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STRESZCZENIE

Niniejsze zadanie audytowe zostalo przeprowadzone zgodnie z planem audytu na

2018r. jako zadanie zapewniajace. Zastosowane w przedmiotowym zadaniu audytowym
techniki oraz metodologia byty zgodne z Miedzynarodowymi Standardami Profesjonalne;j
Praktyki Audytu Wewnetrznego.

Wydziat Gospodarki Przestrzennej i Nieruchomos$ci wykonuje m.in. zadania gospodarowania
nieruchomosciami gminnymi , w szczegolnosci zbywanie i nabywanie nieruchomosci,
przekazywanie w uzytkowanie wieczyste, w uzytkowanie, w trwaty zarzad, w dzierzawe¢ lub
uzyczenie.

Audytor przeprowadzit badania i testy (wywiady z audytowanymi dokumentowane w
kwestionariuszach kontroli wewnetrznej. Wyniki badan wykazaty, ze funkcjonowanie
badanego systemu jest zgodne z obowigzujacymi przepisami, a audytor nie stwierdzit
uchybien w zakresie legalno$ci. Na podstawie uzyskanych wynikéw stwierdzono, ze
konstrukcja wewnetrznych uregulowan nie jest sprzeczna z przepisami obowigzujacymi w
tym zakresie a ich postanowienia realizowane sg w praktyce. Nie stwierdzono uchybien
formalnych, ktore miatyby wplyw na prawidtowos¢ funkcjonowania obszaru poddanego
audytowi.

Eelem Icl:iEiI;jSZGgO audytu byta ocena funkcjonowania systemu gospodarki nieruchomosciami
w Urzedzie Miasta.
Il. ZAKRES:
Podmiotowy:
audyt zostat przeprowadzony w Wydziale Gospodarki Przestrzennej 1 Nieruchomosci.

Przedmiotowy:

Realizacja zadan w zakresie gospodarowania nieruchomos$ciami wynikajgce z Ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami oraz Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Miasta.



1. OBIEKTY AUDYTU
1. Legalnos$¢ prowadzenia ewidencji nieruchomosci.

2. Prawidlowos¢ i efektywnos$¢ przeprowadzania proceséw zbywania nieruchomosci.

IV. ANALIZA RYZYKA

Wymienione obiekty audytu zostaly ustalone na podstawie wyodrebnionych przez audytora
obszardw ryzyka, w zakresie tematycznym realizowanego zadania audytowego. Przyjmujac
taki zakres ryzyk audytor zwrocit szczegdlng uwagg na ryzyka zwigzane z:

brakiem, lub niezgodnym z przepisami prowadzeniem ewidencji nieruchomosci,

nieprawidlowos$cia w obszarze organizacji przetargéw na zbycie nieruchomosci,

niezgodnym z przepisami przebiegiem procesu przekazywania nieruchomosci w
trwaly zarzad,

nieprawidlowym przeprowadzaniem procesow sprzedazy nieruchomos$ci w drodze
bezprzatargowej na rzecz najemcoOw czy uzytkownikow wieczystych;

niezgodnym z przepisani przebiegiem wykupu gruntéw do gminnego zasobu
nieruchomosci.

Obiekty Jednostka Kategorie ryzyk Koncowa
audytu Audyto-wana [stotno$¢ Jakos¢  Kontrola Czynniki Opera- 0cena
zarzagdza— Wew. zewn.  cyjne  [ryzyka
nia
0,20 0,20 0,25 0,15 0,20
1 2 3 4 5 6 7 8
Obiekt 1 Wydziat
Gospodarki
Przestrzennej i
Nieruchomosci 3 3 4 3 2 76,25%
Obiekt 2 j-w.
4 3 4 2 3 8250%

W wyniku przeprowadzonej analizy audytor stwierdzit, Ze obiekty charakteryzuja si¢ roznym
poziomem ryzyka. Wyzszym ryzykiem charakteryzuje si¢ obiekt 2 (82,50%), nieco nizszym
obiekt 1 (76,25%). Audytorzy stwierdzajg, ze na materializacje ryzyk w obu obiektach
najwickszy wptyw maja czynniki istotnosci, jakosci zarzadzania i kontroli wewngtrzne;.
Prawidtowe funkcjonowanie obiektow zwigzane jest ze skutecznym doborem kadr,
wykonywaniem przez nich obowigzkow, posiadanych kwalifikacji i cech osobowosciowych.
Audytor w analizie ryzyka zwrdcit takze uwagg na fakt, iz Wydziat Gospodarki Przestrzennej
i Nieruchomosci nalezy do komorek organizacyjnych, ktoére posrednio obstuguja klientow,
stad przyznano taka punktacje w kategorii kontrola wewngtrzna.

