Ponowne zawiadomienie o zakonczeniu budowy po sprzeciwie organu — czy obowiazuje zasada res iudicata?
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W praktyce inwestycyjnej zdarzaja si¢ sytuacje, w ktorych organ nadzoru budowlanego wnosi sprzeciw
wobec zawiadomienia o zakoniczeniu budowy. Powstaje wowczas pytanie, czy inwestor moze ztozy¢
ponowne, poprawione zawiadomienie dotyczace tej samej inwestycji, czy tez sprawa zostala juz
definitywnie rozstrzygnigta 1 zastosowanie znajduje zasada res iudicata, czyli powagi rzeczy osadzone;.
W jednej z interpretacji Glowny Urzad Nadzoru Budowlanego wyjasnit t¢ kwestig, wskazujac kiedy
ponowne zawiadomienie jest dopuszczalne.

Zgodnie z przepisami Prawa budowlanego, do uzytkowania obiektu budowlanego mozna przystapi¢ po
zawiadomieniu organu nadzoru budowlanego o zakonczeniu budowy. Dotyczy to obiektow, dla ktorych
wymagana byta decyzja o pozwoleniu na budowe albo zgtoszenie budowy.

Organ nadzoru budowlanego ma 14 dni od dnia dorgczenia zawiadomienia na wniesienie Sprzeciwu.
Jezeli w tym terminie sprzeciw nie zostanie zgltoszony, inwestor moze rozpocza¢ uzytkowanie obiektu.
Istotne jest przy tym, ze termin 14 dni ma charakter materialnoprawny 1 prekluzyjny, po jego uptywie
organ traci mozliwos$¢ wniesienia sprzeciwu. Sprzeciw musi zosta¢ wyrazony w formie decyzji
administracyjnej, a nie zwyktego pisma.

W praktyce sprzeciw organu najcz¢sciej wynika z brakéw w dokumentacji, nieprawidtowosci w realizacji
inwestycji oraz niespetnienia wymagan okreslonych w przepisach. Po wydaniu decyzji o sprzeciwie
inwestor moze usuna¢ wskazane uchybienia i ponownie ztozy¢ zawiadomienie o zakoficzeniu budowy.
Powstaje jednak pytanie, czy takie dziatanie jest dopuszczalne, skoro wczesniej zapadta juz ostateczna
decyzja w sprawie.

GUNB wskazuje, ze ponowne, poprawione zawiadomienie o zakonczeniu budowy jest dopuszczalne 1 nie
narusza zasady res iudicata, pod warunkiem Ze nastgpita zmiana stanu faktycznego sprawy.

Aby mozna byto méwi¢ o powadze rzeczy osadzonej, musza wystapic¢ jednoczesnie tozsamos¢é
podmiotow, tozsamos¢ przedmiotu sprawy, tozsamos¢ stanu faktycznego, tozsamos¢ stanu prawnego. W
przypadku ponownego zawiadomienia po sprzeciwie zazwyczaj dochodzi wtasnie do zmiany stanu
faktycznego. W takiej sytuacji nowe zawiadomienie dotyczy juz zmodyfikowanego stanu faktycznego, co
wyklucza zastosowanie zasady res iudicata.
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