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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Olsztynie

1. Joanna tukasik, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LOL/108/2016 z dnia 24 listopada 2016 r.

2. Wojciech Dabrowski, gtéwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LOL/126/2016 z dnia 28 grudnia 2016 .

(dowdd: akta kontroli str. 1-2)

Bank Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A. Il Oddziat w Olsztynie (dalej:
,Oddziat”)

Andrzej Lewkowicz, Dyrektor Oddziatu (dalej: ,Dyrektor”).
(dowdd: akta kontroli str. 3)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki
w zbadanym zakresie.

Podstawg pozytywnej oceny byta prawidtowa realizacja przez Oddziat zadan
rzadowego programu ,Mieszkanie dla Mitodych™, w zakresie wynikajgcym
z postanowien umowy w sprawie stosowania finansowego wsparcia, zawartej
pomiedzy Bankiem Powszechna Kasa Oszczedno$ci Bank Polski S.A. z siedzibg
w Warszawie? a Bankiem Gospodarstwa Krajowego3. Stwierdzono bowiem,
ze Oddziat weryfikowat wnioski o finansowe wsparcie na podstawie wiasciwych
dokumentéw oraz terminowo przekazywat je do BGK. Prawidtowo zawierat umowy
kredytowe oraz ustanawiat wymagane zabezpieczenia zwrotu dofinansowania.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Przygotowanie organizacyjne Odzialu do realizacji zadan z zakresu
stosowania finansowego wsparcia ze srodkéw Funduszu Doptat?

Zasady wspotpracy PKO BP z BGK w zakresie realizacji Programu Mieszkanie dla
Miodych (dalej: ,Program MdM”) zostaty okre$lone m.in. w umowie w sprawie
stosowania finansowego wsparcia (dalej: ,umowa z BGK”)?, zawartej pomigdzy tymi
bankami w dniu 19 grudnia 2013 r.

(dowdd: akta kontroli str. 4-39)

" Wprowadzonego ustawa z dnia 27 wrzesnia 2013 r. o pomocy paristwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych
ludzi (Dz. U. z 2015 r. poz. 1865, ze zm.); dalej: ,ustawa o pomocy paristwa w nabyciu pierwszego mieszkania” lub ,ustawa”.
2Dalej: ,Bank” lub ,PKO BP S.A.

3 dalej: ,BGK”.

4 Fundusz Doptfat, o ktérym mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 5 grudnia 2002 r. o doptatach do oprocentowania kredytow
mieszkaniowych o stafej stopie procentowej (Dz. U. z 2014 r. poz. 711, ze zm.); dalej ,Fundusz Doptat”.

5 W dniu 11 sierpnia 2015 r. podpisnao aneks do umowy wprowadzajacy zmiany zwigzane z nowelizacjg ustawy z dnia
29 wrzesnia 2013 r. 0 pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi.

2



W latach 2014-2016 (Il kwartat), zgodnie z obowigzujacq w Oddziale procedurg
produktowa®, zadania zwigzane z udzielaniem kredytow w ramach Programu MdM
przypisane zostaty Zespotowi Bankowo$ci Hipotecznej, ktory odpowiadat za:.

- przyjmowanie, weryfikacje i rejestrowanie na portalu BGK-Zlecenia’” wnioskow
o dofinansowanie wktadu wiasnego oraz wnioskow o dodatkowe finansowe
wsparcie ze srodkow Funduszu Doptat,

- zawieranie umow kredytu mieszkaniowego z finansowym wsparciem przez BGK
oraz przyjmowanie zabezpieczen?,

- zamieszczanie na portalu BGK-Zlecenia informacji o zawarciu umoéw
kredytowych oraz informacji dotyczacych nabywcdw i mieszkan, w zakresie
wymaganym umowg z BGK,

- przyjmowanie wnioskow o wyptate dofinansowania i dyspozycje wyptat oraz
przekazywanie ich do realizacji przez Centrum Rachunkowo-Ksiegowe Banku®.

Zadania te realizowane byly przez czterech pracownikéw Oddziatu (w tym
Kierownika Zespotu). Dyrektor Oddziatu nie przypisat czynno$ci zwigzanych
z realizacjg Programu MdM poszczegdlnym komoérkom Oddziatu, ani tez nie
powierzat ich podmiotom trzecim.

