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|. Dane identyfikacyjne

Miejski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych Sp. z 0.0. w Rzeszowie!
Roman Szczepanek - Prezes Zarzadu MZBM od 1 stycznia 2011 r.

1. Warunki organizacyjno-prawne zwigzane z zarzadzaniem lokalami mieszkalnymi
w gminie.

2. Uwzglednianie potrzeb 0s6b niepetnosprawnych w zarzadzaniu gminnym zasobem
mieszkaniowym.

3. Pozyskiwanie nowych lokali dla 0s6b z niepetnosprawnosciami oraz eksploatacja
i utrzymanie we witasciwym stanie technicznym istniejacych budynkéw mieszkalnych,
w ktorych znajduja sie lokale dla 0sdb niepetnosprawnych.

Od 1 stycznia 2019 r. do dnia zakonfczenia czynnosci kontrolnych z wykorzystaniem
dowodow sporzadzonych przed tym okresem.

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli2

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Rzeszowie

Maciej Pilecki, specjalista kontroli
nr LRZ/116/2022 z 25 lipca 2022 r.

panstwowej, upowaznienie do kontroli

(akta kontroli str. 1-2)

1 Dalej: ,MZBM”
2Dz. U.z2022r., poz. 623, dalej: ,ustawa o NIK”.
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Il. Ocena ogdlna3 kontrolowanej dziatalnosci

W ocenie Najwyzszej Izby Kontroli, budynki, w ktorych znajdujq sie lokale wchodzace
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, zamieszkate przez osoby niepetnosprawne,
byly zarzadzane przez MZBM zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane?. Budynki te byty poddawane rocznym i piecioletnim przegladom. Kontrole
te byly przeprowadzane przez osoby posiadajace odpowiednie kwalifikacje do
prowadzenia okreslonych przegladow.

Dla obiektéw tych zatozono ksigzki obiektéw budowlanych, ktére prowadzone byty
zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie
ksigzki obiektu budowlanego®.

Budynki mieszkalne i ich otoczenie, w ktdrych znajdujg sie lokale dla osdb
niepetnosprawnych, byty przystosowane do potrzeb tych oséb.

lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe® kontrolowanej dziatalnosci

1. Warunki organizacyjno-prawne zwigzane z zarzadzaniem
lokalami mieszkalnymi w gminie

1.1.-1.7. Do zadan MZBM nalezato administrowanie, zarzadzanie i eksploatacja
budynkéw stanowigcych m.in. mienie Miasta Rzeszowa. Spotka ta zostata utworzona
na podstawie uchwaty Nr L1/70/93 Rady Miasta Rzeszowa z dnia 14 wrze$nia 1993 .
w sprawie utworzenia Spotki prawa handlowego z ograniczona odpowiedzialnoscig.
Gmina Miasto Rzeszow posiadata catos¢ udziatow w kapitale zaktadowym MZBM.

MZBM nie zajmowat sie opracowywaniem oraz przekazywaniem do Biura Rady
Wieloletnich programéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta
Rzeszoéw oraz Zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Miasta Rzeszoéw. Dokumenty te opracowywane byly przez Biuro
Gospodarki Mieniem Miasta Rzeszowa, a nastepnie po akceptacji przekazywane
przez pracownikow Urzedu Miasta Rzeszowa do Biura Rady.

(akta kontroli str. 3-9)

Najwyzsza Izba Kontroli odstepuje od oceny obszaru ze wzgledu na nierealizowanie
tych zadan przez MZBM.

2. Uwzglednianie potrzeb o0s6b niepetnosprawnych
w zarzadzaniu zasobem mieszkaniowym.

2.1. W 2019 r. (stan na 1 stycznia) Gmina dysponowata 3315 (3198 lokali byto
zajetych) lokalami stanowigcymi mieszkaniowy zaséb Gminy. Zaden z tych lokali nie

3 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene 0going jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie opisowe;.
4Dz.U.z2021r., poz. 2351 ze zm.

5Dz.U.z2003r., nr 120, poz. 1134.
6 Oceny czastkowe to oceny dziatalnoSci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa moze by¢
sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe.
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byt przeznaczony dla oséb niepetnosprawnych. Dostep do 209 (201 lokali byto
zajetych) z tych lokali byt utatwiony dla osob poruszajacych sie na wdzkach
inwalidzkich, gdyz lokale te znajdowaty sie w budynkach posiadajgcych elementy
takie jak podjazdy lub podno$niki oraz windy.

W kolejnych latach liczba lokali komunalnych Gminy sukcesywnie sie pomniejszata.
Powodem tego byt brak budowy i wykupu nowych lokali przy jednoczesnej sprzedazy
lokali najemcom. W 2022 r. (I pétrocze) liczba lokali stanowigcych mieszkaniowy
zasob Gminy wyniosta 2968 lokali (2869 zajetych). Lokali z dostepem dla osob
poruszajacych sie na wozkach inwalidzkich byto 194 (187 zajetych).

