NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI

Delegatura w Bydgoszczy

LBY.410.020.03.2016
P/16/082

WYSTAPIENIE
POKONTROLNE

NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI
Delegatura w Bydgoszczy
ul. Waty Jagiellofiskie 12, 85-950 Bydgoszcz
T +4852 567 58 00, F +48 52 567 58 60
Iby@nik.gov.pl






Numer i tytut kontroli

Jednostka
przeprowadzajgca
kontrole

Kontrolerzy

Jednostka
kontrolowana

Kierownik jednostki
kontrolowanej

Ocena ogodlna ‘

Uzasadnienie
oceny ogolnej

l. Dane identyfikacyjne kontroli
P/16/082 — Realizacja rzadowego programu ,Mieszkanie dla Mtodych”

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Bydgoszczy

Emil Wojak, gtowny specjalista kontroli panistwowej, upowaznienie do kontroli
nr LBY/108/2016 z dnia 17 listopada 2016 r.

Andrzej Grzymystawski, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LBY/1/2017 z dnia 10 stycznia 2017 r.

(dowdod: akta kontroli str. 1, 7)

Bank Polska Kasa Opieki S.A. Oddziat | w Warszawie, 00-950 Warszawa, Plac
Bankowy 2!

Matgorzata Czarny, Dyrektor2
(dowdod: akta kontroli str. str. 2-6)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie® realizacje przez Oddziat w latach
2014-2016 (do 30 wrzesnia)* zadan rzadowego programu ,Mieszkanie dla
Mtodych™ w zakresie wynikajacym z postanowien umowy w sprawie stosowania
finansowego wsparcia, zawartej pomiedzy Bankiem Polska Kasa Opieki SA
z siedzibgq w Warszawie®, a Bankiem Gospodarstwa Krajowego’.

Na podstawie 60 skontrolowanych wnioskéw o przyznanie dofinansowan8 wktadu
wlasnego® stwierdzono, ze w badanym okresie Oddziat informowat klientéw
o warunkach Programu MdM, prawidtowo przyjmowat i weryfikowat wnioski
0 udzielenie finansowego wsparcia'®, a takze terminowo przekazywat je do BGK.

' Dalej ,Oddziat".

20d 1 czerwca 2014 r. Od 1 grudnia 2009 r. do 31 maja 2014 r. Dyrektorem Oddziatu byta Beata Gérecka.

3 Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowq skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
negatywna.

4 Tj. w okresie objetym kontrola,

5 Wprowadzonego ustawg z dnia 27 wrzesnia 2013 r. o pomocy parstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez miodych
ludzi (Dz. U. z 2015 r., poz. 1865 ze zm.); dalej: ,ustawa o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania” lub
LJustawa”.

6 Dalej: ,Bank Pekao SA” lub ,Bank”.

7 Zasady wspdipracy Banku Pekao SA z Bankiem Gospodarstwa Krajowego (dalej: ,BGK”) w zakresie realizacji Programu
Mieszkanie dla Miodych (dalej: ,Program MdM” lub ,Program”) zostaty okreslone m.in. w zawartej pomiedzy tymi bankami
w dniu 19 grudnia 2013 r. umowie nr 02/MDM/213/DUA w sprawie stosowania finansowego wsparcia (ze zm.); dalej:
,umowa z BGK”.

8 Sposrad 317 dofinansowan przyznanych w kontrolowanym okresie.

9 Dofinansowanie wktadu wiasnego — érodki pieniezne przeznaczone na zaptate czesci ceny zakupu mieszkania lub wkiad
budowlany, wyptacane na warunkach okreslonych w ustawie jako cze$¢ albo cato$¢ kwoty, ktérg wnioskujacy o kredyt
deklaruje pokry¢ ze Srodkéw wiasnych.

10 Finansowe wsparcie — dofinansowanie wktadu wtasnego i sptata czesci kredytu, o ktérych mowa w art. 2 pkt 8 i 9 ustawy.
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Opis stanu
faktycznego

Prawidtowo zawierano umowy kredytowe oraz przyjmowano od kredytobiorcow
| przekazywano do depozytu wymagane zabezpieczenia zwrotu dofinansowania.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Przygotowanie organizacyjne banku kredytujacego do
realizacji zadan z zakresu stosowania finansowego
wsparcia ze Srodkoéw Funduszu

1.1. W okresie objetym kontrolg zadania z zakresu udzielania finansowego wsparcia
ze Srodkdw Funduszu Doptat!" powierzone byty 24 pracownikom Oddziatu,
zatrudnionych w Zespole Sprzedazy Klienta Detalicznego, Zespole Sprzedazy
Klienta Zamoznego oraz w Zespole Wsparcia.

(Dowod: akta kontroli str. 14-28)

Bank Pekao SA przystapit do realizacji rzadowego Programu MdM na podstawie
zawartej 19 grudniu 2013 r. z BGK umowy'2 w sprawie stosowania finansowego
wsparcia ze $rodkow Funduszu Doptat, udzielanego na wniosek nabywcy w zwigzku
z udzieleniem kredytu na nabycie lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
bedacego pierwszym mieszkaniem na zasadach okreslonych ustawg. Bank zawart
z BGK réwniez umowy:

— 0 powierzeniu prowadzenia dziatarh w zakresie dochodzenia roszczen z tytutu

wypfaty Srodkéw z Funduszu Doptat;

— 0 Swiadczenie ustug w zakresie obstugi programu pomocy panstwa w nabyciu
pierwszego mieszkania przez miodych ludzi za posrednictwem portalu
komunikacyjnego BGK-Zlecenia;

— W sprawie przetwarzania danych osobowych.

