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URZĄD MIASTA OLSZTYNA
Prezydent Olsztyna
	

Olsztyn, dnia 26.08.2026r.
Znak sprawy: DZT.5021.585.2026
Nr dokumentu: 3315.08.2026-W
Pani
Edyta Markowicz
Radna Rady Miasta Olsztyna

Szanowna Pani Radna,
działając na podstawie art. 24 ust. 6 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorządzie gminnym (Dz. U. 
z 2024r. poz. 1465 ze zm.), w odpowiedzi na interpelację złożoną na podstawie art. 24 ust. 3 i 4 tej ustawy, po wnikliwej analizie informacji przekazanych przez Zakład Lokali i Budynków Komunalnych w Olsztynie – administratora gminnego zasobu lokalowego, który na bieżąco i z należytą starannością sprawuje nadzór nad powierzonym mu mieniem komunalnym, uprzejmie przedstawiam poniższe wyjaśnienia.
Na wstępie podkreślam, że Zakład Lokali i Budynków Komunalnych w Olsztynie, od chwili powzięcia wiadomości o zdarzeniu, podejmował konsekwentne i zgodne z obowiązującymi procedurami działania, mające na celu wyjaśnienie okoliczności sprawy oraz ograniczenie skutków zaistniałej szkody. W celu rzetelnego przedstawienia sprawy należy wskazać na okoliczności faktyczne mające znaczenie dla oceny opisanego w interpelacji zdarzenia. Lokal nr 8 stanowi własność Gminy Olsztyn 
i pozostaje w administrowaniu Zakładu Lokali i Budynków Komunalnych w Olsztynie. Lokale nr 4 i 6 stanowią odrębną własność i nie są administrowane przez ww. Zakład. Lokale nr 8, 6 i 4 znajdują się w jednym pionie instalacyjnym, przy czym lokal nr 6 położony jest pomiędzy lokalami nr 8 i 4. 
Do awarii w lokalu nr 8 doszło w dniu 14 grudnia 2025r. w pomieszczeniu kuchni, na skutek nieszczelności zaworu odcinającego zasilanie baterii. Lokal nr 8 pozostaje pustostanem od 7 kwietnia 2025r. W tym dniu stan wodomierza nr 36666980 wynosił 103,835 m³, natomiast w dniu awarii odnotowano stan 103,979 m³. Oznacza to zużycie łącznie 0,144 m3. Ilość ta obejmuje wodę zużytą 
w związku z prowadzoną w lokalu rozbiórką pieców kaflowych oraz powstałą w wyniku awarii.
Należy podkreślić, że w związku z powstałą szkodą Zakład niezwłocznie przekazał zarządcy budynku, tj. Zakładowi Budynków Komunalnych Sp. z o.o. w Olsztynie przy ul. Zamenhofa 16, numer polisy ubezpieczeniowej wykonawcy prac związanych z rozbiórką pieców kaflowych, celem przeprowadzenia likwidacji szkody. Ubezpieczyciel odmówił jednak wypłaty odszkodowania, nie uznając odpowiedzialności wykonawcy za powstałą szkodę. Mając na uwadze oczekiwania właścicieli 
lokali prywatnych oraz dążąc do polubownego i możliwie najszybszego rozwiązania sprawy, Zakład Lokali i Budynków Komunalnych w Olsztynie z własnej inicjatywy udostępnił poszkodowanym numer własnej polisy ubezpieczeniowej oraz przekazał ubezpieczycielowi niezbędną dokumentację dotyczącą zdarzenia i powstałej szkody, umożliwiając tym samym przeprowadzenie postępowania likwidacyjnego. Działanie to wykraczało poza formalny zakres obowiązków administratora gminnego lokalu i stanowiło wyraz dobrej woli oraz troski o interesy mieszkańców. Należy również wskazać, 
że lokal nr 6 w okresie wystąpienia awarii był niezamieszkały. Z uwagi na położenie lokali w jednym pionie instalacyjnym oraz fakt, że lokal nr 6 znajduje się pomiędzy lokalami nr 8 i 4, przy ocenie zakresu szkody należy uwzględnić również stan techniczny i sposób zabezpieczenia instalacji w tym lokalu. Lokal nr 6 pozostaje jednak poza zakresem administrowania i bieżącej kontroli administratora gminnego lokalu. Jednocześnie należy wyraźnie podkreślić, że awaria zaworu nie była następstwem zaniedbania ze strony administratora ani niskich temperatur, lecz naturalnego zużycia instalacji, 
a więc okoliczności niezależnej od Zakładu. Lokal nr 8 został ponadto wytypowany do remontu na koszt i staraniem przyszłego najemcy. Procedura w tym zakresie pozostaje w toku, co wpływa na harmonogram prac dotyczących lokalu, w tym na przywrócenie źródła ciepła.
