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Zarzgdzenie wewngtrzne nr 13
z dnia 29 pazdziernika 2008 roku
Dyrektora Zarzadu Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie

w sprawie ustalenia planu audytu wewngtrznego na 2008 rok w Zarzadzie
Nieruchomos$ci Komunalnych w Lublinie.

Na podstawie § 8 ust. 2 Statutu Zarzadu Nieruchomo$ci Komunalnych w Lublinie
stanowigcego zalgcznik do Uchwaly nr 241 XVI/2008 Rady Miasta Lublin z dnia 2008
roku w sprawie zmiany zalgcznika do uchwaly Nr 407/XXXIX/96 Rady Miejskiej
w Lublinie z dnia 14 listopada 1996 roku w sprawie utworzenia zakladu budzetowego
Miasta Lublina pod nazwa Zarzad Nieruchomos$ci Komunalnych w Lublinie
(ze zmianami) w zwigzku z art. 53 ust. 1, 3, 5 pkt 2 ustawy z dnia 30 czerwca 2005 roku
o finansach publicznych (Dz. U. nr 249, poz. 2104, z pézniejszymi zmianami) Dyrektor
Zarzadu Nieruchomo$ci Komunalnych w Lublinie, zarzadza co nast¢puje:

§1

Ustala si¢ plan audytu wewngtrznego w Zarzadzie Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie
na 2009 rok w brzmieniu stanowigcym zalacznik do niniejszego zarzadzenia.

§2

Wykonanie niniejszego zarzadzenia powierza sie audytorowi wewngtrznemu  Zarzadu
Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie.

§3

Zarzadzenie niniejsze wehodzi w Zycie z dniem podpisania.
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Plan audytu wewnetrznego na 2009 rok w Zarzadzie Nieruchomos$ci Komunalnych
w Lublinie.

I. Charakterystyka Zarzadu Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie.

Zarzad Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie, zgodnie ze Statutem Zarzadu
Nieruchomosci Komunalnych w  Lublinie stanowigcego zalgcznik do  Uchwaly
nr 241/XVI/2008 Rady Miasta Lublin z dnia 24 stycznia 2008 roku w sprawie zmiany
zalacznika do uchwaly Nr 407/XXXIX/96 Rady Miejskiej w Lublinie z dnia 14 listopada
1996 r. w sprawie utworzenia zakladu budzetowego Miasta Lublina pod nazwag Zarzad
Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie, zwany dalej Zarzadem Nieruchomosci jest
wyodrebnionym zaktadem budZzetowym w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 30 czerwca
2005 roku o finansach publicznych (Dz. U. nr 249, poz. 2104, z pdzniejszymi zmianami).

Zarzad Nieruchomodci Komunalnych w Lublinie jest zakladem budzetowym i stanowi
komunalna jednostke organizacyjng Miasta Lublin, ktérego nadrzednym celem dzialania jest
zarzadzanie nieruchomos$ciami w imieniu Miasta Lublin. Zarzadem Nieruchomosci kieruje
Dyrektor zatrudniony przez Prezydenta Miasta Lublin.

Zarzadem Nieruchomoscei zarzadza i reprezentuje go na zewnatrz Dyrektor, zgodnie
z zakresem pelnomocnictwa udzielonego przez Prezydenta Miasta Lublin. Dyrektor moze
udziela¢ dalszych pelnomocnictw z zakresie ustalonym przez Prezydenta Miasta Lublin.

W mysl postanowien regulaminu organizacyjnego Zarzadu Nieruchomosci organem
zatozycielskim jest Rada Miasta Lublina. Natomiast organem sprawujacym nadzor nad
dziatalno$cia Zarzadu Nieruchomoscei jest Prezydent Miasta Lublin.

