budowlanego w postaci papierowej istniata do 31
grudnia 2023 r. Obecnie na wiascicielach lub zarzadcach, ktorzy zatozyli i prowadzg ksigzki
obiektu budowlanego w postaci papierowej, natozony jest obowiazek zatozenia dla tego obiektu
budowlanego ksigzki w systemie Cyfrowa Ksigzka Obiektu Budowlanego (c-KOB) — do dnia

31 grudnia 2026 r. Po tym terminie nie bedzie juz prawnej mozliwosci dalszego prowadzenia tego
dokumentu w postaci papierowej. Ksigzke w postaci papierowej nalezy zamkna¢ wpisem

i przechowywac przez okres istnienia obiektu.

Procedura zalozenia konta w systemie c-KOB

Zatozenie ksigzki obiektu budowlanego w postaci elektronicznej wymaga zatozenia konta w
systemie c-KOB. Ustawodawca okreslit zakres danych, jakie nalezy wpisac¢, aby zatlozy¢ konto
w systemie. Sg to:



imie i nazwisko lub nazwa,

adres zamieszkania lub siedziby,

e-mail,

tytul prawny, z ktérego wynika uprawnienie do reprezentowania wlasciciela lub zarzadcy
obiektu budowlanego — w przypadku osoby fizycznej dzialajacej w imieniu wiasciciela lub
zarzadcy,

rodzaj i zakres posiadanych uprawnien budowlanych albo innych uprawnien dajacych
podstawe do dokonywania kontroli — w przypadku osoby przeprowadzajacej kontrole, o
ktérej mowa w art. 62 ust. 1 Ustawy Prawo budowlane.

Natomiast przy zaktadaniu ksigzki obiektu budowlanego w postaci elektronicznej wprowadza sie
do systemu c-KOB:

dane dotyczace wilasciciela lub zarzadcy obiektu budowlanego:

* imie i nazwisko lub nazwe,

* adres zamieszkania lub siedziby,

e e-mail;
dane dotyczace osoby fizycznej dzialajacej w imieniu wiasciciela lub zarzadcy obiektu
budowlanego, jezeli wystepuje:

* imie i nazwisko,

¢ adres zamieszkania,

* e-mail,

* tytul prawny, z ktdrego wynika uprawnienie do reprezentowania wiasciciela lub

zarzadcy;

dane dotyczace obiektu budowlanego, w szczegdlnosci adres i lokalizacje obiektu na mapie
w systemie c-KOB,
dokument, z ktérego wynika tytul prawny wilasciciela lub zarzadcy do obiektu
budowlanego.

Wazne!

Ksigzka obiektu budowlanego w postaci elektronicznej od momentu jej zalozenia do zamkniecia
posiada w systemie c-KOB status ,,otwarta”.

Sposob prowadzenia ksigzki obiektu budowalnego

Szczegotowy sposdb prowadzenia ksigzki obiektu budowlanego w postaci papierowej
i elektronicznej, w tym dokonywanie wpisow, reguluje Rozporzqdzenie w sprawie ksiqzki obiektu
budowlanego oraz systemu Cyfrowa Ksiqzka Obiektu Budowlanego.

Ksigzka obiektu budowlanego sklada sie z pewnych statych elementow, takich jak:

strona tytulowa,

tablica nr I — informacje o obiekcie budowlanym,

tablica nr IT — dane wlasciciela lub zarzadcy obiektu budowlanego,

tablica nr III — przeprowadzone kontrole, o ktorych mowa w art. 62 ust. 1 Ustawy Prawo
budowlane,

tablica nr IV — ekspertyzy i opinie techniczne,

tablica nr V — przeglady techniczne, konserwacja oraz naprawy urzadzen
przeciwpozarowych, o ktorych mowa w art. 4 ust. 1 pkt 3 Ustawy o ochronie
przeciwpozarowej,

tablica nr VI — roboty budowlane zwigzane z obiektem budowlanym wykonywane po
oddaniu do uzytkowania,

tablica nr VII — katastrofy budowlane dotyczace obiektu budowlanego,

tablica nr VIII — decyzje, postanowienia, zaSwiadczenia i inne dokumenty wydane przez
organy administracji publicznej, dotyczace obiektu budowlanego.



Wazne!

Rozporzqdzenie w sprawie ksiqzki obiektu budowlanego oraz systemu Cyfrowa Ksiqgzka Obiektu
Budowlanego szczegbétowo okresla dane, jakie nalezy umiesci¢ na stronie tytutlowej i na
poszczegolnych tablicach w ksigzce obiektu budowlanego.