Dyrektor Oddziatu nie byt upowazniony do ustalania zasad dotyczacych realizacji
zadan w ramach Programu MdM. Oddziat nie powierzat podmiotom trzecim
wykonywania czynno$ci wynikajacych z zawartej umowy z BGK'3.

(Dowod: akta kontroli str. 54; 78-234)

1.2. Zarzadzeniem Prezesa Zarzadu Banku od 25 stycznia 2014 r. wprowadzono
Instrukcje stuzbowg E/62'4, zawierajacg ,Procedure Obstugi wnioskéw o finansowe
wsparcie ze Srodkdéw Funduszu Dopfat”. Zgodnie z tg procedurg do zadan Oddziatu
nalezato:

— udzielanie zainteresowanym uzyskaniem kredytu MdM informacji dotyczacych
finansowego wsparcia,

— sprawdzanie za pomocg Portalu BGK-Zlecenia uprawnien wnioskodawcow
do ubiegania sig o finansowe wsparcie,

" Fundusz Dopfat, o ktorym mowa w ustawie z dnia 5 grudnia 2002 r. o doptatach do oprocentowania kredytow
mieszkaniowych o statej stopie procentowej (Dz. U. z 2014 r. poz. 711, ze zm.).

12 Umowe z BGK z dnia 19 grudnia 2013 r., Nr 02/MDM/2013/DUA, zmieniono aneksem nr 1z 7 maja 2014 r. (zmiana
postanowien dotyczacych terminu przekazania do BGK informacji o terminach ikwotach finansowego wsparcia,
planowanych przez Bank kredytujacy do wypfaty do zakonczenia biezacego roku oraz w kolejnym roku budzetowym) oraz
aneksem nr2 z 11 sierpnia 2015 r. (zmiany wynikajace z wejcia w zycie ustawy z dnia 25 czerwca 2015 r. 0 zmianie
ustawy o pomocy panistwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi (Dz. U. poz. 1194).

13 Zgodnie z § 1 ust. 11 umowy z BGK, zmienionej aneksem z 11 sierpnia 2015 r., umowa ta nie przewidywata mozliwosci
dalszego powierzenia przez Bank kredytujacy czynnosci, o ktérych mowa w art. 6a ust. 7 Prawa bankowego
(podoutsourcing).

14 Instrukcja stuzbowa E/62 ,Kredyt mieszkaniowy MdM z finansowym wsparciem ze $rodkéw Funduszu Dopfat”.



przyjmowanie i weryfikacja wnioskdw o udzielenie finansowego wsparcia,
wnioskéw o dodatkowe finansowe wsparcie oraz wnioskéw o wypftate Srodkow
z tych tytutdw, a takze rejestracja tych wnioskéw na portalu BGK-Zlecenia'®,

przedstawienie umowy kredytu do podpisu kredytobiorcy i wspdtkredytobiorcy’s,
otwarcie rachunku kredytowego'?,

wprowadzanie do portalu BGK-Zlecenia informacji o zawarciu umowy
kredytowej,

zabezpieczenie  zwrotu  finansowego  wsparcia  (poprzez  przyjecie
od kredytobiorcy weksla in blanco i deklaracji wekslowej oraz przechowywanie
ich w depozycie),

sprawdzenie na portalu BGK-Zlecenia, czy wniosek o wpis do ewidencii
nabywcow zostat przekazany do BGK i otrzymat status ,umowa zarejestrowana”
oraz wydruk dwdch egzemplarzy dokumentu ,potwierdzenie wpisu nabywcy
lokalu mieszkalnego do ewidencji nabywcow”,

przekazywanie wnioskodawcom'® wydrukdw informacji z portalu BGK-Zlecenia,
w szczegblnosci - o przyznaniu i wysokosci kwoty dofinansowania wkfadu
wiasnego oraz o dokonaniu wpisu do prowadzonych przez BGK ewidencji
nabywcow oraz ewidencji dzieci, w zwigzku z urodzeniem lub przysposobieniem
ktérych, udzielone zostato dodatkowe finansowe wsparcie.

Do zadan Oddziatu nalezato przeprowadzanie okresowych kontroli prawidtowosci
udzielonych kredytow, sprawdzenie na podstawie aktu ustanowienia albo
przeniesienia wtasno$ci mieszkania stanowigcego przedmiot kredytowania kredytem
MdM, czy cel kredytu i cechy lokalu uprawniaty do uzyskania dofinansowania.

Zadania dotyczace finansowego wsparcia realizowane przez inne jednostki
organizacyjne Banku samodzielnie lub we wspotdziataniu z Oddziatem obejmowaty
m.in.:

wyptate dofinansowania wktadu wtasnego (CBO19),

przygotowanie i przekazanie do BGK informaciji o liczbie i kwotach finansowego
wsparcia, planowanych przez Bank do wyptaty do zakonczenia biezacego roku
oraz w kolejnym roku budzetowym (Departament Klienta Detalicznego oraz
Departament Planowania i Controllingu Komercyjnego),

ustalenie kwot zwrotu finansowego wsparcia oraz naleznych odsetek,
w przypadkach zdarzen skutkujgcych konieczno$cig zwrotu tego wsparcia
a okreslonych w § 14 umowy z BGK, przyjecie ich od nabywcy oraz przekazanie
na rachunek Funduszu (CBO20),

dochodzenie roszczen z tytutu zwrotu finansowego wsparcia wyptacanego
ze $rodkéw Funduszu Doptat (Departament Monitoringu i Windykacji Kredytow
Detalicznych).

(dowdd: akta kontroli str. 29-35; 242-396; 416-417)

15 Nastepnie przy pomocy tego portalu Centrum Rozliczer Back-Office w Warszawie (dalej: CBO) dokonywato systemowe;j

akceptacji wnioskdw, za$ BGK - ich automatycznej weryfikacii.