W badaniach audytowych nalezy zatem traktowac obiekty tacznie.

Metodyka:



1. Testy przegladowe — identyfikacja zasad funkcjonowania badanego systemu i jego
podsystemoéw oraz potwierdzenie istnienia (lub nie) kontroli poprzez uzycie nizej
wymienionych technik:

a)  zapoznanie si¢ z dokumentami stuzbowymi,

b)  uzyskiwania wyjasnien i informacji od pracownikéw audytowanej jednostki

w oparciu o kwestionariusze kontroli wewngtrzne;.

2. Testy zgodnos$ci — analiza wszystkich zidentyfikowanych procedur w celu oceny stopnia i
zakresu ich stosowania poprzez uzycie nizej wymienionych technik:

a)  poroéwnanie okreslonych zbiorow danych w celu wykrycia operacji nieprawidtowych
lub kontrowersyjnych, wymagajacych wyjasnienia;

b)  rekonstrukcje wydarzen lub obliczen pozwalajacg oceni¢ doktadnosc¢ i prawidtowosc¢
zastosowanych dziatan oraz wiarygodno$¢ wynikow;

c)  sprawdzenie rzetelnosci informacji oraz jej poréwnanie z informacja zewnetrzna.

3. Testy rzeczywiste wydajnosci (efektywnosci) — identyfikacja kompletnosci, doktadnosci 1
waznosci informacji zawartych w dokumentach stuzbowych.

V.DATA ROZPOCZECIA
3 grudnia 2018 roku.

VI. USTALENIA

1. Obiekt1
Legalnos$¢ prowadzenia ewidencji nieruchomosci.

1.1. Kryteria szczegélowe

1.1.1. Zgodnie z art. 267 ustawy o finansach publicznych jednostka samorzadu terytorialnego
opracowuje informacje¢ o stanie mienia komunalnego, stanowigcego zatacznik do wykonania
budzetu.

1.1.2. Jednostki samorzadu terytorialnego gospodarujg nieruchomosciami w sposob zgodny z
zasadami prawidlowej gospodarki (art. 12 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomos$ciami — Dz.U, 2018.0.2204).

Na podstawie art. 20 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami tworzy si¢ m.in. gminne i
powiatowe zasoby nieruchomosci.

Zgodnie z art. 24 cytowanej ustawy, do gminnego zasobu nieruchomosci naleza
nieruchomosci, ktére stanowia przedmiot wtasnosci gminy i nie zostaly oddane w
uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomosci bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego
gminy. Gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje wojt, burmistrz lub prezydent miasta.
Gospodarowanie zasobem polega w szczegolnosci na wykonywaniu czynnosci, o ktorych
mowa w art. 23 ust.1, pkt 1, w tym na ewidencjonowaniu nieruchomosci.

Podstawg tworzenia gminnych zasobow nieruchomosci sg studia uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gmin uchwalane na podstawie przepiséw o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (art. 24 ust. 3).

1.2. Ustalenie stanu faktycznego

Celem badan w przedmiotowym obiekcie byto ustalenie, czy ustawowy obowiazek dotyczacy
ewidencjonowania zasobu nieruchomosci jest realizowany oraz w przypadku jego
prowadzenia — prawidlowos¢ i legalnos¢ jego konstrukcji.

W zwigzku z powyzszym, audytor przeprowadzit testy przegladowe - zapoznat si¢ z
obowigzujacymi w tym zakresie aktami prawnymi, dokumentami stuzbowymi, przeprowadzit



wywiad z audytowanym, ktory zostat udokumentowany w kwestionariuszu kontroli
wewnetrznej (KKW).

Zgodnie z Regulaminem Organizacyjnym Urzgdu Miasta do zadan Wydziatu Gospodarki
Przestrzennej i Nieruchomosci nalezy m.in.

1) tworzenie gminnego zasobu nieruchomosci i zarzadzanie tym zasobem poprzez:

a) prowadzenie ewidencji nieruchomosci stanowigcych zasob Miasta,

b) opracowywanie i aktualizowanie planow gospodarowania mieniem Miasta,

c¢) prowadzenie gospodarki nieruchomos$ciami stanowigcymi wlasno$¢ Miasta, obejmujacej w
szczegolnosci zbywanie i nabywanie nieruchomosci, w tym monitowanie wtornego obrotu
lokalami mieszkalnymi,

d) przygotowywanie wnioskow o wywlaszczenie nieruchomosci niezbednych do realizacji celu
publicznego,

e) prowadzenie spraw komunalizacji nieruchomosci,

f) zlecanie inwentaryzacji i szacowania nieruchomosci oraz sprawdzanie poprawnosci
dokumentow wykonanych w tym zakresie,

g) wydzierzawianie nieruchomosci oraz naliczanie optat z tytulu bezumownego korzystania z
gruntow Miasta,

h) prowadzenie ewidencji dzierzawcow i nieruchomosci oddanych w dzierzawe,

1) biezace przekazywanie Wydziatowi Budzetowo — Finansowemu

informacji o naleznosciach Miasta z tytulu czynszu dzierzawnego i bezumownego korzystania z
gruntu,

