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Wykaz skrotow zastosowanych w sprawozdaniu

Miasto —~ Miasto Lublin,

RML ~ Rada Miasta Lublin,

Prezydent, PML - Prezydent Miasta Lublin

Urzad, UML ~ Urzad Miasta Lublin,

ZNK — Zarzad Nieruchomaosci Komunalnych w Lublinie,

RO UML. — Regulamin Organizacyjny Urzedu Miasta Lublin,
skréty komarek organizacyjnych UML — zgodnie z RO UML,
skroty komorek organizacyjnych ZNK — zgodnie z Regulaminem Organizacyjnym
ZNK,

LPGK — Lubelskie Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej,
Strategia — Strategia Rozwoju Miasta na lata 2013-2020,

Metrvka zadania.

Nr zadania zapewniajacego: 5/2017
Nazwa jednostki audytowanej: Zarzad Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie

Audyt w dniach 21 marca ~ 14 czerwca 2017 r. przeprowadzit | sprawozdanie sporzadzit audytor
wewnetrzny Krzysztof Zérawski
Narade zamykajaca przeprowadzono 23 czerwca 2017 r.
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Streszezenie dla Kierownictwa

Celem audytu byla ocena mechanizméw kontrolnych stosowanych przez ZNK
w gospodarowaniu nieruchomosciami gminy.

W wyniku przeprowadzonych analiz i testow audytor wewnetrzny daje zapewnienie,
ze kontrola zarzadcza w ZNK, w odniesieniu do gospodarowania zasohem nieruchomosci
Gminy, funkcjonuje na poziomie wystarczajacym (A) w odniesieniu do wszystkich obiektow
audytu, z wyjgtkiem skutecznosci i efektywnosci dzialania oraz ochrony zasobdw, gdzie
oceniono ja na poziomie ograniczonym (B).

Wysoki poziom ryzyka potwierdzit si¢ w stosunku do testowanych ryzyk:

1) przewleklosci okresu miedzy opréznieniem a ponownym zasiedleniem lokali
mieszkalnych,

2) opieszatosci w dochodzeniu naleznosci czynszowych w lokalach mieszkalnych,

oraz czesciowo (poziom wysoki i Sredni) wobec ryzyk:

3) nieosiggania przez ZNK mozliwych przychoddw z najmu lokali uzytkowych,

4) samowolnych zajec wolnych lokali mieszkalnych.

Za skuteczne 1 adekwatne uznano mechanizmy kontrolne stosowane w zakresie
przeprowadzania przetargow na wynajem lokali uzytkowych oraz w zakresie zlecania
remontow.

Jako niewystarczajgco skuteczne i nie w pelni adekwatne do ryzyk uznano natomiast:

- przyjete dobre prakiyki (niepisane zasady) dotyczace ustalania czynszow lokalach
uzytkowych wynajmowanych w trybie bezprzetargowym,

- umowy z administratorami budynkéw (w odniesieniu do terminowosci postepowania
wobec pustostanéw mieszkaniowych i zabezpieczeniem ich przez samowolnym zajeciem),
- podzial zadan regulaminowych miedzy WSM a ZNK,

- przyjete zasady dochodzenia naleznosci czynszowych wobec diuznikow,

- wymagania wobec wykonawcow 5-letnich ocen stanu technicznego budynkow.

Wydano szereg zaleceri majgcych na celu wzmochienie systemu  kontroli
zarzadceze] w badanym zakresie. CzesC z nich wykracza poza kompetencjie ZNK. Ich

wdrozenie bedzie mozliwe jedynie przy akceptacji Kierownictwa Urzedu oraz we
wspétdziataniu z wydziatami GM lub WSM. Dotyczy to w szczegdlnosci:

- uscislenia procedur dotyczgcych wynajmu lokali uzytkowych podmiotom gospodarczym
w trybie bezprzetargowym,

- rozwazenia innego podziatu zadan i kompetencji miedzy ZNK a WSM w celu skrécenia
i uproszczenia procesu przygotowywania zwolnionych lokali mieszkalnych do ponownego
zasiedlenia,

- zmiany sposobu powierzenia ZNK zasobu nieruchomosci miejskich w celu ufatwienia
rozliczalnodci zarzadey z zakresu i poziomu wykonywanych zadan.
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I. Zakres zadania
1. Podmiotowy zakres zadania zapewniajacego

1.1. Audytem wewnetrznym obieto Zarzgd Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie, zakiad
budzetowy miasta powolany w 1996 r' w celu zarzadzania miejskim zasobem
nieruchomosci.? Nieruchomosci wchodzgce w skiad zasobu sg powierzane ZNK do
nieodplatnego zarzadzania na podstawie aktualizowanego na biezgco zarzgdzenia
Prezydenta® oraz zawartego na jego podstawie porozumienia miedzy Gming a ZNK.*