16 Przygotowanej przez Regionalne Centrum Hipoteczne (dalej: RCH).

17 Po pozytywnej decyzji kredytowej RCH.

18 Wnioskodawca — ubiegajacy sie o udzielenie kredytu mieszkaniowego MdM potencjalny przyszty kredytobiorca.
19 W uzgodnieniu z RCH i Oddziatem.

20 We wspoétdziataniu z Oddziatem.



Opis stanu
faktycznego

Opis stanu
faktycznego

2. Przyjmowanie przez Oddzial wnioskéw o udzielenie
finansowego wsparcia

2.1. W ofercie kredytow Banku byta zawarta informacja o mozliwosci ubiegania si¢
okredyt z finansowym wsparciem z Funduszu Dopfat. Informacja ta byta
rozpowszechniana w materiatach reklamowych Banku dotyczacych kredytow
mieszkaniowych oraz na stronach internetowych?!. Pracownicy Oddziatu
zobowigzani byli do przekazania wnioskodawcy ,Metryki kredytu mieszkaniowego
MdM z finansowym wsparciem ze $rodkéw Funduszu Doptat™? oraz do udzielenia
wszelkich informacji dotyczacych finansowego wsparcia, wynikajacych z ustawy
i umowy z BGK. W szczegdlnosci dotyczyto to informacji o dokumentach, ktére
wnioskodawca zobowigzany byt ztozy¢ w celu udokumentowania spetnienia
wynikajacych z ustawy warunkéw do uzyskania finansowego wsparcia oraz
informacji o warunkach i trybie przekazania przez BGK kwoty finansowego wsparcia
ze $rodkéw Funduszu Dopfat.

Analiza 60 wybranych losowo wnioskdw o przyznanie finansowego wsparcia
(po 30 dofinansowan udzielonych przed i po nowelizacji ustawy??) wykazata,
ze w kazdym przypadku nabywca potwierdzat podpisem pod otrzymang na pi$mie
informacjq o warunkach programu MdM, ze byt informowany przez pracownika
Oddziatu o tychze warunkach.

(dowdd: akta kontroli str. 32-35; 62-77)

2.2. W Oddziale prowadzono rejestr weksli przyjetych od nabywcdw korzystajacych
z programu MdM. Rejestr ten petnit jednocze$nie funkcje ewidencji wnioskow
o dofinansowanie wktadu wtasnego pozytywnie rozpatrzonych i nie zwrdconych24,
W latach 2014-2016 (do 30 wrzesnia) ztozono 317 wnioskéw o dofinansowanie
wkfadu wiasnego na taczng kwote 9258 823 zt. W kontrolowanym okresie
wyptacono dofinansowanie wktadu wtasnego dla 248 (78,23%) nabywcdw na taczng
kwote 7 150 784 zt (77,23%). Przyczynami zwrotu wnioskoéw o dofinansowanie byty
brak zdolnosci kredytowej nabywcy oraz rezygnacja nabywcy z zawarcia umowy
kredytowej, zwigzana ze ztozeniem wniosku o dofinansowanie w innym banku.

W Oddziale nie sktadano wnioskéw o dodatkowe wsparcie w formie sptaty czesci
kredytu.

Wszystkie objete kontrolg wnioski o dofinansowanie wktadu wiasnego zostaty
zarejestrowane przez Oddziat na portalu BGK-Zlecenia, stosownie do wymogu
okreslonego w § 4 ust. 8 umowy z BGK.

(dowdd: akta kontroli str. 36-52; 426-429; 524-695)

3. Weryfikacja przez Oddziat wnioskéw o dofinansowanie
wkiadu wiasnego
Analiza 60 wnioskéw (18,93% wnioskow na podstawie ktorych przyznano

dofinansowanie w Oddziale) o dofinansowanie wktadu wiasnego do zakupu
mieszkania lub wktadu budowlanego dotyczyta zakupu mieszkan o tacznej cenie

21'W tym — poprzez strone po$wiecong MdM, zaopatrzong w formularz kontaktu.

22 Zatgcznik nr 1 do zarzadzenia Prezesa Zarzadu Banku Nr E/45/2015 z dnia 5 sierpnia 2015 w sprawie kredytu
mieszkaniowego MdM z finansowym wsparciem ze $rodkéw Funduszu Dopfat. (ze. zm.). Opracowanie to zawieralo
w szczegdlnosci informacije: kto moze byé kredytobiorca, na jaki cel oraz na jakich warunkach moze by¢ udzielony kredyt
oraz w jakiej wysoko$ci moze by¢ udzielone dofinansowanie wktadu wtasnego z Fundusz Doptat.

2 Ustawa z dnia 25 czerwca 2015 r. o zmianie ustawy (Dz. U. 22015 r., poz. 1194) weszla w zycie 1 wrze$nia 2015 .

2 W rejestrze tym ujeto wnioski wystepujace w badanej probie 60 wnioskéw. Oddziat Banku nie ewidencjonowat wnioskow
negatywnie rozpatrzonych i po rezygnacii klienta. Wnioski takie mozna byto odszuka¢ na portalu BGK-Zlecenia po wpisaniu
numeru PESEL Klienta.
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17 847 849,43 1?5, tacznej powierzchni uzytkowej26 3 099,76 m2, Sredniej cenie
1 m2 powierzchni uzytkowej: 5757,82 zt. Na zakup tych mieszkan udzielono
60 kredytow MdM w tacznej kwocie 14 104 296,93 zi27. Na dofinansowanie wktadu
wiasnego tych mieszkan przyznano facznie 1711980,13 zi28. Dofinansowania
objete kontrolg dotyczyty 55 lokali mieszkalnych zakupionych na rynku pierwotnym
oraz pieciu zakupionych na rynku wtdérnym (wszystkie po nowelizacji ustawy).