2) prowadzenie postgpowan w zakresie naliczania optat adiacenckich,

3) prowadzenie spraw w zakresie przeksztatcania wieczystego uzytkowania we wtasnosc,

4) obsluga komisji przetargowej do przeprowadzania przetargéw oraz g) wydzierzawianie
nieruchomosci oraz naliczanie oplat z tytutu bezumownego korzystania z gruntow Miasta,

h) prowadzenie ewidencji dzierzawcow i nieruchomosci oddanych w dzierzawe,

1) biezace przekazywanie Wydziatowi Budzetowo — Finansowemu

informacji o naleznosciach Miasta z tytulu czynszu dzierzawnego i bezumownego korzystania z
gruntu,

2) prowadzenie postgpowan w zakresie naliczania optat adiacenckich,

3) prowadzenie spraw w zakresie przeksztatcania wieczystego uzytkowania we wtasnosc,

4) obstuga komisji przetargowej do przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na sprzedaz,
oddanie w uzytkowanie wieczyste lub dzierzawe nieruchomosci bedacych wlasnoscig Miasta,
5) prowadzenie spraw zwigzanych z nazewnictwem ulic, placow, skweréw i parkéw oraz
numeracja porzadkowa nieruchomosci,

6) wspoltpraca z Biurem Obstugi Inwestorow w zakresie przygotowywania ofert inwestycyjnych
Miasta oraz terenow dla przedsigbiorcow chcacych inwestowac na terenie Miasta,

7) wspétpraca z Wydziatami: Drog i Transportu, Gospodarki Komunalnej, Srodowiska i
Rolnictwa oraz Inwestycji, Rozwoju Gospodarczego i Funduszy Europejskich w zakresie
nabywania nieruchomosci pod pasy drogowe drog publicznych oraz na potrzeby zarzadzania tymi
drogami,

8) biezace przekazywanie do Biura Obstugi Inwestorow, Wydziatu Drég i Transportu, Wydziatu
Inwestycji, Rozwoju Gospodarczego i Funduszy Europejskich oraz Wydzialu Gospodarki
Komunalnej, Srodowiska i Rolnictwa, a w przypadku nieruchomosci zabudowanych dodatkowo
do Wydziatu Gospodarki Lokalowej, pisemnej informacji o zbyciu nieruchomosci z gminnego
zasobu nieruchomosci z oznaczeniem terenu na mapie pogladowej,

9) przekazywanie Wydzialowi Gospodarki Lokalowej wnioskow do sprawdzenia pod wzgledem
merytorycznym dotyczacych nabycia lokali mieszkalnych oraz wykazoéw zbytych lokali
mieszkalnych 1 uzytkowych.



W Woydziale prowadzona jest ewidencja gminnego zasobu nieruchomosci , aktualizowana
jest na biezaco.

1.3. Rekomendacje:
Audytor nie wydal rekomendacji.

2. Obiekt 2
Prawidtowos¢ 1 efektywnos$¢ przeprowadzania procesOw zbywania nieruchomosci.

2.1. Kryteria szczegoélowe

2.1.1. Sprzedaz nieruchomosci lub oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
gruntowej nast¢puje w drodze przetargu lub w drodze bezprzetargowej (art. 28 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami). Zgodnie z art. 32 nieruchomo$¢ gruntowa oddana w
uzytkowanie wieczyste moze by¢ sprzedana wytacznie uzytkownikowi wieczystemu. W
przypadku zbywania nieruchomosci osobom fizycznym i prawnym pierwszenstwo w ich
nabyciu przystuguje m.in. osobie, ktdra jest najemca lokalu mieszkalnego, a najem zostat
nawigzany na czas nieoznaczony (art. 34 ust.1 pkt 3).

2.1.2. Szczegdlowy sposob i tryb przeprowadzania przetargéw zwigzanych ze zbyciem
nieruchomosci zostat okreslony w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 14 wrze$nia 2004r.
w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargow oraz rokowan na zbycie
nieruchomosci — Dz.U.04.207.2108 ze zmianami.

2.1.3. UCHWALA NR XXX1/444/2013RADY MIEJSKIEJ INOWROCLAWIA

z dnia 25 marca 2013 r. okresla zasady gospodarowania nieruchomos$ciami Miasta
Inowroctawia.