Powodem zmniejszenia liczby lokali byta w gtéwnej mierze ich sprzedaz. W latach
2019-2022 sprzedano tacznie 363 lokale. Jeden lokal zostat przeksztatcony na lokal
uzytkowy. Nie wystapity przypadki likwidacji lokali ze wzgledu na zty stan techniczny,
czy tez w wyniku katastrofy budowlane;.

Na dzien 30 czerwca 2022 r., sposrod 2968 lokali stanowigcych mieszkaniowy zaséb
Gminy:
- 600 lokali miescito sie w 90 budynkach wybudowanych w latach 1841-1939
(16 budynkéw, w ktorych znajdowato sie 79 lokali komunalnych objetych byto
nadzorem konserwatora zabytkow),
- 2193 lokale miescito sie w 206 budynkach wybudowanych w latach 1949-2000
(12 budynkéw mieszkalnych wybudowanych zostato w technologii ,wielkiej ptyty’-
Gmina posiada w nich 217 mieszkan komunalnych),
- 175 lokali mie$cito sie w czterech budynkach wybudowanych w latach 2001-2022.
Wsréd tych lokali:
- 2793 posiadato instalacje gazowa,
- 2661 posiadato instalacje centralnego ogrzewania,
- 2529 posiadato instalacje centralnej cieplej wody uzytkowe;.
MZBM od 2020 r. brat udziat w projekcie pn. ,Wymiana zrodet ciepta na terenie
Rzeszowskiego Obszaru Funkcjonalnego”.
W ramach tego projektu wykonywane byty nastepujace roboty:
- w 11 lokalach komunalnych likwidowane byty piecyki gazowe i wykonywana byta
instalacja centralnej cieptej wody zasilanej z miejskiej sieci ciepinej,
- w 43 lokalach komunalnych likwidowane byty piece weglowe. 41 lokali zostato
podtaczonych do sieci cieplnej, a w dwdch lokalach wykonana zostata instalacja
gazowa.

(akta kontroli str. 10-12)

2.2.-2.12. Przyznawanie lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy realizowane byto
przez BGM.

Najwyzsza Izba Kontroli odstepuje od oceny obszaru ze wzgledu na nierealizowanie
tych zadan przez MZBM.

3. Pozyskiwanie nowych lokali dla os6b niepetnosprawnych
oraz eksploatacja i utrzymywanie we wiasciwym stanie
technicznym istniejacych  budynkéw mieszkalnych,
w ktoérych znajduja sie lokale dla oséb niepetnosprawnych.
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3.1.-3.6. Podejmowanie zadan modernizacyjnych i inwestycyjnych w zakresie
mieszkalnictwa nie nalezato do obowigzkow MZBM. Gmina nie podejmowata zadan
modernizacyjnych iinwestycyjnych w zakresie mieszkalnictwa. W zwigzku z tym
Gmina nie pozyskata zadnych lokali, rowniez dla 0séb niepetnosprawnych.

(akta kontroli str. 10-12)

3.7. W okresie objetym kontrolg do MZBM nie wptywaty od lokatoréw mieszkan
komunalnych wnioski w sprawie wykonania remontow i modernizacji lokali w celu
dostosowania ich do potrzeb oséb niepetnosprawnych.

(akta kontroli str. 13-14)

3.8. Ogledzinom poddano trzy budynki pod katem ich przystosowania do potrzeb
0s6b niepetnosprawnych poruszajacych sie na woézkach inwalidzkich. Ogledziny
wykazaty, ze:

- budynek zlokalizowany na ul. Grottgera 22 w Rzeszowie miat dwa pietra. Drzwi
prowadzace na klatke schodowg byly waskie ze stopniem utrudniajagcym wjazd na
klatke schodowg osobie poruszajacej sie na wozku inwalidzkim. W budynku nie byto
zainstalowanej windy lub innego urzadzenia umozliwiajacego dostanie si¢ na wyzsze
pietra osobie na wdzku inwalidzkim. Lokale zlokalizowane byty na dwéch pietrach
oraz jeden lokal znajdowat si¢ na parterze. Do tego lokalu dostep byt z podworka.

Roman Szczepanek - Prezes Zarzadu MZBM  wyjasnit, Zze osoba
z niepetnosprawnoscig wynajmuje lokal w oficynie. Lokal ten nie posiada zadnych
barier architektonicznych — wejscie do lokalu jest bezposrednio z podworka.

- budynek zlokalizowany na ul. Hetmanskiej 43 w Rzeszowie nie posiadat windy ani
podjazdu dla wozkow inwalidzkich. Przed klatkg schodowg znajdowaty sie dwa
miejsca parkingowe dla oséb niepetnosprawnych.

Prezes Zarzadu MZBM wyja$nit, ze w lokalu znajdujacym sie w tym budynku mieszka
dziecko z autyzmem. W 2015 r. na posiedzeniu Wspdlnoty Mieszkaniowej
wnioskowano o dobudowe wind zewnetrznych, jednak WspdInota Mieszkaniowa nie
podjeta uchwaty w tej sprawie.