Przedmiotem dziatania Zarzadu Nieruchomosci jest w szczegolnoscei:

1) prowadzenie zarzadu nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi
1 uzytkowymi, stanowigcymi wlasnos¢ Miasta Lublina,

2) reprezentowanie Miasta Lublina, jako wlasciciela lokali i wspétwlasciciela budynkow we
wspdlnotach mieszkaniowych,

3) reprezentowanie Miasta Lublina wobec wspétwlascicieli nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi i uzytkowymi,

4) prowadzenie spraw zwiazanych z wynajmem lokali mieszkalnych i uzytkowych, w tym
przetargéw zgodnie z obowiazujacymi w tym zakresie przepisami prawa

5) ocena stanu technicznego wyzej wymienionych budynkéw, typowanie ich do remontow,
organizacja i nadzor prac remontowych i modernizacyjnych,

6) zlecanie prowadzenia administracji wyzej wymienionych budynkéw.

Zadania  Zarzadu Nieruchomosci realizowane sa w ramach trzech piondéw
przyporzadkowanych poszczegolnym zastepcom Dyrektora, ktérzy pelnia bezposredni nadzér
nad podlegtymi komorkami organizacyjnymi: ds. eksploatacji, ds. ekonomicznych,
ds. technicznych.



Ponadto Dyrektorowi Zarzadu Nieruchomosci podlegajg bezposrednio: dziat organizacyjny,
stanowisko ds. audytu wewnetrznego, stanowisko ds. obrony cywilnej, bhp i ppoz.,
stanowisko ds. kadrowych, zesp6t radcow prawnych.

Wedtug projektu planu finansowego na 2009 rok Zarzad Nieruchomosci planuje zgromadzié
kwote w wysokosci 80.340.222 zlotych, z czego przychody Zarzadu Nieruchomosci to
76.605.000 zlotych, stan funduszu obrotowego na poczatek 2009 roku to 735.222 zlotych,
a 3.000.000 ztotych to dotacja na wydatki majatkowe.

Natomiast planowane wydatki Zarzadu Nieruchomosci w 2009 roku to 80.340.222 ztotych,
z czego rozchody ogdtem to 75.362.222 ztotych, podatek dochodowy od 0s6b prawnych to
1.200.000, stan funduszu obrotowego na koniec 2009 roku to 778.000 ztotych oraz 3.000.000
zlotych to wydatek inwestycyjny.

Zarzad Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie w 2009 roku nie planuje gromadzié
1 wydatkowa¢ srodkéow pochodzacych z budzetu Unii Europejskie;.

Wedtug stanu na 30 wrzesnia 2009 roku w Zarzadzie Nieruchomosci zatrudnionych jest 101
0s6b (97,08 etatow), w tym jedna osoba na stanowisku ds. audytu wewnetrznego w wymiarze
2/5 etatu.

Powyzszy plan audytu wewnetrznego w Zarzadzie Nieruchomos$ci Komunalnych w Lublinie
zostal opracowany na podstawie rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 10 kwietnia 2008
roku w sprawie szczegoélowego sposobu i trybu przeprowadzania audytu wewnetrznego
(Dz. U. Nr 66, poz. 406).

II. Analiza obszaréw ryzyka.

1. Podstawowe pojecia.

Audytem wewnetrznym w Zarzadzie Nieruchomo$ci Komunalnych w Lublinie jest ogét

dziatan obejmujacych:

1) mniezalezne badanie sysieméw zarzadzania i kontroli w Zarzadzie Nieruchomosci, w tym
procedur kontroli finansowej, w wyniku ktorego Dyrektor Zarzadu Nieruchomosci
uzyskuje obiektywna i niezalezng oceng adekwatnosci, efektywnosci i skutecznosei tych
systemow,

2) czynnosci doradcze, w tym skladanic wnioskéw majace na celu usprawnienie
funkcjonowania Zarzadu Nieruchomosci,

3) ocena, o ktérej mowa w pkt 1 dotyczy w szczegdlnosci: zgodno$ci prowadzonej
dzialalnosci z przepisami prawa oraz obowigzujacymi w Zarzadzie Nieruchomosci
procedurami wewnetrznymi, efektywnosci i gospodarnosci podejmowanych dziatan
w zakresie systemow zarzadzania i kontroli, wiarygodnosci sprawozdania finansowego
oraz sprawozdania z wykonania budzetu.