(dowdd: akta kontroli str. 40-45)

2. Przyjmowanie przez Oddziat wnioskdw o udzielenie finansowego wsparcia

2.1. W okresie objetym kontrolg Oddziat, stosownie do zapisow §1 ust. 3 umowy
z BGK, upowszechniat informacje na temat Programu MdM. Stwierdzono bowiem, ze:

- w ofercie kredytow mieszkaniowych zawarta byta informacja o mozliwosci
ubiegania sie o kredyt z finansowym wsparciem, udostepniona m.in. na stronie
internetowej Banku, a dotyczyta ona m.in. wysoko$ci dofinansowania, okresu
i przedmiotu kredytowania,

- w Oddziale udostepniano materiaty reklamowe dotyczace produktow
hipotecznych, w tym kredytow MdM.

Oddziat wywigzat sie rowniez z obowigzku wynikajacego z §3 ust. 3 umowy z BGK,
zgodnie z ktérym pracownicy Oddziatu przekazywali kredytobiorcom informacje
0 Programie MdM w formie zatacznika do umowy kredytowej. Fakt otrzymania
i zapoznania si¢ z warunkami otrzymania finansowego wsparcia kredytobiorcy
kazdorazowo potwierdzali wiasnorecznym podpisem.

(dowdd: akta kontroli str. 46-62)

W badanym okresie w Oddziale funkcjonowaty cztery systemy informatyczne
stuzace do rejestracji i obstugi wnioskdw o przyznanie finansowego wsparcia, j.:

- BGK-Zlecenia - podstawowy system stuzacy do ewidencjonowania wnioskow
0 udzielenie finansowego wsparcia,

- CRM Platinum - rejestrowano w nim m.in. dane klienta (imie i nazwisko, adres,
pesel, serig¢ i nr dowodu osobistego), dane dotyczace rodzaju i przedmiotu
kredytu, w tym jego kwote, okres sptaty, date wydania decyzji
| podpisania umowy kredytowej,

- FTNet Bankowy Terminal Finansowy - rejestrowano w nim i przetwarzano
informacje dotyczace zabezpieczen (zarbwno czynnych jak i zwolnionych),

6 Decyzja nr [IU.DFK/113/2014 Dyrektora Pionu Klienta Detalicznego Banku PKO BP S.A. z dnia 19 marca 2014 r. w sprawie
wprowadzenia procedury produktowej ,Kredyt mieszkaniowy z finansowym wsparciem przez Bank Godspodarstwa Krajowego”
ze zm.

7 System BGK-Zlecenia - portal komunikacyjny udostepniony przez BGK m.in. do obstugi wnioskéw o dofinansowanie.

8 Dokumentacja ta byta przygotowana przez Biuro Analiz Kredytow Hipotecznych Banku, tj. jednostke organizacyjng Banku
niepodlegajaca Oddziatowi.

91j. jednostke organizacyjng Banku niepodlegajacq Oddziatowi.
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- KROMI Ekwipunek - rejestrowano w nim m.in. dane dotyczace zabezpieczen,
opfat itp.

Wszystkie objete kontrolg wnioski'? zostaty zarejestrowane przez Oddziat na portalu
BGK-Zlecenia, stosownie do wymogu okreslonego w §4 ust. 8 i §6 ust. 4 umowy
z BGK.

(dowdd: akta kontroli str. 60)

3. Weryfikacja przez Oddziat wnioskéw o dofinansowanie wkladu wtasnego

W latach 2014-2016 (lll kwaraty) do Oddziatu wptynely 322 wnioski nabywcéw
o dofinansowanie wktadu wtasnego, w facznej kwocie 8.308,3 tys. zt. Sposrod
WW. Wnioskow:

- 269 na kwote 6.927,2 tys. zt rozpatrzono pozytywnie,

- 128 na kwote 3.162,8 tys. zt zostato przez BGK zwrdconych na podstawie
art. 10 ust. 10 13 ustawy o pomocy parfistwa w nabyciu pierwszego mieszkania.

Oddziat nie posiadat informacji dotyczacych przyczyn zwrotu wnioskow, poniewaz
narzedzia informatyczne stuzgce do obstugi kredytow, m.in. w ramach Programu
MdM, nie uwzgledniaty takiej mozliwo$ci.