Whpisy z kontroli obiektu

Do obowiazkowych kontroli obiektu, z ktérych wpisy dokonuje sie w ksigzce obiektu w tablicy
nr II1, naleza:

@ kontrole okresowe wykonywane co najmniej raz w roku, polegajace na sprawdzeniu stanu
technicznego, a jesli powierzchnia zabudowy budynku przekracza 2000 m? oraz w przypadku

obiektéw budowlanych powierzchnia dachu przekracza 1000 m?, kontrola okresowa powinna byc¢

wykonana co najmniej dwa razy do roku (do 31 maja i 30 listopada):

* elementow budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe wplywy
atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikow wystepujacych podczas uzytkowania
obiektu,

* instalacji i urzadzen stuzacych ochronie Srodowiska,

* instalacji gazowych oraz przewodow kominowych (dymowych, spalinowych
i wentylacyjnych);

@ kontrole okresowe wykonywane co najmniej raz na piec lat, polegajace na sprawdzeniu
stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu
budowlanego oraz jego otoczenia, a takze na badaniu instalacji elektrycznej i
piorunochronnej w zakresie stanu sprawnosci potaczen, osprzetu, zabezpieczen i Srodkéw
ochrony od porazen, opornosci izolacji przewodow oraz uziemien instalacji i aparatow,

@ kontrole dorazne bezpiecznego uzytkowania obiektu w razie wystapienia np. silnych
wiatréw lub intensywnych opadéw atmosferycznych, pozaru, powodzi, wytadowan
atmosferycznych, w wyniku ktérych nastepuje uszkodzenie obiektu budowlanego lub
bezposrednie zagrozenie takim uszkodzeniem, mogace spowodowac zagrozenie zycia lub
zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub srodowiska.

Z.alaczniki do ksiazki

Do ksiazki obiektu budowlanego w postaci elektronicznej zalacza sie dokumenty w postaci
elektronicznej. Sa to, jak wynika z art. 64 ust. 3 Ustawy:

» protokoly z kontroli obiektu budowlanego, w tym protokoty z kontroli systemu ogrzewania
i systemu klimatyzacji, o ktérych mowa w art. 29 ust. 1 Ustawy o charakterystyce
energetycznej budynkow,

* oceny i ekspertyzy dotyczace jego stanu technicznego,

* Swiadectwo charakterystyki energetycznej,

* dokumentacja budowy i dokumentacja powykonawcza budynku, a takze inne dokumenty
i decyzje dotyczace obiektu, a w razie potrzeby instrukcje obstugi i eksploatacji: obiektu,
instalacji i urzadzen zwigzanych z tym obiektem.

Zasady dokonywania wpisow

Wpisy w ksigzce obiektu budowlanego w poszczegolnych tablicach nalezy zamieszcza¢ w
porzadku chronologicznym, w sposob umozliwiajacy dokonanie uzupelnien. W razie koniecznosci
wprowadzenia poprawek do dokonanych juz wpisow, nalezy dokona¢ kolejnego wpisu przez
wprowadzenie wilasciwej tresci z uzasadnieniem wprowadzonej zmiany.

W ksigzce prowadzonej w postaci papierowej poprawek dokonanych wpisow dokonuje sie poprzez
skreslenie niewlasciwego tekstu w spos6b umozliwiajacy jego odczytanie i wprowadzenie



wlasciwej treSci, z uzasadnieniem wprowadzonej zmiany. Osoba dokonujgca poprawki powinna
zamiescic¢ takze swoje imie i nazwisko oraz date dokonania tej czynnosci i czytelny podpis.

Istotne jest, by wszelkie wpisy w ksigzce dokonywane byly w sposdb trwaly i czytelny, i by kazdy
opatrzony byt data, imieniem i nazwiskiem osoby dokonujacej wpisu oraz czytelnym podpisem
osoby dokonujacej wpisu w ksiazce obiektu budowlanego w postaci papierowej lub systemowym
potwierdzeniem tozsamosci w ksigzce obiektu budowlanego w postaci elektronicznej.

Wazne!

Wpiséw i aktualizacji nie mozna dokonywac¢ w ksigzkach, ktére maja status ,,zakoniczona”. Jedynie
w ksigzkach o statusie ,,otwarta” mozna dokonywac wpisow i aktualizacji.