Ryzyko, to prawdopodobienstwo wystapienia dowolnego zdarzenia, dziatania lub jego braku,
ktérego skutkiem moze by¢ szkoda w majatku lub wizerunku Zarzadu Nieruchomosci, albo
ktore moze przeszkodzi¢ w osiagnieciu wyznaczonych celow.



Obszar audytu wewngetrznego, to kazdy obszar dziatania Zarzadu Nieruchomosci, w obrebie
ktérego audytor wewngtrzny wskazal obszary ryzyka do przeprowadzenia zadania
audytowego. Natomiast obszar ryzyka, to kazdy obszar dziatania Zarzadu Nieruchomosci, w
obrebie ktorego audytor wyodrebnit zadanie audytowe.

Zadanie audytowe, to wyodr¢bnione z obszaru ryzyka procesy zachodzace w systemach
zarzadzania 1 kontroli, ktére podlegajq analizie prowadzonej przez audytora.

Czynnik ryzyka, to zdarzenie, dziatanie lub zaniechanie, ktére moze spowodowaé wystapienie
ryzyka.

2. Charakterystyka obszaréw peddawanych audytowi wewne¢trznemu.

W celu sporzadzenia planu audytu wewnetrznego na 2009 rok w Zarzadzie Nieruchomosci
Komunalnych audytor dokonat analizy potrzeb audytu i zidentyfikowal obszary ryzyka biorac
pod uwage przede wszystkim:

Cele i zadania zakladu budzetowego.

Przepisy prawne dotyczace dziatania zaktadu budzetowego.

Wyniki wezesniej przeprowadzonego audytu lub kontroli.

Wyniki wczesniej dokonywanej oceny adekwatnodci, efektywnosci i skutecznosci

systemow kontroli, w tym kontroli finansowe;j.

Wewnetrzne i zewnetrzne czynniki ryzyka majace wplyw na realizacje celow zakladu

budzetowego.

Uwagi pracownikéw zaktadu budzetowego.

Wielkos¢ srodkéw publicznych bedacych w dyspozycji zaktadu budzetowego.

Liczbg, rodzaj i wielko$¢ dokonywanych operacji finansowych.

Mozliwos¢ dysponowania przez zaktad budzetowy $rodkami pochodzacymi ze zrédet

zagranicznych, niepodlegajacych zwrotowi, ze szczegdlnym uwzglednieniem Wymogow

dawcy.

10. Liczbg i kwalifikacje pracownikéw zaktadu budzetowego.

11. Postawy etyczne pracownikow, ich nastawienie i motywacja do realizacji powierzonych
im zadan.

12. Dziatania zaktadu budzetowego, ktére moga wptywaé na opinie publiczna.

13. Sprawozdania finansowe oraz sprawozdania z wykonania budzetu.
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W wyniku przeprowadzonej analizy audytor wyodrebnil 11 obszarow ryzyka obejmujacych
generalne funkcje i zadania Zarzadu Nieruchomosci w nastepujacy sposob:

Organizacja Zarzadu Nieruchomosci.
Gospodarka finansowa.
Gospodarowanie mieniem.
Inwestycje i remonty.
Nadzdr inwestorski.
Zamoéwienia publiczne.
Eksploatacja lokali.
Zarzadzanie kadrami.
Systemy informatyczne.

10. Kontrola wewnetrzna.

11. Analizy i sprawozdawczo$é.
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3.

Opis metody analizy ryzyka.