Badaniem objeto dokumentacje losowo wybranych 60 wnioskéw o udzielenie
kredytu w ramach Programu MdM na 1{aczng kwote 9.526,2 tys. z,
z dofinansowaniem wkiadu wiasnego w wysokosci 1.639,9 tys. zi''. Oddziat
prawidtowo weryfikowat ww. wnioski, bowiem we wszystkich badanych
przypadkach:

*  wnioski ztozono na formularzach zgodnych ze wzorem okreslonym w zatgczniku
do umowy z BGK, wypetniono je czytelnie, a dane w nich zawarte zgodne byty
z dokumentami je potwierdzajacymi,

» dofaczono do nich wszystkie oswiadczenia i zobowigzania wynikajace z art. 10
ust. 4 ustawy o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania,
» nabywcy spetnili warunki wynikajgce z art. 4 ww. ustawy, w tym:

- w 56 przypadkach w roku ztozenia wniosku nie ukonczyli oni 35 lat ani tez
nie byt wiascicielami lub najemcami lokalu lub budynku mieszkalnego,

- w czterech przypadkach ww. warunki nie byly stosowane z uwagi na
wychowywanie przez nabywcdw trojga dzieci,

» kredytowane lokale mieszkalne spetniaty wymogi okreslone w art. 5 ww. ustawy
w zakresie powierzchni oraz ceny zakupu'?,

* wnioski o dofinanowanie wkfadu wtasnego przekazano do BGK w terminie
zgodnym z art. 10 ust. 9 ustawy (maksymalnie 26 dni od daty ich wptywu do
Oddziatu),

* nabywcom przekazano wygenerowane z portalu BGK-Zlecenia potwierdzenie
rejestracji wniosku oraz przyznania dofinansowania.

(dowdd: akta kontroli str. 63-85, 160-163)

10 Analiza objeto probe 60 wybranych losowo wnioskéw o dofinansowanie wktadu wtasnego, w tym 30, ktére wplynely do
Oddziatu przed nowelizacjg ustawy, tj, do dnia 31.08.2015 r. (faczna kwota kredytow MdM wyniosta 4.951,4 tys. zi, za$
dofinansowanie - 647,0 tys. zt) i 30, ktore wplynely po nowelizacji ustawy, tj. od 1.09.2015 r. (odpowiednio: 4.574,8 tys. zt
19929 tys. z4).

1 Préba o ktérej mowa w pkt. 2.2 nn. wystapienia.

12 W badanej probie nie wystapity przypadki zmiany ceny zakupu nowego lokalu mieszkalnego lub jego powierzchni, majace
wplyw na wysokos¢ udzielonego dofinansowania.
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4. Weryfikacja wnioskéw o dodatkowe finansowe wsparcie

W badanym okresie w Oddziale wystapit jeden przypadek wyptaty dodatkowego
finansowego wsparcia przeznaczonego na sptate czesci kredytu, w zwigzku ze
zdarzeniem, o ktérym mowa w art. 8 ust. 1 ustawy o pomocy paristwa w nabyciu
mieszkania, tj. urodzeniem trzeciego dziecka w rodzinie nabywcy mieszkania.

Analiza dokumentacji dotyczacej wyptaty dodatkowego finansowego wsparcia
w wysokosci 10,8 tys. zt wykazata, ze Oddziat prawidtowo dokonat weryfikacji
spetnienia przez nabywce ustawowych przestanek kwalifikujacych do uzyskania
dodatkowego dofinansowania. Stwierdzono bowiem, ze:

- wniosek ztozono na pismie, z zachowaniem terminu okreslonego w art. 12 ust. 1
ww. ustawy, tj. 21 dni od zaistnienia zdarzenia oraz dotgczono do niego
dokumenty potwierdzajgce spetnienie warunkdw, o ktdrych mowa w art. 8 ust. 1
tej ustawy,

- prawidtowo, tj. zgodnie z art. 8 ust. 4 ustawy, ustalono kwote dofinansowania,
za$ po wypltacie $rodkéw nie obcigzono nabywcy dodatkowymi kosztami

z tytutu czeSciowej sptaty kredytu.
(dowdd: akta kontroli str. 86-87)