W objetych badaniem sprawach:

1) wnioski o dofinansowanie wktadu wtasnego zostaty ztozone na pi$mie, wedtug
wzoru okreslonego w umowie z BGK; do wnioskow dotaczone byty dokumenty
umozliwiajace identyfikacje nabywcy i dzieci nabywcy oraz potwierdzajgce dane
0 mieszkaniu oraz oswiadczenia i zobowigzania okreslone w art. 10 ust. 4
ustawy 0 pomocy panfstwa w nabyciu pierwszego mieszkania2®, przy czym:

a) w zatgczniku nr 1 do wniosku z dnia 14 grudnia 2015 r.30 nabywca:

— nie ztozyt podpisu pod oSwiadczeniem, Ze spetnia wymagania okreslone
w art. 10 ust. 4 pkt 1 oraz ust. 5 ustawy; (pkt Il O$wiadczenia);

— Ztozyt podpis (art. 10 ust. 4 pkt 2 ustawy), nie wskazujgc w tabeli,
co potwierdza ten podpis, tj. czy jest najemcg lokalu mieszkalnego, czy
tez przystuguje mu spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego (w tabeli nie zakreSlono Zadnej opcji); (pkt Il
Oswiadczenia);

— W sprawie zobowigzania - ztozyt podpis, nie deklarujgc w tabeli,
co potwierdza ten podpis, tj. czy zobowigzuje sie do rozwigzania umowy
najmu i opréznienia lokalu, czy tez - do zrzeczenia sie spdtdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego (pkt Il O$wiadczenia);

b) w dwdch wnioskach3! z pazdziernika 2015 r. wnioskodawcy, w punkcie | pt.
Jforma zamieszkania nabywcy na dzien ztozenia wniosku” zaznaczyli -
witasnoS¢ lokalu mieszkalnego, natomiast w pkt. Il oSwiadczenia
i zobowigzania nabywcy32 oraz na kartach informacyjnych stanowigcych
zatgcznik do wniosku podali, ze nie sg najemcami lokalu mieszkalnego
i zamieszkuja przy rodzinie. Sprzedawcy kredytu oraz menadzer
ds. sprzedazy akceptujacy ww. wnioski wyjasnili, ze powyzsze rozbieznosci
pomiedzy treScig wnioskow i o$wiadczen nastapity przez niedopatrzenie.

Dyrektor Oddziatu podata w swoich wyjasnieniach, Zze skontaktowano sie

z powyzszymi klientami w celu przyjecia o$wiadczenia potwierdzajacego stan

faktyczny na dzien ztozenia wniosku w ramach programu MdM. We wszystkich

trzech przypadkach potwierdzono, Ze wnioskodawcy zamieszkiwali przy
rodzinie i zostaty ztozone stosowne podpisy potwierdzajace, ze wnioskodawcy
spetniali warunki do przyznania doptat w ramach programu MdM. Dyrektor
podata rowniez, Zewzwigzku z powyzszymi uchybieniami, zostanie

2 Srednia cena jednego mieszkania: 297 464,16 zt.

2 Srednia powierzchnia uzytkowa 51,66 m2.

217 tego 30 kredytow na taczng kwote 7 121 946,42 zt udzielono w okresie przed nowelizacjg ustawy, a po nowelizacji —
na faczng kwote 6 982 350,51 L.

% 7 tego 30 dofinansowan na taczng kwote 817 048,11 zt przyznano w okresie przed nowelizacja ustawy, a po nowelizacji
na faczng kwote 894 932,02 zt.

29 Tj. o$wiadczenia nabywcy o nieposiadaniu prawa wiasnosci lokalu, budynku mieszkalnego, spétdzielczego wiasno$ciowego
lub lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, o niewynajmowaniu lokalu mieszkalnego, innego, niz mieszkanie, na ktére
whnioskowane jest dofinansowanie wktadu wiasnego oraz zobowigzania do rozwigzania ewentualnej umowy najmu lub
zrzeczenia si¢ spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego i opréznienia tego lokalu; o$wiadczenia osoby sprzedajacej
mieszkanie w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, dotyczace m.in. terminu przeniesienia prawa wiasnosci
wybudowanej nieruchomosci oraz terminu pierwszego jej zasiedlenia przez nabywce i ceny jej nabycia.

30 Dotyczy wniosku nr NWR-2015-041673 Z 24.12.2015 1.

31 Whiosek nr NWR-2015-027055 z 22.10.2015 r. i NWR-2015-023502 z 1.10.2015 .

3 Stanowigcych zatacznik nr 1 do wniosku o dofinansowanie wkiadu wtasnego.



przeprowadzone dodatkowe szkolenie pracownikow realizujgcych czynno$ci
w procesie udzielania kredytow MdM, a Oddziat dokona kontroli sprawdzajgce;
z tego zagadnienia;

2) Oddziat dokonat sprawdzenia, za pomocg portalu BGK-Zlecenia, uprawnienia
nabywcy do ubiegania si¢ o dofinansowanie wktadu wtasnego;

3) nabywcy spetniali warunki dotyczace wieku oraz braku posiadania wtasnego
mieszkania®® (art. 4 ustawy), a mieszkanie — warunki w zakresie powierzchni
i ceny zakupu (art. 5 ustawy);