- do budynku zlokalizowanego przy ul. Dabrowskiego 32 w Rzeszowie, oprocz
schoddw, prowadzit podjazd dla wozkéw inwalidzkich. W drzwiach wejsciowych nie
byto progu utrudniajacego wjazd do budynku osobie poruszajacej sie na wozku
inwalidzkim. W budynku zamontowane byty dwie windy. Z tytu budynku znajdowaty
sie dwa miejsca parkingowe przeznaczone dla 0s6b niepetnosprawnych.

We wszystkich budynkach wystepowaty instalacje wodno-kanalizacyjne, elektryczne,
gazowe. W dwoch budynkach byto centralne ogrzewanie, natomiast w jednym
ogrzewanie piecowe.

(akta kontroli str. 13-50)

3.9.-3.11. Analiza dokumentacji pigciu budynkow, w ktorych lokale wynajmowaty
osoby niepetnosprawne (w tym trzy budynki, ktére poddano ogledzinom) wykazata,
ze dla wszystkich badanych budynkow prowadzone byly ksigzki obiektow
budowlanych, co byto zgodne z art. 64 ust. 1 ustawy Prawo budowlane.

Do kazdej ksigzki obiektu budowlanego dotaczone byty dokumenty wymagane art. 64
ust. 3 ustawy Prawo budowlane.
Ksigzki obiektdw budowlanych prowadzone byly zgodnie ze wzorem i wytycznymi
zawartymi w rozporzgdzeniu w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.

(akta kontroli str. 33-63)
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3.12. Analiza dokumentacji pieciu budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy, w ktorych sg mieszkania dla oséb niepetnosprawnych wykazata,
w okresie objetym kontrola, byty poddawane wymaganym kontrolom, {;..
- raz w roku dokonywano sprawdzenia stanu technicznego elementéw budynku
i instalacji narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszczace dziatania
czynnikdw wystepujacych podczas uzytkowania obiektu; instalacji i urzadzen
stuzacych ochronie Srodowiska; instalacji gazowych oraz przewodow kominowych
(dymowych, spalinowych i wentylacyjnych).
—w przypadku budynkow o powierzchni zabudowy przekraczajacej 2000 m2 kontrola
byta przeprowadzana dwa razy do roku w terminach do 31 maja oraz do 30 listopada
—w 2021 r. dokonano sprawdzenia stanu technicznego i przydatno$ci do uzytkowania
obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia, a od
poprzedniej w tym zakresie mineto mniej niz pie¢ lat. Kontrole te objety badanie
instalacji elektrycznej i piorunochronnej,
W okresie objetym kontrolg nie zaistniaty czynniki zewnetrzne, o ktorych mowa w art.
61 pkt 2 ustawy Prawo budowlane.

(akta kontroli str. 33-148)

3.13. Kontrole stanu technicznego analizowanych budynkéw komunalnych byty
przeprowadzane przez osoby posiadajgce odpowiednie kwalifikacje okre$lone
zgodnie z art. 62 ust. 4 ustawy Prawo budowlane. Do protokotdéw z kontroli obiektu
budowlanego dotgczano kopie zaswiadczen, o ktorych mowa w art. 12 ust. 7 ustawy
Prawo budowlane, oraz kopie decyzji o nadaniu uprawnien budowlanych
w odpowiedniej specjalnosci lub innych uprawnien lub kwalifikacj.

(akta kontroli str. 33-70, 149-182)

3.14. W przypadku potrzeby przeprowadzenia napraw i remontéw, w kazdym
przypadku byty one realizowane. Po dokonaniu remontu dokonywano wpisu do
ksigzki obiektu budowlanego zgodnie z § 5 pkt 4 rozporzadzenia w sprawie ksigzki
obiektu budowlanego.

(akta kontroli str. 33-63, 71-148, 183-208)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Ogledziny przeprowadzone w trzech budynkach zarzadzanych przez MZBM
wykazaly, ze byly one przystosowane do potrzeb osob niepetnosprawnych
mieszkajacych w tych budynkach.

W MZBM prawidtowo prowadzono ksigzki obiektéw budowlanych dla zarzadzanych
budynkéw stanowigcych mieszkaniowy zasdb Gminy. W ksigzkach tych
zamieszczano wpisy o dokonywanych przegladach i remontach. Przeglady stanu
technicznego zarzadzanych obiektow byly przeprowadzane zgodnie z przepisami
ustawy Prawo budowlane oraz przez osoby posiadajace odpowiednie uprawnienia.
W przypadku stwierdzenia potrzeby dokonania napraw i remontdéw, bylty one
dokonywane.

IV. Uwagii wnioski

W zwigzku z niestwierdzeniem nieprawidtowo$ci, Najwyzsza Izba Kontroli nie
formutuje uwag ani wnioskéw.



Prawo zgtoszenia
zastrzezen

V. Pozostate informacje i pouczenia

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Rzeszowie.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia ofrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego

Rzeszow, 17 pazdziernika 2022 .

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Rzeszowie

Dyrektor
Kontroler Wiestaw Motyka
Maciej Pilecki
Specjalista kontroli paristwowe; Il
I