Zagubiona dokumentacja

Zdarzy¢ sie moze, ze ksiazka obiektu budowlanego zagineta lub z jakich§ powodéw nie zostata
zalozona. Przepisy prawa nie przewiduja podobnej sytuacji, jednak w praktyce moze dojs¢ do
takiego zdarzenia, w szczeg6lnosci jesli zmienit sie wiasciciel budynku i nie przekazat ksiegi
nowemu wiascicielowi lub zarzadcy. W takim przypadku nalezy pamieta¢ przede wszystkim o tym,
7e Prawo budowlane naklada na kazdego wlasciciela lub zarzadce budynku bezwzgledny nakaz
prowadzenia takiej ksigzki, a jej brak grozi kara grzywny. Zatem jedynym wyjsSciem z tej trudnej
sytuacji jest jak najszybsze zalozenie nowej ksiazki obiektu budowlanego i — jesli to mozliwe —
odzyskanie kopii zaginionych dokumentow.

Konsekwencje nieprawidlowosci

Poprawne prowadzenie ksigzki obiektu budowlanego jest istotne, gdyz dokument ten podlega
kontroli wielu stuzb. Ustawa Prawo budowlane naktada na wlasciciela lub zarzadce nieruchomosci
obowiazek udostepniania dokumentéw dotaczanych do ksiazki obiektu budowlanego (art. 65
Ustawy).

Wskazany przepis nie wskazuje wprost organow uprawnionych do kontroli tych dokumentow,
jednak nalezy przyja¢, ze uprawnienia te posiadajg inspektorzy nadzoru budowlanego, jako organu
wlasciwego w sprawach kontroli obiektow budowlanych. Ponadto z przepisow odrebnych wynikaja
uprawnienia kontrolne rowniez innych organéw i jednostek organizacyjnych, takich jak Panstwowa
Straz Pozarna, Inspekcja Ochrony Srodowiska, Inspekcja Sanitarna oraz Panistwowa Inspekcja
Pracy.

Wszelkie nieprawidtowoSci zwigzane z prowadzeniem ksigzek obiektu budowlanego sa w duzej
mierze konsekwencjq zaniedban wiascicieli i zarzadcow tychze obiektow lub 0s6b wskazanych do
prowadzenia ksigzki, co uwidacznia sie np. w niewykonywaniu okresowych kontroli stanu
technicznego czy prowadzeniu w obiekcie nielegalnych robot budowlanych.

Takie zachowania sg niedopuszczalne w Swietle obowiazkow, ktdre nakladaja na wlascicieli

i zarzadcow przepisy Ustawy Prawo budowlane. Dlatego tez w trosce o bezpieczenistwo
uzytkowanych obiektow budowlanych organy nadzoru budowlanego szczebla podstawowego sa
zobowigzane do kontrolowania sposobu prowadzenia ksigzek obiektu budowlanego przez
wlascicieli i zarzadcow.

Niespelnienie ustawowego obowiazku zatozenia, wyznaczenia do prowadzenia, prowadzenia
ksiazki, dokonywania wpiséw w terminie, zamkniecia, przekazywania lub udostepniania ksiazki
obiektu budowlanego lub przechowywania dokumentéw zwigzanych z obiektem — zgodnie z art. 93
pkt 9 Ustawy Prawo budowlane — jest wykroczeniem zagrozonym kara grzywny. Zgodnie z art. 24
8§ 1 Kodeksu wykroczen grzywne wymierza sie w wysokosci od 20 do 5000 zi.



Orzekanie w sprawie wykroczenia polegajacego na niespetnieniu obowiazku prowadzenia ksigzki
obiektu budowlanego wraz z wymaganymi dokumentami nastepuje na podstawie przepiséw
Kodeksu postepowania w sprawach o wykroczenia. Natomiast przedawnienie karalnosci wystepku,
okreslonego w art. 93 Ustawy Prawo budowlane, nastepuje, gdy od czasu jego popehienia uptynat
rok, a jezeli w tym okresie wszczeto postepowanie, karalno$¢ wykroczenia ustaje z uptywem
dwéch lat od zakonczenia tego okresu (art. 45 Kodeksu wykroczen).

Podstawa prawna:

» Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2025 r. poz. 418 ze zm.),

* Rozporzqdzenie MRIT z dnia 15 grudnia 2022 r. w sprawie ksiqzki obiektu budowlanego
oraz systemu Cyfrowa Ksiqzka Obiektu Budowlanego (Dz.U. z 2022 r. poz. 2778),

* Ustawa z dnia 20 maja 1971 r. Kodeks wykroczen (t.j. Dz.U. z 2025 r. poz. 734),

» Ustawa z dnia 24 sierpnia 2001 r. Kodeks postepowania w sprawach o wykroczenia (t.j.
Dz.U. z 2025 r. poz. 860).
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