4) Oddziat wprowadzat do systemu BGK-Zlecenia dane z wnioskdw, majace wptyw
na kwote przyznanego dofinansowania, tj. powierzchnie uzytkowg mieszkania,
jego cene, lokalizacje na terenie danej gminy, sposéb nabycia mieszkania®*
oraz liczbe dzieci - zgodnie z dokumentami przediozonymi przez nabywce;
powierzchnia uzytkowa mieszkania byta ustalona zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 7
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego3®;

5) wysoko$¢ dofinansowania byta ustalona zgodnie z wymogami okre$lonymi
w art. 7 ustawy o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkaniase;

6) Oddziat, zgodnie z art. 10 ust. 12 ustawy, zweryfikowat cene i powierzchnie
okreSlong ~ w przedtozonym  prospekcie  informacyjnym  lub  umowie
przedwstepnej odpowiednio z umowg deweloperskgq albo z umowg
0 ustanowieniu, wzglednie o przeniesieniu wtasnosci®’;

7) zgodnie z art. 10 ust. 9 ustawy wnioski o dofinansowanie wktadu wtasnego
zostaty przekazane do BGK za pomocg portalu BGK-Zlecenia w okresie
do 17 dni od ich ztozenia w Oddziale?®;

8) Oddziat, zgodnie z § 5 ust. 11 umowy z BGK oraz punktem 2 procedury
produktowej, przekazat nabywcy wygenerowane z portalu BGK Zlecenia
potwierdzenie rejestracji wniosku i przyznania dofinansowania wktadu
wiasnego.

(dowdd: akta kontroli str. 51-52; 397-402; 411-415; 473- 523)

W siedmiu przypadkach (11,7% z 60) stwierdzono réznice powierzchni uzytkowe;
mieszkan wykazanej we wnioskach (sporzadzonych na podstawie umdw
deweloperskich) w stosunku do powierzchni okre$lonych w umowach przeniesienia
wiasnosci lub wykazanych w ksiegach wieczystych. W jednym przypadku nastapito
zwiekszenie powierzchni uzytkowej o wielkosci 0,11 m2, a w szesciu przypadkach
zmniejszenie powierzchni uzytkowej od 0,04 do 0,51 m2. Zmiany te nie wptynely
na zmiang ceny zakupu mieszkania oraz nie miaty wptywu na ustalenie wysokosci
dofinansowania3.

(dowdd: akta kontroli str. 399-400)

3 Warunki te nie dotyczyty nabywcéw wychowujacych przynajmniej troje dzieci (art. 4 ust. 4 ustawy o pomocy panstwa
w nabyciu pierwszego mieszkania).

3Tj. na rynku pierwotnym albo wtérnym.

%Dz. U.z2016 r. poz. 1610.

% Tj.,, na poziomie 10% kwoty okreslonej jako iloczyn $redniego wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m?
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych obowigzujacego w dniu ztozenia wniosku o dofinansowanie wktadu
wiasnego w gminie, na terenie ktérej potozone jest mieszkanie oraz powierzchni uzytkowej mieszkania okreslonej w tym
przepisie, z uwzglednieniem ewentualnego zwigkszenia kwoty dofinansowania, odpowiednio do liczby wychowywanych
dzieci.

37 W przediozonej do badania dokumentacji nie bylo danych o zmianach cen zakupu mieszkania powyzej 1 tys. zt lub jego
powierzchni powyzej 1 m2, majacych wptyw na wysoko$¢ dofinansowania.

38 Z tego: 21 wnioskow - w dniu ich ztozenia, 21 wnioskoéw po jednym dniu, 14 wnioskdw w okresie od 2 do 7 dni, 3 wnioski
w okresie od 8 do 11 dni i jeden wniosek po 17 dniach od zlozZenia.

3 Zgodnie z pkt VII ppkt 1-3 procedury obstugi wnioskéw o finansowe wsparcie ze $rodkéw Funduszu Doptat — Procedura
CBO - MdM (weryfikacja koncowych parametréw mieszkania) dopuszczalne byly réznice powierzchni lokali wynikajace
z naturalnego cyklu technologicznego budowy budynkéw mieszkalnych.
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4. Weryfikacja przez Oddziat wnioskéw o dodatkowe
finansowe wsparcie

W okresie objetym kontrolg NIK nie sktadano wnioskéw o dodatkowe finansowe
wsparcie?,

(dowdd: akta kontroli str. 429)

5. Zawieranie uméw kredytu MdM i ustanawianie
zabhezpieczen zwrotu wsparcia

W prébie 60 uméw kredytowych i zabezpieczen zwrotu wsparcia objetych kontrolg
stwierdzono, ze w kazdym z badanych przypadkow:

1) kredyt zostat udzielony wytacznie na zakup mieszkania lub wptaty na wkfad
budowlany, w kwocie stanowigcej co najmniej 50% ceny zakupu, w walucie
polskiej, na okres co najmniej 15 lat, na podstawie umowy, ktérej strong byt
nabywca, stosownie do wymogow okreslonych w art. 6 ust. 1 ustawy,

2) w umowie kredytu zawarto postanowienia okreslone w § 8 ust. 2 umowy z BGK,
ti. m.in. warunki zwrotu finansowego wsparcia i tryb dochodzenia roszczen
z tytutu obowigzku jego zwrotu,

3) w dniu zawarcia umowy kredytu przyjeto zabezpieczenie zwrotu wsparcia
okre$lone w § 8 ust. 3 umowy z BGK, tj. weksel wtasny in blanco wystawiony
przez nabywce sktadajacego wniosek o finansowe wsparcie wraz z podpisang
przez niego deklaracjg wekslowa, zgodnie ze wzorami zawartymi w zatgcznikach
nr4i5 umowy z BGK*; zabezpieczenia te zawieraty petne i prawidtowe dane
podpisane czytelnie przez nabywce,

4) zgodnie z § 15 ust. 4 umowy z BGK weksel in blanco i deklaracje wekslowg
ztozono w depozycie Oddziatu, co potwierdzono w trakcie ogledzin w dniu
13 stycznia 2017 r.42,

5)  wiasnoreczno$¢ podpisu wystawcy na deklaracji i na wekslu in blanco zostata
potwierdzona przez pracownika Oddziatu, poprzez ztozenie na deklaracii
wekslowej podpisu, zgodnie ze wzorem deklaracji okre$lonym w zatgczniku nr 5
do umowy z BGK.