Zgodnie z art. 361 § 1 oraz art. 6 Kodeksu cywilnego odpowiedzialność odszkodowawcza obejmuje normalne następstwa działania lub zaniechania, z którego wynikła szkoda, a wykazanie związku przyczynowego i wysokości szkody spoczywa na osobie, która wywodzi z tych okoliczności skutki prawne. Powyższa regulacja ma istotne znaczenie dla oceny zakresu odpowiedzialności poszczególnych podmiotów w niniejszej sprawie. Powyższe okoliczności uwzględniono przy udzielaniu odpowiedzi na poszczególne pytania.
Odnosząc się do kwestii przywrócenia źródła ciepła w lokalu nr 8, uprzejmie informuję, że Zakład Lokali i Budynków Komunalnych w Olsztynie podjął działania zmierzające do jego zapewnienia. Lokal został skierowany do remontu finansowanego ze środków Funduszu Dopłat Banku Gospodarstwa Krajowego, a następnie, w dniu 12.05.2026r., wskazany jako lokal do remontu na koszt i staraniem przyszłego najemcy. Do zakresu prac remontowych należy m.in. zapewnienie źródła ogrzewania. Ogłoszenia lokali przeznaczonych do remontu na koszt i staraniem najemcy publikowane są zgodnie 
z przyjętym harmonogramem raz na kwartał, a przedmiotowy lokal został ujęty w ogłoszeniu w III kwartale 2026r. Obecnie trwa proces weryfikacji złożonych wniosków w sprawie przydzielenia lokalu przyszłemu najemcy do remontu. Niezależnie od prowadzonej procedury lokal nr 8 pozostaje pod stałym bieżącym nadzorem technicznym administratora gminnego lokalu, a w razie zaistnienia takiej potrzeby zostanie zastosowane tymczasowe zabezpieczenie lokalu przed skutkami zamarzania instalacji.
W zakresie zwrotu kosztów ogrzewania uprzejmie informuję, że do dnia sporządzenia niniejszej odpowiedzi żaden z poszkodowanych nie wystąpił do administratora gminnego lokalu z wnioskiem 
o zwrot kosztów ogrzewania poniesionych w związku z opisanym zdarzeniem, w związku z czym Zakład nie prowadził dotychczas analiz w tym zakresie. W przypadku wpłynięcia takiego wniosku zostanie on rozpatrzony zgodnie z obowiązującymi przepisami oraz przyjętą praktyką administracyjną.
Odnosząc się do wysokości odszkodowania wypłaconego przez ERGO Hestię, wyjaśniam, że kwota 
2 800 zł stanowi kwotę bezsporną, ustaloną przez ubezpieczyciela na podstawie przeprowadzonych przez niego oględzin. Zgodnie z art. 822 § 4 Kodeksu cywilnego uprawniony do odszkodowania 
w związku ze zdarzeniem objętym umową ubezpieczenia odpowiedzialności cywilnej może dochodzić roszczenia bezpośrednio od ubezpieczyciela (tzw. actio directa). Tym samym podmiotem uprawnionym do zakwestionowania wysokości przyznanego odszkodowania, w tym do złożenia reklamacji od decyzji ERGO Hestii, a w razie potrzeby również do wystąpienia na drogę sądową, są właściciele lokali jako osoby poszkodowane. Gmina Olsztyn, jako właściciel lokalu nr 8, z którego nastąpiło zdarzenie powodujące szkodę, nie posiada legitymacji do dochodzenia w imieniu poszkodowanych roszczenia o wypłatę odszkodowania w wyższej wysokości. Powyższe wynika wprost z obowiązujących przepisów prawa cywilnego i nie stanowi zaniechania ze strony Gminy Olsztyn ani administratora gminnego lokalu.
Kwestia rekompensaty na rzecz właścicieli z tytułu niemożności korzystania z lokalu może stanowić element roszczenia odszkodowawczego i może być rozpatrywana łącznie z pozostałymi składnikami szkody, po wyjaśnieniu okoliczności, o których mowa powyżej, na zasadach określonych w Kodeksie cywilnym oraz w ramach postępowania likwidacyjnego prowadzonego przez ubezpieczyciela. 
Odnosząc się do zakresu kompetencji, wyjaśniam, że Zakład Lokali i Budynków Komunalnych 
w Olsztynie, jako samorządowy zakład budżetowy Gminy Olsztyn, sprawuje bieżący zarząd techniczno-eksploatacyjny nad powierzonym mieniem komunalnym, w tym wykonuje czynności związane z utrzymaniem lokali, ich stanem technicznym oraz przygotowaniem do ponownego zasiedlenia, natomiast Wydział Polityki Lokalowej Urzędu Miasta Olsztyna realizuje zadania związane z polityką gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Olsztyn oraz sprawuje nadzór właścicielski nad tym zasobem, zgodnie z obowiązującymi przepisami i aktami prawa miejscowego. Odnosząc się do lokalu nr 8, należy jednoznacznie wyjaśnić, że nie została podjęta decyzja o wyłączeniu ogrzewania w tym lokalu. Po przejęciu lokalu do dyspozycji Zakładu, w lokalu nie było sprawnego źródła ogrzewania – brakowało kotła gazowego, natomiast znajdujące się tam dwa piece kaflowe były w złym stanie technicznym. Ponadto, zgodnie z protokołem nr 039799 z okresowej kontroli przewodów kominowych - przeprowadzonych na zlecenie Wspólnoty Mieszkaniowej - 
w obiekcie budowlanym, stwierdzono, że przewody kominowe są nieszczelne i popękane. Stwierdzone nieprawidłowości dotyczą części wspólnych nieruchomości i pozostają w zakresie obowiązków Wspólnoty Mieszkaniowej, a nie właściciela lokalu. W związku z powyższym istniejące urządzenia i instalacje nie mogły zostać uznane za sprawne i bezpieczne źródło ogrzewania lokalu. Zakład, mając na względzie bezpieczeństwo przyszłych mieszkańców, konsekwentnie nie dopuszcza do użytku instalacji niespełniających wymaganych norm technicznych.