Do analizy obszaréw ryzyka audytor zastosowal matematyczng metode analizy ryzyka,
w ktorej przyjeto trzy podstawowe kryteria ryzyka: kategorie ryzyka jednostki sktadajace si¢
z pigciu czynnikdw ryzyka, priorytet kierownictwa jednostki oraz termin ostatniego audytu.

Nastepnie audytor wewngtrzny zidentyfikowatl i pogrupowat nastepujace czynniki ryzyka:

A. Istotnose.

PRI BE D= P 0NN AW -

@

e

o

AN S M

Wielkos¢ majatku jakim dysponuje jednostka.
Sytuacja finansowa jednostki.

. Przychody wtasne z prowadzonej dzialalnosci.
. Wielko$¢ prowadzonych inwestycji.

Ustalanie wyniku finansowego.

Wielkos¢ wydatkow rzeczowych.

Sprawozdawczo$¢ budzetowa.

Dysponowanie srodkami pochodzacymi ze zrodet zagranicznych.
Mozliwo$¢ strat, nieosiggni¢cia dochodow.

. Jakos$¢ zarzadzania i kadr.

Sprawowanie nadzoru.

Z1a struktura organizacyjna.

Liczba i kwalifikacje pracownikow jednostki.

Jakos$¢ zarzadzania kadrami.

Jakos¢ kierowania komérkami organizacyjnymi jednostki.

System wynagradzania i $ciezki awansu pracownikow.

Czgste zmiany na stanowiskach kierowniczych.

Zagrozenie korupcja.

Brak koordynacji pracy pomigdzy komoérkami organizacyjnymi jednostki.

. Kontrola wewnetrzna.

Poprawno$¢ dokumentacji i sprawozdan.

Wyniki wezesniej przeprowadzonej kontroli.

Uplyw czasu od ostatnio przeprowadzonej kontroli.
Prawidlowe dokumentowanie czynnosci kontrolnych.
Brak procedur kontrolnych.

Brak podziatu obowigzkdw.

. Czynniki zewnetrzne.

Dzialania jednostki, ktore majg wplyw na opinie publiczna.
Przepisy prawne dotyczace dziatalnosci jednostki.
Czgstos¢ zmian w przepisach i ich stopien komplikacji.
Zachodzace zmiany ekonomiczne i gospodarcze.
Nastawienie mediow.

Mozliwo$¢ utraty zaufania spotecznego.
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. Czynniki wewnetrzne.

. Cele i zadania zaktadu budzetowego.

Liczba, rodzaj i wielkos¢ dokonywanych operacji finansowych.

Zmiana zakresu rzeczowego i terytorialnego dziatalnosci zaktadu budzetowego.
Jakos¢ 1 bezpieczenstwo uzywanych systemow informatycznych.

. Ilos¢ i poziom skomplikowania procesow.

. Stosowanie nowych technologii.

Brak procedur wewnetrznych lub ich stabo$¢.

Brak otwartosci na zmiany.
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Nastepnie kazdemu z pigciu czynnikow ryzyka nadano punktacje:

Ryzyko mate — 1 pkt.

Ryzyko umiarkowane — 2 pkt.
Ryzyko srednie — 3 pkt.
Ryzyko wysokie — 4 pkt.
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Natomiast kategoriom ryzyka nadano procentowa skale waznosci:

1. Kryteria ryzyka jednostki (50%).
2. Priorytety kierownictwa (30%).
3. Termin ostatniego badania audytowego (20%).

W kolejnym etapie analizy kazdemu czynnikowi ryzyka nadano nastepujaca procentows skale
waznosci (Rj):

Istotnos¢ (1) — 30%.