(dowdd: akta kontroli str. 36-44; 111-112; 397-402; 408)
Ponadto stwierdzono, ze:

1) przyznane kwoty dofinansowania byty zgodne z kwotami przyznanymi przez BGK
i wynosity od 17 412,00 zt do 88 091,43 zt,

2) do umowy kredytowej przystapity w 19 przypadkach inne osoby (w tym w okresie
przed nowelizacjg ustawy w dziewigciu przypadkach do umowy kredytowej
przystapili wstepni), co byto zgodne z art. 6 ust. 3 ustawy,

3) w jedenastu przypadkach nabywcy ubiegajacy sie o dofinansowanie byli
najemcami lokalu mieszkalnego, innego niz nabywany ze $rodkdéw wsparcia;

40 Zgodnie z art. 8 ust. 1 ustawy dodatkowe finansowe wsparcie, w formie sptaty kredytu na zakup mieszkania lub wktad
budowlany do spétdzielni mieszkaniowej, wnoszony w celu uzyskania wiasnosci mieszkania, mogto zosta¢ przyznane
nabywcy z tytutu urodzenia trzeciego lub kolejnego dziecka lub przysposobienia dziecka bedacego trzecim lub kolejnym,
jezeli:

1) zdarzenie to miato migjsce w okresie 5 lat od dnia zawarcia umowy ustanowienia lub przeniesienia wiasnosci
mieszkania;

2)  po zaistnieniu tego zdarzenia nabywca wychowuje przynajmniej troje dzieci, o ktérych mowa w art. 7 ust. 1a
ustawy.

4 Przed zmiang umowy z BGK Bank aneksem nr 2 z dnia 11 sierpnia 2015 r. przyjmowat réwniez o$wiadczenie nabywcy
0 poddaniu sie egzekucji, ztozone na rzecz BGK wg wzoru okreslonego w zataczniku nr 6 do umowy z BGK

42 Procedury wewnetrzne Banku nie wymagaty ztozenia w depozycie Oddziatu innych dokumentéw zwigzanych z udzieleniem
finansowego wsparcia w ramach programu MdM.
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wszyscy nabywcy ztozyli w Oddziale oswiadczenia o rozwigzaniu umowy najmu
i oproznienia lokalu w okresie 6 miesiecy od dnia zawarcia umowy
o ustanowieniu  lub  przeniesieniu  wlasnosci  mieszkania  objetego
dofinansowaniem z Funduszu Doptat, czym, spetnili warunek okreslony w art. 4
ust. 3 ustawy.

(dowod: akta kontroli str. 45-52; 405-408)

Oddziat prowadzit rejestr weksli przyjetych od nabywcéw. W rejestrze tym ujeto 317
weksli, w tym 60 objetych kontrolg NIK.

(dowdd: akta kontroli str. str. 36-44)
6. Wyptaty przez Oddziat finansowego wsparcia

Zgodnie z postanowieniami dokumentu pt. ,Procedura obstugi wnioskow
o finansowe wsparcie ze srodkéw Fundusz Dopfat™#3, Oddziat monitorowat terminy
wyptat dofinansowania wktadu witasnego, na podstawie danych wprowadzonych
i aktualizowanych na biezaco przez pracownikéw Oddziatu w portalu BGK-Zlecenia.

(dowdd: akta kontroli str. 242-396)

W badanej probie 60 dofinansowan:

- w kazdym przypadku przed wyptatg dofinansowania Bank przyjat od nabywcy
wniosek o wypfate tego dofinansowania wedtug wzoru okreslonego w zatgczniku
do umowy z BGK,

- w 48 przypadkach Bank wystapit do BGK o przekazanie $rodkéw naleznych
nabywcom i wyptata zostata zrealizowana w kwotach i terminach okreslonych we
whnioskach nabywcdw i na rachunek zbywcy zgodnie z art. 11 ust. 3 ustawy44,

- w 12 przypadkach wnioskowane terminy przekazania dofinansowan przypadaty po
30 wrze$nia 2016 r4.

(dowdod: akta kontroli str. 405-407)

7. Kontrole stosowania finansowego  wsparcia
i sprawozdawczo$¢

7.1. W okresie objetym kontrolg NIK:

- Oddziat nie byt kontrolowany w zakresie prawidtowosci realizacji Programu MdM
przez organy kontroli zewnetrznej,

- Centrala Banku, zgodnie z wymogami okreSlonymi w § 16 umowy z BGK,
raz w roku przeprowadzata wewnetrzng kontrole losowo wybranych kredytow
mieszkaniowych MdM udzielonych we wszystkich 10 regionach organizacyjnych
Banku ($rednio po 20 kredytdbw na Region - kontrole przeprowadzano bez
przyjazdu do Oddziatu); informacje o wynikach tych kontroli Bank przekazat
do BGK przy pismach z dnia 15 grudnia 2014 r., 29 wrze$nia 2015 r. oraz
30 wrzesnia 2016 r.; przekazane do BGK informacje o wynikach kontroli byty
informacjami  zbiorczymi dotyczacymi catego Banku; w trakcie kontroli nie
stwierdzono uchybien i niezgodnosci w badanym zakresie oraz nie wydano
zalecen do realizacji,

43 Zatgcznik nr 3 do Instrukcji Stuzbowej Nr E/62.

44 Zgodnie z pkt 23 procedury obstugi wnioskéw o finansowe wsparcie ze $rodkéw Fundusz Doptat, otrzymane z BGK $rodki
na dofinansowanie wktadu wtasnego, CBO przekazywato bezposrednio (bez posrednictwa Oddziatu) na rachunek zbywcy.