Na czele ZNK stoi dyrektor, ktérym jest p. Henryk tacek.® Dyrekior ZNK zarzadza
zaktadem budzetowym na mocy udzielonego pelnomocnictwa, kidre upowaznia go m.in.
do: jednooscbowego zarzgdzania jednostka, skiadania oswiadczent woli, powohlywania
i odwolywania zastepcdw | gldwnego ksiegowego, wydzierzawiania i wynajmowania
nieruchomosci, reprezeniowania Gminy we wspdlnotach mieszkaniowych oraz do
ustanawiania dalszych petnomocnictw w granicach otrzymanego umocowania.®

Szezegolowe zadania  poszczegoinych  stanowisk pracy w  ZNK  reguluje
zatwierdzony przez Prezydenta Regulamin Organizacyjny’. Wprowadza on 3 stanowiska
zastepcow dyrektora: ds. eksploatacji (Marek Pastusiak), ds. ekonomicznych (Krystyna
Zapata — glowna ksiegowa) i ds. technicznych (Piotr Samole)).

Wg stanu na koniec marca 2017 r. w ZNK pracuje 105 oséb, przy planowanym na
2017 r. zatrudnieniu $redniorocznym 103 etaty.®

Planowane na 2017 r. przychody i rozchody ZNK wynoszg 73.500.000 zi Na
remonty ZNK planuje przeznaczye w tym roku 10.932.853 zi, z czego z dotacji miejskich —
2.000.000 zi, a na inwestycje (budowa 3 blokéw mieszkalnych na Felinie) — 7.297.658 z1.°

Nadzor nad ZNK ~ w imieniu Prezydenta - wykonuje Zastepca Prezydenta
ds. Inwestycji | Rozwoju'®. Zgodnie z RO UML ,w zakresie powierzonym przez
Prezydenta” nadzér nad ZNK sprawuje takze Wydziat GM." Wydzial WSM wspoélpracuje

1 Uchwala nr 407/XXXIX/96 Rady Miejskiej w Lublinie z dnia 14.111996 r. w sprawie utworzenia zalktadu
budietowego Miasta Lublina pod nazwa Zarzad Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie.

2 Celem dziatania ZNK jest zarzadzanie nieruchomodciami w imieniu Gminy Lublin (§6 Statuiw ZNK stanowigcego

zatgcznik do uchwatly nr 157/X1/2011 RML z dnia 30.06.2011 1.).

Obecne zarzadzenie w tej sprawie - nr 1200/2011 PML 2 9.12.2011 1. ze zim.

Porozumienie nr 167/GM/2011 z 30.12.2011 zm. aneksem nr 1 (or 311/GM/2015) 2 21.12,2015 1)

Zarzadzenie nir 855/2007 PML z 31.10.2007 r. w sprawie powotania pana Henryka Lacka na stanowisko dyrektora

ZNK w Lublinie uchylajace wezedniejsze zarzadzenie PML w tej sprawie nr 316/2006 7 14.07.2006 1) .

Zarzadzenie nr 45/9/2016 PML z 13.09.2016 r. w sprawie udzielenia pelnomocnictwa dla Pana Henryka Lacka -

Dyrektora ZNK w Lublinie

7 Zarzadzenie nr 5/5/2013 PML z 2.05.2613 r. w sprawie zatwierdzenia regulaminu organizacyjnego ZNK w Lublinie

8 Formularz nr 3. Dane informacyine o wynagrodzeniach i zatrudnieniu, zat. do wiiosku ZNK do projekiu budzetu
na 2017 r. z21.09.2016 r. (53/09/16/FE)

9 Plan finansowy zaktadu budietowego na 2017 rok. Korekta 11/2017 z 28.02.2017 r.

10 Zarzadzenie nr 35/1/2015 Prezydenta Miasta Lublin 2z dnia 19.01.2015 r. w sprawie powierzenia Panu Arturowi
Szymczykowi - Zastepcy Prezydenta ds. Inwestycji i Rozwoju prowadzenia spraw Miasta i udzielenia
upowaznienia

11§ 48b RO UML stanowiacego zalacznik do Zarzadzenia nr 100/2011 z 24.02.2011 1. w sprawie nadania
Regulaminu Organizacyjnego UML, ze zm.

U oA W

o
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natomiast z ZNK ,w zakresie realizacji polityki gospodarowania mieszkaniowym
zasobem komunalnym i regulowania standw prawnych lokali mieszkalnych”?,

2. Przedmiotowy zakres zadania zapewniajgcego ~ ocena kontroli zarzgdczej w WSM

Celem obecnego zadania zapewniajacego jest ocena mechanizmoéw kontrolnych
stosowanych przez ZNK w gospodarowaniu nieruchomosciami gminy w latach 2015-
20162 W wyniku przegladu wstepnego, poddano badaniu dzialaino$é komérek
organizacyjnych ZNK majacych wplyw na jakosC gospodarowania powierzonymi
nieruchomosciami (ELC, ELU, ELM, EE, TI, TN, FK, DO).

