Zarzadzenie Nr 14
Dyrektora Zarzadu Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie
z dnia 29 czerwca 2012 roku

w sprawie sposobu zarzadzania ryzykiem na 2012 rok w Zarzgdzie Nieruchomosci
Komunalnych w Lublinie.

Na podstawie § 8 ust. 2 Statutu Zarzadu Nieruchomo$ci Komunalnych w Lublinie
stanowiacego zalacznik do Uchwaly Nr 407/XXXI1X/96 Rady Miejskiej w Lublinie z dnia
14 listopada 1996 roku w sprawie utworzenia zakladu budzetowego Miasta Lublina pod

nazwgy Zarzad Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie (ze zmianami), Dyrektor
Zarzgdu Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie, zarzadza co nastepuje:

§1

Wprowadza si¢ sposéb zarzadzania ryzykiem w Zarzadzie Nieruchomosci Komunalnych
w Lublinie na 2012 rok w brzmieniu stanowigcym zalacznik do niniejszego zarzadzenia.

§2

Wykonanie niniejszego zarzadzenia powierza si¢ zastepcom Dyrektora: ds. eksploataciji.
ds. ekonomicznych, ds. technicznych Zarzadu Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie.

§3

Zarzadzenie niniejsze wchodzi w zycie z dniem podpisania.

E

ing. Henryk Eacek



Sposob zarzadzania ryzykiem na 2012 rok w Zarzadzie Nieruchomosci
Komunalnych w Lublinie.

I. Charakterystyka Zarzadu Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie.

Zarzad Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie, zgodnie z jego Statutem, ktéry stanowi
zalacznik do Uchwaly nr 407/XXXIX/96 Rady Miasta Lublin z dnia 14 listopada 1996 roku
(ze zmianami) zwany dalej ..ZNK", jest samorzadowym zakladem budzetowym w rozumieniu
przepisow ustawy o finansach publicznych.

Zarzad Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie jest zakladem budZzetowym 1 stanowi
komunalng jednostke organizacyjna Miasta Lublin, ktorego nadrzednym celem dzialania jest
zarzadzanie nieruchomosciami w imieniu Gminy Lublin. ZNK kieruje Dyrektor powolywany
przez Prezydenta Miasta Lublin. Dyrektor jednoosobowo zarzadza ZNK i reprezentuje go na
zewnatrz na podstawie pelnomocnictwa udzielonego przez Prezydenta Miasta Lublin.

W mysl postanowien regulaminu organizacyjnego ZNK stanowiacego zalacznik do
Zarzadzenia nr 3 Dyrektora Zarzadu Nieruchomosci Komunalnych z dnia 2 stycznia 2008
roku w sprawie wprowadzenia Regulaminu Organizacyjnego Zarzadu Nieruchomosci
Komunalnych Lublin, organem zalozycielskim jest Rada Miasta Lublina, natomiast organem
sprawujagcym nadzor nad dziatalnoscia ZNK jest Prezydent Miasta Lublin. Zarzad
Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie prowadzi bezposrednia wspoétprace z Wydzialem
Gospodarowania Mieniem oraz Wydzialem Spraw Mieszkaniowych.

Dyrektor kieruje ZNK przy pomocy trzech zastepcow: d/s eksploatacji. d/s ekonomicznych
oraz d/s technicznych. ktérzy pelnig bezposredni nadzér nad podleglymi komorkami
organizacyjnymi.

Ponadto w ZNK funkcjonuje samodzielny dzial organizacyjny, zespot radcow prawnych.
stanowisko ds. kadrowych, stanowisko ds. bhp oraz ochrony p.poz. oraz stanowisko
ds. audytu wewnetrznego bezposrednio podlegle Dyrektorowi.

II. Analiza ryzyka — podstawowe pojgcia.

Obszar zarzadzania ryzykiem. to kazdy obszar dzialania ZNK. w obr¢bie ktorego Dyrektor
oraz jego zastgpcy wskazali obszary ryzyka do przeprowadzenia postgpowania kontrolnego.

Ryzyko, to prawdopodobienstwo wystapienia dowolnego zdarzenia. dzialania lub jego braku.
ktorego skutkiem moze by¢ szkoda w majgtku lub wizerunku ZNK. albo ktore moze
przeszkodzi¢ w osiggnigciu wyznaczonych celow.