Jakos¢ zarzadzania i kadr (J) — 20%.
Kontrola wewngetrzna (Kw) — 20%.
Czynniki zewngetrzne (Cz) — 15%.
Czynniki wewngtrzne (Cw) — 15%.
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W celu zobiektywizowania oceny ryzyka zidentyfikowane obszary ryzyka zostaly przedtozone
kierownictwu Zarzadu Nieruchomosci jako grupie ekspertéw w sktadzie:

1) Dyrektor Zarzadu Nieruchomosci Pan Henryk Facek,

2) Zastgpea Dyrektora Zarzadu Nieruchomoscei ds. ekonomicznych Pani Krystyna Zapala,
3) Zastgpca Dyrektora Zarzadu Nieruchomosci ds eksploatacji Pan Marek Pastusiak,

4) Koordynator Stuzb Technicznych Zarzadu Nieruchomosci Pani Halina Podlaszewska.

Wyzej wymienione osoby okreslity whasne priorytety przydzielajac zadaniom audytowym
punkty w skali:

Priorytet maty — 1 pkt.
Priorytet umiarkowany — 2 pkt.
Priorytet Sredni — 3 pkt.
Priorytet wysoki — 4 pkt.
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Dla oceny ryzyka priorytetu kierownictwa Zarzadu Nieruchomosci zostata nadana procentowa
skala waznosci:

1) Dyrektor Zarzadu Nieruchomosci (D) — 55%,

2) Zastepca Dyrektora ds. ekonomicznych (F) — 15%,
3) Zastgpca Dyrektora ds eksploatacji (E) — 15%,

4) Koordynator Stuzb Technicznych (T) — 15%.

Ostatnia kategoria ryzyka, data przeprowadzenia ostatniego audytu otrzymata nastepujaca
punktacj¢ (Raw):

1. Nigdy —4.

2. 2006 rok — 3.
- 3. 2007 rok - 2.
( 4. 2008 rok — 1.

W celu obliczenia ryzyka priorytetu kierownictwa (Rp), ryzyka jednostki (Rj) oraz ryzyka
calkowitego (Rc) audytor postuzyt sie nastepujacymi wzorami:

Rj = ((Ix30%)+(JIx20% ) HKwx20%)+(Czx15%)+HCwx15%)).
Rp= ((Dx55%)+(Fx15%)+(Ex15%)+(Tx15%)).
Re = ((Rj x 50%) + (Rp x 30%) + (Raw x 20%)).

Wartos¢ jaka moze uzyskaé ocena ryzyka catkowitego, zostala powigzana z poziomem
ryzyka, wedlug ponizszej tabeli:

Lp. [ ~ Wartos¢ ryzyka calkowitego ‘ Poziom ryzyka
L ‘ (1,00 do 2,00) s Niski

C L2 (2,00 do 3,00) | Sredni

“ 3 (3,00 do 4,00) A Wysoki

4. Analiza obszarow ryzyka.
W wyniku przeprowadzonej metody analizy ryzyka ustalono obszary ryzyka, ktére uzyskaty
najwyzsza ocene ryzyka oraz zostaly umieszczony w wysokim poziomie ryzyka, a ktore

ilustruje tabela nr 1.

5. Analiza zadan audytowych.

W wyniku takiej samej metody analizy ryzyka jaka zastosowano powyzej ustalono hierarchic
zadan audytowych, ktérg ilustruje tabela nr 2.

Sposrdd przedstawionych ewentualnych zadan audytowych wybrano zadania, ktére uzyskaty
najwyzsza oceng ryzyka oraz zostaly umieszezone w wysokim poziomie ryzyka.



HI. Tematy i proponowany harmonogram realizacji audytu wewnetrznego.

Aby okresli¢ ilo$¢ zadan do przeprowadzenia w 2009 roku audytor wziat pod uwage przede
wszystkim:

1) stopien ich waznosci,

2) czas niezbedny dla przeprowadzenia: zadan audytowych i czynnosci organizacyjnych,

3) czas przeznaczony na szkolenie o0sob zatrudnionych na stanowiskach zwigzanych
z przeprowadzaniem audytu wewngetrznego,

4) dostepne zasoby ludzkie i rzeczowe,

S) rezerwe czasowa na nieprzewidziane dziatania,

6) szacunkowe koszty przeprowadzenia audytu wewngtrznego.