W wyniku analizy ryzyka uznano, ze ryzyka dotyczace:
= zgodnosci z prawem i procedurami wewnetrznymi,

» etyki postepowania,
o efektywnosci i skutecznosci przeptywu informacji,
¢ zarzadzania ryzykiem

- nie przekraczajg poziomu akceptowalnego, ¢o oznacza, ze stosowane mechanizmy
kontrolne skutecznie utrzymujg je na poziomie akceptowalnym. '

Za najistotniejsze | wymagajace przetestowania uznano natomiast ryzyka dotyczace
skutecznosci | efektywnoscl dzialania, ochrony zasobow oraz wiarygodnos$ci sprawozdan,
kidre ujeto w programie zadania:

Obiekt audytu ‘ s . PRyayka ; | :
Nieosigganie przez ZNK mozliwych przychodow z najmu lokali uzytkowych

SkutecznosSci | Przewlekioéé okresu miedzy opréznieniem a ponownym zasiedleniem lokali mieszkalnych
efektywnosé : L
dziatania Nieefektywnos$é wydatkéw remontowych

Opleszato$é w dochodzeniu naleznosci czynszowych w Iokalach mieszkalnych

Wiarygodnosé | .. L : . L o .
spra\il%zdaﬁ Sprawozdania nie informuja o stopniu realizacji zaplariowanych celéw i zadan.
Ochrona Samowolne zajecia wolnych lokali mieszkalnych

zasobow

Pogarszanie sie stanu technicznego zarzadzanych budynkdw

Ustalenia i oceny - wedlug kryteriow uzgodnionych z dyrekcjg ZNK'™ -
przedstawiono w Il czesci sprawozdania.

12§ 69b RO UML stanowiacego zatacznik do Zarzadzenia nr 100/2011 z 24.02.2011 r. w sprawie nadania
Regulaminu Organizacyjnego UML, ze zm.

13 Program zadania zapewniajacego nr 5/2017 (dok. Mdok nr 36117/03/2017)

14 Pod uwage wzieto 7 ustawowych celéw kontroli zarzadczej (art. 68 ust. 2 ustawy z 26.08.2009 1. o finansach
publicznych).

15 Karta oceny kontroli zarzadezej ZNK (dok. Mdok nr 56562/05/2017)

16 Uzgodnione kryteria oceny (dok. Mdok nr 56602/05/2017)
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L. Opinia w sprawie adekwatnoéci, skutecznosci i efektywnosci kontrofi
zarzadcze)
Oceniajgc poziom adekwatnosci, skutecznosci | efektywnosci kontroli zarzadczej
w ZNK, w zakresie gospodarowania nieruchomosciami gminnymi, wzieto pod uwage
7 celéw kontroli zarzadczej, o ktorych mowa w art 68 ust. 2 ustawy o finansach
publicznych.

Do oceny zastosowano kiasyfikacje zbiezng z przyjeta w kwestionariuszach o stanie
kontroli zarzadcze] skladanych przez dyrektoréw jednostek organizacyjnych Miasta, gdzie
A oznacza funkcjonowanie kontroli zarzadczej w stopniu wystarczajagcym, B ~ w stopniu
ograniczonym a C — gdy kontrola zarzadcza nie funkcjonuije.

Lpohy <" < Obiektaudyty « cel kontroli zarzadeze] : Oublna ocena -ocena |
i s : St . ryzyka |

. .
2 Skutecznost Lefskiywnosc dzialania srednie B
3 | Wiarygodnos¢ sprawozdan Odstapiono od oceny }
4 | Ochrona zasohow Srednie B

Dla wydania opinii o stanie kontroli zarzadczej w obszarze objetym audytem
wewnetrznym stosuje sie nastepujace zatozenia:

1) poziom A - kontrola zarzadceza funkcjonuje w stopniu wystarczajgcym, jezeli:
- w odniesieniu do Zadnego z celow kontroli zarzadezej nie wydano oceny zadnego
z ryzyk na poziomie C (moga by¢ oceny na poziomie A lub B)
- lub nie wydano oceny na poziomie B w odniesieniu do skutecznosci i efektywnosci
dzialania albo zgodnosci dziatalnosci z prawem i ochrong zasob6w (facznie),
2) poziom B — kontrola zarzadcza funkcjonuje w stopniu ograniczonym, jesli:
- przy ocenianych celach kontroli zarzadczej wydano przynajmniej jedng ocene na
poziomie C,
- lub gdy wydano oceny na poziomie B w odniesieniu do skutecznosci
I efektywnosci dziatania albo zgodnosci dziatalno$ci z prawem i ochrong zasobdow,
3) poziom C - kontrola zarzadcza nie funkcjonuje, jezeli w kazdym z ocenianych
celow koniroli zarzgdczej wydano tgczna ocene na poziomie C.
Stosujac ww, Kklasyfikacje ocen, audyior wydaje opinie, ze w ZNK, w zakresie
gospodarowania zasobem nieruchomosci Gminy, adekwaina, skuteczna i efektywna
kontrola zarzgdcza funkcjonuje w stopniu ograniczonym (poziom B.).

Audytor wewnetrzny dziekuje dyrekcji i pracownikom ZNK za dobrg wspolprace
i zrozumienie celdw audytu wewnetrznego.
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