45 W czterech przypadkach wyptata dotyczyta IV kwartatu 2016 r., a w o$miu — 2017 .
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- w Oddziale, stosownie do wymogow okreslonych w zarzadzeniu Prezesa Zarzadu
Banku nr E2/2014 z 23 stycznia 2014 r.#6 przeprowadzano okresowo (raz na
kwartat) kontrole prawidtowosci udzielonych kredytbw MdM, w ramach
planowanych kontroli funkcjonalnych; w badanym okresie przeprowadzono
11 planowych  kontroli ~ dotyczacych  kredytow MdM4” nie stwierdzajac
nieprawidtowosci.

(dowdod: akta kontroli str. 53-61; 409-410; 418-4230

7.2. W badanym okresie, w marcu 2014 r., do Oddziatu wptyneta jedna reklamacja.
Dotyczyta ona nie aktualizowania wysokosci raty kapitatowo-odsetkowej w oparciu
o0 zmiany stawki WIBOR 3M oraz zmniejszenia marzy Banku. Wedtug Kredytobiorcy
bank nie spetniat wymogu okre$lonego w § 10.6 umowy kredytu mieszkaniowego
MdM z finansowym wsparciem ze $rodkow Funduszu doptat, zgodnie z ktorym
zmiana wysoko$ci oprocentowania kredytu preferencyjnego, spowodowana zmiang
wysokosci stopy bazowej WIBOR 3M lub zmiana wysoko$ci marzy Banku, powoduje
zmiane wysokosci raty kapitatowo-odsetkowej. W odpowiedzi z 3 kwietnia 2014 r.
Oddziat uznat reklamacje klienta i dokonano korekty naliczenia ptatnosci za
2 miesigce, pomniejszajac jg o kwote 848,60 zt. W swoich wyjadnieniach Dyrektor
podata, ze w Oddziale nie zostaty odnotowane zdarzenia dotyczace problemow
w zakresie funkcjonowania Programu MdM.

(dowdod, akta kontroli, str. 9-13; 53-55)

7.3. W okresie objetym kontrolg w Oddziale zawarto tacznie 317 umdw kredytowych
MdM na taczng kwote 78 289 977 zt oraz na taczng kwote dofinansowania wktadu
wiasnego 9 258 823 zt (przecietna kwota dofinansowania jednego wktadu wiasnego
29 207,64 zt), w tym:

- 2014 r. - 82 umowy, na kwoty odpowiednio: 19 853,8 tys. zti 2 281,8 tys. z;

- 2015 r. (do 31 sierpnia) - 104 umowy na kwoty odpowiednio: 26 694,7 tys. zt
i 3005,3 tys. zt;

- 2015 r. (od 1 wrze$nia) — 62 umowy na kwoty odpowiednio; 14 8724 tys. zt
i 1847,0tys. zt;

- 2016 r. (do 30 wrze$nia) — 69 umowy na kwoty odpowiednio: 16 869,1 tys. zt
i2124,7 tys. zt.

Wskaznik warto$ci kredytu do warto$ci zabezpieczenia (LTV) dla ww. uméw wyniést
przecietnie 77,75 %, a okres sptaty kredytu — 27,5 lat8.

(dowdd: akta kontroli str.426-427)
7.4. Przecigtna powierzchnia i cena zakupu jednego metra kwadratowego lokalu
mieszkalnego oraz przecietny wiek nabywcdw wynosity odpowiednio:
-52m? 5712z 31 latw 2014 r.;
-53m2 6075 zti 30 lat w 2015 r. (do 31 sierpnia);
-51m? 5881229 latw 2015r. (od 1 wrze$nia);
-53m? 5702z i31latw 2016 r. (do 30 wrze$nia).

W jednym przypadku dofinansowania w 2014 r. zakupu domu jednorodzinnego,
powierzchnia wyniosta 53,00 m?, a cena zakupu 5 871 zt/m2.

46 Paragraf 23 zatgcznika nr 2 instrukgji stuzbowej Nr E/62.

477 czego sze$¢ kontroli dotyczyto badanych kredytow przez NIK.

48 Dla umoéw zawartych w poszczegdlnych okresach wartosci te ksztattowaty sie na poziomie Srednio:
-78%i28latw2014r,

-77% i 28 latw 2015 r. (do 30 sierpnia);

-77%i27 latw 2015 1. (od 1 wrzesnia);

-79%i27 latw 2016 r. (do 30 wrzesnia).
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Po nowelizacji ustawy, tj. w okresie od 1 wrzesnia 2015 r. do 30 wrzesnia 2016 r.,
zawarto 131 umow o kredyt z finansowym wsparciem, w celu sfinansowania zakupu
114 mieszkan na rynku pierwotnym oraz 17 na rynku wtornym. Kwoty tgczne
kredytdbw udzielonych na podstawie powyzszych uméw wyniosty odpowiednio
28 027,8 tys. zt i 3 713,7 tys. z}, a dofinasowanie wktadu wtasnego - odpowiednio
3449,6 tys. zti522,2 tys. zt.