Obszar ryzyka, to kazdy obszar dzialania ZNK. w obr¢bie ktorego Dyrektor oraz jego
zastegpey wyodrebnili zadanie kontrolne.

Zadanie kontrolne, to wyodrgbniony z obszaru ryzyka proces, ktory podlega analizie
prowadzonej przez kontrolujacego.

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



I11. Identyfikacja obszaréw ryzyka jako zadan publicznych realizowanych przez ZNK.
Identyfikacj¢ obszarow ryzyka przeprowadzono biorac pod uwage przede wszystkim:

1) Status Zarzadu Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie.

2) Rodzaje wykonywanych zadan publicznych, wynikajace ze Statutu ZNK.

3) Sposob wykonywania tych zadan wskazany w Regulaminie Organizacyjnym ZNK.

4) Liczbe zatrudnionych osob w ZNK.

5) Wielkos¢ finansowa Srodkéw publicznych planowanych do zgromadzenia
1 wydatkowania w 2012 roku.

Ponadto wzigto pod uwagg:

1) cele i zadania jednostki,

2) przepisy prawne dotyczace dzialania jednostki.

3) wyniki wezesniej przeprowadzonego audytu lub kontroli,

4) istniejace w ZNK systemy zarzadzania i kontroli.

5) obszar, formy oraz tryb sprawowania nadzoru przez ZNK,

6) istotne ryzyka wplywajace na realizacje celow i zadan jednostki,

7) wewngtrzne i zewnetrzne czynniki ryzyka majace wplyw na realizacje celow i zadan
ZNK.

8) uwagi Dyrektora Zarzadu Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie,

9) zlozonos¢ dziatalnosci prowadzonej przez jednostke,

10) zmiany organizacyjne i prawne,

11) liczbg, rodzaj i wielkos¢ dokonywanych operacji finansowych,

12) mozliwos¢  dysponowania przez jednostke srodkami pochodzacymi ze zrodel
zagranicznych, ktore nie podlegaja zwrotowi, ze szczegdlnym uwzglednieniem wymogow
dawcy.

13) liczbg i kwalifikacje pracownikéw jednostki.

14) dzialania jednostki, ktére moga wplywac¢ na opini¢ publiczna,

15) sprawozdania finansowe oraz sprawozdania z wykonania budzetu.

Zidentyfikowane zadania ZNK pogrupowano w nizej wymienione obszary ryzyka:

Organizacja Zarzadu Nieruchomosci Komunalnych.
System kontroli zarzadezej w ZNK.

Gospodarka finansowa.

Polityka Rachunkowosci.

5. Sprawozdawczos¢ budzetowa.
6. Gospodarowanie mieniem.

7. Inwestycje.

8. Remonty.

9. Nadzor inwestorski.

10. Zamoéwienia publiczne.

1. Wydatki publiczne.

12. Eksploatacija lokali mieszkalnych.
13. Eksploatacja lokali uzytkowych.
14. Windykacja naleznosci.

15. Rozrachunki czynszowe.

16. Zarzadzanie kadrami.



17. Nabor, stuzba przygotowawcza oraz okresowe oceny kwalifikacyjne.
18. Systemy informatyczne.

19. Kontrola wewngtrzna.

20. Analizy i sprawozdawczos¢ w zakresie zadan statutowych.

IV. Czynniki ryzyka, ich podzial, punktacja oraz wagi.

Do oceny obszarow ryzyka oraz ewentualnych zadan kontrolnych, przyjeto nizej wymienione
czynniki ryzyka czyli okolicznosci, ktore mogg przyczyniaé si¢ do zwigkszenia ryzyka. ktore
pogrupowano w kategorie ryzyka.

Realizacja zadan — Sz.

1) Zia struktura organizacyjna.

2) Wadliwe zarzadzanie zasobami ludzkimi.

3) Slaby system przeptywu informacji.

4) Brak celow diugofalowych.

5) Nieodpowiednie warunki lokalowe i wyposazenie.
6) Czesta fluktuacja kadr.

7) Nieefektywny obieg dokumentow.

8) Brak koordynacji pracy.

9) Slabosc¢ zabezpieczenia zasobow.

10)Stosowanie nowych technologii.

Reputacja - Sr.

1) Niepewnos¢ stanowiska organow.

2) Negatywne nastawienie mediow.