Okresla ona zasady gospodarowania nieruchomo$ciami stanowigcymi wlasno$¢ Miasta
Inowroctawia, w zakresie nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci, ich
wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony oraz zasady zawierania przez strony umow, gdy po umowie zawartej na czas
oznaczony do 3 lat strony zawierajg kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama
nieruchomos¢.

Sprzedaz lokali mieszkalnych, stanowigcych wlasnos¢ Miasta Inowroctawia na

rzecz ich najemcow, ktorych najem zostal nawigzany na czas nieoznaczony, odbywac si¢
bedzie z zastosowaniem bonifikaty od ceny lokalu w rozumieniu art. 67 ust. 1a ustawy,

w wysokosci 70%.

Pomieszczenie lub zespdt pomieszczen, ktore nie stanowig samodzielnego lokalu
mieszkalnego w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali (Dz. U.
72000 r. Nr 80, poz. 903, z pdzn. zm. ) moze by¢ przedmiotem zbycia na rzecz wlasciciela
samodzielnego lokalu mieszkalnego, do ktérego przylega to pomieszczenie lub zespot
pomieszczen.

Sprzedaz pomieszczen lub zespotu pomieszczen, o ktorych mowa w ust. 4, nastgpowac bedzie
w trybie bezprzetargowym za ceng¢ nie nizsza niz ich wartos¢, okre§lona w operacie
szacunkowym przez rzeczoznawce majatkowego.

2.2. Ustalenie stanu faktycznego



2.2.1. W ramach przedmiotowego audytu, przeprowadzono badania majgce na celu
stwierdzenie organizacji pracy wydziatu. W tym celu dokonano analizy obowigzujacych
przepisow wewnetrznych oraz przeprowadzono wywiad z Naczelnikiem Wydziatu,
udokumentowanym w kwestionariuszu kontroli wewnetrznej. W wyniku tych badan audytor
ustalit, ze w okresie objetym audytem przeprowadzona zostata kontrola RIO w
przedmiotowym zakresie, ktora nie wykazata uchybien w tym zakresie.

Audytor podjat decyzje o wylaczeniu ze swoich badan obszaru zwigzanego ze zbywaniem
lokali z zasobu nieruchomos$ci w Urzedzie.

Analizie poddano tylko procedury postepowania przy zbyciu nieruchomosci.

2.2.2. Audytor przeprowadzil badanie w ramach testow przegladowych w przedmiotowym
audycie dotyczace analizy wewngtrznych procedur funkcjonujacych w Urzedzie. Celem
badania byla analiza dokumentoéw pod katem poprawnosci i zgodno$ci wewnetrznych
procedur z obowigzujacymi aktami prawa powszechnego oraz innymi wewnetrznymi
uregulowaniami funkcjonujagcymi w Urzedzie Miasta Inowroctawia.

W wyniku badania audytor ustalil, co nastepuje:

1. Dokumenty reguluja proces postepowania przygotowawczego w ramach zadan
poszczeg6lnych referatow, tj. postanowienia ogodlne, czynnosci techniczne rejestracji wniosku
oraz tryb postgpowania opisujacy proces czynnosci do wykonania;

2. Proces przyjmowania, dekretowania, jak rowniez przekazywania wnioskow
odpowiednim osobom (Naczelnikowi, Kierownikom odpowiednich referatow, pracownikowi
merytorycznemu) jest precyzyjnie opisany;

Na podstawie dokonanej analizy audytor stwierdzit, iz przedmiotowe procedury w sposéob
precyzyjny i jasny organizujg realizacj¢ poszczegolnych transakcji. Analiza zawartych
postanowien w procedurach nie wykazata sprzecznos$ci z przepisami prawa i wewng¢trznymi
uregulowaniami Urzedu Miasta. Poddane analizie wewngtrzne uregulowania zawierajg w
swej tresci mechanizmy kontroli wewnetrznej. W opinii audytora poziom tych kontroli
zapewnienia w stopniu zadowalajagcym prawidlowe 1 zgodne z przepisami realizowanie zadan
okreslonych w wewnetrznych procedurach.

2.3. Analiza przyczyn i skutkow uchybien

Przeprowadzone przez audytora badania wykazaty, ze system gospodarki
nieruchomos$ciami funkcjonuje w Urzedzie Miasta zgodnie z przepisami obowigzujacymi w
badanym obszarze. Wewngtrzne procedury opracowane 1 wdrozone , precyzyjnie opisuja
przebieg procesOw zwigzanych z obrotem nieruchomos$ciami, a ich tre$¢ nie jest w
sprzecznosci z przepisami powszechnymi.

VIl.  UWAGI | WNIOSKI

Na podstawie opisanych w niniejszym sprawozdaniu ustalen oraz analizy nie
stwierdzonych uchybien:



