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Do podstawowych danych dotyczących charakterystyki techniczno-energetycznej 
należą:

• określenie technologii w jakiej budynek został wykonany;

• liczba kondygnacji, w tym ilość kondygnacji nadziemnych;

• liczba lokali mieszkalnych i użytkowych oraz pomieszczeń technicznych;

• kubatura, powierzchnia: zabudowy, całkowita i ogrzewana;

• wymiary gabarytowe (o ile jest to możliwe do ustalenia);

• określenie materiałów użytych w poszczególnych elementach budynku;

• wyposażenie w instalacje: wodociągową, centralnej ciepłej wody, kanalizacyjną, 
gazową, centralnego ogrzewania, elektryczną, odgromową, wentylacji 
mechanicznej, kanały wentylacji (grawitacyjnej, kanały spalinowe i dymowe), 
klimatyzacyjną, telefoniczną, internetową, domofonową;

• wyposażenie budynku w urządzenia techniczne;

• obliczeniowe zapotrzebowanie na ciepło;

• inne dane według uznania zarządcy, np. liczba garaży i miejsc parkingowych, itp.

























• W tablicy 6 KOB wpisać należy, co jest przedmiotem opracowania i do 
czego jego wytyczne mają służyć. 

• Element uzupełnienia KOB, który sprowadza się do przepisania z 
protokołów odbioru zakresu robót remontowych, zaleceń z 
dokumentacji technicznej oraz wykazu pozwoleń na zmianę sposobu 
użytkowania obiektu (Tab. 11 KOB).

• Kolejna tablica – nr 7 jest rozszerzeniem tablicy nr 6 ze s. 30–32 KOB, 
obejmującym szczegółową charakterystykę tych opracowań; należy 
więc zachować tą samą chronologiczną kolejność zapisu w obydwu 
tablicach.

• Sposób zapisywania danych do tablicy nr 7 KOB jest już ściśle określony przez 
konstrukcję tablicy: w rubryce 1 – „Powód zlecenia” należy sprecyzować, jakie 
przesłanki zadecydowały, że wystąpiono o wykonanie stosownego 
opracowania technicznego.





Zestawienie protokołów odbioru prac remontowych i dane dotyczące dokumentacji 
technicznej to te informacje, które należy uzupełnić w ósmym kroku wypełniania książki.
W tablicy nr 8 KOB rubryka 2 powinna zawierać numer pozwolenia na budowę lub dane 
zgłoszenia na podstawie, którego przeprowadzono prace remontowe. Natomiast w 
rubryce 3 – należy podać numer opracowania – z rubryki 1. w tablicy nr 6 KOB–
zawierający dane dotyczące dokumentacji technicznej.



Realizacja robót remontowych i modernizacyjnych może być też konsekwencją decyzji 
organu administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego, który nakaże 
w drodze decyzji usunięcie stwierdzonych nieprawidłowości, a zakres robót będzie 
obligował do wykonania dokumentacji technicznej. Wykonanie modernizacji polegającej 
na przekształceniu układu pomieszczeń, wymaga pozwolenia organu administracji 
architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego oraz narzuca konieczność 
wykonania odpowiedniej dokumentacji technicznej.





Zestawienia awarii i katastrof, zawartych w tablicy 10. KOB.

Tablicę tę należy przeprowadzić w przypadku, gdy mamy do czynienia z katastrofą 
budowlaną, czyli m.in. uszkodzeniami elementów wbudowanych i/lub awarii urządzeń 
związanych z budynkiem, np. dźwigu, hydroforu, pomp, wentylatorów lub awarii instalacji 
gazowej, wodociągowej, kanalizacyjnej, sieci elektrycznej, itp.

Podstawę zapisu stanowi protokół komisji powołanej przez nadzór budowlany w przypadku 
katastrofy lub powołanej przez właściciela lub zarządcę w przypadku awarii.

Zgodnie z art. 70 [1] właściciel, zarządca lub użytkownik obiektu budowlanego, na których 
spoczywają obowiązki w zakresie napraw, obowiązani są, w czasie lub bezpośrednio po 
przeprowadzonej kontroli stanu technicznego obiektu budowlanego lub jego części, usunąć 
stwierdzone uszkodzenia i uzupełnić braki, które mogłyby spowodować zagrożenie życia lub 
zdrowia ludzi, bezpieczeństwa mienia lub środowiska, a w szczególności katastrofę 
budowlaną, pożar, wybuch, porażenie prądem elektrycznym albo zatrucie gazem





Ostatni element  to zmiana sposobu użytkowania obiektu i uzupełnienie wykazu pozwoleń na tę 
zmianę, a zatem w tablicy nr 11KOB należy poza pozwoleniem na zmianę sposobu użytkowania 
obiektu zawrzeć zakres dokonanych zmian oraz opis sposobu użytkowania obiektu zarówno przed, 
jak i po jego zmianie.

Prawo budowlane [1] odnosi się do zmian sposobu użytkowania obiektu w art. 32 i art. 71.

Rubryki: 2 i 3 wymagają zapisu tylko wtedy, gdy dokumenty te zostały sporządzone przed zmianą 
sposobu użytkowania obiektu.

Zmiana sposobu użytkowania obiektu budowlanego, to m.in.:
• przeróbka pomieszczenia z przeznaczeniem na pobyt ludzi,
• przeznaczenie do użytku publicznego lokalu lub pomieszczenia, które uprzednio miało inne 

przeznaczenie bądź było budowane w innym celu,
• przeznaczenie pomieszczeń mieszkalnych na cele niemieszkalne,
• podjęcie albo zaniechanie w obiekcie budowlanym lub jego części działalności zmieniającej: 

warunki bezpieczeństwa pożarowego, powodziowego lub pracy; warunki zdrowotne, 
higieniczno-sanitarne lub ochrony środowiska oraz wielkość układu obciążeń.

Najczęstszym problemem dla osób prowadzących KOB jest ścisłe określenie funkcji przed (rubryka 
6) i po (rubryka 7) zmianie sposobu użytkowania, ponieważ często wpisują to błędnie w rubryce 5, w 
której winien być wpisywany „zakres wykonanych zmian”, a zatem jakie prace czy czynności 
przeprowadzono, aby tę funkcję zmienić.



Odpowiedzialność karna

Na zakończenie warto wspomnieć o odpowiedzialności karnej w przypadku nie spełnienia 
ustawowego obowiązku kontroli oraz prowadzenia KOB. Zgodnie bowiem z art. 93 ustawy, kto (…):

8. nie spełnia obowiązku, o którym mowa w art. 62 ust. 1, wykonania okresowej kontroli,

9. nie spełnia, określonych w art. 63 lub art. 64 ust. 1 i 3, obowiązków przechowywania 
dokumentów, związanych z obiektem budowlanym lub prowadzenia KOB podlega karze grzywny.

Art. 94. Stanowi, że orzekanie w sprawach o czyny, określone w art. 93, następuje na podstawie 
przepisów Kodeksu postępowania w sprawach o wykroczenia.





Przez zużycie rozumie się utratę wartości 
szacowanej nieruchomości wynikłą ze zużycia 
technicznego, funkcjonalnego 
i środowiskowego. Można przyjmować zużycie 
łączne, jeśli występuje więcej jak jedno źródło.
Obiekt budowlany składa się z wielu elementów, 
które spełniają różne funkcje i w związku z tym są 
wykonywane z materiałów o różnych 
właściwościach technicznych odpowiadających 
przeznaczeniu danego elementu.
Dla określenia charakterystyki obiektów 
budowlanych powinniśmy znać ich rodzaje, które 
określają funkcję oraz typ konstrukcji mającej 
wpływ na trwałość obiektu budowlanego.