3) Grozba utraty zaufania spolecznego.
4) Narazenie na stres.

5) Niskie kompetencje i uczciwosé kadr.
6) Nie przestrzeganie przepisow.

7) Zagrozenie korupcja.

8) Niewtasciwa komunikacja.

9) Stabos¢ procedur wewnetrznych.

10) Brak otwartosci na zmiany.

Finanse - Sf.

Wielkos$¢ budzetu.

Z1ozonos¢ operacji finansowych.

Staba kondycja finansowa.

Duza ilos¢ operacji finansowych.

Utrata mozliwosci wykorzystywania srodkow finansowych z innych Zrodel.
Niski poziom informatycznych systemow ksiegowych.

Nadmierne zaangazowanie duzych sum pienigdzy.

Niekorzystne korekty budzetu.

Brak racjonalizacji wydatkow:.

0 Nierzetelnos¢ sprawozdan finansowych.
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Kategoriom ryzyka, w ktorych pogrupowane sa czynniki ryzyka nadano punktacje:

Ryzyko male — 1 pkt.

Ryzyko umiarkowane — 2 pkt.
Ryzyko srednie — 3 pkt.
Ryzyko wysokie — 4 pkt.

o

Oceny prawdopodobienstwa wystapienia ryzyka dokonal Dyrektor ZNK. posiadajac do
dyspozycji niniejsza skalg oceny (P):

Prawdopodobienstwo mate — 1 pkt.
Prawdopodobienstwo umiarkowane — 2 pkt.
Prawdopodobienstwo srednie — 3 pkt.
Prawdopodobienstwo wysokie — 4 pkt.
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V. Metoda analizy ryzyka w obszarach ryzyka odpowiadajacych zadaniom ZNK.
Do analizy ryzyka zastosowano metod¢ matematyczna. postugujac sie wzorami:

1. Ryzyko jednostki R = (Sz+Sr+Sf).

Ryzyko calkowite WR = P x (Sz+Sr+Sf).

3. Wartos$¢ jaka moze uzyskaé ocena ryzyka, zostala powigzana z waiznos$cig obszaru
ryzyka, wedlug ponizej tabeli.

b

Lp. Warto$é ryzyka calkowitego Waznos¢ obszaru ryzyka
1 (3,00 do 18,00) Niska
2 (18,00 do 33,00) Srednia
3 (33,00 do 48,00) Wysoka

VI. Analiza obszaréw ryzyka.

W wyniku przeprowadzonej metody analizy ryzyka przez Dyrektora oraz jego zastepcow.
ustalono hierarchi¢ obszaréw ryzyka, ktora ilustruje tabela zarzadzania ryzykiem. Sposrod
przedstawionych powyzej 20 obszaréw ryzyka wybrano obszary o wysokiej waznosci.

Lp Obszar ryzyka Ryzyko calkowite
1. Windykacja naleznosci 44

2 Rozrachunki czynszowe 40

3 Kontrola wewnetrzna 40

VII. Analiza ewentualnych zadan kontrelnych, w obszarach ryzyka o wysokiej waznosci.

Do czynnikow ograniczajacych wystapienie ryzyka. ktorego skutkiem moze byé
nieprawidiowe wykonywanie zadan publicznych realizowanych przez ZNK. zalicza sie
w szezegolnosei:

1) powszechnie obowigzujace przepisy prawa,

2) uregulowania zewngtrzne w randze uchwal Rady Miasta Lublin oraz zarzadzen
Prezydenta Miasta Lublin,

3) uregulowania wewnetrzne w randze zarzadzen wewnetrznych Dyrektora ZNK,




4) polecenia stuzbowe i pisma okdlne Dyrektora ZNK.

5) system obiegu informacji,

6) zakres obowiazkow stuzbowych,

7) podzial obowigzkow,

8) skladanie raportow i sprawozdan,

9) uzgadnianie stanowisk i decyzji,

10) zasady podpisywania pism,

11)akceptacja.  dekretacja, zatwierdzanie, likwidacja i kontrola dowodow
finansowo-ksiggowych, dokumentacji ksiggowej i stuzbowej,

12) postgpowanie nadzorcze,

13) postgpowanie kontrolne.

14) postgpowanie administracyjne lub kancelaryjne.

15) postepowanie audytowe.

W ramach realizacji zadan w obszarach ryzyka: windykacja naleznosci, rozrachunki
czynszowe, kontrola wewnetrzna beda w sposob szczegdlny stosowane nizej wymienione
czynniki ograniczajace wystapienie ryzyka, poprzez:

1) przestrzeganie powszechnie obowigzujacych przepiséw prawa,

2) stosowanie uregulowan zewnegtrznych w randze uchwal Rady Miasta Lublin oraz
zarzadzen Prezydenta Miasta Lublin,

3) realizacje¢ polecen stuzbowych i pism okélnych Dyrektora oraz jego zastepcow.

4) zapewnienie prawidlowego systemu obiegu informacji,

5) podzial obowigzkow,

6) uzgadnianie stanowisk i decyzji.

7) przestrzeganie zasad podpisywania pism,

8) akceptacje. dekretacje, zatwierdzanie, likwidacje i kontrole  dowodow
finansowo-ksiggowych, dokumentacji ksiegowej i stuzbowej,

9) postgpowanie nadzorcze,

10) sktadanie raportow i sprawozdan.

Tym samym w 2012 roku:

1) zastgpey Dyrektora oraz kierownicy dzialow ZNK zobowigzani sa do dokonywania
wszelkich staran dla zapewnienia odpowiedniego poziomu windykacji naleznosci oraz
rozrachunkow czynszowych,

2) zastgpca Dyrektora ds. ekonomicznych ma obowiazek rzetelnego wykonywania
obowigzkow w zakresie przeprowadzania kontroli dotyczacej wstepnej oceny celowosci
zaciggania zobowiazan finansowych i dokonywania wydatkow.

3) ponadto w Zarzadzie Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie funkcjonuje audyt
wewnetrzny, w ramach ktorego w biezacym roku realizowane beda dwa zadania
zapewniajace w przedmiocie audytu systemu polityki bezpieczenstwa informacji oraz
audytu elementéw kontroli zarzadezej w ZNK.

Niniejsze czynnoSci polegajace na przeprowadzeniu oraz udokumentowaniu
identyfikacji ryzyka w Zarzadzie Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie wykonano
w dniach od 1 czerwea 2012 roku do 29 czerwea 2012 roku.



Tabela zarzadzania ryzykiem

Lp. Obszar dzialania ZNK Kryteria ryzyka ZNK Ocena lgczna
Obszar ryzyka Realizacja zadan Reputacja Finanse Razem Prawdopodobienstwo | Ryzyko calkowite Waiznosé
(Sz) (Sr) (S (R) (P) (WR) obszaru
| Organizacja Zarzadu Nicruchomosei 4 3 3 10 3 30 Srednia
Komunalnych.
2 System kontroli zarzadezej w ZNK. 4 4 3 11 3 33 Srednia
3 Giospodarka finansowa. 4 [ 4 9 3 27 Srednia
4 Polityha Rachunkowosci. 4 2 3 9 3 27 Srednia
5 Sprawozdawczosé budzetowa. 3 3 3 9 2 I8 Niska
6 Gospodarowanie mieniem. 4 [ 2 7 2 14 Niska
7 Inwestycje. 4 | | 6 3 18 Niska
8 Remonty. 4 | 4 9 3 27 Srednmia
9 Nadzor inwestorski. 3 3 1 7 2 14 Niska
10 Zamowienia publiczne, 4 2 2 8 4 32 Srednia
11 Wydatki publiczne. 3 | | 5 3 15 Niska
12 Eksploatacja lokali mieszkalnych. 4 3 4 11 3 33 Srednia
13 Eksploatacja lokali uzytkowych. 4 3 4 11 3 33 Srednia
14 Windykacja naleznosei. 4 4 3 11 4 44 Wysoka
15 Rozrachunki czynszowe. 4 3 3 10 4 40 Wysoka
16 Zarzadzanie kadrami 4 | | 6 4 24 Srednia
17 Nahor. sluzha przygotowawcza oraz okresowe 3 2 1 6 3 8 Niska
oceny kwalifikacyjne.
18 Systemy informatveczne, 4 3 4 11 3 33 Niska
19 Kontrola wewngtrzna. 4 3 3 10 4 40 Wysoka
20 Analizy 1 sprawozdawczosé w zakresie zadan 3 2 1 6 3 18 Niska
statutowych,
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