5. Zawieranie umow kredytu MdM oraz ustanawianie zabezpieczefi zwrotu
finansowego wsparcia

5.1. W badanym okresie Oddziat zawart 193 umowy o kredyt MdM na taczng kwote
32.269,0 tys. zt, z dofinansowaniem wkfadu wtasnego w wysokosci 5.134,0 tys. zt.
Analiza dokumentacji 60 spraw's wykazata, ze Oddziat udzielit kredytow MdM
zgodnie z przepisami ustawy o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania
oraz postanowieniami umowy z BGK. Stwierdzono m.in., Ze:

- kredytowano, zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy, wylacznie zakup mieszkania,
w kwocie stanowigcej co najmniej 50% jego ceny, a umowy kredytowe zawierano
z nabywca mieszkania na okres co najmniej 15 lat,

- wysoko$¢ dofinansowania ustalona byla zgodnie z wymogami art. 7 ust. 1
ustawy i wynosita od 14,1 tys. zt do 95,4 tys. 1,

- w 20 przypadkach (9 przed i 11 po nowelizacji ustawy) do umowy kredytu
przystapity inne osoby, ktore spetnity warunek okreslony w art. 6 ust. 3 ustawy,

- umowy o kredyt MdM zawieraty wszystkie elementy wynikajace z §8 ust. 2
umowy z BGK, w tym m.in. informacje o warunkach zwrotu dofinansowania oraz
trybie dochodzenia roszczen z tytutu obowigzku jego zwrotu.

5.2. W objetej badaniem dokumentacji 60 wnioskow o dofinansowanie wktadu
wlasnego nie wystapity przypadki najmowania przez nabywcéw innego lokalu,
0 ktérym mowa w art. 4 ust. 3 ustawy.

(dowdd: akta kontroli str. 88-105)

5.3. Oddziat prawidtowo ustanawiat zabezpieczenia roszczen z tytutu zwrotu
finansowego wsparcia przyznanego na dofinansowanie wktadu wiasnego.
Stosownie bowiem do postanowien §8 ust. 3 umowy z BGK, we wszystkich
60 zbadanych przypadkach:

- w dniu zawarcia umowy kredytu przyjeto od nabywcy weksel wtasny in blanco
wraz z deklaracjg wekslowa,
- dane zawarte na wekslu i deklaracji byly czytelne i prawidiowe,

a wlasnorecznos$¢ podpisu oraz tozsamo$¢ kredytobiorcy stwierdzit uprawniony
pracownik Oddziatu.

'3 Badanie dokumentacji 60 wnioskéw opisanych w pkt 2.2. wystapienia.
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W Oddziale prowadzono elektroniczny rejestr weksli wraz z deklaracjami przyjetymi
od kredytobiorcow na zabezpieczenie finansowego wsparcia. Dokumenty te
przekazywano na biezaco do Centrum Zarzadzania Gotdwka'4.

(dowdd: akta kontroli str. 106-117)

6. Wyplaty finansowego wsparcia

Do 30 wrzesnia 2016 r. Bank wyptacit 159 nabywcom mieszkarn dofinansowanie
wktadu witasnego na taczng kwote 4.030,3 tys. zt. Analiza 60 objetych badaniem
ptatnosci wykazata, ze dofinansowanie to wyptacono zgodnie z przepisami ustawy
0 pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania oraz z postanowieniami
umowy z BGK, gdyz m.in.:

- przed wyplatg dofinansowania Oddziat przyjat od nabywcy wniosek zgodny
ze wzorem okre$lonym w zatgczniku do ww. umowy z BGK,

- wskazane we wnioskach dopfaty wyptacono w kwotach zgodnych z ewidencjg
nabywcow oraz na rachunek okreslony w art. 11 ust. 3 ustawy.

(dowod: akta kontroli str. 118-130)

7. Kontrole stosowania finansowego wsparcia i sprawozdawczos¢

7.1. W latach 2014-2016 (lll kwarat) Oddziat nie byt kontrolowany przez podmioty
zewnetrzne w  zakresie prawidtowo$ci  realizacji Programu  MdM, nie
przeprowadzano rowniez audytow ani kontroli wewnetrznych.