(dowdd: akta kontroli str. 432-433)

7.5. W latach 2014-2016 (do 30 wrzesnia) 317 kredytobiorcow uzyskato
dofinansowania wktadu wtasnego w facznej wysokosci 9258,8 tys. zt.
W grupie 141 kredytobiorcow o statusie matzenstw, ktorzy uzyskali dofinansowanie
w wysokosci 4 729,0 tys. zt, 98 kredytobiorcow stanowity matzenstwa bezdzietne
(26750 tys. zt dofinansowania). Kredytobiorcy o statusie osob samotnych
(176 os6b) uzyskali dofinansowanie w kwocie 4 529,8 tys. zt.

Deklarowane miesieczne dochody netto nabywcow w okresie po nowelizacii
ustawy*® wyniosty przecietnie 4,0tys.zt dla 131 kredytobiorcdw. Dochody
w przedziatach: do 2 tys. zt, od 2 do 5 tys. zt, od 5 do 8 tys. zt, od 8 do 20 tys. zt
deklarowato odpowiednio: 14, 92, 19 i 6 nabywcow.

Dochody netto nabywcow wychowujacych troje lub wigcej dzieci wyniosty
przecietnie 7,5 tys. zt50. Dwoch z powyzszych nabywcow posiadato wiasne
mieszkanie. Dofinansowanie, udzielone ww. czterem nabywcom na warunkach
okre$lonych w znowelizowanej ustawie wyniosto tacznie 384,5 tys. zt.

(dowdd: akta kontroli str.432; 434)

7.4. W ocenie Dyrektora nowelizacja ustawy wptyneta na zwigkszenie wykorzystania
limitu Srodkéw Programu MdM, ze wzgledu na:

— wprowadzenie mozliwosci finansowania zakupu nieruchomo$ci na rynku
wtornym,

— uzaleznienie kwoty dofinansowania wktadu wtasnego od statusu nabywcy
i liczby wychowywanych przez niego dzieci,

— bardzo duze preferencje dla nabywcow posiadajacych przynajmniej troje dzieci
(odstgpienie od parametru wiekowego oraz wymogu braku posiadania innej
nieruchomosci, zwigkszenie limitu powierzchni uzytkowej lokalu).

Dodatkowo pozytywny wptyw na powyzsze miaty: wprowadzenie mozliwosci
finansowania wktadu wiasnego do spdtdzielni mieszkaniowej oraz zniesienie
warunku zawarcia aktu notarialnego przenoszacego wiasnos¢ mieszkania
na nabywce przed wyptatg dofinansowania — w przypadku mieszkania oddanego
do uzytkowania. W ocenie Dyrektora nowelizacja ustawy nie wprowadzita
ograniczen wptywajgcych na zmniejszenie wykorzystania limitu  $rodkow,
w stosunku do wprowadzonych w pierwotnym tek$cie ustawy.

(dowdd: akta kontroli str. 32-35; 201-204)

7.5. Zadania okreSlone w § 17 umowy z BGK, t. z zakresu planowania
i sprawozdawczosci prowadzone byty poza Oddziatem Banku przez Departament
Klienta Detalicznego w Centrali Banku.

(dowdd: akta kontroli str.53-55)

49 Bank nie przedstawit danych za okres do 31 sierpnia 2015 .
5 Dochody w przedziale od 2 do 5 tys. zt, od 5 do 8 tys. zt oraz od 8 do 20 tys. zt zadeklarowalo — dwach, jeden i jeden
nabywcow.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

8. Zwrot kwot finansowego wsparcia i dochodzenie
roszczen

W latach 2014-2016 (do 30 wrzesnia) Oddziatowi i Centrum rozliczen Back Office
byly przypisane zadania obstugi administracyjnej kredytbw MdM, natomiast
dochodzenie roszczen z tytutu zwrotu finansowego wsparcias! prowadzone byto
przez Departament Monitoringu i Windykacji Kredytow Detalicznych.

(dowdd: akta kontroli str. 242-396)

Wedtug danych Banku na dzien 30 grudnia 2016 r. odnotowano w Oddziale jeden
przypadek zwrotu w latach 2014-2016 (do 30 wrzesnia) finansowego wsparcia w
kwocie 21 514 zt52,

(dowdd: akta kontroli str.435-472)

IV. Pozostate informacje i pouczenia

Wystgpienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwdch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK53 kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Bydgoszczy.

Najwyzsza Izba Kontroli, odstepujac od formutowania wnioskow pokontrolnych,
nie oczekuje przedstawienia przez Panig Dyrektor informacji, o ktdrej mowa
w art. 62 ustawy o NIK.

Bydgoszcz, dnia marca 2017 .

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Bydgoszczy

Kontroler Dyrektor
Emil Wojak Barbara Antkiewicz
gtéwny specjalista kontroli pafistwowe;.

51 Za dochodzenie roszczen odpowiadat Departament Monitoringu i Windykacji Kredytéw Detalicznych, tj. jednostka Banku
niepodlegajaca Oddziatowi.

52 Kredytobiorca otrzymat kredyt 26 sierpnia 2015 r., $rodki z tytutu dofinansowania zostaty przekazane bankowi 2 wrze$nia
2015 r., catkowita sptata kredytu nastapita w dniu 29 pazdzierika 2015 r., a umowa ustanowienia odrebnej wiasnosci
mieszkania zostata zawarta 24 lutego 2016 r. Catkowita splata kredytu nastapita po wejsciu w zycie nowelizacji ustawy
(1 wrzesnia 2015 r.). W zwigzku z tym zastosowanie miat art. 16 ustawy w brzmieniu obowigzujacym w dniu dokonania tej
czynno$ci przez nabywce.

5 Dz. U.z2015r. poz. 1096, ze zm., dalej: ,ustawa o NIK".
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