Jednocześnie wyraźnie wyjaśniam, że nie została podjęta również decyzja o braku ponownego zasiedlenia lokalu nr 8. Od momentu jego opróżnienia Zakład podejmował działania zmierzające do jego dalszego zagospodarowania i ponownego udostępnienia na potrzeby mieszkaniowe. Ponowne zasiedlenie lokalu wymaga uprzedniego doprowadzenia go do odpowiedniego stanu technicznego, 
w szczególności wykonania niezbędnych prac remontowych i zapewnienia sprawnego oraz bezpiecznego źródła ogrzewania, w związku z czym lokal został skierowany do procedury najmu 
w zamian za remont, w ramach której przyszły najemca ma obowiązek wykonać wymagany zakres prac remontowych, zgodnie z obowiązującymi zasadami. Tym samym brak ponownego zasiedlenia lokalu nie wynika z decyzji o jego trwałym wyłączeniu z użytkowania mieszkaniowego ani z decyzji 
o niezasiedlaniu lokalu, lecz jest związany wyłącznie z jego stanem technicznym oraz koniecznością przeprowadzenia remontu przed ponownym wykorzystaniem lokalu na cele mieszkaniowe. 
W konsekwencji, w odniesieniu do pytania o podmiot odpowiedzialny za rzekomą decyzję 
o wyłączeniu ogrzewania oraz brak ponownego zasiedlenia, należy stanowczo wskazać, że takie decyzje w opisanym kształcie nie zostały podjęte.
Odnosząc się do skali zjawiska pustostanów, informuję, że na dzień sporządzenia odpowiedzi Gmina Olsztyn posiada 445 lokali mieszkalnych wolnych pod względem fizycznym i prawnym, z czego 166 lokali zostało przekazanych do dyspozycji Wydziału Polityki Lokalowej Urzędu Miasta Olsztyna celem sprzedaży.  Niezależnie od powyższego wszystkie pustostany pozostają w administrowaniu Zakładu Lokali i Budynków Komunalnych w Olsztynie, który zapewnia ich stały nadzór techniczny. 241 lokali nie posiada możliwości ogrzewania w sezonie grzewczym, co wynika przede wszystkim 
z niesprawnych instalacji kominowych, pieców kaflowych, czy niekompletnych instalacji centralnego ogrzewania. Wśród tych lokali znajdują się również pustostany przeznaczone do sprzedaży. Pozostałe 204 lokale posiadają sprawne źródła ogrzewania i są ogrzewane w sezonie grzewczym.
W zakresie zabezpieczenia instalacji na okres zimowy, Zakład konsekwentnie stosuje standardowe procedury zabezpieczania instalacji w lokalach niezasiedlonych, obejmujące m.in. opróżnienie instalacji z wody, zamknięcie zaworów odcinających oraz okresowe kontrole techniczne. Procedury te realizowane są w sposób planowy i obejmują cały zasób pustostanów pozostających w administracji Zakładu. 
Jednocześnie uprzejmie informuję, że Zakład nie prowadzi odrębnego rejestru awarii kwalifikowanych wyłącznie jako skutki zamarznięcia instalacji lub braku ogrzewania. Prowadzona jest ewidencja zleceń wystawianych wykonawcom w zakresie całej branży sanitarnej, obejmująca różnego rodzaju prace naprawcze i konserwacyjne, bez przyporządkowania kosztów do konkretnej przyczyny wystąpienia awarii. W związku z powyższym, na podstawie prowadzonej ewidencji nie ma możliwości wyodrębnienia i wskazania łącznych kosztów dotyczących wyłącznie awarii spowodowanych zamarznięciem instalacji lub brakiem ogrzewania w pustostanach. 
Reasumując, przedstawione powyżej okoliczności potwierdzają, że Zakład Lokali i Budynków Komunalnych w Olsztynie realizuje powierzone mu zadania w sposób rzetelny, zgodny 
z obowiązującymi przepisami prawa oraz z należytą starannością, konsekwentnie działając na rzecz utrzymania i prawidłowego funkcjonowania gminnego zasobu lokalowego, a także dobra mieszkańców Gminy Olsztyn.
Z poważaniem
Prezydent Olsztyna
Robert Szewczyk
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