(dowod: akta kontroli str. 131-133)
7.2. W badanym okresie do Oddziatu nie wptynely skargi ani reklamacje dotyczace
udzielenia finansowego wsparcia w ramach Programu MdM. Nie wptynety rowniez

informacje dotyczace problemow w funkcjonowaniu Programu MdM.
(dowdd: akta kontroli str. 134-137)

7.3. W latach 2014-2016 (do 30.09.) w Oddziale podpisano z nabywcami mieszkan
tacznie 193 umowy o kredyt MdM. taczna kwota udzielonych kredytow wyniosta
32.269,0 tys. zt, za$ dofinansowanie wktadu wtasnego — 5.134,1 tys. zt, w tym:

* przed nowelizacjq ustawy, tj. w okresie od 1 stycznia 2014 r. do 31 sierpnia
2015r.:

- Zlozono 187 wnioskow o udzielenie dofinansowania wktadu wiasnego
0 tacznej kwocie 4.146,0 tys. zt,

- podpisano 104 umowy o kredyt MdM na kwote 17.428,3 tys. zt
z dofinansowaniem wktadu wtasnego wynoszacym 2.259,1 tys. zi,

- przecietny okres kredytowania wynosit 24 lata, za$ wskaznik LTV'5 - 81,8%,
- przecigtna powierzchnia i cena zakupu wynosita w przypadku:

a) domu jednorodzinnego — 99 m?i4.131,0 zt/m?,

b) lokalu mieszkalnego — 50,5 m? i 4.055,5 zi/m?,
- przecietne dochody netto nabywcow wynosity 5.525,5 zt,

*  po nowelizacji ustawy, tj. w okresie od 1 wrzesnia 2015 r. do 30 wrze$nia 2016 ..

- Zlozono 135 wnioskow o udzielenie dofinansowania wktadu wiasnego
0 tacznej kwocie 4.161,3 tys. zt,

14 Komoérka organizacyjna Centrali Banku. Przekazywanie depozytéw nastepowato na podstawie decyzji nr 11U/DSI/348/2016
Dyrektora Pionu Sieci i Administracji z dnia 7 lipca 2016 r.

15 Wskaznik wartosci kredytu do wartosci zabezpieczenia.



- podpisano 89 uméw o kredyt MdM na kwote 14.840,7 tys. zi,
z dofinansowaniem wktadu wlasnego wynoszacym 2.875,0 tys. zt, w tym
w przypadku zakupu na rynku:

a) pierwotnym - 50 uméw na kwote 8.899,7 tys. z, z dofinanowaniem
wynoszacym 1.498,1 tys. zt,

b) wtornym — 39 umédw na kwote 5.941,0 tys. zt, z dofinansowaniem
wynoszacym 1.376,9 tys. zi,

- przecietny okres kredytowania wynosit 22 lata, za$ wskaznik LTV - 74,9%,
- przecigtna powierzchnia i cena zakupu wynosita w przypadku:

¢) domu jednorodzinnego — 109 m?i 3.886,5 zt/m?,

d) lokalu mieszkalnego — 52,5 m?i4.049,5 zt/m?,

- przecietne dochody netto nabywcow wynosity 5.876,5 zt (w tym
wychowujgcych troje lub wiecej dzieci — 7.952,7 z4).

Dyrektor Oddziatu podat, ze zmiana ustawy o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego
mieszkania, wprowadzona z dniem 1 wrze$nia 2015 r., znacznie zmniejszyta
wystepujace ograniczenia, gtdwnie w zakresie kredytowania nieruchomosci z rynku
wtornego. Dodatkowo na zmianach skorzystaty rowniez rodziny wychowujace co
najmniej troje dzieci, bowiem korzystajg one z wyzego dofinansowania (30%). Podat
rowniez, ze jego zdaniem nadal istniejg ograniczenia w dostepie do finansowania
dotyczace ceny m? nabywanej nieruchomosci oraz jej powierzchni.

(dowdd: akta kontroli str. 138-153)

8. Zwrot finansowego wsparcia i dochodzenie roszczen

W badanym okresie w Oddziale nie wystapity przypadki zwrotu udzielonego
finansowego wsparcia.
(dowod: akta kontroli str. 154-159)

IV. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwoch egzemplarzach, jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Prawo zgtoszenia Zgodnie z art. 54 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli'®
zastrzezen kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje prawo zgloszenia na pismie
umotywowanych zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, w terminie 21 dni od

dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢ do dyrektora Delegatury NIK

w Olsztynie.
Olsztyn, dnia lutego 2017 r.
Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Olsztynie
Kontroler
Joanna tukasik

specjalista kontroli panstwowe;j

6Dz, U.z2015r. poz. 1096 oraz z 2016 r. poz. 677.