Lp. Temat audytu \ Proponowany termin Liczba Obszar ryzyka | Ewentualna potrzeba Uwagi .

wewnetrznego | przeprowadzenia audytu | osobodni . powolania rzeczoznawcy ‘

wewnetrznego | ‘ ‘

- , ' : ] ‘ 1

I, |Postgpowanie /1 kwartat 35 Organizacja | - -

administracyjne i ‘ Zarzadu i |

kancelaryjne w ZNK Nieruchomosci 1 1

- - - e - ¥ 1 I

2. | Zasady, kryteria i tryb HI/1V kwartat 35 Kontrola | - v
przeprowadzania ‘ wewnetrzna |

i kontroli przez ZNK =~ |

IV. Planowane obszary, ktére powinny zosta¢ objete audytem wewngtrznym
w kolejnych latach.

Obszary, ktérych nie mozna byto obja¢ audytem w 2009 roku, zostaly w pierwszej kolejnosci
ujete w strategicznym planie audytu na lata 2010-2012. Wybér kolejno nastepujacych
obszaréw jest zgodny z dokonang wyzej analizg ryzyka.

"r Lp. 7 Obszar ryzyka Planowanyrrcr)rk przeprowadzernia audyta wewnetrznego Uwagi |
1 Gospodarka finansowa 20107 V " -
2 Eksploatécjaiokali h o 20170 : g ‘
3 Inwestycjeiremdnty N 2011 ; i ;
4 Gospodarowanie hieniem - 2011 ‘ - t
5 Nadz()r inwésforski 7 - 2012 | - ‘
6 S;/stemy iﬁférmatybihé 7 7 2012 7 | -

V. Organizacja pracy stanowiska ds. audytu wewnetrznego.
Prace stanowiska ds. audytu wewngtrznego zorganizowano w taki sposob, aby:

1) prace audytorskie pomagaty realizowa¢ cele i zadania Zarzadu Nieruchomosci,

2) zapewniona byla wspélpraca pomigdzy audytorem wewngtrznym i audytorami
zewngtrznymi,

3) zasoby audytu wewnetrznego byly sprawnie i efektywnie wykorzystywane.

Audytor wewnetrzny w 2009 roku w Zarzadzie Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie
bedzie pracowal w wymiarze 2/5 etatu. Dostepny czas do przeprowadzenia audytu w 2009
roku wynosi 12 miesigcy, co w przeliczeniu na dni robocze i wymiar etatu daje 101 osobodni.



Budzet czasowy zilustrowany w tabeli ponizej, dla przeprowadzenia zadan audytowych
wynosi 70 osobodni. Wyliczajac efektywne dni robocze audytora w ciagu roku uwzgledniono
czas przeznaczony na opracowanie technik przeprowadzania zadania audytowego, urlop,
czynnosci organizacyjne, szkolenia i rozwoj zawodowy oraz inne dzialania w tym audyt
wewngtrzny poza planem audytu wewnetrznego zlecony przez Dyrektora Zarzadu
Nieruchomosci.

. Lp. | Zadania N - ) | Liczba osobodni ?
| ‘ Przeprowadzanie zadan audytowych i opracowanie technik przeprowadzania zadania audytowego i 70 :
I Urlop/czas dostgpny ) ] - o | 15/101 |
i Czynnosci organizacyjne: procedury audytu, plan i sprawozdawczo$é ‘ 8
| Szkolenia i rozwoj zawodowy | 4 }
| Inne dziatania, w tym: audyt wewngtrzny poza planem audytu wewnetrznego, zwolnienia lekarskie | 4 ‘

I
2
3

4
5

Lublin, dnia 29 pazdziernika 2008 roku.

Frwel Thie o f

P aadw, 1852/2008
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